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Historia opracowania Land Administration Domain Model

Prace zwi¹zane z budow¹ Land Administration Domain Model (LADM) (LADM, 2010)
nazywanego wcze�niej FIG Core Cadastral Model rozpoczê³y siê na kongresie Miêdzynaro-
dowej Federacji Geodetów FIG w Waszyngtonie w 2002 roku. Pierwsza wersja standardu
zosta³a zaprezentowana na nastêpnym kongresie FIG w Monachium w 2006 roku. W lutym
2008 roku FIG przed³o¿y³ LADM w Komitecie Technicznym 211 (Informacja Geograficzna)
Miêdzynarodowej Organizacji Normalizacyjnej (ISO). Propozycja zosta³a przeg³osowana po-
zytywnie przez kraje cz³onkowskie KT 211, po czym zespó³ projektowy rozpocz¹³ prace nad
rozwojem standardu. W grudniu 2009 roku na 29 plenarnej sesji ISO TC 211 odbywaj¹cej
siê w Quebek, ISO 19152 Land Administration Domain Model po g³osowaniu uzyska³ status
Draft International Standard, nad którym obecnie pracuje komitet edycyjny. Koñcowa wer-
sja standardu jest oczekiwana w 2011 roku.

Zarys wzorca LADM

Szeroko pojêta gospodarka nieruchomo�ciami obejmuje bardzo du¿y zakres dzia³alno�ci
ludzkiej. Opracowywany standard LADM stanowi czê�æ gospodarowania nieruchomo�cia-
mi, którego obszarem zainteresowania s¹ prawa, zobowi¹zania i ograniczenia dotycz¹ce
nieruchomo�ci i ich komponentów przestrzennych. LADM dostarcza modelu referencyjnego,

* Praca jest zwi¹zana z realizacj¹ Badañ Statutowych nr 11.11.150.006 prowadzonych w Katedrze
Geomatyki, AGH.
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maj¹cego s³u¿yæ dwóm celom. Pierwszy cel to dostarczenie podstaw dla rozwoju efektywne-
go systemu gospodarki nieruchomo�ciami opartego na Model Driven Architecture. Drugi z
nich polega na umo¿liwieniu zainteresowanym stronom komunikacji opartej na wspólnym s³ow-
nictwie wprowadzonym przez LADM, zarówno w pojedynczych krajach jak i miêdzy ró¿nymi
krajami.  G³ówne zasady, w oparciu o które zosta³ stworzony LADM, s¹ nastêpuj¹ce:
m obejmuje wspólne aspekty gospodarowania nieruchomo�ciami na �wiecie,
m jest oparty na koncepcyjnych ramach �Katastru 2014�, zaproponowanego przez FIG,
m jest mo¿liwie prosty, tak by móg³ byæ u¿yteczny w praktyce,
m aspekt przestrzenny nastêpuje za modelem konceptualnym.
Gospodarowanie nieruchomo�ciami zosta³o opisane, jako proces okre�lania, zapisu i roz-

powszechniania informacji o relacjach miêdzy lud�mi a nieruchomo�ciami. Modelowanie za�
jest podstawowym narzêdziem u³atwiaj¹cym rozwój i rozbudowê systemów, dla celów ko-
munikacji miêdzy ró¿nymi systemami.

Standaryzacja sta³a siê popularna w obszarze gospodarowania nieruchomo�ciami i reje-
strów zawieraj¹cych informacje o nieruchomo�ciach. Zarówno w systemach gdzie informacje
zapisuje siê w formie tradycyjnej jak i w systemach skomputeryzowanych od standardów
wymaga siê, aby m.in.: identyfikowa³y obiekty, transakcje, relacje miêdzy obiektami i osobami,
klasyfikacjê gruntów, warto�æ nieruchomo�ci reprezentacjê na mapach. W istniej¹cych syste-
mach gospodarowania i rejestracji nieruchomo�ci standaryzacja jest z regu³y ograniczona do
obszaru regionu, czy obszaru o zasiêgu danego prawa, czyli najczê�ciej kraju, w którym dzia-
³aj¹ systemy katastru lub ksi¹g wieczystych. Otwarty rynek, globalizacja, efektywny rozwój
oraz utrzymanie systemów zdolnych do adaptacji wymagaj¹ dalszej standaryzacji. Opieraj¹c siê
na tych przes³ankach autor podj¹³ próbê modelowania relacji miêdzy obiektami systemu ksi¹g
wieczystych, zdaj¹c sobie sprawê z dwóch g³ównych ograniczeñ. Pierwsze wynika z faktu, ¿e
LADM nie jest jeszcze oficjalnym standardem ISO, natomiast drugie dotyczy faktu, ¿e system
ksi¹g wieczystych nie ma odniesienia przestrzennego.

