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Wprowadzenie
Maj¹c na uwadze, i¿ ujawnione w ksiêdze wieczystej wpisy dotycz¹ce

oznaczenia nieruchomo�ci, w tym jej granice, nie podlegaj¹ ochronie
przewidzianej dla wpisów okre�laj¹cych stan prawny nieruchomo�ci1,
stwierdziæ konsekwentnie nale¿y, ¿e wy³¹czone zosta³y one tym samym
z zakresu danych objêtych domniemaniem prawdziwo�ci czy te¿ rêkojmi
wiary publicznej ksi¹g wieczystych, zdefiniowanych w ustawie z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece2. Odwo³uj¹c siê do
znaczenia pojêciowego przywo³anych instytucji prawnych, pokre�liæ
wypada tak¿e, ¿e w art. 26 i 27 u.k.w.h. ustalona zosta³a jednocze�nie
zasada, i¿ za dane przedmiotowe dotycz¹ce oznaczenia dzia³ek ewiden-
cyjnych ujawnianych w ksiêdze wieczystej odpowiada kataster nierucho-
mo�ci.

Przyj¹æ zatem nale¿y, ¿e:
� ksiêga wieczysta ustala zasadê domniemania prawdziwo�ci i rêkojmiê

wiary publicznej w czê�ci dotycz¹cej ujawnionych w dzia³ach II-IV praw
do dzia³ek ewidencyjnych sk³adaj¹cych siê na nieruchomo�æ w ujêciu
formalnym,
1 Stan prawny nieruchomo�ci okre�lony jest tre�ci¹ wpisów w dzia³ach II-IV ksiêgi

wieczystej.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: u.k.w.h.
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� kataster nieruchomo�ci odpowiada za� za oznaczenie przedmiotu
tych praw, w tym granice dzia³ek ewidencyjnych, dla którego nie ustalono
jednak wprost zasady jawno�ci materialnej3, prowadz¹cej do powstania
domniemania prawdziwo�ci i wiarygodno�ci ujawnionych danych przed-
miotowych.

Jawno�æ materialna katastru nieruchomo�ci jako warunek
wiarygodno�ci danych

Aby dane dotycz¹ce oznaczenia nieruchomo�ci, w tym jej granice,
objête zosta³y domniemaniem prawdziwo�ci czy te¿ rêkojmi¹ wiary
publicznej, w rozumieniu instytucji prawnej chroni¹cej zasiêg prawa
ujawnionego w rejestrze publicznym, nale¿a³oby, zdaniem autora, w prze-
pisach ustalaj¹cych zasady prowadzenia katastru nieruchomo�ci dokonaæ
zapisów odpowiednio definiuj¹cych te pojêcia, w tym sformu³owaæ
exspressis verbis zasadê jawno�ci materialnej z równoczesnym zapewnie-
niem jawno�ci formalnej4 rejestru dla mo¿liwie szerokiego krêgu zainte-
resowanych.

Przyj¹æ nale¿a³oby zatem, wzorem art. 3 u.k.w.h. zasadê, i¿ domnie-
mywa siê, ¿e dane jawne z katastru nieruchomo�ci dotycz¹ce oznaczenia
dzia³ki ewidencyjnej, w tym jej granice, ujawnione s¹ zgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym, jak i stanem faktycznym na gruncie. Tak czy
podobnie brzmi¹cy przepis wyra¿a³by tym samym bezpo�rednio zasadê
jawno�ci materialnej katastru w czê�ci dotycz¹cej ujawnionych w nim
danych, pozwalaj¹cych na jednoznaczn¹ identyfikacjê oznaczenia przed-
miotu w³asno�ci, poprzez wyznaczenie w przestrzeni dwuwymiarowej
zasiêgu tego prawa (granic dzia³ek ewidencyjnych). Zasadê jawno�ci
materialnej, rozumianej jako uzale¿nienie powstania okre�lonych skutków
prawnych od ujawnienia wpisu w katastrze nieruchomo�ci.

Ustalona obecnie, w art. 24 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. � Prawo
geodezyjne i kartograficzne5, zasada jawno�ci formalnej powinna byæ

3 Rozumianej jako instytucjê  uzale¿niaj¹c¹ powstanie okre�lonych skutków prawnych
od ujawnienia wpisu w rejestrze.
4 Polega na prawnym zagwarantowaniu ka¿demu, b¹d� okre�lonej grupie osób, dostêpu

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 uzupe³niona o zapis ustalaj¹cy jawno�æ materialn¹, definiowan¹
wprost zarówno w znaczeniu negatywnym, jak i pozytywnym. Pojêcie
jawno�ci materialnej odniesione do jego znaczenia negatywnego okre�lane
jest w doktrynie jako zasada uzale¿niaj¹ca powstanie (zmiana) okre�lo-
nego stosunku prawnego od ujawnienia tego faktu w rejestrze publicznym
i ³¹czone jest czêsto z pojêciem wpisu konstytutywnego (np. wpis prawa
u¿ytkowania wieczystego w ksiêdze wieczystej, wyodrêbnienie w³asno-
�ci lokali). Jawno�æ materialna w sensie pozytywnym kojarzona jest
natomiast z pojêciem wiarygodno�ci publicznej rejestru, tj. przyjêciem
za³o¿enia, ¿e wszystkie dane ujawnione w rejestrze s¹ zgodne z rzeczy-
wistym stanem prawnym6.

