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Wpis do katastru nieruchomoœci
jako instytucja prawa

Streszczenie

W prezentowanym artykule przedstawione zosta³o zagadnienie prawne
dotycz¹ce instytucji wpisu do katastru nieruchomoœci na tle ustalonych
norm reguluj¹cych przebieg postêpowania rejestrowego, jak i zasad
obowi¹zuj¹cych w ogólnym postêpowaniu administracyjnym, do których
odwo³uje siê w okreœlonych przypadkach ustawodawca, w kontekœcie
skutków, jakie wywo³uje on w szeroko rozumianym otoczeniu prawnym.
W zakoñczeniu sformu³owane zosta³y wnioski de lege ferenda zmierza-
j¹ce do stworzenia na bazie ksi¹g wieczystych i katastru nieruchomoœci
jednolitego rejestru publicznego objêtego, zapisanym wprost, domniema-
niem prawdziwoœci ujawnionych w nim danych.

Wprowadzenie

Ka¿dy rejestr publiczny, aby spe³nia³ przypisane mu ustawowe funk-
cje, winien byæ prowadzony na zasadach umo¿liwiaj¹cych organowi re-
jestrowemu utrzymanie zgromadzonego zbioru danych w stanie aktual-
noœci, tj. zgodnoœci zarówno ze stanem prawnym, jak i faktycznym.
Przyjêcie jednoznacznych regu³ okreœlaj¹cych zasady aktualizacji istnie-
j¹cego zbioru danych dawaæ mo¿e bowiem dopiero gwarancje wiarygod-
noœci publicznej danych objêtych rejestrem i mo¿e prowadziæ do okre-
œlenia ewentualnej odpowiedzialnoœci za naruszenie ustalonych zasad



32

Dariusz Felcenloben

zarówno przez osoby zobowi¹zane do ich zg³oszenia, jak i sam organ
rejestrowy. Instrumentem umo¿liwiaj¹cym realizacjê tego postulatu jest
„instytucja wpisu do rejestru” dokonywana z urzêdu lub wniosku osoby
uprawnionej.

W terminologii prawnej „rejestrowanie wyra¿a formalnoœæ wci¹gniê-
cia wiadomoœci o danym fakcie prawnym lub czynie do ksi¹g publicznych
przeznaczonych dla niego przez prawo”1. W doktrynie nierozstrzygniêty
pozostaje jednak problem dwoistoœci postrzegania wpisu w rejestrze
publicznym wyra¿aj¹cy siê w odmiennym jego definiowaniu, raz jako
zachowanie zwi¹zane z okreœlon¹ czynnoœci¹ dotycz¹c¹ wpisu, innym
razem jako wypowiedŸ w ujêciu normatywnym2.

Zawê¿aj¹c jednak te doktrynalne rozwa¿ania do problematyki zwi¹-
zanej z katastrem nieruchomoœci, wypada stwierdziæ, ¿e wpisy dokony-
wane w przedmiotowym rejestrze publicznym traktowaæ nale¿y, co do
zasady, jako czynnoœæ polegaj¹c¹ na uwidocznieniu okreœlonych faktów
wynikaj¹cych z dostarczonych organowi rejestrowemu dokumentów
(aktów notarialnych, postanowieñ s¹dów, decyzji administracyjnych,
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej itd.), o których mowa w § 46
ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r., w sprawie ewidencji gruntów i budynków3.
Przyjmuj¹c, ¿e dokonany wpis w katastrze jest tak definiowan¹ czyn-
noœci¹, wyjaœniæ konsekwentnie nale¿y, jakie wywo³uje on skutki prawne
w kontekœcie uprawnieñ z tego wynikaj¹cych.

Niezale¿nie jednak od oceny skutków prawnych4, jakie wywo³uje wpis
w rejestrze, zauwa¿yæ nale¿y, ¿e sama czynnoœæ z tym zwi¹zana postrze-
gana mo¿e byæ tak¿e jako „akt w³adczy” organu rejestrowego, polegaj¹cy
na publicznym uwidocznieniu w katastrze nieruchomoœci danych (infor-
macji), które wywo³uj¹ okreœlone skutki, w tym uprawnienia i obowi¹zki
(np. podatkowe, dop³aty dla rolników itp.). W tym te¿ kontekœcie wyjaœnienia
wymaga problem zwi¹zany z domniemaniem prawdziwoœci wpisów

1 T. S t a w e c k i, Rejestry publiczne. Funkcje instytucji, Warszawa 2005, s. 62.
2 Tam¿e, s. 63-64.
3 Dz.U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454, dalej: rozporz¹dzenie e.g.b.
4 W rozumieniu wszelkich nastêpstw, jakie przepisy prawa wi¹¿¹ z faktem uwidocz-

nienia zmian ewidencyjnych w katastrze nieruchomoœci.
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w rejestrze publicznym, w szczególnoœci w sytuacji, kiedy zasada ta nie
zosta³a wprost zapisana w przepisach okreœlaj¹cych regu³y prowadzenia
katastru. Abstrahuj¹c od innych argumentów5 przemawiaj¹cych za do-
mniemaniem prawdziwoœci wpisów uwidocznionych w katastrze nieru-
chomoœci w rozumieniu obiektywnej teorii prawdy, problem ten rozpa-
trywany mo¿e byæ równie¿ pod k¹tem prawdziwoœci i wiarygodnoœci
rozumianej jako ochrona prawna danych ujawnionych w rejestrze pu-
blicznym niezale¿nie od charakteru samego wpisu.

Czynnoœci zwi¹zane z uwidocznieniem danych i informacji w katastrze
nieruchomoœci podejmowane przez organ rejestrowy (starostê)6 nie
powinny byæ zatem postrzegane jedynie jako czynnoœci faktyczne, ale
rozumiane przede wszystkim jako instytucjonalne wywo³uj¹ce okreœlone
skutki prawne zarówno dla samego organu, jak i osób uprawnionych do
ich pozyskania7.

W ujêciu technicznym przez wpis do katastru nieruchomoœci nale¿y
natomiast rozumieæ:

• sam wpis,
• wykreœlenie wpisu,
• zarchiwizowanie dokumentów stanowi¹cych podstawê wpisu.
Polega on na wprowadzeniu do komputerowych baz danych ewiden-

cyjnych udokumentowanych zmian niezw³ocznie po otrzymaniu wyma-
ganych dokumentów.

