Bogdan Grzechnik radzi &

Definicja granicy nieruchomosci czeka na formalne usankcjonowanie

Granica granicy nierowna

Korzystajac z koniunktury gospodarczej, powinnismy
przekonac¢ nasze wladze, zeby przeznaczyly drobny procent
z podatkéw od nieruchomosci na przeksztatcenie EGiB

w kataster nieruchomosci i na biezace jego prowadzenie.
Wczesniej musimy jednak pare spraw uzgodni¢ miedzy soba.

iesigcznik branzowy ,Przeglad
M Geodezyjny” zaprosil niedawno

14 geodetéw o uznanym doswiad-
czeniu zawodowym, aby wypowiedzieli
sie na temat pojec¢ ,granica prawna” lub
.granica wedlug stanu prawnego”. Ja réw-
niez znalazlem sig¢ w tym szacownym gro-
nie. Ale tak jak herbata od mieszania nie
robi sie slodsza, tak granice ewidencyjne
od samego dyskutowania nie zamienia sig
w granice wedlug stanu prawnego. Z ta-
kiego zbioru wypowiedzi nalezy wyciag-
na¢ wnioski i zaproponowa¢ konkretne
dziatania wlasnie teraz, kiedy gospodarka
szybko rosnie. Dlatego jako wiceprzewod-
niczacy Sekcji Geodezji, Katastru i Gospo-
darki Nieruchomoéciami Stowarzyszenia
Geodetéw Polskich postaram sie dokonaé
poréwnania i reasumpcji wyrazonych
opinii oraz przedstawig swoje zdanie na
temat dyskusyjnych stwierdzen.

® ZDZISEAW ADAMCZEWSKI (profesor, eme-
rytowany wyktadowca Politechniki War-
szawskiej, geodeta uprawniony w zakre-
sach 1, 2, 3, 4, 51 6; w latach 1980-1987
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podsekretarz stanu — prezes GUGIK;
cztonek Komitetu Geodezji PAN), jak
przystato na profesora, podszedt do te-
matu w spos6b naukowy. Nie wypowie-
dzial sie przeciw pojeciom przytoczo-
nych na poczatku artykutu. Stwierdzil
natomiast, ze cala dyskusje nalezy roz-
poczac od definicji punktu geodezyjne-
go, ktéry mozna potraktowac jako punkt
graniczny. Sadze, ze bardzo stusznie, bo
bez tych punktéw nie jest mozliwe wska-
zanie przebiegu linii granicznych okre-
§lajacych zasieg prawa wlasnosci. Zacy-
tujmy wiec przytoczong przez profesora
definicje punktu geodezyjnego: ,jest to
elementarny byt zespolony (fizyczny/
metafizyczny) utrwalony jakim$ zna-
kiem w przestrzeni rzeczywistej (na
gruncie) z przypisana mu informacja
o0 jego polozeniu i funkcji w przestrze-
ni informacyjnej”. Profesor podat takze
nastepujaca definicje: ,granica prawna
nieruchomosci gruntowe;j jest granica
o ustalonym stanie prawnym wedlug
przepisow prawa rzeczowego”. W de-
finicji tej miesci sig akceptacja obydwu

Ewidencje zakladano gléwnie dla celow podatko-
wych, nie ustalano granic na gruncie z udzialem
stron. Geodeta mierzyl, co widzial, albo wszystko
odbywalo sie na fotomapie. P6zniej punkty zatama-

nia granic z tych map (najczesciej 1:5000) zdigitali-

zowano albo zeskanowano i mamy ,wiarygodne”
granice prawne, tyle ze... troche malo doktadne.

wymienionych poje¢. Ale w ostatnim
zdaniu profesor stwierdza, ze dgznosc
do mnozenia bytéw pozornych jest nie-
wskazana, bo ,,przez lata nie ustanowio-
no definicji granicy prawnej i nie byto to
wyraznie widoczne”.

Panie Profesorze, bylo to i jest bardzo
widoczne, bo w kazdym operacie EGiB
mamy dziesigtki granic nazwanych ewi-
dencyjnymi, ktére nie majg wiele wspdl-
nego z granicami prawnymi przez Pana
zdefiniowanymi.

® ZYGMUNT BOJAR (mgr inz. geodeta
z uprawnieniami w zakresach 1, 2, 3,
5 i 6, rzeczoznawca majatkowy z po-
nad 40-letnim do$wiadczeniem zaréw-
no w wykonawstwie, jak i administra-
¢ji geodezyjnej) nieco zmienit art. 46
§ 1 ke, piszac, ze granica prawna ,jest
granica czeSci powierzchni ziemskiej
(gruntu) stanowiacej odrebny przed-
miot wlasnosci”. Rzeczywiscie, tak tez
mozna to ujac¢, z tym ze to juz nie jest
art. 46 kc.

