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DAMIAN CZEKAJ: Czy 
w sytuacji, kiedy jakość da-
nych EGiB pozostawia wiele 
do życzenia, podejmowanie 
tematu katastru wielowy-
miarowego w ogóle ma sens?

SZCZEPAN BUDKOWSKI, 
asystent w Katedrze Geode-
zji Uniwersytetu Rolnicze-
go w Krakowie: Gdybyśmy 
swoją uwagę skupiali tylko 
i wyłącznie na niedoskona-
łościach ewidencji gruntów 
i  budynków, moglibyśmy 
dojść do wniosku, że również 
prowadzenie tego rejestru jest 
niezasadne, co oczywiście by-
łoby absurdem. Kataster wie-
lowymiarowy w mojej oce-
nie powinien wykorzystywać 
istniejące w bazach danych 
obiekty wraz z ich atrybuta-

od katastru 3D 
uciec się nie da
mi. Odnosząc się stricte do 
niedoskonałości, jakie wystę-
pują w rejestrze EGiB, trzeba 
wspomnieć, że w dużej mie-
rze wynikają one z częstych 
zmian legislacyjnych. Dosto-
sowanie baz powiatowych 
do nowych rozwiązań odby-
wa się na etapie weryfikacji 
składanych operatów, a także 
w toku prowadzonych przez 
starostów prac moderniza-
cyjnych, co jest czasochłon-
ne, ale wpisane w cykl „ży-
cia” rejestru. Temat jakości 
danych ewidencyjnych prze-
analizowałem dość dokład-
nie w rozprawie doktorskiej 
i oczywiście źródeł błędów 
jest znacznie więcej. Mimo 
to, jak zaznaczyłem na wstę-
pie, nikt nie rozważa zanie-
chania prowadzenia EGiB, bo 
skupiamy się nie na wadach, 
ale na korzyściach z tego reje-
stru. Sytuacja wygląda analo-
gicznie w przypadku katastru 
wielowymiarowego. Prędzej 
czy później znajdzie on swoje 
zastosowanie ze względu na 
wymierne korzyści.

Kto dziś zajmuje się tym te-
matem w Polsce?

Przede wszystkim środo-
wiska naukowe, ale nie tylko. 
Temat zyskał chociażby zain-
teresowanie parlamentarzy-
stów dzięki interpelacji po-
selskiej Pawła Pudłowskiego, 
opisywanej m.in. na Geofo-
rum.pl [wiadomość z 14 maja 
2018 r. – red.]. Z kolei w 2020 r. 
został powołany parlamentar-
ny zespół ds. wprowadzenia 
w Polsce własności warstwo-

o jakości gromadzonych w Polsce danych przestrzennych i drodze do katastru 
wielowymiarowego mówi dr inż. SZcZePAN BUDKoWSKI, współautor książki 
zajmującej się tym nowym sposobem opisu przestrzeni

Tych korzyści jest naprawdę 
wiele. Porządkując, w pierw-
szej kolejności należałoby 
wymienić wspomniany już 
aspekt inwestycyjny. Moż-
liwość sprzedawania „po-
wietrznych działek” funda-
mentalnie wpływa na obrót 
nieruchomościami. Zmiana 
ta jest bardzo korzystna z go-
spodarczego punktu widzenia 
i daje możliwość kredytowa-
nia inwestycji.

Oprócz rozwoju inwesty-
cyjnego niezwykle istotna 
jest również rejestracja praw 
w przestrzeni fizycznej. Może 
ona dotyczyć nie tylko dzia-
łek, ale także budynków, a na-
wet lokali. Prowadzenie baz 
danych 3D daje wiele nowych 
możliwości dokładniejszego 
zdefiniowania praw nad i pod 
gruntem. Ponadto budynki 
o nieregularnych kształtach, 
które dotychczas nie mogły 
zostać właściwie przedsta-
wione na mapie 2D, zyskają 
wreszcie prawidłową repre-
zentację graficzną – kataster 
3D eliminuje problem ograni-
czonej wizualizacji danych.

