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Czy istnieje mozliwos¢ nabycia nieruchomosci
gruntowej o cechach innych niz te, ktore wynikaja
z ksiegi wieczystej?

I. Wpisy w dziale pierwszym

1. Wstep

Celem postawionego w tytule niniejszej pracy pytania jest zastanowie-
nie si¢ nad wpisami zawartymi w dziale I ksiegi wieczystej oraz w ewidencji
gruntow i budynkoéw (kataster nieruchomosci).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece! (dalej: u.k.w.h.), ksigga wieczysta zawiera cztery
dzialy, z ktérych pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy
praw zwigzanych z jej wlasnoscia. Przepis ten zostal sprecyzowany
w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzes$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentow?. Oddziat
1 rozdziatu 3 tego rozporzadzenia poswiecony jest problematyce dziatu
I ksiggi wieczystej. Paragraf 27 przewiduje, ze sklada si¢ on z dziatu I-
O ,,Oznaczenie nieruchomosci” i dziatu I-Sp ,,Spis praw zwiazanych
z wlasnoscia”. Ze wzgledu na przedmiot zainteresowan ograniczam si¢
tylko do omdéwienia dzialu 1-O ksiegi wieczystej. Dziat 1-O ksiggi wie-
czystej, prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej, sktada si¢ z 8 tamow

! 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 rozporzadzenia. Sg to: fam 1 ,,Wzmianka o wniosku”,
fam 2 ,,Numer biezacy nieruchomosci”, tam 3 ,,Potozenie”, fam 4 ,,Mapa
iopis”, tam 5 ,,Sposdb korzystania”, tam 6 ,,Obszar”, tam 7 ,,Do biezacego
numeru nieruchomosci”, fam 8 ,,Stan w czasie zatozenia ksiggi wieczystej,
przylaczenia i odtaczenia”. Wpis danych faktycznych w ksiedze wieczy-
stej ma inne znaczenie niz wpis prawa. Ma on znaczenie wylacznie in-
formacyjne’.

Jakkolwiek tres¢ wpiséw w dziale I moze mie¢ istotne znaczenie dla
uprawnionego, zwlaszcza, ze okreslajag one sam przedmiot prawa, to
jednak ani obszar, ani konfiguracja nie sa tymi elementami, ktére w razie ich
niezgodnosci z rzeczywistoscia powodowalyby niezgodno$¢ z rzeczywi-
stym stanem prawnym, gdyz same przez si¢ nie tworza stanu prawnego
nieruchomosci, dlatego tez niezgodnos¢ z danymi faktycznymi objetymi
wpisami w dziale I-O nie miesci sie w pojeciu niezgodnosci, o ktorej
mowa w art. 5 uk.w.h.* Zdaniem S. Rudnickiego, owa niezgodnos¢
polega na: a) omylce w tresci wpisu, wskutek ktorej wpis nieprawidtowo
odzwierciedla rzeczywisty stan prawny, b) wpisie prawa nieistniejacego
lub dokonanym bez podstawy prawnej, c) braku wpisu dotyczacego
istniejacego prawa, co powoduje, ze ujawniony w ksiedze wieczystej stan
prawny jest inny niz rzeczywisty’.

Podobne stanowisko zajmuje orzecznictwo sadowe. Przyktadem jest
uchwata SN z dnia 28 lutego 1989 r. [Il CZP 13/89°, zapadta na tle bardzo
skomplikowanego stanu faktycznego, ktory postaram si¢ przedstawic
w telegraficznym skrocie. Otdz osoba A nabyla w drodze sprzedazy od
osoby B, ujawnionej w dziale Il ksiegi wieczystej, nieruchomos¢ rolng
0 pow. 3600 m2 Réwnoczesnie przed sadem rejonowym toczylo sie
postepowanie o przywrocenie posiadania spornego gruntu (czgs¢ wymie-

3J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, wyd. 10 zmien., Warszawa 2000, s. 329.

*S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2005, s. 40.

> Tamze, s. 39.

¢ OSN 1990, nr 2, poz. 26; inne orzeczenia, jakie tu mozna wskazaé to: wyrok SN
z dnia 10 pazdziernika 1985 r. I CR 281/85, OSN 1986, nr 7-8, poz. 125; uchwala SN
z dnia 4 marca 1994 r. Il CZP 15/94, za: Wokanda 1994, nr 4, s. 5; uchwata SN z dnia
27 grudnia 1994 r. Il CZP 158/94, OSN 1995, nr 4, poz. 59 wraz z glosa A. Szpunara,
Rejent 1995, nr 10, s. 89 nast.
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nionej nieruchomosci o pow. okoto 818 m?), wytoczone przez osobg C
przeciwko osobie B. Postgpowanie to zakonczyto si¢ wyrokiem zasadza-
jacym roszczenie. W nastegpnych latach osoba B uzyskata wyrok naka-
zujacy osobie C oddanie wymienionego gruntu. Wyrok ten zostal wy-
konany. Z kolei osoba C wystapita do sadu o stwierdzenie, ze stala sie
z dniem 4 listopada 1971 r. wlascicielka tego samego gruntu z mocy
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospo-
darstw rolnych’. Wniosek ten zostal uwzgledniony. Na podstawie tego
postanowienia osoba C wytoczyta proces windykacyjny przeciwko
osobie B. Wyrokiem z 1988 r. sad powoddztwo zasadzit, przyjmujac, ze
powdd dostatecznie wykazal swdj tytul wlasnosci. W rewizji od tego
wyroku pozwany powotal si¢ na ochrone, jakg daje mu rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych. Rozpoznajac sprawe, sad wojewodzki powziat
watpliwos¢ prawng i przekazal SN do rozstrzygnigcia to zagadnienie
w trybie art. 391 k.p.c. W dniu 28 lutego 1989 r. SN podjal uchwale
nastgpujacej tresci: ,,Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art.
5 ustawy z dnia 8 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece — Dz.U.
Nr 19, poz. 147 ze zm.) nie jest objety obszar nabytej nieruchomosci”.
Jej uzasadnienie mozna uja¢ w kilku punktach:

1) wedlug ugruntowanego stanowiska orzecznictwa sadowego i dok-
tryny z okresu obowiazywania art. 20 pr. rzecz. z 1946 r.® regkojmia nie
dotyczy cech fizycznych nieruchomosci, lecz jej stanu prawnego wy-
nikajacego z wpisow;

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

3) oznaczenie nieruchomosci jest opisem cech fizycznych rzeczy,
ktére wprawdzie nie sa pozbawione znaczenia prawnego, ale same przez
si¢ nie tworzg stanu prawnego tej rzeczy;

4) oznaczenia nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej indywidualizuja,
przedmiot wlasnosci w tym m.in. znaczeniu, ze gdy chodzi o dziatanie
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych przesadzaja o tym, ze dotyczy
tej, a nie innej nieruchomosci. To wszakze nie powoduje, ze oznaczenie

7 Dz.U. z 1971 r. Nr 27, poz. 250 ze zm.
8 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. z 1946 r. Nr 57,
poz. 319.
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nieruchomosci w dziale 1 rozstrzyga na korzys¢ nabywcy o konkretnej
powierzchni gruntu, ktéra w dacie czynnosci prawnej na skutek roznych
zasztosci faktycznych lub zdarzen prawnych moze by¢ wieksza lub mniejsza
od wskazanej w ksigdze wieczystej;

5) usuniecie niezgodnosci danych z ewidencji gruntéw i budynkéw
z oznaczeniem nieruchomosci w ksigdze wieczystej nastgpuje w trybie
sprostowania uregulowanego w art. 27 u.k.w.h.;

6) objecie rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych takze obszaru
i jego czgsci skfadowych moze doprowadzi¢ do wyniku, ktoéry w kon-
frontacji ze stanem faktycznym okaze si¢ bezprzedmiotowy, np. w kon-
sekwencji nieistnienia juz opisanych w ksiedze wieczystej fizycznych
sktadnikéw nieruchomosci. W tym wypadku nie ma miejsca na fikcje
prawna, na ktorej wsparty zostal mechanizm rekojmi, jaka daje tresé
ksiggi wieczystej w zakresie stanu prawnego nieruchomosci.

