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Domniemanie prawdziwosci i wiarygodnosci wpisow
w katastrze nieruchomosci

Wprowadzenie

Majac na uwadze, iz ujawnione w ksigdze wieczystej wpisy dotyczace
oznaczenia nieruchomosci, w tym jej granice, nie podlegaja ochronie
przewidzianej dla wpisow okreslajacych stan prawny nieruchomoscil,
stwierdzi¢ konsekwentnie nalezy, ze wylaczone zostaly one tym samym
z zakresu danych objetych domniemaniem prawdziwosci czy tez rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych, zdefiniowanych w ustawie z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece?. Odwotujac si¢ do
znaczenia pojeciowego przywotanych instytucji prawnych, pokresli¢
wypada takze, ze w art. 26 1 27 u.k.w.h. ustalona zostala jednoczesnie
zasada, iz za dane przedmiotowe dotyczace oznaczenia dzialek ewiden-
cyjnych ujawnianych w ksigdze wieczystej odpowiada kataster nierucho-
mosci.

Przyja¢ zatem nalezy, ze:

* ksigga wieczysta ustala zasade domniemania prawdziwosci i rekojmie
wiary publicznej w czgsci dotyczacej ujawnionych w dziatach II-IV praw
do dziatek ewidencyjnych sktadajacych si¢ na nieruchomos¢ w ujeciu
formalnym,

! Stan prawny nieruchomosci okreslony jest trescia wpisow w dziatach II-IV ksiggi
wieczystej.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: uk.w.h.
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* kataster nieruchomos$ci odpowiada zas za oznaczenie przedmiotu
tych praw, w tym granice dzialek ewidencyjnych, dla ktérego nie ustalono
jednak wprost zasady jawnosci materialnej®, prowadzacej do powstania
domniemania prawdziwosci 1 wiarygodnosci ujawnionych danych przed-
miotowych.

Jawnos$¢ materialna katastru nieruchomosci jako warunek
wiarygodnosci danych

Aby dane dotyczace oznaczenia nieruchomosci, w tym jej granice,
objete zostaly domniemaniem prawdziwosci czy tez rgkojmig wiary
publicznej, w rozumieniu instytucji prawnej chroniacej zasigg prawa
ujawnionego w rejestrze publicznym, nalezatoby, zdaniem autora, w prze-
pisach ustalajacych zasady prowadzenia katastru nieruchomosci dokonaé
zapisd6w odpowiednio definiujacych te pojecia, w tym sformutowaé
exspressis verbis zasadg jawnosci materialnej z rOwnoczesnym zapewnie-
niem jawnosci formalnej* rejestru dla mozliwie szerokiego kregu zainte-
resowanych.

Przyja¢ nalezaloby zatem, wzorem art. 3 u.k.w.h. zasadg, iz domnie-
mywa si¢, ze dane jawne z katastru nieruchomosci dotyczace oznaczenia
dzialki ewidencyjnej, w tym jej granice, ujawnione sa zgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym, jak i stanem faktycznym na gruncie. Tak czy
podobnie brzmiacy przepis wyrazatby tym samym bezposrednio zasade
jawnos$ci materialnej katastru w czesci dotyczacej ujawnionych w nim
danych, pozwalajacych na jednoznaczna identyfikacj¢ oznaczenia przed-
miotu wiasnosci, poprzez wyznaczenie w przestrzeni dwuwymiarowej
zasiggu tego prawa (granic dzialek ewidencyjnych). Zasade jawnosci
materialnej, rozumianej jako uzaleznienie powstania okreslonych skutkéw
prawnych od ujawnienia wpisu w katastrze nieruchomosci.

Ustalona obecnie, w art. 24 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne®, zasada jawno$ci formalnej powinna by¢

3 Rozumianej jako instytucje uzalezniajaca powstanie okreslonych skutkéw prawnych
od ujawnienia wpisu w rejestrze.

* Polega na prawnym zagwarantowaniu kazdemu, badz okre$lonej grupie os6b, dostepu
do danych ujawnionych w rejestrze publicznym.

5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r.,, nr 193, poz. 1287 ze zm, dalej: pr. geod. i kart.
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zatem uzupetliona o zapis ustalajacy jawnos¢ materialna, definiowang
wprost zar6wno w znaczeniu negatywnym, jak i pozytywnym. Pojgcie
jawnosci materialnej odniesione do jego znaczenia negatywnego okreslane
jest w doktrynie jako zasada uzalezniajaca powstanie (zmiana) okreslo-
nego stosunku prawnego od ujawnienia tego faktu w rejestrze publicznym
1 faczone jest czgsto z pojeciem wpisu konstytutywnego (np. wpis prawa
uzytkowania wieczystego w ksigdze wieczystej, wyodrebnienie wlasno-
$ci lokali). Jawnos$¢ materialna w sensie pozytywnym kojarzona jest
natomiast z pojeciem wiarygodnosci publicznej rejestru, tj. przyjeciem
zatlozenia, ze wszystkie dane ujawnione w rejestrze sa zgodne z rzeczy-
wistym stanem prawnym®.

