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Przyjêcie granic nieruchomoœci w postêpowaniu
w sprawie podzia³u nieruchomoœci na podstawie uogn

Sprzecznie
z ustawami

ZYGMUNT BOJAR

nic dzia³ki ewidencyjnej, dokonywany obec-
nie za pomoc¹ wspó³rzêdnych punktów
okreœlaj¹cych przebieg linii granicznych.
W ewidencji gruntów (przed jej moderni-
zacj¹) informacje o przebiegu granic nieru-
chomoœci przechowywane s¹ w postaci da-
nych uzyskanych z pomiarów w terenie oraz
obrazu graficznego na mapach ewidencyj-
nych. Wpisy w dziale I ksiêgi wieczystej –
obejmuj¹cym oznaczenie nieruchomoœci –
w odniesieniu do nieruchomoœci grunto-
wych dokonywane s¹ na podstawie wyrysu
z mapy ewidencyjnej gruntów lub mapy za-
sadniczej, sporz¹dzonych na podstawie prze-
pisów o ewidencji gruntów i budynków oraz
wypisu z rejestru gruntów lub wyci¹gu
zmian gruntowych. Podstawê zaœ oznacze-
nia nieruchomoœci budynkowych i lokalo-
wych stanowi¹ odpowiednio: umowa
u¿ytkowania wieczystego i sprzeda¿y bu-
dynku lub decyzja administracyjna w³aœci-
wego organu oraz akt notarialny lub orze-
czenie s¹du, a tak¿e wypis z rejestru grun-
tów (§ 28 ust. 1 i ust. 5 oraz § 29 ust. 1
rozporz¹dzenia ministra sprawiedliwoœci
z 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowadze-
nia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumen-
tów – DzU nr 102, poz. 1122).
Wynika z tego, ¿e jedynym legalnym Ÿród-
³em informacji o przebiegu granic nieru-
chomoœci s¹ dane katastru nieruchomoœci,
przez który – zgodnie z art. 224 uogn –
rozumieæ nale¿y ewidencjê gruntów i bu-
dynków do czasu jej przekszta³cenia w ten
kataster.

� Odwrócenie
porz¹dku prawnego

Trudno wiêc uznaæ, ¿e zgodna z opisanymi
zasadami jest regulacja zawarta w § 6 ust.1
rozporz¹dzenia o podzia³ach nieruchomoœ-
ci nakazuj¹ca przy przyjmowaniu ich gra-

nic w pierwszej kolejnoœci badanie ksiêgi
wieczystej nieruchomoœci podlegaj¹cej po-
dzia³owi oraz innych dokumentów okreœla-
j¹cych stan prawny nieruchomoœci. Stan
prawny – dotycz¹cy w³asnoœci i u¿ytkowa-
nia wieczystego – w dziale II ksiêgi wie-
czystej wpisywany jest w szczególnoœci na
podstawie aktów notarialnych, orzeczeñ s¹-
dowych i decyzji administracyjnych, które
zawieraj¹ oznaczenie nieruchomoœci opar-
te na wymienionych wyrysach i wypisach
z ewidencji gruntów i budynków. Dopiero
w drugiej kolejnoœci rozporz¹dzenie o po-
dzia³ach nieruchomoœci nakazuje opieraæ
przyjêcie ich granic na badaniu danych za-
wartych w katastrze nieruchomoœci.
Wadliwoœæ wymienionej regulacji jest je-
szcze bardziej jaskrawa w § 6 ust. 2, zgod-
nie z którym w przypadku stwierdzenia nie-
zgodnoœci danych wykazanych w katastrze
nieruchomoœci z danymi w ksiêdze wieczy-
stej oraz innych dokumentach, granice nie-
ruchomoœci podlegaj¹cej podzia³owi
przyjmuje siê na podstawie danych wyka-
zanych w ksiêdze wieczystej oraz innych
dokumentach okreœlaj¹cych stan prawny
nieruchomoœci.
Mamy tu do czynienia z odwróceniem przy-
jêtego u nas porz¹dku prawnego polegaj¹ce-
go na tym, ¿e informacje o przebiegu granic
nieruchomoœci przekazywane s¹ tylko w jed-
nym kierunku: z katastru nieruchomoœci do
ksi¹g wieczystych, a nie odwrotnie. W Pol-
sce ksiêgi wieczyste „odpowiedzialne s¹” za
ustalenie stanu prawnego nieruchomoœci, zaœ
ewidencja gruntów i budynków (kataster nie-
ruchomoœci) – za oznaczenie nieruchomo-
œci, w tym przebieg ich granic.