Nalezy jeszcze dodaé, ze wpisy w dziale I nie korzystaja z domnie-
mania jawnosci materialnej ksiegi wieczystej (art. 3 u.k.w.h.), gdyz do-
mniemanie to obejmuje tylko prawa ujawnione w ksigdze wieczystej’.

2. Charakter wpisow w dziale pierwszym

W doktrynie mozna spotkac r6zne poglady na temat charakteru wpisow
w dziale 1-O ksiggi wieczyste;.

J. Trzesniewski-Kwiecien stwierdza, ze na przyktadzie wpisow do-
konywanych w dziale I mozna odr6zni¢ wpisy w ksiggach wieczystych
dotyczace stanu prawnego nieruchomosci, np. wlasnos¢, ograniczone
prawa rzeczowe, hipoteki oraz wpisy niezwigzane ze stanem prawnym
nieruchomosci, np. oznaczenie nieruchomosci'®.

Podobne stanowisko reprezentuje S. Rudnicki, co zostalo przedsta-
wione wyzej.

Zdaniem P. Hoffmanna, wpis do ksiggi wieczystej ma dwojaki cha-
rakter: orzeczenia i czynnosci technicznej, ktéra nadaje mu wymagana
przez prawo postac. Oznaczenie nieruchomosci w dziale 1-O dotyczy
zawsze, cho¢ w sposob posredni, prawa podmiotowego ujawnionego

®S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece..., s. 33.
WP Borkowski,J.Trzesniewski-Kwiecien, Wpisy do ksiqg wieczystych,
Warszawa 2002, s. 61.
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w ksigdze wieczystej. Tym samym, jesli nastepuje jednoczesnie z wpisem
dotyczacym bezposrednio prawa wlasnosci, jest wpisem o dwojakim
charakterze, natomiast jesli zwigzane jest wylacznie z oznaczeniem nie-
ruchomosci (np. sprostowanie oznaczenia nieruchomosci), wowczas wpis
ma jedynie charakter pewnej czynnosci technicznej (uchwata SN 111 CZP
104/96)".

Odosobniony poglad gtosit J. Ignatowicz, wedtug ktérego przez wpis
nalezy rozumie¢ kazda adnotacje w ksiedze wieczystej, wskazujacq na
zmiang stanu prawnego (np. na zmiang osoby wiasciciela) lub na ustalenie
tego stanu zgodnie z rzeczywistoscig (wtedy, gdy dotychczasowy wpis
nie odpowiada prawdzie). Wpisem do ksiegi wieczystej jest takze wy-
kreslenie (art. 30 u.k.w.h.), gdyz zmiana stanu prawnego nieruchomosci
moze rowniez znalez¢ wyraz w uchyleniu dotychczasowego. Nie stano-
wig natomiast wpisu takie adnotacje, ktore informuja tylko o mozliwosci
dokonania wpisu, jak np. tzw. wzmianka o wniosku, tj. adnotacja o tym,
ze do sadu wplynal wniosek o dokonanie wpisu'2.

Zagadnienie wpisow bylo przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego.
Chodzi tu o uchwate SN z dnia 20 wrzesnia 1996 r. III CZP 104/96",
w uzasadnieniu ktorej stwierdza, ze natura urzadzenia prawnego, jakim
jest ksiega wieczysta, wymaga zachowania pisemnej formy czynnosci
majacych znaczenie dla osiagnigcia celéw ksiggi (jawnego, dla nieogra-
niczonego kregu osob, ustalania stanu prawnego). Dzieje si¢ to przez
wpisywanie i wykreslanie. Literalne znaczenie stowa ,,wpis” odnosi si¢
do wyrazenia mysli widzialnym i trwalym systemem znakéw. W ustawie
nadaje si¢ jednak temu pojeciu charakter konwencjonalny, a w dodatku
niejednolity — w zaleznosci od tego, czy cigzar zostal potozony na jego
formalne, czy tez materialne znaczenie. Jezeli wpis nie ustala stanu praw-
nego, doniostos¢ prawna tego pojecia ogranicza si¢ do formy i miejsca
(odpowiednie rubryki ksiegi wieczystej) jego dokonania. Dotyczy to np.
wzmianek o wnioskach i srodkach odwotawczych niebedacych orzecze-
niami. Nawet te czynnosci, ktérych procesowy charakter nie budzi
watpliwosci, muszg by¢ ponadto wykonane przez fizyczng czynnos$é

WP Hoffmann, Dane i informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw a ksiegi wie-
czyste, Rejent 2002, nr 5, s. 99.

2 J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe..., s. 330.

3 OSN 1996, nr 12, poz. 163.
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wpisu. Czym innym natomiast jest wpis jako posta¢ stanowczego roz-
strzygnigcia o materialnoprawne;j istocie sprawy, ktory, w mysl art. 49
u.k.w.h.', jest orzeczeniem. Z mocy wyraznego przepisu art. 30 u.k.w.h.
taki sam charakter ma wykreslenie jako przeciwienstwo wpisu. W tym
wypadku bowiem logiczne i funkcjonalne znaczenie stowa ,,wpis” ozna-
cza akt wladczy, rozstrzygajacy o prawie podmiotowym bezposrednio
lub posrednio (np. wpisy w dziale I-O).

3. Kwestia pewnosci obrotu nieruchomosciami gruntowymi

Reasumujac, mozna powiedzie¢, ze wpisy zamieszczone w dziale |
ksiegi wieczystej nie dajq gwarancji potencjalnemu nabywcy, ze nieru-
chomo$¢ ma w rzeczywistosci cechy okreslone w opisie. Jest to nastep-
stwo stosowania zasady nemo plus iuris in alium transferre potest, quam
ipse habet.

Problem, jak zapewni¢ nabywcy pewnos$¢ co do cech nabywanej
nieruchomosci oraz jakie kroki nalezy podja¢, w przypadku gdy zachodzi
rozbiezno$¢ miedzy faktycznymi danymi zamieszczonymi w ksigdze wie-
czystej a rzeczywistym stanem nie jest nowy. Juz w latach czterdziestych
XX w. S. Breyer czy W. Pradzynski poszukiwali rozwigzania tego pro-
blemu.

I tak, S. Breyer proponowal, aby w sytuacji, kiedy domniemanie
zart. 18 pr. rzecz."” nie pomoze nabywcy, a kamienica wymieniona
w ksigdze wieczystej lezy w gruzach lub obszar jest mniejszy od rzeczy-
wistego, to moze to by¢ uwazane jako ukryta wada fizyczna w rozumieniu
kodeksu zobowigzan, stanowiaca podstawe do rgkojmi z art. 320 k.z.'°,
odstapienia od umowy lub zazadania obnizenia ceny na podstawie art.
325 k.z.”

4 Przepis ten zostal skreslony ustawa z dnia 11 maja 2001 r., Dz.U. z 2001 r. Nr 63,
poz. 635.

5 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. z 1946 r. Nr 57,
poz. 319.

16 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. —
Kodeks zobowigzan, Dz.U. z 1933 r. Nr 82, poz. 598.

