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Jawnos$¢ katastru nieruchomosci jako rejestru
publicznego

Wprowadzenie

Kataster nieruchomosci! jako rejestr publiczny jest instytucja prawa,
z zalozenia winien on stuzy¢ urzeczywistnianiu idei jawnosci informacji
gromadzonych w jego ramach z zastrzezeniem ograniczenia dostgpu jedynie
do tych danych, ktore chronione sa przepisami prawa. Idea jawno$ci
katastru nieruchomosci staje si¢ w tym kontekscie fundamentem jego
publicznego charakteru i przesadza tym samym o funkcjach spotecznych,
jakie ma on do spehienia. Dostgpnos¢ do danych gromadzonych w re-
jestrach publicznych okres$lana jest w literaturze przedmiotu jako zasada
jawnosci rejestru i jako taka winna by¢ definiowana $cisle w samych

! Zgodnie z art. 53a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287), dalej: pr. geod. i kart. — ,,Do czasu
przeksztatcenia ewidencji gruntow i budynkéw w kataster nieruchomosci przez uzyte w
niniejszej ustawie pojecie kataster rozumie sig t¢ ewidencjg” — Por. takze art. 224 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 ze zm.) oraz art. 25 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu
tresci ksiggi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie informa-
tycznym (Dz.U. z 2003 r. Nr 42, poz. 363). Pojecie ewidencji gruntow i budynkéw
(kataster nieruchomosci) zdefiniowane zostato w art. 2 pkt 8 pr. geod. i kart., jako ,,jed-
nolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbior informacji o gruntach, budynkach
1 lokalach, ich wtascicielach oraz innych osobach fizycznych lub prawnych wiadajacych
tymi gruntami, budynkami i lokalami”.
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przepisach regulujacych ich funkcjonowanie. Doktryna rozréznia dwa
aspekty pojecia jawnosci. Jawnos$¢ formalna rejestru w rozumieniu
ustawowych zapiséw gwarantujacych bez ograniczen kazdemu lub
ograniczonej, ale zdefiniowanej grupie 0sob dostep do danych uwidocz-
nionych w rejestrze, oraz jawno$¢ materialna rozumiang jako zatozenie,
ze gromadzone w rejestrze dane zgodne sa z rzeczywistym stanem
prawnym odnoszacym si¢ zardwno do przedmiotu, jak i podmiotu wpisu?.

W przypadku katastru nieruchomosci, stanowiacego czg$¢ panstwowe-
go zasobu geodezyjnego i1 kartograficznego, zasada jawnosci formalne;j
ustalona zostata wprost w art. 24 pr. geod. i kart., w ktérym zapisano,
Ze:

* informacje o gruntach, budynkach i lokalach zawarte w operacie
ewidencyjnym sktadajacym si¢ z baz danych ewidencji gruntow i budyn-
kéw oraz dokumentoéw uzasadniajacych wpisy do bazy danych — sa jawne
i kazdy moze zadac ich udostepnienia z zastrzezeniem tych przypadkow,
w ktorych zlozony wniosek obejmuje dane osobowe wiascicieli Iub
wladajacych nieruchomos$ciami;

» starosta udostgpnia dane ewidencji gruntow i budynkow zawierajace
dane osobowe dotyczace wiascicieli 1 wtadajacych nieruchomosciami oraz
wydaje wypisy z operatu ewidencyjnego, zawierajace takie dane osobo-
we, na zadanie (art. 24 ust. 5 pr. geod. i kart.):

a) wilascicieli oraz 0sob i jednostek organizacyjnych wtadajacych
gruntami, budynkami lub lokalami, ktoérych dotyczy udostgpniany zbior
danych lub wypis,

b) organow administracji publicznej albo podmiotow niebedacych
organami administracji publicznej, realizujacych, na skutek powierzenia
lub zlecenia przez organ administracji publicznej, zadania publiczne zwiazane
z gruntami, budynkami lub lokalami, ktérych dotyczy udostgpniany zbior
danych lub wypis;

¢) innych podmiotéw niz wymienione, ktore maja interes prawny
w tym zakresie;

» starosta udostepnia informacje zawarte w operacie ewidencyjnym
w formie:

a) wypisow z rejestrow, kartotek 1 wykazéw tego operatu,

2 Por. T. Stawecki, Rejestry publiczny. Funkcje instytucji, Warszawa 2008, s. 124.
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b) wyryséw z mapy ewidencyjnej,

¢) kopii dokumentow uzasadniajacych wpisy do bazy danych operatu
ewidencyjnego,

d) plikéw komputerowych sformatowanych zgodnie z obowiazuja-
cym standardem wymiany danych ewidencyjnych,

e) ustug, o ktorych mowa w art. 9 ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej® na zasadach okreslonych w art.
40 ust. 3c 1 3d pr. geod. i kart. ustalajacych odptatnos¢ za udostgpnione
dane i materiaty.

