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Wstêp

Ksiêgi wieczyste pe³ni¹ istotn¹ rolê w budowie infrastruktury informacyjnej pañstwa, po-
zwalaj¹ bowiem na ustalenie stanu prawnego nieruchomo�ci, rozumianego jako ujawnione w
nich prawa rzeczowe (w³asno�æ i u¿ytkowanie wieczyste), ograniczone prawa rzeczowe (u¿yt-
kowanie, s³u¿ebno�æ, zastaw, spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu, hipoteka) oraz w
przypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych, prawa osobiste i roszczenia.

Obecnie ksiêgi wieczyste s¹ prowadzone przez wydzia³y wieczysto-ksiêgowe s¹dów re-
jonowych, w³a�ciwe ze wzglêdu na po³o¿enie nieruchomo�ci. Tre�æ ksi¹g wieczystych jest
gromadzona w Centralnej Bazie Danych Ksi¹g Wieczystych za po�rednictwem systemu in-
formatycznego Nowej Ksiêgi Wieczystej, zwanego dalej �systemem NKW�. Struktura ksi¹g
wieczystych jest jednolita, uporz¹dkowana i szczegó³owo okre�lona w rozporz¹dzeniu Mini-
stra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2013 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g
wieczystych w systemie informatycznym (Rozporz¹dzenie, 2013a).

Istotnym osi¹gniêciem, jest zast¹pienie wersji papierowej ksi¹g wieczystych form¹ elek-
troniczn¹ oraz zgromadzenie tre�ci KW w Centralnej Bazie Danych Ksi¹g Wieczystych. Na-
le¿y jednak zwróciæ uwagê, ¿e baza ta stanowi jedynie zbiór dokumentów i nie jest oparta na
obiektowym modelu danych. Takie rozwi¹zanie powoduje konieczno�æ wielokrotnego wpro-
wadzania do bazy tych samych informacji (przyk³adowo, je¿eli osoba fizyczna jest w³a�ci-
cielem dziesiêciu nieruchomo�ci, jej dane osobowe s¹ wpisywane do Centralnej Bazy Da-
nych Ksi¹g Wieczystych dziesiêciokrotnie), co znacznie spowalnia proces aktualizacji da-
nych, powoduje zjawisko �rozrastania siê bazy danych� i bezu¿ytecznego zajmowania pa-
miêci oraz mo¿e byæ �ród³em b³êdów.

Wdro¿enie w systemie NKW udoskonaleñ, wynikaj¹cych z zastosowania modelowania
obiektowego, wp³ynê³oby pozytywnie na zwiêkszenie bezpieczeñstwa w obrocie nierucho-
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mo�ciami, dlatego te¿ w niniejszym artykule przedstawiona zosta³a propozycja modelu pojê-
ciowego danych wieczysto-ksiêgowych.

Artyku³ zosta³ podzielony na cztery czê�ci. W czê�ci pierwszej omówiono obecn¹ struk-
turê ksi¹g wieczystych. W czê�ci drugiej zaprezentowano model pojêciowy danych wieczy-
sto-ksiêgowych, opracowany zgodnie z metodyk¹ modelowania informacji geograficznej,
przyjêt¹ w dyrektywie INSPIRE (Dyrektywa, 2007) i opisan¹ w normach ISO serii 19100 �
Geographic Information. W trzeciej czê�ci artyku³u dokonano analizy modelu pod k¹tem
jego zbie¿no�ci z rozwi¹zaniami proponowanymi w miêdzynarodowej normie ISO 19152 �
Land Administration Domain Model, która standaryzuje sposób zapisu informacji o nieru-
chomo�ciach. Czê�æ czwarta artyku³u zawiera wnioski.

Obecna struktura ksiêgi wieczystej

Ksiêgi wieczyste zak³ada i prowadzi siê dla przedmiotu obrotu prawnego, czyli dla nierucho-
mo�ci lub spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu. Zgodnie z art. 25 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece (Ustawa, 1982) ksiêga wieczysta zawiera cztery dzia³y, z których:
m dzia³ I obejmuje oznaczenie nieruchomo�ci (I-O) oraz wpisy praw zwi¹zanych z nie-

ruchomo�ci¹ (I-Sp),
m dzia³ II obejmuje wpisy dotycz¹ce w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego,
m dzia³ III jest przeznaczony na wpisy dotycz¹ce ograniczonych praw rzeczowych, z

wyj¹tkiem hipotek, na wpisy ograniczeñ w rozporz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ lub u¿yt-
kowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczeñ, z wyj¹tkiem roszczeñ
dotycz¹cych hipotek,

m dzia³ IV jest przeznaczony na wpisy dotycz¹ce hipotek.
W przypadku spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu, struktura ksiêgi wieczy-

stej jest identyczna, zawiera cztery dzia³y, z których dzia³ I obejmuje oznaczenie lokalu lub
domu jednorodzinnego oraz oznaczenie nieruchomo�ci, z któr¹ jest zwi¹zany, dzia³ II obej-
muje wpisy dotycz¹ce osoby, której przys³uguje spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do loka-
lu, dzia³ III jest przeznaczony na wpisy ograniczeñ w rozporz¹dzaniu prawem oraz wpisy
innych praw i roszczeñ, z wyj¹tkiem roszczeñ dotycz¹cych hipotek, dzia³ IV jest przezna-
czony na wpisy dotycz¹ce hipotek.

