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Czym jest ksigga wieczysta
i jak chroni Twojg wlasnosé

Ludzie od zawsze zaznaczali swojq wlasno$é —
najpierw fizycznymi znakami, jak choéby ogrodzenia,
potem juz za pomocq prawnie znaczqcych zapisow.

Dokumenty zaczely by¢ sporza-
dzane w formie uroczystej i przez
wyspecjalizowane osoby (stad akt
notarialny i notariusz), tworzono
odpowiednie archiwa, az wreszcie
wyksztalcila sie ksiega wieczysta.
Wspblezesnie zreszta ta ksiega
istnieje jedynie... w komputerze.
Ksiega wieczysta w formie opastego
tomu w skoérzanej oprawie to obraz
z zamierzchlej epoki.

Ksiega wieczysta, potocznie zwana
Hhipoteka”, jest symbolem, znakiem
nierozlacznie zwigzanym z nieru-
chomoscia i istota samej wlasnoéci.
W powiedzeniu ,mam hipoteke dla
swojej nieruchomosci” kryje sie wiec
poczucie pewnosci, nienaruszalno$ci
praw wlaéciciela. Zapisy w ksie-
dze wieczystej sa wiazace, dzieki
czemu osoby trzecie moga w pelnym
do nich zaufaniu dokonywac¢ czyn-
noéci prawnych dotyczacych danej
nieruchomosci; czy to kupic ja,

czy pozyczy¢ wlascicielowi pienig-
dze i zabezpieczy¢ zwrot pozyczki
poprzez ustanowienie hipoteki,

czy tez uzyskac na tej nieruchomosci
jakie$ prawo, np. przejécie do
sgsiedniej nieruchomosci.

Ksiegi wieczyste sa jawne.
Oznacza to, ze kazdy ma prawo
sprawdzi¢ stan prawny nierucho-
mosci ,odwzorowany” w ksiedze
wieczystej. W praktyce polega to na
przejrzeniu w komputerze danych
dotyczacych wskazanej ksiegi wie-
czystej. Skomputeryzowanie pozwala
obecnie ,,zajrze¢” do ksiegi wieczystej
zasadniczo w dowolnym punkcie kra-
ju, nawet daleko od miejsca polozenia
nieruchomodci, o ile tylko dziata tam
odpowiedni system komputerowy.
Przed jakakolwiek czynno$cia prawng
dotyczaca danej nieruchomosci moz-
na zatem sprawdzi¢ jej stan prawny.
Pozyczajac pienigdze ,pod hipoteke”,
upewnimy sie, czy wyplacalno$é
pozyczkobiorcy i jednoczes$nie whasci-
ciela nieruchomosci nie jest przypad-
kiem watpliwa ze wzgledu na znaczne
obciazenie hipotekami.

Nie znaczy to, ze ksiega wieczy-

sta prowadzona jest wylacznie na
korzy$¢ osb6b zawierajacych umowy
z wladcicielem danej nieruchomo-
$ci. Przepisy stanowig, ze prawo
wpisane do ksiegi wieczystej
jest zgodne z rzeczywistym
stanem prawnym.



Oznacza to, ze jezeli jestem wlas-
cicielem nieruchomo$ci wpisanym
do ksiegi wieczystej, wszyscy
muszg to respektowac. A jesli

kto$ ten fakt kwestionuje, mowigc
na przyklad, ze nieruchomosé jest
jego, musi to wykazaé¢ w specjal-
nym procesie. Warto zatem zadbac
o swoja ksiege wieczysta: przyjrzeé
sie, czy wszystko sie zgadza, czy
nie brakuje jakiej$ informacji,

czy nie jest w niej zapisane co$,

co nie odpowiada rzeczywisto$ci.

Jesli dla danej nieruchomos$ci nie
zostala dotychczas zalozona ksiega
wieczysta (np. po zakonczeniu
spraw spadkowych czy zasiedze-
niu nieruchomogci), warto tego
dokona¢, co pozwoli przy okazji
suporzadkowaé papiery”.

Niech przy tym nie zraza nikogo
to, ze sprawy zwigzane z ksiegami
wieczystymi sg prowadzone przez
sady. Wiele os6b méwi z duma:
,nigdy nie bylem w sadzie”, a samo
przekroczenie progu sagdu wywo-
tuje u niektoérych silne emocje.

Sad kojarzy nam sie z karaniem,
zasadzaniem nalezno$ci, przymu-
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szaniem; z wladza, z ktora lepiej
nie mieé nic wspdlnego. Jednak
w sadzie wieczystoksiegowym

nie rozstrzyga sie sporé6w, nawet
o prawo wlasnosci nieruchomo-
$ci. Traktujmy go jako instytucje
bardzo nam pomocna, bo prze-
chowujaca nasza ksiege wieczysta
(nie moze sie ona zgubi¢) i odnoto-
wujaca w niej bardzo wazne dane
dotyczace nieruchomosci, w spo-
s6b najbardziej wiarygodny.

Na etapie tworzenia dokumentow
zwiazanych z nieruchomo$ciami
podstawowa rola przypada nota-
riuszowi, ktory ocenia i weryfi-
kuje udostepnione mu materialy,
w tym pochodzace z ksiag wieczy-
stych. Nierzadko przy czynno$-
ciach notarialnych dochodzi

do swoistego ,czyszczenia” ksiegi
wieczystej, jesli dokumenty
wykazujg dane nieaktualne — czy
to w opisie danej nieruchomosci
(zmiany numero6w dzialek, podzial
jednej dzialki na wiele), czy w jej
stanie wlasnoSci (zmiana wlasci-
cieli przez dziedziczenie). »»
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W dalszej kolejnosci sprawe PRZY WSZYSTKICH

przejmuje sad prowadzacy ksiege CZYNNOSCIACH NOTARIALNYCH
wieczysta i zanim odnotuje w niej NOTARIUSZ ZAWSZE UDZIELI

(w odpowiednim systemie kom- WYCZERPUJACYCH INFORMACJI.
puterowym) to, co nalezy, bada

zasadno$c¢ zadan i wlaéciwe ich

udokumentowanie. O dokonanych

zmianach — wpisach do ksiegi wie-

czystej — sad zawiadamia zaintere-

sowanych.

Niezwykle waznym elementem
obrotu nieruchomoéciami jest geo-
dezja: mrowceza i drobiazgowa praca
zwigzana z odwzorowywaniem nie-
ruchomogci na mapach i rejestrach
gruntowych, stabilizacja granic itp.

W interesie zaréwno panstwa,

jak i obywateli lezy istnienie
klarownego i sprawnego systemu
obrotu nieruchomos$ciami, w kt6-
rym wielka rola przypada ksiedze
wieczystej, jako elementowi ochro-
ny wlasciciela oraz wiarygodnemu
zrodiu informacji o prawach w niej
zapisanych.
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