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Postrzeganie
' nieruchomosci,

czyli jak Polak myslat o posiadtosd,
mowit o dziatce, a miat nieruchomost

MARCIN BAJORSKI

L punktu widzenia szeroko rozumianej gospodarki przestrzennej

ewidencja gruntow i budynkow (EGiB), ksiegi wieczyste (KW) oraz

rejestry podatkow od nieruchomosci (PN) petniq niezwykle waing

funkcje. Sq one z zaloienia silnie powigzane, gdyz wszystkie opi-

sujq nieruchomosc. Jednak whrew pozorom mamy tu do czynienia

1 réinicami pojeciowymi w jej postrzeganiu, ktore prowadzqg do

niedomowien i nieporozumien.

rawdopodobnie przystowiowego Ko-

walskiego nie bgdzie obchodzito, czy
kto§ méwi o jego posiadiosei: ,,dziatka”,
,parcela”, ,,nieruchomo$¢” czy ,,posesja’.
Jesli Kowalski zna jej granicg i wie, ze to
,jego’ —nie widzi problemu. Niestety, prob-
lem istnieje, za$ zetknac si¢ z nim moga ci,
ktérym przychodzi korzysta¢ jednoczesnie
z informacji gromadzonych w trzech reje-
strach publicznych, jakimi sa: ewidencja
gruntéw i1 budynkow (EGiB), ksiggi wie-
czyste (KW) oraz rejestry podatkow od nie-
ruchomosci (PN). Z doswiadczenia wiado-

mo, ze proba integracji tych rodzajowo od-
miennych baz danych jest prawdziwym wy-
zwaniem. Przyjelo si¢ uwazaé, ze w kaz-
dym z nich ewidencjonuje si¢ nieruchomo-
$ci. Jednak jesli przyjrzeé sig blizej, to przed-
stawiona teza wydaje si¢ stuszna tylko na
duzym poziomie ogolnosci. Szczegdty wy-
gladaja nieco inacze;.

Okazuje sig, ze ani w modelu danych EGiB,
ani KW pojecie ,,nieruchomo$¢” nie poja-
wia si¢ wprost. W systemach tych punkt
cigzkosci spoczywa na kilku gtéwnych ka-
tegoriach danych, ktore tak naprawdg sta-

nowia podstawowe elementy ewidencyjne.
Do nich zaliczy¢ mozna dziatke, budynek
ilokal (w EGiB) oraz ksigge wieczysta
(w KW). Inaczej jest w rejestrach podatko-
wych, ale znaczenie hasta ,,nieruchomos¢”
odbiega tutaj w istotny sposob od definicji
kodeksowej (czyt. oficjalne;j).

Taki stan moze prowadzi¢ do terminolo-
gicznych nieporozumien. Wydaje sig, ze
posrednio mdgt si¢ przyczyni¢ do powsta-
nia obecnej sytuacji, w ktdrej wystepuja po-
wazne trudnosci w integracji informacji po-
chodzacych z baz EGiB, KW i PN. Mozna
odnies¢ wrazenie, ze modele danych stoso-
wane w kazdym z tych trzech rejestrow sa
czasami nieprzystajace. To tak, jakby sta-
ra¢ si¢ przettumaczy¢ zwrot na jezyk, w kto-
rym nie ma on prostego odpowiednika.
Warto zastanowi¢ sig, jak czgsto operuje-
my — nie do konca shusznie — pojgciem
,,hieruchomo$¢” zamiast ,,dziatka”, ,,budy-
nek” czy , ksigga wieczysta”? Jak powszech-
ny jest zwrot ,,lokal wlasno$ciowy”, przy
czym nie mozemy by¢ pewni, ze osoba,
ktoéra go uzyla, ma §wiadomos¢ jakze istot-
nej réznicy migdzy wlasnoscia a tzw. wlas-
nosciowym spotdzielczym prawem do lo-
kalu mieszkalnego (przepisy nie wspomi-
najq o innym ,,wlasno$ciowym” prawie).

