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Analiza terminologiczna wybranych problemdow katastru i zagadnien pokrewnych, cz. |

Dziatka, granica,
nieruchomosc

Wszystkie terminy i definicje w zakresie katastru, gospodarki
nieruchomos$ciami i planowania przestrzennego powinny by¢
jasne, jednoznaczne i wzajemnie spéjne. Niestety, aktualne
prawo, co wykazg autorzy, wyglada zupeinie inacze;.
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Swiadczen i przemys$len autoréw

w zakresie terminologii zawodowej
w dyscyplinie geodezja i kartografia wy-
razanych w licznych pracach, m.in. [1],
[4] i [5]. Jest to préba analizy terminolo-
gicznej wybranych zagadnien z zakre-
su geodezji i kartografii oraz innych za-
gadnien zwigzanych z bardzo waznym
obiektem powierzchni Ziemi, jakim jest
grunt, a wlasciwie jego czes¢. Ten bo-
wiem obiekt jest przedmiotem réznych
procedur oraz czynnosci, jest w nich od-
powiednio nazywany i wykorzystywa-
ny. Z tym wlasnie obiektem zwigzane
sg okreslone terminy i definicje, ktére
powinny by¢ wewnetrznie i zewnetrz-
nie spéjne. Na wstepie rozwazan przyj-
rzyjmy sie zatem blizej okre$leniom: ,ter-
min” i ,,definicja”.

N iniejszy artykut jest wynikiem do-

o Termin i definicja

Termin to pewien wyraz lub zbiér wy-
raz6w o umownie ustalonym znaczeniu.
Termin jest stosowany we wszystkich
dziedzinach wiedzy, gléwnie w celu
wlasciwego zrozumienia istoty okreslo-
nego problemu, a poérednio takze w ce-
lu poprawnej komunikacji przybierajace;j
r6zne formy. Termin moze wystepowac
w formie skrétu. Podstawowym warun-

kiem uzycia terminu jest jego powszech-
no$¢, zwigzana z pelnym zrozumieniem
przez uzytkownikéw. Ponadto dla ter-
minu mozna podac¢ nastepujace wyma-
gania:

ejest on umowg pomiedzy jego twdrcg
i odbiorca, co jednak nie oznacza, ze ter-
min moze by¢ oderwany od rzeczywis-
tosci, ktorej fragment opisuje,

epowinien by¢ mozliwie krotki i tatwy
do zapamietania, co oznacza, ze powi-
nien zawiera¢ nie wiecej niz trzy stowa
kluczowe, nie liczac sp6jnikéw,

estowa kluczowe powinny by¢
w nim starannie dobierane, a w miarg
mozliwosci powszechnie zrozumiale,

epowinien by¢ precyzyjny, co ozna-
cza, ze wynika z niego natychmiast isto-
ta problemu,

epowinien by¢ pelny, co oznacza, ze
wynika z niego zakres problemu,

epowinien by¢ jednoznaczny i tak
skonstruowany, aby nie byto mozliwos-
ci jego interpretacji,

enie nalezy podawaé¢ w nim stéw klu-
czowych w nawiasach; takie rozwiaza-
nie sugeruje rownoznaczno$¢ pojec, co
nie zawsze ma miejsce, a moze tez wpro-
wadzi¢ jego interpretacje, co powinno
by¢ wykluczone,

enalezy unika¢ podawania w nim
stéw nadmiarowych,

enie mogg istnie¢ dwa lub wiecej iden-
tyczne terminy,

epewna skonczona liczba terminéw
w zupelnosci i catkowicie zrozumialych,
niekiedy umownych, nosi nazwe ,termi-
néw elementarnych”.

Z kolei definicja to objagnienie termi-
nu. Jest ona réwnie wazna, a by¢ moze
nawet wazniejsza niz sam termin. Cho¢
bowiem z terminu wynika niekiedy pel-
ne zrozumienie istoty problemu, to jed-
nak takie przypadki zdarzaja sig rzadko
— jedynie dla terminéw elementarnych.
Stad tez pozostale terminy nalezy objas-
ni¢ definicja.

Roéwniez i dla definicji mozna podac
niezbedne wymagania:

epowinna by¢ ona jak najkrétsza, to
znaczy, ze nie powinny w niej wystapic¢
niepotrzebne stowa,

epowinna by¢ precyzyjna, co oznacza,
ze nic w niej juz nie mozna zmienic,

enie moze budzi¢ zadnych watpliwosci,

emuszg by¢ w niej uzyte proste i zna-
ne okreslenia,

epowinna by¢ w pelni zrozumiala,

emusi by¢ jednoznaczna, co oznacza,
ze nie ma w niej zadnej mozliwosci in-
terpretacji terminu czy samej definicji,

epowinna by¢ tatwa do zapamietania,

emusi w niej wystapic¢ zgodnos¢ w za-
kresie formy i tresci pomiedzy stowem
kluczowym terminu a gléwnym okresl-
nikiem definicji?,

enie moze w niej wystepowac tauto-
logia, czyli objasnianie za pomoca sto-
wa kluczowego terminu?; wyjatkiem jest
przypadek definicji terminu skladajace-
go sig z co najmniej dwéch stow, z kto-
rych pierwsze jest stowem zasadniczym
terminu, wczeéniej juz zdefiniowanym,
a drugie okreélnikiem?,

enalezy w niej unikaé¢ pustostowia
prawniczego w rodzaju: ,rozumie sig
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przez to”; definicja jest podawana wtas-
nie w tym celu, zeby zrozumie¢ termin,
zatem uzycie powyzszego wyrazenia to
jest ukryta, posrednia tautologia.

o Zasady techniki prawodawczej

Generalng zasade, ktérg nalezy stoso-
wa¢ zarowno w odniesieniu do terminu,
jak i do definicji, mozna wyrazic¢ naste-
pujaco: ,im prosciej, tym lepiej”. Doty-
czy to i formy, i tresci. Jesli podane wy-
mogi odnoénie do terminu i definicji sa
trudne do spelnienia, to przynajmniej
nalezy dazy¢ do stanéw okreslonych po-
wyzej, do pewnego stopnia idealnych.
W tym miejscu warto wspomnie¢, ze
podobny poglad wyrazony zostat w roz-
porzadzeniu prezesa Rady Ministrow
z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” [11], w ktérym
czytamy m.in.: , Przepisy ustawy reda-
guje sie zwieZle i syntetycznie, unikajqc
nadmiernej szczegélowosci, a zarazem
w sposéb, w jaki opisuje sig typowe sytu-
acje wystepujqce w dziedzinie spraw re-
gulowanych tq ustawq”. 1 dalej: ,,Przepi-
sy ustawy redaguje sie tak, aby doktadnie
iw sposéb zrozumialy dla adresatéw za-
wartych w nich norm wyrazaly intencje
prawodawcy”.

