Dzial I. Ksi¢gi wieczyste

Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej

Literatura: B. Banaszkiewicz, Roszczenie windykacyjne wspoétwiasciciela utamkowego przeciw
osobie nie uprawnionej, PS 1995, nr 1; B. Barlowski, E. Janeczko, Ksiegi wieczyste — rejestr
nieruchomosci, Warszawa 1988; M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-553 Kodeksu cywilnego,
Krakéw 1997; G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomos$ci. Problematyka prawna, Warszawa 2009;
E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o ujawnieniu w ksiggach wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci
Skarbu Paristwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Praktyczny komentarz, Warszawa 2011;
P. Borkowski, J. Trzesniewski-Kwiecieri, Wpisy do ksiag wieczystych, Warszawa 2008; A. Brzozowski,
W.J. Kocot, W. Opalski, Prawo rzeczowe. Zarys wykladu, Warszawa 2016; H. Ciepta, E. Batan-
-Gonciarz, Komentarz KWU, 2011; H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajace
ujawnieniu w ksigdze wieczystej, NPN 1999, Nr 4; T. Czech, Komentarz KWU, 2014; M. Deneka,
Ksiggi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2012; tenze, Rozporzadzenia prawami jawnymi
z ksiggi wieczystej (art. 9 u.k.w.h.), PS 2010, Nr 7-8; M. Drela, Rozwazania nad art. 124 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, Rej. 2002, Nr 4; E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
Warszawa—Krakéw 1974; tenze, Umowa zobowigzujaca jako podstawa prawna dla uméw z zakresu
prawa rzeczowego, w: L. Ogieglo, W. Popiotek, M. Szpunar (red.), Rozprawy prawnicze. Ksigga
pamigtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, Krakéw 2005; D. Dusanowska, Problematyka praw
osobistych i roszczen podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej, Rej. 2009, Nr 4; T. Dybowski,
Ochrona wtasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio negatoria), Warszawa 1969;
E. Gniewek, Glosa do wyr. SN z 25.7.2013 r., I CSK 451/12, OSP 2014, Nr 4; tenZe, Glosa do
uchw. SN z 7.4.2006 r., III CZP 24/06, OSP 2007, Nr 10; fenze, Glosa do post. SN z 24.10.2012 r.,
III CSK 310/11, OSP 2013, Nr 6; tenze, Glosa do wyr. SN z 30.10.2013 r., Il CSK 673/12, OSP 2014,
Nr 7-8; tenze, KC. Komentarz, 2001; tenze, Ksztaltowanie tresci stosunkéw prawnorzeczowych —
zakres swobody uméw, SPP 2007, Nr 2; tenze, Miejsce ksigg wieczystych w systemie prawa cywilnego,
w: M. Sawczuk (red.), CzterdzieSci lat kodeksu cywilnego. Materialy z Ogélnopolskiego Zjazdu
Cywilistow w Rzeszowie, Krakow 2006; fenze, O nabywaniu przez wlascicieli lokali pomieszczen
przynaleznych — po ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu, Rej. 2008, Nr 5; tenZe, O ujawnieniu
w ksiedze wieczystej roszczefi wynikajacych z umowy deweloperskiej — kilka uwag wstepnych,
Rej. 2012, Nr 5; tenze, O wylaczeniu stosowania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych w razie
ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci niestanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, w: K. Klafkowska-Wasniowska i in., Problemy polskiego
i europejskiego prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa Profesora Mariana Kepinskiego, Warszawa
2012; tenZe, Podzial gruntu w trybie rozporzadzenia prawem uzytkowania wieczystego, w: Obrot
nieruchomo$ciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997; tenze, Prawo rzeczowe, Warszawa 2016;
tenZe, Problematyka faczenia kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej — z perspektywy
pierwszenistwa ograniczonych praw rzeczowych oraz praw i roszczefi osobistych, Rej. 2009, Nr 5; tenze,
Whpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, Rej. 2003, Nr 10; E. Gniewek, P. Machnikowski, KC. Komentarz,
2013, 2017; J. Gotaczyriski, Przewlaszczenie na zabezpieczenie, Warszawa 2004; K. Gotebiowski,
Materialnoprawne skutki oznaczenia nieruchomosci w dziale I-O ksiggi wieczystej, Rej. 2007,
Nr 2; tenze, O domniemaniach zwigzanych z wpisami w ksiggach wieczystych, ich obalaniu oraz
konstytutywnym charakterze wpisu, cz. 1, PS 2014, Nr 10, cz. 2, PS 2014, Nr 11-12; A. Gryszczyriska,
Nowa ksigga wieczysta. Informatyzacja rejestru publicznego, Warszawa 2011; S. Grzybowski, Prawo
cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976; J. Gudowski, KC. Komentarz, t. 1, 2014; tenze, KC.
Komentarz, t. 2, 2016; M. Gutowski, KC. Komentarz, t. 1, 2016; I. Heropolitariska, Komentarz KWU,
2014, 2017; J. Ignatowicz, J. Pietrzykowski, KC. Komentarz, t. 1, 1972; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2012; B. Janiszewska, Koncepcja dobrej wiary w przepisach prawa rze-
czowego (zasiedzenie nieruchomosci, roszczenie o wykup gruntu), Warszawa 2005; B. Jelonek-Jarco,
Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, Warszawa 2011; M. Kaliriski, Glosa do uchw. SN(7)
z 15.2.2011 r., IIT CZP 90/10, Rej. 2012, Nr 1; S. Kalus (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2012; J. Kaspryszyn, Przedmiot ksiag wieczystych, Rej. 1999, Nr 1; A. Kidyba,
KC. Komentarz, t. 1, 2012; fenze, KC. Komentarz, t. 2, 2012; J. Kopyra, Podzial nieruchomosci



Art. 1 1. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece

gruntowej na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Warszawa 2008; M. Krolikowski,
Jawnos$¢ ksiag wieczystych a btad, MoP 2014, Nr 12; J. Kuropatwiriski, Komentarz KWU, t. 1,
2013; Z. Kwasniewski, Legitymacja czynna w postepowaniu o usuni¢cie niezgodnosci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej, w: Ars et usus. Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa
Rudnickiego, Warszawa 2005; M. Lemkowski, Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych i roszczen
w ksigedze wieczystej, Rej. 2010, Nr 7-8; A. Menes, Domniemania wynikajace z wpiséw do
ksiag wieczystych, Rej. 1994, Nr 5; P. Mysiak, Postgpowanie wieczystoksiegowe, Warszawa 2010;
Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1980; A. Oleszko, Akty notarialne, 2012;
tenze, Ksiegi wieczyste. Zagadnienia prawne, Krakéw 1996; tenze, Obrét cywilnoprawny w praktyce
notarialnej i wieczystoksiegowej, Krakéw 2003; tenie, Pewno$¢ obrotu prawnego nieruchomosciami
a zasada wpisu w ksiedze wieczystej, Rej. 1998, Nr 6; tenze, PrNot. Komentarz, t. 2, 2012; tenze, Wpis
w KW, 2013; K. Osajda, KC. Komentarz, t. 1, 2017; tenze, KC. Komentarz, t. 2, 2017; K. Piasecki,
Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996; J.S. Pigtowski, Aktualne zagadnienia
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, PiP 1969, Nr 7; tenZe, Glosa do wyr. SN z 21.6.1968 r.,
IIT CRN 139/68, OSPiKA 1971, Nr 3; K. Pietrzykowski, KC. Komentarz, t. 1, 2013; J. Pisuliriski,
Komentarz KWU, 2014; M. Pyziak-Szafnicka, KC. Komentarz, 2009; S. Rudnicki, Komentarz
KWU, 2010; tenze, Wlasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2012; P. Siciriski, Wpisy. Komentarz, 2013;
A. Stefariska, Elektroniczna ksigga wieczysta, Warszawa 2011; R. Strzelczyk, Charakter prawny
wpisu roszczei z umowy deweloperskiej do ksiegi wieczystej, Rej. 2012, Nr 7-8; tenie, Prawo
nieruchomosci, Warszawa 2012; tenZe, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa
2013; B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rej. 2002, Nr 9; D. Szostek,
Dostep do ksiggi wieczystej dla notariusza. Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
Rej. 2013, Nr 10; A. Szpunar, Roszczenie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, Rej. 1997, Nr 2; tenze, Skutki wpisu umownego prawa pierwokupu do ksiegi
wieczystej. Ten akt prawny prezentowany jest w wersji ujednoliconej. Drukuj, Rej. 2002, Nr 7;
Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakéw 2006; J. Wasilkowski,
Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963; K. Weitz, Zwiazanie sagdu granicami Zadania w procesie
cywilnym, w: J. Gudowski, K. Weitz (red.), Aurea praxis aurea theoria. Ksigga Pamiatkowa ku czci
Profesora Tadeusza Erecifiskiego, Warszawa 2011; S. Wojcik, Zakres r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (zagadnienia wybrane), w: B. Kordasiewicz, E. Letowska (red.), Prace z prawa cywilnego.
Wydane dla uczczenia pracy naukowej Profesora Jézefa Stanistawa Piatowskiego, Wroctaw 1985;
B. Zdziennicki, Regulacja prawna ksiag wieczystych, SP 2001, Nr 2.

