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GISKATASTER

Osobliwoœci
polskiego katastru

oraz problemy jego modernizacji
KAROL SZELIGA

W mojej ocenie brak jest sympto-
mów wskazuj¹cych na rych³e prze³a-
manie trwaj¹cego od lat impasu ka-
tastralnego. Przyczyn tego stanu rze-
czy upatrujê w tym, ¿e nauka nie
potrafi³a dot¹d zweryfikowaæ funk-
cjonuj¹cej niezmiennie od dziesiê-
cioleci hierarchii problemów geode-
zyjnych. Teza, i¿ kataster – i w ogól-
noœci pomiary szczegó³owe – nale¿¹
dziœ do najistotniejszych i najtrud-
niejszych dziedzin wspó³czesnej geo-
dezji, w odbiorze znakomitej wiêk-
szoœci naszego œrodowiska jest nie
do przyjêcia. A przecie¿ w ¿adnej
innej dziedzinie geodezja nie oka-
za³a siê tak „niereformowalna” w
aspekcie jej transformacji do tech-
nologii informatycznej.

F unkcjonuj¹cy w Polsce kataster po-
wsta³ wed³ug kanonów geodezyjnej

sztuki in¿ynierskiej okresu miêdzywo-
jennego. Pewne elementy przedwojen-
nej szko³y katastralnej zosta³y zmodyfi-
kowane, jednak bez naruszenia jej zasad
fundamentalnych. Najistotniejsza zmia-
na dotyczy³a regu³ ustalania stanu posia-
dania zarówno w odniesieniu do osób
jako podmiotów prawa rzeczowego, jak
i do granic gruntów. Wprowadzono – ja-
ko generaln¹ zasadê – rejestracjê stanu
faktycznego posiadania z pominiêciem
stanu prawnego.

Rozwi¹zanie to – wprawdzie znakomi-
cie upraszczaj¹ce pomiary katastralne –
mog³o byæ przyjête jedynie dziêki obo-
wi¹zuj¹cej wówczas doktrynie ideolo-
gicznej, wedle której prywatn¹ w³asnoœæ
gruntów (nieruchomoœci) nale¿a³o trak-
towaæ jako relikt minionej epoki (czytaj:
kapitalizmu). Zró¿nicowane s¹ reperkus-
je tej formu³y dla poszczególnych – hi-
storycznie ukszta³towanych – czêœci kra-
ju, generalnie wed³ug podzia³u porozbio-
rowego (np. wzajemna rozbie¿noœæ gra-
nic dzia³ek katastralnych i prawnych na
obszarze by³ego zaboru rosyjskiego jest
niewspó³miernie wiêksza ni¿ w by³ym
zaborze pruskim).
O dziwo, instytucja ksi¹g wieczystych
by³a jakoœ tolerowana w PRL, z zacho-
waniem jej formy ukszta³towanej w okre-
sie przedwojennym. Znamienne jest przy
tym, i¿ z jednej strony przy zak³adaniu
katastru nie uwzglêdniano stanu prawne-
go wykazanego w ksiêgach wieczystych
(„nie badano” ich), z drugiej zaœ strony
– podstawê podzia³ów nieruchomoœci,
obrotu ziemi¹ (nieruchomoœciami), wy-
w³aszczenia itp. procedur stanowi³y ksiê-
gi wieczyste.
Dodatkowego kolorytu omawianej sytu-
acji nada³a ustawa z 1971 r. o uregulo-
waniu w³asnoœci gospodarstw rolnych,
moc¹ której w okreœlonym dniu miliony
ówczesnych posiadaczy gruntów rolnych
(jedyny warunek: posiadanie ponad 0,2
hektara u¿ytków rolnych) sta³y siê ich
w³aœcicielami, w granicach katastral-
nych, przy ca³kowitym pominiêciu sta-
nu prawnego figuruj¹cego w ksiêgach
wieczystych. I nie doœæ tego, wydane
w trybie tej¿e ustawy akty w³asnoœci zie-

mi stanowi³y podstawê urz¹dzenia – na
koszt pañstwa – ksi¹g wieczystych na
odnoœne grunty, oczywiœcie w ich grani-
cach katastralnych.