Dodatkowo w przepisach prawnych
nalezy unika¢ zdan wielokrotnie zto-
zonych, a takze okreslen specjalistycz-
nych. W kontekscie dalszych rozwazan
bardzo wazne jest tez zalecenie, ze ,,Do
oznaczenia jednakowych pojec uzywa
sie jednakowych okreslen, a réznych po-
jec nie oznacza sie tymi samymi okresle-
niami”.

W rozporzadzeniu stwierdza sig takze
m.in.: ,,W ustawie lub innym akcie nor-
matywnym formuluje sie definicje dane-
go okreslenia, jezeli:

1) dane okreslenie jest wieloznaczne;

2) dane okreslenie jest nieostre, a jest
pozqdane ograniczenie jego nieostrosci;

3) znaczenie danego okreslenia nie jest
powszechnie zrozumiale;

4) ze wzgledu na dziedzine regulowa-
nych spraw istnieje potrzeba ustalenia
nowego znaczenia danego okreslenia”.

I dalej: ,,W akcie normatywnym niz-
szym rangq niz ustawa bez upowaznie-
nia ustawowego nie formutuje sie definicji
ustalajqcych znaczenia okresleri ustawo-
wych; w szczegdlnosci w akcie wykonaw-
czym nie formutuje sie definicji, ktdre
ustalalyby znaczenia okreslen: zawartych
w ustawie upowazniajqcej”.

Podane w rozporzadzeniu zasady sa
generalnie zgodne z opinia autoréw ar-
tykutu. Tym bardziej zastanawiajacy jest
brak ich stosowania —jak zostanie to wy-
kazane w obu czesciach niniejszego ar-
tykutu.
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o (zes¢ powierzchni Ziemi

Kataster, gospodarke nieruchomos-
ciami i planowanie przestrzenne taczy
istotny wyréznik, ktérym jest informa-
cja o terenie. Dotyczy ona czesci po-
wierzchni Ziemi i zwigzanych z tym
cech geodezyjnych i prawnych. Z uwagi
na ten aspekt do wymienionych trzech
dziedzin powinny by¢ dolgczone takze
zagadnienia prawa rzeczowego i ksiag
wieczystych. Nie ulega watpliwosci, ze
w zakresie tej problematyki wszystkie
terminy i definicje powinny by¢ wzajem-
nie spéjne, nie méwigc o tym, ze powin-
ny przede wszystkim spelnia¢ kryteria
podane na poczatku artykutu. Niestety,
jak wykaze przeprowadzona dalej ana-
liza terminologiczna, w tym wzgledzie
mamy do czynienia z niewlasciwym
okreslaniem terminéw oraz ich definio-
waniem.

Do uzytego terminu ,,cze$¢ powierzch-
ni Ziemi™ mozna z kolei przypisac kilka
pochodnych terminéw. Nalezy tu zatem
wymienié, bez uwzgledniania kolejnos-
ci ich waznosci, nastepujace terminy:
dziatka ewidencyjna, granice dziatki
ewidencyjnej, ewidencja gruntéw i bu-
dynkoéw, kataster nieruchomosci, nie-
ruchomos$¢ gruntowa, granice nieru-
chomosci gruntowej, rozgraniczanie
nieruchomoéci, regulacja stanu prawne-
go nieruchomosci. Z tymi terminami sg
zwigzane z kolei takie terminy pochod-
ne, jak: dzialka budowlana czy dziatka
gruntu. Dokonajmy zatem przegladu ter-
minéw oraz ich analizy.

o Ewidencja gruntow i budynkéw

Termin ewidencja gruntéw i budyn-
kow zastepowany jest dalej w artykule
poprzez skrét EGiB. Podana w Prawie
geodezyjnym i kartograficznym [13] de-
finicja EGiB brzmi nastepujgco. ,, Ilekroc¢
w ustawie jest mowa o ewidencji gruntéw
i budynkdéw (katastrze nieruchomosci)
— rozumie si¢ przez to jednolity dla kra-
ju, systematycznie aktualizowany zbiér
informacji o gruntach, budynkach i lo-
kalach, ich wlascicielach oraz o innych
osobach fizycznych lub prawnych wiada-
jqcych tymi gruntami, budynkami i lo-
kalami”.

Poddajmy najpierw analizie sam ter-
min ,ewidencja gruntéw i budynkéw”,
z ktérego wynika jasno, ze ewidencja
dotyczy jedynie gruntéw i budynkow.
Wprawdzie termin, jak juz wspomnia-
no, ma znaczenie umowne, ktére moz-
na objasni¢ w definicji, ale ze wszech
miar jest pozadane, aby z terminu wyni-
kat takze jego zakres. Poprawny w tym
przypadku bylby zatem termin ,ewi-
dencja gruntéw, budynkoéw i lokali”.
Ustawodawca przyjal w tym przypad-

ku najgorsza z mozliwosci dla terminu.
Z niezrozumialych powodéw go zawe-
zil. Byloby znacznie lepiej, gdyby po-
zostawil termin: ,,ewidencja gruntéw”,
a w definicji przyjal, ze oprécz gruntéw
w postaci dziatek rejestrowane sa tak-
ze budynki i lokale. Taki zakres stoso-
wania terminu wynika bowiem z zasa-
dy superficies solo cedit, ktéra méwi, ze
.powierzchnia dzieli los gruntu”. Dla-
tego: czyj grunt, tego budynek (i lokal)
— z pewnymi wyjatkami. Gdyby zatem
przyjac za podstawe te zasade, mozna
byltoby uzy¢ terminu: ,ewidencja grun-
tow”. W mysél tej zasady grunty (czesci
gruntéw w postaci dzialek) sg obiekta-
mi wiodgcymi, za§ budynki i lokale sg
obiektami stowarzyszonymi [4].

