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THE WAY OF THE OWNERSHIP RIGHT REGISTRATION

AND ITS RANGE, IN THE REAL ESTATES PURCHASING

PROCES THO THE BENEFIT OF THE STATE TREASURE
IN SOUTH POLAND

Streszczenie

W pracy przedstawiono rozwdj prawa wiasnosci do nieruchomosci w Pol-
sce, metodyczne aspekty jego ustalenia oraz sposob rejestracji stanu prawnego nie-
ruchomos$ci z uwzglednieniem jego powiazan z katastrem. Badania nad ustale-
niem stanu prawnego do nieruchomosci przejmowanych na rzecz Skarbu Panstwa
oparto o nieruchomosci objete liniami rozgraniczajacymi pasa drogowego drogi
wojewodzkiej 957 (Nowy Targ—Zubrzyca Gorna) w miejscowosciach Wroblowka,
Stare Bystre, Rogoznik i Ludzmierz w powiecie nowotarskim, ktoére podlegaja
dziataniu art. 73 ustawy z 1998 roku — Przepisy wprowadzajace ustawy reformuja-
ce administracj¢ publiczna.

Stowa kluczowe: prawo wlasnosci, stan prawny nieruchomosci, ksigga wieczysta,
kataster nieruchomosci

Summary

This paper presents the ownership right to real estate evolution in Poland,
methodical aspects of its establishing and the way of the legal status regarding the
real estates registration in consideration of its relations with cadastre. The re-
searches on the establishing of the legal status regarding the real estates which
are purchasing to the benefit of the State Treasure based on the real estates in

17



Jarostaw Taszakowski

Wroblowka, Stare Bystre, Rogoznik and Ludzmierz villages in Nowy Targ district.
That real estates are subjected on the article 73 of the Act from 1998 year.

Key words: ownership right, the legal status regarding the real estates, land and
mortgage register, cadastre

WPROWADZENIE

Juz od pradawnych czasow wlasnos¢ — w szerokim tego stowa znaczeniu —
stanowita dla cztowieka wielka warto$¢ materialng gospodarcza i spoteczna. Po
uwlaszczeniu chtopéw §wiadomos¢ posiadania wlasnej ziemi dawata im poczu-
cie bezpieczenstwa i stabilizacji zyciowej. W miar¢ uplywu czasu stat si¢ wazny
nie tylko sam fakt wlasnos$ci, ale rowniez zasigg tego prawa wlasnosci, ktory
nierozerwalnie taczy si¢ z pojgciem granic. Granice te w sensie fizycznym wy-
znaczaja miejsce na gruncie, dokad wtasciciel moze sprawowaé swe wtadztwo.

Ochrona granic wtasno$ci w postaci ich spisoOw i opiséw zaczeta odgrywac
znaczaca rolg juz od czasu, gdy cztowiek zaczat prowadzi¢ osiadly tryb zycia
1 zajal si¢ uprawa swoich gruntdow. W obecnych czasach to znaczenie jeszcze
bardziej wzrosto.

Prawo wiasnosci do nieruchomosci gruntowych w Polsce, jak 1 w innych
krajach europejskich dokumentowane jest poprzez dwie instytucje: sady wieczy-
stoksiggowe i kataster nieruchomosci. Pierwsza z nich zabezpiecza prawo wia-
snosci wykorzystujac do tego celu dane katastralne, a druga w oparciu o dane
zawarte w ksiggach wieczystych okresla badz ma ustalony w mapach zasigg tego
prawa wilasnosci danej dziatki. Chcac jednoznacznie okresli¢ zasigg prawa wila-
sno$ci konieczne jest ustalenie w odpowiednim postgpowaniu geodezyjno-
prawnym przebiegu granic dziatki. W postgpowaniu tym ustala si¢ przebieg
granicy dziatki poprzez okreslenie do jakiego punkty (miejsca) sigga prawo wila-
snosci sasiadujacych z soba podmiotow. Ustalone punkty zatamania granic
dziatek stanowia zasigg prawa wlasnosci przedstawione na mapie ewidencyjnej
analogowej badz cyfrowej i sa podstawa modernizacji polskiego katastru nieru-
chomosci po 2001 roku. Za tak okreslonymi granicami kryje si¢ wielkie znacze-
nie spoteczno-socjologiczne i emocjonalne podmiotéw wlasnosci a zwlaszcza na
obszarach rozdrobnionych dziatek potudniowej Polskie wynikajace ze wspotzy-
cia spotecznego i dobrze pojetego sasiedztwa. Ma to rowniez duze znaczenie
prawno-geodezyjne, ale takze bylo inspiracja wielu utwordéw literackich.