£amy wystêpuj¹ce w ksiêdze wieczystej, prowadzonej w formie papierowej, zosta³y
zast¹pione w ksiêdze prowadzonej w systemie elektronicznym przez rubryki i pola, które
dodatkowo mog¹ dzieliæ siê na podrubryki i podpola, tworz¹c jednoznaczny i uporz¹dkowa-
ny zbiór informacji.

Zgodnie z § 5 rozporz¹dzeniu Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2013 r. w
sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Rozporz¹-
dzenie, 2013a) ka¿de pole ksiêgi wieczystej jest oznaczone niepowtarzalnym numerem sk³a-
daj¹cym siê z czterech czê�ci, okre�laj¹cych odpowiednio: dzia³ ksiêgi wieczystej, rubrykê,
podrubrykê i numer kolejny pola w ramach podrubryki. Je¿eli rubryka nie jest podzielona na
podrubryki, trzeci¹ czê�ci¹ numeru jest cyfra �0�. Obecn¹ strukturê ksiêgi wieczystej przed-
stawiono szczegó³owo w za³¹czniku (tab. 1, 2, 3 i 4).

Analizuj¹c podane tabele mo¿na zauwa¿yæ, ¿e struktura ksiêgi wieczystej jest precyzyjnie
okre�lona przepisami prawa i bardzo rozbudowana, przez co mo¿liwe jest opisanie ró¿nych,
niekiedy niezwykle skomplikowanych konfiguracji praw na³o¿onych na nieruchomo�æ.
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Mankamentem jest jednak to, ¿e dla ka¿dej nieruchomo�ci ksiêga wieczysta zawiera ten sam
zestaw wszystkich pól pomimo, ¿e nie zachodzi potrzeba wype³niania czê�ci z nich. Konse-
kwencj¹ �sztywnej� struktury ksiêgi wieczystej jest tak¿e generowanie w takiej formie odpi-
sów z KW, które rozrastaj¹ siê objêto�ciowo i s¹ ma³o czytelne dla osób zainteresowanych.

Zastosowanie metodyki modelowania obiektowego pozwoli na zdefiniowanie klas obiek-
tów wraz z ich w³a�ciwo�ciami, dziêki czemu dla ka¿dej nieruchomo�ci mo¿na bêdzie zare-
jestrowaæ zbiór tych informacji, które oka¿¹ siê niezbêdne do prawid³owego opisu jej cech
fizycznych oraz stanu prawnego. Ponadto, ustalenie powi¹zañ pomiêdzy klasami umo¿liwi
w stosownych przypadkach odwo³anie siê do danych ju¿ wprowadzonych do bazy, bez
konieczno�ci wielokrotnego zapisu tych samych informacji.

Model pojêciowy danych wieczysto-ksiêgowych

Modelowanie pojêciowe zapewnia stworzenie formalnego opisu fragmentu rzeczywisto-
�ci w sposób ogólny, jednoznacznie interpretowany przez odbiorców oraz ca³kowicie nieza-
le¿ny od �rodowiska implementacyjnego (Chojka, 2011).

W artykule, do utworzenia modelu pojêciowego danych wieczysto-ksiêgowych oraz iden-
tyfikacji klas obiektów wraz z ich cechami, wykorzystano jêzyk formalny UML. Propono-
wany model sk³ada siê z czterech pakietów: Dane przedmiotowe, Dane podmiotowe, Prawa
oraz Podstawa prawna, których zawarto�æ zosta³a zilustrowana na rysunku 1.
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Fragmenty modelu pojêciowego danych wieczysto-ksiêgowych zosta³y przedstawione
na rysunkach 2-5.

Podstawow¹ klasê obiektów w modelu stanowi nieruchomo�æ (KW_Nieruchomosc), dla
której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta, posiadaj¹ca okre�lone parametry (KW_OznaczenieKW).
W zale¿no�ci od typu nieruchomo�ci w systemie NKW opisywane s¹ jej �elementy�, tj.:
dzia³ki ewidencyjne (KW_DzialkaEwidencyjna), budynki (KW_Budynek), lokale (KW_Lokal)
oraz urz¹dzenia infrastruktury technicznej (KW_Urzadzenie) (rys.2).

Ka¿da nieruchomo�æ powi¹zana jest z podmiotem lub z kilkoma podmiotami (KW_Podmiot),
którym przys³uguj¹ stosowne udzia³y w prawach. W modelu wyró¿nia siê cztery klasy re-
prezentuj¹ce podmioty (rys. 3):
m KW_SkarbPanstwa � klasa zawieraj¹ca atrybuty identyfikuj¹ce Skarb Pañstwa, oso-

by prawne, którym powierzono wykonywanie praw Skarbu Pañstwa oraz pañstwo-
we jednostki organizacyjne nieposiadaj¹ce osobowo�ci prawnej, którym oddano nie-
ruchomo�ci w trwa³y zarz¹d lub zarz¹d,

m KW_JST � klasa zawieraj¹ca atrybuty identyfikuj¹ce jednostki samorz¹du terytorial-
nego oraz zwi¹zki miêdzygminne,

m KW_InnaOsobaPrawna � klasa zawieraj¹ca atrybuty identyfikuj¹ce osoby prawne oraz
jednostki organizacyjne niebêd¹ce osobami prawnymi, ale którym przepisy prawa przy-
znaj¹ zdolno�æ prawn¹,

m KW_OsobaFizyczna � klasa zawieraj¹ca atrybuty identyfikuj¹ce osoby fizyczne.

