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Do redakcyjnej dyskusii zaprosilismy sedziego NSA Eugeniusza Mzyka
oraz geodetow-praktykow Barbare Sutot, Bogdana Grzechnika i Zenona Marca

Temat

Profesor Jerzy Fellman pytat kiedys studen-
tow, czy przez trzy dowolne punkty mozna
poprowadzic prostg. Studenci odpowiadali,
7e nie. A profesor Smiat sie, twierdzqc, ze
mozna, wszystko zalezy od tego, jak gruba
bedzie ta linia. Czy podobnie jest z granicg
nieruchomosci? Czy granica ma swojg gru-
bosc, podobnie jak ta prosta przechodzgca
przez trzy punkty?

BOGDAN GRZECHNIK: Na powaznie przechodzac do tematu,
proponujg zastanowic si¢, jakiego rodzaju granice wystepuja wprze-
pisach prawnych i jak to si¢ ma do praktyki. Moim zdaniem sa dwa
glowne rodzaje granic: granice nieruchomosci,a  wigc ustalone
wedlug stanu prawnego (chociaz prawdg powiedziawszy takiej
definicji granic trudno si¢ gdzies w przepisach doszukac wprost)
i ewidencyjne (wedhug ewidencji gruntéw i budynkéw). Zeby byt
jaki$ punkt odniesienia, zacytuj¢ sformutowanie z ksiazki ,,Mapy
do celéw prawnych, podziaty, scalenia i rozgraniczanie nierucho-
mosci”, ktdra napisali$my wspdlnie z kolega Marcem. ,,Za granice
nieruchomosci ustalong wedtug stanu prawnego nalezy rozumiec
geodezyjnie jednoznacznie okreslona granicg ustalong na podsta-
wie dokumentacji geodezyjnej sporzadzonej w postepowaniu” i tu
wymienione sa: post¢gpowania rozgraniczeniowe, podziatowe (ad-
ministracyjne, sadowe), scaleniowe i wymiana gruntdéw, scalenio-
we pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne, sadowe wza-
kresie dowoddw stanowiacych podstawe rozstrzygnig¢ sadowych,
uwlaszczeniowe i inne postgpowania administracyjne, inne dopu-
szczone na podstawie przepisOw zarzadzenia z 5 sierpnia 1996 r.
0 rozgraniczaniu nieruchomosci i wreszcie w procesie zaktadania

i modernizacji ewidencji gruntéw i budynkdw na podstawie nowe-
go rozporzadzenia z 17 grudnia 1996 roku w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw. Ten ostatni przepis glosi, co jest dla mnie
nieco dziwne, ze granice ustalone w trybie ewidencyjnym mozna
uznac¢ za ustalone wedhug stanu prawnego. Osobiscie oceniam, ze
ta procedura nie odpowiada wszystkim innym kryteriom, ktére
dotycza granic ustalonych wedhug stanu prawnego. I wreszcie gra-
nice ewidencyjne sg to granice przyjete z pomiaru wedtug faktycz-
nego stanu na gruncie , niekoniecznie pokrywajace si¢ z granica
nieruchomosci.

EUGENIUSZ MZYK: Przed przyjsciem tu zapoznalem sig z wyro-
kiem Naczelnego Sadu Administracyjnego sprzed paru miesigcy

w sprawie skargi geodety. Zaczglo sig od tego, ze wojewoda wydat
decyzje 0 udzieleniu upomnienia geodecie uprawnionemu, ktdry opra-
cowal projekt podziatu w oparciu o spokojny stan uzytkowania, anie
o istniejace granice prawne nieruchomosci, ktdre zostaty ustalone
dokumentacja scaleniowa. Geodeta ztozyt odwotanie do Gléwnego
Geodety Kraju, ktory utrzymat w mocy tg decyzjg. Geodeta zaska-
rzyt jado NSA, noi oczywiscie NSA skargg oddalit. Wspominam
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o tym, bo zgodnie z Prawem geodezyjnym i kartograficznym, a tak-
ze kodeksem cywilnym, nalezato przyja¢ granice ze scalenia. Moim
zdaniem nie wszyscy geodeci zapoznaja si¢ w odpowiednim stopniu
z przepisami prawa i dlatego zdarzaja si¢ tego typu pomytki. Wraca-
jac jednak do tematu dyskusji, chciatbym powiedzied, Ze ,,granica
nieruchomosci ustalona wedtug
stanu prawnego” to nie jest defi-
nicja granicy, tylko szereg sposo-
bow jej ustalenia. Orzecznictwo
Sadu Najwyzszego dos¢ szcze-
gotowo na ten temat mowi, ze
jest kilka zasad ustalania przebie-
gu granicy, a zatem stan prawny,
stan spokojnego posiadania, ale
jest 1 trzeci, o ktdrym rzadko si¢
wspomina, ze sad moze ustali¢
granicg wedhug wszelkich jemu
znanych okolicznoscei (pod wa-
runkiem, Ze nie ma stanu pra-
wnego, nie ma stanu spokojnego
inp. sasiedzi ktdca sig od kilku-
nastu lat). Jest to zbiezne z tym,
co Panowie napisali w swojej
ksiazce pod hastem ustalanie gra-
nicy w postgpowaniu sadowym.
Granica nieruchomosci to jest po-
jecie prawne, ktdre rzeczywiscie
nie ma definicji, ale jak si¢ dtuzej
przyjrzymy, to na podstawie nie-
ktorych przepisdw, nawet osta-
tnio ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, mozemy powie-
dzied, co to jest ta granica.

