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MODEL WSPOLCZESNEGO KATASTRU -
NIEKTORE ASPEKTY METODOLOGICZNE

Streszczenie

W pracy przedstawiono pewien formalizm opisu stanu prawnego
nieruchomosci lokalowej na tle wspotczesnego (wedtug autora) modelu ka-
tastru.

1. Wstep

Modernizacja polskiego katastru w spos6b okreslony ostatnio wyda-
nymi przepisami (rozporzadzenie, 1996) jest - w ocenie autora - probg wdro-
zenia do katastru techniki komputerowej przy zachowaniu jego austriacko-
pruskiej (XEX - wiecznej) metodologii. Przyjete rozwiazania nalezy ocenic
jako graniczace z anachronizmem.

Podstawowym warunkiem efektywnej modernizacji polskiego kata-
stru jest - wedtug autora - ujecie go w jezyku matematyki, jest sfonnalizowa-
nie go. Takiego sformalizowania wymaga m in. stan prawny nieruchomosci
lokalowej. Sprobujmy zaproponowane przez autora (Szeliga, 1996 c) ujecie
stanu prawnego nieruchomosci lokalowej przedstawi¢ na tle nastgepujacych
modeli:

- matematycznego modelu katastru G-P-M (Szeliga, 1996 a),

- modelu funkcjonalnego katastru (Szeliga, 1996 b).

2. Model G-P-M

Podstawg zaproponowanego przez autora (Szeliga, 1996 a) modelu
G-P-M, jest przestrzenny element katastralny (PEK) zdefiniowany jako
przestrzen jednorodna we wszystkich rozpatrywanych aspektach.

Baze danych stanowig nastepujgce trzy zbiory:
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G - stan zagospodarowania
P - stan prawny
M - moduty mapy

G - stan zagospodarowania

Ogdt PEK tworzacych zbiér E dzieli sie na kategorie Ev z uwagi na
zestaw atrybutow wiasciwy danej kategorii:

E={EV} v=1I2,.w
w - liczba kategorii

Pomijajac na razie aspekt prawny i geometryczny, rzeczywistos¢ ka-
tastralng danej kategorii mozna przedstawi¢ w postaci relacji miedzy jej atry-
butami, tj. jako podzbidr iloczynu kartezjanskiego dziedzin tych atrybutéw.

Jesli atrybutami kategorii Ev sa: Si, S2 ... Sk o dziedzinach odpo-

wiednio: t), t2, ... tu, to relacja bedzie zbiorem k-krotek, ktérych skitadowe:
Wi, w2 ... WKprzyjma wartoéci z dziedzin odpowiednio: ti, t2, ... tk

Omawiana relacja Gv ma postac:
Gv = {(wj, W2, ... wN): Wj e tj, w2 e t2,..wNe tjJ
W ogélnosci:
G={GV} v=1,2,.w

P - stan prawny

Stan prawny poszczeg6lnych PEK mozna zapisa¢ w postaci naste-
pujacej relacji:

P={(e,o,f,u):ee E,oe O,fe F,ue U, przestrzenny element kata-

stralny e jest przedmiotem prawa rzeczowego osoby o,forma tego prawa
jest f, udziat wynosi u}

M - moduty mapy
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M={m; } i=12,..p
mj - modut mapy, zdefiniowany przez autora (Szeliga, 1988) jako u-
porzagdkowany zbior danych okreslajagcych linie na mapie i jej
relacje przestrzenne z przedmiotami terenowymi.

3. Model funkcjonalny katastru

Kataster jako system informacyjny jest czeScig sktadowga katastru ro-
zumianego jako instytucja. Jak wiadomo, w Polsce instytucja katastru jest
kreowana (powotywana do zycia) na poziomie ustaw; ustawy okre$lajg funk-
cje katastru w panstwie oraz ustanawiajg organ witasciwy w realizowaniu tych
fUnkcji. Natomiast kataster jako system informacyjny jest kreowany na po-
ziomie przepiséw wykonawczych do odno$nych ustaw.

W najog6lniejszym ujeciu, w funkcjonowaniu katastru uczestniczg
nastepujace dwa czynniki (rys. 1)

A - czynnik ludzki

B - czynnik instrumentalny.

Rys.I

Czynnik A, w przeciwienstwie do czynnika B, wyposazony jest w
Swiadomo$¢. Funkcjonowanie B jest catkowicie podporzadkowane A. A
funkcjonuje na zasadzie $wiadomego dziatania, B - na zasadzie narzedzia,
instrumentu, w najlepszym przypadku - automatu, jednak zawsze podporzad-
kowanego czynnikowi A.

