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Krajowy system informacji o terenie
Panstwowy zasdb geodezyjny i kartograficzny
Ewidencja gruntdw i budynkow
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Kataster nieruchomosci

Ksiegi wieczyste



o Okres po odzyskaniu niepodlegtosciw 19218r.

W zakresie prawa rzeczowego obowiqzujg cztery obszary

prowne:

obszar prawa francusko-polskiego obemujgcy dawne
Krolestwo Kongresowe,

obszar prawa niemieckiego obejmujgcy dawny zabor pruski,

obszar prawa austriackiego obejmujgcy dawny zabor
austriacki,

obszar prawa rosyjskiego obejmujgcy tereny na wschod od
Krolestwa Kongresowego.



JANIEl Srelasi Al o L e ofeliiul el d(ieter Wl ElUKililelcl oo
zrealizowana  byta  zasada  powszechnosci  ksigg
WIECZYSIVEL, SO OZNICICZAI0 M ZER KeZd dEnNISIUEMOnIoOSe
miata swojg ksiege wieczystq. Ksiegi wieczyste byty
prowadzone przez sqdy i byty uporzgdkowane. Istniat
kataster nieruchomosci.

Na fterenach wschodnich (obszarze obowigzywania X
/wodu Praw) w ogdle nie byto ksigg wieczystych.

Na fterenie b. Krdlestwa Kongresowego zatozono z
urzedu ksiegi wieczyste tylkko w 12 miastach
gubeinicinyChl, ‘@ De7El diciEErE mE R #eKigclOnoEsIEE]|
wieczyste na wniosek wtasciciela.



« Unifkacje prawa, w tym prawa rzeczowego,
UzNnano za jedno z priorytetowych zadan panstwa.

W 1919 r. powotano Komisje Kodyfikacyjng, ktorej
zadaniem byto ujednolicenie | zmodernizowanie
systemu prawa.



- Celem usuniecia kolizji pomiedzy poszczegdlnymi
ustawodawstwami uchwalono ustawe z 2.8.1926 r.
o prawie wtasciwym dla stosunkow prywatnych
wewnetrznych (prawo prywatne
miedzydzielnicowe).

- W_zakresie praw rzeczowych przyjeto zasade, ze
podlegajg one ustawie miejsca, w ktdrym znajduje
sie ich przedmiof.




Nastgpita z dniem 1.1.1947 r.

/. tg datg przestaty obowigzywac przepisy panstw
zaborczych.

Dokonaty tego trzy nastepujgce dekrety:
wPieRveze czow ez N, FOERT 46, 1 (BZL). N &/ #oez. 819

- prawo o ksiegach wieczystych z 11.10.1946 r. (Dz.U.
NCS# R0z =520

- przepisy wprowadzajgce prawo rzeCzowe | prawo o
ksiegach wieczystych z 11.10.1946 r. (Dz.U. Nr 57,
REZ:321).



» [ chwilg uchwalenia Kodeksu Cywilnego (23.4.1964
r.) podstawowy zrqb przepisow z zakresu prawda
rzeczowego znalazt sie w ksiedze Il KC.

* Przepisy o ksiegach wieczystych i hipotece znalazty
sie poza KC.



KSIEGI WIECZYSTE
POJECIE I FUNKCJE

Ksiegi wieczyste zaktada sie i prowadzi sie dla
nieruchomosci.

Ksiegi wieczyste mogq byc¢ takze prowadzone w celu
ustalenia stanu prawnego wiasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu.

Ksiegi wieczyste sq pewnego rodzaju urzedowymi
rejestrami obejmujgcymi nieruchomosci.

Petniq role nie tylko ewidencyjnq, gdyz z wpisami do
ksiag wieczystych taczy sie szereg skutkow
prawnomaterialnych.

Ksztattujg w sposob specjalny nabywanie i utrate praw
rzeczowych na nleruchomoscmch przy czym Ww
niektorych przypadkach wpis do kmegl wieczystej jest
koniecznqg przestankq nabycia prawa rzeczowego.



ZRODEA PRAWA
WIECZYSTOKSIEGOWEGO

Dz.U. z 2013 r. poz. 707 {j.
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece

Dz.U. 2003 Nr 42, poz. 363

Ustawa o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury
ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym

Dz.U.z2013r. poz. 1407

Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie Centralnej
Informaciji Ksigg Wieczystych

Dz.U.z 2014 r. poz. 101 ij.
Kodeks postepowania cywilnego

Dz.U. 2001 Nr 102, poz.

Rozporzgdzenie Ministra Spramedllwosm W sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow



PROWADZENIE KW

« [asady zaktadania | prowadzenia ksigg wieczystych
ZOWARE SO mW WSTawvie 7 vdnia "6 lipcae] 982 1@
ksiegach wieczystych | hipotece oraz w
rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbiorow dokumentow

« Ksiegi wieczyste prowadzone sg przez sgdy
rejonowe, ktérych wykaz zawarty jest w
rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwosci w sprawie
okreslenia sgdow rejonowych prowadzgcych ksiegi
wieczyste oraz obszarow ich  wtasciwosci
miejscowe.



