Wytyczne administrowania gruntami
ze szczeg6lnym uwzglednieniem krajow znajdujacych sie w fazie przeksztateen (1)

Problematyka prawna

0d redakeji: zgodnie z zapowiedzig kontynuujemy publikacje , Wy-
tyanych administrowania gruntami” [ezesé | i Il - odpowiednio
w GEODECIE 9/98 i 11/98]. Jest to dokument opracowany pod
kierownictwem prof. Petera Dale’a przez grupe ekspertow zajmu-
jacych sie (pod egidqg Europejskiej Komisji Gospodarezej ONZ) spra-
wami adminisirowania gruntami. Wybrane fragmenty pochodzq
z rozdziatu , Problematyka prawna”, w kiérym oméwione sq aspek-
ty prawne wplywajace na administrowanie gruntami. Koncentrujg
si¢ one w szezegolnosci na prawie wlasnosci gruntu, rejestrowaniv
dokumentéw i tytulu prawnego, na zdefiniowaniv i pomiarach
granic nieruchomosci (co okresla sie rowniez mianem rozgranicza-
nia nieruchomosci lub pomiarami prawnymi) oraz na prawach whas-
nosdi intelektvalnej do rejestrowanych informacji.

Status prawny gruntu i nieruchomosci

W kazdym spoteczenstwie prawo jest ztozonym zbiorem norm, kto-
re podlegaly ewolucji. Prawo moze przybierac rozne formy, jak to
ma miejsce w dzisiejszej Europie, gdzie wystepuje kilka réznych
tradycji prawnych. Cztery obszary prawa szczegolnie dotycza admi-
nistrowania gruntami:

(a) prawo ,,rzeczowe” wywierajace wplyw na obrot ziemia (kodeks
cywilny);

(b) ustawy dotyczace reformy gospodarowania gruntami (np. o pry-
watyzacji gruntdw pafnstwowych, przywracaniu prywatnej wiasno-
$ci gruntdw 1 scalaniu gruntdw);

(c) ustawy dotyczace administrowania gruntami (np. przepisy
o katastrze);

(d) ustawy z zakresu prawa
wlasnosci intelektualnej doty-
czace takich zagadniefi, jak
wlasnos$¢ informacji i pomy-
stéw, ochrona danych i pry-
watnosci obywatela.

Prawo rzeczowe zawiera normy
regulujace to, co mozna zrobic z gruntem. W réznych krajach przyj-
muje sig rézne definicje ,.gruntu” i ,,nieruchomosci”. W zakres poje-
cia ,,grunt” moga wchodzié kopalnie i ztoza mineratéw pod powierz-
chnig gruntu, obiekty zwiazane z powierzchnia, takie jak budowle
lub czescei budowli albo obiekty naturalne wyrastajace z gleby. W wie-
lu krajach obowiazuja podstawowe kodeksy gruntowe obejmujace
przepisy regulujace dziatanie katastru oraz wszelkich innych syste-
mow rejestrowania gruntow. Taki kodeks okresla w szczegdlnosci
istotg gruntu i nieruchomosci.

Jesli w dalszej czgsci niniejszego opracowania nie zaznaczymy ina-
czej, bedziemy zakladac, ze grunt rozciaga si¢ od $rodka Ziemi do
nieskonczonosci, tj. obejmuje wszystkie obiekty naturalne i wytwo-
rzone przez czlowieka, zwiazane z powierzchnia lub znajdujace si¢
pod powierzchnia Ziemi, a takze, Ze pojecie ,,grunt” obejmuje tez
prawa takie, jak prawo wlasnosci i uzytkowania.
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W wielu krajach obowigzujg podstawowe kodeksy gruntowe
obejmujece przepisy regulujace dziatanie katastru oraz wszel-
kich innych systeméw rejestrowania gruntow. Taki kodeks
okresla w szczegolnosci istote gruntu i nieruchomosci.

Grunt moze stanowic¢ wlasno$¢ jednej osoby, znajdowac si¢ w posia-
daniu innej i by¢ zajmowany przez jeszcze inna. ,,Wlasno$¢” ozna-
cza prawo do korzystania zrzeczy, do zbycia tej rzeczy oraz do
czerpania pozytkdw ze zwiazanych z nig praw. W przypadku nieru-
chomosci wlasno$é okresla si¢ mianem ,,tytutu prawnego”, ktory jest
najwyzszym prawem do gruntu. Tytut przystuguje wilascicielowi,
ktéry nie musi by¢ posiadaczem gruntu.

Posiadanie to mozliwos¢ korzystania z gruntu, niekiedy takze eks-
ploatowania przedmiotéw znajdujacych si¢ na lub pod powierzchnia
gruntu. Posiadanie to fizyczne panowanie nad rzecza. Posiadanie
moze by¢ prawne lub bezprawne. Prawne posiadanie gruntu naleza-
cego do kogo$ innego jest skutkiem umowy, takiej jak umowa najmu
lub dzierzawy, chronigcej prawa wiadciciela.

Grunt moze by¢ takze posiadany bezprawnie, gdy jego posiadanie
jest sprzeczne z interesami prawdziwego wiasciciela. Bezprawne
posiadanie ma czg¢sto miejsce, gdy nie mozna odnalez¢ wiasciciela —
wiasciciel moze by¢ nieobecny lub zmarly, moze nie wiedzie¢ o swoim
prawie (najczesciej w przypadku gruntéw panstwowych) albo nie
chce wykonywaé swych praw przystugujacych mu przeciwko posia-
daczowi. Zdarzaja si¢ przypadki nielegalnego zajmowania gruntu.
Nielegalne osadnictwo jest powaznym problemem spoleczno-gos-
podarczym, zwigzanym czg¢sto z nedza, przestgpczoscia i choroba-
mi. Warunkiem wstgpnym rozwigzania problemu nielegalnego osad-
nictwa jest skuteczny i sprawny system administrowania gruntami.
Wrhasnosé jest prawem, podczas gdy posiadanie 1 zamieszkiwanie —
stanem faktycznym w okreslonym czasie.

