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Streszczenie

Ksigga wieczysta jest podstawowym zrodtem informacji o nieruchomo-
Sciach. Stanowi punkt wyjscia w procesie gospodarowania nieruchomosciami,
w okreslaniu stanu prawnego oraz w ustaleniu osoby wiasciciela lub wladajacego.
Zawiera informacje o ograniczonych prawach rzeczowych zwiazanych z przed-
miotowa nieruchomoscia, w tym o obciazeniach hipotecznych. Ksiggi wieczyste
sa przedmiotem zainteresowania wielu branz zawodowych: notariuszy, geodetow,
bankowcow, inwestoréw, rzeczoznawcoéw majatkowych.

Artykut prezentuje analizg struktury ksiag wieczystych w Polsce oraz ana-
liz¢ informacji zawartych w tradycyjnych ksiggach wieczystych. Zawiera takze
probg poréwnania tradycyjnego i nowego ustroju ksiag wieczystych w Polsce.
Przedstawia ponadto budowe elektronicznej ksiggi wieczystej, ze zwrdceniem
szczegllnej uwagi na tresci w niej zawarte.

Stowa kluczowe: ksigga wieczysta, migracja KW, elektroniczna ksigga wieczysta
Summary

Land register is a primary source of information about properties. It is an
important element in the process of real estate management, defining the legal
status and determine the owner. Land register include information about limited
property rights and mortgage. This source is important to notary, surveyor, bank
clerk, investor, property appraiser. This article presents an analysis of the land
register structure in Poland and an analysis of the information contained in the
traditional land register. It compares also traditional and new land register system
in Poland. The article shows the establishment of an electronic land register, with
a particular attention to the content.
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WSTEP

Szczegblny rodzaj rejestru urzedowego, jakim jest ksigga wieczysta pozo-
staje w swojej strukturze niezmieniony od okoto 200 lat. Struktura ksiag wieczy-
stych obejmuje cztery dzialy: pierwszy — zawierajacy oznaczenie nieruchomosci
oraz wpisy praw zwiazanych z jej wlasnoscia; drugi — informujacy o wpisach
dotyczacych wiasnosci 1 uzytkowania wieczystego; trzeci — przeznaczony na
wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych z wyjatkiem hipotek, na wpi-
sy dotyczace ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomos$cia lub uzytkowaniem
wieczystym oraz wpisy innych praw i roszczen; czwarty — zawierajacy wpisy
dotyczace hipotek.

Od okoto 15 lat trwaja prace nad informatyzacja rejestrow sadowych.
Centrum Ogolnopolskich Rejestrow Sadowych (CORS), we wspolpracy z nor-
weskimi wspolpracownikami, podjeto dzialania na rzecz realizacji systemu
elektronicznej ksiggi wieczystej. Wprowadzenie nowego systemu ksiag wieczy-
stych miato na celu zastapienie ksiag wieczystych prowadzonych w formie ana-
logowej - elektronicznymi. Celem projektu byto utworzenie jednolitej, ogdlno-
krajowej, w pelni zinformatyzowanej bazy ksiag wieczystych, potaczonej
z mozliwoscia weryfikacji wpisow w ksiggach z bazami numeréw PESEL,
REGON oraz ewidencja gruntow i budynkow. Nowy system zakladat dokony-
wanie wpiséw do elektronicznych ksiag, mozliwos¢ automatycznego wgladu do
tresci zawartych w ksiggach, oraz usprawnienie systemu wydawania odpisow
z ksiag wieczystych.

Celem niniejszego opracowania jest prezentacja struktury ksiag wieczys-
tych w Polsce, ze szczegdlnym zwroceniem uwagi na ukryte tresci elektronicz-
nej ksiggi wieczystej. Przedstawiono réwniez roéznice i podobienstwa tradycyjne;j
oraz elektronicznej ksiggi wieczystej.

W pracy zastosowano metodg analizy opisowo-porownawcze;j.

