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Granice meruchomosu CZ.

GRANICA
JEST JEDNA

Odwotlujac sie do podstawowego pojecia nieruchomosci, uprawnio-
ne jest stwierdzenie, ze granica nieruchomogci jest jedna, bez wzgle-
du na fakt, czy w ogéle wyznaczona zostala na gruncie i czy istnieja

® DOMNIEMANIE
PRAWDZIWOSC]

Definicja nieruchomosci okreslona
w ustawie o ksiggach wieczystych i hipo-
tece (uokwih)-w przeciwienstwie do de-
finicji kodeksowej— ma znaczenie przede
wszystkim porzadkowe i formalnopraw-
ne zwigzane z konieczno$cig ujawnienia
w dziale II-IV praw wlasciciela nierucho-
mosci w celu ustalenia stanu prawne-
go nieruchomosci (art. 1.1 uokwih).
Stan prawny nieruchomosci okreslony
jest trescia wpiséw w dziale II-IV ksie-
gi wieczystej i jedynie w tym znaczeniu
i zakresie objety jest rekojmig wiary pu-
blicznej ksigg wieczystych i domnie-
maniem prawdziwo$ci (art. 3 uokwih)

jednoznaczne dane pozwalajace na jej odtworzenie w terenie.

—
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by fizycznie wyodrebniona nie-
A ruchomos$¢ mogta by¢ przedmio-

tem obrotu prawnego, winna by¢
ujawniona w ksiedze wieczystej (kw),
ktérag prowadzi sie w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci (art. 1 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, DzU z 2001 nr 124, poz. 1361
ze zm.). Zatozenie nowej kw czy tez wpi-
sanie do ksiegi juz istniejacej wyodreb-
nionej cze$ci powierzchni ziemskiej
w rozumieniu art. 46 kc decyduje w zna-
czeniu prawnym, czy mamy do czynie-
nia z jedna, czy tez z wieloma nierucho-
moSciami. Zalozenie odrebnych ksiag
wieczystych dla wyodrebnionych dzia-
tek gruntu polozonych w bezposrednim
sasiedztwie (majacych wspdélne granice)
powoduje, ze nawet w sytuacji, kiedy ich
wla$cicielem pozostaje ten sam podmiot,
to w znaczeniu wieczystoksiggowym be-
dziemy mieli do czynienia z r6znymi nie-
ruchomo$ciami. Jedna nieruchomoscia
beda wszystkie dziatki gruntu, ktére
ujawnione sg w kw bez wzgledu na fakt,
czy posiadajg wspdlne granice czy tez
nie. Rozwazajac problem granic nieru-
chomosci, nalezy mie¢ zatem na uwadze,
w jakim znaczeniu positkujemy sig poje-
ciem nieruchomosci gruntowe;j.

® DZIAtKA GRUNTU
A NIERUCHOMOSC

Podnoszgc problem wlasciwego defi-
niowania granic nieruchomosci, war-
to takze zwr6ci¢ uwage na inne pojecie
z tym zwigzane, ktére laczy sie niero-
zerwalnie z potrzebg oznaczenia nieru-
chomosci w dziale I-O ksiegi wieczystej.
Dzialka gruntu, bo o niej mowa, jest po-
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jeciem odrebnym od nierucho-
mosci w obu tych znaczeniach
i zdefiniowana jest w § 9.1 roz-
porzadzenia w sprawie ewiden-
cji gruntéw i budynkéw (DzU
z 2001 r. nr 38 poz. 454) jako
ciggly obszar gruntu, polozo-
ny w granicach jednego obre-
bu, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z oto-
czenia za pomoca linii gra-
nicznych. Pojedyncza dziatka
ewidencyjna moze stanowic
odrebng nieruchomosé, jedynie
w przypadku, kiedy zalozona
zostanie dla niej ksiega wieczy-
sta. W innych przypadkach sta-
nowi jedynie czes$¢ nierucho-
mosci, ktéra sktadac¢ sig moze
z wielu oznaczonych dziatek
ewidencyjnych posiadajacych
numer geodezyjny, okreslong
powierzchnie czy oznaczenie
klas i uzytkéw gruntowych.
W znaczeniu wieczystoksie-
gowym oznaczenie nierucho-
mosci nastepuje przez sam fakt
zalozenia kw o okreslonym nu-
merze i ujawnienie w niej dzia-
ek ewidencyjnych na podstawie
danych z katastru nieruchomo-
§ci (art. 26.1 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece). Odmien-
ny sposéb definiowania pojgcia
nieruchomos$ci w znaczeniu
wieczystoksiggowym nie po-
woduje tym samym, ze definicja
nieruchomosci okreslona w art.
46 kc stracita na swym podsta-
wowym znaczeniu w postepo-
waniu prowadzonym w zwigz-
ku z potrzebg okreslenia granic
nieruchomogci.

