Przypadki

z praktyki, cz. 49

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Budynku lepiej nie dzielic

Mapa z 1991 r. stanowigca zatagcznik do aktu notarialnego dzieli-
ta budynek na pét, co spowodowato dalsze konsekwencje, takze
te ewidencyjne. Opisany spér pomiedzy sasiadami nie jest jed-
nak natury ewidencyjnej (rozumianej jako btad w zapisie danych
zawartych w EGiB), lecz ma podtoze stricte cywilistyczne.

o Dwa domy, a nie jeden!

Z wnioskiem do starosty o ,,zmiane
nieprawidtowosci” danych ewidencyj-
nych w Kartotece Budynkéw w zakresie
budynku mieszkalnego nr 717 wystapi-
ta wlascicielka dziatki nr 12/4 Wanda B.,
zarzucajac:

1) brak stosownej informacji i adnota-
cji w Kartotece Budynkow przy dzialce
nr 12/5, na ktérej uwidoczniono budynek
mieszkalny nr 717,

2) brak stosownych informacji co do
budynku w zakresie dziatki nr 12/4,

3) brak zgodnosci zapiséw ewiden-
cyjnych z aktem notarialnym z 1991 r,,
w ktéorym ww. budynek okreslono ja-
ko mieszkalny drewniano-murowany
z poddaszem.

Organ ustalil, ze aktem notarialnym
z 9 grudnia 1991 r. oraz dotaczong do nie-
go mapa z 12 listopada 1991 r. zniesio-
no wspélwlasnosé nieruchomosci w ten
sposob, ze na wlasno$¢ matzonkow R. i T.
przyznano dziatke 12/5 o pow. 4 ai 12/3
o pow. 1 ha 69 a, za§ malzonkom H. i H.
dziatke 12/2 o pow. 1 ha 40 a i 12/4
o pow. 10 a, przy czym dziatke 12/5 czes-
ciowo z budynkiem mieszkalnym drew-
niano-murowanym z poddaszem. W wy-
niku spadku po R. i T. Wanda B. stata sig
wlascicielka dzialek o nr 12/2 1 12/4 wraz
ze znajdujacymi sig na niej budynkami
gospodarczymi i mieszkalnymi, zapisa-
nymi w ksiegach wieczystych. Z kolei
na mocy umowy darowizny z 22 kwiet-
nia 1992 r. i 10 maja 1993 r. matzonkowie
Piotr i Jolanta B. stali sig wtascicielami

32 GEODETA

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 4 (311) KWIECIEN 2021

dziatek 12/5 i 12/3 r6wniez wraz ze znaj-
dujacymi na tych dziatkach budynkami
gospodarczymi i mieszkalnymi zapisany-
miw KW. Budynek mieszkalny o nr ewi-
dencyjnym 717 cze$ciowo usytuowany
jest na dzialce 12/4, ktérej wlascicielkq
jest Wanda B., a cze$ciowo na dziatce 12/5
bedacej wlasnoscig Piotra i Jolanty B.

W pismach kierowanych do starosty
Wanda B. zarzucala staroscie, ze bu-
dynek mieszkalny nr 717 w Kartote-
ce Budynkéw powinien by¢ oznaczony
nie jako jeden dom polozony na dwéch
nieruchomosciach, lecz jako dwa do-
my o numerach 717a i 717b, stanowi on
bowiem odrebng wtasnosé¢ dwéch réz-
nych wlascicieli, o czym przesadzil akt
notarialny z 5 grudnia 1991 r. o zniesie-
niu wspélwlasnosci, dzielac budynek
na dwa oddzielne budynki mieszkalne.
Zarzucila staroécie brak konsekwen-
cji, gdyz zgodnie ze zniesieniem wspél-
wlasnosci budynkowi gospodarczemu
w wyniku podzialu nadano dwa numery
ewidencyjne nr 716 i 714, a zaniechano
tego przy budynku mieszkalnym. Dodat-
kowo podniosta, ze budynek nr 717 zo-
stal blednie wykazany w wypisie z Kar-
toteki Budynkéw jako 2-kondygnacyjny
zamiast 1-kondygnacyjny oraz Ze posia-
da jedna $ciane murowang, a pozostale
drewniane, wiec powinien by¢ opisany
nie jako drewniany, lecz wykazany jako
»inne materiaty budowlane”. Podniosta
rowniez, ze ww. budynek stosownie do
polozenia na dwdéch nieruchomosciach
powinien by¢ oznaczony dwoma adresa-

mi. [ wreszcie, co do budynku gospodar-
czego o nr 716 polozonego na jej dzialce
12/4, ze zostal on mylnie opisany jako
,pozostate budynki niemieszkalne” za-
miast ,,budynki produkcyjne, ustugowe
i gospodarcze dla rolnictwa”.

