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Jak usprawni¢ dzialanie
wydziatow wieczystoksiegowych —cz. ||

Nowe ksiegi wieczyste

o ustaleniu struktury nowoczesne;j

ksiggi wieczystej mozna ocenié obec-
nie obowiazujace rozwiazania ,,polskiej
ksiegi wieczystej”.
W aktualnej regulacji prawnej (podobnie
jak we wczesniejszych rozwiazaniach)
ksiggi wieczyste zaktada si¢ dla nieru-
chomosci, ktdre nie maja zatozonych
ksiag albo ktdrych ksiggi zagingty lub
ulegly zniszczeniu. Pomimo nadania tej
zasadzie normatywnego charakteru nie
udato si¢ w praktyce jej w petni zrealizo-
wac.
W Polsce mamy w tej chwili okoto 30 mIn
dziatek (dane z ewidencji gruntéw, z tym
ze pojecie dziatki geodezyjnej nie pokry-
wa si¢ z pojeciem nieruchomosci — jedna
nieruchomos$¢ obejmuje czgsto kilka dzia-
tek), natomiast jest okoto 11 milionow
ksiag wieczystych.
Dokonujac wige roznych korekt (np. wtej
chwili przewiduje si¢—z woli ustawo-
dawcy powstalej na skutek dziatania lob-
by dziatkowiczow — zaktadanie ksiag wie-
czystych dla kazdego pracowniczego
ogrodu dziatkowego lezacego przeciez na
gruntach stanowiacych wtasnos¢ publicz-
na!) nalezy stwierdzié, ze konieczny jest
wysitek organizacyjny i odpowiednie na-
ktady finansowe, aby kazda nieruchomos¢
(co nie oznacza kazda dzialtke geodezyj-
na) objaé ksigga wieczysta zawierajaca
wszystkie istotne informacje sktadajace
si¢ na stan prawny nieruchomosci. Wy-

BOHDAN ZDZIENNICKI

Z pierwszej czesci opracowania Bohda-
na Zdziennickiego Nowe ksiegi wieczy-
ste (GEODETA 7/96) dowiedzieliSmy sie,
ze przeprowadzone analizy historyczne
i prawnoporéwnawcze pozwolity sformu-
towac 8 zasad, na ktérych powinna opie-
rac sie postulowana struktura nowoczes-
nej ksiegi wieczystej: 1) zasade powsze-
chnosci i jawnosci k.w., 2) zasade kon-
stytutywnosci wpisu do k.w., 3) zasade
ujawniania w ksiedze wieczystej wszyst-
kich faktéw majacych znaczenie dla
ustalenia praw rzeczowych do nierucho-
mosci, 4) zasade ujawnianiaw  k.w.
wszystkich zadtuzen obcigzajacych da-
ng nieruchomosg¢, 5) zasade petnego
odszkodowania za straty wynikajgce
z btednego wpisu do k.w., 6) zasade
ujawniania w k.w. publicznoprawnych
ograniczen prawa wiasnosci danej nie-
ruchomosci, 7) zasade wpisu do k.w.
sukcesywnie aktualizowanej normatyw-
nej wartosci nieruchomosci, 8) zasade
rekojmi wiary publicznej i domniemania
prawdziwosci k.w. W tej czesci opraco-
wania autor przedstawia takze nowe po-
stulaty w zakresie wzajemnych relacji
miedzy ksiegg wieczystg a katastrem
gruntowym i zakresla kolejne etapy
tworzenia zintegrowanego, ogolnokrajo-
wego systemu informatycznego ksiag
wieczystych w Polsce.

wlasnos¢. Wowczas w jednej ksigdze
wieczystej wymienia si¢ udziat kazdego
ze wspotwlascicieli, a gdy udziaty nie sa
oznaczone, takze rodzaj takiej wspotwilas-
nosci.

Jako nie wymagajace zmian nalezy oce-
nié przepisy o prawach jawnych z ksiggi
wieczystej. Obowiazujacy przepis mowi,
ze ksiggi wieczyste sg jawne i nie mozna
zastaniac si¢ nieznajomoscia wpisow, kto-
re zostalty w nich dokonane, ani wnio-
skéw, o ktérych uczyniono wzmianke.
Mamy tu wigc do czynienia zardéwno zza-
sada jawnosci formalnej, jak materialnej.
Pierwsza polega na tym, ze kazdy ma
prawo przegladania danej ksiggi wieczy-
stej pod nadzorem pracownika sadu. Dru-
ga zasada polega na tym, ze nikt nie mo-
ze zastaniaé si¢ nieznajomoscia wpisow
zawartych w ksigdze lub wnioskow
0 wpis, o ktorych jest w k.w. wzmianka.
Zasada jawno$ci, domniemania zwiaza-
ne z wpisem, r¢kojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych — jako konsekwencje
zasady jawnosci — stanowia podstawe fun-
kcjonowania polskich ksiag.

Wymaga zmiany z deklaratywnego na
konstytutywny charakter wpisu do ksiggi
wieczystej. W polskim prawie zasada
(btedna) jest deklaratywno$¢ wpisow (ist-
nieja wyjatki, gdzie wpis ma charakter
konstytutywny — ustanowienie hipoteki,
odrebnej wlasnosci lokalu, uzytkowania
wieczystego, ale sa to tylko wyjatki od

eliminowatoby to ciagle wystgpujace nie ustalone stany pra-
wne, nie ujgte w ksiggach wieczystych.

