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Do redakcyjnej dyskusji zaprosiliœmy sêdziego NSA Eugeniusza Mzyka
oraz geodetów-praktyków Barbarê Su³ot, Bogdana Grzechnika i Zenona Marca

Temat granic
nie zna granic

Profesor Jerzy Fellman pyta³ kiedyœ studen-
tów, czy przez trzy dowolne punkty mo¿na
poprowadziæ prost¹. Studenci odpowiadali,
¿e nie. A profesor œmia³ siê, twierdz¹c, ¿e
mo¿na, wszystko zale¿y od tego, jak gruba
bêdzie ta linia. Czy podobnie jest z granic¹
nieruchomoœci? Czy granica ma swoj¹ gru-
boœæ, podobnie jak ta prosta przechodz¹ca
przez trzy punkty?

���������	
����: Na powa¿nie przechodz¹c do tematu,
proponujê zastanowiæ siê, jakiego rodzaju granice wystêpuj¹ w prze-
pisach prawnych i jak to siê ma do praktyki. Moim zdaniem s¹ dwa
g³ówne rodzaje granic: granice nieruchomoœci, a wiêc ustalone
wed³ug stanu prawnego (chocia¿ prawdê powiedziawszy takiej
definicji granic trudno siê gdzieœ w przepisach doszukaæ wprost)
i ewidencyjne (wed³ug ewidencji gruntów i budynków). ¯eby by³
jakiœ punkt odniesienia, zacytujê sformu³owanie z ksi¹¿ki „Mapy
do celów prawnych, podzia³y, scalenia i rozgraniczanie nierucho-
moœci”, któr¹ napisaliœmy wspólnie z koleg¹ Marcem. „Za granicê
nieruchomoœci ustalon¹ wed³ug stanu prawnego nale¿y rozumieæ
geodezyjnie jednoznacznie okreœlon¹ granicê ustalon¹ na podsta-
wie dokumentacji geodezyjnej sporz¹dzonej w postêpowaniu” i tu
wymienione s¹: postêpowania rozgraniczeniowe, podzia³owe (ad-
ministracyjne, s¹dowe), scaleniowe i wymiana gruntów, scalenio-
we pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne, s¹dowe w za-
kresie dowodów stanowi¹cych podstawê rozstrzygniêæ s¹dowych,
uw³aszczeniowe i inne postêpowania administracyjne, inne dopu-
szczone na podstawie przepisów zarz¹dzenia z 5 sierpnia 1996 r.
o rozgraniczaniu nieruchomoœci i wreszcie w procesie zak³adania

i modernizacji ewidencji gruntów i budynków na podstawie nowe-
go rozporz¹dzenia z 17 grudnia 1996 roku w sprawie ewidencji
gruntów i budynków. Ten ostatni przepis g³osi, co jest dla mnie
nieco dziwne, ¿e granice ustalone w trybie ewidencyjnym mo¿na
uznaæ za ustalone wed³ug stanu prawnego. Osobiœcie oceniam, ¿e
ta procedura nie odpowiada wszystkim innym kryteriom, które
dotycz¹ granic ustalonych wed³ug stanu prawnego. I wreszcie gra-
nice ewidencyjne s¹ to granice przyjête z pomiaru wed³ug faktycz-
nego stanu na gruncie , niekoniecznie pokrywaj¹ce siê z granic¹
nieruchomoœci.


��
���	��	��: Przed przyjœciem tu zapozna³em siê z wyro-
kiem Naczelnego S¹du Administracyjnego sprzed paru miesiêcy
w sprawie skargi geodety. Zaczê³o siê od tego, ¿e wojewoda wyda³
decyzjê o udzieleniu upomnienia geodecie uprawnionemu, który opra-
cowa³ projekt podzia³u w oparciu o spokojny stan u¿ytkowania, a nie
o istniej¹ce granice prawne nieruchomoœci, które zosta³y ustalone
dokumentacj¹ scaleniow¹. Geodeta z³o¿y³ odwo³anie do G³ównego
Geodety Kraju, który utrzyma³ w mocy tê decyzjê. Geodeta zaska-
r¿y³ j¹ do NSA, no i oczywiœcie NSA skargê oddali³. Wspominam
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o tym, bo zgodnie z  Prawem geodezyjnym i kartograficznym, a tak-
¿e kodeksem cywilnym, nale¿a³o przyj¹æ granice ze scalenia. Moim
zdaniem nie wszyscy geodeci zapoznaj¹ siê w odpowiednim stopniu
z przepisami prawa i dlatego zdarzaj¹ siê tego typu pomy³ki. Wraca-
j¹c jednak do tematu dyskusji, chcia³bym powiedzieæ, ¿e „granica
nieruchomoœci ustalona wed³ug
stanu prawnego” to nie jest defi-
nicja granicy, tylko szereg sposo-
bów jej ustalenia. Orzecznictwo
S¹du Najwy¿szego doœæ szcze-
gó³owo na ten temat mówi, ¿e
jest kilka zasad ustalania przebie-
gu granicy, a zatem stan prawny,
stan spokojnego posiadania, ale
jest i trzeci, o którym rzadko siê
wspomina, ¿e s¹d mo¿e ustaliæ
granicê wed³ug wszelkich jemu
znanych okolicznoœci (pod wa-
runkiem, ¿e nie ma stanu pra-
wnego, nie ma stanu spokojnego
i np. s¹siedzi k³óc¹ siê od kilku-
nastu lat). Jest to zbie¿ne z tym,
co Panowie napisali w swojej
ksi¹¿ce pod has³em ustalanie gra-
nicy w postêpowaniu s¹dowym.
Granica nieruchomoœci to jest po-
jêcie prawne, które rzeczywiœcie
nie ma definicji, ale jak siê d³u¿ej
przyjrzymy, to na podstawie nie-
których przepisów, nawet osta-
tnio ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami, mo¿emy powie-
dzieæ, co to jest ta granica.
Jeœli chodzi o te drugie granice,
tzn. granice ewidencyjne, nie po-
krywaj¹ce siê z granicami nie-
ruchomoœci, to jest to rzeczywi-
œcie pewien problem, gdy¿ dzia³ka ewidencyjna nie zawsze jest
nieruchomoœci¹. Tak naprawdê to przed jak¹kolwiek regulacj¹
prawn¹ powinno siê wprowadziæ zmiany w ewidencji, aby by³a
zgodnoœæ, i wówczas nie powinno byæ problemu.

