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Jak usprawniæ dzia³anie
wydzia³ów wieczystoksiêgowych – cz. II

P o ustaleniu struktury nowoczesnej
ksiêgi wieczystej mo¿na oceniæ obec-

nie obowi¹zuj¹ce rozwi¹zania „polskiej
ksiêgi wieczystej”.
W aktualnej regulacji prawnej (podobnie
jak we wczeœniejszych rozwi¹zaniach)
ksiêgi wieczyste zak³ada siê dla nieru-
chomoœci, które nie maj¹ za³o¿onych
ksi¹g albo których ksiêgi zaginê³y lub
uleg³y zniszczeniu. Pomimo nadania tej
zasadzie normatywnego charakteru nie
uda³o siê w praktyce jej w pe³ni zrealizo-
waæ.
W Polsce mamy w tej chwili oko³o 30 mln
dzia³ek (dane z ewidencji gruntów, z tym
¿e pojêcie dzia³ki geodezyjnej nie pokry-
wa siê z pojêciem nieruchomoœci – jedna
nieruchomoœæ obejmuje czêsto kilka dzia-
³ek), natomiast jest oko³o 11 milionów
ksi¹g wieczystych.
Dokonuj¹c wiêc ró¿nych korekt (np. w tej
chwili przewiduje siê – z woli ustawo-
dawcy powsta³ej na skutek dzia³ania lob-
by dzia³kowiczów – zak³adanie ksi¹g wie-
czystych dla ka¿dego pracowniczego
ogrodu dzia³kowego le¿¹cego przecie¿ na
gruntach stanowi¹cych w³asnoœæ publicz-
n¹!) nale¿y stwierdziæ, ¿e konieczny jest
wysi³ek organizacyjny i odpowiednie na-
k³ady finansowe, aby ka¿d¹ nieruchomoœæ
(co nie oznacza ka¿d¹ dzia³kê geodezyj-
n¹) obj¹æ ksiêg¹ wieczyst¹ zawieraj¹c¹
wszystkie istotne informacje sk³adaj¹ce
siê na stan prawny nieruchomoœci. Wy-
eliminowa³oby to ci¹gle wystêpuj¹ce nie ustalone stany pra-
wne, nie ujête w ksiêgach wieczystych.
Wskazany, tak zwany realny system ksi¹g wieczystych (nawi¹-
zuj¹cy do polskich uregulowañ z 1818 r.) oznacza, ¿e dla ka¿-
dej nieruchomoœci prowadzi siê oddzieln¹ ksiêgê wieczyst¹,
bez wzglêdu na zmiany zachodz¹ce po stronie w³aœciciela. Za-
sadzie realnego systemu ksi¹g wieczystych nie przeczy przepis
dopuszczaj¹cy mo¿liwoœæ ¿¹dania przez w³aœciciela po³¹czenia
kilku nieruchomoœci, stanowi¹cych ca³oœæ gospodarcz¹ lub gra-
nicz¹cych ze sob¹, w jedn¹ nieruchomoœæ. Zasada ta obowi¹zu-
je równie¿ w przypadku, gdy nieruchomoœæ stanowi wspó³-

w³asnoœæ. Wówczas w jednej ksiêdze
wieczystej wymienia siê udzia³ ka¿dego
ze wspó³w³aœcicieli, a gdy udzia³y nie s¹
oznaczone, tak¿e rodzaj takiej wspó³w³as-
noœci.
Jako nie wymagaj¹ce zmian nale¿y oce-
niæ przepisy o prawach jawnych z ksiêgi
wieczystej. Obowi¹zuj¹cy przepis mówi,
¿e ksiêgi wieczyste s¹ jawne i nie mo¿na
zas³aniaæ siê nieznajomoœci¹ wpisów, któ-
re zosta³y w nich dokonane, ani wnio-
sków, o których uczyniono wzmiankê.
Mamy tu wiêc do czynienia zarówno z za-
sad¹ jawnoœci formalnej, jak materialnej.
Pierwsza polega na tym, ¿e ka¿dy ma
prawo przegl¹dania danej ksiêgi wieczy-
stej pod nadzorem pracownika s¹du. Dru-
ga zasada polega na tym, ¿e nikt nie mo-
¿e zas³aniaæ siê nieznajomoœci¹ wpisów
zawartych w ksiêdze lub wniosków
o wpis, o których jest w k.w. wzmianka.
Zasada jawnoœci, domniemania zwi¹za-
ne z wpisem, rêkojmia wiary publicznej
ksi¹g wieczystych – jako konsekwencje
zasady jawnoœci – stanowi¹ podstawê fun-
kcjonowania polskich ksi¹g.
Wymaga zmiany z deklaratywnego na
konstytutywny charakter wpisu do ksiêgi
wieczystej. W polskim prawie zasad¹
(b³êdn¹) jest deklaratywnoœæ wpisów (ist-
niej¹ wyj¹tki, gdzie wpis ma charakter
konstytutywny – ustanowienie hipoteki,
odrêbnej w³asnoœci lokalu, u¿ytkowania
wieczystego, ale s¹ to tylko wyj¹tki od

generalnej zasady). Co prawda ustanowiono obowi¹zek zg³o-
szenia zmiany, jaka podlega wpisowi, ale niedokonanie wpisu
nie powoduje nieskutecznoœci (niewa¿noœci) zdarzenia, które
powinno zostaæ udokumentowane wpisem. Z przeprowadzo-
nych sonda¿y wynika, ¿e wnioskodawcy czêsto wnosz¹ o za³o-
¿enie ksiêgi wieczystej po up³ywie kilku, kilkunastu miesiêcy,
a nawet... kilkudziesiêciu lat od nabycia w³asnoœci nieruchomo-
œci! Wprowadzenie konstytutywnego charakteru wpisu wymu-
sza³oby sk³adanie wniosku natychmiast po dokonaniu transak-
cji, co doprowadzi³oby w konsekwencji do uporz¹dkowania sy-
tuacji prawnej wszystkich nieruchomoœci (wpis – orzeczenie

