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Informacja katastralna

Cadastral information

Wstep

Rozwo6j spoleczno-gospodarczy kraju jest $ciSle zwiazany ze zmianami
przestrzennymi, ktore zachodza w wyniku prowadzonych inwestycji.
Inwestycje te dotyczace budowy drog, mostéw, wiaduktow, tuneli, estakad,
budynkéw mieszkalnych i uzytkowych czy budowli o innym przeznaczeniu np.
stadionéw, hal sportowych, parkingdw podziemnych i1 nadziemnych itp.
posiadaja Scisty zwiazek z gruntem, na ktérym sa realizowane. Z kolei grunt ten
stanowi fragment Ziemi, ktérej zasoby powierzchniowe sa ograniczone.
Szczegolnie daje sig to zauwazy¢é w duzych miastach, gdzie ceny ziemi potrafia
osiaga¢ niewyobrazalne kwoty, a inwestycje budowlane zaczynaja piaé si¢ w
gore, nad powierzchnig ziemi lub sa realizowane pod jej powierzchnia. Skutkuje
to licznymi problemami w realizacji inwestycji, gdy inwestor nie posiada praw
do nieruchomosci zajetych pod taka inwestycje lub gdy nie ma mozliwosci
okreslenia wilasciciela badz wiadajacego takiej nieruchomosci. Ponadto
powstaja sytuacje konfliktowe podczas realizacji inwestycji badz podczas ich
eksploatacji i konserwacji, w przypadkach kiedy kilka obiektéw budowlanych
jest realizowanych na réznych poziomach tej samej nieruchomosci gruntowe;.
Stad wynika potrzeba coraz dokladniejszego okreslania i rejestracji granic
nieruchomosci w przestrzeni oraz praw do nich.

Nalezy zaznaczy¢, ze rejestracja zasiggu praw do nieruchomosci dotyczy
nieruchomosci definiowanych jako cze$ci powierzchni ziemskiej stanowiace
odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynkéw trwale z gruntem
zwiazanych lub czgsci takich budynkow, ktorymi sg lokale bedace przedmiotem
odrebnej wlasno$ci. W wymienionym zakresie podstawowe zatozenia rejestracji
realizowane sa obecnie przez system ewidencji gruntow i budynkoéw oraz
system ksiag wieczystych. Z kolei rejestracja powinna roéwniez dotyczy¢ innych
budowli, jak np.: obiekty liniowe, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty,
sieci techniczne, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia
terenu.

Artykul niniejszy porusza problematyke szeroko pojetej informacji
katastralnej, niezbgdnej do efektywnego zarzadzania i gospodarowania
nieruchomosciami. Wskazuje na zrodta danych tworzacych informacje
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katastralng oraz na podstawowe cechy jakie powinna spelniac. W dalszej czgsci
podkresla potrzebeg rejestracji zasiggu praw do nieruchomosci zwracajac uwage
na historyczny aspekt katastru. Ewolucja katastru zawsze zwiazana byla
z dostosowaniem do aktualnych potrzeb gospodarczych i spotecznych,
natomiast sposob realizacji uzalezniony byt od dostepnych technologii. Przyszie
zamierzenia dotyczace problematyki rozwoju systemow katastralnych zostaty
przedstawione na podstawie zalozen Katastru 2014 opracowanych przez
Migdzynarodowa Federacje Geodetow FIG. Zwrocono réwniez uwage na
realizacje prac projektowych nad nowymi przepisami dotyczacymi odrebnej
wlasnosci obiektow budowlanych, jak réwniez na prace nad budowa
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach. Na zakonczenie
wskazano potrzebg przyjecia rozwigzan pozwalajacych na definiowanie
obiektéw 3D oraz rejestracjg zasiggu praw do nieruchomos$ci w przestrzeni, tzw.
Kataster 3D.

Informacja katastralna

W  Polsce pojecie kataster pod wzglegdem prawnym i faktycznym
utozsamiane jest z ewidencja gruntéw i budynkow. Zgodnie z definicja zawarta
w Prawie geodezyjnym i kartograficznym przez ewidencjg gruntéw i budynkoéw
(kataster nieruchomos$ci) rozumie si¢ jednolity dla kraju, systematycznie
aktualizowany zbior informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich
wlascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych wtadajacych
tymi gruntami, budynkami ilokalami. W przywotanej definicji zauwazy¢
mozna zamienne uzywanie poje¢ ewidencja i kataster. Naturalnie powstaje wigc
pytanie czy pojecia te sa tozsame? Pojecie ewidencja gruntow i budynkow
funkcjonuje od czasu wydania dekretu o ewidencji gruntéw ibudynkéw w
1955r. Od tego czasu praktycznie przestano uzywac pojecia kataster, co
prawdopodobnie bylo spowodowane wzgledami ideowymi. Kataster wigkszy
nacisk ktadt na wtasciciela (wtasno$¢ prywatna), natomiast ewidencja gruntow
na przedmiot, jakim jest dzialka ewidencyjna, ktoéra byta we wiladaniu
okreslonej osoby (WOLSKI, 2001). Jednak na potrzeby niniejszego artykutu
autor przyjal wyjasnienie zawarte w Prawie geodezyjnym i kartograficznym, iz
do czasu przeksztalcenia ewidencji gruntow ibudynkoéw w kataster
nieruchomosci przez uzyte pojecie ,,kataster” rozumie si¢ tg¢ ewidencje.