R EKLAMA

Studium Podyplomowe Geodezji Numerycznej
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie
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> ArcIMS

Internetowy Serwer Map

ArclIMS zostat zaprojektowany z myslg o tworzeniu internetowych serwiséw udostepniajgcych
interaktywne mapy (map services), budowaniu stron www stuzacych komunikacji z tymi serwisami,
atakze zarzadzaniu nimi.

Inne aplikacje typu

ArcExplorer EEmareemes
= Desktop

TR

Inne aplikacje
WWW

ArcView 8

ArcIMS jest technologia, ktdra pozwala wiaczac¢ dane geograficzne i narzedzia analiz przestrzennych
do wielu réznych aplikacji takich jak: ustugi lokalizacyjne (np. GPS), e-commerce, zarzadzanie
$rodkami, hurtownie danych, obstuga i wsparcie techniczne klienta, integracja danych terenowych.

ArcIMS znajduje zastosowanie przy:

¢ Tworzeniu ustug i aplikacji GIS dostepnych za pomoca Internetu

o Tworzeniu aplikacji GIS funkcjonujgcych w ramach organizacii lub przedsiebiorstwa,
dostepnych za pomocg Intranetu
Zarzadzaniu serwisami internetowymi oferujgcymi dane i ustugi w zakresie GIS

Najwazniejsze cechy:

» Mozliwosc integrowania danych przechowywanych Dynamiczna edycja map
w lokalnych bazach danych, z danymi dostepnymi e \Wysoka jako$é udostepnianych opracowan
poprzez Internet ) kartograficznych
Latwe projektowanie i tworzenie stron www oraz Prosta instalacja, wdrozenie i zarzadzanie systemem

zarzadzanie nimi Otwarte i skalowalne srodowisko
Duza skalowalnos$é i elastycznosc architektury Wielorzedowa architektura

serwerow Strumieniowe przesylanie danych wektorowych

ESRI

POLSKA

§ai) ul.Putawska 107, 02-595 Warszawa, 8 (0 22) 326-73-00, e (0 22) 326-73-01,
esripol@esripolska.com.pl, ﬁ http://www.esripolska.com.pl




EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW

1. DZIALKA (DZ) — dziatka
2. BUDYNEK (BUD) — budynek

4. LOKAL (LOK) — lokal

przedmiot prawa spotdzielczego (a, b)*

3. BUDYNEK OGR (BUD OGR) — budynek sta-
nowiacy przedmiot prawa spotdzielczego (c)*

5. LOKAL OGR (LOK OGR) — lokal stanowigcy

KSIEGI WIECZYSTE

1. KW — ksiega wieczysta
2. KW OGR - ksiega wieczysta dla
prawa spétdzielczego (a, b, c)*

PODATKI OD NIERUCHOMOSCI
1. NP — nieruchomos¢ podatkowa

* a) wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, b) spétdzielcze prawo do lokalu uzytko-
wego, c¢) prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej

Tabela 1. Podstawowe kategorie danych w rejestrach EGiB, KW i PN w kontekscie ewiden-
cjonowania nieruchomosci, uszczegotowione na potrzeby niniejszej analizy

To, ze pojeé tych utozsamiaé nie nalezy,
jest oczywiste. Sprobujmy wigc uporzad-
kowaé wiedzg w tym zakresie.

