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Rafa³ Andrzej Domañski

Czy istnieje mo¿liwoœæ nabycia nieruchomoœci
gruntowej o cechach innych ni¿ te, które wynikaj¹

z ksiêgi wieczystej?

I. Wpisy w dziale pierwszym

1. Wstêp

Celem postawionego w tytule niniejszej pracy pytania jest zastanowie-
nie siê nad wpisami zawartymi w dziale I ksiêgi wieczystej oraz w ewidencji
gruntów i budynków (kataster nieruchomoœci).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece1 (dalej: u.k.w.h.), ksiêga wieczysta zawiera cztery
dzia³y, z których pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomoœci oraz wpisy
praw zwi¹zanych z jej w³asnoœci¹. Przepis ten zosta³ sprecyzowany
w rozporz¹dzeniu Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów2. Oddzia³
1 rozdzia³u 3 tego rozporz¹dzenia poœwiêcony jest problematyce dzia³u
I ksiêgi wieczystej. Paragraf 27 przewiduje, ¿e sk³ada siê on z dzia³u I-
O „Oznaczenie nieruchomoœci” i dzia³u I-Sp „Spis praw zwi¹zanych
z w³asnoœci¹”. Ze wzglêdu na przedmiot zainteresowañ ograniczam siê
tylko do omówienia dzia³u I-O ksiêgi wieczystej. Dzia³ I-O ksiêgi wie-
czystej, prowadzonej dla nieruchomoœci gruntowej, sk³ada siê z 8 ³amów

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
2 Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
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wymienionych w § 31 rozporz¹dzenia. S¹ to: ³am 1 „Wzmianka o wniosku”,
³am 2 „Numer bie¿¹cy nieruchomoœci”, ³am 3 „Po³o¿enie”, ³am 4 „Mapa
i opis”, ³am 5 „Sposób korzystania”, ³am 6 „Obszar”, ³am 7 „Do bie¿¹cego
numeru nieruchomoœci”, ³am 8 „Stan w czasie za³o¿enia ksiêgi wieczystej,
przy³¹czenia i od³¹czenia”. Wpis danych faktycznych w ksiêdze wieczy-
stej ma inne znaczenie ni¿ wpis prawa. Ma on znaczenie wy³¹cznie in-
formacyjne3.

Jakkolwiek treœæ wpisów w dziale I mo¿e mieæ istotne znaczenie dla
uprawnionego, zw³aszcza, ¿e okreœlaj¹ one sam przedmiot prawa, to
jednak ani obszar, ani konfiguracja nie s¹ tymi elementami, które w razie ich
niezgodnoœci z rzeczywistoœci¹ powodowa³yby niezgodnoœæ z rzeczywi-
stym stanem prawnym, gdy¿ same przez siê nie tworz¹ stanu prawnego
nieruchomoœci, dlatego te¿ niezgodnoœæ z danymi faktycznymi objêtymi
wpisami w dziale I-O nie mieœci siê w pojêciu niezgodnoœci, o której
mowa w art. 5 u.k.w.h.4 Zdaniem S. Rudnickiego, owa niezgodnoœæ
polega na: a) omy³ce w treœci wpisu, wskutek której wpis nieprawid³owo
odzwierciedla rzeczywisty stan prawny, b) wpisie prawa nieistniej¹cego
lub dokonanym bez podstawy prawnej, c) braku wpisu dotycz¹cego
istniej¹cego prawa, co powoduje, ¿e ujawniony w ksiêdze wieczystej stan
prawny jest inny ni¿ rzeczywisty5.

Podobne stanowisko zajmuje orzecznictwo s¹dowe. Przyk³adem jest
uchwa³a SN z dnia 28 lutego 1989 r. III CZP 13/896, zapad³a na tle bardzo
skomplikowanego stanu faktycznego, który postaram siê  przedstawiæ
w telegraficznym skrócie. Otó¿ osoba A naby³a w drodze sprzeda¿y od
osoby B, ujawnionej w dziale II ksiêgi wieczystej, nieruchomoœæ roln¹
o pow. 3600 m2. Równoczeœnie przed s¹dem rejonowym toczy³o siê
postêpowanie o przywrócenie posiadania spornego gruntu (czêœæ wymie-

3 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, wyd. 10 zmien., Warszawa 2000, s. 329.
4 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu

w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2005, s. 40.
5 Tam¿e, s. 39.
6 OSN 1990, nr 2, poz. 26; inne orzeczenia, jakie tu mo¿na wskazaæ to: wyrok SN

z dnia 10 paŸdziernika 1985 r. II CR 281/85, OSN 1986, nr 7-8, poz. 125; uchwa³a SN
z dnia 4 marca 1994 r. III CZP 15/94, za: Wokanda 1994, nr 4, s. 5; uchwa³a SN z dnia
27 grudnia 1994 r. III CZP 158/94, OSN 1995, nr 4, poz. 59 wraz z glos¹ A. Szpunara,
Rejent 1995, nr 10, s. 89 nast.
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nionej nieruchomoœci o pow. oko³o 818 m2), wytoczone przez osobê C
przeciwko osobie B. Postêpowanie to zakoñczy³o siê wyrokiem zas¹dza-
j¹cym roszczenie. W nastêpnych latach osoba B uzyska³a wyrok naka-
zuj¹cy osobie C oddanie wymienionego gruntu. Wyrok ten zosta³ wy-
konany. Z kolei osoba C wyst¹pi³a do s¹du o stwierdzenie, ¿e sta³a siê
z dniem 4 listopada 1971 r. w³aœcicielk¹ tego samego gruntu z mocy
ustawy z dnia 26 paŸdziernika 1971 r. o uregulowaniu w³asnoœci gospo-
darstw rolnych7. Wniosek ten zosta³ uwzglêdniony. Na podstawie tego
postanowienia osoba C wytoczy³a proces windykacyjny przeciwko
osobie B. Wyrokiem z 1988 r. s¹d powództwo zas¹dzi³, przyjmuj¹c, ¿e
powód dostatecznie wykaza³ swój tytu³ w³asnoœci. W rewizji od tego
wyroku pozwany powo³a³ siê na ochronê, jak¹ daje mu rêkojmia wiary
publicznej ksi¹g wieczystych. Rozpoznaj¹c sprawê, s¹d wojewódzki powzi¹³
w¹tpliwoœæ prawn¹ i przekaza³ SN do rozstrzygniêcia to zagadnienie
w trybie art. 391 k.p.c. W dniu 28 lutego 1989 r. SN podj¹³ uchwa³ê
nastêpuj¹cej treœci: „Rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art.
5 ustawy z dnia 8 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece – Dz.U.
Nr 19, poz. 147 ze zm.) nie jest objêty obszar nabytej nieruchomoœci”.
Jej uzasadnienie mo¿na uj¹æ w kilku punktach:

1) wed³ug ugruntowanego stanowiska orzecznictwa s¹dowego i dok-
tryny z okresu obowi¹zywania art. 20 pr. rzecz. z 1946 r.8 rêkojmia nie
dotyczy cech fizycznych nieruchomoœci, lecz jej stanu prawnego wy-
nikaj¹cego z wpisów;

2) art. 5 u.k.w.h. nie daje podstawy do zmiany zasad dotychczasowej
wyk³adni;

3) oznaczenie nieruchomoœci jest opisem cech fizycznych rzeczy,
które wprawdzie nie s¹ pozbawione znaczenia prawnego, ale same przez
siê nie tworz¹ stanu prawnego tej rzeczy;

4) oznaczenia nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej indywidualizuj¹
przedmiot w³asnoœci w tym m.in. znaczeniu, ¿e gdy chodzi o dzia³anie
rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych przes¹dzaj¹ o tym, ¿e dotyczy
tej, a nie innej nieruchomoœci. To wszak¿e nie powoduje, ¿e oznaczenie

7 Dz.U. z 1971 r. Nr 27, poz. 250 ze zm.
8 Dekret z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe, Dz.U. z 1946 r. Nr  57,

poz. 319.
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nieruchomoœci w dziale I rozstrzyga na korzyœæ nabywcy o konkretnej
powierzchni gruntu, która w dacie czynnoœci prawnej na skutek ró¿nych
zasz³oœci faktycznych lub zdarzeñ prawnych mo¿e byæ wiêksza lub mniejsza
od wskazanej w ksiêdze wieczystej;

5) usuniêcie niezgodnoœci danych z ewidencji gruntów i budynków
z oznaczeniem nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej nastêpuje w trybie
sprostowania uregulowanego w art. 27 u.k.w.h.;

6) objêcie rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych tak¿e obszaru
i jego czêœci sk³adowych mo¿e doprowadziæ do wyniku, który w kon-
frontacji ze stanem faktycznym oka¿e siê bezprzedmiotowy, np. w kon-
sekwencji nieistnienia ju¿ opisanych w ksiêdze wieczystej fizycznych
sk³adników nieruchomoœci. W tym wypadku nie ma miejsca na fikcjê
prawn¹, na której wsparty zosta³ mechanizm rêkojmi, jak¹ daje treœæ
ksiêgi wieczystej w zakresie stanu prawnego nieruchomoœci.