Definiujac zasad¢ domniemania prawnego prawdziwosci i wiarygod-
no$ci ujawnionych w katastrze nieruchomosci wpiséw dotyczacych
danych przedmiotowych, w tym granic dzialek ewidencyjnych, naleza-
loby konsekwentnie przyjaé, iz prawo wykreslne w tym zakresie nie
istnieje. Zapis ten chroni¢ winien aktualne dane przedmiotowe ujawnione
w katastrze nieruchomosci, opisujace przebieg granic dziatek ewidencyj-
nych ustalonych w ramach przyjetych prawem procedur, w rozumieniu
danych wyznaczajacych zasigg prawa wilasnosci, przed danymi wcze-
$niejszymi wykreslonymi z rejestru lub wpisanymi bez zachowania zde-
finiowanych wymogoéw dotyczacych sposobdw ich ustalania oraz moz-
liwosci jednoznacznego okreslenia polozenia punktow i wyznaczenia
przebiegu linii granicznych.

Przyjete domniemanie prawne prawdziwosci 1 wiarygodnos$ci danych
przedmiotowych ujawnionych w katastrze nieruchomosci winno wywie-
ra¢ skutek wobec kazdego, kto posiada w ustaleniu tego stanu interes
prawny czy faktyczny. Praktyczny wymiar tego domniemania przejawiac
sie moze tym, iz osoba, ktdrej ono dotyczy, zwolniona bytaby z obowiazku
przeprowadzania dowodu co do skutecznosci jego ujawnienia w katastrze
nieruchomosci. W sytuacji zatem, kiedy wilasciciel sasiedniej dziatki
zglaszatlby uwagi i zastrzezenia co do przebiegu wspolnych granic, to
wowczas, przyjmujac tak zdefiniowane domniemanie, stwierdzi¢ naleza-

¢ Por. D.Felcenloben, Kataster nieruchomosci rejestrem publicznym, Katowice
2009, s. 95 i nast.
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foby, Ze to na nim spoczywa nie tylko inicjatywa podjgcia czynnosci
procesowych, ale takze, co do zasady, obowiazek ponoszenia kosztow
administracyjnego postgpowania w tym zakresie.

Ustalone domniemanie prawne dotyczace zgodno$ci ujawnionego
w katastrze nieruchomosci przebiegu granic dzialek ewidencyjnych ze
stanem prawnym i faktycznym powinno by¢é domniemaniem wzruszal-
nym (iuris tantum), tj. takim, ktére mozna obali¢ w wyniku przeprowa-
dzenia dowodu przeciwnego, w ramach ustalonych prawem odrgbnych
postgpowan’, w tym w postgpowaniu o wpis w katastrze (np. uzgod-
nieniem tresci wpisu ze stanem faktycznym na gruncie, ustaleniem granic,
wznowieniem znakéw granicznych itp.) lub kazdym innym, w ktérym
ocena prawidlowosci przebiegu granic dziatek ewidencyjnych (nierucho-
mosci) moze mieé istotne znaczenie dla rozstrzygnigcia sprawy (np.
W postegpowaniu 0 wydanie nieruchomosci, zasiedzenie itp.). Warunkiem
sine qua non umozliwiajacym skuteczne obalenie domniemania wiarygod-
nosci wpisu w katastrze nieruchomosci winno by¢ przy tym posiadanie
interesu prawnego w tym zakresie.

Aby domniemania wyrazajace zasade jawnosci materialnej katastru
nieruchomosci byly skuteczne, wobec kazdego, kto ma w tym interes
prawny, przyja¢ nalezatoby jako zasadg, ze dane dotyczace oznaczenia
dziatek ewidencyjnych winny by¢ ujawniane do rejestru w wyniku usta-
lonych prawem procedur administracyjnych i sadowych i przedstawiac
stan prawny, a nie tylko lub takze faktyczny na gruncie.

