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Granice zewnętrzne gruntów objętych scaleniem i podziałem

 OkReślAnie 
i ustAlAnie
Sposób określenia oraz ustalenia granic obszaru scalenia 
i podziału nieruchomości w praktyce budzi wątpliwości, 
szczególnie gdy nie pokrywają się one z granicami działek 
ewidencyjnych wchodzących w skład tych nieruchomości.

ZyGmunt BOjAR

i nstytucja scalenia i ponownego podzia-
łu nieruchomości uregulowana w usta-
wie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomościami (DzU z 2010 r. nr 102, 
poz. 651 ze zm.), dalej: uogn, jest ważnym 
instrumentem prawnym w rękach gminy. 
Umożliwia dostosowanie przestrzenno-
-własnościowej struktury nieruchomości 
do określonego w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego ich prze-
znaczenia na cele inwestycyjne, w tym 
na cele jednorodzinnego budownictwa 
mieszkaniowego. Scalenie i podział nie-
ruchomości jest zadaniem własnym gmi-
ny. Granice obszaru scalenia i podziału 
mogą być wskazywane przez właścicieli 
lub użytkowników wieczystych gruntów 
jako wnioskodawców tego postępowania 
lub mogą być określone w planie miej-
scowym. W obu przypadkach granice ze-
wnętrzne muszą być określone w uchwa-
le rady gminy o przystąpieniu do scalenia 
i podziału oraz ustalone w uchwale o sca-
leniu i podziale nieruchomości.

R egulacje prawne scaleń i podziałów 
zawarte są w uogn oraz w rozporzą-
dzeniu Rady Ministrów z 4 maja 

2005 r. w sprawie scalania i podziału nie-
ruchomości (DzU nr 86, poz. 736), dalej: 
R/Scal.Podz.Nier. Zgodnie z art. 102 ust. 1 
uogn gmina może dokonać scalenia nie-
ruchomości i ich ponownego podziału na 
działki gruntu, pod warunkiem że:

lnieruchomości położone są na obsza-
rach przeznaczonych w planach miejsco-
wych na cele inne niż rolne i leśne,
lszczegółowe warunki scalenia i po-

działu nieruchomości określa plan miej-
scowy,
lnieruchomości są położone w grani-

cach obszarów określonych w planie miej-
scowym albo o scalenie i podział wystąpią 
właściciele lub użytkownicy wieczyści 
posiadający ponad 50% powierzchni 
gruntów objętych postępowaniem.

Wszczęcie postępowania w sprawie 
scalenia i podziału nieruchomości na-
stępuje:

1. z urzędu w uchwale rady gminy 
o przystąpieniu do scalenia i podziału 
nieruchomości,

2. na wniosek właścicieli lub użytkow-
ników wieczystych posiadających ponad 
50% powierzchni gruntów proponowa-
nych (objętych) do scalenia i podziału.

W przypadku, o którym mowa w pkt 1, 
rada gminy zobligowana jest do wszczęcia 
postępowania przepisem art. 22 ustawy 
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (DzU nr 80, 
poz. 717 ze zm.): „Jeżeli plan miejscowy 
obejmuje obszary wymagające przepro-
wadzenia scaleń i podziałów nierucho-
mości, rada gminy, po jego uchwaleniu, 
podejmuje uchwałę o przystąpieniu do 
scalenia i podziału nieruchomości, zgod-
nie z przepisami o gospodarce nierucho-
mościami”.

Z kolei zgodnie z § 3 ust. 1 R/Scal.Podz.
Nier. wójt (burmistrz albo prezydent mia-

sta) podejmuje czynności poprzedzające 
wszczęcie postępowania w sprawie sca-
lenia i podziału nieruchomości:

„1) na wniosek właścicieli lub użytkow-
ników wieczystych nieruchomości, o któ-
rych mowa w art. 102 ust. 2 ustawy,

2) z urzędu, jeżeli w planie miejsco-
wym określono obszary wymagające 
przeprowadzenia scaleń i podziałów lub 
gdy na obszarze przewidzianym do sca-
lenia i podziału gmina jest właścicielem 
lub użytkownikiem wieczystym ponad 
50% powierzchni gruntów”.

