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Rejestr cen i warto�ci nieruchomo�ci

Od dawna trwa w Polsce dyskusja na temat rozwi¹zañ prawnych
w zakresie tworzonego, choæ pozostaj¹cego ci¹gle jedynie w sferze pro-
jektów, katastru nieruchomo�ci. Najró¿niejsze by³y ju¿ jego propozycje
i próby realizacji. Ka¿da kolejna ekipa rz¹dz¹ca posiadaw³asne koncepcje,
które próbuje wdra¿aæ w ¿ycie poprzez wprowadzanie odpowiednich w
tym zakresie rozwi¹zañ legislacyjnych. Powoduje to chaos i niespójno�æ
systemu prawnego.
Przyk³adem potwierdzaj¹cym wy¿ej przywo³an¹ tezê mo¿e byæ

wprowadzony moc¹ art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. � Prawo
geodezyjne i kartograficzne1 rejestr cen i warto�ci nieruchomo�ci.Artyku³
26 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficznego2 zawiera upowa¿nienie

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086; zm.: Dz.U. z 2000 r. Nr 120, poz.
1268; z 2001 r. Nr 110, poz. 1189, Nr 115, poz. 1229 oraz Nr 125, poz. 1363.

2 Który stanowi: �Minister w³a�ciwy do spraw architektury i budownictwa, w poro-
zumieniu zministremw³a�ciwymdo spraw rozwojuwsi, okre�li, w drodze rozporz¹dzenia,
sposób zak³adania i prowadzenia ewidencji gruntów i budynków oraz szczegó³owy zakres
informacji objêtych t¹ ewidencj¹, sposób i terminy sporz¹dzania powiatowych, wojewódz-
kich i krajowych zestawieñ zbiorczych danych objêtych t¹ ewidencj¹, a tak¿e rodzaje
budynków i lokali, które nie bêd¹ wykazywane w ewidencji, oraz zakres informacji ob-
jêtych rejestrem cen i warto�ci nieruchomo�ci, zapewniaj¹c informacjê o gruntach, bu-
dynkach, lokalach, ich w³a�cicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych,
w³adaj¹cych tymi gruntami, budynkami i lokalami, a tak¿e szczegó³owe zasady wymiany
danych ewidencyjnych�. Artyku³ 26 brzmienie obecne otrzyma³ na mocy art. 31 pkt 12
ustawyzdnia22grudnia2000 r. o zmianieniektórychupowa¿nieñustawowychdowydawania
aktów normatywnych oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz.U. Nr 120, poz. 1268), który
wszed³ w ¿ycie z dniem 30 marca 2001 r.
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dla ministra w³a�ciwego do spraw architektury i budownictwa, w po-
rozumieniu z ministrem w³a�ciwym do spraw rozwoju wsi, do okre�lenia
w drodze rozporz¹dzenia, miêdzy innymi, zakresu informacji objêtych
rejestrem cen i warto�ci nieruchomo�ci, zapewniaj¹c informacjê o grun-
tach, budynkach, lokalach, ich w³a�cicielach oraz o innych osobach
fizycznych lub prawnych w³adaj¹cych tymi gruntami, budynkami i lo-
kalami.
Upowa¿nienie to znalaz³o odbiciew§74 rozporz¹dzeniaMinistraRoz-

woju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38, poz. 454), zawieraj¹cym
regulacje dotycz¹ce rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci.
Zgodnie z przywo³anym powy¿ej § 74 rozporz¹dzenia w sprawie

ewidencji gruntów i budynków, starosta prowadzi rejestr cen nierucho-
mo�ci okre�lonych w aktach notarialnych oraz warto�ci nieruchomo�ci
okre�lonych przez rzeczoznawców maj¹tkowych w operatach szacun-
kowych, których wyci¹gi przekazywane s¹ do ewidencji gruntów i bu-
dynków na mocy odrêbnych przepisów. Budziæ w¹tpliwo�ci mo¿e sfor-
mu³owanie § 74 z punktu widzenia wyk³adni jêzykowej, bowiem, o ile
nie ma w¹tpliwo�ci, ¿e w zakresie ustalania warto�ci nieruchomo�ci pod-
stawêmaj¹ stanowiæ dokumenty (operaty szacunkowe) sporz¹dzane przez
rzeczoznawców maj¹tkowych, przesy³ane na mocy przepisów szczegól-
nych3 w formie wyci¹gów do ewidencji gruntów i budynków, o tyle w
odniesieniu do ustalania cen nieruchomo�ci prawodawca u¿ywa jedynie
ogólnego sformu³owania, ¿e podstawê dla tych¿e stanowi¹ ceny okre-
�lone w aktach notarialnych. St¹d rodzi siê pytanie, czy s¹ podstawy do
przesy³ania przez notariusza aktów notarialnych do tego �nowego� re-
jestru? Brak bowiem zapisu analogicznego do unormowania tej kwestii
w zakresie operatów szacunkowych, zgodnie z którym cenê nierucho-
mo�ci przyjmowano by w rejestrze na podstawie aktów notarialnych
przesy³anych do ewidencji gruntu i budynków. Ustawa � Prawo geode-
zyjne i kartograficzne stanowi w art. 23 o obowi¹zku przesy³ania przez

3 To jest na mocy norm zawartych w Dziale IV �Wycena nieruchomo�ci� (art. 149-
173); Rozdziale 1 �Okre�lanie warto�ci nieruchomo�ci� (art. 149-159) ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz.
543; zm.: Dz.U. z 2000 r. Nr 6, poz. 70; z 2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154, poz.
1800; z 2002 r. Nr 25, poz. 253; Nr 74, poz. 676; Nr 113, poz. 984; Nr 126, poz. 1070;
Nr 130, poz. 1112; Nr 200, poz. 1682; Nr 240, poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 1, poz. 15.
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w³a�ciwe organy, s¹dy i kancelarie notarialne staro�cie odpisów prawo-
mocnych decyzji i orzeczeñ oraz odpisów aktów notarialnych, z których
wynikaj¹ zmiany danych objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków w
terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia siê decyzji, orzeczenia lub
sporz¹dzenia aktu notarialnego. Na notariuszy zosta³ wiêc na³o¿ony
obowi¹zek przesy³ania aktów notarialnych nie do konkretnego rejestru,
a do wskazanego organu (starosty). Nota bene w tym miejscu warto
zwróciæ uwagê na pogl¹d wyra¿ony przez Cz.W. Salagierskiego4, który
zauwa¿a: �Zgodnie bowiem z tre�ci¹ tego przepisu (art. 23 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. � Prawo geodezyjne i kartograficzne � przy. P.H.), nie
powinny byæ przesy³ane odpisy umów, które nie powoduj¹ samoistnie
przeniesienia prawa na nabywcê, a istnieje du¿a ilo�æ praw powstaj¹cych
dopiero powpisaniuwksiêdzewieczystej (wpisy konstytutywne). Zmiany
wewidencji gruntówdokonywane na podstawie umóws¹wiêc co najmniej
przedwczesne�. I dalej: �Dopiero wpis do ksiêgi wieczystej jest gwarancj¹
skuteczno�ci nabycia prawa, dlatego dokumentem, na podstawie którego
dokonywane s¹ wpisy w ewidencji gruntów i budynków, winny byæ
odpisy orzeczeñ s¹dowych�. Na tym tle warto zauwa¿yæ pewn¹ nie�ci-
s³o�æ wystêpuj¹c¹ na gruncie § 12 ust. 1 pkt 3 rozporz¹dzenia w sprawie
ewidencji gruntów i budynków, zgodnie z którym podstaw¹ wpisu do
ewidencji gruntów i budynków s¹ miêdzy innymi umowy zawarte w
formie aktównotarialnych, dotycz¹ce ustanowienia lub przeniesienia praw
rzeczowych do nieruchomo�ci, z wy³¹czeniem umów dotycz¹cych
u¿ytkowania wieczystego gruntów i w³asno�ci lokali. W odniesieniu do
w³asno�ci lokali mamy do czynienia z dwiema ró¿nymi sytuacjami praw-
nymi.Otó¿, dla ustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokaluprzepis ten znajduje
uzasadnienie, bowiem warunkiem powstania tego prawa jest jego wpis
do ksiêgi wieczystej, ma on bowiem charakter konstytutywny. Jednak¿e
odmienniema siê rzecz z przeniesieniem istniej¹cego ju¿ odrêbnego prawa
w³asno�ci lokalu, do którego dochodzi tylko solo consensusu, a wiêc
w wyniku zawarcia umowy, a wpis do ksiêgi wieczystej ma jedynie cha-
rakter ujawniaj¹cy, deklaratoryjny5.