Wskazany, tak zwany realny system ksiag wieczystych (nawia-
zujacy do polskich uregulowan z 1818 r.) oznacza, ze dla kaz-
dej nieruchomosci prowadzi si¢ oddzielna ksigge wieczysta,
bez wzgledu na zmiany zachodzace po stronie wlasciciela. Za-
sadzie realnego systemu ksiag wieczystych nie przeczy przepis
dopuszczajacy mozliwos¢ zadania przez wilasciciela polaczenia
kilku nieruchomosci, stanowiacych cato$é gospodarcza lub gra-
niczacych ze soba, w jedna nieruchomosé. Zasada ta obowiazu-
je rowniez w przypadku, gdy nieruchomosc stanowi wspot-

generalnej zasady). Co prawda ustanowiono obowiazek zgto-
szenia zmiany, jaka podlega wpisowi, ale niedokonanie wpisu
nie powoduje nieskutecznos$ci (niewaznosci) zdarzenia, ktore
powinno zosta¢ udokumentowane wpisem. Z przeprowadzo-
nych sondazy wynika, Ze wnioskodawcy czgsto wnosza o zato-
zenie ksiggi wieczystej po uptywie kilku, kilkunastu miesigcy,
a nawet... kilkudziesigciu lat od nabycia wtasnosci nieruchomo-
Sci! Wprowadzenie konstytutywnego charakteru wpisu wymu-
szatoby sktadanie wniosku natychmiast po dokonaniu transak-
cji, co doprowadzitoby w konsekwencji do uporzadkowania sy-
tuacji prawnej wszystkich nieruchomosci (wpis —  orzeczenie
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sadu poprzedza doktadne sprawdzenie w postgpowaniu niepro-
cesowym wszystkich praw zwiazanych z nieruchomoscia i—
jak byta mowa — wiazace rozstrzygnigcie o wlasnosci i prawach
od niej pochodnych, co nawet w najbardziej liberalnych syste-
mach jest zastrzezone dla wtadzy sadowej, a wigc tej domeny,
ktérej takze w mysl Europejskiej Konwencji Praw Cztowieka
nie mozna ,,prywatyzowac”). Utrzymujaca sie zasada deklara-
tywnosci wpiséw (zgodnie z kodeksem cywilnym samo prze-
niesienie wiasnos$ci dokonuje si¢ wezesniej, z chwila sporza-
dzenia aktu notarialnego!) stwarza ,,legalna” sytuacje, w ktdrej
tre$¢ ksiggi jest niezgodna z nowym stanem prawnym. W tym
wilasnie czasie nieuczciwy wihasciciel moze to wykorzystaé (co
sig zdarza!) do wielokrotnej sprzedazy tej samej nieruchomosci
kilku nabywcom réwnoczesnie, czego poczatkowo nie ,,wylto-
wia” majace obecnie przedziwny status prawny prywatne kan-
celarie notarialne. Notariusze (prowadza-
cy prywatne kancelarie) przesadzaja o ty-
tule wiasnosci (!), ale jednoczes$nie uzna-
no, ze ewidencjonowanie tej wlasnosci
(wpis tylko deklaratywny!) to sprawa zbyt
powazna, aby ja im powierzy¢. Ten naro-
sty wezel sprzecznosci obowiazujacego
prawa usunatby dopiero wpis konstytu-
tywny wprowadzajacy systemowa jednos¢
migdzy przeniesieniem prawa wlasnosci

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 nastapic¢ po usprawnieniu funkcjonowania catego systemu
ksiag wieczystych i realizacji zasady ich powszechnosci. Prze-
de wszystkim trzeba przygotowac i wdrozy¢ stosowne systemy
informatyczne (por. dalej), dzigki ktérym zaréwno zalozenie
ksiggi, jak 1 wpis bgda dokonywane niezwlocznie po zlozeniu
wniosku. Wprowadzenie zasady wpisu konstytutywnego bez
takiego przygotowania mogtoby doprowadzi¢ do catkowitego
paralizu obrotu nieruchomosciami (jak byta juz mowa, duza
czgs$¢ nieruchomosci nie ma w ogole urzadzonych ksiag wie-
czystych, oczekiwanie na zatozenie k.w. przy obecnym recz-
nym, XIX-wiecznym sposobie pracy trwa nawet do roku, ai prze-
cigtny okres oczekiwania na wpis trwa wiele miesigcy). Dopie-
ro po uruchomieniu i sprawdzeniu funkcjonowania nowego sy-
stemu informatycznego i organizacyjnego mozna bedzie doko-
na¢ zmiany w kodeksie cywilnym.

