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POLSKIE TOWARZYSTWO GEODEZYJNE

Pan Jarostaw GOWIN ]
MINISTER SPRAWIEDLIWOSCI

Aleje Ujazdowskie 11
00-950 WARSZAWA

Szanowny Panie Ministrze,

Zarzad Polskiego Towarzystwa Geodezyjnego, realizujgc cele statutowe Stowarzyszenia, w reakcji na
niepokojace sygnaty i doniesienia naptywajace od naszych cztonkéw, w szczegdlnosci wykonawcow prac
geodezyjnych i kartograficznych dziatajagcych w potudniowo - wschodnim obszarze kraju, zwraca sie
z uprzejma prosba do Pana Ministra o zajecie stanowiska i udzielenie wyjasnien w ponizszych sprawach,
dotyczacych zasad prowadzenia ksiag wieczystych:

1. Sprostowanie niezgodnosci danych katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci
w ksiedze wieczystej.

Wykonawcy prac geodezyjnych i kartograficznych, opracowujac dokumentacje techniczng np. dla celéw
podziatdow nieruchomosci, do celéw prawnych (sadowych) itp. czesto spotykajg sie z sytuacja istnienia
rozbieznosci oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej (lub innych dokumentach okreslajacych stan
prawny) z oznaczeniami ujawnionymi w katastrze nieruchomosci (ewidencji gruntéw i budynkdw).
Ustawodawca przewidujac mozliwos¢ zaistnienia takiego stanu rzeczy, ustanowit prawng instytucje
.Sprostowania oznaczenia nieruchomosci”, tj. dokonywanej w trybie przepisow art.27 ust.1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece.

I tak, w razie niezgodnosci danych katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze
wieczystej, na wniosek wilasciciela nieruchomosci lub wieczystego uzytkownika, wtasciwy sad rejonowy
dokonuje sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych katastru nieruchomosci (art.27 ust.1
uokwih). Sprostowanie to moze by¢ dokonane takze z urzedu, na skutek bezposredniego sprawdzenia
danych w bazie danych katastru nieruchomosci lub zawiadomienia jednostki prowadzacej kataster
nieruchomosci (ust.2). W takim przypadku do zawiadomienia dotacza sie wypis z operatu katastralnego,
a gdy jest to niezbedne - takze wyrys z mapy katastralnej lub inny dokument stanowiacy podstawe
sprostowania oznaczenia nieruchomosci (ust.3).

W przypadku podziatbw nieruchomosci, zgodnie z art.97 ust.la pkt 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz §9 ust.1 pkt 12 Rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatow
nieruchomosci, dla powyzszego celu sporzadzany jest tzw. ,wykaz synchronizacyjny”. Wymieniona ustawa
stanowi, ze wykaz synchronizacyjny winien by¢ zatgczany do wniosku o podziat nieruchomosci w przypadku,
jezeli oznaczenie dziatek gruntu w katastrze nieruchomosci jest inne niz w ksiedze wieczystej. Z kolei
zgodnie z §9 ust.1 pkt 12 rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci
z 2004r., sporzadzona mapa z projektem podziatu nieruchomosci winna zawiera¢ wykaz synchronizacyjny
w przypadku gdy w ksiedze wieczystej - lub w razie jej braku - w innych dokumentach okreslajacych stan
prawny nieruchomosci, nieruchomos¢ podlegajaca podziatowi posiada inne oznaczenia iinng powierzchnie
niz w katastrze nieruchomosci. Zgodnie z §9 ust.2 Rozporzadzenia wykaz synchronizacyjny moze byc¢
sporzadzony jako odrebny dokument, stanowigcy zatacznik do mapy z projektem podziatu.

W ocenie Zarzadu PTG z wyzej przywotanych przepiséw jednoznacznie wynika, ze wykaz
synchronizacyjny sporzadza sie w celu usuniecia niezgodnosci (sprostowania) oznaczen pomiedzy stanem
zapisanym w ksiedze wieczystej (innych dokumentach okreslajacych stan prawny), a aktualnym stanem
ujawnionym w ewidencji gruntow (katastrze nieruchomosci), przy czym to dane ujawnione w obowigzujacym
katastrze zastepujg juz nieaktualne oznaczenia nieruchomosci w Dziale I ksiegi wieczystej.