Odnosz¹c siê do pierwszego ograniczenia autor uzna³, ¿e chocia¿ LADM nie jest jeszcze
standardem warto podj¹æ pewne prace zwi¹zane z modelowaniem systemu ksi¹g wieczy-
stych. Po zatwierdzeniu LADM jako standardu mo¿na skonfrontowaæ z nim uzyskane wcze-
�niej rezultaty i ewentualnie wprowadziæ korekty modelu. Je¿eli chodzi o drugie ograniczenie
to autor uwa¿a, ¿e chocia¿ system ksi¹g wieczystych nie ma bezpo�redniego odniesienia
przestrzennego, to jego obiekty je maj¹ i odniesienie przestrzenne mo¿na bêdzie uzyskaæ
przez powi¹zanie z modelem katastru. Takie powi¹zanie z modelem dzia³ek katastralnych
INSPIRE (INSPIRE, 2009) umo¿liwia równie¿ Land Administration Domain Model.

Podstawy systemu ksi¹g wieczystych

Aktem prawnym reguluj¹cym dzia³anie ksi¹g wieczystych jest ustawa o ksiêgach wie-
czystych i hipotece (Ustawa, 1982). Dzia³ pierwszy ustawy dotyczy ksi¹g wieczystych,
natomiast dzia³ drugi hipoteki. W ustawie miêdzy innymi opisany jest ustrój ksi¹g wieczy-
stych. Zgodnie z ustaw¹ ksiêgi wieczyste prowadzi siê dla nieruchomo�ci lub ustalenia stanu
prawnego spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu.

Zgodnie z innymi aktami prawnymi (Ustawa, 1982, Ustawa, 1994) w aspekcie ksi¹g wie-
czystych mo¿emy wyró¿niæ nieruchomo�ci gruntowe (zabudowane lub niezabudowane),
budynkowe oraz lokalowe (samodzielne lokale mieszkalne).
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Zgodnie z ustaw¹ ksiêga wieczysta zawiera cztery dzia³y:
m pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomo�ci oraz wpisy praw zwi¹zanych z jej w³a-

sno�ci¹,
m drugi obejmuje wpisy dotycz¹ce w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego,
m trzeci przeznaczony jest na wpisy dotycz¹cy ograniczonych praw rzeczowych (z

wyj¹tkiem hipotek), wpisy ograniczeñ w rozporz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ oraz innych
praw i roszczeñ (bez hipotek),

m czwarty zawiera wpisy dotycz¹ce hipotek.
W przypadku ksiêgi wieczystej dla spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu w

miejsce wpisów dotycz¹cych w³asno�ci umieszczone s¹ wpisy zwi¹zane ze spó³dzielczym
w³asno�ciowym prawem do lokalu.

Zgodnie z ustaw¹ o ksiêgach wieczystych i hipotece ksiêgi wieczyste mog¹ byæ zak³ada-
ne i prowadzone w systemie informatycznym. Szczegó³owe wytyczne w tej sprawie zawar-
te s¹ w rozporz¹dzeniu ministra sprawiedliwo�ci w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g
wieczystych w systemie informatycznym (Rozporz¹dzenie, 2003). Aktualnie ksiêgi wieczy-
ste wprowadzone do systemu informatycznego dostêpne s¹ on-line dla wszystkich obywa-
teli. W ten sposób dostêpne jest oko³o 12 milionów  ksi¹g wieczystych (wed³ug stanu na
czerwiec 2010). Aby zapoznaæ siê z ksiêg¹ wieczyst¹ u¿ytkownik musi znaæ jej numer.

