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Charakter prawny wpisow do ewidencji gruntow
i budynkow

Styk réznych gatgzi prawa byt i jest przedmiotem réznorakich kontro-
wersji. Dotyczy to takze, a moze nawet w szczego6lnosci, styku prawa
cywilnego z prawem administracyjnym. Nie sposob bowiem przeprowa-
dzi¢ granicy pomigdzy tymi gal¢ziami prawa, a ich pewne instytucje $cisle
si¢ ze soba zazgbiaja. Takimi instytucjami sg z cala pewnoscia ksiegi
wieczyste z jednej strony i ewidencja gruntow i budynkow z drugiej. 1 o
ile istnieje do$¢ duza bibliografia dotyczaca ksiag wieczystych i nieco
mniejsza dotyczaca ewidencji gruntow i budynkow, to jednak brak opra-
cowan probujacych szczegétowo uja¢ zagadnienia zwigzane ze stykiem
tych dwoch instytucji, ze szczegdlnym potozeniem nacisku na charakter
prawny ewidencji gruntow budynkow. Proba przedstawienia i wyjasnienia
tego zagadnienia jest ponizszy tekst.

Etymologicznie stowo ,.ewidencja” wywodzi sig z jezyka tacinskiego
(evidentia), gdzie oznaczato widoczno$é, oczywisto$¢. Obecnie przyjmuje
si¢, iz ewidencja sensu largo oznacza wykaz, spis zawierajacy dane do-
tyczace stanu ludnosci lub rzeczy, sporzadzanie takich wykazow i spisow,
rejestracje faktow, jakie zachodza w zyciu gospodarczym i spotecznym'.

Prawne formy ewidencjonowania nieruchomosci istnieja od dawna, cho¢
na przestrzeni wiekow przyjmowaty rozne postacie. Generalnie jednak mozna
wyr6zni¢ dwie ich glowne formy:

! Tak Stownik wyrazow obcych, red. J. Tokarski, Warszawa 1980, s. 205.

55



Przemystaw Hoffmann

1) rejestry sadowe (ksiggi wieczyste, hipoteczne itp.),

2) rejestry prowadzone przez organy administracji publicznej.

Rzecza charakterystyczna jest, iz de lege lata w polskim systemie praw-
nym wystepuja obie te formy jednocze$nie. Wyrdzniamy bowiem ksiggi
wieczyste, prowadzone przez wydzialy ksiag wieczystych przy sadach re-
jonowych, oraz ewidencje¢ gruntéw i budynkow, prowadzong przez staro-
Stow.

O ile w literaturze i judykaturze panuje zgodno$¢ co do charakteru
prawnego ksiag wieczystych, o tyle w przypadku ewidencji gruntoéw i bu-
dynkow nie jest to takie jednoznaczne. Instytucja ewidencji gruntow i
budynkéw zostata wprowadzona do polskiego systemu prawnego dekretem
z dnia 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji gruntow i budynkow?, ktory uchylit mocg
art. 14 ust. 1 dekret z dnia 24 wrzesnia 1947 r. o katastrze gruntowym 1
budynkowym?®. Zgodnie z art. 1 ust. 1 dekretu z 1955 r., wprowadzono z
dniem jego wejscia w zycie, to jest z dniem 15 lutego 1955 r., jednolita
ewidencje¢ gruntow i budynkow, ktorej dane stuzyly za podstawe planowa-
nia gospodarczego, wymiaru podatkéw 1 $wiadczen, skupu i obowigzko-
wych dostaw, dokonywania wpisow w ksiggach wieczystych i zaspokajania
potrzeb gospodarczych. Najistotniejszym wydaje si¢ tu postanowienie,
zgodnie z ktorym wylacznie dane z ewidencji sa podstawa dokonywania
wpisow w ksigegach wieczystych. Zgodnie z 6wczeSnie obowiazujacymi
przepisami dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiggach
wieczystych*, wniosek o wpis winien by¢ ztozony na pismie wraz z dota-
czonymi potrzebnymi do wpisu dokumentami. Przy tym w postgpowaniu
wieczystoksiggowym, poza postepowaniem przy zaktadaniu ksiag wieczy-
stych regulowanym rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
maja 1947 ., wydanym co do § 59-62 w porozumieniu z Ministrem Skarbu
0 postepowaniu przy zaktadaniu ksiag wieczystych®, oraz pewnymi przy-
padkami przewidzianymi w postgpowaniu przynaglajacym, uregulowanym

2Dz.U. Nr 6, poz. 32.

3Dz.U. Nr 61, poz. 344.

4Dz.U. Nr 57, poz. 320; zm.: Dz.U. z 1950 . Nr 38, poz. 349, wprowadzony w zycie
na mocy dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe
i prawo o ksiggach wieczystych — Dz.U. Nr 57, poz. 321; zm.: Dz.U. z 1950 r. Nr 38, poz.
349; 2 1953 . Nr 29, poz. 113; z 1960 r. Nr 54, poz. 311 i z 1964 r. Nr 16, poz. 94.

SDz.U.Nr45, 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 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 31 lipca 1947 .
w sprawie wysokoSci 1 zasad wymierzania grzywien oraz trybu postgpo-
wania celem przynaglenia opieszatego wiasciciela nieruchomosci do ujaw-
nienia swego prawa®, jedynym dozwolonym przez prawo srodkiem dowo-
dowym byt dowdd z dokumentow.

Zgodnie z rozporzadzeniem o postepowaniu przy zaktadaniu ksiag wie-
czystych, sad w postgpowaniu o zatozenie ksiggi przeprowadzat potrzebne
dochodzenia i zbieral dowody z urzedu, a w szczegolnosci brat pod uwage
prowadzone przez sady zbiory ztozonych dokumentow. W przypadku ich
brakow sad w celu ustalenia wlasnosci winien byt wezwa¢ do ztozenia
wyjasnien i dokumentéw wiasciwa osobe, a migdzy innymi osobg wska-
zana jako wiasciciel nieruchomosci przez wladze miernicze, gminne lub
podatkowe. W przypadku gdy dokumenty stwierdzajace prawo wlasnosci
zaginely lub ulegly zniszczeniu, prawo to moglo by¢ stwierdzone wszel-
kimi dowodami, nie wylaczajac dowodu z przeshuchania strony. Byt to
jednak wyjatek od wspomnianej wyzej zasady uznawania za srodek dowo-
dowy jedynie dowodu z dokumentéw. Tak wigc jako dowody mogty byé
sktadane: wypisy i odpisy dokumentow, orzeczen sadowych i administra-
cyjnych, tytuly wykonawcze, dokumenty urzedowe i prywatne nalezycie
poswiadczone. Jednym z niezbgdnych elementéw potrzebnych do oznacze-
nia nieruchomosci w ksiedze wieczystej byt opis i plan tej nieruchomosci,
sporzadzony lub zatwierdzony przez wlasciwe wladze miernicze. Tak wigc
w przypadku zatozenia ewidencji gruntéw i budynkow, ustanowionej prze-
pisami dekretu z 1955 r., dane o gruntach i budynkach stuzace za podstawe
dokonywania wpiséw w ksiggach wieczystych mogty by¢ oparte wytacznie
na tej ewidencji’. Warto w tym miejscu zauwazy¢, iz cho¢ dekret stanowit
o0 ewidencji gruntéw i budynkow, to juz przepisy wykonawcze do niego®
jedynie o ewidencji gruntow.

¢ Dz.U. Nr 53, poz. 290.