Wprowadzenie konstytutywnego wpisu odnositoby si¢ wytacz-
nie do nabycia wlasnosci nieruchomosci przez jej przeniesienie
w drodze czynno$ci prawnej inter vivos. Obok art. 36 ustawy

o ksiggach wieczystych i hipotece uznajacego, ze organy admi-
nistracji panstwowej zawiadamiaja sad wieczystoksiggowy

o kazdej zmianie wilasciciela nieruchomosci, nalezatoby obo-
wiazkiem wpisu do ksiggi wieczystej objaé takze nabycie wlas-
nosci jako skutku innych zdarzen (zasiedzenia, dziedziczenia,
przeksztatcenia prawa spotdzielczego we wiasnosé, ugody sa-
dowe i administracyjne itp.). Nalezatoby stworzy¢ odpowiednie
rozwiazania, zgodnie z ktorymi jedynym dowodem wtasnosci
nieruchomosci bytoby odpowiednie zaswiadczenie zksiggi wie-
czystej, a wszystkie zdarzenia przenoszace wiasnos¢ objgte by-
lyby obowiazkiem zgloszenia do k.w. Na marginesie, warto tu
tylko przyktadowo przypomnieé, ze bedaca pomnikiem ,,twor-
czosci hipotecznej w Polsce” ustawa hipoteczna z 1818 r. uchwa-
lona (na wniosek jej referenta i tworcy Antoniego Wyczechow-
skiego) na pierwszym Sejmie b. Krélestwa Polskiego przewidy-
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Przede wszystkim trzeba przygotowaé
i wdrozy¢ stosowne systemy informa-
tyczne (por. dalej), dzieki ktorym za-
rowno zatozenie ksiegi, jak i wpis be-
dg dokonywane niezwlocznie po zlo-
zeniv wniosku. Wprowadzenie zasa-
dy wpisu konstytutywnego bez takie-
go przygotowania mogloby doprowa-
dzi¢ do catkowitego paralizu obrotu
nieruchomosciami.

wata przeprowadzenie w ksigdze hipotecznej postgpowania spad-
kowego (co w innych dzielnicach powierzone byto sadownic-
twu niespornemu). Po $mierci wiasciciela nieruchomosci tak
zwana zwierzchno$¢ hipoteczna (kolegialna wladza sadowa)
kontrolowata tytuly spadkowe i zarzadzata przepisanie praw
przystugujacych zmartemu na wylegitymowanych izatwierdzo-
nych przez nig spadkobiercow.

Nowoczesna ksigga wieczysta — jak byla o tym mowa — wyma-
ga ujawnienia wszystkich dlugéw obciazajacych dana nieru-
chomos¢ i przestrzegania zasady, ze tylko kolejnos¢ wpisu po-
winna decydowac o pierwszenstwie w zaspokajaniu wierzytel-
nosci. Wymagato to rezygnacji przez wilasciciela zzasady ,,pry-
watnosci” (tajemnicy) co do posiadanych dlugéw, zrzeczenia
si¢ przez panstwo tak zwanych hipotek uprzywilejowanych za-
bezpieczajacych jego interesy oraz zniesienia innych, wystepu-
jacych kiedys ,.tajnych” (uprzywilejowa-
nych) hipotek egzystujacych poza ksigga
wieczysta oraz réznych ,,praw pierwsze-
nstwa’ (np. uprzywilejowania wierzytel-
nosci zony czy wychowanka wiasciciela).
Obowiazujace prawo polskie przewiduje
obciazanie nieruchomosci z mocy ustawy
(hipoteka ustawowa) tylko za podatki i na-
leznosci z nimi zréwnane. Stad hipoteka
ustawowa, nie figurujac weale w ksigdze,
moze skutecznie eliminowac inne hipoteki
wpisane do ksiggi (pozostate przypadki to
prawo dozywocia, stuzebnosci ustanowio-
ne droga administracyjna i stuzebnos¢ drogi koniecznej powstata
na skutek przekroczenia granicy przy wznoszeniu budowli na
dzialce). Hipoteka ustawowa moze skutecznie zniechgcacé do
przyjmowania zabezpieczenia hipotecznego, a wigc hamowac roz-
woj kredytow.

W prawie polskim zakres funkcjonowania hipoteki (ograniczo-
nego prawa rzeczowego zabezpieczajacego wierzytelnosc) zo-
stal w znaczacy sposob rozszerzony przez wprowadzenie moz-
liwosci ustanawiania hipoteki na niektorych prawach rzeczo-
wych ograniczonych oraz na wierzytelnosci hipotecznej (subin-
tabulat). Zmiany te wprowadzita ustawa z 25 pazdziernika
1991 r. (Dz.U. nr 115, poz. 496).

Nalezatoby natomiast wyeliminowaé hipoteki ustawowe (naru-
szajace zasadg rownorzgdnosci podmiotdw w  obrocie cywil-
nym oraz stwarzajace sytuacje, ze nabywca nieruchomosci lub
wierzyciel, na rzecz ktorego ustanowiono zabezpieczenie w po-
staci hipoteki umownej, nie ma mozliwos$ci ustalenia, czy na
danej nieruchomosci ciaza jakies hipoteki ustawowe) lub co
najmniej wprowadzi¢ zasadg, ze wierzyciel, ktérego wierzytel-
no$¢ zabezpiecza hipoteka ustawowa, miatby obowiazek zto-
zy¢ wniosek o jej ujawnienie w ksigdze wieczystej.

Polskie ksiggi wieczyste, zgodnie z ustalonymi wczesniej zasa-
dami nowoczesnej ksiggi wieczystej, powinny by¢ uzupetione
petnymi informacjami o ograniczeniach publicznoprawnych do-
tyczacych wlasnosci danej nieruchomosci i sukcesywnie aktua-
lizowanym szacunkiem normatywnej wartosci nieruchomosci.
Bardzo poglebionej dyskusji wymaga sprawa odszkodowania
za straty poniesione przez strong na skutek btednego wpisu do
ksiggi (niezgodnos¢ stanu fizycznego i prawnego wynikajacego
z wpisu ze stanem rzeczywistym i rekompensata stronie ponie-
sionych z tego tytuhu strat).

