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Abstract

This article addresses the interpretation of the concepts mentioned in its title, namely,
the “legal status of real property” and the “intended use (function) of real property.” Giv-
en that the legal status of real property falls under the broader concept of the status of
real property, the article also presents an understanding of that term. Furthermore, the
issue of the “actual legal status of real estate” is discussed, presenting for this purpose
a model for reconciling the legal status disclosed in the land and mortgage register with
the actual status. The interpretation of the above concepts is based on legal provisions,
relevant literature, and case law—including divergent case law. The text was prepared
using a dogmatic-legal approach.

Keywords: condition of real estate (property), legal status of real estate, actual legal sta-
tus of real estate, intended use of real estate, function of real estate.

Czes$¢ wstepna

Z uwagi na rozbiezne orzecznictwo co do rozumienia terminu ,stan praw-
ny nieruchomosci” w niniejszym artykule zajeto sie tym wtasnie pojeciem.
Przedstawiono jego rézne definicje zawarte w orzeczeniach sgdéw oraz inter-
pretacje prezentowang w literaturze przedmiotu. Pokazano réwniez, czym
jest ogdlnie ,przeznaczenie nieruchomosci” oraz ,,stan nieruchomosci”, czy-
li te aspekty, ktore uwzglednia sie w wycenie nieruchomosci dokonywanej
przez rzeczoznawce majagtkowego. Odroézniono od tych pojeé ,rzeczywisty
stan prawny nieruchomosci”. W tym zakresie skupiono takze uwage na li-
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teraturze i orzecznictwie. Ponadto odniesiono sie do ksiegi wieczystej jako
dokumentu stanowigcego o stanie prawnym nieruchomosci - zaznaczajac,
ze w literaturze przedmiotu wskazuje sie, iz ksiegi te powinny oddawac rze-
czywisty stan prawny nieruchomogci (realizacja tego postulatu w praktyce
zalezy od inicjatywy wtasciciela, choé sad wieczystoksiegowy réwniez moze
dokonywaé wpiséw z urzedu - robi to jednak rzadko)'. W tym celu zaprezento-
wano model uzgadniania stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
ze stanem rzeczywistym. Oprocz tego skupiono uwage na ,,sposobie korzysta-
nia z nieruchomosci”, czyli jednym z elementéw oznaczania nieruchomosci
w ksiedze wieczystej. Celem artykutu jest nie tylko pokazanie wlasciwego
rozumienia pojecia ,stan prawny nieruchomosci”, ale réwniez wskazanie
réznicy pomiedzy tym terminem a przeznaczeniem nieruchomosci. Wyko-
rzystano do tego metode dogmatycznoprawng.

Przeznaczenie nieruchomoscijako jej funkcja

Pojeciem ,przeznaczenia” (w odniesieniu do terenu?, nieruchomosci?,
obiektu budowlanego*i gruntu®) autorka zajela sie szczegétowo w 2025 roku®
—-wskazujac, ze ,,przeznaczenie terenu”, o jakim mowa w przepisach o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okre§lane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, stanowi nic innego jak funkcje sprecyzo-
wang prawnie i obowigzujgcg jako prawo miejscowe (funkcje odnoszaca sie do
sposobu przyszlego zagospodarowania i wykorzystania nieruchomosci i sta-
nowigca ogodt parametréw ustalajagcych mozliwy sposéb zagospodarowania
danej nieruchomo$ci). ,,Przeznaczenie nieruchomosci” nalezy rozumie¢ tak
samo, jak przeznaczenie terenu, z tym ze odnie$¢ je trzeba do nieruchomosci.

1 M.Z. Sondej, Metody uzgadniania tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistych stanem prawnym, LEX/el. 2025.
,Teren” rozumiany jest jako pewien obszar ziemi, cze$¢é powierzchni ziemi, wraz z jej rzezba i pokryciem —
https://sjp.pwn.pl/slowniki/teren.html [dostep: 14.09.2026].

3 Zgodnie z legalng definicja ,nieruchomosci” to czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wilasnosci (grunty), a takze budynki trwale zwigzane z gruntem lub cze$ci takich budynkoéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci —art. 46 § 1 ustawy z 23.04.1964 r.
Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2026 1., poz. 795).

4 ,Obiekt budowlany” to budynek, budowla badz obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajg-
cymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw bu-
dowlanych - art. 3 pkt 1) ustawy z 7.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2026 r., poz. 524 z pdzn.
zm.).

5 Wedtug kodeksu cywilnego ,gruntem” jest cze$¢ powierzchni ziemskiej. Stownik jezyka polskiego PWN
Lgrunt” okresla za$ jako wierzchnig warstwe ziemi nadajgcg sie pod uprawe — https://sjp.pwn.pl/slowniki/
grunt.html [dostep: 14.09.2026].

6 L. Piotrowska, Rozumienie pojecia “przeznaczenie’ w odniesieniu do terenu, nieruchomosci, obiektu budowlane-
go oraz gruntuna podstawie wybranych aktéw prawnych”, ,Studia Prawnicze KUL” 2025, 1,101, ss. 177,182 1184.



EPPiSM nr3/2026/79 | 113
www.eppism.ewspa.edu.pl

Taki poglad znajduje potwierdzenie w literaturze” oraz orzecznictwie®. Wspo-
mnieé nalezy, iz ustalenie przeznaczenia terenu / nieruchomosci pod okreslo-
ne funkcje pozostaje we wlasciwosci organéw gminy - zadanie to miesci sie
w doktrynalnym pojeciu ,wladztwa planistycznego gminy”® - rozumianego
jako samodzielno$¢ planistyczna gminy™. Przeznaczenie uwazane jest jako
kryterium podziatu nieruchomosci - na tej podstawie wyréznia sie nierucho-
moéci zurbanizowane (mieszkalne, rekreacyjne, handlowe, biurowe, maga-
zynowe, inne ustugowe, przemystowe - w tym ze ztozami kopalin - publiczne,
infrastrukturalne, specjalne) oraz niezurbanizowane (rolne - w tym z akty-
wami biologicznymi i wodnymi - le$ne i ekologiczne, wodne czy specjalne)'.

Nie spos6b pomingé, ze ww. plan (uchwata rady gminy / miasta) - jako akt
prawa miejscowego — jest zrédtem powszechnie obowigzujacego prawa RP
ustanowionym na obszarze dziatania organdéw, ktére je ustanowity (art. 87
ust. 2 Konstytucji RP z2.04.1997 r.)2. Nastepuje w nim bowiem nie tylko usta-
lenie przeznaczenia, ale réwniez rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okre$lenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
(art. 4 ust. 1 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym?®). Tenze plan stanowi akt planowania przestrzennego, ktérego
ustalenia ksztattujg - wrazz innymi przepisami- spos6b wykonywania prawa
wilasnos$ci nieruchomosci. W mys$l art. 6 ust. 2 tej ustawy kazdy dysponuje
prawem (w granicach okres§lonych ww. ustawg) do zagospodarowania terenu,
do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w ww. planie
albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wydawanej
w przypadku braku planu miejscowego jako decyzja o warunkach zabudowy
albo decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego), jezeli nie
narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich.
Ponadto kazdy posiada prawo (na takich warunkach jak wyzej) do ochrony
wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezgcych do
innych oséb lub jednostek organizacyjnych.

