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Jawno�æ katastru nieruchomo�ci jako rejestru
publicznego

Wprowadzenie

Kataster nieruchomo�ci1 jako rejestr publiczny jest instytucj¹ prawa,
z za³o¿enia winien on s³u¿yæ urzeczywistnianiu idei jawno�ci informacji
gromadzonychw jego ramachz zastrze¿eniemograniczenia dostêpu jedynie
do tych danych, które chronione s¹ przepisami prawa. Idea jawno�ci
katastru nieruchomo�ci staje siê w tym kontek�cie fundamentem jego
publicznego charakteru i przes¹dza tym samym o funkcjach spo³ecznych,
jakie ma on do spe³nienia. Dostêpno�æ do danych gromadzonych w re-
jestrach publicznych okre�lana jest w literaturze przedmiotu jako zasada
jawno�ci rejestru i jako taka winna byæ definiowana �ci�le w samych

1 Zgodnie z art. 53a ustawy z dnia 17maja 1989 r. � Prawo geodezyjne i kartograficzne
(tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287), dalej: pr. geod. i kart. � �Do czasu
przekszta³cenia ewidencji gruntów i budynków w kataster nieruchomo�ci przez u¿yte w
niniejszej ustawie pojêcie kataster rozumie siê tê ewidencjê� � Por. tak¿e 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
tre�ci ksiêgi wieczystej do struktury ksiêgi wieczystej prowadzonej w systemie informa-
tycznym (Dz.U. z 2003 r. Nr 42, poz. 363). Pojêcie ewidencji gruntów i budynków
(kataster nieruchomo�ci) zdefiniowane zosta³o w art. 2 pkt 8 pr. geod. i kart., jako �jed-
nolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbiór informacji o gruntach, budynkach
i lokalach, ich w³a�cicielach oraz innych osobach fizycznych lub prawnych w³adaj¹cych
tymi gruntami, budynkami i lokalami�.
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przepisach reguluj¹cych ich funkcjonowanie. Doktryna rozró¿nia dwa
aspekty pojêcia jawno�ci. Jawno�æ formaln¹ rejestru w rozumieniu
ustawowych zapisów gwarantuj¹cych bez ograniczeñ ka¿demu lub
ograniczonej, ale zdefiniowanej grupie osób dostêp do danych uwidocz-
nionych w rejestrze, oraz jawno�æ materialn¹ rozumian¹ jako za³o¿enie,
¿e gromadzone w rejestrze dane zgodne s¹ z rzeczywistym stanem
prawnym odnosz¹cym siê zarówno do przedmiotu, jak i podmiotu wpisu2.
Wprzypadku katastru nieruchomo�ci, stanowi¹cego czê�æ pañstwowe-

go zasobu geodezyjnego i kartograficznego, zasada jawno�ci formalnej
ustalona zosta³a wprost w art. 24 pr. geod. i kart., w którym zapisano,
¿e:
� informacje o gruntach, budynkach i lokalach zawarte w operacie

ewidencyjnym sk³adaj¹cym siê z baz danych ewidencji gruntów i budyn-
ków oraz dokumentów uzasadniaj¹cych wpisy do bazy danych � s¹ jawne
i ka¿dy mo¿e ¿¹daæ ich udostêpnienia z zastrze¿eniem tych przypadków,
w których z³o¿ony wniosek obejmuje dane osobowe w³a�cicieli lub
w³adaj¹cych nieruchomo�ciami;
� starosta udostêpnia dane ewidencji gruntów i budynków zawieraj¹ce

dane osobowe dotycz¹cew³a�cicieli i w³adaj¹cych nieruchomo�ciami oraz
wydaje wypisy z operatu ewidencyjnego, zawieraj¹ce takie dane osobo-
we, na ¿¹danie (art. 24 ust. 5 pr. geod. i kart.):
a) w³a�cicieli oraz osób i jednostek organizacyjnych w³adaj¹cych

gruntami, budynkami lub lokalami, których dotyczy udostêpniany zbiór
danych lub wypis,
b) organów administracji publicznej albo podmiotów niebêd¹cych

organami administracji publicznej, realizuj¹cych, na skutek powierzenia
lubzleceniaprzezorganadministracji publicznej, zadaniapublicznezwi¹zane
z gruntami, budynkami lub lokalami, których dotyczy udostêpniany zbiór
danych lub wypis;
c) innych podmiotów ni¿ wymienione, które maj¹ interes prawny

w tym zakresie;
� starosta udostêpnia informacje zawarte w operacie ewidencyjnym

w formie:
a) wypisów z rejestrów, kartotek i wykazów tego operatu,

2 Por. T. S t a w e c k i, Rejestry publiczny. Funkcje instytucji, Warszawa 2008, s. 124.
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b) wyrysów z mapy ewidencyjnej,
c) kopii dokumentów uzasadniaj¹cych wpisy do bazy danych operatu

ewidencyjnego,
d) plików komputerowych sformatowanych zgodnie z obowi¹zuj¹-

cym standardem wymiany danych ewidencyjnych,
e) us³ug, o których mowa w art. 9 ustawy z dnia 4 marca 2010 r.

