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KATASTER

Problem granic gruntowych przy przejœciu od ewidencji gruntów do katastru

Nie tak szybko, panowie
TADEUSZ FICEK

na terenie b. zaboru rosyjskiego bêdzie
problemem przejœcia od ewidencji grun-
tów do katastru, to na terenach b. zaboru
austriackiego i pruskiego relacja ta bê-
dzie nastêpuj¹ca: kataster – ewidencja
gruntów – kataster. Z terenami b. zaboru
pruskiego nie mam doœwiadczenia. We-
d³ug informacji kolegów, ewidencja grun-
tów by³a tam prowadzona z uwzglêdnie-
niem dokumentacji wyjœciowej zawartej
w by³ym katastrze.

N atomiast doœwiadczenia z terenu by³ego
zaboru austriackiego, a konkretnie

rejonu po³udniowo-wschodniego, s¹ inne
i moim zdaniem znacznie wyraŸniej rysuj¹
problem. Wiele operatów ewidencji grun-
tów zosta³o za³o¿onych w zupe³nym lub
czêœciowym oderwaniu od wczeœniej obo-
wi¹zuj¹cych map katastralnych (g³ównie
w skali 1:2800) – dokumentuj¹cych Ÿród-
³owo stan i zasiêg prawa w³asnoœci  ujaw-
niony w ksiêgach wieczystych. Zgodnie
z dekretem o ewidencji gruntów i budyn-
ków mapy ewidencyjne i rejestry gruntowe
dokumentuj¹ stan faktyczny w³adania , i to
najczêœciej przybli¿ony z powodu upro-
szczonej procedury jego ustalania (nie usta-
lone granice, nie sprawdzone dane o osobie
w³adaj¹cej, og³oszenie o wy³o¿eniu zamiast
zawiadomienia stron itp.). Wykonywane
bez powi¹zania ze Ÿród³owym stanem pra-
wnym podzia³y z reformy rolnej, scalenia,
uw³aszczenia gospodarstw rolnych i inne
akcyjne operacje prowadzone z ignorowa-
niem prawa w³asnoœci oraz bez wymogu
jego ujawnienia w ksiêgach wieczystych
sprawi³y, ¿e obraz granic gruntowych przed-
stawiony na mapach ewidencyjnych i obli-
czone na jego podstawie pola powierzchni
dzia³ek ewidencyjnych nie odpowiadaj¹ fak-
tycznemu stanowi zasiêgu prawa w³asno-
œci, wynikaj¹cemu z materia³ów Ÿród³o-
wych dokumentuj¹cych to prawo. Czêsto
ustalenie rzeczywistego stanu prawnego nie-
ruchomoœci, a szczególnie zasiêgu tego pra-
wa (granic prawnych), nastrêcza sporo trud-
noœci. W przypadkach (wcale nie rzadkich),
gdzie stan prawny oparty jest na zapisach
zawartych w katastrze Ÿród³owym, zasiê-
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Z a³o¿enie, ¿e nowy kataster bêdzie re-
jestrowa³ prawny stan w³asnoœciowy

nieruchomoœci, nie sprowadza siê wy³¹cz-
nie do spe³nienia uwarunkowañ w sto-
sunku do podmiotu, ale równie¿ do przed-
miotu w³asnoœci. Prawo w³asnoœci ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej wtedy bêdzie
mog³o mieæ pe³n¹ wiarygodnoœæ publicz-
n¹, kiedy nie tylko zapisy w dziale II, ale
i w dziale I bêd¹ ni¹ objête i bêd¹ mia³y
charakter konstytutywny. By jednak mog³o
tak siê staæ, dane ujawnione w dziale I mu-

sz¹ spe³niaæ równie¿ warunek w³aœciwe-
go okreœlenia zasiêgu prawa w³asnoœci,
tj. przede wszystkim udokumentowanych
prawnie i technicznie (geodezyjnie) gra-
nic w³asnoœci nieruchomoœci. W rozwa-
¿aniach na ten temat przydatne mog¹ byæ
doœwiadczenia geodetów na terenie Ma-
³opolski, którzy maj¹ do czynienia z ka-
tastrem austriackim – Ÿród³owo dokumen-
tuj¹cym stan prawny nieruchomoœci. To-
te¿ podczas gdy problem tworzenia no-
wego katastru opartego na stanie prawnym
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gu prawa w³asnoœci nale¿y szukaæ na ma-
pach katastralnych z kilku powodów:
1) oznaczenia s¹ przywo³ane w dokumen-
tach Ÿród³a powstania prawa w³asnoœci,
2) s¹ one Ÿród³owym dokumentem, okre-
œlaj¹cym zasiêg prawa w³asnoœci,
3) granice s¹ granicami prawnymi w³as-
noœci, gdy¿ zosta³y ustalone w terenie
przy udziale ustalonych w³aœcicieli grun-
tów (z mocy przepisów).

