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Dzial 1. Ksie¢gi wieczyste

Literatura: £. Abramowicz, Sytuacja prawna odrebnej wtasnos$ci lokalu przed wpisem do ksiggi
wieczystej, PS 1999, Nr 7-8; B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczyste — rejestr nieruchomosci,
Warszawa 1988; G. Bieniek (red.), Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga trzecia. Zobowiaza-
nia, t. 2, Warszawa 2003; A. Bieranowski, Stuzebnos¢ mieszkania, Warszawa 2010; P. Borkowski,
J. Trzesniewski-Kwiecien, Wpisy do ksiag wieczystych, Warszawa 2008; L. Bosek, Opinia prawna
na temat projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Zeszyty Prawnicze
Biura Analiz Sejmowych 2013, Nr 2; S. Breyer, Ostrzezenie z art. 24 pr. rzecz. o niezgodnosci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, PN 1950, Nr 6; S. Breyer, Prawo rzeczowe w praktyce.
Zaoczne Studium Prawne, Warszawa 1960; S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, War-
szawa 1975; H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajace ujawnieniu w ksig-
dze wieczystej, NPN 1999, Nr 4; T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2013;
M. Deneka, Ksiggi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010; 4. Doliwa, Najem loka-
li. Komentarz, Warszawa 2010; E. Drozd, A. Oleszko, Hipoteka w praktyce. Zagadnienia prawne,
orzecznictwo, przepisy, Poznan—Kluczbork 1995; T. Erecinski (red.), Komentarz do kodeksu poste-
powania cywilnego, cz. 1, t. 2, Postepowanie rozpoznawcze, Warszawa 2002; E. Gniewek, O ujaw-
nieniu w ksigdze wieczystej roszczen wynikajacych z umowy deweloperskiej — kilka uwag wstep-
nych, Rej. 2012, Nr 5; E. Gniewek, Problematyka taczenia kilku nieruchomosci w jednej ksiedze
wieczystej — z perspektywy pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych oraz praw i roszczen
osobistych, Rej. 2009, Nr 5; E. Gniewek, Wpis ostrzezenia o niezgodno$ci stanu prawnego nieru-
chomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rej. 2003, Nr 10;
J. Gorecki, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej i jego wplyw na ochrong tego
prawa, Rej. 1999, Nr 9; W. Gérecki, Sytuacja prawna budynku wzniesionego czg¢sciowo na sasied-
nim gruncie, MoP 2010, Nr 5; A. Gryszczynska, Nowa Ksigga Wieczysta. Informatyzacja rejestru
publicznego, Warszawa 2011; S. Grzybowski, Prawo rzeczowe, Warszawa 1976; P. Guminski, Urza-
dzenia przesytowe i stuzebnos¢ przesytu, Nieruchomosci 2008, Nr 8; S. Gurgul, Dochodzenie praw
osobistych i roszczen w postgpowaniu egzekucyjnym (sagdowym i administracyjnym) oraz upadtos$-
ciowym, cz. 1, MoPH 2012, Nr 1; T. Henclewski, Podstawy ujawnienia wzmianki w ksiedze wieczy-
stej, MoP 2010, Nr 4; 1. Heropolitanska, Hipoteka i ksiggi wieczyste w pytaniach i odpowiedziach,
Zeszyt Hipoteczny 30 Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2017; 1. Heropolitan-
ska, P. Kuglarz, A. Tutodziecka, K. Hryckow-Mycka, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz przepisy zwiazane. Komentarz, Warszawa 2013; J. Ignaczewski (red.), Komentarz do wpiséw
w ksiggach wieczystych, Warszawa 2013; J. Ignatowicz, Podstawy wpisow do ksigg wieczystych,
Rej. 1984, Nr 2; J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994; J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tuto-
dziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, Warszawa 2025; B. Jelo-
nek-Jarco, Rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, Warszawa 2011; E. Jefimko, Postgpowa-
nie wieczystoksiegowe jako szczegdlny rodzaj postgpowania nieprocesowego — zagadnienia wybra-
ne, PS 2002, Nr 10; W. Koczara, A. Kuzma, Ustanowienie stuzebnosci gruntowej drogi koniecznej,
Nieruchomosci 2012, Nr 6; G. Kolodziejska, W. Kapusta, D. Bogucki, Informatyczna ksigga wieczy-
sta— omoOwienie wstepnych zatozen systemowych (Warsztaty Popowo 20-21.12.1997 r.), Rej. 1998,
Nr 6; J. Kornas, Cz¢$ciowo oproznione miejsce hipoteczne, WSS 2012, Nr 2; 4. Kosobudzka, Uwa-
gi na temat funkcjonowania elektronicznej ksiggi wieczystej, Rej. 2008, Nr 9; D. Kurek, Ustawa
o wihasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2012; J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. Komentarz do
art. 1-58% u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c., t. 1, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece, Bydgoszcz 2013; B. Lackoronski (red.), Ustawa deweloperska. Ustawa o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fundu-
szu Gwarancyjnym. Komentarz, Warszawa 2025; P. Lewandowski, Jeszcze o stuzebno$ci przesy-
Tu, MoP 2009, Nr 12; P. Lewandowski, Stuzebno$¢ przesytu w prawie polskim, Warszawa 2014;
P. Machnikowski (red.), Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, w: P. Machnikowski (red.),