o infrastrukturze informacji przestrzennej3 na zasadach okre�lonych w art.
40 ust. 3c i 3d pr. geod. i kart. ustalaj¹cych odp³atno�æ za udostêpnione
dane i materia³y.
Okre�lone w art. 24 i art. 40 ust. 3c i 3 d pr. geod. i kart. regu³y

udostêpniania danych gromadzonych w katastrze nieruchomo�ci ustalaj¹
tym samym trzy podstawowe zasady jawno�ci formalnej rejestru publicz-
nego, jakim jest kataster nieruchomo�ci:
� jawno�æ zwyk³¹ � odnosz¹c¹ siê do danych dotycz¹cych oznaczenia

nieruchomo�ci, o której mowa w art. 24 ust. 1 w zw. z art. 20 ust. 1
pr. geod. i kart.,
� jawno�æ ograniczon¹ � dotycz¹c¹ udostêpniania danych w formie

wypisów zawieraj¹cych dane osobowe, o których mowa w art. 24 ust. 5
pr. geod. i kart.,
� jawno�æ rozszerzon¹ � zobowi¹zuj¹c¹ organ rejestrowy do nieod-

p³atnego udostêpnienia baz danych ewidencji gruntów i budynków i us³ug
z tym zwi¹zanych, podmiotom publicznym w zakresie niezbêdnym do
wykonywania przez te organy ich ustawowych zadañ (art. 24 b pr. geod.
i kart.).
Jawno�æ formalna zwyk³a katastru nieruchomo�ci, okre�lona tre�ci¹

art. 24 pr. geod. i kart., daje ka¿demu zainteresowanemu uprawnienie do:
� wgl¹du bez ograniczeñ do rejestru w zakresie danych i informacji

dotycz¹cych oznaczenia nieruchomo�ci gruntowych, budynkowych i lokali
oraz zapoznania siê z tre�ci¹ dokumentów uzasadniaj¹cych wpisy w tym
zakresie,
� sporz¹dzania notatek i odpisów dokumentów, w tym ¿¹dania wy-

konania kserokopii dokumentów zgromadzonych w pañstwowym zaso-
bie geodezyjnym i kartograficznymwzakresie objêtymklauzul¹ jawno�ci,

3 Dz.U. z 2010 r. Nr 76, poz. 489.
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� ¿¹dania wydania za�wiadczeñ, odpisów, wyci¹gów, wyrysów po-
twierdzaj¹cych tre�æ wpisów w rejestrze lub dokumentów stanowi¹cych
ich podstawê w zakresie objêtym jawno�ci¹ danych ewidencyjnych bez
ograniczeñ.
Wgranicach jawno�ci formalnej zwyk³ej ka¿dymazatemprawowgl¹du

do tre�ci wpisów przedmiotowych ujawnionych w rejestrze, jak i ma-
teria³ów �ród³owych zgromadzonych w zasobie, stanowi¹cych ich pod-
stawê, bez ¿adnych ograniczeñ zwi¹zanych z konieczno�ci¹ wykazania
interesu prawnego w uzyskaniu tego rodzaju danych i informacji. Jedy-
nym �ograniczeniem� zasady jawno�ci jest przyjêta w art. 40 ust. 3c pr.
geod. i kart. generalna zasada odp³atno�ci za udzielane informacje, jak
i konieczno�æ jej uiszczenia w dniu wydania dokumentów.
Wprowadzona w art. 24 ust. 5 pr. geod. i kart. zasada ograniczonej

jawno�ci formalnej rejestru zawê¿a natomiast mo¿liwo�æ odp³atnego
udostêpniania przez organ rejestrowy danych (w szczególno�ci podmio-
towych)w formiewypisów (za�wiadczeñ) z operatu ewidencyjnego jedynie
dla:
� w³a�cicieli oraz osób i jednostek organizacyjnych w³adaj¹cych grun-

tami, budynkami lub lokalami, których dotyczy udostêpniany zbiór da-
nych lub wypis,
� organów administracji publicznej albo podmiotów niebêd¹cych or-

ganami administracji publicznej, realizuj¹cych na skutek powierzenia lub
zlecenia przez organ administracji publicznej zadania publiczne zwi¹zane
z gruntami, budynkami lub lokalami, których dotyczy udostêpniany zbiór
danych lub wypis,
� innychpodmiotówni¿wymienionepowy¿ej, któremaj¹ interesprawny

w tym zakresie.
Pomijaj¹c oczywiste przypadki udostêpniania danych wskazanym

w ustawie uprawnionym podmiotom, przyjêta zasada ograniczonej jaw-
no�ci formalnej sprowadza siê w szczególno�ci do konieczno�ci wyka-
zania przez zainteresowanego interesu prawnegouzasadniaj¹cego ¿¹danie
dostêpu do zgromadzonych w rejestrze danych podmiotowych (osobo-
wych), jak i uzyskania dokumentów urzêdowych potwierdzaj¹cych stan
prawny i faktyczny ujawniony w rejestrze w formie za�wiadczeñ (wy-
pisów). Ustalony katalog osób i podmiotów, którym ustawodawca przy-
zna³ prawo dostêpu do pe³nej informacji gromadzonej w katastrze nie-
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ruchomo�ci, stanowi zatem tak¿e element ograniczenia jawno�ci formal-
nej rejestru. W³a�cicielowi nieruchomo�ci czy te¿ osobie, która ni¹ w³ada,
przys³uguje bowiem jedynie prawo ¿¹dania wydania danych ewidencyj-
nych w zakresie posiadanych praw do nieruchomo�ci. Podmiotowi
publicznemu przys³uguje za� prawo dostêpu do danych podmiotowych
jedynie w zakresie realizowanych zadañ publicznych.

