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Budowa zintegrowanego systemu katastralnego
w Polsce

Od 1989 r. w Polsce tworzone sa warunki do funkcjonowania gospodarki
w systemie rynkowym. Rozwdj gospodarczy uzalezniony jest w znacznym stop-
niu od prawidtowo funkcjonujacego rynku nieruchomosci, stanu finanséw pu-
blicznych oraz kondycji finansowej inwestorow. Prawidtowo funkcjonujacy ry-
nek nieruchomosci wymaga usprawnienia wtdrnego obrotu nimi, rozwoju kre-
dytu hipotecznego, zmiany opodatkowania nieruchomoéci z systemu opartego na
ich powierzchni na system oparty na wartosci. Konieczne jest uporzadkowanie
1 wprowadzenie mechanizméw odpowiedzialnych za te procesy gospodarcze.
Mechanizmy te, nazywane systemem katastralnym, sa niezbgdnym narz¢dziem
sprawnego obrotu nieruchomosciami i wzrostu gospodarczego.

Objasnienie znaczenia ,zintegrowany system katastralny” (ZSK) nalezy
rozpoczaé od zdefiniowania zawartych w nim poje¢ pierwotnych: system i ka-
taster.

Wedtug ,,Encyklopedii Bertelsmanna” (2002), system to zbior wzajemnie
powiqzanych elementow, tworzqcych wyzsze catosci.

W teorii systemow pojecie to jest przedstawiane i definiowane jako wyod-
rebmiona z otoczenia catos¢ funkcjonalna, skladajaca sie ze wzajemnie sprze-
Zonych elementow, przy czym struktura sprzezen nadaje systemowi pewne ce-
chy jakosciowe, ktore niejednoznacznie wynikajq z cech i charakterystyk jego
elementow sktadowych (Sadowski W. 1978, Sienkiewicz P. 1989).

Kataster definiowany jest jako (paragraf 2 ust. 8 Prawo geodezyjne i karto-
graficzne) jednolity dla krdju, systematycznie aktualizowany zbidr informacji o
gruntach, budynkach i lokalach, ich wlaScicielach oraz o innych osobach fi-
zycznych lub prawnych wladajacych tymi gruntami, budynkami, lokalami.

Posiadanie sprawnego i dobrze funkcjonujgcego systemu katastralnego jest
dla kazdego kraju optacalne. Korzysci wynikajace ze stworzenia zintegrowane-
go systemu katastralnego i jego informatyzacji sa niekwestionowane, jednak
rezultaty przeprowadzanych reform katastralnych sa nieuchwytne i moga poja-
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wié sie dopiero po dhuzszym okresie. Koszty takiej reformy sa bardzo wysokie
i czesto przekraczajg mozliwosci krajéw rozwijajacych si¢ i bedacych w okre-
sie transformacji gospodarczej. Stworzenie zintegrowanego systemu katastral-
nego (ZSK) wymusza przeprowadzenie reform zaréwno w aspekcie technicz-
nym, jak i prawnym, instytucjonalnym oraz organizacyjnym. Korzysciag wyni-
kajaca z posiadania systemu katastralnego jest prawidlowe funkcjonowanie
rynku nieruchomosci.

System katastralny wymusza zwigkszenie zabezpieczenia prawnego nieru-
chomosci, w wyniku lepszego przeplywu informacji miedzy katastrem nieru-
chomosci a katastrem prawnym. Zwigksza to zaufanie inwestoréw do ponosze-
nia wigkszych nakladéw na inwestycje w nieruchomosci. ZSK wplywa na
zmniejszenie ryzyka inwestowania na rynku nieruchomosci.

Srodki finansowe inwestowane na rynku nieruchomosci moga byé szybko
odzyskane w postaci kredytu hipotecznego, co wynika ze wzrostu zabezpiecze-
nia praw do nieruchomosci. Uzyskanie dlugoterminowych kredytéw hipotecz-
nych skutkuje wzrostem inwestycji w nieruchomosci i rozwojem tego rynku.
Rezultatem takich proceséw sa zwigkszajace si¢ dochody z rynku nieruchomo-
$ci 1 wzrost wartosci ziemi.

