Bogdan Grzechnik radzi &

Préby przenoszenia prawa whasnosci do czesci gruntéw w trybie rozgraniczenia

Przekret

N4 rozgraniczenie”

Czy geodeta zawsze moze przyjac¢ zgodne o$wiadczenie stron
co do przebiegu granicy? OczywiScie nie, bo w przypadku
istnienia dokumentéw lub §ladéw granicznych byloby to przy-
tozenie reki do bezprawnego przeniesienia prawa wtasnosci!

iele lat temu kolega geodeta opo-
W wiedzial mi o ciekawym przy-

padku. Jako ze dzialo sie to w jed-
nym z péinocnych wojewddztw, w jego
miescie byto wiele nieruchomosci opusz-
czonych. Na ulicy Zapomnianej (rys. 1)
dwaj wlasciciele posiadali dziatki o po-
wierzchniach po 1000 m kwadratowych.
Migdzy tymi dziatkami istnial jakis te-
ren o takiej samej powierzchni, ktérym
nikt sig nie interesowal. Przedsigbiorczy
wlasciciele w pierwszym etapie posta-
nowili zatozy¢ na tym terenie ogrédki
warzywne, dzielgc sie nim zgodnie po
polowie. Kapusta i kalafiory, a takze po-
midory i ogorki niezle sie rodzity, wiec
w drugim etapie postanowili wspdlnie
zbudowaé przez $rodek parkan. Po tej
operacji mieli juz po 1500 m kw., w tym
po 1000 m kw. legalnie, a po 500 m kw.
raczej nie bardzo.

Radzili sie specjalistéw, w jaki spo-
s6b uzyskaé prawo do tych ogrodkow.
Poinformowano ich, ze istnieje instytu-
cja zasiedzenia, ale aby z niej skorzys-
tac, trzeba uzytkowac grunt przez okres
20 lat w dobrej wierze, a przez okres
30 lat w zlej wierze. Nawet przyjmujac
dobrg wiare, brakowatlo im jeszcze po-
nad 15 lat.

Nie wiadomo, kto w koncu znalazl
salomonowe wyjscie z tej sytuacji, czy
sami wlasciciele, czy jakis ,biegly do-
radca”. W kazdym razie zlecili geodecie
uprawnionemu rozgraniczenie swoich
nieruchomosci, wskazujgc zgodnie ja-
ko ich granice linie A-B. Protokét spi-
sano, decyzja o rozgraniczeniu zostata
wydana, a w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw skorygowano powierzchnie dzialek
nr 25 i nr 26 z 1000 na 1500 m kw. Tym
sposobem ogrody zyskaly formalnych

b3

wlascicieli kosztem jedynie wynagrodze-
nia geodety. Chociaz mozliwe, ze zarobit
tez ,doradca”, ktéry podsunat ,genialny
pomysl”. Niestety, pomyst niemajacy nic
wsp6lnego z prawem, bo — mimo niezbyt
doskonatych wéwczas przepiséw — byto
to ewidentnie przestgpstwo.

Nie sadze, aby wlasciciele dzialek
nr 25 i nr 26 nie zdawali sobie sprawy, ze
uczestnicza w przekrecie. Czy to w kon-
cu wyszlo na jaw, nie potrafie powie-
dzie¢. Sadze, ze byla taka szansa przy
modernizacji ewidencji gruntéw i bu-
dynkow oraz analizie materialow, jesli
przypadkowo nie zaginety.

o Historia lubi sie powtarza¢

Nie sadzilem, ze po wielu latach po-
dobna sprawa trafi do naszej Agencji
Geodezyjno-Prawnej ,,Grunt” i bedzie
dotyczyta centralnej Polski. Nie jest
to przypadek tak ewidentny,
jak opisany na wstepie, ale
tez zaistniala w nim préba
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przeniesienia prawa wtasnos-
ci do znacznej powierzchni,
i to bardzo drogiego gruntu
w centrum duzego miasta.
Ale po kolei, zacznijmy od
analizy rysunku 2.

