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Specyfika ewidencji gruntów w Warszawie

Zostawmy
star¹ hipotekê

AGNIESZKA KASPRZYKOWSKA

W stolicy ewidencja gruntów jest prowa-
dzona inaczej ni¿ w pozosta³ych miastach
Polski. Wp³ynê³y na to przepisy i wytycz-
ne stworzone w okresie powojennym spe-
cjalnie dla Warszawy, konieczne ze wzglê-
du na szczególnie skomplikowan¹ struk-
turê w³asnoœci gruntów. Wynika ona z nie-
uregulowanego stanu prawnego wielu nie-
ruchomoœci i niepokrywania siê ich granic
z granicami dzia³ek ewidencyjnych. Nie-
jednokrotnie w dzia³ce ewidencyjnej znaj-
duje siê kilka ró¿nych nieruchomoœci. Zda-
rzaj¹ siê te¿ sytuacje odwrotne.

� Struktura w³asnoœci
Obowi¹zuj¹cy do dziœ dekret Polskiego Ko-
mitetu Wyzwolenia Narodowego z 1945 r.
o w³asnoœci i u¿ytkowaniu gruntów na ob-
szarze miasta sto³ecznego Warszawa (DzU
nr 50 z 1945 r., poz. 279)  wprowadzaj¹cy
nacjonalizacjê gruntów warszawskich ma
zasadniczy wp³yw na strukturê ich w³asno-
œci. Wszelkie grunty po³o¿one w granicach
przedwojennej Warszawy z dniem wejœcia
w ¿ycie dekretu przesz³y na w³asnoœæ gmi-
ny Warszawa. Dekret stanowi³ podstawê
do przepisania we w³aœciwych ksiêgach hi-
potecznych na rzecz gminy tytu³ów w³as-
noœci gruntów. Dotychczasowi w³aœciciele
mieli otrzymaæ na tym gruncie prawo wie-
czystej dzier¿awy, prawo zabudowy lub od-
szkodowanie za grunty w miejskich papie-
rach wartoœciowych. Dzia³ania w³adz ad-
ministracyjnych rozminê³y siê jednak z prze-
pisami dekretu. Wnioski o przyznanie od-
powiednich praw do gruntu lub budynku
w praktyce czêsto nie by³y uwzglêdniane.
Wspomniane papiery wartoœciowe nie zo-
sta³y nawet wyemitowane. Nie wprowa-
dzono te¿ ¿adnej zamiennej formy odszko-
dowañ. Po upañstwowieniu mienia gminy
Warszawa organy pañstwowe nie poczu-
wa³y siê do zadoœæuczynienia roszczeniom
wynikaj¹cym z dekretu, mimo ¿e on nadal

obowi¹zywa³. Poniewa¿ formalnoœci zwi¹-
zane z wprowadzeniem dekretu nie zosta³y
dope³nione, dawni w³aœciciele nadal s¹ wpi-
sani w starych ksiêgach hipotecznych. Nie
wyp³acono równie¿ odszkodowañ za grun-
ty. W wyniku tych zaniedbañ byli w³aœci-
ciele do dziœ dochodz¹ swoich praw do
nieruchomoœci.
Na sposób zapisu informacji o w³asnoœci
gruntów mia³y wp³yw przepisy prawne oraz
zasady prowadzenia i odnawiania ewiden-
cji gruntów dostosowuj¹ce istniej¹ce prze-
pisy do specyfiki stanu prawnego Warsza-
wy. Informacje na temat przedwojennych
nieruchomoœci warszawskich i ich w³aœci-
cieli by³y traktowane w sposób marginal-
ny. Odnowienie ewidencji mia³o bowiem
na celu dostarczenie danych dotycz¹cych
podstaw prawnych w³adania oraz granic
w³adania (istot¹ ewidencji by³o rejestrowa-
nie stanu w³adania, a nie granic w³asnoœci).