Nowe ksiêgi wieczyste
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Z pierwszej czêœci opracowania Bohda-
na Zdziennickiego Nowe ksiêgi wieczy-
ste (GEODETA 7/96) dowiedzieliœmy siê,
¿e przeprowadzone analizy historyczne
i prawnoporównawcze pozwoli³y sformu-
³owaæ 8 zasad, na których powinna opie-
raæ siê postulowana struktura nowoczes-
nej ksiêgi wieczystej: 1) zasadê powsze-
chnoœci i jawnoœci k.w., 2) zasadê kon-
stytutywnoœci wpisu do k.w., 3) zasadê
ujawniania w ksiêdze wieczystej wszyst-
kich faktów maj¹cych znaczenie dla
ustalenia praw rzeczowych do nierucho-
moœci, 4) zasadê ujawniania w k.w.
wszystkich zad³u¿eñ obci¹¿aj¹cych da-
n¹ nieruchomoœæ, 5) zasadê pe³nego
odszkodowania za straty wynikaj¹ce
z b³êdnego wpisu do k.w., 6) zasadê
ujawniania w k.w. publicznoprawnych
ograniczeñ prawa w³asnoœci danej nie-
ruchomoœci, 7) zasadê wpisu do k.w.
sukcesywnie aktualizowanej normatyw-
nej wartoœci nieruchomoœci, 8) zasadê
rêkojmi wiary publicznej i domniemania
prawdziwoœci k.w. W tej czêœci opraco-
wania autor przedstawia tak¿e nowe po-
stulaty w zakresie wzajemnych relacji
miêdzy ksiêg¹ wieczyst¹ a katastrem
gruntowym i zakreœla kolejne etapy
tworzenia zintegrowanego, ogólnokrajo-
wego systemu informatycznego ksi¹g
wieczystych w Polsce.
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s¹du poprzedza dok³adne sprawdzenie w postêpowaniu niepro-
cesowym wszystkich praw zwi¹zanych z nieruchomoœci¹ i –
jak by³a mowa – wi¹¿¹ce rozstrzygniêcie o w³asnoœci i prawach
od niej pochodnych, co nawet w najbardziej liberalnych syste-
mach jest zastrze¿one dla w³adzy s¹dowej, a wiêc tej domeny,
której tak¿e w myœl Europejskiej Konwencji Praw Cz³owieka
nie mo¿na „prywatyzowaæ”). Utrzymuj¹ca siê zasada deklara-
tywnoœci wpisów (zgodnie z kodeksem cywilnym samo prze-
niesienie w³asnoœci dokonuje siê wczeœniej, z chwil¹ sporz¹-
dzenia aktu notarialnego!) stwarza „legaln¹” sytuacjê, w której
treœæ ksiêgi jest niezgodna z nowym stanem prawnym. W tym
w³aœnie czasie nieuczciwy w³aœciciel mo¿e to wykorzystaæ (co
siê zdarza!) do wielokrotnej sprzeda¿y tej samej nieruchomoœci
kilku nabywcom równoczeœnie, czego pocz¹tkowo nie „wy³o-
wi¹” maj¹ce obecnie przedziwny status prawny prywatne kan-
celarie notarialne. Notariusze (prowadz¹-
cy prywatne kancelarie) przes¹dzaj¹ o ty-
tule w³asnoœci (!), ale jednoczeœnie uzna-
no, ¿e ewidencjonowanie tej w³asnoœci
(wpis tylko deklaratywny!) to sprawa zbyt
powa¿na, aby j¹ im powierzyæ. Ten naro-
s³y wêze³ sprzecznoœci obowi¹zuj¹cego
prawa usun¹³by dopiero wpis konstytu-
tywny wprowadzaj¹cy systemow¹ jednoœæ
miêdzy przeniesieniem prawa w³asnoœci
i ujawnieniem tego w jawnym rejestrze pu-
blicznym. Wprowadzenie konstytutywne-
go wpisu wymaga dokonania odpowied-
niej zmiany w kodeksie cywilnym. Taka zmiana powinna jed-
nak nast¹piæ po usprawnieniu funkcjonowania ca³ego systemu
ksi¹g wieczystych i realizacji zasady ich powszechnoœci. Prze-
de wszystkim trzeba przygotowaæ i wdro¿yæ stosowne systemy
informatyczne (por. dalej), dziêki którym zarówno za³o¿enie
ksiêgi, jak i wpis bêd¹ dokonywane niezw³ocznie po z³o¿eniu
wniosku. Wprowadzenie zasady wpisu konstytutywnego bez
takiego przygotowania mog³oby doprowadziæ do ca³kowitego
parali¿u obrotu nieruchomoœciami (jak by³a ju¿ mowa, du¿a
czêœæ nieruchomoœci nie ma w ogóle urz¹dzonych ksi¹g wie-
czystych, oczekiwanie na za³o¿enie k.w. przy obecnym rêcz-
nym, XIX-wiecznym sposobie pracy trwa nawet do roku, a i prze-
ciêtny okres oczekiwania na wpis trwa wiele miesiêcy). Dopie-
ro po uruchomieniu i sprawdzeniu funkcjonowania nowego sy-
stemu informatycznego i organizacyjnego mo¿na bêdzie doko-
naæ zmiany w kodeksie cywilnym.
Wprowadzenie konstytutywnego wpisu odnosi³oby siê wy³¹cz-
nie do nabycia w³asnoœci nieruchomoœci przez jej przeniesienie
w drodze czynnoœci prawnej inter vivos. Obok art. 36 ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece uznaj¹cego, ¿e organy admi-
nistracji pañstwowej zawiadamiaj¹ s¹d wieczystoksiêgowy
o ka¿dej zmianie w³aœciciela nieruchomoœci, nale¿a³oby obo-
wi¹zkiem wpisu do ksiêgi wieczystej obj¹æ tak¿e nabycie w³as-
noœci jako skutku innych zdarzeñ (zasiedzenia, dziedziczenia,
przekszta³cenia prawa spó³dzielczego we w³asnoœæ, ugody s¹-
dowe i administracyjne itp.). Nale¿a³oby stworzyæ odpowiednie
rozwi¹zania, zgodnie z którymi jedynym dowodem w³asnoœci
nieruchomoœci by³oby odpowiednie zaœwiadczenie z ksiêgi wie-
czystej, a wszystkie zdarzenia przenosz¹ce w³asnoœæ objête by-
³yby obowi¹zkiem zg³oszenia do k.w. Na marginesie, warto tu
tylko przyk³adowo  przypomnieæ,  ¿e bêd¹ca pomnikiem „twór-
czoœci hipotecznej w Polsce” ustawa hipoteczna z 1818 r. uchwa-
lona (na wniosek jej referenta i twórcy Antoniego Wyczechow-
skiego) na pierwszym Sejmie b. Królestwa Polskiego przewidy-