Tre$¢iwykonywanie prawa wtasnoSci okresla dziat IT kodeksu cywilnego.
Zgodnie z art. 140 k.c. wlasciciel moze, z wylgczeniem innych oséb, korzy-
staé z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczegolnosci moze pobieraé pozytkiiinne dochody z rzeczy - moze

7 Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcéw majatkowych, zarzadeéw oraz posrednikéw w obrocie nieru-
chomog$ciami, R. Cymerman (red.), Olsztyn, 2012, s. 18.

8 Wyrok WSA w Biatymstoku z 20.02.2018 r., sygn. akt II SA/Bk 872/11, LEX nr 2454448, i wyrok NSA
210.07.2019 1., sygn. akt IT OSK 2241/17, LEX nr 27279486.

9 Z.Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2016, s. 48.

10 K. Matlysa-Sulinska, Wtadztwo planistyczne gminy a okre$lanie sposobéw zagospodarowania i warunkéw
zabudowy terenu, Wroctaw, 2021, s. 329.

T, Ramian, J. Konowalczuk, Strategie inwestycyjne a nieruchomosci [w:] Strategie inwestycyjne na rynku nie-
ruchomogci, H. Henzel (red.), Katowice, 20009, s. 44.

2 Dz.U.z1997r. nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.

3 Tekstjedn. Dz.U. z 2026 1., poz. 538.
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tego dokonywaé w granicach okres$lonych przez ustawy i zasady wspoétzycia
spotecznego. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzeczg. Granice
przestrzenne prawa wiasnosci gruntu zostaty zas wskazane w art. 143 tej usta-
wy - wlasno$¢ gruntu rozciaga sie na przestrzen nad i pod jego powierzch-
nig (w granicach okres$lonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
gruntu). Przepis ten nie uchybia przepisom regulujgcym prawa przystugujace
w stosunku do wod. Jak zauwazyt E. Ratowski", prawo wtasnoSci jest prawem
o charakterze uniwersalnym, ktére przystuguje kazdemu cztowiekowi samo-
dzielnie lub z innymi®®. Zauwaza sie, ze instytucja ta nie zostata stworzona
przez konkretnego, mozliwego do wskazania ustawodawce, ale wywodzi sie
z samej natury ludzkiej, ktéra wyposaza cztowieka w wolng wole i inteligen-
cje, zgodnie z ktéorymi moze on nig dysponowa¢ dla ogélnego dobra'é. Cho¢
wiec tre$¢ prawa wtasnosci zostata okreslona przez ustawe, nie uwaza sie, aby
powodem istnienia samej tej instytucji byt przepis prawny - jest to bowiem
konstrukcja wyptywajaca z ludzkiej natury, a jej opisanie w ww. kodeksie
stanowi jedynie transpozycje na grunt ustawowy ludzkiej wolnosci i jej kon-
sekwencji w dziedzinie stosunkéw majgtkowych?.

Biorac pod uwage powyzsze, stwierdzi¢ trzeba, ze plan miejscowy wy-
znacza sposéb, w jaki nalezy wykonywa¢ prawo wiasnosci przystugujace do
nieruchomosci, czyli tytut prawny rozumiany jako prawo do dysponowania
nig. Plan taki - ani w tresci, ani w zatgcznikach graficznych - nie okresla (nie
ustala) praw przystugujacych podmiotom, ktérych nieruchomosci znajduja
sie w jego granicach (prawa wtasnoéci itd.).

Wykladnia stanu prawnego nieruchomosci

Dokonujac wyktadni pojecia ,,stan prawny nieruchomosci”, nie spo-
s6b pomingé¢ innego terminu, jakim jest ,stan nieruchomosci”. Ustawa
z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami® - w art. 4 pkt 17 - rozumie
go jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizo-
wania miejscowosci, w ktérej nieruchomosé jest potozona. ,Stan zagospo-

4 E. Ratowski, Poczqtki i znaczenie ogélnej definicji prawa wtasnosci w tradycji prawnej zachodu (!), ,Forum
Prawnicze” 2023, 2, 76, ss. 651 66.

5 K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolno$ci majatkowej, Warszawa 2013, s. 52.

16 W.J. Kocot, Wtasnos¢ [w:] A. Brzozowski, W.J. Kocot, W. Opalski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, wyd. 3,
Warszawa 2021, s. 51.

7 K. Zaradkiewicz, Komentarz do art. 64 [Prawo do wiasnosci, prawo dziedziczenia] (w:) Konstytucja RP. Ko-
mentarz, tom 1, M. Safjan, L. Bosek (red.), Warszawa 2016, ss. 570 i 574.

8 Tekstjedn. Dz.U. z 2026 r., poz. 399 ze zm.
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darowania nieruchomosci zabudowanych” przedstawia sie jako funkcje
obiektow budowlanych, sposéb ich utrzymania oraz cechy tych obiektow,
a w szczegolnosci ich gabaryty, forma architektoniczna, usytuowanie linii
zabudowy i intensywno$¢ wykorzystania terenu’. Przy ,stanie zagospo-
darowania nieruchomosci niezabudowanych” uwzglednia sie za$ rodzaj
sgsiedztwa: tereny zabudowy, tereny uzytkowane rolniczo, powierzch-
nie i ksztatt dziatki, dostep do drogi itd.?* Analiza stanu techniczno-uzyt-
kowego przeprowadzana jest natomiast w celu oceny wptywu zuzycia
nieruchomosci na jej warto$¢. ,,Zuzycie” to utrata wartosci szacowanej
nieruchomos$ci wynikta z jej zuzycia technicznego, funkcjonalnego i $ro-
dowiskowego®. Rozwazajgc kategorie nazywang ,,stopniem wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej”, nalezy mie¢ na uwadze art. 143
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym ,,przez
budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemiag przewodéw lub
urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych”. ,Stanem otoczenia” jest zndéw sgsiedz-
two / blizsza okolica. ,Stan prawny” jest natomiast réznie postrzegany. Dla
przyktadu mozna tu wskaza¢ wyrok SA w Warszawie z 30.11.2012 r., sygn.
akt I ACa 833/12%, orzeczono w nim, ze ,stan prawny nieruchomosci” to
przeznaczenie okre$lone w planie zagospodarowania. W tym samym duchu
wypowiedzial sie WSA w Gliwicach w wyroku z 19.03.2014 r., sygn. akt II
SA/G11673/13% - uznajac, ze przez pojecie to winno sie rozumieé¢ m.in. prze-
znaczenie nieruchomosci okreslone w planie miejscowym. Sad Okregowy
w Warszawie w wyroku z 25.10.2016 r., sygn. akt I C 1200/15%, podszedt do
tego identycznie - stwierdzit bowiem, ze elementem stanu nieruchomosci
jest tez jej stan prawny, tj. przeznaczenie jej w planie zagospodarowania.
W innym $wietle pojecie to zaprezentowal natomiast Sad Apelacyjny w Kra-
kowie w wyroku z25.04.2024 r., sygn. akt I ACa 210/22%: ,skoro w art. 154 ust.
l1u.g.n. ‘przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym’ wymieniane
jest obok ‘stanu nieruchomosci’, to przyjaé trzeba, ze nie sg to synonimy,
a na potrzeby stosowania tego przepisu tre$¢ obu tych pojeé trzeba ustalaé
rozlgcznie, chociaz niewatpliwie przeznaczenie nieruchomosci w planie

19 Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, red. E. Kucharska-Stasiak, Warszawa 2004, s. 249.

