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Przedmowa

Prowadzenie ksigg wieczystych i rozpoznawanie wnioskéw o wpis
do ksiag nalezy do wtasciwosci sadow rejonowych. Zadanie to nie jest
sprawowaniem wymiaru sprawiedliwosci, ale jego wykonywanie zali-
cza sie do zakresu ochrony prawnej. Ustawodawca postanowit dokonaé
istotnych zmian i okre$li¢, ze czynnosci w zakresie prowadzenia ksigg
wieczystych moga wykonywac¢ referendarze sadowi oraz w przypadkach
okreslonych w ustawie rowniez notariusze. Kolejnym krokiem nieunik-
nionej informatyzacji postepowania wieczystoksiegowego ma by¢ wpro-
wadzenie ,notarialnego wpisu w ksiedze wieczyste;j”.

Whniosek o wpis w ksiedze wieczystej wszczyna nieprocesowe po-
stepowanie cywilne z zakresu prawa rzeczowego uregulowane w Roz-
dziale 6 Dziatu III Tytutu II Ksiegi II KPC.

Od wielu lat obserwowaé¢ mozna postepujaca informatyzacje po-
stepowania sadowego, przy czym w ostatnim czasie zmiany te s3 naj-
bardziej widoczne. Powstalo elektroniczne postepowanie upominawcze,
uregulowane w cze$ci pierwszej ksiedze pierwszej w Tytule VII w no-
wym Dziale VIII w art. 505%¢-505%° KPC. Omawiane postepowanie
zostato wprowadzone na podstawie przepiséw ustawy z 9.1.2009 r.
o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 26, poz. 156 ze zm.). Dostep do niego naste-
puje za posrednictwem strony internetowej: https://www.e-sad.gov.pl
(dostep: 16.1.2026 1.).

W postepowaniu tym zlozenie pozwu i uiszczenie od niego oplaty
sgdowej nastepuje za posrednictwem dedykowanego systemu telein-
formatycznego. W systemie tym prowadzone sa réwniez akta sprawy,
odnotowywane wszystkie czynno$ci administracyjne, a nawet orzeczni-
cze. W systemie tym wydawany jest nakaz zaplaty, ktérego pierwotng
postacia jest wylgcznie posta¢ elektroniczna. W taki sam sposéb nada-
wana mu jest klauzula wykonalno$ci, przez co powstaje w tym syste-
mie tytul wykonawczy, stanowiacy podstawe prowadzenia egzekucji.
System umozliwia réwniez ztozenie do wybranego komornika wniosku
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o wszczecie egzekucji na podstawie powyzszego tytutu. Za posrednic-
twem systemu mozna réwniez wnie$¢ srodki odwotawcze — sprzeciw
od nakazu zaptaty albo zazalenie lub skarge na koszty. Cho¢ od wie-
lu lat istniata Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, ktéra
powstata na podstawie zarzadzenia Prezesa NSA Nr 9 z 11.7.2007 r.
w sprawie utworzenia Centralnej Bazy Orzeczen i Informacji o Spra-
wach Sadéw Administracyjnych i udostepniania orzeczen przez Inter-
net (http://orzeczenia.nsa.gov.pl; na dzien:16.1.2026 r. znajduje sie
w niej 2 339 033 orzeczen, dostep: 16.1.2026r.), dopiero 6 lat pdZniej
utworzono (w 2013 r.) Portal Orzeczen Sadéw Powszechnych (http://
orzeczenia.ms.gov.pl/; dostep: 16.1.2026 r.), na ktérym publikowane
sg orzeczenia sadéw powszechnych, po wczesniejszej ich anonimizacji.
Niestety, dotyczy to wylacznie wybranych orzeczen, wobec czego sa sa-
dy, ktére dotychczas nie opublikowaty zadnego orzeczenia. W zarzadze-
niach prezeséw sgdéw jako podstawe prawng utworzenia tego portalu
wskazywano art. 22 § 1 pkt 2 PrUSP, zgodnie z ktérym prezes sadu
,dokonuje analizy orzecznictwa w kierowanym sadzie pod wzgledem
poziomu jego jednolito$ci oraz informuje sedziéw i asesoréw sadowych
o wynikach tej analizy, a w razie stwierdzenia istotnych rozbiezno$ci
w orzecznictwie informuje o nich Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzsze-
go” (https://orzeczenia.ms.gov.pl/; na dzien 16.1.2026r. znajduje si¢
w nim 449 373orzeczen, dostep: 16.1.2026r.).

