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Uwagi do rozporzgdzenia o ewidencji gruntow i budynkow oraz propozycje zmian

Jak poprawi¢ ewidencje

WLODZIMIERZ KUNACH, STANISEAW WUDARSKI

Chciatoby sie, azeby przepisy regulujgce ewidencje gruntow

i budynkéw byly proste w formie, zwiezle, jednoznaczne

i latwe w odbiorze, jezeli zwazy sie, ze liczne rzesze geodetow
przystapiq do ich stosowania. Nie mozna tez zapominaé o or-
ganizacdji pracy, czasie wykonania i nakladach finansowych
niezhednych do zalozenia nowej ewidencji.

ozporzadzeniem ministréw gospodarki przestrzennej i bu-
downictwa oraz rolnictwa i gospodarki Zywnosciowej z dnia
17 grudnia 1996 r. (DzU nr 158, poz. 813) zostal uregulowany
sposob zaktadania i prowadzenia ewidencji gruntow i budyn-
kéw. W zakresie merytorycznym nowe przepisy wychodza na-
przeciw potrzebom, jakie stawia gospodarka przed tego typu
ewidencja, mianowicie:
akcentuja prawo wlasnosci,
wprowadzaja poj¢cie nieruchomosci,
wprowadzaja podziat podmiotéw dostosowany do norm eu-
ropejskich,
wprowadzaja nowe zasady klasyfikacji uzytkéw gruntowych,
wprowadzaja do ewidencji informacje o budynkach i lo-
kalach,
uwzgledniaja prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkow
metodami numerycznymi.

P opatrzmy wigc narodzaji formg informacji Zrodlowe;j
oraz strukturg bazy danych wnowym rozporzadzeniu (tabela
na str. 18). Na podstawie analizy uktadu tabel iich tresci mozna
zauwazy¢, ze utrzymane zostato pojecie jednostki rejestrowe;j
jako podstawowego sktadnika Rejestru Gruntéw. Historycznie
rzecz biorac, jednostka rejestrowa byta podstawa rejestru grun-
towego w poczatkach katastru, kiedy stosowano techniki manu-
alne. Obecnie, gdy mowimy osystemach informatycznych umoz-
liwiajacych automatyczne tworzenie dokumentacji, nie widzi-
my potrzeby utrzymania dalej jednostki rejestrowej jako pojg-
cia obligatoryjnego.

Nalezy zauwazyé, ze w rozporzadzeniu wystgpuje jeszcze pojg-
cie gospodarstwa rolnego, co po nieruchomoscii jednostce re-
jestrowej gruntowej stanowi trzeci rodzaj zbioru. Czwartym
zdefiniowanym zbiorem gléwnym jest Rejestr Budynkow. Ko-
lejnym — Wykaz Podmiotéw, ktéremu w  proponowanej kon-
strukcji mozna zarzucic, ze bgdzie zawieral powtorzenia da-
nych dotyczacych tych samych o0séb fizycznychi  prawnych.
Wiynika to z faktu, Ze ta sama osoba moze wystgpowac w 16z-
nych jednostkach rejestrowych. Szostym zbiorem jest Lista Wita-
dajacych i podobnie jak poprzedni bedzie zawieral powtorzenia
danych z Wykazu Podmiotow. Dotyczy to 0sob fizycznych lub
prawnych, ktore sa rdwnoczesnie wlascicielami, dzierzawcami,
zarzadcami itp. Pojecie posiadacza samoistnego nie wystgpuje
w tabelach, chociaz wystgpuje w § 5 pkt 2.

W rozporzadzeniu jako obligatoryjne wymienia si¢ ,,numery

punktéw zatamania linii granicznych”, a réwnoczesnie okresla
si¢ mapg ewidencyjng jako numeryczng. Uwazamy, Ze numero-
wanie punktow zatamania granic jest anachronizmem i jezeli
ma ono kruche uzasadnienie w przypadku prowadzenia ewi-
dencyjnej mapy analogowej, to w przypadku mapy numerycz-
nej jest zbgdne — zwigksza tylko naktad pracy,a  sama mapg
czyni mato czytelna.