Definiuj¹c zasadê domniemania prawnego prawdziwo�ci i wiarygod-
no�ci ujawnionych w katastrze nieruchomo�ci wpisów dotycz¹cych
danych przedmiotowych, w tym granic dzia³ek ewidencyjnych, nale¿a-
³oby konsekwentnie przyj¹æ, i¿ prawo wykre�lne w tym zakresie nie
istnieje. Zapis ten chroniæ winien aktualne dane przedmiotowe ujawnione
w katastrze nieruchomo�ci, opisuj¹ce przebieg granic dzia³ek ewidencyj-
nych ustalonych w ramach przyjêtych prawem procedur, w rozumieniu
danych wyznaczaj¹cych zasiêg prawa w³asno�ci, przed danymi wcze-
�niejszymi wykre�lonymi z rejestru lub wpisanymi bez zachowania zde-
finiowanych wymogów dotycz¹cych sposobów ich ustalania oraz mo¿-
liwo�ci jednoznacznego okre�lenia po³o¿enia punktów i wyznaczenia
przebiegu linii granicznych.

Przyjête domniemanie prawne prawdziwo�ci i wiarygodno�ci danych
przedmiotowych ujawnionych w katastrze nieruchomo�ci winno wywie-
raæ skutek wobec ka¿dego, kto posiada w ustaleniu tego stanu interes
prawny czy faktyczny. Praktyczny wymiar tego domniemania przejawiaæ
siê mo¿e tym, i¿ osoba, której ono dotyczy, zwolniona by³aby z obowi¹zku
przeprowadzania dowodu co do skuteczno�ci jego ujawnienia w katastrze
nieruchomo�ci. W sytuacji zatem, kiedy w³a�ciciel s¹siedniej dzia³ki
zg³asza³by uwagi i zastrze¿enia co do przebiegu wspólnych granic, to
wówczas, przyjmuj¹c tak zdefiniowane domniemanie, stwierdziæ nale¿a-

6 Por. D. F e l c e n l o b e n, Kataster nieruchomo�ci rejestrem publicznym, Katowice
2009, s. 95 i nast.
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³oby, ¿e to na nim spoczywa nie tylko inicjatywa podjêcia czynno�ci
procesowych, ale tak¿e, co do zasady, obowi¹zek ponoszenia kosztów
administracyjnego postêpowania w tym zakresie.

Ustalone domniemanie prawne dotycz¹ce zgodno�ci ujawnionego
w katastrze nieruchomo�ci przebiegu granic dzia³ek ewidencyjnych ze
stanem prawnym i faktycznym powinno byæ domniemaniem wzruszal-
nym (iuris tantum), tj. takim, które mo¿na obaliæ w wyniku przeprowa-
dzenia dowodu przeciwnego, w ramach ustalonych prawem odrêbnych
postêpowañ7, w tym w postêpowaniu o wpis w katastrze (np. uzgod-
nieniem tre�ci wpisu ze stanem faktycznym na gruncie, ustaleniem granic,
wznowieniem znaków granicznych itp.) lub ka¿dym innym, w którym
ocena prawid³owo�ci przebiegu granic dzia³ek ewidencyjnych (nierucho-
mo�ci) mo¿e mieæ istotne znaczenie dla rozstrzygniêcia sprawy (np.
w postêpowaniu o wydanie nieruchomo�ci, zasiedzenie itp.). Warunkiem
sine qua non umo¿liwiaj¹cym skuteczne obalenie domniemania wiarygod-
no�ci wpisu w katastrze nieruchomo�ci winno byæ przy tym posiadanie
interesu prawnego w tym zakresie.

Aby domniemania wyra¿aj¹ce zasadê jawno�ci materialnej katastru
nieruchomo�ci by³y skuteczne, wobec ka¿dego, kto ma w tym interes
prawny, przyj¹æ nale¿a³oby jako zasadê, ¿e dane dotycz¹ce oznaczenia
dzia³ek ewidencyjnych winny byæ ujawniane do rejestru w wyniku usta-
lonych prawem procedur administracyjnych i s¹dowych i przedstawiaæ
stan prawny, a nie tylko lub tak¿e faktyczny na gruncie.

