GEOPRAWO

Jeszcze o problemie ustalania, pomiaru i wyznaczania granic nieruchomosci lub dziatek

wedtfug stanu prawnego

Warto sie uczyc
na cudzych bfedach

Czy wiedza, w jaki sposéb byly wykonywane pomiary i obli-
czenia geodezyjne w przesztosci, powinna interesowac juz
tylko historykéw? A moze jest przydatna (a nawet niezbedna)

takze obecnie?

Zenon Marzec

a zlecenie Gt6éwnego Urzedu Geode-
N zji i Kartografii przez kilka lat opra-

cowywalem ekspertyzy i opinie
dotyczace wszelkiego rodzaju skarg na-
plywajacych do urzedu. Dla wyja$nienia
— skarzacy po wyczerpaniu wszelkich
odwotawczych procedur administracyj-
nych, nie zgadzajac sie z ich rozstrzyg-
nigciami i ustaleniami, skladajg skarge
jako ostatnia deske ratunku. W 90 pro-
centach sprawy te dotyczyly granic
nieruchomosci (dziatek). Wida¢ zatem,
ze w naszej dziatalnosci geodezyjnej za-

rowno w wykonawstwie, jak i admini-
stracji to ten temat jest dla wiascicieli
nieruchomosci najwazniejszy.

Takze w trakcie moich szkolen, wykla-
déw i réznego rodzaju spotkan czy wy-
konywanych opracowan powstaje wiele
pytan, watpliwosci oraz préb rozwigzan
wskazujacych, ze nie do kofica jesteSmy
pewni naszych rozstrzygnie¢. Réwniez
decyzje organéw administracji geodezyj-
nej, w tym o$rodkéw dokumentacji geo-
dezyjnej i kartograficznej (ODGiK-6w)
nie zawsze sg poprawne, a bywa, ze
sq ze sobg sprzeczne, réznig sie tez
w zaleznosci od regionu kraju. Mam na-
dzieje, ze niniejsze opracowanie pozwo-

li rozwia¢ przynajmniej niektére wat-
pliwosci.

o Nowe technologie to nie wszystko

W ciggu mojego zycia zawodowego
(ponad 60 lat) geodezja zmienita sig ra-
dykalnie. Kamieniami milowymi tego
postepu byty:

1. Zastosowanie dalmierzy zamiast
pomiaréw tasma stalowa.

2. Wykonywanie obliczen geodezyj-
nych za pomocg programoéw i kompute-
réw w miejsce tablic logarytmicznych
i arytmometrow.

3. Pojawienie sie technik satelitar-
nych umozliwiajacych ustalenie poto-
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Wykaz przepisow, na podstawie
ktorych nastepuje ustalanie
granic wedtug stanu prawnego

Czeéé 1. Przepisy juz nieobowigzujqce
1. kataster pruski,

2. kataster austriacki,

3. przedwojenne przepisy o scalaniu
gruntéw i podziatach,

4. dekret z 1946 r. o rozgraniczaniu
nieruchomosci,

5. dekret z 1950 r. o rozgraniczaniu
nieruchomosci Skarbu Parstwa lub nie-
ruchomoéci nabywanych dla realizacji
narodowych planéw gospodarczych,
6. ustawa z 1961 r. o terenach budow-
lanych na obszarach wsi,

7. ustawa z 1948 r. o podziale nieru-
chomosci na obszarze miasta i niektd-
rych osiedli,

8. ustawa z 1958 r. o terenach dla bu-
downictwa doméw jednorodzinnych

w miastach i osiedlach,

9. ustawa z 1971 r. o uregulowaniu
wiasnoéci gospodarstw rolnych,

10. ustawa z 1972 r. o terenach bu-
downictwa jednorodzinnego i zagro-
dowego oraz o podziale nieruchomos-
ci w miastach i osiedlach,

11. rozporzqdzenie MGTiOS z 1972 1.
w sprawie trybu ustalania, rozgranicza-
nia i podziatéw terenéw budownictwa
jednorodzinnego i zagrodowego na
obszarze miast,

12. ustawa z 1982 r. o scalaniu i wy-
mianie gruntéw,

13. ustawa z 2001 r. Prawo wodne.

