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Wytyczne administrowania gruntami
ze szczególnym uwzglêdnieniem krajów znajduj¹cych siê w fazie przekszta³ceñ (III)

Problematyka prawna
Od redakcji: zgodnie z zapowiedzi¹ kontynuujemy publikacjê „Wy-
tycznych administrowania gruntami” [czêœæ I i II – odpowiednio
w GEODECIE 9/98 i 11/98]. Jest to dokument opracowany pod
kierownictwem prof. Petera Dale’a przez grupê ekspertów zajmu-
j¹cych siê (pod egid¹ Europejskiej Komisji Gospodarczej ONZ) spra-
wami administrowania gruntami. Wybrane fragmenty pochodz¹
z rozdzia³u „Problematyka prawna”, w którym omówione s¹ aspek-
ty prawne wp³ywaj¹ce na administrowanie gruntami. Koncentruj¹
siê one w szczególnoœci na prawie w³asnoœci gruntu, rejestrowaniu
dokumentów i tytu³u prawnego, na zdefiniowaniu i pomiarach
granic nieruchomoœci (co okreœla siê równie¿ mianem rozgranicza-
nia nieruchomoœci lub pomiarami prawnymi) oraz na prawach w³as-
noœci intelektualnej do rejestrowanych informacji.

Status prawny gruntu i nieruchomoœci
W ka¿dym spo³eczeñstwie prawo jest z³o¿onym zbiorem norm, któ-
re podlega³y ewolucji. Prawo mo¿e przybieraæ ró¿ne formy, jak to
ma miejsce w dzisiejszej Europie, gdzie wystêpuje kilka ró¿nych
tradycji prawnych. Cztery obszary prawa szczególnie dotycz¹ admi-
nistrowania gruntami:
(a) prawo „rzeczowe” wywieraj¹ce wp³yw na obrót ziemi¹ (kodeks
cywilny);
(b) ustawy dotycz¹ce reformy gospodarowania gruntami (np. o pry-
watyzacji gruntów pañstwowych, przywracaniu prywatnej w³asno-
œci gruntów i scalaniu gruntów);
(c) ustawy dotycz¹ce administrowania gruntami (np. przepisy
o katastrze);
(d) ustawy z zakresu prawa
w³asnoœci intelektualnej doty-
cz¹ce takich zagadnieñ, jak
w³asnoœæ informacji i pomy-
s³ów, ochrona danych i pry-
watnoœci obywatela.
Prawo rzeczowe zawiera normy
reguluj¹ce to, co mo¿na zrobiæ z gruntem. W ró¿nych krajach przyj-
muje siê ró¿ne definicje „gruntu” i „nieruchomoœci”. W zakres pojê-
cia „grunt” mog¹ wchodziæ kopalnie i z³o¿a minera³ów pod powierz-
chni¹ gruntu, obiekty zwi¹zane z powierzchni¹, takie jak budowle
lub czêœci budowli albo obiekty naturalne wyrastaj¹ce z gleby. W wie-
lu krajach obowi¹zuj¹ podstawowe kodeksy gruntowe obejmuj¹ce
przepisy reguluj¹ce dzia³anie katastru oraz wszelkich innych syste-
mów rejestrowania gruntów. Taki kodeks okreœla w szczególnoœci
istotê gruntu i nieruchomoœci.
Jeœli w dalszej czêœci niniejszego opracowania nie zaznaczymy ina-
czej, bêdziemy zak³adaæ, ¿e grunt rozci¹ga siê od œrodka Ziemi do
nieskoñczonoœci, tj. obejmuje wszystkie obiekty naturalne i wytwo-
rzone przez cz³owieka, zwi¹zane z powierzchni¹ lub znajduj¹ce siê
pod powierzchni¹ Ziemi, a tak¿e, ¿e pojêcie „grunt” obejmuje te¿
prawa takie, jak prawo w³asnoœci i u¿ytkowania.

Grunt mo¿e stanowiæ w³asnoœæ jednej osoby, znajdowaæ siê w posia-
daniu innej i byæ zajmowany przez jeszcze inn¹. „W³asnoœæ” ozna-
cza prawo do korzystania z rzeczy, do zbycia tej rzeczy oraz do
czerpania po¿ytków ze zwi¹zanych z ni¹ praw. W przypadku nieru-
chomoœci w³asnoœæ okreœla siê mianem „tytu³u prawnego”, który jest
najwy¿szym prawem do gruntu. Tytu³ przys³uguje w³aœcicielowi,
który nie musi byæ posiadaczem gruntu.
Posiadanie to mo¿liwoœæ korzystania z gruntu, niekiedy tak¿e eks-
ploatowania przedmiotów znajduj¹cych siê na lub pod powierzchni¹
gruntu. Posiadanie to fizyczne panowanie nad rzecz¹. Posiadanie
mo¿e byæ prawne lub bezprawne. Prawne posiadanie gruntu nale¿¹-
cego do kogoœ innego jest skutkiem umowy, takiej jak umowa najmu
lub dzier¿awy, chroni¹cej prawa w³aœciciela.
Grunt mo¿e byæ tak¿e posiadany bezprawnie, gdy jego posiadanie
jest sprzeczne z interesami prawdziwego w³aœciciela. Bezprawne
posiadanie ma czêsto miejsce, gdy nie mo¿na odnaleŸæ w³aœciciela –
w³aœciciel mo¿e byæ nieobecny lub zmar³y, mo¿e nie wiedzieæ o swoim
prawie (najczêœciej w przypadku gruntów pañstwowych) albo nie
chce wykonywaæ swych praw przys³uguj¹cych mu przeciwko posia-
daczowi. Zdarzaj¹ siê przypadki nielegalnego zajmowania gruntu.
Nielegalne osadnictwo jest powa¿nym problemem spo³eczno-gos-
podarczym, zwi¹zanym czêsto z nêdz¹, przestêpczoœci¹ i choroba-
mi. Warunkiem wstêpnym rozwi¹zania problemu nielegalnego osad-
nictwa jest skuteczny i sprawny system administrowania gruntami.
W³asnoœæ jest prawem, podczas gdy posiadanie i zamieszkiwanie –
stanem faktycznym w okreœlonym czasie.
W niektórych krajach spokojne bezprawne posiadanie gruntu mo¿e
doprowadziæ z up³ywem okreœlonego czasu do nabycia prawa

w³asnoœci. Choæ nazywa siê to
niekiedy b³êdnie zaw³aszcze-
niem gruntu, instytucja zasie-
dzenia jest prawnym œrodkiem
zapewnienia bezpieczeñstwa
tym, którzy nie mog¹ udowod-
niæ swego prawa w³asnoœci.
Zasiedzenie opiera siê na za³o-