� Skutki dla Warszawy
W 1972 r. og³oszono zasady dostosowa-
nia do potrzeb m.st. Warszawy trybu od-
nawiania i prowadzenia ewidencji grun-
tów (pismem zastêpcy dyrektora Sto³ecz-
nego Zjednoczenia Projektowania Budow-
nictwa Komunalnego z 19 lipca 1972 r.
nr 3196). Dotyczy³y one sposobu tworze-
nia mapy ewidencyjnej i zak³adania czêœci
opisowej operatu ewidencji gruntów. Od
tego momentu w Warszawie ewidencjê za-
czêto prowadziæ inaczej ni¿ w pozosta³ych
rejonach Polski.
Ponadto ze wzglêdu na koniecznoœæ wpisy-
wania do rejestru gruntów nieruchomoœci
hipotecznych, od 1974 r. zacz¹³ obowi¹zy-
waæ zmodyfikowany wzór rejestru gruntów
wraz z objaœnieniami (pismo g³ównego geo-
dety m.st. Warszawy z 30 paŸdziernika
1974 r. nr PG-HB/7617/74). Obok strony
ewidencyjnej zawiera³ on stronê z zesta-
wieniem powierzchni wed³ug stanu prawne-
go, tzw. stronê prawn¹. Rejestr ten wpro-
wadzono do stosowania dla Warszawy oraz