o Brak dokumentacji geodezyjnej

Decyzja z 30 wrzeénia 2019 r., utrzy-
mang nastepnie w mocy decyzjq przez
wojewddzkiego inspektora nadzoru geo-
dezyjnego i kartograficznego (WINGIK),
starosta odméwit aktualizacji informa-
cji zawartych w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw w zakresie danych dotyczacych
budynku nr 717. Podnidst przy tym, ze
Wanda B. nie przedlozyta dokumentacji
geodezyjnej mogacej stanowi¢ podstawe
do zmian w ewidencji oraz ze wlascicie-
le sasiedniej nieruchomosci w toku po-
stepowania zajeli odmienne stanowiska.
Sprawa zostalta podzielona i w zakresie
pozostatych zastrzezen (co do budynku
nr 716 oraz danych dotyczacych dzial-
ki nr 12/5) toczy sie osobne postepowa-
nie. Co do danych w Kartotece Budynkéw
dot. dzialki nr 12/5 starosta postanowie-
niem odméwil wszczecia postgpowania,
uznajac, ze wniosek pochodzi od osoby
nieuprawnione;.

Uzasadniajac odmowe wprowadzenia
zmiany co do budynku nr 717, starosta
przywolal § 63 ust. 1 rozporzadzenia mi-
nistra rozwoju regionalnego i budownic-
twa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewiden-
¢ji gruntéw i budynkdw [tekst jedn. DzU
72019 1. poz. 393, dalej jako rozporzadze-



nie ws. EGIB] ijego § 45 ust. 1.
Wskazal, Zze aktualizacja ope-
ratu ewidencyjnego nastepuje
poprzez wprowadzanie udoku-
mentowanych zmian do bazy
danych ewidencyjnych w celu:

1) zastapienia danych nie-
zgodnych ze stanem faktycz-
nym, stanem prawnym lub
obowigzujacymi standardami
technicznymi odpowiednimi
danymi zgodnymi ze stanem
faktycznym lub prawnym oraz
obowigzujacymi standardami
technicznymi;

2) ujawnienia nowych da-
nych ewidencyjnych;

3) wyeliminowania danych
btednych.

Starosta (a nastepnie WIN-
GiK) wyjasnil ponadto, ze
ujawnianie w ewidencji da-
nych dotyczacych nierucho-
mosci nastepuje na podstawie:

1) wpiséw dokonanych
w KW,

2) prawomocnych orzeczen
sadowych,

3) uméw zawartych w formie aktéw
notarialnych, dotyczacych ustanowie-
nia lub przeniesienia praw rzeczowych
do nieruchomoéci,

4) ostatecznych decyzji administra-
cyjnych,

5) dyspozycji zawartych w aktach nor-
matywnych,

6) uméw dzierzawy (§ 12 ust. 1 rozpo-
rzadzenia).

Podkreslil, Ze budynek nr 717 zostal
wykazany w EGiB na podstawie prac
zwigzanych z jej modernizacjg prowa-
dzona w 2018 r. Jak podal, dokumen-
tacje obejmujaca arkusze danych ewi-
dencyjnych budynkéw znajdujacych
sie na dziatkach 12/3 i 12/4 skomple-
towano w postaci operatu techniczne-
go przyjetego do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Staro-
sta tlumaczyt, ze budynek nr 717 zostat
przypisany do dziatki nr 12/4, ale infor-
macje o tym, ze jest usytuowany zaréw-
no na dzialce 12/4, jak i 12/5, odnoto-
wano w ewidencji przy wprowadzaniu
zmian wynikajacych z decyzji starosty
z 7 marca 2018 r. dotyczacej przebiegu
granic i powierzchni dziatek ewidencyj-
nych o numerach: 12/4 i 12/5 — na pod-
stawie osobnych opracowan przyjetych
do panstwowego zasobu. W tym zakresie
podat, Ze zgodnie z § 63 ust. 1 pkt 19 roz-
porzadzenia ws. EGiB danymi ewiden-
cyjnymi dotyczacymi budynku sg iden-
tyfikatory dziatek ewidencyjnych, na
ktérych jest on potozony. Z kolei wedlug
§ 26 ust. 3 — w przypadku gdy budynki
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polozone sg na gruntach wchodzacych
w sktad wiecej niz jednej jednostki reje-
strowej gruntéw, informacje dotyczace
tych budynkéw wykazuje sie we wszyst-
kich pozycjach Kartoteki Budynkéw od-
powiadajacych tym jednostkom rejestro-
wym gruntéw.