Dokonanie wpisu w katastrze nieruchomosci w zakresie danych
dotyczacych granic dzialek ewidencyjnych winno obejmowaé zatem dwa
elementy:

» prawny — wiadczy,

* faktyczny — techniczny,

przy czym sam wpis mogiby mie¢ przy tym ,,podwdjng naturg”,
umozliwiajaca organowi rejestrowemu dokonywanie tego rodzaju wpi-
s6w ujawniajacych na podstawie pozytywnego wyniku kontroli® popraw-

7 Por. wyrok SN z dnia 5 kwietnia 2006 r., IV CSK 177/05 (Lex nr 301835); wyrok
SN z dnia 6 grudnia 2000 r., IIl CKN 179/99 (Lex nr 51805).

8 W zakresie, o ktorym mowa w § 9 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r., w sprawie zglaszania prac geodezyjnych i karto-
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nosci wykonania prac przez uprawnionego geodete i wlgczenia powstalej
dokumentacji do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Czynno$ci wladcze organu rejestrowego ograniczone bylyby w takich
przypadkach do ,,orzeczenia”, czy prace geodezyjne dotyczace ustalenia
granic dziatek ewidencyjnych przeprowadzone zostaty zgodnie z obowia-
Zujacymi procedurami prawnymi umozliwiajacymi objecie ich domniema-
niem prawdziwosci 1 wiarygodnosci oraz czy zachowane zostaly stan-
dardy techniczne przy ich wykonaniu, gwarantujace m.in. mozliwos¢
jednoznacznego odtworzenia potozenia punktéw granicznych na gruncie.
Gdyby przyjac rowniez jako zasade obowiazek stabilizacji granic dziatek
ewidencyjnych objetych domniemaniem wiarygodnosci wpisu, to ten
element wykonania prac geodezyjnych stanowi¢ winien réwniez przed-
miot kontroli.

Przyjecie zasady, iz wpis do katastru posiada podwdjna nature, wywota
ten skutek materialnoprawny, ze skuteczno$¢ dokonanych czynnosci
proceduralnych i prawnych zwiazanych z ustaleniem granic dziatek
ewidencyjnych (nieruchomosci) warunkowana bedzie pozytywnym
wynikiem kontroli dokumentacji i wiaczeniem jej do zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. Bezposrednia podstawa wpisu beda zatem nie tylko
dokumenty zewnetrzne (np. decyzje rozgraniczeniowe zatwierdzajace
przebieg granic nieruchomosci, decyzje podziatowe itp.), lecz rdwniez
wyniki kontroli dokumentacji dokonanej przez organ rejestrowy (staro-
ste). W tym kontekécie mozna zatem méwic¢ o konstytutywnym wpisie
do katastru 1 skutkach z tego wynikajacych. Wiadczy charakter czynnosci
wpisu w katastrze nieruchomosci przejawia¢ moze si¢ bowiem nie tylko
w postaci decyzji administracyjnej organu rejestrowego przesadzajacej
o wpisie, ale takze jako czynno$¢ materialno-techniczna (kontrola doku-
mentacji geodezyjnej) dokonywana posrednio wobec podmiotéw wpisa-
nych do rejestru Iub czerpiacych z niego informacje, zainteresowanych
ujawnieniem tego rodzaju danych w tzw. sferze zewnetrznej administracji®.

Przenoszac na grunt katastru nieruchomosci zasady ustalone dla wpisow
w ksiedze wieczystej (art. 5 u.k.w.h.), nalezaloby konsekwentnie przyjaé

graficznych, ewidencjonowania systemow i przechowywania kopii zabezpieczajacych bazy
danych, a takze ogdlnych warunkéw uméw o udostepnianie tych baz (Dz.U. z 2001 r.,
nr 78, poz. 837).

 Por. Prawo administracyjne, red. J. Bo¢, Wroctaw 2000, s. 336-337.
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w zmodyfikowanej formule regute ustalajaca odpowiednio rekojmi¢ wiary
publicznej katastru, w czgsci przedmiotowe] dotyczacej oznaczenia prze-
biegu granic dziatek ewidencyjnych, bedaca konsekwencja braku konsty-
tutywnego charakteru tego rodzaju wpisow ustalajacych.

W normie ustalajacej taka rekojmie nalezaloby zatem zapisac, ze w razie
niezgodnosci miedzy oznaczeniem granic dziatek ewidencyjnych ujawnio-
nych w katastrze nieruchomosci a stanem faktycznym na gruncie, tresé
wpisu w rejestrze rozstrzyga¢ winna na korzysc tego, kto przez czynnosé
ustalenia granic dziatek i ich pomiar pozwalajacy na jednoznaczna iden-
tyfikacje dokonal ujawnienia tego stanu katastrze.