POSTEPOWANIE WIECZYSTOKSIEGOWE

- Postepowanie wieczystoksiegowe regulujg takze

przepisy k.p.c. [arf. 626'-626"), zagadnienia
informatyzacji ksigg wieczystych zawarte sg w
ustawie z 14.2.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi
wieczyste] do struktury ksiegi wieczyste|
prowadzone] gruntdw systemie informatycznym)
oraz w rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwosci.



EWIDENCJA GRUNTOW I BUDYNKOW

- Ewidencja gruntow i budynkow prowadzona jest w
oparciu o ustawe z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne.



FUNKCJE KW

- Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci

- zapewnienie bezpieczenstwa obrofu
nieruchomosciami

- Mozliwosc ustanowienia kredytu hipotecznego



ZASADA POWSZECHNOSCI KSIAG
WIECZYSTYCH

- Ustawodawca stara sie jg realizowac poprzez m.in.
natozenie na witasciciela nieruchomosci obowigzku
vjawniania jego prawa w ksiedze wieczystej (art. 35
KWU), a takze przez mozliwos¢ ujawnienia z urzedu
ostrzezeniaq, ze stan prawny uvjawniony w ksiedze
wieczystej stat sie niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 36 KWU).

- Ponadto przepisy ustanawiajgce konstytutywny
wpis do ksiegi wieczystej przyczyniajqg sie do
upowszechnienia oraz aktualizacji tresci ksiqg
wieczystych.



REALIZACJA ZASADY POWSZECHNOSCI

- Readlizujgc zasade powszechnosci, art. 1 ust. 2 KWU
przewiduje, ze ksiegi wieczyste zaktada sie i
prowadzi dla nieruchomosci, ktdre nie majq ksigg
wieczystych albo, ktorych ksiegi wieczyste zaginety
lub ulegty zniszczeniu.



POWIAZANIE KW Z EWIDENCJA
GRUNTOW I BUDYNKOW

- Dane zawarte w ewidencji gruntdw i budynkow
stanowig m.in. podstawe oznaczenia nieruchomosci w
ksiegach wieczystych (art. 21 ust. 1 Pr. Geod.

» Podstawq oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczyste| sg dane z ewidencji gruntow i budynkow (art.
26 ust. 1 KWU).

* W razie niezgodnosci danych z ewidencji gruntow i
budynkow z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze
wieczyste] sqd rejonowy dokonuje na wniosek
wtasciciela nieruchomosci, wieczystego uzytkownika
albo z urzedu — na skutek zawiadomienia wiasciwej
panstwowej jednostki organizacyjnej prowadzgcej
ewidencje gruntow i budynkow- sprostowanio
oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych z tej
ewidencji (art. 27 KWU).



WCZESNIEJSZE NAZWY

* Przyjeta przez prawo semowe z 1818 r. nazwa
.ksiegi hipoteczne” nawigzywata do funkcji tych
ksigg, ktdéra polegata przede wszystkim na
zabezpieczeniu kredytu.

- Okreslenie stosowane przez prawo dzielnicowe
bytego zaboru pruskiego 1| bytego zaboru
austriackiego ,ksiegi gruntowe’” wskazywato, ze
chodzi tu o rejestr prowadzony dla nieruchomosci.



OBECNA NAZWA
KSIEGI WIECZYSTE

Nazwa ,ksiegi wieczyste” ktadzie nacisk na to, ze
akta skladajgce sie na to urzgdzenie, nie
podlegajg tak jak inne akta urzedowe, po uptywie
pewnhego Czdasu, zniszczeniu.

Nazwa ta podkresla tez trwalos¢, pewnosé i
szczegolne zaufanie do tego rejestru.

Wszystkie ksiegi zalozone przed unifikacjg prawa
cywilnego stalty sie z dniem 1.1.1947 r. ksiegami
wieczystymi, bez wzgledu na ich poprzednie
nazewnictwo (art. LIV @ § 1 przepisow
wprowadzajgcych prawo rzeczowego i prawo o
ksiegach wieczystych).



REALNY SYSTEM KS5IAG WIECZYSTYCE

=

- ksiege prowadzi sie dla rzeczy (nieruchomosci) a nie
dla wtasciciela. Mimo zmiany wtasciciela, ksiego
prowadzona jest dalej dla danej nieruchomosci.

- Zasadqg jest, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi
sie oddzielng ksiege wieczystq, chyba ze przepis
szczegolny stanowi inaczej (art. 24 KWU).

