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Arkadiusz Wudarski

Jawno$¢ ksiag wieczystych.
Analiza prawno-poréwnawcza

w kontekscie europejskim’

I. Wielowymiarowos¢ jawnosci

Ksiggi wieczyste pelnig szereg waznych funkcji w obrocie prawnym. Oprdcz funkcji
ochronnej, porzadkujacej i ksztattujagcej podstawowe znaczenie ma funkcja informa-
cyjna. Jest ona charakterystyczna dla wszystkich systemdéw prawnych, ktérym znana jest
instytucja ksigg wieczystych. Nie oznacza to jednak, ze funkcja ta jest wszedzie tak samo
rozumiana i w rOwnym stopniu realizowana. Dos¢ powszechnie uwaza si¢ jednak, ze
jej fundamentem jest jawnos¢ ksigg wieczystych. To pozornie niebudzgce watpliwosci
zagadnienie jest bardziej ztozone niz si¢ wydaje. W doktrynie rozréznia si¢ z reguty dwa
rodzaje jawnosci: materialng (wiarygodnos¢) i formalng (dostepnosé)?. Choé sg one ze
sobg scisle powigzane, kazda z nich przybiera r6zne postacie i jest odmiennie realizo-
wana’. Jawnosé ksigg wieczystych ma réwniez wymiar procesowy, administracyjny,
organizacyjny, finansowy oraz europejski*. Jest to wiec zagadnienie, ktére mozna anali-
zowaé na wielu ptaszczyznach. Dalsze rozwazania muszg si¢ z koniecznosci ograniczy¢
do waskiego wycinka tej problematyki i poswigecone zostang dostepnosci tresci ksiegi
wieczystej 1 zwigzanym z nig aksjologicznym dylematom, u ktérych podstaw lezy przede
wszystkim kolizja z prawem do ochrony prywatnosci. W Polsce brak w tym zakresie
dyskursu naukowego. Zagadnienie zostanie zatem przedstawione w ujgciu poréwnaw-
czym. Giéwnym, cho¢ nie jedynym obszarem badawczym jest niemiecki system ksiag
wieczystych, ktéry stara si¢ wywazy¢ kolidujace ze sobg wartosci. Analiza jest prowa-

' Publikacja powstata w ramach projektu finansowanego ze srodkéw Narodowego Centrum Nauki
przyznanych na podstawie decyzji nr DEC-2011/01/B/HS5/02600.

Por. J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste, t. 1: Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, Bydgoszcz 2013, art. 2, nb. 3; w ujeciu poréwnawczym (polsko-austriackim): R. Cier-
pial, Polnisches Immobilienrecht, Zivilrechtliche Aspekte, BWV Berliner Wissenschafts-Verlag,
Wien-Graz 2006, s. 54—60.

O formach realizacji jawnosci formalnej 1 materialnej rejestréw publicznych zob. T. Stawecki, Jaw-
nos¢ jako wartos¢ prawna, ,,Studia Iuridica” 2004, t. 43, s. 219-221.

Szerzej o jawnosci formalnej ksigg wieczystych w ujeciu poréwnawczym i europejskim: A. Wudar-
ski, Das formelle Publizititsprinzip, [w:] lus est ars boni et aequi — Festschrift fiir Stanistawa
Kalus, Frankfurt/M., red. Habdas, A. Wudarski, Berlin-Bern-Briissel-New-Y ork-Oxford-Wien,
Peter Lang Verlag 2010, s. 629-698.
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JAWNOSC KSIAG WIECZYSTYCH. ANALIZA PRAWNO-POROWNAWCZA...

dzona w kontekscie europejskim. Badania zostang poprzedzone zarysem polskiej regu-
lacji dotyczacej wskazanej problematyki.

II. Powszechna dostepnosé ksigg wieczystych — model polski

1. Zakres podmiotowy i przedmiotowy

Polskie ksiggi wieczyste sg jawne’. System prawny nie zna podmiotowych ograniczeii
w dostepie do nich. Z mozliwosci przegladania ksigg wieczystych mogg na réwnych
prawach korzysta¢ obywatele polscy, obcokrajowcy, bezpanstwowcy, a takze osoby
prawne. Zrdéznicowanie dostepu migedzy tymi podmiotami bytoby nieuzasadnione,
nieskuteczne, a przede wszystkim prawnie wadliwe. Takie rozwigzanie prowadzi-
toby do dyskryminacji, a tym samym do sprzecznosci z konstytucjg oraz aktami prawa
miedzynarodowego. Ponadto ograniczenia takie tatwo obejsS¢, korzystajac z pomocy
os6b trzecich. Z wgladem do ksigg wieczystych nie jest zwigzana zadna czynnos¢
prawna, a zatem nie mozna go rowniez uzaleznia¢ od zdolnosci do czynnosci praw-
nych wnioskodawcy.

Dostep do tresci polskich ksigg wieczystych nie zalezy tez od wykazania interesu praw-
nego czy podania jakiegokolwiek innego powodu. Osoba chcaca przejrzeé ksigge nie
musi wigc swojego wniosku w zaden sposdb uzasadniac®, co wigcej wolno jej przegladad
ksigege z czystej ciekawosci. Jawnos¢ formalna rozcigga si¢ na calg ksiege i obejmuje
wszystkie informacje znajdujace si¢ w jej dziatach, w tym wpisy archiwalne. Mozliwe
jest zatem przegladanie nie tylko aktualnej, ale réwniez zupelnej tresci ksiggi. W takim
zakresie moga by¢ tez wydawane odpisy bedgce dodatkowym wyrazem jawnosci’.
U podstaw takiej regulacji lezy powszechne przekonanie, ze zasada formalnej jawnosci
jest ,.kamieniem wegielnym instytucji ksigg wieczystych™®, a rejestr ten tylko wtedy moze
nalezycie wypetniaé¢ swojg funkcje, jesli jego tres¢ jest jawna i dostgpna dla kazdego®.
W ten sposéb ma wyrazaé sie tez funkcja spoteczno-gospodarcza ksigg wieczystych'’.
Znamienne jest, ze poglad ten nigdy nie zostat poddany krytyce.

2. Sposoby przegladania

Zasada dostgpnosci ksigg wieczystych jest realizowana w Polsce w rézny sposéb. Jest to
w duzym stopniu zalezne od formy, w jakiej ksigga wieczysta wystepuje. Forma determi-
nuje warunki organizacyjne i mozliwosci techniczne. Réznice te wptywajg na regulacje

5 Art. 2 zd. 1 UKWiH (ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. 2013,
poz. 707).

H. Kisilowska, red., Nieruchomosci, zagadnienia prawne, Warszawa 2007, s. 67.

7 Szerzej A. Wudarski, Das formelle Publizitditsprinzip..., s. 675-690.

S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wie-
czystoksiggowych — Komentarz, Warszawa 2010, s. 35.

P. Borkowski, J. Trzesniewski-Kwiecief, Wpisy do ksigg wieczystych, Warszawa 2008, s. 16; tak
tez w uzasadnieniu do projektu ustawy — o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
z 31 grudnia 2012 r., druk sejmowy nr 1027, s. 11.

E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2007, § 11 nb. 56.
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prawne'!. Cho¢ papierowa forma ksigegi ogrywa coraz mniejszg rol¢ i zostanie niedtugo
catkowicie zastgpiona formg elektroniczng, warto przy naukowej analizie zasady dostep-
nosci uwzgledni¢ obie formy.

a. Tradycyjna ksiega wieczysta

Papierowg ksigge wieczysta mozna przeglagda¢ w obecnosci pracownika w siedzibie
sadu rejonowego'? wlasciwego do jej prowadzenia'®. Tradycyjny sposéb przegladania
wymusza dostosowanie si¢ osoby zainteresowanej do zwigzanych z tym ograniczen orga-
nizacyjnych'*. Ksiegi wieczyste przechowuje si¢ w sadzie i nie sg one co do zasady"
wydawane poza budynek sadu's. W razie przesylania akt ksiegi wieczystej w celu wyko-
nania niezbg¢dnych czynnosci przez wlasciwe organy, ksiege wieczysta wytacza si¢ z akt
i pozostawia w wydziale'”. Zakaz wydawania ksigg wieczystych dotyczy nie tylko insty-
tucji pozasadowych (organéw rzgdowych i samorzagdowych), ale réwniez innych sadéw,
ktorym przedstawia si¢ jedynie kserokopie ksiggi papierowej's. Przegladanie trady-
cyjnych ksigg wieczystych jest przy tym mozliwe jedynie w godzinach pracy sadu'®.
Prezes sadu okrggowego moze ponadto ustali¢, w porozumieniu z wlasciwymi organi-
zacjami zawodowymi notariuszy, rzeczoznawcoéw majatkowych i geodetéw, okreslone
dni i godziny udostepniania ksigg wieczystych cztonkom tych korporacji*’. Po migracji
ksiega papierowa staje si¢ czescig akt ksiegi wieczystej*'. Oznacza to, ze do zapoznania
si¢ z jej trescia, jesli przegladajacy nie jest notariuszem, wymagane jest wykazanie inte-

" Krytycznie o réznicach w dostepie do papierowych i elektronicznych ksigg wieczystych: A. Wudar-
ski, Das formelle Publizitdtsprinzip..., s. 695-697.

Udostepnianie ksiag wieczystych, akt tych ksiag, ksigg zamknietych lub dokumentéw przekazanych
na przechowanie przez notariusza odbywa si¢ w specjalnie do tego przygotowane;j sali przegladowe;j
badZ w wydzielonej czesci sekretariatu wydziatu (§ 203 ust. 2 RUSP — rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwosci z 23 lutego 2007 r., Regulamin urzgdowania sagdéw powszechnych, Dz.U. 2007
Nr 38, poz. 249.

B Art. 36" ust. 3 UKWiH.

Szerzej o ograniczeniach organizacyjnych: A. Wudarski, Das formelle Publizitdtsprinzip...,
s. 668—674.

Ksiege wieczysta wydaje si¢ osrodkowi migracyjnemu ksiag wieczystych na okres do 10 dni —
art. 7 ust. 2 UMKW (ustawa z 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury
ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, Dz.U. 2003 Nr 42, poz. 363).

16 Art. 36! ust. 1-2 UKWiH.

17§ 95 ust. 1 zd. 1 RUSP.

18§ 200 RUSP: W razie przedstawienia akt ksiggi wieczystej sagdowi okrggowemu w celu rozpoznania
Srodka odwolawczego, jezeli ksigga wieczysta prowadzona jest w systemie informatycznym, do akt
dotgcza si¢ odpis zupelny ksiggi wieczystej, ktdrej dotyczy zaskarzone orzeczenie, w innym przy-
padku — kserokopie ksiegi wieczyste;j.

Zgodnie z § 45 ust. 4 zd. 1 w zw. z ust. 5 RUSP sekretariaty ekspozytur Centralnej Informacji
Ksiag Wieczystych przyjmujq interesantéw co najmniej przez 6 godzin w czasie urzedowania sadu,
a w kazdy poniedziatek do godz. 18.00. Interesanci przyjmowani s3 w kolejnosci zgtaszania si¢ do
sekretariatu; zob. tez § 236 zarzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 12 grudnia 2003 r. w sprawie
organizacji i zakresu dzialania sekretariatéw sagdowych oraz innych dzialéw administracji sagdowey,
Dz.Urz. Ministerstwa Sprawiedliwosci 2003 Nr 4, poz. 22.

2§ 203 ust. 3 RUSP.

2 Art. 15 ust. 1 UMKW.

446



JAWNOSC KSIAG WIECZYSTYCH. ANALIZA PRAWNO-POROWNAWCZA...

resu prawnego®?. Podczas przegladania ksigegi wieczystej mozna robié notatki*. Dopusz-
czalnos¢ wykorzystania w tym celu nowoczesnych form zapisu polegajacych w szcze-
gblnosci na skanowaniu i fotografowaniu ksiegi wieczystej nie jest uregulowana. Brak
w tym zakresie przepisow w procedurze cywilnej, w regulaminie urzgdowania sgdéw
powszechnych oraz w innych przepisach wykonawczych?. W praktyce sagdowej stoso-
wanie nowych mozliwosci technicznych zapisu uwazane jest za dopuszczalng forme
udostgpnienia akt i traktowane jako substytut wtasnorgcznie sporzadzonej notatki®.

b. Elektroniczna ksiega wieczysta

(1) Celi zakres ostatnich zmian regulacji prawnych

Uznajac, ze dotychczasowe regulacje nie wspierajg realizacji zasady dostepnosci ksiag
wieczystych w sposéb adekwatny do mozliwosci technicznych i potrzeb spoteczeristwa?,
wprowadzono w ostatnim czasie szereg zmian w obowigzujacych przepisach wieczy-
stoksiegowych, podejmujgc tym samym prébe uporzadkowania materii w tym zakresie.
Jednym z podstawowych celéw zmian®’ jest zagwarantowanie powszechnego dostepu
do ksigg wieczystych za posrednictwem Internetu. Nowelizacja uregulowata przede
wszystkim zasady przegladania oraz wyszukiwania ksigg wieczystych. Ponadto wpro-
wadzita ona nowy rodzaj dokumentu — wyciag z ksiegi wieczystej?® obejmujacy jedynie
wskazane przez wnioskodawce dziaty ksiegi; dopuscita sktadanie wnioskéw o wydanie
odpisu ksiggi wieczystej, wyciagu z ksiggi wieczystej oraz zaswiadczenia o zamknigciu
ksiegi wieczystej za posrednictwem systemu teleinformacyjnego i data mozliwos¢
samodzielnego drukowania tych dokumentéw oraz nadata im moc dokumentéw sgdo-
wych?; okreslita przy tym zasady wielokrotnego, nieograniczonego w czasie wyszuki-
wania ksigg wieczystych, wskazujac krag podmiotéw mogacych korzystaé z tej funkcji®,
a takze uregulowata kwesti¢ odptatnosci za niektére wnioski wieczystoksiggowe, uzalez-
niajac optate m.in. od sposobu ztozenia wniosku i dorgczenia dokumentu?®!. Wprowa-
dzone zmiany majg korelowaé z aktualnym poziomem techniki, utatwic¢ dostep do doku-
mentow wieczystoksiggowych, gwarantujgc im jednoczesnie wiarygodnos¢ w obrocie

2 Art. 36" ust. 4 UKWiH.

2 S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wie-

czystoksiggowych — Komentarz, Warszawa 2010, s. 231.