W niosek właścicieli lub użyt-
kowników wieczystych o do-
konanie scalenia i podziału 

w okresie 6 miesięcy od dnia jego zło-
żenia poddany jest przez wójta analizie 
okoliczności uzasadniających dokonanie 
tego zabiegu w szczególności w zakre-
sie: przeznaczenia i warunków zagospo-
darowania terenu ustalonych w planie 
miejscowym, dotychczasowej struktu-
ry przestrzennej nieruchomości, stanu 
istniejącej infrastruktury technicznej 
i potrzeby jej rozbudowy, możliwości 
sfinansowania przez gminę wydatków 
związanych z budową lub rozbudową 
urządzeń infrastruktury technicznej, 
zgodności stanu prawnego nieruchomoś-
ci z danymi z katastru nieruchomości. 
Na podstawie wyników przeprowadzo-
nej analizy wójt przedstawia radzie gmi-
ny projekt uchwały o przystąpieniu bądź 
o odmowie przystąpienia do scalenia 
i podziału nieruchomości.
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Do projektu uchwały o przystąpieniu 
do scalenia i podziału nieruchomości do-
łącza się:

„1) wypis i wyrys z katastru nierucho-
mości sporządzony dla gruntów prze-
znaczonych do scalenia i podziału nie-
ruchomości, z zaznaczonymi granicami 
zewnętrznymi tych gruntów,

2) wypis i wyrys z planu miejscowego”.
Podstawowa regulacja dotycząca czyn-

ności poprzedzających podjęcie uchwały 
o scaleniu i podziale nieruchomości za-
warta jest w § 5 ust. 3 R/Scal.Podz.Nier.: 
„Granice nieruchomości przeznaczonych 
do scalenia i podziału ustala się i przyj-
muje według katastru nieruchomości, 
a stan prawny nieruchomości według 
ksiąg wieczystych oraz innych dokumen-
tów określających stan prawny nierucho-
mości”. I to jest w zasadzie cała treść re-
gulacji dotyczących wstępnego etapu prac 
poprzedzających opracowanie geodezyj-
nej dokumentacji projektowej niezbędnej 
do podjęcia uchwały o scaleniu i podziale 
nieruchomości. 

W  delegacji ustawowej (art. 108 
uogn) oraz w § 1 pkt 1 lit. b 
i c R/Scal.Podz.Nier. zawarto 

m.in. zapowiedź, że rozporządzenie ma 
określić:

„b) sposób ustalania granic zewnętrz-
nych gruntów przeznaczonych do objęcia 
scaleniem i podziałem,

c) sposób przyjmowania granic nieru-
chomości przy wykonywaniu mapy z pro-
jektem scalenia i podziału”.

Ustawodawca wyraźnie rozdzie-
lił potrzebę uregulowania tych dwóch 
czynnoś ci, przy czym istotne jest to, że 
granice zewnętrzne obszaru objętego sca-
leniem i podziałem należy ustalać, zaś 
granice przy wykonywaniu mapy z pro-
jektem scalenia i podziału należy przyj-
mować. Jednocześnie projekt uchwały 
rady gminy o przystąpieniu do scalenia 
i podziału nieruchomości ma określić 
granice zewnętrzne gruntów objętych 
tym zabiegiem.

Ze wspomnianej delegacji ustawowej 
wynikała zapowiedź, że uregulowania 
w tym względzie w rozporządzeniu Rady 
Ministrów będą miały charakter szcze-
gólny, odmienny od istniejących regula-
cji zawartych w ustawie z 17 maja 1989 r. 
Prawo geodezyjne i kartograficzne (DzU 
z 2010 r. nr 193, poz. 1287), dalej: Pgik, do-
tyczących rozgraniczenia nieruchomości 
(ustalanie granic), oraz w rozporządze-
niu Rady Ministrów z 7 grudnia 2004 r. 
w sprawie sposobu i trybu dokonywania 
podziałów nieruchomości (DzU nr 268, 

poz.  663), dalej R/Dok.Podz.Nier. – w za-
kresie przyjęcia granic. 

Niestety, w rozporządzeniu brak osta-
tecznie oddzielnej regulacji co do sposobu 
ustalenia granic zewnętrznych gruntów 
oraz co do sposobu przyjmowania granic 
nieruchomości przy wykonywaniu ma-
py z projektem scalenia i podziału. Na-
leży więc przyjąć, że zarówno jedne, jak 
i drugie granice przyjmuje się według ka-
tastru nieruchomości.

n asuwa się pytanie, kiedy i w ja-
ki sposób dokonuje się usta-
lenia granic zewnętrznych 

gruntów przeznaczonych do objęcia sca-
leniem i podziałem. Sprawa komplikuje 
się w przypadku, gdy granice obszarów 
wymagających przeprowadzenia scaleń 
i podziałów nieruchomości nie przebie-
gają po granicach działek ewidencyjnych, 
lecz je przecinają. 