Punktem odniesienia przy konstruowaniu tego rodzaju r¢kojmi winno
by¢ zalozenie mozliwosci wystapienia niezgodno$ci pomigdzy danymi
przedmiotowymi ujawnionymi w katastrze, dotyczacymi przebiegu granic
dziatek ewidencyjnych, a stanem faktycznym na gruncie, ktore prowadzi¢
moga, podobnie jak to zapisano w art. 5 u.k.w.h., do powstania kolizji
pomigedzy bezpieczenstwem obrotu prawnego w zakresie oznaczenia
przedmiotu prawa (nieruchomosci) a interesem 0sob, ktdrych uprawnie-
nia w tym zakresie ujawnione zostaly niezgodnie ze stanem prawnym czy
tez faktycznym. Tak definiowana rekojmia gwarantowa¢ powinna naby-
cie prawa wlasnosci w granicach dzialek ewidencyjnych ujawnionych
w katastrze nieruchomosci, ustalajacych zasigg tego prawa w taki spo-
sob, aby mozliwe bylo jego jednoznaczne zidentyfikowanie w przestrzeni.
Rekojmia chroni¢ zatem winna tego, kto w dobrej wierze nabyl od
uprawnionego prawo wlasnosci w granicach ujawnionych w katastrze
nieruchomosci.

Pamietad jednak nalezy, ze istota regkojmi definiowanej na uzytek ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece jest wylaczenie zasady nemo plus iuris
in alium transferre potest quam ipse habet (nikt nie moze przenies¢ na
drugiego wigcej praw, niz sam posiada) i przyjecie jako dopuszczalnej
sytuacji, w ktorej istnieje mozliwo$¢ nabycia prawa nieistniejacego albo
istniejacego, ale nieprzystugujacego rozporzadzajacemu'®. W tym kontek-
Scie mozna formutowaé tezg, ze rgkojmia wiary publiczne) katastru nie-

" Por. S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz, Lexis
Nexis, Warszawa 2004, s. 37.
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ruchomosci stanowi¢ mogtaby uzupelnienie r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych obejmujacej jedynie wpisy ujawnionych praw o element ma-
terializujacy ich zasieg w przestrzeni, jakim sg granice dzialek ewiden-
cyjnych i tacznie w imie bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami gwa-
rantowac bezwzgledng przewage stanu ujawnionego zardwno w ksigdze
wieczystej, jak 1 w katastrze nieruchomosci nad rzeczywistym stanem
prawnym czy tez faktycznym w calym zakresie tego prawa.

Przyjmujac zatozenie o mozliwosci wystapienia niezgodnos$ci pomig-
dzy danymi przedmiotowymi ujawnionymi w katastrze nieruchomosci
a rzeczywistym stanem prawnym okreslajacym przebieg granic dziatek
ewidencyjnych, nalezatoby zdefiniowaé mozliwe powody wystapienia tych
kolizji, ktoére polega¢ moga m.in. na:

* blednym wpisie, tj. ujawnieniu przebiegu granic dziatek ewidencyj-
nych niezgodnie z istniejacym dokumentem zrédlowym sporzadzonym
z zachowaniem ustalonych procedur (rgkojmia nie obejmowataby danych
wynikajacych z materiatéw zrédtowych),

» uwidocznieniu przebiegu granic dziatek ewidencyjnych, bez zachowa-
nia wymaganych prawem procedur ich ustalania (uchybienie formalne),

* zaistnieniu nieujawnionych zdarzen prawnych (tzw. pozaksiegowych)
majacych wptyw na powstanie niezgodnosci, zarowno w czgsci doty-
czacej stanu prawnego nieruchomosci, jak i granic wyznaczajacych ich
zasigg, powstatych ex lege, np. wskutek uplywu terminu zasiedzenia.

Niezgodnosci, o jakich mowa, dotyczyé beds zatem kazdego przy-
padku, kiedy tres¢ ujawnionego w katastrze nieruchomosci wpisu usta-
lajacego przebieg granic dzialek ewidencyjnych nie bedzie odzwierciedlaé
rzeczywistego stanu, tj. zgodnego z prawem materialnym.

W razie niezgodno$ci pomigdzy przebiegiem granic dziatek ewiden-
cyjnych wyznaczajacych zasieg prawa wiasnosci, ujawniony w katastrze
nieruchomosci, a rzeczywistym stanem wynikajacym z materialow zro-
dlowych, osoba, ktérej prawa dotknigte sa jedna z wadliwosci wpisu,
winna mie¢ prawo zadania (o charakterze roszczenia) ich usunigcia.