. Deﬁniciu nieruchomosci

W polskim systemie prawnym definicjg
nieruchomosci podaje kodeks cywilny,
normujac ja w art. 46 §1. Wynika z nie-
g0, ze nieruchomos¢ to czg$¢ powierzch-
ni ziemskiej, stanowiaca odrgbny przed-
miot wlasnosci. Budynki i inne urzadze-
nia trwale zwiazane z gruntem zasadni-
czo sg czgsciami sktadowymi nierucho-
mosci gruntowej (NG), ktora zreszta ex-
plicite nazywa tak ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Wyjatkowo, na mocy
przepisow szczegdlnych, nieruchomoscia
moze byé budynek/urzadzenie (NB) lub
nawet lokal (NL). Pierwszy przypadek
moze zaj$¢ w sytuacji, gdy grunt oddany
jest w uzytkowanie wieczyste, tj. kiedy
posadowione na nim budynki i inne urza-
dzenia stanowia ex lege wlasnos¢ osoby
legitymujacej si¢ tym prawem (art. 235
§1 kodeksu cywilnego). Drugi wariant
dotyczy ustanowienia odrgbnej wiasno-
sci lokalu, na mocy art. 2 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali.

W tym miejscu nalezatoby réwniez przy-
pomniec¢ o dodatkowych kategoriach nie-
ruchomosci, ktére ustawodawca nazywa
wprost: ,rolna” i ,,wspdlna”. Pierwsza
okresla kodeks cywilny w art. 46 §2, wpro-
wadzajac kryterium faktycznego lub moz-
liwego wykorzystywania do prowadzenia
dziatalnosci wytworczej w rolnictwie. Dru-
ga definiuje ustawa o wiasnosci lokali, mo-
wiaca w art. 3 ust. 2, ze nieruchomosc
wspolnq stanowi grunt oraz czesci budyn-
ku i urzqdzenia, ktore nie stuzq wylqcznie
do uzytku wiascicieli lokali [stanowiacych
odrgbne nieruchomosci].

Na potrzeby dalszej analizy przyjety be-
dzie powszechnie stosowany podzial na
nieruchomos$¢ gruntowa (NG), budynko-
wa (NB) i lokalowa (NL). Te trzy terminy
sa rozlaczne i pokrywaja dziedzing zainte-
resowania, uzupelniajac si¢ wzajemnie. Nie
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bytoby celowym uszczegdtowienie tej kla-
syfikacji o nieruchomosci: ,,rolna”
i,,wspolna”, gdyz wprowadzatoby to nie-
potrzebny zamegt. W tym kontekscie trze-
ba mie¢ na uwadze, ze:

kazda nieruchomos¢ rolna jednoczesnie
stanowi nieruchomos¢ gruntowa,

kazda nieruchomo$é wspolna stanowi
jednoczesnie:

— nieruchomos$¢ gruntowa,

— albo nieruchomos¢ gruntowa wraz

z jedna badz wieloma nieruchomoscia-

mi budynkowymi,

— albo nieruchomos¢ gruntowa wraz

z czg$cia nieruchomosci budynkowych

(dot. przypadku, kiedy w budynkach

znajduja si¢ lokale niewyodrebnione).

@ Nieruchomos¢ w odniesieniv
do ksiag wieczystych (KW)...

Podstawowa kategoria danych w reje-
strach KW jest ksigga wieczysta, ktdora
kojarzy si¢ z nieruchomoscia. W takim
podejsciu jest zreszta wiele racji. Wystar-
czy zajrze¢ do ustawy o ksiggach wie-
czystych 1 hipotece, gdzie juz na samym
poczatku moéwi sig, ze ksiegi wieczyste
prowadzi sie w celu ustalenia stanu pra-
wnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1) oraz
ze zaktada i prowadzi sie [je] dla nieru-
chomosci (art. 1 ust. 2). Cierpliwy czy-
telnik doczyta zapewne, Ze ksiegi wieczy-
ste mogq byc takze prowadzone w celu
ustalenia stanu prawnego witasnosciowe-
go spoldzielczego prawa do lokalu mie-
szkalnego, spotdzielczego prawa do lo-
kalu uzytkowego i prawa do domu jedno-
rodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej
(art. 1 ust. 3), ale moze to potraktowad
jako odstepstwo od gtownej zasady.
Niech jednak nikogo, kto chciatby wnio-
skowacd o szczegolach, nie zmyla te ogdl-
niki. Pomijajac wspomniane prawa spol-
dzielcze, w wielu przypadkach rzeczywi-
Scie jedna nieruchomos¢ ujawniona jest
w jednej ksiedze wieczystej i vice versa.
Nie jest to jednak reguta.

