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Analiza terminologiczna wybranych problemów katastru i zagadnień pokrewnych, cz. i

Działka, granica, 
nieruchomość
Wszystkie terminy i definicje w zakresie katastru, gospodarki 
nieruchomościami i planowania przestrzennego powinny być 
jasne, jednoznaczne i wzajemnie spójne. Niestety, aktualne 
prawo, co wykażą autorzy, wygląda zupełnie inaczej. 
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N iniejszy artykuł jest wynikiem do
ś wiadczeń i przemyśleń autorów 
w zakresie terminologii zawodowej 

w dyscyplinie geodezja i kartografia wy
rażanych w licznych pracach, m.in. [1], 
[4] i [5]. Jest to próba analizy terminolo
gicznej wybranych zagadnień z zakre
su geodezji i kartografii oraz innych za
gadnień związanych z bardzo ważnym 
obiektem powierzchni Ziemi, jakim jest 
grunt, a właściwie jego część. Ten bo
wiem obiekt jest przedmiotem różnych  
procedur oraz czynności, jest w nich od
powiednio nazywany i wykorzystywa
ny. Z tym właśnie obiektem związane 
są określone terminy i definicje, które 
powinny być wewnętrznie i zewnętrz
nie spójne. Na wstępie rozważań przyj
rzyjmy się zatem bliżej określeniom: „ter
min” i „definicja”. 

lTermin i definicja
Termin to pewien wyraz lub zbiór wy

razów o umownie ustalonym znaczeniu. 
Termin jest stosowany we wszystkich 
dziedzinach wiedzy, głównie w celu 
właściwego zrozumienia istoty określo
nego problemu, a pośrednio także w ce
lu poprawnej komunikacji przybierającej 
różne formy. Termin może występować 
w formie skrótu. Podstawowym warun

kiem użycia terminu jest jego powszech
ność, związana z pełnym zrozumieniem 
przez użytkowników. Ponadto dla ter
minu można podać następujące wyma
gania:
ljest on umową pomiędzy jego twórcą 

i odbiorcą, co jednak nie oznacza, że ter
min może być oderwany od rzeczywis
tości, której fragment opisuje,
lpowinien być możliwie krótki i łatwy 

do zapamiętania, co oznacza, że powi
nien zawierać nie więcej niż trzy słowa 
kluczowe, nie licząc spójników,
l słowa kluczowe powinny być 

w nim starannie dobierane, a w miarę 
możliwoś ci powszechnie zrozumiałe,
lpowinien być precyzyjny, co ozna

cza, że wynika z niego natychmiast isto
ta problemu,
lpowinien być pełny, co oznacza, że 

wynika z niego zakres problemu,
lpowinien być jednoznaczny i tak 

skonstruowany, aby nie było możliwoś
ci jego interpretacji,
lnie należy podawać w nim słów klu

czowych w nawiasach; takie rozwiąza
nie sugeruje równoznaczność pojęć, co 
nie zawsze ma miejsce, a może też wpro
wadzić jego interpretację, co powinno 
być wykluczone,
lnależy unikać podawania w nim 

słów nadmiarowych,
lnie mogą istnieć dwa lub więcej iden

tyczne terminy,
lpewna skończona liczba terminów 

w zupełności i całkowicie zrozumiałych, 
niekiedy umownych, nosi nazwę „termi
nów elementarnych”.

Z kolei definicja to objaśnienie termi
nu. Jest ona równie ważna, a być może 
nawet ważniejsza niż sam termin. Choć 
bowiem z terminu wynika niekiedy peł
ne zrozumienie istoty problemu, to jed
nak takie przypadki zdarzają się rzadko 
– jedynie dla terminów elementarnych. 
Stąd też pozostałe terminy należy objaś
nić definicją.

Również i dla definicji można podać 
niezbędne wymagania:
lpowinna być ona jak najkrótsza, to 

znaczy, że nie powinny w niej wystąpić 
niepotrzebne słowa,
lpowinna być precyzyjna, co oznacza, 

że nic w niej już nie można zmienić,
lnie może budzić żadnych wątpliwoś ci,
lmuszą być w niej użyte proste i zna

ne określenia, 
lpowinna być w pełni zrozumiała, 
lmusi być jednoznaczna, co oznacza, 

że nie ma w niej żadnej możliwości in
terpretacji terminu czy samej definicji, 
lpowinna być łatwa do zapamiętania,
lmusi w niej wystąpić zgodność w za

kresie formy i treści pomiędzy słowem 
kluczowym terminu a głównym określ
nikiem definicji1, 
lnie może w niej występować tauto

logia, czyli objaśnianie za pomocą sło
wa kluczowego terminu2; wyjątkiem jest 
przypadek definicji terminu składające
go się z co najmniej dwóch słów, z któ
rych pierwsze jest słowem zasadniczym 
terminu, wcześniej już zdefiniowanym, 
a drugie określnikiem3,
lnależy w niej unikać pustosłowia 

prawniczego w rodzaju: „rozumie się 
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przez to”; definicja jest podawana właś
nie w tym celu, żeby zrozumieć termin, 
zatem użycie powyższego wyrażenia to 
jest ukryta, pośrednia tautologia.

lZasady techniki prawodawczej
Generalną zasadę, którą należy stoso

wać zarówno w odniesieniu do terminu, 
jak i do definicji, można wyrazić nastę
pująco: „im prościej, tym lepiej”. Doty
czy to i formy, i treści. Jeśli podane wy
mogi odnośnie do terminu i definicji są 
trudne do spełnienia, to przynajmniej 
należy dążyć do stanów określonych po
wyżej, do pewnego stopnia idealnych. 
W tym miejscu warto wspomnieć, że 
podobny pogląd wyrażony został w roz
porządzeniu prezesa Rady Ministrów 
z 20 czerwca 2002 r. w sprawie „Zasad 
techniki prawodawczej” [11], w którym 
czytamy m.in.: „Przepisy ustawy reda-
guje się zwięźle i syntetycznie, unikając 
nadmiernej szczegółowości, a zarazem 
w sposób, w jaki opisuje się typowe sytu-
acje występujące w dziedzinie spraw re-
gulowanych tą ustawą”. I dalej: „Przepi-
sy ustawy redaguje się tak, aby dokładnie 
i w sposób zrozumiały dla adresatów za-
wartych w nich norm wyrażały intencje 
prawodawcy”.