Czy prawidlowym jest, aby w obowiazujacym obecnie stanie prawnym, dokonywanie wpisu
w Dziale I ksiegi wieczystej (sprostowanie oznaczenia nieruchomosci) bylo realizowane przy
uzyciu innych oznaczen niz wykazanych w aktualnie obowiazujacym katastrze nieruchomosci
(ewidencji gruntéw i budynkéw)? W szczegodlnosci, czy sprostowania oznaczenia nieruchomosci
w obecnie prowadzonej ksiedze wieczystej mozna dokona¢ postugujac sie nieaktualnymi juz
okresleniami np. parcel gruntowych (parcel budynkowych) lub ich czesci?
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Zdaniem Zarzadu Polskiego Towarzystwa Geodezyjnego jedynym prawidiowym sposobem sprostowania
oznaczenia w dziale I ksiegi wieczystej jest zastgpienie wpisu nieaktualnego wytacznie za pomoca dziatek
ewidencyjnych, ujawnionych w obowigzujacej ewidencji gruntéw ibudynkéw. W tym stanie rzeczy
wymagania niektérych starostw powiatowych, a takze sadow wieczystoksiegowych, polegajace na zadaniu
od wykonawcéw prac geodezyjnych i kartograficznych aby wykazy synchronizacyjne w celu sprostowania
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej postugiwaty sie oznaczeniami nie wynikajacymi z aktualnie
obowigzujacej ewidencji gruntow i budynkéw (tj. parcel gruntowych i budynkowych lub ich czesci) sq
catkowicie nieuprawnione, gdyz stojq w sprzecznosci z obowigzujgacymi przepisami prawa.

2. Dawne ksiegi wieczyste.

Niektore starostwa powiatowe i sady wieczystoksiegowe wymagaja, aby opracowujac geodezyjng
dokumentacje techniczng sporzadza¢ wykazy synchronizacyjne, pozwalajace na dokonywanie wpisow
w dawnych ksiegach wieczystych. Praktyka ta zdaniem Zarzadu Polskiego Towarzystwa Geodezyjnego budzi
duze watpliwosci prawne.

Zgodnie bowiem z przepisami Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 14 lipca 1986r. w sprawie
prowadzenia ksigqg wieczystych zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej
niektorych takich ksiag (Dz.U. z 1986r. Nr 28, poz.141), dawne ksiegi wieczyste albo juz utracity moc
prawng (zachowujac znaczenie dokumentdéw), albo - w przypadku dokonywania wpisu - winny byc¢
sukcesywnie zamykane, w miejsce ktérych winny by¢ urzadzane nowe ksiegi wieczyste.

Czy w obecnym porzadku prawnym prawidiowym jest dokonywanie wpiséw, w szczegodlnosci
w zakresie oznaczenia nieruchomosci, w dawnych ksiegach wieczystych?

Zdaniem Zarzadu Polskiego Towarzystwa Geodezyjnego w przypadku gdy zachodzi koniecznos$c
dokonania wpisu w dawnej ksiedze wieczystej, zgodnie z w/w przepisami Rozporzadzenia, dawna ksiega
wieczysta winna zostac¢ zamknieta, a wpisy z tej ksiegi winny zostac przeniesione do nowej ksiegi wieczystej.
Znane Zarzadowi PTG praktyki dokonywania sprostowania oznaczenia nieruchomosci w dawnych ksiegach
wieczystych, w tym w ksiegach juz zamknietych, sg w tym stanie rzeczy dziataniami catkowicie
nieuprawnionymi.

3. Pierwotne nabycie nieruchomosci.

W latach 70-tych ubiegtego wieku, na mocy przepisbw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971r.
o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych (Dz.U. z 1971r. Nr 27, poz.250), dokonano uwtaszczenia
rolnikéw, bedacych w samoistnym posiadaniu nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych.
Nabycie wlasnosci, zgodnie z art.1 ust.1 i ust.2 w/w ustawy, nastepowato z mocy samego prawa. Zgodnie
natomiast z art.15, ostateczna decyzja stwierdzajaca nabycie wiasnosci nieruchomosci stanowi podstawe do
ujawnienia nowego stanu wtasnosci w ksiedze wieczystej oraz w ewidencji gruntow.

