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EWIDENCJA GRUNTOW I BUDYNKOW W POLSCE
JAKO KATASTER

1. Wprowadzenie

Ewidencja gruntow i budynkow to okreslenie, ktore funkcjonuje
w Polsce w odniesieniu do rejestru stanu faktycznego dotyczacego:
gruntow, budynkow i lokali. Rejestr ten zawiera wszelkie stosowne dane
dotyczace wspomnianych obiektow, przede wszystkim w zakresie ich
cech fizycznych.

W tym miejscu mozna wyrazi¢ jednak watpliwos¢, czy nazwa
przyjeta dla tego rejestru jest wlasciwa, skoro ujawniane sa w nim dane
dotyczace wymienionych powyzej trzech obiektow. Wydaje sig, ze
prawidiowa, nazwa dla rejestru powinna brzmie¢: ,,ewidencja gruntow,
budynkéw i lokali”. Gdyby jednak zaistniala z nieznanych blizej
przyczyn potrzeba ,,okrojenia” takiej nazwy, to z cata pewnoscia lepsza
nazwa bylaby nazwa: ,ewidencja gruntow”. Uzasadnienie dla takiej
nazwy wynika bowiem wprost z pochodzacej jeszcze z czasow
rzymskich zasady, ktora brzmi: ,, superficies solo cedit”. Oznacza to, Ze:
powierzchnia, a z nig budynek i lokal dzieli los gruntu. Grunt jest zatem
obiektem wiodacym, a budynek i cz¢$¢ tego budynku czyli lokal jest
obiektem stowarzyszonym. Rejestrujac grunt, rejestrujemy takze jego
cze¢sci sktadowe, to znaczy budynki i lokale.

Widocznym jest, ze ustawodawca wykazal tu pewng
niekonsekwencje. Z pewnoscia, zdecydowanie najlepsza nazwa na
omawiany rejestr bylaby nazwa: | kataster nieruchomosci”. Dla
wprowadzenia takiej nazwy koniecznym bytoby jednak spetnienie
okreslonych warunkéw. Bedzie o nich mowa w koncowych czesciach
artykutu W tym miejscu nalezy jednak stwierdzi¢, ze podstawowym
warunkiem, dla ktérego obecna ewidencja gruntéw i budynkéw mogtaby
by¢ nazwana katastrem nieruchomosci jest po pierwsze to, aby
rejestrowac w niej nieruchomosci po drugie za$, aby kazda nieruchomos¢
miala okreslong wartos¢. Obecnie, te warunki nie sa spetnione.
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Ewidencja gruntéw i budynkéw moze by¢ obecnie nazywana
katastrem lub systemem katastralnym, co wynika z [3]. Kataster bowiem
to taki system, w ktorym rejestrowana jest informacja katastralna, czyli
informacja o terenie dotyczaca gruntéw, budynkow i lokali, zaréwno
w zakresie ich polozenia w przestrzeni, jak tez w zakresie ich cech
fizycznych i prawnych. Cho¢ warunki te, obecna ewidencja gruntow
1 budynkow nie spetnia w calosci, to jednak mozna ja uznaé za system
katastralny lub kataster. Obydwa terminy sa rownowazne i bedziemy je
stosowali w dalszej czgscei artykutu wymiennie.

Obecna ewidencje gruntéow i budynkow, choé nie spelnia ona
wszystkich warunkow przypisywanych dla katastru nieruchomosci,
mozna réwniez uzna¢ za taki kataster, przy czym jedynie z powodow
formalnych. Taka mozliwo$¢ stwarza bowiem [19], gdzie stwierdzono,
ze ,,ewidencja gruntéw i budynkow petni funkcje katastru nieruchomosci
- do czasu zatozenia takiego katastru”.

Podsumowujac wstgpne rozwazania na ten temat mozna wyrazic
opini¢, ze obecna ewidencja gruntow i budynkdéw jest systemem
katastralnym, ktory w przysztosci bedzie zmierzal w kierunku katastru
nieruchomosci, wykorzystujac zasoby danych i technologie stosowane
w tej ewidencji.

2. Podstawy prawne ewidencji gruntow i budynkéw

W zakresie podstaw prawnych ewidencji gruntow i budynkow
obowiazuje przede wszystkim ustawa z 1989 roku - prawo geodezyjne
i kartograficzne [19]. Obowiazujacym przepisem wykonawczym do
ustawy, dotyczacym ewidencji gruntow i budynkow jest rozporzadzenie
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 2001 roku -
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [16].

Nalezy doda¢, ze w zakresie ewidencji gruntéw i budynkow
obowigzuje rdwniez przepis o charakterze technologicznym, pod nazwa:
Instrukcja techniczna G-5 - Ewidencja gruntéw i budynkéw [15], jako
zbior przepisoOw o charakterze technicznym, pozostajacych w zgodnosci
z przepisem [16], podajacy wykonawcy prac z zakresu ewidencji
gruntéw 1 budynkéw zasady wskazowki, i standardy dotyczace tych prac.

Najblizszym i najwazniejszym celem jaki jest stawiany przed
obecna ewidencja gruntow i budynkéw jest przeksztalcenie jej
w pelnowartosciowy kataster nieruchomosci. Problem stworzenia
katastru nieruchomosci to bardzo aktualny i zlozony problem, ktérego
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rozwigzanie nie jest mozliwe w krotkim okresie czasu. Tworzenie
katastru nieruchomosci bedzie zatem dokonywane stopniowo, na bazie
istniejacej ewidencji gruntow i budynkow, w ciagu najblizszych kilku,
badz kilkunastu lat. Tak dlugi przedzial czasu przewidywany jest na
rozwiazywanie tego problemu z uwagi, mi¢dzy innymi, na popetnione
wczesnie] nieprawidtowosci w  procesach rejestracji  informacji
katastralnej w Polsce - zaréwno w aspekcie technologicznym jak tez
formalnym.

Pomimo, ze w zakresie ewidencji gruntow i budynkdw istnieja
aktualne przepisy, to jednak nalezy wziaé takze pod uwage fakt, ze
zbiory ewidencyjne byly tworzone przez wiele lat, w mysl dwczesnie
obowiazujacych przepisow. Przepisy te nalezy réwniez czg$ciowo
wykorzystywa¢ w okresie przejSciowym, czyli do czasu zakonczenia
procesu modernizacji ewidencji gruntdéw i budynkow. Wynika to
bezposrednio z [16], w ktorym stwierdza si¢, ze: ,,do czasu wykonania
modernizacji ewidencji, zachowuja swojg waznos¢...dane ewidencyjne
uwidocznione w ewidencji prowadzonej przed wejsciem w zycie
rozporzadzenia”. Tak wigc, do istniejacych obecnie operatow ewidencji
gruntow i budynkow nalezy stosowa¢ niekiedy poprzednie przepisy,
wedlug ktorych zostaly sporzadzone te operaty.

3. Podstawowe definicje i okreSlenia zwigzane z ewidencja
gruntéw i budynkow

W problematyce ewidencji gruntow i budynkdéw mozna wyroznic
wiele definicji, pojgc i okreslen, zardwno o charakterze prawnym, jak tez
technologicznym i organizacyjnym. Poj¢cia te bgda niekiedy uzywane
w opracowaniu, przy czym wiele z nich ma dlugie nazwy. W celu
unikni¢cia powtarzania dtugich nazw, w niniejszym opracowaniu, beda
dla nich stosowane skroty.

Tak wigc zostang tu podane definicje ewidencji gruntow
i budynkéw, a takze definicje i skroty okreslen o charakterze prawnym,
technologicznym i organizacyjnym.

3.1  Definicje ewidencji gruntéw i budynkéw

Jak juz zaznaczono wyzej, ewidencja gruntow i budynkow jest
katastrem. Ewidencja gruntow i budynkow jest takze, cho¢ z pewnym
zastrzezeniem, katastrem nieruchomosci.