W ogélnym rozumieniu ewidencja to zestawienie, wykaz rzeczywistego
stanu, przybytku i ubytku oséb, akt, materialtdw lub sporzadzanie takich
wykazow'. Zatem ewidencje gruntow i budynkow bedzie stanowit zbiér danych
wzajemnie powiazanych migdzy soba tworzacy informacje¢ katastralng
dotyczaca przedmiotu i podmiotu podlegajacego ewidencji. Ogolny zakres i
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rodzaj ewidencjonowanych danych zawiera Prawo geodezyjne i kartograficzne.
Mianowicie ewidencja gruntdow i budynkéw w zakresie przedmiotowym
obejmuje informacje dotyczace:

1. gruntdow — ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkow
gruntowych oraz ich klas gleboznawczych, oznaczenia ksiag
wieczystych lub zbiorow dokumentow, jezeli zostaly zatozone dla
nieruchomosci, w sktad ktérej wchodza grunty;

2. budynkéw — ich potozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych
i ogolnych danych technicznych;

3. lokali —ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowe;.

Natomiast zakres podmiotowy obejmuje informacje dotyczace:

1. wilasciciela, a w odniesieniu do gruntow  panstwowych
i samorzadowych — innych os6b fizycznych lub prawnych, w ktorych
wladaniu znajduja si¢ grunty i budynki lub ich czgsci;

2. miejsca zamieszkania lub siedziby oséb wymienionych w punkcie 1;

3. wpisania do rejestru zabytkow;

4. wartosci nieruchomosci.

Biorac pod uwagg polskie uwarunkowania prawne i technologiczne o peino
wartosciowym systemie katastralnym, a co za tym idzie informacji katastralne;j,
ktora taki system bedzie generowal, mozemy jednak mowi¢ dopiero w
momencie polaczenia dwoch rejestrow. Pierwszy to juz wspomniany rejestr
ewidencji gruntow i budynkow (katastru nieruchomosci). Drugi to rejestr ksiag
wieczystych prowadzony w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci,
regulowany ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Funkcja ksiag
wieczystych jest przede wszystkim ujawnianie praw rzeczowych na
nieruchomosciach. Obok prawa wlasno$ci wpisuje si¢ zatem do nich
uzytkowanie wieczyste oraz ograniczone prawa rzeczowe obciazajace
nieruchomos$¢, takie jak uzytkowanie, stuzebnosci, hipoteka czy prawa
spotdzielcze do lokalu lub domu jednorodzinnego. W pewnych wypadkach
moga by¢ takze ujawnione w ksiegach wieczystych prawa osobiste i roszczenia.
Przy czym podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sa dane z
katastru nieruchomosci. Zatem mianem informacji katastralnej mozna okresli¢
uporzadkowany zbiér danych o nieruchomosciach, pochodzacych z roéznych
zrodet, w ktérym elementy tego zbioru powiazane sa ze soba $cisle okreslonymi
relacjami.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze ewidencjonowanie danych nie jest celem samym
W sobie lecz stuzy zdobyciu wiedzy, a nastgpnie jej wykorzystaniu. Pozyskane
dane tworza informacje, ktore powigzane relacjami daja wiedzg, a ta z kolei
prowadzi do madrosci [rys.1]. Wiedza wykorzystywana jest w procesach
decyzyjnych pozwalajac na skuteczne dokonywanie wyborow, jak i
podejmowanie rozstrzygnig¢, mierzonych obiektywnie stwierdzonymi efektami.
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Z kolei madro$¢ jest cecha indywidualna, niezalezna wprost od ilosci
pozyskanych danych iinformacji, trudna do podzielenia si¢ z innymi
(FELCENLOBEN, 2011, 5.13-14).

Uswiadomiona wiedza wynikajgca z racjonalnego

Kilka informacji powigzanych relacjami
(np. informacja o potozeniu dziatki,
WIEDZA znajdujacych sie na niej budynkach oraz
informacja o terenach zalewowych daja
wiedze o przewidywane] wielkosci strat
w przypadku powodzi)

Daneiich interpretacja

INFORMACJA (np. ksztatt dziatki i jej potozenie okreslone na
podstawie wspétrzednych punktéw
y granicznych)

Ciggi identyfikowalnych znakéw
DANE (nr dziatki, powierzchnia, wspétrzedne
punktéw granicznych, funkcja budynku itp.)

Rysunek 1. Piramida mqdrosci. Oprac. na podst.Felcenloben, 2011, rys.1.1

W celu $wiadomego i racjonalnego podejmowania wlasciwych decyzji oraz
efektywnego zarzadzania, informacja katastralna powinna by¢ przede
wszystkim prawdziwa (aktualna, zgodna ze stanem faktycznym), szybka (na
biezaco aktualizowana) i wlasciwa (znaczaca dla podjecia okreslonych dziatan).
Tylko taka informacja katastralna jest w stanie zapewni¢ odpowiedni poziom
wielu procesom decyzyjnym.
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Informacja katastralna

A 4 \ 4

4 N 7 N 7 N
Prawdziwa Szybka Relewantna
aktualna, zgodna na biezgco znaczgca dla
ze stanem aktualizowana podjecia
faktycznym okreslonych
i prawnym dziatan
\ A % 4 % J

Rysunek 2. Cechy informacji katastralnej (oprac. wiasne)

Jak wida¢ odpowiednio pozyskana i przygotowana informacja katastralna
moze stuzy¢ roznym celom. Posiadajac taka informacje mozna skutecznie ja
wykorzysta¢ do:
planowania gospodarczego,
planowania przestrzennego,
wymiaru podatkow i $wiadczen,
oznaczania nieruchomos$ci w ksiggach wieczystych,
statystyki publicznej,
gospodarki nieruchomos$ciami,

. ewidencji gospodarstw rolnych.

Informacja  katastralna ma  zatem  charakter  wielozadaniowy,
wykorzystywany w réznych dziedzinach zaréwno przez jednostki sektora
publicznego, jak i prywatnego. Stanowi pewien szkielet i materiat wyj$ciowy
do wykonywania dalszych opracowan. Zatem istnieje uzasadniona potrzeba
pozyskiwania danych ewidencyjnych iprawnych w celu tworzenia z nich
informacji na potrzeby rozwoju gospodarki oraz zrownowazonego zarzadzania
przestrzenia.

