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Odległość budynku  
od granicy
Projektowany budynek powi-
nien znajdować się w odległo-
ści co najmniej 4 m od granicy 
działki. Ta niby prosta zależ-
ność komplikuje się z oczywi-
stego dla geodetów powodu.

Usytuowanie budynków 
projektowanych po obu 
stronach granicy

Jerzy Gajdek

P ożary i wojny dewastujące miasta 
były najważniejszymi czynnika-
mi wpływającymi na doskonalenie 

przepisów budowlanych. Bezpieczeń-
stwo ogniowe determinujące ograni-
czenia budowlane było priorytetem od 
początków kształtowania się prawa bu-
dowlanego [3]. Nie inaczej jest i w aktu-
alnie obowiązującym Prawie budowla-
nym oraz przepisie wykonawczym do 
niego [1]. Wyrażone jest to przez okreś
lenie – wynikające z wiedzy i doświad-
czeń – zbioru niezbędnych odległości 
pomiędzy projektowanymi, a także pro-
jektowanymi i istniejącymi budynkami.

Do napisania tego tekstu zainspiro-
wał mnie list otwarty inwestorów i wła-
ścicieli nieruchomości skierowany do 
wszystkich geodetów w Polsce opubli-
kowany m.in. z komentarzem w GEO-
DECIE [5]. List ten zaowocował ape-
lem ówczesnego prezesa GIG Bogdana 
Grzechnika skierowanym „do główne-
go geodety kraju, a także do pracow-
ników administracji i wykonawców”. 
Zgadzając się z przedstawionymi pro-
pozycjami, spróbuję rozwiązać jeden 
problem (oznaczony jako II w publika-
cji w GEODECIE). Ma on związek z gra-
nicami (prawnymi) i odległościami od 
nich do istniejących i projektowanych 
budynków. Opisany jest tam przypa-
dek ustalenia granicy podczas rozgra-
niczenia, co zmniejszyło jej odleg łość 
od budynku z 4,00 m do 3,70 m. Ponad-
to pada tam propozycja, aby w przepi-
sach budowlanych obowiązywał zapis 
dotyczący przebiegu granic w odległo-
ści 4 m ± 0,5 m (tzn. od 3,5 m do 4,5 m) 
od projektowanych budynków. 

l Jak poprawić przepisy
W rozdziale 7 – Usytuowanie budyn-

ków z uwagi na bezpieczeństwo pożaro-
we [1 – § 271.1] jest zamieszczona tabe-
la z minimalnymi odległościami między 
budynkami w zależności od klasy odpor-
ności ogniowej tych projektowanych bu-
dynków. W moich rozważaniach wez
mę pod uwagę odległość 8 m, a wnioski 
końcowe będą się odnosić do wszystkich 
przypadków. Kiedy budynki są projekto-
wane po dwóch stronach granicy (praw-
nej), to niby pros ta zależność komplikuje 
się z oczywistego dla geodetów powodu, 
zupełnie nieuwzględnionego przez usta-
wodawcę w rozporządzeniu [1], co jest 
przedstawione na rysunku. Chodzi o to, 
że fizycznie utrwalona granicznikami 
granica nie jest bezbłędna. Każda gra-
nica zawiera się w pasie zdeterminowa-
nym podwójnym odchyleniem liniowym 
dl dla punktów granicznych stabilizo-
wanych. Z kolei wyliczenie odchylenia 
dl opiera się na maksymalnych błędach 
średnich m (odchyleniach standardo-
wych σ) wynoszących maks. 0,10 m dla 
pomiaru punktów granicznych z praw-
dopodobieństwem P = 0,683. 

Zgodnie z najnowszym rozporządze-
niem [2] geodeci są zobligowani do :

lZaprojektowania pomiarowej osnowy 
sytuacyjnej (POS) tak, aby błąd średni 
najsłabszego punktu mPOS ≤ 0,10 m (do-
tychczas dopuszczano mPOS ≤ 0,20 m).
lZapewnienia dokładności pomiaru 

punktów i znaków granicznych z punk-
tów POS (uznanych z kolei za bezbłędne 
– po wyrównaniu metodą najmniejszych 
kwadratów) z dokładnością mP ≤ 0,10 m, 
co oznacza, że geodeci mierzący dany 
znak (punkt) graniczny z zaprojektowa-
nych przez siebie POS mogą uzyskać do-
puszczalną różnicę dl ≤ 0,15 m pomiędzy 
swoim pomiarem a danymi uzyskany-
mi z państwowego zasobu geodezyjnego 
i kartograficznego (PZGiK).

