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Charakter prawny wpisów do ewidencji gruntów
i budynków

Styk ró¿nych ga³êzi prawa by³ i jest przedmiotem ró¿norakich kontro-
wersji. Dotyczy to tak¿e, a mo¿e nawet w szczególno�ci, styku prawa
cywilnego z prawem administracyjnym. Nie sposób bowiem przeprowa-
dziæ granicy pomiêdzy tymi ga³êziami prawa, a ich pewne instytucje �ci�le
siê ze sob¹ zazêbiaj¹. Takimi instytucjami s¹ z ca³¹ pewno�ci¹ ksiêgi
wieczyste z jednej strony i ewidencja gruntów i budynków z drugiej. I o
ile istnieje do�æ du¿a bibliografia dotycz¹ca ksi¹g wieczystych i nieco
mniejsza dotycz¹ca ewidencji gruntów i budynków, to jednak brak opra-
cowañ próbuj¹cych szczegó³owo uj¹æ zagadnienia zwi¹zane ze stykiem
tych dwóch instytucji, ze szczególnym po³o¿eniem nacisku na charakter
prawny ewidencji gruntów budynków. Prób¹ przedstawienia i wyja�nienia
tego zagadnienia jest poni¿szy tekst.
Etymologicznie s³owo �ewidencja� wywodzi siê z jêzyka ³aciñskiego

(evidentia), gdzie oznacza³o widoczno�æ, oczywisto�æ. Obecnie przyjmuje
siê, i¿ ewidencja sensu largo oznacza wykaz, spis zawieraj¹cy dane do-
tycz¹ce stanu ludno�ci lub rzeczy, sporz¹dzanie takich wykazów i spisów,
rejestracjê faktów, jakie zachodz¹ w ¿yciu gospodarczym i spo³ecznym1.
Prawne formyewidencjonowanianieruchomo�ci istniej¹oddawna, choæ

naprzestrzeniwiekówprzyjmowa³y ró¿nepostacie.Generalnie jednakmo¿na
wyró¿niæ dwie ich g³ówne formy:

1 Tak S³ownik wyrazów obcych, red. J. Tokarski, Warszawa 1980, s. 205.
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1) rejestry s¹dowe (ksiêgi wieczyste, hipoteczne itp.),
2) rejestry prowadzone przez organy administracji publicznej.
Rzecz¹ charakterystyczn¹ jest, i¿de lege latawpolskim systemie praw-

nym wystêpuj¹ obie te formy jednocze�nie. Wyró¿niamy bowiem ksiêgi
wieczyste, prowadzone przez wydzia³y ksi¹g wieczystych przy s¹dach re-
jonowych, oraz ewidencjê gruntów i budynków, prowadzon¹ przez staro-
stów.
O ile w literaturze i judykaturze panuje zgodno�æ co do charakteru

prawnego ksi¹g wieczystych, o tyle w przypadku ewidencji gruntów i bu-
dynków nie jest to takie jednoznaczne. Instytucja ewidencji gruntów i
budynkówzosta³awprowadzonadopolskiego systemuprawnegodekretem
zdnia 2 lutego1955 r. o ewidencji gruntów i budynków2, który uchyli³moc¹
art. 14 ust. 1 dekret z dnia 24 wrze�nia 1947 r. o katastrze gruntowym i
budynkowym3. Zgodnie z art. 1 ust. 1 dekretu z 1955 r., wprowadzono z
dniem jego wej�cia w ¿ycie, to jest z dniem 15 lutego 1955 r., jednolit¹
ewidencjê gruntów i budynków, której dane s³u¿y³y za podstawê planowa-
nia gospodarczego, wymiaru podatków i �wiadczeñ, skupu i obowi¹zko-
wychdostaw, dokonywaniawpisówwksiêgachwieczystych i zaspokajania
potrzeb gospodarczych. Najistotniejszym wydaje siê tu postanowienie,
zgodnie z którym wy³¹cznie dane z ewidencji s¹ podstaw¹ dokonywania
wpisów w ksiêgach wieczystych. Zgodnie z ówcze�nie obowi¹zuj¹cymi
przepisami dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo o ksiêgach
wieczystych4, wniosek o wpis winien byæ z³o¿ony na pi�mie wraz z do³¹-
czonymi potrzebnymi do wpisu dokumentami. Przy tym w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym, poza postêpowaniemprzy zak³adaniu ksi¹gwieczy-
stych regulowanym rozporz¹dzeniemMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 28
maja 1947 r., wydanymco do § 59-62wporozumieniu zMinistremSkarbu
o postêpowaniu przy zak³adaniu ksi¹g wieczystych5, oraz pewnymi przy-
padkami przewidzianymiwpostêpowaniu przynaglaj¹cym, uregulowanym

2 Dz.U. Nr 6, poz. 32.
3 Dz.U. Nr 61, poz. 344.
4 Dz.U. Nr 57, poz. 320; zm.: Dz.U. z 1950 r. Nr 38, poz. 349, wprowadzony w ¿ycie

namocy dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe
i prawo o ksiêgach wieczystych � Dz.U. Nr 57, poz. 321; zm.: Dz.U. z 1950 r. Nr 38, poz.
349; z 1953 r. Nr 29, poz. 113; z 1960 r. Nr 54, poz. 311 i z 1964 r. Nr 16, poz. 94.

5 Dz.U. Nr 45, poz. 235; zm.: Dz.U. z 1961 r. Nr 26, poz. 126 oraz z 1973 r. Nr 21, poz.
121.
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przepisami rozporz¹dzeniaMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 31 lipca 1947 r.
w sprawie wysoko�ci i zasad wymierzania grzywien oraz trybu postêpo-
wania celemprzynaglenia opiesza³egow³a�ciciela nieruchomo�ci do ujaw-
nienia swego prawa6, jedynym dozwolonym przez prawo �rodkiem dowo-
dowym by³ dowód z dokumentów.
Zgodnie z rozporz¹dzeniemopostêpowaniu przy zak³adaniu ksi¹gwie-

czystych, s¹dw postêpowaniu o za³o¿enie ksiêgi przeprowadza³ potrzebne
dochodzenia i zbiera³ dowody z urzêdu, a w szczególno�ci bra³ pod uwagê
prowadzone przez s¹dy zbiory z³o¿onych dokumentów. W przypadku ich
braków s¹d w celu ustalenia w³asno�ci winien by³ wezwaæ do z³o¿enia
wyja�nieñ i dokumentów w³a�ciw¹ osobê, a miêdzy innymi osobê wska-
zan¹ jako w³a�ciciel nieruchomo�ci przez w³adze miernicze, gminne lub
podatkowe. W przypadku gdy dokumenty stwierdzaj¹ce prawo w³asno�ci
zaginê³y lub uleg³y zniszczeniu, prawo to mog³o byæ stwierdzone wszel-
kimi dowodami, nie wy³¹czaj¹c dowodu z przes³uchania strony. By³ to
jednakwyj¹tek odwspomnianej wy¿ej zasady uznawania za �rodek dowo-
dowy jedynie dowodu z dokumentów. Tak wiêc jako dowody mog³y byæ
sk³adane: wypisy i odpisy dokumentów, orzeczeñ s¹dowych i administra-
cyjnych, tytu³y wykonawcze, dokumenty urzêdowe i prywatne nale¿ycie
po�wiadczone. Jednymzniezbêdnych elementówpotrzebnychdooznacze-
nia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej by³ opis i plan tej nieruchomo�ci,
sporz¹dzony lub zatwierdzony przezw³a�ciwew³adzemiernicze.Takwiêc
wprzypadku za³o¿enia ewidencji gruntów i budynków, ustanowionej prze-
pisami dekretu z 1955 r., dane o gruntach i budynkach s³u¿¹ce za podstawê
dokonywaniawpisówwksiêgachwieczystychmog³y byæ opartewy³¹cznie
na tej ewidencji7. Warto w tymmiejscu zauwa¿yæ, i¿ choæ dekret stanowi³
o ewidencji gruntów i budynków, to ju¿ przepisy wykonawcze do niego8
jedynie o ewidencji gruntów.

6 Dz.U. Nr 53, poz. 290.
7 Szerzej zobacz R.M o s z y ñ s k i, L. P o l i c h a, A. I z d e b s k a, Ksiêgi wieczyste,

Warszawa 1960, s. 65.
8 To jest zarz¹dzenieMinistrówRolnictwa,GospodarkiKomunalnej, Finansów i Skupu