��: Czy pan sêdzia uwa¿a, ¿e granica nieruchomoœci jest lini¹
prost¹ ³¹cz¹c¹ jednoznacznie dwa punkty, czy te¿ posiada ona
pewn¹ tolerancjê dok³adnoœciow¹? Czy mo¿emy przyj¹æ, ¿e grani-
ca waha siê w ramach tej dok³adnoœci, a zatem oscyluje ona w pew-
nym pasie terenu?


�: O ¿adnym wahaniu nie mo¿e byæ mowy. Granica jest jedna
i jest to pojêcie abstrakcyjne, s³u¿ebne w stosunku do nieruchomo-
œci. To s¹ punkty po³¹czone liniami, które ograniczaj¹ nierucho-
moœæ. Poniewa¿ nie potrafimy w sposób dok³adny odtworzyæ gra-
nicy wed³ug stanu prawnego, to wytyczamy j¹ w sposób u³omny
i tylko w tym sensie mo¿emy mówiæ o jakiejœ tolerancji. Trzeba
by³oby siê zastanowiæ, co jest tylko u³omnoœci¹, a co jest ju¿
b³êdnym odtworzeniem tej granicy. Ale z tym na pewno poradz¹
sobie specjaliœci od tych zagadnieñ, czyli geodeci.

ZENON MARZEC: Dobrze by³oby pojêcie granicy jakoœ zdefi-
niowaæ. Kiedyœ granice prawne by³y lepiej traktowane, ktoœ je
ustala³, a potem by³y pilnowane. Przez ostatnie 50 lat robiono to
inaczej. Ktoœ dzia³kê zmierzy³, nie ustalaj¹c w³aœciciela ani gra-

nic, wprowadzi³ to nastêpnie do pañstwowego zbioru, który na-
zywa siê ewidencj¹ gruntów. Za chwilê ustawodawca nada³ pra-
wo w³asnoœci do tego miejsca, chocia¿ ono by³o ustalone Ÿle
(i tak jest do tej pory). Nastêpnie wykonywano podzia³y nieru-
chomoœci na tych z³ych granicach, a w koñcu s¹d wieczystoksiê-

gowy wpisa³ do ksiêgi wie-
czystej tê nieruchomoœæ na
podstawie wyrysu z tymi gra-
nicami, w istocie nie wed³ug
stanu prawnego. Wszystko to
sprawi³o, ¿e geodeci i prawni-
cy dziel¹ siê na dwie grupy.
Jedni mówi¹, ¿e to, co wpisa-
no w ksiêdze wieczystej jest
œwiête, inni, ¿e nie. Musimy
zdefiniowaæ granicê ustalon¹
wed³ug stanu prawnego (dla-
tego, ¿e ustawa o gospodarce
nieruchomoœciami i przepisy
wykonawcze mówi¹, ¿e jest
ona podstaw¹ wszelkich na-
szych dzia³añ) i myœmy w na-
szej ksi¹¿ce tak¹ próbê poczy-
nili. Jeœli np. by³o scalenie, to
mamy raz na zawsze ustalon¹
granicê wed³ug stanu prawne-
go. Wszystko, co siê póŸniej
zdarzy³o, zdarzy³o siê bez-
prawnie i w trybie rozgrani-
czenia nic nie mo¿na zrobiæ,
trzeba tylko wznowiæ tê gra-
nicê wed³ug stanu prawnego.
Jeœli np. ktoœ wszed³ z budo-
w¹ 20 cm na czyjœ grunt, to
jest od tego kodeks cywilny
i prawo mówi, co z tym zro-
biæ – sprzedaæ, kupiæ, zasie-

dzieæ, ale granic raz ustalonych wed³ug stanu prawnego nigdy ju¿
nie powinno siê ruszaæ. Praktycznie to nie jest takie proste, bo
musz¹ byæ konkretnie okreœlone zasady postêpowania. Geodeci
musz¹ siê opieraæ na prawie i musz¹ postêpowaæ zgodnie ze
swoimi technicznymi zasadami.


�: To powinny byæ wspólne zasady. A co, je¿eli by³a granica
prawna, a s¹d na skutek wadliwego rozstrzygniêcia ustali³ inn¹
granicê? Jak¹ wiêc mamy granicê?

ZM: Ja uwa¿am, ¿e takie rozstrzygniêcie s¹du nale¿y zaskar¿yæ
i spowodowaæ jego zmianê, a jeœli to jest niemo¿liwe, to niestety
jest to nowa granica wed³ug stanu prawnego.


�: A jeœli wyrok by³ wydany przed wojn¹ i nie mo¿na go „wzru-
szyæ”, to co jest granic¹? Dla mnie to jest granica prawna wynikaj¹-
ca z wyroku. Nie mo¿na ci¹gle siêgaæ do uw³aszczeñ carskich czy
ukazów z 1863 roku. S¹ dokumenty, które rzutuj¹ na ustalenie
granicy prawnej, nawet wadliwej, i musimy je honorowaæ. S³usz-
nie pan powiedzia³, ¿e jeœli wyrok nie zostanie uchylony w trybie
nadzwyczajnym czy kasacji, on wi¹¿e.