Heropolitariska/Hryckow-Mycka 3



Przed Art. 1 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

Zobowigzania, t. 5, Przepisy pozakodeksowe. Komentarz, Warszawa 2025; A. Maziarz, Praktyczne
aspekty funkcjonowania zasady jawnosci ksiag wieczystych, PPH 2009, Nr 12; A. Maziarz-Charu-
za, Postgpowanie wieczystoksiegowe. Komentarz, Warszawa 2008; 4. Menes, Domniemania wyni-
kajace z wpisow do ksiag wieczystych, Rej. 1994, Nr 5; P. Mysiak, Postgpowanie wieczystoksiggo-
we, Warszawa 2010; Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wykladu, Warszawa 1980; D. Okol-
ski (red.), Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2024; A. Oleszko, Ksiggi wieczyste.
Zagadnienia prawne, Krakow 1996; 4. Oleszko, Obrét cywilnoprawny w praktyce notarialnej i wie-
czystoksiggowej, Krakéw 2003; K. Osajda (red.), Prawo o notariacie. Komentarz, Warszawa 2021;
K. Osajda (red.), Ustawa o timeshare. Komentarz, Warszawa 2024; J. Ostojska, Skutek skutku, czyli
o tym jak dziatanie nielegalne moze sta¢ si¢ legalne, Nieruchomos$ci 2012, Nr 2; W. Paszcza, Stu-
zebno$¢ przesyhu na prawie uzytkowania wieczystego, cz. 1, Nieruchomosci 2010, Nr 8, cz. 2, Nie-
ruchomosci 2010, Nr 9, cz. 3, Nieruchomosci 2010, Nr 11; K. Piasecki, Ksiggi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, Bydgoszcz 1996; J. Pisulinski, Hipoteka na udziale we wspotwlasnosci nieruchomo-
Sci, KPP 2002, Nr 1; R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste z komentarzem i wzorami
pism, Bydgoszcz 1992; K. Podsiadty, Problematyka dostgpu do akt ksiggi wieczystej, Rej. 2016,
Nr 8; W. Prqdzynski, Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, PN 1948, t. 9-10; S. Rudnicki,
Zmiana ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Rej. 2001, Nr 10; J. Sawarzynski, Umowa o do-
zywocie. Czynnosci notarialne. Klauzule w aktach notarialnych. Wzory aktow notarialnych, War-
szawa 2024; P. Sicinski, Ksiggi wieczyste dla spotdzielczych praw do lokali, cz. 1, Nieruchomosci
2005, Nr 1, cz. 2, Nieruchomosci 2005, Nr 2; P. Sicinski, Nowe ujecie jawno$ci formalnej ksiag
wieczystych, cz. 1, Nieruchomosci 2014, Nr 8; P. Sicinski, Stuzebnos$¢ gruntowa w ksiedze wie-
czystej, cz. 1, Nieruchomos$ci 2004, Nr 3, cz. 2, Nieruchomosci 2004, Nr 4; P. Sicinski, Ujawnienie
roszczen w ksiedze wieczystej — zmiany legislacyjne i najnowsze orzecznictwo, cz. I — ujawnienie
roszczen w ksiedze wieczystej — zasady ogodlne i skutki ujawniania wpiséw roszczen, Nieruchomo-
$ci 2021, Nr 1; P. Sicinski, Ujawnienie roszczen w ksiedze wieczystej — zmiany legislacyjne i naj-
nowsze orzecznictwo, cz. Il — roszczenia ujawniane w dziatalnosci deweloperskiej, Nieruchomosci
2021, Nr 2; P. Sicinski, Ujawnienie roszczen w ksi¢dze wieczystej — zmiany legislacyjne i najnowsze
orzecznictwo, cz. III — ujawnienie roszczen w ksiedze wieczystej — roszczenia wynikajace z uzgod-
nienia sposobu korzystania migdzy wspotwlascicielami oraz roszczenia banku hipotecznego, Nieru-
chomosci 2021, Nr 3; P. Sicinski, Ujawnienie roszczen w ksiedze wieczystej — zmiany legislacyjne
1 najnowsze orzecznictwo, cz. IV — roszczenie o optate przeksztalceniowa, Nieruchomosci 2021,
Nr 4; P. Sicinski, Ujawnienie roszczen w ksigdze wieczystej — zmiany legislacyjne i najnowsze
orzecznictwo, cz. V —ujawnienie roszczen w ksiedze wieczystej — roszczenie dotyczace pierwszen-
stwa hipotecznego, Nieruchomos$ci 2021, Nr 5; P. Sicinski, Ujawnienie roszczen w ksigdze wieczy-
stej — zmiany legislacyjne i najnowsze orzecznictwo, cz. VI — ujawnienie roszczen w ksiedze wie-
czystej — roszczenie dotyczace pierwszenstwa hipotecznego, Nieruchomosci 2021, Nr 6; P. Sicin-
ski, Ujawnienie zabytku w ksiedze wieczystej, Nieruchomosci 2003, Nr 12; P. Sicinski, Wzmianki
w ksigdze wieczystej, cz. 1, Nieruchomosci 2006, Nr 2, cz. 2, Nieruchomosci 2006, Nr 3, cz. 3, Nie-
ruchomosci 2006, Nr 4; P. Sicinski, Zabezpieczenie roszczenia przez wpis ostrzezenia w ksi¢dze
wieczystej (ze szczegdlnym uwzglednieniem wpisu zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci),
PS 1999, Nr 7-8; W. Stugiewicz, Jak czytac ksigge wieczysta. Poradnik praktyczny, Warszawa 2007;
W. Stugiewicz, Glosa do post. SN z24.2.1999 r., III CKN 182/98, Rej. 2000, Nr 5; K.P. Sokotowski,
Negotium mixtum cum donatione a rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, PS 2010, Nr 5;
A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja prawna, Warszawa 2013; A. Stangret-Smoczynska, Rosz-
czenie o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne, MoP 2011, Nr 13; A. Stangret-
-Smoczynska, Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym — uwagi wybrane, Rej. 2012,
Nr 2; A. Stefanska, Elektroniczna ksigga wieczysta, Warszawa 2006; R. Strzelczyk, Charakter praw-
ny wpisu roszczen z umowy deweloperskiej do ksiggi wieczystej, Rej. 2012, Nr 7-8; R. Strzelczyk,
Prawo nieruchomosci, Warszawa 2015; J. Sysiak, Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych,
Rej. 1994, Nr 12; A.J. Szereda, CzynnoS$ci notarialne. Komentarz do art. 79—112 Prawa o notariacie,
Warszawa 2018; A.J. Szereda, Prawo o notariacie. Komentarz, Warszawa 2022; D. Szostek, Do-
step do ksiag wieczystych dla notariusza. Nowelizacja ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
Rej. 2013, Nr 10; 4. Szpunar, Skutki wpisu umownego prawa pierwokupu w ksiedze wieczystej,
Rej. 2002, Nr 7; M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe wedtug kodeksu cywilnego, Warszawa 2013;
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Dziat 1. Ksiggi wieczyste Nb1-2 Art.1

J. Wasilkowski, Na temat wyktadni art. 20-21 Pr. Rzecz., PN 1947, t. 2; J. Wasilkowski, Zarys prawa
rzeczowego, Warszawa 1963; S. Wojcik, Zakres r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (za-
gadnienia wybrane), w: B. Kordasiewicz, E. Letowska (red.), Prace z prawa cywilnego. Wydane dla
uczczenia pracy naukowej Profesora Jozefa Stanistawa Pigtowskiego, Wroctaw 1985; K. Zalasin-
ska, £. Czwojda, Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Komentarz, Warszawa 2025.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej

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
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu.

Spis tresci

Nb Nb
I. Ewidencja nieruchomosci — ksiegi wie- 2.Wniosek . ......... ... ..... 14
ezyste . ... ... 1-17 3. Chwila zatozenia ksiegi wieczystej . 15
A. Pojecie ksiag wieczystych . .. ... 1-8 4. Niedopuszczalno$é zatozenia ksiggi
1. Definicja . . ................ 1 WIECZYSE] . v v 16
2. Swoisto$¢ ksiag wieczystych . . . .. 2 5. Zatozenie ksiggi wieczystej w systemie
3. Dawne ksiggi wieczyste . ....... 3 teleinformatycznym .. .......... 17
4. Ksiegi wieczyste zamknigte . . . . . . 4 II. Zbiory dokumentéw . .......... 18-21
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7. Ksigga wieczysta dla spotdzielczego 3. Rozporzadzenie wykonawcze . ... ... 20
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8. Akta ksiegi wieczystej — odestanie &  III. Ewidencja gruntéw i budynkow (kata-
B. Funkcje ksiag wieczystych ... .. 9-10 ster) ... 22-28
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I. Ewidencja nieruchomosci — ksiegi wieczyste
A. Pojecie ksiag wieczystych

1. Definicja. Ksigga wieczysta jest rejestrem publicznym, ktory przedstawia stan 1
prawny nieruchomosci. Jego definicja jest zawarta w art. 3 pkt 5 ustawy z 17.2.2005 r. o in-
formatyzacji dziatalnosci podmiotow realizujacych zadania publiczne (t.j. Dz.U. 22025 r.
poz. 1703 ze zm.). Wedlug tego przepisu za rejestr publiczny nalezy uzna¢ uporzadko-
wany zbidr danych stuzacy do realizacji zadan publicznych, prowadzony na podstawie
przepiséw ustawowych przez podmiot realizujacy zadania publiczne. Ksiggi wieczyste
prowadza sady rejonowe. Spetniajg warunki okreslone dla rejestru publicznego.

