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W odpowiedzi na pismo z dnia 21 listopada 2012 r. w sprawie zasad prowadzenia
ksigg wieczystych uprzejmie przedstawiam nastepujgce stanowisko.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. z 2001 rMNr 124, poz. 1361, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,u.k.w.h.”,
podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sg dane Kkatastru
nieruchomos$ci. Dokumenty, na podstawie ktérych sad prowadzacy ksiege wieczystg
dokonuje wpiséw w dziale 1-O, zostaly okreslone w § 28 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
i zbiorow dokumentow (Dz. U. Nr 102, poz. 1122, z p6zn. zm.). Katalog dokumentow
wymienionych w tym przepisie nie ma charakteru zamknietego, co wynika z jego ust. 1
stanowigcego, iz dane dotyczgce nieruchomosci gruntowych i budynkowych wpisuje
sie w ksiedze wieczystej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej oraz wypisu
z rejestru gruntdw lub innego dokumentu sporzgdzonego na podstawie przepisow
o ewidencji gruntow i budynkéw, chyba ze odrebne przepisy stanowig inaczej. Poglad
taki wydaje sie prezentowac takze Sad Najwyzszy, ktéry w uzasadnieniu orzeczenia
z dnia 18 lutego 2005 r. (V CK 505/04) wskazat, ze: ,w wypadku dokonywania
fizycznego podziatlu nieruchomosci uprawniony geodeta sporzadza mape podziatu
ze stosownym wykazem zmian oznaczenia nieruchomosci. Mapa tajest dokumentem
zrodlowym, na podstawie ktorego wprowadza sie w ewidencji gruntow odpowiednie
zmiany. Wyrysy z mapy i wypisy z rejestru gruntow w swej tresci odzwierciedlajg tylko
ten dokument Gdy wiec sgdowi wieczystoksiegowemu zostaje przediozona Zrodtowa
mapa podziatlu, to potwierdzenie przez organ prowadzacy ksiege wieczysta,

Ze naniesione na niej zmiany zostaty wprowadzone do ewidencji gruntdw, zwalnia sad



od dalszego badania tej okolicznosci.”. Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zajat
tez w uchwale z dnia 22 lutego 2001 r. (Il CZP 47/00) stwierdzajac, ze: ,Mapa
podziatu nieruchomosci z wykazem zmian gruntowych moze by¢ podstawg dokonania
wpiséw w dziale pierwszym ksiegi wieczystej, jezeli organ prowadzacy ewidencje
gruntow potwierdzi, ze w ewidencji zostaly dokonane zmiany zgodne z tym
dokumentem”

Celem powyzszych regulacji jest zapewnienie zgodnosci danych ewidenciji
gruntow z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Podobng role odgrywa
rowniez art. 27 ust 1 u.kw.h., nakfadajgc na sad, w razie niezgodnosci danych
katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze wieczystej,
obowigzek dokonania - na wniosek wiasciciela nieruchomosci lub wieczystego
uzytkownika - sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych katastru
nieruchomosci. Sprostowanie moze by¢ tez dokonane =z urzedu, na skutek
bezposredniego sprawdzenia danych w bazie danych katastru nieruchomosci lub
zawiadomienia jednostki prowadzacej kataster nieruchomosci (ust. 2 art. 27 u.k.w.h.).
Do zawiadomienia dotgcza sie wypis z operatu katastralnego, a gdy jest to niezbedne -
takze wyrys z mapy katastralnej lub inny dokument stanowigcy podstawe sprostowania
oznaczenia nieruchomosci (ust. 3 art. 27 u.k.w.h.).

Z powyzszego wynika zatem, iz podstawe wpisu w dziale I-O ksiegi wieczystej
stanowig, co do zasady, dane z katastru nieruchomosci. Obowigzujgce przepisy
dopuszczajg jednak sytuacje, w ktorych podstawe wpisu moga stanowi¢ takze inne
dokumenty, np. umowa uzytkowania wieczystego i sprzedazy budynku lub decyzja
administracyjna wtasciwego organu, jezeli odrebna wilasnos¢ budynku powstata
jednoczes$nie z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste (ust. 5 8§ 28 rozporzgdzenia
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw).

