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Ujawnienie podmiotu wiadajgcego w katastrze nieruchomosci

WYJATEK

-

(

D REGUY

Od lat podejmowane sg préby uregulowania stanu prawnego
wszystkich nieruchomoéci i zrealizowania zasady powszech-
nosci ksigg wieczystych. Niestety, nie jest to latwe i wciaz

na wlasnoSciowej mapie Polski istniejg czarne punkty — nie-
ruchomosci nieposiadajace ksiag wieczystych, ktérych stan
prawny budzi powazne watpliwosci.

—
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gruntéw i budynkéw (EGiB), ktéra
jesturzedowym zrédlem informacji
faktycznych (dane w niej zawarte stano-
wig wszak podstawe planowania gospo-
darczego, planowania przestrzennego,
wymiaru podatkéw i §wiadczen, ozna-
czania nieruchomosci w ksiegach wie-
czystych, statystyki publicznej, gospo-
darki nieruchomos$ciami oraz ewidencji
gospodarstw rolnych). W tym kontek-
$cie duzego znaczenia nabiera instytucja
podmiotu wladajacego nieruchomoscia.
Co prawda, zasadniczo w EGiB nalezy
wykazywaé wlascicieli nieruchomosci,
istniejg jednak regulacje szczegélne, kto-
re w wyjatkowych sytuacjach pozwalajg
na ujawnienie w operacie ewidencyjnym
wladajacego. Wyjasnienie tych kwestii
wymaga siegniecia do zakresu informa-
cji, jakie moga znajdowac sie w EGiB.
Zakres podmiotowy informacji zawar-
tych w EGiB zostal wyraznie okreslo-
ny przez samego ustawodawce w art. 20
ust. 2 ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne (tekst jednolity:
DzU 2005, nr 240, poz. 2027 ze zm.; dalej
Pgik), z jednoczesnym upowaznieniem
Rady Ministréw (zawartym w art. 20
ust. 4 ustawy) do rozszerzenia tego zakre-
suw drodze stosownego rozporzadzenia.

R odzi to problemy takze w ewidencji

Itak, art. 20 ust. 2 pkt 1 stanowi, iz w EGiB
wykazuje sie wlasciciela, a w odniesieniu
do gruntéw panstwowych i samorzado-
wych — inne osoby fizyczne i prawne,
w ktérych wladaniu znajdujg sie grunty
i budynki lub ich czesci. Brzmienie tego
przepisu jest jasne. Wobec faktu, iz Rada
Ministréw nie zdecydowatla sig na wy-
danie stosownego rozporzadzenia, ktére
rozszerzaltoby krag podmiotéw podlegaja-
cych wpisowi do EGiB, zasada jest, ze wy-
kazuje sie¢ w niej podmiot bedacy wlas-
cicielem nieruchomosci, a wladajacego
tylko w przypadku gruntéw panstwo-
wych i samorzadowych. Istnieje jednak
regulacja szczegolna, ktéra pozwala na
wykazywanie wladajacego takze w sto-
sunku do gruntéw innych niz panhstwo-
we lub samorzadowe.

Mowa tu o art. 51 ustawy Pgik umiesz-
czonym w przepisach przejsciowych. Sta-
nowi on, ze w EGiB, zaloZonej na podsta-
wie dekretu z 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji
gruntéw i budynkéw (DzU nr 6, poz. 32),
oprécz wlasciciela, do czasu uregulowa-
nia tytulu wlasnosci, wykazuje sie tak-
ze osobe wiladajgcego. Jak sie wskazuje,
przepis ten daje gwarancje dla wladajace-
go, iz do czasu uregulowania prawa wtas-
nosci gruntu niestanowiacego wlasnosci
panstwowej lub samorzadowej, bedzie
wykazywany jako podmiot w ewidencji
gruntéw (tak: NSA w Warszawie w wyroku
z 16 listopada 1999 r. sygn. Il SA 1260/99).