Pozytywnie nalezy oceni¢ proces utworzenia elektronicznej ksiegi
wieczystej, poniewaz obecnie migracja ksiag wieczystych prowadzona
w dotychczasowym, papierowym systemie zostala zakoniczona, a ksiegi
wieczyste na terenie calego kraju prowadzone sa w systemie teleinfor-
matycznym. Tre$¢ ksiag wieczystych gromadzona jest w centralnej bazie
danych, mieszczacej sie w Centralnym Osrodku Przetwarzania Danych
Ministerstwa Sprawiedliwosci. Liczba ksiag wieczystych nieustannie si¢
zmienia, albowiem niektore ksiegi wieczyste sg zamykane, np. w wyniku
polaczenia nieruchomodci, inne za$ tworzone na nowo, np. w wyniku
podziatu wieczystoksiegowego nieruchomosci gruntowych albo wyod-
rebnienia lokalu. Na dzien 16.1.2026 r. liczba zatozonych ksiag wieczy-
stych wynosita 25 465 708 i stale ro$nie.

Mimo lawinowego wzrostu liczby spraw wieczystoksiegowych
poprawita sie wydajnos$¢ pracy orzeczniczej (zob. informacje o wyni-
kach kontroli rozpoznawania przez sady spraw wieczystoksiegowych
oraz realizacji projektu Nowa Ksiega Wieczysta, NIK KAP-41002/08, ht-
tps://www.nik.gov.pl/plik/id,87,vp,87.pdf, dostep: 17.2.2026 1., s. 7).
W 2024 r. do sad6éw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste wptyne-
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o 4 587 875 spraw o wpis do ksiegi, co stanowito 34,21% ogétu spraw,
ktére wplynely do sadéw rejonowych. W roku tym zatatwiono 4 488 127
spraw, co stanowi 97,80% wplywu. Dla zobrazowania w 2002 r. do sa-
dow rejonowych wptyneto ok. 2 035 000 spraw, co stanowito 23,4%
ogétu wplywu, natomiast najwiecej spraw od 2002 r. do 2024 r. wply-
neto w 2019 r. i byto to 6 643 548 , co bylo zwigzane z wplywem do-
datkowo 2,6 mln spraw z ustawy z 20.7.2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci gruntéw (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 6).

Zatrzymany zostal pozytywny trend zmniejszania sie pozostatosci
spraw do zatatwienia w kolejnych okresach statystycznych. Na koniec
2023 r. byto 966 138 niezatatwionych spraw, a na koniec 2024 r. —
1 065 874 sprawy. Znacznej poprawie ulegt wskaznik $redniego czasu
trwania postepowania sagdowego: z 3,3 miesigca w 2023 r. do 2,9 mie-
sigca w 2024 r. [zob. analize statystyczna sadéw w Polsce, Ministerstwo
Sprawiedliwo$ci, https://isws.ms.gov.pl (dostep:17.1.2026 r.)]. Na pod-
stawie danych ze ,,Sprawozdanie notariusza z czynnosci notarialnych.
MS-Not 24” w 2024 r. liczba sporzadzonych aktéw notarialnych wy-
nosita ogélem 2 946 465. Nalezy zauwazy¢, ze wnioski przekazywa-
ne przez notariuszy stanowig okoto 45% wszystkich wnioskéw o wpis.
Aktéw poswiadczenia dziedziczenia notariusze sporzadzili 168 450
(w 2014 r. byto to 76 524), zas europejskich poswiadczen spadkowych
327 (w 2023 r. — 185). Dla poréwnania wptyw do sadéw spraw Ns
w 2024 r. wyniost 22 286.

Przywolanie powyzszych danych statystycznych ma na celu zobra-
zowanie istotnej roli postepowania wieczystoksiegowego i jego znacze-
nia dla zachowania sprawnosci postepowan sagdowych w Polsce. Sprawy
te stanowig okoto 1/4 ogétu spraw rozpoznawanych przez sady rejo-
nowe. W 2024 r. wplynelo o 2 552 875 spraw wiecej anizeli w 2002 r.

Stad tez zrozumiale staja sie zabiegi Ministerstwa Sprawiedliwo$ci
oraz ustawodawcy, zmierzajgce do usprawnienia postepowania wieczy-
stoksiegowego. Wymiernym efektem tego dazenia bylo zmniejszenie
kosztéw rozpoznania sprawy wieczystoksiegowej (wedtug informacji
NIK koszt ten w 2008 r. wynosit $rednio 83,46 z1).

Zmiany w zakresie ksiag wieczystych dotyczyty, poza migracja,
réwniez wydawania odpiséw z ksiegi wieczystej przez ekspozytury Cen-
tralnej Informacji Ksiag Wieczystych, a nastepnie udostepniania tresci
ksiegi wieczystej w ogélnodostepnej przegladarce ekw.ms.gov.pl, jak tez
mozliwosci samodzielnego ztozenia on-line wniosku o wydanie odpisu
z ksiegi wieczystej, jego oplacenia i wydrukowania lub pobrania takiego
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odpisu. Ustawodawca zdecydowat sie réwniez na umozliwienie dostepu
do informacji o stanie spraw wieczystoksiegowych oraz na doreczanie
elektroniczne zawiadomienh o wpisie w ksiedze wieczyste;j.

