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Kulawy projekt
JAN KOWALSKI

Mia³em okazjê zapoznaæ siê z nowym projektem rozporz¹dze-
nia ministra spraw wewnêtrznych i administracji w sprawie
ewidencji gruntów i budynków (opracowanie: Politechnika War-
szawska, Instytut Geodezji Gospodarczej). W czasie jego stu-
diowania zastanawia³em siê, czy nie jestem aby na to za stary.
Mo¿e nie pojmujê ju¿ spraw, które dla innych s¹ zrozumia³e
i przejrzyste? M³odzi, maj¹cy informatykê we krwi, stworzyli
pewnie coœ na miarê nowego tysi¹clecia. Gdy siê jednak
przyjrza³em zespo³owi autorskiemu, to pomyœla³em, ¿e powi-
nienem jednak zabraæ g³os – bez urazy!

Rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków jest ak-
tem niezmiernie wa¿nym, stanowi¹cym fundament GIS. Projekt
nowego rozporz¹dzenia wzi¹³ siê st¹d, ¿e poprzednie, z 17 grudnia
1996 r., przesta³o obowi¹zywaæ z koñcem wrzeœnia 1999 r., w jego
miejsce potrzebny jest wiêc nowy akt prawny lub przed³u¿enie
dzia³ania starego.
Muszê zastrzec, ¿e moje spostrze¿enia wynikaj¹ najczêœciej z
„przymiarki” omawianego projektu do terenu Warszawy. W po-
ni¿szym tekœcie poruszam zaœ tylko kwestie, które uwa¿am za
kluczowe.

Dzia³ka dzia³ce nierówna
Co mnie w tym projekcie zaintrygowa³o? Po pierwsze definicja
dzia³ki zawarta w § 10.1., która brzmi:
Dzia³kê ewidencyjn¹, zwan¹ dalej dzia³k¹, stanowi ci¹g³y obszar
gruntu, po³o¿ony w granicach jednego obrêbu, jednorodny pod
wzglêdem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii gra-
nicznych.
W rejonie warszawskim jest wiêc ona równowa¿na z tzw. dzia³k¹
rozliczeniow¹ uwidocznion¹ w dotychczasowych rejestrach.

Na powy¿szym przyk³adzie widaæ, ¿e czêœæ dzia³ki 23 (kolor ¿ó³ty)
odpowiada definicji dzia³ki wed³ug projektu, poniewa¿ spe³nia wa-
runki zawarte w § 10.1 – jest to ci¹g³y obszar gruntu, okreœlony jest
jego stan prawny (hipoteka 2185) i odrêbne w³adanie. A wiêc nowa
definicja dzia³ki prowadzi do wykonania nowej ewidencji i numera-
cji dzia³ek (nie zmienia tego faktu mo¿liwy do zrealizowania po-

mys³, ¿eby nowym dzia³kom nadawaæ numery ³amane pochodz¹ce
od starej numeracji). Zróbmy to! Ka¿dy przedsiêbiorca geodezyjny
chêtnie podejmie takie wyzwanie. Zachodzi tylko pytanie, czy auto-
rzy projektu zdaj¹ sobie sprawê z tego, jak zareaguj¹ posiadacze
nieruchomoœci, gdy dowiedz¹ siê, ¿e nie maj¹ ju¿ np. jednej dzia³ki,
tylko trzy? Jak bêdzie wygl¹da³a procedura wyjaœniania nowych
zasad tworzenia dzia³ek tysi¹com posiadaczy nieruchomoœci war-
szawskich? Jak bêdzie wygl¹da³a wspó³praca organu prowadz¹cego
ewidencjê z s¹dami wieczystoksiêgowymi? Jak d³ugo bêdzie trwa³o
sporz¹dzenie wniosków do hipoteki w powiecie warszawskim, gdy
liczba dzia³ek ewidencyjnych wzroœnie trzykrotnie? W jakim czasie
s¹dy zdo³aj¹ dokonaæ odpowiednich zapisów w ksiêdze wieczystej,
jeœli dzisiaj czas oczekiwania na nie wynosi dwa lata? Jak bêdzie
wygl¹da³a informacja pochodz¹ca z ewidencji gruntów w  okresie
miêdzy zg³oszeniem wniosku do s¹du o dokonanie wpisu nowych
dzia³ek a momentem faktycznego wpisu?
Wydaje siê, ¿e s³awna wpadka z komunalizacj¹ mienia gmin w ci¹-
gu trzech miesiêcy to „ma³e piwo” w porównaniu ze skutkami
nowej „modernizacji”.

