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0 pewnym zwiqzku
pomiedzy wartoscig gruntu
a doktadnoscig pomiaru granic nieruchomosci

WLODZIMIERZ KUNACH, STANISEAW WUDARSKI

Cena gruntu w centrum Warszawy jest 100 tys. razy wyzsza niz przyktadowa cena gruntu
rolnego w woj. k oszalinskim. Nie moina tego oczywiscie w sposob prosty przetozy¢ na
Zmienng precyzje pomiaru granic nieruchomosci gruntowych, lecz realia naszym zdaniem
nie moggq nie miec wptywu na weryfikacje norm obowigzujgcych przy pomiarze granic.

branzy geodezyjnej znana jest zasada, ze doktadno$¢ po-
miaru powinna by¢ dostosowana do celu, jakiemu ma ona
stuzy¢. Przyktadami pomiaréw o réznej doktadnosci moga by¢
kryteria doktadnos$ciowe, obowiazujace w dotychczasowych in-
strukcjach pomiarowych, takich jak:
® pomiar granic uzytkdw rolnych — doktadnos¢ rz¢du 0,5 m;
® pomiar granic: wiasno$ci, budynkéw — doktadnosé rzedu 10 cm
wzgledem najblizszych punktéw osnowy,
® pomiar przemieszczen i odksztalcen obiektow budowlanych
— doktadno$¢ rzedu 0,1 mm;
® wytyczenie (ustawienie) osi maszyn (generatorow) — dokta-
dnosc¢ rzedu 0,01 mm.
W pracach geodezyjnych wykorzystuje si¢ cata gam¢ metod
i narzgdzi dostosowanych do okre$lonych celow i uwzglednia-
jacych ekonomikg. Nie stosuje si¢ wyrafinowanych i drogich
metod pomiarowych tam, gdzie sam przedmiot pomiaru nie jest
wyraznie okreslony, np. granica bonitacyjna gruntu.
Jezeli myslimy o ekonomii pomiaréw geodezyjnych, to nalezy
tez rozwazy¢ zwiazek migdzy wartoscia gruntu a doktadnoscia
pomiaru granic nieruchomosci. Obserwacja rynku nieruchomo-
$ci dostarcza takich oto skrajnych przyktadow:
= w centrum Warszawy 1 m? gruntu osiaga warto$¢ 3 000 zt,
® w wojewddztwie koszalinskim I m 2 gruntu rolnego zostat
zakupiony za 3 grosze (30 ha za 80 miliondw starych ztotych).
Z poréwnania tych warto$ci wynika, Ze cena gruntu w = centrum
Warszawy jest 100 tys. razy wyzsza niz przyktadowa cena gruntu
rolnego w woj. koszalinskim. Innymi stowy za 1 nt gruntu w War-
szawie mozna by otrzymac 10 ha terenow rolnych.
Wyzej wymienionych proporcji nie mozna oczywiscie w  spo-
sob prosty przetozy¢ na zmienng precyzj¢ pomiaru granic nie-
ruchomosci gruntowych, lecz realia naszym zdaniem nie moga
nie mie¢ wptywu na weryfikacj¢ norm obowiazujacych przy
pomiarze granic.
Obecnie na szczeblach roznych komisji ministerialnych rozpa-
trywany jest kompleks ustaw zwiazanych zkatastrem nierucho-

mosci. W odpowiednim wigc czasie powinien by¢ takze pod-
niesiony problem ewentualnej weryfikacji norm zwigzanych

z klasyfikacja materialow zrédlowych wykorzystywanych do
celéw katastralnych.

Istniejaca w kraju ewidencja gruntow w czesci kartograficznej
opiera si¢ w znacznej mierze na fotomapach (tereny rolne) wska-
1i 1:5 000 1 1:2 000, ktérych doktadnos$é wg instrukcji G-4 wynosi
(upraszczajac) odpowiednio 3 mi 1,5 m. Trudno byé zadowolo-
nym z takiej ,,precyzji’. Trzeba jednak wzia¢ pod uwagg, ze
mapy te byly podstawa okreslenia powierzchni w dokumentach
prawnych, takich jak: ksiggi wieczyste, akty uwlaszczenia itp.,
ktore gwarantuja tytuty wlasnosci nieruchomosci. Zmiana ich
na nowe jako$ciowo mapy wymaga znacznych naktadéw finan-
sowych. Tymczasem np. wielko$¢ srodkéw budzetowych prze-
znaczonych obecnie na geodezjg w Ministerstwie Rolnictwa
i Gospodarki Zywnos$ciowej dalaby dopiero po 60 latach efekt
w postaci nowej mapy katastralnej.