Przy tej okazji warto zwróciæ uwagê na fakt, ¿e ustawodawca,
przyznaj¹c prawo dostêpu do danych ewidencyjnych podmiotowi pu-
blicznemu, nie definiuje tego pojêcia bezpo�rednio w ustawie � Prawo
geodezyjne i kartograficzne ani te¿ nie odsy³a do jego znaczenia ustalonego
innym przepisem prawa (definicji legalnej). Warunkuje natomiast mo¿li-
wo�æudostêpnienia danychod realizacji zadañpublicznych i to bezwzglêdu
nawet na fakt, czy wykonywane bêd¹ one przez podmiot publiczny, czy
te¿ inny nim niebêd¹cy. Kryterium zwi¹zania jest bowiem w tym przy-
padku jedynie realizacja zadania publicznego.
�Zadania publiczne to normatywnie postulowane dla dobra wspólnego

zachowania, za które odpowiedzialno�æ ponosz¹ organy administracji
rz¹dowej i samorz¹du terytorialnego oraz inne organy pañstwowe�4. Jest
to zatem pojêcie prawne zdefiniowane, przede wszystkim w Konstytucji
RP (art. 15, 16, 163 i 164), w rozumieniu której oznacza ono mo¿liwo�æ
realizacji zadañ przez podmioty sprawuj¹ce w³adzê publiczn¹ na podsta-
wie i w granicach prawa lub te¿ przez podmioty publiczne niemaj¹ce
kompetencji w³adczych czy te¿ wrêcz podmioty niepubliczne z zastrze-
¿eniem, ¿e odpowiedzialno�æ za ich realizacjê spoczywa na podmiocie
publicznym, który powierzy³ ich wykonanie.
Definiuj¹c za� na u¿ytek stosowania prawa (art. 24 ust. 5 pr. geod.

i kart.) pojêcie podmiotu publicznego, zdaniem autora, z uwagi na po-
trzebê standaryzacji pojêæ dotycz¹cych rejestrów publicznych wypada
odwo³aæ siê do jego znaczenia ustalonego tre�ci¹ art. 2 ust.1 ustawy z dnia
17 lutego 2005 r. o informatyzacji dzia³alno�ci podmiotów realizuj¹cych
zadania publiczne5, zgodnie z którym podmiotem publicznym s¹ m.in.:

4 Cyt. Komentarz do art. 2 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dzia-
³alno�ci podmiotów realizuj¹cych zadania publiczne, [w:] C. M a r t y s z, G. S z p o r,
K.Wo j s y k, Komentarz do ustawy o informatyzacji dzia³alno�ci podmiotów realizuj¹-
cych zadania publiczne. Komentarz, ABC 2007, Lex.

5 Dz.U. z 2005 r. Nr 64, poz. 565.
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organyadministracji rz¹dowej, organykontroli pañstwowej i ochronyprawa,
s¹dy, jednostki organizacyjne prokuratury, a tak¿e jednostki samorz¹du
terytorialnego i ich organy, jednostki bud¿etowe, zak³ady bud¿etowe i go-
spodarstwa pomocnicze jednostek bud¿etowych, fundusze celowe, samo-
dzielnepublicznezak³adyopieki zdrowotnej,Zak³adyUbezpieczeñSpo³ecz-
nych,KasyRolniczegoUbezpieczeniaSpo³ecznego,NarodowegoFunduszu
Zdrowia, pañstwowe lub samorz¹dowe osoby prawne utworzone na
podstawie odrêbnych ustaw w celu realizacji zadañ publicznych itd.
O jawno�ci rozszerzonej katastru nieruchomo�ci mo¿na mówiæ na-

tomiast w kontek�cie art. 24 b pr. geod. i kart., w którym ustawodawca
zobowi¹za³ organ rejestrowy do nieodp³atnego umo¿liwienia dostêpu do
baz danych ewidencji gruntów i budynków wskazanym tam podmiotom.
Maj¹c na uwadze, ¿e bezpo�redni dostêp do baz danych katastru nieru-
chomo�ci, o których mowa, realizowany jest obecnie za po�rednictwem
Internetu, a bazy te stanowi¹ w wielu przypadkach czê�æ zintegrowanych
systemów informacji o terenie, przyj¹æ mo¿na, ¿e ten sposób ich publi-
kacjiwype³nia znamiona jawno�ci formalnej rozszerzonejw szczególno�ci
w zakresie danych przedmiotowych.

Zasada jawno�ci materialnej

O ile ustawodawca, okre�laj¹c zasady prowadzenia katastru nierucho-
mo�ci, ustali³ wprost granice jawno�ci formalnej rejestru, to ju¿, je¿eli idzie
o jawno�æ materialn¹ rozumian¹ w ogólno�ci jako uzale¿nienie powstania
okre�lonych skutków prawnych od ujawnienia wpisu w rejestrze, takiej
normy bezpo�rednio nie zapisa³. Powoduje to, ¿e kataster nieruchomo�ci
nale¿y do grupy rejestrów publicznych, których dostêpno�æ do groma-
dzonych danych gwarantowana jest jawno�ci¹ formaln¹ w zakresie
wskazanym m.in. w art. 24 pr. geod. i kart., ale dla których brak jest
ustalonej zasady jawno�ci materialnej tak negatywnej6, jak i pozytywnej7,

6 Zasada jawno�ci materialnej w sensie negatywnym traktowana jest w doktrynie jako
uzale¿nienie powstania czy te¿ zmiany stosunku prawnego od ujawnienia tego faktu
w rejestrze i kojarzona jest przede wszystkim z wpisem konstytutywnym w rejestrze pu-
blicznym, np. ksiêdze wieczystej.