7S. Brey er, Dzial instrukcyjno-szkoleniowy. Wpisy w ksiegach wieczystych, Demo-
kratyczny Przeglad Prawniczy 1948, nr 9, s. 31.
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7 kolei W. Pradzynski zakladal, ze regkojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych nie moze dotyczy¢ danych faktycznych objetych ksiega wie-
czysta, np. ze nieruchomos¢ jest placem niezabudowanym, rola, gospo-
darstwem zabudowanym, jeziorem itp. Nabywca nie moze powolywac
sie na rekojmig np. z tego powodu, ze uwazal budowle za czgs¢ sktadowa
nieruchomosci, poniewaz byla wymieniona w ksigdze wieczystej, jezeli
nig na podstawie art. 7 pr. rzecz'® nie byla. W jednym przypadku dane
faktyczne sa okresleniem prawa, a wigc sg chronione rekojmia: bedzie
to konfiguracja nieruchomosci wynikajaca z opisu i planu objetych trescia
ksiggi wieczystej. Okreslenie obszaru nieruchomosci wynikajace z ksiggi
wieczystej jest okresleniem przedmiotu prawa, a wigc posrednio okre-
Sleniem prawa, obszar nieruchomosci wynikajacy z ksiegi wieczystej stoi
wtedy pod ostong rekojmi wiary publiczne;j'.

W 1992 r. E. Skowronska-Bocian wyrazita watpliwos¢ zwiazana
z ogblnym charakterem tresci uchwaty SN z dnia 28 lutego 1989 r. 111
CZP 13/89. Jej zdaniem, wylaczenie dziatania rgkojmi w odniesieniu do
obszaru nabytej nieruchomosci moze prowadzi¢ do tego, ze nabywca
w dobrej wierze stanie si¢ wlascicielem nieruchomosci, ktérej granice nie
sa jednoznacznie okreslone. Trudno zgodzic sig ze stanowiskiem, ze mozna,
powolujac sie na rekojmig, naby¢ wlasnos¢ tej, a nie innej nieruchomosci,
bez scistego jej oznaczenia. Sciste zas oznaczenie nieruchomosci gruntowej
musi polega¢ m.in. na oznaczeniu linii na powierzchni gruntu stanowiacego
jej granicg, a w konsekwencji i jej obszar. Co do zasady nalezatoby, od-
miennie niz uczynit to Sad Najwyzszy, przyjac, ze rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych obejmuje takze obszar nabytej nieruchomosci®.

Jak wida¢ z przedstawionych pogladéw doktryny, brak jest jednolitego
stanowiska wskazujacego rozwigzanie zapewniajace poczucie pewnosci
potencjalnemu nabywcy nieruchomosci gruntowej co do cech, jakie posiada
nabywana przez niego nieruchomosé.

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

Y W.Pradzynski, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych, PN 1948, nr 9,
s. 221 nast.

Y E.Skowronska, Przeglqd orzecznictwa SN z zakresu prawa rzeczowego za lata
1989-90, PS 1992, nr 2, s. 64.
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W niniejszej pracy wskaze jeszcze inne rozwiazanie nurtujacego orzecz-
nictwo i doktryne problemu. Ot6z art. 26 ust. 1 u.k.w.h. stanowi, ze
podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej sq dane z ka-
tastru nieruchomosci.

II. Ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster nieruchomosci)

Ewidencja gruntdw i budynkow, stanowiaca zbior urzedowych infor-
macji o gruntach, jest podstawowym elementem systemu informacji
o terenie, ktdrego celem jest utatwienie prowadzenia prawidtowej polityki
przestrzennej, gospodarowania nieruchomosciami, a przede wszystkim
obrotu nimi*..

Instytucja ewidencji gruntow i budynkow nie jest czym$ nowym
w prawie polskim, dlatego tez na poczatku przedstawig historie tej insty-
tucji.

1. Rys historyczny

W okresie migdzywojennym zostata wydana ustawa z dnia 28 marca
1935 r. o klasyfikacji gruntéw dla podatku gruntowego®. Przewidywala
ona, ze na podstawie przeprowadzonej klasyfikacji zostang zatozone po-
wiatowe rejestry gruntowe, za$ Minister Skarbu okresli zasady ich za-
ktadania i prowadzenia. Minister Skarbu nie wydat jednak przewidywa-
nego przez ustawg rozporzadzenia i do zalozenia rejestrow nie doszlo.
Mozna przyja¢, ze do wybuchu wojny klasyfikacja gruntéw nie byta
przeprowadzona®.

Po drugiej wojnie Swiatowej wiadza ludowa szybko przystapita do prac
w zakresie porzadkowania problematyki gruntéw. W dniu 13 wrzesnia
1946 1. zostal wydany dekret o rozgraniczeniu nieruchomosci®. Zgodnie
z art. 1, rozgraniczenie nieruchomosci polegalo na oznaczeniu granic, tj.
na okresleniu potozenia punktdéw i linii granicznych, utrwaleniu ich na
gruncie oraz sporzadzeniu odpowiednich dokumentéw. Artykut 2 ust. 2

2 R. Godlewski, [w:] Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, pod red. H. Kisilow-
skiej, wyd. 2 zmien., Warszawa 2004, s. 65.

2 Dz.U. z 1935 r. Nr 27, poz. 203.

B H Swiatkowski, Prawo rolne, Warszawa 1966, s. 144.

% Dz.U. z 1946 r. Nr 53, poz. 298.
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pkt 4 dekretu wskazuje, ze rozgraniczenie przeprowadza si¢ z urzgdu przy
zaktadaniu i przeprowadzaniu katastru gruntowego i budynkowego. W tym
samym roku, bo 11 pazdziernika 1946 r. zostal wydany dekret — Prawo
o ksiggach wieczystych®. W mysl art. 6 tego dekretu, ksiega wieczysta
zawiera cztery dzialy: dzial pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomosci
oraz wpisy praw zwiazanych z jej wlasnoscig (art. 7), dziat drugi wpisy
dotyczace prawa wlasnosci (art. 8), dziat trzeci wpisy dotyczace praw
rzeczowych ograniczonych, z wyjatkiem hipotek, wpisy ograniczen
w rozporzadzaniu nieruchomoscia oraz wpisy praw i roszczen osobistych
oprocz roszczen dotyczacych hipotek (art. 9), dzial czwarty przeznaczo-
ny jest na wpisy dotyczace hipotek (art. 10). Jezeli chodzi o oznaczenie
nieruchomosci w dziale pierwszym, to zgodnie z art. 5 dekretu, nieru-
chomos$¢ bedzie oznaczona w ksigdze wieczystej na podstawie urzedo-
wych pomiardw, jezeli przepisy szczegdlne nie stanowia inaczej. Na uwage
zastuguje art. 22, ktéry przewiduje, ze wpis potrzebny do usuniecia
niezgodnosci miedzy trescig ksiggi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym moze nastapi¢, gdy niezgodnos$¢ bedzie wykazana orzeczeniem
sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami. Na koniec mozna doda¢,
ze ksiggi wieczyste sa jawne i kazdemu wolno je przeglada¢ z zacho-
waniem przepisow porzadkowych. Problematyka rekojmi wiary publicz-
nej ksiag wieczystych zostata uregulowana w art. 20 dekretu z dnia 11
pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe?®.

Ujednolicenie katastru gruntowego i budynkowego w Polsce nastapito
dekretem z dnia 24 wrze$nia 1947 r. o katastrze gruntowym i budyn-
kowym?. Artykut 1 ust. 1 tego dekretu stanowi, ze wprowadza sie jed-
nolity kataster gruntowy i budynkowy na catym obszarze panstwa. Zgodnie
z ustepem 2 tego przepisu, kataster oparty jest na mapie, spisie i opisie
gruntéw i budynkéw mogacych by¢ oddzielnym przedmiotem wlasnosci.

Zastosowanie katastru gruntowego i budynkowego wskazuje art. 2
dekretu. Jest on podstawa opisdw i plandéw dla oznaczenia nieruchomosci

3 Dz.U. z 1946 1. Nr 57, poz. 320.

% Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319.