ZM: Zgadzam siê z tym, tylko ¿e geodeci pomagaj¹ (wykonuj¹c
czynnoœci techniczne) ustalaæ granice w postêpowaniu administra-
cyjnym i pytanie brzmi, czy mo¿na w postêpowaniu administra-

➠
������

Eugeniusz Mzyk: Nie mo¿na ci¹gle siêgaæ do uw³aszczeñ
carskich czy ukazów z 1863 roku. S¹ dokumenty, które
rzutuj¹ na ustalenie granicy prawnej, nawet wadliwej, i mu-
simy je honorowaæ. Jeœli wyrok nie zostanie uchylony w try-
bie nadzwyczajnym czy kasacji, on wi¹¿e.
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cyjnym granicê ustaliæ inaczej ni¿ by³a ustalona kiedyœ. Moim
zdaniem nie wolno zawrzeæ ugody granicznej niezgodnej ze sta-
nem prawnym.

�������������: Wydaje mi siê, ¿e od geodety zale¿y, jakie
dokumenty geodezyjne wykorzysta przy ustalaniu granicy pra-
wnej. Czy granic¹ prawn¹ jest np. granica zatwierdzona w postê-
powaniu s¹dowym o zasiedzenie, nawet jeœli to postêpowanie
toczy³o siê na podstawie mapy prawnej sporz¹dzonej jako wyrys
z ewidencji gruntów? Ja uwa¿am, ¿e tak, gdy¿ geodeta sporz¹dzi³
mapê do celów prawnych na podstawie obowi¹zuj¹cej ewidencji
gruntów, poniewa¿ stwierdzi³, ¿e jest to dokument w sposób
jednoznaczny i prawid³owy okreœlaj¹cy przebieg granic.

��: Jeœli geodeta skorzysta z fotomapy w skali 1:5000 i wyko-
na dla s¹du taki wyrys, to dok³adnoœæ okreœlenia granicy wynie-
sie od 1 do 3 m. Wychodzi w teren i próbuje na podstawie
postanowienia s¹du wyznaczyæ granice i robi to z dok³adnoœci¹
3 m, a wyd³u¿one dzia³ki rolne czêsto maj¹ szerokoœæ 3 m. Czy-
li nic z tego nie wychodzi.

��: I to jest b³¹d. Taki wyrys nie powinien byæ zatwierdzony dla
celów s¹dowych przez organ prowadz¹cy ewidencjê gruntów.
Wyrys z ewidencji gruntów opracowanej na fotomapie nie mo¿e
s³u¿yæ jako za³¹cznik do wnio-
sku o zasiedzenie. W takim
przypadku trzeba sporz¹dziæ
mapê sytuacyjn¹ do celów pra-
wnych – podlegaj¹c¹ zewiden-
cjonowaniu w oœrodku doku-
mentacji – na podstawie usta-
lonych i pomierzonych bezpo-
œrednio w terenie granic.

��: Ale nie ma ¿adnego
przepisu, który mówi o takiej
procedurze w sytuacji, gdy
mamy do czynienia z fotoma-
p¹. W jakim trybie maj¹ byæ
ustalane te dobre granice?
Wiêkszoœæ organów prowa-
dz¹cych ewidencjê gruntów
wydaje wyrysy, nie pytaj¹c,
do jakiego celu bêd¹ s³u¿yæ.
Zainteresowany mo¿e te¿ po-
daæ inny cel, a potem za³¹-
czyæ taki wyrys do wniosku
o zasiedzenie. Moim zdaniem
powinny zostaæ wydane jednoznaczne zasady, jakim powinny
odpowiadaæ mapy do celów prawnych, w tym do zasiedzenia.

ZM: Trzeba rozdzieliæ granice ustalone wed³ug stanu pra-
wnego i dokumenty geodezyjne. Za³ó¿my, ¿e by³o scalenie
gruntów, wydano ostateczn¹ decyzjê o scaleniu i zginê³a
ca³a dokumentacja. Trzeba przyj¹æ, ¿e granice s¹ ustalone
wed³ug stanu prawnego. A czy mo¿emy je wznowiæ, to jest
inna sprawa. Jeœli potrafimy je wznowiæ, to wznawiamy.
Jeœli nie, to trzeba dokonaæ rozgraniczenia. Ale ze wzglêdu
na to, ¿e granice by³y ustalone wed³ug stanu prawnego,
musimy d¹¿yæ do tego, aby w miarê mo¿liwoœci w trybie
rozgraniczeniowym stan ten odtworzyæ. Niestety, nie za-
wsze punkty graniczne w trwa³y sposób by³y stabilizowane

w terenie. Gdyby zasady tej pilnowano, mo¿na by³oby od-
naleŸæ znaki graniczne (naziemne albo podziemne) i wtedy
nie by³oby k³opotu.


�: Wróæmy jeszcze do pojêcia granicy.  Czytam wprost z panów
ksi¹¿ki: „granica ustalona wed³ug stanu prawnego”. Czy to jest
wa¿ne, wed³ug jakiego stanu jest ustalona? Granica jest jedna.

ZM: Tak, granica ustalona wed³ug stanu prawnego jest jedna, ale dla
ró¿nych nieruchomoœci mog³a byæ ustalana w ró¿nym postêpowaniu
i o tym w³aœnie piszemy, ¿eby geodetom przybli¿yæ te zagadnienia.
Jak ju¿ na pocz¹tku powiedzia³ kolega Grzechnik, oprócz granic
ustalonych wed³ug stanu prawnego, czyli granic nieruchomoœci, ist-
niej¹ jeszcze granice ewidencyjne dzia³ek wpisane do ewidencji grun-
tów. Czêsto pokrywaj¹ siê one z granicami nieruchomoœci, ale w wie-
lu przypadkach s¹ to zupe³nie inne granice. Niezale¿nie od tego dzia³ka
ewidencyjna mo¿e sk³adaæ siê z kilku nieruchomoœci lub ich czêœci,
a jedna nieruchomoœæ – z kilku dzia³ek ewidencyjnych.