Czegsé 2. Przepisy aktualne

1. ustawa Prawo geodezyine i karto-
graficzne - rozgraniczenia,

2. ustawa o gospodarce nieruchomos-
ciami - podziaty, scalenia i podziaty,
potqczenie i ponowny podziat,

3. ustawa o scalaniv i wymianie grun-
téw,

4. specustawy (drogowa, kolejowa itp.),
5. ustawa z 2017 r. Prawo wodne

- linia brzegu.

zenia punktu (XYZ) z doktadnoscig po-
nizej 1 cm.

Jesli do tego dodac¢, ze zgodnie z pra-
wem Moore’a komputery podwajajg swo-
ja szybko$¢ i pojemnos$é co 18 miesiecy,
to az strach sie ba¢, co dalej bedzie z na-
szym pieknym zawodem. W kazdym
razie z wykonywaniem pomiaréw geo-
dezyjnych i sporzadzaniem wszelkiego
rodzaju map sytuacyjno-wysokoscio-
wych obecnie nie powinni$my mieé
probleméw. Odnoszac sie jednak do po-

stawionego na wstepie pytania, sadze,
ze przy wszelkiego rodzaju pracach, eks-
pertyzach i opiniach dotyczacych granic
nieruchomosci (dziatek) wiedza o daw-
nych metodach pomiaru i obliczen jest
niezbedna, o czym dalej.

Kierujac sig opinia niektérych moich
kolegéw i znajomych, ze te paragrafy, ar-
tykuly, numery dziennikéw ustaw itd.
zniechecajg ich do czytania, postanowi-
fem w niniejszym artykule nie powoly-
wac sig na nie, a tym bardziej nie cytowac
z zapewnieniem, ze wszystkie wysnute
ponizej konkluzje sa zgodne z przepisa-
mi. Zrobilem jeden wyjatek, wymieniajac
przepisy, na podstawie ktérych powstajg
granice ustalone wedlug stanu prawne-
go, co jest glownym tematem artykulu.
Oczywiscie Czytelnicy majacy poglady
podobne do niektérych moich kolegéw
moga ten fragment opuscic.

Moim zdaniem jednym z najtrudniej-
szych i najbardziej kontrowersyjnych
zagadnien w tej czesci geodezji jest prob-
lem ustalania, pomiaru i wyznaczania
granic nieruchomosci lub dziatek. Jesli
nawet przy zastosowaniu technik, o kt6-
rych wspomniatem na wstepie, wszyst-

o Pojecie granicy ustalonej wedtug

stanu prawnego

Zgodnie z obietnicg nie bede Czytel-
nikéw zameczal przytaczaniem wszyst-
kich definicji poje¢ wynikajacych z obo-
wiazujacych przepisé6w. Podstawowym
drogowskazem postepowania w sprawie
granic jest ustalenie, czy granica zosta-
ta ustalona wedlug stanu prawnego, czy
tez nie. Przez granicg nieruchomosci
ustalonej wedlug stanu prawnego nale-
zy rozumie¢ geodezyjnie jednoznacznie
okreslong granice ustalong na podstawie
dokumentacji geodezyjnej sporzadzone;j
w nastepujacych postepowaniach:

ezalozenia katastru,

erozgraniczeniowym,
epodziatowym,

escalenia i wymiany gruntéw,

esadowym,

euwlaszczeniowym,

ewedlug specustaw (drogowej, kole-
jowej itp.).

Raz ustalone granice wedlug stanu
prawnego nie moga podlega¢ ponow-
nemu rozgraniczaniu (ustalaniu), a tyl-
ko wznowieniu znakéw granicznych.

Jezeli granice zostaly ustalone wedlug stanu

prawnego, w zadnym postepowaniu nie moga

by¢ ponownie inaczej ustalane lub przyjmowa-

ne. Jezeli sa watpliwosci co do polozenia znakow

granicznych w terenie, jedynym mozliwym poste-

powaniem jest wznowienie znakéw granicznych.

kie nasze stare opracowania mozna by-
foby pomina¢ i wykonaé nowe — lepsze,
doktadniejsze oraz szybsze —to i tak po-
wstanie, przebieg i usytuowanie granic
wraz z ich historia musza by¢ zacho-
wane.