Nale¿y jeszcze dodaæ, ¿e wpisy w dziale I nie korzystaj¹ z domnie-
mania jawnoœci materialnej ksiêgi wieczystej (art. 3 u.k.w.h.), gdy¿ do-
mniemanie to obejmuje tylko prawa ujawnione w ksiêdze wieczystej9.

2. Charakter wpisów w dziale pierwszym

W doktrynie mo¿na spotkaæ ró¿ne pogl¹dy na temat charakteru wpisów
w dziale I-O ksiêgi wieczystej.

J. Trzeœniewski-Kwiecieñ stwierdza, ¿e na przyk³adzie wpisów do-
konywanych w dziale I mo¿na odró¿niæ wpisy w ksiêgach wieczystych
dotycz¹ce stanu prawnego nieruchomoœci, np. w³asnoœæ, ograniczone
prawa rzeczowe, hipoteki oraz wpisy niezwi¹zane ze stanem prawnym
nieruchomoœci, np. oznaczenie nieruchomoœci10.

Podobne stanowisko reprezentuje S. Rudnicki, co zosta³o przedsta-
wione wy¿ej.

Zdaniem P. Hoffmanna, wpis do ksiêgi wieczystej ma dwojaki cha-
rakter: orzeczenia i czynnoœci technicznej, która nadaje mu wymagan¹
przez prawo postaæ. Oznaczenie nieruchomoœci w dziale I-O dotyczy
zawsze, choæ w sposób poœredni, prawa podmiotowego ujawnionego

9 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece..., s. 33.
10 P. B o r k o w s k i, J. T r z e œ n i e w s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do ksi¹g wieczystych,

Warszawa 2002, s. 61.
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w ksiêdze wieczystej. Tym samym, jeœli nastêpuje jednoczeœnie z wpisem
dotycz¹cym bezpoœrednio prawa w³asnoœci, jest wpisem o dwojakim
charakterze, natomiast jeœli zwi¹zane jest wy³¹cznie z oznaczeniem nie-
ruchomoœci (np. sprostowanie oznaczenia nieruchomoœci), wówczas wpis
ma jedynie charakter pewnej czynnoœci technicznej (uchwa³a SN III CZP
104/96)11.

Odosobniony pogl¹d g³osi³ J. Ignatowicz, wed³ug którego przez wpis
nale¿y rozumieæ ka¿d¹ adnotacjê w ksiêdze wieczystej, wskazuj¹c¹ na
zmianê stanu prawnego (np. na zmianê osoby w³aœciciela) lub na ustalenie
tego stanu zgodnie z rzeczywistoœci¹ (wtedy, gdy dotychczasowy wpis
nie odpowiada prawdzie). Wpisem do ksiêgi wieczystej jest tak¿e wy-
kreœlenie (art. 30 u.k.w.h.), gdy¿ zmiana stanu prawnego nieruchomoœci
mo¿e równie¿ znaleŸæ wyraz w uchyleniu dotychczasowego. Nie stano-
wi¹ natomiast wpisu takie adnotacje, które informuj¹ tylko o mo¿liwoœci
dokonania wpisu, jak np. tzw. wzmianka o wniosku, tj. adnotacja o tym,
¿e do s¹du wp³yn¹³ wniosek o dokonanie wpisu12.

Zagadnienie wpisów by³o przedmiotem rozwa¿añ S¹du Najwy¿szego.
Chodzi tu o uchwa³ê SN z dnia 20 wrzeœnia 1996 r. III CZP 104/9613,
w uzasadnieniu której stwierdza, ¿e natura urz¹dzenia prawnego, jakim
jest ksiêga wieczysta, wymaga zachowania pisemnej formy czynnoœci
maj¹cych znaczenie dla osi¹gniêcia celów ksiêgi (jawnego, dla nieogra-
niczonego krêgu osób, ustalania stanu prawnego). Dzieje siê to przez
wpisywanie i wykreœlanie. Literalne znaczenie s³owa „wpis” odnosi siê
do wyra¿enia myœli widzialnym i trwa³ym systemem znaków. W ustawie
nadaje siê jednak temu pojêciu charakter konwencjonalny, a w dodatku
niejednolity – w zale¿noœci od tego, czy ciê¿ar zosta³ po³o¿ony na jego
formalne, czy te¿ materialne znaczenie. Je¿eli wpis nie ustala stanu praw-
nego, donios³oœæ prawna tego pojêcia ogranicza siê do formy i miejsca
(odpowiednie rubryki ksiêgi wieczystej) jego dokonania. Dotyczy to np.
wzmianek o wnioskach i œrodkach odwo³awczych niebêd¹cych orzecze-
niami. Nawet te czynnoœci, których procesowy charakter nie budzi
w¹tpliwoœci, musz¹ byæ ponadto wykonane przez fizyczn¹ czynnoœæ

11 P. H o f f m a n n, Dane i informacje z ewidencji gruntów i budynków a ksiêgi wie-
czyste, Rejent 2002, nr 5, s. 99.

12 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe..., s. 330.
13 OSN 1996, nr 12, poz. 163.
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wpisu. Czym innym natomiast jest wpis jako postaæ stanowczego roz-
strzygniêcia o materialnoprawnej istocie sprawy, który, w myœl art. 49
u.k.w.h.14, jest orzeczeniem. Z mocy wyraŸnego przepisu art. 30 u.k.w.h.
taki sam charakter ma wykreœlenie jako przeciwieñstwo wpisu. W tym
wypadku bowiem logiczne i funkcjonalne znaczenie s³owa „wpis” ozna-
cza akt w³adczy, rozstrzygaj¹cy o prawie podmiotowym bezpoœrednio
lub poœrednio (np. wpisy w dziale I-O).

3. Kwestia pewnoœci obrotu nieruchomoœciami gruntowymi

Reasumuj¹c, mo¿na powiedzieæ, ¿e wpisy zamieszczone w dziale I
ksiêgi wieczystej nie daj¹ gwarancji potencjalnemu nabywcy, ¿e nieru-
chomoœæ ma w rzeczywistoœci cechy okreœlone w opisie. Jest to nastêp-
stwo stosowania zasady nemo plus iuris in alium transferre potest, quam
ipse habet.

Problem, jak zapewniæ nabywcy pewnoœæ co do cech nabywanej
nieruchomoœci oraz jakie kroki nale¿y podj¹æ, w przypadku gdy zachodzi
rozbie¿noœæ miêdzy faktycznymi danymi zamieszczonymi w ksiêdze wie-
czystej a rzeczywistym stanem nie jest nowy. Ju¿ w latach czterdziestych
XX w. S. Breyer czy W. Pr¹dzyñski poszukiwali rozwi¹zania tego pro-
blemu.

I tak, S. Breyer proponowa³, aby w sytuacji, kiedy domniemanie
z art. 18 pr. rzecz.15 nie pomo¿e nabywcy, a kamienica wymieniona
w ksiêdze wieczystej le¿y w gruzach lub obszar jest mniejszy od rzeczy-
wistego, to mo¿e to byæ uwa¿ane jako ukryta wada fizyczna w rozumieniu
kodeksu zobowi¹zañ, stanowi¹ca podstawê do rêkojmi z art. 320 k.z.16,
odst¹pienia od umowy lub za¿¹dania obni¿enia ceny na podstawie art.
325 k.z.17

14 Przepis ten zosta³ skreœlony ustaw¹ z dnia 11 maja 2001 r., Dz.U. z 2001 r. Nr 63,
poz. 635.

15 Dekret z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe, Dz.U. z 1946 r. Nr  57,
poz. 319.

16 Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 paŸdziernika 1933 r. –
Kodeks zobowi¹zañ, Dz.U. z 1933 r. Nr 82, poz. 598.

