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O potrzebie reformy istniejącego  
modelu katastru nieruchomości w Polsce

On the need to reform the existing model of the real estate cadastre in Poland

Wprowadzenie

W dyskusję nad koncepcją przyszłego katastru nieruchomości w Polsce bezsprzecznie wpi-
suje się wydana nakładem wydawnictwa Wolter Kluwer w 2022 roku, obszerna (847 ss.) 
monografia Dariusza Felcenlobena, Ewidencja gruntów i budynków. Zagadnienia mate-
rialne i procesowe. Trzeba podkreślić, że Autor recenzowanej pracy jest przedstawicielem 
dziedziny naukowej z zakresu nauk technicznych w dyscyplinie geodezja i kartografia, 
z całą pewnością specjalistą w omawianej w pracy tematyce. Świadczą o tym jego liczne 
opracowania odnoszące się do obowiązujących rozwiązań prawnych. Warto zaznaczyć, 
że jest on autorem kilkudziesięciu komentarzy w systemie Informacji Prawniczej Lex, a także 
dwóch monografii − Ocena jakości danych ewidencyjnych oraz efektywności funkcjonowania 
katastru nieruchomości1 oraz Procedury geodezyjno-prawne ustalania granic i podziałów 
nieruchomości2. W ostatniej z wymienionych pozycji w sposób wyczerpujący przedstawił 
problematykę dotyczącą zagadnień prawnych związanych z rozgraniczaniem nieruchomości, 
wznawianiem znaków i wyznaczaniem punktów granicznych, ustalaniem przebiegu granic 
działek ewidencyjnych, ustalaniem linii brzegu oraz podziałów nieruchomości grunto-
wych. Wskazane względy uzasadniają pozytywną ocenę zasadności publikacji recenzowanej 

1	 D. Felcenloben, Ocena jakości danych ewidencyjnych oraz efektywności funkcjonowania katastru nieruchomości, 
Wydawnictwo Uniwersytetu Przyrodniczego we Wrocławiu, Wrocław 2015.

2	 D. Felcenloben, Procedury geodezyjno-prawne ustalania granic i podziałów nieruchomości, Wolters Kluwer, War- 
szawa 2019.

Studia Administracyjne 2(16)/2022 | ISSN (print): 2080-5209 | ISSN (online): 2353-284X  
www.wnus.edu.pl/sa |DOI: 10.18276/sa.2022.16-06 | s. 67–76

O potrzebie reformy istniejącego modelu  
katastru nieruchomości w Polsce

###



Monika A. Król

68

monografii i dają gwarancję świetnej znajomości tematu. Dodatkowym argumentem jest 
posiadanie przez niego formalnych uprawnień geodety, co znacznie wzbogaca praktyczne 
walory niniejszej monografii.

Można zapytać, dlaczego geodeta, reprezentujący nauki techniczne w dyscyplinie geo-
dezja i kartografia, wkracza na obszary strzeżone dotąd przez prawników? Odpowiedź jest 
oczywista, prawo w tych zakresie ma bowiem charakter zachłanny, poddając jurydyzacji 
wiele aspektów rejestrowania danych dotyczących nieruchomości i funkcjonowania tego 
urzędowego rejestru. Analiza materiału normatywnego jest tym ciekawsza, że służy ocenie 
jego skuteczności, za miernik której służy realizacja założonych przez ustawodawcę celów.

Pojęcie i cechy katastru nieruchomości

W literaturze przedmiotu istnieje wiele zróżnicowanych definicji katastru3. Jedną z nich 
przedstawił J. Henssen4 na seminarium w Delft (Niderlandy) w 1996 roku. W tym ujęciu 
kataster nieruchomości to metodycznie ułożony państwowy rejestr danych, dotyczących 
wszystkich wyodrębnionych prawnie w danym kraju lub okręgu gruntów na podstawie 
przeprowadzonych badań ich granic, obejmujących informacje umożliwiające ich jedno-
znaczną identyfikację w przestrzeni prawnej i fizycznej. Przedstawiona definicja była pod-
stawą dla prac w ramach projektu Cadastre 20145, prowadzonego przez Międzynarodową 
Federację Geodetów (FIG) pod koniec XX wieku. Badania prowadzone w ramach projektu 
służyły opracowaniu koncepcji przyszłego, nowoczesnego modelu katastru nieruchomości6. 

