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JAN KOWALSKI

Miatem okazje zapoznaé sie z nowym projektem rozporzgdze-
nia ministra spraw wewnetrznych i administracjiw sprawie
ewidencji gruntow i budynkéw (opracowanie: Politechnika War-
szawska, Instytut Geodezji Gospodarczej). W czasie jego stu-
diowania zastanawiatem sig, czy nie jestem aby na to za stary.
Moze nie pojmuije juz spraw, ktére dla innych sq zrozumiate

i przejrzyste? Miodzi, majacy informatyke we krwi, stworzyli
pewnie cos na miare nowego tysigclecia. Gdy sie jednak
przyjrzalem zespolowi autorskiemu, to pomyslatem, ze powi-
nienem jednak zabraé glos — bez urazy!

Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow jest ak-
tem niezmiernie waznym, stanowigcym fundament GIS. Projekt
nowego rozporzadzenia wzial si¢ stad, ze poprzednie, z 17 grudnia
1996 r., przestato obowiazywac zkoncem wrzesnia 1999 r., w jego
miejsce potrzebny jest wigc nowy akt prawny lub przedhuzenie
dzialania starego.

Muszg zastrzec, ze moje spostrzezenia wynikaja najczesciej z
,»przymiarki” omawianego projektu do terenu Warszawy. Wpo-
nizszym tekscie poruszam za$ tylko kwestie, ktore uwazam za
kluczowe.

Dziatka dzialce nierowna

Co mnie w tym projekcie zaintrygowato? Po pierwsze definicja
dzialki zawarta w § 10.1., ktora brzmi:

Drziatke ewidencyjng, zwanq dalej dziatkq, stanowi ciqgly obszar
gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocq linii gra-
nicznych.

W rejonie warszawskim jest wigc ona rOwnowazna z tzw. dziatka
rozliczeniowa uwidoczniong w dotychczasowych rejestrach.

mysl, zeby nowym dziatlkom nadawa¢ numery tamane pochodzace
od starej numeracji). Zrobmy to! Kazdy przedsigbiorca geodezyjny
chetnie podejmie takie wyzwanie. Zachodzi tylko pytanie, czy auto-
rzy projektu zdaja sobie sprawg z  tego, jak zareaguja posiadacze
nieruchomosci, gdy dowiedzg sig, Ze nie maja juz np. jednej dziatki,
tylko trzy? Jak bedzie wygladata procedura wyjasniania nowych
zasad tworzenia dzialek tysiacom posiadaczy nieruchomosci war-
szawskich? Jak bedzie wygladata wspdtpraca organu prowadzacego
ewidencj¢ z sadami wieczystoksiggowymi? Jak dtugo bedzie trwato
sporzadzenie wnioskdw do hipoteki w powiecie warszawskim, gdy
liczba dziatek ewidencyjnych wzrosnie trzykrotnie? W jakim czasie
sady zdotaja dokona¢ odpowiednich zapisdw w ksiedze wieczystej,
jesli dzisiaj czas oczekiwania na nie wynosi dwa lata? Jak bedzie
wygladata informacja pochodzaca z ewidencji gruntéw w okresie
migdzy zgloszeniem wniosku do sadu o dokonanie wpisu nowych
dziatek a momentem faktycznego wpisu?

Wydaje sig, ze stawna wpadka zkomunalizacja mienia gmin w cia-
gu trzech miesiecy to ,,male piwo” w  poréwnaniu ze skutkami
nowej ,,modernizacji’.

Rejestrowy hél glowy

Po drugie, w § 16 definiuje si¢ pojecie jednostki rejestrowej grun-

tow:

16.1. Dziatki potozone w granicach jednego obrebu, wchodzace

w sktad jednej nieruchomosci, tworzq jednostke rejestrowq grun-

tow.