Jesli chodzi o te drugie granice,
tzn. granice ewidencyjne, nie po-
krywajace si¢ z granicami nie-
ruchomosci, to jest to rzeczywi-
$cie pewien problem, gdyz dzialka ewidencyjna nie zawsze jest
nieruchomoscia. Tak naprawdg to przed jakakolwiek regulacja
prawna powinno si¢ wprowadzi¢ zmiany w ewidencji, aby byta
zgodnos¢, i wowczas nie powinno by¢ problemu.

BG: Czy pan sedzia uwaza, ze granica nieruchomosci jest linia
prosta laczaca jednoznacznie dwa punkty, czy tez posiada ona
pewna tolerancj¢ doktadnosciowa? Czy mozemy przyjac, ze grani-
ca waha si¢ wramach tej doktadnosci, azatem oscyluje ona w pew-
nym pasie terenu?

EM: O zadnym wahaniu nie moze by¢ mowy. Granica jest jedna
1 jest to pojgcie abstrakcyjne, stuzebne w stosunku do nieruchomo-
$ci. To sa punkty potaczone liniami, ktore ograniczaja nierucho-
mos¢. Poniewaz nie potrafimy w sposob doktadny odtworzy¢ gra-
nicy wedlug stanu prawnego, to wytyczamy jaw sposob utlomny
itylko w tym sensie mozemy méwié o jakiej$ tolerancji. Trzeba
byloby si¢ zastanowié, co jest tylko ulomnoscia, a  co jestjuz
blednym odtworzeniem tej granicy. Ale z tym na pewno poradza
sobie specjalisci od tych zagadnien, czyli geodeci.

ZENON MARZEC: Dobrze bytoby pojecie granicy jako$ zdefi-
niowaé. Kiedy$ granice prawne byly lepiej traktowane, kto$ je
ustalat, a potem byly pilnowane. Przez ostatnie 50 lat robiono to
inaczej. Kto$ dziatkg zmierzyl, nie ustalajac wlasciciela ani gra-
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Eugeniusz Mzyk: Nie moina ciggle siegaé do uwlaszezen
carskich czy ukazéw z 1863 roku. Sq dokumenty, ktére
rzutujq na ustalenie granicy prawnej, nawet wadliwej,i mu-
simy je honorowagé. Jesli wyrok nie zostanie uchylony wiry-
bie nadzwyczajnym czy kasacji, on wigze.
________________________________________________________________________________|

nic, wprowadzit to nastgpnie do panstwowego zbioru, ktory na-
zywa sig ewidencja gruntow. Za chwilg ustawodawca nadat pra-
wo wlasnosci do tego miejsca, chociaz ono bylo ustalone Zle

(i tak jest do tej pory). Nastgpnie wykonywano podzialy nieru-
chomosci na tych ztych granicach, a w koncu sad wieczystoksig-
gowy wpisal do ksiggi wie-
czystej t¢ nieruchomos¢ na
podstawie wyrysu z tymi gra-
nicami, w istocie nie wedtug
stanu prawnego. Wszystko to
sprawito, ze geodeci i prawni-
cy dziela si¢ na dwie grupy.
Jedni méwia, Ze to, co wpisa-
no w ksiedze wieczystej jest
swigte, inni, ze nie. Musimy
zdefiniowaé granicg ustalona
wedtug stanu prawnego (dla-
tego, ze ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami i przepisy
wykonawcze mowia, ze jest
ona podstawa wszelkich na-
szych dziatan) i mysmy w na-
szej ksiazce taka probe poczy-
nili. Jesli np. byto scalenie, to
mamy raz na zawsze ustalona
granic¢ wedhug stanu prawne-
go. Wszystko, co si¢ pdzniej
zdarzyto, zdarzyto si¢ bez-
prawnie i w trybie rozgrani-
czenia nic nie mozna zrobic,
trzeba tylko wznowic tg gra-
nicg¢ wedtug stanu prawnego.
Jesli np. kto$ wszedt z budo-
wa 20 cm na czyj$ grunt, to
jest od tego kodeks cywilny

i prawo mdéwi, co z tym zro-
bi¢ — sprzedac, kupié, zasie-
dzied, ale granic raz ustalonych wedhug stanu prawnego nigdy juz
nie powinno si¢ ruszac. Praktycznie to nie jest takie proste, bo
musza byé konkretnie okreslone zasady postgpowania. Geodeci
musza si¢ opiera¢ na prawie i musza postgpowac zgodnie ze
swoimi technicznymi zasadami.

EM: To powinny by¢ wspdlne zasady. A co, jezeli byta granica
prawna, a sad na skutek wadliwego rozstrzygnigcia ustalit inng
granicg? Jaka wigc mamy granicg?

ZM: Ja uwazam, ze takie rozstrzygnigcie sadu nalezy zaskarzy¢
1 spowodowac jego zmiang, a jesli to jest niemozliwe, to niestety
jest to nowa granica wedtug stanu prawnego.

EM: A jesli wyrok byt wydany przed wojna inie mozna go ,,wzru-
szyé”, to co jest granica? Dla mnie to jest granica prawna wynikaja-
ca z wyroku. Nie mozna ciagle sigga¢ do uwlaszczen carskich czy
ukazéw z 1863 roku. Sa dokumenty, ktore rzutujq na ustalenie
granicy prawnej, nawet wadliwej, i musimy je honorowaé. Stusz-
nie pan powiedzial, Ze jesli wyrok nie zostanie uchylony w trybie
nadzwyczajnym czy kasacji, on wiaze.