2. Swoisto$¢ ksiag wieczystych. Cechami charakterystycznymi ksiag wieczystych 2

sa:
1) w zasadzie obligatoryjno$¢ prowadzenia ksigg wieczystych dla nieruchomosci;
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Art.1 Nb3+4 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

2) realno$¢ systemu ksigg wieczystych, ktora oznacza, ze:

a) wedtug art. 1 KWU, ksiegi wieczyste prowadzi si¢ dla nieruchomosci, a nie dla
wlasciciela;

b) dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ oddzielng ksigge wieczysta; wyjatek wpro-
wadza art. 1 ust. 3 KWU, ktéry umozliwia prowadzenie odrgbnej ksiegi wieczystej
w celu ustalenia stanu prawnego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu;

3) formalna jawnos¢ ksigg wieczystych; zgodnie bowiem z art. 2 KWU, ksiegi wieczyste
sg jawne; publiczny charakter ksigg wieczystych powoduje, iz nie mozna zastaniac¢ si¢
nieznajomoscig wpisow w ksiedze wieczystej;

4) petnienie, obok funkcji informacyjnej, rowniez funkcji materialnoprawnej, co przeja-
wia si¢ w tym, iz:

a) domniemywa si¢, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym (art. 3 ust. | KWU),

b) domniemywa sig¢, ze prawo wykreslone nie istnieje (art. 3 ust. 2 KWU),

¢) wrazie niezgodnosci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksie-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksigg rozstrzyga na korzys¢
tego, kto w dobrej wierze, odptatnie nabyt wiasnos¢ lub inne prawo rzeczowe przez
czynno$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiag (art. 5 KWU),

d) przeciwko domniemaniu prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie
mozna powolywac si¢ na domniemanie prawa wynikajace z posiadania (art. 4
KwU),

e) w przypadku niektorych praw rzeczowych na nieruchomosci, tj. uzytkowania wie-
czystego (art. 27 zd. 2 GospNierU), odr¢bnej wiasnosci lokalu (art. 7 ust. 2
Wi1LokU) i hipoteki (art. 67 KWU), wpis do ksiegi wieczystej stanowi warunek ich
powstania.

3 3. Dawne ksiegi wieczyste. Ksiggami wieczystymi, w rozumieniu przepisow KWU, sa
nie tylko ksiegi zatozone na podstawie tej ustawy, ale rowniez ksiegi istniejace w dniu jej
wejscia w zycie. Wynika to z art. 114 KWU, wedlug ktdrego ksiggi wieczyste istniejgce
w dniu wejscia w zycie ustawy staja si¢ ksiggami wieczystymi w rozumieniu tej ustawy.
Przepis ten odnosi si¢ glownie do ksiag wieczystych zatozonych od 1.1.1947 r. na podsta-
wie dawnego PrKWU z 1946 r.. Co prawda, art. LIV § 1 PWPrRzeczD stanowit, ze ksiegi
hipoteczne (gruntowe), istniejace w chwili wejscia w zycie prawa o ksiggach wieczystych,
staja si¢ z tg chwila ksiggami wieczystymi w rozumieniu tego prawa, jednak wiele takich
ksigg utracito moc prawng na podstawie dekretu z 28.10.1947 r. o mocy prawnej ksiag
wieczystych na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska (Dz.U. Nr 66,
poz. 410 ze zm.) oraz UtrataMocyKWU.

4 4. Ksiegi wieczyste zamkniete. Nie sg ksiggami wieczystymi ksiggi wieczyste za-
mknigte. Z chwilag zamknigcia ksiegi wieczystej nie mozna w niej dokonywac¢ zadnych
wpiséw. Powody zamknigcia ksiegi wieczystej okreslone sg w § 129 ust. 1 ZakiKs-
WrTelR. S3 to:

1) calkowite przeniesienie nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej;
2) gdy prowadzenie ksiggi stato si¢ bezprzedmiotowe;

3) gdy wynika to z orzeczenia sadu oraz

4) gdy przepisy odrgbne tak stanowia.

Zamknigcie ksiegi wieczystej jest tylko czynnos$cia techniczna i oznacza jedynie to, ze
dla danej nieruchomosci nie jest ona dalej prowadzona. Nie przesadza jednak o prawdzi-
wosci 1 skuteczno$ci wpisow w ksiedze zawartych, a tym samym o skutecznos$ci przystu-
giwania osobom uprawnionym ich praw (wpisanych do ksiegi). Ksiega wieczysta po jej
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Dziat 1. Ksiggi wieczyste Nb5-8 Art.1

zamknigciu traci byt prawny, jednak zachowuje moc i znaczenie dokumentu urzgdowego
(wyr. TK z 16.12.2008 r., P 68/07, Dz.U. Nr 228, poz. 1525). Dlatego tez nalezy na jej
okreslenie uzywacé pojecia ,,ksigga wieczysta zamknigta”.

Nie jest wiec dopuszczalne wydanie zarzadzenia o usuni¢ciu zamknigtych ksiag wie-
czystych z systemu teleinformatycznego lub zniszczeniu akt tych ksiag (§ 129 ust. 3
ZaktKsWTelR).

5. Ksiegi wieczyste zmigrowane. Na podstawie KsiegiWieczInforU tres¢ ksiag wie- 5
czystych prowadzonych w formie papierowej zostata przeniesiona do struktury ksiegi
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym. Migracji podlegata tres¢ dotych-
czasowych ksiag wieczystych zatozonych lub urzadzonych po 1.1.1947 r., a takze tre$¢
ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) zatozonych przed 1.1.1947 r., dla ktorych
urzadzono dalszy tom w trybie rozp. MS z 29.11.1946 r. o prowadzeniu dotychczaso-
wych ksiagg hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu 31.12.1946 r. (Dz.U. Nr 66,
poz. 367 ze zm.) — art. 10 KsiggiWieczInforU. Z chwilg zapisania tresci ksiggi wieczystej
w centralnej bazie danych ksiag wieczystych dotychczasowa ksigga wieczysta prowadzo-
na w formie papierowe;j stala si¢ cze$cig akt ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym (art. 15 ust. 1 KsiegiWieczInforU).

6. Ksiega wieczysta dla nieruchomosci. Ksiggi wieczyste prowadzi si¢ odrebnie dla 6
nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalowych. Dla gruntu oddanego w uzyt-
kowanie wieczyste oraz dla znajdujacego si¢ na tym gruncie budynku lub innego urzadze-
nia, ktore stanowi odrgbny od gruntu przedmiot wlasnoéci, prowadzi si¢ wspolng ksiege
wieczysta. W przypadku nieruchomosci lokalowych prowadzi si¢ odrebna ksigge wieczy-
sta dla gruntu, na ktérym jest posadowiony budynek, gdzie zostat wydzielony lokal oraz
odregbne ksiggi wieczyste dla kazdej nieruchomosci lokalowe;.