Oto lista przypadkow zaleznosci nierucho-
mosc-ksigga wieczysta wraz z dodatkowy-
mi komentarzami. UWAGA: uzywane tu
skréty symbolizuja opisane wczesniej ro-
dzaje nieruchomosci (NG, NB, NL) oraz
odnosza si¢ do podstawowych kategorii
danych EGiB, KW i PN, ktore uszczegd-
lowiono na potrzeby niniejszej analizy
(patrz tabela 1). Litery n, m oznaczaja, ze
element, przy ktorym figuruja, wystgpuje
jedno- lub wielokrotnie.
nNG=1KW
Jak wida¢, ksigga wieczysta nie zawsze
ujawnia jedna nieruchomos¢ gruntowa.
Wyjatkiem od tej klasycznej relacji (JE-
DEN-DO-JEDEN bedacej szczegdlnym przy-
padkiem zaleznos$ci JEDEN-DO-WIELE) jest
wpisanie w jednej ksigdze wieczystej kil-
ku niegraniczacych ze soba nieruchomo-
$ci, stanowiacych catos¢ gospodarcza. Za-
bieg taki nie oznacza bowiem, ze mamy
do czynienia z jedna nieruchomoscia
w znaczeniu materialnoprawnym (S. Rud-
nicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie
cywilnym, ,,Przeglad Sadowy” nr 9/99).
INL=1KW
W zasadzie jest to jedyny przypadek,
w ktorym jedna nieruchomosé ujawniona
jest zawsze w jednej ksiedze wieczyste;j.
ING +nNB=1KW
Gdy grunt jest oddany w uzytkowanie wie-
czyste, budynki iinne urzadzenia stano-
wig z mocy prawa przedmiot odrgbnej
wlasnosci. Mimo ze sa osobnymi nieru-
chomosciami, podlegaja ujawnieniu w tej
samej ksiedze wieczystej.
B} /NG=1KW+1nKW OGR
Jak wspomniano wczesniej, ksiggi moga
by¢ zaktadane dla praw spotdzielczych
kwalifikowanych jako ograniczone prawa
rzeczowe. W zwiazku z tym, ze przedmiot
takiego prawa (lokal, dom) nie stanowi
odregbnej nieruchomosci, jedna nierucho-
mos$¢ ujawniona jest w wielu ksiggach.
Warto réwniez zauwazy¢, ze zachodzi tu
sytuacja, w ktorej ksigga (KW OGR) nie
ujawnia zadnej nieruchomosci.
ING+nNB=1KW+mKWOGR
Wskazana zaleznos$¢ jest kombinacja
dwoch poprzednich przypadkow. Ma ona
miejsce, kiedy posiadacze praw spotdziel-
czych urzadzaja ksiggi wieczyste, a sama
spotdzielnia jest uzytkownikiem wieczy-
stym gruntu 1 wlascicielem budynku(éw).

@ ...do ewidencji gruntow

i budynkoéw (EGiB)...
Podstawowymi obiektami EGiB sa dzial-
ka, budynek i lokal. W wigkszosci przy-