Dokonanie wpisu w katastrze nieruchomo�ci w zakresie danych
dotycz¹cych granic dzia³ek ewidencyjnych winno obejmowaæ zatem dwa
elementy:

� prawny � w³adczy,
� faktyczny � techniczny,
przy czym sam wpis móg³by mieæ przy tym �podwójn¹ naturê�,

umo¿liwiaj¹c¹ organowi rejestrowemu dokonywanie tego rodzaju wpi-
sów ujawniaj¹cych na podstawie pozytywnego wyniku kontroli8 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., III CKN 179/99 (Lex nr 51805).
8 W zakresie, o którym mowa w § 9 rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego

i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r., w sprawie zg³aszania prac geodezyjnych i karto-
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no�ci wykonania prac przez uprawnionego geodetê i w³¹czenia powsta³ej
dokumentacji do pañstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.
Czynno�ci w³adcze organu rejestrowego ograniczone by³yby w takich
przypadkach do �orzeczenia�, czy prace geodezyjne dotycz¹ce ustalenia
granic dzia³ek ewidencyjnych przeprowadzone zosta³y zgodnie z obowi¹-
zuj¹cymi procedurami prawnymi umo¿liwiaj¹cymi objêcie ich domniema-
niem prawdziwo�ci i wiarygodno�ci oraz czy zachowane zosta³y stan-
dardy techniczne przy ich wykonaniu, gwarantuj¹ce m.in. mo¿liwo�æ
jednoznacznego odtworzenia po³o¿enia punktów granicznych na gruncie.
Gdyby przyj¹æ równie¿ jako zasadê obowi¹zek stabilizacji granic dzia³ek
ewidencyjnych objêtych domniemaniem wiarygodno�ci wpisu, to ten
element wykonania prac geodezyjnych stanowiæ winien równie¿ przed-
miot kontroli.

Przyjêcie zasady, i¿ wpis do katastru posiada podwójn¹ naturê, wywo³a
ten skutek materialnoprawny, ¿e skuteczno�æ dokonanych czynno�ci
proceduralnych i prawnych zwi¹zanych z ustaleniem granic dzia³ek
ewidencyjnych (nieruchomo�ci) warunkowana bêdzie pozytywnym
wynikiem kontroli dokumentacji i w³¹czeniem jej do zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. Bezpo�redni¹ podstaw¹ wpisu bêd¹ zatem nie tylko
dokumenty zewnêtrzne (np. decyzje rozgraniczeniowe zatwierdzaj¹ce
przebieg granic nieruchomo�ci, decyzje podzia³owe itp.), lecz równie¿
wyniki kontroli dokumentacji dokonanej przez organ rejestrowy (staro-
stê). W tym kontek�cie mo¿na zatem mówiæ o konstytutywnym wpisie
do katastru i skutkach z tego wynikaj¹cych. W³adczy charakter czynno�ci
wpisu w katastrze nieruchomo�ci przejawiaæ mo¿e siê bowiem nie tylko
w postaci decyzji administracyjnej organu rejestrowego przes¹dzaj¹cej
o wpisie, ale tak¿e jako czynno�æ materialno-techniczna (kontrola doku-
mentacji geodezyjnej) dokonywana po�rednio wobec podmiotów wpisa-
nych do rejestru lub czerpi¹cych z niego informacje, zainteresowanych
ujawnieniem tego rodzaju danych w tzw. sferze zewnêtrznej administracji9.

Przenosz¹c na grunt katastru nieruchomo�ci zasady ustalone dla wpisów
w ksiêdze wieczystej (art. 5 u.k.w.h.), nale¿a³oby konsekwentnie przyj¹æ

graficznych, ewidencjonowania systemów i przechowywania kopii zabezpieczaj¹cych bazy
danych, a tak¿e ogólnych warunków umów o udostêpnianie tych baz (Dz.U. z 2001 r.,
nr 78, poz. 837).
9 Por. Prawo administracyjne, red. J. Boæ, Wroc³aw 2000, s. 336-337.
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w zmodyfikowanej formule regu³ê ustalaj¹c¹ odpowiednio rêkojmiê wiary
publicznej katastru, w czê�ci przedmiotowej dotycz¹cej oznaczenia prze-
biegu granic dzia³ek ewidencyjnych, bêd¹c¹ konsekwencj¹ braku konsty-
tutywnego charakteru tego rodzaju wpisów ustalaj¹cych.

W normie ustalaj¹cej tak¹ rêkojmiê nale¿a³oby zatem zapisaæ, ¿e w razie
niezgodno�ci miêdzy oznaczeniem granic dzia³ek ewidencyjnych ujawnio-
nych w katastrze nieruchomo�ci a stanem faktycznym na gruncie, tre�æ
wpisu w rejestrze rozstrzygaæ winna na korzy�æ tego, kto przez czynno�æ
ustalenia granic dzia³ek i ich pomiar pozwalaj¹cy na jednoznaczn¹ iden-
tyfikacjê dokona³ ujawnienia tego stanu katastrze.