22 ACTA SCIENTIFICA ACADEMIAE OSTROVIENSIS

Te trzy terminy jako prawie rownorz¢dne stosowane sa w chwili
obecnej. Warto takze zauwazyC, ze coraz czgsciej stosuje si¢ termin
»kataster” i nie jest to spowodowane jedynie wzgledami historycznymi.
Najpowszechniejsza jednak, sposréd podanych powyzej, jest ciagle
nazwa: ,ewidencja gruntow i budynkow” badz krocej ,.ewidencja
gruntow”. Takie terminy beda przewaznie stosowane w niniejszym
opracowaniu. Jezeli za$ pojawi si¢ nazwa ,kataster”, nalezy ja
utozsamia¢ z ewidencja gruntéw i budynkow.

Dla ewidencji gruntéw i budynkéw mozna podaé, w oparciu
o rdzne zrodla i poglady, rozne definicje. ChoC sg one, w gruncie rzeczy
zblizone do siebie pod wzgledem tresci, to jednak roznia si¢ one
pomigdzy soba.

Tak wigc w mysl [19], ,ewidencja gruntow i budynkow to
jednolity  dla kraju, systematycznie aktualizowany zbior informacji
o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych
osobach fizycznych 1lub prawnych wladajacych tymi gruntami,
budynkami i lokalami”.

Z kolei, w [25] podano, ze: ,ewidencja gruntdw obejmuje
wszystkie grunty, ich polozenie, granice i obszar oraz rodzaj uzytkow
i ich klas¢”. Z trudnoscia mozna uzna¢ to stwierdzenie jako definicj¢
ewidencji gruntow, z uwagi na fakt, ze nie wyczerpuje ono w catosci ani
zakresu ani problematyki ewidencji.

Wreszcie w [16] spotykamy jedynie stwierdzenie, ze ,,ewidencja
ma na celu gromadzenie 1 dostarczanie danych na potrzeby
zagospodarowania przestrzennego, wymiaru podatkdw, innych obcigzen
publicznoprawnych, oznaczenia nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
statystyki publicznej i gospodarki gruntami oraz zapewnienie ochrony
interesow majatkowych stron obrotu nieruchomosciami.” Rowniez
i w tym przypadku brak jest wyraznej definicji ewidencji gruntéw
i budynkow, a jedynie podane sg cele, jakim ma stuzy¢.

Mozna zatem i nalezy pokusi¢ si¢ na sformutowanie peinej
definicji ewidencji gruntow i budynkow, obejmujacej w mozliwie
najkrotszej mysli to, co najwazniejsze. Mozna uznac, ze ta definicja
bedzie definicja wynikla z pogladu naukowego i dydaktycznego.
Definicja wedlug tego pogladu, za [3] podana jest ponize;.

Ewidencja gruntow i budynkéow jest to urzedowe
zinwentaryzowanie informacji przestrzennej i opisowej o gruntach,
budynkach i lokalach w Polsce, sluzacej roznym celom, przy czym
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informacja przestrzenna przedstawiana jest gléwnie na mapach
w réznej formie i postaci, za$ informacja opisowa przedstawiana jest
w postaci stosownych dokumentéw. Z informacji przestrzennej
wynika fakt poloZenia obiektu ewidencji, za$§ z informacji opisowej
wynika charakterystyka obiektu ewidencji, w zakresie fizycznym
i prawnym.

W powyzszej definicji warto zwroci¢ uwagge na stowa: ,,urzgdowe
zinwentaryzowanie”. Wynika z nich, ze ewidencja gruntow i budynkow
ma charakter rejestru urzgdowego, co migdzy innymi oznacza, ze wpis
do ewidencji ma szczegélne i istotne znaczenie. Z cytowanego
sformutowania wynika roéwniez, ze instytucja ewidencji gruntow
i budynkow jest urzgdem, prowadzonym z upowaznienia stosownego
organu administracji publicznej, a dzialania tam podejmowane maja,
obok dzialan technologicznych i organizacyjnych, przede wszystkim
charakter urzgdowy i podejmowane sa w oparciu o stosowny przepis
prawny. Jest nim ustawa - kodeks postgpowania administracyjnego [21].

Nalezy tez zwroci¢ uwage na fakt, ze problem przedstawiania
informacji przestrzennej, zwiazany ze wskazaniem potozenia na mapach
obiektow ewidencji, dotyczy przede wszystkim gruntow i budynkow.
W przypadku zas lokali ich polozenie jest ukazywane posrednio, poprzez
wskazanie polozenia budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal.

Dla okreslenia ewidencji gruntéw i budynkow w dalszych
czgsciach opracowania bedziemy rowniez uzywali symbolu EGiB.

3.2 Definicje i skréoty okreslen o charakterze prawnym,
technologicznym i organizacyjnym
W tym miejscu zostang podane niektore podstawowe definicje

i skroty okreslen o charakterze prawnym, technologicznym

1 organizacyjnym stosowane w niniejszym opracowaniu.

« prgik - Ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne,

o kc - Ustawa - kodeks cywilny,

« kpa - Ustawa - kodeks postepowania administracyjnego,

o of - osoba fizyczna,

o op - osoba prawna,

« bop - jednostka organizacyjna bez osobowosci prawnej,

« uw - uzytkowanie wieczyste,

o Kw—Ksiggi wieczyste.
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4. Cel, zakres i zadania ewidencji gruntéw i budynkow

Obecna ewidencja gruntow i budynkow, badZ kataster w okresie
mi¢dzywojennym i kataster funkcjonujacy bezposrednio po II wojnie
swiatowej, zawsze wykonywaty i wykonuja nadal okreslone zadania,
stuzace celom lokalnym, regionalnym i ogélnopanstwowym. Nalezy
jednak nadmieni¢, ze w zaleznosci od okresu, w ktorym funkcjonowaly
wspomniane wyzej systemy katastralne, rozne byly takze priorytety
w okreslaniu ich celow w Polsce. Byto to spowodowane, migdzy innymi,
sytuacja spoteczng i polityczng w kraju. Tak byto od roku 1955 do konca
lat osiemdziesiatych ubieglego stulecia, kiedy to w majestacie prawa
usuni¢to nazwe ,kataster” upatrujac w nim symbol, ktory nie spehniat
wymogow owczesnej doktryny polityczne;j.

Kazdy kataster to w zasadzie system informacji przestrzenne;j.
Takie stwierdzenie jest uzasadnione tym, ze podstawowa cecha kazdego
systemu informacji przestrzennej jest to, ze do obiektow systemu
przypisywane sa dwie grupy atrybutow. Pierwsza z nich to atrybuty
przestrzenne, druga zas to atrybuty opisowe. Nietrudno zauwazy¢, ze
kataster spelnia ten warunek. Rzeczywiscie, w kazdym Kkatastrze
okreslane jest potozenie obiektow, oraz ich cechy. Dobra ilustracja tego
pogladu moze by¢ obecna ewidencja gruntow i budynkow, w ktorej
okreslane jest polozenie obiektow ewidencji, czyli dziatek, budynkow
i lokali oraz ich cech.

Wsérod wielu celow jakie wypelnia ewidencja gruntow
i budynkéw jeden z nich ma znaczenie podstawowe. Jest to oznaczanie
obiektow ewidencyjnych, to znaczy dziatek, budynkow i lokali.
Oznaczanie obiektu w przestrzeni, czyli okreslanie jego potoZenia, jest
dlatego bardzo wazne, poniewaz na jego podstawie odbywa sig¢
przypisywanie do niego cech prawnych, dokonywane w Kw. Ewidencja
gruntéw i budynkéw odpowiada przede wszystkim na pytanie: gdzie jest
obiekt, a nastgpnie na pytanie: jakie cechy sa przypisane do tego obiektu.