padkow jedna nieruchomos¢ sktada sig
z wielu dziatek, budynkdw, ale tylko z jed-
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nego lokalu. W praktyce elementami bar-
dziej zblizonymi pojgciowo do NG, NB
i NL sa odpowiednio: jednostka rejestro-
wa gruntowa, budynkowa i lokalowa, cho¢
tu réwniez majq miejsce istotne réznice
terminologiczne.
Ponizej lista przypadkéw zaleznosci nie-
ruchomos¢-dziatka, budynek, lokal wraz
z dodatkowymi komentarzami. UWAGA:
uzywane skroty symbolizuja opisane na
poczatku rodzaje nieruchomosci (NG, NB,
NL) oraz odnosza si¢ do podstawowych
kategorii danych EGiB, KW i PN, ktére
uszczegotowiono na potrzeby niniejszej
analizy (patrz tabela 1). Litery n, m, i, j
oznaczaja, ze element, przy ktorym figu-
ruja, wystgpuje jedno- lub wielokrotnie.
ING=nDZ
Klasyczny przypadek nieruchomosci nie-
zabudowanej, ktora sktada si¢ z jednej badz
wielu dziatek ewidencyjnych. W ten sche-
mat wpisujg si¢ réwniez nieruchomosci
zabudowane, ale oddane w uzytkowanie
wieczyste.
B} /NG=nDZ+mBUD
Tu jedna nieruchomos$¢ gruntowa stano-
wig dziatka(i) i budynek(i).
1NB=1BUD
DB} /NL=/LOK
Dwa powyzsze przypadki sa jedynymi,
w ktérych jedna nieruchomosé wchodzi
z podstawowymi elementami ewidencyj-
nymi zawsze w relacj¢ JEDEN-DO-JEDEN.
I NG =nDZ +m BUD OGR
Ten 1 kolejne cztery warianty uwzgledniaja
sytuacje, kiedy w ramach konkretnych nie-
ruchomosci konstytuuja si¢ prawa spdldziel-
cze, o jakich mowa wczesniej, a ich przed-
mioty wykazywane sa w zasobie EGiB.
ING=nDZ+mBUD+i BUD OGR
ING=nDZ+mBUD+i LOKOGR
ING=nDZ+mBUD +i BUD OGR
+j LOK OGR
IH /NB=7xBUD +iLOK OGR

@ ...i do rejestrow podatkow
od nieruchomosci (PN)

W analizowanym rejestrze uzywa si¢
wprost pojgcia nieruchomosci. Gwoli $ci-
stosci w kontekscie PN nalezatoby row-
niez méwi¢ o podatku rolnym i lesnym,
gdyz tak samo dotycza nieruchomosci. Nie-
mniej jednak postawienie wniosku, ze wla-
$nie one podlegaja tu ewidencji, jest du-
zym uproszczeniem. Tak naprawdg, prze-
lozenie migdzy podstawowa kategoria da-
nych, jaka jest tu tzw. nieruchomos¢ poda-
tkowa (okreslenie umowne), a kodeksowa
definicja nieruchomosci jest — delikatnie
mowiac — zagmatwane. Sprawe kompli-
kuje fakt, ze relacje migdzy nimi moga
roznie wyglada¢ w zaleznosci od lokal-
nych praktyk, nierzadko zdeterminowa-
nych funkcjonalnoscia konkretnych narzg-
dzi informatycznych.

Mozliwe powiazania migdzy nieruchomo-
$cia w znaczeniu oficjalnym i elementu
ewidencyjnego stosowanego w rejestrach
PN sygnalizuje zestawienie ponize;j.
UWAGA: uzywane skréty symbolizuja opi-
sane na poczatku rodzaje nieruchomosci
(NG, NB, NL) oraz odnosza si¢ do podsta-
wowych kategorii danych EGiB, KW i PN,
ktére uszczegdtowiono na potrzeby niniej-
szej analizy (patrz tabela 1). Litery n, m, i, j,
k, t, u, v oznaczaja, ze element, przy ktérym
figuruja, wystgpuje jedno- lub wielokrot-
nie, a takze czgsciowo (.../...).