Natomiast do stwierdzenia, ze ,,skon-
kretyzowana nieruchomos$¢ zawar-
ta jest w dziale I-O ksiegi wieczystej
opartej na danych z katastru nierucho-
mosci”, zglaszam stanowcze weto! Bo,
niestety, w katastrze (EGiB) w wiekszos-
ci mamy dziatki ewidencyjne (a nie
nieruchomosci), ktére —jak autor sam za-
znaczyl — mierzone byty z r6zng doktad-
noscia. Nie méwigc o tym, ze w procesie
zakladania czy modernizacji EGiB nie
bylo ustalane polozenie punktéw gra-
nicznych nieruchomosci, o ktérych pi-
sze prof. Adamczewski. Zresztg w dal-
szej czesci swojej wypowiedzi Zygmunt
Bojar sam o tych niedoktadnos$ciach
wspomina. Napisal tez, ze ,mimo tego



na duzym obszarze kraju granice ujaw-
nione w ewidencji gruntéw uzyskaty sta-
tus granic prawnych”. Uwaza, ze stato
sie to ,,na skutek uwtaszczenia gospo-
darstw rolnych w trybie ustawy z dnia
26.10.1971 ., kiedy granice nieruchomos-
ci uyjawnione w ewidencji gruntéw, we-
dlug stanu na dzien wejscia w zycie tej
ustawy, staly sie podstawg ostatecznych
decyzji w formie aktéw wlasnosci ziemi
stanowigcych dowody wlasnosci”.

Rodzg sie w tej sprawie dwa zasadni-
cze pytania:

oW ilu przypadkach ww. granice
ujawnione w EGiB byty zgodne z samo-
istnym stanem posiadania w dniu 4 lis-
topada 1971 r., o ktérym méwi ustawa?

eCzy kiedykolwiek dokonano takiej
analizy, wskazujac, ktére nieruchomos-
ci uzyskaly ,status granic prawnych”
i dzieki temu nie muszg by¢ rozgrani-
czane, a trzeba wylgcznie wznowic zna-
ki graniczne, jesli zostaly zniszczone lub
uszkodzone?

Kolejny raz przypomne art. 12.7
ustawy o uregulowaniu wiasnosci gos-
podarstw rolnych (patrz tez moj arty-
kut w GEODECIE 12/2016): ,,Stan po-
siadania rolnikéw oraz powierzchnig
nieruchomosci okresla sie wedtug da-
nych zawartych w ewidencji gruntéw
zuwzglednieniem zmian w stanie samo-
istnego posiadania, ktére nastgpity przed
dniem wejscia w zycie niniejszej usta-
wy”. Nalezalo wigc przed wydaniem ak-
tow wlasnosci ziemi poprawic ewidencjg
gruntéw zalozona w réznym czasie, naj-
cze$ciej na fotomapie. Niestety, tego nie
zrobiono, dlatego samoistnego stanu po-
siadania w wiekszosci przypadkéw nie
pokazano na mapach ewidencyjnych,
ktére postuzyly do wydania aktéw wias-
nosci ziemi.

Zygmunt Bojar w koncowej czesci swej
wypowiedzi stusznie proponuje meto-
de znalezienia odpowiedzi na postawio-
ne przeze mnie pytania. Wedlug niego
,wymagaloby to stworzenia instytucji,
ktorej gtéwnym zadaniem byloby okres-
lenie zasad weryfikacji danych o grani-
cach nieruchomosci w istniejgcych za-
sobach”. Od siebie dodam, zZe niestety,
bez konfrontacji z wtascicielami i ze sta-
nem na gruncie, ktéry wskaza dokumen-
ty i potwierdza sasiedzi, bedzie to bar-
dzo trudne.

® STANISEAW CEGIELSKI (mgr inz. geode-
ta z uprawnieniami w zakresach 1, 2,
3 1 5, rzeczoznawca majatkowy, prezes
SGP w latach 2010-2017, organizator
ogélnopolskich konferencji katastral-
nych w Kaliszu) skupit sie gtéwnie na
stabilizacji punktéw zatamania granic
trwalymi znakami granicznymi. Slusz-

nie stwierdzit, ze powinien by¢ przy-
wrécony obowigzek takiej stabilizacji
w ramach zlecenia na podzial nieru-
chomosci. Obecnie mozna to robi¢, ale
w drugim etapie, po zatwierdzeniu pro-
jektu podziatu, na odrebne zlecenie.
Zaniepokoita mnie natomiast dalsza
czeS¢ wypowiedzi Stanistawa Cegiel-
skiego, ze stabilizowaé¢ powinno sig przy
zaktadaniu i modernizacji EGiB, a tak-
ze przy realizacji ustawy uwlaszczenio-
wej z 1971 r. Nie wspomnial, ale to chy-
ba przez przeoczenie, ze w przepisach
o EGiB powinny znalez¢ sig znacznie
ostrzejsze zasady ustalania przez geode-
te, wspdlnie z wlascicielami, przebiegu
tych granic. A dopiero po takim ustale-
niu bytaby kolej na podcentry i betonowe
stupy graniczne w punktach zatamania.
Przyznam tez, ze jednego zdania nie
potrafie, niestety, zrozumie¢: ,Nieza-

li¢, réwnoczesnie stabilizujac w sposéb
trwaly wszystkie punkty zatamania gra-
nic (dzielonej nieruchomosci i nowych
dziatek). Autor pisze wreszcie, ze war-
to na ten temat zorganizowac najblizsza
konferencje w Kaliszu. Konferowac i dys-
kutowac zawsze warto, ale moze nasze
wladze zatatwig te wazng kwestie do wa-
kacji, a na konferencji podyskutujemy,
jak sprawnie te nowe zasady wdrozy¢?

