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Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie zwréci¢ uwage Pana Ministra na niespdjnos¢
regulacji dotyczacej wydawania odpiséw z ksiag wieczystych, ktéra moze stanowié prze-
szkode w petnej realizacji zasady jawnosci ksiag wieczystych, deklarowanej przez art. 2
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r., nr 124,
poz. 1361 ze zmian., dalej: u.k.w. h.).

Pierwszym problemem, ktéry ujawnia si¢ na tle przepisow u.k.w.h., jest odmienne
uregulowanie kwestii wydawania odpisow ksiag wieczystych prowadzonych w wersji ,,tra-
dycyjnej" oraz odpisow ksiag wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym.
Zgodnie z art. 36" § 1 i 2 uk.w.h., odpisy ksiag wieczystych wedtug ostatniego stanu wpi-
sOw wydaje si¢ na zadanie osOb zainteresowanych lub na zadanie sadu, prokuratora, notariu-
sza, organu administracji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego. Z kolei odpisy
ksiag wieczystych obejmujace wpisy wykreslone wydaje si¢ tylko na zadanie sadu, prokura-
tora, notariusza, organu administracji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego, a w
wypadkach uzasadnionych - réwniez na zadanie osoby, ktorej wykreslony wpis dotyczyt.

Artykut 36> § 5 u.k.w.h. wylacza stosowanie art. 36’ § 1 i 2 u.k.w.h. do wydawania
odpisow ksiag wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym; kwestia ta regulo-

wana jest w sposéb odmienny. Zgodnie z art. 36* § 2 u.k.w.h., Centralna Informacja Ksiag



Wieczystych wydaje na wniosek odpisy ksiag wieczystych prowadzonych w systemie in-
formatycznym oraz zaswiadczenia o zamknigciu ksiggi wieczystej. Przepis ten nie zawgza w
zaden sposodb kregu podmiotow, ktére moga wystapi¢ o wydanie odpisu; interpretujac zatem
Ow zapis w Swietle zasady jawnosci ksiag wieczystych, odpis ksiegi wieczystej udostepnia-
ny jest kazdej osobie, ktéra ztozy wniosek. Zadnych ograniczen w tym zakresie - i to za-
rowno jesli chodzi o uzyskanie odpisu zwyktego ksiggi wieczystej, jak i tzw. odpisu zupet-
nego, zawierajacego rowniez wpisy wykreslone - nie przewiduje réwniez rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 sierpnia 2003 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag
Wieczystych (Dz. U. 2003 r., nr 162, poz. 1571 ze zmian.).

O ile zatem w przypadku ksiag wieczystych prowadzonych w systemie informatycz-
nym zasada jest mozliwos¢ uzyskania odpisu ksiegi na zadanie kazdego podmiotu (i to w
obu przewidzianych przez rozporzadzenie wersjach, zwyklej i rozszerzonej), o tyle w przy-
padku ksiag wieczystych ,,tradycyjnych" ta forma jawnosci ksiegi jest limitowana. Trudno
tymczasem wskaza¢ przyczyny, ktdre uzasadniaja wprowadzenie odmiennos$ci w mozliwo-
sci uzyskania odpiséw - w zalezno$ci od rodzaju ksiegi wieczystej, ktdéra prowadzona jest
dla konkretnej nieruchomosci.

Wprawdzie obecnie w zdecydowanej wigkszosci sadéw zakonczono juz migracje
ksiag wieczystych, i obecnie sady te prowadza ksiegi wytacznie w postaci informatycznej
(informacja zamieszczona na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci:

http://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-ewidencie/nowa-ksiega-wieczysta, dokument: ,Wykaz wy-

dziatéw ksiag wieczystych, w ktérych wdrozono system informatyczny"). Niemniej jednak
migracje te nie sa zakonczone, a liczby ,,tradycyjnych" ksiag wieczystych nie mozna uznaé
za marginalna. Prawdopodobnie problem zréznicowanego dostepu do odpiséw ksiegi wie-

czystej pozostanie zatem aktualny przez nastepnych kilka lat.

Kolejnym problemem, ktory zgtaszany jest Rzecznikowi przez osoby zainteresowane
uzyskaniem okreslonych informacji z ksiegi wieczystej, sa ograniczenia w uzyskaniu odpi-
séw dokumentacji ksiegi wieczystej. Otdz jak stanowi art. 36” ust. 3 u.k.w.h. (odnoszacy
si¢ zarbwno do ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, jak i ksiegi
»tradycyjnej") odpisy dokumentéw znajdujacych si¢ w aktach ksiag wieczystych wydaje sig
na zadanie oséb zainteresowanych lub na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu
administracji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego (analogicznie uksztattowany
jest krag podmiotéw, ktére moga zada¢ odpisu samej ksiegi wieczystej ,,tradycyjnej": art.
36° ust. 1 ustawy).


http://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-ewidencie/nowa-ksiega-wieczysta