Dodatkowo w przepisach prawnych 
należy unikać zdań wielokrotnie zło
żonych, a także określeń specjalistycz
nych. W kontekście dalszych rozważań 
bardzo ważne jest też zalecenie, że „Do 
oznaczenia jednakowych pojęć używa 
się jednakowych określeń, a różnych po-
jęć nie oznacza się tymi samymi określe-
niami”.

W rozporządzeniu stwierdza się także 
m.in.: „W ustawie lub innym akcie nor-
matywnym formułuje się definicję dane-
go określenia, jeżeli:

1) dane określenie jest wieloznaczne;
2) dane określenie jest nieostre, a jest 

pożądane ograniczenie jego nieostrości;
3) znaczenie danego określenia nie jest 

powszechnie zrozumiałe;
4) ze względu na dziedzinę regulowa-

nych spraw istnieje potrzeba ustalenia 
nowego znaczenia danego określenia”.

I dalej: „W akcie normatywnym niż-
szym rangą niż ustawa bez upoważnie-
nia ustawowego nie formułuje się definicji 
ustalających znaczenia określeń ustawo-
wych; w szczególności w akcie wykonaw-
czym nie formułuje się definicji, które 
ustalałyby znaczenia określeń zawartych 
w ustawie upoważniającej”.

Podane w rozporządzeniu zasady są 
generalnie zgodne z opinią autorów ar
tykułu. Tym bardziej zastanawiający jest 
brak ich stosowania – jak zostanie to wy
kazane w obu częściach niniejszego ar
tykułu.

lczęść powierzchni Ziemi
Kataster, gospodarkę nieruchomoś

ciami i planowanie przestrzenne łączy 
istotny wyróżnik, którym jest informa
cja o  terenie. Dotyczy ona części po
wierzchni Ziemi i związanych z tym 
cech geodezyjnych i prawnych. Z uwagi 
na ten aspekt do wymienionych trzech 
dziedzin powinny być dołączone także 
zagadnienia prawa rzeczowego i ksiąg 
wieczystych. Nie ulega wątpliwości, że 
w zakresie tej problematyki wszystkie 
terminy i definicje powinny być wzajem
nie spójne, nie mówiąc o tym, że powin
ny przede wszystkim spełniać kryteria 
podane na początku artykułu. Niestety, 
jak wykaże przeprowadzona dalej ana
liza terminologiczna, w tym względzie 
mamy do czynienia z niewłaściwym 
określaniem terminów oraz ich definio
waniem. 

Do użytego terminu „część powierzch
ni Ziemi”4 można z kolei przypisać kilka 
pochodnych terminów. Należy tu zatem 
wymienić, bez uwzględniania kolejnoś
ci ich ważności, następujące terminy: 
działka ewidencyjna, granice działki 
ewidencyjnej, ewidencja gruntów i bu
dynków, kataster nieruchomości, nie
ruchomość gruntowa, granice nieru
chomości gruntowej, rozgraniczanie 
nieruchomości, regulacja stanu prawne
go nieruchomości. Z tymi terminami są 
związane z kolei takie terminy pochod
ne, jak: działka budowlana czy działka 
gruntu. Dokonajmy zatem przeglądu ter
minów oraz ich analizy. 

lewidencja gruntów i budynków
Termin ewidencja gruntów i budyn-

ków zastępowany jest dalej w artykule 
poprzez skrót EGiB. Podana w Prawie 
geodezyjnym i kartograficznym [13] de
finicja EGiB brzmi następująco. „Ilekroć 
w ustawie jest mowa o ewidencji gruntów 
i budynków (katastrze nieruchomoś ci) 
– rozumie się przez to jednolity dla kra-
ju, systematycznie aktualizowany zbiór 
informacji o gruntach, budynkach i lo-
kalach, ich właścicielach oraz o innych 
osobach fizycznych lub prawnych włada-
jących tymi gruntami, budynkami i lo-
kalami”.

Poddajmy najpierw analizie sam ter
min „ewidencja gruntów i budynków”, 
z którego wynika jasno, że ewidencja 
dotyczy jedynie gruntów i budynków. 
Wprawdzie termin, jak już wspomnia
no, ma znaczenie umowne, które moż
na objaśnić w definicji, ale ze wszech 
miar jest pożądane, aby z terminu wyni
kał także jego zakres. Poprawny w tym 
przypadku byłby zatem termin „ewi
dencja gruntów, budynków i lokali”. 
Ustawodawca przyjął w tym przypad

ku najgorszą z możliwości dla terminu. 
Z niezrozumiałych powodów go zawę
ził. Byłoby znacznie lepiej, gdyby po
zostawił termin: „ewidencja gruntów”, 
a w definicji przyjął, że oprócz gruntów 
w postaci działek rejestrowane są tak
że budynki i lokale. Taki zakres stoso
wania terminu wynika bowiem z zasa
dy superficies solo cedit, która mówi, że 
„powierzchnia dzieli los gruntu”. Dla
tego: czyj grunt, tego budynek (i lokal) 
– z pewnymi wyjątkami. Gdyby zatem 
przyjąć za podstawę tę zasadę, można 
byłoby użyć terminu: „ewidencja grun
tów”. W myśl tej zasady grunty (części 
gruntów w postaci działek) są obiekta
mi wiodącymi, zaś budynki i lokale są 
obiektami stowarzyszonymi [4]. 