Z tak pojetego problemu prawa wilasnosci i jego zasiggu wynika cel pracy,
ktorym jest zaprezentowanie sposobu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
przejmowanych na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o istniejace w poludniowe;j
Polsce mapy ewidencyjne.

Opracowanie sposobu ustalenia prawa wlasnosci a w szczegdlnosci jego
zasiggu przedstawiono na wybranych przyktadach przejmowania gruntéw pod
drogi publiczne.
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Sposob ujmowania prawa...

ROZWOJ PRAWA WLASNOSCI DO NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Po odzyskaniu przez Polske niepodleglosci w 1918 r, az do wybuchu
II Wojny Swiatowej prowadzone byly prace majace na celu zintegrowanie ist-
niejacych na terytorium kraju systemow katastralnych w jeden kataster polski
[Noga 2006]. Bardzo zaawansowane prace nad zalozeniem katastru, ktore miaty
byé zakoniczone w 1942 r. przerwata II Wojna Swiatowa.

Pierwszym waznym aktem prawno-geodezyjnym, ksztattujacym granice
i prawo wlasnosci byt dekret PKWN o przeprowadzeniu reformy rolnej [Dekret
1944]. Podstawowym celem reformy byta przebudowa ustroju rolnego poprzez
uwlaszczenie i upelorolnienie matorolnych chlopéw i robotnikéw rolnych.
Zasady podzialu gruntow regulowato rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Re-
form Rolnych [Rozp. 1945], ktére okreslatlo wydzielenie dzialek o granicach
rownolegltych z dostgpem do drog o diugosci do 300 m. Prace te zwigzane
z parcelacja majatkow ziemskich i nadaniem prawa do ziemi nowym wilascicie-
lom zrealizowane zostalo w bardzo krotkim czasie. Stad wykonywane pomiary
i obliczenia powierzchni charakteryzowaty si¢ niska doktadnoscia.

W 1947 r. ukazal si¢ pierwszy akt prawny normujacy utworzenie polskie-
go katastru gruntéw i budynkéw [Dekret 1947]. Jednak ze wzgledu nie tylko na
brak szczegdtowych uregulowan prawnych ale i aspekty polityczne, prace nie
zostaty nawet rozpoczgte.

Jednak potrzeba dobrych, wiarygodnych informacji o gruntach i ich uzyt-
kownikach dla sprawnego zarzadzania na kazdym szczeblu administracyjnym
panstwa stala si¢ potrzeba chwili. I dopiero w 1955 r. ukazal si¢ dekret o ewi-
dencji gruntéw i budynkow [Dekret 1955] normujacy powstanie pierwszego
polskiego katastru nieruchomosci, opartego na idei utworzenia katastru pruskie-
go. W utworzeniu polskiego systemu wykorzystano wszystkie nadajace si¢ ma-
py z bytych katastréw, mapy poscaleniowe i mapy parcelacji majatkow w opar-
ciu o ustawg z 1923 r. Na terenach, zwlaszcza bylego zaboru rosyjskiego
dokonywano bezposredniego badz posredniego pomiaru (fotogrametrycznie).
Pomiar granic dzialek dokonywano wedhig spokojnego stanu uzytkowania
wskazywanego przez zainteresowane strony bez ustalenia granic prawnych.
Ustalenie granic prawnych nie bylo mozliwe, dlatego ze wiele osob zaintereso-
wanych nie posiadalo dokumentow stwierdzajacych prawo do gruntow. W tym
aspekcie dokonywano tylko stwierdzenia stanu wtadania.