Charakter wpisu do rejestru

W literaturze przedmiotu pojêcie wpisu do rejestru publicznego defi-
niowane jest jako czynnoœæ, która mo¿e mieæ charakter prawny (w³ad-
czy) lub faktyczny (materialno-techniczny) i uzale¿niona jest od ustano-
wionych w przepisach, szczególnych zasad okreœlaj¹cych prowadzenie
samego rejestru. Niezale¿nie jednak od skutków, jakie wywo³uje wpro-
wadzenie danych do rejestru, instytucja wpisu jest zarówno czynnoœci¹

5 Zwi¹zanych z pojêciem dokumentu urzêdowego.
6 Por. art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne

(tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze zm.), dalej: pr. geod. i kart.
7 Por. T. S t a w e c k i, Rejestry publiczne..., s. 65.
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stosowania prawa, jak i czynnoœci¹ techniczn¹ polegaj¹c¹ na utrwaleniu
wiadomoœci w ustalony sposób, przy czym oba te elementy, pomimo
odrêbnego definiowania ich znaczenia, stanowi¹ w rozumieniu doktryny
funkcjonaln¹ ca³oœæ zaliczan¹ do kategorii zdarzeñ prawnych8. Stosowa-
nie prawa w tym kontekœcie oznaczaæ mo¿e zarówno realizacjê ustawo-
wo na³o¿onych obowi¹zków zwi¹zanych z gromadzeniem okreœlonych
danych w ustalony przepisami sposób (np. kataster nieruchomoœci) lub
czynnoœæ prawn¹9 zindywidualizowan¹, odnosz¹c¹ siê do rozstrzygniêcia
stanowi¹cego podstawê uwidocznienia konkretnego dokumentu lub da-
nych w rejestrze.

 Dokonuj¹c kategoryzacji wpisów z punktu widzenia ich charakteru
prawnego, istotnym wydaje siê tak¿e samo zdefiniowanie, co jest pod-
stawowym przedmiotem wpisu, a co stanowi jedynie informacjê uzupe³-
niaj¹c¹ odnotowywan¹ w rejestrze, która nie rodzi ¿adnych skutków
materialnoprawnych.

Zasada legalizmu wpisów

Ka¿dy rejestr publiczny, aby spe³nia³ przypisane mu funkcje ustawo-
we, winien byæ prowadzony na zasadach okreœlonych prawem. Ta
oczywista formu³a legalizmu, wyra¿ona w art. 7 Konstytucji RP, sprawia,
¿e dokonywane wpisy odpowiadaæ winny przyjêtym dla ka¿dego rejestru
publicznego zasadom, m.in. okreœlaj¹cym:

• tryb dokonywania zmian,
• zakres informacji gromadzonej w rejestrze,
• rodzaje dokumentów stanowi¹cych podstawê zmian,
• rodzaje za³¹czników dokumentuj¹cych zasadnoœæ z³o¿onego wnio-

sku,
• zgodnoœci wpisu z treœci¹ z³o¿onego wniosku,
• zgodnoœci wpisu z bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cym przepisem prawa,
• zgodnoœci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym i faktycznym,
• skutki prawne wynikaj¹ce z ujawnienia danych w rejestrze.
• ewentualne sankcje za naruszenie przyjêtych zasad.

8 Por. J. N o w a c k i, Z. To b o r, Wstêp do prawoznawstwa, Katowice 1996, s. 22.
9 Tam¿e, s. 24.
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„Organy w³adzy publicznej dzia³aj¹ na podstawie i w granicach pra-
wa”, co oznacza, ¿e nie mog¹ podejmowaæ one dzia³añ bez podania
podstawy prawnej i tylko w granicach posiadanych upowa¿nieñ.

Z tego te¿ powodu starosta prowadz¹cy kataster nieruchomoœci,
dokonuj¹c wpisu w rejestrze, powinien kierowaæ siê w tym zakresie
zasad¹ legalnoœci formalnej i materialnej. Dokonuj¹c analizy z³o¿onego
wniosku o wpis, organ rejestrowy zobowi¹zany jest badaæ, czy jego
zakres, jak i treœci w nim zawarte zgodne s¹ z zakresem wymaganych
danych – do rejestru wpisaæ mo¿na bowiem jedynie ustalone przez
ustawodawcê dane w œciœle okreœlony sposób (legalnoœæ formalna),
o których mowa w art. 20 ust. 1 i 2 pr. geod. i kart.

Naruszeniem zasady legalnoœci formalnej mog³yby byæ wpisy wykra-
czaj¹ce poza zakres danych objêtych rejestrem lub wpisy niepe³ne czy
te¿ wpisy dokonane w inny ni¿ ustalony prawem sposób. Przyk³adem
zastosowania zasady legalnoœci formalnej w odniesieniu do instytucji wpisu
mo¿e byæ zapis § 46 ust. 3 rozporz¹dzenia e.g.b. okreœlaj¹cego szcze-
gó³owo, jakie dane winien zawieraæ wykaz zmian danych ewidencyj-
nych10, w przypadku dokonywania z urzêdu ich aktualizacji na podstawie
opracowañ geodezyjnych i kartograficznych, przyjêtych do pañstwowe-
go zasobu.

Inn¹ przes³ank¹, jak¹ winien kierowaæ siê organ prowadz¹cy kataster
nieruchomoœci dokonuj¹cy wpisu, jest koniecznoœæ badania spe³nienia
przez wnioskodawcê ustalonych prawem wymogów, warunkuj¹cych
mo¿liwoœæ jego dokonania (legalnoœæ materialna), w szczególnoœci w za-
kresie w³aœciwego dokumentowania zmian, o jakich mowa w z³o¿onym
wniosku. Zasada ta znalaz³a swoje odzwierciedlenie w § 47 ust. 3 roz-

10 Wykaz zmian danych ewidencyjnych, o którym mowa, powinien okreœlaæ:
• identyfikatory jednostki ewidencyjnej i obrêbu,
• numer odpowiedniej jednostki rejestrowej gruntów, budynków lub lokali,
• numer odpowiedniej pozycji kartoteki budynków lub lokali,
• numer ksiêgi wieczystej,
• oznaczenie obiektu bazy danych ewidencyjnych, którego dane ewidencyjne uleg³y

zmianie,
• dane ewidencyjne, które uleg³y zmianie, z wyszczególnieniem danych dotychcza-

sowych oraz danych aktualnych,
• datê sporz¹dzenia wykazu,
• nazwisko, imiê oraz podpis osoby, która sporz¹dzi³a wykaz.
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porz¹dzenia e.g.b., w którym ustawodawca zapisa³, ¿e w przypadku gdy
aktualizacja operatu ewidencyjnego wymaga dodatkowych wyjaœnieñ
zainteresowanego lub uzyskania dowodów, starosta przeprowadza w spra-
wie aktualizacji postêpowanie administracyjne lub stosuje odpowiednio
art. 22 ust. 3 pr. geod. i kart.11

Problem okreœlenia w³aœciwego trybu, w jakim wpis do katastru winien
byæ dokonywany, w kontekœcie ustanowionych regu³ okreœlaj¹cych zasady
jego prowadzenia, winien byæ rozpatrywany w dwóch przenikaj¹cych siê
nawzajem p³aszczyznach: materialnej i proceduralnej i sprowadzaæ siê do
odpowiedzi na pytanie, w jakich przypadkach wpis jest czynnoœci¹
materialno-techniczn¹, a w jakich winien przybraæ on formê decyzji
administracyjnej.