Zaniezasadny organ uznat zarzut co do
tego, Ze na mapie z operatu z 2015 r. bu-
dynek podzielony jest grubg linig na dwa
odrebne budynki, a na mapie z 2018 r. zo-
stal wykazany jako jeden budynek tylko
z podzielonym gruntem pod budynkiem.
Wyjasnit, Ze sa to tylko zalaczniki stano-
wigce szkice wchodzace w sklad operatéw
technicznych. Starosta podkreslit, Ze z do-
faczonych dokument6w nie wynika, czy
budynek w ogéle moze stanowi¢ dwa od-
rebne budynki pod wzgledem konstruk-
cyjnym. Zarzucil przede wszystkim, ze do
wniosku o wprowadzenie zmiany do ewi-
dencji co do tego budynku nie zataczono
dokumentéw, w tym ,wykazu zmian da-
nych ewidencyjnych” (§ 46 ust. 3 rozpo-
rzadzenia ws. EGiB) mogacych stanowic
podstawe do wprowadzenia zadanej przez
Wande B. zmiany.

Argumentowal takze, ze wedlug
o$wiadczenia uzyskanego od wtasciciela
dziatkinr 12/5 tego budynku nie da sie po-
dzieli¢ na dwa niezalezne budynki - cho¢-
by z uwagi na jego konstrukcje. Jednoczes-
nie, jak podat organ, sam akt notarialny
z 5 grudnia 1991 r. dotyczacy zniesienia
wspotwlasnoéci oraz mapa z 12 listopa-
da 1991 r., na ktéra powoluje sie wniosko-
dawczyni, bez wykazania zmian danych

Budynek jako czes¢ sktadowa gruntu powinien by¢ podzielony, ale wytgcznie wedtug jego pionowych

ptaszczyzn - tak jak grunt pod nim. Niedokonanie takiego podziatu, takze z uwagi na obiektywnie
istniejgcq przeszkode konstrukcyjnq, doprowadzito do sytuacji, w ktérej budynek stoi na dwéch odreb-
nych nieruchomosciach w znaczeniu cywilistycznym

ewidencyjnych nie sg wystarczajace do
ujawnienia przedmiotowego budynku
w EGiB jako dwéch odrebnych budyn-
kéw o r6znych numerach.

o Zamieszanie w KW

Na decyzje WINGiK-a Wanda B. zlozy-
ta skarge do Wojewd6dzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego, wnoszac o jej uchylenie.
Zaskarzonej decyzji zarzucita:

1) naruszenie przepiséw ustawy Ko-
deks postepowania administracyjnego
przez niepodjecie przez organ admini-
stracji publicznej niezbednych czynnos-
ci do doktadnego wyjasnienia sprawy;

2) naruszenie art 64 Konstytucji RP po-
przez naruszenie przez starostwo powia-
towe prawa wlasnosci do budynku miesz-
kalnego polozonego na dzialce 12/4;

3) naruszenie rozporzadzenia ws. EGiB
poprzez nieprawidlowe rozpoznanie isto-
ty sprawy i przestanie wypisu z Kartote-
ki Budynkéw do ksigg wieczystych bez
poinformowania, ze dla budynku nr 717
prowadzone sg dwie ksiegi wieczyste
dla dwdch nieruchomosci stanowiacych
wlasnoéé réznych wlascicieli.

Wedtug skarzacej na skutek btednego
wypisu z Kartoteki Budynkéw budynek
nr 717 w ksiegach wieczystych przypisa-
ny jest do dwéch nieruchomosci, a wige
stanowi wspdtwlasnosé z Piotrem i Jolan-
ta B., a to oznacza, ze jej wlasnos¢ zostata
zamieniona we wspétwlasnosé. Podnio-
sta, ze Arkusz Danych Ewidencyjnych
Budynkéw z 13 sierpnia 2012 r. zawiera
liczne btedy, m.in. wykazuje, ze caly bu-

GEODETA 3

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 4 (311) KWIECIEN 2021



dynek 717 posadowiony jest na dziatce
12/4, co nie jest prawda, a co wigcej jest
sprzeczne z wypisem z Kartoteki Budyn-
kéw z 1 pazdziernika 2019 r., gdzie za-
znaczono, ze budynek posadowiony jest
na dzialce 12/4 i 12/5. Wskazata, ze za-
skarzona decyzja jest sprzeczna z ustawa
Prawo geodezyjne i kartograficzne, gdyz
wypisy z Kartoteki Budynkéw — sporza-
dzone wedlug EGiB starostwa i przesla-
ne do ksigg wieczystych — nie zawieraty
zadnej informacji o wiascicielach budyn-
ku 717. Brak powyzszych danych spowo-
dowal, ze w ksiegach wieczystych nie
zaznaczono, iz dla przedmiotowego bu-
dynku prowadzone sa dwie KW, co wie-
cej taczna powierzchnia budynku 89 m?
jest wykazana jako wtasnos¢ skarzacej
oraz malzonkéw B.

o Mozna czy nie mozna podzielic?