Można również użyć po prostu termi
nu „kataster”, którego źródłosłowie nie 
obejmuje zasadniczo budynków i loka
li, ale to można byłoby wyjaśnić. Była
by to chyba najlepsza nazwa, a ponadto 
w pełni przetłumaczalna na inne języki, 
w szczególności angielski. Obecnie bo
wiem nazwę „ewidencja gruntów i bu
dynków” tłumaczy się na wiele sposo
bów: „grounds and buildings inventory”, 
„grounds and buildings register”, „lands 
and buildings register” itd. Dla czytelni
ka anglojęzycznego niewiele więc z ta
kiej nazwy wynika, a ponadto jest ona 
w takim ujęciu niepełna. Reasumując, 
najlepsza byłby nazwa „kataster”, która 
jest powszechnie przyjęta w świecie i ła
two przetłumaczalna. Więcej na ten te
mat w dalszej części artykułu. 

Zastanówmy się teraz nad definicją 
terminu „ewidencja gruntów i budyn
ków” podaną powyżej. Pomijając zawar
ty w niej prawniczy żargon, a właściwie 
pustosłowie, łatwo można zauważyć 
nieś cisłości, a także brak istotnych słów 
kluczowych. 

Po pierwsze, występuje w niej alter
natywa, ujęta w nawiasy, to znaczy: 
„kataster nieruchomości”. EGiB nie jest 
(i formalnie nie będzie – jak to zosta
nie wykazane później) katastrem nie
ruchomości. Dlaczego zatem stosuje się 
to okreś lenie – nie wiadomo. Ponadto 
w definicji występują wyrazy zbędne, 
a brak jest wyrazów koniecznych. Wyra
żenie „zbiór informacji”5 jest terminem 
potocznym. Niepotrzebnymi wyraże
niami są też: „systematycznie aktuali
zowany” czy „... właścicielach oraz o in
nych osobach fizycznych lub prawnych 
władających tymi gruntami, budynka
mi i lokalami”. Jeśli zaś już użyto ta
kiego wyrażenia, to w formie niepełnej, 
bo pominięto jednostki organizacyjne 
bez osobowości prawnej. Ponadto nie 
wiadomo, dlaczego stwierdzono, że 
informacje dotyczą tylko właścicieli 
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i władających, a nie na przykład grup 
rejestrowych czy numerów ksiąg wie
czystych. Reasumując, podana defini
cja – nawet jeśli nie uznać jej w całości 
za błędną – na pewno nie najlepiej od
daje charakter, treść i zakres ewidencji, 
która (jak wynika z nazwy) jest przede 
wszystkim rejestrem. 

Ze względu na powyższe aspekty 
lepsza byłaby na przykład definicja ta
ka: „Ewidencja gruntów to publiczny, 
krajowy rejestr urzędowy działek, bu-
dynków i lokali prowadzony przy za-
stosowaniu współczesnych technologii 
informacyjnych” 6. 

Uzasadnienie dla takiej definicji jest 
następujące:
lwyrażenie „publiczny rejestr urzę

dowy” tłumaczy istotę problemu; ewi
dencja to bowiem „spis, rejestr”, ma on 
charakter publiczny, a zarządza nim or
gan administracji publicznej mający do 
pomocy w tym względzie urząd; słowo 
„rejestr” objaśnia w zasadzie wszystko; 
obejmuje dane, czyli wartości atrybutów 
z określonego zakresu, pozyskiwanie da
nych, przetwarzanie i aktualizację da
nych, udostępnianie danych itp.,
ldziałki, budynki i lokale to obiek

ty ewidencji, choć są one do pewnego 
stopnia intuicyjnie zrozumiałe, to nie
zbędne byłoby ich precyzyjne zdefinio
wanie7, 
lwyrażenie: „zastosowaniu współczes

nych technologii informacyjnych” obli
guje, a jednocześnie wyjaśnia metodę 
prowadzenia rejestru, przy czym szcze
góły jego prowadzenia są problemami 
„jedynie” technicznymi, które mogłyby 
być objaśnione w rozporządzeniu w spra-
wie ewidencji gruntów i budynków [8].

lDziałka ewidencyjna
Na koniec rozważań dotyczących 

EGiB zatrzymajmy się przy problemie 
działki ewidencyjnej, nazywanej da
lej działką, definiowanej według roz
porządzenia  [8] następująco: „Dział-
kę ewidencyjną stanowi ciągły obszar 
gruntu, położony w granicach jednego 
obrębu, jednorodny pod względem praw-
nym, wydzielony z otoczenia za pomo-
cą linii granicznych”. Jest ona najważ
niejszym obiektem EGiB. Skoro tak, to 
dlaczego ustawodawca nie zdobył się 
na jej porządne zdefiniowanie w usta
wie Pgik [13], tylko uczynił to w roz
porządzeniu [8], umniejszając tym sa
mym jej znaczenie. Definiując działkę 
w ustawie, być może uniknięto by też 
poważnych uchybień, jakie występują 
w definiowaniu takich terminów, jak: 
„działka budowlana” czy „działka grun
tu”, co zostanie rozwinięte w kolejnych 
częściach analizy. Poza tym z uwagi na 

to, że najważniejszą cechą działki jest 
jej granica, ustawodawca powinien ko
niecznie zdobyć się na zdefiniowanie 
tego kluczowego dla działki terminu. To 
bowiem granica wyznacza zasięg pra
wa własności. Granica zatem, podobnie 
jak działka, powinna być zdefiniowana 
w stosownej ustawie, którą jest Pgik [13]. 

Sama zaś działka zdefiniowana w roz
porządzeniu [8] wydaje się prawie speł
niać oczekiwania terminologiczne, choć 
powinno się ją nieco zmodyfikować, bio
rąc pod uwagę definicję granicy podaną 
w dalszej części artykułu. 

