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Postrzeganie
nieruchomoœci,

czyli jak Polak myœla³ o posiad³oœci,
mówi³ o dzia³ce, a mia³ nieruchomoœæ

MARCIN BAJORSKI

Z punktu widzenia szeroko rozumianej gospodarki przestrzennej

ewidencja gruntów i budynków (EGiB), ksiêgi wieczyste (KW) oraz

rejestry podatków od nieruchomoœci (PN) pe³ni¹ niezwykle wa¿n¹

funkcjê. S¹ one z za³o¿enia silnie powi¹zane, gdy¿ wszystkie opi-

suj¹ nieruchomoœæ. Jednak wbrew pozorom mamy tu do czynienia

z ró¿nicami pojêciowymi w jej postrzeganiu, które prowadz¹ do

niedomówieñ i nieporozumieñ.

P rawdopodobnie przys³owiowego Ko-
walskiego nie bêdzie obchodzi³o, czy

ktoœ mówi o jego posiad³oœci: „dzia³ka”,
„parcela”, „nieruchomoœæ” czy „posesja”.
Jeœli Kowalski zna jej granicê i wie, ¿e to
„jego” – nie widzi problemu. Niestety, prob-
lem istnieje, zaœ zetkn¹æ siê z nim mog¹ ci,
którym przychodzi korzystaæ jednoczeœnie
z informacji gromadzonych w trzech reje-
strach publicznych, jakimi s¹: ewidencja
gruntów i budynków (EGiB), ksiêgi wie-
czyste (KW) oraz rejestry podatków od nie-
ruchomoœci (PN). Z doœwiadczenia wiado-

mo, ¿e próba integracji tych rodzajowo od-
miennych baz danych jest prawdziwym wy-
zwaniem. Przyjê³o siê uwa¿aæ, ¿e w ka¿-
dym z nich ewidencjonuje siê nieruchomo-
œci. Jednak jeœli przyjrzeæ siê bli¿ej, to przed-
stawiona teza wydaje siê s³uszna tylko na
du¿ym poziomie ogólnoœci. Szczegó³y wy-
gl¹daj¹ nieco inaczej.
Okazuje siê, ¿e ani w modelu danych EGiB,
ani KW pojêcie „nieruchomoœæ” nie poja-
wia siê wprost. W systemach tych punkt
ciê¿koœci spoczywa na kilku g³ównych ka-
tegoriach danych, które tak naprawdê sta-

nowi¹ podstawowe elementy ewidencyjne.
Do nich zaliczyæ mo¿na dzia³kê, budynek
i lokal (w EGiB) oraz ksiêgê wieczyst¹
(w KW). Inaczej jest w rejestrach podatko-
wych, ale znaczenie has³a „nieruchomoœæ”
odbiega tutaj w istotny sposób od definicji
kodeksowej (czyt. oficjalnej).
Taki stan mo¿e prowadziæ do terminolo-
gicznych nieporozumieñ. Wydaje siê, ¿e
poœrednio móg³ siê przyczyniæ do powsta-
nia obecnej sytuacji, w której wystêpuj¹ po-
wa¿ne trudnoœci w integracji informacji po-
chodz¹cych z baz EGiB, KW i PN. Mo¿na
odnieœæ wra¿enie, ¿e modele danych stoso-
wane w ka¿dym z tych trzech rejestrów s¹
czasami nieprzystaj¹ce. To tak, jakby sta-
raæ siê przet³umaczyæ zwrot na jêzyk, w któ-
rym nie ma on prostego odpowiednika.
Warto zastanowiæ siê, jak czêsto operuje-
my – nie do koñca s³usznie – pojêciem
„nieruchomoœæ” zamiast „dzia³ka”, „budy-
nek” czy „ksiêga wieczysta”? Jak powszech-
ny jest zwrot „lokal w³asnoœciowy”, przy
czym nie mo¿emy byæ pewni, ¿e osoba,
która go u¿y³a, ma œwiadomoœæ jak¿e istot-
nej ró¿nicy miêdzy w³asnoœci¹ a tzw. w³as-
noœciowym spó³dzielczym prawem do lo-
kalu mieszkalnego (przepisy nie wspomi-
naj¹ o innym „w³asnoœciowym” prawie).

