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Dane i informacje z ewidencji gruntów i budynków
a ksiêgi wieczyste

I. Zmiany cywilizacyjne, gospodarcze i spo³eczne winny znajdowaæ
swoje odzwierciedlenie w prawodawstwie. Wraz z rozwojem technicznym
(technik gromadzenia i przetwarzania danych i informacji, komunikacji)
nastêpuj¹ tak¿e zmiany w sposobach prowadzenia rejestrów nieruchomo-
�ci. Dotyczy to nie tylko zagadnieñ stricte technicznych, ale i rozwi¹zañ
prawnych w tym zakresie.

W 2001 roku wesz³y w ¿ycie dwa nowe rozporz¹dzenia zwi¹zane z
ksiêgami wieczystymi oraz z ewidencj¹ gruntów i budynków. S¹ to:

1) rozporz¹dzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z
dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków1;

2) rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów2.

Przywo³ane akty prawne wprowadzaj¹ rozwi¹zania maj¹ce dostosowaæ
ksiêgi wieczyste i ewidencjê gruntów do wymogów wspó³czesno�ci. Pozo-
staj¹ jednak w¹tpliwo�ci co do wzajemnych relacji miêdzy tymi rejestrami.

Aktami nadrzêdnymi wobec przywo³anych wy¿ej rozporz¹dzeñ s¹ usta-
wy:

1) z dnia 17 maja 1989 r. � Prawo geodezyjne i kartograficzne3;

1 Dz.U. Nr 38, poz. 454; wesz³o w ¿ycie z dniem 2 czerwca 2001 r.
2 Dz.U. Nr 102, poz. 1122; wesz³o w ¿ycie z dniem 23 wrze�nia 2001 r.
3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086; zm.: Dz.U. z 2000 r. Nr 120, poz.

1268; z 2001 r. Nr 110, poz. 1189, Nr 115, poz. 1229 oraz Nr 125, poz. 1363.
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2) z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece4.
II. Kwestie ich wzajemnych relacji reguluje art. 26 ustawy o ksiêgach

wieczystych i hipotece (dalej u.k.w.i h.) oraz art. 21 prawa geodezyjnego
i kartograficznego (dalej p.g.i k.). Zgodnie z przywo³anym art. 26 podstaw¹
oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ewidencji grun-
tów i budynków, za� art. 21 stanowi, i¿ dane zawarte w ewidencji gruntów
i budynków stanowi¹ podstawê miêdzy innymi oznaczania nieruchomo�ci
w ksiêgach wieczystych. S¹ to normy do�æ ogólnikowe. Od strony ksi¹g
wieczystych konkretyzacji brzmienia art. 26 u.k.w.i h. upatrywaæ nale¿y w
§ 28 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci w sprawie prowadze-
nia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów, stanowi¹cym, i¿ dane do-
tycz¹ce nieruchomo�ci gruntowych i budynkowych wpisuje siê w ksiêdze
wieczystej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej lub mapy zasadni-
czej, sporz¹dzonych na podstawie przepisów o ewidencji gruntów i budyn-
ków, oraz wypisu z rejestru gruntów lub wyci¹gu z wykazu zmian grun-
towych, chyba ¿e w³a�ciwe przepisy rozporz¹dzenia stanowi¹ inaczej. Z
brzmienia powy¿szych przepisów nale¿y wnioskowaæ, ¿e nadrzêdn¹ zasa-
d¹ winna byæ spójno�æ systemu prawnego. Ma ona zagwarantowaæ zgod-
no�æ w zakresie oznaczania nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej z danymi
wynikaj¹cymi z ewidencji gruntów i budynków. Potwierdzenie, i¿ takie jest
w³a�nie d¹¿enie ustawodawcy znale�æ mo¿na tak¿e w art. 27 u.k.w.i h.,
reguluj¹cym usuniêcie niezgodno�ci danych z ewidencji gruntów i budyn-
ków z oznaczeniem nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej. Przepis ten expres-
sis verbis stanowi, i¿ podstaw¹ usuniêcia niezgodno�ci s¹ dane wynikaj¹ce
z ewidencji gruntów i budynków. Nale¿y zastanowiæ siê, jaki jest charakter
rozporz¹dzenia w stosunku do ustawy. Uwa¿am, i¿ rozporz¹dzenie w sprawie
prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów ma charakter in-
strukcji, narzêdzia pomocniczego w stosowaniu prawa, i jako takie nale¿y
jego postanowienia traktowaæ5. W przeciwnym bowiem razie, tj. przy

4 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361; zm.: Dz.U. z 2001 r. Nr 125, poz. 1368.
5 Warto tu przytoczyæ pogl¹d wyra¿ony przez J. B o r k o w s k i e g o w glosie do uchwa-

³y S¹du Najwy¿szego z dnia 11 marca 1994 r. III CZP 18/94, OSP 1995, nr 4, s. 192, zgodnie
z którym �niezawis³y sêdzia zwi¹zany tylko ustaw¹, w rozpoznawanej konkretnej sprawie
w³adny jest oceniæ zgodno�æ z ustaw¹ wszelkich regu³ prawnych podustawowych i uchyliæ
siê od zastosowania takiej regu³y, która jest z ustaw¹ niezgodna. Nie oznacza to wzruszenia
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przyjêciu za³o¿enia, i¿ wy³¹cznie wskazane w omawianym rozporz¹dzeniu
dokumenty stanowiæ mog¹ podstawê oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze
wieczystej, podnie�liby�my przepisy rozporz¹dzenia do rangi ustawowej.
Skoro bowiem ustawodawca w przepisach ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece oraz prawa geodezyjnego i kartograficznego stanowi jedynie o
danych z ewidencji gruntów i budynków, to nale¿y przyj¹æ, i¿ ma na my�li
wszelkie dane umo¿liwiaj¹ce w sposób nie budz¹cy w¹tpliwo�ci dokonanie
oznaczenia nieruchomo�ci.
III. Naturaln¹ konsekwencj¹ omówionej powy¿ej zasady d¹¿enia do

