POLEMIKA WS. PODZIALOW , PRZEZ POTRACENIE”

Prace podziatowe a pomiar punkidw granicznych

Odejmowac czy obliczac?

Powierzchnie dziatek ewidencyjnych nalezy obecnie obliczaé¢
wylacznie ze wspétrzednych prostokatnych ptaskich, przy
uwzglednieniu poprawki odwzorowawczej. Obliczone w ten
sposéb pola powierzchni nie sg obarczone zadnymi dodatko-
wymi wielko$ciami. Dlatego obliczanie powierzchni dziatek
~przez odjecie” (,przez potracenie”) powinno trafi¢ do lamusa.

Jacek Mikulski

cia do panstwowego zasobu geode-

zyjnego i kartograficznego (PZGiK)
wynikéw pracy geodezyjnej polegajacej
na sporzadzeniu dokumentéw niezbed-
nych do zatwierdzenia podziatu nieru-
chomoéci. Chodzito o wydzielenie dzial-
ki o powierzchni do 33% powierzchni
nieruchomosci dzielonej. Slaski woje-
wodzki inspektor nadzoru geodezyjne-
go i kartograficznego (WINGIK) utrzy-
mal decyzje w mocy, a Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gliwicach wyrokiem
7 11 czerwca 2018 1. [sygnatura akt I SA/
GI 88/18] skarge na decyzje inspektora
oddalil. Orzeczenia te wywolaly szero-
ka dyskusje, ktdra nie zostata dotad za-
koniczona, jako ze na wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego nadal czekamy
[sprawe szczegdlowo opisywal GEODE-
TA w artykulach publikowanych w wy-
daniach 7-10/2018, 12/2018 i 3/2019
—red]. Mam nadzieje, ze ponizsze uwa-
gi pomoga wypracowaé stanowisko ak-
ceptowalne dla wszystkich zaintereso-
wanych.

Dla jasno$ci ogranicze sie do oméwie-
nia tylko podzialéw uregulowanych roz-
dzialem 1 dzialu Il ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami
[DzU z 2018 r. poz. 2204 ze zm., dalej
uogn). Nie bede sie wigc zajmowal po-
dzialami nieruchomosci rolnych lub les-
nych, ktérych dotyczy § 77 ust. 7 rozpo-
rzadzenia ministra spraw wewnetrznych
i administracji z 9 listopada 2011 r.
w sprawie standardéw technicznych wy-
konywania geodezyjnych pomiaréw sytu-
acyjnych i wysokosciowych oraz opraco-
wywania 1 przekazywania wynikéw tych
pomiaréw do paristwowego zasobu geode-

P rezydent Rybnika odmoéwil przyje-
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zyjnego i kartograficznego [DzU z 2011 r.
poz. 1572, dalej rozporzadzenie ws. stan-
dardéw].

Poming tez odniesienia do ksiag wie-
czystych, poniewaz powierzchnie w ksie-
gach ujawniane sg na podstawie wypisu
zrejestru gruntéw lub innego dokumentu
sporzadzonego na podstawie przepiséw
o ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB),
oraz do sadowych orzeczen o podziale,
poniewaz zataczniki do nich muszg spel-
nia¢ te same wymagania co zalaczniki do
decyzji zatwierdzajacych podzialy.

o (zego dotyczy spor?

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze spor
dotyczy wprawdzie jednego operatu, ale
dwéch zagadnien:

1. sposobu obliczania powierzchni
wiekszej z powstajacych dziatek,

2. wymaganego zakresu pomiaru
punktéw granicznych.

W praktyce geodezyjnej te dwa zagad-
nienia Iaczq sie, ale chcac je wyjasnic,
nalezy om6wié je osobno. Jest to bardzo
wazne. Jedli rzeczywisty spér dotyczy
wymagan zwigzanych z pomiarami, to
przedmiotem skargi powinny by¢ wlas-
nie te wymagania. Przeciez sad rozpatruje
skarge stosownie do jej tresci — jezeli skar-
ga dotyczy obliczen, sad analizuje prze-
pisy dotyczace obliczen, a nie pomiaréw.

o Powierzchnie wedfug uogn
Zauwazmy, ze w rozdziale 1 dzia-
Tu 1II uogn nigdzie nie ma wzmianki
o powierzchniach. W art. 97 ust. 1a mo-
zemy przeczytac tylko, ze do wniosku
o podziat nalezy dotaczy¢ m.in. wstep-
ny projekt podziatu (pkt 4), wykaz zmian
gruntowych (pkt 6), mape z projektem
podziatu (pkt 8) i ewentualnie wykaz
synchronizacyjny (pkt 7). Ustawa nie re-
guluje jednak ani tresci tych dokumen-

téw, ani sposobu postepowania przy ich
sporzadzaniu, odsylajac w tym zakresie
(art. 100) do rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw z 7 grudnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu dokonywania podziaféw
nieruchomosci [DzU z 2004 r. poz. 2663,
dalej rozporzadzenie podzialowe].