� Co, jeœli rozbie¿noœci?
Art. 27 ustawy o ksiêgach wieczystych i hi-
potece reguluje zasady prostowania ozna-
czenia nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej
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Rozporz¹dzenie Rady Ministrów
z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposo-
bu i trybu dokonywania podzia³ów
nieruchomoœci (DzU nr 268, poz. 2663)
wydane zosta³o na podstawie art. 100
ustawy z 21 sierpnia 1997z 21 sierpnia 1997z 21 sierpnia 1997z 21 sierpnia 1997z 21 sierpnia 1997 r. r. r. r. r. o gos-
podarce nieruchomoœciami – uogn
(DzU z(DzU z(DzU z(DzU z(DzU z 2004 r. nr 261, poz. 2603).2004 r. nr 261, poz. 2603).2004 r. nr 261, poz. 2603).2004 r. nr 261, poz. 2603).2004 r. nr 261, poz. 2603).
Niestety, regulacje zawarte w rozpo-
rz¹dzeniu s¹ niezgodne z przepisami
dwóch ustaw, a mianowicie: o ksiê-
gach wieczystych i hipotece oraz Pra-
wo geodezyjne i kartograficzne (Pgik)

Art. 26 ustawy o ksiêgach wieczystych i hi-
potece (DzU z 2001 r. nr 124, poz. 1361
z póŸn. zm.) stanowi, ¿e jedyn¹ podstaw¹
oznaczenia nieruchomoœci w ksiêdze wie-
czystej s¹ dane katastru nieruchomoœci.
Zgodnie zaœ z art. 20 ust. 1 Pgik (DzU
z 2000 r. nr 100, poz. 1086 z póŸn. zm.)
dane katastru dotycz¹ce oznaczenia nieru-
chomoœci obejmuj¹ dla:
■ nieruchomoœci gruntowych – ich po³o¿e-
nie, granice, powierzchnie, rodzaje u¿yt -
ków gruntowych oraz ich klasy gleboznaw-
cze,
■ nieruchomoœci budynkowych – ich po³o-
¿enie, przeznaczenie, funkcje u¿ytkowe
i ogólne dane techniczne,
■ nieruchomoœci lokalowych – ich po³o¿e-
nie, funkcje u¿ytkowe oraz powierzchnie
u¿ytkowe.