wa³a przeprowadzenie w ksiêdze hipotecznej postêpowania spad-
kowego (co w innych dzielnicach powierzone by³o s¹downic-
twu niespornemu). Po œmierci w³aœciciela nieruchomoœci tak
zwana zwierzchnoœæ hipoteczna (kolegialna w³adza s¹dowa)
kontrolowa³a tytu³y spadkowe i zarz¹dza³a przepisanie praw
przys³uguj¹cych zmar³emu na wylegitymowanych i zatwierdzo-
nych przez ni¹ spadkobierców.
Nowoczesna ksiêga wieczysta – jak by³a o tym mowa – wyma-
ga ujawnienia wszystkich d³ugów obci¹¿aj¹cych dan¹ nieru-
chomoœæ i przestrzegania zasady, ¿e tylko kolejnoœæ wpisu po-
winna decydowaæ o pierwszeñstwie w zaspokajaniu wierzytel-
noœci. Wymaga³o to rezygnacji przez w³aœciciela z zasady „pry-
watnoœci” (tajemnicy) co do posiadanych d³ugów, zrzeczenia
siê przez pañstwo tak zwanych hipotek uprzywilejowanych za-
bezpieczaj¹cych jego interesy oraz zniesienia innych, wystêpu-

j¹cych kiedyœ „tajnych” (uprzywilejowa-
nych) hipotek egzystuj¹cych poza ksiêg¹
wieczyst¹ oraz ró¿nych „praw pierwsze-
ñstwa” (np. uprzywilejowania wierzytel-
noœci ¿ony czy wychowanka w³aœciciela).
Obowi¹zuj¹ce prawo polskie przewiduje
obci¹¿anie nieruchomoœci z mocy ustawy
(hipotek¹ ustawow¹) tylko za podatki i na-
le¿noœci z nimi zrównane. St¹d hipoteka
ustawowa, nie figuruj¹c wcale w ksiêdze,
mo¿e skutecznie eliminowaæ inne hipoteki
wpisane do ksiêgi (pozosta³e przypadki to
prawo do¿ywocia, s³u¿ebnoœci ustanowio-

ne drog¹ administracyjn¹ i s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej powsta³a
na skutek przekroczenia granicy przy wznoszeniu budowli na
dzia³ce). Hipoteka ustawowa mo¿e skutecznie zniechêcaæ do
przyjmowania zabezpieczenia hipotecznego, a wiêc hamowaæ roz-
wój kredytów.
W prawie polskim zakres funkcjonowania hipoteki (ograniczo-
nego prawa rzeczowego zabezpieczaj¹cego wierzytelnoœæ) zo-
sta³ w znacz¹cy sposób rozszerzony przez wprowadzenie mo¿-
liwoœci ustanawiania hipoteki na niektórych prawach rzeczo-
wych ograniczonych oraz na wierzytelnoœci hipotecznej (subin-
tabulat). Zmiany te wprowadzi³a ustawa z 25 paŸdziernika
1991 r. (Dz.U. nr 115, poz. 496).
Nale¿a³oby natomiast wyeliminowaæ hipoteki ustawowe (naru-
szaj¹ce zasadê równorzêdnoœci podmiotów w obrocie cywil-
nym oraz stwarzaj¹ce sytuacje, ¿e nabywca nieruchomoœci lub
wierzyciel, na rzecz którego ustanowiono zabezpieczenie w po-
staci hipoteki umownej, nie ma mo¿liwoœci ustalenia, czy na
danej nieruchomoœci ci¹¿¹ jakieœ hipoteki ustawowe) lub co
najmniej wprowadziæ zasadê, ¿e wierzyciel, którego wierzytel-
noœæ zabezpiecza hipoteka ustawowa, mia³by obowi¹zek z³o-
¿yæ wniosek o jej ujawnienie w ksiêdze wieczystej.
Polskie ksiêgi wieczyste, zgodnie z ustalonymi wczeœniej zasa-
dami nowoczesnej ksiêgi wieczystej, powinny byæ uzupe³nione
pe³nymi informacjami o ograniczeniach publicznoprawnych do-
tycz¹cych w³asnoœci danej nieruchomoœci i sukcesywnie aktua-
lizowanym szacunkiem normatywnej wartoœci nieruchomoœci.
Bardzo pog³êbionej dyskusji wymaga sprawa odszkodowania
za straty poniesione przez stronê na skutek b³êdnego wpisu do
ksiêgi (niezgodnoœæ stanu fizycznego i prawnego wynikaj¹cego
z wpisu ze stanem rzeczywistym i rekompensata stronie ponie-
sionych z tego tytu³u strat).
Przy ocenie aktualnie obowi¹zuj¹cych rozwi¹zañ „polskiej ksiêgi
wieczystej” nie sposób pomin¹æ zagadnienia egzekucji nale¿no-
œci hipotecznych. De lege lata  zaspokojenie wierzyciela hipo-