Punktem wyjścia dla podjęcia inicjatywy unowocześnienia istniejącego modelu było za-
łożenie, że tworzenie dobrobytu gospodarczego, stabilności społecznej, efektywnej ochrony 
środowiska może zostać ułatwione poprzez rozwój produktów i usług, opartych na danych 
przestrzennych, gromadzonych na wszystkich poziomach administracji publicznej, a na-
stępnie poprzez podmioty społeczne, czy osoby fizyczne. Założenia przyjęte w dokumencie 
stały się przyczynkiem do opracowania dyrektywy 2007/2/WE Parlamentu Europejskiego 
i Rady z 14 marca 2007 roku ustanawiającej infrastrukturę informacji przestrzennej we 
Wspólnocie Europejskiej (INSPIRE)7. W preambule dyrektywy podkreślono, że do realizacji 
założeń polityki Wspólnoty w odniesieniu do środowiska, stawiającej sobie za cel wysoki 
poziom ochrony, z uwzględnieniem różnorodności sytuacji w poszczególnych jej regionach, 
potrzebne są informacje, w tym informacja przestrzenna. Dla uwzględnienia tych wymogów, 

3	 A. Dawidowicz, W. Voß, B. Leonard, Land Administration Systems Development Trends – A Case Study, Real Estate 
Management and Valuation 2013, nr 21(2), s. 84.

4	 J. Henssen, Basic Principles of the Main Cadastral Systems in the World, In Proceedings of the One Day Seminar held 
during the Annual Meeting of Commission 7, Cadastre and Rural Land Management, of the International Federation 
of Surveyors (FIG), May 16th 1995, Delft, The Netherlands.

5	 J. Kaufmann, D. Steudler, Cadastre 2014: A Vision for a Future Cadastral System, International Federation of Surveyors, 
Switzerland 1998.

6	 Szerzej na ten temat: A. Bieda (red.), Kierunki rozwoju katastru nieruchomości, Rzeszów 2015, s. 84–86.
7	 Dz.Urz. UE L 108, z 25.4.2007, s. 1–14.
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jak wskazano w preambule dyrektywy, konieczne jest zapewnienie odpowiedniej koordy-
nacji pomiędzy podmiotami dostarczającymi informacje i użytkownikami tych informacji, 
tak aby możliwe było połączenie zbiorów danych i wiedzy pochodzących z różnych sektorów.

Współcześnie w Polsce ewidencja gruntów i budynków pełni podstawową, informacyjną 
funkcję w zakresie administrowania gruntami8. Nowoczesny kataster nieruchomości, pojmo-
wany jako rejestr publiczny, winien zapewnić unikalną identyfikację działek ewidencyjnych 
w przestrzeni i wraz z instytucją ksiąg wieczystych chronić własność, gwarantując każdemu 
właścicielowi poczucie pewności, w jakim obszarze przysługujące mu prawo może wykony-
wać9. Rejestr ten powinien stanowić ważną systemową instytucję prawa, która z założenia 
gwarantować winna każdemu zainteresowanemu możliwość jednoznacznego określenia 
zasięgu własności na gruncie, zmaterializowanego przebiegiem ustalonych i ujawnionych 
w rejestrze granic nieruchomości, pewności wykazanej powierzchni działek ewidencyj-
nych, powierzchni użytkowej budynku czy lokalu, aktualności sposobu użytkowania10.

