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Rozbieznosci pomiedzy ksiegami wieczystymi a ewidencjg gruntow i budynkow

(zas na rozwigzania
systemowe

MARCIN BAJORSKI

Szczegotowe badania dowodzg powainych rozhieinosci pomiedzy

oznaczeniem nieruchomosci ujawnianym w ksiegach wieczystych a wy-

nikajgcym z ewidencii gruntéw i budynkow. Pierwsze takie badania

w duiej skali, tj. na catym wspélnym obszarze dziatania sqdu rejo-

nowego i starostwa powiatowego, przeprowadzono w Bytomiu.

Ksiggi wieczyste (KW) oraz ewidencja
gruntow i budynkow (EG) to dwa pokrew-
ne systemy katastralne gromadzace in-
formacje o nieruchomosciach. O tym, ze
nie zawsze sa one spojne, wigkszos¢ znas
wie, bo doswiadczylta tego na ,,wlasnej
skorze”. Jednak jeszcze do niedawna skala
tego zjawiska nie byta zmierzona, gdyz
mozliwos$ci masowego pordwnywania in-
formacji zgromadzonych w tych dwoch
rejestrach publicznych sa powaznie ogra-
niczone. Probg uzasadnienia tej tezy oraz
odpowiedzi na pytanie, jakie rzeczywi-
$cie sq niespdjnosci pomigdzy zasobami
KW i EG, zawiera niniejszy artykut.

@ Eksperymentalny System
Wymiany Danych KW - EG

Od paru lat w Bytomiu trwaja systema-
tyczne prace zwiazane z budowa nowo-
czesnego systemu informacji o terenie.
W 1999 roku podjgto prébe zintegrowa-

nia w jego ramach zasobow danych po-

chodzacych z ewidencji gruntow i budyn-
kéw oraz ksiag wieczystych. W efekcie
tych dziatan powstat pionierski w skali
kraju, wdrazany w Urzedzie Miejskim
i Sadzie Rejonowym w Bytomiu — Eks-
perymentalny System Wymiany Da-
nych KW o EG. Opracowana i zaimple-
mentowana przez Instytut Systemdow Prze-

strzennych i Katastralnych technologia
powiazania zasobdw ,.ewidencyjnych”
i,,wieczystoksiegowych” pozwala m.in.
automatycznie i szczegotowo analizowac
rozbiezno$ci migdzy nimi.

Nie waham si¢ stwierdzié, ze ta mozli-
wos¢ jest przetomem w zakresie wspot-
pracy KW i EG, poniewaz w jej efekcie
rozbieznosci, ktorych istnienia wszyscy
si¢ domyslamy, mozna szybko wykry¢
i doktadnie zbadac, i to w dowolnej ska-
li, np. catego miasta. Oczywiscie do tej
pory takie badanie
tez mozna byto
wykonaé. Problem
polega jednak na
tym, ze nalezato-
by recznie prze-
gladac i poréwny-
waé ksigge po
ksiedze, dziatke
po dziatce itp. Je-
stem ciekaw, po
jakim czasie 0so-
ba, ktdra podjeta-
by si¢ tej syzyfowej pracy, zapomniata-
by wlasnego numeru telefonu... Jedyne
sensowne rozwiazanie to automatyzacja,
ale automatyzacja tego procesu jest wy-
jatkowo skomplikowana i to z powoddow,
ktorych w pierwszym momencie mozna
nie dostrzec.

Ksiegi wieczyste oraz ewidencja grun-
tow i budynkow sq najwazniejszymi
rejestrami publicznymiz punkiv wi-
dzenia rynku nieruchomosci. Mozna je
nazwaé skladnicami lub bazami da-
nych o gruntach, budynkach i lokalach.
Ulatwiajg szeroko rozumiang gospo-
darke przestrzenna, porzqadkujac infor-
macje o prawach osoéb do terenv.

