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Rejestr cen i wartosci nieruchomosci

Od dawna trwa w Polsce dyskusja na temat rozwiazan prawnych
w zakresie tworzonego, cho¢ pozostajacego ciagle jedynie w sferze pro-
jektow, katastru nieruchomosci. Najrozniejsze byly juz jego propozycije
1 proby realizacji. Kazda kolejna ekipa rzadzaca posiada wlasne koncepcje,
ktore probuje wdraza¢ w zycie poprzez wprowadzanie odpowiednich w
tym zakresie rozwiazan legislacyjnych. Powoduje to chaos i niespdjnosé
systemu prawnego.

Przyktadem potwierdzajacym wyzej przywolana tez¢ moze by¢
wprowadzony moca art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne' rejestr cen i warto$ci nieruchomosci. Artykut
26 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficznego? zawiera upowaznienie

! 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 Ktory stanowi: ,,Minister wlasciwy do spraw architektury i budownictwa, w poro-
zumieniu z ministrem wlasciwym do spraw rozwoju wsi, okresli, w drodze rozporzadzenia,
sposob zaktadania i prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkow oraz szczegdtowy zakres
informacji objetych ta ewidencja, sposob i terminy sporzadzania powiatowych, wojewddz-
kich i krajowych zestawien zbiorczych danych objgtych ta ewidencja, a takze rodzaje
budynkow i lokali, ktore nie beda wykazywane w ewidencji, oraz zakres informacji ob-
jetych rejestrem cen i wartosci nieruchomosci, zapewniajac informacj¢ o gruntach, bu-
dynkach, lokalach, ich wiascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub prawnych,
wiladajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami, a takze szczegotowe zasady wymiany
danych ewidencyjnych”. Artykut 26 brzmienie obecne otrzymat na mocy art. 31 pkt 12
ustawy z dnia 22 grudnia 2000 r. o zmianie niektorych upowaznien ustawowych do wydawania
aktow normatywnych oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. Nr 120, poz. 1268), ktory
wszedl w zycie z dniem 30 marca 2001 r.
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dla ministra wlasciwego do spraw architektury i budownictwa, w po-
rozumieniu z ministrem wasciwym do spraw rozwoju wsi, do okreslenia
w drodze rozporzadzenia, migdzy innymi, zakresu informacji objgtych
rejestrem cen 1 wartosci nieruchomosci, zapewniajac informacj¢ o grun-
tach, budynkach, lokalach, ich wiascicielach oraz o innych osobach
fizycznych lub prawnych wiadajacych tymi gruntami, budynkami i lo-
kalami.

Upowaznienie to znalazto odbicie w § 74 rozporzadzenia Ministra Roz-
woju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454), zawierajacym
regulacje dotyczace rejestru cen i wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z przywolanym powyzej § 74 rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i1 budynkow, starosta prowadzi rejestr cen nierucho-
mosci okreslonych w aktach notarialnych oraz wartoéci nieruchomosci
okreslonych przez rzeczoznawcdéw majatkowych w operatach szacun-
kowych, ktérych wyciagi przekazywane sa do ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw na mocy odrebnych przepiséw. Budzi¢ watpliwosci moze sfor-
mulowanie § 74 z punktu widzenia wyktadni jezykowej, bowiem, o ile
nie ma watpliwosci, ze w zakresie ustalania warto$ci nieruchomosci pod-
stawe maja stanowi¢ dokumenty (operaty szacunkowe) sporzadzane przez
rzeczoznawcow majatkowych, przesytane na mocy przepisow szczegoél-
nych® w formie wyciagéw do ewidencji gruntéw i budynkdw, o tyle w
odniesieniu do ustalania cen nieruchomosci prawodawca uzywa jedynie
ogoblnego sformutowania, ze podstawe dla tychze stanowia ceny okre-
Slone w aktach notarialnych. Stad rodzi si¢ pytanie, czy sa podstawy do
przesylania przez notariusza aktow notarialnych do tego ,,nowego” re-
jestru? Brak bowiem zapisu analogicznego do unormowania tej kwestii
w zakresie operatow szacunkowych, zgodnie z ktorym ceng nierucho-
mosci przyjmowano by w rejestrze na podstawie aktow notarialnych
przesytanych do ewidencji gruntu i budynkéw. Ustawa — Prawo geode-
zyjne i kartograficzne stanowi w art. 23 o obowiazku przesylania przez

3 To jest na mocy norm zawartych w Dziale IV ,,Wycena nieruchomosci” (art. 149-
173); Rozdziale 1 ,,Okreslanie wartosci nieruchomosci” (art. 149-159) ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (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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wlasciwe organy, sady i kancelarie notarialne staro$cie odpisow prawo-
mocnych decyzji i orzeczen oraz odpiséw aktéw notarialnych, z ktérych
wynikaja zmiany danych objetych ewidencja gruntéw i budynkoéw w
terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji, orzeczenia lub
sporzadzenia aktu notarialnego. Na notariuszy zostal wigc natozony
obowiazek przesylania aktow notarialnych nie do konkretnego rejestru,
a do wskazanego organu (starosty). Nota bene w tym miejscu warto
zwroci¢ uwage na poglad wyrazony przez Cz.W. Salagierskiego®, ktory
zauwaza: ,,Zgodnie bowiem z tre$cia tego przepisu (art. 23 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — przy. P.H.), nie
powinny by¢ przesytane odpisy uméw, ktore nie powoduja samoistnie
przeniesienia prawa na nabywece, a istnieje duza ilo§¢ praw powstajacych
dopiero po wpisaniu w ksigdze wieczystej (wpisy konstytutywne). Zmiany
w ewidencji gruntéw dokonywane na podstawie umow sa wigc co najmniej
przedwczesne”. I dalej: ,,Dopiero wpis do ksiggi wieczystej jest gwarancja
skutecznos$ci nabycia prawa, dlatego dokumentem, na podstawie ktorego
dokonywane sa wpisy w ewidencji gruntéw i budynkow, winny by¢
odpisy orzeczen sadowych”. Na tym tle warto zauwazy¢ pewna niesci-
sto$¢ wystgpujaca na gruncie § 12 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow, zgodnie z ktérym podstawa wpisu do
ewidencji gruntow i budynkoéw sa migdzy innymi umowy zawarte w
formie aktow notarialnych, dotyczace ustanowienia lub przeniesienia praw
rzeczowych do nieruchomosci, z wytaczeniem uméw dotyczacych
uzytkowania wieczystego gruntéw i wlasnosci lokali. W odniesieniu do
wilasnosci lokali mamy do czynienia z dwiema réznymi sytuacjami praw-
nymi. Otoz, dla ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu przepis ten znajduje
uzasadnienie, bowiem warunkiem powstania tego prawa jest jego wpis
do ksiegi wieczystej, ma on bowiem charakter konstytutywny. Jednakze
odmiennie ma si¢ rzecz z przeniesieniem istniejacego juz odrgbnego prawa
wlasnosci lokalu, do ktorego dochodzi tylko solo consensusu, a wigc
w wyniku zawarcia umowy, a wpis do ksiggi wieczystej ma jedynie cha-
rakter ujawniajacy, deklaratoryjny’.

