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Wybrane problemy
postepowania rozgraniczeniowego

w Swietle przepisow Prawa geodezyjnego i karfograficznego
oraz orzecznictwa Naczelnego Sgdu Administracyjnego

W zwigzkv z rozwojem rynku nierucho-
mosci i coraz wiekszym znaczeniem obro-
tu nieruchomosciami rosnie rowniez wa-
ga i znaczenie instytucji prawnej, jokqg jest
rozgraniczanie nieruchomosci. Ten wzrost
znaczenia spowodowany jest m.in. wie-
kszq liczhqg spraw rozgraniczeniowych.

I nstytucja prawna, jaka jest rozgranicze-
nie, uregulowana jest w kilku aktach
prawnych. Jednakze podstawowe tezy

okreslajace istotg i tres¢ rozgraniczenia za-
warte sa w kodeksie cywilnym, w rozdziale
Wiasnosc iinne prawa rzeczowe. 1 cho-
ciaz realizacja przepisdw kodeksu nalezy
do kompetencji sadow powszechnych, to
ferowane przez te sady wyroki, czy tez
podejmowane uchwaly, bardzo czgsto za-
wieraja cenne wskazowki i wytyczne, ktore
moga, a nawet powinny, byc¢ brane pod

uwage w postgpowaniu administracyjnym
toczacym si¢ przed organem administra-

cji. Kolejnym aktem prawnym reguluja-

cym w sposob bardziej szczegdtowy prob-
lematyke rozgraniczania nieruchomosci,
ale w administracyjnym toku postgpowa-
nia, jest ustawa Prawo geodezyjne i karto-
graficzne. Zawarta w art. 29 ust. 1 tej usta-
wy definicja rozgraniczenia stwierdza, ze
rozgraniczenie nieruchomosci ma na celu
ustalenie przebiegu ich granic przez okre-
$lenie potozenia punktéw i linii granicz-
nych, utrwalenie tych punktow znakami

granicznymi na gruncie oraz sporzadzenie
odpowiednich dokumentéw. Ustalenie gra-
nic jest podstawa do okreslenia powierz-

chni nieruchomosci, a w dalszej konse-
kwencji takze jej wartosci. Zawarta wprze-
pisach Prawa geodezyjnego definicja ma
charakter bardziej techniczny niz prawny.
W orzeczeniach sadéw powszechnych, Sa-
du Najwyzszego oraz Naczelnego Sadu

Administracyjnego zawsze jest podkresla-
na prawna strona zagadnienia. Sady twier-

WIESLtAWA BRONISZ

dza zwykle wprost i w skrdcie, ze rozgra-
niczenie nieruchomosci ma na celu ustale-
nie, dokad na gruncie sigga prawo wias-
nosci wiasciciela nieruchomosci. Podsta-
wowe uregulowania dotyczace rozgrani-
czenia 1 postgpowania organdw zawieraja
przepisy rozdzialu 6 Rozgraniczanie nie-
ruchomosci. Prawo geodezyjne przewidu-
je dwustopniowa procedurg rozwiazywa-
nia sporéw granicznych. W pierwszym eta-
pie — procedurg administracyjng, a gdyby
w tym trybie nie bylo mozliwe rozstrzyg-
nigcie sporu granicznego — przekazanie
sprawy wraz z aktami postgpowania do
rozstrzygnigcia sadowi.

rzepisy omawianej ustawy nie regu-

luja niestety administracyjnego etapu
postgpowania w sposob catosciowy oraz
wystarczajaco precyzyjny i jasny, dlatego
tez pojawiajq si¢ problemy formalnopraw-
ne zwigzane ze stosowaniem tej ustawy
w praktyce. W tej sytuacji nalezy przyjaé
akceptowana przez Naczelny Sad Admi-
nistracyjny zasadg, ze w tych wszystkich
wypadkach, w ktorych ustawa nie przewi-
duje rozwiazan szczegdlnych (lex specia-
lis), zastosowanie maja przepisy dotycza-
ce postgpowania wynikajace z przepisow

