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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywaja skargi obywateli wskazujace na brak
przepiséw nakazujacych informowanie ich o dokonanych z urzedu zmianach wpiséw
odnoszacych si¢ do ich nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkéw. W ocenie
Rzecznika zarzuty te sa uzasadnione, bo obecnie obowiazujace przepisy prawne nie
gwarantuja odpowiedniego informowania wtascicieli nieruchomo$ci o przeprowadzanych
zmianach w ewidencji.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne (tekstjedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.) ewidencja gruntéw
obejmuje informacje dotyczace ich potozenia, granic, powierzchni, rodzaje uzytkéw, ich
klasy i oznaczenia zatozonych ksiag wieczystych lub zbioru dokumentéw oraz podaje si¢ w
niej wlasciciela. Dla zapewnienia aktualno$ci danych zawartych w tej ewidencji art. 22 ust.
2 tej ustawy nakazuje wtascicielom i wtadajacym nieruchomoscia zgtaszanie wlasciwemu
staroscie wszelkich zmian danych objetych ewidencja gruntéw i budynkdéw. Z przepisem
tym skorelowana jest norma zawarta w art. 23 tej ustawy, ktéra zobowiazuje wtasciwe
organy administracji, sady i kancelarie notarialne do przesytania staro$cie odpiséw
prawomocnych decyzji i orzeczen oraz odpisdw aktdéw notarialnych, z ktérych wynikaja
zmiany danych objetych ewidencja gruntéw i budynkéw. Zasady prowadzenia ewidencji
gruntéw i wprowadzania w niej zmian reguluje rozporzadzenie Ministra Rozwoju
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i budynkéw (Dz.U. Nr 38, poz. 454) dalej jako Rozporzadzenie. Zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia wprowadzenie zmian danych ewidencyjnych moze nastapi¢ w dwojakim
trybie. Po pierwsze w trybie czynno$ci materialno-technicznej w postaci wprowadzenia do
bazy danych zmiany na podstawie udokumentowanego zgtoszenia (art. 22 ust. 2 i 3 Prawa
geodezyjnego i kartograficznego w zw. z §46 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia), po drugie
w formie decyzji administracyjnej, gdy aktualizacja operatu wymaga przeprowadzenia
postepowania wyjasniajacego lub uzyskania dodatkowych dowodéw (§47 ust. 3
Rozporzadzenia) i woOwczas starosta przeprowadza postgpowanie administracyjne, ktore
konczy si¢ wydaniem decyzji administracyjne;j.

W przypadku wprowadzania zmian w ewidencji w drodze decyzji administracyjne;j
prawo wlasciciela do informacji o postepowaniu dotyczacym jego nieruchomosci jest
zagwarantowane szerokim zakresem obowiazku informowania stron przewidzianym przez
ustawe z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego (t. jedn. Dz.
U. z 2000 roku, Nr 98, poz. 1071 ze zm.). Zgodnie bowiem z art. 61 §4 k.p.a. organy
administracji publicznej maja obowiazek zawiadomienia o0 Wwszczeciu postepowania
z urzedu lub na zadanie jednej ze stron wszystkie osoby begdace stronami w sprawie. Na
mocy art. 10 § 1 k.p.a organy administracji publicznej przed wydaniem decyzji musza
takze umozliwi¢ stronom postepowania wypowiedzenie si¢ co do zebranych dowoddéw
1 materiatdw oraz zgloszonych zadan. Wreszcie art. 109 § 1 k.p.a. zobowiazuje organy
administracji do doreczania decyzji stronom na piSmie lub za pomoca srodkéw
komunikacji elektroniczne;j.

