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Streszczenie: Prawo wlasnos$ci jest najwazniejszym prawem rzeczowym. Jest ono
fundamentem prawidtowo funkcjonujacego spoteczenstwa oraz zrbwnowazonej gospodarki.
Obowigzujace przepisy w szczegbdlowy sposob opisuja rolg whasciciela w trakcie realizacji
proceséw geodezyjno-prawnych i postepowan administracyjnych zwigzanych z nieruchomo-
$ciami. Sytuacja komplikuje si¢ w przypadku gruntow o nieuregulowanym stanie prawnym.
Gdy nie jest mozliwe ustalenie wlasciciela nieruchomosci, wéwczas w ewidencji wykazuje
si¢ dane 0sob i jednostek organizacyjnych, ktore tymi gruntami wladajg na zasadach samoist-
nego posiadania. Posiadacz samoistny faktycznie wtada nieruchomoscia jak wiasciciel, jed-
nak jego rola w postgpowaniach administracyjnych takich jak rozgraniczenie nieruchomosci,
czy tez w procesach geodezyjno-prawnych nie jest jednoznaczna.

Artykut ma na celu scharakteryzowanie osoby posiadacza samoistnego oraz okreslenie
roli jaka przyjmuje on m.in. przy ustaleniu przebiegu granic, rozgraniczeniu nieruchomo-
$ci, wznowieniu znakéw granicznych czy scaleniu i wymianie gruntow. Przedmiotem badan
bedg prawa 1 obowigzki posiadacza samoistnego. Wskazane zostang mozliwe rozwigzania
legislacyjne, pozwalajace na sprawne i skuteczne przeprowadzenie analizowanych procedur
1 postgpowan, a zarazem zapewniajace poszanowanie praw do nieruchomosci.

Stowa kluczowe: wlasno$é, posiadanie samoistne, posiadanie zalezne, kataster nieru-
chomosci, ustalanie przebiegu granic.

1. Wstep

Podczas wykonywania prac geodezyjnych zwigzanych z ustaleniem przebiegu granic,
jednym z kluczowych zagadnien jest okreslenie podmiotow, ktorych dana sprawa dotyczy.
W najprostszym z przypadkéw, wykonawca zobowigzany jest do powiadomienia wiascicieli
nieruchomoéci. Sytuacja komplikuje si¢ gdy wystepuja grunty o nieuregulowanym stanie praw-
nym lub gdy istnieja podmioty, ktorym przystuguje prawo do gruntu inne niz prawo witasnosci.

Do prawidtowego okreslenia podmiotoéw zwigzanych z dang procedura geodezyjna ko-
nieczne jest uwzglednienie przepisdw zawartych w roznych aktach prawnych. Rozpatrzy¢
nalezy regulacje zawarte m.in. w Kodeksie Cywilnym [Ustawa 1964], Kodeksie Postepowa-
nia Administracyjnego [Ustawa 1960], czy w Ustawie Prawo Geodezyjne i Kartograficzne
[Ustawa 1989].

Gloéwny cel niniejszego artykutu stanowi syntetyczna analiza praw i obowiazkow posia-
dacza samoistnego w wybranych postgpowaniach administracyjnych i procedurach geodezyj-
no-prawnych wraz ze wskazaniem mozliwych kierunkéw zmian poszczego6lnych uregulowan
prawnych, ktére moglyby przyczyni¢ si¢ do poprawy w zakresie sprawnego i skutecznego
przeprowadzania rozpatrywanych czynnosci z udziatem osoby posiadacza samoistnego.



172 Agnieszka Peska-Siwik, Piotr Benduch

2. Posiadanie w kodeksie cywilnym

Kodeks cywilny, oprocz prawa wlasnosci, chroni roéwniez prawo posiadania. Posia-
danie jest stanem faktycznym, w ktorym podmiot prawa cywilnego sprawuje we wlasnym
interesie wzglednie trwate, faktyczne wtadztwo nad rzecza w zakresie prawa wlasnosci lub
w zakresie innego prawa podmiotowego, umozliwiajacego sprawowanie faktycznego wiadz-
twa nad cudza rzecza [1]. O wazno$ci problemu posiadania swiadczy réwniez fakt zawarcia
przez ustawodawce przepisdOw chronigcych to prawo. Ochrona posiadania zostata opisana
w art. 342 Kodeksu Cywilnego: ,,Nie wolno narusza¢ samowolnie posiadania, chociazby
posiadacz byt w ztej wierze”.