2. Odrebnq jednostke rejestrowq gruntow tworzq rowniez

B dzialki stanowiqce czesc nieruchomosci, polozone w granicach

Jednego obrebu, jezeli z tymi dziatkami zwiqzane jest inne prawo

rzeczowe i inny wladajqcy oprocz wiasciciela,

B dzialki o nie uregulowanym stanie prawnym, polozone w grani-

cach jednego obrebu, stanowiqce przedmiot odrebnego wiladania,
B dzialki stanowiqce czeSc nieruchomosci, potozone

w granicach jednego obrebu, bedqce przedmiotem umo-
wy dzierzawy, najmu lub uzyczenia przenoszqcej na po-
siadacza zaleznego obowiqzek podatkowy lub ponosze-
nie innych swiadczen publicznych.

Jezeli projekt uwzglednia definicjg nieruchomosci, to
nie rozumiem, dlaczego uparcie trzymamy si¢ jeszcze
pojecia jednostki rejestrowej? Jezeli rzeczywiscie ewi-
dencj¢ zaklada si¢i prowadzi w systemie informa-
tycznym, to ksztalt raportéw (w tym jednostki reje-
strowej) mozemy definiowaé w miarg potrzeb (jako
wynik przetwarzania bazy danych). T¢ nazbyt obszer-

Rys. Fragment mapy ewidencyjnej

Na powyzszym przykladzie widaé, ze czg¢$¢ dziatki 23 (kolor z6lty)
odpowiada definicji dziatki wedhug projektu, poniewaz spehia wa-
runki zawarte w § 10.1 — jest to ciagly obszar gruntu, okreslony jest
jego stan prawny (hipoteka 2185) i odrgbne wiadanie. A wigc nowa
definicja dziatki prowadzi do wykonania nowej ewidencji i numera-
cji dziatek (nie zmienia tego faktu mozliwy do zrealizowania po-
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na definicj¢ jednostki rejestrowej w projekcie rozpo-

rzadzenia mozna byloby jeszcze przetknac, gdyby nie
faczono jej dodatkowo z pojgciem pozycji rejestrowej gruntow,
podmiotami ewidencyjnymi i zbiorowymi podmiotami ewiden-
cyjnymi (co wynika z lektury nie cytowanych tu z braku miejs-
ca paragrafow 111 19.1 projektu). Ich analiza prowadzi do
wniosku, ze autorzy chca zywcem przeniesé do systemu infor-
matycznego pisany re¢cznie rejestr.
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Pytam wigc: dlaczego chcemy kompletowac wszystkie dane zwia-
zane z pozycja rejestrowa ,,tymi recami’’, zamiast cala czarng robo-
te przerzucié na system informatyczny?

Jakby nie byto dos¢ jednostki rejestrowej gruntowej, to autorzy
projektu w paragrafach 17 i1 18 zdefiniowali jeszcze jednostke reje-
strowa budynkow i jednostke rejestrowa lokali (i to jak!)

Patrzac na to od strony informatycznej, mozna powiedzie¢, ze
zdefiniowano raport zawierajacy zbidr obiektow o okreslonych
atrybutach (w tym przypadku atrybutem obiektu jest odrgbnosé
posiadania i okreslony posiadacz). Ale czy jednostka rejestrowa
jest jedynym zbiorem, ktory mogiby zainteresowac uzytkownika
ewidencji gruntéw, budynkéw i lokali? Chyba nie po to buduje
si¢ system informatyczny, zeby odpowiedzial tylko na raz zdefi-
niowane pytania?

Elementarne skladniki

Po trzecie, w paragrafach 36-41 projektu wylicza si¢i definiuje
podstawowe zbiory danych ewidencyjnych (rejestry: gruntow, bu-
dynkow, lokali; kartoteki: budynkéw i lokali, a takze mapg ewi-
dencyjna).