Zgodnie z § 21 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 20 sierpnia
2003 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
informatycznym (Dz. U. Nr 162, poz. 1575, z p6zn. zm.), w ksiedze wieczystej ujawnia
sie dane dotyczgce dzialek katastralnych. Dziatka katastralna (ewidencyjna) jest
podstawowa jednostkg geodezyjng i moze ona stanowiC¢ nieruchomosé, jak tez byc
czesciag nieruchomosci, sktadajgcej sie z kilku dziatek. Ksiegi wieczyste prowadzone
sg dla nieruchomosci i dlatego tez w przypadku, gdy w sklad nieruchomos$ci wchodzi
kilka dzialek, powierzchnia takiej nieruchomosci wyraza sie jako suma powierzchni

wszystkich dziatek ewidencyjnych.



Wskazac tez nalezy, iz zgodnie z § 74 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie zakiladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym
obszar nieruchomosci gruntowej, powierzchnie uzytkowa budynku, powierzchnie
uzytkowag lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych wyraza sie
w jednostce miary okre$lonej w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. Nr 38, poz. 454). Rozporzadzenie to w 8§ 62 m.in. stanowi, iz pole powierzchni
dziatki ewidencyjnej okresla sie w hektarach z doktadnoscig zapisu do 0,0001.

W Swietle powyzszych rozwazan uzasadniony wydaje sie poglad o niemoznosci
sprostowania oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej na podstawie
nieaktualnych juz okreslen nawigzujacych do dawnych jednostek, takich jak parcele
gruntowe czy budynkowe. Dane katastru nieruchomosci musza bowiem korelowac z
oznaczeniem nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej, cho¢ prawo nie wymaga w tym
zakresie jednakowej szczego6towosci, a to z uwagi na rézny cel tych rejestrow. Na
marginesie wskazac nalezy, iz w chwili obecnej prowadzone sg prace nad wdrozeniem
Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomos$ciach, w ramach ktérego w
niedalekiej przysziosci mozliwa bedzie elektroniczna wymiana i weryfikacja danych
dotyczgcych dziatek ewidencyjnych zawartych w ewidencji gruntow i budynkéw oraz

ksiegach wieczystych.

Odnoszac sie natomiast do podniesionej przez Pana Prezesa kwestii
mozliwosci dokonywania w aktualnym stanie prawnym wpiséw w dawnych ksiegach
wieczystych, w szczegolnosci w zakresie oznaczenia nieruchomosci, uprzejmie
informuje, iz zgodnie z § 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14
lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zatozonych przed dniem 1
stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksiagg (Dz. U. Nr 28, poz.
141), dla nieruchomo$ci objetej ksiegg dawng urzgdza sie przy pierwszym wpisie po
dniu wejscia w zycie rozporzgdzenia nowg ksiege wieczysta. Do nowej ksiegi przenosi
sie wpisy z ksiegi dawnej w sposob okreslony w 8§ 4 tego rozporzadzenia, a nastepnie
zamyka sie ksiege dawng. Natomiast zgodnie z 8§ 3 powotanego rozporzadzenia, w
ksiedze dawnej dopuszczalne jest dokonywanie wpiséw dotyczacych wykreS$lenia
obcigzen, odtgczenia z ksiegi jednej z nieruchomosci nig objetych lub czesci
nieruchomosci, ktéra ma stanowi¢ odrebng nieruchomos$¢, dotyczacych ograniczen w

rozporzadzaniu nieruchomoscig oraz hipoteki przymusowej. Przepis ten wyraZnie



zatem wskazuje, jakie wpisy sg dopuszczalne w ksiegach dawnych w rozumieniu
wskazanego wyzej rozporzadzenia.

