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Wprowadzenie

Ksiegi wieczyste to fundament bezpiecznego obrotu nieruchomosciami. Hipoteka zas
jest najpowszechniej stosowanym w Polsce zabezpieczeniem rzeczowym na nierucho-
mosci oraz niektérych prawach jej dotyczacych.

Ksiegi wieczyste i hipoteka tworzg filary polskiego prawa rzeczowego. Sa one wy-
nikiem dlugotrwalej ewolucji, a ich ksztalt normatywny podlega stalym zmianom.
Obecnie uregulowano je przede wszystkim w przepisach ustawy z 6.07.1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece. Ze wzgledu na znaczenie dla obrotu nieruchomosciami
przepisy te wymagaja poglebionej analizy, w ramach ktdrej nalezy uwzgledni¢ bogate
orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadéw nizszych instancji, dorobek doktryny pra-
wa cywilnego oraz funkcje poszczegdlnych instytucji prawnych, aby w rezultacie usta-
li¢ prawidlowg wykladnie omawianych przepisow. Przeprowadzenie takiej analizy jest
podstawowym celem niniejszego komentarza. Zmierzajac do ulatwienia Czytelnikom
lektury i zrozumienia analizowanych zagadnien, w ksigzce zamieszczono liczne, przy-
stepne przyklady, ktére obrazuja stosowanie komentowanych przepiséw w praktyce.

Komentarz obejmuje stan prawny na dzien 4.05.2022 r.



USTAWA

z dnia 6 lipca 1982 r.

o ksiegach wieczystych
i hipotece

(tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204; zm.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1177, poz. 1978; Dz.U. z 2022 r. poz. 872)



DZIAL |
Ksiegi wieczyste

Rozdziat 1
Przepisy o prawach jawnych
z ksiegi wieczystej

[Funkcja ksiag wieczystych]

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 wlasnosciowego prawa do lokalu.
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Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

I. Wprowadzenie do przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece pochodzi z 1982 r., w zwiazku z czym
jej struktura odzwierciedla zalozenia ideologiczne przyjete w Polskiej Rzeczypo-
spolitej Ludowej. W mysl tych zalozen tradycyjne instytucje prywatnoprawne
zwigzane z obrotem nieruchomosciami byly przezytkiem systemu kapitalistycz-
nego i powinny by¢ rugowane na margines regulacji prawnych. Nie zastugiwaly
na uwzglednienie w Kodeksie cywilnym - wiodacym akcie prawnym w dziedzi-
nie prawa prywatnego (por. np. S. Breyer, Ksiggi..., s. 27 i n.; A. Stelmachowski,
W kwestii..., s. 229 i n.; A. Szpunar, Nowa..., s. 3; J. Wasilkowski, Zagadnienie...,
s. 587).

Mimo ze powolane instytucje przezywaja renesans od poczatku lat 90. XX w., dotych-
czas polski ustawodawca nie zdecydowal si¢ na systemowa reforme i przeniesienie
tych instytucji do Kodeksu cywilnego (por. E. Gniewek, Miejsce..., s. 131 i n.; K. Za-
radkiewicz, Ksigga..., s. 201 i n.).

. Opierajac sie na wspomnianych zalozeniach z czaséw PRL, w przepisach komentowa-
nej ustawy zbiorczo uregulowano trzy grupy zagadnien zwigzanych z obrotem nieru-
chomosciami.

. Po pierwsze, unormowano zagadnienia ustrojowe i czesciowo proceduralne dotycza-
ce zakladania oraz prowadzenia ksiag wieczystych, jak réwniez zasad dokonywania
wpisow w tych ksiegach (dzial I rozdzial 2). Postepowanie wieczystoksiegowe ogolnie
opisujg natomiast przepisy art. 626' i n. k.p.c.

Przyklady: Omawiane przepisy u.k.w.h. reguluja m.in. nast¢pujace zagadnienia: 1) wilasciwo$é
rzeczowa sadu (art. 23 zd. 1), 2) struktura ksiegi wieczystej (art. 25), 3) sprostowanie oznaczenia
nieruchomosci (art. 27), 4) podstawa wpisu do ksiegi wieczystej (art. 31-32), 5) zasada wpisu
uprzedniego (art. 34).

Wprowadzono réwniez szczegdlne powddztwo dotyczace uzgodnienia stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ust. 1).

