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Nazywanie obecnej ewidencji gruntow katastrem
przypomina probe budowania autostrad poprzez
ustawowe zadekretowanie, iz kaidg wiejskq bru-
kowanq droge nazywa sie ,autostradg”. W taki
sposob moina by stosunkowo szybko ,zhudo-
wac” w Polsce olbrzymiq siec tysiecy kilometrow
autostrad. Jednak wiekszos¢ spoteczenstwa do-
skonale wie, czym jest autostrada, i nie databy
sie nabrac. Niestety, bardzo niewielv ludzi zadaje
sobie trud odpowiedzi na pytanie, czym jest i ja-

kq role w panstwie powinien odgrywac kataster.

Po roku 1989 rozpoczal si¢ w Polsce proces przywracania
naleznej rangi prawu wlasnos$ci, co zaowocowalo wprowa-
dzeniem w 1997 r. zagwarantowanej konstytucyjnie ochrony
praw wilasnos$ci jako fundamentalnej cechy ustrojowej pan-
stwa. Zmiany te wplyngly na wzrost znaczenia informacji
o nieruchomosciach, z ktorymi zwiazanych jest wiele zagad-
nien istotnych dla funkcjonowania panstwa (ochrona praw
wlasnosci, organizacja tadu przestrzennego, sprawno$¢ pro-
cedur inwestycyjnych, funkcjonowanie hipoteki, bezpieczen-
stwo obrotu nieruchomos$ciami czy tez lokalne finanse pu-
bliczne). Bez tych informacji nie bytoby mozliwe realizowanie
takich zadan jak budowa kompleksowego systemu bezpie-
czenstwa cywilnego i systemu doptat dla rolnictwa; prowa-
dzenie programdéw rozwoju regionalnego, polityki rolnej i le-
$nej, gospodarki wodnej, gospodarki nieruchomosciami czy
ochrona §rodowiska.

Znaczenie ochrony praw wlasnosci oraz informacji o nieru-
chomosciach dla zarzadzania panstwem oraz tworzenia wa-
runkéw dla rozwoju gospodarczego jest powszechnie uznane.
Tym samym niezbgdny jest system gwarantujacy sprawny do-
stgp do wiarygodnej informacji opisujacej grunty i budynki,
a takze prawa do nich oraz granice tych praw. Funkcjonowa-
nie takiego systemu w Polsce powinno opierac si¢ na dwdch
instytucjach: katastru i ksiag wieczystych. Od poczatku lat 90.
trwa dyskusja nad jego ksztattem. W ramach tej dyskusji naro-
sto wiele mitéw, ktére wplywaja na prowadzone nad syste-
mem prace.

@ Mit pierwszy:
Wystarcza kataster o charakierze technicznym

Do 1955 roku funkcjonowat w Polsce kataster gruntéw i bu-
dynkow. Byt to urzedowy spis charakteryzujacy si¢ dwiema
fundamentalnymi cechami: prawomocnoscia wpisow oraz zgod-
noscia z ksiggami wieczystymi. Od 1955 roku, a wigc od wy-
dania dekretu o ewidencji gruntéw, zachodzita stopniowa i sy-
stematyczna degradacja katastru do zbioru informacji o cha-
rakterze technicznym. Dekret ten znidst wymdg utrzymania
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ewidencji gruntow w zgodnosci z ksiggami wieczystymi. Z ko-
lei w latach 70. rozpoczat si¢ proces odchodzenia od stosowa-
nia procedur administracyjnych przy prowadzeniu ewidencji
gruntéw i budynkow, a wigc tez utraty prawomocnosci wpi-
sow. Obecnie techniczny charakter katastru nie ulega watpli-
wosci, jest nawet zadekretowany w prawie — rozporzadzenie
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow nie przewiduje do jej
prowadzenia zastosowania procedur postgpowania administra-
cyjnego.

