GEOPRAWO

Granica nieruchomosc

Niniejszy artykut jest probg analizy i rozwinigcia poje¢ zwigza-
nych bezposrednio lub posrednlo z tak istotnym terminem?, ja-
kim jest ,,granica nieruchomogci”. Termin ten jest przyjmowany na
ogol bezkrytycznie, bez blizszego wnikania w istote sprawy. Moz-
na domniemywac, ze akceptowany jest bez nalezytego zrozumie-
nia. Mozna réwniez z duzym prawdopodobienstwem zatozyc¢, ze
tworca tego terminu nie do konca przewidziat konsekwencje jego
zastosowania — zar6wno w teorii, jak i w praktyce.

Ryszard Hycner

licznosci, w artykule dokonano ana-

lizy kilku probleméw, ktére towa-
rzysza temu terminowi. Zacznijmy od
podstaw, czyli od definicji?. Termin:
,granica nieruchomosci” sktada sie
z dwoéch stéw kluczowych: ,granica”
i ,nieruchomos$¢”. Przytoczmy definicjeg
»granicy” za [1]. Podano tam wprawdzie
definicje granicy dzialki ewidencyjnej,
ale te definicje mozna bez trudu uogél-
ni¢. Tak wiec definicja granicy brzmi na-
stepujaco: Granica to linia tamana za-
mkniegta, z wierzchotkami bedacymi
punktami granicznymi.

Z kolei przytoczmy za [6] znang po-
wszechnie definicje ,nieruchomosci”:
Nieruchomosciami sa czesci powierzch-
ni ziemskiej stanowiace odrebny przed-
miot wlasno$ci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwiazane lub
czesci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepisoéw szczegolnych stanowia od-
rebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Z definicji nieruchomosci wynika, ze
rozréznia sie zasadniczo trzy rodzaje
nieruchomosci [2]:

egruntowas,

ebudynkows,

elokalowa.

Zwr6émy tez uwage na to, ze w de-
finicji nieruchomosci przytoczonej po-
wyzej wspomina sie jedynie o cze$ciach
gruntu lub budynku, bez wspominania
o granicy. Cho¢ do pewnego stopnia
mozna powiazac stowo ,,czesci” z grani-
ca, to jednak bytoby to zbyt daleko idace
uproszczenie.

Jak zatem nalezy definiowaé termin
»granica nieruchomosci” powszechnie
stosowany w naszym stownictwie geo-
dezyjnym? Zanim rozstrzygniemy ten
problem formalnie i merytorycznie, za-
stanéwmy sig, w przypadku jakich ro-
dzajéw nieruchomosci termin ,granica
nieruchomosci” ma w ogéle sens.

B iorgc pod uwage wspomniane oko-
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o Definicja terminu
,granica nieruchomosci”

Z uwagina to, ze mamy zasadniczo trzy
rodzaje nieruchomosci, to réwniez i ter-
min ,granica nieruchomo$ci” powinien
by¢ rozpatrywany w odniesieniu do tych
trzech rodzajéw. Dyskusje nad definicja
terminu ,granica nieruchomosci” roz-
pocznijmy od konica, czyli od nieruchomo-
sci lokalowej. W przypadku tego rodzaju
nieruchomosci z trudem i jedynie do pew-
nego stopnia mozna podaé zakres i zna-
czenie terminu ,granica nieruchomosci”.
Stosunkowo prosto jest wyobrazi¢ sobie
granice nieruchomosci lokalowej, gdy
stanowi jg samodzielny lokal, sktadajacy
sie z kilku izb, przylegajacych do siebie,
jak to zreszta ma miejsce w przewazaja-
cej liczbie przypadkéw. Wéwezas ,,grani-
ca” takiego lokalu bedzie linia famana za-
mknieta, wyznaczona przez wewnetrzny
obrys Scian poszczeg6lnych pomieszczen,
biegnaca na poziomie podtogi® pomiesz-
czenia. Znacznie jednak trudniej jest wy-
obrazi¢ sobie (o definicji nie wspominajac)
granice nieruchomosci lokalowej w przy-
padku, gdy w jej sktad wchodza tak zwane
pomieszczenia przynalezne, stanowiace
fizycznie oddzielng czg$¢ niz lokal zasad-
niczy, polozone nierzadko w budynku na
innej kondygnacji, badZ tez nawet poza
budynkiem. Zdefiniowanie granicy nie-
ruchomosci lokalowej jest w takim przy-
padku niemozliwe, poniewaz mamy do
czynienia z nieciggloscig obiektu.

