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Wstep

Problem  granic  nieruchomo$ci  gruntowych  (dziatek
ewidencyjnych) jest w obecnych czasach coraz bardziej istotny. W
$wietle wejscia polski do UE, doptat dla rolnikéw oraz rosnacych w
bardzo szybkim tempie warto$ci rynkowych nieruchomosci zaréwno
rolnych jak i przeznaczonych pod zabudowe problem okreslenia zasiggu
praw dla tych nieruchomosci jest priorytetowy. Jest to tym bardziej
istotne ze obecnie bardzo duzy odsetek granic nalezy do granic
okreslonych w momencie zakladania ewidencji gruntdw na mocy dekretu
z 1955 r. [1] w oparciu o pomiary fotogrametryczne, materiaty katastru
austriackiego, pruskiego czy tez pomiaru uzupelniajace. Granice te nie
cechuje zbyt duza doktadno$é pomiaru, dodatkowo ich jakos¢ jest nizsza
z uwagi na sposOb ustalenia potozenia tych granic (szczegdlnie w
pomiarach fotogrametrycznych). Przyjelo si¢ nazywaé te granice,
granicami wedtug stanu faktycznego.

Duza rol¢ w ustaleniu przebiegu granic o najwyzszej doktadnos$ci
maja czynno$ci geodezyjno-prawne gospodarki nieruchomo$ciami.
Naleza do niech:

- podziaty nieruchomosci,

- rozgraniczenia nieruchomosci,

- scalenia i podzialy nieruchomosci ,
- scalenia i wymiany gruntow,

- wywlaszczenia nieruchomosci.

Zaleta tych procesow jest potwierdzenia pomiaréw geodezyjnych
stosownymi decyzjami administracyjnymi lub tez orzeczeniami
sadowymi. Granice takie wg [2], [3] nazwane sg granicami prawnymi.
Oczywistym jest ze granice te sa najbardziej pozadane w katastrze, gdyz
zapewniaja najwyzsza dokladno$¢, 1 co istotne umozliwiaja ich
odtworzenie, czyli wznowienie w dowolnym czasie.
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Gléwne aspekty techniczne podzialu nieruchomosci

Podziaty nieruchomosci reguluje gléwnie ustawa z 27 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami [5] oraz rozporzadzenie
wykonawcze do tej ustawy z 2004 roku w sprawie szczegdtowego trybu
podziatéw nieruchomosci [4].

Podzialu mozna dokona¢ na wniosek strony, lub z urzedu. Juz w
ustawie mamy podany wykaz dokumentéw jakie nalezy dolaczy¢ do
wniosku strony o podzial. Dokumentami tymi sa:

e dokument potwierdzajacy tytul prawny strony (w wigkszosci
przypadkéw odpis z KW),

e wypis 1 wyrys z katastru nieruchomosci,

e kopig decyzji o Warunkach Zabudowy i Zagospodarowania Terenu,
jezeli byla wydana i jest obowiazujaca w przypadku braku
Miejscowego Planu Zagospodarowania Terenu,

e wstepny projekt podzialu nieruchomosci sporzadzony na aktualnej
kopii mapy zasadniczej lub w razie jej braku na kopi mapy
ewidencyjnej,

e protokol przyjecia granic zewnetrznych,

e wykaz zmian gruntowych,

e wykaz synchronizacyjny — w razie potrzeby.

e mapg¢ z projektem podziatlu

W zasadzie dla terenow objetych ustawa o gospodarce
nieruchomosciami (inne niz rolne i lesne) zlozenie tej dokumentacji za
wyjatkiem osmiu przypadkéw opisanych w art. 95 ustawy [5] jest
niemozliwe w jednym czasie. Zachodzi tutaj bowiem, zgodnie z
wymogiem ustawy, konieczno$¢ zaopiniowania wstgpnego projektu
podziatu z ustaleniami planu miejscowego. Opinia taka wydawana w
formie postanowienia przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta jest
podstawa kontynuacji prac podzialowych na gruncie. Zatem zalacznik do
wniosku o podziat w wigkszosci przypadkow beda skladane
dwuetapowo. Mozliwa jest jeszcze sytuacja gdzie skladane beda dwa
wnioski. Pierwszy o wydanie postanowienia 1 drugi o podzial
nieruchomosci.
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Geodeta po zgloszeniu pracy geodezyjnej do ODGiK i odebraniu
odpowiedzi na zgloszenie wraz z dokumentacja powinien dokonaé jej
analizy, oraz przygotowa¢ dane do wyniesienia granicy zewngtrznej
przedmiotowe;j dzialki w terenie.