Na tym tle, w wielu krajach europejskich, prowadzi się badania nad stworzeniem nowo-
czesnego systemu katastralnego, uwzględniającego dynamiczny rozwój technologii infor-
matycznych, umożliwiających gromadzenie danych o różnych obiektach ewidencyjnych, 
o źródłach tych danych, a także metodach ich pozyskiwania i wizualizacji.

Ewidencja gruntów i budynków − uzasadnienie wyboru tematu  
i stan badań naukowych

Wybór tematu monografii zasługuje w pełni na uznanie. Autor wskazuje na brak opracowania 
monograficznego, w którym dokonano by kompleksowej analizy instytucji ewidencji grun-
tów i budynków (katastru nieruchomości) w świetle aktualnie obowiązujących przepisów 
administracyjnego prawa materialnego, ustalających zasady prowadzenia tego urzędowego 
rejestru publicznego.

Należy przyznać, że stan badań naukowych w zakresie objętym omawianą problematyką 
ukazuje kilka niewyczerpujących tematu monografii czy mniejszych opracowań o charakterze 
fragmentarycznym, przyczynkarskim, które ukazały się w ostatnim dwudziestoleciu11. Inny 
natomiast charakter ma niezmiernie obszerna monografia P. Blajera, Rejestry nieruchomości – 
studium prawnoporównawcze12, która stanowi pierwszą w Polsce publikację kompleksowo 

8	 A. Bieda (red.), Kierunki rozwoju…, op. cit., s. 84.
9	 D. Felcenloben, Ewidencja gruntów i budynków. Zagadnienia materialne i procesowe, Wolters Kluwer, Warszawa 2022, s. 21.
10	 Tamże, s. 22.
11	 B. Marczewska, Ewidencja gruntów i budynków, t. 6, Vademecum Rzeczoznawcy Nieruchomości. Zeszyt Problemów, 

wyd. Szkoła Wiedzy o Terenie, 1993 ( zaledwie 43 strony); S. Surowiec, Ewidencja gruntów i budynków: geodezyjna 
ewidencja sieci uzbrojenia terenu, Wydawnictwo Uniwersytetu Warmińsko-Mazurskiego, Olsztyn 2003; A. Hopfer, 
Ewidencja gruntów, budynków i sieci uzbrojenia terenu, Wydawnictwo Uniwersytetu Warmińsko-Mazurskiego, Olsztyn 
2000, przywoływana praca pod red. A. Biedy, Kierunki rozwoju…, op. cit., czy rozdziały autorstwa G. Bieńka, M. Gde-
sza, S. Rudnickiego w monografii pod red. G. Bieńka, S. Rudnickiego, Nieruchomości. Problematyka prawna, Wolters 
Kluwer, Warszawa 2013.

12	 P. Blajer, Rejestry nieruchomości – studium prawnoporównawcze, Warszawa 2019.
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przedstawiającą zarówno genezę, jak i aktualny kształt podstawowych rozwiązań mode- 
lowych w zakresie rejestrów wykorzystywanych w celu ustaleniu stanu prawnego nierucho-
mości. Przeprowadzone analizy nie koncentrują się wyłącznie na polskim czy środkowoeu-
ropejskim modelu ksiąg gruntowych (wieczystych), ale obejmują również pozostałe modele 
rejestrów o zasięgu globalnym, charakterystyczne dla systemu common law: modele deeds recor-
dation i title registration oraz wywodzące się z romanistycznej tradycji prawnej modele trans-
krypcji i inskrypcji. W monografii P. Blajera dominują zatem badania prawnoporównawcze.

Autor dokonuje szerokiego przeglądu literatury przedmiotu i odnosi się do poglądów 
wyrażanych w doktrynie. Należy przyjąć z uznaniem, że przywołuje także starsze pozycje 
zarówno z zakresu prawa cywilnego13, jak i administracyjnego, w tym postępowania admi-
nistracyjnego14. Nie zabrakło także poglądów przedstawicieli doktryny prawa w kwestiach 
związanych z prawem rolnym15, prawem ochrony środowiska16, w tym zwłaszcza ochroną 
gruntów rolnych i leśnych17.