Korzysci wynikajace z iintegrowanego systemu
katastralnego

System katastralny przynosi korzysci dla wszystkich podmiotéw gospodar-
czych. Przyczynia si¢ do: '

~  sprawnego obrotu nieruchomog$ciami i rozwoju rynku nieruchomosci;

— zwigkszenia dostepnosci $rodkéw finansowych na cele inwestycyjne przez
udzielane kredyty hipoteczne;

—~ zmniejszenia liczby sporéw granicznych;

— ustalenia wartosci nieruchomosci i wprowadzenie podatku od wartosci,
zagwarantowania praw wlasnosci, co ogranicza lub eliminuje ryzyko utraty
nieruchomosci przez dostarczanie informacji o lokalizacji, powierzchni,
prawach do nieruchomosci;

— scalania gruntéw, rekultywacji, prywatyzacji, bedac zrodtem danych na te
potrzeby;

— tworzenia baz informacji dla administracji rzadowej i samorzadowej w ra-
mach dzialafi planistycznych, projektowych, urbanizacyjnych, administra-
cyjnych i statystycznych zwiazanych z gospodarka przestrzenna, gospo-
darka miejska, budownictwem i ochrong Srodowiska;
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~ produkcji map wielkoskalowych na podstawie map katastralnych, stano-
wige istotny komponent ich tresci;
— opracowania systemow informacji przestrzenne;j.

Reformy katastralne w gwaltownie zmlenlajqcym si¢ otoczeniu sg nie-
uchronne i konieczne.

Polska wykorzystujac do$wiadczenia krajow Unii Europejskiej rozpoczeta
reformg systemu katastralnego na poczatku tej dekady.

System katastralny, wedlug Migdzynarodowej Grupy Ekspertéw do spraw
Administrowania Gruntami (MOLA — Meeting of Officials on Land Admini-
stration), powinien zapewni¢ w spoleczenstwie porzqdek, stabilno$¢, gwaran-
tujqc bezpieczenstwo prawne nie tylko wlascicielom gruntow, lecz takze krajo-
wym, miedzynarodowym inwestorom, pozyczkobiorcom oraz rzqdom (MAOLA
1996).

System katastralny powinien byé wykorzystywany w nastepujacych dzie-
dzinach:

— zarzadzanie majatkiem;

— zabezpieczenie kredytow;

— analizy demograficzne;

— kontrolowanie rozwoju zabudowy;

— planowanie i zarzadzanie sytuacjami kryzysowymi;
— ocena wplywu na srodowisko naturalne;

— obrdt nieruchomosciami i analizy rynku nieruchomosci;
— rejestrowanie wlasnosci gruntdw i mienia;

— opodatkowania gruntéw i mienia,

— monitoring danych statystycznych;

— planowanie przestrzenne;

— zarzadzanie majatkiem panstwa;

— komunikacja publiczna;

—  wybor optymalnej lokalizacji inwestycji.

W opracowaniu ,,Kataster 2014” przedstawionym na Kongresie w Brighton
w 1998 r. przez Miedzynarodows Federacje Geodetow (FIG) zaprezentowano
wizje przyszlego systemu katastralnego. Bylo to jedno z najwazniejszych osia-
gnie¢ wspdbipracy miedzynarodowych ekspertow nad wizja przyszlego systemu
katastralnego (FIG 1998). Raport ten okreslit cechy, ktorym1 powinien si¢ cha-
rakteryzowa¢ przyszty system katastralny:
= pelna dokumentacja stanu prawnego terenu;

— likwidacja podziatéw miedzy czeScia opisowa i geometryczng systemu
katastralnego;

— zastgpienie tradycyjnej mapy katastralnej mapa cyfrowa;

—  zmiana dotychczasowych technologii manualnych na cyfrowe;
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— znaczny stopie prywatyzacji;
— samofinansowanie si¢ systemu katastralnego.