zgodno�ci miêdzy rejestrami nieruchomo�ci funkcjonuj¹cymi w polskim
systemie prawnym jest stwierdzenie zawarte w uzasadnieniu uchwa³y S¹du
Najwy¿szego z dnia 22 lutego 2001 r.6, i¿ celowo�æ ¿¹dania z³o¿enia
okre�lonych dokumentów powinna byæ brana pod uwagê przez s¹d wieczy-
stoksiêgowy. Wydaje mi siê, ¿e wymaga to nieco szerszego omówienia.
Zakres kognicji s¹du wieczystoksiêgowego reguluje de lege lata7 art. 6268
§ 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. � Kodeks postêpowania cywilnego,
stanowi¹cy, i¿ rozpoznaj¹c sprawê, s¹d rejonowy bada jedynie tre�æ wnio-
sku, tre�æ i formê do³¹czonych doñ dokumentów oraz tre�æ ksiêgi wieczy-
stej. Przepis ten, jak to zauwa¿a S. Rudnicki8, choæ pozornie jasny, budzi
wiele w¹tpliwo�ci. Zastanowienia wymaga przede wszystkim to, czy ozna-
czenie nieruchomo�ci w dziale I ksiêgi wieczystej jest wpisem. Za J. Igna-
towiczem9 mo¿na przyj¹æ, i¿ �przez wpis nale¿y rozumieæ ka¿d¹ adnotacjê
w ksiêdze wieczystej wskazuj¹c¹ na zmianê stanu prawnego (np. na zmianê
osoby w³a�ciciela) lub na ustalenie tego stanu zgodnie z rzeczywisto�ci¹
(wtedy gdy dotychczasowy wpis nie odpowiada³ prawdzie). Wpisem jest

kwestionowanej regu³y prawnej, lecz odmówienie jej skuteczno�ci prawnej ze wzglêdu na
niezgodno�æ z ustaw¹ tylko w konkretnej jednej sprawie�.
6 III CZP 47/00, OSNC 2001, nr 7-8, poz. 100.
7 Na podstawie art. 1 i 2 ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach

wieczystych i hipotece, ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach s¹-
dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635),
która wesz³a co do zasady w ¿ycie z dniem 23 wrze�nia 2001 roku (patrz jej art. 8).
8 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa

2000, s. 104 i nast.
9 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 328.
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te¿ wykre�lenie10. (...) Nie stanowi¹ natomiast wpisu takie adnotacje, które
tylko informuj¹ o mo¿liwo�ci dokonania wpisu, jak np. tzw. wzmianka o
wniosku...�. Zgodnie z powy¿sz¹ definicj¹ dokonanie oznaczenia w ksiêdze
wieczystej nieruchomo�ci nie jest wpisem, bowiem, jak zauwa¿a S. Rud-
nicki11, oznaczenie nieruchomo�ci w dziale I-O ksiêgi wieczystej dokonuje
siê poprzez wpisy nie dotycz¹ce stanu prawnego nieruchomo�ci. St¹d
wyprowadziæ nale¿y wniosek, i¿ w ksiêdze wieczystej mo¿na wyró¿niæ
wpisy dotycz¹ce stanu prawnego nieruchomo�ci (w³asno�æ, obci¹¿enia
nieruchomo�ci i ci¹¿¹ce na niej hipoteki) oraz nie zwi¹zane z tym¿e (ozna-
czenie nieruchomo�ci). Zagadnienie to by³o tak¿e przedmiotem rozwa¿añ
S¹du Najwy¿szego. W uchwale z dnia 20 wrze�nia 1996 r.12 znajdujemy
stwierdzenie: �Literalne znaczenie s³owa �wpis� odnosi siê do wyra¿enia
my�li widzialnym i trwa³ym systemem znaków. W ustawie [o ksiêgach
wieczystych i hipotece � przyp. P.H.] nadaje siê jednak temu pojêciu cha-
rakter konwencjonalny, a w dodatku niejednolity � w zale¿no�ci od tego,
czy ciê¿ar zosta³ po³o¿ony na jego formalne, czy te¿ materialne znaczenie�.
Dalej SN wyró¿nia trzy rodzaje wpisów:

1) wpisy jako postaæ stanowczego rozstrzygniêcia o materialnoprawnej
istocie sprawy, które w my�l art. 49 u.k.w.i h.13, s¹ orzeczeniami;

2) podobne w charakterze do wpisów okre�lonych w pkt 1 przeciwieñ-
stwa wpisów � wykre�lenia;

3) wpisy nie ustalaj¹ce stanu prawnego, a wiêc bêd¹ce tylko pewnymi
czynno�ciami technicznymi, których donios³o�æ ogranicza siê jedynie do
formy i miejsca (odpowiednie rubryki ksiêgi wieczystej) ich dokonania.

W dwóch pierwszych rodzajach wpisów logiczne i funkcjonalne zna-
czenie s³owa �wpis� podkre�la, zdaniem SN, jego rolê jako aktu w³adcze-
go, rozstrzygaj¹cego o prawie podmiotowym bezpo�rednio lub po�rednio,
natomiast trzeci rodzaj wpisów dotyczy czynno�ci, które nie s¹ orzecze-
niem, ale które musz¹ byæ tak¿e wykonane przez fizyczn¹ czynno�æ wpisu.

10 Zobacz art. 30 u.k.w.i h.
11 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa

1996, s. 46.
12 III CZP 104/96, OSN 1996, nr 12, poz. 163.
13 De lege lata art. 6268 § 3 k.p.c. w brzmieniu: �W postêpowaniu wieczystoksiêgowym

wpis w ksiêdze wieczystej jest orzeczeniem. Uzasadnienia wpisu nie sporz¹dza siê�.
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St¹d te¿, uwzglêdniaj¹c powy¿sze rozró¿nienie oraz bior¹c pod uwagê, ¿e
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym s¹d nie wydaje odrêbnego orzecze-
nia zarz¹dzaj¹cego wpis, nale¿y wywie�æ wniosek, i¿ wpis do ksiêgi wie-
czystej ma dwojaki charakter: orzeczenia i czynno�ci technicznej, która
nadaje mu wymagan¹ przez prawo postaæ. Powracaj¹c do próby okre�lenia
charakteru wpisu oznaczenia nieruchomo�ci w dziale I-O w ksiêdze wie-
czystej, stwierdziæ mo¿na, ¿e oznaczenie to dotyczy zawsze, choæ w sposób
po�redni, prawa podmiotowego ujawnionego w ksiêdze. Tym samym, je�li
nastêpuje jednocze�nie z wpisem dotycz¹cym bezpo�rednio prawa w³asno-
�ci, jest wpisem o dwojakim charakterze. Natomiast je�li zwi¹zane jest
wy³¹cznie z oznaczeniem nieruchomo�ci (na przyk³ad sprostowanie ozna-
czenia nieruchomo�ci), wówczas wpis ma jedynie charakter pewnej czyn-
no�ci technicznej. Przy tym sposób postêpowania s¹du jest taki sam nie-
zale¿nie od charakteru wpisu, przez co rozumiem stosowanie w ka¿dym
przypadku normy art. 6268 § 2 k.p.c., okre�laj¹cej zakres kognicji s¹du
wieczystoksiêgowego.
IV. Stanem prawnym ujawnionym w ksiêdze wieczystej jest wy³¹cznie

tre�æ wpisów, a nie dokumenty, które znajduj¹ siê, zgodnie z art. 28 u.k.w.i h.,
w aktach ksiêgi wieczystej. Stan prawny nieruchomo�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 braku14. S. Rudnicki przyjmuje, i¿ nie jest uzgod-
nieniem miêdzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, w rozumieniu art. 10 u.k.w.i h.,
sprostowanie oznaczenia nieruchomo�ci na podstawie art. 27 i art. 57 ust.
3 tej ustawy, bowiem wpisy w dziale I-O nie s¹ objête domniemaniem
prawdziwo�ci z art. 3 ani nie s¹ chronione rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g
wieczystych. Oznacza to, ¿e wpis obszaru nieruchomo�ci do ksiêgi wieczy-
stej czy wpis jej oznaczenia nie rozstrzyga, ¿e osoba ta naby³a w³a�nie ten
obszar gruntu, czy te¿ tê w³a�nie dzia³kê, jaka jest okre�lona w dziale
I-O ksiêgi. Jest to nastêpstwem stosowania zasady nemo plus iuris in alium
transferre potest, quam ipse habet, dlatego te¿ sprostowanie tych wpisów