Mozna réwniez uzy¢ po prostu termi-
nu ,kataster”, ktérego zrédlostowie nie
obejmuje zasadniczo budynkéw i loka-
li, ale to mozna byloby wyjasni¢. Byla-
by to chyba najlepsza nazwa, a ponadto
w pelni przettumaczalna na inne jezyki,
w szczegblnosci angielski. Obecnie bo-
wiem nazwe ,ewidencja gruntéw i bu-
dynkéw” ttumaczy sie na wiele sposo-
béw: ,grounds and buildings inventory”,
wgrounds and buildings register”, ,,lands
and buildings register” itd. Dla czytelni-
ka anglojezycznego niewiele wiec z ta-
kiej nazwy wynika, a ponadto jest ona
w takim ujeciu niepelna. Reasumujac,
najlepsza bylby nazwa ,kataster”, ktéra
jest powszechnie przyjeta w §wiecie i fa-
two przetlumaczalna. Wiecej na ten te-
mat w dalszej czesci artykutu.

Zastan6wmy sie teraz nad definicjg
terminu ,ewidencja gruntéw i budyn-
kéw” podang powyzej. Pomijajac zawar-
ty w niej prawniczy zargon, a wlasciwie
pustostowie, latwo mozna zauwazy¢
niescistosci, a takze brak istotnych stow
kluczowych.

Po pierwsze, wystepuje w niej alter-
natywa, ujeta w nawiasy, to znaczy:
,kataster nieruchomosci”. EGiB nie jest
(i formalnie nie bedzie — jak to zosta-
nie wykazane pézniej) katastrem nie-
ruchomosci. Dlaczego zatem stosuje sig
to okreslenie — nie wiadomo. Ponadto
w definicji wystepujg wyrazy zbedne,
a brak jest wyrazéw koniecznych. Wyra-
zenie ,,zbior informacji™ jest terminem
potocznym. Niepotrzebnymi wyraze-
niami sg tez: ,systematycznie aktuali-
zowany” czy ,....wlascicielach oraz o in-
nych osobach fizycznych lub prawnych
wladajgcych tymi gruntami, budynka-
mi i lokalami”. Jesli za$ juz uzyto ta-
kiego wyrazenia, to w formie niepelne;j,
bo pominieto jednostki organizacyjne
bez osobowosci prawnej. Ponadto nie
wiadomo, dlaczego stwierdzono, ze
informacje dotycza tylko witascicieli
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i wladajacych, a nie na przyklad grup
rejestrowych czy numeréw ksiag wie-
czystych. Reasumujgc, podana defini-
cja — nawet jesli nie uznac jej w catosci
za bledng — na pewno nie najlepiej od-
daje charakter, tres¢ i zakres ewidenc;ji,
ktéra (jak wynika z nazwy) jest przede
wszystkim rejestrem.

Ze wzgledu na powyzsze aspekty
lepsza bylaby na przyklad definicja ta-
ka: ,Ewidencja gruntéw to publiczny,
krajowy rejestr urzedowy dzialek, bu-
dynkéw i lokali prowadzony przy za-
stosowaniu wspoélczesnych technologii
informacyjnych”®.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest
nastepujace:

ewyrazenie ,publiczny rejestr urze-
dowy” ttumaczy istote problemu; ewi-
dencja to bowiem ,,spis, rejestr”, ma on
charakter publiczny, a zarzadza nim or-
gan administracji publicznej majacy do
pomocy w tym wzgledzie urzad; stowo
Jrejestr” objasnia w zasadzie wszystko;
obejmuje dane, czyli wartosci atrybutéw
z okreslonego zakresu, pozyskiwanie da-
nych, przetwarzanie i aktualizacje da-
nych, udostepnianie danych itp.,

edzialki, budynki i lokale to obiek-
ty ewidencji, cho¢ sa one do pewnego
stopnia intuicyjnie zrozumiate, to nie-
zbedne bytoby ich precyzyjne zdefinio-
wanie’,

ewyrazenie: ,zastosowaniu wspélczes-
nych technologii informacyjnych” obli-
guje, a jednoczes$nie wyjaénia metode
prowadzenia rejestru, przy czym szcze-
goly jego prowadzenia sg problemami
wjedynie” technicznymi, ktére mogltyby
by¢ objasnione w rozporzadzeniu w spra-
wie ewidencji gruntéw i budynkéw [8].

o Dziatka ewidencyjna

Na koniec rozwazan dotyczacych
EGiB zatrzymajmy sig przy problemie
dzialki ewidencyjnej, nazywanej da-
lej dziatka, definiowanej wedlug roz-
porzadzenia [8] nastepujaco: ,, Dzial-
ke ewidencyjnq stanowi ciqgly obszar
gruntu, pofozony w granicach jednego
obrebu, jednorodny pod wzgledem praw-
nym, wydzielony z otoczenia za pomo-
cq linii granicznych”. Jest ona najwaz-
niejszym obiektem EGiB. Skoro tak, to
dlaczego ustawodawca nie zdoby? sie
na jej porzadne zdefiniowanie w usta-
wie Pgik [13], tylko uczynit to w roz-
porzadzeniu [8], umniejszajac tym sa-
mym jej znaczenie. Definiujgc dziatke
w ustawie, by¢ moze uniknieto by tez
powaznych uchybien, jakie wystepuja
w definiowaniu takich termindéw, jak:
,dzialka budowlana” czy ,dziatka grun-
tu”, co zostanie rozwiniete w kolejnych
cze$ciach analizy. Poza tym z uwagi na

to, ze najwazniejsza cecha dziatki jest
jej granica, ustawodawca powinien ko-
niecznie zdoby¢ sig na zdefiniowanie
tego kluczowego dla dziatki terminu. To
bowiem granica wyznacza zasigg pra-
wa wlasnosci. Granica zatem, podobnie
jak dziatka, powinna by¢ zdefiniowana
w stosownej ustawie, ktora jest Pgik [13].

Sama za$ dziatka zdefiniowana w roz-
porzadzeniu [8] wydaje sie prawie spel-
niac¢ oczekiwania terminologiczne, cho¢
powinno sie ja nieco zmodyfikowag, bio-
rac pod uwage definicje granicy podang
w dalszej czesci artykutu.