W proponowanym modelu pojêciowym podmioty wystêpuj¹ w relacjach zarówno z nie-
ruchomo�ciami, którymi w³adaj¹, jak i z przys³uguj¹cymi im prawami. Uwzglêdniaj¹c obecn¹
strukturê ksi¹g wieczystych model zapewnia mo¿liwo�æ zapisania niezbêdnych informacji
na temat prawa w³asno�ci (KW_Wlasnosc), prawa u¿ytkowania wieczystego (KW_Uzytko
wanieWieczyste), ograniczonych praw rzeczowych, w tym praw zwi¹zanych z inn¹ nieru-
chomo�ci¹, praw osobistych, roszczeñ, ostrze¿eñ i ograniczeñ w rozporz¹dzaniu nieruchomo-
�ci¹ (KW_Roszczenie OgraniczenieOstrzezenie), a tak¿e hipotek (KW_Hipoteka) (rys. 4).

Ka¿dy wpis do ksiêgi wieczystej zmieniaj¹cy jej dotychczasow¹ tre�æ jest zwi¹zany z
dokumentem, na podstawie którego dane zosta³y ujawnione lub zmodyfikowane. Dokumen-
tem takim mo¿e byæ akt notarialny (KW_AktNotarialny), decyzja administracyjna (KW_De-
cyzjaAdministracyjna), orzeczenie s¹du (KW_OrzeczenieSadowe) lub inny dokument b¹d�
przepis prawa stanowi¹cy podstawê wpisu (KW_InnaPodstawa) (rys. 5).

Nale¿y mieæ na uwadze, ¿e propozycja schematu aplikacyjnego UML danych wieczysto-
ksiêgowych ma charakter wstêpny, a rozwi¹zanie wymaga dalszych usprawnieñ. Rekomen-
duje siê miêdzy innymi przeprowadzenie analizy pozwalaj¹cej na ustalenie, które pola (atry-
buty) pomimo swojej wymagalno�ci nie s¹ wype³niane w ksiêgach wieczystych. Dla tego
rodzaju atrybutów nale¿a³oby zastosowaæ stereotyp «voidable», który pozwoli³by na prze-
kazanie informacji o przyczynie niewype³nienia elementu stosown¹ warto�ci¹. Model powi-
nien równie¿ zawieraæ ograniczenia, które umo¿liwi³yby zdefiniowanie dodatkowych wa-
runków i obostrzeñ dotycz¹cych wprowadzanych danych.
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Rysunek 2. Schemat aplikacyjny UML danych wieczysto-ksiêgowych � diagram klas: Dane przedmiotowe (�ród³o: opracowanie w³asne)
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Rysunek 3. Schemat aplikacyjny UML danych wieczysto-ksiêgowych �  diagram klas: Dane podmiotowe (�ród³o: opracowanie w³asne)
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Rysunek 4. Schemat aplikacyjny UML danych wieczysto-ksiêgowych � diagram klas: Prawa (�ród³o: opracowanie w³asne)
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Model danych wieczysto-ksiêgowych na tle wzorca LADM

Katastralny Model Administrowania Terenem (Land Administration Domain Model) zosta³
opublikowany jako Miêdzynarodowa Norma ISO 19152 w dniu 1 grudnia 2012 r. (ISO, 2012).

Wzorzec LADM dostarcza modelu referencyjnego, maj¹cego s³u¿yæ dwóm kluczowym
celom: stworzeniu podstawy dla budowy efektywnego systemu gospodarowania nierucho-
mo�ciami oraz umo¿liwieniu zainteresowanym stronom wymiany danych opartej na zasa-
dach interoperacyjno�ci zbiorów danych przestrzennych na szczeblu krajowym i europej-
skim, przy wykorzystaniu jednolitej terminologii zwi¹zanej z gospodarowaniem nieruchomo-
�ciami (Radzio i in., 2012).

W normie ISO 19152 przedstawiony zosta³ model pojêciowy danych zapisany w notacji
UML, w którym wyró¿niono trzy pakiety i jeden subpakiet:
m Pakiet Podmiotów (ang. Party Package),
m Pakiet Administracyjny (ang. Administrative Package),
m Pakiet Elementów Przestrzennych (ang. Spatial Unit Package),
m Subpakiet Pomiarów i Reprezentacji Przestrzennej (ang. Surveying and Spatial Re-

presentation Subpackage).
Podstawowe klasy obiektów zawarte w normie ISO 19152 przedstawia rysunek 6.
Problematyka wykorzystania wzorca LADM do opracowania modelu pojêciowego opi-

suj¹cego prawa do nieruchomo�ci zosta³a szczegó³owo omówiona podczas Kongresu FIG
w 2010 r. W swoim wyst¹pieniu grupa naukowców z Holandii (Lemmen i in., 2010) wyka-
za³a du¿¹ u¿yteczno�æ normy, a tak¿e elastyczno�æ jej zapisów w kontek�cie wykorzystania
LADM do definiowania struktury danych opisuj¹cych prawa do nieruchomo�ci. Propozycjê
wskazania odpowiedników klas wystêpuj¹cych w Katastralnym Modelu Administrowania
Terenem dla polskiego systemu ksi¹g wieczystych przedstawi³ Byd³osz (2010). Wykonane
prace mia³y charakter preliminarny i zosta³y oparte na projekcie normy ISO 19152 z dnia 1
marca 2010 r. (ISO/ DIS 19152, 2010).