Aby mo¿liwym by³o wskazanie w³aœciwego trybu, w jakim wniosek
o wpis winien byæ rozpatrzony, a zmiany z niego wynikaj¹ce ujawnione
w katastrze nieruchomoœci, odwo³aæ wypada siê do doktryny i przyj¹æ
odpowiednio za³o¿enie, ¿e:

• wpis do rejestru mo¿e byæ czynnoœci¹ wykonawcz¹ wobec wcze-
œniejszej czynnoœci prawnej (decyzji administracyjnej, aktu notarialnego,
postanowienia s¹du itp.), z którym nie wi¹¿e siê powstanie praw i obo-
wi¹zków podmiotów rejestrowych lub zmiana ich zakresu – czynnoœæ
rejestracyjna o charakterze materialno-technicznym stanowi¹ca realizacjê
ustawowych obowi¹zków organu,

• uzyskanie konkretnych praw wynikaj¹cych z wpisu do rejestru mo¿e
byæ nastêpstwem nie tylko wydania decyzji administracyjnej, lecz tak¿e
czynnoœci w³adczych organu o charakterze materialno-technicznym,

• koniecznoœæ wydania decyzji administracyjnej istnieje wówczas, gdy
na tle czynnoœci materialno-technicznych zwi¹zanych z wpisem do re-
jestru:

a) powstaje potrzeba wyjaœnienia zaistnia³ych w¹tpliwoœci zwi¹zanych
ze z³o¿onym wnioskiem o wpis,

b) nale¿y odmówiæ jego ujawnienia w rejestrze (odmowa wpisu).
Przyjêcie tych ogólnych za³o¿eñ winno prowadziæ do takiej konstrukcji

teorii wpisów w katastrze nieruchomoœci, która zgodna by³aby z pogl¹-

11 Na ¿¹danie starosty osoby zg³aszaj¹ce zmiany s¹ zobowi¹zane dostarczyæ dokumen-
ty geodezyjne, kartograficzne i inne niezbêdne do wprowadzenia zmian w ewidencji grun-
tów i budynków.
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dami doktryny i orzecznictwem s¹dowym oraz stanowi³aby racjonalne
rozwi¹zania praktyczne, wyra¿aj¹ce siê m.in. w zasadzie minimalizmu
w³adztwa pañstwa nad obywatelem.

W sytuacji zatem, kiedy wpis w rejestrze zgodny jest ze z³o¿onym
wnioskiem, a on sam spe³nia okreœlone prawem wymogi formalne i ma-
terialne (zasady legalizmu), przyj¹æ jako zasadê nale¿y, ¿e w takich przy-
padkach nie istnieje potrzeba wszczynania postêpowania administracyj-
nego koñcz¹cego siê decyzj¹ stanowi¹c¹ podstawê wpisu, lecz ma on
charakter materialno-techniczny.

W sytuacji natomiast, kiedy pojawiaj¹ siê w¹tpliwoœci w ocenie za-
sadnoœci dokonania wpisu na podstawie zg³oszonego wniosku, wynika-
j¹ce ze stwierdzonych uchybieñ formalnych i materialnych co do jego
treœci, zakresu, kompletnoœci czy te¿ zgodnoœci z obowi¹zuj¹cym pra-
wem, organ rejestrowy winien wszcz¹æ z urzêdu postêpowanie admi-
nistracyjne, a w jego wyniku wydaæ decyzjê (pozytywn¹ lub negatywn¹)
koñcz¹c¹ postêpowanie w sprawie.

Wpis jako czynnoœæ materialno-techniczna organu rejestrowego

W przypadku katastru nieruchomoœci zdefiniowanego jako administra-
cyjny przedmiotowy rejestr publiczny12 dokonany wpis stanowi, co do
zasady, czynnoœæ o charakterze materialno-technicznym, wykonan¹ przez
w³aœciwy organ rejestrowy zgodnie z ustalon¹ procedur¹, która czynnoœci
tej nie nadaje jednak charakteru w³adczego. Instytucja wpisu w tym
kontekœcie ma zatem jedynie charakter ujawniaj¹cy (rejestruj¹cy) zdarze-
nia prawne rozstrzygniête w innym trybie.

Charakter tej z³o¿onej czynnoœci rozumiany jest przy tym w ujêciu:
• czynnoœci materialnej – opartej o normy administracyjnego prawa

materialnego,
• czynnoœci technicznej – wykonywanej w oparciu o standardow¹

metodê i technikê za³atwienia sprawy zwi¹zanej z uwidocznieniem wpisu
w rejestrze i jej utrwaleniem.

Uprawnienia organu rejestrowego dokonuj¹cego czynnoœci ujawnia-
j¹cej w katastrze nieruchomoœci uzale¿nione s¹ w du¿ej mierze od rodzaju

12 Por. D. F e l c e n l o b e n, Pojêcie i funkcje katastru nieruchomoœci jako rejestru
publicznego, Przegl¹d Geodezyjny 2008, nr 11, s. 7-13.
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samego wniosku i trybu, w jakim czynnoœæ ta powinna zostaæ dokonana.
Inne s¹ bowiem obowi¹zki i uprawnienia kontrolne organu w przypadku
rejestrowania z urzêdu dokumentów, o których mowa w § 46 ust.2
rozporz¹dzenia e.g.b., a inne w sytuacji uwidaczniania zmian z wniosku
osoby uprawnionej czy zobowi¹zanej do jego z³o¿enia.

Przyj¹æ mo¿na jako zasadê, ¿e wszystkie zmiany dokonywane z urzêdu
stanowi¹ czynnoœci techniczne sprowadzaj¹ce siê jedynie do przetworze-
nia informacji zawartej w przekazanym dokumencie, ujawnieniu tej in-
formacji w rejestrze i zarchiwizowaniu samego dokumentu jako dowodu
stanowi¹cego podstawê dokonanej zmiany. Organ dokonuj¹cy wpisu nie
jest zatem uprawniony do badania zasadnoœci lub legalnoœci dokumentu
stanowi¹cego podstawê wpisu do rejestru13.

W przypadku natomiast zmian dokonywanych na wniosek osoby
uprawnionej charakter czynnoœci organu rejestrowego mo¿e byæ ju¿ ró¿ny
i uzale¿niony od skutków, jakie zmiana ta wywo³uje.

Inn¹ istotn¹ przes³ank¹ decyduj¹c¹ o charakterze wpisu w katastrze
nieruchomoœci jest ustalenie, czy dotyczy on oznaczenia nieruchomoœci14

(przedmiotu), czy te¿ podmiotu, któremu przys³uguj¹ wzglêdem niej
okreœlone prawa. Zmiany w rejestrze po stronie podmiotowej wpisuje siê
bowiem tylko15 na podstawie tytu³ów prawnych wykazanych w przes³a-
nych organowi rejestrowemu, w trybie art. 23 pr. geod. i kart., doku-
mentach (aktach notarialnych, decyzjach administracyjnych, postanowie-
niach s¹dów itp.). Organ rejestrowy nie mo¿e zatem samodzielnie
rozstrzygaæ o uprawnieniach wnioskodawcy w tym zakresie16.