Wszystkie przedstawione dalej przy-
ktady sa autentyczne. Musze przeprosic
Czytelnikow, ze opisatem wylacznie roz-
wigzania niewlasciwie badz btednie zre-
alizowane. Nie znaczy to oczywiscie, ze
jest tak, jak napisat jeden z uczestnikow
szkolenia: ,,Z pana prezentacji wynika,
ze wszyscy wszystko robig zle” (wulga-
ryzmy pomingtem). Mimo takiej opinii
bedziemy uczy¢ sie na biedach.

Zacznijmy od tego, ze duza cze$¢ wat-
pliwosci wynika z nie do konica ustalo-
nych i zdefiniowanych jednoznacznie
pojec. Jak méwi pierwsze prawo Mur-
phy’ego: ,Nic nie jest tak proste, jak by
sie wydawato”.

Takze sad, ustalajac granice, obowigza-
ny jest dokonac¢ rozgraniczenia przede
wszystkim wedlug stanu prawnego. Wy-
kaz przepis6éw, na podstawie ktérych na-
stepuje ustalanie granic wedlug stanu
prawnego, znajduje sie w ramce obok.
Wszystkie inne granice, w tym gra-
nice wykazane w ewidencji gruntéw
i w ksiegach wieczystych, nie sg (bo
zgodnie z przepisami nie musialy i nie
muszg by¢) ustalone wedlug stanu
prawnego. Tak wigc w ewidencji grun-
tow co do zasady nalezy wykazywac
granice wedlug stanu prawnego, a je-
zeli nie mozna takiego stanu ustali¢,
granice dzialek ewidencyjnych ustala
sie wedlug specyficznej ustalonej prze-
pisami procedury. Z chwila ujawnie-
nia tych granic w ewidencji gruntéw
nie stajg sie one automatycznie grani-
cami ustalonymi wedlug stanu praw-
nego. I moga ponownie by¢ ustalone
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i zmienione. Poniewaz w ksiegach wie-
czystych wykazuje sig granice wedlug
stanu z ewidencji gruntéw (wyrys), to
jest oczywiste, ze sam wpis do KW nie
zmienia statusu granicy. Omawiam ten
problem obszerniej, gdyz w analizowa-
nych przeze mnie przypadkach geodeci
nieprawidlowo przytaczajg argument,
ze w ,ksiedze” i do tego ,wieczystej” (sa-
ma nazwa powala na kolana) ,jest taki
zapis co do granic, wiec tak przyjeto do
dalszego opracowania”.

o Wznawianie znakdw granicznych

Jak juz wspomnialem, jezeli granice
zostaly ustalone wedlug stanu prawne-
go, w zadnym postepowaniu nie moga
by¢ ponownie inaczej ustalane lub przyj-
mowane. Jezeli sa watpliwosci co do po-
fozenia znakéw granicznych w terenie,
jedynym mozliwym postepowaniem
jest wznowienie znakéw granicznych.
Bardzo czesto przy tego typu opracowa-
niach wystepuje przypadek szczegdlny,
a mianowicie granica zostala ustalona
wedlug stanu prawnego, ale brak jest
dokumentacji technicznej umozliwiaja-
cej wyznaczenie punktéw granicznych
z odpowiednig doktadnos$cig. W takiej
sytuacji dopuszczalne jest ponowne roz-
graniczenie czy tez przyjecie przebiegu
granic, ale z bezwzglednym zachowa-
niem zasad przyjetych przy jej poprzed-
nim ustaleniu, np.:

ejesli jakis$ odcinek granicy byl linig
prosta, obecnie nie mozemy ustala¢ no-
wych punktéw zatamania,

ejezeli z naszej analizy wynika, ze
punkt graniczny byl okreslony z pew-
ng doktadnoscia, nie mozemy ustali¢ go
w wiekszej odleglosci, przekraczajacej te
doktadnosé itd.

Problem zobrazowany jest na rysun-
ku nr 1. Ustalenie granicy wedtug linii
czerwonej nie jest mozliwe z nastepuja-
cych powodow:

epolozenie punktu A’ przekracza wiel-
kos¢ graniczng 0,5 m wynikajaca z ana-
lizy,

elinia AB byta linig prostg i nie mo-
ze by¢ ustalona jako linia famana A’'B’.