4 Cz.W.Salagierski, Pozycja notariusza w systemie organdow ochrony prawnej,
Rejent 2001, nr 5, s. 180 i nast.

5 Warto zauwazy¢, ze rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow wzbu-
dzato duze kontrowersje juz w fazie projektu, takze wérod samych geodetow; przyktadem
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Z brzmienia art. 23 prawa geodezyjnego i kartograficznego wynika,
ze notariusz przesyla akt notarialny z danymi dotyczacymi gruntu lub/i
nieruchomosci do starosty, jesli dane te podlegaja wpisowi do ewidencji
gruntow 1 budynkow. Powstaje pytanie, czy wszystkie dane zawarte w
akcie notarialnym moga by¢ przez starost¢ wykorzystane, czy tez winny
by¢ przedmiotem jego zainteresowania tylko te dane, ktore podlegaja
ujawnieniu w ewidencji? Dalej, czy moze on wykorzysta¢ informacje
(dane) zawarte w akcie notarialnym w innym celu niz ujawnienie ich w
ewidencji gruntow i budynkow? Odpowiedz na tak postawione pytania
wymaga pewnych rozwazan dotyczacych wlasciwosci organu admini-
stracji publicznej. Otoz starosta jest bezsprzecznie organem administracji
publicznej i jako taki dziala¢ moze wylacznie w granicach prawa i w
zakresie posiadanych upowaznien, przy czym upowaznienie to winno
wynika¢ z przepisow rangi ustawowej®. Stad tez uzna¢é mozna, ze usta-
nowienie moca rozporzadzenia pewnych zasad dotyczacych w gruncie
rzeczy ograniczenia okreslonych praw obywatelskich — prawa do ochro-
ny danych osobowych, w tym przypadku w zakresie statusu majatko-
wego, wszak nabycie nieruchomo$ci bywa najpowazniejsza inwestycja
w zyciu niejednego obywatela, jest w panstwie prawa niedopuszczalne.

moze by¢ polemika E. Mecha z artykutem W. WilkowskiegoiW.Radzio (wspot-
autorow projektu rozporzadzenia) opublikowanym w Przegladzie Geodezyjnym z 2000 r.
nr 2, Czy ewidencja gruntow wraca do PRL-u?, zamieszczona na stronach internetowych
PPU GEOBID Sp. z 0.0., pod adresem http://www.geobid.com.pl/prawo/index.html, w kto-
rej znajdujemy migdzy innymi stwierdzenie: ,,Odnoszg wrazenie, ze u podstaw zapropo-
nowanego rozporzadzenia lezy nasz branzowy, waski, partykularny punkt widzenia, iz my
jako geodezja, jakos sobie damy radg, a inni niech si¢ martwia o siebie. Do takiego osadu
upowaznia merytoryczny sens projektu rozporzadzenia, ktory stanowi pelng akceptacjg
tego co w ewidencji istnieje, z wszystkimi btedami i nielogiczno$ciami, a zatem jest
najwygodniejsza forma kontynuacji istniejacego stanu”.

® Nalezy przyja¢ za E. O chend o w s kim, [w:] Prawo administracyjne. Czes¢ ogol-
na, Torun 2001, s. 217, ze: Istotng cecha charakterystyczng organu jest przyznanie mu
okreslonych prawem kompetencji. Chodzi o to, aby organ miat swoj zakres kompetencji,
wyrodzniajacy go od innych organdw i jednostek organizacyjnych oraz o to, aby ten zakres
kompetencji byt okreslony przez przepisy prawa.” Kompetencje, o ktérych tu mowa, to
inaczej rzecz ujmujac, wlasciwos¢ organu. Nalezy jednak odrozni¢ kompetencje od zakresu
dziatania organu, ibidem, s. 226. Z.Leonski, [w:] Zarys prawa administracyjnego.
Drziatalnos¢ administracji, Warszawa 2001, s. 12, stwierdza zas: ,,Realizacja zadan admi-
nistracji publicznej w panstwie praworzadnym, zwlaszcza gdy wkracza ona w sferg praw
1 obowiazkow (zachowania) jednostki, odbywa si¢ w formach prawnych okreslonych ustawa”.

37



Przemystaw Hoffmann

Tworzy si¢ bowiem na podstawie ogdlnego upowaznienia ustawowego
jakis rejestr, ktorego bardzo ogolne ramy wyznacza rozporzadzenie majace
by¢ usystematyzowanym i wiarygodnym zroédlem pewnych danych o
cenach 1 wartosci poszczeg6lnych nieruchomosci na okreslonym terenie.
I to nie wartoSci szacunkowej, a rzeczywistej wartosci rynkowej. Dane
te przeciez moga stuzy¢ do zwielokrotniania dochodéw gmin poprzez,
na przyktad, okreslanie zawyzonych stawek optat rocznych z tytutu uzyt-
kowania wieczystego gruntéw stanowiacych ich wtasno$¢. Rozumiejac
intencje (ratio legis), jakimi kierowal si¢ prawodawca, nie sposob zaapro-
bowaé przyjetego rozwiazania.

Odregbnym zagadnieniem sa umowy przedwstepne, na mocy ktorych,
zgodnie z art. 389 k.c.’, jedna ze stron lub obie zobowiazuja si¢ do zawarcia
oznaczonej umowy. Zgodnie z norma zawarta w przepisie art. 389 in fine
kodeksu cywilnego, umowa taka powinna okresla¢ postanowienia umo-
Wy przyrzeczonej oraz termin, w ciagu ktorego ma by¢é zawarta. W
przypadku gdy dotyczy ona przyrzeczenia zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci, musi by¢ w niej zawarta cena. Przy tym, zgodnie z art.
158 in principio kodeksu cywilnego, umowa przedwstgpna winna przy-
bra¢ formg aktu notarialnego. W zwiazku z tym nalezy zastanowic sig,
czy umowy przedwstgpne zwiazane z przyrzeczeniem sprzedazy — na-
bycia nieruchomosci sporzadzane przez notariuszy w formie aktu nota-
rialnego — winny by¢ przez nich przesylane do rejestru cen i wartosci
nieruchomosci. Nie zawieraja one przeciez danych podlegajacych ujaw-
nieniu w ewidencji gruntéw i budynkow. Jako takie nie podlegaja wigc
przestaniu do wlasciwego organu administracji publicznej, nie wyczerpuja
bowiem znamion okre§lonych w art. 23 prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego, a uszczegdtowionych w § 12 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia w
sprawie ewidencji gruntdw i budynkéw. Tym samym brak jest podstaw
prawnych do przesytania umow przedwstepnych (jak 1 zreszta wszelkich
innych aktéw notarialnych) do rejestru cen i wartosci nieruchomosci,
gdyz, jak to wynika z wyktadni jezykowej, § 74 rozporzadzenia nie naktada
obowiazku przesyltania aktéw notarialnych do rejestru cen i wartosci
nieruchomosci. Przepis ten jedynie czyni wlasciwym do prowadzenia
przedmiotowego rejestru starostg, wskazujac jednoczesnie, ze podstawa

7 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
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przyjecia w rejestrze ceny nieruchomosci jest akt notarialny, zas jej warto$ci
— operat szacunkowy. Nota bene warto$¢ nieruchomos$ci moze takze
wynika¢ z decyzji administracyjnych, o ktorych regulacje dotyczace rejestru
cen i warto$ci nieruchomosci nie wspominaja.