Przede wszystkim trzeba przygotowaæ
i wdro¿yæ stosowne systemy informa-
tyczne (por. dalej), dziêki którym za-
równo za³o¿enie ksiêgi, jak i wpis bê-
d¹ dokonywane niezw³ocznie po z³o-
¿eniu wniosku. Wprowadzenie zasa-
dy wpisu konstytutywnego bez takie-
go przygotowania mog³oby doprowa-
dziæ do ca³kowitego parali¿u obrotu
nieruchomoœciami.
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tecznego z nieruchomoœci nastêpuje wed³ug przepisów o s¹do-
wym postêpowaniu egzekucyjnym z nieruchomoœci (art. 921-
-1013 kodeksu postêpowania cywilnego). Oznacza to, ¿e nieru-
chomoœæ d³u¿nika, a wiêc i d³u¿nika hipotecznego, zbywa siê na
licytacji, a suma uzyskana z licytacji ulega podzia³owi. Wyj¹tko-
wo mo¿liwe jest przejêcie nieruchomoœci w cenie nie ni¿szej ni¿
2/3 ceny oszacowania, je¿eli nikt nie przyst¹pi do przetargu
w pierwszej i drugiej licytacji (prawo przejêcia przys³uguje wie-
rzycielowi egzekwuj¹cemu i hipotecznemu oraz wspó³w³aœcicie-
lowi). Zwraca siê uwagê na zbyt ograniczone mo¿liwoœci prze-
jêcia w naturze nieruchomoœci przez wierzyciela hipoteczne-
go. Krytycznie ocenia siê te¿ zasady podzia³u sumy uzyskanej
z licytacji. Zasady podzia³u tej sumy (art. 1025 § 1 kodeksu
postêpowania cywilnego) przewiduj¹, ¿e wierzytelnoœci zabez-
pieczone hipotek¹ znajduj¹ siê dopiero na szóstym miejscu w ko-
lejnoœci zaspokojenia (po nale¿noœciach alimentacyjnych, na-
le¿noœciach za pracê, nale¿noœciach podatkowych, op³atach za
u¿ytkowanie wieczyste i nale¿noœciach z tytu³u kredytów banko-
wych). Ca³a sprawa wymaga³aby de lege ferenda odpowiednich
przemyœleñ, gdy¿ zabezpieczenie wierzytelnoœci hipotek¹, nawet
z najwy¿szym pierwszeñstwem, nie daje pewnoœci zaspokojenia
wierzytelnoœci, gdy¿ mo¿e siê okazaæ, ¿e inni wierzyciele bêd¹
zaspokojeni w pierwszej kolejnoœci, co bardzo podwa¿a prak-
tyczne znaczenie hipoteki. Chodzi³oby generalnie o przyznanie
pierwszeñstwa wierzytelnoœciom zabezpieczonym hipotecznie
przed innymi wierzytelnoœciami.
W zakresie „sfery mieszkalnictwa” proces eksmisji przy obecnej
praktyce i znacznej opiesza³oœci komorników podwy¿sza jeszcze
bariery ryzyka. Ta z³o¿ona i bardzo delikatna spo³ecznie sprawa
wymaga³aby tak¿e przemyœleñ ustawodawczych. Tak wiêc trud-
na windykacja nale¿noœci obni¿a bardzo walory hipoteki.
Wreszcie odpowiednich nowych rozwi¹zañ legislacyjnych wy-
maga³aby ca³a egzekucja z nieruchomoœci, prowadzona obec-
nie przez komorników (instytucja komorników prze¿ywa obec-
nie w Polsce najpowa¿niejszy kryzys w ca³ej swej historii).

Ksiêga wieczysta a ewidencja gruntów
i budynków (kataster gruntowy)

1. Od powstania pierwszych pañstw œci¹gano okreœlone daniny
od w³aœcicieli gruntów. Danina ta zosta³a póŸniej nazwana po-
datkiem gruntowym.
W Rzeczypospolitej szlacheckiej p³acono albo czynsz z gospo-
darstw dzier¿awionych w dobrach królewskich i koœcielnych,
albo podatek gruntowy od wielkoœci maj¹tków szlacheckich.
Zarówno czynsz, jak i podatek gruntowy p³acony przez szlachtê
na rzecz skarbu pañstwa ustalono w spo-
sób przybli¿ony, bez dok³adnych pomia-
rów powierzchni gospodarstw. Próby re-
gulacji i rejestracji ziem szlacheckich,
miêdzy innymi dla sprawiedliwego usta-
lenia wielkoœci pobieranych podatków ,
zosta³y podjête przez króla Zygmunta Au-
gusta w dobrach wielkoksi¹¿êcych na Li-
twie i ¯mudzi, a przez królow¹ Bonê na
Podlasiu. Ostatecznie nie uda³o siê tego
rozci¹gn¹æ na ca³¹ Litwê i nowe zasady
podatku obowi¹zywa³y tylko w dobrach królewskich (przy
pomocy tzw. pomiaru w³ócznego – dzielenia gruntów na w³ó-
ki – utworzono rejestry pomiarowe i mapy bêd¹ce a¿ do po³o-
wy XIX wieku podstaw¹ do ustalania tytu³ów prawnych oraz
rozgraniczania nieruchomoœci).