Kataster od zarania dziejéw zawsze stuzyl przede wszystkim
instytucji pobierania podatkéw. Swiadcza zreszta o tym same nazwy
katastrow. Mozna tu wskaza¢ jako przykiad byly austriacki kataster
podatku gruntowego [2], [13]. Nie inaczej jest w ewidencji gruntow
i budynkow, ktora réwniez spelnia role systemu z baza danych dla
identyfikowania podatnika oraz okreslania dla niego wymiaru podatku,
ktéorym obecnie jest: podatek od nieruchomosci, podatek gruntowy
i podatek lesny. Nalezy nadmienic, ze w niedalekiej przysztosci te trzy
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rodzaje podatku zostang zastgpione jednym podatkiem - podatkiem od
nieruchomosci, ktdry nie bedzie naliczany glownie na podstawie
powierzchni nieruchomosci jak to ma miejsce obecnie, ale na podstawie
wartosci nieruchomosci, uzyskanej w procesie powszechnej taksacji. Ta
warto$¢ nazywana bedzie wartoscia katastralna, a sam podatek nazywany
bedzie podatkiem katastralnym.

Ewidencja gruntéw i budynkdéw, jak kazdy kataster wypelnia
jeszcze inne funkcje. Nalezy zatem wspomnie¢ o tym, Zze procesy
zwiazane z planowaniem przestrzennym nie moga obejs¢ si¢ bez danych
pochodzacych z ewidencji gruntow 1 budynkow. Planowanie
przestrzenne, a zwlaszcza miejscowe planowanie przestrzenne okresla
przyszle stany terenu, poprzez podanie przeznaczenia terenu, przy czym
zasigg tego przeznaczenia wyznaczany jest na mapach w postaci linii
rozgraniczajacych tereny jednakowego uzytkowania. Te linie powinny
by¢ tak wkomponowane w istniejaca struktur¢ przestrzenna obiektow
ewidencji gruntow i budynkow aby pokrywaty si¢ z granicami dziatek
tak, aby nie ,,zburzy¢” tej struktury. Poza tym, dane z ewidencji gruntow
1 budynkow sa konieczne w kazdym cyklu inwestycyjnym [7].

Ewidencja gruntow i budynkow stanowi takze podstawe dla wielu
czynnosci zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami. Mamy na
uwadze tu przede wszystkim podzial nieruchomosci, scalenie 1 podzial
nieruchomosci oraz wywlaszczanie nieruchomosci. Bez danych
uzyskanych z ewidencji gruntow i budynkow zaden z tych,
wymienionych powyzej i innych procesow dotyczacych gospodarki
nieruchomos$ciami nie mogtby by¢ przeprowadzony.

Wreszcie dane ewidencji gruntow i budynkéw  sj
wykorzystywane dla celow statystycznych. Corocznie sporzadzane sa
bowiem, na podstawie danych ewidencji gruntow i budynkow, tak zwane
zestawienia zbiorcze, o réznych poziomach szczegotowosci (od gminy
poczawszy, a skonczywszy na zestawieniach dla calego kraju) i o0 r6znym
charakterze, stuzace planowaniu gospodarczemu.

Widocznym jest, ze ewidencja gruntéw i budynkow, wspolczesny
kataster w Polsce, stuzy bardzo wielu celom, stanowiac podstaw¢ do
wykonywania réznorodnych zadan. Trudno jest poda¢ hierarchig
waznosci tych zadan, poniewaz wszystkie z nich sg jednakowo istotne.
Tym niemniej jednak mozna zauwazy¢, ze w kazdym panstwie prawnym,
z punktu widzenia zaréwno potrzeb samego panstwa jak tez i jego
obywateli, wszelkie dzialania powinny mie¢ stosowne oparcie prawne.
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Dlatego tez wydaje sig, ze najwazniejszym celem ewidencji gruntow
i budynkow sg ceie prawne, dotyczace zakladania i prowadzenia ksiag
wieczystych. Te =zadania sa realizowane na podstawie danych
uzyskiwanych z ewidencji gruntow i budynkow.

Podsumowujac przeprowadzone rozwazania mozna stwierdzié, ze
podstawowym celem ewidencji gruntéw i budynkéw jest dostarczanie
informacji o gruntach, budynkach i lokalach umozliwiajacych wykonanie
zadan stuzacych dla:

« celéw prawnych - dla potrzeb wynikajacych z prowadzenia Kw oraz
dla potrzeb wykonywania innych czynnosci prawnych,

« planowania przestrzennego - dla potrzeb sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

» gospodarki nieruchomosciami - dla potrzeb wykonania proceséw
geodezyjno-prawnych  takich  jak:  podzial  nieruchomosci,
wywlaszczenie nieruchomosci i inne,

o obrotu nieruchomos$ciami-dla potrzeb rynku nieruchomosci,
zwlaszcza jako zrodlo informacji o terenie dotyczace okreslania
wartosci nieruchomosci,

» wymiaru podatkow - dla potrzeb okreslania podstawy wymiaru
obecnego podatku od nieruchomosci, podatku rolnego i podatku
lesnego, a w przysztosci dla potrzeb okreslania podstawy wymiaru
podatku od nieruchomos$ci, zwanego réwniez podatkiem
katastralnym,

» obliczenia wysokosci doptat do produkcji rolnej - dla potrzeb
Zintegrowanego Systemu Zarzadzania i Kontroli (IACS),
obstugujacego instytucje rzadowe krajow czlonkowskich Unii
Europejskiej,

o celow statystycznych-dla  potrzeb  sporzadzania zestawien
zbiorczych, stuzacych statystyce publiczne;j.

Widocznym jest, ze ewidencja gruntow i budynkéw wypelnia
wiele zadan, stuzacych réznym celom. Na tej podstawie oraz przyjmujac,
co bylo uzasadnione wczesniej, ze ewidencja gruntow i budynkow jest
katastrem mozna wyrazi¢ stwierdzenie, ze ewidencja gruntow
i budynkow jest takze katastrem wielozadaniowym. Oznacza to, Ze jest
ona nie tylko takim systemem katastralnym, ktory wykonuje zadania
zwiazane z okreslaniem wymiaru podstawy podatku, do czego kataster
byl w poczatkach swego istnienia projektowany i zakladany, ale rdwniez
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takim, ktory wykonuje inne, wazne zadania stuzace panstwu i jego
obywatelom.

5. Zasady formalne ewidencji gruntow i budynkow

Pod pojeciem ,,zasady formalne” ewidencji gruntéow i budynkow
beda rozumiane okreslone reguly wynikajace zaréwno z podstaw
prawnych ewidencji jak tez reguly, ktore wywodza si¢ wprost

z pragmatyki zawodowej dotyczacej ewidencji. Generalnie, jest to jedna

zasada ogolna oraz cztery zasady szczegOtowe. Sa one wymienione

i omowione pokrotce ponizej, na bazie informacji zawartych w [6]

iw[8].

Podstawowa, ogolna i fundamentalng zasada ewidencji gruntow

i budynkow jest zasada wiarygodnosci. Polega ona na tym, ze czynnos¢

wpisu do ewidencji, czyli rejestracji podmiotow oraz obiektow, jest

dokonywana jedynie na podstawie stosownych dokumentow. Sa nimi:
akty notarialne, prawomocne orzeczenie sadowe, ostateczne decyzje
administracyjne, wypisy z Kw i inne dokumenty. Wpis dokonany na
podstawie wspomnianych dokumentéw powoduje, ze dane EGiB maja
charakter urzedowy, czyli ze stanowig ,,dowod tego, co zostato urzgdowo
potwierdzone”.

Pozostale zasady s zasadami szczegélowymi. Sa one
przedstawione ponizej.

