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Rozporzgdzenie Rady Ministrow

z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposo-
bu i trybu dokonywania podziafow

nieruchomosci (DzU nr 268, poz. 2663)
wydane zostalo na podstawie art. 100
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomosciami — vogn
(DzU z 2004 r. nr 261, poz. 2603).

Niestety, regulacje zawarte w rozpo-
rzqdzeniv sq niezgodne z przepisami
dwoch ustaw, a mianowicie: o ksie-
gach wieczystych i hipotece oraz Pra-
wo geodezyjne i kartograficzne (Pgik)

Art. 26 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece (DzU z 2001 r. nr 124, poz. 1361

z pdzn. zm.) stanowi, ze jedyna podstawa
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wie-
czystej sa dane katastru nieruchomosci.
Zgodnie zasz art. 20ust. 1  Pgik (DzU
z2000 r. nr 100, poz. 1086 z pdzn. zm.)
dane katastru dotyczace oznaczenia nieru-
chomosci obejmuja dla:

B nieruchomosci gruntowych — ich potoze-
nie, granice, powierzchnie, rodzaje uzyt -
kéw gruntowych oraz ich klasy gleboznaw-
cze,

® nieruchomosci budynkowych — ich poto-
zenie, przeznaczenie, funkcje uzytkowe

i ogdlne dane techniczne,

® nieruchomosci lokalowych — ich potoze-
nie, funkcje uzytkowe oraz powierzchnie
uzytkowe.

@ Kataster zawsze podstawa

Nalezy zauwazyé, ze od ponad 40 lat
wszystkie nieruchomosci gruntowe w Pol-
sce oznaczone sg W sposob jednolity dzigki
zatozeniu w latach 60. ubieglego wicku ewi-
dencji gruntow i budynkow na podstawie
dekretu z 2 lutego 1955 r.0 ewidencji grun-
tow i budynkow (DzU nr 6, poz. 32). Wpo-
stgpowaniu w sprawie podzialu nierucho-
mosci najwazniejszym elementem oznacze-
nia nieruchomosci sa jej granice. Jedynym
legalnym dokumentem zawierajacym in-
formacje o przebiegu granic nieruchomo-
sci jest dokument dotyczacy dziatki ewi-
dencyjnej stanowiacej nieruchomosé lub
czg$¢ nieruchomosci.

§ 60 rozporzadzenia ministra rozwoju re-
gionalnego 1 budownictwa z29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i bu-
dynkow (DzU nr 38, poz. 454), wydanego
na podstawie art. 26 Pgik, do podstawo-
wych danych ewidencyjnych, oprécz nu-
meru i pola powierzchni, zalicza opis gra-
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nic dziatki ewidencyjnej, dokonywany obec-
nie za pomoca wspotrzednych punktow
okreslajacych przebieg linii granicznych.
W ewidencji gruntéw (przed jej moderni-
zacja) informacje o przebiegu granic nieru-
chomosci przechowywane sa w postaci da-
nych uzyskanych z pomiaréw w terenie oraz
obrazu graficznego na mapach ewidencyj-
nych. Wpisy w dziale I ksiggi wieczystej —
obejmujacym oznaczenie nieruchomosci —
w odniesieniu do nieruchomosci grunto-
wych dokonywane sa na podstawie wyrysu
z mapy ewidencyjnej gruntéw lub mapy za-
sadniczej, sporzadzonych na podstawie prze-
pisow o ewidencji gruntow 1 budynkow oraz
wypisu z rejestru gruntéw lub wyciagu
zmian gruntowych. Podstawg za$ oznacze-
nia nieruchomosci budynkowych i lokalo-
wych stanowia odpowiednio: umowa
uzytkowania wieczystego i sprzedazy bu-
dynku lub decyzja administracyjna wiasci-
wego organu oraz akt notarialny lub orze-
czenie sadu, a takze wypis z rejestru grun-
tow (§ 28 ust. 11 ust. 5 oraz § 29 ust. 1
rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci
z 17 wrzesdnia 2001 r.w sprawie prowadze-
nia ksiqg wieczystych i zbioréw dokumen-
téow—DzU nr 102, poz. 1122).