Jak wcześniej wspomniano, z literalne-
go brzmienia § 5 ust. 3 R/Scal.Podz.Nier. 
wynika, że jest on przepisem szczegól-
nym w stosunku do przepisów o rozgrani-
czeniu nieruchomości zawartych w roz-
dziale 6 Pgik, jak również w stosunku do 
przepisów o przyjmowaniu granic, o któ-
rych mowa w § 6 i w § 7 R/Dok.Podz.Nier. 
Odmienność zasad ustalania i przyjmo-
wania granic nieruchomości przeznaczo-
nych do scalenia i ich podziału wynika 
przede wszystkim z faktu, że czynności 
w tym zakresie nie są podejmowane na 
wniosek właścicieli nieruchomości (roz-
graniczenie) lub na wniosek osób mają-
cych w tym interes prawny (podziały). 
Zgodnie bowiem z § 3 ust. 1 R/Scal.Podz.
Nier. wójt podejmuje czynności poprze-
dzające wszczęcie postępowania. Ozna-
cza to po pierwsze, że czynności dotyczą-
ce zarówno ustalenia, jak i przyjmowania 
granic nieruchomości przeznaczonych do 
scalenia i podziału nieruchomości podej-
mowane są z urzędu. Po drugie, wymie-
nione czynności przyjmuje się według 
katastru nieruchomości. Ważne jest py-
tanie, kiedy w grę wchodzi ustalenie, 
a kiedy przyjęcie granic nieruchomości 
przeznaczonych do scalenia i podziału.

t rzeba podkreślić, że w planie miej-
scowym obowiązkowo określa się je-
dynie szczegółowe zasady i warunki 

scalenia i podziału nieruchomości obję-
tych tym planem. Tym samym plan miej-
scowy nie ustala przeznaczenia konkret-
nych nieruchomości do scaleń i podziałów. 
Wybór obszarów wymagających takiego 
przeznaczenia leży w gestii właścicieli lub 
użytkowników wieczystych posiadających 

ponad 50% powierzchni gruntów propono-
wanych do objęcia scaleniem i podziałem 
lub do wójta, gdy na obszarze przewidzia-
nym do scalenia i podziału gmina jest wła-
ścicielem lub użytkownikiem wieczystym 
ponad 50% powierzchni gruntów. W wy-
padku zaś, gdy uznana została potrzeba 
okreś lenia w planie miejscowym granic 
obszarów wymagających przeprowadze-
nia scaleń i podziałów nieruchomoś ci, ra-
da gminy ma obowiązek podjęcia uchwały 
w tym zakresie.

To, że określone w planie miejsco-
wym granice obszaru objętego wymoga-
mi przeprowadzenia scalenia i podziału 
mogą mieć przebieg nie zawsze zgodny 
z granicami działek ewidencyjnych, wy-
nika ze skali potrzeb przeznaczenia nie-
ruchomości w planie miejscowym na cele 
inne niż rolne i leśne. Te inne cele, lokali-
zowane np. na gruntach rolnych, nie za-
wsze mogą być realizowane w granicach 
całych działek ewidencyjnych. Wówczas 
granice obszarów wymagających przepro-
wadzenia scaleń i podziałów będą przeci-
nały istniejące działki ewidencyjne.

Zachodzi pytanie, czy w takim przy-
padku mają być ustalone granice ze-
wnętrzne gruntów przeznaczonych do 
objęcia scaleniem i podziałem, aby speł-
niony został ustawowy postulat określe-
nia granic zewnętrznych w uchwale rady 
gminy o przystąpieniu do scalenia i po-
działu nieruchomości? Co należy rozu-
mieć pod użytym w art. 102 ust. 3 uogn 
pojęciem „określenie granic zewnętrz-
nych gruntów objętych scaleniem i po-
działem” ? Trzeba jeszcze raz podkreślić, 
że obowiązujące rozporządzenie R/Scal.
Podz.Nier. nie udziela odpowiedzi na po-
stawione pytania.

Warto zauważyć, że sprawa zewnętrz-
nych granic nieruchomości objętych sca-
leniem i podziałem inaczej była uregu-
lowana w poprzednio obowiązującym 
rozporządzeniu przy identycznej delega-
cji ustawowej. Mianowicie, zgodnie z § 3 
ust. 4 pkt 1 rozporządzenia Rady Mini-
strów z 24 marca 1998 r. w sprawie wy-
konania przepisów dotyczących scalenia 
i podziału nieruchomości (DzU nr 44, poz. 
262), do projektu uchwały o przystąpie-
niu do scalenia i podziału nieruchomości 
w granicach określonych w tym projekcie 
należy dołączyć „projekt przebiegu granic 
zewnętrznych gruntów przeznaczonych 
do objęcia scaleniem i podziałem sporzą-
dzony w formie graficznej i opisowej”. 
Wynika z tego, że pojęcie „określenie gra-
nic zewnętrznych gruntów” w uchwale 
rady gminy o przystąpieniu do scalenia 
i podziału ograniczało się do formy gra-
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ficznej i opisowej, nie miało więc formy 
geodezyjnego opracowania tych granic 
zewnętrznych. Zgodnie zaś z § 6 pkt 1 
powyższego rozporządzenia takie geo-
dezyjne opracowanie granic zewnętrz-
nych wójt miał obowiązek przygotować 
dopiero w ramach opracowania projek-
tu uchwały o scaleniu i podziale nieru-
chomości.