Nogk~wdhE

Historyczny aspekt katastru

Obecna formuta katastru uksztattowala si¢ przez tysiaclecia odkad czlowiek
rozpoczat dokumentowanie zasiggu praw do gruntu. Przejécie z koczowniczego
do osiadlego trybu zycia powodowato naturalna konieczno$¢ dostosowywania
przestrzeni do potrzeb spotecznych, ekonomicznych i gospodarczych. Byto to
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m.in. realizowane poprzez tworzenie zasad, a pdzniej systemow dajacych
gwarancj¢ ochrony prawa wtasnosci do gruntu.

O waznosci tego problemu na przestrzeni dziejow moze $wiadczy¢ fragment
instrukcji wydanej juz okoto 1400 lat p.n.e przez Departament Pomiaréw
Panstwa Faraonow, w ktorym zapisano (BROCK, 2004): ,,Nie usuwac kamieni
granicznych na polach i nie zmienia¢ pozycji tasm mierniczych” [ Amenhotope,
syn Kanakhta, Nauczania, Rozdziat VI].

Poczatkowo gléwnym celem dokumentowania granic gruntow byla potrzeba
wydzielenia z otaczajacej przestrzeni gruntow nalezacych do rdéznych
spotecznosci. Jednak w miare postepu cywilizacyjnego i rozwoju spoteczenstwa
zaczeto dokonywac coraz to bardziej doktadnych opiséw dziatek gruntow, ich
pomiardw czy tez rejestracji cen. Uzyskane w ten sposob dane stanowily juz nie
tylko gwarancj¢ ochrony prawa wilasnos$ci ale zaczgto je wykorzystywac do
naliczania podatkéw. Powstala zatem konieczno$¢ tworzenia i biezacej
aktualizacji rejestrow zawierajacych te dane.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze w panstwach, w ktorych nie byto
prywatnej wilasnosci w dzisiejszym rozumieniu, tworzone rejestry gruntow
miaty jedynie charakter fiskalny. Cytujac w $lad za Herodotem®, opisujacym
krola Egiptu Sezostrysa ,,Krdl ten, opowiadali, rozdzielit kraj miedzy wszystkich
Egipcjan w ten sposob, ze kazdemu dat rowny czworokqtny kawal gruntu i
stworzyl sobie z tego dochody, kazqc poddanym corocznie placi¢ podatek”™
(Herodot, 5.164).

Nie zmienia to jednak faktu koniecznosci weryfikacji i aktualizacji
rejestrow. O wadze tego zagadnienia moze $wiadczy¢ kolejny zapis Herodota:
LJezeli zas rzeka z czyjegos gruntu cos urwata, to szedt on wtedy do krola i
donosit o wypadku. Wowczas krol wysytat ludzi, ktorzy mieli rzecz skontrolowaé
i odmierzy¢, o ile mniejszym stat sie grunt, azeby poszkodowany na przysztosé¢
placit czynsz swoj w stosunku do ustalonego podatku”. Majac na uwadze
wspolczesny ustawowy zapis Prawa geodezyjnego i kartograficznego - art. 22
ust.2 mozna stwierdzi¢, jak niewiele zmienito si¢ do chwili obecnej w zakresie
zasad i potrzeb aktualizacji danych ewidencyjnych. W przywotanym przepisie
mamy bowiem zapis, ze wlasciciele lub wladajacy nieruchomos$ciami sa
obowiazani zglasza¢ wszelkie zmiany danych objetych ewidencja gruntow i
budynkow, w terminie 30 dni liczac od dnia powstania tych zmian.

Analizujac rozwiazania katastralne stosowane historycznie jak rdéwniez
obecnie nasuwa si¢ wniosek, iz stanowily one wazny element technologiczny
rozwoju panstw. Jako przykltad poda¢ mozna ziemie polskie, gdzie w czasie

2 Herodot - historyk grecki ur. ok. 484 p.n.e. w Halikarnasie, zm. ok. 426 p.n.e. Jedynym
zachowanym jego dzietem jest 9-ksiggowa relacja z wojen perskich, opisujaca takze geografig i
histori¢ Hellady, Persji i Egiptu oraz okolicznych krain, zatytutowana Dzieje
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zaboréw funkcjonowal dawny austriacki kataster podatku gruntowego oraz
pruski i niemiecki kataster podatku gruntowego i budynkowego. Z kolei na
ziemiach obejmujacych byly zabor rosyjski, gdzie nie istnial zaden system
katastralny (z wytaczeniem tzw. ,katastru zamoyskiego™), naliczanie podatkoéw
dokonywane byto w sposdob mato usystematyzowany, a przy okazji
niesprawiedliwy (Hycner, 2004, s.15-17). Pozostato to nie bez znaczenia na
poOzniejszy rozwoj gospodarczy tych ziem.

Funkcjonujace obecnie rozwiazania katastralne ewoluowaly w rozny sposob,
w zaleznosci od kraju oraz jego historii. Sposob wykorzystania danych oraz ich
zakres zawsze uzalezniony byl od celu dla jakiego te dane pozyskiwano.
Ewolucje roli systemu katastralnego w zaleznosci od celu jaki petnil, mozna
przesledzic na podstawie schematu [rys.3] zaproponowanego przez
(Williamson, Ting, 1999) oraz zmodyfikowanego przez (Dawidowicz, Zrobek,
2011) oraz autora.
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Rysunek 3. Ewolucja roli katastru z uwzglednieniem aspektu technologiczno-

