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W ramach dyskusji, ktore towarzysza wielu zagadnieniom zwiazanym z udo-
stgpnianiem informacji znajdujacych si¢ w posiadaniu instytucji publicznych,
konieczne jest umiejetne interpretowanie szeregu zwiazanych ze sobg przepisow.
Majac to na wzgledzie, jak réwniez dostrzegajac wiele probleméw praktycz-
nych, bedziemy starali si¢ zaprezentowad stanowisko wzgledem dwoch dosc¢
kontrowersyjnych problemow wynikajacych z braku jednoznacznego stanowiska
ustawodawcy w kwestii (I) dookreslenia sposobu i zakresu udostepniania danych
osobowych z ewidencji gruntow i budynkow w zakresie rozpatrywania wnioskow
zglaszanych przez wierzycieli (i firmy windykacyjne) oraz (II) umocowania po-
srednika w dostgpie do informacji znajdujacych sie w tym rejestrze.

I

Zgodnie z powszechnie przyjetymi pogladami ujawnienia majatku dtuznika
wierzyciel moze domagac si¢ w trakcie postgpowania przed organami panstwa,
a uyjmujac rzecz $cislej — w trakcie procesu lub postepowania egzekucyjnego.
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Skarzacy moze dochodzi¢ tego rodzaju informacji w trybie art. 913—-920 Kodeksu
postgpowania cywilnego (ustawa z dnia 17 listopada 1964 r., Dz.U. Nr 43, poz.
296 ze zm., dalej: k.p.c.), przy czym wniosek w tym zakresie — stosownie do art.
914 § 1 k.p.c. — sktada si¢ w sadzie wlasciwosci ogolnej dtuznika. Ujawnienie
majatku dtuznika nalezy wigc do sfery postepowania cywilnego przed sadem
powszechnym, a nie do procedury postgpowania administracyjnego, szczegdlnie
w trybie wydawania zaswiadczen o stanie posiadania osoéb trzecich!.

Rozumowanie to oparte jest na przestankach wprost wynikajacych z art.
217 § 2 Kodeksu postgpowania administracyjnego (ustawa z 14 czerwca 1960 r.,
Dz.U. z 2000 r., Nr 98, poz. 1071 ze zm., dalej k.p.a.), dotyczacego postgpowan
zwigzanych z wydawaniem zaswiadczen przez organy panstwa. Zgodnie z jego
trescig zaswiadczenie wydaje sig, jezeli spelniona jest przynajmniej jedna z dwu
przestanek:

1) urzgdowego potwierdzenia okreslonych faktéw lub stanu prawnego wy-
maga przepis prawa,

2) osoba ubiega si¢ o zaswiadczenie ze wzgledu na swoj interes prawny
w urzedowym potwierdzeniu okreslonych faktow lub stanu prawnego.

Jesli wige dziatania Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego
[dalej: ZGKiKM] maja polega¢ na wydaniu zaswiadczenia o okreslonej tresci,
nalezaloby odnalez¢ przepis prawa, ktdry zobowiazywaltby organ administracji
publicznej do wydania skarzacemu zaswiadczenia, np. o posiadanym majatku
hipotetycznego Pana X. Postgpowanie zwigzane z wydaniem wypisu i wyrysu,
czy innego dokumentu ze wskazaniem np. nru ksiggi wieczystej nieruchomosci
dtuznika jest, naszym zdaniem, wlasnie takim szczegdlnym przypadkiem wy-
dawania zaswiadczen, modyfikowanym nieco przez ustawg Prawo geodezyjne
i kartograficzne (ustawa z 17 maja 1989 r., Dz.U. z 2005 r., Nr 240, poz. 2027
ze zm.). Podkresli¢ jednak nalezy, ze rowniez na gruncie tej ustawy wydanie tego
typu dokumentow zastrzezono dla wtadajacych nieruchomoscia lub 0sob posiada-
jacych interes prawny w wydaniu tych szczegolnych zaswiadczen — mamy wigc
de facto do czynienia z petlng tozsamoscia przestanek.