Okreslone w art. 24 1 art. 40 ust. 3c i 3 d pr. geod. i kart. reguty
udostepniania danych gromadzonych w katastrze nieruchomosci ustalaja
tym samym trzy podstawowe zasady jawnosci formalnej rejestru publicz-
nego, jakim jest kataster nieruchomosci:

* jawno$¢ zwykla — odnoszaca si¢ do danych dotyczacych oznaczenia
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 24 ust. 1 w zw. z art. 20 ust. 1
pr. geod. i kart.,

* jawnos$¢ ograniczona — dotyczaca udostgpniania danych w formie
wypiséw zawierajacych dane osobowe, o ktorych mowa w art. 24 ust. 5
pr. geod. i kart.,

* jawnos¢ rozszerzona — zobowiazujaca organ rejestrowy do nieod-
ptatnego udostepnienia baz danych ewidencji gruntow i budynkow i ustug
z tym zwigzanych, podmiotom publicznym w zakresie niezbednym do
wykonywania przez te organy ich ustawowych zadan (art. 24 b pr. geod.
i kart.).

Jawnos¢ formalna zwykta katastru nieruchomosci, okreslona trescia
art. 24 pr. geod. i kart., daje kazdemu zainteresowanemu uprawnienie do:

* wgladu bez ograniczen do rejestru w zakresie danych i informacji
dotyczacych oznaczenia nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokali
oraz zapoznania si¢ z treScia dokumentdéw uzasadniajacych wpisy w tym
zakresie,

* sporzadzania notatek 1 odpiséw dokumentow, w tym zadania wy-
konania kserokopii dokumentéw zgromadzonych w panstwowym zaso-
bie geodezyjnym i kartograficznym w zakresie objetym klauzula jawnosci,

* Dz.U. z 2010 r. Nr 76, poz. 489.
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* zadania wydania zaswiadczen, odpisow, wyciagow, wyrysow po-
twierdzajacych tre$¢ wpiséw w rejestrze lub dokumentéow stanowiacych
ich podstawg w zakresie objetym jawnoscia danych ewidencyjnych bez
ograniczen.

W granicach jawnosci formalnej zwyktej kazdy ma zatem prawo wgladu
do tresci wpisow przedmiotowych ujawnionych w rejestrze, jak i ma-
teriatéw zrédtowych zgromadzonych w zasobie, stanowiacych ich pod-
stawg, bez zadnych ograniczen zwiazanych z konieczno$cia wykazania
interesu prawnego w uzyskaniu tego rodzaju danych i informacji. Jedy-
nym ,,0ograniczeniem” zasady jawnosci jest przyjeta w art. 40 ust. 3¢ pr.
geod. i kart. generalna zasada odplatnosci za udzielane informacje, jak
i konieczno$¢ jej uiszczenia w dniu wydania dokumentow.

Wprowadzona w art. 24 ust. 5 pr. geod. i kart. zasada ograniczonej
jawnosci formalnej rejestru zawgza natomiast mozliwo$¢ odplatnego
udostepniania przez organ rejestrowy danych (w szczegdlnosci podmio-
towych) w formie wypisow (za§wiadczen) z operatu ewidencyjnego jedynie
dla:

* wlascicieli oraz 0sob i jednostek organizacyjnych wiadajacych grun-
tami, budynkami lub lokalami, ktoérych dotyczy udostepniany zbior da-
nych lub wypis,

* organow administracji publicznej albo podmiotéw niebgdacych or-
ganami administracji publicznej, realizujacych na skutek powierzenia lub
zlecenia przez organ administracji publicznej zadania publiczne zwiazane
z gruntami, budynkami lub lokalami, ktérych dotyczy udostgpniany zbior
danych lub wypis,

+ innych podmiotdéw niz wymienione powyzej, ktore maja interes prawny
w tym zakresie.

Pomijajac oczywiste przypadki udostgpniania danych wskazanym
W ustawie uprawnionym podmiotom, przyjeta zasada ograniczonej jaw-
nosci formalnej sprowadza si¢ w szczegolnosci do koniecznosci wyka-
zania przez zainteresowanego interesu prawnego uzasadniajacego zadanie
dostepu do zgromadzonych w rejestrze danych podmiotowych (osobo-
wych), jak i uzyskania dokumentéw urzedowych potwierdzajacych stan
prawny i faktyczny ujawniony w rejestrze w formie zaswiadczen (wy-
pisow). Ustalony katalog 0sob i podmiotdéw, ktorym ustawodawca przy-
znat prawo dostgpu do pelnej informacji gromadzonej w katastrze nie-
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ruchomosci, stanowi zatem takze element ograniczenia jawnos$ci formal-
nej rejestru. Wiascicielowi nieruchomosci czy tez osobie, ktdra nig wilada,
przyshuguje bowiem jedynie prawo zadania wydania danych ewidencyj-
nych w zakresie posiadanych praw do nieruchomosci. Podmiotowi
publicznemu przystuguje za$ prawo dostepu do danych podmiotowych
jedynie w zakresie realizowanych zadan publicznych.

Przy tej okazji warto zwréci¢ uwage na fakt, ze ustawodawca,
przyznajac prawo dostgpu do danych ewidencyjnych podmiotowi pu-
blicznemu, nie definiuje tego pojecia bezposrednio w ustawie — Prawo
geodezyjne i kartograficzne ani tez nie odsyta do jego znaczenia ustalonego
innym przepisem prawa (definicji legalnej). Warunkuje natomiast mozli-
wos¢ udostepnienia danych od realizacji zadan publicznych i to bez wzgledu
nawet na fakt, czy wykonywane beda one przez podmiot publiczny, czy
tez inny nim niebedacy. Kryterium zwigzania jest bowiem w tym przy-
padku jedynie realizacja zadania publicznego.

