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Odbudowa instytucji niezbêdnych
dla rozwoju rynku nieruchomoœci i inwestycji w Polsce

Nie têdy
droga

ADAM KLIMEK, OLGIERD DZIÊCIELSKI, MARIAN E. NIKEL

Od wielu lat w Polsce d¹¿y siê do stworzenia systemu informacji o nieru-
chomoœciach. Zast¹pienie ewidencji gruntów i budynków katastrem wci¹¿
jednak napotyka przeszkody. Stanowi to powa¿ny problem, poniewa¿
kataster i system ksi¹g wieczystych s¹ niezbêdne do rozwoju rynku nieru-
chomoœci i inwestycji.

I nstytucja katastru ma fundamentalne
znaczenie dla organizacji i funkcjono-

wania pañstwa. Sprawnie dzia³aj¹cy, œciœ-
le wspó³pracuj¹cy z ksiêgami wieczysty-
mi kataster, czyli oparty na mapie urzê-
dowy spis i opis gruntów i budynków,
umo¿liwia:
■ wprowadzenie do obrotu gospodarcze-
go kapita³u inwestycyjnego (usprawnie-
nie funkcjonowania hipoteki);
■ poprawê finansów publicznych gmin
i powiatów (usprawnienie systemu podat-
ków od nieruchomoœci);
■ efektywne skierowanie œrodków Unii
Europejskiej do sektora rolniczego
(usprawnienie systemu dop³at dla rolni-
ków);
■ usprawnienie procesów inwestycyjnych
(w³aœciwa organizacja przestrzeni, wzrost
bezpieczeñstwa obrotu nieruchomoœciami
oraz utrzymanie ³adu inwestycyjnego);
■ skuteczn¹ ochronê praw w³asnoœci
(prawna ochrona przebiegu granic);
■ usprawnienie funkcjonowania pañstwa
(zapewnienie administracji szybkiego do-
stêpu do wiarygodnej informacji o grun-
tach i budynkach).
Rozwój rynku nieruchomoœci i inwesty-
cji jest bezpoœrednio uzale¿niony od
sprawnoœci zarówno systemu katastral-
nego, jak i ksi¹g wieczystych. Kataster
zosta³ w naszym kraju zniesiony dekre-
tem z 1955 r. W jego miejsce wprowa-
dzono ewidencjê gruntów i budynków
(egib), która sta³a siê instrumentem poli-
tyki pañstwa komunistycznego. Kataster,

jako instytucja gwaranta stanu posiada-
nia na gruncie, przesta³ istnieæ. I – co
wa¿niejsze – nie ma go do dzisiaj.
Fundamentalnymi cechami katastru, dziê-
ki którym móg³ on odgrywaæ istotn¹ rolê
w funkcjonowaniu pañstwa, by³ urzêdo-
wy charakter prowadzonych rejestrów
oraz wysoka wiarygodnoœæ wpisów. Ewi-
dencja gruntów i budynków, niestety, ich
nie posiada. Prowadzone rejestry i mapy
nie maj¹ charakteru urzêdowego, a czyn-
noœci wpisu s¹ jedynie techniczne, co pro-
wadzi do niskiej wiarygodnoœci rejestrów.

KATASTER

1. Kataster istnieje – jest to obecna ewiden-
cja gruntów i budynków. Wysoka sprawnoœæ
oraz funkcjonalnoœæ zostanie osi¹gniêta dziê-
ki zastosowaniu technik komputerowych i po-
szerzeniu zakresu informacji.
2. Usuwanie niezgodnoœci ewidencji grun-
tów i budynków (katastru) i ksi¹g wieczystych
bêdzie realizowane poprzez komputerowe
porównywanie zawartoœci tych zasobów i ge-
nerowanie rejestrów rozbie¿noœci.
3. Niezgodnoœci w zasobie nie zostan¹ ni-
gdy usuniête do koñca. Przepisy prawa prze-
widuj¹ cykliczne prowadzenie weryfikacji da-
nych ewidencji gruntów i budynków.
4. Obecnie stosowane procedury s¹ wystar-
czaj¹ce do prowadzenia katastru i nie bêd¹
zmieniane.
5. Informatyzacja kw przeprowadzana bê-
dzie w sposób niezale¿ny od budowania ka-
tastru i nie bêd¹ przy niej wykorzystywane