Whpis wladajacego w odniesieniu do grun-
téw innych niz panistwowe i samorzado-
we oraz ewentualna mozliwos$¢ zmiany
takiego wpisu rodzi jednak powazne pro-
blemy w praktyce organéw administracji
geodezyjnej. Wydaje sig, ze nawet orzecz-
nictwo sadéw administracyjnych nie jest
w pelni spéjne.

® POJECIE WIADAJACEGO

Przede wszystkim wskazac nalezy na
problemy interpretacyjne zwigzane z sa-
mym pojeciem ,wladajacego”. Na grun-
cie obowiazujacych przepiséw z zakre-
su geodezji brak jest ustawowej definicji
,wladania” czy tez ,wladajacego”. Nie
znajdziemy jej rowniez w innych dzie-
dzinach prawa. Zakres tego pojecia jest
przede wszystkim wytworem orzecz-
nictwa, cho¢ mozna tu dostrzec pewne
rozbieznosci. Z jednej bowiem strony
utrwalita sig linia orzecznicza, zgodnie
z ktorg przez wladajgcego, w nowych
whpisach (na gruncie ustawy Pgik), nale-
zy rozumiec osobe fizyczng lub prawna,
ktéra ma odpowiedni tytul prawny do
wladania gruntem pochodzacym od jego
wlasciciela, a wynikajacy z aktéw nota-
rialnych, orzeczen sagdowych lub osta-
tecznych decyzji administracyjnych (wy-
rok NSA z 5 sierpnia 1999 r. sygn. akt Il SA
1007/99, wyrok NSA w Warszawie z 6 lis-
topada 2001 r. sygn. akt II SA 2099/00, wy-
rok WSA w Warszawie z 23 lutego 2007 r.
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sygn. akt IV SA/Wa 18/07). Z drugiej za$
sady administracyjne okreslajag wladanie
jako fizyczne wladztwo nad rzecza, na
tle stosunk6éw cywilnoprawnych odpo-
wiadajace posiadaniu (m.in.: WSA w Kra-
kowie w wyroku z 20 wrzesnia 2006 r.
sygn. IIT SA/Kr 1103/04, WSA w Warsza-
wie wyrok z 28 pazdziernika 2005 r. sygn.
akt IV SA/Wa 1321/05).

Wydaje sig, ze ta rozbieznos¢ pogladéw
wynika z pewnego niedoméwienia. Za-
sadne jest bowiem odniesienie tego pierw-
szego pogladu, definiujacego wladajacego
jako podmiot posiadajacy odpowiedni ty-
tul prawny pochodzacy od wlasciciela,
do gruntéw panstwowych i samorzado-
wych. Z tresci przepisu art. 20 ust. 2 pkt 1
ustawy Pgik wynika bowiem, iz w odnie-
sieniu do gruntéw panstwowych i samo-
rzadowych wykazuje sie osoby fizyczne
lub prawne, w ktérych wiadaniu znajdu-
je sie dany grunt. Jest to sytuacja, w kt6-
rej znany jest wtasciciel (Skarb Panistwa
lub jednostka samorzadu terytorialne-
go), wiec zupelnie racjonalne jest stano-
wisko, ze podmiot wladajacy musi posia-
dac okreslony tytul prawny pochodzgcy
od tego wiasciciela — tylko wtedy bedzie
osoba posiadajgca okreslone uprawnienia
w stosunku do danej nieruchomosci. Ina-
czej natomiast przedstawia sig sytuacja
w przypadku gruntéw innych niz pan-
stwowe czy samorzgdowe, ktérych stan
prawny jest nieuregulowany (a wiec brak
danych dotyczacych osoby wlasciciela).
Przepis art. 51 ustawy Pgik pozwala na
wykazanie w takim przypadku osoby
wladajacego. I trudno méwic tu o wiada-
jacym jako o podmiocie posiadajacym ty-
tul prawny pochodzacy od wilasciciela,
skoro wiasciciel nie jest znany. Dlatego za
stuszny nalezy uznac poglad definiujacy
wladanie jako fizyczne wladztwo nad
rzecza odpowiadajace na gruncie pra-
wa cywilnego posiadaniu, podkreslajac,
iz chodzi tu o wladanie gruntami niepan-
stwowymi i niesamorzadowymi.

