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Rozgraniczenie
nieruchomoœci

MIECZYS£AW SOBOL

Rozgraniczenie nieruchomoœci ma na celu ustalenie przebie-
gu ich granic przez okreœlenie po³o¿enia punktów i linii
granicznych, utrwalenie tych punktów znakami granicznymi
na gruncie oraz sporz¹dzenie odpowiednich dokumentów.
Brak szerszego zainteresowania problematyk¹ rozgranicze-
nia ze strony prawa (literatura i orzecznictwo s¹dowe) jest
niepokoj¹cy, jeœli mieæ na uwadze, i¿ w dobie przeobra¿eñ
ustrojowych zwiêksza siê znacznie obrót nieruchomoœciami,
zaœ liczba spraw o rozgraniczenie wykazuje tendencjê zwy¿-
kow¹. Zreszt¹ widzieliœmy to ju¿ nieraz po II wojnie œwiato-
wej. Im bardziej wzrasta wartoœæ gruntów i poszanowanie
w³asnoœci prywatnej, tym bardziej wzrasta liczba spraw
o rozgraniczenie.

P o uchyleniu dekretu o rozgraniczeniu nieruchomoœci
z 13.09.1946 r. obowi¹zuje od 1.07.1989 r. Prawo geo-

dezyjne i kartograficzne, w którym ca³y rozdzia³ 6 jest po-
œwiêcony rozgraniczeniu. Niew¹tpliwie na ustanowienie obec-
nie obowi¹zuj¹cych u nas przepisów mia³o wp³yw prawo
rzymskie, niemieckie, francuskie, austriackie oraz przepisy
staropolskie. Na przyk³ad wed³ug prawa o normalnym roz-
graniczeniu dla Korony i Litwy s¹d odtwarza³ granice na
podstawie dokumentów okreœlaj¹cych prawo w³asnoœci obu
s¹siadów oraz odszukanych na gruncie dawnych znaków gra-
nicznych. W razie braku dokumentów przeprowadza³ dowód
z przes³uchania stron i œwiadków pod przysiêg¹. Gdy tych
dowodów nie by³o, a nie da³o siê stwierdziæ dawnoœci posia-
dania, s¹d dzieli³ sporny obszar na 2 równe czêœci i zas¹dza³
ka¿dej stronie czêœæ przyleg³¹ do jej gruntów.
W roku 1945 ustawodawca nawi¹za³ do prawa niemieckiego
i równie¿ mo¿na dopatrz yæ siê tu reminiscencji prawa pol-
skiego z roku 1791. Oczywiœcie ma to te¿ odbicie w Prawie
geodezyjnym i kartograficznym.
Podstawowy przepis o rozgraniczeniu znajduje siê w matce
ustaw, tj. kodeksie cywilnym, którego art. 153 mówi: je¿eli
granice gruntów sta³y siê sporne, a stanu prawnego nie mo¿na
stwierdziæ, ustala siê granice wed³ug ostatniego stanu posiada-
nia. Gdyby równie¿ takiego stanu nie mo¿na by³o stwierdziæ,
a postêpowanie rozgraniczeniowe nie doprowadzi³o do ugody
miêdzy zainteresowanymi, s¹d ustali granice z uwzglêdnie-
niem wszelkich okolicznoœci, mo¿e przy tym przyznaæ jedne-
mu z w³aœcicieli odpowiedni¹ dop³atê pieniê¿n¹.
Trzeba równie¿ przypomnieæ, ¿e 5.08.1996 r. (MP Nr 50)
ukaza³o siê zarz¹dzenie ministrów gospodarki przestrzennej
i budownictwa oraz rolnictwa i gospodarki ¿ywnoœciowej

w sprawie rozgraniczenia nieruchomoœci, które szczegó³owo
okreœla rodzaje dokumentów stanowi¹cych podstawê do roz-
graniczenia, sposób wykonywania czynnoœci ustalania prze-
biegu granic oraz wzór wykonania dokumentacji.
W dalszych rozwi¹zaniach chcia³em siê zaj¹æ rozgranicze-
niami na wniosek stron.

