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Granice zewnetrzne gruntow objetych scaleniem i podziatem
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Sposéb okreslenia oraz ustalenia granic obszaru scalenia
i podziatu nieruchomosci w praktyce budzi watpliwosci,
szczegoblnie gdy nie pokrywaja sie one z granicami dziatek
ewidencyjnych wchodzacych w skiad tych nieruchomosci.

—
ZYGMUNT BOJAR

nstytucja scalenia i ponownego podzia-

tu nieruchomosci uregulowana w usta-

wie z 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce
nieruchomosciami (DzU z 2010 r. nr 102,
poz. 651 ze zm.), dalej: uogn, jest waznym
instrumentem prawnym w rekach gminy.
Umozliwia dostosowanie przestrzenno-
-wlasno$ciowej struktury nieruchomosci
do okreslonego w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego ich prze-
znaczenia na cele inwestycyjne, w tym
na cele jednorodzinnego budownictwa
mieszkaniowego. Scalenie i podzial nie-
ruchomoéci jest zadaniem wlasnym gmi-
ny. Granice obszaru scalenia i podziatu
moga by¢ wskazywane przez wlascicieli
lub uzytkownikéw wieczystych gruntéw
jako wnioskodawc6w tego postepowania
lub moga by¢ okreslone w planie miej-
scowym. W obu przypadkach granice ze-
wnetrzne musza by¢ okreslone w uchwa-
le rady gminy o przystapieniu do scalenia
ipodziatu oraz ustalone w uchwale o sca-
leniu i podziale nieruchomosci.

zawarte s§ W uogn oraz w rozporza-

dzeniu Rady Ministréw z 4 maja
2005 r. w sprawie scalania i podziatu nie-
ruchomosci (DzU nr 86, poz. 736), dale;j:
R/Scal.Podz.Nier. Zgodnie z art. 102 ust. 1
uogn gmina moze dokonac scalenia nie-
ruchomosciiich ponownego podzialu na
dziatki gruntu, pod warunkiem ze:

R egulacje prawne scalen i podziat6w

e nieruchomosci polozone sg na obsza-
rach przeznaczonych w planach miejsco-
wych na cele inne niz rolne i lesne,

@ szczegélowe warunki scalenia i po-
dziatu nieruchomosci okresla plan miej-
SCOWY,

enieruchomosci sg polozone w grani-
cach obszaréw okreslonych w planie miej-
scowym albo o scalenie i podzial wystgpig
wlasciciele lub uzytkownicy wieczysci
posiadajacy ponad 50% powierzchni
gruntéw objetych postepowaniem.

Wszczecie postepowania w sprawie
scalenia i podziatu nieruchomosci na-
stepuje:

1. z urzedu w uchwale rady gminy
o przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci,

2.na wniosek wiascicieli lub uzytkow-
nikéw wieczystych posiadajacych ponad
50% powierzchni gruntéw proponowa-
nych (objetych) do scalenia i podziatu.

W przypadku, o ktérym mowa w pkt 1,
rada gminy zobligowana jest do wszczecia
postepowania przepisem art. 22 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (DzU nr 80,
poz. 717 ze zm.): ,Jezeli plan miejscowy
obejmuje obszary wymagajace przepro-
wadzenia scalen i podzialéw nierucho-
moéci, rada gminy, po jego uchwaleniu,
podejmuje uchwate o przystapieniu do
scalenia i podziatu nieruchomosci, zgod-
nie z przepisami o gospodarce nierucho-
mosciami”.

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

sta) podejmuje czynnosci poprzedzajace
wszczecie postepowania w sprawie sca-
lenia i podzialu nieruchomosci:

,»1) na wniosek wtascicieli lub uzytkow-
nikéw wieczystych nieruchomosci, o kté-
rych mowa w art. 102 ust. 2 ustawy,

2) z urzedu, jezeli w planie miejsco-
wym okre§lono obszary wymagajgce
przeprowadzenia scalen i podzialéw lub
gdy na obszarze przewidzianym do sca-
lenia i podziatu gmina jest wlascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym ponad
50% powierzchni gruntow”.

niosek wtascicieli lub uzyt-

kownikéw wieczystych o do-

konanie scalenia i podziatu
w okresie 6 miesiecy od dnia jego zlo-
zenia poddany jest przez woéjta analizie
okoliczno$ci uzasadniajacych dokonanie
tego zabiegu w szczeg6lnosci w zakre-
sie: przeznaczenia i warunkéw zagospo-
darowania terenu ustalonych w planie
miejscowym, dotychczasowej struktu-
ry przestrzennej nieruchomosci, stanu
istniejgcej infrastruktury technicznej
i potrzeby jej rozbudowy, mozliwosci
sfinansowania przez gmine wydatkéw
zwigzanych z budowa lub rozbudowa
urzgdzen infrastruktury technicznej,
zgodno$ci stanu prawnego nieruchomos-
ci z danymi z katastru nieruchomosci.
Na podstawie wynikéw przeprowadzo-
nej analizy wéjt przedstawia radzie gmi-
ny projekt uchwaty o przystapieniu badz
o odmowie przystgpienia do scalenia
i podziatu nieruchomoéci.
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Do projektu uchwaty o przystapieniu
do scalenia i podziatu nieruchomosci do-
tacza sie:

»1) wypis i wyrys z katastru nierucho-
moéci sporzadzony dla gruntéw prze-
znaczonych do scalenia i podziatu nie-
ruchomosci, z zaznaczonymi granicami
zewnetrznymi tych gruntéw,

2) wypis i wyrys z planu miejscowego”.

Podstawowa regulacja dotyczaca czyn-
nosci poprzedzajacych podjecie uchwaty
o scaleniu i podziale nieruchomosci za-
warta jest w § 5 ust. 3 R/Scal.Podz.Nier.:
,Granice nieruchomosci przeznaczonych
do scalenia i podziatu ustala sie i przyj-
muje wedlug katastru nieruchomosci,
a stan prawny nieruchomosci wedlug
ksiag wieczystych oraz innych dokumen-
téw okreslajacych stan prawny nierucho-
moéci”. I to jest w zasadzie cata tres¢ re-
gulacji dotyczacych wstepnego etapu prac
poprzedzajacych opracowanie geodezyj-
nej dokumentacji projektowej niezbednej
do podjecia uchwaty o scaleniu i podziale
nieruchomosci.

delegacji ustawowej (art. 108

uogn) oraz w § 1 pkt 1 lit. b

i ¢ R/Scal Podz.Nier. zawarto
m.in. zapowiedz, ze rozporzadzenie ma
okreslic:

,»b) sposéb ustalania granic zewnetrz-
nych gruntéw przeznaczonych do objecia
scaleniem i podziatem,

c) spos6b przyjmowania granic nieru-
chomosci przy wykonywaniu mapy z pro-
jektem scalenia i podzialu”.

Ustawodawca wyraznie rozdzie-
lit potrzebe uregulowania tych dwéch
czynnosci, przy czym istotne jest to, ze
granice zewnetrzne obszaru objetego sca-
leniem i podziatem nalezy ustala¢, za$
granice przy wykonywaniu mapy z pro-
jektem scalenia i podziatu nalezy przyj-
mowac. Jednocze$nie projekt uchwaty
rady gminy o przystapieniu do scalenia
i podziatu nieruchomosci ma okresli¢
granice zewnetrzne gruntéw objetych
tym zabiegiem.

Ze wspomnianej delegacji ustawowej
wynikala zapowiedz, ze uregulowania
w tym wzgledzie w rozporzadzeniu Rady
Ministréw bedg miaty charakter szcze-
gblny, odmienny od istniejacych regula-
cji zawartych w ustawie z 17 maja 1989 .
Prawo geodezyjne i kartograficzne (DzU
72010 1. nr 193, poz. 1287), dalej: Pgik, do-
tyczacych rozgraniczenia nieruchomosci
(ustalanie granic), oraz w rozporzadze-
niu Rady Ministréw z 7 grudnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podzialéw nieruchomosci (DzU nr 268,
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poz. 663), dalej R/Dok.Podz.Nier. — w za-
kresie przyjecia granic.

Niestety, w rozporzadzeniu brak osta-
tecznie oddzielnej regulacji co do sposobu
ustalenia granic zewnetrznych gruntéw
oraz co do sposobu przyjmowania granic
nieruchomosci przy wykonywaniu ma-
py z projektem scalenia i podzialu. Na-
lezy wiec przyjac, ze zar6wno jedne, jak
idrugie granice przyjmuje si¢ wedlug ka-

tastru nieruchomosci.
N ki sposéb dokonuje sie usta-
lenia granic zewnetrznych
gruntéw przeznaczonych do objecia sca-
leniem i podziatem. Sprawa komplikuje
sie w przypadku, gdy granice obszaréw
wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podzialéw nieruchomosci nie przebie-
gaja po granicach dziatek ewidencyjnych,
lecz je przecinaja.