Sytuacja taka skutkuje calkowitym brakiem dazenia do nada-
nia katastrowi charakteru formalnego rejestru panstwowego
i skierowaniem wszystkich sil na przedsigwzigcia czysto tech-
niczne (rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow i budyn-
kéw przewiduje wykonywanie wielu takich zadan, jak np.
modernizacja czy tez zakladanie baz danych; w skali kraju
tylko samorzady powiatowe przeznaczaja na to corocznie po-
nad 20 mln z}). Zadna oficjalnie lansowana koncepcja rozwoju
katastru w Polsce nie przewiduje uprawomocnienia wszyst-
kich wpiséw w katastrze. Nasz kraj ubiega si¢ o Srodki z fun-
duszéw pomocowych (PHARE) na realizacjg projektow o cha-
rakterze czysto technicznym. Zaktadaja one wprowadzenie
technik komputerowych oraz zwigkszenie jeszcze ilosci czyn-
nosci technicznych (np. przeprowadzenie w ksiggach wieczy-
stych tzw. migracji). Obok ewidencji gruntdéw ma zostac zbu-
dowana olbrzymia dodatkowa infrastruktura, tzw. Integrujaca
Platforma Elektroniczna, gdzie réwniez bgda wykonywane
czynnosci czysto techniczne (automatyczne poréwnywanie za-
wartosci baz danych).

Tymczasem utrzymywanie tego typu baz danych w ogodle nie
lezy w interesie pafstwa. Informacje zaczerpnigte bezposred-
nio z rejestrow i map moga by¢ uzywane w postgpowaniach
administracyjnych i sadowniczych tylko wéwczas, jesli wpisy
sa uprawomocnione. W obecnym stanie rzeczy panstwo prze-
znacza i nadal przeznaczaé bedzie olbrzymie $rodki na utrzy-
mywanie technicznych baz danych, ktére praktycznie nie sa
1 nie beda wykorzystane w istotnych czynno$ciach administra-
cji panstwowe;j.

@ Mit drugi:
Informatyzacja jest dobra na wszystko

Powszechnie uwaza sig, ze informatyka pomaga rozwigzad
wszelkie problemy zwigzane z przetwarzaniem informacji. Po-
glad ten dotyczy kazdej praktycznie dziedziny administracji
publicznej i dlatego informatyzowane jest wszystko, co mozli-
we: ZUS, szpitale, administracja podatkowa, stuzby celne,
ewidencje pojazddw, kierowcow itd. Co pewien czas okazuje
si¢, ze informatyzacja jakiegos sektora nie przynosi spodzie-
wanych rezultatow, ale niepowodzenia zrzuca si¢ zazwyczaj
na karb ,,drobnych trudnosci technicznych”, co wiaze sig z ko-
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niecznoscia wyasygnowania dodatkowych —najcz¢sciej znacz-
nych — $rodkéw i kontynuowania raz obranego kierunku dzia-
fan. Wiara w informatyke jest zakorzeniona tak mocno, ze
czasami probuje si¢ dostosowaé przepisy prawa do uprzednio
napisanego przez firmy komputerowe oprogramowania (tak
jak to ma miejsce w przypadku ZUS-u).