Przedstawiona teza znajduje swoje potwierdzenie w licznym orzecz-
nictwie s¹dowo-administracyjnym, w którym podkreœla siê zgodnie, i¿
zapisy w ewidencji gruntów maj¹ jedynie charakter techniczno-deklara-
toryjny, a nie konstytutywny, co oznacza, ¿e wpis do rejestru nie kszta³tuje
nowego stanu prawnego nieruchomoœci, a jedynie go potwierdza w ro-

13 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 21 czerwca 2007 r., IV SA/Wa 418/07 (Lex
nr 354751).

14 W rozumieniu danych, o których mowa w art. 20 ust. 2 pr. geod. i kart.
15 Z zastrze¿eniem mo¿liwoœci dokonania wpisu na zasadach okreœlonych w § 12 ust. 2

rozporz¹dzenia e.g.b.
16 Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 6 listopada 2001 r., SA 2099/00 (Lex nr 82005).
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zumieniu ujawnienia (rejestracji) w katastrze. Organ rejestrowy nie po-
siada zatem uprawnieñ do rozstrzygania sporów co do prawa w³asnoœci
ani nie posiada delegacji, aby nadawaæ w trybie w³adczym te prawa
(wyrok WSA w Warszawie z dnia 22 czerwca 2007 r., SA/Wa 698/07,
Lex nr 351329)17. Jego rola ogranicza siê w tym zakresie jedynie do
rejestrowania stanów prawnych ustalonych w innym trybie lub przez inne
organy orzekaj¹ce.

Wpis ujawniaj¹cy w rejestrze osobê w³aœciciela nieruchomoœci nie
mo¿e zatem stanowiæ dowodu przes¹dzaj¹cego o prawach rzeczowych
tej osoby do ewidencjonowanych w katastrze dzia³ek gruntu, budynków
czy te¿ lokali. Wpis w tym zakresie (podmiotowym) nie korzysta bowiem
z domniemania prawdziwoœci i nie jest objêty rêkojmi¹ wiary publicznej,
o jakiej mowa w art. 3 i 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r., o ksiêgach
wieczystych i hipotece18, w przeciwieñstwie do instytucji ksi¹g wieczy-
stych, któr¹ prowadzi siê celem ustalenia stanu prawnego nieruchomoœci
(art. 1 ust. 1 u.k.w.h.).

Wpis jako czynnoœæ w³adcza organu rejestrowego

W ujêciu doktryny wpis do katastru nieruchomoœci przedstawiany jest
jako z³o¿ona czynnoœæ w³adcza organu rejestrowego, która mo¿e mieæ
charakter:

• decyzji administracyjnej stanowi¹cej podstawê wpisu,
• czynnoœci materialno-technicznej dokonanej bezpoœrednio wobec

wnioskodawcy, w tzw. sferze administracji zewnêtrznej.
Od przedstawionej generalnej zasady, pozbawiaj¹cej organ rejestrowy

uprawnieñ w³adczych (decyzyjnych) w zakresie ujawniania w katastrze
nieruchomoœci praw rzeczowych i obligacyjnych do nieruchomoœci, istnieje
wyj¹tek, o którym mowa w § 12 ust. 2 rozporz¹dzenia e.g.b. W przy-
padku bowiem braku danych dotycz¹cych zarówno oznaczenia nierucho-

17 Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 21 stycznia 1998 r., II SA 725/97 (Lex nr
41837); Wyrok NSA w Warszawie z dnia 20 sierpnia 1998 r., II SA 766/98 (Lex nr 41298);
Wyrok NSA w Warszawie z dnia 15 paŸdziernika 1998 r., II SA 810/98 (Lex nr 41304);
wyrok NSA w Warszawie z dnia 20 listopada 1998 r., II SA 914/98 ( Lex nr 41816); wyrok
NSA w Warszawie z dnia 19 kwietnia 2001 r., II SA/862/00 (Lex nr 53361).

18 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. – dalej: u.k.w.h.
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moœci, jak i ich w³aœciciela, o wykazaniu w ewidencji osób i jednostek
organizacyjnych w³adaj¹cych tymi nieruchomoœciami orzeka starosta
w drodze decyzji. Brak dokumentacji formalnoprawnej pozwalaj¹cej na
ustalenie osoby w³aœciciela lub posiadaj¹cego inne prawa stanowi zatem
graniczny warunek umo¿liwiaj¹cy staroœcie ujawnienie praw do nierucho-
moœci w trybie decyzyjnym. W³adaj¹cego, jako posiadacza samoistnego,
ujawnia siê zatem w rejestrze jedynie w takich przypadkach, gdy status
prawny nieruchomoœci jest nieuregulowany, a jedyn¹ relacj¹, jak¹ mo¿na
stwierdziæ pomiêdzy podmiotem a przedmiotem, jest zale¿noœæ polegaj¹ca
na faktycznym w³adaniu19.

W trakcie postêpowania wyjaœniaj¹cego, poprzedzaj¹cego wydanie
decyzji w sprawie, starosta winien z nale¿yt¹ wnikliwoœci¹ jednoznacznie
ustaliæ, czy w œwietle zebranego materia³u dowodowego istnieje wyraŸna
relacja potwierdzaj¹ca ten stan. W przypadku, kiedy postêpowanie toczy
siê z wniosku osoby zainteresowanej wpisem prawa w³adania, a brak jest
przes³anek potwierdzaj¹cych ten stan, starosta zobowi¹zany jest wydaæ
decyzjê o odmowie wpisu.

Na ograniczenia podmiotowe zwi¹zane z mo¿liwoœci¹ ujawnienia
w rejestrze we wskazanym trybie prawa w³adania nieruchomoœciami wska-
zuje z kolei wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 lutego 2007 r.20, w którym
s¹d zauwa¿a, ¿e zgodnie z art. 20 ust. 2 pkt 1 ustawy – Prawo geodezyjne
i kartograficzne, w ewidencji gruntów i budynków wykazuje siê jedynie
w³adaj¹cych gruntami pañstwowymi i samorz¹dowymi. W orzeczeniu
wyroku s¹d podkreœla, ¿e z uwagi na fakt, i¿ Rada Ministrów nie wyda³a
na podstawie delegacji zawartej w art. 20 ust. 4 pr. geod. i kart. roz-
porz¹dzenia o rozszerzeniu zakresu informacji objêtych ewidencj¹ grun-
tów i budynków, m.in. w zakresie osób w³adaj¹cych gruntami, to tym
samym nie mo¿na przepisów § 10 ust. 2 oraz § 12 ust. 2 rozporz¹dzenia
e.g.b. traktowaæ jako podstawy prawnej do wykazywania w ewidencji
w³adaj¹cych równie¿ innymi gruntami ni¿ pañstwowe lub samorz¹dowe.

