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Rozdział 1. Księga wieczysta  
– informacje podstawowe

1. Uwagi wstępne
Księga wieczysta jest istotnym elementem pracy notariusza, a tym sa-

mym również pracownika kancelarii notarialnej. Umiejętność jej właściwego 
odczytywania, prawidłowego redagowania składanych do niej wniosków, jest 
umiejętnością nie do przecenienia. Księga wieczysta pozwala na ustalenie sta-
nu prawnego nieruchomości, ochronę praw nabywców, zapewniając tym sa-
mym warunki bezpiecznego obrotu prawnego nieruchomościami czy 
najzwyczajniej – ułatwia obrót nieruchomościami. Poprzez ujawnienie stanu 
prawnego nieruchomości księga wieczysta spełnia funkcję rejestracyjno-ewi-
dencyjną.

Przepis ustawy

Art. 1 ustawy z 6.7.1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2023 r. 
poz. 1984 ze zm.; dalej jako: KWU)

1. Księgi wieczyste prowadzi się w celu ustalenia stanu prawnego nierucho-
mości.

2. Księgi wieczyste zakłada i prowadzi się dla nieruchomości.

3. Księgi wieczyste mogą być także prowadzone w celu ustalenia stanu praw-
nego spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu.

2. Numer księgi wieczystej
Numer księgi wieczystej składa się z trzech części oddzielonych od siebie 

ukośnikami. Pierwsza część to cztery znaki – kod wydziału danego sądu rejo-
nowego prowadzącego księgę wieczystą. Druga część składa się z 8 cyfr – nu-
meru księgi wieczystej nadawanego zgodnie z repertorium ksiąg w danym 
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sądzie. W przypadku ksiąg wieczystych, które prowadzone były wcześniej 
i zostały na skutek migracji przeniesione do systemu informatycznego, jest to 
ich stary numer pochodzący z repertorium, uzupełniony o taką ilość zer, aby 
suma cyfr pomiędzy ukośnikami wynosiła osiem. Ostatnia część numeru księgi 
wieczystej stanowi nadawaną automatycznie cyfrę kontrolną.

Dany kod wydziału sądu rejonowego określa załącznik Nr 1 do rozporzą-
dzenia Ministra Sprawiedliwości z 15.2.2016 r. w sprawie zakładania i pro-
wadzenia ksiąg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r. 
poz. 312 ze zm.; dalej jako: ZakłKsWTelR).

Notatki

Przykładowe Nr KW: 

1) GD1G/00012345/0;

2) BB1Z/00007777/4;

3) TO1G/00002222/4.

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

................................................................................................................................

3. Działy księgi wieczystej
Księga wieczysta powstaje poprzez jej założenie (urządzenie), na wnio-

sek strony postępowania wieczystoksięgowego i tym samym jej założenie 
następuje wraz z pierwszym do niej wpisem. Wpisy w księdze wieczystej na-
stępują na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poświadczonym, jeśli 
przepis szczególny nie przewiduje innej formy dokumentu. Księgi wieczyste, 
będące publicznym rejestrem praw odnoszących się do danej nieruchomości, są 
zakładane i prowadzone w systemie teleinformatycznym zgodnie z ZakłKsWTelR. 
Księga wieczysta zawiera cztery działy, podzielone na rubryki i pola. Rubryki 
i pola mogą być podzielone odpowiednio na podrubryki i podpola (§ 3 ust. 1 
ZakłKsWTelR).

Działy księgi 
wieczystej          
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Dział I składa się z działu I-O: Oznaczenie nieruchomości i działu I-Sp: 
Spis praw związanych z własnością. Oznaczenie nieruchomości następuje na 
podstawie danych z katastru nieruchomości (art. 26 KWU). Nieruchomość 
gruntowa oznaczana jest m.in. poprzez wskazanie: numeru działki, obrębu 
ewidencyjnego, położenia, ulicy, sposobu korzystania i obszaru całej nieru-
chomości. 