Por. zarzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 12 grudnia 2003 r. w sprawie organizacji i zakresu

dziatania sekretariatéw sagdowych oraz innych dzialéw administracji sadowej, Dz.Urz. Ministerstwa

Sprawiedliwosci 2003 Nr 5, poz. 22 ze zm.

Zgode na fotografowanie i skanowanie akt sadowych wyrazit Departament Organizacyjny Minister-

stwa Sprawiedliwosci w pismach z 11 maja 2001 r. (nr DO.I. 0133/33/01) oraz z 20 czerwca 2005 r.

(nr DO.1.0033/90/04).

Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z 31 grudnia

2012 r., druk sejmowy nr 1027, s. 3.

27 Zob. tamze, s. 2.

2% Art. 36* ust. 2 UKWiH.

¥ Art. 36* ust. 4 UKWiH.

30 Art. 36* ust. 8-15 UKWiH.

31 Art. 36° UKWiH; rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29 listopada 2013 r. w sprawie wyso-
kosci optat od wnioskéw o wydanie przez Centralng Informacj¢ Ksigg Wieczystych odpiséw ksiag
wieczystych, wyciagéw z ksigg wieczystych i zaswiadczen o zamknigciu ksigg wieczystych oraz od
whniosku o wyszukanie ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych, Dz.U. 2013,
poz. 1412.

24

25

26
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prawnym, a przede wszystkim podkresla¢ wage, jaka polski ustawodawca przywigzuje
do faktycznej jawnosci ksiagg wieczystych®>. Omoéwienie, a tym bardziej ocena, wszyst-
kich tych regulacji nie miesci si¢ oczywiscie w ramach tego opracowania i nie jest tez
jego celem. Biorgc jednak pod uwage temat przewodni, warto chocby w zarysie przed-
stawi¢ dwa rodzaje dostepu: przegladanie i wyszukiwanie ksigg wieczystych.

(2) Przegladanie — w poszukiwaniu numeru ksiegi

Elektroniczng ksigge wieczystg mozna przeglagdaé w Internecie lub w ekspozyturach
Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych, ktére realizujg to zadanie za posrednictwem
systemu teleinformatycznego®. Przegladanie polega na wywotaniu za pomocg odpowied-
niego oprogramowania na ekran monitora aktualnej lub zupeinej tresci zadanej ksiegi
wieczystej**. Przegladanie nie wymaga uwierzytelnienia®, jest nieodptatne i nieograni-
czone terytorialnie oraz czasowo. Warunkiem skorzystania z tej mozliwosci jest jednak
podanie numeru ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informacyjnym?,

U zainteresowanego wgladem do ksiegi wieczystej, ktéry nie zna jej numeru, pojawia
si¢ zatem pytanie, jak mozna taki numer uzyskac. Jest to kwestia kluczowa w realizacji
zasady jawnosci ksigg wieczystych. Cho¢ trudno przyjaé, aby ustawodawca celowo
chcial w ten spos6b dostgp ograniczy¢, to praktyka w tym zakresie jest niejednolita.
Wydziaty ksigg wieczystych, po zmianie przepisOw nie zawsze udzielajg takiej infor-
macji, nierzadko ograniczajgc si¢ jedynie do podania numeru ksiggi wytacznie wiascicie-
lowi lub odsytajac do Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych. Tymczasem Centralna
Informacja twierdzi, ze podawanie numeréw ksigg wieczystych nie nalezy do jej zakresu
dzialania i kieruje z powrotem do wydziatéw ksigg wieczystych, a dodatkowo zachgca do
poszukiwania numeréw w ewidencjach gruntéw i budynkéw prowadzonych przez staro-
stwa powiatowe. W kontakcie wyczuwalna jest niepewnos¢ i ostroznos¢ organu w poda-
waniu numeru ksiegi wieczystej. Tymczasem uzaleznienie ujawniania numeru ksiggi od
wykazania interesu prawnego czy tez od spetnienia jakiegokolwiek innego warunku nie
znajduje podstawy prawnej. Polski ustawodawca przyjal przeciez zasadg jawnosci ksigg
wieczystych, zgodnie z ktérg powinny one by¢ dostepne dla kazdego. Celem ostatnich
zmian ustawodawczych na pewno nie bylo jej ograniczenie; co wigcej w uzasadnieniu do
projektu ustawy podkreslono, Ze ,,zasada ta [jawnosci] wyraza jedng z fundamentalnych
funkcji systemu ksigg wieczystych, majacg elementarne znaczenie z punktu widzenia
pewnosci obrotu prawnego nieruchomosciami w Polsce. Ksiggi wieczyste mogg spetniaé
nalezycie swojg funkcje ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, tylko wtedy, gdy dla
kazdego sg dostgpne, a ich tresc¢ jest jawna. Zasada jawnosci oznacza zatem, ze wszystkie
dane — w tym osobowe — znajdujace si¢ w ksigdze wieczystej sg jawne i nie mozna
zastania¢ si¢ ich nieznajomoscig™™.

32 Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z 31 grudnia

2012 r., druk sejmowy nr 1027, s. 3.

3 Art. 364 ust. 1, 5 UKWiH; § 15 ust. 4 RCIKW (rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27 listo-
pada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych, Dz.U. 2013, poz. 1407).

* § 15 ust. 3 RCIKW.

3§ 15 ust. 2 RCIKW.

% Art. 36* ust. 6 UKWiH.

37 Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z 31 grudnia
2012 r., druk sejmowy nr 1027, s. 11.
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Obecnie brak jest zatem podstawy do zadania od zainteresowanego wglagdem do ksiegi
uzasadnienia wniosku. Ksiege wieczystg trzeba przeciez odr6zni¢ od akt ksiegi®®, do
ktérych wglad jest ustawowo ograniczony®. Sady nie mogg zatem w zaden sposdb ogra-
niczaé dostepu do tresci ksiggi wieczystej i powinny udziela¢ informacji o jej numerze
nie tylko wiascicielowi, ale kazdemu zainteresowanemu. Brak jest bowiem podstawy do
jakiegokolwiek rozrézniania mig¢dzy wnioskodawcami. Znamienne jest jednak, ze nie
okreslono sposobu, trybu i kryteriow, wedtug ktérych takie jednorazowe wyszukanie
numeru ksiegi ma si¢ odby¢. Gdyby celem ustawodawcy byto ograniczenie jawnosci
ksigg wieczystych, to powinien on jednoznaczne okresli¢ zasady dostepu i wskazad
kto, w jakim zakresie i po spetnieniu jakich warunkéw, moze zapoznaé si¢ z trescig
ksiggi wieczystej. Taka zmiana wymagataby zresztg rozwigzan kompleksowych. Warto
zauwazy¢, ze obecnie numer ksiegi mozna uzyskaé¢ w ewidencji gruntéw i budynkéw,
a w (tzw. macierzystej) ksigdze wieczystej budynku znajdujg si¢ informacje o wyod-
rebnionych lokalach, w tym ich numery ksigg wieczystych. Niejasne jest przy tym, czy
informacja o numerze ksiegi wieczystej jest informacja publiczng®.

(3) Wyszukiwanie wielokrotne

Nowelizacja wprowadzita jednoczesnie nowg forme dostgpu do systemu polegajacg na
mozliwosci wielokrotnego, nieograniczonego w czasie wyszukiwania ksigg wieczystych.
Ta forma dostepu ma szczegdlny charakter i nie przystuguje wszystkich osobom poszu-
kujacym numeru ksiegi wieczystej. Z wielokrotnego, nieograniczonego w czasie wyszu-
kiwania ksiagg wieczystych mogg skorzysta¢ tylko okreslone podmioty*'. Zgode na korzy-
stanie z tej formy dostepu wydaje Minister Sprawiedliwosci** w trybie decyzji admi-
nistracyjnej* na wniosek 0s6b uprawnionych* po wykazaniu, ze jest to niezbedne do

3% Blednie D. Szostek, Dostgp do ksiggi wieczystej dla notariusza — Nowelizacja ustawy o ksiggach

wieczystych i hipotece, ,Rejent” 2013, nr 10, s. 75.

¥ Art. 36" ust. 4 UKWiH.

40 Informacje o numerach ksigg wieczystych dotyczacych ewentualnych nieruchomosci stanowig-
cych whasnosé oséb zobowigzanych do ptacenia sktadek ZUS nie stanowig informacji publiczne;j.
Brak cech informacji publicznej powoduje, ze brak jest podstaw do wydania decyzji w trybie prze-
piséw u.d.i.p. W tym zakresie nie nalezy myli¢ informacji publicznej z jawnoscig danych ewiden-
cyjnych prowadzonych jako kataster nieruchomosci. Gdyby nawet przyjaé, ze informacja o nume-
rach ksigg wieczystych nieruchomosci prywatnych stanowi informacje publiczng to i tak w sytuacji,
gdy wnioskodawca (ZUS) ma zapewniony dostep do zadanych informacji publicznych w innym try-
bie, wylgczone jest stosowanie trybu z ustawy o dostgpie do informacji publicznej” — wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 9 lutego 2012 r., sygn. akt. II SA/Wr 918/11,
LEX nr 1380055.

4 Podmioty te zostaly enumeratywnie wymienione w art. 36* ust. 8 UKWiH. Nalezg do nich: sady,

prokuratura, organy kontroli skarbowej, organy celne, administracyjne organy egzekucyjne, organy

podatkowe, komornicy sadowi, policja, Najwyzsza Izba Kontroli, Straz Graniczna, Agencja Bezpie-
czenistwa Wewngtrznego, Agencja Wywiadu, Centralne Biuro Antykorupcyjne, Stuzba Kontrwy-
wiadu Wojskowego, Stuzba Wywiadu Wojskowego, Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Prokurato-
ria Generalna Skarbu Paristwa, notariusze. Wsréd tych podmiotéw brak adwokatéw i radcéw praw-
nych; inaczej D. Szostek, Dostep do ksiggi wieczystej dla notariusza — Nowelizacja ustawy o ksig-

gach wieczystych i hipotece, ,,Rejent” 2013, nr 10, s. 79.

Szerzej o kompetencjach ministra w tym zakresie zob. art. 36* ust. 10-11, 14-15 UKWiH.

Inaczej w uzasadnieniu do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece

z 31 grudnia 2012 r., druk sejmowy nr 1027, s. 6.

4§21 ust. 1-2 RCIKW.
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realizacji ich zadari ustawowych oraz po spetnieniu dalszych warunkéw technicznych®.
Rozwigzanie to wychodzi naprzeciw potrzebom praktyki i w znacznym stopniu odcigza
wydzialy wieczystoksiggowe, ktére w ostatnim czasie byty wrecz zalewane wnioskami
sktadanymi przede wszystkim przez komornikéw poszukujacych majgtku dtuznikéw.
W celu dalszego uproszczenia procedury o zgod¢ moze wystgpi¢ w imieniu ustawowo
wskazanych podmiotéw organ uprawiony do ich reprezentowania*® (np. Prokurator Gene-
ralny, Prezes Krajowej Rady Komorniczej, Prezes Krajowej Izby Notarialnej).
Wyszukanie ksigg wieczystych w centralnym banku danych nastgpuje za posrednictwem
systemu teleinformacyjnego i polega na wywotaniu na ekran monitora numeréw ksigg
wieczystych spelniajacych kryteria wyszukania*’. Wyszukanie moze by¢ przeprowa-
dzone wedlug oznaczenia nieruchomosci (lokalu, domu jednorodzinnego) lub podmiotu
wpisanego do dziatu II ksiegi wieczystej, a takze wedlug numeru dziennika ksiegi
wieczystej oraz elementéw numeru ksiggi wieczystej* (§ 19 ust. 2 RCIKW). Liczba
jednorazowo wyszukanych ksigg wieczystych moze by¢ ograniczona. W takim przy-
padku system ujawni w wyniku wyszukiwania tylko cz¢$¢ numeréw ksigg i poinformuje
o tym wnioskodawce®. W wynikach wyszukiwania ujawnione zostang rowniez przyjete
kryteria wyszukiwania®.