kodeksu postgpowania administracyjnego.
Nie ulega bowiem watpliwosci, ze postgpo-
wanie o rozgraniczenie nieruchomosci, to-
czace si¢ przed organem administracji, pro-
wadzone jest w sprawie indywidualnej, roz-
strzyganej w drodze decyzji administracyj-
nej, w rozumieniu przepisow art. 1 § 1 kpa,
nawet jesli przepisy tej ustawy nie przewi-
duja wprost wydania takiej decyzji. Od-
miennie niz w kpa unormowana jest pro-
cedura wszczgcia postgpowania rozgra-
niczeniowego. Stosownie do przepisow
art. 61 § 1 kpa, gdy postgpowanie wszczy-
na si¢ na zadanie strony, to data wszczgcia
postepowania jest dzien dorgczenia zada-
nia organowi administracji panstwowe;j.
Organ, do ktérego wptyngto takie zada-
nie, nie wydaje w tej kwestii zadnego po-
stanowienia. Natomiast przepisy art. 30
ust. 3 14 Prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego stanowia, iz organ, przed ktérym
toczy¢ si¢ bedzie postgpowanie, ma obo-
wiazek wydaé postanowienie o wszczgciu
tego postgpowania, na ktdre zreszta nie
przystuguje zazalenie. Postanowieniem
tym m.in. zawiadamia si¢ zainteresowane
strony 0 wszczeciu postgpowania rozgra-
niczeniowego. Postgpowanie rozgranicze-
niowe wszczyna si¢ na wniosek strony lub
z urzedu. Prawo geodezyjne nie precyzuje
kregu podmiotdw, ktorym przystuguje
przymiot strony, a zatem i prawo do zlo-
zenia wniosku o rozgraniczenie. Skoro za-
tem nie zawiera odrgbnej definicji strony,
to strong w tym postgpowaniu jest, w mysl
przepisow art. 28 kpa, kazdy, czyjego in-
teresu prawnego dotyczy postgpowanie,
albo ten, kto zada czynnosci organu ze
wzgledu na swdj interes prawny lub obo-
wiazek. Stronami postgpowania admini-
stracyjnego sa niewatpliwie wlasciciele

1 wspdtwlasciciele nieruchomosci, ale nie
tylko. Kwestia kregu podmiotow, ktérym
przyshuguje przymiot strony w postgpowa-
niu rozgraniczeniowym, byta wielokrot-
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nie przedmiotem rozwazan sadow, w tym
i Sadu Najwyzszego. SN w uzasadnieniu
uchwaty z dnia 13 kwietnia 1988r. (Il CZP
23/88) stwierdzil, ze zainteresowanym
W sprawie o rozgraniczenie, oprocz wia-
$ciciela i wspdtwiasciciela nieruchomosci,
sa osoby uzywajace nieruchomos$é, a nie
bedace jej whascicielamii osoby majace
prawa do nieruchomosci (tj. uprawnione
do niektorych czynnosci gruntowych ioso-
bistych). W przypadku praw do nierucho-
mosci tylko takim podmiotom przystugu-
je przymiot strony w postgpowaniu roz-
graniczeniowym, ktdrych prawo do ko-
rzystania z gruntu zalezne jest od jego roz-
miaru.

A naliza wydanych przez Sad Najwyz-
szy uchwati orzeczen prowadzido
whniosku, iz strong postgpowania (a wigc
i podmiotem uprawnionym do ztozenia
whniosku o rozgraniczenie) jest:

wiasciciel 1 wspdtwiasceiciel nierucho-
mosci,

uzytkownik wieczysty,

uzytkownik, ktéremu przyshuguja ogra-
niczone prawa do nieruchomosci,

posiadacz samoistny, jezeli przemawia
za tym domniemanie co do zgodnosci
posiadania ze stanem prawnym.
Jednakze nalezy przy tym podkresli¢, ze
wszczgcie postgpowania przez strong, ktdra
nie jest wlascicielem gruntu, nie ograni-
cza uprawnien wynikajacych z prawa wias-
nosci, a nawet lezy w interesie wilascicie-
la, skoro te prawa konkretyzuje. Oczywi-
ste jest jednakze w tej sytuacji, iz strona
W postgpowaniu rozgraniczeniowym bg-
dzie wiasnie wiasciciel.
W mysl orzeczenia Sadu Najwyzszego
z dnia 3 stycznia 1956 r. (IV CR 1/56,
poz. 60) osoba uzywajaca nieruchomosé,
nie bedaca jej wlascicielem, jest legity-
mowana do zlozenia wniosku o rozgrani-
czenie. Do udziatu w sprawie trzeba jed-
nak wezwaé wlasciciela. Z wnioskiem
o ustalenie granicy moze oczywiscie wy-
stapi¢ kazdy ze wspotwlascicieli nieru-
chomosci, trzeba jednak wezwac do
udzialu w sprawie pozostatych wspotwia-
scicieli (orzeczenie SN z dnia 30 marca
1962 r., III CR 237/62). Nalezy zwrocié
szczegbdlna uwage na prawidtowa repre-
zentacj¢ strony w postgpowaniu rozgra-
niczeniowym. Jezeli przedmiotem poste-
powania jest nieruchomos¢ bedaca przed-
miotem malzenskiej wspdlnosci ustawo-
wej, a w postgpowaniu bierze udziat tyl-
ko jeden ze wspotmatzonkdw, winien on
posiadaé — najlepiej pisemne — upowaz-
nienie do reprezentowania drugiego
wspolmalzonka.
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Poza mozliwoscig wszczgcia postgpowa-
nia na wniosek przepisy art. 30 ust.1 prze-
widuja réwniez mozliwo$¢ wszczgeia po-
stgpowania z urzedu. Z urzegdu wszczyna
si¢ postgpowanie w Scisle okreslonych
przypadkach: przy scalaniu gruntéw, wce-
lu realizacji potrzeb gospodarki narodo-
wej lub gdy rozgraniczenie uzasadnione
jest interesem spolecznym.

Przedstawione kryteria sa nieostrei po-
zwalaja na pewna swobodg interpretacyj-
na, pozostawiajac w tym przypadku do
uznania organu administracji stwierdzenie
istnienia interesu spolecznego uzasadnia-
jacego wszczgcie postgpowania rozgrani-
czeniowego z urz¢du, a wige na koszt skar-
bu panstwa. Tego rodzaju problematyka
nie doczekata si¢ niestety bogatego orzecz-
nictwa sadowego. Jednakze z tresci roz-
nych wyrokéw, w ktérych przy okazji po-
ruszane byly kwestie zwiazane zrozgrani-
czeniem zurzgdu, podnoszono m.in. ze
przestanka do wszczgcia postgpowania roz-
graniczeniowego z urz¢du ze wzgledu na
interes spoleczny moze by¢ wina, niedo-
patrzenie, btad badz zaniedbanie organu
administracji, ktére mogly przyczynic si¢
do powstania sporu granicznego.

P ostgpowanie rozgraniczeniowe ma na
celu przede wszystkim ustalenie gra-
nic prawnych nieruchomosci podlegajacej
rozgraniczeniu. Granicami prawnymi sg
(moga by¢) za$ granice ustalone w trybie
postgpowania rozgraniczeniowego, postg-
powania podzialowego, wywlaszczenia,
scalenia lub prawomocnego orzeczenia sa-
du, o ile istnieje prawidlowa dokumenta-
cja geodezyjna, okreslajaca w sposdb jed-
noznaczny potozenie granicy w stosunku
do osnowy geodezyjnej i innych szczegd-
6w terenowych, w tym sasiednich granic.
Podstawowym przepisem materialnopraw-
nym opisujacym instytucjg rozgranicze-
nia nieruchomosci jest art. 153 ke, ktory
stanowi, ze jezeli granice staly sig sporne,
a stanu prawnego nie mozna stwierdzic,
ustala sig¢ granice wedtug ostatniego spo-
kojnego stanu posiadania. Gdyby réwniez
takiego stanu nie mozna byto stwierdzic,
a postgpowanie rozgraniczeniowe nie do-
prowadzito do ugody migdzy zaintereso-
wanymi, sad ustali granice z uwzglednie-
niem wszystkich okolicznos$ci. Kolejnosé
przytoczonych kryteriéw nie jest przypad-
kowa i musi by¢ w postgpowaniu rozgra-
niczeniowym zachowana. Ustalenie za$
przebiegu granic, o jakim mowa w prze-
pisach art. 29 Prawa geodezyjnego, nie
jest celem samym w sobie. Ustalenie gra-
nic ma na celu wyznaczenie na gruncie
zasiggu prawa wilasnosci. W zwiazku z tym

