Bogdan Grzechnik radzi g,:

Granice wytrzymatosci

Od czasu do czasu w fachowej prasie i innych wydawnic-
twach pojawiajg sie wypowiedzi na temat granic. Okazuje sie,
ze w naszym Srodowisku jest spore grono oséb, ktére znajg
zagadnienie i oceniaja, ze panuje w tym zakresie balagan. Ma-
ja nawet pomysty, co z nim zrobi¢, proponujg rozwigzania...

i na tym sie konczy.

iestety, jak w kazdej skompliko-
N wanej sprawie proponowane roz-

wigzania dotycza regulacji czast-
kowych, czesto ze sobg sprzecznych.
A wladze geodezyjne nie reaguja, bo wi-
docznie uznaja, ze wszystko jest w po-
rzadku, albo czekaja, az problemy same
sie rozwigza.

Do podjecia tematu granic sprowoko-
wal mnie artykut prof. Ryszarda Hycnera
opublikowany w czerwcowym GEODE-
CIE. Z wiekszoscia opinii i analiz profe-
sora trudno polemizowaé, bo sg najzwy-
czajniej stuszne. Ale jako wywotany do
tablicy ,tradycjonalista” nie moge zgo-
dzi¢ sig z propozycja rezygnacji z poje-
cia ,granica nieruchomosci” i pozosta-
wienia tylko ,granicy dzialki”. Postaram
sig to uzasadnic, ale przejde od ogétu do
szczegolu, jak zawsze radzi prof. Zdzi-
staw Adamczewski.

W obiegu, w przepisach i w wyrokach
sadowych kraza nastepujace pojecia:

1. granica nieruchomosci,

2. granica prawna nieruchomosci,

3. granica nieruchomosci ustalona we-
dlug stanu prawnego,

4. granica geodezyjna,

5. granica dziatki, gruntu,

6. granica dziatki ewidencyjnej,

7. granica wladania,

8. granica spokojnego stanu posiadania,

9. granica uzytkowania,

10. granica linii brzegu (krawedzi
brzegu),

11. granica zajetoSci.

Proponuje na razie nie zajmowac sie
szerzej ani nieruchomosciami budynko-
wymi, ani nieruchomoéciami lokalowy-
mi, bo probleméw zwigzanych z grani-
cami tych nieruchomoéci jest dotychczas
niewiele. Teoretycznie moga wystapic, ale
nie znam np. spraw sagdowych o rozgrani-
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czenie takich nieruchomosci. Moze zda-
rzy¢ sie problem, np. po ociepleniu budyn-
ku, a wiec zmianie jego obrysu. Mozna
tez dyskutowac, czy granica lokalu to li-
nialamana wyznaczona przez wewnetrz-
ny obrys $cian, czy moze biegnaca $rod-
kiem tych $cian. W definicji lokalu w art.
2 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali zapisa-
no, ze jest to ,wydzielona trwalymi sciana-
mi w obrebie budynku izba lub zespdl izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktc-
re wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzq zaspokojeniu ich potrzeb mieszka-
niowych”. Nie jest to precyzyjne, ale moze
ten brak precyzji jest mato istotny.
Pomieszczenia pomocnicze i czesci
wspdlne tez majg jednoznaczne granice,
poza nieruchomoscig gruntowa, w ktérej
wlasciciel lokalu ma tez udzial. Dlatego
sadze, ze powinni$my zajaé sie gtéwnie
nieruchomosciami gruntowymi.

r6¢my wiec do definicji. Zobacz-
W my, co znajdziemy w kodeksie cy-
wilnym:

LArt. 46 § 1. Nieruchomosciami sq
czesci powierzchni ziemskiej stanowiq-
ce odrebny przedmiot wlasnosci (grun-
ty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwiqzane lub czesci takich budynkéw, je-
zeli na mocy przepiséw szczegdlnych sta-
nowiq odrebny od gruntu przedmiot wilas-
nosci”.

