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Dariusz Felcenloben

lGeodeta  
w zastępstwie organu 
administracji publicznej

O szczególnej roli, jaką ma do spełnie-
nia uprawniony geodeta w toczącym się 
postępowaniu o rozgraniczenie nieru-
chomości, można mówić przede wszyst-
kim w kontekście jego umocowania do 
działania w imieniu organu admini-
stracji publicznej w zakresie podejmo-
wanych czynności ustalenia przebiegu 
granic. Ta wyjątkowa rola uwidacznia 
się w sposób szczególny w sytuacji, kiedy 
strony postępowania pozostają w sporze 
co do przebiegu granic nieruchomości. 
Zadaniem geodety jest wówczas nakła-
nianie ich do zawarcia ugody1, która (je-
żeli do niej dojdzie) definitywnie kończy 
istniejący spór i wywołuje skutki praw-
ne od daty jej podpisania. Z drugiej jed-
nak strony geodeta jest zobowiązany do 
badania przesłanek uzasadniających 
podpisanie ugody. Jest on zatem swego 
rodzaju gwarantem prawidłowości pro-
wadzonego postępowania rozgranicze-
niowego, szczególnie w sytuacji, kiedy 
właściwy organ nie uczestniczy bezpo-
średnio ani w czynnościach technicz-
nych związanych z rozgraniczeniem, 
ani nie jest uczestnikiem samej rozpra-
wy granicznej2. 

To szczególne umocowanie osoby 
geodety do przeprowadzenia czynno-
ści ustalenia granic nieruchomości po-
woduje, że w tym zakresie działa on w 

Rola geodety w postępowaniu rozgraniczeniowym

Fachowiec 
i koncyliator

Przeciętny geodeta uprawniony posiada wystarczające kwalifi-
kacje zawodowe pozwalające mu uporać się ze stroną techniczną 
problemu granic nieruchomości. Gorzej jest z jego wiedzą z za-
kresu prawa administracyjnego i cywilnego, a już całkiem tra-
gicznie, jeżeli idzie o wyuczone umiejętności i praktyczne przy-
gotowanie do prowadzenia mediacji jako metody rozwiązywania 
sporów granicznych.

zastępstwie właściwego organu. Udzie-
lone upoważnienie nie ogranicza się bo-
wiem tylko i wyłącznie do wykonania 
określonych czynności technicznych, 
lecz daje geodecie szersze kompetencje3 
określone w rozporządzeniu w sprawie 
rozgraniczania nieruchomości. Dlatego 
tak ważne jest, aby wskazany geodeta po-
siadał, poza przygotowaniem technicz-
nym, również znajomość prawa admini-
stracyjnego i cywilnego oraz praktyczne 
umiejętności z zakresu mediacji i nego-
cjacji. 

Warto podkreślić, że udzielone geode-
cie upoważnienie oparte jest na prawie 
materialnym administracyjnym, a pro-
wadzone przy jego udziale rozgranicze-
nie nieruchomości jest postępowaniem 
przede wszystkim cywilnym (choć moż-
liwym do załatwienia w trybie admini-
stracyjnym) w tym znaczeniu, że w jego 
wyniku dokonuje się określenia, dokąd 
na gruncie sięga prawo własności. 

lGeodeta  
jako biegły-rzeczoznawca  
w dziedzinie geodezji

Upoważnienie udzielone geodecie do 
przeprowadzenia czynności ustalenia 
przebiegu granic może wywoływać róż-
ne skutki w zależności od biegu samego 
postępowania, a w szczególności moż-
liwości i trybu jego zakończenia. Inna 
jest bowiem rola geodety, jego upraw-
nienia i pozycja w sytuacji, kiedy za-
chodzą przesłanki do wydania decyzji 
administracyjnej kończącej postępowa-
nie w trybie administracyjnym, a inna 

– w sytuacji sporu granicznego. W tym 
pierwszym przypadku rola geodety (po-
za umocowaniem do działania w za-
stępstwie organu) zbliżona jest do pozy-
cji biegłego (eksperta), o którym mowa 
w art. 84 kodeksu postępowania admi-
nistracyjnego (kpa). Pomijając kwestie 
samego trybu powołania biegłego, w po-
stępowaniu administracyjnym istotne 
jest, że organ administracyjny nie jest 
związany jego opinią. To na właściwym 
organie ciąży bowiem obowiązek oceny, 
czy dana okoliczność została udowod-
niona4. 