Te same dane mogą też być 
stosowane do rozmaitych 
analiz i np. przyczynić się 
do redukcji zanieczyszczeń 
w  ramach prowadzonych 
działań antysmogowych. 
Wtedy już moglibyśmy użyć 
terminu „smart kataster” 
– rozumianego jako kataster 
transcendentny oraz syner-
giczny. Baza danych, której 
głównym celem jest ustalenie 
wymiaru podatku od nieru-

Szczepan BudkowSki (ur. 8 lu
tego 1991 r.) jest absolwentem 
Wydziału Geodezji Górniczej i In
żynierii Środowiska AGH w Krako
wie. W lutym 2020 r. na Wydziale 
Inżynierii Środowiska i Geodezji 
Uniwersytetu Rolniczego w Krako
wie obronił rozprawę doktorską 
pt. „Kataster wielowymiarowy i je
go zastosowanie w nowoczesnym 
systemie opisu przestrzeni”. Ukoń
czył studia podyplomowe z zakre
su szacowania nieruchomości oraz 
gleboznawstwa i gleboznawczej 
klasyfikacji gruntów. Obecnie za
trudniony jest na stanowisku asy
stenta w Katedrze Geodezji URK 
i prowadzi własną działalność 
gospodarczą (usługi geodezyjne). 
Posiada uprawnienia zawodowe 
w dziedzinie geodezji i kartografii 
w zakresach 1 i 2.

wej. W ubiegłym roku odby-
ły się jego dwa posiedzenia, 
podczas których wielokrotnie 
podkreślano, że wprowadze-
nie działek przestrzennych 
z przypisanymi do nich pra-
wami mogłoby stanowić im-
puls dla rozwoju inwestycji, 
gwarancję dla potencjalnych 
inwestorów. Prace zespołu 
w dużej mierze skupiły się na 
możliwościach stworzenia 
prawa zabudowy i choć kie-
runek wydaje się słuszny, to 
jednak proces inwestycyjny 
jest tylko jedną z dziedzin, na 
jakie wprowadzenie katastru 
wielowymiarowego może 
mieć wpływ. Co jednak war-
te podkreślenia, żadna z osób 
biorących udział w dyskusji 
nie była przeciwna katastro-
wi 3D.

Poza parlamentarzystami 
prawem do nieruchomoś
ci w ujęciu warstwowym 
zainteresowani są tak-
że właściciele lub władają-
cy nieruchomościami, które 
wykazują potencjał do zabu-
dowy w ujęciu wertykalnym. 
W tej grupie znajdą się rów-
nież podmioty, które nie są 
zainteresowane zabudową 
działki, natomiast spotykają 
się z różnego rodzaju proble-
mami wynikającymi z bra-
ku możliwości przedstawie-
nia zasięgu przysługujących 
im praw do nieruchomości 
w ujęciu trójwymiarowym.

Skoro zaczęliśmy już mó-
wić o korzyściach płynących 
z katastru 3D, pociągnijmy 
ten temat.
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chomości, z racji posiadanych 
informacji mogłaby być wy-
korzystywana również w in-
nych celach, co świadczyłoby 
o pewnej „wartości dodanej” 
niewynikającej wprost z cha-
rakteru rejestru.

Kataster wielowymiarowy 
oznacza na pewno wysokie 
koszty. Czy widzi pan rów-
nież jakieś inne bariery?

Zawsze oczywiście istnie-
je ryzyko, że budowa katastru 
wielowymiarowego będzie 
przedsięwzięciem nazbyt 
kosztownym, a ewentualne 
korzyści wynikające z pro-
wadzenia baz w ten sposób 
– niewspółmierne do nakładu 
pracy oraz nakładów finan-
sowych. Dodatkowym argu-
mentem przemawiającym 
przeciw wprowadzeniu wie-
lowymiarowego powszechne-
go modelu katastralnego jest 
konieczność dokonania kolej-
nych zmian w zakresie okreś
lania zasięgu własności, a co 
za tym idzie – w określaniu 
nieruchomości w przestrzeni. 
Sposób przedstawiania nie-
ruchomości tradycyjnie w 2D 
jest również zdecydowanie 
prostszy ze względów czy-
sto technicznych. Kataster 
3D determinowałoby ustale-
nie jednolitego sposobu po-
zyskiwania współrzędnych 
wysokościowych, pozwalają-
cego na wykonywanie analiz 
niezbędnych np. w zakresie 
polityki planowania prze-
strzennego. Oczywiście za-
wsze można sięgnąć po zge-
neralizowane obiekty 3D, co 
obniżyłoby koszty i uprości-
ło tworzenie takiego katastru.