ZM: Zgadzam sig z tym, tylko ze geodeci pomagaja (wykonujac
czynnodci techniczne) ustalaé granice w postepowaniu administra- 1
cyjnym i pytanie brzmi, czy moznaw postgpowaniu administra- str. 8
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cyjnym granicg ustali¢ inaczej niz byla ustalona kiedys. Moim
zdaniem nie wolno zawrze¢ ugody granicznej niezgodnej ze sta-
nem prawnym.

BARBARA SULOT: Wydaje mi sig, ze od geodety zalezy, jakie
dokumenty geodezyjne wykorzysta przy ustalaniu granicy pra-
whnej. Czy granica prawna jest np. granica zatwierdzona w postg-
powaniu sadowym o zasiedzenie, nawet jesli to postgpowanie
toczylo si¢ na podstawie mapy prawnej sporzadzonej jako wyrys
z ewidencji gruntéw? Ja uwazam, ze tak, gdyz geodeta sporzadzit
mapg do celéw prawnych na podstawie obowiazujacej ewidencji
gruntéw, poniewaz stwierdzil, ze jest to dokumentw  sposéb
jednoznaczny i prawidlowy okre$lajacy przebieg granic.

BG: Jesli geodeta skorzysta z fotomapy w skali 1:5000 i wyko-
na dla sadu taki wyrys, to doktadno$¢ okreslenia granicy wynie-
sic od 1 do3 m. Wychodzi w teren iprébuje na podstawie
postanowienia sadu wyznaczy¢ granice i robi to z doktadnoscia
3 m, a wydtuzone dziatki rolne czgsto maja szerokosé 3 m.Czy-
li nic z tego nie wychodzi.

BS: I to jest blad. Taki wyrys nie powinien by¢ zatwierdzony dla
celow sadowych przez organ prowadzacy ewidencjg gruntow.
Wyrys z ewidencji gruntéw opracowanej na fotomapie nie moze
stuzy¢ jako zalacznik do wnio-

sku o zasiedzenie. W takim

przypadku trzeba sporzadzié

mapg sytuacyjng do celow pra-

wnych — podlegajaca zewiden-

cjonowaniu w osrodku doku-

mentacji — na podstawie usta-

lonych i pomierzonych bezpo-

$rednio w terenie granic.

BG: Ale nie ma zadnego
przepisu, ktory mowi o takie;j
procedurze w sytuacji, gdy
mamy do czynienia z fotoma-
pa. W jakim trybie maja by¢
ustalane te dobre granice?
Wigkszos¢ organdw prowa-
dzacych ewidencje gruntéw
wydaje wyrysy, nie pytajac,
do jakiego celu beda stuzy¢.
Zainteresowany moze tez po-
da¢ inny cel, a potem zala-
czy¢ taki wyrys do wniosku
o zasiedzenie. Moim zdaniem
powinny zosta¢ wydane jednoznaczne zasady, jakim powinny
odpowiadaé¢ mapy do celow prawnych, w tym do zasiedzenia.

ZM: Trzeba rozdzieli¢ granice ustalone wedtug stanu pra-
wnego i dokumenty geodezyjne. Zatézmy, ze byto scalenie
gruntéw, wydano ostateczna decyzj¢ o scaleniu i zgingta
cala dokumentacja. Trzeba przyjac, ze granice sa ustalone
wedlug stanu prawnego. A czy mozemy je wznowidé, to jest
inna sprawa. Jesli potrafimy je wznowié, to wznawiamy.
Jesli nie, to trzeba dokonaé rozgraniczenia. Ale ze wzgledu
na to, ze granice byly ustalone wedtug stanu prawnego,
musimy dazy¢ do tego, aby w miar¢ mozliwosci w trybie
rozgraniczeniowym stan ten odtworzy¢. Niestety, nie za-
wsze punkty graniczne w trwaly sposob byly stabilizowane
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Bogdan Grzechnik: Jesli geodeta skorzysta z
w skali 1:5000 i wykona dla sqdu wyrys, to dokladnosé
okreslenia granicy wyniesie od 1 do 3 m.
Wydaje mi sie, Ze od geodety zalezy, jakie dokumenty geo-
dezyjne wykorzysta przy ustalaniv granicy prawnej.
________________________________________________________________________________|

w terenie. Gdyby zasady tej pilnowano, mozna bytoby od-
nalez¢ znaki graniczne (naziemne albo podziemne) i wtedy
nie bytoby klopotu.

EM: Wr6émy jeszcze do pojecia granicy. Czytam wprost zpandw
ksiazki: ,.granica ustalona wedhg stanu prawnego”. Czy to jest
wazne, wedhug jakiego stanu jest ustalona? Granica jest jedna.

ZM: Tak, granica ustalona wedtug stanu prawnego jest jedna, ale dla
réznych nieruchomosci mogta by¢ ustalana w réznym postepowaniu
10 tym wiasnie piszemy, zeby geodetom przyblizyc¢ te zagadnienia.
Jak juz na poczatku powiedzial kolega Grzechnik, oprocz granic
ustalonych wedtug stanu prawnego, czyli granic nieruchomosci, ist-
nieja jeszeze granice ewidencyjne dziatek wpisane do ewidencji grun-
tow. Czegsto pokrywaja sig one z granicami nieruchomosci, ale w wie-
lu przypadkach sa to zupehie inne granice. Niezaleznie od tego dziatka
ewidencyjna moze sktadac si¢ z kilku nieruchomosci lub ich czgsci,

a jedna nieruchomos¢ — z kilku dziatek ewidencyjnych.