14 Orzeczenie SN z dnia 18 stycznia 1958 r. 3 CR 258/57, RPEiS 1959, nr 1, s. 334.
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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 ujawnionego w ksiêdze wieczystej. Jako przyk³ad
takiego wpisu S. Rudnicki podaje przytoczony w orzeczeniu S¹du Najwy¿-
szego15 wpis w dziale I-O w ³amie 5 ksiêgi wieczystej w brzmieniu �go-
spodarstwo rolne z zabudowaniami�. Je¿eli nie dojdzie do usuniêcia nie-
zgodno�ci poprzez o�wiadczenie osoby zainteresowanej, wówczas nale¿y
dokonaæ uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Nale¿y jednak rozwa¿yæ, w jakiej formie to o�wiadczenie winno
nast¹piæ. Nie wydaje siê, i¿by wystarczy³o samo pisemne o�wiadczenie
osoby, której prawo ma byæ wpisem dotkniête. Z brzmienia art. 31 u.k.w.i h.
wynika bowiem, ¿e wpis mo¿e byæ dokonany jedynie na podstawie odpo-
wiedniego dokumentu. W tym przypadku takim dokumentem s¹ dane z
ewidencji gruntów i budynków. Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 26 ust.
1 ustawy podstaw¹ oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej s¹ dane
z ewidencji gruntów i budynków. St¹d wniosek, i¿ najpierw nale¿y dopro-
wadziæ do zgodno�ci stanu faktycznego z danymi zawartymi w ewidencji
gruntów i budynków, a nastêpnie dokonaæ uzgodnienia stanu faktycznego,
wykazanego w tej¿e ewidencji w zakresie oznaczenia nieruchomo�ci, ze
stanem ujawnionym w dziele I-O ksiêgi wieczystej. Niekiedy w literaturze
mo¿na spotkaæ pogl¹d, zgodnie z którym, je�li rozbie¿no�ci wynikaj¹ z
oczywistej omy³ki, podstaw¹ dokonania zmiany jest notatka s³u¿bowa spo-
rz¹dzona przez w³a�ciwy organ prowadz¹cy ewidencjê gruntów i budyn-
ków wraz z materia³ami dowodowymi; je¿eli jednak rozbie¿no�ci wynikaj¹
z b³êdów rachunkowych lub pomiarowych, wówczas podstaw¹ dokonania
zmian jest decyzja w³a�ciwego starosty w sprawie zmiany powierzchni
dzia³ki, wydana na podstawie czynno�ci kontrolnych (obliczeniowych i
pomiarowych) zarz¹dzonych przez ten organ. Wydaje siê on jednak zbyt
daleko id¹cy. Bezsprzecznie jednak zgodziæ siê nale¿y z pogl¹dem wyra-
¿onym przez S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 15 kwietnia 1997 r.16,
zgodnie z którym, je¿eli niezgodno�æ powierzchni nieruchomo�ci podanej
w ksiêdze wieczystej z danymi w ewidencji gruntów i budynków wynika

15 Wyrok SN z dnia 10 pa�dziernika 1985 r. II CR 281/85, OSNCP 1986, nr 7-8, poz.
125.
16 I CKN 26/97, OSNC 1997, nr 11, poz. 167.
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nie ze zmiany granic nieruchomo�ci, lecz z nowych, dok³adniejszych jej
pomiarów, wystarczaj¹c¹ podstaw¹ sprostowania oznaczenia nieruchomo-
�ci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ewidencji gruntów. Na marginesie
zauwa¿yæ nale¿y, i¿ w sprawie o sprostowanie oznaczenia nieruchomo�ci
na podstawie art. 27 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece nie przy-
s³uguje kasacja17. Z powy¿szego wynika, i¿ przyjêcie a priori za³o¿enia,
¿e jedynie okre�lone § 28 dokumenty mog¹ byæ podstaw¹ oznaczenia nie-
ruchomo�ci, mo¿e spotêgowaæ i tak niema³y ba³agan panuj¹cy w tym za-
kresie18.
V. W przypadku ewidencji gruntów i budynków prawodawca u¿ywa

pojêæ �zbiór informacji�19  oraz �dane�. Tak wiêc ewidencja obejmuje
informacje dotycz¹ce gruntów, budynków i lokali. Jednak¿e to �dane�, a
nie �informacje� zawarte w ewidencji s¹ podstaw¹ planowania gospodar-
czego, wymiaru podatków i �wiadczeñ, oznaczania nieruchomo�ci w ksiê-
gach wieczystych, statystyki publicznej i gospodarki nieruchomo�ciami.
Ustawa nak³ada obowi¹zek przekazywania przez w³a�ciwe podmioty (s¹dy,
kancelarie notarialne i inne organy) wszelkich dokumentów, z których wynika
zmiana �danych� objêtych ewidencj¹. Artyku³ 24 ust. 1 p.g.i k. pos³uguje
siê pojêciem �wpis�, stanowi¹c o wpisie do rejestrów, bêd¹cych elementem
operatów ewidencyjnych, informacji o gruntach, budynkach i lokalach. Jest
to jednak jedyny przypadek, gdy w odniesieniu do ewidencji prawodawca
mówi o wpisie. Rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków
stanowi jedynie o zak³adaniu i prowadzeniu ewidencji oraz wymianie danych

