7. ZRODEA INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH

cz.l

7.1. KSIEGI WIECZYSTE JAKO PODSTAWOWE ZRODtO INFORMACJI O STANIE
PRAWNYM NIERUCHOMOSCI

Podstawa prawna:

-Ustawa z dnia 6 lipca 1982r.0 ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.z 2001r.Nr
124,p0z.1361 z pdzn.zm.),

-Rozporzqdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001r.w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréow dokumentdw ( Dz.U.z2001r. Nr 102,
poz.1122 z pézn.zm.),

-Ustawa z dnia l4 lutego 2003r.o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do
struktury ksigg wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym
(Dz.U.z 2003r. Nr 42 p.363),

-Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego ( Dz.U.z
1964r.Nr 43,p0z.296 z pdZn. zm.).

KSIEGI WIECZYSTE sq publicznymi, kwalifikowanymi, urzedowymi rejestrami

prowadzonymi w celu ujawnienia stanu prawnego nieruchomosci i
ograniczonych praw rzeczowych. Z dokonywanymi w nich wpisami tqczq sie
okreslone skutki materialnoprawne, co powoduje, ze ich istota nie sprowadza
sie tylko do zwyktej roli ewidencyjne;.

Od 1991r. ksiegi wieczyste prowadzone sq przez wydziafy ksigg wieczystych w
sgdach rejonowych. Oprdcz ksigg wieczystych prowadzone sq akta ksigg
wieczystych, do ktorych sktadane sq dokumenty stanowigce podstawe wpisu w
ksiedze wieczystej. PowyzZsze akta nie sq objete zasadg jawnosci. Moze je
przeglgdac osoba majgca w tym interes prawny oraz notariusz.



Dla nieruchomosci, ktore nie majq zatoZzonych ksigg wieczystych, prowadzi sie
tzw. zbiory dokumentow. Sq to, zgodnie z nazwq prowadzone dla
poszczegolnych nieruchomosci zbiory dokumentow, z ktorych wynika stan
prawny nieruchomosci — stan wtasnosci i obcigzenia. Obecnie od 1983r. nie
zaktada juz zbiorow dokumentow, jednak istniejgce nadal zachowujg znaczenie

prawne.

CELE | ZASADY SYSTEMU KSIAG WIECZYSTYCH

Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
oraz wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Ksiegi wieczyste zaktada
sie i prowadzi dla nieruchomosci, ktore nie majq ksigg wieczystych albo
ktorych ksiegi wieczyste zaginety lub ulegty zniszczeniu.

Obowigzujgce w polskim systemie ksigg wieczystych zasady pozwalajg uznac
ten system za realizujgcy w praktyce wszystkie requty gwarantujqgce
bezpieczernistwo obrotu nieruchomosciami. Wsrod tych zasad do
fundamentalnych nalezg:

1.Zasada jawnosci formalnej oznaczajgca z jednej strony powszechng
dostepnosc¢ dla kazdego, kto chce zapoznac sie z tresciq ksiegi, a z drugiej —
prawnq bezskutecznos¢ zarzutu nieznajomosci istniejgcych w ksiedze wpisow
lub wnioskow, o ktdrych uczyniono w ksiedze wzmianke;

2.Zasada jawnosci materialnej oznaczajgca w ujeciu obecnego ureqgulowania
prawnego, ze ksiega wieczysta ujawnia rzeczywisty stan prawny nieruchomosci,
a wiec, ze prawo wpisane do ksiegi rzeczywiscie istnieje i ze prawo wykreslone
nie istnieje;

3.Zasada wiarygodnosci ksigg wieczystych, ktora jest wynikiem tgcznego
dziatania obydwu zasad jawnosci powodujqgcych, Zze nie wystepuje koniecznos¢
poszukiwania stanu prawnego poza ksiegami wieczystymi, ktore sq prowadzone
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, co w konsekwencji powoduje,
ze do czasu obalenia wynikajgcych z nich domnieman prawnych stanowiqg
wytgczny dowdd stanu prawnego nieruchomosci ujawnionej w danej ksiedze

wieczystej;



4.Zasada rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, ktdra stanowigc
gwarancje owych domnieman prawnych uzasadnia w warunkach okreslonych w
ustawie skutecznosc nabycia wpisanego do ksiegi prawa od osoby
nieuprawnionej do rozporzqdzania nim. Dziatanie tej zasady jest wytgczone,
gdy w ksiedze wieczystej jest ujawniona wzmianka o wniosku, o skardze na
referendarza sqgdowego, o apelacji, o kasacji, a takze wpis ostrzezenia o
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z

rzeczywistym stanem prawnym.

Legalnq definicje instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych wyraza
przepis art.5 KWU zgodnie z ktdrym, w razie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym tresc ksiegi rozstrzyga na korzysc tego, kto przez czynnos¢
prawngq z osobq uprawnionq wedftug tresci ksiegi nabyt wtasnos¢ lub inne

prawo rzeczowe.

Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych nie chroni rozporzgdzen
nieodptatnych albo dokonanych na rzeczy nabywcy dziatajgcego w zfej wierze.
W ztej wierze jest ten, kto wie, Ze tresc ksiegi wieczystej jest niezgodna
rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z tatwosciq mogt sie o tym
dowiedziec.

