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Rozbie¿noœci pomiêdzy ksiêgami wieczystymi a ewidencj¹ gruntów i budynków

Czas na rozwi¹zania
systemowe

MARCIN BAJORSKI

Szczegó³owe badania dowodz¹ powa¿nych rozbie¿noœci pomiêdzy

oznaczeniem nieruchomoœci ujawnianym w ksiêgach wieczystych a wy-

nikaj¹cym z ewidencji gruntów i budynków. Pierwsze takie badania

w du¿ej skali, tj. na ca³ym wspólnym obszarze dzia³ania s¹du rejo-

nowego i starostwa powiatowego, przeprowadzono w Bytomiu.

� Ksiêgi i ewidencja
Ksiêgi wieczyste oraz ewidencja gruntów
i budynków s¹ najwa¿niejszymi rejestra-
mi publicznymi z punktu widzenia rynku
nieruchomoœci. Mo¿na je nazwaæ sk³ad-
nicami lub bazami danych o gruntach,
budynkach i lokalach. U³atwiaj¹ szero-
ko rozumian¹ gospodarkê przestrzenn¹,
porz¹dkuj¹c informacje o prawach osób
do terenu. Poprzez ich urzêdowy cha-
rakter staj¹ siê w swoisty sposób uwie-
rzytelnione. Tym samym obrót na rynku
nieruchomoœci staje siê bezpieczniejszy,
gdy¿ taki efekt musi przynieœæ przywilej
jego uczestników do zawierzenia klu-
czowym informacjom, z jakich bêd¹
chcieli skorzystaæ, tj. opisowi przedmiotu
(nieruchomoœci), podmiotu (osoby) oraz
relacji miêdzy nimi (prawa).
W pierwszym z ww. rejestrów publicz-
nych g³ówny nacisk po³o¿ono na ujaw-
nianie stanów prawnych, czyli tego, ko-
mu przys³uguj¹ prawa rzeczowe do nie-

ruchomoœci. Insty-
tucja ksiêgi wie-
czystej ma „wyso-
k¹ rangê”, o której
decyduje przede
wszystkim do-
mniemanie zgod-
noœci z rzeczywi-
stym stanem praw-
nym i rêkojmia
wiary publicznej.
W drugim z ww.
rejestrów wa¿niej-

sza jest charakterystyka samego przed-
miotu, jakim jest nieruchomoœæ. Na pier-
wszym planie jest wiêc opis jej fizycz-
nych w³aœciwoœci, a w nim najistotniejsze
– opis granic, czyli umiejscowienie nie-
ruchomoœci w przestrzeni geograficznej.
Obydwa systemy (KW i EG) s¹ œciœle

Ksiêgi wieczyste (KW) oraz ewidencja
gruntów i budynków (EG) to dwa pokrew-
ne systemy katastralne gromadz¹ce in-
formacje o nieruchomoœciach. O tym, ¿e
nie zawsze s¹ one spójne, wiêkszoœæ z nas
wie, bo doœwiadczy³a tego na „w³asnej
skórze”. Jednak jeszcze do niedawna skala
tego zjawiska nie by³a zmierzona, gdy¿
mo¿liwoœci masowego porównywania in-
formacji zgromadzonych w tych dwóch
rejestrach publicznych s¹ powa¿nie ogra-
niczone. Próbê uzasadnienia tej tezy oraz
odpowiedzi na pytanie, jakie rzeczywi-
œcie s¹ niespójnoœci pomiêdzy zasobami
KW i EG, zawiera niniejszy artyku³.

� Eksperymentalny System
Wymiany Danych KW↔EG

Od paru lat w Bytomiu trwaj¹ systema-
tyczne prace zwi¹zane z budow¹ nowo-
czesnego systemu informacji o terenie.
W 1999 roku podjêto próbê zintegrowa-
nia w jego ramach zasobów danych po-
chodz¹cych z ewidencji gruntów i budyn-
ków oraz ksi¹g wieczystych. W efekcie
tych dzia³añ powsta³ pionierski w skali
kraju, wdra¿any w Urzêdzie Miejskim
i S¹dzie Rejonowym w Bytomiu – Eks-
perymentalny System Wymiany Da-
nych KW↔EG. Opracowana i zaimple-
mentowana przez Instytut Systemów Prze-