Mamy tam nieruchomosé
oznaczong literg A (kolor
z61ty), ktérej wiascicielem

N

o

na podstawie aktu notarial-
nego z grudnia 1933 r. byla
instytucja ,,X”. Powierzch-

nia tej nieruchomosci wy-
nosita 8235 m kw. W 1993 r.

Rys. 1. Dziatki dwdch wtascicieli i miedzy nimi ,ziemia niczyja” przedzielona parkanem
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geodeta uprawniony wyko-
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Rys. 2. Mapa sytuacyjna wykonana w 1993 roku przez geodete uprawnionego

nal mape tego obszaru i okazalo sig,
ze sktada sie on z 4 dziatek ewidencyj-
nych (109/1, 110/1, 1/2 i 108/1) o tgcz-
nej powierzchni 8217 m kwadratowych.
Roéznica powierzchni pomiedzy doku-
mentacjg z 1933 r. a stanem z 1993 r.
wyniosta zatem zaledwie 18 m kw., co
jest bardzo dobrym wynikiem. Wszyst-
ko wskazuje wiec na to, ze granice tej
cze$ciowo zabudowanej przed wojna
nieruchomosci mozna byto odtworzy¢
na podstawie §ladéw, znakéw granicz-
nych, map lub innej dokumentacji geo-
dezyjnej i kartograficzne;j.

Ale tu pojawia sie komplikacja, bo
grunty te przejeto po wojnie na wlasnosé
Skarbu Panstwa. Wlasciciel przed woj-
ng uzytkowat istniejgcy budynek, a po
wojnie w latach 60. cze$ciowo go rozbu-
dowal, starajac sie jednoczesnie o pra-
wo do uzytkowanego gruntu. Takie pra-
wo uzyskat 28 grudnia 1995 r., kiedy to
Skarb Panstwa przekazal mu w uzytko-
wanie wieczyste teren B (kolor poma-
ranczowy), czyli dziatke nr 110/1 o po-
wierzchni 4057 m kw. Prawdopodobnie
ani zaden urzednik, ani tym bardziej
geodeta nie pofatygowal sie w teren, ze-
by sprawdzi¢, jak przebiegaly w 1995 r.
granice tego przekazywanego terenu i jak
sig one mialy do granic rozbudowanego
budynku.

Wtasciciel takze tej sprawy nie do-
pilnowal. Formalnie biorac, powinien
woéwczas zostaé wykonany podziat nie-
ruchomosci. Dopiero na podstawie za-
twierdzonej mapy z projektem podzia-
tu nalezato sporzadzi¢ akt notarialny
przekazania gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Niestety, tego nie zrobiono i to
byl zasadniczy blad, ktéry popetniono
W opisywanej sprawie.

W konsekwencji tego btedu firma ,Y”
otrzymata 14 czerwca 1996 r. dziatke
nr 109 o powierzchni 4951 m kw. skla-
dajaca sie z dziatek 1/2, 108/1 i 109/1
(teren C, kolor r6zowy). I dopiero wte-
dy okazalo sie, ze na dzialce 109 znaj-
duje sig czes¢ budynku bedacego wtlas-
nos$cia instytucji ,,X” (stan ten pokazany
jestnarys. 3). Jest to obszar o powierzch-
ni 511 m kw. zawarty w granicach wy-
znaczonych punktami: A, B, C, D, E,
F, 932, 933, 934, 2438, 935, A. Dla obu
przekazanych w uzytkowanie wie-
czyste nieruchomoéci zatozono ksiegi
wieczyste. Dodajmy dla jasnosci, ze te
511 metrow kw. to grunt o wartosci oko-
o 4 tys. zt za m kw., a zatem taczna kwo-
ta wynosi ponad 2 mln zlotych. Jest sig
wiec o co bié.

Oczywiscie kazdy ze ,wspotwlasci-
cieli” wynajal renomowang firme praw-
nicza, by walczyla o jego interes. Fir-

ma ,,X” chciata bezwzglednie odzyskac
te 511 m kw. pod dobudowang czescig bu-
dynku, a firma ,,Y”, wykorzystujac prze-
pis, ze budynek (lub jego czesé¢) wybu-
dowany na dzialce sgsiada stanowi jego
wlasno$é, walczyla o zajecie na wlasny
uzytek czesci pomieszczen wybudowa-
nych na spornym gruncie. Nie dalo sig
osiagna¢ kompromisu, wiec wojna trwa-
fa w najlepsze.