Natomiast w przypadku aktualizacji operatu ewidencyjnego dokonywanej w trybie
czynno$ci materialno-technicznej nie stosuje sie przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego. Brak jest réwniez regulacji szczegdlnych, ktore przewidywatyby
obowiazek informowania w#lascicieli nieruchomosci chociazby o dokonanej zmianie
w zapisach ewidencji gruntéw. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, iz § 49 ust. 1
Rozporzadzenia nie przewiduje obowiazku zawiadomienia o dokonanych zmianach
wilascicieli lub wtadajacych nieruchomosciami, jezeli nie sa podmiotami zglaszajacymi
wprowadzane zmiany. Przepis ten bowiem zobowiazuje jedynie do powiadamiania osdb
i jednostek organizacyjnych, na ktérych wniosek Iub zgloszenie zmiana zostata
wprowadzona, co w przypadku aktualizacji dokonywanej w oparciu o nadestane przez sady
lub organy administracji dokumenty oznacza powinno$¢ powiadamiania tylko tych
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zawiadamianie wt#tadcicieli lub wladajacych o przeprowadzonej zmianie nie jest
obowiazkiem starostow prowadzacych ewidencje. \% orzecznictwie sadow
administracyjnych na tle § 49 ust. 1 omawianego rozporzadzenia wyrazono, co prawda
stanowisko, iz przepis ten nie moze by¢ interpretowany w sposdb ,wyfqczajqcy
informowanie wftasciciela gruntu o dokonanej przez organ z urzedu, w ramach aktualizacji
ewidencji, zmianie danych Ilub oznaczeri dotyczqcych jego nieruchomosci” (zob. wyrok
.Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 15 grudnia 2009 r., III SA/Gd
417/09, LEX nr 583231), jednakze na podstawie tego jednego orzeczenia trudno jest
wnioskowaé o uksztaltowaniu sie w orzecznictwie funkcjonalnej wyktadni tego przepisu
prowadzacej do nadania mu tresci istotnie odbiegajacej od jego literalnego sformutowania.
Rzecznikowi Praw Obywatelskich znane za$§ sa ze skarg obywateli sytuacje, gdy
wtasciciele nieruchomos$ci nie byli zawiadomieni o wprowadzonych zmianach w ewidencji
gruntéw, a wiedze o tych zmianach powzigli nawet po kilku latach od dokonanej zmiany,
co bardzo utrudniato im mozliwo$¢é zakwestionowania zmian, jezeli zostaly one dokonane
w sposob wadliwy. Mozna wiec przypuszczaé, iz starostowie prowadzacy ewidencje
gruntéw i budynkédw opieraja sie raczej na literalnej wyktadni przepisu i w wielu
przypadkach nie informuja z urzedu wtlascicieli nieruchomosci o wprowadzonych
zmianach.

Nalezy za$§ zwréci¢é uwage na to, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkdéw stanowia
podstawe migdzy innymi planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw i $wiadczen,
oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki
nieruchomo$ciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych. Brak wiedzy o dokonanych
zmianach moze wiec chociazby skutkowaé btednym oznaczeniem nieruchomosci we
wnioskach o przyznanie dotacji bezposrednich do produkcji rolnej, co moze prowadzi¢ do
przyznania ich w pomniejszonej wysokos$ci. Rzecznik wskazuje takze, iz w utrwalonym
orzecznictwie sadéw administracyjnych przyjmuje si¢, ze podstawe wymiaru podatkéw
stanowia dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkdéw i wytacznie na tych danych moga
opiera¢ sie organy podatkowe w celu ustalenia wysoko$ci zobowiazan podatkowych (zob.
wyroki NSA w Warszawie z dnia: 14 wrze$nia 2011 r., II FSK 533/10, LEX nr 965062 i 19
kwietnia 2011 r., I OSK 959/10, LEX nr 990307).

Rzecznik chciatby takze zwrécié uwage, iz nawet w przypadku przeprowadzenia
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podstawie dokumentéw wskazanych w art. 23 omawianej ustawy nie zawsze mozna
twierdzi¢, iz wlasciciele nieruchomosci maja wiedz¢ o zmianach stanu faktycznego czy
prawnego tych  nieruchomosci  wynikajacych z  postepowan  sadowych  czy
administracyjnych, a podlegajacych ujawnieniu w ewidencji gruntéw i budynkdw.