17 Tak w postanowieniu S¹du Najwy¿szego z dnia 13 stycznia 1998 r. II CKN 529/97,
OSNC 1998, nr 7-8, poz. 128.
18 Zobacz choæby pogl¹dy wyra¿ane przez geodetów praktyków na ten temat, zawarte

w artykule Czas na rozwi¹zania systemowe, Geodeta 2001, nr 5. Zwraca siê w nim uwagê
na niespójno�ci miêdzy ksiêgami wieczystymi a ewidencj¹, upatruj¹c ich podstaw w zasa-
dach funkcjonowania ksi¹g i ewidencji, to jest rozdzielno�ci instytucjonalnej i organizacyjnej
jednostek prowadz¹cych przedmiotowe rejestry.
19 Art. 2 pkt 8 p.g.i k.; warto zauwa¿yæ brak konsekwencji, bowiem ewidencja gruntów

i budynków to zbiór informacji o gruntach, budynkach itd., ale ju¿ geodezyjna ewidencja
sieci uzbrojenia terenu to zbiór danych przestrzennych i opisowych (art. 2 pkt 14), za�
system informacji o terenie to baza danych przestrzennych (art. 2 pkt 15), wreszcie podsta-
wê do za³o¿enia krajowego systemu informacji o terenie stanowi¹ dane zawarte w ewidencji
gruntów i budynków, ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz inne dane zawarte w pañstwo-
wym zasobie geodezyjnym i kartograficznym (art. 5).
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ewidencyjnych. Daje ono te¿ pewne wyja�nienie co do rozró¿nienia pojêæ
�dane� i �informacje�. Wprawdzie § 1 pkt 3 stwierdza, i¿ rozporz¹dzenie
okre�la miêdzy innymi szczegó³owy zakres informacji objêtych ewidencj¹,
jednak¿e § 10 i § 11 stanowi¹, i¿ ewidencja obejmuje przede wszystkim:

1) dane liczbowe i opisowe dotycz¹ce gruntów i budynków oraz lokali;
2) dane dotycz¹ce w³a�cicieli nieruchomo�ci (oraz innych enumeratyw-

nie wymienionych podmiotów w³adaj¹cych nieruchomo�ci¹);
ale tak¿e:
3) opis praw podmiotów w³adaj¹cych gruntami, budynkami i lokalami;
4) informacje o dokumentach, które stanowi³y podstawê do sporz¹dze-

nia opisu wymienionego w pkt 3.
Rozporz¹dzenie pos³uguje siê takimi pojêciami, jak �wykazywanie�,

�wprowadzanie�, �uwidacznianie� czy �oznaczanie� w ewidencji danych
i informacji. W �wietle powy¿szego powstaje w¹tpliwo�æ co nale¿y rozu-
mieæ przez �dane�, a co przez �informacje�. Wydaje mi siê, i¿ �dane�
zawieraj¹ �ci�le skonkretyzowane i pozwalaj¹ce na indywidualizacjê infor-
macje, przyjmuj¹c g³ównie, choæ nie wy³¹cznie, charakter liczbowy, nato-
miast �informacje� maj¹ charakter bardziej ogólny i opisowy. Mo¿na wiêc
stwierdziæ stosunek nadrzêdno�ci zakresu terminu �informacje� nad zakre-
sem terminu �dane�20. Przyj¹æ nale¿y, i¿ pojêciem �dane� w³a�nie w takim
rozumieniu pos³uguje siê prawodawca w art. 26 u.k.w.i h. oraz art. 21
p.g.i k.

Generalnie jednak stwierdziæ mo¿na, ¿e poza pewnymi wyj¹tkami21,
za³o¿enie, prowadzenie i aktualizacja ewidencji to zespó³ okre�lonych czyn-
no�ci materialno-technicznych22, czyli forma tzw. faktycznego dzia³ania ad-
ministracji publicznej. Nie jest to wiêc postêpowanie administracyjne re-

20 Szerzej na temat rodzajów stosunków miêdzy zakresami nazw zobacz Z. Z i e m b i ñ -
s k i, Logika praktyczna, Warszawa 1993, s. 35 i nast.
21 Jak na przyk³ad z § 12 ust. 2, zgodnie z którym o wykazaniu w ewidencji osób i

jednostek organizacyjnych, które faktycznie nieruchomo�ci¹ w³adaj¹, w przypadku gdy
brak danych dotycz¹cych w³a�cicieli nieruchomo�ci, orzeka starosta w drodze decyzji ad-
ministracyjnej, a wiêc w formie w³adczego rozstrzygniêcia, bêd¹cego form¹ czynno�ci ad-
ministracyjnoprawnej.
22 § 19 rozporz¹dzenia stanowi, i¿ za³o¿enie ewidencji polega na wykonaniu czynno�ci

technicznych i administracyjnych maj¹cych doprowadziæ do osi¹gniêcia okre�lonych w tym
przepisie celów; szerzej na temat form dzia³ania administracji publicznej patrz E. O c h e n -
d o w s k i, Prawo administracyjne. Czê�æ ogólna, Toruñ 2001, s. 163.
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gulowane przepisami ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. � Kodeks postê-
powania administracyjnego23 pomimo tego, i¿ czynno�ci te mog¹ wywo³y-
waæ okre�lony skutek w sferze prawa w³asno�ci, bowiem dopóki dane
dotycz¹ce oznaczenia nieruchomo�ci, na przyk³ad powsta³ej w wyniku jej
podzia³u, nie zostan¹ ujawnione w ewidencji, dopóty w³a�ciciel praktycznie
zostaje pozbawiony swojego podstawowego uprawnienia wynikaj¹cego z
prawa w³asno�ci � prawa rozporz¹dzania rzecz¹ (ius disponendi). Wyj¹t-
kiem jest tu jedynie § 47 ust. 3 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji grun-
tów i budynków, zgodnie z którym, w przypadku gdy aktualizacja operatu
ewidencyjnego wymaga wyja�nieñ zainteresowanych lub uzyskania dodat-
kowych dowodów, starosta przeprowadza w sprawie tej aktualizacji postê-
powanie administracyjne lub wzywa zainteresowanych, na postawie art. 22
ust. 3 p.g.i k., do dostarczenia dokumentów geodezyjnych, kartograficznych
i innych, niezbêdnych do wprowadzenia w ewidencji zmian. Odnie�æ wiêc
mo¿na wra¿enie, i¿ prawodawca stara siê za wszelk¹ cenê unikn¹æ sfor-
malizowania postêpowania w zakresie prowadzenia ewidencji przez pod-
danie go rygorom okre�lonym dla postêpowania administracyjnego.
VI. Z zakresu kognicji s¹du wieczystoksiêgowego, okre�lonego w art.

6267 § 2 k.p.c., wynika, i¿ nie jest on w³a�ciwy do przeprowadzania jakich-
kolwiek w³asnych dowodów i, co oczywiste, dokonywania na ich podstawie
jakichkolwiek w³asnych ustaleñ. Musi wiêc opieraæ siê na dowodach (jak
na przyk³ad dokumentach) do³¹czonych do wniosku. Nale¿y tu rozró¿niæ
rodzaj dokumentu, a co za tym idzie, zakres zwi¹zania nim s¹du, czyli
inaczej jego mocy dowodowej, jest to bowiem zwi¹zane z zakresem ba-
dania danego dokumentu przez s¹d. I tak, zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c.
dokumenty urzêdowe, sporz¹dzone w przepisanej formie przez powo³ane
do tego organy pañstwowe w zakresie ich dzia³ania, stanowi¹ dowód tego,
co zosta³o w nich urzêdowo za�wiadczone. Do dokumentów urzêdowych
(niegdy� zwanych publicznymi) zaliczyæ mo¿na z ca³¹ pewno�ci¹ dane
ewidencyjne udostêpniane przez starostê (jako organ uprawniony do pro-
wadzenia ewidencji na mocy art. 22 ust. 1 p.g.i k.), to jest komputerowe
wydruki mapy ewidencyjnej i wyrysy z tej¿e, wypisy z rejestrów (gruntów,
budynków, lokali) i kartotek (budynków, lokali) uwierzytelnione przez

23 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071; zm.: Dz.U. z 2001 r. Nr 49, poz. 509.



