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CADASTRAL LAND CONSOLIDATION IN THE PROCESS OF
CADASTER MODERNIZATION IN POLAND

Streszczenie

Wspodlczesnym trendem rozwojowym katastru nieruchomosci
w Polsce jest stworzenie Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieru-
chomosciach (ZSIN), systemu umozliwiajacego wzajemng komunikacje
wlaczonych do niego rejestréw publicznych.

Podstawg ZSIN jest ewidencja gruntow i budynkow, ktorej warun-
kiem prawidlowego funkcjonowania jest spetnianie celow okreslonych
w art. 21 Prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz dostarczanie da-
nych referencyjnych do innych systemow.

Obecnie podstawowymi procedurami geodezyjno — prawnymi
majgcymi bezposredni wptyw na poprawe jakoséci danych katastralnych
w sposob kompleksowy sa modernizacja ewidencji gruntow i budynkoéw
oraz scalenia i wymiany gruntéw. Te dwa wymienione powyzej postepo-
wania geodezyjno — prawne, sg zdecydowanie rozne, taczy ich jedynie
wspolny efekt jakim jest zmodernizowana ewidencja gruntéw i budyn-
kow, a wige warunek dziatania ZSIN.

Celem pracy jest wykazanie przewagi katastralnych efektow sca-
lenia gruntéw nad efektami modernizacji oraz udowodnienie, ze wpro-
wadzenie nowych administracyjnych postepowan katastralnych pod na-
zwa katastralnych scalen gruntdéw moze stanowic¢ alternatywe dla procesu
modernizacji EGiB w kierunku utworzenia pelnowartosciowego katastru
nieruchomosci w Polsce, zwtaszcza w odniesieniu do gmin wiejskich.
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Zakres badan, jako studium przypadku obejmuje wies Sckowa w gmi-
nie S¢kowa w powiecie gorlickim, ktérag cechujg duze wadliwosci w zakre-
sie struktury przestrzennej obszarow wiejskich, a jako$¢ danych katastral-
nych tego obiektu jako spuscizna bytego katastru austriackiego jest na tyle
zla, ze poprawienie jej w procesie modernizacji tylko w niewielkim stopniu
spehitoby wymagania stawiane wspotczesnemu systemowi katastralnemu.

Stowa kluczowe: katastralne scalenia gruntow, scalenia i wymiany grun-
tow, modernizacja EGiB, kataster nieruchomosci

Abstract

The modern trend of cadaster development in Poland is to create the
Integrated Properties Information System (IPIS), a system for communi-
cate with each included public registers.

The basis of this system is the land and buildings register, which for
the proper functioning needs to meet the conditions laid down in the law
of geodetic and cartographic and also needs to provide reference data to
other systems.

Currently, the basic geodetic procedures — regulations having a di-
rect impact on improving the quality of cadastral data in a comprehensive
way is the modernization of the cadaster and land consolidation. The two
above-mentioned geodetic procedures — regulations are decidedly differ-
ent, they share only a common effect which is modernized cadaster, which
is the operating condition of IPIS.

The aim of the study is to demonstrate the superiority of cadastral
effects of land consolidation on the effects of cadaster modernization, and
to prove that the introduction of new cadastral administrative procedures
named the “cadastral land consolidation” may be an alternative to the
process of cadaster modernization towards to create a full value cadaster
in Poland, especially in regard to rural communities.

The scope of research, as a case study includes the Sekowa village
in the municipality of Sekowa in the Gorlice district, which is character-
ized by a large defect in the range of the spatial structure of rural areas.
Cadastral data quality of this object as a legacy of the former Austrian ca-
daster is so bad that improving it in the process of cadaster modernization
only marginally satisfied the requirements of the modern cadastral system.

Keywords: cadastral land consolidation, land consolidation, land and
building register modernization, cadaster



Katastralne scalenia gruntow w procesie modernizacji katastru...

WSTEP

Wspolczesnym trendem rozwojowym systemu katastralnego w Polsce jest
jego przeksztalcenie w kataster wielozadaniowy. Kataster ten realizowa¢ ma
kwestie fiskalne, prawne, gospodarowanie nieruchomosciami, zagospodarowa-
nie przestrzenne, zarzadzanie sSrodowiskiem oraz kwestie spoteczne (Wilkowski
W. i inni 2006). Z katastrem wielozadaniowym zwigzany jest paradygmat ad-
ministrowania gruntami jako zwigzek komponentéw tworzacych polityke prze-
strzenng, pomocny dla zrownowazonego rozwoju. Za komponenty gospodarki
przestrzennej uznaje si¢ polityke przestrzenng, infrastruktur¢ informacji prze-
strzennej oraz gospodarowanie nieruchomosciami.

Obecnie najistotniejszym trendem rozwojowym katastru w Polsce jest
stworzenie Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach (ZSIN).
Celem prowadzenia ZSIN jest usprawnienie funkcjonowania systemu infor-
macyjnego panstwa dotyczacego nieruchomosci, przez tworzenie rozwigzan
umozliwiajacych zapewnienie spdjnosci i aktualnosci danych dotyczacych
nieruchomosci, zawartych w wymienionych powyzej rejestrach publicznych,
automatyzacj¢ procesow ich aktualizacji, a takze jak najszersze wykorzysta-
nie informacji zgromadzonych w tych rejestrach do celow publicznych, oraz
uwzgledniajac stan informatyzacji tych rejestrow (Rozp. 2013).

Gléwnym celem Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomo-
$ciach jest umozliwienie wzajemnej komunikacji wigczonych do tego systemu
rejestrow publicznych. Komunikacja ta ma za zadanie przekazywanie w postaci
elektronicznej standardowych dokumentow, zawiadomien o ewentualnych zmia-
nach danych znajdujacych si¢ w poszczegdlnych rejestrach majacych wptyw na
inne rejestry. Kolejnym gtéwnym celem jest prowadzenie centralnego repozyto-
rium kopii danych ewidencji gruntow. (Radzio W., 2012)

Rejestry publiczne zawierajgce dane o nieruchomosciach, a w glownej
mierze ewidencja gruntow i budynkow i system ksiag wieczystych stanowig
podstawowe ogniwa informacyjnej infrastruktury w Polsce w tym ZSIN. Ksiegi
wieczyste okreslaja stan prawny nieruchomosci i majg zapewni¢ bezpieczen-
stwo obrotu nieruchomos$ciami (Ustawa 1982), natomiast informacje znajdujace
si¢ w ewidencji gruntow i budynkow tworza podstawe planowania gospodar-
czego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkow i §wiadczen, oznaczania
nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieru-
chomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych (Ustawa 1989).