Wyobraźmy sobie, że granica 11211 
(rys.) została w swoim czasie zaprojekto-
wana, wyniesiona, zastabilizowana, po-
mierzona i przyjęta do PZGiK w wyniku 
podziału zgodnie z wymogami rozporzą-
dzenia [2]. Następnie:
lpo pewnym czasie geodeta X, wyko-

nując zlecony pomiar, sprawdził zasta-
bilizowany punkt graniczny 11 z POS 
rozwiniętej przez siebie i stwierdził po 
obliczeniach dopuszczalne odchylenie 
dl = 0,15 m między punktem 11 a punk-
tem mogącym przyjąć pozycję 11X  
[2 – § 67 ust. 6 pkt 1];
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lgeodeta Y, wykonując inne zlecenie, 
również sprawdził punkt 11 i okazało 
się, że też uzyskał maks. dl = 0,15 m, 
ale do punktu w pozycji 11Y.

Z analizy tych przypadków wyciąga-
my następujący wniosek: granice praw-
ne utrwalone znakami naturalnymi lub 
punktami granicznymi (betonowymi gra-
nicznikami z podcentrami w postaci bu-
telek, rurek drenarskich itp.) zawierają się 
w pasie 0,30 m będącym sumą podwój-
nego odchylenia liniowego dl = 0,15 m 
(na prawo i lewo od każdego z tych punk-
tów) z prawdopodobieństwa na poziomie 
P = 0,683. Maksymalną wielkość odchy-
lenia dl = 0,15 m determinują dopusz-
czalne błędy średnie pomiarów znaków 
i punktów granicznych mP ≤ 0,10 m (od-
chylenia standardowe σ), pod warun-
kiem takiego rozwinięcia POS i oblicze-
nia jej metodą najmniejszych kwadratów, 
że mPOS ≤ 0,10 m. Wniosek ten powinien 
być podstawą do wprowadzenia uzupeł-
nień przy najbliższej nowelizacji rozpo-
rządzenia [1]. Możliwe są dwa warianty:

1. Jeżeli odległość 8,00 m między bu-
dynkami zapewniająca bezpieczeństwo 
ogniowe jest nie do wzruszenia, to chcąc 
mieć pewność zachowania odległości 
4,00 m do granicy, budynki przy tychże 
granicach należy projektować w odleg
łości 4,15 m (od fizycznie utrwalonych 
granic prawnych). Odległości między bu-
dynkami przedzielonymi granicą, z otwo-
rami drzwiowymi i okiennymi, powinny 
więc wynosić 8,30 m. Natomiast odległoś
ci między budynkami wewnątrz działki 
mogą pozostać na poziomie 8,00 m.

2. Jeżeli jednak odległość 8,00 m zos
tanie w przepisie utrzymana, to w przy-
padku budynków za prawidłową należy 
uznać też odległości 3,85 m od tychże gra-
nic prawnych. Tak więc należy się liczyć, 
że odległości między budynkami przy 
granicy(ach) w skrajnym przypadku mo-
gą wynieść 7,70 m. Ponadto sytuacja taka 
powinna być uwzględniana w postano-
wieniach sądowych na korzyść stron, gdy 
odległość granicy od budynku zawiera się 
też między 3,85 a 3,99 m.

lZapisy odległości
Zapisy odległości do „metra” we wspo-

mnianej tabeli [1 – § 271 ust. 1] są nie-
profesjonalne i niemerytoryczne, bo nie 
uwzględniają matematycznych reguł za-
okrąglania liczb i pojęcia cyfr znaczą-
cych. Propozycja dopuszczenia przebiegu 
granic z dokładnością 4 m ± 0,5 m za-
proponowana w GEODECIE z matema-
tycznego punktu widzenia jest popraw-
na. I może to być wykorzystywane przez 
prawników w  sprawach sądowych. 
W świetle tego odległość 7,00 pomiędzy 
budynkami przy granicy może być uzna-

na za prawidłową, ale z punktu widzenia 
bezpieczeństwa ogniowego chyba nie jest 
do przyjęcia.

