Czes¢ pierwsza
WPROWADZENIE W TEMATYKE

Ponizsze cztery rozdzialy stanowia przeglad ram prawnych i pojeciowych, w obregbie ktorych prowadzone jest administrowanie
prawami dot. nieruchomosci. We wprowadzeniu w tematyke, dokonuje si¢ omowienia pojecia ziemi, terenu [Angielskie stowo
Land ma wiele znaczen: Ziemia, ziemia, grunt, teren, rola, wlasnos¢ ziemska, nieruchomosc, kraj, nardd. Uzycie odpowiedniego
okreslenia w jezyku polskim uzaleznione jest od kontekstu, stad w tekécie pojawiaja si¢ tez pojgcia zblizone, aby precyzyjnie
odda¢ intencje autorow —przyp. tlumacza), jak tez administrowania terenami. Nie ma dwu krajow, ktorych podejscie do tych
kwestii byloby identyczne, chociaz wiele jest elementow wspolnych. Czgs¢ pierwsza zajmuje sig¢ okre§leniem kontekstu, w
obregbie ktorego winny funkcjonowac stosowne jednostki nieruchomosci i identyfikatory.

I. TELO I OTOCZENIE ADMINISTRACJI TERENAMI
A. Ziemia i jej znaczenie spoleczne i gospodarcze

Ziemia, teren, grunt moga by¢ postrzegane z wielorakiej perspektywy, w zaleznosci od kontekstu w jakim sa omawiane.

Przestrzen fizyczna Ziemia Zasoby gospodarcze
Pozywienie i schronienie teren Rynki nieruchomosci
Dziedzictwo kulturowe Prawa i obowiazki

Ryec. 1 Postrzeganie powierzchni Ziemi

1. Ziemia jest rzeczywistoscig fizyczna
Ziemia zapewnia przestrzen fizyczna, w ktorej wszyscy zyjemy, pracujemy i bawimy sig, ktora tez zaspokaja nasze potrzeby
materialne. Jezeli do Ziemi zaliczymy obszary pokryte woda, to wszystkie stworzenia zywe okazuja si¢ by¢ zalezne od Ziemi,
jesli idzie o pozywienie, schronienie, oraz interakcje spoleczne. Ziemia, teren sa podstawa calej dziatalnosci ludzkiej, za$
wlasciwe nim zarzadzanie jest kluczem do stworzenia i podtrzymania cywilizowanych spoteczenstw (Dale i McLaughlin, 1999).

2. Ziemia ma wartos$¢ gospodarcza
Ziemia (teren, grunt) moze by¢ postrzegana z perspektywy gospodarczej. Jest ona podstawa dla dziatalnosci gospodarcze;j,
rozwoju i budowania zamoznosci. Z Ziemi otrzymujemy zywno$¢ i wodg, materiaty do budowy naszych domostw, sklepow i
fabryk, oraz takie produkty jak ropa naftowa, wegiel i gaz, ktore dostarczaja nam energii. Jest to towar, ktoremu mozna przypisaé
wartos$¢, i ktory moze by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Jest to rowniez towar, ktéry mozna opodatkowywaé dla uzyskania
przychodow wspierajacych dobre sprawowanie rzadow.

3. Ziemia jest przedmiotem prawa

Aby zapewni¢ optymalne wykorzystanie przestrzeni oraz umozliwi¢ rynkowi obrotu nieruchomosciami efektywne i skuteczne
funkcjonowanie, musza istnie¢ ramy prawne funkcjonowania sfery terenow i nieruchomosci. Z perspektywy prawa, ziemia,
teren, grunt moga by¢ postrzegane jako zbior okreslonych praw wiasnosci, zapewniajacych bezpieczenstwo posiadania oraz
okreslajacych sposob, w jaki ziemia ( w rozumieniu nieruchomosci) moze by¢ wykorzystywana oraz zasady prowadzenia
transakcji, ktorych przedmiotem jest nieruchomos$¢é (ziemia, grunt, tereny). Prawa te moga obejmowaé obszar rozciagajacy si¢
,,0d srodka Ziemi az po nieskonczono$¢ na niebie”, to jest dotycza one tego, co jest pod, jak i nad powierzchnig Ziemi, zatem
mineraly wystegpujace pod powierzchnia oraz powietrze nad nia moga by¢ uwazane za czg$¢ nieruchomosci. Prawo definiuje
relacje pomigdzy tymi prawami oraz ludzmi, ktérzy nieruchomos$¢ (ziemig, teren, grunt) posiadaja, zatem wspiera procesy
prowadzace do budowania zamoznosci.