Ponadto szczegblny charakter dostgpu do tresci ksigg wieczystych przewidziany jest dla
organéw prowadzacych kataster nieruchomosci. W celu zapewnienia kompatybilnosci
danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw z trescig ksigg wieczystych usta-
wodawca zapewnia tym organom bezptatne pozyskiwanie danych zawartych w dziale
pierwszym i drugim ksigg wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym, bez
prawa udostepniania osobom trzecim®'. Zakres dostepu do tresci ksiegi jest wigc dopa-
sowany do zadan realizowanych przez organy katastralne. Tym samym powinien on by¢
ograniczony wlasciwoscig miejscowg organu. Uprawnienie do pozyskiwania danych od
Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych wynika wprost z ustawy i nie wymaga zgody
ministra.

¢.  Ocena — dalsze mozliwosci i zagrozenia

Elektronizacja determinuje form¢ prowadzenia ksigg wieczystych i daje nowe mozli-
wosci ich wykorzystania. Wprowadzenie tych mozliwosci w zycie pocigga za sobg
szereg zmian w przepisach prawa. Wiele z nich wynika z koniecznosci uregulowania
kwestii organizacyjnych i jest logicznym nastgpstwem procesu petnej elektronizacji
systemu wieczystoksiggowego. Ostatnie zmiany nalezy uzna¢ za kolejny etap dostosowy-
wania Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych do potrzeb obrotu prawnego. Dalsze
ulatwienia techniczne i organizacyjne sg tylko kwestig czasu. W ramach projektu Wpro-
wadzenie e-ustug w resorcie sprawiedliwosci poszerzeniu ulegnie z pewnoscig katalog
tzw. e-ustug w zakresie ksigg wieczystych. Moga one dotyczyé chociazby wnioskéw

4 Zob. art. 36* ust. 13 UKWiH.

46 Art. 36* ust. 9 UKWiH.

47§ 19 ust. 1 RCIKW.

4 Musi on jednak zawiera¢ co najmniej czteroznakowy kod wydziatu ksigg wieczystych sadu rejono-
wego, w ktérym ksigga zostata zalozona, oraz numer w repertorium ksiag wieczystych.

4§20 ust. 4 RCIKW.

% § 20 ust. 1 RCIKW.

St Art. 36* ust. 16 UKWiH.
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0 wpis, a szerzej rOwniez calosci akt wieczystoksiggowych, Trzeba jednak pamietad,
ze zmiany organizacyjne nierzadko wpltywajg na realizacj¢ zasad materialnoprawnych.
Dotyczy to chociazby tak fundamentalnej sprawy jak jawnos¢ ksigg wieczystych.
Tradycyjne prowadzenie ksiegi jako rejestru dla nieruchomosci (realfolium) stra-
cilo na znaczeniu®. Ksigga wieczysta stala si¢ baza danych, w ktérej gromadzone s3
informacje oraz wpisywane prawa zwigzane z nieruchomoscig ze skutkiem prawnorze-
czowym. Z technicznego punktu widzenia elektroniczng ksiege wieczystg mozna prze-
glada¢ wedlug dowolnie przyjetego kryterium i praktycznie w sposéb nieograniczony
rozbudowywac. Zadaniem ustawodawcy jest wigc z jednej strony wtasciwe wykorzy-
stanie tych mozliwosci, a z drugiej strony uwzglednienie potencjalnych zagrozen. Polski
ustawodawca byt ich swiadom, co w czesci znalazto odzwierciedlenie w przepisach®.
Zwrécic trzeba jednak uwage, ze nie uwzglednit on uwag krytycznych zgtoszonych przez
Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych oraz Krajowg Rade Sagdownictwa,
ktéra wyrazita migdzy innymi watpliwosci, co do zakresu ujawnianych danych doty-
czgcych wiasciciela nieruchomosci®*. Niezrozumiale jest przy tym, ze hotdujac zasadzie
powszechnej jawnosci (dostepnosci) ksigg wieczystych, ustawodawca nie okreslit jasno,
na jakich zasadach mogg z niej korzysta¢ osoby nieznajace numeru elektronicznej ksiegi
wieczystej.

II1. Jawnosé a ochrona prywatnosci

Polskaksiega wieczysta jest rejestrem publicznym, a jej jawnos¢ (powszechna dostgpnosc)
zdaje si¢ urasta¢ w polskiej doktrynie do rangi dogmatu prawnego. Jest ona uwazana za
jeden z gtownych filaréw systemu ksigg wieczystych, bez ktérego realizacja jego funkcji
wydaje si¢ niemozliwa. Bezwzgledne pierwszenstwo zasady jawnosci ksigg wieczy-
stych w stosunku do innych zasad nie budzito dotagd watpliwosci i nie bylo przedmiotem
sporéw naukowych®. Zasadniczo nie zwracano tez uwagi na mozliwe kolizje interesow.
Tymczasem ksigga wieczysta zawiera szereg informacji dotyczacych stosunkow rodzin-
nych i majatkowych. Mozna w niej znaleZz¢ migdzy innymi informacje o wiascicielu
(imie¢ nazwisko, numer PESEL, imiona rodzicéw, rodzaj wspdlnosci), nieruchomosci
(rodzaj nieruchomosci, sposéb korzystania, potozenie, opis lokalu i pomieszczen przy-
naleznych), obcigzeniach (rodzaj hipoteki i roszczenia, wysokos¢ zabezpieczenia, rodzaj
1 wysokos¢ odsetek, oznaczenie wierzytelnosci, termin splaty, numer i data zawarcia
umowy kredytu) czy wierzycielach (nazwa, siedziba, regon). Na podstawie tych danych
bez trudu mozna ustali¢ dalsze informacje dotyczgce chociazby majgtkowego ustroju
matzenskiego, adresu zamieszkania, daty urodzenia; co wiecej przegladanie zupeinej

52

Por. P. Sicifiski, Ujawnianie tresci ksiggi wieczystej — tradycja i perspektywy, cz. 2, ,Nieruchomo-
$ci” 2001, nr 5, s. 13.

33 Zob. np. art. 36* ust. 2 UKWiH,; art. 36* ust. 8—17 UKWiH; § 15 ust. 5 RCIKW; § 17 RCIKW.

¢ Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z 31 grudnia
2012 r., druk sejmowy nr 1027, s. 10.

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste, t. 1: Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, Bydgoszcz 2013, art. 2 nb. 7.

P. Sicinski, Wniosek o wpis do ksiggi wieczystej po wprowadzeniu systemu informatycznego —
wybrane zagadnienia, ,,Monitor Prawniczy” 2003, nr 20, s. 955.
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tresci ksiegi znaczaco poszerza dostgp do danych, poniewaz w tym trybie ujawniane sg
réwniez informacje zawarte we wpisach archiwalnych. Tak szeroki wglad do tresci ksiegi
wieczystej umozliwia zatem pozyskanie przez osoby trzecie wielu danych osobowych
i tym samym stanowi daleko idgcg ingerencje w zycie prywatne oséb, ktérych dane sg
w ksiedze ujawnione.

Z jednej strony mamy wi¢c do czynienia z interesem publicznym (bezpieczeristwo
obrotu prawnego), do ktérego nawigzuje rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych®’,
z drugiej strony z interesem prywatnym, ktéry polega na ochronie prywatnosci i wyraza
sie w autonomii informacyjnej jednostki®. Kazdy powinien mie¢ zatem zagwaranto-
wang mozliwos¢ swiadomego decydowania o tym, komu i ktére dane osobowe chce
udostepni¢. Tymczasem bezwzgledne pierwszenstwo zasady jawnosci ksigg wieczystych
pozbawia wiasciciela, a takze inne osoby ujawnione w ksigdze wieczystej takiej mozli-
wosci. Oznacza to, ze osoby te sg zmuszane do rezygnacji z autonomii informacyjne;j.
W takiej sytuacji prawo do zachowania w tajemnicy informacji o zyciu prywatnym jest
jedynie pozorne. Nie przekonuje argumentacja, ze dla ochrony prywatnosci wystarczg
instrumenty prawne wskazane w ustawie o ochronie danych osobowych oraz kodeksie
cywilnym®. Ochrona ta ma charakter wtorny, a jej oddzialywanie prewencyjne jest ogra-
niczone. Mozna z nich skorzysta¢ dopiero w przypadku realnego zagrozenia lub naru-
szenia débr osobistych. Dane uzyskane z ksiggi wieczystej mogg by¢ ponadto wyko-
rzystywane w sposob posredni i trudny do wykazania. Poza tym nierzadko nie mozna
w pelni usung¢ skutkéw takich naruszen.

Poszukujgc wlasciwego wywazenia kolidujacych intereséw warto si¢ przede wszystkim
zastanowic, czy bezpieczefistwo obrotu prawnego musi odbywac si¢ kosztem prywatnosci
jednostki, czy wszystkie dane wpisywane do ksiggi wieczystej muszg by¢ powszechnie
dostepne, a takze jaki jest ich zwigzek z bezpieczeristwem obrotu prawnego. Opisana
kolizja nie jest typowo polskim problemem; wystgpuje ona rowniez w innych porzadkach
prawnych, w ktérych réznie si¢ do niej podchodzi. Odsytajac do szerszego komparatystycz-
nego opracowania tego zagadnienia® dalsze rozwazania ogranicze przede wszystkim do
przedstawienia rozwigzania przyjetego w niemieckim systemie prawnym, w ktérym ksiggi
wieczyste nie sg powszechnie dostgpne, a ich publiczny charakter jest kwestig sporna.

IV. W poszukiwaniu kompromisu — model niemiecki

1. Ustrdj i reformy ksiag wieczystych

Kompetencje w zakresie prowadzenia ksigg wieczystych w Niemczech nalezg do
krajéw zwigzkowych. Wynikajgce z tego odmiennosci organizacyjne pociagaja za sobg
wiele ograniczen i trudnosci. Ksiggi prowadzone sg przez urzgdy wieczystoksiggowe

57 Art. 5 UKWiH w zw. z art. 2 zd. 2 UKWiH.

% Art. 47; 51 Konstytucji.

% Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z 31 grudnia
2012 r., druk sejmowy nr 1027, s. 12.

Analiza poréwnawcza rozwigzan przyjetych w Niemczech, Anglii, Francji, Czechach, Portugalii
oraz na Wegrzech zob. A. Wudarski, Das formelle Publizitditsprinzip..., s. 642—663.
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(Grundbuchamt), wlasciwe dla miejsca polozenia nieruchomosci. Kluczowg role
w postepowaniu wieczystoksiegowym odgrywa referendarz sgdowy (Rechtspfleger).
Brak jest jednego centralnego systemu ksigg wieczystych. Niemieckie ksi¢gi nie sg tez
dostepne online. W latach 90-tych wprowadzono elektroniczng ksiege wieczystg, ktora
jest prowadzona w formie zapisu bazujgcego na skanowanych dokumentach. Od tego
czasu mozliwosci techniczne oraz potrzeby obrotu gospodarczego znacznie si¢ zmienity.
W 2009 r. stworzono wprawdzie podstawy prawne do elektronicznego postgpowania
wieczystoksiggowego, ale ze wzgledow technicznych i organizacyjnych korzystanie z tej
mozliwosci jest mocno ograniczone. W 2013 r. uchwalona zostata ustawa, ktérej celem
jest przeksztalcenie istniejacej elektronicznej formy w nowoczesny bank danych ksiag
wieczystych (Datenbankgrundbuch)®'. Zmiany majg na celu umozliwié efektywniejsze
wykorzystanie nowoczesnych technik przetwarzania danych do potrzeb obrotu praw-
nego. Realizacja tej reformy zalezy od krajow zwigzkowych.

2. Podstawy prawne jawnos$ci formalnej

Zasady dostepu do niemieckich ksigg wieczystych uregulowane sg przede wszystkim
w ustawie wieczystoksiegowej (Grundbuchordnung — GBO)® oraz w rozporzagdzeniu
wykonawczym (Grundbuchverfiigung — GBV)®. Podstawowym warunkiem uzyskania
wgladu do ksiggi wieczystej jest wyjasnienie przez zainteresowanego tzw. uzasadnio-
nego interesu (§ 12 ust. 1 zd. 1 GBO). Wglad obejmuje nierozpatrzone wnioski o wpisy,
a takze dokumenty, ktére w ksiedze wieczystej sg powotywane w celu uzupetnienia doko-
nanego wpisu (§ 12 ust. 1 zd. 2 GBO). Na takich samych zasadach wydawane sg odpisy
ksigg wieczystych (§ 12 ust. 2 GBO). Przegladanie i wydawanie odpiséw z elektronicz-
nego systemu ksigg wieczystych niemiecki ustawodawca dodatkowo reguluje w § 31
—-§ 133 GBO.