z dnia 31 pa�dziernika 1956 r. w sprawie wprowadzenia do ewidencji gruntów zmian we
w³adaniu gruntami oraz ustalania w zwi¹zku z tymi zmianami wymiaru podatku gruntowe-
go i obowi¹zkowych dostaw (M.P. Nr 95, poz. 1052), uchylonego przez § 4 zarz¹dzenia
Ministrów Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 13 maja 1960 r. w sprawie wprowa-
dzania do ewidencji gruntów zmian we w³adaniu gruntami (M.P. Nr 46, poz. 222 ze zm.).
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Sam dekret do�æ lakonicznie okre�la³ przes³anki i podstawy dokonania
i zmiany wpisu w ewidencji (art. 10 dekretu). Kwestie te uregulowano w
rozporz¹dzeniu Ministrów Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 28
czerwca 1955 r. w sprawie trybu postêpowania przy zg³aszaniu i dokony-
waniu zmian w danych objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków9. Gene-
ralnie obowi¹zek zg³aszania zmianw danych objêtych ewidencj¹ ci¹¿y³ na
w³a�cicielu b¹d� innej osobie w³adaj¹cej gruntem lub budynkiem, a jego
niedope³nienie by³o zagro¿one (zgodnie z art. 13 dekretu) kar¹ grzywny.
Dekret nak³ada³ tak¿e na s¹dy i biura notarialne obowi¹zek przesy³ania w
ci¹gu 7 dni odpowiednio odpisy prawomocnych orzeczeñ i aktów notarial-
nych, z którychwynika³y zamiany objête ewidencj¹.Wpewnych przypad-
kach zmiany wpisu dokonywano tak¿e z urzêdu. Generaln¹ zasadê co do
charakteru prawnego wpisu do ewidencji gruntów i budynków wyprowa-
dziæ mo¿na z brzmienia § 5 ust. 3 rozporz¹dzenia z 1955 r., zgodnie z
którym w³a�ciwy do spraw geodezji organ administracji pañstwowej obo-
wi¹zany by³ do zawiadomienia osób zainteresowanych o decyzji powziêtej
w sprawie wpisu zmian dokonanych z urzêdu, jak równie¿ o odmowie
wpisu zmian zg³oszonych przez zainteresowane strony. St¹dmo¿nawypro-
wadziæwniosek, i¿ za³o¿enie i prowadzenie ewidencji by³o form¹dzia³ania
administracji, okre�lan¹mianemdzia³ania faktycznego.Potwierdza towyrok
Naczelnego S¹du Administracyjnego10. Zgodnie z nim, art. 9 dekretu, za-
wieraj¹cy ogóln¹ klauzulê kompetencyjn¹ do prowadzenia ewidencji grun-
tów i budynków dla w³a�ciwych organów administracji pañstwowej, nie
stanowi³ podstawy do rozstrzygania w drodze decyzji administracyjnej11.
Ewidencja ta s³u¿y³a jedynie zarejestrowaniu zdarzeñ prawnych lub fak-
tycznychwed³ug stanów rzeczywistych. Stanowi³a zatem jedynie zbiór in-
formacji,wobec czego niemo¿na by³o przez zapis lub zmianê zapisuwniej

9 Dz.U. Nr 27, poz. 159; zm.: Dz.U. z 1962 r. Nr 41, poz. 194; wydany na podstawie
art. 10 ust. 4 dekretu z 1955 r.

10 Z dnia 24 czerwca 1983 r. I SA 283/83, ONSA 1983, nr 1, poz. 44.
11 Choæ w ówczesnej nauce prawa administracyjnego panowa³ pogl¹d, i¿ dzia³anie

administracji pañstwowej musi opieraæ siê na podstawie prawnej w tym sensie, ¿e dana
czynno�æmusi stanowiæ cz¹stkê realizacji zadañ, które pañstwo danemuorganowi przydzie-
la, co oznacza, ¿emusi byæ przewidziana i regulowana chocia¿by najogólniej przez przepisy
prawa � tak M. J a r o s z y ñ s k i, M. Z i mm e r m a n n, W. B r z e z i ñ s k i, Polskie pra-
wo administracyjne. Czê�æ ogólna, Warszawa 1956, s. 324.
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ustanawiaæ prawa. NSA w swym wyroku przyj¹³, i¿ przedmiot ustaleñ
organów, dla których wymagana by³a forma decyzji administracyjnej, jed-
noznacznie okre�la³ § 5 ust. 3 rozporz¹dzenia z 1955 r.
De lege lata kwestie zwi¹zane z ewidencj¹ gruntów i budynków regu-

luje ustawa z dnia 17 maja 1989 r. � Prawo geodezyjne i kartograficzne12.
Zgodniezes³owniczkiemdefinicji ustawowych, zawartymwart. 2 tejustawy,
ilekroæ w tym akcie jest mowa o ewidencji gruntów i budynków, rozumie
siê przez to jednolity dla kraju systematycznie aktualizowany zbiór infor-
macji o gruntach, budynkach i lokalach, ich w³a�cicielach oraz o innych
osobach fizycznych lub prawnych, w³adaj¹cych tymi gruntami i budynka-
mi. Nieco odmienn¹ definicjê ewidencji gruntów i budynków jako katastru
mo¿na wyprowadziæ z art. 7 prawa geodezyjnego i kartograficznego, w
brzmieniu nadanym mu moc¹ art. 30 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o
zmianie niektórychustawnormuj¹cych funkcjonowanie gospodarki i admi-
nistracji publicznej13. Zgodnie z art. 7 ust. 1, na czele powo³anego G³ów-
nego Urzêdu Geodezji i Kartografii stan¹³ g³ówny geodeta kraju, do któ-
regozadañnale¿ymiêdzy innymi�rejestracja stanówprawnych i faktycznych
nieruchomo�ci (kataster)�14. Cel prowadzenia ewidencji i wykorzystanie
danych w nim zawartych okre�la art. 21 ustawy, zgodnie z którym dane
zawarte w ewidencji s¹ podstaw¹ planowania gospodarczego, planowania
przestrzennego, wymiaru podatków i �wiadczeñ, oznaczania nieruchomo-
�ciwksiêgachwieczystych, statystyki publicznej i gospodarki nieruchomo-
�ciami. Podobnie § 2 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministrów Gospodarki Prze-
strzennej iBudownictwaorazRolnictwazdnia 17grudnia 1996 r.w sprawie
ewidencji gruntów i budynków15.
Obecne uregulowania prawne rozró¿niaj¹ nastêpuj¹ce czynno�ci admi-

nistracyjne zwi¹zane z ewidencj¹ gruntów i budynków16:

12 Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086.
13 Dz.U. Nr 106, poz. 496.
14 Przepis ten nastêpnie zosta³ znowelizowany moc¹ art. 16 pkt 3 ustawy z dnia 21

stycznia 2000 r. o zmianie niektórych ustaw zwi¹zanych z funkcjonowaniem administracji
publicznej (Dz.U. Nr 12, poz. 136) i de lege lata nale¿y to do zadañ s³u¿by geodezyjnej i
kartograficznej.

15 Dz.U. Nr 158, poz. 813.
16 Podzia³ ten mo¿na uzasadniaæ przepisami rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji grun-

tów i budynków z 1996 r. oraz �Instrukcj¹ techniczn¹ 0-1 � Ogólne zasady wykonywania
prac geodezyjnych�, obowi¹zuj¹c¹ namocy rozporz¹dzeniaMinistra SprawWewnêtrznych
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1) za³o¿enie ewidencji;
2) modernizacjê ewidencji;
3) postêpowanie ewidencyjne;
4) obs³ugê u¿ytkownika ewidencji.
Za³o¿enie ewidencji polega, zgodnie z § 34 rozporz¹dzenia, na wyko-

naniu czynno�ci techniczno-administracyjnych zwi¹zanych z uzyskaniem
danych ewidencyjnych.To sformu³owaniemo¿ebudziæ pewnew¹tpliwo�ci
na gruncie nauki prawa administracyjnego. Nale¿y z niegownioskowaæ, i¿
mamy tu do czynienia z czynno�ciami administracyjno-prawnymi oraz
pewnymiczynno�ciami technicznymi.Doczynno�ci administracyjno-praw-
nych nale¿y zaliczyæ z ca³¹ pewno�ci¹ zatwierdzenie przez wojewodê, w
drodze rozporz¹dzenia opublikowanego w wojewódzkim dzienniku urzê-
dowym, projektu za³o¿enia ewidencji gruntów i budynków lub za³o¿enia
ewidencji budynków i modernizacji istniej¹cej ewidencji budynków. Za-
wiadomienia o projektowanym terminie przyst¹pienia do zak³adania ewi-
dencji i zakresie prac dokonuje siê przez obwieszczenie lub w inny zwy-
czajowo przyjêty w danej miejscowo�ci sposób og³aszania. Mamywiêc tu
do czynienia z aktem prawnym stanowi¹cym �ród³o prawa powszechnie
obowi¹zuj¹cego (miejscoweprzepisy prawne powszechnie obowi¹zuj¹ce),
ustanowionego na podstawie upowa¿nienia szczególnego zawartego w
rozporz¹dzeniu Ministrów Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz
Rolnictwa i Gospodarki ¯ywno�ciowej. Jest to do�æ kontrowersyjne, o ile
nie uzna siê, ¿e jest to jedynie rozporz¹dzenie porz¹dkowe ustanowione na
podstawie generalnego upowa¿nienia zawartego w art. 40 ustawy z dnia
5 czerwca 1998 r. o administracji rz¹dowejwwojewództwie17.Wprzeciw-

i Administracji z dnia 24 marca 1999 r. w sprawie standardów technicznych dotycz¹cych
geodezji, kartografii oraz krajowego systemu informacji o terenie (Dz.U. Nr 30, poz. 297),
zgodnie z któr¹ prace z zakresu ewidencji gruntów i budynków obejmuj¹: ustalenie stanu
w³asno�ci i posiadania nieruchomo�ci, pomiar granic dzia³ek gruntowych wed³ug stanu
prawnego lub faktycznego oraz pomiar budynków pomiar konturów u¿ytków i konturów
klasyfikacyjnych, pozyskanie danych opisowych dotycz¹cych budynków, sporz¹dzaniema-
teria³ówoperatu ewidencji, prowadzenie ewidencji gruntów i budynków, obs³ugê stron ewi-
dencji i wreszcie modernizacjê ewidencji (polegaj¹c¹ na dostosowaniu lub przekszta³ceniu
istniej¹cych danych ewidencyjnych do wymogów aktualnych przepisów i potrzeb wyni-
k³ych z mo¿liwo�ci zastosowania technologii informatycznych).