Zauwazyc¢ jednakze nalezy, iz problem dotyczgcy wpiséw w ksiegach dawnych
jest bardziej ztozony. W zasobach sgdow prowadzacych ksiegi wieczyste znajdujg sie
bowiem ksiegi wieczyste dawne, ktoére nie utracity mocy prawnej w rozumieniu
przepisOw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej
niektorych takich ksigg, i ktdre nie moga rowniez zostaC przeniesione do struktury
informatycznej - w trybie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. 0 przenoszeniu tresci ksiegi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz.
U. Nr 42, poz. 363). Wynika to z faktu, iz na podstawie art. 9 ust. 1 tej ustawy, migracji
podlega tres¢ dotychczasowych ksigg wieczystych zatozonych Ilub urzadzonych po
dniu 1 stycznia 1947 r. Stosownie do ust. 2 powyzszego przepisu, migracji podlega
takze tres¢ ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) zatozonych przed dniem 1
stycznia 1947 r., zwanych dalej ,ksiegami dawnymi”, dla ktérych urzgdzono dalszy tom
w trybie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 29 listopada 1946 r. o
prowadzeniu dotychczasowych ksigg hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu
31 grudnia 1946 r. (Dz. U. Nr 66, poz. 367, z p6zn. zm.). Urzadzony dalszy tom staje
sie z dniem wejScia w zycie ustawy dotychczasowa ksiegg wieczystg, do ktorej przed
przekazaniem do osrodka migracyjnego ksigg wieczystych sad z urzedu przenosi
wpisy z ksiegi dawnej, stosujac przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zatozonych przed
dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksigg. Podkresli¢
jednak nalezy, ze w mys| 8§ 5 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty
mocy prawnej niektorych takich ksigg, z dniem 1 stycznia 1989 r. tracg moc prawng i
podlegaja zamknieciu z urzedu ksiegi dawne nie zawierajgce w dziatach
odpowiadajgcych dziatowi drugiemu, trzeciemu i czwartemu obecnej ksiegi wieczystej
wpiséw dokonanych po dniu 31 grudnia 1946 r. W sadach prowadzgcych Kksiegi
wieczyste znajdujg sie natomiast ksiegi wieczyste, zatozone przed dniem 1 stycznia
1947 r., w ktérych: dokonano wpiséw po tej dacie, a dla ktérych nie zostat urzadzony
dalszy tom; dokonano po tej dacie wytgcznie wykreslen wpiséw w dziatach 1l i IV (a
wiec Kksiegi, ktore nie zostaly objete dyspozycjg przepisu 8§ 5 ust. 1 cyt. wyzej

rozporzadzenia), jak réwniez ksiegi, ktore nie utracity mocy prawnej i nie zostaly



zamkniete w oparciu o0 przepisy szczegOllne. Zwazywszy na opisany wyzej stan rzeczy
uzasadnione moze by¢ twierdzenie, ze w niektérych wypadkach takze do tzw. ksiag
dawnych mozliwe, a nieraz wrecz nawet konieczne, jest dokonywanie stosownych
wpisow, skoro ksiegi takie mieszczg sie w zakresie przedmiotowym normy wyrazonej
w art. 114 u.k.w.h.

Odnoszac sie natomiast do pytania, czy w przypadku pierwotnego nabycia
wiasnosci nieruchomosci wymagane jest sporzadzenie dokumentacji geodezyjnej
majgcej na celu dokonanie wpisow w ksiegach wieczystych (dawnych ksiegach
wieczystych) w zakresie oznaczen nieruchomosci, dla ktorych nie zachodzi
nastepstwo prawne, na wstepie nalezy zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, iz powotany w
piSmie Pana Prezesa art. 34 u.k.w.h. ma na celu zapewnienie nieprzerwanego ciggu
nastepstwa prawnego o0sOb ujawnionych w ksiedze wieczystej, a tym samym ma
zastosowanie w przypadku pochodnego nabycia wtasnosci. Przepis ten nie dotyczy
wiec przypadkow pierwotnego nabycia wilasnosci, kiedy to nie wystepuje nastepstwo
prawne i z punktu widzenia skutecznosci nabycia wtasnosci obojetne jest, kto byt
uprzednio wiascicielem, a tym samym kto zostat ujawniony w ksiedze wieczystej jako
wiasciciel. Podkresli¢ jednak nalezy, iz norma zawarta w tym przepisie odnosi sie
wylgcznie do wpisow w dziale Il ksiegi wieczystej, a nie wpisow dokonywanych w
dziale I-O ksiegi wieczystej (dotyczacych oznaczenia nieruchomosci).

Nie mozna natomiast zgodzi¢ sie z twierdzeniem Pana Prezesa, iz art. 34
u.k.w.h. nie powinno sie stosowaé w przypadku pierwotnego nabycia wihasnosSci
nieruchomosci. Z pewnoscig wniosku takiego nie mozna wyciggng¢é w oparciu
0 teze postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2010 r. (I CSK 82/10).
Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz w uzasadnieniu tego postanowienia odwotano sie do
stanowiska Sgdu Najwyzszego wyrazonego w orzeczeniu z dnia 18 lutego 2005 r.
(sygn. akt V CK 505/04), w ktérym S.N. m.in. stwierdzit: ,odlaczenie czesci
z dotychczasowej nieruchomosci i utworzenie dla niej nowej ksiegi wieczystej wymaga
nowego oznaczenia nowo powstalej, a nieraz i macierzystej nieruchomosci. Trzeba tu
odrézni¢ dwie sytuacje. Pierwsza z nich dotyczy odigczenia catej dotychczasowej
dziatki bez zmiany jej konfiguracji (ksztattu i obszaru). W takim wypadku prawidiowe
oznaczenie nowej nieruchomosci w nowo utworzonej ksiedze wymaga przedstawienia
wyrysu z mapy ewidencyjnej i wypisu z rejestru gruntéw, natomiast dokumenty te beda