1 pazdziernika 2014 r. wchodzi w zycie nowela®, ktéra naktada obowigzek prowadzenia
protokotu z wgladu do ksigg wieczystych i akt wieczystoksiggowych, a takze z wyda-
nych z nich odpiséw (§ 12 ust. 4 GBO). Obowigzek ten nie dotyczy przegladania ksiegi
wieczystej przez wtasciciela lub posiadacza tzw. prawa zréwnanego z wlasnoscig gruntu
(grundstiicksgleiches Recht)®, do ktérego prawo niemieckie zalicza przede wszystkim
prawo zabudowy (Erbaurecht) oraz prawo wilasnosci budynku (Gebdudeeigentum)®.
Osobom tym ujawnia si¢ na zgdanie informacje zawarte w protokole, o ile nie zagraza

1 BT-Drucksache Nr. 17/12635.

62 Ustawa z 24 marca 1897 r., w brzmieniu z 26 maja 1994 r. (BGBI. I s. 1114), ostatnio zmieniona
przez art. 12 ustawy z 10 pazdziernika 2013 r. (BGBI. I s. 3786).

Rozporzadzenie z 8 sierpnia 1935 r. (Verordnung zur Durchfiihrung der Grundbuchordnung)
w brzmieniu z 24 stycznia 1995 (BGBI. I s. 114), ostatnio zmienione przez ustawe z 1 paZdziernika
2013 r. (BGBL. I's. 3719).

64 Zob. art. 1 ustawy z 1 pazdziernika 2013 r. (Gesetz zur Einfiihrung eines Datenbankgrundbuchs,
BGBI13719).

Najwazniejszym skutkiem zréwnania prawa z nieruchomoscia jest mozliwos¢ jego obcigzania
i ustanawiania na nim zabezpieczen rzeczowych.

Prawo kraju zwigzkowego moze rozszerza¢ ten katalog (Art. 196 EGBGB); zob. przyktady:
H.P. Westermann, K.H. Gursky, D. Eickmann, Sachenrecht, Wydawnictwo C.F. Miiller, Berlin-
-Osnabriick-Tiibingen 2011, § 69 nb. 6.
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to dobru prowadzonego postgpowania karnego. Protokdt mozna zniszczyé po uptywie
dwdoch lat.

3. Konstytucyjny aspekt dostepnosci ksigg wieczystych

Fundamentalne znaczenie dla uksztattowania si¢ jawnosci ksiag wieczystych w Niem-
czech mial wyrok Federalnego Sadu Konstytucyjnego (Bundesverfassungsgericht —
BVerfG*) z 15 grudnia 1983 r. (tzw. Volkszdhlungsurteil)®®. W tym przetomowym dla
ochrony danych osobowych orzeczeniu Sad Konstytucyjny wywiddt z dobr osobistych
i ugruntowat — autonomie¢ informacyjng jednostki (Recht auf informationelle Selbstbe-
stimmung art. 2 ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 1 GG)®. Obejmuje ona prawo do samodzielnego
decydowania o upublicznianiu, przetwarzaniu oraz wykorzystywaniu wtasnych danych
osobowych™. Naruszenie prywatnosci nie nastepuje przy tym przez samo tworzenie
zbioru danych osobowych, lecz poprzez utratg swobody rozporzadzania nimi, w szcze-
gblnosci brak wiedzy, komu i w jakim celu sg one udostgpniane’. Autonomia infor-
macyjna nie ma oczywiscie charakteru absolutnego, a jej granice wyznacza interes
publiczny. Jej ograniczenia muszg mie¢ konstytucyjng podstawe i ustawowo okreslone
przestanki oraz zakres. Poniewaz w ksigdze wieczystej znajdujg si¢ informacje o stosun-
kach osobistych (rodzinnych, spotecznych oraz gospodarczych), wyrok Sadu Konstytu-
cyjnego bezposrednio oddziatuje na zakres dostepu do ksiagg wieczystych.

4. Uzasadniony interes

Podstawowym warunkiem uzyskania wgladu do niemieckiej ksiggi wieczystej jest wyka-
zanie przez zainteresowanego tzw. uzasadnionego interesu. Postugujac si¢ jezykiem
informatykéw, ,,uzasadniony interes” mozna funkcjonalnie poréwna¢ do systemu Fire-
wall, ktéry ma zadanie chroni¢ komputer przed nieautoryzowanym dostepem i tym
samym zapobiega¢ niepozgdanemu wyptywowi danych. Pojecie berechtigtes Interesse
nie jest ustawowo zdefiniowane, a jego wykladnia nie jest sprawg tatwg’>. Od dawna
budzi ona kontrowersje zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Uzasadniony
interes jest bowiem pojeciem nieostrym. W doktrynie niemieckiej sporne jest juz to, czy

¢ www.bundesverfassungsgericht.de, [dostep 2.4.2014].

%  BVerfGE 65, s. 1 nast., ,,Neue Juristische Wochenschrift” 1984, s. 419 i nast.; por. S. Simitis,

Die informationelle Selbstbestimmung — Grundbedingung einer verfassungskonformen

Informationsordnung, ,,Neue Juristische Wochenschrift” 1984, s. 394 i nast.

Ustawa zasadnicza z 23 maja 1949 r. — Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland, BGBI.

III Nr. 100-1, ostatnio zmienione przez ustawe z 11.7.2012 r. (BGBI. I's. 1478).

Wyjatki muszg by¢ uzasadnione interesem publicznym oraz wynikaé z ustawy; ponadto muszg

spelnia¢ nakaz przejrzystosci oraz uwzglednia¢ zasade proporcjonalnosci, por. BVerG, ,.Neue

Juristische Wochenschrift” 1984, s. 419.

I R. Bottcher, [w:] Meikel, Grundbuchordnung, Kommentar, Carl Heymanns Verlag, Koln-Miinchen

2009, § 12 nb. 2.

Zob. H. Wilsch, [w:] Beck’scher Online-Kommentar zur Grundbuchordnung, red. S. Hiigel,

Miinchen 2014, wprowadzenie do § 12 GBO.

3 Szerzej J. Melchers, Das Recht auf Grundbucheinsicht, ,,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)”
1993, s. 310 i nast.; H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 1 i nast.; R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12
nb. 5 i nast.; W. Bohringer, Informationelles Selbstbestimmungsrecht kontra Publizititsprinzip
bei § 12 GBO, ,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1987, s. 183 i nast.; W. Bohringer,
Grundbucheinsicht — quo vadis?, ,,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 2001, s. 331 i nast.
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uzasadniony interes ma tylko osoba, ktéra po zapoznaniu si¢ z trescig ksiggi wieczyste]
faktycznie zamierza podjaé¢ konkretne czynnosci prawne’™. Wydaje si¢ jednak, ze przy-
jecie takiej wyktadni oznaczatoby zréwnanie pojgcia uzasadnionego interesu z interesem
prawnym, co byloby sprzeczne z wolg ustawodawcy, ktéry celowo postuzyt si¢ szerszym
pojeciem”™. Przy jego definiowaniu warto skorzysta¢ z wykladni historycznej’s, syste-
mowej oraz teleologiczne;j.

Uzasadniony interes moze by¢ natury prawnej, gospodarczej, faktycznej, publicznej lub
naukowej”’. Z jednej strony jest to termin znaczenie szerszy niz interes prawny, z drugiej
zas wezszy od pojecia samego interesu’®. Takie rozwigzanie nalezy postrzegac jako probe
kompromisu pomigdzy swobodnym, a w dalekim stopniu ograniczonym dost¢pem do
ksiegi wieczystej”. Z trescig niemieckiej ksiegi wieczystej nie mozna si¢ zatem zapo-
znaé ze zwyklej ciekawosci®, poniewaz naruszatoby to prawnie chroniony interes 0s6b
wpisanych do ksiggi wyrazajacy si¢ w ochronie prywatnosci i autonomii informacyjnej
jednostki®!. Motywy prywatne, w tym stosunki rodzinne, takze nie daja prawa wgladu®.
Dostgpu do tresci ksiegi nie uzasadnia zatem chgé poznania sytuacji majatkowej narze-
czonego czy przyszlej tesciowej. Wgladu odmawia si¢ nawet dzieciom oraz pozostatym
krewnym wtasciciela nieruchomosci, ktérzy wbrew jego woli chcieliby si¢ dowiedzied,
czy i na jakich warunkach zbyt on nieruchomosé®. Tak samo wierzyciel uprawnionego
do zachowku nie ma uzasadnionego interesu do przegladania ksiegi wieczystej spadko-
dawcy przed jego Smiercig®*. ROwniez zamiar przejrzenia ksiegi w celu zlozenia donie-
sienia 0 mozliwosci popetnienia przestgpstwa do urzedu skarbowego, a takze upublicz-

™ Sprzecznie R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 5, ktéry po wyjasnieniu genezy regulacji i precy-

zyjnym rozréznieniu réznych rodzajéw interesu, twierdzi jednoczesnie z powotaniem si¢ na zwig-

zek jawnosci formalnej z materialng, Ze uzasadniony interes ma jednak tylko taka osoba, ktéra po

zapoznaniu si¢ z trescig ksiegi wieczystej faktycznie zamierza podja¢ konkretne czynnosci prawne.

Wydaje si¢ zatem, ze autor rozrdznia zatem interes prawny od zamiaru prawnego dziatania (§ 12

nb. 8).

Tak z powotaniem Zrédet historycznych: H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 2.

Tto historyczne powstania przepisu zob. R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 5; J. Melchers, Das Recht

auf Grundbucheinsicht, ,.Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1993, s. 309-310; W. Bohringer,

Informationelles Selbstbestimmungsrecht kontra Publizitdtsprinzip bei § 12 GBO, ,,Der Deutsche

Rechtspfleger (Rpfleger)” 1987, s. 183.

77 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 3; por. R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 5.

Por. OLG Hamm z 18.12.1985 r, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 1986, s. 498; OLG Diisseldorf
z 19.2.1997 r., ,.Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1997, s. 258; J. Melchers, Das Recht
auf Grundbucheinsicht, ,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1993, s. 310; H. Nieder,
Entwicklungstendenzen und Probleme des Grundbuchverfahrens, ,,Neue Juristische Wochenschrift”
1984, s. 336.

7 E. MaaB, [w:] H.J. Bauer, H.F. Oefele, Grundbuchordnung — Kommentar, Miinchen 2013, § 12
nb. 2-3; tak tez R. Bottcher [w:] Meikel, § 12 nb. 5, ktéry wskazuje na kompromis pomiedzy inte-
resem prawnym (§ 299 ZPO) a kazdym interesem (§ 9 ust. 1 HGB).

8 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 2; J. Demharter, Grundbuchordnung, Kommentar, Miinchen
2012, § 12 nb. 7.

81 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 2; BayObLG z 14.4.1983 r., JurBiiro 1983, s. 1384;
KG z20.1.2004 r., ,,Rheinische Notar-Zeitschrift” 2004, s. 464.

82 R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 7; BayObLG z 25.3.1998 r., ,,.Der Deutsche Rechtspfleger
(Rpfleger)” 1998, s. 338.

8 OLG Karlsruhe z 14.10.2008 r., ZEV 2009, s. 43; zob. tez OLG Miinchen z 22.6.2011 r., ,,Deutsche
Notar-Zeitschrift” 2011, s. 928-929.

8 OLG Miinchen z 17.7.2013 r., ,,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 2014, s. 15-16.
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nienia obcigzen nieruchomosci do wykazania braku zdolnosci kredytowej wiasciciela, nie
stanowi podstawy do przejrzenia tresci ksiggi wieczystej®. Nawet uzasadniony interes,
jesli jest niewtasciwe wykorzystywany, moze by¢é w pewnych okolicznosciach uznany za
naduzycie prawa®®.

Interes prawny w dostgpie do tresci ksiggi wieczystej majg natomiast przede wszystkim
osoby do niej wpisane, a takze osoby, ktdre maja roszczenie o wpis®’. Taki interes bedzie
mial réwniez np. akcjonariusz chcgcy zapoznac si¢ ze stanem prawnym nieruchomosci
nalezacych do spdiki, a takze wspétmatzonek pozostajacy we wspdlnosci ustawowe;j®®
(§ 1363 BGB¥), w szczegdlnosci gdy zamierza dochodzié¢ niewaznosci rozporzadzenia
majatkiem dokonanym przez wspotmatzonka (§ 1368 BGB)®. Roszczenie to przystu-
guje réwniez wéwczas, gdy matzonkowie zyja faktycznie w separacji®'. Interes gospo-
darczy lub faktyczny moze natomiast wynika¢ z zainteresowania nabyciem nierucho-
mosci lub udzieleniem kredytu hipotecznego, a takze z zamiaru dochodzenia roszczen
z tytutu zachowku®?.

Wglad do ksiegi wieczystej moze by¢é motywowany rowniez interesem publicznym.
Wystepuje on wéwczas, jesli okolicznosci wykraczajg poza obszar prywatny i dotykaja
sfery publicznej. W takim przypadku wnioskodawca musi wykazac, ze jest uprawniony
do reprezentowania interesu publicznego®. Do takich podmiotéw zalicza si¢ miedzy
innymi prasg, ktorej po wywazeniu kolizji intereséw 1 w granicach proporcjonalnosci,
orzecznictwo niemieckie przyznaje prawo wgladu do ksiggi wieczystej™. Utrwalong lini¢
orzecznictwa potwierdzit niedawno niemiecki Sqd Najwyzszy (Bundesgerichtshof —
BGH), przyznajac w orzeczeniu z 17 sierpnia 2011 r.” prawo wgladu do ksiegi wieczy-
stej samego prezydenta Republiki Federalnej Niemiec. Sgd Najwyzszy Niemiec uznat, ze

85 R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 7.

8 'W. Bohringer, Informationelles Selbstbestimmungsrecht kontra Publizitétsprinzip bei § 12 GBO,
,.Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1987, s. 183.