4 Cz.W. S a l a g i e r s k i, Pozycja notariusza w systemie organów ochrony prawnej,
Rejent 2001, nr 5, s. 180 i nast.

5Warto zauwa¿yæ, ¿e rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynkówwzbu-
dza³o du¿e kontrowersje ju¿ w fazie projektu, tak¿e w�ród samych geodetów; przyk³adem
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Z brzmienia art. 23 prawa geodezyjnego i kartograficznego wynika,
¿e notariusz przesy³a akt notarialny z danymi dotycz¹cymi gruntu lub/i
nieruchomo�ci do starosty, je�li dane te podlegaj¹ wpisowi do ewidencji
gruntów i budynków. Powstaje pytanie, czy wszystkie dane zawarte w
akcie notarialnym mog¹ byæ przez starostê wykorzystane, czy te¿ winny
byæ przedmiotem jego zainteresowania tylko te dane, które podlegaj¹
ujawnieniu w ewidencji? Dalej, czy mo¿e on wykorzystaæ informacje
(dane) zawarte w akcie notarialnym w innym celu ni¿ ujawnienie ich w
ewidencji gruntów i budynków? Odpowied� na tak postawione pytania
wymaga pewnych rozwa¿añ dotycz¹cych w³a�ciwo�ci organu admini-
stracji publicznej. Otó¿ starosta jest bezsprzecznie organem administracji
publicznej i jako taki dzia³aæ mo¿e wy³¹cznie w granicach prawa i w
zakresie posiadanych upowa¿nieñ, przy czym upowa¿nienie to winno
wynikaæ z przepisów rangi ustawowej6. St¹d te¿ uznaæ mo¿na, ¿e usta-
nowienie moc¹ rozporz¹dzenia pewnych zasad dotycz¹cych w gruncie
rzeczy ograniczenia okre�lonych praw obywatelskich � prawa do ochro-
ny danych osobowych, w tym przypadku w zakresie statusu maj¹tko-
wego, wszak nabycie nieruchomo�ci bywa najpowa¿niejsz¹ inwestycj¹
w ¿yciu niejednego obywatela, jest w pañstwie prawa niedopuszczalne.

mo¿e byæ polemika E. Mecha z artyku³emW.W i l k o w s k i e g o i W. R a d z i o (wspó³-
autorów projektu rozporz¹dzenia) opublikowanym w Przegl¹dzie Geodezyjnym z 2000 r.
nr 2, Czy ewidencja gruntów wraca do PRL-u?, zamieszczona na stronach internetowych
PPUGEOBIDSp. z o.o., pod adresemhttp://www.geobid.com.pl/prawo/index.html, w któ-
rej znajdujemy miêdzy innymi stwierdzenie: �Odnoszê wra¿enie, ¿e u podstaw zapropo-
nowanego rozporz¹dzenia le¿y nasz bran¿owy, w¹ski, partykularny punkt widzenia, i¿ my
jako geodezja, jako� sobie damy radê, a inni niech siê martwi¹ o siebie. Do takiego os¹du
upowa¿nia merytoryczny sens projektu rozporz¹dzenia, który stanowi pe³n¹ akceptacjê
tego co w ewidencji istnieje, z wszystkimi b³êdami i nielogiczno�ciami, a zatem jest
najwygodniejsz¹ form¹ kontynuacji istniej¹cego stanu�.

6 Nale¿y przyj¹æ za E. O c h e n d o w s k i m, [w:] Prawo administracyjne. Czê�æ ogól-
na, Toruñ 2001, s. 217, ¿e: Istotn¹ cech¹ charakterystyczn¹ organu jest przyznanie mu
okre�lonych prawem kompetencji. Chodzi o to, aby organ mia³ swój zakres kompetencji,
wyró¿niaj¹cy go od innych organów i jednostek organizacyjnych oraz o to, aby ten zakres
kompetencji by³ okre�lony przez przepisy prawa.� Kompetencje, o których tu mowa, to
inaczej rzecz ujmuj¹c, w³a�ciwo�æ organu. Nale¿y jednak odró¿niæ kompetencje od zakresu
dzia³ania organu, ibidem, s. 226. Z. L e o ñ s k i, [w:] Zarys prawa administracyjnego.
Dzia³alno�æ administracji, Warszawa 2001, s. 12, stwierdza za�: �Realizacja zadañ admi-
nistracji publicznej w pañstwie praworz¹dnym, zw³aszcza gdy wkracza ona w sferê praw
iobowi¹zków(zachowania) jednostki, odbywasiêw formachprawnychokre�lonychustaw¹�.
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Tworzy siê bowiem na podstawie ogólnego upowa¿nienia ustawowego
jaki� rejestr, którego bardzo ogólne ramywyznacza rozporz¹dzeniemaj¹ce
byæ usystematyzowanym i wiarygodnym �ród³em pewnych danych o
cenach i warto�ci poszczególnych nieruchomo�ci na okre�lonym terenie.
I to nie warto�ci szacunkowej, a rzeczywistej warto�ci rynkowej. Dane
te przecie¿ mog¹ s³u¿yæ do zwielokrotniania dochodów gmin poprzez,
na przyk³ad, okre�lanie zawy¿onych stawek op³at rocznych z tytu³u u¿yt-
kowania wieczystego gruntów stanowi¹cych ich w³asno�æ. Rozumiej¹c
intencje (ratio legis), jakimi kierowa³ siê prawodawca, nie sposób zaapro-
bowaæ przyjêtego rozwi¹zania.
Odrêbnym zagadnieniem s¹ umowy przedwstêpne, na mocy których,

zgodnie z art. 389 k.c.7, jedna ze stron lub obie zobowi¹zuj¹ siê do zawarcia
oznaczonej umowy. Zgodnie z norm¹ zawart¹ w przepisie art. 389 in fine
kodeksu cywilnego, umowa taka powinna okre�laæ postanowienia umo-
wy przyrzeczonej oraz termin, w ci¹gu którego ma byæ zawarta. W
przypadku gdy dotyczy ona przyrzeczenia zawarcia umowy sprzeda¿y
nieruchomo�ci, musi byæ w niej zawarta cena. Przy tym, zgodnie z art.
158 in principio kodeksu cywilnego, umowa przedwstêpna winna przy-
braæ formê aktu notarialnego. W zwi¹zku z tym nale¿y zastanowiæ siê,
czy umowy przedwstêpne zwi¹zane z przyrzeczeniem sprzeda¿y � na-
bycia nieruchomo�ci sporz¹dzane przez notariuszy w formie aktu nota-
rialnego � winny byæ przez nich przesy³ane do rejestru cen i warto�ci
nieruchomo�ci. Nie zawieraj¹ one przecie¿ danych podlegaj¹cych ujaw-
nieniu w ewidencji gruntów i budynków. Jako takie nie podlegaj¹ wiêc
przes³aniu dow³a�ciwego organu administracji publicznej, nie wyczerpuj¹
bowiem znamion okre�lonych w art. 23 prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego, a uszczegó³owionych w § 12 ust. 1 pkt 3 rozporz¹dzenia w
sprawie ewidencji gruntów i budynków. Tym samym brak jest podstaw
prawnych do przesy³ania umów przedwstêpnych (jak i zreszt¹ wszelkich
innych aktów notarialnych) do rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci,
gdy¿, jak towynika zwyk³adni jêzykowej, § 74 rozporz¹dzenia nie nak³ada
obowi¹zku przesy³ania aktów notarialnych do rejestru cen i warto�ci
nieruchomo�ci. Przepis ten jedynie czyni w³a�ciwym do prowadzenia
przedmiotowego rejestru starostê, wskazuj¹c jednocze�nie, ¿e podstaw¹