Tak więc ta zmodyfikowana, choć 
ciągle w ujęciu tradycyjnym, definicja 
działki mogłaby brzmieć: „Działka ewi-
dencyjna to ciągły obszar gruntu, za-
warty w jednym obrębie, jednorodny 
pod względem prawnym, wydzielony 
z otoczenia za pomocą granicy”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest 
następujące:
lciągłość powierzchni jest podstawo

wą cechą działki,
lzawieranie się działki w jednym ob

rębie jest istotne ze względu na prowa
dzenie operatu dla obrębu,
lokreślenie: „za pomocą linii granicz

nych” jest ukrytą tautologią; lepiej zatem 
użyć określenia: „za pomocą granicy”9.

Na marginesie problemu działki ewi
dencyjnej, w rozporządzeniu [8] poja
wia się też termin „jednostka rejestro
wa gruntów” definiowany następująco: 
„Działki położone w granicach jednego 
obrębu, wchodzące w skład jednej nie-
ruchomości, tworzą jednostkę rejestro-
wą gruntów”. Choć ten termin jest ra
czej zrozumiały, pomijając niedostatki 
formalne definicji, dla porządku rze
czy należałoby dodać „w skład jednej 
nieruchomości gruntowej”10. Do termi
nu „granica działki ewidencyjnej”, nie
zwykle istotnego, powrócimy w dalszej 
części artykułu, związanej z nierucho
mością gruntową i rozgraniczaniem nie
ruchomości.

lDziałka gruntu i działka budowlana
W tym miejscu poruszymy natomiast 

problemy terminów pochodnych zwią
zanych z działką ewidencyjną. Tymi 
terminami są: „działka gruntu” [14] 
oraz „działka budowlana” [14] i [17]. 
Rozpocznijmy od stwierdzenia ogólne
go, związanego z wymienionymi termi
nami, że definiujący te pojęcia (czytaj: 
ustawodawca) nie dopełnił w najmniej
szym stopniu staranności w definiowa
niu, nie wziął pod uwagę istniejących 
realiów, a  przede wszystkim istnie
jących definicji w tym zakresie, gdyż 
wszystkie wymienione terminy są wtór
ne w stosunku do terminu „działka ewi

dencyjna”. Wszystkie one są zatem co 
najmniej nieprecyzyjne, by nie rzec 
– nieprawidłowe. Być może także po 
prostu niepotrzebne.

Termin działka gruntu według defi
nicji podanej w ustawie o gospodarce 
nieruchomościami [14] to „niepodzielo-
na, ciągła część powierzchni ziemskiej 
stanowiąca część lub całość nierucho-
mości gruntowej”. W jakim celu ustawo
dawca zamieścił taki termin – dopraw
dy nie wiadomo. Po pierwsze, termin 
ten nie wnosi nic istotnego do proble
matyki gospodarki nieruchomościami, 
po drugie zaś, jeżeli już musiał zostać 
użyty, to jedynie poprzez zwykłe wy
korzystanie istniejącego, fundamental
nego, pierwotnego terminu, jakim jest 
„działka ewidencyjna”. Ponadto dział
ka jest obiektem elementarnym, zatem 
mówienie o nim „niepodzielona” jest 
co najmniej ukrytą tautologią. Działka, 
jeżeli istnieje, z natury rzeczy nie jest 
podzielona. W jakim celu należy pod
kreślać ten fakt, trudno dociec. Można 
domniemywać, że ustawodawca napisał 
tak „na wszelki wypadek”. 

Rozwińmy dalej problem „części 
gruntu” poprzez analizę terminów: 
„działka budowlana” oraz analizę ich 
definicji. Piszemy o tym w liczbie mno
giej, ponieważ dwa takie same termi
ny: „działka budowlana” są definiowa
ne w różny sposób, co samo w sobie 
jest ewenementem i nic tu nie pomoże 
przywoływanie przepisu, według które
go definiowany jest ten termin. To przy
kład psucia prawa, i to wcale nie w bła
hym przypadku.

Ustawa o gospodarce nieruchomościa-
mi [14] definiuje działkę budowlaną na
stępująco: „Działka budowlana – zabu-
dowana działka gruntu, której wielkość, 
cechy geometryczne, dostęp do drogi pub
licznej oraz wyposażenie w urządzenia 
infrastruktury technicznej umożliwiają 
prawidłowe i racjonalne11 korzystanie 
z budynków i urządzeń położonych na 
tej działce”.

Z kolei definicja tego samego termi
nu według ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym [17] jest 
następująca: „Działka budowlana – nie-
ruchomość gruntowa lub działka grun-
tu, której wielkość, cechy geometryczne, 
dostęp do drogi publicznej oraz wypo-
sażenie w  urządzenia infrastruktury 
technicznej spełniają wymogi realizacji 
obiektów budowlanych wynikające z od-
rębnych przepisów i aktów prawa miej-
scowego”.

Pomijając pustosłowie i brak precyzji 
w jednym i w drugim przypadku, należy 
zauważyć, że obydwie definicje prawie 
wzajemnie sobie przeczą12.
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Jeżeli już ustawodawca (w obu przepi
sach) uznał, że należy wprowadzić ter
min „działka budowlana”, mógł to uczy
nić, np. w następujący sposób: „Działka 
budowlana to działka ewidencyjna 
z dostępem do drogi publicznej, której 
pole powierzchni, kształt, przeznacze-
nie i wyposażenie w urządzenia infra-
struktury technicznej umożliwiają na 
niej realizację obiektów budowlanych 
i ich racjonalne wykorzystanie”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest 
następujące:
ltworzony nowy termin ma związek 

ze źródłowym, już zdefiniowanym ter
minem; takie podejście wynika z faktu, 
że nie można tworzyć nowych terminów 
w oderwaniu od istniejących,
lkonieczne jest podkreślenie, że 