A co pana skłoniło do pod-
jęcia tej tematyki? Najpierw 
był doktorat, teraz książka...

Zgadza się. Tak naprawdę 
tematyką katastru wielowy-
miarowego interesuję się już 
od studiów magisterskich, 
choć po raz pierwszy z po-
jęciem tym spotkałem się, 
analizując proces powsta-
wania różnych ciekawych, 
z mojego punktu widzenia, 
obiektów architektonicz-
nych. Należy do nich wie-
żowiec Trump World Tower 
w Nowym Jorku, który po-
wstał z wykorzystaniem ist-
niejących w Stanach Zjedno-

leży ocenić jako jeden z ka-
mieni milowych na drodze 
do wprowadzenia katastru 
wielowymiarowego, a ściślej 
– prawa do zabudowy.

W mojej opinii należy bo-
wiem rozróżnić kwestię re-
jestracji praw w przestrzeni 
fizycznej od wykorzystania 
katastru wielowymiarowego 
w kontekście inwestowania. 
W zakresie rejestracji praw 
rozwiązaniem byłoby stwo-
rzenie jednolitego w skali kra-
ju rejestru baz EGiB, BDOT 
i GESUT, a także unifikacja 
systemu ksiąg wieczystych 
oraz jednostek prowadzących 
kataster nieruchomości. Ta-
kie rozwiązanie pozwoliłoby 
na uniknięcie rozbieżności 
pomiędzy rejestrem ewiden-
cji a księgami wieczystymi. 
Dodatkowo zmiany w zakre-
sie prawa własności powin-
ny dotyczyć objęcia rękojmią 
granic nabywanego prawa 
w przypadku granic ustalo-
nych. Zapewniłoby to ochro-
nę ładu prawnego przestrzeni 
fizycznej wyodrębnionej geo-
dezyjnie i wykazanej w reje-
strze.

Na pewno istnieją różne 
koncepcje katastru wielo-
wymiarowego.

Rzeczywiście, i powinniś
my mierzyć siły na zamiary. 
Wprowadzenie katastru wie-
lowymiarowego wiązałoby 
się ze zmianą wielu aktów 
prawnych rangi ustawowej 
oraz aktów wykonawczych 
w postaci rozporządzeń. Do-
datkowo wciąż otwartą kwe-
stią pozostają LoD, czyli 
poziomy szczegółowości pre-
zentacji obiektów przestrzen-
nych (budynków), o których 
mowa w dyrektywie INSPI-
RE. Wyróżniamy tutaj cztery 
podstawowe poziomy: 
lLoD1, gdzie budynek lub 

jego część są reprezentowane 
poprzez graniastosłup prosty 
z pionowymi ścianami i pła-
skim dachem,
lLoD2, w którym budynek 

prezentowany jest w sposób 
zgeneralizowany, ma zwarty 
kształt, jednak odzwierciedla 
geometrię obiektów, np. spa-
dzisty dach;
lLoD3 – budynek lub je-

go część są reprezentowane 
poprzez prawdziwy kształt, 

czonych Ameryki Północnej 
praw warunkujących roz-
wój inwestycji. Chodzi o zo-
ning lot merger oraz transfer 
of development rights. Umoż-
liwiają one przeniesienie na 
działkę praw z działek sąsia-
dujących. W uproszczeniu 
– jeżeli plan miejscowy do-
puszcza na dwóch sąsiednich 
działkach budowę gmachów 
o powierzchni 100 tys. mkw., 
a na jednej powstał budynek 
o połowę mniejszy, to te nie-
wykorzystane 50 tys. mkw. 
można „przenieść” na dział-
kę obok i postawić wieżowiec 
o powierzchni 150 tys. mkw. 
Wspomniany wieżowiec 
Trump World Tower powstał 
właśnie dzięki przeniesieniu 
praw do niewykorzystanej 
przestrzeni nad budynkiem 
parkingowym, sześciopiętro-
wymi kamienicami oraz wy-
pożyczalnią samochodów, 
które leżą na siedmiu sąsied-
nich działkach.