Z kolei w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami zapisano:

LArt. 4. Ilekroé w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci gruntowej — nalezy
przez to rozumieé¢ grunt wraz z czes-
ciami sktadowymi, z wylqczeniem bu-
dynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny
przedmiot wlasnosci”.

,3) dzialce gruntu - nalezy przez to
rozumie¢ niepodzielna, ciqglq czes¢

powierzchni ziemskiej stanowiqgcq
czes¢ lub catosé nieruchomosci grun-
towej”.

I wr6émy jeszcze do kodeksu cywil-
nego:

,Art. 46. 1. Nieruchomosciami rolny-
mi (gruntami rolnymi) sq nieruchomos-
ci, ktére sq lub mogq by¢ wykorzystywane
do prowadzenia dzialalnosci wytwdrczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslin-
nej i zwierzecej, nie wylqczajqc produkcji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej”.

W rozdziale 1 ustawy Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne w stowniczku nawet
nie zajgknieto sig o dzialce ewidencyjne;.
Nie ma wiec tej definicji w najwazniej-
szym miejscu, w ktérym powinna sie ona
znalez¢. W rozdziale 4 na temat ewiden-
¢ji gruntéw i budynkéw w art. 20 mowi
sie o gruntach - ich polozeniu i grani-
cach, o budynkach i lokalach, i o nieru-
chomosciach. O dzialce ewidencyjnej
w calym rozdziale takze sie nie wspo-
mina. Podobnie w rozdziale 6 dotycza-
cym rozgraniczenia nieruchomosci. Ale
tutaj jest to zrozumiate.

Dopiero w rozdziale 1 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw pojawia sig nagle w slowniczku nie
dziatka, a jej granica:

.§ 2 ust. 1. Uzyte w rozporzqdzeniu
okreslenia oznaczajq: (...)

8) granica dzialki ewidencyjnej
— czes¢ obwodu dzialki ewidencyj-
nej, w postaci linii famanej lub od-
cinka, wspolnq dla dwéch sasiadujq-
cych ze sobq dzialek ewidencyjnych
Iub pokrywajqcq sie z granicq panstwa
— w przypadku dziatek ewidencyjnych
przylegajqcych do tej granicy”. Kto$ z sza-
cunkiem odnidst sie do granicy panstwa.

I dopiero w § 9 rozporzadzenia pojawia
sig definicja dziatki:



»§ 9. 1. Dziatke ewidencyjng stanowi
ciggly obszar gruntu, polozony w gra-
nicach jednego obrebu, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z oto-
czenia za pomocq linii granicznych”.

To ,otoczenie” mocno mnie zainte-
resowalo. Ciekawe, co na to prawnicy.
Moze nie jest takie wazne, czy w usta-
wie, czy tylko w rozporzadzeniu podano
definicje dzialki, ale $wiadczy to chyba
o tym, ze autorzy przepiséw dziatke ewi-
dencyjna ijej granice traktowali jako byt
mniej wazny, porzadkowy, a nie poréw-
nywalny z nieruchomoscia. Juz zdecydo-
wanie powazniej potraktowano sprawe
w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, definiujac tam dziatke gruntu.