Wierzyciel Iub inny podmiot zwracajacy si¢ do Zaktadu (w imieniu wierzy-
ciela) mogltby ew. wykazac¢, ze w wydaniu takiego za§wiadczenia posiada interes
prawny, tj. interes wynikajacy z przepisow prawa. Jednak, zdaniem sadu (stano-
wisko wyrazone cho¢by we wskazanych w przypisie 1 sprawach), w szczegol-
nosci takiego przepisu prawa nie moze stanowi¢ art. 797 k.p.c., skoro stosownie
do tej regulacji we wniosku sktadanym do komornika o wszczecie egzekucji
skarzacy powinien wskaza¢ swiadczenie, ktore ma by¢ spetnione, oraz sposob
egzekucji, przy czym nalezy dotaczy¢ tytul wykonawczy.

I Zob np. wyrok NSA z dnia 22 kwietnia 1998 r., sygn. akt I SA 1378/97, czy wyrok NSA
z dnia 22 lutego 2007 r., sygn. akt I OSK 560/06.
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Z przepisu tego nie wynika wigc, aby wierzyciel musiat przedtozy¢ dowody
na okoliczno$¢ stanu majatkowego dtuznika, w tym np. wypis z katastru.

Wyktadnia celowosciowa art. 913 § 2 k.p.c. prowadzi do przyjgcia, ze przepis
ten uzaleznia wyjawienie majatku przed wszczgciem egzekucji od uprawdopo-
dobnienia przez wierzyciela, iz nie uzyska zaspokojenia w petni swej naleznos$ci
zarébwno ze znanego mu majatku dtuznika, jak i z przypadajacych dtuznikowi
biezacych swiadczen periodycznych za okres szesciu miesigcy. Celem postgpo-
wania o wyjawienie majatku, petniacego w postgpowaniu egzekucyjnym funkcje
pomocnicza, jest umozliwienie wierzycielowi przeprowadzenia skutecznej eg-
zekucji. Uruchomienie tego postgpowania jest zbgdne, gdy wierzyciel ma moz-
liwo$¢ skutecznego wyegzekwowania swej naleznosci, i to niezaleznie z jakich
sktadnikow — istniejacych czy nawet przysztych — majatku dtuznika.

Jesli zatem postgpowanie to zostato w sposdb szczegdlowy opisane na grun-
cie przepiséw k.p.c., to nalezy przyjac, iz nie ma innej prawnej drogi umozli-
wiajacej wierzycielowi poznanie sktadnikéw nieruchomych (ale i ruchomych)
dtuznika. Wyjawienie majatku moze nastapic¢ tylko w sadowym postepowaniu
egzekucyjnym (zob. art. 71 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji, Dz.U. z 2005 r., Nr 229, poz. 1954, ze zm.); postgpowanie to zabezpie-
cza zarOwno prawa wierzyciela, jak i dluznika — co, biorac pod uwage zasady
zwigzane z ochrona praw osoby, ktdrej dane dotycza, sformutowane na gruncie
u.0.d.o. zamyka, naszym zdaniem, prawie catkowicie mozliwos¢ wykorzystania
jej art. 29 ust. 1 lub 2 jako podstawy do poszukiwania majatku dtuznika (a takie
wnioski nalezy wyciaga¢ z tresci zadan zawartych w przedstawionych przykta-
dowo wnioskach pochodzacych z firm windykacyjnych).

Art. 29 ust. 1 u.o.d.o. wskazuje, iz wnioskujacy (poza spelnieniem warunkow
formalnych zawartych w ust. 3 tego przepisu) musi wykaza¢ swoje uprawnienie
do otrzymania danych osobowych, w tym wypadku informacji o majatku dtuz-
nika, wynikajace wprost z przepisdéw prawa. Przyjmuje si¢, ze takim przepisem
nie jest sam art. 29 uv.0.d.o., okreslajacy proceduralny aspekt przekazania infor-
macji, ale inny przepis prawa materialnego. Réwniez podnoszony przez wnio-
skodawcow art. 23 ust. 1 pkt 2 u.0.d.o., na ktéry powoluja si¢ jako na podstawe
prawna, wymaga doprecyzowania na gruncie prawa materialnego innego niz
sama ustawa o ochronie danych osobowych. Podnoszony réwniez przez wnio-
skujacych art. 23 ust. 4 pkt 2 u.0.d.0o. sam w sobie nie uprawnia do otrzymania
informacji, a jedynie legalizuje przetwarzanie danych osobowych juz posiada-
nych przez wnioskujacego.