W uzasadnieniu wyroku s¹d wykazuje jednoczeœnie, ¿e rozporz¹dzenie
e.g.b., zawieraj¹ce omawiany przepis § 10 ust. 2 oraz § 12 ust. 2, wydane

19 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 wrzeœnia 2005 r., IV SA/Wa 862/05 (Lex
nr 205463).

20 IV SA/Wa 18/07 (Lex nr 34 2601).
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zosta³o na podstawie delegacji ustawowej okreœlonej w art. 26 ust. 2 pr.
geod. i kart. zobowi¹zuj¹cego inny organ (obecnie ministra w³aœciwego
do spraw administracji publicznej, a poprzednio ministra rozwoju regio-
nalnego i budownictwa) do okreœlenia w drodze rozporz¹dzenia m.in.
szczegó³owego zakresu informacji objêtych ewidencj¹ gruntów i budyn-
ków, zapewniaj¹cego informacjê o gruntach, budynkach, lokalach, ich
w³aœcicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych, w³ada-
j¹cych tymi gruntami, budynkami i lokalami. Zdaniem s¹du, w przypadku
kiedy „kompetencjê do wydania aktu wykonawczego w okreœlonym
zakresie ustawodawca wyraŸnie zastrzeg³ dla wskazanego organu, w roz-
patrywanym przypadku dla Rady Ministrów, to nie mo¿na w drodze
zabiegów interpretacyjnych przypisywaæ tej kompetencji tak¿e innemu
organowi, którego upowa¿nienie do wydania aktu wykonawczego nie
pozostaje w wyraŸnym zwi¹zku normatywnym z upowa¿nieniem do
wydania takiego aktu w okreœlonym zakresie przez organ, który wskaza³
ustawodawca”. W zaistnia³ej sytuacji prawnej brak jest w ocenie s¹du
przes³anek uzasadniaj¹cych podejmowanie przez starostów decyzji, w trybie
§ 12 ust. 2 w zwi¹zku z § 10 ust. 2 rozporz¹dzenia e.g.b., o ujawnieniu
w ewidencji gruntów i budynków w³adaj¹cych równie¿ innymi nierucho-
moœciami ni¿ pañstwowe lub samorz¹dowe (art. 20 ust. 2 pr. geod.
i kart.).

Nale¿y podkreœliæ, ¿e poza procedur¹ okreœlaj¹c¹ zasady zak³adania
operatu ewidencyjnego jest to jedyna zapisana wprost delegacja upowa¿-
niaj¹ca organ rejestrowy do wydawania decyzji administracyjnej stano-
wi¹cej podstawê ujawnienia wpisu w rejestrze. Brak wyraŸnej delegacji
ustawowej jednoznacznie rozstrzygaj¹cej, kiedy i w jakich okoliczno-
œciach organ winien w trybie decyzyjnym rozstrzygaæ o wpisie do re-
jestru, sprawia, i¿ koniecznym staje siê w takich okolicznoœciach odwo-
³ywanie do domniemania tego uprawnienia, wynikaj¹cego z treœci § 47
ust. 3 rozporz¹dzenia e.g.b., w którym zapisano, ¿e w „w przypadku,
gdy aktualizacja operatu ewidencyjnego wymaga wyjaœnieñ zaintereso-
wanych lub uzyskania dodatkowych dowodów, starosta przeprowadza
w sprawie tej aktualizacji postêpowanie administracyjne lub stosuje art.
22 ust. 3 pr. geod. i kart.”

Domniemanie za³atwienia sprawy o wpis w katastrze nieruchomoœci
w drodze decyzji administracyjnej koñcz¹cej wszczête w trybie § 47 ust. 3
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rozporz¹dzenia e.g.b. postêpowanie mo¿e wynikaæ z respektowania ogólnej
zasady postêpowania administracyjnego, która stanowi, ¿e organ za³atwia
sprawê w drodze decyzji, chyba ¿e przepisy postêpowania stanowi¹ inaczej
(art. 104 k.p.a.). Przyjêcie takiego za³o¿enia wymaga jednak w analizowa-
nym przypadku odniesienia siê do czêœci pogl¹dów prezentowanych za-
równo w doktrynie, jak i orzecznictwie, warunkuj¹cych uprawnienie organu
do wydawania decyzji administracyjnej od materialnoprawnych podstaw
tej formy w³adczego dzia³ania. Brak wyraŸnej delegacji ustawowej okre-
œlonej w prawie materialnym (lub innym) wyklucza, zdaniem wielu,
mo¿liwoœæ za³atwienia sprawy administracyjnej w formie decyzji (admi-
nistracyjnej) i mo¿e tym samym stanowiæ przes³ankê do stwierdzenia jej
niewa¿noœci z powodu istotnej wadliwoœci wynikaj¹cej z braku podstawy
prawnej21.

Przyjmuj¹c pogl¹dy doktryny, A.Wróbel wskazuje22, ¿e domniemanie
uprawnienia organu do stosowania tej formy w³adczego dzia³ania ma sens
jedynie wówczas, „gdy przepisy prawa upowa¿niaj¹ organ administracji
publicznej do za³atwienia sprawy administracyjnej, lecz nie okreœlaj¹ formy
rozstrzygniêcia tej sprawy”. We wszystkich zatem przypadkach, w któ-
rych istnieje w¹tpliwoœæ co samej formy za³atwienia sprawy administra-
cyjnej, nale¿y, zdaniem A. Wróbla, przyj¹æ domniemanie uprawnienia organu
do wydania decyzji (administracyjnej) koñcz¹cej postêpowanie, pod
warunkiem jednak, ¿e postêpowanie dotyczy sprawy administracyjnej,
a sam organ w³aœciwy jest do jej za³atwienia. Zak³adaj¹c, ¿e prawo two-
rzone jest racjonalnie i spe³niaæ ma przypisane mu funkcje, A.Wróbel
zwraca uwagê, i¿ nieuzasadnionym wydaje siê byæ prezentowane w czêœci
doktryny stanowisko, i¿ z powodu braku ustawowego zapisu okreœla-
j¹cego, w jakiej formie w³aœciwy organ podejmuje czynnoœci w³adcze,
sprawa administracyjna nie mo¿e byæ za³atwiona.

21 „Stwierdzenie zawarte w art. 104 k.p.a., ¿e za³atwienie sprawy nastêpuje przez
wydanie decyzji, odnosi siê tylko do sytuacji, gdy z mocy przepisów prawa materialnego
lub innych za³atwienie sprawy powinno nast¹piæ w tej prawnej formie.” Wyrok NSA z dnia
17 grudnia 1985 r., III SA 988/85 (ONSA 1985, nr 2, poz. 38); GAP 1986, nr 12, s. 46, OSP
1987, z. 5-6, poz. 116 z glos¹ J. B o r k o w s k i e g o, [w:] M. J a œ k o w s k a, A. W r ó b e l,
Kodeks postêpowania administracyjnego. Komentarz, Kraków 2005; por. wyrok NSA
z dnia 7 wrzeœnia 1982 r., SA/Wr/363/82 (ONSA 1982, nr 2, poz. 8).