W niektorych krajach spokojne bezprawne posiadanie gruntu moze
doprowadzi¢ z uplywem okreslonego czasu do nabycia prawa
wlasnosci. Cho¢ nazywa sig to
niekiedy blgdnie zawlaszcze-
niem gruntu, instytucja zasie-
dzenia jest prawnym Srodkiem
zapewnienia bezpieczenstwa
tym, ktdrzy nie moga udowod-
ni¢ swego prawa wlasnosci.
Zasiedzenie opiera si¢ na zato-
Zeniu, ze grunt jest zasobem, ktéry powinien by¢ wykorzystywa-
ny, atakze, ze z nabywania prawa wlasnosci przez posiadaczy
korzysta spoleczenstwo jako catosé.

W ramach programéw reform gospodarowania gruntami realizo-
wanych w Europie Wschodniej na poczatku lat 90. przeprowadza
si¢ przywracanie wlasnosci, tj. zwraca si¢ grunty ich dawnym
wiascicielom. Zwracanie pelnych praw wlasnosci wymaga dro-
biazgowego badania dawnych wpiséw dotyczacych nieruchomo-
Sci; taki proces jest wigc w wielu przypadkach bardzo powolny.
Aby przyspieszy¢ przechodzenie od rolnictwa skolektywizowa-
nego do prywatnego, przyznaje si¢ dawnym wiascicielom prawo
uzytkowania. Produkcja rolna nie musi wigc czekac na przywro-
cenie pelnego prawa wiasnosci. Srodek taki, jako tymczasowy,
jest skuteczny, cho¢ prawo uzytkowania zapewnia mniejsze bez-
pieczenstwo niz pelny tytul wlasnosci. Instytucje finansowe, ta-
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kie jak banki, niech¢tnie przyjmuja zabezpieczenie oparte wy-
tacznie na prawie uzytkowania.

Kraje wprowadzajace nowe regulacje prawne z zakresu gospodaro-
wania gruntami powinny zapewnic, aby to prawo: = okreslato cha-
rakter gruntu, forme i charakter prawa wiasnosci oraz prawne formy
posiadania nieruchomosci;  rozrézniato nieruchomosci i mienie
osobiste;  rozréznialo wlasnos¢, posiadanie iuzytkowanie grun-
tow oraz chronito prawa wiascicieli, najemcow i 0sob trzecich, w tym
wierzycieli hipotecznych; = okreslato, jakie ograniczone prawa rze-
czowe (takie jak stuzebnosci) powinny by¢ rejestrowane; = kodyfi-
kowalo wszystkie formy ustawowych ograniczen mogacych mie¢
zastosowanie do gruntow.

Ponadto, prawo to powinno: = okreslac srodki i warunki przeksztat-
cania praw uzytkowania w prawo wiasnosci, np. wskutek uptywu
czasu; = okreslaé¢ reguly stwierdzania praw do gruntéw imienia
oraz sposoby przenoszenia uprawnien z nich wynikajacych.

Sposdb, w jaki przystuguja prawa do gruntu, okresla si¢ mianem
,posiadania”. W wielu krajach bezwzglednie prawo wlasnosci grun-
tu nalezy do panstwa lub glowy panstwa, natomiast w praktyce
wyroznia si¢ zwykle dwa tytuty
posiadania nieruchomosci: ,,po-
siadanie na wlasno$¢” 1 ,,wie-
czysta dzierzawa’.

,,Posiadanie na wlasno$¢” ozna-
cza, ze wlasciciel moze zrobié
z gruntem, co chce, np. zby¢
grunt, z zastrzezeniem wszelkich
ograniczen iustawowych prze-
piséw planistycznych dotycza-
cych przeznaczenia gruntow. ,,Posiadanie na wlasno$¢” nie jest jed-
nak prawem absolutnym, gdyz panstwo zachowuje sobie prawo do
nabycia gruntu w interesie publicznym, np. do celéw budowy osied-
la mieszkaniowego lub autostrady.

W przypadku ,,wieczystej dzierzawy” ,,posiadajacy na wiasno$¢”,
ktorym w niektorych przypadkach moze by¢ panstwo, zrzeka sig
wigkszosci praw do gruntu na okreslony czas, np. 99 lat. W tym
czasie wieczysty dzierzawca ma prawo uzytkowania gruntu lub
nieruchomosci; po wygasnigciu tego prawa tytul prawny powraca do
wiadciciela.

Nie wszystkie prawa s prawami pisanymi. Tytut podlega prawnym
ograniczeniom, takim jak przepisy budowlane wydawane przez wia-
dze miejskie; takich zastrzezen nie zamieszcza si¢ w tresci dokumen-
tu tytutlu prawnego. Tytul moze takze podlega¢ normom prawa
zwyczajowego oraz nadrzgdnym interesom, ktdrych takze nie wy-
szczegolnia si¢ w jego tresci.

Rejestrowanie dokumentéw i tytulu prawnego

Wystepuja trzy systemy rejestrowania praw do gruntu: (a) prywatne
przenoszenie praw, (b) rejestracja dokumentdw stwierdzajacych pra-
wa oraz (c) rejestracja tytutu prawnego.