7 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
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przyjêciaw rejestrze cenynieruchomo�ci jest akt notarialny, za� jejwarto�ci
� operat szacunkowy. Nota bene warto�æ nieruchomo�ci mo¿e tak¿e
wynikaæ zdecyzji administracyjnych, o których regulacje dotycz¹ce rejestru
cen i warto�ci nieruchomo�ci nie wspominaj¹.
O obowi¹zku przekazywania przez rzeczoznawców maj¹tkowych or-

ganom prowadz¹cym kataster nieruchomo�ci wyci¹gów z wykonanych
przez siebie operatów szacunkowych, zawieraj¹cych opisy nieruchomo-
�ci oraz ich warto�ci, w terminie 3 miesiêcy od dnia ich sporz¹dzenia,
stanowi art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
Operat szacunkowy wykonywany jest przez rzeczoznawcê maj¹tko-

wego w oparciu o wszelkie dostêpne dane o nieruchomo�ciach, zawarte
w szczególno�ci w:
1) ksiêgach wieczystych,
2) katastrze nieruchomo�ci,
3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu,
4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych sporz¹dzonych

przez organ prowadz¹cy kataster nieruchomo�ci na podstawie oszaco-
wania nieruchomo�ci reprezentatywnych,wykonanego przez rzeczoznaw-
ców maj¹tkowych,
5) planach miejscowych,
6) wykazach prowadzonych przez urzêdy skarbowe,
7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach bêd¹-

cych podstaw¹ wpisu do ksi¹g wieczystych, rejestrów wchodz¹cych w
sk³ad operatu katastralnego, a tak¿e do wyci¹gów z operatów szacun-
kowych przekazywanych do katastru8.
Wykorzystane w operacie szacunkowym dane, o którychmowawy¿ej,

mog¹ mieæ formê wypisów i wyrysów po�wiadczonych przez rzeczo-
znawcê maj¹tkowego, a w³a�ciwe organy oraz s¹dy s¹ obowi¹zane
udostêpniaæ je rzeczoznawcom maj¹tkowym. Przy tym rzeczoznawca
maj¹tkowy jest obowi¹zany wykorzystywaæ udostêpnione dane z zacho-
waniemzasadypoufno�ci.Wszczególno�ci niemo¿eprzekazywaæosobom
trzecim informacji uzyskanych w toku wykonywania czynno�ci szaco-
wania nieruchomo�ci, chyba ¿e przepisy ustawy lub przepisy odrêbnych

8 Art. 155 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
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ustaw stanowi¹ inaczej9. Szczegó³owe uregulowania dotycz¹ce tej kwestii
zawarte s¹ w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów z dnia 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegó³owych zasad wyceny nieruchomo�ci oraz zasad i
trybu sporz¹dzania operatu szacunkowego10.
Nieco odmienne ni¿ w przypadku notariuszy, obowi¹zek przesy³ania

wyci¹gów z operatów szacunkowych, na³o¿ony na rzeczoznawców, do
organów prowadz¹cych kataster nie jest niczym warunkowany, dlatego
te¿ brak w tym zakresie w¹tpliwo�ci, które powstaj¹ na gruncie art. 23
prawa geodezyjnego i kartograficznego. Samo jednak rozporz¹dzenie w
§ 74 ust. 1 stanowi o wyci¹gach z operatów szacunkowych przekazy-
wanych przez rzeczoznawców maj¹tkowych do ewidencji gruntów i
budynków, a nie do rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci. Zwraca tak¿e
uwagê fakt pos³ugiwania siê przez ustawodawcê w ustawie o gospodarce
nieruchomo�ciami konsekwentnie i nieodmiennie pojêciem katastru. Pra-
wodawca wyja�nia jednak¿e jednocze�nie w art. 224, ¿e do czasu prze-
kszta³cenia ewidencji gruntów i budynków w kataster nieruchomo�ci,
przez u¿yte w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami pojêcie �kataster
nieruchomo�ci� nale¿y rozumieæ istniej¹c¹ ewidencjê gruntów i budyn-
ków. Podobnie zreszt¹ w ustawie � Prawo geodezyjne i kartograficzne,
ustawodawca tych dwóch pojêæ u¿ywa ekwiwalentnie, zgodnie bowiem
z art. 53a11 prawa geodezyjnego i kartograficznego do czasu przekszta³-
cenia ewidencji gruntów i budynków w kataster nieruchomo�ci przez
u¿yte w ustawie pojêcie �kataster� rozumie siê tê ewidencjê.
Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami nak³ada na rzeczoznawców

obowi¹zek przesy³ania danych z oszacowania do katastru nieruchomo�ci,
ale te ujawnia siêw rejestrze cen iwarto�ci nieruchomo�ci.Czy s¹ podstawy
prawne do tego? Przecie¿ § 74 ust. 1 rozporz¹dzenia nie mo¿e byæ
traktowany jako lex specialis w stosunku do ustawy o gospodarce nie-
ruchomo�ciami. Z kolei rejestr cen nie mo¿e byæ traktowany jako element
ewidencji, bowiem jest onwyra�niewyodrêbniony jako samodzielny rodzaj
zbioru danych, o czym jeszcze wspomnê. Dalej, kataster jest g³ównie

9 Art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
10 Dz.U. Nr 230, poz. 1924; wydane na podstawie art. 159 ustawy o gospodarce

nieruchomo�ciami.
11 Dodanego przez art. 60 pkt 37 ustawy z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektórych

ustaw okre�laj¹cych kompetencje organów administracji publicznej w zwi¹zku z reform¹
ustrojow¹ pañstwa z dniem 1 stycznia 1999 r., Dz.U. Nr 106, poz. 668.
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rejestru prowadzonego do celów podatkowych. Wprawdzie ustawa i roz-
porz¹dzenie stanowi¹, ¿e ewidencji gruntów i budynków jest rejestrem
s³u¿¹cym miêdzy innymi dla celów wymiaru podatków, ale dotyczy to
wy³¹cznie ewidencji gruntów i budynków, a nie rejestru cen i warto�ci
nieruchomo�ci. Ponadto przepisy te s¹ niezgodne z ustaw¹ o op³atach
i podatkach lokalnych12 w zakresie okre�lania podstawy opodatkowania.
Fakt, ¿e zgodnie z art. 53a prawa geodezyjnego i kartograficznego �Do
czasu przekszta³cenia ewidencji gruntów i budynków w kataster nieru-
chomo�ci przez u¿yte w niniejszej ustawie pojêcie �kataster� rozumie siê
tê ewidencjê�, ale nie oznacza to automatycznego przekszta³cenia ewi-
dencji w kataster.
Jak zgodnie podkre�la siê w literaturze13, system katastralny (tj. spis,

ewidencja, system informacyjny, o charakterze ustrukturalizowanej
ewidencji danych) obejmuje trzy rodzaje katastrów:
1) kataster nieruchomo�ci (fizyczny);
2) kataster prawny;
3) kataster fiskalny.
Przez kataster nieruchomo�ci (fizyczny) rozumieæ nale¿y ewidencjê

gruntów i budynków, czyli system informacyjny gromadz¹cy dane i in-
formacje dwojakiego rodzaju: tj., po pierwsze, dotycz¹ce cech fizycznych
nieruchomo�ci (opis granic, powierzchni, rodzaju nieruchomo�ci i jej
zabudowy), po drugie za�, wykazuj¹ce podmiot faktycznie w³adaj¹cy
nieruchomo�ci¹.
Kataster prawny to ksiêgi wieczyste, czyli system informacyjny za-

wieraj¹cy dane dotycz¹ce w³asno�ci i innych praw rzeczowych ci¹¿¹-
cych na nieruchomo�ci.
Wreszcie kataster fiskalny to element systemu podatkowego, stanowi

on bowiem rejestr informacyjny gromadz¹cy dane o zobowi¹zaniach
podatkowych zwi¹zanych z posiadaniem nieruchomo�ci, który s³u¿yæ
winien ustaleniu podmiotu i przedmiotu podstawy opodatkowania, wy-
miaru i poboru podatków zwi¹zanych z nieruchomo�ciami oraz wymiaru
i poboru innych podatków i op³at.

12 To jest ustaw¹ z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op³atach lokalnych (tekst
jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm.).