Stan czynnika B mozna traktowac jako wyktadnik rozwoju katastru.
W fazie poczatkowej wyktadnikiem tym byty: liczydia, papier i atrament oraz
odpowiednie fonnularze i instrukcje ich wypeniania, obecnie za$ - skompute-
ryzowane systemy informacyjne.



174 K. Szeliga

W miare rozwoju katastru czynnik B przejmuje od czynnika A kolej-
ne zadania. Istnieje jednak pewna granica tej ewolucji. Rozwdj czynnika B
zdeterminowany jest stopniem sformalizowania proceséw przetwarzania
danych.

Pewna klasa zadan katastralnych jest nieformalizowalna, co oznacza,
ze sg one niewykonywalne bez udziatu element twoérczego, tj. bez udziatu
czynnika ludzkiego.

Utozsamiajagc czynnik B z systemem informacyjnym, ktéry w pota-
czeniu z czynnikiem A stanowi instytucje katastru, mozna wyodrebni¢ naste-
pujace moduty funkcjonalne systemu informacyjnego (rys.2):

Bl - przechowywanie danych, np w postaci zbioréw G-P-M,

B2 - tworzenie dla okre$lonych obszaréw (np. obrebéw) zbioréw da-
nych oraz ich aktualizowanie i archiwizowanie danych zdezak-
tualizowanych,

B3 - udostepnianie odpowiednich danych uzytkownikom Kkatastru,
generalnie jako wartosci "funkcji" realizowanych na przecho-
wywanych danych,

B4 - modyfikacja modutéw Bl (w tym zbiordw G-P-M w zwigzku
ze zmiang ich struktury), B2 i B3 w ramach modernizacji
systemu.
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Nalezy - zdaniem autora - przyja¢ na zasadzie aksjomatu nastepujace
trzy zasady funkcjonowania katastru:

1 Komunikacja katastru z otoczeniem ma charakter instytucjonalny;
status komunikacji o charakterze czysto technicznym wynika z od-
powiedniej dyspozycji instytucjonalnej

2. Funkcjonowanie katastru jest ciggte w czasie; stan rzeczywistosci
katastralnej w danym momencie dotyczacy okre$lonego punktu
przestrzeni katastralnej koresponduje ze stanem poprzednim.

3. Kataster podlega permanentnej modernizacji - zarbwno w zwigzku
ze zmianami jego funkcji w panstwie, jak tez z powodu rozwoju
systeméw informacyjnych; modernizacja ta dokonuje sie w znacz-
nej mierze na zasadzie samoregulacji, ma ona charakter imma-
nentny.

Z punktu widzenia struktur panstwowych oraz poszczeg6lnych oby-
wateli kataster moze by¢ tez postrzegany na zasadzie t.zw. czarnej skrzynki,
tj. jako relacji informacji na wyjsciu do danych na wejsciu, badZ tez - co
rowniez nalezy uzna¢ za naturalne - jako relacji informacji na wyjsciu do ich
"ceny" na wejsciu.

Kataster dostarcza informacji odniesionych do dowolnego punktu
przestrzeni katastralnej oraz dowolnego punktu czasowego.

Z uwagi na skrajnie odmienne przestanki doboru postaci danych
przechowywanych i danych uzytkowych - funkcjonujg na wspdlnej osi czasu
dwa moduty: modut danych D (danych przechowywanych) oraz modut
funkcji F (realizowanych na danych przechowywanych) dostarczajacy danych
uzytkowych. Przedstawiono to na rys.3.

DO D, D2.. Di...

tDo,Fo tg "’ tp2 tF] to- tp2 tFj
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DO, D,,D 2, D; - stan modutu danych (D) w poszczegélnych punktach

czasowych wynikajgcy z aktualizacji danych lub
z modyfikacji systemu

Fa Fj, F2, Fj -stan modutu funkcji (F) w poszczegélnych punktach
czasowych wynikajacy z modyfikacji systemu.

Rys. 3

Jednostkowa zmiana danych (JZD) obejmuje:

1) w przypadku zmiany o charakterze przestrzennym danego PEK -
wszystkie PEK bedace w relacji przestrzennej z tym PEK,

2) w pozostatych przypadkach - jedynie PEK, w ktérym zachodzi
zmiana (odnos$ng krotke w zbiorach G lub P), badZ moduty mapy
w zhiorze M, w ktérych wystepuje ww. PEK.

Funkcjonowanie katastru ilustruje rys.4.