¿eniu, ¿e grunt jest zasobem, który powinien byæ wykorzystywa-
ny, a tak¿e, ¿e z nabywania prawa w³asnoœci przez posiadaczy
korzysta spo³eczeñstwo jako ca³oœæ.
W ramach programów reform gospodarowania gruntami realizo-
wanych w Europie Wschodniej na pocz¹tku lat 90. przeprowadza
siê przywracanie w³asnoœci, tj. zwraca siê grunty ich dawnym
w³aœcicielom. Zwracanie pe³nych praw w³asnoœci wymaga dro-
biazgowego badania dawnych wpisów dotycz¹cych nieruchomo-
œci; taki proces jest wiêc w wielu przypadkach bardzo powolny.
Aby przyspieszyæ przechodzenie od rolnictwa skolektywizowa-
nego do prywatnego, przyznaje siê dawnym w³aœcicielom prawo
u¿ytkowania. Produkcja rolna nie musi wiêc czekaæ na przywró-
cenie pe³nego prawa w³asnoœci. Œrodek taki, jako tymczasowy,
jest skuteczny, choæ prawo u¿ytkowania zapewnia mniejsze bez-
pieczeñstwo ni¿ pe³ny tytu³ w³asnoœci. Instytucje finansowe, ta-

W wielu krajach obowi¹zuj¹ podstawowe kodeksy gruntowe
obejmuj¹ce przepisy reguluj¹ce dzia³anie katastru oraz wszel-
kich innych systemów rejestrowania gruntów. Taki kodeks
okreœla w szczególnoœci istotê gruntu i nieruchomoœci.
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kie jak banki, niechêtnie przyjmuj¹ zabezpieczenie oparte wy-
³¹cznie na prawie u¿ytkowania.
Kraje wprowadzaj¹ce nowe regulacje prawne z zakresu gospodaro-
wania gruntami powinny zapewniæ, aby to prawo: ■  okreœla³o cha-
rakter gruntu, formê i charakter prawa w³asnoœci oraz prawne formy
posiadania nieruchomoœci; ■  rozró¿nia³o nieruchomoœci i mienie
osobiste; ■  rozró¿nia³o w³asnoœæ, posiadanie i u¿ytkowanie grun-
tów oraz chroni³o prawa w³aœcicieli, najemców i osób trzecich, w tym
wierzycieli hipotecznych; ■  okreœla³o, jakie ograniczone prawa rze-
czowe (takie jak s³u¿ebnoœci) powinny byæ rejestrowane; ■  kodyfi-
kowa³o wszystkie formy ustawowych ograniczeñ mog¹cych mieæ
zastosowanie do gruntów.
Ponadto, prawo to powinno: ■  okreœlaæ œrodki i warunki przekszta³-
cania praw u¿ytkowania w prawo w³asnoœci, np. wskutek up³ywu
czasu; ■  okreœlaæ regu³y stwierdzania praw do gruntów i mienia
oraz sposoby przenoszenia uprawnieñ z nich wynikaj¹cych.

Posiadanie gruntu
Sposób, w jaki przys³uguj¹ prawa do gruntu, okreœla siê mianem
„posiadania”. W wielu krajach bezwzglêdnie prawo w³asnoœci grun-
tu nale¿y do pañstwa lub g³owy pañstwa, natomiast w praktyce
wyró¿nia siê zwykle dwa tytu³y
posiadania nieruchomoœci: „po-
siadanie na w³asnoœæ” i „wie-
czysta dzier¿awa”.
„Posiadanie na w³asnoœæ” ozna-
cza, ¿e w³aœciciel mo¿e zrobiæ
z gruntem, co chce, np. zbyæ
grunt, z zastrze¿eniem wszelkich
ograniczeñ i ustawowych prze-
pisów planistycznych dotycz¹-
cych przeznaczenia gruntów. „Posiadanie na w³asnoœæ” nie jest jed-
nak prawem absolutnym, gdy¿ pañstwo zachowuje sobie prawo do
nabycia gruntu w interesie publicznym, np. do celów budowy osied-
la mieszkaniowego lub autostrady.
W przypadku „wieczystej dzier¿awy” „posiadaj¹cy na w³asnoœæ”,
którym w niektórych przypadkach mo¿e byæ pañstwo, zrzeka siê
wiêkszoœci praw do gruntu na okreœlony czas, np. 99 lat. W tym
czasie wieczysty dzier¿awca ma prawo u¿ytkowania gruntu lub
nieruchomoœci; po wygaœniêciu tego prawa tytu³ prawny powraca do
w³aœciciela.
Nie wszystkie prawa s¹ prawami pisanymi. Tytu³ podlega prawnym
ograniczeniom, takim jak przepisy budowlane wydawane przez w³a-
dze miejskie; takich zastrze¿eñ nie zamieszcza siê w treœci dokumen-
tu tytu³u prawnego. Tytu³ mo¿e tak¿e podlegaæ normom prawa
zwyczajowego oraz nadrzêdnym interesom, których tak¿e nie wy-
szczególnia siê w jego treœci.

