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PRAWNE I GEODEZYJNE UWARUNKOWANIA
WSPOLCZESNYCH TRENDOW
W GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

ZARYS TRESCI: Opracowanie zawiera oméwienie wspélczesnych
zasad dotyczqcych gospodarki nieruchomosciami w ujeciu miedzyna-
rodowym. Jako gtownq baze odniesienia przyjeto opracowania:

e grupy roboczej ds. Zarzqdzania terenami (WPLA) utworzonej w
ramach Europejskiej Komisji Ekonomicznej przy ONZ,
o komisji 1, 71 9 Miedzynarodowej Federacji Geodezyjnej (FIG).

Zgodnie z powstalymi opracowaniami wymienionych zespotow
system zarzqdzania terenami, ktore to pojecie w stownictwie naszego
kraju jest rownowazne z gospodarkq nieruchomosciami, powinien
obejmowac:

e wzmocnienie ochrony prawnej nieruchomosci,

o regulacje rynku nieruchomosci,

e fkreowanie planow zagospodarowania uwzgledniajqcych opty-
malny rozwoj obszarow miejskich i wiejskich,

e dostarczanie danych o wartosci nieruchomosci,

e zrownowazone gospodarowanie zasobami srodowiska.

W opracowaniu omowiono wyzej wymienione cele, glownie w
aspekcie prezentacji pogladow autorow uczestniczqcych w pracach
WPLA, jak i uczestniczqcych w pracach trzech komisji FIG, z jednocze-
snymi odniesieniami do uwarunkowan prawnych i geodezyjnych wyste-
pujacych w Polsce.
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Uplyngto bez mata 14 lat od wykonania ekspertyzy pt. ,,Gospo-
darka gruntami”. Stosunkowo licznym zespotem autoréw ekspertyzy
kierowal wowczas przewodniczacy Komitetu Geodezji PAN prof. dr
hab. Bogdan Ney. Na 6wczesne czasy ten obszerny dokument opubli-
kowany w Biuletynie nr 150 Komisji Przestrzennego Zagospodarowa-
nia Kraju byl wydarzeniem, ktore spotkato si¢ z ogromnym zaintere-
sowaniem w kraju zaréwno ze strony takich cial kolegialnych, jak Pan-
stvowa Rada Gospodarki Przestrzennej, Komitet Geodezji PAN, Ko-
misja Gospodarki Przestrzennej 1 Rozwoju Regionalnego Komitetu
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, jak roéwniez mini-
sterstw 1 urzedéw centralnych, w ktorych zadaniach statutowych znaj-
dowaty si¢ sprawy gospodarki gruntami. W ciagu tych 14 lat w Polsce
nastapity zasadnicze zmiany ustrojowe, a przede wszystkim zmiana
systemu gospodarczego, ktory obecnie funkcjonuje zgodnie z zasadami
gospodarki rynkowe;.

Zamierzeniem autora opracowania jest przedstawienie wspolcze-
snych trendow w gospodarce nieruchomosciami w ujgciu migdzynaro-
dowym i w miar¢ mozliwosci odniesienia ich do naszego kraju.

W celu znalezienia wspolnego mianownika dla problematyki go-
spodarki nieruchomo$ciami w Polsce i ujgcia tej kwestii w skali mig-
dzynarodowej nalezy omoéwi¢ kwesti¢ nazewnictwa.

W migdzynarodowym nazewnictwie stosowane jest powszechnie
pojecie ,,zarzadzania terenami”. Przykladowo w ramach Europejskiej
Komisji Ekonomicznej przy ONZ powotana zostata Grupa Robocza ds.
Zarzadzania Terenami (The Working Party on Land Administration,
WPLA).

Pierwowzorem tej organizacji byla utworzona w roku 1996 pod
auspicjami Komitetu ds. Osiedli Ludzkich ECE (Committee on Human
Settlements) grupa ekspertow zajmujacych si¢ zarzadzaniem terenami,
ktéra przyjeta nazwe Meeting of Officials on Land Administration
(MOLA). Zadaniem tej grupy bylo promowanie zarzadzania terenami
w krajach, ktére tworzyly podstawy gospodarki rynkowej, tacznie z
tworzeniem lub modernizacja systeméw katastralnych. Jednym ze zna-
czacych osiagni¢é tej grupy bylo opracowanie ,,Wytycznych zarzadza-
nia terenami UN/ECE”, w ktorych zawarto podstawowe definicje doty-
czace m.in.: zarzadzania terenami, terenu oraz uzytkowania terenu
(UN/ECE/WPLA, 1996).