® DARIUSZ FELCENLOBEN (dr inz. geodeta
z uprawnieniami w zakresach 11 2, rze-
czoznawca majatkowy; adiunkt w Insty-
tucie Geodezji i Geoinformatyki Uniwer-
sytetu Przyrodniczego we Wroctawiu;
dyrektor WGKiK w Starostwie Powiato-
wym w Klodzku; autor publikacji nau-
kowych o tematyce prawnogeodezyj-
nej) ocenit i przeanalizowal temat $cisle
w §wietle przepiséw prawa, nie kwestio-

W 100% zgadzam sie¢ ze Stanistawem Cegiel-

skim, ze w Pgik powinna zostac¢ podana definicja

granicy ustalonej wedlug stanu prawnego.

Réwnoczesnie powinno sie uproscic tryb roz-

graniczeniowy i podziatowy, likwidujac zbedne

biurokratyczne procedury administracyjne.

leznie od tego, czy mamy do czynienia
z granicg nieruchomosci, czy z granicg
dziatki ewidencyjnej, granica moze mie¢
r6zng moc prawng — w zaleznosci od spo-
sobu, w jaki zostata ustalona”. Oczywis-
te jest, ze granice ustalone wedlug sta-
nu prawnego majg inne jednostki ,,mocy
prawnej” od granic ewidencyjnych. Ale
chcielibyémy sie dowiedzie¢, o jakich
jednostkach autor myslal. Bo moc sil-
nika wyraza si¢ np. w koniach mecha-
nicznych, a podstawows jednostkg mocy
w uktadzie SI jest wat. Ale o jednostkach
»,mocy prawnej”, jako zywo, jeszcze nie
styszatem! Chyba tutaj autor pojechat po
bandzie.

Natomiast w 100% zgadzam sie¢ ze
Stanistawem Cegielskim, ze w ustawie
Pgik powinna zosta¢ podana definicja
granicy ustalonej wedlug stanu praw-
nego. Rownoczesnie, o czym wielokrot-
nie pisatem, powinno sig uproscic¢ tryb
rozgraniczeniowy i podziatowy, likwi-
dujac zbedne biurokratyczne procedu-
ry administracyjne. Oczywiscie przy
podziatach nieruchomosci w pierwszej
kolejnosci powinno sie ustali¢ zgodnie
ze stanem prawnym granice dzielonej
nieruchomosci, a dopiero potem dzie-

nujac pojecia ,granica nieruchomosci”.
Jego zdaniem uzasadnione jest przy defi-
niowaniu tego pojecia odwolanie sig do:

,»1) kryteriéw wyodrebniajacych nieru-
chomos$¢ w ujeciu materialnym (art. 46
§ 1 kc) i formalnym (art. 24 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece),

2) ustalonych przepisami prawa pro-
cedur geodezyjno-prawnych, realizowa-
nych wramach postepowan administra-
cyjnych lub sadowych, w trakcie ktérych
dochodzi do wiazacego ustalenia na
gruncie polozenia punktéw granicznych
i przebiegu granic nieruchomosci, a tak-
ze stabilizacji znakéw granicznych,

3) wymaganych przepisami prawa do-
kumentéw sporzagdzonych na te okolicz-
no$¢, przyjetych do zasobu geodezyjne-
go i kartograficznego, umozliwiajacych
jednoznaczne odtworzenie ich polozenia
na gruncie.

Przy takim zaloZeniu granica prawna
moze by¢ definiowana jako linia lacza-
ca punkty lub znaki graniczne, oddzie-
lajaca grunty stanowiace przedmiot od-
rebnej wlasnosci (...)".

Jednoznacznie sprawe granic usta-
lanych wedtug stanu prawnego precy-
zuje powolanie sig przez autora na § 32
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pkt 1-5 rozporzadzenia w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkéw, ktére dotycza
dokumentacji sporzadzone;j:

1. w postepowaniu rozgraniczenio-
wym,

2. w celu podziatu nieruchomosci,

3. w postgpowaniu scaleniowym i wy-
miany gruntéw,

4. w postepowaniu dotyczgcym scale-
nia i podzialu nieruchomosci,

5. na potrzeby postepowania sgdowe-
go lub administracyjnego, a nastepnie
do wydania prawomocnego orzeczenia
lub ostatecznej decyzji administracyjnej.