« zasada powszechnosci, ktora polega na tym, ze EGiB obejmuje cale
terytorium  Rzeczypospolitej Polskiej, z wyjatkiem morza
terytorialnego oraz, Zze powinna rejestrowaé wszystkie obiekty
ewidencji,

« zasada jednolitosci, ktora polega na tym, ze EGiB jest prowadzona
wedtug jednej, spojnej i jednolitej technologii, powodujacej przede
wszystkim, ze operaty ewidencyjne sporzadzane sa wedlug jednej,
przewidziane] przepisami formy, a ich tres¢ jest identyczna
niezaleznie od miejsca i regionu kraju, w ktorym one powstaty,

« zasada zupelnosci, ktora polega na tym, ze powinny by¢ ujawniane
wszystkie stosowne dane dotyczace obiektow EGiB oraz na tym, ze
dane ewidencyjne powinny by¢ utrzymywane w stalej aktualnosci,

« zasada ograniczonej jawnosci, ktora polega na tym, ze wglad w dane
ewidencyjne maja tylko osoby uprawnione, a takze na tym, ze
stosowne dokumenty ewidencyjne wydawane sg jedynie osobom,
majacym interes prawny.
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Mozna w tym miejscu takze wspomnie¢ o tym, ze za wszelkie
czynnosci zwiazane z udost¢pnianiem danych EGiB, z zachowaniem
zasady ograniczonej jawnosci, pobierane sa stosowne optaty. Cho¢ nie
jest to zasada formalna sensu stricto, to jednak warto 1 nalezy pamigtac
o tym, ze dane zasobu EGiB maja swoja wymierna wartos¢, przektadang
na ceng ustugi polegajacej na ich udoste¢pnianiu [17].

6. Rodzaj i charakter danych ewidencji gruntéw i budynkéw

Jak juz wspomniano, w EGiB jako systemie informacji
przestrzennej, wystepuja zasadniczo dwa rodzaje danych: przestrzenne
i opisowe. Dane przestrzenne okreslaja polozenie obiektow EGiB, za$
dane opisowe charakteryzuja te obiekty pod wzglgdem roznorodnych
cech.

Wsrod danych opisowych mozna wyr6zni¢ dwie grupy danych.
Pierwsza z nich sa dane opisujace stan faktyczny obiektu.

Z kolei druga grupa danych opisowych ujawnianych w EGiB sa
dane prawne. W odrdznieniu od pierwszej grupy danych, opisujacych
stan faktyczny, opisuja one stan prawny obiektow ewidencji. Naleza do
nich na przyklad takie dane jak: wlasciciel, uzytkownik wieczysty, itp.
Sa to wprawdzie bardzo wazne dane, ale nalezy jednak wyraznie
stwierdzi¢, ze z tych danych nie wynika domniemanie ich zgodnosci
z rzeczywistym stanem prawnym obiektu. Z tych danych nie wynikaja
réwnie zadne skutki materialno-prawne.

Tak wigc dane opisowe o charakterze prawnym, dotyczace
podmiotu ujawnionego w EGiB maja znaczenie wylacznie informacyjne,
a ich wpis do ewidencji nie rodzi zadnych skutkow prawnych. Tym
niemniej jednak wpis danych prawnych do EGiB ma rowniez inne,
dodatkowe i istotne znaczenie. Z uwagi bowiem na fakt, ze EGiB ma
charakter urzgdowy, wszystkie dane prawne w niej ujawnione maja
rowniez charakter urzedowy. Stanowia one zatem tak zwany dowod
kwalifikowany, czyli ,,dowdd tego, co zostalo urzgdowo potwierdzone”.
Taki dowod moze stuzy¢, jako pierwszy, przed innymi dowodami, na
przyktad w sprawach o wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe. Warto jednak
zauwazy¢, ze mozna go rowniez stosunkowo latwo obalié, na przykiad
poprzez odmienny wpis prawa, ale ujawnionego w Kw.

Nalezy tez nadmieni¢, ze dane opisowe ujawniane s3 w EGiB
w roznego rodzaju dokumentach takich jak: rejestry, Kartoteki,
zestawienia, wykazy, itp. Najwazniejszymi dokumentami opisowymi
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EGiB sa bez watpienia rejestry gruntow, rejestry budynkow i rejestry
lokali, w ktorych na podstawie oznaczenia przestrzennego obiektow
dokonywany jest ich opis.

7. Kataster nieruchomosci jako przyklad wspélczesnych

tendencji w dziedzinie katastru

Termin ,kataster nieruchomosci” pojawil si¢ stosunkowo
niedawno w dziedzinie geodezji i kartografii oraz w dziedzinach
pokrewnych, zastepujac  systematycznie cho¢ czgsto mato zasadnie
termin ,kataster” i termin ,,ewidencja”. Powody dla ktérych wystapity
takie tendencje zostana przedstawione w niniejszym rozdziale.

Stowo ,kataster” pochodzi z j¢zyka lacinskiego (catastrum)

i oznacza spis, ewidencje, rejestr. Termin ,kataster nieruchomosci”

oznacza zatem w najprostszym tlumaczeniu ,rejestr nieruchomosci”,

przy czym sa to nieruchomosci gruntowe, budynkowe i lokalowe,
zgodnie z definicjami przyj¢tymi dla tych pojeé, przedstawionymi

w [18]. Ogdlna definicja katastru nieruchomosci przedstawiona powyzej

moze, jak si¢ wydaje, by¢ interpretowana w szerszym znaczeniu, takze

dla warunkdw innych krajow.
Celem katastru nieruchomosci jest, mi¢dzy innymi:

+ rejestracja 1 oznaczenie nieruchomos$ci gruntowych, budynkowych
i lokalowych, to znaczy okreslenie przede wszystkim polozenia
nieruchomosci (na przyktad wskazanie numeru dziatki, ktéra stanowi
nieruchomos$¢ gruntowa, w obrgbie ewidencyjnym),

» rejestracja atrybutow opisowych o charakterze fizycznym do
nieruchomosci (na przyktad rodzaju uzytku znajdujacego si¢
w granicach dziatki),

« rejestracja wartosci nieruchomosci,

« rejestracja atrybutow prawnych przypisanych do nieruchomosci (na
przyktad podanie osoby wiasciciela nieruchomosci budynkowej).

Nalezy nadmieni¢, Ze wyrdznienie takiego celu katastru
nieruchomos$ci, jakim jest warto$¢ nieruchomosci, wynika z przyjecia dla
katastru  nieruchomosci  szczegélnego zalozenia. Wynika ono

z rozszerzonej definicji katastru nieruchomosci, ktora za [3] brzmi:

»Katastrem nieruchomosci nazywamy taki rejestr nieruchomosci,

stuzacy roznym celom, ktory zawiera spis wszystkich rodzajow

nieruchomosci znajdujacych si¢ na obszarze zdefiniowanej jednostki
katastralnej, zawierajacy informacje o polozeniu nieruchomosci,
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informacje prawne dotyczace nieruchomo$ci a takie wartosé
nieruchomosci”. Warto dodaé, ze pod pojeciem ,wartosci
nieruchomo$ci”  rozumiemy tak zwana ,warto§¢ Katastralng
nieruchomo$ci” uzyskiwang w  procesie powszechnej wyceny
nieruchomos$ci [23]. Wartos¢ ta jest wykorzystywana do ustalenia
podstawy wymiaru podatku od nieruchomosci.

W Polsce, o czym juz wspominano, nie ma jeszcze zalozonego
katastru nieruchomosci. Do czasu jego zalozenia taka funkcj¢ petni
system EGiB, zawierajacy informacje o gruntach, budynkach i lokalach
w zakresie stanu faktycznego, zgodnie z pr g i k [19]. To stwierdzenie nie
jest obecnie calkowicie prawdziwym glownie z uwagi na fakt, ze
w EGiB nie sg rejestrowane nieruchomosci, a ponadto, ze nie wszystkie
ujawnione w niej nieruchomosci maja wyznaczona i zarejestrowang
wartosc¢.