Brak prawa do gruntu, odbijat si¢ na inwestowaniu w gospodarstwa rolne,
dlatego ze nie mozna bylo zaciaga¢ kredytow z tytutu posiadania prawa wtasno-
$ci. Stad w 1971 r. wyszta ustawa o uregulowaniu wiasnosci gospodarstw rol-
nych [Ustawa 1971], ktora ma donioste znaczenie w konkretyzowaniu prawa
wiasnosci do gruntow. Uwlaszczenie z mocy ustawy objeto wszystkich wiadaja-
cych, ktorzy posiadali powyzej 0.20 ha gruntéw. Uwlaszczenie i nadanie aktu
wiasnosci ziemi (AWZ) odbywato si¢ na indywidualne wnioski w pierwszym
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okresie i kompleksowo dla catych wsi. Z reguly uwlaszczano catymi dziatkami,
ale nie rzadko rowniez dziatki dzielono. W jednym i drugim przypadku byto to
nadawanie administracyjne prawa wtasnosci bez ustalenia zasiggu tego prawa.
Chcac sig sta¢ petnoprawnym wilascicielem gruntow zainteresowane osoby mu-
siaty ujawni¢ ten stan w ksiggach wieczystych na swoj koszt. Ustawg ta uchylo-
no w 1982 r. (k.c. 1982). Rowniez dekret o ewidencji gruntéw i budynkow zo-
stat uchylony w 1989 r. ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne [Ustawa
1989], ktora wprowadza obowiazek ujawniania wiascicieli w miejsce wiladaja-
cych w ewidencji gruntéw i budynkéw. Nastapit zwrot w sposobie traktowania
wiascicieli i wlasnos$ci. Koniec ubiegtego stulecia byl przelomowym momentem,
kiedy to pozycja wtasciciela i stosunek do prywatnej wtasnosci stat si¢ waznym
elementem panstwa. Potwierdzeniem tego faktu jest Konstytucja RP z 1997 r.
wedtug ktorej obowiazuje swigte prawo wilasnosci. Wiasnos¢ moze by¢ ograni-
czona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza istoty pra-
wa wilasno$ci. Takim wyjatkiem jest wywlaszczenie nieruchomosci, ktore po-
zwala na odbieranie prawa wlasnosci na cele publiczne zdefiniowane w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami [Ustawa 1997].

W 2001 r. weszlo w Zycie rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow
i budynkow [Rozp. 2001], ktére jasno i wyraznie okresla utworzenie informa-
tycznego systemu katastru nieruchomosci z ustaleniem granic prawnych dziatek.

Realizowanie modernizacji polskiego systemu ujmowania danych o grun-
tach, budynkach i lokalach, bedzie zmieniato identyfikatory dotychczasowych
dziatek (numery) w procesie tworzenia map cyfrowych czy numerycznych. Ale
ta zmiana juz przed tym w Polsce wystgpowata poczawszy od pierwszego zakta-
dania tego systemu w oparciu o dekret [Dekret 1955]. A w niektorych miejsco-
wosciach zmiany numeracji dziatek byly wykonywane wielokrotnie.

Taki stan rzeczy sprawia, ze przy przenoszeniu prawa wlasnosci na osoby
trzecie, trzeba wykonywa¢ synchronizacjg dziatek i parcel, co w przypadkach
indywidualnych nie stanowi az tak duzego problemu. Trudnos$ci znacznie si¢
pietrza, gdy przejmujemy na rzecz Skarbu Panstwa nieruchomosci pod inwesty-
cje liniowe drogi duza liczbe nieruchomosci.

SPOSOB REJESTRACJI STANU PRAWNEGO I JEGO POWIAZANIE
Z KATASTREM

Granice figury geometrycznej, ktorych zalamania byty stabilizowane od
zarania dziejow stanowily zabezpieczenie prawne wlasnosci do gruntow.
Wedhug [Landsenberga 1939], w Egipcie za faraondéw szachownica gruntow
w dolinie Nilu byta juz przedstawiana na mapach sporzadzanych przez geome-
trow ze wzgledu na zamulanie granic wlasno$ci, w oparciu o ktore mozna byte je
wznawiac.
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W starozytnym Rzymie granice wlasnos$ci stabilizowano kamieniami z wy-
rzezbiona gtowa boga Terminusa i corocznie obchodzono $wigto granic. Oprocz
fizycznego zabezpieczenia granic podanego do publicznej wiadomos$ci byly
rowniez formy pisemnego zabezpieczenia w ksiggach klasztornych za panowa-
nia Karola IV Wielkiego. Podobne prawa zwyczajowe mialy miejsce w Polsce
[Landesberg 1939], podaje, ze ziemie darowane prze Piastow dzielnym wojow-
nikom byly utrwalane kamieniami z krzyzem przez ,,zerdnika krélewskiego™.