BG: Ewidencje wedlug socjalistycznego prawa zakladalismy przez
wiele lati do niedawna (do 1 stycznia 1997 r1.) w ogole nie bylo
obowiazku pomiaru granic nieruchomosci ustalonych wedtug stanu
prawnego. Trzeba bylo tylko pomierzy¢ granice dziatek wedtug
faktycznego uzytkowania i nic wigcej. Mam tutaj taki ciekawy przy-
ktad, na ktdry trafiliSmy podczas
odnawiania ewidencji gruntow
w Rembertowie. Wydawatoby
sig, Ze sprawa jest prosta. W1936
roku wykonano parcelacjgi na
planie parcelacyjnym sa granice
(prostolinijne), powierzchnia
kazdej nieruchomoscii miary
czotowe. To jest pierwszy stan.
Pézniej ludzie zaczgli sig gro-
dzié, parkany juz nie sg prostoli-
nijne. Wida¢ wybrzuszenia linii
w srodku, atakze parkany wy-
chodzace na zewnatrz obszaru
parcelacji. I teraz zaktadajac ewi-
dencj¢ wedhug nowych przepi-
sOw nie wznawiamy tych gra-
nic, bo nie mamy doktadnych
danych (wspohzednych) do ich
wznowienia (dane te zagingly),
a zostat tylko rysuneki miary
czotowe. Rozbieznosci w mia-
rach czolowych migdzy sta-
nem pierwotnym a aktualnym
(w ogrodzeniach) si¢gaja od paru centymetrow do (wkilku przypad-
kach) 0,5 metra. Podobnie z powierzchniami — na szczgscie do ksiag
wieczystych w wigkszosci, chociaz nie wszgdzie, wpisano te po-
wierzchnie przedwojenne z 1936 roku. Faktycznie na gruncie tego
nie ma. Dobrze, ze w ewidencji gruntdw wpisano takze powierzch-
nie wedhug stanu parcelacyjnego, natomiast nie wynika to z pomia-
réw imy teraz, cheac, aby gmina miata mozliwie najlepsza doku-
mentacj¢ do wszelkich pozniejszych dziatan, probujemy pogodzic te
wszystkie stany. Uwazam, Ze ten stan, ktory tu pokazalismy, jest
najblizszy prawdy, tzn. najblizszy stanowi matematycznemu, jaki
byl w planie parcelacji (mieszczacy si¢ w dopuszczalnej tolerancji
doktadnosciowej, ktora w tym przypadku ustalona zostata w warun-
kach technicznych na 15 cm). Przy wigkszych rdznicach przyjeto
granice z parcelacji nie pokrywajace si¢ z parkanami.

fotomapy

Barbara Sulot:
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EM: Parcelacja to bardzo dobry przyktad. Stan prawny jest jeden,
dokumenty sa, zatozono ksiggi wieczyste. O jakiej granicy pra-
wnej mozemy mowié? — tylko tej wynikajacej z  dokumentow.
Ale po kolei, mamy dokumenty parcelacji, mamy odlegtosci,
diugosci 1 szerokosci. Nierdwne parkany czy to, ze kto§o 5, 10
czy 30 cm si¢ przesunat albo zawlaszczyt sasiada,  to sa stany
faktyczne. Nie mylmy ich z prawem. Pan teraz pomierzy? fak-
tyczng sytuacj¢ na gruncie, a nas ta faktyczna sytuacja w $wietle
prawa nie interesuje, bo granica prawna jest z parcelacji. Wyo-
brazmy sobie, ze zleciliSmy geodecie, ktory byt niedysponowa-
ny, robotg, a ten tak wytyczyt budynek, ze o dwa metry przeszedt
za granicg. Mieszkamy w budynku od kilku lat, a okazuje sig, ze
granica jest inna. Jesli ona przechodzi przez srodek naszego
pokoju, to zgodnie z artykutem 151kce (jezeli sasiad si¢ nie sprze-
ciwi, a my nie mamy winy umyslnej) przystuguje nam roszczenie
o wykup tego pasa zabudowanego gruntu wraz z przylegloscia-
mi. Wracajac do przyktadu pana inzyniera, pan chce nalozy¢ stan
faktyczny na tamten prawny,

a on jest rozny. Idac dalej, stan

prawny to jest ten z parcelacji,

a jezeli trwa to 40 albo 50 lat,

to w rozgraniczeniu czy zasie-

dzeniu uzyska si¢ zmiang gra-

nicy, ale granicy prawnej. Nie

chciejmy pogodzi¢ wody z og-

niem, bo granica abstrakcyjna

jest, a ze faktycznie przebiega

inaczej, to uregulujcie tytut

wlasnosci.