W wytycznych pojecia te sa zdefiniowane nastgpujaco:

e zarzadzanie terenami rozumie si¢ jako ,,proces tworzenia, zapi-
sywania 1 rozpowszechniania informacji o terenie, obejmujacy



Prawne i geodezyjne uwarunkowania... 231

sprawy wlasnosci, uzytkowania terenu oraz wartos$ci, jak rowniez
wszelkie formy gospodarowania tym terenem, czyli scalenia, po-
dzialy, wykup, wywlaszczenie i inne formy obrotu”;

teren to powierzchnia Ziemi, zasoby zawarte pod powierzchnia,
powietrze nad powierzchnia oraz wszystko zwigzane z ta po-
wierzchnia;

uzytkowanie terenu to sposob, w jaki teren moze by¢ uzytkowa-
ny, w zalezno$ci od jego przeznaczenia i natury, klasyfikacji, me-
todologii oraz pokrycia terenu wedlug przyjetego systemu klasy-
fikacji terenu (FAO, 2000).

Wypracowana przez UN/ECE definicja zarzadzania terenami jest

pojeciowo szersza od pojecia gospodarki nieruchomosciami, ktore zde-
finiowano w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

Mozna przyjac, ze w tej definicji miesci si¢ problematyka obej-

mujaca — w odniesieniu do przyjetych w naszym kraju podzialow pojg-
ciowych:

kataster nieruchomosci i ksiggi wieczyste;

wyceng nieruchomosci;

szeroko pojeta gospodarke nieruchomos$ciami obejmujaca
wszystkie ich rodzaje: gruntowe, rolne, lesne a takze wszystkie
rodzaje postgpowan zwiazanych z ta gospodarka, tj. scalenia i
podzialy nieruchomosci, scalenia i wymiany gruntéw, wykupy i
wywlaszczenia.

W ramach innej organizacji o charakterze migdzynarodowym

(The International Federation of Surveyors, FIG) zagadnieniami szero-
ko pojetej gospodarki nieruchomo$ciami zajmuja si¢ trzy komisje:

[ )
I tak:
1)

2)

3)

Komisja 7 — Cadastre and Land Managament;
Komisja 1 — Professional Standards and Practice;
Komisja 9 — Valuation, Management of Real Estate.

komisja 7 koncentruje swoja uwage na zagadnieniach zwiazanych
z systemami katastralnymi oraz gospodarka terenami na obsza-
rach wiejskich;

komisja 1 zajmuje si¢ przede wszystkim zagadnieniami dotycza-
cymi roli geodetow w procesach pozyskiwania danych o terenie,
formach jego uzytkowania oraz tworzenia podstaw prawnych
(standardow) zwiazanych z ta dziatalnos$cia;

w dziatalno$ci komisji 9 dominuja zagadnienia gospodarki nieru-
chomosciami na terenach zurbanizowanych, zasady i1 metodyka
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okreslania warto$ci nieruchomosci, jak réwniez stanowiaca od-

rebna dziedzing problematyka taksacji powszechnej, zwiazana z

okresleniem tzw. warto$ci katastralnej nieruchomosci.

Zgodnie z cytowanymi wytycznymi (UN/ECE/WPLA, 1996) po-
lityka zarzadzania terenami obejmuje kompleks socjoekonomiczny
oraz przepisy prawne okreslajace zasady gospodarowania ziemia, z
uwzglednieniem sprawiedliwego podzialu korzys$ci wynikajacych z
tych zasad.

Systemy zarzadzania terenami powinny zatem obejmowac:

1) wzmocnienie ochrony praw do ziemi, tj. zapewnienie bezpie-
czenstwa wlasnos$ci gruntdw i zabezpieczenie kredytu;
2) regulacje rynku nieruchomos$ciami;
3) tworzenie i wdrazanie planow zagospodarowania uwzgledniaja-
cych rozwoj terenow miejskich i wiejskich;
4) dostarczanie wtadzom rzadowym 1 lokalnym danych o wartosci
nieruchomosci, m.in. dla celéw podatkowych;
5) zroéwnowazone gospodarowanie zasobami srodowiska.
Rozwazmy w skrécie kazdy z wymienionych pigciu elementow sta-
nowiacych podstawy zarzadzania terenami, zarowno w odniesieniu do
warunkéw migdzynarodowych, jak i naszego kraju.

1. OCHRONA PRAW DO ZIEMI

Zagadnienie to bylo przedmiotem szczegdlnego zainteresowania
organizacji o charakterze globalnym, takich jak ONZ czy Bank Swia-
towy. W efekcie Migdzynarodowa Organizacja Geodezyjna (FIG),
dziatajac w porozumieniu z wymienionymi organizacjami, opracowata
podstawowe zatozenia migdzynarodowego systemu katastralnego tzw.
Katastru 2014 (Kaufman J., Steudler D., 1998).

Zatozenia te w wielkim skrocie mozna sprowadzi¢ do szeSciu
stwierdzen:

1) ,Kataster 2014 bedzie odzwierciedlat kompletna sytuacj¢ praw-
na dla wszystkich gruntow; systematycznie dokumentowane beda
prywatne i publiczne prawa i ograniczenia;

2) zostanie zniesiony rozdziat migedzy katastrem i ksiggami wieczy-
stymi;

3) nie bedzie realizowane kartowanie katastralne, ktore zastapi mo-
delowanie;

4) kataster papierowy i oldwkowy zostanie zarzucony;
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5) ,Kataster 2014” bedzie w duzym stopniu sprywatyzowany; sek-
tor prywatny i publiczny beda $cisle ze soba wspotpracowac;

6) ,Kataster 2014” bedzie umozliwial odzyskiwanie kosztéw, czyli
bedzie funkcjonowat zgodnie z zasada non profit.