n/m NG = i/j NP

Jedna badZ wiele nieruchomosci grunto-
wych, jak réwniez jej czg$¢ moga stano-
wic nieruchomo$¢ w sensie podatkowym.
Pierwsze dwie sytuacje sa dos¢ czgste. Nie
mozna jednak wykluczyé przypadku,
w ktérym z wydzierzawieniem fragmentu
NG nastgpuje przeniesienie obowiazku po-
datkowego. Z tego miejsca jest juz tylko

maty krok do zalezno$ci na zasadzie czg$¢/
catosé¢/wiele NG do czgsci NP — niewiary-
odne, ale prawdziwe.
E n/m NG + i/f NB = k/t NP
Zaprezentowana opcja jest analogiczna do
poprzedniej. RozZnica polega na pojawie-
niu si¢ nieruchomosci budynkowych
w sensie materialnoprawnym.
n/m NB = i/j NP
Tu nieruchomos$¢ podatkowa (lub jej czg$¢)
obejmuje tylko budynki (lub ich czesci)
stanowiace odrgbne nieruchomosci. Taki
scenariusz jest mozliwy, gdy np. grunt od-
dany w uzytkowanie wieczyste oraz nie-
ktdre budynki na nim wzniesione zostana
objete podatkiem rolnym (czyt. wytaczo-
ne z podatku od nieruchomosci).
DX #/m NG +i/j NL = i/t NP
Ten 1 ostatni przypadek uwzgledniajq loka-
le stanowiace odrebne nieruchomosci. Jako
przedmioty opodatkowania sa nierozerwal-
nie zwiazane z gruntem oraz cz¢$ciami bu-
dynku (por. objasniony na poczatku termin
tzw. nieruchomosci wspolnej).
n/m NG + i/j NB + k/t NL = u/v NP
Jak widaé, nawet w tych wariantach rela-
cja jest ztozona w odrdznieniu od zalez-
nosci w KW i EGiB, gdzie dla nierucho-
mosci lokalowej rysuje si¢ klarowna rela-
cja JEDEN-DO-JEDEN odpowiednio z ksigga
wieczysta 1 lokalem.

@ Czy aby na pewno
wszystko jest w porzadku?

Z powyzszych przyktadow wynika, ze
w ani jednym z trzech omawianych reje-
strow tak naprawdge nie ewidencjonuje si¢
nieruchomosci. Organizacja danych w kaz-
dym z nich zwrdcona jest w kierunku spe-
cyficznych kategorii informacyjnych, ta-
kich jak: dziatki, budynki i lokale (EGiB),
ksiggi wieczyste (KW) czy nieruchomosci
podatkowe (PN).

R EKLAMA

Igtoszenia:

Akademia Gorniczo-Hutnicza oraz Politechnika Warszawska
ogtaszajg nabdr na Studia Podyplomowe:

Fotogrametria, teledetekcja i GIS
jako narzedzia wspomagania systemu 1ACS

Studium jest realizowane w porozumieniu z Gtownym Geodetq Kraju
oraz Agencjq Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa

Zaklad Fotogrametrii Informatyki Teledetekeyinej, Wydziat Geodezii Gorniczej i Inzynierii Srodowiska,
AGH, al. Mickiewicza 30, 30-059 Krakéw, fel. (0 12) 617 38 26, hitp://www.fotogrametria.agh.edu.pl

Instytut Fotogrametrii i Kartografii, Wydziat Geodezji i Kartografii,
PW, PI. Politechniki 1,00-661 Warszawa, tel./fox (0 22) 629 91 81, http://www.pw.edu.pl

