Wytyczne administrowania gruntami ze szczegdlnym uwzglednieniem
krajow znajdujgcych sie w fazie przeksztateen (1)

Zalecana reforma
i komputeryzacja

0d redalji: zgodnie z zapowiedzig kontynuujemy publikacje ,Wy-
tyeznych administrowania gruntami” [czesé | - w GEODECIE 9/98].

Jest to dokument opracowany pod kierownictwem prof. Petera

Dale'a przez grupe ekspertow zajmujacych sie (pod egidg Euro-
peiskiej Komisji Gospodarczej ONZ) sprawami administrowania
gruntami. Wybrane fragmenty pochodzq z rozdzialu ,,Grunty

i administrowanie gruntami”.

Ziemia jako zaséb naturalny

(...) Niniejsze wytyczne dotycza administrowania ziemia (grun-
tem) jako zasobem naturalnym w celu zapewnienia jej zrowno-
wazonego rozwoju. Dotycza systemdw spotecznych, prawnych,
gospodarczych i technicznych, w ramach ktérych musza dziatad
podmioty gospodarujace gruntami. Z prawnego punktu widzenia
grunt rozciaga si¢ od $rodka Ziemi do nieskonczonosci wkosmo-
sie. Tu skoncentrujemy si¢ jednak na przestrzeni obejmujacej
powierzchni¢ Ziemi, wszelkie rzeczy zwigzane z gruntem oraz
skaty i mineraty wystgpujace bezposrednio pod powierzchnig grun-
tu. Grunt obejmuje obszary pokryte woda, takie jak morza jjezio-
ra, wszystkie budynkii budowle oraz roslinnos¢. Przedmioty

i podmioty nie zwigzane trwale zgruntem (...) nie stanowia przed-
miotu niniejszego opracowania.

(...) Niniejsze wytyczne koncentruja si¢ na gruncie pojmowanym
jako cos, do czego jednostki lub spoleczenstwa maja prawa wias-
nosci i uzytkowania, co mozna kupi¢ lub sprzedac, co podlega
opodatkowaniu i jest podstawa dziatalnosci gospodarczej. Wwielu
krajach dla okreslenia gruntu (land) uzywa si¢ pojecia nierucho-
mosci (real estate). Pewne kraje rozrozniaja grunti  zwiazane
z nim budynki, nazywaja te ostatnie ,,mieniem” (property). W ni-
niejszych wytycznych, jesli nie wskazemy wyraznie inaczej, ter-
min ,,grunt”(land) obejmuje wszystkie te elementy, podczas gdy
termin ,,mienie nieruchome” (real property) oznacza budowle
wzniesione przez cztowieka. (...)

Katastry i rejestry gruntow (ksiegi wieczyste)
Wtasnosé, wartos¢ i wykorzystanie gruntu, cho¢ niezalezne wsfe-
rze koncepcji, w praktyce sg od siebie wzajemnie uzaleznione.
Kazdy z atrybutow gruntu powinien by¢ starannie zidentyfiko-
wany 1 wykorzystywany w jego ksztattowaniu; aby to jednak
osiagnaé, powinien by¢ dobrze zarejestrowany: ' pod wzgledem
prawa wlasnosci, aby zapewni¢ bezpieczenstwo posiadania;” pod
wzgledem wartosci, aby zapewni¢ sprawiedliwy wymiar poda-
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tkdw od gruntéw imienia oraz sprawiedliwe przejmowanie grun-
tow na cele publiczne; ! pod wzgledem uzytkowania, aby za-
pewnié efektywne gospodarowanie zasobami gruntow.

Kazdy system administrowania gruntami powinien obejmowaé
jakas formg rejestrowania gruntdw, tj. procedurg ewidencjono-
wania, a w niektdrych krajach takze gwarantowania, informacji
o prawie wilasnosci do gruntu. (...) Funkcja systemu rejestracji
gruntéw (np. ksiag wieczystych) jest zapewnienie bezpiecznej