§ 3 ust. 2 tego rozporzadzenia stano-
wi, ze wstepny projekt podziatu powi-
nien zawiera¢ m.in. powierzchnie: , nie-
ruchomosci podlegajqcej podzialowi”
(pkt 3) i,,projektowanych do wydzielenia
dziatek gruntu” (pkt 5). Z kolei § 9 ust. 1
okreéla tres¢ mapy z projektem podziatu,
ktéra ma zawiera¢ m.in. ,powierzchnie
nieruchomosci podlegajqcej podziatowi
oraz przedstawione w kolorze czerwo-
nym powierzchnie projektowanych do
wydzielenia dzialek gruntu” (pkt 7). Jed-
nak rozporzadzenie podzialowe réwniez
nie zawiera regulacji wskazujacych, jak
obliczac powierzchnie nowych dziatek!
Ba, nie ma nawet wzmianki, w jakich
jednostkach te powierzchnie majg by¢
przedstawione — czyzby w akrach albo
morgach?

Chcac ustali¢, o jakich powierzch-
niach méwig przepisy, nalezy odpowie-
dzie¢ na pytanie: czemu te powierzch-
nie majg stuzy¢? Odpowiedz wynika
z art. 96 ust. 4 uogn. Wskazuje on, ze de-
cyzje zatwierdzajace podzial ,,stanowiq
podstawe do dokonania wpiséw (...) w ka-
tastrze nieruchomosci”. Skoro nowe po-
wierzchnie majg by¢ ujawnione w EGiB,
to muszg spelniac te same standardy co
wszystkie pola powierzchni dziatek
wprowadzane do ewidencji!

Te oczywista konstatacje potwierdzaja
inne przepisy uogn i rozporzadzenia po-
dziatowego. Do wniosku o zatwierdzenie
podziatu nalezy dotaczy¢:

1. Wykaz zmian gruntowych (art. 97
ust. 1a pkt 6 uogn i § 9 ust. 1 pkt 11 rozpo-



rzadzenia podziatlowego). Wykazy zmian
gruntowych to stosowane niegdys tabe-
laryczne zestawienia danych ewidencyj-
nych (dzialek, budynkow i wladajacych)
przed zmiang i po zmianie. Obecnie sa
to wykazy zmian danych ewidencyj-
nych dziatek i budynkéw — dokumen-
ty przedstawiajace zmiany opisowych
danych ewidencyjnych, jakie zostaly
stwierdzone w trakcie wykonywania
prac geodezyjnych. Wymagania co do
wykazéw zawarte sa w przepisach do-
tyczacych EGiB.

2. Wypis z katastru (art. 97 ust. 1a
pkt 2 uogn) dotyczacy nieruchomosci
dzielonej. Rzecz jasna dane na wypisie
muszg by¢ spéjne z pozostalymi dany-
mi zawartymi w dokumentacji podziato-
wej. Dlatego powierzchnia nieruchomos-
ci podlegajacej podziatowi podana we
wstepnym projekcie po-
dzialu i na mapie z projek-
tem podzialu jest tozsama
z powierzchnig ujawniong
w EGiB.

Z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i z roz-
porzadzenia podzialowego
wynika wiec, ze powierzch-
nie prezentowane w doku-
mentacji podziatowej musza
spelnia¢ wymagania sta-
wiane polom powierzchni
ujawnianym w EGiB. Spo-
séb prowadzenia tej ewi-
dencji, w tym obliczania po-
wierzchni ewidencyjnych,
normuje co do zasady roz-
porzadzenie ministra roz-
woju regionalnego i budow-
nictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw [DzU z 2019 r.
poz. 393, dalej rozporza-
dzenie ws. EGiB]. Zatem to
rozporzadzenie ws. EGIB

396/53
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wspdlrzednych prostokqtnych plaskich
(...) 1 koryguje o wartos¢ powierzchniowej
poprawki odwzorowawczej”. Ten prze-
pis nie pozostawia watpliwosci: pola po-
wierzchni dzialek zawsze oblicza sie ze
wspélrzednych (z zastrzezeniem z po-
czatku artykutu). Silg rzeczy dotyczy to
rowniez dziatek powstatych w wyniku
podziatu. Skad wzia¢ te wspotrzedne
w przypadku podzialu polegajacego na
wydzieleniu dzialki o powierzchni do
33% powierzchni nieruchomosci dzie-
lonej? Z ewidencji gruntéw i budynkéw!