® UJAWNIENIE WYADAJACEGO
W EGIB

Wykazanie wladajacego w EGiB naste-
puje zupelnie wyjatkowo. Poza sporem
jest, ze mozna (a nawet nalezy) ujaw-
nia¢ wladajacego gruntami panstwowy-
mi i samorzadowymi. Otwarta pozosta-
je natomiast kwestia mozliwosci wpisu
w ewidencji wladajacego w odniesieniu
do innych nieruchomosci. Art. 51 ustawy
Pgik pozwala na ujawnienie osoby wiada-
jacego w EGiB zalozonej na podstawie de-
kretu z 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji grun-
tow i budynkéw do czasu uregulowania
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tytutu wtasnosci. Nalezatoby wiec uznag,
iz przepis ten odnosi sie do stanu prawne-
go i faktycznego, w ktérym wladajacy byt
wpisany do EGiB na podstawie uprzed-
nio obowigzujacych przepiséw. Takie sta-
nowisko wyrazit Naczelny Sad Admini-
stracyjny w wyroku z 16 listopada 1999 r.
sygn. akt IT SA 1260/99. Jednoczeénie po-
dazajac torem tej wyktadni, nalezatoby
uznad, ze wladajacego nie mozna wyka-
zywaé w EGIiB, jesli dana nieruchomosé
zgodnie z poprzednio obowigzujagcymi
przepisami nie posiadata ujawnionego
podmiotu wladajacego. Taka interpreta-
cja nie oznacza jednak, ze niedopuszczal-
ne sg zmiany podmiotowe wtadajgcych
czy wprowadzanie dalszych aktualiza-
cji. Chodzi jedynie o to, aby nie ujawniaé
wladania, jesli takowe nie bylo wykazane
w ewidencji gruntéw zatozonej na pod-
stawie dekretu.

W tym kontekscie watpliwosci moze
budzi¢ brzmienie § 10 ust. 21 § 12 ust. 2
rozporzadzenia ministra rozwoju regio-
nalnego i budownictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(DzU nr 38, poz. 454; dalej jako: rozporza-
dzenie). Pierwszy z tych przepiséw sta-
nowi, ze w przypadkach braku danych
dotyczacych wtascicieli nieruchomosci
w ewidencji wykazuje sie dane os6b i jed-
nostek organizacyjnych, ktére tymi nieru-
chomos$ciami wladaja. Zgodnie natomiast
z § 12 ust. 2 rozporzadzenia o wykaza-
niu w ewidencji oséb i jednostek organi-
zacyjnych, ktére wladaja nieruchomos-
ciami, orzeka starosta w drodze decyzji.
W orzecznictwie wyrazono poglad, iz
przepisy te odnoszg sieg tylko do gruntéw
panstwowych i samorzadowych, gdyz
odmienna interpretacja prowadzitaby do
niedopuszczalnego rozszerzenia zakresu
informacji objetych EGiB, dotyczacych
os6b wladajacych innymi gruntami. Nie
mozna natomiast przepiséw § 10 ust. 2
oraz § 12 ust. 2 rozporzadzenia traktowac
jako podstawy prawnej do wykazywania
w EGiB wladajacych réwniez gruntami
innymi niz panstwowe lub samorzado-
we (wyrok WSA w Warszawie z 23 lutego
2007 r. sygn. akt IV SA/Wa 18/07).