i pewnej podstawy nabywania, wykonywaniai zbywania praw
do gruntu. System administrowania gruntami powinien zapew-
niaé¢ w spoteczenstwie porzadek i stabilnos¢, gwarantujac bezpie-
czenstwo prawne nie tylko wiascicielom gruntéw i ich wspolni-
kom, lecz takze krajowym i migdzynarodowym inwestorom i po-
zyczkobiorcom oraz rzadom. Cho¢ systemy rejestrowania grun-
tow sa czgsto nakierowane na ochrong interesow poszczegolnych
wiascicieli, sa takze instrumentem krajowej polityki w zakresie
gruntdw oraz mechanizmem wspierania rozwoju gospodarczego.
Kataster jest podobny do systemu rejestracji gruntéw (np. ksiag
wieczystych), gdyz zawiera dane o gruncie. Systemy katastralne
opieraja si¢ na whasno$ci dziatki gruntowe;j, tj. jednostki obszaru
okreslonej zasiggiem prawa wlasnosci, albo na obszarze gruntu
podlegajacym opodatkowaniu, ktéry moze si¢ nie pokrywac z za-
siggiem prawa wlasnosci, albo na obszarze okreslonym na podsta-
wie sposobu wykorzystania gruntu, nie za$ prawa wilasnosci. Kata-
stry moga pomagac w rejestracji praw wiasnosciowych, okreslania
podatku od gruntu albo w ewidencjonowaniu sposobu wykorzysta-
nia gruntu. Katastry moga tez stuzy¢ wielu innym celom, dostar-
czajac szeroki wachlarz informacji dotyczacych gruntu. W takich
przypadkach najlepiej jest, gdy opieraja si¢ one na jednostce, jaka
jest dziatka stanowiaca przedmiot wiasnosci, gdyz to whasnie sta-
nowi podstawe prawna wszystkich transakcji gruntami. Jesli prawa
wlasnosci nie zostaly jeszcze ustalone, co moze mie¢ miejsce tam,
gdzie zwraca si¢ ziemi¢ bytym wlascicielom, takie wielozadanio-
we rejestry mozna budowac w oparciu o dziatki okreslane na pod-
stawie prawa uzytkowania.

Kataster jest systemem informacyjnym ztozonym z dwdch czgsci:
graficznej (map lub planéw) — obrazujacej wielkos¢i  potozenie
wszystkich dziatek oraz opisowej — opisujace;j atrybuty gruntu. Kata-
ster r6zni si¢ od systemu rejestracji gruntéw (ksiag wieczystych)
tym, ze ten ostatni dotyczy wylacznie prawa wlasnosci.

Zardwno kataster, jak i system rejestracji gruntow (ksiggi wieczyste)
musza by¢ prowadzone w Scistych ramach prawnych, z tym ze sy-
stem rejestracji gruntow (ksiggi wieczyste) moze w  praktyce nie
obejmowaé wszystkich gruntow w catym kraju, gdyz nie wszyscy
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obywatele musza zarejestrowac swe grunty. Ponadto, wprowadzajac
nowy system rejestracji gruntow, mozna przyznac pierwszenstwo
wybranym obszarom, inne za$ tymczasowo wykluczyé, aby méc jak
najlepiej wykorzystaé posiadane srodki.

Kataster powinien jednak obejmowac caly kraj, gdyz mozna go
wykorzystywac do celéw wymierzania podatkéw. Pomiary kata-
stralne mozna wykorzystywac do wspierania systemu rejestracji
gruntow (ksiag wieczystych) i w rzeczy samej w wielu krajach ter-
min ,,pomiary katastralne” okresla pomiary gruntéw wykonywane
w celu rejestracji prawa wlasnosci.

Na przyktad w Finlandii i Szwecji jeden podstawowy system kata-
stralny taczy w sobie rozgraniczanie i podziaty nieruchomosci, sca-
lanie gruntéw, kartografig katastralna, rejestracjg nieruchomosci, opis
wlasnosci iinnych praw rzeczowych, wyceng nieruchomoscii ich
opodatkowanie. W wielu regionach Europy kataster rozwijat sig
jednak jako mechanizm pomocniczy opodatkowania gruntéw, pod-
czas gdy prawnicy zajmowali si¢ odrgbnie prawnymi procedurami
rejestrowania gruntow, ktérych dane wprowadzano do ksiag grunto-
wych (wieczystych), np. niemieckiej Grundbuch.

Powstawaly zatem podwdjne systemy, ktore wprowadza si¢ ponow-
nie w niektdrych krajach wschodnioeuropejskich w ramach progra-
mow reformy systemu gospodarowania gruntami. Prawa uzytkowa-
nia odnotowuje si¢ w ramach zreformowanego systemu katastralne-
g0, podczas gdy prawa wlasnosci pozostaja wdomenie tradycyjnego
systemu notarialnego. Prowadzi to do dublowania pracy oraz wigk-
szej niz niezbgdna zlozonosci administrowania gruntami. Wazne
jest, aby w przysztosci te odrgbne systemy zostaty polaczone w je-
den, zunifikowany system.

Rézne kraje interpretuja odmiennie termin , kataster” i moze to do-
prowadzi¢ do wielkiego zamieszania podczas analizowania réznych
systemow. Przyjmuje si¢ powszechnie, ze kataster jest rodzajem
systemu informacji o terenie. Termin ,,system informacji o terenie”
ma zastosowanie do wielu réznych informacji przestrzennych, wtym
do danych ekologicznych i spoteczno-gospodarczych, a takze do da-
nych zwigzanych z systemami infrastruktury i z katastrem.

System informacji o terenie niekoniecznie musi si¢ opierac na dzial-
ce jako na jednostce podstawowej, w  przeciwienstwie do katastru
prawnego, podatkowego, czy wielozadaniowego. Moze on by¢ spi-
sem zasobdw lesnych, gleb, czy geologicznym oraz moze obejmo-
wac wiele rodzajéw danych. Kataster koncentruje si¢ bardziej na
prawie wlasnosci, na wartosci i wykorzystaniu dziatek.