Naturalna konsekwencja tego procesu byto wprowadzenie mozli-
wosci inicjowania postepowania wieczystoksiegowego poprzez ztoZenie
wniosku o wpis za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Zmiana
ta ma na celu przyspieszenie rozpoznawania wnioskéw o wpis w ksiedze
wieczystej oraz ulatwienie postepowania wieczystoksiegowego poprzez
automatyczne przenoszenie czedci informacji zawartych we wniosku
o wpis do sagdowych systemoéw informatycznych obstugujacych poste-
powania sadowe. Mimo koniecznosci funkcjonowania tego rozwiazania
w praktyce, watpliwos$ci na tle ich stosowania wcale nie maleja.

Zasada w postepowaniu cywilnym jest jego odptatnos¢. Réwniez
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, stanowigcy szczegdlne pismo pro-
cesowe wszczynajace postepowanie, obwarowany jest obowigzkiem
fiskalnym.

Z uwagi na szybko$¢ postepowania wieczystoksiegowego i prze-
kazanie rozstrzygania w nim w znacznym zakresie do kompetencji re-
ferendarzy sadowych, niewiele jest orzeczen SO oraz SN odnoszacych
sie do materii samych optat sadowych w tym postepowaniu. Réwniez
doktryna nie zajmuje sie tym zagadnieniem w sposéb szczegélowy
i kompleksowy.

Odkad notariusze zobowiazani zostali do pobierania oplat sa-
dowych od wnioskéw wieczystoksiegowych zamieszczanych w aktach
notarialnych nie powstata publikacja omawiajaca kwestie sposobu
naliczania i poboru optat sadowych przez notariuszy. Mimo ze co-
dziennie notariusze stykaja sie z nieprecyzyjnymi przepisami ustawy
z 28.7.2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U.
z 2025 r. poz. 1228 ze zm.), a takze borykaja sie z rozbieznosciami
wyktadni sadowej w tym zakresie, brak uprawnienia notariuszy do re-
prezentowania stron w postepowaniu wieczystoksiegowym (sktadania
skargi na orzeczenie referendarza lub zazalenia na zarzadzenie o zwro-
cie wniosku) dodatkowo utrudnia ujednolicenie orzecznictwa.

W 2022 r. ustawodawca podjat dzialania zmierzajace do posze-
rzenia kompetencji notariuszy w postepowaniu wieczystoksiegowym,
wyposazajac ich w mozliwo$¢ rozpoznawania wnioskow o wpis w ksie-
dze wieczystej. Plonne okazatly sie nadzieje na informatyczny przetom
w sprawie wpiséw. Wydawatoby sie, ze wiele naturalnych postulatow,
ktore zgtaszali$my juz w pierwszym wydaniu publikacji ,Wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej” z 2016 r., nie zostaly zrealizowane. Wspomnie¢
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mozna byltoby chociazby o stworzeniu hybrydowych lub elektronicznych
akt ksiegi wieczystej (co udato sie dokonaé¢ w postepowaniu rejestro-
wym), umozliwieniu zalaczania do wniosku o wpis skladanego za po-
$rednictwem systemu teleinformatycznego elektronicznego wypisu aktu
notarialnego. Nie sposéb pomina¢ postulowanego od lat umozliwienia
notariuszom sktadania — na zadanie strony — wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej, przy okazji czynnosci notarialnych, takich jak akt po$wiad-
czenia dziedziczenia, czy notarialne po$wiadczenie podpisu. Prace le-
gislacyjne z 2022 r. uwidocznity potrzebe poszerzenia kompetencji no-
tariuszy w zakresie wpiséw, co doprowadzito do wprowadzenia bardzo
oczekiwanej przez obywateli mozliwosci sktadania wnioskdéw wieczy-
stoksiegowych przez notariuszy na podstawie aktu poswiadczenia dzie-
dziczenia. Z dniem 17.3.2026 r. wchodzi w zycie ustawa z 2.11.2025 r.
o zmianie ustawy — Prawo o notariacie oraz ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (Dz.U. z 2025 r. poz. 1793).