W miarg rozwoju spoteczno-ekonomicznego i technicznego panstw z praw
zwyczajowych wykreowato si¢ prawne zabezpieczenie do ziemi, poprzez stwo-
rzenie ksiag gruntowych. A te mogly powsta¢ wowczas, gdy stworzono kataster
gruntow oparty o mape, na ktorej kazda parcela byla przedstawiona wraz
z podaniem jej numeru. Powstanie tych dwoch instytucji mialo miejsce na tere-
nach zaboru austriackiego i pruskiego. Jak twierdzi [Hycner 2004], stanowito to
wazny wyroznik technologicznego rozwoju panstw zaborczych w aspekcie pra-
wa wlasnosci. Mial on réwniez znaczacy wpltyw na rozwdj ziem polskich pozo-
stajacych pod tymi zaborami.

Doniostym znaczeniem ekonomicznym byto utworzenie ksiag grunto-
wych, ktére nie tylko zabezpieczaly prawo wlasnosci do gruntu, ale jednocze-
$nie pozwalaly zaciagac kredyty z tytutu jej posiadania (hipoteka).

Hipoteka, ktora z prawa zwyczajowego wprowadzonego w V w. przez Pla-
tona w Atenach, przeksztalcita si¢ w prawo. Prawo pozwalajace nie oddawac ziemi
wierzycielowi a zaciagac kredyt. Jest to bardzo wazne prawo, gdyz nie pozbawia
dtuznika warsztatu pracy a zarazem $rodka produkcji jakim jest ziemia.

W zaborze austriackim w oparciu o kataster gruntow, zatozono ksiggi
gruntowe, obejmowaty grunty tabularne miejskie 1 wiejskie. System ksiggi
gruntowej dla danej miejscowosci zapisywany byt w trzech nastgpujacych kar-
tach: w karcie A — przedmiotowej, B — wlasnosci i C — cigzarow. W karcie C
oprocz shuzebnosci istniejacych na danych parcelach byly rowniez zapisywane
zobowigzania kredytowe. System prawny rejestracji prawa wlasnosci obejmowat
wszystkich wtascicieli i grunty w gminie katastralnej. Dla gminy katastralnej byt
zatozony kataster gruntow, ktorego jednym z celow byto opodatkowanie wiasci-
cieli ziemi. A zatem system ksiag gruntowych, system kartograficzno — opisowy
(kataster) i system podatkowy stanowity jedna spojna cato$¢. A podstawowym
identyfikatorem prawa wilasnosci do gruntow w ksigdze gruntowej i katastrze
gruntdw byl numer parceli. Ten stan ujmowania prawa wlasnosci i jego zasiggu
trwal do czasu gdy Polska odzyskata niepodleglos¢. W 1918 r. w miejsce ksiag
gruntowych w Polsce wprowadzono Ksiggi Wieczyste. Zreformowanie ksiag
gruntowych wynikato ze zmian granic administracyjnych wsi i miast spowodo-
wanych rozwojem spoleczno — gospodarczym.

Gloéwna przyczyna wprowadzenia KW byly zmiany granic administracyj-
nych miejscowosci pociagajace za soba zmiany numerdéw identyfikacyjnych
parcel. Polska Ksigga Wieczysta rozni sig tym, ze nie utozsamia si¢ z okre§lona
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miejscowoscia jak ksigga gruntowa lecz z caltym okregiem sadowym. Struktura
KW obejmuje cztery dziaty. Dziat I odpowiada karcie A, dziat II — karcie B,
a karta C jest podzielona na dziat III — obejmujacy stluzebnos$ci gruntowe i dziat
IV — wylacznie dotyczacy hipoteki. Ostatnia rdznicq jest to, ze w dziale I oprocz
numeru parceli czy dziatki podawana jest ich powierzchnia.

Stworzenie KW bylo przysztosciowym spojrzeniem dlatego, ze zdawano
sobie sprawe z faktu stworzenia polskiego systemu katastralnego, ktory musi
taczy¢ ciaglos¢ stanu prawnego istniejacego w ksiggach wieczystych, a ktorych
dalsza ich kontynuacja byta nie mozliwa na zaistniale i zachodzace zmiany gra-
nic administracyjnych miejscowosci.