� Kataster zawsze podstaw¹
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e od ponad 40 lat
wszystkie nieruchomoœci gruntowe w Pol-
sce oznaczone s¹ w sposób jednolity dziêki
za³o¿eniu w latach 60. ubieg³ego wieku ewi-
dencji gruntów i budynków na podstawie
dekretu z 2 lutego 1955 r. o ewidencji grun-
tów i budynków (DzU nr 6, poz. 32). W po-
stêpowaniu w sprawie podzia³u nierucho-
moœci najwa¿niejszym elementem oznacze-
nia nieruchomoœci s¹ jej granice. Jedynym
legalnym dokumentem zawieraj¹cym in-
formacje o przebiegu granic nieruchomo-
œci jest dokument dotycz¹cy dzia³ki ewi-
dencyjnej stanowi¹cej nieruchomoœæ lub
czêœæ nieruchomoœci.
§ 60 rozporz¹dzenia ministra rozwoju re-
gionalnego i budownictwa z 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i bu-
dynków (DzU nr 38, poz. 454), wydanego
na podstawie art. 26 Pgik, do podstawo-
wych danych ewidencyjnych, oprócz nu-
meru i pola powierzchni, zalicza opis gra-
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w razie stwierdzenia niezgodnoœci w tym
zakresie z danymi katastru nieruchomoœci.
S¹d rejonowy prowadz¹cy ksiêgê wieczy-
st¹ dokonuje go na wniosek w³aœciciela nie-
ruchomoœci (lub wieczystego u¿ytkowni-
ka) na podstawie danych z katastru nie-
ruchomoœci lub z urzêdu na skutek bezpo-
œredniego sprawdzenia danych w bazie da-
nych katastru nieruchomoœci lub te¿ na
podstawie zawiadomienia jednostki prowa-
dz¹cej kataster, do którego do³¹cza siê wy-
pis z operatu katastralnego.
Rozporz¹dzenie w sprawie sposobu i try-
bu dokonywania podzia³ów nieruchomo-
œci nie mo¿e naruszaæ regulacji dotycz¹-
cych ich rozgraniczania zawartych w Pgik.
Tym samym podzia³ nieruchomoœci musi
siê odnosiæ do nieruchomoœci skonkrety-
zowanej – co do przebiegu jej granic –
oznaczeniem, za którego jedyne Ÿród³o za-
równo Pgik (art. 21 ust. 1), jak i ustawa
o ksiêgach wieczystych i hipotece
(art. 26 ust. 1) uznaj¹ dane z katastru nie-
ruchomoœci.
Modyfikacja przebiegu granic w stosunku
do wykazanego w operacie ewidencyjnym
mo¿e nast¹piæ jedynie we wspomnianym
postêpowaniu rozgraniczeniowym oraz
przy zak³adaniu lub modernizacji ewiden-
cji gruntów i budynków w trybie art.
24a Pgik oraz § 36-39 rozporz¹dzenia
w sprawie ewidencji gruntów i budynków.
S¹ to jednak odrêbne instytucje prawne
i nie mog¹ byæ zast¹pione przez przepisy
wykonawcze do uogn w czêœci dotycz¹cej
podzia³ów nieruchomoœci.
Regulacja zawarta w § 6 omawianego roz-
porz¹dzenia o podzia³ach nieruchomoœci
jest tym bardziej niezrozumia³a, ¿e o czyn-
noœciach przyjêcia granic zawiadamia siê
w³aœciciela b¹dŸ u¿ytkownika wieczyste-
go nieruchomoœci podlegaj¹cej podzia³o-
wi oraz w³aœcicieli b¹dŸ u¿ytkowników
wieczystych nieruchomoœci z ni¹ s¹siadu-
j¹cych, ale wy³¹cznie w przypadku przyj-
mowania granic na podstawie danych wy-
kazanych w katastrze nieruchomoœci.
Obowi¹zek ten nie dotyczy sytuacji, gdy
przyjêcie granic nieruchomoœci podlega-
j¹cej podzia³owi odbywa siê na podstawie
danych wykazanych w dokumentach za-
wartych w ksiêdze wieczystej tej nieru-
chomoœci. W przypadku wiêc, gdy prze-
bieg granic w terenie bêdzie zgodny z ich
przebiegiem wykazanym w ewidencji
gruntów, ale bêdzie ró¿ny od przebiegu
wykazanego w dokumentach zawartych
w aktach ksiêgi wieczystej, a wiêc bêdzie
niezgodny ze stanem faktycznym na grun-
cie – wówczas przyjêcie granic mo¿e siê
odbywaæ pod nieobecnoœæ osób zaintere-
sowanych (§ 6 ust. 4)!

Mo¿e siê oczywiœcie okazaæ, ¿e faktyczny
przebieg granic nieruchomoœci podlegaj¹-
cej podzia³owi w terenie odbiega od wy-
kazanego w ewidencji gruntów. Wówczas,
je¿eli nie nast¹pi korekta tych granic w od-
rêbnym trybie przed wszczêciem postêpo-
wania podzia³owego, granice dzielonej nie-
ruchomoœci powinny byæ przyjête wed³ug
danych wykazanych w ewidencji gruntów
i budynków. Korekta ta, na wniosek stron,
mo¿e mieæ miejsce w ka¿dym czasie po
zakoñczeniu postêpowania w sprawie po-
dzia³u nieruchomoœci.
W razie zaœ stwierdzenia sprzecznoœci miê-
dzy danymi zawartymi w katastrze nieru-
chomoœci, granice dzielonej nieruchomo-
œci nale¿y przyjmowaæ na podstawie da-
nych odzwierciedlaj¹cych ich przebieg wy-
kazany na mapie ewidencyjnej, z której
wyrys by³ lub bêdzie podstaw¹ oznacze-
nia nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej.