W przypadku prywatnego przenoszenia praw dokumenty przeno-
szace prawo wlasnosci wymieniaja pomigdzy soba sprzedajacy (zby-
wajacy) i kupujacy (nabywca), zwykle pod kierunkiem prawnika.
Panstwo wydaje tylko przepisy prawne, w ramach ktorych dokonuje
si¢ takich czynnosci. Prywatne przenoszenie praw uwaza si¢ ogolnie
za malo skuteczne ipotencjalnie niebezpieczne, gdyz moze byé
przedmiotem oszustwa: brakuje bowiem mozliwosci tatwego udo-
wodnienia, ze sprzedajacy jest faktycznie wiascicielem.

W systemie rejestrowania dokumentow, kopi¢ dokumentu przeno-
szacego prawa sklada si¢ w rejestrze dokumentéw stwierdzajacych

Idealny system rejestrowania powinien dokladnie odzwier-
ciedlaé stan prawny gruntu (zasada lustrzanego odbicia),
przestaniaé poprzednie transakecje tak, aby trzeba si¢ bylo
zapoznaé tylko z ostatnimi adnotacjami (zasada zaciggnie-
tej kurtyny), oraz gwarantowaé dokladnosé¢ informacji za-
wartych w rejestrach (zasada ubezpieczenia).

prawa do gruntu. Wpis w rejestrze stanowi dowod faktu, ze zbywaja-
cy mial prawo sprzeda¢ grunt. Na niektorych obszarach Stanow
Zjednoczonych Ameryki prywatne rejestry prowadza towarzystwa
ubezpieczeniowe, asekurujace ewentualne straty, jakie moglyby wy-
nika¢ z wad tytutu prawnego. Nazywa sig to ubezpieczeniem tytutu.
W ramach takiego ubezpieczenia kupujacy wnosi stosowna sktadke,
uzyskujac w zamian ubezpieczenie transakcji. W razie oszustwa
i stwierdzenia przez nabywcg, ze tytul jest niewazny, ubezpieczyciel
wyptlaca odszkodowanie. Ten system nie ulatwia jednak gospodaro-
wania gruntami.

W krajach, w ktorych dziata ogdlnokrajowy system rejestrowania
tytutow prawnych, rejestr znajduje si¢ pod kontrola panstwa. Kopie
wszystkich umow dotyczacych prawa wilasnosci i posiadania ziemi
musza zostaé zarejestrowane w biurze prowadzacym rejestr, ktore
zatrzymuje tez po jednym egzemplarzu wszystkich dokumentow.
Kazdy dokument zostaje sprawdzony i uwierzytelniony przez nota-
riusza lub upowaznionego prawnika. Jesli wigc potencjalny nabywca
odnajdzie w rejestrze najnowszy dokument przeniesienia praw do
gruntu, moze mie¢ pewno$¢, ze zbywajacy ma prawo ten grunt
sprzedac. Rejestr ukazuje, w jaki sposob zbywajacy uzyskat nieru-
chomos¢ oraz warunki takiego nabycia. Nie jest to oczywiscie dowo-
dem zgodnosci z prawem po-
przedniej transakcji, ktorg takze
trzeba sprawdzi¢, nastgpnie zas
poprzednie, az wreszcie kupuja-
cy przekona sig, ze w tancuchu
tytutéw prawnych wszystkie og-
niwa sg poprawne.

System idealny powinien do-
kfadnie odzwierciedla¢ stan pra-
wny gruntu (zasada lustrzanego
odbicia), przestania¢ poprzednie transakcje tak, aby trzeba si¢ byto
zapozna¢ tylko z ostatnimi adnotacjami (zasada zaciagnigtej kurty-
ny), oraz gwarantowac¢ dokladnos¢ informacji zawartych w reje-
strach (zasada ubezpieczenia). Trudno jest osiagna¢ system rejestro-
wania zgodny z wszystkimi tymi zasadami.

System sam w sobie nie gwarantuje tytulu prawnego; udostgpnia
tylko dane o historii przeniesien praw, przy czym niektdrych danych
moze w praktyce brakowac, co zalezy od historii systemu.

Wada takiego systemu rejestrowania dokumentow jest tez koniecz-
nos¢ przechowywania ogromnych ilosci starych dokumentéw. Jest
to nie tylko kosztowne, lecz takze utrudnia i przedhuza wyszukiwanie
danych. Dysponujac komputerami mozna oczywiscie szybko skta-
dowac i odtwarzaé¢ wielkie ilosci danych, i pomimo Ze nadawanie
starym dokumentom formy cyfrowej jest dosy¢ drogie, koszty sa
jednak o wiele mniejsze niz w przesztosci. Przy wprowadzaniu no-
woczesnej technologii oraz przy zastosowaniu odpowiednich proce-
dur administracyjnych, system rejestracji tytutdw prawnych moze
teraz zaoferowac efektywne i solidne ustugi.

W niektdrych rejestrach dokumentéw obstugiwanie wpisow prze-
biega niezwykle sprawnie, co zwigksza tez zaufanie do takiego
systemu. Cho¢ takie rejestry nie zapewniaja faktycznie gwarancji
tytutu, stanowia najwazniejszy dowod prawa wiasnosci. Mozna za-
kladaé, ze dowdd taki jest dostateczny, chyba ze zostanie obalony
przed sadem. W wielu krajach §wiata rejestry dokumentéw stwier-
dzajacych prawa do gruntu nie naleza do tej kategorii; stosowane
systemy sa bardziej dziewigtnastowieczne niz wspdtczesne. Doku-
menty sa czgsto w ztym stanie; trudno jest je wyszukiwaé, a jeszcze
trudniej polaczyé w tancuch wykazujacy zmiany w zakresie prawa
wlasnosci zachodzace w okresie wiclu lat.