13 Patrz choæby R. N i e m c z y, Gospodarka nieruchomo�ciami a kwestia katastru,
Bydgoszcz 2002, s. 8.
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Przytoczone powy¿ej katastry tworzyæ maj¹ zintegrowany system
katastralny, bêd¹cy ewidencj¹ cech terenu i obiektów budowlanych na
nim wzniesionych (w tym praw i obci¹¿eñ z nim zwi¹zanych). Ma byæ
to wiêc, jak zauwa¿a R. Godlewski14, pe³en zbiór informacji o nierucho-
mo�ciach o podstawowym i powszechnym charakterze.
Bezsprzecznie jednak zasadnicza ró¿nica miêdzy ewidencj¹ gruntów

i budynków a katastrem nieruchomo�ci sprowadza siê do dwóch zasad-
niczych elementów:
1) w przeciwieñstwie do ewidencji kataster winien byæ ca³kowicie

zinformatyzowany,
2) kataster winien zawieraæ informacje o warto�ci nieruchomo�ci,

która ustalana zostaje w procesie powszechnej taksacji.
W takim ujêciu ³atwo zauwa¿yæ, ¿e kataster, aby spe³nia³ swoje funkcje

w zakresie wymiaru podatków bez naruszania podstawowych zasad
konstytucyjnych w zakresie równego traktowania wszystkich obywateli,
musi zawieraæ warto�ci nieruchomo�ci ustalone w wyniku przeprowa-
dzenia kompleksowej wyceny nieruchomo�ci na terenie ca³ego kraju.
Tymczasem powo³any moc¹ § 74 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji
gruntów i budynków rejestr cen i warto�ci nieruchomo�ci tworzony ma
byæ z danych uzyskanych w wyniku gromadzenia przez starostów in-
dywidualnych cen wynikaj¹cych z aktów notarialnych i warto�ci uzy-
skanych w procesie pojedynczej wyceny gruntów, st¹d te¿ trudno uza-
sadniaæ zbieranie danych dotycz¹cych cen i warto�ci nieruchomo�ci de
lege lata do maj¹cego powstaæ w przysz³o�ci katastru. Ponadto stwier-
dziæ nale¿y, ¿e przyjête rozwi¹zanie mo¿e naruszaæ konstytucyjne zasady
dotycz¹ce równego traktowania wszystkich obywateli15.
Argumentem nadu¿ywanym, a przemawiaj¹cym za konieczno�ci¹

wprowadzania do polskiego systemu prawnego pewnych rozwi¹zañ
prawnych, w tym i dotycz¹cych katastru nieruchomo�ci, bywa zbli¿aj¹ca

14 Nieruchomo�ci. Zagadnienia prawne, praca zbiorowa pod red. H. Kisilowskiej,
Warszawa 2002, s. 65.

15 Szerzej na temat wyra¿onej w art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483) zasady równo�ci patrz choæby P.W i n c z o -
r e k,Komentarz doKonstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.,Warszawa
2000, s. 50 i nast. czy te¿Prawo konstytucyjne RP, praca zbiorowa pod red. P. Sarneckiego,
Warszawa 1999, s. 106 i nast.; Polskie prawo konstytucyjne, praca zbiorowa pod red.
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siê integracja zUni¹Europejsk¹16. St¹dwartomo¿e zapoznaæ siê z raportem,
wykonanym na zlecenie sejmowej Komisji Integracji Europejskiej przez
zespó³ ekspertów Biura Studiów i Ekspertyz, a przyjêtym przez Radê
Ministrów w dniu 4 maja 1999 r.17 pod tytu³em �Opinie na temat Na-
rodowego Programu Przygotowania Polski do Cz³onkostwa w Unii
Europejskiej�. Zgodnie z tym¿e, w zakresie podatku od nieruchomo�ci
znale�æ mo¿na stwierdzenie, ¿e Uk³ad Europejski18 nie nak³ada na Polskê
obowi¹zku dostosowania innych podatków ni¿ podatek od towaru i us³ug,
podatek akcyzowy i podatek dochodowy od przedsiêbiorstw. Pomimo
to w Narodowym Programie Przygotowania do Cz³onkostwa w Unii
Europejskiej19 w zakresie dostosowania systemu podatkowego za³o¿ono
konieczno�æ zreformowania zasad opodatkowania nieruchomo�ci. Jak
wynika jednak z tre�ci przytoczonej opinii, za konieczno�ci¹ zreformo-
wania w tym zakresie systemu podatkowego przemawiaj¹ przede wszyst-

W. Skrzyd³y, Lublin 2000, s. 180 i nast.; L. G a r l i c k i, Polski prawo konstytucyjne. Zarys
wyk³adu, Warszawa 1999, s. 96 i nast.; Prawo konstytucyjne, praca zbiorowa pod red.
Z. Witkowskiego, Toruñ 1998, s. 92 i nast.

16 Zobacz choæby L. E t e l, Reforma systemu opodatkowania nieruchomo�ci, Raport
nr 155, Biuro Studiów i Ekspertyz Kancelarii Sejmu, Warszawa 1999, który stwierdza, ¿e
polski system ewidencjonowania i opodatkowania nieruchomo�ci zosta³ bardzo krytycznie
oceniony przez ekspertówUnii, którzy stwierdzili konieczno�æ jego zreformowania. Utwo-
rzenie katastru oraz zwi¹zanego z nim systemu opodatkowania nieruchomo�ci jest jednym
z podstawowych warunków cz³onkostwa Polski w Unii, gdzie tego typu rozwi¹zania
obowi¹zuj¹ niemal we wszystkich pañstwach.

17 Druk sejmowy nr 1194.
18 To jest Uk³ad Europejski ustanawiaj¹cy stowarzyszenie miêdzy Rzecz¹pospolit¹

Polsk¹, z jednej strony, a Wspólnotami Europejskimi i ich Pañstwami Cz³onkowskimi,
z drugiej strony, sporz¹dzony w Brukseli dnia 16 grudnia 1991 r. (Dz.U. z 1994 r. Nr 11,
poz. 38; zm.: Dz.U. z 1995 r. Nr 63, poz. 324 i 326; z 1997 r. Nr 104, poz. 662; z 1999 r.
Nr 30, poz. 288; z 2000 r. Nr 21, poz. 263 oraz z 2001 r. Nr 64, poz. 645 i z 2003 r.
Nr 10, poz. 109; a tak¿e zm. wynik. z M.P. z 1997 r. Nr 10, poz. 74).

19 W NPPC, to jest dokumencie maj¹cym wyznaczyæ kierunek dzia³añ dostosowaw-
czych oraz okre�liæ harmonogram ich realizacji w latach 1998-2002 w kontek�cie zbli-
¿aj¹cego siê cz³onkostwa Polski w Unii Europejskiej. Jego tre�æ wynika z nastêpuj¹cych
podstawowych elementów: postanowieñ Uk³adu Europejskiego, opinii (avis) Komisji Eu-
ropejskiej w sprawie polskiegowniosku o cz³onkostwoPolskiwUnii Europejskiej (Agenda
2000), unijnego dokumentu �Partnerstwo dla cz³onkostwa� oraz okresowego Raportu
Komisji Europejskiej na temat postêpów Polski na drodze do cz³onkostwa w Unii Euro-
pejskiej (pierwszy okresowy raport � Regular Report �98, zosta³ przyjêty na szczycie Rady
Europejskiej w Wiedniu w 1998 r.).