- Wyjgtkowo art. 21 KWU przewiduje, iz wtasciciel kilku
nieruchomosci stanowigcych catosc gospodarczg
lub graniczgcych ze solbg moze zgdac potgczenia
ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosc.



RODZAJE NIERUCHOMOSCI OBJETYCH
KW

 Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci: gruntowych,
budynkowych, lokalowych.

* W przypadku nieruchomosci budynkowych nie
oznacza to jednak zaktadania ksigg wieczystych, @
jedynie dokonanie wpisu odrebnej wtasnosci
budynku w ksiedze wieczyste] zatozonej dla
nieruchomosci gruntowej, na ktorej wzniesiono
budynek.



DEFINICJA LEGALNA Z KODEKSU
CYWILNEGO

sSigocnie” ZuGlii 460 Sl BKE nicilcliomoseianmil. Sa"
czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki
frwale z gruntem zwigzane Ilub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.



DEFINICJA WEDLUG UGN

slgodniel zaarnt. 4 %pkisi]l UGN spod “pojeciem
nieruchomosci gruntowe] - nalezy rozumiec grunt
wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem
budynkow | lokali, jezeli stanowig odrebny
przedmiot wtasnosci.



RODZAJE NIERUCHOMOSCI WG ART. 46

KC mmp

W.w. definicje pozwalajg na wyrdznienie frzech rodzajow
nieruchomosci:

gruntowych,
budynkowych,
lokalowych.

Grunty sqg zawsze nieruchomosciami, natomiast
budynki trwale z gruntem zwigzane i czesci takich
budynkdw (lokale) sg odrebnymi nieruchomosciami
wowczas, gdy przepisy szczegolne tak stanowiq.

- W innym przypadku stanowig czesci sktadowe grunfu
(@l 4 Sk



Aspekt materialnoprawny

« / punku Kodeksu
cywilnego
nieruchomoscig
grunfowq jest feren
powierzchni ziemskiej
stanowigcy wtasnosc
jednego podmiotu
ofoczony od zewngtrz
gruntami innych
podmiotow bez
jakiegokolwiek
nawigzania do ksigg
wieczystych.

Aspekt wieczystoksiegowy

» [ punktu widzenia
u.k.w. 1 h. grunt wpisany
do jednej ksieqi
wieczyste] stanowi
jedng nieruchomosc,
za$ grunt wpisany do
dwoch ksigg
wieczystych stanowi
dwie nieruchomosci.



/. ORZECZNICTWA

SN w uchwale z 27.12.1994 r. (Il CZP 158/94, OSNCP
1995, nr 4, poz. 5%9) wskazat, ze za jedng
nieruchomos¢ uwaza sie np. dwie potozone obok
siebie dziatki ewidencyjne stanowigce wtasnosc
jednego witasciciela, otoczone gruntami innych
witascicieli, nawet wtedy, gdy dla kazdej z tych
dziatek prowadzona jest osobna ksiega wieczysta



UJECIE WIECZYSTOKSIEGOWE WG SN

- W postanowieniu z 30.10.2003 (IV CK 114/02, OSNC
2004/12/201) Sgd Najwyzszy wskazat, ze stanowigce wtasnosc
€], sSemeosaloy: INdraniezgceZensopck AzZIdidEgrEntul eblete
oddzielnymi ksiegami wieczystymi s odrebnymi
nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odrebnosc te
tracqg w razie potqgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej.

- SN wyjasnit, iz podstawe prawng wieczystoksiegowego
podziatu nieruchomosci mozna dostrzec w  regulacii
zamieszczone] w art. 21 KWHU; skoro z woli witascicielo
dochodzi do potgczenia meruchomosa to moze rowniez
dojs¢ do ich roztgczenia (a confrc:rlo)(’rok W postanowieniu z
19822003 WeCIK 278/ 02 iEXGhE 740851



GRUNTY

=

" Fe




NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE

« Nieruchomosciami gruntowymi sq czesci
powierzchni  ziemskie]  stanowigce odrebny
przedmiot wtasnosci.



BUDYNKI




NIERUCHOMOSCI BUDYNKOWE

« Wyrdzni€¢ mozna budynki frwale z gruntem zwigzane
| takie, ktore nie sq trwale z gruntem zwigzane.

« Pierwsze mogqg stanowiC odrebne nieruchomosci
Nna Mocy przepisdow szczegolnych (art. 235, 272, 279
KE T clfeitczesel skigeclowe S icriliniu = diligie’ s¢
ruchomosciami.



UZYTKOWANIE WIECZYSTE

* Przyktadem budynku stanowigcego przedmiot
odrebnej wtasnosci jest budynek posadowiony na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.

- W sytuaciji takiej wtascicielem gruntu jest Skarb
Panstwa (albo gmina, powiat, wojewddziwo), zas
wtascicielem budynku jest uzytkownik wieczysty.