Zarys jêzyka UML

Jêzyk UML (Unified Modelling Language) od kilkunastu lat jest przyjêtym jêzykiem mode-
lowania oprogramowania. UML pomaga specyfikowaæ, wizualizowaæ i dokumentowaæ syste-
my oprogramowania. Mo¿na równie¿ u¿ywaæ UML do modelowania biznesowego oraz mode-
lowania systemów niezwi¹zanych z oprogramowaniem (OMG, 2010). W UML wersja 2.0
zdefiniowane jest trzyna�cie typów diagramów, podzielonych na trzy kategorie. Sze�æ typów
diagramów reprezentuje statyczn¹ strukturê aplikacji, trzy diagramy reprezentuj¹ ogólny typ
zachowania, cztery diagramy reprezentuj¹ ró¿ne typy interakcji. W przypadku LADM wyko-
rzystywane s¹ diagramy struktury statycznej, a przede wszystkim diagram klas.

Diagramy klas w UML s³u¿¹ do modelowania statycznej struktury systemu, czyli przed-
stawienia klas i ich powi¹zañ. W UML klasa jest zobrazowana za pomoc¹ prostok¹ta z
nadan¹ nazw¹.

Pakiety w jêzyku UML s¹ zbiorami elementów modelu. Zazwyczaj w pakiety ³¹czy siê
elementy modelu stanowi¹ce jedn¹ spójn¹ ca³o�æ. Elementy podstawowe takie jak klasy
powinny byæ zawarte w pakietach, które z kolei zwieraj¹ siê w innych pakietach i tak a¿ do
osi¹gniêcia najwy¿szego poziomu, którym zazwyczaj jest tylko jeden pakiet (Stevens, 2007).

W jêzyku UML klasy ³¹cz¹ siê ze sob¹ za pomoc¹ po³¹-
czeñ. Podstawowe po³¹czenia miêdzy klasami wykorzystywane
w modelu LADM to powi¹zanie (link), kompozycja (composi-
tion), agregacja (aggregation) oraz generalizacja (generaliza-
tion). Wykorzystywane w pracy po³¹czenia przedstawione s¹
na rysunku 1.

Powi¹zanie jest zobrazowane odcinkiem. Wraz z rozwojem
modelu proste powi¹zanie mo¿e zostaæ zast¹pione bardziej
skomplikowanym po³¹czeniem.

Rys. 1. Po³¹czenia powi¹zania,
kompozycji i generalizacji

w notacji UML
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Innymi rodzajami po³¹czeñ s¹ agregacja i kompozycja. Oba te po³¹czenia pokazuj¹, ¿e
obiekt jednej klasy jest czê�ci¹ obiektu innej klasy. Agregacja i kompozycja s¹ zobrazowane
jako odcinek z rombem na jednym koñcu. Romb znajduje siê od strony ca³o�ci a nie czê�ci.
W przypadku agregacji romb jest pusty, natomiast w przypadku kompozycji zaczerniony.
Kompozycja �mocno posiada swoje czê�ci� � w przypadku kopiowania lub usuwania ca³ego
obiektu, kopiowane lub usuwane s¹ równie¿ jego czê�ci (Stevens, 2007). W przypadku
agregacji i kompozycji przy koñcach umieszcza siê liczno�æ elementu. Dla ca³o�ci w przed-
stawionych w publikacji schematach jest to �1�, natomiast przy czê�ci wystêpuje �0..*�, co
oznacza liczbê ca³kowit¹ wiêksz¹ od �0�.

Kolejnym wi¹zaniem wykorzystanym w modelowaniu systemu ksi¹g wieczystych jest
generalizacja zwana równie¿ dziedziczeniem. Po³¹czenie to jest zobrazowane przez rodzaj
strza³ki z trójk¹tem na koñcu. Generalizacja jest po³¹czeniem miêdzy obiektem klasy wyspe-
cjalizowanej a obiektem klasy bardziej ogólnej, gdzie element klasy wyspecjalizowanej jest
�ci�le zwi¹zany z elementem klasy bardziej ogólnej. Element klasy wyspecjalizowanej �dzie-
dziczy� atrybuty elementu klasy ogólniejszej i zawiera dodatkowe informacje, np. takie jak
atrybuty i powi¹zania.

Modelowanie nieruchomo�ci gruntowych, budynkowych
i lokalowych

Pierwszym etapem modelowania jest przypisanie odpowiednim obiektom systemu ksi¹g
wieczystych obiektów standardu LADM. Dla uproszczenia przyjêto, ¿e podstawowym obiek-
tem systemu bêdzie nieruchomo�æ, dla której prowadzi siê ksiêgê wieczyst¹.