Rys.4

Na rys.4 poszczegdlne krazki w zbiorach G-P-M oznaczaja:
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- w zhiorze G - pojedynczg krotke relacji G dotyczacg danego PEK,
tj opisujacgjego "stan zagospodarowania",

- w zbiorze P - pojedynczg krotke relacji P dotyczacg danego PEK,
tj. opisujacajego "stan prawny",

-w zbiorze M - pojedynczy modut mapy, tj. rekord opisujacy geome-
trie odno$nych PEK i ich relacje przestrzenne.

Krazki jasne oznaczajg stan aktualny krotek i modutéw odnosnych
PEK w momencie tj, za$ krazki ciemne - stan archiwalny. Punkty posrednie

w przedziale tQ - tj -to punkty czasowe, w ktérych nastgpita aktualizacja
(i archiwizacja) zbioréw G-P-M.

Przedziat czasu to - t] charakteryzuje sie statoScig modutéw BI,
B2 i B3

W przedziale czasu tj - tj dokonywana jest modyfikacja co naj-

mniej jednego z modutéw BI, B2 lub B3 W tym okresie mogta réwniez
wystgpi¢ modyfikacja zbioréw G-P-M. Zadaniem modutu B4 w tym okresie
jest wykonanie odpowiednich czynno$ci zwigzanych z powyzszymi modyfi-
kacjami (jak wiadomo, moga to by¢ wytgcznie czynnosci formalizowalne), w
tym zwiaszcza czynnosci zwigzanych z ewentualng restrukturyzacjg zbioréw
G-P-M - z uwagi na ich masowos¢.

W momencie tj zaczyna funkcjonowa¢ nowa wersja modutow BI-

B2-B3 oraz - ewentualnie - nowa wersja struktury zbioréw G-P-M.

4. Nieruchomosé lokalowa

4.1. Podstawowe pojecia i zasady ogdélne

Pojecie samodzielnego lokalu stanowigcego odrebnag nieruchomosé,
zwanego w niniejszej pracy "nieruchomoscia lokalowa", wprowadza ustawa o
wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, p0z.388), powoty-
wana w niniejszej pracy jako ''ustawa" bez blizszego okreslenia.

Nieruchomos$¢ lokalowa miesci sie w szerszym pojeciu, jakim jest
nieruchomos$¢ w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ktory w art.46 § 1definiuje
ja nastepujaco: nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowig-
ce odrebny przedmiot wasnosci (grunty), jak rdéwniez budynki trwale z
gruntem zwigzane tub cze$ci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw
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szczegOlnych stanowig odrebny od gruntéw przedmiot wiasnosci. Kodeks
cywilny definiuje réwniez pojecie niemchomosci rolnych.

Ustawa wprowadza tez pojecie niemchomosci wspolnej. W rezulta-
cie, postuguje sie ona pojeciem niemchomos$ci w rozumieniu - niejako wprost
- art.46 81 Kodeksu cywilnego oraz pojeciem niemchomos$ci wspolnej i po-
jeciem samodzielnego lokalu stanowigcego odrebng niemchomos$é¢, definiu-
jac obydwa te pojecia na zasadzie "przepisu szczeg6lnego".

Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu,
zwane dalej "lokalami", mogg stanowi¢ odrebne niemchomosci (art.2 ust. 1
ustawy). Pojecie samodzielnego lokalu zdefiniowane jest w art.2 ust.2 usta-
wy.

Pomieszczenia przynalezne do lokalu, a w szczeg6lnosci piwnica,
strych lub magazyn, sgjego czescig sktadowa, choéby nawet do tego lokalu
bezposrednio me przylegafy, chyba ze czynno$¢ prawna lub orzeczenie sgdu
dotyczgce odrebnej wiasnosSci lokalu stanowig inaczej (art.2 ust.4 ustawy).

W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali, grunt oraz czesci budynku i
inne urzadzenia, ktére nie stuzg wy.tacznie do uzytku wiascicieli lokali lub
dotychczasowego wiasciciela niemchomosci ze wzgledu na nalezgce do nie-
go nie wyodrebnione lokale, stanowig ich wspdtwtasnos¢ w czeSciach utam-
kowych odpowiadajgcych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do po-
wierzchni uzytkowej budynku; w obydwu spadkach powierzchnie te liczy
sie wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych (art.3 ust. 1 ustawy).

Udziat wiasciciela lokalu we wspdtwiasnosci niemchomosci, zwanej
dalej "niemchomoscia wspdlng", jest prawem zwigzanym z wiasnoscig loka-
lu. Nie mozna zgdac zniesienia wspétwtasnosci niemchomosci, dopoki trwa
odrebna wiasnos¢ lokali (art.3 ust.2 ustawy) - wspétwiasnos$é przymusowa.