SN

* SN w wyroku z 23.1.2003 r. (Il CKN 1155/00, Biul. SN

2003, Nr 7, poz. 11), w ktorym wskazat, ze: ,,Umowa
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania
gruntu zabudowanego, nie zawierajgca

postanowien o przeniesieniu fakze prawa wtasnosci
budynkdw, jest niewazna (art. 58 § 1 KC)".



BUDYNKI NA GRUNTACH ODDANYCH
W UZYTKOWANIE ROLNICZYM
SPOLDZIELNIOM PRODUKCYJNYM

 Budynki 1 Inne urzgdzenia wzniesione przez rolniczg
spotdzielnie produkcyjng na uzytkowanym przez nig
gruncie Skarbu Panstwa stanowig wtasnosc spotdzielni,
chyba ze w decyzji o przekazaniv grunftu zostato
zastrzezone, iz majq sie stac wtasnoscig Skarbu Panstwa.

- Odrebna wtasno$¢ budynkdw i innych urzgdzen,
przewidziana w paragrafach poprzedzajgcych, jest
prawem zwigzanym z uzytkowaniem gruntu.

- Budynki (i inne urzgdzenia oraz drzewa i rosliny)
stanowigce odrebng wtasnosc rolnicze] spotdzielni
produkcyjne] nie mogg byc zatem przedmiotem
samodzielnego obrotu.



LOKALE




NIERUCHOMOSCI LOKALOWE

« Czesci budynkow (lokale) mogg stanowiC odrebne
nieruchomosci na mocy przepisdw szczegolnych.

- Takim szczegolnym przepisem jest art. 2 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali.



SAMODZIELNOSC LOKALU

- Odrebng nieruchomosc¢ stanowi¢ moze tylko lokal
samodzielny.

- Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu
ustawy, jest wydzielona trwatymi Scianami w
obrebie o) Uleal b dole Glose ZESOOE 70
przeznaczonych na trwaty pobyt ludzi, ktére wraz z
pomieszczeniami pomochiczymi stuzg zaspakajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych.



STATUS POMIESZCZEN
PRZYNALEZNYCH

- Do lokalu z reguty przynalezg, jaoko jego czesci
sktadowe, ftzw. pomieszczenia przynalezne, w
szczegllnosci: piwnica, strych, komorka, garaz.

- Pomieszczenia te nie muszg nawet bezposrednio
przylegac do lokalu, mogqg by< potozone poza
budynkiem, ale w granicach nieruchomosci
gruntowe,.

- Jezeli pomieszczenia te nie stanowig czesci
sktadowej lokalu, WOWCZas objete s
wspotwiasnoscig wtascicieli lokali, jako
powierzchnie wspolne.



UDZIAY. W NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]

- Wtascicielowi  lokalu  przystuguje  udziat w
nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z
wtasnosciqg lokalu (art. 50 k.c.).

« Nieruchomosc wspolng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali.



KW DLA OGRANICZONYCH PRAW
RZECZOWYCH

* Istnieje takze mozliwosc zaktadania i prowadzenia
ksigg wieczystych dla ograniczonych praw
rzeczowych wystepujgcych w stosunkach
spotdzielczosci mieszkaniowej (wtasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego).

» Do ksigg wieczystych zatozonych i prowadzonych
dla wtasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ksiegach
wieczystych dla nieruchomosci lokalowych.



PRAWA UJAWNIANE W KSIEGACH
WIECZYSTYCH

* Wtasnosc

- Uzytkowanie wieczyste

» Ograniczone prawa rzeczowe
* Prawa osobiste i roszczenia



wiasnosc¢

vzytkowanie wieczyste

uzytkowanie

stuzebnos¢

spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
hipoteka



DEFINICJA PRAWA WLASNOSCI

- ,W granicach okreslonych przez ustawy i zasady
WSpOtZycia spotecznego witasciciel moze, z
wytqgczeniem innych osob, korzystac z rzeczy
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci
moze pobierac pozytkiiinne dochody z rzeczy. W
tych samych granicach moze rozporzqgdzac

rzeczq’.
« Art. 140 KC



*  Zgodnie z art. 233 KC, w granicach, okreslonych przez
ustawy 1 zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe
o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego
do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow
w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystac z
gruntu z wylaczeniem innych osob. W tych samych
granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem
rozporzadzac.



Forma umowy, wpis do KW

Umowa o ustanowienie uzytkowania
wieczystego (rowniez umowa O przeniesienie
tego prawa) wymaga zachowania formy aktu
hotarialnego i wpisu do ksiegi wieczystej.
Wpis do ksiegi wieczystej ma w tym
przypadku charakter konstytutywny.

Umowa ustanowienia uzytkowania
wieczystego, jak i umowa przeniesienia tego
prawa, jest czynnosScia prawnag realna.



