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� Po co nam
sprawny kataster?

Polska w 2004 roku stanie siê cz³onkiem
Unii Europejskiej. Aby byæ równorzêd-
nym partnerem, musimy osi¹gn¹æ spraw-
noœæ funkcjonowania pañstwa porówny-
waln¹ z krajami zachodnioeuropejskimi.
W tym celu potrzebne s¹:
■ Reforma finansów publicznych. Re-
forma ta powinna uwzglêdniæ trwa³y ma-
j¹tek pañstwa, jakim s¹ grunty i zwi¹za-
ne z nim obiekty stworzone w procesach
inwestycyjnych, które od zawsze by³y
Ÿród³em podatków. Ocenia siê, ¿e w Pol-
sce przychody gmin z tego tytu³u stano-
wi¹ ok. 20% ich bud¿etu. Jednak wadli-
wie funkcjonuj¹cy system ewidencjono-
wania przedmiotów opodatkowania po-
woduje, i¿ znaczna czêœæ nieruchomoœci
nie jest objêta podatkiem lub nie jest w³a-
œciwie zaewidencjonowana, a grunty nie
s¹ prawid³owo kwalifikowane pod wzglê-
dem jakoœci i sposobu u¿ytkowania. Mi-
nisterstwo Finansów szacuje, ¿e samo

nale¿y stwierdziæ, i¿ istnieje mo¿liwoœæ
wprowadzenia do obrotu gospodarczego
znacznych œrodków finansowych. O zna-
czeniu hipoteki œwiadczyæ mo¿e wartoœæ
brutto samych tylko budynków i budowli
w Polsce szacowana przez GUS na
967,9 mld z³ (stan na 2000 rok).
■ Mechanizmy gwarantuj¹ce ochronê
praw w³asnoœci. Najwa¿niejszym dla
pañstwa i jego obywateli przedmiotem
w³asnoœci jest ziemia i zwi¹zane z ni¹ in-
westycje. W zwi¹zku z tym do zaspoko-
jenia podstawowych potrzeb i uzyskania
zadowolenia spo³eczeñstwa konieczne jest
zapewnienie ³adu i porz¹dku na gruncie.
Celowi temu s³u¿y za³o¿enie na teryto-
rium ca³ego pañstwa jednolitych ksi¹g
wieczystych, gwarantuj¹cych prawo w³as-
noœci. Z tak pojêt¹ i urz¹dzon¹ instytucj¹
ksi¹g wieczystych œciœle ³¹czy siê kata-
ster, który przez pomiary i sporz¹dzenie
map okreœla po³o¿enie i wielkoœæ posia-
danego gruntu, umo¿liwiaj¹c odnowienie
przebiegu granic w razie ich zatarcia lub
samowolnej zmiany. W Polsce gwaran-
towana konstytucyjnie ochrona praw
w³asnoœci jest w praktyce ma³o skutecz-
na. Stany prawne wielu gruntów s¹ nie-
jasne, czêsto nieznane s¹ przebiegi granic
w³asnoœci. Zdarza siê, ¿e czas oczekiwa-
nia na wpis do ksiêgi wieczystej przekra-
cza rok.
■ Przebudowa ustroju rolnego. Pol-
skie rolnictwo wymaga pilnego utwo-
rzenia silnych, zdrowych i zdolnych do
wydajnej produkcji gospodarstw rolnych
stanowi¹cych prywatn¹ w³asnoœæ. Upo-
rz¹dkowanie stanu prawnego gospo-
darstw mo¿liwe jest tylko przy wyko-
rzystaniu sprawnie funkcjonuj¹cego,
wiarygodnego katastru. Bez tego nie ma
mowy o nale¿ytym zabezpieczeniu praw
w³asnoœci tych gospodarstw ani o sku-
tecznej finansowej pomocy, jaka ma byæ
realizowana w ramach Unii Europejskiej.
Od instytucji katastru uzale¿niona jest
równie¿ gospodarka leœna. Umo¿liwi ona
administracji leœnej realizacjê wielu za-
dañ, w szczególnoœci zwi¹zanych z prze-
p³ywami œrodków finansowych.
Wymienione wy¿ej potrzeby to tylko po-
cz¹tek d³ugiej listy. Niezbêdne jest tak¿e
sprawne planowanie przestrzenne,  zwiêk-
szenie bezpieczeñstwa obrotu gospodar-
czego, poprawa skutecznoœci dzia³ania
s³u¿b ratowniczych itd. Najkrócej mó-
wi¹c, Polska potrzebuje skutecznej
i sprawnej administracji, a w³aœciwie zor-
ganizowany i prowadzony kataster mo¿e
w tych procesach odegraæ istotn¹, a nie-
kiedy nawet decyduj¹c¹ rolê.