Stwierdzenie pierwsze zawiera bardzo wazna wytyczna, ze no-
woczesne katastry powinny obejmowaé peten prawny status terenu.
Powazna usterka istniejacych systemoéw katastralnych jest brak zapisow
dotyczacych obciazen i ograniczen w rozporzadzaniu i korzystaniu z
nieruchomosci. Ograniczenia te wynikaja z wielu ustaw o charakterze
szczeg6lnym.

W warunkach naszego kraju najszerszy zasigg ograniczajacy
prawa wiasciciela do korzystania i rozporzadzania nieruchomoscia ma-
ja np.: ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym, ustawa o ochronie
gruntow rolnych i le§nych, ustawa Prawo ochrony $rodowiska, ustawa
o lasach.

Poniewaz ograniczenia te dotycza potencjalnych nabywcow nie-
ruchomosci (inwestorow), informacja o ewentualnych restrykcjach mu-
si by¢ powszechnie dostgpna.

Zapisy o restrykcjach dotyczacych prawa publicznego sa prowa-
dzone w wigkszos$ci krajow Unii Europejskiej (Benda-Beckmann von
F., 1991). Zjednoczone Krolestwo wprowadzito rejestr optat w swoim
systemie rejestrowym, ktory zawiera informacje o niektorych optatach
krajowych 1 lokalnych. Francuski Certificat d Urbanisme zawiera in-
formacje o statusie praw publicznych, a podobny system wprowadzono
takze w Belgii. W Niemczech niektére zobowigzania publiczne reje-
struje si¢ w Grundbuch lub Liegenschaftskataster. W Szwecji wigk-
szos$¢ regulacji majacych istotne znaczenie dla stron trzecich jest wpi-
sywana do ksiggi wieczystej.

Drugie stwierdzenie, mowiace o tym, ze bedzie zniesiony rozdziat
migdzy ksigga wieczysta i katastrem, uzyskuje coraz szersze wsparcie.
Dobre przyktady takiego podejscia stwierdzono w Norwegii (Onsrud
H., 2003), na Wegrzech, w Holandii 1 w krajach battyckich, a doswiad-
czenia wskazuja, ze prawdopodobnie przynosi ono korzysci dla wydaj-
nosci 1 efektywnos$ci. Korzysci te byly ostatnio wykazane w wyniku
badan przeprowadzonych przez Bank Swiatowy (Worldbank, 2001;
Deininger K., 2002). Wyeliminowanie rozdzialu migdzy katastrem a
ksiggami wieczystymi upraszcza zasady dostgpu do danych, umozliwia
efektywny przeplyw informacji i jest uzasadnione z ekonomicznego
punktu widzenia.
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Trzecie zatozenie WPLA (UN/ECE/WPLA, 2001a) dotyczace
systemOw zarzadzenia terenami, okreslito 20 sposrod 42 krajow, ktore
wdrozyly juz ksiggi wieczyste 1 kataster w jakim$ zintegrowanym lub
ujednoliconym systemie. Inne kraje wciaz maja systemy podzielone, w
ktorych ministerstwa sprawiedliwo$ci (sady) odpowiadaja za ksiegi
wieczyste, a inne ministerstwa (finansow, srodowiska, rolnictwa, spraw
wewngetrznych) lub gminy sa odpowiedzialne za system katastralny.

Trzecie i czwarte stwierdzenie dotyczace modelowania katastral-
nego i eliminowania papieru i oldwka maja jeszcze wigksze znaczenie.

Sposrod 42 krajow  przeanalizowanych przez ~WPLA
(UN/ECE/WPLA, 2001a), 20 krajow dysponuje w petni numeryczna
ksigga wieczysta, 15 krajéw ma w peini numeryczne mapy katastralne,
a inne kraje dokonuja postgpu na drodze wprowadzania systemoéw nu-
merycznych.

Potrzeby klientow w zakresie wiarygodnej informacji, szybkiego
konczenia procedur, aktualizacji informacji i dostgpu wykorzystujacego
technologi¢ Internetu, a takze dodatkowych danych statystycznych (ce-
ny zakupu nieruchomosci) moga by¢ zaspokojone tylko w przypadku
wykorzystywania systemow numerycznych. Zaawansowane prace (np.
e-transfer danych) oraz dzialania podejmowane w celu zapewnienia
szybkiego 1 bezbtednego dostarczania i przetwarzania aktow wiasnosci
lub innych dokumentéw sa oparte na rozwiazaniach bazodanowych.
Dzieje si¢ tak zar6wno w przypadku rozwoju systemu krajowego (do-
stgp do danych w trybie on-line), jak i migdzynarodowego (dostep z
wykorzystaniem tzw. pojedynczego okna (Olle’'n J., 2001).