W katastrze moga wystgpowaé nastgpujace dane: dane geome-
tryczne (wspotrzedne, mapy); adresy posiadtosci; wykorzystanie
gruntu; informacje o nieruchomosci, rodzaj i czas trwania prawne-
go tytutu do posiadania; dane o konstrukcji budynkow i mieszkan;
dane o ludnosci; wartos$¢ gruntu przyjmowana dla celéw podatko-
wych. Dane moga dotyczy¢ pojedynczych dziatek gruntu albo
obejmowac wiele nieruchomosci (...), moga by¢ tez wykorzysty-
wane do celéw prywatnych transakcji gruntami, do wspierania
rynku nieruchomosci albo jako pomoc w administrowaniu rézny-
mi gal¢ziami gospodarki. (...)

System gospodarowania gruntami i jego reforma
Gospodarowanie gruntami jest procesem, w  ktorym dazy si¢ do
racjonalnego wykorzystania zasobéw gruntéw. Obejmuje ono wszyst-
kie dziatania zwiazane z zarzadzaniem gruntami jako zasobem za-
réwno z punktu widzenia Srodowiska, jak iekonomii. Moze obejmo-
waé prowadzenie gospodarstw rolnych, wydobywanie surowcow
mineralnych, zarzadzanie posiadiosciami oraz planowanie przestrzen-
ne miast i wsi. Obejmuje ono migdzy innymi nastgpujace zagadnie-
nia: [ przenoszenie whasno$ci nieruchomosci, w tym decyzje co do
hipotek i inwestycji; I szacowanie i wyceng nieruchomosci; ' roz-

wdj 1 zarzadzanie urzadzeniami uzytecznosci publicznej 1 ushugami;
gospodarowanie zasobami, takimi jak: lasy, gleby i grunty rolne;
opracowywanie i wdrazanie kierunkdw polityki w zakresie wyko-
rzystywania gruntow; - dokonywanie ocen wptywu na srodowisko;
Sledzenie dziatan wptywajacych na mozliwos¢ najlepszego wyko-
rzystywania gruntow.
Jednym z najwazniejszych etapdw przechodzenia od gospodarki pla-
nowanej centralnie do rynkowej jest wprowadzenie prywatnej wlas-
nosci gruntdw. Inwestorzy musza by¢ pewni, ze tworzone przez nich
sktadniki majatku zostang wybudowane na gruncie, do ktorego ist-
nieje bezpieczny tytul prawny. Prawo regulujace wasnosé i uzytko-
wanie gruntow musi by¢ jasne i trwale.
Dobre gospodarowanie zasobami gruntow sprzyja rozwojowi gos-
podarczemu i spotecznemu zaréwno w miastach, jak ina wsi. W przy-
padku krajow znajdujacych si¢ w fazie przeksztalcen reforma gospo-
darowania gruntami jest zasadniczym czynnikiem umozliwiajacym
osiaganie tych celow.
Termin ,reforma gospodarowania gruntami” ma wiele znaczef. Mo-
ze sig on wiazaC z przywracaniem praw dawnych wiascicieli, co
nazywamy restytucja praw do gruntéw (...), a takze z redystrybucja
praw do gruntéw poprzez przenoszenieichz  jednego sektora do
innego, np. przekazywanie gruntow panstwowych lub nalezacych do
wielkich posiadaczy ziemskich osobom, ktdre nie maja gruntow.
Reforma moze tez obejmowac scalenie gruntow  (...) lub zmiany
w zakresie tytutéw prawnych do gruntéw, tj. prawnych podstaw
posiadania, kiedy to znosi si¢ skomplikowane tradycyjnei zwycza-
jowe prawa do gruntu, wprowadzajace prostsze ifatwiejsze w stoso-
waniu mechanizmy obrotu gruntami. (...)
Programy reformy gospodarowania gruntami wywieraja zwykle
wplyw na wybrane obszary. Na wsi programy takie moga miec¢ na
celu: utatwienie wprowadzania zmian w technologii rolnictwa, zmiany
rodzaju plonéw, sposobu gospodarowania gruntami, sposobu finan-
sowania rozwoju lub wprowadzania produktéw na rynek. W mia-
stach programy reformy moga si¢ wiaza¢ ze zwigkszona rozbudowa
infrastruktury, z opodatkowaniem budynkdw i gruntdw, na ktorych
one stoja, albo ze zmiana charakteru lub sposobu wykorzystywania
gruntéw i mienia. Termin ,,reforma gospodarowania gruntami” obej-
muje wiele ewentualnych dziatan, przy czym dany program reform
nie musi obejmowac ich wszystkich.

Administrowanie gruntami

Termin ,,administrowanie gruntami” w rozumieniu niniejszych
wytycznych oznacza procesy rejestracji i rozpowszechniania in-
formacji o prawie wtasnosci, wartosci i sposobie wykorzystania
gruntdw oraz zwiazanych z nimi zasobow. Takie procesy obej-

muja ustalanie (zwane niekiedy ,,sadowym stwierdzaniem”) praw
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iinnych atrybutéw gruntu, pomiary i opisy gruntéw, szczegoto-
wa dokumentacj¢ pomiardw oraz dostarczanie informacji istot-
nych dla rynku nieruchomosci.

