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Koncowym etapem procesu pozyskiwania kredytu lub pozyczki hipotecznej jest
dostarczenie do banku aktualnego odpisu ksiegi wieczystej potwierdzajgcego
dokonanie prawomocnego wpisu hipoteki na rzecz banku.

Czym jest ksiega wieczysta?

Ksiega wieczysta jest urzedowym i jawnym rejestrem majgcym na celu ustalenie
ogbtu praw rzeczowych na nieruchomosci. W naszym kraju prowadzeniem KW
zajmujgq sie wydziaty ksiaqg wieczystych (wiasciwe ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci).

Przegladajac tres¢ kazdej ksiegi wieczystej zauwazymy, ze sg one podzielone na
dziaty:

Oznaczenie ksiegi wieczystej
Dziat I:

I-O zawierajacy ,,Oznaczenie nieruchomosci”

I-SP zawierajacy ,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”
Dziat II:

Wiasciciele oraz wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Dziat III:

Prawa, roszczenia i ograniczenia
Dziat IV:

Hipoteki

Zasady rzadzace instytucja ksiag wieczystych

Zasada jawnosci - mowi ona o tym, ze kazdy moze zapoznac sie z trescig KW.

Zasada domniemania zgodnosci ze stanem prawnym - zgodnie z tq zasadg
przyjmuje sie za pewne, ze stan prawny ujawniony w KW jest zgodny z
rzeczywistoscia.
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Zasada rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych - w razie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc¢ tego, kto przez czynnos$¢ prawng z
osobg uprawniong wedtug ksiegi wieczystej nabyt witasnos¢ (w pewnym
uproszczeniu: kupujgc nieruchomos¢ od osoby wpisanej w ksiedze wieczystej jako
wilasciciel stajemy sie jej wilascicielem, nawet jesli osoba ta w rzeczywistosci
wiascicielem nie byta; jest to wyjatek od zasady, ze nikt nie moze udzieli¢ wiecej
praw, niz sam ma - nemo plus iuris transferre potest, quam ipse habet),

Zasada pierwszenstwa praw wpisanych - ograniczone prawa rzeczowe wpisane
do ksiegi wieczystej majq pierwszenstwo przed prawami nie wpisanymi do ksiegi.

Od autora:

Zapraszam do lektury, oraz prosze o zgtaszanie wszelkich uwag i propozycji, ktore
maogtbym wykorzysta¢ podczas doskonalenia tresci poradnikédw udostepnianych na
www.niezaleznydoradca.pl

Mam nadzieje, ze wspodlnie uda sie nam uczyni¢ nasze publikacje czytelniejszymi i
bardziej dostosowanymi do Panstwa potrzeb.

Pozdrawiam

Przemystaw Mudel

Na podstawie czego nastepujg wpisy?
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Zanim przystgpimy do zatozenia ksiegi wieczystej lub jej aktualizacji musimy zgromadzi¢ stosowne
dokumenty bez ktérych sad odméwi nam wpisu. Postepowanie wieczystoksiegowe oparte jest bowiem
gtéwnie o dokumenty i to one stanowig podstawe wpisu w poszczegdlnych dziatach ksiegi wieczystej. W
toku postepowania o zatozenie ksiegi wieczystej musimy zatem wykaza¢ za pomocg dokumentéw fakty
podlegajgce wpisowi. Wsrdd dokumentdéw tych mozna wyrdzni¢ dokumenty stanowigce podstawe opisu
nieruchomosci, ktérymi sg dane z ewidencji gruntéow i budynkdéw, wydane przez wtfasciwe organy
geodezyjne. Dokumentami takimi beda wyrys z mapy ewidencyjnej wraz z tzw. synchronizacja, czyli
legenda wyjasniajacg zmiany oznaczen i powierzchni dziatek Nie kazdy dokument geodezyjny bedzie
jednak podstawag do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, gdyz dokumenty geodezyjne sg wydawane
dla réinych celach na przyktad stuzbowych, czy projektowych. Aby mozna byto na ich podstawie
aktualizowac¢ ksiege wieczystg muszg zostac opieczetowane pieczecig z ktdrej tresci wynika, ze stanowi
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. Innymi dokumentami bedg dokumenty stwierdzajgce wtasnosc
nieruchomosci, czyli wykazujgce kto jest wtascicielem danej nieruchomosci. Rowniez tutaj nie kazdy
dokument, w ktérym dana osoba wpisana jest jako wiasciciel bedzie mdégt by¢ uznany za podstawe
wpisu wtasnosci. Podstawe wpisu wtasnosci moze bowiem stanowié¢ tylko dokument na ktdrego
podstawie tg wfasnos¢ przysadzono Iub nabyto (orzeczenie sadu, akt notarialny, decyzja
administracyjna).

Jak wyglada postepowanie?

Zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje na wniosek osoby uprawnionej. Wniosek wnosi sie do sgdu
rejonowego wydziatu ksigg wieczystych witasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci
Uprawnionym do ztozenia wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej jest witasciciel tej nieruchomosci, osoba,
ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe na tej nieruchomosci (np. uprawniona z tytutu
stuzebnosci), albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane do ksiegi wieczyste;.
Natomiast z wnioskiem o wpis do ksiegi juz zatozonej moze wystgpi¢ osoba, na ktdérej rzecz wpis ma
nastgpi¢, albo tez osoba, ktdorej prawo ma by¢ wpisem dotkniete. Po ztozeniu wniosku sgd wszczyna
postepowanie, ktére jest postepowaniem nieprocesowym, ale odbywajacym sie na specjalnych
zasadach przewidzianych w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. W postepowaniu o zatozenie
ksiegi wieczystej sad przeprowadza dowody, jakie stosownie do okolicznosci uzna za potrzebne. Bierze
pod uwage zbiory dokumentdéw, dane z ewidencji gruntéow i budynkéw oraz inne dostarczone mu
dokumenty bedace zatgcznikami do wniosku. Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego sad
wydaje postanowienie o zatozeniu ksiegi wieczystej. Postanowienie to jest podstawg do dokonania
wpisoéw do ksiegi wieczystej. O zatozeniu ksiegi wieczystej zawiadamia sie wszystkich zainteresowanych,
a takze wtasciwy organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw. Zawiadomienie to dorecza sie wraz
z odpisem postanowienia o zatozeniu ksiegi wieczyste;j.

Jakie sg koszty wpisow?

Wszystkie koszty zwigzane z optatami sagdowymi przy zaktadaniu i wpisach do ksigg wieczystych reguluje
ustawa z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dziennik Ustaw nr 167 z
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2005 roku). Reguluje ona wysoko$¢ oraz nowy tryb naliczania i pobierania optat sagdowych, zasady ich
zwrotu, zwalniania od kosztéw, umarzania, rozktadania na raty oraz odraczania terminu zaptaty. Zgodnie
Z nig pobiera sie :

200 zt - od wniosku o wpis witasnosci, uzytkowania wieczystego lub ograniczonego prawa rzeczowego
(np. hipoteki), a jezeli wniosek dotyczy wpisu udziatu w prawie, pobiera sie cze$¢ tej opfaty
proporcjonalng do wysokosci udziatu, nie mniej jednak niz 100 zt.

150 zt - od wniosku o wpis witasnosci, uzytkowania wieczystego lub spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu na podstawie dziedziczenia, zapisu lub dziatu spadku albo zniesienia wspdtwtasnosci
(pobiera sie jedng optate niezaleznie od liczby udziatéw w tych

prawach), wtasnosci, uzytkowania wieczystego, spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
nabytego w wyniku podziatu majatku wspdlnego po ustaniu wspdélnosci majgtkowej miedzy matzonkami,
wtasnosci nieruchomosci rolnej o powierzchni do 5 ha, praw osobistych i roszcze, zmiany tresci
ograniczonych praw rzeczowych (np. zmiany tresci hipoteki).

60 zt - od wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej, potgczenie nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej,
ktdra jest juz prowadzona, niezaleznie od liczby tgczonych nieruchomosci; odtgczenie nieruchomosci lub
jej czesci; sprostowanie dziatu | - O; wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym; dokonanie innych wpiséw, poza okreslonymi wyzej.
Jednak jezeli zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje w zwigzku z odtgczeniem nieruchomosci lub jej czesci
z istniejgcej ksiegi wieczystej, pobiera sie tylko jedng optate statg w wysokosci 60 ztotych.

Od wniosku o wykreslenie wpisu pobiera sie potowe optaty pobranej od wniosku o wpis .
Dokumenty nalezy drukowac¢ dwustronnie

W Polsce duza czes¢ nieruchomosci gtdéwnie potozonych na obszarach wiejskich ma nieuregulowany stan
prawny przejawiajacy sie gtdwnie brakiem zatozonej ksiegi wieczystej lub brakiem aktualnych wpisow.
Tymczasem nieruchomosci takie prawie nie istniejg dla obrotu, nie mogg stanowi réwniez
zabezpieczenia dla kredytéw oraz trudno tez na nich prowadzi¢ jakiekolwiek inwestycje. Zanim jednak
whiesiemy wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej lub o aktualizacje wpisdw musimy zgromadzic¢ szereg
dokumentéw, a nierzadko sam wniosek musimy poprzedzi¢ innymi postepowaniami na przyktad
przeprowadzeniem postepowania spadkowego, czy dokonania zasiedzenia nieruchomosci. Zatem
zatozenie ksiegi wieczystej jest najczesciej finatem nieraz zmudnej drogi regulacji stanu prawnego
nieruchomosci.

Podstawowym aktem prawnym dotyczacym tej materii jest ustawa z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.
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