20 P, Kura$, Znaczenie stanu nieruchomosci w procesie wyceny nieruchomosci [w:] Mikro- i makroekonomiczny
wymiar rynku nieruchomogci i inwestycji, A. Korombel (red.), Czestochowa 2021, s. 118.

Standard II1.4. Zasady ustalania zuzycia, pkt 3, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych: https:/pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania [dostep: 14.09.2026].
https://orzeczenia.waw.sa.gov.pl/details/$N/154500000000503_I1_ACa_000833_2012_Uz_2012-11-30_001 [do-
step: 14.09.2026].

LEX nr1733986.
https://orzeczenia.ms.gov.pl/content/$N/154505000000303_1_C_001200_2015_Uz_2016-11-10_001  [dostep:
14.09.2026].

LEX nr 3859156.
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(...), zwlaszcza ustalone od lat, odgrywa znaczacg role w zdeterminowaniu
sposobu jej zagospodarowania i zagospodarowania jej otoczenia. I odwrot-
nie, krotki okres obowigzywania planu (...) dla nieruchomosci poddawanej
ocenie nie jest czynnikiem, ktéry by zdeterminowat stwierdzany sposéb jej
zagospodarowania i korzystania z niej. O ile przeznaczenie nieruchomo$ci
w planie (...) ma byé - jako czynnik ksztaltujgcy wartosé nieruchomosci - roz-
wazane odrebnie od jej ‘stanu’, to tenze ‘stan’ trzeba opisywac z odwotaniem
sie do prawa do nieruchomos$ci i ustanowionych na niej obcigzen. Oznacze-
nie ‘przeznaczenia nieruchomosci’ - zgodnie z art. 154 ust. 2 u.g.n. - powin-
no natomiast nastgpi¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...)”. Podkresli¢ w tym miejscu wypada, ze w my$l przywota-
nego wyzej art. 154 ust. 1 ustawy wyboru wtasciwego podejscia, metody oraz
techniki szacowania nieruchomo$ci? dokonuje rzeczoznawca majatkowy?,
z uwzglednieniem w szczegdlnos$ci przeznaczenia w planie miejscowym
i stanu nieruchomo$ci. Nastgpié¢ to powinno w zgodzie z zalecanym do sto-
sowania standardem III.3. Ustalanie stanu prawnego przedmiotu wyceny,
a ,,rzeczoznawca majgtkowy wyceniajgcy nieruchomo$¢ ma obowigzek zba-
dania jej stanu prawnego, gdyz wpltywa on na jej warto$¢”*. Wydawatoby sie,
ze stanowisko Sgdu Apelacyjnego w Warszawie jest w tej kwestii jednolite,
ale nic bardziej mylnego. We wcze$niejszym wyroku, tj. tym z12.11.2008 r.,
sygn. akt I ACa 481/08% (wydanym mniej wiecej cztery lata przed ww. wyro-
kiem), sad ten uznat, ze stan nieruchomosci nie obejmuje przeznaczenia nie-
ruchomos$ci w planie miejscowym?® - argumentujac, ze plan taki nie okres$la
stanu nieruchomosci, lecz wptywa na jej wartosé. W konkluzji SA przyjat,
ze ,z przyczyn [...] podniesionych, wadliwego utozsamiania stanu nieru-
chomoscizjej przeznaczeniem w planie zagospodarowania (naruszenia art.
361 k.c. w zw. z art. 4 pkt 17 u.g.n.), Sgd Okregowy btednie ustalil wartos¢
szkody. Skutkowato to konieczno$cig zmiany wyroku sadu I instancji po
my$li wyliczen bieglej (...) czynionych wedtug aktualnego przeznaczenia
nieruchomosci”.

&
3

Definicje tego pojecia zawiera art. 4 pkt 8 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Przez ,szacowanie nie-
ruchomosci” rozumie sie czynnosci zwigzane z okre$laniem wartosci nieruchomosci, czyli okreslaniem
warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnoéci i innych praw do nieruchomogci (art. 4 pkt 6a tej
ustawy).
7 Rzeczoznawca majgtkowy to osoba fizyczna majgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomosci, nadane w trybie przepiséw rozdziatu 4 dziatu V ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Doko-
nuje on okreslenia wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia
—art. 174 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Opinie o warto$ci nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy sporzadza w formie operatu szacunkowego — art. 156 ust. 1 ww. ustawy.
https://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania [dostep: 14.09.2026].
LEX nr1317904.
Sad ten w wyroku uzyt sformutowania ,w planie zagospodarowania”, ale domniemuje sie, ze idzie tu o plan
miejscowy, gdyz tylko taki okresla¢ moze przeznaczenie terenu (nieruchomosci, dziatki).

W N
s 8 ®
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Z cala pewnoscia stwierdzi¢ trzeba, ze definicja legalna stanu nierucho-
moSci nie obejmuje planu miejscowego, ktéry stanowi jedynie okoliczno$é
wplywajgcg na cene / warto$¢ nieruchomosci. Dla ustalenia tego stanu nie ma
zatem znaczenia tre$¢ planu miejscowego®!.

Wydaje sie, ze omawiane pojecie prawidtowo zinterpretowat Sad Rejonowy
w Legnicy, ktory orzekt w wyroku z 24.06.2015 r., sygn. akt VII C 1278/13%, ze
stan prawny nieruchomo$ci to prawa i roszczenia wpisane w dziatach II-IV
ksiegi wieczystej. Takie samo obja$nienie tego terminu zawart Sad Najwyzszy
w postanowieniu z16.02.2012r., sygn. akt IV CSK 272/11*, Wta$nie te interpre-
tacje nalezatoby uzna¢ za tozsama z ta, ktorg prezentuje literatura - ,,stanem
prawnym nieruchomosci” jest zbiér wszystkich praw przystugujacych réz-
nym podmiotom do nieruchomosci oraz ostrzezen o zgtoszonych roszczeniach
w sprawach nabycia takich praw?*; stan ten okre$la ksiega wieczysta, ktéra
pozwala autorytatywnie ustalié¢, komu i jakie prawa przystuguja do danej
nieruchomosci* (wynika éw stan z treSci wpisow, ktére zawierajg informacje
o cechach przedmiotowych i podmiotowych praw rzeczowych, praw osobi-
stych i roszczen oraz ograniczen odnoénie do tej nieruchomosci)¢. Powinno
sie go zatem definiowa¢ jako ogoét praw do nieruchomosci przystugujacych
osobie fizycznej lub prawnej®.

Wyjasnienie terminu ,,rzeczywisty
stan prawny nieruchomosci”

Sad Najwyzszy w wyroku z18.05.2023 r., sygn. akt I CSKP 1069/22% - przy-
jat, iz ,,rzeczywisty stan prawny nieruchomosci” to ten stan, ktéry istniat, lecz
nie znalazt odzwierciedlenia w tresci wpisu w ksiedze wieczystej. W literatu-
rze z kolei podkres$la sie, Ze jest to stan zgodny z prawem materialnym, czyli
stan ,,prawdziwy”*.