17 S. B r e y e r, Dzia³ instrukcyjno-szkoleniowy. Wpisy w ksiêgach wieczystych, Demo-
kratyczny Przegl¹d Prawniczy 1948, nr 9, s. 31.
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Z kolei W. Pr¹dzyñski zak³ada³, ¿e rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych nie mo¿e dotyczyæ danych faktycznych objêtych ksiêg¹ wie-
czyst¹, np. ¿e nieruchomoœæ jest placem niezabudowanym, rol¹, gospo-
darstwem zabudowanym, jeziorem itp. Nabywca nie mo¿e powo³ywaæ
siê na rêkojmiê np. z tego powodu, ¿e uwa¿a³ budowlê za czêœæ sk³adow¹
nieruchomoœci, poniewa¿ by³a wymieniona w ksiêdze wieczystej, je¿eli
ni¹ na podstawie art. 7 pr. rzecz18 nie by³a. W jednym przypadku dane
faktyczne s¹ okreœleniem prawa, a wiêc s¹ chronione rêkojmi¹: bêdzie
to konfiguracja nieruchomoœci wynikaj¹ca z opisu i planu objêtych treœci¹
ksiêgi wieczystej. Okreœlenie obszaru nieruchomoœci wynikaj¹ce z ksiêgi
wieczystej jest okreœleniem przedmiotu prawa, a wiêc poœrednio okre-
œleniem prawa, obszar nieruchomoœci wynikaj¹cy z ksiêgi wieczystej stoi
wtedy pod os³on¹ rêkojmi wiary publicznej19.

W 1992 r. E. Skowroñska-Bocian wyrazi³a w¹tpliwoœæ zwi¹zan¹
z ogólnym charakterem treœci uchwa³y SN z dnia 28 lutego 1989 r. III
CZP 13/89. Jej zdaniem, wy³¹czenie dzia³ania rêkojmi w odniesieniu do
obszaru nabytej nieruchomoœci mo¿e prowadziæ do tego, ¿e nabywca
w dobrej wierze stanie siê w³aœcicielem nieruchomoœci, której granice nie
s¹ jednoznacznie okreœlone. Trudno zgodziæ siê ze stanowiskiem, ¿e mo¿na,
powo³uj¹c siê na rêkojmiê, nabyæ w³asnoœæ tej, a nie innej nieruchomoœci,
bez œcis³ego jej oznaczenia. Œcis³e zaœ oznaczenie nieruchomoœci gruntowej
musi polegaæ m.in. na oznaczeniu linii na powierzchni gruntu stanowi¹cego
jej granicê, a w konsekwencji i jej obszar. Co do zasady nale¿a³oby, od-
miennie ni¿ uczyni³ to S¹d Najwy¿szy, przyj¹æ, ¿e rêkojmia wiary publicznej
ksi¹g wieczystych obejmuje tak¿e obszar nabytej nieruchomoœci20.

Jak widaæ z przedstawionych pogl¹dów doktryny, brak jest jednolitego
stanowiska wskazuj¹cego rozwi¹zanie zapewniaj¹ce poczucie pewnoœci
potencjalnemu nabywcy nieruchomoœci gruntowej co do cech, jakie posiada
nabywana przez niego nieruchomoœæ.

18 Dekret z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe, Dz.U. z 1946 r. Nr  57,
poz. 319.

19 W. P r ¹ d z y ñ s k i, Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych, PN 1948, nr 9,
s. 221 nast.

20 E. S k o w r o ñ s k a, Przegl¹d orzecznictwa SN z zakresu prawa rzeczowego za lata
1989-90, PS 1992, nr 2, s. 64.
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W niniejszej pracy wska¿ê jeszcze inne rozwi¹zanie nurtuj¹cego orzecz-
nictwo i doktrynê problemu. Otó¿ art. 26 ust. 1 u.k.w.h. stanowi, ¿e
podstaw¹ oznaczenia nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ka-
tastru nieruchomoœci.

II. Ewidencja gruntów i budynków (kataster nieruchomoœci)

Ewidencja gruntów i budynków, stanowi¹ca zbiór urzêdowych infor-
macji o gruntach, jest podstawowym elementem systemu informacji
o terenie, którego celem jest u³atwienie prowadzenia prawid³owej polityki
przestrzennej, gospodarowania nieruchomoœciami, a przede wszystkim
obrotu nimi21.

Instytucja ewidencji gruntów i budynków nie jest czymœ nowym
w prawie polskim, dlatego te¿ na pocz¹tku przedstawiê historiê tej insty-
tucji.

1. Rys historyczny

W okresie miêdzywojennym zosta³a wydana ustawa z dnia 28 marca
1935 r. o klasyfikacji gruntów dla podatku gruntowego22. Przewidywa³a
ona, ¿e na podstawie przeprowadzonej klasyfikacji zostan¹ za³o¿one po-
wiatowe rejestry gruntowe, zaœ Minister Skarbu okreœli zasady ich za-
k³adania i prowadzenia. Minister Skarbu nie wyda³ jednak przewidywa-
nego przez ustawê rozporz¹dzenia i do za³o¿enia rejestrów nie dosz³o.
Mo¿na przyj¹æ, ¿e do wybuchu wojny klasyfikacja gruntów nie by³a
przeprowadzona23.

Po drugiej wojnie œwiatowej w³adza ludowa szybko przyst¹pi³a do prac
w zakresie porz¹dkowania problematyki gruntów. W dniu 13 wrzeœnia
1946 r. zosta³ wydany dekret o rozgraniczeniu nieruchomoœci24. Zgodnie
z art. 1, rozgraniczenie nieruchomoœci polega³o na oznaczeniu granic, tj.
na okreœleniu po³o¿enia punktów i linii granicznych, utrwaleniu ich na
gruncie oraz sporz¹dzeniu odpowiednich dokumentów. Artyku³ 2 ust. 2

21 R. G o d l e w s k i, [w:] Nieruchomoœci. Zagadnienia prawne, pod red. H. Kisilow-
skiej, wyd. 2 zmien., Warszawa 2004, s. 65.

22 Dz.U. z 1935 r. Nr 27, poz. 203.
23 H. Œ w i ¹ t k o w s k i, Prawo rolne, Warszawa 1966, s. 144.
24 Dz.U. z 1946 r. Nr 53, poz. 298.
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pkt 4 dekretu wskazuje, ¿e rozgraniczenie przeprowadza siê z urzêdu przy
zak³adaniu i przeprowadzaniu katastru gruntowego i budynkowego. W tym
samym roku, bo 11 paŸdziernika 1946 r. zosta³ wydany dekret – Prawo
o ksiêgach wieczystych25. W myœl art. 6 tego dekretu, ksiêga wieczysta
zawiera cztery dzia³y: dzia³ pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomoœci
oraz wpisy praw zwi¹zanych z jej w³asnoœci¹ (art. 7), dzia³ drugi wpisy
dotycz¹ce prawa w³asnoœci (art. 8), dzia³ trzeci wpisy dotycz¹ce praw
rzeczowych ograniczonych, z wyj¹tkiem hipotek, wpisy ograniczeñ
w rozporz¹dzaniu nieruchomoœci¹ oraz wpisy praw i roszczeñ osobistych
oprócz roszczeñ dotycz¹cych hipotek (art. 9), dzia³ czwarty przeznaczo-
ny jest na wpisy dotycz¹ce hipotek (art. 10). Je¿eli chodzi o oznaczenie
nieruchomoœci w dziale pierwszym, to zgodnie z art. 5 dekretu, nieru-
chomoœæ bêdzie oznaczona w ksiêdze wieczystej na podstawie urzêdo-
wych pomiarów, je¿eli przepisy szczególne nie stanowi¹ inaczej. Na uwagê
zas³uguje art. 22, który przewiduje, ¿e wpis potrzebny do usuniêcia
niezgodnoœci miêdzy treœci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym mo¿e nast¹piæ, gdy niezgodnoœæ bêdzie wykazana orzeczeniem
s¹du lub innymi odpowiednimi dokumentami.  Na koniec mo¿na dodaæ,
¿e ksiêgi wieczyste s¹ jawne i ka¿demu wolno je przegl¹daæ z zacho-
waniem przepisów porz¹dkowych. Problematyka rêkojmi wiary publicz-
nej ksi¹g wieczystych zosta³a uregulowana w art. 20 dekretu z dnia 11
paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe26.

Ujednolicenie katastru gruntowego i budynkowego w Polsce nast¹pi³o
dekretem z dnia 24 wrzeœnia 1947 r. o katastrze gruntowym i budyn-
kowym27. Artyku³ 1 ust. 1 tego dekretu stanowi, ¿e wprowadza siê jed-
nolity kataster gruntowy i budynkowy na ca³ym obszarze pañstwa. Zgodnie
z ustêpem 2 tego przepisu, kataster oparty jest na mapie, spisie i opisie
gruntów i budynków mog¹cych byæ oddzielnym przedmiotem w³asnoœci.