Jak wczesniej wspomniano, z literalne-
go brzmienia § 5 ust. 3 R/Scal.Podz.Nier.
wynika, ze jest on przepisem szczegél-
nym w stosunku do przepiséw o rozgrani-
czeniu nieruchomosci zawartych w roz-
dziale 6 Pgik, jak réwniez w stosunku do
przepisow o przyjmowaniu granic, o kt6-
rych mowa w § 6 i w § 7 R/Dok.Podz. Nier.
Odmiennoé¢ zasad ustalania i przyjmo-
wania granic nieruchomoéci przeznaczo-
nych do scalenia i ich podziatu wynika
przede wszystkim z faktu, ze czynnosci
w tym zakresie nie sg podejmowane na
wniosek wlascicieli nieruchomosci (roz-
graniczenie) lub na wniosek oséb maja-
cych w tym interes prawny (podziaty).
Zgodnie bowiem z § 3 ust. 1 R/Scal . Podz.
Nier. wojt podejmuje czynnosci poprze-
dzajace wszczecie postepowania. Ozna-
cza to po pierwsze, ze czynno$ci dotycza-
ce zardwno ustalenia, jak i przyjmowania
granic nieruchomosci przeznaczonych do
scalenia i podzialu nieruchomosci podej-
mowane sg z urzedu. Po drugie, wymie-
nione czynnos$ci przyjmuje sie wedlug
katastru nieruchomosci. Wazne jest py-
tanie, kiedy w gre wchodzi ustalenie,
a kiedy przyjecie granic nieruchomosci
przeznaczonych do scalenia i podziatu.

| rzeba podkresli¢, Zze w planie miej-

asuwa sie pytanie, kiedy i w ja-

scowym obowigzkowo okresla sig je-

dynie szczegdtowe zasady i warunki
scalenia i podziatu nieruchomosci obje-
tych tym planem. Tym samym plan miej-
scowy nie ustala przeznaczenia konkret-
nych nieruchomosci do scalen i podzialéw.
Wybér obszaréw wymagajacych takiego
przeznaczenia lezy w gestii wlascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych posiadajacych

ponad 50% powierzchni gruntéw propono-
wanych do objecia scaleniem i podzialem
lub do wéjta, gdy na obszarze przewidzia-
nym do scalenia i podzialu gmina jest wla-
Scicielem lub uzytkownikiem wieczystym
ponad 50% powierzchni gruntéw. W wy-
padku za$, gdy uznana zostata potrzeba
okreslenia w planie miejscowym granic
obszaréw wymagajacych przeprowadze-
nia scalen i podzialéw nieruchomosci, ra-
da gminy ma obowigzek podjecia uchwaty
w tym zakresie.

To, ze okreslone w planie miejsco-
wym granice obszaru objetego wymoga-
mi przeprowadzenia scalenia i podzialu
mogg mie¢ przebieg nie zawsze zgodny
z granicami dzialek ewidencyjnych, wy-
nika ze skali potrzeb przeznaczenia nie-
ruchomosci w planie miejscowym na cele
inne nizrolne ilesne. Te inne cele, lokali-
zowane np. na gruntach rolnych, nie za-
wsze moga by¢ realizowane w granicach
calych dziatek ewidencyjnych. Wowczas
granice obszaréw wymagajacych przepro-
wadzenia scalen i podziatéw bedg przeci-
naly istniejace dziatki ewidencyjne.

Zachodzi pytanie, czy w takim przy-
padku maja by¢ ustalone granice ze-
wnetrzne gruntéw przeznaczonych do
objecia scaleniem i podziatem, aby spel-
niony zostal ustawowy postulat okresle-
nia granic zewnetrznych w uchwale rady
gminy o przystgpieniu do scalenia i po-
dziatu nieruchomosci? Co nalezy rozu-
mie¢ pod uzytym w art. 102 ust. 3 uogn
pojeciem ,okreslenie granic zewnetrz-
nych gruntéw objetych scaleniem i po-
dzialem” ? Trzeba jeszcze raz podkreslic,
ze obowigzujgce rozporzadzenie R/Scal.
Podz.Nier. nie udziela odpowiedzi na po-
stawione pytania.

Warto zauwazy¢, Ze sprawa zewnetrz-
nych granic nieruchomosci objetych sca-
leniem i podziatem inaczej byta uregu-
lowana w poprzednio obowigzujgcym
rozporzadzeniu przy identycznej delega-
¢ji ustawowej. Mianowicie, zgodnie z § 3
ust. 4 pkt 1 rozporzadzenia Rady Mini-
stréow z 24 marca 1998 r. w sprawie wy-
konania przepiséw dotyczqcych scalenia
1 podziatu nieruchomosci (DzU nr 44, poz.
262), do projektu uchwaly o przystapie-
niu do scalenia i podzialu nieruchomosci
w granicach okreslonych w tym projekcie
nalezy dotaczy¢ ,,projekt przebiegu granic
zewnetrznych gruntéw przeznaczonych
do objecia scaleniem i podziatem sporza-
dzony w formie graficznej i opisowej”.
Wynika z tego, ze pojecie ,,okreslenie gra-
nic zewnetrznych gruntéw” w uchwale
rady gminy o przystapieniu do scalenia
i podzialu ograniczato sie do formy gra-
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ficznej 1 opisowej, nie miato wiec formy
geodezyjnego opracowania tych granic
zewnetrznych. Zgodnie za$ z § 6 pkt 1
powyzszego rozporzadzenia takie geo-
dezyjne opracowanie granic zewnetrz-
nych woéjt miat obowiazek przygotowac
dopiero w ramach opracowania projek-
tu uchwaty o scaleniu i podziale nieru-
chomosci.

