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Streszczenie

Celem niniejszej publikacji jest wskazanie koniecznosci przepro-
wadzenia kompleksowych prac scalenia i wymiany gruntdow wojewddz-
twa Matopolskiego, w celu przyspieszenia lub uzupetnienia moderniza-
cji EGiB. Obszar badan cechuje si¢ duzymi wadliwo$ciami w zakresie
struktury przestrzennej obszaréw wiejskich. Dziatania w kierunku moder-
nizacji EGiB maja na celu gtéwnie uzupehienie bazy danych ewidencyj-
nych, utworzenie pelnego zakresu zbiorow danych ewidencyjnych oraz
modyfikacje istniejacych danych do wymagan okreslonych w przepi-
sach prawa. W procesie modernizacji ewidencji gruntow i budynkow nie
uwzgledniono dziatan w kierunku poprawy struktury przestrzennej grun-
tow. Procedury modernizacyjne wydaja si¢ sluszne jedynie dla obszaru
objetego wpltywem katastru pruskiego. Na ziemiach objetych oddziaty-
waniem katastru austro-wegierskiego (w tym wojewddztwa matopolskie-
g0) 1 bytego zaboru rosyjskiego (gdzie praktycznie kataster nie istnial)
powinno si¢ rozwazy¢ mozliwo$¢ zastgpienia modernizacji scaleniami
o charakterze katastralnym. Czy proces scalenia we wskazanym obsza-
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rze badan moze stanowi¢ alternatywe lub wsparcie dla procesu moder-
nizacji EGiB w kierunku utworzenia pelnowartosciowego KN w Polsce?

Stowa kluczowe: scalenia i wymiany gruntéw, modernizacja EGiB, kata-
ster nieruchomosci, scalenia katastralne

Abstract

The aim of this publication is to indicate the need for a comprehen-
sive land consolidation and exchange works in the Malopolskie voivod-
ship, to accelerate or supplement the modernization of EGiB. The study
area is characterized by large faultiness in terms of the spatial structure
of rural areas. Because the most of the plots in the area have an unfa-
vourable geometric structure. They are scattered and fragmented, and
their use is associated with obsolete technology in agricultural works,
what is a major impediment in the process of rational management. In
the process of modernization of land and building registry the measures
to improve the spatial structure of land are not included. Procedures of
modernization seem to be right only for the area covered by the influence
of the Prussian cadastre. In the lands affected by the Austro-Hungarian
cadastre (in the voivodeship of Malopolska) and the former Russian oc-
cupation zone (where practically cadastre did not exist) it should con-
sider the possibility of replacing the modernization with the cadastral
consolidations. Can the process of consolidation in the specified area of
research be an alternative or support for the modernization process of
EGiB towards the creation of full value Real Estate Cadastre in Poland?

Keywords: land consolidation and exchange, modernization of EGiB, real
estate cadastre, cadastral consolidation