Rekojmia odnosi sie do praw ujawnionych w KW, a nie do danych zawartych w
zbiorach dokumentow.

Instytucja rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych stanowi wyfom od
generalnej zasady wyrazonej w rzymskiej paremii nemo plus juris ad alium
transferre potest gam ipse habet ( nikt nie moze przenies¢ na inng osobe wiecej
praw niz sam posiada). W odniesieniu do przeniesienia wtasnosci zasada ta
oznacza, ze wiasnos¢ moze skutecznie przenies¢ na nabywce tylko wtasciciel, a

wiec osoba majqgca tytut prawny do rzeczy ruchomej jak i nieruchomej.

Rekojmia jako przyktad odstepstwa od powyzZszej requty generalnej jest
wyrazem zasady panstwa prawa . Daje gwarancje nabywcom dziatajgcym w
dobrej wierze i dokonujgcym czynnosci odptatnych.



Nabycie bedqce skutkiem rekojmi nastepuje ex lege. Rekojmi nie mozna sie

skutecznie zrzec.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych dziata przy spetnieniu
nastepujqcych przestanek:

1)nabycie prawa nastgpito w drodze czynnosci prawnej,

2)przedmiotem czynnosci prawnej jest prawo rzeczowe lub inne ujawnione w

ksiedze wieczystej,

3)nabycie jest wynikiem czynnosci prawnej pod tytutem szczegdlnym,
4)nabycie ma charakter odptatny,

5) nabywca dziata w dobrej wierze.

Skutkiem objetego rekojmiq rozporzqdzenia jest wygasniecie rzeczywistego a
nieujawnionego w ksiedze wieczystej prawa lub jego ograniczenia w takim
zakresie w jakim koliduje z prawem nabytym na podstawie stanu ujawnionego
w ksiedze.

Przepis art.7 KWU wskazuje prawa, przeciwko ktorym rekojmia nie dziata:

a)prawa obcigzajgce nieruchomosc¢ z mocy ustawy niezaleznie od wpisu (np.
hipoteka przymusowa, nabycie praw rzeczowych na podstawie dziedziczenia
ustawowego czy w toku postepowania egzekucyjnego),

b)prawo dozywocia (art.908 kc),

c)stuzebnosci ustanowione na podstawie decyzji wfasciwego organu
administracji panstwowej,

d)stuzebnosc drogi koniecznosci( art.145kc) albo stuzebnos¢ ustanowiona w
zwiqzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego
urzqdzenia( art.151 kc),

e) stuzebnos¢ przesytu( art. 305 kc).

Prawa te sq zawsze skuteczne wzgledem kazdej osoby, ktora uzyskata okreslone

prawa rzeczowe, nawet wowczas, gdy nie sq ujawnione w KW.



5. Zasada legalizmu materialnego albo oficjalnosci oznaczajgca, Ze wpis moze
byc dokonany tylko na podstawie takiego dokumentu, ktdry rejestruje
czynnos¢ materialnoprawng powodujgcq powstanie, zmiane lub ustanie prawa

podlegajgcego wpisowi do ksiegi wieczystej;

6.Zasada inicjatywy stron gtoszqca, ze wpisy sq dokonywane wyfqcznie na
pisemny wniosek. Dziatanie tej zasady powoduje rowniez to, Zze petnomocnictwo
do ztozenia i cofniecia wniosku powinno byc¢ udzielone na pismie. Jedynie
wyjgtkowo, gdy przepis szczegdlny to przewiduje, sqd moze dokonac wpisu z
urzedu;

7.Zasada szczegofowosci, ktdora oznacza, ze ustawodawca przyjgt realny system
ksigg wieczystych. Oznacza to, Zze ksiega wieczysta jest prowadzona dla
nieruchomosci niezaleznie od nastepujgcych zmian wtasciciela i obejmuje tylko
jedng nieruchomosc. Jej funkcjonowanie powoduje, Zze ksiegi wieczyste majq
charakter rejestru przedmiotowego;

8.Zasada powszechnosci oznaczajqca, Ze ksiegi wieczyste prowadzone sq dla
wszystkich nieruchomosci;

9.Zasada mocy wstecznej wpisu oznaczajqca, ze powstanie skutkow wpisu jest
wczesniejsze anizeli chwila jego dokonania. Jednakze zasada mocy wstecznej
wpisu dziata dopiero wtedy, gdy wpis zostanie dokonany w ksiedze wieczystej;

10.Zasada skutecznosci wpisu polegajgca na tym, ze nabycie, zmiana, czy
wygasniecie prawa rowniez przy konstytutywnym wpisie nastepuje zawsze juz
z chwilg jego dokonania. Powoduje to, Ze wpis nieprawomocny wywotuje
wszelkie skutki, jakie ustawa wiqgze ze stanem prawnym ujawnionym w ksiedze
wieczystej, a w szczegolnosci korzysta w petni z rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych.

TRESC KSIAG WIECZYSTYCH

Struktura ksiegi pozwala na usystematyzowane dokonywanie w niej wpisow.
Zawiera ona cztery dziaty, z ktorych:



1)pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy praw zwiqgzanych z
jej wtasnosciqg( np. stuzebnosc¢ gruntowa, udziat wtascicieli w nieruchomosci

wspolnej),
2)drugi obejmuje wpisy dotyczgce wtasnosci i uzytkowania wieczystego,

3)trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczgce ograniczonych praw rzeczowych,
z wyjqtkiem hipotek, na wpisy ograniczeri w rozporzqdzaniu nieruchomosciq
lub uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych prawi roszczen dotyczqcych
hipoteki,

4)czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczqce hipotek.