uszczelnienie systemu podatkowego
zwiêkszy³oby przychody gmin z tego ty-
tu³u o ponad 20%. Do kompleksowego
uporz¹dkowania systemu podatkowego
niezbêdny jest nale¿ycie funkcjonuj¹cy
i wiarygodny kataster.
■ Œrodki inwestycyjne. Ziemia i zwi¹za-
ne z ni¹ obiekty trwa³e s¹ doskona³ym
Ÿród³em finansowania. Przyk³adem wpro-
wadzenia do gospodarki znacznych œrod-
ków inwestycyjnych i poprzez to pobu-
dzenia i szybkiego rozwoju gospodarcze-
go mo¿e byæ powszechna akcja kredyto-
wa przeprowadzona w Austrii i Niemczech
w okresie miêdzywojennym. Ten oparty
na hipotece kredyt by³ nastêpstwem upo-
rz¹dkowania praw w³asnoœci i zaistnienia
dwóch wa¿nych instytucji: jednolitej hi-
poteki oraz jednolitego katastru gruntowe-
go. W Polsce hipoteka jako zabezpiecze-
nie stosowana jest w niewielkiej skali,
a kredyt hipoteczny jest w dalszym ci¹gu
ma³o powszechny. Porównuj¹c zaanga¿o-
wanie hipoteki w Niemczech, Austrii czy
Francji (siêgaj¹ce 80% nieruchomoœci)
z sytuacj¹ w Polsce (nie wiêcej ni¿ 20%),
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Wpis dotycz¹cy przebiegu granic dzia³ek dokonywany jest w ewidencji grun-

tów w terminie do trzech dni od daty wp³ywu dokumentacji geodezyjnej, wpis

praw – w ci¹gu doby od daty wp³ywu dokumentów z s¹du, a na wyrys z mapy

i wypis z rejestru czeka siê nie d³u¿ej ni¿ trzy dni, przy czym w znacznej liczbie

przypadków dokumenty wydawane s¹ „od rêki”. W ksiêgach wieczystych

czas oczekiwania na wpis czy wypis nie przekracza dwóch tygodni. Czy to jest

mo¿liwe? Okazuje siê, ¿e w Wejherowie – tak.

Instytucjonalne i jakoœciowe warunki wiarygodnoœci katastru

Od rêki
i automatycznie
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proces mia³y ci¹g³e zmiany organizacyj-
ne, które od kilkudziesiêciu lat s¹ nie-
zmiennym elementem naszej rzeczywi-
stoœci.
Przywrócenie odpowiedniej rangi kata-
stru wymaga stworzenia systemu spe³-
niaj¹cego trzy podstawowe warunki:
1. Wpisy w katastrze winny byæ doko-
nywane wed³ug œciœle okreœlonej proce-
dury, spe³niaj¹cej wymogi kodeksu po-

stêpowania admi-
n i s t r a c y j n e g o ,
skutkuj¹cej nie-
podwa¿alnoœci¹
treœci tych wpi-
sów. Prawa r eje-
strowane w kata-
strze powinny byæ
uprzednio ujaw-
nione w ksiêgach
wieczystych.
2. Nale¿y przepro-
wadziæ czynnoœci,
w wyniku których
dotychczasowe
wpisy zawarte
w ewidencji grun-
tów zostan¹ w ra-
mach procedury
spe³niaj¹cej wy-
mogi kodeksu po-
stêpowania admi-

nistracyjnego zbadane (a w razie potrze-
by odpowiednio udokumentowane lub
skorygowane) oraz uzgodnione z ksiê-
gami wieczystymi.
3. Z uwagi na z³o¿onoœæ prowadzenia
katastru i wymóg najwy¿szej sprawno-
œci organizacyjnej zadanie to nale¿y po-
wierzyæ Urzêdowi Katastralnemu, maj¹-
cemu charakter administracji specjalnej
– jednolitej i zhierarchizowanej.