WPROWADZENIE

Komisja 7 Migdzynarodowej Federacji Geodetow ds. katastru i gospodarki
gruntami w 1994 roku zdefiniowata kataster nastepujaco: ,,Kataster jest opar-
tym na dziatkach gruntu aktualnym systemem informacji o terenie, zawierajq-
cym rejestr praw rzeczowych do gruntu. Obejmuje on zwykle geometryczny opis
dziatek gruntu w powigzaniu z innymi rejestrami opisujgcymi charakter tych
praw, jak tez czesto wartosci tych dziatek i ich zmiany. Moze on by¢ ustanowiony
dla celow fiskalnych (np. wycena i obiektywna taksacja), prawnych (np. przy
przeniesieniu wlasnosci), lub stuzy¢ jako Srodek pomocniczy gospodarki prze-
strzennej (np. dla planowania i innych celow administracyjnych).
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Role katastru nieruchomosci w Polsce pelni ewidencja gruntow i budyn-
kow (EGiB). Jest ona rejestrem publicznym. Wspotczesna forma tego rejestru
jest efektem szeregu reform o charakterze prawno-technicznym. EGiB stano-
wi jedno z najwazniejszych danych zrédtowych na potrzeby prac zwigzanych
z gospodarkg nieruchomos$ciami i planowaniem przestrzennym (Ustawa 2014).
Informacje z EGiB stanowig podstawe wszystkich prac geodezyjnych w Pol-
sce. W ostatnich latach, w Polsce, przeprowadzona zostata, w wielu jednostkach
ewidencyjnych, kolejna modernizacja EGiB. Obecnie trwajg prace nad budowa
Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach (ZSIN) migdzy inny-
mi w oparciu o baz¢ EGiB (Rozporzadzenie 2013). Celem utworzenia ZSIN jest
usprawnienie funkcjonowania systemu informacyjnego panstwa przez tworze-
nie rozwigzan umozliwiajacych zapewnienie spojnosci i aktualnosci danych do-
tyczacych nieruchomosci. Niestety, wydaje sie¢, ze dziatania ustawodawcow nie
sg ukierunkowane na poprawg jako$ci struktury przestrzennej danych katastral-
nych. Proces scalania gruntow wywiera znaczacy wplyw na jakos$¢ przestrzen-
nych danych katastralnych, a tym samym na funkcjonowanie katastru. W Polsce
nalezy rozwazy¢ przeprowadzenie scalen katastralnych, w procesie modernizacji
katastru nieruchomosci. Pod pojgciem scalenia katastralnego nalezy rozumieé
postepowanie geodezyjno — prawne, ktore w odroznieniu od scalen klasycznych,
w gldwnej mierze mogltoby wptynaé na poprawe jakosci danych katastralnych.
Moze ono stanowi¢ narzedzie rozwoju obszarow wiejskich, w tym poprawy
warunkow pracy, gospodarowania i zycia ich mieszkancéw. Gtownym celem
takiego postepowania powinno by¢ doprowadzenie zgodnos$ci stanu faktyczne-
go na gruncie ze stanem ewidencyjnym (katastralnym) i prawnym ujawnionym
w ksiegach wieczystych (i innych dokumentach okreslajacych stan prawny nie-
ruchomosci). Tak sformutowana definicja ,,scalen katastralnych”, w odroznie-
niu od znanych procedur modernizacyjnych, dopuszcza rowniez daleko idace
przeksztatcenia uktadu geometrycznego dziatek (przy zachowaniu ekwiwalent-
nosci co do ich powierzchni lub wartosci). Podstawowa zaleta takiej procedu-
ry jest ustalenie stanu prawnego gruntow w krotkim czasie i przy stosunkowo
matych kosztach.

Celem pracy jest wykazanie, ze scalenia katastralne, we wskazanym ob-
szarze badan, moga stanowi¢ alternatywe dla procesu modernizacji EGiB. Sa
one istotnym krokiem w kierunku utworzenia pelnowartosciowego katastru nie-
ruchomosci w Polsce, zwlaszcza w odniesieniu do gmin wiejskich.

GENEZA PROBLEMU

W krajowej literaturze przedmiotu proces scalenia przedstawiony jest jako
zadanie priorytetowe w wybranych obszarach badan (Woch 2007), (Sobolewska
Mikulska 2009), (Brozek i Pijanowski 2005), (Gniadek 2011), (Len i inn. 2015),
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(Janus 2011). Na $wiecie rowniez jest on narzgdziem prawno-technicznym nie-
zbednym do poprawy walorow krajobrazowych oraz warunkéw gospodarowa-
nia ziemig (van Dijk 2003), (Maliene 2013).