„działka budowlana” to obiekt EGiB, 
choć ze szczególnymi cechami; oznacza 
to zatem, że każda działka budowlana 
musi być działką ewidencyjną, choć nie 
każda działka ewidencyjna spełnia wy
mogi działki budowlanej,
lw takiej definicji łączy się to, co 

istotne z punktu widzenia techniczne
go – z obydwu istniejących definicji,
ldodanie do definicji przeznaczenia 

terenów na cele inwestycyjne wiąże defi
nicję działki budowlanej z planowaniem 
przestrzennym.

lNieruchomość gruntowa
Przejdźmy w końcu do terminu do

tyczącego również części gruntu, przy 
czym w aspekcie fundamentalnym, bo 
związanym z nieruchomością grun-
tową. Należy zauważyć na wstępie, 
że ustawa o gospodarce nieruchomoś
ciami [14] podaje tu dość dyskusyjną 
i  wątpliwą definicję: „nieruchomość 
gruntowa to grunt wraz z częściami skła-
dowymi, z wyłączeniem budynków i lo-
kali, jeżeli stanowią odrębny przedmiot 
własnoś ci”. Definicja ta wypacza pojęcie 
definicji nieruchomoś ci z kodeksu cy
wilnego [15], ponieważ nie wspomina 
o gruncie jako o przedmiocie odrębnej 
własności. A przecież ten aspekt w de
finiowaniu nieruchomości jest najważ
niejszy. W tym przypadku ustawodaw
ca poszedł, niestety, „na skróty”. Jeśli 
jednak można by uznać, że problem 
własności jest oczywisty, to doprawdy 
trudno zrozumieć, dlaczego w przepi
sie prawnym, który z założenia zajmuje 
się nieruchomościami, nie zdefiniowa
no wszystkich rodzajów nieruchomo
ści, a poprzestano, i to nieudolnie, tyl
ko na jednym. Była doskonała okazja ku 
temu, aby na bazie definicji nierucho
mości podanej w kodeksie cywilnym 
[15] rozwinąć i zdefiniować w funda
mentalnym przepisie [14] zarówno nie-

ruchomość budynkową i lokalową, 
oczywiście z uwzględnieniem przepi
sów szczególnych, a już koniecznie na
leżało zdefiniować nieruchomość za-
budowaną, o której kodeks cywilny nie 
wspomina13. 

Reasumując, w ustawie o gospodar-
ce nieruchomościami [14] powinny być 
właściwie zdefiniowane i rozwinięte na 
podstawie [15] terminy: nieruchomość 
gruntowa, budynkowa, lokalowa i zabu
dowana, jako podstawowe obiekty pro
cesów gospodarki nieruchomościami 
wraz z działaniami, które dotyczą tych 
obiektów. 

lZasięg prawa własności
Przejdźmy teraz do równie ważnego 

problemu, jakim jest zasięg prawa włas
ności do nieruchomości gruntowej. Prob
lem ten zasadniczo sprowadza się do 
przypadku, kiedy jedna nieruchomość 
gruntowa odpowiada jednej działce ewi
dencyjnej i jest poprzez nią oznaczona. 
Drugi przypadek, w którym jedna nie
ruchomość gruntowa w znaczeniu wie
czystoksięgowym zawiera wiele działek 
ewidencyjnych nawet z sobą niegrani
czących [5], jest nieistotny z punktu wi
dzenia granicy. Wynika to albo z braku 
ciągłości pomiędzy działkami tworzą
cymi nieruchomości albo z nieistotnoś
ci granicy pomiędzy dwiema sąsiedni
mi działkami wpisanymi do tej samej 
księgi wieczystej. Problem granicy nie
ruchomości gruntowej sprowadzamy za
tem do granicy pojedynczej działki ewi
dencyjnej. 

lGranica
Termin „granica” przyjmuje się mil

cząco, choć niesłusznie, jako powszech
nie zrozumiały i elementarny, ze wszyst
kimi jednak negatywnymi skutkami 
takiego postępowania, jak to zostanie 
dalej wykazane. W żadnym przepisie 
prawnym nie ma podanej definicji gra
nicy działki ewidencyjnej. Należy jesz
cze raz przy tym nadmienić, że termin 
ten jest kluczowy dla bardzo wielu za
gadnień geodezyjnoprawnych. Zdefi
niowanie zatem tego terminu z właściwą 
precyzją może przynieść jedynie pozy
tywne skutki.

Definicja granicy działki ewidencyjnej 
mogłaby brzmieć następująco: „Granica 
działki ewidencyjnej to linia łamana 
zamknięta, z wierzchołkami będącymi 
punktami granicznymi”.

Uzasadnienie dla takiej propozycji jest 
następujące:
ldefinicja pozostaje w zgodności z za

sadami geometrii [2],
lgranica składa się z odcinków zwa

nych bokami,

lpunkty graniczne mają ustalone po
łożenie w terenie i są niezmiennika
mi granicy; definiuje je również, choć 
nie do końca precyzyjnie rozporządze
nie [10], w którym jest mowa o: „punk-
tach granicznych – rozumie się przez 
to punkty określające przebieg granicy 
nieruchomoś ci”; w pewnym zakresie od
daje ono istotę proponowanej definicji, 
lnie ma żadnej możliwości swoistej 

„interpretacji” przebiegu granicy po
między jej wierzchołkami, ponieważ 
z definicji wynika pośrednio koniecz
ność aproksymacji granicy poprzez wy
znaczenie tylu punktów granicznych, ile 
jest konieczne, 
lwyznaczenie granicy – to określenie 

położenia jej punktów granicznych w te
renie, metodami pomiarowymi, w przy
jętym układzie współrzędnych.

lZnak i punkt graniczny
W tym miejscu powinien pojawić się 

też termin „znak graniczny”. Termin ten 
zdefiniowany jest zasadniczo poprawnie 
w rozporządzeniu w sprawie rozgrani-
czania nieruchomości [10]. Według tego 
przepisu „znak graniczny to znak z trwa-
łego materiału umieszczony w punkcie 
granicznym lub trwały element zagospo-
darowania terenu znajdujący się w tym 
punkcie”. 