Problematyka podjęta w pracy jest zagadnieniem zachowującym aktualność społeczno-
-gospodarczą, istotnym zarówno z teoretycznego, jak i praktycznego punktu widzenia. Traf-
ność dokonanego wyboru odnosi się do braku na rynku wydawniczym takiego opracowania. 
Podejmowana tematyka należy także do zagadnień niezwykle rozległych, a oryginalność mo-
nografii polega na tak szerokim, wielopłaszczyznowym charakterze. Z tego względu można 
stwierdzić, że oceniane opracowanie D. Felcenlobena, dotyczące ewidencji gruntów i budyn-
ków w Polsce, jest kompleksową analizą o charakterze prawniczym, obejmująca obowiązujący 
stan prawny w naszym kraju. Monografia zawiera systemową analizę regulacji prawnej 
odnoszącej się do ewidencji gruntów i budynków, z szerszym odniesieniem do nieruchomości 
rolnych, ulegających zmianom po kilku reformach rolnych z pierwszej połowy XX wieku.

Cel badań nad modelem ewidencji gruntów i budynków

Celem monografii, jak wskazuje Autor, jest ustalenie spójności normatywnego modelu 
ewidencji gruntów i budynków w odniesieniu do obowiązujących zasad postępowania  
administracyjnego i cywilnego. Autor stawia podstawowe pytanie badawcze − czy określone 
prawem materialnym normy w tym zakresie zapewniają utrzymanie zgromadzonych w nim 
danych ewidencyjnych w aktualności, tak w odniesieniu do istniejących stanów faktycznych, 

13	 J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe w zarysie, Warszawa 1972, passim.
14	 M.in. B. Adamiak, Zagadnienie decyzji nie istniejących w postępowaniu administracyjnym, AUW 1990, t. 168 czy E. Ise-

rzon, J. Starościak, Kodeks postępowania administracyjnego. Komentarz, teksty, wzory i formularze, Warszawa 1970.
15	 R. Budzinowski, Koncepcja gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Poznań 1992, passim czy tegoż, Prawne pojęcie dzia-

łalności rolniczej, Prawo i Administracja, t. 2, Piła 2003, czy K. Marciniuk, Pojęcie nieruchomości rolnej jako przedmiotu 
reglamentacji obrotu własnościowego, Studia Iuridica Lublinensia 2017, nr 26(1).

16	 B. Rakoczy, Ustawa o lasach. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa 2011, passim czy P. Ilnicki, Torf i torfowiska,  
Wydawnictwo Akademii Rolniczej, Poznań 2002, passim.

17	 M.in. dwóch komentarzy do ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych W. Radeckiego i D. Daneckiej, Ochrona 
gruntów rolnych i leśnych. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa 2021 czy komentarza D. Łobos-Kotowskiej, J. Bieluka, 
Ustawa o ochronie gruntów rolnych i leśnych. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2015.
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jak i prawnych, a tym samym czy gwarantują przyjęcie domniemania wiarygodności tych 
danych, w szczególności w kontekście wykonywania zadań wskazanych w art. 21 ust. 1 usta-
wy Prawo geodezyjne i kartograficzne18, przy realizacji których organy publiczne są nimi 
ustawowo związane. Autor, poza podstawowym zadaniem, którym było omówienie polskie-
go modelu katastru nieruchomości, przy uwzględnieniu poglądów doktryny i judykatury, 
analizuje mechanizmy funkcjonowania tej instytucji poprzez wskazanie pojawiających się 
w praktyce problemów natury formalnej, wynikających m.in. z autonomicznego charakteru 
tego rejestru. Zgodnie ze stanowiskiem wyrażonym przez Z. Ziembińskiego19, istotą analizy 
i oceny instytucji prawnej jest badanie jej efektywności, postrzeganej z różnych ujęć. Wąska 
perspektywa służy ocenie, czy dana instytucja efektywnie wpływa na zachowanie członków 
społeczeństwa, powodując pożądane zmiany lub potrzebę szybkiej interwencji ustawodawcy.  
Analizę w tym ujęciu prowadzi się zawsze w celu zbadania efektywności i dokonania oceny. 
Szeroka perspektywa badań, mająca w założeniach stworzenie globalnie dobrego systemu 
prawa, ma na celu analizę funkcjonowania istniejących instytucji prawnych z uwzględnie-
niem całokształtu zasługujących na uwzględnienie interesów społecznych, potrzeb organi-
zacji państwowych, dokonanej z perspektywy wybiegającej na wiele lat w przyszłość. Autor 
zakładany przez siebie cel osiąga, oceniając przyjęte rozwiązania prawne z punktu widzenia 
ich efektywności, a także dostrzega tę szeroką perspektywę i konieczność prac nad koncepcją 
przyszłego modelu katastru nieruchomości w Polsce dostosowanego do współczesnych zadań 
państwa i postępującego procesu cyfryzacji administracji publicznej.

