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Odbudowa instytucji niezbednych

dla rozwoju rynku nieruchomosci i inwestycji w Polsce
Nie ted

ADAM KLIMEK, OLGIERD DZIECIELSKI, MARIAN E. NIKEL

0d wielu lat w Polsce dqiy sie do stworzenia systemu informacji o nierv-
chomosciach. Zastapienie ewidencji gruntow i budynkow katastrem weigz
jednak napotyka przeszkody. Stanowi to powainy problem, poniewaz

kataster i system ksiqg wieczystych sq niezhedne do rozwoju rynku nieru-

chomosci i inwestydji.

I nstytucja katastru ma fundamentalne
znaczenie dla organizacji i funkcjono-
wania panstwa. Sprawnie dziatajacy, $cis-
le wspdtpracujacy z ksiggami wieczysty-
mi kataster, czyli oparty na mapie urzg-
dowy spisi opis gruntow i budynkow,
umozliwia:

m wprowadzenie do obrotu gospodarcze-
go kapitalu inwestycyjnego (usprawnie-
nie funkcjonowania hipoteki);

B poprawg finanséw publicznych gmin
i powiatow (usprawnienie systemu podat-
kow od nieruchomosci);

m cfektywne skierowanie srodkow Unii
Europejskiej do sektora rolniczego
(usprawnienie systemu doptat dla rolni-
kéw);

B usprawnienie proceséw inwestycyjnych
(wlasciwa organizacja przestrzeni, wzrost
bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami
oraz utrzymanie tadu inwestycyjnego);

m skuteczna ochrong praw wlasnosci
(prawna ochrona przebiegu granic);

m usprawnienie funkcjonowania panstwa
(zapewnienie administracji szybkiego do-
stgpu do wiarygodnej informacji o grun-
tach i budynkach).

Rozwdj rynku nieruchomosci i inwesty-
cji jest bezposrednio uzalezniony od
sprawnosci zaréwno systemu katastral-
nego, jak i ksiag wieczystych. Kataster
zostal w naszym kraju zniesiony dekre-
tem z 1955 r. W jego miejsce wprowa-
dzono ewidencj¢ gruntéw i budynkow
(egib), ktora stata si¢ instrumentem poli-
tyki panstwa komunistycznego. Kataster,
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jako instytucja gwaranta stanu posiada-
nia na gruncie, przestat istnie¢. I — co
wazniejsze — nie ma go do dzisiaj.
Fundamentalnymi cechami katastru, dzig-
ki ktorym mogt on odgrywac istotna role
w funkcjonowaniu panstwa, byt urzgdo-
wy charakter prowadzonych rejestréw
oraz wysoka wiarygodnos¢ wpisow. Ewi-
dencja gruntéw i budynkdw, niestety, ich
nie posiada. Prowadzone rejestry i mapy
nie maja charakteru urzgdowego, a czyn-
nosci wpisu sa jedynie techniczne, co pro-
wadzi do niskiej wiarygodnosci rejestrow.

rugim podstawowym elementem sys-

temu informacji o nieruchomosciach
sa ksiggi wieczyste (kw). Cho¢ wolne od
mankamentoéw egib, tez nie sa one po-
zbawione wad, takich jak: brak powszech-
nosci ksiag wieczystych na obszarze kra-
ju czy dezorganizacja zapisow w  dzia-
le I ksigg wieczystych dotyczacych opisu
przedmiotu wiasnosci. Podstawowe przy-
czyny tego stanu rzeczy sa nastgpujace:
®m Moca dekretu z 1955 r. o wprowadze-
niu ewidencji gruntéw zniesiono obowia-
zek utrzymania w zgodnosci ewidencji
gruntow 1 ksiag wieczystych, na skutek
czego wpisy w obu systemach sa w bar-
dzo duzym stopniu niezgodne.
m W latach 70. zaniechano stosowania pro-
cedur administracyjnych do prowadzenia
ewidencji gruntéw i budynkow. W nastgp-
stwie tego wpisy w egib nie maja charak-
teru urzgdowego, a jedynie techniczny;
tre$¢ map jest czgsto niezgodna z  trescia
rejestrow ewidencyjnych; cz¢$é wpisow
jest udokumentowana stabo badz wecale;
za$ niektore sa niezgodne z dokumentami.
® Wiladze PRL przez wiele lat dazyty do
marginalizacji ksiag wieczystych, jako
gwaranta prawa wlasnosci.
Uzyskanie funkcjonalnosci systemu, wy-
maga przywrocenia wysokiej sprawnosci
dziatania systemu informacji o nierucho-
mosciach, czyli instytucji katastru i ksiag
wieczystych. Jedyna droga do osiagnig-
cia tego celu jest:
m likwidacja przyczyn nieprawidtowego
obecnie dziatania obu systemdow infor-
macji,
® odwrocenie wszystkich negatywnych
skutkéw prowadzenia ewidencji gruntow