Z podobną sytuacją mamy do czynie-
nia w analizowanym przypadku. Wła-
ściwy organ przed wydaniem decyzji 
administracyjnej dokonuje oceny pra-
widłowości wykonania przez upoważ-
nionego geodetę czynności ustalenia 
przebiegu granic oraz zgodności spo-
rządzonych dokumentów z przepisami 
w tym zakresie, a w przypadku stwier-
dzenia wadliwego wykonania czyn-
ności zwraca uprawnionemu geodecie 
dokumentację do poprawy i uzupełnie-
nia5. Rola geodety sprowadza się więc 
do funkcji biegłego, choć z formalnego 
punktu widzenia nim nie jest. Działa 
on bowiem w zastępstwie organu, który 
udzielił mu upoważnienia. Biegły nato-
miast takiego upoważnienia nie posia-
da, a swoje działania podejmuje na pod-
stawie powołania w konkretnej sprawie 
z urzędu lub na wniosek strony. 

lGeodeta jako quasi-sędzia6 
Pozycja geodety uprawnionego ulega 

diametralnej zmianie w sytuacji sporu 
granicznego. Prowadząc rozprawę gra-
niczną, w wyniku której istnieje moż-
liwość zawarcia ugody kończącej po-
stępowanie rozgraniczeniowe, geodeta 
zobowiązany jest do przestrzegania od-
powiednio zasad określonych przepisami 
kodeksu cywilnego (kc) oraz kpa w tym 
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zakresie. Występuje on w tym przypad-
ku w roli organu, przed którym toczy się 
postępowanie cywilne, które zakończyć 
się może zawarciem pomiędzy zainte-
resowanymi stronami umowy cywilnej 
nazwanej ugodą graniczną. Wyjątkowa 
pozycja geodety wynika z faktu, iż ugo-
dzie zawartej w tym trybie ustawodawca 
nadał szczególną rangę ugody sądowej7. 
Na tle istniejącego orzecznictwa8 ozna-
cza to, że do tak zawartej umowy mają 
zastosowanie przepisy kc (art. 917-918), 
w szczególności odnoszące się do skut-
ków prawnych z niej wynikających. 

Geodeta prowadzący rozprawę jest 
osobą odpowiedzialną z jednej strony 

za prawidłowy prze-
bieg procedury postę-
powania administra-
cyjnego, podczas gdy 
z drugiej ma być gwa-
rantem przestrzega-
nia prawa cywilnego 
w zakresie możliwości 
zmiany przez strony 
istniejącego stosunku 
prawnego w ramach 
ugody granicznej9. 
Geodeta bada, czy za-
chodzą przesłanki do 
zawarcia ugody, czy 
jej przyjęcie nie naru-
szy istniejących sto-
sunków określających 
stan prawny nierucho-
mości oraz czy strony 
świadomie nie pró-
bują z pominięciem 
określonych prawem 
procedur w sposób 

umowny, a zarazem dowolny kształto-
wać tego stanu10 (czy nie dochodzi do 
tzw. przywłaszczeń11). Odpowiedzial-
ność geodety za prawidłowość przebiegu 
całego postępowania jest tym większa, 
że ugoda wywołuje skutki prawne od da-
ty jej podpisania, a jej wzruszenie moż-
liwe jest tylko i wyłącznie na podstawie 
zasad określonych przez prawo cywilne 
w postępowaniu przed sądem12. 

Na uwagę zasługuje fakt, iż w postępo-
waniu rozgraniczeniowym geodeta wy-
stępuje samodzielnie w roli gwaranta za-
wieranej przez strony ugody granicznej 
zmieniającej istniejący stosunek prawny 
rozgraniczanych nieruchomości13. Ugo-

da graniczna nie wymaga bowiem ani 
zatwierdzenia przez organ administra-
cyjny, ani nie podlega kontroli w decyzji 
o umorzeniu postępowania administra-
cyjnego, względnie zaskarżeniu tej decy-
zji14. Jedynym warunkiem jej ważności 
jest akceptacja upoważnionego geode-
ty, wyrażona złożonym pod niego pod-
pisem. Co prawda z formalnego punktu 
widzenia geodeta nie zatwierdza ugody 
granicznej, która jest umową cywilną 
stron spornego postępowania, lecz bez 
jego podpisu ugoda jest nieważna15. 