(...) Wihasciwe zarzadzanie informacjami o gruntach zaktada znajo-
mos¢ szerszych aspektdw gospodarowania gruntami, nie jest jednak
znimi tozsame. Administrowanie gruntami dotyczy trzech elemen-
tow: whasnosci, wartosci i sposobu wykorzystywania gruntow, w ogol-
nym kontekscie gospodarowania zasobami gruntow.

Termin ,,warto$¢” ma rézne znaczenia. Moze oznaczaé rzeczywista
lub szacunkowa kapitalowa wartos¢ rynkowa, tj. sume, za ktdra
grunt mozna sprzedac, moze tez oznaczaé warto$¢ czynszu, tj. sume,
za ktdra grunt mozna wynajac lub wydzierzawic. Alternatywnie,
termin ,,warto$¢” moze oznaczac koszty budowy (wartoscia budyn-
ku przyjmowana dla celow ubezpieczeniowych moze by¢ koszt
odbudowy, gdyby budynek zostal zniszczony przez pozar).
Wartos¢ gruntu i nieruchomosci moze si¢ tez wigzac nie z aktualng
warto$cig rynkowa, leczz potencjalnym dochodem. Na przyktad
grunt nie zabudowany przynositby wyzszy dochdd, gdyby zostat

w pehi zabudowany. Dlatego opodatkowanie wartosci potencjalnej,
anie aktualnej wartosci rzeczywistej moze zmieni¢ sposob wyko-
rzystywania gruntu. Sposob wykorzystania gruntu okresla osiagany
z niego dochdd, a zatem takze jego wartosc.

W wielu krajach znajdujacych siew fazie przeksztalcen wolny
rynek ziemi byl w przesztosci albo ograniczony, albo w ogole nie
istnial. W niektorych z tych krajow, takich jak Polska, w okresie
komunizmu istnial rynek gruntéw rolnych, natomiast rynek grun-
tow miejskich podlegat Scistej kontroli panstwa. Winnych krajach,
takich jak Bulgaria, mozna bylo nabywac nieruchomosci w mia-
stach (za ceng dyktowana przez rzad); gruntami rolnymi zarzadza-
no natomiast w ramach systemu spotdzielni i osoba fizyczna nie
mogta by¢ wiascicielem gruntu rolnego. W takich krajach warto$¢
gruntu miata odzwierciedlac jego cechy fizyczne i srodowiskowe.
Zestawiano dane, wyliczajac cechy gleby, jej wilgotnos¢, nachyle-
nie powierzchni i inne cechy gruntu, tj. wszystkie czynniki mogace
wplywaé na najlepszy sposob jego wykorzystania. Dane o  takich
cechach towarzyszyly roznym kategoriom katastrow, w  ktorych
odnotowywano biezace lub potencjalne przeznaczenie gruntu (...).
W wigkszosci krajow znajdujacych si¢ w fazie przeksztalcen da-
ne katastralne zostaty ograniczone do zgeneralizowanej formy

i byly wykorzystywane gtéwnie do nadzorowania produkcji rol-
nej. Dane statystyczne gromadzono i przesylano do wyzszego
organu w ramach systemu centralnego planowania; niemal wogole
nie wykorzystujac ich na poziomie zarzadzania pojedynczym
gospodarstwem rolnym.

Gdy potrzebne sa dane ogodlne, badanie probek moze by¢ tan-
szym sposobem uzyskiwania danych stuzacych podejmowaniu
decyzji. Wyczerpujace informacje na poziomie poszczegolnych
gospodarstw sa potrzebne tylko wtedy, gdy interesuja osobg pro-
wadzaca dane gospodarstwo. Unia Europejska wymaga np. ta-
kich danych po to, by moc oblicza¢ i wyptacaé rolnikom dotacje
w ramach swej Wspolnej Polityki Rolne;. (...)

Korzysci wynikajace z dobrego systemu
administrowania gruntami

Nowoczesny kataster zasadniczo nie zawiera danych ogdlnych, lecz
raczej szczegotowe informacje na poziomie poszczegdlnych dziatek.
Jako taki powinien stuzy¢ potrzebom zaréwno poszczegdlnego po-
siadacza, jak i calego spoteczenstwa. Korzysci wynikaja ze stosowa-
nia katastru do: zarzadzania majatkiem, obrotu nieruchomosciami,
zabezpieczania kredytéw, analiz demograficznych, kontrolowania
rozwoju zabudowy, planowania i zarzadzania sytuacjami awaryjny-
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mi, oceny wptywu na srodowisko naturalne, transakcji mieszkanio-
wych ianaliz rynku nieruchomosci, whasnosci gruntéw i mienia,
opodatkowania gruntéw i mienia, reformy gospodarowania grunta-
mi, monitoringu danych statystycznych, planowania przestrzennego,
zarzadzania majatkiem przy pomocy akeji, komunikacji publicznej,
wybierania optymalnej lokalizacji, zarzadzaniai ochrony placami
zabudowy iinnych wybranych miejsc. Cho¢ gromadzeniei utrzy-
mywanie w aktualnosci danych o gruntach jest kosztowne, dobry
system administrowania gruntami powinien przynosic wiele korzy-
$ci, ktdrych nie mozna na ogoét wyrazi¢ bezposrednio w - pieniadzu.
Korzysci te zostaty opisane ponizej.