Weigz aktualnym i nadal duzym problemem jest brak spdjnosci danych
pomiedzy wyzej wymienionymi rejestrami, a takze brak zgodno$ci danych
ewidencji gruntdw i budynkow oraz ksiegi wieczystej z rejestrami takimi jak
panstwowy rejestr granic i powierzchni jednostek podziatow terytorialnych
kraju, krajowy rejestr urzedowy podzialu terytorialnego kraju, krajowy re-
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jestr urzgdowy podmiotow gospodarki narodowej, krajowy system ewiden-
cji producentow, ewidencji gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskow
0 przyznanie platnosci.

Trzonem ZSIN jest ewidencja gruntéw i budynkow, ktorej warunkiem pra-
widltowego funkcjonowania jest spetnianie okreslonych w art. 21 ustawy prawo
geodezyjne 1 kartograficzne celow oraz dostarcza¢ danych referencyjnych do
innych systemow. (Felcenloben D., 2009).

Chcac spehni¢ te wymagania, dane ewidencyjne wykazane w ewidencji
gruntow i budynkow musza by¢ w petni kompletne w ramach ustalonego w prze-
pisach prawa katalogu, zgodne z dokumentami zrodlowymi, uzyskane w zgodzie
z ustalonymi standardami technicznymi i wymogami okreslonymi prawem, ak-
tualne, wiarygodne, spojne i jednorodne oraz zgodne ze standardami techniczny-
mi w zakresie: identyfikatoréw obiektow, kryteriow doktadnosciowych, zrodta
danych, wartosci atrybutow, poprawnosci topologicznej (Felcenloben D., 2009).

Obecnie podstawowymi procedurami geodezyjno — prawnymi maja-
cymi bezposredni wpltyw na poprawe jakosci danych katastralnych w sposéb
kompleksowy sa modernizacja ewidencji gruntdow i budynkéw oraz scalenia
1 wymiany gruntow.

Modernizacja ewidencji gruntow i budynkow to zespot dziatan tech-
nicznych, organizacyjnych i administracyjnych podejmowanych przez staroste
w celu uzupetnienia bazy danych ewidencyjnych i utworzenia petnego zakresu
zbiorow danych ewidencyjnych zgodnie z wymogami rozporzadzenia oraz mo-
dyfikacji istniejacych danych ewidencyjnych do wymagan okreslonych w roz-
porzadzeniu (Rozp. 2013).

Natomiast scalenia i wymiany gruntéw sg zgodnie z Ustawa (Ustawa
1982) nakierowane na tworzenie korzystniejszych warunkéw gospodarowania
w rolnictwie i le$nictwie poprzez poprawe struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, lasow i gruntow le$nych oraz racjonalne uksztattowanie roztogéw grun-
tow, uporzadkowanie sieci drog transportu rolnego poprzez wytyczenie i urzg-
dzenie funkcjonalnej sieci drog dojazdowych do gruntéw rolnych i lesnych oraz
dojazd6éw do zabudowan gospodarczych, wykonanie zadan wptywajacych na re-
gulacje stosunkow wodnych na obszarze objetym scaleniem, ograniczenie pro-
cesOwW erozyjnych oraz poprawa waloréw estetycznych krajobrazu rolniczego.
Zakres dzialania obejmuje opracowanie projektu scalenia (dokumentacji geode-
zyjno — prawnej), jak rowniez wykonanie zagospodarowania poscaleniowego —
obejmujacego budowe i przebudowe drdg transportu rolnego, korekte przebiegu
i poprawe parametrow technicznych rowoéw melioracyjnych, rekultywacje grun-
tow oraz realizacje innych zabiegdw wynikajacych z projektu scalenia, umozli-
wiajacych gospodarowanie na danym terenie. Oprocz efektow scalenia gruntow
zdefiniowanych w ustawie, w wyniku tego postepowania geodezyjno — prawne-
go nastepuje kompleksowa modernizacja ewidencji gruntéw i budynkow.

378



Katastralne scalenia gruntow w procesie modernizacji katastru...

Koncowym efektem scalenia gruntow jest odnowienie operatu ewidencji
gruntéw na podstawie danych z bezposredniego pomiaru w terenie. W ramach
prac scaleniowych ustala si¢ na gruncie granice niezmiennikow terenowych. Za-
projektowane nowe granice stabilizuje si¢ w sposob trwaty. W wyniku scalenia
gruntéw powstaje nowa mapa numeryczna.

Scalenie gruntow jest takze doskonatym narzedziem regulacji standow
prawnych gruntow zajetych pod drogi publiczne, gdyz decyzja scaleniowg drogi
przechodza na wihasnos¢ gminy. Powstata w ramach prac scaleniowych doku-
mentacja geodezyjna — projekt scalenia gruntow zatwierdzony ostateczng de-
cyzja starosty, stanowi podstawe wprowadzenia zmian do ewidencji gruntow
i budynkow (katastru nieruchomosci). Scalenie gruntow jest postgpowaniem
geodezyjno-prawnym, w ktorym niezbedne jest zbadanie stanu prawnego nieru-
chomosci nim objetych, dlatego ze jest to proces umozliwiajacy uporzadkowanie
i doprowadzenie do wzajemnej zgodnos$ci stanu prawnego i ewidencyjnego ze
stanem faktycznym na gruncie, a tym samym synchronizacj¢ dokumentacji ka-
tastralnej z ksiegami wieczystymi. Jest to zagadnienie niezwykle wazne, dlatego
ze w wyniku scalenia gruntdéw powstaje nowa mapa numeryczna, ktéra zmienia
identyfikatory dziatek, oraz stosowna dokumentacja geodezyjno-prawna, ktéra
niezbedna jest do ujawnienia nowego stanu w ksiegach wieczystych.