Tak wiec ta zmodyfikowana, cho¢
ciggle w ujeciu tradycyjnym, definicja
dzialki mogtaby brzmie¢: ,,Dziatka ewi-
dencyjna to ciagly obszar gruntu, za-
warty w jednym obrebie, jednorodny
pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomoca granicy”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest
nastepujace:

eciaglos¢ powierzchni jest podstawo-
wa cecha dziatki,

ezawieranie sie dzialki w jednym ob-
rebie jest istotne ze wzgledu na prowa-
dzenie operatu dla obrebu,

eokreslenie: ,za pomoca linii granicz-
nych” jest ukryta tautologia; lepiej zatem
uzy¢ okreslenia: ,,za pomoca granicy”.

Na marginesie problemu dziatki ewi-
dencyjnej, w rozporzadzeniu [8] poja-
wia sig tez termin ,jednostka rejestro-
wa gruntéw” definiowany nastepujaco:
wDzialki polozone w granicach jednego
obrebu, wchodzqce w sklad jednej nie-
ruchomosci, tworzq jednostke rejestro-
wq gruntéw”. Cho¢ ten termin jest ra-
czej zrozumialy, pomijajac niedostatki
formalne definicji, dla porzadku rze-
czy nalezaloby doda¢ ,,w sklad jednej
nieruchomosci gruntowej™°. Do termi-
nu ,granica dziatki ewidencyjne;j”, nie-
zwykle istotnego, powrdécimy w dalszej
cze$ci artykutu, zwigzanej z nierucho-
moscig gruntowa i rozgraniczaniem nie-
ruchomosci.

o Dziotka gruntu i dziatka budowlana

W tym miejscu poruszymy natomiast
problemy terminéw pochodnych zwig-
zanych z dzialkg ewidencyjng. Tymi
terminami sa: ,,dziatka gruntu” [14]
oraz ,dziatka budowlana” [14] i [17].
Rozpocznijmy od stwierdzenia ogélne-
g0, zwigzanego z wymienionymi termi-
nami, ze definiujacy te pojecia (czytaj:
ustawodawca) nie dopelnit w najmniej-
szym stopniu staranno$ci w definiowa-
niu, nie wziagl pod uwage istniejacych
realiow, a przede wszystkim istnie-
jacych definicji w tym zakresie, gdyz
wszystkie wymienione terminy sg wtor-
ne w stosunku do terminu ,,dziatka ewi-

dencyjna”. Wszystkie one sa zatem co
najmniej nieprecyzyjne, by nie rzec
- nieprawidtowe. By¢ moze takze po
prostu niepotrzebne.

Termin dzialtka gruntu wedlug defi-
nicji podanej w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami [14] to ,niepodzielo-
na, ciqgla czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowiqca czesc¢ lub calo$¢ nierucho-
mosci gruntowej”. W jakim celu ustawo-
dawca zamiescil taki termin — dopraw-
dy nie wiadomo. Po pierwsze, termin
ten nie wnosi nic istotnego do proble-
matyki gospodarki nieruchomosciami,
po drugie za$, jezeli juz musial zostac
uzyty, to jedynie poprzez zwykle wy-
korzystanie istniejacego, fundamental-
nego, pierwotnego terminu, jakim jest
,dziatka ewidencyjna”. Ponadto dziat-
ka jest obiektem elementarnym, zatem
moéwienie o nim ,niepodzielona” jest
co najmniej ukryta tautologia. Dzialka,
jezeli istnieje, z natury rzeczy nie jest
podzielona. W jakim celu nalezy pod-
kresla¢ ten fakt, trudno dociec. Mozna
domniemywac, ze ustawodawca napisat
tak ,na wszelki wypadek”.

Rozwinmy dalej problem ,czesci
gruntu” poprzez analize terminéw:
»,dzialka budowlana” oraz analize ich
definicji. Piszemy o tym w liczbie mno-
giej, poniewaz dwa takie same termi-
ny: ,,dzialka budowlana” sg definiowa-
ne w rézny sposéb, co samo w sobie
jest ewenementem i nic tu nie pomoze
przywolywanie przepisu, wedtug ktére-
go definiowany jest ten termin. To przy-
klad psucia prawa, i to wcale nie w bta-
hym przypadku.

Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi [14] definiuje dziatke budowlana na-
stepujaco: ,,Dziatka budowlana — zabu-
dowana dziatka gruntu, ktérej wielko$c,
cechy geometryczne, dostep do drogi pub-
licznej oraz wyposazenie w urzqdzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajq
prawidlowe i racjonalne'® korzystanie
z budynkdw i urzqdzen polozonych na
tej dziatce”.

Z kolei definicja tego samego termi-
nu wedlug ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym [17] jest
nastepujaca: ,,Dziatka budowlana — nie-
ruchomos¢ gruntowa lub dzialka grun-
tu, ktérej wielkosé, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wypo-
sazenie w urzqdzenia infrastruktury
technicznej spelniajq wymogi realizacji
obiektéw budowlanych wynikajqce z od-
rebnych przepiséw i aktéw prawa miej-
scowego”.

Pomijajac pustostowie i brak precyzji
w jednym i w drugim przypadku, nalezy
zauwazyc¢, ze obydwie definicje prawie
wzajemnie sobie przecza'?.
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Jezeli juz ustawodawca (w obu przepi-
sach) uznatl, Zze nalezy wprowadzi¢ ter-
min , dziatka budowlana”, mégt to uczy-
nié, np. w nastepujacy sposéb: ,Dziatka
budowlana to dzialka ewidencyjna
z dostepem do drogi publicznej, ktorej
pole powierzchni, ksztalt, przeznacze-
nie i wyposazenie w urzadzenia infra-
struktury technicznej umozliwiaja na
niej realizacje obiektow budowlanych
i ich racjonalne wykorzystanie”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest
nastepujace:

etworzony nowy termin ma zwigzek
ze zrodtowym, juz zdefiniowanym ter-
minem; takie podejécie wynika z faktu,
ze nie mozna tworzy¢ nowych terminéw
w oderwaniu od istniejacych,

ekonieczne jest podkreslenie, ze
,dziatka budowlana” to obiekt EGiB,
cho¢ ze szczegélnymi cechami; oznacza
to zatem, ze kazda dziatka budowlana
musi by¢ dziatkg ewidencyjna, cho¢ nie
kazda dziatka ewidencyjna spetnia wy-
mogi dzialki budowlane;j,

ew takiej definicji taczy sie to, co
istotne z punktu widzenia techniczne-
go — z obydwu istniejgcych definicji,

edodanie do definicji przeznaczenia
terenéw na cele inwestycyjne wiaze defi-
nicje dziatki budowlanej z planowaniem
przestrzennym.