i naczej sprawa wygląda w obecnie obo-
wiązującym rozporządzeniu, zgodnie 
z którym (§ 5 ust. 2 pkt 1) do projektu 

uchwały o przystąpieniu do scalenia i po-
działu nieruchomości dołącza się „wypis 
i wyrys z katastru nieruchomości sporzą-
dzony dla gruntów przeznaczonych do 
scalenia i podziału nieruchomości, z za-
znaczonymi granicami zewnętrznymi 
tych gruntów”, zgodnie zaś z pkt 2 nale-
ży dołączyć „wypis i wyrys z planu miej-
scowego”. Z kolei zgodnie z § 9, w któ-
rym jest mowa o opracowaniu projektu 
uchwały o scaleniu i podziale nierucho-
mości, upoważniony przez wójta geodeta 
dla gruntów objętych uchwałą o przystą-
pieniu do scalenia i podziału nierucho-
mości przygotowuje geodezyjną doku-
mentację projektową scalenia i podziału 
nieruchomości, uwzględniając zaktuali-
zowane dane z katastru nieruchomości. 
Na tę dokumentację składa się:

„1) mapa z geodezyjnym projektem sca-
lenia i podziału nieruchomości,

2) rejestr nieruchomości z wykazaniem 
stanu dotychczasowego oraz stanu nowe-
go po scaleniu i podziale”.

Sprawa granic nieruchomości objętych 
scaleniem i podziałem została w rozpo-

rządzeniu potraktowana w sposób ogól-
nikowy w § 9 ust. 2 pkt 1 poprzez stwier-
dzenie:

„Geodeta, o którym mowa w ust. 1, wy-
konuje dodatkowo czynności polegające na:

1) geodezyjnym opracowaniu granic 
nieruchomości objętych scaleniem i po-
działem nieruchomości,

2) wyznaczeniu i wskazaniu uczestni-
kom postępowania granic nowo wydzie-
lonych działek gruntu oraz utrwaleniu 
tych granic zgodnie z przepisami o roz-
graniczeniu nieruchomości”.

Z regulacji tej nie wynika jednoznacz-
nie, że dotyczy to również granicy ze-
wnętrznej obszaru objętego scaleniem 
i podziałem, i na jakim etapie postępo-
wania to geodezyjne opracowanie ma być 
wykonane.

Z asadnicze pytanie brzmi: czy 
w omawianej sytuacji na wypisie 
i wyrysie z katastru nieruchomoś-

ci, jako załączniku do projektu uchwa-
ły o przystąpieniu do scalenia i podzia-
łu, granice zewnętrzne gruntów objętych 
tym projektem uchwały powinny prze-
biegać po istniejących granicach działek 
ewidencyjnych, mimo że granice obsza-
ru przeznaczonego do scalenia i podzia-
łu ustalone w planie miejscowym nie 
obejmują całych działek? Odpowiadam 
przecząco na takie pytanie, a głównym 
argumentem jest to, że czynność sca-
lenia nieruchomości może mieć miej-
sce wyłącznie w granicach określonych 
uchwałą rady gminy o przystąpieniu do 
scalenia i podziału nieruchomości. Pozy-
tywna odpowiedź doprowadziłaby do sy-

tuacji, w której scaleniem objęte zostałyby 
częś ci działek gruntu, które nie wchodzą 
w skład obszaru objętego scaleniem i po-
działem w planie miejscowym. Uchwała 
taka byłaby sprzeczna z prawem miejsco-
wym i jako taka podlegałaby uchyleniu.

P owstaje wobec tego kolejne pyta-
nie: kto i w jakim trybie powinien 
dokonać podziału nieruchomości 

dla wyodrębnienia gruntów wchodzą-
cych w skład obszaru objętego scaleniem 
i podziałem? Ma się to dokonać w spo-
sób określony w R/Scal.Podz.Nier., czyli 
w drodze ustalenia i przyjęcia granic nie-
ruchomości przeznaczonych do scalenia 
i podziału według katastru nieruchomoś-
ci. Wydaje się wskazane w tej sytuacji 
dokonanie celowościowej wykładni § 5 
ust. 3, co oznacza potrzebę zinterpreto-
wania użytych na potrzeby tego rozpo-
rządzenia pojęć: „ustalenie” i „przyjęcie” 
granic nieruchomości.