1. Gwarantowanie prawa wlasnosci i bezpieczenstwa posiada-
nia. Zbior danych o gruntach, atakze procedura sadowa, ktdra
trzeba zrealizowac, aby wprowadzi¢ informacje do rejestrow , po-
winny zapewniac oficjalng identyfikacj¢ oraz, w niektdrych syste-
mach, stanowi¢ prawny dowdd wlasnosci. Publiczne rejestry po-
winny zawiera¢ wszystkie zasadnicze informacje prawne, tak aby
kazdy mogt sprawdzi¢ w systemie, jak nazywa si¢ whasciciel i ja-
kie prawa 0s6b trzecich obcigzaja grunt.

W niektdrych systemach, takich jak angielska rejestracja tytulu pra-
wnego do ziemi, panstwo gwarantuje prawdziwos¢ danych znajduja-
cych sigw rejestrze; w razie bledu wyplaca si¢ odszkodowanie.
W innych systemach dane z rejestrow traktuje si¢ raczej jako dowdd
podstawowy, nie za$ ostateczny. Przyktadem takiego systemu jest
system holenderski, choé osoba zapoznajaca si¢ zdanymi jest w Ho-
landii chroniona przed uzyskiwaniem niedokfadnych lub nickom-
pletnych informacji zawartych w dokumentach wprowadzonych do
rejestrow publicznych albo spowodowanych bigdami, pominigcia-
mi, opdznieniami lub innymi niedoktadnosciami. Tak wigc, chod

z technicznego punktu widzenia nie gwarantuje si¢ wlasnosci wspo-
sob bezposredni, to rzetelnos¢ systemu wystarcza, aby wiasciciele
gruntéw mogli by¢ pewni swych praw.

2. Pomoc przy opodatkowaniu gruntéw i nieruchomosci. Dobre
rejestry gruntdw zwigkszaja sprawnosc i skutecznos¢ pobierania po-
datkdw od nieruchomosci, gdyz wskazuja wiascicieli oraz dostarcza-
ja informacji o rynku nieruchomosci, wskazujac np. ceny ptacone
aktualnie za grunty i wielko$¢ obrotdw na rynku. Poniewaz kataster
powinien obejmowac wszystkie grunty, moga by¢ do niego wlaczo-
ne wszystkie nieruchomosci bez pominigcia zadnej.

Cho¢ nie wszystkie kraje daza do opodatkowania gruntéw i mienia,
takie $rodki fiskalne uznaje si¢ za uczciwe i sprawiedliwe, gdyz sa
one traktowane jako podatki majatkowe (od bogactwa). Takie poda-
tki mozna wzglednie fatwo pobiera¢ w przeciwienstwie np. do poda-
tkow od dochoddw osobistych, gdyz dochody mozna ukrywac. Nie
mozna natomiast ukry¢ dziatki czy budynku, cho¢ mozna zatai¢ dane
o takiej nieruchomosci.

3. Zabezpieczanie kredytéw. Pewnosc prawa wiasnosci oraz
znajomos¢ wszystkich praw obciazajacych grunt powinny budzi¢
zaufanie w bankach i organizacjach finansowych, umozliwiajac
uzyskanie funduszy, ktére wtasciciel moze inwestowac w  swa
nieruchomos¢. Jedna z drég uzyskiwania kapitatu na inwestowa-
nie w nieruchomos¢ jest kredyt hipoteczny. Wtasciciele gruntow
moga wigc budowac Iub modernizowac budynki i infrastrukture
albo poprawiaé¢ metody gospodarowania ziemia, wprowadzajac
np. nowe techniki i technologie rolnicze.

4. Rozw6j i monitoring rynku nieruchomosci. Wprowadzenie
taniego 1 bezpiecznego sposobu przekazywania praw do gruntu
oznacza, ze ci, ktérzy chca obracaé nieruchomosciami, moga to
robi¢ szybko i pewnie. Ci natomiast, ktdrzy nie chca sprzedawac
swych gruntéw, moga by¢ chronieni — nie mozna bowiem pozba-
wi¢ nikogo posiadania gruntu bez jego woli, gdyz takie prawa
powinny by¢ gwarantowane.

