Przypadki z praktyki, cz. 13

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Juk udowodnic
prawa wrascicielskie?

Z braku synchronizacji wpiséw w ksiedze wieczystej oraz

w EGiB (katastrze nieruchomosci) wynika wiele problemoéw.
Co robi¢, gdy np. dla nieruchomosci prowadzona jest KW,

a r6zne podmioty, twierdzac, ze majg do niej prawo wilasnosci,
nie prowadzg do rozstrzygniecia sporu na drodze cywilnej,

a jedynie wymagajg od organu wpisania ich prawa w EGiB?

wolujac sig na akt notarialny umowy
kupna-sprzedazy z 2008 r., wystapit
do starosty o dokonanie zmiany danych
podmiotowych w ewidencji gruntéw i bu-
dynkow (EGiB) dotyczacych dziatek A, B,
CiD. Dotychczas w EGiB jako wlascicie-
le dzialek A i B ujawnieni byli poprzedni
wlasciciele (zbywcy z umowy sprzedazy),
natomiast jako wtasciciel dziatek C i D
— gmina. Podstawe ujawnienia gminy ja-
ko wlasciciela stanowita ostateczna decy-
zja burmistrza z 2007 r. o zatwierdzeniu
podziatu nieruchomosci, w ktérej powo-
fano art. 98 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity DzU z 2015 r., poz. 1774;
dalej: ugn) ze wskazaniem, ze wydzie-
lone dziatki C i D przeznaczone zostaly
pod poszerzenie drogi gminnej i z mocy
prawa przeszly na wlasnos¢ gminy. Or-
gan ewidencyjny nie mial dotad wiedzy
o zawarciu umowy sprzedazy z 2008 r.,
bo wlasciciele nie wypetnili obowigzku
z art. 22 ust. 2 ustawy z 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne. Skutek
decyzji podzialowej nie znalaz! odniesie-
nia w tresci aktu notarialnego. Zbywcy
sprzedali wszystkie 4 dzialki, a wiec nie
tylko A i B, lecz takze CiD.
Starosta uznal, Ze jest w posiadaniu
dwdch dokumentéw, ktére okreslaja roz-

J eden z nabywcéw nieruchomoéci, po-

16 GEODETA

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 1 (248) STYCZEN 2016

biezny stan prawny przeznaczonych pod
drogi gminne dziatek C i D (decyzji po-
dziatowej z 2007 r. i notarialnej umowy
sprzedazy z 2008 r.) i nie moze samo-
dzielnie rozstrzyga¢ kwestii uprawnieni
wnioskodawcy do gruntu. Skutkowato
to odmowa wprowadzenia zmiany co do
dzialek C i D w pkt 2 decyzji, a w pkt 1
orzekl o wprowadzeniu zmiany i ujawnit
nabywcéw dziatek A i B jako wlascicieli.

wyniku rozpoznania odwotania
W wojewd6dzki inspektor nadzoru

geodezyjnego i kartograficzne-
go uchylit pkt 2 decyzji starosty i orzek?t
o wprowadzeniu zmiany w EGiB po-
przez wykazanie nabywcéw z 2008 r. ja-
ko wlascicieli dzialek CiD. W uzasadnie-
niu swojej decyzji WINGIiK wyjasnit, ze
najp6zniej wydanym dokumentem spo-
$r6d wymienionych w § 12 ust. 1 rozpo-
rzadzenia ministra rozwoju regionalnego
ibudownictwa z 29 marca 2001 r. w spra-
wie ewidencji gruntéw i budynkéw (tekst
jednolity DzU z 2015 r. poz. 542) stano-
wigcym tytut wlasnosci do dziatek CiD,
jest akt notarialny umowy sprzedazy
z 2008 r., ktérym organ ewidencyjny jest
zwigzany. Podal jednoczesnie, ze decyzja
burmistrza z 2007 r. o zatwierdzeniu po-
dzialu nieruchomosci nie stanowi pod-
stawy do wprowadzenia zmian w EGiB

