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WPROWADZENIE

I. Granice nieruchomosci wyznaczaja w przestrzeni obszar, w ktérym wlasciciel
z wylgczeniem innych oséb moze korzystaé ze swego prawa. Dlatego tez tak istotne
jest, aby przebieg linii granicznych, okreslajacy zasieg prawa wlasnosci, wyznaczo-
ny byl w taki sposéb, aby dawat kazdemu poczucie pewnodci i stabilizacji, w jakim
obszarze przystugujace mu prawo mogl on wykonywac i jednoczesnie go chronic.
Aby zapewni¢ kazdemu mozliwo$¢ ochrony przystugujacych mu praw, ustawodaw-
ca stworzyl okreslone prawem procedury geodezyjno-prawne, w ramach ktorych
kazdy uprawniony moze domagad si¢ ustalenia przebiegu granic nieruchomosci po
to, aby wyeliminowa¢ poczucie niepewnosci lub zazegnaé istniejacy spér graniczny.
W przypadku, kiedy brak jest jednoznacznych danych pozwalajacych na wznowienie
polozenia znakéw lub wyznaczenie punktéw granicznych uprzednio ustalonych lub
ujawnionych w ewidencji gruntéw i budynkdw, granice nieruchomosci powinny by¢
odpowiednio ustalone w trybie postegpowania rozgraniczeniowego, ktérego zasady
zostaly okre$lone w rozdziale 6 Prawa geodezyjnego i kartograficznego lub na zasa-
dach okreslonych przepisami § 37-39 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw, a w odniesieniu do gruntéw pokrytych wodami, w trybie art. 220 i 221
ustawy — Prawo wodne. Tak ustalone lub zidentyfikowane na gruncie granice powin-
ny by¢ ujawnione w katastrze nieruchomosci, ktory jako rejestr publiczny ma zapew-
ni¢ unikalng identyfikacje dzialek w przestrzeni i wraz z instytucja ksiag wieczystych
chroni¢ wlasno$¢, gwarantujac kazdemu wlascicielowi poczucie pewnosci, w jakim
obszarze przyslugujace mu prawo moze wykonywac.

II. Uzasadnieniem dla podjecia tematu pracy jest brak opracowania monograficz-
nego, w ktérym dokonano by kompleksowej analizy okreslonych administracyjnym
prawem materialnym procedur geodezyjno-prawnych, ustalajacych zasady rozgrani-
czenia nieruchomosci, wznawiania znakéw granicznych, ustalania przebiegu granic
dziatek ewidencyjnych, ustalania linii brzegu czy podziatéw nieruchomosci pod ka-
tem uprawnien procesowych i materialnoprawnych stron, z jednoczesnym uwzgled-
nieniem potrzeby zapewnienia spdjnosci i ciaglosci tych postepowan, a takze stabil-
nosci zapadlych w ich trakcie rozstrzygniec.
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Celem pracy bylo wykazanie, czy obowigzujace normy okreslajace zasady wykonywa-
nia tego rodzaju prac zapewniajg stronom biorgcym w nim udzial poczucie bezpie-
czenstwa prawnego, rozumianego jako trwalo$¢ przepiséw prawnych i sposobu ich
interpretacji, pewnosci prawnej i obliczalnosci organéw stosujacych prawo, jak i dzia-
tan podejmowanych przez geodete, a takze wskazanie na rozwigzania, ktdore daja takie
gwarancje. Prowadzona analiza i ocena poszczegdlnych procedur osadzona zostala
w calym normatywnym systemie i obejmuje nie tylko przepisy materialnego prawa
administracyjnego, bezposrednio je definiujace, lecz takze szerszy kontekst pozwala-
jacy na dokonanie ich oceny, majac na uwadze ich administracyjny charakter i skutki
materialnoprawne, ktére wywotuja w kontek$cie stanowionych lub wyprowadzonych
w drodze wykladni norm, z réznych innych obowiazujacych aktéw prawnych.

Otoczenie instytucji prawnej, zdaniem Zygmunta Ziembinskiego, ma istotne i prze-
sadzajace znaczenie przy badaniu jej efektywnosci i formutowaniu ocen stanowigcych
podstawe ewentualnych zmian'. Jegli nie zna si¢ skutkéw obowiazywania ustalonych
norm definiujacych instytucje¢ prawna (np. rozgraniczania nieruchomosci, podziatow
nieruchomoéci itd.), to wypada zgodzi¢ si¢ z teza, iz podejmowane decyzje reformu-
jace te instytucje maja jedynie charakter intuicyjny, pozbawione s3 bowiem formal-
nego i merytorycznego uzasadnienia.

W tym tez kontek$cie dokonano w pracy analizy wymienionych procedur geodezyjno-
-prawnych, odnoszac przyjete normy, okreslajace zasady ich realizacji, do skutkow,
jakie one wywotuja w szeroko rozumianym otoczeniu i praktyki ustalajacej swego ro-
dzaju wzorce akceptowanych zachowan. Przeprowadzona analiza stuzy¢ miala wyka-
zaniu, czy przepisy definiujace te procedury okreslaja te instytucje w sposéb zgodny
z aktualnymi potrzebami, jak i oczekiwaniem szeroko rozumianego jego otoczenia.

III. Postepowanie administracyjne, rozumiane jako zespdt norm prawnych okresla-
jacych tryb tworzenia decyzji administracyjnych, stanowi jedno z gléwnych ogniw
realizacji idei pafistwa praworzadnego. W art. 2 Konstytucji RP zapisano, ze Rzecz-
pospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym
zasady sprawiedliwosci spolecznej. Przywotany przepis Konstytucji RP gwarantuje
stronie, iZ w postepowaniu prowadzonym przed organem administracji publicznej
ma ona prawo do rzetelnej, sprawiedliwej i $cisle przestrzeganej procedury okreslo-
nej przepisami materialnego i procesowego prawa administracyjnego, ktore stanowia
jedna z gtéwnych gwarancji demokratycznego panstwa prawa, w tym sprawiedliwego
rozstrzygniecia w postepowaniu.

W tym kontekscie nalezy zauwazy¢, ze podstawowymi warto$ciami procesowy-
mi ustalajgcymi kryteria oceny danej procedury pod katem tzw. sprawiedliwosci

! Zob. Z. Ziembinski, Szkice z metodologii szczegétowych nauk prawnych, Warszawa-Poznan 1983,
s. 93.
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proceduralnej sg m.in.: udzial zainteresowanych stron w podejmowaniu koncowego
rozstrzygniecia w sprawie, mechanizmy kontroli przebiegu procedury, szeroko ro-
zumiana racjonalno$¢ procesowa i ekonomicznos$¢ postepowania, a takze prawo do
koncowego rozstrzygniecia w sprawie. Zauwazy¢ nalezy, ze cho¢ w polskiej nauce
prawa administracyjnego nie funkcjonuje nazwane wprost pojecie ,,sprawiedliwosci
proceduralnej’, to jednak w doktrynie zostaly wypracowane sformulowania zblizone
znaczeniowo do niego, w tym dotyczace gwarancji procesowych rozumianych jako
zespo6! norm majacych za zadanie chroni¢ interes stron postgpowania oraz zapewnic¢
realizacj¢ zasady praworzadnosci, czy tez pojecie ,,uprawnien stron” w postepowaniu
administracyjnym?®. Uczestnictwo zainteresowanej strony w postepowaniu admini-
stracyjnym ma z zalozenia umozliwi¢ jej kontrole przebiegu calego postepowania,
wplyw na koncowe rozstrzygniecie w sprawie, kontrole tresci decyzji wydanej w jego
wyniku, a takze prawo do zalatwienia sprawy.

