PRACTICA

Irena Bochniak'

Funkcjonowanie wydziatu ksigg wieczystych
| zarzgdzanie nim (wybrane zagadnienia) —
specyfika wydziatu dziatajacego w duzym miescie

Streszczenie

Wydziat ksigg wieczystych jest jednym z wydziatow sgdu rejonowego,
ma jednak swojg specyfike wyrdzniajgcg go sposrod innych wydziatow
sgdu. Specyfika ta wynika z rodzaju rozpoznawanych spraw i ich liczby.
W zwigzku z tg specyfikg pojawiajg sie rowniez problemy wynikajgce
Z zarzgdzania takim wydziatem, nieznane w innych wydziatach sgdu.
Dodatkowe problemy w zarzgdzaniu wydziatem pojawiajg sie w przypad-
ku duzych wydziatbw obejmujgcych swojg wtasciwos$cig obszary duzych
miast. W artykule przedstawiono wybrane problemy i prébe ich praktycz-
nego rozwigzania, a takze szczegolng role przewodniczgcego wydziatu
i prezesa sgdu w znalezieniu i zastosowaniu odpowiednich rozwigzan
stuzgcych sprawnej pracy wydziatu ksigg wieczystych.

Stowa kluczowe

Ksiegi wieczyste, akty notarialne, notariusze, kolejnoS¢ rozpoznania
wnioskow, wpis, nabycie wfasnosci, hipoteka, organizacija pracy.

Wsrod wydziatdw, ktdére mogag by¢ tworzone w sgdach rejonowych, znaj-
dujg sie miedzy innymi wydziaty ksigg wieczystych, zajmujgce sie prowa-

1lrena Bochniak, sedzia Sadu Rejonowego dla Krakowa—Podgérza w Krakowie i wi-
ceprezes Sgdu Okregowego w Krakowie.
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dzeniem ksigg wieczystych?. Aby zrozumie¢ sposob dziatania takiego wy-
dziatu i jego role, a w dalszej kolejnosci problemy praktyczne zwigzane
Z jego organizacjg i funkcjonowaniem, trzeba zda¢ sobie sprawe ze skali dzia-
tania wydziatéw ksigg wieczystych, szczegdlnie funkcjonujgcych w duzych
miastach i sprobowac poréwnac skale jego dziatania do innych wydziatow
sgdu rejonowego. Dla przykladu mozna przywofac¢ przyblizone dane doty-
czgce jednego z sgdéw dziatajgcych w Krakowie. Caty roczny wptyw spraw
tego sgdu w 2021 roku wynosit okoto 208 tysiecy spraw, wptyw spraw do wy-
dziatu ksigg wieczystych wynosit prawie 176 tysiecy spraw, a wptyw spraw do
pozostatych wydziatdw fgcznie (karne, cywilne, rodzinne i nieletnich) wynosit
okoto 32 tysigce spraw. Oznacza to wiec, ze okoto 85% wptywu spraw catego
sgdu stanowity sprawy wptywajgce do wydziatu ksigg wieczystych.

Pierwszy wniosek wyptywajacy z tych danych jest wiec taki, ze wiek-
szo$¢ obywateli majgcych stycznosé z sgdem w ogodle, miata stycznosc
wiasnie z wydziatem ksigg wieczystych. Nie pomniejszajgc w zaden spo-
s6b wagi i znaczenia pozostatych wydziatéw funkcjonujgcych w sadach,
mozna powiedzie¢, ze cztowiek, ktdry nie popetnit przestepstwa ani wy-
kroczenia, ani tez nie byt jego ofiarg, przez cate swoje zycie moze nigdy
nie zetkng¢ sie z wydziatem karnym sadu. Podobnie rzecz sie¢ ma z wy-
dziatem rodzinnym i nieletnich, z ktérym mozna sie nigdy nie zetkngc,
jezeli w zyciu cztowieka i jego rodziny nie wystgpig problemy wymagaja-
ce rozstrzygniecia sprawy w takim wydziale — problemy rozstrzygane
w tym wydziale nalezg czesto do bardzo trudnych. Wieksze prawdopo-
dobienstwo jego stycznosci z sagdem dotyczy wydziatu cywilnego, cho-
ciazby ze wzgledu na konieczno$¢ uregulowania kwestii dziedziczenia
i wydania przez sad postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, ale
i w tej sprawie nie jest to obecnie niezbedne ze wzgledu na mozliwos¢
sporzadzenia aktu pos$wiadczenia dziedziczenia przez notariusza®. Na-
tomiast z wydziatem ksigg wieczystych bedzie miat stycznos¢ kazdy, kto
nabedzie wlasnos¢ nieruchomosci czy to w drodze umowy, czy to w wy-
niku nabycia tej wtasnosci przez dziedziczenie, badz bedzie uprawnio-
nym z tytutu prawa podlegajgcego wpisowi w ksiedze wieczystej.

Konsekwencjg tego, ze wiekszoS¢ obywateli majgcych stycznosc
z sgdem w ogole, ma stycznos¢ witasnie z wydziatem ksigg wieczystych,
bedzie tworzenie w spoteczenstwie obrazu dziatania sgdéw w duzej mierze
na podstawie dziatania tego wydziatu. Sprawne dziatanie wydziatu ksigg

2 Artykut 12 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. Prawo o ustroju sgdéw powszechnych (tekst
jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 2072, ze zm.) — w tekscie u.s.p.

3 Mozliwos$¢ takg wprowadzita ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy — Pra-
wo 0 notariacie oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 181, poz. 1287).
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wieczystych jest wiec wazne nie tylko ze wzgledu na koniecznos¢ sprawne-
go rozpoznawania spraw wptywajgcych do wydziatu, ale posrednio takze
dlatego, ze tworzy obraz sgdow jako catosci. Czy bedzie to obraz pozytywny
czy negatywny, zalezy wiec takze od tego, jak ten wydziat dziata. Oczywi-
Scie trzeba mie¢ na uwadze réwniez wzgledy decydujgce o odbiorze sadu,
wspolne dla wszystkich rodzajow wydziatow — to czy obywatel sprawe prze-
grywa, czy wygrywa, w sposoéb nieunikniony wplywa na to, jakie jest jego
postrzeganie sadu. Prowadzenie w wydziale ksigg wieczystych postepowan
W oparciu 0 przepisy o postepowaniu nieprocesowym (kiedy$ nazywanym
niespornym*) wcale nie oznacza, ze postepowania te nie sg sporne. Nawet
sprawy o0 wpis wtasnosci, ktére mogtoby sie wydawac oczywiste, bo wynika-
jace w wiekszosci z dobrowolnie zawartych uméw, czesto rodzg spory mie-
dzy uczestnikami postepowania. Istniejg jednak kategorie wpisow, ktére ze
swej istoty spor miedzy uczestnikami wywotujg, jak chocby dokonywanie wpi-
su hipoteki przymusowej na wniosek wierzyciela w ksiedze wieczystej stano-
wigcej wlasnos¢ dtuznika. Tak wiec i w pewnej liczbie spraw wieczystoksie-
gowych jedni uczestnicy postepowania bedg przegrywajgcymi, a inni wygry-
wajgcymi, co w nieunikniony sposob wptynie na ich odbioér dziatania wydziatu.

Sprawne dziatanie wydziatu ksigg wieczystych i sprawne rozpoznawanie
wnioskéw o wpis jest bardzo wazne dla sprawnosci obrotu gospodarczego,
ktéry w przypadku niedokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych w roz-
sgdnym czasie, moze ulec zwolnieniu, a nawet zablokowaniu, ze wzgledu
np. na niemoznos¢ dokonywania kolejnych transakcji bez wykazania stanu
prawnego nieruchomosci trescig wpisoéw w ksiedze wieczyste;®.

Szczegolnie dotkliwe konsekwencje finansowe dla obywateli (optacanie
podwyzszonego oprocentowania kredytow) mogg wystepowaé w przypad-
ku dtugiego okresu oczekiwania na wpis hipoteki umownej na rzecz ban-
ku, zabezpieczajgcej kredyt hipoteczny udzielony na zakup nieruchomosci
(mieszkania czy domu). Konsekwencje te mogg zosta¢ czesciowo wyeli-
minowane przez rozwigzania, ktére weszty w zycie z dniem 17 wrzesnia
2022 r., zaktadajgce zwrot dodatkowych kosztow kredytu hipotecznego
konsumentowi lub zaliczeniu na poczet sptaty kredytu hipotecznego po
dokonaniu wpisu hipoteki stanowigcej zabezpieczenie kredytu®.