W tej sytuacji funkcjonuj¹ równoleg-
le dwie instytucje, których dome-

n¹ s¹ grunty (nieruchomoœci) – kataster
(oficjalnie: ewidencja gruntów i budyn-
ków) oraz ksiêgi wieczyste. Ich funkcje
w pañstwie s¹ prawnie uregulowane
z jednej strony – przepisami dekretu
z 11 paŸdziernika 1946 r. Prawo o ksiê-
gach wieczystych i hipotece oraz ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece, a z drugiej strony – przepisa-
mi dekretu z 2 lutego 1955 r. o ewiden-
cji gruntów i budynków oraz ustawy
z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne.
Z uwagi na to, ¿e funkcje realizowane
przez obydwie te instytucje pokrywaj¹
siê w czêœci dotycz¹cej rejestracji prawa
rzeczowego na gruntach (nieruchomo-
œciach), obowi¹zuj¹ w tej mierze odpo-
wiednie, ustawowo ustanowione priory-
tety, a mianowicie o stronie przedmio-
towej rozstrzyga stan wykazany w kata-
strze, zaœ o stronie podmiotowej – zapis
w ksiêdze wieczystej. Jest to – w mojej
ocenie – sytuacja doœæ osobliwa przede
wszystkim dlatego, ¿e – jak wspomnia-
³em – kataster by³ zak³adany wed³ug sta-
nu faktycznego posiadania, a nie wed³ug
stanu prawnego. Mimo to obydwie te
instytucje wype³nia³y (jakoœ) swoje za-
dania w okresie gospodarki centralnie za-
rz¹dzanej.
Prze³om ustrojowy zapocz¹tkowany
w 1989 r., a szczególnie przywrócenie
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gruntom (nieruchomoœciom) ich rzeczy-
wistej (rynkowej) wartoœci, wywo³a³ ko-
niecznoœæ modyfikacji katastru. Gene-
ralnie, stan „w³adania” – kuriozaln¹ for-
mê prawa rzeczowego, nie funkcjonuj¹-
c¹ w ¿adnej wersji kodeksu cywilnego
okresu PRL – nale¿y zast¹piæ form¹ ofi-
cjaln¹. Ale dotyczy to nie tylko strony
podmiotowej; poci¹ga to bowiem okre-
œlone skutki w odniesieniu do przedmiotu
prawa rzeczowego, w szczególnoœci do
granic gruntów, co z kolei wi¹¿e siê z ko-
niecznoœci¹ wydatkowania olbrzymich
œrodków finansowych na niezbêdne po-
miary geodezyjne.

R ównolegle z powy¿szym problemem
transformacji katastru do oficjalnych

(zgodnych z kodeksem cywilnym) kate-
gorii prawa rzeczowego pojawi³ siê prob-
lem technologiczny, a mianowicie ko-
niecznoœæ zast¹pienia dotychczasowej
„technologii” katastru w postaci rêcznie
opracowywanych map, rejestrów, wyka-
zów itp. dokumentów – technologi¹ in-
formatyczn¹. Postêp technologiczny,
uto¿samiany zwykle z przemianami po-
zytywnymi, w przypadku polskiego ka-
tastru okazuje siê – wbrew oczekiwa-
niom – czynnikiem komplikuj¹cym jego
modernizacjê.
Czynione od 1989 r. próby modernizacji
katastru, zmierzaj¹ce do dostosowania
go do wymogów gospodarki rynkowej,
nie przynosz¹ oczekiwanych rezultatów.
Œwiadcz¹ o tym m.in. nastêpuj¹ce fakty:
■ opracowanie przepisów wykonaw-
czych do Prawa geodezyjnego i karto-
graficznego dotycz¹cych katastru trwa³o
zbyt d³ugo: na pierwsz¹ ich wersjê trze-
ba by³o czekaæ 7 lat (1989-96 r.),
■ instrukcji technicznej katastru ci¹gle
brak,
■ w ocenie rz¹du problemy katastralne
nabrzmia³y do tego stopnia, ¿e w celu
ich rozwi¹zania premier zmuszony by³
powo³aæ w 1999 r. miêdzyresortowy Ze-
spó³ ds. Opracowania i Koordynacji Rz¹-
dowego Programu Rozwoju Systemu Ka-
tastralnego; wartoœæ merytoryczna opra-
cowanego programu (opatrzonego dat¹
5 lutego 2001 r.) to odrêbne zagadnie-
nie, które pozostawiam bez komentarza,
niemniej rezultaty dokonañ tego Zespo-
³u nie znalaz³y jak dot¹d dostrzegalnego
prze³o¿enia na dzia³ania praktyczne.
W mojej ocenie brak jest symptomów
wskazuj¹cych na rych³e prze³amanie
trwaj¹cego od lat impasu katastralnego.
Przyczyn tego stanu rzeczy upatrujê
w tym, ¿e nauka nie potrafi³a dot¹d zwe-
ryfikowaæ funkcjonuj¹cej niezmiennie od

dziesiêcioleci hierarchii problemów geo-
dezyjnych. Teza, i¿ kataster – i w ogól-
noœci pomiary szczegó³owe – nale¿¹ dziœ
do najistotniejszych i najtrudniejszych
dziedzin wspó³czesnej geodezji, w od-
biorze znakomitej wiêkszoœci naszego
œrodowiska jest nie do przyjêcia. A prze-
cie¿ w ¿adnej innej dziedzinie geodezja
nie okaza³a siê tak „niereformowalna”
w aspekcie jej transformacji do techno-
logii informatycznej. Za tak¹ ocen¹ prze-
mawiaj¹ m.in. nastêpuj¹ce fakty:
■ wspomniany regres w modernizacji
katastru;
■ nieskutecznoœæ dzia³añ zmierzaj¹cych
do informatyzacji oœrodków dokumen-
tacji geodezyjnej i kartograficznej;
■ sposób dostosowania do wspó³czes-
nej technologii dotychczasowych in-
strukcji technicznych – opracowanych
dla „technologii” bazuj¹cej na taœmie sta-
lowej, mechanicznym arytmometrze
i mapie papierowej – polegaj¹cy na na-
daniu im nazwy „standardy ...”.