Takie wiasnie ,,informatyczne” podejscie nieobce jest row-
niez przy probach budowania systemu katastralnego. W prze-
prowadzonej przez GUGIK diagnozie stanu ewidencji grun-
tow 1 budynkdw za jedna z gtdwnych przyczyn jej niewtasci-
wego funkcjonowania uznano wielos¢ standardow stosowa-
nego oprogramowania. Zgodnie z ta oceng gtownym kierun-
kiem rozwoju systemu jest dalsza i konsekwentna informaty-
zacja. Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i bu-
dynkoéw za jedna z podstawowych czynno$ci uwaza tworze-
nie baz danych oraz ich prowadzenie w systemie informa-
tycznym, a takze ,,utrzymywanie systemow informatycznych
w stalej gotowosci operacyjnej”. Informatyzacja ma rozwia-
zaé wszelkie istniejace problemy zardwno w zakresie ewi-
dencji gruntdw, ksiag wieczystych, jak i systemu podatko-
wego. Proponuje si¢ utworzenie centralnej bazy zawierajacej
dane z ewidencji gruntow i budynkdéw, tzw. Integrujacej Plat-
formy Elektronicznej, komputeryzacje ksiag wieczystych,
a takze wymiang informacji pomi¢dzy odpowiednimi syste-
mami komputerowymi. Uwaza si¢ takze, ze tego typu wy-
miana informacji doprowadzi do uzgodnienia tresci ksiag
z tre$cia zawarta w ewidencji gruntow.
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Trzeba stwierdzié, ze wiara w uzdrawiajaca moc informatyki
nie ma oparcia w rzeczywistosci. Juz wiele dziesigcioleci
temu, na poczatku burzliwego rozwoju informatyki, ukute
zostato stynne stwierdzenie GIGO (garbage in — garbage
out), co w luznym tlumaczeniu na jezyk polski oznacza, iz
komputeryzacja balaganu nie moze wprowadzi¢ uporzadko-
wania informacji, a jedynie ten batagan dodatkowo powigk-
sza. Dlatego jakieckolwiek proby komputeryzacji ewidencji
gruntdw bez odpowiedniego uporzadkowania obiegu
informacji nie moga da¢ pozytywnego rezultatu. Przed infor-
matyzacjq nalezy wprowadzi¢ do proceséw aktualizacji ewi-
dencji gruntéw odpowiednie procedury, zgodne z kodeksem
postgpowania administracyjnego. Trzeba zdefiniowac doku-
menty bedace podstawa dokonywania wpisow, okresli¢ $ci-
$le ich obieg, a takze zdefiniowaé zdarzenia, ktore obliguja
do wykonania odpowiednich czynnosci. Wymiang informa-
cji pomigdzy instytucjami (np. pomigdzy ewidencja a ksig-
gami wieczystymi) nalezy réwniez oprze¢ na dokumentach,
co podyktowane jest wymogami nalezytego dokumentowa-
nia wpisow w tych instytucjach. Wszystkie wymienione tu
elementy systemu obiegu informacji nie sa uregulowane obec-
nymi przepisami prawa i to nalezatoby zmieni¢ w pierwszym
rzgdzie. Dopiero tak uporzadkowany obieg informacji moz-
na komputeryzowac. Okazuje sig¢ przy tym, ze do sprawnego
jego skomputeryzowania potrzebne begda o wiele mniejsze
srodki i mniej wyrafinowane technologie niz we wszystkich
proponowanych obecnie projektach.

@ Mit trzeci:
Najwiekszy problem - dostep do informacji

Dominuje u nas przekonanie, ze w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw zawartych jest bardzo wiele uzytecznych informacji,
a podstawowym problemem jest trudny dostep do nich. Prze-
szkoda w wykorzystaniu tych informacji mialyby by¢ niejed-
nolite systemy informatyczne uzywane w Polsce, a takze brak
mozliwosci elektronicznego udostgpniania danych. Skutkiem
tak rozpowszechnionego przekonania sa dziatania rzadowe
majace na celu poprawe dostgpu do tej informacji. Urucho-
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miony niedawno projekt PHARE , Budowa Zintegrowanego
Systemu Katastralnego” za jeden ze swoich celéw uznaje bu-
dowg centralnej bazy danych zawierajacej informacje z ewi-
dencji gruntow i budynkow w calej Polsce oraz budowg syste-
mu elektronicznego udostgpniania tych danych. Na cele te
zamierza sig¢ przeznaczy¢ olbrzymie srodki, a wstgpne szacun-
ki GUGIK modwia, iz zbudowanie takiego systemu pochlonie,
lekko liczac, okoto 1,6 mld ztotych.

Potrzeba zapewnienia wlasciwego dostgpu do informacji kata-
stralnych jest nie do zanegowania. Nalezy jednak stwierdzic,
ze najwigkszym problemem ewidencji gruntow absolutnie nie
jest dostepnos$é, ale wiarygodnos¢ tych informacji. Wpisy
w ewidencji gruntdw nie sa uprawomocnianie, a wigc nie sa
tez wiarygodne. Informacje udostgpnione z ,,centralnej ewi-
dencji gruntéw i budynkéw” nie beda mogly by¢ zatem wyko-
rzystane w zadnym postgpowaniu administracyjnym czy tez
sadowniczym. Nie beda rowniez mogly by¢ wykorzystywane
w zadnych istotnych czynno$ciach cywilno-prawnych, takich
jak np. zaciagnigcie kredytu hipotecznego. A zatem szerokie
udostgpnienie niewiarygodnej informacji nie jest w praktyce
potrzebne, a moze by¢ wrecz niepozadane.