W przypadku lokali stanowiących odrębną nieruchomość wskazywane 
jest m.in.: położenie (miejscowość), ulica, przeznaczenie lokalu, jego opis, 
kondygnacja czy powierzchnia użytkowa lokalu wraz z powierzchnią pomiesz-
czeń przynależnych. 

W spisie praw związanych z własnością (dział I-Sp) przy lokalach stano-
wiących odrębną nieruchomość wskazywany jest udział związany z własnością 
lokalu – jego wielkość i numer księgi wieczystej, z której wyodrębniono lokal, 
a nadto uprawnienia wynikające z umów o podział nieruchomości do ko-
rzystania.

Dział I            
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W księgach wieczystych prowadzonych dla nieruchomości gruntowych wpi-
sane są uprawnienia wynikające z ustanowionych służebności gruntowych.

Przy spółdzielczych własnościowych prawach do lokali w dziale I-Sp 
znajduje się opis spółdzielni mieszkaniowej.

Przepis ustawy

Art. 26 ust. 1 i 2 KWU 
1. Podstawą oznaczenia nieruchomości w księdze wieczystej są dane katastru 
nieruchomości.

2. Podstawą oznaczenia lokalu w księdze wieczystej jest zaświadczenie o po-
łożeniu i powierzchni lokalu, wydane przez spółdzielnię mieszkaniową, a domu 
jednorodzinnego – zaświadczenie wydane przez spółdzielnię oraz dane kata-
stru nieruchomości.

Dział II: Własność. W dziale tym wskazywana jest osoba właściciela 
bądź użytkownika wieczystego. 

Oznaczenie 
przedmiotu          

Dział II            
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W przypadku księgi wieczystej założonej dla spółdzielczego własnościo-
wego prawa do lokalu w dziale II księgi wieczystej wpisywane są dane osób, 
którym przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu.

Dział III: Prawa, roszczenia i ograniczenia. W tym dziale ujawniane są 
ograniczone prawa rzeczowe (z wyłączeniem hipoteki), takie jak m.in.: słu-
żebności gruntowe i służebności osobiste, służebności przesyłu, użytkowanie; 
roszczenia (z wyłączeniem roszczeń dotyczących hipoteki),  wśród których 
wskazać można na roszczenie wynikające z określenia zarządu lub sposobu 
korzystania z nieruchomości przez współwłaścicieli lub użytkowników wie-
czystych, roszczenie współwłaścicieli wyłączające uprawnienie do zniesienia 
współwłasności czy roszczenie dotychczasowego właściciela gruntu o opłatę 
przekształceniową w odniesieniu do każdoczesnego właściciela nieruchomo-
ści na podstawie ustawy z 20.7.2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania 
wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własno-
ści tych gruntów (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 904 ze zm.). W dziale III ujawnia się 
nadto wzmianki o wszczęciu egzekucji, zakazy obciążania, zbywania nieru-
chomości. Poza prawami rzeczowymi, w dziale III mogą być ujawniane prawa 
osobiste, takie jak m.in.: prawo najmu lub dzierżawy, prawo odkupu lub pier-
wokupu, prawo dożywocia (art. 16 ust. 2 KWU). 

Dział III            
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Zdarza się, że w dziale III wpisane zostaje ostrzeżenie dotyczące nie-
zgodności stanu prawnego ujawnionego w księdze wieczystej z rzeczywistym 
stanem prawnym. Warto pamiętać, że w takiej sytuacji zostaje wyłączona rę-
kojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych.

Przepis rozporządzenia

§ 45 ust. 1 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z 17.9.2001 r. w spra-
wie prowadzenia ksiąg wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102, 
poz. 1122 ze zm.; dalej jako: ProwKWR)

1. Przy wpisie ostrzeżenia o niezgodności między stanem prawnym nierucho-
mości ujawnionym w księdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym wy-
mienia się prawo, przeciwko któremu jest ono skierowane, oraz osobę, której 
roszczenie zostało przez wpis ostrzeżenia zabezpieczone. 