7 Szerzej zobacz R.Moszynski, L.Policha, A.1zdebska, Ksiggi wieczyste,
Warszawa 1960, s. 65.

8 To jest zarzadzenie Ministrow Rolnictwa, Gospodarki Komunalnej, Finansow i Skupu
z dnia 31 pazdziernika 1956 r. w sprawie wprowadzenia do ewidencji gruntow zmian we
wiadaniu gruntami oraz ustalania w zwiazku z tymi zmianami wymiaru podatku gruntowe-
go 1 obowiazkowych dostaw (M.P. Nr 95, poz. 1052), uchylonego przez § 4 zarzadzenia
Ministréw Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 13 maja 1960 r. w sprawie wprowa-
dzania do ewidencji gruntow zmian we wiadaniu gruntami (M.P. Nr 46, poz. 222 ze zm.).
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Sam dekret do$¢ lakonicznie okreslat przestanki i podstawy dokonania
1 zmiany wpisu w ewidencji (art. 10 dekretu). Kwestie te uregulowano w
rozporzadzeniu Ministréw Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 28
czerwca 1955 r. w sprawie trybu postgpowania przy zgtaszaniu i dokony-
waniu zmian w danych objetych ewidencja gruntéw i budynkow’. Gene-
ralnie obowiazek zgtaszania zmian w danych objetych ewidencja ciazyt na
wilascicielu badz innej osobie wtadajacej gruntem lub budynkiem, a jego
niedopetnienie byto zagrozone (zgodnie z art. 13 dekretu) kara grzywny.
Dekret naktadat takze na sady i biura notarialne obowiazek przesytania w
ciagu 7 dni odpowiednio odpisy prawomocnych orzeczen i aktow notarial-
nych, z ktérych wynikaly zamiany objgte ewidencja. W pewnych przypad-
kach zmiany wpisu dokonywano takze z urzedu. Generalna zasadg co do
charakteru prawnego wpisu do ewidencji gruntéw i budynkow wyprowa-
dzi¢ mozna z brzmienia § 5 ust. 3 rozporzadzenia z 1955 r., zgodnie z
ktorym wiasciwy do spraw geodezji organ administracji panstwowej obo-
wigzany byt do zawiadomienia 0sob zainteresowanych o decyzji powzigtej
w sprawie wpisu zmian dokonanych z urzedu, jak rowniez o odmowie
wpisu zmian zgloszonych przez zainteresowane strony. Stad mozna wypro-
wadzi¢ wniosek, iz zaloZenie i prowadzenie ewidencji byto forma dziatania
administracji, okreslana mianem dziatania faktycznego. Potwierdza to wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego'. Zgodnie z nim, art. 9 dekretu, za-
wierajacy ogolna klauzule kompetencyjna do prowadzenia ewidencji grun-
tow 1 budynkéw dla wlasciwych organdw administracji panstwowej, nie
stanowit podstawy do rozstrzygania w drodze decyzji administracyjne;j'!.
Ewidencja ta stuzyta jedynie zarejestrowaniu zdarzen prawnych lub fak-
tycznych wedhug standw rzeczywistych. Stanowita zatem jedynie zbior in-
formacji, wobec czego nie mozna byto przez zapis lub zmiang zapisu w niej

*Dz.U. Nr 27, poz. 159; zm.: Dz.U. z 1962 1. Nr 41, poz. 194; wydany na podstawie
art. 10 ust. 4 dekretu z 1955 r.

107 dnia 24 czerwca 1983 r. I SA 283/83, ONSA 1983, nr 1, poz. 44.

' Cho¢ w 6wczesnej nauce prawa administracyjnego panowal poglad, iz dziatanie
administracji panstwowej musi opierac si¢ na podstawie prawnej w tym sensie, ze dana
czynno$¢ musi stanowic czastke realizacji zadan, ktore panstwo danemu organowi przydzie-
la, co oznacza, ze musi by¢ przewidziana i regulowana chociazby najogolniej przez przepisy
prawa—tak M. Jaroszynski,M.Zimmermann, W. Brzezinski, Polskie pra-
wo administracyjne. Czes¢ ogolna, Warszawa 1956, s. 324.
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ustanawia¢ prawa. NSA w swym wyroku przyjat, iz przedmiot ustalen
organow, dla ktorych wymagana byla forma decyzji administracyjnej, jed-
noznacznie okreslat § 5 ust. 3 rozporzadzenia z 1955 r.

De lege lata kwestie zwiazane z ewidencja gruntéw i budynkow regu-
luje ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne'?.
Zgodnie ze stowniczkiem definicji ustawowych, zawartym w art. 2 tej ustawy,
ilekro¢ w tym akcie jest mowa o ewidencji gruntéw i budynkow, rozumie
sig przez to jednolity dla kraju systematycznie aktualizowany zbior infor-
macji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych
osobach fizycznych lub prawnych, wladajacych tymi gruntami i budynka-
mi. Nieco odmienna definicj¢ ewidencji gruntow i budynkow jako katastru
mozna wyprowadzi¢ z art. 7 prawa geodezyjnego i kartograficznego, w
brzmieniu nadanym mu mocg art. 30 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 1. o
zmianie niektorych ustaw normujacych funkcjonowanie gospodarki i admi-
nistracji publicznej'®. Zgodnie z art. 7 ust. 1, na czele powotanego Gtow-
nego Urzedu Geodezji i Kartografii stanal glowny geodeta kraju, do kto-
rego zadan nalezy migdzy innymi ,,rejestracja stanéw prawnych i faktycznych
nieruchomosci (kataster)”'. Cel prowadzenia ewidencji i wykorzystanie
danych w nim zawartych okresla art. 21 ustawy, zgodnie z ktérym dane
zawarte w ewidencji sa podstawa planowania gospodarczego, planowania
przestrzennego, wymiaru podatkéw i §wiadczen, oznaczania nieruchomo-
$ciw ksiggach wieczystych, statystyki publicznej i gospodarki nieruchomo-
$ciami. Podobnie § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministrow Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa oraz Rolnictwa z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow!>.

Obecne uregulowania prawne rozrdzniaja nastepujace czynnosci admi-
nistracyjne zwigzane z ewidencja gruntow i budynkow!®:

12Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086.

13 Dz.U. Nr 106, poz. 496.

14 Przepis ten nastepnie zostal znowelizowany moca art. 16 pkt 3 ustawy z dnia 21
stycznia 2000 r. o zmianie niektorych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji
publicznej (Dz.U. Nr 12, poz. 136) i de lege lata nalezy to do zadan stuzby geodezyjnej i
kartograficznej.

15 Dz.U. Nr 158, poz. 813.

16 Podziat ten mozna uzasadnia¢ przepisami rozporzadzenia w sprawie ewidencji grun-
tow 1 budynkow z 1996 r. oraz ,,Instrukcja techniczng 0-1 — Ogolne zasady wykonywania
prac geodezyjnych”, obowiazujaca na mocy rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych
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1) zalozenie ewidencji;

2) modernizacj¢ ewidencji;

3) postepowanie ewidencyjne;

4) obstuge uzytkownika ewidencji.

Zatozenie ewidencji polega, zgodnie z § 34 rozporzadzenia, na wyko-
naniu czynnosci techniczno-administracyjnych zwiazanych z uzyskaniem
danych ewidencyjnych. To sformutowanie moze budzi¢ pewne watpliwosci
na gruncie nauki prawa administracyjnego. Nalezy z niego wnioskowac, iz
mamy tu do czynienia z czynno$ciami administracyjno-prawnymi oraz
pewnymi czynno$ciami technicznymi. Do czynnosci administracyjno-praw-
nych nalezy zaliczy¢ z cala pewnoS$cia zatwierdzenie przez wojewodg, w
drodze rozporzadzenia opublikowanego w wojewodzkim dzienniku urze-
dowym, projektu zatozenia ewidencji gruntéw i budynkéw lub zatozenia
ewidencji budynkow i modernizacji istniejacej ewidencji budynkow. Za-
wiadomienia o projektowanym terminie przystapienia do zaktadania ewi-
dencji 1 zakresie prac dokonuje si¢ przez obwieszczenie lub w inny zwy-
czajowo przyjety w danej miejscowosci sposob oglaszania. Mamy wigc tu
do czynienia z aktem prawnym stanowiacym zrodlo prawa powszechnie
obowiazujacego (miejscowe przepisy prawne powszechnie obowiazujace),
ustanowionego na podstawie upowaznienia szczegdlnego zawartego w
rozporzadzeniu Ministrow Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej. Jest to dos¢ kontrowersyjne, o ile
nie uzna sig, ze jest to jedynie rozporzadzenie porzadkowe ustanowione na
podstawie generalnego upowaznienia zawartego w art. 40 ustawy z dnia
5 czerwca 1998 1. 0 administracji rzadowej w wojewodztwie!”. W przeciw-

i Administracji z dnia 24 marca 1999 r. w sprawie standardéw technicznych dotyczacych
geodezji, kartografii oraz krajowego systemu informacji o terenie (Dz.U. Nr 30, poz. 297),
zgodnie z ktora prace z zakresu ewidencji gruntow i budynkow obejmuja: ustalenie stanu
wilasnosci i posiadania nieruchomosci, pomiar granic dziatek gruntowych wedtug stanu
prawnego lub faktycznego oraz pomiar budynkéw pomiar konturéw uzytkéw i konturéw
klasyfikacyjnych, pozyskanie danych opisowych dotyczacych budynkéw, sporzadzanie ma-
terialdw operatu ewidencji, prowadzenie ewidencji gruntow i budynkow, obstugg stron ewi-
dencji i wreszcie modernizacjg ewidencji (polegajaca na dostosowaniu lub przeksztatceniu
istniejacych danych ewidencyjnych do wymogoéw aktualnych przepisoéw i potrzeb wyni-
ktych z mozliwosci zastosowania technologii informatycznych).