(wzorcowanie)
niwelatorow cyfrowych i tat kodowych

CENY UMIARKOWANE

Instytut Geodezji i Kartografii
Warszawa, ul. Modzelewskiego 27
tel. (0 22) 849-83-22, (0 602) 11-38-89
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EWIDENCJA GRUNTOW KSIEGI
1 BUDYNKOW WIECZYSTE
1. DZIALKA 1. KW
- 1KW - nDZz
— n/m NP —-nDZ+ mBUD
— nBUD - 1LOK
— nBUD OGR — n/m NP
2. BUDYNEK — n KW
- 1KW — n KW OGR
— n/m NP 2. KW OGR
— nDz — 1LOK OGR
— nLOK — 1BUD OGR
— nLOK OGR — 1NP
— nLOK + m LOK OGR — n KW
3. BUDYNEK OGR PODATKI
— 1NP 1. NP
— nDZ — n/mDZ
4. LOKAL — n/m BUD
- 1KW — n/mDZ + i/f BUD
— 1NP — n/mDZ + i/f BUD + k BUD OGR
— 1BUD - n/mDZ + i/f BUD + k LOK
5. LOKAL OGR - n/mDZ + i/f BUD + k LOK OGR
— 1 KW OGR - n/m DZ + i/ BUD + k BUD OGR + t LOK OGR
— 1NP - n/mDZ + i/f BUD + k BUD OGR + t LOK
— 1BUD - n/mDZ + i/jBUD + k BUD OGR + t LOK+ u LOK OGR
- n/m KW
- n KW OGR
UWAGA: uzywane skréty odnosza sie do podstawowych kategorii danych EGiB, KW i PN,
ktore uszczegdtowiono na potrzeby niniejszej analizy (patrz tabela 1). Litery n, m, i, j, k, t, u
oznaczaja, ze element, przy ktérym figuruja, wystepuje jedno- lub wielokrotnie, a takze czes-
ciowo (.../...). Symbol strzatki oznacza mozliwg zalezno$¢ na zasadzie wskazan migdzy
elementami tego samego rejestru.
Na przyktad pierwszy punkt w tabeli KW nalezy odczyta¢ nastepujgco: ,Ksiega wieczysta
moze ujawniac albo jedna/wiele dziatek, albo jedna/wiele dziatek i budynkéw, albo jeden
lokal. Mozna jq tez przetozy¢ na jedna/wiele nieruchomosci podatkowych, a w szczegdino-
Sci na jejlich czesci. Dodatkowo w takiej ksiedze moze wystepowa¢ wskazanie na wiele
innych ksiag wieczystych, w tym ujawniajacych prawa spoétdzielcze

Tabela 2. Zaleznosci miedzy podstawowymi kategoriami danych w rejestrach EGiB, KW i PN
uszczegoétowionymi na potrzeby niniejszej analizy

Nie twierdze, ze takie podejscie jest zle.
Wobec ,.ewidencji”’, ,,ksiag” i ,,podatk6w”
stawia si¢ przeciez rozne wymagania. In-
na jest rola i funkcje petnione przez kazdy
z tych systemow — zrozumiale zatem, ze
inaczej roztozone sa w nich akcenty. EGiB
jest zwrocona w kierunku granic oraz opi-
su gruntow i budynkow. Dla KW istotne
sq zwigzane z nimi stany prawne idane
podmiotowe, zas w PN kluczowe sa ska-
tegoryzowane powierzchnie i osoby podat-
nikéw.

Nie mozna jednak zaprzeczy¢, ze zaistnia-
la sytuacja przyczynia si¢ do rozbieznos$ci
natury pojeciowej. Zachgcam do refleksji
nad tym, jak bardzo podtytut tego artyku-
hu ,jak Polak myslat o posiadtosci, mowit
o dzialce, a mial nieruchomo$¢” pasuje do
rzeczywistosci. Ale, o ironio, nawet w nim

mozna doszuka¢ sig niescistosci, bo czyz
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sformutowanie ,,mie¢ nieruchomo$é” nie
jest podobnym uproszczeniem? Ktos wnik-
liwy zwrdci przeciez uwage, ze ,,ma’ czy
raczej ,,posiada si¢” nie tyle nieruchomo$é,
ile prawa do niej oraz wynikajace stad
zobowiazania. Dochodzi tym sposobem do
sporego zamieszania terminologicznego.
Moi szanowni koledzy z Instytutu Syste-
moéw Przestrzennych i Katastralnych
z pewnoscia uzyliby tu zabawnego zwro-
tu, ze nie wiadomo juz, ,,co jest czym
czego”.