Z kolei punkt graniczny według wspo
mnianego rozporządzenia to punkt 
okreś lający przebieg granicy nierucho
mości. Można tu jedynie dodać: „o wy
znaczonych współrzędnych”.

Z uwagi na stosowane przy wyznacza
niu punktów granicznych różne meto
dy i zaistniałe okoliczności rozróżniamy 
zasadniczo: granicę według stanu fak
tycznego i granicę prawną. Ta pierwsza, 
wyznaczana mało dokładnymi jak na 
obecne standardy metodami, jest prze
ważnie niewiarygodna, a przy tym mało 
dokładna14. Ta granica nie będzie zatem 
dalej przedmiotem rozważań. Całą nato
miast uwagę skupimy na granicy praw
nej. Jest ta granica bowiem ze wszech 
miar najbardziej pożądana dla działki 
ewidencyjnej, ponieważ najlepiej, najbar
dziej wiarygodnie i najdokładniej ozna-
cza zasięg prawa własności przypisanego 
do nieruchomości gruntowej. 

lGranica prawna
Definicja granicy prawnej może 

brzmieć następująco: „Granica praw-
na to taka granica, która została wy-
znaczona w terenie z zastosowaniem 
technologii zapewniających właściwą 
dokładność, podczas uprawnionych 
czynności pomiarowych, z których zo-
stała sporządzona stosowna dokumen-
tacja przyjęta do zasobu geodezyjnego 
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i kartograficznego, na podstawie której 
została wydana decyzja administracyj-
na lub orzeczenie sądu powszechnego, 
zatwierdzające ustaloną granicę, zdefi-
niowaną w dokumentacji”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest 
następujące:
lgranica prawna musi być określana 

przez geodetę uprawnionego15 w trakcie 
pracy geodezyjnej zgłoszonej uprzednio 
we właściwym ośrodku dokumentacji 
geodezyjnokartograficznej; te wszyst
kie określenia możemy zastąpić wyra
żeniem: „uprawnionych czynności po
miarowych”, 
lzastosowane technologie mają za

pewnić, że określenie położenia punk
tów granicznych jest dokonywane 
z wysoką dokładnością, właściwą dla 
pomiaru szczegółów I grupy dokładnoś
ciowej,
ldokumentacja rejestrująca ustalo

ną granicę jest przedmiotem kontroli 
w ośrodku dokumentacji geodezyjno
kartograficznej, a następnie przyjęcia 
do zasobu geodezyjnego i kartograficz
nego,
ltaka dokumentacja granicy stanowi 

podstawę do jej zatwierdzenia poprzez 
decyzję administracyjną lub orzeczenie 
sądu powszechnego – w zależności od 
tego, gdzie i jaki charakter ma sprawa 
dotycząca granicy. 

Na marginesie, jeśli trzy pierwsze wa
runki możemy przyjąć jako konieczne 
do tego, aby wyznaczona granica stała 
się granicą prawną, to czwarty warunek 
– najważniejszy, jest warunkiem dosta-
tecznym. Należy przy tym zauważyć, 
że nie można uznać za granicę prawną 
takiej granicy, gdzie tylko jeden punkt 
graniczny ją definiujący został ustalony 
według powyższych reguł, a pozostałe 
punkty nie. Taka granica nie jest grani
cą prawną.

lRozgraniczenie nieruchomości
Na bazie definicji: granicy działki 

ewidencyjnej, znaku granicznego i gra
nicy prawnej, przejdziemy teraz do inne
go, bardzo ważnego terminu, jakim jest 
rozgraniczenie nieruchomości. Oczy
wiście, formalnie problem ujmując, do
tyczy on nieruchomości gruntowych, 
choć można sobie też wyobrazić rozgra
niczenie nieruchomości budynkowych 
i lokalowych. Polegałoby ono na zdefi
niowaniu granic budynku i lokalu. Pro
blematyka ta jest istotna w kontekście 
katastru 3D, gdzie przestrzenne okreś
lenie położenia budynku i lokalu ulega 
diametralnej zmianie w stosunku do ka
tastru 2D. Jednak ze względu na to, że 
reguły tworzenia katastru 3D są dopiero 
opracowywane, przyjmujemy w niniej

szym artykule, że problem rozgranicze
nia nieruchomości dotyczy pojedynczej 
nieruchomości gruntowej oznaczonej ja
ko działka ewidencyjna. Sprowadzamy 
zatem ten problem w istocie rzeczy do 
zagadnienia określenia granicy działki 
ewidencyjnej. 

Zanim podejmiemy próbę zdefi
niowania terminu rozgraniczenie 
nieruchomoś ci, dokonajmy analizy ist
niejącej definicji tego terminu. Według 
obowiązującej ustawy Prawo geodezyjne 
i kartograficzne [13] – „Rozgraniczenie 
nieruchomości ma na celu ustalenie prze-
biegu ich granic przez okreś lenie położe-
nia punktów i linii granicznych, utrwale-
nie tych punktów znakami granicznymi 
na gruncie oraz sporządzenie odpowied-
nich dokumentów”.

Zauważmy najpierw błąd formalny 
w definiowaniu. Polega on na tym, że 
rzeczownik: „rozgraniczenie” definiuje 
się czasownikiem złożonym: „ma na ce
lu”. To jakże typowy błąd w definiowa
niu. Tak więc postąpiono tu nieprawidło
wo nie tylko ze względów formalnych, 
ale także ze względu na brak tak zwa
nego „zdrowego rozsądku” i „podejścia 
geodezyjnego”. Dostrzegamy to w wielu 
sformułowaniach, tej, niestety, złej defi
nicji. Dowód na takie stwierdzenie jest 
następujący: 
lnie jest zdefiniowane, dla jakiego ro

dzaju nieruchomości i jak oznaczonej 
jest wykonywane rozgraniczenie,
lwyrażenie: „ustalenie przebiegu ich 

granic” jest bezpośrednią tautologią; gra
nica składa się z boków, zatem jej prze
bieg jest zdefiniowany pomiędzy punk
tami granicznymi16,
lwyrażenie: „przez określenie położe

nia punktów i linii granicznych” to bez
pośrednia tautologia, a także tautologia 
w odniesieniu do wyrażenia poprzed
niego,
lnie wspomina się o ważnych 

czynnoś ciach prawnych, jakie towarzy
szą rozgraniczeniu, choć ten fakt niesie 
za sobą ważne konsekwencje, polegające 
na tym, że w wyniku rozgraniczenia po
wstaje granica prawna nieruchomości.