R E K L A M A

S t u d i u m  P o d y p l o m o w e  G e o d e z j i  N u m e r y c z n e j
Uniwersytetu Warmiñsko-Mazurskiego w Olsztynie

rozpoczyna nabór s³uchaczy na rok akademicki 2003/2004
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To, ¿e pojêæ tych uto¿samiaæ nie nale¿y,
jest oczywiste. Spróbujmy wiêc uporz¹d-
kowaæ wiedzê w tym zakresie.

� Definicja nieruchomoœci
W polskim systemie prawnym definicjê
nieruchomoœci podaje kodeks cywilny,
normuj¹c j¹ w art. 46 §1. Wynika z nie-
go, ¿e nieruchomoœæ to czêœæ powierzch-
ni ziemskiej, stanowi¹ca odrêbny przed-
miot w³asnoœci. Budynki i inne urz¹dze-
nia trwale zwi¹zane z gruntem zasadni-
czo s¹ czêœciami sk³adowymi nierucho-
moœci gruntowej (NG), któr¹ zreszt¹ ex-
plicite nazywa tak ustawa o gospodarce
nieruchomoœciami. Wyj¹tkowo, na mocy
przepisów szczególnych, nieruchomoœci¹
mo¿e byæ budynek/urz¹dzenie (NB) lub
nawet lokal (NL). Pierwszy przypadek
mo¿e zajœæ w sytuacji, gdy grunt oddany
jest w u¿ytkowanie wieczyste, tj. kiedy
posadowione na nim budynki i inne urz¹-
dzenia stanowi¹ ex lege w³asnoœæ osoby
legitymuj¹cej siê tym prawem (art. 235
§1 kodeksu cywilnego). Drugi wariant
dotyczy ustanowienia odrêbnej w³asno-
œci lokalu, na mocy art. 2 ust. 1 ustawy
o w³asnoœci lokali.
W tym miejscu nale¿a³oby równie¿ przy-
pomnieæ o dodatkowych kategoriach nie-
ruchomoœci, które ustawodawca nazywa
wprost: „rolna” i „wspólna”. Pierwsz¹
okreœla kodeks cywilny w art. 46 §2, wpro-
wadzaj¹c kryterium faktycznego lub mo¿-
liwego wykorzystywania do prowadzenia
dzia³alnoœci wytwórczej w rolnictwie. Dru-
g¹ definiuje ustawa o w³asnoœci lokali, mó-
wi¹ca w art. 3 ust. 2, ¿e nieruchomoœæ
wspóln¹ stanowi grunt oraz czêœci budyn-
ku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie
do u¿ytku w³aœcicieli lokali [stanowi¹cych
odrêbne nieruchomoœci].
Na potrzeby dalszej analizy przyjêty bê-
dzie powszechnie stosowany podzia³ na
nieruchomoœæ gruntow¹ (NG), budynko-
w¹ (NB) i lokalow¹ (NL). Te trzy terminy
s¹ roz³¹czne i pokrywaj¹ dziedzinê zainte-
resowania, uzupe³niaj¹c siê wzajemnie. Nie

by³oby celowym uszczegó³owienie tej kla-
syfikacji o nieruchomoœci: „roln¹”
i „wspóln¹”, gdy¿ wprowadza³oby to nie-
potrzebny zamêt. W tym kontekœcie trze-
ba mieæ na uwadze, ¿e:
■ ka¿da nieruchomoœæ rolna jednoczeœnie
stanowi nieruchomoœæ gruntow¹,
■ ka¿da nieruchomoœæ wspólna stanowi
jednoczeœnie:

– nieruchomoœæ gruntow¹,
– albo nieruchomoœæ gruntow¹ wraz
z jedn¹ b¹dŸ wieloma nieruchomoœcia-
mi budynkowymi,
– albo nieruchomoœæ gruntow¹ wraz
z czêœci¹ nieruchomoœci budynkowych
(dot. przypadku, kiedy w budynkach
znajduj¹ siê lokale niewyodrêbnione).