W ywo³uje to szereg negatywnych
skutków, które poprzez mechanizm

sprzê¿enia zwrotnego prowadz¹ do swe-
go rodzaju sytuacji patowej. Znajduje to
swój wyraz m.in. w nastêpuj¹cych fak-
tach:
■ dydaktyka akademicka nie zapewnia
dostatecznej wiedzy i umiejêtnoœci in-
¿ynierskich w tej dziedzinie, co sprawia,
¿e kwalifikacje zawodowe w g³ównej
mierze zdobywa siê poprzez poddanie
siê procedurze terminowania u mistrza,
który wczeœniej posiad³ tê „tajemn¹ wie-
dzê” t¹ sam¹ drog¹; uczelnie techniczne
ci¹gle nie potrafi¹ zaradziæ ukszta³towa-
nej w okresie powojennym wielce nie-
korzystnej sytuacji polegaj¹cej na tym,
¿e zawodu in¿yniera z regu³y nauczaj¹
ci, którzy nigdy go nie uprawiali;
■ generaln¹ zasad¹ metodyczn¹ kwali-
fikacji in¿ynierskich stosowan¹ w prak-
tyce katastralnej jest traktowanie ka¿de-
go z rozwi¹zywanych zadañ na zasadzie
przypadku szczególnego;
■ nie wykreowano dot¹d w³aœciwego
kierunku badawczego nad modernizacj¹
katastru, czego g³ówn¹ przyczyn¹ s¹
trudnoœci w wyzbyciu siê stereotypów
w sposobie myœlenia; np. znakomita
wiêkszoœæ naszego œrodowiska z jednej
strony nie jest w stanie dostrzec mo¿li-
woœci zapisu stanu prawnego nierucho-
moœci wy³¹cznie w jêzyku matematyki,
z drugiej zaœ – wierzy w realnoœæ pe³nej
informatyzacji katastru;
■ dyskusja naukowa jest wypierana
przez formu³ê w³aœciw¹ sporom ideolo-

gicznym, rozszerza siê zjawisko populi-
zmu naukowego, tradycyjne wartoœci na-
ukowe zbyt czêsto przegrywaj¹ ze zwy-
k³¹ ¿yciow¹ zaradnoœci¹, co ³¹cznie pro-
wadzi do tego, ¿e mechanizm finanso-
wania nauki nie zawsze potrafi oddzie-
liæ projekty wartoœciowe od pomys³ów
z pogranicza be³kotu naukowego, które-
go si³a przebicia – w œwietle przydziela-
nych œrodków finansowych – roœnie nie-
pomiernie;
■ utrzymywane niezmiennie od dziesiê-
cioleci pewne zasady doktrynalne naszej
dyscypliny w obecnej rzeczywistoœci sta-
wiaj¹ niekiedy nasz zawód w niekorzyst-
nym œwietle, np. opacznie dziœ interpre-
towana doktryna jednolitoœci opracowañ
geodezyjnych odniesiona do pomiarów
katastralnych sprawia, ¿e obowi¹zuje je-
den standard dok³adnoœci na ca³ym ob-
szarze kraju (np. ten sam w Warszawie
co na Œcianie Wschodniej) mimo
znacz¹cego zró¿nicowania cen gruntów
(odpowiednio: kilka tysiêcy dolarów i po-
ni¿ej 0,1 dolara za metr kwadratowy).

S próbujmy na tle powy¿szych uwag
i opinii sformu³owaæ – na zasadzie

reasumpcji – istotê osobliwoœci polskie-
go katastru oraz przyczyny impasu w je-
go modernizacji:
1. Kluczow¹ osobliwoœci¹ polskiego ka-
tastru jest to, ¿e granice katastralne, gra-
nice prawne (wed³ug ksi¹g wieczystych)
oraz granice fizyczne na gruncie (wyni-
kaj¹ce z zagospodarowania terenu) nie
s¹ to¿same.
2. Umiejêtnoœæ rozwi¹zywania zadañ
praktycznych w tej trudnej sytuacji jest
domen¹ praktyków; jest swego rodzaju
rzemios³em (w pozytywnym rozumieniu
tego okreœlenia), którego – jak dot¹d –
nie jest w stanie nauczyæ ¿adna szko³a.
3. Brak jest pe³nego naukowego opraco-
wania problematyki katastralnej, w kon-
sekwencji czego brakuje te¿ wizji jego
modernizacji opartej na przes³ankach na-
ukowych.
4. Technologia informatyczna ci¹gle po-
zostaje poza mo¿liwoœciami jej wyko-
rzystania jako narzêdzia modernizacji ka-
tastru. Dominuj¹ce stereotypy nie po-
zwalaj¹ dostrzec znaczenia formalizmu,
bez którego, tj. bez opisania instytucji
katastru w jêzyku matematyki, nie jest
mo¿liwa efektywna jego transformacja
do technologii informatycznej.
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