Definicja rozgraniczenia nierucho
mości może więc brzmieć następują
co: „Rozgraniczenie nieruchomości 
to zespół procedur pomiarowopraw-
nych polegający na ustaleniu poło-
żenia punktów granicznych działki 
ewidencyjnej stanowiącej nierucho-
mość gruntową, w przypadku gdy nie 
okreś lają one granicy prawnej, oraz 
na sporządzeniu dokumentacji stano-
wiącej podstawę do czynności praw-
nych uznających, że tak wyznaczone 
punkty graniczne określają granicę 
prawną”.

Uzasadnienie dla takiej definicji jest 
następujące:
lw rozgraniczeniu podkreślone są 

czynności pomiarowe i prawne,
lnie mówi się niepotrzebnie o ustale

niu przebiegu, położeniu linii granicz
nych, tylko o punktach granicznych, któ
re definiują granicę,
lpodkreśla się, że rozgraniczenie nie

ruchomości sprowadza się do działki 
ewidencyjnej,
lwyklucza się możliwość rozgrani

czenia, gdy dysponujemy właściwymi 
danymi,
lpodkreśla się istotę czynności praw

nych prowadzących do powstania gra
nicy prawnej. 

Stwierdzając: „zespół procedur pomia
rowoprawnych”, mamy na uwadze wie
le różnorodnych i złożonych czynności, 
prowadzących do wyznaczenia położe
nia punktów granicznych. Nie ma po
trzeby określać ich w samej definicji, dla 
utrzymania jej jasności, powinnny być 
natomiast określone w innym miejscu, 
dotyczącym podstaw dla rozgraniczenia. 
Zanim jednak przedstawimy te czynnoś
ci, dokonajmy analizy istniejących roz
wiązań w tym zakresie.

Przywołajmy rozporządzenie ws. roz-
graniczania nieruchomości [10], któ
re będzie podstawą rozważań. Napisa
no w nim m.in., że „Podstawę ustalania 
przebiegu granic17 nieruchomości stano-
wią dokumenty18 (...): 
lstwierdzające stan prawny nierucho-

mości19(...), 
lokreślające położenie punktów gra-

nicznych i przebieg granic nieruchomoś
ci”20.

Choć nie podano tego wprost, w po
wszechnej opinii geodetów panuje 
słuszne przekonanie, że na podstawie 
dokumentacji określającej stan prawny 
nieruchomości należy określić strony 
postępowania rozgraniczeniowego oraz 
prawa przysługujące do nieruchomości, 
zaś na podstawie dokumentacji określa
jącej położenie punktów granicznych 
i przebieg granicy nieruchomości nale
ży określić zasięg praw, jakie przysłu
gują tym stronom. Jedynym mankamen
tem jest to, że nie podano tego wprost 
w przepisie. Być może takie przedstawie
nie sprawy uchroniłoby od błędów po
pełnionych w innych przepisach, gdzie 
błędnie zinterpretowano pojęcie stanu 
prawnego nieruchomości.

Problem ten pojawia się w ustawie 
o  gospodarce nieruchomościami [14], 
gdzie stwierdzono, że: „Granice mię-
dzy nieruchomościami nabywanymi na 
włas ność Skarbu Państwa lub na włas
ność jednostki samorządu terytorialnego 
przyjmuje się według istniejącego stanu 
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prawnego, a jeżeli stanu takiego nie moż-
na stwierdzić, według stanu uwidocznio-
nego w katastrze nieruchomości”. 
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i Inżynierii Środowiska

Przypisy
l1 Jako przykład ilustrujący ten wymóg niech 
posłuży definicja terminu „ewidencja gruntów” 
w myśl przepisów [20]. Podano tam, że 
„ewidencja gruntów obejmuje wszystkie grunty, 
ich położenie, granice i obszar, oraz rodzaj 
użytków i ich klasę”. Terminem jest w tym 
przypadku „ewidencja gruntów”; definicją zaś 
„obejmuje wszystkie grunty, ich położenie, 
granice i obszar, oraz rodzaj użytków i ich 
klasę”. Już z pierwszego oglądu jest widoczne, 
że nie ma zgodności pomiędzy formą słowa 
kluczowego terminu (ewidencja gruntów – to 
rzeczownik złożony) a słowem kluczowym 
definicji (obejmuje – to czasownik). Warto 
przy okazji zwrócić także uwagę na pewne 
nieścisłości w tej definicji. W czasach, gdy 
obowiązywał prezentowany przepis (ani też 
obecnie), w dyscyplinie geodezja i kartografia 
nie występował termin „obszar”, tylko „pole 
powierzchni”. Niefrasobliwość ustawodawcy 
jest tu łatwo dostrzegalna.
l2 Na przykład „podział nieruchomości 
– to podział nieruchomości na dwie lub więcej 
części”). Występuje tu tautologia, ponieważ 
czynność podziału jest objaśniana tym samym 
słowem. Można też zaczerpnąć przykład 
tautologii z [14], gdzie podano: „określanie 
wartości nieruchomości — należy przez to 
rozumieć określanie wartości nieruchomości 
jako przedmiotu prawa własności i innych 
praw do nieruchomości”. Na marginesie, 
w ustawie [14] dotyczącej gospodarki 
nieruchomościami nie podano definicji terminu 
„gospodarka nieruchomościami”, choć jest 
oczywiste, że powinien tam być dla jasności 
sprawy.
l3 Na przykład „granica prawna – to taka 
granica, która....”. Nie występuje tu tautologia, 
ponieważ termin „granica prawna” jest jednym 
z kilku możliwych terminów dotyczących 
granicy.
l4 Termin ten można uznać za elementarny.
l5 Dla twórcy przepisu bez znaczenia 
jest, czy stosuje się termin „dane”, czy 
„informacja”. Występuje w tym względzie także 
niezgodność między przepisami ustawy [13] 
i rozporządzenia [8]. Ponadto można łatwo 
wskazać na określony „zbiór informacji 
o gruntach budynkach i lokalach”, który wcale 
nie będzie spełniał kryteriów wymaganych dla 
EGiB. Wyraźnie widać tu brak precyzji.
l6 Można też podać inne definicje, 
poprawniejsze lub równoważne przytoczonej 
przez autora, ale bez wątpienia lepsze niż 
podana w [13].
l7 Definicja obiektów powinna być podana nie, 
jak dotąd, w rozporządzeniu [8], lecz w ustawie 
[13], przy czym dla budynku i lokalu można by 
wykorzystać definicje zawarte odpowiednio 
w [19] i [16], tworząc definicje pochodne; działkę 
zaś jako obiekt wiodący należałoby pierwotnie 
zdefiniować właśnie ustawowo, co przyniosłoby 
pozytywne skutki dla innych przepisów [14], [17], 
w których koniecznie powinny być wykorzystane 
terminy i definicje z zakresu EGiB, przy tworzeniu 