W listopadzie 2004 r. firma ,,X” po-
stanowila skorzysta¢ z pomocy geode-
ty uprawnionego. Prace te ciggnely sig
do stycznia 2007 1., a wiec ponad 2 lata.
Trudno powiedzie¢, kto (firma prawni-
cza czy geodeta uprawniony) wpadl na
pomysl, aby btad urzedu miasta z 1995 .
naprawi¢ trybem rozgraniczeniowym.
W ramach tej akcji (patrz rys. 3) geodeta
postanowil granice (kolor czarny) okres-
long punktami: 933, 934, 2438, 935 za-
stapi¢ granicg (kolor czerwony) oznaczo-
nag punktami: 932, F, E, D, C, B, A, 935.
Na przeszkodzie staneli jednak czujni
prawnicy firmy ,Y”, ktérzy oczywiscie
nie zgodzili sig na takie rozwigzanie.

Aby wzmocni¢ swoje racje, zwrdcili
sig o opinie do naszej firmy, czyli Agencji
Geodezyjno-Prawnej ,,Grunt”. Mimo ze
zdawalismy sobie sprawe z tego, iz firma
,X” zostata tutaj w 1995 r. skrzywdzo-
na, nie byto zadnych podstaw prawnych,
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aby tryb rozgraniczeniowy uznac za me-
tode przeniesienia prawa wlasnosci do
gruntu, o ktérym zapomniano w chwili
ustanawiania prawa uzytkowania wie-
czystego. W zwigzku z tym nasza opinia
byla oczywiscie zdecydowanie negatyw-
na. Ani organ administracji, ani sad nie
mogly pozytywnie ustosunkowac sie do
tego typu propozycji.
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o Uzasadnienie opinii

W szczeg6lowym uzasadnieniu takie-
go stanowiska pomoze nam art. 46 § 1
kodeksu cywilnego, ktéry brzmi: , Nie-
ruchomosciami sq czesci powierzchni
ziemskiej stanowiqce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwiqzane lub czesci ta-
kich budynkdw, jezeli na mocy przepiséw

Rys. 3. Stan po przekazaniu firmie ,Y” w uzytkownie wieczyste dziatki 109, na ktérej znajduje sie dobudowana czesé budynku firmy , X"

szczegdlnych stanowiq odrebny od gruntu
przedmiot wilasnosci”.

W opisanej sprawie mamy nierucho-
mo$¢ gruntowa B oddang wlascicielowi
,X” w uzytkowanie wieczyste w grani-
cach pokazanych na rys. 2. Mamy takze
nieruchomos$¢ budynkows, ktéra przed-
stawiona zostala w granicach pokaza-
nych na rys. 3. Niestety, czgs$¢ tej nieru-



chomosci budynkowej znalazla sie na
dzialce sgsiada ,Y”. Formalnie stala sig
wigc jego wlasnoscig, mimo ze budynku
nie zbudowat.

Z art. 46 kc jednoznacznie wynika, ze
granica nieruchomosci gruntowe;j to linia
wskazujaca, dokad siega prawo wlasnos-
ci. Trzeba tutaj zadac¢ pytanie, czy grani-
ce nieruchomosci oznaczonej jako dzial-
ka nr 110/1 byty kiedykolwiek ustalone
wedlug stanu prawnego, czy tez byly to
tylko granice ewidencyjne. Mozliwe, ze
powstaty one w wyniku przedwojennej
parcelacji. Mialyby wowczas status gra-
nic ustalonych wedlug stanu prawnego
i punkty zalamania tych granic powin-
ny by¢ wznowione (art. 39 Pgik). Ale po-
niewaz takich informacji w dostepnej
dokumentacji nie znalezlismy, dla jed-
noznacznego ustalenia granic tej nieru-
chomosci powinno sie przeprowadzié
rozgraniczenie.