22 M. J a œ k o w s k a, A. W r ó b e l, Kodeks postêpowania administracyjnego, Kraków
2005, s. 610-611.
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Na tle prezentowanego pogl¹du istotne zatem wydaje siê byæ ustalenie,
czy czynnoœci podejmowane przez organ rejestrowy zwi¹zane z wpisem
do katastru nieruchomoœci mieszcz¹ siê w katalogu spraw administra-
cyjnych.

Wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e kataster nieruchomoœci jest publicznym
administracyjnym rejestrem przedmiotowym, stwierdziæ nale¿y, ¿e spra-
wy zwi¹zane z jego prowadzeniem, co do zasady, powinny byæ rozstrzy-
gane na podstawie przepisów szczególnych okreœlonych w administra-
cyjnym prawie materialnym23  (jako lex specialis), w którym okreœlono
zasady jego funkcjonowania, a dopiero w przypadkach wyraŸnej delegacji
ustawowej tam zawartej (przepisów odsy³aj¹cych) na podstawie proce-
duralnych przepisów obowi¹zuj¹cych w postêpowaniu administracyjnym.
Takim przepisem odsy³aj¹cym do kodeksu postêpowania administracyj-
nego jest § 47 ust. 3 rozporz¹dzenia e.g.b., w którym ustawodawca
zobowi¹zuje organ rejestrowy do przeprowadzenia postêpowania admi-
nistracyjnego w tych sytuacjach, w których koniecznym jest uzyskanie
wyjaœnieñ zainteresowanych lub zebranie dodatkowych dowodów. Skoro
zatem ustawodawca zobowi¹zuje organ rejestrowy do przeprowadzenia
w okreœlonych sytuacjach administracyjnego postêpowania wyjaœniaj¹-
cego, to tym samym uznaæ wypada, ¿e przedmiot, którego ma ono
dotyczyæ, jest spraw¹ administracyjn¹, która winna byæ rozstrzygana na
zasadach okreœlonych w kodeksie postêpowania administracyjnego na
podstawie prawa i w granicach przys³uguj¹cych temu organowi kom-
petencji, a jej rozstrzygniêcie winno byæ skierowane do osoby zaintere-
sowanej, której wpis dotyczy, i wywo³ywaæ tym samym skutki prawne
w sferze prawa administracyjnego.

 Wychodz¹c z tego za³o¿enia, nale¿a³oby konsekwentnie przyj¹æ, ¿e
w przypadkach wymagaj¹cych przeprowadzenia postêpowania wyjaœnia-
j¹cego, organ rejestrowy powinien z urzêdu wszcz¹æ postêpowanie
administracyjne w sprawie aktualizacji danych uwidocznionych w reje-
strze, zawiadamiaj¹c o tym fakcie wszystkie osoby bêd¹ce stronami
w sprawie, na zasadach okreœlonych w art. 61 § 4 k.p.a.

Gdyby bowiem za³o¿yæ, ¿e sprawa z wniosku o wpis w rejestrze
wszczêta jest na zasadach ogólnych, tj. z dniem jego z³o¿enia, to kon-

23 Ustawa – Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz akty wykonawcze do niej.
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sekwentnie nale¿a³oby stwierdziæ, i¿ w ka¿dym z tego rodzaju przypad-
ków, niezale¿nie od pojawiaj¹cych siê w¹tpliwoœci w trakcie jego roz-
patrywania przez w³aœciwy organ rejestrowy, mielibyœmy do czynienia
ze spraw¹ administracyjn¹, która zakoñczona powinna byæ decyzj¹ o ujaw-
nieniu zmian wynikaj¹cych ze z³o¿onego wniosku w rejestrze gruntów.

Decyzja administracyjna koñcz¹ca postêpowanie wszczête w trybie
§ 47 ust 3 rozporz¹dzenia e.g.b. ma przy tym charakter:

• deklaratoryjny – potwierdzaj¹cy okreœlone stany prawne i faktyczne
wynikaj¹ce z zebranych w trakcie postêpowania wyjaœniaj¹cego doku-
mentów i innych dowodów istotnych w sprawie,

• procesowy – (wynikowy) stanowi¹c prawn¹ formê koñcz¹c¹ wsz-
czête postêpowanie administracyjne w sprawie o wpis do rejestru w pierw-
szej instancji,

• ustalaj¹cy – okreœlone prawa i obowi¹zki (np. obowi¹zki podatkowe
– dane z ewidencji gruntów i budynków stanowi¹ podstawê ustalenia
rodzaju i wysokoœci podatku rolnego, leœnego i od nieruchomoœci; obo-
wi¹zki zwi¹zane z ochron¹ gruntów rolnych i leœnych; obowi¹zki wy-
nikaj¹ce z uwidocznienia w rejestrze u¿ytków ekologicznych itp.).

Potwierdzeniem przyjêtego za³o¿enia definiuj¹cego przypadki, w jakich
uzasadnione jest wydawanie decyzji administracyjnej w sprawie o wpis do
rejestru, mo¿e byæ orzeczenie WSA w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2007 r.24,
z którego wynika, ¿e „o ile wprowadzenie zmiany do ewidencji gruntów
i budynków, nie wymagaj¹ce przeprowadzenia postêpowania wyjaœniaj¹-
cego lub uzyskania dodatkowych dowodów (§ 47 ust. 3 rozporz¹dzenia
e.g.b.), stanowi czynnoœæ materialno-techniczn¹, nie wymagaj¹c¹ wyda-
wania w tym wzglêdzie decyzji administracyjnej, to jednak odmowa
wycofania dokonanej zmiany, jako w istocie odmowa wprowadzenia kolejnej
zmiany w ewidencji gruntów i budynków, w ocenie S¹du, nastêpuje w drodze
decyzji administracyjnej, jako ustawowo domniemanej formie za³atwienia
sprawy z zakresu administracji publicznej (art. 104 k.p.a.) dla zapewnienia
stronie prawa do zweryfikowania przez organ odwo³awczy w postêpowa-
niu odwo³awczym, legalnoœci orzeczonej odmowy przez organ prowadz¹-
cy ewidencjê gruntów i budynków (...)”.

24 V SA/Wa 1811/06 (Lex nr 337767).
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Przywo³any zapis sugeruje zatem jednoznacznie, ¿e we wszystkich
tych przypadkach, kiedy aktualizacja operatu ewidencyjnego wymaga
wyjaœnieñ zainteresowanych lub uzyskania dodatkowych dowodów,
starosta powinien wszcz¹æ z urzêdu i przeprowadziæ postêpowanie
administracyjne, a w jego efekcie wydaæ decyzjê w sprawie (pozytywn¹
lub negatywn¹), jako ustawowo domniemanej formie za³atwienia sprawy
z zakresu administracji publicznej (art. 104 k.p.a.), zapewniaj¹c tym samym,
w szczególnoœci stronie, prawo do zweryfikowania przez organ odwo-
³awczy legalnoœci orzeczonej odmowy wpisu.

