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Alfons Jacko

G eodeta był, jest i ma pozostać zawo-
dem zaufania publicznego. Motorem 
napędowym geodezji była potrzeba 

określenia przez rządzących podatku od 
własności. Trzeba więc było wyznaczać 
granice tej własności. Każdy geodeta po-
winien to umieć zrobić, co więcej, każdy 
powinien to zrobić identycznie. 

ldawno temu
W  starych księgach hipotecznych 

przebieg granicy opisywano słownie, 
posługując się szczegółami terenowymi 
(np. że biegła ona lewym brzegiem po-
toku aż do drogi prowadzącej do War-
szawy). W oznaczeniu granicy pomaga-
li właściciele gruntów. Chroniąc swoją 
własność, działali poprzez fakty – ka-
mienie, które przeszkadzały w uprawie 
roli, układali na linii rozdzielającej po-
la. I tak sąsiedzi zgodnie tworzyli mury 
graniczne do dzisiaj zresztą istniejące 
w wielu krajach. Innym sposobem ozna-
czania zakresu własności było sadzenie 
drzew i żywopłotów. Od XIX wieku, uj-
mując rzecz w skrócie, w Europie grani-
cami własności zajęło się państwo. Tak 
powstał kataster. 

Na terenie Prus obowiązywała zasa-
da stabilizacji granic znakiem naziem-
nym i podziemnym. Jeszcze dzisiaj moż-
na znaleźć słupy z inicjałami właścicieli 
(np. FVP) czy znaki podziemne w formie 
sześciokątnego drenu z napisem „Grenz-
mark”. W katastrze własność zawsze jest 
określona na gruncie, a dane liczbowe 
i mapy są tylko zapisami „formalno-
-technicznymi” tego stanu. Dekret Bie-
ruta z 1947 roku o katastrze gruntowym 
i budynkowym precyzował, jak ustalić 
granicę własności w czasach, gdy rejestr 
ten nie obejmował całego kraju. Wprowa-
dzenie w roku 1955 ewidencji gruntów 
spowodowało na terenach, na których 
był już kataster, utratę ciągłości zapisów 

o potrzebie stabilizacji granic nieruchomości

w realu czy wirtualu?
Świat realny – niezależnie od tego, czy zobrazujemy go szkicem, 
mapą czy zestawieniem danych – zawsze będzie taki sam. Odwzo-
rowanie, układ odniesienia czy współrzędne są tylko swego rodza-
ju matematyczną nakładką na niego. Niektórzy próbują odwrócić 
tę zasadę, zaklinając rzeczywistość do postaci najprzeróżniejszych 
baz danych. Zapominają tylko, że to, co widzą na ekranie kompu-
tera, ma się nijak do tego, co jest w realu.

o własności (choć były rejony, w których 
roztropni geodeci prowadzili i kataster, 
i ewidencję). W ostatnich latach słowo 
„kataster” przywrócono do łask, zastępu-
jąc nim termin „ewidencja gruntów”. Nie 
zmieniło to jednak stanu faktycznego, bo 
czyż ewidencja mogła stać się katastrem 
tylko z tego powodu, że dokładność za-
pisu powierzchni podwyższono z ara do 
metra kwadratowego?

lkreowanie świata wirtualnego
Do niedawna na Śląsku podczas spi-

sywania aktów notarialnych strony 
oświadczały w nich, że granice nieru-
chomości na gruncie są im znane. Teraz 
należy to do rzadkości, bo takie oświad-
czenie miało sens jedynie wówczas, gdy 
działka miała zastabilizowane granice. 
Dzisiaj taką stabilizację geodeta wyko-
nuje na wniosek strony po decyzji ad-
ministracyjnej dotyczącej podziału 
nieruchomości/działki. Innymi słowy: 
stabilizacja może być zrobiona, lecz nie 
musi. I właściciele najczęściej nie wnios-
kują o jej wykonanie, bo w ten sposób 
mogą zaoszczędzić parę złotych. Tyle tyl-
ko, że zapisanie w cyfrowej bazie granic 
własności bez obligatoryjnej stabiliza-
cji jest kreowaniem świata wirtualnego.