W wielu krajach numeryczne bazy danych dotyczace zarzadzania
terenami to gtéwni, wielkoskalowi dostawcy danych zrodtowych (FIG,
2002). Prawdopodobnie nie bgdzie mozliwe opracowywanie zalozen co
do wykorzystywania GSDI, jesli zestawy danych Zrodlowych nie beda
osiagalne i dostgpne w formie numeryczne;j.

W odniesieniu do piatego i1 szdstego stwierdzenia (prywatyzacja i
odzyskiwanie kosztéw) dwa obecnie prowadzone dziatania moga rzu-
ci¢ nowe $wiatlo na te problemy. Pierwsze z nich odnosi si¢ do trendu
promowania dostgpu do geoinformacji bez ponoszenia zadnych optlat.
Trend te jest wspierany przez politykdéw USA (Zevenbergen J.A.,
1998). Opiera si¢ on na zatozeniu, ze niewtasciwe byloby obciazanie
podatnikow oplatami za uzytkowanie informacji, za ktéra zaptacili juz
wczesniej, w czasie jej pozyskiwania. Zatozenie to znajduje coraz wig-
cej poparcia na calym §wiecie — nawet mimo to, ze jego realizacja nie
przyniesie zadnych korzysci (tamze).
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Drugie dzialanie dotyczy rosnacej §wiadomos$ci znaczenia zesta-
wow danych w infrastrukturze danych przestrzennych (Spatial Data
Infrastructure, SDI). Zgodnie z R. Grootem i J.D. Mc Laughlinem
(1999), infrastruktury takie obejmuja potaczone w sie¢ bazy danych
geoprzestrzennych i urzadzenia do przetwarzania danych, a takze cate
kompleksy zasobow instytucjonalnych, organizacyjnych, technicznych,
ludzkich i ekonomicznych, ktére wspotpracuja ze soba i wspieraja pro-
jektowanie, wdrazanie i obsluge mechanizméw promujacych wspolne
wykorzystywanie, dostgp 1 odpowiedzialne uzytkowanie danych geo-
przestrzennych — po kosztach mozliwych do zaakceptowania — na po-
trzeby okreslonej aplikacji lub przez okre$lona firmg. GSDI to podsta-
wowe dane, ktore sa danymi zrédtowymi na potrzeby tworzenia aplika-
cji. Wiele krajow przyjeto zatozenie, ze rzad jest odpowiedzialny za
zagwarantowanie odpowiedniej dostepnosci do danych podstawowych
(Cousins B., 2002).

2. REGULACJE RYNKU NIERUCHOMOSCI

Transfer praw do ziemi w warunkach rynkowych opiera si¢ na
zatozeniu, ze ziemia jest towarem, ktéry mozna kupowac i sprzedawac,
a w ujeciu formalnoprawnym przedmiotem obrotu sa prawa do ziemi.
Zakres, w jakim w dzisiejszych warunkach prowadzi si¢ gospodarowa-
nie nieruchomos$ciami zalezy w duzym stopniu od charakteru procedur
wykorzystywanych w procesie transferu gruntow.

Rzady moga wywiera¢ silny wplyw na normalne dziatanie rynku
poprzez podejmowanie wysitkow majacych na celu regulowanie tego
rynku. Rzady reguluja rynki na podstawie postrzegania przez siebie
gruntdw jako czegos$ wigeej niz tylko towaru, tzn. rozproszonego zaso-
bu, ktory wymaga starannego zarzadzania. Regulacje rynku musza by¢
wprowadzane w sposob zrownowazony, poniewaz zbyt duza liczba
ograniczen 1 niepotrzebnych formalno$ci powoduje natychmiastowy
rozw6j rynku nieformalnego. Bez wzgledu na charakter i powody
wszystkich zmian, system gospodarowania gruntami musi by¢ dosto-
sowywany do wszystkich zmian zachodzacych w zalezno$ciach migdzy
czlowiekiem i ziemia.

P. van der Molen i T. Osterberg (1999) wskazuja, w jaki sposob
podejmowanie decyzji dotyczace koncepcji 1 procedur zarzadzania
gruntami moze prowadzi¢ do niedoskonatosci tych systemoéw, co wy-
wiera znaczacy wplyw na przydatno$¢ systemu zarzadzania gruntami
dla spoteczenstwa danego kraju.
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Rzady wielu krajow staraja si¢ tworzy¢ efektywne i dostgpne
rynki ziemi spelniajace oczekiwania spoteczne. Cele te zamierza si¢
osiagnac poprzez poprawe systemow katastralnych 1 uproszczenie pro-
cedur dotyczacych transakcji gruntami. Z powyzszych przestanek zro-
dzita sie inicjatywa Banku Swiatowego dotyczaca gospodarki nieru-
chomosci, ktorej celem jest:

1) przebudowa systemow katastralnych,

2) rozwoj infrastruktur prawnych i technicznych regulujacych go-
spodarke nieruchomosciami,

3) stworzenie mozliwo$ci dostgpu do ziemi dla grup najubozszych.
Van der Molen wyraza opinig, ze ziemi nie nalezy traktowa¢ wy-

lacznie jako towaru; grunty powinny mie¢ status rzadkich zasoboéw pu-
blicznych, ktore wymagaja bardzo starannego zarzadzania. Uwaza tak-
ze, ze rzady powinny rozwazy¢ wdrozenie regulacji okreslajacych
wielko$¢ wihasnosci ziemskiej, a wigc wprowadzi¢ ograniczenia zarow-
no maksymalnej wielko$ci wlasnosci ziemskiej (aby promowaé podzia-
ly wielkich wtasnos$ci), jak i minimalnej (w celu uniknigcia wystgpo-
wania zbyt matych gospodarstw). Rzady powinny takze przeanalizo-
waé wdrozenie praw pierwokupu w celu pozyskiwania gruntow pu-
blicznych, dla ktérych jest wymagane uzyskiwanie akceptacji transak-
cji ziemia po to, aby chroni¢ przed niepozadanymi zmianami w uzyt-
kowaniu terenu (Molen van der P., 2003).

Mozna stwierdzi¢, ze tezy autora w znacznej mierze zostaly
wprowadzone w Polsce.

Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 2003 r. wprowadzita
ograniczenia powierzchniowe dla tzw. gospodarstw rodzinnych. Prawo
pierwokupu, odkupu i pierwszenstwa jest szeroko stosowane w odnie-
sieniu do:

1) wtérnego obrotu nieruchomos$ciami, ktére nabyte zostaty od
Agencji Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa (patrz art. 29
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa);

2) wtornego obrotu nieruchomo$ciami, ktore zostalty nabyte od
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego (patrz art.
109 1 110 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

3) sprzedazy nieruchomosci rolnych przez osoby fizyczne lub praw-
ne inne niz Agencja Nieruchomos$ci Rolnych (patrz art. 3 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego).
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3. TWORZENIE I REALIZACJA
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
TERENOW MIEJSKICH I WIEJSKICH

Planowanie i1 rozwoj stanowia istotny element zarzadzania grun-
tami na terenach zurbanizowanych i wiejskich nawet wowczas postrze-
gane jako interwencje w istniejace struktury wtasnosci (Molen van der
P., 2003). Wedlug wytycznych FAO dotyczacych planowania uzytko-
wania terenu, prawna i tradycyjna wlasno$¢ ziemi, drzew 1 pastwisk
stanowi jeden z podstawowych elementow informacji o obszarach, kto-
re sa objgte opracowaniem planéw zagospodarowania.

Chociaz uwaga organizacji migdzynarodowych coraz bardziej
zwraca si¢ w kierunku obszar6w zurbanizowanych, nie nalezy po-
mniejszac roli i znaczenia gospodarki terenami na obszarach wiejskich,
poniewaz zywno$¢, woda 1 ziemia stanowia razem czynnik niezbedny
do rozwiazania probleméw 600 milionéw ludzi, ktérzy maja za mato
pozywienia (Deininger K., 2002).

Mowiac o obszarach zurbanizowanych, nie mozna nie dostrzec,
ze wzrost regiondw urbanistycznych i poét-urbanistycznych to takze
bardzo powazny problem. Liczba ludno$ci zamieszkujacej obszary zur-
banizowane stale gwaltownie wzrasta. Wyniki badan finansowanych
przez ONZ wskazuja, ze liczba ludnos$ci §wiata zamieszkujaca obszary
zurbanizowane, ktora w 1950 r. siggata 30%, wzros$nie w roku 2030 do
60%. Rzady wielu panstw, w szczegdlnosci postkolonialnych, nie sa w
stanie radzi¢ sobie z migracja ludnos$ci z terenéw wiejskich do miast,
co z kolei prowadzi do powstawania i rozwoju nieformalnych osiedli.
Ocenia sig, ze az 80% wzrostu regiondw zurbanizowanych nie jest ob-
jete planem zagospodarowania. Powoduje to gwaltowne narastanie
problemow zwiazanych z rozwojem tkanki samych obszarow zurbani-
zowanych, co przejawia si¢ w braku ushug, braku infrastruktury, sta-
bym rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a przede wszystkim sta-
bym zabezpieczeniu wlasnosci ziemi.

Bank Swiatowy szacuje, ze 25% wszystkich mieszkancow obsza-
ro6w zurbanizowanych zyje w ubostwie. Waznym obowiazkiem syste-
moéw katastralnych jest przekazywanie rzadom informacji o osobach
posiadajacych okreslone prawa do ziemi, o lokalizacji gruntéw i wiel-
ko$ci poszczegdlnych dziatek. Zadanie to ma wigksze znaczenie dla
tych rzadow, ktére zamierzaja wdraza¢ okreslone plany zagospodaro-
wania terenéw. Wdrozenie takich planow bedzie z pewnos$cia niemoz-
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liwe w przypadku braku informacji o prywatnych prawach do gruntéw,
na ktore beda one mialy wplyw.