Punktem odniesienia przy konstruowaniu tego rodzaju rêkojmi winno
byæ za³o¿enie mo¿liwo�ci wyst¹pienia niezgodno�ci pomiêdzy danymi
przedmiotowymi ujawnionymi w katastrze, dotycz¹cymi przebiegu granic
dzia³ek ewidencyjnych, a stanem faktycznym na gruncie, które prowadziæ
mog¹, podobnie jak to zapisano w art. 5 u.k.w.h., do powstania kolizji
pomiêdzy bezpieczeñstwem obrotu prawnego w zakresie oznaczenia
przedmiotu prawa (nieruchomo�ci) a interesem osób, których uprawnie-
nia w tym zakresie ujawnione zosta³y niezgodnie ze stanem prawnym czy
te¿ faktycznym. Tak definiowana rêkojmia gwarantowaæ powinna naby-
cie prawa w³asno�ci w granicach dzia³ek ewidencyjnych ujawnionych
w katastrze nieruchomo�ci, ustalaj¹cych zasiêg tego prawa w taki spo-
sób, aby mo¿liwe by³o jego jednoznaczne zidentyfikowanie w przestrzeni.
Rêkojmia chroniæ zatem winna tego, kto w dobrej wierze naby³ od
uprawnionego prawo w³asno�ci w granicach ujawnionych w katastrze
nieruchomo�ci.

Pamiêtaæ jednak nale¿y, ¿e istot¹ rêkojmi definiowanej na u¿ytek ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece jest wy³¹czenie zasady nemo plus iuris
in alium transferre potest quam ipse habet (nikt nie mo¿e przenie�æ na
drugiego wiêcej praw, ni¿ sam posiada) i przyjêcie jako dopuszczalnej
sytuacji, w której istnieje mo¿liwo�æ nabycia prawa nieistniej¹cego albo
istniej¹cego, ale nieprzys³uguj¹cego rozporz¹dzaj¹cemu10. W tym kontek-
�cie mo¿na formu³owaæ tezê, ¿e rêkojmia wiary publicznej katastru nie-

10 Por. S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Komentarz, Lexis
Nexis, Warszawa 2004, s. 37.
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ruchomo�ci stanowiæ mog³aby uzupe³nienie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych obejmuj¹cej jedynie wpisy ujawnionych praw o element ma-
terializuj¹cy ich zasiêg w przestrzeni, jakim s¹ granice dzia³ek ewiden-
cyjnych i ³¹cznie w imiê bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami gwa-
rantowaæ bezwzglêdn¹ przewagê stanu ujawnionego zarówno w ksiêdze
wieczystej, jak i w katastrze nieruchomo�ci nad rzeczywistym stanem
prawnym czy te¿ faktycznym w ca³ym zakresie tego prawa.

Przyjmuj¹c za³o¿enie o mo¿liwo�ci wyst¹pienia niezgodno�ci pomiê-
dzy danymi przedmiotowymi ujawnionymi w katastrze nieruchomo�ci
a rzeczywistym stanem prawnym okre�laj¹cym przebieg granic dzia³ek
ewidencyjnych, nale¿a³oby zdefiniowaæ mo¿liwe powody wyst¹pienia tych
kolizji, które polegaæ mog¹ m.in. na:

� b³êdnym wpisie, tj. ujawnieniu przebiegu granic dzia³ek ewidencyj-
nych niezgodnie z istniej¹cym dokumentem �ród³owym sporz¹dzonym
z zachowaniem ustalonych procedur (rêkojmia nie obejmowa³aby danych
wynikaj¹cych z materia³ów �ród³owych),

� uwidocznieniu przebiegu granic dzia³ek ewidencyjnych, bez zachowa-
nia wymaganych prawem procedur ich ustalania (uchybienie formalne),

� zaistnieniu nieujawnionych zdarzeñ prawnych (tzw. pozaksiêgowych)
maj¹cych wp³yw na powstanie niezgodno�ci, zarówno w czê�ci doty-
cz¹cej stanu prawnego nieruchomo�ci, jak i granic wyznaczaj¹cych ich
zasiêg, powsta³ych ex lege, np. wskutek up³ywu terminu zasiedzenia.

Niezgodno�ci, o jakich mowa, dotyczyæ bêd¹ zatem ka¿dego przy-
padku, kiedy tre�æ ujawnionego w katastrze nieruchomo�ci wpisu usta-
laj¹cego przebieg granic dzia³ek ewidencyjnych nie bêdzie odzwierciedlaæ
rzeczywistego stanu, tj. zgodnego z prawem materialnym.

W razie niezgodno�ci pomiêdzy przebiegiem granic dzia³ek ewiden-
cyjnych wyznaczaj¹cych zasiêg prawa w³asno�ci, ujawniony w katastrze
nieruchomo�ci, a rzeczywistym stanem wynikaj¹cym z materia³ów �ró-
d³owych, osoba, której prawa dotkniête s¹ jedn¹ z wadliwo�ci wpisu,
winna mieæ prawo ¿¹dania (o charakterze roszczenia) ich usuniêcia.