,,~Zadania publiczne to normatywnie postulowane dla dobra wsp6lnego
zachowania, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza organy administracji
rzadowej i samorzadu terytorialnego oraz inne organy panstwowe™. Jest
to zatem pojecie prawne zdefiniowane, przede wszystkim w Konstytucji
RP (art. 15, 16, 163 1 164), w rozumieniu ktérej oznacza ono mozliwosé
realizacji zadaf przez podmioty sprawujace wiadz¢ publiczna na podsta-
wie 1 w granicach prawa lub tez przez podmioty publiczne niemajace
kompetencji wladczych czy tez wrecz podmioty niepubliczne z zastrze-
zeniem, ze odpowiedzialno$¢ za ich realizacje spoczywa na podmiocie
publicznym, ktéry powierzyt ich wykonanie.

Definiujac za$ na uzytek stosowania prawa (art. 24 ust. 5 pr. geod.
i kart.) pojecie podmiotu publicznego, zdaniem autora, z uwagi na po-
trzebe standaryzacji poje¢ dotyczacych rejestrow publicznych wypada
odwotac¢ si¢ do jego znaczenia ustalonego trescia art. 2 ust.1 ustawy z dnia
17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotow realizujacych
zadania publiczne®, zgodnie z ktérym podmiotem publicznym sa m.in.:

4 Cyt. Komentarz do art. 2 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dzia-
talnoséci podmiotéw realizujacych zadania publiczne, [w:] C.Martysz, G.Szpor,
K. Wojsyk, Komentarz do ustawy o informatyzacji dzialalnosci podmiotow realizujq-
cych zadania publiczne. Komentarz, ABC 2007, Lex.

5 Dz.U. z 2005 1. Nr 64, poz. 565.
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organy administracji rzadowej, organy kontroli panstwowej i ochrony prawa,
sady, jednostki organizacyjne prokuratury, a takze jednostki samorzadu
terytorialnego i ich organy, jednostki budzetowe, zaktady budzetowe i go-
spodarstwa pomocnicze jednostek budzetowych, fundusze celowe, samo-
dzielne publiczne zaktady opieki zdrowotnej, Zaktady Ubezpieczen Spotecz-
nych, Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego, Narodowego Funduszu
Zdrowia, panstwowe lub samorzadowe osoby prawne utworzone na
podstawie odrebnych ustaw w celu realizacji zadan publicznych itd.

O jawnosci rozszerzonej katastru nieruchomosci mozna méwi¢ na-
tomiast w kontekscie art. 24 b pr. geod. i kart., w ktorym ustawodawca
zobowiazatl organ rejestrowy do nieodptatnego umozliwienia dostgpu do
baz danych ewidencji gruntow i budynkéw wskazanym tam podmiotom.
Majac na uwadze, ze bezposredni dostep do baz danych katastru nieru-
chomosci, o ktorych mowa, realizowany jest obecnie za posrednictwem
Internetu, a bazy te stanowia w wielu przypadkach czg§¢ zintegrowanych
systemow informacji o terenie, przyja¢ mozna, ze ten sposob ich publi-
kacji wypelnia znamiona jawnosci formalnej rozszerzonej w szczegdlnosci
w zakresie danych przedmiotowych.

Zasada jawnoSci materialnej

O ile ustawodawca, okreslajac zasady prowadzenia katastru nierucho-
mosci, ustalil wprost granice jawnosci formalnej rejestru, to juz, jezeli idzie
0 jawno$¢ materialna rozumiana w ogélnosci jako uzaleznienie powstania
okreslonych skutkow prawnych od ujawnienia wpisu w rejestrze, takiej
normy bezpos$rednio nie zapisat. Powoduje to, ze kataster nieruchomosci
nalezy do grupy rejestrow publicznych, ktorych dostepnos¢ do groma-
dzonych danych gwarantowana jest jawnos$cia formalna w zakresie
wskazanym m.in. w art. 24 pr. geod. i kart., ale dla ktorych brak jest
ustalonej zasady jawnos$ci materialnej tak negatywnej®, jak i pozytywnej’,

¢ Zasada jawnos$ci materialnej w sensie negatywnym traktowana jest w doktrynie jako
uzaleznienie powstania czy tez zmiany stosunku prawnego od ujawnienia tego faktu
w rejestrze 1 kojarzona jest przede wszystkim z wpisem konstytutywnym w rejestrze pu-
blicznym, np. ksigdze wieczyste;.

7 Jawno$¢ materialna w sensie pozytywnym kojarzona jest z pojeciem wiarygodnosci
publicznej rejestru, tj. przyjeciem zalozenia, ze wszystkie dane ujawnione w rejestrze sa
zgodne z rzeczywistym stanem prawnym — np. art. 7 u.k.w.h.
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prowadzacej bezposrednio do powstania domniemania prawdziwosci
wpisow w katastrze nieruchomosci poréwnywalnej do zasady okreslonej
w art. 3 ustawy z dnia 18 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece?,
dotyczacej danych zawartych w dziale II-IV ksiggi wieczystej.