* Zgodnie z art. 30 GospNierlU, postanowienia umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste podlegaja ujawnieniu w ksiedze
wieczystej. Nastepuje to w dziale I KW (art. 25 ust. 1 KWU),
natomiast w dziale III dokonuje si¢ wpisu roszczen wynikajacych
z okreslenia sposobu korzystania z nieruchomosci przez

uzytkownika wieczystego (art. 16 ust. 2 pkt.3 w zw. z art. 25 ust.
1 pkt. 3 KWU).



* DPoniewaz wpis do ksiegi wieczyste] jest warunkiem
koniecznym zaréwno dla ustanowienia jak 1 przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego, zatem dopoki wpis nie nastapi, dopoty
nie powstanie prawo wieczystego uzytkowania na rzecz
oznaczonej osoby, nie bedzie wigc mozliwe rozporzadzenie tym
prawenit(takeSNw BOsE Za05:072001 el IHCEEON 1 226/ G0 3OS P
20028 11235



*  Wpis uzytkowania wieczystego ma moc wsteczna od
daty ztozenia wniosku o wpis (art. 29 KWU- tak uchw. SN z
25l 05200 et [ s (o 2 Ry Ol 0002 o) SN om0 ()2 0 e
Konsekwentnie zatem od tej daty nalezy liczy¢ okres, na ktory
oddano grunt w uzytkowanie wieczyste.



TRESC UZYTKOWANIA

* Trescig prawa uzytkowania jest uzywanie rzeczy 1 pobieranie
je] pozytkow (art. 252 KC). Ponadto z art. 265 KC wynika, 1z
przedmiotem uzytkowania moga by¢ rowniez prawa, jezeli sg

zbywalne.

» Uzytkownikow1 przystuguja dwa uprawnienia: uzywania
cudzej rzeczy lub cudzego prawa oraz pobierania z cudzej
rzeczy lub cudzego prawa okreslonych pozytkow



PRAWA OSOBISTE I ROSZCZENIA
UJAWNIANE W KW

prawo najmu lub dzierzawy;
prawo odkupu i prawo pierwokupu,
prawo dozywociq,

roszczenie o przeniesienia wiasnosci nieruchomosci lub
vzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego;

roszczenie wynikajgce z okreslenia zarzadu lub sposobu
korzystania z nieruchomosci przez wiascicieli lub wieczystych
vzytkownikow,

roszczenie wspotwlascicieli wylgczajace uprawnienie do
zgdania zniesienia wspotwiltasnosci, wierzytelnosci banku
hipotecznego zabezpieczone hipotekq oraz informacije, ze
zostaly one wpisane do rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych, o ktérych mowa w ustawie z 29.8.1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych,

prawo timeshare.



PROWADZENIE KW

» Prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do
wtasciwosci sgdow rejonowych wydziatow ksigg
wieczystych.

« Czynnosci sgdu w zakresie prowadzenia ksigg

wieczystych wykonujq, co do zasady, referendarze
sgdowi.



ZAYOZENIE KW

Zatozenie ksiegi wieczyste] nastepuje z chwilg dokonania
pierwszego wpisu (art. 626(8) § 10 k.p.c.).

/atozenie I<S|eg| W|eczys’rej nos’repUJe Nna wniosek, k’rory
powinien zawierac: oznaczenie nieruchomosci, miejsca jej
potozenia, obszaru oraz sposobu korzystania z niej, wskazanie
uprawnionych, na rzecz ktérych ma byc¢ wpisana wtasnosc tej
nieruchomosci, powotanie tytutu wtasnosci, wyszczegolnienie
obcigzajgcych nieruchomosc ograniczonych praw
rzeczowych lub ograniczen w rozporzgdzaniu nig albo
oSwiadczenie wnioskodawcy, ze nie wie o istnieniu takich
praw lub ograniczen.

Do wniosku powinny by¢ dotgczone dokumenty
stwierdzajgce nabycie wtasnosci nieruchomosci oraz
dokumenty stanowigce podstawe oznaczenia nieruchomaosci.



BUDOWA KW DLA NIERUCHOMOSCI

- Dziat pierwszy ksiegi wieczyste] dla nieruchomosci
obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy
praw zwigzanych z jej wtasnosciq.

- Dziat drugi obejmuje wpisy dotyczgce wtasnosci i
uzytkowania wieczystego.

 Dziat frzeci obejmuje wpisy dotyczqgce
ograniczonych praw rzeczowych, z wyjgtkiem
hipotek, wpisy ograniczen w rozporzgdzaniu
nieruchomosciqg lub uzytkowaniem wieczystym oraz
WpIsy innych praw i roszczen.

« Dziat czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczgce
hipotek.