� Co to s¹
„rozwi¹zania wejherowskie”?

Na obiekcie pilotowym w Wejherowie ju¿
w 1993 roku przyjêto za³o¿enia dotycz¹-
ce prawomocnoœci wpisów w katastrze
oraz jego zgodnoœci z ksiêgami wieczy-
stymi. By³y one punktem wyjœcia do sfor-
mu³owania koncepcji funkcjonowania
przysz³ego systemu katastralnego, a tak-
¿e sposobu przekszta³cenia ewidencji
gruntów i budynków w kataster. Na pod-
stawie koncepcji opracowano „rozwi¹za-
nia wejherowskie”, które modyfikuj¹
funkcjonowanie obecnej ewidencji grun-
tów w sposób najbardziej zbli¿aj¹cy j¹
do zasad dzia³ania przysz³ego systemu
katastralnego. Rozwi¹zania te pozwalaj¹
m.in. na doprowadzenie do zgodnoœci

Co to jest kataster?
Obecnie w Polsce pojêcie katastru jest po-
wszechnie uto¿samiane z pewnego rodza-
ju podatkiem od nieruchomoœci, zwanym
podatkiem katastralnym. Pogl¹d taki, sze-
roko rozpowszechniany w mediach, jest jed-
nak ze swej natury b³êdny. Kataster jest
bowiem urzêdowym spisem inwentaryzuj¹-
cym na danym terenie dzia³ki, budynki i in-
ne obiekty œciœle zwi¹zane z gruntem. Pod-
stawow¹ cech¹ katastru, dziêki której od-
ró¿nia siê on od innych urzêdowych reje-
strów i ewidencji, jest fakt, i¿ przedmioty
tego spisu przedstawione s¹ na mapie. Tak
wiêc kataster gruntów jest po prostu zobra-
zowanym na mapie spisem dzia³ek, kata-
ster budynków – spisem budynków, a na
przyk³ad kataster wodny – spisem rzek, je-
zior i innych obiektów wodnych.                ■

R
E

K
L

A
M

A

� Jak zapewniæ
wiarygodnoœæ katastru?