Brak wyraznej normy okreslajacej jawno$¢ materialng katastru nieru-
chomosci w kontekscie domniemania prawdziwos$ci ujawnionych w nim
wpisow nie powoduje jednoczesnie, ze dane udostgpniane z rejestru
ograniczone sg brakiem ich skuteczno$ci w stosunku do innych rejestrow
czy tez osob zainteresowanych ich tre$cia, w zakresie, o ktérym mowa
w art. 21 pr. geod. i kart., czego przyktadem moze by¢ ugruntowane
W orzecznictwie stanowisko, iz dane zawarte w ewidencji gruntow i bu-
dynkow stanowia m.in. podstawe wymiaru podatkow i swiadczen. Zdaniem
sadow, kategoryczna tres¢ tego przepisu nie budzi watpliwosci i wskazuje
jednoznacznie, ze organy podatkowe, ustalajac wysokos$¢ tego rodzaju
zobowiazan, nie sg uprawnione do przyjecia innej podstawy wymiaru
podatku niz na podstawie danych ujawnionych w operacie ewidencyj-
nym’.

Domniemanie prawdziwosci danych dotyczacych oznaczenia nieru-
chomos$ci w katastrze wynika¢ moze takze z ustalonej procedury wa-
runkujacej ujawnienie zmian w tym zakresie od uprzedniego wiaczenia
dokumentacji geodezyjnej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego. Pozytywny wynik kontroli poprawno$ci wykonania prac,
o ktorym mowa w § 9 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r. w sprawie zglaszania prac geo-
dezyjnych i kartograficznych, ewidencjonowania systemow i przechowy-
wania kopii zabezpieczajacych bazy danych, a takze ogdlnych warunkow
umoéw o udostepnianie tych baz'® stanowi bowiem warunek sine gqua non

8 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: u.k.w.h.

? Por. np. wyrok NSA z 5 listopada 2009 r. I FSK 836/08; wyrok NSA z dnia 15
kwietnia 2008 r., II FSK 372/07 (Lex nr 490966); wyrok NSA z dnia 12 marca 2009 r.,
FSK 49/08; wyrok NSA z dnia 2 kwietnia 2009 ., Il FSK 1949/07 (publ. na stronie: http:/
/www.orzeczenia.nsa.gov.pl.); wyrok WSA w Krakowie z dnia 27 stycznia 2010 r., I SA/Kr
955/09 (Lex nr 554026); wyrok WSA w Poznaniu z dnia 21 stycznia 2010 r., IIl SA/Po
363/09 (Lex nr 554211); wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 19 stycznia 2010 r., IIl SA/
Wr 643/09.

¥ Dz.U. z 2001 r. Nr 78, poz. 837.
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uwidocznienia powstalej zmiany w rejestrze 1 wydania danych zaintere-
sowanym z katastru, w formie wypisow i wyrysow, celem ich ujawnienia
np. w ksiedze wieczyste;j.

Istnieje zatem wyrazny przepis okreslajacy procedurg¢ wpisu danych
przedmiotowych do rejestru, z ktérym facza si¢ okreslone sankcje (po-
rzadkowe i karne)'' za jego naruszenie. Odmowa wilaczenia do zasobu
geodezyjnego i kartograficznego operatu sporzadzonego przez uprawnio-
nego geodete z powodu stwierdzonych w nim wad i usterek stanowi
przeszkode w ujawnieniu powstatych w wyniku tych prac zmian w czgsci
dotyczacej oznaczenia nieruchomosci i wywotuje ten skutek, iz do czasu
ich usunigcia brak jest podstawy do ich aktualizacji i wydania danych
zainteresowanym w celu ich dalszego wykorzystania (np. zlozenia wniosku
w ksiedze wieczystej celem ujawnienia powstalych zmian w zakresie
oznaczenia nieruchomosci).

W tym tez znaczeniu, odniesionym jedynie do operatu ewidencji gruntow
i budynkéw, uprawnionym jest, zdaniem autora, rozciagnigcie zasady
jawnos$ci materialnej na dane przedmiotowe gromadzone w katastrze
nieruchomosci, pomimo iz przepisy okreslajace zasady prowadzenia tego
rejestru nie formutujg jej exspressis verbis.

Jawno$¢ materialna danych przedmiotowych, w analizowanym kon-
tek$cie, jest zatem konsekwencja przyjetej zasady jawnosci formalnej
zwyklej (dane przedmiotowe sa jawne), wzmocnionej norma naktadajaca
na uprawnione podmioty obowiazek zgtaszania wszelkich zmian danych
objetych ewidencja gruntéw i budynkéw organowi rejestrowemu (art. 22
ust. 2 pr. geod. 1 kart.), uprawnieniem organu rejestrowego do prowadzenia
postgpowania administracyjnego w przypadku, kiedy aktualizacja rejestru
wymaga dodatkowych wyjasnien'?, jak i procedura kontroli poprawnosci
wykonania prac geodezyjnych i kartograficznych, warunkujaca jednocze-
$nie wlaczenie sporzadzonej dokumentacji do panstwowego zasobu i w
konsekwencji ich ujawnienia w katastrze nieruchomosci.

I Por. art. 48 pr. geod. i Kart.