OczywisScie natychmiast padajg argu-
menty, ze strony sg zgodne co do prze-
biegu linii famanej A’'B’, ktéra dodatkowo
sankcjonuje stan faktyczny i nie przeci-

pre—

0,50 m

Rys. 1. Nie jest mozliwe ponowne ustalenie
granicy wedfug linii czerwonej ze wzgledu
na niezachowanie zasad przyjetych przy jej
poprzednim ustaleniu

na istniejgcych budynkéw. Odpowiedz
na te argumenty jest jednoznaczna — roz-
graniczenie (ustalenie granic) nie moze
stuzy¢ do sankcjonowania nieformalne-
go obrotu ziemig i realizacji nieformal-
nych uméw cywilnych pomigdzy wias-
cicielami. Do realizacji tego celu nalezy
dokonaé¢ odpowiednich podzialéw nie-
ruchomodci, a nastepnie sprzedac, kupic,
dokona¢ zamiany itp.

Mam konstatacje jeszcze bardziej groz-
na. Za realizacje tych zasad odpowie-
dzialny jest geodeta podpisujacy proto-
két graniczny czy tez inny dokument.

Oczywiscie nie jest mozliwe omowie-
nie wszystkich moggcych sie pojawié
watpliwosci dotyczgcych wznawiania
znakéw czy wyznaczania punktéw gra-
nicznych na podstawie réznorodnej do-
kumentacji. Ponizej przedstawiam kilka
problemoéw najczesciej wystepujacych
przy wznawianiu znakéw granicznych
na przykladzie dokumentacji ze scala-
nia gruntow.

1. Jako podstawe wznowienia nale-
zy przyjac¢ dokumentacja scaleniowa,

Rys. 2. Wznowienie znakéw granicznych z dokumentacji scaleniowej
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a nie istniejace w terenie znaki gra-
niczne. Analizie powinny podlega¢: ma-
pa scalenia, obliczenia, rejestry, szkice
wyznaczenia projektu oraz zastosowa-
ne techniki i sposoby wyznaczania pro-
jektu na gruncie. W zadnym przypadku
nie wolno (bez sprawdzenia poprawnos-
ci) przyjmowac¢ wykonanych w termi-
nie p6zniejszym pomiaréw i obliczen,
w tym w szczegbélnosci wspélrzednych
punktéw wykazanych np. w ewidencji
gruntéw. Na rysunku 2 przedstawiono
wznowienie znakéw granicznych z do-
kumentacji scaleniowej (kolor czerwony
wznowione znaki graniczne z dokumen-
tacji scaleniowej, linia prosta, punkty
1, 2, 3, 4, 5, 6; kolor czarny faktycznie
istniejace i odnalezione w terenie punk-
ty1,2,3,4,5,6).

Konkluzja: znaki 1’ i 6’ zostawi¢, do-
ktadnosé I grupy szczeg6téw utrzymana.
Znak 5’ —blad polozenia punktu (i grani-
cy) — 1,0 m. W wyniku wznowienia zna-
kéw granicznych na tym odcinku pozo-
stajg znaki: 1), 2, 3, 4, 5, 6.

2. Uwzglednienie wplywu wyzna-
czenia projektu scalenia za pomoca
taSmy stalowej ze szpilkami. Z prze-
prowadzonych przeze mnie analiz tego
zagadnienia wynika, ze dawny pomiar
dlugosci tasma stalowa w stosunku do
obecnego pomiaru dalmierzem wyka-
zuje znaczne tendencje pomierzenia
,wiecej”. R6znice te wynoszg 10-20 cm
na kazde 100 metréw odleglosci dla te-
renéw zaro$nietych, nieréwnych, o du-
zych spadkach do kilku cm na kazde
100 m na terenach odkrytych, ptaskich
i utwardzonych. R6znice te wynikajg
z nakladania sie typowych btedéw po-
miaru ta§mg, szczegdlnie przy nieza-
chowaniu przez wykonawce nalezytych
reziméw, w tym pomiaru wzdtuz linii
prostej, poziomowania, naciggu tas-
my itp., co niestety miato miejsce przy
realizacji wielu prac scaleniowych.
Ze obecnie wykonawcy prac geode-
zyjnych nie radza sobie z tym prob-
lemem, $wiadcza rezultaty wykonywa-
nych wznowieni znakéw granicznych
czy wyznaczen punktéw granicznych.
Na przyklad w jednej z opinii geode-
ty biegtego sadowego ze zdumieniem
przeczytatem, ze: ,do wyznaczenia
projektu scalenia uzyto tasmy krétszej
o ok. 20 cm”. Podczas gdy prawdziwym
powodem réznic byl niedbaly pomiar
tasma stalowa. W wyniku takiej opinii
sady obu instancji wydaly nieprawidlo-
we wyroki, dotkliwie krzywdzace jed-
na ze stron.