Sądzę, że można było wyraźniej postawić tezę pracy. Skoncentrowanie się wokół głównej 
tezy rozprawy, stanowiłoby przemyślany, przejrzyście sformułowany i usystematyzowany 
logiczny ciąg analiz i wniosków. Autor jednak na to się nie zdecydował, chociaż w zakoń-
czeniu wskazuje:

Przedstawione w książce analizy o charakterze teoretyczno-prawnym, dogmatycznym i funk-
cjonalnym, dotyczące instytucji katastru nieruchomości służyć miały w szczególności iden-
tyfikacji tych jego cech, które pozwalają na sformułowanie na ich podstawie zasad funkcjo-
nowania tego urzędowego rejestru w całym otoczeniu prawnym a także ustaleniu (powinno 
być) jego efektywności w ujęciu formalnym i materialnym, w kontekście jego użyteczno-
ści przy realizacji zadań określonych w art. 21 ust. 1 p.g.k. Specyfika tych zadań decyduje 
bowiem o tym, jakiego rodzaju funkcje rejestrowe (m.in. identyfikacyjna, informacyjna) 
z punktu widzenia obsługi zadań publicznych, pełni ewidencja gruntów i budynków (s. 827).

To już krok od postawienia tezy głównej pracy. Monografia D. Felcenlobena ma jednak 
istotny walor naukowy. Jest to studium problematyki z zakresu ewidencji gruntów i bu-
dynków, jako podstawowego lokalizatora przestrzennego nieruchomości, dokonanej pod 
kątem oceny skuteczności gromadzenia danych o terenie. Stanowi bardzo ciekawe i rzetelne 
zestawienie problemów natury teoretycznej z analizą i oceną rozwiązań przyjętego w danym 
systemie prawa modelu katastru, jako jednolitego dla całego kraju, systematycznie aktuali-
zowanego zbioru informacji o gruntach, budynkach lokalach, czy osobach władających tymi  

18	 Ustawa z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, t.j. z 2021 r. Dz.U. poz. 1990, ze zm. dalej: p.g.k.
19	 Z. Ziembiński, Szkice z metodologii szczegółowych nauk prawnych, PWN, Warszawa–Poznań 1983, s. 98–108.
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nieruchomościami, a zwłaszcza wzajemnych relacji prawnych pomiędzy obiektem, którego 
prawa te dotyczą, a osobą, której prawa te przysługują.