TRADYCYJNA KSIEGA WIECZYSTA

Polski ustrdj ksiag wieczystych opiera si¢ na tzw. systemie realnym.
W systemie tym ksiggi wieczyste zaktadane sa i prowadzone odrebnie dla kazdej
nieruchomosci, niezaleznie od osoby wtasciciela. Specyfike polskich ksiag wie-
czystych stanowi zasada, zgodnie z ktora kazda nieruchomo$¢ posiada odrebna
ksigge wieczysta. [Rudnicki 2005] Nie ma natomiast mozliwosci, aby nierucho-
mos¢ posiadala wigeej niz jedna ksigge wieczysta. [Ustawa... 1982]

Zaczatki urzedowych rejestrow nieruchomosci na ziemiach polskich sta-
nowita dziewigtnastowieczna ksigga hipoteczna, wprowadzona Ustawa z dn.
26 kwietnia 1818r. Prawo o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych, o przywi-
lejach i hipotekach. Pierwotnie ksigga hipoteczna sktadata si¢ z trzech czesci:
wykazu hipotecznego, ksiggi umow wieczystych oraz zbioru dokumentoéw. Juz
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w nastgpnym roku (1819) Instrukcja hipoteczna dokonata podziatu wykazu hi-
potecznego na cztery dziatly, w ktorych dokonywano odpowiednich wpisow
dotyczacych nieruchomosci. [Stefanska 2010]

Wedlug Instrukcji hipotecznej z 1819r. cztery dziaty wykazu hipotecznego
zawieraly nastepujace rodzaje wpisow [Wojcikiewicz 1967]:

— dzial pierwszy — opis nieruchomosci, opis granic, odlaczen, przylaczen,
stuzebnosci przynaleznych do nieruchomosci,

— dziat drugi — dane dotyczace wlasciciela, warto$¢ szacunkowa nieru-
chomosci lub warto$¢ podana w tytule nabycia,

— dziat trzeci — wpisy ograniczen wilasciciela w rozporzadzaniu prawem
wlasnosci, cigzarow wieczystych i stuzebnosci obciazajacych nieruchomosé,

— dzial czwarty — wpisy dtugéw hipotecznych.

Podziat ksiggi na cztery dzialy zachowat si¢ po wprowadzeniu w zycie
Dekretu z 11 pazdziernika 1946r. Prawo o ksiggach wieczystych. Na mocy Roz-
porzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 26 listopada 1946r. o urzadzeniu i pro-
wadzeniu ksiag wieczystych zmianie ulegly jedynie wpisy dokonywane w dziale
I, z ktérego usunigto obowiazek ujawniania wartosci nieruchomosci. [Stefanska
2010].

Wytyczne dotyczace struktury tradycyjnej ksiggi wieczystej, w obecnie
stosowanej formie, zawiera Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow doku-
mentow. Ksigga wieczysta sktada si¢ z czterech dziatow, z ktorych kazdy po-
dzielony jest na rubryki czyli famy. Wpisy w tradycyjnej ksigdze wieczystej
prowadzone sa na ,,uniwersalnym” dla kazdego typu nieruchomosci formularzu.
Na podstawie informacji zawartych w tradycyjnej ksigdze mozna przesledzi¢
histori¢ nieruchomos$ci od momentu zatozenia ksiggi wieczyste;j.

Ustawodawca dopuszcza mozliwos$¢ zastapienia tradycyjnych formularzy
ksiag wieczystych wydrukiem komputerowym, ktorego tres¢ odpowiada trady-
cyjnym dziatlom. Wpisy prowadzone na wydrukach komputerowych wykonane
$a pismem maszynowym.

MIGRACJA KSIAG WIECZYSTYCH

Migracja ksiag wieczystych to proces polegajacy na przenoszeniu tresci
dotychczasowej ksiegi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym. [Ustawa... 2003]

W celu przenoszenia tresci dotychczasowych ksiag wieczystych do struk-
tury ksiag wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym powotano do
dziatania, Zarzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z 14 sierpnia 2003r. w spra-
wie utworzenia osrodkéw migracyjnych ksiag wieczystych, 11 oddziatow sa-
doéw okregowych petniacych rolg osrodkow migracyjnych.
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Zgodnie z art. 16 ustawy migracyjnej, migracji podlega jedynie tres¢ do-
tychczasowej ksiggi wieczystej, a wigc niemozliwe jest uzupetnianie tresci kto-
rych ksigga nie obejmuje. Migracji nie podlegaja projekty ksiag wieczystych
(ksiggi nieopatrzone podpisem sedziego). Do ksiggi elektronicznej zostaja prze-
niesione wszystkie niewykreslone wpisy, wzmianki oraz adnotacje znajdujace
si¢ w tradycyjnej ksiedze. Nie przenosi si¢ natomiast podpisow, wpisow wykre-
slen, zmian wpisow wykreslonych, wpiséw dotyczacych wydzielenia czgsci
nieruchomosci gruntowych. Po wprowadzeniu przez migratorow tresci tradycyj-
nej ksiggi wieczystej do odpowiednich pol nowej, elektronicznej ksiggi wieczy-
stej nastepuje audyt pol kluczowych. Po sprawdzeniu przez sedziego poprawno-
$ci przeniesienia tresci ksiggi migracja zostaje zatwierdzona, a tradycyjna ksigga
wieczysta wraca do rodzimego sadu rejonowego. Po procesie migracyjnym do-
tychczasowa ksigga wieczysta staje si¢ czgscia akt ksiggi wieczystej.