w zakresie danych podmiotowych i wy-
jasnil, ze podstawe takg bedzie stanowit
dopiero odpis z ksiegi wieczystej, w kto-
rej prawo gminy do dziatek przeznaczo-
nych pod drogi bedzie wpisane. WINGiK
uznat, ze skoro w aktach KW brak jest
potwierdzenia takiego wpisu — to wczes-
niejszy wpis gminy w EGiB na podstawie
decyzji podziatowej byl nieuprawniony.
WINGIK zwrécil uwage, iz wedlug art. 98
ust. 2 ugn wlasciwy organ winien zlozy¢
wniosek o ujawnienie w KW praw gminy,
a skoro nie zostalo to dokonane, to ozna-
cza, ze gmina nie dopelnita ustawowego
obowigzku.

fa gmina. Powolujac sie na art. 26

ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 1. o ksie-
gach wieczystych i hipotece (tekst jednolity
DzU z 2013 1., poz. 707), podniosla, Ze pod-
stawg oznaczenia nieruchomosci w KW
sg dane z katastru nieruchomoéci. Dalej
wskazala, ze do akt KW wraz z aktem no-
tarialnym z 2008 r. zostaly zlozone wypisy
z rejestru gruntéw oraz decyzja podziato-
wa. A z tych ostatnich dokumentéw wy-
nika, iz wlascicielem dzialek przeznaczo-
nych na poszerzenie drég gminnych jest
wlasnie gmina, a sad wieczystoksiegowy
whpisal do KW ostrzezenie o niezgodnosci
ujawnionego w KW stanu prawnego. We-

S karge na decyzje WINGiK-a zlozy-
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dtug gminy akt notarialny dokumentujacy
umowe kupna-sprzedazy od osoby, ktéra
nie byta strona, byl wadliwy, zwlaszcza
ze strony umowy mialy §wiadomos¢ za-
istnialego stanu prawnego. Gmina zwrdci-
ta tez uwage, ze decyzja podzialowa stata
sie ostateczna 3 stycznia 2008 ., a w EGiB
zostata ujawniona 9 stycznia 2008 r. oraz
ze starostowie, zgodnie z przepisami kpa,
maja 14 dni na wydanie wypisu i wyry-
su (ktory jest podstawg do zmian w KW),
a z kolei sad wieczystoksiggowy ma 30 dni
na ujawnienie wniosku np. zloZzonego
przez gmine.

Podnoszac to, gmina zarzucila, ze
sporny akt notarialny zostal sporzadzo-
ny juz 24 stycznia 2008 r., czyli 21 dni
po tym, jak decyzja podzialowa stata sie
ostateczna, stad (jej zdaniem) nawet do-
konanie wszystkich ustawowych for-
malnosci nie doprowadzitoby do ujaw-
nienia jej praw w KW w ciggu 21 dni.
Wedlug gminy juz sama decyzja podzia-
towa, jak i informacje pozyskane z kata-
stru nieruchomosci powinny wystarczy¢
do zaprzestania czynno$ci notariusza,
gdyz zaréwno notariusz, jak i strony sta-
wajace przed nim mialy wiedze o pra-
wach gminy. W ocenie strony skarzacej
akt notarialny sporzadzony z narusze-
niem prawa nie moze stanowi¢ podsta-
wy do wpisu w katastrze nieruchomogci.
Do skargi dotgczono tez aktualny odpis
z KW, w ktérym jako wlasciciel dzialek
nr CiD figuruje gmina.

Moim zdaniem

akkolwiek racje ma gmina, iz zgodnie
J z art. 26 ust. 1 ustawy o ksiegach wie-

czystych i hipotece podstawg oznacze-
nia nieruchomosci w KW sa dane z ka-
tastru nieruchomosci, to jednak przepis
ten dotyczy oznaczenia nieruchomosci
w znaczeniu przedmiotowym (dziat I
KW), a nie w znaczeniu podmiotowym
(dziat IT KW). Zasada jest zatem taka, ze
w razie niezgodno$ci w oznaczeniu nieru-
chomosci w EGiB i w ksiedze wieczystej,
pierwszenstwo maja dane ewidencyjne,
a dane wieczystoksiegowe trzeba dosto-
sowac do tych katastralnych. Ale chodzi
o przedmiot, czyli opis nieruchomosci,
dla ktérej prowadzi sie ksiege.