Zintegrowany system katastralny przyczynia si¢ do zwigkszenia bezpie-
czenstwa obrotu nieruchomosciami w wyniku poprawy skutecznosci rejestraciji
praw wlasnosci nieruchomosci oraz umozliwia dostgp do zbiorczej informacji
o nieruchomosciach obejmujacej dane prawne, fizyczne i podatkowe.

W 1999 r. powolano Zesp6t do spraw Opracowania i Koordynacji Rzado-
wego Rozwoju Systemu Katastralnego W wyniku realizacji Zarzadzenia nr 13
Prezesa Rady Ministrow z 18.03.1999 r. zesp6t ten zdefiniowal system kata-
stralny jako organizacje zbioréw informacji o nieruchomosciach, w tym zbiera-
nia, przetwarzania i wzajemnej wymiany informacji pomiedzy podsystemami
ksiqg wieczystych, katastru nieruchomosci i katastru fiskalnego.

System katastralny zbudowany jest z trzech podsystemow.

Pierwszy podsystem to ewidencja gruntdow i budynkdéw (kataster nieru-
chomosci), informacje pochodzace z tego zrodta beda wykorzystywane przez
wydziaty wieczysto-ksiggowe, jak i przez kataster fiskalny, czyli wydzialy po-
datkowe w gminach. Informacje zawarte w katastrze nieruchomosci dotycza
geodezyjno-kartograficznego opisu nieruchomosci.

Drugi podsystem to ksiegi wieczyste, zawierajace informacje dotyczace
stanu prawnego nieruchomosci.

Trzeci — to kataster fiskalny, stanowiacy zZrddlo wymiaru podatkéw: od
nieruchomosci, rolnego 1 lesnego.

Obszary dziatania poszczegdinych podsystemow to:

— podsystem ksiag wieczystych dziatajacy na podstawie koncepcji centralnej
bazy danych, udostepniajacy dane z tego poziomu;

— podsystem do prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw funkcjonujacy
na poziomie powiatow,

— podsystem katastru fiskalnego funkcjonujacy na szczeblu gminnym.

W zintegrowanym systemie informacji o nieruchomosciach informacje
katastralne moga zosta¢ przyporzadkowane okre$lonemu poziomowi. Osrodki
informacji katastralnej zostang zlokalizowane na poziomie powiatéw, woje-
wodztw lub w centrum. '

Informacja dotyczaca stanu prawnego nieruchomosci bedzie przekazywana
z centralnej bazy informacji o ksiggach wieczystych na podstawie danych po-
chodzacych z wydziatéw wieczysto-ksiegowych. Jedynym Zrodlem informacji
geodezyjno-kartograficznej bedzie kataster nieruchomosci na szczeblu powia-
towym.

Kataster fiskalny — trzeci element systemu katastralnego — nie bedzie udo-
stepniat zadnych danych, ktére stanowi¢ by mogly sktadowa informacji kata-
stralnej. Udzial tego katastru w funkcjonowaniu catego sytemu jest bierny, co
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oznacza, ze organy podatkowe sa wylgcznie odbiorcg informacji od katastru
nieruchomosci i katastru prawnego.:

Na informacje¢ katastralng maja wiec wplyw przede wszystkim informacje
dotyczace stanu prawnego nieruchomosci i informacje naptywajace z ewidencji
gruntéw 1 budynkdw.

Budowa zintegrowanego systemu katastrainego

Aktualnie w Polsce prowadzone sg dwa projekty budowania ZSK — projekt
PHARE i projekt MATRA.

Ogblnym celem catego projektu PHARE 2000 jest poprawa wydajnosci
organéw administracji publicznej w dziedzinie rejestracji praw do nieruchomo-
§ci oraz dostarczanie kompleksowej informacji o nieruchomosciach do celéw
prawnych, ekonomicznych i fiskalnych.