87 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 4; J. Demharter, (2012), § 12 nb. 8.

8 Rozdzielnos$¢ majatkowa z wyréwnaniem dorobkow (Zugewinngemeinschaft).

8 Niemiecki kodeks cywilny — ustawa z 18 sierpnia 1896 r. — Biirgerliches Gesetzbuch, w brzmie-
niu z 2 stycznia 2002 r. (BGBI. I's. 42, 2909; 2003 I s. 738), ostatnio zmieniona przez art. 4 ust. 5
ustawy z 1 pazdziernika 2013 r. (BGBI. I s. 3719).

% H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 5.

%1 OLG Rostock z 23.12.2011 r., ,,Neue Juristische Wochenschrift — Rechtsprechungs-Report” 2012,
s. 400.

2 OLG Diisseldorf z 4.2.2014 r., sygn. akt. I-3 Wx 15/14, juris nb. 15; zob. tez OLG Karlsruhe
2 5.9.2013 r., ZEV 2013, s. 621-623; OLG Miinchen z 7.11.2012 r., ,,Zeitschrift fiir das gesamte
Familienrecht” 2013, s. 1070-1071.

% Szerzej R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 6; OLG Diisseldorf z 12.6.1991 r., ,,Der Deutsche Recht-
spfleger (Rpfleger)” 1992, s. 18.

% BVerfG z 28.8.2000 r., ,,Neue Juristische Wochenschrift” 2001, s. 503-506; OLG Stuttgart
z 27.6.2012 r., ,Zeitschrift fiir Urheber- und Medienrecht — Rechtsprechungsdienst” 2013,
s. 185-186; OLG Hamm z 14.5.1988 r., ,.Deutsche Notar-Zeitschrift” 1989, s. 376; H. Schoner,
K. Stober, Grundbuchrecht, Handbuch der Rechtspraxis, t. 4, Miinchen 2008, nb. 526a; H. Wilsch,
[w:] S. Hiigel, § 12 nb. 61; szerzej ze wskazaniem przestanek i granic dostgpu: R. Bottcher, [w:]
Meikel, § 12 nb. 46; przeciwko prawu wgladu na podstawie interesu publicznego wypowiada si¢
J. Melchers, Das Recht auf Grundbucheinsicht, ,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1993,
s. 312 i nast.; E. MaaB, [w:] H.J. Bauer, H.F. Oefele, § 12 nb. 21.

% www.bundesgerichtshof.de, [dostep 2.4.2014].

% BGH, ,,Neue Juristische Wochenschrift — Rechtsprechungs-Report” 2011, s. 1651-1652.
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wydaweca czasopisma ma roszczenie o wglad do ksiegi 1 akt wieczystoksiegowych nieru-
chomosci, ktérej wlascicielem jest znany polityk i jego Zona, jesli ma to stuzy¢ weryfi-
kacji podejrzenia, ze matzonkowie przy nabyciu nieruchomosci korzystali z finansowych
udogodnien przyznanych im przez znanego przedsi¢biorcg. W takim przypadku zebranie
wiarygodnych informacji zwigzanych z nabyciem nieruchomosci nalezy do czynnosci
poprzedzajacych publikacje i jest objete konstytucyjng ochrong wolnosci prasy (art. 5
ust. 1 zd. 2 GG)?, co wiecej za jej naruszenie uznaje si¢ informowanie wtasciciela nieru-
chomosci przez urzad wieczystoksiggowy o udzieleniu zgody przedstawicielom prasy
na przegladanie ksiegi wieczystej i jej akt. Do przekazywania takiej informacji brak jest
podstawy prawnej®s.

5. Zakres dowodowy

W pismiennictwie® oraz orzecznictwie!® przyjmuje si¢ za wystarczajace, jesli wniosko-
dawca wykaze rozsgdny, w danej sytuacji usprawiedliwiony interes. Niemiecki urzad
wieczystoksiggowy podejmuje decyzje nad podstawie wiasnej oceny okolicznosci wska-
zanych przez wnioskodawce. Urzgd wyraza zgode na wglad do ksiegi wieczystej, jesli
dojdzie do przekonania, Ze przemawia za tym uzasadniony interes wnioskodawcy; ma on
jednak przy tym obowigzek sprawdzi¢, czy wglad nie naruszy prawnie chronionych inte-
res6w 0s6b wpisanych do ksiggi'”. Podkresli¢ trzeba, ze uzasadniony interes nie musi by¢
udowodniony, wystarczy jego wyjasnienie (das berechtigte Interesse darlegen). Jest to
wiecej niz samo twierdzenie, ale mniej niz uprawdopodobnienie. Jedynie w sytuacji wystg-
pienia uzasadnionych watpliwosci urzad moze domagac si¢ uprawdopodobnienia okolicz-
nosci przemawiajgcych za wgladem. Taka sytuacja wystgpi, kiedy wniosek o wglad do
ksiggi wieczystej oparty bylby jedynie na ustnym stwierdzeniu istnienia wierzytelnosci
w stosunku do wiasciciela nieruchomosci'®. Na zgdanie urzedu wnioskodawca powi-
nien zatem przedlozy¢ dokumenty, pisemne zeznania swiadkéw lub zlozy¢ oswiadczenie
pod przysiggg'®. Do wykazania interesu wierzyciela wystarczy przediozenie umowy,
z ktérej zobowigzanie wynika'®. Samo prawo wiasnosci sasiadujgcej nieruchomosci nie
czyni zados¢ tej przestance. Aby uzyskaé wglad do ksiegi, sgsiad musi wskaza¢ konkretne
okolicznosci, ktére za tym przemawiajg'®. W doktrynie podkresla si¢ obowigzek urzedu
wieczystoksiggowego jako straznika prawa do prywatnosci do doktadnego badania wszyst-
kich okoliczno$ci, majac na uwadze ochrong informacji prawnych i majgtkowych oséb
wpisanych do ksigg wieczystych przed dostepem 0s6b nieuprawnionych!%,

97 Por. BVerfG, z 6.2.1979 r., BVerfGE 50, s. 234.

% OLG Zweibriicken z 24.1.2013 r., ,,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 2013, s. 383-384.

% H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 1; R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 5; W. Bohringer,
Informationelles Selbstbestimmungsrecht kontra Publizitdtsprinzip bei § 12 GBO, ,.Der Deutsche
Rechtspfleger (Rpfleger)” 1987, s. 183; J. Melchers, Das Recht auf Grundbucheinsicht, ,.Der
Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1993, s. 311; J. Demharter, (2012), § 12 nb. 7; E. Maal, [w:]
H.J. Bauer, H.F. Oefele, § 12 nb. 9.

100 BayObLG 7 9.12.1992 r., ,,Neue Juristische Wochenschrift” 1993, s. 1142-1143.

101 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 7.

102 R, Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 9.

13 'H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 7; R. Béttcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 9.

104 OLG Oldenburg z 30.9.2013 r., ,,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 2014, s. 131.

195 OLG Koln z 19.11.2009 r., ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2010, s. 203.

106 R, Bottcher, [w:] Meikel..., § 12 nb. 9.
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Bez koniecznosci wyjasniania uzasadnionego interesu do wgladu uprawnieni sg nato-
miast pracownicy niemieckich urzedéw publicznych'”’, notariusze oraz dziatajacy z ich
upowaznienia adwokaci, a takze publicznie ustanowieni geodeci i osoby rzeczowo
uprawnione, o ile wglad dotyczy przedmiotowej nieruchomosci'®. Organy paristwowe
mogg przy tym korzystaé¢ z tzw. pomocy urzedowej (Amtshilfe)'®. Wglad do ksiegi
wieczystej i otrzymanie odpiséw jest oczywiscie mozliwe rowniez wtedy, gdy wniosko-
dawca wykaze zgode wiasciciela, ktéra do kazdego wgladu powinna by¢ jednak udzie-
lona osobno'"°.

6. Zakres dostepu

Z punktu widzenia potrzeby ochrony prywatnosci, sporny jest sam zakres dostgpu do
ksiegi wieczystej. Z wyktadni gramatycznej wywodzi si¢, ze rozciaga si¢ on na calg
ksiege. Przemawia¢ ma za tym tres¢ § 12 GBO, w ktérym mowa jest o dostepie do ksiggi,
a nie do jej czesci. Poglad ten zaktada, ze ustawodawca traktuje ksiege wieczystg jako
jedng catos¢, a w konsekwencji urzedy wieczystoksiegowe, przy badaniu uzasadnionego
interesu, powinny mie¢ na wzgledzie calg ksigge'!''. Majac na wzgledzie zasadg propor-
cjonalnosci wiekszos¢ doktryny niemieckiej'!? réznicuje jednak dostep i uzaleznia jego
zakres od uzasadnionego interesu. Wglad do ksiggi moze by¢ zatem ograniczony do okre-
Slonych dziatéw, a nawet wpis6w'!. Na poparcie tego pogladu przywotuje si¢ ponadto
regulacje, ktéra przewiduje wydawanie wyciggéw wieczystoksiggowych!'®, a takze
wskazuje na autonomie¢ informacyjng jednostki''®. Zresztg nawet zwolennicy odmien-
nego pogladu''® dopuszczajg wyjatkowo ograniczenie wgladu do czesci ksiegi, jesli jest
to wystarczajace do zaspokojenia uzasadnionego interesu. Jako przyktad postuzy¢é moze
dostep maklera, ktéry chee jedynie sprawdzié, czy w wyniku jego posrednictwa doszto do
sprzedazy nieruchomosci. W takim przypadku uzasadnionemu interesowi czyni zados¢
sprawdzenie wpisu prawa wtasnosci''’.

W ramach wglagdu mogg zosta¢ udostepnione dokumenty, ktére w uzupelnieniu wpisu
wskazano w ksiedze wieczystej, a takze nierozpatrzone jeszcze wnioski o wpis''®, W prze-

107§ 43 ust. 1 GBV.

108§ 43 ust. 2 zd. 1 GBV.

19 Zob. konstytucyjna zasada udzielania wzajemnej pomocy mi¢dzy urz¢dami federalnymi i krajo-
wymi (Art. 35 ust. 1 GG).

110§ 43 ust. 2 zd. 2 GBV.

R, Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 67.

12 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 10; E. MaaB, [w:] H.J. Bauer, H.F. Oefele, § 12 nb. 57 i nast.

113 J. Dembharter, (2012), § 12 nb. 18, J. Melchers, Das Recht auf Grundbucheinsicht, ,Der Deutsche
Rechtspfleger (Rpfleger)” 1993, 314 inast.; E. MaaB, [w:] H.J. Bauer, H.F. Oefele, § 12, nb. 58; H. Schoner,
K. Stober, (2008), nb. 529; W. Bohringer, Gebietet das informationelle Selbstbestimmungsrecht die
Grundbuchumschreibung wegen geloschter Zwangseintragungen?, ,Zeitschrift fiir das Notariat in
Baden-Wiirttemberg” 1989, s. 5; W. Bohringer, Informationelles Selbstbestimmungsrecht kontra
Publizitdtsprinzip bei § 12 GBO, ,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1987, s. 185.

14§ 45 ust. 1 GBV.

15 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 10; E. MaaB, [w:] H.J. Bauer, H.F. Oefele, § 12 nb. 58.

16 R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 67.

70O wgladzie maklera do akt ksiggi w celu uzyskania informacji o cenie sprzedazy zob. OLG Stuttgart
7 28.9.2010 r., ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2011, s. 286-288; OLG Dresden z 3.12.2009 r., ,,Neue
Juristische Wochenschrift — Rechtsprechungs-Report” 2010, s. 1175.

118§ 12 ust. 1 zd. 2 GBO.
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ciwnym razie wglad stracitby jakiekolwiek znaczenie. Z ksiggi wydawane sg oczywiscie
odpisy, ktére na zadanie sg uwierzytelniane!'>. W praktyce problematyczne okazaty si¢
zapytania, ktére zmierzaty do pisemnego potwierdzenia, ze wpisana do ksiggi osoba jest
rzeczywiscie wlascicielem. Brak podstawy do wystawiania takich ,,potwierdzeri”'*° skut-
kowat oddaleniem wnioskéw przy jednoczesnym wskazaniu ogélnych zasad zapoznania
si¢ z trescig ksiegi'?!.

Na tych samych zasadach opiera si¢ rowniez wglad do akt wieczystoksiggowych'??,
w ktérych znajdujg si¢ ponadto dokumenty niewymienione w ksiedze. Zgromadzone
dokumenty mogg tez by¢ czescig akt zamknigtych lub akt innej ksiggi. Staranne prowa-
dzenie akt stanowi przy tym podstaw¢ do ich skutecznego i zgodnego z konstytucjg
dostgpu'®. Przegladanie mozna, w drodze rozporzadzenia, rozszerzy¢ na inne doku-
menty dotyczace przedmiotowej nieruchomosci, ktére sg przechowywane w urzedzie
wieczystoksiegowym!'*. Przy ich przeglgdaniu nalezy oczywiscie pamigtaé o auto-
nomii informacyjnej jednostki'?.