2 Dz.U. z 1947 r. Nr 61, poz. 344; do dnia 29 wrzesnia 1947 r. (data wejscia w zycie
dekretu z 24 wrzesnia 1947 r. o katastrze gruntowym i budynkowym — art. 14 ust. 1
dekretu) na terytorium Polski w kwestii ewidencji gruntow obowigzywalo ustawodawstwo
bylych paristw zaborczych; H. S wiatk owski, Prawo rolne, Warszawa 1966, s. 144.
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przy zakladaniu i prowadzeniu ksiag wieczystych, stuzy do zaktadania
i prowadzenia ksiag gorniczych, wodnych i innych, do wymiaru danin,
podatkéw i innych $wiadczen publicznych, do dostarczania danych
w zakresie objetym katastrem dla roznych dziedzin techniki oraz zycia
spotecznego i gospodarczego. Terytorialng jednostka katastralng jest obszar
gromady wiejskiej lub gminy miejskiej. Dla kazdej z nich sporzadza si¢
operat katastralny, sktadajacy si¢ z map (plandw), rejestrow i akt. W mysl
art. 4 dekretu, operat katastralny zawiera nastgpujace dane:

1) co do gruntu — polozenie, granice, obszar, sposob korzystania i klasg;

2) co do budynkéw — polozenie, przeznaczenie, materiat, z jakiego
zostaly wykonane, date wystawienia oraz szczegétowy opis;

3) co do osoby wlasciciela — nazwisko i imie, imiona rodzicéw oraz
miejsce zamieszkania.

Wedlug art. 5 ust. 1, operaty katastralne, urzedowe wyciagi z nich
oraz odpisy i odrysy z map majg charakter dokumentéw publicznych.
Ustep 2 art. 5 dodaje, ze operaty katastralne sa jawne. Kazdy moze je
przegladac i za opfata otrzymywac odpisy, wyciagi i odrysy. Z jak wielka
powaga do tej problematyki podchodzil ustawodawca, niech $wiadczy
tre$¢ art. 7 i 8 dekretu. Otdz art. 7 zawiera deklaracjg, zgodnie z ktdra
operat katastralny bedzie utrzymywany w stalej zgodnosci z wpisami
w ksiggach wieczystych oraz z trescia ksiag gorniczych, wodnych i innych.
Wiadze sadowe, gornicze, wodne i inne, z jednej strony, a wladze mier-
nicze, z drugiej strony, obowigzane sq z urzedu w ciggu 30 dni podawaé
sobie do wiadomos$ci zmiany powstale w aktach i dokumentach, doty-
czace danych zawartych w operacie katastralnym. Zmiany te z urzedu
powinny by¢ wpisywane do ksiag i operatow. Artykut 8 przewidywat
natomiast, ze wiasciciele (posiadacze, uzytkownicy) nieruchomosci lub
ich przedstawiciele obowigzani sa w ciagu 6 tygodni zawiadomi¢ powia-
towa wladz¢ miernicza o dokonaniu lub powstaniu zmian dotyczacych
ich nieruchomosci, ktore nie zostaly ujawnione w ksiegach wieczystych,
a podlegaja wniesieniu do operatu katastralnego. W przypadku niedopet-
nienia tego obowiazku, ustawodawca wprowadzit sankcje w postaci kary
grzywny.

Kolejnym aktem prawnym regulujacym problematyke ewidencji grun-
tow i1 budynkéw byt dekret z dnia 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntow
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i budynkow?. Zmiana widoczna na pierwszy rzut oka jest zastapienie
terminu ,,kataster” terminem ,,ewidencja” — art. 1 ust. 1 dekretu. Dane
o gruntach i budynkach zawarte w ewidencji stanowig podstawe plano-
wania gospodarczego, wymiaru podatkow i swiadczen, skupu i obowiaz-
kowych dostaw, dokonywania wpisow w ksiggach wieczystych i zaspo-
kajania potrzeb gospodarczych (art. 1 ust. 2). Ewidencja ta obejmuje
wszystkie grunty i budynki potozone na obszarze gromady, osiedla lub
miasta, a w przypadku podziatu miasta na dzielnice —na obszarze dzielnicy.
Kazdy z obszarow stanowi odrgbng jednostke ewidencyjna, dla ktorej
zaklada si¢ operat ewidencyjny sktadajacy si¢ z map, rejestrow oraz do-
kumentow uzasadniajacych wpisy do rejestrow. Dane, jakie zawiera ewi-
dencja obejmuja;

1) co do gruntdow — potozenie gruntéw i ewentualna nazwa nierucho-
mosci, w sktad ktérej wechodza grunty, granice i obszar gruntu oraz rodzaj
uzytkow, klasa gruntow;

2) co do budynkéw — polozenie, przeznaczenie, material, z jakiego
zostaly wykonane, rok ukonczenia budowy oraz szczegdétowy opis;

3) osobe wiasciciela oraz inne osoby, w ktérych wladaniu grunt lub
budynek znajduje sig, a takze miejsce zamieszkania (siedzibe) tych osob.

Do tego dekretu zostata wydana Instrukcja Ministra Rolnictwa z dnia
21 kwietnia 1955 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ewidencji grun-
tow, zasad sporzadzania wykazoéw gruntéw oraz oplat za odrysy z map
i za odpisy oraz wyciagi z rejestrow i dokumentow stanowigcych czgsé
sktadowa operatu ewidencyjnego na obszarze gromad, osiedli i miast
niestanowiacych powiatow? oraz Instrukcja Ministra Gospodarki Komu-
nalnej z dnia 8 wrzesnia 1956 r. w sprawie zakltadania i prowadzenia
ewidencji gruntéw, zasad sporzadzania wykazéw gruntéw oraz oplat za
odrysy z map i za odpisy i wyciagi z rejestrow i dokumentéw stanowia-
cych czgs¢ operatu ewidencyjnego na obszarze m.st. Warszawy, m. L.odzi
i miast stanowiacych powiaty®. Obie wymienione tu instrukcje zostaty
uchylone i zastgpione zarzadzeniem Ministréw Rolnictwa i Gospodarki
Komunalnej z dnia 20 lutego 1969 r. w sprawie ewidencji gruntow?!.

2 Dz.U. Nr 6, poz. 32.
» MP Nr 38, poz. 379.
3 MP Nr 98, poz. 1135.
3 MP Nr 11, poz. 98.
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Ciekawg cechg tego zarzadzenia jest to, ze zasady i sposob zaktadania
i prowadzenia ewidencji gruntow oraz sporzadzania wykazow gruntow
okreslaja przepisy zawarte w zalaczniku do zarzadzenia (§ 1 zarzadzenia).
Zgodnie z § 2 ust. 1 zalacznika, ewidencja gruntow obejmuje wszystkie
grunty, ich potozenie, granice, obszar oraz rodzaj uzytkow i ich klase.
Ustep 2 tego paragrafu dodaje, ze podstawowymi elementami ewidencji
gruntow sa dane ewidencyjne dziatki gruntu. Paragraf 7 ust. 1 zalacznika
wskazuje, ze dziatkg stanowi obszar gruntu ograniczony gruntami sta-
nowigcymi przedmiot odrgbnego wiadania. Jezeli chodzi o dziatke lesna,
to jest to oddziat lesny lub czg$¢ oddziatu lesnego, gdy oddziat podzielony
jest przechodzaca przez niego granica wojewddztwa, powiatu lub gro-
mady (ust. 2 zalacznika). Ustgp 3 § 7 stanowi, ze w szczeg6lnych wy-
padkach dziatkg moze stanowic:

1) obszar gruntu obejmujacy kilka nierozgraniczonych nieruchomosci,

2) czg$¢ obszaru gruntu wydzielona do zbycia lub przekazania,

3) czg$¢ obszaru zakladéw przemystowych zagospodarowana w spo-
s6b odmienny (np. osiedla pracownicze),

4) obszar gruntu (blok) otoczony ulicami, zabudowany luzno stoja-
cymi budynkami,

5) kazda czg$¢ obszaru o odrgbnym numerze porzadkowym w zwartym
bloku, bedaca w zarzadzie administracji doméw mieszkalnych.