o Nieruchomoé¢ gruntowa

Przejdzmy w konicu do terminu do-
tyczacego réwniez czeéci gruntu, przy
czym w aspekcie fundamentalnym, bo
zwigzanym z nieruchomoscia grun-
towa. Nalezy zauwazy¢ na wstepie,
ze ustawa o gospodarce nieruchomos-
ciami [14] podaje tu do$¢ dyskusyjna
i watpliwg definicje: ,nieruchomosc
gruntowa to grunt wraz z czesciami skla-
dowymi, z wylqczeniem budynkéw i lo-
kali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot
wlasnosci”. Definicja ta wypacza pojecie
definicji nieruchomosci z kodeksu cy-
wilnego [15], poniewaz nie wspomina
o gruncie jako o przedmiocie odrebne;j
wlasnosci. A przeciez ten aspekt w de-
finiowaniu nieruchomosci jest najwaz-
niejszy. W tym przypadku ustawodaw-
ca poszedl, niestety, ,na skréty”. Jesli
jednak mozna by uznaé, ze problem
wlasnosci jest oczywisty, to doprawdy
trudno zrozumie¢, dlaczego w przepi-
sie prawnym, ktéry z zalozenia zajmuje
sie nieruchomos$ciami, nie zdefiniowa-
no wszystkich rodzajéw nieruchomo-
$ci, a poprzestano, i to nieudolnie, tyl-
ko na jednym. Byta doskonata okazja ku
temu, aby na bazie definicji nierucho-
mosci podanej w kodeksie cywilnym
[15] rozwina¢ i zdefiniowa¢ w funda-
mentalnym przepisie [14] zaréwno nie-
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ruchomos$é budynkowa i lokalowa,
oczywiscie z uwzglednieniem przepi-
séw szczegblnych, a juz koniecznie na-
lezalo zdefiniowa¢ nieruchomosé¢ za-
budowana, o ktérej kodeks cywilny nie
wspomina®?,

Reasumujac, w ustawie o gospodar-
ce nieruchomosciami [14] powinny by¢
wlasciwie zdefiniowane i rozwinigte na
podstawie [15] terminy: nieruchomosé
gruntowa, budynkowa, lokalowa i zabu-
dowana, jako podstawowe obiekty pro-
cesow gospodarki nieruchomosciami
wraz z dzialaniami, ktére dotycza tych
obiektow.

o Zasieg prawa whasnosci

PrzejdZmy teraz do réwnie waznego
problemu, jakim jest zasieg prawa wlas-
nosci do nieruchomosci gruntowej. Prob-
lem ten zasadniczo sprowadza sie do
przypadku, kiedy jedna nieruchomosé¢
gruntowa odpowiada jednej dzialce ewi-
dencyjnej i jest poprzez nia oznaczona.
Drugi przypadek, w ktérym jedna nie-
ruchomos$¢ gruntowa w znaczeniu wie-
czystoksiegowym zawiera wiele dziatek
ewidencyjnych nawet z sobg niegrani-
czacych [5], jest nieistotny z punktu wi-
dzenia granicy. Wynika to albo z braku
ciggltoéci pomiedzy dzialtkami tworza-
cymi nieruchomoéci albo z nieistotnos-
ci granicy pomiedzy dwiema sgsiedni-
mi dziatkami wpisanymi do tej same;j
ksiegi wieczystej. Problem granicy nie-
ruchomosci gruntowej sprowadzamy za-
tem do granicy pojedynczej dziatki ewi-
dencyjnej.

e Granica

Termin ,,granica” przyjmuje si¢ mil-
czaco, choé niestusznie, jako powszech-
nie zrozumialy i elementarny, ze wszyst-
kimi jednak negatywnymi skutkami
takiego postepowania, jak to zostanie
dalej wykazane. W zadnym przepisie
prawnym nie ma podanej definicji gra-
nicy dziatki ewidencyjnej. Nalezy jesz-
cze raz przy tym nadmienié¢, ze termin
ten jest kluczowy dla bardzo wielu za-
gadnien geodezyjno-prawnych. Zdefi-
niowanie zatem tego terminu z wlasciwa
precyzja moze przynie$c jedynie pozy-
tywne skutki.

Definicja granicy dziatki ewidencyjnej
moglaby brzmie¢ nastepujaco: ,,Granica
dziatki ewidencyjnej to linia lamana
zamknieta, z wierzchotkami bedacymi
punktami granicznymi”.

Uzasadnienie dla takiej propozycji jest
nastepujace:

edefinicja pozostaje w zgodnosci z za-
sadami geometrii [2],

egranica sklada sig z odcinkéw zwa-
nych bokami,

epunkty graniczne majg ustalone po-
loZenie w terenie i sg niezmiennika-
mi granicy; definiuje je réwniez, cho¢
nie do konca precyzyjnie rozporzadze-
nie [10], w ktérym jest mowa o: ,punk-
tach granicznych — rozumie si¢ przez
to punkty okreslajqce przebieg granicy
nieruchomosci”; w pewnym zakresie od-
daje ono istote proponowane;j definicji,

enie ma zadnej mozliwosci swoistej
sinterpretacji” przebiegu granicy po-
miedzy jej wierzchotkami, poniewaz
z definicji wynika posrednio koniecz-
nos¢ aproksymacji granicy poprzez wy-
znaczenie tylu punktéw granicznych, ile
jest konieczne,

ewyznaczenie granicy — to okreslenie
polozenia jej punktéw granicznych w te-
renie, metodami pomiarowymi, w przy-
jetym uktadzie wspélrzednych.

o Inak i punkt graniczny

W tym miejscu powinien pojawic sie
tez termin ,,znak graniczny”. Termin ten
zdefiniowany jest zasadniczo poprawnie
w rozporzadzeniu w sprawie rozgrani-
czania nieruchomosci [10]. Wedlug tego
przepisu ,,znak graniczny to znak z trwa-
fego materiatu umieszczony w punkcie
granicznym lub trwaly element zagospo-
darowania terenu znajdujqcy sie w tym
punkcie”.