7. Ksiega wieczysta dla spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Ksigga 7
wieczysta moze by¢ takze zatozona dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
jednak art. 24! KWU nie naktada takiego obowiazku. Zalezy to od woli osoby, ktorej pra-
wo to przystuguje. Jezeli osoba ta nie sktada wniosku o zatozenie ksiggi dla tego prawa,
a zada ujawnienia go w ksigdze wieczystej dla nieruchomosci, podlega ono ujawnieniu
w dziale III tej ksiegi (post. SN z 14.11.2012 r., I CSK 116/12, OSN 2013, Nr 6, poz. 78;
E. Gniewek, A.J. Szereda, Ksiegi wieczyste, 2024, art. 241 KWU, Nb 1 i n.; M. Kucka,
w: J. Pisulinski, KWU. Komentarz, 2014, s. 413). Zalozenie ksiegi wieczystej w celu usta-
lenia stanu prawnego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego moz-
liwe jest tylko wowczas, gdy jest ono ustanowione w budynku polozonym na gruncie, do
ktérego spotdzielni przystuguje wlasnosc albo uzytkowanie wieczyste. Jezeli spotdzielnia
nie jest wlascicielem albo uzytkownikiem wieczystym gruntu wowczas nie istnieje spot-
dzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, a jedynie ekspektatywa tego prawa (uchw. SN(7)
7 24.5.2013 r., Il CZP 104/12, OSN 2013, Nr 10, poz. 113). Odmienne stanowisko za-
jat SN we wczeséniejszych orzeczeniach, w ktorych stwierdzit, ze nieuregulowanie tytutu
prawnego spotdzielni do nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ budynek mieszkalny nale-
zacy do spotdzielni, nie jest przeszkoda zatozenia ksiegi wieczystej, w celu ustalenia stanu
prawnego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego ustanowionego
w tym budynku (uchw. SN z 30.5.1994 r., III CZP 73/94, OSN 1994, Nr 12, poz. 236,
oraz uchw. SN z 28.9.1994 r., III CZP 121/94, Rej. 1996, Nr 3, s. 123).

8. Akta ksiegi wieczystej — odestanie. Przy kazdej ksiedze wieczystej prowadzi si¢ 8
akta ksiegi wieczystej (na ich temat zob. uw. do art. 28 KWU).
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Art.1 Nbo9-13 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece
B. Funkcje ksiag wieczystych

1. Stan prawny. Ksiegi wieczyste spelniaja funkceje rejestracyjna i ewidencyjna.
Prowadzi si¢ je w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, przez co nalezy rozumie¢
stan praw odnoszacych si¢ do niej ujetych w dziatach II-IV ksiggi wieczystej (post. SN
z16.2.2012 ., IV CSK 272/11, Legalis). Na stan prawny sktadaja si¢ takze prawa zwigza-
ne z prawem bgdgcym przedmiotem ksiegi wieczystej wpisywane do dziatu I-Sp (post. SN
7z4.6.2025 r., I CSKP 1112/23, Legalis). Nie tworzg natomiast stanu prawnego nierucho-
mosci wpisy w dziale I-O ksiegi wieczystej. Jednak nie mozna ustali¢ jej pelnej treSci bez
uwzglednienia opisu nieruchomosci zawartego w tym dziale. Opis ten okresla cechy fi-
zyczne nieruchomosci, ktore identyfikuja i umieszczaja nieruchomo$é w przestrzeni. O ile
wigc same cechy fizyczne nie mieszczg si¢ w pojeciu stanu prawnego, poniewaz opisuja
tylko, dla jakiej nieruchomosci ksigga jest prowadzona, o tyle — w potaczeniu z wyni-
kajacymi z dalszych dziatéw prawami do nieruchomosci — nabieraja znaczenia prawnego
jako wyznacznik przedmiotu okreslonego prawa (post. SNz 16.2.2012 r., IV CSK 272/11,
Legalis). Pomimo to wiasciciel nieruchomosci nie moze zada¢ ujawnienia w dziale I in-
formacji dotyczacych nieruchomosci, ktorych nie przewiduja § 19 i 20 ZakiKsWTelR.
W szczegolnosei nie jest mozliwe ujawnienie budynku posadowionego na nierucho-
mosci gruntowej (I. Heropolitanska, Hipoteka 1 ksiggi wieczyste w pytaniach i odpo-
wiedziach, s. 14 i 15). Rozporzadzenie w § 19 pkt 2 dopuszcza mozliwo$¢ ujawnienia
w ksiedze wieczystej w podrubryce 1.4.2 danych o oznaczeniu usytuowanego na nieru-
chomosci budynku tylko w wypadku, gdy:

1) stanowi on odrgbng nieruchomos$¢ albo

2) wyodrebniono z niego lokale stanowigce odrgbng nieruchomos¢, albo

3) znajduja si¢ w nim lokale, do ktorych przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, albo

4) przystuguje do niego spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Nie jest natomiast dopuszczalne ujawnienie budynku bedacego tylko czescig sktadowa
nieruchomosci. W takiej sytuacji, na podstawie § 20 pkt 1 lit. f ZakIKsWTelR, mozliwe
jest jedynie ujawnienie w Dziale I-O ,,0Oznaczenie nieruchomosci” rubryce 1.4 ,,0znacze-
nie” podrubryce 1.4.1 ,,dziatka ewidencyjna” polu 1.4.1.6 ,,sposob korzystania” wpisu
»grunt zabudowany” albo ,,grunt zabudowany i zurbanizowany”.

Ujawnienia budynku nie moze zatem domagac¢ si¢ od wlasciciela nieruchomosci row-
niez wierzyciel hipoteczny.

2. Wiasciciel. Ksigga wieczysta powinna wskazywac, kto jest wlascicielem nieru-
chomosci oraz czy, jakie i na czyja rzecz ustanowione zostaly obcigzenia i ograniczenia
konkretnej nieruchomosci (W. Stugiewicz, Jak czytac ksiege, s. 16).

C. Forma ksiag wieczystych
1. Rozporzadzenie. Ksiggi wieczyste s prowadzone w formie elektronicznej. Zasady
zaktadania i funkcjonowania ksiag wieczystych reguluje ZaktKsWTelR.

2. Wzér ksiegi. Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ wedhug ustalonego wzoru obejmu-
jacego poszczegolne dzialy ksiegi wieczystej. O tresci ksiggi wieczystej bedzie mowa
w komentarzu do rozporzadzenia.

D. Zalozenie ksiegi wieczystej

1. Sprawa o zalozZenie ksiegi. Zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje w postepowaniu
wieczystoksiegowym, ktorego cecha charakterystyczna jest to, ze sad dziala wylacznie

8
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Dziat 1. Ksiggi wieczyste Nb 1422 Art. 1

na wniosek (art. 506 oraz art. 626% § 1 KPC). Dokonywanie przez sad pewnych czynnosci
z urz¢du ma charakter wyjatkowy.