12 Prowadzonego w trybie § 47 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz.U.
z 2001 r. Nr 38, poz. 454), dalej: r.e.g.b.
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Zasada znajomosci treSci wpisow

Dokonujac wyktadni pojecia jawnosci materialnej rejestrow publicz-
nych w konteksécie skutkéw z tego wynikajacych, pamigtaé wszakze
nalezy, ze przepisy okreslajace zasady prowadzenia katastru nieruchomo-
$ci normy tej wprost nie formuluja. Wpisy w katastrze w czgsci obej-
mujacej dane dotyczace oznaczenia nieruchomosci nie sg zatem skuteczne
erga omnes. Brak jest bowiem przepisu nakladajacego obowiazek zapo-
znania si¢ z treScia wpisow ujawnionych w katastrze nieruchomosci.
Z tego tez powodu, zdaniem autora, nieuzasadnionym jest wywodzenie
z pojecia jawnos$ci formalnej skutkéw prawnych wynikajacych z niezna-
jomosci wpisow w rejestrze czy tez domniemania ich prawdziwosci.

Brak wyraznej normy prawnej ustalajacej jawno$¢ materialng katastru
nieruchomosci (domniemania wiarygodnosci) powoduje, ze nie mozna
wprost wywodzi¢ skutkéw negatywnych wynikajacych z nieznajomosci
danych w nim uwidocznionych, w przeciwienstwie do zasady okreslonej
np. art. 2 uk.wh., w ktérym zapisano, ze: ,Ksi¢gi wieczyste sa jawne.
Nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscia wpisow w ksigdze wieczystej ani
wnioskow, o ktorych uczyniono w niej wzmianke”. Dane dotyczace
oznaczenia nieruchomosci ujawnione w dziale I-O ksiggi wieczystej objete
sa zatem domniemaniem jawnosci 1 sankcja wynikajaca z nieznajomosci
wpisow, podczas gdy te same dane uwidocznione w katastrze nierucho-
mosci taka zasada nie sa juz objgte wprost. W kontekscie art. 26 1 27
u.k.w.h. mozna jedynie zasad¢ t¢ wywodzi¢ jako domniemanie jawnosci
i znajomos$ci wpisow dotyczacych oznaczenia nieruchomosci. Skoro
bowiem podstawa oznaczenia nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej sa
dane z katastru nieruchomosci, a dane te objgte sa sankcja wynikajaca
z nieznajomosci wpisow (art. 2 u.k.w.h.), to przez analogi¢ mozna by
twierdzié, ze te same dane zapisane w katastrze nieruchomosci, dla ktorych
ustalono zasadg jawnosci formalnej zwyktej, winny by¢ formalnie objgte
ta sama norma.

Przyjmujac, ze przepisy okreslajace:

* obowiazek zawiadamia wilasciwych organdw i 0séb zainteresowa-
nych o dokonanych zmianach w operacie ewidencyjnym — § 49 r.e.g.b.

» obowiazek zglaszania organowi rejestrowemu wszelkich zamian
danych objetych ewidencja gruntoéw i budynkéw — art. 22 ust. 2 pr. geod.
1 kart.,
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* obowiazek przekazywania organowi rejestrowemu odpisOw prawo-
mocnych decyzji i orzeczen, aktow notarialnych, z ktorych wynikaja
zmiany danych objetych ewidencja gruntow i budynkoéw — art. 23 pr.
geod. 1 Kkart.,

* zasade, iz dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow stanowia
podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wy-
miaru podatkéw i §wiadczef, oznaczania nieruchomosci w ksiggach
wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz
ewidencji gospodarstw rolnych — art. 21 ust.1 pr. geod. i kart.,

* tryb modernizacji ewidencji gruntow i budynkow — w czgséci zwia-
zanej z wylozeniem danych do wgladu zainteresowanych — art. 24 a pr.
geod. 1 kart.,

* tryb wylozenia projektu operatu opisowo-kartograficznego w ramach
prac zwiazanych z zalozeniem ewidencji gruntéw i budynkow — § 40
re.g.b.

ustalaja zasady prowadzenia przedmiotowego rejestru publicznego,
mozna by twierdzi¢, ze od chwili ogloszenia danych wpisanych do rejestru
lub zawiadomienia o dokonanej zmianie kazdy zainteresowany zna tres¢
ujawnionych w katastrze danych ewidencyjnych, chyba iz udowodni, ze
nie mégt o nich wiedziec.

Analizujac zagadnienie znajomoS$ci wpisow w katastrze nieruchomo-
sci, podkresli¢c wypada raz jeszcze, ze brak jest w przepisach wyraznej
normy zakazujacej powolywanie si¢ na nieznajomo$¢ wpisow w zakresie
danych uwidocznionych w operacie ewidencyjnym. Przepisy prawa
geodezyjnego 1 kartograficznego zobowiazuja bowiem jedynie osoby,
ktorych wpisy dotycza, do dostarczenia, pod sankcja odpowiedzialnosci
porzadkowej (art. 48 ust. 5 pr. geod. i kart.), organowi rejestrowemu
wszelkich zmian danych objgtych ewidencja gruntow i budynkow,
w terminie 30 dni, liczac od dnia ich powstania.

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze brak wyraznej normy skutkujacej
konsekwencjami wynikajacymi z braku znajomosci wpisow w katastrze
nieruchomosciami nie moze, zdaniem autora, wynika¢ jedynie z domnie-
mania faktycznego.
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Domniemanie prawdziwosci i wiarygodnosci wpisow

Rozpatrujac zagadnienie prawdziwosci wpisow 1 wiarygodnosci ka-
tastru nieruchomosci jako rejestru publicznego, wypada zauwazy¢ na
wstepie, Ze pojecia te sa roznymi terminami definiowanymi w doktrynie.
Czym innym jest bowiem zagadnienie domniemania prawdziwosci wpi-
sOW rozumiane jako zgodno$¢ z rzeczywistym stanem prawnym czy
faktycznym, a czym innym sama wiarygodno$¢ rejestru publicznego jako
takiego.