��: Ewidencjê wed³ug socjalistycznego prawa zak³adaliœmy przez
wiele lat i do niedawna (do 1 stycznia 1997 r.) w ogóle nie by³o
obowi¹zku pomiaru granic nieruchomoœci ustalonych wed³ug stanu
prawnego. Trzeba by³o tylko pomierzyæ granice dzia³ek wed³ug
faktycznego u¿ytkowania i nic wiêcej. Mam tutaj taki ciekawy przy-

k³ad, na który trafiliœmy podczas
odnawiania ewidencji gruntów
w Rembertowie. Wydawa³oby
siê, ¿e sprawa jest prosta. W 1936
roku wykonano parcelacjê i na
planie parcelacyjnym s¹ granice
(prostolinijne), powierzchnia
ka¿dej nieruchomoœci i miary
czo³owe. To jest pierwszy stan.
PóŸniej ludzie zaczêli siê gro-
dziæ, parkany ju¿ nie s¹ prostoli-
nijne. Widaæ wybrzuszenia linii
w œrodku, a tak¿e parkany wy-
chodz¹ce na zewn¹trz obszaru
parcelacji. I teraz zak³adaj¹c ewi-
dencjê wed³ug nowych przepi-
sów nie wznawiamy tych gra-
nic, bo nie mamy dok³adnych
danych (wspó³rzêdnych) do ich
wznowienia (dane te zaginê³y),
a zosta³ tylko rysunek i miary
czo³owe. Rozbie¿noœci w mia-
rach czo³owych miêdzy sta-
nem pierwotnym a aktualnym

(w ogrodzeniach) siêgaj¹ od paru centymetrów do (w kilku przypad-
kach) 0,5 metra. Podobnie z powierzchniami – na szczêœcie do ksi¹g
wieczystych w wiêkszoœci, chocia¿ nie wszêdzie, wpisano te po-
wierzchnie przedwojenne z 1936 roku. Faktycznie na gruncie tego
nie ma. Dobrze, ¿e w ewidencji gruntów wpisano tak¿e powierzch-
nie wed³ug stanu parcelacyjnego, natomiast nie wynika to z pomia-
rów i my teraz, chc¹c, aby gmina mia³a mo¿liwie najlepsz¹ doku-
mentacjê do wszelkich póŸniejszych dzia³añ, próbujemy pogodziæ te
wszystkie stany. Uwa¿am, ¿e ten stan, który tu pokazaliœmy, jest
najbli¿szy prawdy, tzn. najbli¿szy stanowi matematycznemu, jaki
by³ w planie parcelacji (mieszcz¹cy siê w dopuszczalnej tolerancji
dok³adnoœciowej, która w tym przypadku ustalona zosta³a w warun-
kach technicznych na 15 cm). Przy wiêkszych ró¿nicach przyjêto
granice z parcelacji nie pokrywaj¹ce siê z parkanami.

Bogdan Grzechnik: Jeœli geodeta skorzysta z fotomapy
w skali 1:5000 i wykona dla s¹du wyrys, to dok³adnoœæ
okreœlenia granicy wyniesie od 1 do 3 m. Barbara Su³ot:
Wydaje mi siê, ¿e od geodety zale¿y, jakie dokumenty geo-
dezyjne wykorzysta przy ustalaniu granicy prawnej.
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�: Parcelacja to bardzo dobry przyk³ad. Stan prawny jest jeden,
dokumenty s¹, za³o¿ono ksiêgi wieczyste. O jakiej granicy pra-
wnej mo¿emy mówiæ? – tylko tej wynikaj¹cej z dokumentów.
Ale po kolei, mamy dokumenty parcelacji, mamy odleg³oœci,
d³ugoœci i szerokoœci. Nierówne parkany czy to, ¿e ktoœ o 5, 10
czy 30 cm siê przesun¹³ albo zaw³aszczy³ s¹siada,  to s¹ stany
faktyczne. Nie mylmy ich z prawem. Pan teraz pomierzy³ fak-
tyczn¹ sytuacjê na gruncie, a nas ta faktyczna sytuacja w œwietle
prawa nie interesuje, bo granica prawna jest z parcelacji. Wyo-
braŸmy sobie, ¿e zleciliœmy geodecie, który by³ niedysponowa-
ny, robotê, a ten tak wytyczy³ budynek, ¿e o dwa metry przeszed³
za granicê. Mieszkamy w budynku od kilku lat, a okazuje siê, ¿e
granica jest inna. Jeœli ona przechodzi przez œrodek naszego
pokoju, to zgodnie z artyku³em 151kc (je¿eli s¹siad siê nie sprze-
ciwi, a my nie mamy winy umyœlnej) przys³uguje nam roszczenie
o wykup tego pasa zabudowanego gruntu wraz z przyleg³oœcia-
mi. Wracaj¹c do przyk³adu pana in¿yniera, pan chce na³o¿yæ stan
faktyczny na tamten prawny,
a on jest ró¿ny. Id¹c dalej, stan
prawny to jest ten z parcelacji,
a je¿eli trwa to 40 albo 50 lat,
to w rozgraniczeniu czy zasie-
dzeniu uzyska siê zmianê gra-
nicy, ale granicy prawnej. Nie
chciejmy pogodziæ wody z og-
niem, bo granica abstrakcyjna
jest, a ¿e faktycznie przebiega
inaczej, to uregulujcie tytu³
w³asnoœci.

��: Ale¿ panie sêdzio, po
pierwsze, powiedzia³em, ¿e
nie ma danych do jednoznacz-
nego odtworzenia granic,
a oprócz tego ró¿nice wiêksze
ni¿ wynikaj¹ z dok³adnoœci
pomiarów geodezyjnych po-
jawiaj¹ siê w pojedynczych
przypadkach i wtedy przyjmu-
jemy parcelacjê, a reszta mie-
œci siê w dok³adnoœci naszych
pomiarów i wyznaczenia gra-
nic. Geodeta okreœli³ te grani-
ce w 1936 roku z dok³adno-
œci¹ do 10 cm, a faktycznie po-
da³ miary z projektu i dlatego granica ta w terenie mo¿e siê
ró¿niæ w ekstremalnych sytuacjach nawet o 20 cm (a my przy-
jêliœmy 15 cm). Natomiast przyk³ad o 2-metrowym b³êdzie przy
wytyczeniu budynku jest zupe³nie inn¹ spraw¹, daj¹c¹ siê roz-
wi¹zaæ wed³ug kodeksu cywilnego.