Chcąc uniknąć zasygnalizowanego 
problemu, należy w tabeli rozporządze-
nia [1 – § 271 ust. 1] skorygować wszyst-
kie zwymiarowania do „centymetra”, czy-
li dodać dwa miejsca po przecinku. Nie 
wchodząc w teorię, należy przyjąć, że:
lzapis 4 m to jedna cyfra znacząca 

oznaczająca wymiar od 3,5 m do 4,5 m 
(± ½ jednostki ostatniej cyfry znaczą-
cej, tzn. 1 m),
lzapis 4,0 m to dwie cyfry znaczące 

oznaczające wymiar od 3,95 m do 4,05 m 
(± ½ jednostki ostatniej cyfry znaczącej, 
tzn. 0,1 m),
lzapis 4,00 m to trzy cyfry znaczą-

ce oznaczające wymiar od 3,995 m do 
4,005 m (± ½ jednostki ostatniej cyfry 
znaczącej, tzn. 0,01 m).

W praktyce terenowej odległości do 
punktów granicznych (i między nimi) 
należy mierzyć do milimetra i zaokrą-
glać do centymetra, a do takiej dokład-
ności powinny obligować zapisy w roz-
porządzeniach, ustawach, normach, 
podając zwymiarowania w metrach do 
dwóch miejsc po przecinku.

lGranice 
Rozporządzenie [1] operuje tylko jed-

nym pojęciem – granica, co jest niebez-
piecznym uproszczeniem. Według au-
torów [6] w polskim systemie ewidencji 
gruntów i budynków funkcjonują dwa 
rodzaje granic:
lgranice działek ujawnione uprzed-

nio w ewidencji gruntów (według in-
nych autorów – granice według stanu 
faktycznego lub granice ewidencyjne);
l granice ustalone według stanu 

prawnego nieruchomości, czyli grani-
ce prawne.

I aby nie było żadnej wątpliwości, do-
dam też za [6]: wszystkie granice praw-
ne są jednocześnie ewidencyjnymi, ale 
nie wszystkie granice ewidencyjne są 
granicami prawnymi. 

Granice działek ujawnione uprzednio 
w ewidencji gruntów powstały na mocy 
dekretu o ewidencji gruntów i budynków 
z 2 lutego 1955 r., który obowiązywał do 
1989 r. Granice mierzono według stanu 
faktycznego na gruncie w momencie po-
miaru. Stosowano też technologię fotogra-
metryczną, która nie najlepiej sprawdzała 
się w terenach zabudowanych. Granice 
te obarczone są dużym ryzykiem błędu. 
Wszczęta przez jedną ze stron procedu-
ra rozgraniczeniowa może zakończyć się 
ustaleniem granicy sporo odbiegającej od 
dotychczas funkcjonującej.

Granice ustalone według stanu praw-
nego nieruchomości (granice prawne) 

to sytuacyjnie jednoznacznie określone 
granice, ustalone w toku postępowania 
geodezyjnoadministracyjnego albo są-
dowego, zakończonego ostateczną decy-
zją administracyjną lub prawomocnym 
orzeczeniem sądowym, wydanymi w ra-
mach przeprowadzonego:
lrozgraniczenia nieruchomości,
lpodziału nieruchomości,
lscalenia i podziału nieruchomości,
lscalenia i (lub) wymiany gruntów,
lwywłaszczenia gruntów,
linnego rodzaju prac geodezyjnych 

zakończonych ostatecznymi decyzjami 
administracyjnymi lub prawomocnymi 
orzeczeniami sądowymi,
lpostępowania związanego z zało-

żeniem, modernizacją lub aktualizacją 
operatu ewidencji gruntów poprzedzo-
nych protokolarnym ustaleniem granic 
nieruchomości.