Art. 1. [Cel]
1. Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.
2. Ksiegi wieczyste zaklada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci.

3. Ksiegi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego
spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu.
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Art.1 Nb1-3 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece
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cia ksiag wieczystych . . ... ... ... 140

I. Pojecie i funkcja ksigg wieczystych

1. Funkcja ujawnienia stanu prawnego nieruchomosci. Wedlug wyrazenia
ustawodawcy ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ,ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci” (art. 1 ust. 1 KWU). Scisle biorac, poprawniejsze bytoby postuzenie
si¢ wyrazeniem ,,ujawnienia” stanu prawnego nieruchomosci (por. E. Gniewek, w: SPP,
t. 3, 2013, s. 152). Generalnie zas chodzi tutaj o ,,jawno$¢ stanu prawnego
nieruchomosci odczytywanego wedlug tresci wpiséw” do ksiegi wieczystej przez
kazdego, bez szczegblnej procedury ,,ustalajacej”.

2. Zrédia pojecia ksiag wieczystych. Zastosowanie w legislacji pojecia ksiag
wieczystych nastapilo w dekrecie z 11.10.1946 r. — Prawo o ksiggach wieczystych
(Dz.U. Nr 57, poz. 320 ze zm.). Dopiero wéwczas nastapita porozbiorowa unifikacja
regulacji prawnej ksiag wieczystych obowigzujacej w petni na calym obszarze Polski.
Zwraca uwage, ze w sensie terminologicznym zrezygnowano woéwczas chociazby
z pojecia ksiag gruntowych; odrzucono tez jednak pojecie ksigg hipotecznych
(zob. J. Kuropatwirnski, Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 27-28; takze J. Pisulinski,
w: J. Pisuliniski, Komentarz KWU, 2014, s. 31-32).

Nalezy wyjasni¢, ze przyjeta juz w dekrecie unifikacyjnym i obowigzujaca takze
de lege lata (pod rzadem KWU) terminologia bynajmniej nie zrywa z pojeciowym
przywiazaniem ksiag wieczystych do ,,gruntu” (do nieruchomosci). Chociaz nie
zaznaczono tego dosadnie w nazewnictwie regulowanej instytucji prawnej, jednakze
»gruntowy” jej charakter wynika bezpoS§rednio z tresci przyjetej regulacji prawnej
(poczynajac de lege lata od regulacji art. 1 KWU).

Natomiast charakterystyczne jest zaakcentowanie (juz w nazewnictwie) ,,wieczystego
charakteru” tych ,.ksigg gruntowych (prowadzonych «dla ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci»). Zaznaczono w ten sposéb nieustanne ujawnianie stanu prawnego
nieruchomosci w trwalej ksiedze «wieczystej»” (por. odpowiednio J. Pisuliriski,
w: J. Pisulinski, Komentarz KWU, 2014, s. 31-32).

3. Jurydyczne i ekonomiczne funkcje ksiag wieczystych. Ujawnienie stanu
prawnego nieruchomoSci stuzy glebszym celom. Nie powinno ulegaé¢ watpliwosci, ze
zalozona przez ustawodawce ewidencyjno-informacyjna funkcja ksiag wieczystych
stuzy w istocie przede wszystkim zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu nierucho-
moSciami (por. w szczegélnosci E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 140; takze
T. Czech, Komentarz KWU, 2014, s. 21-22; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski, w: SPC,
t. 2, 1977, s. 80; J. Kuropatwinski, Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 24; J. Pisulinski,
w: J. Pisulinski, Komentarz KWU, 2014, s. 40; S. Rudnicki, Komentarz KWU, 2010,
s. 20).
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Dodajmy, ze uboczna, ale réwnie istotng — w sensie szeroko pojmowanego
bezpieczenstwa obrotu — funkcja ksiag wieczystych jest zapewnienie bezpieczenstwa
kredytu hipotecznego, ktére wspiera si¢ przeciez na zaufaniu do tresci ksiggi
wieczystej.

Obok tego instytucja ksiag wieczystych, z jej regulacja prawna, znakomicie stuzy
wspieraniu ochrony wobec oséb trzecich ujawnionych praw rzeczowych; wystarczy
tutaj wspomnie¢ o jawnoSci ksigg wieczystych i domniemaniu zgodnoSci wpisu
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

4. Rozwiazania legislacyjne wspomagajace funkcje¢ ksiag wieczystych. Z sze-
rokim zakresem funkcji ksigg wieczystych wigze si¢ stosowne ,instrumentarium”,
wspomagajace realizacje przyjetych zatozen legislacyjnych. Bez zbednych jeszcze
w tym miejscu szczegotéw trzeba wskazacd, ze w systemie prawnym ksigg wieczystych
obowigzuje zasada jawnosci ksiag wieczystych (art. 2 w zw. z dalszymi przepisami
KWU), domniemanie zgodnoSci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (w dwéch wersjach wyrazonych w art. 3 ust. 1-2 KWU), a to rozwigzanie
zostalo wsparte przyjeciem rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 i n.
KWU). Dodajmy, ze w zwigzku z tak eksponowanymi funkcjami ksigg wieczystych
kompetencje ich prowadzenia powierzono, de lege lata, sadom powszechnym (art. 23
KWwU).

5. Ksiegi wieczyste jako rejestr publiczny. W takich okolicznosciach ksiegi
wieczyste, niezmiernie przydatne, prezentuja si¢ jako rodzaj rejestru publicznego,
ujawniajacego stan prawny nieruchomosci (por. w szczeg6lnosci J. Kuropatwiriski,
Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 21 i n.; takze T. Czech, Komentarz KWU, 2014, s. 18
i n.). Dodajmy, Ze mieszczg si¢ one posrdd rejestréw przedmiotowych, stuzagcych —
w tym przypadku — ujawnieniu stanu prawnego nieruchomosci; nic mozna wszakze
uciec od réwnolegtego ,,spojrzenia podmiotowego”, uwidaczniajacego z tej przeciez
perspektywy stan prawny nieruchomosci (do szczegétéw wypadnie powrdci¢ ponizej,
przy okazji rozwazan dotyczacych ,realnego systemu ksigg wieczystych”).