w kregach sadowniczych popularny jest
poglad, ze mimo iz postgpowanie rozgra-
niczeniowe w pierwszym etapie prowadzo-
ne jest przed organem administracji, to
organ ten winien spetnia¢ w tym postgpo-
waniu przede wszystkim funkcj¢ media-
cyjna, ale nie rozstrzygajaca, zwlaszcza
gdy ustalenie granic prawnych nie jest
mozliwe. Art. 31 Prawa geodezyjnego sta-
nowi, iz przy ustalaniu przebiegu granicy
bierze si¢ pod uwagg znakii $lady gra-
niczne, mapy i inne dokumenty oraz pun-
kty osnowy geodezyjnej, ktore maja umoz-
liwi¢ odtworzenie granicy prawnej. Gdy
za$ nie jest to mozliwe, ale strony sporu
zgodnie wskazuja przebieg granicy, lub
wskazuje je jedna ze stron, ainne nie skla-
daja zastrzezen, mozna na tej podstawie
granicg ustali¢. Opisane wyzej dwa przy-
padki stanowia podstawg do wydania me-
rytorycznej decyzji o rozgraniczeniu. Nie
ma w postgpowaniu administracyjnym
podstaw prawnych do ustalenia przebiegu
granic wedlug ostatniego spokojnego sta-
nu posiadania czy wszelkich innych oko-
liczno$ci sprawy. Te dwie ostatnie prze-
stanki rozstrzygnigcia sprawy przebiegu
granic zastrzezone s tylko dla sadu. Osta-
tni spokojny stan posiadania, ktory geode-
taw mysl Prawa geodezyjnego ustala, gdy
nie dojdzie do zawarcia ugody badz brak
jest podstaw do wydania decyzji o rozgra-
niczeniu, wchodzi jedynie w sktad doku-
mentacji przekazywanej nastgpnie sado-
wi.

