Wylyczne
administrowania gruntami

ze szczegdlnym uwzglednieniem krajow
znajdujgcych sie w fazie przeksztateen (cz.l)

0d redakeji: W GEODECIE 12/97 opublikowalismy wypowiedz
Konrada Pirwitza, dyrekiora Departamentu Katastru Nierucho-
mosci GUGIK i jednoczesnie czlonka komitetu zarzadzajacego
grupa MOLA (The Meeting of Officials on Land Administration),
dotyczacq dziatania tej wlasnie grupy. Powstanie MOLA zwigza-
ne bylo z naturalng w Europie potrzebg wspoétpracy w dziedzi-
nie katastru i ksiag wieczystych. Juz od 1993  r. pod egidg
Europejskiej Komisji Gospodarczej ONZ (Economic Commission
for Europe — ECE) zaczeto organizowaé spotkania wyiszych urzed-
nikow (ekspertow) zajmujacych sie sprawami administrowania
gruntami. Zanim oficjalnie w Genewie w 1996 r. powotano grupe
MOLA, eksperci ci mieli juz na swoim koncie pewne osiggniecia.
Jednym z nich bylo opracowanie pod kierownictwem prof. Pete-
ra Dale'a, prezydenta Migdzynarodowej Federacji Geodetow,
»Wylyanych administrowania gruntami”. Dokument ten posta-
nowilismy przyblizy¢ polskim czytelnikom. Za zgodg Konrada
Pirwitza obszerne fragmenty publikowaé bedziemy w kolejnych
numerach GEODETY (w biezqcym numerze wstep i streszezenie).

roku 1993 Europejska Komisja Gospodarcza Narodéw

Zjednoczonych wystapila z inicjatywa usprawnienia zarza-
dzania gruntami, gtéwnie w krajach Europy Srodkowo-Wschod-
niej. Gtéwnym celem tej inicjatywy byto zdefiniowanie aktual-
nych potrzeb i probleméw zwiazanych z zarzadzaniem gruntami
w tych krajach oraz wymiana pogladéw i do$wiadczen migdzy
ekspertami z krajéow znajdujacych si¢ w okresie transformacji
i ekspertami z Zachodu. ECE pragngta rowniez ocenié¢ mozliwo-
Sci zastosowania w krajach transformowanych podobnych me-
tod, polityki i procedur zarzadzania gruntami do wyksztatconych
w okresie minionych lat w gospodarkach rynkowych regionu ECE.
W roku 1993 odbyto si¢ w Kopenhadze (Dania) seminarium na
temat reformy zwiazanej z nieruchomosciami, rejestracja grun-
tow 1 katastrem. W nastgpstwie seminarium zorganizowano war-
sztaty tematyczne w Austrii, Chorwacji, Wegrzech, Lotwie, Ho-
landii i Rumunii. Réwnolegle, a czgsciowo juz jako wynik war-
sztatow, utworzono grupg zadaniowa przy Komisji do spraw
Osiedli Ludzkich ECE, ktérej zadaniem byto opracowanie ni-
niejszych wytycznych w sprawie administrowania gruntami.
W sktad grupy zadaniowej weszli panowie: Friedrich Hrbek
z Austrii, Branimir Gojceta z Chorwacji, Gabor Remetey-Fiilopp
z Wegier, Jan Brouwe z Holandii, Helge Onsrud z Norwegii,
Vigil Pamfil z Rumunii, Jan Widmark ze Szwecjii Peter Dale
z Anglii jako szef grupy zadaniowe;j.

Wytyczne definiuja zarzadzanie gruntami jako proces, za po-
moca ktdrego mozna skutecznie zarzadzac¢ gruntami iinformac-
ja o gruntach. Zostaty napisane gtéwnie z mysla o urzednikach
administracji panstwowej wyzszego szczebla oraz politykach
zajmujacych si¢ problematyka zarzadzania gruntami. Celem
wytycznych jest podkreslenie korzysci, jakie daje posiadanie
odpowiedniego i rzetelnego systemu informacji o gruntach.
Wytyczne oparte sa na nastgpujacych zatozeniach: = dostep do zyw-
nosci i dachu nad glowa jest podstawowa potrzeba czlowieka;
ochrona prawa wlasnosci jest podstawa skutecznej polityki mieszka-
niowej; = trwato$¢ statusu prawnego gruntow jest podstawa skutecz-
nej produkcji rolnej; = inwestorzy dziatajacy w gospodarce rynkowej
wymagaja istnienia formalnych struktur praw zwiagzanych z gruntem
i wlasnoscia; = trwaly rozwdj ekonomiczny zalezy od tego, czy p an-
stwo posiada pelna odpowiedzialnos¢ za zarzadzanie informacja doty-
czaca wlasnosci, wartosci i wykorzystania gruntéw, nawet przy znacz-
nym zaangazowaniu sektora prywatnego; zarowno grunty , jak
i informacja o gruntach powinny by¢ przedmiotem oszczednego gos-
podarowania w celu osiagnigcia wzrostu gospodarczego.