Dzialki polozone na obszarze danego obrebu, bedace whasnoscia lub
we wladaniu tej samej osoby fizycznej lub prawnej albo innej organizacji,
tworza jednostke rejestrowq (§ 25 ust. 1 zalacznika). Jezeli zas chodzi
o dziatki bedace wspotwlasnoscia dwoch lub wiecej 0sob, to stanowig
one odrebng jednostke rejestrowsq (ust. 2), ktorg okresla si¢ nazwiskiem
i imieniem (nazwa) wlasciciela lub wladnacego. Kazdg wpisuje si¢ do
rejestru gruntéw pod odregbnym numerem, zwanym numerem jednostki
rejestrowej (§ 26 ust. 1 i 2 zatacznika).

2. De lege lata

Obecnie problematyke ewidencji gruntow reguluje ustawa z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (dalej: pr. geod. i kart.)*

32 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze zm.
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Rozdziat 4 tej ustawy poswiecony jest problematyce ewidencji gruntow
i budynkow?. Zgodnie z art. 21 pr. geod. i kart., dane zawarte w ewidencji
gruntow i budynkow stanowig podstawe planowania gospodarczego,
planowania przestrzennego, wymiaru podatkoéw i $wiadczen, oznaczenia
nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki publicznej i gospo-
darki nieruchomos$ciami. Artykut 20 pr. geod. i kart. wskazuje, jakie
informacje zawiera ewidencja gruntow i budynkow:

1) jezeli chodzi o grunty —ich potozenie, granice, powierzchnig, rodzaj
uzytkow gruntowych oraz klasy gleboznawcze, oznaczenie ksiag wie-
czystych lub zbioréw dokumentdw, jezeli zostaty zatozone dla nierucho-
mosci, w sklad ktérej wchodza grunty,

2) w przypadku budynkéw — ich potozenie, przeznaczenie, funkcje
uzytkowe i ogolne dane techniczne,

3) gdy chodzi o lokale — ich polozenie, funkcje uzytkowe oraz po-
wierzchni¢ uzytkowa,

4) wilasciciela, a w odniesieniu do gruntow panstwowych i samorza-
dowych — inne osoby fizyczne lub prawne, w ktorych wladaniu znajduja
si¢ grunty i budynki lub ich czesci,

5) miejsce zamieszkania lub siedzibe os6b wymienionych w pkt 4,

6) informacje o wpisie do rejestru zabytkow,

7) warto$¢ nieruchomosci.

Dla pelnego obrazu nalezy wskaza¢ jeszcze dwa elementy: grunty rolne
i lesne obejmuje si¢ gleboznawcza klasyfikacjq gruntow, przeprowadzona
w sposob jednolity dla catego kraju, na podstawie urzgdowej tabeli klas
gruntéw, a ewidencje gruntéw i budynkow, w czesci dotyczacej lasow,
prowadzi si¢ z uwzglednieniem przepiséw o lasach®.

Organem prowadzacym ewidencj¢ gruntéw i budynkow jest starosta
(art. 22 ust. 1 pr. geod. i kart.), ale art. 6a ust. 4 pr. geod. i kart. przewiduje,
ze starosta na wniosek gminy powierza wojtowi (burmistrzowi, prezy-

3 Artykut 224 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.) stanowi, ze do czasu przeksztalcenia ewidencji
gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci, przez uzyte w niniejszej ustawie pojecie
kataster nieruchomosci rozumie si¢ ewidencje.

3% Problematyka lasow jest uregulowana gtéwnie w ustawie z dnia 28 wrzesnia 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 gruntéw rolnych i lesnych, Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 ze zm.
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dentowi miasta) w drodze porozumienia prowadzenie m. in. ewidencji
gruntéw i budynkow. Nalezy tu jeszcze dodaé, ze w miastach na prawach
powiatu organem tym jest prezydent miasta®.

Aby zapewni¢ aktualnos¢ danych zawartych w ewidencji, ustawo-
dawca w art. 23 pr. geod. i kart. natozyl na organy, sady i kancelarie
notarialne obowiazek przesytania staroscie odpisdéw prawomocnych decyzji
i orzeczen oraz odpiséw aktow notarialnych, z ktérych wynikaja zmiany
danych objetych ewidencja gruntéw i budynkéw, w terminie 30 dni od
dnia od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji, orzeczenia lub sporzadzenia
aktu notarialnego.

Aktem wykonawczym do tej ustawy jest rozporzadzenie Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.*¢ Z roz-
porzadzenia tego wynika, ze ewidencja zaktadana jest i prowadzona
w systemie informatycznym i obejmuje obszar calego terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej, z wyjatkiem morza terytorialnego. Jednostkami po-
wierzchniowymi podziatu kraju dla celéw ewidencji sa: jednostka ewi-
dencyjna, obreb ewidencyjny, dziatka ewidencyjna (§ 5 rozporzadzenia).
Jezeli chodzi o dziatke ewidencyjna, to jest to ciagly obszar gruntu po-
fozony w granicach jednego obrgbu, jednorodny pod wzgledem praw-
nym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych (§ 9 ust. 1
rozporzadzenia). Ustep 2 tego paragrafu przewiduje pewne wyjatki od
powyzszej reguly. Mianowicie, sasiadujace ze soba dziatki ewidencyjne,
bedace przedmiotem tych samych praw oraz pozostajace we wiadaniu
tych samych os6b lub jednostek organizacyjnych, wykazuje sie w ewidencji
jako odrebne dziatki ewidencyjne, jezeli zostaly wyodrgbnione w wyniku
podziahu nieruchomosci, a materialy powstate 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-
morzadzie powiatowym, tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1592 ze zm.

3¢ Dz.U. Nr 38, poz. 454. Wczesdniej obowiazywalo rozporzadzenie Ministrow Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia
17 grudnia 1996 r. (Dz.U. z 1996 r. Nr 158, poz. 813), ktore zastapito zarzadzenie
Ministréw Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej z dnia 20 lutego 1969 r. w sprawie ewidencji
gruntéw. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. nie zawiera przepisu pozbawiajacego mocy obowigzywania rozporzadzenia Mini-
stréw Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnoscio-
wej z dnia 17 grudnia 1996 r.
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i kartograficznych zwiazanych z tym podziatlem przyjete zostaty do pan-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sa wyszczegolnione
w istniejacych dokumentach okreslajacych stan prawny nieruchomosci,
w szczegdlnosci w ksiegach wieczystych, zbiorach dokumentéw, aktach
notarialnych, prawomocnych orzeczeniach sadowych i ostatecznych de-
cyzjach administracyjnych, a jednoczesnie sa dziatkami gruntu lub dziat-
kami budowlanymi w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®’ i obejmujg grunty zajete pod
drogi publiczne, linie kolejowe, wody $rédladowe, rowy, a ich wyréz-
nienie w postaci odrebnych dziatek jest celowe ze wzgledu na oznaczenie
tych gruntéw w innych ewidencjach czy rejestrach publicznych lub ze
wzgledu na rézne nazwy urzedowe.

Jezeli chodzi o przebieg granic dzialek ewidencyjnych, to wykazuje
sie je w ewidencji na podstawie dokumentacji geodezyjnej, przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sporzadzonej w po-
stepowaniu rozgraniczajacym w celu podziatu nieruchomosci, w postepo-
waniu scaleniowym i wymiany gruntow, w postepowaniu dotyczacym
scalenia i podziatu nieruchomosci, na potrzeby postepowania sagdowego lub
administracyjnego, a nastepnie wykorzystanej do wydania prawomocne-
go wydania orzeczenia sadowego lub ostatecznej decyzji administracyjne;j,
przy zaktadaniu, na podstawie poprzednio obowigzujacych przepisow,
katastru nieruchomosci i ewidencji gruntow i budynkéw (§ 36 rozpo-
rzadzenia). Paragraf 37 rozporzadzenia dodaje, ze w razie braku doku-
mentacji wymienionej w § 36 albo jezeli zawarte w niej dane sg niewia-
rygodne lub nie odpowiadaja obowiazujacym standardom technicznym,
dane dotyczace przebiegu granic dziatek ewidencyjnych pozyskuje sig
w wyniku terenowych pomiardw geodezyjnych lub fotogrametrycznych,
poprzedzonych ustaleniem przebiegu tych granic na gruncie.