� Nieruchomoœæ w odniesieniu
do ksi¹g wieczystych (KW)...

Podstawow¹ kategori¹ danych w reje-
strach KW jest ksiêga wieczysta, któr¹
kojarzy siê z nieruchomoœci¹. W takim
podejœciu jest zreszt¹ wiele racji. Wystar-
czy zajrzeæ do ustawy o ksiêgach wie-
czystych i hipotece, gdzie ju¿ na samym
pocz¹tku mówi siê, ¿e ksiêgi wieczyste
prowadzi siê w celu ustalenia stanu pra-
wnego nieruchomoœci (art. 1 ust. 1) oraz
¿e zak³ada i prowadzi siê [je] dla nieru-
chomoœci (art. 1 ust. 2). Cierpliwy czy-
telnik doczyta zapewne, ¿e ksiêgi wieczy-
ste mog¹ byæ tak¿e prowadzone w celu
ustalenia stanu prawnego w³asnoœciowe-
go spó³dzielczego prawa do lokalu mie-
szkalnego, spó³dzielczego prawa do lo-
kalu u¿ytkowego i prawa do domu jedno-
rodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej
(art. 1 ust. 3), ale mo¿e to potraktowaæ
jako odstêpstwo od g³ównej zasady.
Niech jednak nikogo, kto chcia³by wnio-
skowaæ o szczegó³ach, nie zmyl¹ te ogól-
niki. Pomijaj¹c wspomniane prawa spó³-
dzielcze, w wielu przypadkach rzeczywi-
œcie jedna nieruchomoœæ ujawniona jest
w jednej ksiêdze wieczystej i vice versa.
Nie jest to jednak regu³¹.

Oto lista przypadków zale¿noœci nierucho-
moœæ-ksiêga wieczysta wraz z dodatkowy-
mi komentarzami. UWAGA: u¿ywane tu
skróty symbolizuj¹ opisane wczeœniej ro-
dzaje nieruchomoœci (NG, NB, NL) oraz
odnosz¹ siê do podstawowych kategorii
danych EGiB, KW i PN, które uszczegó-
³owiono na potrzeby niniejszej analizy
(patrz tabela 1). Litery n, m oznaczaj¹, ¿e
element, przy którym figuruj¹, wystêpuje
jedno- lub wielokrotnie.
�� n NG = 1 KW

Jak widaæ, ksiêga wieczysta nie zawsze
ujawnia jedn¹ nieruchomoœæ gruntow¹.
Wyj¹tkiem od tej klasycznej relacji (JE-
DEN-DO-JEDEN bêd¹cej szczególnym przy-
padkiem zale¿noœci JEDEN-DO-WIELE) jest
wpisanie w jednej ksiêdze wieczystej kil-
ku niegranicz¹cych ze sob¹ nieruchomo-
œci, stanowi¹cych ca³oœæ gospodarcz¹. Za-
bieg taki nie oznacza bowiem, ¿e mamy
do czynienia z jedn¹ nieruchomoœci¹
w znaczeniu materialnoprawnym (S. Rud-
nicki, O pojêciu nieruchomoœci w prawie
cywilnym, „Przegl¹d S¹dowy” nr 9/99).
�� 1 NL = 1 KW

W zasadzie jest to jedyny przypadek,
w którym jedna nieruchomoœæ ujawniona
jest zawsze w jednej ksiêdze wieczystej.
�� 1 NG + n NB = 1 KW

Gdy grunt jest oddany w u¿ytkowanie wie-
czyste, budynki i inne urz¹dzenia stano-
wi¹ z mocy prawa przedmiot odrêbnej
w³asnoœci. Mimo ¿e s¹ osobnymi nieru-
chomoœciami, podlegaj¹ ujawnieniu w tej
samej ksiêdze wieczystej.
�� 1 NG = 1 KW + n KW OGR