Jak juz wczesniej pisalem, uwazam,
ze powinni§émy uzywac takiego wiasnie
okreslenia (czyli granica ustalana we-
diug stanu prawnego), bo jak bedziemy
uzywac pojecia ,granica prawna”, to dla
przeciwwagi trzeba byloby wprowadzi¢

pojecie ,granica bezprawna”. Doktor Fel-
cenloben wspomniat takze o innej waz-
nej sprawie, a mianowicie, Ze stan praw-
ny nieruchomosci podlega rekojmi wiary
publicznej ksiegi wieczystej, a oznacze-
nie nieruchomosci (w tym nawet grani-
ca prawna) wylgczone jest z tej zasady.
Moim zdaniem powinni$my dazy¢ do te-
go, aby granice ewidencyjne (ktére stusz-
nie nie kwalifikuja sie do rekojmi) zasta-
pic¢ granicami ustalonymi wedlug stanu
prawnego i wowczas objaé je takze rekoj-
mig wiary publiczne;.

©® PAWEL HANUS (dr hab. inz. geodeta
z uprawnieniami w zakresach 11 2, prof.
nadzw. Wydzialu Geodezji Gérniczej
i Inzynierii Srodowiska AGH) bardzo
stusznie stwierdzil, ze ,,granica prawna
powinna by¢ zgodna z granica ewiden-
cyjna wynikajaca z dokumentacji zgro-
madzonej w EGiB”. Nie ma watpliwosci,
ze celem wszelkich dziatan naszej bran-
zy powinno by¢ doprowadzenie do takiej
zgodnosci. Nie bardzo natomiast moge
zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem profesora,
ze granice ewidencyjne sg wiarygodne,
ale niedoktadne. Kazdy wtasciciel bedzie
protestowal, Ze jest to granica wiarygod-
na, jesli z ewidencji gruntéw wynika, ze
sgsiad wszed! mu na jego nieruchomosé
np. na szeroko$¢ 3 metréw! Nie jest to
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granica wiarygodna, tylko niedokladna,
po prostu btedna.

Autor bardzo stusznie podnosi problem
ustalenia granic nieruchomosci, ktére
podlegaja podziatowi. Czerwone grani-
ce sg granicami prawnymi po wydaniu
i uprawomocnieniu decyzji o zatwier-
dzeniu podziatu, a czarne zewnetrzne
(mimo ustalenia) sg tylko granicami ewi-
dencyjnymi. Rzeczywiscie, trwatla stabi-
lizacja w punktach przeciecia sig grani-
cy czerwonej (prawnej) z granicg czarng
(nieustalong wedtug stanu prawnego) bu-
dzi powazne watpliwosci.

Profesor stusznie twierdzi takze, ze
art. 39 pkt 5 ustawy Pgik umozliwiajacy
wznawianie znakéw granicznych i trwa-
Ia ich stabilizacje w punktach zatama-
nia granic ewidencyjnych powinien zo-
sta¢ zmieniony. Moim zdaniem przepis

Moim zdaniem powinnismy dazy¢ do tego, aby
granice ewidencyjne (ktore slusznie nie kwali-
fikuja sie do rekojmi wiary publicznej) zastapic

granicami ustalonymi wedlug stanu prawnego

i wowczas objac je rekojmia.

ten tworzy batagan i nie ma nic wspol-
nego z doskonaleniem EGiB, jak prawdo-
podobnie zatozyli sobie autorzy, dlatego
w pelni popieram profesora.

©® ANDRZEJ HOPFER (profesor, geodeta
uprawniony w zakresach 1, 2, 5 i 6; rze-
czoznawca majatkowy; wieloletni dzie-
kan Wydziatu Geodezji i Gospodarki
Przestrzennej 6wczesnej WSR w Olsz-
tynie oraz rektor 6wczesnej ART w Olsz-
tynie, obecnie UWM; cztonek korespon-
dent PAN; prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majat-
kowych) nie ustosunkowal sie do poje-
cia granicy prawnej nieruchomosci, za
to przypomnial nam ciekawe dzieje ka-
tastru, poczynajac od Babilonii, przez
Egipt, Chiny az po Europe (francuski,
pruski, austriacki, brytyjsko-niemiec-
ki), a nawet Australig! Podobno jak Na-
poleon wprowadzit system podatkowy,
to trzeba byto pomierzy¢ okoto 100 mln
dzialek. Ale brak jest informac;ji, jakie
granice ustalali wowczas mierniczowie:
prawne czy ewidencyjne. Profesor opty-
mistycznie twierdzi, ze niedtugo granice
(tylko znéw nie wiemy, ktére i jak iden-
tyfikowane) bedzie mozna zobrazowac
w postaci ,,chmur punktéw”. Mysle, ze
jest to odwazne, wizjonerskie spojrzenie.
Czy realne, nie jestem przekonany, bo

)

o

bez ustalenia tych punktéw na gruncie
z udzialem stron chmura punktéw nas
nie uratuje.

® TADEUSZ LASOTA (dr inz. geodeta, pra-
cownik Katedry Gospodarki Przestrzen-
nej Uniwersytetu Przyrodniczego we
Wroctawiu, specjalista z zakresu ka-
tastru nieruchomosci i geodezji rolnej,
autor wdrozen z zakresu zastosowan
technik informatycznych w pracach geo-
dezyjnych i urzadzeniowo-rolnych) za-
strzegl, ze jest tylko obserwatorem tema-
tu, ale podat swoje dwie definicje:

1. ,Granica prawna jest linia granicz-
na, ktorej punkty zalamania wyznaczo-
ne i pomierzone zostaly na gruncie z od-
powiednia dokladnoscia, a w zasobie
geodezyjno-kartograficznym istnieja
dokumenty prawne przyjete do zasobu
i umozliwiajace ich odtworzenie”.