Termin ,kataster nieruchomos$ci” uzywany jest powszechnie
réwniez w innych krajach, cho¢ réwniez i tam jego stosowanie nie jest do
konca uprawnionym. Taki termin jednak zostal przyjety, a ten fakt nalezy
uzna¢ za swoisty wyroznik rozwoju wspolczesnego katastru. Generalnie
mozna stwierdzi¢, ze jest to bardzo ztozony i trudny problem, ktdry
nigdzie nie zostat jeszcze do konca rozwiazany.

W  niniejszym rozdziale zostana zatem przedstawione
najwazniejsze problemy i tendencje dotyczace katastru nieruchomosci
w wybranych krajach europejskich, najbardziej reprezentatywnych w tej
dziedzinie, prognozy rozwoju katastru wyrazone w raporcie ,,Kataster
2014”, a wreszcie koncepcja katastru nieruchomosci w Polsce.

7.1  Wizja przyszlego systemu katastralnego (Kataster 2014)
Wedtug [9] ,Kataster 2014 to usystematyzowana publiczna
inwentaryzacja danych, dotyczaca prawnych obiektow terenowych
(nieruchomosci), okreslonych za pomoca granic. Granice, identyfikator
1 dane opisowe obiektu przedstawiaja jego charakter, wielkos¢, wartos¢,
prawa i ograniczenia zwiazane z obiektem. Kataster 2014 odpowiada na
pytania: gdzie i ile? oraz kto i jak?”.
Podstawowe zatozenia Katastru 2014 sa nast¢pujace:
« Kataster 2014 przewiduje pelny opis prawny obiektow katastru,
« zniknie podziat pomigedzy czescia opisows i kartograficzna katastru,
a takze pomigdzy samym katastrem i ksiggami wieczystymi,
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« mapy katastralne w postaci tradycyjnej zostana zastapione przez
mapy numeryczne - jako produkt bezskalowy, przy czym ta czynnosé
jest nazwana przez Autorow raportu ,,modelowaniem katastralnym”.

« zniknie obecny kataster typu ,,papier i otowek”.

« Kataster 2014 przewiduje, ze instytucja katastru bedzie w znacznym
stopniu sprywatyzowana, a sektor publiczny i prywatny b¢da $cisle ze
soba wspolpracowac,

« granice obiektow gruntowych be¢da definiowane nie poprzez opis
stowny, ale poprzez opis matematyczny, czyli poprzez wspdtrzedne,
podawane w jednolitym uktadzie odniesienia,

« musi obowiazywa¢ zasada  obowiazkowe] rejestracji tytulow
wlasnosci, czyli zasada ujawniania i rejestracji praw wlasnosci
1 innych praw rzeczowych,

o w Kkatastrze beda obowigzywac cztery podstawowe zasady, ktorymi
sa:

~  zasada wpisu,

~  zasada zgodnosci danych katastru z dokumentami stanowiacymi
podstawe wpisu,

~  zasada jawnosci danych katastralnych,

~  zasada rekojmi wiary publicznej danych katastru;

o w Kkatastrze bedzie stosowany jednolity uklad odniesienia dla
ustalenia potozenia obiektow katastru.

Kataster 2014 jest z zalozenia systemem, ktéry powinien spetnic
oczekiwania jego uzytkownikow. W nastgpnym punkcie podane sa
argumenty, jakimi kierowali si¢ Autorzy zalozen tego projektu, aby
uzasadni¢ jego przyszle wdrozenie.

7.2 Uzasadnienie dla wprowadzenia Katastru 2014
Kataster 2014 jest z zalozenia systemem, ktéry powinien spetnié
oczekiwania jego uzytkownikéw. Tym niemniej jednak warto podaé
réwniez jakimi argumentami kierowali si¢ Autorzy zatozen katastru, aby
uzasadni¢ jego wdrozenie. Tymi argumentami sa przede wszystkim:
o potrzeba ustawicznego wsparcia rozwoju gospodarczego kraju,
zwiazana mi¢dzy innymi z takimi zagadnieniami jak:

~  zagwarantowaniem prawa wlasnosci podmiotow,

~  zapewnienie bezpieczenstwa udzielanych kredytow,

~  wsparcie procesow sprawiedliwego naliczania podatkow,

~  tworzenie danych statystycznych,
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~  zapewnienie wiarygodno$ci, przejrzystosci i bezpieczenstwa
rynku nieruchomosci,

~  zmniejszanie ryzyka ponoszenia strat finansowych, poprzez peine
udostegpnianie informacji o stanie prawnym nieruchomosci,
w systemie katastralnym,

~  zapobieganie korupcji, spowodowanej dowolnoscia interpretacji
praw,

~  usprawnienie proceséw gospodarki nieruchomosciami;

o potrzeba zapewnienia elastycznosci 1 efektywnosci systemu
katastralnego, przejawiajaca si¢ tym, ze system katastralny powinien:

~  by¢ prosty i efektywny,

~  obejmowac wszystkie obiekty katastru,

~  stanowi€ czgs$¢ krajowej struktury danych przestrzennych.

7.3  Rola geodetéow w programie Kataster 2014

Geodeta w kazdym systemie katastralnym odgrywa bardzo wazng
role. Wynika to z faktu, ze geodeta jest wykonawca tych prac, ktérych
wyniki zasilaja baz¢ danych katastru. Bez przesady mozna stwierdzié, ze
geodeta jest tworca katastru. Te fakty sa w zasadzie powszechnie znane,
cho¢ nie wszyscy uzytkownicy katastru sa tego w pelni $wiadomi.

Autorzy projektu ,Kataster 2014 stwierdzaja takze, ze rola
geodety w katastrze powinna w przyszlo$ci znaczaco wzrosnaé. Bedzie
to polegato przede wszystkim na tym, ze geodeta powinien wykonywaé
takze prace zwigzane z podstawowymi problemami prawnymi,
zastepujac w takich sprawach sad. Warunkiem koniecznym dla takiego
rozwiazania be¢dzie posiadanie przez geodete stosownej licencji.
Przyjecie takiego rozwiazania znacznie umocni rolg¢ geodety
w spoleczenistwie. Bgdzie to jednak wymagalo zmudnego i cierpliwego
wyjasniania  politykom  wszystkich  probleméw  zwigzanym
z konieczno$cia wprowadzania nowoczesnego katastru, a przede
wszystkim uswiadomienia im korzysci, jakie moze przynies¢ takie
postepowanie.

7.4 Podsumowanie i wnioski dotyczace projektu ,,Kataster 2014”

Adresatem opracowania projektu ,Kataster 2014” s3 przede
wszystkim kraje, w ktorych nie ma w ogéle katastru, badz tez kraje,
w  ktorych kataster istnieje, ale na niskim poziomie rozwoju
technologicznego. Proponowane rozwiazania podawane w projekcie
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oparte sa bowiem na doswiadczeniach anglosaskich i sa malo przystajace
do wspdlczesnych potrzeb innych krajow. Przyczyng dla takiego stanu
rzeczy byl fakt, ze w zespole opracowujacym projekt ,,Katastru 2014”
znalezli si¢ takze reprezentanci Australii, w ktorej stosowany jest
w rozwiazaniach katastralnych system Torrensa [14], uznawany tam
powszechnie jako poprawny, ale w istocie przestarzaly 1 nie
odpowiadajacy potrzebom innych krajow, zwlaszcza tych, ktorych obszar
jest niewielki. Propozycja Autorow projektu dotyczaca rejestracji dziatki
gruntu na podstawie wspodtrzednych jej punktéw granicznych, zamiast
okreslania jej potozenia przy zastosowaniu opisu stownego, nie wymaga
zadnego komentarza. Mozna jednak w tym miejscu domniemywac, ze
takie przypadki okreslania potozenia dzialki przy pomocy opisu
stfownego, ciagle niestety maja miejsce w roznych krajach.