Z uwagi na specjalizację naukową Autora trzeba wyraźnie podkreślić, że podstawową 
metodą, którą wykorzystano w recenzowanej monografii jest metoda formalno-dogmatyczna. 
W pracy znajdujemy obszerne analizy niezbędnych w tym zakresie aktów prawnych, pod-
stawowej, dostępnej literatury przedmiotu (w tym zarówno monografie, podręczniki, jak 
i komentarze do ustaw) oraz w szerokim zakresie orzecznictwa sądów powszechnych i admi-
nistracyjnych. Ta podstawowa metoda prawnicza została uzupełniona metodą historyczno-

-prawną, zwłaszcza we wprowadzającej części opracowania w rozdziałach I−III, gdzie Autor 
omawia rozwiązania prawne odnoszące się do katastru gruntów przyjmowane na ziemiach 
polskich pod zaborami, w okresie międzywojennym, po drugiej wojnie światowej, a zwłaszcza 
te związane z reformą rolną z 1944 roku20. Monografia w niewielkim zakresie ma charak-
ter prawnoporównawczy, chociaż i ta metoda badawcza została w pracy wykorzystana do 
nakreślenia tła koncepcji przyszłego wielowymiarowego katastru nieruchomości w Polsce.

Nie do przecenienia są praktyczne walory recenzowanej monografii. Opracowanie dotyczy 
bowiem instytucji katastru nieruchomości, odnosząc ustalone prawem normy, określające 
zasady jego funkcjonowania, do skutków jakie one wywołują w szeroko rozumianym oto-
czeniu prawnym oraz praktyki ustalającej swego rodzaju wzorce akceptowanych zachowań 
i oczekiwaniem, związanym z szeroko rozumianym otoczeniem społeczno-gospodarczym. 
Autor wielokrotnie wyjaśnienia mechanizmy funkcjonowania omawianej instytucji, po-
przez wskazanie pojawiających się w praktyce problemów natury formalnej i ich możliwe 
rozwiązania, co jest znaczącym atutem pracy. Ten zabieg może mieć pozytywny wpływ na 
poszerzenie kręgu potencjalnych odbiorców monografii.

Monografia nie dotyczy natomiast zagadnień instytucjonalnych, nie omawiano ustroju 
i zadań organów administracji we właściwości których jest prowadzenie ewidencji. Nie moż-
na z tego tytułu robić Autorowi zarzutu. Uzasadnia to zarówno rozległość monografii,  
jak i jej objętość.

Struktura tekstu i uwagi merytoryczne

Praca ma tradycyjną strukturę kompozycyjną, wyróżniono w niej 19 rozdziałów, a w ich 
obrębie punkty, liczy 847 stron. Mimo braku wyraźnego wydzielenia głównych części mo-
nografii (części, działów), co bardzo by się przydało przy tak rozbudowanym opracowaniu 
liczącym prawie osiemset pięćdziesiąt stron, można zauważyć wyraźnie zaznaczoną część 
wprowadzającą, odnoszącą się do ewolucji regulacji prawnej (trzy pierwsze historyczne 
rozdziały). Ten fragment pracy stanowi o genezie i rozwoju regulacji prawnej na ziemiach 
polskich pod zaborami, w okresie międzywojennym oraz po drugiej wojnie światowej, gdzie 
istotne zmiany w stanie posiadania przypisane zostały reformie rolnej z 1944 roku. Na uwagę 

20	 Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 września 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej, 
Dz.U. 1944 nr 4 poz. 17.
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zasługują omawiane podstawowe kategorie pojęciowe z tego okresu, wraz z cytowaną literatu-
rą, czy kwestie związane z reformami rolnymi w Polsce, zarówno w okresie międzywojennym, 
jak i po drugiej wojnie światowej.

Część monografii odnosząca się do charakterystyki obecnego modelu ewidencji gruntów 
i budynków oraz zadań i funkcji ewidencji (rozdział czwarty i piąty) ma charakter analityczny. 
Dalsze rozdziały dotyczą istoty i charakteru wpisu do katastru nieruchomości na tle norm 
regulujących przebieg postępowania rejestrowego, jak i zasad obowiązujących w ogólnym 
postępowaniu administracyjnym w kontekście skutków, jakie wpis do rejestru wywołuje 
w szeroko rozumianym otoczeniu prawnym. W rozdziale siódmym dokonano charakte-
rystyki wymienionych enumeratywnie przez ustawodawcę w art. 23 ust. 1−4 p.g.k. źródeł 
stanowiących podstawę aktualizacji z urzędu danych ewidencyjnych. Ósmy rozdział służy 
omówieniu zasad aktualizacji danych ewidencyjnych. W rozdziale dziewiątym zdefiniowane 
zostały podstawowe obiekty ewidencyjne wykazywane w ewidencji gruntów i budynków, 
o charakterze punktowym, liniowym i powierzchniowym, a także podstawowe kategorie 
pojęciowe takie jak: punkt graniczny, odcinek granicy, działka ewidencyjna, budynek i lokal, 
kontur użytku gruntowego, kontur klasyfikacyjny.