Z kolei punkt graniczny wedtug wspo-
mnianego rozporzadzenia to punkt
okreslajacy przebieg granicy nierucho-
mosci. Mozna tu jedynie dodac: ,,0 wy-
znaczonych wspélrzednych”.

Z uwagi na stosowane przy wyznacza-
niu punktéw granicznych rézne meto-
dy i zaistniale okoliczno$ci rozr6zniamy
zasadniczo: granicg wedlug stanu fak-
tycznego i granice prawna. Ta pierwsza,
wyznaczana mato doktadnymi jak na
obecne standardy metodami, jest prze-
waznie niewiarygodna, a przy tym mato
doktadna®. Ta granica nie bedzie zatem
dalej przedmiotem rozwazan. Calg nato-
miast uwage skupimy na granicy praw-
nej. Jest ta granica bowiem ze wszech
miar najbardziej pozadana dla dziatki
ewidencyjnej, poniewaz najlepiej, najbar-
dziej wiarygodnie i najdokladniej ozna-
cza zasieg prawa wlasno$ci przypisanego
do nieruchomo$ci gruntowe;.

e Granica prawna

Definicja granicy prawnej moze
brzmie¢ nastepujaco: ,,Granica praw-
na to taka granica, ktéra zostala wy-
znaczona w terenie z zastosowaniem
technologii zapewniajacych wlasciwa
dokladnos$é¢, podczas uprawnionych
czynnosci pomiarowych, z ktorych zo-
stala sporzadzona stosowna dokumen-
tacja przyjeta do zasobu geodezyjnego
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i kartograficznego, na podstawie ktérej
zostala wydana decyzja administracyj-
na lub orzeczenie sadu powszechnego,
zatwierdzajace ustalona granice, zdefi-
niowana w dokumentacji”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest
nastepujace:

egranica prawna musi by¢ okreslana
przez geodete uprawnionego® w trakcie
pracy geodezyjnej zgloszonej uprzednio
we wlasciwym osrodku dokumentacji
geodezyjno-kartograficznej; te wszyst-
kie okreslenia mozemy zastapi¢ wyra-
zeniem: ,,uprawnionych czynnosci po-
miarowych”,

ezastosowane technologie maja za-
pewni¢, ze okreslenie polozenia punk-
téw granicznych jest dokonywane
z wysoka doktadnoscia, wtasciwg dla
pomiaru szczegdtow I grupy doktadnos-
ciowej,

edokumentacja rejestrujaca ustalo-
ng granice jest przedmiotem kontroli
w o$rodku dokumentacji geodezyjno-
-kartograficznej, a nastepnie przyjecia
do zasobu geodezyjnego i kartograficz-
nego,

etaka dokumentacja granicy stanowi
podstawe do jej zatwierdzenia poprzez
decyzje administracyjng lub orzeczenie
sagdu powszechnego — w zaleznosci od
tego, gdzie i jaki charakter ma sprawa
dotyczaca granicy.

Na marginesie, jesli trzy pierwsze wa-
runki mozemy przyjac¢ jako konieczne
do tego, aby wyznaczona granica stata
sig granicg prawna, to czwarty warunek
— najwazniejszy, jest warunkiem dosta-
tecznym. Nalezy przy tym zauwazyc,
Ze nie mozna uznac za granice prawng
takiej granicy, gdzie tylko jeden punkt
graniczny ja definiujacy zostat ustalony
wedlug powyzszych regut, a pozostale
punkty nie. Taka granica nie jest grani-
cg prawna.

o Rozgraniczenie nieruchomosci

Na bazie definicji: granicy dziatki
ewidencyjnej, znaku granicznego i gra-
nicy prawnej, przejdziemy teraz do inne-
go, bardzo waznego terminu, jakim jest
rozgraniczenie nieruchomosci. Oczy-
wiscie, formalnie problem ujmujac, do-
tyczy on nieruchomosdci gruntowych,
cho¢ mozna sobie tez wyobrazi¢ rozgra-
niczenie nieruchomosci budynkowych
i lokalowych. Polegatoby ono na zdefi-
niowaniu granic budynku i lokalu. Pro-
blematyka ta jest istotna w kontekscie
katastru 3D, gdzie przestrzenne okres-
lenie potozenia budynku i lokalu ulega
diametralnej zmianie w stosunku do ka-
tastru 2D. Jednak ze wzgledu na to, ze
reguly tworzenia katastru 3D sg dopiero
opracowywane, przyjmujemy w niniej-

szym artykule, Ze problem rozgranicze-
nia nieruchomosci dotyczy pojedynczej
nieruchomosci gruntowej oznaczone;j ja-
ko dziatka ewidencyjna. Sprowadzamy
zatem ten problem w istocie rzeczy do
zagadnienia okre$lenia granicy dziatki
ewidencyjnej.

Zanim podejmiemy probe zdefi-
niowania terminu rozgraniczenie
nieruchomosci, dokonajmy analizy ist-
niejacej definicji tego terminu. Wedlug
obowigzujacej ustawy Prawo geodezyjne
i kartograficzne [13] — ,,Rozgraniczenie
nieruchomosci ma na celu ustalenie prze-
biegu ich granic przez okreslenie poloze-
nia punktéw i linii granicznych, utrwale-
nie tych punktéw znakami granicznymi
na gruncie oraz sporzqdzenie odpowied-
nich dokumentow”.

Zauwazmy najpierw blgd formalny
w definiowaniu. Polega on na tym, ze
rzeczownik: ,rozgraniczenie” definiuje
sie czasownikiem zlozonym: ,,ma na ce-
lu”. To jakze typowy blad w definiowa-
niu. Tak wiec postapiono tu nieprawidto-
wo nie tylko ze wzgled6w formalnych,
ale takze ze wzgledu na brak tak zwa-
nego ,zdrowego rozsadku” i ,,podejscia
geodezyjnego”. Dostrzegamy to w wielu
sformulowaniach, tej, niestety, ztej defi-
nicji. Dowdd na takie stwierdzenie jest
nastepujacy:

enie jest zdefiniowane, dla jakiego ro-
dzaju nieruchomosci i jak oznaczonej
jest wykonywane rozgraniczenie,

ewyrazenie: ,ustalenie przebiegu ich
granic” jest bezposrednig tautologia; gra-
nica sktada sie z bokéw, zatem jej prze-
bieg jest zdefiniowany pomiedzy punk-
tami granicznymi'®,

ewyrazenie: ,przez okreslenie poloze-
nia punktéw ilinii granicznych” to bez-
posrednia tautologia, a takze tautologia
w odniesieniu do wyrazenia poprzed-
niego,

enie wspomina sie o waznych
czynnos$ciach prawnych, jakie towarzy-
szg rozgraniczeniu, cho¢ ten fakt niesie
za sobg wazne konsekwencje, polegajace
na tym, ze w wyniku rozgraniczenia po-
wstaje granica prawna nieruchomosci.