Ksiega wieczysta dla ograniczonego prawa rzeczowego zawiera cztery dziafy,
z ktorych:

1)pierwszy obejmuje oznaczenie lokalu lub domu jednorodzinnego oraz
oznaczenie nieruchomosci, z ktorq jest zwigzany,

2)drugi obejmuje wpisy dotyczgce osoby, ktorej przystuguje wtasnosciowe
spotdzielcze prawo do lokalu,

3)trzeci jest przeznaczony na wpisy ograniczen rozporzqdzaniu prawem oraz
wpisy innych praw i roszczen, z wyjgtkiem roszczen dotyczqcych hipotek,

4)czwarty jest przeznaczony na wpisy dotyczqce hipotek.

Ksiegi wieczyste prowadzi sie wedtug ustalonych wzorow , obejmujqgcych
poszczegolne dziaty ksiegi wieczystej.

Podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sq dane z ewidencji
gruntow i budynkow, tj. wyrys z mapy ewidencyjnej i wypis z rejestru gruntow
lub inny dokument sporzgdzony na podstawie przepisow o ewidencji gruntow i
budynkdw obejmujqgcy dane o jej potozeniu, sposobie korzystania, powierzchni,
o znajdujgcych sie na tych gruntach budynkach i urzqdzeniach, w tym wypis z
rejestru budynkow lub wypis z kartoteki budynkow.



W przypadku nieruchomosci lokalowej ponadto musi byc okreslony jeszcze jej
rodzaj, pomieszczenia przynalezne oraz wielkos¢ udziatu okreslonego w czesci
utamkowej, przypadajgcego wtascicielowi lokalu w nieruchomosci wspdlnej, co
nastepuje na podstawie aktu notarialnego lub orzeczenia sqdu, a takze
alternatywnie wypisu z rejestru gruntow lub wypisu z rejestru lokali lub wypisu z
kartoteki lokali, w zaleznosci od tego, ktory z tych rejestrow jest prowadzony w

konkretnej gminie.

Dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i budynku znajdujgcego sie na
tym gruncie, a stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci prowadzi

sie wspdlna ksiege wieczystq.

Podstawq oznaczenia wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu jest
zaswiadczenie o pofozeniu i powierzchni lokalu wydane przez wtasciwa
spotdzielnie mieszkaniowq, ze wskazaniem nieruchomosci, z ktorq prawo jest
zwiqgzane, a takze dodatkowo w przypadku prawa do domu jednorodzinnego

w spotdzielni mieszkaniowej — wypis z ewidencji gruntow.

Nalezy nadmienic, ze gdyby prawo to ulegto przeksztatceniu w prawo
odrebnej wtasnosci lokalu lub we wfasnos¢ domu jednorodzinnego, wowczas
prowadzona ksiega wieczysta staje sie ksiegq wieczystq dla nieruchomosci, a
hipoteka obcigzajgca to ograniczone prawo staje sie hipotekq na
nieruchomosci. Do ujawnienia tych zmian jest obowigzany wifasciciel
nieruchomosci. Osoba uprawniona nie ma jednak obowiqzku zaktadania ksiegi
wieczystej, co zostato pozostawione jej woli. Istnieje natomiast obowigzek
sporzgdzania umow dotyczqcych zbycia tego ograniczonego prawa rzeczowego
w formie aktu notarialnego, a notariusz ma obowiqzek niezwtocznego
przestania spotdzielni mieszkaniowej wypisu takiego aktu notarialnego.
Obowigzek ten ciqzy na notariuszu niezaleznie od wykonania obowigzku
przestania wypisu aktu notarialnego w trybie art. 92§4 Ustawy —Prawo o
notariacie. Ponadto sgd ma obowiqzek zawiadomic o zatozeniu ksiegi
wieczystej dla tego prawa oraz o ustanowieniu hipoteki na tym prawie
spotdzielnie , w ktdrej zasobach znajduje sie dany lokal, zas spotdzielnia
prowadzi rejestr takich lokali i hipotek na nich ustanowionych.



Reasumujqc, miedzy sgdem rejonowym prowadzqcym ksiege wieczystq a
organem ewidencji gruntow i budynkdw ( obecnie jest to starosta wykonujgcy
zadania zlecone z zakresu administracji rzqgdowej) istnieje scista wspotpraca.
Sqdy sq obowigzane do zawiadamiania ewidencji o zmianach , jakie nastepujq
zakresie danych z dziatu I i Il ksiegi wieczystej, a organy ewidencji sq z kolei
zobowigzane do przekazywania aktualnych danych dotyczqcych oznaczenia
nieruchomosci. Szczegdlne obowiqzki w tym zakresie zostaty okreslone w
przepisach regulujgcych sposob prowadzenia ksiegi wieczystej w systemie
informatycznym i migracji tresci dotychczasowych ksiqg wieczystych.