Projektanci muszą mieć świadomość, 
z jakiego rodzaju granicami mają do 
czynienia na mapach do celów projek-
towych (MDCP) i tym samym, że grani-
ce ujawnione w ewidencji gruntów są 
granicami dużego ryzyka (co znam z au-
topsji, ponieważ największe różnice, ja-
kie w swojej praktyce stwierdziłem mię-
dzy granicami ewidencyjnymi działki 
a jej faktycznym położeniem zdetermi-
nowanym zabudowaniami gospodarczy-
mi, wyniosły odpowiednio 3,7 i 4,2 m). 
W takich przypadkach pewność daje 
tylko i wyłącznie procedura rozgrani-
czenia nieruchomości, która gwarantuje 
status granicy prawnej. Zasadą jest [6], 
że granice ustalone według stanu praw-
nego nieruchomości są określane tylko 
jeden raz.

Projektanci (inwestorzy) zlecający 
opracowania map do celów projekto-
wych powinni w warunkach technicz-
nych wykonania takich opracowań zaży-
czyć sobie informacji o statusie punktów 
granicznych działki, na której projekto-
wać będą daną inwestycję. Na przykład 
w PODGiK w Rzeszowie każdy punkt 
graniczny posiada bogatą metrykę, z któ-
rej można się o nim sporo dowiedzieć. 
Z perspektywy projektanta najważniej-
sze jest „źródło danych o położeniu” 
punktu granicznego. Jeżeli np. mamy 
do czynienia z zapisem „Zatwierdzony 
projekt podziału nieruchomości”, to gra-
nica jest prawna, powstała po podziale 
nieruchomości.

lOdchylenia liniowe dl punktów 
granicznych stabilizowanych 

Obowiązkiem wykonawców jest ob-
liczenie odchyleń liniowych dl po-
szczególnych punktów granicznych. 
W przypadkach, gdy pomiary będące 
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WYRÓWNANie Ścisłe MeTODĄ NAJMNieJsZYcH KWADRATÓW (mo = 1.00)
PUNKTY NAWiĄZANiA
Numer X Y mx my mp
(stan.) 7S 5541771.489 7564964.824 0.000 0.000 0.000
8S 5541724.793 7564929.066 0.000 0.000 0.000
1145C 5541680.715 7564996.315 0.000 0.000 0.000
WSPÓŁRZĘDNE PRZYBLiŻONE
Numer X Y mx my mp
1 5541769.300 7564965.950 0.000 0.000 0.000
11 5541728.500 7564935.070 0.000 0.000 0.000
12 5541753.370 7564953.500 0.000 0.000 0.000
WSPÓŁRZĘDNE WYRÓWNANE
Numer X wyr. Y wyr. mx my mp A B Az A
1 5541769.314 7564965.950 0.017 0.009 0.019 0.019 0.000 169.7527
11 5541728.490 7564935.059 0.014 0.010 0.017 0.016 0.006 38.4504
12 5541753.354 7564953.488 0.011 0.007 0.014 0.013 0.002 35.4772
KiERUNKi
Stan. Cel Kierunek mk popr. Kier w. mk w.
7S 8S 62.8720 0.0060 -0.0049 62.8671 0.0043
7S 1145C 0.0000 0.0060 0.0049 0.0049 0.0043
7S 1 390.8420 0.0060 0.0000 390.8420 0.0060
7S 11 59.8100 0.0060 0.0000 59.8100 0.0060
7S 12 56.8280 0.0060 0.0000 56.8280 0.0060
ODLEGŁOŚCi
P K D mD D zred. popr. D wyr. mD w
7S 1 2.453 0.020 2.4529 -0.004 2.449 0.019
7S 11 52.277 0.020 52.2757 0.0204 52.296 0.016
7S 12 21.397 0.020 21.3965 -0.009 21.387 0.013
(czoł.) 11 12 30.970 0.020 30.9692 -0.020 30.949 0.016
(czoł.) 12 1 20.260 0.020 20.2595 -0.009 20.250 0.014
7S 8S 58.830 0.021 58.8285 -0.014 58.814 0.000
7S 1145C 96.102 0.021 96.0996 -0.018 96.081 0.000