Definicja rozgraniczenia nierucho-
mos$ci moze wiec brzmie¢ nastepuja-
co: ,Rozgraniczenie nieruchomosci
to zespol procedur pomiarowo-praw-
nych polegajacy na ustaleniu potlo-
zenia punktéw granicznych dziatki
ewidencyjnej stanowiacej nierucho-
mos$¢ gruntowa, w przypadku gdy nie
okreslaja one granicy prawnej, oraz
na sporzadzeniu dokumentacji stano-
wiacej podstawe do czynnosci praw-
nych uznajacych, ze tak wyznaczone
punkty graniczne okreslaja granice
prawna”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest
nastepujace:

ew rozgraniczeniu podkreslone sg
czynnos$ci pomiarowe i prawne,

enie méwi sie niepotrzebnie o ustale-
niu przebiegu, polozeniu linii granicz-
nych, tylko o punktach granicznych, kto-
re definiujg granice,

epodkresla sie, Ze rozgraniczenie nie-
ruchomosci sprowadza sie do dziatki
ewidencyjnej,

ewyklucza sie mozliwo$¢ rozgrani-
czenia, gdy dysponujemy wlasciwymi
danymi,

epodkresla sie istote czynnosci praw-
nych prowadzgcych do powstania gra-
nicy prawnej.

Stwierdzajac: ,,zespdt procedur pomia-
rowo-prawnych”, mamy na uwadze wie-
le réznorodnych i ztozonych czynnosci,
prowadzacych do wyznaczenia poloze-
nia punktéw granicznych. Nie ma po-
trzeby okresla¢ ich w samej definicji, dla
utrzymania jej jasnosci, powinnny by¢
natomiast okreslone w innym miejscu,
dotyczacym podstaw dla rozgraniczenia.
Zanim jednak przedstawimy te czynnos-
ci, dokonajmy analizy istniejagcych roz-
wigzan w tym zakresie.

Przywolajmy rozporzadzenie ws. roz-
graniczania nieruchomosci [10], kt6-
re bedzie podstawg rozwazan. Napisa-
no w nim m.in., ze ,,Podstawe ustalania
przebiegu granic'” nieruchomosci stano-
wiq dokumenty™ (...):

estwierdzajqce stan prawny nierucho-
mosci®(...),

eokreslajqce polozenie punktow gra-

nicznych i przebieg granic nieruchomos-
ci™?,
Cho¢ nie podano tego wprost, w po-
wszechnej opinii geodetéw panuje
stuszne przekonanie, Ze na podstawie
dokumentacji okreslajacej stan prawny
nieruchomoéci nalezy okresli¢ strony
postepowania rozgraniczeniowego oraz
prawa przyslugujace do nieruchomosci,
za$ na podstawie dokumentacji okresla-
jacej polozenie punktéw granicznych
i przebieg granicy nieruchomosci nale-
zy okresli¢ zasieg praw, jakie przystu-
guja tym stronom. Jedynym mankamen-
tem jest to, ze nie podano tego wprost
w przepisie. By¢ moze takie przedstawie-
nie sprawy uchronitoby od btedéw po-
pelnionych w innych przepisach, gdzie
btednie zinterpretowano pojecie stanu
prawnego nieruchomosci.

Problem ten pojawia sie w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami [14],
gdzie stwierdzono, ze: ,,Granice mie-
dzy nieruchomosciami nabywanymi na
wiasnos$¢ Skarbu Panstwa lub na wlas-
nosc jednostki samorzqdu terytorialnego
przyjmuje sie wedlug istniejqcego stanu
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prawnego, a jezeli stanu takiego nie moz-

na stwierdzi¢, wedtug stanu uwidocznio-
nego w katastrze nieruchomosci”.
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Przypisy

¢! Jako przyktad ilustrujgcy ten wymdég niech
postuzy definicja terminu ,ewidencja gruntéw”
w mysl przepiséw [20]. Podano tam, ze
,ewidencja gruntéw obejmuje wszystkie grunty,
ich potozenie, granice i obszar, oraz rodzaj
uzytkéw iich klase”. Terminem jest w tym
przypadku ,ewidencja gruntéw”; definicjq zas
~obejmuje wszystkie grunty, ich potozenie,
granice i obszar, oraz rodzaj uzytkéw i ich
klase”. Juz z pierwszego oglqdu jest widoczne,
ze nie ma zgodnoéci pomigdzy formgq stowa
kluczowego terminu (ewidencja gruntéw - to
rzeczownik ztozony) a stowem kluczowym
definicji (obejmuje - to czasownik). Warto
przy okazji zwrécié takze uwage na pewne
niescistosci w tej definicji. W czasach, gdy
obowiqzywat prezentowany przepis (ani tez
obecnie), w dyscyplinie geodezja i kartografia
nie wystepowat termin ,obszar”, tylko ,pole
powierzchni”. Niefrasobliwo$é ustawodawcy
jest tu tatwo dostrzegalna.

*2 Na przyktad ,podziat nieruchomosci

- to podziat nieruchomosci na dwie lub wiecej
czeici”). Wystepuije tu tautologia, poniewaz
czynno$é podziatu jest objasniana tym samym
stowem. Mozna tez zaczerpngé przyktad
tautologii z [14], gdzie podano: ,okreslanie
wartosci nieruchomoéci — nalezy przez to
rozumie¢ okre$lanie wartoéci nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wiasnosci i innych
praw do nieruchomoséci”. Na marginesie,

w ustawie [14] dotyczqcej gospodarki
nieruchomosciami nie podano definicji terminu
,gospodarka nieruchomosciami”, cho¢ jest
oczywiste, ze powinien tam by¢ dla jasnosci
sprawy.