Podstawowym celem projektu PHARE 2000 bylo opracowanie i przete-
stowanie przez administracj¢ publiczng w Polsce rozwigzan organizacyjnych
i technicznych ZSK. Zintegrowany system katastralny ma mechanizmy syn-
chronizacji i elektronicznego laczenia nastgpujacych autonomicznych podsys-
temow: ewidencji gruntéw i budynkéw (nadzorowanej przez Gléwnego Geo- .
dete Kraju, podleglego Ministrowi Infrastruktury), ksiag wieczystych (prowa-
dzonych przez wydzialy ksiag wieczystych w sadach rejonowych, podlegaja-
cych w sensie administracyjnym i technicznym Ministrowi Sprawiedliwo$ci)
i zmodernizowanej ewidencji podatkowej nieruchomosci, majacej za zadanie
wdrozenie systemu podatkowego opartego na wartosci nieruchomosci (prowa-
dzonej przez gminng administracje podatkows, nadzorowana przez Minister-
stwo Finanséw).

Szczegodlowe cele projektu to utworzenie:

— integrujacej platformy elektronicznej (IPE), umozliwiajacej wspdtdziatanie
trzech istniejacych ewidencji: ewidencji gruntéw i budynkow, ksiag wie-
czystych, ewidencji podatkowej nieruchomosci;

— systemu informatycznego wspomagajacego powszechna taksacje nieru-
chomosci (PTN).

Poprawa dziatania wydzialoéw ksiag wieczystych ma nastapi¢ przez stwo-
rzenie i wdrozenie elektronicznych ksiag wieczystych w centrach strategicz-
nych oraz oprogramowania pozwalajacego na automatyczng aktualizacje ksiag
w oddziatach sadoéw powszechnych.

~ Jak dotychczas, projekt PHARE jest testowany w szesciu powiatowych
o$rodkach pilotazowych. W Centralnym Os$rodku Dokumentacji Geodezyjnej
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i Kartograficznej zostala zainstalowana Integrujaca Platforma Elektroniczna

obstugujaca w aspekcie informatycznym te 6 osrodkéw pilotazowych.

W 2002 r. rozpoczat sie projekt MATRA 1I, ktérego celem jest:

—  stworzenie i uruchomienie system6éw do gromadzenia i aktualizacji danych
o zasobach geodezyjnych, w czeSci ewidencji gruntéw, budynkéw i lokali,
zgodnie z obowiazujacym rozporzadzeniem Ministra Rozwoju Regional-
nego i Budownictwa z 20.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw, ktore umozliwialyby jednorodny sposéb gromadzenia danych
o zasobach w kilku wybranych os$rodkach pilotazowych, z jednoczesna
konsolidacja baz danych ewidencyjnych dla wszystkich tych osrodkéw
w jednym miejscu;

— udostepnianie danych katastralnych réznym uzytkownikom (instytucjonal-
nym i prywatnym), zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa z wyko-
rzystaniem technologii WWW.

Osiaganie celu pierwszego jest mozliwe przez zastosowanie nowoczesnej
wielowarstwowej architektury systemu, serwer6w bazy danych i aplikacji
wsp6lnych dla wszystkich osrodkéw pilotazowych.

Realizacja drugiego celu jest mozliwa przez zastosowanie technologii
WWW do udostepniania danych ewidencyjnych w czgscei opisowej i graficzne;.

Projekt zaklada mozliwoé¢ definiowania profilu uzytkownika, ktéry uzy-
skuje dostegp do okreslonych danych i funkcji systemu.

Obecnie trwa budowa bazy danych katastralnych w wojewodztwie mazo-
wieckim i szesciu osrodkach pilotazowych. Osrodki informacyjne beda dostar-
czaty dane katastralne dla dwéch grup uzytkownikéw.

Uzytkownicy systemu katastralnego

Mozna wyrdzni¢ dwie kategorie uzytkownikéw danych katastralnych, ko-
rzystajacych z ewidencji gruntéw i budynkow, ksiag wieczystych i rejestru po-
datkowego, czyli podsystemdw projektowanego systemu katastralnego:

— uzytkownikow instytucjonalnych;
- uzytkownikow 1ndyw1dualnych (rys. 1).