P race geodezyjno-kartograficzne pro-
wadzone przy regulacjach stanów

prawnych, rozgraniczeniach, podzia³ach,
scaleniach, komunalizacji wymagaj¹ miê-
dzy innymi ustalenia zasiêgu prawa w³as-
noœci – g³ównie okreœlonego w dokumen-
tach bêd¹cych podstaw¹ wpisów w dzia-
le II ksi¹g wieczystych. Wszelkie wykazy
zmian musz¹ do nich nawi¹zywaæ. Usta-
lenia te w konfrontacji z sytuacj¹ w tere-
nie wyraŸnie wykazuj¹ rozbie¿noœci po-
miêdzy granicami w³adania (wykazanymi
na mapach ewidencyjnych ) a granicami
prawnymi, definiowanymi jako zasiêg pra-
wa w³asnoœci, wynikaj¹cy z dokumentów
stanowi¹cych podstawê wpisów Ÿród³o-
wych tego prawa w ksiêgach wieczystych.
Zarówno na poprzedniej, jak i tegorocznej
konferencji w Kaliszu pada³y z ust niektó-
rych szacownych geodetów, którzy maj¹
doœwiadczenie z terenu b. zaboru rosyj-
skiego, opinie, ¿e ewidencjê gruntów
w obecnym stanie mo¿na w cudzys³owie
nazwaæ katastrem, a nawet ten cudzys³ów
zast¹piæ znakiem równoœci. Myœlê, ¿e bie-
rze siê to st¹d, i¿ nie mieli oni do czynie-
nia z prawdziwie katastraln¹ dokumentac-
j¹ zasiêgu prawa w³asnoœci, a dokumenta-
cja zawarta w ewidencji gruntów jest je-
dynym dostêpnym im zasobem okreœlaj¹-
cym granice gruntowe i chcieliby w pro-
sty sposób podnieœæ jego rangê.

D oœwiadczenia w przygotowaniu do-
kumentacji geodezyjno-kartograficz-

nej do celów prawnych na wprowadzenie
zmian w zapisach ksi¹g wieczystych
(opartych na Ÿród³owych danych kata-
stralnych) wymagaj¹ce dostosowawczych
przekszta³ceñ danych z ewidencji grun-
tów (czêsto niezgodnych ze stanem na
gruncie), jak te¿ ustalenie zasiêgu prawa
w³asnoœci opartego na tych danych na
terenie b. zaboru austriackiego wskazuj¹,
¿e kataster dokumentuj¹cy stan prawny
nieruchomoœci musi powstawaæ przez
stopniowe przekszta³cenie ewidencji
gruntów do stanu, w którym:
1) ustaleni zostan¹ w³aœciciele,
2) ustalony i udokumentowany zostanie
zasiêg prawa w³asnoœci przez ustalenie

granic prawnych – tj. zgodnych z doku-
mentacj¹ Ÿród³a powstania tego prawa
i potwierdzonych przez w³aœcicieli,
3) dokumentacja pomiarowa bêdzie zgod-
na z ww. dokumentami i wymogami in-
strukcji geodezyjnych,
4) na podstawie ww. materia³ów bêd¹ do-
konane obliczenia i sporz¹dzone rejestry.
Oczywiœcie czêœæ ewidencji gruntów te
cechy posiada. S¹ to m.in. nieruchomoœci,
dla których s¹ ustaleni w³aœciciele,  a za-
siêg prawa w³asnoœci odpowiednio udo-
kumentowany – formalnie i pomiarowo:
■ w drodze przeprowadzonego rozgra-
niczenia,
■ granice powsta³y w drodze podzia³u
nieruchomoœci,
■ dokumentacja przebiegu granic jest
zgodna z dokumentacj¹ Ÿród³ow¹ powsta-
nia prawa w³asnoœci.
Pozosta³e dane zawieraj¹ce informacje
o stanie w³adania te¿ s¹ bardzo przydatne
gospodarce narodowej i stanowiæ bêd¹ ba-
zê wyjœciow¹ do prac prowadz¹cych do
uzyskania odpowiedniej dokumentacji
prawnej i pomiarowej w³asnoœci. Zanim
ten cel zostanie osi¹gniêty, czeka jednak
geodetów sporo trudu, a inwestorów wy-
datków.

Z nacznie ³atwiej by³o bowiem wpro-
wadziæ ba³agan (wychodz¹c z trakto-

wania prawa w³asnoœci nieruchomoœci ja-
ko kategorii przejœciowej, nie zas³uguj¹-
cej na odpowiednie dokumentowanie) do-
kumentuj¹c jedynie w³adaj¹cych, którzy
maj¹ p³aciæ podatki do czasu powsze-
chnego upañstwowienia, ni¿ teraz, po wie-
lu latach naros³ych zasz³oœci w zmianach
faktycznych, doprowadziæ do klarowne-
go udokumentowania rzeczywistego pra-
wa w³asnoœci. Szczególnie jest to trudne
na terenie, gdzie to Ÿród³owe udokumen-
towanie istnieje i w du¿ej czêœci stoi
w sprzecznoœci ze stanem faktycznym,
a szczególnie o charakterze „w³adania”.
Niezbêdne s¹ zmiany w Prawie geode-
zyjnym oraz przepisy wykonawcze i nor-
matywne dla ustalenia œcis³ych kryteriów
i zasad tworzenia dokumentacji wype³-
niaj¹cej ewidencjê gruntów i budynków
a¿ do przejœcia do prawdziwego katastru
nieruchomoœci – tj. opartego na wiary-
godnej dokumentacji zarówno odnoœnie
osoby w³aœciciela, jak i podstawy pra-
wnej zasiêgu tego prawa przez jedno-
znaczne okreœlenie przedmiotu w³asno-
œci – czyli dokumentacji prawnej ustale-
nia granic, dokumentacji pomiarowej i ob-
liczeniowej.
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