O obowiazku przekazywania przez rzeczoznawcoOw majatkowych or-
ganom prowadzacym kataster nieruchomosci wyciagéw z wykonanych
przez siebie operatow szacunkowych, zawierajacych opisy nieruchomo-
$ci oraz ich wartosci, w terminie 3 miesigcy od dnia ich sporzadzenia,
stanowi art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Operat szacunkowy wykonywany jest przez rzeczoznawce¢ majatko-
wego w oparciu o wszelkie dostgpne dane o nieruchomosciach, zawarte
w szczeg6lnosci w:

1) ksiggach wieczystych,

2) katastrze nieruchomosci,

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych sporzadzonych
przez organ prowadzacy kataster nieruchomos$ci na podstawie oszaco-
wania nieruchomosci reprezentatywnych, wykonanego przez rzeczoznaw-
coOw majatkowych,

5) planach miejscowych,

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe,

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach begda-
cych podstawa wpisu do ksiag wieczystych, rejestrow wchodzacych w
skfad operatu katastralnego, a takze do wyciagéw z operatow szacun-
kowych przekazywanych do katastru®.

Wykorzystane w operacie szacunkowym dane, o ktorych mowa wyzej,
moga mie¢ formg wypisow 1 wyrysow poswiadczonych przez rzeczo-
znawcg majatkowego, a wlasciwe organy oraz sady sa obowiazane
udostepniac je rzeczoznawcom majatkowym. Przy tym rzeczoznawca
majatkowy jest obowigzany wykorzystywac udostepnione dane z zacho-
waniem zasady poufno$ci. W szczegdlnosci nie moze przekazywac osobom
trzecim informacji uzyskanych w toku wykonywania czynno$ci szaco-
wania nieruchomosci, chyba ze przepisy ustawy lub przepisy odrgbnych

8 Art. 155 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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ustaw stanowia inaczej’. Szczegdtowe uregulowania dotyczace tej kwestii
zawarte sa w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r.
w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i
trybu sporzadzania operatu szacunkowego'®.

Nieco odmienne niz w przypadku notariuszy, obowiazek przesytania
wyciagow z operatow szacunkowych, nalozony na rzeczoznawcdw, do
organéw prowadzacych kataster nie jest niczym warunkowany, dlatego
tez brak w tym zakresie watpliwos$ci, ktdre powstaja na gruncie art. 23
prawa geodezyjnego i kartograficznego. Samo jednak rozporzadzenie w
§ 74 ust. 1 stanowi o wyciagach z operatow szacunkowych przekazy-
wanych przez rzeczoznawcoOw majatkowych do ewidencji gruntow i
budynkow, a nie do rejestru cen i warto$ci nieruchomosci. Zwraca takze
uwagg fakt postugiwania si¢ przez ustawodawcg w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami konsekwentnie i nicodmiennie pojg¢ciem katastru. Pra-
wodawca wyjasnia jednakze jednocze$nie w art. 224, ze do czasu prze-
ksztatcenia ewidencji gruntow i budynkéw w kataster nieruchomosci,
przez uzyte w ustawie o gospodarce nieruchomosciami pojgcie ,,kataster
nieruchomosci” nalezy rozumie¢ istniejaca ewidencj¢ gruntow i budyn-
koéow. Podobnie zreszta w ustawie — Prawo geodezyjne i kartograficzne,
ustawodawca tych dwodch pojeé uzywa ekwiwalentnie, zgodnie bowiem
z art. 53a'! prawa geodezyjnego i kartograficznego do czasu przeksztal-
cenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci przez
uzyte w ustawie pojecie ,kataster” rozumie si¢ t¢ ewidencjg.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami naklada na rzeczoznawcoéw
obowiazek przesytania danych z oszacowania do katastru nieruchomosci,
ale te ujawnia si¢ w rejestrze cen i warto$ci nieruchomosci. Czy sa podstawy
prawne do tego? Przeciez § 74 ust. 1 rozporzadzenia nie moze by¢
traktowany jako lex specialis w stosunku do ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Z kolei rejestr cen nie moze by¢ traktowany jako element
ewidencji, bowiem jest on wyraznie wyodrgbniony jako samodzielny rodzaj
zbioru danych, o czym jeszcze wspomng. Dalej, kataster jest gldwnie

% Art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

10 Dz.U. Nr 230, poz. 1924; wydane na podstawie art. 159 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

! Dodanego przez art. 60 pkt 37 ustawy z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych
ustaw okreslajacych kompetencje organdéw administracji publicznej w zwiazku z reforma
ustrojowa panstwa z dniem 1 stycznia 1999 r., Dz.U. Nr 106, poz. 668.
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rejestru prowadzonego do celow podatkowych. Wprawdzie ustawa i roz-
porzadzenie stanowia, ze ewidencji gruntow i budynkéw jest rejestrem
stuzacym migdzy innymi dla celéw wymiaru podatkow, ale dotyczy to
wylacznie ewidencji gruntow i budynkéw, a nie rejestru cen i wartosci
nieruchomosci. Ponadto przepisy te sa niezgodne z ustawa o oplatach
i podatkach lokalnych'? w zakresie okre$lania podstawy opodatkowania.
Fakt, Zze zgodnie z art. 53a prawa geodezyjnego i kartograficznego ,,Do
czasu przeksztalcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieru-
chomosci przez uzyte w niniejszej ustawie pojecie ,,kataster” rozumie si¢
te ewidencje”, ale nie oznacza to automatycznego przeksztalcenia ewi-
dencji w kataster.

Jak zgodnie podkresla si¢ w literaturze'®, system katastralny (tj. spis,
ewidencja, system informacyjny, o charakterze ustrukturalizowanej
ewidencji danych) obejmuje trzy rodzaje katastrow:

1) kataster nieruchomosci (fizyczny);

2) kataster prawny;

3) kataster fiskalny.

Przez kataster nieruchomosci (fizyczny) rozumie¢ nalezy ewidencje
gruntéw i budynkéw, czyli system informacyjny gromadzacy dane i in-
formacje dwojakiego rodzaju: tj., po pierwsze, dotyczace cech fizycznych
zabudowy), po drugie za$, wykazujace podmiot faktycznie wiadajacy
nieruchomoscia.

Kataster prawny to ksiggi wieczyste, czyli system informacyjny za-
wierajacy dane dotyczace wiasnosci i innych praw rzeczowych ciaza-
cych na nieruchomosci.

Wreszcie kataster fiskalny to element systemu podatkowego, stanowi
on bowiem rejestr informacyjny gromadzacy dane o zobowiazaniach
podatkowych zwigzanych z posiadaniem nieruchomosci, ktory shuzy¢
winien ustaleniu podmiotu i przedmiotu podstawy opodatkowania, wy-
miaru i poboru podatkéw zwiazanych z nieruchomo$ciami oraz wymiaru
i poboru innych podatkow i oplat.

12 To jest ustawa z dnia 12 stycznia 1991 1. o podatkach i oplatach lokalnych (tekst
jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm.).

13 Patrz cho¢by R.Niemczy, Gospodarka nieruchomosciami a kwestia katastru,
Bydgoszcz 2002, s. 8.
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Przytoczone powyzej katastry tworzy¢ maja zintegrowany system
katastralny, bedacy ewidencja cech terenu i obiektéw budowlanych na
nim wzniesionych (w tym praw i obciazen z nim zwiazanych). Ma by¢
to wiegc, jak zauwaza R. Godlewski', peten zbior informacji o nierucho-
mosciach o podstawowym i powszechnym charakterze.

