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Rozgraniczenie
nieruchomosci

MIECZYSLAW SOBOL

Rozgraniczenie nieruchomosci ma na celu ustalenie przebie-
gu ich granic przez okreslenie polozenia punktéw i linii
granicznych, vtrwalenie tych punktéw znakami granicznymi
na gruncie oraz sporzqdzenie odpowiednich dokumentow.
Brak szerszego zainteresowania problematykq rozgranicze-
nia ze strony prawa (literatura i orzecznictwo sqdowe) jest
niepokojacy, jesli mie¢ na uwadze, iz w dobie przeobrazen
ustrojowych zwieksza sie znacznie obroét nieruchomosciami,
zas liczha spraw o rozgraniczenie wykazuje tendencje zwyi-
kowa. Zresztq widzieliSmy to juz nieraz po Il wojnie swiato-
wej. Im bardziej wzrasta wartosé gruntéw i poszanowanie
wlasnosci prywatnej, tym bardziej wzrasta liczha spraw

o rozgraniczenie.

P o uchyleniu dekretu o rozgraniczeniu nieruchomosci
7 13.09.1946 r. obowiazuje od 1.07.1989 r. Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne, w ktérym caty rozdziat 6 jest po-
Swigcony rozgraniczeniu. Niewatpliwie na ustanowienie obec-
nie obowiazujacych u nas przepisOw mialo wptyw prawo
rzymskie, niemieckie, francuskie, austriackie oraz przepisy
staropolskie. Na przyktad wedlug prawa o normalnym roz-
graniczeniu dla Korony i Litwy sad odtwarzat granice na
podstawie dokumentdéw okreslajacych prawo wiasnosci obu
sasiadow oraz odszukanych na gruncie dawnych znakéw gra-
nicznych. W razie braku dokumentdéw przeprowadzat dowdd
z przestuchania stron i §wiadkéw pod przysigga. Gdy tych
dowoddéw nie byto, a nie dato sig stwierdzi¢ dawno$ci posia-
dania, sad dzielit sporny obszar na 2 roéwne czg$ci i zasadzat
kazdej stronie cz¢s¢ przylegla do jej gruntow.

W roku 1945 ustawodawca nawiazat do prawa niemieckiego
i rowniez mozna dopatrzy¢ si¢ tu reminiscencji prawa pol-
skiego z roku 1791. Oczywiscie ma to tez odbicie w Prawie
geodezyjnym i kartograficznym.

Podstawowy przepis o rozgraniczeniu znajduje si¢ w matce
ustaw, tj. kodeksie cywilnym, ktdérego art. 153 mowi: jezeli
granice gruntow staly si¢ sporne, a stanu prawnego nie mozna
stwierdzié, ustala si¢ granice wedtug ostatniego stanu posiada-
nia. Gdyby réwniez takiego stanu nie mozna byto stwierdzic,
a postgpowanie rozgraniczeniowe nie doprowadzito do ugody
migdzy zainteresowanymi, sad ustali granice z uwzglednie-
niem wszelkich okolicznos$ci, moze przy tym przyznac jedne-
mu z wlascicieli odpowiednig doptatg pieni¢zna.

Trzeba rowniez przypomnied, ze 5.08.1996 r. (MP Nr 50)
ukazato si¢ zarzadzenie ministréw gospodarki przestrzennej
i budownictwa oraz rolnictwa i gospodarki Zywnosciowej
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W sprawie rozgraniczenia nieruchomosci, ktore szczegdétowo
okresla rodzaje dokumentdéw stanowiacych podstawe do roz-
graniczenia, sposdb wykonywania czynnosci ustalania prze-
biegu granic oraz wzdor wykonania dokumentacji.

W dalszych rozwiazaniach chciatem sig zajaé rozgranicze-
niami na wniosek stron.