Na tle opisanych propozycji jest oczywistym i wyraznym, ze
Polska posiada obecnie system Kkatastralny, czyli EGiB, rejestrujacy
dziatki, budynki i lokale, na dobrym poziomie rozwoju [1], [11],
w ktorym niewiele juz trzeba zmienié, aby uczyni¢ z niego w peni
nowoczesny system. Polska posiada takze system ksiag wieczystych,
cho¢ nie tak dobry jak system EGiB [11], ktory prawie w pelni
zabezpiecza potrzeby nowoczesnego rejestru prawnego.

Tak wigc reasumujac, nalezy uznac propozycj¢ projektu , Katastru
2014” jako wartosciowa, ale glownie w aspekcie ukazania problemu
przysziej unifikacji rozwiazan w zakresie katastru i rejestrow prawnych,
takze poprzez ich integracj¢. Dla tworcow przyszlego Kkatastru
nieruchomosci w Polsce, a takze jego uzytkownikéw wspomniany
projekt moze by¢ uznany zatem jako warto$ciowy przyczynek w dyskusji
nad przysztym ksztaltem katastru w $wiecie.

7.5  Podstawowe zalozenia funkcjonowania katastru
nieruchomosci w Polsce

Na wstepie nalezy podkreslié, ze przedstawione tu rozwazania, sg
w przewazajacej czg¢$ci pogladami autora opracowania i niekoniecznie
musza by¢ w pelni zgodne z pogladami wyrazanymi przez innych
Autorow. Tym niemniej jednak, z uwagi na fakt, ze w chwili obecnej
w Polsce nie ma zalozonego Kkatastru nieruchomos$ci i wciaz trwa
dyskusja na ten temat, zaprezentowana idea ogolna takiego katastru moze
by¢ rowniez wykorzystana w pracach nad jego utworzeniem.
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Aby zdefiniowa¢ podstawowe zalozenia dotyczace stworzenia
katastru nieruchomosci, nalezatoby na wstepie dokona¢ gruntownej
dyskusji dotyczacej pojecia nieruchomosci. Jest to istotny problem
w aspekcie koncepcji takiego katastru. Z uwagi jednak na ramy artykutu,
odsytamy zainteresowanych do opracowan [5] i [3]. Tu skupimy si¢
jedynie na najwazniejszych aspektach problemu.

7.5.1 Definicja i rodzaje nieruchomosci

Definicja nieruchomosci pochodzi z przepisow kc [18]. Definicja
ta brzmi nastgpujaco. ,Nieruchomosciami sa czgsci powierzchni
ziemskiej (grunty), stanowiace odrgbny przedmiot wiasnosci jak rowniez
budynki trwale z gruntem zwiazane lub cz¢sci takich budynkow, jezeli na
mocy przepisow szczegolnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci”.

Jezeli mamy na uwadze pierwsza cz¢$¢ definicji, to nie ma tu
zadnych watpliwosci. Czg$¢ gruntu, wydzielona granicami, stanowiaca
przedmiot odrgbnej wlasnodci stanowi nieruchomo$¢ gruntowa.
W drugim przypadku mamy do czynienia z prawem uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym znajduje si¢ budynek, stanowiacy
wlasnos¢ uzytkownika wieczystego. W trzecim przypadku mamy na
uwadze odrgbna wilasno$¢ lokalu stanowiacego nieruchomos$é. W tych
przypadkach przepisami szczeg6élnymi, ktore maja tu zastosowanie sa:
[23]1[22].

Mozna wymieni¢ wiele rodzajéw nieruchomosci, definiowanych
wedlug réznych kryteriow. Bardziej zainteresowanych tym problemem
odsytamy do [5], gdzie zostal on przedstawiony wyczerpujaco.
Natomiast w tym miejscu, dla celéw niniejszego opracowania,
ograniczymy si¢ do przedstawienia dwodch rodzajow nieruchomosci
gruntowych, ktore maja znaczenie dla dalszych rozwazan zwigzanych
z katastrem nieruchomosci. Sa nimi: nieruchomo$¢ gruntowa w
znaczeniu prawno-rzeczowym i nieruchomos$é gruntowa w znaczeniu
wieczysto-ksiggowym [20].

Nieruchomo$¢ gruntowa Ww znaczeniu prawno-rzeczowym
powstaje z chwila przypisania do wydzielonej cze$ci gruntu prawa
wlasnosci. Jest to wyodrgbnienie fizyczne, a oznaczenie tej
wyodregbnionej czgsci gruntu, czyli dziatki ewidencyjnej odbywa sig¢
poprzez podanie dla niej w obrgbie ewidencyjnym.

e numeruy,
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e granic,
e powierzchni.
Nieruchomo$¢ gruntowa w Znaczeniu wieczysto-

ksiggowym powstaje z chwila zalozenia dla nieruchomosci  ksiggi
wieczystej. Jest to tak zwane wyodrebnienie prawne. Taka nieruchomos$¢
to jedna lub wiele dzialek gruntu, stanowiacych wlasnos¢ jednej osoby
objetych wspolng Kw, przy czym nie musza one do siebie przylegaé
z uwagi na fakt, ze nie musi by¢ w takim przypadku dochowany warunek
ciaglosci powierzchni nieruchomosci, poniewaz w jej sklad moze
wchodzi¢ wiele dziatek ewidencyjnych, nawet nie graniczacych ze soba.

7.5.2 Granice nieruchomosci gruntowej

Kazda nieruchomosé, a w szczegdlnosci nieruchomos¢ gruntowa
musi by¢ oznaczong. Oznaczenie nieruchomosci gruntowej to,
wymieniane juz wczesniej dane dotyczace: numeru dziatki, granic
dziatki, oraz powierzchni dziatki. Nie ulega watpliwosci, ze
najwazniejszym atrybutem oznaczenia nieruchomosci gruntowej sa jej
granice.

Granice nieruchomosci gruntowej, zwanej w dalszej czgsci punku
takze krocej nieruchomoscia, cho¢ nie sa prawem to odgrywaja
niestychanie wazng rol¢ w okresleniu zasiggu tego prawa. Im dokladniej
wyznaczone granice nieruchomosci, tym lepiej oznaczony zasigg prawa,
tym lepsze wykonywanie tego prawa, a takze lepsza mozliwos¢
zapewnienia  okre$lonego tadu, zapobiegajacemu  powstawaniu
konfliktéow. Do granic musi by¢ zatem przykladana stosowna uwaga.
Obecnie w EGiB stosowane sa granice prawne nieruchomosci oraz
granice wedlug stanu faktycznego. W przysziosci powinny by¢
stosowane wylacznie granice prawne nieruchomosci [3].

7.5.3 Wybrane problemy integracji réznych Zrédel informacji
o nieruchomosciach

W przedstawionej wizji systemow Kkatastralnych na najblizsza
przyszto$¢ przewija si¢ rowniez posrednio problem integracji rdéznych
zrédet informacji o terenie dla potrzeb tworzenia nowoczesnego systemu
katastralnego. W tym punkcie zostana przedstawione zostang
najwazniejsze problemy integracji, jakie obecnie maja miejsce w Polsce.

Z [10] wynika, ze integracja roznych zrodet informacji o terenie
w zakresie nieruchomosci doprowadzi w przyszlosci do powstania
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w Polsce tak zwanego ,Zintegrowanego Systemu Katastralnego”.
Obecnie bowiem funkcjonuja w Polsce trzy odr¢bne rejestry zawierajace
stosowne dane. Sa nimi: EGiB, Kw oraz ewidencja podatkowa
nieruchomosci. Rejestry te nie stanowiag jednolitego systemu, gdyz sa
zroznicowane pod wzgledem formy i tresci, a przy tym nie spetniajg
wymogu kompleksowosci 1 jednolitosci ich prowadzenia. Ponadto,
powiazania mi¢dzy tymi rejestrami sa luzne, a dane w nich zawarte sg
niekompletne.