Przy ocenie aktualnie obowiazujacych rozwiazan ,,polskiej ksiggi
wieczystej” nie sposdb pominaé zagadnienia egzekucji nalezno-
Sci hipotecznych. De lege lata zaspokojenie wierzyciela hipo-
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tecznego z nieruchomosci nastgpuje wedtug przepiséw o sado-
wym postgpowaniu egzekucyjnym z nieruchomoscei (art. 921-
-1013 kodeksu postgpowania cywilnego). Oznacza to, ze nieru-
chomos¢ dtuznika, a wigc i dluznika hipotecznego, zbywa si¢ na
licytacji, a suma uzyskana z licytacji ulega podzialowi. Wyjatko-
wo mozliwe jest przejgcie nieruchomosci w cenie nie nizszej niz
2/3 ceny oszacowania, jezeli nikt nie przystapi do przetargu

w pierwszej i drugiej licytacji (prawo przejgcia przystuguje wie-
rzycielowi egzekwujacemu i hipotecznemu oraz wspotwlascicie-
lowi). Zwraca si¢ uwage na zbyt ograniczone mozliwosci prze-
jecia w naturze nieruchomosci przez wierzyciela hipoteczne-
go. Krytycznie ocenia sig tez zasady podzialu sumy uzyskanej
z licytacji. Zasady podziatu tej sumy (art. 1025 § 1 kodeksu
postgpowania cywilnego) przewiduja, ze wierzytelnosci zabez-
pieczone hipoteka znajduja si¢ dopiero na szostym miejscu wko-
lejnosci zaspokojenia (po naleznosciach alimentacyjnych, na-
leznosciach za pracg, naleznosciach podatkowych, optatach za
uzytkowanie wieczyste i nalezno$ciach z tytuhu kredytéw banko-
wych). Cata sprawa wymagataby de lege ferenda odpowiednich
przemyslen, gdyz zabezpieczenie wierzytelnosci hipoteka, nawet
Z najwyzszym pierwszenstwem, nie daje pewnosci zaspokojenia
wierzytelnos$ci, gdyz moze si¢ okazac, ze inni wierzyciele beda
zaspokojeni w pierwszej kolejnosci, co bardzo podwaza prak-
tyczne znaczenie hipoteki. Chodzitoby generalnie o  przyznanie
pierwszenstwa wierzytelnosciom zabezpieczonym hipotecznie
przed innymi wierzytelnosciami.

W zakresie ,,sfery mieszkalnictwa” proces eksmisji przy obecnej
praktyce i znacznej opieszatosci komornikow podwyzsza jeszcze
bariery ryzyka. Ta ztozona i bardzo delikatna spotecznie sprawa
wymagalaby takze przemyslen ustawodawczych. Tak wige trud-
na windykacja nalezno$ci obniza bardzo walory hipoteki.
Wreszcie odpowiednich nowych rozwiazan legislacyjnych wy-
magataby cata egzekucja z nieruchomosci, prowadzona obec-
nie przez komornikow (instytucja komornikow przezywa obec-
nie w Polsce najpowazniejszy kryzys w calej swej historii).

Ksiega wieczysta a ewidencja gruntow
i budynkéw (kataster gruntowy)

1. Od powstania pierwszych panstw $ciggano okres$lone daniny
od wlascicieli gruntéw. Danina ta zostata pdzniej nazwana po-
datkiem gruntowym.

W Rzeczypospolitej szlacheckiej ptacono albo czynsz z gospo-
darstw dzierzawionych w dobrach krélewskich i koscielnych,
albo podatek gruntowy od wielkosci majatkow szlacheckich.
Zardwno czynsz, jak ipodatek gruntowy ptacony przez szlachtg
na rzecz skarbu panstwa ustalono w spo-
s6b przyblizony, bez doktadnych pomia-
réw powierzchni gospodarstw. Proby re-
gulacji irejestracji ziem szlacheckich,
migdzy innymi dla sprawiedliwego usta-
lenia wielkos$ci pobieranych podatkow ,
zostaty podjgte przez krola Zygmunta Au-
gusta w dobrach wielkoksiazgcych na Li-
twie i Zmudzi, a przez krélowa Bong na
Podlasiu. Ostatecznie nie udato sig tego
rozciagnadé na cata Litwg i nowe zasady
podatku obowiazywaly tylko w dobrach kroélewskich (przy
pomocy tzw. pomiaru widcznego — dzielenia gruntéw na wid-
ki — utworzono rejestry pomiarowe i mapy bedace az do poto-
wy XIX wieku podstawa do ustalania tytutéw prawnych oraz
rozgraniczania nieruchomosci).

Prawo wilasnosci, prawa rzeczowe
ograniczone i obcigzajgce nierucho-
mos¢ dlugi i ciezary powinny by¢ re-
jestrowane tylko w ksiegach wieczy-
stych, natomiast ustalenia o poloze-
niv, granicach, rodzajv vzytkow i ich
jakosci itp. powinny wynikaé tylko
z danych zawartych w ewidencji
gruntow i budynkow.

W okresie zaboréw, po likwidacji panszczyzny i uwtaszczeniu
chtopéw dokonywano, w réznych terminach i na réznych zasa-
dach, reformy podatku gruntowego.