7 Jawno�æ materialna w sensie pozytywnym kojarzona jest z pojêciem wiarygodno�ci
publicznej rejestru, tj. przyjêciem za³o¿enia, ¿e wszystkie dane ujawnione w rejestrze s¹
zgodne z rzeczywistym stanem prawnym � np. art. 7 u.k.w.h.
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prowadz¹cej bezpo�rednio do powstania domniemania prawdziwo�ci
wpisów w katastrze nieruchomo�ci porównywalnej do zasady okre�lonej
w art. 3 ustawy z dnia 18 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece8,
dotycz¹cej danych zawartych w dziale II-IV ksiêgi wieczystej.
Brak wyra�nej normy okre�laj¹cej jawno�æ materialn¹ katastru nieru-

chomo�ci w kontek�cie domniemania prawdziwo�ci ujawnionych w nim
wpisów nie powoduje jednocze�nie, ¿e dane udostêpniane z rejestru
ograniczone s¹ brakiem ich skuteczno�ci w stosunku do innych rejestrów
czy te¿ osób zainteresowanych ich tre�ci¹, w zakresie, o którym mowa
w art. 21 pr. geod. i kart., czego przyk³adem mo¿e byæ ugruntowane
w orzecznictwie stanowisko, i¿ dane zawarte w ewidencji gruntów i bu-
dynkówstanowi¹m.in. podstawêwymiarupodatków i �wiadczeñ.Zdaniem
s¹dów, kategoryczna tre�æ tego przepisu nie budzi w¹tpliwo�ci i wskazuje
jednoznacznie, ¿e organy podatkowe, ustalaj¹c wysoko�æ tego rodzaju
zobowi¹zañ, nie s¹ uprawnione do przyjêcia innej podstawy wymiaru
podatku ni¿ na podstawie danych ujawnionych w operacie ewidencyj-
nym9.
Domniemanie prawdziwo�ci danych dotycz¹cych oznaczenia nieru-

chomo�ci w katastrze wynikaæ mo¿e tak¿e z ustalonej procedury wa-
runkuj¹cej ujawnienie zmian w tym zakresie od uprzedniego w³¹czenia
dokumentacji geodezyjnej do pañstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego. Pozytywny wynik kontroli poprawno�ci wykonania prac,
o którym mowa w § 9 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r. w sprawie zg³aszania prac geo-
dezyjnych i kartograficznych, ewidencjonowania systemów i przechowy-
wania kopii zabezpieczaj¹cych bazy danych, a tak¿e ogólnych warunków
umów o udostêpnianie tych baz10 stanowi bowiem warunek sine qua non

8 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: u.k.w.h.
9 Por. np. wyrok NSA z 5 listopada 2009 r. II 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 r., II FSK 1949/07 (publ. na stronie: http:/
/www.orzeczenia.nsa.gov.pl.); wyrok WSAw 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., III SA/Po
363/09 (Lex nr 554211); wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia 19 stycznia 2010 r., III SA/
Wr 643/09.

10 Dz.U. z 2001 r. Nr 78, poz. 837.
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uwidocznienia powsta³ej zmiany w rejestrze i wydania danych zaintere-
sowanym z katastru, w formie wypisów i wyrysów, celem ich ujawnienia
np. w ksiêdze wieczystej.
Istnieje zatem wyra�ny przepis okre�laj¹cy procedurê wpisu danych

przedmiotowych do rejestru, z którym ³¹cz¹ siê okre�lone sankcje (po-
rz¹dkowe i karne)11 za jego naruszenie. Odmowa w³¹czenia do zasobu
geodezyjnego i kartograficznego operatu sporz¹dzonego przez uprawnio-
nego geodetê z powodu stwierdzonych w nim wad i usterek stanowi
przeszkodê w ujawnieniu powsta³ych w wyniku tych prac zmian w czê�ci
dotycz¹cej oznaczenia nieruchomo�ci i wywo³uje ten skutek, i¿ do czasu
ich usuniêcia brak jest podstawy do ich aktualizacji i wydania danych
zainteresowanymwcelu ich dalszegowykorzystania (np. z³o¿eniawniosku
w ksiêdze wieczystej celem ujawnienia powsta³ych zmian w zakresie
oznaczenia nieruchomo�ci).
Wtymte¿znaczeniu, odniesionymjedyniedooperatu ewidencji gruntów

i budynków, uprawnionym jest, zdaniem autora, rozci¹gniêcie zasady
jawno�ci materialnej na dane przedmiotowe gromadzone w katastrze
nieruchomo�ci, pomimo i¿ przepisy okre�laj¹ce zasady prowadzenia tego
rejestru nie formu³uj¹ jej exspressis verbis.
Jawno�æ materialna danych przedmiotowych, w analizowanym kon-

tek�cie, jest zatem konsekwencj¹ przyjêtej zasady jawno�ci formalnej
zwyk³ej (dane przedmiotowe s¹ jawne), wzmocnionej norm¹ nak³adaj¹c¹
na uprawnione podmioty obowi¹zek zg³aszania wszelkich zmian danych
objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków organowi rejestrowemu (art. 22
ust. 2 pr. geod. i kart.), uprawnieniem organu rejestrowego do prowadzenia
postêpowania administracyjnego w przypadku, kiedy aktualizacja rejestru
wymaga dodatkowych wyja�nieñ12, jak i procedur¹ kontroli poprawno�ci
wykonania prac geodezyjnych i kartograficznych, warunkuj¹c¹ jednocze-
�nie w³¹czenie sporz¹dzonej dokumentacji do pañstwowego zasobu i w
konsekwencji ich ujawnienia w katastrze nieruchomo�ci.