strzennych i Katastralnych technologia
powi¹zania zasobów „ewidencyjnych”
i „wieczystoksiêgowych” pozwala m.in.
automatycznie i szczegó³owo analizowaæ
rozbie¿noœci miêdzy nimi.
Nie waham siê stwierdziæ, ¿e ta mo¿li-
woœæ jest prze³omem w zakresie wspó³-
pracy KW i EG, poniewa¿ w jej efekcie
rozbie¿noœci, których istnienia wszyscy
siê domyœlamy, mo¿na szybko wykryæ
i dok³adnie zbadaæ, i to w dowolnej ska-
li, np. ca³ego miasta. Oczywiœcie do tej
pory takie badanie
te¿ mo¿na by³o
wykonaæ. Problem
polega jednak na
tym, ¿e nale¿a³o-
by rêcznie prze-
gl¹daæ i porówny-
waæ ksiêgê po
ksiêdze, dzia³kê
po dzia³ce itp. Je-
stem ciekaw, po
jakim czasie oso-
ba, która podjê³a-
by siê tej syzyfowej pracy, zapomnia³a-
by w³asnego numeru telefonu... Jedyne
sensowne rozwi¹zanie to automatyzacja,
ale automatyzacja tego procesu jest wy-
j¹tkowo skomplikowana i to z powodów,
których w pierwszym momencie mo¿na
nie dostrzec.

Ksiêgi wieczyste oraz ewidencja grun-
tów i budynków s¹ najwa¿niejszymi
rejestrami publicznymi z  punktu wi-
dzenia rynku nieruchomoœci. Mo¿na je
nazwaæ sk³adnicami lub bazami da-
nych o gruntach, budynkach i lokalach.
U³atwiaj¹ szeroko rozumian¹ gospo-
darkê przestrzenn¹, porz¹dkuj¹c infor-
macje o prawach osób do terenu.
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powi¹zane, a regulacje prawne w tym za-
kresie nie pozostawiaj¹ w¹tpliwoœci. Od-
nosz¹c siê do oznaczenia nieruchomoœci,
które jest przedmiotem statystyki przed-
stawionej dalej, nie sposób nie dostrzec
trzech istotnych unormowañ prawnych
w tym zakresie, tj.:
■  art. 26 ust. 1. ustawy O ksiêgach wie-
czystych i hipotece wskazuj¹cego, i¿ „pod-
staw¹ oznaczenia nieruchomoœci w ksiê-
dze wieczystej s¹ dane z ewidencji grun-
tów i budynków”,
■  art. 21 ustawy Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne wskazuj¹cego, i¿ „podstawê...
oznaczenia nieruchomoœci w ksiêgach
wieczystych... stanowi¹ dane zawarte
w ewidencji gruntów i budynków”,
■  art. 20 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy wska-
zuj¹cego, i¿ „ewidencja gruntów i budyn-
ków obejmuje informacje dotycz¹ce...
oznaczenia ksi¹g wieczystych”.
Zatem przedmiot, jakim jest nierucho-
moœæ, oznacza siê zarówno w EG, jak
i w KW, jednak z tym zastrze¿eniem, ¿e
EG jest dla niego Ÿród³em, a KW zawiera
jedynie jego kopiê (opis). W EG konse-
kwentnie ujawnia siê oznaczenie ksiêgi
(Ÿród³em jest KW) realizuj¹ce po³¹czenie
w dwóch kierunkach.
Niestety, w praktyce z tym, jak¿e wyra-
zistym, powi¹zaniem jest ró¿nie. Zdarza-
j¹ siê rozbie¿noœci, które powoduj¹, ¿e
jedne z koñców nitek powi¹zañ albo
„przyklejaj¹ siê tam, gdzie nie trzeba”,
albo po prostu „zawisaj¹ w powietrzu”.
Przyczyny niespójnoœci w oznaczeniu nie-
ruchomoœci s¹ ró¿ne, ot chocia¿by takie,
¿e:
■  nie ujawniono podzia³ów dzia³ek,