3t H. Ciepta, R.M. Skarbinski, K. Sobczyk-Skarbinska, Roszczenia przystugujace bytym wtascicielom tzw. grun-
téw warszawskich. Sposéb ich dochodzenia w postepowaniu administracyjnym i sgdowym, Warszawa 2013,
LEX /el.

https://orzeczenia.ms.gov.pl/content/$N/155010150003503_VII_C_001278_2013_Uz_2015-06-24_001 [dostep:
14.09.2026].

https:/www.saos.org.pl/judgments/97240 [dostep: 14.09.2026].

Leksykon..., s. 246.

Encyklopedia wiedzy o nieruchomo$ciach, W. Baranowski, G. Buczek, B. Chelminski, K. Jurek, E. Koztow-
ski, A. Nalepka, B. Rogatko, J. Schmidt (red.), Warszawa-Krakéw 2008, s. 288.

T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, tom 1. Ksiegi wieczyste, wyd. 3, LEX/el. 2025.

% 0. Michta, Istota i rodzaje nieruchomosci [w:] A. Lakomiak, Gospodarka nieruchomos$ciami, Wroctaw 2024,
s. 66.

OSNC 2024/2/19.

% S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2010, s. 50.
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Ksiega wieczysta jako zbior informacji
o stanie prawnym nieruchomosci

Stosownie do art. 1 ust. 1 ustawy z6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece* ksiege wieczystg prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nierucho-
mosci¥. Zaklada sie jg i prowadzi dla nieruchomogci. Jest jawna — nie mozna
wiec zastaniaé sie nieznajomos$cia wpiséw i wnioskéw, o ktérych dokonano
w niej wzmianke. Literatura przedmiotu podaje, ze ksiega ta jest rejestrem
publicznym®. W my$l art. 3 pkt 5 ustawy z17.02.2005 r. o informatyzacji dziatal-
noéci podmiotéw realizujacych zadania publiczne®® rejestr publiczny to rejestr,
ewidencja, wykaz, lista, spis albo inna forma ewidencji, stuzaca do realizacji
zadan publicznych. Z kolei ogdlnie ,rejestr” jest nazwg odnoszaca sie do zbioru
danych gromadzonych przez réznorodne instytucje aparatu panstwowego.
Etymologicznie stowo to pochodzi od tacifiskiego stowa regestum oznaczajgcego
‘wnosi¢ do spisu’. Wptyw na wspotczesne rozumienie tego terminu miaty po-
wstate w Polsce (w okresie §redniowiecza) ksiegi sadowe, ktore stuzyty zapisy-
waniuigromadzeniu istotnych dla dziatania sgdu faktéw oraz czynnosci przed
nim dokonywanych. W §redniowiecznej Polsce wyja$niano, ze ,,rejestra sgdowe
to ksiegi, do ktérych powdd podawatimie swoje, pozwanego i tre$é skargi”. Za-
znaczy¢jednak nalezy, ze pojecia rejestru i ksiegi byty uzywane réwnolegle, ale
nigdy nie stanowity synoniméw. W p6zniejszym okresie do ww. licznych nazw
uzywanych na okreslenie miejsca gromadzenia i przechowywania rozmaitych
danych dotaczyto jeszcze stowo ,,ewidencja”. Analiza réznic w rozumieniu /
znaczeniu tych dwéch terminéw prowadzi do wniosku, Ze sg one stosowane
w prawie polskim niezwykle niekonsekwentnie, co uniemozliwia ich jedno-
znaczne rozroznienie pod wzgledem pojeciowym. W konsekwencji mozna je-
dynie wskazaé, ze wszystkie powyzsze terminy odnoszg sie do réznego rodzaju
zbioréw danych gromadzonych i przetwarzanych przez organy wykonujace
funkcje publiczne. W tym konteks$cie w literaturze wskazuje sie, ze wszystkie

40 Tekst jedn. Dz.U. z 2026 ., poz. 1066.

4 Mozna jg takze zatozy¢ i prowadzi¢ dla spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu (ograniczonego pra-
wa rzeczowego), ktore to prawo jest zbywalne i przechodzi na spadkobiercéw, a takze podlega egzekucji -
art. 172 ust. 1 ustawy z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2026 r., poz. 889).
Cecha zbywalno$ci warunkuje funkcjonowanie tego prawa na rynku nieruchomosci, jak rowniez powoduje
mozliwo$¢ oszacowania jego wartosci rynkowej — pkt 3.1.1. KSWS - okre$lanie warto$ci ograniczonych praw
rzeczowych.

1. Heropolitanska, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, A. Tutodziecka, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
oraz przepisy zwigzane. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2021, s. 5.

Dz.U. z 2005 r. nr 64, poz. 565. Ustawg z 25 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o informatyzacji dziatalnosci pod-
miotéw realizujacych zadania publiczne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2025 r., poz. 1158) zmieniono
te definicje na nastepujaca: ,,5) rejestr publiczny - uporzadkowany zbior danych stuzacy do realizacji zadan
publicznych, prowadzony na podstawie przepiséw ustawowych przez podmiot realizujgcy zadania publicz-
ne”. W nowej definicji mieszcza sie wymieniane weze$niej formy rejestru publicznego. Tekst jedn. Dz.U.
z2025r., poz. 1703 ze zm.
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te zbiory danych (o réznych nazwach) okresla sie mianem rejestru publicznego
- zdefiniowanego legalnie*. Funkcja ksiag wieczystych jest zatem rejestracja /
ewidencja®* - odbywa sie to poprzez wpisy do niej wprowadzane, ktére stano-
wig specyficzng forme orzeczenia sgdowego w postepowaniu wieczystoksie-
gowym (art. 6268 § 6 ustawy z17.11.1964 r. Kodeks postepowania cywilnego*),
polegajacg na: 1) ujawnieniu w niej powstania (przeniesienia, zmiany, usta-
nia) praw rzeczowych oraz wymienionych w art. 16 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece praw osobistych i roszczen; 2) usunieciu niezgodno$ci
ujawnionego w ksiedze wieczystej stanu prawnego z rzeczywistym stanem
prawnym; 3) ostrzezeniu o takiej niezgodnosci¥. Sentencja wpisu nie jest
spisywana w odrebnym dokumencie, lecz zostaje wpisana (ujawniona) w od-
powiednich dziatach i famach ksiegi wieczystej w formie adnotacji. Wpisy
moga by¢ konstytutywne oraz deklaratywne. Pierwszy z nich tworzy prawo
(zmienia je, powoduje jego wygasniecie) — bez jego uczynienia nie nastgpi
zadna zmiana stanu prawnego nieruchomosci®. Do tego typu wpiséw za-
licza sie np. oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste®
iprzeniesienie tegoz prawa®’, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu® oraz

4 P.J. Suwaj, J. Zimmermann, Wptyw przemian cywilizacyjnych na prawo administracyjne i administracje
publiczng, Warszawa 2013; T. Stawecki, Rejestry publiczne. Funkcje instytucji, Warszawa 2005, s. 20.