ELEKTRONICZNA KSIEGA WIECZYSTA

Elektroniczna ksigga wieczysta jest zakladana i prowadzona w oparciu
o rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 20 sierpnia 2003r. w sprawie za-
ktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym. Wyboru
o$rodkéw, ktore maja obowiazek prowadzenia nowego systemu ksiag wieczys-
tych dokonal Minister Sprawiedliwo$ci w Rozporzadzeniu z 16 lipca 2008 r.
w sprawie wyznaczenia sadow, ktore zakladaja i prowadza ksiggi wieczyste
w systemie informatycznym.

Podstawowa struktura elektronicznej ksiggi wieczystej odpowiada struktu-
rze tradycyjnej ksiggi wieczystej, opartej na podziale tre$ci na cztery dzialy.
Dziaty elektronicznej ksiggi zostaty podzielone na rubryki i pola, zastgpujac
~tamy” dotychczasowej ksiggi wieczystej. Kolejno, rubryki oraz pola zostaty
odpowiednio podzielone na podrubryki i podpola. Elektroniczna ksigga wieczy-
sta posiada okolo trzystu pol przeznaczonych do dokonania wpiséw. Pola te
mozna zakwalifikowa¢ do dwodch odrebnych kategorii: pol wymagalnych oraz
pol nieobowiazkowych. [Stefanska 2010]. Pola wymagalne, oznaczone kolorem
niebieskim, nalezy niezbgdnie wypehi¢ przy uzupehianiu tresci nowej ksiggi
wieczystej. Pola nieobowiazkowe, biate, zostaja wypetnione w miarg posiada-
nych informacji. O ile pierwsze imig wtasciciela bylo wymagalne, drugie jest juz
tre$cia niecobowiazkowa.

Oznaczenia pol ksiggi elektronicznej posiadaja niepowtarzalny czterocy-
frowy numer, w ktérym poszczegodlne cyfry sa przedzielone kropkami. Pierwsza
cyfra oznacza numer dzialu, w ktéorym znajduje si¢ pole, druga — numer rubryki,
trzecia — numer podrubryki (0 gdy brak podrubryk), natomiast czwarta — ozna-
cza kolejny numer pola w rubryce. Podpola oznaczone zostaja czterocyfrowym
numerem podzielonego pola oraz kolejnymi literami alfabetu.
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W odréznieniu od pol, rubryki posiadaja dwucyfrowe numery, gdzie po-
szczegolne cyfry oznaczaja numer dziatu oraz numer kolejnej rubryki w jednym
dziale. Podrubryki oznaczane sa numerami trzycyfrowymi, gdzie trzecia cyfra
oznacza numer podrubryki w obrgbie rubryki. Wg Sicinskiego [2003] taki spo-
sob podziatu dziatow, oznaczenia pdl, podrubryk, rubryk i podrubryk elektro-
nicznej ksiggi wieczystej tworzy ,,zwarta i logiczna strukturg ksiggi, ktora uta-
twia zaré6wno przechowywanie i przetwarzanie informacji, jak i wyszukiwanie
informacji wedhug podanych parametrow”.

Podstawowe informacje elektronicznej ksiggi zawiera oktadka, czyli
pierwszy ekran jaki pojawia si¢ po otworzeniu przez sgdziego ksiggi wieczystej.
W sktad informacji podstawowych wchodzi przede wszystkim nowy numer
ksiggi wieczystej, ktory sktada si¢ z kodu wydziatu, numeru ksiggi wieczystej
oraz cyfry kontrolnej. Kolejno odnajdujemy oznaczenie wydzialu, czyli nazwe
sadu rejonowego, ktory prowadzi ksigge, siedzibg, kod wydziatu, numer wy-
dzialu oraz nazwg. Informacje podstawowe zawieraja rowniez pole typ ksiggi,
czyli opis wskazujacy na rodzaj nieruchomosci lub prawa, dla ktérego prowa-
dzona jest ksigga wieczysta.