Przepisy ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.
U. nr 43, poz. 296 ze zm.) dopuszczaja bowiem mozliwo$¢ pozostawienia pisma sadowego
w aktach ze skutkiem doreczenia w przypadku niepowiadomienia sadu o zmianie miejsca
zamieszkania (art. 136 §2 k.p.c.) badz niemoznosci doreczenia pisma w sposdb zwykty lub
zastepczy (art. 139 §3 k.p.c). Takze orzeczenia sadowe nie sa co do zasady dorgczane
stronom z urzedu, z wyjatkiem strony dziatajacej bez adwokata, radcy prawnego lub
rzecznika patentowego, ktéra na skutek pozbawienia wolnosci byta nieobecna przy
ogtoszeniu wyroku (art. 327 §2 k.p.c).

Takze w postepowaniu administracyjnym nie zawsze stronom dorecza si¢ zapadte
w nim decyzje administracyjne. Swiadczy o tym tres¢ art. 49 k.p.a., ktéry w sytuacjach
przewidzianych  przepisami  szczegdlnymi  dopuszcza mozliwo$s¢  zawiadomienia
o decyzjach i innych czynnosciach organéw administracji publicznej przez obwieszczenie
lub w inny zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci sposdb publicznego ogtaszania.
Jako przyktady takich przepiséw szczegdlnych mozna wskaza¢ chociazby art. 7 ust. 3 i 4
oraz art. 28 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (tekst
jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749 ze. zm.), art. 8 ust. 6 ustawy z dnia 29 czerwca
1963 r. o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (Dz. U. Nr 28, poz. 169 ze zm.) oraz art.
94 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr
162, poz. 1568 ze zm.).

Takze w postepowaniach prowadzonych na podstawie ustaw poswieconych
zasadom realizacji okreslonego typu inwestycji infrastrukturalnych ustawodawca
przewidziat co do zasady informowanie o zapaditych decyzjach w drodze obwieszczenia
oraz indywidualnego zawiadamiania wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych o miejscu,
gdzie moga si¢ oni zapoznal z trescia tych decyzji (art. 11f ust. 3 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych (t. jedn. Dz. U. z 2008 r., nr 193, poz. 1194 ze. zm.), art. 24 ust. 2
ustawy z dnia 7 wrzes$nia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy
w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (t. jedn. Dz. U. z 2010 r., Nr 26, poz. 133 ze zm.), art. 7

ust. 1 w zw. z art. 10 ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach



przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. Nr 42,
poz. 340 ze zm.)).

W sytuacjach uregulowanych wyzej wskazanymi przepisami wiasciciel lub inna
osoba wladajaca nieruchomoscia moze nie mie¢ wiedzy, jakie konkretnie zmiany stanu
prawnego lub faktycznego podlegajace ujawnieniu w ewidencji gruntéw i budynkéw
nastapity w odniesieniu do jego nieruchomosci, a wobec wprowadzenia ich do tej ewidencji
bez zawiadomienia go o dokonanych zmianach - postugiwaé si¢ danymi niezgodnymi z
aktualnymi wpisami w tej ewidencji, co naraza go na réznego rodzaju konsekwencje

prawne.

Ze wzgledu na powyzsze, na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.)
wnosz¢ o podjecie prac legislacyjnych zmierzajacych do uchwalenia przepiséw prawnych
zapewniajacych informowanie podmiotéw wykazanych w ewidencji gruntéw i budynkow
jako wtasciciele lub wiladajacy nieruchomosciami o zmianach dokonywanych w tej
ewidencji w odniesieniu do tych nieruchomosci, niezaleznie od trybu, w ktéorym sa one

podejmowane.

){Z, (’)pﬂ,ﬁ S By Y MA €m