ytyczne sa zgodne z art. 1 Pierwszego Protok otu Europej-

skiej Konwencji Praw Cztowieka podpisanej w Rzymie dnia
4 listopada 1950 r. Artykut ten gtosi: ,,Kazda osoba fizyczna lub
prawna ma prawo do pokojowego korzystania z wlasnego maja-
tku. Nikt nie bedzie pozbawiony wlasnego majatku, chyba ze lezy
to w interesie publicznymi odbywa si¢ na warunkach, o jakich
stanowi prawo i ogdlne zasady prawa migdzynarodowego’.
Wytyczne okreslaja czynniki, jakie powinny by¢ wzigte pod uwage
przy opracowywaniu aktow prawnych, organizacji, baz danych
i map, jak tez mechanizméw finansowania niezbgdnych do wdro-
Zenia iobstugi rzetelnego systemu zarzadzania gruntami, czgsto
okreslanego mianem katastru lub systemu rejestracji gruntow.
Wstegpne inwestycje zwiazane z budowa nowego systemu za-
rzadzania gruntami moga si¢ wiaza¢ z wydatkami rzedu milio-
néw dolardéw 1 procesy te moga potrwac od 5 do 10 lat. Takie
inwestycje i taka skala czasowa sa jednak niezbedne, jesli roz-
woj gospodarczy ma by¢ trwaty.
Wytyczne zostaly opracowane przede wszystkim na podstawie
doswiadczen Europy Zachodniej i Wschodniej. Wszystkie zachod-
nie systemy katastru i rejestracji gruntéw sa juz od dawna ugrunto-
wane, ale wiele z nich jest zbudowanych na podstawie tradycyj-
nych mozliwosci zbierania danych, ktore nie zawsze koncentrowa-
ly si¢ na wszystkich potrzebach uzytkownikow. Zostaty bowiem
zbudowane za pomoca metod manualnych, a nie cyfrowych, cho¢
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wigkszos$¢ z nich znajduje si¢ obecnie w trakcie komputeryzacji.
Podobnie jak ich odpowiedniki w krajach Europy Wschodniej,
systemy te zmieniaja si¢ w takim kierunku, ktory pozwoli zaspo-
koi¢ potrzeby nowoczesnego spoteczenstwa.

Kraje znajdujace si¢ w okresie transformacji moga wiele skorzy-
sta¢ z doswiadczen zachodnich. Musza jednak zbudowaé wlasne
systemy, uwzgledniajace wlasne srodowisko spoteczne, gospo-
darcze i kulturowe. Niniejsze wytyczne powinny by¢ im pomoc-
ne w rozwazaniu alternatywnych sposobdw budowy systemu
umozliwiajacego sprostanie wspdotczesnym wymaganiom.

“ iniejsze wytyczne opieraja si¢ na zalozeniu, ze powinien
istnie¢ sformalizowany (urzgdowy) system rejestrowania grun-
tow 1 nieruchomosci, ktdry zapewnia bezpieczenstwo wiasnosci
gruntdéw, inwestycji, a takze innych prywatnych i publicznych praw
do nieruchomosci. System ewidencjonowania prawa wiasnosci
gruntéw, wartosci gruntéw i ich wykorzystania oraz innych da-
nych dotyczacych gruntéw jest niezbgdnym narzedziem pozwala-
jacym na wiasciwe funkcjonowanie gospodarki rynkowej oraz
nalezyte gospodarowanie zasobami gruntéw. Wszystkie uprzemy-
stowione kraje o gospodarce rynkowej posiadaja takie Iub inne
systemy rejestracji gruntdw spetniajace powyzsze wymagania.
Wytyczne uzywaja pojecia ,,grunt” dla okreslenia obiektu, zkto-
rym moga by¢ zwiazane wierzytelnosci hipoteczne i inne dane.
Wymiennie z pojeciem ,,grunt’” stosuje si¢ pojecie ,,nierucho-
mos$¢”. W praktyce system administrowania gruntami moze obej-
mowac roézne podstawowe jednostki czy obiekty powierzchnio-
we, ale najczgsciej sa to dziatki.