organizacyjnego,opracowanie wlasne na podstawie (Dawidowicz, Zrébek, 2011) oraz
(Wilkowski i inni, 2006)
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Nalezy zwréci¢ uwagg, ze cel katastru uzalezniony byt od charakteru ziemi
w danych okoliczno$ciach historycznych. Poczatkowy nacisk ktadziono na
odnotowywanie wtasnosci dla celow podatkowych. W dalszej kolejnosci kiedy
cena gruntu jako dobra ograniczonego rosta kataster stanowil wsparcie dla
obrotu nieruchomo$ciami. Lata powojenne, kiedy rozpoczeto odbudowe panstw
spowodowaly wykorzystanie danych katastru do celow planistycznych,
umozliwiajacych racjonalne gospodarowanie zasobami ziemi. Nalezy zwrocic¢
uwagg, ze cele te realizowane byly poprzez rejestracje standw prawnych,
ewidencyjnych oraz tworzenie opracowan geodezyjno-kartograficznych
przedstawiajacych dokladnie ksztalt, potozenie i wielko$¢ poszczegdlnych
dziatek gruntu. Ze wzgledow technologiczno-organizacyjnych rejestracja
odbywata si¢ w postaci analogowej tj. recznie prowadzonych rejestrow oraz
map. Prezentacja graficzna odbywala si¢ w postaci dwuwymiarowej (2D),
okreslajacej potozenie obiektow w ukladzie wspolrzgdnych ptaskich
z ewentualnym opisem rzgdnych okreslajacych wysokos¢é. Wraz z uptywem
czasu oraz wzrostem potencjatu informatycznego rozpoczeto komputeryzacje
rejestrow oraz map. Poczatkowo polegato to na zwyktym przepisaniu danych z
rejestrow analogowych i digitalizacji map, dzigki czemu tworzono bazy danych
w formie cyfrowej. Rownocze$nie bazy danych zasilane byly przez dane
pozyskiwane z bezposrednich zrodet tj. operatow pomiarowych, dokumentow
prawnych, co  zdecydowanie  zwigkszylo  poziom  ufno$ci  do
ewidencjonowanych danych. Pozyskane w ten sposob dane stanowity juz
podstawe zaré6wno do wymiaru podatkdéw, planowania gospodarczego i
przestrzennego, zabezpieczenia obrotu ziemia ale rowniez stuzyly statystyce
publicznej. Jednak pomimo wielozadaniowosci nadal widoczny byt roztam
pomigdzy systemami rejestrujacymi stany prawne, stany ewidencyjne oraz
systemami geometrycznej prezentacji danych. Postgpujaca rewolucja
informatyczna pozwolita na coraz bardziej efektywne powiazanie danych
rejestrow opisowych wraz z mapami. Interoperacyjnos¢ baz danych oraz rozwoj
Internetu dal mozliwo$¢ prezentacji danych katastralnych w sieci. Dane
ewidencyjne mozna juz przeglada¢ za pomoca licznych Geoportali, natomiast
dane prawne dotyczace wilasnosci, za pomoca systemu Elektronicznej Ksiggi
Wieczystej. Jednak systemy te nie sa bezposrednio ze soba powiazane, a
zadanie ich prowadzenia powierzone jest innym organom. W przypadku danych
ewidencyjnych (katastralnych) zadania te wykonuje starosta, jako zadania z
zakresu administracji rzadowej, ktore obecnie naleza do wilasciwosci
Ministerstwa Administracji i1 Cyfryzacji. Natomiast ksiggi wieczyste
prowadzone sa przez sady rejonowe podlegajace Ministerstwu Sprawiedliwosci.
Obecnie daje si¢ zauwazy¢ ukierunkowanie roli katastru na powszechno$é¢
dostepu do informacji. Przez powszechno$¢ nalezy rozumie¢ rowny dostgp do
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rzetelnej informacji katastralnej juz nie tylko przez sektor publiczny ale rowniez
sektor prywatny.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze kazdy model katastru ma stanowic¢
zrodto wiarygodnej i aktualnej informacji o gruntach, budynkach, lokalach, o
ich wartosci oraz o ich wlascicielach. Realizujac to zalozenie kataster jako
rejestr zawierajacy dane geometryczne i opisowe dotyczace gruntow stal sig
prapoczatkiem tadu i porzadku, a jego idea pierwotna zweryfikowana zostata
przez trudne do zliczenia ilosci tysiacleci (Zak, 2011).

Przyszle zamierzenia w zakresie systemow katastralnych

Patrzac przez pryzmat zmian jakie dokonaty si¢ w katastrze nieruchomosci,
nie sposob zastanowi¢ si¢ nad przyszla rola informacji katastralnej oraz
koncepcji dalszego rozwijania systeméw katastralnych.

Rozwazania nad problematyka katastru przede wszystkim prowadzone sa
przez Migdzynarodowa Federacje Geodetow FIG (Komisja 3 — Spatial
Information Management oraz Komisja 7 — Cadastre and Land Management).
Wynikiem tych prac byta m.in. koncepcja Katastru 2014 stanowiacego wizje
przysztego systemu katastralnego. Koncepcja ta opracowana prawie 20 lat temu
stworzyla wytyczne w rozwoju systemOéw katastralnych. Gtowne zatozenia
Katastru 2014 dotyczyty:

1. Przedstawienia pelnego stanu prawnego terenu obejmujacego prawa
rzeczowe, ograniczone prawa rzeczowe oraz zobowiazania wynikajace

z Kodeksu Cywilnego, a takze prawa wynikajace z ustaw szczegolnych.
2. Likwidacji podziatow pomigdzy czescia opisowa
i geometryczna(graficzng) katastru. Przy czym opis obiektow
katastralnych powinien dotyczy¢ zarowno informacji ewidencyjnych,
jak 1 danych prawnych dotychczas gromadzonych w ksiggach
wieczystych.

Wprowadzenie modelowania katastralnego.

4. Przejécia z technologii analogowych do technologii cyfrowych

tworzenia map i rejestrow.

5. Sprywatyzowania katastru na zasadzie partnerstwa publiczno-

prywatnego.