Ustalona procedura umo¿liwiaj¹ca uzgodnienie tre�ci ujawnionego
w katastrze oznaczenia przebiegu granic dzia³ek ewidencyjnych ze stanem
rzeczywistym stanowi³aby tym samym dopuszczon¹ prawem jedyn¹
mo¿liwo�æ obalenia domniemania jawno�ci materialnej katastru nierucho-
mo�ci. Przy czym przez stan rzeczywisty nale¿a³oby rozumieæ stan
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wynikaj¹cy z dokumentów �ród³owych powsta³ych w ramach ustalo-
nych prawem procedur administracyjnych czy s¹dowych. Czym innym
jest natomiast stan faktyczny na gruncie wynikaj¹cy ze sposobu u¿yt-
kowania dzia³ek ewidencyjnych czy te¿ bêd¹cy konsekwencj¹ zdarzeñ
prawnych o charakterze pozaksiêgowym. Uzgodnienie tre�ci wpisu
w katastrze nieruchomo�ci z rzeczywistym stanem prawnym polega³oby
zatem na aktualizacji danych wyznaczaj¹cych przebieg granic dzia³ek
ewidencyjnych, tj. wpisaniu w miejsce poprzednich, danych opisuj¹cych
obecny stan (zasiêg prawa), jednoznacznie identyfikuj¹cy po³o¿enie punk-
tów i wyznaczaj¹cy przebieg linii granicznych wynikaj¹cy z materia³ów
�ród³owych, przyjêtych do zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Konsekwencj¹ objêcia danych przedmiotowych (np. granic) ujawnio-
nych w katastrze nieruchomo�ci domniemaniem prawdziwo�ci czy te¿
rêkojmi¹ wiary publicznej by³aby konieczno�æ okre�lenia wymogów
formalnych, warunkuj¹cych mo¿liwo�æ wykazywania w tak zdefiniowa-
nym rejestrze po³o¿enia punktów i przebiegu linii granicznych ustalaj¹cych
zasiêg praw, odniesiony do pojêcia dzia³ki ewidencyjnej jako najmniejszej
wyodrêbnionej czê�ci gruntu, która mo¿e byæ samodzielnym ich przed-
miotem.

Maj¹c na uwadze, ¿e obecny kataster nie spe³nia w pe³ni za³o¿onych
wymogów:

� formalnoprawnych � dotycz¹cych sposobu �ustalenia� wykazanych
w katastrze granic dzia³ek ewidencyjnych,

� technicznych � umo¿liwiaj¹cych jednoznaczn¹ identyfikacjê po³o¿e-
nia punktów granicznych wyznaczaj¹cych przebieg linii granicznych (przy
za³o¿eniu dopuszczalnego b³êdu jego wyznaczenia),

nale¿a³oby wyodrêbniæ z istniej¹cego katastru nieruchomo�ci rejestr,
w którym sukcesywnie wykazywane by³yby dane spe³niaj¹ce oczekiwane
wymagania tak prawne, jak i techniczne.

W rejestrze takim, który wzorem innych krajów (np. Austrii) nazwaæ
by mo¿na katastrem granicznym, rejestrowane by³yby dane:

� wyznaczaj¹ce w jednolitym pañstwowym uk³adzie wspó³rzêdnych
(np. 2000) po³o¿enie punktów granicznych (X,Y), przy za³o¿onym
dopuszczalnym b³êdzie ich pomiaru,

� rodzaj stabilizacji punktu granicznego,
� przebieg linii granicznych,
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ustalone w ramach okre�lonych prawem procedur administracyjnych
i s¹dowych, które objête by³yby domniemaniem prawdziwo�ci i rêkojmi¹
wiary publicznej.

Kataster nieruchomo�ci sk³ada³by siê w takiej sytuacji z dwóch uzu-
pe³niaj¹cych siê, i ³¹cznie zupe³nych, zbiorów danych:

� katastru granicznego, w którym rejestrowany by³yby dane spe³nia-
j¹ce okre�lone standardy prawne i techniczne,

� katastru gruntowego, w którym rejestrowane by³yby pozosta³e granice
niespe³niaj¹ce za³o¿onych kryteriów.

Warunkiem umo¿liwiaj¹cym ujawnienie w katastrze granicznym punk-
tów granicznych okre�laj¹cych zasiêg praw do dzia³ki ewidencyjnej by³oby
nadanie im mocy prawnej w wyniku sporz¹dzenia dokumentacji przyjêtej
do zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sporz¹dzonej w wyniku11:

� ustalenia granic nieruchomo�ci w rozumieniu rozdzia³u 6 ustawy �
Prawo geodezyjne i kartograficzne,

� podzia³u geodezyjnego nieruchomo�ci,
� scalenia i podzia³u w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo-

�ciami,
� ustalenia granic w postêpowaniu scaleniowym i wymiany gruntów,
� ustalenia granic na potrzeby postêpowania s¹dowego lub administra-

cyjnego zakoñczonego orzeczeniem s¹du lub decyzj¹ administracyjn¹.
Wymieniony katalog zdefiniowanych prawem procedur umo¿liwiaj¹-

cych nadanie mocy prawnej jednoznaczne zidentyfikowanym w prze-
strzeni punktom granicznym mo¿e byæ uzupe³niony o inne propozycje
w tym zakresie, mniej sformalizowane, a bazuj¹ce na zgodnym o�wiad-
czeniu zainteresowanych wpisem do katastru granicznego w³a�cicieli
s¹siaduj¹cych dzia³ek ewidencyjnych, z³o¿onym w trakcie ich ustalenia
na gruncie.