Rejestrowy ból g³owy
Po drugie, w § 16 definiuje siê pojêcie jednostki rejestrowej grun-
tów:
16.1. Dzia³ki po³o¿one w granicach jednego obrêbu, wchodz¹ce
w sk³ad jednej nieruchomoœci, tworz¹ jednostkê rejestrow¹ grun-
tów.
2. Odrêbn¹ jednostkê rejestrow¹ gruntów tworz¹ równie¿
■ dzia³ki stanowi¹ce czêœæ nieruchomoœci, po³o¿one w granicach
jednego obrêbu, je¿eli z tymi dzia³kami zwi¹zane jest inne prawo
rzeczowe i inny w³adaj¹cy oprócz w³aœciciela,
■ dzia³ki o nie uregulowanym stanie prawnym, po³o¿one w grani-
cach jednego obrêbu, stanowi¹ce przedmiot odrêbnego w³adania,

■ dzia³ki stanowi¹ce czêœæ nieruchomoœci, po³o¿one
w granicach jednego obrêbu, bêd¹ce przedmiotem umo-
wy dzier¿awy, najmu lub u¿yczenia przenosz¹cej na po-
siadacza zale¿nego obowi¹zek podatkowy lub ponosze-
nie innych œwiadczeñ publicznych.
Je¿eli projekt uwzglêdnia definicjê nieruchomoœci, to
nie rozumiem, dlaczego uparcie trzymamy siê jeszcze
pojêcia jednostki rejestrowej? Je¿eli rzeczywiœcie ewi-
dencjê zak³ada siê i prowadzi w systemie informa-
tycznym, to kszta³t raportów (w tym jednostki reje-
strowej) mo¿emy definiowaæ w miarê potrzeb (jako
wynik przetwarzania bazy danych). Tê nazbyt obszer-
n¹ definicjê jednostki rejestrowej w projekcie rozpo-
rz¹dzenia mo¿na by³oby jeszcze prze³kn¹æ, gdyby nie

³¹czono jej dodatkowo z pojêciem pozycji rejestrowej gruntów,
podmiotami ewidencyjnymi i zbiorowymi podmiotami ewiden-
cyjnymi (co wynika z lektury nie cytowanych tu z braku miejs-
ca paragrafów 11 i 19.1 projektu). Ich analiza prowadzi do
wniosku, ¿e autorzy chc¹ ¿ywcem przenieœæ do systemu infor-
matycznego pisany rêcznie rejestr.

Rys. Fragment mapy ewidencyjnej
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Pytam wiêc: dlaczego chcemy kompletowaæ wszystkie dane zwi¹-
zane z pozycj¹ rejestrow¹ „tymi rêcami”, zamiast ca³¹ czarn¹ robo-
tê przerzuciæ na system informatyczny?
Jakby nie by³o doœæ jednostki rejestrowej gruntowej, to autorzy
projektu w paragrafach 17 i 18 zdefiniowali jeszcze jednostkê reje-
strow¹ budynków i jednostkê rejestrow¹ lokali (i to jak!)
Patrz¹c na to od strony informatycznej,  mo¿na powiedzieæ, ¿e
zdefiniowano raport zawieraj¹cy zbiór obiektów o okreœlonych
atrybutach (w tym przypadku atrybutem obiektu jest odrêbnoœæ
posiadania i okreœlony posiadacz). Ale czy jednostka rejestrowa
jest jedynym zbiorem, który móg³by zainteresowaæ u¿ytkownika
ewidencji gruntów, budynków i lokali? Chyba nie po to buduje
siê system informatyczny, ¿eby odpowiedzia³ tylko na raz zdefi-
niowane pytania?