Rysunek 5. Schemat aplikacyjny UML danych wieczysto-ksiêgowyc h� diagram klas: Podstawa prawna
(�ród³o: opracowanie w³asne)
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Rysunek 6. Podstawowe klasy wzorca LADM (�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie ISO 19152, 2012)
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W artykule zbadano analogiê pomiêdzy propozycj¹ modelu pojêciowego danych wieczy-
sto-ksiêgowych a Katastralnym Modelem Administrowania Terenem. W trakcie analizy, kla-
som obiektów wystêpuj¹cych w modelu danych wieczysto-ksiêgowych, przypisano klasy
znajduj¹ce siê we wzorcu LADM. Podobieñstwo klas okre�lano na podstawie semantyki
pojêæ oraz w³a�ciwo�ci klas.

Zakres informacyjny systemu ksi¹g wieczystych obejmuje w szczególno�ci dane o pod-
miotach bêd¹cych w³a�cicielami, w³adaj¹cymi lub gospodaruj¹cymi nieruchomo�ciami. W
normie ISO 19152 odpowiednikami klas reprezentuj¹cych te podmioty s¹ klasy LA_Party
oraz LA_GroupParty.

Istotnym komponentem systemu ksi¹g wieczystych, s¹ równie¿ informacje na temat
praw dotycz¹cych nieruchomo�ci, które w modelu pojêciowym s¹ reprezentowane przez
klasy KW_Wlasnosc, KW_RoszczenieOgraniczenieOstrzezenie oraz KW_Hipoteka. Klasy te
�ci�le koresponduj¹ z wystêpuj¹cymi we wzorcu LADM klasami: LA_Right, LA_Restriction
oraz LA_Mortgage. Podstawowym obiektem, do którego przypisane s¹ prawa, jest nieru-
chomo�æ. Nale¿y j¹ uto¿samiaæ z wystêpuj¹c¹ w ISO 19152 �podstawow¹ jednostk¹ admi-
nistracyjn¹� (ang. basic administrative unit), reprezentowan¹ przez klasê LA_BAUnit. Wszelkie
informacje zawarte w ksiêgach wieczystych s¹ ujawniane na podstawie dokumentów stano-
wi¹cych podstawê wpisu (KW_PodstawaWpisu). Analogiczne rozwi¹zanie zastosowano we
wzorcu LADM, wprowadzaj¹c klasê LA_AdministrativeSource.

W modelu danych wieczysto-ksiêgowych zawarte zosta³y tak¿e podstawowe informacje
na temat obiektów przestrzennych, tj. dzia³ek ewidencyjnych, budynków lub lokali (odpo-
wiadaj¹ce w normie ISO 19152 klasom LA_SpatialUnit, LA_LegalSpaceBuildingUnit). Nale-
¿y jednak mieæ na uwadze, ¿e dane te maj¹ charakter wtórny, bowiem rejestrem referencyj-
nym w zakresie oznaczenia nieruchomo�ci jest w Polsce kataster nieruchomo�ci.

Zgodnie z norm¹ ISO 19152, klasy obiektów maj¹ atrybuty, okre�laj¹ce daty powstawa-
nia i archiwizacji kolejnych wersji obiektów (beginLifespanVersion, endLifespanVersion).
Atrybuty te okre�laj¹ d³ugo�æ ¿ycia danej wersji obiektu w zbiorze danych i choæ nie odnosz¹
siê do czasowej charakterystyki wystêpowania obiektu lub zjawiska, w rzeczywisto�ci umo¿-
liwiaj¹ odtworzenie historii zmian wraz ze wskazaniem dokumentów, stanowi¹cych podsta-
wê ka¿dej modyfikacji, przez co w znacznej mierze poprawiaj¹ bezpieczeñstwo w obrocie
nieruchomo�ciami.

Innym istotnym atrybutem, przypisanym klasom wystêpuj¹cym w modelu LADM, jest
identyfikator (ID). Identyfikator sk³ada siê z dwóch elementów: przestrzeni nazw (namespa-
ce) oraz identyfikatora lokalnego (localId). Przestrzeñ nazw identyfikuje w sposób jedno-
znaczny zbiór bêd¹cy �ród³em danych obiektu przestrzennego, za� identyfikator lokalny jest
niepowtarzalny w ramach przestrzeni nazw.

W kontek�cie wymienionych wy¿ej zapisów normy ISO 19152, zaleca siê uzupe³nienie
modelu pojêciowego danych wieczysto-ksiêgowych o nowe atrybuty poczatekWersjaObiekt,
koniecWersjaObiekt oraz idIIP. Rysunek 7 przedstawia rozwi¹zanie zaimplementowane w
bazach danych przestrzennych, wchodz¹cych w sk³ad pañstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, które mo¿e stanowiæ wzorzec dla systemu ksi¹g wieczystych. Warto
zauwa¿yæ, ¿e identyfikator obiektów, oprócz przestrzeni nazw i identyfikatora lokalnego, ma
równie¿ trzeci, opcjonalny cz³on, tj. identyfikator wersji obiektu (versionId), który jedno-
znacznie okre�la wersjê obiektu.