17 Dz.U. Nr 91, poz. 577 ze zm., podobnie in statu quo ante kwestiê tê regulowa³a
ustawa z dnia 22 marca 1990 r. o terenowych organach rz¹dowej administracji ogólnej, tj.
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nym bowiem razie brak by³oby podstaw dowydania rozporz¹dzenia przez
wojewodê, bowiem do jego wa¿no�ci niezbêdne by³oby upowa¿nienie
ustawowe18.
Nastêpnie przystêpuje siê do wykonania pewnych czynno�ci technicz-

nych zwi¹zanych z opracowaniemoperatu ewidencyjnego. Przy jego opra-
cowaniu ustala siê stan prawny nieruchomo�ci w trakcie tak zwanych
czynno�ci geodezyjno-prawnych.Dokumenty potwierdzaj¹ce stan prawny
nieruchomo�ci, to jest wypisy z ksi¹g wieczystych lub zbiorów dokumen-
tów, a w razie ich braku prawomocne orzeczenia s¹dowe, ostateczne de-
cyzje administracyjne, czynno�ci prawne dokonane w formie aktów nota-
rialnych, spisane umowy i ugody w postêpowaniu s¹dowym i admi-
nistracyjnym lub inne dokumenty posiadaj¹cemoc dowodow¹, je�limo¿na
na ichpodstawiewykazaæ stan prawnynieruchomo�ci, oraz protoko³y i inne
materia³y o charakterze dowodowym, gromadzi siê w zbiorze dowodów
operatu geodezyjno-prawnego. Nale¿y domniemywaæ, i¿ chodzi tu o stan
prawny nieruchomo�ci w zakresie wykazania w ewidencji w³a�ciciela
(u¿ytkownika wieczystego) oraz jego miejsca zamieszkania lub siedziby.
W odrêbny bowiem sposób ustala siê przebieg granic. Dokonuje siê tego
na podstawie dokumentacji sporz¹dzonej w trybie:
� rozgraniczeniowym,
� podzia³owym (administracyjnym lub s¹dowym),
� scaleniowym i wymiany gruntów,
� scaleniowym pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne19,

Dz.U. z 1998 r. Nr 32, poz. 176, która utraci³amoc obowi¹zuj¹c¹ na podstawie art. 9 ustawy
z dnia 24 lipca 1998 r. o wej�ciu w ¿ycie ustawy o samorz¹dzie powiatowym, ustawy o
samorz¹dzie województwa oraz ustawy o administracji rz¹dowej w województwie, Dz.U.
Nr 99, poz. 631.

18 Patrz art. 39 ustawy z dnia 05.06.1998 r. o administracji rz¹dowej w województwie.
19 Nale¿y tu zaznaczyæ, i¿ choæ § 38 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i

budynków stanowi, ¿e przebieg granic ustala siê na podstawie dokumentacji geodezyjnej
sporz¹dzonejmiêdzy innymiwpostêpowania scaleniowympod skoncentrowane budownic-
two jednorodzinne (w ust. 1 pkt 4), to faktycznie jednak w obecnie obowi¹zuj¹cym stanie
prawnym ten rodzaj postêpowania scaleniowego ma aspekt historyczny, bowiem art. 18
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci
(Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), a wiêc i wydane na jego podstawie rozporz¹dzenie
Rady Ministrów z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie zasad i trybu ustalania granic gruntów
przeznaczonych pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne, scalania i podzia³u nie-
ruchomo�ci na dzia³ki budowlane oraz kosztów i op³at z tym zwi¹zanych (Dz.U.Nr 72, poz.
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� s¹dowymwzakresie dowodówstanowi¹cych podstawê rozstrzygniêæ
s¹dowych oraz decyzji administracyjnych,
� innym, poprzedzonymprotokolarnymustaleniemgranic nieruchomo-

�ci.
Ustalenie granic mo¿e byæ dokonane i uznane za zgodne ze stanem

prawnym tak¿ew oparciu o zgodne o�wiadczenie woli osób zainteresowa-
nych w procesie zak³adania i modernizacji ewidencji.
Projekt przygotowanego operatu opisowo-kartograficznegowinien byæ

wy³o¿ony dowgl¹du osób zainteresowanych przez okres co najmniej 7 dni.
O jego wy³o¿eniu zawiadamia siê przez wywieszenie zawiadomienia na
tablicy og³oszeñ starostwa i w³a�ciwegomiejscowo urzêdu gminy. Zawia-
domienie dorêcza siê te¿ podmiotomewidencji20.Nastêpnie projekt operatu
wraz z do³¹czonym protoko³em wy³o¿enia podlega zatwierdzeniu przez
starostê, jako organ prowadz¹cy ewidencjê gruntów i budynków21, które

312 ze zm.) utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ na podstawie art. 241 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543), ta za� nie zawiera
ju¿ ¿adnych regulacji dotycz¹cych skoncentrowanego budownictwa jednorodzinnego. St¹d
te¿ nale¿y uznaæ, i¿ z dniem 1 stycznia 1998 r., to jest z dniem wej�cia w ¿ycie ustawy o
gospodarce nieruchomo�ciami, ten tryb postêpowania scaleniowego zosta³ usuniêty z pol-
skiego systemu prawnego jako jeden z pozosta³ych jeszcze reliktów minionego systemu
spo³eczno-politycznego.

20 Czyli, zgodnie z § 5 rozporz¹dzenia, w³a�cicielom (wspó³w³a�cicielom) gruntów i
budynków, u¿ytkownikom (wspó³u¿ytkownikom) wieczystym oraz samoistnym posiada-
czom (wspó³posiadaczom) gruntów, choæ � bior¹c pod uwagê ich charakter prawny w³ada-
nia nieruchomo�ci¹ (brak tytu³u prawnego do tego¿) � zastanawiaæ siê mo¿na nad celowo-
�ci¹ tego zawiadomienia, skoro nie przys³uguj¹ im ¿adne prawne �rodki odwo³awcze.Warto
zwróciæ uwagê na fakt, i¿ zgodnie z rozporz¹dzeniemwsprawie ewidencji gruntów i budyn-
ków z 1996 r., za osoby w³adaj¹ce nieruchomo�ci¹, przypisane w ewidencji do tak zwanej
listyw³adaj¹cych, uznaje siê: u¿ytkowników, dzier¿awców, najemców, zarz¹dców trwa³ych,
administratorów, p³atników podatku nie bêd¹cych podmiotem ewidencyjnym, za� zgodnie
z zarz¹dzeniemMinistrów Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 20 lutego 1969 r. w
sprawie ewidencji gruntów (M.P. Nr 11, poz. 98; zm.: M.P. z 1988 r. Nr 7, poz. 62):
u¿ytkowników, u¿ytkownikówwieczystych, dzier¿awców, zarz¹dców trwa³ych, domniema-
nych spadkobierców i posiadaczy samoistnych.Takie uregulowanie podmiotowe na podsta-
wie zarz¹dzeniawynika³o z faktu, i¿ definiowa³o ono dzia³kêww. jako ci¹g³y obszar gruntu,
ograniczony gruntami stanowi¹cymi odrêbny przedmiot w³adania � a wiêc definicja ta k³a-
d³a nacisk na stan faktyczny nieruchomo�ci, a nie stan prawny, co by³o wynikiem przyjêcia
za³o¿enia, i¿ ewidencja ta prowadzona jest g³ównie dla celów naliczania zobowi¹zañ podat-
kowych.

21 Patrz art. 22 prawa geodezyjnego i kartograficznego.
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nastêpuje w formie decyzji, poprzedzonej techniczn¹ kontrol¹ ca³o�ci do-
kumentacji tworz¹cej ewidencjê, przeprowadzon¹ przez o�rodekdokumen-
tacji. Decyzjaw sprawie zatwierdzenia projektu operatu opisowo-kartogra-
ficznego zostaje podana do wiadomo�ci zainteresowanych poprzez jej
wywieszenie na tablicy og³oszeñ w siedzibie starosty oraz w³a�ciwego
miejscowo urzêdu gminy na okres 14 dni, a tak¿e poprzez podanie infor-
macji w tej sprawie do wiadomo�ci publicznej w sposób przyjêty w danej
miejscowo�ci. Decyzjê tê podaje siê ponadto do wiadomo�ci publicznej w
drodzeobwieszczeniaog³oszonegowwojewódzkimdziennikuurzêdowym.
Dopiero ostateczna decyzja jest podstaw¹ do przyjêcia przez o�rodek
dokumentacji operatugeodezyjno-prawnego, operatuopisowo-kartograficz-
nego oraz komputerowych danych do pañstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego oraz przekazania kopii tych dokumentów organowi
prowadz¹cemu ewidencjê.
Organ prowadz¹cy ewidencjê rejestruje dokonane zg³oszenia zmian ob-

jêtych ewidencj¹. Za zmianê danych podlegaj¹cych wpisowi do ewidencji
uwa¿a siê ka¿d¹ zmianê stanu faktycznego lub stanu prawnego dzia³ek i
budynkówwzakresie danych objêtych ewidencj¹.Nale¿y tu zastanowiæ siê
nad podzia³em danych podlegaj¹cych wpisowi na dane dotycz¹ce stanu
prawnego i dane dotycz¹ce stanu faktycznego nieruchomo�ci lub � innymi
s³owy � nad tym, czy istniej¹ takie dane faktyczne, które nie maj¹ wp³ywu
na stan prawny nieruchomo�ci. Jak stwierdza R. Hycner22, stan prawny
nieruchomo�ci to stan w zakresie praw przypisanych do nieruchomo�ci i
wywieraj¹cych okre�lone skutki na otoczenie.Nie jest zatem stanempraw-
nym stan w zakresie danych faktycznych, czyli w zakresie granic i po-
wierzchni nieruchomo�ci. Stan prawny nieruchomo�ci mo¿e mieæ postaæ
ujawnion¹ (wynikaj¹c¹ z ksiêgi wieczystej) i rzeczywist¹ (wynikaj¹c¹ z
tre�ci aktualnych dokumentów dotycz¹cych tego¿).W.Wilkowski23, który
choæ mówi o katastrze, powo³uj¹c siê na brzmienie art. 7 prawa geodezyj-
nego i kartograficznego (a trzeba przez to rozumieæ ewidencjê gruntów i
budynków24), uwa¿a, i¿ ewidencja jest rejestrem stanów prawnych i fak-