Z tych wzgledow (migdzy innymi) przy budowie katastru propono-
waliby$Smy wykorzystac istniejace dokumenty kartograficzne, pod
warunkiem ze ich ,,precyzja” miesci sig¢ w tolerancyjnych (jakby nie
byto) przedziatach, ktdre proponujemy w ponizszej tabeli.

Tabela 1.
Grupa dokt. Sredni btad Cena gruntu
w stos. do osnowy  wyznaczenia w zi/m?
szczegotowej punktu
| 0,00-0,05m ponad 500
Il 0,06 - 0,20 m 65 - 500
1] 0,21-0,50 m 9-64
\Y, 0,51-1,50 m 2-8
V 1,51-5,00m do 1
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D o wypracowania norm klasyfikujacych dokumenty karto-
graficzne starali$my si¢ zastosowac formulg matematycz-
na, ktéra by uwzgledniata rézne czynnikii okolicznosci. Wy-
mieniamy niektore:

1. Zwiazek, jaki zachodzi migdzy doktadnoscia wyznaczenia
granicy a ceng gruntu w réznych strefach obszarowych i ewen-
tualnymi stratami (zyskami) sprzedajacego lub kupujacego grunt.
Tabela 1. zawiera zwiazki migdzy doktadnoscia pomiaru a war-
toscia gruntu. Do wyprowadzenia zaleznosci przedstawionych
w tej tabeli zebrano obszerne materialy dotyczace cen gruntdw,
korzystano takze z informacji prasowych o powierzchniach grun-
tow i cenach przetargowych.

2. Mozliwosé wykorzystania w budowie katastru istniejacych
map ewidencyjnych — posiadajacych rdzna doktadnosé (nie
spetniajacych w swojej wigkszosci obecnie obowigzujacych
norm doktadnosciowych). Wykorzystanie materiatéw geode-
zyjnych charakteryzujacych si¢ 111, IV i V grupa doktadnoscio-
wa umozliwitoby pozyskanie (w naszej ocenie) okoto 90% da-
nych materialéw, obejmujacych tereny rolne, niezbednych do
budowy czgsci kartograficznej katastru.

3. Konieczno$¢ podwyzszenia normy doktadnosciowej pomiaru
niewielkich obszaréw potozonych w centralnych rejonach wiel-
kich miast. Wyzsza doktadnos¢ pomiaru (grupal — terenow
srédmiejskich wielkich miast) zapewniataby doktadniejsze niz
do tej pory okreslenie powierzchni, co przy bardzo wysokich
cenach gruntu miatoby powazne znaczenie w transakcjach kup-
na — sprzedazy.

4. Zakladajac, ze czg$¢ kartograficzna operatu katastralnego
(mapa katastralna) powinna by¢ , kanwa’, na ktéra ,,naklada
si¢” inne warstwy tematyczne tworzace razem system informa-
cji terenowej (SIT), to zachodzi konieczno$é gwarantowania
okreslonej zgodnosci migdzy réznymi warstwami. W miastach,
gdzie archiwalne materialy kwalifikuja si¢ gldwnie do grupy
11 II (ewentualnie III), doktadno$¢ pomiaru granic jest wystar-
czajaca do zapewnienia zgodnosci z innymi elementami wiel-
koskalowej mapy podstawowe;j.

5. Zgodnosc¢ elementdw tresci generujacych mapeg katastralng
z innymi elementami mapy tworzacymi razem mapg podstawo-
wa (drogami, zabudowaniami, technicznym uzbrojeniem terenu
iinnymi) powinna by¢ wigksza w terenach zainwestowanych
lub przewidywanych do zainwestowania. Warunek ten tez jest
spelniony. Analiza dost¢pnych danych ocenach rynkowych nie-
ruchomosci wskazuje, ze na terenach zabudowanych wiejskich,
w poblizu drog utwardzonych itam, gdzie jest techniczne uzbro-
jenie terenu, ceny gruntdw s wyraznie wyzsze, co oznacza, ze
okreslone obszary winny by¢ kwalifikowane do pomiaréw do-
ktadniejszych. Rzecza zleceniodawcy jest okresli¢ rowniez ob-
szary przeznaczone w planie pod inwestycje i zakwalifikowac
je ,,na wyrost” do grupy wyzszej.

Nie udalo si¢ wypracowac formuly matematycznej rozwiazujacej
problem. Tabela proponowanych zaleznosci migdzy precyzja po-
miaru aceng gruntu powstata w wyniku kompromisu migdzy
metodami $cistymi i intuicja (w drodze kolejnych przyblizen).
JesteSmy swiadomi, ze wstawiajac okreslone wartosci do wspo-
mnianej tabeli mozemy si¢ spotkaé z  pytaniami: a dlaczego
takie liczby, a nie inne? Naszym gtéwnym celem byto wskaza-
nie na mozliwo$¢ wykorzystania istniejacych materialdw ewi-
dencji gruntdw do pozyskania danych do bazy systemu kata-
stralnego.