Odnie$my z kolei termin ,granica
nieruchomosci” do budynku, ktéry mo-
ze stanowic, zgodnie z definicja [6], nie-
ruchomo$é¢ budynkowsq. Najprostszym
przypadkiem nieruchomosci budynko-
wej jest budynek wolnostojacy. Grani-
ca nieruchomosci budynkowej w takim
przypadku to linia tamana zamknieta,
wyznaczona na gruncie poprzez prze-
cigcie $cian bocznych budynku z tere-
nem. Nazywana jest przewaznie obry-
sem. Obrys budynku jest przedmiotem
pomiaru sytuacyjnego. Nieco trudniej

jest zdefiniowaé termin ,,granica nieru-
chomosci” w przypadku budynku, ktéry
jedna ze Scian styka si¢ z innym budyn-
kiem. Powstala w ten sposéb konstrukcja
bliZzniacza uniemozliwia wyznaczanie
w terenie odcinka lub odcinkéw ,grani-
cy” budynku w miejscu styku. Jeszcze
bardziej watpliwy jest termin ,,granica
nieruchomos$ci” w przypadku budynku o
zlozonej konstrukcji, w ktérym kondyg-
nacje sa ,,zawieszone” ponad terenem (na
przyklad wiaty). Na marginesie tego pro-
blemu warto zauwazy¢, ze w takich przy-
padkach pojawiajg sie tez kontrowersje
zwigzane z rejestracjg budynkow w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw. Wynika to,
jak sig wydaje, z niepoprawnego zdefi-
niowania budynku w [4] i w [5].
PrzejdZzmy teraz do najwazniejszego
rodzaju nieruchomosci, czyli nierucho-
mosci gruntowej*. W tym przypadku ter-
min ,granica nieruchomosci” jest raczej
czytelny i latwy do zdefiniowania, cho¢
Z pewnymi znaczacymi ograniczeniami,
co zostanie uzasadnione w dalszej czgs-
ci artykutu. Stosunkowa tatwosc¢ defi-
nicji terminu ,,granica nieruchomosci”
w odniesieniu do nieruchomosci grun-
towej wynika z tego, ze nieruchomosé
gruntowa jako podstawowy obiekt ksiag
wieczystych jest oznaczana przez pod-
stawowy obiekt ewidencji gruntéw i bu-
dynkoéw — dziatke ewidencyjng. Oznacze-
nie nieruchomosci gruntowej to: numer
dziatki w obrebie, granica dziatki oraz
pole powierzchni dziatki. Na podstawie
tych danych dokonywany jest w ksie-
dze wieczystej wpis prawa wlasnosci.
Upraszczajac nieco zagadnienie, mozna
stwierdzi¢, ze po takim dzialaniu dzial-
ka ewidencyjna staje sig nieruchomoscia
gruntowa, a granica dziatki staje sie gra-
nicg nieruchomosci gruntowe;j. Prezento-
wany problem jednak nie zawsze jest tak
czytelny, jak to ma miejsce w opisywa-
nym przypadku. Wynika to z analizy re-
lacji nieruchomos$é gruntowa — dziatka.

o 5 . ¥
o Relacja nieruchomos¢ gruntowa

- dziatka

Zanim przedstawimy sam problem tej
relacji, przeprowadzmy krétka analize
poréwnawcza uzytych terminéw. Mozna
bowiem dostrzec, ze pomiedzy ,nieru-
chomoscig gruntowq” a ,dziatkg” wyste-
puja i podobienstwa, i réznice. Do po-
dobienistw zaliczamy nastepujace cechy:
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ezaréwno nieruchomo$é¢ gruntowa,
jak i dziatka to czesci gruntu; tak wyni-
ka z definicji obydwu terminéw,

edo obydwu terminéw przypisywa-
ne jest pojecie ,granicy”, przy czym na-
lezy zauwazy¢, ze w przypadku dziatki
jest to dziatanie uprawnione, wynikle
wprost z definicji, a w przypadku nieru-
chomosci gruntowej jest to dziatanie po
cze$ci nieuprawnione, wynikte z przy-
jetego bez analizy — nie w pelni adekwat-
nego terminu.