Zdaniem Wandy B., zgodnie z rozpo-
rzadzeniem ws. EGIB, starosta powinien
zapewni¢ przeprowadzanie okresowych
weryfikacji w zakresie zgodnosci z tredcig
dokumentéw zrédlowych stanowiagcych
podstawe wpisu do ewidencji, a takim
materiatem Zrédlowym, w jej przekona-
niu, jest akt notarialny z 5 grudnia 1991 r.
o zniesieniu wspétwlasnosci. Zdaniem
skarzacej powolywanie sig na o§wiadcze-
nie Piotra B., Ze nie mozna przedmiotowe-
go budynku podzieli¢ na dwa niezalezne
budynki, jest nieuzasadnione, gdyz Piotr
B., otrzymujac darowizne od swoich ro-
dzicéw, byt swiadomy, iz przekazujg mu
jedynie czes$¢ budynku znajdujacy sie na
jego dzialce. Podniosta réwniez, ze zobo-
wigzywanie jej do przedtozenia dowodéw
i wykazu zmian potrzebnych do aktuali-
zacji danych ewidencyjnych budynku
717 jest nieporozumieniem, bowiem od
1991 r. nie nastapily zadne zmiany doty-
czace tego budynku. W Kartotece Budyn-
kéw z 1 pazdziernika 2018 r. uwidocznio-
no budynek na dzialce 12/4112/5. Zreszta,
zdaniem skarzacej, to starostwo powinno
udokumentowaé zmiany wprowadzone
do ewidencji budynkéw w 2018 r.

Skarzaca zarzucita, ze zaskarzone de-
cyzje stanowig dla niej realne zagroze-
nie, poniewaz nieruchomosci nalezace
do Piotra i Jolanty B. od lat sg obcigzone
hipoteka, istnieje zatem zagrozenie zajg-
cia jej nieruchomoéci za dtugi sasiadow.
Zaznaczyla tez, ze na skutek blednego
wypisu z Kartoteki Budynkéw zalaczo-
nego do KW wierzyciele malzonkéw B.
mogg ro$ci¢ sobie prawo wilasnosci do ca-
lego budynku, a nie tylko do jego czesci
posadowionej na ich dzialce. Stad wnosi-
ta o rozgraniczenie samodzielnych czes-
ci ww. budynku 717 na dzialce 12/4 i na
dzialce 12/5.

WSA oddalit ww. skarge.
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N Przypadki

MOIM ZDANIEM

por w tej sprawie sprowadzat sie do
S ujawnienia w ewidencji gruntéw

i budynkoéw skutkéw aktu notarial-
nego z 1991 r. Moca tego aktu pomie-
dzy rodzinami B. dokonano zniesienia
wspo6lwlasnosci nieruchomosci zabudo-
wanej budynkiem mieszkalnym poprzez
jej podziat fizyczny — ale bez dokonania
podzialu budynku. Chodzi o faktyczny
podzial budynku i jego podzial prawny.
Ta sprawa to dowdd na to, ze budynkéw
nie nalezy dzielic.