Te dwa wymienione powyzej postepowania geodezyjno — prawne, sg zde-
cydowanie rézne, taczy je jedynie wspolny efekt jakim jest zmodernizowana
ewidencja gruntow i budynkow.

W procesie modernizacji ewidencji gruntéw i budynkow nie uwzglednio-
no dziatan w zakresie szeroko rozumianej poprawy struktury przestrzennej grun-
tow. Procedury modernizacyjne wydaja si¢ stuszne jedynie dla obszaru objgtego
wpltywem katastru pruskiego. Na ziemiach objetych oddziatywaniem katastru
austro-wegierskiego (w tym wojewodztwa matopolskiego) i bytego zaboru ro-
syjskiego (gdzie praktycznie kataster nie istnial) powinno si¢ rozwazy¢ mozli-
wos$¢ wprowadzenia i zastosowania nowych postgpowan geodezyjno — praw-
nych (administracyjnych postepowan katastralnych), taczacych w sobie aspekty
modernizacji EGIB i klasycznych scalen i wymian gruntéw — okreslonych mia-
nem katastralnych scalen gruntéw.

Pod pojeciem katastralnego scalenia gruntéw nalezy rozumie¢ postepowa-
nie geodezyjno — prawne, ktore w odroznieniu od scalen klasycznych, w gtéwnej
mierze ma wptyna¢ na poprawe jakosci danych katastralnych. Moze ono stano-
wi¢ narzedzie rozwoju obszarow wiejskich, w tym poprawy warunkow pracy,
gospodarowania i zycia ich mieszkancow. Glownym celem tego postepowania
powinno by¢ doprowadzenie zgodnosci stanu faktycznego na gruncie ze stanem
ewidencyjnym (katastralnym) i prawnym ujawnionym w ksiggach wieczystych
1 innych dokumentach okre$lajacych stan prawny nieruchomosci. Definicja ,,ka-
tastralnych scalen gruntow” w odréznieniu od znanych procedur modernizacji
ewidencji gruntéw i budynkdw, dopuszcza przeksztatcenia uktadu geometrycz-
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nego dziatek przy zachowaniu ekwiwalentnosci, co do ich powierzchni (lub
wartosci). Tak, wiec celem gtownym proponowanej procedury jest poprawa
jakosci danych EGiB, ktorej fizycznym wyznacznikiem na gruncie bytyby lo-
kalne zmiany uktadéw dzialek w ramach kompleksow (lub podkompleksdéw)
scaleniowych za zgoda zainteresowanych stron. Podstawowg zaleta takiej proce-
dury jest ustalenie stanu prawnego gruntow w krétkim czasie i przy stosunkowo
matych kosztach.

Celem pracy jest wykazanie, ze wprowadzenie nowych administracyjnych
postepowan katastralnych pod nazwg katastralnych scalen gruntow moze stano-
wi¢ alternatywe dla procesu modernizacji EGiB w kierunku tworzenia petno-
warto$ciowego katastru nieruchomos$ci w Polsce, zwlaszcza w odniesieniu do
gmin wiejskich.

ISTOTA PROCESU SCALANIA I WYMIANY GRUNTOW

Podstawowym narzedziem umozliwiajacym kompleksowe zmiany prze-
strzeni rolniczej jest scalenie gruntow (realizowane zgodnie z Ustawa z dnia 26
marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow — jednolity tekst Dz.U. 2014 poz.
700), ktoére wraz z inwestycjami realizowanymi w ramach zagospodarowania
poscaleniowego moze, oprocz poprawy warunkow gospodarowania istniejgcych
na danym obszarze gospodarstw, da¢ znaczacy impuls do rozwoju danej wsi oraz
spowodowa¢ poprawe jakosci zycia jej mieszkancow. Zakres dziatania obejmuje
opracowanie projektu scalenia (dokumentacji geodezyjno — prawnej), jak réw-
niez wykonanie zagospodarowania poscaleniowego — obejmujacego budowe
i przebudowe drog transportu rolnego, korekte przebiegu i poprawe parametrow
technicznych rowéw melioracyjnych, rekultywacje gruntow oraz realizacj¢ in-
nych zabiegdw wynikajacych z projektu scalenia, umozliwiajacych gospodaro-
wanie na danym terenie.

Postgpowanie scaleniowe przeprowadza starosta, jako zadanie z zakresu
administracji rzgdowej ze srodkow budzetu panstwa z przewazajagcym udziatem
finansowania ze $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na Rzecz Rozwoju
Obszarow Wiejskich. Organem wyzszego stopnia w rozumieniu KPA z tego za-
kresu jest wojewoda. Prace scaleniowo-wymienne koordynuje i wykonuje samo-
rzad wojewodztwa przy pomocy wojewodzkich biur geodezji i terendw rolnych.

Wyrézniamy dwa rodzaje scalen: wszczynane na wniosek i z urzedu.
Wszczecie postgpowania scaleniowego, zgodnie z ustawg o scalaniu i wymianie
gruntow moze nastapi¢ na wniosek wiekszosci (ponad 50 %) wiascicieli go-
spodarstw rolnych (gospodarstw o powierzchni powyzej 1 ha), potozonych na
projektowanym obszarze scalenia lub na wniosek witascicieli gruntow, ktorych
taczny obszar przekracza potowe powierzchni projektowanego obszaru scalenia
(bez wzgledu na taczng powierzchnie posiadanych gruntow).
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Natomiast scalenia wszczynane z urzgdu (po uzyskaniu opinii rady sotec-
kiej 1 dziatajacych na terenie danej wsi spoteczno — zawodowych organizacji
rolnikéw) tzw. scalenia infrastrukturalne (wokoét autostradowe) wykonywane
s3 na obszarze, na ktorym wskutek dziatalnosci przemystowej, np. przebiegu
istniejacych lub budowanych drog publicznych (w szczegolnosci autostrad),
kolei, rurociggéw naziemnych oraz zbiornikéw wodnych lub urzadzen melio-
racji wodnych, uksztaltowanie roztogow gruntow zostalo lub zostanie znacznie
pogorszone. Celem takiego scalenia jest zlikwidowanie lub zminimalizowanie
niekorzystnego oddziatywania inwestycji na przestrzen wiejska. Ma ono upo-
rzadkowac obszar w jej bezposrednim sgsiedztwie i przywrdci¢ tad rolniczej
przestrzeni produkcyjnej. Koszty prac scaleniowych i zagospodarowania posca-
leniowego pokrywa inwestor, w przypadku scalen wokét autostradowych — Ge-
neralna Dyrekcja Drog Krajowych 1 Autostrad.