Dla porz¹dku i ewentualnie sformu³owania wniosków de lege ferenda
wypada zauwa¿yæ, ¿e przepis § 47 ust. 3 rozporz¹dzenia e.g.b., stano-
wi¹cy, i¿ starosta „przeprowadza w sprawie postêpowanie administra-
cyjne”, niekoniecznie interpretowany musi byæ jako domniemanie za³a-
twienia sprawy poprzez wydanie decyzji administracyjnej. Przywo³any
zapis odniesiony mo¿e byæ bowiem jedynie do koniecznoœci przeprowa-
dzenia, z zachowaniem przepisów administracyjnego prawa procesowe-
go, postêpowania dowodowego, w ramach którego starosta posiada jedynie
mo¿liwoœæ zebrania dodatkowych œrodków dowodowych z zachowa-
niem przewidzianych prawem procedur.

Tak interpretowany zapis nie musi jednoczeœnie oznaczaæ, ¿e prowa-
dzone w tym trybie postêpowanie administracyjne powinno (na zasadach
ogólnych okreœlonych w art. 104 k.p.a.) zakoñczyæ siê aktem admini-
stracyjnym koñcz¹cym postêpowanie i stanowi¹cym podstawê wpisu do
rejestru. W przywo³anym przepisie brak jest bowiem wyraŸnej delegacji
ustawowej upowa¿niaj¹cej organ do rozstrzygania tych kwestii w trybie
decyzyjnym. Orzeczenia organu zapad³e w trybie przepisu § 47 ust. 3
rozporz¹dzenia e.g.b., traktowane mog¹ byæ zatem jak decyzje wydane
bez podstawy prawnej ze wszystkimi tego konsekwencjami, wynikaj¹-
cymi z art. 156 § 1 k.p.a. Decyzja administracyjna wydana jest „bez
podstawy prawnej” wówczas, gdy nie ma przepisu prawnego, który
umocowuje administracjê do dzia³ania albo przepis jest, ale nie spe³nia
wymagañ podstawy prawnej dzia³ania, organów tej administracji25.

Jako jedn¹ z przes³anek braku podstawy prawnej do wydania decyzji
administracyjnej wskazuje siê w literaturze te przypadki, gdy do za³atwie-

25 B. A d a m i a k, J. B o r k o w s k i, Kodeks postêpowania administracyjnego. Ko-
mentarz, Warszawa 2006, s. 741.
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nia sprawy przewidziana jest inna forma dzia³ania, np. czynnoœæ o cha-
rakterze materialno-technicznym26. W orzecznictwie27 NSA przyjmuje siê,
¿e wydanie decyzji bez podstawy prawnej ma miejsce w sytuacji, gdy
w obowi¹zuj¹cym systemie prawnym brak jest przepisu uprawniaj¹cego
organ administracji publicznej do rozstrzygniêcia sprawy w drodze decyzji
administracyjnej.

Czynnoœci w³adcze organu rejestrowego uwidaczniaj¹ siê w szcze-
gólnoœci w tych przypadkach, w których dokonywane w rejestrze zmiany
wynikaj¹ bezpoœrednio z dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej
sporz¹dzonej przez jednostki wykonawstwa geodezyjnego. W³¹czenie do
zasobu tego rodzaju opracowañ poprzedzone jest bowiem obowi¹zkiem
przeprowadzenia przez organ prowadz¹cy zasób kontroli poprawnoœci
ich wykonania w zakresie i na zasadach opisanych w rozporz¹dzeniu
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r.,
w sprawie zg³aszania prac geodezyjnych i kartograficznych, ewidencjo-
nowania systemów i przechowywania kopii zabezpieczaj¹cych bazy
danych, a tak¿e ogólnych warunków umów o udostêpnianie tych baz28.
Podkreœliæ nale¿y, ¿e dopiero pozytywny wynik kontroli stanowi podsta-
wê w³¹czenia dokumentacji do zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
w rozumieniu mo¿liwoœci dokonania wpisu (aktualizacji) w katastrze
nieruchomoœci.

Podsumowanie

Maj¹c na uwadze wyk³adniê statyczn¹ prawa29, rozumianego jako
trwa³oœæ przepisów prawnych i sposobu ich interpretacji, pewnoœci prawnej
i obliczalnoœci organów stosuj¹cych prawo, wydaje siê, zdaniem autora,
zasadnym zast¹pienie istniej¹cych domniemañ zakoñczenia sprawy o wpis

26 Por. wyrok NSA z dnia 24 czerwca 1983 r., I SA 283/83 (ONSA 1983, nr 1, poz.
44).

27 Por. wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 1995 r., SA/Wr 1327/94 (Lex nr 26828); wyrok
NSA w Gdañsku z dnia 5 listopada 1996 r., A/Gd 2647/95 (Lex nr 44175).

28 Dz.U. z 2001 r. Nr 837, poz. 78.
29 M. Z i e l i ñ s k i, Wyk³adnia prawa. Zasady, regu³y, wskazówki, wyd. 3, Warszawa

2006, s. 243. „Koncepcje statyczne postuluj¹ sta³oœæ znaczenia norm wys³owionych
w przepisach prawnych, co ma gwarantowaæ sta³oœæ i pewnoœæ prawa oraz bezpieczeñstwo
prawne”.
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do katastru nieruchomoœci, o którym mowa w § 47 ust. 3 rozporz¹dzenia
e.g.b., jednoznacznym przepisem stanowi¹cym delegacjê ustawow¹
(zapisan¹ w ustawie – Prawo geodezyjne i kartograficzne) dla organu
rejestrowego do wydania decyzji administracyjnej rozstrzygaj¹cej sprawê
w tego rodzaju przypadkach (zarówno pozytywn¹, jak i negatywn¹).

Maj¹c tak¿e na uwadze ustalone funkcje katastru nieruchomoœci30,
doœwiadczenia innych krajów w tym zakresie, jak i oczekiwania stawiane
tego rodzaju rejestrom publicznym, nale¿a³oby, zdaniem autora, przy
formu³owaniu ewentualnych zmian definiuj¹cych pojêcie katastru nieru-
chomoœci uwzglêdniæ przede wszystkim te propozycje, które prowadzi-
³yby do zapisania wprost w ustawie – Prawo geodezyjne i kartograficzne
(lub innej definiuj¹cej to pojêcie) domniemania prawdziwoœci i wiarygod-
noœci danych przedmiotowych wpisanych do rejestru oraz okreœlenia
skutków, jakie one wywo³uj¹. W kontekœcie art. 26 i 27 u.k.w.h. kataster
nieruchomoœci, wraz z instytucj¹ ksi¹g wieczystych, ustalaæ winien ³ad
prawny nieruchomoœci na gruncie, odpowiednio w zakresie obejmuj¹cym
oznaczenie nieruchomoœci, a w szczególnoœci granice ujawnione w ka-
tastrze. Granice, jako element oznaczenia nieruchomoœci, wyznaczaj¹
bowiem w przestrzeni zasiêg prawa w³asnoœci, tj. obszar w którym
w³aœciciel z wy³¹czeniem innych osób mo¿e korzystaæ ze swego prawa.
Dlatego te¿ tak wa¿nym jest, aby ustalone by³y one w takim trybie, by
ka¿dy zainteresowany mia³ poczucie pewnoœci i stabilizacji, w jakim obszarze
przys³uguj¹ce mu prawo mo¿e wykonywaæ, a ujawnione (granice)
w katastrze stanowiæ winny jeden z elementów okreœlaj¹cych stan praw-
ny nieruchomoœci objêty domniemaniem prawdziwoœci.

