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Wykaz skrótóW

akty prawne

k.c. – ustawa z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2017 r. poz. 459 ze zm.)
Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. poz. 483 ze zm.)
k.p.a. – ustawa z  14.06.1960 r. – Kodeks postępowania administracyjnego (Dz.U. 

z 2017 r. poz. 1257 ze zm.)
k.p.c. – ustawa z  17.11.1964 r. – Kodeks postępowania cywilnego (Dz.U. z  2018 r. 

poz. 155 ze zm.)
k.p.k. – ustawa z  6.06.1997 r. – Kodeks postępowania karnego (Dz.U. z  2017 r. 

poz. 1904 ze zm.)
k.r.o. – ustawa z  25.02.1964 r. – Kodeks rodzinny i  opiekuńczy (Dz.U. z  2017 r. 

poz. 682)
pr. bank. – ustawa z 29.08.1997 r. – Prawo bankowe (Dz.U. z 2017 r. poz. 1876 ze zm.)
pr. not. – ustawa z  14.02.1991 r. – Prawo o  notariacie (Dz.U. z  2017 r. poz.  2291 

ze zm.)
p.u.s.p. – ustawa z  27.07.2001 r. – Prawo o  ustroju sądów powszechnych (Dz.U. 

z 2018 r. poz. 23 ze zm.)
r.u.s.p. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z 23.12.2015 r. – Regulamin urzę-

dowania sądów powszechnych (Dz.U. poz. 2316 ze zm.)
r.z.k.w.s.t. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z  26.04.2016 r. w  sprawie trybu 

zakładania i udostępniania konta w systemie teleinformatycznym obsługu-
jącym postępowanie sądowe (Dz.U. poz. 637 ze zm.).

r.z.p.k.w.t. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z 15.02.2016 r. w sprawie zakła-
dania i  prowadzenia ksiąg wieczystych w  systemie teleinformatycznym 
(Dz.U. poz. 312 ze zm.)

u.k.s.c. – ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sądowych w sprawach cywilnych (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 300 ze zm.)

u.k.w.h. – ustawa z  6.07.1982 r. o  księgach wieczystych i  hipotece (Dz.U. z  2017 r. 
poz. 1007 ze zm.)

u.l.z.b.h. – ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. 
z 2016 r. poz. 1771)
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u.p.e.a. – ustawa z  17.06.1966 r. o  postępowaniu egzekucyjnym w  administracji 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1201 ze zm.)

u.r. / ustawa 
reprywatyzacyjna

– ustawa z 9.03.2017 r. o szczególnych zasadach usuwania skutków prawnych 
decyzji reprywatyzacyjnych dotyczących nieruchomości warszawskich, wy-
danych z naruszeniem prawa (Dz.U. poz. 718)

u.w.l. – ustawa z 24.06.1994 r. o własności lokali (Dz.U. z 2018 r. poz. 716)

Publikatory i czasopisma

Dz.Urz. MS – Dziennik Urzędowy Ministerstwa Sprawiedliwości
M. Praw. – Monitor Prawniczy
NPN – Nowy Przegląd Notarialny
OSAŁ – Orzecznictwo Sądu Apelacyjnego w Łodzi
OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna
OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izby Cywilnej, Pracy i Ubezpieczeń Spo-

łecznych
OSNC-ZD – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna – Zbiór dodatkowy
OSNP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Pracy, Ubezpieczeń Społecznych 

i Spraw Publicznych
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego. Zbiór urzędowy, Seria A
PS – Przegląd Sądowy

Inne

APD – akt poświadczenia dziedziczenia
BTE – bankowy tytuł egzekucyjny
CBDKW – Centralna Baza Danych Ksiąg Wieczystych
Dz. Ko. – dziennik korespondencji ogólnej
Dz. Kw. – dziennik ksiąg wieczystych
EKW – elektroniczne księgi wieczyste
EPS – europejskie poświadczenie spadkowe
EPW – elektroniczne postępowanie wieczystoksięgowe
Kw – księga wieczysta
MSWiA – Ministerstwo Spraw Wewnętrznych i Administracji
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
RZHLZ – Rejestr Zabezpieczenia Hipotecznych Listów Zastawnych
SA – sąd apelacyjny
SN – Sąd Najwyższy
SO – sąd okręgowy
SOWKW – System Obsługi Wydziałów Ksiąg Wieczystych