Nie można, moim zdaniem, traktować 
tych pojęć w rozumieniu przepisów, jak 
wcześniej wspomniano, Pgik i R/Dok.
Podz.Nier. Nie należy w związku z tym 
wszczynać postępowania rozgranicze-
niowego, nie ma też potrzeby stosowania 
w pełni zasad obowiązujących w R/ Dok.
Podz.Nier. co do przyjmowania granic 
nieruchomości. Zasadnicze znaczenie 
ma tu wymieniona wcześniej regulacja, 
że zarówno ustalenie, jak i przyjęcie gra-
nic nieruchomości odbywa się według ka-
tastru nieruchomości.

Dołączany zgodnie z § 5 ust. 2 pkt 1 roz-
porządzenia do projektu uchwały o przy-
stąpieniu do scalenia i podziału nierucho-

R e k l A m A
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Granice zewnętrzne 
Gruntów objętych 
scaleniem i podziałem
– podsumowanie
1. Projekt przebiegu granic zewnętrznych 
gruntów proponowanych do objęcia scale
niem i podziałem jest przedmiotem propozy
cji wnioskodawców, zweryfikowanej analizą 
okoliczności uzasadniających wszczęcie po
stępowania przeprowadzoną przez wójta 
(burmistrza albo prezydenta miasta), lub wy
nikiem ustaleń planu miejscowego.
2. Granice zewnętrzne gruntów objętych 
scaleniem i podziałem muszą być określo
ne w uchwale rady gminy o przystąpieniu 
do scalenia i podziału nieruchomości. nato
miast opracowane geodezyjnie granice tych 
gruntów stanowią treść uchwały rady gminy 
o scaleniu i podziale nieruchomości.
3. Gdy granice zewnętrzne pokrywają się 
z granicami istniejących działek ewiden
cyjnych, ich określenie w uchwale sprowa
dza się do zaznaczenia na wyrysie z ma
py ewiden cyjnej stanowiącym załącznik 
do uchwały.
4. Gdy granice zewnętrzne nie pokrywają 
się z granicami działek ewidencyjnych, ich 
określenie w uchwale wymaga uprzedniego 
opracowania geodezyjnego przebiegu linii 
rozgraniczającej grunty objęte tym zabie
giem od gruntów pozostałych na kopii mapy 
zasadniczej, która – po jej przyjęciu do pań
stwowego zasobu geodezyjnego i kartogra
ficznego – stanowi podstawę do zaznacze
nia granicy zewnętrznej na wyrysie z mapy 
ewidencyjnej dołączonej do uchwały.
5. ustalenie granicy zewnętrznej pokrywa
jącej się z granicami działek ewidencyjnych 
następuje w drodze wyznaczenia punktów 
granicznych ujawnionych uprzednio w eGiB 
zgodnie z art. 39 ust. 5 Pgik. nie dotyczy to 
punktów granicznych posiadających trwałą 
stabilizację nieprzesuniętymi ani nieuszko
dzonymi lub niezniszczonymi znakami gra
nicznymi, które były uprzednio ustalone.
6. Gdy granice zewnętrzne nie pokrywają 
się z granicami działek ewidencyjnych, ich 
ustalenie może nastąpić w drodze podziału 
nieruchomości. Postępowanie podziałowe 
następuje z urzędu na podstawie art. 104 
ust. 1 zdanie drugie, przepisów uogn oraz 
R/Dok.Podz.Nier. z zastrzeżeniem § 5 ust. 3 
R/Scal.Podz.Nier., zgodnie z którym granice 
te ustala się i przyjmuje według katastru nie
ruchomości.
7. uchwała rady gminy o scaleniu i podziale 
nieruchomości stanowi podstawę ujawnie
nia nowego stanu prawnego nieruchomości 
w katastrze, a tym samym zatwierdza ustalo
ne granice zewnętrzne.
9. Zgodnie z art. 103 ust. 6 uogn koszty 
związane ze scaleniem i podziałem nie
ruchomości, w tym również z określeniem 
i ustaleniem granicy zewnętrznej, ponosi gmi
na, jeżeli scalenie i podział są dokonywane 
przez gminę z urzędu.