W okresie zaborów, po likwidacji pañszczyzny i uw³aszczeniu
ch³opów dokonywano, w ró¿nych terminach i na ró¿nych zasa-
dach, reformy podatku gruntowego.
W³aœciwy wymiar tego podatku wymaga³ (po dokonaniu po-
miarów i klasyfikacji gruntów) sporz¹dzenia map i rejestrów
gruntowych. Dwa pañstwa zaborcze stworzy³y swoje odrêbne
katastry (austriacki, pruski). Zabór rosyjski nie posiada³ pe³ne-
go pokrycia mapowego, co hamowa³o w nim powo³anie kata-
stru gruntowego.
Powa¿ne prace zmierzaj¹ce do organizacji jednolitego katastru
gruntowego w Polsce przeprowadzono w okresie miêdzywojen-
nym (dalej w poszczególnych czêœciach kraju obowi¹zywa³y jed-
nak w tej mierze odpowiednie przepisy pañstw zaborczych).
Pierwszy jednolity kataster gruntowy (s³owo kataster oznacza³o
od czasów rzymskich czynnoœæ spisywania) zosta³ wprowadzo-
ny dekretem z 24 wrzeœnia 1947 r. o katastrze gruntowym i bu-
dynkowym. W myœl art.14 tego dekretu utraci³y moc dotych-
czas obowi¹zuj¹ce na obszarze pañstwa polskiego austriackie
i pruskie przepisy o katastrze gruntowym.
W 1955 r. wydano nowy dekret z dnia 2 lutego 1955 r. o ewi-
dencji gruntów i budynków, wed³ug którego dane z tego reje-
stru mia³y byæ wy³¹czn¹ podstaw¹ planowania, wymiaru poda-
tków i œwiadczeñ, skupu i dostaw obowi¹zkowych oraz okre-
œlenia strony fizycznej (przedmiotowej) nieruchomoœci w ksiê-
gach wieczystych.
Dekret z 1955 r. straci³ moc w zwi¹zku z wejœciem w ¿ycie
w 1989 r. nowej ustawy – Prawo geodezyjne i kartograficzne.
W jej artykule 21 okreœlono, ¿e ewidencja gruntów i budynków
jest podstaw¹ planowania gospodarczego, planowania przestrzen-
nego, wymiaru podatków i œwiadczeñ, oznaczania nieruchomo-
œci w ksiêgach wieczystych, statystyki pañstwowej i gospodarki
gruntami (wielozadaniowy charakter ewidencji gruntów i budyn-
ków).
2. Zgodnie wiêc z polsk¹ tradycj¹ (maj¹c¹ oparcie w przewa¿a-
j¹cej tradycji pañstw europejskich, a zw³aszcza Niemiec i Au-
strii) istniej¹ dwa oddzielne rejestry: ewidencja nieruchomoœci
(oparta na pracach geodezyjno-kartograficznych i klasyfikacyj-
nych s³u¿¹ca celom fiskalnym, innym celom administracyjnym
oraz jako oznaczenie nieruchomoœci dla zwi¹zanych z nimi ty-
tu³ów prawnych) oraz omówione wczeœniej, prowadzone przez
s¹dy ksiêgi wieczyste.
Oba oddzielne systemy powinny byæ jednoczeœnie usprawniane
i modernizowane oraz œciœle integrowane na podstawie precy-
zyjnie ustalonych zasad.
3. Podstawow¹ regu³¹ powinno byæ przyjêcie, ¿e prawo w³asno-
œci, prawa rzeczowe ograniczone i obci¹¿aj¹ce nieruchomoœæ

d³ugi i ciê¿ary powinny byæ rejestrowane
tylko w ksiêgach wieczystych (a wiêc in-
formacje o stanie prawnym powinny do-
cieraæ do ewidencji tylko za poœrednic-
twem ksiêgi wieczystej), natomiast usta-
lenia o po³o¿eniu, granicach, rodzaju u¿y-
tków i ich jakoœci itp. powinny wynikaæ
(wi¹zaæ wszystkich) tylko z danych za-
wartych w ewidencji gruntów i budynków.
Rozstrzygniêcia wymaga kwestia umiej-
scowienia powszechnej taksacji (oceny

wartoœci nieruchomoœci).
Obecny stan prawny jest doœæ niejasny i zagmatwany (porów-
naj dublowanie siê wpisu prawa do ksiêgi wieczystej i wpisu
tego prawa do ewidencji gruntów, co prowadzi do niezgodnoœci
miêdzy wpisami i zwi¹zanych z tym licznych komplikacji pra-

Prawo w³asnoœci, prawa rzeczowe
ograniczone i obci¹¿aj¹ce nierucho-
moœæ d³ugi i ciê¿ary powinny byæ re-
jestrowane tylko w ksiêgach wieczy-
stych, natomiast ustalenia o po³o¿e-
niu, granicach, rodzaju u¿ytków i ich
jakoœci itp. powinny wynikaæ tylko
z danych zawartych w ewidencji
gruntów i budynków.
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wnych; oddzielna numeracja oraz oddzielny opis dzia³ek i nie-
ruchomoœci w ksiêdze wieczystej i ewidencji, co prowadzi do
czêstych ró¿nic). St¹d ewidencja gruntów i ksiêgi wieczyste
w znacznym stopniu rozesz³y siê co do podmiotu (osoby w³a-
œciciela lub posiadaj¹cego inne prawo do nieruchomoœci) i co
do przedmiotu (opis po³o¿enia, nr dzia³ki).
Przy tworzeniu systemu informatycznego dla ksi¹g wieczy-
stych i dla ewidencji gruntów nale¿y utrzymaæ pe³n¹ ich zgod-
noœæ wynikaj¹c¹ z jasnego rozdzielenia, z którego rejestru, ja-
kie informacje s¹ dla wszystkich wi¹¿¹ce.
Wymaga to tak¿e wypracowania odpowiedniej metodologii
w prowadzonych obecnie porz¹dkowych
pracach przygotowawczych nad zapew-
nieniem pe³nej zgodnoœci informatycznej
obu rejestrów. Konieczne bêdzie wpro-
wadzenie jednolitego, ogólnopolskiego sy-
stemu kodowego oznaczania rodzaju nie-
ruchomoœci gruntowych, budynkowych,
lokalowych oraz  spó³dzielczego prawa
do lokalu. Nale¿y przyj¹æ dla obu reje-
strów definicjê nieruchomoœci zgodn¹
z przepisami o ksiêgach wieczystych. To wszystko wymaga wiêc
stosownych zmian legislacyjnych (nie tylko w zakresie ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece, ale równie¿ w ramach regu-
lacji prawnych z zakresu geodezji i gospodarki gruntami).
W pe³ni zintegrowany system ksi¹g wieczystych i  ewidencji
(katastru gruntowego) umo¿liwi (jak ju¿ by³a mowa):
a)  realizacjê tradycyjnych funkcji zapewniaj¹cych bezpieczeñstwo
obrotu nieruchomoœciami i uporz¹dkowane stosunki w³asnoœciowe,
b) sprawny system kredytowania oparty na hipotekach (zabez-
pieczeniu kredytu wartoœci¹ nieruchomoœci),
c) system informacyjny konieczny dla realizacji wszystkich
zadañ administracji rz¹dowej i samorz¹dowej zwi¹zanych z nie-
ruchomoœciami i gospodark¹ przestrzenn¹*,
d) wprowadzenie podatku katastralnego jako podstawowego
Ÿród³a dochodu gmin.