Bezsprzecznie jednak zasadnicza réznica migdzy ewidencja gruntow
i budynkéw a katastrem nieruchomosci sprowadza si¢ do dwoch zasad-
niczych elementdw:

1) w przeciwienstwie do ewidencji kataster winien by¢ catkowicie
zinformatyzowany,

2) kataster winien zawiera¢ informacje o wartos$ci nieruchomosci,
ktora ustalana zostaje w procesie powszechnej taksacji.

W takim ujgciu tatwo zauwazyd¢, ze kataster, aby spetniat swoje funkcje
w zakresie wymiaru podatkéw bez naruszania podstawowych zasad
konstytucyjnych w zakresie rownego traktowania wszystkich obywateli,
musi zawiera¢ warto$ci nieruchomosci ustalone w wyniku przeprowa-
dzenia kompleksowej wyceny nieruchomosci na terenie catego kraju.
Tymczasem powolany moca § 74 rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntdow i budynkow rejestr cen i wartos$ci nieruchomosci tworzony ma
by¢ z danych uzyskanych w wyniku gromadzenia przez starostow in-
dywidualnych cen wynikajacych z aktow notarialnych i wartosci uzy-
skanych w procesie pojedynczej wyceny gruntéw, stad tez trudno uza-
sadnia¢ zbieranie danych dotyczacych cen i warto$ci nieruchomosci de
lege lata do majacego powsta¢ w przysztosci katastru. Ponadto stwier-
dzi¢ nalezy, ze przyjete rozwigzanie moze narusza¢ konstytucyjne zasady
dotyczace rownego traktowania wszystkich obywateli®.

Argumentem naduzywanym, a przemawiajacym za koniecznoscia
wprowadzania do polskiego systemu prawnego pewnych rozwiazan
prawnych, w tym 1 dotyczacych katastru nieruchomosci, bywa zblizajaca

4 Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, praca zbiorowa pod red. H. Kisilowskiej,
Warszawa 2002, s. 65.

15 Szerzej na temat wyrazonej w art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483) zasady rownosci patrz chocby P. Winczo-
r e k, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Warszawa
2000, s. 50 i nast. czy tez 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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si¢ integracja z Unig Europejska!'®. Stad warto moze zapoznac si¢ z raportem,
wykonanym na zlecenie sejmowej Komisji Integracji Europejskiej przez
zespot ekspertow Biura Studiow i Ekspertyz, a przyjetym przez Rade
Ministréow w dniu 4 maja 1999 r.'” pod tytutem ,,Opinie na temat Na-
rodowego Programu Przygotowania Polski do Cztonkostwa w Unii
Europejskiej”. Zgodnie z tymze, w zakresie podatku od nieruchomosci
znalez¢ mozna stwierdzenie, ze Uktad Europejski'® nie naktada na Polske
obowiazku dostosowania innych podatkéw niz podatek od towaru i ustug,
podatek akcyzowy i podatek dochodowy od przedsigbiorstw. Pomimo
to w Narodowym Programie Przygotowania do Cztonkostwa w Unii
Europejskiej'* w zakresie dostosowania systemu podatkowego zatozono
koniecznos$¢ zreformowania zasad opodatkowania nieruchomosci. Jak
wynika jednak z tresci przytoczonej opinii, za koniecznoS$cia zreformo-
wania w tym zakresie systemu podatkowego przemawiaja przede wszyst-

W. Skrzydtly, Lublin 2000, s. 180 inast.; L. G arlick i, Polski prawo konstytucyjne. Zarys
wyktadu, Warszawa 1999, s. 96 i nast.; Prawo konstytucyjne, praca zbiorowa pod red.
Z. Witkowskiego, Torun 1998, s. 92 i nast.

16 Zobacz cho¢by L. E tel, Reforma systemu opodatkowania nieruchomosci, Raport
nr 155, Biuro Studiow i Ekspertyz Kancelarii Sejmu, Warszawa 1999, ktory stwierdza, ze
polski system ewidencjonowania i opodatkowania nieruchomosci zostat bardzo krytycznie
oceniony przez ekspertow Unii, ktorzy stwierdzili konieczno$¢ jego zreformowania. Utwo-
rzenie katastru oraz zwigzanego z nim systemu opodatkowania nieruchomosci jest jednym
z podstawowych warunkéw cztonkostwa Polski w Unii, gdzie tego typu rozwiazania
obowiazuja niemal we wszystkich panstwach.

17 Druk sejmowy nr 1194.

18 To jest Uktad Europejski ustanawiajacy stowarzyszenie miedzy Rzeczapospolita
Polska, z jednej strony, a Wspolnotami Europejskimi i ich Panstwami Czlonkowskimi,
z drugiej strony, sporzadzony 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 1 326; 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 takze zm. wynik. z M.P. z 1997 r. Nr 10, poz. 74).

"W NPPC, to jest dokumencie majacym wyznaczy¢ kierunek dziatan dostosowaw-
czych oraz okre$lic harmonogram ich realizacji w latach 1998-2002 w kontekscie zbli-
zajacego si¢ cztonkostwa Polski w Unii Europejskiej. Jego tre$¢ wynika z nastepujacych
podstawowych elementéw: postanowien Uktadu Europejskiego, opinii (avis) Komisji Eu-
ropejskiej w sprawie polskiego wniosku o cztonkostwo Polski w Unii Europejskiej (Agenda
2000), unijnego dokumentu ,,Partnerstwo dla czlonkostwa” oraz okresowego Raportu
Komisji Europejskiej na temat postgpow Polski na drodze do cztonkostwa w Unii Euro-
pejskiej (pierwszy okresowy raport — Regular Report *98, zostat przyjety na szczycie Rady
Europejskiej w Wiedniu w 1998 r.).
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kim wzgledy ekonomiczne, a mianowicie wzrost wplywow z opodatko-
wania. Wprawdzie polski system ewidencjonowania i opodatkowania nie-
ruchomosci zostat bardzo krytycznie oceniony przez ekspertow Unii, ktorzy
stwierdzili konieczno$¢ jego zreformowania?’, niemniej jednak brak jest
jakich$ dyrektyw czy zalecen co do sposobu przeprowadzenia tegoz,
a nawet jednolitego systemu przyjetego w panstwach cztonkowskich Unii.
Jednak nie bez znaczenia jest fakt, ze we wszystkich panstwach Unii
Europejskiej funkcjonuja systemy katastralne 1 oparte o warto$¢ nieru-
chomosci podatki od nieruchomosci. Uwazam, ze nie ma to jednak nic
wspolnego z wprowadzonym rejestrem cen i warto$ci nieruchomosci.
Proponowane rozwiazanie jest bowiem obarczone szeregiem wad, a jego
wprowadzenie, jak si¢ wydaje, bylo proba realizacji zatozen zaprezento-
wanych w tzw. ,,Bialej ksigdze podatkowe;j”, zgodnie z ktdra przyjmo-
wano, ze dla celow podatkowych zostanie utworzona nowoczesna ewi-
dencja nieruchomos$ci w postaci katastru fiskalnego. Przy jego tworzeniu
wykorzystane miaty by¢ dane ze sktadanych przez podatnikow deklaracji
i zeznan podatkowych oraz dane zawarte w istniejacych ewidencjach
nieruchomosci. Jak zaktadato Ministerstwo Finanséw w 1998 r., pierw-
sze decyzje wymiarowe w zmodyfikowanym podatku od nieruchomosci
miaty by¢ wydane juz na rok podatkowy 2001. Docelowo na obszarze
calego kraju podatek ten miatby by¢ wprowadzony z dniem 1 stycznia
2003 r., w zwiazku z czym przewidywano, ze proces zaktadania ewidencji
1 wyceny nieruchomosci dla celow podatkowych winien by¢ zakonczony
w 2002 r. utworzeniem katastru fiskalnego.