22 R. H y c n e r,Wybrane problemy geodezyjne i prawne w aspekcie uprawnieñ zawo-
dowych, Katowice 1999, s. 115.

23 W.Wi l k o w s k i, Stany prawne i faktyczne, Wspólnota 1998, nr 8.
24 Patrz art. 53a prawa geodezyjnego i kartograficznego, zgodnie z którym do czasu

przekszta³cenia ewidencji gruntów i budynkówwkataster nieruchomo�ci przez u¿ytew tym
prawie pojêcie �kataster� rozumieæ nale¿y tê ewidencjê.
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tycznych nieruchomo�ci, st¹d te¿ na geodecie, który zbiera dane do wpisu
do ewidencji, ci¹¿y obowi¹zek zebrania tak¿e informacji o jej stanie praw-
nym. Gdy wiêc nieruchomo�æ ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹, dane te po-
winny obejmowaæ informacje zawarte w jej dzia³ach I i II. Dalej W.
Wilkowski stwierdza, i¿ kataster (ewidencja) dzieli nieruchomo�ci na trzy
kategorie, zale¿nie od tego, czy ich stan prawny jest zapisany w ksiêdze
wieczystej, w innych dokumentach lub gdy brakuje uregulowania stanu
prawnego. W dwóch pierwszych kategoriach rejestruje siê zatem stany
prawne, a w trzeciej � stany faktyczne. Zg³oszone zmiany zostaj¹ przeka-
zane do o�rodka dokumentacji imog¹ byæ uwzglêdnione lub nie.Uwzglêd-
nionew ewidencji zmiany o�rodek ewidencji odnotowuje przez uzupe³nie-
nie zg³oszenia zmiany numerem jednostki rejestrowej (osoby lub dzia³ki),
której zmiana dotyczy³a, oraz daty wprowadzenia zmiany do bazy danych.
Dla zmian nie uwzglêdnionych o�rodek dokumentacji przygotowuje doku-
menty niezbêdne dopodjêcia przez organ prowadz¹cy ewidencjê stosownej
decyzji. Ten tryb postêpowania wynika z § 50 rozporz¹dzenia. Brak tu
jednak okre�lenia, w jakiej formie rozstrzyga organ prowadz¹cy ewidencjê
o uwzglêdnieniu zg³oszonych zmian. Przyj¹æ nale¿y, i¿ powinno to nast¹piæ
w formie decyzji administracyjnej.
W tymmiejscuwarto zastanowiæ siê nadwzajemnymi relacjamimiêdzy

ewidencj¹ gruntów i budynkówaksiêgamiwieczystymi.Generalniemo¿na
je przedstawiæ za pomoc¹ niniejszego schematu:

Powy¿szy schemat mo¿na opisaæ jako system zale¿no�ci, zgodnie z
którym dane dotycz¹ce podmiotów w³adaj¹cych nieruchomo�ci¹, to jest
w³a�ciciela, czyli osoby (osób) uprawnionej z tytu³u w³asno�ci lub u¿yt-
kowania wieczystego (wysoko�æ ich udzia³ów lub rodzaj wspólno�ci) oraz
podstawê jej nabycia, czyli podstawê wpisu, a w szczególno�ci akt nota-
rialny, stwierdzenie nabycia spadku, stwierdzenie w³asno�ci zasiedzenia
nieruchomo�ci, decyzjê wojewody lub zarz¹du gminy, okre�lone w dziale
II ksiêgiwieczystejwinny byæ podstaw¹ odpowiednichwpisówwewiden-
cji gruntów i budynków, za� zawartewewidencji gruntów i budynkówdane
dotycz¹ce gruntów (ich po³o¿enia, granic, powierzchni, rodzajówu¿ytków
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gruntowych oraz ich klas gleboznawczych) i budynków (ich po³o¿enia,
przeznaczenia, funkcji u¿ytkowych iogólnychdanych technicznych), a tak¿e
lokali (ich po³o¿enia, funkcji u¿ytkowych i powierzchni u¿ytkowej) oraz
wyrysy zmapy ewidencyjnej powinny byæ podstaw¹dokonania odpowied-
nich wpisów w dziale I ksiêgi wieczystej. St¹d ju¿ prosty wniosek, i¿ w
zakresie podmiotów w³adaj¹cych gruntem wi¹¿¹ce s¹ dane ujawnione w
ksiêgachwieczystych (zbiorach dokumentów) i ich ujawnieniewewidencji
gruntów i budynków ma jedynie charakter czynno�ci technicznej. Innymi
s³owy, brak podczas postêpowania zmierzaj¹cego do dokonania wpisu do
ewidencji, które jest niew¹tpliwie postêpowaniem administracyjnym, pod-
staw prawnych do dokonania zmiany w zakresie osoby w³adaj¹cej nieru-
chomo�ci¹ wbrew wpisom w ksiêdze wieczystej. Tego bowiem mo¿na
dochodziæ jedyniewpostêpowaniuwieczystoksiêgowym, awiêc szczegól-
nym postêpowaniu cywilnym, przed s¹dami powszechnymi. Natomiast w
zakresieopisunieruchomo�ci (jejpowierzchni, po³o¿enia itp.)ceterisparibus,
wi¹¿¹ce s¹ ustalenia dokonane przez w³a�ciwe organy geodezyjno-karto-
graficzne. Tryb ich postêpowania uregulowany jest przepisami prawa ad-
ministracyjnego. Nale¿y siê jednak zastanowiæ, co bêdzie w przypadku
braku ksiêgi wieczystej lub zbioru dokumentów dla danej nieruchomo�ci
albowyst¹pienia niezgodno�cimiêdzy stanem faktycznym a stanempraw-
nymujawnionymwksiêdzewieczystej. Czy geodeta, któryma obowi¹zek
ustaliæ w zakresie posiadania nieruchomo�ci stan prawny, winien dokony-
waæ w³asnych ustaleñ wbrew prawom ujawnionymw ksiêdze wieczystej?
Aby spróbowaæ rozstrzygn¹æ te w¹tpliwo�ci, nale¿y siêgn¹æ do ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece25. Generalna zasada,
zgodnie z któr¹ w razie niezgodno�ci miêdzy stanem prawnym nierucho-
mo�ci ujawnionymwksiêdzewieczystej a rzeczywistym stanemprawnym
tre�æksiêgiwieczystej rozstrzyganakorzy�æ tego,ktoprzezczynno�æprawn¹
z osob¹ uprawnion¹ wed³ug tre�ci ksiêgi naby³ w³asno�æ lub inne prawo
rzeczowe (rêkojmiawiary publicznej ksi¹gwieczystych), zosta³awyra¿ona
w art. 5 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, z pewnymi jej ograni-
czeniami okre�lonymi w art. 6 i 7 ustawy. W razie niezgodno�ci miêdzy

25 Dz.U.Nr 19, poz. 147; zm.:Dz.U. z 1991 r. Nr 22, poz. 92 iNr 115, poz. 496; z 1994 r.
Nr 85, poz. 388; z 1996 r. Nr 107, poz. 499; z 1997 r. Nr 117, poz. 752, Nr 137, poz. 926,
Nr 140, poz. 940; z 1998 r. Nr 106, poz. 668 oraz z 2000 r. Nr 74, poz. 855.
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stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym osoba, której prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane b³êdnie albo jest dotkniête wpisem nie istniej¹cego obci¹¿enia lub
ograniczenia, mo¿e ¿¹daæ usuniêcia niezgodno�ci. Legitymacjê czynn¹ w
procesie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym ma ten, w czyim le¿y to interesie. Interes prawny ma zawsze
osoba, której prawo nie jest wpisane lub jest wpisane b³êdnie albo jest
dotkniête wpisem nie istniej¹cego obci¹¿enia lub ograniczenia. Legityma-
cjê biern¹ za�maosoba, której prawo zosta³o ujawnionew sposób niezgod-
ny z rzeczywistym stanem prawnym. Brak wiêc podstaw do wyst¹pienia
z takim wnioskiem, co wydaje siê oczywiste, przez geodetê. Jednak¿e,
zgodnie z art. 57 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, je¿eli s¹d
prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ dostrze¿e, ¿e stan prawny nieruchomo�ci
ujawnionyw ksiêdzewieczystej sta³ siê niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym, a wniosek o dokonanie wpisu potrzebnego do usuniêcia tej nie-
zgodno�ci nie zosta³ z³o¿ony, dokona niezw³ocznie z urzêdu wpisu odpo-
wiedniego ostrze¿enia o niezgodno�ci, a nastêpnie podejmie czynno�ci
zmierzaj¹ce do ich usuniêcia. Mo¿na wiêc przyj¹æ, i¿ nie ma przeszkód,
by geodeta zawiadomi³ s¹d o stwierdzonych niezgodno�ciach, a ten z kolei,
dzia³aj¹c na podstawie art. 57, podj¹³ z urzêdu czynno�ci zmierzaj¹ce do
ich usuniêcia. Pogl¹d ten uzasadniæ mo¿na postanowieniem SN z dnia 18
listopada 1971 r.26, zgodnie z którym nie mo¿na uzasadniaæ sprostowania
wpisówwdziale pierwszym ksiêgi wieczystej wyci¹giem zwykazu zmian
gruntowych, je¿eli zmiana taka, naruszaj¹ca prawo w³asno�ci osoby wpi-
sanej w charakterze w³a�ciciela nieruchomo�ci, nie wynika z uzasadnionej
podstawy prawnej, a w szczególno�ci z orzeczenia s¹dowego, decyzji
w³a�ciwego organu administracji pañstwowej albo z umowy. Czyli doku-
ment powsta³ywwyniku czynno�ci geodezyjno-prawnych,wktórymokre-
�lono odmienniew³a�ciciela odwpisanegow ksiêdzewieczystej, niemo¿e
stanowiæ podstawy wpisu do ksiêgi wieczystej nawet danych, które w
pozosta³ymzakresie s¹ podstaw¹dokonania tego¿wpisuwdziale I-0 ksiêgi.
R.Hycner27 wyra¿a pogl¹d, zgodnie z którym organ prowadz¹cy ewidencjê
gruntów i budynków, w przypadku dotarcia do niego informacji o objêciu

26 III CRN 338/71, OSNCP 1972, nr 6, poz. 110.
27 R. H y c n e r, op. cit., s. 167.
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nieruchomo�ci w posiadanie na podstawie nieformalnej umowy, winien
wezwaæ strony do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego lub do
przywrócenia stanu posiadaniaw terminie do 3miesiêcy oddatywezwania.
Po bezskutecznym up³ywie tego terminu wymierza grzywnê w celu przy-
muszenia. Autor ten powo³uje jako podstawê prawn¹ takiego trybu postê-
powania przepisy kodeksu cywilnego i prawa geodezyjnego i kartograficz-
nego.Dlapogl¹du tego trudno jednakznale�æuzasadnienie prawne, bowiem
ani przepisy kodeksu cywilnego, ani prawa geodezyjnego i kartograficzne-
go nie zawieraj¹ ¿adnych regulacji bezpo�rednio dotycz¹cych tej kwestii28.
W przypadku jednak gdy nie ma za³o¿onej ksiêgi wieczystej lub zbioru
dokumentówdladanej nieruchomo�ci,wpostêpowaniuo za³o¿enie ewiden-
cji gruntów i budynków organ ewidencyjny winien, zgodnie z § 37 ust. 2
rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków, wskazaæ stan
prawny tej nieruchomo�ci na podstawie okre�lonych dokumentów.Co jed-
nakwprzypadku, gdy istniej¹ ró¿nedokumenty,wskazuj¹ce na ró¿neosoby
w³adaj¹ce t¹ nieruchomo�ci¹? Czy wówczas organ prowadz¹cy postêpo-
wanie w tym zakresie winien oceniaæ ich charakter prawny i moc dowo-
dow¹ w celu ustalenia osoby uprawnionej (posiadaj¹cej tytu³ prawny) do
w³adania ni¹? I czy takie ustalenia wywieraj¹ skutek prawny w chwili
zak³adania ksiêgi wieczystej? Odpowied� na tak postawione pytania musi
byæ negatywna, bowiem ustalenia dokonane w tym zakresie przez organ
ewidencyjny nie s¹ wi¹¿¹ce dla s¹du wieczystoksiêgowego, co wynika z
przedstawionego wy¿ej schematu. Natomiast bezsprzecznie organ ten w
chwili zak³adania ewidencji przyjmuje stan prawny w zakresie w³adania
nieruchomo�ci¹wed³ugw³asnych ustaleñ, z uwzglêdnieniemdokumentów
udostêpnionychprzez zainteresowanych.Dokumenty tewraz zprotoko³ami
i innymi materia³ami o charakterze dowodów w zakresie ustalenia stanu
prawnegonieruchomo�cipozostaj¹woperaciegeodezyjno-prawnym.Osoba
uwa¿aj¹ca, i¿ ustalenia w tym zakresie s¹ b³êdne, mo¿e dochodziæ swych
roszczeñ na drodze postêpowania s¹dowego, zwi¹zanego z za³o¿eniem dla
danej nieruchomo�ci ksiêgi wieczystej, a po uzyskaniu korzystnego dla

28 Takie rozwi¹zanie zawiera³a in statu quo ante ustawa z dnia 26 pa�dziernika 1971 r.
o uregulowaniu w³asno�ci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.) w art. 17
ust. 2. Zosta³a ona uchylona moc¹ art. 4 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy
�Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniuw³asno�ci gospodarstw rolnych
(Dz.U. Nr 11, poz. 81 ze zm.).



68

Przemys³aw Hoffmann

siebie rozstrzygniêcia wnosiæ o zmianê wpisu w ewidencji gruntów i bu-
dynków.W zakresie oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej, do-
konanego w dziale I-0 � obejmuj¹cego, zgodnie z § 21 rozporz¹dzenia
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania
przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece29, numer bie¿¹cy
nieruchomo�ci, po³o¿enie, mapê i opis, sposób korzystania, obszar, stan w
czasie urz¹dzenia ksiêgi wieczystej, przy³¹czenia i od³¹czenia � podstaw¹
oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ewidencji grun-
tów i budynków. Przy tym, jak zauwa¿a S. Rudnicki30, oznaczenie nieru-
chomo�ci w dziale I-0 ksiêgi wieczystej dokonuje siê poprzez wpisy nie
dotycz¹ce stanu prawnego nieruchomo�ci. St¹d nale¿ywyprowadziæwnio-
sek, i¿ w ksiêdzewieczystej mo¿nawyró¿niæwpisy dotycz¹ce stanu praw-
nego nieruchomo�ci (w³asno�æ, obci¹¿enia nieruchomo�ci i ci¹¿¹ce na niej
hipoteki) oraz nie zwi¹zane z nim (oznaczenie nieruchomo�ci). Stanem
prawnym ujawnionym w ksiêdze wieczystej jest wy³¹cznie tre�æ wpisów,
a nie dokumenty, które znajduj¹ siê, zgodnie z art. 28 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece, w aktach ksiêgi wieczystej. Stan prawny nierucho-
mo�ci wynika z tre�ci wpisów. Wpisy danych ustalaj¹cych stan prawny
nieruchomo�ci maj¹ znaczenie ujawniaj¹ce (ustalaj¹ce � deklaratoryjne),
ale same nie tworz¹ prawa ani nie sanuj¹ jego braku31. Wpis do ksiêgi
wieczystej jest form¹ orzeczenia s¹dowego samoistnego w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym, polegaj¹c¹ na ujawnieniu w ksiêdze wieczystej
powstania, przeniesienia, zmiany lub ustania praw rzeczowych i okre�lo-
nych praw osobowych oraz roszczeñ, a tak¿e na usuniêciu niezgodno�ci
ujawnionych w ksiêdze wieczystej stanów prawnych z rzeczywistymi sta-
nami prawnymi. S. Rudnicki przyjmuje, i¿ nie jest uzgodnieniem miêdzy
stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym, w rozumieniu art. 10 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece, sprostowanie oznaczenia nieruchomo�ci na podsta-

29 Dz.U. Nr 29, poz. 128; zm.: Dz.U z 1994 r. Nr 85, poz. 388 i Nr 136, poz. 711; z
1998 r. Nr 16, poz. 75.

30 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa
1996, s. 46.

31 Orzeczenie SN z dnia 18 stycznia 1958 r. 3CR258/57, Ruch Prawniczy i Ekonomicz-
ny 1959, nr 1, s. 334.
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wie art. 27 i art. 57 ust. 3 tej ustawy, bowiem wpisy w dziale I-0 nie s¹
objête domniemaniem prawdziwo�ci z art. 3 ani nie s¹ chronione rêkojmi¹
wiary publicznej ksi¹gwieczystych.Oznacza to, ¿ewpis obszaru nierucho-
mo�ci do ksiêgiwieczystej czywpis jej oznaczenia nie rozstrzyga, ¿e osoba
ta naby³a w³a�nie ten obszar gruntu czy te¿ tê w³a�nie dzia³kê, jaka jest
okre�lonawdziale I-0 ksiêgi. Jest to nastêpstwem stosowania zasady nemo
plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet. Dlatego te¿ spro-
stowanie tych wpisów nastêpuje w trybie uproszczonym. Nale¿y jednak
zwróciæ uwagê, i¿ tre�æ tych wpisów mo¿e mieæ istotne znaczenie, bior¹c
pod uwagê, ¿e okre�laj¹ one przedmiot prawa okre�lonego w ksiêdze
wieczystej. Jako przyk³ad S. Rudnicki podaje przytoczony w orzeczeniu
S¹du Najwy¿szego32 wpis w dziale I-0 w ³amie 5 ksiêgi wieczystej w
brzmieniu �gospodarstwo rolne z zabudowaniami�. Je¿eli nie dojdzie do
usuniêcia niezgodno�ci poprzez o�wiadczenie osoby zainteresowanej,
wówczas nale¿y dokonaæ uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywi-
stymstanemprawnym.Nale¿y jednak rozwa¿yæ,w jakiej formie to o�wiad-
czenie winno nast¹piæ. Nie wydaje siê, a¿eby wystarczy³o samo pisemne
o�wiadczenie osoby, której prawo ma byæ wpisem dotkniête. Z brzmienia
art. 31 ustawy o ksiêgach wieczystych wynika bowiem, ¿e wpis mo¿e byæ
dokonany jedynie na podstawie odpowiedniego dokumentu. W tym przy-
padku takim dokumentem s¹ dane z ewidencji gruntów i budynków. Zgod-
nie bowiem z brzmieniem art. 26 ust. 1 ustawy, podstaw¹ oznaczenia nie-
ruchomo�ciwksiêdzewieczystej s¹ dane z ewidencji gruntów i budynków.
St¹dwniosek, i¿ najpierwnale¿y dokonaæ odpowiedniej zmianydotycz¹cej
wpisu w tym zakresie w ewidencji gruntów i budynków, a nastêpnie do-
konaæ uzgodnienia faktycznego stanu prawnego wykazanego w tej¿e ewi-
dencjiwzakresie oznaczenia nieruchomo�ci ze stanemwynikaj¹cymz tre�ci
ksiêgiwieczystej. Je�li rozbie¿no�ciwynikaj¹ z oczywistej omy³ki, podsta-
w¹ dokonania zmiany jest notatka s³u¿bowa sporz¹dzona przez w³a�ciwy
organ prowadz¹cy ewidencjê gruntów i budynków wraz z materia³ami
dowodowymi; je¿eli jednak rozbie¿no�ciwynikaj¹ z b³êdów rachunkowych
lub pomiarowych, wówczas podstaw¹ dokonania zmian jest decyzja w³a-
�ciwego starosty w sprawie zmiany powierzchni dzia³ki, wydana na pod-
stawie czynno�ci kontrolnych (obliczeniowych i pomiarowych) zarz¹dzo-

32 Wyrok SN z dnia 10 pa�dziernika 1985 r. II CR 281/85, OSNCP 1986, nr 7-8, poz.
125.
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nych przez ten organ. Potwierdza to postanowienie S¹du Najwy¿szego z
dnia 15 kwietnia 1997 r.33, zgodnie z którym, je¿eli niezgodno�æ powierzch-
ni nieruchomo�ci podanejwksiêdzewieczystej z danymi z ewidencji grun-
tów i budynków wynika nie ze zmiany granic nieruchomo�ci, lecz z no-
wych, dok³adniejszych jej pomiarów,wystarczaj¹c¹ podstaw¹ sprostowania
oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ewidencji grun-
tów. Dla okre�lenia takiego trybu postêpowania R. Hycner34 wprowadza
pojêcie �regulacja stanu prawnego� dotycz¹ce nieruchomo�ci i zwi¹zane
z ustaleniami (metodami geodezyjnymi) faktycznego zasiêgu praw rzeczo-
wychdotycz¹cychdanej nieruchomo�ci, a nastêpnie dokonania okre�lonych
czynno�ci prawnych (umowa, podzia³, wyw³aszczenie itd.). Czynno�æ re-
gulacji stanu prawnego jest zakoñczona ujawnieniem nowego stanu fak-
tycznego w ewidencji gruntów i budynków (okre�lenie zasiêgu praw po-
przez kszta³t dzia³ki i jej granic prawnych) oraz nowego stanu prawnego
wksiêdzewieczystej (okre�lenie prawa przypisanego do nowo oznaczonej
nieruchomo�ci). Dalej, w ust. 2 ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece
stanowi, i¿ podstaw¹ oznaczenia lokaluw ksiêdzewieczystej jest za�wiad-
czenie o po³o¿eniu i powierzchni lokalu wydane przez spó³dzielniê miesz-
kaniow¹, a domu jednorodzinnego � za�wiadczenie wydane przez spó³-
dzielniê oraz dane z ewidencji gruntów i budynków. Taki sposób
uregulowaniawpisu dotycz¹cego lokalu, stanowi¹cego przedmiot odrêbnej
w³asno�ci, wynika z faktu, i¿ dopiero moc¹ art. 60 pkt 17 ustawy z dnia
24 lipca 1998 r. o zmianie niektórych ustaw okre�laj¹cych kompetencje
organów administracji publicznej � w zwi¹zku z reform¹ ustrojow¹ pañ-
stwa35, dodano do art. 20 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficznego
punkt 3, zawieraj¹cy okre�lenie informacji wyszczególnianych w ewiden-
cji. St¹d te¿ od dnia 1 stycznia 1999 r. ewidencja gruntów i budynków
obejmuje oprócz informacji dotychczasw niej wykazywanych tak¿e infor-
macjedotycz¹ce lokali � ichpo³o¿enia, funkcji u¿ytkowychorazpowierzchni
u¿ytkowej36. Wcze�niej prawo geodezyjne i kartograficzne nie zawiera³o

33 I CKN 26/97, OSNC 1997, nr 11, poz. 167.
34 R. H y c n e r, op. cit., s. 180.
35 Dz.U. Nr 106, poz. 668; zm.: Dz.U. z 1998 r. Nr 162, poz. 1116; Nr 162, poz. 1126;

z 2000 r. Nr 12, poz. 136 oraz Nr 84, poz. 948.
36 Chodzi tu o lokal w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali,

Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.



71

Charakter prawny wpisów do ewidencji gruntów i budynków

postanowieñ dotycz¹cych lokali stanowi¹cych odrêbny przedmiot w³asno-
�ci, choæ pewne uregulowania w tym zakresie mo¿na by³o wyprowadziæ z
§ 4 ust. 5 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków, który
stanowi, i¿ budynkiemw rozumieniu rozporz¹dzenia jest budynek okre�lo-
ny w przepisach prawa budowlanego, wymagaj¹cy zg³oszenia lub pozwo-
lenia na budowê37. Za budynek uwa¿a siê równie¿ jego czê�æ stanowi¹c¹
segment pionowywuk³adzie bli�niaczym lub szeregowym i bêd¹c¹ przed-
miotemodrêbnychpraww³asno�ci, choæbyby³awzniesionana jednejdzia³ce
i stanowi³a jedn¹ ca³o�æ architektoniczn¹. W razie niezgodno�ci danych z
ewidencji gruntów i budynków z oznaczeniem nieruchomo�ci w ksiêdze
wieczystej, s¹d rejonowydokonuje nawniosekw³a�ciciela nieruchomo�ci,
wieczystego u¿ytkownika lub z urzêdu � na skutek zawiadomienia w³a�ci-
wej jednostki organizacyjnej prowadz¹cej ewidencjê gruntów i budynków
� sprostowania oznaczenia nieruchomo�ci na podstawie danych z tej ewi-
dencji (art. 27 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece). Wniosek o
sprostowanie wpisu powinien zawieraæ uzasadnienie prawne i do³¹czone
do niego dokumenty, takie jak wypisy z rejestru gruntów, wyrysy z mapy
ewidencyjnej i wykazy zmian gruntowych. Tre�æ takiego wypisu i wyrysu
oraz tre�æ klauzul zwi¹zanych z uwierzytelnieniem przez organ prowadz¹-
cy ewidencjê, wydawanego dla celów prawnych, okre�la za³¹cznik nr 14
do rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków.
Podsumowuj¹cpowy¿sze, nale¿y stwierdziæ, i¿ do�æpowszechnieprzyj-

muje siê w doktrynie pogl¹d, zgodnie z którym ewidencja gruntów i bu-
dynków pe³ni przede wszystkim funkcjê opisowo-informacyjn¹. Tak wiêc
nie korzysta ona z przys³uguj¹cej ksiêgom wieczystym rêkojmi wiary pu-
blicznej. Nale¿y jednak zaznaczyæ, o czym by³a ju¿ mowa powy¿ej, i¿
rêkojmia nie dotyczy tak¿e wpisów w dziale I-0 ksiêgi wieczystej, a wiêc
dokonywanych w oparciu o dane z ewidencji. W zakresie za� okre�lenia
podmiotu z wpisem do ewidencji gruntów i budynków nie jest zwi¹zane

37 Zgodnie z art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (Dz.U. z
2000 r. Nr 106, poz. 1126 ze zm.) przez budynek nale¿y rozumieæ taki obiekt budowlany
(czyli budynekwraz z instalacjami i urz¹dzeniami technicznymi), który jest trwale zwi¹zany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoc¹ przegród budowlanych oraz posiada fun-
damenty i dach; co za� do pozwolenia lub zg³oszenia, to istnieje zasada domniemania ko-
nieczno�ci uzyskania pozwolenia, poza przypadkami enumeratywniewymienionymiw art.
29 prawa budowlanego.
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domniemanie zgodno�ci z rzeczywistym stanemprawnym. Pozosta³e dane
z ewidencji, a dotycz¹ce opisu nieruchomo�ci (jej powierzchni, rodzaju
u¿ytków itp.), maj¹ charakter wi¹¿¹cy dla wszystkich zainteresowanych,
przy czym ich zmianamo¿ebyædokonana tylkowew³a�ciwym trybie przez
organ prowadz¹cy ewidencjê gruntów i budynków. St¹d mo¿na wysnuæ
pogl¹d, wyra¿ony przez R. Hycnera38, i¿ wpis do ewidencji gruntów i
budynków ma charakter urzêdowy i nie niesie za sob¹ ¿adnych skutków
materialnoprawnychw zakresie prawaw³asno�ci (co nie podlega dyskusji)
lub innego prawa tam ujawnionego. O ile w odniesieniu do praw ujawnio-
nych w ewidencji powy¿szy pogl¹d nie budzi w¹tpliwo�ci, to jednak w
odniesieniu do danych dotycz¹cych oznaczenia nieruchomo�ci mo¿e byæ
kontrowersyjny.Aby jednak to wyja�niæ, nale¿y rozwa¿yæ cele, dla jakich
ewidencjê siê prowadzi. St¹d, abypodj¹æ próbê okre�lenia charakteru praw-
nego wpisów do ewidencji gruntów i budynków dotycz¹cych oznaczenia
nieruchomo�ci, nale¿y okre�liæ cel, dla jakiego oznaczenie to dokonuje siê
w ewidencji, w aspekcie skutków prawnych, jakie ono wywo³uje.
Najistotniejsze znaczenie oznaczenia nieruchomo�ciw ewidencji odno-

si siê do:
� oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêgach wieczystych (co zosta³o omó-

wione powy¿ej),
� w planowaniu przestrzennym,
� wymiaru podatków (w tym i innych obci¹¿eñ quasi-podatkowych) i

�wiadczeñ,
� gospodarki gruntami sensu largo.
Wzakresiewykorzystania danych z ewidencji do celówpodatkowych39

istniej¹ liczne publikacje i orzecznictwo s¹dowe, st¹d skupiê siê na pozo-
sta³ych nale¿no�ciach (obci¹¿eniachquasi-podatkowych) i �wiadczeniach.
Wydaje siê, ¿e mo¿na tu zaliczyæ sk³adki na ubezpieczenie spo³eczne