lGeodeta jako osoba 
zaufania publicznego 

Status osoby zaufania publicznego, ja-
ki przypisuje się upoważnionemu geode-
cie w kontekście prowadzonego postę-
powania rozgraniczeniowego, można 
rozpatrywać w kilku znaczeniach.
lStatus prawny – pozycja prawna 

geodety jest szczególna i wynika z fak-
tu jego umocowania do działania w 
imieniu i na rzecz organu administracji 
publicznej, który udzielił mu stosowne-
go upoważnienia do przeprowadzenia 
czynności ustalenia granic16. Geodeta, 
prowadząc rozprawę graniczną, w ra-
mach której przeprowadza postępowa-
nie dowodowe w sprawie dotyczącej 
rozbieżnych interesów stron, z założe-
nia powinien być postrzegany jako oso-
ba zaufania publicznego. W przeciwnym 
razie jego umocowanie do działania w 
imieniu organu pozbawione byłoby ja-
kiegokolwiek uzasadnienia. Działając w 
imieniu organu administracji, geodeta 
staje się tym samym „funkcjonariuszem 
publicznym” zobowiązanym do respek-
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towania zasad ogólnych postępowania 
administracyjnego, w tym zasady17 po-
głębiania zaufania stron postępowania 
do organu. Pozycja prawna geodety w 
postępowaniu rozgraniczeniowym wy-
nika, zatem z: ludzielonego w trybie 
cywilnym pełnomocnictwa (upoważ-
nienia) do przeprowadzenia czynności 
ustalenia granic rozgraniczanych nieru-
chomości, luprawnień ustawowych wy-
nikających z art. 13 ustawy Pgik. 

Osoby wykonujące prace geodezyj-
ne i kartograficzne mają m.in. zagwa-
rantowane prawo wstępu na grunt i do 
obiektów budowlanych oraz dokonywa-
nia niezbędnych czynności związanych 
z wykonywanymi pracami (pod rygo-
rem zastosowania sankcji karnych wo-
bec osób, które im to uniemożliwiają18), 
w tym pozyskania danych dotyczących 
rozgraniczanych nieruchomości. 
lStatus fachowca – do wykonywa-

nia samodzielnych funkcji w dziedzinie 
geodezji i kartografii, w tym czynności 
technicznych i administracyjnych zwią-
zanych z rozgraniczeniem nieruchomo-
ści, wymagane jest posiadanie upraw-
nień zawodowych w zakresie, o którym 
mowa w art. 42 ustawy Pgik. Uprawnie-
nia zawodowe nadawane są przez głów-
nego geodetę kraju na podstawie wyni-
ków postępowania kwalifikacyjnego po 
spełnieniu określonych wymogów do-
tyczących posiadanego wykształcenia, 
praktyki zawodowej oraz wiedzy w od-
powiednim zakresie19.
l Status etyczny – geodeta będą-

cy członkiem SGP zobowiązany jest 
do przestrzegania zasad postępowania 
określonych w Kodeksie Etyki Zawodo-
wej Geodety20. Zapisano w nim m.in., że 
geodeta: l podczas wykonywania czyn-
ności zawodowych powinien kierować 
się zasadą bezstronności w wykonywa-
niu powierzonych robót geodezyjnych, 
l nie powinien podejmować czynności 
zawodowych w sytuacjach, kiedy zaka-
zują tego obowiązujące przepisy prawa 
lub stwarzałoby to podejrzenie stronni-
czości, l ponosi odpowiedzialność dys-
cyplinarną za naruszenie postanowień 
kodeksu w związku z wykonywaniem 
zawodu, l czynności zawodowe winien 
wykonywać z należytą starannością. 

lGeodeta  
jako mediator-koncyliator

Próbując określić rolę upoważnione-
go geodety i jego znaczenie w toczącym 
się administracyjnym postępowaniu roz-
graniczeniowym, warto zwrócić rów-
nież uwagę, iż ustawodawca nałożył na 

niego dodatkowe obowiązki związane 
z koniecznością nakłaniania stron sporu 
granicznego do zawarcia ugody. Podczas 
prowadzonych negocjacji geodeta winien 
przedstawić stronom wszystkie dowody 
i argumenty przemawiające za propono-
wanym przebiegiem granic, a także po-
informować zwaśnionych uczestników 
rozprawy granicznej, że w razie braku 
możliwości zawarcia ugody właściwym 
do załatwienia sprawy będzie sąd. 