@ Ksiegi i ewidencja

Ksiggi wieczyste oraz ewidencja gruntow
i budynkow sa najwazniejszymi rejestra-
mi publicznymi z punktu widzenia rynku
nieruchomosci. Mozna je nazwaé sktad-
nicami lub bazami danych o gruntach,
budynkach i lokalach. Utatwiaja szero-
ko rozumiang gospodarke przestrzenna,
porzadkujac informacje o prawach osob
do terenu. Poprzez ich urzgdowy cha-
rakter staja si¢ w swoisty sposob uwie-
rzytelnione. Tym samym obrdt na rynku
nieruchomosci staje si¢ bezpieczniejszy,
gdyz taki efekt musi przynies¢ przywilej
jego uczestnikdw do zawierzenia klu-
czowym informacjom, z jakich bgda
chcieli skorzystacé, tj. opisowi przedmiotu
(nieruchomosci), podmiotu (osoby) oraz
relacji migdzy nimi (prawa).

W pierwszym z ww. rejestrow publicz-
nych gtéwny nacisk potozono na ujaw-
nianie stanéw prawnych, czyli tego, ko-
mu przystuguja prawa rzeczowe do nie-
ruchomosci. Insty-
tucja ksiggi wie-
czystej ma ,,wyso-
ka range”, o ktorej
decyduje przede
wszystkim  do-
mniemanie zgod-
nosci z rzeczywi-
stym stanem praw-
nym i r¢kojmia
wiary publiczne;j.
W drugim z ww.
rejestrow wazniej-
sza jest charakterystyka samego przed-
miotu, jakim jest nieruchomos¢. Na pier-
wszym planie jest wigc opis jej fizycz-
nych wlasciwosci, a w nim najistotniejsze
— opis granic, czyli umiejscowienie nie-
ruchomosci w przestrzeni geograficzne;j.
Obydwa systemy (KW i EQG) sa$cisle
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powiazane, a regulacje prawne w tym za-
kresie nie pozostawiaja watpliwosci. Od-
noszac si¢ do oznaczenia nieruchomosci,
ktore jest przedmiotem statystyki przed-
stawione] dalej, nie sposéb nie dostrzec
trzech istotnych unormowan prawnych
w tym zakresie, t].:

m art. 26 ust. 1. ustawy O ksiegach wie-
czystych i hipotece wskazujacego, iz ,,pod-
stawa oznaczenia nieruchomosci w ksig-
dze wieczystej sa dane z ewidencji grun-
tow i budynkow”,

m art. 21 ustawy Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne wskazujacego, iz ,,podstawg...
oznaczenia nieruchomos$ci w ksiggach
wieczystych... stanowia dane zawarte
w ewidencji gruntéw i budynkow”,

m art. 20 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy wska-
zujacego, iz ,,ewidencja gruntéw ibudyn-
kéw obejmuje informacje dotyczace...
oznaczenia ksiag wieczystych”.

Zatem przedmiot, jakim jest nierucho-
mo$é, oznacza si¢ zarowno w EG, jak
iw KW, jednak z tym zastrzezeniem, ze
EG jest dla niego zrédtem, aKW zawiera
jedynie jego kopig (opis). W EG konse-
kwentnie ujawnia si¢ oznaczenie ksiggi
(zrodtem jest KW) realizujace polaczenie
w dwdch kierunkach.

Niestety, w praktyce z tym, jakze wyra-
zistym, powiazaniem jest roznie. Zdarza-
ja sig rozbieznosci, ktére powoduja, ze
jedne z koncdw nitek powiazan albo
»przyklejaja si¢ tam, gdzie nie trzeba”,
albo po prostu ,,zawisaja w powietrzu”.
Przyczyny niespdjnosci w oznaczeniu nie-
ruchomosci sa rozne, ot chociazby takie,
ze:

H nie ujawniono podziatléw dziatek,
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B nie odnotowano przenumerowania par-
cel,
B nie odnotowano zmian nazw ulic itp.,
B popetiono btedy pisarskie.
Sporo niespdjnosci ma swoje zrodto po
stronie ksiag, gdyz deklaratoryjny (co do
ogolnej zasady) charakter wpisdw nie
sprzyja dbatosci osob (ktdre sa lub mo-
glyby by¢ nimi dotknigte) o wykazywa-
nie aktualnych stanéw prawnych.
Problem wydaje si¢ jeszcze bardziej zto-
zony, gdy zastanowic sig nie tyle nad
istota, ale zasada-
mi funkcjonowa-
nia KW i EG.
Przeciez te dwa
publiczne reje-
stry, ktore maja
by¢ z zalozenia
spdjne, paradok-
salnie sa...z za-
tozenia niespdj-
ne! Dlaczego?
Poniewaz pomigdzy jednostkami prowa-
dzacymi EG i KW istnieje rozdzielnosé
instytucjonalna i organizacyjna, ktdra
musi skutkowac rozsynchronizowaniem
baz danych. Ewidentnym przyktadem sa
postgpowania, kiedy zmiana w jednym
systemie odbywa si¢ dopiero na podsta-
wie zmiany po drugiej stronie (np. po-
dziat dziatki). [le w takim razie czasu
musi uptynac, zeby zmiang odnotowad
po drugiej stronie? Niestety za duzo!
Trudno nie zgodzi¢ si¢ z taka ocena, je-
$li wezmiemy pod uwagg, ze sredni czas
postgpowania w sprawie wpisu do ksiag
w Polsce wynosi 4 miesiace, a nierzad-
ko przekracza rok.
Z powyzszego wyni-
ka, Ze rozbieznosci
w zasobach KW i EG
maja nie tylko charak-
ter bledow, ale row-
niez zwyktego prze-
suniecia w czasie. Do
petnej synchronizacji
nigdy zatem nie doj-
dzie. Skoro tak, tym
istotniejsze jest, aze-
by nad wszelkimi roz-
bieznosciami po pros-
tu ,,panowaé”, umie¢
je mierzyc.
Jednak by zmierzyé
rozbieznosci, trzeba je
najpierw znalez¢,
a ich automatyczne
wychwytywanie jest —
wbrew pozorom —
wyjatkowo skompli-
kowane.

Na linii KW-EG musi funkcjonowaé
efektywna wspoétpraca oparta na no-
woczesnych technologiach komputero-
wych. W innym przypadku rozhiezno-
$ci pomiedzy tymi zasobami nie tylko
nie bedq sie zmniejszaé, ale wreez od-
wrotnie — poglebiac.
______________________________________________|

@ Dlaczego trudno
wychwyci¢ rozhieznosci?

Wychwytywanie rozbieznosci pomigdzy
danymi ,,ewidencyjnymi” i ,,wieczysto-
ksiggowymi” nie jest zadaniem btahym,
a jego realizacja napotyka na dwie kate-
gorie trudnosci: organizacyjne oraz tech-
niczne.

Odnoszac sig¢ do kwestii organizacyjnych,
trudno nie zauwazyé, ze jednostki, ktore
prowadza opisywa-
ne rejestry, maja
charakter autono-
miczny. Do tego
stopnia, ze istnieje
pomigdzy nimi bar-
dzo wyrazna, insty-
tucjonalna granica
oddzielajaca obszar
dziatania sadu rejo-
nowego (KW) i sta-
rostwa powiatowego (EG). To implikuje
wiele rdéznic, chociazby w sposobie pro-
wadzenia tych zasobow. Przyktadem sa
specyficzne procedury postgpowania wie-
czystoksiggowego, gdzie wielu spraw nie
mozna zainicjowa¢ ,,z urzedu”, za$ dekla-
ratoryjny charakter wpiséw do ksiag nie
motywuje do sktadania wnioskow przez
strony. Symptomatyczny w tym kontek-
$cie jest fakt, ze zaledwie nieco ponad 1/3
z okoto 30 mIn nieruchomosci w Polsce ma
zalozona ksiggg wieczysta.

Do problemdéw o charakterze organiza-
cyjnym zaliczytbym réwniez tak oczy-
wista sprawg jak brak znacznej czgsci
danych w postaci numerycznej, a prze-
ciez ich istnienie to warunek konieczny
do przeprowadzenia automatycznej, a za-
razem efektywnej analizy rozbieznosci.
Co prawda opisowa cz¢s¢ EG (bo tylko
taka jest potrzebna do analizy rozbiez-
nosci) jest w naszym kraju w bardzo du-
zym stopniu skomputeryzowana, jednak-
ze z ksiggami jest znacznie gorzej, co
nie oznacza, ze komputerowych ksiag
jest mato. W przypadku danych nume-
rycznych miasta Bytomia, na ktérych op-
arto niniejsza analizg, byto ich stosun-
kowo duzo, bo ok. 93% dzialek (tj. ok.
23 500) i ok. 60% ksiag (tj. ok. 10 200,
nie wliczajac zamknigtych bardzo sta-
rych ksiag papierowych).