7 uwagi na fakt, ze przepisy okreslajace organizacje¢ katastru nieru-
chomosci nie okreslaja wprost zasady prawdziwosci wpisu, a tym samym
posrednio wiarygodnosci rejestru, dla wykazania domniemania w tym
zakresie istnieje konieczno$¢ odwotania si¢ do innych przepisow, w szcze-
golnosci definiujacych pojecie ,,dokumentu urzgdowego”. W rozumieniu
art. 244 k.p.c. 176 § 1 k.p.a. ,,dokumenty urzgdowe sporzadzone w prze-
pisanej formie przez powotane do tego organy panstwowe w ich zakresie
dziatania stanowia dowod tego, co zostato w nich urzedowo stwierdzo-
ne”. W orzecznictwie sadowym utrwalit si¢ poglad, ze dokumenty urze-
dowe posiadaja istotna moc dowodowa i stanowia dowdd tego, co zostato
w nich urzedowo stwierdzone®. Z dokumentem urzedowym wigzane jest
domniemanie prawdziwosci jego tresci, co wywotuje ten skutek, ze nie
moze by¢ on swobodnie oceniany ani kwestionowany, w szczegolnosci
przez organy publiczne prowadzace postgpowanie dowodowe, dopdki nie
zostanie przeprowadzony dowod przeciwko jego tresci (art. 76 § 3 k.p.a.).
Dokument urzgdowy posiada zatem moc dowodowa zupetna, co oznacza,
ze moze by¢ dowodem w postgpowaniu wyjasniajacym. Zauwazyé
wypada, ze kodeks postgpowania administracyjnego normuje jedynie
formalna moc dokumentu urzedowego zwiazana z jego trecia, traktujac
ja jako udowodniona, pozostawiajac nierozstrzygnigta kwesti¢ znaczenia
tego dokumentu na wynik toczacego si¢ postgpowania (moc materialna
dokumentu urzgdowego)'.

13 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 15 marca 2005 1., VI SA/Wa 1036/04 (Lex
nr 189172); wyrok SN z dnia 5 pazdziernika 1995 r., III ARN 38/95(OSNP 1996/8/109).

“B.Adamiak, J.Borkowski, Kodeks postegpowania administracyjnego. Ko-
mentarz, Warszawa 2008, s. 401.
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Nie wdajac si¢ w tym momencie wywodu w szczegotowe rozwazania
dotyczace samego pojecia dokumentu urzedowego, warto jedynie pod-
kresli¢ za doktryna, iz z pojgciem tym taczy si¢ bezposrednio domniemanie
prawne zgodnosci tego, co zostalo w nim urzedowo stwierdzone, z rze-
czywistym stanem prawnym. Odnoszac to stwierdzenie do katastru
nieruchomosci, stwierdzi¢ konsekwentnie wypada, ze regula ta bedzie
miata zastosowanie zaréwno do dokumentéw urzedowych wydawanych
Z rejestru w przypisanej prawem formie (wypisow i wyrysow i innego
rodzaju zaswiadczen), jak i do tresci samych wpiséw. Rozciagnigcie zasady
domniemania prawdziwosci zwiazanej z pojeciem dokumentu urzedowe-
go rowniez na dane bezposrednio wpisane w rejestrze wynika m.in.
z charakteru zaswiadczenia, jako dokumentu urzgdowego potwierdzaja-
cego na dzien jego wydania stan prawny i faktyczny ujawniony w re-
jestrze.

Odwotujac si¢ do tresci art. 244 k.p.c. oraz art. 76 k.p.a. stwierdzi¢
mozna, ze co do zasady, wszystko, co zostalo urzgdowo wpisane do
katastru nieruchomosci, zostalo udowodnione 1 moze stanowi¢ dowdd
w postepowaniu, w stosunku do ktdérego istnieje domniemanie prawne
zgodnosci ze stanem rzeczywistym. W tym kontekscie uprawnionym jest
stwierdzenie, ze pomimo braku wyraznej normy ustalajacej, kataster
nieruchomosci posiada przymiot elementarnej wiarygodnosci publicznej
definiowanej jako funkcja ochronna rejestru publicznego®.

Uogolniajac nalezy stwierdzi¢, ze wiarygodnos$¢ katastru nieruchomo-
Sci, jako rejestru publicznego wynika z:

* norm okreslajacych zasady postgpowania rejestrowego, w szczegol-
no$ci w zakresie aktualizacji danych gromadzonych w rejestrze,

* obowiazkéw natozonych ustawowo na podmioty zobowiazane do
przekazywania danych w zakresie powstalych zmian,

* pojecia dokumentu urzegdowego i domniemania prawnego z nim
zZwigzanego,

* braku przepiséw lex specialis zawezajacych pojecie wiarygodnosci
rejestru publicznego.