Tworzone nowe mapy, badz aktualizowane istniejace podktady mapowe
bytych katastrow gruntowych, co przedstawiono w rozdziale 2 zmieniaja bardzo
czegsto identyfikatory dziatek, co sprawia wiele probleméw i trudnosci w docho-
dzeniu stanu prawnego nieruchomosci w szeroko pojetym obrocie nieruchomo-
$ciami.

METODYCZNE ASPEKTY USTALENIA PRAWA WELASNOSCI

Granica nieruchomosci identyfikuje i okresla nieruchomo$¢ jako przed-
miot obrotu prawnego. Art. 46 kodeksu cywilnego (k.c. 1982) w definicji nieru-
chomosci taczy dwa nierozerwalne aspekty opisujace nieruchomosc¢: jej fizyczne
wydzielenie w terenie oraz prawne wyodrgbnienie przedmiotu wilasnosci. Fi-
zyczne wydzielenie nieruchomos$ci odbywa si¢ przez wyznaczenie w terenie
polozenia znakow i przebiegu linii granicznych, okreslenie jej powierzchni
i jednoznaczne oznaczenie. Prawne wyodrgbnienie nieruchomo$ci nastgpuje
poprzez okreslenie podmiotu, ktéremu przystuguja prawa rzeczowe do okreslo-
nej czgsci powierzchni ziemi.

Pojecie granicy nieruchomosci jest zatem zwiazane z jednej strony z fi-
zyczna definicja nieruchomosci jako czgsci powierzchni ziemskiej, ktora jest
ulokowana w wielowymiarowej przestrzeni, a z drugiej strony taczy si¢ z defini-
cja prawa wlasnosci okreslajacego jednoczesnie granice tego prawa. Jesli opisu-
jemy w przestrzeni fizyczny ksztalt nieruchomos$ci granica bgdzie wyznaczad
obszar, w ktorym wlasciciel moze z wylaczeniem innych oséb korzysta¢ ze
swojego prawa zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
(art. 140 k.c.).

Reasumujac, granica nieruchomosci jest opisywana w wymiarze fizycz-
nym — za pomoca punktéw i linii granicznych oraz w wymiarze prawnym — po-
przez ustanowienie zasiggu prawa wiasnosci w stosunku do otaczajacej prze-
strzeni fizycznej i prawne;j.

W katastrze nieruchomosci funkcjonuja dwa rodzaje granic: granice ujaw-
nione uprzednio w ewidencji gruntdw oraz granice ustalone wedtug stanu praw-
nego nieruchomosci (granice prawne).
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Te pierwsze zostaly wyznaczone podczas ustalania stanu wiladania przy
zaktadaniu EGiB w latach 1956-70. Nie sa to granice, ktore wyznaczaja w tere-
nie zasigg prawa wilasnosci do nieruchomosci, gdyz ustalenie ich przebiegu
polegato na pomiarze stanu uzytkowania na gruncie, zgodnie ze wskazaniami
zainteresowanych stron, bez obowiazku okazywania dokumentéow potwierdzaja-
cych prawo wiasnosci, a tylko usankcjonowanych podpisem w protokole. Sa to
jednak granice rejestrowane i uwidocznione w operacie ewidencji gruntow
i budynkow w panstwowym zasobie geodezyjno-kartograficznym.

Granice prawne nieruchomosci to jednoznacznie okreslone w terenie gra-
nice, ustalone w toku postgpowania geodezyjno-administracyjnego albo sado-
wego, zakonczonego ostateczng decyzja administracyjna lub prawomocnym
orzeczeniem sadowym, ktore zostaly wydane w wyniku przeprowadzenia roz-
graniczenia nieruchomosci, podziatu nieruchomosci, scalenia i podziatu nieru-
chomosci, scalenia i wymiany gruntow, wywlaszczenia nieruchomosci, jak row-
niez w wyniku innych prac geodezyjnych majacych na celu zalozenie,
aktualizacj¢ czy modernizacj¢ operatu EGiB, poprzedzonych protokolarnym
ustaleniem granic nieruchomosci [Malina, Kowalczyk 2009].