Geodeta, działając w zastępstwie właś
ciwego organu, nie jest stroną postępo-
wania i nie może uczestniczyć bezpo-
średnio w toczących się negocjacjach, 
występuje natomiast w pewnym sensie 
w roli „eksperta”. Przyjęte w ustawie Pgik 
rozwiązanie sytuuje geodetę raczej w po-
zycji mediatora-koncyliatora21, tj. osoby 
trzeciej pomagającej w rozwiązaniu kon-
fliktu, lecz niedysponującej uprawnie-
niami władczymi wobec uczestników 
istniejącego sporu. Wprawdzie usta-
wodawca nie nazwał wprost, czym są 
te działania, do podejmowania których 
zobowiązał geodetę, ale z ich opisu wy-
nika, że noszą one znamiona mediacji, 
a jeszcze bardziej koncyliacji (różnice 
w definiowaniu obu tych pojęć nie są 
wyraźne). W klasycznym postępowa-
niu mediacyjnym mediator stara się do-
prowadzić do takiego stanu, aby każdy 
z uczestników prowadzonych negocjacji 
lepiej zrozumiał punkt widzenia stro-
ny drugiej i aby możliwe było wypraco-
wanie rozwiązania satysfakcjonującego 
wszystkich. Dla osiągnięcia tego celu me-
diator może prowadzić poufne rozmowy 
oddzielnie z każdą ze stron sporu. Kon-
cyliator nie ma takiej możliwości, stara 
się natomiast usuwać istniejące napięcia 
między stronami i jednocześnie ułatwiać 
im zawarcie porozumienia22 – i taka jest 
m.in. rola geodety w toczącym się postę-
powaniu rozgraniczeniowym. 

Ugoda graniczna może być zawar-
ta w postępowaniu administracyjnym 
jedynie w ramach prowadzonej przez 
upoważnionego geodetę rozprawy gra-
nicznej z udziałem wszystkich stron 
postępowania lub ich pełnomocników. 
Geodeta w procesie dochodzenia do roz-
wiązania sporu nie może prowadzić po-
ufnych rozmów oddzielnie z każdą ze 
stron postępowania, co sprawia, iż jego 
rola w tym postępowaniu bliższa jest po-
zycji koncyliatora niż mediatora. Zary-
sowana różnica w znaczeniu obu tych 
pojęć nie dotyczy zatem samej istoty po-
stępowania, lecz jedynie możliwości, ja-
kie ma w nim do odegrania osoba trzecia 
(mediator-koncyliator), i jej aktywności 

w sporze prowadzonym pomiędzy stro-
nami postępowania. 

Bez względu na sam sposób definio-
wania roli, jaką geodeta ma do odegra-
nia w sporze granicznym, samo postę-
powanie winno być prowadzone przy 
poszanowaniu fundamentalnych zasad 
mediacji23: 
lakceptowalności,
ldobrowolności,
lbezstronności,
lneutralności,
lpoufności (w ograniczonym zakre-

sie).
Zatrzymując się na moment nad tymi 

zasadami, warto raz jeszcze w kontekście 
wymienionej reguły akceptowalności, 
oznaczającej zgodę stron na osobę me-
diatora i warunki mediacji, wrócić do 
problemu samego sposobu wyłonienia 
i w konsekwencji upoważnienia geodety. 
Podkreślić należy bowiem, że aby przy-
wołana zasada mogła być w praktyce zre-
alizowana, tryb, w jakim następuje wy-
łonienie uprawnionego geodety, winien 
być jednoznacznie określony w ustawie 
Pgik i przez to dawać wszystkim uczest-
nikom postępowania poczucie, że oso-
ba tak wybranego geodety gwarantować 
będzie rzetelne i bezstronne przeprowa-
dzenie całego postępowania. Pozostałe 
z wymienionych zasad mediacji wydają 
się być oczywiste i nie wymagają dodat-
kowych wyjaśnień, poza zasadą pouf-
ności, która w omawianym przypadku 
– z uwagi na charakter postępowania ad-
ministracyjnego i ustalone zasady pro-
wadzenia rozprawy granicznej – mo-
że być w praktyce stosowana jedynie 
w ograniczonym zakresie. 