4. Ziemia ma wymiar kulturowy

W przeciwienstwie do wlasnosci osobistej czy tez posiadanych ruchomosci, ziemia (teren, grunt) jest nieruchoma i nie podlega
zniszczeniu. Ma zatem wymiar kulturowy, stanowi zrodlo istnienia (lezy w sercu — lies at the heart) kazdego narodu. Na
przestrzeni dziejow, narody uciekaty si¢ do wojen toczonych o posiadanie ziemi, podczas gdy na szczeblu lokalnym obywatele
moga toczy¢ spory w obronie swoich osobistych terytoriow, zas wiele sporéw o granice rozwiazywanych jest przy ponoszeniu
kosztow znacznie przekraczajacych warto$¢ gospodarcza przedmiotu sporu. Ludzie czgstokro¢ sa emocjonalnie zwiazani z
ziemig (terenem, gruntem), ktorej wlasno$é sobie roszcza, oraz miejscem w ktorym zyja, dlatego tez wilasciwe administrowanie
terenami jest konieczne dla funkcjonowania stabilnych spoteczenstw i sprawiedliwosci spotecznej.

B. Systemy katastralne i ksiag wieczystych( rejestracji nieruchomosci,

terenOow,gruntow)
Istnieja rozne sposoby rejestrowania szczegdtowych informacji dotyczacych nieruchomos$ci (ziemi,terenu,gruntu) i
odzwierciedlaja one réznorodne sposoby postrzegania Ziemi. Ujmujac rzecz ogoélnie, istnieja dwa podej$cia; jedno z nich
koncentruje si¢ na aspektach prawnych, za$ drugie na potencjale podatkowym i zasobach terenu. Pierwsze z nich zwane
rejestrem gruntowym , lub tez systemem ksiag wieczystych, koncentruje si¢ na okreslonych prawach zwiazanych z terenem,
ziemia, gruntem. Drugim jest kataster, czgsto zawierajacy wigcej danych dotyczacych fizycznej wielkosci i ksztaltu terenu, jak



tez danych zwigzanych z warto$cia gruntu lub jego uzytkowaniem. Istnieja rozdzielne i zintegrowane systemy, w zaleznosci od
historii danego kraju.

Rejestracja nieruchomosci (terenéw,gruntéw) jest to proces rejestrowania, zapisywania praw do nieruchomosci (terenu, gruntu)
albo w formie rejestrow tytutdéw prawnych lub innych dokumentéw zwiazanych z posiadaniem praw do nieruchomosci (terenu,
gruntu) albo tez w formie rejestru wladania [polskim odpowiednikiem jest ewidencja gruntow, w ktorej istota rejestracji opiera
si¢ bardziej na gruntach anizeli na osobach, czy dokumentach — dop.tlumacza]. Rejestry tytuldw sa wsparte mapami; sg to
przyktadowo mapy topograficzne, ktore niekoniecznie ukazuja granice prawne, lub sa to mapy katastralne, ktore pochodza
czgsciej z rejestracji podatkow od nieruchomosci, niz z rejestrow gruntowych.

Rejestracja nieruchomosci (gruntéw, terendow) stanowi komponent dobrego rzadzenia. Jezeli nieruchomos$ci (ziemia,
tereny,grunty) maja stuzy¢ generowaniu zamoznos$ci to, zgodnie z raportem UNECE na temat Korzysci spotecznych i
gospodarczych wynikajacych z dobrego zarzadzania terenami (HBP/1998/8, paragraf 5):

,,Aby narody mogly te zamoznos¢ osiqgac, wymagane sq efektywne systemy rejestracji nieruchomosci (terenow,gruntow). Dobra
rejestracja nieruchomosci (terenow,gruntow) promuje aktywny rynek obrotu nimi, jak tez produktywne ich wykorzystywanie.
Umozliwia bezpieczenstwo posiadania oraz rozwoj rynku hipotecznego, od ktorych zalezy funkcjonowanie gospodarki.”
Rejestracja gruntow zapewnia bezpieczenstwo posiadania dla tych, ktorych grunty sa zarejestrowane. W duzej czgsci Europy
rejestry wlasno$ci nieruchomosci (terenow,gruntow) prowadzone byly i sa w ksiggach wieczystych (gruntowych), przyktadem
moze tu by¢ niemiecka Grundbuch (Hawerk, 1995). Rejestry takie identyfikuja poszczegolne czgsci powierzchni Ziemi (dziatki
gruntu), nazwiska, nazwy wiascicieli, jak tez konkretne prawa witasnoéci jakie z nimi sa zwiazane.

Oprocz ksiag gruntow, w wielu krajach istnieje kataster, bgdacy rowniez rejestrem gruntéw. Kataster moze rejestrowa¢ wlasnosc,
lecz bardziej powszechne jest jego zorientowanie na geometryczng charakterystyke nieruchomosci wraz z jej wartoscia oraz
uzytkowaniem jakie jest dozwolone dla danego terenu; w tym ostatnim przypadku na przyktad w Szwajcarii moze mie¢ rowniez
odniesienie do praw i przepisow dotyczacych uzytkowania terenu. Kazdy kraj ma odrgbny system katastralny, cho¢ obecnie
coraz wigcej tych systemow pehni rolg wielofunkcyjna.