2. Whiosek. Ksigga wieczysta zostanie zalozona wowczas, gdy wnioskodawca zlozy
jednoczesnie dwa zadania:
1) o zalozenie ksiggi wieczystej oraz
2) o dokonanie w niej wpisu co najmniej w dziatach I-O 1 1.

3. Chwila zalozenia ksiegi wieczystej. Sad nie moze zatozy¢ tylko ksiggi, bowiem
wedhug art. 626 § 10 KPC zalozenie ksiggi wieczystej nastgpuje z chwila dokonania
pierwszego wpisu (W. Stugiewicz, Jak czyta¢ ksiege, s. 84).

4. Niedopuszczalno$¢ zalozenia ksiegi wieczystej. Nie jest rowniez mozliwe zato-
zenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci stanowiacej wspotwlasno§é z rownoczesnym
wpisaniem w dziale II tej ksiegi tylko jednego z kilku wspotwlascicieli nieruchomosci
i wymienieniem przystugujacego mu udziatu. Zalozenie ksiegi wieczystej, potaczone z do-
konaniem pierwszego wpisu, wymaga bowiem ujawnienia w dziale II tej ksiggi wszyst-
kich osob, ktorym przystuguje prawo wiasnosci i wymienienia — wyrazonego ulamkiem
zwyklym — udzialu kazdego ze wspotuprawnionych (post. SN z 26.9.2013 r., II CSK
26/13, OSNC 2014, Nr 6, poz. 63).

5. Zalozenie ksiegi wieczystej w systemie teleinformatycznym. Czynnosci zwigzane
z zaktadaniem i prowadzeniem ksigg wieczystych dokonywane sg w centralnej bazie da-
nych ksiag wieczystych (art. 626% § 11 KPC). Ksiega wieczysta jest zatozona w systemie
teleinformatycznym z chwila jej zapisania. Bedzie to data, godzina i minuta pierwszego
zapisu ksiegi wieczystej w urzadzeniach centralnej bazy danych ksigg wieczystych (§ 10
pkt 2 ZaktKsWTelR).

I1. Zbiory dokumentéw

1. Historia. Zbiory dokumentow zostaty wprowadzone przez art. LXII PWPrRzeczD.
Prawo zaktadato tymezasowos¢ zbioroéw dokumentdw. Mialy by¢ one bowiem prowadzo-
ne dla nieruchomosci, ktére nie miaty urzadzonych ksigg wieczystych albo ktérych ksiegi
zaginely lub ulegly zniszczeniu tylko do chwili zatozenia ksiegi wieczystej.

2. Dopuszcezalnosé. Mozliwo$¢ prowadzenia zbioréw dokumentéw dla nieruchomo-
Sci, ktore nie maja zalozonych ksiag wieczystych albo ktorych ksiggi zagingty lub ule-
gly zniszczeniu, przewiduje art. 123 KWU. Natomiast prawo nie przewiduje mozliwosci
prowadzenia zbioré6w dokumentéw dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do loka-
lu. Zbiory dokumentéw prowadzone sa tylko w wersji papierowej. Ich prowadzenie jest
dopuszczalne tylko do czasu zatozenia ksiggi wieczystej dla nieruchomosci.

3. Rozporzadzenie wykonawcze. Zasady prowadzenia zbioréw dokumentow reguluje
ZbiérDokBrakKWR.

4. Odeslanie. Szerzej na temat zbioru dokumentow w uw. do art. 123 KWU oraz do
ZaktKsWTelR.

II1. Ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster)

1. Definicja. Ewidencja gruntéw i budynkow (kataster nieruchomosci) jest to jednolity
dla kraju, systematycznie aktualizowany zbidr informacji o gruntach, budynkach i loka-
lach, ich wlascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych wtadajacych tymi
gruntami, budynkami i lokalami. Ogolne zasady prowadzenia katastru ustala PrGeodKart.
Przedmiotem ewidencji sa dzialki gruntu oraz budynki i lokale.
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Art.1 Nb23-28 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

2. Zakres ewidencji. Ewidencja gruntow i budynkow obejmuje informacje dotyczace

(art. 20 ust. 1 PrGeodKart):

1) gruntow — ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkow gruntowych oraz ich
klas bonitacyjnych, oznaczenia ksigg wieczystych lub zbiorow dokumentéw, jezeli zo-
staty zatozone dla nieruchomosci, w sktad ktorej wchodza grunty;

2) budynkdéw —ich potozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i ogélnych danych tech-
nicznych;

3) lokali — ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowe;j.

3. Pozostale informacje. W ewidencji gruntow i budynkow wykazuje si¢ takze (art. 20

ust. 2 PrGeodKart):

1) wiascicieli nieruchomosci, a w przypadku:

a) nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego — oprocz
wlasciciela inne podmioty, w ktérych wiadaniu lub gospodarowaniu, w rozumieniu
przepisoOw o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa, znajduja si¢ te
nieruchomosci,

b) gruntéw, dla ktdrych ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru dokumentéw al-
bo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ ich wlascicieli — osoby lub inne podmioty,
ktore wladaja tymi gruntami na zasadach samoistnego posiadania;

2) miejsce pobytu statego lub adres siedziby podmiotow, o ktoérych mowa w pkt 1.

4. Gleboznawcza klasyfikacja gruntow. Grunty rolne i leSne obejmuje si¢ gle-
boznawcza klasyfikacja gruntow, przeprowadzana w sposob jednolity dla catego kraju,
na podstawie urzgdowej tabeli klas gruntow. Ewidencje gruntow i budynkéw, w czesci
dotyczacej laséw, prowadzi si¢ z uwzglednieniem przepiséw o lasach (art. 20 ust. 3-3b
PrGeodKart).

5. Organy prowadzace ewidencje. Ewidencje gruntow i budynkow oraz gleboznaw-
cza klasyfikacje¢ gruntow prowadza starostowie (art. 7d ust. 1 lit. a tiret pierwsze i trzecie
PrGeodKart).

6. Operat ewidencyjny. Informacje o gruntach, budynkach, lokalach oraz wiasci-
cielach nieruchomos$ci zawiera operat ewidencyjny, ktory sklada si¢ z (art. 24 ust. 1
PrGeodKart):

1) bazy danych prowadzonej za pomoca systemu teleinformatycznego zapewniajacego

w szczegoblnosci:

a) odpowiednio zabezpieczone przechowywanie danych i ich aktualizacje,

b) udostgpnianie oraz wspdlne korzystanie z danych na zasadach okreslonych w prze-

pisach o infrastrukturze informacji przestrzennej,

c) wizualizacj¢ danych w formie rejestrow, kartotek i wykazow oraz mapy ewiden-

cyjnej, a takze udostepnianie zainteresowanym wypisow z tych rejestrow, kartotek
i wykazow oraz wyrysdw z mapy ewidencyjnej

oraz
2) zbioru dokumentoéw uzasadniajacych wpisy do bazy danych.

Informacje o gruntach i budynkach zawarte w operacie ewidencyjnym sg jawne i pod-
legaja aktualizacji (art. 24 ust. 2 PrGeodKart).