wigc od poczatku: kto jest strong w rozgraniczeniu i kto

jest uprawniony do zlozenia wniosku o rozgraniczenie?
Strong w rozgraniczeniu w mysl art. 28 kpa jest kazdy, czy-
jego interesu prawnego dotyczy postgpowanie, a wigc wia-
Sciciel, wspdtwlasciciel, wieczysty uzytkownik, uzytkownik,
ktoremu przystuguja ograniczone prawa rzeczowe, posia-
dacz samoistny, jezeli przemawia za tym domniemanie co do
zgodno$ci posiadania ze stanem prawnym, oraz osoba, ktdrej
przystuguja ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci,
jednakze w zaleznosci od tego, czy wynik postgpowania roz-
graniczeniowego obejmuje sferg ich intereséw prawnych,
a takze ustaleni przez sad spadkobiercy wymienionych osob.
Jezeli wniosek zostal ztozony przez jednego ze wspotwlasei-
cieli, nalezy wezwac pozostatych wtascicieli. Jezeli wniosek
zostal ztozony przez uzytkownika, nalezy wezwaé wiascicie-
la. Jezeli w toku postgpowania o rozgraniczenie nastapi zmia-
na wilasciciela, to w postgpowaniu musi wziac¢ udzial nowy
wtlasciciel nieruchomosci. Nie mozna takze wykluczy¢ sytu-
acji, w ktorych udziat w sprawie rdéwniez poprzedniego wta-
$ciciela moze by¢ uzasadniony. Mozna odmdéwic¢ wszczgcia
postgpowania, gdy granice prawne raz juz zostaly ustalone
(mozna je tylko wznowié) oraz gdy wnioskodawca nie jest
strong.
Na podstawie tresci art. 153 kc oraz uksztaltowanego orzecz-
nictwa sadowego w odniesieniu do kryteriow rozgraniczenia
mozna wyprowadzi¢ nastgpujace uogolnienia:

jezeli mozliwe jest rozgraniczenie na podstawie stanu pra-
wnego, niedopuszczalne jest dokonywanie rozgraniczenia
w oparciu o kryterium spokojnego posiadania oraz o kryte-
rium wszystkich okoliczno$ci sprawy;

w sytuacji gdy upada mozliwo$¢ rozgraniczenia na pod-
stawie stanu prawnego (ktdrego nie mozna odtworzyé) w gre
wchodzi kryterium ostatniego spokojnego posiadania;

nie mozna pomina¢ kryterium spokojnego posiadaniai do-
kona¢ rozgraniczenia z uwzglednieniem wszelkich okolicz-
nosci, jezeli stan posiadania jest mozliwy do ustalenia;

orzeczenie o rozgraniczeniu dokonane na podstawie stanu
prawnego na charakter deklaratywny (nie tworzy nowej gra-
nicy, a jedynie ja odtwarza);



G o

orzeczenia o rozgraniczeniu dokonane na podstawie dru-
giego i trzeciego kryterium maja charakter konstytutywny
(tworzg nowy stan prawny i wowczas sa mozliwe przeniesie-
nia wlasnosci czgsci gruntow w ramach przygranicznego pa-
sa gruntu).

stalenie granic stuzy okre§lonemu celowi, jakim jest

wladztwo wtasciciela, a §cislej — zakres uprawnien wta-
Sciciela, rozumiane w istocie jako wykonywanie prawa wias-
nosci 1 do jakich granic ono sigga. Uzyskanie przez jednego
z uczestnikOw postgpowania o rozgraniczeniu prawomocne-
go aktu wiasnosci ziemi wywiera wptyw na rozgraniczenie,
jezeli w jego wyniku ulegt zmianie przedmiot prawa wtasno-
$ci sasiadujacych dziatek (obszar, konfiguracja) i  powstat
nowy stan prawny granic (SN III CZP 92/74 z 4.05.1975 r.).
Mozna tez postawic sobie pytanie: czy dopuszczalna jest
droga sadowa w sprawie o rozgraniczenie nieruchomosci bg-
dacych wlasnoscia 0s6b fizycznych z nieruchomoscia stano-
wiaca droge gminna, analezaca do Skarbu Panstwa. Ot6z tak
— poniewaz ta sytuacja nie wytacza drogi sadowej (uchwata
SN z dnia 26.07.1990 r. II CZP 35/90).
Nie bedg tu sig zajmowal zarzadzeniem w sprawie rozgra-
niczania nieruchomosci, gdyz jest ono jasne i zrozumiate.
Jednak nalezy przypomnie¢, ze w drugiej grupie dokumen-
tow, na podstawie ktdrej ustalamy granice, jest wymieniona
migdzy innymi mapa katastralna, mapa ewidencyjna imapa
zasadnicza.
Prezentujg tu poglad, ze jest tylko jedna granica i geodeta
winien okazac tylko jedna granicg, a nie jak czgsto sig
zdarza, ze jest pokazywana granica katastralna i ewiden-
cyjna i w efekcie nie mozna wydac decyzji zatwierdzaja-
cej granicg.
Przed rozpoczgciem rozgraniczenia geodeta po uprzednim
wezwaniu stron (7 dni przed terminem rozprawy rozgrani-
czeniowej) przystepuje do sprawdzenia obecnos$ci zaintere-
sowanych stroni przyjmowania ewentualnych pelnomoc-
nictw. Malzonkdéw powinno si¢ wzywaé odrgbnie. Uwazam,
iz w ww. zarzadzeniu niestusznie pomini¢to wznowienie gra-
nic 1 wzor protokotu dla niego. Wobec tego trzeba tu stoso-
wac stary wzor protokotu.