104

Przemys³aw Hoffmann

starostê poprzez opatrzenie ich stosown¹ klauzul¹24, której tre�æ regulowa-
na jest rozporz¹dzeniem. Uwa¿am, i¿ nie ma przeszkód, by za dokument
uznaæ tak¿e i inne materia³y powsta³e w toku prac geodezyjnych, je¿eli
zosta³y w³¹czone do pañstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
oraz s¹ podstaw¹ dokonania zmian w ewidencji gruntów i budynków, o
czym jeszcze wspomnê szerzej. Aby bowiem dokument urzêdowy uznaæ
za dowód, spe³nione musz¹ zostaæ przes³anki okre�lone w przywo³anym
wy¿ej art. 244 k.p.c. Zbigniew Resich25 uwa¿a, i¿ w celu stwierdzenia
zakresu mocy dowodowej dokumentu urzêdowego nale¿y dokonaæ rozró¿-
nienia na w³a�ciw¹ tre�æ �za�wiadczenia� zawartego w tym dokumencie
oraz na pozosta³¹ tre�æ dokumentu26. Domniemanie zgodno�ci z prawd¹
tego, co w dokumencie zosta³o za�wiadczone, jest domniemaniem wzru-
szalnym i mo¿e byæ obalone (praesumptiones iuris tantum), podlega na-
tomiast z ca³¹ pewno�ci¹ badaniu przez s¹d. Warto przytoczyæ w tym miejscu
pogl¹d wyra¿ony w uzasadnieniu do uchwa³y 7 sêdziów S¹du Najwy¿sze-
go z dnia 23 wrze�nia 1993 r. III CZP 81/93, OSNC 1994, nr 2, poz. 27,
zgodnie z którym �rola ksi¹g wieczystych, w tym w szczególno�ci prawne
gwarancje prawid³owo�ci dokonywanych wpisów i ich skutki, nie pozostaj¹
bez wp³ywu na zakres kognicji s¹dów powszechnych w postêpowaniu wie-
czystoksiêgowym. Wpisy w ksiêgach wieczystych s¹ poddawane �cis³ym
zasadom. Wzmocnieniu roli tych zasad s³u¿y badaj¹ca i orzekaj¹ca rola
s¹du rejonowego w postêpowaniu wieczystoksiêgowym�. I dalej S¹d Naj-
wy¿szy stwierdza, i¿ nawet ogólna formu³a reguluj¹ca zakres kognicji s¹du
wieczystoksiêgowego zawarta w art. 46 ust. 1 u.k.w.i h. �...przes¹dza o
aktywnej roli s¹du, pozostawiaj¹c � z woli ustawodawcy � znaczn¹ swo-
bodê s¹dowi prowadz¹cemu ksiêgê wieczyst¹, który swoj¹ ocenê, opart¹
na wynikach badania, o którym mowa w tym przepisie, wyra¿a w konkret-
nej sprawie. Odnosi ona skutek tylko w tej sprawie. Przytoczone sformu-
³owanie nie mo¿e stanowiæ podstawy do ograniczenia roli s¹du w postê-

24 Tak te¿ J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 347.
25 Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, pod red. Z. Resicha i W. Siedleckiego,

t. I, Warszawa 1975, s. 425.
26 Nota bene, jak stwierdzi³ to Naczelny S¹d Administracyjny w wyroku z dnia 23

stycznia 1998 r. II S.A. 1281/97, nie publ.: �mapa geodezyjna nale¿y do kategorii opraco-
wania technicznego, a nie do orzeczenia wydanego w postêpowaniu administracyjnym�.
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powaniu wieczystoksiêgowym do realizacji wy³¹cznie funkcji rejestracyj-
no-ewidencyjnych ksi¹g wieczystych, skoro ten¿e s¹d obowi¹zany jest badaæ
nie tylko tre�æ wniosku, lecz tak¿e tre�æ i formê do³¹czonych do niego
dokumentów�. Na gruncie powy¿szego wydaje siê oczywistym, i¿ zawê-
¿enie kognicji s¹du wieczystoksiêgowego w zakresie oznaczenia nierucho-
mo�ci w ksiêdze wieczystej wy³¹cznie do badania prawid³owo�ci formalnej
do³¹czonych dokumentów, i to z ograniczeniem ich wy³¹cznie do okre�lo-
nych dokumentów (tj. wyrysu z mapy ewidencji gruntów i wypisu z ewi-
dencji gruntów), jest zbyt daleko id¹cym. Oczywiste jest, ¿e s¹d musi mieæ
mo¿liwo�æ sprawdzenia, czy zmiany naniesione na mapie podzia³u zosta³y
wprowadzone do ewidencji gruntów. Do tego nie jest konieczny wyrys z
mapy, wystarczy dokument potwierdzaj¹cy, wystawiony przez organ pro-
wadz¹cy ewidencjê. Potwierdzeniem jest natomiast odpowiednia klauzula,
której forma i tre�æ regulowana jest w obecnym stanie prawnym przepisami
rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, tj. za³¹cznikiem
nr 5, obowi¹zuj¹cym na mocy § 52 ust. 2 rozporz¹dzenia, okre�laj¹cego
tre�æ i formê wypisów oraz wyrysów, a tak¿e tre�ci zamieszczanych na nich
klauzul.
VII. Jak to zosta³o ju¿ wy¿ej wspomniane, uwa¿am, i¿ nie ma prze-

szkód, by za dokument uznaæ tak¿e i inne materia³y powsta³e w toku prac
geodezyjnych, je¿eli zosta³y w³¹czone do pañstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego oraz s¹ podstaw¹ dokonania zmian w ewidencji
gruntów i budynków. Jest to o tyle oczywiste, ¿e istnieje taki katalog prac
geodezyjnych, które b¹d� to nie wymagaj¹ zg³oszenia do zasobu, a których
enumeratywny katalog zawarty jest w rozporz¹dzeniu Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r. w sprawie zg³aszania
prac geodezyjnych i kartograficznych, ewidencjonowania systemów i prze-
chowywania kopii zabezpieczaj¹cych bazy danych, a tak¿e ogólnych
warunków umów o udostêpnianie tych baz27, b¹d� nie maj¹ wp³ywu na dane