Zastosowanie katastru gruntowego i budynkowego wskazuje art. 2
dekretu. Jest on podstaw¹ opisów i planów dla oznaczenia nieruchomoœci

25 Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 320.
26 Dekret z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319.
27 Dz.U. z 1947 r. Nr 61, poz. 344; do dnia 29 wrzeœnia 1947 r. (data wejœcia w ¿ycie

dekretu z 24 wrzeœnia 1947 r. o katastrze gruntowym i budynkowym – art. 14 ust. 1
dekretu) na terytorium Polski w kwestii ewidencji gruntów obowi¹zywa³o ustawodawstwo
by³ych pañstw zaborczych; H. Œ w i ¹ t k o w s k i, Prawo rolne, Warszawa 1966, s. 144.
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przy zak³adaniu i prowadzeniu ksi¹g wieczystych, s³u¿y do zak³adania
i prowadzenia ksi¹g górniczych, wodnych i innych, do wymiaru danin,
podatków i innych œwiadczeñ publicznych, do dostarczania danych
w zakresie objêtym katastrem dla ró¿nych dziedzin techniki oraz ¿ycia
spo³ecznego i gospodarczego. Terytorialn¹ jednostk¹ katastraln¹ jest obszar
gromady wiejskiej lub gminy miejskiej. Dla ka¿dej z nich sporz¹dza siê
operat katastralny, sk³adaj¹cy siê z map (planów), rejestrów i akt. W myœl
art. 4 dekretu, operat katastralny zawiera nastêpuj¹ce dane:

1) co do gruntu – po³o¿enie, granice, obszar, sposób korzystania i klasê;
2) co do budynków – po³o¿enie, przeznaczenie, materia³, z jakiego

zosta³y wykonane, datê wystawienia oraz szczegó³owy opis;
3) co do osoby w³aœciciela – nazwisko i imiê, imiona rodziców oraz

miejsce zamieszkania.
Wed³ug art. 5 ust. 1, operaty katastralne, urzêdowe wyci¹gi z nich

oraz odpisy i odrysy z map maj¹ charakter dokumentów publicznych.
Ustêp 2 art. 5 dodaje, ¿e operaty katastralne s¹ jawne. Ka¿dy mo¿e je
przegl¹daæ i za op³at¹ otrzymywaæ odpisy, wyci¹gi i odrysy. Z jak wielk¹
powag¹ do tej problematyki podchodzi³ ustawodawca, niech œwiadczy
treœæ art. 7 i 8 dekretu. Otó¿ art. 7 zawiera deklaracjê, zgodnie z któr¹
operat katastralny bêdzie utrzymywany w sta³ej zgodnoœci z wpisami
w ksiêgach wieczystych oraz z treœci¹ ksi¹g górniczych, wodnych i innych.
W³adze s¹dowe, górnicze, wodne i inne, z jednej strony, a w³adze mier-
nicze, z drugiej strony, obowi¹zane s¹ z urzêdu w ci¹gu 30 dni podawaæ
sobie do wiadomoœci zmiany powsta³e w aktach i dokumentach, doty-
cz¹ce danych zawartych w operacie katastralnym. Zmiany te z urzêdu
powinny byæ wpisywane do ksi¹g i operatów. Artyku³ 8 przewidywa³
natomiast, ¿e w³aœciciele (posiadacze, u¿ytkownicy) nieruchomoœci lub
ich przedstawiciele obowi¹zani s¹ w ci¹gu 6 tygodni zawiadomiæ powia-
tow¹ w³adzê miernicz¹ o dokonaniu lub powstaniu zmian dotycz¹cych
ich nieruchomoœci, które nie zosta³y ujawnione w ksiêgach wieczystych,
a podlegaj¹ wniesieniu do operatu katastralnego. W przypadku niedope³-
nienia tego obowi¹zku, ustawodawca wprowadzi³ sankcjê w postaci kary
grzywny.

Kolejnym aktem prawnym reguluj¹cym problematykê ewidencji grun-
tów i budynków by³ dekret z dnia 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntów
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i budynków28. Zmian¹ widoczn¹ na pierwszy rzut oka jest zast¹pienie
terminu „kataster” terminem „ewidencja” – art. 1 ust. 1 dekretu. Dane
o gruntach i budynkach zawarte w ewidencji stanowi¹ podstawê plano-
wania gospodarczego, wymiaru podatków i œwiadczeñ, skupu i obowi¹z-
kowych dostaw, dokonywania wpisów w ksiêgach wieczystych i zaspo-
kajania potrzeb gospodarczych (art. 1 ust. 2). Ewidencja ta obejmuje
wszystkie grunty i budynki po³o¿one na obszarze gromady, osiedla lub
miasta, a w przypadku podzia³u miasta na dzielnice – na obszarze dzielnicy.
Ka¿dy z obszarów stanowi odrêbn¹ jednostkê ewidencyjn¹, dla której
zak³ada siê operat ewidencyjny sk³adaj¹cy siê z map, rejestrów oraz do-
kumentów uzasadniaj¹cych wpisy do rejestrów. Dane, jakie zawiera ewi-
dencja obejmuj¹:

1) co do gruntów – po³o¿enie gruntów i ewentualna nazwa nierucho-
moœci, w sk³ad której wchodz¹ grunty, granice i obszar gruntu oraz rodzaj
u¿ytków, klasa gruntów;

2) co do budynków – po³o¿enie, przeznaczenie, materia³, z jakiego
zosta³y wykonane, rok ukoñczenia budowy oraz szczegó³owy opis;

3) osobê w³aœciciela oraz inne osoby, w których w³adaniu grunt lub
budynek znajduje siê, a tak¿e miejsce zamieszkania (siedzibê) tych osób.

Do tego dekretu zosta³a wydana Instrukcja Ministra Rolnictwa z dnia
21 kwietnia 1955 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia ewidencji grun-
tów, zasad sporz¹dzania wykazów gruntów oraz op³at za odrysy z map
i za odpisy oraz wyci¹gi z rejestrów i dokumentów stanowi¹cych czêœæ
sk³adow¹ operatu ewidencyjnego na obszarze gromad, osiedli i miast
niestanowi¹cych powiatów29 oraz Instrukcja Ministra Gospodarki Komu-
nalnej z dnia 8 wrzeœnia 1956 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia
ewidencji gruntów, zasad sporz¹dzania wykazów gruntów oraz op³at za
odrysy z map i za odpisy i wyci¹gi z rejestrów i dokumentów stanowi¹-
cych czêœæ operatu ewidencyjnego na obszarze m.st. Warszawy, m. £odzi
i miast stanowi¹cych powiaty30. Obie wymienione tu instrukcje zosta³y
uchylone i zast¹pione zarz¹dzeniem Ministrów Rolnictwa i Gospodarki
Komunalnej z dnia 20 lutego 1969 r. w sprawie ewidencji gruntów31.

28 Dz.U. Nr 6, poz. 32.
29 MP Nr 38, poz. 379.
30 MP Nr 98, poz. 1135.
31 MP Nr 11, poz. 98.
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Ciekaw¹ cech¹ tego zarz¹dzenia jest to, ¿e zasady i sposób zak³adania
i prowadzenia ewidencji gruntów oraz sporz¹dzania wykazów gruntów
okreœlaj¹ przepisy zawarte w za³¹czniku do zarz¹dzenia (§ 1 zarz¹dzenia).
Zgodnie z § 2 ust. 1 za³¹cznika, ewidencja gruntów obejmuje wszystkie
grunty, ich po³o¿enie, granice, obszar oraz rodzaj u¿ytków i ich klasê.
Ustêp 2 tego paragrafu dodaje, ¿e podstawowymi elementami ewidencji
gruntów s¹ dane ewidencyjne dzia³ki gruntu. Paragraf 7 ust. 1 za³¹cznika
wskazuje, ¿e dzia³kê stanowi obszar gruntu ograniczony gruntami sta-
nowi¹cymi przedmiot odrêbnego w³adania. Je¿eli chodzi o dzia³kê leœn¹,
to jest to oddzia³ leœny lub czêœæ oddzia³u leœnego, gdy oddzia³ podzielony
jest przechodz¹c¹ przez niego granic¹ województwa, powiatu lub gro-
mady (ust. 2 za³¹cznika). Ustêp 3 § 7 stanowi, ¿e w szczególnych wy-
padkach dzia³kê mo¿e stanowiæ:

1) obszar gruntu obejmuj¹cy kilka nierozgraniczonych nieruchomoœci,
2) czêœæ obszaru gruntu wydzielona do zbycia lub przekazania,
3) czêœæ obszaru zak³adów przemys³owych zagospodarowana w spo-

sób odmienny (np. osiedla pracownicze),
4) obszar gruntu (blok) otoczony ulicami, zabudowany luŸno stoj¹-

cymi budynkami,
5) ka¿da czêœæ obszaru o odrêbnym numerze porz¹dkowym w zwartym

bloku, bêd¹ca w zarz¹dzie administracji domów mieszkalnych.
Dzia³ki po³o¿one na obszarze danego obrêbu, bêd¹ce w³asnoœci¹ lub

we w³adaniu tej samej osoby fizycznej lub prawnej albo innej organizacji,
tworz¹ jednostkê rejestrow¹ (§ 25 ust. 1 za³¹cznika). Je¿eli zaœ chodzi
o dzia³ki bêd¹ce wspó³w³asnoœci¹ dwóch lub wiêcej osób, to stanowi¹
one odrêbn¹ jednostkê rejestrow¹ (ust. 2), któr¹ okreœla siê nazwiskiem
i imieniem (nazw¹) w³aœciciela lub w³adn¹cego. Ka¿d¹ wpisuje siê do
rejestru gruntów pod odrêbnym numerem, zwanym numerem jednostki
rejestrowej (§ 26 ust. 1 i 2 za³¹cznika).