Modernizacja EGiB to zesp6t czynnosci, ktérych celem byta poprawa ja-
kosci gromadzonych danych. Prace modernizacyjne wykonywane sa w sposob
ciagly i kompleksowy. Modernizacje wykonywano w ramach biezacej aktuali-
zacji operatu EGiB poprzez wprowadzanie udokumentowanych zmian do bazy
danych ewidencyjnych. Pisze o tym miedzy innymi Noga (Noga 2014), zwraca-
jac uwage na aspekty prawne i faktyczne modernizacji. Ustawodawca (Rozpo-
rzadzenie 2013) dopuszcza rdzne formy pozyskania danych na potrzeby moder-
nizacji. Zmiany dokonane na podstawie pomiarow bezposrednich, dajag w pelni
zadowalajace wyniki i nie budzg zastrzezen zarowno od strony wykonawcy jak
i zainteresowanych stron. Wykorzystanie pomiarow fotogrametrycznych jest
rozwigzaniem bardziej ekonomicznym pod wzgledem finansowym i czasowym,
ale wyniki mogg nie spelnia¢ doktadnosci potozenia punktow granicznych. Po-
lozenie punktéw granicznych (wzgledem osnowy 1 klasy) nie moze przekraczaé
3,0 m — dla obszarow wiejskich poza zwarta zabudowa oraz 0,60 m — dla obsza-
row miast i zwartej zabudowy obszarow wiejskich. Na terenach miast i zwartej
zabudowy obszarow wiejskich wykorzystywaé¢ mozna tylko materiaty speia-
jace wymagania obowigzujacych standardow technicznych. W przypadku braku
takiej dokumentacji, dane dotyczgce przebiegu granic dziatek ewidencyjnych
nalezy pozyska¢ w wyniku pomiaréw terenowych i fotogrametrycznych, po-
przedzonych ustaleniem przebiegu granic. Niestety, proces scalenia nie stano-
wi przedmiotu modernizacji w uj¢ciu kompleksowym. Wydaje si¢, ze zakres
zmodernizowanej ewidencji gruntow po scaleniu ma szanse dalece przewyzszaé
efekty uzyskiwane w wyniku nawet kompleksowej modernizacji (w ujeciu do-
tychczasowym).

Rozwigzanie problemoéw z zakresu regulacji stanu prawnego i rejestracji
zasiggu tych praw na gruncie (bedace podstawa funkcjonowania wielozada-
niowego katastru nieruchomosci w Polsce) nie wydaje si¢ by¢ mozliwe w naj-
blizszym czasie na terenach Polski potudniowej. Jedng z przyczyn wystepo-
wania tego problemu sg duze wady struktury przestrzennej gruntow, takie jak
nadmierne rozdrobnienie i rozproszenie dzialek. Pozostalymi czynnikami utrud-
niajgcymi rejestracje stanu prawnego sg nieujawnione dokumenty potwierdza-
jace prawo wiasnosci (AWZ), nieaktualne dane podmiotowe, problemy z praw-
nym dostepem do drég, nieaktualne uzytkowanie czy nieaktualna gleboznawcza
klasyfikacja gruntow. Niektore z wymienionych problemow mozna wyelimino-
wac¢ poprzez modernizacje EGiB, ale wydaje si¢, ze kompleksowo rozwigzac je
mozna przeprowadzajac scalenia o charakterze katastralnym.