Dział IV: Hipoteka. Dział IV przeznaczony jest do wpisywania hipotek, 
zarówno umownych, jak i przymusowych, także hipotek łącznych. Przy wpisie 
hipoteki wskazuje się m.in.: jej rodzaj, sumę, walutę, wierzytelność i stosunek 
prawny oraz wierzyciela hipotecznego. Obok hipotek w dziale IV pojawiają się 
również roszczenia, które nie są wpisywane do działu III księgi wieczystej, 
a dotyczą przeniesienia hipoteki na opróżnione miejsce hipoteczne przez daną 
hipotekę, po jej wygaśnięciu, z chwilą gdy to miejsce stanie się wolne.

Dział IV       



R o z d z i a ł  1 .  K s i ę g a  w i e c z y s t a  –  i n f o r m a c j e  p o d s t a w o w e

7

4. Zamknięcie księgi wieczystej
Księga wieczysta może zostać zamknięta. Zamknięcie księgi wieczystej 

jest czynnością o charakterze technicznym i ma miejsce: w razie całkowitego 
przeniesienia nieruchomości do innej księgi wieczystej, gdy jej prowadzenie 
stało się bezprzedmiotowe, gdy wynika to z orzeczenia sądu, gdy przepisy od-
rębne tak stanowią (§ 17 ProwKWR).

Przepis rozporządzenia

§ 17 ProwKWR 

1. Zamknięcie księgi wieczystej jest czynnością o charakterze technicznym, 
której dokonuje się w razie:

1) całkowitego przeniesienia nieruchomości do innej księgi wieczystej,

2) gdy jej prowadzenie stało się bezprzedmiotowe,

3) gdy wynika to z orzeczenia sądu,

4) gdy przepisy odrębne tak stanowią.

2. W przypadkach określonych w ust. 1 na pierwszej stronie księgi zamieszcza 
się notatkę o jej zamknięciu ze wskazaniem podstawy, podpisaną przez sę-
dziego lub referendarza sądowego i zaopatrzoną w datę, oraz przekreśla się 
wszystkie strony zawierające wpisy czerwonymi liniami na krzyż. Na okładce akt 
księgi wieczystej zamieszcza się napis: „Księga zamknięta”.

3. Księgi wieczyste zamknięte wraz z aktami przechowuje się w archiwum w od-
dzielnej części pomieszczenia przeznaczonego do przechowywania ksiąg wie-
czystych. Wydanie zarządzenia o zniszczeniu zamkniętych ksiąg wieczystych 
i akt tych ksiąg jest niedopuszczalne.

4. Przy udostępnianiu ksiąg wieczystych zamkniętych stosuje się § 16. Z ksiąg 
tych wydaje się zaświadczenia co do treści wpisów w nich zawartych.

5. System prowadzenia ksiąg wieczystych
Ustawodawca przyjął realny system prowadzenia ksiąg wieczystych. 

Oznacza to, że księga wieczysta jest prowadzona dla danej nieruchomości, 
danego prawa, niezależnie od następujących po sobie zmian właściciela. A zatem 
za każdym razem, gdy zmieniać się będzie właściciel danej nieruchomości, 
księga wieczysta będzie pozostawała ta sama. Przyjęto zasadę, zgodnie z którą 
dla jednej nieruchomości prowadzona jest jedna księga wieczysta. 