44

Przemys³aw Hoffmann

kim wzglêdy ekonomiczne, a mianowicie wzrost wp³ywów z opodatko-
wania.Wprawdzie polski system ewidencjonowania i opodatkowania nie-
ruchomo�ci zosta³ bardzokrytycznie ocenionyprzez ekspertówUnii, którzy
stwierdzili konieczno�æ jego zreformowania20, niemniej jednak brak jest
jakich� dyrektyw czy zaleceñ co do sposobu przeprowadzenia tego¿,
a nawet jednolitego systemu przyjêtegow pañstwach cz³onkowskichUnii.
Jednak nie bez znaczenia jest fakt, ¿e we wszystkich pañstwach Unii
Europejskiej funkcjonuj¹ systemy katastralne i oparte o warto�æ nieru-
chomo�ci podatki od nieruchomo�ci. Uwa¿am, ¿e nie ma to jednak nic
wspólnego z wprowadzonym rejestrem cen i warto�ci nieruchomo�ci.
Proponowane rozwi¹zanie jest bowiem obarczone szeregiem wad, a jego
wprowadzenie, jak siê wydaje, by³o prób¹ realizacji za³o¿eñ zaprezento-
wanych w tzw. �Bia³ej ksiêdze podatkowej�, zgodnie z któr¹ przyjmo-
wano, ¿e dla celów podatkowych zostanie utworzona nowoczesna ewi-
dencja nieruchomo�ci w postaci katastru fiskalnego. Przy jego tworzeniu
wykorzystane mia³y byæ dane ze sk³adanych przez podatników deklaracji
i zeznañ podatkowych oraz dane zawarte w istniej¹cych ewidencjach
nieruchomo�ci. Jak zak³ada³o Ministerstwo Finansów w 1998 r., pierw-
sze decyzje wymiarowe w zmodyfikowanym podatku od nieruchomo�ci
mia³y byæ wydane ju¿ na rok podatkowy 2001. Docelowo na obszarze
ca³ego kraju podatek ten mia³by byæ wprowadzony z dniem 1 stycznia
2003 r., w zwi¹zku z czym przewidywano, ¿e proces zak³adania ewidencji
i wyceny nieruchomo�ci dla celów podatkowych winien byæ zakoñczony
w 2002 r. utworzeniem katastru fiskalnego.
Zakres danych objêtych rejestremcen iwarto�ci nieruchomo�ciwynika

z § 74 ust. 2 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków,
zgodnie z którym rejestracji podlegaj¹ ceny oraz warto�ci nieruchomo�ci,
a tak¿e:
1) adres po³o¿enia nieruchomo�ci,
2) numery dzia³ek ewidencyjnych wchodz¹cych w sk³ad nierucho-

mo�ci,
3) rodzaj nieruchomo�ci, z wyró¿nieniem:
a) niezabudowanych nieruchomo�ci rolnych,
b) zabudowanych nieruchomo�ci rolnych,

20 Zob. J. K o n i e c z n y, Eksperci Unii o polskich do�wiadczeniach, Przegl¹d Podat-
kowy 1996, nr 12.
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c) niezabudowanych nieruchomo�ci przeznaczonych pod zabudowê
inn¹ ni¿ zagrodowa,
d) nieruchomo�ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
e) nieruchomo�ci zabudowanych budynkami pe³ni¹cymi inne funkcje

ni¿ zagrodowa i mieszkaniowa,
f) nieruchomo�ci budynkowej,
g) nieruchomo�ci lokalowej,
4) pole powierzchni nieruchomo�ci gruntowej,
5) data zawarcia aktu notarialnego lub okre�lenia warto�ci,
6) inne dostêpne dane o nieruchomo�ciach i ich czê�ciach sk³ado-

wych.
Wed³ug projektu rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i

budynków z listopada 1999 r.21, obecny § 74 by³ oznaczony jako § 81
i brzmia³:
§ 81 ust. 1. Do czasu przeprowadzenia powszechnej taksacji nieru-

chomo�ci organ prowadz¹cy ewidencjê rejestruje w odrêbnym, poza
ewidencj¹ gruntów i budynków, rejestrze prowadzonym dla obrêbu ceny
nieruchomo�ci okre�lone w umowach notarialnych zawartych po wej�ciu
w ¿ycie niniejszego rozporz¹dzenia, oraz warto�ci nieruchomo�ci okre-
�lone przez rzeczoznawców maj¹tkowych.
ust. 2. Do rejestru wpisuje siê w kolejno�ci wp³ywu ceny lub warto�ci

nieruchomo�ci, a ponadto:
1) adres po³o¿enia nieruchomo�ci,
2) numery dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo�ci,
3) rodzaj nieruchomo�ci, z wyró¿nieniem:
a) niezabudowanych nieruchomo�ci rolnych,
b) zabudowanych nieruchomo�ci rolnych,
c) niezabudowanych nieruchomo�ci przeznaczonych pod zabudowê

inn¹ ni¿ zagrodowa,
d) nieruchomo�ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
e) nieruchomo�ci zabudowanych budynkami pe³ni¹cymi inne funkcje

ni¿ zagrodowa i mieszkaniowa,
f) nieruchomo�ci budynkowej,

21 Opracowanego przez zespó³ w sk³adzie: W. Wilkowski, W. Radzio, T. Lasota,
K. Miksa, zespó³ dzia³aj¹cy przy Politechnice Warszawskiej � Instytut Geodezji Gospo-
darczej.
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g) nieruchomo�ci lokalowej,
4) pole powierzchni nieruchomo�ci gruntowej,
5) inne dostêpne dane o nieruchomo�ciach i ich czê�ciach sk³ado-

wych.
Brzmienie projektu potwierdza, ¿e rejestr cen i warto�ci nieruchomo�ci

mo¿e byæ traktowany jako próba przyspieszenia wprowadzenia katastru
fiskalnego przez pominiêcie etapu powszechnej taksacji nieruchomo�ci i
okre�lanie warto�ci fiskalnej na podstawie danych z niego wynikaj¹cych.
O u³omno�ci takiego rozwi¹zania nie trzeba chyba nikogo przekonywaæ.
Starosta udziela informacji objêtych rejestrem cen i warto�ci nieru-

chomo�ci na zasadach okre�lonych w art. 24 ust. 3 prawa geodezyjnego
i kartograficznego, zgodnie z którym wyrysy i wypisy z operatu ewi-
dencyjnego s¹ wydawane przez organ prowadz¹cy ewidencjê gruntów
i budynków odp³atnie, na ¿¹danie w³a�cicieli lub osób fizycznych i praw-
nych, w których w³adaniu znajduje siê grunt, budynek lub lokal, osób fizy-
cznych i prawnych oraz innych jednostek organizacyjnych nie posiada-
j¹cych osobowo�ci prawnej, które maj¹ interes prawny w tym zakresie,
a tak¿e na ¿¹danie zainteresowanych organów administracji rz¹dowej i
jednostek samorz¹du terytorialnego. Brzmienie § 74 ust. 3 rozporz¹dzenia
w sprawie ewidencji gruntów i budynków nastrêcza pewne trudno�ci
interpretacyjne. Otó¿ zgodnie z rozwi¹zaniem przyjêtym w prawie geo-
dezyjnym i kartograficznym, co do zasady dane ewidencyjne s¹ jawne.
Wynika to z brzmienia art. 24 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficz-
nego, formu³uj¹cego zasadê jawno�ci danych ewidencyjnych, któr¹mo¿na
okre�liæ jako nieograniczon¹, bowiem przepis ten stanowi, ¿e informacje
o gruntach, budynkach i lokalach zawarte w operacie ewidencyjnym s¹
jawne. Informacji tych udziela siê odp³atnie.Wydanie wyrysów i wypisów
z operatu ograniczone jest jednak do pewnego krêgu enumeratywnie wy-
mienionych podmiotów. Nale¿y wnioskowaæ, ¿e prawodawcy chodzi
w § 74 ust. 3 o odpowiednie stosowanie w odniesieniu do informacji z
rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci przepisów art. 24 ust. 3 prawa
geodezyjnego i kartograficznego, a tym samym wy³¹czenie zasady jaw-
no�ci tych danych, wynikaj¹cej z art. 24 ust. 2. Jak siê wydaje, wynika
to z u�wiadomienia sobie przez prawodawcê sprawy z rangi tych danych
i skutku, jakimo¿e za sob¹ poci¹gaæ dla podmiotu ewidencyjnego, którego
dotycz¹, ich ujawnienie osobom niepowo³anym. W tym miejscy warto
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zwróciæ uwagê na pewn¹ sprzeczno�æ wewnêtrzn¹ rozporz¹dzenia w
tym zakresie. Otó¿ informacje z operatu ewidencyjnego s¹ jawne i udo-
stêpniane ka¿demu. Elementem tego s¹ dane ewidencyjne, miêdzy innymi
obejmuj¹ce warto�æ i datê okre�lenia tej warto�ci dla dzia³ki, budynku i
lokalu stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ. Rejestr cen i warto�ci nie-
ruchomo�ci korzysta wiêc z ochrony jedynie w zakresie cen nierucho-
mo�ci wynikaj¹cych z aktów notarialnych. Sytuacja jednak komplikuje
siê jeszcze bardziej, je�li przeanalizuje siê brzmienie za³¹cznika nr 5 do
rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków, okre�laj¹cego
tre�æ i formê wypisu oraz wyrysu z operatu ewidencyjnego oraz klauzul
zwi¹zanych z ich uwierzytelnianiem. Zgodnie z nim tre�æwypisu z rejestru
gruntów stanowi miêdzy innymi warto�æ dzia³ek ewidencyjnych (ust. 1
pkt 15). Wypisy z kartoteki budynków, kartoteki lokali oraz rejestru bu-
dynków i rejestru lokali zawieraj¹ informacje i oznaczenia podawane w
tre�ci wypisu z rejestru gruntów, z wy³¹czeniem pkt 4-16 oraz dane
zawarte w odpowiednich raportach danych ewidencyjnych (ust. 3 za-
³¹cznika). Te odpowiednie rejestry to rejestr budynków i rejestr lokali, a
zawieraj¹ one jedynie dane ewidencyjne dotycz¹ce warto�ci i daty jej
okre�lenia, st¹d oczywisty wniosek, ¿e brak jest mo¿liwo�ci uzyskania
informacji o cenach nieruchomo�ci, chyba ¿e uznaæ, i¿ rejestr cen iwarto�ci
nieruchomo�ci jest ca³kowicie odmiennym i niezale¿nym od ewidencji
gruntów i budynków rodzajem systemu s³u¿¹cego zbieraniu, gromadzeniu
i przetwarzaniu oraz udostêpnianiu danych.
Warto zauwa¿yæ tak¿e, ¿e rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji grun-