W przepisach prawa cywilnego [Ustawa 1964] rozrdznia si¢ dwa rodzaje posiadania —
posiadanie samoistne i posiadanie zalezne:

POSIADANIE
art. 336 Kodeksu Cywilnego

I <+— ELEMENT WOLI

I |

POSIADACZ POSIADACZ ZALEZNY
SAMOISTNY

jegowola jest ograniczona zakresem uprawnien
wynikajacych ze stosunku prawnego bedacego

o1 '
osiadacz ma wolg podstawa wladztwa — jak majacy inne prawo

wladania jak wlasciciel

Rys. 1. Posiadanie wedtug Kodeksu Cywilnego

Duze znaczenie dla wyrdznienia posiadania samoistnego i zaleznego ma element woli
[2]. W przypadku posiadania samoistnego posiadacz ma wolg wiadania jak wtasciciel, na-
tomiast w przypadku posiadania zaleznego jego wola jest ograniczona zakresem uprawnien
wynikajacych ze stosunku prawnego bedacego podstawg wladztwa — jak majacy inne prawo.

Posiadaczem samoistnym moze by¢ ten, kto rzecza faktycznie wlada jak wiasciciel. Jak
wskazuje Gutkowski [3] posiadacz samoistny faktycznie wtada rzecza jak wiasciciel (zacho-
wanie wlascicielskie), ma rzeczywista, faktyczng i ewidentng mozno$¢ korzystania z rzeczy,
jak réwniez zachowuje si¢ w sposdb niepozwalajacy na odroéznienie posiadacza samoistnego
od rzeczywistego wlasciciela (np. ogradza nieruchomos¢, uiszcza daniny publiczne).

Posiadaniem zaleznym jest zwykle wtadztwo nad rzecza, ktére wywodzi si¢ ze stosun-
ku prawnego, ktory daje posiadaczowi pewne, $cisle okreslone uprawnienia do rzeczy [4],
[5]. Posiadaczem zaleznym moze by¢ zatem uzytkownik, zastawnik, najemca i dzierzawca.
W badanym przypadku istotne bede prawa przypisane do gruntu, w zwiazku z czym
rozwazania zostang ograniczone przede wszystkim do osoby dzierzawcy.

3. Posiadanie w ewidencji gruntow i budynkow

Ustawa Prawo Geodezyjne i Kartograficzne [Ustawa 1989] okresla, ze w przypadku
gruntow, dla ktorych ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, albo innych dokumentéow nie
mozna ustali¢ ich wlascicieli — w ewidencji gruntow i budynkow ujawnia si¢ osoby lub
inne podmioty, ktore wtadaja tymi gruntami na zasadach samoistnego posiadania. Posiadacz
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samoistny posiada rowniez takie samo prawo jak wiasciciel do wystapienia z wnioskiem
o aktualizacj¢ danych ewidencyjnych. Ewidencja gruntéw i budynkow gromadzi rowniez
informacje dotyczace posiadaczy zaleznych poprzez rejestracj¢ umow dzierzawy. Dane te
zawarte s m.in. w rejestrze gruntow [Rozporzadzenie 2001].

Nalezy podkresli¢, ze prawo do uczestniczenia w postgpowaniach administracyjnych
i procedurach geodezyjno-prawnych, powinno przystugiwac tylko posiadaczom samoist-
nym oraz posiadaczom zaleznym, ktorzy swoje prawo potwierdzili wpisem do bazy danych
ewidencji gruntéw i budynkéw. Przyjmujac inne zalozenie, wykonawca prac geodezyjnych
miatby duze trudnosci z ustaleniem stron postgpowania oraz pozyskaniem danych niezbed-
nych do ich zawiadomienia o przeprowadzanych czynno$ciach. Podmioty posiadajace prawo
do nieruchomosci, nie uwzglednione w ewidencji gruntow i budynkéw, mogtyby brac udziat
w postgpowaniu, jednak bez przymiotu strony, a jedynie w charakterze s$wiadka. Zapropono-
wane, dos$¢ surowe podejscie do uwzgledniania praw posiadacza samoistnego, wymusitoby
rejestracje tego prawa w ewidencji gruntéw i budynkow, a w konsekwencji mogloby przy-
czyni¢ si¢ do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci.