Co nalezy zatem zrobi¢ dla zachowa-
nia nalezytej staranno$ci przy wzna-
wianiu znakéw geodezyjnych w takich
przypadkach? Ot6z nalezy obja¢ ana-
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liza i pomiarem oraz dokonaé¢ odpo-
wiedniej korekty miar na wiekszym,
odpowiednio dobranym kompleksie
dzialek. Problem ten zobrazowano na
rysunku 3 (kolor czerwony — dane ze
szkicu wyznaczenia projektu scalenia,
kolor czarny — potozenie wznowionych
za pomoca dalmierza znakéw granicz-
nych - z tego samego szkicu). R6zni-
ce w polozeniu punktéw wynoszg ko-
lejno: 0,05 m, 0,11 m, 0,20 m, 0,25 m
i 0,35 m. Geodeta wznawiajacy znaki
graniczne nie uwzglednil wyzej opisa-
nych zaleznosci, przez co spowodowat
ogromne zamieszanie.

3. Przy wznawianiu znakoéw gra-
nicznych nalezy zna¢ zasady technicz-
ne i prawne dotyczace pierwotnego ich
okreslenia. W omawianym przypad-
ku nalezy zna¢ i rozumiec¢ technologie
prac scaleniowych. Najpierw projektu-
je sie dziatki na zadana wartos¢, doko-
nuje obliczen i sporzadza dokumentacje
(w tym szkice wyznaczenia projektu),
a dopiero pézniej na podstawie tej do-
kumentacji wynosi si¢ w teren punk-
ty graniczne. Nalezy tez mie¢ na uwa-
dze, ze znaki graniczne w terenie mogty
by¢ zle wyznaczone badZ przesuniete,
uszkodzone czy zniszczone w wyniku
prac polowych czy innej dziatalnosci
(np. inwestycyjnej). Moga by¢ takze celo-
wo przesunigte w wyniku réznych spo-
row sgsiedzkich. Podobne zasady nalezy
stosowac¢ odpowiednio przy wznawianiu
znakéw granicznych ustalonych uprzed-
nio przy podziatach nieruchomosci, sca-
leniu i podziale nieruchomosci, potacze-
niu i podziale itp.

o Przyjecie istniejacej w terenie
granicy jako granicy ustalonej

wedfug stanu prawnego

Wyjatkowo mogg zdarzy¢ sie w prak-
tyce przypadki, ze istniejacg w terenie
granice (wyznaczong przez istniejace
na gruncie znaki graniczne) przyjmuje-
my jako granice ustalong wedlug stanu
prawnego pomimo braku wystarczajaco
doktadnej dokumentacji technicznej. Za
przykiad niech postuzg granice Laséw
Panstwowych ustalone w trybie dekretu
z 1950 . 0 rozgraniczeniu nieruchomosci
Skarbu Panstwa (...). Znakami granicz-
nymi sg usypane kopce ziemne ze §la-
dem po whbitych w ich §rodek palach de-
bowych. Polozenie znakéw granicznych
nie budzi zastrzezen, natomiast doku-
mentacja (do pomiaru punktéw granicz-
nych wykorzystano ciag busolowy) jest
wysoce niewystarczajaca. Jednakze znak
graniczny moze by¢ wznowiony oraz po-
mierzony wedlug obecnie obowigzuja-
cych zasad.
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Rys. 3. Narastajgce btedy wynikajgce z nieuwzglednienia pierwotnego wyznaczenia punk-
téw taémgq stalowq (kolor czerwony) i ich wznowienia dalmierzem (kolor czarny)

o Dziwne wymogi niekidrych
osrodkow

Na zakonczenie chcialbym ustosun-
kowac¢ sie do szerzacych sie z szyb-
koscig pozaru (ocieplenie klimatu)
dziwnych wymogéw (interpretacji?)
niektoérych organéw administracji geo-
dezyjnej (ODGiK-6w).