. Po drugie, przepisy komentowanej ustawy reguluja kwestie materialnoprawne zwigzane
ze skutkami wpiséw w ksiegach wieczystych (dzial I rozdzial 1, a takze m.in. art. 29, 33).
Do najistotniejszych kwestii naleza:

1) zasada jawnos$ci materialnej (art. 2 zd. 2),

2) domniemania zwigzane z wpisami (art. 3),

3) rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5-9),

4) pierwszenstwo uprawnien (art. 11-15, 20),

5) rozszerzona skuteczno$¢ praw osobistych i roszczen ujawnionych w ksiedze wie-

czystej (art. 16-17),
6) moc wsteczna wpisu (art. 29).
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11.

12.
13.

14.

15.

16.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Po trzecie, w przepisach omawianej ustawy (dziat II) uregulowano hipoteke - podsta-
wowe zabezpieczenie na nieruchomosdci i niektérych prawach zwigzanych z nierucho-
moscia (zob. komentarz do art. 65, tezy 16 i n.).

Przepisy u.k.w.h. ogdlnie cechuje dos¢ wysoki poziom merytoryczny oraz legislacyjny.
Przepisy te nie s jednak zupelnie wolne od uchybien, luk oraz kontrowersji.

Konstrukeje prawne przewidziane w przepisach komentowanej ustawy w duzym stop-
niu stanowia kontynuacje rozwigzan normatywnych, jakie przyjeto w poprzednio obo-
wigzujacych przepisach d.k.w. oraz p.rzecz. W zwigzku z tym - w znacznej mierze
— aktualnos¢ zachowuja wypowiedzi orzecznictwa i nauki prawa na tle wspomnianych
przepiséw d.k.w. oraz p.rzecz.

Odnosnie do rozwoju historycznego ksiag wieczystych oraz ich regulacji prawnej
por. np. J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 46 i n; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 32-36;
T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 168 i n. Co do dawnego piSmiennictwa
por. P. Sicinski, Charakterystyka..., s. 73 i n.

Il. Zrédta prawa
W odniesieniu do prowadzenia ksigg wieczystych i skutkéw materialnoprawnych wpi-

sow dokonywanych w tych ksiegach podstawowym zrédlem prawa sg przepisy u.k.w.h.

Zagadnienia proceduralne zwigzane z postepowaniem wieczystoksiegowym normuja
przede wszystkim przepisy art. 626' i n. k.p.c.

Na potrzeby dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych istotne znaczenie maja
przepisy wykonawcze, w szczegdlnosci przepisy rozp. inf. (odnosnie do elektronicz-
nych ksiag wieczystych) oraz rozp. wyk. (odnosnie do — marginalnie juz wystepuja-
cych - ksiag wieczystych w postaci materialnej).

Organizacje pracy sadow wieczystoksiegowych regulujg takze przepisy r.u.s.p.

Odnoénie do materialnoprawnych zagadnien zwigzanych z ksiggami wieczystymi waz-
na role odgrywa Kodeks cywilny, a zwlaszcza przepisy wyznaczajace konstytutywny
charakter wpisu w ksiedze wieczystej (np. art. 245, art. 248 § 1, art. 250 § 2 k.c.).

Omawiane zagadnienia s3 ponadto regulowane przez liczne przepisy szczegoélne roz-
siane po calym systemie prawa polskiego.

Przyklady: Do takich przepiséw szczegélnych nalezg m.in.: 1) art. 95 p.b., 2) art. 29 ust. 2 us.kok,
3) art. 31 uw.o0,, 4) art. 27 u.g.n,, 5) art. 9 u.w.l, 6) art. 23 w.o.p.n. (art. 38 w.o.p.n. z 2021 r.).

Odnosnie do zrédel normatywnych hipoteki zob. komentarz do art. 65, tezy 10 i n.
lll. Ksiegi wieczyste jako rejestr publiczny

Ksiegi wieczyste sa rejestrem publicznym (tak np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 9-10;
I. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 3; J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
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17.

18.

19.

20.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

t. I, s. 21-22; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 39; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 31;
T. Stawecki, Rejestry publiczne..., s. 19 i n.).