7. Wyrysy i wypisy z operatu ewidencyjnego. Kazdy moze zada¢ udostepnienia in-
formacji zawartych w operacie ewidencyjnym. Jednak wypisy z operatu ewidencyjnego,
zawierajace dane wlascicieli nieruchomosci, wydawane sg na zadanie (art. 24 ust. 41 5
PrGeodKart):

1) wilascicieli oraz 0so6b i jednostek organizacyjnych wtadajacych gruntami, budynkami
lub lokalami, ktoérych dotyczy udostepniany zbioér danych lub wypis;

Heropolitanska



Dziat 1. Ksiggi wieczyste Nb1-3 Art.2

2) organdéw administracji publicznej albo podmiotéw niebgdacych organami administracji
publicznej, realizujacych, na skutek powierzenia lub zlecenia przez organ administracji
publicznej, zadania publiczne zwigzane z gruntami, budynkami lub lokalami, ktérych
dotyczy udostepniany zbidr danych lub wypis;

3) operatorow:

a) sieci, w rozumieniu ustawy z 7.5.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci teleko-
munikacyjnych (t.j. Dz.U. 22025 r. poz. 311 ze zm.),

b) systemu przesytowego, systemu dystrybucyjnego oraz systemu potaczonego, w ro-
zumieniu ustawy z 10.4.1997 r. — Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 43
ze zm.);

4) sadow na potrzeby prowadzonych postepowan;

5) innych podmiotdéw niz wymienione w pkt 1—4, ktdre majg interes prawny w tym zakre-
sie.

Za dane wiascicieli nieruchomosci nalezy uznaé takze numery ksiag wieczystych,
ze wzgledu na to, ze s3 w nich ujawnione podmioty bgdace wlascicielami nieruchomosci,
dla ktorych ksiegi te sg prowadzone. Nie mozna tej danej ewidencyjnej, jaka jest oznacze-
nie ksiggi wieczystej, traktowac jako ,,zbioru oznaczonych cyfr i znakéw”. Otrzymanie
informacji dotyczacej oznaczenia ksiggi wieczystej umozliwia bowiem w sposob latwy
i prosty dostep do tresci catej ksiggi wieczystej, a wige wszystkich IV dziatéw, w tym
réwniez do zawartych w niej danych podmiotowych (wyr. WSA w Lublinie z 4.2.2014 r.,
IIT SA/Lu 638/13, Legalis; wyr. NSA z 26.9.2018 ., I OSK 11/17, Legalis; wyr. WSA
w Gliwicach z 16.1.2019 1., I SA/GI 795/18, Legalis oraz decyzja Prezesa Urzedu Ochro-
ny Danych Osobowych z 6.7.2022 r., DKN.5131.27.2022, Legalis). W tych warunkach,
zgodnie z art. 24 ust. 5 pkt 3 PrGeodKart, wnioskodawca powinien wykaza¢ interes praw-
ny w uzyskaniu takiej informacji (wyr. NSA z21.4.2020 r., I OSK 4198/18, Legalis).

Wyrysy 1 wypisy z operatu ewidencyjnego sa wydawane odplatnie (art. 40a ust. 1
PrGeodKart).

Art. 2. [Jawnosé]
Ksiegi wieczyste sg jawne. Nie mozna zaslania¢ si¢ nieznajomoscia wpisow w ksie-
dze wieczystej ani wnioskéw, o ktorych uczyniono w niej wzmianke.

Spis tresci

Nb
1. Zasada jawnos$ci formalnej .. .. ... .. 1
2. Przegladanie ksiag wieczystych . . ... ... .. . 2
3. Zasada jawnosci materialnej . . .. .. .. ... ... 3
4. PISMIennictwo . . .. .. ... 4

1. Zasada jawnoSci formalnej. Artykut 2 KWU wyraza zasade formalnej jawnosci 1
ksiegi wieczystej. Ksigga wieczysta jest jawna, a tym samym wszystkie prawa wpisane
w ksiedze takze sg jawne.

2. Przegladanie ksiag wieczystych. Kazdy, kto zna numer ksiggi wieczystej, moze 2
ja przeglada¢ poprzez wywolanie na ekran monitora tresci dokonanych w niej wpisow
i uczynionych wzmianek.

3. Zasada jawnoSci materialnej. Konsekwencja jawnosci formalnej ksiag wieczy- 3
stych jest bezskuteczno$¢ powolywania si¢ na nieznajomo$¢ wpiséw i uczynionych
wzmianek o zlozonych wnioskach o wpis. Z uwagi na to, ze wpisem w ksiedze wieczy-
stej jest rowniez wykreslenie, zasada ta dotyczy takze wykreslen i wzmianek o ztozonych
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Art.3 Nb1-=2 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

wnioskach o wykreslenie. Nie mozna zastania¢ si¢ takze nieznajomos$cig wpiséw doko-
nanych w niewtasciwym dziale ksiggi wieczystej (E. Gniewek, A.J. Szereda, Ksiggi wie-
czyste, 2024, art. 2 KWU, Nb 9; B. Jelonek-Jarco, w: J. Pisulinski, KWU. Komentarz,
2014 s. 86).

4. Pi$miennictwo. Na temat wgladu do ksiag wieczystych oraz do ich akt w uw. do
art. 36! KWU. Natomiast szerzej o jawnosci ksigg wieczystych zob. E. Gniewek, A.J. Sze-
reda, Ksiegi wieczyste, 2024, art. 2 KWU.

Art. 3. [Domniemanie prawa)

1. Domniemywa si¢, Ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym.

2. Domniemywa sie¢, Ze prawo wykres$lone nie istnieje.

Spis tresci

Nb Nb
1. Wpisy w ksiedze wieczystej . ....... 1-6 5. Domniemanie istnienia hipoteki . .. ... 11
1. Podziat ksiegi wieczystej . .. ........ 1 6. Domniemanie nieistnienia prawa wykreslo-
2.Definicja .. ....... ... . ... 2 NEEO  © v ot et e 12
3. WykreSlenie . .................. 3 7. Domniemanie nieistnienia hipoteki . . . . 13
4. Rodzaje wpiséw . .. ............. 4 8. Zakres domniemania .. ........... 14
5. Wpis konstytutywny . . .. .......... 5 9. Wylaczenia domniemania . . ........ 15
6. Wpis deklaratywny . ............. 6 10. Zwigzek zksigga . .. ............ 16
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I. Wpisy w ksiedze wieczystej

1. Podzial ksiegi wieczystej. Ksigga wieczysta skltada si¢ z czterech dzialéw, w kto-
rych dokonywane sg wpisy. Tre$¢ dziatlu I indywidualizuje nieruchomo$é¢, dla ktorej jest
prowadzona ksigga. W dziale II ujawniane jest prawo wlasnosci oraz uzytkowania wie-
czystego. Dziat III przeznaczony jest do ujawniania ograniczonych praw rzeczowych
(z wyjatkiem hipotek), ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzytkowaniem
wieczystym oraz praw osobistych i roszczen cigzacych na nieruchomosci (z wyjatkiem
roszczen dotyczacych hipotek). W dziale IV wpisywane sg hipoteki i dotyczace ich rosz-
czenia. Podstawowym sktadnikiem ksiegi wieczystej sa dzialy I oraz II. Gdyby w jednym
z tych dziatdw nie bylo zadnego wpisu, wowczas nie mozna by uwazac ksiegi wieczy-
stej za zatozona. Natomiast brak wpisow w dziale III oraz IV jest mozliwy takze przy
prawidtowym zatozeniu ksiggi wieczystej, poniewaz nieruchomos$¢ moze by¢ wolna od
obciazen oraz ograniczen uzaleznionych od wpisu (tak J. Wasilkowski, Zarys prawa rze-
czowego, s. 310).