Zakres danych objetych rejestrem cen i wartosci nieruchomosci wynika
z § 74 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow,
zgodnie z ktérym rejestracji podlegaja ceny oraz wartosci nieruchomosci,
a takze:

1) adres potozenia nieruchomosci,

2) numery dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nierucho-
mosci,

3) rodzaj nieruchomosci, z wyrdznieniem:

a) niezabudowanych nieruchomosci rolnych,

b) zabudowanych nieruchomosci rolnych,

2 Zob. I.Konieczny, Eksperci Unii o polskich doswiadczeniach, Przeglad Podat-
kowy 1996, nr 12.
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¢) niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowg
inna niz zagrodowa,

d) nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

¢) nieruchomoéci zabudowanych budynkami pelniacymi inne funkcje
niz zagrodowa i mieszkaniowa,

f) nieruchomosci budynkowe;j,

g) nieruchomosci lokalowe;j,

4) pole powierzchni nieruchomosci gruntowej,

5) data zawarcia aktu notarialnego lub okres§lenia wartosci,

6) inne dostgpne dane o nieruchomosciach i ich czgsciach sktado-
wych.

Wedlug projektu rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i
budynkéw z listopada 1999 12!, obecny § 74 byt oznaczony jako § 81
ibrzmiak:

§ 81 ust. 1. Do czasu przeprowadzenia powszechnej taksacji nieru-
chomosci organ prowadzacy ewidencje rejestruje w odrebnym, poza
ewidencja gruntow i budynkow, rejestrze prowadzonym dla obrgbu ceny
nieruchomosci okreslone w umowach notarialnych zawartych po wejsciu
W zycie niniejszego rozporzadzenia, oraz warto$ci nieruchomosci okre-
$lone przez rzeczoznawcoOw majatkowych.

ust. 2. Do rejestru wpisuje si¢ w kolejnosci wptywu ceny lub wartosci
nieruchomosci, a ponadto:

1) adres potozenia nieruchomosci,

2) numery dzialek wchodzacych w sktad nieruchomosci,

3) rodzaj nieruchomosci, z wyrdznieniem:

a) niezabudowanych nieruchomosci rolnych,

b) zabudowanych nieruchomosci rolnych,

¢) niezabudowanych nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
inng niz zagrodowa,

d) nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,

e) nieruchomosci zabudowanych budynkami peligcymi inne funkcje
niz zagrodowa i mieszkaniowa,

f) nieruchomosci budynkowe;j,

2l Opracowanego przez zespot w skladzie: W. Wilkowski, W. Radzio, T. Lasota,
K. Miksa, zespot dziatajacy przy Politechnice Warszawskiej — Instytut Geodezji Gospo-
darcze;j.

45



Przemystaw Hoffmann

g) nieruchomosci lokalowej,

4) pole powierzchni nieruchomosci gruntowej,

5) inne dostgpne dane o nieruchomosciach i ich czgSciach sktado-
wych.

Brzmienie projektu potwierdza, ze rejestr cen 1 warto$ci nieruchomosci
moze by¢ traktowany jako proba przyspieszenia wprowadzenia katastru
fiskalnego przez pominigcie etapu powszechnej taksacji nieruchomosci i
okreslanie wartosci fiskalnej na podstawie danych z niego wynikajacych.
O utomnosci takiego rozwiazania nie trzeba chyba nikogo przekonywac.

Starosta udziela informacji objgtych rejestrem cen i wartosci nieru-
chomosci na zasadach okre§lonych w art. 24 ust. 3 prawa geodezyjnego
i kartograficznego, zgodnie z ktorym wyrysy i wypisy z operatu ewi-
dencyjnego sa wydawane przez organ prowadzacy ewidencje gruntow
i budynkow odplatnie, na zadanie wiascicieli lub 0sob fizycznych i praw-
nych, w ktorych wiadaniu znajduje si¢ grunt, budynek lub lokal, osob fizy-
cznych 1 prawnych oraz innych jednostek organizacyjnych nie posiada-
jacych osobowosci prawnej, ktore maja interes prawny w tym zakresie,
a takze na zadanie zainteresowanych organéw administracji rzadowej i
jednostek samorzadu terytorialnego. Brzmienie § 74 ust. 3 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow nastrgcza pewne trudnosci
interpretacyjne. Ot6z zgodnie z rozwiazaniem przyjetym w prawie geo-
dezyjnym 1 kartograficznym, co do zasady dane ewidencyjne sa jawne.
Wynika to z brzmienia art. 24 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficz-
nego, formutujacego zasade jawnosci danych ewidencyjnych, ktéra mozna
okresli¢ jako nieograniczong, bowiem przepis ten stanowi, ze informacje
o gruntach, budynkach i lokalach zawarte w operacie ewidencyjnym sa
jawne. Informacji tych udziela si¢ odptatnie. Wydanie wyrysow i wypisow
z operatu ograniczone jest jednak do pewnego kregu enumeratywnie wy-
mienionych podmiotéw. Nalezy wnioskowac, ze prawodawcy chodzi
w § 74 ust. 3 o odpowiednie stosowanie w odniesieniu do informacji z
rejestru cen i warto§ci nieruchomosci przepisow art. 24 ust. 3 prawa
geodezyjnego i kartograficznego, a tym samym wylaczenie zasady jaw-
nosci tych danych, wynikajacej z art. 24 ust. 2. Jak si¢ wydaje, wynika
to z u§wiadomienia sobie przez prawodawce sprawy z rangi tych danych
1 skutku, jaki moze za soba pociaga¢ dla podmiotu ewidencyjnego, ktorego
dotycza, ich ujawnienie osobom niepowotanym. W tym miejscy warto
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Zwroci¢ uwage na pewna sprzeczno$¢ wewnetrzna rozporzadzenia w
tym zakresie. Ot6z informacje z operatu ewidencyjnego sa jawne i udo-
stepniane kazdemu. Elementem tego sa dane ewidencyjne, migdzy innymi
obejmujace warto$¢ 1 date okreslenia tej wartosci dla dziatki, budynku i
lokalu stanowiacego odrgbna nieruchomos$¢. Rejestr cen i wartoSci nie-
ruchomosci korzysta wigc z ochrony jedynie w zakresie cen nierucho-
mosci wynikajacych z aktéw notarialnych. Sytuacja jednak komplikuje
si¢ jeszcze bardziej, jesli przeanalizuje si¢ brzmienie zatacznika nr 5 do
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, okreslajacego
tre$¢ i formg wypisu oraz wyrysu z operatu ewidencyjnego oraz klauzul
zwigzanych z ich uwierzytelnianiem. Zgodnie z nim tre§¢ wypisu z rejestru
gruntéw stanowi migdzy innymi warto$¢ dzialek ewidencyjnych (ust. 1
pkt 15). Wypisy z kartoteki budynkow, kartoteki lokali oraz rejestru bu-
dynkow i rejestru lokali zawieraja informacje i oznaczenia podawane w
tresci wypisu z rejestru gruntdow, z wylaczeniem pkt 4-16 oraz dane
zawarte w odpowiednich raportach danych ewidencyjnych (ust. 3 za-
tacznika). Te odpowiednie rejestry to rejestr budynkow i rejestr lokali, a
zawieraja one jedynie dane ewidencyjne dotyczace wartosci i daty jej
okreslenia, stad oczywisty wniosek, ze brak jest mozliwo$ci uzyskania
informacji o cenach nieruchomosci, chyba ze uznaé, iz rejestr cen i warto$ci
nieruchomoéci jest catkowicie odmiennym i niezaleznym od ewidencji
gruntdéw 1 budynkow rodzajem systemu stuzacego zbieraniu, gromadzeniu
1 przetwarzaniu oraz udostgpnianiu danych.