Wykaz Podmiotéw, Rejestr Gruntdw, Rejestr Budynkéw, Kar-
toteka Budynkdéw i Lista Wiadajacych sa zbiorami gtownymi,
jednakze z racji ztozonos$ci zawartych w nich informacji trudno
bedzie przesledzi¢ wszystkie wzajemne powigzania pomigdzy
zbiorami.

Na przyktad Rejestr Gruntéw nie zawiera danych o budynkach,
a tylko taczniki do Katalogu Budynkéw. Rejestr Budynkow tez
nie zawiera informacji o budynkach, a tylko taczniki do Karto-
teki Budynkow. Koniecznos¢ rownolegtego prowadzenia wielu
zbioréw (tabel) moze w praktyce skomplikowaé i utrudnié za-
lozenie i prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw, tym bar-
dziej ze beda to prace prowadzone przez szerokie rzesze wyko-
nawcow.

Najwigksze jednak watpliwosci budzi definicja dziatki zawarta
w § 4. Analiza tresci tego paragrafu prowadzi do wniosku, ze
dotychczasowa definicja dziatki ewidencyjnej nie odpowiada
definicji dziatki wedtug rozporzadzenia. Oznacza to, ze w mia-
stach (szczegdlnie) na nowo trzeba byloby okresli¢ zasigg dzia-
tek ewidencyjnych i ewidencje gruntdw rozpoczaé od nowa.

wyzej wymienionych wzgledow proponujemy zmiany, kto-

re doprowadza do wigkszej przejrzystosci zbiorow, bardziej
czytelnych tabel oraz przejecia przez odpowiednie narzg¢dzia
informatyczne zmudnych prac zwigzanych z tworzeniem rapor-
tow. Proponowane przez nas zmiany dotycza gldwnie organiza-
cji zbioru danych. Uwazamy, ze kompleksowa informacja
o dziatkach: ewidencyjnych wraz ze znajdujacymi si¢ na nich
obiektami, hipotecznych (ktore to pojecie jako nowe powinno
by¢ wprowadzone do rozporzadzenia) i ich zwiazkach z pod-
miotem, winna tworzy¢ katastralng bazg danych.
Dla realizacji ww. propozycji nalezatoby:

opis DZIALKI (podobnie jak § 26 pkt 1) uzupetié informa-
cjami o wladajacych dziatka;

opis BUDYNKOW (podobnie jak w § 28 pkt 1) uzupehic
o dane dotyczace wladajacych budynkamii dotaczy¢ je do in-
formacji o dziatce;

opisem LOKALI wydzielonych zbudynku stanowiacych od-
regbng wlasnos¢ uzupehié¢ informacje o budynku;

informacje o PODMIOCIE wydzieli¢ do oddzielnego zbio-
ru, pozostawiajac w opisach dziatek, budynkéw i lokali odpo-
wiednie identyfikatory (PESEL, REGON lub NIP);

CHARAKTER WLADANIA RZECZA, zgodnie z kodek-
sem cywilnym, przypisaé do rzeczy, czyli: dziatki, budynku
lub lokalu;
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Zestawienie podstawowych tabel przewidywanych w rozporzagdzeniv