Mamy teraz dylemat, czy dziatka grun-
tu jest tozsama z dziatkg ewidencyjna, czy
nie. W definicji dziatki gruntu pominig-
to, podobnie jak w definicji nieruchomo-
$ci gruntowej, stowo ,,granica”, wiec moz-
na przyjac, ze definicje te sg zblizone. Nie
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moge jednak zgodzi¢ sie z Profesorem, ze
jesli w definicjach tych nie uzyto pojecia
wgranicy”, to sa one mniej wazne od defi-
nicji dziatki ewidencyjnej, gdzie pojecia
tego uzyto, i to w sposéb topatologiczny.
Sam Profesor wspomina, ze slowa
»cze$¢ powierzchni ziemskiej” moz-
na powigzaé z granicg. Za chwile pi-
sze jednak, ze byloby to zbyt daleko ida-
ce uproszczenie. Absolutnie nie mozna
przyjac tej drugiej tezy, bo kazda czesé
powierzchni ziemskiej musi mie¢ i ma
konkretne granice. Dodanie do tej defi-
nicji granic, np. poprzez takie sformuto-
wanie: ,jest to cze$¢ powierzchni ziem-
skiej wydzielona z otoczenia za pomocq
linii granicznych lub posiadajqca grani-
ce”, byloby nieporozumieniem. Nie trze-
ba tutaj nic dodawa¢, aby wiedzie¢, ze
istniejg te granice, do ktérych siega swie-
te prawo wlasnosci. Sedzia Eugeniusz
Mzyk zawsze podkreéla, ze kazda nie-
ruchomo$¢ ma swoje jednoznaczne gra-

nice, tylko nie zawsze doktadnie wiemy,
gdzie one przebiegaja. Ale wiedzg to geo-
deci. I to jest gléwny problem, ktéry po-
winni$my rozwigzac.

tym miejscu trzeba przypomnie¢
W podstawowe przyczyny zaistnia-
fego stanu rzeczy.

1. Ewidencje gruntéw zakladano do
celé6w podatkowych, a nie wlasnoscio-
wych.

2. Nie badano dokumentéw, a tylko
mierzono stan wladania. Argumentem
owczesnych wladz bylo to, Zze wkrétce
wszystko bedzie panstwowe, wiec nie
ma sensu dzieli¢ wlosa na czworo. Taka
odpowiedz dat Marianowi Szymanskie-
mu towarzysz minister rolnictwa, gdy
ten proponowat, aby zrobi¢ ewidencje
porzadnie, tacznie ze stabilizacja punk-
téw granicznych.

3. Mimo uplywu prawie 70 lat od za-
konczenia II wojny §wiatowej nie udalo
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sie ewidencji poprawi¢ w nalezyty spo-
séb, bo w poprzednim ustroju nie byto
woli ani pieniedzy, a ostatnio moze i jest
wola, ale tez brak pieniedzy i dobrych
standardéw.

4. Tak naprawde ochrona praw wlas-
noéci istnieje dopiero od 1989 roku. Wy-
glada jednak na to, ze jesli chodzi o gra-
nice nieruchomosci, to nasi decydenci
tylko udaja, ze chronig wlasnosc.

5. Jak mozna bowiem oceni¢ przepis
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(art. 26) stanowiacy, ze podstawg ozna-
czenia nieruchomosci w ksiedze wie-
czystej sg dane z katastru nieruchomos-
ci (tego z bledami takze, a szacunkowo
biorac, dotyczy to okolo 40% obszaru
kraju). Jeszcze ,lepszy” jest art. 27 mo-
wigcy, ze jesli istnieje rozbieznosé da-
nych katastru z oznaczeniami w ksiedze
wieczystej, to bez zadnego sprawdzenia,
co jest prawidlowe, na wniosek witasci-
ciela (czesto nie§wiadomego btedéw) sad
poprawia dobry wpis w ksiedze na zty
wpis z ewidencji gruntéw i budynkow,
bo katastru jeszcze nie mamy (ale w ww.
ustawie nazwy tej uzyto, co moze miato
podnies¢ jakosé ewidencji). Robimy wiec
jeszcze wigkszy balagan.

6. Wielu obserwatoré6w z zewnatrz,
miedzy innymi sedzia Magdalena Du-
rzynska i sedzia Marian Wolanin, wy-
razajg poglad, ze rejestr publiczny ak-
tualizowany na biezaco jest w 100%
wiarygodny i nie moze by¢ w nim zad-
nych btedéw. Ja tylko dodam — nie po-
winno byé¢, ale, niestety, sa.