Tak zdefiniowany kataster nieruchomoœci powinien, zdaniem autora,
stanowiæ wraz z ksiêgami wieczystymi istotny systemowy element
pozwalaj¹cy na utrzymanie ³adu prawnego na gruncie, w tym w szcze-
gólnoœci w zakresie:

• technicznych mo¿liwoœci jednoznacznego wznowienia znaków i wy-
znaczenia punktów granicznych oraz odtworzenia przebiegu linii granicz-
nych uprzednio ujawnionych w katastrze nieruchomoœci,

30 Zob. D. F e l c e n l o b e n, Pojêcie i funkcje katastru nieruchomoœci…, s. 7-13.
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• ochrony prawnej ujawnionych w katastrze granic nieruchomoœci
(dzia³ek ewidencyjnych) w ramach ustalonych prawem procedur (rejestr
graniczny).

Funkcja ochronna katastru, determinuj¹ca bezpieczeñstwo obrotu
prawnego w zakresie oznaczenia przedmiotu prawa (granic), nabiera w tym
kontekœcie szczególnego znaczenia i stanowiæ winna decyduj¹ce kryte-
rium oceny skutecznoœci przyjêtych systemowych za³o¿eñ, ustalaj¹cych
jawnoœæ materialn¹31 rejestru przy za³o¿eniu skutecznoœci systemowego
funkcjonowania podmiotu prowadz¹cego rejestr.

Tworzony docelowy model katastru nieruchomoœci winien tak¿e
wyeliminowaæ z czasem istniej¹cy obecnie dualizm przedmiotowych
rejestrów nieruchomoœci, wynikaj¹cy z przyjêtej w Polsce zasady po-
dwójnego i niezale¿nego w znacznym stopniu od siebie (w sensie tech-
nicznym i prawnym) rejestrowania danych o nieruchomoœciach zarówno
w katastrze nieruchomoœci prowadzonym przez organy administracji
publicznej, jak i ksiêgach wieczystych prowadzonych przez s¹dy.

Funkcjonalne i systemowe po³¹czenie danych przedmiotowych wy-
kazanych w informatycznym systemie katastru nieruchomoœci z danymi
podmiotowymi ujawnionymi w elektronicznej ksiêdze wieczystej mog³o-
by s³u¿yæ realizacji tego celu.

Jedna baza danych, w której gromadzone by³yby i kojarzone z sob¹
dane podmiotowe, okreœlaj¹ce stan prawny nieruchomoœci (dzia³y II-IV
KW), jak i dane przedmiotowe opisuj¹ce zasiêg tych praw, tworzyæ mog³yby,
niezale¿nie od istniej¹cych rozwi¹zañ, kataster nieruchomoœci pojmowany
jako jednolita i spójna instytucja prawna, gwarantuj¹ca zachowanie do-
tychczasowych funkcji tych rejestrów, w tym jawnoœci formalnej i ma-
terialnej.

Po³¹czenie, o którym mowa, niekoniecznie musi mieæ przy tym charakter
instytucjonalny, mo¿e bowiem mieæ wymiar funkcjonalny, zwi¹zany
z kojarzeniem rozproszonych baz danych na ustalonych zasadach, sytu-
uj¹cych jednak instytucje katastru w znaczeniu prawnym. Niezale¿nie
jednak od przyjêtego rozwi¹zania, najistotniejszym czynnikiem warunku-
j¹cym powstanie tak definiowanego katastru nieruchomoœci, jako jednej
bazy zorientowanej obiektowo, ale z wieloma dostawcami informacji, jest

31 Rozumian¹ tak w sensie pozytywnym, jak i negatywnym.
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koniecznoœæ standaryzacji przyjêtych rozwi¹zañ, w tym w szczególnoœci
opracowania i stosowania wspólnych pojêæ definiuj¹cych poszczególne
obiekty ewidencyjne bêd¹ce przedmiotem rejestracji, jak i przypisania im
identyfikatorów, kodów i znaczeñ. Unifikacja przyjêtych rozwi¹zañ
modelowych, prowadz¹ca równie¿ do standaryzacji w zakresie stosowa-
nej terminologii, s³u¿yæ winna bowiem eliminacji wystêpuj¹cych obecnie
problemów „komunikowania siê” pomiêdzy istniej¹cymi rozproszonymi
bazami danych, w zakresie umo¿liwiaj¹cym ich ³¹czenie i dokonywanie
analiz, w taki sposób, aby w wyniku tego procesu powsta³a „wartoœæ
dodana” zbioru danych, a u¿ytkownik mia³ przy tym mo¿liwoœæ badania
wzajemnych relacji pomiêdzy poszczególnymi obiektami tworz¹cymi rejestr.

Zdaniem autora integracja systemów informatycznych gromadz¹cych
dane o osobach, prawach i rzeczach niekoniecznie prowadziæ musi przy
tym do budowy wielozadaniowego katastru (np. fizycznego, prawnego
czy podatkowego) pojmowanego instytucjonalnie. Oczekiwany efekt
osi¹gn¹æ mo¿na bowiem w obecnych warunkach technologicznych poprzez
funkcjonalne zapewnienie integralnoœci prawnej, organizacyjnej i techno-
logicznej w oparciu o wspólne standardy informacyjne, interoperacyj-
noœæ32 systemów informatycznych i baz danych, harmonizacjê referencyj-
nych zbiorów prowadzonych przez dotychczasowe organy rejestrowe (s¹dy,
organy administracji publicznej), jednoznacznie zdefiniowanie us³ug siecio-
wych i administracyjnych – tak wewnêtrznych, jak i zewnêtrznych.
Funkcjonalne po³¹czenie autonomicznych baz danych prowadziæ winno do
ich integralnoœci, w wyniku której powstaæ powinna jedna wirtualna, ale
spójna i kompletna baza danych podmiotowych (kataster prawny) i przed-
miotowych (kataster fizyczny), uzupe³niana w ustalonych zakresach kom-
petencyjnych przez uprawnione organy rejestrowe posiadaj¹ce adekwatne
kompetencje w zakresie us³ug administracyjnych czy s¹dowych.

32 W rozumieniu mo¿liwoœci ³¹czenia referencyjnych zbiorów danych i us³ug siecio-
wych, w taki sposób, aby by³y one spójne.