269PROPOZYCJA MODELU POJÊCIOWEGO DANYCH WIECZYSTO-KSIÊGOWYCH

Podsumowanie

W artykule przedstawiono koncepcjê modelu pojêciowego danych wieczysto-ksiêgowych.
W pracy, podjêto próbê utworzenia klas obiektów oraz okre�lenia ich w³a�ciwo�ci i wystê-
puj¹cych pomiêdzy nimi relacji na podstawie dotychczasowej struktury ksi¹g wieczystych,
zdefiniowanej w rozporz¹dzeniu Ministra Sprawiedliwo�ci w sprawie zak³adania i prowadze-
nia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym. Zarekomendowano uzupe³nienie propono-
wanego modelu, miêdzy innymi o nowe atrybuty, s³u¿¹ce identyfikacji obiektów oraz okre-
�laj¹ce ich cykl ¿ycia. Zastosowanie regu³ formalizmu pojêciowego, pozwoli³o na przygoto-
wanie opisu danych wieczysto-ksiêgowych w sposób jednoznacznie interpretowalny przez
odbiorców, a tak¿e umo¿liwi³o dokonanie analizy modelu ksi¹g wieczystych pod k¹tem jego
zgodno�ci z wzorcem LADM.

Nale¿y podkre�liæ, ¿e docelowe wykorzystanie obiektowego modelu danych oraz norma-
lizacja bazy danych KW, przyczyni siê do eliminacji redundancji informacji oraz wprowadze-
nia licznych usprawnieñ, pozwalaj¹cych miêdzy innymi na skrócenie czasu rejestracji da-
nych, automatyzacjê procesów aktualizacyjnych oraz umo¿liwianie wyszukiwania danych i
zaawansowanych analiz. Warto jednak mieæ na uwadze, ¿e dopiero próba implementacji
proponowanego modelu potwierdzi czy spe³nia on oczekiwania potrzeb praktycznych.

Wskazanie licznych analogii pomiêdzy modelem danych wieczysto-ksiêgowych a wzor-
cem LADM upowa¿nia do stwierdzenia, ¿e propozycja schematu jest prawid³owa z punktu
widzenia prezentowanego zakresu informacyjnego i mo¿e stanowiæ podstawê do dalszych
rozwiniêæ w zale¿no�ci od potrzeb i oczekiwañ u¿ytkowników. Zgodno�æ pomiêdzy mode-
lami zapewni w przysz³o�ci ³atw¹ i szybk¹ wymianê danych, a tak¿e wspólne z nich korzy-
stanie i udostêpnianie nie tylko na szczeblu krajowym, ale tak¿e europejskim.

Konkluduj¹c warto podkre�liæ, ¿e ksiêgi wieczyste w powi¹zaniu z ewidencj¹ gruntów i
budynków, odgrywaj¹ szczególn¹ rolê w budowie infrastruktury informacyjnej pañstwa,
bowiem w obu rejestrach gromadzone s¹ informacje o nieruchomo�ciach. Aby poprawiæ
wiarygodno�æ, aktualno�æ i spójno�æ danych katastralnych i wieczysto-ksiêgowych, wska-
zane by³oby zharmonizowanie w przysz³o�ci ich modeli pojêciowych. Prace te, mia³yby
�cis³y zwi¹zek z budow¹ w Polsce zintegrowanego systemu informacji o nieruchomo�ciach.

Rysunek 7. Fragment Modelu Podstawowego (�ród³o: Rozporz¹dzenie, 2013b)
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Streszczenie

Celem artyku³u jest przedstawienie modelu pojêciowego danych wieczysto-ksiêgowych, opracowane-
go zgodnie z metodyk¹ modelowania informacji geograficznej opisan¹ w normach ISO serii 19100 �
Geographic Information.
Ksiêgi wieczyste pe³ni¹ istotn¹ rolê w budowie infrastruktury informacyjnej pañstwa, pozwalaj¹ bo-
wiem na ustalenie stanu prawnego nieruchomo�ci, rozumianego jako ujawnione w ksiêgach prawo
w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego, ograniczone prawa rzeczowe oraz prawa osobiste i roszczenia.
Obecnie, ksiêgi wieczyste s¹ prowadzone przez s¹dy rejonowe w systemie informatycznym NKW, za�
tre�æ ksi¹g wieczystych jest gromadzona w Centralnej Bazie Danych Ksi¹g Wieczystych. System NKW
pozwala na ka¿dorazow¹ rejestracjê zestawu informacji dotycz¹cych pojedynczej ksiêgi wieczystej.
W zaproponowanym modelu pojêciowym danych wieczysto-ksiêgowych okre�lono klasy obiektów, ich
w³a�ciwo�ci (atrybuty) oraz powi¹zania, stosuj¹c przy tym jednolity sposób definiowania i opisu
obiektów w jêzyku UML. Zarekomendowano równie¿ uzupe³nienie obecnej struktury danych wieczy-
sto-ksiêgowych o nowe atrybuty s³u¿¹ce identyfikacji obiektów oraz okre�laj¹ce ich cykl ¿ycia.
Stwierdzono, ¿e docelowe wykorzystanie obiektowego modelu danych przyczyni siê do eliminacji
redundancji informacji oraz wprowadzenia licznych usprawnieñ, pozwalaj¹cych na skrócenie czasu
rejestracji danych, automatyzacjê procesów aktualizacyjnych oraz umo¿liwianie wyszukiwania da-
nych i zaawansowanych analiz.
W drugiej czê�ci artyku³u dokonano analizy modelu ksi¹g wieczystych pod k¹tem jego zbie¿no�ci z
wzorcem LADM. Satysfakcjonuj¹cy poziom zgodno�ci pomiêdzy modelami  upowa¿ni³ do stwierdze-
nia, ¿e propozycja schematu jest prawid³owa z punktu widzenia prezentowanego zakresu informacyj-
nego i mo¿e stanowiæ podstawê do dalszych rozwiniêæ w zale¿no�ci od potrzeb i oczekiwañ u¿ytkow-
ników.
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Abstract