naczej sprawa wyglada w obecnie obo-

wigzujacym rozporzadzeniu, zgodnie

z ktérym (§ 5 ust. 2 pkt 1) do projektu
uchwaty o przystapieniu do scalenia i po-
dziatu nieruchomosci dotacza sie ,wypis
iwyrys z katastru nieruchomosci sporzg-
dzony dla gruntéw przeznaczonych do
scalenia i podzialu nieruchomoéci, z za-
znaczonymi granicami zewnetrznymi
tych gruntéw”, zgodnie za$ z pkt 2 nale-
zy dolaczy¢ ,wypis i wyrys z planu miej-
scowego”. Z kolei zgodnie z § 9, w kt6-
rym jest mowa o opracowaniu projektu
uchwaly o scaleniu i podziale nierucho-
mosci, upowazniony przez wojta geodeta
dla gruntéw objetych uchwalg o przysta-
pieniu do scalenia i podziatu nierucho-
moS$ci przygotowuje geodezyjng doku-
mentacje projektows scalenia i podzialu
nieruchomosci, uwzgledniajac zaktuali-
zowane dane z katastru nieruchomosci.
Na te dokumentacje sklada sie:

,1) mapa z geodezyjnym projektem sca-
lenia i podziatu nieruchomosci,

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

Sprawa granic nieruchomosci objetych
scaleniem i podziatem zostata w rozpo-

rzadzeniu potraktowana w sposéb ogél-
nikowy w § 9 ust. 2 pkt 1 poprzez stwier-
dzenie:

,Geodeta, o ktérym mowa w ust. 1, wy-
konuje dodatkowo czynnosci polegajace na:

1) geodezyjnym opracowaniu granic
nieruchomosci objetych scaleniem i po-
dziatem nieruchomoéci,

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

Z regulacji tej nie wynika jednoznacz-
nie, ze dotyczy to réwniez granicy ze-
wnetrznej obszaru objetego scaleniem
i podzialem, i na jakim etapie postepo-
wania to geodezyjne opracowanie ma by¢
wykonane.

asadnicze pytanie brzmi: czy
Z w omawianej sytuacji na wypisie

iwyrysie z katastru nieruchomos-
ci, jako zalaczniku do projektu uchwa-
ly o przystapieniu do scalenia i podzia-
tu, granice zewnetrzne gruntéw objetych
tym projektem uchwaly powinny prze-
biega¢ po istniejacych granicach dziatek
ewidencyjnych, mimo Ze granice obsza-
ru przeznaczonego do scalenia i podzia-
hu ustalone w planie miejscowym nie
obejmuja catych dziatek? Odpowiadam
przeczaco na takie pytanie, a gléwnym
argumentem jest to, Ze czynnos$c¢ sca-
lenia nieruchomosci moze mieé¢ miej-
sce wylacznie w granicach okreslonych
uchwalg rady gminy o przystapieniu do
scalenia i podzialu nieruchomosci. Pozy-
tywna odpowiedZ doprowadzitaby do sy-

tuacji, w ktérej scaleniem objete zostalyby
czesci dziatek gruntu, ktére nie wchodza
w sklad obszaru objetego scaleniem i po-
dziatem w planie miejscowym. Uchwata
taka bylaby sprzeczna z prawem miejsco-
wym i jako taka podlegataby uchyleniu.

nie: kto i w jakim trybie powinien

dokona¢ podziatu nieruchomogci
dla wyodrebnienia gruntéw wchodza-
cych w sktad obszaru objetego scaleniem
i podzialem? Ma sie to dokonaé¢ w spo-
s6b okreslony w R/Scal Podz.Nier., czyli
w drodze ustalenia i przyjecia granic nie-
ruchomosci przeznaczonych do scalenia
i podzialu wedlug katastru nieruchomos-
ci. Wydaje sie wskazane w tej sytuacji
dokonanie celowosciowej wyktadni § 5
ust. 3, co oznacza potrzebe zinterpreto-
wania uzytych na potrzeby tego rozpo-
rzadzenia poje¢: ,ustalenie” i ,przyjecie”
granic nieruchomosci.

Nie mozna, moim zdaniem, traktowac
tych poje¢ w rozumieniu przepiséw, jak
wczeéniej wspomniano, Pgik i R/Dok.
Podz.Nier. Nie nalezy w zwigzku z tym
wszczynaé postgpowania rozgranicze-
niowego, nie ma tez potrzeby stosowania
w pelni zasad obowigzujacych w R/Dok.
Podz.Nier. co do przyjmowania granic
nieruchomosci. Zasadnicze znaczenie
ma tu wymieniona wczesniej regulacja,
ze zar6wno ustalenie, jak i przyjecie gra-
nic nieruchomosci odbywa sie wedtug ka-
tastru nieruchomosci.