Poniewa¿ informacje wydawane z kata-
stru rodz¹ powa¿ne skutki prawne i fi-
nansowe, to powinien on byæ rejestrem
urzêdowym o najwy¿szej randze. Wy-
maga siê, aby dostêp do informacji za-
wartej w katastrze by³ jak najszybszy.
W p r o w a d z e n i e
technik kompute-
rowych wywo³a³o
wrêcz zapotrzebo-
wanie na dostêp
natychmiastowy,
w pe³ni zautoma-
tyzowany, co z
kolei podnosi wy-
mogi dotycz¹ce ja-
koœci danych za-
wartych w kata-
strze. Przy trady-
cyjnym dostêpie
ogniwem poœred-
nim zawsze by³
urzêdnik, który
weryfikowa³ wy-
dawan¹ informa-
cjê. W nowej sytu-
acji nie bêdzie ju¿
takiej mo¿liwoœci.
Zatem system katastralny musi byæ tak
skonstruowany, ¿eby gwarantowa³ wia-
rygodnoœæ zawartej w nim informacji.
Z punktu widzenia administracyjnego
wiarygodnoœæ tak¹ zapewnia zastosowa-
nie okreœlonej prawem procedury precy-
zuj¹cej tryb pozyskania informacji oraz
sposób dokonania wpisu. W rezultacie
wpis uzyskuje prawomocnoœæ, a wiêc
staje siê w praktyce niepodwa¿alny, i do-
kument sporz¹dzony na jego podstawie
mo¿e byæ u¿yty w ka¿dej procedurze ad-
ministracyjnej oraz w innych czynno-
œciach, np. cywilnoprawnych.
Skonstruowanie systemu gwarantuj¹ce-
go uzyskanie i utrzymanie tak pojêtej
wiarygodnoœci jest zadaniem z³o¿onym.
W Polsce kataster istnia³ przed wojn¹
i jeszcze kilka lat po niej. W roku 1955
moc¹ dekretu kataster zosta³ zniesiony
i zast¹piony ewidencj¹ gruntów i budyn-
ków. W ci¹gu kilkudziesiêciu nastêpnych
lat zachodzi³a stopniowa degradacja te-
go zasobu, zwi¹zana z odejœciem od sto-
sowania procedur administracyjnych
przy dokonywaniu wpisu (nawiasem mó-
wi¹c stosowano je jeszcze na pocz¹tku
lat 70.) oraz ze zniesieniem obowi¹zku
zgodnoœci ewidencji gruntów z ksiêga-
mi wieczystymi. Znaczny wp³yw na ten
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ksi¹g wieczystych z ewidencj¹ gruntów
i budynków. Bazuj¹ one na piêciu zasad-
niczych elementach infrastrukturalnych.
■ W zakresie organizacji s¹ to:
1. Porozumienia pomiêdzy starost¹ pro-
wadz¹cym ewidencjê gruntów a preze-
sem s¹du rejonowego prowadz¹cego
ksiêgi wieczyste;
2. Struktury organizacyjne do prowadze-
nia ewidencji gruntów.
■ W zakresie infrastruktury technicznej
jest to:
3. Odpowiednia powierzchnia lokalowa dla
administracji geodezyjno-kartograficznej;
4. Odpowiednie wyposa¿enie biurowe tej
administracji;
5. Odpowiednie oprogramowanie.
Wdro¿enie nowego obiegu informacji,
opartego na powy¿szych elementach, po-
zwoli³o na uruchomienie procesu reali-
zowanego przez s³u¿by administracji
geodezyjno-kartograficznej, w którym
wpisy w ewidencji gruntów s¹ weryfi-
kowane oraz uzgadniane z ksiêgami wie-
czystymi. Proces ten jest realizowany
wy³¹cznie przez urzêdników – w trakcie
obs³ugi bie¿¹cych spraw – co potwier-
dza s³usznoœæ za³o¿enia, i¿ wszelkim
czynnoœciom mo¿na nadaæ charakter ad-
ministracyjny. Tempo dokonywania
uzgodnieñ wynosi w Wejherowie ok.
10% wszystkich wpisów rocznie. Mo¿-
na zatem przyj¹æ, i¿ gdyby tego typu
rozwi¹zania wprowadzone zosta³y w ca-
³ej Polsce, wpisy w ewidencji zosta³yby
zweryfikowane i uzgodnione z ksiêgami
wieczystymi w ci¹gu 10-15 lat.
Przyjête rozwi¹zania, mimo wielu manka-
mentów wynikaj¹cych z braku odpowied-
nich uregulowañ prawnych, pozwoli³y zna-
cz¹co usprawniæ obs³ugê interesantów ewi-
dencji gruntów i ksi¹g wieczystych. Wpis
dotycz¹cy przebiegu granic dzia³ek doko-
nywany jest w ewidencji gruntów w ter-
minie do trzech dni od daty wp³ywu doku-
mentacji geodezyjnej, wpis praw – w ci¹-
gu doby od daty wp³ywu dokumentów z s¹-
du, a na wyrys z mapy i wypis z rejestru
czeka siê nie d³u¿ej ni¿ trzy dni, przy czym
w znacznej liczbie przypadków dokumen-
ty wydawane s¹ „od rêki”. W ksiêgach
wieczystych czas oczekiwania na wpis czy
wypis nie przekracza dwóch tygodni. Wy-
niki uzyskane w obydwu instytucjach s¹
unikalne w skali kraju.

� Co dalej
z wynikami pilota¿u?

Natychmiastowy, zautomatyzowany do-
stêp do danych katastralnych wymaga,
aby mog³y byæ one bez ¿adnej kontroli