Wszczecie postepowania scaleniowego nastepuje w drodze postanowienia
starosty, ktore odczytuje si¢ na zebraniu uczestnikow scalenia, zwotanym przez
staroste, a ponadto wywiesza si¢ je na okres 14 dni w lokalach urzedéw gmin,
na ktorych terenie potozone sg grunty objete scaleniem oraz tablicach ogloszen
we wsiach, ktorych grunty tworzg obszar scalenia. Jezeli liczba uczestnikow
scalenia przekracza 10 0sob, postepowanie scaleniowe prowadzi si¢ z udziatem
rady uczestnikow scalenia w sktadzie 3 — 12 oséb, jako spotecznego organu
doradczego, wybieranego i odwolywanego przez uczestnikow scalenia z kazde;j
wsi objetej scaleniem. Poczatkiem prac technicznych jest ustalenie i pomiar gra-
nic zewnetrznych opracowania oraz niezmiennych elementoéw projektu (granic
pozostawianych w starym stanie: drog, potokow, skarp, rowow, dzialek zabudo-
wanych, itp.). Grunty obje¢te scaleniem szacuje oraz opracowuje projekt scalenia
upowazniony przez starost¢ geodeta projektant scalenia, przy udziale powotanej
przez starost¢ komisji petnigcej funkcje doradcze. Uczestnicy scalenia w dro-
dze uchwaty, okreslaja zasady szacunku porownawczego gruntow. Opracowana
zostaje mapa szacunku poréwnawczego oraz rejestr gruntow przed scaleniem.
Wryniki oszacowania przedstawiane sg uczestnikom scalenia przy jednoczesnym
zebraniu zyczen, co do przysztej lokalizacji ich gruntow. Szacunek gruntow za-
twierdzany jest przez uczestnikow w formie uchwaty.

Uczestnicy scalenia otrzymuja grunty o rownej wartosci szacunkowe;j
w zamian za dotychczas posiadane. Jesli wydzielenie gruntow o rownej warto-
$ci szacunkowej jest technicznie niemozliwe lub gospodarczo nieuzasadnione,
wydziela si¢ grunty, ktorych rdznica wartosci w stosunku do stanu przed scale-
niem nie przekracza 3%. Przy zachowaniu warto$ci gruntow sprzed scalenia,
bez zgody uczestnika scalenia, r6znica powierzchni wydzielonych mu gruntow
w stosunku do powierzchni gruntéw objetych scaleniem nie moze przekraczaé
20% powierzchni gruntow objetych scaleniem lub 10% dotychczas posiadanych
gruntow o szczegodlnie wysokiej przydatnosci rolniczej lub gruntéw przeznaczo-
nych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele nierolni-
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cze. Zmiana granic nieruchomosci zabudowanej moze by¢ dokonana w scaleniu
pod warunkiem, ze nie pogorszy to warunkow korzystania z tej nieruchomosci,
w szczegblnosci dostgpu do budynkow. Za grunty stanowigce wspotwlasnosé
mozna, za zgoda wspotwlascicieli, wydzieli¢ odrebne dla kazdego z nich grunty
odpowiadajace wartosci udziatdéw we wspotwlasnosci. Jezeli stuzebnosci grun-
towe obcigzajace grunty objete scaleniem lub wymiang utracily dla nieruchomo-
sci wladnacej wszelkie znaczenie, znosi si¢ je bez odszkodowania. Stan wlasno-
$ci oraz posiadania gruntéw, powierzchni¢ uzytkow i klasy gruntéw okresla si¢
wedtug danych z ewidencji gruntow.

Projekt scalenia wyznacza si¢ na gruncie i okazuje uczestnikom scalenia,
ktorzy w terminie 14 dni od dnia okazania projektu scalenia gruntow, moga
zgltaszac¢ na piSmie staro$cie zastrzezenia do tego projektu. Zastrzezenia do pro-
jektu scalenia rozpatruje starosta przy udziale komisji, a kazdorazowe zmiany
wprowadzone do projektu scalenia po jego wyznaczeniu na gruncie i okazaniu
uczestnikom scalenia wymagaja ponownego wyznaczenia na gruncie i okazania
zainteresowanym uczestnikom scalenia. Projekt scalenia gruntéw moze by¢ za-
twierdzony, jezeli po jego okazaniu, wigkszos¢ uczestnikow scalenia nie zglosita
do niego zastrzezen. Projekt scalenia gruntéw zatwierdza starosta w drodze de-
cyzji, ktora podaje si¢ do wiadomosci przez jej odczytanie na zebraniu uczest-
nikéw scalenia, a ponadto przez jej wywieszenie na okres 14 dni w lokalach
urzedow gmin, na ktorych terenie sg potozone scalane grunty oraz na tablicach
ogloszen we wsiach wchodzacych w obszar scalenia. Decyzja o zatwierdzeniu
projektu scalenia gruntow stanowi podstawe do wprowadzenia uczestnikow sca-
lenia w posiadanie nowo wydzielonych im gruntéw, oraz tytut do ujawnienia
stanu prawnego w ksiggach wieczystych. Wprowadzenie uczestnikow scalenia
w posiadanie wydzielonych gruntow nastgpuje na zebraniu uczestnikow, zwo-
fanych przez staroste. Za datg objecia w posiadanie przez uczestnikow scalenia
nowo wydzielonych gruntéw uwaza si¢ termin zebrania. Termin ten jest sku-
teczny takze w stosunku do uczestnikow scalenia niebiorgcych udziatu w ze-
braniu. O terminach zebran uczestnikow scalenia zawiadamia starosta poprzez
obwieszczenie, lub w inny, zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, Sposob
publicznego oglaszania.