4 Prowadzone od roku 1946 zbiory dokumentéw dla nieruchomoéci, ktére nie majg zatozonych ksiag wieczy-
stych albo ktérych ksiegi wieczyste zaginety / ulegly zniszczeniu, sg traktowane jako tzw. ‘rejestry przejécio-
we’. W mys$l art. 123 ust. 1i 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zbiory dokumentéw przeznaczone sg
do sktadania wnioskdéw oraz dokumentéw dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych i ograniczen w roz-
porzadzaniu tymi nieruchomog$ciami. Ztozenie dokumentu dotyczacego hipoteki jest jednak dopuszczalne,
gdy przepis szczegdlny na to zezwala. Ztozenie dokumentéw do zbioru na podstawie postanowienia sgdu
rejonowego ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej, z wyjatkiem przewidzianym w przepisach o re-
kojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, chyba ze przepis szczegblny dotyczacy rekojmi stanowi inaczej.

4 Tekstjedn. Dz.U. z 2026 1., poz. 468 z pdzn. zm.

47 1. Heropolitanska, K. Hryékéw-Mycka, P. Kuglarz, A. Tutodziecka, Ustawa..., s. 12.

48 W. Stugiewicz, Jak czytaé ksiege wieczysta. Poradnik praktyczny, Warszawa 2007, s. 77.

4 Uzytkowanie wieczyste” jest prawem rzeczowym, ktére umozliwia zaspokajanie réznych potrzeb spo-

tecznych przez przyznanie uprawnienia do korzystania z gruntéw panstwowych i samorzadowych -

zob. K.A. Dadanska, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 189. Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z 20.07.2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéw (tekst jedn. Dz.U. 22025 ., poz. 6) z dniem 1.01.2019 r. prawo uzytkowania wieczyste-
go gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatcito sie w prawo wtasnosci tych gruntéw. Wice-
minister ds. rozwoju i technologii Tomasz Lewandowski podatjednak, Ze resort pracuje nad przywrdceniem
tego prawa, cho¢ tylko na cele mieszkaniowe — argumentujac, ze ,chodzi o to, aby samorzad czy panstwo nie
wyzbywato sie wlasnosci gruntu, lecz na dtuzszy czas oddawato je podmiotom zainteresowanym realizacja
waznych dla nich celéw, czyli wiasnie polityki mieszkaniowej. Inwestor bedzie mégt otrzymac grunt w uzyt-
kowanie pod warunkiem, ze wybuduje na nim mieszkania” - https://businessinsider.com.pl/prawo/uzytko-

wanie-wieczyste-powraca-rewolucja-w-budownictwie-mieszkaniowym/5jx89x6 [dostep: 14.09.2026].

W myél art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami sprzedaz nieruchomosci badz oddanie nieruchomo-

$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie nie-

ruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu

w ksiedze wieczystej.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2026 r., poz. 232) umowa

o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego — do powsta-

nia tej wtasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczyste;j.
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ustanowienie hipoteki® (ograniczonego prawa rzeczowego stuzgcego zabez-
pieczeniu skonkretyzowanej wierzytelno$ci®*). Wpis deklaratywny to za$
prawo lub roszczenie powstajgce, zmieniajgce swa tre$¢ albo wygasajace poza
postepowaniem wieczystoksiegowym>t. Wpis ten nie jest konieczny w ksiedze
wieczystej — nie zmienia stanu prawnego nieruchomosci, lecz odzwierciedla
wylacznie jej rzeczywisty stan prawny. Wpisem takim jest np. zmiana witasci-
cielanieruchomosci®, a takze spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Wpi-
sy*® dokonane w dziale I-O ksiegi wieczystej nie tworza jednak stanu prawnego
nieruchomosci - nie ma wszakze mozliwo$ci ustalenia petnej tresci tejze ksiegi
bez uwzglednienia opisu nieruchomosci zawartego wtasnie w tym jej dzia-
le. Opis nieruchomosci okresla cechy fizyczne nieruchomosci identyfikujace
iumieszczajgce ja w przestrzeni. Skoro same cechy fizyczne nieruchomosci nie
mieszcza sie w pojeciu stanu prawnego to w potagczeniu z wynikajgcymi z dal-
szych jej dziatéw prawami do nieruchomosci nabierajg znaczenia prawnego
jako wyznacznik przedmiotu okreslonego prawa®.

Tak jak kwestie materialnoprawne zwigzane ze skutkami wpiséw w przed-
miotowych ksiegach regulujg przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece, tak w stosunku do materialnoprawnych zagadnien® zwigzanych

a

2 Wyrok Sgdu Okregowego w Poznaniu z 17.07.2019 r., sygn. akt XIV C 438/19.
% K. Klamer, Hipoteka jako instytucja zabezpieczajqgca interesy wierzyciela i jej przemiany w prawie polskim XIX
i XX wieku, ,Studenckie Zeszyty Naukowe” 2014, 25, XVII, s. 121.

% W. Stugiewicz, Jak czytaé..., s. 76.

5 Na podstawie art. 155 § 1 Kodeksu cywilnego umowa sprzedazy (a takze umowy: zamiany, darowizny, prze-
kazania nieruchomoéci lub inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci
oznaczonej) przenosi wtasno$¢ na nabywece, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony ina-
czej postanowity.

56 S. Rudnicki, Ustawa..., s. 135.

5 Postanowienie SN z 16.02.2012 r., sygn. akt IV CSK 272/11 - http:/www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzecze-

nia2/IV%20CSK%20272-11-1.pdf [dostep: 14.09.2026].

% Wsrdd najistotniejszych kwestii materialnoprawnych zwigzanych ze skutkami wpiséw w ksiegach wieczy-

stych wymienia sie: 1) zasade jawno$ci materialnej, stanowigcg konsekwencje jawnosci formalnej (opisuja-

cg skutki w zakresie stosunkéw pomiedzy podmiotami prawa cywilnego, jakie wigzg sie z okre$long trescig

wpiséw w ksiedze wieczystej) — zob. T. Stawecki, Jawno$¢ jako warto$é prawna, ,Studia Iuridica” 2004, 43,

s. 220; 2) zasade domnieman zwigzanych z wpisami, stanowiaca jedng z fundamentalnych zasad prawa

wieczystoksiegowego, obok reguty rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (jakkolwiek zasada ta nie

stanowi elementu instytucji rekojmi, to w kazdym razie w istotny sposéb ja uzupeinia, sktadajac sie wraz

z nig na spéjny system materialnego prawa ksiag wieczystych - zob. wyrok TK z 21.07.2004 r., sygn. akt SK

57/2003, Dz.U. z 2004 r. nr 169, poz. 1785; domniemania wymieniane w nazwie tej zasady sktadajg sie z pod-

stawy: przestanki i wniosku, czyli z nastepstwa rozumianego jako fakt domniemywany; istniejg dwie za-

sadnicze postacie domniemania - pierwsza z nich jest domniemanie faktyczne i prawne, gdzie to pierwsze
uregulowane jest w art. 231 kodeksu postepowania cywilnego, zgodnie z ktérym sad moze uznaé za ustalone
fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jezeli wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z innych
ustalonych faktow; drugie opisane jest z kolei w art. 234 k.p.c. —jako to, ktére wigze sad (moze by¢ ono jednak
obalone, ilekro¢ ustawa tego nie wytgcza); domniemanie prawne wynika z przepiséw prawa materialnego,
ajego istota polega na tym, Ze na mocy danego przepisu je statuujgcego dowdd okreslonego w tym przepisie
faktu zastepuje dowdd faktu, z ktérego dana osoba wywodzi skutki prawne albo dowdd istnienia okreslo-
nego prawa, stosunku prawnego lub jego istotnego elementu - zob. K. Piasecki [w:] Kodeks postepowania
cywilnego, tom 2, J. Jodtowski, K. Piasecki (red.), Warszawa 1989, s. 416; T. Erecinski [w:] Kodeks postepo-
wania cywilnego, tom 1, T. Erecinski (red.), Warszawa 2007, s. 558; 3) zasade rekojmi wiary publicznej ksiag