Uzytkownik gminny jest to pewny i staly uzytkownik, aktywme wykorzy-
stujacy dane ewidencyjne do realizacji swoich celéw statutowych. Korzystanie
przez gminy z serwisu WWW pozwolitoby znacznie zmniejszy¢ koszty, jakie
dzisiaj gminy ponosza na zakup systeméw ewidencyjnych funkcjonujacych
na podstawie technologii relacyjnych baz danych. Takze wymogi nowego
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego 1 Budownictwa z 20.03.2001 r.
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Uzytkownicy

inﬁﬁi;;;;;:/"///””/~\\\\\\\\\\\:;;;;::mm
=  administracja rzadowa = wiasciciele nieruchomosci
» administracja samorzadowa = geodeci
= stuzby szybkiego reagowania - *  notariusze
= leSnictwo i ochrona przyrody »  radcy prawni
= gospodarka wodna *  rzeczoznawcy majgtkowi
= statystyka publiczna = posrednicy
= sady =  zarzadcy nieruchomosci
= uczelnie = urbani$ci i architekci
= inni = firmy budowlane

Rysunek 1
Uzytkownicy systemu katastralnego
Zroédio: opracowania wtasne.

w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw sklaniaja dzisiaj powiaty do kupo-
wania systeméw ewidencyjnych opartych na technologiach relacyjnych baz
danych, co stawia gminy przed problemem, jak rozwiaza¢ u siebie dostep do
danych ewidencyjnych. Czy kupowaé te systemy? Zamiast ponosi¢ niepotrzeb-
ne koszty kupowania tych systeméw, gminy mogtyby placi¢ powiatom statq
oplate za dostep do odpowiedniego serwisu internetowego. W przypadku np.
rocznej optaty w wysokoscei 10 000 zt, w sytuacji kiedy serwis taki §wiadczony
bylby dla 2500 gmin, daje to aczna roczng kwote w wysokosci 25 min zt
w skali kraju. Pieniadze moga by¢ przeznaczone na utrzymanie i rozwdj baz
katastralnych w wojewddztwach lub powiatach. Jednoczesnie zaleta tego roz-
wiazania jest umozliwienie gminom dostepu on-line do aktualnych danych
ewidencyjnych.

Uzytkownicy komercyjni bedg réwniez zainteresowani tego typu informa-
cja. Czesto$é korzystania przez nich z informacji uzalezniona bedzie od wyso-
kosci ceny jednostkowe;j.

Dochéd uzyskany z optat za informacje katastralne bedzie uzalezniony od
ceny jednostkowej i ilosci udzielonych informacji.
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W latach 2003-2006 bedzie realizowany pierwszy etap tworzenia ZSK.
Drugi etap to lata 2007-2010. Zakonczenie budowy ZSK przewiduje si¢ na
20101.

Modele zarzadzania danymi katastralnymi

Zarzadzanie danymi Kkatastralnymi bedzie oparte na wykorzystaniu IPE —
Integrujacej Platformy Elektronicznej. Ma ona udostgpnia¢ mechanizmy elek-
tronicznej wymiany danych pomiedzy podsystemami katastralnymi:

— ewidencjg gruntéw i budynkdéw (EGiB),

— systemem nowej ksiggi wieczystej (NKW),

— ewidencja podatkowa nieruchomosci (IPE-PN).

Czedcig IPE jest IPE PTN-C elektroniczny system wspomagajacy po-
wszechng taksacje nieruchomosci. IPE ma udostgpniaé réwniez dane ewiden-
cyjne na potrzeby systemu ewidencji gospodarstw rolnych (IACS). Do IPE
maja naplywaé informacje z baz PESEL i REGON.

Do zadan systemu IPE bedzie nalezato:

— zapewnienie sadom, urzedom gmin, zespotom ds. wyceny nieruchomosci
oraz innym uprawnionym instytucjom dostgpu do aktualnych danych
EGiB,

— zawiadamianie upowaznionych instytucji o zmianach w danych EGiB,

— dostarczanie do EGiB z NKW zawiadomien o wpisach do ksiag wieczys-
tych,

— zapewnienie danych do przeprowadzenia powszechnej taksacji nierucho-
mosci i platformy do rejestrowania wynikéw wyceny.