Prowadzenie ksiąg wieczystych polega na zakładaniu: ksiąg wieczystych, 
nadawaniu księdze wieczystej kolejnego numeru według repertorium ksiąg 
wieczystych (repertorium KW), rejestrowaniu wniosków o wpis, dokonywaniu 
w księdze wieczystej wzmianek, kolejnych wpisów, dokonywaniu obwieszczeń 
publicznych, sporządzaniu i przesyłaniu zawiadomień o dokonanych wpisach, 

Zamknięcie księgi 
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System prowadzenia 
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Prowadzenie ksiąg 
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prowadzeniu akt księgi wieczystej, wydawaniu odpisów, udostępnianiu ksiąg 
wieczystych i akt do wglądu, zamykaniu i przechowywaniu ksiąg wieczystych 
(§ 2 ProwKWR). 

6. Właściwość sądu
Prowadzenie ksiąg wieczystych należy do właściwości sądów rejono-

wych (wydziały ksiąg wieczystych) i to one posiadają wyłączną jurysdykcję 
w zakresie spraw związanych z postępowaniem wieczystoksięgowym. Czyn-
ności sądów, w zakresie prowadzenia ksiąg wieczystych, mogą dokonywać 
również referendarze sądowi. Sądem uprawnionym do prowadzenia księgi 
wieczystej jest sąd rejonowy właściwy według  miejsca położenia nieruchomości.

Zamiejscowy wydział ksiąg wieczystych to wydział sądu rejonowego, 
który znajduje się poza siedzibą sądu. Jest to jednostka organizacyjna sądu, 
która prowadzi księgi wieczyste dla nieruchomości położonych na danym 
obszarze. Zamiejscowe wydziały ksiąg wieczystych są powoływane w celu uła-
twienia dostępu do ksiąg wieczystych dla osób, które mieszkają poza siedzibą 
sądu lub są właścicielami nieruchomości położonych poza siedzibą sądu. Do 
zadań zamiejscowego wydziału ksiąg wieczystych należy m.in.: prowadzenie 
ksiąg wieczystych dla nieruchomości położonych na danym obszarze, przyj-
mowanie wniosków o dokonanie wpisu do księgi wieczystej i ich rozpatrywa-
nie, wydawanie odpisów i wyciągów z ksiąg wieczystych.

Zdarza się, że zamiejscowe wydziały ksiąg wieczystych zostają znoszone, 
a księgi wieczyste zostają w takich sytuacjach przeniesione do wydziałów 
ksiąg wieczystych właściwych sądów rejonowych. Zarządzeniem Ministra 
Sprawiedliwości z 7.12.2020 r. w sprawie zniesienia niektórych wydziałów 
w sądach rejonowych oraz zmieniające zarządzenie w sprawie utworzenia 
wydziałów w sądach rejonowych (Dz.Urz. MS z 2020 r. poz. 253) Zamiejscowy 
V Wydział Ksiąg Wieczystych w Pucku został zniesiony, a księgi wieczyste, 
które prowadził zostały przeniesione do IV Wydziału Ksiąg Wieczystych Sądu 
Rejonowego w Wejherowie (zob. § 1 pkt 3 lit. a).

7. Zasada jawności
Księgi wieczyste są jawne. Artykuł 2 zd. 1 KWU wskazuje na jawność 

formalną ksiąg wieczystych, która sprowadza się do tego, że każdy może 
zapoznać się z treścią księgi wieczystej czy uzyskać jej odpis. Tak rozumiana 
jawność polega na prawie wglądu do księgi wieczystej, jej dostępności (zasada 
dostępności), co oznacza,  że nie można zasłaniać się nieznajomością wpisów 
w księdze wieczystej ani wniosków, o których uczyniono wzmiankę. 

Właściwość  
sądu          

Zamiejscowy wydział 
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Przepis ustawy

Art. 2 KWU 

Księgi wieczyste są jawne. Nie można zasłaniać się nieznajomością wpisów 
w księdze wieczystej ani wniosków, o których uczyniono w niej wzmiankę.