Proces scaleniowy jest nierozerwalnie potaczony z katastrem i jego histo-
rig. Wickszos¢ probleméw wadliwej konfiguracji dziatek, rozdrobnienia i roz-
proszenia dziatek ewidencyjnych ma podtoze historyczne, zwlaszcza w odnie-
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sieniu do historii najnowszej. W XIX wieku panstwa zachodnie przystapity do
reformy podatku gruntowego, likwidacji panszczyzny oraz uwlaszczenia chto-
poéw. Miato to rowniez skutek prawny w stosunkach prawno-wtasnosciowych
w Polsce. Doda¢ nalezy ze Polski nie bylo wtedy na mapie Europy, gdyz jej
terytorium podzielone zostato przez zaborcow (Mika 2010). Czynniki te wy-
warly duzy wptyw na rozwdj katastru w Polsce, a tym samym na posta¢ danych
katastralnych. Dane te stanowig niejednokrotnie dane Zzrédlowe wielu wspotcze-
$nie wykonywanych prac geodezyjnych (szczeg6lnie na obszarach bytych zabo-
row pruskiego i austriackiego) wykorzystywane sg niejednokrotnie w obecnie
funkcjonujagcym systemie (Mika i1 Siejka 2012), (Taszakowski 2012). Kolejne
przeksztatcenia EGiB w kierunku budowy katastru, nie miaty na uwadze polep-
szenia struktury przestrzennej gruntdéw, a realizacja prawa dziedziczenia z po-
kolenia na pokolenie nasilala zjawisko rozdrobnienia i rozproszenia gruntow.
Podstawowym narzedziem, umozliwiajagcym kompleksowe zmiany przestrzeni
rolniczej jest scalenie gruntow. Realizowane zgodnie z Ustawg z dnia 26 mar-
ca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Ustawa 1982), wraz z inwestycjami
realizowanymi w ramach zagospodarowania poscaleniowego, moze oprocz po-
prawy warunkow gospodarowania istniejacych na danym obszarze gospodarstw,
da¢ znaczacy impuls do rozwoju danej wsi oraz spowodowac poprawe jakosci
zycia jej mieszkancow. Do gltéwnych celow scalenia gruntow zaliczy¢ nalezy
tworzenie korzystniejszych warunkow gospodarowania w rolnictwie i lesnic-
twie, racjonalne uksztattowanie roztogow gruntow, uporzadkowanie sieci drog
transportu rolnego, wykonanie zadan z zakresu regulacji stosunkow wodnych na
obszarze objetym scaleniem, ograniczenie proceséw erozyjnych oraz poprawe
waloroéw estetycznych krajobrazu rolniczego.

Wspolczesnie, po uprawomocnieniu si¢ decyzji scaleniowej nastepuje ak-
tualizacja EGiB, wprowadzenie zmian do ksigg wieczystych i wykonanie prac
zwigzanych z zagospodarowaniem poscaleniowym (budowa i przebudowa drég,
udraznianie rowow melioracyjnych, rekultywacje i inne).

OBSZAR BADAN

Obszarem badan, objeto teren wojewodztwa malopolskiego. Sumarycznie
w badanym wojewddztwie znajduje si¢ ponad 4 min dziatek ewidencyjnych.
Ponad 2 min z nich nalezy do indywidualnych gospodarstw rolnych, a blisko
1,5 mIn do os6b fizycznych nie bedacych wihascicielami gospodarstw rolnych.
W analizie struktury wladania stwierdzono wystgpowanie ponad 2 min jedno-
stek rejestrowych. Srednia powierzchnia dzialki ewidencyjnej w Matopolsce
wynosi 0,37 ha a $rednia powierzchnia jednostki rejestrowej 2,56 ha. Jest to,
w duzej czesci, teren gorzysty, wymagajacy uwzglednienia spadku terenu na
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etapie prac urzadzeniowo-rolnych. W tabeli 1 zestawiono wybrane parametry
struktury przestrzennej gruntdéw wojewodztwa matopolskiego.

Tabela 1. Wybrane parametry struktury przestrzennej gruntéw
wojewodztwa matopolskiego.
Tablel. Selected parameters of the spatial structure of land in the
Matopolskie voivodship.

Lp Cecha Wartos¢
1 Ogolna liczba dziatek ewidencyjnych 4.05 min*
) Liczba dziatek ew1dency]pych g‘runtow nalezacych do gospodarstw 507 min*

indywidualnych
Liczba dziatek ewidencyjnych stanowiacych wlasno$¢ osob fizycznych,
3 . 1.48 mln*
niewchodzacych w sktad gospodarstw rolnych
4 Srednia powierzchnia dziatki ewidencyjnej (ha) 0,37
5 Srednia powierzchnia gospodarstwa (jednostki rejestrowe;j) (ha) 2,56

* za wyjatkiem dziatek wchodzacych w sktad nastgpujacych miast na prawach powiatow: Krakow, Tarnow,
Nowy Sacz