1)
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Rejestry powinny by¢ publicznie dostgpne i jawne, tak aby w kaz-
dym czasie wlasciciel mogh potwierdzi¢ swe prawa. Osoby pragna-
ce naby¢ grunt moga to uczynic¢ z pelnym zaufaniem, wiedzac, ze
sprzedajacy jest jego prawnym wilascicielem. Mozna tez sprawied-
liwie zrekompensowac osoby dotknigte przymusowym wykupem
—np. w przypadku budowy drogi przebiegajacej przez czyjs teren,
gdyz rejestry powinny zawiera¢ informacje o aktualnych cenach
ziemi, co pozwala na lepsze oszacowanie wartosci gruntu.

5. Ochrona gruntéw panstwowych. W wielu krajach grunty sta-
nowiace wlasnos¢ panstwa sa stabo udokumentowane. Nie jest to
problem w krajach, w ktérych panistwo jest wiascicielem catej zie-
mi. Tam jednak, gdzie wystgpuje tez prywatna wlasno$¢ ziemi,
tereny panstwowe powinny by¢ prawidlowo zarzadzane. We wszyst-
kich spoteczenstwach panstwo jest glownym wiascicielem ziem-
skim, a jego posiadtosci musza by¢ chronione, np. przed narusza-
niem praw panstwa przez rolnikdw, zwlaszcza gruntéw sasiaduja-
cych z drogami, czy tez przed bezprawnym osadnictwem na tere-
nach przeznaczonych do wykorzystywania w przysztosci. Pafistwo
musi zarzadza¢ swym majatkiem, a takze zapewniac skuteczne
wykorzystywanie i utrzymywanie kazdego skrawka ziemi, co naj-
mniej na takim poziomie, jak robi to osoba prywatna. Utatwia to
system rejestracji tytutu prawnego do gruntu.

6. Zmniejszenie liczby sporow o grunty. W wielu krajach spo-
ry o grunty iich granice prowadza do kosztownych postgpowan
sadowych, a takze, zbyt czgsto, do naruszania prawa i porzadku.
Rozwiazywanie takich spordw pochtania wiele czasu sadom, co
prowadzi do powstawania op6znien w innych dziedzinach spraw
sadowych. Czgsto przed rozstrzygnigciem sporu nie mozna wpro-
wadzi¢ gruntu na rynek ani lepiej go wykorzystywaé, gdyz zaden
inwestor nie chce zabudowywaé gruntu bedacego przedmiotem
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sadowego sporu. Proces rejestrowania praw powinien zapobie-
gaé powstawaniu takich sporéw w przysztosci, gdyz od chwili
pierwszej oficjalnej rejestracji praw kwestie sporne powinny by¢
rozstrzygnigte.

7. Ulatwienie reformy rolnej. Przekazywanie ziemi bezrolnym,
a takze scalenia i reparcelacja gruntow w celu ich lepszego wyko-
rzystania wymagaja szczegétowych danych o aktualnych stosun-
kach wlasnosciowych i wykorzystaniu gruntdw. Niekiedy trzeba
wyplaca¢ odszkodowanie osobom, ktdre poniosly straty, uzysku-
jac na to Srodki od 0séb, ktdre na scaleniu skorzystaty. Nowy uktad
stosunkdw wiasnosciowych zapewniajacy wigksza produktywnosé
gruntow mozna zaprojektowac tylko wtedy, gdy istniejacy uktad
jest dobrze udokumentowany.

8. Poprawa planowania miejskiego i rozwoj infrastruktury. Po-
dobnie jak w przypadku reformowania terenow wiejskich, osrodki
miejskie potrzebujq niejednokrotnie zmiany koncepcji zabudowy
oraz skutecznego planowania i kontrolowania wykorzystania grun-
tow. W wielu krajach kontrola budownictwai wydanie zezwolen
budowlanych nalezy do uprawnien lokalnych wiadz miejskich.
Dobry system administrowania gruntami powinien pozwala¢ na
integrowanie danych o wlasnosci gruntéw, ich wartoscii sposobie
wykorzystania z danymi socjologicznymi, ekonomicznymi i ekolo-
gicznymi, po to, by wykorzystywacé je do celéw planowania prze-
strzennego. Dostgpnos¢ aktualnych, sporzadzanych w  duzej skali,
planéw katastralnych terenéw miejskich, zapewnia podstawowe ra-
my planowania przestrzennego i oceng jego skutkéw oraz wprowa-
dzanie w zycie akceptowanych spotecznie projektdw zabudowy.

9. Wspieranie gospodarowania ekologicznego. Wielozadanio-
we katastry mozna wykorzysta¢ do wprowadzania danych o ob-
szarach chronionych, a takze szczegdtowych danych o miejscach
(...) interesujacych z punktu widzenia nauki i kultury, ktére moga
potrzebowaé ochrony. Kataster moze by¢ stosowany do opraco-
wywania ocen wptywu na srodowisko oraz badania skutkéw
realizacji projektow budowlanych. (...)