PODSTAWY DOKONYWANIA WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Podstawe wpisu mogg stanowic:

-dokumenty z podpisem notarialnie poswiadczonym, o ile przepis szczegdlny nie

stanowi inaczej,

-akty notarialne,
-decyzje administracyjne,
-orzeczenia sqgdowe,
-inne dokumenty.

Przepisy stanowigce o koniecznosci sporzqdzenia czynnosci w formie aktu
notarialnego odnoszq sie wyfqcznie do nabycia wtasnosci nieruchomosci przez
czynnosc¢ prawngq. Dotyczqg rowniez nabycia prawa uzytkowania wieczystego i
odrebnej wtasnosci budynkdw, spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu, a takze oswiadczenia o ustanowieniu ograniczonego prawa
rzeczowego. Forma ta jest albo wymagana przez prawo pod rygorem
niewaznosci czynnosci prawnej albo zastrzezona przez same strony bez

obowiqgzku ustawowego i rygoru niewaznosci.

Decyzje administracyjne sq podstawg wpisow, jezeli wynikajq z nich
bezposrednie zmiany w stanie prawnym nieruchomosci i ograniczonych praw
rzeczowych, dla ktorych sq prowadzone ksiegi wieczyste.



Sq rowniez decyzje deklaratoryjne, stwierdzajqce jedynie zmiany w stanie
prawnym nieruchomosci, ktore nastepujg z mocy samego prawa. Te ostatnie

musza byc¢ przewidziane w przepisach prawa.

Podstawq wpisu mogq by¢ orzeczenia sgdowe prawomocne lub natychmiast
wykonalne zarowno o charakterze konstytutywnym ( np. postanowienie o
ustanowieniu drogi koniecznej ), jak i deklaratoryjnym (np. o stwierdzeniu
zasiedzenia, wyrok w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z

rzeczywistym stanem prawnym).

Inne dokumenty to:

-zaswiadczenia wystawione przez organy i urzedy w zakresie ich wtasciwosci,
-dokumenty wystawione przez banki,

-ugody sgdowe i zrownane z nimi pod wzgledem skutkow prawnych ugody w
postepowaniu administracyjnym,

-akty stanu cywilnego,
-dokumenty geodezyjne,
-dokumenty prywatne.

PowyzZsze dokumenty urzedowe muszq spetniac okreslone wymagania, a
mianowicie miec¢ przypisanq forme , pochodzi¢ od powotfanego do ich wydania
organu i w zakresie jego wtasciwosci, by¢ zaopatrzone w wymagane podpisy,
urzedowe pieczecie, ewentualnie klauzule o wykonalnosci lub wzmianki o

prawomocnosci.

POSTEPOWANIE WIECZYSTOKSIEGOWE

Postepowanie wieczystoksiegowe toczy sie w trybie nieprocesowym.

Sprawy rozpoznawane sq na posiedzeniu niejawnym.
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Uczestnikami postepowania oprdcz wnioskodawcy sq tylko osoby, ktorych
prawa zostaty wykreslone lub obcigZzone bqgdz na rzecz ktorych wpis ma

nastqgpic.

Whniosek o dokonanie wpisu sktada sie na urzedowym formularzu. Do wniosku
o dokonanie wpisu nalezy dotgczy¢ dokumenty, stanowigce podstawe wpisu w
ksiedze wieczystej.

Whniosek moze ztozyc wtasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba na
rzecz ktorej wpis ma nastqpic, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo,
ktore moze byc wpisane w ksiedze wieczystej. W sprawach dotyczqcych

obcigzen powstatych z mocy ustawy wniosek moze ztozy¢ uprawniony organ.

Przekazanie przez notariusza sqdowi wypisu aktu notarialnego zawierajgcego
wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej, na podstawie odrebnych

przepisow, uwaza sie za ztozenie wniosku przez uprawnionego.

Jezeli z tresci wniosku i dofgczonych dokumentow wynika, ze nastgpita zmiana
prawa wtasnosci, cofniecie wniosku o wpis tego prawa jest niedopuszczalne.

O kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila wptywu wniosku do wfasciwego
sqgdu.Za chwile wpfywu wniosku uwaza sie godzine i minute, w ktorej dany
wniosek wptyngt do sqdu. Whnioski, ktore wptynety w tej samej chwili, bedq

uwazane za ztozone rownoczesnie.

Whiosek o wpis powinien by¢ w dniu wpfywu do sqdu zarejestrowany
niezwfocznie w dzienniku ksiqgg wieczystych i opatrzony kolejnym numerem.
Niezwtocznie po zarejestrowaniu wniosku w dzienniku ksiqgg wieczystych
zaznacza sie w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej numer wniosku

(wzmianka o wniosku).

Wzmianke o wniosku wykresla sie z urzedu, niezwtocznie po dokonaniu wpisu,
po uprawomocnieniu sie postanowienia o odmowie dokonania wpisu lub o
odrzuceniu wniosku albo o umorzeniu postepowania albo po uprawomocnieniu

sie zarzgdzenia o zwrocie wniosku.

Whpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis

szczeqgdlny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu.
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Rozpoznajgc wniosek o wpis, sqd bada jedynie tresc¢ i forme wniosku,
dotgczonych do wniosku dokumentdw oraz tresc ksiegi wieczystej.