Jak wspomniano wczeœniej, ksiêgi mog¹
byæ zak³adane dla praw spó³dzielczych
kwalifikowanych jako ograniczone prawa
rzeczowe. W zwi¹zku z tym, ¿e przedmiot
takiego prawa (lokal, dom) nie stanowi
odrêbnej nieruchomoœci, jedna nierucho-
moœæ ujawniona jest w wielu ksiêgach.
Warto równie¿ zauwa¿yæ, ¿e zachodzi tu
sytuacja, w której ksiêga (KW OGR) nie
ujawnia ¿adnej nieruchomoœci.
�� 1 NG + n NB = 1 KW + m KW OGR

Wskazana zale¿noœæ jest kombinacj¹
dwóch poprzednich przypadków. Ma ona
miejsce, kiedy posiadacze praw spó³dziel-
czych urz¹dzaj¹ ksiêgi wieczyste, a sama
spó³dzielnia jest u¿ytkownikiem wieczy-
stym gruntu i w³aœcicielem budynku(ów).

� ...do ewidencji gruntów
i budynków (EGiB)...

Podstawowymi obiektami EGiB s¹ dzia³-
ka, budynek i lokal. W wiêkszoœci przy-
padków jedna nieruchomoœæ sk³ada siê
z wielu dzia³ek, budynków, ale tylko z jed-

KSIÊGI WIECZYSTE

1. KW – ksiêga wieczysta
2. KW OGR – ksiêga wieczysta dla
prawa spó³dzielczego (a, b, c)*

PODATKI OD NIERUCHOMOŒCI
1. NP – nieruchomoœæ podatkowa

Tabela 1. Podstawowe kategorie danych w rejestrach EGiB, KW i PN w kontekœcie ewiden-
cjonowania nieruchomoœci, uszczegó³owione na potrzeby niniejszej analizy

* a) w³asnoœciowe spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, b) spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytko-
wego, c) prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej

EWIDENCJA GRUNTÓW I BUDYNKÓW

1. DZIA£KA (DZ) – dzia³ka
2. BUDYNEK (BUD) – budynek
3. BUDYNEK OGR (BUD OGR) – budynek sta-
nowi¹cy przedmiot prawa spó³dzielczego (c)*
4. LOKAL (LOK) – lokal
5. LOKAL OGR (LOK OGR) – lokal stanowi¹cy
przedmiot prawa spó³dzielczego (a, b)*
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nego lokalu. W praktyce elementami bar-
dziej zbli¿onymi pojêciowo do NG, NB
i NL s¹ odpowiednio: jednostka rejestro-
wa gruntowa, budynkowa i lokalowa, choæ
tu równie¿ maj¹ miejsce istotne ró¿nice
terminologiczne.
Poni¿ej lista przypadków zale¿noœci nie-
ruchomoœæ-dzia³ka, budynek, lokal wraz
z dodatkowymi komentarzami. UWAGA:
u¿ywane skróty symbolizuj¹ opisane na
pocz¹tku rodzaje nieruchomoœci (NG, NB,
NL) oraz odnosz¹ siê do podstawowych
kategorii danych EGiB, KW i PN, które
uszczegó³owiono na potrzeby niniejszej
analizy (patrz tabela 1). Litery n, m, i, j
oznaczaj¹, ¿e element, przy którym figu-
ruj¹, wystêpuje jedno- lub wielokrotnie.
�� 1 NG = n DZ

Klasyczny przypadek nieruchomoœci nie-
zabudowanej, która sk³ada siê z jednej b¹dŸ
wielu dzia³ek ewidencyjnych. W ten sche-
mat wpisuj¹ siê równie¿ nieruchomoœci
zabudowane, ale oddane w u¿ytkowanie
wieczyste.
�� 1 NG = n DZ + m BUD