Jezeli w sktad niemchomosci wchodzi kilka budynkéw, udziat wia-
Sciciela lokalu we wspoétwiasnosci niemchomosci wspélnej wyznacza stosu-
nek powierzchni uzytkowej lokalu do tacznej powierzchni uzytkowej tych
budynkéw. liczonej w obu wypadkach wraz z powierzchnig pomieszczen
przynalezny/eh (art.3 ust.3 ustawy).

Odrebng wtasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a tak-
ze jednostronnej czynnos$ci prawnej wiasciciela niemchomosci albo orze-
czenia sadu znoszgcego wspotwilasnosé (art. 7 ust. 1 ustawy).

Umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu powinna by¢ do-
konana wformie aktu notarialnego; do powstania tej wiasnosci niezbedny
jest wpis do ksiegi wieczystej (art.7 ust.2 ustawy).

Odrebna witasno$¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy
zobowigzujgcej wiasciciela gruntu do -wy)budowania na tym gruncie domu
oraz do ustanowienia - po zakonczeniu budo~wy - odrebnej wiasnosci lokali i
przeniesienie tego prawa na dmga strone umowy lub na inng wskazang w
umowie osobe (art.9 ust. 1 ustawy).
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4.2. Tryb i warunki powstania nieruchomosci lokalowej

Nieruchomos$¢ lokalowa powstaje w rezultacie aktu ustanowienia od-
rebnej wiasnosci lokalu (art.art. 7, 9, 10 i 11 ustawy). Tres¢ stosownej u-
mowy okres$la art.8 ustawy.

Woczesniej lokal ten musi istnie¢, w dwojakim sensie:

1) fizycznie, jako czes$¢ sktadowa budynku,

2) prawnie, jako cze$¢ sktadowa niemchomosci (vide art.46 81 KC i

art.48 KC, atakze art.50 KC).

Warunkiem powstania nieruchomosci lokalowej jest wczesniejsze u-
regulowanie stanu prawnego nieruchomosci, ktdrej czescig sktadowa jest dany
lokal; oznacza to urzadzenie ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci. Dotyczy
to takze powstania odrebnej wiasnosci lokalu w wyniku wykonania umowy
zobowigzujgcej wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu
..(art.9 ustawy).

Zakres ustawy jest bardzo szeroki; dotyczy ona praktycznie kazdego
budynku bez wzgledu na: osobe wtasciciela (Skarb Panstwa, gmina, osoba
fizyczna itp.), wielko$¢ budynku, charakter budynku (mieszkalny, czy zawie-
rajacy tez lokale uzytkowe) itp.

Wyodrebnianie poszczegélnych nieruchomosci lokalowych moze na-
stepowac sukcesywnie; itak najczesciej stosuje sie to w praktyce.

W rezultacie wyodrebnienia pewnej liczby lokali na wiasnos$¢ powsta-
je taka liczba nowych nieruchomosci, nie liczac nieruchomosci, z ktorej je
wyodrebniono, oraz nieruchomosci wspdélnej

4.3. Stan prawny nieruchomosci lokalowej w notacji G-P-M

Postugujac sie pojeciami zdefiniowanymi przez autora (Szeliga, 1996
a), potraktujmy jako przestrzenne elementy katastralne nieruchomos¢, nieru-
chomos¢ wspdlng oraz nieaichomos$¢ lokalowa.

Dopoki z danej nieruchomosci, w skiad ktérej wchodzg budynki skita-
dajace sie z samodzielnych lokali, nie wyodrebniono zadnego lokalu w postaci
odrebnej nieruchomosci, nieruchomos$¢ te mozemy traktowac jako elementar-
ny obszar katastralny. Natomiast z chwilg wyodrebnienia pierwszego lokalu
jako odrebnej nieruchomosci (nieruchomosci lokalowej) nastepuje swoisty
podziat nieruchomosci, w wyniku ktérego powstaje - jednocze$nie z ww. nie-
ruchomoscig lokalowg - nieruchomos$¢ wspdlna, ktdrg stanowig grunt oraz
wszelkie czesci budynku i inne urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzyt-
ku wiascicieli lokali lub dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci ze
wzgledu na nalezgce do niego nie wyodrebnione lokale (art.3 ust. 1 ustawy).
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Tak wiec, omawiana nieruchomo$¢ zostaje pomniejszona o te nieruchomos$¢
lokalowg i nieruchomos$¢ wspdlna. Wyodrebnienie kazdej nastepnej nieru-
chomosci lokalowej nastepuje przez kolejne uszczuplenie omawianej nieru-
chomosci; nieruchomos$é wspdlna i nieruchomosci lokalowe wcze$niej wyod-
rebnione pozostajg niezmienione.