Czy są jakieś kraje, które 
już wprowadziły kataster 
wielowymiarowy i których 
doświadczenia można by 
wykorzystać?

Takich krajów nie jest wca-
le tak mało. Kataster wie-
lowymiarowy funkcjonuje 
w  Stanach Zjednoczonych, 
Kanadzie, Chinach, Singa-
purze czy Izraelu. Jeśli cho-
dzi o  Europę, to na wpro-
wadzenie tego rozwiązania 
zdecydowały się kraje skan-
dynawskie, tj. Dania, Szwe-
cja i Norwegia, a także Fran-
cja, Holandia czy Niemcy. 
W  każdym z nich kataster 
wielowymiarowy funkcjonu-
je w nieco odmienny sposób. 
Inne są również przepisy re-
gulujące kwestie inwestycji 
na obszarach zurbanizowa-
nych. Trudno jednoznacz-
nie wskazać koncepcję, któ-
ra mogłaby być przeniesiona 
na warunki polskie 1:1, cho-
ciażby przez wzgląd na róż-
ne systemy obrotu prawami 
do nieruchomości. Przykła-
dowo występujące u nas pra-
wo użytkowania wieczystego 
jest jeszcze reliktem PRLu, 
od którego nie udało się nam 
dotąd skutecznie uwolnić, 
choć ostatnie działania usta-
wodawcy w tym zakresie na-

Perspektywy katastru wielowymiarowego
Przyczynkiem do publikowanej obok roz
mowy stała się wydana w 2022 r. na
kładem Wydawnictwa Uniwersytetu Rol
niczego w Krakowie książka „Kataster 
wielowymiarowy – nowoczesny sposób 
opisu przestrzeni”. Przedstawiona w tym 
opracowaniu tematyka ściśle wiąże się 
z pracą zawodową autorów (prof. Urszu
la Litwin, dr Jacek Gniadek oraz dr Szcze
pan Budkowski z URK), w ramach której 
dokonują oni analizy i weryfikacji przepi
sów związanych z EGiB. Ich współpraca 
z różnymi instytucjami w zakresie geodezji 
oraz konfrontacja z udostępnianą (często 
zróżnicowaną pod względem jakości) dokumentacją na etapie reali
zacji poszczególnych zadań stały się inspiracją do sformułowania i za
jęcia się problemem naukowym dotyczącym utworzenia jednolitego 
systemu oceny zasobu wraz z oceną możliwości stworzenia katastru 
wielowymiarowego.
Jak zauważają bowiem autorzy, zdarzają się sytuacje, w których 
poprawne ewidencjonowanie obiektów jest przy obecnym modelu 
EGiB niemożliwe. Takimi obiektami i urządzeniami są chociażby mo
sty, tunele, parkingi, inne elementy infrastruktury technicznej, których 
obecność w bazie ewidencji gruntów i budynków jest niezbędna do 
prawid łowego i sprawnego zarządzania przestrzenią.
Książka liczy 172 strony i w księgarni internetowej WURK można ją 
nabyć w cenie 70 zł.

redakcja
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ograniczone figurami płaski-
mi z dokładnymi informacja-
mi obejmującymi także wejś
cia oraz otwory okienne,
lLoD4 – dane poprzednie-

go poziomu są uzupełnione 
o dane dotyczące przestrzeni 
wewnątrz budynku.

Oczywiście sposób opisu 
przestrzeni należy uzależnić 
od celu, w jakim rejestracja 
trójwymiarowa będzie wyko-
nywana. Przedstawienie za-
sięgu praw wewnątrz budyn-
ków wymagałoby czwartego 
poziomu szczegółowości, nato-
miast przypisanie praw do ku-
batury obiektu – pierwszego.

Jakie analizy przeprowa-
dził pan, szukając najlepsze-
go rozwiązania dla Polski?