@



EPPiSM nr3/2026/79 | 121
www.eppism.ewspa.edu.pl

z tymi ksiegami wazng role odgrywaja przepisy wyznaczajace konstytutyw-
ny charakter wpisu w tej ksiedze, czyli przepisy kodeksu cywilnego (np. art.
245, art. 248 § 1, art. 250 § 2%); w stosunku do postepowania wieczystoksie-
gowego istotne sa przepisy art. 626'-626" kodeksu postepowania cywilnego,
stanowigce w szczegdlnosci o zasadach tego postepowania, wnioskach o wpis
i samych wpisach; w stosunku do dokonywania wpiséw w ksiegach wieczy-
stych istotne znaczenie majg przepisy wykonawecze: rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwo$ci z 15.02.2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym® - reguluje ono kwestie elek-
tronicznego postepowania wieczystoksiegowego (ktdrego celem jest zapew-
nienie tatwiejszego / szybszego dostepu do sadu, jak réwniez sprawniejszego
zatatwiania spraw®).

Postepowanie polegajgce na zaktadaniu i prowadzeniu ksiag wieczystych
lezy w gestii sgdow rejonowych. Wszystko odbywa sie w oparciu o prawnie
uregulowang ich strukture. Opiera sie ona na czterech dziatach: 1) pierwszy
obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej wta-
snoscig; 2) drugi dotyczy wpiséw obejmujgcych prawo wiasnosci i prawo
uzytkowania wieczystego; 3) trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczgce
ograniczonych praw rzeczowych, z wyjatkiem hipotek, wpisy ograniczen
w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub prawem uzytkowania wieczystego
oraz wpisy innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipo-
tek; 4) czwarty poSwiecono na wpisy dotyczace hipotek. Omawiane ksiegi
prowadzi sie wedtug ustalonych wzoréw, obejmujacych poszczegdlne jej dzia-

wieczystych, ktora uznaje sie za instytucje prawa cywilnego majacg podstawe w teorii legitymacji zbywcy,
umozliwiajgcg nabycie przez osobe w dobrej wierze nieruchomosci albo prawa od osoby nielegitymowanej
materialnie do rozporzadzania, lecz legitymowanej formalnie przez jej ujawnienie w ksiedze wieczystej jako
uprawnionej; dziatanie rekojmi skutkuje tym, ze mozliwe jest nabycie prawa od podmiotu, ktéremu prawo
to nie przystuguje, z przetamaniem zasady nemo plus iuris — zob. B. Jelonek-Jarko [w:] Ustawa o ksiegach wie-
czystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, J. Pisulinski (red.), Warsza-
wa 2014, LEX/el.; 4) zasade pierwszenistwa uprawnien — prawom wpisanym do ksiegi wieczystej przystuguje
pierwszenstwo przed tzw. prawami pozaksiegowymi, bez wzgledu na date ich powstania - zob. S. Rudnicki
[w:] Ustawa..., J. Pisulinski (red.), LEX/el. 5) zasade rozszerzonej skuteczno$ci praw osobistych i roszczen
ujawnionych w ksiedze wieczystej — ujawnienie praw osobistych oraz roszczen w ksiedze wieczystej powo-
duje rozszerzenie skutecznosci wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu, z wy-
jatkiem stuzebno$ci drogi koniecznej albo stuzebno$ci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia; te rozszerzong skutecznos¢ traktuje sie jednolicie wobec
wszystkich rodzajéw praw osobistych i roszczen — zob. J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, War-
szawa 1957, ss. 342-344; R. Moszynski, L. Policha, A. Izdebska, Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, ss. 19 i 20;
6) zasade mocy wstecznej wpisu: skutek ex tunc — majac na uwadze, ze rozpoznanie wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej wymaga czasu, ustawodawca uznal, iz wpis bedzie miat moc wsteczna, poczgwszy od chwili zto-
zenia wniosku o jego dokonanie, a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego
postepowania (nakaz ten ma stuzy¢ ochronie wnioskodawcy przed ujemnymi nastepstwami przewlektego
postepowania) - zob. K. Szadkowski, Komentarz do art. 29 [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Ko-
mentarz, M. Fras, M. Habdas (red.), Warszawa 2021.

% T. Czech, Ksiegi..., LEX/el. 2025.

6 Tekstjedn. Dz.U. z2024 r., poz. 1583.

6l M. Koztowski, Elektroniczne postepowanie wieczystoksiegowe, LEX/el. 2025.
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ly. Ksiegi te sg zebrane w centralnej bazie danych prowadzonej w systemie
teleinformatycznym®, ktory utrzymuje Minister Sprawiedliwosci. Za ich
przegladanie za posrednictwem Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych
nie pobiera sie optat (prawo do bezptatnego przegladania ksigg wieczystych
przystuguje kazdemu, kto dysponuje wiedzg o jej numerze).

Sposadb korzystania z nieruchomosci jako jeden z elementow
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece w art. 26 ust. 1-3 stanowi, ze
podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sa dane katastru
nieruchomos$ci. Podstawg oznaczenia lokalu jest za$ zaSwiadczenie o po-
lozeniu i powierzchni lokalu, wydane przez spétdzielnie mieszkaniowa,
a domu jednorodzinnego - zaswiadczenie wydane przez spétdzielnie oraz
dane katastru nieruchomosci. Jednym z elementow dziatu I ksiegi wieczy-
stej, w ktorym nastepuje oznaczenie nieruchomosci, jest sposéb korzystania
z nieruchomosci (rubryka 1.4.6). Wymienione wyzej rozporzadzenie przez
»Sposob korzystania” rozumie oznaczenie rodzaju uzytku gruntowego dla
dziatki ewidencyjnej. Jesli w sktad dziatki ewidencyjnej wchodza uzytki
z grupy uzytkéw gruntowych: grunty zabudowane i zurbanizowane w spo-
sobie korzystania uwzglednia sie wlasciwy rodzaj uzytku, a w pozostatych
przypadkach uzytek gruntowy o najwiekszej powierzchni. Grupy uzytkéw
gruntowych wykazywanych w ewidencji gruntéw i budynkéw®® okresla za$
rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r.% - stano-
wigce o tym, ze uzytki gruntowe wykazywane w ww. ewidencji dzielg sie¢ na
nastepujgce grupy: grunty rolne, grunty le$Sne oraz zadrzewione i zakrzewio-
ne, grunty zabudowaneizurbanizowane, grunty pod wodami oraz tereny roz-
ne. Grupy te rozporzadzenie dzieli na rodzaje gruntéw (§ 9), gdzie do gruntéw
rolnych zalicza: uzytki rolne (grunty orne-R, tgki trwate-k, pastwiska trwate—
Ps, sady-S, grunty rolne zabudowane-Br, grunty zadrzewione i zakrzewione
na uzytkach rolnych-Lzr, grunty pod stawami-Wsr, grunty pod rowami-W)
oraz nieuzytki-N. Do gruntéw le$nych oraz zadrzewionych i zakrzewio-
nych zalicza natomiast lasy-Ls oraz grunty zadrzewione i zakrzewione-Lz.
Wsréd gruntdéw zabudowanych i zurbanizowanych wymienia z kolei tereny

8 https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do [dostep: 14.09.2026].