Szczegolnie istotne na tym etapie jest dokladne zapoznanie si¢ z
operatami geodezyjno-prawnymi powstalymi wczesniej, o ile takie
wystgpuja. Wbrew pozorom na tym etapie istotny jest réwniez
odpowiedni dobor osnowy pomiarowe;j. Jesli geodeta bedzie przyjmowat
granice¢ na podstawie dokumentéw z operatow geodezyjno-prawnych
najlepiej byloby aby dokonac tego z tej samej osnowy, odtwarzajac
mozliwie dokladnie konstrukcj¢ geometryczna.

Sama analiza dokumentdw moze okaza¢ si¢ klopotliwa. W
rozporzadzeniu [4] znalazlo si¢ bowiem sformutowanie mowiace ze
granice nalezy w pierwszej kolejnosci przyjmowaé w oparciu o
dokumentacj¢ okreslajaca stan prawny. Jest to co najmniej dyskusyjne.
Stan prawny bowiem okresla jakie prawa przypisane sa do danej
nieruchomosci. Dokumentami takimi beda odpisy z KW, akty notarialne,
orzeczenia sadowe itp. Jesli juz w takich dokumentach znajda sie dane
umozliwiajace graficzne zobrazowanie granicy nieruchomosci to bedg to
gldwnie wyrysy z mapy ewidencyjnej, czgsto w przypadku starczych
dokumentdéw watpliwej jakosci. Dokumenty te sg wydawane w oparciu o
dane z katastru bedace podstawg oznaczenia nieruchomosci w KW.
Wydaje si¢ ze jest tu pomylona kolejnos¢ przeptywu informacji
wynikajaca migdzy innymi z ustawy prawo geodezyjne kartograficzne
[6] oraz ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece [7] ktoére mowig ze
podstawa oznaczenia nieruchomosci sa dane z katastru. Zatem granice
powinny by¢ okreslane w oparciu o dane katastru, stan prawny za$§ w
oparciu o dane z KW lub innych stosownych dokumentow.

Wydaje si¢ ze ustawodawcy chodzilo tutaj o dokumentacje
dotyczaca granicy prawnej. Jest to tym bardziej prawdopodobne z uwagi
na brak, wedlug rozporzadzenia, obowigzku zawiadamiania wilascicieli
nieruchomosci sasiednich w przypadku przyjecia granic zewnetrznych
wedtug tych dokumentow.

W przypadku przyjecia granic wedtug dokumentacji katastralne;,
konieczne jest zawiadomienie wlascicieli nieruchomosci sasiednich.

O czynno$ci przyjecia granic geodeta zawiadamia strony co
najmniej na 7 dni przed wyznaczonym terminem. Zawiadomienie takie
musi mie¢ formg¢ pisemna. Niedopelnienie tego terminu jest przestanka
formalna do uniewaznienia decyzji o podziale nieruchomosci.
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Z przyjecia granic geodeta sporzadza protokdl przyjgcia granic, ktory
podpisuja strony.

W oparciu o dokumentacje z pomiaru i dokumentacj¢
udostepniona w  osrodku, geodeta sporzadza operat podzialu
nieruchomosci w tym jego najwazniejsze elementy to znaczy mape¢ z
projektem podziatu oraz wykaz zmian gruntowych a w razie rozbieznosci
stanu ujawnionego w katastrze ze stanem ujawnionym w KW, takze
wykaz synchronizacyjny. Dokumenty te po zaklauzulowaniu w ODGiK
sa dotaczane wraz z protokotem granicznym do wniosku o podzial.

Po wydaniu decyzji zatwierdzajace] projekt podziatu jesli strony
si¢ od niej nie odwoluja mozna dokona¢ stabilizacji punktow
granicznych w terenie oraz wprowadzi¢ zmiany do katastru i do KW.

Niestety w przedstawionej pokrotce procedurze podziatu
nieruchomosci jest wiele niescistosci i niedoméwien wynikajacych w
duzej mierze z braku odpowiednich zapiséw w przepisach prawnych lub
niejasnosci, dwuznacznosci lub wrecz bledéw w zapisach istniejacych.