Zaprezentowane stanowisko nie wyda-
je sig jednak w pelni stuszne. Przepis § 10
ust. 2 wyraznie wskazuje, iz wladajacego
ujawnia sie dopiero w przypadku braku
danych dotyczacych wtasciciela. W przy-
padku gruntéw panstwowych i samo-
rzadowych takie dane istniejg i sg zna-
ne — w przeciwnym wypadku nie mozna
byloby okresli¢ gruntu mianem panstwo-
wego czy samorzadowego. Stad tez nie-
przekonujaca jest argumentacja, jakoby

przepisy te odnosity sie tylko do gruntéw
panstwowych i samorzadowych. Zgodzi¢
sie jednak nalezy, ze powotane przepisy
nie mogg stanowi¢ samodzielnej podsta-
wy prawnej do wykazywania w EGiB
wladajacych innymi gruntami niz pan-
stwowe i samorzadowe. Stanowiloby to
wykroczenie poza okreslony ustawowo
katalog podmiotéw podlegajacych wpi-
sowi do ewidencji. Nalezaloby jednak
uzna¢ za zasadne interpretowanie prze-
piséw § 10 ust. 21 § 12 ust. 2 rozporzadze-
nia facznie z art. 51 ustawy Pgik. Wszak
to art. 51 poszerza krag podmiotéw pod-
legajacych wpisowi do EGiB, pozwalajac
na ujawnienie wladajgcego w stosunku
do gruntéw innych niz panstwowe i sa-
morzadowe. Powotane przepisy rozporza-
dzenia nalezy traktowac jako przepisy do-
pelniajace dyspozycje zawartg w art. 51
ustawy, okreslajgce spos6b ujawniania
wladajacego w ewidencji (poprzez wy-
danie stosownej decyzji).

Przepis art. 51 ustawy Pgik pozwala na
ujawnienie w ewidencji wladajacego tyl-
ko wéwczas, gdy wlasciciel nie jest znany,
i to do czasu jego ustalenia (wyrok WSA
w Warszawie z 18 maja 2007 r. sygn. akt
IV SA/Wa 441/07). Wladajacy moze wiec
by¢ ujawniony w EGiB do czasu uregulo-
wania tytulu wlasnosci do nieruchomos-
ci. Pojawia sie oczywiscie pytanie, kiedy
mozna uznac, iz nieruchomo$é ma uregu-
lowany stan prawny. Majac na uwadze ra-
tio legis art. 51, stuszne wydaje sig twier-
dzenie, ze stan prawny nieruchomosci
jest uregulowany, jesli na podstawie do-
kumentéw mozna zidentyfikowac osobe
wlasciciela. Ustalenie za§, ze w odniesie-
niu do danej nieruchomosci istnieja da-
ne identyfikujace wlasciciela, w zasadzie
bezprzedmiotowym czyni objecie ewi-
dencja i ustalenie podmiotu wtadajacego
gruntem. Wyraznie podkreslit to Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z 30 wrzesnia 2005 r. sygn.
akt IV SA/Wa 862/05, wskazujac, Ze ujaw-
nienie wtadajacego gruntem znajdzie za-
stosowanie wtedy, gdy dotyczaca go do-
kumentacja formalnoprawna nie pozwala
na ustalenie osoby wtasciciela lub posia-
dajacego inne prawo rzeczowe.