Rejestrowanie dokumentów i tytu³u prawnego
Wystêpuj¹ trzy systemy rejestrowania praw do gruntu: (a) prywatne
przenoszenie praw, (b) rejestracja dokumentów stwierdzaj¹cych pra-
wa oraz (c) rejestracja tytu³u prawnego.
W przypadku prywatnego przenoszenia praw dokumenty przeno-
sz¹ce prawo w³asnoœci wymieniaj¹ pomiêdzy sob¹ sprzedaj¹cy (zby-
waj¹cy) i kupuj¹cy (nabywca), zwykle pod kierunkiem prawnika.
Pañstwo wydaje tylko przepisy prawne, w ramach których dokonuje
siê takich czynnoœci. Prywatne przenoszenie praw uwa¿a siê ogólnie
za ma³o skuteczne i potencjalnie niebezpieczne, gdy¿ mo¿e byæ
przedmiotem oszustwa: brakuje bowiem mo¿liwoœci ³atwego udo-
wodnienia, ¿e sprzedaj¹cy jest faktycznie w³aœcicielem.
W systemie rejestrowania dokumentów, kopiê dokumentu przeno-
sz¹cego prawa sk³ada siê w rejestrze dokumentów stwierdzaj¹cych

prawa do gruntu. Wpis w rejestrze stanowi dowód faktu, ¿e zbywaj¹-
cy mia³ prawo sprzedaæ grunt. Na niektórych obszarach Stanów
Zjednoczonych Ameryki prywatne rejestry prowadz¹ towarzystwa
ubezpieczeniowe, asekuruj¹ce ewentualne straty, jakie mog³yby wy-
nikaæ z wad tytu³u prawnego. Nazywa siê to ubezpieczeniem tytu³u.
W ramach takiego ubezpieczenia kupuj¹cy wnosi stosown¹ sk³adkê,
uzyskuj¹c w zamian ubezpieczenie transakcji. W razie oszustwa
i stwierdzenia przez nabywcê, ¿e tytu³ jest niewa¿ny, ubezpieczyciel
wyp³aca odszkodowanie. Ten system nie u³atwia jednak gospodaro-
wania gruntami.
W krajach, w których dzia³a ogólnokrajowy system rejestrowania
tytu³ów prawnych, rejestr znajduje siê pod kontrol¹ pañstwa. Kopie
wszystkich umów dotycz¹cych prawa w³asnoœci i posiadania ziemi
musz¹ zostaæ zarejestrowane w biurze prowadz¹cym rejestr, które
zatrzymuje te¿ po jednym egzemplarzu wszystkich dokumentów.
Ka¿dy dokument zostaje sprawdzony i uwierzytelniony przez nota-
riusza lub upowa¿nionego prawnika. Jeœli wiêc potencjalny nabywca
odnajdzie w rejestrze najnowszy dokument przeniesienia praw do
gruntu, mo¿e mieæ pewnoœæ, ¿e zbywaj¹cy ma prawo ten grunt
sprzedaæ. Rejestr ukazuje, w jaki sposób zbywaj¹cy uzyska³ nieru-
chomoœæ oraz warunki takiego nabycia. Nie jest to oczywiœcie dowo-

dem zgodnoœci z prawem po-
przedniej transakcji, któr¹ tak¿e
trzeba sprawdziæ, nastêpnie zaœ
poprzednie, a¿ wreszcie kupuj¹-
cy przekona siê, ¿e w ³añcuchu
tytu³ów prawnych wszystkie og-
niwa s¹ poprawne.
System idealny powinien do-
k³adnie odzwierciedlaæ stan pra-
wny gruntu (zasada lustrzanego

odbicia), przes³aniaæ poprzednie transakcje tak, aby trzeba siê by³o
zapoznaæ tylko z ostatnimi adnotacjami (zasada zaci¹gniêtej kurty-
ny), oraz gwarantowaæ dok³adnoœæ informacji zawartych w reje-
strach (zasada ubezpieczenia). Trudno jest osi¹gn¹æ system rejestro-
wania zgodny z wszystkimi tymi zasadami.
System sam w sobie nie gwarantuje tytu³u prawnego; udostêpnia
tylko dane o historii przeniesieñ praw, przy czym niektórych danych
mo¿e w praktyce brakowaæ, co zale¿y od historii systemu.
Wad¹ takiego systemu rejestrowania dokumentów jest te¿ koniecz-
noœæ przechowywania ogromnych iloœci starych dokumentów. Jest
to nie tylko kosztowne, lecz tak¿e utrudnia i przed³u¿a wyszukiwanie
danych. Dysponuj¹c komputerami mo¿na oczywiœcie szybko sk³a-
dowaæ i odtwarzaæ wielkie iloœci danych, i pomimo ¿e nadawanie
starym dokumentom formy cyfrowej jest dosyæ drogie, koszty s¹
jednak o wiele mniejsze ni¿ w przesz³oœci. Przy wprowadzaniu no-
woczesnej technologii oraz przy zastosowaniu odpowiednich proce-
dur administracyjnych, system rejestracji tytu³ów prawnych mo¿e
teraz zaoferowaæ efektywne i solidne us³ugi.
W niektórych rejestrach dokumentów obs³ugiwanie wpisów prze-
biega niezwykle sprawnie, co zwiêksza te¿ zaufanie do takiego
systemu. Choæ takie rejestry nie zapewniaj¹ faktycznie gwarancji
tytu³u, stanowi¹ najwa¿niejszy dowód prawa w³asnoœci. Mo¿na za-
k³adaæ, ¿e dowód taki jest dostateczny, chyba ¿e zostanie obalony
przed s¹dem. W wielu krajach œwiata rejestry dokumentów stwier-
dzaj¹cych prawa do gruntu nie nale¿¹ do tej kategorii; stosowane
systemy s¹ bardziej dziewiêtnastowieczne ni¿ wspó³czesne. Doku-
menty s¹ czêsto w z³ym stanie; trudno jest je wyszukiwaæ, a jeszcze
trudniej po³¹czyæ w ³añcuch wykazuj¹cy zmiany w zakresie prawa
w³asnoœci zachodz¹ce w okresie wielu lat.
Alternatyw¹ rejestrowania dokumentów jest rejestrowanie tytu³u
prawnego do gruntu. W takim systemie ka¿da dzia³ka jest oznaczona