Istotg uwtaszczenia — co jest oczywiste - byto przyznanie prawa wiasnosci tym rolnikom, spetniajacym
warunki ustawy, ktorzy takiego tytutu wtasnosci dotad nie posiadali. Zauwazy¢ tutaj nalezy, ze uwtaszczenia
te nastepowaty bez wzgledu na to, czy nabyte z mocy prawa grunty miaty uprzednio zatozone ksiegi
wieczyste (lub dawne ksiegi wieczyste). Oznacza to tym samym, ze w przypadku gdy dany grunt byt objety
ksiega wieczysta (lub dawng ksiegg wieczysta), to z mocy prawa uprzedni wiasciciel ten grunt utracit.
Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze zgodnie z art.12 ust.7 ustawy, stan posiadania oraz powierzchnie
nieruchomosci nabytej w drodze uwtaszczenia okreslane byty wedtug danych zawartych w ewidencji gruntow
z uwzglednieniem zmian w stanie samoistnego posiadania, ktore nastapity przed dniem wejscia w zycie
ustawy. Nabycie prawa witasnoséci - na mocy ustawy uwtaszczeniowej - w zadnym razie nie miato wiec
jakiegokolwiek powigzania z uprzednimi stanami prawnymi, a zatem stanowito tzw. ,pierwotne nabycie
wiasnosci”.

Znaczenie pierwotnego nabycia wtasnosci wyjasnit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 20 stycznia 2010 r.
Sygn. akt III CZP 121/09:

LJArtykut 34 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stanowi, ze wpis moze nastapié, gdy osoba, ktérej
prawo ma by¢ wpisem dotkniete jest lub zostaje jednoczesnie wpisana do ksiegi wieczystej jako uprawniona.
Jednakze do ujawnienia witasciciela wystarcza, aby nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako witasciciel
zostato wykazane odpowiednimi dokumentami.

Zdanie pierwsze art.34 ma na celu zapewnienie nieprzerwanego ciggu nastepstwa prawnego 0sob
ujawnionych. Stuzy temu uzaleznienie wpisu od uprzedniego lub rownoczesnego ujawnienia osoby, ktorej
prawo ma by¢ wpisem dotkniete. Od tej zasady dopuszczalne jest odstepstwo w wypadku okreslonym
w zdaniu drugim, gdy chodzi o wpis w dziale II, tzn. o ujawnienie wiasciciela.
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Wystarczy wtedy udowodnienie nastepstwa prawnego odpowiednimi dokumentami, przez ktore nalezy
rozumie¢ dokumenty stanowigce dowdd sukcesji szczegbtowej albo uniwersalnej w prawa osoby uprawnionej
wedftug aktualnego stanu wpiséw, a ktéra — w rzeczywistoSci — nie jest wiascicielem, gdyz pozaksiegowe
zmiany wiasnosci doprowadzily do niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w Kksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Sposobem unikniecia tej niezgodnosci ma by¢ wpisanie aktualnego
wiasciciela, do czego potrzebne jest wykazanie odpowiednimi dokumentami przejscia wtasnosci kolejno
z osoby wpisanej jako wtasciciel na jej nastepcow az do osoby wnioskodawcy. Artykut 34 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece odnosi sie w zasadzie do nabycia wtasnosci w drodze czynnosci prawnej, obejmuje on
rowniez wypadki nabycia wfasnosci z mocy prawa, gdy przestankg tego nabycia jest status poprzedniego
wtasciciela (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1992r., III CZP 157/92, OSNC nr 5 z 1993r.,
poz.84). Przepis ten ma wiec zastosowanie w przypadku pochodnego nabycia witasnoSci, gdy prawo
wtasnosSci przechodzi z dotychczasowego wiasciciela na nowego, przy tym prawo pozostaje takie samo,
a jedynie zmienia sie jego podmiot.