Wykaz skrótów 13

TK – Trybunał Konstytucyjny
TS – Trybunał Sprawiedliwości
WSA – wojewódzki sąd administracyjny
ZSIN – zintegrowany system informacji o nieruchomościach
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WProWadzenIe

Potrzebę opracowania monografii uzasadniają dokonane nowelizacje postępowania 
wieczystoksięgowego w latach 2003–2018, które nasuwają wiele wątpliwości powo-
dujących rozbieżną praktykę sądów wieczystoksięgowych. Docelowo doprowadziły 
one do przebudowy ksiąg wieczystych z postaci papierowej do postaci informatycz-
nej, a od 1.07.2016 r. – teleinformatycznej. Od strony przedmiotowej w monografii 
omówiono występujące w praktyce zagadnienia związane ze stosowaniem znoweli-
zowanych przepisów w poszczególnych etapach postępowania wieczystoksięgowego, 
z wyszczególnieniem zasad funkcjonowania systemu teleinformatycznego, czynności 
podmiotów zobligowanych do wnoszenia pism za pośrednictwem tego systemu oraz 
Komisji reprywatyzacyjnej, która jako jedyna ma prawo wyboru i może wszczynać 
postępowanie sposobem tradycyjnym bądź za pośrednictwem systemu teleinforma-
tycznego. Nowością jest wyjaśnienie zagadnień prawnych co do tego, czy wydawane 
przez Komisję reprywatyzacyjną postanowienia, które są skuteczne z chwilą wyda-
nia, i decyzje, które są ostateczne z chwilą ogłoszenia w Biuletynie Informacji Pub-
licznej, na stronie podmiotowej urzędu obsługującego, stanowią podstawy wpisów 
w księgach wieczystych. Tematyka ta nie została dotychczas wyjaśniona i monografia 
omawiająca jej przedmiot jest pierwszą pozycją tego typu na rynku wydawniczym.
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Rozdział I

informatyzacja kSiąg wieczyStych

I.1. Uwagi ogólne

Księgi wieczyste, stanowiące urzędowy rejestr praw rzeczowych na nieruchomości, 
obecnie elektroniczny rejestr ksiąg wieczystych, odgrywają nie tylko rolę ewidencji, 
ale także przez ujawnienie stanu prawnego nieruchomości są gwarantem bezpie-
czeństwa obrotu i kredytu hipotecznego. Cel ten determinuje prawne skutki wpisów 
dokonywanych w tych księgach. Uporządkowanie stanu prawnego własności nieru-
chomości w księgach wieczystych obejmuje ogół praw rzeczowych do tej nierucho-
mości oraz podlegające ujawnieniu niektóre prawa osobiste i roszczenia, przykładowo 
wskazane w art. 16 ust. 2 u.k.w.h.

Obok ksiąg wieczystych drugim rejestrem nieruchomości jest ewidencja gruntów, ure-
gulowana w ustawie z 17.05.1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2017 r. 
poz. 2101). Jak wynika z art. 25 ustawy z 14.02.2003 r. o przenoszeniu treści księgi 
wieczystej do struktury księgi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym 
(Dz.U. poz. 363 ze zm.), do czasu przekształcenia ewidencji gruntów i budynków w ka-
taster nieruchomości przez kataster rozumie się tę ewidencję. Prowadzenie ewidencji 
gruntów i budynków oraz gleboznawczej klasyfikacji gruntów należy do właściwości 
starostów. Sposób prowadzenia tej ewidencji reguluje rozporządzenie Ministra Rozwoju 
Regionalnego i Budownictwa z 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków 
(Dz.U. z 2016 r. poz. 1034 ze zm.). Ewidencją objęte są wszystkie grunty i budynki.

Polski system ksiąg wieczystych nie jest doskonały z uwagi na nieprzyjęcie w pełni 
zasady ich powszechności. Przepisy ustawy o księgach wieczystych i hipotece tylko 
w niektórych przypadkach przewidują obowiązek ujawnienia praw, np. art. 27, 35 
i 36 u.k.w.h. oraz art. 6264, 6265, 6268 § 3, art. 62612 i 62613 k.p.c.