7. Wglad do spiséw pomocniczych

Urzedy wieczystoksiegowe moga — zgodnie z § 12a GBO — tworzy¢, réwniez w formie
elektronicznej, spisy wiascicieli i nieruchomosci, a za zgoda ministerstwa sprawiedli-
wosci kraju zwigzkowego takze inne rejestry potrzebne do prowadzenia ksiegi wieczystej.
Ustawa nie naktada obowigzku biezacego uaktualniania tych spiséw i w konsekwencji
wylgcza odpowiedzialnos¢ za niepoprawne informacje w nich zawarte. Pod warunkiem
spelnienia przestanki, od ktérej zalezy wglad do ksiegi wieczystej, informacji z tego
rodzaju publicznie dostgpnych rejestréw udziela si¢ wéwczas, gdy stuzy ona znalezieniu
ksiggi wieczystej, jest niezbedna do przejrzenia ksiggi lub wydania z niej odpisu. Takiej
informacji mozna udzieli¢ réwniez wtedy, gdy wskutek tego przegladanie ksiggi wieczy-
stej stanie si¢ zbgdne. Wglad do odpowiedniej czgsci spisu moze objaé niemieckie sady,
urzedy i notariuszy. Nie rodzi to jednakze roszczenia o wydanie odpiséw. Za zgodg mini-
sterstwa sprawiedliwosci kraju zwigzkowego mozna w taki sposéb korzystaé rowniez
z katastru nieruchomosci'?®. W przypadku elektronicznie prowadzonych rejestréw stosuje
si¢ odpowiednio § 126 ust. 21 § 133 GBO.

8. Nowe uprawnienie notariusza

Od 1 wrzesnia 2013 r. réwniez notariusze — na podstawie § 133a GBO'*” — dostali
mozliwos¢ udzielenia informacji o treSci ksiegi wieczystej osobom, ktére wyjasnia

19§ 12 ust. 2 GBO.

120§ 45 ust. 3 GBV.

121 'H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 14.

122§ 46 GBV.

123 Szerzej: H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 13.

Zob. przyktadowo tzw. karte podreczng (Handblatt), ktérej jednak nie prowadzi si¢ juz w przypadku

elektronicznej ksiggi wieczystej; BT-Drs. 16/47, s. 65-66; H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 15.

125 H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 12.

126§ 12a ust. 2 GBO.

127 Przepis ten zostat dodany przez ustawe z 26 czerwca 2013 r. (das Gesetz zur Ubertragung von
Aufgaben im Bereich der freiwilligen Gerichtsbarkeit auf Notare, BGBI, I s. 1800); o wczesniej-
szych dziataniach w tym kierunku H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12 nb. 90.

459



ARKADIUSZ WUDARSKI

uzasadniony interes w rozumieniu § 12 GBO'?. Informacje mogg by¢ przekazywane
réwniez poprzez sporzadzenie odpisu z ksiggi wieczystej'?’. Uprawnienie to ma charakter
samodzielny, a zatem nie jest zwigzane z inng czynnoscig notarialng. Przed nowelizacjg
kwestia ta nie byla jednoznaczna i mogta budzi¢ kontrowersje. Kompetencji notariuszy
w tym zakresie probowano poszukiwaé w § 24 ust. 1 BNotO'*° i kwalifikowaé je jako
dzialanie przed sgdem z upowaznienia uprawnionego'!' lub jako dokonywanie innych
czynnosci doradczych w zakresie opieki prawnej'®.

Uprawienie notariusza nie jest jednak réwnoznaczne z jego obowigzkiem!'®®. Udzie-
lenie informacji o tresci ksiegi wieczystej nie zostalo zamieszczone w katalogu pisem-
nych czynnosci notarialnych i w dalszym ciggu jest traktowane jedynie jako czynnosé
doradcza'**. Na notariuszu spoczywa jedynie obowigzek zachowania nalezytej staran-
nosci zawodowej. Notariusz odmawia udzielenia informacji o tresci ksiggi wieczystej,
jesli uzna, ze zainteresowany nie miat uzasadnionego interesu. W takim przypadku nota-
riusz powinien pouczy¢ klienta o mozliwosci ztozenia wniosku o wglad do ksiggi wieczy-
stej w urzedzie wieczystoksiegowym i ewentualnie zwrdci¢ mu uwage na przystugujace
w tym trybie srodki odwotawcze (§ 71-81 GBO)'*. Odmowa udzielenia informacji przez
notariusza ma zatem calkiem inny charakter niz odmowna decyzja urzednika wieczystok-
siggowego.

Z uprawnien notariusza zostato wyraznie wytaczone udzielenie informacji o tresci ksiegi
wieczystej w interesie publicznym lub do celéw naukowych'*¢. Badanie przez notariusza
wnioskéw w tym zakresie stanowitoby nie tylko dodatkowe obcigzenie, ale mogloby
przede wszystkim doprowadzi¢ do duzych rozbieznosci w wyktadni tych nieostrych
kryteriow. W pozostalym zakresie uprawnienie notariusza dotyczy catego terytorium
Niemiec. Rzady krajéw zwigzkowych mogg jednak wprowadzi¢ w drodze rozporza-
dzenia pewne ograniczenia wskazujac, kiedy informacje o tresci ksigg wieczystych
prowadzonych przez urzgdy wieczystoksiggowe nie bgdg udzielane. Ograniczenie nie

128§ 133a ust. 1 zd. 1 GBO.

122§ 133a ust. 1 zd. 2 GBO; szerzej o sporzadzaniu odpiséw wieczystoksiggowych przez notariuszy
zob. § 85 GBV, ktéry dopuszcza m.in. przestanie wnioskodawcy odpisu drogg elektroniczng.
Ustawa z 13 lutego 1937 r. — Bundesnotarordnung, BGBI. III Nr. 303-1, ostatnio zmieniona przez
ustawe z 23 lipca 2013 r. (BGBI. I's. 2586).

131 F. Gottlinger, Notariat und Grundbuchamt im elektronischen Zeitalter, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift”
2002, s. 745.

A. Volzmann, Die Zuldissigkeit sog. , isolierter Grundbucheinsichten” durch Notare — Zugleich
Anmerkungen zum Beschluss des OLG Celle v. 24. 8. 2010 — Not 9/10, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift”
2011, s. 167.

J. Heinemann, Aufgabeniibertragung auf Notare, ,Praxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit” 2013,
s. 141.

Pierwotna wersja uzasadnienia do projektu ustawy dopuszczala — w przypadku odmowy przez
notariusza wgladu do ksiggi wieczystej — mozliwos¢ ztozenia skargi do sadu krajowego (Landge-
richt) w trybie § 15 ust. 2 BNotO; BT-Drucksache Nr. 17/1469, s. 20. W ramach tego postepowa-
nia odwolawczego nastgpowatoby zatem ponowne badanie uzasadnionego interesu wnioskodawcy.
Welad do ksiegi wieczystej nalezaloby wéwczas uznaé za czynnos¢ notarialng w rozumieniu § 15
ust. 1 BNotO; N. PreuB, Das Gesetz zur Ubertragung von Aufgaben im Bereich der freiwilligen
Gerichtsbarkeit auf Notare, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2013 s. 752; por. J. Heinemann, Aufgabe-
niibertragung auf Notare, ,,Praxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit” 2013, s. 141.

N. PreuB, Das Gesetz zur Ubertragung von Aufgaben im Bereich der freiwilligen Gerichtsbarkeit
auf Notare, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2013 s. 752 i nast.

136§ 133a ust. 2 GBO.
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132
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134

135
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moze jednak dotyczy¢ informacji potrzebnych do przygotowania i wykonania notarial-
nych czynnosci urzedowych'?’.

Z udzielenia informacji o tresci ksiggi wieczystej notariusz sporzgdza protokot!'®. Jest
on prowadzony wylacznie w celu kontroli zgodnosci z prawem udostepniania informacji
zawartych w ksiegach wieczystych'®. Protokdt udostepnia si¢ wiascicielowi nierucho-
mosci oraz posiadaczowi tzw. prawa poréwnywanego z wlasnoscig gruntu'“. Protokotu
nie prowadzi si¢, gdy informacje udostgpnianie sg tym wtasnie osobom lub wykorzy-
stywane przy przygotowaniu i wykonaniu czynnosci urzedowych'#! przez notariusza'+*.
Obowigzek nie powstaje tez, gdy wnioskodawca dziala z upowaznienia wiasciciela
i przedlozy jego pelnomocnictwo'*. Obowigzek prowadzenia protokolu ogranicza si¢
zatem jedynie do sytuacji udzielenia informacji osobie, ktérej wniosek o wglad do ksiegi
wieczystej] ma charakter samodzielny i nie jest zwigzany z czynnoscig notarialng'#*.
W doktrynie postuluje si¢ przekazanie notariuszom réwniez kompetencji do poswiad-
czania wydrukéw rejestrowych!®,

9. Ocena

Orzecznictwo niemieckich sagdéw prébuje wypracowaé jednolite kryteria dostgpu do
ksiag wieczystych!“, Jest to jednak trudne zadanie, poniewaz kolidujgce ze sobg wartosci
w réwnym stopniu zastugujg na ochrong, a ochrona prywatnosci opiera si¢ na pojeciu
nieostrym. Orzecznictwo podchodzi do tej problematyki bardzo kazuistycznie'"’, co
prowadzi do czesciowo sprzecznych wynikéw. Niektére sady!'*® odmawiajg wgladu do
ksiag wieczystych jedynie w wypadku, gdy wnioskodawca dziata z czystej ciekawosci
lub w sposéb sprzeczny z ustawg lub zasadami wspéizycia spolecznego'®. Pojawiajg
si¢ rowniez glosy za dalszym rozszerzaniem jawnosci ksigg wieczystych. Planowana

137§ 133a ust. 5 GBO.

138 Szczegbétowe informacje, ktére powinny by¢ znaleZé si¢ w protokole okreslone sg w § 85a ust. 1
GBV.

139§ 85a ust. 2 GBV; zob. tez § 83 ust. 2 zd. 6 oraz ust. 3 GBV.

140§ 133a ust. 3 GBO.

141" Chodzi o czynnosci notarialne okreslone w § 20 1 § 24 ust. 1 BNotO.

142§ 133a ust. 4 GBO.

143 J. Heinemann, Aufgabeniibertragung auf Notare, ,Praxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit” 2013,

s. 141.

N. PreuB, Das Gesetz zur Ubertragung von Aufgaben im Bereich der freiwilligen Gerichtsbarkeit

auf Notare, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 2013 s. 753.

J. Heinemann, Aufgabeniibertragung auf Notare, ,Praxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit” 2013,

s. 141.

146 J. Melchers, Das Recht auf Grundbucheinsicht, ,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1993,

s. 315.

Zob. przygotowane na podstawie orzecznictwa opracowania: H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12,

nb. 30-77.

148 Stanowisko krytyczne zob: E. MaaB, [w:] H.J. Bauer, H.F. Oefele, § 12 nb. 11 i nast., 16.

19 OLG Stuttgart z 17.1.1983 r., ,,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1983, s. 272; OLG Hamm
z 18.12.1985 r., ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 1986, s. 497; krytycznie: D. Eickmann, Zur Konkre-
tisierung des berechtigten Interesses als Voraussetzung eines Einsichtsrechtes in das Grundbuch,
,,Deutsche Notar-Zeitschrift” 1986, s. 499-500; J. Melchers, Das Recht auf Grundbucheinsicht,
,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1993, s. 312; R. Bottcher, [w:] Meikel, § 12 nb. 7.

144

145

147
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byta nawet dalsza liberalizacja przepisow'”. Takie ,,rozcigganie” jawnosci ksiag wieczy-
stych prowadzi w rezultacie do rozmycia si¢ autonomii informacyjnej jednostki i stusznie
jest krytykowane przez wigkszos¢ przedstawicieli doktryny. Nie zmienia to faktu, ze
uzasadniony interes nie jest pojeciem, ktére zapewnia transparentnos¢ i pewnos¢ prawa.
W rezultacie pocigga to za sobg dalsze pytania natury ogdlne;j.

Publiczny charakter ksiegi wieczystej jest w Niemczech sporny. W orzecznictwie!!
oraz doktrynie'>* ksigga wieczysta jest z jednej strony poréwnywana do rejestru handlo-
wego 1 uwazana za rejestr publiczny. Z drugiej strony wskazuje si¢, ze niemiecka ksiega
wieczysta nie jest rejestrem publicznym, poniewaz wiasnie w przeciwienstwie do reje-
stru handlowego (§ 9 HBG) nie jest dostgpna dla kazdego'¥. Jesli publiczny charakter
rejestru (ksiggi wieczystej) ma okresla¢ jego jawnos¢, to konieczne bytoby wskazanie
zakresu, od ktorego rejestr bedzie rejestrem publicznym. Nalezy przy tym pamietaé,
ze roznice w dostepnosci mogg wystgpowac nie tylko na poziomie podmiotowym, ale
takze przedmiotowym, tj. w zakresie jawnosci informacji zawartych w rejestrze. Jawnos¢é
moze wigc wystepowac na réznych poziomach i jest pojeciem stopniowalnym. Poza tym
warto pamietaé, ze charakteru publicznego rejestru nie mozna utozsamiaé jedynie z jego
powszechng dostgpnoscia.