FOT. MAREK PUDtO

w przeciwienstwie do wpiséw w dzia-
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le I-O dotyczacym oznaczenia nierucho-
moéci, ktére taka ochrong nie sg objete.
Ujawnione zatem w ksigdze wieczystej
wpisy dotyczace oznaczenia nierucho-
mosci (w tym jej granice, powierzchnia
czy polozenie) nie tworza samodzielnie
stanu prawnego, przez co nie podlega-
ja ochronie przewidzianej dla wpiséw
praw, a w razie ich niezgodnosci ze sta-
nem ujawnionym w katastrze nierucho-
moé$ci podlegaja sprostowaniu na jego
podstawie i zasadach okreslonych w art.
27 uokwih. O ile jednak dane dotycza-
ce oznaczenia nieruchomosci nie pod-
legaja ochronie przewidzianej dla wpisu
praw w kw, o tyle te same dane zapisane
w ewidencji gruntéw objete sa domnie-
maniem ich prawdziwo$ci przewidzia-
nej dla rejestréw publicznych.

Kataster nieruchomosci w czesci do-
tyczacej oznaczenia gruntéw obejmu-
je informacje dotyczace: ich polozenia,
granic, powierzchni, rodzajéw uzytkéw
gruntowych oraz ich klas gleboznaw-
czych, oznaczenia kw lub zbioréw doku-
mentéw, jezeli zostaty zatozone dla nieru-
chomosci, w sktad ktérej wchodzg grunty
—1iw tym zakresie ujawnione dane objete
sq domniemaniem prawdziwosci.

® GRANICE STANU PRAWNEGO

Zmiany w operacie ewidencji gruntow
i budynkéw dokonywane sg na podsta-
wie prawomocnych orzeczen sadowych,
ostatecznych decyzji administracyjnych,
czynnosci prawnych dokonanych w for-
mie aktéw notarialnych, zawartych ugéd
sgdowych i administracyjnych lub in-
nych dokumentéw posiadajacych moc
dowodowa. Zasada ta dotyczy réwniez
oznaczenia granic nieruchomosci lub
zmiany ich przebiegu i wymaga przed-
stawienia dokumentacji geodezyjnej
przyjetej do panstwowego zasobu geo-
dezyjnego w ramach:

® postepowania rozgraniczeniowego,

@ podziatu nieruchomoéci,

® postepowania scaleniowego i wy-
miany gruntéw,

@ postepowania dotyczacego scalenia
i podzialu nieruchomosci,

@ postepowania sagdowego lub admi-
nistracyjnego zakonczonego odpowied-
nio orzeczeniem sgdowym lub decyzja
administracyjna,

e zakladania katastru nieruchomosci
lub ewidencji gruntéw.

Granice ustalone w ramach wymie-
nionych postgpowan przyjeto okresla¢
mianem granic opisujacych stan praw-
ny nieruchomosci. Kiedy zatem moéwi-
my o granicach nieruchomosci, upraw-

nione jest stwierdzenie, ze okreélaja one
stan prawny nieruchomos$ci ujawniony
w dziatach II-IV kw, nieuprawnione za$
- ze w takich przypadkach mamy do czy-
nienia z granicami prawnymi. Granica
jako element oznaczenia nieruchomosci
nie tworzy bowiem samodzielnie stanu
prawnego, lecz jedynie okresla jego zasieg
bez wzgledu na fakt, z jakg precyzja moz-
na te granice wyznaczy¢ poprzez wska-
zanie polozenia punktéw i przebieg linii
granicznych w terenie.

® GRANICE EWIDENCYJNE
NIERUCHOMOSCI

Innym nieuprawnionym okresle-
niem pojawiajacym sie w wielu publicz-
nych wypowiedziach oraz publikacjach,
a zwigzanym z tematem granic nierucho-
mosci, jest pojecie granic ewidencyjnych
nieruchomosci. Za tak zdefiniowane gra-
nice prébuje sie uwazac te, ktérych prze-
bieg wyznaczony zostal bezposrednio na
podstawie stanu faktycznego na gruncie,
a ktéry niekoniecznie musi by¢ zgodny
ze stanem prawnym nieruchomoéci. Pro-
ba takiego uzasadnienia potrzeby defi-
niowania granic nieruchomosci nie wy-
trzymuje krytyki, bowiem pojecie granic
jest swego rodzaju okresleniem pomocni-
czym i stuzebnym w stosunku do podsta-
wowego pojecia nieruchomosci. Opisujac
nieruchomo$¢, granica wyznacza jedno-
cze$nie w terenie zasigg prawa wlasnosci,
jaki przystuguje jej wlascicielowi. Opisuje
zatem stan prawny nieruchomosci, a nie
faktyczny.