■  nie odnotowano przenumerowania par-
cel,
■  nie odnotowano zmian nazw ulic itp.,
■  pope³niono b³êdy pisarskie.
Sporo niespójnoœci ma swoje Ÿród³o po
stronie ksi¹g, gdy¿ deklaratoryjny (co do
ogólnej zasady) charakter wpisów nie
sprzyja dba³oœci osób (które s¹ lub mo-
g³yby byæ nimi dotkniête) o wykazywa-
nie aktualnych stanów prawnych.
Problem wydaje siê jeszcze bardziej z³o-
¿ony, gdy zastanowiæ siê nie tyle nad
istot¹, ale zasada-
mi funkcjonowa-
nia KW i EG.
Przecie¿ te dwa
publiczne reje-
stry, które maj¹
byæ z za³o¿enia
spójne, paradok-
salnie s¹... z za-
³o¿enia niespój-
ne! Dlaczego?
Poniewa¿ pomiêdzy jednostkami prowa-
dz¹cymi EG i KW istnieje rozdzielnoœæ
instytucjonalna i organizacyjna, która
musi skutkowaæ rozsynchronizowaniem
baz danych. Ewidentnym przyk³adem s¹
postêpowania, kiedy zmiana w jednym
systemie odbywa siê dopiero na podsta-
wie zmiany po drugiej stronie (np. po-
dzia³ dzia³ki). Ile w takim razie czasu
musi up³yn¹æ, ¿eby zmianê odnotowaæ
po drugiej stronie? Niestety za du¿o!
Trudno nie zgodziæ siê z tak¹ ocen¹, je-
œli weŸmiemy pod uwagê, ¿e œredni czas
postêpowania w sprawie wpisu do ksi¹g
w Polsce wynosi 4 miesi¹ce, a nierzad-
ko przekracza rok.

Z powy¿szego wyni-
ka, ¿e rozbie¿noœci
w zasobach KW i EG
maj¹ nie tylko charak-
ter b³êdów, ale rów-
nie¿ zwyk³ego prze-
suniêcia w czasie. Do
pe³nej synchronizacji
nigdy zatem nie doj-
dzie. Skoro tak, tym
istotniejsze jest, a¿e-
by nad wszelkimi roz-
bie¿noœciami po pros-
tu „panowaæ”, umieæ
je mierzyæ.
Jednak by zmierzyæ
rozbie¿noœci, trzeba je
najpierw znaleŸæ,
a ich automatyczne
wychwytywanie jest –
wbrew pozorom –
wyj¹tkowo skompli-
kowane.

� Dlaczego trudno
wychwyciæ rozbie¿noœci?

Wychwytywanie rozbie¿noœci pomiêdzy
danymi „ewidencyjnymi” i „wieczysto-
ksiêgowymi” nie jest zadaniem b³ahym,
a jego realizacja napotyka na dwie kate-
gorie trudnoœci: organizacyjne oraz tech-
niczne.
Odnosz¹c siê do kwestii organizacyjnych,
trudno nie zauwa¿yæ, ¿e jednostki, które

prowadz¹ opisywa-
ne rejestry, maj¹
charakter autono-
miczny. Do tego
stopnia, ¿e istnieje
pomiêdzy nimi bar-
dzo wyraŸna, insty-
tucjonalna granica
oddzielaj¹ca obszar
dzia³ania s¹du rejo-
nowego (KW) i sta-

rostwa powiatowego (EG). To implikuje
wiele ró¿nic, chocia¿by w sposobie pro-
wadzenia tych zasobów. Przyk³adem s¹
specyficzne procedury postêpowania wie-
czystoksiêgowego, gdzie wielu spraw nie
mo¿na zainicjowaæ „z urzêdu”, zaœ dekla-
ratoryjny charakter wpisów do ksi¹g nie
motywuje do sk³adania wniosków przez
strony. Symptomatyczny w tym kontek-
œcie jest fakt, ¿e zaledwie nieco ponad 1/3
z oko³o 30 mln nieruchomoœci w Polsce ma
za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹.
Do problemów o charakterze organiza-
cyjnym zaliczy³bym równie¿ tak oczy-
wist¹ sprawê jak brak znacznej czêœci
danych w postaci numerycznej, a prze-
cie¿ ich istnienie to warunek konieczny
do przeprowadzenia automatycznej, a za-
razem efektywnej analizy rozbie¿noœci.
Co prawda opisowa czêœæ EG (bo tylko
taka jest potrzebna do analizy rozbie¿-
noœci) jest w naszym kraju w bardzo du-
¿ym stopniu skomputeryzowana, jednak-
¿e z ksiêgami jest znacznie gorzej, co
nie oznacza, ¿e komputerowych ksi¹g
jest ma³o. W przypadku danych nume-
rycznych miasta Bytomia, na których op-
arto niniejsz¹ analizê, by³o ich stosun-
kowo du¿o, bo ok. 93% dzia³ek (tj. ok.
23 500) i ok. 60% ksi¹g (tj. ok. 10 200,
nie wliczaj¹c zamkniêtych bardzo sta-
rych ksi¹g papierowych).
Zagadnienia organizacyjne s¹ tak samo
istotne jak oczywiste. Nie sposób auto-
matycznie wychwytywaæ rozbie¿noœci,
gdy brakuje danych w komputerze. Po-
nadto nale¿y tak zrealizowaæ œcis³¹
wspó³pracê jednostek, jakimi s¹ wydzia³y
w s¹dzie rejonowym i starostwie powia-