V. Jawnos$é w innych krajach — przeglad wynikéw badan

Badania prawnoporéwnawcze porzadkéw prawnych innych krajéw cztonkowskich Unii
Europejskiej'>* prowadza do wniosku, ze zasada formalnej jawnosci rejestrow nieru-
chomosci jest w Europie powszechnie znana, cho¢ réznie uregulowana i stosowana.
Powierzchowna ocena moze prowadzi¢ do przekonania, ze europejskie rejestry nierucho-
mosci dostepne sa dla kazdego. W najwigkszym stopniu dotyczy to francuskiego systemu
rejestrowego, ktéry moze zostaé dowolnie przegladany przez kazdego przy zastoso-
waniu kryteriow wyszukiwawczych, odnoszacych si¢ zardwno do nieruchomosci, jak
i danych os6b wpisanych do rejestru. Stosowanie zasady jawnosci oraz zakres danych
zawartych we francuskim rejestrze daleko wykracza poza potrzebe pewnosci obrotu.
W innych paristwach europejskich wida¢ préby wywazenia pomigdzy potrzebg infor-
macji w obrocie nieruchomosciami, a ochrong prywatnosci wilasciciela oraz innych oséb
uprawnionych. Europejskie porzadki prawne w rézny sposéb podchodzg jednak do tej

150" W ramach programu przedtozonego w roku 2004 przez niemieckie Ministerstwo Gospodarki i Pracy
pt. Entbiirokratisierung und Deregulierung planowana byta rezygnacja z koniecznosci wyjasnie-
nia uzasadnionego interesu przy wgladzie do spisu tresci oraz pierwszego dziatu ksiegi wieczystej;
H. Wilsch, [w:] S. Hiigel, § 12, nb. 85 (na temat dalszych propozycji reform: nb. 86 i nast.).

51 OLG Stuttgart z 13.1.1992 r., ,,Der Deutsche Rechtspfleger (Rpfleger)” 1992, s. 247.

12°W. Brehm, C. Berger, Sachenrecht, Tiibingen 2006, § 10 nb. 1; H. Kollhosser, Das Grundbuch —
Funktion, Aufbau, Inhalt, JA Nr. 10/1984, s. 588; M. Weidemann, [w:] B. Heintschel-Heinegg,
Beck’scher Online Kommentar zum StGB, Miinchen 2013, § 271 StGB nb. 8; D. Haritz, S. Menner,
Umwandlungssteuergesetz, Kommentar, Miinchen 2009. § 27 UmwStG nb. 16.

13 OLG Karlsruhe z 14.10.2008 r., ZEV 2009, s. 42-43; W. Bohringer, Informationelles
Selbstbestimmungsrecht kontra Publizitdtsprinzip bei § 12 GBO, ,Der Deutsche Rechtspfleger
(Rpfleger)” 1987, s. 183; J.T. Fiiller, Eigenstdndiges Sachenrecht?, Tiibingen 2006, s. 245-246.

154 A. Wudarski, Das formelle Publizititsprinzip..., s. 663—665.
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kolizji intereséw, opierajac si¢ na rozwigzaniach, ktére nie prowadzg do jednakowych
1 optymalnych rezultatéw.

Jak pokazuje niemiecka wykladnia uzasadnionego interesu oparcie ochrony prywat-
nosci na klauzuli generalnej lub innym nieostrym poje¢ciu nie prowadzi do rozwigzania
problemu, a jedynie do jego przesunigcia do orzecznictwa. W prawie czeskim i wegier-
skim nie wymaga si¢ od wnioskodawcy wykazania uzasadnionego interesu. Udostep-
nienie ksiggi wieczystej nastgpuje po spetnieniu przestanek natury procesowej, ktore
nie stanowig jednak istotnej przeszkody w dostgpnosci tresci ksiegi. Szczegdlne ograni-
czenia przewidziane sg jednak — tak jak w Polsce — w odniesieniu do akt wieczystok-
siggowych oraz do spisu wlascicieli. Przeszukiwanie rejestru wedlug nazwiska witasci-
ciela lub innych os6b uprawnionych, w odréznieniu od Francji, jest dopuszczalne tylko
wyjatkowo. Ustawodawcy wskazujg przy tym enumeratywnie okolicznosci, w ktérych
dane zawarte w rejestrze mogg zostaé wykorzystane. W wegierskim orzecznictwie ogra-
niczenie zasady jawnosci uzasadnia si¢, inaczej niz w Niemczech, poprzez nawigzanie
do ustawy o ochronie danych osobowych. Na podobnej koncepcji opiera si¢ rdwniez
ochrona danych zawartych w portugalskim rejestrze nieruchomosci. Takie rozwig-
zania nie uwzgledniaja jednak szczegdlnego charakteru oraz funkcji ksiggi wieczy-
stej. Jesli dane zawarte w ksigdze wieczystej majg by¢ udostgpniane jedynie z zastrze-
zeniem sankcji przewidzianych w ustawie o ochronie danych osobowych, to prywat-
nos¢ jednostki jest chroniona post factum, a wigc dopiero po jej naruszeniu. W Portugalii
wywazenie intereséw nastepuje jednak takze prewencyjnie i opiera si¢ na scistym rozr6z-
nieniu pomiedzy danymi osobowymi a danymi odnoszgcymi si¢ do nieruchomosci, przy
czym jedynie te ostatnie sg jawne.

Autonomia informacyjna jednostki nie jest obca rowniez angielskiemu porzgdkowi
prawnemu, choc jest tam inaczej realizowana. Wglad do rejestru nieruchomosci jest
obecnie dostepny dla kazdego i wszystko, co zostalo w nim wpisane jest powszechnie
dostgpne. Wywazenie intereséw wyraza si¢ w zakresie wpisu, ktéry ogranicza sig,
w przeciwienstwie do innych panstw, jedynie do istotnych informacji prawnorzeczo-
wych. Zasada jawnosci rozcigga si¢ zasadniczo réwniez na dokumenty bedace podstawg
wpisu. W tym wypadku decyzja o zakresie niezbednym do ochrony prywatnosci pozo-
stawiana jest indywidualnej decyzji uprawnionego. Moze on wylaczy¢ jawnos¢ tych
czgsci dokumentdéw, ktére maja charakter osobisty, a wiec dotyczg jedynie os6b zain-
teresowanych i nie majg znaczenia prawnorzeczowego. Ochrona prywatnosci jest wigc
pozostawiona jednostce i, inaczej niz w pozostatych krajach, wymaga podjecia przez
nig odpowiednich dziatan.

VI. Jawnosé a bezwzgledny charakter prawa (rzeczowego)

Poczynione uwagi sktaniajg do szerszej refleksji nad relacja migdzy bezwzglednym
charakterem a jawnoscig praw (rzeczowych). Nie sg to cechy nierozerwalnie ze sobg zwig-
zane. Jawnos$¢ nie jest niezbednym atrybutem wszystkich praw bezwzglednych, a reje-
stry publiczne stuza ujawnieniu réznych stosunkéw prawnych. Nie istnieje tez ogdélny
wymog rejestracji wszystkich praw bezwzglednych. O bezwzglednym charakterze prawa
decyduje nie tyle jego jawnos¢, co ustawowo okreslona tres¢. Jego cechg charaktery-
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styczng jest skutecznos¢ wobec wszystkich innych podmiotéw (erga omnes), ktoérzy
sa zobowigzani do nienaruszania sfery okreslonej tym prawem podmiotowym. Polskie
prawo nalezy — podobnie jak francuskie czy wloskie — do tych porzadkéw prawnych,
w ktdérych jawnos¢ ksigg wieczystych nie zawsze nawigzuje do koncepcji wpisu konsty-
tutywnego. Nabycie, przeniesienie czy zniesienie praw rzeczowych na nieruchomosciach
jest réznie uregulowane i czesto ma miejsce poza ksiegg wieczysta. Dotyczy to w szcze-
g6lnosci prawa wlasnosci. Jesli wlasciciel nie spelni obowigzku wpisu do ksiegi wieczy-
stej, jego prawo nie straci bezwzglednego charakteru. Szczegdlnie wyraznie widaé to
przy nabyciu nieruchomosci w drodze spadkobrania czy zasiedzenia. Wtasciciel musi
si¢ jednak liczy¢ w tym przypadku z niekorzystnymi skutkami prawnymi swego zanie-
chania. Ochrona praw bezwzglednych, a przede wszystkim ich skutek erga omnes, nie
sg koniecznie uzaleznione od ich jawnosci. Prawo bezwzglgdne oraz jawnosé sg nieza-
leznymi od siebie pojgciami, ktére mogg istnie¢ zardwno razem, jak i obok siebie. Nie
zmienia to oczywiscie faktu, ze wpis do ksiggi wieczystej gwarantuje pewnos¢ obrotu
prawnego.

VII. Europejski wymiar jawnosci ksigg wieczystych

Znaczenie jawnosci ksigg wieczystych w integracji i rozwoju rynku wewnetrznego
zostalo dostrzezone takze na poziomie europejskim. Komisja oraz Parlament Euro-
pejski zgodnie uznatly, Ze poprawa funkcjonowania rejestréw nieruchomosci w krajach
czlonkowskich stanowi istotny instrument do wzmocnienia konkurencyjnosci Unii Euro-
pejskiej'>.

1. Rekomendacje Forum Group on Mortgage Credit

W marcu 2003 r. Komisja Europejska powotata do zycia Forum Group on Mortgage
Credit (FGoMC) i powierzyta jej zadanie zidentyfikowania istniejacych przeszkéd do
integracji rynkéw kredytéw hipotecznych w Unii Europejskiej oraz zlecita opracowanie
na tej podstawie skutecznych metod ich przezwyciezenia. W tym kontekscie FGoMC
zwrécita w swoim raporcie'® m.in. uwage na problematyke ksiag wieczystych. Wedtug
FGoMC réznice wystepujace w sposobie rejestracji nieruchomosci oraz w standardach
bezpieczenistwa same w sobie nie stanowig przeszkody do rozwoju europejskiego rynku
wewnetrznego. Jednak brak scentralizowanej informacji moze utrudniaé¢ zagranicznym
podmiotom réwny dostep do rynku krajowych kredytéw hipotecznych'”’. W wyniku
analizy FGoMC zalecita przeprowadzenie kontroli w celu ustalenia, czy krajowe rejestry
nieruchomosci spetniajg nastgpujgce standardy:

—  Wszystkie prawa zastawnicze na nieruchomosci, niezaleznie od charakteru, aby byty

skuteczne erga omnes muszg by¢ wpisane do rejestru publicznego.

155 A. Wudarski, Das formelle Publizitcitsprinzip..., s. 690—-694.

% Report of the Forum Group on Mortgage Market ,,The integration of the EU Mortgage Credit
Markets”; zob. http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/2004-report-
integration_en.pdf/, [dostep 2.4.2014].

Report of the Forum Group on Mortgage Market, nb. 108.
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— Ustanowienie, zmiana oraz wygasni¢cie prawa zastawniczego na nieruchomosci
staje si¢ skuteczne wobec 0s6b trzecich dopiero z chwilg wpisu do rejestru publicz-
nego.

— O pierwszeristwie praw zastawniczych na tej samej nieruchomosci decyduje kolej-
nos¢ wpisu do rejestru (nr 30).

—  Panstwa cztonkowskie moga przyjaé, ze o pierwszenstwie decyduje czas wptynigcia
wniosku, a nie sam moment wpisu. W takiej sytuacji powinny one zapewnic¢ rozpa-
trywanie wnioskéw w kolejnosci ich ztozenia (nr 31).

—  Rejestr publiczny powinien udostgpnia¢ stronom oraz ich petnomocnikom wszystkie
istotne informacje dotyczgce nieruchomosci (nr 32).

— Paristwa czlonkowskie powinny ponosi¢ odpowiedzialnos¢ za czynnosci organu
wydajacego poswiadczone odpisy z rejestru publicznego. W przypadku powierzenia
tego zadania osobie trzeciej musi ona by¢ objeta obowigzkowym ubezpieczeniem
w zakresie prowadzonej dziatalnosci na odpowiednig sumg (nr 33).

2. Zielona ksigega kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej

Stosownie do zalecefi Forum Group on Mortgage Credit Komisja Europejska zajgta
si¢ problematyka ksiag wieczystych w opublikowanej w dniu 19 lipca 2005 r. Zielonej
Ksigdze — Kredyt hipoteczny w UE'S, Ksiggi wieczyste zostaly ujete, wraz z tzw. eurohi-
potekg'®, w rozdziale dotyczacym zabezpieczen hipotecznych!'®, W ksiedze tej podkre-
Slono, ze tatwy dostep do ksigg wieczystych, znajomos¢ ich tresci i funkcji stanowig
podstawe dla transgranicznego obrotu zwigzanego z kredytami hipotecznymi. Komisja
wyrazila jednoczesnie obawe, ze ksiegi wieczyste w Europie nie zawsze zawierajg petne
informacje o prawach zastawniczych, ktére obcigzajg prawo wiasnosci i z tego wzgledu
ich funkcja jest ograniczona.