8. Akta księgi wieczystej
Zasada jawności nie dotyczy akt księgi wieczystej. Akta księgi wieczystej 

może przeglądać jedynie osoba mająca interes prawny oraz notariusz. Krąg 
osób, którym może zostać wydany odpis dokumentu znajdującego się w aktach 
księgi wieczystej jest  ściśle określony w ustawie. Księga wieczysta jest reje-
strem, do którego dokonuje się wpisu samych praw i danych potrzebnych do 
ich określenia. Nie jest rejestrem, do którego przepisywana byłaby treść doku-
mentów stanowiących podstawę wpisów. A zatem dokumenty, które stanowią 
podstawę wpisu, tak jak w przypadku każdego postępowania cywilnego, mu-
szą być odpowiednio gromadzone. Przy każdej księdze wieczystej prowadzi się 
akta księgi wieczystej, a do akt tych składa się dokumenty i pisma dotyczące 
danej nieruchomości.

Przepis rozporządzenia

§ 5 ust. 1 ProwKWR

1. Akta księgi wieczystej zakłada się z chwilą wpływu wniosku o założenie księgi 
wieczystej. 

Przepisy ustawy

Art. 28 KWU

Przy każdej księdze wieczystej prowadzi się akta księgi wieczystej. Do akt tych 
składa się dokumenty i pisma dotyczące nieruchomości.

Art. 361 ust. 1–4 KWU

1. Akta ksiąg wieczystych przechowuje się w sądzie.

2. Akta księgi wieczystej może przeglądać, w obecności pracownika sądu, oso-
ba mająca interes prawny oraz notariusz.

Akta księgi 
wieczystej
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3. Nie wydaje się dokumentów znajdujących się w aktach ksiąg wieczystych, 
jeżeli dokumenty te stanowią podstawę wpisu. 

4. Odpisy dokumentów znajdujących się w aktach ksiąg wieczystych wydaje 
się na żądanie osób mających interes prawny lub na żądanie sądu, proku-
ratora, notariusza, organu administracji rządowej albo jednostki samorządu 
terytorialnego. 

9. Odpis księgi wieczystej
W lipcu 2003 r. rozpoczął się proces migracji ksiąg wieczystych, czyli 

przenoszenia treści ksiąg wieczystych prowadzonych dotychczas w postaci 
papierowej do wersji elektronicznej. Podstawą prawną procesu migracyjnego 
była ustawa z 14.2.2003 r. o przenoszeniu treści księgi wieczystej do struktury 
księgi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 42, 
poz. 363; dalej jako: KsięgiWieczInforU). Od 1.12.2019 r. wszystkie księgi 
wieczyste są prowadzone w systemie elektronicznych ksiąg wieczystych. Digi-
talizacja ksiąg wieczystych sprawiła, że dziś każdy z łatwością może otrzymać 
odpis księgi wieczystej. Należy mieć jednak na uwadze, że wskazując na stronie 
Ministerstwa Sprawiedliwości https://ekw.ms.gov.pl (dostęp: 15.2.2024 r.) 
poszukiwaną księgę wieczystą w miejscu: Przeglądanie księgi wieczystej → 
Wyszukaj księgę po numerze, otrzymamy informację, która po wydrukowa-
niu nie będzie stanowić odpisu księgi wieczystej.

Do wstępnej oceny stanu prawnego danej nieruchomości skorzystanie 
z takiej bezpłatnej możliwości wydaje się wystarczające, jednak warto pamię-
tać o tym, że jedynie wydruk z Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych (Skła-

Odpis księgi 
wieczystej          
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danie wniosków o wydanie dokumentu z Centralnej Informacji Ksiąg 
Wieczystych) będzie stanowił gwarancję, że zamieszczone w nim dane odpo-
wiadają treści księgi wieczystej. Elektroniczny system poprowadzi nas przez 
płatność związaną z uiszczeniem opłaty za wydanie odpisu księgi wieczystej, 
która wynosi 20 zł. Dokument samodzielnie wydrukowany, wydany w trybie 
art. 364 ust. 4 KWU, posiada moc dokumentu wydawanego przez sąd bez za-
opatrywania go w pieczęć urzędową i podpis upoważnionego pracownika.