Ostateczny kształt badań 
wynikał z  cyklu publikacji 
dotyczących szeroko pojmo-
wanej przestrzeni i problemów 
związanych z jej przedstawie-
niem. Wykonałem szereg ana-
liz źródeł historycznych oraz 
literaturowych, które dały mi 
podstawę do postawienia py-
tania o możliwość wprowa-
dzenia oraz rolę katastru 3D 
w Polsce. Sięgnąłem po mate-
riały źródłowe podchodzące 
z ośrodka dokumentacji mia-
sta Krakowa, a także obowią-
zujące i projektowane przepisy 
w zakresie prowadzenia ewi-
dencji gruntów i budynków. 
Swoje rozważania wsparłem 
również doświadczeniem za-
wodowym oraz wywiadem te-
renowym.

W dalszej kolejności wy-
korzystałem dane różnorod-
ne pod względem sposobu 
pozyskania i miejsca wystę-
powania (przynależności do 
ośrodka powiatowego). Ana-
lizowałem materiały zarówno 
w formie cyfrowej, jak i ana-
logowej (przykłady operatów, 
rastry ewidencyjne). Wszyst-
kie te prace uwidoczniły pro-
wadzenie zasobu w sposób  
niejednorodny. Problem ten 
dotyczy nie tylko mapy zasad-
niczej, ale również baz danych 
EGiB, BDOT oraz GESUT. Jest 
to dość istotny mankament, 
gdyż tak prowadzony zasób 
nie jest w pełni zgodny z obo-
wiązującym rozporządzeniem 
w sprawie danych obiektów 
topograficznych oraz mapy 

zasadniczej, co przekłada się 
z kolei na brak interoperacyj-
ności w zakresie wymienio-
nych baz. Przeprowadzone 
badania ukazały ponadto, że 
istotne jest określenie stopnia 
zaufania do informacji groma-
dzonych w  bazach poprzez 
atrybuty dokładnościowe 
identyfikowanych obiektów.

Analiza szczegółowa obej-
mowała obiekty wybrane do 
rejestrowania w sposób wie-
lowymiarowy. Zdecydowa-
łem się na: działki, budynki, 
lokale, a także inne budowle. 
Badania wykazały, że więk-
szość z omawianych przy-
padków zasługuje na osobne, 
zupełnie indywidualne po-
traktowanie. Takie wnioski 
niespecjalnie dobrze roku-
ją wypracowaniu rozwiązań 
mających uniwersalny cha-
rakter. Należy tutaj uwzględ-
nić oczywiście nie tylko prze-
strzeń, jaką można zobaczyć 
(nad powierzchnią ziemi), ale 
również tę, gdzie występują 
koleje podziemne czy infra-
struktura techniczna sieci 
uzbrojenia terenu.

Od czego należałoby za-
cząć wdrażanie katastru wie-
lowymiarowego w Polsce?

Na pewno od dobrze opra-
cowanej koncepcji oraz zde-
finiowania celów, jakim ten 
kataster miałby służyć. Czy 
ewentualne wprowadzone 
zmiany będą przekładać się 
głównie na możliwość in-
westowania? Czy mają także 
uregulować kwestię braku 
możliwości przedstawienia 
zasięgu praw, które do tej 
pory nie miały reprezentacji 
graficznej, bądź ta reprezen-
tacja bez ujęcia wertykalne-
go nie mogła zostać właściwie 
przedstawiona? Tych py-
tań oczywiście jest znacznie 
więcej, dlatego też niezmier-
nie istotna jest kwestia zało-
żeń koncepcyjnych, a w dru-
giej kolejności zmiana prawa. 
Wydaje się, że w celu uregu-
lowania kwestii własnoś
ci przestrzennej należałoby 
zmodyfikować prawo, doda-
jąc obiektową działkę prze-
strzenną posiadającą: topolo-
gię, geometrię oraz objętość. 
Dodatkowo z działką powin-
na zostać związana jednostka 

mie szczegółowości (LoD1), 
gdzie dane opisowe dotyczą-
ce wysokości budynków zo-
stały zamodelowane i przed-
stawione w postaci graficznej.

Jak długo, przy obecnym 
stanie prawnym i stanie da-
nych przestrzennych, trwało-
by wdrożenie katastru wielo-
wymiarowego w Polsce?