mości wyrys z katastru nieruchomości 
stanowi kopię mapy ewidencyjnej, na 
której mają być zaznaczone granice ze-
wnętrzne gruntów objętych scaleniem 
i podziałem. Jeżeli jednak ta zewnętrzna 
granica przecina granice działek, wów-
czas jej zaznaczenie na mapie ewiden-
cyjnej będzie jedynie wskazaniem pro-
jektowanej granicy zewnętrznej scalenia 
i podziału, jaka wynika z granicy obsza-
ru określonego w planie miejscowym lub 
obszaru wskazanego we wniosku właści-
cieli albo użytkowników wieczystych. 
Powstaje pytanie, czy w takim przypad-
ku graficznie zaznaczone granice ze-
wnętrzne na wyrysie z mapy ewiden-
cyjnej spełniają wymóg z art. 102 ust. 3 
uogn? Odpowiedź pozytywna mogłaby 
być uzasadniana tym, że sama uchwała 
rady gminy o wyrażeniu woli przeprowa-
dzenia scalenia i podziału stanowi jedy-
nie zapowiedź przystąpienia do tego za-
biegu i wszczęcia postępowania w tym 
zakresie. Uchwała ta nie wywiera skut-
ków w sferze własnościowej. 

R odzi się też pytanie, czy określe-
nie granicy zewnętrznej w trybie 
art. 102 ust. 3 uogn uchwałą rady 

gminy o przystąpieniu do scalenia i po-
działu może oznaczać zatwierdzenie 
podziałów nieruchomości dokonanych 
w celu ustalenia granicy zewnętrznej, 
której przebieg nie pokrywa się z grani-
cami działek ewidencyjnych. Wówczas 
uchwała ta wraz z mapami z projektami 
podziałów byłaby podstawą do wniesie-
nia zmian w katastrze nieruchomości. 
Nie wydaje się to jednak możliwe, gdyż 
uchwała rady gminy o przystąpieniu do 
scalenia i podziału nie wywołuje skut-
ków o władczym charakterze również 
w sferze ewidencyjnej [tak też M. Wola-
nin – patrz: „Ustawa o gos podarce nieru-
chomościami. Komentarz”, wydawnic-
two Beck 2009 r., art. 92-108].

Rozwiązaniem omawianego zagadnie-
nia może być wyraźne rozdzielenie czyn-
ności dotyczących określenia granicy ze-
wnętrznej w uchwale o przystąpieniu do 
scalenia i podziału od czynności ustale-
nia tej granicy w uchwale o scaleniu i po-
dziale nieruchomości. W odniesieniu do 
granicy niepokrywającej się z granicami 
działek ewidencyjnych niezbędną czyn-
nością umożliwiającą określenie granicy 
zewnętrznej na wyrysie z mapy ewiden-
cyjnej byłoby geodezyjne opracowanie 
tej granicy zgodnie z ustaleniami planu 
miejscowego (lub wnioskami właś cicieli 
i użytkowników wieczystych) oraz spo-
rządzenie mapy przedstawiającej pro-

ponowany przebieg tej granicy bez do-
konywania podziałów nieruchomości 
stanowiących działki ewidencyjne częś-
ciowo objęte zabiegiem scalenia i podzia-
łu. Dokonanie tej czynności oznaczałoby 
określenie linii rozgraniczającej grunty 
przeznaczone do objęcia scaleniem i po-
działem, co umożliwiałoby graficzne za-
znaczenie jej na wyrysie z mapy ewiden-
cyjnej. Czynność ta nie powodowałaby 
żadnych zmian w katastrze. Wyznaczo-
na na kopii mapy zasadniczej linia roz-
graniczająca teren zgodnie z ustaleniami 
w planie miejscowym nie stanowiłaby li-
nii podziału nieruchomości.

Samo zaś ustalenie granicy zewnętrz-
nej scalenia i podziału byłoby dokonane 
w ramach czynności, o których mowa 
w § 9 R/Scal.Podz.Nier., wykonywanych 
przez upoważnionego geodetę przygoto-
wującego dokumentację projektową sca-
lenia i podziału i obejmowałoby:

a) granice działek ewidencyjnych, je-
żeli będą się one pokrywały z granicą ze-
wnętrzną scalenia i podziału,

b) przebieg granicy zewnętrznej scale-
nia i podziału, jeżeli granica ta nie bę-
dzie się pokrywała z granicami działek 
ewidencyjnych.

W tym drugim przypadku chodzić bę-
dzie o podział nieruchomości stanowią-
cych działki ewidencyjne, których części 
wchodzą w skład obszaru scalenia i po-
działu, przy wykorzystaniu wcześniej 
sporządzonej mapy z przebiegiem granicy 
obszaru objętego scaleniem i podziałem. 
Podział taki będzie konieczny również 
w celu wydzielenia zabudowanej części 
działki wchodzącej do obszaru scalenia 
i podziału, jeżeli właściciel nie wyraził 
zgody na objęcie jej tym postępowaniem.