6. Ksigega wieczysta jako elektroniczny rejestr publiczny. Jak juz podkreslono,
ksiegi wieczyste sg, generalnie, rodzajem rejestru publicznego. Teraz trzeba
dopowiedzie¢, ze de lege lata (od niedawna) ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w formie
rejestru elektronicznego (o szczegétach nizej).

II. Ksiegi wieczyste a ewidencja gruntéw

1. Zintegrowany system informacji o nieruchomosciach. De lege lata w polskim
systemie prawnym wystepuje wiele rejestréow publicznych obejmujacych rézno-
rodne, zalezne od funkcji, informacje o nieruchomosciach. Wystarczy wspomniec
o ksiegach wieczystych, o ewidencji gruntéow i budynkoéw, a takze — chociazby —
o ewidencji podatkowej nieruchomosci czy ewidencji gospodarstw rolnych.

Majac to na uwadze, zdecydowal ustawodawca o zorganizowaniu prowadzonego
przez Gtéwnego Geodete Kraju teleinformatycznego zintegrowanego systemu in-
formacji o nieruchomosciach (art. 24b PrGeodKart; w szczegétach zob. rozp. RM
z 17.1.2013 r. w sprawie zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach,
Dz.U. z 2013 r. poz. 249).

2. Sprzezenie ksiag wieczystych z ewidencja gruntow i budynkéw. Z perspektywy
niniejszych rozwazan najistotniejszg role odgrywa wzajemne sprzezenie systemu

9



10

Art. 1 Nbo9-10 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

prawnego prowadzenia ksigg wieczystych oraz ewidencji gruntéw i budynkéw; inne
rejestry publiczne nie maja istotnego znaczenia w obszarze regulacji prawnej prowadze-
nia ksigg wieczystych. Oczywiscie, przyjety system ,,zintegrowanej informacji” sprzyja
zaréwno sprawnej procedurze prowadzenia ksigg wieczystych, jak tez prowadzenia
ewidencji gruntéw i budynkéw.

Dokonujac za$ wstepnej oceny generalnej wystepujacego sprzezenia, trzeba
na poczatek podkresli¢, ze jedynie ksiegom wieczystym ustawodawca przypisat
funkcje ,,ustalenia” (ujawnienia) stanu prawnego nieruchomosci; w powigzaniu
z domniemaniem zgodnoSci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Nie powigzano za§ takiego skutku prawnego (domniemania) z ,,danymi”
(,,informacjami”) ujawnianymi w ewidencji gruntéw i budynkéw (por. E. Gniewek,
w: SPP, t. 3, 2013, s. 141-142; J. Pisulinski, w: J. Pisulinski, Komentarz KWU,
2014, s. 46). Jednakze, z drugiej strony, system prawny ksiag wieczystych bazuje
na oznaczeniu nieruchomosci dokonywanym w ewidencji gruntéw i budynkéw;
tutaj mamy do czynienia z pierwszefistwem oznaczenia wystepujacego w operacie
ewidencyjnym.

3. Wieczystoksiegowe oznaczenie nieruchomosci wedlug danych ewidencji
gruntéw i budynkéw. Przechodzac do szczeg6tow, trzeba zwrdci¢ uwage na szereg
zsynchronizowanych przepiséw. Przede wszystkim juz w PrGeodKart wskazano, ze
dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia, miedzy innymi, podstawe
oznaczenia nieruchomosci w ksiegach wieczystych (art. 21 ust. 1). Réwnolegle
w KWU postanowiono, ze podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej
sa dane z katastru nieruchomosci (art. 26 ust. 1).

Dodajmy, ze w razie niezgodno$ci danych katastru nieruchomosci z oznaczeniem
nieruchomosci w ksiedze wieczystej sad rejonowy dokonuje — na wniosek wlasciciela
nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego — sprostowania oznaczenia nieruchomosci
na podstawie danych katastru nieruchomosci (art. 27 ust. 1 KWU). Réwniez z urzedu
moze sad dokonac takiego sprostowania na skutek bezpoSredniego sprawdzenia danych
w bazie danych katastru nieruchomosci lub zawiadomienia jednostki prowadzacej
kataster nieruchomosci (art. 27 ust. 2 KWU).

Nalezy réwniez pamietac, ze wspélczesnie, wobec prowadzenia ksiag wieczystych
w trybie teleinformatycznym, sad wieczystoksiegowy dokonujacy zmiany oznaczenia
nieruchomosci korzysta ze zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach
(art. 6268 § 4 KPC w zw. z art. 24b ust. 1 pkt 4 PrGeodKart).

4. Ewidencja gruntéw i budynkéw a ,,kataster nieruchomosci”’. W powotanych
przepisach zwraca uwage rozbieznos$¢ stosowanej przez ustawodawce terminologii.
Instytucja pierwotna, trwajaca ciagle, nadal tak nazywang (chociazby w PrGeodKart),
jest instytucja ,.,ewidencji gruntéw i budynkéw”. Niekiedy wszakze, we wspdtczesnej
legislacji, spotykamy si¢ z pojeciem katastru nieruchomosci (chociazby w KWU oraz
w GospNierU). Nie nadazono jednak w praktyce, mimo tej nowoczesnej terminologii,
z realizacjg pomystu na urzadzenie wspoélczesnego katastru nieruchomosci, potaczo-
nego z powszechnym ustaleniem katastralnej wartoSci nieruchomosci (w praktyce
przepisy art. 160-173 GospNierU pozostaja martwe; por. S. Kalus, w: S. Kalus (red.),
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, s. 867-868 i powotang tam literature).

Generalnie zatem nalezy mie¢ na uwadze, ze do czasu rzeczywistego, pelnego
przeksztalcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci mozemy
i powinniSmy postugiwac si¢ pojeciem ewidencji gruntéw i budynkéw, chociazby
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ustawodawca na wyrost nazywat t¢ ewidencje katastrem nieruchomosci (zob. art. 53a
PrGeodKart i art. 224 GospNierU). W takim konteks$cie wypada stwierdzié, ze réwniez
w systemie prawnym ksiagg wieczystych obowiazuje zasada oznaczenia nieruchomosci
wedlug danych ewidencji gruntéw i budynkéw, nie baczac na to, ze we wlasciwym
przepisie (art. 26 ust. 1 KWU) mowa o ,katastrze nieruchomos$ci” (zob. art. 25 ustawy
z 14.2.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym, Dz.U. Nr 42, poz. 363 ze zm.).

5. Informacje ewidencyjne stuzgce oznaczeniu nieruchomosci. Dla oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej niezbedne s3 niektére informacje (dane)
zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw. Wedlug wymagan systemu prawnego
ksiagg wieczystych niezbedne jest okreslenie polozenia nieruchomosci, jej Scistego
oznaczenia oraz obszaru (zob. § 15-23 rozp. MS z 15.2.2016 r. r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym, Dz.U. z 2016 r.
poz. 312 ze zm.).

Wiadomo za$, Ze Zrédfem niezbednych informacji jest ewidencja gruntéw i budyn-
kéw. Wiasnie ten wyspecjalizowany, a uniwersalny rejestr publiczny zawiera peing
informacj¢ o potozeniu, granicach, powierzchni czy rodzaju uzytkéw gruntowych
(zob. art. 20 PrGeodKart).