W oryginalnej wersji LADM nazwy obiektów poprzedzone s¹ przedrostkiem LA, nato-
miast w istniej¹cych profilach dla danych krajów u¿ywane s¹ oznaczenia krajów, tak wiêc
wszystkie nazwy LADM bêd¹ poprzedzone przedrostkiem PL.

Podstawowe klasy modelu LADM przedstawiono na rysunku 2, a odpowiadaj¹ce im
klasy w modelu systemu ksi¹g wieczystych na rysunku 3.

 Jako obiekt odpowiadaj¹cy nieruchomo�ci gruntowej lub budynkowej w standardzie
LADM przyjmiemy PL_Baunit (Basic Administrative Unit). Basic Administrative Unit jest
oparty na koncepcji Basic Property Unit (Hespanha i in., 2010), jako obszaru gruntu stano-
wi¹cego �jednostkê� w³asno�ci. Baunit mo¿e siê on sk³adaæ z jednej lub kilku przyleg³ych lub
oddalonych od siebie dzia³ek. Do gruntu mog¹ równie¿ przynale¿eæ budynki.

Rys. 2. Podstawowe klasy w Land Administration Domain Model
(LADM, 2010)
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Odpowiednikiem dzia³ki ewidencyjnej bêdzie klasa PL_SpatialUnit, natomiast odpowied-
nikiem jednostk¹/elementem budynku (building unit) klasa PL_LegalSpaceBuidingUnit, bêd¹ca
w standardzie LADM podklas¹ klasy PL_SpatialUnit (rys. 4). Aliasem klasy LA_SpatialUnit
w standardzie LADM jest LA_Parcel. Na podstawie przepisów Kodeksu cywilnego (Ustawa, 1964)
nieruchomo�æ mo¿e byæ jednym z typów nieruchomo�ci:
m nieruchomo�ci¹ gruntow¹ niezabudowan¹ � sk³ada siê wtedy z jednej lub wiêcej dzia³ek,
m nieruchomo�ci¹ gruntow¹ zabudowan¹ � w jej sk³ad wchodzi dodatkowo jeden lub

wiêcej budynków,
m nieruchomo�ci¹ budynkow¹ w jej sk³ad wchodzi wy³¹cznie jeden lub wiêcej budynków,
m nieruchomo�ci¹ lokalow¹.
Schemat modelu nieruchomo�ci przedstawiono na rysunku 4. Widaæ na nim, ¿e nieru-

chomo�æ mo¿e siê sk³adaæ z dzia³ek lub elementów budynkowych. W polskich przepisach
nie ma definicji jednostki budynkowej, natomiast w standardzie LADM brak jest definicji
nieruchomo�ci lokalowej. Na chwilê obecn¹ autor zaproponowa³, aby nieruchomo�ci bu-
dynkowe i lokalowe by³y reprezentowane przez jedn¹ klasê PL_LegalSpaceBuidingUnit,
przy czym wraz z rozwojem LADM mog¹ pojawiæ siê bardziej precyzyjne rozwi¹zania.

Rys. 4. Modelowanie dowolnej nieruchomo�ci (notacja w jêzyku formalnym UML)

Rys. 3. Podstawowe klasy modelu systemu ksi¹g wieczystych
odpowiadaj¹ce klasom wzorca Land Administration Domain Model
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Modelowanie spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego

Z ustawy o ksiêgach wieczystych wynika, ¿e ksiêgi wieczyste prowadzi siê równie¿
celem ustalenia stanu prawnego spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu. W stan-
dardzie LADM nie ma �ci�le takiego rozwi¹zania. Zaproponowano wiêc przedstawione na
rysunku 5 powi¹zanie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu z klas¹ PL_Right
(prawa) oraz PL_LegalSpaceBuidingUnit (Elementy Budynku). Takie rozwi¹zanie mo¿e rów-
nie¿ ulec sprecyzowaniu wraz z rozwojem standardu LADM.