A utorowi znany jest przypadek 
określenia w planie miejscowym 
granicy terenów objętych obo-

wiązkiem dokonania scalenia i podziału, 
na których wyznaczono tereny zabudo-
wy mieszkaniowej, głównie jednorodzin-
nej, z możliwością wydzielenia około 
300 działek budowlanych. Planowana no-
wa zabudowa usytuowana została na te-
renach rolnych w środkowej części kom-
pleksu obejmującego około 50 wąskich 
i wydłużonych działek ewidencyjnych. 
Granica zewnętrzna przecina prawie 
wszystkie działki dwukrotnie, powodując 
powstanie z każdej działki ewidencyjnej 
trzech nowych działek, z których środ-
kowa znajduje się wewnątrz kompleksu 
gruntów objętych scaleniem i podziałem. 
Ponad 80% długości granicy zewnętrz-
nej nie pokrywa się z granicami działek 
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ewidencyjnych. W tej sytuacji spełnienie 
wymogu, o którym mowa w art. 102 ust. 3 
uogn, dotyczącego określenia granicy ze-
wnętrznej w uchwale rady gminy o przy-
stąpieniu do scalenia i podziału poprzez 
zaznaczenie jej na wyrysie z mapy ewi-
dencyjnej nie jest możliwe bez dokona-
nia dodatkowych czynności. Geodezyjne 
opracowanie tej granicy w postaci nume-
rycznego opisu na kopii mapy zasadniczej 
stwarza taką możliwość.

Mapa z projektowanym przebiegiem 
granicy zewnętrznej scalenia i podziału, 
w części niepokrywającej się z granica-
mi działek ewidencyjnych, po jej przyję-
ciu do państwowego zasobu geodezyjnego 
i kartograficznego stanowiłaby podsta-
wę do zaznaczenia tej granicy na wyry-
sie z mapy ewidencyjnej, który zostałby 
dołączony do projektu uchwały rady gmi-
ny o przystąpieniu do scalenia i podziału 
nieruchomości. Po podjęciu i ogłoszeniu 
tej uchwały granica wykazana na mapie 
przyjętej do zasobu będzie miała obowią-
zujący charakter, a sama mapa z wyka-
zanym przebiegiem granicy zewnętrznej 
będzie wykorzystana do opracowania 
mapy z geodezyjnym projektem scalenia 
i podziału nieruchomości, o której mo-
wa w § 9 ust. 1 R/Scal.Podz.Nier. W ra-
mach opracowania geodezyjnego projektu 
scalenia i podziału ustalenie granicy ze-
wnętrznej na odcinkach, na których nie 
pokrywa się ona z granicami działek ewi-
dencyjnych, będzie polegało na określe-
niu współrzędnych punktów przecięcia 
granicy zewnętrznej z granicami działek 
ewidencyjnych dokonanym w procedu-
rze podziału tych działek.

u stalenie granicy gruntów obję-
tych scaleniem i podziałem przy-
bierze postać wyznaczenia punk-

tów granicznych ujawnionych uprzednio 
w katastrze – kiedy granica ta pokrywa 
się z granicami działek ewidencyjnych, 
oraz wydzielenia działek gruntu na ma-
pie z projektem podziału nieruchomości 
– gdy granica scalenia i podziału przecina 
granice działek ewidencyjnych.

W przypadku pierwszym jednoznacz-
na dyrektywa, że granice nieruchomości 
przeznaczonych do scalenia i podziału 
ustala się i przyjmuje według katastru, 
powoduje, że podstawą prawną ustale-
nia granicy zewnętrznej może być art. 39 
ust. 5 Pgik. Jest to przepis, który stosuje 
się odpowiednio do art. 39 ust. 1 Pgik do-
tyczącego wznawiania przesuniętych, 
uszkodzonych lub zniszczonych znaków 
granicznych ustalonych uprzednio, bez 
przeprowadzania postępowania rozgra-

niczeniowego, jeżeli istnieją dokumen-
ty pozwalające na określenie ich pier-
wotnego położenia. Zatem wyznaczenie 
tych punktów wykonuje się wyłącznie na 
podstawie danych z katastru. Przy czym 
wyznaczone punkty graniczne mogą po-
siadać stabilizację znakami granicznymi 
(wówczas nie będzie zachodziła potrze-
ba wyznaczania punktów granicznych) 
lub też mogą być pozbawione tej stabili-
zacji (wtedy powinny podlegać stabili-
zacji trwałymi znakami granicznymi). 
O czynnościach wyznaczania punktów 
granicznych i o możliwości stawienia się 
na gruncie zawiadamia się zainteresowa-
ne strony zgodnie z  art. 32 ust. 1-4 Pgik. 
Z czynności wyznaczenia punktów gra-
nicznych sporządza się protokół (art. 39 
ust. 4). Ewentualne spory co do położe-
nia punktów granicznych nie wstrzymu-
ją prowadzonych czynności, strony mogą 
zaś wystąpić do sądu o rozstrzygnięcie 
sprawy (art. 39 ust. 1 zdanie drugie Pgik).