miast dawnego województwa warszawskie-
go. Pocz¹tkowo na stronie prawnej
umieszczano tylko numery ksi¹g wieczy-
stych, z biegiem czasu zaczê³y siê pojawiaæ
inne zapisy: informacje o dawnych hipote-
kach, wpisy przedwojennych w³aœcicieli.
Na terenie skomunalizowanym, czyli objê-
tym dzia³aniem dekretu z 1945 r., w trakcie
odnawiania ewidencji nale¿a³o ujawniaæ
u¿ytkowników sta³ych i czasowych we-
d³ug zajmowanej przez nich realnie po-
wierzchni. Na tej podstawie doprowadzano
do za³o¿enia nowych ksi¹g wieczystych dla
dzia³ek bêd¹cych w u¿ytkowaniu, tak¿e
tych, dla których nie zosta³y uregulowane
wpisy w starych przedwojennych ksiêgach.
Niezamkniêcie przedwojennych ksi¹g hi-
potecznych i niewyp³acenie odszkodowañ
by³ym w³aœcicielom skutkowa³o tym, ¿e
przedwojenne wpisy nieruchomoœci nadal
by³y dla nich wa¿ne. Dlatego te¿ – nieza-
le¿nie od istniej¹cych uregulowañ praw-
nych – w rejestrach zaczêto wpisywaæ
przedwojenne oznaczenia hipoteczne wraz
z dawnymi w³aœcicielami. Równoczeœnie
do rejestrów gruntów wpisywano nowe
ksiêgi wieczyste. Taka sytuacja spowodo-
wa³a powstanie „podwójnego hipotekowa-
nia” dla niektórych dzia³ek. Wiele takich
wpisów wystêpuje na Woli (wed³ug da-
nych z bazy z 1999 r. by³o ich 887).
Równie czêste s¹ wpisy przedwojennych
w³aœcicieli do rejestrów na obszarze objê-
tym dzia³aniem dekretu, co zgodnie z prze-
pisami nie powinno mieæ miejsca. S¹ to
dzia³ki ewidencyjne, w sk³ad których
wchodzi kilka nieruchomoœci hipotecznych
i ka¿da z nich ma innych w³aœcicieli. Przy-
padki takie wystêpuj¹ np. w dzielnicy
Ochota, jak równie¿ na obszarze skomu-
nalizowanym na Targówku. Mo¿na tu zna-
leŸæ jednostki rejestrowe, w których jako
wspó³w³aœcicieli danej nieruchomoœci wpi-
sano osoby fizyczne razem ze Skarbem
Pañstwa. Jest to spowodowane tym, ¿e dla
prowadz¹cych ewidencjê wa¿na jest za-
równo informacja o przedwojennych w³aœ-
cicielach nieruchomoœci, jak i o tym, ¿e
dzia³ki te nale¿¹ obecnie do Skarbu Pañ-
stwa. Ze wzglêdu na liczne regulacje do-
konywane w ca³ym okresie powojennym
(zasiedzenia s¹dowe, przekszta³cenia u¿yt-
kowania wieczystego we w³asnoœæ) trud-
no jest obecnie stwierdziæ, czy w³aœciciele
dzia³ek zapisani w ewidencji s¹ w³aœcicie-
lami przedwojennymi, czy te¿ zostali oni
wpisani w póŸniejszym okresie.
Na terenie nieobjêtym dzia³aniem dekretu
najwiêksza liczba dzia³ek zawieraj¹cych
wiêcej ni¿ jedn¹ nieruchomoœæ hipoteczn¹
wystêpuje w dzielnicy Targówek – 10,9%
(dane z lutego 2004 r.1). Stan taki spowo-
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dowany jest doœæ bogat¹ histori¹ ewiden-
cji w tej dzielnicy. Jednym z wielu aktów
prawnych wp³ywaj¹cych na stan prawny
nieruchomoœci na Targówku by³a ustawa
o terenach dla budownictwa domów jed-
norodzinnych w miastach i osiedlach (DzU
nr 31 z 1958 r., poz.138). Na jej podstawie
1/3 z ka¿dej dzia³ki odbierano w³aœcicie-
lom na rzecz Skarbu Pañstwa bez odszko-
dowania  (w zamian za swoj¹ dzia³kê
w³aœciciel otrzymywa³ w innym miejscu
dzia³kê o powierzchni zmniejszonej o 1/3
lub o innej powierzchni we wspó³w³asno-
œci u³amkowej z kimœ innym; jeœli jeden
ze wspó³w³aœcicieli nie mia³ spadkobier-
ców, po jego œmierci udzia³ we w³asnoœci
przechodzi³ na SP – st¹d powstawa³y
wspó³w³asnoœci z SP).
Tego typu regulacji by³o znacznie wiêcej,
dlatego te¿ istniej¹ce w ewidencji grun-
tów zapisy dotycz¹ce nieruchomoœci s¹
cennym Ÿród³em informacji na temat hi-
storii poszczególnych dzia³ek, niezbêdnym
w procesie regulacji stanu prawnego.
Szczególnym przypadkiem s¹ dzia³ki po³o-
¿one na terenie lotniska Okêcie – zawiera-
j¹ce rekordow¹ w Warszawie liczbê dzia-
³ek hipotecznych. Z wypisu z rejestru grun-
tów wykonanego w gminie W³ochy 30 li-
stopada 2001 r. wynika, ¿e na przyk³ad
w dzia³ce nr 2/12 z obrêbu 2-06-07 zapisa-
nych by³o 214 nieruchomoœci hipotecznych,
w tym 74 bêd¹ce w³asnoœci¹ SP, 114 stano-
wi³o wspó³w³asnoœæ 6 osób fizycznych,
15 nale¿a³o do ró¿nych osób prywatnych,
a 10 nie mia³o okreœlonego w³aœciciela. Na
terenie objêtym dzia³aniem dekretu najwiêk-
szy procent dzia³ek zawieraj¹cych wiêcej
ni¿ jedn¹ nieruchomoœæ hipoteczn¹ wystê-
puje na Woli – 26,7% 1, co spowodowane
jest brakiem regulacji stanu prawnego dzia-
³ek w trakcie komunalizacji.
Poruszany tu problem jest szczególnie wi-
doczny w dzia³kach pod ulicami. Granice
dzia³ek hipotecznych przebiegaj¹ bowiem
zgodnie z przedwojenn¹ parcelacj¹ maj¹t-
ków, natomiast dzia³ki ewidencyjne by³y
zak³adane na podstawie dekretu o ewiden-
cji gruntów i budynków (DzU nr 6 z 1955 r.
poz. 32) wed³ug granic w³adania. Spowo-
dowa³o to niezgodnoœæ granic dzia³ek hi-
potecznych i ewidencyjnych. W latach 70.
nie wpisywano do rejestrów nazw i po-
wierzchni nieruchomoœci dla dzia³ek ulic
i dróg publicznych. Spowodowa³o to spo-
re zaniedbania, poniewa¿ przez wiele lat
nikt nie zajmowa³ siê regulacj¹ stanu w³as-
noœci dzia³ek pod ulicami i nikt nie wyp³a-
ca³ odszkodowañ za grunty zajête pod uli-
ce (nie by³o te¿ podstaw prawnych do ta-
kiego postêpowania). Wpisy te pojawi³y
siê w rejestrach w póŸniejszym okresie.