Przypuszczalne dotychczasowe za³o¿enia

D rugim podstawowym elementem sys-
temu informacji o nieruchomoœciach

s¹ ksiêgi wieczyste (kw). Choæ wolne od
mankamentów egib, te¿ nie s¹ one po-
zbawione wad, takich jak: brak powszech-
noœci ksi¹g wieczystych na obszarze kra-
ju czy dezorganizacja zapisów w dzia-
le I ksi¹g wieczystych dotycz¹cych opisu
przedmiotu w³asnoœci. Podstawowe przy-
czyny tego stanu rzeczy s¹ nastêpuj¹ce:
■ Moc¹ dekretu z 1955 r. o wprowadze-
niu ewidencji gruntów zniesiono obowi¹-
zek utrzymania w zgodnoœci ewidencji
gruntów i ksi¹g wieczystych, na skutek
czego wpisy w obu systemach s¹ w bar-
dzo du¿ym stopniu niezgodne.
■ W latach 70. zaniechano stosowania pro-
cedur administracyjnych do prowadzenia
ewidencji gruntów i budynków. W nastêp-
stwie tego wpisy w egib nie maj¹ charak-
teru urzêdowego, a jedynie techniczny;
treœæ map jest czêsto niezgodna z treœci¹
rejestrów ewidencyjnych; czêœæ wpisów
jest udokumentowana s³abo b¹dŸ wcale;
zaœ niektóre s¹ niezgodne z dokumentami.
■ W³adze PRL przez wiele lat d¹¿y³y do
marginalizacji ksi¹g wieczystych, jako
gwaranta prawa w³asnoœci.
Uzyskanie funkcjonalnoœci systemu, wy-
maga przywrócenia wysokiej sprawnoœci
dzia³ania systemu informacji o nierucho-
moœciach, czyli instytucji katastru i ksi¹g
wieczystych. Jedyn¹ drog¹ do osi¹gniê-
cia tego celu jest:
■ likwidacja przyczyn nieprawid³owego
obecnie dzia³ania obu systemów infor-
macji,
■ odwrócenie wszystkich negatywnych
skutków prowadzenia ewidencji gruntów

elektroniczne dane z ewidencji gruntów i bu-
dynków.
6. Informatyzacja kw bêdzie prowadzona po-
za s¹dem rejonowym, przez specjalnie do
tego celu powo³ane struktury (oœrodki migra-
cyjne).
7. Informatyzacja kw bêdzie realizowana
w ró¿nym czasie w poszczególnych s¹dach,
a wiêc w niektórych rozpocznie siê za oko³o
10 lat.
8. Informatyzacja kw (przeniesienie treœci
ksiêgi do komputera) jest czynnoœci¹ o cha-
rakterze technicznym.
9. W trakcie informatyzacji kw nie przewiduje
siê ich uzgodnienia z egib.
10. Ksiêgi wieczyste bêd¹ prowadzone na
komputerze centralnym znajduj¹cym siê
w Warszawie. S¹dy rejonowe zostan¹ pozba-
wione kompetencji w dysponowaniu zasobem
kw. Kompetencje te przejmie CORS.             ■
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R E K L A M A

KATASTER

Jak dotychczas nie ujawniono za³o¿eñ, któ-
re leg³y u podstaw budowy Zintegrowane-
go Systemu Katastralnego. Jednak obser-
wuj¹c realizowane zadania, mo¿na przy-
puszczaæ, ¿e w pracach nad usprawnianiem
systemu przyjêto zasady przedstawione
w ramce na s¹siedniej stronie.

Z a³o¿enia te s¹ naszym zdaniem b³êd-
ne. Z treœci planu rzeczowo-finanso-

wego budowy Zintegrowanego Systemu
Katastralnego, Rz¹dowego Programu Roz-
woju Zintegrowanego Systemu Informa-
cji o Nieruchomoœciach, a tak¿e z wypo-
wiedzi kompetentnych przedstawicieli rz¹-
du wynika, ¿e budowa ZSK jest przedsiê-
wziêciem o charakterze wy³¹cznie infor-
matycznym. Analizuj¹c za³o¿enia budo-
wy oraz wyniki prac projektu PHARE
2000, stwierdziæ nale¿y, ¿e prowadzone
dzia³ania nie zlikwiduj¹ przyczyn niepra-
wid³owego funkcjonowania obu systemów
ani nie usun¹ wad powsta³ych po 1955
roku. Dlatego nale¿y niezw³ocznie doko-
naæ korekty strategii usprawnienia syste-
mu informacji o nieruchomoœciach.
Niezmiennie od 1997 roku postulujemy
przyjêcie odmiennych za³o¿eñ – przedsta-
wionych w ramce obok. Chcielibyœmy pod-
kreœliæ, ¿e jesteœmy g³êboko przekonani
o bezwzglêdnej koniecznoœci ich realiza-
cji. Jak wynika z naszych wieloletnich ba-
dañ i analiz, kontynuacja budowy Zinte-
growanego Systemu Katastralnego
w kszta³cie proponowanym w projekcie
PHARE opóŸni o 10-20 lat stworzenie
sprawnej instytucji, maj¹cej kluczowy
wp³yw na rozwój rynku nieruchomoœci i in-
westycji w Polsce.                                ■