5 T.Stawecki, Rejestry publiczne..., s. 164.
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Tak definiowana wiarygodnos$¢ rejestrow publicznych w literaturze
przedmiotu'® okre$lana jest czasem jako wiarygodno$¢ faktyczna, tj. taka,
ktéra w odroznieniu od prawnej nie wynika bezposrednio z norm regu-
lujacych funkcjonowanie rejestru, lecz jest naturalng konsekwencja
ewidencjonowania stanow faktycznych na podstawie dokumentow pra-
wem przewidzianych w ramach okreslonego postepowania rejestrowego.
W tym samym konteks$cie moéwi¢ mozna o domniemaniu faktycznym
zgodno$ci wpisOw w rejestrze ze stanem prawnym odniesionym do
powszechnego przekonania, iz ujawnione w ramach okreslonej prawem
procedury rejestrowej dane zgodne sg ze stanem rzeczywistym.

Wzgledna zasada jawnoS$ci dokumentéw w postepowaniu
administracyjnym

Ograniczeniem zasady jawnoS$ci formalnej administracyjnego rejestru
publicznego moze by¢ wyltaczenie (a contrario) jawnosci dokumentow
stanowiacych podstawe wpisow do rejestru dla osob niebedacych stro-
nami postgpowania administracyjnego (art. 73 k.p.a.). Okre$lony w art.
73 k.p.a. obowiazek udostepniania akt sprawy dotyczy bowiem wytacznie
dokumentow zgromadzonych w postgpowaniu w toczacej si¢ przed
organem konkretnej (indywidualnej) sprawie administracyjnej, w ktorej
jako podmiot uczestniczy strona zadajaca udostgpnienia zgromadzonych
w zasobie geodezyjnym i kartograficznym dokumentéw, stanowiacych
podstawe wpisu w rejestrze. Uprawnienie do wgladu do akt sprawy
(zindywidualizowanej) dotyczy zatem wszystkich znajdujacych si¢ w po-
siadaniu organu rejestrowego dokumentéw urzedowych, w tym aktow
notarialnych, decyzji administracyjnych, orzeczen sadowych czy tez innych
dokumentéw stanowiacych podstawe wpisu do rejestru danych ewiden-
cyjnych (przedmiotowych i podmiotowych).

Okre$lona w art. 73 1 74 k.p.a. wzgledna zasada jawnosci'” akt sprawy
ustala zatem ograniczenia:

* podmiotowe — zawgzajac to uprawnienie jedynie do 0sob posiada-
jacych przymiot strony w postgpowaniu administracyjnym (art. 28 k.p.a.),
jak 1 0s6b na prawach strony,

16 Tamze, s. 165.
7”B.Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania..., s. 382.
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* przedmiotowe — w zakresie akt sprawy dotyczacych konkretnego
postepowania, niezaleznie od ustalonych w ustawie — Prawo geodezyjne
i kartograficzne jako lex specialis zasad jawnosci formalnej danych
ewidencyjnych, tak przedmiotowych, jak i podmiotowych.

Prezentowana zasada wzglednej jawnosSci dostgpu do danych archi-
walnych znalazta takze swoje potwierdzenie w wyroku SN z dnia 11
stycznia 1996 r.'®, w uzasadnieniu ktorego stwierdza sig, ze ,,skoro jednak
w $wietle art. 73 § 1 k.p.a. powyzsze prawo wgladu do akt sprawy stuzy
wylacznie stronie postgpowania i uczestnikom postgpowania na prawach
strony, to brak jest wystarczajacych podstaw do uznania, ze kazdy obywatel
moze zada¢ od organu udostepnienia bedacych w jego posiadaniu akt
sprawy rozstrzygnigtej w formie decyzji administracyjne;j”.

Strona post¢powania moze swoje uprawnienie, o ktorym mowa w art.
73 k.p.a., realizowaé osobiScie lub przez swego przedstawiciela czy
pelnomocnika, w kazdym stadium postgpowania prowadzonego w trybie
zwyklym czy tez nadzwyczajnym'. W doktrynie?® przyjmuje si¢ takze
zgodnie, ze strona powinna mie¢ takze prawo wgladu do akt postepo-
wania (materiatow zroédlowych stanowiacych podstawe wpisu do reje-
stru) takze po zakonczeniu postgpowania administracyjnego, gdy zostaty
one juz wilaczone do zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Okreslona w art. 73 k.p.a. zasada wzglednej jawnos$ci daje stronie,
ale takze uczestnikom postgpowania na prawach strony, prawo do:

* zapoznania si¢ z tre$cig wszystkich dokumentéw majacych zwiazek
ze sprawa,

* przegladania map, planéw i innych dokumentéw zgromadzonych
W panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym,

* dostgpu do danych ewidencyjnych ujawnionych w katastrze nieru-
chomosci,

* sporzadzania notatek i odpiséw z akt sprawy — materiatow Zrodto-
wych stanowiacych podstawe wpisow w katastrze,

18 TII ARN 57/95 (OSNAPiUS 1996, nr 13, poz. 179).

¥ Por. Z.Janowicz, Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz, War-
szawa 1996, s. 185.

X Por.B.Adamiak,J. Borkowski, Kodeks postgpowania...,s. 386; por. M. J a § -
kowska, A. Wrobel, Kodeks postgpowania administracyjnego, Krakow 2005, s. 463.
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* 7zadania uwierzytelnienia sporzadzonych notatek i odpisow,

a takze zadania sporzadzenia kopii dokumentéw urzedowych maja-
cych zwiazek ze sprawa za pomoca kserokopiarki czy tez innych urza-
dzen®'.