6. Samofinansowanie katastru.

Przygladajac si¢ wyszczegélnionym punktom w aspekcie katastru
wystepujacego obecnie w warunkach polskich oraz wspoétczesnej problematyki
ewidencjonowania nieruchomo$ci oraz praw do nich, nalezy zwrécié
szczegodlng uwage na nastgpujace elementy.

w
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Realizacja pierwszego z zatozen jest $cisle uzalezniona od ustawodawstwa,
ktére powinno prawnie zdefiniowaé obiekty podlegajace ewidencji, na
podstawie ich granic. Takimi obiektami sa przede wszystkim dziatki, budynki 1
lokale. W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage, na coraz wigksza potrzebg
ewidencjonowania innych obiektéw budowlanych oraz urzadzeh wznoszonych
nad lub pod drogami publicznymi, liniami kolejowymi czy tez wodami
ptynacymi. Mowa tu o tunelach, wiaduktach, mostach, parkingach nadziemnych
i podziemnych, ale rowniez o elementach infrastruktury uzbrojenia terenu.
Obiekty te stanowiace elementy sytuacji terenowej powinny zosta¢ starannie
zdefiniowane, w celu umozliwienia ich rejestracji w systemach Katastralnych
oraz powiazania z odpowiednimi informacjami w zakresie praw rzeczowych.
Biorac pod uwage obowiazujace w Polsce przepisy oraz stan faktyczny obecnie
mozemy mowi¢ o systemie zawierajacym informacje katastralne jedynie
o dziatkach, budynkach i lokalach. Dane dotyczace ewidencjonowania
potozenia 1 wiasnosci obiektow budowlanych obecnie nie sa prawnie
uregulowane. Aczkolwiek Ministerstwo Infrastruktury poczynito pewne kroki,
przedstawiajac w 2010r. zalozenia do projektu ustawy o odrgbnej wihasnosci
obiektow budowlanych. Celem projektowanej regulacji, jak wskazano w jej
uzasadnieniu, jest wprowadzenie do systemu obowiazujacego prawa nowego
rodzaju nieruchomo$ci mogacej stanowi¢ odrgbny od gruntu przedmiot
wlasnosci obiektu budowlanego. Stworzona bylaby zatem mozliwo$¢
ustanawiania odrebnej wiasnosci obiektow budowlanych usytuowanych nad lub
pod powierzchnia nieruchomosci. Takie rozwiazanie stworzyloby szanse na
rozw06j rynku nieruchomos$ci, w tym rozwo6j budownictwa w centrach miast,
ktéore do tej pory ze wzgledu na dopuszczalno$§¢ prawna wylacznie
konwencjonalnej zabudowy uznawane byly za tereny architektonicznie
niemozliwe do dalszego zagospodarowania. Z kolei w zakresie dotyczacym
sieci uzbrojenia terenu przepisy Prawa geodezyjnego i kartograficznego
definiuja Geodezyjna Ewidencjg¢ Sieci Uzbrojenia Terenu (GESUT) jako
uporzadkowany zbidér danych przestrzennych sieci uzbrojenia terenu, zbiodr
danych opisowych, a takze informacje 0 podmiotach wtadajacych siecia. Biorac
jednak pod uwage fakt, ze dane wektorowe dotyczace podziemnego uzbrojenia
terenu sa gtownie pozyskiwane z digitalizacji map analogowych oraz pomiaru
bezposredniego, ate zrodta danych nie zawieraja pelnych informacji
branzowych o technicznych parametrach sieci oraz o podmiotach wladajacych
sieciami, nie mozemy obecnie mowi¢ o prowadzeniu GESUTu w trybie
rozporzadzenia w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu. Zatem
zatozenie pelnej ewidencji GESUT jest rOwniez sprawa przysztosciowa, Scisle
zwiazang z prawami wlasno$ci do sieci uzbrojenia terenu. Dodatkowo nalezy
wspomnie¢, ze Glowny Urzad Geodezji i Kartografii opracowat projekt
rozporzadzenia w sprawie bazy danych geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
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terenu, bazy danych topograficznych oraz mapy zasadniczej, ktéry ma na celu
przyspieszenie realizacji tworzenia bazy danych GESUT poprzez znaczace
uproszczenie sposobu pozyskiwania danych opisowych (Maczka, 2011). Na
przyktad pozyskiwanie atrybutow opisowych obiektow bazy danych GESUT
bedzie odbywato si¢ bezposrednio przez relacje¢ z baza ewidencji gruntow
i budynkow.

W celu omoéwienia drugiego postulatu w kontekscie polskich uwarunkowan
prawnych nalezy zauwazy¢, ze istnieje rozdzial pomiedzy rejestrem ewidencji
gruntow i budynkow, a rejestrem ksiag wieczystych. Ponadto rejestr ewidencji
gruntow 1 budynkow sktada si¢ zczesci opisowej i czes$ci graficznej (map
katastralnych). Taki podzial byl oczywiscie niezbedny ze wzgledu na
technologi¢ analogowa warunkujaca sposob rejestracji danych. W dobie
obecnie funkcjonujacych systeméw informatycznych powinno nastapi¢
potaczenie map katastralnych oraz rejestrow zaréwno ewidencji gruntow jak
i ksiag wieczystych wcelu stworzenia zintegrowanej bazy danych
katastralnych. W zakresie baz danych ewidencyjnych w wigkszosci jednostek
samorzadow terytorialnych prowadzone sa juz relacyjne bazy danych
pozwalajace na polaczenie czegsci opisowej z czgScia graficzna ewidencji
gruntow. Katalog obiektow bazy danych ewidencyjnych, a takze schemat
podstawowych relacji pomigdzy obiektami w ewidencji okreslony zostal w
rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntow i budynkoéw. Ponadto stosownie
do delegacji zawartej w art. 24b ust. 4 Prawa geodezyjnego i kartograficznego
prowadzone sa prace nad rozporzadzeniem w sprawie zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomo$ciach. W $wietle tych przepisow Glowny Geodeta
Kraju we wspotpracy ze starostami, wojewodami i marszatkami wojewddztw,
Ministrem Sprawiedliwo$ci oraz innymi organami administracji rzadowej,
w ramach wspoétdziatania i wspodlpracy, jest zobowiazany do utworzenia
i prowadzenia zintegrowanego systemu informacji 0 nieruchomosciach,