Wynikiem tego są spory, których bę-
dzie przybywać. Oto typowa sytuacja. 
Deweloper kupił grunt, wydzielił dział-
ki, wybudował kilkadziesiąt domów 
z całą infrastrukturą, po czym je sprze-
dał. Jeden z klientów był jednak niezado-
wolony, bo dom stał bliżej niż wymagane 
4 metry od ogrodzenia. Zakwestionował 
więc zgodność budowy z przepisami. Ale 
przepis mówi o odległości budynku od 
granicy, a nie od ogrodzenia. Aby stwier-
dzić, jak jest naprawdę, trzeba było naj-
pierw ustalić granicę działki. Jako biegły 
sądowy dostałem właśnie taką sprawę, 
sąd chciał bowiem poznać faktyczną od-
ległość pomiędzy budynkiem a granicą. 
W opisywanym przypadku odległość ta 
wynosiła 3,80 m. Doszło więc do sytu-

acji, w której o werdykcie decyduje… do-
kładność pomiaru. 

lpół metra, metr lub gorzej
Od strony technicznej określenie prze-

biegu granicy jest proste. Wystarczy gra-
nicę wynieść z osnowy (szczegółowej, po-
miarowej lub realizacyjnej), na podstawie 
której realizowano to osiedle (a jak już nie 
istnieje, to ją odtworzyć), dane „zharmo-
nizować” (termin bliżej nieokreślony) 
i wynieść na grunt. Dzisiaj przecież ma-
my taki supersprzęt, że zadanie wydaje 
się „pestką”, a komputer i tak wszystko na 
koniec przemłóci. Lecz choćby młócił naj-
mądrzej, to i tak nie otrzymamy potrzeb-
nej dokładności. Dlaczego? Bo punkt moż-
na wytyczyć z dokładnością 10 cm tylko 
z osnowy III klasy, i to takiej, która by-
ła zakładana w obecnie stosowanej tech-
nologii. Realia są zaś takie, że najczęś ciej 
mamy do czynienia z osnowami pomia-
rowymi I lub II rzędu o dokładności da-
lekiej od potrzeb. 

Mam duże doświadczenie związane 
z pomiarami granic nadleśnictw. Moja 
baza porównawcza to kilkanaście tysięcy 
punktów. Średni błąd położenia punk-
tu granicznego obliczonego na podsta-
wie poprawnych kilkadziesiąt lat temu 
danych pomiarowych w stosunku do 
pomiarów wykonanych dzisiaj (po fi-
zycznym odszukaniu punktów) wynosi 
około 0,9 m! Nawet ulepszona „harmo-
nizacja” poprzez ponowny pomiar daw-
nych punktów sieci osnowy niewiele tu 
pomaga. To, co powstało na bazie ewi-
dencji gruntów w latach 60., 70. i 80., 
nie ma w ogóle stabilizacji i jest niewie-
le lepsze. Jeśli więc uzyska się dokład-
ność 0,5 m, można mówić o sukcesie. 
Wyjątkiem od tej reguły są punkty za-
stabilizowane dawno, dawno temu. Na 
obszarach objętych katastrem pruskim 
i posiadających zarysy pomiarowe (oraz 
udokumentowane pomiary uzupełniają-
ce) uzyskiwaliśmy bowiem „dokładność 
szpadla”. Czyli po wyniesieniu znajdo-
waliśmy punkt graniczny z dokładnością 
20-25 cm. I choć często brakowało zna-
ku naziemnego, to prawie zawsze istniał 
znak podziemny. 

lNa Śląsku: powrót do przeszłości
Tak jest w lasach, a jak wygląda wy-

niesienie danych na obszarach objętych 
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szkodami górniczymi, których nie bra-
kuje w rejonie działalności mojej firmy? 
Dla tych terenów do tej pory nikt nie jest 
w stanie napisać nawet poprawnego al-
gorytmu do transformacji danych, więc 
i o żadnej „harmonizacji” nie może być 
mowy. Aby wykonać prace katastralne 
na takim terenie, trzeba poruszać się 
w świecie rzeczywistym. Należy odszu-
kać znaki graniczne, pomierzyć je i do-
piero wtedy przystąpić do kolejnej fazy 
prac. Na gruncie granicę określa prze-
cież znak, a nie współrzędna. Gdyby gra-
nic nie stabilizowano, nikt nie potrafiłby 
określić ich właściwego przebiegu.