Jesli chodzi o dane podmiotowe, to jest
pewien problem. Mimo ze od wielu lat
mowi sig o koniecznosci synchronizacji
tych dwdch rejestréw, to kazdy z nich kie-
ruje sie wlasnymi zasadami. I tak zyja so-
bie obok siebie, a nawet w zwiazku, ale
w zasadzie —jak to w zyciu bywa — catko-
wicie osobno. To ksiega wieczysta powin-
na by¢ lustrem, ale —jak wida¢ w prakty-
ce — nim nie jest, a zainteresowani wolg
whpisac si¢ w EGiB, bo to nic nie kosztuje.

Jesli chodzi o zarzuty starosty pod adre-
sem gminy, moim zdaniem nie sg zasad-
ne. Wtasciciel winien niezwlocznie ujaw-
ni¢ w KW swoje prawa do nieruchomosci,
ale brak ich ujawnienia nie oznacza, ze
prawo nie istnieje. Wpis prawa wlasnos-
ci w KW co do zasady ma bowiem cha-
rakter deklaratoryjny. Niezaleznie zatem
od tego, czy gmina ujawnila swoje prawa
w KW, czy nie, to i tak z mocy prawa sta-
Ia sie wtascicielem dziatek C i D z datg
ostatecznos$ci podziatu. Ale to w intere-
sie wlasciciela jest jak najszybsze ujaw-
nienie jego praw, a zaniechanie... kosztu-
je. Co do zarzutéw gminy wskazujacych
na to, ze do daty aktu nie miata czasu sie
ujawni¢ — przypominam o zasadach wy-
nikajacych z art. 9 ugn (pisalam o tym
w GEODECIE 2/2015).

o powinien zrobi¢ starosta? Nie ma

oczywistej odpowiedzi w tym stanie

faktycznym. Niewatpliwie przepisy
przywolanego przez WINGiK-a rozporza-
dzenia wskazuja na konieczno$¢ ujawnie-
nia w EGiB aktu notarialnego, i koniecz-
no$¢ ta nie ma zwigzku z ujawnieniem
tych samych praw w KW. Decydujace
w tym zakresie winny by¢ daty poszcze-
g6lnych czynnosci, a wiec akt péZniejszy
(akt notarialny) w stosunku do wczesniej-
szej decyzji podziatowej. Ustawodawca
zalozyt bowiem, Ze notariusz, jako osoba
zaufania publicznego, wszystko spraw-
dzi, zanim nada forme umowie sprzeda-
zy. Ale jak nie sprawdzi, to nie oznacza,
ze umowa sprzedazy jest oczywiscie (bez-
wzglednie) niewazna (bo nie jest).

Jasne jest przy tym, ze organ admi-
nistracji, badajac zasadnos$¢ wniosku
o wprowadzenie zmiany podmiotowej
do EGIB, nie ma kompetencji do bada-
nia waznos$ci (niewaznoéci) czy tez bez-
skutecznosci notarialnej umowy cywil-
noprawnej. Stad tez zawarte w skardze
argumenty gminy odnoszace sie do wad-
liwodci aktu notarialnego ze stycznia
2008 . (i tego, ze notariusz popelnit blad)
nie moga podlega¢ ocenie organu admi-
nistracji (a w konsekwencji i ocenie sagdu
administracyjnego). Co do zasady umo-
wa sprzedazy zawarta przez osobe, ktéra
— bedac zbywcg — nie jest wlascicielem
nieruchomosci, nie jest niewazna, lecz
jest jedynie bezskuteczna (wobec wlas-
ciciela). Ustalenie tego ostatniego wyma-
ga wytoczenia stosownego powddztwa
przed sadem cywilnym. Alternatywa
pozostaje powd6dztwo o uzgodnienie
KW z rzeczywistym stanem prawnym
(ale pierwszenstwo ma proces o uznanie
czynnos$ci prawnej za bezskuteczna).