Srodki przeznaczane obecnie na ,,udostepnienie” informacji
powinny by¢ skierowane przede wszystkim na poprawienie jej
wiarygodnosci. Dopiero po uprawomocnieniu wpisow w ewi-
dencji gruntéw nalezy zadbac o jej wlasciwe udostgpnienie.
Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze istnieja alternatywne i znacznie
tansze sposoby zapewnienia dostgpu do informacji katastral-
nych wszystkim zainteresowanym podmiotom. Wynikajace
z naszych do$wiadczen szacunki wskazuja, ze odpowiedni sy-
stem gwarantujacy elektroniczny dostgp do informacji kata-
stralnej na terenie catego kraju mozna zbudowac juz za kwotg
nie przekraczajaca 50 mln zt (notabene najdrozszy system in-
formatyczny w historii USA zbudowany dla administracji pan-
stwowej kosztowat 100 mln dolarow!)

@ Mit czwarty:
Im wiecej informacji, tym lepiej

Powszechne jest tez mniemanie, iz kataster powinien zawierac
maksymalnie szeroki wachlarz informacji o nieruchomosciach.
Poglad ten znajduje bezposrednie odbicie w uchwalanych prze-
pisach prawa, a $cislej — w rozporzadzeniach wykonawczych
okreslajacych zasady prowadzenia ewidencji gruntéw i bu-
dynkow. Obecnie — oprocz podstawowych informacji o dzial-
kach i budynkach, takich jak potozenie czy powierzchnia —
przepisy przewiduja umieszczanie m.in.: danych o klasach
i uzytkach, o budynkach i lokalach, o rejonach statystycznych
i obwodach spisowych, o warto$ci dziatek, budynkow i lokali,
o gruntach przekazanych w dzierzawg¢ lub zarzad czy ozna-
czen gospodarstw rolnych. W projekcie zmian do ustawy Pra-
wo geodezyjne i kartograficzne z czerwca br. jest propozycja
umieszczenia w ewidencji oznaczenia obszarow o réznym prze-
znaczeniu w planie zagospodarowania przestrzennego.
Obecnie — ze wzgledu na trudnosci w pozyskaniu — wigkszosé
z tego rodzaju informacji nie jest zbierana w ogdle badz jest
zbierana w sposob przypadkowy (niesystemowy). Przepisy pra-
wa z jednej strony wymagaja umieszczenia w ewidencji odpo-
wiednich informacji, z drugiej za$ — nie precyzuja, w jaki spo-
sob mialyby by¢ one pozyskiwane. Prowadzi to do fundamen-
talnego podwazenia autorytetu panstwa — do obywateli docie-
ra jasny sygnal, Ze to, co jest przez prawo wymagane, w prak-
tyce nie musi by¢ realizowane.
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Tymczasem kataster wcale nie musi, a nawet nie powinien,
zawierac szerokiego wachlarza informacji. Okazuje si¢ bowiem,
ze wigkszosci informacji przewidzianych obecnymi przepisami
prawa nie mozna w praktyce w ogole pozyskac badz pozyska-
nie ich byloby niezwykle kosztowne. A zatem w katastrze nale-
zy umieszcza¢ tylko te informacje, ktorych koszt pozyskania
jest ekonomicznie uzasadniony. Podstawowa bowiem cecha ka-
tastru powinna by¢ jakos¢, a nie ilo$¢ informacji w nim zawar-
tych. Wszystkie informacje przewidziane do umieszczenia w ka-
tastrze powinny by¢ zbierane w sposéb systematyczny, przy
zastosowaniu jednolitych, Scisle okreslonych i z Zelazna konse-
kwencja stosowanych procedur. Dopiero tak zbudowany kata-
ster, zawierajacy informacje majace status wysokiej wiarygod-
nosci, moze stanowic¢ podstawg do budowy innych systemow
zawierajacych dodatkowe potrzebne informacje.