tów i budynków w za³¹czniku nr 4 �Wymiana i udostêpnianie danych
bazy danych ewidencyjnych�wczê�ci II � �Katalog obiektówbazy danych
ewidencyjnych� w pkt 17 �Dzia³ka ewidencyjna� przewiduje atrybut
Warto�æ (kod WRT) wyra¿any w z³otych oraz atrybut Data wyceny (kod
DWR). Podobnie w pkt 19 Budynek i 20 Lokal samodzielny, st¹d nale¿y
wnioskowaæ, ¿e w ramach wymiany i udostêpniania danych do bazy
danych ewidencyjnych z rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci do po-
szczególnych rejestrów ewidencji gruntów i budynków pobierane s¹ tylko
dane dotycz¹ce warto�ci nieruchomo�ci oraz daty dokonania jej wyceny.
Podstawawydania za³¹cznika nr 4 to § 51 ust. 2 rozporz¹dzenia w sprawie
ewidencji gruntów i budynków, stanowi¹cy, ¿e: �Wymiana danych ewi-
dencyjnych pomiêdzy ewidencj¹ a innymi ewidencjami i rejestrami pu-
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blicznymi, a tak¿e udostêpnianie danych ewidencyjnych w postaci plików
komputerowych odbywa siê wed³ug szczegó³owych zasad okre�lonych
w za³¹czniku nr 4 do rozporz¹dzenia�.
Mo¿na przyj¹æ za R. Hycner22, ¿e ewidencja gruntów i budynków to

urzêdowe zinwentaryzowanie (spis) stanu gruntów i budynków w Polsce
w postaci map i dokumentów, których podstawowym celem jest dostar-
czanie informacji umo¿liwiaj¹cych wykonywanie zadañ s³u¿¹cych do
planowania przestrzennego i gospodarczego, gospodarki nieruchomo�cia-
mi, obrotu nieruchomo�ciami, wymiaru podatków oraz dla celów praw-
nych. Ewidencja gruntów i budynków ujawnia stany faktyczne w za-
kresie struktury przestrzennoopisowej (po³o¿enie, granice, opis obiektu
podstawowego ewidencji � dzia³ki ewidencyjnej), budynków (po³o¿enie
i opis) i lokali (po³o¿enie i opis)23.
Operat ewidencyjny, którego czê�ciami sk³adowymi s¹ operat geode-

zyjnoprawny i operat kartograficznoopisowy, stanowi w my�l art. 24 ust.
1 prawa geodezyjnego i kartograficznego istotê ewidencji, bowiem to on
zawiera informacje o gruntach i budynkach, a sk³ada siê z map, rejestrów
i dokumentów uzasadniaj¹cych wpis. W sk³ad operatu wchodz¹ dwa
zbiory danych ewidencyjnych: g³ówny i pomocniczy.
Zbiór g³ówny stanowi¹ nastêpuj¹ce raporty obrazuj¹ce dane ewiden-

cyjne:
1) rejestr gruntów;
2) rejestr budynków;
3) rejestr lokali;
4) kartoteka budynków;
5) kartoteka lokali;
6) mapa ewidencyjna.
Zbiór pomocniczy to raporty tworzone na podstawie baz danych

ewidencyjnych, do których zaliczyæ nale¿y:
1) zestawienie gruntów;
2) wykaz gruntów;
3) wykaz budynków;

22 R. H y c n e r, Wybrane problemy geodezyjne i prawne w aspekcie uprawnieñ za-
wodowych, Katowice 1999, s. 21.

23 Definicja oparta na art. 2 pkt 8 oraz art. 21 prawa geodezyjnego i kartograficznego.
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4) wykaz lokali;
5) skorowidz dzia³ek;
6) wykazy podmiotów.
W ramach zbioru g³ównego podaje siê odpowiednio w rejestrze grun-

tów24, budynków25 i lokali26 miêdzy innymi warto�æ dzia³ki, budynku i
lokalu wraz z dat¹ okre�lenia tej¿e warto�ci. Zwraca uwagê fakt, ¿e ¿aden
z tych zbiorów danych ewidencyjnych nie zawiera ceny gruntu, budynku
czy lokalu. Nale¿y jednak rozwa¿yæ, czy dane dotycz¹ce ceny i warto�ci
nieruchomo�ci s¹danymiewidencyjnymiwujêciu rozporz¹dzeniawsprawie
ewidencji gruntów i budynków, a tym samym, czy stanowi¹ element
zbioru danych ewidencyjnych (g³ównego lub pomocniczego). Odpowied�
nie jest prosta, bowiem rozporz¹dzenie nie zawiera definicji tego pojêcia.
Rozporz¹dzenie z 2001 r. pos³uguje siê w zasadzie wy³¹cznie jako pod-
staw¹ ewidencji gruntów i budynków pojêciem danych ewidencyjnych,
nie wyja�niaj¹c, co nale¿y pod nim rozumieæ. Na podstawie analizy
przepisów rozporz¹dzenia mo¿na wysnuæ wniosek, ¿e dane ewidencyjne
to s¹ tewszystkie dane, którepodlegaj¹ujawnieniu i aktualizacjiwewidencji
gruntów i budynków. To za�, przy uznaniu, ¿e rejestr cen i warto�ci
nieruchomo�ci jest wyodrêbnionym z ewidencji, samodzielnym i nieza-
le¿nym od niej rejestrem, prowadzi do wniosku, ¿e warto�æ nierucho-
mo�ci i data dokonania jej wyceny s¹ danymi ewidencyjnymi, za� cena
nieruchomo�ci wynikaj¹ca z aktu notarialnego dan¹ ewidencyjn¹ nie jest.
Wynika to jednoznacznie z brzmienia § 59 i 60 rozporz¹dzenia (zawie-
raj¹cych enumeratywne wyliczenie danych ewidencyjnych dotycz¹cych
gruntów), § 63 i 64 (zawieraj¹cego katalog zamkniêty danych ewiden-
cyjnych dotycz¹cych budynku) oraz § 70 (wyliczaj¹cego dane ewiden-
cyjne lokalu). Konsekwencj¹ takiego za³o¿enia jest fakt, ¿e dane dotycz¹ce
cen nieruchomo�ci nie s¹ podstaw¹ do dokonania zawiadomienia, na
podstawie § 49 ust. 1 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i
budynków, w³a�ciwego organu. Przepis ten bowiem stanowi, ¿e o do-
konanych zmianach w danych ewidencyjnych starosta zawiadamia:

24 § 60 w zwi¹zku z § 23 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków.
25 § 63 ust. 1 i § 64 w zwi¹zku z § 24 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów

i budynków.
26 § 70 ust. 1 i 2 w zwi¹zku z § 25 rozporz¹dzenia w sprawie ewidencji gruntów

i budynków.
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1) organy podatkowe � wwypadku zmian danych maj¹cych znaczenie
dla wymiaru podatków od nieruchomo�ci, rolnego i le�nego,
2) wydzia³ ksi¹g wieczystych w³a�ciwego miejscowo s¹du rejonowe-

go � w wypadku zmian danych objêtych dzia³em I ksi¹g wieczystych,
3) w³a�ciwe miejscowo jednostki statystyki publicznej � w wypadku

zmian w cechach adresowych nieruchomo�ci oraz dopisywania i wy-
kre�lania budynków,
4) osoby i jednostki organizacyjne, na których wniosek lub zg³oszenie

zmiana zosta³a wprowadzona.
Zawiadomienia te winny zawieraæ w szczególno�ci:
1) oznaczenie dokumentu, który stanowi³ podstawê do zmiany oraz

datê wprowadzenia zmiany,
2) oznaczenia odpowiednich jednostek rejestrowych gruntów, budyn-

ków i lokali oraz pozycji kartotek budynków i lokali, w których nast¹pi³y
zmiany,
3) zestawienie odpowiednich danych ewidencyjnych przed zmian¹ i

po zmianie,
4) wyszczególnienie organów i jednostek organizacyjnych, do których

przekazane zosta³o zawiadomienie,
5) podpis organu lub upowa¿nionej przez niego osoby.
Rozwa¿enia wymaga kwestia charakteru rejestru cen i warto�ci nie-

ruchomo�ci. Wydaje mi siê, ¿e nie mo¿na zgodziæ siê z twierdzeniem
prezentowanym przez R. Godlewskiego27, i¿ rejestr cen i warto�ci nie-
ruchomo�ci stanowi czê�æ sk³adow¹ ewidencji gruntów i budynków.
Przemawia z tym szereg argumentów, poczynaj¹c od wyk³adni historycz-
nej poprzez systemow¹, a na jêzykowej koñcz¹c.
Upowa¿nienie ustawowe zawarte w art. 24 ust. 3 prawa geodezyjnego

i kartograficznego jest do�æ nieczytelne. Zawiera ono, o czym by³a ju¿
mowa, legitymacjê dla ministra w³a�ciwego do spraw architektury i
budownictwa, dzia³aj¹cego w porozumieniu z ministrem w³a�ciwym do
spraw rozwojuwsi, do okre�leniawdrodze rozporz¹dzeniamiêdzy innymi
zakresu informacji objêtych rejestrem cen i warto�ci nieruchomo�ci,
podaj¹c informacjê o gruntach, budynkach, lokalach, ich w³a�cicielach

27 Nieruchomo�ci. Zagadnienia prawne, s. 58.
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oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych w³adaj¹cych tymi
gruntami, budynkami i lokalami.
Upowa¿nienie do okre�lenia zakresu informacji objêtych rejestrem cen

i warto�ci nieruchomo�ci, zawarte w art. 26 ust. 3, wprowadzone zosta³o
moc¹ art. 31 pkt 12 ustawy z dnia 22 grudnia 2000 r. o zmianie niektórych
upowa¿nieñ ustawowych do wydawania aktów normatywnych oraz o
zmianie niektórych ustaw, który wprowadzi³ do systemu prawnego rejestr
cen i warto�ci nieruchomo�ci. Brzmienie art. 26 ust. 3 prawa geodezyj-
nego i kartograficznego jest, jak mo¿na domniemywaæ, konsekwencj¹
dora�nej potrzeby zalegalizowania przyjêtego w projekcie rozporz¹dzenia
w sprawie ewidencji gruntów i budynków rozwi¹zania zwi¹zanego z
wprowadzeniem tego¿ rejestru28. To odbi³o siê jednak na jako�ci doko-
nanych zmian. Trudno bowiem dokonaæ interpretacji tego upowa¿nienia.
Kto i w jakim celu ma zapewniæ informacjê o gruntach, budynkach,
lokalach, ich w³a�cicielach oraz o innych osobach fizycznych lub praw-
nych, w³adaj¹cych tymi gruntami, budynkami i lokalami? A w zwi¹zku
z tym, czy rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków
w zakresie rejestru cen i warto�ci spe³nia zakres udzielonego upowa¿nie-
nia? Niemniej jednak, jak wynika z tre�ci przepisu art. 24 ust. 3 prawa
geodezyjnego i kartograficznego, rejestr cen i warto�ci jest wyodrêbniony
z ewidencji gruntów i budynków.
Jak ju¿ wcze�niej wspomniano, projekt rozporz¹dzenia w § 84 jed-

noznacznie stanowi³, ¿e rejestr ma byæ tworem przej�ciowym, ustano-
wionym do czasu przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomo�ci,
utworzonym przy organie prowadz¹cym ewidencjê gruntów i budynków,

28 Nowelizacja zosta³a dodana poprawk¹ poselsk¹ do rz¹dowego projektu ustawy o
dostosowaniu aktów normatywnych organów administracji rz¹dowej do Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 14 pa�dziernika 1999 r. (RM 10-72-99) � druk sejmowy nr
1448 wraz z autopoprawkami, z dnia 12 stycznia 2000 r. (druk nr 1448-A), z dnia 15
lutego 2000 r. (druk nr 1448-B), z dnia 11 kwietnia 2000 r. (druk nr 1448-C) i z dnia
13 pa�dziernika 2000 r. (druk nr 1448-D) oraz rz¹dowego projektu ustawy o zmianie
niektórych upowa¿nieñ ustawowych do wydawania aktów normatywnych przez centralne
organy administracji rz¹dowej z dnia 30 wrze�nia 1999 r. (RM 10-109-99) � druk sejmowy
nr 1399, które przewidywa³y pierwotnie jedynie nowelizacje art. 17 i 32 prawa geode-
zyjnego i kartograficznego; tym samym oczywistym jest, ¿e przyjêty w projekcie roz-
porz¹dzenia rejestr uzyska³ podstawê prawn¹ do swego istnienia znacznie pó�niej ni¿
powsta³ zamys³ jego stworzenia i przyjêto konkretne rozwi¹zania dotycz¹ce go.
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który rejestrujewodrêbnym, poza ewidencj¹ gruntów i budynków, rejestrze
prowadzonym dla obrêbu ceny nieruchomo�ci okre�lone w umowach
notarialnych zawartych po wej�ciu w ¿ycie projektu rozporz¹dzenia oraz
warto�ci nieruchomo�ci okre�lone przez rzeczoznawców maj¹tkowych.
To sformu³owanie nie budzi³o ¿adnychw¹tpliwo�ci co do intencji autorów
stworzenia czasowego, przej�ciowego rejestru prowadzonego przez sta-
rostê i bêd¹cego odrêbnym od ewidencji rodzajem bazy danych. Jedno-
cze�nie ratio legis jego powo³ania wyja�nia fakt przej�ciowego charak-
teru, tj. do czasu powszechnej taksacji.
W ramach systematyki rozporz¹dzenia zwraca uwagê fakt, ¿e rejestr

cen i warto�ci nieruchomo�ci nie jest przywo³any w ¿adnym przepisie
rozporz¹dzenia, brakdoniegoodwo³aniawewn¹trzsystemowego.W szcze-
gólno�ci nie wymienia go § 22 rozporz¹dzenia, okre�laj¹cy podstawowe
raporty obrazuj¹ce dane ewidencyjne dla poszczególnych obrêbów. Nie
odwo³uje siê do niego tak¿e § 29 i nastêpne, stanowi¹ce o pomocniczych
raportach, takich jak zestawienie gruntów, wykaz gruntów, budynków
czy lokali, które zawieraj¹ w swej tre�ci okre�lenie warto�ci. Uregulo-
wania dotycz¹ce rejestru zawarte s¹ jedynie w jednym paragrafie zamiesz-
czonym w rozdziale 4 rozporz¹dzenia: �Szczegó³owy zakres informacji
objêtych ewidencj¹ gruntów i budynków oraz zakres informacji objêtych
rejestrem cen i warto�ci nieruchomo�ci�29. To wskazuje, ¿e rejestru tego
nie nale¿y uto¿samiaæ z ewidencj¹ gruntów i budynków.
Wreszcie, gdyby uznaæ, ¿e rejestr cen i warto�ci nieruchomo�ci jest

elementem ewidencji gruntów i budynków, to bior¹c pod uwagê zakres
danych zawartych w rejestrze i ewidencji mo¿na doj�æ do wniosku, ¿e
dublowa³yby siê one. To za� przes¹dza³oby o bezsensowno�ci takiego
rozwi¹zania. Ponadto, skoro ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne
oraz rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków czyni¹
w³a�ciwym do prowadzenia ewidencji starostê, to przy uznaniu, ¿e rejestr
jest elementem ewidencji, po co ponownie okre�laæ w³a�ciwo�æ starosty
do prowadzenia rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci?