Wywotuje to konieczno$¢ ponownego przyjrzenia sie wnioskowi
o wpis w ksiedze wieczystej, poprzez pryzmat celu prowadzenia ksiag
wieczystych i kolejnych zmian legislacyjnych. Zatozeniem publikacji jest
omowienie zagadnien zwigzanych z postepowaniem wieczystoksiego-
wym i wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej sktadanym za posred-
nictwem systemu teleinformatycznego, ze szczegdlnym uwzglednie-
niem obowigzkéw podmiotéw zobowigzanych do sktadania wnioskéw
za posrednictwem tego systemu. W trzecim rozdziale oméwione zostaty
zagadnienia zwigzane z projektowanymi rozwigzaniami dotyczacymi
rozpoznawaniem przez notariusza wnioskow o wpis w ksiedze wieczy-
stej, nazywanym ,,notarialnym wpisem w ksiedze wieczystej”. W publi-
kacji om6wiono i wyjasniono liczne problemy natury prawnej z dwéch
perspektyw: dogmatycznej oraz praktycznej. Osiagniecie tego celu nie
bytoby mozliwe bez przyblizenia samej instytucji ksiegi wieczystej oraz
modelu postegpowania wieczystoksiegowego, ze szczegdlnym naciskiem
na istotna role samego wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, zaréwno
w realizacji celu prowadzenia ksigg wieczystych, jak i dla samego po-
stepowania o wpis. Praca niniejsza jest préba zestawienia stanowiska
wyktadni doktrynalnej i operatywnej na tle kontrowersyjnych unormo-
wan, zmierzajac do wypracowania wtasciwego rozwigzania licznych
probleméw prawnych pojawiajacych sie na tle omawianych regulacji.

Niniejsza publikacja jest réwniez prébg mozliwie szerokiego — jak
na praktyczny komentarz — oméwienia zagadnienia wniosku o wpis oraz
optat sgdowych od wnioskéw wieczystoksiegowych, a takze samego
wpisu w ksiedze wieczystej, ze szczegdlnym uwzglednieniem praktyki

X



X

Przedmowa

notarialnej oraz mozliwie szerokim odniesieniem sie do analizy przy-
padkéw, z ktérymi notariusze spotykaja sie na co dzien, jak réwniez
podkresleniem rozbiezno$ci stanowisk poszczegdlnych saddw, a nawet
takowych rozbiezno$ci wystepujacych w jednym sadzie. Przedmiotowa
analiza ma zrealizowa¢ cel niniejszego komentarza, jakim jest przede
wszystkim préba analizy obowiazujacego stanu prawnego w kontekscie
jurydycznej poprawnosci uksztattowanej na gruncie praktyki orzeczni-
czej i notarialnej. W zakresie oméwienia optat od wnioskéw, z uwagi
na praktyczny charakter publikacji, autorzy proponuja Szanownym Czy-
telnikom odejscie od klasycznego schematu komentarza — omawiajacego
kolejno poszczegolne artykuly komentowanego aktu prawnego, i zasta-
pienie go przedstawieniem zagadnien w sposéb najbardziej przystepny
— odnoszac problematyke wnioskow o wpis do poszczegdlnych dziatéw
ksiegi wieczyste;j.

Autorzy maja jednak swiadomos¢, ze materia kazdego z roz-
dziatléw mogtaby stanowié¢ przedmiot osobnej monografii, dlatego tez
skupili sie na kwestiach najistotniejszych z uwagi na nowelizacje prze-
piséw i wprowadzenie nowej formy wszczynania postepowania wieczy-
stoksiegowego oraz projektowanego rozpoznawania przez notariuszy
tych wnioskéw, a takze tych, ktére wywolujg najwieksze kontrowersje
w judykaturze, doktrynie i praktyce. Zainteresowanych pogtebieniem
poszczegblnych tematéw odsytamy do wskazanego pismiennictwa za-
wierajacego ugruntowane stanowiska doktryny i poglady orzecznictwa.

Po trzech wydaniach ,Wniosku o wpis w ksiedze wieczystej” od-
dajemy do rak czytelnikéw czwarte wydanie, po raz pierwszy omawia-
jace rozszerzone kompetencje notariuszy w zakresie wnioskéw o wpis.
Mamy nadzieje, ze okaze sie ono przydatne w praktyce nie tylko — no-
tariuszom, zastepcom notarialnym oraz aplikantom przygotowujgcym
sie do egzaminu notarialnego, lecz takze referendarzom sadowym i se-
dziom orzekajacym w sprawach wieczystoksiegowych lub rozpozna-
jacym skargi na orzeczenia referendarzy w tych sprawach, ale takze
wszystkim zawodom prawniczym, w szczegdlnosci adwokatom i radcom
prawnym, komornikom, a takze pracownikom urzedéw skarbowych,
w zwiazku z natozonym na naczelnikéw tych urzedéw obowigzkiem
sktadania wniosku o wpis w ksiedze wieczystej wytgcznie za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego.

Warszawa, styczen 2026 r.
Przemystaw Biernacki,
Grzegorz Mikolajczuk
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