Nieruchomo$¢ moze obejmowac jedna lub wigksza liczbe dziatek.
W wielu krajach mozna takze rejestrowac budynki lub czgsci budyn-
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kéw jako odrgbne nieruchomosci, atakze budowle podziemne inad-
ziemne. Te ostatnie nazywa si¢ ,,nieruchomosciami w warstwach”.
Zdefiniowanie podstawowej jednostki ewidencyjnej jest waznym
elementem projektowania kazdego systemu informacji o terenie.
Dobry system administrowania gruntami zapewnia:

gwarancj¢ wykonywania prawa wtasnosci i bezpieczenstwo
posiadania,

pomoc w zakresie wymierzania podatkow od gruntéw i in-
nych nieruchomosci,

zabezpieczenie udzielonych kredytow,

rozwoj i monitoring rynku nieruchomosci,

ochrong gruntéw panstwowych,

zmniejszenie liczby sporéw o grunty,

ulatwienia w przeksztatcaniu struktur powierzchniowych,

usprawnienie planowania miejskiego i rozwoju infrastruktury,

pomoc w gospodarowaniu $rodowiskiem naturalnym,

dostarczanie danych statystycznych.
Wytyczne nie zalecaja jednego, okreslonego wzoru systemu
gospodarowania gruntami, ktdry miatby by¢ zastosowany wkra-
jach znajdujacych sig¢ w fazie przeksztalcen. Miejscowe tradyc-
je, istniejaca juz infrastruktura i inne podobne czynniki moga
wymagac roznych rozwiazan, zwlaszcza w krajach, w ktérych
katastry dziataja od wielu dziesigcioleci.

obry system informacji o gruntach obejmuje dane opiso-

we 1 mapy, $cisle ze sobg powiazane. Systemy katastralne
w wigkszosci krajow zachodnioeuropejskich zawieraja rozne
rejestry, administrowane przez rézne podmioty, choé¢ wkazdym
przypadku rejestry te prowadzone sa, w catosci lub w czesci,
przez administracjg rzadowa.



W niektérych krajach pomiary gruntéw wykonuja prywatni
geodeci, w innych za$ panstwowe lub lokalne publiczne jed-
nostki organizacyjne. Wymagania co do doktadnosci pomia-
row sa znacznie zroznicowane. W niektdrych krajach wymaga
si¢ bardzo doktadnych pomiaréw i map granic gruntéw, pod-
czas gdy inne panstwa sa pod tym wzgledem znacznie mniej
wymagajace.

W wigkszosci krajow posiadajacych sformalizowany system in-
formacji o terenie systemy takie juz skomputeryzowano albo
si¢ je komputeryzuje. Niestety, systemy istniejace (prowadzone
W sposOb manualny) czgsto ograniczaja mozliwosci wdrazania
optymalnych rozwiazan. Ponadto konwersja istniejacych juz
operatéw i danych geodezyjnych wymaga ogromnych srodkow.
Kraje budujace systemy informacji o terenie od podstaw lub
niemal od podstaw moga skorzystac z tego, ze nie sa ograni-
czone istniejacymi juz systemami. Kraje te powinny wigc
byé w stanie wdraza¢ optymalne rozwiazania juz od pocza-
tku. Takie rozwiazania powinny obejmowac zastosowanie
technologii komputerowej zarowno dla danych opisowych,
jak i map.

Wprowadzanie nowego systemu administrowania gruntami,
w tym zwlaszcza wdrazanie sformalizowanych rejestrow grun-
tow, jest zadaniem ogromnym i czasochtonnym. Nalezy wigc
doceni¢ znaczenie solidnych badan i wszechstronnego plano-
wania. Nalezy podkreslié $cisty zwiazek migdzy problematyka
tworzenia prawa, doskonalenia struktur organizacyjnych, two-
rzenia mechanizméw finansowych oraz rozwigzywania zagad-
nien technicznych. Doswiadczenia wskazuja, ze czgsto trudniej
jest rozwiazac¢ ztozone problemy legislacyjne, organizacyjne ifi-
nansowe niz problemy techniczne.

w niniejszych wytycznych zaleca sig, aby kraje znajdujace
si¢ w fazie przeksztalcen stosowaty podejscie stopniowe,
krok po kroku. Dane znajdujace si¢ w rejestrach powinny byé na
poczatku ograniczane do takich, ktére pozwalaja na zaspokojenie
aktualnie najwazniejszych potrzeb uzytkownikdw. Czgsto waz-
nym elementem dziatania jest wyznaczenie ipomiar granic. W celu
administrowania gruntami duza precyzja pomiaréw nie zawsze
jest potrzebna. Nalezy wigc rozwazy¢ mozliwos¢ zastosowania
tanich technik pomiarowych i kartograficznych.