Ustalenie przebiegu granic prawnych nieruchomosci jest bardzo istotne
z uwagi na ochrong prawa wiasno$ci. Te granice okreslaja na gruncie zasigg
prawa witasnosci w stosunku do sasiadujacych ze soba nieruchomosci. Przebieg
granic odtwarza si¢ na gruncie z zachowaniem odpowiednich technicznych stan-
dardéw doktadnosciowych na podstawie kopii, wyrysow, odrysow, wypisow lub
odpiséw dokumentdéw znajdujacych si¢ w panstwowym zasobie geodezyjno-
-kartograficznym, posiadajacych dane o ich rodzaju, wykonawcy i terminie spo-
rzadzenia.

USTALENIE STANU PRAWNEGO DO NIERUCHOMOSCI
PRZEJMOWANYCH NA RZECZ SKARBU PANSTWA

Bardzo wazna czynnoscia geodezyjno-prawna wykonywana przez geode-
tow dla celow inwestycji drogowych jest ustalenie stanu prawnego nieruchomo-
$ci objetych liniami rozgraniczajacymi inwestycji oraz wykonanie stosownej
dokumentacji niezbgdnej do dalszych czynnosci inwestycyjnych.

Stan prawny do nieruchomosci to podmiotowe prawo rzeczowe do okre-
$lonej nieruchomos$ci ujawnione w ksiedze wieczystej, na mocy dokumentow
prawnych jakimi sa: akty notarialne, postanowienia sadowe, ostateczne decyzje
administracyjne, akty nadania ziemi — z osadnictwa oraz akty wlasnosci ziemi —
z uwlaszczenia. Obejmuje ogdt praw zwiazanych z dang nieruchomoscia,
w szczegolnosci dotyczy prawa wiasnosci.

Ustalenie stanu prawnego nieruchomos$ci wymaga wigc nie tylko zbadania
i przeanalizowania ksiag wieczystych, zbiorow akt, ale takze operatow EGiB,
bylych operatow katastralnych, operatow modernizacji EGiB i wielu réznych
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dokumentow archiwalnych, posiadajacych moc dowodowa, co tez mialo miejsce
w przypadku nieruchomosci objetych badaniem w niniejszym opracowaniu.

Przedmiotem badan byly nieruchomosci objete liniami rozgraniczajacymi
pasa drogowego drogi wojewodzkiej 957 (rys. 1) w miejscowosciach Wroblow-
ka, Stare Bystre, Rogoznik i LudZzmierz w powiecie nowotarskim, ktére podle-
gaja dzialaniu art. 73 ustawy z 13 pazdziernika 1998 roku — Przepisy wprowa-
dzajace ustawy reformujace administracj¢ publiczna [Ustawa 1998].

Nabycie wlasnosci nieruchomosci pod droge publiczna z mocy prawa mo-
Ze nastgpi¢ w trybie art. 73 ustawy [Ustawa 1998]. Wedtug tego przepisu nieru-
chomosci pozostajace w dniu 31 grudnia 1998r. we wladaniu Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego, nie stanowiace ich wlasnosci, a zajete
pod drogi publiczne staly si¢ z dniem 1 stycznia 1999r. z mocy prawa wilasno-
$cig Skarbu Panstwa lub wilasciwych jednostek samorzadu terytorialnego za
odszkodowaniem. Decyzje o stwierdzeniu nabycia wtasnosci wydaje wojewoda
i jest ona podstawa do ujawnienia w ksiggach wieczystych prawa wiasnosci
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

g Ba/isko Nizng
/W

Legenda:
Prazebieg drogi wo/.957

77 Wsle poddane anaizie ‘ ‘

Rysunek 1. Droga wojewddzka Nr 957 na tle analizowanych wsi
Figure 1. Voivodeship router No 957 with the analysed villages as a background

Zrodto: opracowanie wiasne
Source: the author’s study
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Czes$¢ nieruchomosci zajeta pod droge publiczna, ale nie wydzielona wy-
maga dokonania podziatu, ktéry nie wymaga wydania odregbnej decyzji zatwier-
dzajacej podzial. Decyzj¢ o zatwierdzeniu podziatlu zastepuje decyzja wojewody
o stwierdzeniu nabycia wtasno$ci gruntu zajetego pod droge publiczng na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Decyzja wojewody
moze by¢ wydana na zadanie strony lub z urzedu. Strona moze by¢ wiasciciel
nieruchomosci, ktorej czgs¢ zostala zajgta pod droge publiczna lub tez nowy
wiasciciel dzialek gruntu pod droga publiczng — Skarb Panstwa badz odpowied-
nia jednostka samorzadu terytorialnego. Decyzja wojewody jest podstawa do
wprowadzenia zmian w katastrze nieruchomosci i ksiggach wieczystych.