Alternatywa rejestrowania dokumentéw jest rejestrowanie tytutu
prawnego do gruntu. W takim systemie kazda dziatka jest oznaczona

GEODETA 45

L}
MAGAZYN GEOINFORMACYINY nr 2 (45) LUTY 1999



(7YY KATASTER

na mapie, a prawa z niq zwigzane s opisane w rejestrze. Odnotowu-
je si¢ tez nazwisko lub nazwg wiasciciela. Jesli przenosi si¢ wszyst-
kie prawa do calego gruntu, wystarczy zmieni¢ nazwisko wiascicie-
la. W razie przeniesienia praw do czgsci gruntu, trzeba dokonac jego
podzialu i wyda¢ nowe dokumenty. Cho¢ wiasciciele lub wierzyciel
hipoteczny, jesli grunt obcigzono zastawem hipotecznym, posiadaja
egzemplarz dokumentu tytulu prawnego, rozstrzygajace znaczenie
ma dokument przechowywany w rejestrze tytutéw prawnych.
W takim systemie mozna gwarantowa¢ prawo wilasnosci. Osoba,
ktora utraci posiadanie gruntu, w zwiazku z funkcjonowaniem reje-
stru otrzyma odszkodowanie nawet wtedy, gdy taka utrata nie wyni-
ka z bledu rejestru, lecz z oszustwa.
W Australii tytuly prawne do gruntdw rejestruje si¢ w tzw. systemie
Torrensa. W wielu innych krajach dziataja bardzo podobne i réwnie
skuteczne systemy rejestrowania tytuléw prawnych do gruntu.
Oba systemy: rejestrowania tytutu prawnego do gruntu i rejestro-
wania dokumentow stwierdzajacych prawa gruntu, sa ulepszane
w celu usprawnienia obrotu nieruchomo$ciami. Oba zostaty za-
projektowane tak, by zwigkszaé bezpieczenstwo rynku ziemi.
Oba sa ukierunkowane bardziej na zagadnienia prawne niz na
zagadnienia gospodarowania
gruntami. Mozna wyposrodko-
wad rozwigzania pomigdzy ty-
mi dwoma systemami, koncen-
trujac si¢ na zaletach kazdego
z nich. System rejestrowania
praw wlasnosci powinien:
zawiera¢ prawna definicj¢
nieruchomosci, doktadnie od-
zwierciedlajaca zespdt uwarun-
kowan zwigzanych z gruntem; = ulatwiad proste, bezpieczne i ta-
nie przenoszenie praw do gruntu; = eliminowac potrzebg dtugo-
trwatego odtwarzania tancucha tytutldw prawnych; = korzystaé
ze wsparcia ustaw, wymuszajacych jego ciagla aktualizacjg (np.
z chwila zachodzenia zmian); = zaspokaja¢ miejscowe potrzeby;
odnotowywac poszczegolne prawa do nieruchomosci, prawo
wlasnosci i te jego ograniczenia, ktdre nie sq oczywiste; = obej-
mowaé wszystkie tereny, w tym nalezace do panstwa, 0sob fi-
zycznych 1 instytucji.
Ani system rejestrowania dokumentow stwierdzajacych prawa
do gruntu, ani system rejestrowania tytulu prawnego do grun-
tu nie dotyczy bezposrednio sposobu uzytkowania gruntu, choé
pewne wskazowki w tym wzgledzie moze zawiera¢ opis nie-
ruchomosci. Ponadto zaden ztych systemdw nie obejmuje
opisu wszystkich praw dotyczacych gruntu. Rzadko uwzgle-
dnia si¢ ograniczenia praw wynikajace z miejscowych przepi-
sow regulujacych zabudowg. Podobnie systemy te nie zawsze
zawierajq informacje o wartosci gruntéw.
Aby mdc rozpoczac gromadzenie danych w rejestrze gruntow w ra-
mach jednego lub drugiego systemu, niezbedne jest istnienie me-
chanizmu zglaszania danych o gruncie do rejestru. W obu omawia-
nych systemach funkcjonowanie takiego mechanizmu wiaze si¢
np. z zawarciem transakcji dotyczacej gruntu — sprzedaza lub ob-
cigzeniem nieruchomosci dtugiem hipotecznym. W systemie reje-
strowania dokumentdw stwierdzajacych prawa do gruntu stanowi
to jedynie wymdg techniczny, gdyz w systemie odnotowuje si¢
tylko dokumenty.
W kazdym systemie wazne jest jednak to, by wiasciciele gruntow
i spoleczenstwo rozumialo procedure na tyle, zeby mie¢ do niej
zaufanie. Ludzie czgsto obawiaja sig, ze rzad — wprowadzajac taki
system — bedzie si¢ staral zabra¢ im ziemig, nie za$ potwierdzi¢
prawa, jakie do niej maja.
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Informacje o potozeniuv dzialek i ich granic sq wazng cze-
sciq systemu informacji o terenie (SIT). W SIT mogg byé
viyte informacje dotyczace albo ,gramic orientacyjnych”,
albo , granic ustalonych”. Rozni je dokladnosé, z jakg po-
tozenie granic jest rejestrowane, oraz zakres przydatnosci
tej informacji juko dowodu prawnego.