Dzia³ania porz¹dkuj¹ce i przygotowuj¹ce
wprowadzenie nowej ksiêgi wieczystej

1. Podejmowane w tej chwili dzia³ania porz¹dkuj¹ce zmierzaj¹
do likwidacji zaleg³oœci powsta³ych miêdzy innymi w wyniku Ÿle
przeprowadzonej w 1991 r. prywatyzacji notari atów. Mianowi-
cie od 1964 r. do 1991 r. ksiêgi wieczyste prowadzone by³y przez
pañstwowe biura notarialne œciœle zwi¹zane z s¹dami. Pracuj¹cy
w pañstwowych biurach notarialnych (stanowi¹cych czêœæ pol-
skiego wymiaru sprawiedliwoœci) funkcjonariusze s¹dowi – no-
tariusze – sporz¹dzaj¹c umowê notarialn¹ dokonywali jednocze-
œnie odpowiedniego wpisu do ksiêgi wieczystej pe³ni¹c w tym
zakresie funkcjê sêdziowsk¹ (podobnie jak w prowadzonych wtedy
tak¿e przez notariuszy postêpowaniach nakazowych i upominaw-
czych). Prywatyzacja notariatów rozbi³a tê jednoœæ. Jak wynika
z przeprowadzonych obecnie analiz, notariusze przekazali s¹dom
w poœpiechu ksiêgi wieczyste z du¿¹ liczb¹ nie za³atwionych
spraw czy nie zarejestrowanych w ogóle wniosków albo nawet
za¿aleñ na rozstrzygniêcia pierwszoinstancyjne.
Okres prywatyzacji z planowanych 3 lat zosta³ bowiem skróco-
ny praktycznie do roku (!), gdy¿ jak najszybsze uruchomienie
prywatnej kancelarii oznacza³o dla zainteresowanych dostêp do
uzyskiwania ogromnych zarobków, które notabene trafia³y wcze-
œniej za poœrednictwem pañstwowych biur notarialnych do bu-
d¿etu pañstwa. Wraz z notariuszami odesz³a do ich prywatnych

kancelarii (nieporównywalnie wiêksze zarobki!) doœwiadczona
kadra urzêdnicza. S¹dy otrzyma³y wiêc nowe, ogromne zadania
nie maj¹c w wiêkszoœci ani przygotowanej do tego nowej kadry
sêdziowskiej, ani doœwiadczonych urzêdników wieczystoksiê-
gowych, ani wreszcie nie otrzymawszy na to wszystko odpo-
wiednich œrodków finansowych. Okres przekazania ksi¹g wie-
czystych z likwidowanych pañstwowych biur notarialnych do
s¹dów jest bowiem okresem relatywnie najni¿szych nak³adów
na polskie s¹downictwo, st¹d nie by³o pieniêdzy i na nowe
wydzia³y wieczystoksiêgowe, chocia¿ paradoksalnie w tym sa-
mym czasie notariusze zaczêli inkasowaæ dochody przedtem

zasilaj¹ce skarb pañstwa. Na to wszystko
na³o¿y³o siê, wywo³ane zmian¹ ustroju gos-
podarczego, ogromne zapotrzebowanie na
zak³adanie nowych ksi¹g wieczystych i do-
konywanie nowych wpisów w ksiêgach ju¿
istniej¹cych.
Najbardziej syntetycznie (pomijaj¹c szereg
innych bardziej dok³adnych danych z ostat-
nich lat) mo¿na to zilustrowaæ wskazuj¹c,
¿e jeœli w 1993 r. wp³ynê³o do s¹du blisko