8  Ewidencja gruntéw i budynkéw” to inaczej kataster nieruchomosci, tj. system informacyjny zapewniajacy
gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposéb jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budyn-
kach ilokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach wtadajacych lub gospodarujgcych tymi grunta-
mi, budynkamilub lokalami - art. 2 pkt 8 ustawy z17.05.1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.
Dz.U. z2024r., poz. 1151 z pdzn. zm.).

64 Tekstjedn. Dz.U.z 2024 r., poz. 219.
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mieszkaniowe-B, tereny przemystowe-Ba, inne tereny zabudowane-Bi, zur-
banizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy-Bp, tereny rekre-
acyjno-wypoczynkowe-Bz, uzytki kopalne-K, a takze tereny komunikacyjne,
w tym: drogi - dr, tereny kolejowe - Tk, inne tereny komunikacyjne-Ti oraz
grunty przeznaczone pod budowe drég publicznych lub linii kolejowych-Tp.
Grunty pod wodami to: grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi-Wm,
grunty pod wodami powierzchniowymi ptynacymi-Wpigrunty pod wodami
powierzchniowymi stojgcymi-Ws. Tereny rézne oznacza symbolem Tr.

W stosunku do,,sposobu korzystania z nieruchomosci” wypowiadat sie SN
w wyrokach: z29.06.2007 r., sygn. akt ICSK 133/07%,1228.01.2011r., sygn. akt
I CSK 132/10%. Sad Najwyzszy podkreslat w nich, ze ww. sposéb to konkretna
forma, metoda lub tryb wykonania umowy. Rozumienie tego pojecia odniést
do prawa uzytkowania wieczystego — uznajgc, iz sposob korzystania z nieru-
chomosci przez uzytkownika wieczystego musi (co do zasady) odpowiadaé
przeznaczeniu nieruchomosci wedtug umowy o oddanie gruntu w uzytko-
wanie wieczyste. Sad rozréznit ponadto pojecie ,celu” od ,,sposobu korzysta-
nia z nieruchomos$ci” zaznaczajac, ze ,,cel” stanowi planowy wynik kazdego
racjonalnego dziatania (to, do czego sie dazy, i to, o co sie zabiega), a ,,spos6b”
to konkretna, okre$lona metoda, forma lub tryb wykonania, ujecia czego$.
Przekladajac takie rozréznienie pojeé SN orzekt, ze ,,sposob korzystania z nie-
ruchomo$ci” musi (co do zasady) stwarzaé¢ mozliwo$¢ realizacji celu oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, ktéry to cel ma znaczenie dla okre-
$lenia czasu, na ktéry to prawo zostato ustanowione.

Powyzsze pokazuje, Ze sposob korzystania z nieruchomosci nie jest jej prze-
znaczeniem. Nie mozna zatem traktowacé tych pojeé jako synoniméw.

Model uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej ze stanem rzeczywistym

W mys$lart. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece osoba, ktoérej
prawo nie jest wpisane (jest wpisane btednie albo dotkniete wpisem nieist-
niejacego obcigzenia lub ograniczenia), moze zada¢ usuniecia niezgodnosci.
Taki stan okre$la sie jako niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nierucho-
mosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym.
Roszczenie o usuniecie niezgodnos$ci moze by¢ ujawnione przez ostrzezenie,
ktérego podstawg jest nieprawomocne orzeczenie sgdu lub postanowienie
o udzieleniu zabezpieczenia. Jak wynika z powyzszego przepisu, niezgod-

% LEX nr508822.
% LEX nr 848104.
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no$¢ moze mieé rézne przyczyny i moze dotyczyé¢ podmiotu prawa (wta-
Sciciela, wspétwlasciciela, uzytkownika wieczystego itd.) lub jego tresci
(wlasnoéci, uzytkowania wieczystego itd.). Celem tego przepisu jest przy-
znanie ochrony procesowej osobie, ktérej interesy moga by¢ naruszone
w razie ww. niezgodnos$ci. Osoba taka moze zada¢ ustalenia niezgodnosci
w drodze procesu sagdowego, a nastepnie jej usuniecia w postepowaniu
wieczystoksiegowym®’. Legitymowang do wytoczenia tego powddztwa
jest osoba, o ktérej mowa w art. 6262 § 5 kodeksu postepowania cywilne-
go, czyli osoba uprawniona do ztozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczy-
stej (,wniosek o wpis moze ztozyé wilasciciel nieruchomosci, uzytkownik
wieczysty, osoba, na ktérej rzecz wpis ma nastgpié, albo wierzyciel, je-
zeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej.
W sprawach dotyczacych obcigzen powstatych z mocy ustawy wniosek moze
ztozyé uprawniony organ”). Dodaé warto, ze ,domniemanie zgodno$ci wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym (...) moze zosta¢ wzruszone - jako prze-
stanka rozstrzygniecia - w innej sprawie cywilnej niz sprawa o uzgodnienie
treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (...)” - uchwata SN
z8.09.2021 r., sygn. akt III CZP 28/21%.

Procedure w tej sprawie szczegdtowo opisat i zobrazowat P. Wisniewski®,
ustalajac poszczegdlne jej etapy. Pierwszym z nich jest wniesienie pozwu
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (sad
jest zwigzany zadaniem pozwu, na co wskazuje uchwata SN z 28.08.2008,
sygn. akt III CZP 76/087). W przedmiotowej uchwale okre$lono elementy
pozwuizaznaczono, iz tre$¢art. 10 ust. 1 o ksiegach wieczystych i hipotece wy-
raznie stanowi o tym, ze powdd nie moze domagac¢ sie usuniecia niezgodno$ci
w sposéb ogblny, tj. musi (okreslajgc przedmiot zgdania) wskazaé nierucho-
mos$¢, ktérej stan prawny ma by¢ sprostowany, oraz konkretne prawo, ktére
nie jest wpisane albo zostato wpisane btednie; ewentualnie powinien wska-
zaé i opisaé obcigzenie lub ograniczenie dotykajgce jego prawa (konieczno$é¢
wskazania w zgdaniu / pozwie konkretnego prawa, ktdre nie jest wpisane albo
jest wpisane btednie, oznacza, ze powdd musi okresli¢, jakie to jest prawo,
jak rowniez w jakim zakresie powinno by¢ ono wpisane do ksiegi wieczy-
stej — jest to niezbywalny obowigzek powoda, wyptywajacy z art. 187 § 1 pkt
1k.p.c.). Sad dodal, iz w przypadku prawa wlasnosci powdd musi wskazaé,
czy prawo to przystuguje mu samodzielnie, czy tez we wspdlnosci z inng oso-
ba, a w wypadku wspdlnosci w czeSciach utamkowych powinien on okresli¢

67 J. Stasiak, Pozew i powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, War-
szawa 2024, s. 41inn.

8 https:/www.sn.pl/sprawy/SitePages/Zagadnienia_prawne_SN.aspx?ItemSID=1521-301f4741-66aa-4980-b9fa-
873e90506al1&ListName=Zagadnienia_prawne&Rok=2021 [dostep: 14.09.2026].

