GEoms

Specyfika ewidencji gruntow w Warszawie

Zostawmy
starqg hipoteke

AGNIESZKA KASPRZYKOWSKA

W stolicy ewidencja gruntow jest prowa-
dzona inaczej niz w pozostalych miastach
Polski. Wplynely na to przepisy i wytyez-
ne stworzone w okresie powojennym spe-
cjalnie dla Warszawy, konieczne ze wzgle-
du na szezegolnie skomplikowanq struk-
ture wlasnosci gruntow. Wynika ona z nie-
vregulowanego stanu prawnego wielu nie-
ruchomosci i niepokrywania sie ich granic
z granicami dzialek ewidencyjnych. Nie-
jednokrotnie w dzialce ewidencyjnej znaj-
duje sie kilka réznych nieruchomosci. Zda-
rzajq sie tez sytuacje odwrotne.

@ Struktura wlasnosci

Obowiazujacy do dzi$ dekret Polskiego Ko-
mitetu Wyzwolenia Narodowego z 1945 r.
o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na ob-
szarze miasta stolecznego Warszawa (DzU
nr 50 z 1945 r., poz. 279) wprowadzajacy
nacjonalizacj¢ gruntow warszawskich ma
zasadniczy wptyw na strukturg ich wlasno-
$ci. Wszelkie grunty potozone w granicach
przedwojennej Warszawy z dniem wejscia
w zycie dekretu przeszly na wlasnosé gmi-
ny Warszawa. Dekret stanowil podstawe
do przepisania we wlasciwych ksiggach hi-
potecznych na rzecz gminy tytulow wias-
nosci gruntéw. Dotychczasowi wiasciciele
mieli otrzymac na tym gruncie prawo wie-
czystej dzierzawy, prawo zabudowy lub od-
szkodowanie za grunty w miejskich papie-
rach wartosciowych. Dzialania wladz ad-
ministracyjnych rozmingly si¢ jednak zprze-
pisami dekretu. Wnioski o przyznanie od-
powiednich praw do gruntu lub budynku
w praktyce czgsto nie byly uwzgledniane.
Wspomniane papiery wartosciowe nie zo-
staly nawet wyemitowane. Nie wprowa-
dzono tez zadnej zamiennej formy odszko-
dowan. Po upanstwowieniu mienia gminy
Warszawa organy panstwowe nie poczu-
waly si¢ do zado$¢uczynienia roszczeniom
wynikajacym z dekretu, mimo Ze on nadal
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obowiazywal. Poniewaz formalnosci zwia-
zane z wprowadzeniem dekretu nie zostaly
dopetnione, dawni wiasciciele nadal s wpi-
sani w starych ksiggach hipotecznych. Nie
wyplacono réwniez odszkodowan za grun-
ty. W wyniku tych zaniedban byli wiasci-
ciele do dzi§ dochodza swoich praw do
nieruchomosci.

Na sposob zapisu informacji o wlasnosci
gruntéw miaty wptyw przepisy prawne oraz
zasady prowadzenia i odnawiania ewiden-
cji gruntow dostosowujace istniejace prze-
pisy do specyfiki stanu prawnego Warsza-
wy. Informacje na temat przedwojennych
nieruchomosci warszawskich i ich wiasci-
cieli byly traktowane w sposdb marginal-
ny. Odnowienie ewidencji miato bowiem
na celu dostarczenie danych dotyczacych
podstaw prawnych wiadania oraz granic
wladania (istota ewidencji bylo rejestrowa-
nie stanu wladania, a nie granic wlasnosci).

@ Skutki dla Warszawy

W 1972 r. ogloszono zasady dostosowa-
nia do potrzeb m.st. Warszawy trybu od-
nawiania i prowadzenia ewidencji grun-
tow (pismem zastgpey dyrektora Stotecz-
nego Zjednoczenia Projektowania Budow-
nictwa Komunalnego z 19 lipca 1972 r.
nr 3196). Dotyczyly one sposobu tworze-
nia mapy ewidencyjne;j i zaktadania cz¢sci
opisowej operatu ewidencji gruntow. Od
tego momentu w Warszawie ewidencjg za-
czeto prowadzié inaczej niz wpozostatych
rejonach Polski.