Analizy, wykonane dla wojewodztwa malopolskiego, wykazaty ogrom-
ng skale zjawiska rozdrobnienia gruntow na jego obszarze, a tym samym duze
potrzeby w zakresie realizacji prac scaleniowych. Na rysunku 1 pokazano mape
wynikowa, przedstawiajacg ranking zapotrzebowania na prace scaleniowe na
terenie Malopolski. Przedstawia ona podziat na pi¢¢ kategorii pilnosci realiza-
cji tego typu prac, wykonany na podstawie warto$ci wskaznika syntetycznego.
Zostal on obliczony z wykorzystaniem wskaznikéw czastkowych. Wskazniki
te okreslaja intensywno$¢ wystepowania nastepujacych czynnikoéw: przecigtnej
jakosci gleb poszczegodlnych obrebdw ewidencyjnych, kosztow uprawowych za-
leznych od wielkosci i ksztattu dziatek, liczby dziatek pozbawionych dostepu
do drdg publicznych, parametrow rozdrobnienia dziatek, struktury obszarowe;j
gospodarstw oraz wystgpowania przeszkod terenowych utrudniajacych
ksztattowanie nowego uktadu dziatek. Ze zbioru wynikowego wytaczono (kolor
czerwony na rysunku 1) te obreby, dla ktérych podstawie analizy zdje¢ lotni-
czych stwierdzono tak duza skalg potencjalnych utrudnien procesu ksztattowa-
nia nowego uktadu dzialek, ze prace tego typu uznano za bezzasadne. Pozostata
grupa obrebow, stanowigca okoto potowe obszaru Matopolski, to obszary, dla
ktorych przeprowadzenie prac scaleniowych o charakterze katastralnym wyda-
je si¢ celowe, a nawet konieczne. Realizacja tego typu dziatan databy szansg
na osiggniecia szeregu efektow korzystnie wplywajacych na poprawe struktury
przestrzennej wsi.
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Zapotrzebowanie na prace scaleniowe

brak
niskia

B <recnie

Bl wysokie

Bl bardzo wysokie

B cbreby wylaczone z analizy

Rysunek 1. Zapotrzebowanie na realizacj¢ prac scaleniowych na obszarze wojewodz-
twa matopolskiego z wylgczeniem obr¢bow o cechach znacznie utrudniajacych zmiang
istniejacego uktadu dziatek (kolor czerwony).

Figure 1. The demand for the implementation of land consolidation works in the
Matlopolskie voivodship, excluding precincts with characteristics significantly imped-
ing a change of the existing system of plots (red colour).
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KORZYSCI ZASTOSOWANIA SCALEN KATASTRALNYCH
W ZAKRESIE POPRAWY STRUKTURY PRZESTRZENNEJ WSI

Jako pierwsza zalete wprowadzenia scalen katastralnych wymieni¢ nale-
zy poprawe parametrow rozdrobnienia gruntow zarowno w zakresie zwigk-
szenia przecigtnej powierzchni dziatki jak i zmniejszenie liczby dziatek w po-
szczegolnych gospodarstwach jako efekt nowego uktadu dziatek ewidencyjnych
otrzymanego w wyniku scalenia (Rysunek 2).

Rysunek 2. Przyktad zmian struktury przestrzennej w wyniku realizacji prac scale-

niowych. Wies$ Lipnica Wielka. Kolorem zoltym zaznaczono dziatki przyktadowego

gospodarstwa przed scaleniem, kolorem czerwonym — dziatki tego gospodarstwa po
scaleniu na tle nowego uktadu granic ewidencyjnych.

Figure 2. An example of changes in spatial structure as a result of the consolidation
works. Lipnica Wielka village. The yellow color marked plots of a selected farm before
consolidation, the red colour — plots of the same farm after the consolidation against
the new registry borders.