bedacego systemem teleinformatycznym. Gléwnym zalozeniem
projektowanego systemu jest usprawnienie proceséw pozyskiwania, wymiany
danych, aktualizacji iudost¢pniania informacji o nieruchomos$ciach,

gromadzonych w ewidencji gruntow ibudynkéw oraz w systemie ksiag
wieczystych. W tym celu, na podstawie nowoczesnej technologii
informatycznej, zostanie zapewniona wymiana danych w formie dokumentow
elektronicznych w szczegdlnosci pomigdzy:

a) ewidencja gruntdéw i budynkéw, prowadzona przez starostow
i prezydentéw miast na prawach powiatu,

b) ksiegami wieczystymi, prowadzonymi przez sady rejonowe
W oparciu o centralng bazg ksiag wieczystych,
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c) ewidencja podatkowa nieruchomosci, prowadzona przez wojtow,
burmistrzoéw i prezydentéw miast,

d) krajowym systemem ewidencji producentéw, ewidencji gospodarstw
rolnych oraz ewidencji wnioskow o przyznanie ptatnosci, ktory
prowadzony jest przez Prezesa Agencji Restrukturyzacji
i Modernizacji Rolnictwa.

Wprowadzenie przedstawionego rozwiazania powinno wptynac¢ na sytuacje
gospodarcza i rozwo0j regionalny. Utatwiony zostanie dostep do informacji
zawartych w rejestrach publicznych oraz poprawiona bgdzie ich wiarygodnosé¢
oraz obnizone zostana koszty ich prowadzenia. Dodatkowo uscislone
i ujednolicone informacje zawarte w systemie beda stuzyty celom fiskalnym,
jak réwniez bedzie mozna je wykorzysta¢ do realizacji polityki
ZrOWnNowazonego rozwoju.

Woprowadzenie modelowania katastralnego, o ktorym mowa w trzecim
punkcie wymienionych postulatéw powinno pozwoli¢, o czym juz wspomniano,
na prowadzenie obiektowych, relacyjnych baz danych. Obiekty te opisane
odpowiednimi atrybutami oraz relacje pomigdzy obiektami powinny tworzy¢
bazg danych pozwalajaca na generowanie, z informacji w niej zawartych,
réznego rodzaju raportow w zakresie danych katastralnych. Przyktadowymi,
najprostszymi raportami sa wypisy z ewidencji gruntow, wypisy z kartoteki
budynkéw czy lokali lub standardowe opracowania kartograficzne w postaci
map ewidencyjnych lub zasadniczych w odpowiednich skalach. Jezeli
modelowaniem obejmiemy wszystkie obiekty fizyczne bedace przedmiotem
ewidencji oraz dotyczace ich atrybuty, prawa i ograniczenia, to bedziemy mogli
utworzy¢ model danych, ktéry w sposob kompletny i logiczny opisze nam
przestrzen zgodnie z jej rzeczywistym i prawnym stanem. Uzyskana w ten
sposob informacj¢ bedzie mozna wykorzystat podczas rozwiazywania
problemoéw  zwiazanych np.  zgospodarowaniem  nieruchomo$ciami.
Wykonywanie analiz obejmujacych zaréwno dane wlasnosciowe jak
i geometryczne o ewidencjonowanych obiektach pozwoli roéwniez,
w przeciwienstwie do metod tradycyjnych, na szybkie dostarczenie informacji
w oczekiwanym zakresie.

Punkt czwarty postulatdéw mianowicie przej$cia z technologii analogowych
do technologii cyfrowych tworzenia map 1 rejestrow jest konsekwencja
realizacji wezesniejszych punktow. Obecnie chyba nie ma w Polsce i na $wiecie
systemu katastralnego, w ktory technologia informatyczna nie bylaby
zaangazowana. Jednak transformacja katastru w Polsce do pelnej
informatycznej funkcjonalnosci bgdzie roztozona w czasie. Na taki stan rzeczy
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sktada si¢ zréznicowany stan danych w jednostkach administracji
samorzadowej (czg¢$¢ danych nadal gromadzona jest w postaci analogowej),
wysokie koszty doprowadzenia danych analogowych do postaci cyfrowej badz
numerycznej oraz $wiadomo$¢ potrzeby informatyzacji w aspekcie korzysci
jakie sig¢ z tym wiaza.

Postulat piaty dotyczacy prywatyzacji katastru jest rozwiazaniem nie
stosowanym w Polsce i nie znajdujacym obecnie podstaw prawnych. Jednak
zatrudnianie firm zewngtrznych (tzw. outsourcing) do wykonywania konkretnej
pracy jest trendem ogolnoswiatowym, z ktérym mamy do czynienia coraz
czesciej w innych dziedzinach, rowniez w warunkach polskich. Systemy
publiczne, jak wskazuje publikacja (Wilkowski i inni, 2006), okazuja si¢ mniej
elastyczne iw mniejszym stopniu nastawione na zaspokajanie potrzeb
konsumentoéw niz systemy prowadzone przez organizacje prywatne. Wolna
gospodarka wymaga elastycznosci w zakresie rynku nieruchomosci, planowania
i zagospodarowania teren6w oraz ich uzytkowania. Taka elastyczno$¢ moze w
wigkszym stopniu by¢ zaspokajana przez instytucje prywatne. Pozostaje jednak
problem zapewnienia bezpieczenstwa danych inadzoru nad ich wiasciwym
prowadzeniem. Dlatego tez propozycja uwzglednia wspoélprace sektora
publicznego i prywatnego, ktora polegala by na wykonywaniu zadan
nadzorczych i kontrolnych przez sektor publiczny. Zatem system katastralny
stanowitby nadal rejestr publiczny tylko czynnos$ci techniczne zwigzane z jego
prowadzeniem bytyby wykonywane przez jednostki sektora prywatnego.