Typ elektronicznej ksiggi wieczystej zostaje wybrany w zaleznosci od ro-
dzaju nieruchomosci dla ktorej ksigga jest zaktadana. Elektroniczna ksigga wie-
czysta moze by¢ zalozona dla:

— nieruchomosci gruntowej,

— gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste,

— gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowiacego od-
rebng nieruchomosc,

— gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i urzadzenia stanowiacego
odrebna nieruchomo$¢,

— gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, budynku i urzadzenia sta-
nowiacego odrgbna nieruchomosé,

— budynku stanowiacego odrebna nieruchomosé,

— lokalu stanowiacego odrgbna nieruchomos¢,

— wilasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,

— spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego,

— prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;.

Wybor typu ksiggi decyduje o pojawieniu si¢ w ksiedze elektronicznej
okreslonych rubryk, podrubryk oraz pol. Kazdy typ ksiggi posiada Scisle okre-
slona strukturg. Ksigga zatozona dla ,,lokalu stanowiacego odrgbna nierucho-
mo$¢” w dziale I, w rubryce ,,0znaczenie” nie bedzie posiadata wyswietlonej
podrubryki ,,dziatka ewidencyjna”, tylko podrubryke ,lokal” oraz pola: ulica,
numer budynku, numer lokalu itp.
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Tabela 1. Przyktad wpisow w elektronicznej ksiedze wieczystej
Table 1. Example of entry in electronic land register

Rubryka 2.2 - Wiasciciel
Podrubryka 2.2.1 - Udzial
Indeks podst.
Lp. Numer i nazwa pola ) Tresc pola
Wpisu | Wykr.
L. |1. Numer udzialu w prawie 1. 1 1
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik)| 1. 1 6/36
WSPOLNOSC USTAWOWA
3. Rodzaj wspolnosci 1. 1 MAJATKOWA
MALZENSKA
2. (1. Numer udziatu w prawie .| 1 |13 2
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik)| 1. 1 {13 3/36
3. Rodzaj wspolnosci 1.
3. |1. Numer udziatu w prawie .| 1 |8 3
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik)| 1. 1 |8 3/36
3. Rodzaj wspolnosci 1.
4. 1. Numer udziatu w prawie .| 1 4
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik)| 1. 1 3/36
3. Rodzaj wspolnosci 1.
5. |1. Numer udziatu w prawie 1. 1 |6 5
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik)| 1. 1 |6 3/36
WSPOLNOSC USTAWOWA
3. Rodzaj wspolnosci 1. 1 |6 MAJATKOWA
MALZENSKA
6. |1. Numer udziatu w prawie 1. 1 6
2. Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik)| 1. 1 3/36
WSPOLNOSC USTAWOWA
3. Rodzaj wspodlnosci 1. MAJATKOWA
MALZENSKA

Zrodto: Stefanska A. 2010. Elektroniczna ksiega wieczysta.

Aby odnalez¢ wiazace informacje dotyczace podstawy wpisu oraz wykre-
$lenia numeru udzialu w prawie oraz wielkosci udziatlu (tabela 1.) nalezy prze-
szuka¢ dodatkowo zestawienie rubryk — podstaw wpisoéw (tabela 2.) oraz przy-
porzadkowac oznaczenia do odpowiadajacego im udziatu w prawie.
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Tabela 2. Wnioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej — przyktad
Table 2. Requests and basis of inclusion in land register — example

Nr Zestawienie rubryk — podstaw wpisow
L DZ. KW. /A/00010165 /01
Podrubryka — Akt notarialny
Indeks podst.
Lp. Numer i nazwa pola o Tres¢ pola
1. UMOWA ZNIESIENIA
1. Tytut aktu WSPOLWEASNOSCI
I ZAMIANY
2. Numer rep. A 6741/01
3. Data sporzadzenia 2001-11-09
4. Imig pierwsze WALDEMAR
5. Imig drugie
6. Na'zw1sk0/plerwszy czton LUMPERTA
Notariusz  |nazwiska ztozonego
7. Drugi czton nazwiska
ztozonego
8. Siedziba WARSZAWA
Polozenie dokumentu
Potozenie |9- Numer karty akt 1-6
1.
dokumentu |10, Numer ksiegi / 00068671 /

Zrodto: Stefanska A. 2010. Elektroniczna ksiega wieczysta.

PODSUMOWANIE, WNIOSKI

Analiza systemu ksiag wieczystych w Polsce pozwala stwierdzi¢, ze trady-
cyjny podziat ksiag wieczystych (wczesniej ksiag hipotecznych) na cztery dziaty
pozostat niezmienionym przez okoto 200 lat. Sama za$ tres¢ ksiag wieczystych
ulegta do§¢ duzym zmianom.