Zaden kraj nie bedzie w stanie kontrolowaé proceséw urbanizacji
terendw, jesli nie dysponuje podstawowymi danymi o istniejacych for-
mach gospodarowania gruntami, a w konsekwencji nie bedzie w stanie
zarzadza¢ albo, inaczej mowiac, gospodarowaé gruntami.

Przenoszac te rozwazania na obszar naszego kraju, mozemy
stwierdzi¢, iz podjgto dziatania, ktoére warunkuja efektywne tworzenie i
realizacje planow zagospodarowania terenow miejskich 1 wiejskich po-
przez przede wszystkim usprawnienie systemoéw informacji o nieru-
chomos$ciach. Dowodza tego realizowane programy dotyczace stwo-
rzenia zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach:

e PHARE 2000, 2001, 2002, 2003;

e projekt pt. ,,Wsparcie proceséw administrowania nieruchomo-
$ciami i rejestracji praw do nieruchomosci w Polsce” finansowa-
ny przez Bank Swiatowy:;

e projekty badawcze realizowane przez Instytut Geodezji 1 Karto-
grafii: ,,Opracowanie nowych metod technologicznych Krajowe-
go Systemu Katastralnego”, ,,Opracowanie technologii przenie-
sienia danych do elektronicznej ksiggi wieczystej”;

e projekt badawczy zrealizowany przez Politechnike Warszawska —
Instytut Geodezji Gospodarczej pt. ,,Geodezyjne urzadzanie tere-
néw wiejskich — badania z uwzglednieniem wymogdéw systemu
zintegrowanej produkcji rolnej”.

Dzigki przeprowadzonym badaniom opracowano okres$lone regu-
lacje prawne, projekty tych regulacji badz wytyczne w randze doku-
mentéw rzadowych (Ministerstwo Rolnictwa i Gospodarki Zywno-
sciowej, 1999 ).

4. WARTOSC NIERUCHOMOSCI
A OPODATKOWANIE GRUNTOW

Systemy zarzadzania gruntami byly tradycyjnie wykorzystywane
na potrzeby opodatkowania gruntéw. Jak wynika z badan przeprowa-
dzonych w skali migdzynarodowej, wszystkie sposréd 14 badanych
krajow na catym $wiecie wprowadzily jaka$ forme¢ opodatkowania nie-
ruchomosci (Yougman J.M., Malme J., 1994). Wykorzystuja one w
tym celu informacje pochodzace z katastru, ksiag wieczystych i biur ds.
tytulow do ziemi. Wyjatkiem byt Izrael, ktory wykorzystuje informacje
pochodzace z pozwolen na budowe. Podatek od gruntow jest zwykle
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podatkiem lokalnym, naktadanym przez wtadze lokalne w celu uzyska-
nia dochodow. W ankiecie przeprowadzonej przez UN/ECE w 40 kra-
jach cztonkowskich ECE 95% uzywalo systemow wyceny gruntow w
celu oceny warto$ci ziemi na potrzeby podatkowe (UN/ECE/WPLA,
2001 b).

Kraje aktualnie przystosowujace swoje gospodarki do warunkow
rynkowych takze wprowadzaja opodatkowanie gruntow. Polityka ta
stanowi pewnego rodzaju odpowiedz na wyzwanie zwiazane z daze-
niem do prywatyzacji, decentralizacji wladzy panstwowej 1 rozwoju
rynku. Na przyktad w Republice Estonii dochody z lokalnego podatku
od gruntu wynosza 3% budzetu lokalnego, podobnie w Czechach — po-
ziom ten osiaga takze 3%, podczas gdy na Stowacji osiagnat on juz
11% (Molen van der P., 2003).

Aktualnie w Polsce opodatkowanie gruntdéw jest zalezne od form
ich uzytkowania, dlatego obowiazuja trzy rodzaje podatkow:

e podatek od nieruchomosci,
e podatek rolny,
e podatek lesny.

Najnowsze regulacje prawne w Polsce zawarte w znowelizowa-
nych ustawach dotyczacych podatku rolnego i podatku lesnego $cisle
powiazaty zasady okreslania tego podatku z formami uzytkowania
gruntow i ich powierzchni wynikajacymi z katastru nieruchomosci.

Kraje cztonkowskie Unii Europejskiej, takie jak Holandia czy
Szwecja a obecnie Litwa i1 Estonia, system podatkowy opieraja na war-
tosci nieruchomosci a nie jednostkach powierzchniowych.