7 Dz.U. Nr 91, poz. 577 ze zm., podobnie in statu quo ante kwesti¢ t¢ regulowata
ustawa z dnia 22 marca 1990 r. o terenowych organach rzadowej administracji ogolnej, tj.
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nym bowiem razie brak bytoby podstaw do wydania rozporzadzenia przez
wojewode, bowiem do jego waznosci niezbg¢dne byloby upowaznienie
ustawowe's,

Nastepnie przystepuje si¢ do wykonania pewnych czynnosci technicz-
nych zwiazanych z opracowaniem operatu ewidencyjnego. Przy jego opra-
cowaniu ustala si¢ stan prawny nieruchomosci w trakcie tak zwanych
czynnosci geodezyjno-prawnych. Dokumenty potwierdzajace stan prawny
nieruchomosci, to jest wypisy z ksiag wieczystych lub zbioréw dokumen-
tow, a w razie ich braku prawomocne orzeczenia sadowe, ostateczne de-
cyzje administracyjne, czynnos$ci prawne dokonane w formie aktow nota-
rialnych, spisane umowy i ugody w post¢gpowaniu sadowym i admi-
nistracyjnym lub inne dokumenty posiadajace moc dowodowa, jesli mozna
na ich podstawie wykaza¢ stan prawny nieruchomosci, oraz protokoly i inne
materialy o charakterze dowodowym, gromadzi si¢ w zbiorze dowodow
operatu geodezyjno-prawnego. Nalezy domniemywac, iz chodzi tu o stan
prawny nieruchomos$ci w zakresie wykazania w ewidencji wilasciciela
(uzytkownika wieczystego) oraz jego miejsca zamieszkania lub siedziby.
W odrebny bowiem sposob ustala si¢ przebieg granic. Dokonuje si¢ tego
na podstawie dokumentacji sporzadzonej w trybie:

— rozgraniczeniowym,

— podzialowym (administracyjnym lub sadowym),

— scaleniowym i wymiany gruntow,

— scaleniowym pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne',

Dz.U.z1998 1. Nr 32, poz. 176, ktéra utracita moc obowiazujaca na podstawie art. 9 ustawy
z dnia 24 lipca 1998 r. 0 wejsciu w zycie ustawy o samorzadzie powiatowym, ustawy o
samorzadzie wojewodztwa oraz ustawy o administracji rzadowej w wojewddztwie, Dz.U.
Nr 99, poz. 631.

18 Patrz art. 39 ustawy z dnia 05.06.1998 r. 0 administracji rzadowej w wojewodztwie.

1 Nalezy tu zaznaczy¢, iz cho¢ § 38 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i
budynkoéw stanowi, ze przebieg granic ustala si¢ na podstawie dokumentacji geodezyjnej
sporzadzonej migdzy innymi w postgpowania scaleniowym pod skoncentrowane budownic-
two jednorodzinne (w ust. 1 pkt 4), to faktycznie jednak w obecnie obowigzujacym stanie
prawnym ten rodzaj postgpowania scaleniowego ma aspekt historyczny, bowiem art. 18
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U.z 1991 1. Nr 30, poz. 127 ze zm.), a wigc i wydane na jego podstawie rozporzadzenie
Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie zasad i trybu ustalania granic gruntow
przeznaczonych pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne, scalania i podziatu nie-
ruchomosci na dziatki budowlane oraz kosztow i optat z tym zwiazanych (Dz.U. Nr 72, poz.
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—sadowym w zakresie dowodow stanowiacych podstawe rozstrzygnigc
sadowych oraz decyzji administracyjnych,

—innym, poprzedzonym protokolarnym ustaleniem granic nieruchomo-
$ci.

Ustalenie granic moze by¢ dokonane i uznane za zgodne ze stanem
prawnym takze w oparciu o zgodne o$wiadczenie woli 0sob zainteresowa-
nych w procesie zaktadania i modernizacji ewidencji.

Projekt przygotowanego operatu opisowo-kartograficznego winien by¢
wylozony do wgladu 0s6b zainteresowanych przez okres co najmniej 7 dni.
O jego wylozeniu zawiadamia si¢ przez wywieszenie zawiadomienia na
tablicy ogloszen starostwa i wlasciwego miejscowo urzedu gminy. Zawia-
domienie dorecza sie tez podmiotom ewidencji*’. Nastepnie projekt operatu
wraz z dotaczonym protokotem wylozenia podlega zatwierdzeniu przez
staroste, jako organ prowadzacy ewidencje gruntow i budynkoéw?!, ktore

312 ze zm.) utracit moc obowiazujaca na podstawie art. 241 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543), ta za$ nie zawiera
juz zadnych regulacji dotyczacych skoncentrowanego budownictwa jednorodzinnego. Stad
tez nalezy uznac, iz z dniem 1 stycznia 1998 r., to jest z dniem wejécia w Zycie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ten tryb postgpowania scaleniowego zostat usunigty z pol-
skiego systemu prawnego jako jeden z pozostatych jeszcze reliktow minionego systemu
spoteczno-politycznego.

20 Czyli, zgodnie z § 5 rozporzadzenia, whadcicielom (wspotwlascicielom) gruntow i
budynkow, uzytkownikom (wspotuzytkownikom) wieczystym oraz samoistnym posiada-
czom (wspotposiadaczom) gruntdow, cho¢ — biorac pod uwagg ich charakter prawny wtada-
nia nieruchomoscia (brak tytutu prawnego do tegoz) — zastanawiac si¢ mozna nad celowo-
Scig tego zawiadomienia, skoro nie przystuguja im zadne prawne srodki odwotawcze. Warto
zwrdci¢ uwagg na fakt, iz zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kow z 1996 r., za osoby wiadajace nieruchomoscia, przypisane w ewidencji do tak zwanej
listy wladajacych, uznaje sig: uzytkownikow, dzierzawcow, najemcow, zarzadcow trwalych,
administratorow, ptatnikow podatku nie bedacych podmiotem ewidencyjnym, za$ zgodnie
z zarzadzeniem Ministrow Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 20 lutego 1969 r. w
sprawie ewidencji gruntéw (M.P. Nr 11, poz. 98; zm.: M.P. z 1988 . Nr 7, poz. 62):
uzytkownikow, uzytkownikow wieczystych, dzierzawcow, zarzadcow trwatych, domniema-
nych spadkobiercow i posiadaczy samoistnych. Takie uregulowanie podmiotowe na podsta-
wie zarzadzenia wynikato z faktu, iz definiowato ono dziatkg ww. jako ciagly obszar gruntu,
ograniczony gruntami stanowiagcymi odrgbny przedmiot wtadania — a wige definicja ta kta-
dfa nacisk na stan faktyczny nieruchomosci, a nie stan prawny, co byto wynikiem przyjgcia
zalozenia, iz ewidencja ta prowadzona jest glownie dla celéw naliczania zobowiazan podat-
kowych.

21 Patrz art. 22 prawa geodezyjnego i kartograficznego.
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nastgpuje w formie decyzji, poprzedzonej techniczng kontrola catosci do-
kumentacji tworzacej ewidencje, przeprowadzona przez osrodek dokumen-
tacji. Decyzja w sprawie zatwierdzenia projektu operatu opisowo-kartogra-
ficznego zostaje podana do wiadomosci zainteresowanych poprzez jej
wywieszenie na tablicy ogloszen w siedzibie starosty oraz wiasciwego
miejscowo urzedu gminy na okres 14 dni, a takze poprzez podanie infor-
macji w tej sprawie do wiadomosci publicznej w sposob przyjety w danej
miejscowosci. Decyzjg te podaje si¢ ponadto do wiadomosci publicznej w
drodze obwieszczenia ogloszonego w wojewodzkim dzienniku urzgdowym.
Dopiero ostateczna decyzja jest podstawa do przyjecia przez osrodek
dokumentacji operatu geodezyjno-prawnego, operatu opisowo-kartograficz-
nego oraz komputerowych danych do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego oraz przekazania kopii tych dokumentéow organowi
prowadzacemu ewidencje.

Organ prowadzacy ewidencjg rejestruje dokonane zgloszenia zmian ob-
jetych ewidencja. Za zmiang danych podlegajacych wpisowi do ewidencji
uwaza si¢ kazda zmiang stanu faktycznego lub stanu prawnego dziatek i
budynkoéw w zakresie danych objetych ewidencja. Nalezy tu zastanowic si¢
nad podziatem danych podlegajacych wpisowi na dane dotyczace stanu
prawnego i dane dotyczace stanu faktycznego nieruchomosci lub — innymi
stowy —nad tym, czy istnieja takie dane faktyczne, ktore nie maja wptywu
na stan prawny nieruchomodci. Jak stwierdza R. Hycner?, stan prawny
nieruchomosci to stan w zakresie praw przypisanych do nieruchomosci i
wywierajacych okreslone skutki na otoczenie. Nie jest zatem stanem praw-
nym stan w zakresie danych faktycznych, czyli w zakresie granic i po-
wierzchni nieruchomosci. Stan prawny nieruchomosci moze mie¢ postac
ujawniona (wynikajaca z ksiggi wieczystej) i rzeczywista (wynikajaca z
tresci aktualnych dokumentéw dotyczacych tegoz). W. Wilkowski?, ktory
cho¢ moéwi o katastrze, powotujac si¢ na brzmienie art. 7 prawa geodezyj-
nego i kartograficznego (a trzeba przez to rozumie¢ ewidencj¢ gruntow i
budynkdéw?*), uwaza, iz ewidencja jest rejestrem standéw prawnych i fak-

2 R.Hy cner, Wybrane problemy geodezyjne i prawne w aspekcie uprawnien zawo-
dowych, Katowice 1999, s. 115.

B W.Wilkowski, Stany prawne i faktyczne, Wspdlnota 1998, nr 8.