Elementarne sk³adniki
Po trzecie, w paragrafach 36-41 projektu wylicza siê i definiuje
podstawowe zbiory danych ewidencyjnych (rejestry: gruntów, bu-
dynków, lokali; kartoteki: budynków i lokali, a tak¿e mapê ewi-
dencyjn¹).
Nie mogê zgodziæ siê z tym, ¿e system informatyczny powinien
zawieraæ tego typu zbiory podstawowe. Te zbiory powinny po-
wstaæ jako wynik przetwarzania bazy danych zawieraj¹cej opis
elementarnych obiektów, jakimi s¹: dzia³ki, budynki i lokale. Za-
proponowana w rozporz¹dzeniu systematyka prowadzi do tego, ¿e
w³aœciciel wystêpuj¹cy w jednej jednostce rejestrowej w innej mo-
¿e wystêpowaæ jako wieczysty u¿ytkownik, a w jeszcze innej jako
posiadacz samoistny itd. A wiêc jeden podmiot mo¿e pojawiæ siê
w zbiorze podstawowym kilka razy!
S¹ to kolejne skutki przyjêcia z³ych za³o¿eñ, tak jak w § 46.2., po
lekturze którego okazuje siê, ¿e ka¿demu podmiotowi trzeba je-
szcze przypisaæ numery:  jednostek rejestrowych gruntów, jedno-
stek rejestrowych budynków, jednostek rejestrowych lokali oraz
pozycji kartoteki budynków zwi¹zanych z poszczególnymi podmio-
tami ewidencyjnymi, w³adaj¹cymi i posiadaczami zale¿nymi.
To wszystko, o czym wczeœniej pisa³em, odnosi siê do zagadnienia
elastycznoœci systemu informatycznego, który powinien byæ od-
porny na zmiany przepisów dotycz¹cych ewidencji gruntów i bu-
dynków. Problem ten ma œcis³y zwi¹zek z dominuj¹cym w tym
artykule pytaniem: jaka ma byæ zawartoœæ bazy danych? Nawet
intuicja podpowiada, ¿e system informatyczny, w którym baza
danych zape³niona jest opisem elementarnych sk³adników ewiden-
cji gruntów (w postaci: dzia³ek, budynków, lokali) , jest bardziej
elastyczna i odporna na zmiany w przepisach, ni¿ baza zape³niona
tworami, w których obiekty wystêpuj¹ we wzajemnych zwi¹zkach
i które z tych zwi¹zków trzeba dopiero „wy³uskaæ”, gdy zajdzie
taka potrzeba.

A to takie proste
¯eby jednak nie sta³o siê zadoœæ naszej polskiej tradycji, ¿e tylko
potrafimy narzekaæ i krytykowaæ, chcia³bym zaproponowaæ nieco
inne podejœcie do sposobu zbierania danych maj¹cych zwi¹zek
z ewidencj¹ gruntów, budynków i lokali.
Wed³ug mnie istota sprawy dotyczy definicji obiektów bêd¹cych
przedmiotem ewidencji: gruntów, budynków i lokali. Zadajmy so-
bie pytanie: co robi geodeta w terenie, kiedy ma za zadanie zebraæ
dane do za³o¿enia, aktualizacji lub modernizacji ewidencji grun-
tów, budynków i lokali? Naturalne jest, ¿e wspieraj¹c siê posiadan¹
dokumentacj¹, bêdzie zbiera³ systematycznie dane dzia³ka po dzia³ce.
Je¿eli przedmiotem pracy s¹ równie¿ budynki, to ¿eby siê nie
nabiegaæ, bêdzie usi³owa³ na okreœlonej dzia³ce zebraæ jak najwiê-
cej informacji równie¿ o budynkach. Powiecie Pañstwo, ¿e takie