Modelowanie relacji prawnych

W specyfikacji wzorca LADM zawarty jest pakiet administracyjny (Administrative Pac-
kage). Jedn¹ z klas tego pakietu jest klasa LA_RRR, skladaj¹ca siê z podklas: LA_Right
(prawo), LA_Restriction (ograniczenie) oraz LA_Responsibility (zobowi¹zanie). Z klasami
tymi �ci�le zwi¹zana jest klasa LA_Mortgage (hipoteka).

Dla warunków polskich proponuje siê trochê inne rozwi¹zanie. W pracy zaproponowano
klasy PL_Right, PL_Restriction, PL_Mortgage (rys. 6). Hipoteka stanowi osobny dzia³ ksi¹g
wieczystych, zaproponowano wiêc klasê  PL_Mortgage jako równoprawn¹.

Klasa PL_Right (prawo) zawiera spis praw zwi¹zanych z nieruchomo�ci¹. W klasie tej
bêd¹ umieszczone prawa zwi¹zane z dzia³ami I-Sp (spis praw zwi¹zanych z w³asno�ci¹)
oraz II (w³asno�æ) ksiêgi wieczystej. Klasa PL_Restriction (ograniczenie) zawiera dane za-
warte w dziale III ksiêgi wieczystej, natomiast klasa PL_Mortgage (hipoteka) zawiera infor-
macje dotycz¹ce hipotek.

Rys. 5. Model spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu przedstawiony w notacji UML
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Podsumowanie i dalszy kierunek modelowania
systemu ksi¹g wieczystych

Rezultatem wykonanych prac jest przedstawienie ogólnej wizji modelu ksi¹g wieczy-
stych opartego na wzorcu Land Administration Domain Model. W pracy przedstawiono
podstawow¹ koncepcjê modelu LADM. W oparciu o to podjêto próbê modelowania podsta-
wowych obiektów modelu ksi¹g wieczystych oraz podstawowych relacji miêdzy tymi obiek-
tami. Wykonane prace maj¹ charakter wstêpny. Wynika to z faktu, ¿e Land Administration
Domain Model jest jeszcze w fazie rozwojowej � przewidywana wersja standardu powinna
pojawiæ siê w 2011 roku. St¹d pe³ne modelowanie systemu ksi¹g wieczystych w tym mo-
mencie nie ma racji bytu, poniewa¿ w standardzie LADM mog¹ pojawiæ siê jeszcze zmiany.

W pracach autor skupi³ siê g³ównie na modelu konceptualnym (pojêciowym). Po ukazaniu
siê ostatecznej wersji standardu LADM bêdzie mo¿na podj¹æ próbê wykonania pe³nego modelu
pojêciowego systemu ksi¹g wieczystych. W dalszej kolejno�ci mo¿na skorzystaæ ju¿ z wyko-
rzystywanego na �wiecie i w Polsce schematu modelowania polegaj¹cego na przej�ciu z mode-
lu pojêciowego do modelu logicznego, a nastêpnie do modelu fizycznego. Autor uwa¿a, ¿e
g³ówny nacisk powinien zostaæ po³o¿ony na modelowanie pojêciowe tak, aby prawid³owo
odwzorowaæ relacje obiekty systemu ksi¹g wieczystych oraz relacje miêdzy nimi.

Do rozwi¹zania pozostaje problem odniesienia przestrzennego obiektów systemu ksi¹g
wieczystych. Zdaniem autora wymaga to gruntownego przemy�lenia. Prawdopodobnie bê-
dzie mo¿na tu skorzystaæ z powi¹zania modelu LADM z modelem katastru.
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Abstract

The paper investigates the question connected with modeling of the land register system.. Modeling is
carried out based on the pattern of Land Administration Domain Model (LADM), which at present has
the status of Draft International Standard. In 2011, LADM is going to become a full ISO 19152
standard. The paper presents briefly the history of Land Administration Domain Model and the basis
of the land register system. The UML used for modeling software and various systems is briefly
characterized. The main part of this paper is modelling of the land register objects and the relation-
ships between these objects. The paper presents, inter alia, models of different types of real estates,
cooperative right to member-owned housing and legal relations connected with the real estates in the
land register. The paper focuses on conceptual modelling. Logical and physical modelling is left for
later implementation. Since Land Administration Domain Model is not a full ISO standard yet, the
modeling was limited to a few basic elements of the land register system. The paper proposes further
steps to be made to obtain a complete model of land register with the use of the Land Administration
Domain Model standard.
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