W tym kontekscie trzeba zauwazy¢, ze w sensie dokumentacyjnym podstawe
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej stanowi wypis z rejestru gruntéow
oraz wyrys z mapy ewidencyjnej. Ustawodawca stawia za§ wymaganie, by w ksiggach
wieczystych prowadzonych w systemie teleinformatycznym odnotowywacé, przy
oznaczaniu nieruchomosci, ,,zgodno$¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw”
(§ 15 ust. 1 in fine i § 22-23 KWR).

6. Nawigzanie w ewidencji gruntéw i budynkéw do tresci ksiag wieczystych.
Réwniez, w drugg strone¢, ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci w ksiedze
wieczystej wplywa na tre§é informacji zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw.
Najpierw trzeba zwréci¢ uwage, ze podczas oznaczania gruntéw w operacie
ewidencyjnym wskazuje si¢ ksiegi wieczyste (lub zbiory dokumentéw), jezeli zostaly
zalozone (art. 20 ust. 1 pkt 1 in fine PrGeodKart). Co najwazniejsze, w ewidencji
gruntéw i budynkéw wykazuje sie takze wlasciciela nieruchomosci (art. 20 ust. 2
pkt 1 PrGeodKart), a wlaSciwego ustalenia dokonuje si¢ w nawigzaniu do tresci ksiegi
wieczystej, jezeli ksiega zostata zatozona.

Dodajmy, ze poprzez powigzanie z ewidencja gruntéw i budynkéw ksiegi wieczyste
podlegaja wlaczeniu w zintegrowany system informacji o nieruchomosciach.
Jednakze niezaleznie od tego w systemie prawnym ksiagg wieczystych obowiazuje
ustrojowa zasada jawnoS$ci ksiag wieczystych, wspierana dostgpem do Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych (o szczegétach w komentarzu do art. 2 i 36* KWU).

III. Zbiory dokumentéw

1. Zbiory dokumentoéw jako tymczasowy surogat ksiegi wieczystej. Zasadniczo
ustaleniu (ujawnieniu) stanu prawnego nieruchomosci stuza ksiggi wieczyste. Jed-
nakze sporadycznie funkcjonujg takze zalozone w przesziosci zbiory dokumentow
stanowiagce tymczasowy surogat ksiegi wieczystej (zob. K. Hryckow-Mycka, w: I. He-
ropolitaiiska, Komentarz KWU, 2017, s. 640; por. takze S. Rudnicki, Komentarz KWU,
2010, s. 22).
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Art. 1 Nb 14-16 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

Wedlug wlasciwego przepisu dla nieruchomosci, ktére nie maja zatozonych ksiag
wieczystych albo ktérych ksiegi zaginely lub ulegly zniszczeniu, prowadzi sie¢
we wlasciwych sadach rejonowych, do czasu zalozenia ksi¢gi wieczystej, zbiory
dokumentéw przeznaczone do skfadania wnioskéw i dokumentéw dotyczacych ogra-
niczonych praw rzeczowych i ograniczed w rozporzadzaniu tymi nieruchomos$ciami.
Jednakze ztozenie dokumentu dotyczacego hipoteki dopuszczalne jest, gdy przepis
szczegblny na to zezwala (art. 123 ust. 1 KWU).

Dodajmy, ze zlozenie dokumentu do zbioru na podstawie postanowienia sgdu
rejonowego ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej, z wyjatkiem
przewidzianych w przepisach o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, chyba
ze przepis szczegdlny dotyczacy rekojmi stanowi inaczej (art. 123 ust. 3 KWU).

2. Wspélczesny zakaz zakladania zbioru dokumentéw. Skomentowana mozliwos¢
sktadania do zbioru dokumentéw okres§lonych wnioskéw i uzasadniajacych je doku-
mentéw dotyczy dawniej zalozonych zbioréw dokumentéw. Natomiast wspélcze$nie
(od czasu wejscia w zycie KWU) obowiazuje zakaz zakladania nowych zbioréw
dokumentéw (por. K. Hryckow-Mycka, w: 1. Heropolitaiiska, Komentarz KWU,
2017, s. 643; J. Kuropatwinski, Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 30; J. Pisulinski,
w: J. Pisuliniski, Komentarz KWU, 2014, s. 1148).

Trzeba mianowicie zauwazy¢, ze wedlug wlasciwego przepisu ,,zlozenie doku-
mentéw do zbioru moze nastgpic (...), gdy dokument okreslony w art. 123 ust. 1
ma by¢ ztozony do zbioru juz istniejacego. Jezeli do zbioru ma by¢ ztozony
dokument dotyczacy prawa wiasnosci albo brak jest zbioru, zgloszenie wniosku
o zlozenie dokumentu do zbioru traktuje si¢ jak zgtoszenie wniosku o zalozenie ksiegi
wieczystej” (art. 124 ust. 2 KWU).

3. Dalsze prowadzenie dawnych zbior6w dokumentéw. Jak wspomniano, mozliwe
i praktykowane jest dalsze prowadzenie dawnych zbioré6w dokumentéw, zalozonych
przed wejSciem w zycie obowigzujacej obecnie KWU. Obok ogélnych, przejsciowych
przepiséw ustawy (art. 123-124 KWU) obowiazuje tutaj rozp. MS z 21.11.2013 r.
w sprawie prowadzenia zbioru dokumentéw dla nieruchomosci, ktére nie maja
zatozonych ksigg wieczystych albo ktérych ksiegi wieczyste zaginely lub ulegly
zniszczeniu, oraz postgpowania w tych sprawach (Dz.U. z 2013 r. poz. 1397). Nie
warto wszakze poswieca¢ nadmiernej uwagi szczegélowym przepisom wykonawczym
ze wzgledu na znikome znaczenie praktyczne zbioréw dokumentéw.

IV. Zalozenie ksiegi wieczystej

1. Potrzeba zakladania ksigg wieczystych. Nie ulega watpliwosci, ze dla
zabezpieczenia obrotu prawnego nieruchomosciami przydatne jest zakladanie ksiag
wieczystych; swoje funkcje spelniajg zatozone ksiegi wieczyste. Wedlug pierwotnej
dyspozycji art. 1 ust. 2 KWU ksiegi wieczyste zakladano i prowadzono ,.dla
nieruchomosci”, ktére nie mialy ksiag wieczystych albo ktérych ksiegi wieczyste
zaginely lub ulegly zniszczeniu. Natomiast wspéiczesnie obowiazuje juz najprostsza
norma, wedlug ktdrej ,.ksiegi wieczyste zaklada si¢ i prowadzi dla nieruchomosci”
(art. 1 ust. 2 KWU w obecnej wersji). Taka zmiana ustawodawstwa zbiegla si¢
z powszechnym juz zastosowaniem ,.ksigg elektronicznych” prowadzonych w systemie
teleinformatycznym.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze ani przedtem, ani obecnie nie przyj¢to bynajmniej —
pod rzadem KWU - niegdysiejszej idei powszechnego zakladania (z urzedu) ksiag
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Dziat 1. Ksiegi wieczyste Nb 17-21 Art. 1

wieczystych dla wszystkich nieruchomosci (wyrazonej w przesztosci, pierwotnie,
w art. 14 PrRzecz). Trzeba wiec przyznal, ze zasada powszechnosci ksiag wieczystych
nie zostata dotychczas zrealizowana i ,,mozna sadzi¢, ze w dajacej si¢ przewidzieé
przysztosci postulat ten, ze wszech miar pozadany, jest mato realny” (zob. A. Oleszko,
Pewnos$¢ obrotu prawnego, s. 104; por. takze E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 145).