Wykaz Podmiotéw

Rejestr Gruntéw - RG

Lista Wiadajacych
\"'}

- WP -
Opis | osoby w poz. rej.: Opis pierwszej Identyfikator Identyfikator Oznaczenie | osoby:
.g nazwa, adres, PE’S!EL, d2|a+!(|: . katalogowy ek — Nazwa
3 charakter wtasnosci, potozenie ' | budynku — Adres
*am: udziat we wtasnosci, w przestrzeni, — PESEL lub REGON
‘@ | nrgrupy rejestrowej __ | dokumenty ) Identyfikator — Rodzaj wtadania
5 ) L. Identyfikator Il wiadai . .
N B wiasnosci wiadajgcego — Przedmiot wtadania
a Opis Il osob 2 katalogowy
= | P i 2 Il budynku
2z o Identyfikator
@ = Il wiadajacego Oznaczenie |l osoby:
§ Opis n-tej osoby ... 3 N Y
= £ — Nazwa
Kok ; o — Adres
= | Opis drugiej Identyfikator | | Identyfikator — PESEL Iub REGON
S | dziatki: il .
3 polozenie atalogowy | wiadajacego — Rodzaj wtadania
f - = | budynku _ ; ;
Opis | osoby w poz. rej.: _E, w przestrzeni, Przedmiot wtadania
TEENE, EEEE, PE,S!EL’ $ | dokumenty \dentyfikator Identyfikator
- charakter wtasnosci, wiEEnead Il wtadajacego
g udziat we wtasnosci,
2 nr grupy rejestrowej itd.
_% Identyfikator ...
:i Opis Il osoby ...
2
c
g’ Opis n-tej osoby ... - . e
a : Opis pierwsze;j ... Identyfikator Identyfikator ... Kolor czarny — ewidencja
= gruntow
% Kolor zielony — ewidencja
' é . budynkéw
Opis | osoby ... g \dentyfikator Identyfikator ... Kolor czerwony — informacja
kel o podmiocie
Kolor niebieski — informacja
o hipotece
Kartoteka Budynkéw - KB Rejestr Budynkéw - RB
— Identyfikator | budynku Opis I lokalu - — e il el _
— Identyfikator jednostki rejestrowe; Nr KW lub ZD 2 2 i n|erLfchomosm bud.ynkowej _
gruntowej lub budynkowej _§ é - Identyf|kat9r kartoteki budynkowej
_ Nr dzialki Opis Il lokalu 235 - Oz?aczenle. KW lub ZD. .
— Opis budynku Nr KW lub ZD ke % — Nr jednostki rejestrowej (gruntowe;j)
£z
> £ — Identyfikator Il budynku
=
& -% w nieruchomosci budynkowej
. - — Identyfikator kartoteki budynkowe;j
— Identyfikator Il budynku Opis | lokalu — Oznaczenie KW lub ZD
— ldentyfikator jednostki rejestrowej Nr KW lub ZD — Nr jednostki rejestrowej (gruntowej)
gruntowej lub budynkowej
— Nr dziatki Opis Il lokalu
— Opis budynku Nr KW lub ZD

Opis n-tego lokalu

Nr KW lub ZD

— Identyfikator n-tego budynku
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Opis | lokalu

Identyfikator Il jednostki
rejestrowej budynkowej

— ldentyfikator | budynku
w nieruchomosci budynkowej
— Identyfikator kartoteki budynkowe;j
— Oznaczenie KW lub ZD
— Nr jednostki rejestrowej (gruntowej)

— Identyfikator Il budynku itd.
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Organizacja zbiorv katastralnego (projekt)

ewidencyjnej:

Zbiér danych o podmiocie w jednostce

Zbiér danych o dziatce:

Zbiér danych o dziatce hipotecznej:

— Nazwa | podmiotu
— Adres siedziby
— Identyfikator PESEL lub REGON

— Nazwa Il podmiotu
— Adres siedziby
— Identyfikator PESEL lub REGON

— Nr dziatki

— Informacje adresowe

— Nr jednostki rejestrowej

— Nr grupy rejestrowej

— Opis dziatki i wsp. granicy

— Nazwa dokumentu wiadania

— Identyfikator dziatki

— Oznaczenie nieruchomosci hipotecznej
— Informacje adresowe

— Opis dziatki hipotecznej

— Nazwa n-tego podmiotu

— Identyfikator | wtadajacego
— Charakter wtadania

— Identyfikator | wspotwiasciciela
— Udziat we witasnosci

— Identyfikator Il wspotwiasciciela

— Adres siedziby
— Identyfikator PESEL lub REGON

— Udziat we wtadaniu

— Udziat we wtasnosci

— Identyfikator Il wtadajacego
— Charakter wtadania
— Udziat we wtadaniu itd.

itd.