W odniesieniu do nieruchomosci lokalowej zachodzi koniecznosé
traktowania jej jako elementarnej przestrzeni katastralnej; zaproponowane
w modelu katastni pojecie przestrzennego elementu katastralnego zostaje
rozszerzone o obiekty tréjwymiarowe (w stosunku do elementarnego odcinka
katastralnego i elementarnego obszaru katastralnego).

Sprobujmy opisaé w kategoriach modelu katastni stan prawny nieru-
chomosci, jaki powstaje w wyniku wyodrebniania nieruchomosci lokalowych.
Przyjmijmy w tym celu nastepujgce oznaczenia, rozumiejgc pod okresleniem
"osoba bedgca podmiotem prawa rzeczowego" jedng lub wiekszg liczbe oséb
fizycznych lub prawnych:

£ - czesS¢ pierwotnej nieruchomosci £ powstata w wyniku wyod-

rebnienia z niej co najmniej jednej nieruchomosci lokalowej i
tym samym wyodrebnienia nieruchomosci wspolnej,

g - nieruchomos¢ wspolna, na ktorg sktadaja sie nizej okreslone

dwa "elementy":

Qnv - grunt nalezacy do nieruchomosci wspdlnej oraz

£ - cze$¢ budynku (budynkéw) i inne urzadzenia nalezgce do
nieruchomosci wspolnej,
- nieruchomos$é lokalowa; j = 1, 2, ...., n, gdzie n - liczba wy-

odrebnionych lokali

gn -o0soba bedagca podmiotem prawa rzeczowego do nieruchomo-
SCle'N”’

a - osoba bedgca podmiotem prawa rzeczowego do nieruch, lo-
kalowej £

1L udziat praw osoby ¢ w elementach ¢ i gmj nieru-

chomosci wspolnej, badz - w przypadku wyodrebnienia lokali
tacznie z przeniesieniem wiasnosci gruntu - w catosci nieru-

chomos$ci wspdélnej £
1 - udziat praw osoby q v w analogicznym j.w. odniesieniu,

S - powierzchnia uzytkowa budynku (budynkéw),
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g - powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu.

Jak wiadomo, osoba ¢ w chwili wyodrebniania pierwszej nieru-
chomosci lokalowej g ' byta witascicielem catej nieruchomosci (gruntu, bu-

dynkéw itp.) q .

Z chwilg nabycia lokalu jego nabywca staje sie wspétwiascicielem
czesci budynku i innych urzadzen nalezacych do nieruchomosci, zas w odnie-
sieniu do gruntu nalezagcego do nieruchomosci wspdlnej - wspotwiascicielem
lub wspétuzytkownikiem wieczystym. W przypadku wyodrebniania lokali
wraz z prawem wiasnosci gruntu dana osoba nabywa wiasnos¢ lokalu i
wspotwiasnos¢ nieruchomosci wspoélnej. W przypadku zas$, gdy w odniesieniu
do gruntu nabywa sie prawo wieczystego wspotuzytkowania, co ma miejsce
w przypadku nieruchomosci Skarbu Paristwa i nieruchomos$ci gmin, dana
osoba nabywa prawo wiasnosci lokalu oraz prawo wspétwiasnosci nierucho-
mosci wspolnej bez gruntu, ktéry z kolei w catosci pozostaje we wiasnosci
dotychczasowego wiasciciela (Skarbu Panstwa lub gminy).

Udziaty we wspdtwiasnosci i wspotuzytkowaniu wieczystym wynosza;

y_ i/
Ul =Sl Sb

Stan prawny pierwotnej nieruchomos$ci q zostaje - w wyniku wyod-

rebnienia nieruchomosci lokalowych - przeksztatcony do stanu, na ktéry
sktadajg sie nieruchomosci o nastepujgcym stanie prawnym (w notacji modelu
katastru).

PN obejmujacy e\,
P'w obejmujacy qw

P 1 obejmujacy gl ,
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przy czym p w jest "funkcjg" p N i p[

"Funkcja" ta wynika z witasnosci przymusowej w odniesieniu do nie-
ruchomosci wspdlnej; udziat wiasciciela lokalu we wspétwihasnosci nieru-
chomosci wspodlnej jest prawem zwigzany z wiasnoscig lokalu.
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Summary
The work presents some formalism of description of legal status of

property ofpremisis on the basis of the conteporary (according to Author)
model o fthe Cadastre.
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