4Na przyktad w Kodeksie postepowania niespornego — dekret z dnia 18 lipca 1945 r.
(Dz. U. Nr 27, poz. 169).

5 Zasada jawnosci materialnej — art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczys-
tych i hipotece, tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 1728 (w tekscie u.k.w.h.): Domniemy-
wa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym. Domniemywa sie, ze prawo wykreslone nie istnieje.

6 Ustawa z dnia 5 sierpnia 2022 r. o zmianie ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nad-
zorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami oraz ustawy o zmianie ustawy
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Niezaleznie od przyjetych w tej ustawie korzystnych rozwigzan, konse-
kwencje finansowe dla obywatela bedg tym mniejsze, im krotszy bedzie
okres oczekiwania na wpis hipoteki, gdyz tym mniejsze dodatkowe koszty
zostang przez niego (nawet tymczasowo) wytozone do czasu wpisu hipoteki.

Rozpoznawanie wnioskdw 0 wpis jest podstawowym zadaniem wy-
dziatu ksigg wieczystych, chociaz powierzono mu réwniez zadania inne.
Przyktadem takiego dziatania jest wydawanie wypisow aktéw notarial-
nych na podstawie oryginatow przekazanych na przechowanie przez no-
tariuszy. Obecnie obowigzujgce przepisy przewidujg, ze notariusz w ra-
zie zaprzestania prowadzenia kancelarii notarialnej przekazuje akty nota-
rialne’ do archiwum ksigg wieczystych sgdu rejonowego wiasciwego ze
wzgledu na siedzibe kancelarii. Dodatkowo notariusz prowadzgcy na
biezaco kancelarie notarialng przekazuje takie oryginaty aktéw do archi-
wum ksigg wieczystych po 10 latach, a u siebie przechowuje akty jedynie
z okresu ostatnich 10 lat. Po przekazaniu oryginatu aktu do sgdu rejono-
wego strona umowy chcac uzyskac¢ wypis aktu notarialnego, musi sie
z tym zwréci¢ wtasnie do wydziatu ksigg wieczystych, ktory wydaje wypis,
dziatajgc wéwczas nie jak sad, lecz jak notariusz®, ktéry taki wypis wyda-
watby, majgc u siebie oryginat aktu®. Rozwigzanie takie obecnie obowigzu-
je i wynikajg z niego okreslone zadania wydziatu ksigg wieczystych.

Trzeba w tym miejscu wskazac, ze rozwigzanie zaktadajgce przeka-
zywanie aktéw notarialnych do sgdu w catosci nie jest zasadne. Prze-
chowywaniem aktéw notarialnych przez siebie sporzadzonych powinni
sie zajmowac notariusze, ktorzy te akty sporzgdzili, ewentualnie organy
samorzadu notarialnego. Regulacja dotyczgca przekazywania aktéw po
10 latach wydaje sie niecelowa juz z tej przyczyny, ze notariusz przeka-
zujgcy dokumenty po 10 latach pozostaje czynny zawodowo i nadal pro-
wadzi kancelarie, w ramach ktérej mogtby bez zadnych przeszkaod prze-
chowywacé sporzgdzone w kancelarii akty i wydawac ich wypisy. Jak naj-
bardziej uzasadnione i racjonalne bytoby oczekiwanie od notariusza pro-
wadzgcego nieprzerwanie dziatalno$¢, aby przechowywat u siebie akty

o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1719).

” A wiec ich oryginaty — jedyne, na ktérych widniejg podpisy stron umowy, gdyz na wyda-
wanych wypisach aktéow widnieje jedynie podpis notariusza.

8 Dziatajgc na podstawie przepiséw ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie
(tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 1799).

9Wynika to § 7 i § 10 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12 kwietnia 1991 r.
w sprawie prowadzenia ksigg notarialnych oraz przekazywania na przechowanie doku-
mentéw sgdom rejonowym (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 2039).
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sporzadzone przez siebie takze sprzed wiecej niz 10 laty i wydawat
z nich wypisy do czasu zakonczenia prowadzenia kancelarii.

Przerzucenie w obecnie obowigzujgcym stanie prawnym obowigzku ar-
chiwizowania sporzgdzonych dokumentéw notarialnych po uptywie 10 lat,
a co za tym idzie rowniez wydawania ich wypisow przez sad, wydaje sie
podyktowane jedynie wzgledami zmniejszenia kosztéw funkcjonowania
kancelarii po stronie notariuszy. Powoduje to jednak po stronie sgdéw
znaczne trudno$ci organizacyjne i zwiekszenie kosztéw zwigzanych m.in.
z pozyskiwaniem, wynajmowaniem na wolnym rynku i ponoszeniem kosz-
téw utrzymywana pomieszczen archiwdw, a koszty te sg bardzo znaczne.

Wracajgc do podstawowego zadania wydziatu ksigg wieczystych, ja-
kim jest prowadzenie ksigg wieczystych i rozpoznawanie wnioskow
0 wpis, trzeba wskazac, ze ustroj ksigg wieczystych zostat uregulowany
ustawg z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece' (w tek-
Scie u.k.w.h.), a postepowanie wieczystoksiegowe regulujg przepisy ko-
deksu postepowania cywilnego'! (w tekscie k.p.c.) Przepisy te wyznacza-
ja zasady postepowania wieczystoksiegowego, ktére determinujg po-
Srednio sposob organizacji i dziatania wydziatu ksigg wieczystych.

Kluczowg zasadg rozpoznawania wnioskéw o dokonanie wpisu jest
rozpoznawanie wnioskow o0 wpis zgodnie z kolejnoscig wptywu wnio-
skow'?. Zasada ta ma dwa znaczenia.

Pierwsze znaczenie — mozna je okresli¢ jako porzagdkowo-organizacyjne,
polega na tym, ze np. sposrod wnioskow o wpis wptywajgcych do wydziatu,
w pierwszej kolejnosci powinny by¢ rozpoznawane wnioski, ktére wptynety
najwczesniej, a dopiero w dalszej kolejnosci wnioski, ktdére wptynety pozniej.
Skoro wiec w referacie orzekajacego (najczesciej referendarza sgdowego)
znajdujg sie wnioski, ktére wptynety np. w styczniu, lutym i kolejnych miesig-
cach, np. az do maja, to nie powinien on rozpoznawac¢ wnioskow, ktére
wptynety w maju, jezeli ma w referacie nierozpoznane wnioski, ktére wpty-
nely w styczniu'®. Zasada ta w omawianym znaczeniu nie jest jednak bez-

10 Tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 1728.

11 W szczegdlnosci art. 626762612 k.p.c.

12 Artykut 6266 § 1 k.p.c.: O kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila wptywu wniosku
do wiasciwego sgdu. Za chwile wptywu wniosku uwaza sie godzine i minute, w ktorej
w danym dniu wniosek wptynat do sadu.