BG: Alez panie sedzio, po
pierwsze, powiedzialem, ze
nie ma danych do jednoznacz-
nego odtworzenia granic,
a oprocz tego roznice wigksze
niz wynikaja z doktadnosci
pomiaréow geodezyjnych po-
jawiaja sig¢ w pojedynczych
przypadkach i wtedy przyjmu-
jemy parcelacjg, a reszta mie-
Sci si¢ w doktadnosci naszych
pomiaréw i wyznaczenia gra-
nic. Geodeta okreslit te grani-
ce w 1936 roku z doktadno-
Scia do 10 cm, afaktycznie po-
dal miary z projektu i dlatego granicata w terenie moze si¢
rozni¢ w ekstremalnych sytuacjach nawet o 20 cm (a my przy-
jeliSmy 15 cm). Natomiast przyktad 02-metrowym btedzie przy
wytyczeniu budynku jest zupelnie inng sprawa, dajaca si¢ roz-
wigza¢ wedtug kodeksu cywilnego.

EM: Dla prawnika problem nie istnieje. Zacytuj¢ jedno znow-
szych orzeczen Sadu Najwyzszego, z 4 lipca 1997 roku, ktore
wyraznie mowi (co tez si¢ nie wszystkim podoba), ze ,,jezeli
niezgodno$¢é powierzchni podanej w ksigdze wieczystej z da-
nymi z ewidencji gruntéw wynika nie ze zmiany granic, lecz
nowych doktadniejszych jej pomiaréw, wystarczajaca podsta-
wa stosowania oznaczenia nieruchomosci w ksigdze sa dane
z ewidencji”. Jezeli nie ma zmiany granic, a tylko doktadniej-
sze pomiary, to w ogole nie ma problemu. Pyta pan: jak tu
pogodzi¢ stan z parcelacji, jak to poprawic¢. My tu nie mamy
nic do poprawienia.

Zenon Marzec: Geodeci pomagajq ustalaé granice w poste-
powaniv administracyjnym i pytanie brzmi, czy moina
w postepowaniv administracyjnym granice ustali¢ inaczej
niz byla ustalona kiedys. Moim zdaniem nie wolno zawrze¢
ugody granicznej niezgodnej ze stanem prawnym.

BG: Gtéwnym powodem takiego pogladu jest to, ze panowie nie
bierzecie pod uwagg dwoch faktow: po pierwsze, ewidencja grun-
tow to nie ewidencja nieruchomosci, a po drugie, punkt graniczny
posiada blad pomiaru i wyznaczenia. Natomiast to, co pan sgdzia
powiedziat o powierzchniach wynikajacych z doktadniejszych po-
miaréw, swiadczy, ze tolerancje doktadnosciowe istnieja isa uzna-
wane przez sady wieczystoksiggowe.

BS: Ja osobiscie uwazam, ze niewielkie rozbieznosci pomigdzy
parkanem a linig graniczna wynikajaca z parcelacji mieszcza si¢
w ramach doktadnosci i nie zmieniaja przebiegu tej granicy. Nawet
przy materiatach geodezyjnych z parcelacji, ktora da si¢ odtworzy¢
(kiedy istnieja dane geodezyjne), pojawia si¢ btad wyznaczenia
punktow, a wiec weiaz bedziemy mieli ten sam problem.

BG: Anglicy maja sytuacjg mniej skomplikowana, bo granicami
nieruchomosci sg tam szerokie miedze, zakrzaczone i zarosnicte.

BS: W Sulejowku odnawiamy
teraz ewidencjg gruntow. Jest
mapa ewidencyjna i tam, gdzie
byta mozliwos¢ odtworzenia
danych prawnych na podsta-
wie materialéw, robimy to tyl-
ko 1 wylacznie na ich podsta-
wie, bez pomiardéw ibez wzno-
wienia tych granic w terenie.

BG: Mysle, ze brak kontroli
w terenie jest blgdem. Ale mam
kolejny przyktad wlasnie z Su-
lejowka: parcelacjaz 1934 ro-
ku — poszczegolne dzialki sig-
gajace do srodka ulic wpisano
do ksiggi hipotecznej. W 1974
roku przesunigto jedna nieru-
chomos¢ (ktos si¢ pomylit albo
zrobit to $wiadomie) wchodzac
na nieruchomos¢ sasiednig o 4
m. W taki sposob wykonano
mapg i zatozono ksigge wieczy-
sta. Czg$¢ powierzchni jest wigc
podwdjnie wpisana (pas o sze-
rokosci 4 m), w starej ksiedze
hipotecznej i w nowych ksig-
gach wieczystych (bo tymczasem nieruchomos¢ ta podzielona zo-
stata na 2 czgsci, ktére maja osobne ksiggi). Jest wige ewidentny
blad, ktéry po 25 latach odkrywamy. Co nalezy z tym zrobic¢?

EM: Bardzo ceni¢ geodetéw, ale panstwo chca chyba przeja¢ kom-
petencje wszystkich organéw. Jezeli wydana zostata decyzjao po-
dziale i na podstawie tej decyzjii mapy zalozono ksigge wieczysta
(nawet jesli zle, bo odnalazly sig jakie$ inne dokumenty jeszcze
sprzed wojny), to ja jestem zwigzany jako sad, jako obywatel osta-
teczng decyzja. Podobnie wyrok — to jest rozstrzygnigcie wladcze
panstwa. Dopdki ten wyrok czy decyzja nie zostanie wyeliminowana
z obrotu, w ogole nie wolno nam kwestionowacd tej granicy.

BG: Czyli tak jak w wojsku ostatni rozkaz, tak tutaj ostatni
wyrok sig liczy, a tamte poprzednie nie?