�: Dla prawnika problem nie istnieje. Zacytujê jedno z now-
szych orzeczeñ S¹du Najwy¿szego, z 4 lipca 1997 roku, które
wyraŸnie mówi (co te¿ siê nie wszystkim podoba), ¿e „je¿eli
niezgodnoœæ powierzchni podanej w ksiêdze wieczystej z da-
nymi z ewidencji gruntów wynika nie ze zmiany granic, lecz
nowych dok³adniejszych jej pomiarów, wystarczaj¹c¹ podsta-
w¹ stosowania oznaczenia nieruchomoœci w ksiêdze s¹ dane
z ewidencji”. Je¿eli nie ma zmiany granic, a tylko dok³adniej-
sze pomiary, to w ogóle nie ma problemu. Pyta pan: jak tu
pogodziæ stan z parcelacji, jak to poprawiæ. My tu nie mamy
nic do poprawienia.

��: G³ównym powodem takiego pogl¹du jest to, ¿e panowie nie
bierzecie pod uwagê dwóch faktów: po pierwsze, ewidencja grun-
tów to nie ewidencja nieruchomoœci, a po drugie, punkt graniczny
posiada b³¹d pomiaru i wyznaczenia. Natomiast to, co pan sêdzia
powiedzia³ o powierzchniach wynikaj¹cych z dok³adniejszych po-
miarów, œwiadczy, ¿e tolerancje dok³adnoœciowe istniej¹ i s¹ uzna-
wane przez s¹dy wieczystoksiêgowe.

��: Ja osobiœcie uwa¿am, ¿e niewielkie rozbie¿noœci pomiêdzy
parkanem a lini¹ graniczn¹ wynikaj¹c¹ z parcelacji mieszcz¹ siê
w ramach dok³adnoœci i nie zmieniaj¹ przebiegu tej granicy. Nawet
przy materia³ach geodezyjnych z parcelacji, któr¹ da siê odtworzyæ
(kiedy istniej¹ dane geodezyjne), pojawia siê b³¹d wyznaczenia
punktów, a wiêc wci¹¿ bêdziemy mieli ten sam problem.

��: Anglicy maj¹ sytuacjê mniej skomplikowan¹, bo granicami
nieruchomoœci s¹ tam szerokie miedze, zakrzaczone i zaroœniête.

��: W Sulejówku odnawiamy
teraz ewidencjê gruntów. Jest
mapa ewidencyjna i tam, gdzie
by³a mo¿liwoœæ odtworzenia
danych prawnych na podsta-
wie materia³ów, robimy to tyl-
ko i wy³¹cznie na ich podsta-
wie, bez pomiarów i bez wzno-
wienia tych granic w terenie.

��: Myœlê, ¿e brak kontroli
w terenie jest b³êdem. Ale mam
kolejny przyk³ad w³aœnie z Su-
lejówka: parcelacja z 1934 ro-
ku – poszczególne dzia³ki siê-
gaj¹ce do œrodka ulic wpisano
do ksiêgi hipotecznej. W 1974
roku przesuniêto jedn¹ nieru-
chomoœæ (ktoœ siê pomyli³ albo
zrobi³ to œwiadomie) wchodz¹c
na nieruchomoœæ s¹siedni¹ o 4
m. W taki sposób wykonano
mapê i za³o¿ono ksiêgê wieczy-
st¹. Czêœæ powierzchni jest wiêc
podwójnie wpisana (pas o sze-
rokoœci 4 m), w starej ksiêdze
hipotecznej i w nowych ksiê-

gach wieczystych (bo tymczasem nieruchomoœæ ta podzielona zo-
sta³a na 2 czêœci, które maj¹ osobne ksiêgi). Jest wiêc ewidentny
b³¹d, który po 25 latach odkrywamy. Co nale¿y z tym zrobiæ?


�: Bardzo ceniê geodetów, ale pañstwo chc¹ chyba przej¹æ kom-
petencje wszystkich organów. Je¿eli wydana zosta³a decyzja o po-
dziale i na podstawie tej decyzji i mapy za³o¿ono ksiêgê wieczyst¹
(nawet jeœli Ÿle, bo odnalaz³y siê jakieœ inne dokumenty jeszcze
sprzed wojny), to ja jestem zwi¹zany jako s¹d, jako obywatel osta-
teczn¹ decyzj¹. Podobnie wyrok –  to jest rozstrzygniêcie w³adcze
pañstwa. Dopóki ten wyrok czy decyzja nie zostanie wyeliminowana
z obrotu, w ogóle nie wolno nam kwestionowaæ tej granicy.

��: Czyli tak jak w wojsku ostatni rozkaz, tak tutaj ostatni
wyrok siê liczy, a tamte poprzednie nie?


�: Tak, chyba ¿e jest sprzecznoœæ w wyrokach...

Zenon Marzec: Geodeci pomagaj¹ ustalaæ granice w postê-
powaniu administracyjnym i pytanie brzmi, czy mo¿na
w postêpowaniu administracyjnym granicê ustaliæ inaczej
ni¿ by³a ustalona kiedyœ. Moim zdaniem nie wolno zawrzeæ
ugody granicznej niezgodnej ze stanem prawnym.
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��: Tu jest sprzecznoœæ. Bo s¹d wieczystoksiêgowy nie powi-
nien za³o¿yæ nowych ksi¹g wieczystych bez sprawdzenia zapi-
sów w starej ksiêdze hipotecznej.


�: Je¿eli jest jakiœ b³¹d w ksiêdze wieczystej, to pozostaje
powództwo o uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej.