Po uprawomocnieniu si¢ decyzji scaleniowej nastgpuje aktualizacja ewi-
dencji gruntéw i budynkdw, wprowadzenie zmian do ksiag wieczystych i wyko-
nanie prac zwigzanych z zagospodarowaniem poscaleniowym.

ISTOTA MODERNIZACJI EWIDENCJI GRUNTOW I BUDYNKOW

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji gruntow i budynkow,
modernizacja ewidencji gruntdow i1 budynkoéw to zespot dziatan technicznych,
organizacyjnych i administracyjnych podejmowanych przez staroste¢ w celu uzu-
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pehienia bazy danych ewidencyjnych i utworzenia pelnego zakresu zbiorow
danych ewidencyjnych zgodnie z wymogami rozporzadzenia oraz modyfikacji
istniejacych danych ewidencyjnych do wymagan okreslonych w rozporzadzeniu
(Rozp. 2013).

Do gtownych celow modernizacji EGIB zaliczy¢ nalezy zalozenie kom-
puterowych baz danych ewidencji budynkow i lokali, przeksztatcenie do postaci
cyfrowej, zgodnej z obowiagzujacymi przepisami prawa i standardami technicz-
nymi, istniejgcych geometrycznych zbiorow danych ewidencyjnych oraz uzu-
petnienie zbiorow tej ewidencji o brakujace dane (w szczego6lnosci dotyczace
budynkow i lokali), uzupehienie i ujednolicenie zakresu informacyjnego ewi-
dencji i dostosowanie go do obowigzujacych przepiséw, poprawa funkcjonowa-
nia informatycznego systemu obslugujacego baze danych ewidencyjnych, czy
tez aktualizacja uzytkow gruntowych, badz opracowanie w uktadzie 2000 wek-
torowej mapy ewidencji gruntow(Rozp. 2013).

Najczesciej modernizacja ma na celu przeksztatcenie danych ewidencyj-
nych w taki sposéb, aby podnies¢ ich doktadnos¢ i wyeliminowa¢ btedy powsta-
le przy zakladaniu ewidencji gruntéw. Dotyczy to gtownie btedow potozenia
punktow granicznych, ktére eliminowane sg po przez ré6zne operacje matema-
tyczne na podstawie odnalezionych punktow osnowy w oparciu, o ktore punkty
graniczne zostaty pomierzone. Drugim aspektem sg powierzchnie dziatek, ktore
W czesci opisowe] czesto maja jeszcze postaé danych obliczonych metodami
graficznymi, stad duze réznice pomiedzy czescig opisowa a graficzng.

Zarzadzenie przeprowadzenia modernizacji ewidencji gruntéw i budyn-
kow na obszarze poszczegodlnych obrebow ewidencyjnych nalezy do zadan sta-
rosty, ktory podaje do publicznej wiadomosci informacje o rozpoczeciu prac
geodezyjnych oraz informuje o trybie postepowania zwigzanego z modernizacja
ewidencji gruntow i budynkow. Informacje te podlegaja wywieszeniu na okres
14 dni na tablicy ogloszen w siedzibie starostwa powiatowego. Natomiast pro-
jekt operatu opisowo-kartograficznego podlega, na okres 15 dni roboczych, wy-
lozeniu do wgladu 0so6b fizycznych, 0s6b prawnych i jednostek organizacyjnych
nieposiadajacych osobowos$ci prawnej, w siedzibie starostwa powiatowego,
o czym informuje starosta poprzez wywieszenie informacji na tablicy ogloszen
w siedzibie starostwa powiatowego i wlasciwego urzedu gminy, na co najmnie;j
14 dni przed dniem wylozenia, oraz ogloszenia jej w prasie o zasiggu krajowym.

Kazdy, czyjego interesu prawnego dotycza dane ujawnione w projek-
cie operatu opisowo kartograficznego, moze w okresie wytozenia projektu do
wgladu zgtasza¢ uwagi do tych danych. Upowazniony pracownik starostwa po-
wiatowego, posiadajacy uprawnienia, przy udziale wykonawcy prac geodezyj-
nych, zwigzanych z opracowaniem projektu operatu ewidencyjnego, rozstrzy-
ga o przyjeciu lub odrzuceniu uwag zgloszonych do tego projektu, po czym
informuje zglaszajacego uwagi o sposobie rozpatrzenia uwag oraz sporzadza
wzmianke o tresci zgltoszonych uwag i sposobie ich rozpatrzenia w protokole. Po
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uplywie terminu, projekt operatu opisowo-kartograficznego staje si¢ operatem
ewidencji gruntéw i budynkéw. Informacje o tym starosta oglasza w dzienniku
urzedowym wojewddztwa. Kazdy, czyjego interesu prawnego dotycza dane za-
warte w ewidencji gruntéw i budynkow ujawnione w operacie opisowo-karto-
graficznym, moze w terminie 30 dni od dnia ogtoszenia w dzienniku urzedowym
wojewodztwa informacji, zgtasza¢ zarzuty do tych danych. O uwzglednieniu
lub odrzuceniu tych zarzutow starosta rozstrzyga w drodze decyzji. Jednakze
zarzuty zgloszone po terminie traktuje si¢ jak wnioski o zmiang danych objetych
ewidencjg gruntow i budynkow.

Modernizacja ewidencji moze by¢é wykonywana etapami dostosowany-
mi do wysokos$ci dostepnych na ten cel srodkéw finansowych oraz priorytetow
wynikajacych z potrzeb panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, przedsie-
biorcow oraz obywateli. Etapy modernizacji okresla si¢ w projekcie moderniza-
cji ewidencji gruntéw i budynkow, ktory sporzadza starosta dla catej jednostki
ewidencyjnej lub jej czesci 1 ktory opiniuje Wojewoddzki Inspektor Nadzoru Geo-
dezyjnego i Kartograficznego.