Niestety, na rozbieznosciach natury poje¢-
ciowej si¢ nie konczy. Same w sobie w za-
sadzie nie stanowia one wielkiego proble-
mu, bo mimo nieprecyzyjnego (czasami)
stownictwa intuicyjnie wyczuwamy, o co
chodzi. Okazuje sig, ze konsekwencje sig-
gaja dalej, za$ sprawa ma swoje ,,drugie
dno”

Jak wykazuje niniejsza analiza, mimo iz
zwykto si¢ mowié, ze w EGiB, KW i PN
rejestruje si¢ nieruchomosci, tak naprawdg
ewidencjonuje si¢ tam specyficzne kate-
gorie danych, ktérych nie mozna z nig utoz-
samia¢. Rodzi si¢ pytanie, jak to wpltywa
na mozliwo$¢ integracji informacji gro-
madzonych w tych trzech zasobach (pa-
migtajmy, ze do kazdego z nich wtornie
wprowadza si¢ wiele danych pochodza-
cych ,,od sasiada”). Odpowiedz moze by¢
tylko jedna: w naszych realiach — nieko-
rzystnie, zdecydowanie niekorzystnie!

W mojej opinii pokutuje tu praktyczna izo-
lacja EGiB, KW i PN w powiazaniu z kon-
serwowanym od dawna przekonaniem, ze
w kazdym z tych rejestréw opisuje si¢ to
samo — nieruchomosé. Doprowadzilo to
do dzisiejszego stanu, w ktérym integra-
cja danych nie zawsze jest mozliwa, sta-
nowiac zagadnienie tylez pasjonujace, co
skomplikowane.

Na potwierdzenie tej tezy zamieszczam
zestawienie (patrz tabela 2), w ktérym zi-
dentyfikowano wzajemne zaleznosci pod-
stawowych elementow EGiB, KW i PN.
Wynikaja one z wczesniejszych informa-
¢cji nt. relacji z nieruchomoscia jako taka.
Dowodzi to, z jak zawitymi zaleznos$ciami
mamy tutaj do czynienia.

Jak wida¢, regulacje prawne w stylu pod-
stawq oznaczenia nieruchomosci w ksie-
dze wieczystej sq dane z ewidencji grun-
tow i budynkow (art. 26 ust. 1 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece) nie za-
pewniaja kompatybilnosci modeli danych
stosowanych w EGiB, KW i PN. Do tego
potrzebna jest jeszcze $cista wspdtpraca
na poziomie organizacji i projektowania
rozwiazan funkcjonujacych w konkretnych
jednostkach (wydziatach w ,,urzedzie” czy
,,sadzie”). Na szczescie zaczyna domino-
waé przekonanie, ze rozwoj poszczegol-
nych systemdw nie moze biec w oderwa-
niu od siebie. Potwierdzaja to chociazby
wspolne dziatania GUGIK-u, Ministerstwa
Sprawiedliwosci i Ministerstwa Finansow.
Podobne tendencje widoczne sa w wielu
urzg¢dach gmin, miast czy powiatow, gdzie
probuje si¢ wdraza¢ mechanizmy zapew-
niajace powiazanie systemow EGiB i PN.
Stowa uznania naleza si¢ tym, ktorzy nie
tylko rozumiejq potrzebg rozwoju w tym
kierunku, ale podejmuja konkretne kroki
zmierzajace do szeroko rozumianej wspot-
pracy. Moze deprymowad, ze jesteSmy je-
szcze gdzies na poczatku tej trudnej i zmud-
nej drogi. Fakt ten mnie jednak nie znie-
chgca — jestem optymista.

Autor jest analitykiem w Instytucie Systeméw Prze-
strzennych i Katastralnych S.A.