2. ,Granica prawna to taka linia na
gruncie, ktorej punkty zalamania moz-
na wyznaczy¢ na podstawie dokumen-
tacji prawnej z dokladnoscia przewi-
dziana dla szczegolow I grupy”.

Wyglada na to, ze autor poktada naj-
wieksze nadzieje w dokumentach praw-
nych. Nie wiadomo, co tak naprawde
kryje sie pod ta nazwg. Nie ma tutaj
na przyklad ani stowa o ustaleniu tych
punktéw granicznych z udziatem stron.

® ZENON MARZEC (mgr inz. geodeta,
uprawnienia w zakresach 1, 2, 3, 4, 5
i 6, rzeczoznawca majatkowy, posred-
nik w obrocie nieruchomos$ciami; z do-
$wiadczeniem ponad 50 lat pracy na wie-
lu szczeblach w administracji i produkcji
geodezyjnej; wsp6twlasciciel firmy geo-
dezyjno-prawnej Grunt) wlasnie jako naj-
wazniejszg sprawe podal koniecznosé
poprawnego ustalenia granic nierucho-
moéci. Autor proponuje, aby w pierwszej
kolejnosci uporzadkowac nazewnictwo.
Uwaza, ze powinno si¢ przyja¢ nazwe
»granica ustalona wedtug stanu prawne-
go0”. Jego zdaniem (ktére podzielajg chy-
ba wszyscy), gdyby obecnie pomierzy¢
przebieg granic w terenie, to w wigkszos-
ci przypadkéw nie bedg sie one pokry-
waly z granicami wykazanymi w ewi-
dencji gruntéw. Przyczyny takiego stanu
rzeczy to:

ebrak prawidlowego ustalenia granic
przy zaktadaniu i modernizacji ewiden-
cji gruntow,

eniedoskonate techniki i sposoby po-
miaréw oraz obliczen.

W swojej wypowiedzi jako jedyny po-
dal petna liste granic ustalonych wedtug
stanu prawnego. ,Jest to jednoznacznie
okreslona granica w postepowaniach:

ezalozenia bylych katastrow,

erozgraniczeniowym,



epodzialowym,

esagdowym,

euwlaszczeniowym,

ewedlug »specustaw,

eustalenia linii brzegu,

einnych podobnych postgpowaniach
prawnych, w ktérych dokonano ustale-
nia i »zatwierdzenia« granicy”.

Zenon Marzec proponuje, aby § 36.1
rozporzadzenia ws. EGiB upro§cic
inada¢ mu brzmienie ,,Przebieg dzialek
ewidencyjnych wykazuje si¢ w ewiden-
¢ji wedlug ustalonego stanu prawnego”.
Oprdcz tego dla kazdego punktu granicz-
nego nalezy ustali¢ atrybut podstawowy:
»ten punkt wyznacza granice ustalong
wedlug stanu prawnego”. A na wszyst-
kich mapach i dokumentach do celéw
prawnych, w tym przede wszystkim na
wypisach i wyrysach z ewidencji grun-
tow i budynkéw, umieszczac obowigzko-
wa klauzule dotyczaca granic.

Réwniez moim zdaniem kazdy punkt
graniczny ustalony wedlug stanu praw-
nego powinien by¢ oznaczony ustalo-
nym w przepisach znakiem konwencjo-
nalnym zar6wno na mapie ewidencyjnej,
jak i na wyrysie, na mapie zasadniczej,
a takze na mapie do cel6w projektowych.
Wéwczas bedziemy wiedzieli, bez prze-
kopywania setek dokumentéw, ktére
punkty sa ustalone wedtug stanu praw-
nego, a ktére sg ewidencyjne.

® ALICJAMEUSZ (mgr inz. geodeta z upraw-
nieniami w zakresach 1 i 2, dolnoslaski
wojew6dzki inspektor nadzoru geodezyj-
nego i kartograficznego) ustosunkowata
sie do tematu bardzo krétko. Powolata
sie na autorytety, z ktérych wypowiedzi
wynika, Ze temat jest bardzo wazny. Mie-
dzy innymi sedzia Marian Wolanin ,za
granice prawne nieruchomosci uwaza
granice wyznaczajace zasieg przystugi-
wania prawa wlasnosci danemu pod-
miotowi”. Natomiast sedzia Magdalena
Durzynska twierdzi, Ze ,,granice praw-
ne nieruchomosci to granice, ktérych
przebieg mozna odtworzy¢ na gruncie
w oparciu o istniejace na te okolicznosé
dokumenty, zachowujac odpowiednie
techniczne standardy geodezyjno-kar-
tograficzne”. Autorka stusznie wnioskuje,
aby zdefiniowa¢ pojecie granicy prawnej
i wpisac taka definicje do ustawy Pgik.