Dolaczany zgodnie z § 5 ust. 2 pkt 1 roz-
porzadzenia do projektu uchwaly o przy-
stapieniu do scalenia i podziatu nierucho-

P owstaje wobec tego kolejne pyta-
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GRANICE ZEWNETRZNE
GRUNTOW OBJETYCH

SCALENIEM | PODZIAtEM
- PODSUMOWANIE

1. Projekt przebiegu granic zewnetfrznych
gruntéw proponowanych do objecia scale-
niem i podziatem jest przedmiotem propozy-
cji wnioskodawcow, zweryfikowanej analizg
okolicznosci uzasadniajgeych wszczecie po-
stepowania przeprowadzong przez wojta
(burmistrza albo prezydenta miasta), lub wy-
nikiem ustaler planu miejscowego.

2. Granice zewnetrzne gruntéw objetych
scaleniem i podziatem muszq by¢ okreslo-
ne w uchwale rady gminy o przystgpieniu
do scalenia i podziatu nieruchomosci. Nato-
miast opracowane geodezyjnie granice tych
gruntéw stanowiq treé¢ uchwaty rady gminy
o scaleniu i podziale nieruchomosci.

3. Gdy granice zewnetrzne pokrywaiq sie
z granicami isiniejacych dziatek ewiden-
cyinych, ich okreslenie w uchwale sprowa-
dza sie do zaznaczenia na wyrysie z ma-
py ewidencyinej stanowigcym zatgeznik

do uchwaty.

4. Gdy granice zewnetrzne nie pokrywaijq
sie z granicami dziatek ewidencyjnych, ich
okreslenie w uchwale wymaga uprzedniego
opracowania geodezyjnego przebiegu linii
rozgraniczajqcej grunty objete tym zabie-
giem od gruntéw pozostatych na kopii mapy
zasadniczej, kidra - po jej przyjeciu do pan-
stwowego zasobu geodezyjnego i karfogra-
ficznego - stanowi podstawe do zaznacze-
nia granicy zewnetrznej na wyrysie z mapy
ewidencyinej dofqczonej do uchwaty.

5. Ustalenie granicy zewnetrznej pokrywa-
iacej sie z granicami dziatek ewidencyjnych
nastepuje w drodze wyznaczenia punkidw
granicznych ujawnionych uprzednio w EGiB
zgodnie z art. 39 ust. 5 Pgik. Nie dotyczy to
punktéw granicznych posiadajgeych trwatg
stabilizacje nieprzesunietymi ani nieuszko-
dzonymi lub niezniszczonymi znakami gra-
nicznymi, kiére byty uprzednio ustalone.

6. Gdy granice zewnetrzne nie pokrywajg
sie z granicami dziatek ewidencyjnych, ich
ustalenie moze nastqpi¢ w drodze podziatu
nieruchomoéci. Postepowanie podziatowe
nastepuje z urzedu na podstawie art. 104
ust. 1 zdanie drugie, przepiséw vogn oraz
R/Dok.Podz.Nier. z zastrzezeniem § 5 ust. 3
R/Scal Podz.Nier., zgodnie z kiérym granice
te ustala sie i przyjmuje wedtug katastru nie-
ruchomosci.

7. Uchwata rady gminy o scaleniu i podziale
nieruchomosci stanowi podstawe ujawnie-
nia nowego stanu prawnego nieruchomosci
w katasirze, a tym samym zatwierdza ustalo-
ne granice zewnefrzne.

9. Zgodnie z art. 103 ust. 6 uogn koszty
zwigzane ze scaleniem i podziatem nie-
ruchomosci, w tym réwniez z okresleniem

i ustaleniem granicy zewnetrznej, ponosi gmi-
na, jezeli scalenie i podziat sg dokonywane
przez gmine z urzedu.

mosci wyrys z katastru nieruchomosci
stanowi kopie mapy ewidencyjnej, na
ktérej majg by¢ zaznaczone granice ze-
wnetrzne gruntéw objetych scaleniem
i podziatem. Jezeli jednak ta zewnetrzna
granica przecina granice dziatek, wéw-
czas jej zaznaczenie na mapie ewiden-
cyjnej bedzie jedynie wskazaniem pro-
jektowanej granicy zewnetrznej scalenia
i podziatu, jaka wynika z granicy obsza-
ru okresélonego w planie miejscowym lub
obszaru wskazanego we wniosku wlasci-
cieli albo uzytkownikéw wieczystych.
Powstaje pytanie, czy w takim przypad-
ku graficznie zaznaczone granice ze-
wnetrzne na wyrysie z mapy ewiden-
cyjnej spelniajg wymég z art. 102 ust. 3
uogn? OdpowiedzZ pozytywna mogtaby
by¢ uzasadniana tym, ze sama uchwata
rady gminy o wyrazeniu woli przeprowa-
dzenia scalenia i podziatu stanowi jedy-
nie zapowiedZ przystapienia do tego za-
biegu i wszczecia postepowania w tym
zakresie. Uchwala ta nie wywiera skut-
kéw w sferze wlasnosciowej.