Na linii KW–EG musi funkcjonowaæ
efektywna wspó³praca oparta na no-
woczesnych technologiach komputero-
wych. W innym przypadku rozbie¿no-
œci pomiêdzy tymi zasobami nie tylko
nie bêd¹ siê zmniejszaæ, ale wrêcz od-
wrotnie – pog³êbiaæ.
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towym, a¿eby nie naruszyæ ich autono-
mii i bezpieczeñstwa wytwarzanych
przez nie danych.
Z kolei prawdziwym wyzwaniem jest
zmierzenie siê ze specyficznym proble-
mem technicznym, wynikaj¹cym z wy-
j¹tkowo niekorzystnego zjawiska, któ-
rego w pierwszym momencie mo¿na nie
dostrzec, a które ju¿ na pewno ³atwo zba-
gatelizowaæ. Otó¿ w prowadzonych
obecnie w postaci elektronicznej ksiê-
gach wieczystych brakuje struktural-
nych danych, i to jest kluczowy po-
wód, który skutecznie uniemo¿liwia
prowadzenie analiz spójnoœci pomiê-
dzy zasobami KW a EG . Prawie
wszystkie komputerowe ksiêgi wieczy-
ste w Polsce prowadzone s¹ w specyficz-
nym edytorze tekstowym. To oznacza,
¿e wpisy s¹ „proz¹”, zaœ ich podzia³ wy-
nikaj¹cy ze struktury ksiêgi (dzia³y, ³a-
my) – jakkolwiek zachowany – jest da-
leko niewystarczaj¹cy dla automatycz-
nych analiz. Jak zatem porównaæ z ewi-
dencj¹ np. dzia³ki, skoro ca³y ich opis
ujawniony w ksiêdze jest jednym, zwar-
tym tekstem? W tym jednym, spójnym
tekœcie zapisany jest numer dzia³ki, kar-
ty mapy i ew. dodatku. Jeœli zatem
w ksiêdze figuruje nawet tylko jedna
dzia³ka, to i tak jeden zwarty tekst (od-
powiednik pola, atrybutu w bazie da-
nych) to za ma³o, ¿eby system móg³ j¹
poprawnie zidentyfikowaæ (czytaj: roz-
ró¿niæ „atomowe” dane, które j¹ opisu-
j¹, np. numer dzia³ki). A co z ksiêgami,
w których jest kilka, kilkadziesi¹t lub kil-
kaset dzia³ek?
Wniosek jest oczywisty: warunkiem ko-
niecznym do wychwycenia szczegó³o-
wych rozbie¿noœci pomiêdzy KW a EG
jest uprzednie pozyskanie ze wspomnia-
nego jednolitego tekstu ksiêgi s³ów klu-
czowych. Nazwijmy ten specyficzny pro-
ces analizy tekstu „rafinacj¹”.

� Rafinacja ksi¹g
Zagadnienie rafinacji wpisów w ksiêgach
jest bardzo z³o¿one. W celu umo¿liwie-
nia wychwytywania rozbie¿noœci w ca-
³ym zbiorze ksi¹g, nale¿y je wszystkie
poddaæ rafinacji. Oczywiste jest zatem,
¿e w grê wchodzi jedynie przeprowadze-
nie tego procesu w sposób zautomatyzo-
wany (w odró¿nieniu od prowadzenia go
przez lub z pomoc¹ operatora).
Forma i treœæ wpisów w ksiêgach, które
maj¹ rangê orzeczeñ s¹dowych, zale¿y
od bardzo wielu czynników. Niestety,
konstrukcja u¿ywanych de facto sformu-
³owañ, choæ czêsto brzmi¹cych podo-
bnie, jest trudna do zaszufladkowania.