EM: Tak, chyba ze jest sprzeczno$é¢ w wyrokach...
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BG: Tu jest sprzecznos¢. Bo sad wieczystoksiggowy nie powi-
nien zatozy¢ nowych ksiag wieczystych bez sprawdzenia zapi-
sow w starej ksiedze hipoteczne;.

EM: Jezeli jest jaki$ blad w  ksigdze wieczystej, to pozostaje
powodztwo o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej.

BS: Przyktad z Sulejowka jest bardzo dobry. Oparto si¢ tutaj
na ewidencji, ktora byta robiona zgodnie z zasadami geode-
zyjnymi, na podstawie pomiaru bezposredniego. Wiemy do-
skonale, Ze podczas przedwojennych parcelacji granice nieru-
chomosci siggaty do srodka ulic. W ewidencji gruntéw grani-
ca dzialki byla pokazana po linii ogrodzen, a  nie $Srodkiem
ulicy, poniewaz ewidencja zaktadala rejestrowanie faktyczne-
go stanu wladania. I ta granica ogrodzen nie pokrywa si¢

z granicg nieruchomosci — wchodzi w stan prawny nierucho-
mosci. To jest najwigkszy problem, jezeli chodzio  granice
i stan prawny. Z moich doswiadczen wynika, ze nie mozna po
50 latach zupetnie bezkrytycznie anulowaé wszystkiego, co
zostato wydane, zatozone lepiej lub gorzej na podstawie usan-
kcjonowanych standw faktycznych w réznych dokumentach.
Gdybysmy chcieli wrocié do przedwojennych granic nieru-
chomosci, wprowadziliby$my niesamowicie skomplikowane
procedury prawne. W omawianym przypadku geodeta zasuge-
rowat odtworzenie granicy prawnej w taki sposéb, zeby poka-
zac, ze ktos nieprawnie zawlaszczyt cz¢$¢ powierzchni. Ico ja
mam teraz jako geodeta miejski zrobic? Zatozy¢ na to ksigge
wieczysta, zrobic¢ podziati zazadaé zwrotu czgsci nierucho-
mosci od 0sdb, ktore (w dobrej wierze, tez na podstawie mate-
riatéw geodezyjnych przyjetych do zasobu) kupity w  takich
granicach dziatke? Ja nie jestem w stanie tego przeprowadzié.

EM: Dla mnie, jesli sad dokonat wpisu, nawet btednego, to — jak
juz méwitem — takie orzeczenie jest oczywiscie wigzace.

BG: Tak, ale my nie mozemy milczeé w = momencie, kiedy
wykonujemy prace geodezyjne i znajdujemy zasadnicze roz-

biezno$ci wynikajace z blgdow i geodetow, i sadow wieczysto-
ksiggowych, 1 sadéw cywilnych. Musimy to powiedzie¢ wlasci-
cielom. My tego nie rozstrzygamy, tylko informujemy.

ZM: Idac po linii najmniejszego oporu, mozemy oprze¢ si¢ na

tym, ze w ksiedze wieczystej jest zapis (cho¢ widaé wyraznie,

ze on jest bledny), zamknac oczy idzieli¢ nieruchomosé. A wia-
Sciciele niech si¢ martwia.

EM: Trzeba jednak przyja¢ do wiadomosci, ze czasami decyzje
administracyjne sa dotknigte wada niewaznosci, sa btedne, nie-
prawdziwe. Pamigtajmy, ze jesli mija 10 lat, to wiazaca jest
decyzja dotknigta nawet tak cigzka wada, jak niewazno$¢ — co
jest razacym naruszeniem prawa. Znam np. taka uchwatg samo-
rzadu, ze wlasciciele nieruchomosci, ktorzy sa zameldowani na
terenie pewnej gminy, ptaca mniejsze podatki, a  pozostali —
wigksze. Mam powazne watpliwosci, czy jest to zgodne z pra-
wem. Poniewaz nikt nie zaskarzyt tej uchwaty, nie byto roz-
strzygnigcia nadzorczego wojewody, ona obowiazuje. Nasz sy-
stem prawny w artykule 156 kpa dopuszcza funkcjonowanie
w obrocie biednych, niezgodnych z prawem decyzji.

BG: Kolejny przyktad: z ewidencji gruntéw wzieto ze-
wngtrzne granice nieruchomosci, ktore nie pokrywaja si¢
ze stanem prawnym dawnego planu parcelacyjnego, doko-
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nano podziatu i wpisano do ksiggi wieczystej. Nowy prze-
pis wykonawczy o podziatach stanowi: jesli istnieje mozli-
wos$¢ przyjecia granic wedlug stanu prawnego, to nalezy je
przyja¢. Jesli nie istnieje taka mozliwo$¢é (np. jest stara
mapa, ale brak danych analitycznych), to niezaleznie od
wszelkich okolicznos$ci, nawet jezeli istnieja znaczne roz-
bieznosci, nalezy przyjac granice z ewidencji gruntow i po-
dzieli¢ nieruchomos¢. W takich sytuacjach procedura ta mo-
ze prowadzi¢ do bardzo nieprawidtowych sytuacji. Moim
zdaniem w takim przypadku, przed podziatem, powinno zo-
sta¢ dokonane rozgraniczenie.

EM: Przepis zostat wydany i zgodnie z nim nalezy postepowac.
Jak ujawni si¢ po podziale spdr graniczny, to organ administra-
cji jest wytaczony. Nie mamy podstaw do dzialania, bo to jest
domena prawa cywilnego.