8 P. Wisniewski, Postepowanie w sprawie z powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, LEX/el. 2025.

" OSNC 2009/7-8/113.
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wielko$¢ czesci mu przystugujacej. Innymi stowy, przez doktadne okreslenie
zadania zawartego w pozwie nalezy rozumie¢ przytoczenie tresci wpisu, ktéry
(wedtug powoda) powinien byé dokonany w ksiedze wieczystej jako zgodny
zrzeczywistym stanem prawnym. Kolejnym etapem jest zbadanie, czy pozew
podlega odrzuceniu, czy tez nie - je$li nie podlega odrzuceniu, to nalezy zba-
daé, czy zawiera on braki formalne / fiskalne. Je$li zawiera i nie zostang one
usuniete, pozew podlega zwrotowi. Jezeli brakdéw nie ma badz zostang one
usuniete, dorecza sie odpis pozwu pozwanemu, ktéry moze zglosi¢ zgdania
iwnioski, a takze przedstawi¢ twierdzenia i dowody na ich poparcie. Skutecz-
no$¢ powddztwa w tej sprawie wymaga od powoda zaréwno obalenia domnie-
mania wynikajgcego z wpisu, jak i wykazania stanu rzeczywistego - wyrok
SN z8.11.2007 r., sygn. akt III CSK 142/07™. Nie ma jednak przeszkdd, aby po-
zwany réwniez przedstawiat dowody, ktoére potwierdzaja, ze przystuguje mu
prawo wpisane w ksiedze wieczystej. Sad oceniajacy zasadno$¢ wniesionego
powddztwa zbada w szczegdlnosci, czy powdd posiada legitymacje™ czynna,
tj. czy jest osoba, ktdérej prawo nie jest wpisane (lub jest wpisane btednie albo
dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia). Sad zbada
tez legitymacje bierng pozwanego, tzn. sprawdzi, czy jest on osoba, ktorej
prawo zostato wpisane do ksiegi wieczystej. Sad oceni, jaki jest rzeczywisty
stan prawny oraz czy jest zgodny z wpisem zawartym w ksiedze wieczystej.
Stan rzeczywisty sad ustali z wykorzystaniem w petni Srodkéw dowodowych.
Rzeczjasna nie mozna wymagacé, aby zadanie / pozew — w sensie formalnym -
odpowiadaty wpisowiw ksiedze wieczystej, jednak powinny w pelnym zakre-
sie oddawac jego sens materialny. Sad zatem moze odpowiednio dostosowac
zgdanie powoda do wymagan wpisu, lecz moze to uczynic¢ tylko w ramach tego
zadania, tj. nie wykraczajac poza jego granice (orzeczenie SN z 3.06.1949 r.,
sygn. akt C-648/49)7. Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego sad
wyda wyrok — moze powddztwo uwzglednié¢ (gdy treé¢ ksiegi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, a ustalony stan prawny w catosci
odpowiada postulowanej przez powoda tresci wpisu) bgdz oddali¢ (np. w sytu-
acji, gdy jest ono niezasadne, tj. gdy tre$¢ ksiegi wieczystej jest zgodna z usta-
lonym rzeczywistym stanem prawnym). Odpis wyroku ze stwierdzeniem jego
prawomocnosSci jest podstawg do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej™.

7

LEX nr 484705.

,Legitymacja procesowa” to uprawnienie do wystepowania w procesie w charakterze powoda (legitymacja
czynna) lub pozwanego (legitymacja bierna). Rozréznia sie legitymacje materialng, ktéra wynika z posiada-
nia prawa podmiotowego lub interesu prawnego podlegajacego ochronie na drodze sgdowej, oraz legityma-
cje formalng - oznaczajaca uprawnienie do wytoczenia powodztwa i popierania go w celu ochrony praw pod-
miotowych wiasnych badz cudzych - zob. wyrok SN z 14.03.2019 r., sygn. akt I PZ 3/19, a takze G. Jedrejek,
Legitymacja procesowa w postepowaniu cywilnym, Warszawa 2019, s. 13.

Zob. ,Przeglad Notarialny” 1949, 11-12, s. 530.

™ Stosownie doart. 31ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece ,wpis potrzebny do usuniecia niezgodno-
$cimiedzy treécig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastapi¢, gdy niezgodno$é bedzie
wykazana orzeczeniem sgdu lub innymi odpowiednimi dokumentami”.

T
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Usuniecie niezgodno$ci istniejacych pomiedzy treScig ksiegi wieczystej
arzeczywistym stanem prawnym polega¢ moze na: wpisaniu nowego prawa,
wykresleniu prawa wpisanego, wpisaniu prawa nowego, sprostowaniu tresci
wpisanego prawa albo zamknieciu ksiegi wieczystej — dotyczy to sytuaciji,
kiedy nieruchomo$é¢, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta, w ogdle nie
istnieje w sensie prawnym.

Wnioski

Majac na uwadze przedstawione w artykule rozumienie terminu ,,przezna-
czenie nieruchomosci”, stwierdzi¢ nalezy, iz nie miesci sie ono w definicji po-
jecia,stan prawny nieruchomosci”. Pojecie to stanowi odrebny byt. Zaznaczy¢
jednoczes$nie trzeba, ze przeznaczenia nie mozna myli¢ ze sposobem korzysta-
nia z nieruchomosci, ktére wiaze sie przeciez z rodzajem uzytku gruntowego
ujetego w katastrze nieruchomosci. Na podstawie planu miejscowego ustala
sie funkcje nieruchomosci, co do ktérej prawa i roszczenia posiada podmiot
wskazany w ksiedze wieczystej. Dokumentem (rejestrem) publicznym pro-
wadzonym w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci jest wtasnie ww.
ksiega. Stan prawny nieruchomosci jest zatem jednym z elementéw stanu
nieruchomosci. Odréznia sie od rzeczywistego stanu prawnego tym, Ze jest
odzwierciedlony w ksiedze wieczystej.

Abstrakt

Artykut dotyczy interpretacji poje¢, ktére wystepuja w jego tytule, tj. ,stanu prawne-
go nieruchomo$ci” oraz ,przeznaczenia (funkcji) nieruchomosci”. Z uwagi na to, ze
stan prawny nieruchomoéci miesci sie w pojeciu stanu nieruchomoéci, przedstawiono
rozumienie i tego terminu. Oméwiono ponadto kwestie rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci, prezentujgc w tym celu model uzgadniania stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej ze stanem rzeczywistym. Interpretacje powyzszych poje¢ oparto na
przepisach prawa, literaturze przedmiotu oraz orzecznictwie — z uwzglednieniem takze
tego rozbieznego. Tekst powstat z wykorzystaniem metody dogmatycznoprawne;j.

Stowa kluczowe: stan nieruchomosci, stan prawny nieruchomosci, rzeczywisty stan
prawny nieruchomogci, przeznaczenie nieruchomosci, funkcja nieruchomosci.
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