27 Dz.U. Nr 78, poz. 837; jednak¿e wy³¹czenia te nie s¹ bezwzglêdne, bowiem zgodnie
z § 13 ust. 2, je¿eli w wyniku wykonywania prac objêtych zwolnieniem ich wykonawca
stwierdzi miêdzy innymi zmiany z zakresu danych ewidencji gruntów i budynków czy te¿
mapy zasadniczej, praca taka w odpowiedniej czê�ci podlega zg³oszeniu, a powsta³a z tych
prac dokumentacja � przekazaniu do zasobu.
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podlegaj¹ce ujawnieniu w ewidencji (jak np. wszelkie materia³y stanowi¹ce
zasoby: centralny i wojewódzkie). Generalnie jednak stwierdziæ nale¿y, i¿
wszelkie informacje i materia³y bêd¹ce podstaw¹ odpowiednich oznaczeñ
w ewidencji podlegaj¹ przyjêciu do zasobu. Do dokumentów mog¹cych
uzyskaæ status dowodu zaliczyæ mo¿na wszelkie dokumenty, z których
wynika przebieg granic dzia³ek ewidencyjnych, sporz¹dzone w celu doko-
nania podzia³u nieruchomo�ci w postêpowaniu scaleniowym i podzia³o-
wym zarówno gruntów, jak i nieruchomo�ci zabudowanych, w postêpowa-
niu rozgraniczeniowym i innych, ale tak¿e i wszelkie inne materia³y i
dokumenty bêd¹ce �ród³em danych ewidencyjnych niezbêdnych do za³o¿e-
nia, prowadzenia i modernizacji ewidencji, które � zgodnie z art. 12 p.g.i k.
� winny byæ zg³oszone i przyjête do zasobu. W tym miejscu warto tak¿e
zastanowiæ siê nad wzajemn¹ relacj¹ miêdzy pañstwowym zasobem geo-
dezyjnym i kartograficznym a ewidencj¹ gruntów i budynków. Po analizie
prawa geodezyjnego i kartograficznego wraz z przepisami wykonawczymi
stwierdziæ mo¿na, ¿e zasób jest rodzajem zbioru materia³ów odpowiednio
usystematyzowanych, uporz¹dkowanych i posegregowanych (pogrupowa-
nych) oraz odpowiadaj¹cych okre�lonym wymogom. Odpowiednio prze-
tworzone materia³y wchodz¹ce w sk³ad zasobu ujawnione s¹ w ewidencji
w postaci danych (tj. mapy zasadniczej, rejestrów gruntów, budynków, lokali
oraz kartotek budynków i lokali). Z³o¿enie pisma czy dokumentu do akt
ksiêgi wieczystej stanowi conditio sine qua non dokonania wpisu. Samo
z³o¿enie tych dokumentów do akt nie stanowi jeszcze o stanie prawnym
nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze, bo ten mo¿e wynikaæ jedynie z tre�ci
wpisów. Warunkiem za� dokonania odpowiedniego oznaczenia nierucho-
mo�ci w ewidencji gruntów i budynków jest przyjêcie materia³ów i doku-
mentów do operatu ewidencyjnego, sk³adaj¹cego siê z map, rejestrów i
dokumentów uzasadniaj¹cych wpisy do w³a�ciwego rejestru gruntów, bu-
dynków czy lokali. Operat ten jest elementem powiatowego zasobu geo-
dezyjnego i kartograficznego. Zgodnie bowiem z § 4 ust. 2 rozporz¹dzenia
Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji z dnia 17 maja 1999 r. w
sprawie okre�lenia rodzajów materia³ów stanowi¹cych pañstwowy zasób
geodezyjny i kartograficzny, sposobu i trybu ich gromadzenia i wy³¹czania
z zasobu oraz udostêpniania zasobu28, zasób gromadzony jest w grupach

28 Dz.U. Nr 49, poz. 493.
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asortymentowych z uwzglêdnieniem podzia³u na grupy funkcjonalne. W�ród
25 grup asortymentowych materia³ów stanowi¹cych zasób wyró¿nia siê
materia³y dotycz¹ce ewidencji gruntów i budynków � katastru nieruchomo-
�ci. Przy tym materia³y dotycz¹ce ewidencji gruntów i budynków, a w
szczególno�ci operat ewidencji gruntów i budynków, mapy i tabele taksa-
cyjne nieruchomo�ci, operaty gleboznawczej klasyfikacji gruntów, doku-
menty geodezyjne i kartograficzne powsta³e w toku zak³adania, moderni-
zacji i aktualizacji ewidencji gruntów i budynków, w tym dokumenty ustalenia
stanu w³adania i badania ksi¹g wieczystych, pomiaru granic, rozgranicza-
nia i podzia³ów nieruchomo�ci oraz opracowañ dla celów prawnych sta-
nowi¹ powiatowy zasób geodezyjny i kartograficzny. Odrêbn¹ grupê
materia³ów stanowi¹cych powiatowy zasób stanowi¹ materia³y bêd¹ce do-
kumentami geodezyjnymi i kartograficznymi powsta³ymi w toku wykony-
wania scalania i wymiany gruntów oraz prac urz¹dzeniowo-rolnych i urz¹-
dzeniowo-le�nych. Odpowiednio za³o¿enie, prowadzenie i modyfikacja
ewidencji wymaga, na podstawie § 34 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji
gruntów i budynków, korzystania z materia³ów i informacji zgromadzo-
nych w pañstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym, przy czym
przebieg granic dzia³ek ewidencyjnych wykazuje siê w ewidencji wy³¹cz-
nie na podstawie dokumentacji geodezyjnej, przyjêtej do pañstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego, a sporz¹dzonej w postêpowaniu
rozgraniczeniowym, w celu podzia³u nieruchomo�ci, w postêpowaniu sca-
leniowym i wymiany gruntów (oraz nieruchomo�ci), na potrzeby postêpo-
wania s¹dowego lub administracyjnego, a nastêpnie wykorzystanej do
wydania prawomocnego orzeczenia s¹dowego lub prawomocnej decyzji
administracyjnej29.