Granice prawne nieruchomosci w procesie podzialu nieruchomosci

Problem granic prawnych nieruchomosci cho¢ w srodowisku
naukowym do$¢ dobrze znany wsrod wykonawcow niestety jest czesto
niezrozumiatly i Zle interpretowany.

Granice prawne to, jak juz wspomniano powyzej, granice na ktore
istnieje pelna dokumentacja geodezyjna oraz potwierdzajaca ja
dokumentacja prawna. Jako granice prawne w podziale nieruchomosci
uwaza si¢ nowopowstate linie graniczne na ktore wydawana jest decyzja
administracyjna zatwierdzajaca projekt podziatu. Pojawiajg si¢ tutaj
pewne niescistosci. Problemu nie stwarza sytuacja gdy zewngtrzne
granice dzielonej nieruchomosci przyjmowane sg wedlug dokumentacji
geodezyjnej potwierdzonej dokumentami prawnymi, czyli sg granicami
prawnymi. W przypadku jednak gdy przyjmujemy granice wediug
innych danych katastralnych np. wg mapy ewidencyjnej pojawia si¢
pewien problem. Skoro bowiem zewngtrzna granica nie jest granicg
prawng zatem punkty w ktorych nowe granice lacza si¢ z zewng¢trznym
obrysem dziatki sa punktami ,,niepewnymi”. Nie mozna z cala pewnoscig
stwierdzi¢ ze punkt taki nie powinien by¢ przesunigty prostopadle do
granicy zewnetrznej. W zasadzie o nowej granicy mozna powiedziec
jedynie ze jej kierunek jest pewny.
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Jest to tym bardziej wyrazne gdy wiasciciel sasiedniej nieruchomosci nie
stawil si¢ na gruncie przy przyjeciu granic zewnetrznych.

Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami nie ma on takiego obowigzku, z
kolei geodeta nie wstrzymuje czynnos$ci w razie nieusprawiedliwione)
nieobecnosci. Skoro tak to jako prawne mozna by uzna¢ jedynie te nowe
punkty graniczne ktdre znajdujq si¢ wewnatrz dzielonej nieruchomosci a
nowe punkty znajdujace na granicy zewnetrznej dzielonej dziatki nie
byly punktami okreslajacymi granic¢ prawna a co najwyzej punktami
okreslajacymi jej kierunek.

Mozna by zatem zada¢ pytanie dlaczego, jesli w takiej sytuacji
stawilyby si¢ wszystkie strony i podpisalyby protokoét przyjecia granic
zewngtrznych, nie uzna¢ granicy zewngtrznej jako prawnej? Pytanie jest
postawione prawidlowo, ale w takim przypadku nalezaloby wydaé
dodatkowa decyzj¢ zatwierdzajaca ta granicg (wydaje si¢ ze mozliwe jest
rowniez wydanie decyzji jednoczesnie zatwierdzajacej podzial i przyjete
granice zewngetrzne). Mozliwa jest tez pewna modyfikacja definicji
granicy prawne] okre$lonej w [2],[3] polegajaca na uznaniu za taka
rowniez granicy dla ktorej jest spisany protokot ustalenia granic
podpisany przez zainteresowane strony. Takie podejscie do problemu
wykazujg niektore ODGiK w ktorych w przypadku istnienia takiego
protokolu przy nastgpnej pracy geodezyjnej (np. podzialu) nie ma
obowiazku zawiadamiania wlasciciela sasiedniej nieruchomosci. Wydaje
si¢ ze potraktowanie problemu w taki sposob uregulowatoby problem
granic prawnych. Jednoczesnie nalezy doda¢ ze granica dla ktérej w
protokole brak podpisu strony nie mogtaby by¢ uznana za prawna. Z tej
ostatniej] uwagi wynikaja pewne implikacje dotyczace wznowienia
granic.