11 Por. art. 48 pr. geod. i kart.
12 Prowadzonego w trybie § 47 ust. 3 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego

i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz.U.
z 2001 r. Nr 38, poz. 454), dalej: r.e.g.b.
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Zasada znajomo�ci tre�ci wpisów

Dokonuj¹c wyk³adni pojêcia jawno�ci materialnej rejestrów publicz-
nych w kontek�cie skutków z tego wynikaj¹cych, pamiêtaæ wszak¿e
nale¿y, ¿e przepisy okre�laj¹ce zasady prowadzenia katastru nieruchomo-
�ci normy tej wprost nie formu³uj¹. Wpisy w katastrze w czê�ci obej-
muj¹cej dane dotycz¹ce oznaczenia nieruchomo�ci nie s¹ zatem skuteczne
erga omnes. Brak jest bowiem przepisu nak³adaj¹cego obowi¹zek zapo-
znania siê z tre�ci¹ wpisów ujawnionych w katastrze nieruchomo�ci.
Z tego te¿ powodu, zdaniem autora, nieuzasadnionym jest wywodzenie
z pojêcia jawno�ci formalnej skutków prawnych wynikaj¹cych z niezna-
jomo�ci wpisów w rejestrze czy te¿ domniemania ich prawdziwo�ci.
Brak wyra�nej normy prawnej ustalaj¹cej jawno�æ materialn¹ katastru

nieruchomo�ci (domniemania wiarygodno�ci) powoduje, ¿e nie mo¿na
wprost wywodziæ skutków negatywnych wynikaj¹cych z nieznajomo�ci
danych w nim uwidocznionych, w przeciwieñstwie do zasady okre�lonej
np. art. 2 u.k.w.h., w którym zapisano, ¿e: �Ksiêgi wieczyste s¹ jawne.
Nie mo¿na zas³aniaæ siê nieznajomo�ci¹ wpisów w ksiêdze wieczystej ani
wniosków, o których uczyniono w niej wzmiankê�. Dane dotycz¹ce
oznaczenia nieruchomo�ci ujawnionewdziale I-Oksiêgiwieczystej objête
s¹ zatem domniemaniem jawno�ci i sankcj¹ wynikaj¹c¹ z nieznajomo�ci
wpisów, podczas gdy te same dane uwidocznione w katastrze nierucho-
mo�ci tak¹ zasad¹ nie s¹ ju¿ objête wprost. W kontek�cie art. 26 i 27
u.k.w.h. mo¿na jedynie zasadê tê wywodziæ jako domniemanie jawno�ci
i znajomo�ci wpisów dotycz¹cych oznaczenia nieruchomo�ci. Skoro
bowiem podstaw¹ oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej s¹
dane z katastru nieruchomo�ci, a dane te objête s¹ sankcj¹ wynikaj¹c¹
z nieznajomo�ci wpisów (art. 2 u.k.w.h.), to przez analogiê mo¿na by
twierdziæ, ¿e te same dane zapisanewkatastrze nieruchomo�ci, dla których
ustalono zasadê jawno�ci formalnej zwyk³ej, winny byæ formalnie objête
t¹ sam¹ norm¹.
Przyjmuj¹c, ¿e przepisy okre�laj¹ce:
� obowi¹zek zawiadamia w³a�ciwych organów i osób zainteresowa-

nych o dokonanych zmianach w operacie ewidencyjnym � § 49 r.e.g.b.
� obowi¹zek zg³aszania organowi rejestrowemu wszelkich zamian

danych objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków � art. 22 ust. 2 pr. geod.
i kart.,
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� obowi¹zek przekazywania organowi rejestrowemu odpisów prawo-
mocnych decyzji i orzeczeñ, aktów notarialnych, z których wynikaj¹
zmiany danych objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków � art. 23 pr.
geod. i kart.,
� zasadê, i¿ dane zawarte w ewidencji gruntów i budynków stanowi¹

podstawê planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wy-
miaru podatków i �wiadczeñ, oznaczania nieruchomo�ci w ksiêgach
wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomo�ciami oraz
ewidencji gospodarstw rolnych � art. 21 ust.1 pr. geod. i kart.,
� tryb modernizacji ewidencji gruntów i budynków � w czê�ci zwi¹-

zanej z wy³o¿eniem danych do wgl¹du zainteresowanych � art. 24 a pr.
geod. i kart.,
� tryb wy³o¿enia projektu operatu opisowo-kartograficznego w ramach

prac zwi¹zanych z za³o¿eniem ewidencji gruntów i budynków � § 40
r.e.g.b.
ustalaj¹ zasady prowadzenia przedmiotowego rejestru publicznego,

mo¿na by twierdziæ, ¿e od chwili og³oszenia danychwpisanych do rejestru
lub zawiadomienia o dokonanej zmianie ka¿dy zainteresowany zna tre�æ
ujawnionych w katastrze danych ewidencyjnych, chyba i¿ udowodni, ¿e
nie móg³ o nich wiedzieæ.
Analizuj¹c zagadnienie znajomo�ci wpisów w katastrze nieruchomo-

�ci, podkre�liæ wypada raz jeszcze, ¿e brak jest w przepisach wyra�nej
normy zakazuj¹cej powo³ywanie siê na nieznajomo�æ wpisów w zakresie
danych uwidocznionych w operacie ewidencyjnym. Przepisy prawa
geodezyjnego i kartograficznego zobowi¹zuj¹ bowiem jedynie osoby,
których wpisy dotycz¹, do dostarczenia, pod sankcj¹ odpowiedzialno�ci
porz¹dkowej (art. 48 ust. 5 pr. geod. i kart.), organowi rejestrowemu
wszelkich zmian danych objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków,
w terminie 30 dni, licz¹c od dnia ich powstania.
Reasumuj¹c stwierdziæ nale¿y, ¿e brak wyra�nej normy skutkuj¹cej

konsekwencjami wynikaj¹cymi z braku znajomo�ci wpisów w katastrze
nieruchomo�ciami nie mo¿e, zdaniem autora, wynikaæ jedynie z domnie-
mania faktycznego.
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Domniemanie prawdziwo�ci i wiarygodno�ci wpisów