Zgodnie z § 60 ust. 1 pkt 2 rozporza-
dzenia ws. EGiB kazda dziatka wyka-
zana w ewidencji posiada numeryczny
opis granic, na ktéry skiada sie odpo-
wiedni zbiér punktéw granicznych.
Ustawa z 17 maja 1989 r. Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne [DzU z 2019 t.
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dziatki. W konsekwencji nie jest proble-
mem obliczenie z nich pola powierzchni
kazdej nowej dziatki.

o Pomiar punktow granicznych

Zacznijmy znowu od ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. W interesuja-
cym nas zakresie zawiera ona tylko na-
kaz, aby do wniosku o podziat dotaczy¢
réowniez protokdl z przyjecia granic nie-
ruchomosci (art. 97 ust. 1a pkt 5). Zgod-
nie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia podzia-
towego przyjecie granic nieruchomosci
nastepuje w wyniku badania ksiegi wie-
czystej i innych dokumentéw okres-
lajacych stan prawny nieruchomosci
oraz danych wykazanych w katastrze
nieruchomoéci, a wiec na podstawie do-
kumentacji — co do zasady bez udziatu
wlascicieli nieruchomosci.

Jedynie w przypad-
ku braku ksiegi wieczy-
stej i innych dokumentéow
okreslajacych stan praw-
ny nieruchomosci o czyn-
noéciach przyjecia granic
zawiadamia sie wtasci-
cieli (uzytkownikow wie-
czystych) nieruchomosci
dzielonej i nieruchomosci
sgsiednich. Jednak zawia-
domienie dotyczy tylko
przyjecia granic do podzia-
Tu, ktére jest regulowane
rozporzadzeniem podzia-
lowym. Zawiadomienie nie
dotyczy okazania punktéow
granicznych po ich wzno-
wieniu lub wyznaczeniu, bo
tych czynnoéci dotycza in-
ne przepisy: rozdzial 6 Pgik

134/59 irozporzadzenie ministréw
spraw wewnetrznych i ad-
4 ministracji oraz rolnictwa

¥ . . z .
i gospodarki zZywno$ciowej

z 14 kwietnia 1999 r. w spra-

okresla, jakie powierzch-
nie (jednostki, doktadnos¢
isposéb obliczenia) maja sie
znalez¢ sie w dokumentacji podziatowe;j.

Przepisy podzialowe nie sa wiec prze-
pisami szczegélnymi w stosunku do
przepiséw ewidencyjnych. Nie zmienia
to faktu, ze w postepowaniu podzialto-
wym nalezy stosowac przepisy ewiden-
cyjne, w szczeg6lnosci rozporzadzenie
ws. EGIB. I to wszystkie przepisy, réwniez
te dotyczace obliczania powierzchni.

o Pole powierzchni wedtug

rozporzqdzenia ws. EGiB

Zgodnie z § 62 ust. 1 rozporzadze-
nia ws. EGIiB ,,pole powierzchni dzialek
ewidencyjnych oblicza sie za pomocq

Omawiany wyrok WSA w Gliwicach dotyczy przypad

na mapie. Poszto o wydzielenie 6 m kw. na poszerzenie wjazdu

poz. 725 ze zm., dalej Pgik] zapewnia
nas, ze w calym kraju ewidencja grun-
tow i budynkéw jest prowadzona w sys-
temie teleinformatycznym (art. 4 ust. 1a
pkt 2). Dodatkowo warto przypomniec,
ze utworzenie komputerowej bazy da-
nych ewidencyjnych powinno nastgpi¢
w terminie do 31 grudnia 2016 r. (§ 80
ust. 1 rozporzadzenia ws. EGiB, por. § 2
rozporzadzenia ministra administracji
i cyfryzacji z 29 listopada 2013 r. zmie-
niajqcego rozporzqdzenie w sprawie EGIiB
—DzU z 2013 1. poz. 1551).

Nie powinno wigc by¢ problemem po-
branie z PZGiK wspéirzednych wszyst-
kich punktéw granicznych dzielonej

ku pokazanego

wie rozgraniczania nieru-
chomosci [DzU z 1999 r.
poz. 453].