Rozpoznajqgc wniosek o wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym, sqd z urzedu bada zgodnos¢ danych wskazanych we wniosku z
danym i wynikajgcymi z systemow prowadzqcych ewidencje powszechnych
numerow identyfikacyjnych, chyba Ze istniejq przeszkody faktyczne
uniemozliwiajgce dokonanie takiego sprawdzenia.

W postepowaniu wieczystoksiegowym wpis w ksiedze wieczystej jest
orzeczeniem. Uzasadnienia wpisu nie sporzqdza sie. Wpisem w ksiedze
wieczystej jest tez wykreslenie. Orzeczeniami w postepowaniu wieczysto
ksiegowym sq rowniez postanowienia i zarzqdzenia.

Zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwilg dokonania pierwszego wpisu.

Sqd oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw albo istniejqg przeszkody

do jej dokonania.

O dokonanym wpisie sqd zawiadamia uczestnikow postepowania.
Zawiadomienie zawiera istotnq tres¢ wpisu.

Od orzeczen w postepowaniu wieczysto ksiegowym przystugujq srodki
zaskarzenia w postaci skargi na czynnosci referendarza, apelacji oraz

zazalenia.

Od wpisu stuzy apelacja, ktorg wnosi sie w terminie dwoch tygodni od
doreczenia zawiadomienia o wpisie. Dla uczestnika, ktory zrzekt sie
zawiadomienia, termin biegnie od dnia dokonania wpisu.

Niezwtocznie po wniesieniu apelacji sqd z urzedu wpisuje wzmianke o apelacji.
W razie wniesienia skargi kasacyjnej, wpisu wzmianki o skardze kasacyjnej
dokonuje sie z urzedu niezwtocznie po przedstawieniu przez zainteresowanego

zawiadomienia o wniesieniu skargi kasacyjnej.

Sqd z urzedu dokona wpisu ostrzezenia, jezeli dostrzeze niezgodnosc stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
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W razie stwierdzenia, ze dla tej samej nieruchomosci albo dla tego samego
ograniczonego prawa rzeczowego prowadzi sie dwie lub wiecej ksigg
wieczystych ujawniajgcych odmienny stan prawny, wpisu ostrzezenia dokonuje
sie we wszystkich ksiegach wieczystych zatoZzonych dla tej nieruchomosci.

Koszty sqdowe w postepowaniu wieczysto ksiegowym okresla ustawa z dnia 28
lipca 2005r.0 kosztach sqdowych w sprawach cywilnych( Dz.U.Nr167,p0z.1398;
zm.:Dz.U.z 2006r.Nr126,p0z.876,Nr218,p0z.1592,22007r.Nr21,p0z.123).

KSIEGI WIECZYSTE PROWADZONE W SYSTEMIE INFORMATYCZNYM

Od dnia 1 pazdziernika 2003r.prowadzona jest sukcesywnie informatyzacja
ksigg wieczystych. W wiekszosci sqdow wieczystoksiegowych nowe ksiegi sq od
razu zaktadane i prowadzone w formie elektronicznej. Pozostate ksiegi,
prowadzone dotychczas formie pisemnej sq sukcesywnie informatyzowane.

Ksiega wieczysta prowadzona w systemie informatycznym jest zapisywana w
centralnej bazie ksigg wieczystych, stanowigcej ogolnokrajowy zbior ksigg
wieczystych prowadzonych w tym systemie.

Czynnosci zwiqgzane z prowadzeniem ksiegi wieczystej dokonywane sq przez
sqdy w centralnej bazie danych. Dane z centralnej bazy sq udostepniane w
postaci bezposredniego wglgdu do ksiegi wieczystej, a gdy istniejg przeszkody
uniemozliwiajqce taki wglgd do zaznajomienia sie z jej wydrukiem oraz poprzez
wydanie odpisu ksiegi wieczystej, co odbywa sie za posrednictwem Centralnej
Informacji Ksiqg Wieczystych oraz jej ekspozytur dziatajgcych przy wydziatach
ksiqgg wieczystych prowadzqcych ksiegi wieczyste w systemie informatycznym.

Ksiega wieczysta jest prowadzona w postaci zapisu elektronicznego, a
dokonywane w niej wpisy sq opatrzone elektronicznym podpisem sedziego lub
referendarza sgdowego. Momentem zaistnienia orzeczenia jest chwila
dokonania wpisu w centralnej bazie danych.

Z dniem 1 paZdziernika 2003r.uruchomionych zostato 5 osrodkow migracyjnych
ksiqg wieczystych, ktorych zadaniem jest przenoszenie tresci dotychczasowych
ksiqgg wieczystych prowadzonych na papierowych formularzach i wydrukach
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komputerowych do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie

informatycznym.

Rozpoznajgc wniosek o wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym, sqd z urzedu bada zgodnosc danych wskazanych we wniosku
z danymi wynikajgcymi z systemow prowadzgcych ewidencje powszechnych
numerow identyfikacyjnych, chyba Ze istniejq przeszkody faktycznie

uniemozliwiajgce dokonania takiego sprawdzenia.

Rozpoznajgc wniosek o zmiane oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, sqd ponadto dokonuje z
urzedu sprawdzenia danych wskazanych we wniosku i ujawnionego w ksiedze
wieczystej oznaczenia nieruchomosci z danymi katastru nieruchomosci, chyba
ze istniejq przeszkody faktycznie uniemozliwiajgce dokonania takiego
sprawdzenia.