Ponadto ze wzgledu na konieczno$¢ wpisy-
wania do rejestru gruntéw nieruchomosci
hipotecznych, od 1974 r. zaczat obowiazy-
waé zmodyfikowany wzor rejestru gruntow
wraz z objasnieniami (pismo glownego geo-
dety m.st. Warszawy z 30 pazdziernika
1974 r. nr PG-HB/7617/74). Obok strony
ewidencyjnej zawierat on strong z  zesta-
wieniem powierzchni wedlug stanu prawne-
go, tzw. strong prawna. Rejestr ten wpro-
wadzono do stosowania dla Warszawy oraz

miast dawnego wojewodztwa warszawskie-
go. Poczatkowo na stronie prawnej
umieszczano tylko numery ksiag wieczy-
stych, z biegiem czasu zaczgly si¢ pojawiac
inne zapisy: informacje o dawnych hipote-
kach, wpisy przedwojennych wiascicieli.
Na terenie skomunalizowanym, czyli objg-
tym dziataniem dekretu z 1945 r., w trakcie
odnawiania ewidencji nalezato ujawniaé
uzytkownikdw statych i czasowych we-
dhug zajmowanej przez nich realnie po-
wierzchni. Na tej podstawie doprowadzano
do zatozenia nowych ksiag wieczystych dla
dziatek bedacych w uzytkowaniu, takze
tych, dla ktorych nie zostaty uregulowane
wpisy w starych przedwojennych ksiggach.
Niezamknigcie przedwojennych ksiag hi-
potecznych i niewyplacenie odszkodowan
bylym wlascicielom skutkowato tym, ze
przedwojenne wpisy nieruchomosci nadal
byty dla nich wazne. Dlatego tez — nieza-
leznie od istniejacych uregulowan praw-
nych —w rejestrach zaczgto wpisywac
przedwojenne oznaczenia hipoteczne wraz
z dawnymi wiascicielami. Rownoczesnie
do rejestrow gruntow wpisywano nowe
ksiggi wieczyste. Taka sytuacja spowodo-
wata powstanie ,,podwojnego hipotekowa-
nia” dla niektérych dzialek. Wiele takich
wpiséw wystepuje na Woli (wedtug da-
nych z bazy z 1999 r. byto ich 887).
Roéwnie czgste sa wpisy przedwojennych
wilascicieli do rejestrow na obszarze objg-
tym dziataniem dekretu, co zgodnie zprze-
pisami nie powinno mieé miejsca. Sa to
dziatki ewidencyjne, w sktad ktorych
wechodzi kilka nieruchomosci hipotecznych
i kazda z nich ma innych wiascicieli. Przy-
padki takie wystgpuja np. w  dzielnicy
Ochota, jak rowniez na obszarze skomu-
nalizowanym na Targéwku. Mozna tu zna-
lez¢ jednostki rejestrowe, w ktdrych jako
wspotwiascicieli danej nieruchomosci wpi-
sano osoby fizyczne razem ze Skarbem
Panstwa. Jest to spowodowane tym, ze dla
prowadzacych ewidencj¢ wazna jest za-
réwno informacja o przedwojennych wtas-
cicielach nieruchomosci, jak i o tym, ze
dzialki te naleza obecnie do Skarbu Pan-
stwa. Ze wzgledu na liczne regulacje do-
konywane w catym okresie powojennym
(zasiedzenia sadowe, przeksztalcenia uzyt-
kowania wieczystego we wlasnos¢) trud-
no jest obecnie stwierdzié, czy wiasciciele
dziatek zapisani w ewidencji sa wlascicie-
lami przedwojennymi, czy tez zostali oni
wpisani w pozniejszym okresie.

Na terenie nieobjgtym dziataniem dekretu
najwigksza liczba dzialek zawierajacych
wigcej niz jedna nieruchomos$é hipoteczna
wystepuje w dzielnicy Targdwek — 10,9%
(dane z lutego 2004 r."). Stan taki spowo-
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dowany jest dos¢ bogata historig ewiden-
cji w tej dzielnicy. Jednym z wielu aktow
prawnych wptywajacych na stan prawny
nieruchomosci na Targdwku byta ustawa
o terenach dla budownictwa domow jed-
norodzinnych w miastach i osiedlach (DzU
nr 31z 1958 1., poz.138). Na jej podstawie
1/3 z kazdej dziatki odbierano wilascicie-
lom na rzecz Skarbu Panstwa bez odszko-
dowania (w zamian za swoja dziatke
wlasciciel otrzymywat w innym miejscu
dziatke o powierzchni zmniejszonej o 1/3
lub o innej powierzchni we wspotwlasno-
Sci utamkowej z kim$ innym; jesli jeden
ze wspotwiascicieli nie miat spadkobier-
cow, po jego $Smierci udziat we wlasnosci
przechodzit na SP — stad powstawaly
wspotwlasnosci z SP).