10. Wytwarzanie danych statystycznych. Poprzez odnotowywa-
nie prawa wlasnosci, wartoscii uzytkowania gruntu mozna zesta-
wiac dane statystyczne dla osob zainteresowanych z  jednej strony
rozdzielaniem $rodkéw finansowych, z drugiej zas pomiarem wyni-
kéw realizowania programéw zabudowy. Dane sa potrzebne zarow-
no do perspektywicznego planowania strategicznego, jak i do bieza-
cego zarzadzania operacyjnego.

Zagadnienia instytucjonalne

Sukces lub niepowodzenie kazdego catosciowego systemu admi-
nistrowania gruntami wymaga rozwiazania wielu zagadnien in-
stytucjonalnych. Wazne jest skoncentrowanie si¢ na potrzebach
uzytkownikdw proponowanego systemu. Klienci systemu infor-
macji o terenie to migdzy innymi (...):

(a) rzad: rolnictwo ile$nictwo; obrona, edukacja; ochrona srodowi-
ska; finanse i sprawy gospodarcze; zdrowie; drogi i transport; gos-
podarka mieszkaniowa; sprawy wewnetrzne i policja; sadownic-
two; tereny i pomiary terenow; wtadze lokalne; bogactwa natural-
ne; planowanie i budownictwo; energia i elektrycznosé; prace pu-
bliczne; handel i przemyst itp.

(b) sektor prywatny: architekei; bankii towarzystwa budowlane;
firmy budowlane, ekonomisci; inzynierowie; obroncy srodowiska;
rolnicy i lesnicy; doradcy finansowi i ubezpieczeniowi; inwestorzy;
wiasdciciele gruntdw i mienia; adwokaci i notariusze, specjalisci od
marketingu; planisci; deweloperzy; zarzadcy nieruchomosci; po-
$rednicy handlu nieruchomosciami; geodeci, taksatorzy itp.

Klienci potrzebuja réznych produktéw, choé wspdélnym mianow-
nikiem jest prawo wiasnosci, warto$¢ i uzytkowanie gruntu.
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(...) W krajach znajdujacych si¢ w fazie przeksztalcen zachodzi
pilna konieczno$¢ przejrzenia potrzeb w  zakresie informacji
o gruntach w $wietle nowoczesnych technik gromadzenia i prze-
twarzania danych oraz zmieniajacych si¢ potrzeb gospodarki.
Trudno jest oczywiscie przewidzie¢ dlugoterminowe potrzeby
w zakresie danych, co mozna by byto wykorzystywac¢ do analizo-
wania zmian zachodzacych z uplywem czasu. Wazne jest jednak
obecnie ustanowienie priorytetow potrzeb na miarg dostgpnosci
srodkdw finansowych. W przesztosci wydawano wiele pienigdzy
na dane, z ktérych pozytek byt niewielki. Czg$¢ kosztow mozna
odzyskac¢ sprzedajac dane odnoszace si¢ do gruntéw, cho¢ wgos-
podarce rynkowej ustalenie wiasciwej ceny moze by¢ trudne.

W wielu na przyktad krajach mapy sa towarem sprzedawanym na
rynku. Nie sprzedawano ich jednak dawniej z uwagi na bezpie-
czenstwo kraju albo sprzedawano za ceny w duzym stopniu sub-
sydiowane.

Doswiadczenie wskazuje, ze pierwsza rejestracja tytutu prawnego do
gruntu musi by¢ dotowana, podobnie jak opracowanie podstawo-
wych map towarzyszacych rejestracji gruntow w ksiegach wieczy-
stych oraz katastrze. Prawne i administracyjne koszty prowadzenia
systemu rejestrowania gruntéw moga jednak oraz powinny zostac
w pelni pokryte poprzez pobieranie optat od uzytkownikow.

Uznaje si¢ powszechnie, ze panstwo musi odgrywaé gtéwna roleg
w zaktadaniu i prowadzeniu katastru lub systemu rejestracji grun-
tow (ksiag wieczystych). Wplyw i zakres udziatu sektora prywat-
nego przedstawia si¢ roznie w réznych krajach. W niektorych kra-
jach, takich jak Szwecja i Finlandia, panstwo stosuje prawna pro-
cedurg gospodarowania gruntami poprzez swe organa, z niewiel-
kim tylko udziatem sektora prywatnego.

W wielu krajach prywatni, licencjonowani geodeci przeprowadza-
ja pomiary terenowe i pomiary granic poszczegolnych dziatek,
podczas gdy w niektdrych innych prywatni prawnicy sa zarejestro-
wani jako panstwowi notariusze. Notariusz musi przed zarejestro-
waniem sprawdzi¢ wszystkie istotne dokumenty oraz uwierzytel-
ni¢ akt przekazania gruntu, aby potwierdzié, ze dane osoby sa
wiascicielami gruntow w dobrej wierze.