3. Katalog podstaw wpisu do dzialu pierwszego

Zgodnie z brzmieniem art. 26 u.k.w.h., podstawa oznaczenia nieru-
chomosci w ksiedze wieczystej sa dane z katastru nieruchomosci. Pa-
ragraf 28 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumen-

37 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
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tow3® precyzuje podstawy wpisu w dziale [-O. Zgodnie z tym paragrafem,
dane dotyczace nieruchomosci gruntowych i budynkowych wpisuje si¢
w ksiedze wieczystej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej gruntow
lub mapy zasadniczej, sporzadzonych na podstawie przepisow o ewiden-
cji gruntdw i budynkow, oraz wypisu z rejestru gruntéw lub wyciagu
z wykazu zmian gruntowych, chyba ze przepisy niniejszego dzialu sta-
nowia inaczej.

Problematyka ta byta rowniez przedmiotem rozwazan Sadu Najwyz-
szego. Mozna tu wskaza¢ postanowienie SN z dnia 18 listopada 1971 r.
III CRN 338/71%. Ot6z SN wyrazit poglad, zgodnie z ktérym zmiany
w zakresie stanu prawnego nieruchomosci, w tym réwniez w zakresie
wlasnosci, moga by¢ wprowadzone do operatu ewidencyjnego przez
organ do spraw geodezji na podstawie orzeczen sadowych, decyzji organow
panstwowych, wydanych na podstawie obowigzujacych przepisow oraz
umow cywilnoprawnych. Wynika z tego, ze nie mozna uzasadnia¢ spro-
stowania wpisow w dziale I ksiggi wieczystej wyciagiem z wykazu zmian
gruntowych, jezeli zmiana taka, naruszajaca prawo wilasnosci osoby
wpisanej w charakterze wilasciciela, nie wynika z uzasadnionej podstawy
prawnej, w szczego6lnosci z orzeczenia sadowego, decyzji wlasciwego
organu administracji panstwowej albo umowy. Wniosek o sprostowanie
wpisow stosownie do zmian wprowadzonych bez uzasadnienia prawnego
podlega oddaleniu, zgodnie z dyspozycjq art. 45 pr. o ks.wiecz.** Sta-
nowisko to zostato podjete na tle bardzo interesujacego stanu faktycznego.
W roku 1969 Powiatowe Biuro Geodezji i Urzadzen Rolnych w W. dokonato
zamiany granic powierzchni dwoch dziatek rolnych nr 49 i 28, ujawnio-
nych w ksiedze wieczystej KW 381, oraz numeréw dziatek w ten sposob,
ze dotychczasowa powierzchnie 1,2242 ha powigkszyto do 1,55 ha. Dzialki
oznaczono nowymi nr 94 i 86 i wykazano dokonane zmiany w wykazie
zmian gruntowych. Wyciag z tego wykazu przestano Panstwowemu Biuru
Notarialnemu w W. z wnioskiem o skreslenie w catosci opisu w dziale |

3% Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm.

¥ OSN 1972, nr 6, poz. 110.

4 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiggach wieczystych, Dz.U. Nr 57,
poz. 320.
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ksiegi wieczystej KW 381 i wpisanie w tym dziale opisu dziatek nr 94
i 86 o powierzchni 1,55 ha.

Do tego orzeczenia Sadu Najwyzszego napisat glose S. Breyer*!. Jego
zdaniem, poglad SN jest dyskusyjny. Wpisy bowiem w dziale [-O KW
nie sg objete domniemaniem prawdziwosci ksiegi wieczystej ani rgkojmig
jej wiary publicznej. Jest to zrozumiate, gdy zaden opis dziatki w ksigdze
wieczystej, dotyczacy obszaru i np. stojacego tam budynku, nie bedzie
mial znaczenia, gdy woda zabierze dziatke lub jej czes¢ albo gdy dom
zostanie rozebrany. W zwigzku z tym nie wydaje si¢, aby mogt by¢
stosowany art. 23 pr. rzecz.* (w zw. z art. Il p.w.k.c.¥) o niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podany przez
SN katalog podstaw prawnych dotyczy zmian wlasnosci nieruchomosci,
nie odnosi si¢ wiec do wpisow oznaczen nieruchomosci. Tutaj bowiem
miarodajne sg wylacznie dane z ewidencji.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r. III CZP 47/00%,
Sad Najwyzszy uznat, ze mapa podziatu nieruchomosci z wykazem zmian
gruntowych moze by¢ podstawa dokonania wpisow w dziale 1 ksiegi
wieczystej. Zostalo to uzasadnione tym, ze w wypadku fizycznego po-
dziatu nieruchomosci zachodzi konieczno$¢ uprzedniego sporzadzenia przez
uprawnionego geodet¢ mapy podziatu ze stosownym wykazem zmian
oznaczenia nieruchomosci. Ten dokument jest dokumentem Zrédtowym,
na podstawie ktdrego sa wprowadzane w ewidencji gruntdw stosowne
zmiany. Wyrysy z mapy i wypisy z rejestru gruntdw w swej tresci od-
zwierciedlaja tylko ten dokument. W sytuacji gdy sadowi wieczystoksie-
gowemu przedktada si¢ zrodlowa mape podziatu, sporzadzenie dodatko-
wego z niej wyrysu byloby przedsiewzigciem zbgdnym, a ponadto
pracochtonnym i kosztownym. Jednoczesnie SN zaznaczyl, ze zamiesz-
czona na mapie w formie pieczatki klauzula, ze dokument stanowi pod-
stawe wpisu do ksiggi wieczystej stosownie do art. 21 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne powinna wska-

4 0OSP 1973, nr 1, poz. 5.

42 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319.

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny, Dz.U.
Nr 16, poz. 94 ze zm.

4 OSN 2001, nr 7-8, poz. 100.
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zywaé date wystawienia i by¢ podpisana przez staroste prowadzacego
ewidencj¢ gruntéw lub upowazniong przez niego osobe. Co wigcej, nie
ma przeszkod, zeby potwierdzenie zgodnosci danych w ewidencji grun-
tow z mapa podziatu i wykazem zmian znalazlo si¢ w oddzielnym do-
kumencie.

Na uwage zashuguje jeszcze punkt 2 tezy postanowienia SN z dnia
15 kwietnia 1997 r. I CKN 26/97%: ,Jezeli niezgodno$¢ powierzchni
nieruchomosci podanej w ksiedze wieczystej z danymi z ewidencji grun-
tow i budynkéw wynika nie ze zmiany granic nieruchomosci, lecz z no-
wych, dokladniejszych jej pomiardéw, wystarczajacq podstawa sprosto-
wania oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej s dane z ewidencji
gruntéw”.

II1. Rozwiazanie

Aby potencjalny nabywca miat pewnos$¢ co do cech nieruchomosci
ktéra pragnie naby¢, musi on nie tylko zaznajomi¢ si¢ z trescig ksiegi
wieczystej zatozonej dla tej nieruchomosci (art. 36! ust. 3 u.k.w.h. sta-
nowi, ze kazdy moze przeglada¢ ksiggi wieczyste w obecnosci pracow-
nika sadu), ale rdwniez zapoznac si¢ z informacjami zawartymi w ewidencji
gruntéw i budynkéw. Z brzmienia art. 24 ust. 2 1 3 pr. geod. i kart. wynika,
ze informacje o danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw sa
udzielane kazdemu, ale wyrysy i wypisy z operatu ewidencyjnego wydawane
sa tylko osobom enumeratywnie wskazanym w ust. 3, czyli wlascicielom
albo wiadajacym gruntami, budynkami lub lokalami, osobom fizycznym
i prawnym oraz jednostkom organizacyjnym nieposiadajacym osobowo-
Sci prawnej, ktore maja interes prawny w tym zakresie, zainteresowanym
organom administracji rzadowej i samorzadowej. Wydane dokumenty sa
uwierzytelniane przez staroste przez opatrzenie ich stosowng klauzula,
dzigki czemu majq moc dokumentéw urzedowych (§ 52 ust. 1 rozpo-
rzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r.). Uzyskanie informacji w ewidencji gruntéw i budynkéw nie
bedzie trudne, gdyz pewne informacje sa dublowane, np. nazwisko
wiasciciela czy dane dotyczace potozenia nieruchomosci. Informacje

# OSN 1997, nr 11, poz. 167.
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z ewidencji beda nawet doktadniejsze w poréwnaniu z wpisami w dziale |
ksiegi wieczystej, a to z tej przyczyny, ze tam 4 dziatu I-O ,,Mapa i opis”
zawiera tylko wskazanie numerdw kart akt, pod ktorymi znajduja si¢
dokumenty geodezyjne, numer obrebu ewidencyjnego i numer dziatki
ewidencyjnej (art. 36" ust. 4 u.k.w.h. stanowi, ze akta ksiegi wieczystej
moze przeglada¢ w sposdb okreslony w ust. 3 osoba majaca interes praw-
ny*® lub notariusz).