Opublikowany niegdyś przeze mnie 
artykuł „Płynny stan mapy i ewidencji 
gruntów” (GEODETA 9/1995), w którym 
opisałem problemy z mapą zasadniczą 
i ewidencją gruntów na Śląsku, dłu-
go pozostawał bez echa. Później środo-
wisko śląskich geodetów zainicjowało 
uporządkowanie prowadzenia mapy za-
sadniczej na tych obszarach. Po wielu 
latach, bo dopiero w 2007 roku, GUGiK 
opublikował wytyczne K-1.8 na temat 
prowadzenia i aktualizacji mapy zasad-

niczej na terenach objętych wpływami 
eksploatacji górniczej. Minęły cztery la-
ta i okazało się, że w najnowszym stan-
dardzie technicznym nie ma po nich śla-
du. Wracamy więc do punktu wyjścia. 

lszkodliwe eksperymenty 
Nowe technologie spowodowały, że te-

raz nie mamy już map, tylko bazy da-
nych. Ściślej rzecz biorąc, mapa została 
„zdegradowana” do poziomu wizualiza-
cji bazy danych. Dla potrzeb Agencji Re-
strukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa 
wykonano kilka lat temu wielką cyfrową 
bazę ewidencji gruntów obejmującą całą 
Polskę. W większości przypadków na-
stąpiła jedynie zmiana „nośnika”, gdyż 
wypuszczone z komputera mapy posia-
dały taką samą wartość, jak te wcześ-
niejsze, analogowe. Z punktu widzenia 
ARiMR działanie było zrozumiałe. Jed-
nakże materiały te trafiły do państwo-
wego zasobu. W niektórych ośrodkach 
dokumentacji geodezyjnej i kartogra-
ficznej schowano je głęboko do szufla-
dy, uznając za nieprzydatne. W innych 
postanowiono z nich korzystać. Znam 

więc przypadek właściciela, który uzy-
skał postanowienie sądu o zasiedzeniu 
częś ci gruntu sąsiada, bo materiały z 
LPIS uznano za ważniejsze niż te z ewi-
dencji gruntów. Sąsiad z decyzji dowie-
dział się o zmianie w ewidencji i zmniej-
szeniu powierzchni jego działki. Choć na 
gruncie nic się nie zmieniło, a użytkowa-
nie pozostawało bez zmian, to w wirtu-
alnym geodezyjnym świecie ktoś jednak 
poprzestawiał cyferki. Ówcześni decy-
denci nie przewidzieli tego, co może się 
stać po przyjęciu do zasobu opracowań 
wykonanych na potrzeby Agencji. Dzi-
siaj jest podobnie – nie myśli się o skut-
kach najnowszych regulacji. 

lrozwiązanie jest proste
Brak wymogu stabilizacji granic jest 

dla wielu bardzo wygodnym rozwiąza-
niem, bo przecież wtedy wszystko gra. 
Geodeta „dopasowuje” pomiar tak, by po-
dział działki był zawsze zgodny z tym, co 
jest w ewidencji. Kolejny geodeta, dzieląc 
grunt sąsiada poprzez następne „dopaso-
wanie”, również będzie miał stan zgod-
ny. W bazach zapisujemy fikcyjny świat.

Do czego to prowadzi? Nie trzeba sta-
bilizować granic po podziale, nie trze-
ba wzywać stron, wystarczy wirtualny 
operat pomiarowy. Geodeta go podpisze 
i wszystko będzie OK. Przy okazji można 
by zapytać: po co geodeta i po co upraw-
nienia? To samo zrobi przecież opera-
tor komputera w ODGiK. Na końcu tego 
procesu urząd wyda decyzję administra-
cyjną, od której nikt się oczywiście nie 
odwoła, i uzyskamy stan wreszcie satys-
fakcjonujący decydentów. Problem poja-
wi się dopiero po jakimś czasie, gdy doj-
dzie do sprzedaży działki na podstawie 
dokumentu wyplotowanego w ośrodku, 
a petent będzie wystarczająco skrupu-
latny. Co wtedy usłyszymy od urzędni-
ka? – To nie problem geodezji, to problem 
strony, która nie wnioskowała o stabili-
zację! Tylko czy może nas satysfakcjono-
wać odpowiedź, która sprowadza się do 
tego, że kłopoty będzie miał bogu ducha 
winny właściciel działki?

Jaka jest konkluzja? Należy stabili-
zować stare granice ustalone podczas 
pomiaru, wznawiać znaki, które zo-
stały zniszczone, oraz stabilizować no-
we granice (wraz ze znakiem podziem-
nym). To wszystko powinno znajdować 
się w jednym operacie. Dzisiaj ten zakres 
prac to trzy operaty i trzy postępowania. 
I wreszcie najważniejsze: właścicielowi 
nie są potrzebne współrzędne czy miary, 
on ma wiedzieć, jak jego prawo własnoś-
ci rozciąga się na gruncie. Nie mieszaj-
my więc świata realnego z wirtualnym. 
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