Rozpatruj¹c zagadnienie prawdziwo�ci wpisów i wiarygodno�ci ka-
tastru nieruchomo�ci jako rejestru publicznego, wypada zauwa¿yæ na
wstêpie, ¿e pojêcia te s¹ ró¿nymi terminami definiowanymi w doktrynie.
Czym innym jest bowiem zagadnienie domniemania prawdziwo�ci wpi-
sów rozumiane jako zgodno�æ z rzeczywistym stanem prawnym czy
faktycznym, a czym innym sama wiarygodno�æ rejestru publicznego jako
takiego.
Z uwagi na fakt, ¿e przepisy okre�laj¹ce organizacjê katastru nieru-

chomo�ci nie okre�laj¹ wprost zasady prawdziwo�ci wpisu, a tym samym
po�rednio wiarygodno�ci rejestru, dla wykazania domniemania w tym
zakresie istnieje konieczno�æ odwo³ania siê do innych przepisów, w szcze-
gólno�ci definiuj¹cych pojêcie �dokumentu urzêdowego�. W rozumieniu
art. 244 k.p.c. i 76 § 1 k.p.a. �dokumenty urzêdowe sporz¹dzone w prze-
pisanej formie przez powo³ane do tego organy pañstwowe w ich zakresie
dzia³ania stanowi¹ dowód tego, co zosta³o w nich urzêdowo stwierdzo-
ne�. W orzecznictwie s¹dowym utrwali³ siê pogl¹d, ¿e dokumenty urzê-
dowe posiadaj¹ istotn¹ moc dowodow¹ i stanowi¹ dowód tego, co zosta³o
w nich urzêdowo stwierdzone13. Z dokumentem urzêdowym wi¹zane jest
domniemanie prawdziwo�ci jego tre�ci, co wywo³uje ten skutek, ¿e nie
mo¿e byæ on swobodnie oceniany ani kwestionowany, w szczególno�ci
przez organy publiczne prowadz¹ce postêpowanie dowodowe, dopóki nie
zostanie przeprowadzony dowód przeciwko jego tre�ci (art. 76 § 3 k.p.a.).
Dokument urzêdowy posiada zatemmoc dowodow¹ zupe³n¹, co oznacza,
¿e mo¿e byæ dowodem w postêpowaniu wyja�niaj¹cym. Zauwa¿yæ
wypada, ¿e kodeks postêpowania administracyjnego normuje jedynie
formaln¹ moc dokumentu urzêdowego zwi¹zan¹ z jego tre�ci¹, traktuj¹c
j¹ jako udowodnion¹, pozostawiaj¹c nierozstrzygniêt¹ kwestiê znaczenia
tego dokumentu na wynik tocz¹cego siê postêpowania (moc materialna
dokumentu urzêdowego)14.

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

14 B. A d am i a k, J. B o r k o w s k i, Kodeks postêpowania administracyjnego. Ko-
mentarz, Warszawa 2008, s. 401.



20

Dariusz Felcenloben

Nie wdaj¹c siê w tym momencie wywodu w szczegó³owe rozwa¿ania
dotycz¹ce samego pojêcia dokumentu urzêdowego, warto jedynie pod-
kre�liæ za doktryn¹, i¿ z pojêciem tym ³¹czy siê bezpo�rednio domniemanie
prawne zgodno�ci tego, co zosta³o w nim urzêdowo stwierdzone, z rze-
czywistym stanem prawnym. Odnosz¹c to stwierdzenie do katastru
nieruchomo�ci, stwierdziæ konsekwentnie wypada, ¿e regu³a ta bêdzie
mia³a zastosowanie zarówno do dokumentów urzêdowych wydawanych
z rejestru w przypisanej prawem formie (wypisów i wyrysów i innego
rodzaju za�wiadczeñ), jak i do tre�ci samychwpisów.Rozci¹gniêcie zasady
domniemania prawdziwo�ci zwi¹zanej z pojêciem dokumentu urzêdowe-
go równie¿ na dane bezpo�rednio wpisane w rejestrze wynika m.in.
z charakteru za�wiadczenia, jako dokumentu urzêdowego potwierdzaj¹-
cego na dzieñ jego wydania stan prawny i faktyczny ujawniony w re-
jestrze.
Odwo³uj¹c siê do tre�ci art. 244 k.p.c. oraz art. 76 k.p.a. stwierdziæ

mo¿na, ¿e co do zasady, wszystko, co zosta³o urzêdowo wpisane do
katastru nieruchomo�ci, zosta³o udowodnione i mo¿e stanowiæ dowód
w postêpowaniu, w stosunku do którego istnieje domniemanie prawne
zgodno�ci ze stanem rzeczywistym. W tym kontek�cie uprawnionym jest
stwierdzenie, ¿e pomimo braku wyra�nej normy ustalaj¹cej, kataster
nieruchomo�ci posiada przymiot elementarnej wiarygodno�ci publicznej
definiowanej jako funkcja ochronna rejestru publicznego15.
Uogólniaj¹c nale¿y stwierdziæ, ¿e wiarygodno�æ katastru nieruchomo-

�ci, jako rejestru publicznego wynika z:
� norm okre�laj¹cych zasady postêpowania rejestrowego, w szczegól-

no�ci w zakresie aktualizacji danych gromadzonych w rejestrze,
� obowi¹zków na³o¿onych ustawowo na podmioty zobowi¹zane do

przekazywania danych w zakresie powsta³ych zmian,
� pojêcia dokumentu urzêdowego i domniemania prawnego z nim

zwi¹zanego,
� braku przepisów lex specialis zawê¿aj¹cych pojêcie wiarygodno�ci

rejestru publicznego.