Zagadnienia organizacyjne sa tak samo
istotne jak oczywiste. Nie sposob auto-
matycznie wychwytywac rozbieznosci,
gdy brakuje danych w komputerze. Po-
nadto nalezy tak zrealizowac $cista
wspotprace jednostek, jakimi sa wydziaty
w sadzie rejonowym i starostwie powia-
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towym, azeby nie naruszy¢ ich autono-
mii i bezpieczenstwa wytwarzanych
przez nie danych.

Z kolei prawdziwym wyzwaniem jest
zmierzenie si¢ ze specyficznym proble-
mem technicznym, wynikajacym z wy-
jatkowo niekorzystnego zjawiska, kto-
rego w pierwszym momencie mozna nie
dostrzec, a ktére juz na pewno fatwo zba-
gatelizowac. Otdéz w prowadzonych
obecnie w postaci elektronicznej ksie-
gach wieczystych brakuje struktural-
nych danych, ito jest kluczowy po-
wod, ktory skutecznie uniemozliwia
prowadzenie analiz spéjnosci pomie-
dzy zasobami KW a EG. Prawie
wszystkie komputerowe ksiggi wieczy-
ste w Polsce prowadzone sa w specyficz-
nym edytorze tekstowym. To oznacza,
Ze wpisy sa ,,proza , za$ ich podzial wy-
nikajacy ze struktury ksiggi (dziaty, ta-
my) — jakkolwiek zachowany — jest da-
leko niewystarczajacy dla automatycz-
nych analiz. Jak zatem porownac z ewi-
dencja np. dzialki, skoro caty ich opis
ujawniony w ksigdze jest jednym, zwar-
tym tekstem? W tym jednym, spojnym
tek$cie zapisany jest numer dziatki, kar-
ty mapy i ew. dodatku. Jesli zatem
w ksiedze figuruje nawet tylko jedna
dzialka, to i tak jeden zwarty tekst (od-
powiednik pola, atrybutu w bazie da-
nych) to za mato, zeby system mogt ja
poprawnie zidentyfikowac (czytaj: roz-
réznié ,,atomowe’ dane, ktdre ja opisu-
ja, np. numer dziatki). A co z ksiggami,
w ktorych jest kilka, kilkadziesiat lub kil-
kaset dziatek?

Whiosek jest oczywisty: warunkiem ko-
niecznym do wychwycenia szczegdto-
wych rozbiezno$ci pomigdzy KW a EG
jest uprzednie pozyskanie ze wspomnia-
nego jednolitego tekstu ksiggi stow klu-
czowych. Nazwijmy ten specyficzny pro-
ces analizy tekstu ,,rafinacja”.

@ Rafinacja ksiag

Zagadnienie rafinacji wpiséw w ksiggach
jest bardzo ztozone. W celu umozliwie-
nia wychwytywania rozbiezno$ci w ca-
lym zbiorze ksiag, nalezy je wszystkie
poddacd rafinacji. Oczywiste jest zatem,
ze w gre wehodzi jedynie przeprowadze-
nie tego procesu w sposob zautomatyzo-
wany (w odréznieniu od prowadzenia go
przez lub z pomoca operatora).

Forma i tres¢ wpisow w ksiggach, ktdre
maja range¢ orzeczen sadowych, zalezy
od bardzo wielu czynnikéw. Niestety,
konstrukcja uzywanych de facto sformu-
towan, cho¢ czgsto brzmiacych podo-
bnie, jest trudna do zaszufladkowania.