Przepis ustawy

Art. 364 ust. 4 KWU

W przypadku złożenia za pośrednictwem systemu teleinformatycznego wniosku 
o wydanie dokumentów, o których mowa w ust. 2, Centralna Informacja umoż-
liwia samodzielne wydrukowanie tych dokumentów za pośrednictwem syste-
mu teleinformatycznego. Wydruki tych dokumentów mają moc dokumentów 
wydawanych przez sąd, jeżeli posiadają cechy umożliwiające ich weryfikację 
z danymi zawartymi w centralnej bazie danych ksiąg wieczystych.

10. Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych
Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych jest fundamentalną insty-

tucją ksiąg wieczystych. Zgodnie z art. 5 KWU w razie niezgodności między 
stanem prawnym nieruchomości ujawnionym w księdze wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym treść księgi rozstrzyga na korzyść tego, kto przez 
czynność prawną z osobą uprawnioną według treści księgi nabył własność lub 
inne prawo rzeczowe (rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych). Rękojmia 
wiary publicznej ksiąg wieczystych jest zatem naturalną konsekwencją przyję-
tej zasady jawności ksiąg wieczystych, w połączeniu z domniemaniem zgod-
ności wpisu z rzeczywistym stanem prawnym.

Przepisy ustawy

Art. 6 KWU

1. Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych nie chroni rozporządzeń nieod-
płatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy działającego w złej wierze.

2. W złej wierze jest ten, kto wie, że treść księgi wieczystej jest niezgodna 
z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z łatwością mógł się o tym 
dowiedzieć.

Rękojmia wiary 
publicznej ksiąg 
wieczystych          
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3. Jeżeli do dokonania rozporządzenia potrzebny jest wpis w księdze wieczy-
stej, chwila złożenia wniosku o wpis jest rozstrzygająca dla oceny dobrej 
lub złej wiary nabywcy. Jednakże gdy rozporządzenie dochodzi do skutku do-
piero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzień, w którym rozporządzenie doszło 
do skutku.

Art. 7 KWU

Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych nie działa przeciwko:
1) prawom obciążającym nieruchomość z mocy ustawy, niezależnie od wpisu;
2) prawu dożywocia;
3) służebnościom ustanowionym na podstawie decyzji właściwego organu ad-

ministracji rządowej albo jednostki samorządu terytorialnego; 
4) służebnościom drogi koniecznej albo ustanowionym w związku z przekro-

czeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urządzenia;
5) służebnościom przesyłu.

Można powiedzieć, że rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych 
gwarantuje skuteczność zdarzeniom prawnym, w tym także czynnościom no-
tarialnym, które są sprzeczne z rzeczywistym stanem prawnym, ale pozostają 
w zgodzie z treścią księgi wieczystej. 

Przykłady
1. Na podstawie umowy sprzedaży nieruchomości kupujący, działający w do-
brej wierze, nabywa od osoby ujawnionej w dziale II księgi wieczystej jako właś-
ciciel prawo własności nieruchomości, po czym okazuje się, że osoba ujawniona 
w dziale II księgi wieczystej właścicielem w dacie zawarcia umowy nie była 
(np.: doszło do zasiedzenia, a nowy właściciel nie zdążył ujawnić się w księdze 
wieczystej). Umowę zawartą w takiej sytuacji poczytuje się za skuteczną, a na-
bywcę chroni rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych.

2. Na podstawie umowy sprzedaży nieruchomości kupujący, działający 
w dobrej wierze, nabywa własność nieobciążonej nieruchomości, a następ-
nie okazuje się, że dotychczasowy właściciel ustanowił (przed zbyciem) na tej 
nieruchomości służebność osobistą. Umowa zawarta w takiej sytuacji jest sku-
teczna, a rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych prowadzi do wygaśnięcia 
nieujawnionego prawa.