2. Definicja. Wpis do ksiegi wieczystej jest specyficzng formg orzeczenia sagdowego
w postepowaniu wieczystoksiegowym (art. 626% § 6 zd. 1 KPC), polegajaca na ujawnie-
niu w ksigdze wieczystej powstania, przeniesienia, zmiany lub ustania praw rzeczowych
oraz wymienionych w art. 16 KWU praw osobistych i roszczen, a takze na usuni¢ciu
niezgodnos$ci ujawnionego w ksigdze wieczystej stanu prawnego z rzeczywistym stanem
prawnym i na ostrzezeniu o takiej niezgodnos$ci (S. Rudnicki, KWU. Komentarz, 2010,

12
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Dziat 1. Ksiggi wieczyste Nb3-7 Art.3

s. 135). Jego ,,sentencja” nie jest spisywana w odrebnym dokumencie, lecz zostaje za-
mieszczona (ujawniona) w odpowiednich dziatach i famach ksiegi wieczystej w formie
adnotacji. Tym samym strony danego postgpowania wieczystoksiggowego nie otrzymu-
ja odpisu orzeczenia, lecz zawiadomienie o wpisie do ksiegi. Istotne elementy wpisu
zostaty okreslone w rozporzadzeniu wykonawczym do ustawy o ksiggach wieczystych

i hipotece. Uzasadnienia wpisu nie sporzadza sie (art. 626 § 6 zd. 2 KPC). Postanowienie
sad wydaje w przypadku odmowy wpisu w catosci lub w czesci.

3. Wykreslenie. Wpisem w ksiedze wieczystej jest rowniez wykreslenie (art. 626° 3

§ 7 KPC).

4. Rodzaje wpisow. Wpis moze mie¢ charakter konstytutywny albo deklaratywny. 4
W polskim systemie prawa cywilnego dominujg wpisy o charakterze deklaratywnym.

5. Wpis konstytutywny. Wpis o charakterze konstytutywnym tworzy, zmienia lub po- 5
woduje wygasnigcie prawa. Bez jego dokonania nie nastapi bowiem zadna zmiana stanu
prawnego nieruchomosci (W. Stugiewicz, Jak czytaé ksiege, s. 77). Wpisami konstytu-
tywnymi s3 w szczegolnosci:

1) oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego pra-
wa (art. 27 zd. 2 GospNierU);
2) ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu (art. 7 ust. 2 WiLokU);
3) ustanowienie hipoteki (art. 67 KWU);
4) zmiana tresci ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego do ksiegi wieczystej,
w tym hipoteki (art. 248 KC);
5) zastrzezenia pierwszenstwa ograniczonego prawa rzeczowego, w tym hipoteki (art. 13
ust. 3 KWU);
6) zmiana pierwszenstwa ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego do ksiggi wie-
czystej (art. 250 § 2 KC);
7) przelew wierzytelno$ci hipotecznej (art. 79 ust. 1| KWU);
8) uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym (art. 1014 ust. 1
KwU);
9) przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci, w tym hipoteki
(art. 245! KC);
10) podziat hipoteki (art. 68' ust. 3 KWU);
11) zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze wieczystej
(art. 246 § 1 KC).

6. Wpis deklaratywny. Natomiast wpis deklaratywny oznacza, ze prawo (lub roszcze- 6
nie) powstaje, zmienia swa tre$¢ lub wygasa poza postepowaniem wieczystoksiego-
wym (W. Stugiewicz, Jak czytaé ksigge, s. 76). Nie jest do tego konieczny wpis w ksigdze
wieczystej. Wpis deklaratywny nie zmienia wigc stanu prawnego nieruchomosci, lecz je-
dynie odzwierciedla jej rzeczywisty stan prawny. Najwazniejszymi wpisami o charakterze
deklaratywnym s3:

1) zmiana wlasciciela nieruchomosci (a contrario art. 155 § 1 KC);
2) wygasnigcie hipoteki (a contrario art. 94 KWU);
3) nabycie, przeniesienie i wygasnigcie praw rzeczowych i osobistych okreslonych

w art. 16 KWU;

4) spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

I1. Domniemanie wiarygodnosci ksiag wieczystych

1. Zgodnos$¢ wpisu ze stanem prawnym. Celem ksigg wieczystych jest, aby wpis 7
w ksiedze wieczystej byt zgodny z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, dla
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Art.3 Nb§-12 1. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece

ktorej jest prowadzona ksiega. Jednak ze wzgledu na to, ze nie wszystkie prawa doty-
czace nieruchomosci musza by¢ wpisane do ksiegi wieczystej oraz fakt, ze szereg zmian
w stosunkach prawnorzeczowych zachodzi na skutek zdarzen niezaleznych od dziatan
ludzkich (np. przejscie prawa wlasno$ci w wyniku $§mierci) bezwzgledna realizacja tej
zasady nie jest w praktyce mozliwa (H. Ciepta, w: E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, KWU.
Komentarz, 2011, art. 3, Nb 2). Nie mozna zatem przyjmowac, ze kazda ksiega wieczy-
sta odzwierciedla aktualny stan prawny nieruchomosci. Ponadto art. 3 KWU wprowadza
domniemania nakazujace przyjmowac okreslone fakty za stwierdzone.

2. Rodzaje domnieman. W art. 3 KWU zostaly wprowadzone dwa domniemania:

1) prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem praw-
nym oraz
2) prawo wykres$lone z ksiegi wieczystej nie istnieje.

3. Domniemanie istnienia prawa wpisanego. Zasada, ze prawo jawne wpisane jest do
ksiegi wieczystej zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym uzasadnia domniemanie, ze:
1) prawo wpisane istnieje;

2) przystuguje podmiotowi oznaczonemu we wpisie;
3) tre$¢ prawa jest zgodna z wpisem;
4) prawo ma pierwszenstwo wynikajace z wpisu.

Przyklad: Domniemanie istnienia prawa wpisanego do ksiegi wieczystej w przypadku shu-
zebnosci gruntowej nakazuje uznaé za istniejaca stuzebnos¢ przejazdu ujawniona w ksigdze
wieczystej nawet w wypadku, gdy shuzebno$¢ ta wygasta z mocy art. 293 § 1 KC wskutek
niewykonywania przez lat 10.

Domniemaniem objgte sg takze wpisy nieprawomocne (£. Grniewek, A.J. Szereda, Ksig-
gi wieczyste, 2024, art. 3 KWU, Nb 16; B. Jelonek-Jarco, w: J. Pisulinski, KWU. Komen-
tarz, 2014 s. 96).

4. Domniemanie istnienia prawa niewykreslonego. Zasada domniemania istnienia
prawa wpisanego do ksiegi wieczystej dotyczy takze prawa, ktore wygaslo, ale nie zostato
wykreslone z ksiggi wieczyste;j.