Ustalona procedura umozliwiajaca uzgodnienie tresci ujawnionego
w katastrze oznaczenia przebiegu granic dziatek ewidencyjnych ze stanem
rzeczywistym stanowilaby tym samym dopuszczona prawem jedyna
mozliwo$¢ obalenia domniemania jawnosci materialnej katastru nierucho-
mosci. Przy czym przez stan rzeczywisty nalezatoby rozumieé stan
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wynikajacy z dokumentow zrédtowych powstalych w ramach ustalo-
nych prawem procedur administracyjnych czy sadowych. Czym innym
jest natomiast stan faktyczny na gruncie wynikajacy ze sposobu uzyt-
kowania dziatek ewidencyjnych czy tez bedacy konsekwencjq zdarzen
prawnych o charakterze pozaksiegowym. Uzgodnienie tresci wpisu
w katastrze nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym polegatoby
zatem na aktualizacji danych wyznaczajacych przebieg granic dziatek
ewidencyjnych, tj. wpisaniu w miejsce poprzednich, danych opisujacych
obecny stan (zasigg prawa), jednoznacznie identyfikujacy potozenie punk-
tow 1 wyznaczajacy przebieg linii granicznych wynikajacy z materiatow
zrodtowych, przyjetych do zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Konsekwencja objgcia danych przedmiotowych (np. granic) ujawnio-
nych w katastrze nieruchomosci domniemaniem prawdziwosci czy tez
rekojmia wiary publicznej bylaby koniecznos$¢ okreslenia wymogdéw
formalnych, warunkujacych mozliwos¢ wykazywania w tak zdefiniowa-
nym rejestrze potozenia punktdw i przebiegu linii granicznych ustalajacych
zasigg praw, odniesiony do pojecia dziatki ewidencyjnej jako najmniejszej
wyodrebnionej czgsci gruntu, ktora moze by¢ samodzielnym ich przed-
miotem.

Majac na uwadze, ze obecny kataster nie spelnia w pelni zatozonych
Wymogow:

* formalnoprawnych — dotyczacych sposobu ,,ustalenia” wykazanych
w katastrze granic dziatek ewidencyjnych,

* technicznych — umozliwiajacych jednoznaczng identyfikacj¢ potoze-
nia punktéw granicznych wyznaczajacych przebieg linii granicznych (przy
zatozeniu dopuszczalnego bledu jego wyznaczenia),

nalezatoby wyodrgbni¢ z istniejacego katastru nieruchomosci rejestr,
w ktérym sukcesywnie wykazywane bylyby dane spetniajace oczekiwane
wymagania tak prawne, jak i techniczne.

W rejestrze takim, ktéry wzorem innych krajow (np. Austrii) nazwad
by mozna katastrem granicznym, rejestrowane bylyby dane:

* wyznaczajace w jednolitym panstwowym uktadzie wspotrzednych
(np. 2000) potozenie punktow granicznych (X,Y), przy zatozonym
dopuszczalnym biedzie ich pomiaru,

* rodzaj stabilizacji punktu granicznego,

* przebieg linii granicznych,
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ustalone w ramach okreslonych prawem procedur administracyjnych
i sadowych, ktore objete bytyby domniemaniem prawdziwosci i rekojmia
wiary publiczne;j.

Kataster nieruchomosci sktadatby si¢ w takiej sytuacji z dwdch uzu-
pehiajacych sig, i tacznie zupelnych, zbiorow danych:

» katastru granicznego, w ktorym rejestrowany bylyby dane spetnia-
jace okreslone standardy prawne i techniczne,

» katastru gruntowego, w ktdrym rejestrowane bylyby pozostate granice
niespehiajace zatozonych kryteriow.

Warunkiem umozliwiajacym ujawnienie w katastrze granicznym punk-
tow granicznych okreslajacych zasigg praw do dziatki ewidencyjnej bytoby
nadanie im mocy prawnej w wyniku sporzadzenia dokumentacji przyjetej
do zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sporzadzonej w wyniku'!:

» ustalenia granic nieruchomosci w rozumieniu rozdziatu 6 ustawy —
Prawo geodezyjne i kartograficzne,

* podzialu geodezyjnego nieruchomosci,

» scalenia i podzialu w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami,

* ustalenia granic w postepowaniu scaleniowym 1 wymiany gruntow,

* ustalenia granic na potrzeby postepowania sadowego Iub administra-
cyjnego zakonczonego orzeczeniem sadu lub decyzja administracyjna.

Wymieniony katalog zdefiniowanych prawem procedur umozliwiaja-
cych nadanie mocy prawnej jednoznaczne zidentyfikowanym w prze-
strzeni punktom granicznym moze by¢ uzupeliony o inne propozycje
w tym zakresie, mniej sformalizowane, a bazujace na zgodnym o$wiad-
czeniu zainteresowanych wpisem do katastru granicznego wtascicieli
sasiadujacych dziatek ewidencyjnych, ztozonym w trakcie ich ustalenia
na gruncie.