W przypadku drugim (gdy 
granica obszaru scalenia 
i podziału nie pokrywa się 

z granicami działek ewidencyjnych) mu-
si być dokonany podział nieruchomoś-
ci, w skład których wchodzą te działki. 
Wówczas obowiązywać będą ogólne za-
sady dotyczące podziału nieruchomości 
zawarte w uogn i w R/ Dok.Podz.Nier. Po-
nieważ jednak i w tym przypadku obo-
wiązuje przepis § 5 ust. 3 R/Scal.Podz.
Nier., do opracowania mapy z projektem 
podziału przyjęcie granic nieruchomoś-
ci następować będzie wyłącznie w wy-
niku badania danych wykazanych w ka-
tastrze nieruchomości (§ 6 ust. 1 pkt 2 
R/Dok.Podz.Nier.), bez potrzeby badania 
w pierwszej kolejności księgi wieczystej, 
jak nakazuje to przepis § 6 ust. 1 pkt 1.

Protokół z przyjęcia granic przy po-
dziale nieruchomości będzie obejmował 
wówczas granice działek podlegających 
podziałowi, których przebieg będzie się 
znajdował również poza zasięgiem pro-
jektowanej zewnętrznej granicy. Na ma-
pie z projektem podziału nieruchomości 
przedstawione będą projektowane grani-
ce wydzielonych działek, które pokrywać 
się będą jednocześnie z określoną wcześ-
niej granicą zewnętrzną.

Omawiane podziały byłyby wykonane 
przez geodetę upoważnionego przez wój-
ta w ramach przygotowania geodezyjnej 
dokumentacji projektowej scalenia i po-
działu nieruchomości. Zgodnie z art. 104 
ust. 1 zdanie drugie uogn czynności zwią-
zane z przeprowadzeniem postępowania 
w sprawie scalenia i podziału wykonuje 

wójt, burmistrz albo prezydent miasta. 
Przepis ten stanowi również podstawę 
do dokonania z urzędu podziałów nieru-
chomości w celu wyodrębnienia działek 
gruntu wchodzących w części do obszaru 
scalenia i podziału.

Z biorcza mapa z projektami oma-
wianych podziałów wraz ze zbior-
czym wykazem zmian gruntowych 

(lub – w miarę potrzeby – z wykazem 
synchronizacyjnym) będzie zawiera-
ła również geodezyjny projekt scalenia 
i podziału nieruchomości, który wraz 
z opracowanymi geodezyjnie granicami 
gruntów objętych scaleniem i podziałem, 
wypisem i wyrysem z planu miejscowego, 
rejestrem nieruchomoś ci z wykazaniem 
ich stanu dotychczasowego oraz stanu no-
wego po scaleniu i podziale, w tym nie-
ruchomości przyznanych uczestnikom 
postępowania w zamian za nieruchomoś-
ci będące ich własnością lub pozostające 
w użytkowaniu wieczystym przed sca-
leniem i podziałem wraz z rozstrzyg-
nięciami i ustaleniami, o których mowa 
w pkt 5-7 ust. 2 art. 104 uogn – stanowić 
będą treść uchwały rady gminy o scale-
niu i podziale nieruchomości. Uchwała 
ta zgodnie z art. 104 ust. 3 pkt 1-5 uogn 
jest podstawą do zamknięcia dotychcza-
sowych i założenia nowych ksiąg wieczy-
stych, ujawnienia nowego stanu prawne-
go w katastrze, wyznaczania i utrwalenia 
na gruncie granic nieruchomości powsta-
łych w wyniku scalenia i podziału oraz 
wprowadzenia uczestników postępowa-
nia na nowe nieruchomości.

Zgodnie z § 10 R/Scal.Podz.Nier. przed 
podjęciem uchwały o scaleniu i podzia-
le nieruchomości mapa z geodezyjnym 
projektem scalenia i podziału nierucho-
mości oraz rejestr nieruchomości podle-
gają przyjęciu do państwowego zasobu 
geodezyjnego i kartograficznego. Koszty 
związane ze scaleniem i podziałem nie-
ruchomości, w tym również z określe-
niem i ustaleniem granicy zewnętrznej 
gruntów, ponosi gmina – jeżeli scalenie 
i podział dokonywany jest z urzędu lub 
uczestnicy postępowania proporcjonal-
nie do powierzchni posiadanych przez 
nich nieruchomości objętych scaleniem 
i podziałem – jeżeli postępowanie prze-
prowadzone zostało na ich wniosek.
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(rzeczoznawca majątkowy, geodeta uprawniony)
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