Dodatkowo nalezy wskazaé, iz art. 29 ust. 2 u.0.d.o., z ktérym nie wiaze
si¢ konieczno$¢ wykazania interesu prawnego, jest obwarowany zastrzezeniem
— udostepnienie danych nie narusza praw i wolnosci 0sob, ktorych dane dotycza.
W tym wypadku prawa zwiagzane z ochrona dluznika okresla Kodeks poste-
powania cywilnego, dajac mu mozliwos¢ samodzielnego wskazania majatku,
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z ktérego prowadzona bedzie egzekucja. W przypadku watpliwosci co do spo-
sobu jej prowadzenia dysponuje wieloma mozliwosciami przeciwstawienia si¢
podjetym dziataniom. Ujawnienie majatku na innej drodze jest zatem obejsciem
procedury egzekucyjne;.

W zwigzku z powyzszym uwazamy, ze art. 29 u.o0.d.o. nie stwarza mozliwo-
$ci legalnego udostepnienia danych zawartych w ewidencji w celu dochodzenia
roszczen lub ujawnienia majatku (poszukiwania majatku dtuznika). Udostgpnienie
byloby mozliwe tylko wtedy, gdyby prowadzone bylo postgpowanie zwigzane
z opisem i oszacowaniem zajetej juz nieruchomosci, a zasady wynikajace z art.
29 u.o.d.o. powinny by¢ stosowane uzupetniajaco w zakresie jasnego okreslenia
celu, przedmiotu udostgpnienia — danych osobowych i zakresu. Nie powinno
to jednak by¢ dziatanie oparte na art. 29 u.o.d.o., ale na wlasciwym przepisie
szczegolnym. W innym bowiem przypadku udostgpniane dane nie mogltyby zo-
sta¢ wlaczone do jakiegokolwiek zbioru danych osobowych — w obu ustgpach
art. 29 u.0.d.o. znajduje si¢ zastrzezenie, zgodnie z ktorym dane udostepnia si¢
w celu innym niz wilaczenie do zbioru.

Wracajac do wlasciwej procedury, nalezy zauwazy¢, ze wyjawienie majat-
ku przeprowadza si¢ na wniosek wierzyciela, za$ wyjasnien od dluznika moze
zadaé tylko komornik. Ten organ ma réwniez mozliwo$ci poszukiwania majatku
czy sprawdzania prawdziwosci oswiadczen dtuznika. Odmowa wyjasnien skut-
kuje grzywna naktadang przez komornika, natomiast brak lub odmowa zlozenia
wykazu majatku lub przyrzeczenia zagrozona jest Srodkami przymusu przewi-
dzianymi w przepisach o wyjawieniu majatku, stosowanymi przez sad.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze administracyjny organ egzekucyjny albo wie-
rzyciel bedacy strong administracyjnego postgpowania egzekucyjnego moze za-
da¢ nakazania zobowiazanemu wyjawienia majatku w sprawach objgtych po-
stgpowaniem egzekucyjnym w administracji w razie bezskutecznosci egzekucji.
Ponadto legitymacja formalna na zasadach ogdlnych przystuguje prokuratoro-
wi. Legitymacj¢ czynna do zadania wyjawienia majatku ma rowniez komornik
w sprawach z zakresu egzekucji grzywien, kar pienig¢znych, oplat i kosztow
postgpowania.

Jedynym przypadkiem, w ktorym mozna by domniemywac uprawnienie
wierzyciela lub dzialajacej w jego imieniu firmy windykacyjnej do otrzymania
roznorakich zaswiadczen o stanie majatku dluznika (w tym wypisu z ewiden-
¢ji nieruchomosci/katastru miejskiego) od ZGKiKM, jest dziatanie w ramach
postgpowania zwiazanego z dokonaniem opisu i oszacowania zajetej juz przez
komornika nieruchomosci, oparte o art. 943 k.p.c. W jego tresci zawarto nastg-
pujace sformutowania:

,»$ 1. Przy wniosku o dokonanie opisu i oszacowania wierzyciel powinien:

1) ztozy¢ wyciag — a w razie potrzeby odpis ksiegi wieczystej albo zaswiad-
czenie sadu wystawione na podstawie zbioru dokumentéw prowadzonego dla
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nieruchomosci — zawierajacy wskazanie jej wlasciciela i wykaz ujawnionych
w tym zbiorze obcigzen, jezeli za$ nieruchomosc¢ jest objeta katastrem nierucho-
mosci — takze odpowiedni wyciag;

2) wskaza¢ miejsce zamieszkania uczestnikow postgpowania.