Inaczej jest w przypadku pierwotnego nabycia wiasnosci, gdy nie wystepuje nastepstwo prawne
i z punktu widzenia skutecznosci nabycia wiasnosci obojetne jest, kto byt uprzednio wiascicielem, a tym
samym - kto ujawniony zostat w ksiedze wieczystej jako wiasciciel. Nabyciem pierwotnym jest nabycie
prawa wifasnosci w_drodze zasiedzenia, wywiaszczenia, reformy rolnej, a takze w trybie postepowania
egzekucyjnego. Zgodnie z art. 999 §1 k.p.c. prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasnosci przenosi
wtasnos¢ na nabywce i jest tytutem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa witasnosci przez wpis w ksiedze
wieczystej. W my$/ art.1000 §1 k.p.c. z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wifasnosci
wygasajq wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzacych na nieruchomosci.

Konsekwencje pierwotnego nabycia prawa wifasnosci w_trybie postepowania egzekucyjnego jest brak
potrzeby wykazywania nastepstwa prawnego w postepowaniu wieczystoksiegowym o wpis tak nabytego
prawa. Artykut 34 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie moze wiec mie¢ zastosowania.”

Z przywotanej uchwaty wynika, ze w przypadku pierwotnego nabycia wtasnosci, nabywca nie ma
jakiejkolwiek legitymacji prawnej do wnioskowania o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, w stosunku do
ktorej nie posiada prawa rzeczowego (ksiedze uprzedniego wtasciciela, ktory prawo do danej nieruchomosci
utracit). Tym samym, synchronizacja winna by¢ dokonywana wylgcznie pomiedzy ewidencjg gruntow
a dokumentami okreslajacymi stan prawny tak nabytej nieruchomosci, a nie z ksiegg wieczystg lub innymi
dokumentami okreslajacymi uprzedni stan prawny.

Powyzsza teze potwierdza tez Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2010r. sygn. I CSK
82/10 (LEX nr 598793), w ktérym Sad stwierdzit:

.W sytuacji gdy witasciciel zrealizowat natozony na niego obowigzek z art.35 ust.1 u.k.w.h. sktadajac
wniosek o zatozenie nowej ksiegi wieczystej oraz jesli dostarczyt wszelkie niezbedne dokumenty dla
zatozenia nowej ksiegi wieczystej, a ujawnienie zmian stanu prawnego nieruchomosci nastapi¢ ma bez
zmiany konfiguracji (ksztattu i obszaru) dziatek stanowigcych nieruchomosé, dla ktérej ksiega wieczysta byta
dotychczas prowadzona, to niemozliwe do wykonania przez niego obowigzki wynikajace z §36
rozporzadzenia z dnia 17 wrzesnia 2001r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioru dokumentéw
(Dz. U. Nr 102, poz. 1122 nie stanowig przeszkody do dokonania wpisu w rozumieniu art. 626° k.p.c.”

W ocenie Zarzadu polskiego Towarzystwa Geodezyjnego przywotane przez Sad przepisy 8§36
Rozporzadzenia w sprawie prowadzenia ksiqg wieczystych i zbioru dokumentdw, stanowiace ze:

1. cze$¢ nieruchomosci moze by¢ odtaczona tylko wtedy, gdy zostang przedstawione dokumenty
stanowigce podstawe oznaczenia nieruchomosci zaréwno co do czesci odtgczonej, jak i co do czesci
pozostatej. Nie narusza to ograniczen podziatu nieruchomosci okreslonych w przepisach
szczegolnych;

2. W razie odtaczenia czesci nieruchomosci zaktada sie dla tej czesci osobna ksiege wieczysta, chyba ze
ma ona by¢ potaczona z inna nieruchomoscia, dla ktérej ksiega jest juz prowadzona,