Aby zapewni¢ kazdemu uprawnionemu prawo do ochrony przystu-
gujacych mu praw w zakresie oznaczenia nieruchomosci, ustawodawca
stworzy¢ winien okreslone procedury administracyjne i sadowe, ale takze
materialno-techniczne, ktore mozliwe bylyby do przeprowadzenia przy

" Por. § 36 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r., w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z 2001 r., nr 38, poz. 454),
dalej: rozporzadzenie egib.
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udziale biegtego geodety, w ramach ktorych kazdy zainteresowany mogiby
domagad sie ustalenia przebiegu granic nieruchomosci po to, aby wy-
eliminowa¢ poczucie niepewnosci lub zazegnad istniejacy spor graniczny,
lub dokona¢ zgodnego ich ustalenia celem nadania im mocy prawnej,
poprzez ich ujawnienie w Katastrze granicznym. Ujawnienie tak ustalo-
nych granic w katastrze granicznym shuzy¢é winno, lacznie z ksigga
wieczysta, realizacji tego celu.

Jawno$¢ materialna katastru nieruchomosci definiowana bytaby przez:

* zasad¢ znajomosci wpisow,

* zasade prawdziwosci wpisu,

* zasade wiarygodnosci publicznej (rekojmi¢ wiary publicznej).

Konsekwencja przyjecia zasady znajomosci wpiséw w katastrze nie-
ruchomosci bylaby nieskuteczno$¢ powotywania si¢ na nieznajomosé
wpisOw w czesci ujawnionych w rejestrze danych przedmiotowych
(jawno$¢ materialna w sensie pozytywnym), jak i zakaz powotywania si¢
wobec o0sob trzecich na dane, ktére w rejestrze nie zostaly ujawnione
1 zgodnie z prawem ogloszone (jawno$¢ materialna negatywna). Ustalong
obecnie w art. 24 pr. geod. i kart. zasadg¢ jawnosci formalnej danych
nalezatoby zatem rozszerzy¢ o zapis stwierdzajacy, iz nie mozna zastaniaé
si¢ nieznajomoscig wpisow w katastrze nieruchomosci. Przyjeta zasada,
tacznie z ustalong w art. 2 uk.w.h., gwarantowaé powinna pewnos¢
obrotu prawnego, odpowiednio w zakresie jednoznacznego ustalenia zasiegu
praw do wydzielonych dzialek ewidencyjnych (nieruchomosci).

Zaréwno zasady prawdziwosci wpisow, jak 1 wiarygodnosci katastru
powinny by¢, wzorem ksiag wieczystych, ustalone tacznie, cho¢ nie musi
to wcale oznaczaé, ze sg to pojecia uzaleznione bezwzglednie od siebie
1 z siebie wynikajace. Czym innym jest bowiem, w rozumieniu doktryny,
definiowanie domniemania prawdziwosci wpiséw, a czym innym wia-
rygodnos¢ samego rejestru. Domniemanie prawdziwosci zwiazane jest
bezposrednio z trescia ujawnionego w katastrze wpisu i ma oczywisty
zwiazek z funkcja kontrolng rejestru (np. kontrola poprawnosci wyko-
nania prac geodezyjnych i kartograficznych). Im ta funkcja bedzie zatem
bardziej rozbudowana, tym domniemanie prawdziwosci wpisow winno
by¢ obiektywnie wyzsze. W kontekscie rozbudowanej funkcji kontrolnej
nie musi to natomiast wcale oznaczac, ze wiarygodnos$¢ prowadzonego
rejestru bedzie tym samym proporcjonalnie wyzsza. Rozbudowane na-

29



Dariusz Felcenloben

rzedzia systemowe zwiazane z funkcja kontrolna takiego rejestru moga
bowiem skutecznie t¢ wiarygodnos¢ obnizac, z uwagi choéby na mozliwe
opoznienia zwiazane z ujawnianiem zgloszonych zmian.