Mapy i inne
opisy posiadlosci

Ryec. 2 Naktadanie sig katastru i ksiag wieczystych (rejestrow nieruchomosci)

Uwaga: Nie ma dwu krajow, ktérych systemy katastralne bylyby identyczne, poniewaz Kkataster jest czeScia
infrastruktury spolecznej danego kraju. Podobnie jak narody, kazdy system ewoluowal i posiada wlasna charakterystyke.

Ogolnie rzecz ujmujac, systemy katastralne opisaé mozna jako prawne (juridical) (koncentrujace si¢ na wilasno$ci),_fiskalne
(koncentrujace si¢ na wartosci gruntéw i posiadtosci dla celow podatkowych), uzytkowania gruntéw (rejestrujace rdézne sposoby
uzytkowania gruntow) oraz wielofunkcyjne (stuzace wielu celom) (Dale, 1976; Larson, 1991).W niektorych krajach okreslenie
‘kataster prawny’ pojmowane jest jako odniesienie do ksiggi wieczystej, chociaz $cisle rzecz ujmujac, kataster powinien
obejmowa¢ swym zasiggiem caty kraj, podczas gdy wiele systemow ksiag wieczystych zawiera szczegdtowe dane tylko tych
dziatek, ktore byly przedmiotem transakcji gruntami. Niektore systemy katastralne zawieraja stosunkowo niewiele informacji,
inne za$ sa bardziej ztozone (przyktady: por. zatacznik II i zawarto$¢ rejestru na Litwie). Sa przypadki krajow posiadajacych
szereg systemow katastralnych, z ktorych kazdy ma inny cel, co w rezultacie daje taki efekt, ze ta sama informacja jest
rejestrowana co najmniej dwukrotnie.

Kluczowym elementem w wielu systemach rejestrow gruntow jest mapa lub plan katastralny. Termin ‘plan’ jest w czgstym
uzyciu, gdyz historycznie wigkszo$¢ przedstawien graficznych wlasnosci gruntow teren traktuje si¢ jako dwuwymiarowy lub
ptaski. Plany katastralne stuza jednemu z dwu celow - identyfikacji obszaréw terenu oraz podaniu informacji o kazdym obszarze.
Moga one podawac szczegdtowe dane dot. konkretnej dziatki na poparcie wpisu w ksiedze wieczystej ( w ktdrym to przypadku
moga by¢ one nazwane planami wciagnigtymi do rejestru, planami dot. tytulu prawnego, dot. pomiaru gruntu, a nawet wyrysami
katastralnymi (ang. odpowiednio: filed plans, title plans, survey plans, cadastral diagrams); lub tez moga ukazywa¢ wszystkie
dzialki na danym obszarze (plan katastralny), zatem stuzy¢ moga jako indeks pomagajacy w identyfikacji kazdej z nich w
odniesieniu do innych (stad moga by¢ nazywane indeksem, albo tez mapami czy tez planami katastralnymi). W niektorych
przypadkach dane na mapie indeksowej maja mniejsza doktadno$¢ geometryczna niz na planach katastralnych. W obu
przypadkach podaja wazne informacje dot. polozenia, wielko$ci, rozmiaru i ksztattu rejestrowanego gruntu.

Jak precyzuja to Wytyczne UNECE dla Administrowania Terenem:

"Wspoltczesny kataster nie zajmuje sie w glownej mierze danymi uogolnionymi, lecz raczej szczegétowymi informacjami na
poziomie poszczegolnych dziatek gruntowych. Jako taki, powinien stuzyé potrzebom zarowno poszczegolnych osob jaki catej
spotecznosci. Korzysci wynikajq z zastosowania go do: zarzqdzania nieruchomosciami (aktywami trwalymi); przenoszenia
wlasnosci; zabezpieczen kredytowych; analizy demograficznej; sterowania rozwojem; planowaniem i zarzqdzaniem dot. sytuacji



kryzysowych; oceny wptywu na srodowisko; transakcji nieruchomosciami i analizy rynku gruntow; okreslania witasnosci gruntow
i nieruchomosci; opodatkowywania gruntow i nieruchomosci; reformy rolnej; monitorowania danych statystycznych;
planowania przestrzennego; zarzqdzania portfelem nieruchomosci; komunikacji spolecznej; lokalizowania terenéw; zarzqdzania
terenami i ich ochrony. Chociaz rejestry gruntow sq drogie do sporzqdzania i aktualizowania, dobry system administrowania
terenami powinien dawac korzysci, jakkolwiek wielu z tych korzysci nie da sie w praktyce okresli¢ w sposob wymierny.”