Tu jedn¹ nieruchomoœæ gruntow¹ stano-
wi¹ dzia³ka(i) i budynek(i).
�� 1 NB = 1 BUD
�� 1 NL = 1 LOK

Dwa powy¿sze przypadki s¹ jedynymi,
w których jedna nieruchomoœæ wchodzi
z podstawowymi elementami ewidencyj-
nymi zawsze w relacjê JEDEN-DO-JEDEN.
�� 1 NG = n DZ + m BUD OGR

Ten i kolejne cztery warianty uwzglêdniaj¹
sytuacje, kiedy w ramach konkretnych nie-
ruchomoœci konstytuuj¹ siê prawa spó³dziel-
cze, o jakich mowa wczeœniej, a ich przed-
mioty wykazywane s¹ w zasobie EGiB.
�� 1 NG = n DZ + m BUD + i BUD OGR
�� 1 NG = n DZ + m BUD + i LOK OGR
	� 1 NG = n DZ + m BUD + i BUD OGR
+ j LOK OGR

� 1 NB = n BUD + i LOK OGR

� ...i do rejestrów podatków
od nieruchomoœci (PN)

W analizowanym rejestrze u¿ywa siê
wprost pojêcia nieruchomoœci. Gwoli œci-
s³oœci w kontekœcie PN nale¿a³oby rów-
nie¿ mówiæ o podatku rolnym i leœnym,
gdy¿ tak samo dotycz¹ nieruchomoœci. Nie-
mniej jednak postawienie wniosku, ¿e w³a-
œnie one podlegaj¹ tu ewidencji, jest du-
¿ym uproszczeniem. Tak naprawdê, prze-
³o¿enie miêdzy podstawow¹ kategori¹ da-
nych, jak¹ jest tu tzw. nieruchomoœæ poda-
tkowa (okreœlenie umowne), a kodeksow¹
definicj¹ nieruchomoœci jest – delikatnie
mówi¹c – zagmatwane. Sprawê kompli-
kuje fakt, ¿e relacje miêdzy nimi mog¹
ró¿nie wygl¹daæ w zale¿noœci od lokal-
nych praktyk, nierzadko zdeterminowa-
nych funkcjonalnoœci¹ konkretnych narzê-
dzi informatycznych.
Mo¿liwe powi¹zania miêdzy nieruchomo-
œci¹ w znaczeniu oficjalnym i elementu
ewidencyjnego stosowanego w rejestrach
PN sygnalizuje zestawienie poni¿ej.
UWAGA: u¿ywane skróty symbolizuj¹ opi-
sane na pocz¹tku rodzaje nieruchomoœci
(NG, NB, NL) oraz odnosz¹ siê do podsta-
wowych kategorii danych EGiB, KW i PN,
które uszczegó³owiono na potrzeby niniej-
szej analizy (patrz tabela 1). Litery n, m, i, j,
k, t, u, v oznaczaj¹, ¿e element, przy którym
figuruj¹, wystêpuje jedno- lub wielokrot-
nie, a tak¿e czêœciowo (.../...).
�� n/m NG = i/j NP

Jedna b¹dŸ wiele nieruchomoœci grunto-
wych, jak równie¿ jej czêœæ mog¹ stano-
wiæ nieruchomoœæ w sensie podatkowym.
Pierwsze dwie sytuacje s¹ doœæ czêste. Nie
mo¿na jednak wykluczyæ przypadku,
w którym z wydzier¿awieniem fragmentu
NG nastêpuje przeniesienie obowi¹zku po-
datkowego. Z tego miejsca jest ju¿ tylko

ma³y krok do zale¿noœci na zasadzie czêœæ/
ca³oœæ/wiele NG do czêœci NP – niewiary-
godne, ale prawdziwe.
�� n/m NG + i/j NB = k/t NP

Zaprezentowana opcja jest analogiczna do
poprzedniej. Ró¿nica polega na pojawie-
niu siê nieruchomoœci budynkowych
w sensie materialnoprawnym.
�� n/m NB = i/j NP