@ Mit piaty:
Kataster moze funkcjonowaé w sumorzgdach

W ostatnich latach zawrotna karierg zrobity stowa ,,decentrali-
zacja” i ,,samorzadno$¢”. Uwaza sig, ze duza czes$¢ zadan
panstwa mozna, a nawet trzeba, przekaza¢ administracji sa-
morzadowej, ktora wykona je lepiej i,,w blizszym kontakcie
z obywatelem”. Na fali tych pogladéw na poczatku lat 90. pro-
wadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw w wielu wojewoddz-
twach przekazano gminom, a w 1999 roku (z mocy ustawy)
administracja rzadowa zadanie to scedowata na samorzady
powiatowe. Rezultat jest taki, ze obecna ewidencja gruntow
prowadzona jest w zréznicowany sposob. W poszczegdlnych
powiatach w odmienny sposob zorganizowana jest admini-
stracja geodezyjno-kartograficzna, odmienne sa tez standardy
wyposazenia i sposob prowadzenia ewidencji. Ponadto nie po-
dejmuje si¢ zadnych dziatan zmierzajacych do utworzenia jed-
nolitej administracji panstwowej zajmujacej si¢ sprawami ka-
tastru.

Ogolnie rzecz biorac, decentralizacja zadan panstwowych oraz
przekazanie ich samorzadom sa stuszne. Zgodnie z zasada
pomocniczosci panstwa zadania powinny by¢ wykonywane
na jak najnizszym szczeblu administracji i przekazywane wy-
zej tylko w przypadku, jezeli ,,na dole” nie jest mozliwa efek-
tywna i skuteczna ich realizacja. Sytuacja taka ma miejsce
w przypadku katastru. O rejestrze tym nalezy mysle¢ jako
o jednolitym systemie panstwowym o bardzo wysokiej ran-
dze, spetniajacym rygorystyczne wymogi formalne i tech-
niczne, ktore zapewni¢ moze tylko jednolita administracja
panstwowa. Samorzady z samej swojej istoty sa niezalezne
1 jesdli idzie o prowadzone przez nie zadania, to administracja
panstwowa nie ma i nigdy nie bgdzie miata mozliwosci spra-
wowania odpowiedniego nadzoru oraz podejmowania dzia-
tan w przypadku naruszenia ogdlnie obowiazujacych zasad.
W praktyce nigdy bowiem nie zaistnieje taka sytuacja, aby
za naruszenie przepisow administracja rzadowa w jakikol-
wiek sposob ukarata staroste badz zatrudnianych przez niego
pracownikéw. Ponadto administracja prowadzaca kataster mu-
si przejac pelna odpowiedzialno$¢ materialng za informacje
wydawane z katastru (r¢kojmia). Jest oczywiste, iz w przy-
padku przedmiotow o tak duzej wartosci, jakimi sa nierucho-
mosci, odpowiedzialnosc¢ taka nie mogtaby by¢ przejeta przez
samorzady. Objgcie rekojmia wpiséw w katastrze, co bezpo-
$rednio wigze sig¢ z ochrong prawna przebiegu granic, jest
mozliwe tylko przy prowadzeniu katastru przez jednolita
administracj¢ panstwowa.
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@ Mit szosty:
Kataster w Polsce istnieje

Ostatnio zaczyna w naszym kraju dominowac poglad, Ze kataster
juz istnieje. W roku 2000 wprowadzona zostata niesmiata popraw-
ka w Prawie geodezyjnym i kartograficznym, gdzie obok ,,ewiden-
cji gruntéw i budynkéw” pojawit si¢ (w nawiasie) ,kataster nieru-
chomosci”. Obecnie idzie si¢ juz dalej — ostatni projekt zmian
w Pgik proponuje catkowita wymiang nazwy: zamiast o ewidencji
moéwi sig o katastrze. Srodowisko geodezyjne, a takze cate spole-
czenstwo, jest przekonywane, ze kataster w rzeczywistosci istniat
przez caly czas i istnieje nadal. Co wigcej, nawet wysocy urzednicy
panstwowi zdaja si¢ podzielac ten poglad.