Ze wzglêdu na wymienione wy¿ej fakty
sk³adaj¹ce siê na specyfikê warszawskiej
ewidencji gruntów dzia³ki ewidencyjne nie
odpowiadaj¹ definicji podanej w rozporz¹-
dzeniu ministra rozwoju regionalnego i bu-
downictwa w sprawie ewidencji gruntów
i budynków (DzU nr 38 z 2001 r., poz.
454), gdzie dzia³k¹ ewidencyjn¹ nazywa
siê ci¹g³y obszar gruntu jednorodny pod
wzglêdem prawnym.

� Regulacja stanu prawnego
Obecnie w poszczególnych dzielnicach
trwa proces regulacji stanu prawnego nie-
ruchomoœci gruntowych. Na obszarze de-
kretowym przeprowadzana jest komunali-
zacja na podstawie ustawy o zmianie usta-
wy o gospodarce gruntami i wyw³aszcza-
niu nieruchomoœci (DzU nr 79 z 1990 r.,
poz. 464.). Zak³adane s¹ ksiêgi wieczyste
dla dzia³ek stanowi¹cych w³asnoœæ Skar-
bu Pañstwa lub m.st. Warszawy. Na terenie
nieobjêtym dzia³aniem dekretu równie¿ s¹
ujawniane prawa do nieruchomoœci. Przez
SP przejmowane s¹ dzia³ki pod drogami
oraz wykonywane s¹ podzia³y dzia³ek na
czêœci o jednorodnym charakterze w³as-
noœci.
Regulacja stanu prawnego gruntów zajê-
tych pod drogi publiczne  poza terenem
dekretowym odbywa siê na podstawie usta-
wy przepisy wprowadzaj¹ce ustawy refor-
muj¹ce administracjê publiczn¹ (DzU
nr 133 z 1998 r., poz. 872 z póŸn. zmiana-
mi). Ustawa ta stanowi, ¿e nieruchomoœci
bêd¹ce we w³adaniu SP lub jednostek sa-
morz¹du terytorialnego, a niestanowi¹ce
ich w³asnoœci, zajête pod drogi publiczne
1 stycznia 1999 r. staj¹ siê w³asnoœci¹ SP
lub jednostek samorz¹du terytorialnego za
odszkodowaniem. Odszkodowanie to bê-
dzie ustalane i wyp³acane na wniosek w³aœ-
ciciela nieruchomoœci z³o¿ony w okresie
od 1 stycznia 2001 r. do 31 grudnia 2005 r.
Po up³ywie tego terminu roszczenie wy-
gasa. Dlatego dopiero w 2006 r. bêdzie
mo¿na uregulowaæ sprawê nieruchomoœci
hipotecznych w dzia³kach jedn¹ decyzj¹
administracyjn¹.