2 Patrz art. 53a prawa geodezyjnego i kartograficznego, zgodnie z ktorym do czasu
przeksztalcenia ewidencji gruntow i budynkow w kataster nieruchomosci przez uzyte w tym
prawie pojgcie ,.kataster” rozumie¢ nalezy tg ewidencjg.

63



Przemystaw Hoffmann

tycznych nieruchomosci, stad tez na geodecie, ktory zbiera dane do wpisu
do ewidencji, ciazy obowiazek zebrania takze informacji o jej stanie praw-
nym. Gdy wigc nieruchomos$¢ ma zatozona ksigge wieczysta, dane te po-
winny obejmowaé informacje zawarte w jej dziatach I i II. Dalej W.
Wilkowski stwierdza, iz kataster (ewidencja) dzieli nieruchomosci na trzy
kategorie, zaleznie od tego, czy ich stan prawny jest zapisany w ksigdze
wieczystej, w innych dokumentach Iub gdy brakuje uregulowania stanu
prawnego. W dwoch pierwszych kategoriach rejestruje si¢ zatem stany
prawne, a w trzeciej — stany faktyczne. Zgloszone zmiany zostaja przeka-
zane do o$rodka dokumentacji i moga by¢ uwzglednione lub nie. Uwzgled-
nione w ewidencji zmiany osrodek ewidencji odnotowuje przez uzupenie-
nie zgloszenia zmiany numerem jednostki rejestrowej (osoby lub dzialki),
ktorej zmiana dotyczyta, oraz daty wprowadzenia zmiany do bazy danych.
Dla zmian nie uwzglednionych osrodek dokumentacji przygotowuje doku-
menty niezbedne do podjecia przez organ prowadzacy ewidencje stosowne;j
decyzji. Ten tryb postgpowania wynika z § 50 rozporzadzenia. Brak tu
jednak okreslenia, w jakiej formie rozstrzyga organ prowadzacy ewidencje
ouwzglednieniu zgloszonych zmian. Przyjac nalezy, iz powinno to nastapi¢
w formie decyzji administracyjnej.

W tym miejscu warto zastanowi¢ si¢ nad wzajemnymi relacjami migdzy
ewidencja gruntow i budynkow a ksiegami wieczystymi. Generalnie mozna
je przedstawi¢ za pomoca niniejszego schematu:

Dane dotyczace wlasno$ci nieruchomosci (dziat IT ksiggi)

Ewidencja gruntéw

Ksigga wieczysta i budynkow

Dane dotyczace oznaczenia nieruchomosci (dziat I ksiggi)

Powyzszy schemat mozna opisaé jako system zalezno$ci, zgodnie z
ktérym dane dotyczace podmiotéw wiadajacych nieruchomoscia, to jest
wilasciciela, czyli osoby (0sob) uprawnionej z tytutu wiasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego (wysokosc¢ ich udzialow Iub rodzaj wspolnosci) oraz
podstawe jej nabycia, czyli podstawe wpisu, a w szczegdlnosci akt nota-
rialny, stwierdzenie nabycia spadku, stwierdzenie wlasnosci zasiedzenia
nieruchomosci, decyzje wojewody lub zarzadu gminy, okreslone w dziale
11 ksiggi wieczystej winny by¢ podstawa odpowiednich wpisow w ewiden-
cji gruntow 1 budynkow, zas zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw dane
dotyczace gruntdéw (ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkow
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gruntowych oraz ich klas gleboznawczych) i budynkéw (ich potozenia,
przeznaczenia, funkcjiuzytkowych i ogolnych danych technicznych), a takze
lokali (ich potozenia, funkcji uzytkowych i powierzchni uzytkowej) oraz
wyrysy z mapy ewidencyjnej powinny by¢ podstawa dokonania odpowied-
nich wpiséw w dziale I ksiggi wieczystej. Stad juz prosty wniosek, iz w
zakresie podmiotow wladajacych gruntem wiazace sa dane ujawnione w
ksiggach wieczystych (zbiorach dokumentow) i ich ujawnienie w ewidencji
gruntdéw 1 budynkéw ma jedynie charakter czynnosci technicznej. Innymi
stowy, brak podczas postepowania zmierzajacego do dokonania wpisu do
ewidencji, ktore jest niewatpliwie postgpowaniem administracyjnym, pod-
staw prawnych do dokonania zmiany w zakresie osoby wladajacej nieru-
chomoscia wbrew wpisom w ksiedze wieczystej. Tego bowiem mozna
dochodzi¢ jedynie w postepowaniu wieczystoksiggowym, a wigc szczegol-
nym postgpowaniu cywilnym, przed sadami powszechnymi. Natomiast w
zakresie opisu nieruchomosci (jej powierzchni, potozenia itp.) ceferis paribus,
wiazace sa ustalenia dokonane przez wlasciwe organy geodezyjno-karto-
graficzne. Tryb ich postgpowania uregulowany jest przepisami prawa ad-
ministracyjnego. Nalezy si¢ jednak zastanowi¢, co bedzie w przypadku
braku ksiggi wieczystej lub zbioru dokumentéw dla danej nieruchomosci
albo wystapienia niezgodnosci migdzy stanem faktycznym a stanem praw-
nym ujawnionym w ksiedze wieczystej. Czy geodeta, ktory ma obowiazek
ustali¢ w zakresie posiadania nieruchomosci stan prawny, winien dokony-
wac wihasnych ustalen wbrew prawom ujawnionym w ksiedze wieczyste;j?
Aby sprobowac rozstrzygnaé te watpliwosci, nalezy siggna¢ do ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece®. Generalna zasada,
zgodnie z ktora w razie niezgodnos$ci migdzy stanem prawnym nierucho-
mosci ujawnionym w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
tres¢ ksiggi wieczystej rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynno$¢ prawna
z osoba uprawniong wedtug tresci ksiggi nabyt wtasno$¢ lub inne prawo
rzeczowe (rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych), zostala wyrazona
w art. 5 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, z pewnymi jej ograni-
czeniami okre§lonymi w art. 6 i 7 ustawy. W razie niezgodno$ci migdzy

3 Dz.U.Nr 19, poz. 147;zm.: Dz.U.z 1991 r. Nr 22, poz. 92 i Nr 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 nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym osoba, ktdrej prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane blednie albo jest dotknigte wpisem nie istniejacego obciazenia lub
ograniczenia, moze zada¢ usunigcia niezgodnosci. Legitymacije czynna w
procesie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym ma ten, w czyim lezy to interesie. Interes prawny ma zawsze
osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie albo jest
dotknigte wpisem nie istniejacego obciazenia lub ograniczenia. Legityma-
cj¢ bierng za$ ma osoba, ktorej prawo zostato ujawnione w sposob niezgod-
ny z rzeczywistym stanem prawnym. Brak wigc podstaw do wystapienia
z takim wnioskiem, co wydaje si¢ oczywiste, przez geodete. Jednakze,
zgodnie z art. 57 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, jezeli sad
prowadzacy ksigge wieczysta dostrzeze, ze stan prawny nieruchomosci
ujawniony w ksiedze wieczystej stal si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym, a wniosek o dokonanie wpisu potrzebnego do usunigcia tej nie-
zgodnosci nie zostat ztozony, dokona niezwlocznie z urzgdu wpisu odpo-
wiedniego ostrzezenia o niezgodno$ci, a nastgpnie podejmie czynnosci
zmierzajace do ich usunigcia. Mozna wigc przyjaé, iz nie ma przeszkod,
by geodeta zawiadomit sad o stwierdzonych niezgodnosciach, a ten z kole,
dziatajac na podstawie art. 57, podjat z urzedu czynnosci zmierzajace do
ich usunigcia. Poglad ten uzasadni¢ mozna postanowieniem SN z dnia 18
listopada 1971 .6, zgodnie z ktérym nie mozna uzasadnia¢ sprostowania
wpiséw w dziale pierwszym ksiggi wieczystej wyciagiem z wykazu zmian
gruntowych, jezeli zmiana taka, naruszajaca prawo wiasnosci osoby wpi-
sanej w charakterze wlasciciela nieruchomosci, nie wynika z uzasadnionej
podstawy prawnej, a w szczegolnosci z orzeczenia sadowego, decyzji
wlasciwego organu administracji panstwowej albo z umowy. Czyli doku-
ment powstaty w wyniku czynnosci geodezyjno-prawnych, w ktorym okre-
$lono odmiennie wiasciciela od wpisanego w ksigdze wieczystej, nie moze
stanowi¢ podstawy wpisu do ksiegi wieczystej nawet danych, ktore w
pozostatym zakresie sa podstawa dokonania tegoz wpisu w dziale I-0 ksiggi.
R. Hycner” wyraza poglad, zgodnie z ktorym organ prowadzacy ewidencje
gruntdow 1 budynkow, w przypadku dotarcia do niego informacji o objgciu

26 TIT CRN 338/71, OSNCP 1972, nr 6, poz. 110.
R.Hycner, op. cit., s. 167.
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nieruchomosci w posiadanie na podstawie nieformalnej umowy, winien
wezwac strony do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego lub do
przywrocenia stanu posiadania w terminie do 3 miesigcy od daty wezwania.
Po bezskutecznym uplywie tego terminu wymierza grzywne w celu przy-
muszenia. Autor ten powoluje jako podstawe prawna takiego trybu poste-
powania przepisy kodeksu cywilnego i prawa geodezyjnego i kartograficz-
nego. Dla pogladu tego trudno jednak znaleZz¢ uzasadnienie prawne, bowiem
ani przepisy kodeksu cywilnego, ani prawa geodezyjnego i kartograficzne-
2o nie zawieraja zadnych regulacji bezposrednio dotyczacych tej kwestii®,
W przypadku jednak gdy nie ma zatoZonej ksiggi wieczystej lub zbioru
dokumentéw dla danej nieruchomosci, w postgpowaniu o zalozenie ewiden-
¢ji gruntdéw i budynkoéw organ ewidencyjny winien, zgodnie z § 37 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, wskazaé stan
prawny tej nieruchomosci na podstawie okreslonych dokumentéw. Co jed-
nak w przypadku, gdy istnieja rozne dokumenty, wskazujace na rézne osoby
wladajace ta nieruchomoscia? Czy wowczas organ prowadzacy postepo-
wanie w tym zakresie winien ocenia¢ ich charakter prawny i moc dowo-
dowa w celu ustalenia osoby uprawnionej (posiadajacej tytut prawny) do
wladania nia? I czy takie ustalenia wywieraja skutek prawny w chwili
zaktadania ksiggi wieczystej? Odpowiedz na tak postawione pytania musi
by¢ negatywna, bowiem ustalenia dokonane w tym zakresie przez organ
ewidencyjny nie sa wiazace dla sadu wieczystoksiggowego, co wynika z
przedstawionego wyzej schematu. Natomiast bezsprzecznie organ ten w
chwili zaktadania ewidencji przyjmuje stan prawny w zakresie wiadania
nieruchomoscia wedlug wlasnych ustalen, z uwzglednieniem dokumentow
udostgpnionych przez zainteresowanych. Dokumenty te wraz z protokotami
1 innymi materiatami o charakterze dowodow w zakresie ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci pozostaja w operacie geodezyjno-prawnym. Osoba
uwazajaca, iz ustalenia w tym zakresie sa bledne, moze dochodzi¢ swych
roszczen na drodze postgpowania sadowego, zwiazanego z zatozeniem dla
danej nieruchomosci ksiggi wieczystej, a po uzyskaniu korzystnego dla

8 Takie rozwiazanie zawierala in statu quo ante ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 r.
o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.) w art. 17
ust. 2. Zostata ona uchylona moca art. 4 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy
—Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wiasnosci gospodarstw rolnych
(Dz.U. Nr 11, poz. 81 ze zm.).
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siebie rozstrzygnigcia wnosi¢ o zmiang wpisu w ewidencji gruntow i bu-
dynkow. W zakresie oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej, do-
konanego w dziale I-0 — obejmujacego, zgodnie z § 21 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania
przepisOw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®, numer biezacy
nieruchomosci, potozenie, mapg i opis, sposob korzystania, obszar, stan w
czasie urzadzenia ksiggi wieczystej, przylaczenia i odtaczenia — podstawa
oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej sa dane z ewidencji grun-
tow 1 budynkow. Przy tym, jak zauwaza S. Rudnicki*’, oznaczenie nieru-
chomosci w dziale 1-0 ksiggi wieczystej dokonuje si¢ poprzez wpisy nie
dotyczace stanu prawnego nieruchomosci. Stad nalezy wyprowadzi¢ wnio-
sek, 1z w ksiedze wieczystej mozna wyrdzni¢ wpisy dotyczace stanu praw-
nego nieruchomosci (wlasnosé, obciazenia nieruchomosci i ciazace na niej
hipoteki) oraz nie zwigzane z nim (oznaczenie nieruchomosci). Stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej jest wylacznie treS¢ wpisow,
a nie dokumenty, ktore znajduja si¢, zgodnie z art. 28 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece, w aktach ksiggi wieczystej. Stan prawny nierucho-
mosci wynika z tre§ci wpiséw. Wpisy danych ustalajacych stan prawny
nieruchomosci maja znaczenie ujawniajace (ustalajace — deklaratoryjne),
ale same nie tworza prawa ani nie sanujg jego braku®'. Wpis do ksiegi
wieczystej jest forma orzeczenia sadowego samoistnego w postgpowaniu
wieczystoksiggowym, polegajaca na ujawnieniu w ksigdze wieczystej
powstania, przeniesienia, zmiany lub ustania praw rzeczowych i okreslo-
nych praw osobowych oraz roszczen, a takze na usuni¢ciu niezgodnosci
ujawnionych w ksiedze wieczystej stanow prawnych z rzeczywistymi sta-
nami prawnymi. S. Rudnicki przyjmuje, iz nie jest uzgodnieniem migdzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksi¢dze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym, w rozumieniu art. 10 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece, sprostowanie oznaczenia nieruchomosci na podsta-

» Dz.U. Nr 29, poz. 128; zm.: Dz.U z 1994 r. Nr 85, poz. 388 i Nr 136, poz. 711; z
1998 1. Nr 16, poz. 75.

¥ S Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa
1996, s. 46.

31 Orzeczenie SN z dnia 18 stycznia 1958 1. 3 CR 258/57, 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 sa
objete domniemaniem prawdziwosci z art. 3 ani nie sg chronione r¢kojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych. Oznacza to, ze wpis obszaru nierucho-
mosci do ksiggi wieczystej czy wpis jej 0znaczenia nie rozstrzyga, ze osoba
ta nabyta wlasnie ten obszar gruntu czy tez t¢ wlasnie dziatke, jaka jest
okreslona w dziale I-0 ksiggi. Jest to nastepstwem stosowania zasady nemo
plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet. Dlatego tez spro-
stowanie tych wpisow nastepuje w trybie uproszczonym. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage, iz tre$¢ tych wpiséw moze mie¢ istotne znaczenie, biorac
pod uwagg, ze okreslaja one przedmiot prawa okreslonego w ksigdze
wieczystej. Jako przyktad S. Rudnicki podaje przytoczony w orzeczeniu
Sadu Najwyzszego®* wpis w dziale -0 w tamie 5 ksiegi wieczystej w
brzmieniu ,,gospodarstwo rolne z zabudowaniami”. Jezeli nie dojdzie do
usunigcia niezgodnosci poprzez o$wiadczenie osoby zainteresowanej,
wowczas nalezy dokona¢ uzgodnienia tresci ksiggi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym. Nalezy jednak rozwazy¢, w jakiej formie to oSwiad-
czenie winno nastapi¢. Nie wydaje si¢, azeby wystarczylo samo pisemne
o$wiadczenie osoby, ktorej prawo ma by¢ wpisem dotknigte. Z brzmienia
art. 31 ustawy o ksiegach wieczystych wynika bowiem, ze wpis moze by¢
dokonany jedynie na podstawie odpowiedniego dokumentu. W tym przy-
padku takim dokumentem sa dane z ewidencji gruntow i budynkéw. Zgod-
nie bowiem z brzmieniem art. 26 ust. 1 ustawy, podstawa oznaczenia nie-
ruchomosci w ksigedze wieczystej sa dane z ewidencji gruntow i budynkow.
Stad wniosek, iz najpierw nalezy dokona¢ odpowiedniej zmiany dotyczacej
wpisu w tym zakresie w ewidencji gruntow i budynkow, a nastepnie do-
kona¢ uzgodnienia faktycznego stanu prawnego wykazanego w tejze ewi-
dencji w zakresie oznaczenia nieruchomosci ze stanem wynikajacym z tresci
ksiggi wieczystej. Jesli rozbieznosci wynikaja z oczywistej omytki, podsta-
wa dokonania zmiany jest notatka stuzbowa sporzadzona przez wiasciwy
organ prowadzacy ewidencj¢ gruntéw i budynkow wraz z materiatami
dowodowymi; jezeli jednak rozbiezno$ci wynikaja z bledow rachunkowych
lub pomiarowych, wowczas podstawa dokonania zmian jest decyzja wia-
Sciwego starosty w sprawie zmiany powierzchni dziatki, wydana na pod-
stawie czynnosci kontrolnych (obliczeniowych i pomiarowych) zarzadzo-