Podstawowym zalozeniem projektu jest zbudowanie systemu
katastralnego, ktory charakteryzowalby si¢ integralnoscia powiazan
pomiedzy wspomnianymi systemami. W tym celu, zostanie
przygotowana integrujaca platforma elektroniczna (IPE) dla polaczenia
wymienionych systeméw. Ze wzgledu na nowa jakos¢ ich wzajemnych
powiazan systemy stanowi¢ bgda zintegrowany system katastralny.

Wedtug [12] Integrujaca Platforma Elektroniczna, obejmowaé
bedzie:

» system wspomagajacy powszechna taksacj¢ nieruchomosci,

« kataster nieruchomosci realizowany w ramach programu MATRA 11,

« Krajowa i Topograficzna Baza Danych Ogolnogeograficznych,

« planowanie przestrzenne,

« system CORINE dotyczacy gospodarki przestrzennej oraz geodezji
i kartografii.

Nalezy doda¢, ze rozpoczgto juz etap realizacji dotyczacy
opracowania oprogramowania Integrujacej Platformy Elektroniczne;j
w zakresie obstugi Systemu Wspomagajacego Powszechna Taksacje
Nieruchomos$ci. W ramach projektu MATRA II zostaly opracowane i
przyjete wymagania funkcjonalne systemu, a takze wyloniony zostat
wykonawca oprogramowania komputerowego. Opracowano réwniez
warunki techniczne rozbudowy infrastruktury teleinformatycznej
niezb¢dnej do funkcjonowania systemu. Trwaja réwniez prace nad
Krajowa Baza Danych Ogodlnogeograficznych zawierajaca informacje
o spoleczenstwie, gospodarce, organizacji panstwa, infrastrukturze
technicznej strategicznego znaczenia i globalnych cechach srodowiska
przyrodniczego. W zakresie Topograficznej Bazy Danych opracowane
zostaty takze wytyczne techniczne dotyczace tej bazy [12].

Na podstawie [10] mozna zauwazy¢, ze realizacja projektu
w czgsci dotyczacej systemu EGiB poprzez usprawnienie przeptywu
informacji pomigdzy systemem, a uzytkownikami i innymi systemami,
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umozliwi weryfikacj¢ wpisow dokonywanych w tej ewidencji. Z kolei
realizacja projektu w czgsci dotyczacej systemu Kw zapewni przede
wszystkim poprawg efektywnosci dziatania tego systemu, poprzez jego
lepsza funkcjonalnos¢ i dostgpnos¢. Umocni takze zaufanie do tej
instytucji oraz zwigkszy bezpieczenstwo obrotu prawnego. Nalezy dodac,
ze dzialania dotyczace informatyzacji systemu Kw beda dokonywane
w mysl [24], w ktorym sa okreslone zasady przenoszenia tresci Kw do
formy elektroniczne;.

7.5.4 Kataster nieruchomosci w Polsce

W tym punkcie zostang przedstawione podstawowe zatozenia dla
funkcjonowania przysziego katastru nieruchomosci w Polsce. Zgodnie
z [19], w Polsce w chwili obecnej nie ma zalozonego katastru
nieruchomosci, a jego rolg wypetnia EGiB, do czasu jej przeksztalcenia
w kataster nieruchomosci. Stanowi to powod, dla ktorego nalezy
przewidzie¢ na najblizsza przyszlo$é, przynajmniej w ogdlnych zarysach,
ogolna koncepcj¢ katastru nieruchomosci, warunki dla jego zalozenia
oraz podstawowe zasady jego funkcjonowania.

Generalnie ujmujac ten problem nalezy stwierdzié, o czym juz
wspomniano, ze kataster nieruchomosci  bedzie  elementem
Zintegrowanego Systemu Katastralnego z zastosowaniem tak zwanej
Elektronicznej Platformy Integrujacej [10]. Wspomniany system ma
przede wszystkim zintegrowa¢ EGiB, Kw, oraz system ewidencji
podatkowej. Wydaje si¢, ze najwazniejszym  problemem bedzie
integracja systemow EGiB oraz Kw. Ogdlne zalozenia dla takich dziatan,
sq przedstawione ponizej.

Aby mozna méwi¢ o katastrze nieruchomosci, czyli szeroko
rozumianym spisie nieruchomosci nalezy, jak to zaznaczono na wstgpie
do niniejszego rozdzialu, dokonywac rejestracji wszystkich rodzajow
nieruchomosci w Polsce, wraz z atrybutami przypisanymi do tych
nieruchomosci. Jak rowniez wiadomo, informacje dotyczace
nieruchomosci, cho¢ w réznym aspekcie, znajdujg si¢ w systemie EGiB,
systemie Kw, w ewidencji podatkowej i w innych systemach. Warto
zauwazy¢, ze zaden z wymienionych systemow, a wsrdod nich
w szczegolnosci system EGiB jak tez system Kw, nie zawiera sktadowe;j,
ktéra mozna nazwac rejestrem nieruchomosci. Zarowno bowiem system
Kw, ktéry wprawdzie prowadzi ksiegi dla nieruchomosci, ale nie
prowadzi ich odrgbnego rejestru, ani tez tym bardziej system EGiB, ktory
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z zalozenia jeszcze w calosci nie uwzglednia nieruchomosci gruntowe;)
jako obiektu podstawowego, a jedynie dziatk¢ ewidencyjna, rowniez nie
prowadzi takiego rejestru. Aby zatem termin ,Kkataster nieruchomosci”
stosowany obecnie w Polsce, a nieadekwatny do tresci, jaki niesie za
sobg mogl by¢ uzywany w peilni poprawnie, musza by¢ speinione
okreslone warunki.

Warunkiem koniecznym, aby mozna bylo stosowaé ten termin
w pelni prawidlowo jest to, aby kataster nieruchomosci, ktory moze by¢
takze nazwanym ,systemem katastru nieruchomosci” rejestrowal
rzeczywiscie nieruchomosci. Najblizszym spelnienia tego postulatu jest
system Kw, w ktorym ksiggi wieczyste zakladane sg dla nieruchomosci.
Z tego faktu nie wynika jednak zbyt wiele chocby z uwagi na
okolicznosé, ze nie ma tam stworzonej jednolitej bazy
o nieruchomosciach, a istnieja jedynie same ksiggi, w ktorych
rejestrowane s prawa zwiazane z nieruchomosciami. Trudno byloby
zatem poda¢ w tym systemie dokladng liczbe rejestrowanych
nieruchomosci. Nie wszystkie nieruchomosci sg tez, jak si¢ okazuje
rejestrowane [11]. Z kolei system EGiB rejestruje jako obiekt wiodacy
dziatke ewidencyjna. Warto w tym miejscu nadmienic, ze obecnie jest
ujawnionych w Polsce, w systemie EGiB okoto 30 milionow dzialek
ewidencyjnych i okolo 12 milionéw nieruchomosci gruntowych
w systemie Kw [4]. Cho¢ nalezy dodaé, ze s3 to nieruchomosci
W znaczeniu wieczysto-ksiggowym, oznaczajacym, ze jedng ksigga moze
by¢ objetych kilka dzialek ewidencyjnych, to jednak wcale nie thumaczy
znacznej rozbieznosci w liczbie ujawnionych obiektow podstawowych
obydwu systemow.

Z uwagi na fakt, ze omawiane systemy zajmuja si¢ problematyka
nieruchomosci, w sposéb oczywisty nasuwa si¢ mozliwo$¢ czy wrecz
konieczno$¢ wykorzystania stosownych danych, zgromadzonych w tych
systemach, dla tworzenia katastru nieruchomosci. Pozostaje tylko
problem, jak dokonac takiego dzialania.