��: Przyk³ad z Sulejówka jest bardzo dobry. Oparto siê tutaj
na ewidencji, która by³a robiona zgodnie z zasadami geode-
zyjnymi, na podstawie pomiaru bezpoœredniego. Wiemy do-
skonale, ¿e podczas przedwojennych parcelacji granice nieru-
chomoœci siêga³y do œrodka ulic. W ewidencji gruntów grani-
ca dzia³ki by³a pokazana po linii ogrodzeñ, a nie œrodkiem
ulicy, poniewa¿ ewidencja zak³ada³a rejestrowanie faktyczne-
go stanu w³adania. I ta granica ogrodzeñ nie pokrywa siê
z granic¹ nieruchomoœci – wchodzi w stan prawny nierucho-
moœci. To jest najwiêkszy problem, je¿eli chodzi o granice
i stan prawny. Z moich doœwiadczeñ wynika, ¿e nie mo¿na po
50 latach zupe³nie bezkrytycznie anulowaæ wszystkiego, co
zosta³o wydane, za³o¿one lepiej lub gorzej na podstawie usan-
kcjonowanych stanów faktycznych w ró¿nych dokumentach.
Gdybyœmy chcieli wróciæ do przedwojennych granic nieru-
chomoœci, wprowadzilibyœmy niesamowicie skomplikowane
procedury prawne. W omawianym przypadku geodeta zasuge-
rowa³ odtworzenie granicy prawnej w taki sposób, ¿eby poka-
zaæ, ¿e ktoœ nieprawnie zaw³aszczy³ czêœæ powierzchni. I co ja
mam teraz jako geodeta miejski zrobiæ? Za³o¿yæ na to ksiêgê
wieczyst¹, zrobiæ podzia³ i za¿¹daæ zwrotu czêœci nierucho-
moœci od osób, które (w dobrej wierze, te¿ na podstawie mate-
ria³ów geodezyjnych przyjêtych do zasobu) kupi³y w takich
granicach dzia³kê? Ja nie jestem w stanie tego przeprowadziæ.


�: Dla mnie, jeœli s¹d dokona³ wpisu, nawet b³êdnego, to – jak
ju¿ mówi³em – takie orzeczenie jest oczywiœcie wi¹¿¹ce.

��: Tak, ale my nie mo¿emy milczeæ w momencie, kiedy
wykonujemy prace geodezyjne i znajdujemy zasadnicze roz-
bie¿noœci wynikaj¹ce z b³êdów i geodetów, i s¹dów wieczysto-
ksiêgowych, i s¹dów cywilnych. Musimy to powiedzieæ w³aœci-
cielom. My tego nie rozstrzygamy, tylko informujemy.

ZM: Id¹c po linii najmniejszego oporu, mo¿emy oprzeæ siê na
tym, ¿e w ksiêdze wieczystej jest zapis (choæ widaæ wyraŸnie,
¿e on jest b³êdny), zamkn¹æ oczy i dzieliæ nieruchomoœæ. A w³a-
œciciele niech siê martwi¹.


�: Trzeba jednak przyj¹æ do wiadomoœci, ¿e czasami decyzje
administracyjne s¹ dotkniête wad¹ niewa¿noœci, s¹ b³êdne, nie-
prawdziwe. Pamiêtajmy, ¿e jeœli mija 10 lat, to wi¹¿¹ca jest
decyzja dotkniêta nawet tak ciê¿k¹ wad¹, jak niewa¿noœæ – co
jest ra¿¹cym naruszeniem prawa. Znam np. tak¹ uchwa³ê samo-
rz¹du, ¿e w³aœciciele nieruchomoœci, którzy s¹ zameldowani na
terenie pewnej gminy, p³ac¹ mniejsze podatki, a pozostali –
wiêksze. Mam powa¿ne w¹tpliwoœci, czy jest to zgodne z pra-
wem. Poniewa¿ nikt nie zaskar¿y³ tej uchwa³y, nie by³o roz-
strzygniêcia nadzorczego wojewody, ona obowi¹zuje. Nasz sy-
stem prawny w artykule 156 kpa dopuszcza funkcjonowanie
w obrocie b³êdnych, niezgodnych z prawem decyzji.

��: Kolejny przyk³ad: z ewidencji gruntów wziêto ze-
wnêtrzne granice nieruchomoœci, które nie pokrywaj¹ siê
ze stanem prawnym dawnego planu parcelacyjnego, doko-

nano podzia³u i wpisano do ksiêgi wieczystej. Nowy prze-
pis wykonawczy o podzia³ach stanowi: jeœli istnieje mo¿li-
woœæ przyjêcia granic wed³ug stanu prawnego, to nale¿y je
przyj¹æ. Jeœli nie istnieje taka mo¿liwoœæ (np. jest stara
mapa, ale brak danych analitycznych), to niezale¿nie od
wszelkich okolicznoœci, nawet je¿eli istniej¹ znaczne roz-
bie¿noœci, nale¿y przyj¹æ granice z ewidencji gruntów i po-
dzieliæ nieruchomoœæ. W takich sytuacjach procedura ta mo-
¿e prowadziæ do bardzo nieprawid³owych sytuacji. Moim
zdaniem w takim przypadku, przed podzia³em, powinno zo-
staæ dokonane rozgraniczenie.


�: Przepis zosta³ wydany i zgodnie z nim nale¿y postêpowaæ.
Jak ujawni siê po podziale spór graniczny, to organ administra-
cji jest wy³¹czony. Nie mamy podstaw do dzia³ania, bo to jest
domena prawa cywilnego.