13§ 79 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 czerwca 2019 r. Regulamin
urzedowania sgdéw powszechnych, tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 2046 ze zm. (w tek-
Scie Regulamin): Sprawy powinny by¢ rozpoznawane wedtug kolejnosci ich wptywu do da-
nego referatu, chyba ze przepisy szczegodlne okreslajg termin do ich rozpoznawania lub za-
chodzi inna uzasadniona przyczyna zmiany tej kolejnosci wynikajgca z organizacji pracy
sgdu. W pozostatych sprawach podejmuje sie tylko czynnosci niecierpigce zwioki.
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wzgledna i wymogi sprawnej pracy orzekajgcego i wydziatu w wielu sytua-
cjach wymagajg jej dostosowania do konkretnych warunkow, ale dzieje sie
to w sytuacjach, ktére tego wymagajg i co nalezy podkresli¢, nie mogg mie¢
wptywu na merytoryczng prawidtowos¢ dokonywanych wpiséw. Na przy-
klad, gdy wnioski najdawniej zlozone nie mogq zosta¢ rozpoznane ze
wzgledu na koniecznos$¢ oczekiwania na zakonczenie postepowania odwo-
lawczego w sprawie wczesniejszego wpisu do tej samej ksiegi wieczystej,
niezrozumiate bytoby wstrzymywanie sie z rozpoznawaniem pozniejszych
wnioskéw, ktore dotyczg innej ksiegi wieczystej, a ich rozpoznanie nie koli-
duje w zaden sposéb z rozpoznaniem wniosku wczesniej ztozonego. Nalezy
wiec wowczas poming¢ wnioski, ktére nie mogg zosta¢ rozpoznane w da-
nym czasie i rozpoznawac¢ wnioski ztozone pdzniej, a do tych pominietych
okresowo wracac i weryfikowaé, czy mogg juz zostaé rozpoznane. Dopilno-
wanie ogolnej kolejnosci rozpoznania wnioskéw nalezy do konkretnego
orzekajgcego, ktéry ma wiedze o tym, jakie wnioski znajdujg sie w jego refe-
racie. Moze sie jednak pojawi¢ sytuacja, gdy orzekajgcy w sposob niewy-
starczajgcy sprawdza stan wnioskéw w swoim referacie i wtedy powinno sie
pojawi¢ dziatanie ze strony prezesa sgdu™, a wcze$niej dziatanie ze strony
przewodniczgcego wydziatu jako osoby bezposrednio i na biezgco nadzoru-
jacej dziatanie wydziatu, na ktorej spoczywajg obowigzki nadzorcze zwigza-
ne z petniong funkcjg'®. Przewodniczagcy wydziatu powinien okresowo
sprawdzac¢ stan wnioskéw w referatach orzekajgcych (ma dostep do takich
danych w systemie informatycznym obstugujgcym wpisy), ustala¢ przyczy-
ny, dla ktérych wnioski pozostajg nierozpoznane, moze wydawaé orzekaja-
cemu zarzadzenia nadzorcze np. zarzgdzenie podjecia czynno$ci w sprawie
W wyznaczonym przez siebie terminie. Oczywiscie wszelkie czynnosci nad-
zorcze prezesa sadu i przewodniczacego wydziatu nie mogg dotyczy¢ kon-

14 Zgodnie z art. 9a u.s.p., prezesi sadow sprawujg nadzér administracyjny nad dziatalno-
$cig sgdow, a zgodnie z art. 37 § 1 u.s.p., czynnosci z zakresu wewnetrznego nadzoru
administracyjnego prezes sgdu moze powierzy¢ sedziemu wizytatorowi, a takze, z za-
strzezeniem art. 37c, wiceprezesowi sgdu, przewodniczgcemu wydziatu, a takze,
w uzasadnionych przypadkach, innemu wyznaczonemu sedziemu lub referendarzowi
sgdowemu. Osoby sprawujgce wewnetrzny nadzér administracyjny majg prawo wgladu
w czynnosci sgdow, mogg zadac¢ wyjasnien oraz usuniecia uchybien, oraz by¢ obecne
na rozprawie toczacej sie z wytgczeniem jawnosci.

157godnie z § 34 Regulaminu: § 34 1. Osoby funkcyjne wykonujg okreslone w rozporza-
dzeniu czynnosci z zakresu nadzoru administracyjnego bez odrebnego upowaznienia
prezesa sadu. 2. Prezes sgdu lub upowaznione przez niego osoby funkcyjne mogg po-
dejmowac czynnosci z zakresu nadzoru administracyjnego powierzane podlegtym oso-
bom funkcyjnym. 3. Przewodniczacy wydziatu uchyla lub zmienia zarzadzenia referenta
w zakresie czynnosci administracyjnych z przyczyn okreslonych w art. 37 § 3 ustawy
oraz moze je podejmowac w razie bezczynnosci.
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kretnego sposobu rozstrzygniecia, jakie ma nastgpi¢ w sprawie, ani tresci
orzeczenia, jakie ma zosta¢ wydane, aby nie narusza¢ zasady niezawistosci
sedziego i niezaleznosci referendarza'®. Mogg jedynie dotyczy¢ samego
podjecia czynnosci, jezeli nie sg one podejmowane i w konsekwencji do-
prowadzi¢ do rozpoznania merytorycznego sprawy zgodnie z decyzjg podje-
tg samodzielnie przez orzekajgcego.

Drugie znaczenie zasady rozpoznawania wnioskéw zgodnie z kolejno-
Scig wplywu jest o wiele donioslejsze i w tym drugim znaczeniu zasada ta
musi by¢ rygorystycznie przestrzegana. Znalazta ona odzwierciedlenie
w Uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009 r., sygn. lll CZP
80/09", wydanej w sktadzie siedmiu sedziéw, ktdrej nadano moc zasady
prawnej. Sama teza uchwaty brzmi: ,Sad rozpoznajgc wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili zto-
zenia wniosku i kolejnoscig jego wplywu”. Aby zrozumie¢ znacznie prak-
tyczne tej uchwaty, nalezy pokroétce wskazac, w jakim stanie zostata wydana
i w jaki sposéb problem zostat rozstrzygniety. Sprawa dotyczyta kolizji wnio-
skéw ztozonych do tej samej ksiegi wieczystej. Zatézmy, ze w dniu 1 lutego
wierzyciel (W) dysponujacy tytutem wykonawczym przeciwko dtuznikowi (A)
sktada wniosek o wpisanie w ksiedze wieczystej nieruchomosci nalezgcej
do A, hipoteki przymusowej majgcej zabezpieczy¢ jego wierzytelnos¢. Na-
stepnie A dokonuje w dniu 15 lutego aktem notarialnym sprzedazy nieru-
chomosci na rzecz B i w wyniku tej umowy sktadany jest wniosek o wpisanie
w ksiedze wieczystej wlasnosci na rzecz B w miejsce A. Nalezy tu przypo-
mnie¢, ze nabycie wtasnosci nastepuje z chwilg zawarcia umowy'8, a sam
wpis wtasnosci ma charakter deklaratoryjny. Do rozpoznania wnioskéw na-
stepuje w dniu 1 marca. Pierwszy zostanie rozpoznany wczesniejszy wnio-
sek o wpis hipoteki przymusowej. Orzekajgcy miat wiec do rozstrzygniecia
problem, czy kierowac¢ sie stanem na chwile ztozenia wniosku (a wiec na
dzien 1 lutego), czy tez stanem na chwile wydawania orzeczenia, jakim jest

16 Artykut 9b u.s.p.: Czynnosci z zakresu nadzoru administracyjnego nie mogg wkraczac
w dziedzine, w ktorej sedziowie i asesorzy sgdowi sg niezawisli. Artykut 151 § 1 u.s.p.:
W zakresie wykonywanych obowigzkoéw referendarz jest niezalezny co do tresci wyda-
wanych orzeczen i zarzgdzen okreslonych w ustawach.

17 Opublikowano: OSNC 2010, nr 6, poz. 84 — szczegbtowe rozwazania zawarto w uza-
sadnieniu uchwaty.

18 Artykut 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz. U.
z 2022 r., poz. 1360 ze zm., w tekscie k.c.: Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny,
przekazania nieruchomosci lub inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci
rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wkasnosé na nabywce, chyba ze przepis
szczegolny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowity.
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wpis'® (a wiec na dzien 1 marca). Gdyby przyjg¢, ze decydujgcy dla roz-
strzygniecia jest stan w chwili orzekania®®, nalezatoby stwierdzi¢, ze na
dzien 1 marca dtuznik A nie jest juz wtascicielem nieruchomosci, bo sprze-
dat jg na rzecz B w dniu 15 lutego. Tym samym nie moze zosta¢ uwzgled-
niony wniosek o wpisanie hipoteki przymusowej na rzecz wierzyciela W, bo
nie jest spetniona przestanka wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomosci
dtuznika?!, a nieruchomos¢ jest juz wiasnoscig innej osoby — B. Konse-
kwencjg przyjecia takiego rozwigzania, bedzie nastepujgcy sposob rozpo-
znania wnioskow: wniosek o wpis hipoteki zostanie oddalony, nastepnie
wniosek o0 wpis wiasnosci na rzecz B zostanie rozpoznany i uwzgledniony,
a skutek bedzie taki, ze B zostanie ujawniony jako wiasciciel nieruchomosci,
na ktdrej nie cigzy obcigzenie hipotekg przymusowg??.