Warto zauwazy¢ takze, ze rozporzadzenie w sprawie ewidencji grun-
tow 1 budynkow w zataczniku nr 4 ,,Wymiana i udostgpnianie danych
bazy danych ewidencyjnych” w czgsci I1 —,,Katalog obiektow bazy danych
ewidencyjnych” w pkt 17 ,,Dziatka ewidencyjna” przewiduje atrybut
Warto$¢ (kod WRT) wyrazany w ztotych oraz atrybut Data wyceny (kod
DWR). Podobnie w pkt 19 Budynek i 20 Lokal samodzielny, stad nalezy
wnioskowaé, ze w ramach wymiany i udostepniania danych do bazy
danych ewidencyjnych z rejestru cen i wartosci nieruchomosci do po-
szczegOlnych rejestrow ewidencji gruntow i budynkow pobierane sa tylko
dane dotyczace wartosci nieruchomosci oraz daty dokonania jej wyceny.
Podstawa wydania zatacznika nr 4 to § 51 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkoéw, stanowiacy, ze: ,,Wymiana danych ewi-
dencyjnych pomigdzy ewidencja a innymi ewidencjami i rejestrami pu-
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blicznymi, a takze udostepnianie danych ewidencyjnych w postaci plikow
komputerowych odbywa si¢ wedlug szczegétowych zasad okreslonych
w zalaczniku nr 4 do rozporzadzenia”.

Mozna przyja¢ za R. Hycner?, ze ewidencja gruntow i budynkow to
urzedowe zinwentaryzowanie (spis) stanu gruntow i budynkow w Polsce
w postaci map i dokumentow, ktorych podstawowym celem jest dostar-
czanie informacji umozliwiajacych wykonywanie zadan stuzacych do
planowania przestrzennego i gospodarczego, gospodarki nieruchomoscia-
mi, obrotu nieruchomo$ciami, wymiaru podatkéw oraz dla celow praw-
nych. Ewidencja gruntéw i budynkéw ujawnia stany faktyczne w za-
kresie struktury przestrzennoopisowej (potozenie, granice, opis obiektu
podstawowego ewidencji — dziatki ewidencyjnej), budynkow (potozenie
i opis) i lokali (potozenie i opis)?.

Operat ewidencyjny, ktorego czgsciami sktadowymi sg operat geode-
zyjnoprawny 1 operat kartograficznoopisowy, stanowi w mysl art. 24 ust.
1 prawa geodezyjnego i kartograficznego istote ewidencji, bowiem to on
zawiera informacje o gruntach i1 budynkach, a sktada si¢ z map, rejestrow
i dokumentéw uzasadniajacych wpis. W sktad operatu wchodza dwa
zbiory danych ewidencyjnych: gtéwny i pomocniczy.

Zbioér glowny stanowia nastepujace raporty obrazujace dane ewiden-
cyjne:

1) rejestr gruntow;

2) rejestr budynkow;

3) rejestr lokali;

4) kartoteka budynkow;

5) kartoteka lokali;

6) mapa ewidencyjna.

Zbiér pomocniczy to raporty tworzone na podstawie baz danych
ewidencyjnych, do ktorych zaliczy¢ nalezy:

1) zestawienie gruntow;

2) wykaz gruntow;

3) wykaz budynkow;

2 R.Hycner, Wybrane problemy geodezyjne i prawne w aspekcie uprawnien za-
wodowych, Katowice 1999, s. 21.
3 Definicja oparta na art. 2 pkt 8 oraz art. 21 prawa geodezyjnego i kartograficznego.
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4) wykaz lokali;

5) skorowidz dziatek;

6) wykazy podmiotow.

W ramach zbioru gtéwnego podaje si¢ odpowiednio w rejestrze grun-
tow?*, budynkow? i lokali*® miedzy innymi wartos¢ dziatki, budynku i
lokalu wraz z data okreslenia tejze wartosci. Zwraca uwage fakt, ze zaden
z tych zbiorow danych ewidencyjnych nie zawiera ceny gruntu, budynku
czy lokalu. Nalezy jednak rozwazy¢, czy dane dotyczace ceny i wartosci
nieruchomosci sg danymi ewidencyjnymi w ujeciu rozporzadzenia w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow, a tym samym, czy stanowia element
zbioru danych ewidencyjnych (gtéwnego lub pomocniczego). Odpowiedz
nie jest prosta, bowiem rozporzadzenie nie zawiera definicji tego pojecia.
Rozporzadzenie z 2001 r. postuguje si¢ w zasadzie wylacznie jako pod-
stawa ewidencji gruntéw i budynkéw pojeciem danych ewidencyjnych,
nie wyjasniajac, co nalezy pod nim rozumie¢. Na podstawie analizy
przepisow rozporzadzenia mozna wysnué wniosek, ze dane ewidencyjne
to sa te wszystkie dane, ktore podlegaja ujawnieniu i aktualizacji w ewidencji
gruntéw 1 budynkéw. To za$, przy uznaniu, ze rejestr cen i wartosci
nieruchomosci jest wyodrgbnionym z ewidencji, samodzielnym i nieza-
leznym od niej rejestrem, prowadzi do wniosku, ze warto§¢ nierucho-
mosci i data dokonania jej wyceny sa danymi ewidencyjnymi, za$ cena
nieruchomosci wynikajaca z aktu notarialnego dana ewidencyjna nie jest.
Wynika to jednoznacznie z brzmienia § 59 i 60 rozporzadzenia (zawie-
rajacych enumeratywne wyliczenie danych ewidencyjnych dotyczacych
gruntdéw), § 63 i 64 (zawierajacego katalog zamknigty danych ewiden-
cyjnych dotyczacych budynku) oraz § 70 (wyliczajacego dane ewiden-
cyjne lokalu). Konsekwencja takiego zatoZenia jest fakt, Ze dane dotyczace
cen nieruchomosci nie s3 podstawa do dokonania zawiadomienia, na
podstawie § 49 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntdw i
budynkow, wiasciwego organu. Przepis ten bowiem stanowi, ze o do-
konanych zmianach w danych ewidencyjnych starosta zawiadamia:

2§ 60 w zwiazku z § 23 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.

3§63 ust. 11§ 64w zwiazku z § 24 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow
1 budynkow.