The main objective of this paper is to present a conceptual model of land register data, drawn up
in accordance with methodology of modeling geographic information described in ISO 19100 series
of Geographic Information Standards.
The land register plays a crucial role in developing the national information infrastructure, because
it enables to determine legal status of the property, understood as rights revealed in land books (pl.
ksiêgi wieczyste) such as: the right of ownership and perpetual usufruct, limited property rights as well
as personal rights and claims. Land books are currently carried out by district courts in the
IT-system called �NKW�. Their content is stored in the Central Database of Land Register. �NKW�
system allows to register each time the set of information concerning a single land book.
The proposed conceptual model of land register data specifies classes of objects, their features (attri-
butes) and relations between them, with the usage of unified way for defining and describing objects
in UML. It is recommended to complement the current structure of land register data with new
attributes serving identification of objects and defining their life cycles.
The target use of object-oriented data model will contribute to elimination of redundant information
and introduction of many improvements allowing to shorten the time of registering data, to automate
the updating processes and the use of searching and analyzing services.
In the second part of the paper, analysis of the model of land register data in terms of its compliance
with the LADM standard is carried out. A satisfactory level of conformity between models entitles to the
statement that the proposed UML application scheme is correct from the point of view of its contents
and it may constitute a basis for further developments, depending on the needs and expectations of
users.
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WKaloprN alopawzaN ikyrburdopawzaN ikyrburawzaN

JETSYZCEIWIGÊISKEINEZCANZO

1.0.1.0 igêiskremun � ewowatsdopejcamrofni

2.0.1.0 u³aizdyweinezcanzo

3.0.1.0 igêiskpyt

1.0.2.0 aine¿o³azeisazcwnats � igêiskuine¿o³azoenad
jetsyzceiw

2.0.2.0 igêiskainasipazaliwhc

3.0.2.0 igêiskaineinwajualiwhc

4.0.2.0 igêiskjewosazchcytodaine¿o³azatad

1.0.3.0 igêiskaicêinkmazaliwhc � igêiskuicêinkmazoenad
jetsyzceiw

2.0.3.0 igêiskaicêinkmazawatsdop

1.0.4.0 ynaimzawatsdop � ynaimzawatsdop

O-I£AIZD

1.0.1.1 aknaimzw � ezdêiskwaknaimzw

2.0.1.1 ainezczseimazaliwhc

3.0.1.1 ainel�erkywaliwhc

4.0.1.1 ainel�erkyweineiwómo

1.0.2.1 ic�omohcureinyc¹¿eibremun � ic�omohcureinremun

1.0.3.1 ywokd¹zropremun � eine¿o³op

2.0.3.1 owtzdówejow

3.0.3.1 taiwop

4.0.3.1 animg

5.0.3.1 æ�owocsjeim

6.0.3.1 acinleizd

1.1.4.1 ik³aizdrotakifytnedi anjycnediweak³aizd einezcanzo

2.1.4.1 ik³aizdremun

3.1.4.1 ynjycnediwebêrbo

4.1.4.1 eine¿o³op

5.1.4.1 acilu

6.1.4.1 ainatsyzrokbósops

7.1.4.1 einezc¹³do

8.1.4.1 einezc¹³yzrp

9.1.4.1 ,jenozczsinz,jenoinigazigêiskrn
wótnemukoduroibz,jenwad

Tabela 1. Struktura oznaczenia i dzia³u I ksiêgi wieczystej
(�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Rozporz¹dzenie, 2013a)

Za³¹cznik
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cd. tabeli 1

WKaloprN alopawzaN ikyrburdopawzaN ikyrburawzaN

JETSYZCEIWIGÊISKEINEZCANZO

1.2.4.1 uknydubrotakifytnedi kenydub einezcanzo

2.2.4.1 ik³aizdrotakifytnedi

3.2.4.1 eine¿o³op

4.2.4.1 ewoserdaenad

5.2.4.1 ijcangydnokabzcil

6.2.4.1 ilakolhcynleizdomasabzcil

7.2.4.1 uknydubawokty¿uainhczreiwop

8.2.4.1 uknydubeinezcanzezrp

9.2.4.1 uknydubsipoyzslad

01.2.4.1 meiknydubanawodubazæ�omohcurein

11.2.4.1 æ�onbêrdo

21.2.4.1 einezc¹³do

31.2.4.1 einezc¹³yzrp

41.2.4.1 hcalakolhcynoinbêrdoywoajcamrofni

51.2.4.1 ilakoluineinbêrdoywopenlópswic�êzc

1.3.4.1 ik³aizdrotakifytnedi einezd¹zru

2.3.4.1 eine¿o³op

3.3.4.1 sipo

4.3.4.1 einezc¹³do

5.3.4.1 einezc¹³yzrp

1.4.4.1 ulakolrotakifytnedi lakol

2.4.4.1 acilu

3.4.4.1 uknydubremun

4.4.4.1 ulakolremun

5.4.4.1 ulakoleinezcanzezrp

6.4.4.1 ulakolsipo

7.4.4.1 hcyn¿elanyzrpñezczseimopsipo

8.4.4.1 ajcangydnok

9.4.4.1 einezc¹³yzrp

01.4.4.1 meiknydubanawodubazæ�omohcurein

11.4.4.1 æ�onbêrdo

1.0.5.1 razsbo � razsbo

1.0.6.1 æ�ondogz � ijcnediweimynadzæ�ondogz
wóknydubiwótnurg

2.0.6.1 ainezdwarpsaliwhc

3.0.6.1 BiGEyzabajsrew

1.0.7.1 )ainawotsorps(ainezcanzoawatsdop � ainezcanzoawatsdop
)ainawotsorps(
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cd. tabeli 1