Tu nieruchomoœæ podatkowa (lub jej czêœæ)
obejmuje tylko budynki (lub ich czêœci)
stanowi¹ce odrêbne nieruchomoœci. Taki
scenariusz jest mo¿liwy, gdy np. grunt od-
dany w u¿ytkowanie wieczyste oraz nie-
które budynki na nim wzniesione zostan¹
objête podatkiem rolnym (czyt. wy³¹czo-
ne z podatku od nieruchomoœci).
�� n/m NG + i/j NL = k/t NP

Ten i ostatni przypadek uwzglêdniaj¹ loka-
le stanowi¹ce odrêbne nieruchomoœci. Jako
przedmioty opodatkowania s¹ nierozerwal-
nie zwi¹zane z gruntem oraz czêœciami bu-
dynku (por. objaœniony na pocz¹tku termin
tzw. nieruchomoœci wspólnej).
�� n/m NG + i/j NB + k/t NL = u/v NP

Jak widaæ, nawet w tych wariantach rela-
cja jest z³o¿ona w odró¿nieniu od zale¿-
noœci w KW i EGiB, gdzie dla nierucho-
moœci lokalowej rysuje siê klarowna rela-
cja JEDEN-DO-JEDEN odpowiednio z ksiêg¹
wieczyst¹ i lokalem.

� Czy aby na pewno
wszystko jest w porz¹dku?

Z powy¿szych przyk³adów wynika, ¿e
w ani jednym z trzech omawianych reje-
strów tak naprawdê nie ewidencjonuje siê
nieruchomoœci. Organizacja danych w ka¿-
dym z nich zwrócona jest w kierunku spe-
cyficznych kategorii informacyjnych, ta-
kich jak: dzia³ki, budynki i lokale (EGiB),
ksiêgi wieczyste (KW) czy nieruchomoœci
podatkowe (PN).

R E K L A M A

Akademia Górniczo-Hutnicza oraz Politechnika Warszawska
og³aszaj¹ nabór na Studia Podyplomowe:

Fotogrametria, teledetekcja i GIS
jako narzędzia wspomagania systemu IACS
Studium jest realizowane w porozumieniu z G³ównym Geodet¹ Kraju

oraz Agencj¹ Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa

Zg³oszenia:
Zak³ad Fotogrametrii i Informatyki Teledetekcyjnej, Wydzia³ Geodezji Górniczej i In¿ynierii Œrodowiska,
AGH, al. Mickiewicza 30, 30-059 Kraków, tel. (0 12) 617 38 26, http://www.fotogrametria.agh.edu.pl

Instytut Fotogrametrii i Kartografii, Wydzia³ Geodezji i Kartografii,
PW, Pl. Politechniki 1, 00-661 Warszawa, tel./fax (0 22) 629 91 81, http://www.pw.edu.pl

Komparacja
(wzorcowanie)