Nie mogg zgodzié si¢ z tym, ze system informatyczny powinien
zawiera¢ tego typu zbiory podstawowe. Te zbiory powinny po-
wsta¢ jako wynik przetwarzania bazy danych zawierajacej opis
elementarnych obiektow, jakimi sa: dziatki, budynkii lokale. Za-
proponowana w rozporzadzeniu systematyka prowadzi do tego, ze
wiasciciel wystepujacy w jednej jednostce rejestrowej w innej mo-
ze wystepowac jako wieczysty uzytkownik, a w jeszcze innej jako
posiadacz samoistny itd. A wigc jeden podmiot moze pojawié si¢
w zbiorze podstawowym kilka razy!

Sa to kolejne skutki przyjecia ztych zalozen, tak jak w § 46.2., po
lekturze ktorego okazuje sig, ze kazdemu podmiotowi trzeba je-
szcze przypisa¢ numery: jednostek rejestrowych gruntow, jedno-
stek rejestrowych budynkow, jednostek rejestrowych lokali oraz
pozycji kartoteki budynkow zwiqzanych z poszczegolnymi podmio-
tami ewidencyjnymi, wladajqcymi i posiadaczami zaleznymi.

To wszystko, 0 czym wczesniej pisatem, odnosi si¢ do zagadnienia
elastycznosci systemu informatycznego, ktory powinien by¢ od-
porny na zmiany przepiséw dotyczacych ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw. Problem ten ma $cisty zwiazek z  dominujacym w tym
artykule pytaniem: jaka ma by¢ zawarto$¢ bazy danych? Nawet
intuicja podpowiada, ze system informatyczny, w ktorym baza
danych zapetiona jest opisem elementarnych sktadnikéw ewiden-
cji gruntow (w postaci: dzialek, budynkow, lokali) , jest bardziej
elastyczna i odporna na zmiany w przepisach, niz baza zapetiona
tworami, w ktorych obiekty wystgpuja we wzajemnych zwiazkach
iktore z tych zwiazkow trzeba dopiero ,,wytuska¢”, gdy zajdzie
taka potrzeba.

A to takie proste

Zeby jednak nie stato sie zado$é naszej polskiej tradycji, ze tylko
potrafimy narzekac i krytykowac, chciatbym zaproponowac nieco
inne podejscie do sposobu zbierania danych majacych zwiazek

z ewidencja gruntéw, budynkdw i lokali.

Wedtug mnie istota sprawy dotyczy definicji obiektow begdacych
przedmiotem ewidencji: gruntéw, budynkdéw i lokali. Zadajmy so-
bie pytanie: co robi geodeta w terenie, kiedy ma za zadanie zebraé
dane do zalozenia, aktualizacji lub modernizacji ewidencji grun-
tow, budynkow ilokali? Naturalne jest, ze wspierajac si¢ posiadana
dokumentacja, bedzie zbierat systematycznie dane dziatka po dziatce.
Jezeli przedmiotem pracy sa rdwniez budynki, to zeby si¢ nie
nabiegac, bedzie usitowat na okreslonej dziatce zebrad jak najwig-
cej informacji réwniez o budynkach. Powiecie Panstwo, ze takie

zachowanie jest oczywiste. Jezeli tak, to zebrane informacje odziat-
ce, budynkach, dokumentach dotyczacych posiadania, posiada-
czach gruntu czy budynku, ewentualnie lokali na okreslonej dziatce
powinno si¢ nazwac informacja zrodtowa.