Chodzi o to, ze wbrew pozorom wpisy
nie maja szablonowej postaci, nawet
w takich prostych opisach jak lista dzia-
ek albo adresow. Pamigtajmy, ze jakos¢
automatycznej rafinacji zalezy wprost od
réznorodno$ci uzywanych wzoréw wpi-
sow, 1 to wzordw, w ktorych wazne jest
miejsce kazdego znaku (litery).
Zachecam do zastanowienia si¢ nad aka-
demickim przypadkiem pobudzajacym
wyobraznig, ktdry pojeciowo jest bar-
dzo zblizony do pozyskiwania zjednoli-
tego tekstu ksiggi stow kluczowych,

a ktéry uwypukli, jak skomplikowanym
procesem moze by¢ automatyczna inter-
pretacja tekstu. Jak nalezatoby zdefinio-
wagé algorytm, ktéry postuzytby do wy-
chwycenia z tekstu (np. tego artykuhu)
wszystkich podmiotéw rozumianych ja-
ko czesci zdania?

Proponuje¢ rowniez rozpatrzy¢ przyktad
(juz nie akademicki) zilustrowany w ni-
niejszym artykule, gdzie zaprezentowano
typowa listg dziatek w postaci zwartego
tekstu (takiego, jaki wystgpuje w  ksig-
gach) i tabelki ze strukturalnymi danymi,
ktdre zostaly z niego pozyskane.
Eksperymentalny System Wymiany Da-
nych KW o EG wdrozony w Bytomiu

jest wyposazony w mechanizmy rafina-
cji. Z chwila, kiedy po stronie systemu
zrodtowego do prowadzenia ksiag wie-
czystych (Feniks) zachodzi zmiana, no-
Wy wpis zostaje automatycznie dostrze-
zony 1 przeanalizowany w celu wychwy-
cenia strukturalnych danych. Te trafiaja
pozniej do ,,specjalnie przygotowanego
miejsca’, gdzie ,,czekaja juz” dane ewi-
dencyjne pozyskane (juz bez konieczno-
$ci rafinacji) z systemu zrédtowego po
drugiej stronie (SEGA) i gdzie nastgpu-
je analiza zbieznosci/rozbieznosci.
Niestety, proces automatycznej rafinacji
ksiag nigdy nie bedzie w pelni popraw-
ny. Nawet gdyby uwzgledniat ogromna
liczbg réznorodnych przypadkow zapisy-
wania tresci we wpisach, to zawsze znaj-
da si¢ kolejne wyjatki odbiegajace od za-
implementowanych regut. Ba, niektdre
przypadki moga okazac sig tak skompli-
kowane, ze mozliwosci ujgcia ich w  al-
gorytmie analizy tekstu maleja prawie do
zera. Oto przyktad: jak zinterpretowac na-
stgpujacy zapis numeréw dziatek ,,...118/
2, 119/2120, 121, 122...7? Z  kontekstu
wynika, ze fragment ,,119/2120” to skle-
jone dwa numery ,,119/2” 1,120, ale jak
,hauczyé” komputer, zeby to ,,dostrzegl”?
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W trakcie testowania Eksperymentalne-
go Systemu Wymiany Danych KW« EG
przeprowadzona zostata analiza popraw-
nosci zaimplementowanej rafinacji au-
tomatycznej. Przyznam, ze jej wyniki —
mimo mojego wrodzonego optymizmu
— przeszly naj$mielsze oczekiwania.
Tym samym dowodza wysokiej wiary-
godnosci (doktadnosci) ostatecznej ana-
lizy w oznaczeniu nieruchomosci pomig-
dzy zasobami KW i EG.

@ Analiza rozhieznosci

Na czym doktadnie polegala analiza sta-
tystyczna, do ktdrej niejednokrotnie
wczesniej nawigzywano?