Najprostszym, wrgcz narzucajacym si¢ rozwigzaniem w tym
wzgledzie jest integracja systemow EGIiB oraz Kw. Za takim
rozwigzaniem, oprocz podstawowego powodu podanego powyzej, jest
fakt, ze w obydwu systemach powtarzaja si¢ dane prawne dotyczace
podmiotu, a do pewnego stopnia takze dane faktyczne, dotyczace
oznaczenia nieruchomosci w Kw, uzyskiwanego z EGiB. Integracja
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systemow  zapobieglaby takiemu niepotrzebnemu powtarzaniu

informacji.

Integracja systemow EGiB i Kw jest ziozonym problemem,
0o czym wspomniano w [3], zarowno ze wzgleddw organizacyjnych,
technologicznych oraz prawnych. Tym niemniej jednak mozna i nalezy
poda¢ wstepne warunki, konieczne dla takiej integracji. Powinny by¢ one
spetniane stopniowo w odniesieniu do obydwu systemow. Warunki te sa
przedstawione ponize;j.

o Ujednolicenie definicji obiektu wiodacego obydwu systemow to
znaczy, ktorymi obecnie sa: dziatka w EGiB 1 nieruchomosé
gruntowa w znaczeniu wieczysto-ksiggowym w Kw. Wspolnym
obiektem obydwu systemow bylaby zatem nieruchomo$é gruntowa
w znaczeniu wieczysto-ksiggowym. Warto dodaé, ze obecnie
jednostka rejestrowa gruntdw odpowiada wlasnie nieruchomosci
gruntowej w znaczeniu wieczysto-ksiggowym.

« Ujednolicenie obszaru zbierania danych EGiB, czyli obrgbu badz
gminy, z obszarem kompetencji sadu rejonowego, prowadzacego Kw.
Obecnie te obszary sa zupelnie rozne.

o Ujawnianie w obydwu systemach jedynie praw, co oznacza
stopniowa eliminacj¢ rejestrowania w EGiB posiadacza samoistnego.

o Wprowadzanie metod i $srodkéw informatyki do prowadzenia Kw.
Mozna wyrazi¢ przypuszczenie, ze takie dzialania zostang w petni
zrealizowane zgodnie z intencja ustawodawcy, wyrazona w [24].

« Ciagle ulepszanie dobrego systemu EGiB [11], w kierunku tworzenia
w nim wspolnej bazy danych przestrzennych i opisowych.

« Tworzenie spdjnych przepisow prawnych stanowigcych podstawe dla
wprowadzania nowych rozwigzan.

Spetnienie przedstawionych powyzej zalozen, moze doprowadzié
w przysziosci do petnej integracji systemow EGiB i Kw, tworzacych
kataster nieruchomosci, z ktorym dodatkowo bylby zespolony rejestr
fiskalny [1]. Takie rozwiazanie jest jednak rozwiazaniem idealnym,
ktérego realizacja jest mato prawdopodobna w najblizszym horyzoncie
CZasowym.

W zwiazku z tym nalezy wykonywac¢ obecnie takie czg¢sciowe
dzialania, ktére moga przyczynic si¢ w przysziosci do zintegrowania tych
systemow. Te dzialania sg nastgpujace.

o Ciagle ulepszanie istniejacych systeméw EGiB i Kw poprzez
wprowadzanie do nich nowoczesnych srodkow informatyki.
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« Stopniowe tworzenie wspolnej bazy danych, przestrzennych
i prawnych dotyczacych nieruchomosci, zawierajacych informacje
pochodzace z EGiB oraz Kw.

o Ulepszanie przeplywu informacji przestrzennych i prawnych
pomig¢dzy EGiB, a Kw pod wzgledem technologicznym i prawnym.

« Poprawianie jakosci danych przestrzennych w EGiB i prawnych
w Kw.

Proponowane ulepszanie systemu EGiB w zakresie danych
przestrzennych polega przede wszystkim na oznaczaniu nieruchomosci
gruntowej przy zastosowaniu granic prawnych, wiarygodnych
i doktadnych, umozliwiajacych rowniez okreslanie pola powierzchni
nieruchomosci gruntowej z wysoka dokladnoscia.

Z kolei proponowane ulepszanie systemu Kw w zakresie danych
prawnych polega przede wszystkim na ujawnianiu wszystkich praw
w Kw, a takze przyjecie zasady konstytucyjnosci wpisow do Kw [3].

Stworzenie katastru nieruchomosci z elementami go tworzacymi -
czyli EGiB oraz Kw, begdzie moglo si¢ przyczyni¢ do zapewnienia
wigkszego niz dotad bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, a takze
zwigkszy¢ zaufanie do tak waznych instytucji publicznych jakimi sa:
EGiB oraz Kw.

Wprowadzenie katastru nieruchomosci, cho¢ z cala pewnoscia
jest pozadanym i racjonalnym rozwiazaniem, moze napotkac jednak na
ograniczenia i bariery o charakterze technologicznym, organizacyjnym
i prawnym. Wydaje si¢ jednoczesnie, ze decydujacym bedzie tu czynnik
prawny. Wynika to, mi¢dzy innymi z poczynionych obserwacji systemu
Kw, prezentowanych w [11]. Na ich podstawie mozna stwierdzi¢, ze
bardzo trudno jest wprowadza¢ zmiany do tego systemu, a zwlaszcza te,
ktore polegaja na szerokim stosowaniu technologii komputerowych do
obstugi systemu. Wspominano juz bowiem o takiej mozliwosci od wielu
lat, ale nie dokonano w tym wzgledzie zbyt wiele. Dopiero ostatnio,
zgodnie z litera przepisu ustawy [24], zdecydowano si¢ na radykalne
kroki w kierunku wprowadzania informatyki do systemu Kw. Nalezy
stwierdzi¢, ze ustawodawca poszedt w swych zamierzeniach
technicznych daleko, cho¢ nie ustrzegt sig, jak si¢ wydaje, niescistosci
formalnych w tytule przepisu prawnego, dotyczacego przedmiotowego
zagadnienia.

Pomijajac te mniej istotne problemy, nalezy jednak zauwazy¢, ze
proces ,,migracji tresci ksiggi wieczystej do... struktury ksiggi wieczystej
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prowadzonej w systemie informatycznym” [24] juz zostal wdrozony w
niektorych sadach rejonowych prowadzacych Kw. Dotyczy to sadow w
Warszawie, Plocku, Olsztynie, Bytomiu oraz Wejherowie. Cho¢ z
zalozenia caly proces informatyzacji potrwa przez diugi okres czasu,
cho¢ nie wszystko przebiega zgodnie z zalozeniami, to jednak fakt jego
rozpoczgcia jest zjawiskiem zastugujacym na odnotowanie.

Jak juz wspominano wczesniej, rejestrem ktory zawiera
informacje o nieruchomosciach w zakresie stanu faktycznego jest EGiB.
Jezeli z kolei przyjrzymy si¢ temu systemowi, a zwlaszcza w zakresie
wprowadzania metod i srodkéw informatyki do prowadzenia systemu, to
mozemy stwierdzi¢, ze te dziatania sa ze wszech miar pozytywne [1],
[11]. Cho¢ nie wszystko jeszcze zostalo dokonane, cho¢ popeiono
uchybienia ~ w  dzialaniach  prowadzacych do  usprawnienia
funkcjonowania EGiB, to jednak uczyniono juz bardzo wiele dla
podniesienia na wyzszy poziom technologiczny i organizacyjny
czynnosci dotyczacych tego systemu. Pozostaje juz niewiele, aby moc
stwierdzi¢, ze obecna EGiB to juz w zasadzie kataster nieruchomosci.
Aby moc jednak wyrazi¢ taki poglad, konieczna jest kontynuacja
radykalnych dziatan prowadzacych do rzeczywistego usprawnienia
rejestru prawnego czyli systemu Kw.
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