Przypuszczalne dotychczasowe zatozenia

1. Kataster istnieje — jest to obecna ewiden-
cja gruntéw i budynkéw. Wysoka sprawnosé
oraz funkcjonalnosc¢ zostanie osiagnieta dzie-
ki zastosowaniu technik komputerowych ipo-
szerzeniu zakresu informagiji.

2. Usuwanie niezgodnosci ewidencji grun-
téw i budynkow (katastru) i ksiag wieczystych
bedzie realizowane poprzez komputerowe
poréwnywanie zawartosci tych zasobow ige-
nerowanie rejestrow rozbieznosci.

3. Niezgodnosci w zasobie nie zostang ni-
gdy usuniete do konca. Przepisy prawa prze-
widujg cykliczne prowadzenie weryfikacji da-
nych ewidencji gruntéw i budynkow.

4. Obecnie stosowane procedury sg wystar-
czajgce do prowadzenia katastru i nie bedg,
zmieniane.

5. Informatyzacja kw przeprowadzana be-
dzie w sposéb niezalezny od budowania ka-
tastru i nie bedg przy niej wykorzystywane

elektroniczne dane z ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw.

6. Informatyzacja kw bedzie prowadzona po-
za sadem rejonowym, przez specjalnie do
tego celu powotane struktury (osrodki migra-
cyjne).

7. Informatyzacja kw bedzie realizowana
w réznym czasie w poszczegolnych sadach,
a wiec w niektorych rozpocznie sie za okoto
10 lat.

8. Informatyzacja kw (przeniesienie tresci
ksiegi do komputera) jest czynnoscig o cha-
rakterze technicznym.

9. W trakcie informatyzacji kw nie przewiduje
sie ich uzgodnienia z egib.

10. Ksiegi wieczyste bedg prowadzone na
komputerze centralnym znajdujgcym sie
w Warszawie. Sady rejonowe zostang pozba-
wione kompetencji w dysponowaniu zasobem
kw. Kompetencje te przejmie CORS. [ ]
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Proponowane zatoienia

1. Kataster nie istnieje i nalezy go dopiero
zbudowac¢. Budowa powinna zosta¢ oparta
na odpowiednich instytucjach oraz przepi-
sach prawa regulujgcych urzedowy tryb jego
prowadzenia. Zastosowane techniki kompu-
terowe bedg miaty charakter jedynie wspo-
magajacy.

2. Zostanie powotana wyodrebniona admini-
stracja katastralna, ktérej podstawowym zada-
niem bedzie utworzenie i prowadzenie kata-
stru (w powiatowych urzedach katastralnych).
3. Przeprowadzone zostanie ,uregulowanie
zasziosci”, czyli weryfikacja obecnych wpi-
sOw w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
uzgodnienie ich z ksiegami wieczystymi. Po
wprowadzeniu odpowiednich procedur po-
stepowania, zostanie to zrealizowane catko-
wicie sitami urzedéw prowadzacych kataster,
w trakcie obstugi biezacych spraw. Weryfi-
kacja nastgpi na podstawie dokumentéw
(akt), a nie tylko tresci rejestrow. Zostang nig
objete wszystkie wpisy — bedzie to proces
budowy katastru. Rozpocznie sig¢ on réwno-
cze$nie we wszystkich powiatach w Polsce,
a jego zakonczenie prawdopodobnie nasta-
pi za 8-10 lat.

4. Proces usuwania niezgodnosci zostanie
przeprowadzony tylko raz. Po zbudowaniu
katastru bedzie on prowadzony w sposob
uniemozliwiajacy powstawanie jakichkolwiek
rozbieznosci.

i budynkow oraz ksiag wieczystych we-
dhug regulacji prawnych obowiazujacych
od 1955 roku, a wigc uporzadkowanie
50-letnich zasztosci.

Niezbgdna jest realizacja obu tych zadan,
gdyz poprzestanie tylko na jednym znich
nie spowoduje jakosciowej zmiany funk-
cjonowania systemow.