 Aby zapewniæ ka¿demu uprawnionemu prawo do ochrony przys³u-
guj¹cych mu praw w zakresie oznaczenia nieruchomo�ci, ustawodawca
stworzyæ winien okre�lone procedury administracyjne i s¹dowe, ale tak¿e
materialno-techniczne, które mo¿liwe by³yby do przeprowadzenia przy

11 Por. § 36 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: rozporz¹dzenie egib.
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udziale bieg³ego geodety, w ramach których ka¿dy zainteresowany móg³by
domagaæ siê ustalenia przebiegu granic nieruchomo�ci po to, aby wy-
eliminowaæ poczucie niepewno�ci lub za¿egnaæ istniej¹cy spór graniczny,
lub dokonaæ zgodnego ich ustalenia celem nadania im mocy prawnej,
poprzez ich ujawnienie w katastrze granicznym. Ujawnienie tak ustalo-
nych granic w katastrze granicznym s³u¿yæ winno, ³¹cznie z ksiêg¹
wieczyst¹, realizacji tego celu.

Jawno�æ materialna katastru nieruchomo�ci definiowana by³aby przez:
� zasadê znajomo�ci wpisów,
� zasadê prawdziwo�ci wpisu,
� zasadê wiarygodno�ci publicznej (rêkojmiê wiary publicznej).
Konsekwencj¹ przyjêcia zasady znajomo�ci wpisów w katastrze nie-

ruchomo�ci by³aby nieskuteczno�æ powo³ywania siê na nieznajomo�æ
wpisów w czê�ci ujawnionych w rejestrze danych przedmiotowych
(jawno�æ materialna w sensie pozytywnym), jak i zakaz powo³ywania siê
wobec osób trzecich na dane, które w rejestrze nie zosta³y ujawnione
i zgodnie z prawem og³oszone (jawno�æ materialna negatywna). Ustalon¹
obecnie w art. 24 pr. geod. i kart. zasadê jawno�ci formalnej danych
nale¿a³oby zatem rozszerzyæ o zapis stwierdzaj¹cy, i¿ nie mo¿na zas³aniaæ
siê nieznajomo�ci¹ wpisów w katastrze nieruchomo�ci. Przyjêta zasada,
³¹cznie z ustalon¹ w art. 2 u.k.w.h., gwarantowaæ powinna pewno�æ
obrotu prawnego, odpowiednio w zakresie jednoznacznego ustalenia zasiêgu
praw do wydzielonych dzia³ek ewidencyjnych (nieruchomo�ci).

Zarówno zasady prawdziwo�ci wpisów, jak i wiarygodno�ci katastru
powinny byæ, wzorem ksi¹g wieczystych, ustalone ³¹cznie, choæ nie musi
to wcale oznaczaæ, ¿e s¹ to pojêcia uzale¿nione bezwzglêdnie od siebie
i z siebie wynikaj¹ce. Czym innym jest bowiem, w rozumieniu doktryny,
definiowanie domniemania prawdziwo�ci wpisów, a czym innym wia-
rygodno�æ samego rejestru. Domniemanie prawdziwo�ci zwi¹zane jest
bezpo�rednio z tre�ci¹ ujawnionego w katastrze wpisu i ma oczywisty
zwi¹zek z funkcj¹ kontroln¹ rejestru (np. kontrola poprawno�ci wyko-
nania prac geodezyjnych i kartograficznych). Im ta funkcja bêdzie zatem
bardziej rozbudowana, tym domniemanie prawdziwo�ci wpisów winno
byæ obiektywnie wy¿sze. W kontek�cie rozbudowanej funkcji kontrolnej
nie musi to natomiast wcale oznaczaæ, ¿e wiarygodno�æ prowadzonego
rejestru bêdzie tym samym proporcjonalnie wy¿sza. Rozbudowane na-
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rzêdzia systemowe zwi¹zane z funkcj¹ kontroln¹ takiego rejestru mog¹
bowiem skutecznie tê wiarygodno�æ obni¿aæ, z uwagi choæby na mo¿liwe
opó�nienia zwi¹zane z ujawnianiem zg³oszonych zmian.