Sadowe stwierdzenie tylulv prawnego do gruniuv

Gdy tytut prawny do gruntu jest po raz pierwszy wprowadzany
do rejestru, moze by¢ wymagane przeprowadzenie specjalnego
postgpowania. Postgpowanie to nazywa si¢ sadowym stwierdze-
niem praw. Sadowe stwierdzenie praw jest warunkiem koniecz-
nym scalania i reparcelacji gruntow, umozliwiajac uzyskanie prze-
konania, ze kazdy z istniejacych wiascicieli zostal zidentyfiko-
wany i sprawiedliwie potraktowany. Teoretycznie, sadowe stwier-
dzenie praw do gruntu ani nie zmienia istniejacych juz praw, ani
nie stwarza nowych; stanowi tylko stwierdzenie, jakie prawa juz
istnieja, przez kogo sa wykonywane i jakim ewentualnie podle-
gaja ograniczeniom. Procedura ta powinna wigc wprowadzaé do
rejestrow przeswiadczenie pewnosci 1 ostatecznosci. Oznacza to
koniecznos$¢ uzgodnienia granic kazdej nieruchomosci przez sa-
siadow. Takie postgpowanie mozna przeprowadzaé sporadycznie
albo systematycznie.
Jesli sadowe stwierdzanie tytuldw prawnych do gruntéw ma byc
przeprowadzane systematycznie, powinny by¢ zapewnione: = usta-
wa dopuszczajaca sadowe stwierdzenie praw; = wybdr priorytetow
stosownie do potrzeb, np. ob-
szary, ktdre zostana objete prze-
ksztalceniem struktury uzytko-
wania gruntow, obszary szybko
rozwijajace sig, obszary, na kto-
rych wystepuje najwigceej spo-
réw na tle praw do ziemi, ob-
szary, na ktérych wystepuje
szczegolnie duzy popyt na kre-
dyty itp.; = szeroka kampania
informacyjna o obszarach objgtych postgpowaniem oraz o termi-
nach, w jakich maja si¢ stawi¢ zainteresowane osoby; @ procedury
powotywania sktadu orzekajacego; = sposoby okreslania praw zgod-
nie z przyjetymi normami proceduralnymi; = ogloszenie wynikow
oraz rozpoznawanie odwotan w okreslonym terminie, np. 30 dni;
oficjalne wpisywanie wynikéw postgpowania do rejestrow tytu-
16w prawnych; tytuty te powinny by¢ od tej chwili gwarantowane.
Podejscie systematyczne zaktada metodyczna kolejnosé, w jakiej,
obszar po obszarze, wszystkie dziatki zostana wprowadzone do
rejestru. Jest to na dhuzsza metg mniej kosztowne, bezpieczniejsze
z uwagi na maksymalng jawnos¢ okre$lania, kto jakim obszarem
wlada, oraz pewniejsze z uwagi na dokladniejsze badanie stanu
prawnego gruntu, w tym zapoznanie sig z bezposrednimi dowoda-
mi przedstawianymi przez wlascicieli graniczacych ze soba nieru-
chomosci.
Sporadyczne sadowe stwierdzanie tytuldw prawnych mozna stoso-
wac wybidrezo, do okreslonych kategorii gruntéw lub praw wilasno-
$ci. Jest ono tafisze na krétkq metg, gdyz mozna odlozy¢ na przy-
szto$¢ stwierdzanie praw do wielu nieruchomosci. Mozna tez wtedy
obciazac¢ kosztami calej operacji bezposrednio jej beneficjentow
poprzez pobieranie optat za rejestrowanie ich gruntow.
Podejscie sporadyczne moze si¢ opiera¢ na dobrowolnosci, pod-
czas gdy systematycznie zaktada obligatoryjnos¢, gdyz trzeba we-
zwac do przedstawienia dowoddw wszystkich wiascicieli gruntow
na danym obszarze. Doswiadczenie wskazuje, ze bez pewnego
przymusu w zakresie stwierdzania praw irejestrowania tytulow
prawnych nie udaje si¢ objaé rejestracja wszystkich waznych ob-
Szar6w ziemi.
Jesli rejestr dokumentdw stwierdzajacych prawa do gruntow jest
juz prowadzony i ma zosta¢ przeksztalcony w rejestr tytuléw pra-
wnych, mozna unikna¢ sadowego stwierdzania praw. Jesli istnieja
odpowiednie mapy granic, staranne zbadanie dokumentoéw powin-
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no wystarczy¢ do okreslenia nieruchomosci i zwigzanych z nimi
praw. Jesli jednak wystepuja rozbieznosci, moze byé potrzebne
zbadanie tych kwestii w terenie.

Granice

W znaczeniu prawnym granica wyznacza miejsce, w ktérym konczy
si¢ jedna nieruchomos¢, a zaczyna nastgpna. Ogolnie rzecz biorac,
jest to krawedz utworzona z przecigcia powierzchni ziemi z pionowa
plaszczyzna przypominajaca kurtyne, jakby zwisajaca z nieskonczo-
nosci, tak ze przechodzac z jednej jej strony na druga przechodzi si¢
z jednej grupy praw majatkowych do drugiej. Prawna granica w tym
ujgciu jest nieskofczenie cienka plaszczyzng siggajaca od Srodka
ziemi do nieskonczonosci — jest wigc pojeciem abstrakcyjnym.
W przypadku tzw. warstwowych tytutdw prawnych, takich jak ma to
miejsce w wiezowcach, powierzchnia granicy moze by¢ pozioma.
W praktyce ludzie oznaczaja granice na powierzchni ziemi znakami
liniowymi, np. ogrodzeniami i Zywoplotami, albo punktowymi, np.
drewnianymi kotkami czy betonowymi znakami. Takze te fizyczne
oznaczenia mozna nazywac granica, cho¢ moga one nie pokrywac
si¢ z granica prawng. W wigkszosci systeméw prawnych plot jest
tylko urzadzeniem obronnym, strzegacym przed bezprawnym wtar-
gnigciem; niekoniecznie musi wyznaczaé granicg nieruchomosci.
W systemie ewidencji wyr6znia sig granice ,,ustalone” i ,,orientacyj-
ne”. Terminy te sa niejedno-
znaczne, gdyz wystgpuja co naj-
mniej trzy znaczenia pierwszego
znich i trzy drugiego.