WKaloprN alopawzaN ikyrburdopawzaN ikyrburawzaN

JETSYZCEIWIGÊISKEINEZCANZO

2.0.7.1 ainezd¹zropsatad � ainezcanzoawatsdop
ainawotsorps(

3.0.7.1 unagroawzan

4.0.7.1 unagroabizdeis

5.0.7.1 tkaytrakremun

6.0.7.1 igêiskremun

1.1.8.1 uwy³pwaliwhc uksoinwoenad usipwiliwhciuksoinwoenad

2.1.8.1 akinneizdjazdor

3.1.8.1 akinneizdremun

4.1.8.1 udêzruzyzc

5.1.8.1 tkaytrakremun

6.1.8.1 igêiskremun

1.2.8.1 usipwaliwhc usipwaliwhc

1.0.9.1 ijcargimodzratnemok � zratnemok

pS-I£AIZD

4.0.01.1-1.0.01.1 4.0.1.1od1.0.1.1do:alopkaj � ezdêiskwaknaimzw

1.1.11.1 awarpremun hcynaz¹iwzwarpssips
¹ic�onsa³wz

warpssips

2.1.11.1 sipan

3.1.11.1 awarpjazdor

4.1.11.1 awarpæ�ert

5.1.11.1 anaz¹iwopagêisk

6.1.11.1 ynaz¹iwz³aizdu

7.1.11.1 ynaimzjazdor

1.2.11.1 ainawokty¿userko ainawokty¿uowarp
ogetsyzceiw

2.2.11.1 ainatsyzrokbósops

1.3.11.1 jewoinakzseiminleizd³ópsawzan inleizdlópssipo
jewoinakzseim

2.3.11.1 jewoinakzseiminleizd³ópsabizdeis

3.3.11.1 jewoinakzseiminleizd³ópsNOGER

1.1.21.1 utka³utyt ynlairatontka usipazawatsdop

2.1.21.1 Aperremun

3.1.21.1 ainezd¹zropsatad

4.1.21.1 ezswreipêimi

5.1.21.1 eigurdêimi

6.1.21.1 aksiwzanno³zcyzswreip/oksiwzan

7.1.21.1 aksiwzanno³zcigurd

8.1.21.1 abizdeis

9.1.21.1 tkaytrakremun

01.1.21.1 igêiskremun
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cd. tabeli 1

WKaloprN alopawzaN ikyrburdopawzaN ikyrburawzaN

JETSYZCEIWIGÊISKEINEZCANZO

1.2.21.1 ijzycedtoimdezrp anjycartsinimdaajzyced usipwawatsdop

2.2.21.1 arutangys

3.2.21.1 ainadywatad

4.2.21.1 unagroeinezcanzo

5.2.21.1 unagroabizdeis

6.2.21.1 tkaytrakremun

7.2.21.1 igêiskremun

1.3.21.1 ainezcezrotoimdezrpijazdor ud¹seinezcezro

7.3.21.1-2.3.21.1 7.2.21.1od2.2.21.1do:alopkaj

1.4.21.1 ywatsdopeinazaksw awatsdopanni

7.4.21.1-2.4.21.1 7.2.21.1od2.2.21.1do:alopkaj

1.2.31.1-1.1.31.1 1.2.8.1od1.1.8.1do:alopkaj � usipwiliwhciuksoinwoenad

1.0.41.1 ijcargimodzratnemok � zratnemok
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Tabela 2. Struktura dzia³u II ksiêgi wieczystej
(�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Rozporz¹dzenie, 2013a)

WKaloprN alopawzaN ikyrburdopawzaN ikyrburawzaN

II£AIZD

4.0.1.2�1.0.1.2 4.0.1.1od1.0.1.1do:alopkaj � ezdêiskwaknaimzw

1.1.2.2 usipwremun ³aizdu leicic�a³w

2.1.2.2 u³aizduæ�okleiw

3.1.2.2 ic�onlópswjazdor

1.2.2.2 eiwarpw³aizdu awtsñaPbrakS

2.2.2.2 awzan

3.2.2.2 abizdeis

4.2.2.2 NOGER

5.2.2.2 ijcutytsnialor

4.3.2.2�1.3.2.2 4.2.2.2od1.2.2.2do:alopkaj ud¹zromasaktsondej
ogenlairotyret

)ynnimgyzdêimkez¹iwz(5.3.2.2 ogenoinwarpuawzan

6.3.2.2 ogenoinwarpuabizdeis

7.3.2.2 ogenoinwarpuNOGER

4.4.2.2�.4.2.2 4.2.2.2od1.2.2.2do:alopkaj .ndejbulanwarp.soanni
¹nwarp.soac¹dêb.gro