P rzy wykonywaniu rozgraniczenia spotykamy si¢ z nastg-
pujacymi wypadkami:

po wskazaniu granicy strony zgodnie ja uznaja;

gdy sa stabe dokumenty, to ustalenie odbywa si¢ wg osta-
tniego spokojnego stanu posiadania;

po wskazaniu granicy jedna strona uzna granicg, a druga wstrzyma
si¢ od o$wiadczenia, nie podpisze protokotu i wstrzyma sig od sporu,

obie strony wskaza inng zgodng granicg nieznacznie prze-
suni¢ta w stosunku do dokumentow;

jedna strona uzna granicg wskazang, a druga jej nie uzna
i wskaze inna granicg;

obie strony wskaza inng granicg nizw  dokumentach;

jedna ze stron lub obie nie wyraza zgody na granicg;

zawiadomiona jedna ze stron (prawidtowo) nie zjawia si¢
W czasie rozgraniczania,

jedna lub obie strony przesytaja usprawiedliwienie swej nie-
obecnosci.
W obecnym stanie prawnym istnieja trzy mozliwo$ci zakon-
czenia pierwszej fazy postgpowania , tzn. zawarcie ugody,
wydanie decyzji o zatwierdzeniu granic lub decyzji o umo-
rzeniu sprawy 1 przekazaniu sprawy do sadu.
Ugoda zawarta przed geodeta nie jest ugoda administracyjna,
o jakiej mowa w art. 114-122 kpa, nie wymaga zatwierdzenia
przez organ administracji rzadowej, ma charakter cywilny i moc
ugody sadowej i stanowi ugod¢ materialno-prawna unormowana
w art. 917-918 kc. Jednak by do niej dosztq musza by¢ spetnione
trzy warunki: musi istnie¢ przedmiot sporu, musza by¢ wzajemne
ustepstwa oraz ustalona w wyniku ugody granica. Ugoda musi
by¢ podpisana przez wszystkich wiascicieli lub wspotwiascicieli,
ktdrzy rdwniez byli uczestnikami postgpowania.
Uwazam, ze powinna nastapi¢ zmiana w ustawie Prawo geode-
zyjne i kartograficzne i po umorzeniu sprawy przez organ admi-
nistracji panstwowej odwotanie powinno by¢ traktowane jako
uchylenie si¢ od skutkéw ugody i  przestane do sadu jak po
decyzji, a nie jak obecnie, gdy strony maja prawo odwotywania
si¢ do wojewody inastgpnie do NSA, mimo ugody majacej moc
ugody sadowe;.
Sad Najwyzszy w uchwale III CZP 45/95z 11.05.1995 .
stwierdzil, ze w sprawie o rozgraniczenie art. 63 ust. 1 usta-
wy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
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stwa nie stoi na przeszkodzie ustaleniu przebiegu granicy
odmiennego od wynikajacego z aktdéw wlasnosci ziemi, jeze-
li w aktach tych nieruchomosci zostaty okreslone wedtug
danych z ewidencji gruntow, a granica migdzy nimi przebie-
gala przez budynki istniejace 4 listopada 1971 r.

rgan administracji pafistwowej moze po rozgraniczeniu
wydac 3 rodzaje rozstrzygnigc:

decyzj¢ o umorzeniu postgpowania administracyjnego na
podstawie art. 105 kpa;

decyzj¢ administracyjna o rozgraniczeniu nieruchomosci
w oparciu o art. 33.1 Prawo geodezyjne i kartograficzne;