Gdyby z kolei przyja¢, ze dla rozpoznania kolizyjnych wnioskéw decy-
dujacy bedzie stan na chwile ztozenia konkretnego wniosku, nalezatoby
stwierdzi¢, ze rozpoznajgc w dniu 1 marca wniosek o wpis hipoteki przy-
musowej, nalezy uwzgledniaé¢ tylko to, jaki byt stan wlasnosci na dzien
ztozenia wniosku, a wiec na dzien 1 lutego i nie mozna przy rozpozna-
waniu wniosku o wpis hipoteki uwzglednia¢ tego, ze pdézniej nastgpita
zmiana wiasnoéci. Konsekwencjg przyjecia takiego rozwigzania, bedzie
nastepujgcy sposob rozpoznania wnioskéw: wniosek o wpis hipoteki
przymusowej zostanie uwzgledniony i hipoteka zostanie wpisana ze
wzgledu na to, ze na dzien 1 lutego diuznik — A byt wiascicielem nieru-
chomosci i byt ujawniony jako wtasciciel w ksiedze wieczystej. Nastepnie
wniosek 0 wpis wlasnosci na rzecz B zostanie rozpoznany i uwzglednio-
ny (zostanie wpisany jako wtasciciel w miejsce A), ale w tym przypadku
skutek bedzie taki, ze B zostanie ujawniony jako wiasciciel nieruchomo-
Sci, na ktorej cigzy obcigzenie hipotekg przymusows.

W uzasadnieniu powotanej Uchwaty SN szczegdtowo wskazano kon-
kretne orzeczenia SN prezentujgce kazdg z tych dwoch linii orzeczniczych
funkcjonujgcych réwnolegle przez szereg lat i ostatecznie przyjeto stano-
wisko, ze decydujgcy jest stan na chwile ztozenia wniosku, a zatem przy

19 Zgodnie z art. 6268 § 6 k.p.c. wpis w ksiedze wieczystej jest orzeczeniem.

20 Stosujgc odpowiednio przepis art. 316 § 1 k.p.c.

21 Artykut 109 ust. 1 u.k.w.h.: Wierzyciel, ktorego wierzytelnos¢ jest stwierdzona tytutem wyko-
nawczym, okreslonym w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym, moze na podstawie tego
tytutu uzyskac hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dtuznika (hipoteka przymusowa).

22 Oczywiscie istniejg instrumenty pozwalajgce wierzycielowi w pewnych przypadkach
uzyska¢ mimo to ochrone i mozliwo$¢ zaspokojenia z nieruchomosci, mimo zmiany
wiasciciela (np. roszczenie paulianskie), ale wszystkie te instrumenty pozostajg poza
postepowaniem wieczystoksiegowym, a sama mozliwos¢ skorzystania z tych instru-
mentéw nie oznacza jeszcze dla wierzyciela, ze instrumenty te okazg sie skuteczne.
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rozpoznawaniu wniosku nie powinny by¢ uwzgledniane okolicznosci, ktore
wystgpity po ztozeniu wniosku. Teza uchwaty zostata przy tym sformuto-
wana ogodlnie i przyjeta jako zasada prawna, a wiec ma zastosowanie nie
tylko do kolizji wnioskdw 0 wpis hipoteki przymusowej i 0 wpis wtasnosci,
ale do kazdej kolizji wnioskow ztozonych do tej samej ksiegi wieczyste;.

Konsekwencjg przyjecia zasady rozpoznawania wnioskéw zgodnie z ko-
lejnoscig wptywu, rozumianej zgodnie ze wskazang Uchwatg SN — zasadg
prawng, jest wiec koniecznos¢ rygorystycznego przestrzegania zasady roz-
poznawania wnioskow ztozonych do tej samej ksiegi zgodnie z kolejnosciag
wplywu. Dla rozpoznania kazdego z wnioskéw z osobna istotny jest stan
faktyczny (a wiec takze stan wpisow i tres¢ ksiegi wieczystej) istniejgcy na
chwile ztozenia danego wniosku. Pominigcie kolejnosci wnioskow ztozonych
do tej samej ksiegi moze stworzy¢ przez samo wydanie orzeczenia (doko-
nanie wpisu) stan, ktéry od samego poczatku jest niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym. Konsekwencje powstania takiej niezgodnosci mogg byc¢
trudne do odwrdcenia, a nawet niemozliwe, biorgc pod uwage mozliwosé
dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych?3. Pominiecie kolejno-
$ci wnioskow, ktore w konkretnej sytuacji moze sie okazaé nieodwracalne®*
i stac sie przyczyng szkody, moze nawet w niektorych sytuacjach rodzi¢ od-
powiedzialnos¢ odszkodowawczg Skarbu Panstwa.

Majgc $wiadomos¢ wagi tej zasady przy rozpoznawaniu wnioskéw,
nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wszelkie rozwigzania organizacyjne, ktére
bylyby wprowadzane w wydziale ksiag wieczystych, nie mogg doprowa-
dzi¢ do ztamania tej zasady. Jakie wiec rozwigzania organizacyjne moz-
na zastosowa¢ w wydziale ksigg wieczystych, aby rozpoznawanie wnio-
skow nastepowato w rozsgdnym czasie, wydziat dziatat sprawnie, a jed-
noczes$nie nie zostala naruszona zasada rozpoznawania wnioskow
zgodnie z kolejnoscig wptywu, szczegdlnie z drugim znaczeniu?

Oczywiscie nalezy poczyni¢ zatozenie, ze na mozliwosci organizacyjne
kazdego wydziatu ksigg wieczystych ma wptyw jego stan kadrowy, a wiec
liczba orzekajgcych i liczba urzednikdéw zajmujgcych sie wykonywaniem
czynnosci im przypisanych, i ten stan kadrowy stanowi ramy przyjmowania
konkretnych rozwigzan, poza ktére realnie nie mozna wykroczyc.

23 Artykut 5 u.k.w.h.: W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujaw-
nionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga
na korzys¢ tego, kto przez czynnos¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi
nabyt wtasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych).

24 Gdy nie jest mozliwe skorzystanie z trybu sprostowania usterki wpisu z art. 6262 § 2 k.p.c.,
a powoddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z art. 10 u.k.w.h. okaze sie nieskuteczne.
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Przydziat spraw w wydziale ksigg wieczystych odbywa sie z pominie-
ciem Systemu Losowego Przydziatu Spraw, na podstawie kryteriéw obiek-
tywnych, ktérych katalog wskazany w Regulaminie?® nie jest katalogiem
zamknietym. Najlepszym, zdaniem autora, kryterium przydziatu jest kryte-
rium oznaczenia ksiegi, a wiec jej numeru. Oczywiscie niezbedny jest do
tego odpowiedni algorytm, aby ustalanie orzekajgcego i przydzielenie
sprawy nie odbywato sie recznie, lecz aby system automatycznie dokony-
wat przydziatu sprawy odpowiedniemu orzekajgcemu wedtug zadanego
kryterium. Nie wchodzgc w szczegoty techniczne, mozna jedynie dla przy-
ktadu wskazac, ze jezeli konkretny orzekajgcy ma w systemie przypisane
ksiegi o numerach np. ,pie¢ — parzyste” to trafig do niego wnioski dotycza-
ce np. ksigg o numerach ,00123452” ,00123454” ,00123456” i wszelkich
innych ksiag, ktérych przedostatnia cyfra to ,5” a ostatnia cyfra jest parzy-
sta. Taki system pozwala w zatozeniu rowno podzieli¢ wptywajgce sprawy
miedzy orzekajgcych w wydziale, w zalezno$ci od ich liczby. Zapewnia
réwniez, ze wszystkie wnioski wptywajgce do tej samej ksiegi trafig do jed-
nego — tego samego orzekajgcego, co wobec bezwzglednej koniecznosci
rozpoznawania spraw zgodnie z kolejnoscig wptywu w ramach tej samej
ksiegi, pozwala na minimalizacje ryzyka pominiecia kolejnosci wnioskow,
co bytoby mozliwe na skutek btedu lub przeoczenia, gdyby kazdy z wnio-
skéw do tej ksiegi byt rozpoznawany przez innego orzekajgcego. Zgroma-
dzenie wszystkich wnioskow u jednego orzekajgcego pozwala rowniez na
sprawniejsze ich rozpoznawanie jeden po drugim, bez koniecznosci ocze-
kiwania przez jednego orzekajgcego na rozpoznanie wczesniejszego wnio-
sku do ksiegi przez innego orzekajgcego. Problem ten w przypadku np.
dwoch orzekajgcych w wydziale jest mniejszy, a trudnosci organizacyjne
i utrata czasu wydajg sie pomijalne, bo przy matej liczbie orzekajgcych ko-
munikacja jest szybsza i tatwiejsza, ale juz w wydziale liczagcym dwudziestu,
a nawet ponad czterdziestu orzekajgcych, opdznienia zwigzane z komuni-
kacja i ustalaniem mozliwosci rozpoznania wniosku mogtyby stanowi¢ real-
ny i powazny problem skutkujgcy spowolnieniem dziatania wydziatu.