11. Wzmianka w księdze wieczystej
Wzmianka o wniosku, która może pojawić się w księdze wieczystej infor-

muje o tym, że do sądu wieczystoksięgowego wpłynął wniosek o wpis w księ-
dze wieczystej mogący mieć wpływ na jej treść. Wzmianka o wniosku stanowi 
zatem pewnego rodzaju alert o tym, że w danej księdze wieczystej mogą 

Wzmianka w księdze 
wieczystej          
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nastąpić zmiany. Wykreślenie wzmianki z księgi wieczystej następuje po za-
kończonym postępowaniu wieczystoksięgowym – w przypadku dokonania 
żądanego wpisu, odmowy jego dokonania, umorzenia postępowania bądź 
zwrotu wniosku. Warto pamiętać, że wzmianki o wnioskach mogą mieć 
zatem istotny wpływ na stan prawny nieruchomości. 

Przepis rozporządzenia

§ 9 ust. 1–3 ProwKWR

1. We wszystkich działach księgi wieczystej w łamie 1 „Wzmianka o wniosku” 
zamieszcza się wzmianki o wniosku. 

2. Wzmianka o wniosku składa się z kolejnego numeru dziennika ksiąg wieczy-
stych (dziennika Kw), którym oznaczony został wniosek, z dodaniem dwóch 
końcowych cyfr danego roku. 

3. Jeżeli wniosek dotyczy wpisów w dwóch lub więcej działach tej samej lub 
różnych ksiąg, wzmianki o tym wniosku zamieszcza się w każdym z tych działów. 

Wzmianka o wniosku złożonym za pośrednictwem systemu teleinforma-
tycznego, obejmująca numer wzmianki, umieszczana jest automatycznie 
w księdze wieczystej wskazanej we wniosku, odpowiednio we właściwych 
podpolach, z chwilą zarejestrowania wniosku w centralnym repertorium 
wniosków elektronicznych. Numer wzmianki o wniosku składa się z ozna-
czenia centralnego repertorium wniosków elektronicznych (Rep. C), czte-
roznakowego kodu podmiotu składającego wniosek, kolejnego numeru 
w centralnym repertorium wniosków elektronicznych, którym został ozna-
czony wniosek, z dodaniem dwóch końcowych cyfr danego roku (§ 68 ust. 1 i 2 
ZakłKsWTelR).

Przepis rozporządzenia

§ 68 ust. 3 ZakłKsWTelR

Określa się następujące czteroznakowe kody podmiotów:
1) NOTA – dla notariuszy;
2) KOMO – dla komorników;
3) USKA – dla naczelników urzędów skarbowych; 
4) KREP – dla Komisji do spraw usuwania skutków prawnych decyzji reprywa-

tyzacyjnych dotyczących nieruchomości warszawskich, wydanych z naru-
szeniem prawa. 
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Wzmianka o wniosku wyłącza rękojmię wiary publicznej ksiąg wie-
czystych.  

Przepis ustawy

Art. 8 KWU 
Rękojmię wiary publicznej ksiąg wieczystych wyłącza wzmianka o wniosku, 
skardze na orzeczenie referendarza sądowego, apelacji lub skardze kasacyjnej 
oraz ostrzeżenie dotyczące niezgodności stanu prawnego ujawnionego w księdze 
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomości. 

12. Zbiory dokumentów
Zbiory dokumentów pozwalają na ewidencjonowanie stanu prawnego 

nieruchomości, w sytuacji gdy dana nieruchomość nie ma założonej księgi 
wieczystej albo gdy dana księga wieczysta zaginęła lub uległa zniszczeniu.

Stan prawny nieruchomości, dla której prowadzony jest zbiór dokumen-
tów, ustala się na podstawie zaświadczenia wydanego przez sąd prowadzący 
zbiór dokumentów.