Ksiegi wieczyste stanowia rejestr o charakterze przedmiotowym. Ujawnia si¢ w nich
informacje dotyczace praw, ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢ (por. E. Gnie-
wek, Ksiggi..., s. 10; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 691; por. takze
J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 19-20, 103-104 - autor ten odroznia rejestry przed-
miotowe od rejestru praw podmiotowych).

W Polsce ksiegi wieczyste funkcjonujg w systemie realnym. Zgodnie z art. 24 ust. 1 dla
kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczysta, niezaleznie od zmian
po stronie wtasciciela (por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 20-22; E. Gniewek [w:] System
Prawa Prywatnego, t. 4, s. 699-702; ]. Ignatowicz, ]. Wasilkowski [w:] System prawa cy-
wilnego, t. 11, s. 898; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 40; J. Pisulinski [w:] Ustawa...,
s. 46-48; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 126; B. Zdziennicki, Regulacja..., s. 16).

»Znajduje to potwierdzenie w art. 24 ust. 1 u.k.w.h. przewidujacym zasade prowa-
dzenia ksiagg wieczystych oparta na systemie realnym, w ktérym dla kazdej nieru-
chomos$ci prowadzona jest odrgbna ksiega wieczysta, bez wzgledu na zmiany doty-
czace wlasciciela” (postanowienie SN z 11.04.2013 r., IT CSK 471/12, OSNC 2013/12,
poz. 145).

Od powyzszej zasady wystepuja pewne wyjatki w odniesieniu do nieruchomosci bu-
dynkowych. Oddzielnych ksiagg wieczystych nie prowadzi si¢ m.in. dla budynkow sta-
nowigcych odrebne przedmioty wlasnosci, gdy sg one zwigzane z prawem uzytkowa-
nia wieczystego. Ksiege wieczysta prowadzi si¢ wowczas wspoélnie dla gruntu, ktéry
zostal obcigzony uzytkowaniem wieczystym, oraz budynkéw posadowionych na tym
gruncie (art. 24 ust. 1').

Wyjatek dotyczy tez ksiag wieczystych zakladanych dla spétdzielczych wiasnoscio-
wych praw do lokalu (art. 1 ust. 3; zob. tezy 108 i n.).

W nauce prawa postuluje sie, aby ksiegi wieczyste byly powszechne, czyli obejmowa-
ty wszystkie nieruchomosci potozone w Polsce (por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 13;
E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 693-696; J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
t. I, s. 101-103). Obowigzujace instrumenty prawne [zob. np. art. 35 ust. 1 w.kwh.,
art. 92 § 4 p.not., przepisy ustawy z 7.09.2007 r. o ujawnieniu w ksiegach wieczystych
prawa wlasnos$ci nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorial-
nego (Dz.U. z 2012 r. poz. 1460)] przyczyniaja si¢ do stopniowej realizacji tego postu-
latu. Przedstawiony postulat nie zostat dotychczas spelniony i w najblizszej przysztosci
stan ten zapewne nie zostanie osiggniety.

Nieruchomosci, ktore nie majg urzadzonych ksiag wieczystych, obecnie stanowig jed-
nak margines obrotu.

W prawie polskim nie obowigzuje ogdlna norma, ktéra nakazywalaby zalozenie
z urzedu ksigg wieczystych dla wszystkich istniejacych nieruchomosci. Zaklada sig¢ je
zasadniczo na wniosek osoby uprawnionej (zob. art. 626° § 11 10 k.p.c.).
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Ksiegi wieczyste tradycyjnie byly prowadzone w formie materialnej, na formularzach
papierowych (por. np. W. Stugiewicz, Jak czytac..., s. 20 i n.). Obecnie wystepuje ona
jedynie marginalnie. W tej formie istniejg zasadniczo tylko tzw. ksiegi dawne, tj. za-
fozone przed 1.01.1947 r., dla ktérych po tej dacie nie urzadzono dalszego tomu
(zob. teze 29).

Wspdlczesnie prawie wszystkie ksiegi wieczyste w Polsce maja postac elektroniczng
(tzw. elektroniczne ksiegi wieczyste). W mysl art. 25' ust. 1 sg zaktadane i prowadzo-
ne w systemie teleinformatycznym. Nie majg one formy papierowej, a opieraja si¢ na
zapisach elektronicznych. Prowadzi si¢ je z wykorzystaniem centralnej bazy danych
ksiag wieczystych, ktora zarzadza Ministerstwo Sprawiedliwosci (por. np. E. Stefanska,
Elektroniczna..., s. 41 in.).