Wynika z tego, ze jedynym legalnym zrdd-
fem informacji o przebiegu granic nieru-
chomosci sa dane katastru nieruchomosci,
przez ktdry —zgodnie z art. 224 uogn —
rozumieé nalezy ewidencj¢ gruntdw i bu-
dynkoéw do czasu jej przeksztalcenia w ten
kataster.

@ Odwrocenie
porzadku prawnego

Trudno wigc uznad, ze zgodna z opisanymi
zasadami jest regulacja zawarta w § 6 ust. 1
rozporzadzenia o podziatach nieruchomos-
ci nakazujaca przy przyjmowaniu ich gra-

nic w pierwszej kolejnosci badanie ksiggi
wieczystej nieruchomosci podlegajacej po-
dziatowi oraz innych dokumentéw okresla-
jacych stan prawny nieruchomosci. Stan
prawny — dotyczacy wlasnosci i uzytkowa-
nia wieczystego —w dziale II ksiggi wie-
czystej wpisywany jest w szczegolnosei na
podstawie aktdw notarialnych, orzeczen sa-
dowych i decyzji administracyjnych, ktore
zawieraja oznaczenie nieruchomosci opar-
te na wymienionych wyrysachi wypisach
z ewidencji gruntdw i budynkéw. Dopiero
w drugiej kolejnosci rozporzadzenie o po-
dziatach nieruchomosci nakazuje opiera¢
przyjecie ich granic na badaniu danych za-
wartych w katastrze nieruchomosci.
Wadliwos¢ wymienionej regulacji jest je-
szcze bardziej jaskrawa w § 6 ust. 2, zgod-
nie z ktdrym w przypadku stwierdzenia nie-
zgodnosci danych wykazanych w katastrze
nieruchomosci z danymi w ksigdze wieczy-
stej oraz innych dokumentach, granice nie-
ruchomosci podlegajacej podzialowi
przyjmuje si¢ na podstawie danych wyka-
zanych w ksigdze wieczystej oraz innych
dokumentach okreslajacych stan prawny
nieruchomosci.

Mamy tu do czynienia zodwrdceniem przy-
jetego u nas porzadku prawnego polegajace-
go na tym, ze informacje o przebiegu granic
nieruchomosci przekazywane sa tylko wjed-
nym kierunku: z katastru nieruchomosci do
ksiag wieczystych, a nie odwrotnie. W Pol-
sce ksiegi wieczyste ,,odpowiedzialne sa”” za
ustalenie stanu prawnego nieruchomosci, zas
ewidencja gruntéw i budynkdéw (kataster nie-
ruchomosci) — za oznaczenie nieruchomo-
$ci, w tym przebieg ich granic.

@ Co, jesli rozhieznosci?
Art. 27 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-

potece reguluje zasady prostowania ozna-
czenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej
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w razie stwierdzenia niezgodnosci w tym
zakresie z danymi katastru nieruchomosci.
Sad rejonowy prowadzacy ksigge wieczy-
sta dokonuje go na wniosek wiasciciela nie-
ruchomosci (lub wieczystego uzytkowni-
ka) na podstawie danych z katastru nie-
ruchomosci lub z urzgdu na skutek bezpo-
Sredniego sprawdzenia danych w bazie da-
nych katastru nieruchomosci lub tez na
podstawie zawiadomienia jednostki prowa-
dzacej kataster, do ktérego dotacza si¢ wy-
pis z operatu Kkatastralnego.
Rozporzadzenie w sprawie sposobu i try-
bu dokonywania podziatow nieruchomo-
Sci nie moze naruszaé regulacji dotycza-
cych ich rozgraniczania zawartych w Pgik.
Tym samym podziat nieruchomosci musi
sig¢ odnosi¢ do nieruchomosci skonkrety-
zowanej — co do przebiegu jej granic —
oznaczeniem, za ktorego jedyne zrodto za-
rowno Pgik (art. 21 ust. 1), jak i ustawa
o ksiegach wieczystych i hipotece
(art. 26 ust. 1) uznaja dane z katastru nie-
ruchomosci.

Modyfikacja przebiegu granic w stosunku
do wykazanego w operacie ewidencyjnym
moze nastapi¢ jedynie we wspomnianym
postgpowaniu rozgraniczeniowym oraz
przy zakladaniu lub modernizacji ewiden-
cji gruntow i budynkow w trybie art.
24a Pgik oraz § 36-39 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.
Sa to jednak odrgbne instytucje prawne

i nie moga by¢ zastapione przez przepisy
wykonawcze do uogn w czgsci dotyczacej
podziatdw nieruchomosci.

Regulacja zawarta w § 6 omawianego roz-
porzadzenia o podziatach nieruchomosci
jest tym bardziej niezrozumiata, ze oczyn-
nosciach przyjecia granic zawiadamia si¢
wlasciciela badz uzytkownika wieczyste-
go nieruchomosci podlegajacej podziato-
wi oraz whascicieli badz uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci z nia sasiadu-
jacych, ale wytacznie w przypadku przyj-
mowania granic na podstawie danych wy-
kazanych w katastrze nieruchomosci.
Obowiazek ten nie dotyczy sytuacji, gdy
przyjecie granic nieruchomosci podlega-
jacej podziatowi odbywa si¢ na podstawie
danych wykazanych w dokumentach za-
wartych w ksiedze wieczystej tej nieru-
chomosci. W przypadku wigc, gdy prze-
bieg granic w terenie bgdzie zgodny z ich
przebiegiem wykazanym w ewidencji
gruntdéw, ale bedzie rozny od przebiegu
wykazanego w dokumentach zawartych
w aktach ksiggi wieczystej, a wige bedzie
niezgodny ze stanem faktycznym na grun-
cie — wOwczas przyjecie granic moze si¢
odbywac pod nieobecnos¢ osdb zaintere-
sowanych (§ 6 ust. 4)!
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Moze si¢ oczywiscie okazac, ze faktyczny
przebieg granic nieruchomosci podlegaja-
cej podziatowi w terenie odbiega od wy-
kazanego w ewidencji gruntow. Wowczas,
jezeli nie nastapi korekta tych granic wod-
rebnym trybie przed wszczgciem postgpo-
wania podziatlowego, granice dzielonej nie-
ruchomosci powinny by¢ przyjete wedtug
danych wykazanych w ewidencji gruntéw
i budynkéw. Korekta ta, na wniosek stron,
moze mieé miejsce w kazdym czasie po
zakonczeniu postgpowania w sprawie po-
dzialu nieruchomosci.

W razie za$ stwierdzenia sprzeczno$ci mig-
dzy danymi zawartymi w katastrze nieru-
chomosci, granice dzielonej nieruchomo-
Sci nalezy przyjmowac na podstawie da-
nych odzwierciedlajacych ich przebieg wy-
kazany na mapie ewidencyjnej, z  ktorej
wyrys byl lub bedzie podstawa oznacze-
nia nieruchomosci w ksigdze wieczyste;.

Jak zaznaczono wczesniej, postgpowanie
w sprawie podziatu nieruchomosci nie mo-
ze zastgpowac rozgraniczenia nieruchomo-
$ci— odrebnie uregulowanego w Pgik. Zna-
miona takiego wlasnie wkroczenia w po-
stgpowanie rozgraniczeniowe przy okazji
podziatu nieruchomosci zawiera wymie-
niony wezesniej § 6 ust. 2 rozporzadzenia,
z ktérego wynika, ze w przypadku rozbiez-
nosci migdzy ksigga wieczysta akatastrem
nieruchomosci nalezy przyjac przebieg gra-
nic wynikajacy z dokumentéw zawartych
w ksigdze wieczystej. Nie mamy wtedy
do czynienia z przyjeciem granic, kto-
rych przebieg wynika z obowiazujacych
danych katastru nieruchomosci, lecz
z ustaleniem granic, ktdre zastrzezone zo-
stalo wylacznie dla instytucji rozgranicza-
nia nieruchomosci.