zbedne dla oznaczenia nieruchomosci macierzystej, poniewaz wystarczy wykreslenie



wydzielonej z niej dziakki, ktora jest uwidoczniona na mapie ewidencyjnej znajdujacej
sie w ksiedze macierzystej. Sytuacja taka dotyczy wypadku, w ktorym odiaczeniu
ulega dziatka graniczgca z resztg nieruchomosci, jak tez potozona oddzielnie, tzn.
niemajgca wspolnej granicy z zadng dziatkg pozostatg w dotychczasowej ksiedze
nieruchomosci macierzystej. (...) Inaczej natomiastjest w sytuacji, w ktérej odtgczenie
czesci nieruchomosci potaczone jest z geodezyjnym wydzieleniem i utworzeniem
nowej dzialki, pozostala czeS¢ nieruchomosci ulega zmianie pod wzgledem
konfiguracji i obszaru tak dalece, ze nie znajduje to odbicia na znajdujgcej sie w aktach
dotychczasowej ksiegi mapie ewidencyjnej. W takim wypadku niezbedne jest
przedstawienie nowego wyrysu z mapy ewidencyjnej i wypisu z rejestru gruntow
zarébwno co do czesci odigczonej, jak i co do czesci pozostatej. Inaczej bowiem nie
bytoby mozliwe oznaczenie ani nowej, ani pozostatejpo odtgczeniu nieruchomosci.”

Z powyzszego wynika zatem, iz w przypadku pierwotnego nabycia wlasnosci
nieruchomosci, pominiecie stosowania 8 36 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow moze mie¢ miejsce -
wedlug pogladu Sadu Najwyzszego - jedynie w sytuacji odigczenia z nieruchomosci
macierzystej catej dotychczasowej dziatki bez zmiany jej konfiguracji (ksztattu
i obszaru).

Odnoszgc sie natomiast do twierdzenia Pana Prezesa, iz art. 15 ustawy z dnia
26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wiasnosci gospodarstw rolnych (Dz. U. Nr 27,
poz. 250, z pézn. zm.) ,w sposOb jednoznaczny wskazuje, ze akt wtasnosci ziemi jest
dokumentem wystarczajacym do zalozenia ksiegi wieczystej a odwotywanie sie do
dokumentow poprzedzajacych ten stan jest bezprzedmiotowe”, uprzejmie zauwazam,
ze zgodnie z tym przepisem ostateczna decyzja stwierdzajgca nabycie wilasnosci
nieruchomosci stanowi podstawe do ujawnienia nowego stanu wiasnosci w ksiedze
wieczyste] oraz w ewidencji gruntow. Z przepisu tego wynika zatem, iz dokument w
postaci ,aktu wiasnosci ziemi” (w istocie decyzja administracyjna) stanowi jedynie
podstawe do ujawnienia prawa witasnosci w dziale Il ksiegi wieczystej, tym samym nie
jest ,wystarczajacym do zatozenia ksiegi wieczystej’. Do zalozenia ksiegi wieczystej
niezbedne jest bowiem ztozenie wraz z wnioskiem takze stosownych dokumentéw
geodezyjnych (8 20 i 8 36 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie
prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentéw). Obowigzek zlozenia
dokumentow geodezyjnych wraz z wnioskiem o zalozenie ksiegi wieczystej na

podstawie ,aktu wiasnosci ziemi” wynikat rowniez z przepisdw rozporzadzenia Ministra



Sprawiedliwo$ci z dnia 26 listopada 1946 r. o urzadzeniu i prowadzeniu ksigg
wieczystych (Dz. U. Nr 66, poz. 366, z pozn. zm.), tj. aktu prawnego obowigzujgcego
do dnia 9 kwietnia 1983 r.

Odnoszac sie z kolei do pytania dotyczgcego przepiséw szczegolnych,
0 ktérych mowa w art. 27 ust. 3 u.k.w.h. oraz § 28 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow dokumentow
przyktadowo wskazuje art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U.
z 2008 r., Nr 193, poz. 1194, z p6zn. zm.), zgodnie z ktérym podzial nieruchomosci
zatwierdza sie decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, a linie
rozgraniczajgce teren ustalone decyzjg o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
stanowig linie podzialu nieruchomosci, za$ decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej stanowi podstawe do dokonania wpisow w ksiedze wieczystej

1w katastrze nieruchomosci.
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