Tego typu regulacji byto znacznie wigcej,
dlatego tez istnicjace w ewidencji grun-
tow zapisy dotyczace nieruchomosci sa
cennym zrodlem informacji na temat hi-
storii poszczegolnych dziatek, niezbednym
W procesie regulacji stanu prawnego.
Szczegdlnym przypadkiem sa dzialki poto-
zone na terenie lotniska Okecie — zawiera-
jace rekordowa w Warszawie liczbg dzia-
Tek hipotecznych. Z wypisu z rejestru grun-
tow wykonanego w gminie Wtochy 30 li-
stopada 2001 r. wynika, Ze na przyktad

w dziatce nr 2/12 z obrgbu 2-06-07 zapisa-
nych byto 214 nieruchomosci hipotecznych,
w tym 74 bedace wiasnoscia SP, 114 stano-
wito wspotwlasnosé 6 osob fizycznych,
15 nalezato do réznych osob prywatnych,
a 10 nie miato okreslonego wiasciciela. Na
terenie objetym dzialaniem dekretu najwigk-
szy procent dzialek zawierajacych wigcej
niz jedna nieruchomos$¢ hipoteczna wyste-
puje na Woli —26,7% !, co spowodowane
jest brakiem regulacji stanu prawnego dzia-
ek w trakcie komunalizacji.

Poruszany tu problem jest szczegdlnie wi-
doczny w dziatkach pod ulicami. Granice
dziatek hipotecznych przebiegaja bowiem
zgodnie z przedwojenna parcelacja majat-
kéw, natomiast dziatki ewidencyjne byly
zakltadane na podstawie dekretu o ewiden-
¢ji gruntow i budynkow (DzU nr 6 21955 r.
poz. 32) wedhlug granic wtadania. Spowo-
dowato to niezgodno$é granic dziatek hi-
potecznych i ewidencyjnych. W latach 70.
nie wpisywano do rejestrow nazw i  po-
wierzchni nieruchomosci dla dziatek ulic
i drég publicznych. Spowodowato to spo-
re zaniedbania, poniewaz przez wiele lat
nikt nie zajmowat si¢ regulacja stanu wtas-
nosci dziatek pod ulicami inikt nie wypta-
cat odszkodowan za grunty zajgte pod uli-
ce (nie byto tez podstaw prawnych do ta-
kiego postgpowania). Wpisy te pojawily
si¢ w rejestrach w pdzniejszym okresie.

Ze wzgledu na wymienione wyzej fakty
sktadajace si¢ na specyfike warszawskiej
ewidencji gruntéw dziatki ewidencyjne nie
odpowiadaja definicji podanej w rozporza-
dzeniu ministra rozwoju regionalnego ibu-
downictwa w sprawie ewidencji gruntow
i budynkow (DzU nr 38z 2001 r., poz.
454), gdzie dzialka ewidencyjng nazywa
si¢ ciagly obszar gruntu jednorodny pod
wzgledem prawnym.

Obecnie w poszczegdlnych dzielnicach
trwa proces regulacji stanu prawnego nie-
ruchomosci gruntowych. Na obszarze de-
kretowym przeprowadzana jest komunali-
zacja na podstawie ustawy o zmianie usta-
wy o gospodarce gruntami i wywlaszcza-
niu nieruchomosci (DzU nr 79 z 1990 r.,
poz. 464.). Zaktadane sa ksiggi wieczyste
dla dzialek stanowiacych whasno$¢ Skar-
bu Panstwa lub m.st. Warszawy. Na terenie
nieobjetym dziataniem dekretu réwniez sa
ujawniane prawa do nieruchomosci. Przez
SP przejmowane sa dziatki pod drogami
oraz wykonywane sa podzialy dziatek na
czesei o jednorodnym charakterze wihas-
nosci.

Regulacja stanu prawnego gruntdéw zajg-
tych pod drogi publiczne poza terenem
dekretowym odbywa sig¢ na podstawie usta-
WYy przepisy wprowadzajqce ustawy refor-
mujqce administracje publiczng (DzU
nr 133 z 1998 r., poz. 872 z pdzn. zmiana-
mi). Ustawa ta stanowi, ze nieruchomosci
bedace we wladaniu SP lub jednostek sa-
morzadu terytorialnego, a niestanowiace
ich wtasnosci, zajete pod drogi publiczne
1 stycznia 1999 r. staja si¢ wlasnoscia SP
lub jednostek samorzadu terytorialnego za
odszkodowaniem. Odszkodowanie to bg-
dzie ustalane i wyplacane na wniosek wias-
ciciela nieruchomosci ztozony w okresie

od 1 stycznia 2001 r. do 31 grudnia 2005 r.