15 T. S t a w e c k i, Rejestry publiczne�, s. 164.
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Tak definiowana wiarygodno�æ rejestrów publicznych w literaturze
przedmiotu16 okre�lana jest czasem jako wiarygodno�æ faktyczna, tj. taka,
która w odró¿nieniu od prawnej nie wynika bezpo�rednio z norm regu-
luj¹cych funkcjonowanie rejestru, lecz jest naturaln¹ konsekwencj¹
ewidencjonowania stanów faktycznych na podstawie dokumentów pra-
wem przewidzianych w ramach okre�lonego postêpowania rejestrowego.
W tym samym kontek�cie mówiæ mo¿na o domniemaniu faktycznym
zgodno�ci wpisów w rejestrze ze stanem prawnym odniesionym do
powszechnego przekonania, i¿ ujawnione w ramach okre�lonej prawem
procedury rejestrowej dane zgodne s¹ ze stanem rzeczywistym.

Wzglêdna zasada jawno�ci dokumentów w postêpowaniu
administracyjnym

Ograniczeniem zasady jawno�ci formalnej administracyjnego rejestru
publicznego mo¿e byæ wy³¹czenie (a contrario) jawno�ci dokumentów
stanowi¹cych podstawê wpisów do rejestru dla osób niebêd¹cych stro-
nami postêpowania administracyjnego (art. 73 k.p.a.). Okre�lony w art.
73 k.p.a. obowi¹zek udostêpniania akt sprawy dotyczy bowiemwy³¹cznie
dokumentów zgromadzonych w postêpowaniu w tocz¹cej siê przed
organem konkretnej (indywidualnej) sprawie administracyjnej, w której
jako podmiot uczestniczy strona ¿¹daj¹ca udostêpnienia zgromadzonych
w zasobie geodezyjnym i kartograficznym dokumentów, stanowi¹cych
podstawê wpisu w rejestrze. Uprawnienie do wgl¹du do akt sprawy
(zindywidualizowanej) dotyczy zatem wszystkich znajduj¹cych siê w po-
siadaniu organu rejestrowego dokumentów urzêdowych, w tym aktów
notarialnych, decyzji administracyjnych, orzeczeñ s¹dowych czy te¿ innych
dokumentów stanowi¹cych podstawê wpisu do rejestru danych ewiden-
cyjnych (przedmiotowych i podmiotowych).
Okre�lona w art. 73 i 74 k.p.a. wzglêdna zasada jawno�ci17 akt sprawy

ustala zatem ograniczenia:
� podmiotowe � zawê¿aj¹c to uprawnienie jedynie do osób posiada-

j¹cych przymiot strony w postêpowaniu administracyjnym (art. 28 k.p.a.),
jak i osób na prawach strony,

16 Tam¿e, s. 165.
17 B. A d am i a k, J. B o r k o w s k i, Kodeks postêpowania..., s. 382.
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� przedmiotowe � w zakresie akt sprawy dotycz¹cych konkretnego
postêpowania, niezale¿nie od ustalonych w ustawie � Prawo geodezyjne
i kartograficzne jako lex specialis zasad jawno�ci formalnej danych
ewidencyjnych, tak przedmiotowych, jak i podmiotowych.
Prezentowana zasada wzglêdnej jawno�ci dostêpu do danych archi-

walnych znalaz³a tak¿e swoje potwierdzenie w wyroku SN z dnia 11
stycznia 1996 r.18, w uzasadnieniu którego stwierdza siê, ¿e �skoro jednak
w �wietle art. 73 § 1 k.p.a. powy¿sze prawo wgl¹du do akt sprawy s³u¿y
wy³¹cznie stronie postêpowania i uczestnikom postêpowania na prawach
strony, to brak jestwystarczaj¹cych podstawdouznania, ¿e ka¿dy obywatel
mo¿e ¿¹daæ od organu udostêpnienia bêd¹cych w jego posiadaniu akt
sprawy rozstrzygniêtej w formie decyzji administracyjnej�.
Strona postêpowania mo¿e swoje uprawnienie, o którym mowa w art.

73 k.p.a., realizowaæ osobi�cie lub przez swego przedstawiciela czy
pe³nomocnika, w ka¿dym stadium postêpowania prowadzonego w trybie
zwyk³ym czy te¿ nadzwyczajnym19. W doktrynie20 przyjmuje siê tak¿e
zgodnie, ¿e strona powinna mieæ tak¿e prawo wgl¹du do akt postêpo-
wania (materia³ów �ród³owych stanowi¹cych podstawê wpisu do reje-
stru) tak¿e po zakoñczeniu postêpowania administracyjnego, gdy zosta³y
one ju¿ w³¹czone do zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Okre�lona w art. 73 k.p.a. zasada wzglêdnej jawno�ci daje stronie,

ale tak¿e uczestnikom postêpowania na prawach strony, prawo do:
� zapoznania siê z tre�ci¹ wszystkich dokumentów maj¹cych zwi¹zek

ze spraw¹,
� przegl¹dania map, planów i innych dokumentów zgromadzonych

w pañstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym,
� dostêpu do danych ewidencyjnych ujawnionych w katastrze nieru-

chomo�ci,
� sporz¹dzania notatek i odpisów z akt sprawy � materia³ów �ród³o-

wych stanowi¹cych podstawê wpisów w katastrze,

18 III ARN 57/95 (OSNAPiUS 1996, nr 13, poz. 179).
19 Por. Z. J a n o w i c z, Kodeks postêpowania administracyjnego. Komentarz, War-

szawa 1996, s. 185.
20 Por. B. A d am i a k, J. B o r k o w s k i,Kodeks postêpowania..., s. 386; por.M. J a � -

k o w s k a, A.Wr ó b e l, Kodeks postêpowania administracyjnego, Kraków 2005, s. 463.
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� ¿¹dania uwierzytelnienia sporz¹dzonych notatek i odpisów,
a tak¿e ¿¹dania sporz¹dzenia kopii dokumentów urzêdowych maj¹-

cych zwi¹zek ze spraw¹ za pomoc¹ kserokopiarki czy te¿ innych urz¹-
dzeñ21.
Akta sprawy, w tym materia³y �ród³owe stanowi¹ce podstawê wpisu

do katastru nieruchomo�ci, co do zasady powinny byæ udostêpniane
zainteresowanej stronie w siedzibie organu rejestrowego prowadz¹cego
postêpowanie w obecno�ci pracownika organu. W orzecznictwie przyj-
muje siê tak¿e, ¿e �art. 73 k.p.a. nie przewiduje mo¿liwo�ci wydania
dokumentów z akt sprawy, lecz jedynie umo¿liwia stronie sporz¹dzenie
notatek i odpisów�, w tym sporz¹dzenia kserokopii22.