Wtasciwy wymiar tego podatku wymagat (po dokonaniu po-
miarow i klasyfikacji gruntow) sporzadzenia mapi rejestrow
gruntowych. Dwa panstwa zaborcze stworzyly swoje odrgbne
katastry (austriacki, pruski). Zabdr rosyjski nie posiadat petne-
go pokrycia mapowego, co hamowato w nim powotanie kata-
stru gruntowego.

Powazne prace zmierzajace do organizacji jednolitego katastru
gruntowego w Polsce przeprowadzono w okresie migdzywojen-
nym (dalej w poszczegdlnych czgéciach kraju obowiazywaty jed-
nak w tej mierze odpowiednie przepisy panstw zaborczych).
Pierwszy jednolity kataster gruntowy (stowo kataster oznaczato
od czasow rzymskich czynnosc spisywania) zostat wprowadzo-
ny dekretem z 24 wrzesnia 1947 r. o katastrze gruntowym i bu-
dynkowym. W mysl art.14 tego dekretu utracity moc dotych-
czas obowiazujace na obszarze panstwa polskiego austriackie

i pruskie przepisy o katastrze gruntowym.

W 1955 r. wydano nowy dekret z dnia 2 lutego 1955 1. o ewi-
dencji gruntow i budynkow, wedtug ktorego dane z tego reje-
stru miaty by¢ wylaczna podstawa planowania,wymiaru poda-
tkow i Swiadczen, skupu i dostaw obowiazkowych oraz okre-
$lenia strony fizycznej (przedmiotowej) nieruchomosci w ksig-
gach wieczystych.

Dekret z 1955 r. stracit moc w zwiazku z wejsciem w zycie
w 1989 r. nowej ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne.
W jej artykule 21 okreslono, ze ewidencja gruntéw i budynkow
jest podstawa planowania gospodarczego, planowania przestrzen-
nego, wymiaru podatkow i §wiadczen, oznaczania nieruchomo-
Sci w ksiggach wieczystych, statystyki panstwowej i gospodarki
gruntami (wielozadaniowy charakter ewidencji gruntéw ibudyn-
kow).

2. Zgodnie wigc z polska tradycja (majaca oparcie w przewaza-
jacej tradycji panstw europejskich, a zwlaszcza Niemiec i Au-
strii) istnieja dwa oddzielne rejestry: ewidencja nieruchomosci
(oparta na pracach geodezyjno-kartograficznych i klasyfikacyj-
nych stuzaca celom fiskalnym, innym celom administracyjnym
oraz jako oznaczenie nieruchomosci dla zwigzanych z nimi ty-
tuléw prawnych) oraz oméwione wczesniej, prowadzone przez
sady ksiggi wieczyste.

Oba oddzielne systemy powinny by¢ jednoczesnie usprawniane
i modernizowane oraz $cisle integrowane na podstawie precy-
zyjnie ustalonych zasad.

3. Podstawowa reguta powinno by¢ przyjgcie, ze prawo wlasno-
$ci, prawa rzeczowe ograniczone i obciazajace nieruchomos$é
dtugi i cigzary powinny by¢ rejestrowane
tylko w ksiggach wieczystych (a wigc in-
formacje o stanie prawnym powinny do-
ciera¢ do ewidencji tylko za posrednic-
twem ksiggi wieczystej), natomiast usta-
lenia o potozeniu, granicach, rodzaju uzy-
tkéw iich jakosci itp. powinny wynikad
(wiaza¢ wszystkich) tylko z danych za-
wartych w ewidencji gruntéw i budynkow.
Rozstrzygnigcia wymaga kwestia umie;j-
scowienia powszechnej taksacji (oceny
wartos$ci nieruchomosci).

Obecny stan prawny jest do$¢ niejasny i zagmatwany (porow-
naj dublowanie si¢ wpisu prawa do ksiggi wieczystej i wpisu
tego prawa do ewidencji gruntdéw, co prowadzi do niezgodnosci
migdzy wpisami i zwiazanych z tym licznych komplikacji pra-
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wnych; oddzielna numeracja oraz oddzielny opis dziatek i nie-
ruchomosci w ksigdze wieczystej i ewidencji, co prowadzi do
czgstych roznic). Stad ewidencja gruntdw i ksiggi wieczyste
W znacznym stopniu rozeszly si¢ co do podmiotu (osoby wia-
Sciciela lub posiadajacego inne prawo do nieruchomosci)i co
do przedmiotu (opis polozenia, nr dziatki).

Przy tworzeniu systemu informatycznego dla ksiag wieczy-
stych i dla ewidencji gruntow nalezy utrzymacé petna ich zgod-
no$é wynikajaca z jasnego rozdzielenia, z ktorego rejestru, ja-
kie informacje sa dla wszystkich wiazace.

Wymaga to takze wypracowania odpowiedniej metodologii
w prowadzonych obecnie porzadkowych
pracach przygotowawczych nad zapew-
nieniem petnej zgodnos$ci informatycznej
obu rejestrow. Konieczne bgdzie wpro-
wadzenie jednolitego, ogdlnopolskiego sy-
stemu kodowego oznaczania rodzaju nie-
ruchomosci gruntowych, budynkowych,
lokalowych oraz spotdzielczego prawa
do lokalu. Nalezy przyjaé dla obu reje-
strow definicjg¢ nieruchomosci zgodna
z przepisami o ksiggach wieczystych. To wszystko wymaga wigc
stosownych zmian legislacyjnych (nie tylko w zakresie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, ale rowniez w ramach regu-
lacji prawnych z zakresu geodezji i gospodarki gruntami).