A wiêc od pocz¹tku: kto jest stron¹ w rozgraniczeniu i kto
jest uprawniony do z³o¿enia wniosku o rozgraniczenie?

Stron¹ w rozgraniczeniu w myœl art. 28 kpa jest ka¿dy, czy-
jego interesu prawnego dotyczy postêpowanie, a wiêc w³a-
œciciel, wspó³w³aœciciel, wieczysty u¿ytkownik, u¿ytkownik,
któremu przys³uguj¹ ograniczone prawa rzeczowe, posia-
dacz samoistny, je¿eli przemawia za tym domniemanie co do
zgodnoœci posiadania ze stanem prawnym, oraz osoba, której
przys³uguj¹ ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomoœci,
jednak¿e w zale¿noœci od tego, czy wynik postêpowania roz-
graniczeniowego obejmuje sferê ich interesów prawnych,
a tak¿e ustaleni przez s¹d spadkobiercy wymienionych osób.
Je¿eli wniosek zosta³ z³o¿ony przez jednego ze wspó³w³aœci-
cieli, nale¿y wezwaæ pozosta³ych w³aœcicieli. Je¿eli wniosek
zosta³ z³o¿ony przez u¿ytkownika, nale¿y wezwaæ w³aœcicie-
la. Je¿eli w toku postêpowania o rozgraniczenie nast¹pi zmia-
na w³aœciciela, to w postêpowaniu musi wzi¹æ udzia³ nowy
w³aœciciel nieruchomoœci. Nie mo¿na tak¿e wykluczyæ sytu-
acji, w których udzia³ w sprawie równie¿ poprzedniego w³a-
œciciela mo¿e byæ uzasadniony. Mo¿na odmówiæ wszczêcia
postêpowania, gdy granice prawne raz ju¿ zosta³y ustalone
(mo¿na je tylko wznowiæ) oraz gdy wnioskodawca nie jest
stron¹.
Na podstawie treœci art. 153 kc oraz ukszta³towanego orzecz-
nictwa s¹dowego w odniesieniu do kryteriów rozgraniczenia
mo¿na wyprowadziæ nastêpuj¹ce uogólnienia:
■ je¿eli mo¿liwe jest rozgraniczenie na podstawie stanu pra-
wnego, niedopuszczalne jest dokonywanie rozgraniczenia
w oparciu o kryterium spokojnego posiadania oraz o kryte-
rium wszystkich okolicznoœci sprawy;
■ w sytuacji gdy upada mo¿liwoœæ rozgraniczenia na pod-
stawie stanu prawnego (którego nie mo¿na odtworzyæ), w grê
wchodzi kryterium ostatniego spokojnego posiadania;
■ nie mo¿na pomin¹æ kryterium spokojnego posiadania i do-
konaæ rozgraniczenia z uwzglêdnieniem wszelkich okolicz-
noœci, je¿eli stan posiadania jest mo¿liwy do ustalenia;
■ orzeczenie o rozgraniczeniu dokonane na podstawie stanu
prawnego na charakter deklaratywny (nie tworzy nowej gra-
nicy, a jedynie j¹ odtwarza);
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■ orzeczenia o rozgraniczeniu dokonane na podstawie dru-
giego i trzeciego kryterium maj¹ charakter konstytutywny
(tworz¹ nowy stan prawny i wówczas s¹ mo¿liwe przeniesie-
nia w³asnoœci czêœci gruntów w ramach przygranicznego pa-
sa gruntu).