Tutaj ponownie należałoby 
się zwrócić w stronę założeń 
koncepcyjnych, ponieważ 
dużo zależy od szczegóło-
wości takiego modelu. Zgod-
nie z przeprowadzonymi ba-
daniami koncepcja katastru 
wielowymiarowego mogła-
by mieć swoje zastosowanie 
na obszarach mocno zurba-
nizowanych lub też wyka-
zujących duży potencjał in-
westycyjny. Takie podejście 
powodowałoby maksymalne 
przyspieszenie prac, mowa 
tutaj jednak o aspekcie czy-
sto technicznym, nie zaś le-
gislacyjnym.

Kiedy spodziewa się pan, 
że władze na poważnie po-
chylą się nad katastrem wie-
lowymiarowym?

To jest chyba jedno z trud-
niejszych pytań, a ja nie po-
dejmuję się być Kasandrą. 
Wydaje mi się jednak, że 
w obecnej sytuacji społecz-
nopolitycznej problematyka 
katastru wielowymiarowego 
nie będzie stanowiła głów-
nej osi działań parlamenta-
rzystów. Należy mieć także 
na względzie przybierającą 
na sile kampanię wyborczą, 
a jeśli dodamy do tego jesz-
cze wojnę w Ukrainie oraz 
wszystkie problemy pośred-
nio i bezpośrednio spowodo-
wane pandemią, to zaintere-
sowanie tematyką katastru 
3D, mówiąc eufemistycznie, 
będzie nieco mniejsze. Tego 
czasu nie powinniśmy jed-
nak zmarnować, ponieważ 
zmieniający się rynek nieru-
chomości będzie potrzebował 
impulsu inwestorów. Dlatego 
już teraz niezwykle istotne 
są badania w tym zakresie. 
Uciec od katastru wielowy-
miarowego się nie da i prę-
dzej czy później tak zwana 
własność warstwowa do Pol-
ski po prostu przyjdzie.

rozmawiał Damian czekaj

rejestrowa: gruntowa, budyn-
kowa, lokalowa oraz obiektu 
przestrzennego. Należałoby 
także umożliwić wykonanie 
wypisu z rejestru obiektów 
działki przestrzennej. Oczy-
wiście to dopiero początek 
zmian, ale już te wymienio-
ne wymusiłyby zmiany w ko-
deksie cywilnym, Prawie geo-
dezyjnym i kartograficznym, 
ustawie o gospodarce nieru-
chomościami, Prawie geolo-
gicznym, Prawie górniczym, 
Prawie lotniczym, rozporzą-
dzeniu w sprawie ewidencji 
gruntów i budynków oraz roz-
porządzeniu w sprawie zmia-
ny ewidencji zbiorów i usług 
danych przestrzennych obję-
tych infrastrukturą informacji 
przestrzennej…

A jak wygląda kwestia da-
nych przestrzennych? Czy 
wszystko to, co konieczne do 
zbudowania katastru wielo-
wymiarowego, jest już w za-
sobie?

Jeśli chodzi o analizowane 
dane, to nie mam, niestety, 
dobrych wiadomości. Choć 
dane do utworzenia katastru 
wielowymiarowego w dużej 
mierze już są, o ile zakładamy 
wykorzystanie istniejących 
rejestrów, to w Polsce w dal-
szym ciągu panuje tak zwa-
ne prawo powiatowe, które 
powoduje, że jakość danych, 
sposób ich rejestracji, a na-
stępnie reprezentacji na ma-
pach cyfrowych jest niekiedy 
skrajnie różny w zależności 
od ośrodka dokumentacji. 
Wynika to oczywiście z bra-
ku dostosowania rejestru do 
obowiązujących przepisów 
prawa, a także bardzo czę-
sto z mocno ograniczonych 
sił i środków powiatów, któ-
re nie mają możliwości prze-
prowadzenia kompleksowej 
modernizacji zasobu. To, ja-
kie dane byłyby potrzebne do 
utworzenia katastru 3D, za-
leżałoby także od przyjętych 
założeń koncepcyjnych. Je-
żeli założylibyśmy koniecz-
ność przedstawienia prze-
strzeni na poziomie LoD4, to 
niezbędne byłoby pozyskanie 
danych dotyczących grafiki 
lokali. Dodam, że w swojej 
pracy doktorskiej stworzyłem 
model o podstawowym pozio-