1. Kataster nie istnieje i nale¿y go dopiero
zbudowaæ. Budowa powinna zostaæ oparta
na odpowiednich instytucjach oraz przepi-
sach prawa reguluj¹cych urzêdowy tryb jego
prowadzenia. Zastosowane techniki kompu-
terowe bêd¹ mia³y charakter jedynie wspo-
magaj¹cy.
2. Zostanie powo³ana wyodrêbniona admini-
stracja katastralna, której podstawowym zada-
niem bêdzie utworzenie i prowadzenie kata-
stru (w powiatowych urzêdach katastralnych).
3. Przeprowadzone zostanie „uregulowanie
zasz³oœci”, czyli weryfikacja obecnych wpi-
sów w ewidencji gruntów i budynków oraz
uzgodnienie ich z ksiêgami wieczystymi. Po
wprowadzeniu odpowiednich procedur po-
stêpowania, zostanie to zrealizowane ca³ko-
wicie si³ami urzêdów prowadz¹cych kataster,
w trakcie obs³ugi bie¿¹cych spraw. Weryfi-
kacja nast¹pi na podstawie dokumentów
(akt), a nie tylko treœci rejestrów. Zostan¹ ni¹
objête wszystkie wpisy – bêdzie to proces
budowy katastru. Rozpocznie siê on równo-
czeœnie we wszystkich powiatach w Polsce,
a jego zakoñczenie prawdopodobnie nast¹-
pi za 8-10 lat.
4. Proces usuwania niezgodnoœci zostanie
przeprowadzony tylko raz. Po zbudowaniu
katastru bêdzie on prowadzony w sposób
uniemo¿liwiaj¹cy powstawanie jakichkolwiek
rozbie¿noœci.

5. Bie¿¹ce wpisy w katastrze bêd¹ dokony-
wane w ramach œciœle okreœlonych proce-
dur, w trybie gwarantuj¹cym ich urzêdowy
charakter oraz zgodnoœæ z ksiêgami wieczy-
stymi.
6. Informatyzacja kw (przeniesienie treœci
ksiêgi do komputera) odbêdzie siê w s¹dzie
rejonowym, w trakcie obs³ugi bie¿¹cych
spraw.
7. Informatyzacja kw rozpocznie siê jedno-
czeœnie we wszystkich s¹dach rejonowych
w Polsce z przewidywanym terminem zakoñ-
czenia za 8-10 lat.
8. Informatyzacja ksiêgi bêdzie czynnoœci¹
o charakterze wpisu w kw (postanowienie).
9. Do celów informatyzacji kw wykorzystane
zostan¹ elektroniczne dane z egib.
10. Uzgodnienie treœci ksi¹g i katastru na-
st¹pi w jednoczesnym procesie informatyza-
cji ksi¹g i zak³adania katastru.
11. Ksiêgi wieczyste bêd¹ prowadzone na
komputerach znajduj¹cych siê w dyspozycji
s¹du rejonowego.
12. Prowadzenie katastru oraz kw na pozio-
mie powiatu nie bêdzie przeszkadzaæ w two-
rzeniu elektronicznych zbiorów informacji rów-
nie¿ na innych szczeblach administracji. Bê-
dzie mo¿liwoœæ prowadzenia centralnych, wo-
jewódzkich, a tak¿e dowolnych innych zbio-
rów zawieraj¹cych informacje gromadzone
w katastrze i ksiêgach wieczystych.             ■

i budynków oraz ksi¹g wieczystych we-
d³ug regulacji prawnych obowi¹zuj¹cych
od 1955 roku, a wiêc uporz¹dkowanie
50-letnich zasz³oœci.
Niezbêdna jest realizacja obu tych zadañ,
gdy¿ poprzestanie tylko na jednym z nich
nie spowoduje jakoœciowej zmiany funk-
cjonowania systemów.

W Polsce od wielu lat prowadzi siê
prace maj¹ce na celu zbudowanie

sprawnego systemu informacji o nieru-
chomoœciach. Dzia³ania te jak dotychczas
nie przynios³y spodziewanych rezultatów
i nic nie zapowiada, ¿e sytuacja ulegnie
poprawie w najbli¿szej przysz³oœci. G³ów-
n¹ tego przyczyn¹ jest niew³aœciwa ocena
istniej¹cego stanu dokonana przez insty-
tucje rz¹dowe oraz powszechne przeko-
nanie, a raczej wiara w to, ¿e informaty-
ka pomo¿e rozwi¹zaæ problemy.
Poprawie systemu informacji o nierucho-
moœciach s³u¿yæ mia³a realizacja pro-
jektu PHARE 2000 „Budowa Zintegro-
wanego Systemu Katastralnego”. Nie-
stety, w jej wyniku nie zosta³y usuniête
¿adne z wymienionych wad ewidencji
gruntów i budynków oraz ksi¹g wieczy-

stych, a funkcjonowanie systemów nie
uleg³o poprawie. Stwierdzono natomiast
przypadki ograniczenia wydolnoœci, a na-
wet znacznego pogorszenia ich dzia³a-
nia.

Proponowane za³o¿enia