O granicy ,ewidencyjnej” mozna jedy-
nie méwic¢ w przypadku, kiedy mamy do
czynienia z dzialkami ewidencyjnymi
ujawnionymi w jednej ksiedze wieczy-
stej. Granica ewidencyjna bedzie wéw-
czas wewnetrzng linig rozdzielajaca wy-
dzielone dziatki gruntu w ramach jedne;j
ksiegi wieczystej, a granice zewnetrzne
dzialek stanowi¢ bedg granice nierucho-
moéci. Wydaje sig jednak, ze jedynym
racjonalnym powodem, dla ktérego do-
puszczalne byloby uzywanie obu tych
okreélen w ré6znym kontekscie jest fakt,
iz pojecie granicy nieruchomosci zwigza-
ne jest z okresleniem zasiggu prawa wia-
sno$ci w przestrzeni (w tym nad i pod
powierzchniag gruntu), podczas gdy gra-
nica ewidencyjna wyznacza wylacznie
obszar na powierzchni Ziemi lub mapie
ewidencji gruntéw i stanowi podstawe
okreslenia powierzchni dziatki. O grani-
cy ewidencyjnej mozna zatem méwic je-
dynie w tym znaczeniu, ze stanowi jeden
z wymienionych w art. 20 ust. 1 ustawy
Pgik element6éw dotyczacych oznaczenia

dziatek gruntéw w katastrze nieruchomo-
$ci, przedstawiajac na mapie ewidencyj-
nej przebieg granic wydzielonych dziatek.
Ewidencja gruntéw i budynkdéw nie posil-
kuje sie bowiem pojeciem nieruchomo-
$ci jako wyodrebnionej czeéci powierzch-
ni ziemskiej wyznaczonej jej granicami,
lecz pojeciem dziatki opisanej granicami
przedstawionymi na mapie ewidencyjnej.
Dlatego kiedy méwimy o granicach dzia-
tek gruntéw przedstawionych na mapie
ewidencyjnej, uprawnione jest uzywanie
pojecia granic ewidencyjnych, lecz jedy-
nie w tym zakresie i znaczeniu. Powody,
dla ktérych podejmuje sie préby odrebne-
go definiowania pojecia granic nierucho-
moéci, wynikaé¢ moga réwniez ze sposobu
ich ustalenia z zachowaniem kolejnosci
okreslonych w art. 153 kc kryteriéw przy
rozgraniczaniu nieruchomosci.

® GRANICA JEST JEDNA

Odwotujac sie jednak do podstawo-
wego pojgcia nieruchomosci, upraw-
nione jest stwierdzenie, ze granica nie-
ruchomosci jest jedna, bez wzgledu na
fakt, czy w og6le wyznaczona zostata
na gruncie i czy istniejg dane pozwala-
jace na jej odtworzenie w terenie. O ile
mozna méwié o jednoznacznym wyzna-
czeniu granic nieruchomosci na grun-
cie (powierzchni Ziemi), o tyle problem
ten komplikuje sie w przypadku granic
przestrzennych. Granice przestrzenne
nad i pod powierzchnig nieruchomosci
wyznaczone sa bowiem nieprecyzyjnie
iniejednoznacznie przez klauzule gene-
ralne zwigzane ze spoleczno-gospodar-
czym przeznaczeniem nieruchomosci.
W tym zakresie brak jest zatem mozliwo-
$ci ich jednoznacznego ustalenia.

Reasumujac, zauwazy¢ mozna, Ze po-
dejmowane préby formalnego definio-
wania granic nieruchomosci jako praw-
nych czy ewidencyjnych wydajg sig
niczym nieuzasadnione. Granica nie sta-
nowi bowiem odrebnego pojecia praw-
nego, lecz nierozerwalnie zwigzana jest
z okresleniem nieruchomosci w prze-
strzeni i z niego bezposrednio wynika.
Stwierdzi¢ nalezy réwniez, ze granica
nieruchomosci jest jedna, bez wzgledu
na precyzje, z jakg mozemy jg wyzna-
czy¢ w terenie.

Natomiast o granicach ewidencyj-
nych mozna jedynie méwi¢ w kontek-
Scie dziatek ewidencyjnych, a nie nie-
ruchomosci.
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jest geodetq powiatowym w Klodzku
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