Przy prowadzeniu modernizacji ewidencji gruntéw obowigzuja przepisy
dotyczace zaktadania ewidencji gruntéw i budynkéw (Rozp. 2013).

CZYNNIKI CHARAKTERYZUJACE STRUKTURE PRZESTRZENNA
GRUNTOW, MAJACE WPLYW NA JAKOSC DANYCH
KATASTRALNYCH — STUDIUM PRZYPADKU

Badania wtasciwe przeprowadzono w zakresie czynnikéw negatyw-
nych charakteryzujacych strukture przestrzenng gruntow, ktoére nie mogg zo-
sta¢ wyeliminowane przy modernizacji EGIB lecz w wyniku przeprowadzenia
scalenia gruntow.

Do takich czynnikéw nalezy przede wszystkim rozdrobnienie gruntow,
ktore likwidowane lub zmniejszane jest w procesie scalenia gruntow i w tym
postepowaniu nie stanowi zadnych ograniczen w konteks$cie poprawy jakosci
danych katastralnych.

Zakres badan, jako studium przypadku obejmuje wies S¢kowag w gmi-
nie Seckowa w powiecie gorlickim, ktora cechuja duze wadliwosci w zakresie
struktury przestrzennej obszarow wiejskich, a jakos¢ danych katastralnych tego
obiektu jako spu$cizna bytego katastru austriackiego jest na tyle zta, ze popra-
wienie jej w procesie modernizacji tylko w niewielkim stopniu spelitoby wy-
magania stawiane wspotczesnemu systemowi katastralnemu.

Badania szczegétowe przeprowadzono w zakresie analizy rozdrob-
nienia gruntdow wynikajgcego z danych EGIB w konteks$cie jego poroéwnania
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z faktycznym rozdrobnieniem w terenie. Analizie struktury iloSciowej i obsza-
rowej poddano grunty oséb fizycznych, z rozréznieniem na wiascicieli i wia-
dajacych gruntami powyzej 1 ha, wchodzacymi w sktad indywidualnych go-
spodarstw rolnych (podgrupa rej. 7.1) oraz wilascicieli 1 wtadajacych gruntami
ponizej 1 ha, nie wchodzacymi w sktad indywidualnych gospodarstw rolnych
(podgrupa rej. 7.2).

Laczna powierzchnia gruntow osoéb fizycznych w analizowanym
obiekcie wynosi 881.33 ha, sktada si¢ na to 5863 dziatek ewidencyjnych
przyporzadkowanych w 961 pozycjach rejestrowych. Srednia powierzchnia
pozycji rejestrowej w grupie osob fizycznych (lacznie podgrupa 7.1 1 7.2) wynosi
0.92 ha, $rednia wielkos¢ dziatki w pozycji rejestrowej — 0.15 ha, a $rednia ilo§¢
dzialek wynosi 6.1.

SXEL

Zrédto: Opracowanie wiasne.
Source: Own study.

Rycina 1. Przyktad granic pomigdzy sasiadujacymi dziatkami nalezacymi do tych
samych jednostek rejestrowych.
Figure 1. An example of the borders between neighboring plots belong to the same
units register.

Srednia powierzchnia dziatki w grupie whascicieli niewchodzacych w sktad
gospodarstw rolnych wynosi 0.13 ha, a $rednia wielko$¢ pozycji rejestrowe;j
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0.25 ha, przy ogolnej ilosci dziatek w liczbie 1269 i pozycji rejestrowych 655.
Rozdrobnienie gruntéw wiascicieli wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych
(powyzej 1 ha) przedstawia sie nastgpujaco. Srednia powierzchnia dziatki wyno-
si 0,16 ha, a $rednia wielko$¢ pozycje rejestrowej 2,34 ha. O duzym rozdrobnie-
niu gruntow $wiadcza takze Srednie ilosci dzialek w jednostkach rejestrowych.
Wielkos$ci te wzrastaja generalnie wraz ze wzrastajacym przedziatem obszaro-
wym. Najwicksza srednia ilos¢ dziatek jest w gospodarstwach w przedziatach
obszarowych 3 — 4.99 ha (23.1). Niemniej jednak w pozostalych przedziatach
obszarowych, zwazywszy na ogolne ilosci dzialek, ich srednie ilosci w gospo-
darstwie nie pozwalajg oceni¢ rozdrobnienia pozytywnie.

Tabela 1. Poréwnanie rozdrobnienia wg EGiB i faktycznego stanu w terenie dla
gruntow wiascicieli indywidualnych.
Table 1. The comparison of land fragmentation based on cadastral data and the actual
state for individual land owners.

Przedzialy obszarowe . . .
, Ewidencja gruntéw
gruntow Parametry wedtug . , Stan faktyczny
. i budynkow
0s0b fizycznych
[10s¢. poz. rej. 655
Ilo$¢ dzialek 1269 797
Powierzchnia (ha) 165.27
0-0,9%ha - — : -
Srednia ilos¢ dziatek w Jedn. Rej. 1.9 1.2
Srednia pow. dziatek (ha) 0.13 0.21
Srednia pow. Jedn. Rej. (ha) 0.25
[los¢. poz. rej. 178
Tlo$¢ dziatek 2356 1277
Powierzchnia (ha) 330.28
1-1,99ha . — - -
Srednia ilo$¢ dziatek w Jedn. Rej. 13.2 7.2
Srednia pow. dziatek (ha) 0.14 0.26
Srednia pow. Jedn. Rej. (ha) 1.86
Ilos¢. poz. rej. 75
Tlo$¢ dziatek 1074 450
Powierzchnia (ha) 171.93
2-2,99ha -
Srednia ilo$¢ dziatek w Jedn. Rej. 14.3 6.0
Srednia pow. dziatek (ha) 0.16 0.38
Srednia pow. Jedn. Rej. (ha) 2.29
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Przedzialy obszarowe . . ,
, Ewidencja gruntow
gruntéw Parametry wedtug . , Stan faktyczny
) i budynkow
0s0b fizycznych
Ilos¢. poz. rej. 42
Tlos¢ dziatek 971 350
Powierzchnia (ha) 155.45
3-4,99ha . — - -
Srednia ilo$¢ dziatek w Jedn. Rej. 23.1 8.3
Srednia pow. dziatek (ha) 0.16 0.44
Srednia pow. Jedn. Rej. (ha) 3.70
Ilos¢. poz. rej. 11
[lo$¢ dziatek 193 61
Powierzchnia (ha) 58.40
>5.0 ha ; — : -
Srednia ilo$¢ dzialek w Jedn. Rej. 17.5 5.5
Srednia pow. dziatek (ha) 0.30 0.96
Srednia pow. Jedn. Rej. (ha) 5.31

Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie danych z EGiB.
Source: Own study based on cadastral data.