Po uptywie tego terminu roszczenie wy-
gasa. Dlatego dopiero w 2006 r. bedzie
mozna uregulowac sprawg nieruchomosci
hipotecznych w dzialkach jedna decyzja
administracyjna.

@ Stare hipoteki

Warto zaznaczyé, ze niezaleznie od ko-

nieczno$ci regulacji praw wilasnosci, in-

formacje o przedwojennych hipotekach sa
cenne, gdyz lacza dane ewidencyjne z za-
pisami w hipotekach. Zeby zalozyé nowa
ksigge wieczysta, trzeba odnalez¢ starg hi-
poteke po to, by odpisaé z niej dziatke,
i dopiero wtedy mozna ja wpisac¢ do no-

wej ksiggi wieczystej. Dlatego nie nalezy
usuwac informacji o dawnych niezamknig-
tych hipotekach z baz danych. Informacje

te powinny by¢ przechowywane do czasu
wykonania regulacji prawnych. Dzigki da-
nym z ewidencji gruntow znacznie ulatwio-
ne jest dotarcie do historii dziatek. Jest to
szczegolnie wazne w sytuacji, gdy dawni
wilasciciele caly czas moga ubiegad sig

o odszkodowania za grunty odebrane na
mocy dekretu z 1945 1.

Poza tym w dziatkach, w ktdrych nastapi-
o podwdjne hipotekowanie (nie zamknig-
to starych ksiag hipotecznych, a zaloZzono
ksigge wieczysta), automatyczne zlikwi-
dowanie informacji o dziatkach hipotecz-
nych w danych ewidencyjnych spowodo-
waloby rowniez usunigcie informacji
o ksiggach wieczystych.

@ Potrzeba czasu i pieniedzy

Ze wzgledu na to, ze proces regulacji sta-
nu prawnego nieruchomosci jest czaso-
chtonny, niemozliwe wydaje si¢ doprowa-
dzenie w krotkim czasie do sytuacji, wkto-
rej dziatki ewidencyjne beda odpowiadaty
definicji podanej w rozporzadzeniu. Ponad-
to regulacje stanu prawnego moga nastg-
powaé na wniosek wiasciciela lub w mo-
mencie, gdy prowadzacy ewidencj¢ grun-
tow podejmuje dziatania modernizacyjne.
W celu przyspieszenia tego procesu ko-
nieczne wydaje si¢ zwigkszenie srodkow
finansowych przeznaczanych w dzielni-
cach na wszczynanie post¢gpowan regula-
cyjnych z urzedu.

W wyniku trwajacego procesu regulacji
stanu prawnego liczba dzialek hipotecz-
nych w dzialkach ewidencyjnych sukce-
sywnie si¢ zmniejsza. W 1998 1. 15% dzia-
lek ewidencyjnych w Warszawie (ok.
27 000) zawierato wigcej niz jedna nieru-
chomos¢ hipoteczna®. W lutym 2004 r. byto
to 6%, czyli ok. 11 000 dzialek ewiden-
cyjnych’.

Z powyzszego wynika, ze doprowadzenie
struktury danych ewidencyjnych w War-
szawie do zgodno$ci z wymogami rozpo-
rzadzenia jest mozliwe, wymaga jednak
czasu.

Autorka jest doktorantka na Wydziale Geodezji iKarto-
grafii Politechniki Warszawskiej

! Wedlug firmy Bogart wykonujacej przeniesienie baz
danych ewidencyjnych zsystemu ISEG-MP do Iseg2000
2 ABM Studio Geodezjii Kartografii Numerycznej,
Raport z nadzoru realizacji czynnosci materialno-tech-
nicznych zwigzanych z poprawnosciq prowadzenia baz
danych ewidencji gruntow w systemach ISEG-M i EG-
-GMINA w wojewddztwie warszawskim w 1998 r.

3 Obliczenia wykonane przez autorkg na podstawie
danych otrzymanych w lutym 2004 od firmy Bogart
oraz danych z Wiloch, Ursynowa, Mokotowa; nie
uwzgledniono danych z Pragi Potudnie
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