4. Podmioty postepowania administracyjnego

Kodeks Postgpowania Administracyjnego wyrdéznia podmioty postgpowania oraz
uczestnikow postgpowania, ktorym przyznaje rozne prawa i obowiazki [Ustawa 1960], [6].

PODMIOTY POSTEPOWANIA
Kodeks Postepowania Administracyjnego

. UCZESTNIK
\ y k.
STRONA ) o )
Podmiot, ktory w pestcpowaniu nic ma przymiotu
Lo strony lecz jest zainteresowany przebiegiem
Posiada interes prawny postepowania Ze wzgledu na swij interes faktyezny
w danvm postepowaniu [ub ze wzgledu nia jego udzial w niektérych

czyimosciach

Rys. 2. Rodzaje podmiotow postepowania wedtug Kodeksu Postepowania Administracyjnego

Podmiotem postepowania moze by¢ organ administracyjny wiasciwy do zalatwienia
sprawy oraz osoby, ktorych interesy sa chronione przez prawo w postgpowaniu — strony
i osoby na prawach strony. Strong w postepowaniach administracyjnych oraz procedurach
geodezyjno-prawnych bez watpienia jest wlasciciel nieruchomosci oraz uzytkownik wieczy-
sty. W przypadku posiadania samoistnego, jak wskazuja orzeczenia sadu [II SA/Ed 61/10],
[II OSK 195/16] moze si¢ zdarzy¢, ze za strong ze wzgledu na okolicznosci zostanie uznana
osoba legitymujaca si¢ innym prawem do nieruchomosci. Obecna sytuacja prawna wymaga
zatem odr¢bnej analizy dla kazdego przypadku, pozwalajacej na stwierdzenie w jakim cha-
rakterze posiadacz samoistny czy posiadacz zalezny bedzie wystepowat w danej sprawie.

Uczestnikami postgpowania sg natomiast podmioty (osoby fizyczne, osoby prawne
i inne jednostki organizacyjne), ktore w postgpowaniu nie maja przymiotu strony lecz sa zain-
teresowane przebiegiem postepowania ze wzgledu na swoj interes faktyczny lub ze wzgledu
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na ich udzial w niektérych czynnosciach, np. $wiadkowie, biegli. Nie ulega watpliwosci, ze
w tym przypadku zarowno posiadacz samoistny jak i posiadacz zalezny, ze wzgledu na swoj
interes faktyczny beda uczestnikami postgpowania.

5. Rola posiadacza samoistnego podczas ustalenia przebiegu granic
w trybie rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw

Ewidencja gruntéw i budynkéw gromadzi dane dotyczace przebiegu granic. Przebieg
granic dziatek ewidencyjnych wykazuje si¢ na podstawie dokumentacji geodezyjnej przy-
jetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, sporzadzonej w wyniku
przeprowadzonych prac geodezyjno-prawnych takich jak podzial czy rozgraniczenie nieru-
chomosci. Jezeli brak jest takiej dokumentacji lub zawarte w niej dane sa niewiarygodne,
wowczas dane dotyczace przebiegu granic dziatek ewidencyjnych pozyskuje si¢ w wyniku
pomiaréw geodezyjnych poprzedzonych ustaleniem przebiegu granic.

Procedura ustalenia przebiegu granic, opisana w paragrafie 38 i 39 Rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow [Rozporzadzenie 2001], zobowiazuje wyko-
nawce prac do zawiadomienia o przeprowadzonych czynnosciach wszystkich wtascicieli,
uzytkownikéw wieczystych oraz osoby wladajace tymi dzialkami na zasadach samoistnego
posiadania. Zapis ten stawia na rowni prawa wlasciciela z prawami posiadacza samoistne-
go. Potwierdzenie tej tezy, znajduje si¢ rowniez w kolejnym paragrafie: ,, Ustalenia prze-
biegu granic dzialek ewidencyjnych, w tym polozenia wyznaczajgcych je punktow granicz-
nych, dokonuje wykonawca na podstawie zgodnych wskazan wlascicieli lub uzytkownikow
wieczystych tych dzialek albo osob wiadajqcych tymi dziatkami na zasadach samoistnego
posiadania, potwierdzonych ich zgodnym oswiadczeniem ztozonym do protokotu ustalenia
przebiegu granic dziatek ewidencyjnych.”. Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze podczas
ustalenia przebiegu granic, posiadacz samoistny jest strong, na takich samych prawach jak
wiasciciel nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, ze konieczne jest tu jednak udokumentowanie
swojego prawa przez posiadacza samoistnego poprzez stosowny wpis w ewidencji gruntow
i budynkow. Mozna zatem domniemywac, ze geodeta w toku omawianego procesu nie ma
obowiazku ustalania 0s6b wladajacych gruntem na zasadach samoistnego posiadania. Przyj-
muje w tym zakresie dane, ktore zostaly ujawnione w katastrze. Posiadacz zalezny moze
by¢ natomiast wylacznie uczestnikiem czynnos$ci ustalenia przebiegu granic dziatki w trybie
rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntdw i budynkow.

6. Rozgraniczenie nieruchomosci

Rozgraniczenie nieruchomosci jest postepowaniem majacym na celu ustalenie prze-
biegu granic, przede wszystkim w sytuacji, gdy granice te staly si¢ sporne. Do 31 grudnia
2013 roku, tj. do momentu wejscia w zycie nowelizacji rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow z dnia 29 listopada 2013 roku [Rozporzadzenie 2013], rozgraniczenie
obok modernizacji ewidencji gruntow i budynkéw bylo jedyna mozliwa droga do ustalenia
przebiegu granic dzialki. Oznacza to, ze nieruchomo$¢ podlegata rozgraniczeniu réwniez nie-
zaleznie od wystgpienia sporu miedzy sasiadami, a proces ten bywat realizowany m.in. przed
rozpoczeciem robot budowlanych dla potrzeb aktualizacji danych o granicach zawartych
w katastrze 1 zwigkszenia ich szeroko rozumianej wiarygodnosci. Rozgraniczenie moze zostac¢
takze wszczgte z urzgdu przy scaleniu gruntéw badz w przypadku, gdy potrzeby gospodar-
ki narodowej lub interes spoteczny uzasadniajg przeprowadzenie rozgraniczenia. Procedura
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ta regulowana jest przez prawo geodezyjne i kartograficzne [Ustawa 1989] oraz akt wyko-
nawczy do tej ustawy: Rozporzadzenie Ministréw Spraw Wewngtrznych i Administracji oraz
Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej z dnia 14 kwietnia 1999 r. w sprawie rozgraniczania
nieruchomosci [Rozporzadzenie 1999]. Zapisy obu aktéw prawnych, w wigkszosci przypad-
kéw, odnosza si¢ do pojecia strony.
Ustawa Prawo Geodezyjne i Kartograficzne [Ustawa 1989] nie definiuje pojecia strony
na uzytek postepowania rozgraniczeniowego. Niezbednym wydaje si¢ odniesienie do zapi-
su zawartego w Kodeksie Postepowania Administracyjnego [Ustawa 1960]. Prawo zadania
rozgraniczenia nieruchomosci jest uprawnieniem wynikajacym przede wszystkim z prawa
wlasnosci, lecz pismiennictwo i orzecznictwo przyznaje rowniez roszczenie o rozgranicze-
nie osobom uprawnionym rzeczowo. Jak wskazuje wyrok NSA z dnia 20 marca 2013 roku
[T OSK 2418/11] w ktorym powotano si¢ na orzeczenie Sadu Najwyzszego z 7 sierpnia
2000 roku [T CKN 431/09], posiadacz samoistny nieruchomos$ci moze zada¢ rozgraniczenia
dopoty, dopoki istnieje domniemanie, ze jego posiadanie jest zgodne ze stanem prawnym.
Uzasadnione wydaja si¢ jednak watpliwos$ci, czy ujawnienie w katastrze nieruchomosci oso-
by posiadacza samoistnego begdzie w tym wzgledzie wystarczajaca przestanka, na co zwraca
uwage Wolanin [11]. Cho¢ wpis danych prawnych do bazy ewidencji gruntow i budynkoéw
ma charakter urzedowy, to nie wynika z niego nawet domniemanie zgodnosci stanu obiektu
z rzeczywistym stanem prawnym [7]. Do zadania rozgraniczenia nieruchomosci uprawniony
jest rowniez uzytkownik wieczysty [IV SA/Wa 255/16], [II SA/Ld 1077/97], podobnie jak
osoba, ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do gruntu w oznaczonym zakresie,
np. stuzebnosci [III SA/Kr 504/08].
W ocenie autoréw, w §wietle przytoczonego orzecznictwa sadow administracyjnych,
posiadacz samoistny moze zardwno zainicjowaé postgpowanie w sprawie rozgraniczenia
nieruchomo$ci na skutek ztozenia wniosku, jak rowniez bra¢ udziat w czynno$ciach roz-
graniczenia na prawach strony, analogicznie jak wiasciciel badz uzytkownik wieczysty.
Warunkiem koniecznym jest jednak odpowiednie udokumentowanie faktu posiadania. Jest
to o tyle istotne, ze nadanie danemu podmiotowi uprawnien do wszczgcia postgpowania
administracyjnego nie w kazdym przypadku bedzie tozsame z automatycznym wiaczeniem
tego podmiotu do postgpowania w charakterze strony.
Na podstawie powyzszych rozwazan, mozna wskazaé nastgpujace strony postgpowania
rozgraniczeniowego, posiadajace jednoczesnie uprawnienie do zadania rozgraniczenia:
— wlasciciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci,
— wspotwiasciciel lub wspotuzytkownik wieczysty, jezeli zadanie rozgraniczenia ma
na celu zachowanie wspdlnego prawa [Ustawa 1964],

— posiadacz samoistny, jezeli przemawia za nim domniemanie posiadania zgodnego
ze stanem prawnym [Ustawa 1964,

— osoba, ktorej przystuguje cywilnoprawny tytut do rozgraniczanych nieruchomosci
W postaci innego podmiotowego prawa rzeczowego ograniczonego, przypisanego
do gruntu w oznaczonym zakresie (np. shuzebnosci) [1II SA/Kr 504/08].

Stronami w postgpowaniu rozgraniczeniowym nie sg natomiast podmioty, ktérym przy-
shugujg prawa obligacyjne w stosunku do nieruchomosci. Jak podano w [8], w przypadku
umow najmu (za wyjatkiem najmu lokalu) i dzierzawy to na wiascicielu spoczywa obo-
wigzek zapewnienia najemcy czy dzierzawczy ochrony wobec osob trzecich, np. sasiadoéw.
Oddanie rzeczy (nieruchomosci) w ramach umowy obligacyjnej nie pozbawia tym samym
wlasciciela prawa do posiadania i to na nim cigzy obowigzek wystegpowania przeciw 0so-
bom naruszajagcym uprawnienia os6b wynikajacych z uméw obligacyjnych w celu ochrony
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ich interesow. Kwestia ta czgsto wzbudza jednak wiele watpliwosci, rowniez ze wzgle-
du na niektére wyroki sadéw administracyjnych, gdzie w gronie oséb legitymujacych sig¢
uprawnieniem do wszczecia postgpowania rozgraniczeniowego oraz posiadajacych przymiot
strony obok wtasciciela, uzytkownika wieczystego, posiadacza samoistnego i oséb ktorym
przystuguje ograniczone prawa rzeczowe, wymieniany jest rowniez posiadacz zalezny
[III SA/Wr 146/04, IV SA/Wa 255/16].

Autorzy artykutu podzielaja jednak poglad, ze strong w postgpowaniu rozgranicze-
niowym nie jest najemca, dzierzawca, oraz osoba wtadajgca nieruchomoscig na podstawie
umowy uzyczenia czy leasingu. Posiadacz zalezny moze by¢ zatem tylko uczestnikiem tego
postepowania, podobnie jak w przypadku czynnoéci ustalenia przebiegu granic w trybie
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkoéw. Analogiczna sytuacja wyste-
puje w przypadku posiadacza stuzebnosci. Jak wskazano w orzeczeniu WSA w Krakowie
z 16 czerwca 2009 roku [III SA/Kr 504/08], korzystanie z cudzej nieruchomos$ci w zakresie
przejazdu i przechodu przez osoby, ktére nie majg tytulu cywilnoprawnego do tej nierucho-
mosci nie przydaje tym osobom przymiotu interesu prawnego w rozumieniu art. 28 [Ustawa
1960].

Wartym zauwazenia jest jednak fakt, wynikajacy z literalnego podejscia do przepisow.
Ustalenie przebiegu granic w postgpowaniu rozgraniczeniowym moze nastgpic¢ poprzez usta-
lenie granicy na podstawie ,,zgodnego o§wiadczenia stron”, strony moga rowniez zawrze¢
ugode. Tres¢ aktu ugody odnosi si¢ jednak do ,,dziatek bedacych witasnoscia”, a na szki-
cu granicznym nalezy zawrze¢ ,,imiona i nazwiska wiascicieli rozgraniczanych nierucho-
mosci”. Sytuacjg budzaca mniej watpliwosci bytoby state odnoszenie si¢ do pojecia strony
w przepisach zwigzanych z rozgraniczaniem nieruchomosci. Istotne jest takze, ze nie kazda
osoba zawiadomiona o wszczgciu postgpowania rozgraniczeniowego automatycznie staje si¢
jego strong [III SA/Kr 504/08]. Trzeba tez przypomnie¢, Ze obowigzek ustalenia stron poste-
powania rozgraniczeniowego spoczywa na organie prowadzacym to postepowanie, a nie na
geodecie prowadzacym czynnosci ustalenia przebiegu granic na gruncie [9], [10].

7. Wznowienie znakow granicznych

Wznowienie znakdéw granicznych jest techniczng procedurg majacg na celu odtworze-
nie przesuni¢tych, uszkodzonych lub zniszczonych znakéw granicznych, ktorych potozenie
zostalo uprzednio ustalone. Zgodnie z artykulem 38 prawa geodezyjnego i kartograficznego
[Ustawa 1989], obowiazek ochrony znakéw granicznych zostal natozony zarowno na wia-
Scicieli nieruchomosci, jak i osoby wiadajace takimi gruntami. Wznowienie znakow gra-
nicznych przeprowadza wykonawca prac geodezyjnych na zlecenie zainteresowanych przy-
wroceniem prawidtowego potozenia tych znakéw [Ustawa 1989]. Jak wskazuje Wolanin
[11] ustawodawca nie postuzyt si¢ pojeciem ,,strona”, lecz pojgciem ,,zainteresowani”, ktore
ma szersze znaczenie. Oznacza to, ze zlecenie wykonania wznowienia znakow granicznych
moze nastgpi¢ nie tylko przez wlascicieli nieruchomosci, lecz takze przez inne osoby i pod-
mioty, dla ktorych wznowienie to ma wptyw na wykonywane przez nie uprawnienia. Mozna
zatem stwierdzi¢, ze osoba na zlecenie ktorej wykonywane bedzie wznowienie znakow gra-
nicznych moze by¢ zardwno posiadacz samoistny jak i posiadacz zalezny. Takie rozwigzanie
jest korzystne zardwno dla wiascicieli jak i posiadaczy zaleznych. Dzierzawca moze zleci¢
wykonanie wznowienia znakow granicznych dla dzierzawionej dziatki bez udziatu wiasci-
ciela. Wiasciciel powinien jednak zosta¢ zawiadomiony o przeprowadzanych czynnosciach.
Ponadto, do wprowadzenia ewentualnych zmian w ewidencji gruntéw i budynkow, ktore
czasem wystepuja przy wznowieniu, niezbedny jest wniosek wiasciciela dziatki.
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Problematyczne moze natomiast wydawac si¢ podjecie czynnosci wznowienia znakow
granicznych w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym. Odnoszac si¢
jednak do art. 113 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa 1997], ktora stanowi
jedyny akt prawny w ktérym zdefiniowano poj¢cie nieruchomosci o nieuregulowanym sta-
nie prawnym mozna przyjac, ze takowa nieruchomos¢ badz jej cz¢$¢ bedzie stanowi¢ m.in.
dzialka ewidencyjna, bedaca przedmiotem wladania ujawnionej w katastrze nieruchomosci
osoby posiadacza samoistnego. Wowczas nie ma watpliwosci, czy osoba ta jest uprawniona
do zlecenia czynno$ci wznowienia znakéw granicznych geodecie uprawnionemu. Nie mniej
jednak, w przypadku gdy dany podmiot nie ujawni swojego prawa w ewidencji gruntow i bu-
dynkoéw, sprawa staje si¢ juz mniej jednoznaczna. Biorgc jednak pod uwage, ze wznowienie
znakdéw granicznych jest czynnoscig czysto techniczng w wyniku ktorej ustalona uprzednio
granica nieruchomosci nie powinna ulec przesunigciu, teoretycznie nie ma podstaw do tego,
aby osoba wobec ktorej istnieje domniemanie posiadania samoistnego nie mogta zosta¢ zle-
ceniodawcg tej czynno$ci. Niezaleznie od tego, czy dziata w dobrej czy zlej wierze, dziatania
te w przypadku wznowienia znakow granicznych nie powinny przyczyni¢ si¢ do powstania
szkody.

Rozpatrujac natomiast wspomniane na wstepie postulaty zmierzajagce do wymuszenia
rejestracji prawa posiadania samoistnego w ewidencji gruntéw i budynkdéw, najlepszym roz-
wigzaniem w ocenie autorow bytoby uznanie za osoby zainteresowane w rozumieniu art. 39
Prawa geodezyjnego i kartograficznego [Ustawa 1989] wylacznie podmiotow ujawnionych
w katastrze nieruchomosci. Byloby to réwniez optymalne rozwigzanie w kontekscie art. 39.
ust. 3 [Ustawa 1989] zgodnie z ktérym o czynnosciach wznowienia znakdéw granicznych
geodeta ma obowigzek zawiadomi¢ zainteresowane strony. Analogicznie jak w omoéwionych
wczesniej procedurach i postgpowaniach, nie sposoéb zada¢ od wykonawcy kazdorazowej,
petnej analizy stanu prawnego nieruchomosci dla potrzeb okreslenia listy osob koniecznych
do zawiadomienia.

8. Scalenie i wymiana gruntéw

Celem scalenia i wymiany gruntow jest tworzenie korzystniejszych warunkow gospo-
darowania w rolnictwie i lesnictwie. Ustawa o Scaleniu i Wymianie Gruntéw [Ustawa 1982],
juz w pierwszym artykule wskazuje, ze méwigc o wiascicielu — rozumie si¢ przez to rowniez
posiadacza samoistnego. Postawienie takiego warunku juz na poczatku ustawy w bezposredni
sposob wskazuje na wazno$¢ osoby posiadacza samoistnego. Zaré6wno wiasciciel jak i posia-
dacz, beda w postgpowaniu o scalenie i wymiang gruntow stronami tego postgpowania. Jak
wskazuje uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2013 roku [IIT CZP 98/12], samoistny
posiadacz nieruchomosci objetej postepowaniem scaleniowym, ktory w zamian za te nierucho-
mos¢ obejmuje w posiadanie inng nieruchomos$¢ wydzielong w tym postepowaniu, zachowuje
cigglo$¢ posiadania takze wtedy, gdy nie byt uczestnikiem tego postepowania jako wiasciciel.

Dalsze zapisy ustawy wprowadzaja rowniez pojgcie uczestnika scalenia — rozumie si¢
przez to wiasciciela, uzytkownika gruntu potozonego na obszarze scalenia lub inwestora,
a w przypadku gruntéw stanowiacych wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego takze podmiot gospodarujacy tymi gruntami. Uczestnikiem scalenia bedzie
zatem takze posiadacz samoistny. Cho¢ dzierzawca jest uzytkownikiem gruntu, nie bedzie
on uczestnikiem scalenia. W przypadku tak istotnej zmiany zwigzanej z potozeniem posia-
danych nieruchomosci, jedynie wtasciciel i posiadacz samoistny maja prawo do wyrazania
swoich opinii.
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9. Whnioski koncowe

1. W kodeksie cywilnym, oprocz prawa wiasnosci chronione jest rowniez prawo posiadania.
Wyrézni¢ mozna dwa rodzaje posiadania: posiadanie samoistne, kiedy to posiadacz sa-
moistny ma wol¢ wiladania jak wlasciciel, oraz posiadanie zalezne, kiedy wola posiadacza
ograniczona jest zakresem uprawnien wynikajacych ze stosunku prawnego bedacego pod-
stawg wladztwa.

2. Ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne wskazuje, ze w przypadku gruntéw o nieuregu-
lowanym stanie prawnym, w ewidencji ujawnia si¢ osoby lub inne podmioty, ktére wtadaja
tymi gruntami na zasadach samoistnego posiadania. Niestety w praktyce rejestrowanie po-
siadania samoistnego wcigz nie jest regula, miedzy innymi ze wzgledu na brak precyzyj-
nych regulacji dotyczacych tego, na podstawie jakich dokumentéw i dowodow fakt posia-
dania samoistnego moze zosta¢ zaewidencjonowany w katastrze nieruchomosci. Odnoszac
si¢ do zasad aktualizacji danych ewidencyjnych zawartych w art. 24 Prawa geodezyjnego
i kartograficznego [Ustawa 1989], mozna przyjaé, ze podstawe najczgsciej stanowi¢ bedzie
prawomocne orzeczeniu sadu badz wpis w innym rejestrze publicznym (ksiegi wieczyste).

3. Kodeks postepowania administracyjnego wyrdznia podmioty postgpowania oraz uczestni-
kow postepowania, ktorym przyznaje rézne prawa i obowiazki. Obecna sytuacja prawna wy-
maga zatem odrebnej analizy dla kazdego przypadku, pozwalajacej na stwierdzenie w jakim
charakterze posiadacz samoistny czy posiadacz zalezny bedzie wystepowat w danej sprawie.

4. Posiadacze samoistni i zalezni powinni swoje prawo udokumentowaé stosownym wpi-
sem do ewidencji gruntéw i budynkow. Tylko wtedy moga by¢ prawidtowo zawiadomieni
o czynnosciach i moga bra¢ w nich czynny udziat.

5. Strong w postgpowaniu rozgraniczeniowym jest whasciciel, jak rowniez posiadacz samoist-
ny. Posiadacz zalezny moze by¢ tylko uczestnikiem tego postgpowania. Taka sama sytuacja
ma miejsce podczas ustalania przebiegu granic dla celow ewidencji gruntow i budynkow.

6. Czynnosci wznowienia znakow granicznych, wszczyna si¢ na wniosek zainteresowanej
osoby. Ta osoba moze by¢ zarowno posiadacz samoistny jak i posiadacz zalezny. Nalezy
jednak dazy¢ do tego, aby osoby te mogly wystepowaé w roli zainteresowanych w rozumie-
niu art. 39 Prawa geodezyjnego i kartograficznego [Ustawa 1989] wytacznie po uprzednim
ujawnieniu w ewidencji gruntéw i budynkow.

7. Podczas scalenia i wymiany gruntow posiadacz samoistny traktowany jest tak samo jak
wiasciciel nieruchomosci. Jest on uczestnikiem scalenia.

8. Role jaka pelni posiadacz samoistny i posiadacz zalezny w omawianych postepowaniach ad-
ministracyjnych i procedurach geodezyjno-prawnych, ostatecznie zaprezentowano w Tab. 1.

Tabela. 1. Rola posiadacza samoistnego i posiadacza zaleznego w omawianych postgpowaniach admi-
nistracyjnych i procedurach geodezyjno-prawnych

Rodzaj czynnosci Posiadacz samoistny Posiadacz zalezny
Ustalenie przebiegu granic Strona Uczestnik czynnosci
Rozgraniczenie nieruchomosci Strona postgpowania Uczestnik postgpowania, §wiadek
Wznowienie znakéw granicznych Strona (zainteresowany) Strona (zainteresowany)

Strona postgpowania

Scalenie i wymiana gruntow - .
y g (uczestnik scalenia)

Uczestnik postgpowania

Zrodto: Opracowanie whasne
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Abstract: Ownership is the most important property law. It constitutes the foundation
of rightly functioning society and sustainable economy. The role of owner in legal surveying
processes and administrative proceedings related to real estate is specifically described in the
law. The situation is more complicated in case of grounds with unsettled legal status. When
it is impossible to determine the owner of real estate in the cadastre the data of people and
organization units who rule these grounds based on principles of self-existent ownership are
revealed. The self-existent owner rules the real estate as owner, but his role in an administra-
tive proceedings like real estate delimitation as well as in legal surveying processes is not
unambiguous.

The goal of this article is the characterization of self-existent owner person and evalu-
ation of his role during among others: determination of parcel boundaries, real estate delimi-
tation, recovery of boundary marks or consolidation and exchange of lands. The rights and
duties of self-existent owner are the main subject of the research. Possible legal solutions
both: allowing efficient and effective performing of analysed procedures and proceedings as
well as ensuring respect for property rights are also indicated and discussed.

Keywords: ownership, self-existent possession, dependant possession, real estate ca-
dastre, determination of parcel boundaries.