Dla niektdrych termin ,,ustalona
granica” (zwana niekiedy ,,okre-
$long”) moze oznaczaé granice
dokladnie pomierzona, tak ze
W razie zagini¢cia punktow gra-
nicznych mozna je precyzyjnie
wznowi¢ na podstawie wynikow
pomiaréw. Dla innych termin ten moze oznacza¢ punkt graniczny,
ktéry ustala si¢ w przestrzeni z chwilg zawierania umowy o przenie-
sienie wlasnosci gruntu. Nie mozna wtedy zmieni¢ przebiegu pra-
wnej granicy bez odpowiedniego dokumentu stwierdzajacego prze-
niesienie praw. Pomiary geodezyjne moga stanowi¢ uzyteczny do-
wod przebiegu granicy; jest ona jednak wyznaczona niezaleznie od
tego, czy pomiary takie przeprowadzono czy nie. T¢ zasadg przyjgto
w tzw. systemie Torrensa. W przypadku obu tych definicji ustalenia
granicy dowod na gruncie jest wazniejszy niz pisemny.

W niektdrych jednak systemach granica jest wyznaczona tylko wte-
dy, gdy wiasciciele dwdch sasiadujacych ze soba nieruchomosci
zawra odpowiedniag umowg i gdy linia podziatu zostanie odnotowa-
na wrejestrze jako ustalona. Od tej chwili dane w ewidencji sa
wazniejsze od dowodow na gruncie. Przebieg spornej granicy wy-
znacza si¢ wowczas przede wszystkim wedtug tresci dokumentow,
nie za$ dlugotrwalego zajmowania i posiadania terenu, czy potozenia
obiektow takich jak zywoptoty, ktore moga nie odpowiadaé granicy
wykazanej na planie znajdujacym si¢ w rejestrze.

Zaleta ,,ustalonych granic” jest pewno$é co do ich przebiegu, formal-
nie zarejestrowanego w systemie. Tam, gdzie granice nie s powia-
zane z widocznymi, statymi elementami sytuacyjnymi terenu, takimi
jak ogrodzenia, $ciany, budynki lub kanaly, dobrze pomierzone
,Justalone granice” moga mieé wplyw na zredukowanie przysztych
sporow. Pomiary granic maja ponadto wplyw na zredukowanie
dodatkowej pracy pomiarowej, wymaganej w pdzniejszym etapie
w przypadku np. realizacji okreslonych projektéw, takich jak wyty-
czanie i realizacja budynkéw, wywlaszczenia itp.

W przypadku ,,granic orientacyjnych” linia dzielaca dwie nierucho-
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Stosuje si¢ naciski na osoby swiadczace ustugi oficjalnym
organom i instytucjom dziatajgcym na obszarze Unii Euro-
pejskiej, aby zarejestrowaly si¢ w ramach ,,systemuv zapew-
niania jakosci”. Proces ten moze byé rozciggniety na licencjo-
nowanie firm wykonujacych pomiary katastralne. W kazdym
przypadku licencjonowany geodeta powinien byé ubezpie-
czony od odpowiedzialnosci za skutki czynnosci zawodowych.

mofsci nie jest doktadnie okre$lona. Nie wiadomo np., czy przebiega
ona zjednej czy zdrugiej strony zywoplotu, czy tez przez jego
srodek. Prawo wiasnosci moze by¢ gwarantowane do granicy jako
takiej, przy czym wilasnos$¢ samej granicy nie jest okreslona. Nie ma
wigc potrzeby dokonywania doktadnych pomiaréw. Uzycie ,,granic
orientacyjnych’ jest wskazane tam, gdzie zagospodarowanie terenu
jest ostatecznie zdefiniowane. Na przyktad na terenach zurbanizowa-
nych i rolniczych o urzadzonej strukturze uzytkowania gruntow, model
uzytkowania terenu pozostanie niezmienny przez dtugi okres czasu.
W systemie ,,granic orientacyjnych”, mozna zarejestrowaé wlasno$¢
dziatki gruntu bez konsultowania si¢ z sasiadami i bez doktadnego
uzgadniania przebiegu linii granicznej, co w krétkim czasie zmniej-
sza liczbg sporéw, jakie trzeba by byto rozstrzygnad. Z drugiej strony
takie postgpowanie moze spowodowac problemy w dalszej perspek-
tywie. W takim przypadku moze byc¢ sporadycznie stosowane sado-
we stwierdzenie praw do gruntu, w ten sposob, ze tytuly prawne
wpisuje si¢ do rejestru tylko wtedy, kiedy maja miejsce transakcje.
,,Granicg orientacyjna’ nazywamy tez granicg nieokreslona, niepew-
na lub zmienna, taka jak granica lasu lub granica przyptywu w regio-
nach nadmorskich. W niektorych systemach prawnych wystepuje
pojecie ,,granic przyblizonych”, ktérych rozmy$lnie nie okresla sie
doktadniej whasnie po to, by zapobiegac sporom sasiedzkim.