Tam, gdzie dane zebrane przez panstwo lub organy rzadowe sa
powszechnie dostgpne do ewentualnego wykorzystania handlowe-
go, wazna staje si¢ ochrona danych. Panstwo w imieniu podatnika
musi chroni¢ swe inwestycje w systemie informacji o gruntach, tak
jak chroni si¢ wlasne interesy w sektorze prywatnym. Wazne jest
zapewnienie uczciwej rekompensaty tym, ktdrzy poniesli koszty
gromadzac dane lub wytwarzajac produkty. Ochrona moze by¢
zapewniana poprzez polityke cenowa i prawo wiasnosci intelektu-
alnej, zwlaszcza prawo autorskie. W wigkszosci krajow obowiazu-
jamigdzynarodowe traktaty o prawach autorskich, co wynika zwta-
szcza z postanowien Konwencji Bernenskiej o ochronie dziet lite-
rackich i artystycznych.

Zmierzajac do urynkowienia informacji o gruntach, nalezy: " zba-
dad, kim sa klienci na rynku danych zwigzanych z gruntami i jakich
podstawowych informacji potrzebuja; " nakierowaé obecne proce-
dury gromadzenia i przetwarzania danych na zagadnienia wtasnosci,
wartosci i sposobu wykorzystania gruntow; - objac takimi ustugami
caly kraj, wprowadzajac dotowanie kierunkowe, jesli jest to potrzeb-
ne do pelnego pokrycia catego terytorium kraju.

Rola komputeryzacji

Jednym z gléwnych czynnikéw przyspieszajacych zmiany jest
komputeryzacja. Korzysci wynikajace z systemu administrowa-
nia gruntami mogg by¢ zwigkszane poprzez uzywanie kompute-
réw do: I wymuszania standaryzacji w gromadzeniu i przetwa-
rzaniu informacji o gruntach; " przyspieszenia procedur pier-

wszej rejestracji tytutu prawnego; ' obnizania kosztow i zmniej-

szania przestrzeni potrzebnej do przechowywania danych; I za-
pobiegania zb¢gdnemu dublowaniu danych; " upraszczania przy-
gotowania rezerwowych kopii rejestrow; ' ulatwiania dostgpu

do danych o gruntach oraz poprawiania ich udostgpniania;
zmniejszania czasu i kosztow zwigzanych z przenoszeniem praw
majatkowych i obshugi hipotek; ' utatwiania monitorowania iana-
lizowania rynku oraz wartosci czynszowych gruntéw imienia;
zapewniania mechanizmdéw kontroli jakosci.

Przeksztatcanie danych w postaé komputerowa jest czgsto koszto-
wne i czasochtonne; moze obejmowacé trzy czwarte kosztow wpro-
wadzenia systemu komputerowego. Jako$¢ danych moze by¢ ni-
ska, a ich przeksztalcenie w dane cyfrowe nie musi prowadzi¢ do
poprawy takiego stanu rzeczy. Wprowadzenie komputerow jest
jednak czyms$ wigcej niz kwestig techniczna, gdyz prowadzi do
zmian w zakresie potrzebnych umiejgtnosei i obowiazkow, struk-
tury organizacyjnej, strategii inwestycyjnych itp. Jesli chodzi opan-
stwowy system katastralny, komputeryzacja moze wywotaé zmia-
ny w przepisach prawnych. Aby zapewni¢ traktowanie wszystkich
danych o gruntach jako wspolnego zasobu wykorzystywanego przez
rdzne organizacje, trzeba wprowadzi¢ elastyczne i wyraznie sfor-
mulowane standardy wymiany danych. Z uwagi na zachodzace
obecnie gwaltownie zmiany technologiczne inwestycje w  sprzet
i programy komputerowe trzeba ponawiac co trzy do pigciu lat.
Najwicksza inwestycja dotyczy jednak danych. Cho¢ dane takze
musza by¢ uaktualniane, nie trzeba wprowadza¢ ich na nowo wraz
Z nowym sprzgtem i programami.

Zalecenia

Kraje powinny wprowadzac lub ulepszac swe systemy admini-
strowania gruntami, aby: [ gwarantowac tytul prawny i zapew-
nia¢ zabezpieczenie kredytow; I wspiera¢ wyceng wartosci grun-
tow 1 mienia do celéw podatkowych; " dostarcza¢ dane o rynku
nieruchomosci; dokumentowa¢ struktur¢ wykorzystywania
gruntdw oraz ograniczen w tym zakresie; I monitorowaé wptyw
przedsigwzigc budowlanych na §rodowisko naturalne; ! utatwiaé
reformy gospodarowania gruntami; ' dotowac utworzenie syste-
mu administrowania gruntami, ale w petni odzyskiwac sumy po-
wtarzalnych kosztow eksploatacyjnych.

cdn.

Uzyte okreslenia i prezentowane w niniejszej publikacji materiaty nie implikuja wyrazenia
jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotyczacych statusu prawnego panstwa,
obszaru, miasta lub powierzchni albo dotyczacych jego whadz, albo wyznaczenia jego granic.
Thumaczenie wykonano w Gtéwnym Urzedzie Geodezji i Kartografii pod kierunkiem

mgr. inz. Konrada Pirwitza — dyrektora Departamentu Katastru Nieruchomosci.
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