2. Postulat upowszechnienia ksiag wieczystych. Bez wzgledu na niepowodzenie
idei powszechnego zalozenia, z urzgdu, ksigg wieczystych dla wszelkich nieruchomo-
$ci, nalezy ze wszech miar popiera¢ postulat sukcesywnego upowszechniania ksiag
wieczystych poprzez stymulacje wnioskéw o zakladanie takich ksigg w odniesieniu
do poszczegdlnych nieruchomosci. Trzeba za$ przyznaé, ze ustawodawca dostarcza
wielu instrumentéw takiej stymulacji (por. E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 143-145
i powotang tam literaturg).

3. Stymulacja poprzez wymaganie wpisu konstytutywnego. W pierwszym rzedzie
trzeba zwréci¢ uwage na koniecznosé zalozenia i prowadzenia ksiegi wieczystej
w przypadku ustawowego wymagania konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej
nabywanego prawa. Tytulem przykladu mozna tu wskazaé wpis dotyczacy ustanowienia
i przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego (art. 27 zd. 2 GospNierU), ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu (art. 7 ust. 2 in fine WiLokU), ustanowienia hipoteki (art. 67
KWU). Takie wymuszone zaktadanie ksigg wieczystych bez watpienia przyczyni si¢ do
upowszechnienia instytucji ksigg wieczystych, z korzyscig dla bezpieczeristwa obrotu.

4. Zalozenie ksiegi wieczystej w zwigzku ze sporzadzonym aktem notarialnym.
Kapitalng role odgrywa réwniez w tym zakresie odrebna norma PrNot, wedlug ktérej
,jezeli akt notarialny (...) obejmuje czynnoS$¢ przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci,
chociazby dla tej nieruchomosci nie byla prowadzona ksiega wieczysta, notariusz
sporzadzajacy akt notarialny, nie pdzZniej niz w dniu jego sporzadzenia, sklada
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujacego postepowanie sadowe” (art. 92 § 4 zd. 1 PrNot).

Oczywiscie, w kontekscie niniejszych rozwazar, istotny jest wniosek o zalozZenie
ksiegi wieczystej i dokonanie pierwszego wpisu, a pamigtamy, ze ,,zalozenie ksiegi
wieczystej nastepuje z chwilg dokonania pierwszego wpisu” (art. 6268 § 10 KPC).
Bez watpienia za$ obowiazek zlozenia takiego wniosku obcigza notariusza (o dalszych
szczegbtach w komentarzu do postepowania wieczystoksiegowego).

5. Obowigzek ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci jako stymulacja
zakladania ksigg wieczystych. Teoretycznie, istotng role w dziedzinie upowszech-
nienia ksiagg wieczystych moze odegra¢ norma prawna, wedlug ktorej wlasciciel
nieruchomosci jest obowigzany do niezwlocznego zlozenia wniosku o ujawnienie
swego prawa w ksiedze wieczystej (art. 35 ust. 1 KWU). Dodajmy, w toku wyktadni,
ze w przypadku nieruchomosci nieposiadajacej ksiggi wieczystej oznacza to obowigzek
ztozenia wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej i dokonanie wpisu prawa wlasnosci.

Trzeba jednak réwnoczes$nie zwrdéci¢ uwage na ,,mizerng sankcje”, jaka jest jedynie
iluzoryczna odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza. Mianowicie, jezeli osoba trzecia
doznata szkody na skutek nieujawnienia prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej,
wlasciciel ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode powstala na skutek niewykonania
obowiazku, o ktérym mowa w ust. 1, badZ na skutek opieszalosci w jego wykonaniu
(art. 35 ust. 2 KWU).

6. Zawiadomienie sadu wieczystoksiegowego o zmianie stanu prawnego nieru-
chomosSci. Z drugiej strony wypada dostrzec ograniczone znaczenie normy, wediug
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Art. 1 Nb22-24 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

ktérej sady, organy administracji rzadowej i jednostki samorzadu terytorialnego oraz
notariusze sporzadzajacy akty poS§wiadczenia dziedziczenia zawiadamiajg sad wlasciwy
do prowadzenia ksiggi wieczystej o kazdej zmianie wlasciciela nieruchomosci, dla
ktérej zatozona jest ksiega wieczysta (art. 36 ust. 1| KWU). W tak ograniczonym
zakresie komentowana norma stuzy jedynie aktualizacji wpisow do ksiggi wieczystej,
nie stanowi za$ instrumentu upowszechnienia systemu ksiag wieczystych.

7. Obowigzek ujawnienia w ksiedze wieczystej wlasnoSci nieruchomosci
skarbowych i samorzadowych. Nie mozna réwniez zapomnie¢ o doraZnej, in-
terwencyjnej ustawie z 7.9.2007 r. o ujawnieniu w ksiggach wieczystych prawa
wlasnosci nieruchomosci Skarbu Paristwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego
(tj. Dz.U. z 2012 r. poz. 1460). Wyraznie obarczyla ona organy wlasciwe
w sprawach gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa oraz organy jednostek
samorzadu terytorialnego obowiazkiem zlozenia wniosku o ujawnienie w ksi¢dze
wieczystej wlasnosci nieruchomosci skarbowych i samorzadowych (w szczegétach
zob. E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o ujawnieniu w ksiegach). Bez watpienia
zatem wskazana interwencja legislacyjna przyczyni si¢ do upowszechnienia ksiag
wieczystych, przez ich zakladanie dla ujawnienia prawa wlasnos$ci nieruchomosci
Skarbu Paristwa i jednostek samorzadu terytorialnego, czy ich aktualizacji, jezeli
zalozona dla nieruchomosci ksigga wieczysta nie ujawnia prawa wiasnosci Skarbu
Paristwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

8. Brak ksie¢gi wieczystej uzasadniajacy potrzebe jej zalozenia. Do niedawna
w systemie prawnym ksigg wieczystych funkcjonowata norma, wedtug ktérej ksiegi
wieczyste zaklada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci, ktére nie majg ksiag wieczystych
albo ktdrych ksiggi wieczyste zagingty lub ulegly zniszczeniu (art. 1 ust. 2 KWU
w pierwotnym brzmieniu). We wspoélczesnej wersji prowadzenia w systemie teleinfor-
matycznym elektronicznych ksigg wieczystych odpada juz stosowanie przestarzatej
formuly zaktadania ksigg wieczystych z powodu ,,zagubienia” lub ,,zniszczenia”
dotychczasowych ksiag wieczystych. Wobec powyzszego, wraz z wejSciem w zycie
ustawy z 15.1.2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r. poz. 218), obowigzuje uniwersalna zasada,
wedtug ktdrej ksiegi wieczyste zaklada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci (art. 1 ust. 2
KWU w obecnym brzmieniu). Oznacza to za§ wskazanie potrzeby zakladania ksiag
wieczystych dla takich nieruchomosci, ktére dotychczas nie mialy wlasnej ksiegi
wieczystej; wylaczamy tu ewentualno$¢ zaginigcia lub zniszczenia ksiag wieczystych.

9. Rozproszenie regulacji prawnej dotyczacej zakladania ksiag wieczystych.
Sciste opanowanie ustrojowych i proceduralnych zasad zakladania (a pézniej
prowadzenia) ksiag wieczystych wymaga skrupulatnej lektury i wyktadni rozpro-
szonego ustawodawstwa. Wiemy juz o tym, ze ksiegi wieczyste zaklada i prowadzi
si¢ dla nieruchomosci, ktére nie majg ksiag wieczystych (art. 1 ust. 2 KWU).
Wspomniano réwniez o tym, Ze ksiegi wieczyste sg zakladane i prowadzone w systemie
teleinformatycznym (art. 25" ust. 1 KWU).