Wrtadajacego ujawnia sie zatem wtedy,
gdy prawny status danego gruntu jest nie-
uregulowany, a jedyna relacja, jaka moz-
na stwierdzi¢ pomiedzy osobg fizyczng
lub jednostkg organizacyjng a tym grun-
tem jest relacja faktyczna polegajaca na
wladaniu. Relacja ta, zwazywszy zaréw-
no na wyjatkowosc¢ jej ujawniania w ewi-
dencji, jak i na jej ztozony, wieloaspek-
towy charakter, musi by¢ oczywista
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w §wietle materialu dowodowego, jakim
dysponuje organ ewidencyjny (wyrok
WSA w Warszawie z 30 wrzesnia 2005 r.
sygn. akt IV SA/Wa 862/05). Fakt wlada-
nia musi jednoznacznie wynika¢ z ma-
terialu zgromadzonego w postepowaniu
administracyjnym. Nie jest bowiem ro-
la organu administracji w postepowa-
niu ewidencyjnym dokonywanie usta-
leni faktycznych, a jedynie wpisywanie
faktéw wynikajacych z dokumentéw. Or-
gany ewidencyjne rejestruja jedynie sta-
ny prawne ustalone w innym trybie lub
przez inne organy orzekajace. Nie mo-
ga one natomiast samodzielnie rozstrzy-
gac kwestii uprawnien wnioskodawcy do
gruntu lub budynku. Stad tez poprzez za-
danie wprowadzenia zmian w ewidencji
nie mozna dochodzi¢ ani udowadniaé
swoich praw wtascicielskich czy upraw-
nien do wtadania nieruchomoscig (wy-
rok NSA w Warszawie z 5 sierpnia 1999 r.
sygn. akt IT SA 1007/99).

Wpis wladajacego winien by¢ wiec
dokonany tylko wowczas, gdy wlada-
nie jest stanem bezspornym. Poczynie-
nie ustalen w tym zakresie nalezy do sta-
rosty jako organu prowadzacego EGiB.
Ocenie bedzie podlegata sama mozli-
wos$¢ dokonania wpisu wladajacego pod
katem wystepujacych w przepisach pra-
wa geodezyjnego ograniczen w dokony-
waniu takich wpiséw i ich wyjatkowe-
go charakteru. Finalnym efektem takiej
oceny powinna by¢ stosowna decyzja
orzekajgca o ujawnieniu w operacie ewi-
dencyjnym wtadajacego badz odmowie
dokonania takiego wpisu. Zastosowanie
znajduje tu wspomniany wcze$niej prze-
pis § 12 ust. 2 rozporzadzenia, ktdry sta-
nowi, iz o wpisie wladajgcego w operacie
ewidencyjnym decyduje starosta w for-
mie decyzji administracyjne;.

Przed wydaniem takiej decyzji nie-
zbedne jest zbadanie stanu prawnego
nieruchomosci, faktycznego wladztwa
nad gruntem oraz ewentualnych doku-
mentéw potwierdzajacych wladanie.
Posiadanie jest bowiem stanem faktycz-
nym, aczkolwiek wywolujacym okres-
lone skutki prawne, przez co ustalenia
w tym przedmiocie wydajg sie nieco
trudniejsze niz dokonywanie wpiséw
praw rzeczowych, ktére wprost wynika-
ja z dokumentéw, do badania ktérych or-
gan ewidencyjny nie jest uprawniony.

W orzecznictwie wskazuje sig na przy-
ktad, iz sam fakt optacania zobowigzan
podatkowych zwigzanych znieruchomos-
cia nie stanowil dostatecznej podstawy do
uznania danego podmiotu za wladajacego
gruntem (wyrok WSA w Warszawie z 18

maja 2007 r. sygn. akt IV SA/Wa 441/07).
Podobnie przedstawia sig sytuacja ze
spadkobiercami podmiotu wpisanego w
EGiB jako wladajacy. Samo stwierdzenie
nabycia spadku nie jest wystarczajace dla
potwierdzenia wladania danym gruntem.
Przyjmuje sie, ze mozliwe jest kontynu-
owanie wladania po swoim poprzedniku

obowiazek zglaszania wszelkich zmian
danych objetych EGiB w terminie 30 dni,
liczac od powstania tych zmian.
Przepisy ustanawiajg dla podmio-
tu wladajacego takze pewne prawa. Jest
on uprawniony do otrzymania wypisu
z operatu ewidencyjnego, o czym stanowi
art. 24 ust. 3 ustawy Pgik. Starosta ma bo-

W sprawie, ktérej przedmiotem jest wprowadzenie

zmian w EGiB, osoba, ktéra ma by¢ wykreslo-

na z tej ewidencji jako wtadajacy, posiada interes

prawny. Jest wiec strong w takim postepowaniu.