odzi sig tez pytanie, czy okresle-
R nie granicy zewnetrznej w trybie
art. 102 ust. 3 uogn uchwatg rady
gminy o przystapieniu do scalenia i po-
dzialu moze oznacza¢ zatwierdzenie
podziatéw nieruchomos$ci dokonanych
w celu ustalenia granicy zewnetrznej,
ktérej przebieg nie pokrywa sig z grani-
cami dziatek ewidencyjnych. Wéwczas
uchwata ta wraz z mapami z projektami
podziatéw bytaby podstawa do wniesie-
nia zmian w katastrze nieruchomosci.
Nie wydaje sie to jednak mozliwe, gdyz
uchwata rady gminy o przystapieniu do
scalenia i podzialu nie wywotuje skut-
kéw o wladczym charakterze réwniez
w sferze ewidencyjnej [tak tez M. Wola-
nin - patrz: ,,Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami. Komentarz”, wydawnic-
two Beck 2009 r., art. 92-108].
Rozwigzaniem omawianego zagadnie-
nia moze by¢ wyrazne rozdzielenie czyn-
noéci dotyczacych okreslenia granicy ze-
wnetrznej w uchwale o przystapieniu do
scalenia i podzialu od czynnosci ustale-
nia tej granicy w uchwale o scaleniu i po-
dziale nieruchomos$ci. W odniesieniu do
granicy niepokrywajacej sie z granicami
dziatek ewidencyjnych niezbedng czyn-
noscig umozliwiajaca okreslenie granicy
zewnetrznej na wyrysie z mapy ewiden-
cyjnej bytoby geodezyjne opracowanie
tej granicy zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego (lub wnioskami wlascicieli
i uzytkownikéw wieczystych) oraz spo-
rzadzenie mapy przedstawiajacej pro-

ponowany przebieg tej granicy bez do-
konywania podzialéw nieruchomosci
stanowigcych dziatki ewidencyjne czes-
ciowo objete zabiegiem scalenia i podzia-
tu. Dokonanie tej czynnosci oznaczatoby
okreslenie linii rozgraniczajacej grunty
przeznaczone do objecia scaleniem i po-
dziatem, co umozliwiatoby graficzne za-
znaczenie jej na wyrysie z mapy ewiden-
cyjnej. Czynno$¢ ta nie powodowalaby
zadnych zmian w katastrze. Wyznaczo-
na na kopii mapy zasadniczej linia roz-
graniczajaca teren zgodnie z ustaleniami
w planie miejscowym nie stanowilaby li-
nii podziatu nieruchomosci.

Samo za$ ustalenie granicy zewngtrz-
nej scalenia i podzialu bytoby dokonane
w ramach czynnosci, o ktérych mowa
w § 9 R/Scal.Podz.Nier., wykonywanych
przez upowaznionego geodete przygoto-
wujacego dokumentacje projektowa sca-
lenia i podzialu i obejmowaloby:

a) granice dziatek ewidencyjnych, je-
zeli beda sig one pokrywaty z granica ze-
wnetrzng scalenia i podziatu,

b) przebieg granicy zewnetrznej scale-
nia i podzialu, jezeli granica ta nie be-
dzie sie pokrywata z granicami dziatek
ewidencyjnych.

W tym drugim przypadku chodzi¢ be-
dzie o podzial nieruchomosci stanowia-
cych dziatki ewidencyjne, ktérych czesci
wchodza w skiad obszaru scalenia i po-
dzialu, przy wykorzystaniu wczesniej
sporzadzonej mapy z przebiegiem granicy
obszaru objetego scaleniem i podzialem.
Podziat taki bedzie konieczny réwniez
w celu wydzielenia zabudowanej czesci
dziatki wchodzacej do obszaru scalenia
i podziatu, jezeli wlasciciel nie wyrazil
zgody na objecie jej tym postepowaniem.