Kazda nowa ksiege wieczystg zaklada si¢ obecnie jedynie w postaci elektronicznej
(art. 25" ust. 1).

Ksiegi wieczyste, ktore byly prowadzone w postaci materialnej, podlegaly przeniesie-
niu do systemu teleinformatycznego (tzw. migracja). Zasady tego przeniesienia regu-
lowaly przepisy szczegdlne (zob. art. 3 i n. u.migr.). Pozostato$cig przeprowadzonych
dzialan sg komentarze do migracji widniejace obecnie w niektorych ksiegach wieczy-
stych (szerzej por. ]. Kornas, Komentarz..., s. 42 i n.). Szczegdtowo proces migracji
opisujag m.in. A. Gryszczynska, Nowa..., s. 172 i n., oraz E. Stefaniska, Elektroniczna...,
s.13in.

Proces migracji materialnych ksiag wieczystych do postaci elektronicznej zakoniczono
w 2014 r. Obecnie moga wystepowac — zupelnie sporadycznie — pojedyncze przypad-
ki ksiag wieczystych, ktorych nie objeto migracja (z zastrzezeniem tezy 29 odnosnie
do ksigg dawnych)

Przyklad: W wydziale wieczystoksiegowym sadu rejonowego podczas remontu odkryto materialng
ksiege wieczysta, ktora pominigto w procesie migracji. Nalezy o tym powiadomi¢ prezesa sadu rejo-
nowego, ktory z urzedu powinien wydaé zarzadzenie o przeniesieniu treéci tej ksiegi wieczystej do
systemu teleinformatycznego (zob. art. 19 u.migr.). Na podstawie wydanego zarzadzenia referendarz
(sedzia), ktory orzeka w wydziale wieczystoksiegowym, ma obowiazek z urzedu dokona¢ migracji
ksiegi do postaci elektroniczne;.

Z orzecznictwa zob. wyrok SN z 6.03.2019 r., I CSK 809/17, LEX nr 2630608.

Ksiegi wieczyste sg jawne (art. 2 zd. 1). Kazdy moze uzyska¢ dostep do tresci takiej
ksiegi — zasada jawnosci formalnej (zob. komentarz do art. 2, tezy 5i n.).

W odniesieniu do ksiag wieczystych obowigzuje zasada jawnosci materialnej (art. 2
zd. 2). Nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscia wpisow w ksiedze wieczystej ani wnio-
skow, o ktorych uczyniono w niej wzmianke (zob. komentarz do art. 2, tezy 29 i n.).

Od ksiegi wieczystej nalezy odréznic akta wieczystoksiegowe. Stanowig one zbior po-
mocniczy dokumentéw, do ktérego sklada sie dokumenty stanowiace podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej albo inne dokumenty dotyczace tej ksiegi (art. 28).
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27.

28.

29.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

Akta wieczystoksiegowe prowadzi sie¢ w formie materialnej. W przysztoéci nalezy ocze-
kiwa¢ — przynajmniej czesciowej — digitalizacji tego zbioru, zwlaszcza gdyby wprowa-
dzono forme elektroniczng aktu notarialnego i jego wypisow.

W przypadku gdy w tresci wpisu w ksiedze wieczystej zamieszczono odestanie do
oznaczonej czgsci dokumentu zlozonego do akt wieczystoksiegowych, czes$¢ te uznaje
sie za objeta trescig wpisu (§ 10 ust. 3 rozp. wyk.).

W sytuacjach nadzwyczajnych ksiege wieczysta moze zastapi¢ jej uwierzytelniona
kopia, ktérg sporzadzono na zasadach okreslonych w art. 58'-58° Dotyczy to mate-
rialnych ksiagg wieczystych: dawnych albo wyjatkowo dotychczas niezmigrowanych
(zob. art. 9 ust. 1 nowelizacji z 15.01.2015 r.).

Ksiegi wieczyste moga zosta¢ zamkniete w przypadkach okre$lonych w przepisach pra-
wa (zob. § 129 ust. 1 rozp. inf., § 17 ust. 1 rozp. wyk.). Nie dokonuje si¢ wtedy w nich
dalszych wpiséw ani adnotacji. Ksiegi takie nie mogg by¢ jednak zniszczone, maja bo-
wiem - jak sama nazwa wskazuje — charakter ,wieczysty” (por. np. E. Gniewek, Ksig-
gi..., s. 65-67; J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 33-35; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 75-77; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 79-81).