przedmiotem opracowania oraz pomiary 
będące źródłem danych do PZGiK wyko-
nane były z tą samą dokładnością, a ob-
liczone odchylenia dl ≤ 0,15 m, to w ro-
boczej bazie danych PZGiK nadal będą 
obowiązywać te same dane [2 – § 67 
ust. 5 i 6]. Tę samą dokładność pomia-
ru możemy potwierdzić tylko w przy-
padkach, kiedy POS przed 2012 rokiem 
były wyrównywane metodą najmniej-
szych kwadratów (MNK), co należało 
do rzadkości. Przecież nie można po-
stawić znaku równości pomiędzy POS 
obliczaną metodą przybliżoną (do koń-
ca 2011 r.) a POS wyrównywaną MNK 
(od początku 2012 r. zgodnie z [2]). Mo-
im zdaniem zdecydowana większość da-
nych ewidencyjnych (współrzędnych 
płaskich prostokątnych znajdujących 
się w PZGiK [2 – § 67 ust. 7]) znajduje 
się pod tzw. kreską.

W 2012 roku miałem okazję sprawdzić 
trzy punkty graniczne (rys. 1, punkty 1, 
12, 11) z podziału wykonanego przeze 
mnie w 1991 r., a więc 21 lat wcześniej. 

Odchylenia liniowe też przedstawione 
są na rys. 1. Te bardzo przyzwoite war-
tości dl były możliwe tylko dlatego, że 
obydwie POS (z 1991 r. i 2012 r.) były 
wyrównywane MNK. Ciekawostką jest 
to, że w POS z 2012 r. nie znalazł się ani 
jeden punkt nawiązania z POS z 1991 r.!

Aby obliczyć dl, musimy wykazać, że 
pomierzyliśmy punkt graniczny z błę-
dem średnim mP ≤ 0,10 m [2 – § 29 ust. 1 
pkt 1]. W metodzie biegunowej, która jest 
dominująca, należy się posłużyć wzorem 
z [1 – § 33 ust. 2]:

mP(pom)
 = √ md

2 + d
2 · ma

2
.

                                 ρ 2

W tabeli 1 zamieściłem obliczenia błę-
dów średnich punktów granicznych po-
mierzonych, jak wcześniej nadmieniłem, 
w 2012 roku. Punktami nawiązania stały 
się wyrównane wcześniej punkty POS 
– 7S (stanowisko) i dwa punkty nawią-
zania 8S i 1145C (cała sieć składała się 
z 10 punktów nawiązania i 12 punktów 

POS, a błędy średnie POS zawie-
rają się od 0,010 do 0,017 m). Na-
tomiast obserwacjami były dane 
z tachimetrii, tzn. kierunki i od-
ległości (w tym uzyskane w trak-
cie pomiaru odległości między 
punktami nawiązania – stałymi) 
oraz pomierzone miary czołowe 
między granicznikami.

lWnioski końcowe
W apelu do GGK Bogdan 

Grzechnik postuluje m.in., aby 
„pilnie opracować standardy 
techniczne dla biegłych sądo-
wych”. Proponując standardy, 
na pewno ma skrystalizowaną 
ich koncepcję. Mimo że rozpo-
rządzenie [2] w tej kwestii jest 
jednoznaczne, dodałbym zapis 
o tym, że wykonawca niepo-
trafiący wyliczać POS meto-
dą najmniejszych kwadratów 
oraz błędów średnich mierzo-
nych znaków i punktów gra-
nicznych powinien być skreś
lony z listy biegłych sądowych.

Natomiast jeżeli chodzi o wy-
liczenia metodą najmniejszych 
kwadratów, dostrzegam kilka 
problemów. Podstawowym jest 
to, że wszystkie funkcjonujące 
programy obliczeniowe powin-
ny być certyfikowane, a te, które 
spełnią określone wymogi, po-
winny być zamieszczone na ofi-
cjalnej liście sygnowanej przez 
Główny Urząd Geodezji i Kar-
tografii.

Jerzy Gajdek
st. wykładowca

w Katedrze Geodezji im. Kaspra Weigla 
Politechniki Rzeszowskiej
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