2. De lege lata

Obecnie problematykê ewidencji gruntów reguluje ustawa z dnia 17
maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne (dalej: pr. geod. i kart.)32

32 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze zm.
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Rozdzia³ 4 tej ustawy poœwiêcony jest problematyce ewidencji gruntów
i budynków33. Zgodnie z art. 21 pr. geod. i kart., dane zawarte w ewidencji
gruntów i budynków stanowi¹ podstawê planowania gospodarczego,
planowania przestrzennego, wymiaru podatków i œwiadczeñ, oznaczenia
nieruchomoœci w ksiêgach wieczystych, statystyki publicznej i gospo-
darki nieruchomoœciami. Artyku³ 20 pr. geod. i kart. wskazuje, jakie
informacje zawiera ewidencja gruntów i budynków:

1) je¿eli chodzi o grunty – ich po³o¿enie, granice, powierzchniê, rodzaj
u¿ytków gruntowych oraz klasy gleboznawcze, oznaczenie ksi¹g wie-
czystych lub zbiorów dokumentów, je¿eli zosta³y za³o¿one dla nierucho-
moœci, w sk³ad której wchodz¹ grunty,

2) w przypadku budynków – ich po³o¿enie, przeznaczenie, funkcjê
u¿ytkowe i ogólne dane techniczne,

3) gdy chodzi o lokale – ich po³o¿enie, funkcje u¿ytkowe oraz po-
wierzchniê u¿ytkow¹,

4) w³aœciciela, a w odniesieniu do gruntów pañstwowych i samorz¹-
dowych – inne osoby fizyczne lub prawne, w których w³adaniu znajduj¹
siê grunty i budynki lub ich czêœci,

5) miejsce zamieszkania lub siedzibê osób wymienionych w pkt 4,
6) informacje o wpisie do rejestru zabytków,
7) wartoœæ nieruchomoœci.
Dla pe³nego obrazu nale¿y wskazaæ jeszcze dwa elementy: grunty rolne

i leœne obejmuje siê gleboznawcz¹ klasyfikacj¹ gruntów, przeprowadzon¹
w sposób jednolity dla ca³ego kraju, na podstawie urzêdowej tabeli klas
gruntów, a ewidencjê gruntów i budynków, w czêœci dotycz¹cej lasów,
prowadzi siê z uwzglêdnieniem przepisów o lasach34.

Organem prowadz¹cym ewidencjê gruntów i budynków jest starosta
(art. 22 ust. 1 pr. geod. i kart.), ale art. 6a ust. 4 pr. geod. i kart. przewiduje,
¿e starosta na wniosek gminy powierza wójtowi (burmistrzowi, prezy-

33 Artyku³ 224 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami
(Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) stanowi, ¿e do czasu przekszta³cenia ewidencji
gruntów i budynków w kataster nieruchomoœci, przez u¿yte w niniejszej ustawie pojêcie
kataster nieruchomoœci rozumie siê ewidencjê.

34 Problematyka lasów jest uregulowana g³ównie w ustawie z dnia 28 wrzeœnia 1991 r.
o lasach, Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm., oraz w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntów rolnych i leœnych, Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.
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dentowi miasta) w drodze porozumienia prowadzenie m. in. ewidencji
gruntów i budynków. Nale¿y tu jeszcze dodaæ, ¿e w miastach na prawach
powiatu organem tym jest prezydent miasta35.

Aby zapewniæ aktualnoœæ danych zawartych w ewidencji, ustawo-
dawca w art. 23 pr. geod. i kart. na³o¿y³ na organy, s¹dy i kancelarie
notarialne obowi¹zek przesy³ania staroœcie odpisów prawomocnych decyzji
i orzeczeñ oraz odpisów aktów notarialnych, z których wynikaj¹ zmiany
danych objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków, w terminie 30 dni od
dnia od dnia uprawomocnienia siê decyzji, orzeczenia lub sporz¹dzenia
aktu notarialnego.

Aktem wykonawczym do tej ustawy jest rozporz¹dzenie Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.36 Z roz-
porz¹dzenia tego wynika, ¿e ewidencja zak³adana jest i prowadzona
w systemie informatycznym i obejmuje obszar ca³ego terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej, z wyj¹tkiem morza terytorialnego. Jednostkami po-
wierzchniowymi podzia³u kraju dla celów ewidencji s¹: jednostka ewi-
dencyjna, obrêb ewidencyjny, dzia³ka ewidencyjna (§ 5 rozporz¹dzenia).
Je¿eli chodzi o dzia³kê ewidencyjn¹, to jest to ci¹g³y obszar gruntu po-
³o¿ony w granicach jednego obrêbu, jednorodny pod wzglêdem praw-
nym, wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii granicznych (§ 9 ust. 1
rozporz¹dzenia). Ustêp 2 tego paragrafu przewiduje pewne wyj¹tki od
powy¿szej regu³y. Mianowicie, s¹siaduj¹ce ze sob¹ dzia³ki ewidencyjne,
bêd¹ce przedmiotem tych samych praw oraz pozostaj¹ce we w³adaniu
tych samych osób lub jednostek organizacyjnych, wykazuje siê w ewidencji
jako odrêbne dzia³ki ewidencyjne, je¿eli zosta³y wyodrêbnione w wyniku
podzia³u nieruchomoœci, a materia³y powsta³e w wyniku prac geodezyjnych

35 Patrz: art. 92 ust. 1-3 i art. 4 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o sa-
morz¹dzie powiatowym, tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1592 ze zm.

36 Dz.U. Nr 38, poz. 454. Wczeœniej obowi¹zywa³o rozporz¹dzenie Ministrów Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki ¯ywnoœciowej z dnia
17 grudnia 1996 r. (Dz.U. z 1996 r. Nr 158, poz. 813), które zast¹pi³o zarz¹dzenie
Ministrów Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 20 lutego 1969 r. w sprawie ewidencji
gruntów. Rozporz¹dzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. nie zawiera przepisu pozbawiaj¹cego mocy obowi¹zywania rozporz¹dzenia Mini-
strów Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki ¯ywnoœcio-
wej z dnia 17 grudnia 1996 r.
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i kartograficznych zwi¹zanych z tym podzia³em przyjête zosta³y do pañ-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, s¹ wyszczególnione
w istniej¹cych dokumentach okreœlaj¹cych stan prawny nieruchomoœci,
w szczególnoœci w ksiêgach wieczystych, zbiorach dokumentów, aktach
notarialnych, prawomocnych orzeczeniach s¹dowych i ostatecznych de-
cyzjach administracyjnych, a jednoczeœnie s¹ dzia³kami gruntu lub dzia³-
kami budowlanymi w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami37 i obejmuj¹ grunty zajête pod
drogi publiczne, linie kolejowe, wody œródl¹dowe, rowy, a ich wyró¿-
nienie w postaci odrêbnych dzia³ek jest celowe ze wzglêdu na oznaczenie
tych gruntów w innych ewidencjach czy rejestrach publicznych lub ze
wzglêdu na ró¿ne nazwy urzêdowe.

Je¿eli chodzi o przebieg granic dzia³ek ewidencyjnych, to wykazuje
siê je w ewidencji na podstawie dokumentacji geodezyjnej, przyjêtej do
pañstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sporz¹dzonej w po-
stêpowaniu rozgraniczaj¹cym w celu podzia³u nieruchomoœci, w postêpo-
waniu scaleniowym i wymiany gruntów, w postêpowaniu dotycz¹cym
scalenia i podzia³u nieruchomoœci, na potrzeby postêpowania s¹dowego lub
administracyjnego, a nastêpnie wykorzystanej do wydania prawomocne-
go wydania orzeczenia s¹dowego lub ostatecznej decyzji administracyjnej,
przy zak³adaniu, na podstawie poprzednio obowi¹zuj¹cych przepisów,
katastru nieruchomoœci i ewidencji gruntów i budynków (§ 36 rozpo-
rz¹dzenia). Paragraf 37 rozporz¹dzenia dodaje, ¿e w razie braku doku-
mentacji wymienionej w § 36 albo je¿eli zawarte w niej dane s¹ niewia-
rygodne lub nie odpowiadaj¹ obowi¹zuj¹cym standardom technicznym,
dane dotycz¹ce przebiegu granic dzia³ek ewidencyjnych pozyskuje siê
w wyniku terenowych pomiarów geodezyjnych lub fotogrametrycznych,
poprzedzonych ustaleniem przebiegu tych granic na gruncie.