KSIEGA WIECZYSTA DLA
OGRANICZONEGO PRAWA
RZECZOWEGO

- dziat pierwszy obejmuje oznaczenie lokalu lub
domu jednorodzinnego oraz oznaczenie
nieruchomosci, z ktorq jest zwigzany;

- dziat drugi obejmuje wpisy dotyczgce osoby, kidrej
przystuguje wtasnosciowe spotdzielcze prawo do
lokalu;

- dziat trzeci przeznaczony jest na wpisy ograniczen w
rozporzqdzaniu prawem oraz wpisy innych praw i
roszczen;

» dziat czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczgce
hipotek.



POSTEPOWANIE WIECZYSTOKSIEGOWE

- Prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do sgdow
rejonowych w trybie postepowania
nieprocesowego.

* Wpisy dokonywane sg na wniosek i w jego
granicach, chyba ze przepis szczegolny przewiduje
WpIS z urzedu.

* Wniosek o dokonanie wpisu sktada sie na
urzedowym formularzu



OSOBY UPRAWNIONE DO ZEOZENIA
WNIOSKU O WPIS:

- Wtasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty,
osoba, na rzecz ktore] wpis ma nastgpic, wierzyciel,
jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze byc
wpisane w ksiedze wieczystej.

- W sprawach dotyczgcych obcigzen powstatych z
mocy ustawy wniosek moze ztozy< uprawniony
organ.

» Przekazanie przez notariusza sgdowi
wieczystoksiegowemu wypisu aktu notarialnego
zawierajgcego wniosek o dokonanie wpisu do
ksiegi wieczyste], uwaza sie za ztozenie wniosku O
WPIS przez uprawnionego.



DOKUMENTY STANOWIACE
PODSTAWE WPISU DO KW

- Wpis moze by¢é dokonany na podstawie
dokumentu Z podpisem notarialnie
poswiadczonym, jezeli przepisy szczegolne nie
przewidujq innej formy dokumentu.

- Do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego ha
nieruchomosci wystarcza dokument obejmujacy
oSwiadczenie wilasciciela o ustanowieniv tego
prawa, albo obejmujacy zgode na wpis roszczenia.



WPIS DO KW

« Wpis do ksiegi wieczystej jest orzeczeniem sgdowym.

- Wpisem jest rowniez wykreslenie.

- Wpisem do ksiegi wieczystej jest kazda adnotacja w
ksiedze wskazujgca na zmiane stanu prawnego
nieruchomosci (np. zmiane wiasciciela) lub na ustalenie
tego stanu zgodnie z rzeczywistosciq (gdy
dotychczasowy wpis nie byt zgodny z rzeczywistym
stanem prawnym). Wpisem jest rowniez wykreslenie
uprzednio dokonanej adnotaciji.

- Od wpisu, jak rowniez od postanowienia oddalajgcego
whniosek o dokonanie wpisu, przystuguje apelacja (art.
626(10) § 3 k.p.c.)



WPISY C.D.

+ Nie stanowig wpisu adnotacje, ktére tylko informujg
o mozliwosci dokonania wpisu, np. fzw. wzmianka o
whiosku.

- W ksiedze wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym podpisany przez sedziego lub
referendarza sgdowego wpis uwaza sie za
dokonany dopiero z chwilg jego zapisania w
ceniralnej bazie danych ksigg wieczystych (art.
626(8) i art. 9 k.p.c.).



RODZAJE WPISOW

* Wpisy ostateczne * Wpisy tymczasowe,

np. WPis prawa np. Wpis hipotexki

wtasnosci, hipoteki Przymusowe] na
MOcCYy
postanowienia o
udzieleniu

zabezpieczenia



/ZASADY DOTYCZACE KW

- 1) zasada jawnosci ksiqg wieczystych
+ 2) zasade wpisu,

- 3) zasade rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych,

- 4) zasade domnieman zwigzanych z wpisem,

- 5) zasade pierwszenstwa ograniczonych praw
rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej,

- §) zasade skutecznosci praw i roszczen osobistych
wpisanych do ksiegi wieczystej.



ZASADA JAWNOSCI

- [godnie z art. 2 KWU ksiegi wieczyste sg jawne
(zasada formalnej jawnosci ksigg wieczystych).

« Nie mozna zastaniac sie nieznajomosciq wWpisow w
ksiedze wieczystej ani wnioskow, o ktorych
uczyniono w niej wzmianke (zasada formalnej
jawnosci ksigg wieczystych)



/ASADA WPISU

- W wypadkach przewidzianych w przepisach
szczegolnych wpis jest konieczng przestankg nabycia,

zmiany lub wygasniecia prawad rzeczowego na
nieruchomosci.

« Wpis jest wiec w tym przypadku konstytutywny. Zasadg
sqg wpisy deklaratoryjne, wpis konstytutywny jest
wyjgtkiem.