eWymaganie 1 (cytuje z protokotu we-
ryfikacji): ,Wznowiony znak graniczny
ma by¢ doktadnie taki sam jak poprzed-
nio zastabilizowany”. Co$ takiego moze
wymysli¢ tylko wielki geniusz. Na moje
nie$miate pytanie, czy skoro 100 lat te-
mu ten punkt byt zastabilizowany zako-
panym popiolem z ogniska, to teraz mam
w tym lesie ognisko rozpalaé? — do tej po-
ry nie otrzymatem odpowiedzi.

Jezeli w wyniku odpowiedniego postepowania

ny punkt byt lub nie byt zastabilizowa-
ny, kiedy i dlaczego? To samo oczywiscie
dotyczy prac wykonywanych w bliz-
szych nam czasach. Tak wiec nalezy
w tej sprawie przyja¢ nastepujace prze-
stanki: jezeli w wyniku odpowiedniego
postepowania zostata ustalona granica
nieruchomosci wedlug stanu prawne-
go, a postepowanie zakonczylo sie lub
powinno sie¢ bylo zakonczyé wyzna-
czeniem i stabilizacja punktéw granicz-
nych znakami granicznymi, to specjal-
nego postepowania sprawdzajgcego w tej
sprawie nie prowadzimy! Wymég ,,udo-
wadniania” tego faktu jest bezzasadny.
Od tej ogblnej reguly istnieje wyjatek
dotyczacy granic wynikajacych z prze-
prowadzenia podzialu nieruchomosci.
Rozporzadzenie ws. sposobu i trybu doko-

zostala ustalona granica nieruchomosci wedlug

stanu prawnego, a postepowanie zakonczylo sie

lub powinno sie bylo zakonczy¢ wyznaczeniem

i stabilizacja punktéw granicznych znaka-

mi granicznymi, to specjalnego postepowania

sprawdzajacego w tej sprawie nie prowadzimy!

A teraz na powaznie. Zasady stabi-
lizacji punktéw granicznych znakami
granicznymi okresla rozporzadzenie
ws. rozgraniczania nieruchomosci i nie-
wazne jest, w jaki sposéb punkt ten byt
uprzednio zastabilizowany (i czy w ogéle
byla stabilizacja); obecnie nalezy poste-
powac zgodnie z tym rozporzadzeniem.

eWymaganie 2 (cytuje z protokotu we-
ryfikacji): ,,Prosze udowodni¢, ze kon-
kretne punkty graniczne byly uprzednio
zastabilizowane znakami granicznymi
ikiedy to nastgpilo”. Tu juz geniusz mie-
sza sie ze specyficzng interpretacjg pra-
wa na niekorzy$¢ obywatela. Jak mozna
udowodni¢, ze ponad 100 lat temu przy
zakladaniu katastru pruskiego konkret-

nywania podzialéw nieruchomosci uzalez-
nia wyznaczenie i utrwalenie na gruncie
znakami granicznymi nowych punktow
granicznych od woli wilasciciela. Jezeli
wiec z udostepnionej przez osrodek do-
kumentacji podzialowej jasno wynika, ze
czynno$¢ ta nie zostala wykonana, nale-
zy ,dokonczy¢” postepowanie podziato-
we poprzez wyznaczenie punktéw gra-
nicznych i zastabilizowanie ich znakami
granicznymi zgodnie z postanowieniami
wspomnianego rozporzadzenia.
Zenon Marzec
mgr inz. geodeta z wieloletnim
doswiadczeniem, absolwent Wydziatu
Prawa Uniwersytetu Warszawskiego, byty
wspétwiasciciel warszawskiej firmy Grunt
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