utorowi znany jest przypadek
A okreslenia w planie miejscowym

granicy terenéw objetych obo-
wigzkiem dokonania scalenia i podziatu,
na ktérych wyznaczono tereny zabudo-
wy mieszkaniowej, gtéwnie jednorodzin-
nej, z mozliwoscig wydzielenia okoto
300 dziatek budowlanych. Planowana no-
wa zabudowa usytuowana zostala na te-
renach rolnych w §rodkowej czesci kom-
pleksu obejmujacego okoto 50 waskich
i wydtuzonych dziatek ewidencyjnych.
Granica zewnetrzna przecina prawie
wszystkie dzialki dwukrotnie, powodujac
powstanie z kazdej dziatki ewidencyjnej
trzech nowych dziatek, z ktérych srod-
kowa znajduje sie wewnatrz kompleksu
gruntéw objetych scaleniem i podzialem.
Ponad 80% dlugosci granicy zewnetrz-
nej nie pokrywa sie z granicami dziatek



GEOPRAWO

ewidencyjnych. W tej sytuacji spelnienie
wymogu, o ktérym mowa w art. 102 ust. 3
uogn, dotyczacego okreélenia granicy ze-
whnetrznej w uchwale rady gminy o przy-
stapieniu do scalenia i podziatu poprzez
zaznaczenie jej na wyrysie z mapy ewi-
dencyjnej nie jest mozliwe bez dokona-
nia dodatkowych czynnosci. Geodezyjne
opracowanie tej granicy w postaci nume-
rycznego opisu na kopii mapy zasadniczej
stwarza taka mozliwos¢.

Mapa z projektowanym przebiegiem
granicy zewnetrznej scalenia i podziatu,
w cze$ci niepokrywajacej sie z granica-
mi dzialek ewidencyjnych, po jej przyje-
ciu do panistwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego stanowilaby podsta-
we do zaznaczenia tej granicy na wyry-
sie z mapy ewidencyjnej, ktéry zostatby
dotaczony do projektu uchwaty rady gmi-
ny o przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci. Po podjeciu i ogloszeniu
tej uchwaly granica wykazana na mapie
przyjetej do zasobu bedzie miata obowia-
zujacy charakter, a sama mapa z wyka-
zanym przebiegiem granicy zewnetrznej
bedzie wykorzystana do opracowania
mapy z geodezyjnym projektem scalenia
i podzialu nieruchomosci, o ktérej mo-
wa w § 9 ust. 1 R/Scal.Podz.Nier. W ra-
mach opracowania geodezyjnego projektu
scalenia i podziatu ustalenie granicy ze-
wnetrznej na odcinkach, na ktérych nie
pokrywa sie ona z granicami dziatek ewi-
dencyjnych, bedzie polegalo na okresle-
niu wspoélrzednych punktéw przecigcia
granicy zewnetrznej z granicami dzialek
ewidencyjnych dokonanym w procedu-

rze podziatu tych dzialek.
U tych scaleniem i podzialem przy-
bierze posta¢ wyznaczenia punk-
téw granicznych ujawnionych uprzednio
w katastrze — kiedy granica ta pokrywa
sig z granicami dzialek ewidencyjnych,
oraz wydzielenia dzialek gruntu na ma-
pie z projektem podziatu nieruchomosci
—gdy granica scalenia i podziatu przecina
granice dziatek ewidencyjnych.

W przypadku pierwszym jednoznacz-
na dyrektywa, ze granice nieruchomosci
przeznaczonych do scalenia i podzialu
ustala sie 1 przyjmuje wedtug katastru,
powoduje, ze podstawa prawna ustale-
nia granicy zewnetrznej moze by¢ art. 39
ust. 5 Pgik. Jest to przepis, ktory stosuje
sie odpowiednio do art. 39 ust. 1 Pgik do-
tyczacego wznawiania przesunietych,
uszkodzonych lub zniszczonych znakéw
granicznych ustalonych uprzednio, bez
przeprowadzania postepowania rozgra-

stalenie granicy gruntéw obje-

niczeniowego, jezeli istnieja dokumen-
ty pozwalajace na okreslenie ich pier-
wotnego polozenia. Zatem wyznaczenie
tych punktéw wykonuje sie wylacznie na
podstawie danych z katastru. Przy czym
wyznaczone punkty graniczne moga po-
siadac stabilizacje znakami granicznymi
(wéwezas nie bedzie zachodzita potrze-
ba wyznaczania punktéw granicznych)
lub tez moga by¢ pozbawione tej stabili-
zacji (wtedy powinny podlega¢ stabili-
zacji trwatymi znakami granicznymi).
O czynnosciach wyznaczania punktéow
granicznych i o mozliwosci stawienia sig
na gruncie zawiadamia sie zainteresowa-
ne strony zgodnie z art. 32 ust. 1-4 Pgik.
Z czynno$ci wyznaczenia punktéw gra-
nicznych sporzadza sie protokoét (art. 39
ust. 4). Ewentualne spory co do potoze-
nia punktéw granicznych nie wstrzymu-
ja prowadzonych czynnoéci, strony moga
za$ wystapi¢ do sadu o rozstrzygniecie
sprawy (art. 39 ust. 1 zdanie drugie Pgik).