o Podziat wykonany nieprawidfowo
W $wietle obecnie obowiagzujacych
regulacji, jezeli przedmiotem podziatu
jest nieruchomo$é¢ zabudowana, a pro-
ponowany jej podzial powoduje takze
podziat budynku, granice projektowa-
nych do wydzielenia dzialek gruntu po-
winny przebiega¢ wzdluz pionowych
plaszczyzn, ktére tworzone sa przez
$ciany oddzielenia przeciwpozarowe-
go usytuowane na calej wysokosci bu-
dynku od fundamentu do przekrycia
dachu, wyraznie dzielagc budynek na
dwie odrebnie wykorzystywane czes-
ci— art. 93 ust. 3b ustawy z 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami
[DzU z 2020 r., poz. 1190]. Obowigzuja-
cy w 1991 r. art. 10 ustawy z 29 kwiet-
nia 1985 r. 0 gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci [DzU z 1991,
nr 30, poz. 127] formalnie nie regulowat
kwestii podziatu budynku. Nie zmienia
to faktu, ze podziat dokonany w 1991 r.
wbrew zasadzie superficies solo cedit
— nie zostal dokonany prawidlowo. Ak-
tem notarialnym zniesiono wspétwlas-
no$¢ nieruchomosci gruntowej z pomi-
nieciem zasady, ze wszystko, co jest na
gruncie, nalezy do wtlasciciela tego grun-
tu. Budynek jako czeé¢ sktadowa gruntu
powinien by¢ podzielony, ale wylacznie
wedlug jego pionowych plaszczyzn —tak
jak grunt pod nim. Niedokonanie takie-
go podzialu, takze z uwagi na obiektyw-
nie istniejaca przeszkode konstrukcyjna,
doprowadzito do sytuacji, w ktérej budy-
nek stoi na dwéch odrebnych nierucho-
mosciach w znaczeniu cywilistycznym.
Rozwigzanie tego problemu nie le-
zy jednak w gestii starosty prowadza-
cego ewidencje gruntéw i budynkow.
Nie rozstrzyga on kwestii cywilistycz-
nych, wieczystoksiggowych, a tak-
ze sporéw rodzinnych o zakres prawa
wlasnosci. Aktualnie zatem budynek
mieszkalny nr 717 objety aktem nota-
rialnym z 1991 r. jest posadowiony na
dwdch nieruchomosciach w rozumieniu
art. 46 kc. Jak zasadnie wskazat staro-
sta, zgodnie z § 26 ust. 3 rozporzadze-

nia ws. EGiB, w przypadku gdy budynki
polozone sa na gruntach wchodzacych
w sklad wigcej niz jednej jednostki reje-
strowej gruntéw, informacje dotyczace
tych budynkéw wykazuje sig we wszyst-
kich pozycjach Kartoteki Budynkéw od-
powiadajacych tym jednostkom. Wobec
tego do czasu przedstawienia przez zain-
teresowanych (czyli wlascicielke dziat-
ki nr 12/4) dokumentacji wskazujgcej na
dokonanie fizycznego podzialu budyn-
ku w sposéb zgodny z obecnie obowia-
zujacymi przepisami — a wiec na doko-
nanie podzialu powodujgcego powstanie
dwéch osobnych (niezaleznych) budyn-
kéw w zakresie odpowiadajgcym are-
alom gruntu pod nimi — wykazywanie
budynku nr 717 jako posadowionego za-
réwno na dzialce 12/4, jak i na dziatce
nr 12/5 nie narusza prawa.

o Sprawa dla wojta

Zgloszony przez Wande B. zarzut na-
ruszenia przez staroste art. 64 konsty-
tucji tez nie byl zasadny. Orzekajac
o odmowie ujawnienia w EGiB dwéch
budynkéw zamiast jednego, starosta nie
rozstrzygal o prawie i zakresie wlasnosci
tego budynku, lecz realizowat zastrzezo-
ne przepisami prawa geodezyjnego nor-
my dotyczace ewidencjonowania stanéw
prawnych, w tym i te dotyczace budyn-
kéw. Zadaniem starosty nie jest w szcze-
golnosci rozstrzyganie, dokad w ww. bu-
dynku sigga prawo wlasnosci skarzacej.
Chybiony wobec tego byt wniosek skie-
rowany do starosty (i do sadu admini-
stracyjnego) o dokonanie ,rozgranicze-
nia budynku”.

Przede wszystkim ani sagd administra-
cyjny, ani organy prowadzace ewiden-
cje gruntow i budynkéw nie sg wlasciwe
w sprawie o rozgraniczenie nierucho-
mosci. Zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy
z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne organem wlasciwym w spra-
wie o rozgraniczenie nieruchomosci jest
wojt (burmistrz/prezydent miasta), a po-
stepowanie dotyczy granicy okreslonej
nieruchomogci gruntowej, a nie posado-
wionego na niej pojedynczego budynku
przypisanego do gruntu pod nim. Nie-
mniej jednak mapa z 1991 r. stanowiaca
zatacznik do aktu notarialnego byta wad-
liwa i spowodowata dalsze konsekwen-
cje, takze te ewidencyjne. Spér pomiedzy
sgsiadami (stanowigcymi zresztg jedna
rodzine) nie jest jednak natury ewiden-
cyjnej (rozumianej jako btad w zapisie
danych zawartych w ewidencji), lecz ma
podtoze stricte cywilistyczne.

Magdalena Durzyniska

sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata

w Departamencie Katastru GUGIK