Krajom znajdujacym si¢ w fazie przeksztalcen zaleca sig, by zba-
daly mozliwo$¢ wdrozenia zintegrowanych systemow informacji
o terenie, w ktdrych oficjalna rejestracjg informacji prawnych, atak-
ze technicznych, nadzoruje, kontroluje i prowadzi jedna publiczna
jednostka organizacyjna, nie za$ dwa lub wigksza liczba mini-
sterstw 1 organdw panstwowych. Nie wyklucza to stosowania roz-
wigzan, w ktérych praktyczng dziatalno$é rejestracyjng prowadzi
si¢ w biurach regionalnych lub lokalnych.

Nalezy rozwazy¢ sposoby wiaczenia do prac sektora prywatnego.
W wielu krajach obowiazuja przepisy, zgodnie z ktérymi pomia-
ry terenowe sa wykonywane przez prywatnych, licencjonowa-
nych mierniczych. Bazy danych moga by¢ fizycznie prowadzone
w prywatnych o$rodkach w ramach umowy z wiasciwym orga-
nem publicznym.

Wprowadzenie nowego systemu administrowania gruntami mo-
ze by¢ $cisle zwiazane z przeksztatcaniem struktur przestrzen-
nych i prywatyzacja gruntéw. Trudno jest jednak wskazac¢ me-
chanizmy finansowania tworzenia systemu informacji o tere-
nie wylacznie z optat pobieranych od uzytkownikow. Kraje
powinny traktowac tworzenie takich systeméw jako dtugofa-
lowa inwestycje publiczng w infrastruktureg, przy czym optaty
uzytkownikow pokrywatyby tylko czg$¢ kosztéw tworzenia

systemu. Jednak koszty utrzymywania gotowego juz systemu,
wynikajace z obrotu nieruchomosciami, z podziatu gruntéow
itp., moga by¢ juzw pelni pokrywane z optat wnoszonych
przez uzytkownikow.
Zaleca si¢ powotanie komitetu koordynacyjnego do spraw admi-
nistrowania gruntami, w skfad ktorego powinni wejs¢ przedsta-
wiciele wlasciwych ministerstw, agencji i uzytkownikéw. Zada-
niem komitetu powinno by¢ badanie potrzeb w zakresie informa-
cji o gruntach oraz koordynowanie przedsigwzig¢ idziatan w dzie-
dzinie zarzadzania informacjami o gruntach.
Wdrozenie nowego systemu administrowania gruntami wymaga
wykonania takich dziatan, jak:

okreslenie potrzeb uzytkownikow,

stworzenie nowych rozwiazan administracyjnych,

przygotowanie nowych przepisow prawnych,

stwierdzenie, jakie prawa dotyczace gruntéw i nieruchomo-
$ci juz istnieja,

rozgraniczenie i pomiar nowych dziatek gruntu,

zatozenie nowych rejestréw i wprowadzenie procedur prze-
chowywania i uzyskiwania danych o gruntach,

wdrozenie nowych procedur zarzadzania finansami,

rozwijanie $wiadomosci publicznej co do tego, wjaki sposdb
dziata system.

cdn.

Uzyte okreslenia i prezentowane wniniejszych publikacji materiaty nie implikuja wyrazenia
jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotyczacych statusu prawnego panstwa,
obszaru, miasta lub powierzchni albo dotyczacych jego wladalbo wyznaczenia jego granic.
Thimaczenie wykonano w Gtownym Urzedzie Geodezji i Kartografii pod kierunkiem
mgr. inz. Konrada Pirwitza — dyrektora Departamentu Katastru Nieruchomosci.

Jakosc¢ sprzetu geodezyjnego
poparta ponad 100-letnig tradycja
firm Kern, Leica, Wild

Siedlik-Geograf Sp. z o0.0.
przedstawiciel firmy Leica w Polsce

nowa jakoS$c sprzedazy i ustug

oprogramowanie instrumentow
oraz instrukcje po polsku

Siedlik-Geograf Sp. z o.0.
ul. Zielonogdrska 14
71-084 Szczecin
tel./faks (0 91) 452 33 22
tel. kom. 0 601 712 915
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