Warto$¢ nieruchomos$ci migdzy innymi dla tych celow kraje te

pozyskuja w procesach przeprowadzanej okresowo powszechnej taksa-
¢ji nieruchomos$ci. Wzajemne relacje migdzy przychodami z tak liczo-
nych podatkow oraz kosztami przeprowadzenia taksacji P. van der Mo-
len (2003) ocenia nastepujaco:
W 1999 roku Zwiqzek Gmin Holenderskich obliczyl podatki na pod-
stawie wartosci ziemi. Wyniosty one 2 miliardy € dla gmin, 1,6 miliar-
da € dla rzqdu krajowego i 0,2 miliarda € dla zarzqdow gospodarki
wodnej. Koszty monitoringu nie przekroczyly natomiast jednego mi-
liarda €. Dwa miliardy €, ktore gminy otrzymujq z podatkow grunto-
wych stanowiq rownowartosc¢ 47% ich przychodow z podatkow docho-
dowych”.

Problemy zmiany systemu podatku od nieruchomos$ci w Polsce
stanowia jeden z najbardziej kontrowersyjnych elementow polityki po-
datkowej. Podstawy prawne dotyczace okreslenia wartosci katastralne;j
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nieruchomosci, ktéra w przysztosci bedzie stanowi¢ podstawe do opo-
datkowania ich tzw. podatkiem ad valorem, zostaty wprowadzone usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami (art. 160—173).

Prace badawcze dotyczace opracowania najwlasciwszych metod
przeprowadzania powszechnej taksacji nieruchomo$ci sa w Polsce
prowadzone od 1997 r., kiedy wolny rynek nieruchomosci byt w pier-
wotnej fazie rozwoju.

Aktualnie prowadzone prace maja na celu stworzenie podstaw
merytorycznych do opracowania przepisow wykonawczych dotycza-
cych zasad powszechnej taksacji nieruchomosci (Budzynski T., 2004).

5. ZROWNOWAZONE GOSPODAROWANIE
ZASOBAMI SRODOWISKA

Coraz powszechniejsza w Europie idea wielofunkcyjnego rozwoju
spowodowata daleko idace zmiany w filozofii gospodarki terenami
gléwnie w odniesieniu do obszaréw wiejskich. Glowna rola obszarow
wiejskich, jaka jest produkcja zywnosci, ulega zmniejszeniu, ustepujac
miejsca innym funkcjom, np. zwigzanym z rozwojem agroturystyki,
jednak pod warunkiem, ze te nowe funkcje nie beda zakldcaty réwno-
wagi ekologicznej. Wspotczesne trendy zwiazane z gospodarka tere-
nami na obszarach wiejskich zmierzaja do wypracowania nowej kon-
cepcji rozwoju obszarow wiejskich. Waznym celem tej koncepcji i ida-
cej w jej $lad polityki ma by¢ ,, dezagraryzacja” wsi poprzez uwzgled-
nienie r6znych sfer funkcjonowania obszaréw wiejskich: produkcyjno-
-ekonomicznej, socjalnej, spolecznej, kulturowej i ekologiczno-krajo-
brazowe;.

Podejmowane dotychczas dziatania ochronne na terenach wiejskich
ograniczaly si¢ w zasadzie do ochrony ustawowej wyizolowanych
wysp w krajobrazie; zabytkowych obiektow i ich zespoldéw oraz obsza-
row wartosciowych przyrodniczo.

Jednym z podstawowych instrumentéw, petniacych istotna rolg w
procesach transformacji obszarow wiejskich, sa scalenia gruntow.

Bruno Morel (2003) wyr6znit trzy rodzaje prowadzonych we Fran-
cji scalen wynikajacych z odrgbnych uwarunkowan.

Do pierwszej grupy zaliczyt scalenia prowadzone na obszarach
rolnych, ktérych celem jest:
e unowocze$nienie struktury obszarowej gospodarstw rolnych oraz
doskonalenie sieci hydrologicznej, z jednoczesnym uwzglednie-
niem wymogow ochrony $rodowiska;
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e naprawa skutkow dezorganizacji struktur powierzchniowych i
przestrzennych gospodarstw rolnych, ktore towarzysza budowie
liniowych elementéw infrastruktury technicznej (autostrady, su-
perszybkie linie kolejowe).

Do drugiej grupy autor zakwalifikowal scalenia zwiazane z roz-
wojem obszarow mieszkalnych. W odniesieniu do polskich regulacji
prawnych, te ostatnie nosza nazwe scalen i podzialéw nieruchomosci.

Program scalen powinien wynika¢ z wszechstronnych analiz
zwiazanych z gospodarka przestrzenna 1 uwzglednia¢ rozwoj rolnictwa,
rozwdj mieszkalnictwa oraz §cisle zwiazana z nimi ochrong $rodowi-
ska.

Zasada zrownowazonego gospodarowania zasobami $rodowiska
znajduje swoje odniesienie rOwniez w szeroko pojmowanej gospodarce
nieruchomos$ciami, okre$laniem ich warto$ci i pozyskiwaniem gruntow
w procesach rekultywacji. Wzajemne powiazania tych elementow
przedstawili w swoich badaniach Simon Adcock i Ed Young (2003).

