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Pragne zwréci¢ uwage Pana Ministra na problem wiazacy sie z podziatem nieruchomosci.
Chodzi o nieprawidtowa regulacjc dotyczaca opracowania mapy z projektem podziatu
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 97 ust. la pkt 8 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603), dalej: u.g.n. Przepis ten
stanowi, ze podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ na wniosek i koszt osoby, ktéra ma w tym
interes prawny. Do wniosku, oprécz dokumentdéw stwierdzajacych m.in. tytul prawny do
nieruchomosci, wypis z katastru nieruchomosci i kopii mapy Kkatastralnej obejmujacej
nieruchomos$¢ podlegajaca podziatowi, nalezy dotaczy¢ mape z projektem podziatu.

Kwestie sporzadzenia mapy z projektem podziatu reguluje § 6 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomoéci (Dz. U. z 2004 r. Nr 268, poz. 2663). Stanowi on w ustepie pierwszym, ze ,,do
opracowania mapy z projektem podziatu nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 97 ust. la pkt 8
u.g.n., przyjecie granic nieruchomosci podlegajacej podziatowi nastepuje w wyniku badania:

1) ksiegi wieczystej nieruchomosci podlegajacej podziatowi oraz innych dokumentéw

okreslajacych stan prawny nieruchomosci;
2) danych wykazanych w katastrze nieruchomosci.

Ustep drugi i trzeci paragrafu 6 wskazuja zas, ze ,w przypadku stwierdzenia niezgodnodci
danych, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2, z danymi wykazanymi w dokumentach, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 1, granice nieruchomosci podlegajacej podzialowi przyjmuje si¢ na
podstawie danych wykazanych w dokumentach, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1. W przypadku
braku dokumentéw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1, granice nieruchomosci podlegajacej
podziatowi przyjmuje si¢ na podstawie danych, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2."



Do Rzecznika Praw Obywatelskich zwrdcit sie Pan Prof. dr hab. inz. Zdzistaw Adamczewski,
profesor Politechniki Warszawskiej, ktéry wskazat, ze przy okazji dokonywania podziatu
nieruchomosci, ktérych granice wykazane w Katastrze nie sa zgodne z oznaczeniem
nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej, podzialu dokonuje si¢ de facto na
podstawie 'granic historycznych', niezgodnych z aktualnymi danymi wykazanymi w
ewidencji gruntow i budynkdw.

Takze w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, analiza powyzszej regulacji wskazuje, ze w
przypadku stwierdzenia niezgodno$ci danych ujawnionych w dziale I ksiggi wieczystej
urzadzonej dla nieruchomosci z danymi wykazanymi w ewidencji gruntéw i budynkdw,
przepis § 6 btednie nakazuje dokonaé podziatu na podstawie danych z ksiegi wieczyste;j.

Stosownie do art. 26 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U.
Nr 19, poz. 147 ze zm. - dalej "u.k.w.h."), podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej sa dane katastru nieruchomosci. Tres¢ tego przepisu powtorzona zostata w art. 21
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. Nr 30, poz. 163 ze
zm.). Przepis § 28 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 17 wrzes$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz. U. z 2001 Nr 102,
poz. 1122 ze zm.) wskazuje, ze dane dotyczace nieruchomosci gruntowych i budynkowych
wpisuje si¢ w ksiedze wieczystej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej oraz wypisu z
rejestru gruntow lub innego dokumentu sporzadzonego na podstawie przepisow o ewidencji
gruntéw i budynkow, chyba ze odrebne przepisy stanowia inaczej. Nie budzi watpliwosci, ze
celem powyzszych przepisow jest zapewnienie zgodnosci danych z ewidencji gruntéw z
oznaczeniem nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej. Dazenie ustawodawcy do uzyskania takiej
zgodnosci znajduje wyraz takze w art. 27 u.k.w.h.

Ksztatt obecnej regulacji § 6 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r.
prowadzi jednak do wniosku, ze sporzadzanie mapy podziatu nieruchomosci w wypadku
niezgodnos$ci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej, z tym, jaki wynika z Kkatastru
nieruchomosci, nastepuje z pominieciem aktualnego stanu odzwierciedlonego w katastrze.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, pozadane byloby wprowadzenie regulacji, ktora
zaktadataby opracowania mapy planu podziatu na podstawie danych wykazanych w katastrze
nieruchomosci.

Oczywiscie, zgodnie z trescia art. 27 u.k.w.h., w razie niezgodno$ci danych Kkatastru
nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej sad rejonowy dokonuje -
na wniosek witasciciela nieruchomo$ci lub wieczystego uzytkownika - sprostowania
oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych katastru nieruchomosci. W mysl za$ art. 24
ust. 3 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2000 r. Nr 100 poz. 1086 ze zm.)
wyrysy i wypisy z operatu ewidencyjnego sa wydawane przez organ prowadzacy ewidencje
gruntow i budynkdéw odptatnie na zadanie wtascicieli lub oséb fizycznych i prawnych, w
ktérych wtadaniu znajduje sie grunt, budynek lub lokal, oséb fizycznych i prawnych oraz
innych jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowo$ci prawnej, ktore maja interes
prawny w tym zakresie, a takze na zadanie zainteresowanych organéw administracji rzadowej
i jednostek samorzadu terytorialnego.

Procedura uprzedniego doprowadzenia danych ujawnionych w dziale I ksiegi wieczystej do
stanu zgodnego z oznaczeniem nieruchomosci w katastrze jest jednak diugotrwata, i w
wypadku planowanego podziatu nieruchomosci, zupetnie niepotrzebna.



Prosze bowiem mie¢ na wzgledzie fakt, ze Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22 lutego 2001 r.
111 CZP 47/2000, OSNC 2001/7-8/100 wyraznie wskazat, ze ,,mapa podziatu nieruchomosci z
wykazem zmian gruntowych moze by¢é podstawa dokonania wpiséw w dziale pierwszym
ksiegi wieczystej, jezeli organ prowadzacy ewidencje gruntéw potwierdzi, ze w ewidencji
zostaly dokonane zmiany zgodne z tym dokumentem"”. ,Wyrysy z mapy i wypisy z rejestru
gruntéw w swej treSci odzwierciedlaja tylko ten dokument. W sytuacji, gdy sadowi
wieczystoksiegowemu przedktada sie¢ zrédtowa mape podziatu, sporzadzanie dodatkowego z
niej wyrysu bytoby przedsiewzieciem zbednym, a ponadto pracochtonnym i kosztownym".
Sad Najwyzszy podnidst takze, ze ,,na konkretnej mapie zamieszczona zostata w formie
pieczatki klauzula, ze dokument ten stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. Tej tresci
klauzule - wobec brzmienia powotanego w niej przepisu ustawy - mozna bytoby uznaé za
wystarczajace potwierdzenie zgodnosci danych zawartych w ewidencji gruntéw ze zmianami
naniesionymi na mapie, ale klauzula taka powinna wskazywaé date wystawienia i by¢
podpisana przez staroste prowadzacego ewidencje gruntéw lub upowazniona przez niego
osobe. Nie ma takze przeszkdd, zeby potwierdzenie zgodnosci danych w ewidencji gruntéw z
mapa podziatu i wykazem zmian uczynione zostato w oddzielnym dokumencie".

Z powyzszego wynika, ze mapa sporzadzona na podstawie danych Kkatastralnych jako
dokument zrédtowy, bedzie mogta by¢ nastepnie podstawa wprowadzania zmian w ewidencji
gruntéw i konsekwentnie, w oznaczeniu nieruchomo$ci w ksiedze wieczystej. Tak
sporzadzona mapa podziatu nie bedzie w zaden sposéb ostabiata pewnos$ci wynikajacej z
ksiag wieczystych. Wrecz przeciwnie, zmieniony ksztalt rozporzadzenia pozwoli na
doprowadzenie oznaczen ksiag wieczystych do rzeczywistego stanu przebiegu ich granic.

Majac powyzsze na uwadze, zwracam si¢ do Pana Ministra z uprzejma prosba o
zainteresowanie si¢ przedstawionym problemem oraz rozwazenie zainicjowania prac nad
zmiana, tre$ci rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i
trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci (Dz. U. z 2004 r. Nr 268, poz. 2663)

Uprzejmie prosze takze o poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym przez
Pana Ministra stanowisku.
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