Dolna granica 5,0 m precyzji moglaby by¢ przyjeta ewentualnie
na okres przejsciowy. W kazdym przypadku konieczne jest przy-
pisanie atrybutu doktadnosci do wspoétrzednej, gdyz w ten spo-
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sob mozna udokumentowac precyzj¢ polozenia granicy w do-
kumentacji kartograficzne;j.

Sposob ten uniemozliwia ,,wymieszanie” materialéw lepszych
(nie wymagajacych nawet w przysztosci ulepszonych pomia-
row) i gorszych.

Docelowo proponowalibysmy zastosowanie bardziej zaostrzo-
nych norm w pomiarach granic nieruchomosci. Podwyzszone
normy dotyczylyby wszelkich pomiaréw nowych, zmieniaja-
cych geometryczny stan wczesniej zalozonej bazy katastralne;.
Projekt przedstawiamy w ponizszej tabeli, przy czym jako btad
potozenia punktu mamy na mysli §redni btad potozenia punktu
wzgledem osnowy podstawowej i szczegdtowej, w odrdznieniu
od pojecia, jakie wystegpuje w instrukceji G-4, czyli doktadnosci
pomiaru wzgledem najblizszej osnowy pomiarowej.

Tabela 2.

Grupa dokt. Sredni btad Cena gruntu
w stos. do osnowy potozenia w zt/m?
szczegdlowej punktu

| 0,00 -0,05m ponad 101

Il 0,06 - 0,20 m 11-100

11 0,21-0,50 m do 10

v 0,51-1,50 m —

V 1,51-5,00 m —

Warto$ci te wydaja si¢ prawdopodobne, jezeli wezmie si¢ pod
uwagg, ze np. w Danii mierzy si¢ granice nieruchomosci rol-
nych z doktadnoscia 1 m i jest to wystarczajace dla wszystkich
odbiorcow mapy.

Te ostrzejsze warunki oznaczaja ,,wieksze bezpieczenstwo” dla
wilascicieli, ale oznaczaja réwniez zwigkszenie obszarow pod-
legajacych nowym (oczywiscie drozszym) pomiarom.
Uwzgledniajac powyzsze zatozenia oraz biorac za podstawe
np. monitoring cen transakcji kupna-sprzedazy gruntoéw moz-
na by opracowaé mapg przyblizonych cen gruntéw jednostki
ewidencyjej (miasta, gminy) w przedziatach okreslonych w ta-
beli 1. Schemat takiej mapy zawiera ponizszy rysunek.

-V ~grupy doktadnosciowe
odpowiadajgce strefom
cen  grunfy

Widoczne na szkicu strefy okreslaja jednoczesnie obszary, na
ktérych sa sprecyzowane wymagania co do doktadnosci archi-
walnych materiatow kartograficznych (parz tabela 1).

I tak na przyktad w strefie III dla cen gruntdw mieszczacych sig
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w granicach 9-64 zt za m? materiaty kartograficzne wykorzy-
stane do budowy bazy katastralnej powinny si¢ charakteryzo-
waé doktadnoscia 0,21-0,50 m.

Innym problemem majacym posredni zwigzek z problematyka
poruszana powyzej jest zagadnienie katastru wspotrzednych
okreslajacych granice nieruchomosci.

Biorac pod uwagg:

a) mozliwos¢ szybkiego uzyskania informacji zawartych w ba-
zach danych katastralnych,

b) mozliwos$¢ bardzo doktadnego odtworzenia punktu w terenie ze

wspdtrzednych za pomoca nowoczesnych technik pomiarow ych,
¢) zrownanie wszystkich sektoréw wiasnosci i podporzadkowa-
nie ich przepisom prawa rzeczowego,

mozna sadzié, ze sposob fizycznego utrwalenia punktow gra-
nicznych stat si¢ obecnie anachronizmem. Stabilizacjg t¢ powi-
nien zastapic kataster wspétrzednych oparty na osnowie podsta-
wowej, ktdérej punkty bytyby punktami referencyjnymi dla no-
woczesnych technik pomiarowych. Problem powyzszy wyma-
ga jednak odrgbnego omdwienia.

Warszawa, 18.01.1995 r.