Jesli granice sa dobrze utrwalone np. poprzez ogrodzenia lub znaki
graniczne, okreSlenie ich prze-
biegu na gruncie jest jednoznacz-
ne, aosoba rejestrujaca tytuly
prawne musi si¢ tylko upewnic,
czy ma do czynienia z whasciwa
dzialka. Inspekcja w terenie mo-
7e w razie potrzeby ujawnic do-
ktadny przebieg granicy, a plan
geodezyjny shuzy wtym przy-
padku do identyfikacji dziatek.
Zalete ,.granic orientacyjnych”
stanowia przede wszystkim mniejsze wymagania co do doktadno-
$ci pomiaréw i wigksza swoboda w ocenie granicy przez osobg
rejestrujaca tytuly prawne, ktdéra moze nie bra¢ pod uwage drob-
nych zmian w przebiegu granic uzgodnionych przez strony, gwa-
rantujac mimo to tytut prawny kazdej z tych stron. Dane katastral-
ne mozna wtedy gromadzi¢ taniej, a utrzymywac tylko w okreslo-
nym zakresie z wigksza doktadnoscia. Jesli na przyktad zniszczony
plot rozdzielajacy dwie posiadtosci zostanie odbudowany wediug
nieco innej linii, nie trzeba zmienia¢ mapy katastralnej lub zloZone-
go w katastrze planu. W przypadku tytutdw prawnych ,,warstwo-
wych”, jesli wystepuje odrebna wlasno$é mieszkan w budynku,
mozna okresli¢ i gwarantowac prawa whasnosci do czesci budynku
bez precyzyjnego stwierdzania, w ktérym miejscu (w $cianach i pod-
fogach) jeden zespdt praw majatkowych przechodzi w inny. W za-
leznosci od lokalnych warunkéw i potrzeb wymagania dotyczace
doktadno$ci pomiaréw dla ,ustalonych granic” moga si¢ takze
znacznie 16znié.

Informacje o potozeniu dziakek iich granic sa wazna czgscia syste-
mu informacji o terenie (SIT). W SIT moga by¢ uzyte informacje
dotyczace albo ,,granic orientacyjnych”, albo ,.granic ustalonych”.
Rozni je doktadnosé, z jaka potozenie granic jest rejestrowane, oraz
zakres przydatnosci tej informacji jako dowodu prawnego.
Utrzymywanie publicznego spisu gruntow i wiasnosci jest koniecz-
ne dla dobrego zarzadzania terenem. Mniej istotne jest przy tym, czy
w systemie wykazywane sa granice ustalone czy orientacyjne, ale
bardzo istotna jest budowa i zawarto$¢ systemu, umozliwiajaca mak-
symalne zaspokojenie potrzeb jego uzytkownikow. Roznej jakosci
informacje moga by¢ potrzebne dla réznych typéw srodowiska, na



przyktad dla terenéw miejskich i wiejskich lub dla terendw trwale
zagospodarowanych i przewidzianych do szybkiego przeksztalcenia
struktur powierzchniowych. Doktadno$¢, z jaka granice sa mierzo-
ne, powinna zaleze¢ od lokalnych warunkow i potrzeb.

Pomiary katastralne

Aby moéc gwarantowac doktadno$é pomiaréw granic oraz kontrolo-
waé jako$¢ pracy geodety katastralnego, wprowadza si¢ zwykle
przepisy regulujace zagadnienia pomiardw. Okreslaja one sposob
przeprowadzania pomiardw oraz standardy, ktore nalezy osiagnac.
Przepisy moga takze okresla¢ kwalifikacje warunkujace udzielenie
licencji (uprawnien) na przeprowadzanie pomiarow katastralnych.
Podczas gdy w niemal wszystkich innych dziedzinach pomiaréw
geodezyjnych nie wymaga si¢ uzyskiwania uprawnien, to w dzie-
dzinie pomiaréw katastralnych osoby z sektora prywatnego mu-
sza by¢ zarejestrowane jako kompetentne do wykonywania tych
prac. Sprawdzianem kompetencji moze zajmowac sig albo zawo-
dowe stowarzyszenie geodetow, albo panstwo, w zaleznosci od
tradycji danego kraju. Przepisy dotyczace udzielania uprawnien
zreguly dotycza poszczegdlnych geodetow, anie firm. W ra-
mach Unii Europejskiej stosuje si¢ naciski na osoby $wiadczace
ustugi oficjalnym organom i instytucjom dziatajacym na obsza-
rze Unii, aby zarejestrowaly si¢ w ramach ,,systemu zapewniania
jakosci”. Proces ten moze by¢ rozciagnigty na licencjonowanie
firm wykonujacych pomiary katastralne. ,,System zapewniania
jakosci” zaklada dokumentowanie wszystkich czynnosci, tak aby
na kazdym etapie wykonywania prac lub ustugi wystgpowala
osoba odpowiedzialna za jakos$¢ pracy. Jest to element ogdlnego
procesu zarzadzania jakoscia. Proces ten ma doprowadzi¢ do
takiego wykonania produktu lub ustugi, aby odpowiadaly one
celowi pracy 1 potrzebom klientow.
Na 0gd6t metody pomiaréw sa okreslone obowiazujacymi przepisa-
mi. W niektorych krajach przepisy nie dopuszczaja np. stosowania
technik fotogrametrycznych. Byloby najlepiej, gdyby prawo jak
najmniej ingerowalo w wybdr metody pomiaréw. Przepisy powin-
ny dotyczy¢ raczej produktu, nie za§ metod. Przepisy powinny:
okresla¢ stosunek pomigdzy granicami faktycznymi i prawny-
mi; = dopuszczaé elastycznos¢ w uzgadnianiu stanu posiadania
gruntu ijego wlasnosci; = zawiera¢ normy chroniace oficjalnie
zatozone znaki geodezyjne przed zniszczeniem oraz dawac geode-
tom prawo dostgpu do nich, aby mogli te znaki w petni wykorzy-
stywac; = okreslaé, kto moze przeprowadzaé pomiary katastralne,
formutujac wymagane kwalifikacje dla indywidualnych geodetow,
firm i instytucji; = okresla¢ mozliwe do przejgcia standardy prac
pomiarowych, nie narzucajac metod ich osiagania.
Z prawnego punktu widzenia konieczne jest okreslenie kwalifikacji
0s6b uprawnionych do przeprowadzania pomiaréw katastralnych.
Konieczne jest tez ustanowienie prawnej odpowiedzialnosci geodety
za jego pracg oraz za krétko- 1 dlugoterminowe skutki ewentualnych
bledéw w pomiarach. W wielu krajach panstwo gwarantuje jakosé
pracy, moze jednak sadownie dochodzi¢ od geodety rekompensaty
skutkéw w przypadkach niedbalstwa. Niekiedy odpowiedzialnos$é
ponosi bezposrednio geodeta. W kazdym przypadku licencjonowa-
ny geodeta powinien by¢ ubezpieczony od odpowiedzialnosci za
skutki czynnosci zawodowych. Pomigdzy geodeta a jego klientami
powinny istnie¢ jasne stosunki kontraktowe, niezaleznie od tego, czy
klientem jest osoba fizyczna, czy panstwo.
Okreslenie poziomu prawnej odpowiedzialnoscei jest wazne dlatego,
ze kontrola jakosci zreguly jest losowa. Poniewaz wiaze si¢ to
z ryzykiem niewykrycia nieprawidlowych danych, musi by¢ znany
poziom ryzyka i skutki bledu, co zapobiega kosztownemu, zbgdne-
mu i czasochtonnemu sprawdzaniu wynikdw pomiarow.