Idealny system rejestrowania powinien dok³adnie odzwier-
ciedlaæ stan prawny gruntu (zasada lustrzanego odbicia),
przes³aniaæ poprzednie transakcje tak, aby trzeba siê by³o
zapoznaæ tylko z ostatnimi adnotacjami (zasada zaci¹gniê-
tej kurtyny), oraz gwarantowaæ dok³adnoœæ informacji za-
wartych w rejestrach (zasada ubezpieczenia).
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na mapie, a prawa z ni¹ zwi¹zane s¹ opisane w rejestrze. Odnotowu-
je siê te¿ nazwisko lub nazwê w³aœciciela. Jeœli przenosi siê wszyst-
kie prawa do ca³ego gruntu, wystarczy zmieniæ nazwisko w³aœcicie-
la. W razie przeniesienia praw do czêœci gruntu, trzeba dokonaæ jego
podzia³u i wydaæ nowe dokumenty. Choæ w³aœciciele lub wierzyciel
hipoteczny, jeœli grunt obci¹¿ono zastawem hipotecznym, posiadaj¹
egzemplarz dokumentu tytu³u prawnego, rozstrzygaj¹ce znaczenie
ma dokument przechowywany w rejestrze tytu³ów prawnych.
W takim systemie mo¿na gwarantowaæ prawo w³asnoœci. Osoba,
która utraci posiadanie gruntu, w zwi¹zku z funkcjonowaniem reje-
stru otrzyma odszkodowanie nawet wtedy, gdy taka utrata nie wyni-
ka z b³êdu rejestru, lecz z oszustwa.
W Australii tytu³y prawne do gruntów rejestruje siê w tzw. systemie
Torrensa. W wielu innych krajach dzia³aj¹ bardzo podobne i równie
skuteczne systemy rejestrowania tytu³ów prawnych do gruntu.
Oba systemy: rejestrowania tytu³u prawnego do gruntu i rejestro-
wania dokumentów stwierdzaj¹cych prawa gruntu, s¹ ulepszane
w celu usprawnienia obrotu nieruchomoœciami. Oba zosta³y za-
projektowane tak, by zwiêkszaæ bezpieczeñstwo rynku ziemi.
Oba s¹ ukierunkowane bardziej na zagadnienia prawne ni¿ na
zagadnienia gospodarowania
gruntami. Mo¿na wypoœrodko-
waæ rozwi¹zania pomiêdzy ty-
mi dwoma systemami, koncen-
truj¹c siê na zaletach ka¿dego
z nich. System rejestrowania
praw w³asnoœci powinien:
■  zawieraæ prawn¹ definicjê
nieruchomoœci, dok³adnie od-
zwierciedlaj¹c¹ zespó³ uwarun-
kowañ zwi¹zanych z gruntem; ■  u³atwiaæ proste, bezpieczne i ta-
nie przenoszenie praw do gruntu; ■  eliminowaæ potrzebê d³ugo-
trwa³ego odtwarzania ³añcucha tytu³ów prawnych; ■  korzystaæ
ze wsparcia ustaw, wymuszaj¹cych jego ci¹g³¹ aktualizacjê (np.
z chwil¹ zachodzenia zmian); ■  zaspokajaæ miejscowe potrzeby;
■  odnotowywaæ poszczególne prawa do nieruchomoœci, prawo
w³asnoœci i te jego ograniczenia, które nie s¹ oczywiste; ■  obej-
mowaæ wszystkie tereny, w tym nale¿¹ce do pañstwa, osób fi-
zycznych i instytucji.
Ani system rejestrowania dokumentów stwierdzaj¹cych prawa
do gruntu, ani system rejestrowania tytu³u prawnego do grun-
tu nie dotyczy bezpoœrednio sposobu u¿ytkowania gruntu, choæ
pewne wskazówki w tym wzglêdzie mo¿e zawieraæ opis nie-
ruchomoœci. Ponadto ¿aden z tych systemów nie obejmuje
opisu wszystkich praw dotycz¹cych gruntu. Rzadko uwzglê-
dnia siê ograniczenia praw wynikaj¹ce z miejscowych przepi-
sów reguluj¹cych zabudowê. Podobnie systemy te nie zawsze
zawieraj¹ informacje o wartoœci gruntów.
Aby móc rozpocz¹æ gromadzenie danych w rejestrze gruntów w ra-
mach jednego lub drugiego systemu, niezbêdne jest istnienie me-
chanizmu zg³aszania danych o gruncie do rejestru. W obu omawia-
nych systemach funkcjonowanie takiego mechanizmu wi¹¿e siê
np. z zawarciem transakcji dotycz¹cej gruntu – sprzeda¿¹ lub ob-
ci¹¿eniem nieruchomoœci d³ugiem hipotecznym. W systemie reje-
strowania dokumentów stwierdzaj¹cych prawa do gruntu stanowi
to jedynie wymóg techniczny, gdy¿ w systemie odnotowuje siê
tylko dokumenty.
W ka¿dym systemie wa¿ne jest jednak to, by w³aœciciele gruntów
i spo³eczeñstwo rozumia³o procedurê na tyle, ¿eby mieæ do niej
zaufanie. Ludzie czêsto obawiaj¹ siê, ¿e rz¹d – wprowadzaj¹c taki
system – bêdzie siê stara³ zabraæ im ziemiê, nie zaœ potwierdziæ
prawa, jakie do niej maj¹.

S¹dowe stwierdzenie tytu³u prawnego do gruntu
Gdy tytu³ prawny do gruntu jest po raz pierwszy wprowadzany
do rejestru, mo¿e byæ wymagane przeprowadzenie specjalnego
postêpowania. Postêpowanie to nazywa siê s¹dowym stwierdze-
niem praw. S¹dowe stwierdzenie praw jest warunkiem koniecz-
nym scalania i reparcelacji gruntów, umo¿liwiaj¹c uzyskanie prze-
konania, ¿e ka¿dy z istniej¹cych w³aœcicieli zosta³ zidentyfiko-
wany i sprawiedliwie potraktowany. Teoretycznie, s¹dowe stwier-
dzenie praw do gruntu ani nie zmienia istniej¹cych ju¿ praw, ani
nie stwarza nowych; stanowi tylko stwierdzenie, jakie prawa ju¿
istniej¹, przez kogo s¹ wykonywane i jakim ewentualnie podle-
gaj¹ ograniczeniom. Procedura ta powinna wiêc wprowadzaæ do
rejestrów przeœwiadczenie pewnoœci i ostatecznoœci. Oznacza to
koniecznoœæ uzgodnienia granic ka¿dej nieruchomoœci przez s¹-
siadów. Takie postêpowanie mo¿na przeprowadzaæ sporadycznie
albo systematycznie.
Jeœli s¹dowe stwierdzanie tytu³ów prawnych do gruntów ma byæ
przeprowadzane systematycznie, powinny byæ zapewnione: ■  usta-
wa dopuszczaj¹ca s¹dowe stwierdzenie praw; ■  wybór priorytetów