Samg procedure zaktadania ksiag wieczystych powinien regulowaé¢ KPC; od czasu
rozdzielenia regulacji prawnej ustrojowych oraz materialnoprawnych zasad ksiag
wieczystych (zawartej nadal w KWU) i procedury zaktadania oraz prowadzenia ksiag
wieczystych (przynaleznej do KPC od czasu wejscia w zycie ustawy z 11.5.2001 r.
o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo
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Dziat 1. Ksiegi wieczyste Nb 2527 Art. 1

o notariacie, Dz.U. Nr 63, poz. 635). Trzeba za$ zauwazy¢, ze w materii dotyczacej
zakladania ksigg wieczystych obowiazuje jedna, krétka, prosta norma kodeksowa,
wedlug ktérej zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwilg dokonania pierwszego
wpisu (art. 6268 § 10 KPC).

Szczegbtows regulacje prawng trybu zakladania ksiag wieczystych zawiera natomiast
KWR. Nalezy jednak nadmienié¢, ze powolane rozporzadzenie zostalo wydane
na podstawie delegacji z art. 25' ust. 2 KWU; zadnej delegacji nie zawiera
za§ KPC. Niemniej jednak nie mozna podwazac¢ jego mocy obowigzujacej, skoro
wyraZznie — przepisem rangi ustawowej — upowazniono Ministra Sprawiedliwosci do
okre§lenia ,,sposobu zaktadania ksiag wieczystych” (prowadzonych juz obecnie w trybie
teleinformatycznym); mozna za$ kwestionowa¢ niektére postanowienia szczegétowe.

10. Zakladanie ksiag wieczystych na wniosek. Pomijajac jeszcze szczegély, trzeba
w tym miejscu podkresli¢, ze ksiegi wieczyste zaklada si¢ na wniosek oséb legity-
mowanych. Wszak wpiséw do ksiegi wieczystej dokonuje si¢ na wniosek (art. 626 § 1
KPC), a przy tym zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje wraz z dokonaniem pierwszego
wpisu (art. 6268 § 10 KPC). Potwierdzono to w rozporzadzeniu wykonawczym,
podkreslajac ponadto niezbedne elementy tresci sktadanego wniosku (§ 105 KWR).
O szczegoétach w komentarzu do KPC.

Obecnie trzeba natomiast zaakcentowaé, ze nawet ,,wymuszone zaktadanie ksiag
wieczystych” nastgpuje na wniosek. Dotyczy to chociazby zaktadania ksiag wieczystych
z zastosowaniem ustawy o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa wilasnosci nie-
ruchomosci Skarbu Paristwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, czy zaktadania
ksiag w wyniku zastosowania art. 92 § 4 PrNot.

11. Zakladanie ksiag wieczystych bez odr¢bnego postanowienia sadu wieczysto-
ksiegowego. Wiemy juz o tym, ze zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwila
dokonania pierwszego wpisu (art. 626® § 10 KPC). Przyjeta norma oznacza za$
w konsekwencji, ze zbedne jest wydawanie odrgbnego (wstepnego) postanowienia
o zalozeniu ksiegi wieczystej (zob. E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 163;
J. Kuropatwinski, Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 137; J. Pisuliniski, w: J. Pisuliriski,
Komentarz KWU, 2014, s. 75; S. Rudnicki, Komentarz KWU, 2010, s. 34). Generalnie
zatem sad wieczystoksiegowy rozpoznaje i uwzglednia (albo nie) w toku swego
postepowania ztozone wnioski o wpis (takze o wykreslenie) prawa podlegajacego
ujawnieniu, dokonujac takze wpisu w ksiedze dopiero zakladanej; wlasnie w ostatniej
sytuacji obowigzuje norma, wedlug ktérej z chwila dokonania tego pierwszego,
whnioskowanego wpisu (czy kilku réwnoczesnych wpiséw) nastepuje zalozenie ksiegi
wieczystej (o wielu szczegétach proceduralnych pézniej, w komentarzu do art. 626°
KPC).

12. Zalozenie ksiegi wieczystej z chwila ujawnienia prawa wlasnosci oznaczo-
nej nieruchomosci. Obowigzujgca norma prawna, wedlug ktérej zalozenie ksiegi
wieczystej nastepuje z chwila dokonania pierwszego wpisu, wymaga uScislajacego
komentarza. Nalezy bowiem podkresli¢, ze z zalozona ksiega wieczysta mamy
do czynienia w przypadku oznaczenia nieruchomosci (w dziale I-O) i ujawnienia
(w dziale II) prawa wlasno$ci; bez tych wpisow ksiega wieczysta jeszcze nie istnieje
(por. B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiegi wieczyste, s. 44; M. Deneka, Ksiegi wieczyste,
s. 60; E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 164; I. Heropolitariska, w: I. Heropolitariska,
Komentarz KWU, 2017, s. 6; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski, w: SPC, t. 2, 1977, s. 931;
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Art. 1 Nb 28-29 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

A. Oleszko, Obrét cywilnoprawny, s. 126; J. Pisuliniski, w: J. Pisulifiski, Komentarz
KWU, 2014, s. 75; J. Zawadzka, w: J. Pisuliniski, Komentarz KWU, 2014, s. 1297).

Zatem pierwszy wpis w zaktadanej ksiedze wieczystej musi obejmowaé wypel-
nienie tych dwéch dzialéw ksiegi wieczystej. Oznaczenie okreslonej nieruchomosci
i ujawnienie prawa wlasnosci (osoby wlasciciela) tacznie tworzy — wedlug wymagan
minimalnych — zaloZzona ksiege wieczysta. Oczywiscie ksiega wieczysta powinna
w pelni ujawnia¢ stan prawny nieruchomosci, z jej obcigzeniami podlegajacymi
wpisowi w dziale III lub IV (jezeli istniejg), jednak juz wpisy dokonane w dziale I (I-O)
i w dziale II nalezy uzna¢ za wystarczajace dla stwierdzenia, ze okreS§lona nieruchomos¢
ma zalozona ksiege (por. E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 164). Spotykamy bowiem
w praktyce zatozone ksiegi wieczyste, ktérych tre§¢ jest niezgodna (nawet juz od
poczatku) z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.

Przy okazji wypada zgodzi¢ si¢ z teza, Ze ujawnienie w dziale II jedynie
niektérych wspoétwlascicieli (a zwlaszcza jednego wspdiwlasciciela) nie pozwala
na stwierdzenie, ze mamy do czynienia z zatozona ksiega wieczysta (por. J. Pisuliriski,
w: J. Pisuliniski, Komentarz KWU, 2014, s. 75 i powolane tam orzecznictwo; takze
J. Zawadzka, w: J. Pisulifiski, Komentarz KWU, 2014, s. 1297). Nie zaklada si¢
bowiem ksiag wieczystych dla udzialu we wspdétwlasnosci nieruchomosci. Inng kwestia
jest ujawnienie jako ,,wladciciela” (wytacznego) w dziale II jednego ze wspéiwlascicieli
nieruchomosci; w takim przypadku mamy do czynienia z zatozong ksiega wieczysta,
ujawniajaca jednak niezgodny z rzeczywisto$cig stan prawny nieruchomosci.