��: Spór graniczny mo¿e byæ te¿ za¿egnany przez zawarcie
ugody przed geodet¹, a dopiero jak to siê nie uda, pozostaje s¹d.
Ale wracaj¹c do wczeœniejszego stwierdzenia pana sêdziego,
¿e niektórzy geodeci uznaj¹ tylko  Prawo geodezyjne, a nie
bardzo zajmuj¹ siê innymi przepisami, chcia³bym powiedzieæ,
¿e od geodetów staraj¹cych siê o uprawnienia z zakresu wy-
konywania map do celów prawnych ¿¹damy znajomoœci ca³e-
go prawa, poczynaj¹c od kodeksu cywilnego, kpa i wszystkich
innych przepisów, w których cokolwiek jest powiedziane o nie-
ruchomoœciach i postêpowaniu cywilnoprawnym, s¹dowym
i administracyjnym. Geodeci ucz¹ siê tych przepisów i œwiet-
nie siê w nich poruszaj¹. Natomiast nasze postawienie akcentu
na te elementy, które wi¹¿¹ siê z dobrym wykonaniem pracy
dla potrzeb s¹du czy organów administracji, nie wynikaj¹
z zauroczenia tymi problemami, tylko z chêci u³atwienia tym
instytucjom podejmowania decyzji. •le zrobiona mapa, nie
rozeznane wszystkie sprawy zwi¹zane z dokumentacj¹, to z³y
wyrok s¹du. Niestety bardzo czêsto ma³o doœwiadczony sê-
dzia nie jest w stanie zorientowaæ siê, czy mapa jest dobrze
wykonana czy Ÿle , i wydaje wyroki, które nie uwzglêdniaj¹
wszystkich aspektów sprawy, a tak naprawdê powinien tak¹
mapê odrzuciæ.


�: I to jest ryzyko funkcjonowania pañstwa. S¹ b³êdy, które
musimy akceptowaæ œwiadomie.

��: A jak pañstwa zdaniem wygl¹da sprawa aktów w³asno-
œci ziemi (dotyczy to oko³o 95% obszaru kraju)? Wed³ug
obowi¹zuj¹cych przepisów akt w³asnoœci jest œwiêty, nie
mo¿na go „wzruszyæ”, uchyliæ czy zmieniæ, nawet jeœli by³
b³êdny. Nowe akty mog¹ byæ wydane tylko przez s¹dy, jeœli
ktoœ jeszcze tego nie za³atwi³. Ale co z granicami? Jakie to s¹
granice? Czy one w ogóle s¹ granicami maj¹cymi zwi¹zek
z sytuacj¹ w terenie, jeœli np. ewidencjê gruntów wykonano
na fotomapie?


�: Mówimy oczywiœcie o ustawie z 26 paŸdziernika 1971 r. o ure-
gulowaniu w³asnoœci gospodarstw rolnych. Rozstrzygnijmy taki
ca³kowicie patologiczny stan, ¿e dwie decyzje uw³aszczeniowe,
tzw. akty w³asnoœci ziemi do tej samej nieruchomoœci, zosta³y
nadane dwóm ró¿nym osobom. Ten problem stan¹³ przed S¹dem
Najwy¿szym i najkrócej mogê powiedzieæ, ¿e usuniêcie niezgod-
noœci stanu prawnego nieruchomoœci wpisanych w ksiêdze wie-
czystej dokonanych na podstawie wadliwych decyzji uw³aszcze-
niowych trzeba dokonaæ w trybie powództwa o uzgodnienie treœci.

➠
�������

ROZMOWA
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ROZMOWA

��: Chcia³abym pañstwu przedstawiæ przyk³ad ze swojej
praktyki zawodowej n a temat przywi¹zania geodetów do
starych aktów prawnych i niesankcjonowania stanu prawne-
go powojennego. Geodeta uprawniony robi mapê podzia³u
nieruchomoœci i przedstawia mi jako tytu³ w³asnoœci do
jednej z dzielonych nieruchomoœci zaœwiadczenie negatyw-
ne ze starej ksiêgi wieczystej (to znaczy, ¿e nie mo¿na
ustaliæ osoby w³aœciciela na podstawie tego dokumentu)
i wypis z rejestru ewidencji gruntów jako dowód tytu³u w³as-
noœci na tê dzielon¹ nieruchomoœæ. Jednak ja odnajdujê
w ewidencji gruntów zapis, ¿e osoba w³aœciciela zosta³a
ustalona poprzez akt w³asnoœci ziemi. Akt w³asnoœci ziemi
na tê konkretn¹ dzia³kê zosta³ wydany na podstawie po-
przedniej ewidencji gruntów (z pomiarów fotogrametrycz-
nych). Ten geodeta w ogóle nie uwzglêdnia aktu w³asnoœci
ziemi i uwa¿a, ¿e dzieli nieruchomoœæ uregulowan¹ w sta-
rej ksiêdze. T³umaczê mu, ¿e musi uznaæ akt w³asnoœci
ziemi, a on odpowiada, ¿e tam nic mu siê nie zgadza, bo
powierzchnie s¹ ró¿ne i granice dzia³ek s¹ poprzesuwane.


�: Nie wolno mu kwestionowaæ aktu w³asnoœci ziemi.

��: On zakwestionowa³ akt w³asnoœci i powiedzia³, ¿e w OD-
GiK w Warszawie liczy siê tylko i wy³¹cznie oznaczenie nie-
ruchomoœci hipotecznej. Inspektor wymaga, by dochodziæ (bez
wzglêdu na to, jaki jest ostatni tytu³ w³asnoœci), jakie by³o
dawne pochodzenie tej nieruchomoœci. To dowodzi, jakie dy-
lematy rodzi ten problem w œrodowisku geodezyjnym.

ZM: Proponujê rozró¿niæ dwie sprawy. Tytu³ w³asnoœci to
jedna kwestia, a druga – granice tej nieruchomoœci. Jeœli te
granice by³y ustalone z dok³adnoœci¹ 3-metrow¹, to coœ trze-
ba z tym zrobiæ.

��: Mam tu dwa kolejne ciekawe wyroki na ten temat.
Jeden to wyrok S¹du Najwy¿szego w uchwale z dnia 1 wrze-
œnia 1993 roku, w którym SN po wejœciu w ¿ycie artyku³u
63 ustawy z 19 paŸdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomoœciami rolnymi skarbu pañstwa oraz o zmianie nie-
których ustaw stwierdzi³, ¿e niedopuszczalne jest badanie
w postêpowaniu rozgraniczeniowym powierzchni dzia³ek
i przebiegu granic wed³ug stanu posiadania w dniu 4 listo-
pada 1971 roku i ustalanie odmiennego stanu prawnego ni¿
okreœlony w akcie w³asnoœci ziemi. Mam te¿ drugi wyrok
SN (uchwa³a z 11 maja 1995 r.), który stwierdza, ¿e w spra-
wie o rozgraniczenie przepis art. 63 ustawy nie stoi na
przeszkodzie do ustalenia przebiegu granic wed³ug stanu
prawnego odmiennego od wynikaj¹cego z aktu w³asnoœci
ziemi, je¿eli w aktach tych nieruchomoœci zosta³y okreœlo-
ne wed³ug danych ewidencji gruntów niezgodnej z faktycz-
nym stanem posiadania. Mamy wiêc dwa postanowienia
SN. Pytanie, które z nich jest wa¿ne?