decyzje o umorzeniu postgpowania administracyjnego
i przekazaniu sprawy sadowi na podstawie art. 105 kpa
w zwiazku z art. 34 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
O decyzji 0 umorzeniu postgpowania po zawarciu ugody wy-
powiedziatem juz swoje zdanie. Zgodnie z art. 33.1 jezeli
wilasdciciele nie zawarli ugody, a ustalenie przebiegu granicy
nastapilo jednoznacznie na podstawie zebranych dowodow
(stan prawny) lub zgodnego oswiadczenia stron, wydaje sig¢
decyzje zatwierdzajaca granicg. M oze to nastapi¢ nawet, gdy
jedna ze stron nie podpisata protokotu granicznego. Nowoscia
Prawa geodezyjnego i kartograficznego jest to, ze zamiast
odwotania strona moze zada¢ wciagu 14 dni przekazania spra-
wy sadowi. Pisma stron dotyczace niezgody i odwotania nale-
zy traktowac jako to zadanie. Sad Najwyzszy w ~ uchwale
IIT CZP 113/92 z 18.09.1992 r. stwierdza, ze moze nastapié
przekazanie sprawy o rozgraniczenie sadowi na podstawie art.
34.2 Prawa geodezyjnego i kartograficznego nawet bez uprzed-
niego umorzenia post¢gpowania administracyjnego.

Jakosc¢ sprzetu geodezyjnego
poparta ponad 100-letnig tradycjg
firm Kern, Leica, Wild

Siedlik-Geograf Sp. z 0.0.
przedstawiciel firmy Leica w Polsce

nowa jakoSc sprzedazy i ustug

oprogramowanie instrumentow
oraz instrukcje po polsku

Siedlik-Geograf Sp. z o.0.
ul. Zielonogorska 14
71-084 Szczecin
tel./faks (0 91) 452 33 22
tel. kom. 0 601 712 915
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Takze NSA (SA Lu 1365/92) 26.03.1993 r. stwierdza, ze
przepis art. 33.1 wytacza mozliwos$¢ zaskarzenia takiej decy-
zji odwotaniem w toku postgpowania administracyjnego oraz
23.02.1996 r. NSA (IT SA Kr 133/96) stwierdza, ze w sto-
sunku do decyzji wydanej na podstawie art. 33Prawa geode-
zyjnego i kartograficznego nie przystuguje skarga w toku in-
stancji ani tez skarga do NSA.
Jezeli sad stwierdzi, ze 14-dniowy termin do wystapienia
z zadaniem przekazania mu sprawy zostat przekroczony, po-
ciaga to z soba odrzucenie wniosku ze wzglgdu na niedopu-
szczalno$é drogi sadowej (postanowienie Sadu Najwyzszego
III CKN 74/97 2 9.06.1997 r.).
Nalezy takze przypomnieé, ze orzeczenie o rozgranicze-
niu nieruchomosci, w ktérym oznaczono ich granice
z utrwaleniem na gruncie, podlega zaopatrzeniu w klauzu-
l¢ wykonalnosci i wykonaniu w drodze egzekucji prowa-
dzonej przez komornika (uchwata SN IIT CZP
z 18.09.1989 r.).
Decyzja o umorzeniu postgpowania administracyjnego i prze-
kazaniu sprawy do sadu moze by¢ wydana w 2 przypadkach:

jezeli nie dojdzie do zawarcia ugody przed geodeta;

gdy brak jest podstaw do wydania decyzji o rozgraniczeniu
w trybie art. 33.1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
Zachodzi tu pytanie, czy organ jest zwiazany ustaleniami
geodety 1jego opinia, czy moze zwrdcic akta geodecie do
uzupelnienia (jak ma to miejsce w art. 33.2). Uwazam, ze
istnieje mozliwos¢ zwrotu akt do uzupetnienia, anawet prze-
kazania innej osobie do wykonania czynnosci uzupehniaja-
cych.
Kosztami postgpowania w sprawie o rozgraniczenie sg tak-
ze wydatki poniesione przed przekazaniem sprawy sadowi
przez organ administracji panstwowej (uchwala
z 8.07.1987 r. II1 CZP 37/87). Zgtoszenie tych kosztéw sa-
dowi na pewno doprowadzi do ich uwzglednienia. W razie
zadania strony decyzja o rozgraniczeniu powinna rozstrzy-
gac o kosztach.

D o otwarcia drogi sadowej musza zaistnie¢ nastgpujace
przypadki:

1. po wydaniu decyzji zadanie przekazania sprawy sadowi;
2. po umorzeniu sprawy przekazanie sprawy sadowi;

3. strona uchyla si¢ od skutkéw zawartej przed geodeta ugo-
dy albo tez zarzuca bezwzgledna jej niewaznos¢.