� Stare hipoteki
Warto zaznaczyæ, ¿e niezale¿nie od ko-
niecznoœci regulacji praw w³asnoœci, in-
formacje o przedwojennych hipotekach s¹
cenne, gdy¿ ³¹cz¹ dane ewidencyjne z za-
pisami w hipotekach. ¯eby za³o¿yæ now¹
ksiêgê wieczyst¹, trzeba odnaleŸæ star¹ hi-
potekê po to, by odpisaæ z niej dzia³kê,
i dopiero wtedy mo¿na j¹ wpisaæ do no-
wej ksiêgi wieczystej. Dlatego nie nale¿y
usuwaæ informacji o dawnych niezamkniê-
tych hipotekach z baz danych. Informacje

te powinny byæ przechowywane do czasu
wykonania regulacji prawnych. Dziêki da-
nym z ewidencji gruntów znacznie u³atwio-
ne jest dotarcie do historii dzia³ek. Jest to
szczególnie wa¿ne w sytuacji, gdy dawni
w³aœciciele ca³y czas mog¹ ubiegaæ siê
o odszkodowania za grunty odebrane na
mocy dekretu z 1945 r.
Poza tym w dzia³kach, w których nast¹pi-
³o podwójne hipotekowanie (nie zamkniê-
to starych ksi¹g hipotecznych, a za³o¿ono
ksiêgê wieczyst¹), automatyczne zlikwi-
dowanie informacji o dzia³kach hipotecz-
nych w danych ewidencyjnych spowodo-
wa³oby równie¿ usuniêcie informacji
o ksiêgach wieczystych.

� Potrzeba czasu i pieniêdzy
Ze wzglêdu na to, ¿e proces regulacji sta-
nu prawnego nieruchomoœci jest czaso-
ch³onny, niemo¿liwe wydaje siê doprowa-
dzenie w krótkim czasie do sytuacji, w któ-
rej dzia³ki ewidencyjne bêd¹ odpowiada³y
definicji podanej w rozporz¹dzeniu. Ponad-
to regulacje stanu prawnego mog¹ nastê-
powaæ na wniosek w³aœciciela lub w mo-
mencie, gdy prowadz¹cy ewidencjê grun-
tów podejmuje dzia³ania modernizacyjne.
W celu przyspieszenia tego procesu ko-
nieczne wydaje siê zwiêkszenie œrodków
finansowych przeznaczanych w dzielni-
cach na wszczynanie postêpowañ regula-
cyjnych z urzêdu.
W wyniku trwaj¹cego procesu regulacji
stanu prawnego liczba dzia³ek hipotecz-
nych w dzia³kach ewidencyjnych sukce-
sywnie siê zmniejsza. W 1998 r. 15% dzia-
³ek ewidencyjnych w Warszawie (ok.
27 000) zawiera³o wiêcej ni¿ jedn¹ nieru-
chomoœæ hipoteczn¹2. W lutym 2004 r. by³o
to 6%, czyli ok. 11 000 dzia³ek ewiden-
cyjnych3.
Z powy¿szego wynika, ¿e doprowadzenie
struktury danych ewidencyjnych w War-
szawie do zgodnoœci z wymogami rozpo-
rz¹dzenia jest mo¿liwe, wymaga jednak
czasu.

Autorka jest doktorantk¹ na Wydziale Geodezji i Karto-
grafii Politechniki Warszawskiej

1 Wed³ug firmy Bogart wykonuj¹cej przeniesienie baz
danych ewidencyjnych z systemu ISEG-MP do Iseg2000
2 ABM Studio Geodezji i Kartografii Numerycznej,
Raport z nadzoru realizacji czynnoœci materialno-tech-

nicznych zwi¹zanych z poprawnoœci¹ prowadzenia baz

danych ewidencji gruntów w systemach ISEG-M i EG-
-GMINA w województwie warszawskim w 1998 r.
3 Obliczenia wykonane przez autorkê na podstawie
danych otrzymanych w lutym 2004 od firmy Bogart
oraz danych z W³och, Ursynowa, Mokotowa; nie
uwzglêdniono danych z Pragi Po³udnie