Podsumowanie i wnioski
Maj¹c na uwadze ustalone funkcje12 katastru nieruchomo�ci, do�wiad-

czenia innych krajów, jak i oczekiwania stawiane tego rodzaju rejestrom
publicznym, nale¿a³oby, zdaniem autora, przy formu³owaniu ewentual-
nych zmian definiuj¹cych pojêcie katastru nieruchomo�ci uwzglêdniæ przede
wszystkim te propozycje, które prowadzi³yby do zapisania wprost w ustawie
� Prawo geodezyjne i kartograficzne (lub innej definiuj¹cej to pojêcie)
domniemania prawdziwo�ci i wiarygodno�ci danych przedmiotowych
wpisanych do rejestru oraz okre�lenia skutków, jakie one wywo³uj¹.
W kontek�cie art. 26 i 27 u.k.w.h. kataster nieruchomo�ci wraz z insty-
tucj¹ ksi¹g wieczystych ustalaæ winien ³ad prawny nieruchomo�ci na
gruncie, odpowiednio w zakresie obejmuj¹cym oznaczenie nieruchomo-
�ci, a w szczególno�ci granice ujawnione w katastrze. Granice, jako
element oznaczenia nieruchomo�ci, wyznaczaj¹ bowiem w przestrzeni
zasiêg prawa w³asno�ci, tj. obszar, w którym w³a�ciciel z wy³¹czeniem
innych osób mo¿e korzystaæ ze swego prawa. Dlatego te¿ tak wa¿ne jest,
aby ustalone by³y one przy udziale uprawnionego geodety w takim trybie,
aby ka¿dy zainteresowany mia³ poczucie pewno�ci i stabilizacji, w jakim
obszarze przys³uguj¹ce mu prawo mo¿e wykonywaæ, a ujawnione (gra-
nice) w katastrze stanowiæ winny jeden z elementów okre�laj¹cych stan
prawny nieruchomo�ci.

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

� technicznych mo¿liwo�ci jednoznacznego wznowienia znaków i wy-
znaczenia punktów granicznych oraz odtworzenia przebiegu linii granicz-
nych uprzednio ujawnionych w katastrze nieruchomo�ci,

12 Por. D. F e l c e n l o b e n, Kataster..., s. 31 i nast.
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� ochrony prawnej ujawnionych w katastrze granic nieruchomo�ci
(dzia³ek ewidencyjnych), w ramach ustalonych prawem procedur (rejestr
graniczny).

Funkcja ochronna katastru, determinuj¹ca bezpieczeñstwo obrotu
prawnego w zakresie oznaczenia przedmiotu prawa (granic), nabiera w tym
kontek�cie szczególnego znaczenia i stanowiæ winna decyduj¹ce kryte-
rium oceny skuteczno�ci przyjêtych systemowych za³o¿eñ, ustalaj¹cych
jawno�æ materialn¹ rejestru, przy za³o¿eniu skuteczno�ci systemowego
funkcjonowania podmiotu prowadz¹cego rejestr.

Przedstawiaj¹c rozwi¹zania prawne dotycz¹ce przysz³ego modelu
katastru nieruchomo�ci, podkre�liæ jednak nale¿y, ¿e wprowadzenie
bezwzglêdnej zasady jawno�ci materialnej, skutkuj¹cej objêciem uwidocz-
nionych danych ewidencyjnych domniemaniem prawdziwo�ci, jak i zasad¹
wiarygodno�ci publicznej rejestru w czê�ci dotycz¹cej gromadzonych
w katastrze danych dotycz¹cych granic dzia³ek ewidencyjnych, jest
w chwili obecnej niemo¿liwe. Z uwagi na skalê przedsiêwziêcia, jak i koszty
z tym zwi¹zane oraz fakt, ¿e kataster jako rejestr publiczny dostarcza na
bie¿¹co dane referencyjne na potrzeby innych rejestrów oraz s³u¿y re-
alizacji celów okre�lonych w art. 21 ust. 1 pr. geod. i kart., proces jego
modernizacji winien byæ roz³o¿ony w czasie i z konieczno�ci mieæ charakter
ewolucyjny.

Procesy modernizacyjne zwi¹zane z konieczno�ci¹ dostosowania �ja-
ko�ci� danych ewidencyjnych okre�laj¹cych przebieg granic dzia³ek
dotyczyæ winny jedynie tych, które w chwili obecnej nie spe³niaj¹ ³¹cznie
stawianych wymogów technicznych (dok³adno�ciowych) dotycz¹cych
mo¿liwo�ci jednoznacznego ich odtworzenia, jak i prawnych, gwaran-
tuj¹cych ich trwa³o�æ (w sensie prawnym). Wszystkie natomiast dane
okre�laj¹ce po³o¿enia punktów granicznych wyznaczaj¹cych przebieg linii
granicznych, spe³niaj¹ce w chwili obecnej ³¹cznie przyjête kryteria tech-
niczne i prawne (co do sposobu ich ustalenia), mo¿na by ju¿ dzi� obj¹æ
zasad¹ jawno�ci materialnej, w tym domniemaniem prawdziwo�ci i wia-
rygodno�ci wpisów. W ramach istniej¹cego katastru nieruchomo�ci
nale¿a³oby zatem wyodrêbniæ jako niezale¿ny rejestr � kataster graniczny,
w którym gromadzone by³yby dane okre�laj¹ce po³o¿enie punktów gra-
nicznych spe³niaj¹ce za³o¿one wymogi. W tak wyodrêbnionym katastrze
wykazywane by³yby tak¿e na bie¿¹co (z urzêdu) dane, ustalaj¹ce po³o-
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¿enie punktów granicznych okre�lone w wyniku terenowych pomiarów
geodezyjnych przyjêtych do pañstwowego zasobu.