Informacje o dziatkach gruntowych

Rejestry gruntow skfadaja si¢ z dwodch gldwnych czgsci: z teksto-
wych opiséw nieruchomosci oraz z obrazu graficznego lub map,
zawierajacych czgsto informacje o wymiarach. Mapy sa czgsto prze-
chowywane oddzielnie, poza rejestrami zawierajacymi teksty. Prze-
pisy prawa powinny okresla¢ zakres, w jakim informacje w reje-
strach sg gwarantowane.
Przepisy prawa powinny okreslaé, kiedy znaki na gruncie sa waz-
niejsze od wynikdw pomiaréw odnotowanych w rejestrach oraz czy
W procesie wznawiania granic albo w razie sporu trzeba stosowac si¢
do informacji wykazanych w planach. Prawo powinno takze okre-
$lac rodzaje danych, ktére musi zawierac rejestr i ktorych nie trzeba
szuka¢ w innych miejscach. Dane takie, jak nazwisko wiasciciela,
rodzaj tytutu prawnego posiadania oraz istnienie obciazen hipotecz-
nych, powinny by¢ gwarantowane, aby zapobiec sytuacjom, w kto-
rych nabywca kupuje nie§wiadomie posiadtos¢ obciazona kredytem
hipotecznym.
Wraz z komputeryzacja rejestrow i taczeniem ich w sieci coraz waz-
niejsze staje si¢ zagadnienie wlasnosci i ochrony danych zawartych
w rejestrach. Przepisy prawa powinny okreslaé: = zakres prawnej
odpowiedzialnosci za doktadno$¢ danych; = zakres praw do prywat-
nosci w dziedzinie informacji o gruntach i nieruchomosciach; = ko-
mu przystuguja prawa autorskie do danych zawartych w rejestrach;
kto moze mie¢ dostgp do danych; = kto moze zmienia¢ tresé
informacji w rejestrach.
W wielu krajach obowiazuja ustawy o ochronie danych, w niekto-
rych za$ ustawy o wolnosci informacji. Prawo obywatela do prywat-
nosci oraz obowiazek panstwa do gospodarowania ziemia w najlep-
szym interesie spoteczenstwa moga pozostawac w konflikcie. W Ho-
landii i Szwecji suma, na jaka nieruchomosc jest obcigzona hipotecz-
nie, stanowi informacj¢ jawna, z ktora kazdy moze si¢ zapoznaé
przegladajac komputerowe rejestry. W Anglii taka informacjg uwa-
7a si¢ za prywatna; nie mozna si¢ z nia zapoznawac tak samo, jak ze
stanem cudzego konta w banku. Powinno by¢ wyraznie okreslone,
kto ma jakie prawa i do jakich informacji.

Zalecenia

Kraje wprowadzajace lub zmieniajace system administrowania
gruntami powinny zapewnic¢ obowiazywanie kodeksu gruntowe-
go lub innych ustaw okreslajacych charakter gruntu i nierucho-
mosci oraz zwigzane z nimi prawa. Prawo powinno regulowaé
procedurg rejestrowania po raz pierwszy praw do gruntu, ograni-
czenia uzytkowania gruntéw inieruchomosci, a takze metody
zbywania lub innego przenoszenia takich praw. Przepisy prawa
powinny obejmowaé wszystkie tereny i nieruchomosci, w tym
potozone w miastach i na terenach wiejskich, a takze grunty pan-
stwowe 1 stanowigce wlasno$¢ osob fizycznych i prawnych. Prze-
pisy powinny okresla¢, kto moze przeprowadza¢ pomiary kata-
stralne oraz jakos¢ ewidencjonowanych danych. Nalezy jednak
unikac szczegolowego okreslania stosowanych metod i technik.
Poza prawami do nieruchomosci powinny istnieé¢ prawa wiasno-
$ci intelektualnej oraz prawa regulujace zarzadzanie informacja-
mi o gruntach.

cdn.

Uzyte okreslenia i prezentowane w niniejszej publikacji materiaty nie implikuja wyrazenia
jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotyczacych statusu prawnego panstwa,
obszaru, miasta lub powierzchni albo dotyczacych jego wiadz, albo wyznaczenia jego granic.
Thimaczenie wykonano w Glownym Urzgdzie Geodezji i Kartografii pod kierunkiem
mgr. inz. Konrada Pirwitza — dyrektora Departamentu Katastru Nieruchomosci (obecnie
radey prezesa GUGIK ds. integracji z Unig Europejska).
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