niwelatorów cyfrowych i ³at kodowych

C E N Y  U M I A R K O W A N E

Instytut Geodezji i Kartografii
Warszawa, ul. Modzelewskiego 27

tel. (0 22) 849-83-22, (0 602) 11-38-89
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Jak wykazuje niniejsza analiza, mimo i¿
zwyk³o siê mówiæ, ¿e w EGiB, KW i PN
rejestruje siê nieruchomoœci, tak naprawdê
ewidencjonuje siê tam specyficzne kate-
gorie danych, których nie mo¿na z ni¹ uto¿-
samiaæ. Rodzi siê pytanie, jak to wp³ywa
na mo¿liwoœæ integracji informacji gro-
madzonych w tych trzech zasobach (pa-
miêtajmy, ¿e do ka¿dego z nich wtórnie
wprowadza siê wiele danych pochodz¹-
cych „od s¹siada”). OdpowiedŸ mo¿e byæ
tylko jedna: w naszych realiach – nieko-
rzystnie, zdecydowanie niekorzystnie!
W mojej opinii pokutuje tu praktyczna izo-
lacja EGiB, KW i PN w powi¹zaniu z kon-
serwowanym od dawna przekonaniem, ¿e
w ka¿dym z tych rejestrów opisuje siê to
samo – nieruchomoœæ. Doprowadzi³o to
do dzisiejszego stanu, w którym integra-
cja danych nie zawsze jest mo¿liwa, sta-
nowi¹c zagadnienie tyle¿ pasjonuj¹ce, co
skomplikowane.
Na potwierdzenie tej tezy zamieszczam
zestawienie (patrz tabela 2), w którym zi-
dentyfikowano wzajemne zale¿noœci pod-
stawowych elementów EGiB, KW i PN.
Wynikaj¹ one z wczeœniejszych informa-
cji nt. relacji z nieruchomoœci¹ jako tak¹.
Dowodzi to, z jak zawi³ymi zale¿noœciami
mamy tutaj do czynienia.
Jak widaæ, regulacje prawne w stylu pod-
staw¹ oznaczenia nieruchomoœci w ksiê-
dze wieczystej s¹ dane z ewidencji grun-
tów i budynków (art. 26 ust. 1 ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece) nie za-
pewniaj¹ kompatybilnoœci modeli danych
stosowanych w EGiB, KW i PN. Do tego
potrzebna jest jeszcze œcis³a wspó³praca
na poziomie organizacji i projektowania
rozwi¹zañ funkcjonuj¹cych w konkretnych
jednostkach (wydzia³ach w „urzêdzie” czy
„s¹dzie”). Na szczêœcie zaczyna domino-
waæ przekonanie, ¿e rozwój poszczegól-
nych systemów nie mo¿e biec w oderwa-
niu od siebie. Potwierdzaj¹ to chocia¿by
wspólne dzia³ania GUGiK-u, Ministerstwa
Sprawiedliwoœci i Ministerstwa Finansów.
Podobne tendencje widoczne s¹ w wielu
urzêdach gmin, miast czy powiatów, gdzie
próbuje siê wdra¿aæ mechanizmy zapew-
niaj¹ce powi¹zanie systemów EGiB i PN.
S³owa uznania nale¿¹ siê tym, którzy nie
tylko rozumiej¹ potrzebê rozwoju w tym
kierunku, ale podejmuj¹ konkretne kroki
zmierzaj¹ce do szeroko rozumianej wspó³-
pracy. Mo¿e deprymowaæ, ¿e jesteœmy je-
szcze gdzieœ na pocz¹tku tej trudnej i ¿mud-
nej drogi. Fakt ten mnie jednak nie znie-
chêca – jestem optymist¹.

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

Tabela 2. Zale¿noœci miêdzy podstawowymi kategoriami danych w rejestrach EGiB, KW i PN
uszczegó³owionymi na potrzeby niniejszej analizy

EWIDENCJA GRUNTÓW
I BUDYNKÓW

1. DZIA£KA
– 1 KW
– n/m NP
→ n BUD
→ n BUD OGR
2. BUDYNEK
– 1 KW
– n/m NP
→ n DZ
→ n LOK
→ n LOK OGR
→ n LOK + m LOK OGR
3. BUDYNEK OGR
– 1 KW OGR
– 1 NP
→ n DZ
4. LOKAL
– 1 KW
– 1 NP
→ 1 BUD
5. LOKAL OGR
– 1 KW OGR
– 1 NP
→ 1 BUD

KSIÊGI
WIECZYSTE

1. KW
– n DZ
– n DZ + m BUD
– 1 LOK
– n/m NP
→ n KW
→ n KW OGR
2. KW OGR
– 1 LOK OGR
– 1 BUD OGR
– 1 NP
→ n KW
PODATKI
OD NIERUCHOMOŒCI
1. NP
– n/m DZ
– n/m BUD
– n/m DZ + i/j BUD
– n/m DZ + i/j BUD + k BUD OGR
- n/m DZ + i/j BUD + k LOK
- n/m DZ + i/j BUD + k LOK OGR
- n/m DZ + i/j BUD + k BUD OGR + t LOK OGR
- n/m DZ + i/j BUD + k BUD OGR + t LOK
- n/m DZ + i/j BUD + k BUD OGR + t LOK+ u LOK OGR
- n/m KW
- n KW OGR