Aby pokazac¢ praktyczny problem, ktéry moze wynika¢ z niewtasciwego
kryterium przydziatu, nalezy pokrotce wskazac, w jaki sposob dokonywane

25 Artykut 47a § 4 zdanie drugie u.s.p.: Szczegolne zasady przydziatu mogg zostaé usta-
nowione takze w sprawach rejestrowych, wieczystoksiegowych oraz zwigzanych z wy-
konaniem orzeczen. § 59 ust. 2 Regulaminu: W wydziatach ksigg wieczystych sprawy
sg przydzielane zgodnie z podziatem czynnosci, z wytgczeniem SLPS. W szczegdlno-
Sci przydziat spraw moze nastgpi¢ wedtug konkretnej pozycji repertorium KW, wedtug
oznaczen ksiegi hipotecznej (gruntowej, wieczystej) lub z uwzglednieniem zasady
przydziatu jednemu orzecznikowi wszystkich spraw zarejestrowanych kolejno z jedne-
go aktu notarialnego, zapewniajgcych rowny przydziat spraw.
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sg wpisy wynikajace z ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu?®. W ksie-
dze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej — dziatki zabu-
dowanej budynkiem (ksiega macierzysta), ujawnia sie wydzielenie lokalu
o konkretnym numerze do konkretnej, nowej ksiegi wieczystej, w dziale Il
pomniejsza sie udziat we wiasnosci sprzedajgcego (najczesciej dewelope-
ra), jednoczesnie ujawniajgc udziat przystugujacy kazdoczesnemu wiasci-
cielowi wydzielonego lokalu. Jednoczes$nie w nowo zakfadanej ksiedze
lokalowej ujawnia sie, z jakiej ksiegi macierzystej zostata wydzielona,
a takze dokonuje sie wpisu oznaczenia lokalu, wpisu wtasnosci, ewentual-
nie wpisu hipoteki, czy tez innych wpiséw wynikajgcych z zawartej umowy.
Wazne jest to, ze wpisy dokonywane w ksiedze macierzystej i ksiedze lo-
kalowej sg dokonywane jednoczesnie, a system wpisow jest technicznie
zintegrowany w taki sposéb, ze nalezy przygotowaé projekt w obydwu
ksiegach i dopiero wtedy dokona¢ jego weryfikacji, a nastepnie dokonaé
wpisu. W sytuacji, gdy na dziatce wybudowano blok mieszkalny, w ktérym
znajduje sie np. 100 lokali i zawarto kolejno 100 aktéw notarialnych, z kté-
rych kazdy dotyczy innego lokalu, do wydziatu ksigg wieczystych wptynie
100 wnioskow, kazdy wynikajagcy z innego aktu notarialnego. Kazdy z tych
wnioskow dotyczy innego lokalu, ktéry bedzie miat zatozong odrebng ksie-
ge wieczysta, ale istotniejsze jest to, ze kazdy z tych wnioskéw bedzie do-
tyczyt rowniez tej samej ksiegi macierzystej, a to oznacza, ze wnioski nie
mogg by¢ rozpoznane rownolegle, niezaleznie od siebie, lecz w takiej ko-
lejnosci, w jakiej wptynety do ksiegi macierzystej. Utworzy sie wiec kolejka
100 wnioskow, ktore muszg by¢ rozpoznane jeden po drugim. Wracajgc
do konsekwencji niewtasciwego sposobu przydziatu spraw, mozna teraz
postawic pytanie, jak szybko zostang rozpoznane te wnioski, jesli zostang
przydzielone do referatéw kilkudziesieciu orzekajgcych, z ktérych kazdy
bedzie musiat ustala¢ co do kazdego z wnioskéw osobno, czy juz nade-
szfa kolejno$¢ jego rozpoznania (jak wptynie to na organizacje, a raczej
dezorganizacje pracy orzekajacych), a o ile skroci sie czas ich rozpozna-
nia, jesli wszystkie trafig do jednego orzekajgcego? Oczywista wydaje sie
odpowiedz, ze jedynym rozwigzaniem zapewniajgcym w miare sprawne
rozpoznanie wnioskéw jest zgromadzenie ich w referacie jednego orzeka-
jacego, ktory po rozpoznaniu jednego wniosku, moze niezwtocznie przy-
stepowac do rozpoznania nastepnego wniosku w kolejce.

Oczywista korzysc¢ ptyngca z takiego rozwigzania to szybsze rozpo-
znawanie wnioskow dotyczacych zatozenia ksigg dla nowych lokali.

26 Sposdb dokonywania wpisdéw szczegdtowo reguluje Rozporzgdzenie Ministra Sprawie-
dliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie teleinformatycznym (Dz. U. poz. 312 ze zm.).
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Praktyczne skutki (takze finansowe) dla wiascicieli lokali wigzg sie z tym,
ze obecnie wigkszos¢ zakupdw lokali jest finansowana z kredytéw, kto-
rych zabezpieczeniem sg hipoteki umowne ustanawiane na rzecz ban-
kow, a w zwigzku z tym wiekszos$¢ wnioskéw dotyczy jednoczesnie wpi-
sania hipoteki w nowozaktadanej ksiedze lokalowej. Szybsze zatozenie
ksiegi wieczystej i wpisanie hipoteki oznacza zmniejszenie kosztéw za-
bezpieczenia dla kredytobiorcow.

Mogtaby sie oczywiscie rodzi¢ pokusa przyjecia takiego hipotetyczne-
go rozwigzania, ze najpierw rozpoznawane sg wnioski i wydzielane te
lokale, z ktérymi wigze sie wpis hipoteki, a dopiero potem rozpoznaje sie
whnioski, ktére nie zawierajg zgdania wpisu hipoteki. Sprzeciwia sie jed-
nak temu koniecznos¢ respektowania zasady rozpoznawania wnioskéw
w kolejnosci wptywu, a takze oczywiste wzgledy naruszenia réwnosci
wobec prawa tych wtascicieli lokali, ktérzy mieliby w ten sposéb zostaé
zepchnieci na koniec kolejki.

W przypadku kolejek lokalowych moze wystgpi¢ réwniez taki problem,
ze mimo przyjecia wskazanych na wstepie zasad przydziatu, zdarzy sie
sytuacja, gdy kolejka lokalowa nie pozostaje w referacie jednego orzekaja-
cego, np. z tego powodu, ze musiata nastgpi¢ zmiana kryteridw przydziatu.
Nie jest to jednak problem bez rozwigzania, a jest ono proste i pozwalajg
na nie obowigzujgce przepisy. W takiej sytuacji wskazana jest ingerencja
przewodniczgcego wydziatu na skutek odpowiedniego zgtoszenia orzeka-
jacego badz nawet z urzedu bez takiego zgtoszenia. Powinna wéwczas
nastgpi¢ zmiana orzekajgcego w taki sposéb, aby cata kolejka wnioskow
znalazta sie u jednego orzekajgcego. W przypadku referendarzy sgdo-
wych taka zmiana orzekajgcego jest dopuszczalna, gdyz nie ma tu zasto-
sowania zasada niezmiennosci sktadu sgdu wyrazona w art. 47b u.s.p.,
z tej prostej przyczyny, ze referendarz sgdowy nie wykonuje czynno$ci
jako sgd?’, chociaz przepisy kodeksu postepowania cywilnego (art. 47%)
przyznajg mu kompetencje sgdu. Zarzgdzenie prezesa sadu lub przewod-
niczacego wydziatu o zmianie referenta jest w takiej sytuacji wigzace.