W pelni zintegrowany system ksiag wieczystych i ewidencji
(katastru gruntowego) umozliwi (jak juz byta mowa):

a) realizacjg tradycyjnych funkcji zapewniajacych bezpieczenstwo
obrotu nieruchomosciami i uporzadkowane stosunki wlasnosciowe,
b) sprawny system kredytowania oparty na hipotekach (zabez-
pieczeniu kredytu wartoscia nieruchomosci),

¢) system informacyjny konieczny dla realizacji wszystkich
zadan administracji rzadowej i samorzadowej zwigzanych z nie-
ruchomosciami i gospodarka przestrzenna’,

d) wprowadzenie podatku katastralnego jako podstawowego
zrodta dochodu gmin.

czystoksiegowe.

Dziatania porzadkujace i przygotowujace
wprowadzenie nowej ksiegi wieczystej

1. Podejmowane w tej chwili dziatania porzadkujace zmierzaja
do likwidacji zalegtosci powstatych migdzy innymi wwyniku Zle
przeprowadzonej w 1991 r. prywatyzacji notari atéw. Mianowi-
cie od 1964 r. do 1991 r. ksiggi wieczyste prowadzone byty przez
panstwowe biura notarialne $cisle zwiazane z sadami. Pracujacy
w panstwowych biurach notarialnych (stanowiacych czgs¢ pol-
skiego wymiaru sprawiedliwosci) funkcjonariusze sadowi — no-
tariusze — sporzadzajac umowg notarialng dokonywali jednocze-
snie odpowiedniego wpisu do ksiggi wieczystej petniac w  tym
zakresie funkcj¢ sedziowska (podobnie jak wprowadzonych wtedy
takze przez notariuszy postgpowaniach nakazowych iupominaw-
czych). Prywatyzacja notariatow rozbita t¢ jednosc. Jak wynika
z przeprowadzonych obecnie analiz, notariusze przekazali sadom
w pos$piechu ksiggi wieczyste z duza liczba nie zalatwionych
spraw czy nie zarejestrowanych w ogole wnioskow albo nawet
zazalen na rozstrzygnigcia pierwszoinstancyjne.

Okres prywatyzacji z planowanych 3 lat zostat bowiem skrdco-
ny praktycznie do roku (!), gdyz jak najszybsze uruchomienie
prywatnej kancelarii oznaczalo dla zainteresowanych dostegp do
uzyskiwania ogromnych zarobkow, ktore notabene trafialy weze-
$niej za posrednictwem panstwowych biur notarialnych do bu-
dzetu panstwa. Wraz z notariuszami odeszta do ich prywatnych
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Okres przekazania ksigg wieczystych
z likwidowanych panstwowych biur
notarialnych do sadow byt okresem
relatywnie najnizszych nakladow na
polskie sqdownictwo, stqd nie bylo
pieniedzy i na nowe wydzialy wie-

kancelarii (nieporéwnywalnie wigksze zarobki!) doswiadczona
kadra urzednicza. Sady otrzymaly wigc nowe, ogromne zadania
nie majac w wigkszosci ani przygotowanej do tego nowej kadry
sedziowskiej, ani doswiadczonych urzednikéw wieczystoksig-
gowych, ani wreszcie nie otrzymawszy na to wszystko odpo-
wiednich $rodkéw finansowych. Okres przekazania ksiag wie-
czystych z likwidowanych panstwowych biur notarialnych do
sadow jest bowiem okresem relatywnie najnizszych naktadow
na polskie sadownictwo, stad nie bylo pienigdzy i  na nowe
wydzialy wieczystoksiggowe, chociaz paradoksalnie w tym sa-
mym czasie notariusze zaczgli inkasowac dochody przedtem
zasilajace skarb panstwa. Na to wszystko
natozyto si¢, wywolane zmiana ustroju gos-
podarczego, ogromne zapotrzebowanie na
zaktadanie nowych ksiag wieczystych ido-
konywanie nowych wpiséw w ksiggach juz
istniejacych.

Najbardziej syntetycznie (pomijajac szereg
innych bardziej doktadnych danych z ostat-
nich lat) mozna to zilustrowac wskazujac,
ze jesliw 1993 r. wplyneto do sadu blisko
4,6 mln spraw, to ztego az 2,5 mln stanowily sprawy cywilne, ztego
za$ az 1,8 mln spraw dotyczylo ksiag wieczystych. Bylo to trzy razy
wigcej niz w 1989 r. wszystkich spraw cywilnych w ogole!

W tym splocie wszystkich niekorzystnych uwarunkowan sredni
wskaznik czasu postgpowania w sprawach wieczystoksiggowych
wynosit w 1993 r. — 4,3 miesiaca, zasw  Warszawie iLodzi
9,8 miesiaca i zaczat sig jeszcze wydtuzac.