Zalozone cele ogdlne postgpowania administracyjnego moga zostaé zrealizowane
jedynie wowczas, gdy strona bedzie miata zagwarantowany, za pomocg instytucji
procesowych, aktywny wglad w tok catego postgpowania®. W tym znaczeniu podsta-
wowym kryterium oceny tych zasad staje si¢ zatem sama procedura administracyjna
ustalona przepisami tak procesowego, jak i materialnego prawa administracyjnego
dotyczaca konkretnego postepowania.

Z zalozenia kazda procedura administracyjna powinna respektowaé m.in. zasade
praworzadnosci, réwnego traktowania stron, proporcjonalnosci, bezstronnosci, spoj-
noéci, uzasadnionych oczekiwan, uczciwo$ci, przejrzystosci, a takze efektywnosci
i uzytecznosci.

Przyjmujac, ze zasady ogélne okreslone w rozdziale 2 Kodeksu postegpowania admi-
nistracyjnego stanowig integralng cze$¢ przepiséw regulujacych procedure admini-
stracyjng, a tym samym majg moc wigzacg na réwni z pozostatymi przepisami tego
kodeksu, nalezy stwierdzié, ze ustalaja one gwarancje procesowe stron administra-
cyjnego postepowania jurysdykcyjnego. Analizujac uprawnienia stron w postepowa-
niu administracyjnym pamieta¢ jednak nalezy, ze przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego stuza stosowaniu norm materialnego prawa administracyjnego,
ktére na swoje potrzeby moze ksztaltowaé odrebne, a tym samym specyficzne za-
sady regulujace zar6wno sam przebieg postepowania, jak i uprawnienia jego stron.
Przykladem takiej regulacji sa przepisy rozdzialu 6 Prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego ustalajace zasady rozgraniczania nieruchomosci. Przyjete na potrzeby tej
geodezyjno-prawnej procedury regulacje wprowadzaja istotne odstepstwa procesowe
od zasad ogolnych okreslonych w Kodeksie postepowania administracyjnego, ktore

> H. Knysiak-Molczyk, Uprawnienia strony w postgpowaniu administracyjnym. Warszawa 2004, s. 12.
* E. Bojanowski, Prawo strony do udziatu w postepowaniu administracyjnym, ,Zeszyty Naukowe
Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersytetu Gdanskiego. Studia Prawno-Ustrojowe” 1990/2, s. 10.
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majg istotny wplyw na ksztaltowanie si¢ uprawnien o charakterze procesowym, jak
i materialnoprawnym stron w tym postepowaniu.

Przyjeta jako regula ogolna zasada efektywnosci dziatania organéw administracji pu-
blicznej wprowadza normatywny obowiazek sprawnego dziatania administracji pu-
blicznej*. Zasada ta odnosi¢ si¢ powinna nie tylko do skuteczno$ci tworzonego prawa,
ale takze do skuteczno$ci i efektywnosci samych rozstrzygnie¢ administracyjnych®.

Do podstawowych powinnosci organéw administracji publicznej nalezy w szczegél-
noéci czuwanie, aby podmioty zainteresowane w sprawie mogly efektywnie wykony-
wa¢ przystugujace im uprawnienia i obowiazki, ktérych Zrédtem sg akty generalne
i akty indywidualne. Podmiot zainteresowany w sprawie uzyskuje prawo do korzy-
stania z uprawnienia administracyjnoprawnego po jego skonkretyzowaniu w ramach
postepowania administracyjnego. Organ, wydajac decyzje administracyjng rozstrzy-
gajaca sprawe, ingeruje tym samym w sfere prawna podmiotu znajdujacego sie poza
jego strukturami, w sposdb wladczy i jednostronny ksztaltujgc jego prawa i obo-
wigzki. Wejscie decyzji administracyjnej do obrotu prawnego rodzi przy tym podwoj-
ny skutek prawny - wiaze organ, ktory ja wydal, oraz rodzi uprawnienia i obowigzki
podmiotdw, ktérych prawa dotyczy, o charakterze procesowym i materialnym®.

IV. Opracowanie ma przede wszystkim charakter teoretycznoprawny i dogmatycz-
ny. Oparte zostalo na normach prawa ustalajacych zasady postepowania administra-
cyjnego tak procesowego, jak i materialnego oraz w czeéci prawa cywilnego, a tak-
ze zalozeniach teoretycznych, odwolujac si¢ do powszechnie akceptowanych metod
wykladni prawa oraz praktyki ich stosowania. Z tego tez powodu przy prowadzeniu
analiz wykorzystano orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadéw administracyjnych,
ktore w czesci podejmowaly sie préby wyjasnienia istotnych kwestii dotyczacych
analizowanych zagadnien, w szczegdlnosci w odniesieniu do probleméw o charak-
terze podmiotowym zwigzanych z uczestnictwem zainteresowanych w postepowaniu
administracyjnym, jak i rzeczcowym, pozwalajacym ustali¢ jego zakres i sam przed-
miot. Praca ma w czeséci metodologiczny charakter, odnoszacy si¢ przede wszystkim
do sposobow interpretacji tekstu prawnego i przektadu przepiséw prawa administra-
cyjnego na normy konkretnego postepowania. W prowadzonych rozwazaniach jako
podstawowe narzedzie metodologiczne przyjeto metody logiczno-jezykowe, wycho-
dzac z powszechnie akceptowanego zalozenia, Ze ta plaszczyzna koncentruje w sobie
zaréwno same badania nad prawem jako systemem jezykowym, jak i jezykowe aspek-
ty praktyki prawniczej, obejmujac takie zagadnienia jak znaczenie poszczegélnych

* E. Olejniczak-Szatowska, Zasada sprawnosci dziatania administracji (zasada efektywnosci) [w:] Pra-
wo administracyjne. Pojecia, instytucje, zasady w teorii i orzecznictwie, red. M. Stahl, Warszawa 2016,
s. 196.

* Z. Kmieciak, Skutecznos¢ regulacji administracyjnoprawnej, £6dz 1994, s. 54 i n.

¢ J. Borkowski, Decyzja administracyjna, 1L.6dz-Zielona Géra 1998, s. 99.
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wyrazen jezykowych, uzasadnienie decyzji w procesach stosowania prawa, struktura
normy prawa itd.” Analiza orzecznictwa, podobnie jak dorobek doktryny, zostata wy-
korzystana w celu doprecyzowania analizowanych procedur geodezyjno-prawnych.

V. W czesci pierwszej opracowania, zawierajacej dziesie¢ rozdzialéw, poddano
szczegOtowej analizie obowiazujace procedury geodezyjno-prawne okreslajace za-
sady wykonywania prac z zakresu rozgraniczania nieruchomosci, wznawiania zna-
kéw granicznych oraz wyznaczania punktéw granicznych, ustalania granic dzialek
ewidencyjnych, a takze ustalania linii brzegu wod, ktére zaréwno w praktyce, jak
i orzecznictwie sgdowoadministracyjnym sg rozbieznie interpretowane i niejednoli-
cie stosowane.

W rozdziatach 1-7 zostaly przedstawione zagadnienia prawne dotyczace obowiazuja-
cego dwuetapowego administracyjno-sagdowego modelu postepowania rozgranicze-
niowego, ustalonego przepisami rozdziatu 6 Prawa geodezyjnego i kartograficznego
oraz przepisami art. 152-153 k.c., w ktérym cechg charakterystycznag jest faczenie
procedur administracyjnych z typowymi dla prawa cywilnego rozwigzaniami proce-
sowymi, czego przyktadem jest mozliwos¢ zawarcia przed geodeta ugody granicznej,
posiadajacej moc ugody sadowej, czy tez mozliwos¢ przekazania spornej sprawy na
droge sadowa. W kolejnych rozdziatach opracowania przedstawione zostaly i pod-
dane analizie poszczegdlne procedury administracyjnego i cywilnego postepowania
rozgraniczeniowego, z uwypukleniem tych jego elementéw procesowych, ktore za-
réwno w praktyce, jak i orzecznictwie s rozbieznie interpretowane, a przez to stwa-
rzaja problemy decyzyjne przy podejmowaniu rozstrzygnie¢ w sprawie.

Podstawowym problemem badawczym pracy uczyniono ocene prawidlowosci kon-
strukeji, okreslonego w Prawie geodezyjnym i kartograficznym administracyjno-
-sagdowego modelu postepowania rozgraniczeniowego, w szczegolnosci w kontekscie
potrzeby zagwarantowania jego uczestnikom ochrony ich interesu prawnego w pro-
cesie, ciggloéci i spdjnosci postepowania, jak i stabilnosci zapadlych rozstrzygnied,
a takze procesowych gwarancji umozliwiajacych kazdemu zainteresowanemu w spra-
wie aktywny udzial w tworzeniu koncowego rozstrzygniecia w postaci decyzji admi-
nistracyjnej lub aktu ugody cywilnej (w przypadku sporu granicznego).

W odréznieniu od procesowych zasad obowiazujacych w ogélnym postepowaniu ad-
ministracyjnym, przepisy rozdzialu 6 Prawa geodezyjnego i kartograficznego, obok
norm prawa materialnego wyznaczajacych podstawy rozpoznania sprawy o rozgrani-
czenie nieruchomosci, wprowadzaja do tego postepowania jako lex specialis charak-
terystyczne i jemu tylko wlasciwe instytucje proceduralne, ustalajace zasady: wszcze-
cia postepowania w formie niezaskarzalnego postanowienia (art. 30 ust. 3 i 4 p.g.k.),
upowaznienia geodety do przeprowadzenia czynnosci ustalenia granic, doreczen

7 Zob. J. Wolenski, Z zagadnieri analitycznych teorii prawa, Krakéw 1980, s. 17.
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wezwan na grunt stron postepowania (art. 32 ust. 1-4 p.g.k.), obligujace do prze-
prowadzenia rozprawy granicznej prowadzonej przez upowaznionego geodete, a nie
organ administracji, ustalajace katalog srodkéw dowodowych, na podstawie ktérych
istnieje mozliwo$¢ rozstrzygniecia sprawy (art. 31 ust. 2-4 p.g.k.), okreslajace srodki
prawne od wydanej decyzji rozgraniczeniowej (art. 33 ust. 3 p.g.k.), dopuszczajace
mozliwo$¢ zakonczenia postepowania administracyjnego w formie ugody granicz-
nej zawartej przed geodeta, konczacej sprawe i niepodlegajacej zatwierdzeniu (art. 31
ust. 4 p.g.k.) w decyzji o umorzeniu postgpowania.

Brak w Prawie geodezyjnym i kartograficznym bezpo$redniego odwotania do prze-
pisow Kodeksu postgpowania administracyjnego powoduje, iz pojawiaja si¢ watpli-
wosci, w jakim zakresie moga by¢ one stosowane w sprawie o rozgraniczenie nieru-
chomoéci.

To niedookreslenie normatywne rodzi w praktyce problemy interpretacyjne, w szcze-
golnosci w odniesieniu do tych elementéw procedury rozgraniczeniowej, ktore ure-
gulowane zostaly w sposéb odmienny od tego samego rodzaju instytucji wlasciwych
dla ogoélnego postepowania administracyjnego.

Przykltadem takiego rozwigzania moga by¢ przepisy rownolegle regulujace proce-
dury okreslajace: zasady wszczgcia postgpowania rozgraniczeniowego (art. 30 ust. 3
i4 p.gk.) iogélnego postepowania administracyjnego (art. 61 § 3 i 4 k.p.a.), przebieg
rozprawy granicznej (art. 32 p.gk. w zw. z § 8-18 r.r.n.) i rozprawy administracyjne;j
(art. 89-96 k.p.a.), mozliwo$¢ zawarcia ugody granicznej (art. 31 ust. 4 p.g.k.) i ugo-
dy administracyjnej (art. 114-122 k.p.a.) czy tez rozwigzania przyznajacego stronie
niezadowolonej ze sposobu ustalenia przebiegu granic srodka prawnego w postaci
mozliwosci zadania przekazania sprawy na droge sadowa (art. 33 ust. 3 p.g.k.) wbrew
wyrazonej w art. 15 k.p.a. zasadzie ogélnej ustalajacej dwuinstancyjnosé postepowa-
nia administracyjnego.

Specyficznym rozwigzaniem przyjetym w rozdziale 6 Prawa geodezyjnego i karto-
graficznego jest takze ustawowe przekazanie czesci uprawnien i obowigzkéw organu
administracji podmiotowi zewnetrznemu, tj. geodecie uprawnionemu (art. 31 ust. 1
w zw. art. 43 pkt 2 p.g.k.), do ktérego obowiazkéw nalezy przeprowadzenie czynnosci
ustalenia przebiegu granic, w tym rozprawy granicznej zakonczonej spisaniem pro-
tokotu lub aktu ugody.

W odréznieniu od ogélnego postepowania administracyjnego, ktérego cecha jest
dwupodmiotowos¢ (organ i strona), przepisy ustalajace zasady rozgraniczania nie-
ruchomosci wprowadzaja zasade jego wielopodmiotowosci. W postepowaniu tym
wystepuje organ administracji prowadzacy postegpowanie (art. 30 ust. 1 p.g.k.) i co
najmniej dwie strony zainteresowane rozstrzygnieciem sprawy, ktéra moze mie¢
charakter sporny.
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W przypadkach okreslonych w art. 33 ust. 1 p.g.k. organ administracji, wydajac de-
cyzje rozgraniczeniows, autorytatywnie rozstrzyga o tresci stosunku prawnego facza-
cego strony zainteresowane ustaleniem granic nieruchomosci wyznaczajacych zasieg
prawa wlasnosci.

W przypadku, gdy brak jest mozliwosci wydania decyzji rozgraniczeniowej, istnieja-
cy spor graniczny moze zosta¢ zazegnany w wyniku zawarcia przed geodeta ugody
granicznej o charakterze cywilnym (art. 917 k.c.), konczacej postepowanie i wywotu-
jacej skutki prawne z chwilg jej podpisania.

W czesci drugiej (podzialy nieruchomosci) analiza objeto przypisy ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami ustalajace zasady dokonywania geodezyjnych i prawnych
podzialéw nieruchomosci gruntowych. Szczegélng uwage poswiecono na doprecy-
zowanie pojecia podmiotéw prawa, uprawnionych do ztozenia wniosku w sprawie
geodezyjnego i wieczystoksiegowego podziatlu nieruchomosci, oraz stron tego po-
stepowania. W odniesieniu do przepiséw materialnego prawa administracyjnego
ustalajacych zasady dokonywania geodezyjnych podziatéw nieruchomosci, norm
prawa cywilnego zakreslajacych granice wykonywania prawa wieczystego uzytko-
wania, jak i przepiséw proceduralnych prawa cywilnego regulujacych zasady po-
stepowania wieczystoksiegowego wykazano, iz uprawnienie do dokonania przez
wieczystego uzytkownika podzialu geodezyjnego, wieczystoksiegowego i prawnego
tych gruntéw miesci sie w zakresie przyznanych mu ustawowych uprawnien do
rozporzadzania tym prawem. W nawigzaniu do pojecia interesu prawnego, o kto-
rym mowa w art. 97 ust. 1 u.g.n., przedstawiono koncepcje pojecia strony na uzy-
tek administracyjnego postepowania, wyrdzniajac podmiot (strone pierwotng),
ktéremu stuzy prawo zlozenia wniosku o dokonanie podzialu nieruchomosci, oraz
podmioty prawa (strony nastepcze) uprawnione do wziecia udzialu w tym poste-
powaniu.

Szczegotowej analizie poddano przestanki przesadzajace o mozliwoséci dokonania po-
dziatéw nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym nie-
zaleznie od ustalen planu miejscowego (art. 95 ust. 4 u.g.n.). W szczegélnosci poddano
analizie przypadek dotyczacy mozliwosci zniesienia wspétwlasnosci rzeczy wspdlne;
w zwigzku z zgloszonym roszczeniem wynikajacym z art. 211 k.c., oraz wydziele-
nia dziatki budowlanej zabudowanej budynkiem mieszkalnym (art. 95 ust. 7 u.g.n.).
W odniesieniu do pogladéw doktryny w zakresie teorii wyktadni prawa, obowiazuja-
cych zasad techniki prawodawczej, jak i norm prawa cywilnego regulujacych zasady
znoszenia wspotwlasnosci nieruchomosci, wykazano niedopuszczalno$¢ dokonania
podziatu nieruchomosci w trybie art. 95 ust. 4 u.g.n.

Odwolujac si¢ do obowigzujacych norm prawa oraz pogladéw judykatury, wyka-
zano, w jakich przypadkach dopuszczalne jest dokonanie, na zasadach okreslonych
w ustawie, podzialu nieruchomosci potozonej na obszarach o niejednorodnej funkeji
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zapisanej w miejscowym planie, a w jakich wydane decyzje administracyjne bylyby
obarczone wadliwos$cia polegajaca na braku podstawy prawne;j.

Przyjecie przez ustawodawce, w przepisach ($ 6 r.p.n.) wykonawczych do ustawy, od-
miennego sposobu hierarchizacji dokumentéw stanowigcych podstawe oznaczenia
nieruchomosci, niz to wynika z treéci art. 26 i 27 uwk.wh., spowodowalo, iz na tym
tle pojawia si¢ wiele watpliwosci w praktycznym ich stosowaniu. Z tego tez powodu
uzasadnione bylo przedstawienie interpretacji istniejagcych przepiséw, okreslajacych
zasady przyjmowania granic do podzialu nieruchomosci w konfrontacji z innymi
normami ustalajagcymi zasady oznaczania nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej czy
tez katastrze nieruchomosci.

W nawigzaniu do pogladéw judykatury wykazano, iz niewykonanie warunku zapi-
sanego w decyzji podzialowej powoduje, iz czynno$¢ cywilnoprawna w niej zastrze-
zona dotyczaca umownego przeniesienia praw do wydzielonej czeéci nieruchomo-
$ci jest nieskuteczna. Dowiedziono takze, iz warunek stanowigcy cze$¢ orzeczenia
decyzji podzialowej w rozumieniu art. 162 k.p.a. ma charakter zlecenia. Powoduje
to, iz w przypadku jego niewykonania organ administracji, ktéry wydat decyzje po-
dzialows, zobowiazany jest do uchylenia decyzji podzialowej w ramach odrebnego
postepowania administracyjnego.

Wykazano, iz praktyka laczenia w trybie materialno-technicznym dziatek ewidencyj-
nych powstalych skutkiem wydania ostatecznej decyzji administracyjnej zatwierdza-
jacej podzial nieruchomosci lub orzeczenia sadu jest niedopuszczalna dopéty, dopoki
podzial geodezyjny nie przeksztalci sie w podziat nieruchomosci w znaczeniu wieczy-
stoksiegowym lub cywilnym (prawnym). Wskazane zostaly przypadki i okolicznosci
prawne, po zaistnieniu ktérych istnieje mozliwo$¢ laczenia dzialek ewidencyjnych
powstatych w wyniku podziatu.

Wskazane zostaly i poddane analizie przestanki formalne warunkujace mozliwo$é
zastosowania w praktyce procedury geodezyjno-prawnej umozliwiajacej dokonanie
polaczenia i podziatu nieruchomosci (w art. 98b u.g.n.). Odwolujac si¢ do zasad wy-
ktadni prawa, poddano krytycznej ocenie istniejace nieliczne orzecznictwo sadowo-
-administracyjne w tym zakresie, wskazujac jednoczesnie spojne rozwigzania gwa-
rantujace mozliwo$¢ realizacji tej procedury i ujawnienia wynikéw tego podziatu
w prowadzonych rejestrach.

VI. Cze$¢ pierwsza sklada sie¢ z dziesigciu rozdzialow, z ktorych w pierwszym zdefi-
niowano pojecia granic przestrzennych i granic prawnych nieruchomosci gruntowych
wyznaczajacych zakres, w jakim wlasciciel z wylaczeniem innych oséb moze swe pra-
wo wykonywac i z niego korzystaé. Ustalenia dokonane w tej czeéci, w szczegolnosci
dotyczace zdefiniowanego pojecia ,,granicy prawnej nieruchomosci’, stanowig punkt
odniesienia dla szczegélowych rozwazan dotyczacych dopuszczalnosci przeprowa-
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dzenia procedur geodezyjno-prawnych zwigzanych z rozgraniczeniem nieruchomo-
$ci, wznawianiem znakéw granicznych, ustaleniem przebiegu dzialek ewidencyjnych
czy przyjeciem granic do podziatu nieruchomosci.

W rozdziale 2 przedstawiono rozwazania dotyczace charakteru prawnego obowia-
zujacego dwuetapowego administracyjno-sadowego modelu postepowania rozgrani-
czeniowego, eksponujac te jego elementy, ktére w praktyce napotykaja na problemy
interpretacyjne. Przedstawione zostalo zagadnienie dopuszczalnosci drogi sadowej
i wzajemnych zalezno$ci zachodzacych na tle proceduralnym pomiedzy poszczegél-
nymi fazami tego postepowania.

W rozdziale 3 zaprezentowane zostalo m.in. zagadnienie dotyczace procedu-
ry wszczecia postgpowania rozgraniczeniowego, w tym w szczegolnosci regulacji
prawnych stanowiacych podstawe ustalenia kregu podmiotéw prawa posiadajacych
legitymacje procesowa czynng i bierng w sprawie o rozgraniczenie nieruchomo-
$ci. Sformulowane zostaly wnioski o charakterze de lege ferenda, wskazujace na
konieczno$¢ jednoznacznego doprecyzowania pojecia strony w postepowaniu
rozgraniczeniowym, w szczegdlnosci w przypadku wystgpienia zbiegu uprawnien
prawnorzeczowych do nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem postepowa-
nia. Wykazano, jakie podmioty prawa i w jakim zakresie (procesowym i material-
noprawnym) powinny posiada¢ odpowiednio uprawnienia w tym postgpowaniu.
Przedstawiono i poddano analizie przestanki wykluczajace mozliwo$¢ prowadze-
nia postepowania rozgraniczeniowego, jego zawieszenia, a takze charakter praw-
ny upowaznienia geodety do przeprowadzenia czynno$ci ustalenia przebiegu
granic.

W rozdziatach 3 i 4 oméwiono i poddano analizie poszczegélne czynnosci faktyczne
i procesowe, ktore zobowigzany jest, w ramach toczacego sie postepowania admini-
stracyjnego, przeprowadzi¢ upowazniony geodeta w zakresie udzielonego mu upo-
waznienia do przeprowadzenia czynno$ci ustalenia przebiegu granic nieruchomosci.
Podjeta zostala takze préba zdefiniowania charakteru prawnego obligatoryjnej roz-
prawy granicznej prowadzonej przez geodete.

W rozdziale 6 przedstawiono i poddano analizie okreslone w ustawie tryby, w ja-
kich mozliwe jest zakonczenie postgpowania rozgraniczeniowego na tle obowia-
zujacych procedur Kodeksu postepowania administracyjnego. Szczegdlna uwage
zwrdcono na te elementy procesowe, ktére na uzytek tego postepowania zostaly
przyjete jako lex specialis. W szczego6lnos$ci analiza objeto mozliwos¢ zakonczenia
postepowania rozgraniczeniowego w formie ugody cywilnej (granicznej) zawartej
bezposrednio przed upowaznionym geodets, konczacej postepowanie z chwilg jej
podpisania czy tez przyjetego Srodka prawnego od wydanej decyzji rozgraniczenio-
wej umozliwiajacej zainteresowanej stronie zlozenie zadania przekazania sprawy na
droge sadows.
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W rozdziale 7 szczegdlng uwage poswiecono zagadnieniu, ktére dotyczy regulacji
prawnych okreslajacych styk postgpowania administracyjnego i cywilnego w spra-
wie o rozgraniczenie nieruchomosci w kontekscie ustalenia, czy przyjete rozwigzania
gwarantujg cigglto$¢ i spojnos¢ zdefiniowanego modelu, stabilnos¢ zapadtych roz-
strzygnie¢, a takze ochrone interesu zainteresowanych stron. Odwotujac si¢ do pogla-
dow judykatury, wykazano, iz przyjety ,,hybrydowy” model postepowania w sprawie
o rozgraniczenie nieruchomosci w obecnym ksztalcie normatywnym wymaga doko-
nania istotnych zmian legislacyjnych. Sformulowane zostaty wnioski o charakterze
de lege ferenda, wskazujace na koniecznos¢ wyeliminowania z porzadku prawnego
obowigzujgcego dwuetapowego rozwigzania poprzez wprowadzenie w jego miejsce re-
gulacji opartych na klasycznym modelu administracyjnym lub cywilnym, z uwzgled-
nieniem ich dziedzinowej odrebnosci, a takze przedmiotowej tozsamosci sprawy na
kazdym z jego etapéw. Wykazano, iz przyjecie zaproponowanych rozwigzan prowa-
dziloby do uproszczenia i skrécenia procedury rozgraniczenia bezspornych granic
nieruchomosci, minimalizacji kosztow z tym zwigzanych, a takze zapewniatoby spoj-
no$¢ i odrebnosé¢ postepowania na poszczegdlnych jego etapach. W tej czesci opraco-
wania zaprezentowane takze zostaly uwagi dotyczace dopuszczalno$ci prowadzenia
kolejnego ,,zwyklego” postepowania administracyjnego w sprawie rozstrzygnietej
uprzednio ostateczng decyzja rozgraniczeniowa (lub postanowieniem sadu), zatwier-
dzajaca ustalone granice nieruchomosci. Poruszany problem przedstawiony zostat
na tle dywagacji dotyczacych odrebnosci, jak i autonomiczno$ci administracyjnego
i sadowego modelu postepowania rozgraniczeniowego, w kontekscie dopuszczalno-
$ci wzajemnej weryfikacji zapadlych w ich ramach rozstrzygnie¢. Wskazano takze
na mozliwo$¢ dokonania rozgraniczenia nieruchomosci bezposrednio przed sadem
powszechnym w trybie procesu (art. 36 p.g.k.), w tych przypadkach, gdy do isto-
ty sporu nalezy problem wlasnosci nieruchomosci, ustalenie za$ granicy ma w nim
charakter wtérny. Z wylaczna kognicjg sadu w sprawie o rozgraniczenie nierucho-
mosci w trybie procesowym mamy do czynienia w sytuacji, gdy przyczyna konfliktu
i istotg sporu s3 prawnomaterialne przestanki wydania nieruchomosci, a orzeczenie
o rozgraniczeniu jedynie uscisla rozstrzygniecie sprawy o wydanie nieruchomosci.
Przedstawiono takze zagadnienie prawne okres§lone normg art. 39 ust. 1 p.g.k., do-
tyczace zasad rozwigzywania sporéw powstalych w trakcie wykonywania czynnosci
technicznych wznawiania znakéw i wyznaczania punktéw granicznych uprzednio
ustalonych. Wskazano przestanki formalne warunkujace mozliwo$¢ realizacji tych
czynnosci technicznych, a takze sformulowano wnioski zmierzajace do doprecyzo-
wania analizowanej normy poprzez jednoznaczne zdefiniowanie pojeé, do ktérych
sie ona odwoluje, w tym ,,granic ustalonych uprzednio”. Wskazano takze na koniecz-
no$¢ jednoznacznego okreslenia przedmiotu, zakresu i trybu, w ktérym sad orzeka
w sprawie zawistej z art. 39 ust. 1 ustawy. Sformutowano takze wnioski o charakterze
de lege ferenda, wskazujace na konieczno$¢ modyfikacji istniejgcego rozwigzania po-
przez odpowiednie odwolanie si¢ w tym zakresie do istniejacych regulacji prawnych
ustalajacych zasady wykonywania orzeczen sadowych w trybie egzekucyjnym.
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W rozdziale 8 przedstawiono rozwazania dotyczace dopuszczalno$ci wznawiania
znakéw i wyznaczania punktéw granicznych na zasadach okreslonych przepisami
art. 39 p.g.k. Wskazano przestanki formalne, warunkujace mozliwo$¢ realizacji tych
czynnosci technicznych, a takze sformulowano wnioski zmierzajace do doprecyzo-
wania analizowanej normy poprzez jednoznaczne zdefiniowanie poj¢é, do ktérych
sie ona odwoluje, w tym pojecia granic ustalonych uprzednio, granic prawnych nie-
ruchomosci, rodzaju dokumentéw stanowigcych podstawe dokonania tych czynno-
$ci, zakresu odwotania do odpowiedniego stosowania tej normy w przypadku wyzna-
czania punktéw granicznych.

W rozdziale 9 oméwiono okreslone przepisami § 37-39 r.e.g.b. zasady ustalania prze-
biegu granic dziatek ewidencyjnych w trybie czynnosci o charakterze materialno-
-technicznym, a takze obowiazujgce zasady aktualizacji informacji zawartych
w ewidencji gruntéw i budynkéw w tym zakresie. W szczegolnosci przedstawiono
zagadnienie dotyczace zasad, trybu i sposobu doreczania zawiadomien o realizo-
wanych czynnosciach ustalania przebiegu granic dzialek ewidencyjnych. Zwrdcono
uwage na brak przepisu umozliwiajagcego odpowiednie stosowanie w tym zakresie
zasad okre$lonych w rozdziale 8 Kodeksu postepowania administracyjnego i na ko-
nieczno$¢ positkowania sie w zaistnialej sytuacji przepisami Prawa pocztowego. Do-
konano préby doprecyzowania nieposiadajacych definicji legalnej pojeé, tj. nieznany
wlasciciel, osoba nieznana z miejsca zamieszkania, ktore uzyte zostaty w analizowa-
nej normie prawa. Wskazano takze na obowiazki starosty, ktory dziatajac na wniosek
wykonawcy prac, zobowiazany jest do podania do publicznej wiadomosci zawiado-
mienia o planowanych czynnosciach ustalenia granic w przypadku, kiedy jednym
z uczestnikdw postepowania jest nieznany wtasciciel lub wlasciciel, ktérego miejsce
zamieszkania jest nieznane.

W rozdziale 10 zaprezentowane zostalo zagadnienie prawne dotyczace zasad ustala-
nia linii brzegu ciekéw naturalnych, jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw wod-
nych w oparciu o przepisy ustawy — Prawo wodne, ktora weszla w zycie 1.01.2018 r.
Na podstawie caloksztaltu przepiséw regulujacych omawiang problematyke ustalono,
w jakich przypadkach istnieje mozliwos¢ zastosowania tej normy prawa, a w jakich
z powodéw formalnych nie moze by¢ ona wykorzystana. Zdefiniowano znaczenie
pojecia linii brzegu, kryteria jej ustalania oraz skutki prawne z tego wynikajace.
Wskazano takze, iz na gruncie obowiazujacych przepiséw Prawa wodnego brak jest
mozliwosci wszczgcia postepowania w sprawie ustalenia linii brzegu z urzedu. Wyka-
zano, iz postepowanie to ma wylacznie charakter wnioskowy.

W czesci drugiej opracowania, skladajacej si¢ z trzech rozdzialdéw, przedstawione
zostaly zasady dokonywania podziatéw nieruchomosci w trybie administracyjnym
okre§lonym przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, sadowym oraz
materialno-technicznym.
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W rozdziale 1 przedstawiono i poddano analizie okres§lone przepisami ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami poszczegolne procedury postepowania, w tym w szcze-
golnosci dotyczace:

1) zasad ustalenia podmiotéw prawa uprawnionych do ztoZenia wniosku w spra-
wie geodezyjnego i wieczystoksiegowego podzialu nieruchomosci oraz stron
tego postepowania,

2) dopuszczalnos$ci dokonania podzialu nieruchomosci niezaleznie od ustalen miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, w trybie art. 95 ust. 4 u.g.n.,

3) mozliwosci dokonania w trybie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami po-
dzialu nieruchomo$ci potoznej na obszarach o niejednorodnej funkcji zapisanej
w miejscowym planie, w tym w czesci przeznaczonej na cele rolne lub lesne oraz
podzialéw nieruchomos$ci polozonych na terenach objetych jedynie w czesci
ustaleniami tego planu,

4) zasad przyjmowania granic do podziatu nieruchomosci, w ramach administra-
cyjnego postepowania prowadzonego w trybie i na zasadach okreslonych w usta-
wie o gospodarce nieruchomo$ciami,

5) charakteru prawnego decyzji administracyjnej zatwierdzajacej geodezyjny po-
dzial nieruchomosci z zastrzezeniem zapisanego w niej warunku,

6) mozliwosci dokonywania, w trybie art. 98b u.g.n. w ramach jednego postepo-
wania administracyjnego jednoczesnego podzialu geodezyjnego co najmniej
dwéch nieruchomosci gruntowych stanowigcych przedmiot odrebnej wlasnosci,
w wyniku ktérego wyodrebnione zostajg dziatki gruntu, ktére po dokonaniu po-
dzialu prawnego bedacego skutkiem realizacji wzajemnych umoéw ich zamiany
tworzy¢ beda tacznie nieruchomosci stanowigce przedmiot odrebnej wlasnosci,

7) dopuszczalnosci taczenia dziatek ewidencyjnych powstalych w wyniku podziatu
nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W rozdziale 2 omdéwione zostaly zasady dokonywania podzialéw nieruchomosci
bezposrednio przed sadem powszechnym, ze szczegdlnym uwzglednieniem zagad-
nienia dopuszczalno$ci drogi sadowej i wzajemnych zaleznosci zachodzacych na tle
proceduralnym pomiedzy administracyjna a sadowq fazg postepowania.

Rozdzial 3 dotyczy zasad dokonywania geodezyjnych podziatéw nieruchomosci rol-
nych i le$nych w trybie aktualizacji operatu ewidencji gruntéw i budynkdow.

W czesci trzeciej opracowania omdwiono natomiast okreslone przepisami ustawy
- Prawo geodezyjne i kartograficzne procedury zglaszania prac geodezyjnych i kar-
tograficznych do wtasciwych organéw administracji geodezyjnej, uzgadniania listy
materialéw niezbednych do ich realizacji oraz ich udostepniania wykonawcy prac.
Szczegblowej analizie poddano okreslone przepisami ustawy normy prawa ustalajace
zasady:
1) dokonywania weryfikacji, na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1-4 p.g.k., ma-
terialow stanowiagcych wyniki prac geodezyjnych i kartograficznych przez organ
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administracji, do ktérego prace te zostaly zgloszone. Wskazano na mieszany cha-
rakter tej czynnosci, jak i skutki procesowe z tego wynikajace, w szczegdlnosci
dotyczace terminu dokonania tej czynnosci, zakresu weryfikacji dokumentacji,
zasad sporzadzania protokolu, srodkéw zwalczania bezczynnosci lub opiesza-
toéci organu w tym zakresie, a takze mozliwos$ci upowaznienia przez wlasciwy
organ os6b uprawnionych do dokonania tych czynnosci i odpowiedzialnosci
odszkodowawczej z tym zwigzanej;

2) uwierzytelniania w trybie art. 12b ust. 5 p.g.k. dokumentéw opracowanych na
podstawie wykonanych prac przyjetych do panstwowego zasobu geodezyjne-
go i kartograficznego, ktore zostaly sporzadzone na potrzeby postepowan ad-
ministracyjnych, sadowych lub czynnoéci cywilnoprawnych. Odwotujac si¢ do
przepiséw materialnego i procesowego prawa administracyjnego oraz cywilnego
wykazano, iz procedura uwierzytelniania dokumentéw nie dotyczy opracowan
sporzadzonych na potrzeby budownictwa, w szczegélnosci map do celéw pro-
jektowych.

W zakonczeniu opracowania sformulowane zostaly wnioski o charakterze de lege fe-
renda, wskazujace na koniecznos¢ wyeliminowania z porzadku prawnego obowigzu-
jacego dwuetapowego modelu postepowania rozgraniczeniowego poprzez wprowa-
dzenie w jego miejsce regulacji opartych na klasycznym modelu administracyjnym
lub cywilnym, z uwzglednieniem ich dziedzinowej odrebnosci, a takze przedmiotowe;j
tozsamosci sprawy na kazdym z jego etapow. Wykazano, iz przyjecie zaproponowa-
nych rozwigzan prowadziloby do uproszczenia i skrécenia procedury rozgraniczenia
bezspornych granic nieruchomosci, minimalizacji kosztow z tym zwigzanych, a takze
zapewniatoby spdjnos¢ i odrebnos¢ postepowania na poszczegélnych jego etapach.
Wskazano takze na konieczno$¢ doprecyzowania pozostatych procedur ustalajacych
zasady wznawiania znakow granicznych oraz podziatéw nieruchomosci. Zapropono-
wane w publikacji rozwigzania powinny w szczegdlnosci gwarantowa¢ zainteresowa-
nym stronom poczucie tzw. sprawiedliwo$ci proceduralnej, ocenianej m.in. pod ka-
tem ustanowionych mechanizméw kontroli dziatan poszczegélnych organéw wiladzy
publicznej, racjonalnosci proceduralnej i ekonomiki postepowania, spojnosci na jego
poszczegdlnych etapach oraz instancyjnego prawa do rozstrzygniecia sprawy.
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Rozdziat 1

POJECIE GRANICY NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ | SPOSOBY JEJ DEFINIOWANIA

Nieruchomos¢ gruntowa — w rozumieniu doktryny - jest zawsze rzecza oznaczong
co do tozsamosci, wyrdzniajacg sie cechami fizycznymi i prawnymi, ktore indywidu-
alizujg jg i wyodrebniajg z otoczenia jako przedmiot odrebnej wlasnosci.

W ujeciu materialnym, zdefiniowanym w art. 46 § 1 k.c., kryteria wyodrebniajace
nieruchomos$¢ mozna podzieli¢ na:

1) prawne (dotyczace cigglosci i jednorodnosci prawnej) - zwigzane z ustaleniem
stanu prawnego nieruchomosci przez wskazanie podmiotu, ktéremu przystuguje
prawo wlasnosci w stosunku do okreslonej czesci powierzchni ziemskiej,

2) materialne (dotyczace ciaglosci fizycznej nieruchomosci gruntowej) — zwigzane
z fizycznym ustaleniem zasiggu prawa wilasnosci,

ktore w celu wywolania skutku prawnego powinny zosta¢ spetnione facznie’.

Okreslona cze$¢ powierzchni ziemskiej, aby mogta by¢ w ujeciu kodeksowym (ma-
terialnym) definiowana jako nieruchomos¢ gruntowa, musi mie¢ ustalone granice
zewnetrzne wyodrebniajgce jg z otoczenia i stanowi¢ przedmiot odrebnej wlasnosci.
W prezentowanym podejsciu dla bytu prawnego nieruchomosci nie jest niezbedne
zalozenie ksiegi wieczystej. Istota pojecia nieruchomo$ci w ujeciu rzeczowym bo-
wiem wynika z samego faktu przedmiotowego wyodrebnienia czesci powierzchni
ziemi z otoczenia prawnego i fizycznego, ktére moze by¢ zrealizowane przez okres-
lenie granic zewnetrznych wyznaczajacych zasieg prawa wlasnosci, z zastrzezeniem,
ze dla jej istnienia nie jest konieczne geodezyjne wyznaczenie tych granic czy tez
sporzadzenie odpowiedniej mapy®.

! Zob. orzeczenie SN z 21.07.1966 r., III CR 146/66, LEX nr 563590; uchwata SN z 28.03.1988 r.,
IIT CZP 15/88, LEX nr 3468; orzeczenie SN z 27.12.1994 r., III CZP 158/94, LEX nr 4156; orzeczenie SN
7 26.02.2003 r., I CKN 1306/00, LEX nr 83961.

2 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2001, s. 21; B. Swaczyna, Prawne wyodreb-
nienie gruntu na powierzchni ziemi, ,Rejent” 2002/9, s. 88.

3 Zob. S. Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1995, s. 22.
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W przedstawionym kontekscie granica nieruchomosci zatem nie jest pojeciem wy-
facznie abstrakcyjnym, lecz identyfikujagcym i okreslajgcym nieruchomos¢ jako
przedmiot obrotu prawnego. Tak rozumiane pojecie granicy wynika wprost z defini-
cji nieruchomodci (art. 46 § 1 k.c.), i zwigzane jest zaréwno z jej fizycznym wydziele-
niem w terenie, jak i prawnym wyodre¢bnieniem przedmiotu wtasnosci.

Granica stanowi zmaterializowang w terenie, zazwyczaj w postaci urzadzenia gra-
nicznego* (znaku granicznego, plotu, muru, miedzy itp.), lini¢ oddzielajaca grunty
pozostajace przedmiotem odrebnej wlasnosci. Dlatego tez tak istotne jest, aby polo-
zenie znakéw (punktéw) i przebieg linii granicznych ustalajacy zasieg prawa wiasno-
$ci byl wyznaczony w taki sposdb, aby dawal jego posiadaczowi poczucie pewnosci,
w jakim obszarze moze wykonywa¢ przystugujace mu prawo.

Dla porzadku wypada zauwazy¢, ze w prawie polskim pojecie nieruchomosci grunto-
wej nie jest definiowane jednolicie. W ujeciu wieczystoksieggowym (formalnym) jedy-
nym warunkiem wyodrebniajagcym nieruchomo$¢, jako przedmiot obrotu prawnego,
jest prawo wlasnos$ciowe zwigzane z przynalezno$cia rzeczy do tego samego pod-
miotu, ktéremu przystuguja jednorodne prawa do ujawnionych w ksiedze wieczystej
oznaczonych dzialek ewidencyjnych, ktére — co do zasady - nie muszg spelnia¢ pod-
miotowego warunku ciggtosci prawa w przestrzeni fizyczne;j.

1.1. Granice przestrzenne nieruchomosci gruntowych

Okreslajac fizyczny przebieg granic nieruchomosci, najczesciej ograniczamy si¢ do usta-
lenia pofozenia punktéw i wyznaczenia linii granicznych w dwuwymiarowym ukladzie,
zapominajac, ze nieruchomos¢ - jako cze$¢ powierzchni ziemskiej — jest tworem prze-
strzennym, a prawo wlasnosci rozciaga si¢ na przestrzen nad i pod jego powierzchnia.

O ile granice nieruchomosci w ukladzie opisujacym bezposrednio fizyczny ksztatt
samej powierzchni ziemi (uklad dwu- lub trzywymiarowy) mozna jednoznacznie
okresli¢, stosujac odpowiednie w tym celu techniki pomiarowe i wymagane procedu-
ry administracyjne lub sadowe, o tyle jesli idzie o granice przestrzenne, takie jedno-
znaczne ich ustalenie nie jest juz mozliwe.

Ustawodawca, definiujac pojecie przestrzennych granic nieruchomosci, przyjat jako
kryterium decydujace o ich zasiegu spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu,
przez co wskazal, ze wladciciel - z wylaczeniem innych oséb — moze jedynie w tym
obszarze korzystaé ze swego prawa’. Przyjecie tak niedookreslonej klauzuli general-

4 O ktérym mowa w art. 154 k.c.
* S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, War-
szawa 2003, s. 58.
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nej jako kryterium, ktére decyduje o zasiegu przestrzennych granic wlasnosci, powo-
duje, ze wlasciciel gruntu moze korzysta¢ z przystugujacych mu uprawnien jedynie
w zakresie zwyklego korzystania z rzeczy w stosunku do przestrzeni nad i pod jej
powierzchnig. Wszystko zatem, co znajduje sie poza tym obszarem, nie jest cze$cia
skladowg gruntu w rozumieniu art. 47 k.c.

Wedlug art. 140 k.c. wyznacznikami granic wlasnosci sa ustawy i zasady wspdlzycia
spolecznego, a wyznacznikiem sposobu korzystania przez wtasciciela z przystuguja-
cego mu prawa jest jego spoleczno-gospodarcze przeznaczenie®. Dla ustalenia miary
przestrzennego zasiegu wilasnosci gruntu tak we wnetrzu ziemi, jak i w przestrzeni
powietrznej, tj. pionowego zasiegu wlasnosci nieruchomosci gruntowej — ustawo-
dawca zastosowal funkcjonalne kryterium spofeczno-gospodarczego przeznaczenia
gruntu. O przestrzennych granicach konkretnego gruntu przesadzaja uzasadnione
potrzeby jej wlasciciela, zalezne od rodzaju i przeznaczenia jego nieruchomosci usta-
lonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Pamieta¢ przy tym
nalezy, iz spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci nie wyznacza spo-
sOb, w jaki z gruntu dotychczas korzystano, lecz okresla potencjalne mozliwosci jego
wykorzystania’.

Problem okreslenia przestrzennych granic nieruchomosci w szczegdlnosci uwidacz-
nia si¢ w przypadku potrzeby ustalenia praw wlasciciela nieruchomosci do wéd
podziemnych czy innych kopalin, ktére znajduja si¢ w jego gruncie®. Ustawodawca
bowiem nie rozstrzygnal jednoznacznie tej kwestii, przesadzajac, czy stanowia one
cze$¢ skladowa nieruchomosci’, czy tez nie, a jezeli tak, to w jakim zakresie. Przy-
jete rozwigzanie, ktére daje wiascicielowi gruntu prawo do korzystania z wéd pod-
ziemnych jedynie w przypadkach okreslonych w art. 33 pr.wod., w zakresie zwyklego
z niej korzystania, §wiadczy o tym, ze woda podziemna nie moze by¢ traktowana
jako czes¢ sktadowa nieruchomosci w fizycznym tego stowa rozumieniu, lecz jako
prawo zwigzane z jej wlasnoscia, o ktérym mowa w art. 50 k.c.'® W przywolanej
normie, za pomocg tzw. fikcji prawnej, ustawodawca rozszerzyl znaczenie pojecia
czesci sktadowych nieruchomosci — w rozumieniu rzeczy materialnych — na prawa
zwigzane z wlasnoscia, ktore dzielg los prawny nieruchomosci, z ktdrg sg zwiazane
(art. 47 § 1 k.c.).

Na tle prowadzonych rozwazan zauwazy¢ nalezy takze, ze ustawa z 23.08.2017 r. -
Prawo wodne rozréznia pojecie wlasnosci do wod od prawa wlasnosci do gruntéw,
ktore sg pokryte wodami powierzchniowymi. Wiasnos¢ wody jest bowiem kategoria

¢ S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 40.

7 Zob. wyrok SN z 6.01.2005 r., IIT CK 129/04, LEX nr 150787.

8 S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 58.

° Pojecie czgéci sktadowych nieruchomodci zdefiniowane zostalo w art. 47-50 k.c.

0 ,Za czeéci skladowe nieruchomo$ci uwaza si¢ takze prawa zwigzane z jej wlasnodcig”
(art. 50 k.c.).
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