Sprawnemu i szybszemu rozpoznawaniu spraw wieczystoksiegowych
stuzy rowniez inne rozwigzanie organizacyjne, jakim jest pewna specjali-
zacja®® w rozpoznawaniu okreslonych rodzajéw wnioskow. Rozwigzanie
takie sprawdza sie, szczegodlnie gdy okreslonego rodzaju spraw wieczy-

27 Kwestie te wyjasniono np. w uzasadnieniu postanowienia SN z dnia 11 stycznia 2019 r.,
sygn. V CSK 523/17, LEX nr 2605551.

28\W przypadku referendarzy sgdowych wprowadzenie takiej specjalizacji nie jest obwa-
rowane spetnieniem szczegdlnych wymogéw formalnych wskazanych w § 55 ust. 2
Regulaminu.
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stoksiegowych wptywa na tyle duzo, ze problemem staje sie ich sprawne
rozpoznanie. Zdarzato sie w przesztosci, ze wprowadzenie okreslonego
aktu prawnego powodowato fale spraw wieczystoksiegowych, ktéra za-
lewata wydziaty ksigg wieczystych w takim stopniu, ze utrudniata ich
sprawne dziatanie. Wiele lat temu takg fale wnioskow spowodowato
wprowadzenie mozliwosci przeksztatcenia spotdzielczego prawa do loka-
lu w prawo odrebnej wtasnosci lokalu?®. Ostatnig fale wnioskow spowo-
dowato wejscie w zycie ustawy dotyczgcej przeksztatcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wtasnosci®® z dniem 1 stycznia 2019 r. Na
skutek dziatania tej ustawy, do poszczegoélnych wydziatow ksigg wieczys-
tych, w szczegolnosci obejmujgcych wiasciwoscig obszary duzych miast,
wplynety setki tysiecy spraw wieczystoksiegowych, a co do skali wielko-
Sci byt to odpowiednik kilkuletniego normalnego wptywu. Innym przykta-
dem masowego wptywu wnioskow w duzej liczbie sg sprawy z zawiado-
mien organow ewidencji gruntow dotyczgce zmiany oznaczenia nieru-
chomosci. O ile w przypadku standardowego aktualizowania danych
ewidencyjnych wnioski takie wptywajg najczesciej w mniej wiecej statej
liczbie i regularnie (i nie stanowig szczegodlnego problemu w funkcjono-
waniu wydziatu ksigg wieczystych), to zdarzajg sie przypadki masowego
wplywania duzej liczby takich spraw w krétkim czasie, co juz stanowi
problem organizacyjny wydziatu. Zaobserwowane przypadki kumulowa-
nia sie wptywu tego rodzaju spraw byty wynikiem np. wykonywania przez
organy ewidencji gruntdbw modernizacji ewidencji dotyczgcej catych ob-
rebow geodezyjnych, ktére po wprowadzeniu danych do ewidenciji, skut-
kowaty kierowaniem do wydziatu ksigg wieczystych zawiadomien o do-
konanych zmianach w liczbie kilku czy kilkunastu tysiecy jednoczesnie.
Taka kumulacja wptywu wnioskéw powodowataby bez przyjecia szcze-
golnych rozwigzan, ze w referacie danego orzekajgcego znajdowatoby sie
jednoczesnie nie kilkaset spraw, lecz kilka tysiecy spraw, co skutkowatoby
tym, ze niemozliwe w praktyce bytoby kontrolowanie stanu referatu przez
orzekajgcego. Rozwigzaniem takiego problemu jest podzielenie ogoétu
spraw na dajgce sie wyodrebnic¢ kategorie (np. sprawy ,wnioskowe” — wyni-
kajace z wnioskow sktadanych przez obywateli, sprawy z przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego i sprawy z zawiadomien ewidencji gruntéw). Na-
stepnym krokiem jest taki podziat orzekajgcych w wydziale, aby czesc

29 Odpowiednie zmiany wprowadzono w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodtdziel-
niach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 1208 ze zm.).

30 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego grun-
téw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow (tekst jedn.
Dz. U. z 2022 r., poz. 1495).
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w nich zajmowata sie wytgcznie sprawami z przeksztatcenia, czesS¢ wytgcz-
nie sprawami z zawiadomien ewidencji, a pozostali sprawami wnioskowymi.
Liczba orzekajgcych skierowanych do poszczegdlnych zespotéw zalezy od
analizy potrzeb wydziatu, wynikajgcych z ilosci spraw poszczegolnych kate-
gorii pozostajgcych do rozpoznania. Tu znowu nalezy podkresli¢ role prze-
wodniczgcego wydziatu, ktdéry majgc dane o tych liczbach i znajgc mozliwo-
sci kadrowe swojego wydziatu, moze podjg¢ w tej sprawie odpowiednie de-
cyzje wraz z prezesem sadu. Oczywiscie wprowadzone w ten sposob roz-
wigzanie nie jest rozwigzaniem niezmiennym w czasie i wymaga biezgcej
comiesiecznej analizy sytuacji, a w razie potrzeby dokonywania modyfikacji
ilodci orzekajgcych przydzielonych do poszczegdlnych zespotdéw. Oczeki-
wane efekty wystepujg po dtuzszym okresie jego stosowania. Pozytywnych
skutkdw przyjetych rozwigzan organizacyjnych jest kilka. Po pierwsze
zwiekszenie efektywnosci orzekajgcych zajmujgcych sie tylko jedng katego-
rig spraw — wyspecjalizowanie sie daje mozliwos¢ sprawnego rozpoznawa-
nia o wiele wiekszej liczby spraw jednego rodzaju. Po drugie zwiekszenie
liczby spraw rozpoznawanych w wydziale jako catosci — skoro czes$¢ orzeka-
jacych bedzie rozpoznawac wiekszg liczbe spraw, to zwiekszy sie réwniez
poziom ogdlnego wykonania wydziatu. Po trzecie wnioski sktadane przez
obywateli majg wowczas szanse na rozpoznanie w szybszym terminie, gdyz
ci orzekajgcey, ktérzy je rozpoznaja, nie majg w swoich referatach po kilka
tysiecy wnioskéw, wsrdd ktérych wnioski obywateli po prostu by ,utonety”.
Rozwigzania takie mogg by¢ przyjmowane w danym wydziale w zalez-
nosci od jego konkretnej sytuacji i potrzeb, w zaleznosci od tego, jakiego
rodzaju wnioski i w jakich ilosciach wptywajg. Trzeba podkresli¢, ze w wy-
dziale funkcjonujgcym w Krakowie rozwigzania te zostaty wprowadzone,
sprawdzity sie i daty efekty w postaci bardzo znacznego skrécenia czasu
oczekiwania na rozpoznanie wnioskow sktadanych przez obywateli, nawet
przy jednoczesnym, a wiasciwie szczegdlnie przy jednoczesnym zalewie
sprawami dotyczgcymi przeksztatcenia i sprawami z zawiadomienh ewidencji.
Trzeba jeszcze wréci¢ do zasady rozpoznawania wnioskow w kolejno-
$ci w pierwszym znaczeniu porzgdkowo-organizacyjnym, o ktérej byta juz
mowa. Jak wskazano, zasadg jest rozpoznawanie spraw w kolejnosci
wptywu do danego referatu. Regulamin przewiduje w tym wzgledzie wyjat-
ki. Przepis § 79 ust. 1 Regulaminu wskazuje dwa wyjatki: pierwszy, gdy
przepisy szczegolne okreslajg termin do rozpoznania sprawy, drugi, gdy
zachodzi inna uzasadniona przyczyna zmiany tej kolejnosci wynikajgca
Z organizacji pracy sadu. Trzeci wyjatek wskazuje § 79 ust. 2 Regulaminu
nakazujgcy kierowa¢ na posiedzenia sprawy pilne. Trzeba zastrzec, ze
termin ten nie jest uzyty w potocznym znaczeniu, gdyz sam Regulamin
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zawiera w § 2 pkt 5 definicje spraw pilnych przez wyliczenie kategorii
spraw. Do niedawna wérdd spraw pilnych znajdowata sie tylko jedna kate-
goria spraw wieczystoksiegowych — sprawy o wpis do ksiegi wieczystej
ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu rozpoznawczym lub ustanowie-
niu zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci na podstawie posta-
nowienia Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich®'.
Z dniem 8 wrzes$nia 2022 roku nastgpito jednak poszerzenie w § 2 Regu-
laminu katalogu spraw pilnych o sprawy o wpisanie hipoteki umownej do
ksiegi wieczystej, a takze o sprawy o wpis do ksiegi wieczystej lub sprawy
0 zatozenie ksiegi wieczystej, jezeli ich rozpoznanie jest niezbedne do
rozpoznania wniosku o wpisanie hipoteki umownej do ksiegi wieczystej*2.
Trzeba jednak wskazac, ze juz w poprzednio obowigzujgcym stanie praw-
nym byto mozliwe takie zorganizowanie pracy wydziatu, ktére pozwalato
na rozpoznawanie wnioskow o wpis hipoteki w trybie przyspieszonym, po-
za zwykig kolejnoscig wptywu wnioskow. Wprowadzenie odpowiednich
rozwigzan organizacyjnych lezy w gestii przewodniczgcego wydziatu, ktory
moze skorzysta¢ z rozwigzania przewidzianego w § 79 ust. 3 Regulaminu.
Przepis ten wskazuje, ze w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach
przewodniczgcy wydziatlu moze zarzgdzi¢ rozpoznanie sprawy lub spraw
poszczegolnych kategorii poza kolejnoscig okreslong w ust. 1. Wystarczy
wiec skorzysta¢ z mozliwosci przewidzianej Regulaminem i wyda¢ zarzg-
dzenie o rozpoznaniu spraw o0 wpis hipoteki umownej na rzecz banku (jest
to okreslona kategoria spraw) poza zwyktg kolejnoscig wptywu i okresli¢
termin rozpoznania takich spraw (np. 14 dni). Rzeczg przewodniczgcego
wydziatu jest wprowadzenie takich rozwigzan organizacyjnych, ktére po-
zwolg mu na kontrole realizacji wskazanych wnioskéw w przyspieszonym
trybie. Ramy niniejszego artykutu nie pozwalajg na przedstawienie szcze-
gotowych rozwigzan organizacyjnych, nie jest to tez celem powstania arty-
kutu. Dos¢ powiedzie¢, ze nie jest to tylko mozliwo$¢ teoretyczna, gdyz
w sgdzie przywotanym na wstepie rozwigzanie takie, okreslane ,dyzurem
hipotecznym”, dziata od przynajmniej 15 lat i sprawdza sie w praktyce, da-
jac spodziewane efekty w postaci rozpoznawania wnioskéw o wpis hipote-
ki bankowej w krotkim terminie. Po rozszerzeniu katalogu spraw pilnych
funkcjonujgce rozwigzanie bedzie wymagato jedynie pewnych modyfikacji.