Przepis ustawy

Art. 123 KWU
1. Dla nieruchomości, które nie mają założonych ksiąg wieczystych albo któ-
rych księgi zaginęły lub uległy zniszczeniu, prowadzi się we właściwych sądach 
rejonowych, do czasu założenia ksiąg, zbiory dokumentów przeznaczone do 
składania wniosków i dokumentów dotyczących ograniczonych praw rzeczo-
wych i ograniczeń w rozporządzaniu tymi nieruchomościami. Jednakże złożenie 
dokumentu dotyczącego hipoteki dopuszczalne jest, gdy przepis szczególny 
na to zezwala. 

2. Do ustroju zbioru dokumentów oraz do postępowania o złożenie dokumen-
tów do zbioru stosuje się odpowiednio przepisy rozdziału 2 działu I. 

3. Złożenie dokumentów do zbioru na podstawie postanowienia sądu rejonowego 
ma wszelkie skutki wpisu w księdze wieczystej, z wyjątkiem przewidzianych 

Adnotacje 
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w przepisach o rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych, chyba że przepis 
szczególny dotyczący rękojmi stanowi inaczej.

13. Księgi dawne
Obok nieruchomości, dla których prowadzone są księgi wieczyste i tych 

dla których założone zostały zbiory dokumentów, pozostają nieruchomości, 
które nadal objęte są tzw. księgami dawnymi. Księgi wieczyste założone przed 
1.1.1947 r., zwane księgami dawnymi, prowadzi się według przepisów obec-
nie obowiązujących – rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z 14.7.1986 r. 
w sprawie prowadzenia ksiąg wieczystych założonych przed dniem 1 stycznia 
1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektórych takich ksiąg (Dz.U. Nr 28, poz. 141). 
Przy pierwszym wpisie do takiej księgi, po wejściu w życie ww. rozporządze-
nia, urządza się dla nieruchomości nową księgę wieczystą i przenosi się do niej 
wpisy z księgi dawnej, a dawną księgę się zamyka. W tzw. księdze dawnej 
dopuszczalne jest dokonywanie wpisów dotyczących wykreślenia obciążeń, 
odłączenia z księgi wieczystej jednej z nieruchomości nią objętych lub części 
nieruchomości, która ma stanowić odrębną nieruchomość, dotyczących 
ograniczeń w rozporządzaniu nieruchomością oraz hipoteki przymusowej 
(§ 3 ww. rozporządzenia).

14. Inne rejestry
Ewidencję gruntów i budynków reguluje ustawa z 17.5.1989 r. – Prawo 

geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1752 ze zm.; dalej jako: 
PrGeodKart). Ewidencja gruntów i budynków (kataster nieruchomości) to sy-
stem informacyjny zawierający dane o gruntach, budynkach i lokalach. Nazwa 
ewidencja gruntów i budynków oraz kataster nieruchomości funkcjonują 
wymiennie i są tożsame. Dane zawarte w katastrze nieruchomości to w przy-
padku gruntów ich położenie, granice, powierzchnia, rodzaj użytków grunto-
wych oraz ich klas bonitacyjnych, oznaczenia ksiąg wieczystych lub zbiorów 
dokumentów, jeżeli zostały założone dla nieruchomości, w skład której wcho-
dzą grunty; w przypadku budynków – ich położenie, przeznaczenie, funkcje 
użytkowe i ogólne dane techniczne, zaś w przypadku lokali – ich położenie, 
funkcje użytkowe oraz powierzchnie użytkowe. W ewidencji gruntów i budyn-
ków wykazuje się również właścicieli nieruchomości (ze wskazaniem ich miej-
sca stałego pobytu lub adresu siedziby), a w przypadku nieruchomości Skarbu 
Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego – oprócz właścicieli inne 
podmioty, w których władaniu lub gospodarowaniu, w rozumieniu przepisów 

Księgi dawne

Inne rejestry
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