Określając zasady, jakimi winien kie-
rować się uprawniony geodeta w postę-
powaniu rozgraniczeniowym (w proce-
sie mediacji), przywołać należy również 
generalne klauzule, które mają charak-
ter norm prawnych określających zasa-
dy postępowania administracyjnego24. 
Geodeta działa w zastępstwie właściwe-
go organu w granicach udzielonego upo-
ważnienia i z tego powodu zobowiązany 
jest przestrzegać zasad obowiązujących 
sam organ, a wyznaczonych przepisa-
mi kpa. 

lPrzygotowanie geodetów 
do zawodu

Warto zastanowić się, czy dotych-
czasowe wymagania wobec geodetów 
ubiegających się o nadanie uprawnień 
zawodowych w tym zakresie są wystar-
czające, aby mogli oni w praktyce spro-
stać roli mediatora (koncyliatora). Osoba 
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taka powinna mieć zdolności negocjacyj-
ne i organizacyjne, umiejętność komuni-
kowania się z otoczeniem i budowania 
swego autorytetu, nie tylko jako fachow-
ca. Od mediatora (koncyliatora) oczekuje 
się również pewnych umiejętności so-
cjo- i psychologicznych oraz zdolności 
posługiwania się różnymi technikami 
argumentacji i wywierania wpływu25. 
Sukces mediacji czy koncyliacji jest tym 
bliższy, im skuteczniejszy i sprawniejszy 
jest sam niezależny mediator i im więk-
szym zaufaniem obdarzają go wszyscy 
uczestnicy sporu. Rolą mediatora (kon-
cyliatora), w tym przypadku geodety, 
jest aktywne pośredniczenie w poszu-
kiwaniu rozwiązania kończącego istnie-
jący spór, wszakże przy założeniu jego 
niezależności i bezstronności. W swo-
ich działaniach winien on respektować 
ustalone standardy postępowania, w tym 
zapewnić wszystkim jego uczestnikom 
możliwość nieskrępowanej bezpośred-
niej komunikacji, przedstawić wszyst-
kie możliwe sposoby zakończenia sporu 
w granicach określonych prawem, ma-
jąc przy tym na względzie interes spo-
łeczny i słuszny interes wszystkich jego 
uczestników. Mediator w postępowaniu 
winien zatem z jednej strony wykazy-
wać się daleko idącą aktywnością, pod-
czas gdy z drugiej, przyjmować postawę 
neutralną. Taka postawa w literaturze 
określana jest mianem „aktywnej neu-
tralności”26. 

Stwierdzić należy z ubolewaniem, że 
istniejący system kształcenia i nadawa-
nia uprawnień zawodowych w zakresie 
dotyczącym rozgraniczenia nierucho-
mości nie w pełni przygotowuje geo-

detów do profesjonalnego wypełnienia 
tej misji. O ile bowiem przeciętny geo-
deta uprawniony posiada wystarczające 
kwalifikacje zawodowe pozwalające mu 
uporać się ze stroną techniczną proble-
mu granic nieruchomości, to gorzej jest 
z wiedzą z zakresu prawa administra-
cyjnego i cywilnego, a już całkiem tra-
gicznie, jeżeli idzie o wyuczone umie-
jętności i praktyczne przygotowanie do 
prowadzenia mediacji jako metody roz-
wiązywania sporów granicznych. Ta wy-
jątkowa, określona przez ustawodawcę 
rola i pozycja geodety w postępowaniu 
rozgraniczeniowym, winna zobowiązy-
wać całe środowisko zawodowe do nale-
żytego przygotowania się do udźwignię-
cia tego ciężaru. Geodeta ma być bowiem 
tym, który łagodzi istniejące spory, a nie 
tym, który je bez powodu podtrzymu-
je czy wręcz wywołuje. Stąd tak ważne 
jest, aby już w trakcie samego kształce-
nia i przygotowania do zawodu geodety 
oraz później, na etapie określania formal-
nych wymogów do uzyskania uprawnień 
zawodowych, uwzględnić również i te, 
które dotyczą zagadnień związanych 
z szeroko rozumianą sferą komunikacji 
społecznej, a szczególnie umiejętności 
prowadzenia mediacji jako metody roz-
wiązywania sporów.
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