5.4.2.2 ywoic�jezrpnats

1.5.2.2 eiwarpw³aizdu anzcyzifaboso

2.5.2.2 ezswreipêimi

3.5.2.2 eigurdêimi

4.5.2.2 aksiwzanno³zcyzswreip/oksiwzan

5.5.2.2 aksiwzanno³zcigurd

6.5.2.2 acjoêimi

7.5.2.2 iktamêimi

8.5.2.2 LESEP

1.0.3.2 usipwremun � ogenoinbêrdoywleicic�a³w
ulakol

2.0.3.2 sipan

3.0.3.2 u³aizduæ�okleiw

4.0.3.2 igêiskremun

5.0.3.2 ulakolremun

1.1.4.2 sipan � ytsyzceiwkinwokty¿u

8.6.4.2�1.2.4.2 8.5.2.2od1.1.2.2do:alopkaj �

8.5.5.2�1.1.5.2 8.5.2.2od1.1.2.2do:alopkaj � ynoinwarpu

7.4.6.2�1.1.6.2 7.4.21.1od1.1.21.1do:alopkaj � aicybanawatsdop

1.2.7.2�1.1.7.2 1.2.8.1od1.1.8.1do:alopkaj � usipwiliwhciuksoinwoenad

1.0.8.2 ijcargimodzratnemok � zratnemok
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Tabela 3. Struktura dzia³u III ksiêgi wieczystej
(�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Rozporz¹dzenie, 2013a)

WKaloprN alopawzaN ikyrburdopawzaN ikyrburawzaN

III£AIZD

4.0.1.3�1.0.1.3 4.0.1.1od1.0.1.1do:alopkaj � ezdêiskwaknaimzw

1.0.2.3 usipwremun � usipwremun

1.0.3.3 sipan � sipan

1.1.4.3 usipwjazdor ,ainezczsor,awarpæ�ert
aine¿ezrtso,ainezcinargo

usipwæ�ert

2.1.4.3 usipwæ�ert

3.1.4.3 ainawynokywtoimdezrp

4.1.4.3 owtsñezswreip

5.1.4.3 enoinwarpueinezczsorbulowarp
awtsñezswreipz

6.1.4.3 ano¿¹icbo³ópswæ�omohcurein

7.1.4.3 ynaimzjazdor

4.2.4.3�1.2.4.3 5.2.2.2od2.2.2.2do:alopkaj awtsñaPbrakS

6.3.4.3�1.3.4.3 7.3.2.2od2.3.2.2do:alopkaj )ynnimgyzdêim.wz(TSJ

4.4.4.3�1.4.4.3 5.4.2.2od2.4.2.2do:alopkaj anwarpabosoanni

7.5.4.3�1.5.4.3 8.5.2.2od2.5.2.2do:alopkaj anzcyzifaboso

1.6.4.3 igêiskremun ic�omohcureinjennieinazaksw

2.6.4.3 ejcamrofnienni

7.4.5.3�1.1.5.3 7.4.21.1od1.1.21.1do:alopkaj � usipwawatsdop

1.2.6.3�1.1.6.3 1.2.8.1od1.1.8.1do:alopkaj � usipwiliwhciuksoinwoenad

1.0.7.3 ijcargimodzratnemok � zratnemok
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Tabela 4. Struktura dzia³u IV ksiêgi wieczystej
(�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Rozporz¹dzenie, 2013a)

WKaloprN alopawzaN ikyrburdopawzaN ikyrburawzaN

VI£AIZD

4.0.1.4�1.0.1.4 4.0.1.1od1.0.1.1do:alopkaj � ezdêiskwaknaimzw

1.0.2.4 )ainezczsor(iketopihremun � )ainezczsor(iketopihremun

1.0.3.4 sipan � sipan

1.1.4.4 )ainezczsor(iketopihjazdor )ainezczsor(iketopihæ�ert usipwæ�ert

2.1.4.4 amus

3.1.4.4 einwo³samus

4.1.4.4 ymusatulaw

5.1.4.4 iktesdo

6.1.4.4 ³aizdu

7.1.4.4 jenzcetopihic�onletyzreiwanaketopih

8.1.4.4 ic�onletyzreiweinezcanzo

9.1.4.4 yta³paznimret

01.1.4.4 owtsñezswreip

11.1.4.4 enoinwarpueinezczsorbulaketopih
awtsñezswreipz

21.1.4.4 ano¿¹icbo³ópswagêisk

31.1.4.4 ejcamrofnienni

41.1.4.4 ZLHZRwiketopihremun

51.1.4.4 ynaimzjazdor

4.2.4.4�1.2.4.4 5.2.2.2od2.2.2.2do:alopkaj awtsñaPbrakS

6.3.4.4�1.3.4.4 7.3.2.2od2.3.2.2do:alopkaj )ynnimgyzdêim.wz(TSJ

4.4.4.4�1.4.4.4 5.4.2.2od2.4.2.2do:alopkaj anwarpabosoanni

7.5.4.4�1.5.4.4 8.5.2.2od2.5.2.2do:alopkaj anzcyzifaboso

7.4.5.4�1.1.5.4 7.4.21.1od1.1.21.1do:alopkaj � usipwawatsdop

1.2.6.4�1.1.6.4 1.2.8.1od1.1.8.1do:alopkaj � usipwiliwhciuksoinwoenad

1.0.7.4 ijcargimodzratnemok � zratnemok