3. Katalog podstaw wpisu do dzia³u pierwszego

Zgodnie z brzmieniem art. 26 u.k.w.h., podstaw¹ oznaczenia nieru-
chomoœci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z katastru nieruchomoœci. Pa-
ragraf 28 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumen-

37 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
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tów38 precyzuje podstawy wpisu w dziale I-O. Zgodnie z tym paragrafem,
dane dotycz¹ce nieruchomoœci gruntowych i budynkowych wpisuje siê
w ksiêdze wieczystej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej gruntów
lub mapy zasadniczej, sporz¹dzonych na podstawie przepisów o ewiden-
cji gruntów i budynków, oraz wypisu z rejestru gruntów lub wyci¹gu
z wykazu zmian gruntowych, chyba ¿e przepisy niniejszego dzia³u sta-
nowi¹ inaczej.

Problematyka ta by³a równie¿ przedmiotem rozwa¿añ S¹du Najwy¿-
szego. Mo¿na tu wskazaæ postanowienie SN z dnia 18 listopada 1971 r.
III CRN 338/7139. Otó¿ SN wyrazi³ pogl¹d, zgodnie z którym zmiany
w zakresie stanu prawnego nieruchomoœci, w tym równie¿ w zakresie
w³asnoœci, mog¹ byæ wprowadzone do operatu ewidencyjnego przez
organ do spraw geodezji na podstawie orzeczeñ s¹dowych, decyzji organów
pañstwowych, wydanych na podstawie obowi¹zuj¹cych przepisów oraz
umów cywilnoprawnych. Wynika z tego, ¿e nie mo¿na uzasadniaæ spro-
stowania wpisów w dziale I ksiêgi wieczystej wyci¹giem z wykazu zmian
gruntowych, je¿eli zmiana taka, naruszaj¹ca prawo w³asnoœci osoby
wpisanej w charakterze w³aœciciela, nie wynika z uzasadnionej podstawy
prawnej, w szczególnoœci z orzeczenia s¹dowego, decyzji w³aœciwego
organu administracji pañstwowej albo umowy. Wniosek o sprostowanie
wpisów stosownie do zmian wprowadzonych bez uzasadnienia prawnego
podlega oddaleniu, zgodnie z dyspozycj¹ art. 45 pr. o ks.wiecz.40 Sta-
nowisko to zosta³o podjête na tle bardzo interesuj¹cego stanu faktycznego.
W roku 1969 Powiatowe Biuro Geodezji i Urz¹dzeñ Rolnych w W. dokona³o
zamiany granic powierzchni dwóch dzia³ek rolnych nr 49 i 28, ujawnio-
nych w ksiêdze wieczystej KW 381, oraz numerów dzia³ek w ten sposób,
¿e dotychczasow¹ powierzchniê 1,2242 ha powiêkszy³o do 1,55 ha. Dzia³ki
oznaczono nowymi nr 94 i 86 i wykazano dokonane zmiany w wykazie
zmian gruntowych. Wyci¹g z tego wykazu przes³ano Pañstwowemu Biuru
Notarialnemu w W. z wnioskiem o skreœlenie w ca³oœci opisu w dziale I

38 Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
39 OSN 1972, nr 6, poz. 110.
40 Dekret z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo o ksiêgach wieczystych, Dz.U. Nr 57,

poz. 320.
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ksiêgi wieczystej KW 381 i wpisanie w tym dziale opisu dzia³ek nr 94
i 86 o powierzchni 1,55 ha.

Do tego orzeczenia S¹du Najwy¿szego napisa³ glosê S. Breyer41. Jego
zdaniem, pogl¹d SN jest dyskusyjny. Wpisy bowiem w dziale I-O KW
nie s¹ objête domniemaniem prawdziwoœci ksiêgi wieczystej ani rêkojmi¹
jej wiary publicznej. Jest to zrozumia³e, gdy ¿aden opis dzia³ki w ksiêdze
wieczystej, dotycz¹cy obszaru i np. stoj¹cego tam budynku, nie bêdzie
mia³ znaczenia, gdy woda zabierze dzia³kê lub jej czêœæ albo gdy dom
zostanie rozebrany. W zwi¹zku z tym nie wydaje siê, aby móg³ byæ
stosowany art. 23 pr. rzecz.42 (w zw. z art. III p.w.k.c.43) o niezgodnoœci
treœci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podany przez
SN katalog podstaw prawnych dotyczy zmian w³asnoœci nieruchomoœci,
nie odnosi siê wiêc do wpisów oznaczeñ nieruchomoœci. Tutaj bowiem
miarodajne s¹ wy³¹cznie dane z ewidencji.

W uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia 22 lutego 2001 r. III CZP 47/0044,
S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e mapa podzia³u nieruchomoœci z wykazem zmian
gruntowych mo¿e byæ podstaw¹ dokonania wpisów w dziale I ksiêgi
wieczystej. Zosta³o to uzasadnione tym, ¿e w wypadku fizycznego po-
dzia³u nieruchomoœci zachodzi koniecznoœæ uprzedniego sporz¹dzenia przez
uprawnionego geodetê mapy podzia³u ze stosownym wykazem zmian
oznaczenia nieruchomoœci. Ten dokument jest dokumentem Ÿród³owym,
na podstawie którego s¹ wprowadzane w ewidencji gruntów stosowne
zmiany. Wyrysy z mapy i wypisy z rejestru gruntów w swej treœci od-
zwierciedlaj¹ tylko ten dokument. W sytuacji gdy s¹dowi wieczystoksiê-
gowemu przedk³ada siê Ÿród³ow¹ mapê podzia³u, sporz¹dzenie dodatko-
wego z niej wyrysu by³oby przedsiêwziêciem zbêdnym, a ponadto
pracoch³onnym i kosztownym. Jednoczeœnie SN zaznaczy³, ¿e zamiesz-
czona na mapie w formie piecz¹tki klauzula, ¿e dokument stanowi pod-
stawê wpisu do ksiêgi wieczystej stosownie do art. 21 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. –  Prawo geodezyjne i kartograficzne powinna wska-

41 OSP 1973, nr 1, poz. 5.
42 Dekret z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr  57, poz. 319.
43 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Przepisy wprowadzaj¹ce Kodeks cywilny, Dz.U.

Nr 16, poz. 94 ze zm.
44 OSN 2001, nr 7-8, poz. 100.



56

Rafa³ Andrzej Domañski

zywaæ datê wystawienia i byæ podpisana przez starostê prowadz¹cego
ewidencjê gruntów lub upowa¿nion¹ przez niego osobê. Co wiêcej, nie
ma przeszkód, ¿eby potwierdzenie zgodnoœci danych w ewidencji grun-
tów z map¹ podzia³u i wykazem zmian znalaz³o siê w oddzielnym do-
kumencie.

Na uwagê zas³uguje jeszcze punkt 2 tezy postanowienia SN z dnia
15 kwietnia 1997 r. I CKN 26/9745: „Je¿eli niezgodnoœæ powierzchni
nieruchomoœci podanej w ksiêdze wieczystej z danymi z ewidencji grun-
tów i budynków wynika nie ze zmiany granic nieruchomoœci, lecz z no-
wych, dok³adniejszych jej pomiarów, wystarczaj¹c¹ podstaw¹ sprosto-
wania oznaczenia nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ewidencji
gruntów”.