Prace analityczno-projektowe w zakresie informatyzacji ksiąg wieczystych prowa-
dzone były w Ministerstwie Sprawiedliwości już od 1995 r. Ustawą z 11.05.2001 r. 
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o zmianie ustawy o księgach wieczystych i hipotece, ustawy – Kodeks postępowa-
nia cywilnego, ustawy o  kosztach sądowych w  sprawach cywilnych oraz ustawy 
– Prawo o  notariacie (Dz.U. poz.  635) została znowelizowana ustawa o  księgach 
wieczystych i hipotece, do której dodano art. 251. Mocą tego przepisu ustawodawca 
przesądził potrzebę unowocześnienia systemu prowadzenia ksiąg wieczystych, sta-
nowiąc, że księgi wieczyste mogą być zakładane i prowadzone także w  systemie 
informatycznym. Jednocześnie zobowiązał Ministra Sprawiedliwości do przygoto-
wania oraz wprowadzenia systemu informatycznego ksiąg wieczystych. W wyniku 
tych uprawnień, wykorzystując program PHARE 2000, ogłoszono i rozstrzygnięto 
przetarg na wykonanie systemu informatycznego, który jest finansowany ze środ-
ków Unii Europejskiej.

Dotychczasowe księgi wieczyste w  postaci papierowej nie spełniały warunków 
współczesnego obrotu nieruchomościami, w którym doniosłą rolę odgrywa rozwój 
tzw. technologii informacyjnej z dynamiczną komputeryzacją i informatyzacją.

Powszechnym problemem polskiego wymiaru sprawiedliwości jest przewlekłość po-
stępowań oraz zły wizerunek sądów w oczach społeczeństwa. Dostrzeżono, że wpro-
wadzanie do sądów procedur informatycznych w znacznie szerszym niż do tej pory 
zakresie służy usprawnieniu pracy sędziów i urzędników wymiaru sprawiedliwości, 
lepszemu informowaniu interesantów sądu o  jego działalności i umożliwia zdalne 
załatwianie niektórych spraw. Ponadto prowadzi do większej transparentności funk-
cjonowania władzy sądowniczej, a także ułatwia i przyspiesza pozyskiwanie informa-
cji w ramach postępowania sądowego od innych podmiotów, zwłaszcza publicznych 
(zob. S. Kotecka, Kodeks dobrych praktyk dla sądownictwa w zakresie udostępniania 
informacji o sprawach [w:] Wybrane dobre praktyki w zakresie usług elektronicznych, 
red. J. Gołaczyński, Warszawa 2016, s. 214).

Dodatkowo w poszczególnych krajach UE dane przestrzenne tworzone przez różne 
podmioty tworzą wiele baz. Aby ułatwić do nich dostęp, opracowano program 
INSPIRE, natomiast implementacja do prawa polskiego kolejnych dyrektyw unij-
nych ułatwia dostęp do danych przestrzennych, czemu sprzyjają postępowania elek-
troniczne.

Wykorzystanie nowych technologii i cyfryzacja niektórych czynności w postępo-
waniu sądowym jest jednym z koniecznych warunków sprawnej organizacji władzy 
sądowniczej.

Priorytetem „Strategii modernizacji przestrzeni sprawiedliwości w Polsce na lata 
2014–2020” jest ukierunkowanie na obywatela, czyli funkcjonowanie podmiotów 
strategii na każdym etapie powinno być podporządkowane realizacji praw oby-
watela (zob.  M. Pytlewska -Smółka, Proces inwestycyjny – wybrane zagadnienia, 
NPN 2012/3(53), s. 33–53).
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Przyspieszeniu oraz usprawnieniu wymiany informacji istotnych dla sądu i przebiegu 
postępowania sądowego służy korzystanie z rejestrów publicznych. Dla zapewnienia 
należytej efektywności postępowania sądowego w wydziałach ksiąg wieczystych sto-
sowana jest zróżnicowana forma wewnętrznej organizacji i podziału zadań pomię-
dzy sędziów, referendarzy sądowych i pracowników administracyjnych wydziału. 
W celu ujawniania zmian w księdze wieczystej nałożono na notariuszy, komorni-
ków oraz naczelników urzędów skarbowych obowiązek składania wniosków za po-
średnictwem systemu teleinformatycznego (art. 6264 § 1 i 11 k.p.c.), o czym szerzej 
w rozdziale III, s. 90.

i.2. pojęcie i funkcje informatyzacji ksiąg wieczystych

Informatyzacja czynności procesowych, jaka dokonuje się w ramach procesu infor-
matyzacji wymiaru sprawiedliwości, doprowadziła – przez wejście w życie ustawy 
z 10.07.2015 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny, ustawy – Kodeks postępowa-
nia cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. poz. 1311 ze zm.) – do wpro-
wadzenia rozwiązania pozwalającego na wnoszenie elektronicznych pism pro-
cesowych w każdym postępowaniu cywilnym (zob. A. Kościółek, Elektroniczne 
czynności procesowe w świetle nowelizacji z 10.7.2015 r., „Prawo Mediów Elektro-
nicznych” 2017/1, s. 4).