Zasady ustalania granic przez geodete
w rozgraniczeniowym postepowaniu ad-
ministracyjnym sg nastepujace:

epo pierwsze, wedlug stanu prawnego,

ejesli nie mozna ustali¢ granicy we-
dlug stanu prawnego, to nalezy jq ustali¢
wedlug znakéw, §ladéw, dokumentéw,

ejesli nie uda sie ustali¢ granicy we-
dlug dwéch powyzszych kryteriow, to
geodeta ustala granice wedlug zgodne-
go o$wiadczenia stron lub jednej strony,
jesli druga oswiadczenia nie sktada i nie
kwestionuje przebiegu granicy.

Jesli pierwszy wariant nie bylby mozli-
wy (chociaz jest zupetnie prawdopodob-
ny, tylko trzeba byloby przeanalizowaé
wszystkie stare dokumenty), to pozosta-
je jedynie drugi. A §ladem granicy byta
krawedz przedwojennego budynku bieg-
naca prawdopodobnie wzdtuz linii 934-
-2438 (rys. 3).

Trzeci wariant nie wchodzi wiec tu-
taj w rachube. Przyjmijmy jednak na
chwile teoretycznie, ze strony sie ,nie-
oficjalnie jako$ dogadaly” i zgodnie
o$wiadczyly, iz granica biegnie po li-
nii czerwonej. Czy w takim przypad-
ku geodeta mégtby przyjac to oswiad-
czenie mimo jednoznacznych $ladow
granicznych (drugi wariant)? Otéz ab-
solutnie nie wolno tak postapié¢, bo by-
loby to przyltozenie reki do bezprawnego
przeniesienia prawa witasnosci do tych
511 m kw.

Zal6zmy wiec, ze strony sie nie doga-
daly i z ww. wzgled6éw nie zawarly tak-
ze przed geodetg ugody posiadajacej moc
ugody sadowej (mimo propozycji stron
geodeta nie powinien zgodzi¢ sie na takg
ugode, bo bytaby ona sprzeczna z zebra-
nymi dowodami i dokumentami). Przy-
pominam na marginesie, ze ugode musza
podpisa¢ wszyscy wiasciciele i wspol-

wlasciciele, a przy matzenskiej wspdlno-
$ci majatkowej takze maz i zona.

Po wyczerpaniu wszystkich ww. moz-
liwo$ci sprawa skierowana przez jedng
ze stron trafia do sagdu cywilnego. W po-
stepowaniu sadowym zasady ustalania
granic réznia sig nieco od przytoczonych
poprzednio (art. 153 kc):

ewedlug stanu prawnego (sad nie two-
rzy granic, a wylacznie je odtwarza),

ewedlug ostatniego spokojnego stanu
posiadania,

ena podstawie wszystkich innych oko-
licznosci sprawy.

Gdyby biegty sadowy znalazt przedwo-
jenny plan parcelacyjny i udowodnit, Ze
budynek zbudowano wzdluz tych granic,
sprawa by sie zakonczyta na pierwszym
sposobie. Przyjmnijmy, ze to sig nie uda-
fo, i przejdzmy do drugiej opcji. Czy w na-
szym przypadku da sig okresli¢ ostatni
spokojny stan posiadania? Wtasciciel
,X” mowi, ze ten stan to linia czerwona
(rys. 3). Wtasciciel ,,Y” twierdzi, ze jest to
linia czarna 934-2438. Czyli spokojnego
stanu posiadania nie da sie okreslic.

Sadowi pozostata trzecia mozliwosé
wynikajaca z tresci art. 153 kc: ,Jezeli
granice gruntéw staly si¢ sporne, a stanu
prawnego nie mozna stwierdzic, ustala
sie granice wedlug ostatniego spokojne-
go stanu posiadania. Gdyby réwniez ta-
kiego stanu nie mozna bylo stwierdzic,
a postepowanie rozgraniczeniowe nie do-
prowadzilo do ugody miedzy zaintereso-
wanymi, sqd ustali granice z uwzglednie-
niem wszelkich okolicznosci; moze przy
tym przyznac jednemu z wlascicieli od-
powiedniq doplate pieniezng”.