Czy powyzsze wyliczenie wyczerpuje listg obiektow bedacych
przedmiotem zainteresowania organu prowadzacego ewidencje
gruntéw? Gdyby$my odpowiedzieli twierdzaco, to by oznaczato,
ze przyjelismy krytykowana na wstepie definicje dziatki, ktéra

w wydaniu projektu nie jest ani dotychczasowa dziatka ewidencyj-
ng, ani dzialtka hipoteczng. Zachodzi wigc pytanie: co w zamian?
Uwazam, ze wysoce pozadana rzecza bytoby pozostawienie wewi-
dencji gruntéw i budynkow dotychczasowych dziatek uwidocznio-
nych w dokumentach ewidencyjnych, jako odpowiednika stanu
wiladania. Oczywiscie w wielu przypadkach wiadajacy (lepiej by-
oby napisac posiadacz) bedzie rownoczesnie whascicielem. Jezeli
pozostawimy dziatki w dotychczasowym ksztalcie, unikniemy ca-
fej procedury ,;modernizacji” iniepozadanych skutkéw z tym zwia-
zanych. Zeby natomiast ewidencja odpowiadata na pytanie, kto jest
wiascicielem nieruchomosci, nalezy uwzglednié informacjeg o pod-
miotach (bedaca w posiadaniu sadu wieczystoksiggowego) i przy-
pisac ja do przedmiotu (obiektu istniejacego na mapach warszaw-
skich), czyli dziatki hipoteczne;.

Gdybys$my obraz przedstawiajacy dziatki hipoteczne zarejestrowa-
li jako oddzielng warstwe hipoteczna (czy, jak kto woli, tto dla
mapy stanu wladania zawierajacej dziatki ewidencyjne), to wefek-
cie uzyskamy mapg stanu wladania (jej fragment przedstawitem na
poczatku), ktora razem z czgscia opisowa daje odpowiedz na pyta-
nie, kto placi podatki od nieruchomosci (a na przyktad kolorem
niebieskim i linig przerywana mozna by pokazac stan nieruchomo-
$ci bedacy odpowiednikiem zapisdw w hipotece). Natozenie tych
warstw daje mozliwos$¢ porownania stanu posiadania (zapis wczg-
Sci opisowej ewidencji gruntow i budynkdw) ze stanem wilasnosci
(hipoteka).

Co komu przeszkadza informatyka?

Informatyka dzi§ bez trudu daje sobie rad¢ z rozliczeniami po-
wierzchni dwdch naktadajacych sig na siebie warstw. Tak wigc,
jezeli zajdzie taka potrzeba, w procesie regulacji prawnej okreslo-
nej nieruchomosci — ale nie generalnej modernizacji, jak to nakazu-
je projekt — mozna byltoby zastosowac definicj¢ dziatki ewidencyj-
nej przedstawionej w § 10.1 projektu i z nowo utworzonych w ten
sposob dziatek (dziatki) odtworzy¢ przedmiotowa nieruchomosé
(lub np. jej czgsé).

W gruncie rzeczy chodzi tu o uproszczenie mocno skomplikowa-
nych procedur zawartych w projekcie 1 wprzggnigcie informatyki
do wykonania zadan, dla ktorych zostata stworzona!

Zastanawiam sig jeszcze, dlaczego od lat nie moze przebi¢ si¢
idea wylozona swego czasu przez Stanistawa Zarembg, doswiad-
czonego informatyka i praktyka, autora znanego systemu infor-
matycznego ewidencji gruntow, aby za podstawowy sktadnik
bazy danych uznano pojedynczy obiekt (jakim powinna byc¢ dziat-
ka), a nie jednostkg rejestrowa, czyli zbidr dziatek? Dlaczego tak
sig dzieje? Nasuwa mi si¢ tylko jedna odpowiedz. Brakuje mu
tytulu profesorskiego! Mogg si¢ tylko domyslac, ze aktualny
zespot autorski jest zdominowany przez osobg, ktora niestety
»hauczyla sie tylko jednej lekcji” i nie ma checi poznaé czegos
nowego. Za to jest utytulowana!

PS Gdzies z ,,géry” dochodza mnie wiesci, ze na merytoryczne
uwagi do projektu jest juz za pézno. Uwazam jednak, ze warto
pdj$¢ po rozum do glowy i zastanowié sig, czy sensowne jest to,
azeby projekt podzielit los rozporzadzenia z 1996 r.? ]
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