Dla poszczeg6lnych przedzialow wielkosciowych wszystkich jednostek
rejestrowych wiascicieli fizycznych w tabeli 1 zestawiono nastepuje dane: ilos¢
jednostek rejestrowych, ich taczng powierzchnie oraz srednig wielkos¢ jednostki
rejestrowej. Nastepnie obliczono ogdlng ilos¢ dzialek w poszczegbdlnych prze-
dzialach obszarowych oraz ilo§¢ dzialek w jednostce rejestrowej wg danych
z ewidencji gruntow i budynkow oraz w wyniku weryfikacji wystepowania sa-
siadujgcych ze sobg dzialek nalezacych do tej samej jednostki rejestrowej. Istote
tego problemu przedstawig rycina 1, na ktorej kolorem czerwonym zaznaczone
s granice sgsiadujacych ze soba dziatek nalezacych do tych samych jednostek
rejestrowych oraz rycina 4 obrazujaca zjawisko przestrzennego rozmieszczenia
gruntow wybranych jednostek rejestrowych gdzie zauwazalne jest faktyczne
rozdrobnienie gruntow.

Analiza pokazata zaskakujace wyniki. Okazato si¢, ze w terenie faktyczne
rozdrobnienie gruntéw analizowanych jednostek rejestrowych wyglada zupelnie
inaczej niz $wiadczg o tym dane z ewidencji gruntow. Dziatki ewidencyjne pota-
czone sg w tzw. dziatki gospodarcze — kompleksy, przez co ich faktyczne ilosci
w pozycjach rejestrowych sg o wiele mniejsze, co przedstawiaja dane tabeli 1,
a wewnetrzne granice sg zbedne i nie sg w terenie zauwazalne. Badania poka-
zaty, ze w kazdym przedziale wielkoSciowym jednostek rejestrowych, zarowno
srednia powierzchnia dziatki oraz $rednia ilo§¢ dziatek w jednostce rejestrowe;j
przyjmujg wartosci $§wiadczace o wiele mniejszym faktycznym rozdrobnieniu
gruntéw, co szczegdlowo przedstawiaja ryciny 2 i 3.
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M dane wg stanu faktycznego dane wg EGIB

Rycina 2. Poréwnanie $redniej ilo$ci dziatek w jednostkach rejestrowych.
Figure 2. The comparison of average plots number in register units.

0-0.99ha
1-1,9%ha

2-2,99ha
3-4,99ha

>5.0 ha

m dane wg stanu faktycznego dane wg EGIB

Rycina 3. Poréwnanie $redniej powierzchni dziatek.
Figure 3. The comparison of average plots surface.

Kolejnym czynnikiem charakteryzujacym strukture przestrzenng gruntow
jest stopien natgzenia obszarow pozbawionych potaczenia z siecig drogowa. Po-
prawa stopnia dostepnos$ci do drog nie jest realizowana w procesie modernizacji
EGIB a jedynie w scaleniu gruntow i to w sposob kompleksowy, bo na obszarze
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calej wsi. Zaktada sie, ze zadna poscaleniowe dziatka nie moze pozbawiona by¢
dostepu do drogi o charakterze publicznym.

- :

Zrédto: Opracowanie wiasne.
Source: Own study.

Rycina. 4. Przyktad przestrzennego rozmieszczenia gruntow jednostek rejestrowych
obrazujacy faktyczne rozdrobnienie gruntow.
Figure 4. An example of the spatial arrangement of land units registered showing the
actual land fragmentation.

We wsi Sgkowa, problem dostepu do drogi publicznej jest bardzo znacza-
cy. Badania wykazaty, ze az 75% dziatek ewidencyjnych nie posiada prawnego
dostepu do drog (Rycina 5). Dostep do wielu dzialek realizowany jest czesto dro-
gami bedgcymi we wspotwlasnosciach czgsto o nieuregulowanym stanie praw-
nych, co stanowi zasadniczy problem przy planowaniu jakichkolwiek dziatan
inwestycyjnych dotyczacych tych drog.

Eliminacja zjawiska braku dostgpu do drogi o charakterze publicznym jest
wiec determinantg wieloaspektowego rozwoju kazdej miejscowosci.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
Source: Own study.

Rycina. 5. Przyktad obszaru o wysokim nat¢zeniu zjawiska braku dostgpnosci dzialek
do sieci drogowej we wsi Sgkowa gmina S¢kowa
Figure 5. An example of an area of high intensity phenomenon of the lack of access of
plots to the road network in Sgkowa village in Sgkowa commune.

POROWNANIE POSZCZEGOLNYCH EFEKTOW W PRACACH
SCALENIOWYCH I MODERNIZACJI EGIB

Przeprowadzone badania nad efektami zar6wno prac scaleniowych jak
i modernizacji ewidencji gruntow i budynkow pozwolity zestawi¢ korzysci wy-
nikajace z przeprowadzenia tych prac w kontekscie poprawy jakosci danych ka-
tastralnych. Szczegolowa charakterystyke porownywanych czynnikéw zawiera
tabela 2.