- Do wyjgtkdw tych mozna zaliczy¢: ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokali, ustanowienie i przeniesienie
uzytkowania wieczystego, ustanowienie hipoteki,
przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego, jezeli
jest ono wpisane do ksiegi wieczyste,j.



ZASADA DOMNIEMAN ZWIAZANYCH Z
WPISEM

/. wpisem do ksiegi wieczyste] ustawa wigze dwa
domniemania prawne:

1) domniemanie, ze prawo jawne z ksiegi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym oraz

2) domniemanie, ze prawo wykreslone nie istnieje
(art. 3 KWU).

Na domniemania te moze powotac sie kazdy
zainteresowany.

Domniemanie wynikajgce z wpisu do KW jest
silniejsze anizeli domniemanie wynikajgce z
posiadania (art. 4 KWU).



/ZASADA REKOJMI WIARY PUBLICZNE]
KSIAG WIECZYSTYCH

art. 5 KWU: w razie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢
ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kito przez
czynno$S¢ prawng z osobqg uprawniong wedlug
tresci ksiegi nabyt wiasnos¢ lub inne prawo
rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych).



PUBLICA FIDES

Rekojmia jest sposobem nabycia wiasnosci lub
innego prawa rzeczowego od osoby
nieuprawnionej, ktéra zamiast osoby rzeczywiscie
uprawnionej, zostata wpisana w ksiedze wieczystej,
jako ta, ktorej prawo to przystuguje.

Gwarancyjna funkcja rekojmi rozcigga sie tylko na
ostone nabycia przed zarzutem braku po stronie

zbywcy uprawnienia do rozporzgdzenia prawem
ujawnionym w ksiedze.



ZAKRES NIEZGODNOSCI Z ART. 5 KWU

- Zakres niezgodnosci z art. 5 KWU polegac¢ moze na:

- 1) omytce w tresci wpisu, w skutek ktorej wpis
odzwierciedla nieprawidtowo rzeczywisty stan
prawny,

- 2) wpisie prawa nie istniejgcego, bqdz
dokonanego bez podstawy prawne;,

« 3) braku wpisu dotyczgcego isthiejgcego prawa,
co powoduje ten skutek, ze stan prawny ujawniony
W ksiedze wieczystej jest inny niz rzeczywisty.



PRZESELANKI REKOJMI

- przestanki pozytywne: 1) nabycie w drodze
czynnosci prawnej, 2) przedmiotem tej czynnosci
musi by¢ prawo witasnosci lub inne prawo
rzeczowe, 3) nabycie nastepuje pod tytutem
szczegolnym.

- przestanki negatywne: 1) zta wiara nabywcy, 2)
rozporzgdzenie nieodptatne.



POJECIE ZE.E] WIARY

W ziej wierze jest ten, kto wie ze tres¢ ksiegi
wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem
prawnym, albo ten, kto z fatwoscig mdgt sie o tym
dowiedziec.

Jezeli do dokonania rozporzgdzenia potrzebny jest
wpis w ksiedze wieczystej, chwila ztozenia wniosku
o wpis jest rozstrzygajgca dla oceny dobrej lub ziej
wiary nabywcy. Jednakze, gdy rozporzgdzenie
dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu,
rozstrzyga dzien, w ktérym rozporzadzenie doszto
do skutku (art. 6 ust. 3 KWU).



REKOJMIA WIARY PUBLICZNE] KSIAG
WIECZYSTYCH NIE DZIALA
PRZECIWKO:

1) prawom obciazajgcym nieruchomosé z mocy
ustawy, niezaleznie od wpisu,

2) prawu dozywociaq,

3) stuzebnosciom ustanowionym na podstawie
decyzji wlasciwego organu administracji
panstwowej,

4) stuzebnosciom drogi koniecznej albo
ustanowionym w zwiqzku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budynku lub innego urzgdzeniaq,

5) stuzebnosci przesytu.




ADNOTACJE WYLACZAJACE REKOJMIE

wzmianka o wniosku,

o skardze na orzeczenie referendarza sqgdowego,
o apelaciji

o kasaciji

ostrzezenie dotyczgce niezgodnosci stanu
prawnego uvjawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci (art.
8 KWU).



KAZUS 1

- Ajest wiascicielem nieruchomosci gruntowej rolnej potozonej w S.
dziatka gruntu nr 450/1, dla kiorej Sagd Rejonowy w S. Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksugge wieczystg KW Nr 1234. A ustanowit na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci sgsiedniej stanowiqgcej
dziatke gruntu nr 450/2, dla kiorej Sad Rejonowy w S. Wydziat Ksiqg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW Nr 1235 stuzebnos¢ przejazdu
i przechodu przez swojq nieruchomosé¢ w dniu 20.04.1988 r. Stuzebnos¢ ta
zostata wpisana do ksiegi wieczystej.