32 Wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 1985 r. IT CR 281/85, OSNCP 1986, nr 7-8, poz.
125.
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nych przez ten organ. Potwierdza to postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 15 kwietnia 1997 1.3, zgodnie z ktorym, jezeli niezgodno$¢ powierzch-
ni nieruchomoéci podanej w ksiedze wieczystej z danymi z ewidencji grun-
tow 1 budynkow wynika nie ze zmiany granic nieruchomosci, lecz z no-
wych, doktadniejszych jej pomiarow, wystarczajaca podstawa sprostowania
oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej sa dane z ewidencji grun-
tow. Dla okre$lenia takiego trybu postepowania R. Hycner** wprowadza
pojecie ,,regulacja stanu prawnego” dotyczace nieruchomosci i zwigzane
z ustaleniami (metodami geodezyjnymi) faktycznego zasiggu praw rzeczo-
wych dotyczacych danej nieruchomosci, a nast¢pnie dokonania okreslonych
czynnosci prawnych (umowa, podzial, wywtaszczenie itd.). Czynno$¢ re-
gulacji stanu prawnego jest zakonczona ujawnieniem nowego stanu fak-
tycznego w ewidencji gruntow i budynkéw (okreSlenie zasiggu praw po-
przez ksztalt dziaki i jej granic prawnych) oraz nowego stanu prawnego
w ksiedze wieczystej (okreslenie prawa przypisanego do nowo oznaczonej
nieruchomosci). Dalej, w ust. 2 ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece
stanowi, iz podstawa oznaczenia lokalu w ksiedze wieczystej jest zaswiad-
czenie o polozeniu i powierzchni lokalu wydane przez spotdzielnig¢ miesz-
kaniowa, a domu jednorodzinnego — zaswiadczenie wydane przez spot-
dzielnig¢ oraz dane z ewidencji gruntéw i budynkéw. Taki sposob
uregulowania wpisu dotyczacego lokalu, stanowiacego przedmiot odrebnej
wlasnosci, wynika z faktu, iz dopiero moca art. 60 pkt 17 ustawy z dnia
24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw okreslajacych kompetencije
organdw administracji publicznej — w zwiazku z reforma ustrojowa pan-
stwa®, dodano do art. 20 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficznego
punkt 3, zawierajacy okreslenie informacji wyszczegdlnianych w ewiden-
cji. Stad tez od dnia 1 stycznia 1999 r. ewidencja gruntow i budynkow
obejmuje oprocz informacji dotychczas w niej wykazywanych takze infor-
macje dotyczace lokali —ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni
uzytkowej*. Wezesniej prawo geodezyjne i kartograficzne nie zawierato

3T CKN 26/97, OSNC 1997, nr 11, poz. 167.

¥R.Hycner, op. cit., s. 180.

3 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.

3 Chodzi tu o lokal w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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postanowien dotyczacych lokali stanowiacych odrebny przedmiot wiasno-
$ci, cho¢ pewne uregulowania w tym zakresie mozna byto wyprowadzi¢ z
§ 4 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw 1 budynkow, ktory
stanowi, iz budynkiem w rozumieniu rozporzadzenia jest budynek okreslo-
ny w przepisach prawa budowlanego, wymagajacy zgtoszenia lub pozwo-
lenia na budowe®’. Za budynek uwaza si¢ rowniez jego cze¢$¢ stanowiaca
segment pionowy w uktadzie blizniaczym lub szeregowym i bedaca przed-
miotem odrebnych praw wlasnosci, chocby byta wzniesiona na jednej dziakce
1 stanowita jedna cato$¢ architektoniczna. W razie niezgodnosci danych z
ewidencji gruntéw i1 budynkow z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze
wieczystej, sad rejonowy dokonuje na wniosek wtasciciela nieruchomosci,
wieczystego uzytkownika lub z urzedu — na skutek zawiadomienia wiasci-
wej jednostki organizacyjnej prowadzacej ewidencj¢ gruntow i budynkoéw
— sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych z tej ewi-
dencji (art. 27 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece). Wniosek o
sprostowanie wpisu powinien zawiera¢ uzasadnienie prawne i dotaczone
do niego dokumenty, takie jak wypisy z rejestru gruntow, wyrysy z mapy
ewidencyjnej i wykazy zmian gruntowych. Tres¢ takiego wypisu i wyrysu
oraz tre$¢ klauzul zwiazanych z uwierzytelnieniem przez organ prowadza-
cy ewidencje¢, wydawanego dla celow prawnych, okresla zatacznik nr 14
do rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.
Podsumowujac powyzsze, nalezy stwierdzi¢, iz do§¢ powszechnie przyj-
muje si¢ w doktrynie poglad, zgodnie z ktéorym ewidencja gruntow i bu-
dynkow petni przede wszystkim funkcje opisowo-informacyjna. Tak wigc
nie korzysta ona z przystugujacej ksiggom wieczystym rgkojmi wiary pu-
blicznej. Nalezy jednak zaznaczy¢, o czym byla juz mowa powyzej, iz
rekojmia nie dotyczy takze wpisow w dziale I-0 ksiggi wieczystej, a wigc
dokonywanych w oparciu o dane z ewidencji. W zakresie za$§ okreslenia
podmiotu z wpisem do ewidencji gruntdw i budynkow nie jest zwiazane

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 nalezy rozumie¢ taki obiekt budowlany
(czyli budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi), ktory jest trwale zwiazany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegroéd budowlanych oraz posiada fun-
damenty i dach; co za$ do pozwolenia lub zgloszenia, to istnieje zasada domniemania ko-
nieczno$ci uzyskania pozwolenia, poza przypadkami enumeratywnie wymienionymi w art.
29 prawa budowlanego.
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domniemanie zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym. Pozostate dane
z ewidencji, a dotyczace opisu nieruchomosci (jej powierzchni, rodzaju
uzytkéw itp.), maja charakter wiazacy dla wszystkich zainteresowanych,
przy czym ich zmiana moze by¢ dokonana tylko we wiasciwym trybie przez
organ prowadzacy ewidencje gruntow i budynkow. Stad mozna wysnué
poglad, wyrazony przez R. Hycnera®, iz wpis do ewidencji gruntéw i
budynkoéw ma charakter urzedowy 1 nie niesie za sobg zadnych skutkow
materialnoprawnych w zakresie prawa wtasnosci (co nie podlega dyskusji)
lub innego prawa tam ujawnionego. O ile w odniesieniu do praw ujawnio-
nych w ewidencji powyzszy poglad nie budzi watpliwosci, to jednak w
odniesieniu do danych dotyczacych oznaczenia nieruchomosci moze by¢
kontrowersyjny. Aby jednak to wyjasni¢, nalezy rozwazy¢ cele, dla jakich
ewidencjg si¢ prowadzi. Stad, aby podja¢ probe okreslenia charakteru praw-
nego wpiséw do ewidencji gruntéw i budynkow dotyczacych oznaczenia
nieruchomosci, nalezy okresli¢ cel, dla jakiego oznaczenie to dokonuje si¢
w ewidencji, w aspekcie skutkéw prawnych, jakie ono wywotuje.

Najistotniejsze znaczenie oznaczenia nieruchomosci w ewidencji odno-
si sie do:

— oznaczenia nieruchomosci w ksiegach wieczystych (co zostato omo-
wione powyzej),

— w planowaniu przestrzennym,

— wymiaru podatkéw (w tym i innych obciazen quasi-podatkowych) i
swiadczen,

— gospodarki gruntami sensu largo.

W zakresie wykorzystania danych z ewidencji do celow podatkowych®
istnieja liczne publikacje i orzecznictwo sadowe, stad skupi¢ si¢ na pozo-
stalych naleznosciach (obciazeniach quasi- podatkowych) i $wiadczeniach.
Wydaje si¢, ze mozna tu zaliczy¢ sktadki na ubezpieczenie spoleczne

®¥R.Hycner, op. cit., s. 191.

3 Patrz w zakresie: podatku od nieruchomosci — ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o
podatkach i optatach 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 lesnego — ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz.
674 ze zm.).
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rolnikéw indywidualnych* oraz $wiadczenia wyptacane tymze rolnikom z
tytulu ubezpieczenia spotecznego tej grupy zawodowe;.

Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spoltecznym rolni-
kow*! bezposrednie odestanie do ewidencji gruntow i budynkow zawiera
w dwoch przepisach. Dotycza one nastepujacych sytuacji:

1) wniosku o objecie rolniczym ubezpieczeniem spoltecznym, w zwiaz-
ku z prowadzeniem dziatalno$ci rolniczej na podstawie umowy dzierzawy,
lub tez wniosku wiasciciela gruntdw zaliczonych do uzytkéw rolniczych
o zwolnienie z ubezpieczenia spotecznego z uwagi na nieprowadzenie dzia-
Talnodci rolniczej na tym gruncie, w zwiazku z wydzierzawieniem go na
podstawie umowy dzierzawy (domniemanie z art. 38 pkt 1 ustawy);

2) wniosku o wypfate catosci $wiadczenia w zwiazku z zaprzestaniem
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej (art. 28 ust. 4 pkt 3 ustawy).

Ad 1) Artykut 38 pkt 1 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
stanowi, iz przy ustalaniu podlegania ubezpieczeniu spotecznemu domnie-
mywa sig, ze wlasciciel gruntow zaliczonych do uzytkow rolnych lub dzier-
zawca takich gruntow, jezeli dzierzawa jest zarejestrowana w ewidencji
gruntdw i budynkéw, prowadzi dziatalno$¢ rolnicza na tych gruntach.
Conditio sine qua non tego domniemania jest ujawnienie umowy dzierza-
wy w ewidencji gruntow i budynkoéw. Znajduje to potwierdzenie na przy-
ktad w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 2 kwietnia 1998 .2,
zgodnie z ktorym przepis art. 38 pkt 1 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikéw bezwzglgdnie wymaga dla ustalenia domniemania prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej zarejestrowania umowy dzierzawy w ewidencji grun-
tow. Brak takiej rejestracji umowy dzierzawy skutkuje obaleniem domnie-
mania prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Tak wigc mamy tu do czynienia

40'W doktrynie prawa od dawna trwa spér co do charakteru sktadki na ubezpieczenie
spoleczne w aspekcie jej podobienstwa i roznic z podatkiem (naleznoscia podatkowa); a
priori mozna stwierdzi¢, iz przy wszystkich podobienstwach sktadki na ubezpieczenie spo-
teczne do naleznosci podatkowych, ma ona jednak charakter niepodatkowej naleznosci
budzetowe;j, do ktorej ustalenia lub okreslenia uprawniona jest instytucja ubezpieczeniowa,
inna niz organ podatkowy.

4 Dz.U. z 1998 1. Nr 7, poz. 25; zm.: Dz.U. z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117, poz.
756; z 1999 1. Nr 60, poz. 636 i z 2000 r. Nr 45, poz. 531.

42 1II AUa 43/98, Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Lublinie 1998, nr 2,
poz. 11.
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Z preasumptio iuris tantum, czyli przyja¢ mozna, iz jezeli umowa dzier-
zZawy nie jest zarejestrowana w ewidencji, to i tak zainteresowany moze
wnosi¢ o objecie ubezpieczeniem spotecznym rolnikow, tylko ze wowczas
musi udowodnié, iz prowadzi na tych gruntach dzialalno$¢ rolnicza, bo-
wiem nie korzysta z domniemania wynikajacego z art. 38 pkt 1 ustawy. I
a contrario osoba, ktora jest strong umowy dzierzawy ujawnionej w
ewidencji, moze dowodzi¢, iz dzialalno$ci rolniczej na tym gruncie nie
prowadzi. Znajduje to potwierdzenie w wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 11 czerwca 1997 r.®, zgodnie z ktérym domniemanie z
art. 38 ustawy z dnia 2 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rol-
nikéw moze by¢ obalone.

Ad 2) Artykut 28 ust. 4 pkt 3 ustawy o ubezpieczeniu spolecznym
rolnikoéw stanowi, iz uznaje si¢, ze emeryt lub rencista zaprzestat prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej, jezeli ani on, ani jego matzonek nie jest
wilascicielem (wspotwlascicielem) lub posiadaczem gospodarstwa rolnego
i nie prowadzi dziatu specjalnego, nie liczac gruntow wydzierzawionych
—na podstawie umowy pisemnej zawartej co najmniej na 10 lat i zgltoszonej
do ewidencji gruntow i budynkoéw* — osobie nie bedacej matzonkiem eme-
ryta lub rencisty, jego zstepnym lub pasierbem, osoba pozostajaca z eme-
rytem lub rencista we wspolnym gospodarstwie domowym, matzonkiem
zstepnego lub pasierba oraz osoby pozostajacej z emerytem lub rencista we
wspolnym gospodarstwie domowym.

Jak podkresla si¢ w materiatach pomocniczych dla pracownikow KRUS,
»[...] umowa dzierzawy, aby wywarla skutek prawny, musi by¢ zgloszona
do ewidencji gruntéw i budynkow, a fakt zgloszenia winien by¢ odnotowa-
ny na umowie i potwierdzony przez upowaznionego pracownika organu
prowadzacego ewidencj¢. Dopiero taka umowa dzierzawy dostarczona do

111 AUa 410/97, Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Warszawie, 1997, nr
4, poz. 16.

# O znaczeniu, jakie ustawodawca nadaje ujawnieniu (zarejestrowaniu) umowy dzier-
zawy w ewidencji gruntow i budynkow, $wiadczy¢ moze art. 117 ustawy o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow, zgodnie z ktéorym umowy dzierzawy zawarte stosownie do postano-
wien art. 2 pkt 6 lit. b) ustawy z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikéw indywidualnych i cztonkow ich rodzin (t.j.: Dz.U. z 1989 1. Nr 24, poz. 133 ze zm),
uchylonej notabene moca art. 122 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, podlegaja
rejestracji w ewidencji gruntéw i budynkow.
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placowki terenowej Iub oddziatu regionalnego KRUS moze by¢ podstawa
do uznania, Ze nastapito zaprzestanie prowadzenia dziatalno$ci rolniczej”.

Tak wigc w tym przypadku ujawnienie umowy dzierzawy w ewidencji
gruntow 1 budynkow wywotuje okreslony skutek materialnoprawny.

Na zakonczenie przedstawienia jedynie pobieznego zarysu problemow
zwiazanych z charakterem prawnym wpiséw do ewidencji gruntoéw i bu-
dynkoéw warto zwroci¢ uwagg na wyrok Naczelnego Sadu Administracyj-
nego*®, zgodnie z ktorym w sprawach o wylaczenie gruntéw rolnych z
produkcji rolnej (na podstawie ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych — Dz.U. Nr 11, poz. 79 ze zm.) dane wynikajace
z ewidencji gruntéw sa wiazacym miernikiem oceny zaréwno co do rol-
niczego charakteru okreslonych gruntéw, jak i co do bonitacyjnej klasy
gleby, ustalonej na podstawie przepisoOw rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 4 czerwca 1956 r. w sprawie klasyfikacji gruntéw (Dz.U. Nr 19,
poz. 97 ze zm.). W orzeczeniu tym NSA podkresla, iz zgodnie z brzmie-
niem art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntow
rolnych i le§nych, gruntami rolnymi sg tereny okreslone w ewidencji grun-
tow jako uzytki rolne, sady 1 inne plantacje wieloletnie oraz trwate taki i
pastwiska. Zgodnie za$ z § 9 podanego powyzej rozporzadzenia w sprawie
klasyfikacji gruntéw, prawomocne orzeczenie w sprawie klasyfikacji grun-
tow stanowi podstawe do wniesienia wynikow klasyfikacji do ewidencji
gruntéw. Stad tez, jak zauwaza NSA, dane te sa wiazace zardwno co do
rolniczego charakteru okreslonych gruntow, jak i co do bonitacyjnej klasy
gleby, ustalonej wedhug kryteriow przewidzianych w zalaczniku do rozpo-
rzadzenia. Warto w tym miejscu zauwazy¢, iz cho¢ ustawa z dnia 26 marca
1982 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych utracita moc obowiazujaca
w zwiazku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych?, to niemniej jednak przedmiotowe orzeczenie

“M.Ociepa, W.Pilichowski, Emerytura i renta z ubezpieczenia spolecznego
rolnikéw, Warszawa 1998, s. 69.