Podsumowanie i wnioski

Majac na uwadze ustalone funkcje'? katastru nieruchomosci, doswiad-
czenia innych krajow, jak i oczekiwania stawiane tego rodzaju rejestrom
publicznym, nalezatoby, zdaniem autora, przy formutowaniu ewentual-
nych zmian definiujacych pojecie katastru nieruchomosci uwzglednié przede
wszystkim te propozycje, ktore prowadzilyby do zapisania wprost w ustawie
— Prawo geodezyjne i kartograficzne (lub innej definiujacej to pojecie)
domniemania prawdziwosci i wiarygodno$ci danych przedmiotowych
wpisanych do rejestru oraz okre$lenia skutkow, jakie one wywoluja.
W kontekscie art. 26 1 27 u.k.w.h. kataster nieruchomosci wraz z insty-
tucja ksiag wieczystych ustala¢ winien tad prawny nieruchomosci na
gruncie, odpowiednio w zakresie obejmujacym oznaczenie nieruchomo-
sci, a w szczegblnosci granice ujawnione w katastrze. Granice, jako
element oznaczenia nieruchomosci, wyznaczaja bowiem w przestrzeni
zasigg prawa wlasnosci, tj. obszar, w ktorym wilasciciel z wylaczeniem
innych oséb moze korzystaé ze swego prawa. Dlatego tez tak wazne jest,
aby ustalone byly one przy udziale uprawnionego geodety w takim trybie,
aby kazdy zainteresowany miat poczucie pewnosci i stabilizacji, w jakim
obszarze przystugujace mu prawo moze wykonywac, a ujawnione (gra-
nice) w katastrze stanowi¢ winny jeden z elementow okreslajacych stan
prawny nieruchomosci.

Tak zdefiniowany kataster nieruchomosci powinien, zdaniem autora,
stanowi¢ wraz z ksiggami wieczystymi istotny systemowy element,
pozwalajacy na utrzymanie fadu prawnego na gruncie, w tym w szcze-
golnosci w zakresie:

» technicznych mozliwosci jednoznacznego wznowienia znakow i wy-
znaczenia punktow granicznych oraz odtworzenia przebiegu linii granicz-
nych uprzednio ujawnionych w katastrze nieruchomosci,

2 Por. D.Felcenloben, Kataster.., s. 31 i nast.
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* ochrony prawnej ujawnionych w katastrze granic nieruchomosci
(dziatek ewidencyjnych), w ramach ustalonych prawem procedur (rejestr
graniczny).

Funkcja ochronna katastru, determinujaca bezpieczenstwo obrotu
prawnego w zakresie oznaczenia przedmiotu prawa (granic), nabiera w tym
kontekscie szczegolnego znaczenia i stanowi¢ winna decydujace kryte-
rium oceny skuteczno$ci przyjetych systemowych zalozen, ustalajacych
jawno$¢ materialng rejestru, przy zatozeniu skutecznosci systemowego
funkcjonowania podmiotu prowadzacego rejestr.

Przedstawiajac rozwigzania prawne dotyczace przysziego modelu
katastru nieruchomosci, podkresli¢ jednak nalezy, ze wprowadzenie
bezwzglednej zasady jawnosci materialnej, skutkujacej objeciem uwidocz-
nionych danych ewidencyjnych domniemaniem prawdziwosci, jak i zasada
wiarygodnosci publicznej rejestru w czgsci dotyczacej gromadzonych
w katastrze danych dotyczacych granic dzialek ewidencyjnych, jest
w chwili obecnej niemozliwe. Z uwagi na skalg przedsigwzigcia, jak i koszty
z tym zwigzane oraz fakt, ze kataster jako rejestr publiczny dostarcza na
biezaco dane referencyjne na potrzeby innych rejestrow oraz stuzy re-
alizacji celéw okreslonych w art. 21 ust. 1 pr. geod. i kart., proces jego
modernizacji winien by¢ roztozony w czasie i z konieczno$ci mie¢ charakter
ewolucyjny.

Procesy modernizacyjne zwiazane z koniecznos$cig dostosowania ,,ja-
kosci” danych ewidencyjnych okreslajacych przebieg granic dziatek
dotyczy¢ winny jedynie tych, ktore w chwili obecnej nie spelniajg tacznie
stawianych wymogow technicznych (doktadnosciowych) dotyczacych
mozliwosci jednoznacznego ich odtworzenia, jak i prawnych, gwaran-
tujacych ich trwato$¢ (w sensie prawnym). Wszystkie natomiast dane
okreslajace potozenia punktow granicznych wyznaczajacych przebieg linii
granicznych, spetniajace w chwili obecnej facznie przyjete kryteria tech-
niczne i prawne (co do sposobu ich ustalenia), mozna by juz dzi$ objaé
zasada jawnoS$ci materialnej, w tym domniemaniem prawdziwosci i wia-
rygodnosci wpisow. W ramach istniejacego katastru nieruchomosci
nalezatoby zatem wyodrebni¢ jako niezalezny rejestr — kataster graniczny,
w ktorym gromadzone bylyby dane okreslajace polozenie punktéw gra-
nicznych spelniajace zatozone wymogi. W tak wyodrgbnionym katastrze
wykazywane bylyby takze na biezaco (z urzedu) dane, ustalajace poto-
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zenie punktow granicznych okreslone w wyniku terenowych pomiaréw
geodezyjnych przyjetych do panstwowego zasobu.