U stalenie granic s³u¿y okreœlonemu celowi, jakim jest
w³adztwo w³aœciciela, a œciœlej – zakres uprawnieñ w³a-

œciciela, rozumiane w istocie jako wykonywanie prawa w³as-
noœci i do jakich granic ono siêga. Uzyskanie przez jednego
z uczestników postêpowania o rozgraniczeniu prawomocne-
go aktu w³asnoœci ziemi wywiera wp³yw na rozgraniczenie,
je¿eli w jego wyniku uleg³ zmianie przedmiot prawa w³asno-
œci s¹siaduj¹cych dzia³ek (obszar, konfiguracja) i powsta³
nowy stan prawny granic (SN III CZP 92/74 z 4.05.1975 r.).
Mo¿na te¿ postawiæ sobie pytanie: czy dopuszczalna jest
droga s¹dowa w sprawie o rozgraniczenie nieruchomoœci bê-
d¹cych w³asnoœci¹ osób fizycznych z nieruchomoœci¹ stano-
wi¹c¹ drogê gminn¹, a nale¿¹c¹ do Skarbu Pañstwa. Otó¿ tak
– poniewa¿ ta sytuacja nie wy³¹cza drogi s¹dowej (uchwa³a
SN z dnia 26.07.1990 r. III CZP 35/90).
Nie bêdê tu siê zajmowa³ zarz¹dzeniem w sprawie rozgra-
niczania nieruchomoœci, gdy¿ jest ono jasne i zrozumia³e.
Jednak nale¿y przypomnieæ, ¿e w drugiej grupie dokumen-
tów, na podstawie której ustalamy granice, jest wymieniona
miêdzy innymi mapa katastralna, mapa ewidencyjna i mapa
zasadnicza.
Prezentujê tu pogl¹d, ¿e jest tylko jedna granica i geodeta
winien okazaæ tylko jedn¹ granicê, a nie jak czêsto siê
zdarza, ¿e jest pokazywana granica katastralna i ewiden-
cyjna i w efekcie nie mo¿na wydaæ decyzji zatwierdzaj¹-
cej granicê.
Przed rozpoczêciem rozgraniczenia geodeta po uprzednim
wezwaniu stron (7 dni przed terminem rozprawy rozgrani-
czeniowej) przystêpuje do sprawdzenia obecnoœci zaintere-
sowanych stron i przyjmowania ewentualnych pe³nomoc-
nictw. Ma³¿onków powinno siê wzywaæ odrêbnie. Uwa¿am,
i¿ w ww. zarz¹dzeniu nies³usznie pominiêto wznowienie gra-
nic i wzór protoko³u dla niego. Wobec tego trzeba tu stoso-
waæ stary wzór protoko³u.

P rzy wykonywaniu rozgraniczenia spotykamy siê z nastê-
puj¹cymi wypadkami:

■ po wskazaniu granicy strony zgodnie j¹ uznaj¹;
■ gdy s¹ s³abe dokumenty, to ustalenie odbywa siê wg osta-
tniego spokojnego stanu posiadania;
■ po wskazaniu granicy jedna strona uzna granicê, a druga wstrzyma
siê od oœwiadczenia, nie podpisze protoko³u i wstrzyma siê od sporu;
■ obie strony wska¿¹ inn¹ zgodn¹ granicê nieznacznie prze-
suniêt¹ w stosunku do dokumentów;
■ jedna strona uzna granicê wskazan¹, a druga jej nie uzna
i wska¿e inn¹ granicê;
■ obie strony wska¿¹ inn¹ granicê ni¿ w dokumentach;
■ jedna ze stron lub obie nie wyra¿a zgody na granicê;
■ zawiadomiona jedna ze stron (prawid³owo) nie zjawia siê
w czasie rozgraniczania;
■ jedna lub obie strony przesy³aj¹ usprawiedliwienie swej nie-
obecnoœci.
W obecnym stanie prawnym istniej¹ trzy mo¿liwoœci zakoñ-
czenia pierwszej fazy postêpowania , tzn. zawarcie ugody,
wydanie decyzji o zatwierdzeniu granic lub decyzji o umo-
rzeniu sprawy i przekazaniu sprawy do s¹du.
Ugoda zawarta przed geodet¹ nie jest ugod¹ administracyjn¹,
o jakiej mowa w art. 114-122 kpa, nie wymaga zatwierdzenia
przez organ administracji rz¹dowej, ma charakter cywilny i moc
ugody s¹dowej i stanowi ugodê materialno-prawn¹ unormowan¹
w art. 917-918 kc. Jednak by do niej dosz³o, musz¹ byæ spe³nione
trzy warunki: musi istnieæ przedmiot sporu, musz¹ byæ wzajemne
ustêpstwa oraz ustalona w wyniku ugody granica. Ugoda musi
byæ podpisana przez wszystkich w³aœcicieli lub wspó³w³aœcicieli,
którzy równie¿ byli uczestnikami postêpowania.
Uwa¿am, ¿e powinna nast¹piæ zmiana w ustawie Prawo geode-
zyjne i kartograficzne i po umorzeniu sprawy przez organ admi-
nistracji pañstwowej odwo³anie powinno byæ traktowane jako
uchylenie siê od skutków ugody i przes³ane do s¹du jak po
decyzji, a nie jak obecnie, gdy strony maj¹ prawo odwo³ywania
siê do wojewody i nastêpnie do NSA, mimo ugody maj¹cej moc
ugody s¹dowej.
S¹d Najwy¿szy w uchwale III CZP 45/95 z 11.05.1995 r.
stwierdzi³, ¿e w sprawie o rozgraniczenie art. 63 ust. 1 usta-
wy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañ-
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stwa nie stoi na przeszkodzie ustaleniu przebiegu granicy
odmiennego od wynikaj¹cego z aktów w³asnoœci ziemi, je¿e-
li w aktach tych nieruchomoœci zosta³y okreœlone wed³ug
danych z ewidencji gruntów, a granica miêdzy nimi przebie-
ga³a przez budynki istniej¹ce 4 listopada 1971 r.

O rgan administracji pañstwowej mo¿e po rozgraniczeniu
wydaæ 3 rodzaje rozstrzygniêæ:

■ decyzjê o umorzeniu postêpowania administracyjnego na
podstawie art. 105 kpa;
■ decyzjê administracyjn¹ o rozgraniczeniu nieruchomoœci
w oparciu o art. 33.1 Prawo geodezyjne i kartograficzne;
■ decyzjê o umorzeniu postêpowania administracyjnego
i przekazaniu sprawy s¹dowi na podstawie art. 105 kpa
w zwi¹zku z art. 34 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
O decyzji o umorzeniu postêpowania po zawarciu ugody wy-
powiedzia³em ju¿ swoje zdanie. Zgodnie z art. 33.1 je¿eli
w³aœciciele nie zawarli ugody, a ustalenie przebiegu granicy
nast¹pi³o jednoznacznie na podstawie zebranych dowodów
(stan prawny) lub zgodnego oœwiadczenia stron, wydaje siê
decyzjê zatwierdzaj¹c¹ granicê. Mo¿e to nast¹piæ nawet, gdy
jedna ze stron nie podpisa³a protoko³u granicznego. Nowoœci¹
Prawa geodezyjnego i kartograficznego jest to, ¿e zamiast
odwo³ania strona mo¿e ¿¹daæ w ci¹gu 14 dni przekazania spra-
wy s¹dowi. Pisma stron dotycz¹ce niezgody i odwo³ania nale-
¿y traktowaæ jako to ¿¹danie. S¹d Najwy¿szy w uchwale
III CZP 113/92 z 18.09.1992 r. stwierdza, ¿e mo¿e nast¹piæ
przekazanie sprawy o rozgraniczenie s¹dowi na podstawie art.
34.2 Prawa geodezyjnego i kartograficznego nawet bez uprzed-
niego umorzenia postêpowania administracyjnego.