Ot6z zbadano rozbieznosci w oznacze-
niu dzialek, adreséw oraz obszaru ujaw-
nionych w KW, a wynikajacych z EG.
Opis pojedynczej dzialki podlegajace;j
porownaniu tworzyt zestaw 3 atrybutow:
,karta mapy”, ,,dodatek”, ,,numer”. Tak
wazny element identyfikacji dzialtki, jak
,obreb” zostat §wiadomie zignorowany
z trzech istotnych powodow:

B byl tozsamy z dzielnica ujawniang
w adresie, poniewaz jednak w ksigdze
dziatki nie sa powiazane wprost z adre-
sami, to dla nieruchomo$ci potozonych
w dwu i wigcej dzielnicach przyporzad-
kowanie obrebow do oznaczen dzialek
w drodze rafinacji jest niemozliwe. Dla
tych przypadkow analiza rozbieznosci
bylaby wypaczona,

®m w wielu przypadkach dzielnica w ad-
resie wykazana jest btednie (zdarza sig
rowniez, ze nie jest wykazana w ogdle)
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— takie sytuacje uwzglednione sa w roz-
biezno$ciach w odniesieniu do adresow
(patrz dalej) i niekoniecznie nalezaloby
je powiela¢ w odniesieniu do dzialek,
m zignorowanie obrgbu praktycznie wea-
le nie wptywa na zafalszowane wskazy-
wanie zbieznosci, poniewaz jest wysoce
nieprawdopodobne, aby dwa odmienne
oznaczenia dzialek rézniace si¢ wszak
tylko obrgbem, wskazywaty na tg sama
ksigge.
Opis pojedynczego adresu podlegajace-
g0 poréwnaniu tworzyt zestaw 4 atrybu-
tow: ,,dzielnica”, ,,typ ulicy”, ,,nazwa uli-
cy”, ,,numer’. Obszar podlegajacy po-
rownaniu byt liczba wyrazona w ustalo-
nych jednostkach miary.
Wychwycenie roz-
bieznosci polegato
na osobnym zesta-
wieniu list dziatek,
adres6w 1 obszaru
dlakolejnych ksiag.
Do stwierdzenia
rozbieznosci, np.
W oznaczeniu
dziatki, wystarczy-
to, Ze tylko jeden
z opisujacych ja
atrybutow byt rézny w KW 1 EG. Jesli
na przyktad w ksigdze figurowato 10
dziatek i tylko jedna byta niezgodna, ca-
ta ksigga zostawata ,,oflagowana” jako
rozbiezna z EG w odniesieniu do dzia-
tek. Ksiggi, w ktérych wykryto rozbiez-
nos$é¢ co najmniej jednego w ramach
trzech kategorii stow kluczowych (dzia-
tek, adresow lub obszaru), uzna-
wane byly za rozbiezne w od-
niesieniu do calego oznaczenia
nieruchomosci.
Tym sposobem przeanalizowa-
no ok. 10 200 komputerowych
ksiag, ktdére razem zawieraly ok.
12 500 dziatek, ok. 11 100 ad-
resow 1ok. 10200 obszaréw
(nie liczac wykreslonych i po-
wtarzajacych si¢ w wielu wpi-
sach, gdyz pozyskanych dzia-
tek byto w sumie ok. 24 000,
adreséw — ok. 16 200 i obsza-
row — ok. 14 400). Spora czgs$é
tych ksiag (ok. 3300) ujawniata
lokale i tym samym nie podle-
gata poréwnaniu z EG. Tutaj
w analizie uwzgledniono ok.
23 500 dziatek, z ktorych ok.
22 500 posiadato adresy.
Uzyskane wyniki skorygowano
o btedy rafinacji ksiag (ktére
oszacowano wczesniej na pod-
stawie wynikow testowania po-

Ostateczne wyniki uzyskane w Bytomiu
sq zdumiewajace — az 75% ksiag jest
obarczonych niescistosciami w ozna-
czeniv nieruchomosci. Decydujacy
wplyw majg na to rozbieznosci w opi-
sie adresu — 70%. Niespojnosciami
w opisie dzialek obarczonych jest 20%
ksigg, a obszaru — 5%.

prawnosci rafinacji automatycznej). Ko-
rekta polegata na tym, ze wykazane roz-
bieznosci zmniejszono o potowe btedow
rafinacji (r6znych dla dziatek, adresow,
obszarow i calych ksiag). W uzasadnie-
niu tej operacji nalezy zaznaczy¢, ze:

B rozbieznosci w rzeczywistosci jest
mniej, dlatego ze btednie pozyskane da-
ne zawyzaja procent rozbieznosci. Z ko-
lei jest praktycznie niemozliwe, azeby
w wyniku blednej rafinacji powstata
zgodnos¢ z EG. Stad zgodnosci jest co
najmniej tyle, ile wynika z ,,surowych”
danych,

® polowa biedu rafinacji, dlatego ze
ksigga, z ktorej btednie pozyskano da-
ne strukturalne, mogta by¢ réwnie do-
brze zgodna, jak
i niezgodna z EG
(uogdlniajac —
jest wiele prze-
stanek, ze cze-
$ciej bedzie nie-
zgodna).
Ostateczne wyni-
ki sa zdumiewa-
jace —az 75%
ksiag jest obar-
czonych niesci-
stosciami w oznaczeniu nieruchomosci.
Decydujacy wptyw maja na to rozbiez-
nosci w opisie adresu — 70%. Niespdj-
nosciami w opisie dziatek obarczonych
jest 20% ksiag, a obszaru — 5%.

Az strach pomyslec, jakie rozbieznosci
kryja si¢ w opisie podmiotéw. Dlacze-
go 1 te dane nie zostaty pordéwnane? Sta-
to sig tak z powodu, o ktérym wspomi-
nano juz wczesniej — problemu pozy-
skiwania strukturalnych danych z wpi-
sow w ksiggach. Co prawda takie me-
chanizmy zostaty juz w Bytomiu zaim-
plementowane, ale z oczywistych przy-
czyn poprawnos¢ pozyskiwania danych
strukturalnych charakteryzujacych pod-
mioty jest wyraznie nizsza niz w przy-
padku oznaczenia nieruchomosci. Po-
nadto czgsto zdarza sig, ze opisy 0sob
ujawnianych w KW i1 EG, choé znacza
to samo, roznig si¢ z powodu stosowa-
nia skrotow, cudzystowow itp. Te czyn-
niki powoduja, ze ewentualne automa-
tyczne poréwnanie podmiotéw obarczo-
ne bytoby zbyt duzymi bil¢dami, azeby
uznad je za wystarczajaco wiarygodne.
Z calg pewnoscia jednak wiarygodna jest
statystyka rozbieznos$ci w oznaczeniu
nieruchomosci. Byta ona przeprowadzo-
na na duzej ilo$ci danych, bo opisuja-
cych caly wspdlny obszar dziatania Sa-
du Rejonowego i Urzedu Miasta w By-
tomiu. Wydaje sig, ze jej wyniki mozna
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ekstrapolowa¢ na wigkszy obszar — na-
wet catego kraju. Jest prawdopodobne,
iz wszedzie stopien rozbieznosci bedzie
zblizony, poniewaz wszgdzie panuja ta-
kie same zasady w zakresie powigzania
zasobow KW 1 EG.

Z cala pewnoscia nalezy rdwniez stwier-
dzié, ze przedstawione wyniki nie $wiad-
cza o wyjatkowych problemach ze spoj-
noscia zasobow KW i EG akurat na ob-
szarze miasta Bytomia. Przeciwnie, uwa-
zam, ze najlepszym dowodem jest fakt
mozliwo$ci wykonania takiej analizy
wlasnie tutaj. W Bytomiu od paru lat
prowadzone sa intensywne prace nad sy-
stemowymi rozwigzaniami w zakresie
usprawnienia powigzania KW i EG. To
wlasnie systemowe rozwiazania sg po-
trzebne do poprawy spdjnosci zasobow
KW 1 EG, poniewaz jej nie najwyzszy
poziom wynika z ogélnych zasad funk-
cjonowania tych dwdch jednostek, ktore
po prostu sprzyjaja powstawaniu rozbiez-
nosci.

@ I co dalej?

Fakt, Ze istnieje sporo rozbieznosci po-
migdzy dwoma rejestrami publicznymi,
jakimi sa ksiggi wieczyste oraz ewiden-
cja gruntéw i budynkow, nie jest bez zna-
czenia dla funkcjonowania rynku nieru-
chomosci. Rynek ten korzysta z dostgpu
do kompleksowej informacji o prawach
do terenu, czyli o relacjach podmiotow
(0sdb) z przedmiotami (nieruchomoscia-
mi). Wazne jest w tym kontekscie, aze-
by informacje pozyskiwane z dwoch zro-
det cechowata wzajemna sp6jnosc, bo
w innym przypadku bedzie male¢ ich
wiarygodno$é. A przeciez c6z innego,
jak nie uporzadkowanie i uwiarygodnie-
nie opisu cech posiadania praw do tere-
nu lezy u podstaw funkcjonowania ksiag
wieczystych oraz ewidencji gruntow

i budynkow?