Wznowienie granic jest bowiem procedurg geodezyjna w ktorej
geodeta odtwarza w terenie juz raz ustalone punkty graniczne. Wynika z
tego ze granica wznawiana powinna posiada¢ dokumentacje geodezyjna
umozliwiajaca wyznaczenie jej w terenie z odpowiednia dokladnoscig oraz
dokument potwierdzajacy jej przebieg. Wymog ten spelniaja jedynie granice
prawne. Zatem wznowienie granic powinno dotyczy¢ jedynie granic
prawnych. Je$li uznalibySmy za granice prawne rowniez granice zewngtrzne
przyjete w procesie podzialu nieruchomosci 1 ktorych przebieg strony
potwierdzity skladajac podpis w protokole przyjecia granic, to brak takiego
podpisu w protokole (w przypadku braku strony lub odmowy podpisu)
oznaczalby brak mozliwosci wznowienia takiej granicy. Dla takiej granicy
mozliwe byloby przeprowadzenie postgpowania rozgraniczeniowego.
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Tutaj pojawia si¢ dyskusyjny problem dotyczacy sporu w czasie
przyjecia granic w postgpowaniu podzialowym. Nie trudno bowiem
spotka¢ si¢ z sytuacja gdy w czasie przyjecia granic wedlug
dokumentacji okreslajacej stan faktyczny dochodzi do sporu pomigdzy
stronami. W zasadzie w takim przypadku nie powinno doj$¢ do podziatu
nieruchomosci do czasu przeprowadzenie rozgraniczenia dla tej granicy.
Jest to jednak podejscie klopotliwe dodatkowo wywotujace pewne
naduzycia ze strony geodetow. Geodecie bowiem w takim przypadku nie
bedzie zalezalo na zawiadomieniu strony o czynnosci przyjecia granic
(cho¢ w takim przypadku operat nie powinien by¢ przyjety do ODGiK to
jednak czesto jest inaczej). Lepszym wydaje si¢ rozwiazanie
umozliwiajace przeprowadzenie takiego podzialu z podzniejszym
rozstrzygnigciem w postepowaniu rozgraniczeniowym przebiegu spornej
granicy. W tym przypadku dla spornej granicy brak byloby podpisu
strony a jaj polozenie zostaloby okreslone wedlug dokumentacji
zgromadzonej w katastrze.

Takie podejscie rodzi jednak pewne klopoty wynikajace z
obowiazku zgodnosci podzialu z ustaleniami MPZP. Skoro bowiem
jedna z granic moze ulec zmianie zatem zmianie ulegnie roéwniez
powierzchnia nowej dziatki. Zapewne zamiana powierzchni bedzie
niewielka i moglaby zosta¢ zaniedbana ale aby dopeini¢ zgodnosci
formalnej podzialu nalezaloby nowa dziatkg¢ powigkszy¢ o sporng
wielkos¢. Zatem nalezaloby ustali¢ jakie s oswiadczenia stron co do
przebiegu granicy i przyja¢ wersj¢ najmniej korzystna dla wiadciciela
dzielonej nieruchomosci. Oczywiscie podejscie takie wydaje si¢
klopotliwe, niemniej nie wymagaloby ono przeprowadzenia
rozgraniczenia nieruchomos$ci w przypadku sporu w trakcie przyjecia
granic zewngtrznych.

Zakonczenie i wnioski

Proces podzialu nieruchomosci jest w dzisiejszych czasach
jednym z  najczgéciej realizowanych  procesow  gospodarki
nieruchomosciami. Niestety uregulowania prawne, a w szczego6lnosci
rozporzadzenie  wykonawcze [4] do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [5] pozostawiajgq zbyt wiele niescistosci w zasadach
wykonywania tej czynnosci. Duze niejasnosci dotycza w szczegdlnosci
czynnosci przyjecia granic zewngtrznych dzielonej dziatki.
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Granice zewngtrzne wyznaczajace zasi¢g prawa wlasnosci i okreslajace
wielkos¢ dzielonej dziatki sa w tym przypadku kluczowym elementem
procesu podzialu. Szczegdlnie istotne w tej sytuacji jest przytoczenie
przez ustawodawcg¢ granicy prawnej i1 dostosowanie uregulowan
prawnych w tym zakresie. Jest to tym bardziej istotne z uwagi na
obowiazek realizacji podzialéw nieruchomosci na terenach nie
przeznaczonych na cele rolne lub lesne w zgodzie z planem miejscowym
gminy. Zgodno$¢ ta w szczegdlnosci dotyczy za$§ powierzchni
wydzielonych dziatek.

Brak uregulowan w tym zakresie prowadzi do czgstych roznych
interpretacji przepiséw oraz do zwigzanych z tym naduzy¢, co z kolei ma
wptyw na jakos informacji o najwazniejszym atrybucie dziatki
ewidencyjnej — czyli o jej granicach.
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