Z kolei do réznic zaliczamy nastepu-
jace cechy:

enieruchomos$¢ gruntowa jest obiek-
tem rejestru prawnego (ksiegi wieczyste
— KW), a dzialka jest obiektem rejestru
stanu faktycznego (ewidencji gruntéw
i budynkéw - EGiB),

ew definicji nieruchomosci stowo
»granica” jest pominiete, a w definicji
dzialki ,granica” wystepuje i stanowi
w niej stowo kluczowe,

enieruchomos¢ gruntowa moze by¢
obiektem niecigglym (przy czym z tego
faktu wynikajg znaczgce konsekwencje
dla terminu ,granica” w odniesieniu do
nieruchomosci gruntowej), a dziatka jest
zawsze obiektem cigglym.

Relacja nieruchomo$¢ gruntowa
— dziatka dotyczy zawierania sig obiek-
téw i ich odpowiednioéci. Upraszczajac
ten problem pod wzgledem formalnym,
mozemy stwierdzi¢, ze pomiedzy nieru-
chomoscia gruntowsq a dziatkg wystepuja
nastepujace relacje:

relacja 1: 1 Ng = 1 dz,

n
relacja 2: 1 Ng = z dz,,
i=1

m
relacja 3: 1 dz = Z Ng;,
i=1

gdzie:

dz - dziatka ewidencyjna,

Ng — nieruchomo$¢ gruntowa,

n - liczba dzialek zawartych w nieru-
chomosci gruntowej,

m - liczba nieruchomosci gruntowych
(ciat hipotecznych) zawartych w dzialce.

eRelacja 1 jest najprostsza i najbar-
dziej czytelna. Wynika z niej, ze jednej
nieruchomosci gruntowej w KW odpo-
wiada jedna dziatka w EGiB. Wynika
z niej rowniez, ze nieruchomo$é grun-
towa jest oznaczana przez jedng dzialke.
Tylko w tym przypadku mozemy mowic
o granicy nieruchomosci gruntowej. Gra-
nica nieruchomosci gruntowe;j jest tozsa-
ma z granica dzialki.

eRelacja 2 odpowiada przypadkowi, gdy
jedna nieruchomos$¢ gruntowa w KW za-
wiera wiele dziatek ewidencyjnych ujaw-
nionych w EGiB. Wynika z niej réwniez,
ze nieruchomo$¢ gruntowa jest oznacza-

na przez zbiér dzialek. Jest to przypadek
uprawniony, a wynika wprost z mozliwo-
§ci, jakie stwarza w tym wzgledzie obo-
wigzujacy przepis prawny [7]. Oznacza
to, ze jedng ksiega wieczysta mozna ob-
ja¢ wiele dziatek ewidencyjnych, nawet
niegraniczacych ze sobg, ale stanowia-
cych catosc¢ gospodarcza i bedacych wias-
noscia tej samej osoby. W tym przypadku
nie mozna méwié jednak o granicy nieru-
chomosci gruntowej z uwagi na niecigg-
fos¢ gruntu stanowiacego nieruchomosé
gruntowsq. Granica nieruchomosci grun-
towej jest w tym przypadku nieokreslona.

eRelacja 3 odpowiada przypadkowi,
gdy jedna dziatka w EGiB zawiera kil-
ka nieruchomosci gruntowych. Ta re-
lacja jest obrazem stanu faktycznego
i odzwierciedla sytuacje, gdy z powo-
déw technicznych dokonano ,scale-
nia” w EGiB kilku nieruchomosci grun-
towych posiadajacych zatozone ksiegi
wieczyste. W tym przypadku jeszcze
trudniej jest definiowa¢ granice nieru-
chomosci gruntowej niz w relacji 2.