III. Rozwi¹zanie

Aby potencjalny nabywca mia³ pewnoœæ co do cech nieruchomoœci
któr¹ pragnie nabyæ, musi on nie tylko zaznajomiæ siê z treœci¹ ksiêgi
wieczystej za³o¿onej dla tej nieruchomoœci (art. 361 ust. 3 u.k.w.h. sta-
nowi, ¿e ka¿dy mo¿e przegl¹daæ ksiêgi wieczyste w obecnoœci pracow-
nika s¹du), ale równie¿ zapoznaæ siê z informacjami zawartymi w ewidencji
gruntów i budynków. Z brzmienia art. 24 ust. 2 i 3 pr. geod. i kart. wynika,
¿e informacje o danych zawartych w ewidencji gruntów i budynków s¹
udzielane ka¿demu, ale wyrysy i wypisy z operatu ewidencyjnego wydawane
s¹ tylko osobom enumeratywnie wskazanym w ust. 3, czyli w³aœcicielom
albo w³adaj¹cym gruntami, budynkami lub lokalami, osobom fizycznym
i prawnym oraz jednostkom organizacyjnym nieposiadaj¹cym osobowo-
œci prawnej, które maj¹ interes prawny w tym zakresie, zainteresowanym
organom administracji rz¹dowej i samorz¹dowej. Wydane dokumenty s¹
uwierzytelniane przez starostê przez opatrzenie ich stosown¹ klauzul¹,
dziêki czemu maj¹ moc dokumentów urzêdowych (§ 52 ust. 1 rozpo-
rz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r.). Uzyskanie informacji w ewidencji gruntów i budynków nie
bêdzie trudne, gdy¿ pewne informacje s¹ dublowane, np. nazwisko
w³aœciciela czy dane dotycz¹ce po³o¿enia nieruchomoœci. Informacje

45 OSN 1997, nr 11, poz. 167.
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z ewidencji bêd¹ nawet dok³adniejsze w porównaniu z wpisami w dziale I
ksiêgi wieczystej, a to z tej przyczyny, ¿e ³am 4 dzia³u I-O „Mapa i opis”
zawiera tylko wskazanie numerów kart akt, pod którymi znajduj¹ siê
dokumenty geodezyjne, numer obrêbu ewidencyjnego i numer dzia³ki
ewidencyjnej (art. 361 ust. 4 u.k.w.h. stanowi, ¿e akta ksiêgi wieczystej
mo¿e przegl¹daæ w sposób okreœlony w ust. 3 osoba maj¹ca interes praw-
ny46 lub notariusz).

Nasuwa siê tu pytanie, co zrobiæ, gdy oka¿e siê, ¿e zachodzi rozbie¿-
noœæ miêdzy danymi zawartymi w ksiêdze wieczystej a danymi w ewi-
dencji gruntów i budynków.

Artyku³ 27 u.k.w.h. dotyczy sposobu prostowania oznaczenia nieru-
chomoœci w dziale I-O i realizuje w ten sposób postulat œcis³ego powi¹-
zania danych objêtych treœci¹ wpisów w tym dziale z danymi z ewidencji
gruntów i budynków. Przepis ten rozstrzyga o sposobie sprostowania
oznaczenia nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej, niezgodnego z danymi
z ewidencji gruntów i budynków przez dostosowanie go do tych danych.
Sprostowanie mo¿e nast¹piæ tylko w trybie postêpowania nieprocesowe-
go. Jednoczeœnie art. 27 u.k.w.h. wskazuje, ¿e s¹d dokonuje sprostowania
na wniosek lub z urzêdu, przy czym, wed³ug art. 62613 § 2 k.p.c.47,
sprostowanie usterek wpisu, które nie mog¹ wywo³aæ niezgodnoœci
z rzeczywistym stanem prawnym dokonuje siê z urzêdu (jest oczywiste
¿e mo¿liwoœæ dzia³ania z urzêdu w wymienionych w art. 62613 k.p.c.
sprawach nie wy³¹cza inicjatywy osób zainteresowanych48). Stosunek
tego przepisu do art. 27 u.k.w.h. jest stosunkiem przepisu ogólnego do
szczególnego49. Wnioskodawc¹ mo¿e byæ tylko w³aœciciel nieruchomoœci
lub u¿ytkownik wieczysty. A zatem, wniosek o sprostowanie nie mo¿e
pochodziæ od osoby zainteresowanej zakupem danej nieruchomoœci. Ustêp 2

46 Nie ma interesu prawnego ten, kto domaga siê udostêpnienia akt ksiêgi wieczystej
ze zwyk³ej ciekawoœci albo innych przyczyn pozaprawnych, w tym tak¿e niezgodnych
z prawem. Pojêcie interesu prawnego w takim rozumieniu pokrywa siê zazwyczaj z po-
jêciem zainteresowania w sprawie, w znaczeniu u¿ytym w art. 510 § 1 k.p.c.; S. R u d n i c -
k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece..., s. 194 nast.

47 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks postêpowania cywilnego, Dz.U. Nr
43, poz. 269 ze zm.

48 J. G u d o w s k i, [w:] Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego. Postêpowa-
nie rozpoznawcze, t. II, pod red. T. Ereciñskiego, wyd. 5, Warszawa 2004, s. 278.

49 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece..., s. 134.
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art. 27 u.k.w.h. wskazuje, ¿e mo¿e ono byæ dokonane z urzêdu przez
s¹d wieczystoksiêgowy. Oznacza to, ¿e je¿eli nabywca nie powiadomi
w³aœciciela nieruchomoœci o istniej¹cej rozbie¿noœci danych (aby sam
w³aœciciel z³o¿y³ wniosek o sprostowanie przez dokonaniem sprzeda¿y
danej nieruchomoœci), mo¿e on poinformowaæ s¹d, aby ten zainteresowa³
siê t¹ spraw¹ i dokona³ bezpoœredniego sprawdzenia danych w bazie
danych katastru nieruchomoœci b¹dŸ poinformowaæ jednostkê prowa-
dz¹c¹ kataster i dopiero ona zawiadomi s¹d wieczystoksiêgowy o istnie-
j¹cej rozbie¿noœci50. Przyk³adem mo¿e byæ wyrok S¹du Najwy¿szego
z dnia 10 paŸdziernika 1985 r. III CR 281/8551, w uzasadnieniu którego
S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e wpis dokonany w dziale pierwszym ³amie 5
w brzmieniu: „gospodarstwo rolne z zabudowaniami” jest wpisem danych
faktycznych o znaczeniu informacyjnym, dlatego wpis dotycz¹cy zabu-
dowañ nie rozstrzyga na korzyœæ nabywców. Podlegaj¹ oni ogólnej zasadzie,
wed³ug której nie mog³o byæ na nich przeniesione wiêcej praw ni¿ sprze-
dawcy przys³ugiwa³o.

Nale¿y jednak pamiêtaæ o tym, ¿e treœæ wpisów mo¿e mieæ istotne
znaczenie, gdy¿ okreœlaj¹ one przedmiot prawa ujawnionego w ksiêdze
wieczystej. Nasuwa siê tu kolejne pytanie, jakie mog¹ byæ wpisy i jak
je usuwaæ. Przyk³adów dostarcza orzecznictwo s¹dowe.

Mo¿na tu wskazaæ uchwa³ê SN z dnia 27 grudnia 1994 r. III CZP
158/9452. W sk³ad nieruchomoœci figuruj¹cej w ksiêdze wieczystej, sta-
nowi¹cej w³asnoœæ ma³¿onków A, wchodzi³a parcela budowlana nr 18/2 oraz
parcela gruntowa 102/1. Czêœæ tych parceli zosta³a w roku 1967 wy-
w³aszczona na rzecz Skarbu Pañstwa, ale w ksiêdze wieczystej
ma³¿onkowie A byli wpisani nadal jako w³aœciciele ca³ej nieruchomoœci.
W 1973 r. ma³¿onkowie A przenieœli prawo w³asnoœci nieruchomoœci na
rzecz ma³¿onków B oraz osoby C. Dopiero w 1994 r. Skarb Pañstwa
wyst¹pi³ do s¹du z powództwem o uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej.
S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e w œwietle stanu faktycznego w sprawie tej nie

50 Organ, do w³aœciwoœci którego nale¿y prowadzenie ewidencji gruntów i budynków,
nie ma legitymacji do z³o¿enia wniosku o sprostowanie oznaczenia nieruchomoœci w ksiêdze
wieczystej – punkt 1 tezy postanowienia SN z dnia 15 kwietnia 1997 r. I CKN 26/97,
OSN 1997, nr 11, poz. 167.

51 OSN 1986, nr 7-8, poz. 125.
52 OSN 1995, nr 4, poz. 59.
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wystêpuje jedynie problem obszaru nieruchomoœci oraz wpisów w dziale
I-O ksiêgi wieczystej. Zdaniem SN, nieruchomoœæ jest to teren stano-
wi¹cy w³asnoœæ jednego podmiotu, otoczony od zewn¹trz gruntami in-
nych podmiotów, bez jakiegokolwiek nawi¹zania do ksi¹g wieczystych,
w zwi¹zku z tym nale¿y dojœæ do wniosku, ¿e z chwil¹, gdy decyzja
administracyjna o uw³aszczeniu sta³a siê ostateczna, dosz³o do cywilnego
podzia³u nieruchomoœci w rozumieniu art. 10 ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomoœci oraz do powstania dwóch odrêbnych
nieruchomoœci. W takim wypadku nie mo¿na mówiæ o sporze co do
obszaru nieruchomoœci, lecz o wadliwoœci (b³êdzie) wpisu w dziale II
ksiêgi wieczystej. Przyjmuj¹c takie za³o¿enie, SN uzna³, ¿e w okoliczno-
œciach konkretnego wypadku instytucja rêkojmi ma zastosowanie.