13. Oznaczenie okreslonej nieruchomosci jako warunek istotny zalozenia ksiegi
wieczystej. Nie ulega watpliwosci, ze ksiegi wieczyste zaklada si¢ dla ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci, a wigc dla okreslonej nieruchomosci (o ksiggach
wieczystych zaktadanych dla ustalenia stanu prawnego spéldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu péZniej). Niezbedne jest zatem, w pierwszej kolejnosci, oznaczenie
tej nieruchomodci, dla ktérej zaktada si¢ ksiege wieczysta. Jednakze ten oczywisty
warunek wystepuje jako réwnorzedny wobec réwnoleglej koniecznosSci ujawnienia
w zakladanej ksiedze wieczystej prawa wlasnoSci nieruchomosci.

Roéwnoczesnie za$§ trzeba przeciwstawi¢ dokonywane w ksiedze wieczystej
(w dziale 1-O) oznaczenie nieruchomosci nast¢pujgcym dalej wpisom praw
(poczynajac od dzialu I-Sp). Oznaczenie nieruchomosci nie jest wpisem prawa
(praw), lecz wskazuje przedmiot dalszych wpiséw (przedmiot ksiegi wieczystej).
Niemniej jednak wtasnie w zespoleniu z dalszymi wpisami — zwlaszcza z ujawnieniem
prawa wlasnosci — wymagane oznaczenie nieruchomosci odgrywa pierwszorzedna role
w zakresie ustalenia stanu prawnego nieruchomosci; bez tego, jak wiemy, nie mamy
do czynienia z zalozona ksiega wieczysta.

14. Réznorodnosé nieruchomosci wieczystoksiegowych — odeslanie. Ustawodawca
wymaga $cistego oznaczenia nieruchomosci w dziale I-O zakladanej ksiegi wieczyste;j.
Trzeba za$ u§wiadomic sobie, ze w polskim systemie prawnym funkcjonujg rézne
rodzaje nieruchomosci. Zasadnicza postacig nieruchomosci sg grunty (,,nierucho-
mosci gruntowe”), jednakze na mocy przepiséw szczegélnych (sygnalizowanych
w art. 46 § 1 KC) nieruchomos$ciami moga by¢ réwniez budynki (,,nieruchomosci
budynkowe”) lub cze$ci budynkéw (,,nieruchomosci lokalowe”). Stosownie do tak
podkreslonej réznorodnosci odmienne sg jurydyczne wymagania dotyczace oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej (zob. § 14-24 KWR). O szczegétach nizej.
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Dziat 1. Ksiegi wieczyste Nb 30-33 Art. 1

15. Ustalenie prawa wlasnoSci podczas zakladania ksiegi wieczystej. Wiemy juz
o tym, ze rownorzednym warunkiem stwierdzenia, ze mamy do czynienia z zalozong
ksiega wieczysta, jest ujawnienie prawa wlasnoSci okreslonej nieruchomosci.
Wymaga to za$ ustalenia, ze wskazanej we wniosku osobie przystuguje prawo
wlasnoSci, co moze by¢ klopotliwe. Nalezy przy tym dochowaé okreslonej procedury
(o szczegdbtach bedzie mowa w komentarzu do wlasciwych przepiséw KPC).

V. Elektroniczna postaé ksiegi wieczystej

1. Pierwotna, ,,papierowa” posta¢ ksiag wieczystych. Z poczatku ksiegi wieczyste
prowadzono jako dokument (rejestr) papierowy. Scisle biorac, ksiegi wieczyste
prowadzono, korzystajac z urzgdowego formularza wedlug wzoru okreslonego
rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci (w zalaczniku Nr 1 do rozp. MS
z 17.9.2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw,
Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.; podobnie we wczes$niejszych rozporzadzeniach
wykonawczych).

Dodajmy, ze wpiséw dokonywano ,.czytelnym pismem recznym”, przy uzyciu
atramentu lub innego trwatego Srodka (§ 4 ust. 1 ProwKsWieczR). Pierwotnie zreszta
(we wcezesniejszych rozporzadzeniach wykonawczych) dopuszczano wylacznie ,,wpisy
atramentowe”, az okazalo si¢, ze podczas powodzi w 1997 r. lepiej zachowaly si¢
dokonywane — wbrew wymaganiom prawa — ,,wpisy dlugopisem”.

2. Sukcesywne upowszechnianie informatycznego systemu prowadzenia ksiag
wieczystych. Z biegiem czasu, pod naporem nowoczesno$ci i potrzeb praktyki,
ustawodawca co raz intensywniej si¢gal do systemu prowadzenia ksiag wieczystych
w trybie informatycznym (w szczegétach zob. A. Gryszczyriska, Nowa ksigga wieczysta;
J. Kuropatwiniski, Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 61-65; J. Pisuliniski, w: J. Pisuliriski,
Komentarz KWU, 2014, s. 34-38; A. Stefariska, Elektroniczna ksiega wieczysta).
Z zalozenia mialo to postuzy¢ usprawnieniu prowadzenia ksiag wieczystych, a zwlasz-
cza likwidacji zalegtoSci w rozpoznawaniu wnioskéw wieczystoksiegowych. Niemniej
jednak wystepuja nadal, z réznym nateZeniem, zréznicowane regionalnie, zalegtosci
w rozpoznawaniu wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej (por. E. Gniewek, w: SPP,
t. 3, 2013, s. 146).

Poczatkéw siegania do techniki komputerowej mozna si¢ doszukaé w § 6 ust. 2
obowigzujacego poprzednio rozp. MS z 18.3.1992 r. w sprawie wykonania przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128 ze zm.). Dopuszczono
wowczas ,,prowadzenie ksiggi wieczystej przy zastosowaniu systemu informatycznego”,
jednakze w istocie ksiege wieczysta stanowit wtedy wydruk komputerowy tresci
ksiegi (tresci wpiséw dokonywanych w poszczeg6lnych dziatach ksiegi).

W okresie péZniejszym przystapiono do autentycznej digitalizacji ksiag wieczy-
stych, roztozonej w czasie, obejmujacej coraz szerszy krag sadéw wieczystoksiego-
wych (obecnie juz wszystkich). O szczegdlach nizej.

3. Ustawowe podstawy digitalizacji ksiag wieczystych. Wraz z uchwaleniem
ustawy z 11.5.2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635) przyjeto ustawowa podstawe
digitalizacji ksigg wieczystych. Przyjeto mianowicie norme, wedlug ktérej ksiggi
wieczyste moga by¢ zakladane i prowadzone takze w systemie informatycznym
(art. 25! ust. 1 KWU w brzmieniu poprzednim).
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Art. 1 Nb 34-36 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

Dodajmy, ze krag sadéw wieczystoksiegowych zakladajacych i prowadzacych
ksiegi wieczyste w trybie informatycznym okreSlal Minister SprawiedliwoSci w trybie
rozporzadzenia (art. 25! ust. 2 KWU w poprzednim brzmieniu). Ten krag sadéw
poszerzal si¢ sukcesywnie, az do wspélczesnego powierzenia, juz w trybie ustawowym,
wszystkim sadom wieczystoksiegowym prowadzenia ksigg wieczystych w trybie
informatycznym, a $ciS§lej w trybie ,teleinformatycznym” (zob. znowelizowany,
obowiazujacy de lege lata, przepis art. 25! ust. 1 KWU). Minister Sprawiedliwosci
okreSla za$ generalnie sady rejonowe powotane do prowadzenia ksiag wieczystych
(zob. rozp. MS z 25.9.2014 r. w sprawie okreSlenia sadéw rejonowych prowadzacych
ksiegi wieczyste oraz obszar6w ich wlasciwoSci miejscowej, t.j. Dz.U. z 2016 r.
poz. 350).