Po zamknieciu danej ksiegi wieczystej przestaja zasadniczo obowigzywaé skutki
prawne zwigzane z wpisami w tej ksiedze (np. domniemania wynikajgce z art. 3).
Ksiegi zamkniete nadal podlegajg zasadzie jawnosci formalnej (art. 2 zd. 1 uk.w.h.)
i zachowuja moc prawng dokumentéw urzedowych zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c.
(zob. art. 10 uw.u.m.p.).

Materialna ksiega wieczysta — po zmigrowaniu do postaci elektronicznej — staje sie
czedcig akt wieczystoksiegowych (zob. art. 15 ust. 1 u.migr.). Traci wtedy status ksie-
gi wieczystej i powinna by¢ traktowana jako dokument urzedowy (zob. wyrok SN
26.03.2019 ., 1 CSK 809/17, LEX nr 2630608; wyrok SN z 10.12.2019 r., IV CSK 420/18,
LEX nr 2772593).

Ksiegi dawne oznaczaja ksiegi wieczyste (hipoteczne, gruntowe) zalozone przed
1.01.1947 r. (zob. § 2 pkt 3 rozp. inf.). W ksiggach tych zasadniczo nie dokonu-
je sie juz wpiséw ani adnotacji. Gdy zostal zlozony wniosek o wpis w ksiedze
dawnej, dla nieruchomosci zaktada sie nowg ksiege wieczysta w systemie teleinfor-
matycznym.

Ksiegi dawne - co do zasady - nie podlegaja migracji do postaci elektronicznej (art. 9
ust. 1 u.migr.). Wyjatek dotyczy ksiag, dla ktorych po 31.12.1946 r. urzadzono dalszy
tom (zob. art. 9 ust. 3 u.migr.).

Spora cze$¢ ksigg dawnych utracita moc prawng na podstawie przepisow szczegdlnych
[zob. np. przepisy ustawy z 17.02.1960 r. o utracie mocy prawnej niektérych ksiag wie-
czystych (Dz.U. Nr 11, poz. 67 ze zm.); przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawied-
liwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych zalozonych przed
dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektérych takich ksigg (Dz.U.
Nr 28, poz. 141 ze zm.)].
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W publikacji w sposob kompleksowy i poglebiony oméwiono wszystkie instytucje polskiego
prawa hipotecznego, unormowane w przepisach ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Odwolano si¢ do powiazanych z nimi regulacji prawa bankowego, podatkowego, procedury
egzekucyjnej i upadlo$ciowej oraz aktualnych rozporzadzen wykonawczych.

W tomie I skomentowano art. 1-58 ustawy dotyczace ksiag wieczystych. Obszerne rozwazania
obejmujg zawarte w ustawie konstrukcje prawne, m.in. rekojmia wiary publicznej ksiag wieczy-
stych, podstawy wpisu do ksiegi wieczystej. Liczne przyktady, praktyczne wskazowki, a takze
wnikliwa analiza orzecznictwa Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych oraz dorobku nauki
prawa to dodatkowe atuty tej ksigzki.

Publikacja uwzglednia najnowsze zmiany wprowadzone m.in. ustawami:

* 220.05.2021 I. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (wchodzg w Zycie 1.07.2022 r.);

e Z7.04.2022 I. 0 zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz niektérych
innych ustaw (wchodza w Zycie 8.07.2022 r.).

Komentarz zainteresuje sedzidw i referendarzy sagdowych, notariuszy, adwokatéw, radcow
prawnych oraz wszystkie osoby zajmujace si¢ obstuga obrotu nieruchomos$ciami w praktyce
zawodowej oraz naukowo.

Tomasz Czech - doktor nauk prawnych, radca prawny, autor cenionych komentarzy m.in. do
przepiséw o ksztaltowaniu ustroju rolnego, prawach konsumenta, kredycie hipotecznym,
kredycie konsumenckim i ustawy deweloperskiej, a takze wielu innych publikacji z dziedziny
prawa cywilnego i bankowego.
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