*3 Na przyktad ,granica prawna - to taka
granica, ktéra....". Nie wystepuje tu tautologia,
poniewaz termin ,granica prawna” jest jednym
z kilku mozliwych terminéw dotyczqgcych
granicy.

** Termin ten mozna uznaé za elementarny.

** Dla twérey przepisu bez znaczenia

jest, czy stosuje sie termin ,dane”, czy
sinformacja”. Wystepuje w tym wzgledzie takze
niezgodno$é miedzy przepisami ustawy [13]

i rozporzqdzenia [8]. Ponadto mozna tatwo
wskazaé na okreslony ,zbiér informacii

o gruntach budynkach i lokalach”, ktéry weale
nie bedzie spetniat kryteriéw wymaganych dla
EGiB. Wyraznie widad tu brak precyzji.

*¢ Mozna tez podaé inne definicje,
poprawniejsze lub réwnowazne przytoczonej
przez autora, ale bez watpienia lepsze niz
podana w [13].

«” Definicja obiektéw powinna byé podana nie,
jak dotqd, w rozporzqdzeniu [8], lecz w ustawie
[13], przy czym dla budynku i lokalu mozna by
wykorzystaé definicje zawarte odpowiednio

w [19]i [16], tworzqc definicje pochodne; dziatke
za$ jako obiekt wiodqgcy nalezatoby pierwotnie
zdefiniowaé wiaénie ustawowo, co przyniostoby
pozytywne skutki dla innych przepiséw [14], [17],
w ktérych koniecznie powinny byé wykorzystane
terminy i definicje z zakresu EGiB, przy tworzeniu
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takich termindw, jak ,dziatka gruntu” czy ,dziatka
budowlana” [14], [17].

*8 Mozna sie zastanowié, czy sformutowanie:
siednorodny pod wzgledem prawnym” jest
konieczne w definiciji.

*? Definicja granicy dziatki zostanie podana

w dalszej czeéci artykutu. W tym miejscu jednak
nalezy nadmienié, ze prawidtowy jest termin
Lgranica dziatki”, nie za$ réwnie powszechnie
uzywany termin ,granice dziatki”. Wynika to

z zasad geometrii wykorzystanych w definicii.
¢! A juz zupetnie $cisle, cho¢ niekoniecznie,
,nieruchomosci w znaczeniu wieczysto-
ksiggowym” [5].

' Typowy przyktad pustostowia i wyniktej

stqd tautologii, poniewaz stowa kluczowe:
Jprawidtowe” i ,racjonalne”, jesli nie uznaé ich za
tozsame, to z calq pewnosciq sq bliskoznaczne.
Bez szkody mozna jedno z nich usungé.

*'2W pierwszym przypadku okre$lone sq
warunki realizacji obiektu, w drugim za$ jego
wykorzystanie. Co zatem, jezeli obiekt da sig
zrealizowaé, a niemozliwe jest racjonalne

jego wykorzystanie? Bedziemy nadal mieli

do czynienia z dziatkg budowlang czy tez nie?
Na dodatek ustawa Prawo budowlane [19]
méwi o tym, ze kazdy ma prawo do zabudowy
nieruchomosci gruntowej oraz, ze (...) obiekt
budowlany (...) nalezy projektowa¢ i budowaé
(...), zapewniajgc odpowiednie usytuowanie

na dziatce budowlanej, przy czym nie podaje
w ogéle znaczenia tego terminu. To kolejny
Jkwiatek” w naszym prawie.

'3 Odczytujqc literalnie definicje nieruchomosci
gruntowej z [14], widzimy, ze nieruchomosé
gruntowq stanowi grunt wraz z czesciami
sktadowymi, czyli na przyktad budynkiem.
Przyjete powszechnie rozwigzania

[3], [5] méwiq jednak w takim przypadku

o ,nieruchomoséci zabudowanej”. Réwniez
stosowana praktyka dotyczqgca tego problemu,
przejawiajqca sig powszechng formg
publicznych ogtoszen o przetargu na sprzedaz
Jnieruchomosci zabudowanych”, pozostajgcych
teoretycznie w zgodnodci z przepisem [14],

a w istocie go naruszajgcym (poniewaz
takiego okreslenia nie ma w tej ustawie), daje
podstawe do wyrazenia opinii o braku precyzji
i niefrasobliwo$ci ustawodawcy, wyraznie tu
dostrzegalnych.

*'* Doktadno$¢ granicy to doktadnosé
potozenia jej punktéw granicznych. Mozna
przy tym zatozy¢, ze o doktadnosci granicy
decyduje doktadnosé potozenia punktéw jq
wyznaczajqcych.

!> Do tego terminu odniesiemy sie pod koniec
artykutu.

¢'® Chyba ze ustawodawca stworzyt (celowo
lub nieswiadomie) mozliwos$é ,wyginania”
granicy miedzy punktami granicznymi. W takim
przypadku jest to wyrazna nieprawidtowosé,
pozostajgca w niezgodnosci z ideq granicy.

*7 Wyrazenie ,przebiegu granic”

- nieprecyzyijne i nielogiczne w $wietle
przytoczonej wczesniej definicji granicy.

'8 W dalszym ciggu przywotywane sq

te dokumenty, a sq nimi: odpisy z ksiag
wieczystych lub odpisy dokumentéw
znajdujgcych sie w zbiorze dokumentéw, wypisy
aktéw notarialnych, prawomocne orzeczenia
sqdu i ugody sqdowe, ostateczne decyzje
administracyjne.

*'? Posrednio ,stan prawny nieruchomosci”
wynika takze z [14], gdzie stwierdzono: ,przez
nieruchomo$é o nieuregulowanym stanie
prawnym rozumie sig nieruchomo$¢, dla ktérej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru
dokumentéw albo innych dokumentéw nie
mozna ustali¢ oséb, ktérym przystugujq do niej

prawa rzeczowe”. Wynika stqd, ze stan prawny
dotyczy podmiotu, ktéremu przystuguje prawo
do rzeczy.

20 Ty réwniez przywotano dokumenty, ktére
stanowi¢ mogq podstawe ustalenia potozenia
punktéw granicznych.
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