Porownujac strukture tradycyjnych ksiag wieczystych prowadzonych
w sposob analogowy do elektronicznej ksiggi wieczystej mozna moéwi¢ o moc-
nych stronach wprowadzenia elektronicznego systemu ksiag wieczystych, jak
1 znalez¢ przestanki negatywne. System informatyczny utworzyt z ksiggi wie-
czystej nowoczesna bazg danych, ktora z zatozenia powinna w przyszlosci by¢
kompatybilna z katastrem nieruchomosci, a do czasu jego utworzenia z ewiden-
cja gruntdw i1 budynkéw. Kolejne powiazanie bazy ksiag wieczystych powinno
nawiazywa¢ do baz PESEL oraz REGON. Na chwilg obecna takiego polaczenia
jeszcze nie wykonano.
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Przegladanie ksiag wieczystych prowadzonych w dotychczasowym syste-
mie odbywa si¢ w sekretariatach wydziatow ksiag wieczystych sadow rejono-
wych. Przegladanie elektronicznej ksiggi wieczystej polega na przywotaniu na
ekran monitora odpowiedniej ksiggi wieczystej i mozna tego dokona¢ w dowol-
nym sadzie rejonowym, ktéry posiada potaczenie z krajowa baza elektronicz-
nych ksiag wieczystych.

Dotychczasowa papierowa forma ksiggi umozliwiata analiz¢ zawartych
w niej informacji bez merytorycznego przygotowania zainteresowanego, bez
zapoznania sig ze struktura ksiggi wieczystej, jej czgsci sktadowych oraz zapi-
sow w niej zawartych. Przegladanie ksiag wieczystych prowadzonych w nowym
systemie moze nastrgczaé¢ wiele ktopotéw, ze wzgledu na ukryte tresci elektro-
nicznej ksiggi wieczystej. Czg$¢ informacji zostala bowiem ,,zakodowana”
i jedynie znawca tematu jest w stanie odszukac interesujace go informacje. Na-
suwa si¢ tutaj postulat tworcow elektronicznej ksiggi wieczystej o powszechnej
jawnosci ksiag wieczystych. Co prawda dowolna ksigge wieczysta mozna prze-
glada¢ w dowolnej placéwce sadu rejonowego w Polsce prowadzacego infor-
matyczng bazg ksiag wieczystych, polaczona z systemem krajowym, jednakze
nie dla kazdego zainteresowanego informacje tam zawarte sa na tyle ,,jawne”
aby mogty by¢ zrozumiate.

Tradycyjna ksigga wieczysta posiadata niejednokrotnie zapisy prowadzone
przez dziesigciolecia. Na ich podstawie mozna przesledzi¢ historig nieruchomo-
$ci, zmian prawnych wiascicieli, podstaw prawnych dokonywanych wpisow.
Proces migracji ograniczyt dokonywanie wpisow jedynie do wpisow obowiazu-
jacych w momencie odestania ksiggi do osrodka migracyjnego. Wszystkie wcze-
$niejsze informacje nie znajda w nowej elektronicznej ksigdze wieczystej zadnej
wzmianki. Wpisy wykreslone przed dokonaniem migracji ksiggi mozna odna-
lez¢ jedynie w aktach ksiggi, ktorych czgscia stata sig tradycyjna ksigga wieczy-
sta.

Najbardziej widoczna zmiana ksiggi elektronicznej w stosunku do ksiggi
tradycyjnej zostala dokonana w dziale I dotyczacym oznaczenia nieruchomosci.
Aby umozliwi¢ weryfikacje informacji zawartych w tym dziale ze struktura
systemu elektronicznego katastru nieruchomosci oraz z danymi ewidencji grun-
tow i budynkow usunigto z dziatu I dane o charakterze prawnym, pozostawiajac
jedynie dane ewidencji gruntow i budynkow.
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ktore zakladajq i prowadzq ksiegi wieczyste w systemie informatycznym. [Dz.U.08.133.847
z pdzn. zm.].

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. [Dz.U.01.124.1361 z pézn. zm.].

Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczy-
stej prowadzonej w systemie informatycznym. [Dz.U.03.42.363].

Zarzqdzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 sierpnia 2003r. w sprawie utworzenia osrod-
kow migracyjnych ksiqg wieczystych. [Dz.Urz. MS Nr 4, poz.. 13 z pézn. zm.].

Dr inz. Barbara Prus

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Katedra Planowania, Organizacji i Ochrony Terenéw Rolniczych
ul. Balicka 253c,

30-149 Krakow

e-mail: bprus@ur.krakow.pl

University of Agriculture in Krakéw
Department of Planning, Organisation and Protection of Agrarian Areas

Recenzent: Prof. dr hab. Edward Preweda
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