38 R. H y c n e r, op. cit., s. 191.
39 Patrz w zakresie: podatku od nieruchomo�ci � ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o

podatkach i op³atach lokalnych (Dz.U. Nr 9, poz. 31 ze zm.), podatku rolnego � ustawa z
dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j. Dz.U. z 1993 r. Nr 94, poz. 431 ze zm.),
podatku le�nego � ustawa z dnia 28 wrze�nia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz.
674 ze zm.).
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rolników indywidualnych40 oraz �wiadczeniawyp³acane tym¿e rolnikom z
tytu³u ubezpieczenia spo³ecznego tej grupy zawodowej.
Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolni-

ków41 bezpo�rednie odes³anie do ewidencji gruntów i budynków zawiera
w dwóch przepisach. Dotycz¹ one nastêpuj¹cych sytuacji:
1)wniosku o objêcie rolniczymubezpieczeniem spo³ecznym,w zwi¹z-

ku z prowadzeniemdzia³alno�ci rolniczej na podstawie umowy dzier¿awy,
lub te¿ wniosku w³a�ciciela gruntów zaliczonych do u¿ytków rolniczych
o zwolnienie z ubezpieczenia spo³ecznego z uwagi na nieprowadzenie dzia-
³alno�ci rolniczej na tym gruncie, w zwi¹zku z wydzier¿awieniem go na
podstawie umowy dzier¿awy (domniemanie z art. 38 pkt 1 ustawy);
2) wniosku o wyp³atê ca³o�ci �wiadczenia w zwi¹zku z zaprzestaniem

prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej (art. 28 ust. 4 pkt 3 ustawy).
Ad 1) Artyku³ 38 pkt 1 ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników

stanowi, i¿ przy ustalaniu podlegania ubezpieczeniu spo³ecznemu domnie-
mywa siê, ¿ew³a�ciciel gruntówzaliczonych dou¿ytków rolnych lub dzier-
¿awca takich gruntów, je¿eli dzier¿awa jest zarejestrowana w ewidencji
gruntów i budynków, prowadzi dzia³alno�æ rolnicz¹ na tych gruntach.
Conditio sine qua non tego domniemania jest ujawnienie umowy dzier¿a-
wy w ewidencji gruntów i budynków. Znajduje to potwierdzenie na przy-
k³ad w wyroku S¹duApelacyjnego w Lublinie z dnia 2 kwietnia 1998 r.42,
zgodnie z którym przepis art. 38 pkt 1 ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym
rolników bezwzglêdnie wymaga dla ustalenia domniemania prowadzenia
dzia³alno�ci rolniczej zarejestrowania umowydzier¿awywewidencji grun-
tów. Brak takiej rejestracji umowy dzier¿awy skutkuje obaleniem domnie-
mania prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej. Tak wiêc mamy tu do czynienia

40 W doktrynie prawa od dawna trwa spór co do charakteru sk³adki na ubezpieczenie
spo³eczne w aspekcie jej podobieñstwa i ró¿nic z podatkiem (nale¿no�ci¹ podatkow¹); a
priorimo¿na stwierdziæ, i¿ przywszystkich podobieñstwach sk³adki na ubezpieczenie spo-
³eczne do nale¿no�ci podatkowych, ma ona jednak charakter niepodatkowej nale¿no�ci
bud¿etowej, do której ustalenia lub okre�lenia uprawniona jest instytucja ubezpieczeniowa,
inna ni¿ organ podatkowy.

41 Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25; zm.: Dz.U. z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117, poz.
756; z 1999 r. Nr 60, poz. 636 i z 2000 r. Nr 45, poz. 531.

42 III AUa 43/98, Apelacja. Orzecznictwo S¹du Apelacyjnego w Lublinie 1998, nr 2,
poz. 11.
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z preasumptio iuris tantum, czyli przyj¹æ mo¿na, i¿ je¿eli umowa dzier-
¿awy nie jest zarejestrowana w ewidencji, to i tak zainteresowany mo¿e
wnosiæ o objêcie ubezpieczeniem spo³ecznym rolników, tylko ¿ewówczas
musi udowodniæ, i¿ prowadzi na tych gruntach dzia³alno�æ rolnicz¹, bo-
wiem nie korzysta z domniemania wynikaj¹cego z art. 38 pkt 1 ustawy. I
a contrario osoba, która jest stron¹ umowy dzier¿awy ujawnionej w
ewidencji, mo¿e dowodziæ, i¿ dzia³alno�ci rolniczej na tym gruncie nie
prowadzi. Znajduje to potwierdzenie w wyroku S¹du Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 11 czerwca 1997 r.43, zgodnie z którym domniemanie z
art. 38 ustawy z dnia 2 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rol-
ników mo¿e byæ obalone.
Ad 2) Artyku³ 28 ust. 4 pkt 3 ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym

rolników stanowi, i¿ uznaje siê, ¿e emeryt lub rencista zaprzesta³ prowa-
dzenia dzia³alno�ci rolniczej, je¿eli ani on, ani jego ma³¿onek nie jest
w³a�cicielem (wspó³w³a�cicielem) lub posiadaczemgospodarstwa rolnego
i nie prowadzi dzia³u specjalnego, nie licz¹c gruntów wydzier¿awionych
� na podstawie umowypisemnej zawartej co najmniej na 10 lat i zg³oszonej
do ewidencji gruntów i budynków44 � osobie nie bêd¹cejma³¿onkiememe-
ryta lub rencisty, jego zstêpnym lub pasierbem, osob¹ pozostaj¹c¹ z eme-
rytem lub rencist¹ we wspólnym gospodarstwie domowym, ma³¿onkiem
zstêpnego lub pasierba oraz osoby pozostaj¹cej z emerytem lub rencist¹we
wspólnymgospodarstwie domowym.
Jakpodkre�la siêwmateria³achpomocniczychdlapracownikówKRUS,

�[...] umowa dzier¿awy, aby wywar³a skutek prawny, musi byæ zg³oszona
do ewidencji gruntów i budynków, a fakt zg³oszeniawinien byæ odnotowa-
ny na umowie i potwierdzony przez upowa¿nionego pracownika organu
prowadz¹cego ewidencjê. Dopiero taka umowa dzier¿awy dostarczona do

43 III AUa 410/97, Apelacja. Orzecznictwo S¹duApelacyjnego wWarszawie, 1997, nr
4, poz. 16.

44 O znaczeniu, jakie ustawodawca nadaje ujawnieniu (zarejestrowaniu) umowy dzier-
¿awy w ewidencji gruntów i budynków, �wiadczyæ mo¿e art. 117 ustawy o ubezpieczeniu
spo³ecznym rolników, zgodnie z którym umowy dzier¿awy zawarte stosownie do postano-
wieñ art. 2 pkt 6 lit. b) ustawy z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym
rolników indywidualnych i cz³onków ich rodzin (t.j.: Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm),
uchylonej notabenemoc¹ art. 122 ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, podlegaj¹
rejestracji w ewidencji gruntów i budynków.
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placówki terenowej lub oddzia³u regionalnego KRUSmo¿e byæ podstaw¹
douznania, ¿e nast¹pi³o zaprzestanie prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej�45.
Tak wiêc w tym przypadku ujawnienie umowy dzier¿awy w ewidencji

gruntów i budynków wywo³uje okre�lony skutek materialnoprawny.
Na zakoñczenie przedstawienia jedynie pobie¿nego zarysu problemów

zwi¹zanych z charakterem prawnym wpisów do ewidencji gruntów i bu-
dynkówwarto zwróciæ uwagê na wyrok Naczelnego S¹du Administracyj-
nego46, zgodnie z którym w sprawach o wy³¹czenie gruntów rolnych z
produkcji rolnej (na podstawie ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie
gruntów rolnych i le�nych �Dz.U. Nr 11, poz. 79 ze zm.) dane wynikaj¹ce
z ewidencji gruntów s¹ wi¹¿¹cym miernikiem oceny zarówno co do rol-
niczego charakteru okre�lonych gruntów, jak i co do bonitacyjnej klasy
gleby, ustalonej na podstawie przepisów rozporz¹dzenia Rady Ministrów
z dnia 4 czerwca 1956 r. w sprawie klasyfikacji gruntów (Dz.U. Nr 19,
poz. 97 ze zm.). W orzeczeniu tym NSA podkre�la, i¿ zgodnie z brzmie-
niem art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntów
rolnych i le�nych, gruntami rolnymi s¹ tereny okre�lone w ewidencji grun-
tów jako u¿ytki rolne, sady i inne plantacje wieloletnie oraz trwa³e ³¹ki i
pastwiska. Zgodnie za� z § 9 podanego powy¿ej rozporz¹dzeniaw sprawie
klasyfikacji gruntów, prawomocne orzeczeniew sprawie klasyfikacji grun-
tów stanowi podstawê do wniesienia wyników klasyfikacji do ewidencji
gruntów. St¹d te¿, jak zauwa¿a NSA, dane te s¹ wi¹¿¹ce zarówno co do
rolniczego charakteru okre�lonych gruntów, jak i co do bonitacyjnej klasy
gleby, ustalonej wed³ug kryteriów przewidzianychw za³¹czniku do rozpo-
rz¹dzenia.Wartow tymmiejscu zauwa¿yæ, i¿ choæ ustawa z dnia 26marca
1982 r. o ochronie gruntów rolnych i le�nych utraci³a moc obowi¹zuj¹c¹
w zwi¹zku z wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntów rolnych i le�nych47, to niemniej jednak przedmiotowe orzeczenie

45 M. O c i e p a, W. P i l i c h o w s k i, Emerytura i renta z ubezpieczenia spo³ecznego
rolników, Warszawa 1998, s. 69.

46 Wyrok z dnia 25 sierpnia 1989 r. SA/Wr 1168/88, ONSA 1989, nr 2, poz. 78.
47 Dz.U. Nr 16, poz. 78; zm.: Dz.U. z 1995 r. Nr 141, poz. 692; z 1997 r. Nr 60, poz.

370, Nr 80, poz. 505 i Nr 160, poz. 1079; z 1998 r. Nr 106, poz. 668 oraz z 2000 r. Nr 12,
poz. 136.
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NSA zachowa³o aktualno�æ, bowiem ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntów rolnych i le�nych zawiera niemal identyczn¹ normêwart.
2 ust. 1 pkt 1, zgodnie z któr¹ gruntami rolnymi, w rozumieniu tej ustawy,
s¹miêdzy innymi grunty okre�lonew ewidencji gruntów jako u¿ytki rolne.
Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 4 czerwca 1956 roku w sprawie
klasyfikacji gruntów obowi¹zuje za� nadal, pomimo uchylenia podstawy
prawnej jegowydania, to jest art. 2 ust. 3 i 4 dekretu z dnia 2 lutego 1955 r.
o ewidencji gruntów i budynków � na mocy art. 59 prawa geodezyjnego
i kartograficznego. Z orzeczenia tegowynika szczególny charakterwpisów
do ewidencji gruntów i budynków, wykraczaj¹cy, jak siê wydaje, poza
zwyk³¹ moc dowodow¹ dokumentu urzêdowego. Dane wynikaj¹ce z wy-
pisu z ewidencji gruntów i budynkówwzakresie oznaczenia nieruchomo�ci
(numery dzia³ek), opisów po³o¿enia dzia³ek, pola powierzchni dzia³ek, po-
wierzchni u¿ytków gruntowych z rozbiciem na klasy gleboznawcze w po-
szczególnych dzia³kach s¹ dla s¹du wi¹¿¹ce i nie podlegaj¹ dowodzeniu w
inny sposób (za pomoc¹ innych dowodów). S¹d niemo¿e przyj¹æ odmien-
nych, ni¿ to wynika z ewidencji, ustaleñ. Strona, która neguje zgodno�æ ze
stanemfaktycznymdanychwynikaj¹cychw tymzakresie z ewidencji,winna
najpierwdokonaæ zmiany tych danychwodpowiednimpostêpowaniu ewi-
dencyjnym. St¹d za� wniosek, i¿ w tym zakresie art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy
oochronie gruntów rolnych i le�nychnadajewpisowi do ewidencji gruntów
i budynków nieco inny charakter ni¿ wy³¹cznie opisowo-informacyjny,
zbli¿ony nawet, choæ to mo¿e zbyt daleko id¹ce stwierdzenie, do rêkojmi
wiary publicznej.
Podobnie, choæwniecomniej stanowczymtonie,wypowiedzia³ siê sk³ad

orzekaj¹cyNSAwwyroku z dnia 2 czerwca 1995 roku48. Stwierdzi³ w nim
mianowicie, i¿ pomimo kategorycznego sformu³owania przepisów art. 17
ustawy z dnia 26 marca 1982 roku o scalaniu i wymianie gruntów49 nie
wynikaznich, abydaneewidencyjne�bezmo¿liwo�ci jakiejkolwiekzmiany
� mia³y w toku postêpowania scaleniowego charakter wi¹¿¹cy.Aktualiza-
cja ewidencji jest konieczna w ka¿dym przypadku, gdy zachodzi potrzeba

48 II SA 125/94, ONSA 1996, nr 3, poz. 120.
49 Dz.U. z 1989 r. Nr 58, poz. 349; zm.: Dz.U. z 1990 r. Nr 34, poz. 198; z 1994 r. Nr

127, poz. 627; z 1995 r. Nr 141, poz. 692; z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i z 2000 r. Nr 12, poz.
136.
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prawid³owego okre�lenia uczestników scalenia gruntówzgodnie ze stanem
faktycznym. Art. 17 (w pierwotnym jej brzmieniu, a art. 20 w tek�cie
jednolitym)stanowi, ¿estanw³asno�ciorazposiadaniagruntów,powierzchniê
u¿ytków i klasy gruntówokre�la siêwed³ug danych ewidencji gruntów. Jak
wynika z tre�ci uzasadnienia do powy¿szegowyroku, aktualizacja ewiden-
cji gruntów i budynków jest konieczna w ka¿dym przypadku ze wzglêdu
na potrzebê prawid³owego okre�lenia uczestników postêpowania scalania
gruntów zgodnie ze stanem faktycznym. Jest to stwierdzenie oczywiste i
bezdyskusyjne, bowiem wi¹¿¹cy w tym zakresie jest stan ujawniony w
ksiêdzewieczystej.Acontrario jednakpozosta³e dane ewidencyjnewymie-
nione w art. 17 (20) ustawy maj¹, jak siê wydaje, charakter wi¹¿¹cy. Tak
wiêc mamy tu do czynienia z analogicznym rozwi¹zaniem jak wynikaj¹ce
z ustawy o ochronie gruntów rolnych i le�nych.
Konkluduj¹c, stwierdziæ nale¿y, i¿ do�æ powszechnie przyjmuje siê, ¿e

wpis do ewidencji gruntów i budynków ma przede wszystkim znaczenie
informacyjne. J. Ignatowicz50, dokonuj¹c podzia³u rejestrów na przedmio-
towe i podmiotowe oraz na rejestry czysto ewidencyjne i rejestry, do któ-
rych wpis poci¹ga za sob¹ skutki materialnoprawne, ewidencjê gruntów i
budynkówwskazuje jakoklasycznyprzyk³ad rejestruprzedmiotowego(s³u¿y
do ujawniania okre�lonych przedmiotów i ich sytuacji prawnej) o charak-
terze czysto ewidencyjnym (bowiem ich podstawowymcelem jest rejestra-
cja danych s³u¿¹cych dowykonywania przez pañstwo i jednostki samorz¹-
du terytorialnego zadañ zwi¹zanych z zagospodarowaniemprzestrzennym,
gospodark¹ zasobami ziemi, ustalaniem danin publicznych oraz ponadto
oznaczania nieruchomo�ciwksiêgachwieczystych). Jednak¿e, jakwynika
z powy¿szych rozwa¿añ, rozstrzygniêcie co do charakteru prawnegowpisu
do ewidencji gruntów i budynków nie jest tak proste i jednoznaczne, bo-
wiem jego znaczenie i oddzia³ywanie na pewne ustalenia w zakresie praw
(w tym i podmiotowych) jest bardzo istotne i nie sposób go pomin¹æ.
Bezsprzecznie natomiast z ewidencj¹ gruntów i budynków zwi¹zane s¹
pewne zasady, takie jak:
1) zasada wiarygodno�ci,
2) zasada powszechno�ci,
3) zasada jednolito�ci,

50 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 323.
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4) zasada zupe³no�ci,
5) zasada jawno�ci.
Ad. 1) Zasada wiarygodno�ci ewidencji gruntów i budynków oznacza,

i¿ dane zawarte w ewidencji stanowi¹ podstawê pewnych rozstrzygniêæ,
maj¹ bowiem charakter wi¹¿¹cy dla organów pañstwowych i samorz¹do-
wych oraz i innych podmiotów czy organów (np. KRUS, s¹dy powszech-
ne). Zmiana wpisu mo¿e byæ dokonana tylko w wyniku odpowiedniego
postêpowania ewidencyjnego przed w³a�ciwym organem, za� uwierzytel-
nione przez organ ewidencyjny wyrysy i wypisy oraz kopie map ewiden-
cyjnych s¹ dokumentami urzêdowymi, z wszelkimi wynikaj¹cymi z tego
konsekwencjami.
Ad 2) Zasada powszechno�ci ewidencji gruntów i budynków oznacza,

i¿ ujawnianiu w ewidencji podlegaj¹ wszelkie grunty, niezale¿nie od stanu
w³asno�ci czy posiadania, powierzchni, po³o¿enia (lokalizacji) i przezna-
czenia.
Ad 3) Zasada jednolito�ci oznacza, i¿ na terenie ca³ego pañstwa obo-

wi¹zuje jednakowy (jednolity) system i zasady prowadzenia ewidencji.
Ad 4) Zasada zupe³no�ci wyra¿a siê tym, ¿e ujawnieniu w ewidencji

podlegaj¹ wszystkie dzia³ki danej jednostki ewidencyjnej oraz dane doty-
cz¹ce tych dzia³ek. Dane te winny byæ stale i na bie¿¹co aktualizowane.
Ad 5) Zasada jawno�ci oznacza, i¿ zawarte w ewidencji dane s¹ jawne,

czyli ogólnodostêpne dla ka¿dego zainteresowanego, bez konieczno�ci po-
siadania i wykazania, w celu wgl¹du do nich, interesu prawnego.

Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, nale¿y stwierdziæ, ¿e chocia¿
sam wpis w ewidencji gruntów i budynków budzi pewne w¹tpliwo�ci co
do swego charakteru prawnego, to jednak jego znaczenie i oddzia³ywanie
na pewne ustalenia w zakresie praw (w tym i podmiotowych) jest bardzo
istotne i nie sposób rozstrzygn¹æ tego zagadnienia bez uwzglêdnienia tego¿
oddzia³ywania.
Wzakresie rozwi¹zañ prawnych de lege ferendawarto zwróciæ uwagê,

i¿ zgodnie z zamierzeniami Ministerstwa Finansów, obecna ewidencja
gruntów i budynków ma zostaæ przekszta³cona w kataster nieruchomo�ci.
Pewne uregulowania zmierzaj¹ce do tego przekszta³cenia mo¿na odnale�æ
w przepisach prawa geodezyjnego i kartograficznego (o czym by³a mowa
powy¿ej) oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
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chomo�ciami51 wdziale IV�Wycenanieruchomo�ci�. Jednak¿e, bior¹c pod
uwagê informacje docieraj¹ce do opinii publicznej co do planów zwi¹za-
nych zwej�ciemw¿ycie uregulowañ prawnych dotycz¹cych katastru52, nie
wydaje siê, by mog³o to nast¹piæ w najbli¿szych latach.

51 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543.
52 Co wynika choæby z tytu³u notatek prasowych ukazuj¹cych siê Rzeczpospolitej, jak

na przyk³ad: Kataster za dwa lata � Rz. z dnia 28.01.1998 r.; E. Z y c h o w i c z, Podatek
katastralny oczekiwany z coraz wiêkszym niepokojem� � Rz. z dnia 17.08.1998 r.; K. J ê -
d r z e j e w s k a, Kataster mo¿e za trzy lata � Rz. z dnia 21.01.1999 r.; K. J ê d r z e j e w -
s k a,Na razie jeszcze bez katastru, Rz. z dnia 29.03.1999 r. czy wreszcieKataster najwcze-
�niej za kilka lat � Rz. z dnia 14.12.1999 r.; K. J ê d r z e j e w s k a,Kataster ju¿ w tym roku,
dodatek �Ekonomia i rynek� do Rzeczpospolitej z dnia 20.07.2000 r.