Przy rozpoznawaniu skargi na decy-
zje organu administracji w przedmiocie
zasadno$ci dokonania wpisu w EGiB sad

administracyjny nie moze orzekac o waz-
nosci czy bezskutecznosci umowy sprze-
dazy. Sgdownictwo administracyjne ma
za zadanie jedynie kontrolowa¢ dziala-
nia czy czynnosci podejmowane przez
organy administracji w ramach przystu-
gujacych im na podstawie przepisow pra-
wa kompetencji. A badanie wadliwosci
uméw cywilnoprawnych lezy w kompe-
tencji sadow powszechnych, a nie admi-
nistracji.

o jest charakterystyczne w ewiden-

¢ji gruntéw i budynkéw? To, ze jest

ona tylko specjalnie prowadzonym
i wywierajagcym okreslone skutki praw-
ne zbiorem informacji o gruntach, ktéry
pelni funkcje informacyjno-techniczne,
nie rozstrzygajac sporéw o prawo. A za-
tem ani nie nadaje, ani nie ujmuje praw
[wyrok NSA z 14 kwietnia 2015 r., I OSK
1718/13]. Przez zadanie wprowadzenia
zmian w EGiB nie mozna dochodzi¢ ani
udowadniaé¢ swoich praw wtasciciel-
skich. Deklaratoryjny charakter wpiséw
w niej zawartych oznacza, ze nie ksztal-
tuje ona nowego stanu prawnego, a jedy-
nie potwierdza stan prawny wynikajacy
z dokumentéw.

Wszystko teoretycznie sig zgadza, ale
co zrobi¢ w sytuacji, gdy dla nierucho-
mosci prowadzona jest ksiega wieczy-
sta, a r6zne podmioty, twierdzac, ze ma-
ja prawo wilasnosci do nieruchomosci,
nie prowadzg do rozstrzygniecia sporu
na drodze cywilnej (cho¢by tylko wie-
czystoksiggowej), a jedynie wymagaja od
organu administracji wpisania ich pra-
wa w EGiB? Zgodnie z ugruntowanym
orzecznictwem w razie powstania spo-
ru co do tego, czyja wlasnoscig jest nie-
ruchomos¢ ujawniona w EGiB, powinno
najpierw doj$¢ do rozstrzygniecia takiego
sporu w drodze odpowiedniego procesu
cywilnego, a dopiero potem do ujawnie-
nia zapadlego w takim procesie wyroku
w operacie ewidencyjnym (wyrok NSA
7 12 lutego 2014 r., 1 OSK 1662/12).

Wiadomo, ze organ ewidencyjny nie
moze zawiesi¢ postepowania w przed-
miocie wpisu do czasu rozstrzygniecia
sporu, skoro ze stanu faktycznego spra-
wy nie wynika, aby ktérakolwiek ze stron
taki spor przed sadem cywilnym zaini-
cjowala. Teoretycznie daty poszczegdl-
nych czynnosci tez nie majg decyduja-
cego znaczenia w sprawie. Tu bylo tak,
ze umowa sprzedazy byla pézniejsza niz
decyzja podziatowa (nawiasem moéwiac,
stosownie do owego art. 9 ugn starosta
nie powinien byl wprowadzaé¢ podzia-
tu do EGiB i wydawac¢ stosownych wy-
piséw i wyryséw az do 30 dni od daty
ostatecznosci decyzji). Dodatkowo kilka
lat po dokonaniu umowy sprzedazy sad
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wieczystoksiegowy (na podstawie decyzji
podzialowej) ujawnit gmine jako wias-
ciciela tych dwéch dziatek drogowych
i w dacie orzekania przez organ admini-
stracji (a na pewno przez sad) w KW byla
juz wpisana gmina. A WINGIK, jak wska-
zano na wstepie, uznatl za zasadne ujaw-
ni¢ jako wtascicieli nabywcéw z 2008 .