nie majg_zastosowania dla pierwotnego nabycia nieruchomosci. Za takim stanowiskiem przemawia fakt, ze
w takim przypadku nie zachodzi koniecznos$¢ ,,odtaczania” nieruchomosci z dotychczasowej ksiegi wieczystej,
a co najwyzej jej wykreslenia. W szczegolnosci z chwila pierwotnego nabycia wtasnosci, uprzedni witasciciel
pozbawiony zostat jakichkolwiek praw do tej nieruchomosci, i w zwigzku z brakiem nastepstwa prawnego,
odtaczanie tej nieruchomosci z jego ksiegi wieczystej jest bezprzedmiotowe. Bezzasadnym bytoby tez
przyjecie zatozenia, ze ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa wiasnosci przez takiego witasciciela, miatoby
by¢ zalezne od ewentualnego uprzedniego sprostowania przez niego dziatu pierwszego ksiegi wieczystej,
prowadzonej dla nieruchomosci, dla ktérej nie zachodzi nastepstwo prawne.
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Czy zasadnym jest, w przypadku pierwotnego nabycia wiasnosci nieruchomosci, Zadanie
sporzadzania dokumentacji geodezyjnej majacej na celu dokonywanie wpisow w ksiegach
wieczystych (dawnych ksiegach wieczystych) w zakresie oznaczenia nieruchomosci, dla ktérych
nie zachodzi nastepstwo prawne?

Zdaniem Zarzadu PTG w przypadku pierwotnego nabycia nieruchomosci, w tym na skutek ustawy
uwlaszczeniowej z 1971r., nieuprawnione sg wymagania w zakresie sporzadzania dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej odnoszacej sie do ksiag wieczystych, dla ktérych nie zachodzi nastepstwo prawne.
W szczegdlnosci zapis art.15 ustawy uwtaszczeniowej w sposéb jednoznaczny wskazuje, ze ,Akt Wiasnosci
Ziemi” jest dokumentem wystarczajacym do zatozenia ksiegi wieczystej, a odwotywanie sie do dokumentow
poprzedzajacych ten stan wiasnosci jest bezprzedmiotowe.

4. Dokumenty bedace podstawa wpisu w ksiedze wieczyste] w zakresie oznaczenia
nieruchomosci.

Zgodnie z art.27 ust.2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, sprostowanie oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej, wtasciwy sad rejonowy dokonuje z urzedu, na skutek zawiadomienia jednostki
prowadzacej kataster nieruchomosci. W takim przypadku do zawiadomienia organ ewidencyjny winien
dotaczy¢ wypis z operatu katastralnego, a gdy jest to niezbedne - takze wyrys z mapy katastralnej lub inny
dokument stanowigcy podstawe sprostowania oznaczenia nieruchomosci (ust.3).

Jednoczesnie przepis §28 ust.1 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzes$nia 2001r.
w sprawie prowadzenia ksiqg wieczystych i zbioru dokumentéw (Dz.U. z 2001r. Nr 102, poz. 1122 z pdzn.
zm.) przewiduje, ze podstawg wpisu w ksiedze wieczystej, w zakresie danych dotyczacych nieruchomosci
gruntowych i budynkowych, moze by¢ (oprécz wypisu z rejestru gruntdow oraz wyrysu z mapy ewidencyjnej)
takze ,inny dokument sporzadzony na podstawie przepisow o ewidencji gruntéw i budynkéw, chyba ze
odrebne przepisy stanowig inaczej”.

O jakich ,innych dokumentach” jest mowa w w/w przepisach art.27 ust3 ustawy oraz §28
ust.1 rozporzadzenia? Kto jest uprawniony do sporzadzania takich dokumentow oraz w jakich
przypadkach konieczne jest ich sporzadzenie?

Polskie Towarzystwo Geodezyjne uprzejmie prosi o merytoryczne ustosunkowanie sie do podniesionych
problemdéw. W naszej opinii bowiem w wielu powiatach, zwtaszcza w potudniowo - wschodnim obszarze
kraju, niewatpliwie z uwagi na istotne uwarunkowania historyczne, problematyka wtasciwego prowadzenia
ksiag wieczystych jest czesto niezrozumiata, co prowadzi do stosowania lokalnych rozwigzan okreslanych
w $rodowisku geodezyjnym jako ,prawo powiatowe”. Liczymy, ze uzyskana od Pana odpowiedz przyczyni sie
do eliminacji niewtasciwych praktyk i pozwoli na ujednolicenie stosowania prawa na obszarze catego kraju.

Z wyrazami szacunku

za Polskie Towarzystwo Geodezyjne

Jarosfaw Formalewicz
Prezes Zarzadu

Do wiadomoéci:
1. Miesiecznik geoinformacyjny ,Geodeta”.
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