Przyjêty docelowy model katastru nieruchomo�ci winien tak¿e wy-
eliminowaæ z czasem istniej¹cy obecnie dualizm przedmiotowych reje-
strów nieruchomo�ci, w ramach których gromadzone s¹ niezale¿nie od
siebie te same lub podobne dane. Funkcjonalne i systemowe po³¹czenie
danych przedmiotowych wykazanych w informatycznym systemie ka-
tastru nieruchomo�ci z danymi podmiotowymi ujawnionymi w elektro-
nicznej ksiêdze wieczystej mog³oby s³u¿yæ realizacji tego celu. Jedna baza
danych, w której gromadzone by³yby i kojarzone z sob¹ dane podmiotowe
okre�laj¹ce stan prawny nieruchomo�ci (dzia³y II-IV KW), jak i dane
przedmiotowe opisuj¹ce zasiêg tych praw, tworzyæ mog³aby niezale¿nie
od istniej¹cych rozwi¹zañ kataster nieruchomo�ci pojmowany jako jed-
nolita i spójna instytucja prawna, gwarantuj¹ca zachowanie dotychcza-
sowych funkcji tych rejestrów, w tym jawno�ci formalnej i materialnej.

 Po³¹czenie, o którym mowa, niekoniecznie musi mieæ przy tym
charakter instytucjonalny, mo¿e bowiem mieæ wymiar funkcjonalny,
zwi¹zany z kojarzeniem rozproszonych baz danych, na ustalonych za-
sadach, sytuuj¹cych jednak instytucje katastru w znaczeniu prawnym.
Niezale¿nie jednak od przyjêtego rozwi¹zania najistotniejszym czynnikiem
warunkuj¹cym powstanie tak definiowanego katastru nieruchomo�ci jako
jednej bazy zorientowanej obiektowo, ale z wieloma dostawcami infor-
macji, pojawia siê konieczno�æ standaryzacji przyjêtych rozwi¹zañ, w tym
w szczególno�ci opracowania i stosowania wspólnych pojêæ definiuj¹-
cych poszczególne obiekty ewidencyjne bêd¹ce przedmiotem rejestracji,
jak i przypisania im identyfikatorów, kodów i znaczeñ. Unifikacja przy-
jêtych rozwi¹zañ modelowych, prowadz¹ca równie¿ do standaryzacji
w zakresie stosowanej terminologii, s³u¿yæ winna bowiem eliminacji wy-
stêpuj¹cych obecnie problemów �komunikowania siê� pomiêdzy istnie-
j¹cymi rozproszonymi bazami danych, w zakresie umo¿liwiaj¹cym ich
³¹czenie i dokonywanie analiz, w taki sposób, aby w wyniku tego procesu
powsta³a �warto�æ dodana� zbioru danych, a u¿ytkownik mia³ przy tym
mo¿liwo�æ badania wzajemnych relacji pomiêdzy poszczególnymi obiek-
tami tworz¹cymi rejestr.

Zdaniem autora integracja systemów informatycznych gromadz¹cych
dane o osobach, prawach i rzeczach niekoniecznie prowadziæ musi przy
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tym do budowy wielozadaniowego katastru (np. fizycznego, prawnego
czy podatkowego) pojmowanego instytucjonalnie. Oczekiwany efekt
osi¹gn¹æ mo¿na bowiem w obecnych warunkach technologicznych poprzez
funkcjonalne zapewnienie integralno�ci prawnej, organizacyjnej i techno-
logicznej w oparciu o wspólne standardy informacyjne, interoperacyj-
no�æ13 systemów informatycznych i baz danych, harmonizacjê referen-
cyjnych zbiorów prowadzonych przez dotychczasowe organy rejestrowe
(s¹dy, organy administracji publicznej), jednoznaczne zdefiniowanie us³ug
sieciowych i administracyjnych, tak wewnêtrznych, jak i zewnêtrznych.
Funkcjonalne po³¹czenie autonomicznych baz danych prowadziæ winno
do ich integralno�ci, w wyniku której powstaæ powinna jedna wirtualna,
ale spójna i kompletna baza danych podmiotowych (kataster prawny)
i przedmiotowych (kataster fizyczny), uzupe³niana w ustalonych zakre-
sach kompetencyjnych przez uprawnione organy rejestrowe posiadaj¹ce
adekwatne kompetencje w zakresie us³ug administracyjnych czy s¹do-
wych.

Dr Dariusz Felcenloben � Uniwersytet Przyrodniczy we Wroc³awiu; Sta-
rostwo Powiatowe w K³odzku.

13 W rozumieniu mo¿liwo�ci ³¹czenia referencyjnych zbiorów danych i us³ug siecio-
wych w taki sposób, aby by³y one spójne.