Przyklad: Jezeli uzytkowanie nieruchomosci wpisane do ksiggi wieczystej wygasto wsku-
tek uptywu czasu na jaki zostalo ustanowione, lecz nie zostalo wykreslone z ksiggi wieczyste;j,
domniemanie istnienia prawa wpisanego oznacza, ze przez osoby trzecie uzytkowanie to po-
winno by¢ uznane za istniejace.

5. Domniemanie istnienia hipoteki. Domniemanie istnienia prawa wpisanego do ksig-
gi wieczystej w przypadku hipoteki nakazuje uzna¢ za istniejaca hipoteke ujawniong
w ksiedze wieczystej nawet w wypadku, gdy hipoteka ta:

1) wygasta, np. w wyniku wygasnigcia wierzytelnosci, ktorg zabezpieczata albo

2) jest niewazna, np. hipoteka ustanowiona w trybie art. 95 PrBank, podczas gdy powinna
by¢ ustanowiona w formie aktu notarialnego, hipoteka ustanowiona bez zgody drugie-
go matzonka.

6. Domniemanie nieistnienia prawa wykreslonego. Domniemanie nieistnienia pra-
wa wykreslonego, nie oznacza, ze prawo to wygasto albo zostato wpisane bez podstawy
prawnej. Pomimo wykreslenia w rzeczywisto$ci moze ono nadal istnieé.

Przyklad: W przypadku stuzebnosci mieszkania domniemanie nieistnienia prawa wykre-
Slonego z ksiggi wieczystej oznacza, ze przez osoby trzecie stuzebno$¢ wykreslona bedzie
uznana za nieistniejaca nawet, jezeli wykreslenie to nastapito bez waznej podstawy prawne;j.
Nie oznacza to, ze stuzebnos$¢ wygasta. Pomimo wykreslenia w rzeczywistosci istnieje ona
nadal, bowiem warunkiem jej powstania nie jest wpis do ksiggi wieczystej.
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Dziat 1. Ksiggi wieczyste Nb 13-18 Art. 3

7. Domniemanie nieistnienia hipoteki. Natomiast domniemanie nieistnienia prawa 13
wykres§lonego z ksiegi wieczystej w przypadku hipoteki oznacza, ze hipoteka wykre-
$lona bedzie uznana za nieistniejaca nawet, jezeli wykreslenie to nastgpito bez waznej
podstawy prawne;j.

8. Zakres domniemania. Jak wynika z art. 3 KWU, domniemanie wiarygodno$ci 14
obejmuje jedynie prawa jawne, czyli prawa wpisane do ksiggi wieczystej. Beda to za-
réwno prawa rzeczowe, osobiste, jak 1 roszczenia wymienione w art. 16 KWU wpisane
w dziale II, III i IV ksiggi wieczystej (tak tez B. Barfowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczy-
ste, s. 34; H. Ciepta, w: E. Balan-Gonciarz, H. Ciepta, KWU. Komentarz, 2011, art. 3,
Nb 2; T Czech, KWU. Komentarz, 2014, s. 47; E. Gniewek, A.J. Szereda, Ksi¢gi wie-
czyste, 2024, art. 3 KWU, Nb 24; S. Grzybowski, Prawo rzeczowe, s. 237; J. Ignatowicz,
J. Wasilkowski, w: SysPrCyw, t. 2, 1977, s. 908; S. Kostecki, w: K. Osajda, KWU. Komen-
tarz, 2022, art. 3, Nb 2; Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe, s. 237; K. Piasecki, Ksiegi
wieczyste 1 hipoteka, s. 19; R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste, s. 7;
S. Rudnicki, KWU. Komentarz, 2010, s. 36; natomiast wedlug S. Breyera, Przeniesienie,
s. 219, domniemania obejmuja tylko prawa rzeczowe i osobiste, a wedtug W. Prqdzyn-
skiego, Rekojmia, s. 213, domniemanie dotyczy tylko praw rzeczowych).

Domniemanie obejmuje takze wpisane do ksiggi wieczyste;j:

1) uprawnienie do rozporzadzania przez wiasciciela nieruchomosci opréznionym miej-
scem hipotecznym (art. 101# ust. 1 KWU) oraz

2) roszczenie wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce oproz-
nione przez inng hipoteke (art. 101° KWU).

9. Wylaczenia domniemania. Domniemanie nie dotyczy danych faktycznych stano- 15
wiacych przedmiot wpisu w dziale I-O. Domniemanie nie obejmuje takze praw zwigza-
nych z nieruchomoscia, ale niewpisanych do ksiegi wieczystej, np. shuzebnosci mieszka-
nia, stuzebnosci przejazdu, dozywocia, uzytkowania, najmu, dzierzawy (tak tez S. Kostec-
ki, w: K. Osajda, KWU. Komentarz, 2022, art. 3, Nb 17; por. szerokie rozwazania na ten
temat 7. Czech, KWU. Komentarz, 2014, s. 88-91).

10. Zwiazek z ksiega. Domniemanie wiarygodnosci jest prawem $ci$le zwigzanym 16
z istnieniem ksiegi wieczystej. Nie moze by¢ stosowane w wypadku braku ksiegi (orz. SN
z2.3.1962r.,4 CR 891/61, OSN 1963, Nr 9, poz. 192).

11. Podmiot uprawniony. Na domniemania z art. 3 KWU moze powota¢ si¢ kazda 17
zainteresowana osoba. Domniemanie dziala zarowno na korzy$¢, jak i na niekorzysc¢
osoby ujawnionej w ksiedze wieczystej (4. Menes, Domniemania, s. 53).

12. Wzruszenie domniemania. Domniemania wiarygodnosci ksiag wieczystych sa 18
wzruszalne (iuris tantum). Ich obalenie moze nastgpi¢ na podstawie art. 10 KWU w spra-
wie o uzgodnienia tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz w kaz-
dym innym postgpowaniu, w ktérym ocena prawdziwo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla
rozstrzygnigcia sporu (uchw. SN z26.3.1993 r., [Il CZP 14/93, OSN 1993, Nr 11, poz. 196;
wyr. SN z 21.3.2001 r., III CKN 325/00, Legalis; wyr. SN z 21.6.2011 r., I CSK 555/10,
OSN 2012, Nr B, poz. 43; wyr. SN z 9.10.2013 r., V CSK 450/12, Legalis; post. SN
7 15.4.2021 r., I CSK 720/20, Legalis; wyr. SN z 10.12. 2024 r., Il CSKP 1802/22, Lega-
lis; wyr. SN z 16.4.2025 r., I CSKP 1332/22, Legalis oraz post. SN z 30.6.2025 r., I CSK
705/24, Legalis). Domniemanie zgodno$ci wpisu w ksigdze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym prowadzi do odwrécenia regul dowodowych. Osoba wpisana w ksig-
dze wieczystej nie musi wiec wykazywac prawdziwosci wpisu. Obowigzek ten obcigza
strong przeciwna, ktoéra ma interes prawny w wykazaniu niezgodnosci wpisu w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (P. Borkowski, J. Trzesniewski-Kwiecien,
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