29 W tym miejscu powstaje wa¿ny, aczkolwiek wykraczaj¹cy poza ramy niniejszego
artyku³u problem dotycz¹cy kolizji postêpowania s¹dowego i administracyjnego, bowiem co
w przypadku, gdy na podstawie prawomocnego orzeczenia s¹dowego dokonano podzia³u
nieruchomo�ci z wykorzystaniem dokumentów, które nie zostan¹ przyjête do pañstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Zasad¹ jest bowiem warunkowanie przyjêcia ope-
ratu przygotowanego przez uprawnionego geodetê do zasobu przed wydaniem decyzji o
zatwierdzeniu podzia³u, a wiêc w postêpowaniu administracyjnym. Wydaje siê, i¿ podobne
postêpowanie winien przyj¹æ s¹d dokonuj¹cy podzia³u (co po�rednio wynika z art. 96 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami).
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VIII. Do podzia³u nieruchomo�ci mo¿e doj�æ w ró¿nym trybie. Nale¿y
wyró¿niæ podzia³ w postêpowaniu maj¹cym na celu wy³¹cznie wyodrêb-
nienie nowych dzia³ek z ju¿ istniej¹cych, jak i podzia³ nieruchomo�ci w
postêpowaniu �scaleniowym�. Dalej nale¿y rozró¿niæ podzia³ nieruchomo-
�ci rolnych i le�nych oraz pozosta³ych. Wreszcie zauwa¿yæ nale¿y tak¿e,
i¿ podzia³ nieruchomo�ci przebiega w dwóch etapach: 1) administracyjnym
(geodezyjnym), tj. faktyczne wydzielenie w terenie, i 2) prawnym, jak np.
zniesienie wspó³w³asno�ci czy dzia³ spadku. O ile podzia³ nieruchomo�ci
innych ni¿ przeznaczone w planach miejscowych na cele rolne i le�ne jest
do�æ szczegó³owo regulowany, g³ównie przepisami ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami30 oraz rozporz¹dzenia Rady
Ministrów z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu dokonywania podzia-
³ów nieruchomo�ci oraz sposobu sporz¹dzania i rodzajów dokumentów
wymaganych w tym postêpowaniu31, o tyle brak jest jakichkolwiek unor-
mowañ dotycz¹cych nieruchomo�ci rolnych i le�nych. St¹d wniosek, i¿ po-
dzia³u tych nieruchomo�ci mo¿na dokonaæ w dowolny sposób, bez koniecz-
no�ci prowadzenia postêpowania administracyjnego. Mo¿na spotkaæ w
literaturze trudny do zaakceptowania pogl¹d, i¿ brak jakichkolwiek prze-
pisów reguluj¹cych przyjêcie okre�lonego trybu postêpowania, tj. kiedy
nale¿y dokonaæ podzia³u nieruchomo�ci w postêpowaniu administracyj-
nym, a kiedy w postêpowania s¹dowym32. Aby wszcz¹æ postêpowanie
cywilnoprawne, strona musi mieæ w tym interes prawny. Takim interesem
mo¿e byæ na przyk³ad zniesienie wspó³w³asno�ci. Nie jest nim natomiast
tylko fizyczne dokonanie podzia³u nieruchomo�ci, stanowi to bowiem � w
my�l przepisów k.p.c. � jedynie interes faktyczny osoby, która podzia³u
dokonuje. Przy podziale nieruchomo�ci w innym trybie ni¿ wynikaj¹cym
z ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami33, który umownie mo¿na nazwaæ

30 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543; zm.: Dz.U. z 2000 r. Nr 70; z 2001 r.
Nr 129, poz. 1447, Nr 154, poz. 1800; z 2002 r. Nr 25, poz. 253.
31 Dz.U. Nr 25, poz. 130.
32 Tak np. M. D u r z y ñ s k a, Podzia³y, rozgraniczenia i scalenia nieruchomo�ci, Zie-

lona Góra 2000, s. 10.
33 Zgodnie z art. 92 ustawy, jej przepisów dotycz¹cych podzia³ów nieruchomo�ci nie

stosuje siê do nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach miejsco-
wych na cele rolne i le�ne, chyba ¿e dokonanie podzia³u spowodowa³oby konieczno�æ
wydzielenia nowych dróg nie bêd¹cych drogami dojazdowymi do nieruchomo�ci wchodz¹-
cych w sk³ad gospodarstw rolnych.
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�podzia³em prywatnym�, organ administracji publicznej nie ma wp³ywu na
ten¿e, bowiem nie opiniuje go ani te¿ nie wydaje ¿adnej decyzji w tym
zakresie. Mo¿e wiêc, i � jak praktyka wskazuje � czêsto tak postêpuje,
przed³u¿aæ czas ujawnienia w ewidencji gruntów nowej nieruchomo�ci, a
tym samym blokowaæ praktycznie mo¿liwo�æ zbycia prawa w³asno�ci do
dzia³ki powsta³ej w wyniku tego podzia³u. Poniewa¿ to ujawnienie nie jest
postêpowaniem administracyjnym, a sam zainteresowany nie jest stron¹,
brak mu mo¿liwo�ci wp³yniêcia na dzia³anie (zaniechanie) organu prowa-
dz¹cego ewidencjê. Jest to tym bardziej nieuzasadnione, i¿ prawodawca
traktuje jednakowo wszelkie rodzaje podzia³ów nieruchomo�ci, co wynika
z brzmienia § 9 ust. 2 pkt 1 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regional-
nego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów
i budynków. Stanowi on, i¿ s¹siaduj¹ce ze sob¹ dzia³ki ewidencyjne (czyli
ci¹g³y obszar gruntu po³o¿ony w granicach jednego obrêbu, jednorodny pod
wzglêdem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii granicznych),
bêd¹ce przedmiotem tych samych praw oraz w³adania tych samych osób
lub jednostek ewidencyjnych, wykazuje siê w ewidencji jako odrêbne dzia³ki
ewidencyjne, je¿eli wyodrêbnione zosta³y w wyniku podzia³u nieruchomo-
�ci, a materia³y powsta³e w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych
zwi¹zanych z tym podzia³em przyjête zosta³y do pañstwowego zasobu geo-
dezyjnego i kartograficznego. Jest to równoznaczne ze stwierdzeniem, i¿
jedynym kryterium, jakim winien kierowaæ siê organ prowadz¹cy ewiden-
cjê przy dokonywaniu ujawnienia w ewidencji dzia³ek powsta³ych w wyniku
podzia³u nieruchomo�ci, jest fakt przyjêcia materia³ów powsta³ych w wyniku
prac geodezyjnych zwi¹zanych z tym podzia³em do zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. Jest to jednak jedynie pewna generalna wytyczna nie
zawieraj¹ca okre�lenia trybu postêpowania. Tym samym stwierdziæ mo¿na,
i¿ przy braku wyra�nych i jasnych procedur dotycz¹cych zasad dokonywa-
nia zmian w ewidencji na wniosek w³a�ciciela nieruchomo�ci sygnalizowa-
ne ju¿ wcze�niej ograniczenie ius disponendi staje siê bardzo wyraziste.
Powstaje wiêc rozbie¿no�æ miêdzy zasadami okre�lonymi dla postêpowa-
nia administracyjnego i s¹dowego, co � bior¹c pod uwagê przytoczone
powy¿ej wywody � wydaje siê celowe i racjonalne34. Nale¿y jednak pod-
34 Nie jest tajemnic¹, i¿ miêdzy s¹dami a administracj¹ geodezyjn¹ i geodetami istniej¹