2. Dopiero w 1994 r., po kolejnych od 1989 r. zmianach rzado-
wych, bedacych tym razem wynikiem nowych wybordw parla-
mentarnych, podjgto szersze proby dziatan zmierzajacych do
likwidacji zaleglosci 1 opanowania nowych wplywoéw. Aktualnie
w tym zakresie zmierza si¢ do zwigkszenia liczby urzgdnikow
sadowych (na 1 sgdziego wieczystoksiggowego powinno przypa-
daé 4 urzednikow), stworzenia odpowiedniego nadzoru admini-
stracyjnego nad praca wydziatlow wieczystoksiggowych (wizy-
tacje, lustracje), wyposazenia w niezbedny sprzet biurowy (mig-
dzy innymi specjalnego typu regaty na koétkach itp.) ikomputery.
Wysunigta tez zostata propozycja wyodrgbnienia sekcji w wigk-
szych wydziatach wieczystoksiggowych, gdyz z wielu wzgledow
najlepiej sprawdza si¢ w polskiej praktyce system pracy w zespo-
fach 1-2 sedziow wraz z odpowiednia liczba urz¢dnikow sado-
wych (sekcja na jedna lub kilka gmin czy dzielnic oraz utworze-
nie specjalnych sekcji ds. komunalizacji mienia).

3. Niezaleznie od biezacych dzialan operacyjnych przygoto-
wano propozycje zmian glgbszych, wymagajacych juz inter-
wencji ustawodawczych (dzialania taktyczne).

I tak przygotowano projekt nowelizacji ustawy o ustroju sadow
powszechnych powotujacy instytucje referendarzy sadowych, kto-
rzy w sprawach wieczystoksiggowych (tak jak w innych sprawach
rejestrowych) mogliby wykonywac niektore funkcje zastrzezone
dotychczas tylko dla sedziego, funkcje , ktdre nie sg sensu stricto
sprawowaniem wymiaru sprawiedliwosci (projekt znajduje si¢ wfa-
zie uzgodnien wewnatrzrzadowych). Jest to pewna potencjalna
rezerwa ustrojowa, ktora moze zwigkszy¢ i szybko$¢ postgpowa-
nia, i ilo$¢ zatatwianych spraw w okreslonej jednostce czasu.
Druga propozycja zmiany ustawodawczej dotyczy ustawy oksig-
gach wieczystych i hipotece. Zmierza ona generalnie w kierun-
ku wykorzystania potencjalnych rezerw tkwigcych w  dotych-
czas obowiazujacej, tradycyjnej procedurze i zasadach biuro-
wosci w postgpowaniu wieczystoksiggowym.

Najistotniejsze proponowane w tym zakresie zmiany zmierzaja do:
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1) ograniczenia z jednej strony dziatania sadu z urzedu, a z drugiej
strony do wprowadzenia odpowiedzialnosci wlasciciela nierucho-
mosci za szkodg spowodowana niewykonaniem obowigzku wpisu;
2) rezygnacji z postgpowan przynaglajacych, ktore sa zmudne
i nie przynosza efektéw (sa one zreszta konsekwencja zmienia-
nej zasady oficjalnosci);

3) wprowadzenia urzgdowych formularzy dla wszystkich wnio-
skow, ktorych wypetnienie umozliwi nie tylko przeniesienie
danych do komputera, ale odciazy sad od wzywania wniosko-
dawcy do kolejnych uzupetien wniosku (w  konsekwencji —
niewypehienie wszystkich rubryk formularza bgdzie powodo-
wad zwrot wniosku bez procedury z art.130 kpc);

4) natozenia na notariuszy nowych obowiazkdw, a mianowicie:
a) ,,wyegzekwowania” od strony wypelnienia wnioskui prze-
kazania go sadowirazem z aktem notarialnym, b) pobrania
oplaty wieczystoksiggowe;j,

5) wprowadzenia optat statych zamiast stosunkowych, co zde-
cydowanie przyspieszy ich pobieranie i wydatnie skrdci cate
postgpowanie,

6) wobec relatywnie niskiej oplaty statej (rzecz dotyczy zas
stwierdzenia praw majatkowych) proponuje si¢ zrezygnowa-
nie w postgpowaniu wieczystoksiggowym z instytucji zwalnia-
nia z kosztow sadowych, co znowu powinno przyspieszy¢ do-
konywanie wpisow.

Wskazana nowelizacja — po jej wdrozeniu — powinna ,,sama
w sobie” usprawni¢ dziatanie wydzialéw wieczystoksiggowych,
ale jednocze$nie poprzez wprowadzone uproszczenia procedu-
ry i biurowosci powinna przygotowaé ksiggi do powszechne;j
informatyzacji.

Celem strategicznym jest bowiem przejscie od przestarzatego,
rgcznego systemu obstugi ksiag wieczystych do w petni zinfor-
matyzowanego, ogélnokrajowego, zintegrowanego systemu
ksiag wieczystych (wykorzystanie potencjalnych rezerw orga-
nizacyjno-technicznych). Powinny by¢ wnim zaréwno juz przy-
gotowane zmiany prawne (powolanie specjalnych referendarzy
— wyzszych urzednikdw sadowych, zmiany w procedurze i za-
sadach biurowosci), jak przedstawione wczesniej moje postula-
ty co do struktury nowoczesnej ksiggi wieczystej, uszczelniaja-
ce caly system i eliminujace z niego wszystkie, powstate w wy-
niku historycznego rozwoju, niespojnosci. Jak byta juz mowa —
dopiero rygorystyczne spetnienie wszystkich przedstawionych
zasad (wyjatki od nich prowadza do ,,erozji” systemu) zapewni
petna wiarygodnosé publiczna ksiag.