Kataster nieruchomo�ci a ksiêgi wieczyste

Zestawiaj¹c przepisy okre�laj¹ce mo¿liwo�æ udostêpniania danych
i dokumentów o nieruchomo�ciach i ich w³a�cicielach gromadzone
w urzêdowych rejestrach (ewidencji gruntów i budynków i ksiêgach wie-
czystych), zauwa¿yæ nale¿y, ¿e:
� Okre�lone w art. 24 ust. 4 i 5 pr. geod. i kart. ograniczenie zawê¿aj¹ce

jawno�æ danych uwidocznionych w katastrze nieruchomo�ci jedynie do
informacji przedmiotowych, o których mowa w art. 20 ust. 1 pr. geod.
i kart., stoi w sprzeczno�ci z zasad¹ wyra¿on¹ w art. 2 i 36 ust. 3 u.k.w.h.
o jawno�ci ksi¹g wieczystych obejmuj¹cej poza danymi przedmiotowymi
(dzia³ I) równie¿ dane o osobach (dzia³ II i pozosta³e), w zakresie okre-
�lonymw§41 rozporz¹dzeniaMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 17wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbioru dokumen-
tów23, którym przys³uguj¹ prawa rzeczowe do nieruchomo�ci.
� Okre�lona w art. 24 ust. 2 pkt 2 pr. geod. i kart. zasada jawno�ci

informacji o gruntach, budynkach i lokalach, rozci¹gniêta równie¿ na

21 Por.wyrokNSAzdnia 3kwietnia 2001 r., II SA2580/00/00 (niepubl.); por.wyrok NSA
wWarszawie z dnia 24 listopada 2006 r. (I OSK 82/06, Lex nr 2931179); por. wyrok WSA
wWarszawie z dnia 26 lipca 2006 r., II SA/Wa 776/06 (Lex nr 258357); por. wyrokWSA
w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2006 r., II SA/Wa 29/06 (Lex nr 220893).

22 Por. wyrok z dnia 17 lipca 1996 r., SA/Sz 2308/95 (niepubl.), [w:]M. J a � k o w s k a,
A.W r ó b e l, Kodeks..., s. 463).

23 Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122.
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mapy, rejestry i dokumentyuzasadniaj¹cewpisydo tych rejestrów (w czê�ci
dotycz¹cej oznaczenia nieruchomo�ci, o którym mowa w art. 20 ust. 1
pr. geod. i kart.), stoi w sprzeczno�ci z ustalon¹ w postêpowaniu wie-
czystoksiêgowym zasad¹ jawno�ci jedynie wpisów w ksiêdze wieczystej.
Dokumenty uzasadniaj¹ce wpisy w ksiêdze wieczystej z zasady tej s¹
bowiem wy³¹czone, a ich udostêpnianie odbywa siê na zasadach okre-
�lonych w art. 36 u.k.w.h. � �Odpisy dokumentów znajduj¹cych siê
w aktach ksi¹g wieczystych wydaje siê na ¿¹danie osób zainteresowa-
nych lub na ¿¹danie s¹du, prokuratora, notariusza, organu administracji
rz¹dowej oraz jednostki samorz¹du terytorialnego�. Zgodnie z art. 36
ust. 3 u.k.w.h. akta ksiêgi wieczystej (w tym dokumenty uzasadniaj¹ce
wpisy) �mo¿e przegl¹daæ w obecno�ci pracownika s¹du jedynie osoba
maj¹ca interes prawny24 oraz notariusz�.
� Okre�lona w art. 40 ust. 3c pr. geod. i kart. zasada odp³atno�ci za

informacje o gruntach, budynkach i lokalach stoi w sprzeczno�ci z zasad¹
jawno�ci ksiêgi wieczystej i nieodp³atno�ci za udzielane informacje.

Podsumowanie

Przedstawione w artykule rozwa¿ania dotycz¹ce instytucji jawno�ci
katastru nieruchomo�ci w ujêciu dogmatycznym i funkcjonalnym s³u¿yæ
mia³y identyfikacji tych jego cech i niezdefiniowanych wprost w prze-
pisach prawa funkcji, które przes¹dzaj¹ o publicznym jego charakterze
i decyduj¹ jednocze�nie zarówno o jego warto�ci u¿ytkowej, jak i zna-
czeniu w systemie ochrony zasiêgu praw podmiotowych do dzia³ek
ewidencyjnych (nieruchomo�ci).

24 Interes prawny strony postêpowania winien wynikaæ z normy prawnej (prawa
materialnego) przyznaj¹cej ochronê danemu podmiotowi. �O interesie prawnym mo¿na
mówiæ wówczas, gdy wykazaæ mo¿na istniej¹cy zwi¹zek pomiêdzy obowi¹zuj¹c¹ norm¹
prawa materialnego a sytuacj¹ prawn¹ okre�lonego podmiotu prawa poprzez wskazanie,
i¿ stosowanie tej normy mo¿e mieæ wp³yw na sytuacjê tego podmiotu w zakresie prawa
materialnego� � wyrok NSA z 2 czerwca 1998 r., IV SA 2164/97 (LEX nr 43262).