stosownie do potrzeb, np. ob-
szary, które zostan¹ objête prze-
kszta³ceniem struktury u¿ytko-
wania gruntów, obszary szybko
rozwijaj¹ce siê, obszary, na któ-
rych wystêpuje najwiêcej spo-
rów na tle praw do ziemi, ob-
szary, na których wystêpuje
szczególnie du¿y popyt na kre-
dyty itp.; ■  szeroka kampania

informacyjna o obszarach objêtych postêpowaniem oraz o termi-
nach, w jakich maj¹ siê stawiæ zainteresowane osoby; ■  procedury
powo³ywania sk³adu orzekaj¹cego; ■  sposoby okreœlania praw zgod-
nie z przyjêtymi normami proceduralnymi; ■  og³oszenie wyników
oraz rozpoznawanie odwo³añ w okreœlonym terminie, np. 30 dni;
■  oficjalne wpisywanie wyników postêpowania do rejestrów tytu-
³ów prawnych; tytu³y te powinny byæ od tej chwili gwarantowane.
Podejœcie systematyczne zak³ada metodyczn¹ kolejnoœæ, w jakiej,
obszar po obszarze, wszystkie dzia³ki zostan¹ wprowadzone do
rejestru. Jest to na d³u¿sz¹ metê mniej kosztowne, bezpieczniejsze
z uwagi na maksymaln¹ jawnoœæ okreœlania, kto jakim obszarem
w³ada, oraz pewniejsze z uwagi na dok³adniejsze badanie stanu
prawnego gruntu, w tym zapoznanie siê z bezpoœrednimi dowoda-
mi przedstawianymi przez w³aœcicieli granicz¹cych ze sob¹ nieru-
chomoœci.
Sporadyczne s¹dowe stwierdzanie tytu³ów prawnych mo¿na stoso-
waæ wybiórczo, do okreœlonych kategorii gruntów lub praw w³asno-
œci. Jest ono tañsze na krótk¹ metê, gdy¿ mo¿na od³o¿yæ na przy-
sz³oœæ stwierdzanie praw do wielu nieruchomoœci. Mo¿na te¿ wtedy
obci¹¿aæ kosztami ca³ej operacji bezpoœrednio jej beneficjentów
poprzez pobieranie op³at za rejestrowanie ich gruntów.
Podejœcie sporadyczne mo¿e siê opieraæ na dobrowolnoœci, pod-
czas gdy systematycznie zak³ada obligatoryjnoœæ, gdy¿ trzeba we-
zwaæ do przedstawienia dowodów wszystkich w³aœcicieli gruntów
na danym obszarze. Doœwiadczenie wskazuje, ¿e bez pewnego
przymusu w zakresie stwierdzania praw i rejestrowania tytu³ów
prawnych nie udaje siê obj¹æ rejestracj¹ wszystkich wa¿nych ob-
szarów ziemi.
Jeœli rejestr dokumentów stwierdzaj¹cych prawa do gruntów jest
ju¿ prowadzony i ma zostaæ przekszta³cony w rejestr tytu³ów pra-
wnych, mo¿na unikn¹æ s¹dowego stwierdzania praw. Jeœli istniej¹
odpowiednie mapy granic, staranne zbadanie dokumentów powin-
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Informacje o po³o¿eniu dzia³ek i ich granic s¹ wa¿n¹ czê-
œci¹ systemu informacji o terenie (SIT). W SIT mog¹ byæ
u¿yte informacje dotycz¹ce albo „granic orientacyjnych”,
albo „granic ustalonych”. Ró¿ni je dok³adnoœæ, z jak¹ po-
³o¿enie granic jest rejestrowane, oraz zakres przydatnoœci
tej informacji jako dowodu prawnego.
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no wystarczyæ do okreœlenia nieruchomoœci i zwi¹zanych z nimi
praw. Jeœli jednak wystêpuj¹ rozbie¿noœci, mo¿e byæ potrzebne
zbadanie tych kwestii w terenie.