Chodzi o to, ¿e wbrew pozorom wpisy
nie maj¹ szablonowej postaci, nawet
w takich prostych opisach jak lista dzia-
³ek albo adresów. Pamiêtajmy, ¿e jakoœæ
automatycznej rafinacji zale¿y wprost od
ró¿norodnoœci u¿ywanych wzorów wpi-
sów, i to wzorów, w których wa¿ne jest
miejsce ka¿dego znaku (litery).
Zachêcam do zastanowienia siê nad aka-
demickim przypadkiem pobudzaj¹cym
wyobraŸniê, który pojêciowo jest bar-
dzo zbli¿ony do pozyskiwania z jednoli-
tego tekstu ksiêgi s³ów kluczowych,
a który uwypukli, jak skomplikowanym
procesem mo¿e byæ automatyczna inter-
pretacja tekstu. Jak nale¿a³oby zdefinio-
waæ algorytm, który pos³u¿y³by do wy-
chwycenia z tekstu (np. tego artyku³u)
wszystkich podmiotów rozumianych ja-
ko czêœci zdania?
Proponujê równie¿ rozpatrzyæ przyk³ad
(ju¿ nie akademicki) zilustrowany w ni-
niejszym artykule, gdzie zaprezentowano
typow¹ listê dzia³ek w postaci zwartego
tekstu (takiego, jaki wystêpuje w ksiê-
gach) i tabelki ze strukturalnymi danymi,
które zosta³y z niego pozyskane.
Eksperymentalny System Wymiany Da-
nych KW↔EG wdro¿ony w Bytomiu

jest wyposa¿ony w mechanizmy rafina-
cji. Z chwil¹, kiedy po stronie systemu
Ÿród³owego do prowadzenia ksi¹g wie-
czystych (Feniks) zachodzi zmiana, no-
wy wpis zostaje automatycznie dostrze-
¿ony i przeanalizowany w celu wychwy-
cenia strukturalnych danych. Te trafiaj¹
póŸniej do „specjalnie przygotowanego
miejsca”, gdzie „czekaj¹ ju¿” dane ewi-
dencyjne pozyskane (ju¿ bez konieczno-
œci rafinacji) z systemu Ÿród³owego po
drugiej stronie (SEGA) i gdzie nastêpu-
je analiza zbie¿noœci/rozbie¿noœci.
Niestety, proces automatycznej rafinacji
ksi¹g nigdy nie bêdzie w pe³ni popraw-
ny. Nawet gdyby uwzglêdnia³ ogromn¹
liczbê ró¿norodnych przypadków zapisy-
wania treœci we wpisach, to zawsze znaj-
d¹ siê kolejne wyj¹tki odbiegaj¹ce od za-
implementowanych regu³. Ba, niektóre
przypadki mog¹ okazaæ siê tak skompli-
kowane, ¿e mo¿liwoœci ujêcia ich w al-
gorytmie analizy tekstu malej¹ prawie do
zera. Oto przyk³ad: jak zinterpretowaæ na-
stêpuj¹cy zapis numerów dzia³ek „...118/
2, 119/2120, 121, 122...”? Z kontekstu
wynika, ¿e fragment „119/2120” to skle-
jone dwa numery „119/2” i „120”, ale jak
„nauczyæ” komputer, ¿eby to „dostrzeg³”?
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W trakcie testowania Eksperymentalne-
go Systemu Wymiany Danych KW↔EG
przeprowadzona zosta³a analiza popraw-
noœci zaimplementowanej rafinacji au-
tomatycznej. Przyznam, ¿e jej wyniki –
mimo mojego wrodzonego optymizmu
– przesz³y najœmielsze oczekiwania.
Tym samym dowodz¹ wysokiej wiary-
godnoœci (dok³adnoœci) ostatecznej ana-
lizy w oznaczeniu nieruchomoœci pomiê-
dzy zasobami KW i EG.

� Analiza rozbie¿noœci
Na czym dok³adnie polega³a analiza sta-
tystyczna, do której niejednokrotnie
wczeœniej nawi¹zywano?
Otó¿ zbadano rozbie¿noœci w oznacze-
niu dzia³ek, adresów oraz obszaru ujaw-
nionych w KW, a wynikaj¹cych z EG.
Opis pojedynczej dzia³ki podlegaj¹cej
porównaniu tworzy³ zestaw 3 atrybutów:
„karta mapy”, „dodatek”, „numer”. Tak
wa¿ny element identyfikacji dzia³ki, jak
„obrêb” zosta³ œwiadomie zignorowany
z trzech istotnych powodów:
■  by³ to¿samy z dzielnic¹ ujawnian¹
w adresie, poniewa¿ jednak w ksiêdze
dzia³ki nie s¹ powi¹zane wprost z adre-
sami, to dla nieruchomoœci po³o¿onych
w dwu i wiêcej dzielnicach przyporz¹d-
kowanie obrêbów do oznaczeñ dzia³ek
w drodze rafinacji jest niemo¿liwe. Dla
tych przypadków analiza rozbie¿noœci
by³aby wypaczona,
■  w wielu przypadkach dzielnica w ad-
resie wykazana jest b³êdnie (zdarza siê
równie¿, ¿e nie jest wykazana w ogóle)