2.8 70 ust. 1 1 2 w zwiazku z § 25 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow
1 budynkow.
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1) organy podatkowe — w wypadku zmian danych majacych znaczenie
dla wymiaru podatkéw od nieruchomosci, rolnego i lesnego,

2) wydzial ksiag wieczystych wlasciwego miejscowo sadu rejonowe-
go — w wypadku zmian danych objetych dziatem I ksiag wieczystych,

3) wlasciwe miejscowo jednostki statystyki publicznej — w wypadku
zmian w cechach adresowych nieruchomosci oraz dopisywania i wy-
kreslania budynkow,

4) osoby i jednostki organizacyjne, na ktérych wniosek lub zgtoszenie
zmiana zostata wprowadzona.

Zawiadomienia te winny zawiera¢ w szczegdlnosci:

1) oznaczenie dokumentu, ktory stanowit podstawe do zmiany oraz
dat¢ wprowadzenia zmiany,

2) oznaczenia odpowiednich jednostek rejestrowych gruntéw, budyn-
kow 1 lokali oraz pozycji kartotek budynkow i lokali, w ktorych nastapity
zmiany,

3) zestawienie odpowiednich danych ewidencyjnych przed zmiang i
po zmianie,

4) wyszczegolnienie organdéw i jednostek organizacyjnych, do ktérych
przekazane zostato zawiadomienie,

5) podpis organu lub upowaznionej przez niego osoby.

Rozwazenia wymaga kwestia charakteru rejestru cen i wartosci nie-
ruchomosci. Wydaje mi sig, ze nie mozna zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem
prezentowanym przez R. Godlewskiego®, iz rejestr cen i warto$ci nie-
ruchomosci stanowi czg$¢ sktadowa ewidencji gruntow i budynkow.
Przemawia z tym szereg argumentow, poczynajac od wyktadni historycz-
nej poprzez systemowa, a na jezykowej konczac.

Upowaznienie ustawowe zawarte w art. 24 ust. 3 prawa geodezyjnego
i kartograficznego jest do$¢ nieczytelne. Zawiera ono, o czym byla juz
mowa, legitymacj¢ dla ministra wlasciwego do spraw architektury i
budownictwa, dziatajacego w porozumieniu z ministrem wiasciwym do
spraw rozwoju wsi, do okreslenia w drodze rozporzadzenia migdzy innymi
zakresu informacji objgtych rejestrem cen i warto$ci nieruchomosci,
podajac informacj¢ o gruntach, budynkach, lokalach, ich wiascicielach

2T Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, s. 58.
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oraz o innych osobach fizycznych Iub prawnych wiladajacych tymi
gruntami, budynkami i lokalami.

Upowaznienie do okre$lenia zakresu informacji objetych rejestrem cen
i warto$ci nieruchomosci, zawarte w art. 26 ust. 3, wprowadzone zostato
mocg art. 31 pkt 12 ustawy z dnia 22 grudnia 2000 r. 0 zmianie niektorych
upowaznien ustawowych do wydawania aktéw normatywnych oraz o
zmianie niektorych ustaw, ktoéry wprowadzit do systemu prawnego rejestr
cen 1 warto$ci nieruchomosci. Brzmienie art. 26 ust. 3 prawa geodezyj-
nego i kartograficznego jest, jak mozna domniemywac, konsekwencja
doraznej potrzeby zalegalizowania przyjetego w projekcie rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkoéw rozwiazania zwigzanego z
wprowadzeniem tegoz rejestru®®. To odbito si¢ jednak na jakosci doko-
nanych zmian. Trudno bowiem dokona¢ interpretacji tego upowaznienia.
Kto 1 w jakim celu ma zapewni¢ informacj¢ o gruntach, budynkach,
lokalach, ich wlascicielach oraz o innych osobach fizycznych lub praw-
nych, wladajacych tymi gruntami, budynkami i lokalami? A w zwiazku
z tym, czy rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
w zakresie rejestru cen i warto$ci spetnia zakres udzielonego upowaznie-
nia? Niemniej jednak, jak wynika z treSci przepisu art. 24 ust. 3 prawa
geodezyjnego i kartograficznego, rejestr cen 1 warto$ci jest wyodregbniony
z ewidencji gruntow i budynkdow.

Jak juz wczesniej wspomniano, projekt rozporzadzenia w § 84 jed-
noznacznie stanowit, ze rejestr ma by¢ tworem przejSciowym, ustano-
wionym do czasu przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci,
utworzonym przy organie prowadzacym ewidencje¢ gruntéw i budynkow,

2 Nowelizacja zostala dodana poprawka poselska do rzadowego projektu ustawy o
dostosowaniu aktow normatywnych organow administracji rzadowej do Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 14 pazdziernika 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 pazdziernika 2000 r. (druk nr 1448-D) oraz rzadowego projektu ustawy o zmianie
niektorych upowaznien ustawowych do wydawania aktow normatywnych przez centralne
organy administracji rzadowe;j z dnia 30 wrzes$nia 1999 r. (RM 10-109-99) — druk sejmowy
nr 1399, ktore przewidywaty pierwotnie jedynie nowelizacje art. 17 i 32 prawa geode-
zyjnego i kartograficznego; tym samym oczywistym jest, ze przyjety w projekcie roz-
porzadzenia rejestr uzyskat podstawg prawng do swego istnienia znacznie podzniej niz
powstat zamyst jego stworzenia i przyjgto konkretne rozwiazania dotyczace go.
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ktory rejestruje w odregbnym, poza ewidencja gruntow i budynkow, rejestrze
prowadzonym dla obrgbu ceny nieruchomosci okreslone w umowach
notarialnych zawartych po wejsciu w zycie projektu rozporzadzenia oraz
wartosci nieruchomosci okreslone przez rzeczoznawcoéw majatkowych.
To sformutowanie nie budzito zadnych watpliwoéci co do intencji autorow
stworzenia czasowego, przejsciowego rejestru prowadzonego przez sta-
roste i bedacego odregbnym od ewidencji rodzajem bazy danych. Jedno-
czesnie ratio legis jego powotania wyjasnia fakt przejsciowego charak-
teru, tj. do czasu powszechnej taksacji.

W ramach systematyki rozporzadzenia zwraca uwagg fakt, ze rejestr
cen 1 warto$ci nieruchomosci nie jest przywotany w zadnym przepisie
rozporzadzenia, brak do niego odwolania wewnatrzsystemowego. W szcze-
golnosci nie wymienia go § 22 rozporzadzenia, okreslajacy podstawowe
raporty obrazujace dane ewidencyjne dla poszczegdlnych obrebow. Nie
odwotuje si¢ do niego takze § 29 i nastgpne, stanowiace o pomocniczych
raportach, takich jak zestawienie gruntéw, wykaz gruntéw, budynkow
czy lokali, ktére zawieraja w swej tresci okreslenie wartosci. Uregulo-
wania dotyczace rejestru zawarte sg jedynie w jednym paragrafie zamiesz-
czonym w rozdziale 4 rozporzadzenia: ,,Szczegdtowy zakres informacji
objetych ewidencja gruntow i budynkow oraz zakres informacji objgtych
rejestrem cen i wartosci nieruchomos$ci™. To wskazuje, ze rejestru tego
nie nalezy utozsamia¢ z ewidencja gruntow i budynkow.

Wreszcie, gdyby uznaé, Ze rejestr cen i warto$ci nieruchomosci jest
elementem ewidencji gruntow i1 budynkow, to biorac pod uwage zakres
danych zawartych w rejestrze i ewidencji mozna doj$¢ do wniosku, ze
dublowatyby si¢ one. To za$ przesadzaloby o bezsensownosci takiego
rozwiazania. Ponadto, skoro ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne
oraz rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow i budynkow czynia
wilasciwym do prowadzenia ewidencji starostg, to przy uznaniu, ze rejestr
jest elementem ewidencji, po co ponownie okresla¢ wlasciwos¢ starosty
do prowadzenia rejestru cen i warto$ci nieruchomosci?