* Po zbyciu przez B dziatki nr 450/2 na rzecz C stuzebnosé gruntowa nie jest
juz wykonywana od 15 lat, mimo to dalej figuruje w ksiedze wieczystej. C
sprzedat nieruchomosé D.

- D uwaza, ze przystuguje mu stuzebnos¢ gruntowa na nieruchomosci
ob<:|qzonej stanowiqgcej dziatke gruntu nr 450/1.

oIl W ktérej ksiedze wieczystej (KW Nr 1234, czy KW Nr 1235) zostata
ujawniona powotana stuzebnosc gruntowa?

s 2 Czy omawiana stuzebnos¢ gruntowa wygasta?
- 3. Czy D przystuguje stuzebnos¢ gruntowa na dziatce gruntu 450/17?



KAZUS 2

* A na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku zostat wpisany w dziale Il ksiegi wieczyste] KW NR 4789
jako wtasciciel nieruchomosci potozonej w S. w dniu
20.05.2002 r. Wyrokiem Sqdu Okregowego w S. z dnia
20.05.2003 r. A zostat ubezwtasnowolniony catkowicie z
powodu choroby psychicznej - schizofrenii. W dniu 20.04.2005
r. A sprzedat nieruchomosc z KW NR 4789 S. za 50.000 zt.
osobie S. Osoba S. uzyskata wpis w dziale Il ksiegi wieczystej
KW Nr 4789 jako wtasciciel. A uzyskane ze sprzedazy pienigdze
schowat do pudetka i zakopat. 30.05.2005 r. opiekun A - B
podczas sprzgtania mieszkania natrafit na wypis aktu
notarialnego dotyczqcy sprzedazy przedmiotowe]
nieruchomosci.

« Zanim B wniost o wpis ostrzezenia w KW NR 4789, S. sprzedat
przedmiotowq nieruchomosc C (umowa zostata zawarta w
formie aktu notarialnego).

- Kto jest wtascicielem przedmiotowej nieruchomosci?



ZASADA PIERWSZENSTWA PRAW
RZECZOWYCH OGRANICZONYCH
WPISANYCH DO KSIEGI WIECZYSTE]

I(’rawo wpisane ma pierwszenstwo przed nie wpisanym
art. 11,

O pierwszenstwie praw rzeczowych ograniczonych
wpisanych do ksiegi wieczystej rozstrzyga chwila, od
kitorej liczy sie skutki dokonanego wpisu.

Prawa wpisane na podstawie whioskow, ktore zostaty
ztozone jednoczesnie, majg rowne pierwszenstwo.

Zgodnie z art. 29 KWU, wpis w ksiedze wieczystej ma
moc wstecznqg od chwili zlozenia wniosku o dokonanie
wpisu, a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu,
od chwili wszczecia tego postepowania.

O kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila wptywu
whniosku do wlasciwego sadu (godzina, minuta, w ktérej
w danym dniu wniosek wptynagt do sgdu).




ZASADA ROZSZERZONE]
SKUTECZNOSCI PRAW I ROSZCZEN
OSOBISTYCH WPISANYCH DO KSIEGI
WIECZYSTE].

Przez vujawnienie w ksiedze wieczystej prawo
osobiste lub roszczenie uzyskuje skutecznosc
wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng
PO jego ujawnieniu.

W szczegolnosci prawo lub roszczenie osobiste
stuzgce przeciwko wtascicielowi nieruchomosci,
staje sie skuteczne przeciwko kazdoczesnemu
wtascicielowi nieruchomosci.




o

KAZUS 3

A - wlasciciel nieruchomosci gruntowej X polozonej w S., dla ktérej Sad Rejonowy

w S. XIIl Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW NR 1234,
zawarl z B przedwstepna umowe sprzedazy tej nieruchomosci. Umowa ta zostala
zawarta w formie aktu notarialnego. W umowie przedwstepnej strony oznaczyly
termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30.12.2006 r. oraz wskazaly, iz
przedmiotowa nieruchomos$¢ zostanie B sprzedana za kwote 100.000 zi. Juz po
wpisaniu na rzecz osoby B roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w
ksiedze wieczystej KW NR 1234, A przeniosl na C wlasnos$¢ nieruchomosci X.
Przeniesienie wlasnosci nastqpllo na podstawie umowy sprzedazy zawartej w
formie aktu notarialnego. Po zawarciu umowy C zlozyl wniosek o wpisanie go w
ksiedze wieczystej KW 1234 w miejsce A jako wlasciciela nieruchomosci X
polozonej w S.

Czy roszczenie 0 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci moZe by¢ ujawnione w
ksiedze wieczystej?

Jaki jest skutek ujawnienia roszczenia B w ksiedze wieczystej?

Czy wniosek C o wpis wlasnosci zamiast A moze by¢ uwzgledniony?

Jakie srodki prawne przystugujg B?



/ZOBACZ:




