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ROZGRANICZENIE
1 PODZIAL NIERUCHOMOSCI
— ZARYS PROBLEMATYKI

Problematyke rozgraniczenia i podziatu nieruchomosci uwazam za niezwy-
kle frapujacag badawczo. Nie chodzi nawet o zrdéznicowang i obszerng materi¢
normatywna, lecz o wieloptaszczyznowos¢ zawartych w niej zagadnien. Nie mo-
zna bowiem zaprzeczy¢, ze wyznaczenie granic wtasnosci nieruchomosei ku-
muluje w sobie aspekty z pogranicza prawa administracyjnego, gospodarczego
i cywilnego, a w ramach tego ostatniego pojawiaja si¢ watki wtasnosciowe, fak-
tyczne czy tez wieczystoksiggowe. Potwierdzeniem tego jest praktyka stosowa-
nia prawa, gdzie zapewnienie wlascicielowi nieruchomosci odpowiedniej porady
prawnej wymaga od radcy prawnego lub adwokata zrgcznej umiejetnosci poru-
szania si¢ na styku roznych gatezi prawa'.

Dodatkowym utrudnieniem jest fakt, ze wsrod tych, ktdrzy przy rozgrani-
czaniu i podziale nieruchomos$ci bezposrednio uczestniczg, a mam tu na mysli
srodowisko wykwalifikowanych geodetdw, brak jest jednoznacznej interpreta-
cji przepisow prawa, a co za tym idzie — réznorodne jest ich stosowanie”’.
W kontekscie tych niedogodnosci zrodzita si¢ intencja niniejszej publikacji, tj.
uporzadkowania pewnych zagadnien poprzez pogladowa prezentacj¢ procedu-
ry rozgraniczenia i podzialu nieruchomosci oraz wznowienia znakdéw granicz-
nych i ewidencyjnego ustalenia granic, a nast¢pnie okreslenia wzajemnych
relacji wymienionych trybow. Zagadnieniem szczegdlnym okazaé si¢ ma proba
oceny omawianych procedur oraz okreslenie na ich kanwie pojecia granicy
w polskim prawie.

! Juz pobiezna lektura materiatu normatywnego wymaga siegniecia do literatury fachowej
z uwagi na zawilo$¢, niejasno$¢ i nieprecyzyjnos¢ przepisow. Por. I. Bogucka, Glosa do uchwaty
NSAz 11.12.06 r., I OPS 5/06, Lex nr 85962.

% Na podstawie konsultacji z kilkunastoma geodetami z catej Polski. W miejscu tym naleza
si¢ szczegdlne podzigkowania dla geodety Pana Janusza Sadzikowskiego.

27



1. Rozgraniczenie nieruchomosci

Wstepnie nalezy okresli¢, iz rozgraniczenie nieruchomosci stanowi instytu-
cje majaca na celu ustalenie i odzwierciedlenie na gruncie przebiegu granicy
pomiedzy sasiadami’. Polski ustawodawca uregulowat to postepowanie w usta-
wie z 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne® kompleksowo i dwu-
etapowo. Pierwszym i obligatoryjnym stadium jest postepowanie administracyj-
ne’, drugim za$ etapem prowadzonym w zalezno$ci od wynikow postepowania
administracyjnego jest postepowanie przed sadem’. Nadmienié nalezy, ze w poje-
dynczych przypadkach rozgraniczenie nieruchomos$ci naleze¢ moze do kognicji
sadu bez konieczno$ci wszczynania uprzednio postepowania administracyjnego
— a to wtedy, gdy ze wzgledu na przedmiot prowadzonej przez sad sprawy
z zakresu wlasnosci, niejako ,,przy okazji”, niezbedna przestanka do wydania
orzeczenia konieczne jest uprzednie rozstrzygnigcie o granicy nieruchomosci
bedacej przedmiotem postgpowania (np. w przypadku sprawy z powoddztwa
negatoryjnego)’.

3 M. Durzynska, Rozgraniczenie i podzial nieruchomosci, Warszawa 2009, s. 11. W my$l art.
29 p.g.i.k. (ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne z 17 maja 1989 r.): 1. Rozgraniczenie nieru-
chomos$ci ma na celu ustalenie przebiegu ich granic przez okreslenie potozenia punktéw i linii
granicznych, utrwalenie tych punktéw znakami granicznymi na gruncie oraz sporzadzenie odpo-
wiednich dokumentéw. 2. Rozgraniczeniu podlegaja, w miar¢ potrzeby, wszystkie albo niektore
granice okreslonej nieruchomosci z przyleglymi nieruchomosciami lub innymi gruntami. 3. Roz-
graniczenia nieruchomosci dokonujg wojtowie (burmistrzowie, prezydenci miast) oraz, w wypad-
kach okreslonych w ustawie, sady. Co do terminu rozgraniczenia por. E. Mzyk, Podzial i rozgrani-
czenie nieruchomosci, Warszawa—Zielona Gora 1997; S. Breyer, Mienie. Przepisy ogolne dotyczg-
ce wiasnosci. Tres¢ i wykonywanie wiasnosci, Warszawa—Katowice 1965, s. 54; S. Rudnicki,
Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 814; Z. Smialowska-Uberman, Kompendium
wiedzy prawnej dla geodetow, Katowice 2003, s. 466, a takze postanowienie SN z 10 wrzeénia
1997 r., I1 CKN 309/97, OSNC 1998/2/30; orzeczenie SN z 11 maja 2000 r., I CKN 723/98, cyt za:
W. Siedlecki, Z. Swieboda, Postgpowanie nieprocesowe, Warszawa 2001, s. 194.

4 Dz.U. 2005 r., nr 240, poz. 2027 ze zm. Ponadto, wspomnie¢ nalezy o rozporzadzeniu Mi-
nistra Spraw Wewnetrznych i Administracji oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z 14 kwietnia
1999 r. w sprawie rozgraniczenia nieruchomosci (Dz.U. nr 45, poz. 453) (dalej: rozp. rozgr.). W prawie
administracyjnym istnieja tez inne regulacje, ktore prowadza do okreslenia granic. Sg to: ustawa z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603) czy tez ustawa z 26
marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz.U. z 2003 r., nr 178, poz. 1749).

3 Postepowanie administracyjne jest tu jednoinstancyjne. Nie ma mozliwosci odwolania od
decyzji rozgraniczeniowej. W przypadku postepowania rozgraniczeniowego tylko sad jest wiadny
rozpatrzy¢ sprawe w inny sposob. O. Jasinska-Cieslinska, Rozgraniczenie nieruchomosci w poste-
powaniu administracyjnym, ,,Studia Lubelskie” 2010, t. VI, s. 151, 163.

oM. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 13.

7 Ibidem, s. 43. Zgodnie z trescia art. 36 p.g.ik. sad, przed ktorym toczy sie sprawa o wiha-
sno$¢ lub o wydanie nieruchomosci albo jej czesci, jest wlasciwy rowniez do przeprowadzenia
rozgraniczenia, jezeli ustalenie przebiegu granic jest potrzebne do rozstrzygnigcia rozpatrywanej
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Rozgraniczenie nieruchomosci, czyli ustalenie przebiegu jej granic, nastgpu-
je wtedy, gdy nie zostaly one wczesniej ustalone, chociazby byly niesporne, albo
zostaty wprawdzie ustalone, ale staty si¢ sporne’. Warto dodaé, ze ustalenie gra-
nic geodezyjnych nie reguluje prawa witasnosci do nieruchomosci (gdyz temu
shuza regulacje prawa cywilnego), a jedynie wyznacza przebieg granic geodezyj-
nych’. Innymi stowy, ewidencja gruntéw i budynkoéw nie rozstrzyga o tytule
wlasnosci, gdyz tu decydujace znaczenie ma tres¢ ksiegi wieczystej lub aktu
poswiadczajacego wlasnos$¢, niemniej jednak ewidencja zakresla granice prawa
wlasno$ci i w tym sensie ma znaczenie prawne. Wracajac jednak do meritum,
nalezy wskazaé, ze w przypadku, gdy brak jest materialdéw umozliwiajacych
wznowienie lub gdy granice nie zostaly wczesniej ustalone, wowczas nalezy
przeprowadzié tzw. rozgraniczenie nieruchomosci'®. Gtéwna zaleta tego try-
bu jest to, ze po zatwierdzeniu granic decyzja administracyjng granice dziatki
(nieruchomos$ci) stajg si¢ granicami prawnymi, a wyznaczone punkty granicz-
ne, np. poprzez kamienie graniczne, sa pod ochrona prawna''. Spora wada przy

sprawy. W tym wypadku sad w orzeczeniu zamieszcza roéwniez rozstrzygnigcie o rozgraniczeniu
nieruchomosci. W mysl art. 37 p.g.i.k.: 1. Wykonanie orzeczen sagdowych o rozgraniczeniu nieru-
chomosci odbywa si¢ z udziatlem geodety. 2. Prawomocne orzeczenia i ostateczne decyzje ustala-
jace przebieg granic nieruchomosci sad lub organ rozstrzygajacy przesyla z urzedu w terminie
30 dni do sadow rejonowych wiasciwych do prowadzenia ksiag wieczystych i do wiasciwych
starostow w celu ujawnienia ich w ksiegach wieczystych oraz w ewidencji gruntow i budynkow.
Por. takze art. 23 p.g.i.k. oraz orzeczenie SN z 13 pazdziernika 1964 r., III CR 108/64, OSNPG
1965, nr 7, poz. 33, LexisNexis 2469985.

8 M. Durzynska, Rozgraniczenie. .., op. cit., s. 22.

° http://www.mount.cad.pl/sadzik/geodezja/stresz/1 htm,http://www.cig kartuzy.com/index.php?op-
tion=com_content&view=article&id=16:ustalenie-stanu-prawnego-a-rozgraniczenie-nieruchomoci-
&catid=11:problemy-ewidencja&ltemid=14 (6.06.2015). Warto takze w tym miejscy zacytowac
tre$¢ art. 153 k.c., zgodnie z ktorym jezeli granice gruntow staty si¢ sporne, a stanu prawnego nie
mozna stwierdzié, ustala si¢ granice wedtug ostatniego spokojnego stanu posiadania. Gdyby row-
niez takiego stanu nie mozna bylo stwierdzié, a postgpowanie rozgraniczeniowe nie doprowadzito
do ugody migdzy zainteresowanymi, sad ustali granice z uwzglednieniem wszelkich okolicznosci;
moze przy tym przyzna¢ jednemu z wilascicieli odpowiednig doptate pieni¢zng. Przepis art. 152
k.c. obliguje wspotwlascicieli do ,,wspotdziatania” przy rozgraniczeniu. Zainicjowanie postgpowa-
nia rozgraniczeniowego przed organem administracji nie jest wspotdziataniem w rozumieniu art.
152 k.c., jest to juz bowiem uczestnictwo w toku postgpowania administracyjnego. Pojgcie ,,roz-
graniczenie” uzyte w art. 152 k.c. oznacza jedynie wytyczenie na powierzchni nieruchomosci linii
granicznej, ktorej przebieg nie stanowi kwestii spornej. Nalezy jednak przy tym zastrzec, ze takie
ustalenie nie wywotuje skutkow prawnych, dlatego tez na gruncie art. 152 k.c. nalezy rozumieé
wspotdziatanie przez utrzymywanie statych znakéw granicznych. M. Durzynska, Rozgranicze-
nie..., op. cit., s. 45.

" Warto przy tym pamietac, Ze ,nieruchomos¢” moze sklada¢ sie nawet z kilku dziatek, ale
musza one by¢ ujawnione w jednej ksiedze wieczystej.

"' Migdzy innymi granice ustalone jedynie ewidencyjnie nie moga stanowié¢ podstawy wzno-
wienia.
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tym rodzaju postgpowania jest dtugi, gdyz trwajacy nawet kilka miesiecy, tryb
postgpowania.

Rozgraniczenie wszczyna wojt, burmistrz lub prezydent i to on wyznacza
geodete, ktory ma dokonaé rozgraniczenia w tzw. postanowieniu o wszczeciu
postepowania rozgraniczeniowego. Rozne sg opinie, kto ma zleci¢ i zaptaci¢
geodecie za rozgraniczenie'?, tj. czy ma to by¢ np. burmistrz, czy tez osoba za-
mierzajaca swg nieruchomos¢ rozgraniczy¢, ale w przewazajacej praktyce jest
tak, ze zainteresowany wypetnia wniosek o wszczecie postepowania rozgrani-
czeniowego, wskazujac w nim jedynie geodete, ktéry ma to rozgraniczenie wy-
kona¢, a nastgpnie wojt, burmistrz lub prezydent rzeczywiscie upowaznia go do
tego w postanowieniu o wszczeciu rozgraniczenia’. Sprawy finansowe sa
regulowane pomiedzy gming a geodeta, gdyz to wojt, burmistrz lub prezydent
zleca geodecie czynnosci rozgraniczenia'*. Odrebng kwesta jest ewentualny
zwrot kosztow wylozonych przez gming od stron postepowania. Moga by¢ one
Sciagniete w trybie administracyjnego postgpowania egzekucyjnego'”. Nalezy
bowiem podkresli¢, ze ustawa — Prawo geodezyjne i kartograficzne nie zawiera
zadnych rozstrzygnie¢ w zakresie kosztow postepowania rozgraniczeniowego.
W zwiazku z tym stosuje si¢ przepisy Kodeksu postgpowania administracyjne-
go dotyczace kosztow postgpowania. O kosztach tych rozstrzyga organ prowa-
dzacy postgpowanie na jego koncu, gdyz dopiero wtedy mozliwe jest sprecy-
zowanie wysokosci kosztow, jakie w toku postgpowania zostaty poniesione .
W kontek$cie tym znaczenie ma orzeczenie NSA z 11 grudnia 2006 r., ktory
podjal w sktadzie siedmiu sedziow uchwate, wskazujac, ze organ administracji
publicznej, orzekajac o kosztach postegpowania rozgraniczeniowego na podsta-
wie art. 262 § 1 pkt 2 k.p.a., moze obciazy¢ kosztami rozgraniczenia strony
bedace wiascicielami sgsiadujacych nieruchomosci, a nie tylko strone, ktora
zadala wszczecia postepowania' . Stanowisko to moze jednak wydawaé sie
dyskusyjne w $wietle obowigzujacego prawa i wymaga jednoznacznej inter-
wencji ustawodawcy.

12 Konsultacja z geodeta J. Sadzikowskim.

13 Rozgraniczenie dokonywane jest przez geodete majacego uprawnienia zawodowe w zakre-
sie rozgraniczania i podziatéw nieruchomosci oraz sporzadzania dokumentacji dla celéw praw-
nych. Uprawnienia te nadaje Glowny Geodeta Kraju na podstawie pozytywnie zdanego egzaminu.
Geodeta taki ponadto powinien prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza, w ramach ktorej dokonuje
czynnosci technicznych polegajacych na wykonaniu prac geodezyjnych. Por. M. Durzynska, Roz-
graniczenie. .., op. cit., s. 81.

4 Ibidem, s. 143.

15 Ibidem.

16 por. stanowisko NSA w wyroku z 6 grudnia 2000 r., IT SA/Gd 2016/98, ,,Palestra” 2001,
nr 7-8, poz. 206, cyt. za: M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 141.

7 Uchwata NSA z 11 grudnia 2006 r., I OPS 5/06, ONSAiWSA 2007, nr 2 poz. 26, cyt. za:
M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 141.
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Przechodzac do omoéwienia procedury rozgraniczenia, wskaza¢ nalezy na
kilka etapow.

1. Wniosek zainteresowanych o wszczecie postepowania rozgranicze-
niowego'®. Aby rozpocza¢ postepowanie, zainteresowani powinni posiada¢ ak-
tualny wypis z ksigg wieczystych na nieruchomo$é rozgraniczang'®. Czasem po-
trzebny jest tez wypis z ewidencji gruntdow, kopia mapy ewidencyjnej oraz spo-
rzadzany przez geodete odpis z ksiag wieczystych na nieruchomosci sasiednie™.
Whiosek wraz z podanymi zatacznikami sktada si¢ do urzedu gminy lub urzedu
miasta celem uzyskania postanowienia wszczynajacego postepowanie rozgrani-
czajace”’. W postanowieniu tym nastepuje upowaznienie okreslonego geodety do
przeprowadzenia czynnosci technicznych®.

2. Zgloszenie do powiatowego oSrodka dokumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej. Po otrzymaniu upowaznienia geodeta zglasza prace geodezyjna w
PODGIK, dzigki czemu uzyskuje z os$rodka niezbgdne materialy do ustalenia
granicy. W odpowiedzi na dokonane zgloszenie geodeta otrzymuje wszelkie
materiaty i informacje znajdujace si¢ w o$rodku i mogace stanowi¢ podstawe
ustalenia granicy. Nastepnie geodeta dokonuje analizy poréwnawczej tych do-
kumentow z dokumentacja znajdujaca si¢ w ksiegach wieczystych i zbiorach
dokumentow™.

3. CzynnoSci rozgraniczenia dokonywane przez geodete — wywiad tere-
nowy. Kolejnym etapem jest rzeczywiste ustalenie granic w terenie. Geodeta
sprawdza obecnos¢ wszystkich wezwanych przez siebie 0sob, ustalajac jedno-
czesnie ich tozsamo$¢ (istnieje konieczno$¢ wezwania stron przez geodete naj-
p6zniej na siedem dni przed planowanymi czynno$ciami)®*. Geodeta przyjmuje

'8 postepowanie rozgraniczeniowe moze zostaé wszczete na wniosek lub w przypadkach
wskazanych w ustawie z urzedu. Por. art. 30 ust. 2 ustawy.

' Por. § 3 i 4 rozp. rozgr.

2D, Felcenloben, Granice nieruchomosci i sposoby ich ustalania, Warszawa 2013, s. 360
i n.; http://www.mount.cad.pl/sadzik/geodezja/stresz/1.htm (6.06.2015).

2l Por. art. 30 ust. 4 p.g.i.k. W treéci postanowienia organ obowiazany jest podaé pouczenie,
iz (w mysl art. 30 ust. 4 p.g.i.k.) nie przyshuguje zazalenie. Zaskarzenie mozliwe jest dopiero po
wydaniu decyzji o rozgraniczeniu w trybie odwotania przez postawienie w nim zarzutu nie tylko
decyzji, ale takze postanowieniu. A. Banaszczuk-Bak, J. Hernik, Rozgraniczenie nieruchomosci,
Bydgoszcz—Krakow 2009, s. 32.

22 Warto nadmienié, ze przepisy prawa nie reguluja, w jakiej formie nastgpi¢ ma upowaznie-
nie geodety oraz czy upowaznienie moze nastapi¢ na wniosek. Upowaznienie powinno jednak
nastgpi¢ w formie pisemnej i stad czyni si¢ to w postanowieniu, cho¢ nie ma przeszkod, aby uczy-
ni¢ to w osobnym dokumencie. Nie mozna dokona¢ upowaznienia na rzecz firmy geodezyjnej, lecz
nalezy wskaza¢ konkretnego geodete. Wynika to posrednio z tresci art. 31, 42 1 44 p.i.g.k. A. Ba-
naszczuk-Bak, J. Hernik, op. cit., s. 32, M. Dudzinska, Podzialy, rozgraniczenia, o scalenia nieru-
chomosci, Zielona Goéra 2000, s. 125.

BA. Banaszczuk-Bak, J. Hernik, op. cit., s. 33.

24 Por. art. 32 ust 1 p.g.i.k. D. Felcenloben, Granice nieruchomosci..., op. cit., s. 357 i n.
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takze pelnomocnictwa udzielone przez strony badz tez wpisuje do protokotu
ustne o$wiadczenia stron o ustanowieniu pelnomocnika.

4. Sporzadzenie i podpisanie protokolu. Na podstawie zebranych dowo-
dow geodeta wskazuje stronom przebieg granicy, dokonuje jej pomiaru oraz
stabilizuje punkty graniczne®, po czym odzwierciedla granice w protokole gra-
nicznym. Pod protokotem podpisuja si¢ strony i geodeta®. Jezeli chodzi o spo-
sob rozgraniczenia, zostanie on oméwiony w dalszej czesci artykutu.

5. Kontrola. Mozna wskaza¢, iz kontrola protokotu granicznego nastgpuje
w urzedzie gminy lub urzgdzie miasta i odnosi si¢ do tego, czy granice zostaty pra-
widtowo ustalone. Nastgpnie przeprowadzana jest kontrola dokumentacji technicz-
nej geodety, tzw. operatu technicznego, w PODGIK pod wzgledem przepisow
prawnych, do ktérych geodeta powinien sig stosowaé w postgpowaniu’’.

6. Decyzja. Wydanie decyzji administracyjnej zatwierdzajacej rozgranicze-
nie przez wojta, burmistrza lub prezydenta. Czas trwania rozgraniczenia trwa
w praktyce okolo czterech miesiecy™.

Rozgraniczenie dokonane przez geodete, wskazane w pkt 4, moze w zasa-
dzie przebiegaé na kilka sposobow?’. Podkresla sie przy tym, ze sa to tzw. kryte-
ria rozgraniczenia i kolejno$¢ ich stosowania nie jest w zaden sposdb przypad-
kowa. Ponizej zaprezentowane zostang wigc kryteria wedlug takiej sekwencji,
jaka jest wiazaca. Podkresla si¢ wrecz istnienie tzw. zasady wzajemnego wyklu-
czania si¢ kryteriéw rozgraniczenia®’.

1. Ustalenie linii granicznej na podstawie dowodow. Jesli geodeta posiada
z PODGiK materialy geodezyjno-kartograficzne pozwalajace mu na jednoznacz-
nie ustalenie punktéw lub linii granicznych (wspotrzedne, szkice itd.), wowczas
niezaleznie od tego, jaki jest obecny stan uzytkowania oraz co myslg o przebiegu
granicy strony postgpowania, geodeta bedzie musiat wskaza¢ granice wedlug
tych materiatow. Ten tryb wskazania ma pierwszenstwo.

2. Ustalenie linii granicznej na podstawie zgodnych oSwiadczen stron.
W przypadku braku wskazanych powyzej dowodow albo istniejagcych w doku-

5 Na przyktad granicznikami, rurkami metalowymi, trzpieniami, nitkami w zaleznosci od ro-
dzaju podtoza.

%6 M. Durzynska, Rozgraniczenie. .., op. cit., s. 85; http://www.mount.cad.pl/ sadzik/geodezja/
stresz/1.htm (6.06.2015).

M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 85, 103; http://www.mount.cad.pl/sadzik/
geodezja/ stresz/1.htm (6.06.2015).

28 Na podstawie informacji od geodety J. Sadzikowskiego.

» M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 85; http://www.mount.cad.pl/sadzik/geo-
dezja/stresz/1.htm,http://www.cig.kartuzy.com/index.php?option=com_content&view=article&id
=16:ustalenie-stanu-prawnego-a-rozgraniczenie-nieruchomoci-&catid=11:problemy-ewidencja&
Itemid=14 (6.06.2015).

39 0. Jasinska-Cieélinska, op. cit., s. 157.
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mentacji sprzecznos$ci, ktorych geodeta nie jest w stanie jednoznacznie rozstrzy-
gna¢, mozliwe jest rozgraniczenie przez tzw. zgodne oswiadczenie stron. Polega
ono na tym, ze sami zainteresowani — uczestnicy postgpowania — wskazuja,
gdzie ma przebiega¢ linia graniczna pomiedzy nieruchomo$ciami. Warunkiem
zastosowania takiego kryterium jest obecno$¢ przy podpisywaniu protokotu
wszystkich wiascicieli/wspotwlascicieli danej linii granicznej®.

3. Ustalenie linii granicznej przez jedna stron¢ postepowania, o ile dru-
ga nie wnosi zastrzezen. Jezeli w dniu spisywania protokotu granicznego nie
stawil si¢ ktorys z wlascicieli/wspotwlascicieli, wowczas zachodzi brak mozli-
wosci zgodnego oswiadczenia, o ktorym mowa powyzej, i geodeta przechodzi
do kolejnego etapu, czyli ,,wskazania granicy przez jedng ze stron, o ile druga
strona nie wnosi zastrzezen do takiego przebiegu”. W praktyce przyjmuje si¢, ze
jezeli druga strona zostata prawidlowo wezwana, to jej brak na gruncie jest row-
noznaczny ze zgoda i brakiem zastrzezen®. Warto przypomnieé, ze wezwanie
strony powinno nastapi¢ na siedem dni przed wyznaczeniem granic. Gdyby
wskazany termin stronie nie odpowiadat, wowczas posiada ona mozliwos¢ (przy
istnieniu waznych przyczyn) do: 1) listownego powiadomienia geodety o przy-
czynie swojej nicobecnosci; w takim przypadku geodeta musi wstrzymac poste-
powanie i wyznaczy¢ nowa datg dla uczestnika postgpowania; 2) albo tez moze
upowazni¢ pisemnie inng osobe, aby ja reprezentowata na gruncie w dniu roz-
graniczenia®. Oczywiscie wskaza¢ nalezy, ze protokét graniczny nie konczy
postgpowania rozgraniczeniowego, lecz jest tylko pewnym etapem, w zwiazku
z czym strona, nawet jezeli jej nie bylo na gruncie, posiada mozliwo$¢ zaznajo-
mienia si¢ w pozniejszym czasie z protokotem granicznym i gdy wskazanie gra-
nicy przez sasiada nie bedzie jej odpowiadato, wowczas mozliwo$¢ odwotania
si¢ od decyzji rozgraniczeniowej’*.

4. Ustalenie linii granicznej na podstawie ugody granicznej”. W sytuacji,
kiedy geodeta nie jest w stanie wskaza¢ granicy na podstawie dowodow, a na
gruncie dojdzie do sporu granicznego pomiedzy uczestnikami (maja odmienne
zdanie co do przebiegu linii granicznej), woéwczas geodeta podejmuje proby
naktonienia uczestnikow do zawarcia ugody granicznej, ktora posiada moc ugo-
dy sadowej, za§ organ administracyjny wydaje decyzje o umorzeniu postgpowa-

3! A. Banaszczuk-Bak, J. Hernik, op. cit., s. 34 i n.; http://www.mount.cad.pl/sadzik/geodezja/
stresz/1.htm (6.06.2015).

SZA. Banaszczuk-Bak, J. Hernik, op. cit., s. 37. Wyrok NSA z 9 czerwca 1997 r., S.A./Ka
2492/95, ONSA 1998, nr 4, poz. 119.

33 Por. D. Felcenloben, Granice nieruchomosci....., op. cit.,s. 356 in.

3* http://www.mount.cad.pl/sadzik/geodezja/stresz/1.htm (6.06.2015).

35 Jest to ugoda, ktora nalezy wprawdzie postrzega¢ przez pryzmat cywilnoprawnej umowy
zdefiniowanej w art. 917 k.c. z jednoczesnym zastrzezeniem, ze przepisy ustawy nadaja jej skutki
ugody sadowej. M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 61.
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nia®. Celem takiej ugody sa wzajemne ustgpstwa pomiedzy uczestnikami poste-

powania.

5. Ustalenie linii granicznej na podstawie rozgraniczenia sadowego.
W przypadku sporu granicznego, gdy ugoda graniczna nie zostala zawarta, sprawa
trafia automatycznie do sadu (art. 105 k.p.a. w zw. z 34 ust. 2 p.g.i.k.). Podobnie
jest, gdy nastagpi odwotanie si¢ od decyzji administracyjnej (art. 33 ust. 3
p.gik.)”. Sad zajmuje si¢ jedynie granicami spornymi, pozostale sa zatwierdzone
decyzja.

Reasumujac, postepowanie rozgraniczeniowe moze zakonczy¢ si¢’*:

— merytoryczng decyzja zatwierdzajacg granice,

— decyzja o umorzeniu postgpowania, jezeli strony zawarly ugode sadowg albo
gdy postepowanie stato si¢ z innych przyczyn bezprzedmiotowe,

— decyzja o umorzeniu postepowania i przekazaniu sprawy z urzedu do rozpa-
trzenia sadowi, jezeli zaistniat spor co do przebiegu granic i rownocze$nie nie
bylo podstaw do wydania decyzji merytorycznej w sprawie.

Odnosnie do ostatniego punktu nalezy poczyni¢ pewne uwagi. W okresie
obowigzywania dekretu z 1946 r. o rozgraniczeniu nieruchomosci ugruntowany
byt poglad, Ze postepowanie administracyjne miato jedynie prowadzi¢ do okaza-
nia stronom granic wynikajacych z dokumentacji bedacej w posiadaniu organow
administracji i ewentualnie nakloni¢ strony do zlozenia zgodnych os$wiadczen
w przedmiocie przebiegu linii granicznej. Brak porozumienia stron dyskwalifi-
kowal mozliwo$¢ zajecia stanowiska w sprawie przez organ administracji. Roz-
graniczenie nieruchomosci mogto by¢ zatem zakonczone decyzja administracyj-
ng wylacznie wowczas, gdy miedzy stronami nie bylo sporu w zakresie okreslo-
nej w toku postepowania granicy. Wydajac orzeczenie o rozgraniczeniu, organ
administracji nie rozstrzygat wiec o istocie sporu, a jedynie legalizowat odnale-
ziong czy tez wznowiong na podstawie danych geodezyjng granice’. Obecnie
takie stanowisko wydaje si¢ dyskusyjne, bowiem w przypadku, gdy geodeta
ustalil przebieg granicy na podstawie wskazanych zrodet dowodowych, brak
podpisu jednej ze stron w protokole czy tez jakkolwiek wyrazony jej sprzeciw
nie uzasadnia wydania decyzji o umorzeniu postgpowania i przekazaniu sprawy
do sadu. Skoro przebieg granicy zostat ustalony na podstawie materiatéw dowo-
dowych, to wlasciwy organ powinien wydac¢ decyzje merytoryczng w sprawie.

% Ibidem, s. 101.

37D. Felcenloben, Granice nieruchomosci. .., op. cit.,s. 262 in.

3% M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 101. Ugoda spisana ma by¢ zgodnie ze wzo-
rem stanowigcym zatgcznik do rozp. rozgr. W przeciwnym wypadku jest niewazna. Doda¢ nalezy,
ze o ile z wnioskiem o wszczecie postepowania moze wystapic¢ kazdy, kto ma w tym interes prawny, to
ugod¢ moga sporzadzi¢ wylacznie osoby posiadajace prawo wlasnosci do rozgraniczanych nieruchomo-
Sci. A. Banaszczuk-Bak, J. Hernik, op. cit., s. 41. W orzeczeniu SN z 30 marca 1962 r., IIl CR 237/62,
OSNCP 1973, nr 2, poz. 48 Sad Najwyzszy stwierdzit, ze legitymacja czynna przystuguje kazdemu ze
wspolwlasceicieli i ugoda, w ktorej nie brali udzialu wszyscy wspotwlasciciele, jest niewazna.

M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 53,551 130.
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Stronie niezadowolonej z takiego ustalenia przystuguje natomiast prawo zadania

skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego™ .

W zwigzku z tym mozna postawi¢ pytanie, kiedy organ administracyjny mo-
ze wyda¢ decyzje o umorzeniu postepowania wraz ze skierowaniem sprawy
z urzedu do sadu. W literaturze wskazuje sie, ze nastapic¢ to moze wylacznie przy
tacznym spetieniu trzech przestanek*':

— dokumenty, znaki i §lady graniczne zebrane przez geodet¢ nie sg wystarcza-
jace do jednoznacznego ustalenia linii granicznej miedzy rozgraniczanymi
nieruchomosciami, a zatem wtedy, gdy brak jest podstaw do wydania meryto-
rycznej decyzji administracyjnej o zatwierdzeniu granic na mocy art. 33 ust. 1
ustawy, przy czym dodatkowo

— strony nie ztozyly zgodnych o$wiadczen o przebiegu linii granicznej,

— geodeta nie zdotal naktoni¢ strony do zawarcia ugody.

Zgodnie z trescig art. 34 pkt 3 ustawy sad dokonuje rozgraniczenia w poste-
powaniu nieprocesowym.

2. Wznowienie znakéw granicznych

Od postgpowania o rozgraniczenie nieruchomosci nalezy odr6zni¢ postgpowa-

nie 0 wznowienie granic czy tez postepowanie o wznowienie znakéw granicznych.
Chodzi tu bowiem o przypadek, gdy granica pomiedzy sasiadujacymi nieruchomo-
$ciami zostata juz prawnie ustalona, a postepowanie dotyczy¢ ma jedynie odnalezie-
nia na podstawie dowodow w postaci zachowanych znakéw i §ladow granicznych,
a przede wszystkim dokumentéw geodezyjnych, istniejgcej 1 prawnie obowigzujacej
linii granicznej oraz jej utrwalenia na gruncie poprzez stosowne znaki graniczne®.
Zgodnie z trescig art. 39 pkt 1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego:
Przesuniete, uszkodzone lub zniszczone znaki graniczne, ustalone uprzednio, mogq by¢ wznowione
bez przeprowadzenia postgpowania rozgraniczeniowego, jezeli istniejq dokumenty pozwalajgce na
okreslenie ich pierwotnego potozenia. Jezeli jednak wyniknie spor co do potozenia znakow, strony
mogq wystgpic do sqdu o rozstrzygniecie sprawy.

Jak wskazuje W. Czarnecki, przedmiotem rozgraniczenia sa granice, zas
przedmiotem wytyczenia state znaki graniczne®. Dla wznowienia konieczne jest
udostgpnienie przez PODGiK archiwow wszelkich prac geodezyjnych z po-
przedniego rozgraniczenia, ktore umozliwiaja geodecie odtworzenie granic

0 Stanowisko przeciwne czynitoby postepowanie prowadzone przez organ administracyjny
bezprzedmiotowym. Por. ibidem, s. 131. Por. tez art. 33 pkt 2 ustawy.

ATMm. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 129.

* Ibidem, s. 23.

4 R. Czarnecki, Rozgraniczenie nieruchomosci, Warszawa 1962, s. 18, cyt. za: M. Durzyn-
ska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 23.
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wczesniej ustalonych przez innego geodetg (oraz potwierdzonych decyzja admi-

nistracyjng czy tez postanowieniem sadu)**. Wtasciciel dziatki ma jedynie dostar-

czy¢ geodecie aktualny wypis z ksigg wieczystych. Procedura wznowienia wy-

glada w sposob nastepujacy:

1. Wniosek zainteresowanego do urzedu gminy (miasta)®.

2. Zgloszenie pracy geodezyjnej przez geodete.

3. Wytyczenie, wznowienie lub odnalezienie punktow granicznych i spisanie
protokotu granicznego ze wznowienia.

4. Kontrola dokumentacji technicznej geodety przez PODGiK.

Sama procedura wznawiania jest stosunkowo szybka w realizacji, gdyz
przecigtnie trwa okoto jednego miesigca®.

Omawiana procedura to procedura wytacznie techniczna, nie stanowi bo-
wiem procedury postgpowania administracyjnego®’ i w zwiazku z tym nie kon-
czy sie decyzja®™. Jedynym dokumentem stanowigcym $wiadectwo przeprowa-
dzenia omawianej procedury jest podpisany protokét wznowienia. Podpisy wia-
Scicieli sgsiednich nieruchomosci na takim protokole stanowig dowod, iz w okre-
slonej dacie ztozyli o$wiadczenia okreslonej tresci, dokonano stabilizacji granic
zgodnie z istniejaca dokumentacja, i w razie pozniejszego sporu stanowig dowod
pozwalajacy np. na ustalenie ostatniego spokojnego stanu posiadania®.

3. Ustalenie granic ewidencyjnych

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze w literaturze przedmiotu istnieje spore za-
mieszanie dotyczace pojecia granicy nieruchomosci oraz granicy dziatki, gdyz
ustawodawca w zadnym w zasadzie akcie prawnym nie sformutowat definicji
legalnej. W zwiazku z tym brak jest jednolitego standardu. Granica nierucho-
mosci’’:

* Przy wykorzystaniu http://www.mount.cad.pl/sadzik/geodezja/stresz/1.htm (6.06.2015).

 Por. http://muratordom.pl/prawo/formalnosci-budowlane/jak-sprawdzic-granica-dzialki, 13
2 11078.html (6.06.2015).

% Na podstawie informacji od geodety J. Sadzikowskiego.

47 Wznowienie znakoéw granicznych w trybie powyzszego artykutu stanowi jedynie technicz-
ng procedur¢ geodezyjna, ktora nie podlega kontroli sadowo-administracyjnej. Wyrok NSA
w Warszawie z 19 lipca 2011 r., I OSK 206/11, Lex nr 1082690. D. Felcenloben, Wznowienie
znakow granicznych, Piechowice 2012, http://www.dwingik.duw. pl/sites/ default/files/Felcenlo-
ben%20-%20wznowienie%20znakoéw%20granicznych.pdf (6.06.2015).

BM. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 173.

4 D. Felcenloben, Wznowienie znakéw..., op. cit.

R, Luczynski, Granice dzialek w postepowaniu podziatu nieruchomosci, ,,Przeglad Geode-
zyjny” 2008, nr 5, s. 2.
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— moze by¢ granica dziatki ewidencyjnej (jezeli nieruchomos¢ sktada si¢ z jed-
nej dziatki),

— moze by¢ zewngtrzng granicg przylegajacych do siebie dziatek (jezeli nieru-
chomos¢ sktada si¢ z dwoch lub wigcej stykajacych sie ze soba dziatek),

— czy tez moze by¢ granica poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych (jesli nieru-
chomos¢ sktada si¢ z kilku niesgsiadujacych ze sobg dziatek).

Jak jednak nalezy rozumie¢ pojecie granicy? W literaturze i praktyce spoty-
kane jest rozréznienie na granice prawne oraz granice pozostate. Te pierwsze
rozumie si¢ przy tym jako granice spetniajace tacznie dwie przestanki’':

1. Granica zostala zatwierdzona w postepowaniu administracyjnym lub sado-
wym (np. w wyniku rozgraniczenia nieruchomosci)™.

2. Granica zostata jednoznacznie okreslona w dokumentacji geodezyjnej. Cho-
dzi wigc o to, ze rownoczesnie ze spetnieniem pkt 1 sporzadzono dla danego
postgpowania administracyjnego czy sadowego odpowiednia dokumentacje
geodezyjno-prawng przekazang do Panstwowego Zasobu Geodezyjno-Karto-
graficznego. Warto wskazac, ze po spetnieniu przestanki pierwszej druga zo-
staje co do zasady zrealizowana, gdyz ujawnienie granic w bazie danych ewi-
dencji gruntow i1 budynkéw w mysl § 36 rozporzadzenia o ewidencji gruntow
i budynkow z 29 marca 2001 r. nastepuje na podstawie dokumentacji sporza-
dzonej™: 1) w postepowaniu rozgraniczeniowym; 2) w celu podzialu nieru-
chomosci; 3) w postepowaniu scaleniowym i wymiany gruntow; 4) w poste-
powaniu dotyczacym scalenia i podzialu nieruchomosci 5) oraz dokumentacji
sporzadzonej na potrzeby postgpowania sadowego lub administracyjnego
wykorzystanej nastepnie do wydania prawomocnego orzeczenia sadowego
lub ostatecznej decyzji administracyjnej. Ewidencyjne granice wskazuje sig¢
wiec na podstawie dokumentacji prawne;.

Niestety, w praktyce wystepuja nieruchomosci, dla ktorych nie przeprowa-
dzono powyzej wskazanych procedur (por. pkt 1). Tymczasem na podstawie § 37

5! Ibidem. Rowniez w zakresie samego znaczenia granicy prawnej brak jest zgody, propono-
wane sg bowiem takze inne proby wyjasnienia granicy prawnej. Pojawiaja si¢ glosy, ze do uznania
granicy za granic¢ prawng konieczne jest spetnienie nastgpujacych warunkow: 1) granica ewiden-
cyjna zostata ustalona i oznakowana znakami granicznymi np. w trybie rozgraniczeniowym oraz 2)
stan prawny nieruchomosci pokrywa si¢ i jest zgodny z ustalong granica. Szerzej http://www.cig.
kartuzy.com/index.php?option=com_content&view=article&id=16:ustalenie-stanu-prawnego-a-ro
zgraniczenie-nieruchomoci-&catid=11:problemy-ewidencja&Itemid=14 (6.06.2015).

52 Miedzy innymi w postepowaniu rozgraniczenia lub podziahu nieruchomosci, scalenia i po-
dzialu nieruchomosci, scalenia i wymiany gruntow, wywlaszczenia gruntéw oraz pozostatych prac
geodezyjnych, ktorych wyniki panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nastepnie
zostaly wykorzystane w postgpowaniach administracyjnych zakonczonych ostatecznymi decyzjami
administracyjnymi lub prawomocnymi orzeczeniami sadowymi. R. Malina, M. Kowalczyk, Geo-
dezja katastralna, Katowice 2009, s. 84.

3 http://www.granicenieruchomosci.pl/2014/1 1/nie-kazda-granica-jest-warta-tyle-samo.html
(6.06.2015).

37



rozporzadzenia mozliwe jest takze tzw. ewidencyjne ustalenie granic bez zacho-
wania formalnej procedury zakonczonej orzeczeniem lub decyzja administracyj-
ng. Zgodnie z tg forma jezeli brak jest dokumentacji wymienionej w § 36 rozpo-
rzadzenia lub jezeli zawarte w niej dane nie sg wiarygodne, dane dotyczace
przebiegu granic dziatek ewidencyjnych pozyskuje si¢ w wyniku geodezyjnych
pomiaréw terenowych lub geodezyjnych pomiaréw fotogrametrycznych poprze-
dzonych ustaleniem przebiegu tych granic™*. Wynika z tego, Ze na gruncie obowia-

Zujgcego prawa istnieje swego rodzaju dualizm ustalania przebiegu granic:

— mozliwe jest bowiem ustalenie przebiegu granic nieruchomosci wedlug stanu
prawnego (np. w postepowaniu rozgraniczeniowym zakonczonym decyzja, ...)
oraz

— jak wyzej wskazano, ustalenie przebiegu granic dziatek wylacznie dla celow
ewidencyjnych™.

Wskazane rozroznienie sktania do dwoch konstatacji. Po pierwsze, kazda
granica prawna jest granica ewidencyjna, ale nie kazda granica ewidencyjna jest
granica prawng’’. Po drugie, niejasna jest przy tym relacja tych dwoch trybow.
Praktyka jednak podpowiada, ze ewidencyjne ustalenie granic, w odrdznieniu od
rozgraniczenia prawnego, jest procedurg zdecydowanie szybsza i mniej formal-
ng. Przede wszystkim tryb ewidencyjny jest idealnym rozwigzaniem w sytua-
cjach, gdy wiasciciel ma problemy z ustaleniem wiasciciela dziatki sgsiedniej
(nieuregulowany stan prawny). Ponadto, daje mozliwo$¢ ustalenia granic z po-
mini¢ciem organdw administracyjnych wydajacych decyzje, nie ma bowiem
zadnej decyzji zatwierdzajacej przebieg granic. Co wigcej, w przypadku braku
zgody jednej ze stron przy rozgraniczeniu (i uprzednio braku jednoznacznie
okreslajacej granice dokumentacji) organ wydaje decyzje o umorzeniu postepo-
wania i od razu kieruje sprawe do sadu’’. Tymczasem przy ustalaniu granic ewi-
dencyjnych w przypadku braku zgody jednej ze stron geodeta samodzielnie wy-
znacza granicg. Oczywiscie strona moze skierowaé sprawe do sadu, niemniej
jednak odbywa si¢ to wylacznie z jej whasnej inicjatywy™*. Ogromng wada oma-
wianego trybu (ewidencyjnego) jest fakt, ze ustalone w ten sposdb granice nie sa
definitywne w tym sensie, ze jezeli przykltadowo za jaki$ czas sgsiad zazada

> http://www.granicenieruchomosci.pl/2014/1 1/nie-kazda-granica-jest-warta-tyle-samo.html
(6.06.2015).

5 R. Luczynski, Technologiczne i prawne aspekty wznawiania oraz ustalania przebiegu gra-
nic dziatek ewidencyjnych, ,,Acta Scientiarum Polonorum” 2009, nr 8(3), s. 25, 29 i 36.

D, Felcenloben, Granice nieruchomosci. . ., op. cit., s. 248.

37 Natomiast w przypadku jednoznacznie brzmigcej dokumentacji wydaje decyzje meryto-
rycznie rozstrzygajaca sprawe, nawet jesli strony sa niezadowolone. W takim przypadku niezado-
wolona strona moze zada¢ rozstrzygniecia przez sad, co odbywa si¢ z jej wylacznie inicjatywy.

% Na podstawie konsultacji z geodeta J. Sadzikowskim.
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rozgraniczenia prawnego nieruchomosci, to geodeta ustalajacy punkty graniczne
nie jest zwigzany ustaleniami poprzednika, o ile w jego posiadaniu sa dokumenty
zaprzeczajace ustalony dotychczas przebieg granic.

Warto nadmieni¢, ze w literaturze przedmiotu pojawiaja si¢ gltosy kwestio-
nujace doktrynalny podzial na tzw. granice prawne i nieprawne. Przede wszyst-
kim podnosi sig, ze ,,granice dziatek ujawnionych uprzednio w ewidencji grun-
tow” sa czgsto przez piSmiennictwo traktowane jako ,,gorsze”, jako takie, ktore
trzeba koniecznie przeksztalcic w tzw. granice prawne. Tymczasem przepisy
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow z 29 marca 2001 r. nie
dyskryminujg granic ze wzglgdu na pochodzenie i zdaja si¢ traktowac je rowno-
rzednie. Poza tym tzw. granice prawne moga ulec dezaktualizacji. Jezeli przy-
ktadowo doszto do zasiedzenia przygranicznego pasa gruntu, to nawet najbar-
dziej prawna granica ulegnie ,,przeterminowaniu’ i utraci cala przypisywana jej
moc. Gdyby wigc nawet pojecie tzw. granicy prawnej zostato zalegalizowane, to
wiedza, ze okre$lona granica posiada status o ustalonym stanie prawnym, nicze-
go nie utatwia. Zawsze konieczna bedzie weryfikacja u zrodet, czyli dokumentu
z jej utworzenia™. D. Felcenloben podkresla, ze granica jako element oznaczenia
nieruchomosci nie tworzy samodzielnie stanu prawnego, a jedynie okresla jego
zasieg. Ze wzgledu na to, ze zar6wno granice ,,ewidencyjne”, jak i ,,prawne” sa
ujawniane w ksigdze wieczystej, a ponadto z uwagi na fakt, Zze granica nieru-
chomosci jest jedna — jedno jest bowiem prawo wlasnosci, stad tez bez znaczenia
jest méwienie o granicy prawnej lub nieprawnej. Wazne jest jedynie, aby samo
pojecie granicy rozumie¢ w ten sposob, ze jest to formalny i staly element ozna-
czenia nieruchomosci gruntowej, warunkujacy mozliwos$¢ jej fizycznego i praw-
nego wyodrebnienia, ktéry moze ulec zmianie jedynie w ramach zastrzezonych
prawem procedur administracyjnych®. Do kwestii tej przyjdzie jeszcze powrdcié
we wnioskach artykutu.

4. Podzial nieruchomosci — zagadnienia wstepne

Wsrod sposobow ustalania granic istnieje takze tzw. przyjecie granic w toku
postgpowania o podzial nieruchomosci. Podstawg prawng przeprowadzenia ta-
kiego postepowania jest ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami oraz rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 grudnia 2004 r. w sprawie spo-
sobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci. Celem postepowania jest

%M. Zalewski, lluzja granicy prawnej, ,Przeglad Geodezyjny” 2009, nr 11, s. 18. Por. uwagi:
R. Malina, M. Kowalczyk, Odpowiedz na artykut dyskusyjny P. Mirostawa Zalewskiego pt. ,,Iluzja
granicy prawnej” zamieszczony w nr 11/2009 Przeglgdu Geodezyjnego, ,,Przeglad Geodezyjny” 2010,
nr2,s. 16in.

D, Felcenloben, Granice nieruchomosci. ..., op. cit., s. 246.
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wydzielenie wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych w granicach jednej nieru-

chomosci (art. 92-100 u.g.n.)®". Jednym z kluczowych warunkéw podziatu jest

dostep do drogi publicznej (co mozna takze uzyska¢ poprzez ustanowienie od-
powiednich stuzebnosci).

Zgodnie z regulacjami art. 92 i n. u.g.n. postgpowanie o podziat nierucho-
mosci dokonywane jest w trybie administracyjnym uwienczonym decyzja.
Przedmiotem podziatu mogg by¢ zaré6wno nieruchomosci rolne, lesne, jak i bu-
dowlane, przy czym w przypadku nieruchomosci rolnych i lesnych istotna jest
wielko$¢ wydzielanych dziatek.

1. W przypadku dziatek rolnych i lesnych, ktore wskutek podziatu miatyby by¢
wieksze niz 0,3 ha, nie stosuje si¢ przepisOw omawianej ustawy, w zwigzku
z czym nie jest wymagana decyzja administracyjna zatwierdzajaca podziat®.
W takiej sytuacji wystarczy zlecenie stosownych pomiaréw, a nastepnie zlo-
zenie dokumentacji w ewidencji gruntow®.

2. W pozostatych przypadkach, a wigc gdy dziatki uzyskane wskutek podziatu
miatyby by¢ mniejsze niz 0,3 ha, wymagane jest uzyskanie decyzji admini-
stracyjnej i stosowanie trybu przewidzianego w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami — przy czym w mys$l art. 93 ust. 2a u.g.n. wydzielenie dziatki
rolnej lub lesnej o powierzchni mniegjszej niz 0,3 ha jest dopuszczalne wy-
tacznie w celu®™:

— powickszenia dziatki sasiedniej®,
— dokonania regulacji granic pomiedzy sasiadujacymi nieruchomosciami®,

81 Podziat administracyjny zastrzezony jest dla nieruchomosci, ktore maja jednego wiascicie-
la. W przypadku wspotwlascicieli wybor trybu: administracyjny badz sadowy. W pierwszym
przypadku dokonujg podziatu administracyjnego, a nast¢pnie przed notariuszem dokonuja zniesie-
nia wspolwlasnosci lub czy tez sprzedazy nieruchomosci powstatej wskutek podziatu. Moga tez wysta-
pi¢ do sadu o zniesienie wspotwlasnosci, dokonanie dziatu spadku czy cho¢by podziatu majatku wspol-
nego — w przypadku malzenskiej wspolnosci. Por. M. Durzynska, Rozgraniczenie. . ., op. cit., s. 287.

82 Por. art. 92 ust. 1 u.g.n. Wskazany przepis wprowadza jeszcze jeden wyjatek, kiedy podziat
nieruchomo$ci rolnej lub lesnej wymaga przeprowadzenia podziatlu nieruchomos$ci zgodnie
z procedurg okreslong w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Chodzi bowiem o przypadek,
gdy wskutek ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz¢$¢ nieruchomosci
rolnej lub lesnej (takze wigksza niz 0,3 ha) zostaje przeznaczona na droge publiczng. E. Mzyk [w:]
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. G. Bieniek, Warszawa 2011, s. 457.

83 Wyznaczone w ten sposob granice to granice ewidencyjne.

84 E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 463. Mozliwy jest takze przypadek, ze
wiasciciel nieruchomosci rolnej o powierzchni np. 0,5 ha zechce z niej wydzieli¢ dziatke o powierzchni
0,4 ha. W wyniku takiego podziatu powstanie dziatka o powierzchni 0,1 ha. Konieczne wowczas bgdzie
przeprowadzenie procedury administracyjnej okreslonej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
aponadto mniejsza z wydzielonych dzialek musi by¢ przeznaczona na jeden ze wskazanych celow.
http://muratordom.pl/prawo/formalnosci-budowlane/jak-podzielic-grunty-rolne-na-male-dzialki-co-na-
to-ustawa-o-gospodarce-nieruchomosciami, 132 94 50. html (6.06. 2015).

5 Artykut 93 ust 2a u.g.n.

5 Ibidem.
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— utworzenia na wydzielonej dzialce drogi wewngtrznej majacej zapewnié
obstuge komunikacyjng innym dziatkom®’,
— w przypadkach wskazanych w art. 95 u.g.n.

Ograniczenia dotyczace podziatu nieruchomosci rolnych stuzg temu, by nie
dopusci¢ do niekontrolowanego dzielenia gruntow rolnych i le§nych na mate
dziatki z zamiarem przeksztatcenia ich w przysztosci na dziatki budowlane czy
rekreacyjne®. Innymi stowy, aby podzieli¢ nieruchomo$é¢ rolna na mniejsze
dziatki, zwykle konieczne jest uprzednie jej ,,odrolnienie”. O tym, czy dziatka
posiada status rolnej lub lesnej, decyduje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku jego braku kataster nieruchomos$ci®. Na zakon-
czenie tej czesci rozwazan warto jeszcze podkresli¢, ze zgodnie z trescig art. 93
ust. 2a zd. 2 u.g.n. w przypadku zatwierdzenia przez organ administracji podzia-
tu dzialki rolnej lub lesnej mniejszej niz 0,3 ha (w celu powickszenia sasiedniej
nieruchomosci albo w celu regulacji granic miedzy sasiadujacymi dziatkami)
wydana decyzja posiada charakter warunkowy. Warunek ten polega na tym, ze w
terminie sze$ciu miesiecy musi nastgpi¢ przeniesienie wlasnosci wydzielonej
dziatki zgodnie z celem podziatu. Po uptywie tego terminu wojt, burmistrz lub
prezydent na podstawie art. 162 § 1 k.p.a. stwierdza wygasnigcie wydanej decy-

zji podziatowej ™.

5. Procedura podzialu nieruchomosci

Przechodzac do zagadnienia procedury dokonania podzialu nieruchomosci,
mozna wskaza¢ na kilka jej etapow:
1. Wstepne przygotowania. Zainteresowany dokonuje ustalen w zakresie wta-
sno$ci (aktualny wypis z ksiag wieczystych potwierdzajacy wlasno$¢) oraz

87 Artykut 93 ust 3a u.g.n. W przeciwnym wypadku wihasciciel nie mogiby wydzieli¢ drog
wewnetrznych mniejszych niz 0,3 ha. Por. E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 459.

88 http://muratordom. pl/prawo/formalnosci-budowlane/jak-podzielic-grunty-rolne-na-male-dz
ialki-co-na-to-ustawa-o-gospodarce-nieruchomosciami, 132_9450.html (6.06.2015). Rozwiazanie
takie nie wydaje si¢ do konca zrozumiate. Mozna postawi¢ pytanie, dlaczego ustawodawca zakazat
podziatu nieruchomosci na dziatki mniejsza niz 0,3, a nie np. 0,4 ha. Poza tym w $wietle tej regu-
lacji mozliwe jest dokonanie podziatu, w wyniku ktérego powstata dziatka posiada wprawdzie
powierzchni¢ wigksza niz 0,3 ha, niemniej jednak o szerokosci zaledwie kilku metréow. Por.
E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 459.

% Por. art. 92 u.g.n.

" E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 463. Stad dzialki wydzielone geodezyjnie
w trybie wskazanym powyzej ,.istnieja tylko dla dokonania zbycia wtascicielowi nieruchomosci
sasiedniej, nie istnieja za$ dla ich zbycia innym podmiotom”. M. Wolanin, Geodezyjny podzial
nieruchomosci po nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, cz. I — przedmiotowy za-
kres przepisow podziatowych, ,,Nieruchomosci” 2004, nr 4-5, s. 8.
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ewentualnej mozliwosci dokonania podziatu poprzez sprawdzenie warunkow

takiego podzialu przewidzianych w planie zagospodarowania przestrzennego

lub w wydanej decyzji o warunkach zabudowy’'. Konieczne jest takze uzy-
skanie wypisu i wyrysu z katastru nieruchomos$ci wraz z mapa katastralna,

w oparciu o ktora mozliwe jest sporzadzenie planu podziatu.

2. Sporzadzenie wstepnego planu. Kolejnym etapem jest sporzadzenie wstep-
nego planu podziatu, ktéry zainteresowany moze sporzadzi¢ zardwno sam,
jak i moze on zatrudni¢ w tym celu geodete. Plan podziatu nieruchomosci
gruntowej powinien zawieraé’*:

— granice nieruchomosci podlegajacej podziatowi,

— oznaczenie nieruchomosci wedtug danych z katastru nieruchomosci oraz
ksiggi wieczystej lub innych dokumentow,

— powierzchnie nieruchomosci podlegajacej podziatowi,

— naniesione w kolorze czerwonym granice projektowanych do wydzielenia
dziatek gruntu,

— przedstawiona w formie graficznej w kolorze czerwonym lub w formie
opisowej propozycje zapewnienia nowym dziatkom dostepu do drogi pu-
bliczne;j.

3. Whniosek o podzial. Po spelnieniu powyzszych kryteriow wtasciciel, wspot-
wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci (wspotuzytkownicy wieczys$ci) nieru-
chomosci powinni zlozy¢ wniosek do wojta, burmistrza lub prezydenta. Do
wniosku nalezy dolaczyé nastepujace dokumenty”:

— potwierdzajace tytut wiasnosci (ksiega wieczysta, postanowienie o stwier-
dzeniu nabycia spadku, akt notarialny),

— wypis z ewidencji gruntow i budynkow (kataster),

— kopig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w przy-
padku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),

— trzy odpisy projektu.

! Ustawodawca przewidzial w art. 93 ust. 1 u.g.n. dwa rezimy prawne dotyczace podziatu
nieruchomosci: 1) dla nieruchomosci potozonych na obszarach, gdzie obowigzuje plan zagospoda-
rowania przestrzennego; 2) dla nieruchomosci potozonych na obszarach, gdzie brak takiego planu.
W pierwszym przypadku podzial nieruchomosci jest dopuszczalny, jezeli jest zgodny z ustaleniami
planu zagospodarowania przestrzennego, w drugim przypadku za$ obowiazuja szczegdlne zasady
wskazane w art. 94 u.g.n. Ten ostatni przepis okresla, ze podzial jest mozliwy, jezeli nie jest
sprzeczny z przepisami odrgbnymi (prawo ochrony $rodowiska, prawo wodne, prawo o ochronie
zabytkow itd.) albo jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania tereny. Nadmieni¢ przy tym nalezy, ze jezeli gmina podj¢ta juz uchwate
o przystapieniu do opracowania planu zagospodarowania przestrzennego, w ogoéle nie moze dojs¢
do podziatu i postepowanie w sprawie podzialu zawiesza si¢ do czasu uchwalenia planu. E. Mzyk
[w:] Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 462, 467.

72 http://mojafirma.infor.pl/nieruchomosci/nieruchomosci/dom-dzialka/70282,2,Jak-podzielic-nier
uchomosc-gruntowa.html.

3 Ibidem.
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4. Opinia. Organ wydaje opini¢ w formie postanowienia, od ktérego przystugu-
je zazalenie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego za posrednictwem
organu, ktory wydat postanowienie.

5. Projekt. Na zlecenie i koszt wlasciciela geodeta przygotowuje projekt po-
dziatu nieruchomosci (tu konieczny juz jest udzial geodety)™.

6. Podwéjna kontrola. Kontrola dokumentacji technicznej geodety przez
PODGIK 1 urzad gminy, czy postgpowanie podzialowe zostalo wykonane
zgodnie z istniejacym prawem.

7. Decyzja. Wydanie decyzji zatwierdzajacej podzial przez urzad gminy lub
miasta.

6. Podzial nieruchomosci — typologia

W konteks$cie powyzszych tresci warto zwroci¢ uwage na typologie podziatu
nieruchomosci. W literaturze wskazuje si¢ trzy jego rodzaje’:
— podziat geodezyjny (ewidencyjny),

— podziat prawny,
— podziat wieczystoksiegowy.

Podziat geodezyjny (ewidencyjny) to podziat, w wyniku ktdrego z jednej dziatki
ewidencyjnej powstaja przynajmniej dwie nowe dziatki’®. Sam podziat wydzielenia
w ramach jednej nieruchomosci (sktadajacej sie dotychczas z jednej dziatki) wigk-
szej liczby dziatek nie wywotuje zmian podmiotowych w zakresie prawa wtasno-
$ci’’. Wskazane powyzej uwagi odnosily sie do tego rodzaju podziahu.

Podziat prawny nieruchomosci to podzial wywotujacy zmiany w zakresie
wlasnoséci w stosunku do uprzednio wydzielonych w drodze postepowania po-
dzialowego i odrebnie oznaczonych w ewidencji gruntow i budynkow dziatek
ewidencyjnych. Przez podzial prawny nieruchomosci nalezy wiec rozumie¢ do-
konane w $wietle Kodeksu cywilnego zmiany w zakresie prawa wtasnosci (np.
poprzez sprzedaz, zasiedzenie czg$ci nieruchomosci, sadowe zniesienie wspot-

M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 151.

5. Kopyra, Podzial nieruchomosci gruntowej na podstawie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, Warszawa 2008, s. 18 i n.

" Ibidem, s. 18. Co do pojecia podziatu geodezyjnego patrz takze cytowane przez wskazane-
go autora pozycje: G. Bieniek [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka praw-
na, Warszawa 2005, s. 412; B. Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie
i istota podzialu takiej nieruchomosci w Swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 r., ,Palestra” 1980,
nr 11-12, s. 29; H. Cioch, Podzial nieruchomosci miejskich potozonych poza terenami budowla-
nymi, ,,Nowe Prawo” 1976, nr 1, s. 226.

" M. Durzyniska, Rozgraniczenie. .., op. cit., s. 290.
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whasnosci)”™ po uprzednim wydzieleniu dziatek gruntu i odrebnym oznaczeniu
ich w katastrze nieruchomosci’”. Innymi stowy, dokonanie podziatu prawnego to
nic innego jak przeniesienie fragmentu nieruchomosci, ktory poprzedzony by¢
powinien podzialem ewidencyjnym, tzn. wyodrebnieniem osobnych dziatek ewi-
dencyjnych, czy to w toku postgpowania podzialowego prowadzonego w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przez organy administracyjne lub sad
(oméwiony w poprzednich fragmentach niniejszego artykutlu), czy to w toku
innego postgpowania zwigzanego ze zmianami zapisOw w ewidencji gruntow
i budynkow, badz tez jeszcze innych czynnosci®.

Podziat wieczystoksiegowy polega na odlaczeniu wydzielonych prawnie
i/lub ewidencyjnie dziatek gruntu do nowych ksigg wieczystych albo na przyla-
czeniu ich do ksiag juz istniejacych®'.

Whioski

Szczegbdlowa ocena obecnie obowigzujgcego stanu prawnego dotyczaca roz-
graniczenia i podzialu nieruchomosci nie jest mozliwa w niniejszej publikacji
z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia bardziej wnikliwych badan, szerszej
konsultacji z osobami praktykujacymi te materi¢ oraz ograniczenia wydawnicze
odnoszace si¢ do rozmiaru opracowania. Niemniej jednak kilka uwag mozna
poczyni¢ z zastrzezeniem, iz sg one gtosem w dyskusji i wymagajg szerszej de-
baty. Przede wszystkim nalezatoby si¢ zastanowi¢ w kontekscie niniejszej publi-
kacji, czy zasadne jest legalnej definicji granicy, a ponadto czy wprowadzony
dualizm w zakresie ustalania granic na tzw. ustalenie ewidencyjne oraz w trybie
rozgraniczenia jest zasadny.

Co do pierwszego problemu wydaje si¢ z poczynionych uwag, ze uzywane
w doktrynie i praktyce pojecie granicy prawnej moze budzi¢ powazne zastrzeze-
nia. Nie do$¢, ze okreslenie ,,prawne” nasuwa skojarzenia odnoszace si¢ do kry-
teriow pewnosci, co moze by¢ dalekie od rzeczywistego stanu prawnego, to do-
datkowo zauwazyC nalezy, Ze pojgcie granicy prawnej zwykle uzywane jest
w kontekscie granic zatwierdzonych decyzja lub orzeczeniem sagdowym. Jak si¢
do tego ma granica wpisana do ksiegi wieczystej czy tez granica powstata w

8 J. Kopyra, op. cit., s.19, E. Drozd [w:] E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami
i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 78.

™ Choé sg od tego wyjatki. Przykladowo zasiedzenie nastepuje ex lege; tym samym podziat
prawny wyprzedza podzial ewidencyjny, a ponadto orzeczenie sadu, w ktorym sad dokonuje roz-
graniczenia przy okazji orzeczenia o zasiedzeniu, ma charakter deklaratoryjny.

80 M. Durzynska, Rozgraniczenie..., op. cit., s. 288.

81y, Kopyra, op. cit., s. 19.
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wyniku podziatu prawnego, nie jest do konca jasne. Dlatego tez by¢ moze bardziej
wlasciwe byloby przyjecie innej terminologii, np. granice ewidencyjne wzruszalne
iniewzruszalne czy tez granice ewidencyjne ostateczne i tymczasowe. Za takim
rozroznieniem powinna przemawiaé takze praktyka stosowania prawa, gdyz
w srodowisku geodetéw istnieje zwyczaj mowienia o dwoch typach granic. Nie do
konca poprawne jest jedynie przypisywanie jednemu z nich statusu tzw. granicy
prawnej. Mozna wigc sugerowaé rozwazenie zastepczej terminologii, a nie podwa-
zanie samego podzialu. Omawiana kwestia jest jednak wysoce dyskusyjna i stano-
wi¢ moze jedynie glos w dyskusji, a nie probe zajecia ostatecznego stanowiska.

Jezeli chodzi o drugi problem, tj. sens istnienia dwoch typow ustalania gra-
nic, wydaje si¢, ze kwestia ta wymaga bardziej wnikliwych badan i poglebione;j
analizy. Trzeba jednak uwzgledni¢ fakt, ze w praktyce geodezyjnej ewidencyjne
ustalenie granic funkcjonuje i jest stosowane jako szybsza i tansza alternatywa
dla rozgraniczenia prawnego. Wysoce ryzykowne bytoby wigc twierdzenie, ze
istniejacy w przepisach prawnych dualizm ustalania granic nalezatoby usuna¢.
By¢ moze dobrym kierunkiem byloby bardziej wyrazne okreslenie odrgbnosci
tych dwoch trybow oraz ich wzajemnych relacji. By¢ moze dobra praktyka byto-
by przynajmniej wskazanie przez ustawodawce, jakie rzeczywiscie znaczenie
majg ustalone granice ewidencyjne w prowadzonym nastgpnie postepowaniu
rozgraniczenia nieruchomosci. Zagadnienie wydaje si¢ o tyle kontrowersyjne, ze
w samym S$rodowisku geodetow istniejg rozbieznosci w interpretowaniu obecnie
obowigzujacych przepisow prawa. Sprawy dotyczace ustalenia granic, a wigc
zasiegu prawa wlasnosci, wydaja si¢ jednak na tyle wazkie, ze szeroka debata
wsrod specjalistow w tym zakresie jest nieunikniona. Niejasno$¢ przepisdw wy-
klucza z tej dyskusji wielu specjalistow branzy pokrewnych, ktérych spojrzenie
,»Z zewnatrz” mogtoby si¢ okaza¢ nieocenione.

Jedng z refleks;ji, ktora si¢ nasuwa przy studiowaniu materii prawa geodezyj-
nego, jest rozproszenie przepisow w kilku rozporzadzeniach do ustawy. By¢ moze
bardziej wlasciwym zabiegiem byltoby ujecie caltej problematyki w jeden spoj-
ny akt prawny. Brak wyraznych rozstrzygnie¢ co do kosztow postgpowania,
sposobu umocowania geodety, pozycji strony w postepowaniu, sposobu poste-
powania w przypadku nieruchomosci objetej matzenska wspolnoscia taczng tylko
niepotrzebnie obcigza judykature, prowadzi do rozbieznosci w stosowaniu prawa,
a w konsekwencji rodzi czgstokro¢ uzasadnione obawy wsrod zainteresowanych.
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Streszczenie

Celem niniejszego artykutu jest wyjasnienie procedury rozgraniczenia i podziatu nierucho-
mosci oraz wznowienia granic i ewidencyjnego ustalenia granic, a takze wskazania relacji pomie-
dzy tymi postgpowaniami. Ponadto, w opracowaniu omoéwiono znaczenie wystgpujacego w dok-
trynie poj¢cia granicy prawnej oraz dokonano oceny przydatnosci tego pojgcia.

Stowa kluczowe: rozgraniczenie nieruchomosci, podziat nieruchomosci, granica nieruchomosci.

DEMARCATION AND DIVIDING UP OF LAND - OUTLINE OF ISSUES
Summary

The aim of this article is to explain the demarcation and dividing up of land in polish civil
law, and also the meaning of the property line. This publication shows not only previously present-
ed concepts regarding the aforementioned matter, but also the author’s private opinion.

Keywords: demarcation of land, dividing up of land, property line.