® MIROSEAW PUZIA (dr inz. geodeta
z uprawnieniami w zakresach 1, 2 i 4,
§laski wojewddzki inspektor nadzoru
geodezyjnego i kartograficznego) uwa-
za, ze sprawe dodatkowo komplikuje
fakt, ze z jednej strony mamy zdefinio-
wane pojecie nieruchomosci, a z dru-
giej pojecie dziatki ewidencyjnej i nie
ma taczno$ci pomiedzy tymi pojecia-

mi. W zwigzku z tym pyta, czy mamy
definiowa¢ granice prawng nierucho-
mosci, czy granice dziatki. Stusznie
uwaza, ze powinno sie wprowadzié
norme prawng lgczaca te pojecia,
a w nastepnej kolejnosci zdefiniowac
pojecie granicy prawnej nieruchomos-
ci: ,Za granice prawna mozna uznac
taka granice, dla ktérej punkty gra-
niczne, ktore ja wyznaczaja, spelnia-
ja warunek okreslony w art. 39 ust. 1
ustawy Pgik, tj. zostaly uprzednio
ustalone i istnieja dokumenty (przy-
jete do panstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego) pozwalajace
na okreslenie ich pierwotnego poloze-
nia »z odpowiednia dokladnoscig«”.
Autor jako jedyny z dotychczasowych
dyskutantéw stara sie udowodni¢, ze za
granice prawng nieruchomosci mozna
uznac granice spetniajgcg kryteria poda-
ne w art. 39 ust. 1 Pgik, nawet jesli nigdy
nie bylo przeprowadzane postgpowanie
rozgraniczeniowe lub inna procedura
wynikajaca z § 36 pkt 1-5 rozporzadze-
nia ws. EGIB, w ramach ktérej ustalono
granice prawne danej nieruchomoéci. Za-
ktada on, zZe jesli punkty graniczne bedq
ustalone w ramach modernizacji EGiB
i beda posiada¢ odpowiednie atrybuty
(ZRD, BBP, STB), to takie granice powin-
no sie uznac za posiadajace status ,,granic
prawnych”. Na zakonczenie stwierdza, ze
potrzebne sg dziatania legislacyjne, aby
usankcjonowac takg koncepcje.
Osobiécie mam powazne watpliwosci,
czy bez zmiany zasad ustalania granic
dziatek (nieruchomosci), w ramach mo-

byly zastgpca dyrektora Biura Geodety
Wojewé6dztwa Mazowieckiego, uczest-
nik wielu projektéw zwigzanych z ka-
tastrem nieruchomosci oraz wspélautor
aktéw prawnych dotyczacych tej proble-
matyki, m.in. krytykowanego rozporzg-
dzenia ws. standardéw technicznych do-
tyczqcych geodezji...) jest zdecydowanym
przeciwnikiem wprowadzenia do syste-
mu prawnego pojecia granica prawna.
Uwaza, ze cze$¢ naszego Srodowiska (ale
nie podaje, jaka czes¢) zglasza ten postu-
lat gtéwnie dlatego, ze chca tego wyko-
nawcy prac geodezyjnych. Ktérym wy-
konawcom potrzebny jest taki ,komfort”,
nie mam pojecia. Dobrze byloby poznaé
przynajmniej kilka nazwisk geodetéw,
ktérzy pataja checig brylowania na sa-
lonach pojeciem ,,granica prawna nie-
ruchomosci”. Autor twierdzi, Ze istnieja-
cerozwigzania prawne sg wystarczajace
i nie trzeba nic zmienia¢. Uwaza on, ze
bedg trudnosci w zdefiniowaniu poje-
cia ,granica prawna”, bo kazda nierucho-
mo$¢ gruntowa ma granice.

Panie Witoldzie, wszystkim dyskutan-
tom chodzi wtasnie o to, aby w katastrze
nieruchomosci znalazty sie te granice
(z odpowiednig doktadnoscia), do kté-
rych siega prawo wlasnosci! A czy na-
zwiemy je ,granicami prawnymi”, czy
,ustalonymi wedlug stanu prawnego”,
czy po prostu ,granicami nieruchomos-
ci”, rezygnujac w katastrze z pojecia
dziatki, to jest drugorzedna sprawa. Ma
Pan racje, ze pojecia te majg charakter
tautologiczny (sa prawdziwe na mocy
swojej formy), czyli nie ma przeszkdd,

Dla kazdego punktu granicznego nalezy ustali¢

atrybut podstawowy: ,.ten punkt wyznacza granice

ustalona wedlug stanu prawnego”. A na wszyst-

kich mapach i dokumentach do celow prawnych,

w tym przede wszystkim na wypisach i wyrysach

z ewidencji gruntow i budynkéw, umieszczac obo-

wigzkowa klauzule dotyczaca granic.

dernizacji ewidencji gruntéw bedzie moz-
na takg koncepcje zrealizowac. Oprocz
tego nieporozumieniem jest § 36 pkt 5
rozporzadzenia ws. EGIB dotyczacy wzna-
wiania znakéw granicznych z ewidencji
gruntéw i stalej ich stabilizacji.