§2. Jezeli nieruchomo$¢ nie ma ksiggi wieczystej, wierzyciel powinien zto-
zy¢ inny dokument stwierdzajacy wtasnos¢ dtuznika.

§3. Dokumentdéw wskazanych w paragrafie poprzedzajacym moze zadac
od wiasciwych organdéw takze komornik”.

Z tej regulacji wynika uprawnienie wierzyciela do otrzymania wskazanych
dokumentow, w przypadku ZGKiKM oczywiscie odptatnie. Podkresli¢ jednak
nalezy, Ze jest to sytuacja wyjatkowa, a jej potwierdzenie wymaga przedstawie-
nia stosownej dokumentacji; co najwazniejsze, wniosek musi dotyczy¢ nieru-
chomosci zajgtej 1 znanej, a nie dopiero poszukiwanej. Naszym zdaniem takie
dokumenty pochodzi¢ powinny bezposrednio od komornika. Wynika to z tego,
iz sam opis 1 oszacowanie nastgpuje zgodnie z art. 942 k.p.c.: ,,Po uptywie ter-
minu okreslonego w wezwaniu dtuznika do zaptaty dlugu komornik na wniosek
wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania zajgtej nieruchomosci” — to komornik
zatem dysponuje wiedza na temat, czy taki termin rzeczywiscie uptynal.

II

Prawne podstawy i ramy wykonywania dziatalno$ci zawodowej w zakre-
sie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla obowigzujaca od dnia
1 stycznia 1998 r. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ((dalej: ustawa) Dz.U.
z 2004 1., Nr 261, poz. 2603).

Kazda umowa, ktéra zawierana jest migdzy posrednikiem a zaintereso-
wang osoba, precyzuje sytuacje prawng stron i musi by¢ obu stronom znana.
Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami prowadzone jest jako dzialalnos¢
zawodowa. Ustawa zdefiniowala pojgcie posrednictwa i okreslita podstawowe
czynno$ci wykonywane przez posrednika. Posrednikiem jest, zgodnie z art. 179
ust. 2 tej ustawy, osoba fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa nadang w prze-
widzianym ustawowo trybie, lub osoba, ktdra prowadzita, bez posiadania licencji
zawodowej, dzialalno$¢ zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nierucho-
mosciami.

Posrednik, stosownie do uregulowan zawartych w art. 180 ustawy, jest pod-
miotem trzecim w stosunkach sprzedajacy—kupujacy, wynajmujacy—najemca itp.

Cywilnoprawny zakres regulacji posrednictwa, wynikajacy z art. 179—183
ustawy, jest stosunkowo ograniczony. Majacy podstawowe znaczenie art. 180
statuuje dla umowy posrednictwa elementy przedmiotowo istotne. Podstawowym
zrodtem obowiazkow posrednika bedzie umowa, co potwierdza art. 180 ust. 3
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ustawy, mowiacy, ze zakres czynnos$ci posrednictwa w obrocie nieruchomoscia-
mi okresla umowa posrednictwa. Umowa posrednictwa opiera si¢ w szerokim
zakresie na zaufaniu stron, do jej realizacji znajduje zastosowanie reguta ogolna,
wynikajaca z art. 56 k.c., a takze standardy i regulaminy zawodowe uksztat-
towane w obrebie tej grupy zawodowej. Umowa o posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami, usytuowana poza Kodeksem cywilnym, zawiera wiele cech
charakterystycznych jedynie dla tej umowy. Nalezy ona do umoéw nazwanych
w polskim prawie zobowiazan.

Tres$¢ takiej umowy ksztaltowana jest wigc zasadniczo wedtug woli stron.
Jej celem moze by¢ kazda sprawa nalezaca do zakresu zawodowej dzialalnosci
posrednika i w tym zakresie nalezy ocenia¢ ewentualnie dziatania podejmowane
przez niego.