Granice
W znaczeniu prawnym granica wyznacza miejsce, w którym koñczy
siê jedna nieruchomoœæ, a zaczyna nastêpna. Ogólnie rzecz bior¹c,
jest to krawêdŸ utworzona z przeciêcia powierzchni ziemi z pionow¹
p³aszczyzn¹ przypominaj¹c¹ kurtynê, jakby zwisaj¹c¹ z nieskoñczo-
noœci, tak ¿e przechodz¹c z jednej jej strony na drug¹ przechodzi siê
z jednej grupy praw maj¹tkowych do drugiej. Prawna granica w tym
ujêciu jest nieskoñczenie cienk¹ p³aszczyzn¹ siêgaj¹c¹ od œrodka
ziemi do nieskoñczonoœci – jest wiêc pojêciem abstrakcyjnym.
W przypadku tzw. warstwowych tytu³ów prawnych, takich jak ma to
miejsce w wie¿owcach, powierzchnia granicy mo¿e byæ pozioma.
W praktyce ludzie oznaczaj¹ granice na powierzchni ziemi znakami
liniowymi, np. ogrodzeniami i ¿ywop³otami, albo punktowymi, np.
drewnianymi ko³kami czy betonowymi znakami. Tak¿e te fizyczne
oznaczenia mo¿na nazywaæ granic¹, choæ mog¹ one nie pokrywaæ
siê z granic¹ prawn¹. W wiêkszoœci systemów prawnych p³ot jest
tylko urz¹dzeniem obronnym, strzeg¹cym przed bezprawnym wtar-
gniêciem; niekoniecznie musi wyznaczaæ granicê nieruchomoœci.
W systemie ewidencji wyró¿nia siê granice „ustalone” i „orientacyj-
ne”. Terminy te s¹ niejedno-
znaczne, gdy¿ wystêpuj¹ co naj-
mniej trzy znaczenia pierwszego
z nich i trzy drugiego.
Dla niektórych termin „ustalona
granica” (zwana niekiedy „okre-
œlon¹”) mo¿e oznaczaæ granicê
dok³adnie pomierzon¹, tak ¿e
w razie zaginiêcia punktów gra-
nicznych mo¿na je precyzyjnie
wznowiæ na podstawie wyników
pomiarów. Dla innych termin ten mo¿e oznaczaæ punkt graniczny,
który ustala siê w przestrzeni z chwil¹ zawierania umowy o przenie-
sienie w³asnoœci gruntu. Nie mo¿na wtedy zmieniæ przebiegu pra-
wnej granicy bez odpowiedniego dokumentu stwierdzaj¹cego prze-
niesienie praw. Pomiary geodezyjne mog¹ stanowiæ u¿yteczny do-
wód przebiegu granicy; jest ona jednak wyznaczona niezale¿nie od
tego, czy pomiary takie przeprowadzono czy nie. Tê zasadê przyjêto
w tzw. systemie Torrensa. W przypadku obu tych definicji ustalenia
granicy dowód na gruncie jest wa¿niejszy ni¿ pisemny.
W niektórych jednak systemach granica jest wyznaczona tylko wte-
dy, gdy w³aœciciele dwóch s¹siaduj¹cych ze sob¹ nieruchomoœci
zawr¹ odpowiedni¹ umowê i gdy linia podzia³u zostanie odnotowa-
na w rejestrze jako ustalona. Od tej chwili dane w ewidencji s¹
wa¿niejsze od dowodów na gruncie. Przebieg spornej granicy wy-
znacza siê wówczas przede wszystkim wed³ug treœci dokumentów,
nie zaœ d³ugotrwa³ego zajmowania i posiadania terenu, czy po³o¿enia
obiektów takich jak ¿ywop³oty, które mog¹ nie odpowiadaæ granicy
wykazanej na planie znajduj¹cym siê w rejestrze.
Zalet¹ „ustalonych granic” jest pewnoœæ co do ich przebiegu, formal-
nie zarejestrowanego w systemie. Tam, gdzie granice nie s¹ powi¹-
zane z widocznymi, sta³ymi elementami sytuacyjnymi terenu, takimi
jak ogrodzenia, œciany, budynki lub kana³y, dobrze pomierzone
„ustalone granice” mog¹ mieæ wp³yw na zredukowanie przysz³ych
sporów. Pomiary granic maj¹ ponadto wp³yw na zredukowanie
dodatkowej pracy pomiarowej, wymaganej w póŸniejszym etapie
w przypadku np. realizacji okreœlonych projektów, takich jak wyty-
czanie i realizacja budynków, wyw³aszczenia itp.
W przypadku „granic orientacyjnych” linia dziel¹ca dwie nierucho-

moœci nie jest dok³adnie okreœlona. Nie wiadomo np., czy przebiega
ona z jednej czy z drugiej strony ¿ywop³otu, czy te¿ przez jego
œrodek. Prawo w³asnoœci mo¿e byæ gwarantowane do granicy jako
takiej, przy czym w³asnoœæ samej granicy nie jest okreœlona. Nie ma
wiêc potrzeby dokonywania dok³adnych pomiarów. U¿ycie „granic
orientacyjnych” jest wskazane tam, gdzie zagospodarowanie terenu
jest ostatecznie zdefiniowane. Na przyk³ad na terenach zurbanizowa-
nych i rolniczych o urz¹dzonej strukturze u¿ytkowania gruntów, model
u¿ytkowania terenu pozostanie niezmienny przez d³ugi okres czasu.
W systemie „granic orientacyjnych”, mo¿na zarejestrowaæ w³asnoœæ
dzia³ki gruntu bez konsultowania siê z s¹siadami i bez dok³adnego
uzgadniania przebiegu linii granicznej, co w krótkim czasie zmniej-
sza liczbê sporów, jakie trzeba by by³o rozstrzygn¹æ. Z drugiej strony
takie postêpowanie mo¿e spowodowaæ problemy w dalszej perspek-
tywie. W takim przypadku mo¿e byæ sporadycznie stosowane s¹do-
we stwierdzenie praw do gruntu, w ten sposób, ¿e tytu³y prawne
wpisuje siê do rejestru tylko wtedy, kiedy maj¹ miejsce transakcje.
„Granic¹ orientacyjn¹” nazywamy te¿ granicê nieokreœlon¹, niepew-
n¹ lub zmienn¹, tak¹ jak granica lasu lub granica przyp³ywu w regio-
nach nadmorskich. W niektórych systemach prawnych wystêpuje
pojêcie „granic przybli¿onych”, których rozmyœlnie nie okreœla siê
dok³adniej w³aœnie po to, by zapobiegaæ sporom s¹siedzkim.
Jeœli granice s¹ dobrze utrwalone np. poprzez ogrodzenia lub znaki

graniczne, okreœlenie ich prze-
biegu na gruncie jest jednoznacz-
ne, a osoba rejestruj¹ca tytu³y
prawne musi siê tylko upewniæ,
czy ma do czynienia z w³aœciw¹
dzia³k¹. Inspekcja w terenie mo-
¿e w razie potrzeby ujawniæ do-
k³adny przebieg granicy, a plan
geodezyjny s³u¿y w tym przy-
padku do identyfikacji dzia³ek.
Zaletê „granic orientacyjnych”