Podstawa do zbadania stanu prawnego nieruchomosci byta dokumentacja
powstata w wyniku podziatu nieruchomosci. Badania przeprowadzono na bazie
652 dziatek tworzacych tacznie 539 nieruchomosci, potozonych w czterech
przyjetych do badan wsiach. Zbadano w nich stan prawny do nieruchomosci,
i rodzaje dokumentoéw potwierdzajacych prawa wlasnosci, co ilustruja dane tabeli 1.

Tabela 1. Rodzaj dokumentow potwierdzajacych prawa witasnosci do nieruchomosci
Table 1. The kind of documents confirming the ownership right to the real estates

Stan prawn Wrébléowka | Stare Bystre Rogoznik LudZmierz Ogoétem
PRV sz [ 1% [ szt [ 1% | Tszt) [ 1% [ Tszt] [ %] [ [s] [ [%]

ksigga wieczysta 69 76 95 83 124 74 126 75 414 77
akt wlasnosci 1516 [ 10| 9 [ 20 | 12| 18 | 11 | 63 | 12
ziemi
decyzia 1 1 2 2 1 1 1 1 5 1
administracyjna
postanowienie P 5 5 5 4 5 0 0 g 1
sadu
akt notarialny 1 1 2 2 7 4 9 5 19 4
umowa 0 0 0 0 1 1 1 1 2 0
przekazania
brak dokumentéw 3 3 3 3 10 6 12 7 28 5
ogoélem 91 100 | 114 | 100 | 167 | 100 | 167 | 100 | 539 | 100

Zrodto: badania i obliczenia wiasne.
Source: the author’s study and calculations.

Jak wynika z danych tabeli 77% nieruchomos$ci ma zatozona ksigge wie-
czysta, 12% dokumentdéw potwierdzaja akty wiasnosci ziemi, a 6% to decyzje
administracyjne, postanowienia sadu, akty notarialne i umowy przekazania go-
spodarstwa rolnego. W 5% przypadkach w ewidencji gruntéw i budynkow nie
ujawniono dokumentu wlasnosci, a osobg¢ wladajacego wpisano na zasadach
samoistnego posiadania.

W procesie ustalenia stanu prawnego nieruchomos$ci najwigcej rozbiezno-
$ci zaobserwowano pomig¢dzy wiascicielami wpisanymi w ewidencji gruntow
a ujawnionymi w KW. Wystapita tu niezgodno$¢ pomigdzy stanem ewidencyj-
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nym a stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej. W wigkszosci przy-
padkéw udato sig dotrze¢ do wiasciwego dokumentu znajdujacego si¢ w posia-
daniu wlasciciela, w starostwie powiatowym lub w gminie. I tak w 51 przypad-
kach (Wroblowka — 8, Stare Bystre — 5, Rogoznik — 23, Ludzmierz — 15) udato
si¢ odnalez¢ ksigge wieczysta okreslajaca prawo wiasnosci, a nie ujawniona
w EGiB, na podstawie ktorej nalezatoby dokona¢ zmiany wpisu dotyczacego
wiasciciela w EGiB. Kilka przypadkéw dotyczylo zgodnosci stanu ewidencyj-
nego ze stanem prawnym, ale ksigga wieczysta nie byta ujawniona w EGiB.

Bardzo trudne byly sytuacje, gdy w ksiedze wieczystej ujawnione byly
numery parcel gruntowych zamiast numerow dziatek ewidencyjnych, niejedno-
krotnie poddane dalszym podziatom, nie ujawnionym w KW. Rozwiazanie tego
problemu bylo bardzo utrudnione gdyz wymagato zbadania dawnych operatow
katastralnych, operatow zatozenia EGiB oraz operatéw modernizacji EGiB.
W oparciu o te dokumenty udato si¢ sporzadzi¢ opisy zmian a takze wykazy
synchronizacyjne parcel katastralnych z dziatkami ewidencyjnymi. Sporzadzenie
wykazow synchronizacyjnych bylo konieczne réwniez w przypadkach, gdy
prawo wiasnosci okreslone byto na podstawie samych aktoéw wtasnos$ci ziemi.