ydanie decyzji o rozgraniczeniu na

podstawie zebranych dowoddow nie
musi wcale oznaczaé zakonczenia sporu
granicznego. Z decyzji o ustaleniu grani-
cy na podstawie dowoddw strony moga
by¢ niezadowolone, badz nawet tylko jed-
na ze stron, ktéra ma prawo w terminie
14 dni zazadac przekazania sprawy do
sadu. Zatem byt prawny takiej decyzji
moze by¢ bardzo krotki. Takzei w od-
niesieniu do decyzji opartej na zgodnych
o$wiadczeniach stron stuzy zadanie prze-
kazania sprawy do sadu, choc sa to przy-
padki rzadsze. Zanim jednak dojdzie do
wydania decyzji o rozgraniczeniu, organ,
przed ktérym toczylo sig postgpowanie,
ma obowiazek dokona¢ oceny prawidto-
wosci wykonania czynno$ci ustalenia
przebiegu granic nieruchomosci przez
geodetg oraz zgodnosci sporzadzonych
dokumentéw z przepisami; w przypadku
stwierdzenia wadliwego wykonania czyn-
no$ci organ zwraca geodecie dokumen-
tacj¢ do uzupehienia. Dokonanie oceny,
o0 jakiej mowa w przepisach art. 33 ust. 2,
jest niezwykle istotne, zwtaszcza w kon-
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tek$cie waznosci decyzji o rozgranicze-
niu. Jak stwierdzit NSA w wyroku z dnia
18 listopada 1997 r., sygn. akt II SA 637/
97, sad wielokrotnie wypowiadatl si¢
W swoim orzecznictwie, ze przepisy usta-
wy Prawo geodezyjne shuzyé maja glow-
nie odzwierciedleniu istniejacych stosun-
kéw wiasnosciowych i w zakresie wia-
dania, nie moga natomiast kreowaé lub
korygowac tych stosunkow bez zgody
stron w postgpowaniu administracyjnym.
Zatem w sytuacji, gdy decyzjg o rozgra-
niczeniu wydaje si¢ na podstawie zebra-
nych dowodow (wobec braku zgody stron
lub jednej strony), dowody te musza by¢
jasne ijednoznaczne, a ocena, ktdra or-
gan wydajacy decyzjg ma obowiazek spo-
rzadzi¢, musi prawidtowo$¢é wykonanych
czynnos$ci potwierdza¢. W zwiazku
z mozliwoscig ztozenia zadania przeka-
zania sprawy do sadu w przypadku nie-
zadowolenia strony nasuwa si¢ pytanie,
czy istnieje rowniez mozliwos$¢ wniesie-
nia od tej decyzji odwotania. Niejedno-
krotnie sady powszechne odsytaja akta
sprawy organom z konkluzja, iz postgpo-
wanie administracyjne nie zostato zakon-
czone, zatem postgpowanie sadowe nie
moze by¢ wszczgte. W tej kwestii nie ma
jednolitego orzecznictwa sadowego. By-
waly przypadki, ze osrodki zamiejscowe
NSA rozpatrywaly merytorycznie skargi
na rozstrzygnigcia organu stopnia woje-
wodzkiego wydane w zwiazku z odwota-
niem wniesionym od decyzji organu I in-
stancji orzekajacej o rozgraniczeniu nie-
ruchomosci. Bardziej stuszne jest jednak
stwierdzenie, ze Zadanie przekazania spra-
wy do sadu jest przepisem szczegolnym.
Pozostaje jeszcze zatem do rozwazenia
kwestia mozliwosci zastosowania innych
trybéw nadzwyczajnych wobec decyzji
0 rozgraniczeniu, tj. np. wznowienia po-
stgpowania badz stwierdzenia niewazno-
$ci. Biorac pod uwagg, iz NSA rozpatruje
tego typu sprawy dokonujac ich meryto-
rycznej oceny, nalezy przyjaé, iz nie ma
przeszkdd prawnych do wznowienia po-
stgpowania w sprawie zakonczonej de-
Cyzja ostateczng o rozgraniczeniu czy tez
stwierdzenia niewaznosci takiej decyzji.
W przypadku gdy jedna decyzja dokonuje
si¢ rozgraniczenia kilku nieruchomosci, aje-
dynie jeden z uczestnikow postgpowania za-
zadat przekazania sprawy do sadu, to decy-
Zja 0 rozgraniczeniu uprawomocni si¢ w ta-
kim zakresie, w jakim nie podlegala za-
skarzeniu do sadu. Nie dotyczy to jednak
sytuacji, gdy rozgraniczana nieruchomos¢
jest wspotwlasnoscia, wtedy bowiem sprze-
ciw jednego ze wspotwlascicieli sprawia,
ze cala decyzja nie staje si¢ prawomocna.
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w szczete postepowanie rozgranicze-
niowe moze by¢ zakonczone za-

warciem ugody przed geodeta. Ugoda li-
kwidujac spdr graniczny sprawia, iz dal-
sze postgpowanie staje si¢ bezprzedmio-
towe 1 winno by¢ umorzone w drodze de-
cyzji. Wprawdzie wydania takiej decyzji
nie przewiduja przepisy Prawa geodezyj-
nego, jednakze w tej sytuacji znajduja za-
stosowanie przepisy art. 105 § 1 kpa.
Art. 31 ust. 4 Prawa geodezyjnego wrecz
naktada na geodete obowiazek naktania-
nia stron do zawarcia ugody. Z przepi-
sOw ustawy, jak i z orzecznictwa NSA,
mozna wyciagnac kilka istotnych spo-
strzezen:

ugoda zawarta przed geodeta nie jest
ugoda administracyjna, o jakiej mowa
w przepisach art. 114-122 kpa, nie wy-
maga zatem zatwierdzenia przez organ
administracji, ma charakter cywilny
i moc ugody sadowej. Z tego wzgledu
organ, przed ktdrym toczylo si¢ poste-
powanie, nie moze przeprowadzac jej
merytorycznej oceny czy kontroli. Mo-
ze jednak i powinien zbada¢ formalne
warunki jej zawarcia, a w szczegolnosci
czy w ogole doszto do zawarcia ugody,
czy w jej sporzadzeniu uczestniczyly
uprawnione podmioty oraz inne podo-
bne temu okoliczno$ci. Takie stanowi-
sko zajat NSA w wyroku z dnia 19 lipca
1995 r., sygn. akt. SA/KR 2133/94;