Skutki takiego podejscia sa oczywiste. Skoro

dwa powazne zadania: po pierwsze — radykalnie zmieni¢ wszystkie
przepisy prawa regulujace funkcjonowanie ewidencji gruntéw i bu-
dynkdw, po drugie zas —uprawomocnic¢ wszystkie wpisy znajdujace
si¢ w obecnej ewidencji. Pierwsze zadanie moze by¢ wykonane
stosunkowo szybko (w ciagu 2-3 lat), drugie — jest zdecydowanie
bardziej czasochtonne i wedlug wstgpnych szacunkdw zajmie 10-15
lat. Jednak, jak wynika z naszych doswiadczen, oba zadania sa
wykonalne, a do ich przeprowadzenia potrzebne sa relatywnie nie-
wielkie $rodki, nie przekraczajace 500 min zt.

Autorzy sa specjalistami w zakresie organizacji obiegu informacji oraz obstugi rejestrow
publicznych. Od 1993 r. prowadza prace nad systemem katastralnym na wojewodzkim
obiekcie pilotowym w Wejherowie.

kataster istnieje, to w zasadzie niemapo- R E K L A M A
trzeby jego budowania, a tym bardziej pra-
cowania nad koncepcja. Zaden z obecnie
prowadzonych projektow rzadowych nie za-
jmuje si¢ problematyka zbudowania kata-
stru. W zamian proponuje si¢ jedynie dzia-
lania o charakterze technicznym, w niczym
nie naruszajace istniejacych zasad funkcjo-
nowania ewidencji gruntow.

Niestety, poczucie, iz kataster w Polsce ist-
nigje, jest ztudne. Ze swej definicji jest on
urzedowym spisem i opisem gruntow i bu-
dynkdéw przeznaczonym do wykorzystania
w czynnosciach administracyjno-prawnych,
a przede wszystkim shuzacym za podstawe
wykonywania zadan wynikajacych z Kon-
stytucji RP w zakresie:

B stanowienia i egzekwowania prawa miej-
scowego celem zachowania fadu przestrzen-
nego i porzadku inwestycyjnego (art. 94),
® ochrony prawnej praw majatkowych
(art. art. 21, 64),

B okreslania podstawy i wymierzania po-
datkéw celem finansowania zadan publicz-
nych (art. 166-168).

Obecna ewidencja gruntéw — bedaca w isto-
cie zbiorem danych o charakterze technicz-
nym — funkeji tych oczywiscie nie spetnia
i spehiac nie moze. Nazywanie jej katastrem
przypomina probg budowania autostrad po-
przez ustawowe zadekretowanie, iz kazda
wiejska brukowana drogg nazywa si¢ ,,auto-
stradg”. W taki sposob mozna by stosunko-
wo szybko (w ciagu kilku miesigcy, bo tyle

Potrzebujesz ostrej kopii?

trwa proces legislacyjny) ,,zbudowa¢” w Pol-

sce olbrzymia siec tysigey kilometréw auto-
strad. Jednak wigkszo$¢ spoteczenstwa do-
skonale wie, czym jest autostrada i nie data-
by si¢ nabra¢. Niestety, bardzo niewielu lu-
dzi zadaje sobie trud odpowiedzi na pytanie,
czym jest ijaka rolg w panstwie powinien
odgrywad kataster. Wigkszosci spoteczen-
stwa kojarzy si¢ on jedynie z podatkiem od
wartosci nieruchomosci. W takich warunkach
nietrudno jest pojac prébe ,,zbudowania” ka-
tastru poprzez prosta zmiang nazwy. Tym-
czasem aby go zbudowac, nalezy wykonad

Czemu nie... prosta w obstudze, cicha,
ekonomiczna, ekologiczna, ergonomiczna

7 Z€rowym czasem nagrzewania,

Mozna kopiowac natychmiast wi¢c ... do boju!
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