Reasumujac powyzsze rozwazania,
mozna stwierdzi¢, ze jedyna relacja, kt6-
ra stwarza mozliwos$ci czytelnego zdefi-
niowania granicy nieruchomosci grun-
towej, jest relacja 1: 1 Ng = 1 dz.

o Problem granicy zwigzany
7 rozgraniczeniem nieruchomosci
i podziatem nieruchomosci’

W niniejszym punkcie przedstawi-
my problem granicy zwigzany z dwiema
najwazniejszymi czynno$ciami geode-
zyjno-prawnymi, jakimi sg rozgranicze-
nie i podziat nieruchomosci. Zauwazmy
na wstepie, Ze wymienione terminy za-
sadniczo odnosza sig wylacznie do nie-
ruchomosci gruntowej i tylko w takim
przypadku sg czytelne. Jednak w prakty-
ce pomiarowej, a przede wszystkim w ter-
minologii zaniedbuje sig to drugie stowo,
uznajac, choé niestusznie, ze ,wiadomo,

o co chodzi”. Po pierwsze jednak, nie wia-
domo, po drugie za$, na takim podejsciu
traci terminologia i definiowanie pojec.

Zanim wyja$nimy, jaki powinien by¢
bardziej poprawny punkt widzenia tych
probleméw, bedziemy jednak konse-
kwentnie stosowa¢ w artykule przyje-
te dotychczas terminy. Rozwazmy jako
pierwszy przypadek rozgraniczenia nie-
ruchomosci. Zgodnie z przedstawiony-
mi relacjami nieruchomo$¢ gruntowa
—dziatka termin ten méglby zostac jedno-
znacznie zdefiniowany jedynie w odnie-
sieniu do relacji 1: 1 Ng = 1 dz. Oznacza
to, ze granicg nieruchomosci gruntowej
jest granica dziatki ewidencyjnej. Wyko-
nujac w takim przypadku rozgranicze-
nie nieruchomosci gruntowej, ponownie
wyznaczamy odcinek lub odcinki grani-
cy dzialki ewidencyjnej. Jedynie zatem
w tej relacji stosowanie terminu ,,rozgra-
niczenie nieruchomosci” (oczywiscie
gruntowej) ma sens i jest czytelne. Z ko-
lei w przypadku relacji 2 i relacji 3 termin
,rozgraniczenie nieruchomosci” (grun-
towej) zatraca jakikolwiek sens badz to
z uwagi na brak ciggloéci gruntu, co po-
ciaga za sobg nieokreslono$¢ granicy nie-
ruchomosci gruntowej (relacja 2), badz tez
granicg objetych jest kilka nieruchomo-
$ci gruntowych, co réwniez powoduje jej
nieokreslono$¢ (relacja 3).

Podobnie przedstawia sie problem po-
dzialu nieruchomosci. W pelni czytelny
jest jedynie przypadek podziatu w od-
niesieniu do relacji 1: 1 Ng = 1 dz. Tylko
wowczas przed procesem podzialu mo-
zemy okresli¢ zewnetrzne granice nieru-
chomosci gruntowej, tozsamej z dziatka.
Z kolei w przypadku relacji 2, gdy ma-
my do czynienia ze zbiorem dzialek sta-
nowigcych nieruchomos$é¢ gruntowa, nie
mowi sig w ogdle o podziale, a jedynie
o odlaczeniu dziatki z jednej ksiegi wie-
czystej do innej. Wreszcie w przypadku
relacji 3 problem podzialu jest réwniez
nieokreslony.

Warto sie zastanowic, czy do stownictwa geode-

zyjnego zamiast istniejacych, nieadekwatnych

i niezdefiniowanych poprawnie terminéw: ,,rozgra-

niczenie nieruchomosci” i ,,podzial nieruchomosci”,

nie wprowadzic terminéw: ,,rozgraniczenie dzial-

ki” i ,podzial dzialki”, znacznie lepiej oddajacych

charakter wykonywanych czynnosci, a przede

wszystkim poprawnie zdefiniowanych.
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Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze je-
dyna relacja, ktéra stwarza mozliwosci
czytelnego zdefiniowania proces6w roz-
graniczenia nieruchomosci (gruntowe;j)
badZ podziatu nieruchomosci (grunto-
wej), jest relacja 1: 1 Ng = 1 dz.