Moéwiac o ustawowych podstawach wykorzystania informatycznego trybu prowadze-
nia ksigg wieczystych, nalezy jeszcze mie¢ na uwadze MigrKsWieczU. Zastosowany
tam tryb ,migracji papierowych ksiag wieczystych”, realizowany przez ,,08rodki
migracyjne ksiag wieczystych”, byl wlasnie instrumentem digitalizacji tych ksiag
(o szczegdtach nizej). Natomiast pdéZniejsze zakladanie nowych ksigg wieczystych
odbywa si¢ wlasnie z wykorzystaniem instrumentéw informatycznych.

4. ,,Migracja” jako instrument digitalizacji papierowych ksiag wieczystych. Jak
wspomniano, wraz z uruchomieniem informatycznego trybu zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych nalezalo przede wszystkim zinformatyzowaé (zdigitalizowac) juz
zalozone ksiegi wieczyste (ksiegi papierowe). W tym zakresie przyjat ustawodawca
zabieg ,,migracji”’ ksigg wieczystych do wiasciwego ,,0§rodka migracyjnego” (jako
wyodrebnionej sadowej jednostki organizacyjnej). W toku owej migracji dokonywano
»przeniesienia tresci ksiegi wieczystej (papierowej) do struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym”.

Trzeba zauwazy¢, ze ,,przeniesiona tre$é¢ dotychczasowej ksiegi wieczystej staje
si¢ (stala si¢) treScig ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym”
(art. 15 ust. 3 MigrKsWieczU). Dodajmy, ze z chwila zapisania tresci ksiegi wieczystej
w centralnej bazie ksigg wieczystych dotychczasowa ksiega wieczysta staje sie (stata
si¢) czeScia akt ksiggi wieczystej (art. 15 ust. 1 MigrKsWieczU).

Trzeba takze wspomnied, ze digitalizacja dotychczasowych ksiag wieczystych zostata
juz dokorniczona.

5. Uruchomienie centralnej bazy danych ksiag wieczystych. Uchwalajac MigrKs-
WieczU, dokonal ustawodawca dalszych istotnych zmian legislacyjnych. W pierwszym
rzedzie postanowil, ze ,,dla prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym
(...) Minister Sprawiedliwosci tworzy i utrzymuje centralng baze¢ danych ksiag
wieczystych, stanowigca ogdlnokrajowy zbidr ksigg wieczystych prowadzonych w tym
systemie” (dodany art. 363 ust. | KWU w 6wczesnym brzmieniu; obecnie méwimy
juz o teleinformatycznym systemie prowadzenia ksiag wieczystych). Dodajmy, ze
winformacji z centralnej bazy danych ksigg wieczystych udziela Centralna Informacja
Ksiag Wieczystych (...) z ekspozyturami przy wydzialach sadéw rejonowych
prowadzacych ksiggi wieczyste” (art. 36 ust. 1 KWU). O szczegétach pézniej,
w komentarzu do wskazanych przepiséw.

6. Wspélczesna zasada wylgcznego prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
teleinformatycznym. Na skutek ustawicznego rozszerzania (az do zupelnosci) kregu
sadéw wieczystoksiegowych prowadzacych ksiegi wieczyste w systemie informatycz-
nym oraz dokoniczonej digitalizacji dotychczasowych ksiag wieczystych, ustawodawca
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przyjal ostatecznie stanowcza norme, wedlug ktérej ksiegi wieczyste zaklada sie
i prowadzi w systemie teleinformatycznym (art. 25' ust. 1 KWU w brzmieniu
ustalonym ustawg z 15.1.2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. poz. 218 ze zm.).

Nie mozna zatem juz obecnie prowadzié, w dalszym ciagu, dotychczasowych ksiag
papierowych. Nalezy bowiem pamig¢tac, ze ,,po rozpoczeciu migracji ksigg wieczystych
(...) nie dokonuje si¢ wpiséw w dotychczasowych ksiegach wieczystych” (art. 8 ust. 1
MigrKsWieczU). Tym bardziej za$ zabronione jest obecnie (pod rzadem art. 25'
ust. 1 KWU) zakladanie ,,papierowych ksiag wieczystych’ (por. J. Kuropatwiriski,
Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 146-147).

Generalnie zatem de lege lata stosuje si¢ teleinformatyczny tryb zakladania
i prowadzenia ksigg wieczystych. Wolno za$§, wedlug innej przyjmowanej juz
terminologii, okresla¢ te nowe ksiegi wieczyste mianem elektronicznych ksigg
wieczystych (tak A. Stefariska, Elektroniczna ksigga wieczysta; por. takze J. Pisuliriski,
w: J. Pisulifiski, Komentarz KWU, 2014, s. 36-38).

7. Zasady prowadzenia nowej ksiegi wieczystej — odestanie. Bez watpienia wobec
ksiag wieczystych, obecnie zaktadanych i prowadzonych w trybie teleinformatycznym,
stosuje si¢ ogdlne, powszechne zasady zawarte w pelnym systemie prawnym ksiag
wieczystych, a dotyczace ustroju i zasad materialnoprawnych ksigg wieczystych
oraz postepowania wieczystoksiegowego, odnoszacych si¢ juz w przesztosci do
»papierowych ksiag wieczystych”. Trzeba jedynie uwzglednia¢ odrgbnie te nowosci
jurydyczne, ktére specjalnie odnoszg si¢ do samego trybu informatycznego
prowadzenia ksiag wieczystych i przywiazanych do tego trybu konsekwencji prawnych.
Nalezy tu mie¢ na uwadze wspomniany juz przepis art. 25! KWU oraz przepisy
art. 36'-36° KWU, a takze (w calosci) przepisy zawarte w KWR (do szczegétow
wypadnie powr6ci¢ podczas komentarza do powotanych przepiséw).

VI. System realny ksiag wieczystych

1. Istota systemu realnego. W polskim systemie prawnym obowigzuje realny
system prawny ksiag wieczystych (por. E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 149-151;
J. Kuropatwiniski, Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 24-26; J. Pisuliriski, w: J. Pisuliriski,
Komentarz KWU, 2014, s. 46-48 oraz powolana przez nich literatura).

Juz na samym wstepie przyjat ustawodawca, ze ksiggi wieczyste prowadzi si¢ dla
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 KWU). Dalej podkreslono
za$, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebna ksiege wieczysta, chyba ze
przepis szczegdlny stanowi inaczej (art. 24 ust. 1 zd. 1 KWU). Stad bierze si¢ nazwa
realnego” systemu ksiag wieczystych; od rzeczy (res), tutaj rzeczy nieruchomej (czyli
nieruchomosci).

Zauwazmy zatem, ze wykluczono de lege lata (zreszta takze w poprzednim stanie
prawnym) zastosowanie systemu personalnego, a wi¢c rejestracji stanu prawnego
w ksiggach zaktadanych dla wlasciciela nieruchomosci. Ksiegi wieczyste zaktada si¢
natomiast dla nieruchomosci, niezaleznie od nast¢pujacych w toku obrotu zmian osoby
wlasciciela, a w zatozonej ksigdze (przedmiotowej) ujawnia si¢ zmiany wiascicielskie
(zob. E. Gniewek, w: SPP, t. 3, 2013, s. 149; por. takze odpowiednio J. Kuropatwiriski,
Komentarz KWU, t. 1, 2013, s. 24).

Generalnie zatem ksigga wieczysta jest przedmiotowym rejestrem publicznym
zalozonym dla nieruchomos$ci. Natomiast w tre§ci dokonywanych wpiséw ujawnia
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