Polsce od wielu lat prowadzi si¢

prace majace na celu zbudowanie
sprawnego systemu informacji o nieru-
chomosciach. Dzialania te jak dotychczas
nie przyniosty spodziewanych rezultatow
i nic nie zapowiada, ze sytuacja ulegnie
poprawie w najblizszej przysztosci. Gtow-
na tego przyczyna jest niewlasciwa ocena
istniejacego stanu dokonana przez insty-
tucje rzadowe oraz powszechne przeko-
nanie, a raczej wiara w to, ze informaty-
ka pomoze rozwiazac problemy.
Poprawie systemu informacji o nierucho-
mosciach stuzy¢ miata realizacja pro-
jektu PHARE 2000 ,,Budowa Zintegro-
wanego Systemu Katastralnego”. Nie-
stety, w jej wyniku nie zostaly usunigte
zadne z wymienionych wad ewidencji
gruntéw i1 budynkdéw oraz ksiag wieczy-

5. Biezgce wpisy w katastrze bedg dokony-
wane w ramach $cisle okreslonych proce-
dur, w trybie gwarantujgcym ich urzedowy
charakter oraz zgodnos$¢ z ksiggami wieczy-
stymi.

6. Informatyzacja kw (przeniesienie tresci
ksiegi do komputera) odbedzie sie w sadzie
rejonowym, w trakcie obstugi biezacych
spraw.

7. Informatyzacja kw rozpocznie sie jedno-
czesnie we wszystkich sgdach rejonowych
w Polsce z przewidywanym terminem zakon-
czenia za 8-10 lat.

8. Informatyzacja ksiegi bedzie czynnoscig
o charakterze wpisu w kw (postanowienie).
9. Do celéw informatyzacji kw wykorzystane
zostang elektroniczne dane z egib.

10. Uzgodnienie tresci ksiag i katastru na-
stapi w jednoczesnym procesie informatyza-
cji ksiag i zaktadania katastru.

11. Ksiegi wieczyste beda prowadzone na
komputerach znajdujacych sie w dyspozyciji
sgdu rejonowego.

12. Prowadzenie katastru oraz kw na pozio-
mie powiatu nie bedzie przeszkadzac wtwo-
rzeniu elektronicznych zbioréw informacji row-
niez na innych szczeblach administracji. Be-
dzie mozliwos¢ prowadzenia centralnych, wo-
jewodzkich, a takze dowolnych innych zbio-
réw zawierajgcych informacje gromadzone
w katastrze i ksiegach wieczystych. [ ]

stych, a funkcjonowanie systemow nie
ulegto poprawie. Stwierdzono natomiast
przypadki ograniczenia wydolnos$ci, ana-
wet znacznego pogorszenia ich dziata-
nia.

Jak dotychczas nie ujawniono zatozen, kto-
re legly u podstaw budowy Zintegrowane-
go Systemu Katastralnego. Jednak obser-
wujac realizowane zadania, mozna przy-
puszczac, ze w pracach nad usprawnianiem
systemu przyjgto zasady przedstawione
w ramce na sasiedniej stronie.

z alozenia te sg naszym zdaniem bled-
ne. Z tresci planu rzeczowo-finanso-
wego budowy Zintegrowanego Systemu
Katastralnego, Rzadowego Programu Roz-
woju Zintegrowanego Systemu Informa-
cji o Nieruchomosciach, a takze z wypo-
wiedzi kompetentnych przedstawicieli rza-
du wynika, ze budowa ZSK jest przedsig-
wzigciem o charakterze wylacznie infor-
matycznym. Analizujac zatozenia budo-
wy oraz wyniki prac projektu PHARE
2000, stwierdzié nalezy, ze prowadzone
dziatania nie zlikwiduja przyczyn niepra-
widlowego funkcjonowania obu systemow
ani nie usuna wad powstatych po 1955
roku. Dlatego nalezy niezwlocznie doko-
nac korekty strategii usprawnienia syste-
mu informacji o nieruchomosciach.
Niezmiennie od 1997 roku postulujemy
przyjecie odmiennych zatozen — przedsta-
wionych w ramce obok. Chcieliby$my pod-
kresli¢, ze jesteSmy gleboko przekonani
o bezwzglednej koniecznosci ich realiza-
cji. Jak wynika z naszych wieloletnich ba-
dan i analiz, kontynuacja budowy Zinte-
growanego Systemu Katastralnego
w ksztalcie proponowanym w projekcie
PHARE op6zni o 10-20 lat stworzenie
sprawnej instytucji, majacej kluczowy
wplyw na rozwoj rynku nieruchomosci iin-
westycji w Polsce. ]
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