Ubezpieczenia dziatalnosc gospodarczej firm geodezyjnych

Ubezpieczeni zyjq divzej

ZYGMUNT KARWOWSKI

Przedmiotem ochrony ubezpieczeniowej ,,Polisy” S.A. sq nastepstwa

zdarzen zaistniatych w trakcie wykonywania robét geodezyjno-kar-

tograficznych, ktore spowodujg powstanie roszczen finansowych ze

strony zleceniodawcow, kooperantow lub instytucji trzecich.

godnie z wczesniejszymi zapowie-

dziami (m.in. w GEODECIE 1/96) po
dhuzszych negocjacjach i uzgodnieniach,
4 stycznia br. zostala podpisana umowa
pomigdzy Towarzystwem Ubezpieczenio-
wo-Reasekuracyjnym ,,Polisa” S.A.
a Geodezyjna Izba Gospodarcza o powie-
rzeniu GIG obowiazkéw i uprawnien
»ajenta” ubezpieczeniowego w stosunku
do przedsigbiorstw geodezyjno-kartogra-
ficznych dziatajacych w Polsce. Przed-
miotem ochrony ubezpieczeniowe;j ,,Po-
lisy” S.A. sa nastepstwa zdarzen zaist-
niatych w trakcie wykonywania robdt
geodezyjno-kartograficznych, ktore spo-
woduja powstanie roszczen finansowych
ze strony zleceniodawcdow, kooperantow
lub instytucji trzecich. Dla jasnosci trze-
ba dodac, ze obejmuje to m.in. niewtasci-
we przedstawienie na mapach ich tresci,
pomyiki lub btedng interpretacjg planow
realizacyjnych, niesciste lub nieprawid-
lowe dane zawarte na mapach sporza-
dzonych dla dziatan prawnych, a takze
skutki bledoéw popelionych w trakcie
prac realizacyjnych (wytyczenia i wyzna-
czenia elementéw projektowych)i tym

podobne przypadki. TUR ,,Polisa” S.A.
opracowala tabele sktadek ubezpieczenio-
wych, ktérych wysokos$¢ jest uzalezniona
od liczby przedsigbiorstw korzystajacych
z ubezpieczenia, kwoty ubezpieczenia
i wielkosci przedsigbiorstwa ubezpiecza-
jacego sig, mierzonej liczba zatrudnio-
nych pracownikow.

Sposob zawierania umowy ubezpiecze-
niowej jest nastgpujacy:

1. Na zyczenie zainteresowanej ubezpie-
czeniem firmy biuro GIG wysyla jej kwe-
stionariusz, shizacy po wypetnieniu do
okreslenia wysokosci sktadki ubezpiecze-
niowej, oraz ogolne warunki ubezpiecze-
nia firm geodezyjnych.

2. Firma dokonuje wyboru kwoty ubez-
pieczenia i stosownej do niej wysokosci
sktadki ubezpieczeniowej, ktora przele-
wa na konto Geodezyjnej 1zby Gospo-
darczej w Powszechnym Banku Kredy-
towym S.A. VIII o/ Warszawa, ul. Jasna 1,
nr 370028-701271-132.

3. Rekojmia ubezpieczeniowa rozpoczy-
na si¢ od dnia nastgpujacego po dacie do-
konania przelewu sktadki ubezpieczenio-

wej 1 trwa przez rok az do dnia odpowia-
dajacego dacie wptaty roku nastgpnego.
4. Biuro GIG po otrzymaniu wypetnio-
nego kwestionariusza i wplynigciu na
konto kwoty sktadki ubezpieczeniowej
przesyta firmie cedule (polisg) ubez-
pieczeniowa.
5. Ochrong ubezpieczeniowa objete sa
szkody powstate na skutek zdarzen, ktore
miaty miejsce w okresie ubezpieczenia
i lacznie tylko do kwoty ubezpieczenia,
zawartej w cedule (polisie).
Istnieje ponadto mozliwo$¢ zawarcia za
posrednictwem Biura GIG innych rodza-
jOw ubezpieczenia, oferowanych przez
TUR ,,Polisa” S.A. W przypadku zawar-
cia dodatkowych umow ubezpieczenio-
wych firma ubezpieczajaca si¢ korzysta
ze znizek skladek ubezpieczeniowych.
Zmniejszenie wysokosci sktadek ubez-
pieczeniowych przewidziane jest rOwniez
w przypadku zwigkszenia sig liczby firm
korzystajacych z ubezpieczen zawiera-
nych za posrednictwem Biura GIG.
W szczegdlnych przypadkach ubezpie-
czen, nie przewidzianych w dotychcza-
sowej ofercie TUR ,,Polisa” S.A., warun-
ki ubezpieczenia i wysokosc¢ sktadki mo-
ga byc¢ okreslane w drodze negocjacji
z zainteresowana firma. Wyczerpujace in-
formacje na temat ubezpieczen firm geo-
dezyjnych mozna uzyskac (bezposrednio,
listownie lub telefonicznie)
w Biurze GIG, w Warszawie,
przy ul. Czackiego 3/5,
tel /ffaks (0 22) 27-38-43 lub
(0 22) 26-74-61(69) wewn. 262 i 290

GEODETA 21

L}
IGATYN  GEODEZYINY i 3 (10) MARIEC 1996



	geod-10 17
	geod-10 18
	geod-10 19