zachowanie jest oczywiste. Je¿eli tak, to zebrane informacje o dzia³-
ce, budynkach, dokumentach dotycz¹cych posiadania, posiada-
czach gruntu czy budynku, ewentualnie lokali na okreœlonej dzia³ce
powinno siê nazwaæ informacj¹ Ÿród³ow¹.
Czy powy¿sze wyliczenie wyczerpuje listê obiektów bêd¹cych
przedmiotem zainteresowania organu prowadz¹cego ewidencjê
gruntów? Gdybyœmy odpowiedzieli twierdz¹co, to by oznacza³o,
¿e przyjêliœmy krytykowan¹ na wstêpie definicjê dzia³ki, która
w wydaniu projektu nie jest ani dotychczasow¹ dzia³k¹ ewidencyj-
n¹, ani dzia³k¹ hipoteczn¹. Zachodzi wiêc pytanie: co w zamian?
Uwa¿am, ¿e wysoce po¿¹dan¹ rzecz¹ by³oby pozostawienie w ewi-
dencji gruntów i budynków dotychczasowych dzia³ek uwidocznio-
nych w dokumentach ewidencyjnych, jako odpowiednika stanu
w³adania. Oczywiœcie w wielu przypadkach w³adaj¹cy (lepiej by-
³oby napisaæ posiadacz) bêdzie równoczeœnie w³aœcicielem. Je¿eli
pozostawimy dzia³ki w dotychczasowym kszta³cie, unikniemy ca-
³ej procedury „modernizacji” i niepo¿¹danych skutków z tym zwi¹-
zanych. ̄ eby natomiast ewidencja odpowiada³a na pytanie, kto jest
w³aœcicielem nieruchomoœci, nale¿y uwzglêdniæ informacjê o pod-
miotach (bêd¹c¹ w posiadaniu s¹du wieczystoksiêgowego) i przy-
pisaæ j¹ do przedmiotu (obiektu istniej¹cego na mapach warszaw-
skich), czyli dzia³ki hipotecznej.
Gdybyœmy obraz przedstawiaj¹cy dzia³ki hipoteczne zarejestrowa-
li jako oddzieln¹ warstwê hipoteczn¹ (czy, jak kto woli, t³o dla
mapy stanu w³adania zawieraj¹cej dzia³ki ewidencyjne), to w efek-
cie uzyskamy mapê stanu w³adania (jej fragment przedstawi³em na
pocz¹tku), która razem z czêœci¹ opisow¹ daje odpowiedŸ na pyta-
nie, kto p³aci podatki od nieruchomoœci (a na przyk³ad kolorem
niebieskim i lini¹ przerywan¹ mo¿na by pokazaæ stan nieruchomo-
œci bêd¹cy odpowiednikiem zapisów w hipotece). Na³o¿enie tych
warstw daje mo¿liwoœæ porównania stanu posiadania (zapis w czê-
œci opisowej ewidencji gruntów i budynków) ze stanem w³asnoœci
(hipoteka).

Co komu przeszkadza informatyka?
Informatyka dziœ bez trudu daje sobie radê z rozliczeniami po-
wierzchni dwóch nak³adaj¹cych siê na siebie warstw. Tak wiêc,
je¿eli zajdzie taka potrzeba, w procesie regulacji prawnej okreœlo-
nej nieruchomoœci – ale nie generalnej modernizacji, jak to nakazu-
je projekt – mo¿na by³oby zastosowaæ definicjê dzia³ki ewidencyj-
nej przedstawionej w § 10.1 projektu i z nowo utworzonych w ten
sposób dzia³ek (dzia³ki) odtworzyæ przedmiotow¹ nieruchomoœæ
(lub np. jej czêœæ).
W gruncie rzeczy chodzi tu o uproszczenie mocno skomplikowa-
nych procedur zawartych w projekcie i wprzêgniêcie informatyki
do wykonania zadañ, dla których zosta³a stworzona!
Zastanawiam siê jeszcze, dlaczego od lat nie mo¿e przebiæ siê
idea wy³o¿ona swego czasu przez Stanis³awa Zarembê, doœwiad-
czonego informatyka i praktyka, autora znanego systemu infor-
matycznego ewidencji gruntów, aby za podstawowy sk³adnik
bazy danych uznano pojedynczy obiekt (jakim powinna byæ dzia³-
ka), a nie jednostkê rejestrow¹, czyli zbiór dzia³ek? Dlaczego tak
siê dzieje? Nasuwa mi siê tylko jedna odpowiedŸ. Brakuje mu
tytu³u profesorskiego! Mogê siê tylko domyœlaæ, ¿e aktualny
zespó³ autorski jest zdominowany przez osobê, która niestety
„nauczy³a siê tylko jednej lekcji” i nie ma chêci poznaæ czegoœ
nowego. Za to jest utytu³owana!

PS Gdzieœ z „góry” dochodz¹ mnie wieœci, ¿e na merytoryczne
uwagi do projektu jest ju¿ za póŸno. Uwa¿am jednak, ¿e warto
pójœæ po rozum do g³owy i zastanowiæ siê, czy sensowne jest to,
a¿eby projekt podzieli³ los rozporz¹dzenia z 1996 r.?                    ■
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