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Granice nieruchomosci okreslone w terenie poprzez potozenie
punktéw i przebieg linii granicznych wyodrebniaja z otaczajacej
przestrzeni zasieg prawa wlasnosci w stosunku do gruntéw sa-
siednich. Granica nieruchomosci nie jest wiec pojeciem wyltacz-
nie abstrakcyjnym, lecz identyfikujacym i okreslajagcym nierucho-
mo$¢ jako przedmiot obrotu prawnego.

ak rozumiane pojecie granicy wy-

DARIUSZ FELCENLOBEN
nika wprost z definicji nierucho-

| mosci zawartej w art. 46 kodek-

su cywilnego i zwigzane jest zaréwno
z jej fizycznym wydzieleniem w terenie,
jak i prawnym wyodrebnieniem przed-
miotu wlasnosci. Fizyczne wydzielenie
nieruchomosci realizowane jest poprzez
okreélenie w terenie poltozenia znakéw
i przebiegu linii granicznych, okreslenie
jej powierzchni oraz jednoznaczne ozna-
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czenie. Prawne wyodrebnienie nieru-
chomosci nastepuje za$ przez okreslenie
podmiotu, ktéremu przystugujg w sto-
sunku do okreslonej czgsci powierzchni
ziemskiej prawa rzeczowe.

® C/ZYM JEST GRANICA
NIERUCHOMOSCI?

Podejmujac prébe znalezienia odpowie-
dzi na to pytanie, nalezy mie¢ na uwa-
dze, Ze pojecie to z jednej strony jest Scisle
zwigzane z fizyczna definicja nierucho-
mosci jako czescig powierzchni ziemskiej,
ktéra usytuowana jest w wielowymiaro-
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wej przestrzeni, podczas gdy z drugiej —
taczy sie bezposrednio z definicjg prawa
wlasnosci okreélajacego jednoczesnie gra-
nice tegoz prawa (art. 140 kc). Opisujac
w przestrzeni fizyczny ksztalt nierucho-
mosci, granica definiuje tym samym ob-
szar, w ktérym wlasciciel moze z wylacze-
niem innych oséb korzystaé ze swojego
prawa zgodnie z jego spoteczno-gospodar-
czym przeznaczeniem. Granica nierucho-
mos$ci moze mie¢ zatem wymiar fizycz-
ny - zmaterializowany w postaci znakéw
i przebiegu linii granicznych — oraz praw-
ny — poprzez ustanowienie ograniczen sa-
mego prawa wlasnoéci w stosunku do ota-
czajacej szeroko rozumianej przestrzeni
fizycznej i prawne;j.

Okreslajac fizyczny przebieg granic
nieruchomo$ci, najczesciej ogranicza-
my sie do ustalenia polozenia punktéw
iwyznaczenia linii granicznych w dwu-
wymiarowym ukladzie. Zapominamy
przy tym, ze nieruchomo$¢ jako czesé
powierzchni ziemskiej jest tworem prze-
strzennym, a prawo wlasnosci rozcia-
ga sig na przestrzen nad i pod jego po-
wierzchnig. O ile granice nieruchomosci
w ukladzie opisujagcym bezposrednio fi-
zyczny ksztalt samej powierzchni Ziemi
mozna jednoznacznie okres$li¢ (stosujac
odpowiednie w tym celu techniki po-
miarowe i wymagane procedury admini-
stracyjne), o tyle jednoznaczne ustalenie
granic przestrzennych nie jest mozliwe.
Definiujac pojecie przestrzennych gra-
nic nieruchomosci (wtasnosci), ustawo-
dawca jako kryterium decydujace o ich
zasiegu przyjal spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie gruntu, przez co wskazal,
ze wlasciciel z wylaczeniem innych oséb
moze jedynie w tym obszarze i zakresie
korzystac ze swego prawa.

® PRAWO DO WOD
PODZIEMNYCH

Przyjecie tak niedookreslonej klauzu-
li generalnej jako kryterium decyduja-
cego o zasiegu przestrzennych granic
wlasnos$ci powoduje, ze wlasciciel grun-
tu moze korzystac z przystugujacych mu
uprawnien w stosunku do przestrzeni
nad i pod jej powierzchnia jedynie w za-
kresie zwyklego korzystania z rzeczy.
Wszystko zatem to, co znajduje sig po-
za tym obszarem, nie jest cze$cia skla-
dowa gruntu w rozumieniu art. 47 kc.
Problem okreélenia przestrzennych gra-
nic nieruchomosci w szczegélnosci uwi-
dacznia sig w przypadku potrzeby usta-
lenia praw wlasciciela nieruchomoéci do
wod podziemnych czy kopalin. Ustawo-
dawca nie rozstrzygnal jednoznacznie
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tego problemu poprzez okreslenie, czy sa
one czescig sktadowa nieruchomosci czy
tez nie, a jezeli tak, to w jakim zakresie.
Przyznal jedynie wlascicielowi nieru-
chomosci prawo do zwyklego korzysta-
nia z wéd podziemnych znajdujacych sie
w jego gruncie, definiujac jednoczesnie,
w jakim zakresie prawo to moze by¢ sto-
sowane (art. 36 ustawy Prawo wodne),
co oznacza, ze w innych przypadkach
prawo to wlascicielowi nie przystuguje.
Przyjete przez ustawodawce rozwigza-
nie $wiadczy o tym, ze woda podziemna
nie moze by¢ traktowana jako czes¢ skla-
dowa nieruchomosci w fizycznym tego
slowa rozumieniu, lecz jako prawo zwig-
zane z jej wlasnoscig (art. 50 kc).