7. Mimo wielu obietnic nie wprowadzo-
no do tej pory obowigzku zaktadania ksigg
wieczystych dla kazdej nieruchomosci.

8. Nie podjeto kompleksowego uzgod-
nienia zapiséw w ksiggach wieczystych
z wpisami w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw. Ale oczywiscie nie chodzi o uzgad-
nianie jednostronnie. Moze radykalnym
rozwigzaniem byloby objecie rekojmig
wiary publicznej takze oznaczenia nie-
ruchomosci. Trzeba byloby wowczas ten
rejestr publiczny sprawdzi¢ i poprawic
wszystkie btedy.

9. Czesi poradzili sobie bardzo pro-
sto z problemem, 1gczac kataster

Porzqdkowanie stanu prawnego
istniejgcych drog

Juz za miesigc Bogdan Grzechnik wréci do zapo-
mnianego przez whadze problemu drég wybu-
dowanych w latach ubiegtych, ale nieuporzqdko-
wanych pod wzgledem prawnym. Zapraszamy

do pazdziernikowej rubryki ,Bogdan Grzechnik

radzi”.
Redakcja
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Bogdan Grzechnik radzi Q

nieruchomosci z ksiegami wieczysty-
mi. Mysle, Ze u nas tez warto o tym po-
mysle¢, bo prowadzenie przez panstwo
dwoch podobnych rejestréw, i jeszcze
niekompatybilnych, to wyrzucanie pie-
niedzy w bloto.

Z listy wymienionych przyczyn wi-
da¢ wyraznie, dlaczego mamy taki kio-
pot z pojeciem ,granicy”. Ale wyglada na
to, ze glowny problem nie tkwi w tych
nieszczesnych wielu nazwach, a w spra-
wach znacznie wazniejszych i powaz-
niejszych, ktére czekaja na rozwigzanie.

Wracajac do wymienionych na wste-
pie poje¢, moim zdaniem z pierwszych
sze$ciu docelowo powinny zostaé dwa:

egranica nieruchomosci,

egranica dzialki gruntu (a moze dziat-
ki ewidencyjnej).

Po rzetelnej i pelnej modernizacji ewi-
dencji gruntéw i budynkéw powinnismy
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej grani-
ce dzialek ewidencyjnych bedg tozsame
z granicami nieruchomosci z wyjatkiem
sytuacji, w ktérych w jednej ksiedze wie-
czystej bedzie wiele dziatek ewidencyj-
nych. Wtedy tylko niektére granice bedq
sie pokrywac (te na obwodnicy), a pozos-
tate beda tylko ewidencyjne.

Nastepne pojecia od pozycji 7 do 11
chyba nikomu nie przeszkadzaja i moga
istnie¢ dale;j.

tego, co sie dzieje, chcialbym poka-

za¢ Panstwu drobny przyklad, jak
wygladaja sytuacje z granicami. Na tym
roboczym szkicu linig przerywang w ko-
lorze niebieskim pokazaliSmy stan praw-
ny wedlug mapy parcelacyjnej z 1927 ro-
ku. Wéweczas nieruchomoéci siggaty do
polowy ulic. W wielu miastach spraw
tych do tej pory nie uporzadkowano. Na-
tomiast kolorem zéltym pokazano stan
w ewidencji gruntéw i budynkéw. Na
szkicu tym na 13 nieruchomosci tylko
w trzech przypadkach istnieje zgodnos¢
stanu prawnego z ewidencja gruntéw.

Prosze zwrdci¢ uwage np. na dziatke
nr 108. Wedlug starej ksiegi dziatka ta
siggala do osi ulicy. Jakie$ sily nieczyste
przesunely ja na dawng dziatke nr 45,
ktéra byta opuszczona, i dlatego nikt nie
protestowal. Geodeci przy modernizacji
pomierzyli ten stan, wykonano wyrysy
z ewidencji i zaloZzono nowe ksiegi wie-
czyste, a grunt do potowy ulicy pozostat
prawdopodobnie w starej ksiedze hipo-
tecznej. Przy okazji dokonano podzialu
nieruchomosci.

