Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci
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Powszechnie obowiazujacy art. 1 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece stanowi, ze w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci prowadzi si¢ ksiggi wieczyste. Ksiggi wieczyste sa jawne 1 w
zwiazku z tym nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscig wpisOw w ksigdze wieczystej (art. 2 ustawy). A
maiori ad minus - nie mozna tym bardziej wyprowadza¢ wnioskow co do stanu prawnego nieruchomosci
bez zapoznania si¢ z wpisami w dziale II ksiggi wieczystej lub w sposob z nimi sprzeczny. Co wigcej,
domniemywa si¢, ze prawo jawne z ksiggi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 3 ust. 1 ustawy).

Skoro wigc organ moze nalozy¢ obowiazek z art. 66 ust. 1 Prawa budowlanego wytacznie na wiasciciela
lub zarzadce obiektu budowlanego, to w celu ustalenia, kto moze by¢ podmiotem zobowiazanym
powinien byt uzyskac odpis z ksiggi wieczystej. Nie jest to czynnos¢ skomplikowana; Centralna
Informacja Ksiag Wieczystych wydaje na wniosek odpisy ksiag wieczystych 1 wyciagi z ksiag
wieczystych. Ponadto, na internetowej stronie Ministerstwa Sprawiedliwosci mozna uzyskac¢ wglad do
elektronicznych ksiag wieczystych, nie tylko przegladajac ksigge wieczysta, ale rowniez sktadajac
stosowny wniosek o wydanie dokumentu.

Dopiero wowczas, gdy nieruchomos¢ nie ma zatozonej ksiggi wieczystej, mozna ustalac jej wlasciciela w
inny sposob, np. positkujac si¢ danymi, zawartymi w katastrze nieruchomosci. Nie korzystaja one
wprawdzie w zakresie tytutu wlasnosci z domnieman, wynikajacych z wpisu w ksigdze wieczystej, tym
niemniej wypis z katastru (rejestru gruntow) ma moc dokumentu urzgdowego w rozumieniu art. 76 § 1
k.p.a.

Podobnie jest z postgpowaniem dowodowym, zmierzajacym do ustalenia ewentualnego zarzadcy
nieruchomosci. Zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy o ksiggach wieczystych w ksigdze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci, w ktorej wlasnosc¢ lokali zostata wyodregbniona, ujawnia si¢ sposob zarzadu ta
nieruchomoscia okreslony w umowie, a dopiero w razie nieujawnienia domniemywa si¢ sposob zarzadu
wynikajacy z ustawy. Innymi stowy, najpierw trzeba byto sprawdzi¢, czy nieruchomos¢ jest
nieruchomoscia, w ktérej wyodrebniono wiasnos¢ lokali, nastgpnie, czy wpisano w ksigdze wieczystej
sposoOb zarzadu, a dopiero wobec braku takiego wpisu poszukiwaé w inny sposéb zarzadcy.
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