UWAGA: u¿ywane skróty odnosz¹ siê do podstawowych kategorii danych EGiB, KW i PN,
które uszczegó³owiono na potrzeby niniejszej analizy (patrz tabela 1). Litery n, m, i, j, k, t, u
oznaczaj¹, ¿e element, przy którym figuruj¹, wystêpuje jedno- lub wielokrotnie, a tak¿e czêœ-
ciowo (.../...). Symbol strza³ki oznacza mo¿liw¹ zale¿noœæ na zasadzie wskazañ miêdzy
elementami tego samego rejestru.
Na przyk³ad pierwszy punkt w tabeli KW nale¿y odczytaæ nastêpuj¹co: „Ksiêga wieczysta
mo¿e ujawniaæ albo jedn¹/wiele dzia³ek, albo jedn¹/wiele dzia³ek i budynków, albo jeden
lokal. Mo¿na j¹ te¿ prze³o¿yæ na jedn¹/wiele nieruchomoœci podatkowych, a w szczególno-
œci na jej/ich czêœci. Dodatkowo w takiej ksiêdze mo¿e wystêpowaæ wskazanie na wiele
innych ksi¹g wieczystych, w tym ujawniaj¹cych prawa spó³dzielcze

Nie twierdzê, ¿e takie podejœcie jest z³e.
Wobec „ewidencji”, „ksi¹g” i „podatków”
stawia siê przecie¿ ró¿ne wymagania. In-
na jest rola i funkcje pe³nione przez ka¿dy
z tych systemów – zrozumia³e zatem, ¿e
inaczej roz³o¿one s¹ w nich akcenty. EGiB
jest zwrócona w kierunku granic oraz opi-
su gruntów i budynków. Dla KW istotne
s¹ zwi¹zane z nimi stany prawne i dane
podmiotowe, zaœ w PN kluczowe s¹ ska-
tegoryzowane powierzchnie i osoby podat-
ników.
Nie mo¿na jednak zaprzeczyæ, ¿e zaistnia-
³a sytuacja przyczynia siê do rozbie¿noœci
natury pojêciowej. Zachêcam do refleksji
nad tym, jak bardzo podtytu³ tego artyku-
³u „jak Polak myœla³ o posiad³oœci, mówi³
o dzia³ce, a mia³ nieruchomoœæ” pasuje do
rzeczywistoœci. Ale, o ironio, nawet w nim
mo¿na doszukaæ siê nieœcis³oœci, bo czy¿

sformu³owanie „mieæ nieruchomoœæ” nie
jest podobnym uproszczeniem? Ktoœ wnik-
liwy zwróci przecie¿ uwagê, ¿e „ma” czy
raczej „posiada siê” nie tyle nieruchomoœæ,
ile prawa do niej oraz wynikaj¹ce st¹d
zobowi¹zania. Dochodzi tym sposobem do
sporego zamieszania terminologicznego.
Moi szanowni koledzy z Instytutu Syste-
mów Przestrzennych i Katastralnych
z pewnoœci¹ u¿yliby tu zabawnego zwro-
tu, ¿e nie wiadomo ju¿, „co jest czym
czego”.
Niestety, na rozbie¿noœciach natury pojê-
ciowej siê nie koñczy. Same w sobie w za-
sadzie nie stanowi¹ one wielkiego proble-
mu, bo mimo nieprecyzyjnego (czasami)
s³ownictwa intuicyjnie wyczuwamy, o co
chodzi. Okazuje siê, ¿e konsekwencje siê-
gaj¹ dalej, zaœ sprawa ma swoje „drugie
dno”.