Nasuwa sig tu pytanie, co zrobi¢, gdy okaze si¢, ze zachodzi rozbiez-
nos¢ migdzy danymi zawartymi w ksigdze wieczystej a danymi w ewi-
dencji gruntéw i budynkow.

Artykut 27 u.k.w.h. dotyczy sposobu prostowania oznaczenia nieru-
chomosci w dziale I-O i realizuje w ten sposob postulat $cistego powia-
zania danych objetych trescig wpisdw w tym dziale z danymi z ewidencji
gruntéw i budynkow. Przepis ten rozstrzyga o sposobie sprostowania
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej, niezgodnego z danymi
z ewidencji gruntéw i budynkow przez dostosowanie go do tych danych.
Sprostowanie moze nastapi¢ tylko w trybie postepowania nieprocesowe-
go. Jednoczesnie art. 27 u.k.w.h. wskazuje, ze sad dokonuje sprostowania
na wniosek lub z urzedu, przy czym, wedhug art. 626" § 2 k.p.c.’,
sprostowanie usterek wpisu, ktére nie moga wywota¢ niezgodnosci
z rzeczywistym stanem prawnym dokonuje si¢ z urzedu (jest oczywiste
ze mozliwo$¢ dziatania z urzedu w wymienionych w art. 626" k.p.c.
sprawach nie wylacza inicjatywy osob zainteresowanych®). Stosunek
tego przepisu do art. 27 u.k.w.h. jest stosunkiem przepisu ogolnego do
szczegblnego®. Wnioskodawca moze by¢ tylko wlasciciel nieruchomosci
lub uzytkownik wieczysty. A zatem, wniosek o sprostowanie nie moze
pochodzi¢ od osoby zainteresowanej zakupem danej nieruchomosci. Ustep 2

4 Nie ma interesu prawnego ten, kto domaga si¢ udostepnienia akt ksiggi wieczystej
ze zwyklej ciekawosci albo innych przyczyn pozaprawnych, w tym takze niezgodnych
z prawem. Pojgcie interesu prawnego w takim rozumieniu pokrywa si¢ zazwyczaj z po-
jeciem zainteresowania w sprawie, w znaczeniu uzytym w art. 510 § 1 k.p.c.;S.Rudnic-
ki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece..., s. 194 nast.

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

®J.Gudowski, [w:] Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Postepowa-
nie rozpoznawcze, t. 11, pod red. T. Erecinskiego, wyd. 5, Warszawa 2004, s. 278.

¥ S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece..., s. 134.
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art. 27 u.k.w.h. wskazuje, ze moze ono by¢ dokonane z urzedu przez
sad wieczystoksiegowy. Oznacza to, ze jezeli nabywca nie powiadomi
wlasciciela nieruchomosci o istniejacej rozbieznosci danych (aby sam
wiasciciel ztozyl wniosek o sprostowanie przez dokonaniem sprzedazy
danej nieruchomosci), moze on poinformowac sad, aby ten zainteresowat
si¢ ta sprawa i dokonal bezposredniego sprawdzenia danych w bazie
danych katastru nieruchomosci badz poinformowaé jednostke prowa-
dzacq kataster i dopiero ona zawiadomi sad wieczystoksiggowy o istnie-
jacej rozbieznosci®. Przyktadem moze by¢é wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 10 pazdziernika 1985 r. III CR 281/85°', w uzasadnieniu ktorego
Sad Najwyzszy uznal, ze wpis dokonany w dziale pierwszym tamie 5
w brzmieniu: ,,gospodarstwo rolne z zabudowaniami” jest wpisem danych
faktycznych o znaczeniu informacyjnym, dlatego wpis dotyczacy zabu-
dowan nie rozstrzyga na korzys$¢ nabywcow. Podlegaja oni ogolnej zasadzie,
wedlug ktérej nie mogto by¢ na nich przeniesione wigcej praw niz sprze-
dawcy przystugiwato.

Nalezy jednak pamigtaé o tym, ze tre$¢ wpisow moze mie¢ istotne
znaczenie, gdyz okreslaja one przedmiot prawa ujawnionego w ksiedze
wieczystej. Nasuwa sie tu kolejne pytanie, jakie mogg by¢ wpisy i jak
je usuwaé. Przykladéw dostarcza orzecznictwo sadowe.

Mozna tu wskaza¢ uchwate SN z dnia 27 grudnia 1994 r. Il CZP
158/94>2, W skiad nieruchomosci figurujacej w ksigdze wieczystej, sta-
nowiacej wlasnos¢ matzonkow A, wehodzita parcela budowlana nr 18/2 oraz
parcela gruntowa 102/1. Czes$¢ tych parceli zostata w roku 1967 wy-
wlaszczona na rzecz Skarbu Panstwa, ale w ksigdze wieczystej
matzonkowie A byli wpisani nadal jako wilasciciele catej nieruchomosci.
W 1973 r. malzonkowie A przeniesli prawo wiasnosci nieruchomosci na
rzecz matzonkéw B oraz osoby C. Dopiero w 1994 r. Skarb Panstwa
wystapit do sadu z powddztwem o uzgodnienie tresci ksiggi wieczyste;.
Sad Najwyzszy uznal, ze w $wietle stanu faktycznego w sprawie tej nie

%0 Organ, do whasciwosci ktorego nalezy prowadzenie ewidencji gruntow i budynkow,
nie ma legitymacji do ztozenia wniosku o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej — punkt 1 tezy postanowienia SN z dnia 15 kwietnia 1997 r. I CKN 26/97,
OSN 1997, nr 11, poz. 167.

31 OSN 1986, nr 7-8, poz. 125.

32 OSN 1995, nr 4, poz. 59.
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wystepuje jedynie problem obszaru nieruchomosci oraz wpiséw w dziale
I-O ksiegi wieczystej. Zdaniem SN, nieruchomos¢ jest to teren stano-
wiagcy wlasno$é jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami in-
nych podmiotéw, bez jakiegokolwiek nawiazania do ksiag wieczystych,
w zwiazku z tym nalezy dojs¢ do wniosku, ze z chwila, gdy decyzja
administracyjna o uwlaszczeniu stata si¢ ostateczna, doszto do cywilnego
podziatu nieruchomosci w rozumieniu art. 10 ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz do powstania dwoch odrebnych
nieruchomosci. W takim wypadku nie mozna moéwi¢ o sporze co do
obszaru nieruchomosci, lecz o wadliwosci (bledzie) wpisu w dziale 11
ksiggi wieczystej. Przyjmujac takie zatozenie, SN uznal, ze w okoliczno-
Sciach konkretnego wypadku instytucja regkojmi ma zastosowanie.