Na linii KW-EG musi zatem funkcjono-
wac efektywna wspdtpraca oparta na no-
woczesnych technologiach komputero-
wych. W innym przypadku rozbieznosci
pomigdzy tymi zasobami nie tylko nie
beda si¢ zmniejszac, ale wrecz odwrot-
nie — poglgbiaé. Warunkiem koniecznym
jest stworzenie mechanizmdw, ktore

umozliwiag wza-

jemne wykorzy-

stanie danych

wytwarzanych

w kazdej z tych

jednostek z osob-

na. To pozwoli

na wglad w zmia-

ny tam wprowa-

dzane, sygnalizo-

wanie rozbiezno-

$ci, a docelowo

réwniez wyko-

rzystanie zmie-

nionych danych

do aktualizacji.

Jednoczes$nie

wecale nie musi to

oznaczaé zabu-

rzenia autonomii

tych dwoch sy-

stemow albo in-

nego naruszania

obowiazujacych

norm prawnych

w tym zakresie (by nie wspomnieé owyj-
$ciu naprzeciw zapowiadanym nowym
regulacjom prawnym, dotyczacym cho-
ciazby podpisu elektronicznego).

Jako przyktad potwierdzajacy znaczenie
nowoczesnej wspotpracy pomigdzy KW
1 EG mozna by uznad inicjatyweg rzadu
Rumunii, ktéry planuje stworzenie sy-
stemu komputerowego, silnie inte-
grujacego tamtejsze biura katastralne
i ksiag wieczystych przy jednoczesnym
zachowaniu ich autonomii.

Polska na szczes$cie jest krajem, w kto-
rym réwniez wiele robi si¢ w tej dzie-
dzinie. Od pewnego czasu prowadzone
sa prace nad stworzeniem tzw. Nowej
Ksiggi Wieczystej (elektronicznej), kto-
rej forma bytaby zwrdocona w kierunku
wigkszej niz dotychczas strukturaliza-
cji danych. Nalezy wspomnie¢ réwniez
o realizowanym od pewnego czasu rza-
dowym projekcie Krajowego Systemu
Katastralnego, ktory ma na celu opra-
cowanie mechanizmdéw powiazania za-
soboéw ksiag wieczystych, ewidencji
gruntdéw i budynkéw oraz rejestrow po-
datkéow od nieruchomosci. System ten
udostepnialtby ,,zintegrowana informa -

cje katastralng”, ale przede wszystkim
umozliwiatby wychwytywanie rozbiez-
nosci, a tym samym wspodtuczestniczyt
w doprowadzaniu zasobow zrdédtowych
do spdjnosci.

Azeby uswiadomic sobie, jak wazne
jest to zadanie, np. w kontekscie sy-
stemu podatkdw od nieruchomosci, wy-
starczy przywolac szacunki, ze wply-
wy do kas gminnych z powodu niepta-
conego podatku od nieruchomosci sa
obecnie o 10-30% nizsze, niz byé po-
winny. Rozwiazanie tego problemu
sprowadza si¢ do wychwytywania roz-
bieznosci pomigdzy ewidencja grun-
tow i rejestrami podatkéw od nierucho-
mosci, co jest niestety rownie trudne,
jak w przypadku KW i EG, cho¢ z nie-
co innych przyczyn. Mam tu na mysli
operowanie przez te systemy réoznymi
kategoriami danych, ale to juz temat
na osobny artykut.

Autor jest z wyksztalcenia geodeta, jako analityk
w Instytucie Systemow Przestrzennych i Katastral-
nych brat udziat m.in. w stworzeniu przywotywane-
go Eksperymentalnego Systemu Wymiany Danych
KW o EG.
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