4,6 mln spraw, to z tego a¿ 2,5 mln stanowi³y sprawy cywilne, z tego
zaœ a¿ 1,8 mln spraw dotyczy³o ksi¹g wieczystych. By³o to trzy razy
wiêcej ni¿ w 1989 r. wszystkich spraw cywilnych w ogóle!
W tym splocie wszystkich niekorzystnych uwarunkowañ œredni
wskaŸnik czasu postêpowania w sprawach wieczystoksiêgowych
wynosi³ w 1993 r. – 4,3 miesi¹ca, zaœ w Warszawie i £odzi
9,8 miesi¹ca i zacz¹³ siê jeszcze wyd³u¿aæ.
2. Dopiero w 1994 r., po kolejnych od 1989 r. zmianach rz¹do-
wych, bêd¹cych tym razem wynikiem nowych wyborów parla-
mentarnych, podjêto szersze próby dzia³añ zmierzaj¹cych do
likwidacji zaleg³oœci i opanowania nowych wp³ywów. Aktualnie
w tym zakresie zmierza siê do zwiêkszenia liczby urzêdników
s¹dowych (na 1 sêdziego wieczystoksiêgowego powinno przypa-
daæ 4 urzêdników), stworzenia odpowiedniego nadzoru admini-
stracyjnego nad prac¹ wydzia³ów wieczystoksiêgowych (wizy-
tacje, lustracje), wyposa¿enia w niezbêdny sprzêt biurowy (miê-
dzy innymi specjalnego typu rega³y na kó³kach itp.) i komputery.
Wysuniêta te¿ zosta³a propozycja wyodrêbnienia sekcji w wiêk-
szych wydzia³ach wieczystoksiêgowych, gdy¿ z wielu wzglêdów
najlepiej sprawdza siê w polskiej praktyce system pracy w zespo-
³ach 1-2 sêdziów wraz z odpowiedni¹ liczb¹ urzêdników s¹do-
wych (sekcja na jedn¹ lub kilka gmin czy dzielnic oraz utworze-
nie specjalnych sekcji ds. komunalizacji mienia).
3. Niezale¿nie od bie¿¹cych dzia³añ operacyjnych przygoto-
wano propozycje zmian g³êbszych, wymagaj¹cych ju¿ inter-
wencji ustawodawczych (dzia³ania taktyczne).
I tak przygotowano projekt nowelizacji ustawy o ustroju s¹dów
powszechnych powo³uj¹cy instytucje referendarzy s¹dowych, któ-
rzy w sprawach wieczystoksiêgowych (tak jak w innych sprawach
rejestrowych) mogliby wykonywaæ niektóre funkcje zastrze¿one
dotychczas tylko dla sêdziego, funkcje , które nie s¹ sensu stricto
sprawowaniem wymiaru sprawiedliwoœci (projekt znajduje siê w fa-
zie uzgodnieñ wewn¹trzrz¹dowych). Jest to pewna potencjalna
rezerwa ustrojowa, która mo¿e zwiêkszyæ i szybkoœæ postêpowa-
nia, i iloœæ za³atwianych spraw w okreœlonej jednostce czasu.
Druga propozycja zmiany ustawodawczej dotyczy ustawy o ksiê-
gach wieczystych i hipotece. Zmierza ona generalnie w kierun-
ku wykorzystania potencjalnych rezerw tkwi¹cych w dotych-
czas obowi¹zuj¹cej, tradycyjnej procedurze i zasadach biuro-
woœci w postêpowaniu wieczystoksiêgowym.
Najistotniejsze proponowane w tym zakresie zmiany zmierzaj¹ do:

Okres przekazania ksi¹g wieczystych
z likwidowanych pañstwowych biur
notarialnych do s¹dów by³ okresem
relatywnie najni¿szych nak³adów na
polskie s¹downictwo, st¹d nie by³o
pieniêdzy i na nowe wydzia³y wie-
czystoksiêgowe.
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1) ograniczenia z jednej strony dzia³ania s¹du z urzêdu, a z drugiej
strony do wprowadzenia odpowiedzialnoœci w³aœciciela nierucho-
moœci za szkodê spowodowan¹ niewykonaniem obowi¹zku wpisu;
2) rezygnacji z postêpowañ przynaglaj¹cych, które s¹ ¿mudne
i nie przynosz¹ efektów (s¹ one zreszt¹ konsekwencj¹ zmienia-
nej zasady oficjalnoœci);
3) wprowadzenia urzêdowych formularzy dla wszystkich wnio-
sków, których wype³nienie umo¿liwi nie tylko przeniesienie
danych do komputera, ale odci¹¿y s¹d od  wzywania wniosko-
dawcy do kolejnych uzupe³nieñ wniosku (w konsekwencji –
niewype³nienie wszystkich rubryk formularza bêdzie powodo-
waæ zwrot wniosku bez procedury z art.130 kpc);
4) na³o¿enia na notariuszy nowych obowi¹zków, a mianowicie:
a) „wyegzekwowania” od strony wype³nienia wniosku i prze-
kazania go s¹dowi razem z aktem notarialnym, b) pobrania
op³aty wieczystoksiêgowej,
5) wprowadzenia op³at sta³ych zamiast stosunkowych, co zde-
cydowanie przyspieszy ich pobieranie i wydatnie skróci ca³e
postêpowanie,
6) wobec relatywnie niskiej op³aty sta³ej (rzecz dotyczy zaœ
stwierdzenia praw maj¹tkowych) proponuje siê zrezygnowa-
nie w postêpowaniu wieczystoksiêgowym z instytucji zwalnia-
nia z kosztów s¹dowych, co znowu powinno przyspieszyæ do-
konywanie wpisów.
Wskazana nowelizacja – po jej wdro¿eniu – powinna „sama
w sobie” usprawniæ dzia³anie wydzia³ów wieczystoksiêgowych,
ale jednoczeœnie poprzez wprowadzone uproszczenia procedu-
ry i biurowoœci powinna przygotowaæ ksiêgi do powszechnej
informatyzacji.
Celem strategicznym jest bowiem przejœcie od przestarza³ego,
rêcznego systemu obs³ugi ksi¹g wieczystych do w pe³ni zinfor-
matyzowanego, ogólnokrajowego, zintegrowanego systemu
ksi¹g wieczystych (wykorzystanie potencjalnych rezerw orga-
nizacyjno-technicznych). Powinny byæ w nim zarówno ju¿ przy-
gotowane zmiany prawne (powo³anie specjalnych referendarzy
– wy¿szych urzêdników s¹dowych, zmiany w procedurze i za-
sadach biurowoœci), jak przedstawione wczeœniej moje postula-
ty co do struktury nowoczesnej ksiêgi wieczystej, uszczelniaj¹-
ce ca³y system i eliminuj¹ce z niego wszystkie, powsta³e w wy-
niku historycznego rozwoju, niespójnoœci. Jak by³a ju¿ mowa –
dopiero rygorystyczne spe³nienie wszystkich przedstawionych
zasad (wyj¹tki od nich prowadz¹ do „erozji” systemu) zapewni
pe³n¹ wiarygodnoœæ publiczn¹ ksi¹g.
Ministerstwo Sprawiedliwoœci zainicjowa³o prace zmierzaj¹ce
do stworzenia Centrum Ogólnopolskich Rejestrów S¹dowych
(CORS) obejmuj¹cego w przysz³oœci skomputeryzowane reje-
stry s¹dowe, w tym ksiêgi wieczyste. Bêdzie to ogromna opera-
cja organizacyjna, finansowa, prawna i informatyczna obliczona
na wiele lat. Eksploatacja rejestrów w s¹dach (lokalne bazy da-
nych) oraz CORS (centralne ogólnokrajowe bazy danych) bêdzie
znajdowa³a siê pod nadzorem i kontrol¹ Ministerstwa Sprawied-
liwoœci. Jeœli chodzi o ksiêgi wieczyste, to mamy ich w RP ponad
11 mln w 312 s¹dowych wydzia³ach wieczystoksiêgowych.
W niedalekiej przysz³oœci nale¿y siê liczyæ z kilkakrotnym
zwiêkszeniem tej liczby, z uwagi zarówno na liczbê nierucho-
moœci w kraju (30 milionów), stale powstaj¹ce nowe domy
i nowe lokale stanowi¹ce odrêbn¹ w³asnoœæ, jak ze wzglêdu na
zwiêkszon¹, w zwi¹zku z transformacj¹ ustrojow¹, aktywnoœæ
gospodarcz¹ obywateli i ró¿nego typu polskich i zagranicznych
podmiotów gospodarczych.
CORS, którego czêœæ stanowiæ bêd¹ ksiêgi wieczyste, zostanie
zorganizowany w sposób umo¿liwiaj¹cy integracjê nie tylko z ta-