Na pewno nie bylo zasadne twierdze-
nie starosty, ze gmina moze by¢ wpisa-
na w EGiB dopiero woweczas, gdy wyka-
ze powstate w wyniku podziatu prawo
wtlasnosci stosownym wpisem w KW.
Tak bytoby najlepiej i najbezpieczniej, ale
przepisy tego nie wymagaja. Jezeli z de-
cyzji podziatowej w sposéb niebudzacy
watpliwosci wynika, ktére dziatki prze-
chodza z mocy prawa pod drogi gmin-
ne, wéwczas nie ma podstaw do odmo-
wy wpisu gminy w EGiB, nawet jesli nie
ujawnia swego prawa w KW. Argumen-
tacja starosty (jesliby uznac ja za zasad-
na) musialaby prowadzi¢ do réwnolegte-
go wniosku, Zze nabywcy nieruchomosci
z 2008 t., zanim zloza skutecznie wnio-
sek o ujawnienie ich praw w EGiB, winni
swoje prawa w pierwszej kolejnosci ujaw-
ni¢ w KW.

wiary publicznej ksiag wieczystych
chroni nabywce nieruchomosci do-
konujacego czynnosci prawnej z podmio-
tem wpisanym w KW, ale sam wpis nie
przesadza o tym, kto jest w dacie zbycia
wlascicielem. O skutecznosci tak zawartej
umowy sprzedazy winien rozstrzygnaé
sad powszechny. Wpis dokonany w KW
na rzecz gminy juz po zawarciu umo-
wy sprzedazy tez nie przesadza, kto jest
wlascicielem obecnie, bo ma on charakter
czysto deklaratoryjny. A rekojmia chro-
ni tylko nabywce dokonujacego czynnos-
ci prawnej z osobg wpisang w dziale II
KW. Nie daje gwarancji co do tego, kto
jest wlascicielem w okreslonej dacie. Sam
wpis gminy w dziale II KW w dacie roz-
poznawania wniosku o wpisanie do EGiB
nabywcow z 2008 r. nie jest zatem prze-
szkoda do ujawnienia ich jako wlascicie-
li. Bez orzeczenia sadu powszechnego akt
notarialny z 2008 r. korzysta z domniema-
nia waznosci... Organ administracji nie
ma prawa do przesadzania, kto jest wlas-
cicielem. Ma tylko rejestrowac poszcze-
goblne czynnosci stosownie do § 12 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji grun-
téw i budynkow. Problem jednak pozosta-
je. Wynika z braku jednolitosci i tozsa-
mosci wpiséw w ksiedze wieczystej oraz
w ewidencji gruntéw i budynkéw.
Magdalena Durzyfiska
sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata
w Departamencie Katastru GUGIK

J est jeszcze inny problem. Rekojmia
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[miany w EGiB

11 stycznia wchodza w zycie znowelizowane przepisy w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow. Wéréd wielu zmian, jakie wpro-
wadzaja, sg zaré6wno drobne korekty, jak i istotne modyfikacje.

administracji i cyfryzacji z 6 listo-

pada 2015 r. zmieniajqcego rozpo-
rzqdzenie w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw (DzU poz. 2109) to: dostoso-
wanie przepiséw do nowelizacji Prawa
geodezyjnego i kartograficznego z 2014
roku, harmonizacja EGiB z innymi re-
jestrami publicznymi (w szczeg6lnosci
BDOT500, mapg zasadniczg oraz pan-
stwowym rejestrem granic), doprecy-
zowanie lub uzupelnienie niektérych
zapisow oraz wyeliminowanie niepra-
widlowosci. Przejdzmy do konkretéw.

G I6wne cele rozporzadzenia ministra

o Likwidacja niespéjnosci

Z rozporzadzenia usunieto przepisy
okreslajace zasady ujawniania w EGiB
podmiotéw wiadajacych gruntami na za-
sadach samoistnego posiadania, a tak-
ze sposéb i tryb aktualizacji ewidenc;ji,
poniewaz kwestie te reguluje juz Pgik.
Zniesiono ponadto obowiazek przekazy-
wania przez staroste WINGiK-owi kopii
baz danych w formacie SWDE. Obecnie
regulacje w tym zakresie zawiera rozpo-
rzadzenie ws. PZGiK, poza tym odcho-
dzi sig juz od stosowania SWDE na rzecz
GML-a. Aby zachowa¢ sp6jnos¢ z Pgik,
skorowidze zmian ewidencyjnych zasta-
piono wykazem zmian ewidencyjnych.
Zgodnie z definicja jest to spis dziatek
ewidencyjnych polozonych w grani-
cach jednego obrebu, zawierajacy nume-
ry tych dziatek w kolejnosci wzrastaja-
cej oraz numery jednostek rejestrowych
gruntéw, do ktérych dziatki ewidencyjne
zostaly przyporzadkowane.