do zawarcia ugody przed geodeta
wymagana jest forma szczegdlna pod
rygorem niewaznos$ci, a mianowicie for-
ma protokotu granicznego sporzadzona
przez tego geodetg, ktéry dokonuje
czynnosci ustalenia granicy. W prawid-
lowo sporzadzonym akcie ugody po-
winny znalez¢ si¢: opis przedmiotu spo-
ru z podaniem granic wskazanych przez
strony oraz wynikajacych z dokumen-
tacji, opis wzajemnych ustgpstw, szcze-
go6lowy opis granicy uznanej za obo-
wiazujaca po podpisaniu ugody oraz in-
formacja o jej mocy.
Brak w umowie ugody ktdregos z wymie-
nionych elementéw moze stanowic pod-
stawg do jej kwestionowania, zwlaszcza
jeslinie zawarto wniej opisu ustgpstw wza-
jemnie poczynionych przez strony, badz
szczegolowego opisu przebiegu granic, na
ktdry strony zawarly ugode.

z e stwierdzenia, iz ugoda zawarta przed
geodeta ma moc ugody sadowej, wy-
nika m.in., ze zast¢puje ona formg aktu
notarialnego. Jezeli zatem strony sktada-
ja przed geodeta przy ustaleniu granic
zgodne o$wiadczenia woli co do wza-
jemnych ustgpstw dotyczacych wilasno-

sci czgsci rozgraniczanych nieruchomo-
$ci, to na mocy takiej ugody, wobec za-
chowania przepisanej formy, nastgpuje
przeniesienie wtasnosci tych czgsci nie-
ruchomos$ci. W wyroku z dnia 24 paz-
dziernika 1997 r., sygn. akt 349/97, NSA
podkreslit, iz przy rozgraniczeniu nieru-
chomosci, podczas ktdrego zawarta zo-
staje ugoda, nalezy mie¢ na wzgledzie
regulacje odnoszace si¢ do ugody sado-
wej. Ugoda sadowa za$ ma charakter
czynno$ci procesowej, ktéra wyltacza
przedmiot sporu spod merytorycznego
rozstrzygnigcia sadu oraz powoduje umo-
rzenie postgpowania sadowego. Strony
moga w uzasadnionych przypadkach kwe-
stionowac¢ zawarta ugodg — stosownie do
przepisow prawa cywilnego — dopiero po
uprawomocnieniu si¢ orzeczenia 0 umo-
rzeniu postgpowania sadowego. Wycho-
dzac z powyzszych zatozen, sad stwier-
dzil, ze materialno-prawne skutki ugody
zawartej przed geodeta zostaly uzalez-
nione od uprawomocnienia si¢ decyzji

0 umorzeniu postgpowania administracyj-
nego, do ktdrej to decyzji maja zastoso-
wanie przepisy kpa, nie wyltaczajac po-
stgpowania sadowo-administracyjnego.

w orzecznictwie NSA podkresla sie ko-
nieczno$¢ badania przez organ, czy
ugoda zawarta zostala przez uprawnione
podmioty. Jesli bowiem ugode podpisza
osoby nie bedace wihascicielami Iub nie
wszyscy wiasciciele nieruchomosci, nie
mozna méwié o zawarciu ugody likwidu-
jacej spor graniczny.

Decyzja umarzajaca postgpowanie
w zwiazku z zawarciem ugody, jak i de-
Cyzja o rozgraniczeniu nieruchomosci, mo-
ga by¢ poddane ocenie w trybie wznowie-
nia postgpowania lub trybie nadzoru. Nie
ma tez przeszkdéd do wniesienia odwota-
nia, ale nie w przypadku decyzji orzekaja-
cej o ustaleniu granic.

Autorka jest starszym specjalista w  Departamencie
Katastru Nieruchomosci Gtownego Urzedu Geodezji
i Kartografii. Powyzsze opracowanie zaprezentowane
zostato podczas narady geodetow wojewddzkich wRy-
dzynie w lutym br.
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