Przyjety docelowy model katastru nieruchomos$ci winien takze wy-
eliminowaé z czasem istniejacy obecnie dualizm przedmiotowych reje-
strow nieruchomosci, w ramach ktoérych gromadzone sa niezaleznie od
siebie te same lub podobne dane. Funkcjonalne i1 systemowe polaczenie
danych przedmiotowych wykazanych w informatycznym systemie ka-
tastru nieruchomosci z danymi podmiotowymi ujawnionymi w elektro-
nicznej ksigdze wieczystej mogloby shuzy¢ realizacji tego celu. Jedna baza
danych, w ktorej gromadzone bylyby i kojarzone z sobg dane podmiotowe
okreslajace stan prawny nieruchomosci (dziaty 1I-IV KW), jak i dane
przedmiotowe opisujace zasigg tych praw, tworzy¢ mogtaby niezaleznie
od istniejacych rozwigzan kataster nieruchomosci pojmowany jako jed-
nolita i spojna instytucja prawna, gwarantujaca zachowanie dotychcza-
sowych funkcji tych rejestrow, w tym jawnosci formalnej i materialne;.

Polaczenie, o ktorym mowa, niekoniecznie musi mie¢ przy tym
charakter instytucjonalny, moze bowiem mie¢ wymiar funkcjonalny,
zwigzany z kojarzeniem rozproszonych baz danych, na ustalonych za-
sadach, sytuujacych jednak instytucje katastru w znaczeniu prawnym.
Niezaleznie jednak od przyjetego rozwiazania najistotniejszym czynnikiem
warunkujacym powstanie tak definiowanego katastru nieruchomosci jako
jednej bazy zorientowanej obiektowo, ale z wieloma dostawcami infor-
macji, pojawia si¢ konieczno$¢ standaryzacji przyjetych rozwiazan, w tym
W szczegdlnosci opracowania i stosowania wspolnych poje¢ definiuja-
cych poszczegdlne obiekty ewidencyjne bedace przedmiotem rejestraci,
jak 1 przypisania im identyfikatorow, kodéw i znaczen. Unifikacja przy-
jetych rozwigzan modelowych, prowadzaca rdwniez do standaryzacji
w zakresie stosowanej terminologii, stuzy¢ winna bowiem eliminacji wy-
stepujacych obecnie problemdéw ,.komunikowania si¢” pomiedzy istnie-
jacymi rozproszonymi bazami danych, w zakresie umozliwiajacym ich
laczenie 1 dokonywanie analiz, w taki sposob, aby w wyniku tego procesu
powstata ,,warto$¢ dodana” zbioru danych, a uzytkownik miat przy tym
mozliwos¢ badania wzajemnych relacji pomigdzy poszczegolnymi obiek-
tami tworzacymi rejestr.

Zdaniem autora integracja systeméw informatycznych gromadzacych
dane o osobach, prawach i rzeczach niekoniecznie prowadzi¢ musi przy
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tym do budowy wielozadaniowego katastru (np. fizycznego, prawnego
czy podatkowego) pojmowanego instytucjonalnie. Oczekiwany efekt
osiggnac mozna bowiem w obecnych warunkach technologicznych poprzez
funkcjonalne zapewnienie integralnosci prawnej, organizacyjnej i techno-
logicznej w oparciu o wspdlne standardy informacyjne, interoperacyj-
nos¢? systemow informatycznych i baz danych, harmonizacje referen-
cyjnych zbioréow prowadzonych przez dotychczasowe organy rejestrowe
(sady, organy administracji publicznej), jednoznaczne zdefiniowanie ustug
sieciowych i1 administracyjnych, tak wewnetrznych, jak i zewnetrznych.
Funkcjonalne potaczenie autonomicznych baz danych prowadzi¢ winno
do ich integralnosci, w wyniku ktdrej powsta¢ powinna jedna wirtualna,
ale spojna 1 kompletna baza danych podmiotowych (kataster prawny)
1 przedmiotowych (kataster fizyczny), uzupetiana w ustalonych zakre-
sach kompetencyjnych przez uprawnione organy rejestrowe posiadajace
adekwatne kompetencje w zakresie ustug administracyjnych czy sado-
wych.

Dr Dariusz Felcenloben — Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu,; Sta-
rostwo Powiatowe w Klodzku.

13 W rozumieniu mozliwo$ci taczenia referencyjnych zbioréw danych i ustug siecio-
wych w taki sposob, aby byly one spojne.
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