Y

Zbior danych o | budynku:

Zbiér danych o Il budynku:

— Nr budynku na dziatce
— Opis budynku

— Nr budynku na dziatce
— Opis budynku

— Identyfikator | wiadajacego
— Charakter wtadania budynku
— Udziat we wtadaniu

— Identyfikator | wtadajacego
— Charakter wtadania budynku
— Udziat we wtadaniu

— Charakter wtadania
— Udziat we wtadaniu

Charakter wtadania
Udziat we wtadaniu

Y Y Y Y

Zbiér danych o | lokalu Zbiér danych o |l lokalu Zbiér danych o | lokalu itd.
wydzielonym z budynku: wydzielonym z budynku: wydzielonym z budynku:
— Nrlokalu — Nrlokalu ) ;
— KW lokalu — KW lokalu itd. itd.
— Opis lokalu — Opis lokalu
— I|dentyfikator | — |dentyfikator |

wspotwiasciciela wspotwiasciciela itd itd

wprowadzi¢ pojecie ,,dziatki hipotecznej”, pod ktérym nale-
zy rozumie¢ ciagla cz¢$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
odrebny przedmiot wlasnosci zarejestrowany w - ksigdze wie-
czystej (nieruchomos¢ moze sktadac sig¢ zjednej lub wielu dzia-
ek hipotecznych).
Przy takim podejsciu NITERUCHOMOSCI HIPOTECZNE,
JEDNOSTKI REJESTROWE, GOSPODARSTWA beda zbiora-
mi dziatek posiadajacych wspdlne cechy. Ito jest gldwna propozy-
cja zmian, ktéra w efekcie powinna uprosci¢ budowg bazy danych.
Natomiast prace przy tworzeniu réznego rodzaju rejestrow, zesta-
wien pozwoli przerzucic¢ na system informatyczny. Dla zobrazo-
wania propozycji autorzy przedstawiaja schemat zawierajacy zmo-
dyfikowana postac zbioru danych, na ktérym mozna zauwazyc, ze
dziatka oraz obiekty na niej znajdujace si¢ (budynki, lokale) stano-
wia elementarna jednostke systemu [tabela powyzej].

w ielko$¢ zadania, jakie czeka geodetdw przy przejsciu od
istniejacej ewidencji gruntow do petnej informacji kata-
stralnej w skali kraju, a takze zwigzana z tym konieczno$¢é uru-

chomienia wielkich naktadow pienigznych, winna sktania¢ do
glebokiego zastanowienia, jak to zadanie wykonaé poprawnie
i réwnoczesnie nie siggac zbyt glgboko do kasy publiczne;.
Oczywiscie tak zdefiniowany warunek naktada obowiazek wy-
korzystania w maksymalnym stopniu posiadanych i gromadzo-
nych przez lata materialdéw —w  tym przypadku zwigzanych
z ewidencja gruntdw oraz z dokumentacjg zgromadzona w ksig-
gach wieczystych. Jezeli naruszenie istniejacego zasobu izmia-
na jego organizacji bgda konieczne, to przeksztatcenia takie
powinny by¢ dokonane jak najmniejszym naktadem pracy.
Zadajmy sobie pytanie: jakie przeksztatcenia istniejacego zbio-
ru ewidencyjnego sa konieczne? Przystepujac do Unii Europe;j-
skiej 1 dostosowujac si¢ do norm tam obowiazujacych winni-
$my wprowadzi¢ nowy podzial na grupy rejestrowe, a  takze
nowe zasady zaliczania gruntéw do poszczegdlnych uzytkow.
Wprowadzenie tych dwu norm spowoduje z cala pewnoscia
przegrupowania informacji w istniejacych rejestrach gruntow.
Naszym zdaniem nie wymaga to jednak nowego zdefiniowania
pojgcia dziatki jako elementarnego obiektu ewidencji gruntow.
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Stwierdzenie tego faktu ma donioste znaczenie, gdyz ratuje
olbrzymi zasoéb informacji o dziatkach ewidencyjnych. Urato-
wanie tych zbiordw umozliwia funkcjonowanie (juz teraz) obec-
nego systemu podatkowego, nawigzujacego do zasady: kto czer-
pie pozytki z gruntu, winien placi¢ podatek.