ODPISY KSIAG WIECZYSTYCH

Zasada jawnosci formalnej ksigg wieczystych jest realizowana przez
ustanowienie prawa do ich przeglgdania dla kazdego w obecnosci pracownika
sqdu. Zasada ta jednak ma pewne ograniczenia przy realizowaniu innych form
korzystania z danych zawartych w ksiegach wieczystych lub aktach ksigg
wieczystych.

Odpisy ksigg wieczystych wedfug ostatniego stanu wpisow wydaje sie na
zgdanie sqdu, prokuratora, notariusza oraz organu administracji rzqdowej i
organu jednostek samorzqgdu terytorialnego. Z kolei odpisy ksigg wieczystych
zawierajgce wpisy wykreslone wydaje sie na zqgdanie sqdu, prokuratora
notariusza, organu administracji rzgdowej, organu jednostek samorzgdu
terytorialnego oraz w uzasadnionych wypadkach na zgdanie osoby, ktdrej wpis
dotyczyt. Natomiast akta ksiegi wieczystej moze przeglgdac wyfqcznie osoba
majgca interes prawny i notariusz.

OBCIAZENIA NIERUCHOMOSCI

HIPOTEKA JAKO PODSTAWOWA FORMA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI
NA NIERUCHOMOSCI
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Tradycyjnie hipoteke definiuje sie jako ograniczone prawo rzeczowe
ustanawiane dla zabezpieczenia wierzytelnosci na nieruchomosciach oraz

wybranych prawach. Hipoteka obcigza na nieruchomosci:
-prawo wtasnosci,

-prawo uzytkowania wieczystego,

wierzytelnosc¢ zabezpieczonq hipotekg,

-udziat we wspotwiasnosci nieruchomosci.

Sposob zabezpieczenia w postaci utamkowego obcigzenia udziatu we
wspotwilasnosci stanowi jedyny przypadek, w ktorym ustawodawca dopuszcza
mozliwosc obcigzenia idealnej czesci nieruchomosci. We wszystkich innych
sytuacjach hipoteka moze obciqzy¢ jedynie catq nieruchomosc.

W wypadku, gdy hipoteka jest ustanawiana na uzytkowaniu wieczystym,
woweczas obcigza ona zarédwno grunt oddany w uzytkowanie wieczyste jak i
budynki i inne urzqdzenia na gruncie stanowiqce odrebny przedmiot wtasnosci.
Z chwilg uptywu terminu na jaki zostatfo uzytkowanie wieczyste ustanowione,
wygasajq ustanowione na nim obcigzenia, a wiec rowniez hipoteka. Skutek ten
nastepuje z mocy prawa.

Hipoteka na wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie, zwana inaczej
subintabulatem, polega na tym, Zze wierzyciel hipoteczny zabezpiecza swojq
wierzytelnosciq sptfate wtasnych zobowiqgzan, jakie zacigga u 0sob trzecich.
Konstrukcja subintabulatu jest instytucjqg o mieszanym charakterze hipoteki i
zastawu. Kieruje sie on nastepujgcymi zasadami:

- z chwilg wpisania do ksiegi wieczystej sptata zastawionej wierzytelnosci
hipotecznej moze byc¢ dokonana jedynie do rgk uprawnionego z tytutu
subintabulatu, co jest mozliwe nawet wowczas gdy wierzytelnos¢ zastawiona

nie jest jeszcze wymagalna,

-uprawniony z tytutu subintabulatu moze we wfasnym imieniu zqdac zaptaty
wprost od dtuznika wierzytelnosci zastawionej i to zarowno od dtuznika
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osobistego jak i rzeczowego, gdy obie wierzytelnosci- pierwotna i zastawiona-
sq juz wymagalne.

Przedmiotem zabezpieczenia hipotecznego mogq byc¢ oprdocz nieruchomosci
ograniczone prawa rzeczowe w postaci wtasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu.

Istota hipoteki wyraza sie w tym, Ze instytucja ta stuzy wzmocnieniu statusu
wierzyciela , zapewniajgc mu uprzywilejowanqg pozycje przy prowadzeniu
egzekucji z nieruchomosci obcigzonej.

Hipoteka jest prawem akcesoryjnym , czyli prawem ktdrego istnienie i tresc
zalezy od innego prawa, jakim jest wierzytelnosc. Hipoteka nie ma wiec
samodzielnego bytu jurydycznego. Pozostaje w scistym zwiqzku z prawem, ktore
zabezpiecza.

Najistotniejsze zasady hipoteki:

1.Zasada oznaczonosci, z ktorej wynika, ze hipotekqg mozna zabezpieczyc
jedynie wierzytelnosc pieniezng i to scisle sprecyzowang co do wysokosci.

2.Zasada wpisu powodujqca, ze powstanie hipoteki wymaga wpisu w ksiedze
wieczystej, a zatem nie jest mozliwe jej ustanowienie jezeli nieruchomosc nie
ma zatozonej ksiegi wieczystej.

3.Zasada szczegotowosci, zgodnie z ktorqg hipotekg mozna obcigzy¢ jedynie
oznaczong , konkretng i zindywidualizowang nieruchomos¢ wchodzgcg w
sktad majqgtku dtuznika.