Tak¿e NSA (SA Lu 1365/92)  26.03.1993 r. stwierdza, ¿e
przepis art. 33.1 wy³¹cza mo¿liwoœæ zaskar¿enia takiej decy-
zji odwo³aniem w toku postêpowania administracyjnego oraz
23.02.1996 r. NSA (II SA Kr 133/96) stwierdza, ¿e w sto-
sunku do decyzji wydanej na podstawie art. 33 Prawa geode-
zyjnego i kartograficznego nie przys³uguje skarga w toku in-
stancji ani te¿ skarga do NSA.
Je¿eli s¹d stwierdzi, ¿e 14-dniowy termin do wyst¹pienia
z ¿¹daniem przekazania mu sprawy zosta³ przekroczony, po-
ci¹ga to z sob¹ odrzucenie wniosku ze wzglêdu na niedopu-
szczalnoœæ drogi s¹dowej (postanowienie S¹du Najwy¿szego
III CKN 74/97 z 9.06.1997 r.).
Nale¿y tak¿e przypomnieæ, ¿e orzeczenie o rozgranicze-
niu nieruchomoœci, w którym oznaczono ich granice
z utrwaleniem na gruncie, podlega zaopatrzeniu w klauzu-
lê wykonalnoœci i wykonaniu w drodze egzekucji prowa-
dzonej  przez  komornika (uchwa³a  SN II I  CZP
z 18.09.1989 r.).
Decyzja o umorzeniu postêpowania administracyjnego i prze-
kazaniu sprawy do s¹du mo¿e byæ wydana w 2 przypadkach:
■ je¿eli nie dojdzie do zawarcia ugody przed geodet¹;
■ gdy brak jest podstaw do wydania decyzji o rozgraniczeniu
w trybie art. 33.1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
Zachodzi tu pytanie, czy organ jest zwi¹zany ustaleniami
geodety i jego opini¹, czy mo¿e zwróciæ akta geodecie do
uzupe³nienia (jak ma to miejsce w art. 33.2). Uwa¿am, ¿e
istnieje mo¿liwoœæ zwrotu akt do uzupe³nienia, a nawet prze-
kazania innej osobie do wykonania czynnoœci uzupe³niaj¹-
cych.
Kosztami postêpowania w sprawie o rozgraniczenie s¹ tak-
¿e wydatki poniesione przed przekazaniem sprawy s¹dowi
przez organ administracji  pañstwowej (uchwa³a
z 8.07.1987 r. III CZP 37/87). Zg³oszenie tych kosztów s¹-
dowi na pewno doprowadzi do ich uwzglêdnienia. W razie
¿¹dania strony decyzja o rozgraniczeniu powinna rozstrzy-
gaæ o kosztach.

D o otwarcia drogi s¹dowej musz¹ zaistnieæ nastêpuj¹ce
przypadki:

1. po wydaniu decyzji ¿¹danie przekazania sprawy s¹dowi;
2. po umorzeniu sprawy przekazanie sprawy s¹dowi;
3. strona uchyla siê od skutków zawartej przed geodet¹ ugo-
dy albo te¿ zarzuca bezwzglêdn¹ jej niewa¿noœæ.
Ostatnio mo¿na spotkaæ siê z przypadkami, gdy po przekaza-
niu sprawy s¹dowi wzywa on wnioskodawcê do z³o¿enia
zaliczki na prowadzenie sprawy, a wnioskodawca jej nie wp³a-
ca, wówczas w jednym wypadku sêdzia dalej prowadzi spra-
wê i œci¹ga nale¿noœæ przez komornika, zaœ w drugim wy-
padku umarza postêpowanie. Osobiœcie uwa¿am ten drugi
przypadek za niew³aœciwy, gdy¿ sprawa granicy jest nie  za-
³atwiona.
Wnioskodawc¹ jest ta sama osoba w postêpowaniu admini-
stracyjnym, co i s¹dowym. Gdy druga strona dowie siê o umo-
rzeniu, to ju¿ jest za póŸno na dzia³anie, lub s¹d twierdzi, ¿e
nie jest ona wnioskodawc¹ i nie mo¿e wp³aciæ zaliczki celem
dalszego prowadzenia sprawy. W tym wypadku widzê tylko
tak¹ mo¿liwoœæ, aby druga strona wyst¹pi³a o wznowienie
granicy.
Wznowienia granic mo¿na dokonaæ, jeœli znaki graniczne
zosta³y uprzednio ustalone i s¹ dokumenty pozwalaj¹ce na
okreœlenie ich po³o¿enia. Zatem musz¹ byæ spe³nione 2 wa-
runki:
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■ znaki graniczne, a wiêc granice zosta³y wczeœniej ustalone;
■ s¹ dane geodezyjne pozwalaj¹ce na wznowienie, czyli
matematyczne okreœlenie po³o¿enia znaków granicznych.
O wznowieniu granic strony zawiadamia siê, a nie wzywa.
Uwa¿am, ¿e w zarz¹dzeniu w sprawie rozgraniczenia nie-
ruchomoœci niew³aœciwie pominiêto sprawê wznowienia
granic, a przynajmniej powinien byæ opracowany wzór dru-
ku protoko³u granicznego i sk³adu operatu, bo druk obec-
nego protoko³u granicznego jest niew³aœciwy do wzno-
wienia i wobec tego musimy korzystaæ ze starego wzoru,
gdzie jest mowa o wznowieniu. Zreszt¹ opracowany wzór
protoko³u jest za bardzo rozbudowany i nie zosta³ przy-
chylnie przyjêty przez œrodowisko geodezyjne (k³ania siê
tu prosty stary wzór).