o Zakoriczenie i wnioski

W artykule przedstawiono jedynie
najwazniejsze aspekty terminologicz-
ne granicy nieruchomosci. Problem ten
z cala pewnoscia nie zostat wiec wyczer-
pany. Artykut moze zatem stanowic¢ kan-
we do dalszych rozwazan, tym bardziej
ze niektére z prezentowanych rozwa-
zan, a takze propozycji prezentowanych
we wnioskach, moga budzi¢ kontrowersje,
zwlaszcza wéréd tradycjonalistow. Wy-
daje sie jednak, ze w trosce o wzajemne
zrozumienie terminéw, a takze w trosce
o dbalos¢ w zakresie precyzji ich definicji
warto i nalezy przedstawiony w artykule
problem rozwija¢, dochodzgc stopniowo
do zmiany utartych pogladéw. Na pod-
stawie analiz przedstawionych w artyku-
le mozna sformulowac okreslone wnioski
ogolne i szczegdtowe (patrz ramka), a tak-
ze uwagi koficowe przedstawione ponizej.

Uwagi koficowe. W trosce o staranno$¢
i precyzje dyskusji probleméw zwigza-
nych z tak bardzo waznym i kluczowym
terminem, jakim jest ,granica nierucho-
mosci”, a takze terminami pobocznymi,
powinny by¢ wziete pod uwage przede
wszystkim zalozenia, ktére wynikajg z re-
lacji: nieruchomos$¢ gruntowa — dziatka.
Ponadto nalezy koniecznie wzigé¢ pod
uwage to, ze stowo ,granica” nie jest
przedmiotem definicji nieruchomosci
gruntowej, a z kolei jest zawarte w defi-
nicji dziatki. Wynika stad, ze jedynym
czytelnym i jednoznacznym terminem
zwigzanym z granica jest termin ,gra-
nica dziatki”. Granica dziatki jest iden-
tyfikowana poprzez punkty graniczne
i oznaczana w terenie poprzez znaki gra-
niczne. Granica zatem istnieje fizycznie
i jest przypisana wytacznie do pojedyn-
czej dzialki. Granica pojedynczej dziatki
wyznacza przy tym w sposéb czytelny —
w przypadku relacji 1 —zasigg prawa wias-
nos$ci do nieruchomosci gruntowej ujaw-
nianego w KW.

W zwigzku z tymi stwierdzeniami
warto sig zastanowic, czy do stownictwa
geodezyjnego zamiast istniejacych, nie-
adekwatnych i niezdefiniowanych po-
prawnie terminéw: ,rozgraniczenie nie-
ruchomosci” i ,podziat nieruchomosci”?,
nie wprowadzi¢ terminéw: ,,rozgranicze-
nie dziatki” i ,podzial dzialki”, znacznie
lepiej oddajacych charakter wykonywa-
nych czynnosci, a przede wszystkim po-
prawnie zdefiniowanych. Uzasadnieniem
dla takiej zmiany sq nie tylko rozwazania
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terminologiczne przedstawione w artyku-
le, ale przede wszystkim analiza relacji
nieruchomos$é¢ gruntowa — dziatka.

Poniewaz dziatka ma takie istotne zna-
czenie w definiowaniu granicy nieru-
chomosci gruntowej, na marginesie tego
problemu warto zauwazy¢, ze ujawnia-
nie praw do dziatek, budynkéw i lokali
w EGiB ma charakter wylacznie informa-
cyjny [3]. Oznacza to, ze z wpisem danych
o charakterze prawnym w EGiB nie jest
zwigzane nawet domniemanie zgodnosci
z rzeczywistym stanem prawnym. Jesli
wezmiemy ten aspekt pod uwage, to war-
to byloby rozwazy¢, czy w definicji dziat-
ki® nie poming¢ stéw: ,jednorodny pod
wzgledem prawnym”. W obecnej definicji
dziatki stowa te nie wnosza nic istotnego,
a ponadto, niestety, skutkuja wyjatkami od
definicji dziatki. Dziatka jest obiektem re-
jestracji w zakresie stanu fizycznego grun-
tu, ktéry to stan stuzy oznaczaniu nieru-
chomosci gruntowej w KW. Do rejestracji
za$ praw do dziatki, a takze ich ujawnia-
nia i wykorzystania (na przyklad w EGiB)
stuzy KW. Wracajac za$ do definicji dziat-
ki, warto tez przy okazji zauwazyc¢ za [1],
ze dobrze sformulowana i precyzyjna de-
finicja wyklucza wszelkie wyjatki.