Pojecie ,,zainteresowany" nalezy rozumie¢ mozliwe szeroko: ,niewatpliwie, odpisy
dokumentow moze uzyskaé kazdy, na czyja rzecz wpisane sa prawa, ostrzezenia, prawa
osobiste i roszczenia, wzmianki o wniosku, i kazdy, kto moze si¢ domagaé¢ uzgodnienia sta-
nu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Upraw-
nienie do uzyskania odpisu dokumentu znajdujacego si¢ w aktach ksiggi wieczystej ma nie-
watpliwie wltasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej jest wpi-
sane prawo i roszczenie osobiste, ograniczone prawo rzeczowe" (A. Maziarz, Praktyczne
aspekty funkcjonowania zasadyjawnosci ksiqg wieczystych, PPH z 2009 r., nr 12, s. 51). W
literaturze przedmiotu podkresla sie takze réznice pomiedzy pojeciem ,,zainteresowanego”
w uzyskaniu odpisu oraz ,,interesu prawnego"”, ktéry uprawnia do przejrzenia akt ksiegi wie-
czystej zgodnie z art. 36' ust. 4 u.k.w.h. Wedtug niektédrych pogladéw, termin , interes
prawny" jest pojeciem, ktore pokrywa sie z pojeciem ,,zainteresowanie w sprawie" w zna-
czeniu nadanym mu przez art. 510 § 1 kpc, natomiast krag oséb zainteresowanych uzyska-
niem odpisu z ksiggi wieczystej jest szerszy. Pojecie ,,interes prawny" zostato ograniczone
do grupy oséb, na rzecz ktérych zostal dokonany wpis do ksiegi wieczystej - tak wiec tylko
te osoby moga przeglada¢ akta ksiegi wieczystej (A. Maziarz, Praktyczne aspekty... op. cit.
s. 48). W takim rygorystycznym ujeciu, akta ksiegi wieczystej bytby niedostgpne takze dla
tych podmiotow, ktdore pragna wystapi¢ z roszczeniem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym (zob. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006
r., sygn. III CZP 31/06, publ. Biul. SN 2006/5/7). Z kolei S. Rudnicki uwaza, ze dostep do
akt ksiegi wieczystej powinny posiadaé nie tylko osoby, na rzecz ktérych dokonano wpisu
prawa, ale tez np. posrednik zajmujacy si¢ sprzedaza nieruchomosci, ktéry pragnie dowie-
dzied sie, czy doszto do zawarcia umowy, od ktérej nalezy mu si¢ prowizja, i jakie byty wa-
runki tej umowy np. w zakresie ceny nabycia (interes prawny zabezpieczy dopiero wglad w
umowe¢ sprzedazy). Niemniej jednak réwniez wedtug tego Autora, okreslenie ,,zaintereso-
wany", o ktérym mowa w art. 36> ust. 1 i 3 u.k.w.h., jest szersze niz pojecie ,,0soby majacej
interes prawny", o ktérym mowa w art. 36' ust. 4 uk.w.h. , Zainteresowanym w zadaniu
wydania odpisu moze by¢ takze ten, kto nie ma interesu w przegladaniu akt ksiegi wieczy-
stej. Oznacza to, ze pojecie posiadania takiego interesu jest wezsze niz pojecie zaintereso-
wania w otrzymaniu odpisu” (S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Prze-

pisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, Warszawa 2010, s. 232 - 233).

Na tle cytowanych przepiséw powstaja dwie watpliwosci, ktére sygnalizuja skarzacy

w swoich wnioskach skierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich:



4

Po pierwsze, trudno wskaza¢ racjonalne przyczyny, dla ktérych uzyskanie odpiséw
dokumentéw z akt ksiegi wieczystej (art. 36° ust. 3 u.k.w.h.) jest dostepne szerokiemu kre-
gowi podmiotéw (,,zainteresowanym") - w odréznieniu od sytuacji, gdy dany podmiot chce
wytacznie przejrze¢ akta ksiegi wieczystej: musi on wowczas wykaza¢ interes prawny (art.
36" ust. 4 u.kw.h.). Co wiecej, je$li - zgodnie z zapatrywaniami doktryny - mozliwo$¢
przejrzenia akt ksiegi wieczystej uzalezniona bytaby od ujawnienia prawa w ksiedze, to
skutkowatoby to nadmiernym ograniczeniem praw np. podmiotéw pragnacych wystapi¢ z
roszczeniem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Po drugie, skoro ustawa zapewnia szeroki dostep do akt ksiggi wieczystej (mozliwo-
sci uzyskania odpiséw z tych akt), to akt o charakterze wykonawczym nie moze tej kwestii
regulowa¢ odmiennie: tymczasem zgodnie z § 202 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawie-
dliwosci z dnia 23 lutego 2007 r. - Regulamin urzedowania sadéw powszechnych (Dz. U. nr
38, poz. 249 ze zmian.), odpis lub wypis z dokumentu zataczonego do akt ksiegi wieczystej
sporzadzany i wydawany jest na zadanie osoby majacej interes prawny. Tymczasem,
jak to zostato wskazane wyzej, pojecie ,,interesu prawnego" jest wezsze niz pojecie ,,zainte-
resowanego”, uzyte w art. 36° ust. 3 u.k.w.h.

Wydaje si¢ zatem, ze przepisy, ktore konkretyzuja zasade jawnosci ksiag wieczys-
tych, wymagaja analizy i ewentualnej korekty, ktora zapewni spdjno$¢ regulacji oraz

wzmocni jej gwarancyjny charakter.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r., nr 14, poz. 147 ze zmian.), uprzejmie pro-
sz¢ Pana Ministra o rozwazenie przedstawionego problemu, i przekazanie Rzecznikowi

swojego stanowiska w sprawie.
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