Niedopuszczenie wtadajacego do takiego postepo-

wania stanowi razgce naruszenie prawa.

prawnym, ale w tym sensie, ze po $mier-
ci wladajacego jego spadkobierca obej-
mie te sama rzecz w samodzielne wta-
danie (wyrok WSA w Warszawie wyroku
z 30 wrzesnia 2005 r. sygn. akt IV SA/Wa
862/05). Konieczne jest wiec wykazanie
przez podmiot zainteresowany faktycz-
nego wladztwa nad gruntem (chociazby
poprzez jego uzytkowanie). Nie inaczej
bedzie wygladata sytuacja zmiany pod-
miotu wladajacego. Pomijajac cywilno-
prawne rozwazania na temat sposobéw
przeniesienia posiadania, wskazac nale-
zy jedynie, ze podstawowg forma prze-
niesienia posiadania jest wydanie rzeczy
— nabyweca uzyskuje fizyczne wladztwo
nad wydang rzecza, z tym zastrzezeniem,
ze musi mu towarzyszy¢ zamiar wlada-
nia rzeczg dla siebie. Wydanie nierucho-
moéci polega w istocie na usunieciu sig
z niej przez dotychczasowego posiadacza,
zréwnoczesnym umozliwieniem objecia
nieruchomosci przez nowego posiadacza.
Takie kwestie powinny by¢ przedmiotem
postepowania prowadzonego przez sta-
roste.

® UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI
WLADAJACEGO

Mimo iz wpisanie w EGiB podmiotu
wtladajacego stanowi wyjatek, wladaja-
cy ujawniony w ewidencji zostal obcia-
zony pewnymi obowigzkami. Wtadajacy,
tak samo jak wlasciciel, jest bowiem obo-
wiazany zglasza¢ zmiane danych ewi-
dencyjnych. Wynika to wprost z art. 22
ust. 2 ustawy Pgik, ktéry na osoby wy-
mienione w art. 20 ust. 2 pkt 11w art. 51
(a wiec takze na wladajacego) naklada

wiem obowiazek wyda¢ wypis z operatu
ewidencyjnego na zadanie wlascicieli lub
0s6b fizycznych i prawnych, w ktérych
wladaniu znajdujg sie grunty, budynki lub
lokale bedgce przedmiotem wypisu.

Niezmiernie wazne jest za$ to, ze
w sprawie, ktorej przedmiotem jest
wprowadzenie zmian w ewidencji
gruntéw i budynkéw, osoba, ktéra
ma by¢ wykreslona z tej ewidencji ja-
ko wladajacy, posiada interes prawny
(wyrok WSA w Warszawie z 28 pazdzier-
nika 2005 r. sygn. akt IV SA/Wa 1321/05).
Jest wiec strong w takim postepowaniu.
Niedopuszczenie wladajacego do takiego
postepowania stanowi razace narusze-
nie prawa, a nieuprawnione wykreslenie
narusza jego interes prawny.

W swietle tych rozwazan wydaje sie, iz
ustawodawca ujawnieniu podmiotu wla-
dajacego w ewidencji gruntéw i budyn-
kow nadat charakter wyjatku, traktujac
taki wpis niejako tymczasowo. Jedno-
cze$nie w przepisach powigzano wy-
raznie wpis wladajacego z okreslonymi
konsekwencjami prawnymi. Co wigcej,
konsekwencje te moga siega¢ poza po-
stepowanie administracyjne. Ujawnie-
nie wladajacego moze wszak stanowic
krok ku prébom uregulowania wlasno-
$ci (chociazby przez zasiedzenie). Ma-
jac na uwadze fakt, iz instytucja ta nie
jest precyzyjnie uregulowana i budzi
watpliwosci w orzecznictwie, nalezy po-
stulowac rozwazne jej stosowanie.

ANNA KABZA
[Aplikant w Krajowej Szkole

Sqdownictwa i Prokuratury)
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