i weryfikacji u¿yte we wszelkich czyn-
noœciach, w szczególnoœci administracyj-
nych. Doœwiadczenia zebrane w Wejhe-
rowie wykazuj¹, ¿e czynniki techniczne
(takie jak komputeryzacja) mog¹ mieæ
jedynie charakter wspomagaj¹cy. Klu-
czowe zagadnienia, warunkuj¹ce uzyska-
nie katastru o wysokiej wiarygodnoœci,
s¹ natury instytucjonalnej, organizacyj-
nej i proceduralnej, a wiêc natury praw-
nej.
W Polsce koñczy siê projekt Phare 2000
„Budowa Zintegrowanego Systemu Ka-
tastralnego”, którego doœwiadczenia,
zebrane m.in. na obiekcie pilotowym
w Wejherowie, wykorzystane zostan¹
w pracach nad budow¹ infrastruktury in-
formatycznej w Polsce. Aby usprawniæ
funkcjonowanie pañstwa, nale¿y w try-
bie pilnym przejœæ do kolejnego etapu
dzia³ania – g³êbokiej reformy prawa re-
guluj¹cego funkcjonowanie katastru
uwzglêdniaj¹cej wymienione powy¿ej
warunki. Regulacjom tym nale¿y podpo-
rz¹dkowaæ wszelkie rozwi¹zania tech-
niczne, w szczególnoœci informatyczne.
Uwa¿amy, ¿e wyniki naszych prac kon-
cepcyjno-projektowych oraz doœwiad-
czenia z wprowadzenia rozwi¹zañ wej-
herowskich w kilkunastu powiatach wo-
jewództwa pomorskiego, powinny byæ
w tych dzia³aniach wykorzystane. Ocze-
kujemy zatem, i¿ nasze dotychczasowe
kontakty w tym zakresie ze s³u¿bami
g³ównego geodety kraju oraz ministra
sprawiedliwoœci i ministra finansów
przerodz¹ siê w intensywn¹ wspó³pracê.

Olgierd Dziêcielski – specjalista w zakresie or-
ganizacji oraz zarz¹dzania informacj¹, doradca pe³-
nomocnika starosty wejherowskiego;
Adam Klimek – specjalista w zakresie organiza-
cji oraz zarz¹dzania informacj¹, doradca pe³nomoc-
nika starosty wejherowskiego;
Marian Nikel – pe³nomocnik starosty wejherow-
skiego ds. organizacji Systemu Informacyjnego o Nie-
ruchomoœciach;
Janusz Wenta – geodeta powiatowy w Wejhero-
wie.
Artyku³ powsta³ na podstawie referatu przedstawio-
nego przez Adama Klimka na II Kongresie Katastral-
nym (Kraków, 18-21 wrzeœnia 2003). Prezentowane
tezy s¹ wynikiem 10-letnich prac zespo³u Wojewódz-
kiego Obiektu Pilotowego w Wejherowie oraz w 14
innych powiatach w Pomorskiem.
Zespó³ konsultuje wyniki prac z G³ównym Urzêdem
Geodezji i Kartografii, Ministerstwem Infrastruktu-
ry, Ministerstwem Sprawiedliwoœci, Ministerstwem
Finansów, Ministerstwem Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
G³ównym Urzêdem Nadzoru Budowlanego, sêdzia-
mi Naczelnego S¹du Administracyjnego oraz œrodo-
wiskiem naukowym.

Co tam, panie,
w internecie?

T1 za 950 dolarów
www.antiquesurveying.com

Robert Parrish z Weaverville w Pó³noc-
nej Karolinie zajmuje siê naprawami
i restauracj¹ starych teodolitów, niwe-
latorów, kolimatorów, teleskopów i ak-
cesoriów mierniczych oraz handlem ni-
mi. W szerokiej ofercie mo¿na znaleŸæ
m.in. zeissowski Th2 za 2000 dolarów
oraz T1 Wilda za 950 dolarów. Naj-
dro¿sze s¹: 8-sekundowy teodolit Kau-
ffel & Esser z 1932 r. (8 tys. dolarów)
i kompas z 1863 r. (10 tys. dolarów).

Mosiê¿ne podróby
www.stanleylondon.com

Jeœli ktoœ chce kupiæ „stary-nowy” in-
strument, powinien zajrzeæ na stronê
internetow¹ amerykañskiej firmy Sta-
nley London, która produkuje kopie lu-
net, zegarów, teleskopów i innych op-
tycznych instrumentów. Za jedyne 749
dolarów mo¿na tu nabyæ lœni¹cy mo-
siê¿ny teodolit wraz z drewnianym sta-
tywem i skrzynk¹, chocia¿ nie umywa-
j¹ siê do wyrobów s³ynnej przed stu
laty londyñskiej firmy Wiliama Stanle-
ya.                                                   ■