® WITOLD RADZIO (mgr inz. geodeta
z uprawnieniami w zakresach 11 2, by-
ly dyrektor w GUGIK i doradca GGK,

aby je wykorzystac¢ przy tworzeniu kata-
stru nieruchomoéci (definicja FIG w pod-
sumowaniu artykutu).

® TOMASZ TELEGA (mgr inz. geodeta
z uprawnieniami w zakresach 1, 211 3,
rzeczoznawca majatkowy; b. prezes od-
dziatu 16dzkiego SGP, b. prezes Polskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wy-
ceny Nieruchomosci; wieloletni praktyk
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i teoretyk w zakresie szacowania nie-
ruchomosci) poszed! na cato$é. Uznal,
ze wszystkie granice wykazane w ewi-
dencji gruntéw i budynkéow w swietle:
Pgik, ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, rozporzadzenia ws. EGiB,
sa granicami prawnymi (jesli chcemy
uzywac tego pojecia, ktore w przepisach
nie istnieje). Tomasz Telega uwaza, ze
pojecia granicy prawnej nie nalezy 1a-
czy¢ z przestrzennym ustaleniem grani-
cy (z dokladnoscia pomiaréw punktéw
granicznych), gdyz w ré6znym okresie
byty rézne doktadnosci. Proponuje ty-
tut rozdzialu 6 Pgik zmieni¢ na ,Gra-
nice nieruchomosci” w miejsce obec-
nego ,Rozgraniczanie nieruchomosci”.
Oprdcz tego chcialby zdefiniowacé takie
pojecia, jak: przyjecie granic, ustalenie
granic oraz rozgraniczenie nieruchomos-
ci. Uwaza, ze rozgraniczenie powinno
sig stosowac tylko przy sporach, a powi-
nien je prowadzi¢ geodeta uprawniony
lub sad powszechny. Czyli nalezy pomi-
na¢ droge administracyjna. Tutaj jestes-
my zgodni, bo ja od lat proponuje likwi-
dacje trybu administracyjnego zaréwno
przy podzialach, jak i rozgraniczeniach
nieruchomosci.

Tomku! Wyglada na to, ze uwazasz
obecny stan za prawidlowy, uznajac, ze
EGIiB ,jest jedynym legalnym w polskim
prawie zrédtem informacji o granicach
nieruchomosci”. Z tego wynika, ze nic
nie trzeba poprawiac, tylko sprawy spor-
ne odsyla¢ do sadéw. A tam niech wtas-
ciciele latami szargaja sobie nerwy i tra-
ca pieniadze, bo to ich wina, ze granice
w EGiB r6znig sie od granic na gruncie
po kilka metrow!

Jak pamietasz, ewidencje zaktadano
gtéwnie dla cel6w podatkowych, nie
ustalano granic na gruncie z udziatem
stron. Geodeta mierzyl, co widzial, al-
bo wszystko odbywato sig na fotomapie.
W nastepnych latach punkty zalamania
granic z tych map (najczesciej w ska-
li 1:5000) zdigitalizowano albo zeska-
nowano i mamy ,wiarygodne” granice
prawne, tyle Ze... troche malo doktadne.
Zeby bylo weselej, to wyrysy i wypisy
bez zadnej kontroli granic wydawane sg
do zakladania lub korygowania wpiséw
w ksiggach wieczystych. A dlaczego ta-
ki zapis znalazl sie w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece, wyjasnil mi je-
den z do$wiadczonych sedziow: ,My,
prawnicy, uwazamy, ze rejestr pub-
liczny, jakim jest EGiB, prowadzony
za pieniadze podatnikéw jest w 100%
aktualny (a pod wzgledem granic nie-
ruchomosci szczegdlnie)”. Mozliwe, ze
Twoja opinia wynika z doskonatego sta-
nu EGiB w miescie Lodzi, gdzie moz-
na zamkna¢ oczy i bez zadnych konse-
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Bogdan Grzechnik radzi .

kwencji granice ewidencyjne uznac za
granice prawne.

® STANISEAW ZAREMBA (mgr inz. geode-
ta z uprawnieniami w zakresach 1, 2,
3 i 4, rzeczoznawca majatkowy, byly
pracownik Departamentu Informacji
o Nieruchomosciach GUGIK, czlonek
Sekcji Geodezji, Katastru i Gospodar-
ki Nieruchomos$ciami SGP, wspoétautor
rozporzadzenia ws. standardéw tech-
nicznych dotyczqcych geodezji...) stusz-
nie uwaza, ze ,granica nieruchomosci
jest jedna — jedno jest bowiem prawo
wlasnos$ci”, ktére ona wyznacza. Opi-
suje takze dzialke ewidencyjna i jej
granice w §wietle przepiséw, na kto-
re powoltywali sie wczesniej inni auto-
rzy. Stwierdza wiec, ze mamy granice
ewidencyjne dziatek i granice prawne
nieruchomosci. Proponuje, aby uzywac
nastepujacych pojec¢: ,granica wedlug
stanu prawnego” i ,granica wedlug sta-
nu wladania”. W podsumowaniu Sta-
nistaw Zaremba, podobnie jak Tomasz
Telega, stwierdza, ze obecne przepisy
w wystarczajgcy sposéb porzadkujg
omawiane zagadnienia.
Niestety, nie masz racji, Staszku.