takich terminów, jak „działka gruntu” czy „działka 
budowlana” [14], [17].
l8 Można się zastanowić, czy sformułowanie: 
„jednorodny pod względem prawnym” jest 
konieczne w definicji.
l9 Definicja granicy działki zostanie podana 
w dalszej części artykułu. W tym miejscu jednak 
należy nadmienić, że prawidłowy jest termin 
„granica działki”, nie zaś równie powszechnie 
używany termin „granice działki”. Wynika to 
z zasad geometrii wykorzystanych w definicji.
l10 A już zupełnie ściśle, choć niekoniecznie, 
„nieruchomości w znaczeniu wieczysto-
księgowym” [5].
l11 Typowy przykład pustosłowia i wynikłej 
stąd tautologii, ponieważ słowa kluczowe: 
„prawidłowe” i „racjonalne”, jeśli nie uznać ich za 
tożsame, to z całą pewnością są bliskoznaczne. 
Bez szkody można jedno z nich usunąć.
l12 W pierwszym przypadku określone są 
warunki realizacji obiektu, w drugim zaś jego 
wykorzystanie. Co zatem, jeżeli obiekt da się 
zrealizować, a niemożliwe jest racjonalne 
jego wykorzystanie? Będziemy nadal mieli 
do czynienia z działką budowlaną czy też nie? 
Na dodatek ustawa Prawo budowlane [19] 
mówi o tym, że każdy ma prawo do zabudowy 
nieruchomości gruntowej oraz, że (...) obiekt 
budowlany (...) należy projektować i budować 
(...), zapewniając odpowiednie usytuowanie 
na działce budowlanej, przy czym nie podaje 
w ogóle znaczenia tego terminu. To kolejny 
„kwiatek” w naszym prawie.
l13 Odczytując literalnie definicję nieruchomości 
gruntowej z [14], widzimy, że nieruchomość 
gruntową stanowi grunt wraz z częściami 
składowymi, czyli na przykład budynkiem. 
Przyjęte powszechnie rozwiązania 
[3], [5] mówią jednak w takim przypadku 
o „nieruchomości zabudowanej”. Również 
stosowana praktyka dotycząca tego problemu, 
przejawiająca się powszechną formą 
publicznych ogłoszeń o przetargu na sprzedaż 
„nieruchomości zabudowanych”, pozostających 
teoretycznie w zgodności z przepisem [14], 
a w istocie go naruszającym (ponieważ 
takiego określenia nie ma w tej ustawie), daje 
podstawę do wyrażenia opinii o braku precyzji 
i niefrasobliwości ustawodawcy, wyraźnie tu 
dostrzegalnych.
l14 Dokładność granicy to dokładność 
położenia jej punktów granicznych. Można 
przy tym założyć, że o dokładności granicy 
decyduje dokładność położenia punktów ją 
wyznaczających.
l15 Do tego terminu odniesiemy się pod koniec 
artykułu.
l16 Chyba że ustawodawca stworzył (celowo 
lub nieświadomie) możliwość „wyginania” 
granicy między punktami granicznymi. W takim 
przypadku jest to wyraźna nieprawidłowość, 
pozostająca w niezgodności z ideą granicy.
l17 Wyrażenie „przebiegu granic” 
– nieprecyzyjne i nielogiczne w świetle 
przytoczonej wcześniej definicji granicy.
l18 W dalszym ciągu przywoływane są 
te dokumenty, a są nimi: odpisy z ksiąg 
wieczystych lub odpisy dokumentów 
znajdujących się w zbiorze dokumentów, wypisy 
aktów notarialnych, prawomocne orzeczenia 
sądu i ugody sądowe, ostateczne decyzje 
administracyjne.
l19 Pośrednio „stan prawny nieruchomości” 
wynika także z [14], gdzie stwierdzono: „przez 
nieruchomość o nieuregulowanym stanie 
prawnym rozumie się nieruchomość, dla której 
ze względu na brak księgi wieczystej, zbioru 
dokumentów albo innych dokumentów nie 
można ustalić osób, którym przysługują do niej 

prawa rzeczowe”. Wynika stąd, że stan prawny 
dotyczy podmiotu, któremu przysługuje prawo 
do rzeczy.
l20 Tu również przywołano dokumenty, które 
stanowić mogą podstawę ustalenia położenia 
punktów granicznych.
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