W tym przypadku odpowiedz na pytanie, kto jest whascicielem
(W pojgciu ke), nie jest bezwzglednie konieczna. Dopiero wte-
dy, gdy chcemy sprawnie prowadzi¢ obrdt nieruchomos$ciami
(kupno, sprzedaz), musimy siggnaé do dalszych informacji (tacz-
nie z zapisami w ksiggach wieczystych) dla uzyskania danych
o konkretnej nieruchomosci jako pojecia $cisle zwiazanego

z whascicielem.

la uzyskania odpowiedzi na pytanie, jak w przestrzeni usy-

tuowane sa nieruchomosci, proponujemy zatozenie ,,naktad-
ki hipoteczne;j”, na ktdra zostana wniesione ,,dziatki hipotecz-
ne” (jako odpowiednik zapisu w ksiggach wieczystych) oraz
niezbgdne nazwy nieruchomosci lub ich identyfikatory.
Oczywiste jest, ze czgsci graficznej winna towarzyszy¢ czgs¢
opisowa nieruchomosci w postaci wykazu nieruchomosci, za-
wierajaca niezbedng liczbg danych umozliwiajacych jej identy-
fikacje w kw, a takze identyfikacj¢ wlasciciela nieruchomosci.
Umowne ,,natozenie” nakfadki hipotecznej na mape ewidencyj-
na da nam obraz zgodnosci lub rozbieznosci pomigdzy faktycz-
nym stanem prawnym nieruchomosci a stanem zarejestrowa-
nym w ksiggach wieczystych. A poniewaz przewidywane jest
prowadzenie zbiordw katastralnych metodami numerycznymi,
z duza tatwoscia mozemy uzyskaé powierzchnie dziatek czast-
kowych (nazywanych w niektérych rejonach kraju dziatkami
rozliczeniowymi), niezbgdnych przy regulacjach prawnych nie-
ruchomosci. Proces dopasowania tych dwu zbiorow moze trwaé
wiele lat, jednak po jego zakonczeniu prowadzenie podwojnych
zbioréw nie bedzie juz konieczne.
Uznanie informacji o pojedynczej dzialce (i o tym, co na niej si¢
znajduje) za podstawowa cegietke zbioru bazowego otwiera przed
nami nieograniczone mozliwosci przetwarzania informacji.
Wyobrazmy sobie baz¢ danych jako zbidr kartotek opisujacych
wedlug jednolitego wzoru: dzialke, budynki znajdujace si¢ na
niej oraz lokale w budynkach, a takze zwiazki tych obiektow
z posiadaczami. Wtedy mozna si¢ zgodzié, ze nie sprawi trudno-
$ci wybranie z tego zbioru np. kartotek odpowiadajacych okre-
Slonym nieruchomosciom wedhtug klucza nazw hipotecznych,
ktdre beda tworzyty okreslone nieruchomosci; lub — weelu utwo-
rzenia jednostki rejestrowej — wybranie kartoteki wedhug okreslo-
nych parametréw. Jezeli wspomniane kartoteki zastapimy infor-
macjami opisujacymi obiekty w komputerowej bazie danych, to
te same czynnosci wybierania i grupowania wedtug okreslonych
kryteriow komputer wykona bardzo szybko i bezbtednie.

précz wymienionych wezesniej raportéw z tak zorganizo-
wanej bazy danych mozna uzyskiwaé migdzy innymi:
rejestr gruntdw wedhug kolejno wzrastajacych numerdw dziatek,
rejestr gruntéw wedtug jednostek rejestrowych (pomimo kwe-
stionowania celowosci funkcjonowania tego pojgcia),
raport o lokalach stanowiacych odrgbna wiasnosé,
wykaz stanu posiadania okreslonej osoby fizycznej lub prav-
nej, np. dla celéw podatkowych,
wykaz czgsci wspdlnych okreslonej dziatki ewidencyjne;j
utworzonej wedtug faktycznego stanu posiadania iczgsci nieru-
chomosci hipotecznych wchodzacych w jej sktad, dla uregulo-
wania stanu prawnego w hipotece lub innych wykazéw dosto-
sowywanych do zmieniajacego si¢ prawa.
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Wydzielenie informacji o podmiocie do oddzielnego zbioru
(wg przedstawionej propozycji) umozliwia wykorzystanie
jej przez rézne jednostki organizacyjne , np. Urzad Stanu
Cywilnego, Wydziat Komunikacji, Wydziat Handlu itp, a tak-
ze aktualizacjg tego zbioru woparciu o bazy PESEL, REGON
i inne.