stanowi¹ przede wszystkim mniejsze wymagania co do dok³adno-
œci pomiarów i wiêksza swoboda w ocenie granicy przez osobê
rejestruj¹c¹ tytu³y prawne, która mo¿e nie braæ pod uwagê drob-
nych zmian w przebiegu granic uzgodnionych przez strony, gwa-
rantuj¹c mimo to tytu³ prawny ka¿dej z tych stron. Dane katastral-
ne mo¿na wtedy gromadziæ taniej, a utrzymywaæ tylko w okreœlo-
nym zakresie z wiêksz¹ dok³adnoœci¹. Jeœli na przyk³ad zniszczony
p³ot rozdzielaj¹cy dwie posiad³oœci zostanie odbudowany wed³ug
nieco innej linii, nie trzeba zmieniaæ mapy katastralnej lub z³o¿one-
go w katastrze planu. W przypadku tytu³ów prawnych „warstwo-
wych”, jeœli wystêpuje odrêbna w³asnoœæ mieszkañ w budynku,
mo¿na okreœliæ i gwarantowaæ prawa w³asnoœci do czêœci budynku
bez precyzyjnego stwierdzania, w którym miejscu (w œcianach i pod-
³ogach) jeden zespó³ praw maj¹tkowych przechodzi w inny. W za-
le¿noœci od lokalnych warunków i potrzeb wymagania dotycz¹ce
dok³adnoœci pomiarów dla „ustalonych granic” mog¹ siê tak¿e
znacznie ró¿niæ.
Informacje o po³o¿eniu dzia³ek i ich granic s¹ wa¿n¹ czêœci¹ syste-
mu informacji o terenie (SIT). W SIT mog¹ byæ u¿yte informacje
dotycz¹ce albo „granic orientacyjnych”, albo „granic ustalonych”.
Ró¿ni je dok³adnoœæ, z jak¹ po³o¿enie granic jest rejestrowane, oraz
zakres przydatnoœci tej informacji jako dowodu prawnego.
Utrzymywanie publicznego spisu gruntów i w³asnoœci jest koniecz-
ne dla dobrego zarz¹dzania terenem. Mniej istotne jest przy tym, czy
w systemie wykazywane s¹ granice ustalone czy orientacyjne, ale
bardzo istotna jest budowa i zawartoœæ systemu, umo¿liwiaj¹ca mak-
symalne zaspokojenie potrzeb jego u¿ytkowników. Ró¿nej jakoœci
informacje mog¹ byæ potrzebne dla ró¿nych typów œrodowiska, na

Stosuje siê naciski na osoby œwiadcz¹ce us³ugi oficjalnym
organom i instytucjom dzia³aj¹cym na obszarze Unii Euro-
pejskiej, aby zarejestrowa³y siê w ramach „systemu zapew-
niania jakoœci”. Proces ten mo¿e byæ rozci¹gniêty na licencjo-
nowanie firm wykonuj¹cych pomiary katastralne. W ka¿dym
przypadku licencjonowany geodeta powinien byæ ubezpie-
czony od odpowiedzialnoœci za skutki czynnoœci zawodowych.
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przyk³ad dla terenów miejskich i wiejskich lub dla terenów trwale
zagospodarowanych i przewidzianych do szybkiego przekszta³cenia
struktur powierzchniowych. Dok³adnoœæ, z jak¹ granice s¹ mierzo-
ne, powinna zale¿eæ od lokalnych warunków i potrzeb.

Pomiary katastralne
Aby móc gwarantowaæ dok³adnoœæ pomiarów granic oraz kontrolo-
waæ jakoœæ pracy geodety katastralnego, wprowadza siê zwykle
przepisy reguluj¹ce zagadnienia pomiarów. Okreœlaj¹ one sposób
przeprowadzania pomiarów oraz standardy, które nale¿y osi¹gn¹æ.
Przepisy mog¹ tak¿e okreœlaæ kwalifikacje warunkuj¹ce udzielenie
licencji (uprawnieñ) na przeprowadzanie pomiarów katastralnych.
Podczas gdy w niemal wszystkich innych dziedzinach pomiarów
geodezyjnych nie wymaga siê uzyskiwania uprawnieñ, to w dzie-
dzinie pomiarów katastralnych osoby z sektora prywatnego mu-
sz¹ byæ zarejestrowane jako kompetentne do wykonywania tych
prac. Sprawdzianem kompetencji mo¿e zajmowaæ siê albo zawo-
dowe stowarzyszenie geodetów, albo pañstwo, w zale¿noœci od
tradycji danego kraju. Przepisy dotycz¹ce udzielania uprawnieñ
z regu³y dotycz¹ poszczególnych geodetów, a nie firm. W ra-
mach Unii Europejskiej stosuje siê naciski na osoby œwiadcz¹ce
us³ugi oficjalnym organom i instytucjom dzia³aj¹cym na obsza-
rze Unii, aby zarejestrowa³y siê w ramach „systemu zapewniania
jakoœci”. Proces ten mo¿e byæ rozci¹gniêty na licencjonowanie
firm wykonuj¹cych pomiary katastralne. „System zapewniania
jakoœci” zak³ada dokumentowanie wszystkich czynnoœci, tak aby
na ka¿dym etapie wykonywania prac lub us³ugi wystêpowa³a
osoba odpowiedzialna za jakoœæ pracy. Jest to element ogólnego
procesu zarz¹dzania jakoœci¹. Proces ten ma doprowadziæ do
takiego wykonania produktu lub us³ugi, aby odpowiada³y one
celowi pracy i potrzebom klientów.
Na ogó³ metody pomiarów s¹ okreœlone obowi¹zuj¹cymi przepisa-
mi. W niektórych krajach przepisy nie dopuszczaj¹ np. stosowania
technik fotogrametrycznych. By³oby najlepiej, gdyby prawo jak
najmniej ingerowa³o w wybór metody pomiarów. Przepisy powin-
ny dotyczyæ raczej produktu, nie zaœ metod. Przepisy powinny:
■  okreœlaæ stosunek pomiêdzy granicami faktycznymi i prawny-
mi; ■  dopuszczaæ elastycznoœæ w uzgadnianiu stanu posiadania
gruntu i jego w³asnoœci; ■  zawieraæ normy chroni¹ce oficjalnie
za³o¿one znaki geodezyjne przed zniszczeniem oraz dawaæ geode-
tom prawo dostêpu do nich, aby mogli te znaki w pe³ni wykorzy-
stywaæ; ■  okreœlaæ, kto mo¿e przeprowadzaæ pomiary katastralne,
formu³uj¹c wymagane kwalifikacje dla indywidualnych geodetów,
firm i instytucji; ■  okreœlaæ mo¿liwe do przejêcia standardy prac
pomiarowych, nie narzucaj¹c metod ich osi¹gania.
Z prawnego punktu widzenia konieczne jest okreœlenie kwalifikacji
osób uprawnionych do przeprowadzania pomiarów katastralnych.
Konieczne jest te¿ ustanowienie prawnej odpowiedzialnoœci geodety
za jego pracê oraz za krótko- i d³ugoterminowe skutki ewentualnych
b³êdów w pomiarach. W wielu krajach pañstwo gwarantuje jakoœæ
pracy, mo¿e jednak s¹downie dochodziæ od geodety rekompensaty
skutków w przypadkach niedbalstwa. Niekiedy odpowiedzialnoœæ
ponosi bezpoœrednio geodeta. W ka¿dym przypadku licencjonowa-
ny geodeta powinien byæ ubezpieczony od odpowiedzialnoœci za
skutki czynnoœci zawodowych. Pomiêdzy geodet¹ a jego klientami
powinny istnieæ jasne stosunki kontraktowe, niezale¿nie od tego, czy
klientem jest osoba fizyczna, czy pañstwo.
Okreœlenie poziomu prawnej odpowiedzialnoœci jest wa¿ne dlatego,
¿e kontrola jakoœci z regu³y jest losowa. Poniewa¿ wi¹¿e siê to
z ryzykiem niewykrycia nieprawid³owych danych, musi byæ znany
poziom ryzyka i skutki b³êdu, co zapobiega kosztownemu, zbêdne-
mu i czasoch³onnemu sprawdzaniu wyników pomiarów.