rozbie¿no�ci i nieporozumienia co do wielu zagadnieñ zwi¹zanych miêdzy innymi z podzia-
³ami nieruchomo�ci, a dotycz¹cych takich kwestii, jak choæby definicja �granicy nierucho-
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kre�liæ, rozwijaj¹c w¹tek kognicji s¹du wieczystoksiêgowego, i¿ podzia³
nieruchomo�ci w formie orzeczenia s¹dowego nie podlega badaniu przez
s¹d wieczystoksiêgowy, co jest konsekwencj¹ normy zawartej w art. 365
k.p.c., zgodnie z któr¹ orzeczenie prawomocne wi¹¿e nie tylko strony i s¹d,
który je wyda³, lecz równie¿ inne s¹dy i inne organy pañstwowe. Jest to
okre�lane w doktrynie jako powaga rzeczy prawomocnie os¹dzonej (rei
iudicatae). Nale¿y jednak zastanowiæ siê, jakie rodzaje dokumentów two-
rzone s¹ w czasie postêpowania �podzia³owego�. Pomijaj¹c kwestiê wstêp-
nego projektu podzia³u, stwierdziæ nale¿y, i¿ projekt podzia³u sporz¹dzony
winien byæ na aktualnej mapie35 przyjêtej do zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego i zawieraæ dane dotycz¹ce nieruchomo�ci podlegaj¹cej po-
dzia³owi i nowo wydzielonych dzia³ek gruntu, a w szczególno�ci, zgodnie
z § 7 ust. 1 rozporz¹dzenia w sprawie trybu dokonywania podzia³ów nie-
ruchomo�ci oraz sposobu sporz¹dzania i rodzajów dokumentów wymaga-
nych w tym postêpowaniu, nazwê jednostki ewidencyjnej, numer lub nazwê
obrêbu, numer arkusza mapy, skalê mapy, granice nieruchomo�ci podlega-
j¹cej podzia³owi, oznaczenie nieruchomo�ci zgodne z oznaczeniem obo-
wi¹zuj¹cym przy oznaczaniu nieruchomo�ci w ksiêgach wieczystych, przed-
stawione w kolorze czerwonym granice projektowanych dzia³ek gruntu i
ich numery, powierzchnie nieruchomo�ci wed³ug stanu przed i po podziale
� w formie wykazu zmian gruntowych, wykaz synchronizacyjny � w przy-
padku gdy w ksiêdze wieczystej nieruchomo�æ podlegaj¹ca podzia³owi
posiada inne oznaczenia ni¿ w katastrze nieruchomo�ci. Wykaz zmian grun-
towych i wykaz synchronizacyjny mog¹ byæ sporz¹dzone bezpo�rednio na
mapie z projektem podzia³u nieruchomo�ci lub jako odrêbne dokumenty.
Dokumentacja ta winna byæ sporz¹dzona w formie operatu podlegaj¹cego
przyjêciu do pañstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Za-
strzega siê przy tym, ¿e przyjêcie do zasobu warunkowane jest jedynie
pozytywn¹ ocen¹ operatu pod wzglêdem jego zgodno�ci z zasadami wy-
konywania prac geodezyjnych i kartograficznych. Taka dokumentacja jest
podstaw¹, zgodnie z art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, do-

mo�ci� czy te¿ rodzajów dokumentów (map) mog¹cych byæ podstaw¹ podzia³ów � szerzej
patrz choæby Temat granic nie zna granic, Geodeta 1998, nr 12.
35 Mapie zasadniczej czy mapie ewidencyjnej? Projekt planu podzia³u wykonany winien

byæ na kopii mapy zasadniczej, a w razie jej braku na kopii mapy katastralnej, czyli jak
nale¿y przypuszczaæ � na mapie ewidencyjnej, nazwanej nieco na wyrost katastraln¹.
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konania podzia³u w formie decyzji administracyjnej lub orzeczenia s¹do-
wego, które s¹ z kolei podstaw¹ do dokonania wpisów w ksiêdze wieczystej
oraz katastrze nieruchomo�ci (czyli de facto ewidencji gruntów i budyn-
ków). Co jednak w przypadku podzia³u �prywatnego�, w którym nie ist-
nieje konieczno�æ wydania decyzji czy te¿ orzeczenia? Dokumenty te s¹
wówczas podstaw¹, po przyjêciu ich do pañstwowego zasobu geodezyjne-
go i kartograficznego, dokonania odpowiednich zmian w ewidencji. Jest to
zgodne ze stwierdzeniem zawartym w uzasadnieniu do przywo³anej ju¿
powy¿ej uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 22 lutego 2001 r., i¿ �w przy-
padku dokonywania fizycznego podzia³u nieruchomo�ci zachodzi koniecz-
no�æ uprzedniego sporz¹dzenia przez uprawnionego geodetê mapy podzia-
³u ze stosownym wykazem zmian oznaczenia nieruchomo�ci. Ten dokument
jest dokumentem �ród³owym, na podstawie którego s¹ wprowadzane w
ewidencji gruntów stosowne zmiany. Wyrysy z mapy i wypisy z rejestru
gruntów w swej tre�ci odzwierciedlaj¹ tylko ten dokument. W sytuacji, gdy
s¹dowi wieczystoksiêgowemu przedk³ada siê �ród³ow¹ mapê podzia³u,
sporz¹dzenie dodatkowego z niej wyrysu by³oby przedsiêwziêciem zbêd-
nym, a ponadto pracoch³onnym i kosztownym�.

IX. Wydaje mi siê, i¿ na podstawie powy¿szych wywodów mo¿na
stwierdziæ za R. Hycnerem36, ¿e rejestracja informacji o terenie w zakresie
prawnym podlega ksiêgom wieczystym, za� rejestracja informacji o terenie
w zakresie geodezyjnym (przestrzennym) to zadanie ewidencji gruntów i
budynków. St¹d te¿, nie umniejszaj¹c rangi, jak¹ winna mieæ ewidencja
gruntów, ma ona jedynie charakter informacyjny. Przepisy prawa nie wi¹¿¹
z ni¹ domniemania zgodno�ci z rzeczywistym stanem prawnym, ani te¿
jakiegokolwiek innego skutku materialnoprawnego. To za� nale¿y do istoty
ksi¹g wieczystych. Tak wiêc dane z ewidencji, bêd¹c podstaw¹ oznaczenia
nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej, nie s¹ bezwzglêdnie wi¹¿¹ce dla s¹du
wieczystoksiêgowego, bowiem ten samodzielnie dokonuje oceny dokumen-
tów do³¹czonych do wniosku o wpis. Organ prowadz¹cy ewidencjê winien
mieæ to na uwadze podczas swej dzia³alno�ci dotycz¹cej ewidencji gruntów
i budynków oraz pañstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

36 R. H y c n e r, Wybrane problemy geodezyjne i prawne w aspekcie uprawnieñ zawo-
dowych, Katowice 1999, s. 26.