Wyjasnié nalezy, ze wprowadzenie dodatkowego pojecia,
jakim jest ,,dziatka hipoteczna”, nie komplikuje organizacji
zbioru, ale wrgez go usprawnia. Pojecie ,,dziatki hipotecz-
nej” nawiazuje bezposrednio do zbioréw zawartych w do-
kumentacji wieczystoksiggowej, ktora z zatozenia jest gwa-
rancja wilasno$ci nieruchomosci. Jezeli stwierdzimy roz-
biezno$¢ miedzy faktycznym stanem wtadania (ewidencja
gruntdw) a zapisami w kw, proponowany system umozli-
wia rejestracj¢ tych dwu stanéw i dostarcza niezbednych
informacji dla dokonania regulacji prawnych oraz umozli-
wi pelne wykorzystanie istniejacych zbioréw ewidencji grun-
tow. Dolaczenie do nich informacji archiwalnych pozwoli
odtworzy¢ potozenie nieruchomosci hipotecznych jako
obiektdw przestrzennie zorientowanych w stosunku do ist-
niejacej ewidencji gruntow.

P rzedstawione propozycje zmian w rozporzadzeniu (opisane
ogolnie, ale przemyslane szczegdtowo) powstaly w wyniku
analizy materiatow zrodtowych ewidencji gruntow ibudynkow,
z uwzglednieniem mozliwosci narzedzi informatycznych.
W pelnym rozwinigciu naszej propozycji zgtaszamy przyjecie
zasady, ze elementarne informacje o obiektach, jakimi sa:

dziatka ewidencyjna,

budynek,

lokal,

uzytek,

klasa gruntu,

dziatka hipoteczna,

informacje o podmiocie,
wraz z ich powiazaniami strukturalnymi poprzez identyfikato-
ry, stanowic¢ begda zawartosé bazy danych jako podstawowego
dokumentu systemu.
Wszelkiego rodzaju zestawienia i wykazy, ktore w dotych-
czasowej ewidencji gruntow byly dokumentami podstawo-
wymi (jednostka rejestrowa, rejestr gruntdw, zestawienie
gruntdw itp.), beda raportami pochodnymi zinformacji zrod-
lowej (bazowej), ktorym mozna nadawac formg dokumen-
tow urzgdowych. Inne raporty, ktérych ksztattu jeszcze nie
mozna przewidziec, beda wykonywane pod warunkiem, ze
baza danych bedzie zawierata odpowiednie informacje zrod-
lowe.
Prezentowany powyzej sposob podejscia do tego zagadnienia
umozliwia:

petne wykorzystanie istniejacych zbiordw ewidencji gruntow,

rejestracjg standw wiasnosci zapisanych w ksiggach wieczy-
stych (hipotekach) w powiazaniu z istniejaca dokumentacjg ewi-
dencji gruntow,

fatwe dostosowanie formy i tresci dokumentow katastral-
nych do zmieniajacych si¢ przepisow,

poszerzenie zakresu informacji przypisanych do wymienio-
nych obiektow w zaleznosci od potrzeb uzytkownika,

oddzielenie ewidencji podatkowej — fiskalnej (na ktdra tozyd
bedzie zainteresowany nia samorzad lokalny) od ewidencji praw
rzeczowych (ktorej utrzymaniem w stanie aktualnym jest zain-
teresowany wiasciciel nieruchomosci),

sporzadzenie mapy nieruchomosci hipotecznych. |
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