Prostym rozwiazaniem napotkanych trudnosci identyfikacji stanu prawne-
g0 ujawnionego poprzez numery parcel czy numery dzialek i dalsze ich podziaty
jest sposob przetworzenia na terenach Matopolski analogowych map bylego
katastru austriackiego do postaci numerycznej. Sposob opracowany przez [Ku-
bowicz 2006] i zweryfikowany przez autora niniejszego opracowania w przy-
gotowywanej dysertacji doktorskie;.

Wykonana transformacja katastralnego uktadu lwowskiego do obowigzu-
jacego uktadu odniesien przestrzennych sposobem opracowanym przez [Kubo-
wicz 2006] pozwolita na poréwnanie tresci mapy bytego katastru austriackiego
z obowiazujaca mapa ewidencji gruntow w skali 1:2880 i uwidocznienie rozmia-
row standw prawnych przebiegu granic wilasnosci. Uzyskana nakladka stanu
prawnego umozliwila analizg¢ zmian potozenia granic parcel gruntowych z prze-
biegiem granic dziatek na mapie ewidencyjnej oraz utatwila i przyspieszyta syn-
chronizacje parcel katastralnych z dziatkami ewidencyjnymi.

PODSUMOWANIE

Kataster nieruchomos$ci zawiera dane o gruntach, budynkach i lokalach
w zakresie ich potozenia w przestrzeni, a takze w zakresie ich cech fizycznych
i prawnych. Rownolegle obok systemu katastru nieruchomos$ci funkcjonuje
instytucja ksiag wieczystych, prowadzona przez organy sadownicze, ktorej ce-
lem jest prawna rejestracja gruntow. Oba te systemy powinny ze soba wspol-
graé, a co najistotniejsze powinien by¢ zapewniony sprawny, szybki i dwukie-
runkowy przeptyw danych migdzy tymi systemami. Jest to wazne ze wzgledu na
rozw0j gospodarczy kraju, w tym rozmiar prowadzonych inwestycji czy przebu-
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dowe struktury rolnej. Z punktu widzenia jednostki ma to réwniez niebagatelne
znaczenie poniewaz gwarantuje bezpieczny obrot nieruchomosciami, utatwia
dostep do kredytéw hipotecznych i chroni wiasno$¢.

Jak wykazatly przeprowadzone badania udziat KW w statystykach doku-
mentow wlasnosci jest bardzo duzy, wynosi 77%. Przypuszcza¢ mozna, ze beg-
dzie jeszcze wigkszy, gdyz czgsta i dobra praktyka notarialng stato si¢ zawarcie
w akcie notarialnym przenoszacym prawo wiasnosci, zapisu dotyczacego wnio-
sku o odlaczenie z macierzystej KW nabytej nieruchomosci 1 urzadzenie dla niej
nowej KW bez koniecznos$ci sktadania w sadzie wieczysto-ksiggowym odrebne-
go wniosku przez nowego wiasciciela. Bedzie to spowodowane takze wzrostem
swiadomosci ludzkiej i stusznego przekonania, ze ksigga wieczysta jest doku-
mentem okreslajacym najsilniejsze prawo wlasnosci.

Regulowanie stanow prawnych nieruchomosci warunkuje rozwoj inwesty-
cji drogowych. Lokalizacja nowej inwestycji liniowej, badz modernizacja ist-
niejacej drogi niesie za soba koniecznos$¢ przejmowania nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa, a to nie moze si¢ obej$¢ bez uregulowania ich stanow praw-
nych.

W procesie regulacji stanéw prawnych nieruchomosci w potudniowej Pol-
sce niebagatelne znaczenie ma dokumentacja bylego katastru austriackiego,
zaréwno jej czes¢ kartograficzna jak i opisowa. Dokumentacja ta jest szczegol-
nie przydatna przy sporzadzaniu wykazéw synchronizacyjnych przejscia parcel
gruntowych na dziatki ewidencyjne i niejednokrotnie warunkuje mozliwos¢
ujawnienia prawa wiasno$ci w ksiedze wieczystej. W szczegdlnosci odgrywa
ona bardzo pozytywna role gdy przetworzy si¢ mape¢ bylego katastru austriac-
kiego do postaci cyfrowej i nalozy si¢ ja na istniejaca mapg ewidencji gruntow.
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