3. Sprawozdanie Parlamentu Europejskiego

Zagadnieniem ksigg wieczystych zajmowal si¢ réwniez Parlament Europejski. W spra-
wozdaniu z dnia 19 pazdziernika 2006 r.'!, ktére zostalo wydane w oparciu o opini¢
Komisji Rynku Wewngtrznego i Ochrony Konsumentéw!'®? oraz Komisji Prawnej'®?
podkreslono znaczenie rozwoju wspdlnego rynku kredytow hipotecznych dla konsu-
mentéw i gospodarki. Parlament podzielit tez stanowisko Komisji i ponownie zwrdcit
uwage na konieczno$¢ zapewnienia kredytodawcom tatwego dostgpu do kompletnych

158 KOM (2005)327; http://eur-lex.europa.ecu/LexUriServ/site/pl/com/2005/com2005_0327pl01.pdf/,

[dostep 2.4.2014].

Na temat eurohipoteki: S. Nasarre-Aynar, Looking for a model for an Eurohypothec, European

University Institute 2004; Basic Guidelines for a Eurohypothec; red. A. Drewicz-Tulodziecka,

Warszawa 2005, passim; O. Stoecker, Die Europhypothek, 1JVO-Jahresheft, Osnabriick 2007, s. 61

i nast.; A. Wudarski, W poszukiwaniu konstrukcji eurohipoteki, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego”

2009, nr 1, s. 205 i nast.

160 Zielona Ksigga..., nb. 44-46.

161 Sprawozdanie dotyczace kredytéw hipotecznych w  Unii  Europejskiej (2006/2102(INT)),
A6-0370/2006.

162 Opinia z 6.10.2006 r., s. 18 i nast., nr 15.

163 Opinia z 4.10.2006 r., s. 24 i nast., nr 8.
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i prawdziwych informacji o zabezpieczeniach hipotecznych oraz o prawie wtasnosci'®,
W istniejacych ramach prawnych wspierane powinny by¢é w szczegélnosci dziatania
majace na celu polepszenie dostepu do ksigg wieczystych zmierzajace na plaszczyznie
krajowej do ujednolicenia i wzmocnienia ich wiarygodnosci. Parlament Europejski
opowiedziat si¢ rowniez za rozbudowa europejskiego systemu informacyjnego o nieru-
chomosciach — EULIS (European Union Land Information Service)'®.

4. Europejski System Informacji o Nieruchomosciach

a. Celeizadania

Kierujgc sie przyjetymi wytycznymi, w tym przede wszystkim doceniajgc znaczenie
transparentnosci ksigg wieczystych do stworzenia wspdlnego rynku nieruchomosci,
Komisja Europejska sfinansowata powstanie Europejskiego Systemu Informacji o Nieru-
chomosciach (European Union Land Information Service — EULIS).'®® Projekt zostat
zainicjowany przez organy rejestrowe prowadzace ksiggi wieczyste w paristwach skan-
dynawskich. Celem projektu jest wzmocnienie wspotpracy wiascicieli nieruchomosci
z organami rejestrowymi oraz ulatwienie transgranicznego dostepu do tych rejestrow.
EULIS ma pomdc przezwycigzy¢ deficyt informacyjny i swiadczy¢ szeroko rozumiane
ustugi dotyczace informacji o nieruchomosciach w Europie. Cel ten poczatkowo miat
zostaé osiggniety przez stworzenie wspolnego portalu internetowego europejskich reje-
strow nieruchomosci (ksigg wieczystych), ktéry miat by¢ nastepnie wigczony do euro-
pejskiego portalu e-sprawiedliwosc'®’ i wykorzystywany przez praktykéw jako narze-
dzie zapewniajace transgraniczny dostep do informacji prawnej o nieruchomosciach
w krajach cztonkowskich. Baza danych ksiag wieczystych, ktorg stworzylto szes¢ panstw
europejskich!®, zostata uruchomiona 22 listopada 2006 r. Oprécz danych z ksigg wieczy-
stych EULIS udostgpnia rowniez podstawowe informacje o porzadkach prawnych
panstw uczestniczacych w projekcie, a takze zawiera glosariusz wyjasniajacy podsta-
wowe pojecia prawne'®. Projekt spotkal sie z bardzo dobrg oceng podczas konsultacji
przeprowadzonych w ramach prac nad Zielong ksiggq kredytu hipotecznego!”. Jednogto-
$nie podkreslano, ze powinny zostaé podjete dzialania w celu wlgczenia dalszych panistw
do tego projektu.

164 Sprawozdanie, nr 42.

Sprawozdanie, nr 43; Report of the Forum Group on Mortgage Market, zalecenie nr 35.

1 Por. Zielona ksigga..., nb. 45.

167 https://e-justice.europa.eu/ [dostep 2.4.2014].

Szwecja, Holandia, Anglia i Walia, Norwegia, Litwa oraz Irlandia.

19 Wigcej na temat EULIS: http://www.eulis.org/; por. B. van Loenen, H. Ploeger, S. Nasarre-Aznar,
EuroTitle: Land Registry Standard, GIM International, 29.12.2005, s. 2 i nast.; H. Ploeger, B. van
Loenen, EULIS — At the beginning of the road to harmonization of land registry in Europe,
.Buropean Review of Private Law” 2004, nr 3, s. 379 i nast.

Projekt poparto 91 % panstw cztonkowskich, 100 % instytucji finansowych, 100 % konsumentéw
i 82 % pozostatych uczestnikéw rynku; Feedback on the Consultation on the Green paper on
Mortgage Credit 2006, Brussels, 23.5.2006 *MARKT/H3/JRD(2006)), nr 8.1, s. 42; dostepne pod
adresem: http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/feedback_gp-en.
pdf/ [dostep 2.4.2014].

165

168

170

466



JAWNOSC KSIAG WIECZYSTYCH. ANALIZA PRAWNO-POROWNAWCZA...

b. Ocenai perspektywy rozwoju

Mimo pozytywnych ocen wstepnych projekt nie speinit poktadanych w nim nadziei
i znajduje si¢ obecnie w stanie stagnacji. Liczba paristw zaangazowanych od chwili jego
powstania prawie nie ulegta zmianie'”'. Nie wynika to wylgcznie z trudnosci technicz-
nych, ale wigze si¢ réwniez z wyzwaniami merytorycznymi, ktérym EULIS nie jest
w stanie sprostaé. Sposréd wielu czynnikéw, ktére ograniczajg jego rozwdj, wskazaé
trzeba réznice w dostepie do rejestrow krajowych!” i zwigzang z nimi autonomig infor-
macyjng jednostki. Jako przyktad postuzy¢ mogg Niemcy, ktére nie biorg udziatu w tym
projekcie. Materialnoprawng barier¢ w tym kraju stanowi przede wszystkim § 12 GBO.
Nie nalezy jednak zapomina¢ o innych trudnosciach. Prowadzenie ksigg wieczystych
w Niemczech jest w kompetencji krajow zwigzkowych. W Niemczech do dzis nie ma
centralnego rejestru ksigg wieczystych, a w zakresie elektronizacji tresci ksigg wieczy-
stych Niemcy nie nalezg do lideréw europejskich. Polska co prawda oficjalnie brata
udzial w programie EULIS Plus, jednak polskie uczestnictwo napotkato trudnosci
zwigzane mi¢dzy innymi z procesem migracji ksigg wieczystych. Gdyby nawet udato
si¢ w jakis sposob przezwyciezy¢ wystepujace trudnosci na poziomie europejskim
1 wszystkie paristwa udostepnityby w pelnym zakresie swoje ksiggi wieczyste online (co
jest jednak bardzo watpliwe), to EULIS mégtby co najwyzej stanowi¢ pewne praktyczne
ulatwienie w dostgpie do informacji zawartych w krajowych ksiggach wieczystych dla
0s6b dzialajacych na europejskim rynku nieruchomosci. Z uwagi jednak na wystepujace
réznice w europejskich systemach ksiag wieczystych, korzysci te bytyby mocno ograni-
czone. EULIS w obecnym ksztalcie nie stanowi bowiem alternatywy do profesjonalne;j
pomocy prawnej'”. W rezultacie postugiwanie si¢ nim nie pocigga za sobg wymiernych
oszczednosci. Informacje, ktére mozna uzyskac za posrednictwem systemu, pochodza
bowiem z krajowych baz danych ksigg wieczystych i nie sa w zaden sposéb ujednoli-
cone. Wartos¢ takich informacji moze wigc znacznie od siebie odbiegaé!™. EULIS nie
rozwigzuje probleméw materialnoprawnych zwigzanych z réznorodnoscig krajowych
rejestréw!”; nie wprowadza nowych standardéw bezpieczeristwa ani na poziomie euro-
pejskim ani krajowym; nie przyczynia si¢ do ujednolicenia funkcji i zasad wieczystok-
siegowych, nie poprawia transparentnosci rejestréw i nie zwig¢ksza tez konkurencyjnosci
rynku wewnetrznego. W mojej ocenie EULIS, a takze powstaly na jego bazie projekt
Land Information for Europe (LINE), nie sg projektami przetomowymi w integracji euro-
pejskiej, a w szczegdlnosci w transgranicznych transakcjach zwigzanych z kredytami

171" Obecnie do paristw, ktére w pelni uczestnicza w projekcie nalezg: Austria, Irlandia, Litwa, Holan-
dia, Hiszpania, Szwecja. W projekcie sg rowniez panstwa bez dostepu lub z ograniczonym doste-
pem do systemu: Czechy, Anglia i Walia, Finlandia, Macedonia, Szkocja. Do systemu podtgczona
jest tez czesciowo Stowacja.

Por. H. Ploeger, B. van Loenen, EULIS — At the beginning of the road to harmonization of land
registry in Europe, ,,European Review of Private Law” 2004, nr 3, s. 386.

Por. O. Remien, Immobiliarsachenrecht in Europa — Skizze eines unvermessenen Gebiets,
Festschrift Tugrul Ansay, Alphen aan den Rijn 2006, s. 310.

Por. H. Ploeger, B. van Loenen, EULIS — At the beginning of the road to harmonization of land
registry in Europe, ,,European Review of Private Law” 2004, nr 3, s. 385.

H. Ploeger, B. van Loenen, S. Nasarre Aznar, EuroTitle: Land Registry Standard, GIM International,
29.12.2005, s. 3.
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hipotecznymi. Nie jest on tez z pewnoscig zaczgtkiem europejskiej ksiegi wieczystej,
a moze co najwyzej zaoferowaé pewne ulatwienia natury organizacyjno-technicznej'™.

5. Europejska ksiega wieczysta

Mimo dynamicznego rozwoju oraz trwajacej rozbudowy nowoczesnego systemu ksigg
wieczystych w panistwach czionkowskich Unii Europejskiej nie wydaje si¢, zeby
w najblizszym czasie mogta powstac europejska ksiega wieczysta. Zresztg sama potrzeba
stworzenia wspOlnego rejestru wszystkich nieruchomosci w Europie jest watpliwa, a na
obecnym poziomie harmonizacji prawa na pewno nieosiggalna.

Pod pojeciem europejskiej ksiggi wieczystej nalezy natomiast rozumie¢ opracowanie
wspdlnych dyrektyw — standardéw jakosci ksiag wieczystych w Europie. Powstanie jej
byloby waznym krokiem, ktéry z pewnoscig przyczynitby si¢ do poprawy jakosci, trans-
parentnosci, a tym samym funkcjonalnosci ksigg wieczystych w krajach cztonkowskich.
Wprowadzenie w zycie dyrektyw o jakosci ksigg wieczystych zwigkszytoby réwniez
bezpieczenistwo obrotu prawnego 1 przyczynitoby si¢ do rozwoju i poprawy konkuren-
cyjnosci europejskiego rynku wewnetrznego.

W poszukiwaniu wywazonej koncepcji jawnosci ksiag wieczystych punktem wyjscia
powinno by¢ zalozenie, ze jawne moze by¢ tylko to, co jest naprawde niezbedne dla
bezpieczenistwa obrotu. W tym celu warto przede wszystkim zweryfikowaé zawar-
tos¢ ksigg wieczystych, a nastgpnie rozwazy¢ wprowadzenie dwustopniowego zakresu
dostepnosci danych w nich zawartych. Bezpieczeristwo obrotu opiera si¢ nie tylko na
ilosci, ale przede wszystkim na jakosci i pewnosci informacji. Ich udostepnianie nie moze
catkowicie wylgczac autonomii informacyjnej jednostki i pozbawiac jej ochrony prywat-
nosci.

176 Zob. tez inne projekty: CROBECO (transgraniczne elektroniczne przenoszenie tytutu wiasnosci nie-
ruchomosci) oraz ELRN (Europejska Sie¢ Rejestrow Nieruchomosci), ktére sg realizowane przez
ELRA (European Land Registry Association): http://www.elra.eu/ [dostep 2.4.2014].
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