Drugg zaleta wprowadzenia scalen katastralnych jest szansa na minima-
lizacj¢ lub nawet calkowita likwidacje zjawiska braku dost¢epu dzialek do
sieci drog publicznych. Natezenie tego rodzaju zjawiska wystepuje zwlaszcza
na terenach gorskich (rysunek 3).
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Rysunek 3. Przyktad braku dostgpnosci dziatek do sieci drogowej (zaznaczone
kolorem zo6ttym). Wie$ Nowa Biata, powiat nowotarski.
Figure 3. An example of the lack of access of plots to the road network (marked
in yellow). Nowa Biata village, Nowy Targ district.

Rysunek 4. Przyklad zmian uktadu granic ewidencyjnych, na obszarze zabudowanym,
w wyniku scalenia gruntéw (wie$ Letownia). Kolorem biatym przedstawiono granice
przed scaleniem, kolorem czerwonym — po scaleniu.

Figure 4. An example of changes in the registry borders i the built-up area, as a result
of land consolidation (£etownia village). The white colour shows the borders before
consolidation, the red — after the consolidation.
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Kolejng zaleta wprowadzenia procedur scalen katastralnych jest mozliwos¢
znacznej poprawy jako$ci dokumentacji katastralnej (w zakresie zgodnos$ci
ze stanem faktycznym granic na gruncie), zwlaszcza na obszarach zabudowa-
nych. Nalezy pamigta¢, ze obszary te formalnie posiadaja status niezmiennikow
w procesie scalenia. Procedura ustalenia granic bezposrednio na gruncie, przy
uczestnictwie zainteresowanych stron, wptynetaby korzystnie na jako$¢ danych
katastralnych. Na rysunku 4 przedstawiono przyktady zmian uktadu dziatek ewi-
dencyjnych na obszarze zabudowanym w wyniku scalenia gruntow.

Ostatnim, istotnym czynnikiem, wprowadzenia procedur scalen katastral-
nych jest mozliwo$¢ likwidacji zjawiska fikcyjnego rozdrobnienia gruntéw,
za jakie nalezy uzna¢ wystepowanie sasiadujacych ze sobg dziatek nalezacych

Rysunek 5. Przyktady bezposredniego sgsiedztwa dziatek nalezacych do tego samego
wiasciciela (kolor czerwony) — wie$ Sekowa, powiat gorlicki,
wojewddztwo matopolskie.

Figure 5. Examples of the immediate vicinity of the plots belonging to the same owner
(red colour) — Sgkowa village, Gorlice district, the Matopolskie voivodship.

PODSUMOWANIE

Proces scalenia gruntow odgrywa istotng role w urzadzaniu przestrzeni
wiejskich zarowno w sferze gospodarczej, spotecznej jak i sSrodowiskowe;j. Jest
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on $cisle powiazany z restrukturyzacja i modernizacja gospodarstw rolnych. Na-
lezy dodac ze jego efektem jest zmodernizowana ewidencja gruntow i budynkow
EGiB o zakresie podmiotowym i przedmiotowym zgodnym z ksiggami wieczy-
stymi. Kompleksowe urzadzanie terenow rolnych powinno wynikac z ogoélnych
kierunkéw rozwoju nakreslonych dla tych obszarow w planach miejscowych,
stanowigc wobec tych obszaréw zespot dziatan o charakterze realizacyjnym.
Aby skutecznie realizowac te zalozenia, w sktadzie zespotéw opracowujacych
plany miejscowe powinno by¢ miejsce réwniez dla specjalisty z zakresu geo-
dezyjnego urzadzania obszarow wiejskich. Niestety zdecydowana wigkszos¢
uchwalanych planéw miejscowych pomija tereny typowo rolnicze, koncentrujac
si¢ na obszarach o innym (niz rolnicze) przeznaczeniu. Prawidtowa konfiguracja
granic dzialek wraz ustaleniem praw do gruntu stanowi podstawe katastru nie-
ruchomosci. Procedury scalen katastralnych gruntow wydaja si¢ by¢ istotnym
czynnikiem utatwiajacym modernizacj¢ EGiB w kierunku utworzenia pelnowar-
tosciowego katastru nieruchomosci w Polsce.
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