Ostatnio mozna spotkaé si¢ z przypadkami, gdy po przekaza-
niu sprawy sadowi wzywa on wnioskodawceg do  ztozenia
zaliczki na prowadzenie sprawy, awnioskodawca jej nie wpta-
ca, wowczas w jednym wypadku s¢dzia dalej prowadzi spra-
we i $ciaga naleznosc przez komornika, za§ w drugim wy-
padku umarza postgpowanie. Osobiscie uwazam ten drugi
przypadek za niewtasciwy, gdyz sprawa granicy jest nie za-
fatwiona.

Whnioskodawca jest ta sama osoba w postgpowaniu admini-
stracyjnym, co i sadowym. Gdy druga strona dowie si¢ oumo-
rzeniu, to juz jest za p6zno na dziatanie, lub sad twierdzi, ze
nie jest ona wnioskodawca inie moze wptacic zaliczki celem
dalszego prowadzenia sprawy. W tym wypadku widzg tylko
taka mozliwos$é, aby druga strona wystapita o wznowienie
granicy.

Wznowienia granic mozna dokonaé, jesli znaki graniczne
zostaty uprzednio ustalone i sa dokumenty pozwalajace na
okreslenie ich potozenia. Zatem musza by¢ spelnione 2 wa-
runki:
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znaki graniczne, a wigc granice zostaly wezesniej ustalone;

sg dane geodezyjne pozwalajace na wznowienie, czyli
matematyczne okreslenie potozenia znakdéw granicznych.
O wznowieniu granic strony zawiadamia si¢, anie wzywa.
Uwazam, ze w zarzadzeniu w sprawie rozgraniczenia nie-
ruchomosci niewlasciwie pominigto spraw¢ wznowienia
granic, a przynajmniej powinien byé opracowany wzor dru-
ku protokotu granicznego i sktadu operatu, bo druk obec-
nego protokotu granicznego jest niewtasciwy do wzno-
wienia i wobec tego musimy korzystac ze starego wzoru,
gdzie jest mowa o wznowieniu. Zreszta opracowany wzor
protokotu jest za bardzo rozbudowany i nie zostat przy-
chylnie przyjety przez srodowisko geodezyjne (ktania sig
tu prosty stary wzor).

hciatem jeszcze w niniejszych rozwazaniach zajac sig

sprawa ustalania granic przy wykonywaniu podziatéw
nieruchomosci. Po rozpoczgciu obowiazywania Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (1.01.1998 r.) ukazato sig
17.02.1998 r. rozporzadzenie Rady Ministrow w  sprawie
trybu dokonywania podzialdw nieruchomosci oraz sposobu
sporzadzania i rodzajow dokumentéw wymaganych w tym
postgpowaniu. § 6 tego rozporzadzenia moéwi o przyjeciu
granic dzielonej dziatki. Odnosi si¢ tu wrazenie, ze wpro-
wadza si¢ nowy sposob ustalania granic. W trakcie wyko-
nywania podziatu dziatkii tego ustalenia granic geodeci
spotykaja si¢ z r6znymi przypadkami, ktére komplikuja spo-
sob zakonczenia sprawy, np.:
1. sasiad ma z witascicielem dziatki stare zatargi i nie podpi-
sze protokotu granicznego;

2. sasiad nie ma zatargdw, ale jest nieprzychylny wiascicie-
lowi i nie podpisze protokotu;

3. mimo istniejacej granicy i nawet osadzonych graniczni-
kow sasiad nie podpisuje protokotu.

Wypadki te nie przyspiesza zakonczenia sprawy, a wprost
ja opo6znia, co wobec nacisku na rozwdj budownictwa jed-
norodzinnego (przy dramatycznym spadku budownictwa
wielorodzinnego) jest moim zdaniem nie do przyjgcia. Tak-
ze § 12 rozporzadzenia moze, a raczej na pewno utrudni
dziatalno$¢ saddéw powszechnych, a nawet w niektorych
przypadkach ja storpeduje. Ludzie przygotowujacy rozpo-
rzadzenie nie wzi¢li pod uwage sytuacji wystepujacych wco-
dziennym zyciu. Na pewno nie pozbawione jest sensu to, ze
na terenach budowlanych dazy si¢ do ustalania ioznaczania
granic, ale dlaczego wszystkie koszty finansowe przerzuca
sie na inwestora, a szczegdlnie gdy ma ,,nieciekawego” sa-
siada. A moze trzeba byto przyjac¢ za obowiazkowe wzno-
wienie granic?

Mysle, ze tych kilka moich uwag przyczyni si¢ do dalszej
dyskusji nad tym trudnym tematem.
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