Zwracam uwage, ze ta trzecia mozli-
wo$¢, jakg posiada sad, jest najbardziej
pojemna. Rodzi sig wiec pytanie, czy
moglby ustali¢ granice biegnaca po linii
czerwonej (rys. 3), a wlascicielowi ,Y”
przyznac od wtasciciela ,,X” odszkodo-
wanie (wyliczone przez bieglego rzeczo-
znawce majatkowego za te 511 m kw., czy-
li okoto 2 mln ztotych). Moim zdaniem
sad nie méglby tak postapi¢, bo wtasci-
ciel ,X” otrzymat w 1995 r. w uzytkowa-
nie wieczyste dziatke nr 110/1 w grani-
cach oznaczonych narys. 3 linig czarna.

Istnieje wiele wyrokéw NSA, w kt6-
rych stwierdza sie, ze nie mozna ustalaé
linii granicznej w drodze ugody czy in-
nych okolicznosci (np. w sadzie cywil-
nym), jesli proponowanemu przebiego-
wi granicy sprzeciwia sig tre$¢ innych
dowodéw zgromadzonych w sprawie.
A tutaj te dowody sa i nie ma przesta-
nek ku temu, aby sprawe dato sie roz-
wigza¢ w trybie rozgraniczeniowym.
Oprocz tego, jesli w 1995 i 1996 r. ad-
ministracja popelnita btad, to chyba
ona powinna ponie$¢ tego konsekwen-

cje. Oczywiscie, o ile sprawa jeszcze sig
nie przedawnila.

o Podsumowanie

Kolejny raz okazuje sie, ze niektore
sprawy rozgraniczeniowe nadaja sie na
temat rozprawy naukowej, a nawet pra-
cy doktorskiej. Nie potrafie powiedziec,
czy spor ten rozstrzygnieto i sprawa zo-
stata juz zakonczona. Mam jednak kilka
pomystéw, jak mozna byloby ten problem
rozwigzac:

1. Sprawg powinni zaja¢ sie prawnicy
urzedu miasta i znalez¢ metode na bez-
kolizyjne naprawienie btedu popelnio-
nego przez ich poprzednikéw.

2. Gdyby zalozy¢ dobrg wole wiasci-
ciela ,Y”, to powinien on aktem nota-
rialnym przekazac¢ wlascicielowi ,,X” te
511 m kw. i sprawa by sig zakonczyla. No
tak, ale co wowczas robityby kancelarie
prawnicze i sady?

3. Sporna czes¢ budynku zostala dobu-
dowana w latach 60. i od tego czasu mi-
nelo blisko 50 lat. Wyglada na to, ze juz
dawno sprawe daloby sig zatatwi¢ zasie-
dzeniem w ztej wierze (30 lat).

Ostatnia konkluzja jest taka, ze nie
wolno ani wykonawcom prac geodezyj-
nych, ani organom administracji geo-
dezyjnej i gospodarki nieruchomos-
ciami pozwala¢ sobie na nonszalancje
w tego typu sprawach. Konsekwencja
sq bowiem ogromne koszty i konflik-
ty, ktérych nikt do tej pory nawet nie
prébowal oceni¢ i oszacowaé. Wra-
ca wiec wniosek zglaszany juz wielo-
krotnie. Nalezy pilnie doprowadzi¢ do
udoskonalenia EGiB przez wprowadze-
nie do tego panistwowego rejestru granic
nieruchomosci ustalonych wedtug sta-
nu prawnego. A takze — aby ten wnio-
sek byt realny — przeznaczy¢ na moder-
nizacje EGiB 2% $rodkéw z podatkéw
od nieruchomosci.

Trzeba takze podnies¢ wymagania
dla zakresu 2. uprawnien geodezyjnych,
a by¢ moze wprowadzi¢ nawet II stopien
specjalizacji. Nie moze by¢ bowiem tak,
ze geodeta uprawniony nie zna przepi-
séw i proponuje rozwigzania, ktére na-
razaja na szwank dobre imie zawodu,
a przede wszystkim generujg zbedne
koszty u nie§wiadomych zleceniodaw-
cow. Niestety, ,,dwéjka” nie jest zakresem
dla wszystkich.

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-prawne;
Grunt, spotecznik, aktywny dziatacz

SGP oraz GIG, ktérej wiele lat prezesowat
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