® PRAWO DO KOPALIN

O ile problem przestrzennych granic
nieruchomos$ci w przypadku wéd pod-
ziemnych zostal dostatecznie jasno ure-
gulowany, o tyle w przypadku kopalin
ustawodawca poprzestal na zapisie w art.
7 ust. 1 ustawy Prawo geologiczne i gérni-
cze odwolujacym sie wprost do art. 143 ke,
okreslajac, ze zloza kopalin niestanowiace
czesci sktadowych nieruchomosci grunto-
wej sg wlasnoscig Skarbu Panistwa. Zapis
ten nie wnosi, niestety, nic nowego, od-
woluje sig bowiem do klauzuli generalnej
zwigzanej ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem gruntu. W przeciwien-
stwie jednak do wéd podziemnych uznaé
mozna, ze kopalina moze by¢ czescia skla-
dowag nieruchomosci w fizycznym tego
slowa rozumieniu, jezeli usytuowana be-
dzie w granicach przestrzennych nieru-
chomosci wyznaczonych przez spolecz-
no-gospodarcze przeznaczenie gruntu.
Poza tymi granicami nie jest juz czescia
sktadowa nieruchomosci, lecz stanowi
wtasnos$é¢ Skarbu Panstwa. Brak jedno-
znacznych zapisow ustawowych w tym
zakresie powoduje, ze pojawia sie wiele
watpliwoéci, za pomocag jakich kryteriow
i zasad ustala¢, do jakiej glebokosci sie-
gaja granice przestrzenne nieruchomosci
w stosunku do kopalin znajdujacych sie
pod jej powierzchnig. Odwotanie sig do
spoleczno-gospodarczego przeznaczenia
gruntu mogloby oznaczaé, ze winni§my
positkowa¢ sig m.in. ustaleniami miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego jako zrédta prawa miejscowe-
go. Ustalenia te bowiem wraz z innymi
przepisami ksztaltujg spos6b wykony-
wania prawa wlasnosci nieruchomosci
(art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym). Biorac
zatem pod uwage zapisy miejscowego
planu zagospodarowania przestrzenne-

go okreslajacego mozliwy i dopuszczal-
ny spos6b korzystania z nieruchomosci
oraz stosujac wyktadnie tego prawa tgcz-
nie z ustanowiong w art. 143 kc klauzulg
generalng, mozliwe jest ustalenie zasiggu
przestrzennych granic wtasnosci i wska-
zanie tym samym na uprawnienia, ktére
przystuguja wiascicielowi do korzystania
z wlasnej nieruchomosci w zakresie je-
mu dostepnym w granicach okreslonych
przez prawo.

W przypadku koniecznoéci okreslenia
granic przestrzennych nad powierzchnig
nieruchomosci gruntowej nalezy mie¢ na
uwadze — poza ograniczeniami wynikaja-
cymi z wyktadni prawa, jakq jest klauzula
generalna — ograniczenia ustawowe zapi-
sane przede wszystkim w ustawie Pra-
wo lotnicze okreslajacej przestrzen lotni-
cza oraz Prawie budowlanym czy ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.

® OSTROStUP WIELOKATNY
ZACZEPIONY W SRODKU ZIEMI

Granice nieruchomosci okreslajg za-
tem w przestrzeni pewien obszar. Przyjac¢
mozna z uproszczeniem, ze obszar ten wy-
znacza bryle geometryczng ograniczong
pionowymi plaszczyznami przechodza-
cymi wedlug jej granic na powierzchni
Ziemi, ktéra siega do okreslonej wyso-
kosci nad i glebokosci pod powierzch-
nie Ziemi wyznaczonych przez spolecz-
no-gospodarcze przeznaczenie gruntu.
Gdyby jednak uwzglednic¢ ksztalt Ziemi,
to bylyby to obszar ograniczony plasz-
czyznami zbieznymi w jej srodku. Gdy-
by odrzuci¢ jeszcze inne ograniczenia
prawa wlasnosci okreslone w ustawach
i wyznaczone przez spoleczno-gospodar-
cze przeznaczenie gruntu, to w pewnym
uproszczeniu mozna by przedstawié¢ ob-
szar, w ktérym wlascicielowi przystuguja
prawa zwigzane z jego wlasnoscia, jako
ostrostup wielokatny, ktérego wierzcho-
tek zaczepiony jest w srodku Ziemi, a je-
go podstawa usytuowana jest w nieskon-
czonosci. Naktadajac na tak wyznaczony
ostrostup ograniczenia prawa wlasnosci
(art. 140 kc), ktére przedstawione by¢ mo-
ga w postaci abstrakcyjnej powierzchni,
uzyskamy bryle geometryczng w posta-
ci $cietego ostrostupa, ktérego wnetrze
wyznacza tym samym obszar, w ktérym
wlasciciel nieruchomosci z wylaczeniem
innych oséb moze korzystac z przystugu-
jacych mu uprawnien.
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