W zakoniczeniu jeszcze raz nalezy za-
znaczy¢, ze opisywany w artykule problem
ma polemiczny charakter w odniesieniu do
utartych pogladéw. Wypada tez dodac, ze

Whioski ogélne

@Termin ,granica nieruchomosci” sto-
sowany powszechnie w teorii i prak-
tyce jest niezdefiniowany, a przy tym
nieokre$lony, poniewaz moze dotyczy¢
trzech rodzajéw nieruchomosci.

e Uzycie stowa: ,granica” w odniesie-
niv do nieruchomodci jest nadinterpre-
tacjq definicji terminu ,nieruchomosé”,
poniewaz stowo ,granica” nie jest uzy-
wane w definicji nieruchomosci.

Whioski szczegétowe

@Termin ,granica nieruchomosci” jest
czytelny wytgcznie w odniesieniu do
nieruchomosci gruntowej i jedynie przy
zatozeniu, ze nieruchomo$¢ grunto-

wa jest oznaczana przez pojedynczq
dziatke ewidencyjng. Wynika to z rela-
cji1: T Ng=1dz.

®Zaréwno termin ,rozgraniczenie nie-
ruchomodci”, jak i ,podziat nierucho-
moéci” jest formalnie niezdefiniowany.
Jest przy tym blizej nieokreslony, ponie-
waz moze odnosié sie do trzech rodza-
jéw nieruchomosci.

@ Nawet pozornie poprawny termin
,rozgraniczenie nieruchomosci grunto-
wej" i ,podziat nieruchomosci grunto-
wej” ma sens jedynie w przypadku re-
lacji 1: 1 Ng =1 dz.

idea analizy — oczywistego na pozdr — ter-
minu ,granica nieruchomosci” jest wyra-
zem glebokiego sprzeciwu autora artykutu
wobec bezkrytycznego, wregcz bezmyslne-
go przyjmowania terminéw i definicji, bez
wnikania w istote samego problemu. Takie
stanowisko niewatpliwie przyczynia sie do
dalszego powielania btednych terminéw
i definicji - ze szkoda dla ich przejrzystosci
iprecyzji. Takich przypadkéw niepopraw-
nej terminologii jest jeszcze, jak sie wydaje,
w naszych przepisach wiele.

Autor ma zatem nadzieje, ze artykut
przyczyni sie do zaistnienia pozytyw-
nych zmian w ugruntowanej, a nierzad-
ko nie w pelni poprawnej terminologii,
a przynajmniej, ze wywola pogtebione re-
fleksje u Czytelnikéw. Jesli tak sig stanie,
zalozony cel artykutu zostanie osiggniety.

Prof. Ryszard Hycner

AGH w Krakowie

Wydziat Geodezji Gérniczej
i Inzynierii Srodowiska

Przypisy

«1 Pojecie ,termin” zostato szczegétowo
objasnione w [1].

*2 Pojecie ,definicja” zostato szczegétowo
objasnione w [1].

*3 W szczegdlnych przypadkach pomieszczenia
o skosnych scianach bocznych ta linia moze by¢
wyznaczana powyzej poziomu podtogi.

*4 Wynika to z zasady ,superficies solo cedit”

- ,powierzchnia dzieli los gruntu”.

5 Terminu tego uzywamy jedynie w zakresie
poglgdowym, wystarczajgcym jednak do istoty
rozwazan.

¢4 Nalezy zauwazyé, ze rozwazania dokonane
w tym punkcie moggq sie takze odnosi¢ do innych
proceséw geodezyjno-prawnych, w ktérych
istotng role odgrywa granica, czyli do scalenia

i podziatu nieruchomosci oraz do wznowienia
punktéw granicznych.

*7 Réwniez odpowiednio do innych terminéw,

w ktérych wystepuije stowo ,granica”.

*8 Ta definicja, podana doktadnie za [4] i [5],
brzmi: ,Dziatke ewidencyjnq stanowi ciggty obszar
gruntu, potozony w granicach jednego obrebu,
jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocgq linii granicznych”.
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