�: Proszê pañstwa zdarzaj¹ siê ró¿ne rozstrzygniêcia Na-
czelnego S¹du Administracyjnego i S¹du Najwy¿szego, ale
to s¹ poszukiwania. Mam przed sob¹ najnowsze postanowie-
nie z 10 wrzeœnia 1997 r., z którego wynika, ¿e celem postê-
powania rozgraniczeniowego nie jest wytyczenie wszystkich
granic okreœlonej nieruchomoœci w taki sposób, aby ustaliæ
jej powierzchniê. Tu w uzasadnieniu stanu faktycznego wska-
zane jest, ¿e chodzi o ustalenie przebiegu granicy, nawet
jeœli bêdzie przebiega³a przez budynek mieszkalny.

��: Kolejny przyk³ad wi¹¿¹cy siê z wyrokami S¹du Naj-
wy¿szego, o których przed chwil¹ mówi³em,  pochodzi
z Warszawy. W Wilanowie 20 lat temu zak³adano ewiden-
cjê gruntów. Ktoœ pomyli³ siê w opracowaniu kameralnym
i poniewa¿ dzia³ki by³y doœæ w¹skie , po³¹czy³ punkty po
przek¹tnej dzia³ek. Tak kilkudziesiêciu posiadaczy uw³a-
szczono, wydaj¹c akty w³asnoœci ziemi i przez szereg lat
na b³êdny stan zak³adano ksiêgi wieczyste. Jedni inwesto-
rzy kupowali nieruchomoœci i budowali budynki wed³ug
b³êdnej ewidencji, inni wed³ug dawnego stanu prawnego.
Gmina w koñcu dosz³a do wniosku, ¿e coœ z tym trzeba
zrobiæ, bo ludzie przychodzili wci¹¿ z awanturami. Wielu
geodetów zabiera³o siê za tê sprawê i próbowa³o coœ pro-
stowaæ. W koñcu naszej firmie zlecono rozgraniczenie tych
wszystkich nieruchomoœci. Szukaliœmy stosownych prze-
pisów (st¹d odnalaz³em te wyroki) i przekonaliœmy Urz¹d
Gminy, ¿e zgodnie z postanowieniem SN z 1995 roku mo¿-
na stan ten sprostowaæ za pomoc¹ rozgraniczenia. Wezwa-
liœmy wszystkie zainteresowane osoby, sporz¹dziliœmy od-
powiedni¹ dokumentacjê, udowodniliœmy, ¿e zosta³ po-
pe³niony b³¹d. Niektórzy ludzie na pocz¹tku protestowali,
ale w koñcu wszyscy uznali stan prawny (pierwotny) i pod-
pisali protoko³y graniczne. Urz¹d Gminy wyda³ decyzje
o rozgraniczeniu, a nastêpnie skierowa³ wnioski do ksi¹g
wieczystych o sprostowanie b³êdnych zapisów i wreszcie
zapanowa³ porz¹dek.


�: Je¿eli jest zgoda pomiêdzy s¹siadami, to istotnie mo-
g³o tak byæ. W innych przypadkach tylko s¹d mo¿e to roz-
strzygn¹æ. Gmina nie ma takich mo¿liwoœci, nie ma narzê-
dzi.

��: Ale szereg spraw by³o ju¿ po kilka lat w s¹dzie, tylko
myœmy przekonali w³aœcicieli, by je wycofali i w koñcu siê
dogadali. Czyli w trybie administracyjnym, jeœli jest zgoda
i dobra dokumentacja geodezyjna, szybciej ni¿ w s¹dzie b³ê-
dy takie mo¿na prostowaæ.

��: W takich przypadkach nale¿y obejmowaæ pomiarem
taki zasiêg nieruchomoœci, ¿eby wykazaæ te b³êdy.

��: Rzeczywiœcie, w przypadku pojedynczej nieruchomo-
œci sprawy nie da³o siê za³atwiæ, bo b³¹d dotyczy³ du¿ego
obszaru, czyli poprawiæ trzeba by³o wszystkie nieruchomo-
œci albo ¿adnej. Myœlê, ¿e problemy granic nieruchomoœci
s¹ tak trudne i tak ró¿ne, ¿e nie jest mo¿liwe omówienie ich
w trakcie jednej rozmowy. Proponujê, aby do tematu w nie-
d³ugim czasie jeszcze wróciæ.

Zdjêcia Anna Wardziak

Bogdan Grzechnik: wspó³w³aœciciel Agencji Geodezyjno-Prawnej GRUNT,
cz³onek Prezydium Zarz¹du G³ównego i przewodnicz¹cy Sekcji Geodezji Miej-
skiej SGP oraz cz³onek Krajowej Rady Geodezyjnej Izby Gospodarczej, autor
ksi¹¿ek, instrukcji, przepisów i wielu artyku³ów.
Zenon Marzec: wspó³w³aœciciel Agencji Geodezyjno-Prawnej GRUNT, autor
i wspó³autor ksi¹¿ek, instrukcji i publikacji z zakresu geodezji.
Eugeniusz Mzyk: sêdzia NSA orzekaj¹cy w sprawach z zakresu rozgranicza-
nia nieruchomoœci, zagadnieñ budowlanych, gospodarki nieruchomoœciami
oraz zagospodarowania przestrzennego.
Barbara Su³ot: kierownik Referatu Geodezji i Gospodarki Gruntami w Urzê-
dzie Miejskim w Sulejówku – geodeta miejski.
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