BG: Spér graniczny moze by¢ tez zazegnany przez zawarcie
ugody przed geodeta, a dopiero jak to si¢ nie uda, pozostaje sad.
Ale wracajac do wczesniejszego stwierdzenia pana sg¢dziego,
ze niektorzy geodeci uznaja tylko Prawo geodezyjne, a nie
bardzo zajmuja si¢ innymi przepisami, chciatbym powiedzie¢,
ze od geodetow starajacych si¢ o uprawnienia z zakresu wy-
konywania map do celow prawnych zadamy znajomosci cale-
go prawa, poczynajac od kodeksu cywilnego, kpa iwszystkich
innych przepisdw, w ktérych cokolwiek jest powiedziane onie-
ruchomosciach i postgpowaniu cywilnoprawnym, sadowym
1 administracyjnym. Geodeci uczg sig tych przepisow i §wiet-
nie si¢ w nich poruszaja. Natomiast nasze postawienie akcentu
na te elementy, ktore wiaza si¢ z dobrym wykonaniem pracy
dla potrzeb sadu czy organdw administracji, nie wynikaja

z zauroczenia tymi problemami, tylko z chgci ulatwienia tym
instytucjom podejmowania decyzji. *le zrobiona mapa, nie
rozeznane wszystkie sprawy zwigzane z dokumentacja, to zty
wyrok sadu. Niestety bardzo czgsto mato doswiadczony sg-
dzia nie jest w stanie zorientowacd si¢, czy mapa jest dobrze
wykonana czy zle, i wydaje wyroki, ktére nie uwzgledniaja
wszystkich aspektéow sprawy, a tak naprawdg powinien taka
mapg odrzucic.

EM: 1 to jest ryzyko funkcjonowania panstwa. Sa btedy, ktére
musimy akceptowac swiadomie.

BG: A jak panstwa zdaniem wyglada sprawa aktéw whasno-
$ci ziemi (dotyczy to okoto 95% obszaru kraju)? Wedtug
obowiazujacych przepisow akt wiasnosci jest §wigty, nie
mozna go ,,wzruszy¢”, uchyli¢ czy zmienié, nawet jesli byt
btedny. Nowe akty moga by¢ wydane tylko przez sady, jesli
kto$ jeszcze tego nie zalatwit. Ale co zgranicami? Jakie to sa
granice? Czy one w ogodle sa granicami majacymi zwiazek
z sytuacja w terenie, jesli np. ewidencjg gruntéw wykonano
na fotomapie?

EM: Méwimy oczywiscie oustawie z 26 pazdziernika 1971 r. o ure-
gulowaniu wilasnosci gospodarstw rolnych. Rozstrzygnijmy taki
catkowicie patologiczny stan, ze dwie decyzje uwlaszczeniowe,
tzw. akty wilasnosci ziemi do tej samej nieruchomosci, zostaly
nadane dwdém réznym osobom. Ten problem stanat przed Sadem
Najwyzszym i najkrocej moge powiedzied, ze usunigcie niezgod-
nosci stanu prawnego nieruchomosci wpisanych w - ksigdze wie-
czystej dokonanych na podstawie wadliwych decyzji uwtaszcze-
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BS: Chcialabym panstwu przedstawic¢ przyktad ze swojej
praktyki zawodowej na temat przywiazania geodetéow do
starych aktéw prawnych iniesankcjonowania stanu prawne-
go powojennego. Geodeta uprawniony robi mapg podziatu
nieruchomosci i przedstawia mi jako tytul wlasnosci do
jednej z dzielonych nieruchomosci zaswiadczenie negatyw-
ne ze starej ksiggi wieczystej (to znaczy, ze nie mozna
ustali¢ osoby wtasciciela na podstawie tego dokumentu)

i wypis z rejestru ewidencji gruntéw jako dowod tytutu wias-
nosci na t¢ dzielong nieruchomosé. Jednak ja odnajduje

w ewidencji gruntéw zapis, ze osoba wlasciciela zostata
ustalona poprzez akt wtasnosci ziemi. Akt wtasnosci ziemi
na te¢ konkretna dziatke zostal wydany na podstawie po-
przedniej ewidencji gruntdw (z pomiardw fotogrametrycz-
nych). Ten geodeta w ogdle nie uwzglednia aktu wlasnosci
ziemi i uwaza, ze dzieli nieruchomos$¢é uregulowana w sta-
rej ksigdze. Ttumaczg¢ mu, ze musi uznaé akt wlasnosci
ziemi, a on odpowiada, Ze tam nic mu si¢ nie zgadza, bo
powierzchnie sa rézne i granice dziatek sa poprzesuwane.

EM: Nie wolno mu kwestionowac aktu wtasnosci ziemi.

BS: On zakwestionowat akt wiasnosci ipowiedziat, ze w OD-
GiK w Warszawie liczy si¢ tylko i wylacznie oznaczenie nie-
ruchomosci hipotecznej. Inspektor wymaga, by dochodzi¢ (bez
wzgledu na to, jaki jest ostatni tytul wtasnosci), jakie byto
dawne pochodzenie tej nieruchomosci. To dowodzi, jakie dy-
lematy rodzi ten problem w srodowisku geodezyjnym.