Informacje o dzia³kach gruntowych
Rejestry gruntów sk³adaj¹ siê z dwóch g³ównych czêœci: z teksto-
wych opisów nieruchomoœci oraz z obrazu graficznego lub map,
zawieraj¹cych czêsto informacje o wymiarach. Mapy s¹ czêsto prze-
chowywane oddzielnie, poza rejestrami zawieraj¹cymi teksty. Prze-
pisy prawa powinny okreœlaæ zakres, w jakim informacje w reje-
strach s¹ gwarantowane.
Przepisy prawa powinny okreœlaæ, kiedy znaki na gruncie s¹ wa¿-
niejsze od wyników pomiarów odnotowanych w rejestrach oraz czy
w procesie wznawiania granic albo w razie sporu trzeba stosowaæ siê
do informacji wykazanych w planach. Prawo powinno tak¿e okre-
œlaæ rodzaje danych, które musi zawieraæ rejestr i których nie trzeba
szukaæ w innych miejscach. Dane takie, jak nazwisko w³aœciciela,
rodzaj tytu³u prawnego posiadania oraz istnienie obci¹¿eñ hipotecz-
nych, powinny byæ gwarantowane, aby zapobiec sytuacjom, w któ-
rych nabywca kupuje nieœwiadomie posiad³oœæ obci¹¿on¹ kredytem
hipotecznym.
Wraz z komputeryzacj¹ rejestrów i ³¹czeniem ich w sieci coraz wa¿-
niejsze staje siê zagadnienie w³asnoœci i ochrony danych zawartych
w rejestrach. Przepisy prawa powinny okreœlaæ: ■  zakres prawnej
odpowiedzialnoœci za dok³adnoœæ danych; ■  zakres praw do prywat-
noœci w dziedzinie informacji o gruntach i nieruchomoœciach; ■  ko-
mu przys³uguj¹ prawa autorskie do danych zawartych w rejestrach;
■  kto mo¿e mieæ dostêp do danych; ■  kto mo¿e zmieniaæ treœæ
informacji w rejestrach.
W wielu krajach obowi¹zuj¹ ustawy o ochronie danych, w niektó-
rych zaœ ustawy o wolnoœci informacji. Prawo obywatela do prywat-
noœci oraz obowi¹zek pañstwa do gospodarowania ziemi¹ w najlep-
szym interesie spo³eczeñstwa mog¹ pozostawaæ w konflikcie. W Ho-
landii i Szwecji suma, na jak¹ nieruchomoœæ jest obci¹¿ona hipotecz-
nie, stanowi informacjê jawn¹, z któr¹ ka¿dy mo¿e siê zapoznaæ
przegl¹daj¹c komputerowe rejestry. W Anglii tak¹ informacjê uwa-
¿a siê za prywatn¹; nie mo¿na siê z ni¹ zapoznawaæ tak samo, jak ze
stanem cudzego konta w banku. Powinno byæ wyraŸnie okreœlone,
kto ma jakie prawa i do jakich informacji.

Zalecenia
Kraje wprowadzaj¹ce lub zmieniaj¹ce system administrowania
gruntami powinny zapewniæ obowi¹zywanie kodeksu gruntowe-
go lub innych ustaw okreœlaj¹cych charakter gruntu i nierucho-
moœci oraz zwi¹zane z nimi prawa. Prawo powinno regulowaæ
procedurê rejestrowania po raz pierwszy praw do gruntu, ograni-
czenia u¿ytkowania gruntów i nieruchomoœci, a tak¿e metody
zbywania lub innego przenoszenia takich praw. Przepisy prawa
powinny obejmowaæ wszystkie tereny i nieruchomoœci, w tym
po³o¿one w miastach i na terenach wiejskich, a tak¿e grunty pañ-
stwowe i stanowi¹ce w³asnoœæ osób fizycznych i prawnych. Prze-
pisy powinny okreœlaæ, kto mo¿e przeprowadzaæ pomiary kata-
stralne oraz jakoœæ ewidencjonowanych danych. Nale¿y jednak
unikaæ szczegó³owego okreœlania stosowanych metod i technik.
Poza prawami do nieruchomoœci powinny istnieæ prawa w³asno-
œci intelektualnej oraz prawa reguluj¹ce zarz¹dzanie informacja-
mi o gruntach.

cdn.

U¿yte okreœlenia i prezentowane w niniejszej publikacji materia³y nie implikuj¹ wyra¿enia
jakiejkolwiek opinii Sekretariatu ONZ w sprawach dotycz¹cych statusu prawnego pañstwa,
obszaru, miasta lub powierzchni albo dotycz¹cych jego w³adz, albo wyznaczenia jego granic.
T³umaczenie wykonano w G³ównym Urzêdzie Geodezji i Kartografii pod kierunkiem
mgr. in¿. Konrada Pirwitza – dyrektora Departamentu Katastru Nieruchomoœci (obecnie
radcy prezesa GUGiK ds. integracji z Uni¹ Europejsk¹).
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