C hcia³em jeszcze w niniejszych rozwa¿aniach zaj¹æ siê
spraw¹ ustalania granic przy wykonywaniu podzia³ów

nieruchomoœci. Po rozpoczêciu obowi¹zywania Ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami (1.01.1998 r.) ukaza³o siê
17.02.1998 r. rozporz¹dzenie Rady Ministrów w sprawie
trybu dokonywania podzia³ów nieruchomoœci oraz sposobu
sporz¹dzania i rodzajów dokumentów wymaganych w tym
postêpowaniu. § 6 tego rozporz¹dzenia mówi o przyjêciu
granic dzielonej dzia³ki. Odnosi siê tu wra¿enie, ¿e wpro-
wadza siê nowy sposób ustalania granic. W trakcie wyko-
nywania podzia³u dzia³ki i tego ustalenia granic geodeci
spotykaj¹ siê z ró¿nymi przypadkami, które komplikuj¹ spo-
sób zakoñczenia sprawy, np.:
1. s¹siad ma z w³aœcicielem dzia³ki stare zatargi i nie podpi-
sze protoko³u granicznego;

2. s¹siad nie ma zatargów, ale jest nieprzychylny w³aœcicie-
lowi i nie podpisze protoko³u;
3. mimo istniej¹cej granicy i nawet osadzonych graniczni-
ków s¹siad nie podpisuje protoko³u.
Wypadki te nie przyspiesz¹ zakoñczenia sprawy, a wprost
j¹ opóŸni¹, co wobec nacisku na rozwój budownictwa jed-
norodzinnego (przy dramatycznym spadku budownictwa
wielorodzinnego) jest moim zdaniem nie do przyjêcia. Tak-
¿e § 12 rozporz¹dzenia mo¿e, a raczej na pewno utrudni
dzia³alnoœæ s¹dów powszechnych, a nawet w niektórych
przypadkach j¹ storpeduje. Ludzie przygotowuj¹cy rozpo-
rz¹dzenie nie wziêli pod uwagê sytuacji wystêpuj¹cych w co-
dziennym ¿yciu. Na pewno nie pozbawione jest sensu to, ¿e
na terenach budowlanych d¹¿y siê do ustalania i oznaczania
granic, ale dlaczego wszystkie koszty finansowe przerzuca
siê na inwestora, a szczególnie gdy ma „nieciekawego” s¹-
siada. A mo¿e trzeba by³o przyj¹æ za obowi¹zkowe wzno-
wienie granic?
Myœlê, ¿e tych kilka moich uwag przyczyni siê do dalszej
dyskusji nad tym trudnym tematem.
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