ZM: Proponuje rozrézni¢ dwie sprawy. Tytut wiasnosci to
jedna kwestia, a druga — granice tej nieruchomosci. Jesli te
granice byly ustalone z doktadno$cia 3-metrowa, to cos trze-
ba z tym zrobid.

BG: Mam tu dwa kolejne ciekawe wyroki na ten temat.
Jeden to wyrok Sadu Najwyzszego wuchwale z dnia 1 wrze-
$nia 1993 roku, w ktéorym SN po wejsciu w zycie artykutu
63 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomos$ciami rolnymi skarbu panstwa oraz ozmianie nie-
ktérych ustaw stwierdzit, ze niedopuszczalne jest badanie
W postgpowaniu rozgraniczeniowym powierzchni dziatek
i przebiegu granic wedlug stanu posiadania w dniu 4 listo-
pada 1971 roku i ustalanie odmiennego stanu prawnego niz
okres$lony w akcie wlasno$ci ziemi. Mam tez drugi wyrok
SN (uchwata z 11 maja 1995 r.), ktéry stwierdza, ze w spra-
wie o rozgraniczenie przepis art. 63 ustawy nie stoi na
przeszkodzie do ustalenia przebiegu granic wedtug stanu
prawnego odmiennego od wynikajacego z aktu wlasnosci
ziemi, jezeli w aktach tych nieruchomosci zostaty okreslo-
ne wedtug danych ewidencji gruntow niezgodnej z faktycz-
nym stanem posiadania. Mamy wigc dwa postanowienia
SN. Pytanie, ktore z nich jest wazne?

EM: Prosze panstwa zdarzaja sie rézne rozstrzygniecia Na-
czelnego Sadu Administracyjnego i Sadu Najwyzszego, ale
to sa poszukiwania. Mam przed soba najnowsze postanowie-
nie z 10 wrze$nia 1997 r., z ktérego wynika, ze celem postg-
powania rozgraniczeniowego nie jest wytyczenie wszystkich
granic okreslonej nieruchomosci w taki sposob, aby ustali¢
jej powierzchnig. Tu w uzasadnieniu stanu faktycznego wska-
zane jest, ze chodzi o ustalenie przebiegu granicy, nawet
jesli bedzie przebiegata przez budynek mieszkalny.
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BG: Kolejny przyktad wiazacy si¢ z wyrokami Sadu Naj-
wyzszego, o ktérych przed chwila mowitem, pochodzi
z Warszawy. W Wilanowie 20 lat temu zakladano ewiden-
cje¢ gruntow. Ktos pomylit si¢ wopracowaniu kameralnym
i poniewaz dziatki byty dosé waskie , potaczyt punkty po
przekatnej dziatek. Tak kilkudziesigciu posiadaczy uwta-
szczono, wydajac akty wtasnosci ziemi i przez szereg lat
na btgdny stan zaktadano ksiggi wieczyste. Jedni inwesto-
rzy kupowali nieruchomosdci i budowali budynki wedtug
btednej ewidencji, inni wedtug dawnego stanu prawnego.
Gmina w koncu doszta do wniosku, ze co$ z tym trzeba
zrobié, bo ludzie przychodzili weiaz z awanturami. Wielu
geodetdw zabieralo si¢ za t¢ sprawg 1 probowato cos pro-
stowaé. W koncu naszej firmie zlecono rozgraniczenie tych
wszystkich nieruchomosci. SzukaliSmy stosownych prze-
pisow (stad odnalazlem te wyroki) i przekonali$my Urzad
Gminy, ze zgodnie z postanowieniem SN z 1995 roku moz-
na stan ten sprostowaé za pomoca rozgraniczenia. Wezwa-
lisSmy wszystkie zainteresowane osoby, sporzadzilismy od-
powiednia dokumentacjg¢, udowodnili$my, ze zostat po-
pelniony blad. Niektdrzy ludzie na poczatku protestowali,
ale w koncu wszyscy uznali stan prawny (pierwotny) ipod-
pisali protokoty graniczne. Urzad Gminy wydat decyzje

o rozgraniczeniu, a nastgpnie skierowat wnioski do ksiag
wieczystych o sprostowanie bitednych zapiséw i wreszcie
zapanowat porzadek.

EM: Jezeli jest zgoda pomigdzy sasiadami, to istotnie mo-
gto tak by¢. W innych przypadkach tylko sad moze to roz-
strzygna¢. Gmina nie ma takich mozliwosci, nie ma narzg-
dzi.

BG: Ale szereg spraw byto juz po kilka lat w sadzie, tylko
mys$my przekonali wlascicieli, by je wycofali i w koncu si¢
dogadali. Czyli w trybie administracyjnym, jesli jest zgoda
i dobra dokumentacja geodezyjna, szybciej niz wsadzie btg-
dy takie mozna prostowac.

BS: W takich przypadkach nalezy obejmowaé pomiarem
taki zasigg nieruchomosci, zeby wykazac te btedy.

BG: Rzeczywiscie, w przypadku pojedynczej nieruchomo-
$ci sprawy nie dato sig¢ zalatwié, bo btad dotyczyt duzego
obszaru, czyli poprawié trzeba bylo wszystkie nieruchomo-
$ci albo zadnej. Myslg, ze problemy granic nieruchomosci
sa tak trudne i tak rézne, ze nie jest mozliwe omowienie ich
w trakcie jednej rozmowy. Proponujg, aby do tematu wnie-
dtugim czasie jeszcze wrocic.

Zdjecia Anna Wardziak
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