® | WRESZCIE KOLEJ NA MOJA WYPOWIEDZ,
w ktérej zwrécitem uwage, podobnie
jak wielu zabierajgcych glos kolegow,
na art. 46 kc definiujacy nieruchomosé
jako ,,cze$¢ powierzchni ziemskiej sta-
nowigcg odrebny przedmiot wtasnosci”.
Ten odrebny przedmiot zawsze ma swo-
je granice. Trzeba je tylko zidentyfiko-
wac, pomierzy¢ z niezbedna doktad-
nos$cig i ujawni¢ w EGiB, a docelowo
w katastrze nieruchomosci. Niestety, do
tej pory nikt nie pokusit sie o to, aby przy
okazji kolejnych modernizacji EGiB zin-
wentaryzowac ten stan, tzn. ustali¢, kto-
re punkty graniczne sg ustalone wedlug
stanu prawnego, a ktére w trybie ewiden-
cji gruntéw. Wystarczylo stan ten (punk-
ty graniczne) zarejestrowa¢ na mapach
odpowiednim znakiem konwencjonal-
nym i na biezaco uzupetnia¢ kolejnymi
granicami wedtug stanu prawnego usta-
lanymi przy réznych pracach. Zasuge-
rowatem takze, aby zlikwidowac¢ tryby
administracyjne przy podziatach oraz
rozgraniczeniu nieruchomosci i dzigki
temu szybciej i prosciej ustala¢ granice
wedlug stanu prawnego tam, gdzie tego
dotychczas nie zrobiono.

o Recepta na granice

Na 14 oséb zabierajacych glos az 10
wypowiedzialo sie za wprowadzeniem
pojecia ,granica prawna nieruchomos-
ci” lub ,granica ustalona wedlug stanu
prawnego”. Jedna osoba w ogole sig do

tego problemu nie odniosta. Trzy osoby
uznaly natomiast, ze nie ma potrzeby
wprowadza¢ takich pojec i nalezy spra-
we pozostawic tak, jak jest, bo wszystko
jest dostatecznie uregulowane.

Dla tych trzech oséb (ale nie tyl-
ko) przypomne definicje katastru nie-
ruchomosci przyjeta na XX Kongresie
FIG w 1994 r. w Melbourne. ,Jest to me-
todycznie ulozony panstwowy rejestr,
wykaz danych dotyczacych wszystkich
wyodrebnionych prawnie w danym
kraju lub okregu gruntéw, sporzadzo-
ny na podstawie przeprowadzonych
badan ich granic, obejmujacy infor-
macje umozliwiajace ich jednoznacz-
na identyfikacje w przestrzeni praw-
nej i fizycznej”.

Od tego czasu mineglo juz ¢wier¢ wie-
ku. Nie ma watpliwosci, ze naszg ewi-
dencje powinnismy przeksztalci¢ w ww.
kataster nieruchomosci, jaki majg prawie
wszystkie kraje. Moim zdaniem gléw-
nym powodem tego, ze temat nie zostat
podjety wczesniej, byty kwestie finanso-
we. Dlatego korzystajac z dobrej koniunk-
tury gospodarczej, nalezy przekonac na-
sze wladze, zeby corocznie przeznaczaly
1-2% S$rodkow z podatkéw od nierucho-
moéci na przeksztalcenie EGiB w kata-
ster nieruchomosci i na biezace jego pro-
wadzenie. Srodki te bardzo szybko sie
zwrdca, bo nastgpi likwidacja setek ty-
sigcy sporéw granicznych, eliminacja
rozbieznosci pomigdzy ksiggami wie-
czystymi a katastrem, lepsza $ciagal-
nos¢ naleznych podatkéw od nierucho-
modci, a takze przyspieszenie realizacji
inwestycji. Mapy do celéw projektowych
bedg zawieraly granice prawne wszyst-
kich nieruchomosci, dajac 100-procento-
wg pewno$¢ przy lokalizacji budynkéw
i wszelkich innych budowli, a takze in-
westycji liniowych.

Aby uruchomi¢ takie dziatanie, po-
trzebna jest wola polityczna rzadu oraz
powolanie zespolu ekspertéw, ktéry
przygotuje projekty przepiséw i program
dziatania na najblizsze 10 lat. Sadze, ze
jest to realny okres, w ktérym mozliwe
jest przeksztatcenie EGiB w pelnowar-
tosciowy calkowicie zinformatyzowany
kataster nieruchomosci.

Bogdan Grzechnik

mgr inz. geodeta z uprawnieniami

w zakresach: 1, 2 i 4, rzeczoznawca
majqtkowy, poérednik w handlu
nieruchomosciami, twérca statych uprawnien
i pierwszy przewodniczqgcy Komisji
Kwalifikacyjnej w 1984 roku, doswiadczony
pracownik administracji geodezyijnej, w tym
szczebla centralnego, wykonawca wielu
prac, wspétwiasciciel firmy geodezyijno-
prawnej Grunt, spotecznik, aktywny dziatacz

SGP oraz GIG, ktérej wiele lat prezesowat