Drugi przyk³ad, to sytuacja, kiedy oznaczona dzia³ka ewidencyjna objêta
jest dwiema ksiêgami wieczystymi, w których ujawnieni s¹ ró¿ni w³a-
œciciele. Wed³ug SN, je¿eli nieprawid³owy wpis odnosi³by siê wy³¹cznie
do danych faktycznie dotycz¹cych oznaczenia nieruchomoœci, w grê
mog³oby wchodziæ sprostowanie (art. 27 u.k.w.h.). Jednak¿e w sytuacji,
gdy ta sama czêœæ wiêkszych nieruchomoœci objêta jest dwiema ksiêgami
wieczystymi, w których ujawnieni s¹ ró¿ni w³aœciciele, nieprawid³owoœæ
wpisu nie ogranicza siê do danych faktycznych zamieszczonych w dziale I.
Nieprawid³owoœæ dotyczy tak¿e wpisu osoby, której przys³uguje prawo
w³asnoœci. W konsekwencji zachodzi niezgodnoœæ stanu prawnego,
ujawnionego przez wadliwy wpis prawa w³asnoœci, z rzeczywistym stanem
prawnym. Usuniêcie niezgodnoœci nie mo¿e nast¹piæ przez sprostowanie,
lecz tylko w drodze powództwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.53

Konieczne jest tutaj dodanie, ¿e wpis w ksiêdze wieczystej jest orze-
czeniem co do istoty sprawy (art. 6268 § 3 k.p.c.), w zwi¹zku z czym,
zgodnie z art. 518 k.p.c., przys³uguje od niego apelacja do s¹du okrê-
gowego. W sprawach wieczystoksiêgowych skarga kasacyjna jest do-
puszczalna. Zwa¿ywszy jednak, ¿e przys³uguje ona tylko od postanowieñ
co do istoty koñcz¹cych postêpowanie w sprawie, w judykaturze wy-

53 Uchwa³a SN z dnia 27 grudnia 1994 r. III CZP 158/94, OSN 1995, nr 4, poz. 59
oraz glosa A. Szpunara, Rejent 1995, nr 10, s. 89 nast.;  uchwa³a SN z dnia 31 stycznia
1996 r. III CZP 200/95, OSN 1996, nr 5, poz. 67; uchwa³a SN z dnia 29 lutego 1996 r.
III CZP 16/96, OSN 1996, nr 5, poz. 73.
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jaœniono, ¿e nie jest dopuszczalna w sprawie o sprostowanie oznaczenia
nieruchomoœci na podstawie art. 27 u.k.w.h.54

Nale¿y dodaæ, ¿e art. 10 u.k.w.h. przyznaje prawo ¿¹dania usuniêcia
niezgodnoœci tylko osobie, której prawo nie jest wpisane lub jest wpisane
b³êdnie. Widaæ z powy¿szego, ¿e nie mo¿e to byæ ten, który ma zamiar
nabyæ oznaczon¹ nieruchomoœæ. Nie pozostaje mu nic innego, jak zawia-
domiæ w³aœciciela o niezgodnoœci danych zawartych w dziale I ksiêgi
wieczystej z baz¹ danych katastru nieruchomoœci.

S. Rudnicki zastanawia siê, czy niezgodnoœæ ta mo¿e byæ usuniêta
na podstawie samego oœwiadczenia jednego z wpisanych w³aœcicieli,
zawieraj¹cego przyznanie, ¿e zosta³ wpisany niezgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym jako w³aœciciel czêœci nieruchomoœci, której w³aœcicie-
lem jest w rzeczywistoœci inna osoba. Jego zdaniem, odpowiedŸ wymaga
powi¹zania wyk³adni art. 10 z art. 31 u.k.w.h. Z tego ostatniego przepisu
wynika bowiem, ¿e podstaw¹ wpisu potrzebnego do usuniêcia niezgod-
noœci mo¿e byæ orzeczenie s¹du albo inne „odpowiednie dokumenty”.
Chodzi wiêc o to, czy dokumentem takim mo¿e byæ pisemne oœwiad-
czenie osoby, której prawo ma byæ wpisem dotkniête. Otó¿ g³ówny postulat
zgodnoœci ujawnionego w ksiêdze wieczystej stanu prawnego z rzeczy-
wistym stanem prawnym sprzeciwia siê takiemu rozumieniu tego prze-
pisu. Dokument maj¹cy stanowiæ podstawê usuniêcia istniej¹cej niezgod-
noœci musi byæ dowodem, ¿e rzeczywisty stan prawny nieruchomoœci
jest inny ni¿ ujawniony w ksiêdze, natomiast samo pisemne oœwiadczenie,
jaki jest rzeczywisty stan prawny nieruchomoœci, nie jest niczym wiêcej,
jak tylko dowodem, ¿e osoba, która je podpisa³a, z³o¿y³a oœwiadczenie
zamieszczone w dokumencie (art. 245 k.p.c.), a to – rzecz jasna – nie
wystarcza do wykazania, ¿e niezgodnoœæ ma miejsce. Inaczej jest wtedy,
gdy oœwiadczenie osoby, której niezgodnoœæ z rzeczywistym stanem
prawnym dotyczy, zosta³o poparte do³¹czonym do niego dowodem. Tylko
w takim znaczeniu mo¿na mówiæ o usuniêciu niezgodnoœci na podstawie

54 Mo¿na tu wskazaæ postanowienie SN z dnia 13 stycznia 1998 r. II CKN 529/97,
OSN 1998, nr 7-8, poz. 128. Na uwagê zas³uguje sprawa I CKN 26/97, OSN 1997, nr 11,
poz. 167, gdzie uznano kasacjê w omawianej sprawie za dopuszczaln¹; J. G u d o w s k i, [w:]
Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego..., s. 62; stanowisko to podziela równie¿
S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece..., s. 134.
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oœwiadczenia, o którym mowa. Niejednokrotnie zdarza siê, ¿e w akcie
notarialnym b³êdnie oznaczono nieruchomoœæ, wskutek czego dokonano
wadliwego wpisu, np. od³¹czono inn¹ dzia³kê ni¿ ta, która zosta³a sprze-
dana, i urz¹dzono dla niej now¹ ksiêgê wieczyst¹ albo wpisano nabywcê
nieruchomoœci w dziale II niew³aœciwej ksiêgi wieczystej. W takim wypadku
nie ma przeszkód, aby strony z³o¿y³y stosowne oœwiadczenia o powsta³ej
niezgodnoœci (omy³ce) w akcie notarialnym i na tej podstawie z³o¿y³y
wniosek o jej usuniêcie (art. 31 ust. 2 w zw. z art. 6268 § 1 k.p.c.)55.

IV. Podsumowanie

Jak z przedstawionej analizy wynika, pomimo zapewnienia ze strony
ustawodawcy o spójnoœci danych pomiêdzy katastrem a ksiêgami wie-
czystymi dotycz¹cymi opisu nieruchomoœci, istnieje mo¿liwoœæ powsta-
wania rozbie¿noœci pomiêdzy tymi danymi, co oznacza, ¿e mo¿na nabyæ
nieruchomoœæ gruntow¹ o innych cechach ni¿by wynika³o to z ksiêgi
wieczystej, dlatego te¿ zaleca siê potencjalnym nabywcom daleko posu-
niêt¹ ostro¿noœæ przy zakupie nieruchomoœci. Aby unikn¹æ problemów,
nale¿y przed zakupem zapoznaæ siê z baz¹ danych katastru nieruchomo-
œci. Gdy oka¿e siê, ¿e istnieje sprzecznoœæ pomiêdzy danymi, to istniej¹
pewne rozwi¹zania tej sytuacji. Po pierwsze, mo¿na podj¹æ kroki wska-
zane w czêœci III b¹dŸ, po drugie, nabyæ nieruchomoœæ o obszarze i w
granicach okreœlonych w katastrze, a dopiero póŸniej samemu staraæ siê
o dokonanie sprostowania wpisów w dziale I-O ksiêgi wieczystej. Za tym
drugim rozwi¹zaniem przemawiaj¹ dwa elementy: dane zawarte w ewi-
dencji gruntów i budynków s¹ jedyn¹ podstaw¹ oznaczenia nieruchomo-
œci w ksiêdze wieczystej (art. 21 pr. geod. i kart.)56 i nale¿y pamiêtaæ
o zasadzie nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet.

55 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece..., s. 65.
56 S. Rudnicki uznaje dane z ewidencji o obszarze i granicach nieruchomoœci za granice

prawne; S. R u d n i c k i, Dwa problemy rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, PS 2002,
nr 6, s. 12.