kimi skomputeryzowanymi rejestrami publicznymi jak ewiden-
cja gruntów i budynków (kataster gruntowy), ale i rejestrami
REGON, PESEL, ewidencj¹ podatników NIP, rejestrem ubez-
pieczeñ spo³ecznych, rejestrem celnym itp. Mo¿liwe wiêc bêdzie
uzupe³nianie siê i wzajemna wymiana danych. Wymaga to w za-
kresie wspó³dzia³ania ksi¹g wieczystych z innymi rejestrami:
a) oceny ca³oœci przepisów (ponad 27 ustaw) dotycz¹cych nie-
ruchomoœci, a wiêc rygorów zwi¹zanych z nadzorem nad prze-
kszta³ceniami i utrzymywaniem status quo przestrzeni w RP
(od strony zarówno przedmiotowej, jak i podmiotowej),
b) sporz¹dzenia dok³adnego wykazu (kartoteki) danych zawar-
tych w ró¿nych publicznych rejestrach maj¹cych zwi¹zek ze
stron¹ przedmiotow¹ i podmiotow¹ ksi¹g wieczystych,
c) oceny sposobów i zasad utrzymywania aktualnoœci wszyst-
kich publicznych zbiorów danych zwi¹zanych z przestrzeni¹
pañstwa.
Ca³y system rejestrowy resortu sprawiedliwoœci (œciœle zinte-
growany z pozosta³ymi rejestrami publicznymi) sk³adaæ siê bê-
dzie z trzech g³ównych czêœci:
■ systemu rejestrowego dla ka¿dego s¹du,
■ centralnego systemu z baz¹ krajow¹,
■ systemu dystrybucji jawnych informacji (zasada jawnoœci
rejestrów s¹dowych).
Urzêdowe op³aty za informacjê pozwol¹ sp³aciæ kredyty zaci¹g-
niête na realizacjê przedsiêwziêcia, a w dalszej kolejnoœci popra-
wi¹ kondycjê finansow¹ s¹dów. Bêdzie to wiêc przedsiêwziêcie
samofinansuj¹ce. Powsta³ ju¿ plan makro CORS-u i trwaj¹ kolej-
ne rundy rozmów o zaci¹gniêcie na ten cel kredytu bankowego.
W zakresie ksi¹g wieczystych g³ówne cele to:
a) przygotowanie lokalnych systemów wieczystoksiêgowych
do integracji z systemem CORS,
b) wprowadzenie nowych zasad organizacyjno-legislacyjnych
zgodnych z CORS,
c) stworzenie projektu informatycznego Nowe Ksiêgi Wieczy-
ste i stopniowe wycofanie z eksploatacji przestarza³ego, aktual-
nie funkcjonuj¹cego w 9% ksi¹g wieczystych, programu Fe-
niks-2,
d) doposa¿enie w sprzêt wydzia³ów wieczystoksiêgowych
i wdro¿enie Nowych Ksi¹g Wieczystych oraz uruchomienie
CORS,
e) przejœcie danych z systemu tradycyjnego do systemu Nowe
Ksiêgi Wieczyste.
Realizacja przedsiêwziêcia bêd¹cego celem strategicznym sy-
stemu ksi¹g wieczystych potrwa wiêc wiele lat. Ju¿ dzisiaj
nale¿y je jednak rozpocz¹æ, niezale¿nie od wskazanych wcze-
œniej bie¿¹cych posuniêæ operacyjnych zmierzaj¹cych do po-
prawy sytuacji w ksiêgach wieczystych, jak przygotowanych
ju¿ dzia³añ w œrednim okresie czasu (posuniêcia taktyczne).

Dr Bohdan Zdziennicki
jest wiceministrem sprawiedliwoœci i sêdzi¹ NSA

* Por. zwi¹zane z tym ustawy: o ksiêgach wieczystych i hipotece, prawo geodezyj-
ne i kartograficzne, prawo geologiczne i górnicze, prawo budowlane, prawo wodne,
o lasach, o w³asnoœci lokali, o autostradach p³atnych, o gospodarce gruntami i wy-
w³aszczaniu nieruchomoœci, o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi skarbu
pañstwa, o scalaniu i wymianie gruntów, o nabywaniu nieruchomoœci przez cudzo-
ziemców, o zagospodarowaniu przestrzennym, o ochronie i kszta³towaniu œrodowi-
ska, ochronie gruntów rolnych i leœnych, o ochronie przyrody, o podatkach i op³a-
tach lokalnych, o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, o statystyce pañstwowej itp.
Wskazuje to na wagê informacji podmiotowej i przedmiotowej o nieruchomoœciach
i jej ogromn¹ wielofunkcyjnoœæ.


	geod-16 13
	geod-16 14
	geod-16 15
	geod-16 16
	geod-16 17