4.Hipoteka obcigza nieruchomosc¢ wraz z jej czesciami sktadowymi,
przynaleznosciami, pewnymi pozytkami cywilnymi, a w szczegolnosci

roszczeniami wtasciciela o czynsz najmu lub dzierzawy.

5.Wierzyciel moze uzyskac zabezpieczenie swojej wierzytelnosci
rownoczesnie od dtuznika osobistego i rzeczowego, ktorzy mogq byc jednym ,
ale mogqg byc¢ rowniez odmiennymi podmiotami.

Na tresc hipoteki sktadajq sie dwa podstawowe uprawnienia wierzyciela
hipotecznego:
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1)pierwszenstwo zaspokojenia wierzyciela hipotecznego przed wierzycielami
osobistymi dtuznika rzeczowego, co stanowi status jego uprzywilejowania,

2)skutecznosc obcigzenia hipotecznego wzgledem kazdoczesnego wtasciciela

nieruchomosci.

USTANOWIENIE HIPOTEKI | JE] RODZAJE

Ze wzgledu na zrodfo powstania wyrdzniamy hipoteki:

-umowngq( zwyktqg),

-przymusowq

Ze wzgledu na inne kryteria anizeli sposob powstania wyrozniamy hipoteki:
-kaucyjng,

-fgczng.

Hipoteka umowna

Powstanie hipoteki umownej uwarunkowane jest spetnieniem trzech czynnosci:
-zawarciem umowy o ustanowienie hipoteki,

-ztozeniem wniosku o wpis do ksiegi wieczystej,

-dokonaniem wpisu do ksiegi wieczystej.

Hipoteka musi by¢ ustanowiona w formie aktu notarialnego pod rygorem
niewaznosci, przy czym forma ta jest zastrzezona jedynie dla oswiadczenia
wtasciciela nieruchomosci, ktory obcigza ja tym prawem, czyli dtuznika
hipotecznego. Natomiast oswiadczenie woli wierzyciela hipotecznego moze byc¢

ztozone w kazdy sposob dostatecznie wyrazajqcy te wole.

Oprocz aktu notarialnego, takg moc ma ugoda zawarta przed sgdem, na mocy
ktorej ustanowiona zostata hipoteka. Moze to byc¢ rowniez wyrok sqgdowy

nakazujqcy ztozenie stosownego oswiadczenia woli.
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Odstepstwo od zawarcia umowy w formie aktu notarialnego przewiduje art.95
Ustawy Prawo bankowe, na mocy ktorej do wpisu hipoteki wystarcza
przedfozenie dokumentu urzedowego stwierdzajgcego udzielenie kredytu,
pozyczki pienieznej, ich wysokosc, zasady oprocentowania i warunki sptaty.

Whpis hipoteki ma charakter konstytutywny.
Hipoteka przymusowa

Hipoteka przymusowa powstaje bez wzgledu na wole wtasciciela nieruchomosci
obcigzonej, stanowigc szczegdlny srodek egzekucyjny. Od hipoteki umownej
rozni jq czas powstania. Hipoteke umownq ustanawia sie na wypadek
niespetnienia swiadczenia w przysztosci, a hipoteke przymusowgq, gdy
terminowe spetnienie swiadczenia nie nastqgpifo, ale wierzyciel nie przystepuje
do zaspokojenia roszczenia, chce jednak zabezpieczyc¢ skuteczne prowadzenie
egzekucji w przysztosci.

Ustanowienie hipoteki przymusowej jest mozliwe o tyle, o ile wczesniej
wierzytelnosc¢ nie byta zabezpieczona hipotekq umownag.

Whpis hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej nastepuje przede wszystkim
na mocy tytutow egzekucyjnych, ktore po nadaniu im klauzuli wykonalnosci
stajq sie tytutami wykonawczymi. Wpis hipoteki powstaje na podstawie:

-prawomocnych orzeczer sqdowych,
-ugody zawartej przed sqgdem,
-wyroku sqdu polubownego lub ugody zawartej przed tym sqdem,

-innych orzeczen, ugody i aktow, ktdre z mocy ustawy podlegajq wykonaniu w
drodze egzekucji sqdowej, aktow notarialnych, w ktorych dtuznicy poddajq sie

egzekucji.
-ostatecznych decyzji administracyjnych.

W celu zabezpieczenia wierzytelnosci, ktore nie sq jeszcze ustalone w sposob
ostateczny, a nawet samo ich istnienie jest niepewne, istnieje mozliwos¢
ustanowienia hipoteki przymusowej na podstawie:
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-tymczasowego zarzqgdzenia sqdu,

-nieprawomocnego orzeczenia zaopatrzonego w rygor natychmiastowej

wykonalnosci,
-postanowienia prokuratora,

-nieostatecznej decyzji administracyjnej wydanej na podstawie przepisow
szczegdlnych.

Ustanowienie hipoteki przymusowej wymaga wpisu do ksiegi wieczystej,
ktory ma charakter konstytutywny.