Zgodnie bowiem z art. 29 ust. 1 Pgik ,,roz-
graniczenie nieruchomosci ma na celu
ustalenie przebiegu granic przez okresle-
nie polozenia punktow i linii granicznych,
utrwalenie tych punktow znakami granicz-
nymi na gruncie oraz sporzqdzenie odpo-
wiednich dokumentéw”. Przy podziale nie-
ruchomosci nie chodzi o ustalenie prze-
biegu granic, czyli rozgraniczenie nieru-
chomoscli, lecz o przyjecie granic prawnie
obowiazujacych, czyli stwierdzenie w te-
renie ich przebiegu wedlug katastru nieru-
chomosci, ktérego dane stanowia jedyna
podstawe¢ oznaczenia nieruchomosci
w ksigdze wieczystej. Dane te, jak juz
weczesniej powiedziano, konkretyzuja nie-
ruchomo$¢ podlegajaca podziatowi ujaw-
niona w ksiedze wieczystej badz postuza
do oznaczenia tej nieruchomosci w urza-
dzanej dla niej ksigdze wieczyste;j.

Natomiast wszelkie rozbieznosci doty-
czace przebiegu linii granicznych stwier-
dzone w trakcie protokolarnego przyje-
cia granic w postgpowaniu podzialowym
w stosunku do danych katastru nierucho-
mosci czy tez ewentualne spory granicz-
ne powinny by¢ rozstrzygane w odrgb-
nym postgpowaniu o rozgraniczeniu nie-
ruchomos$ci. Ewentualna potrzeba
wszczgcia postgpowania w tym zakresie
nie powinna wstrzymywac czynnosci do-
tyczacych podzialu nieruchomosci. Po-
wstate zmiany w wyniku rozgraniczenia
moga by¢ wprowadzone do operatu ewi-
dencyjnego niezaleznie od postgpowa-
nia podziatowego.

@ A jednak kataster

W kontekscie powyzszych stwierdzen
trudno zrozumie¢ zasadnos$¢ postanowien
§ 7 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia o podzia-
fach nieruchomosci, a dotyczacych obo-
wiazku zamieszczania w protokole przy-
jecia granic oznaczenia nieruchomosci
podlegajacej podzialowi nie tylko wedtug
katastru nieruchomosci, ale rdéwniez we-
dtug ksiggi wieczystej, a w razie jej bra-
ku — wedtlug innych dokumentéw okre-
$lajacych stan prawny nieruchomosci.
Obowiazek ten powtérzono w § 9 ust. 1
pkt 5 rozporzadzenia dotyczacym mapy
z projektem podziatu nieruchomosci oraz
w § 15 ust. 1 pkt 1 dotyczacym protokotu
z czynnos$ci wyznaczenia i utrwalenia na
gruncie nowych punktdw granicznych
znakami granicznymi. Wymienione prze-
pisy sa niezgodne z art. 26 i art. 27 usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Wprowadzenie natomiast w § 6 ust. 2
obowiazku przyjmowania granic nieru-
chomosci podlegajacej podziatowi na pod-
stawie innych danych niz dane wykazane
w katastrze nieruchomosci stoi w sprzecz-
no$ci z art. 20 ust. 1 pkt 1, art. 21 ust. 1
iart. 29 ust. 1 ustawy Pgik, gdyz wyklu-
cza obowiazujace dane dotyczace prze-
biegu granic nieruchomoscii dotyczy
w istocie ustalenia granic, ktore moze by¢
dokonywane jedynie w postgpowaniu roz-
graniczeniowym, anie w postgpowaniu
w sprawie podziatu nieruchomosci.
Wymagany przepisami uogn protokot
przyjgcia granic nieruchomosci podlega-
jacej podzialowi winien by¢ sporzadzony
wylacznie w wyniku badania danych wy-
kazanych w katastrze nieruchomosci, kto-
re zgodnie z art. 21 ust. 1 Pgik oraz art.
26 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece stanowia podstawe oznaczania
nieruchomos$ci w ksigdze wieczystej,
w tym réwniez podstaweg przebiegu gra-
nic tych nieruchomosci. u
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