Problematyke srodowiskowa w gospodarce nieruchomosciami i
ich wycenie nalezy rozpatrywac w trzech aspektach:

e ochrony $rodowiska,

e zanieczyszczenia Srodowiska,

e rekultywacji gruntdw i pozyskiwania w wyniku tych procesow
nieruchomosci na potrzeby mieszkalnictwa, rolnictwa, rekreacji
oraz innych celow.

Wymienionym aspektom towarzyszy zawsze problem wysokos$ci
nakladéw finansowych, niezbednych do odzyskania gruntéw w proce-
sach rekultywacyjnych, badz minimalizacji ujemnego wptywu okreslo-
nych inwestycji na §rodowisko. Szczegdlnie istotna jest problematyka
rekultywacji gruntow. Dotyczy to obszarow zajmowanych dotychczas
przez okreslone galg¢zie przemystu, ktore — w wyniku restrukturyzacji
tych galezi — staly si¢ dla dotychczasowych celow nieprzydatne. Po
przeprowadzeniu post¢gpowania rekultywacyjnego grunty te moglyby
by¢ wykorzystane na potrzeby zabudowy mieszkalnej lub do celow
rolniczych. Tym transformacjom towarzysza zawsze okreslone naktady
finansowe, ktorych wysoko$¢ zalezy od stopnia degradacji i toksyczno-
$ci gleb.
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6. PODSUMOWANIE

Zamierzeniem autora bylo przedstawienie problematyki gospo-
darki nieruchomos$ciami w kontek$cie postrzegania jej gldwnie przez
gremia migdzynarodowe. Jednoczesnie autor odwolywatl si¢ do aktual-
nie funkcjonujacych w tym zakresie zasad, poje¢ oraz regulacji praw-
nych obowiazujacych w naszym kraju.

Charakterystyczna witasciwos$cia dotyczaca problematyki gospo-
darki nieruchomos$ciami w Polsce jest jej daleko idaca atomizacja czyli
resortowe przyporzadkowanie oraz zawg¢zone znaczenie tego pojgcia.
W Polsce gospodarka nieruchomosciami znajduje si¢ w gestii: ministra
infrastruktury, ministra rolnictwa i rozwoju wsi, ministra srodowiska,
ministra obrony narodowej, ministra spraw wewngtrznych 1 administra-
cjl.

Kazdy z wymienionych ministrow wystepowat z inicjatywa legi-
slacyjna i doprowadzit do wydania przez Sejm RP ustaw regulujacych
sprawy gospodarki nieruchomo$ciami w zakresie nalezacym do jego
wlasciwosci.

Regulacje prawne w randze ustaw obejmujace zagadnienia zwia-
zane z gospodarka nieruchomos$ciami zawarto w:

e ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
e ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa,
ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
ustawie o scaleniu i wymianie gruntow,
ustawie o lasach,
ustawie o autostradach ptatnych,
ustawie o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczpospolitej Pol-
skiej,
e ustawie o gospodarowaniu niektorymi sktadnikami mieniu Skar-
bu Panstwa oraz Agencji Mienia Wojskowego,
e ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Nie wyczerpuje to listy ustaw, w ktérych problematyka gospo-
darki nieruchomos$ciami byta rozstrzygana. Jednak rozstrzygniecia do-
tyczace gospodarki nieruchomos$ciami koncentruja si¢ glownie na for-
mach obrotu nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa oraz jednostek samo-
rzadu terytorialnego, tj. zbywania i nabywania: prawa wtasnos$ci, prawa
uzytkowania wieczystego, trwatego zarzadu czy dzierzawy. Zbiory in-
formacji o tych nieruchomosciach, zarbwno dotyczace ich stanu praw-
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nego, jak i cech fizycznych oraz lokalizacji przestrzennej, traktowane
sa instrumentalnie jako element pomocniczy niezbedny do podejmo-
wania okre$lonych decyz;ji.

Tego typu podejscie do gospodarki nieruchomos$ciami zasadniczo
roézni si¢ od podej$cia lansowanego w krajach Unii Europejskiej. W
wigkszosci krajow Unii gospodarka nieruchomosciami jest $cisle zinte-
growana z systemami katastralnymi, systemem ksiag wieczystych, pla-
nowania przestrzennego, systemami podatkowymi, jak rowniez szeroko
rozumiang infrastruktura danych przestrzennych (Kaufman J., Molen
van der P., WPLA, Bank Swiatowy).

Tego typu integracja w Polsce miata miejsce — aczkolwiek przez
krotki czas i w niepelnym zakresie — na szczeblach regionalnych (wo-
jewodztwach), gdzie przez pewien okres funkcjonowaly wydzialy geo-
dezji, katastru i gospodarki nieruchomos$ciami.

Roéwniez aktualnie podjete w naszym kraju proby tworzenia Zin-
tegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomos$ciach (ZSIN) stanowia
poczatek zamierzen dotyczacych wlasciwie pojmowanej roli 1 funkcji
gospodarki nieruchomo$ciami w wspdlczesnym rozumieniu tego poje-
cia.
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