Część pracy dotycząca ewidencji terenów związanych ze szczególnym przeznaczeniem jest 
szczególnie ciekawa. Autor omawia zagadnienia związane z miejscowym planem zagospo-
darowania terenu i oznaczeniami terenów w planach, a także decyzją o ustaleniu warunków 
zabudowy i zagospodarowania terenu. Konsekwentnie w rozdziale jedenastym omówiono 
zagadnienia związane z gleboznawczą klasyfikacją gruntów. Dwunasty i trzynasty rozdział 
został poświęcony pojęciom nieruchomości, nieruchomości rolnej i gospodarstwa rolnego, 
gdzie Autor sięga do literatury z zakresu prawa rolnego21 i szeroko do orzecznictwa sądo-
wego w sprawach rolnych. Analiza obowiązujących norm prawnych doprowadziła Autora 
do konkluzji, że uzasadniony jest pogląd o wyodrębnieniu szczególnego rodzaju prawa wła-
sności, jakim jest własność gospodarstwa rolnego. Gospodarstwo rolne jest bowiem przez 
ustawodawcę rozmaicie definiowane, a jego treść jest zależna przede wszystkim od celu 
i przedmiotu regulacji normatywnej, jednak zawsze jest to określony kompleks majątkowy. 
W tym zakresie teza Autora jest zbieżna w poglądami wyrażanymi od lat przez przedstawi-
cieli prawa rolnego, którzy wyrażają pogląd o istnieniu przedmiotowego i funkcjonalnego 
ujęcia gospodarstwa rolnego22. 

Kolejną integralną częścią pracy jest rozdział czternasty, zawierający prawie sto osiemdzie-
siąt stron. Zostały w nim szczegółowo omówione zasady zaliczania gruntów do poszczegól-
nych grup i rodzajów użytków gruntowych zdefiniowanych w załączniku nr 1 do nowego 
rozporządzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków23. W tej części opracowania podjęta 
została także próba doprecyzowania pojęcia „działki siedliskowej”, „działki budowlanej”, 

21	 Z. Truszkiewicz, Nieruchomość rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., Krakowski Przegląd Notarialny 2016, 
nr 2, s. 150.

22	 Szerzej na ten temat R. Budzinowski, Gospodarstwo rolne i przedsiębiorstwo rolne, (w:) Prawo rolne (red.), P. Czechowski, 
Wolters Kluwer, Warszawa 2022, s. 125 i n., czy A. Oleszko, Pojęcie gospodarstwa rolnego, (w:) A. Oleszko (red.), Prawo 
rolne, Warszawa 2009, s. 64–66.

23	 Rozporządzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, Dz.U. 
poz. 1390.



Monika A. Król

74

„działki letniskowej” czy „działki drogowej”, a także innych rodzajów użytków gruntowych 
na potrzeby ich oznaczania w katastrze nieruchomości. Autor, wykorzystując poglądy judy- 
katury, sformułował wnioski, zarówno de lege lata, jak i de lege ferenda, które mogą stano-
wić pomoc przy ustalaniu znaczenia omawianych podstawowych kategorii pojęciowych.  
Poczynione ustalenia pozwoliły na sformułowanie tezy, że kwalifikowanie działki ewiden-
cyjnej lub jej części jako siedliskowej powinno być dokonywane odpowiednio, w odniesieniu 
do istniejącej zabudowy z uwzględnieniem faktycznego jej zagospodarowania lub w przypad-
ku projektowanej zabudowy, na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowę rozstrzygającej 
o rodzaju zabudowy i kategorii sytuowanych obiektów budowlanych.