Rozporzadzenie podzialowe nie naka-
zuje wigc wznawiania i pomiaru punk-
tow granicznych przed podzialem, cho¢
w wielu przypadkach byloby wskazane
dokonanie tych czynnosci. Wykracza to
jednak poza zakres prac podzialowych.
Rozporzadzenie podzialowe nakazuje
jedynie uzupelnienie mapy stuzacej do
sporzadzenia projektu podziatu o nie-
zbedne dla projektu podzialu elementy
zagospodarowania terenu. Wymaga to
oczywiscie pomiar6w w terenie.

I tu musimy powr6ci¢ do rozporza-
dzenia ws. standardéw. Juz w § 7 ust. 1
stanowi ono, ze pomiary geodezyjne po-
przedza si¢ wywiadem terenowym, ma-
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jacym na celu m.in. identyfikacje w te-
renie znak6éw granicznych. Identyfikacja
to jednak nie to samo, co wznowienie
i pomiar znakéw. Zasady wznawiania
znakéw granicznych lub wyznaczania
punktéw granicznych ujete sa bowiem
dopiero w rozdziale 4 rozporzadzenia
ws. standardéw zatytutowanym: Stan-
dardy techniczne wykonywania geode-
zyjnych pomiaréw sytuacyjnych i wyso-
kosciowych. A wywiad terenowy, w tym
identyfikacja, nie jest czeScig pomiaru,
tylko go poprzedza.

Na marginesie zauwazmy, ze ponow-
ny pomiar punktéw granicznych musi
by¢ poprzedzony wyznaczeniem tych
punktéw ,,przy wykorzystaniu danych
obserwacyjnych okreslajqcych poloze-

nie tych znakéw lub punktéw granicz-
nych w oparciu o osnowe pomiarowq,
jaka byla wykorzystana do pozyskania
tych danych” (§ 30 ust. 1 rozporzadzenia
ws. standardéw). Niewatpliwie przekra-
cza to zakres prac stuzacych podzialo-
wi nieruchomosci. Jest to inny asorty-
ment rob6t.

Przywolajmy jeszcze § 83 rozporza-
dzenia ws. EGIB: ,,Do czasu wykona-
nia modernizacji ewidencji zachowujq
swojq waznos¢, w zakresie okreslonym
przepisami ustawy, dane ewidencyjne
uwidocznione w ewidencji prowadzonej
przed wejsciem w Zycie rozporzqdzenia”.
Wydajac takie dane, starosta na wypisie
z rejestru gruntéw powinien umiescic
informacje o tych danych, ktére , nie
spelniajq wymagan rozporzqdzenia Iub
obowiqzujqcych standardéw technicz-
nych” (§ 52 ust. 2 pkt 7 rozporzadzenia
ws. EGiB).

Wynika z tego, ze geodeta, przygoto-
wujac dokumentacje do podziatu nieru-
chomosci, nie ma obowigzku wyznacza-
nia punktéw granicznych i ich pomiaru
w celu podniesienia doktadnosci danych
ewidencyjnych, ale powinien postugi-
wac sie danymi uzyskanymi z katastru
nieruchomosci. Oczywiscie geodeta mo-
ze wykona¢ pomiar granic, jesli zleci mu
to zamawiajacy. Bedzie to tym bardziej
wskazane w przypadku, gdy wywiad
terenowy uprawdopodobni naruszenie
granic, uzytkowanie terenu niezgodne
z granicami. Bedzie to jednak pomiar
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punktéw granicznych, a nie podzial nie-
ruchomosci.

o Zadania starosty

A co, jesli PODGIK zazada jednak od
geodety odszukania w terenie znakéw
i pomiaru punktéw granicznych? Moim
zdaniem takie Zadanie bedzie niezgod-
ne z prawem, poniewaz celem pracy
geodezyjnej jest podzial nieruchomosci,
a nie poprawa danych ewidencyjnych.
Modyfikacja ,istniejqcych danych ewi-
dencyjnych do wymagan okreslonych
w rozporzqdzeniu”, w tym do wymagan
doktadnosciowych, jest co do zasady mo-
dernizacjg ewidencji (§ 55 rozporzadze-
nia ws. EGIiB). Modernizacja ewidencji
jest za$ niewatpliwie zadaniem starosty.

Suma powierzchni dzialek powstalych w wyniku
podzialu, obliczonych zgodnie z § 62 ust. 1 roz-

porzadzenia ws. EGiB - co do zasady — nie rowna

sie powierzchni dzialki dzielonej.

W zwigzku z tym zgdanie PODGIK,
aby dokona¢ pomiaru punktéw granicz-
nych, wykracza poza zakres prac podzia-
lowych wymaganych od geodety przez
prawo i zleceniodawce. Zadanie takie
nalezy traktowac jako osobne zlecenie
na dodatkowe prace, za ktére zlecajacy,
czyli starosta, bedzie musiatl zaptacic.