31§ 2 pkt 5) litera m) Regulaminu. Ze wzgledu na przedmiot wpisu w praktyce mogg sie
zetkng¢ z takimi wnioskami sady dziatajgce na terenie Warszawy.

32 Zmiana wprowadzona z dniem 8 wrzesnia 2022 r., Rozporzadzeniem Ministra Spra-
wiedliwosci z dnia 1 wrzesnia 2022 r. zmieniajgcym rozporzgdzenie — Regulamin urze-
dowania sgdoéw powszechnych (Dz. U. poz. 1883).

Consilium
luridicum 5, 2023 33



|. Bochniak

Niestety rozwigzania ,dyzuru hipotecznego” réwniez nie sg doskonate
I majg swoje ograniczenia. Podstawowe ograniczenie to koniecznos¢ za-
chowania kolejnosci rozpoznania wnioskéw ztozonych do tej samej ksiegi
wieczystej. Oczywiscie mozliwe jest rozpoznanie wniosku o wpis hipoteki
w trybie dyzuru, jezeli do danej ksiegi wieczystej nie ztozono wczesniejszych
wnioskéw, ktére nie sg jeszcze rozpoznane. Jezeli sg takie wnioski wcze-
sniejsze, np. jeden lub dwa to réwniez nie jest wykluczone wpisanie hipoteki
w trybie dyzuru, rozpoznajgc przedtem ten jeden lub dwa wczesniejsze wnio-
ski. Jezeli jednak wczesniejszych nierozpoznanych wnioskéw jest kilkadzie-
sigt, to nie jest mozliwe zrealizowanie trybu dyzurowego. Jaka jest granica
mozliwosci zrealizowania wniosku w trybie dyzurowym przy wczesniejszych
whnioskach do ksiegi, to juz okazuje sie w praktyce funkcjonowania dyzuru.

Szczegodlnie trudna sytuacja wystepuje w przypadku wspomnianych
wyzej kolejek lokalowych, gdzie wnioskéw jest kilkadziesigt, a nawet kilka-
set i nie mozna naruszy¢ kolejnosci ich wptywu. Problemowi temu nie sg
w stanie sprosta¢ ramy organizacyjne dyzuru hipotecznego, szczegdlnie
co do terminu rozpoznania wnioskow. Czesciowo bedg w stanie sprostac
temu wprowadzone rozwigzania rozszerzenia katalogu spraw pilnych,
cho¢ przy bardzo rozbudowanych kolejkach lokalowych problem wystepu-
jacy obecnie takze nie zniknie. Kolejny raz trzeba tu podkresli¢, jak wazng
rolg ma do spetnienia w takich przypadkach przewodniczgcy wydziatu, kto-
ry powinien regularnie monitorowac stan referatéw orzekajgcych, takze co
do pozostajgcych do rozpoznania kolejek lokalowych, aby wnioski, ktére je
tworzg, byly rozpoznawane sprawnie i w odpowiedniej ilosci. Konczac ten
watek, trzeba wskazac, ze specyfika wydziatu dziatajgcego w duzym mie-
Scie polega m.in. na tym, ze ogdlna liczba wptywajgcych wnioskéw jest
bardzo duza, a wsrdd tych wnioskow jest bardzo duza liczba kolejek loka-
lowych, co wynika przede wszystkim z preznie rozwijajgcego sie rynku
mieszkaniowego i ciggle rosngcej liczby sprzedawanych nowych lokali
(mimo przejsciowych okreséw zwolnienia tempa wzrostu).

Przedstawiajgc w niniejszym tekscie niektore tylko problemy zwigzane
Z organizacjg i funkcjonowaniem wydziatu ksigg wieczystych, starano sie
rowniez pokazac kierunki rozwigzan problemow, ktére sg mozliwe do przy-
jecia i zrealizowania w praktyce. Wydaje sie, ze rozwigzania te sg mozliwe
do zrealizowania w obecnie funkcjonujgcym modelu dziatania wydziatu
ksigg wieczystych. Nalezy wskaza¢, ze watpliwg drogg rozwigzania istnie-
jacych problemow jest powierzenie dokonywania wpisow hipotek notariu-
szom*3, Model zaktadajgcy powierzenie notariuszom mozliwosci dokony-

33 Zapowiedzi takich rozwigzan byty prezentowane w komunikatach zamieszczanych na
stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci: komunikat z dnia 4 pazdziernika
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wania wpisow dotyczgcych wnioskdw o zatozenie ksiegi wieczystej w wy-
niku wyodrebnienia lokalu oraz wpis hipoteki nalezy uzna¢ za niestuszny
i nieefektywny z punktu widzenia postulatow odcigzenia sgdéw wieczysto-
ksiegowych i przyspieszenia postepowania o wpis. Jezeli bowiem problem
moze znalez¢ rozwigzanie w ramach mozliwosci wydziatu ksigag wieczys-
tych, to nalezy po prostu z mozliwych i dostepnych rozwigzan skorzystaé
bez dokonywania tak radykalnej zmiany, ktéra bedzie obejmowata szereg
obszardw praktycznych i wymagata szerokich zmian legislacyjnych. Jezeli
jednak w praktyce istniejg obecnie przeszkody, ktére uniemozliwiajg szyb-
kie rozpoznanie wniosku o wpis hipoteki (przede wszystkim kolejnosc¢ roz-
poznania wnioskéw do ksiegi), to probleméw tych nie wyeliminuje powie-
rzenie wpiséw hipotek notariuszom. W takich konkretnych sytuacjach
szybki wpis hipoteki nie bedzie mégt zosta¢ dokonany ani przez sad w
wydziale ksigg wieczystych, ani przez notariusza.