Ostatnie z zalozen ma na celu odzyskiwanie naktadéw ponoszonych na
zalozenie i prowadzenie Katastru. Jak zauwazono w publikacji (Wilkowski
i inni, 2006), prowadzenie katastru stuzy m.in. zabezpieczaniu praw do
nieruchomosci, przez co tereny posiadajace odpowiednia dokumentacje
katastralng maja wigksza warto§¢ w poroéwnaniu z innymi terenami. Biorac
rowniez pod uwage fakt wykorzystania danych katastralnych dla innych celow
zwiazanych z rozwojem gospodarczym, jak rowniez wykorzystanie katastru dla
celow fiskalnych, nalezy zapewni¢ zwrot kosztow ponoszonych na realizacjg
zadan katastralnych. Koszty te powinny by¢ w sposob posredni lub bezposredni
przeniesione na jednostki odnoszace z tytulu wykorzystania danych katastru
korzysci. Wiele krajow (np. Hiszpania) udowodnito, ze zwrot kosztow jest
mozliwy np. poprzez przeznaczanie cz¢$ci podatkow na ten cel lub poprzez
przeniesieniec oplat na inwestor6w 1 inne podmioty zaangazowane
W zagospodarowanie i obrot nieruchomosciami. W warunkach polskich zadania
zwiazane z zaktadaniem, prowadzeniem i modernizacja katastru s3 niestety
niedofinansowane. W przypadku organow prowadzacych ewidencje gruntow
i budynkéw $rodki finansowe pochodza gltéwnie z optat pozyskiwanych ze
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sprzedazy map, danych ewidencji gruntéw i budynkow oraz innych materiatow
i informacji z zasobow powiatowych. Dochody te zasilaja budzet powiatu
i przeznaczane sa na finansowanie zadan biezacych zwiazanych z obstuga
zasobu geodezyjnego i kartograficznego, w tym na finansowanie ro6znego
rodzaju kosztow operacyjnych obejmujacych koszty dostarczania mediow,
naktadéw na konserwacje i naprawy biezace. Na typowe zadania zwigzane z
zakladaniem, aktualizacja czy modernizacja ewidencji gruntéw i budynkow
niestety nie wystarcza srodkow w ilosci zapewniajacej wlasciwy rozwdj tych
systemow. Nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze system katastralny jest inwestycja
dlugoterminowgq i poczatkowe koszty poniesione na jego wdrozenie moga by¢
wysokie ale zwroca si¢ w dhuzszej perspektywie czasu.

Przygladajac si¢ wyszczeg6lnionym punktom w aspekcie katastru
wystepujacego obecnie w warunkach polskich mozna zauwazy¢, ze polski
system ewidencji gruntéw ibudynkéw po cze$ci spetnia glowne zalozenia
koncepcji Katastru 2014.

W zakresie rejestracji polozenia obiektow podlegajacych ewidencji nie
mozemy jednak mowi¢ o pelnym przestrzennym okresleniu ich potozenia.
Obecnie potozenie takich obiektow jak dziatki czy budynki przedstawiane jest
na mapach 2D, poprzez podanie wspotrzednych prostokatnych ptaskich XY w
zadanym uktadzie odniesienia. Z kolei obiekty lokalowe bedace przedmiotem
ewidencji w czesci opisowej, na mapach w ogodle nie sa przedstawiane, nawet w
formie obryséw na rzutach poszczegolnych kondygnacji budynku. Takze dalsze
reformy katastralne w skali lokalnej jak i globalnej beda dazyly do pelnej
rejestracji przestrzennej obiektow poprzez okreslenie ich wspotrzednych
przestrzennych XYZ (tzw. kataster 3D). Przyjecie rozwiazan dotyczacych
rejestracji 3D spowodowane bedzie coraz wigksza potrzeba wykorzystania
gruntow jako zasobdw ograniczonych, a tym samym konieczno$cia
pozyskiwania pelnej informacji o tym co znajduje sie pod ziemia, na ziemi i nad
ziemia oraz czyja jest wlasno$cia. Zatem kompleksowa rejestracja bedzie
dotyczyta dziatek, budynkow, lokali, ale rowniez budowli, takich jak mosty
tunele, linie metra i sieci uzbrojenia podziemnego. Trend ten widoczny jest w
licznych opracowaniach dotyczacych tematyki Katastru 3D, ktory szczegdlnie
widoczny jest w literaturze zagranicznej. Przedmiotem badan nie sa juz
zagadnienia dazace do uzyskania odpowiedzi na pytanie czy powinien by¢
wprowadzony kataster 3D, tylko jak i kiedy go zrealizowac. Problem w gtowne;j
mierze polega na definicji obiektow 3D oraz wyjasnieniu sposobow ich
rejestracji zarowno w zakresie technicznym, jak réwniez administracyjnym z
uwzglednieniem przepisdw prawa obowigzujacych w danym kraju.

Podsumowanie
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Rozpoczynajac prace nad zatozeniami ideowymi przysztych systemow
katastralnych w tym Katastru 3D, nalezy uwzgledni¢ przede wszystkim:

1. Celjakiemu przyszty system ma stuzyc.

2. Warunki techniczne i prawne obecnie prowadzonego systemu.

3. Uwarunkowania historyczne i obecne z jakich nowy system begdzie si¢
wywodzit.

4. Uwarunkowania prawne, w ktorych nowy system bedzie funkcjonowat.

Artykul wskazuje na wielozadaniowo$¢ 1 powszechno$¢ informacji
katastralnej, ktéra w pelnej postaci powinna by¢ obecnie pozyskiwana z dwdch
zrodet: ewidencji gruntow 1 budynkow oraz ksiag wieczystych. Zwraca rOwniez
uwage na rozwdj katastru na przestrzeni wiekdw ze szczegdlnym
uwzglednieniem roli jaka pelnit w poszczegdlnych okresach. Gesto zabudowane
tereny z rosnaca ztozonoscia infrastruktury sa przyczyna coraz mniejszej ilosci
miejsca na nowe inwestycje szczegélnie w miastach. Dlatego sprawne
zarzadzanie terenami wymaga odpowiedniej rejestracji obiektow sytuacji
terenowej zarowno pod wzgledem technicznym oraz prawnym. Niestety
rejestracja ta w obecnych systemach 2D moze by¢ prowadzona w ograniczonym
zakresie. Dlatego przysztosciowe rozwigzania katastralne musza by¢ oparte na
obecnie mozliwej do pozyskania informacji katastralnej 2D z rozszerzeniem jej
o informacje o nowych obiektach znajdujacych si¢ nad i pod ziemia. Tymi
obiektami powinny by¢ istniejace budowle (mosty, wiadukty, tunele, parkingi
podziemne i nadziemne itp.), ale rowniez obiekty niedokonczone badz bedace w
trakcie wykonania, amajace istotne znaczenie dla zréwnowazonego
zarzadzania przestrzenia. Elementami nowoczesnej informacji katastralnej
powinny by¢ rowniez dane o obiektach sieci uzbrojenia terenu oraz ich
wiascicielach i zarzadzajacych.

Przez ostatnie 10 lat podjeto rézne dziatania zwiazane z Katastrem 3D.
Poczatek migdzynarodowej $wiadomosci w tym temacie zostal podkreslony
przez warsztaty Katastru 3D (sponsorowane przez Komisje FIG 3 i 7)
zorganizowane w 2001r. Pomimo wszystkich badan i postepu technicznego,
obecnie zaden kraj na $wiecie nie ma Katastru 3D z prawdziwego zdarzenia.
Funkcjonalnos¢ istniejacych rozwiazan jest zawsze ograniczona do rejestracji
na mapach obiektow 2D lub ogranicza si¢ do okreslonego typu obiektu
Z rozwiazaniem pot 3D np. dla budynkoéw. Na spotkaniu FIG w kwietniu 2010
roku w Sydney zdecydowano o utworzeniu grupy roboczej ds. Katastru 3D, w
celu poczynienia dalszego postgpu w tej dziedzinie. Punktem wyjscia grupy
roboczej miata by¢ informacja, ze coraz cze¢sciej wymagana jest wiedza na
temat praw, wykorzystania 1 wartosci obicktow ewidencyjnych w
skomplikowanych sytuacjach przestrzennych i prawnych.
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Warto doda¢, ze w dniach 21-22 listopada 2011r. w Warszawie odbylo sig
posiedzenie Statego Komitetu ds. Katastru (Permanent Committee on Cadastre),
natomiast w dniach 23-25 listopada 2011 rowniez w Warszawie miat miejsce
Trzeci Kongres Katastralny pod hastem ,Kataster w zrownowazonym
zarzadzaniu przestrzenia”. Na obu wymienionych spotkaniach, obok dotychczas
omawianych tematéw zwiazanych z: katastrem 3D, czy sposobami
wykorzystania, ochrony i gwarancji jakosci danych katastralnych poruszona
byla rola rejestrow katastralnych w zapobieganiu potencjalnym kryzysom
finansowym.

Zatem realizacja Katastru 3D zdecydowanie wspomoze wszelkie procesy
decyzyjne wynikajace z potrzeb gospodarczych i spotecznych. Z kolei
powszechnos¢ katastru pozwoli na wykonywanie analiz przestrzennych przez
jednostki nie tylko sektora publicznego, ale réwniez prywatnego, co
zdecydowanie wplyngtoby na optymalny rozwodj gospodarki. Nie mozna
rowniez zapomina¢ oroli katastru w opodatkowaniu nieruchomosci
i wprowadzeniu mozliwosci opodatkowania obiektéw bedacych przedmiotem
odrebnej wlasnosci, a znajdujacych si¢ pod ziemia, na ziemi i nad ziemia.

Streszczenie

Artykut porusza problematyke szeroko pojetej informacji katastralnej, niezbg¢dnej do
efektywnego zarzadzania i gospodarowania nieruchomosciami. Wskazuje na zrodia
danych tworzacych informacje¢ katastralna oraz na podstawowe cechy jakie powinna
spetnia¢. W dalszej czgsci podkresla potrzebe rejestracji zasiggu praw do nieruchomosci
zwracajac uwage na historyczny aspekt katastru. Ewolucja katastru zawsze zwiazana
byta z dostosowaniem do aktualnych potrzeb gospodarczych i spotecznych, natomiast
sposob realizacji uzalezniony byt od dostgpnych technologii. Przyszle zamierzenia
dotyczace problematyki rozwoju systemow katastralnych zostaty przedstawione na
podstawie zatozen Katastru2014. Zwrocono réwniez uwagg na realizacjg prac
projektowych nad nowymi przepisami dotyczacymi odrgbnej wlasnosci obiektow
budowlanych, jak réwniez na prace nad budowa zintegrowanego systemu informacji o
nieruchomo$ciach. Na zakonczenie wskazano potrzebe przyjecia rozwiazan
pozwalajacych na definiowanie obiektow 3D oraz rejestracj¢ zasiggu praw do
nieruchomosci w przestrzeni.
Stowa Kkluczowe: kataster, kataster 3D, informacja, nieruchomos¢, system Katastralny

Summary

The article discusses the broader issues of cadastral information, necessary for
effective management and property management. Indicates the data source and creating
cadastral information on the essential characteristics which should be satisfied. In the
next part emphasizes the need for registration of rights to property coverage drawing
attention to the historical aspect of the cadastre. The evolution of the cadastre has
always been associated with adaptation to the current economic and social needs, while
the method of implementation was dependent on available technology. Future
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development plans relating to the issues of cadastral systems are presented based on
assumptions of Cadastre 2014. It was also noted for project work on the new rules on
separate ownership of buildings, as well as work on building an integrated system of
information on real estate. In conclusion, indicated the need for solutions that allow you
to define 3D objects and registration of property rights within the space.

Key words: cadastre, 3D cadastre, information, real estate, cadastral system
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