2 W projekcie rozporzadzenia regulacja dotyczaca rejestru cen i warto$ci nierucho-
mosci zostala zamieszczona w rozdziale 7 ,,Przepisy przejsciowe i koncowe”, co takze
wskazuje na czasowy i przejsciowy charakter rejestru w zamysle jego tworcow.
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Naturalna konsekwencja powyzszych wywodow jest stwierdzenie, ze
ewidencja gruntow i budynkow oraz rejestr cen i warto$ci nieruchomosci
to dwie odrebne od siebie bazy danych. To za$§ skutkuje stwierdzeniem,
ze jesli rejestr cen 1 warto$ci nieruchomosci jest odrgbna od ewidencji
baza danych, to brak jest podstaw prawnych do jego aktualizacji, ochrony
danych przed utrata, weryfikacji czy modernizacji, bowiem w odniesieniu
do tych czynnosci rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw stanowi jedynie o ewidencji gruntéw i budynkow, a brakuje
przepisu, ktéry pozwolitby na odpowiednie ich stosowanie w odniesieniu
do rejestru cen i wartosci nieruchomosci. Taki przepis zawiera jedynie
§ 74 ust. 3 w odniesieniu do udostgpniania informacji z tego rejestru.
Ponadto brak jest upowaznienia ustawowego do ustanowienia takiego
rozwigzania, bowiem art. 26 ust. 2 prawa geodezyjnego i kartograficznego
upowaznia jedynie do okreslenia zakresu informacji ujawnianych w re-
jestrze cen i wartos$ci nieruchomosci.

Obecne rozwiazanie dotyczace rejestru cen i wartosci nieruchomosci
cechuje takze brak okreslenia, co nalezy rozumie¢ przez ceng nierucho-
mosci okreslong w akcie notarialnym. Przyja¢ mozna, ze jest to cena
ustalona migdzy stronami czynnosci prawnej zwigzanej z przeniesieniem
prawa wiasnosci nieruchomosci, deklarowana w akcie notarialnym, co
wcale nie oznacza, iz odzwierciedla ona faktyczna ceng rynkowa tej
nieruchomosci®. Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw precyzuje natomiast w § 2 ust. 1 pkt 6, co nalezy rozumie¢ przez
»warto$¢ gruntu”, ,,warto$¢ budynku” i ,,warto$¢ lokalu”. Zgodnie z § 2,
uzyte w rozporzadzeniu okreslenie ,,warto$¢ gruntu”, ,,warto§¢ budynku”
i ,,warto$¢ lokalu” oznacza warto$¢ katastralng nieruchomosci Iub jej
czeSci skladowej, ustalona na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Ustawa ta przewiduje
w art. 150, ze w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ okreslenia

3 Prawodawca ma tego $wiadomo$¢, czego przyktadem moze by¢ art. 151 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym warto$¢ rynkowa nieruchomo-
$ci stanowi jej przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzgled-
nieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu pewnych warunkoéw, tj. wowczas,
gdy strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze uptynal czas niezbgdny do wyekspo-
nowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.
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wartosci rynkowej, odtworzeniowej i katastralnej. Przy tym warto$¢ ka-
tastralna nieruchomoéci ustala si¢ dla nieruchomosci, o ktérych mowa
w przepisach o podatku od nieruchomosci (art. 150 ust. 4), tj. ustawie
z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych.

Wyciagi z operatow szacunkowych, przesylane przez rzeczoznawcow
majatkowych na mocy art. 158 do organdéw prowadzacych kataster
nieruchomosci, zawieraja opisy nieruchomosci oraz ich wartosci. Przy
tym sa to wszystkie trzy wartosci. Zgodnie za$§ z § 2 ust. 1 pkt 6, w
ewidencji nalezy przyjmowac¢ tylko i wylacznie warto$¢ katastralna nie-
ruchomosci. T¢ za$ ustala si¢ na podstawie oszacowania nieruchomosci
reprezentatywnych dla poszczegdlnych rodzajéow nieruchomosci na
obszarze danej gminy (art. 161 ust. 2 in principio ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). W oparciu o oszacowanie wartosci nieruchomosci
reprezentacyjnych przygotowuje si¢ mapy i tabele taksacyjne, te za$ sa
podstawa do ustalenia warto$ci katastralnej poszczegolnych nieruchomo-
$ci. Mapy taksacyjne i tabele taksacyjne sporzadza organ prowadzacy
kataster nieruchomosci na podstawie oszacowania nieruchomosci repre-
zentatywnych, wykonanych przez rzeczoznawcow majatkowych. Na
podstawie powyzszego mozna stwierdzi€, ze z uwagi na brak takowych
map nie ma takze podstaw do ustalania wartosci katastralnej nierucho-
mosci. Biorac za$ pod uwagg, ze tylko taka warto$¢ winna by¢ ujawniana
w ewidencji gruntow i budynkéw, brak de lege lata podstaw do doko-
nywania jakichkolwiek wpisow w tym zakresie. Przyjmujac, ze podobnie
w rejestrze cen i1 warto$ci nieruchomosci dane z oszacowania odnosza
si¢ do wartosci rynkowej 1 odtworzeniowej, nie mozna ich przekazywaé
i ujawnia¢ w odpowiednich rejestrach ewidencji gruntéw i budynkow.

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze prawodawca wprowadzil moca
§ 74 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow do polskiego
systemu prawnego nowy rodzaj rejestru, tj. rejestr cen i wartoSci nie-
ruchomosci. Analiza tego rejestru prowadzi jednak do wniosku, Ze jest
on nieprzemysSlany, chaotyczny i podporzadkowany doraznym interesom
okreslonej grupy podmiotow. Odstaje od przyjetych wezesniej koncepcji
zwiazanych z powszechna taksacja nieruchomosci, w zwiazku z potrzeba
szybkiego wprowadzenia katastru nieruchomosci, obejmujacego takze
kataster fiskalny. Z cala pewnoscia nie stuzy to uporzadkowaniu zagadnien
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zwiazanych z ewidencja gruntéw i budynkow czy podatku od nierucho-
mosci. Powoduje natomiast jeszcze wigksze zamieszanie, balagan legisla-
cyjny 1 sprzecznosci w ramach systemu ewidencjonowania danych i
informacji o gruntach, budynkach i lokalach. Utworzenie kolejnego re-
jestru’! oddala nas takze od stworzenia jednolitego, przejrzystego i jasnego
systemu informacji o terenie. Z tych tez powoddéw rozwigzanie to za-

stuguje na krytyczna oceng.

31' W opracowaniach przedmiotu wylicza si¢ okolo 13 rejestrow, ktorych bazy danych
dotycza w réznym stopniu, zakresie i ujgciu nieruchomosci. Mozna do nich zaliczy¢
ewidencj¢ gruntéw i budynkow, ksiggi wieczyste, rejestr TERY T, REGON, kataster wodny,
rejestr lotnisk, ewidencje obiektow budowlanych, ewidencje drog publicznych i mostow,
rejestr decyzji o pozwoleniu na budowg, krajowy system ewidencji gospodarstw rolnych
i zwierzat gospodarskich i inne.
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