Cztery rozdziały końcowej części pracy posłużyły omówieniu zasad: udostępniania danych 
z operatu ewidencyjnego, ustalania i identyfikacji przebiegu granic działek ewidencyjnych, 
a także ustalania linii brzegu cieków naturalnych i innych zbiorników wodnych.

Innym zarysowanym przez Autora problemem, istotnym z punktu widzenia zabezpiecze-
nia żywnościowego i ochrony środowiska, jest kwestia ochrony gruntów rolnych i leśnych, 
w tym w szczególności procedury wyłączania gruntów z produkcji rolnej i leśnej oraz ich 
rekultywacji w kontekście ustalenia rodzajów dokumentów urzędowych i podejmowanych na 
ich podstawie czynności faktycznych stanowiących podstawę aktualizacji zapisów ewidencji 
gruntów i budynków z tego wynikających. Szczegółowej wykładni poddane zostało samo 
pojęcie wyłączenia gruntów z produkcji rolnej i leśnej, zasad przeznaczania tych gruntów 
na inne cele niż rolnicze czy leśne, a także zezwalania na faktyczne ich wyłączenie.

Najistotniejsze i najbardziej wartościowe fragmenty pracy to te mające charakter synte-
tyczny i konkludujący. Zawarte są w ostatnim rozdziale monografii. Autor omawia w nim 
koncepcję przyszłego wielowymiarowego katastru nieruchomości w Polsce, możliwości 
wprowadzenia do polskiego systemu pojęcia trójwymiarowej nieruchomości (działki po-
wietrznej), jak i potrzeby dookreślenia przestrzennych granic prawa własności. Problematyka 
ta zaprezentowana została na tle rozwiązań systemowych obowiązujących w tym zakresie 
w USA, Szwecji i Norwegii. Konieczność wprowadzenia nowych instytucjonalnych rozwią-
zań poprzedzona została omówieniem obowiązujących obecnie w Polsce zasad rejestrowa-
nia odrębnej własności obiektów budowlanych i ustanawiania praw do ich użytkowania.  
Przedstawione zostały również uwagi dotyczące konieczności budowy katastru wielowymia-
rowego, umożliwiającego rejestrację wyodrębnionych przestrzennie obiektów ewidencyjnych 
(w tym w szczególności budynków, budowli, lokali i innych obiektów budowlanych oraz 
urządzeń infrastruktury technicznej), a także wszelkich praw z nimi związanych, oraz ich 
wizualizację w układzie trójwymiarowym.

Podsumowanie

Monografię D. Felcenborna uważam za pozycję godną uwagi, to bardzo rzetelna analiza 
materiału normatywnego. Przeprowadzone w pracy badania nie koncentrują się jednak 
wyłącznie na kwestiach wpisu do ewidencji gruntów i budynków w świetle obowiązującego 
prawa administracyjnego, ale stanowią materiał bardzo inspirujący do dalszych rozważań nad 
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stworzeniem nowoczesnego katastru nieruchomości także w naszym kraju. Opublikowana 
monografia, z uwagi na jej walory naukowe, będzie przydatna do prowadzenia badań przez 
pracowników nauki zajmujących się zagadnieniami związanymi z katastrem, szerzej reje-
strami publicznymi, czy problematyką obrotu nieruchomościami.

Recenzowaną monografię wyróżnia wyraźnie jej walor praktyczny. Wskazanie pojawiają-
cych się problemów natury formalnej, analiza orzecznictwa Sądu Najwyższego i sądownictwa 
administracyjnego zapewniają poszerzenie kręgu potencjalnych odbiorców monografii. 
Z uwagi na ten aspekt może być także pomocna dla pracowników organów administracji 
publicznej, w tym zwłaszcza administracji samorządowej.
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