Zgodnie z trescig art. 181 ust. 6 przy wykonywaniu dziatalnosci zawodowej
w zwigzku z zawarta umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, w za-
kresie objgtym ta umowa, posrednik odpowiedzialny zawodowo za jej wykonanie
ma prawo wgladu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wypisow 1 zaswiad-
czen zawartych w:

1) ksiggach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie
art. 169;

5) planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu;

6) rejestrach czlonkdw spotdzielni mieszkaniowych, ktérym przystuguja pra-
wa okreslone w art. 180 ust. 1 pkt 2;

7) ewidencji ludnosci.

Przepis ten zasadniczo nie zostal zmieniony (w omawianym zakresie) w no-
welizacji ustawy uchwalonej 24 sierpnia 2007 r. Zmieniono jedynie brzmienie
ust. 6 pkt 6 art. 181:

,,0) rejestrach oséb, ktdérym przystuguja prawa okreslone w art. 180 ust. 1 pkt
2 oraz prawa odrebnej wlasnosci lokalu”.

Na tym tle powstaje wigec pytanie, czy organ prowadzacy operat ewidencji
gruntow powinien na podstawie umowy posrednictwa kupna-sprzedazy udostgp-
nia¢ dokumenty do celow prawnych w postaci wypiséw i wyryséw na nierucho-
mosci wskazanej przez posrednika, czy tez organ moze wydawac tylko wypisy?

Co do zasady, posrednik ma mozliwo$¢ bezposredniego odwolania sig
do prawa potwierdzonego w art. 181 ust. 6 ustawy. Z tego tez powodu nie mozna
twierdzié, iz nie jest podmiotem uprawnionym, a wrgcz przeciwnie — dysponuje
jasno zdefiniowanym prawem pozwalajacym mu zada¢ wgladu i udostgpnienia
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okreslonych dokumentow. Realizacja tych uprawnien nastepuje na zasadach od-
ptatnosci okreslonych w przepisach szczegotowych odnoszacych si¢ do wilasci-
wej kategorii danych.

Posrednik zobowiazany jest do udokumentowania posiadanych uprawnien
w zakresie prowadzenia dziatalnosci posrednictwa oraz przedstawienia umowy,
ktéra wiaze go z konkretna osoba (podmiotem). Zabieg ten wiaze si¢ jednak
z koniecznoscia zarejestrowania zbioru danych osobowych obejmujacych dane
kontrahentow — jesli sa to osoby fizyczne.

Tres¢ art. 181 ust. 3 ze wzgledu na zwrot ,,odpowiednich odpisdéw, wypisow
i zaswiadczen” nalezy rozumie¢ szeroko, jako obejmujaca tak wypis, jak i wyrys,
jezeli do takiego zakresu bedzie sie sprowadzat wniosek posrednika.

Dla bezpieczenstwa i na zasadzie analogii do rozwiazan zawartych w rozpo-
rzadzeniu 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)
— zalacznik numer 5 pkt 4 i 5, kazdy z tych dokumentéw moze by¢ opatrzony
klauzula o tresci:

»,Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania czynnosci przez po-
srednika (oznaczenie) w zakresie czynnosci zawodowych (charakter czynnosci),
w ramach umowy zawartej (okreslenie umowy)”.

Organ prowadzacy i udostgpniajacy informacje w zakresie wynikajacym
z art. 181 ust. 6 nie ponosi odpowiedzialnosci za nastgpcze dziatania posrednika.
W razie naruszenia praw innych osdéb w zwiazku z dziatalnoscia posrednika,
to posrednik lub osoba z nim wspdtdziatajaca ponosza wytaczna odpowiedzial-
nos¢. Obejmuje to réwniez sytuacje, w ktdrej posrednik postuguje si¢ wypisem
(lub wyrysem) w innym celu, niz wynika to z istoty wykonywanej dziatalnosci
zawodowej 1 z zakresu dzialan wyznaczonych trescia taczacej go z konkretnym
kontrahentem umowy.

Nawiazujac do tresci oswiadczenia wskazanego wyzej, nalezy zauwazy¢, iz
spelnia ono wymogi ustawy o ochronie danych osobowych dotyczace wskazania
celu udostgpnienia ewentualnych danych osobowych i rowniez z tego punktu
widzenia organ udostepniajacy nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za wyko-
rzystanie informacji w innym niz wyzej wskazany celu.
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