4 Wyrok z dnia 25 sierpnia 1989 r. SA/Wr 1168/88, ONSA 1989, nr 2, poz. 78.

Y7Dz.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 zachowato aktualno$é¢, bowiem ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntow rolnych i le$nych zawiera niemal identyczna norme w art.
2 ust. 1 pkt 1, zgodnie z ktora gruntami rolnymi, w rozumieniu tej ustawy,
sa migdzy innymi grunty okre$lone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne.
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 czerwca 1956 roku w sprawie
klasyfikacji gruntéw obowiazuje za$ nadal, pomimo uchylenia podstawy
prawnej jego wydania, to jest art. 2 ust. 3 14 dekretu z dnia 2 lutego 1955 1.
o ewidencji gruntéw i budynkéw — na mocy art. 59 prawa geodezyjnego
i kartograficznego. Z orzeczenia tego wynika szczeg6lny charakter wpisow
do ewidencji gruntéw i budynkéw, wykraczajacy, jak si¢ wydaje, poza
zwykla moc dowodowa dokumentu urzedowego. Dane wynikajace z wy-
pisu z ewidencji gruntow i budynkow w zakresie oznaczenia nieruchomosci
(numery dzialek), opisdéw potozenia dziatek, pola powierzchni dziatek, po-
wierzchni uzytkow gruntowych z rozbiciem na klasy gleboznawcze w po-
szczegblnych dzialkach sg dla sadu wiazace i nie podlegaja dowodzeniu w
inny sposob (za pomoca innych dowodow). Sad nie moze przyja¢ odmien-
nych, niz to wynika z ewidencji, ustalen. Strona, ktdra neguje zgodnos$¢ ze
stanem faktycznym danych wynikajacych w tym zakresie z ewidencji, winna
najpierw dokona¢ zmiany tych danych w odpowiednim postepowaniu ewi-
dencyjnym. Stad za$ wniosek, iz w tym zakresie art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 ochronie gruntow rolnych i leSnych nadaje wpisowi do ewidencji gruntow
i budynkéw nieco inny charakter niz wylacznie opisowo-informacyjny,
zblizony nawet, cho¢ to moze zbyt daleko idace stwierdzenie, do rekojmi
wiary publiczne;.

Podobnie, cho¢ w nieco mniej stanowczym tonie, wypowiedzial si¢ sktad
orzekajacy NSA w wyroku z dnia 2 czerwcea 1995 roku®®. Stwierdzit w nim
mianowicie, iz pomimo kategorycznego sformutowania przepisow art. 17
ustawy z dnia 26 marca 1982 roku o scalaniu i wymianie gruntow* nie
wynika z nich, aby dane ewidencyjne —bez mozliwosci jakiejkolwiek zmiany
— miaty w toku postepowania scaleniowego charakter wiazacy. Aktualiza-
cja ewidencji jest konieczna w kazdym przypadku, gdy zachodzi potrzeba

411 SA 125/94, ONSA 1996, nr 3, poz. 120.

¥ Dz.U. z 1989 1. Nr 58, poz. 349; zm.: Dz.U. z 1990 . 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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prawidlowego okreslenia uczestnikéw scalenia gruntow zgodnie ze stanem
faktycznym. Art. 17 (w pierwotnym jej brzmieniu, a art. 20 w tekscie
jednolitym) stanowi, ze stan wlasnosci oraz posiadania gruntow, powierzchni¢
uzytkéw i klasy gruntow okresla si¢ wedhug danych ewidencji gruntow. Jak
wynika z tresci uzasadnienia do powyzszego wyroku, aktualizacja ewiden-
¢ji gruntdéw 1 budynkow jest konieczna w kazdym przypadku ze wzgledu
na potrzebeg prawidtowego okreslenia uczestnikow postgpowania scalania
gruntdéw zgodnie ze stanem faktycznym. Jest to stwierdzenie oczywiste i
bezdyskusyjne, bowiem wiazacy w tym zakresie jest stan ujawniony w
ksiedze wieczystej. A contrario jednak pozostate dane ewidencyjne wymie-
nione w art. 17 (20) ustawy maja, jak si¢ wydaje, charakter wigzacy. Tak
wigc mamy tu do czynienia z analogicznym rozwiazaniem jak wynikajace
z ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Konkludujac, stwierdzi¢ nalezy, iz dos¢ powszechnie przyjmuje si¢, ze
wpis do ewidencji gruntow i budynkéw ma przede wszystkim znaczenie
informacyjne. J. Ignatowicz®, dokonujac podziatu rejestrow na przedmio-
towe 1 podmiotowe oraz na rejestry czysto ewidencyjne i rejestry, do kto-
rych wpis pociaga za soba skutki materialnoprawne, ewidencjg gruntdéw i
budynkow wskazuje jako klasyczny przyktad rejestru przedmiotowego (stuzy
do ujawniania okreslonych przedmiotdw i ich sytuacji prawnej) o charak-
terze czysto ewidencyjnym (bowiem ich podstawowym celem jest rejestra-
cja danych stuzacych do wykonywania przez panstwo i jednostki samorza-
du terytorialnego zadan zwiazanych z zagospodarowaniem przestrzennym,
gospodarka zasobami ziemi, ustalaniem danin publicznych oraz ponadto
oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych). Jednakze, jak wynika
z powyzszych rozwazan, rozstrzygnigcie co do charakteru prawnego wpisu
do ewidencji gruntow i budynkow nie jest tak proste i jednoznaczne, bo-
wiem jego znaczenie i oddziatywanie na pewne ustalenia w zakresie praw
(w tym i podmiotowych) jest bardzo istotne i nie sposob go pominaé.
Bezsprzecznie natomiast z ewidencja gruntéw i budynkéw zwiazane sa
pewne zasady, takie jak:

1) zasada wiarygodnosci,

2) zasada powszechnosci,

3) zasada jednolitosci,

O J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 323.
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4) zasada zupeosci,

5) zasada jawnosci.

Ad. 1) Zasada wiarygodnosci ewidencji gruntow i budynkéw oznacza,
iz dane zawarte w ewidencji stanowia podstawe pewnych rozstrzygniec,
maja bowiem charakter wigzacy dla organéw panstwowych i samorzado-
wych oraz i innych podmiotéw czy organéw (np. KRUS, sady powszech-
ne). Zmiana wpisu moze by¢ dokonana tylko w wyniku odpowiedniego
postepowania ewidencyjnego przed wlasciwym organem, za$ uwierzytel-
nione przez organ ewidencyjny wyrysy i wypisy oraz kopie map ewiden-
cyjnych sa dokumentami urzedowymi, z wszelkimi wynikajacymi z tego
konsekwencjami.

Ad 2) Zasada powszechno$ci ewidencji gruntow i budynkow oznacza,
iz ujawnianiu w ewidencji podlegaja wszelkie grunty, niezaleznie od stanu
wlasnosci czy posiadania, powierzchni, potozenia (lokalizacji) i przezna-
czenia.

Ad 3) Zasada jednolito$ci oznacza, iz na terenie calego panstwa obo-
wiazuje jednakowy (jednolity) system i zasady prowadzenia ewidencji.

Ad 4) Zasada zupetno$ci wyraza si¢ tym, ze ujawnieniu w ewidencji
podlegaja wszystkie dziatki danej jednostki ewidencyjnej oraz dane doty-
czace tych dzialek. Dane te winny by¢ stale 1 na biezaco aktualizowane.

Ad 5) Zasada jawnos$ci oznacza, iz zawarte w ewidencji dane sa jawne,
czyli ogélnodostepne dla kazdego zainteresowanego, bez koniecznosci po-
siadania 1 wykazania, w celu wgladu do nich, interesu prawnego.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze chociaz
sam wpis w ewidencji gruntéw i budynkoéw budzi pewne watpliwosci co
do swego charakteru prawnego, to jednak jego znaczenie i oddziatywanie
na pewne ustalenia w zakresie praw (w tym 1 podmiotowych) jest bardzo
istotne i nie sposob rozstrzygnaé tego zagadnienia bez uwzglednienia tegoz
oddziatywania.

W zakresie rozwiazan prawnych de lege ferenda warto zwrdci¢ uwage,
iz zgodnie z zamierzeniami Ministerstwa Finansow, obecna ewidencja
gruntow 1 budynkoéw ma zosta¢ przeksztatlcona w kataster nieruchomosci.
Pewne uregulowania zmierzajace do tego przeksztalcenia mozna odnalez¢
w przepisach prawa geodezyjnego i kartograficznego (o czym byta mowa
powyzej) oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
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chomos$ciami®! w dziale IV ,,Wycena nieruchomosci”. Jednakze, biorac pod
uwage informacje docierajace do opinii publicznej co do planéw zwiagza-
nych z wejsciem w zycie uregulowan prawnych dotyczacych katastru®?, nie
wydaje si¢, by moglo to nastapi¢ w najblizszych latach.

51 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543.

52 Co wynika chocéby z tytutu notatek prasowych ukazujacych sie Rzeczpospolitej, jak
na przyktad: Kataster za dwa lata — Rz. z dnia 28.01.1998 r.; E.Zy ch o wi ¢ z, Podatek
katastralny oczekiwany z coraz wigkszym niepokojem” — Rz. z dnia 17.08.1998 r.; K. J ¢ -
drzejewska, Kataster moze za trzy lata — Rz. z dnia 21.01.1999 r.; K. J¢drzejew-
sk a, Na razie jeszcze bez katastru, Rz. z dnia 29.03.1999 1. czy wreszcie Kataster najwcze-
Sniej za kilka lat —Rz. z dnia 14.12.1999 1.; K. J ¢ drze j e w s k a, Kataster juz w tym roku,
dodatek ,,Ekonomia i rynek” do Rzeczpospolitej z dnia 20.07.2000 r.
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