– takie sytuacje uwzglêdnione s¹ w roz-
bie¿noœciach w odniesieniu do adresów
(patrz dalej) i niekoniecznie nale¿a³oby
je powielaæ w odniesieniu do dzia³ek,
■  zignorowanie obrêbu praktycznie wca-
le nie wp³ywa na zafa³szowane wskazy-
wanie zbie¿noœci, poniewa¿ jest wysoce
nieprawdopodobne, aby dwa odmienne
oznaczenia dzia³ek ró¿ni¹ce siê wszak
tylko obrêbem, wskazywa³y na tê sam¹
ksiêgê.
Opis pojedynczego adresu podlegaj¹ce-
go porównaniu tworzy³ zestaw 4 atrybu-
tów: „dzielnica”, „typ ulicy”, „nazwa uli-
cy”, „numer”. Obszar podlegaj¹cy po-
równaniu by³ liczb¹ wyra¿on¹ w ustalo-
nych jednostkach miary.
Wychwycenie roz-
bie¿noœci polega³o
na osobnym zesta-
wieniu list dzia³ek,
adresów i obszaru
dla kolejnych ksi¹g.
Do stwierdzenia
rozbie¿noœci, np.
w  o z n a c z e n i u
dzia³ki, wystarczy-
³o, ¿e tylko jeden
z opisuj¹cych j¹
atrybutów by³ ró¿ny w KW i EG. Jeœli
na przyk³ad w ksiêdze figurowa³o 10
dzia³ek i tylko jedna by³a niezgodna, ca-
³a ksiêga zostawa³a „oflagowana” jako
rozbie¿na z EG w odniesieniu do dzia-
³ek. Ksiêgi, w których wykryto rozbie¿-
noœæ co najmniej jednego w ramach
trzech kategorii s³ów kluczowych (dzia-

³ek, adresów lub obszaru), uzna-
wane by³y za rozbie¿ne w od-
niesieniu do ca³ego oznaczenia
nieruchomoœci.
Tym sposobem przeanalizowa-
no ok. 10 200 komputerowych
ksi¹g, które razem zawiera³y ok.
12 500 dzia³ek, ok. 11 100 ad-
resów i ok. 10 200 obszarów
(nie licz¹c wykreœlonych i po-
wtarzaj¹cych siê w wielu wpi-
sach, gdy¿ pozyskanych dzia-
³ek by³o w sumie ok. 24 000,
adresów – ok. 16 200 i obsza-
rów – ok. 14 400). Spora czêœæ
tych ksi¹g (ok. 3300) ujawnia³a
lokale i tym samym nie podle-
ga³a porównaniu z EG. Tutaj
w analizie uwzglêdniono ok.
23 500 dzia³ek, z których ok.
22 500 posiada³o adresy.
Uzyskane wyniki skorygowano
o b³êdy rafinacji ksi¹g (które
oszacowano wczeœniej na pod-
stawie wyników testowania po-

prawnoœci rafinacji automatycznej). Ko-
rekta polega³a na tym, ¿e wykazane roz-
bie¿noœci zmniejszono o po³owê b³êdów
rafinacji (ró¿nych dla dzia³ek, adresów,
obszarów i ca³ych ksi¹g). W uzasadnie-
niu tej operacji nale¿y zaznaczyæ, ¿e:
■  rozbie¿noœci w rzeczywistoœci jest
mniej, dlatego ¿e b³êdnie pozyskane da-
ne zawy¿aj¹ procent rozbie¿noœci. Z ko-
lei jest praktycznie niemo¿liwe, a¿eby
w wyniku b³êdnej rafinacji powsta³a
zgodnoœæ z EG. St¹d zgodnoœci jest co
najmniej tyle, ile wynika z „surowych”
danych,
■  po³owa b³êdu rafinacji, dlatego ¿e
ksiêga, z której b³êdnie pozyskano da-
ne strukturalne, mog³a byæ równie do-