Powyzsze nie zmienia faktu, ze obo-
wigzkiem starosty jest kontrola doku-
mentacji sporzadzanej przez geodete.
Starosta sam nie wykonuje prac geode-
zyjnych i wszystkie przedmiotowe da-
ne ewidencyjne wytworzyli geodeci. Za-
réwno te dobre, jak i zte. Te zte sg czesto
skutkiem Zle przeprowadzonej weryfi-
kacji w przeszlosci. Te mniej dokladne
wynikaja zwykle z mniejszych niegdy$
wymagan. W kazdym przypadku popra-
wa danych ewidencyjnych, ich jakosci
i doktadnosci, tez bedzie rezultatem prac
geodetow. A obowigzkiem starosty jako
organu prowadzgcego zas6b bedzie we-
ryfikacja dostarczanych danych geode-
zyjnych pod katem ich zgodnosci z ak-
tualnym prawem i standardami.

o Powierzchnie wydzielanych dziatek
Odpowiedzmy jeszcze na pytanie:
skad sie wzieta praktyka obliczania po-
wierzchni dziatek ,,przez odjecie”? Wszy-
scy do$wiadczeni geodeci uczyli sie, ze
podstawowa zasadg jest: od ogdtu do
szczegdlu. Zgodnie z nig najpierw ob-
liczato sie powierzchnie kraju, potem
powierzchnie wojewddztwa, powiatu,

gminy i obrebu, przy czym powierzch-
nie mniejszych jednostek wyréwnywato
sie do powierzchni jednostek nadrzed-
nych. Tak samo powierzchnie dziatek
ewidencyjnych wyréwnywalo sig do po-
wierzchni obrebu: réznice migdzy su-
ma powierzchni dziatek a powierzchnig
obrebu rozrzucalo sig na poszczegél-
ne dziatki, proporcjonalnie do ich po-
wierzchni.

Tak samo nalezalo postgpowaé przy
podzialach: réznice miedzy sumag po-
wierzchni nowych dziatek a powierzch-
nig dziatki dzielonej nalezalo rozrzucic
na nowe dziatki, proporcjonalnie do ich
powierzchni. W zwigzku z tym naleza-
lo sig spodziewa¢, ze przy wydzielaniu
dzialek do 33% powierzchni nierucho-
moSci dzielonej cata réznica zostanie
przypisana do dzialki wiekszej. Dlatego
obliczenie powierzchni ,przez odjecie”
bylo racjonalne i nie pogarszalo jakosci
danych.

Jednak zasada od ogétu do szczego-
tu w stosunku do powierzchni dzia-
tek juz nie obowiazuje! Przywotajmy
jeszcze raz z § 62 ust. 1 rozporzadze-
nia ws. EGIB: ,pole powierzchni dzialek
ewidencyjnych oblicza sie za pomocq
wspdtrzednych prostokqtnych plaskich
(...) 1 koryguje o wartosc¢ powierzchniowej
poprawki odwzorowawczej”. Niezaleznie
od innych dziatek!

Pola powierzchni obliczane wedtug
dawnych zasad zawierajg oprécz ,,czy-
stej” powierzchni dodatkowe wielkos-
ci wynikajace czy to z zaokraglen po-
wierzchni dziatek sasiednich (blizszych
lub dalszych), czy to ze sposobu, w jaki
geodeta — lepiej lub gorzej — poprawki roz-
rzucil. Jest to oczywiscie niezgodne z za-
sadami gospodarki rynkowej i zasadami
sprawiedliwosci, poniewaz kazdy metr
kwadratowy nieruchomo$ci wplywa na
jej warto$¢ i obcigzenia podatkowe.

Obecnie jednak powierzchnie dzia-
lek ewidencyjnych nalezy oblicza¢ wy-
Tacznie ze wspéirzednych prostokatnych
plaskich, przy uwzglednieniu poprawki
odwzorowawczej. Obliczone w ten spo-
s6b pola powierzchni nie sg obarczone
zadnymi dodatkowymi wielko$ciami.
Wlasnie dlatego obliczanie powierzch-
ni dzialek ,przez odjecie” powinno tra-
fi¢ do lamusa.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage na to, ze
w konsekwencji suma powierzchni dzia-
tek powstatych w wyniku podziatu, ob-
liczonych zgodnie z § 62 ust. 1 rozpo-
rzadzenia ws. EGiB - co do zasady - nie
réowna sig powierzchni dziatki dzielone;j.

Jucek Mikulski

geodeta uprawniony z wieloletnim
doswiadczeniem w zakresie podziatéw
nieruchomosci