Wykorzystanie tych nowoczesnych rozwiązań technologicznych stało się konieczne 
także w sądowym postępowaniu wieczystoksięgowym. Dostrzegając tę potrzebę, usta-
wodawca ustawą z 14.02.2003 r. o przenoszeniu treści księgi wieczystej do struktury 
księgi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz.U. poz. 363 ze zm.), 
z dniem 1.07.2003 r. wprowadził do systemu informatyzację ksiąg wieczystych, zwaną 
procesem migracji, który zakończył się w grudniu 2014 r. Tak więc od 1.01.2015 r. 
zakładanie i prowadzenie nowych ksiąg wieczystych odbywało się tylko w postaci 
elektronicznej, czyli w systemie informatycznym (od 1.07.2016 r. księgi są prowa-
dzone w systemie teleinformatycznym).

Migracja polegała na przeniesieniu wszystkich niewykreślonych wpisów, wzmianek 
i adnotacji z księgi papierowej do postaci elektronicznej. Model księgi wieczystej, 
jaki ukształtował się po 1.01.1947 r., pozostał, gdyż księga wieczysta nadal składa się 
z czterech działów. Przekształceniu uległ sposób prowadzenia samej księgi. Nadano 
jej postać elektroniczną oraz wprowadzono Centralną Bazę Danych Ksiąg Wieczy-
stych (CBDKW).

Sposób przenoszenia treści ksiąg wieczystych określają przepisy rozporządzenia Mi-
nistra Sprawiedliwości z 20.08.2003 r. w sprawie sposobu przenoszenia treści dotych-
czasowej księgi wieczystej do struktury księgi wieczystej prowadzonej w systemie 
informatycznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 463 ze zm.), wydanego na podstawie art. 10 
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Publikacja − jako pierwsza na rynku wydawniczym − przedstawia elektroniczne postępowanie 
wieczystoksięgowe, biorąc pod uwagę praktykę orzeczniczą w rozpoznawaniu wniosków wie-
czystoksięgowych, ze szczególnym uwzględnieniem wniosków składanych przez Komisję 
do spraw reprywatyzacji nieruchomości warszawskich.

W opracowaniu zawarto obszerny katalog przykładów prawidłowo wypełnionych formularzy 
urzędowych wniosków o wpis. Autorki omawiają najczęstsze błędy popełniane we wnioskach 
w elektronicznym postępowaniu wieczystoksięgowym, przeszkody do wpisów oraz możliwości 
ich korygowania. Formułują także postulaty de lege ferenda wskazujące potrzebę zmian prze-
pisów i ujednolicenia praktyki.

Czytelnicy będą mogli się zapoznać ze sposobem formułowania prawidłowych żądań we wnio-
skach teleinformatycznych o wpis oraz dowiedzieć się, jakie dokumenty stanowiące podstawę 
wpisu powinny być załączone do wniosku.

Książka jest skierowana przede wszystkim do prawników praktyków − notariuszy, sędziów i re-
ferendarzy sądowych, komorników, adwokatów, radców prawnych. Będzie przydatna również 
rzeczoznawcom majątkowym i aplikantom zawodów prawniczych. 

Helena Ciepła – doktor nauk prawnych, sędzia Sądu Najwyższego w stanie spoczynku, wykła-
dowca Uczelni Łazarskiego w Warszawie; autorka i współautorka wielu cenionych komentarzy 
do przepisów o hipotece oraz innych publikacji z dziedziny prawa cywilnego.

Mirosława Pytlewska-Smółka − doktor nauk prawnych, od kilkunastu lat orzeka w Sądzie Re-
jonowym dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie w X Wydziale Ksiąg Wieczystych; autorka 
wielu artykułów poświęconych omawianej problematyce.   
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