Drugi przyktad, to sytuacja, kiedy oznaczona dziatka ewidencyjna objeta
jest dwiema ksiggami wieczystymi, w ktérych ujawnieni sa r6zni wia-
Sciciele. Wedtug SN, jezeli nieprawidlowy wpis odnosilby si¢ wylacznie
do danych faktycznie dotyczacych oznaczenia nieruchomosci, w gre
mogtoby wchodzi¢ sprostowanie (art. 27 u.k.w.h.). Jednakze w sytuacji,
gdy ta sama cze$¢ wigkszych nieruchomosci objeta jest dwiema ksiegami
wieczystymi, w ktérych ujawnieni sa rdzni wilasciciele, nieprawidlowos¢
wpisu nie ogranicza si¢ do danych faktycznych zamieszczonych w dziale 1.
Nieprawidlowos¢ dotyczy takze wpisu osoby, ktorej przystuguje prawo
wlasnosci. W konsekwencji zachodzi niezgodnos$¢ stanu prawnego,
ujawnionego przez wadliwy wpis prawa wiasnosci, z rzeczywistym stanem
prawnym. Usuniecie niezgodnosci nie moze nastapi¢ przez sprostowanie,
lecz tylko w drodze powddztwa z art. 10 ust. 1 uk.w.h.>

Konieczne jest tutaj dodanie, ze wpis w ksigdze wieczystej jest orze-
czeniem co do istoty sprawy (art. 626% § 3 k.p.c.), w zwiazku z czym,
zgodnie z art. 518 k.p.c., przystuguje od niego apelacja do sadu okre-
gowego. W sprawach wieczystoksiegowych skarga kasacyjna jest do-
puszczalna. Zwazywszy jednak, ze przystuguje ona tylko od postanowien
co do istoty konczacych postgpowanie w sprawie, w judykaturze wy-

3 Uchwata SN z dnia 27 grudnia 1994 r. IIl CZP 158/94, OSN 1995, nr 4, poz. 59
oraz glosa A. Szpunara, Rejent 1995, nr 10, s. 89 nast.; uchwata SN z dnia 31 stycznia
1996 r. Il CZP 200/95, OSN 1996, nr 5, poz. 67; uchwata SN z dnia 29 lutego 1996 r.
I CZP 16/96, OSN 1996, nr 5, poz. 73.
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jasniono, ze nie jest dopuszczalna w sprawie o sprostowanie oznaczenia
nieruchomosci na podstawie art. 27 u.k.w.h.>

Nalezy doda¢, ze art. 10 u.k.w.h. przyznaje prawo zadania usuniecia
niezgodnosci tylko osobie, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane
btednie. Wida¢ z powyzszego, ze nie moze to by¢ ten, ktory ma zamiar
naby¢ oznaczong nieruchomos$¢. Nie pozostaje mu nic innego, jak zawia-
domi¢ wilasciciela o niezgodnosci danych zawartych w dziale I ksiggi
wieczystej z baza danych katastru nieruchomosci.

S. Rudnicki zastanawia si¢, czy niezgodnos$¢ ta moze by¢ usunigta
na podstawie samego o$wiadczenia jednego z wpisanych wilascicieli,
zawierajacego przyznanie, ze zostal wpisany niezgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym jako wiasciciel czgsci nieruchomosci, ktorej wiascicie-
lem jest w rzeczywisto$ci inna osoba. Jego zdaniem, odpowiedZ wymaga
powiazania wyktadni art. 10 z art. 31 u.k.w.h. Z tego ostatniego przepisu
wynika bowiem, ze podstawa wpisu potrzebnego do usunig¢cia niezgod-
nosci moze by¢ orzeczenie sadu albo inne ,,odpowiednie dokumenty”.
Chodzi wiec o to, czy dokumentem takim moze by¢ pisemne o$wiad-
czenie osoby, ktdrej prawo ma by¢ wpisem dotkniete. Otoz gtdéwny postulat
zgodnosci ujawnionego w ksiedze wieczystej stanu prawnego z rzeczy-
wistym stanem prawnym sprzeciwia si¢ takiemu rozumieniu tego prze-
pisu. Dokument majacy stanowi¢ podstawe usunigcia istniejacej niezgod-
nosci musi by¢ dowodem, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci
jest inny niz ujawniony w ksiedze, natomiast samo pisemne oswiadczenie,
jaki jest rzeczywisty stan prawny nieruchomosci, nie jest niczym wigcej,
jak tylko dowodem, ze osoba, ktdra je podpisata, ztozyta o§wiadczenie
zamieszczone w dokumencie (art. 245 k.p.c.), a to — rzecz jasna — nie
wystarcza do wykazania, ze niezgodno$¢ ma miejsce. Inaczej jest wtedy,
gdy oswiadczenie osoby, ktorej niezgodnos$¢ z rzeczywistym stanem
prawnym dotyczy, zostalo poparte dotaczonym do niego dowodem. Tylko
w takim znaczeniu mozna méwi¢ o usunigciu niezgodnosci na podstawie

3 Mozna tu wskaza¢ postanowienie SN z dnia 13 stycznia 1998 r. II CKN 529/97,
OSN 1998, nr 7-8, poz. 128. Na uwagg zashuguje sprawa I CKN 26/97, OSN 1997, nr 11,
poz. 167, gdzie uznano kasacj¢ w omawianej sprawie za dopuszczalng; J. Gud ows k i, [w:]
Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego..., s. 62; stanowisko to podziela rowniez
S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece..., s. 134.
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oswiadczenia, o ktorym mowa. Niejednokrotnie zdarza si¢, ze w akcie
notarialnym bfednie oznaczono nieruchomos¢, wskutek czego dokonano
wadliwego wpisu, np. odtaczono inng dziatke niz ta, ktéra zostata sprze-
dana, i urzadzono dla niej nowa ksigge wieczysta albo wpisano nabywce
nieruchomosci w dziale I niewtasciwej ksiegi wieczystej. W takim wypadku
nie ma przeszkdd, aby strony ztozyly stosowne o§wiadczenia o powstate;j
niezgodnosci (omylce) w akcie notarialnym i na tej podstawie ztozyty
whniosek o jej usuniecie (art. 31 ust. 2 w zw. z art. 626% § 1 k.p.c.)”.

IV. Podsumowanie

Jak z przedstawionej analizy wynika, pomimo zapewnienia ze strony
ustawodawcy o spdjnosci danych pomiedzy katastrem a ksiegami wie-
czystymi dotyczacymi opisu nieruchomosci, istnieje mozliwos¢ powsta-
wania rozbieznosci pomiedzy tymi danymi, co oznacza, ze mozna naby¢
nieruchomos¢ gruntowa o innych cechach nizby wynikalo to z ksiegi
wieczystej, dlatego tez zaleca si¢ potencjalnym nabywcom daleko posu-
nigta ostroznos$¢ przy zakupie nieruchomosci. Aby unikna¢ problemow,
nalezy przed zakupem zapozna¢ si¢ z baza danych katastru nieruchomo-
$ci. Gdy okaze sig, ze istnieje sprzeczno$¢ pomigdzy danymi, to istnieja
pewne rozwigzania tej sytuacji. Po pierwsze, mozna podja¢ kroki wska-
zane w czesci Il badz, po drugie, naby¢ nieruchomos¢ o obszarze i w
granicach okreslonych w katastrze, a dopiero p6zniej samemu stara¢ si¢
o dokonanie sprostowania wpisow w dziale I-O ksiegi wieczystej. Za tym
drugim rozwigzaniem przemawiaja dwa elementy: dane zawarte w ewi-
dencji gruntow i budynkéw sa jedyng podstawg oznaczenia nieruchomo-
$ci w ksiedze wieczystej (art. 21 pr. geod. i kart.)*® i nalezy pamigtac
o zasadzie nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet.

3 S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece..., s. 65.

5 S. Rudnicki uznaje dane z ewidencji o obszarze i granicach nieruchomosci za granice
prawne; S. Rudni ck i, Dwa problemy rekojmiwiary publicznej ksiqg wieczystych, PS 2002,
nr 6, s. 12.

61