Dodatkowo nalezy wskaza¢ na kwestie zwigzane z optatami sgdowymi
wplywajgcymi do Skarbu Panstwa z tytutu sktadanych wnioskéw wieczy-
stoksiegowych. Obecnie wnioski 0 zatozenie ksiegi wieczystej w wyniku
wyodrebnienia lokalu oraz czesto im towarzyszgce zadania wpisu hipoteki
stanowig znaczng czes¢ wptywu wieczystoksiegowego, zwtaszcza w du-
zych osrodkach miejskich, gdzie od lat widoczny jest staty wzrost nowych
inwestycji budowlanych. Opfaty sgdowe uiszczane od takich wnioskow
stanowig istotng czes¢ przychodu Skarbu Panstwa uzyskiwanego z Wy-
dziatéw Ksigg Wieczystych. Wplywy z tytutu optat sgdowych, ktére wptyne-
ty do sgdu za wpis do ksiegi wieczystej w jednym tylko, wskazanym na
wstepie wydziale, za rok 2021 wyniosty ponad 20 milionéw ztotych. Doko-
nywanie wpisow przez notariuszy niewatpliwie wigzatoby sie z przejeciem
optat sgdowych za takie wpisy przez notariuszy, kosztem zmniejszenia
optat sgdowych wptywajgcych do sgdéw. Oznaczatoby to wiec pozbawie-
nie Skarbu Panstwa znacznej czesci przychodéw z tego tytutu.

Nie mozna, bedac przy kwestii dochodéw Skarbu Panstwa, nie wska-
za¢ kolejnego argumentu przemawiajgcego przeciwko proponowanemu
rozwigzaniu, a mianowicie takiego, ze caty system wpisow w ksiedze wie-
czystej prowadzonej w systemie teleinformatycznym zostat wprowadzony,
sfinansowany i jest utrzymywany przez Skarb Panstwa. Wysoce watpliwe
jest wiec oddawanie go do uzytku podmiotéw zewnetrznych, ktére nie
czynity na niego naktadow (a zapewne nie bedg go utrzymywac takze

2022 r. — https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy--prawo-o-
notariacie-oraz-niektorych-innych-ustaw, komunikat dotyczgcy projektu nr UD383 z dnia
4 pazdziernika 2022 r. — https://www.gov.pl/web/premier/projekt-ustawy-o-zmianie-ustawy--
-prawo-o-notariacie-oraz-niektorych-innych-ustaw, data dostepu 22 listopada 2022 r.
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w przysztosci), a miatyby czerpaé z jego funkcjonowania bezposrednie fi-
nansowe korzysci. Zapowiadane zmiany sg niekonsekwentne w sprawie
rozkladu ciezardw i korzysci, gdyz za przyznaniem notariuszom prawa do
dokonywania wpisoéw i zapewne pobieraniem za to opfat sgdowych (a by¢
moze dodatkowe] taksy notarialnej), nie idzie natozenie obowigzkdéw i za-
dan zwigzanych z dalszg obstugg postepowania o wpis. Nalezy bowiem
zauwazy¢, ze projektowana mozliwos¢ rozpoznania przez notariusza,
optaconego u notariusza wniosku o wpis, bedzie sie wigzata z przestaniem
do sgdu dokumentow i koniecznoscig ich ,obrébki” przez sad, a nie przez
notariusza. Bedzie zachodzita koniecznos¢ dotgczania dokumentéw do akt
ksiegi, wysytania do uczestnikbw zawiadomien o dokonanym wpisie
(oczywiscie poniesienia kosztow wysyiki przez sad), dotgczenia potwier-
dzen obioru do akt i oczywiscie magazynowania akt ksigg wieczystych (co
jest zwigzane z rosngcymi kosztami powierzchni archiwalnej, ktére sady
ponoszg wymiernie takze przez wynajmowanie powierzchni magazyno-
wych na wolnym rynku). Tak wiec powstataby sytuacja, w ktérej optaty sa-
dowe wzbogacajg notariuszy, a koszty obcigzajg Skarb Panstwa.

Zupetnie odrebng sprawg jest kwestia zaskarzania orzeczen, jakimi sg
wpisy w przypadku, gdy dokonywaliby ich notariusze. Obecnie kodeks
postepowania cywilnego zawiera katalog srodkéw zaskarzenia, pozwala-
jacy m.in. na zaskarzanie orzeczen bedgcych wpisami dokonanych przez
referendarzy, a takze dokonywanych przez sgd. Umozliwienie dokony-
wania wpisdw notariuszom z pewnoscig wigzatoby sie z koniecznoscig
skonstruowania nowych srodkéw zaskarzenia stuzgcych na wpisy doko-
nane przez notariuszy. Nie jest obecnie znana rowniez konstrukcja
prawna wpisu dokonywanego przez notariusza, czym w istocie bytby ten
wpis, skoro do tej pory wpis byt orzeczeniem wydawanym przez sad,
ewentualnie przez referendarza sgdowego, a po ewentualnej zmianie takie
orzeczenie (?), miatby wydawaé réwniez notariusz. Wigze sie z tym réw-
niez problem ewentualnego dokonywania sprostowania btedu wpisu doko-
nanego przez notariusza, kto miatby ich dokonywac i w jakim trybie, i czy
nie nastgpitoby przerzucenie tego, jako kolejnego obcigzenia, na sad.

Na koniec argument, ktérego ciezar wydaje sie najwiekszy (chociaz
wczesniej przytoczone rowniez sg istotne). Dokonujgc wpisu w ksiedze wie-
czystej na podstawie sporzgdzonego przez siebie aktu notarialnego, nota-
riusz stawatby sie sedzig we wiasnej sprawie. Przyznanie notariuszom moz-
liwosci orzekania o wpisach w ksiegach wieczystych na podstawie umoéw,
ktére sami sporzadzili, bytoby zaprzeczeniem zasady nemo iudex in causa
sua (nikt nie moze by¢ sedzig we wiasnej sprawie). Nie kazdy wniosek zto-
zony przez notariusza konczy sie orzeczeniem o wpisie. W wydziale wska-
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zanym na wstepie w 2021 roku w stosunku do wnioskéw ztozonych przez
notariuszy wydano az 1337 orzeczen innych niz wpis (np. oddaleh wnio-
skéw). Nieuwzglednienie wnioskéw ztozonych przez notariuszy wynika czesto
z bezskutecznosci czynnosci czy wadliwosci samych czynno$ci notarialnych.
Czy jest prawdopodobne, ze notariusz, ktéry sam sporzgdzi akt notarialny,
bedzie miat jakikolwiek interes w tym, aby go zweryfikowa¢ negatywnie?
Podsumowujgc gtéwny temat niniejszego artykutu, nalezy wskazag,
ze zarzgdzanie wydziatem ksigg wieczystych, szczegodlnie dziatajgcym
na terenie duzego miasta, nie jest rzeczg fatwg ani prostg. Problemy, kté-
re sie pojawiajg (wskazano tylko niektore), wynikajg z kwestii ogolnych,
wspoélnych dla wszystkich tego rodzaju wydziatow, ale naktadajg sie na
nie dodatkowe problemy wynikajgce z wielkosci wydziatu i wielkosci mia-
sta, ktérego wlasciwos¢é obejmuje. Problemy te znajdujg jednak swoje
rozwigzanie, jezeli tylko zarzgdzajgcy chcg to rozwigzanie znalezg,
wprowadzi¢ i wykorzystac istniejgce prawne mozliwosci, a takze wtozy¢
wysitek we wprowadzenie takich rozwigzan i ich biezacg realizacje.

Functioning and management of the land and
mortgage register department (selected issues) —
specificity of a department operating in a large city

Abstract

The land and mortgage register division is one of the divisions of the dis-
trict court, but it has its own specificity which distinguishes it from other court
divisions. This specificity results from the types of cases examined and their
number. Due to this specificity, there are also problems related to the man-
agement of such a division, unknown in other court divisions. Additional fac-
ulty management problems arise in the case of large departments covering
areas of large cities. The article presents selected problems and an attempt
to solve them in practice, as well as the special role of the head of the divi-
sion and the president of the court in finding and applying appropriate solu-
tions for the efficient work of the land and mortgage register division.
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