Ministerstwo Sprawiedliwosci zainicjowato prace zmierzajace
do stworzenia Centrum Ogolnopolskich Rejestrow Sadowych
(CORS) obejmujacego w przysztosci skomputeryzowane reje-
stry sadowe, w tym ksiggi wieczyste. Bedzie to ogromna opera-
cja organizacyjna, finansowa, prawna i informatyczna obliczona
na wiele lat. Eksploatacja rejestrow w sadach (lokalne bazy da-
nych) oraz CORS (centralne ogolnokrajowe bazy danych) bedzie
znajdowata si¢ pod nadzorem i kontrola Ministerstwa Sprawied-
liwosci. Jesli chodzi o ksiggi wieczyste, to mamy ich wRP ponad
11 mln w 312 sadowych wydziatach wieczystoksiggowych.

W niedalekiej przysztosci nalezy sig liczy¢é z  kilkakrotnym
zwigkszeniem tej liczby, z uwagi zardwno na liczbg nierucho-
mosci w kraju (30 milionéw), stale powstajace nowe domy

i nowe lokale stanowiace odrgbna wlasnosé, jak ze wzgledu na
zwigkszona, w zwiazku z transformacja ustrojowa, aktywnosé
gospodarcza obywateli 1 roznego typu polskich i zagranicznych
podmiotdéw gospodarczych.

CORS, ktdrego czgs¢ stanowié beda ksiggi wieczyste, zostanie
zorganizowany w sposob umozliwiajacy integracjg nie tylko zta-

kimi skomputeryzowanymi rejestrami publicznymi jak ewiden-
cja gruntow i budynkéw (kataster gruntowy), alei rejestrami
REGON, PESEL, ewidencja podatnikéw NIP, rejestrem ubez-
pieczen spotecznych, rejestrem celnym itp. Mozliwe wigc bedzie
uzupetnianie si¢ i wzajemna wymiana danych. Wymaga to w za-
kresie wspotdziatania ksiag wieczystych z innymi rejestrami:

a) oceny catos$ci przepisow (ponad 27 ustaw) dotyczacych nie-
ruchomosci, a wige rygoréw zwiazanych z nadzorem nad prze-
ksztalceniami iutrzymywaniem status quo przestrzeni w RP
(od strony zaréwno przedmiotowej, jak i podmiotowej),

b) sporzadzenia doktadnego wykazu (kartoteki) danych zawar-
tych w réznych publicznych rejestrach majacych zwiazek ze
strona przedmiotowa i podmiotowa ksiag wieczystych,

¢) oceny sposobow i zasad utrzymywania aktualno$ci wszyst-
kich publicznych zbioréw danych zwiazanych z  przestrzenia
panstwa.

Caty system rejestrowy resortu sprawiedliwosci ($cisle zinte-
growany z pozostalymi rejestrami publicznymi) sktadaé sig be-
dzie z trzech gldwnych czgsci:

m systemu rejestrowego dla kazdego sadu,

® centralnego systemu z baza krajowa,

®m systemu dystrybucji jawnych informacji (zasada jawnos$ci
rejestrow sadowych).

Urzedowe oplaty za informacj¢ pozwola sptacic kredyty zaciag-
nigte na realizacj¢ przedsigwzigcia, a w dalszej kolejnosci popra-
wia kondycje finansowa sadow. Bedzie to wigc przedsigwzigcie
samofinansujace. Powstat juz plan makro CORS-ui trwaja kolej-
ne rundy rozmdéw o zaciagnigcie na ten cel kredytu bankowego.
W zakresie ksiag wieczystych gtowne cele to:

a) przygotowanie lokalnych systemdw wieczystoksiggowych
do integracji z systemem CORS,

b) wprowadzenie nowych zasad organizacyjno-legislacyjnych
zgodnych z CORS,

¢) stworzenie projektu informatycznego Nowe Ksiggi Wieczy-
ste 1 stopniowe wycofanie z eksploatacji przestarzatego, aktual-
nie funkcjonujacego w 9% ksiag wieczystych, programu Fe-
niks-2,

d) doposazenie w sprzgt wydziatow wieczystoksiggowych
i wdrozenie Nowych Ksiag Wieczystych oraz uruchomienie
CORS,

e) przejscie danych z systemu tradycyjnego do systemu Nowe
Ksiggi Wieczyste.

Realizacja przedsigwzigcia bedacego celem strategicznym sy-
stemu ksiag wieczystych potrwa wigc wiele lat. Juz dzisiaj
nalezy je jednak rozpoczac, niezaleznie od wskazanych wcze-
$niej biezacych posunigé operacyjnych zmierzajacych do po-
prawy sytuacji w ksiggach wieczystych, jak przygotowanych
juz dzialan w $rednim okresie czasu (posunigcia taktyczne).

Dr Bohdan Zdziennicki
Jest wiceministrem sprawiedliwosci i sedziq NSA

* Por. zwigzane z tym ustawy: o ksiggach wieczystych i hipotece, prawo geodezyj-
ne i kartograficzne, prawo geologiczne i gornicze, prawo budowlane, prawo wodne,
o lasach, o wtasnosci lokali, o autostradach ptatnych, o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomoscei, o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi skarbu
panstwa, o scalaniu i wymianie gruntow, o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow, o zagospodarowaniu przestrzennym, o ochronie i ksztattowaniu $rodowi-
ska, ochronie gruntow rolnych i lesnych, o ochronie przyrody, o podatkach i opta-
tach lokalnych, o ubezpieczeniu spoltecznym rolnikdw, o statystyce panstwowej itp.
Wskazuje to na wagg informacji podmiotowej i przedmiotowej o nieruchomosciach
ijej ogromna wielofunkcyjnosc.
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