Powierzchnia w stosunku do pierwot-
nej nieruchomosci sig nie zmienita, tyle
ze w administracji i w sadzie dokonano
przy czynnym udziale geodetow prze-
stepstwa, gdyz zagarniety zostat grunt

A by nie by¢ gotostownym w krytyce

z dziatki nr 45.

Jeszcze ciekawiej stato sie przy dzialce
nr 50. Korzystajac z tej samej sytuacji, ze
dziatka nr 45 nie byta uzytkowana, zbu-
dowano na jej czesci budynki gospodar-
cze i cato$¢ ogrodzono. Przyszli geodeci,
pomierzyli stan na gruncie i takim spo-
sobem powstata znacznie wieksza dzial-
ka nr 109. Nie wiem, czy zatozono na taki
stan ksiege wieczysta. Prawdopodobnie
— jesli wlasciciel zlozyl wniosek i prze-
kazal po$wiadczony przez urzad wyrys
iwypis z ewidencji gruntéw i budynkéw
do sadu - tak sie stato. Znéw w glorii pra-
wa zagarnieto grunt z sgsiedniej dziatl-
ki. Na pozostalych dziatkach dziejq sie
podobne rzeczy. Taka sytuacja dotyczy
ogromnej liczy dzialek w Polsce i wygla-
da na to, ze nikt sie tym nie przejmuje.

do propozycji Pana Profesora. Aby

zrezygnowac z pojgcia ,granica nie-
ruchomosci”, trzeba byloby zlikwidowaé
takze pojecie ,nieruchomosci”, a to ra-
czej sie nie uda. Pojecie to jest tak zako-
rzenione w naszym prawie i tradycji, ze
wypowiedzenie mu wojny skazane jest
na niepowodzenie. A oprécz tego moim
zdaniem definicja nieruchomosci grun-
towej jest poprawna i mimo ze formal-
nie jest bez granic, bedzie funkcjonowac
jeszcze bardzo dlugo, chociaz zdarza sie,
ze nieruchomo$¢ gruntowa jest tez obiek-
tem niecigglym. Chyba ze wrécimy do
katastralnej nazwy nieruchomosci, czy-
li do ,ciata hipotecznego”. Tylko wow-
czas tez bedzie problem, bo ,ciato” nie
ma ani ostrych granic, ani jednoznacz-
nych punktéw granicznych. Ale tak na
powaznie, w zaborze austriackim zgod-
nie z ustawa z 25 lipca 1871 r. kazda nie-
ruchomos$é¢ stanowita tzw. ciato hipo-
teczne. A dla kazdego ciata hipotecznego
prowadzilo sig osobny wykaz hipotecz-
ny. Laczylo sie wiec lub rozdzielato ciato
hipoteczne. Tez ciekawie.

Natomiast do rozwazan nad wprowa-
dzeniem pojec¢ ,rozgraniczenie dziatki”
i,podziat dziatki” proponuje wrécié, gdy
dziatki stang sig nieruchomos$ciami. Ser-
decznie zapraszam wszystkich zainte-
resowanych do dyskusji na ten frapuja-
cy temat.

N a zakonczenie chce jeszcze wrocié

Bogdan Grzechnik

twérca statych uprawnien i pierwszy
przewodniczqcy Komisji Kwalifikacyjnej
w 1984 roku, doswiadczony pracownik
administracji geodezyijnej, w tym szczebla
centralnego, wykonawca wielu prac,
wspétwhasciciel firmy geodezyjno-prawnei
Grunt, spotecznik, aktywny dziatacz
Stowarzyszenia Geodetéw Polskich

oraz Geodezyjnej Izby Gospodarcze;j,
ktérej wiele lat prezesowat
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