brze zgodna, jak
i niezgodna z EG
(uogólniaj¹c –
jest wiele prze-
s³anek, ¿e czê-
œciej bêdzie nie-
zgodna).
Ostateczne wyni-
ki s¹ zdumiewa-
j¹ce – a¿ 75%
ksi¹g jest obar-
czonych nieœci-

s³oœciami w oznaczeniu nieruchomoœci.
Decyduj¹cy wp³yw maj¹ na to rozbie¿-
noœci w opisie adresu – 70%. Niespój-
noœciami w opisie dzia³ek obarczonych
jest 20% ksi¹g, a obszaru – 5%.
A¿ strach pomyœleæ, jakie rozbie¿noœci
kryj¹ siê w opisie podmiotów. Dlacze-
go i te dane nie zosta³y porównane? Sta-
³o siê tak z powodu, o którym wspomi-
nano ju¿ wczeœniej – problemu pozy-
skiwania strukturalnych danych z wpi-
sów w ksiêgach. Co prawda takie me-
chanizmy zosta³y ju¿ w Bytomiu zaim-
plementowane, ale z oczywistych przy-
czyn poprawnoœæ pozyskiwania danych
strukturalnych charakteryzuj¹cych pod-
mioty jest wyraŸnie ni¿sza ni¿ w przy-
padku oznaczenia nieruchomoœci. Po-
nadto czêsto zdarza siê, ¿e opisy osób
ujawnianych w KW i EG, choæ znacz¹
to samo, ró¿ni¹ siê z powodu stosowa-
nia skrótów, cudzys³owów itp. Te czyn-
niki powoduj¹, ¿e ewentualne automa-
tyczne porównanie podmiotów obarczo-
ne by³oby zbyt du¿ymi b³êdami, a¿eby
uznaæ je za wystarczaj¹co wiarygodne.
Z ca³¹ pewnoœci¹ jednak wiarygodna jest
statystyka rozbie¿noœci w oznaczeniu
nieruchomoœci. By³a ona przeprowadzo-
na na du¿ej iloœci danych, bo opisuj¹-
cych ca³y wspólny obszar dzia³ania S¹-
du Rejonowego i Urzêdu Miasta w By-
tomiu. Wydaje siê, ¿e jej wyniki mo¿na
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Ostateczne wyniki uzyskane w Bytomiu
s¹ zdumiewaj¹ce – a¿ 75% ksi¹g jest
obarczonych nieœcis³oœciami w ozna-
czeniu nieruchomoœci. Decyduj¹cy
wp³yw maj¹ na to rozbie¿noœci w opi-
sie adresu – 70%. Niespójnoœciami
w opisie dzia³ek obarczonych jest 20%
ksi¹g, a obszaru – 5%.
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ekstrapolowaæ na wiêkszy obszar – na-
wet ca³ego kraju. Jest prawdopodobne,
i¿ wszêdzie stopieñ rozbie¿noœci bêdzie
zbli¿ony, poniewa¿ wszêdzie panuj¹ ta-
kie same zasady w zakresie powi¹zania
zasobów KW i EG.
Z ca³¹ pewnoœci¹ nale¿y równie¿ stwier-
dziæ, ¿e przedstawione wyniki nie œwiad-
cz¹ o wyj¹tkowych problemach ze spój-
noœci¹ zasobów KW i EG akurat na ob-
szarze miasta Bytomia. Przeciwnie, uwa-
¿am, ¿e najlepszym dowodem jest fakt
mo¿liwoœci wykonania takiej analizy
w³aœnie tutaj. W Bytomiu od paru lat
prowadzone s¹ intensywne prace nad sy-
stemowymi rozwi¹zaniami w zakresie
usprawnienia powi¹zania KW i EG. To
w³aœnie systemowe rozwi¹zania s¹ po-
trzebne do poprawy spójnoœci zasobów
KW i EG, poniewa¿ jej nie najwy¿szy
poziom wynika z ogólnych zasad funk-
cjonowania tych dwóch jednostek, które
po prostu sprzyjaj¹ powstawaniu rozbie¿-
noœci.