Akta sprawy, w tym materialy zrodlowe stanowiace podstawe wpisu
do katastru nieruchomosci, co do zasady powinny by¢ udostepniane
zainteresowanej stronie w siedzibie organu rejestrowego prowadzacego
postegpowanie w obecnosci pracownika organu. W orzecznictwie przyj-
muje si¢ takze, ze ,art. 73 k.p.a. nie przewiduje mozliwosci wydania
dokumentéw z akt sprawy, lecz jedynie umozliwia stronie sporzadzenie
notatek i odpisow”, w tym sporzadzenia kserokopii?2.

Kataster nieruchomosci a ksiegi wieczyste

Zestawiajac przepisy okre$lajace mozliwos¢ udostepniania danych
i dokumentéw o nieruchomosciach i ich wilascicielach gromadzone
w urzedowych rejestrach (ewidencji gruntow 1 budynkow i ksiggach wie-
czystych), zauwazy¢ nalezy, ze:

* Okreslone w art. 24 ust. 4 1 5 pr. geod. i kart. ograniczenie zawgzajace
jawno$¢ danych uwidocznionych w katastrze nieruchomosci jedynie do
informacji przedmiotowych, o ktérych mowa w art. 20 ust. 1 pr. geod.
i kart., stoi w sprzecznosci z zasada wyrazona w art. 2 1 36 ust. 3 u.k.w.h.
o0 jawnosci ksiag wieczystych obejmujacej poza danymi przedmiotowymi
(dziat I) rowniez dane o osobach (dziat II i pozostate), w zakresie okre-
$lonym w § 41 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioru dokumen-
tow?, ktorym przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci.

* Okreslona w art. 24 ust. 2 pkt 2 pr. geod. i kart. zasada jawnosci
informacji o gruntach, budynkach i lokalach, rozciagni¢ta rowniez na

21 Por. wyrok NSA z dnia 3 kwietnia 2001 r., I SA 2580/00/00 (niepubl.); por. wyrok NSA
w Warszawie z dnia 24 listopada 2006 r. (I OSK 82/06, Lex nr 2931179); por. wyrok WSA
w Warszawie z dnia 26 lipca 2006 r., Il SA/Wa 776/06 (Lex nr 258357); por. wyrok WSA
w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2006 r., II SA/Wa 29/06 (Lex nr 220893).

2 Por. wyrok z dnia 17 lipca 1996 1., SA/Sz 2308/95 (niepubl.), [w:]M.Jaskowska,
A.Wrobel, Kodeks..., s. 463).

# Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122.
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mapy, rejestry i dokumenty uzasadniajace wpisy do tych rejestrow (w czesci
dotyczacej oznaczenia nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 20 ust. 1
pr. geod. i kart.), stoi w sprzecznosci z ustalona w postgpowaniu wie-
czystoksiggowym zasada jawnosci jedynie wpisow w ksiedze wieczyste;.
Dokumenty uzasadniajace wpisy w ksiedze wieczystej z zasady tej sa
bowiem wylaczone, a ich udostgpnianie odbywa si¢ na zasadach okre-
Slonych w art. 36 uk.wh. — ,,Odpisy dokumentéw znajdujacych si¢
w aktach ksiag wieczystych wydaje si¢ na zadanie osob zainteresowa-
nych lub na Zzadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracji
rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego”. Zgodnie z art. 36
ust. 3 u.k.w.h. akta ksiggi wieczystej (w tym dokumenty uzasadniajace
wpisy) ,,moze przeglada¢ w obecnosci pracownika sadu jedynie osoba
majaca interes prawny>* oraz notariusz”.

* Okreslona w art. 40 ust. 3¢ pr. geod. 1 kart. zasada odptatnosci za
informacje o gruntach, budynkach i lokalach stoi w sprzecznosci z zasada
jawnosci ksiggi wieczystej 1 nieodptatnosci za udzielane informacje.

Podsumowanie

Przedstawione w artykule rozwazania dotyczace instytucji jawnos$ci
katastru nieruchomos$ci w ujeciu dogmatycznym i funkcjonalnym stuzy¢
miaty identyfikacji tych jego cech i niezdefiniowanych wprost w prze-
pisach prawa funkcji, ktére przesadzaja o publicznym jego charakterze
i decyduja jednoczes$nie zar6wno o jego wartosci uzytkowej, jak i zna-
czeniu w systemie ochrony zasiggu praw podmiotowych do dziatek
ewidencyjnych (nieruchomosci).

2 Interes prawny strony postgpowania winien wynikaé z normy prawnej (prawa
materialnego) przyznajacej ochrong danemu podmiotowi. ,,O interesie prawnym mozna
mowi¢ wowczas, gdy wykaza¢ mozna istniejacy zwiazek pomigdzy obowiazujaca norma
prawa materialnego a sytuacja prawna okreslonego podmiotu prawa poprzez wskazanie,
iz stosowanie tej normy moze mie¢ wptyw na sytuacjg tego podmiotu w zakresie prawa
materialnego” — wyrok NSA z 2 czerwca 1998 r., IV SA 2164/97 (LEX nr 43262).
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