Ordynacja podatkowa w miejsce hipoteki ustawowej wprowadzita hipoteke
przymusowq dla zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z zobowiqzan
podatkowych, ktora jest hipotekq uprzywilejowangq. Przystuguje jej bowiem
pierwszenstwo przed innymi hipotekami poza hipotekqg ustanowionq dla
zabezpieczenia kredytu bankowego. W takim przypadku o pierwszenstwie
zaspokojenia czy to hipoteki przymusowej (skarbowej), czy hipoteki bankowej
decyduje kolejnos¢ wnioskow o dokonanie wpisu.

Hipoteka kaucyjna

Ten rodzaj hipoteki- czy to umownej, czy przymusowej zabezpiecza
wierzytelnosci o nie ustalonej wysokosci istniejgce lub moggce powsta¢ w
przysztosci. W chwili ustanawiania hipoteki kaucyjnej miedzy stronami musi
istnie¢ wiez prawna, stanowigca zrdodfo zabezpieczonej wierzytelnosci.
Dokumenty zbywalne przez indos( weksle, czekilmogq byc zabezpieczone
jedynie hipotekg kaucyjnq i to takze wowczas, gdy opiewajq na scisle okreslong
sume. Istota tej hipoteki polega na tym, ze zabezpiecza ona wierzytelnosci do

oznaczonej sumy najwyzszej.

Hipoteke kaucyjng mozna przeksztafci¢ w hipoteke zwyktq i odwrotnie.
Odrebnosc tej hipoteki wyraza sie w nastepujqcych cechach:

-zabezpiecza ona roszczenia o odsetki i koszty postepowania tylko wtedy, gdy

mieszczq sie one w oznaczonej we wpisie sumie najwyzszej,
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-wpis hipoteki kaucyjnej nie stanowi dowodu istnienia i wysokosci

wierzytelnosci, ktorq ma zabezpieczac,

-do wypowiedzenia wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg kaucyjng nie
stosuje sie przepisow o wypowiedzeniu wierzytelnosci hipotecznej, ale ogdlnie

przepisy prawa zobowigzaniowego,

-do przelewu niestosuje sie przepisow o przelewie wierzytelnosci hipotecznej,
jedynie dokonuje sie tej czynnosci wedfug zasad kodeksu cywilnego, prawa
wekslowego i czekowego,

-zaspokojenie zabezpieczonej wierzytelnosci z nieruchomosci obcigzonej
hipoteka kaucyjnqg wymaga przed uzyskaniem tytutu egzekucyjnego scistego
udowodnienia istnienia i wysokosci wierzytelnosci.

Hipoteka tgczna

Konstrukcyjnie hipoteka tgczna odpowiada solidarnej odpowiedzialnosci znanej
prawu zobowigzaniowemu. Polega na tym, Ze jedna wierzytelnosc jest tak
zabezpieczona na kilku nieruchomosciach, ze kazda nieruchomosc¢ gwarantuje
zaptate catej wierzytelnosci, wierzyciel zas ma swobode wyboru nieruchomosci,
z ktorych bedzie dochodzit zaptaty. Moze on bowiem zgdac zapfaty w catosci lub
czesci z kazdej nieruchomosci osobno, z niektorych z nich, lub ze wszystkich
fgcznie, a moze dokonac podziatu hipoteki miedzy poszczegdlne nieruchomosci.

Obecnie w polskim systemie hipoteka ta powstaje:

-z mocy prawa w sytuacji podziatu nieruchomosci obcigzonej hipotekq na
kilka nieruchomosci, co powoduje, ze kazda nieruchomosc, jaka powstanie
wskutek podziatu dotychczasowej nieruchomosci, bedzie obcigzona hipotekq (
hipoteka tgczna),

-na podstawie umowy o ustanowienie hipoteki umownej tgcznej majgcej na
celu zabezpieczenie tej samej wierzytelnosci przez obcigzenie wiecej niz jednej
nieruchomosci ( hipoteka umowna tgczna),
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-przez obciqgzenie kilku nieruchomosci hipoteka przymusowgq, jezeli
nieruchomosci te sq juz obcigzone inng hipotekq fqgczng albo stanowiq
wtasnosc dtuznikow solidarnych ( hipoteka tgczna przymusowa).

WYGASNIECIE HIPOTEKI

Hipoteka wygasa w konsekwencji nastepujgcych zdarzen:

1.Wygasniecie wierzytelnosci, ktore spowodowane jest zaptatq diugu.

Wykreslenie hipoteki w tej sytuacji ma jedynie znaczenie deklaratoryjne.

2.Zrzeczenie sie hipoteki, polegajqce na ztozeniu przez wierzyciela
hipotecznego oswiadczenia o zrzeczeniu sie korzystania z zabezpieczenia

hipotecznego, powoduje wygasniecie hipoteki.

3.ztozenie zabezpieczonej sumy do depozytu sgdowego. Dotyczy to sytuacji,
gdy dtuznik chce sie zwolnic¢ z dtugu, natomiast wierzyciel odmawia przyjecia
Swiadczenia, bqdz dtuznik nie wie, kto jest jego wierzycielem.

4.konfuzja —hipoteka wygasa, jezeli przejdzie na wtasciciela rzeczy obciqzonej
albo jezeli ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie wtasnosc rzeczy
obcigzonej.

5.wygasniecie hipoteki z mocy samego prawa( np. wraz z wygasnieciem
uzytkowania wieczystego).

Opracowata: mgr Danuta Konarska
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