przypadku drugim (gdy

granica obszaru scalenia

i podzialu nie pokrywa sig
z granicami dzialek ewidencyjnych) mu-
si by¢ dokonany podzial nieruchomos-
ci, w sklad ktérych wchodza te dziatki.
Wéwezas obowigzywac beda ogdlne za-
sady dotyczace podziatu nieruchomosci
zawarte w uogn i w R/Dok.Podz.Nier. Po-
niewaz jednak i w tym przypadku obo-
wigzuje przepis § 5 ust. 3 R/Scal.Podz.
Nier., do opracowania mapy z projektem
podziatu przyjecie granic nieruchomos-
ci nastepowac bedzie wylacznie w wy-
niku badania danych wykazanych w ka-
tastrze nieruchomosci (§ 6 ust. 1 pkt 2
R/Dok.Podz.Nier.), bez potrzeby badania
w pierwszej kolejnosci ksiegi wieczystej,
jak nakazuje to przepis § 6 ust. 1 pkt 1.

Protokét z przyjecia granic przy po-
dziale nieruchomosci bedzie obejmowat
woweczas granice dzialek podlegajacych
podziatowi, ktérych przebieg bedzie sie
znajdowal réwniez poza zasiegiem pro-
jektowanej zewnetrznej granicy. Na ma-
pie z projektem podzialu nieruchomosci
przedstawione bedg projektowane grani-
ce wydzielonych dzialek, ktére pokrywac
sie beda jednoczesnie z okreslong wezes-
niej granicg zewnetrzng.

Omawiane podziaty bylyby wykonane
przez geodete upowaznionego przez woj-
ta w ramach przygotowania geodezyjnej
dokumentacji projektowej scalenia i po-
dzialu nieruchomosci. Zgodnie z art. 104
ust. 1 zdanie drugie uogn czynnos$ci zwia-
zane z przeprowadzeniem postgpowania
w sprawie scalenia i podzialu wykonuje

wéjt, burmistrz albo prezydent miasta.
Przepis ten stanowi réwniez podstawe
do dokonania z urzedu podziatéw nieru-
chomosci w celu wyodrebnienia dzialek
gruntu wchodzacych w czesci do obszaru
scalenia i podziatu.

biorcza mapa z projektami oma-
Z wianych podziatéw wraz ze zbior-

czym wykazem zmian gruntowych
(lub — w miare potrzeby — z wykazem
synchronizacyjnym) bedzie zawiera-
fa réwniez geodezyjny projekt scalenia
i podzialu nieruchomosci, ktéry wraz
z opracowanymi geodezyjnie granicami
gruntéw objetych scaleniem i podzialem,
wypisem i wyrysem z planu miejscowego,
rejestrem nieruchomosci z wykazaniem
ich stanu dotychczasowego oraz stanu no-
wego po scaleniu i podziale, w tym nie-
ruchomosci przyznanych uczestnikom
postepowania w zamian za nieruchomos-
ci bedace ich wtasnoscig lub pozostajace
w uzytkowaniu wieczystym przed sca-
leniem i podziatem wraz z rozstrzyg-
nigciami i ustaleniami, o ktérych mowa
w pkt 5-7 ust. 2 art. 104 uogn — stanowic
beda tres¢ uchwaty rady gminy o scale-
niu i podziale nieruchomosci. Uchwala
ta zgodnie z art. 104 ust. 3 pkt 1-5 uogn
jest podstawa do zamkniecia dotychcza-
sowych i zalozenia nowych ksiag wieczy-
stych, ujawnienia nowego stanu prawne-
go w katastrze, wyznaczania i utrwalenia
na gruncie granic nieruchomosci powsta-
tych w wyniku scalenia i podziatu oraz
wprowadzenia uczestnikéw postepowa-
nia na nowe nieruchomosci.

Zgodnie z § 10 R/Scal.Podz.Nier. przed
podjeciem uchwaly o scaleniu i podzia-
le nieruchomosci mapa z geodezyjnym
projektem scalenia i podziatu nierucho-
mosci oraz rejestr nieruchomosci podle-
gaja przyjeciu do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Koszty
zwigzane ze scaleniem i podziatem nie-
ruchomosci, w tym réwniez z okresle-
niem i ustaleniem granicy zewnetrznej
gruntéw, ponosi gmina — jezeli scalenie
i podzial dokonywany jest z urzedu lub
uczestnicy postepowania proporcjonal-
nie do powierzchni posiadanych przez
nich nieruchomosci objetych scaleniem
i podzialem - jezeli postepowanie prze-
prowadzone zostalo na ich wniosek.

ZYGMUNT BOJAR
[rzeczoznawca majgtkowy, geodeta uprawniony)

Pragne podziekowa¢ Panu Zenonowi Marczukowi,
z kidrego inicjatywy powstat ten artykut i kidrego

uwagi miaty istotny wptyw na koficowq fres¢
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