W przepisach dotyczacych ustala-
nia przebiegu granic dzialek ewidencyj-
nych szkic polowy zamieniono na szkic
graniczny, a do tego doprecyzowano za-
warto$¢ tego dokumentu. Ma on zawie-
ra¢: adresy dzialek i ich numery, graficzne
i opisowe informacje o punktach gra-
nicznych, podpisy os6b biorgcych udziat
w czynno$ciach ustalenia oraz podpis au-
tora szkicu.

Zmiany zaszly rowniez w § 46.3, kto-
ry definiuje zawarto$¢ wykazu zmian
danych ewidencyjnych — dokumentu
sporzadzanego przez wykonawce pracy
geodezyjnej i zawierajacego ustalenia do-
tyczace zmian w opisowej czgéci EGiB.

o Na styku z obywatelami

Istotng modyfikacje wprowadzono
w § 49, ktéry odnosi sie do obowigzku za-
wiadamiania przez staroste podmiotéw
ewidencyjnych o zmianach dokonywa-
nych w EGiB. W dotychczasowych prze-
pisach obowigzek ten dotyczyl wszelkich
zmian w tym rejestrze, w tej chwili zostat
zawezony tylko do tych, ktére dotycza: pola
powierzchni dziatki, rodzaju lub pola po-
wierzchni uzytkéw gruntowych, gtéwnej
funkcji budynku lub numeru dziatki ewi-
dencyjnej. Sg to wiec tylko te zmiany, ktére
maja wplyw na wysoko$¢ podatku od nie-
ruchomoéci, a takze rodzg skutki prawne
wynikajace np. z zaistnienia rozbieznosci
miedzy EGiB a KW. W tym samym paragra-
fie doprecyzowano, w jakich przypadkach
wydzialy ksiag wieczystych sadéw rejono-
wych otrzymuja wypis z rejestru gruntéw
(jezeli zmiana dotyczy danych opisowych),
a w jakich — wyrys z mapy ewidencyjnej
(w przypadku zmiany przebiegu granic lub
konturéw budynkéw).

§ 54.6. odpowiada na pytanie, w jakim
trybie nalezy eliminowac niezgodnosci
stwierdzone w wyniku okresowej wery-
fikacji danych EGiB. Moze sie to odby-
waé¢ w drodze modernizacji ewidencji
lub jej aktualizacji na podstawie posia-
danych przez organ dokumentéw, danych
zawartych w dostepnych rejestrach pub-
licznych oraz dokumentacji geodezyjne;j.
Przepis ten ma rozwia¢ watpliwosci do-
tyczace okresowej weryfikacji, ktéra to
czynno$¢ byla niekiedy blednie rozumia-
na jako specjalny tryb modernizacji EGiB,
a to pociagalo za soba wiele formalnosci.

o Nowe definicje

Nowelizacja zmienia definicje konturu
budynku, ktéra dotychczas wywolywa-
ta watpliwosci i kontrowersje. Zdecydo-
wano sie powrdci¢ do koncepcji zawarte;j
w rozporzadzeniu z 2001 r., dodatkowo
dokonujac pewnych zmian redakcyjnych
oraz uwzgledniajgc szczegdlny przypa-
dek, gdy filary nie podpierajg kondygna-
cji, tylko dach. Nowa jest takze definicja
bloku budynku. W brzmieniu dotych-
czasowym, jesli rzut kondygnacji nie po-
krywat sie z konturem budynku, to cata
kondygnacja stanowila odrgbny blok bu-
dynku. W wyniku zmiany tym blokiem
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