29 W projekcie rozporz¹dzenia regulacja dotycz¹ca rejestru cen i warto�ci nierucho-
mo�ci zosta³a zamieszczona w rozdziale 7 �Przepisy przej�ciowe i koñcowe�, co tak¿e
wskazuje na czasowy i przej�ciowy charakter rejestru w zamy�le jego twórców.
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Naturaln¹ konsekwencj¹ powy¿szych wywodów jest stwierdzenie, ¿e
ewidencja gruntów i budynków oraz rejestr cen i warto�ci nieruchomo�ci
to dwie odrêbne od siebie bazy danych. To za� skutkuje stwierdzeniem,
¿e je�li rejestr cen i warto�ci nieruchomo�ci jest odrêbn¹ od ewidencji
baz¹ danych, to brak jest podstaw prawnych do jego aktualizacji, ochrony
danych przed utrat¹, weryfikacji czy modernizacji, bowiem w odniesieniu
do tych czynno�ci rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i bu-
dynków stanowi jedynie o ewidencji gruntów i budynków, a brakuje
przepisu, który pozwoli³by na odpowiednie ich stosowanie w odniesieniu
do rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci. Taki przepis zawiera jedynie
§ 74 ust. 3 w odniesieniu do udostêpniania informacji z tego rejestru.
Ponadto brak jest upowa¿nienia ustawowego do ustanowienia takiego
rozwi¹zania, bowiem art. 26 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficznego
upowa¿nia jedynie do okre�lenia zakresu informacji ujawnianych w re-
jestrze cen i warto�ci nieruchomo�ci.
Obecne rozwi¹zanie dotycz¹ce rejestru cen i warto�ci nieruchomo�ci

cechuje tak¿e brak okre�lenia, co nale¿y rozumieæ przez cenê nierucho-
mo�ci okre�lon¹ w akcie notarialnym. Przyj¹æ mo¿na, ¿e jest to cena
ustalona miêdzy stronami czynno�ci prawnej zwi¹zanej z przeniesieniem
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci, deklarowana w akcie notarialnym, co
wcale nie oznacza, i¿ odzwierciedla ona faktyczn¹ cenê rynkowa tej
nieruchomo�ci30. Rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budyn-
ków precyzuje natomiast w § 2 ust. 1 pkt 6, co nale¿y rozumieæ przez
�warto�æ gruntu�, �warto�æ budynku� i �warto�æ lokalu�. Zgodnie z § 2,
u¿yte w rozporz¹dzeniu okre�lenie �warto�æ gruntu�, �warto�æ budynku�
i �warto�æ lokalu� oznacza warto�æ katastraln¹ nieruchomo�ci lub jej
czê�ci sk³adowej, ustalon¹ na zasadach okre�lonych w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami. Ustawa ta przewiduje
w art. 150, ¿e w wyniku wyceny nieruchomo�ci dokonuje siê okre�lenia

30 Prawodawca ma tego �wiadomo�æ, czego przyk³adem mo¿e byæ art. 151 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, zgodnie z którym warto�æ rynkow¹ nieruchomo-
�ci stanowi jej przewidywana cena mo¿liwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglêd-
nieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spe³nieniu pewnych warunków, tj. wówczas,
gdy strony umowy by³y od siebie niezale¿ne, nie dzia³a³y w sytuacji przymusowej oraz
mia³y stanowczy zamiar zawarcia umowy, a tak¿e up³yn¹³ czas niezbêdny do wyekspo-
nowania nieruchomo�ci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.
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warto�ci rynkowej, odtworzeniowej i katastralnej. Przy tym warto�æ ka-
tastraln¹ nieruchomo�ci ustala siê dla nieruchomo�ci, o których mowa
w przepisach o podatku od nieruchomo�ci (art. 150 ust. 4), tj. ustawie
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op³atach lokalnych.
Wyci¹gi z operatów szacunkowych, przesy³ane przez rzeczoznawców

maj¹tkowych na mocy art. 158 do organów prowadz¹cych kataster
nieruchomo�ci, zawieraj¹ opisy nieruchomo�ci oraz ich warto�ci. Przy
tym s¹ to wszystkie trzy warto�ci. Zgodnie za� z § 2 ust. 1 pkt 6, w
ewidencji nale¿y przyjmowaæ tylko i wy³¹cznie warto�æ katastraln¹ nie-
ruchomo�ci. Tê za� ustala siê na podstawie oszacowania nieruchomo�ci
reprezentatywnych dla poszczególnych rodzajów nieruchomo�ci na
obszarze danej gminy (art. 161 ust. 2 in principio ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami). W oparciu o oszacowanie warto�ci nieruchomo�ci
reprezentacyjnych przygotowuje siê mapy i tabele taksacyjne, te za� s¹
podstaw¹ do ustalenia warto�ci katastralnej poszczególnych nieruchomo-
�ci. Mapy taksacyjne i tabele taksacyjne sporz¹dza organ prowadz¹cy
kataster nieruchomo�ci na podstawie oszacowania nieruchomo�ci repre-
zentatywnych, wykonanych przez rzeczoznawców maj¹tkowych. Na
podstawie powy¿szego mo¿na stwierdziæ, ¿e z uwagi na brak takowych
map nie ma tak¿e podstaw do ustalania warto�ci katastralnej nierucho-
mo�ci. Bior¹c za� pod uwagê, ¿e tylko taka warto�æ winna byæ ujawniana
w ewidencji gruntów i budynków, brak de lege lata podstaw do doko-
nywania jakichkolwiek wpisów w tym zakresie. Przyjmuj¹c, ¿e podobnie
w rejestrze cen i warto�ci nieruchomo�ci dane z oszacowania odnosz¹
siê do warto�ci rynkowej i odtworzeniowej, nie mo¿na ich przekazywaæ
i ujawniaæ w odpowiednich rejestrach ewidencji gruntów i budynków.
Podsumowuj¹c, mo¿na stwierdziæ, ¿e prawodawca wprowadzi³ moc¹

§74 rozporz¹dzeniaMinistraRozwojuRegionalnego iBudownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków do polskiego
systemu prawnego nowy rodzaj rejestru, tj. rejestr cen i warto�ci nie-
ruchomo�ci. Analiza tego rejestru prowadzi jednak do wniosku, ¿e jest
on nieprzemy�lany, chaotyczny i podporz¹dkowany dora�nym interesom
okre�lonej grupy podmiotów. Odstaje od przyjêtych wcze�niej koncepcji
zwi¹zanych z powszechn¹ taksacj¹ nieruchomo�ci, w zwi¹zku z potrzeb¹
szybkiego wprowadzenia katastru nieruchomo�ci, obejmuj¹cego tak¿e
kataster fiskalny. Z ca³¹ pewno�ci¹ nie s³u¿y to uporz¹dkowaniu zagadnieñ
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zwi¹zanych z ewidencj¹ gruntów i budynków czy podatku od nierucho-
mo�ci. Powoduje natomiast jeszcze wiêksze zamieszanie, ba³agan legisla-
cyjny i sprzeczno�ci w ramach systemu ewidencjonowania danych i
informacji o gruntach, budynkach i lokalach. Utworzenie kolejnego re-
jestru31 oddala nas tak¿e od stworzenia jednolitego, przejrzystego i jasnego
systemu informacji o terenie. Z tych te¿ powodów rozwi¹zanie to za-
s³uguje na krytyczn¹ ocenê.

31 W opracowaniach przedmiotu wylicza siê oko³o 13 rejestrów, których bazy danych
dotycz¹ w ró¿nym stopniu, zakresie i ujêciu nieruchomo�ci. Mo¿na do nich zaliczyæ
ewidencjê gruntów i budynków, ksiêgiwieczyste, rejestr TERYT,REGON, katasterwodny,
rejestr lotnisk, ewidencjê obiektów budowlanych, ewidencjê dróg publicznych i mostów,
rejestr decyzji o pozwoleniu na budowê, krajowy system ewidencji gospodarstw rolnych
i zwierz¹t gospodarskich i inne.