� I co dalej?
Fakt, ¿e istnieje sporo rozbie¿noœci po-
miêdzy dwoma rejestrami publicznymi,
jakimi s¹ ksiêgi wieczyste oraz ewiden-
cja gruntów i budynków, nie jest bez zna-
czenia dla funkcjonowania rynku nieru-
chomoœci. Rynek ten korzysta z dostêpu
do kompleksowej informacji o prawach
do terenu, czyli o relacjach podmiotów
(osób) z przedmiotami (nieruchomoœcia-
mi). Wa¿ne jest w tym kontekœcie, a¿e-
by informacje pozyskiwane z dwóch Ÿró-
de³ cechowa³a wzajemna spójnoœæ, bo
w innym przypadku bêdzie maleæ ich
wiarygodnoœæ. A przecie¿ có¿ innego,
jak nie uporz¹dkowanie i uwiarygodnie-
nie opisu cech posiadania praw do tere-
nu le¿y u podstaw funkcjonowania ksi¹g
wieczystych oraz ewidencji gruntów
i budynków?
Na linii KW–EG musi zatem funkcjono-
waæ efektywna wspó³praca oparta na no-
woczesnych technologiach komputero-
wych. W innym przypadku rozbie¿noœci
pomiêdzy tymi zasobami nie tylko nie
bêd¹ siê zmniejszaæ, ale wrêcz odwrot-
nie – pog³êbiaæ. Warunkiem koniecznym
jest stworzenie mechanizmów, które

umo¿liwi¹ wza-
jemne wykorzy-
stanie danych
wytwarzanych
w ka¿dej z tych
jednostek z osob-
na. To pozwoli
na wgl¹d w zmia-
ny tam wprowa-
dzane, sygnalizo-
wanie rozbie¿no-
œci, a docelowo
równie¿ wyko-
rzystanie zmie-
nionych danych
do aktualizacji.
J e d n o c z e œ n i e
wcale nie musi to
oznaczaæ zabu-
rzenia autonomii
tych dwóch sy-
stemów albo in-
nego naruszania
obowi¹zuj¹cych
norm prawnych
w tym zakresie (by nie wspomnieæ o wyj-
œciu naprzeciw zapowiadanym nowym
regulacjom prawnym, dotycz¹cym cho-
cia¿by podpisu elektronicznego).
Jako przyk³ad potwierdzaj¹cy znaczenie
nowoczesnej wspó³pracy pomiêdzy KW
i EG mo¿na by uznaæ inicjatywê rz¹du
Rumunii, który planuje stworzenie sy-
stemu komputerowego, silnie inte-
gruj¹cego tamtejsze biura katastralne
i ksi¹g wieczystych przy jednoczesnym
zachowaniu ich autonomii.
Polska na szczêœcie jest krajem, w któ-
rym równie¿ wiele robi siê w tej dzie-
dzinie. Od pewnego czasu prowadzone
s¹ prace nad stworzeniem tzw. Nowej
Ksiêgi Wieczystej (elektronicznej), któ-
rej forma by³aby zwrócona w kierunku
wiêkszej ni¿ dotychczas strukturaliza-
cji danych. Nale¿y wspomnieæ równie¿
o realizowanym od pewnego czasu rz¹-
dowym projekcie Krajowego Systemu
Katastralnego, który ma na celu opra-
cowanie mechanizmów powi¹zania za-
sobów ksi¹g wieczystych, ewidencji
gruntów i budynków oraz rejestrów po-
datków od nieruchomoœci. System ten
udostêpnia³by „zintegrowan¹ informa -

cjê katastraln¹”, ale przede wszystkim
umo¿liwia³by wychwytywanie rozbie¿-
noœci, a tym samym wspó³uczestniczy³
w doprowadzaniu zasobów Ÿród³owych
do spójnoœci.
A¿eby uœwiadomiæ sobie, jak wa¿ne
jest to zadanie, np. w kontekœcie sy-
stemu podatków od nieruchomoœci, wy-
starczy przywo³aæ szacunki, ¿e wp³y-
wy do kas gminnych z powodu niep³a-
conego podatku od nieruchomoœci s¹
obecnie o 10-30% ni¿sze, ni¿ byæ po-
winny. Rozwi¹zanie tego problemu
sprowadza siê do wychwytywania roz-
bie¿noœci pomiêdzy ewidencj¹ grun-
tów i rejestrami podatków od nierucho-
moœci, co jest niestety równie trudne,
jak w przypadku KW i EG, choæ z nie-
co innych przyczyn. Mam tu na myœli
operowanie przez te systemy ró¿nymi
kategoriami danych, ale to ju¿ temat
na osobny artyku³.

Autor jest z wykszta³cenia geodet¹, jako analityk
w Instytucie Systemów Przestrzennych i Katastral-
nych bra³ udzia³ m.in. w stworzeniu przywo³ywane-
go Eksperymentalnego Systemu Wymiany Danych
KW↔EG.
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