� Nie zamiast rozgraniczenia
Jak zaznaczono wczeœniej, postêpowanie
w sprawie podzia³u nieruchomoœci nie mo-
¿e zastêpowaæ rozgraniczenia nieruchomo-
œci – odrêbnie uregulowanego w Pgik. Zna-
miona takiego w³aœnie wkroczenia w po-
stêpowanie rozgraniczeniowe przy okazji
podzia³u nieruchomoœci zawiera wymie-
niony wczeœniej § 6 ust. 2 rozporz¹dzenia,
z którego wynika, ¿e w przypadku rozbie¿-
noœci miêdzy ksiêg¹ wieczyst¹ a katastrem
nieruchomoœci nale¿y przyj¹æ przebieg gra-
nic wynikaj¹cy z dokumentów zawartych
w ksiêdze wieczystej. Nie mamy wtedy
do czynienia z przyjêciem granic, któ-
rych przebieg wynika z obowi¹zuj¹cych
danych katastru nieruchomoœci, lecz
z ustaleniem granic, które zastrze¿one zo-
sta³o wy³¹cznie dla instytucji rozgranicza-
nia nieruchomoœci.
Zgodnie bowiem z art. 29 ust. 1 Pgik „roz-
graniczenie nieruchomoœci ma na celu
ustalenie przebiegu granic przez okreœle-
nie po³o¿enia punktów i linii granicznych,
utrwalenie tych punktów znakami granicz-
nymi na gruncie oraz sporz¹dzenie odpo-
wiednich dokumentów”. Przy podziale nie-
ruchomoœci nie chodzi o ustalenie prze-
biegu granic, czyli rozgraniczenie nieru-
chomoœci, lecz o przyjêcie granic prawnie
obowi¹zuj¹cych, czyli stwierdzenie w te-
renie ich przebiegu wed³ug katastru nieru-
chomoœci, którego dane stanowi¹ jedyn¹
podstawê oznaczenia nieruchomoœci
w ksiêdze wieczystej. Dane te, jak ju¿
wczeœniej powiedziano, konkretyzuj¹ nie-
ruchomoœæ podlegaj¹c¹ podzia³owi ujaw-
nion¹ w ksiêdze wieczystej b¹dŸ pos³u¿¹
do oznaczenia tej nieruchomoœci w urz¹-
dzanej dla niej ksiêdze wieczystej.

Natomiast wszelkie rozbie¿noœci doty-
cz¹ce przebiegu linii granicznych stwier-
dzone w trakcie protokolarnego przyjê-
cia granic w postêpowaniu podzia³owym
w stosunku do danych katastru nierucho-
moœci czy te¿ ewentualne spory granicz-
ne powinny byæ rozstrzygane w odrêb-
nym postêpowaniu o rozgraniczeniu nie-
ruchomoœci. Ewentualna potrzeba
wszczêcia postêpowania w tym zakresie
nie powinna wstrzymywaæ czynnoœci do-
tycz¹cych podzia³u nieruchomoœci. Po-
wsta³e zmiany w wyniku rozgraniczenia
mog¹ byæ wprowadzone do operatu ewi-
dencyjnego niezale¿nie od postêpowa-
nia podzia³owego.

� A jednak kataster
W kontekœcie powy¿szych stwierdzeñ
trudno zrozumieæ zasadnoœæ postanowieñ
§ 7 ust. 2 pkt 1 rozporz¹dzenia o podzia-
³ach nieruchomoœci, a dotycz¹cych obo-
wi¹zku zamieszczania w protokole przy-
jêcia granic oznaczenia nieruchomoœci
podlegaj¹cej podzia³owi nie tylko wed³ug
katastru nieruchomoœci, ale równie¿ we-
d³ug ksiêgi wieczystej, a w razie jej bra-
ku – wed³ug innych dokumentów okre-
œlaj¹cych stan prawny nieruchomoœci.
Obowi¹zek ten powtórzono w § 9 ust. 1
pkt 5 rozporz¹dzenia dotycz¹cym mapy
z projektem podzia³u nieruchomoœci oraz
w § 15 ust. 1 pkt 1 dotycz¹cym protoko³u
z czynnoœci wyznaczenia i utrwalenia na
gruncie nowych punktów granicznych
znakami granicznymi. Wymienione prze-
pisy s¹ niezgodne z art. 26 i art. 27 usta-
wy o ksiêgach wieczystych i hipotece.
Wprowadzenie natomiast w § 6 ust. 2
obowi¹zku przyjmowania granic nieru-
chomoœci podlegaj¹cej podzia³owi na pod-
stawie innych danych ni¿ dane wykazane
w katastrze nieruchomoœci stoi w sprzecz-
noœci z art. 20 ust. 1 pkt 1, art. 21 ust. 1
i art. 29 ust. 1 ustawy Pgik, gdy¿ wyklu-
cza obowi¹zuj¹ce dane dotycz¹ce prze-
biegu granic nieruchomoœci i dotyczy
w istocie ustalenia granic, które mo¿e byæ
dokonywane jedynie w postêpowaniu roz-
graniczeniowym, a nie w postêpowaniu
w sprawie podzia³u nieruchomoœci.
Wymagany przepisami uogn protokó³
przyjêcia granic nieruchomoœci podlega-
j¹cej podzia³owi winien byæ sporz¹dzony
wy³¹cznie w wyniku badania danych wy-
kazanych w katastrze nieruchomoœci, któ-
re zgodnie z art. 21 ust. 1 Pgik oraz art.
26 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece stanowi¹ podstawê oznaczania
nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej,
w tym równie¿ podstawê przebiegu gra-
nic tych nieruchomoœci.                      ■
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