Podstawowym elementem IPE bedzie instalacja zlokalizowana w Warsza-
wie — IPE-C, ktora bedzie miata replike powiatowych baz danych ewidencji
gruntéw i budynkow. Komunikacja migdzy IPE-C a EGiB bedzie si¢ odbywac
za po$rednictwem systemu zasilania i komunikacji IPE-ZK, ktory bedzie in-
stalowany w kazdym powiecie. Komunikacja migdzy poziomem wojewddztwa,
systemami IACS, PESEL, REGON a IPE odbywa¢ si¢ bedzie poprzez interfejs,
wykorzystujacy mechanizm do dystrybucji zawiadomien.

Zostaly opracowane trzy modele zarzadzania danymi katastralnymi.

Wariant pierwszy modelu, przedstawiony na rysunku 2, zaktada przekazy-
wanie informacji katastralnej z poziomu centrali poprzez serwer dostgpowy,
natomiast w powiatach zostang zlokalizowane bazy danych EGiB przy powia-
towych osrodkach dokumentacji geodezyjno-kartograficznej. W centrum znaj-
duje sig replika baz danych, ktéra jest jednoczesnie baza informacyjna.
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Wariant drugi, przedstawiony na rysunku 3, zaklada tworzenie oSrodkéw
informacji katastralnej w powiatach. Przekazywanie informacji katastralnej
uzytkownikom dokonuje si¢ z poziomu powiatu poprzez serwer dostgpowy.
W powiatach ulokowane sa bazy danych katastralnych, sa to bazy produkcyjne.
Bazy informacyjne wystgpuja pod postacia replik baz danych.

IACS N

PESEL
IPE-Centrum

REGON

Serwer dostepowy

Powiatowa
baza danych
katastralnych,
baza produkcyjna

Internet
uzytkownicy
informacii

katastralnej

Replika bazy

danych

- baza
informacyjna

Serwer aplikacyjny,
baza danych

Oprogramowanie bazy danych
aplikacyjne
(do czesci opisowej i graficznej)

Rysunek 3

Model powiatowy zarzadzania danymi katastralnymi. Opracowanie wiasne na
podstawie W. Radzio 2002
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¥
Serwer aplikacyjny,
baza danych
tacze telekomunikacyjne
Oprogramowanie bazy danych
Powiatowa EGIiB prog aplikacyjnezy 4
Automatyczne wspomaganie (do czesci opisowej i graficzne))
procedur katastralnych

Rysunek 4

Model wojewodzki zarzadzania danymi katastralnymi. Opracowanie wtasne na pod-
stawie W. Radzio 2002

Trzeci wariant modelu zaktada tworzenie osrodkéw informacji katastralnej
w wojewddztwach. Przekazywanie informacji katastralnej uzytkownikom do-
konuje si¢ z poziomu wojewddztwa poprzez serwer dostepowy. W woje-
woédztwach ulokowane sg bazy danych katastralnych, sa to bazy produkcyjne.
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Bazy informacyjne wystepuja pod postacia replik baz danych. W powiatach sa
gromadzone dane EgiB-u i przekazywane poprzez tacza telekomunikacyjne do
wojewddztw.

Wariant ten zakiada umiejscowienie osrodkéw informacji katastralnej, wy-
korzystujacych dane zbiorcze, pochodzace z kilkunastu powiatowych osrodkow
dokumentacji geodezyjno-kartograficznych przy wojewddzkich osrodkach do-
kumentacji geodezyjno-kartograficznych (rys. 4).

We wszystkich modelach integracja danych katastralnych, pochodzacych
z réznych systemow zrodtowych, odbywa si¢ poprzez Integrujaca Platforme
Elektroniczna.
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The Structure of the Integrated Cadastral System
in Poland

Abstract

The paper shows the essence and structure of the integrated cadastral system in
Poland. It presents benefits and users of the system and fields in which the system
should be used. Projects of forming ZSK Phare and Matra in Poland are discussed.
3 models of managing cadastral data are presented: powiat, voivodship and centre-
powiat. The managing of cadastral data will be based on the Integrating Electronic
Platform, which will be making access to electronic data exchange available to ca-
dastral systems. Variant 1 assumes transferring cadastral information from centre,
variant 2 from powiat and variant 3 from voivodship.