Analiza poréwnawcza wykazata, ze w wyniku przeprowadzenia scalenia
gruntéw uzyskiwane sg efekty nie tylko zwigzane z poprawa funkcjonowania
gospodarstw ale takze z poprawa jakosci danych katastralnych. Ich zakres zde-
cydowanie przewyzsza mozliwe efekty w tym aspekcie w poréwnaniu do mo-
dernizacji ewidencji gruntéw i budynkow, ktora takze nie przewiduje zadnych
dziatan z zakresu poprawy warunkoéw gospodarowania.
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Realizacja katastralnych scalen gruntow bedzie prowadzita wiec do
zdecydowanej poprawy jakosci danych katastralnych przy rownoczesnym re-
alizowaniu podstawowych zadan stawianych klasycznym scaleniom gruntow.
Ocena efektywnosci przeprowadzona zostala wieloaspektowo, w kontek$cie
proceduralno — administracyjnym, udzialu wlascicieli gruntow i ich wptywu na
projekt, regulacji prawnych, etapéw technicznych oraz realizacji celow umozli-
wiajacych rozwoj danej wsi.

Tabela 2. Poréwnanie realizacji efektow prac scaleniowych i modernizacji EGIB
Table 2. The comparison of the effects of implementation of the land consolidation
works and cadaster modernization.

Czynnik Komplekso.we Komp.leks.owa.
prace scaleniowe modernizacja egib
rozpoczecie procedury na wniosek/z urzg¢du z urzedu
obszar opracowania z reguty cata wie$ lub jej czesci cata wies
wszczecie postepowania postanowienie starosty zarzadzenie starosty
szacunek poréwnawczy tak nie

gruntow

tak (rada uczestnikow scalenia,

udzial spotecznosci lokalnej Komisja doradcza) brak

zyczenia do projektu niezbedne (podstawa projektu) brak

zmiana granic nieruchomosci . L . ..
mozliwa w projekcie niemozliwe

zabudowanych

przyjecie granic prawnych,
okreslenie przebiegu granic | ustalenie granic niezmiennych,
granicy zewnetrznej

przyjecie granic prawnych,
ustalenie granic

ustalenie granic zawsze na gruncie mozliwe z ortofotomapy
. , L. mozliwy w procedurze na | niemozliwe bez wczeéniejszej
podziat wspotwlasnosci . R L . :
whniosek wspotwlascicieli procedury notarialnej
likwidacja shuzebnosci mozliwa w procedurze niemozliwa
legalizacja nieformalnych
wymian pomi¢dzy mozliwa w procedurze niemozliwa
wiascicielami
. . wyznaczenie na gruncie okazanie kameralne
okazanie projektu . . . C
i okazanie kameralne we wsi w siedzibie starostwa
zastrzezenia do projektu tak tak

starosta, geodeta projektant,
rozpatrzenie zastrzezen komisja doradcza sposréd | geodeta — pracownik starostwa
uczestnikéw scalenia
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Czynnik Kompleksov.ve prace scale- | Kompleksowa .modernizacja
niowe egib
decyzja starosty (ogtoszenie
zatwierdzenie projektu decyzja starosty w dzienniku
urzedowym wojewodztwa)
decyzja o zatwierdzeniu podstawa zmian w egib i kw | podstawa zmian w egib (brak
projektu (z urzedu) zmian z urzedu w kw)
aktualizacja egib tak tak
wprowadzenie zmian w kw tak nie
kontrola gle.l?oznawrczej tak tak
klasyfikacji gruntow
aktualizacja uzytkow tak tak
stablhza(_:]a punktow tak nie
granicznych
zmniejszenie ilosci tak nie
dziatek w JR
powigkszenie $redniej K .
wielkosci dziatek a nie
likwidacja dziatek . . ..
. mozliwa niemozliwa
o nieregularnych ksztattach
zapewnienie dostepu do o . L
. . . mozliwe niemozliwe
drogi publicznej
powigkszenie i pomniejszenie o . L
mozliwe niemozliwe
gospodarstw w procedurze
podziat wspolnot gruntowych mozliwy niemozliwy
wydzielenie gruntow na cele
uzytecznosci publicznej mozliwe niemozliwe
bez wywtlaszczenia
wlasciwe ksztaltowanie prze-
strzenne gruntow przewidywa-
nych w planach zagospodaro- mozliwe niemozliwe
wania przestrzennego na
cele budownictwa
Zrédho: Opracowanie wiasne
Source: Own study.
WNIOSKI

Poprawa jakosci danych katastralnych jest efektem wspotczesnie realizo-
wanych scalefni gruntow oraz modernizacji EGIB. Jako$¢ danych katastralnych
jest podstawa prawidlowego funkcjonowania katastru nieruchomosci bedacego
trzonem Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach.
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Celem pracy byto wykazanie przewagi katastralnych efektow scalenia
gruntéw nad efektami modernizacji oraz udowodnienie, ze wprowadzenie no-
wych administracyjnych postepowan katastralnych pod nazwa katastralnych
scalen gruntow moze stanowi¢ alternatyw¢ dla procesu modernizacji EGiB
w kierunku utworzenia pelnowartosciowego katastru nieruchomosci w Polsce.

Wprowadzenie nowego postgpowania geodezyjno — prawnego jakim moze
by¢ katastralne scalenie gruntow bedzie wymagato wprowadzenia zmian do ak-
tualnie obowiazujacych uregulowan prawnych. W ustawie scaleniowej nalezy
wprowadzi¢ zmian¢ polegajaca na dopisaniu do celu scalen gruntow poprawy
jakosci danych katastralnych i umozliwienie finansowania tych prac z budzetu
Panstwa. Natomiast w rozporzadzeniu w sprawie ewidencji gruntow i budyn-
kow, katastralne scalenia gruntéw powinny zosta¢ zdefiniowane jako narzedzie
do poprawy jakosci danych katastralnych.

Scalenia gruntow w szczegodlnosci w ujeciu katastralnym stanowia przy-
czynek do poprawy jakosci danych bedacych podstawa prawidtowego funkcjo-
nowania sprawnego i wydolnego systemu katastralnego, majacego wptyw na
wiele dziedzin zycia i gospodarki, sa wigc alternatywa dla procesu modernizacji
ewidencji gruntow i budynkow.
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