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W poradniku omoéwiono nastepujqce zagadnienia:

e Przebieg granic pomigdzy nieruchomosciami - spér graniczny
e Przebieg rozgraniczenia - etapy

e Btgd w operacie ewidencyjnym

e Aktualizacja mapy - przebieg, dokumenty, koszty

e Kiedy dochodzi do zamiany dziatek

e Proces zamiany nieruchomosci, w tym dokumenty i koszty

Poradnik przygotowany w ramach zadania publicznego realizowanego w formie powierzenia zadania przez
Zarzqd Powiatu Krasnostawskiego.



str. 03

str. 06

str. 09

Spis tresci

Nieprawidiowe granice
sqgsiednich dziatek

Dorota Ulikowska

Aktualizacja mapy,
czyli sprostowanie zapisu
na mapie geodezyjnej

Dorota Ulikowska

Zamiana dziatek

Dorota Ulikowska




Nieprawidiowe
granice sgsiednich
dziatek

Dorota Ulikowska

Witasciciel nieruchomosci, pobierajgc wyrys
z mapy ewidencyjnej, moze stwierdzic,
ze zaznaczone ha nim granice jego dziatki

nie odpowiadajq faktycznemu jej
przebiegowi. Podobne nieprawidiowosci
dotyczqgce przebiegu granic mogq wystgpic
w Geoportalu, czyli platformie internetowej,
ktéra udostepnia dane przestrzenne.

Operaty ewidencyjne

Operaty ewidencyjne to dokumentacja
tworzgca wraz z komputerowymi bazami
danych ewidencje gruntdw i budynkéw.
Sktadajg sie z map, rejestrow
oraz dokumentdw, ktére uzasadniajg wpisy
w bazach danych. Operaty sq prowadzone
dla kazdego obrgbu ewidencyjnego
i stanowiq zbiér dowoddw potwierdzajgcych
dane zawarte w ewidenciji.

Trafiajg tam dane z sqdoéw
wieczystoksiegowych, od notariuszy
oraz innych wiasciwych organéw i instytuciji.
To na ich podstawie wydawane sq wypisy
i wyrysy. Jedli na wyrysie z mapy ewidencyjnej
dostrzezemy btedy, w pierwszej kolejnosci
powinnismy zweryfikowa¢ je w Starostwie -
czy btqgd tkwi w operacie ewidencyjnym,
czy tez wytgcznie w wyrysie. W tym drugim
przypadku powinniSmy otrzymaé prawidtowy
wyrys w oparciu o dane z operatu.

WAZNE
Wszelkie informacje na tenat nieruchomosci
gromadzone sq w operatach ewidencyjnych.

Przebieg granic miedzy
nieruchomosciami

Ustalenie przebiegu granic pomiedzy
nieruchomosciami rozumiane jest
joko wyznaczenie zasiegu wykonywania
prawa wiasnosci przez poszczegdlnych
wtascicieli do wydzielonych tymi granicami
ich wiascicielskich terenéw. Stuzy temu
procedura zwana rozgraniczeniem.
Przedmiotem rozgraniczenia moze byc¢
réwniez ustalenie przebiegu granicy pomigdzy
nieruchomosciq a innymi gruntami.

W tym przypadku przeprowadza  sie
postepowanie, ktére ma na celu ustalenie
przebiegu granicy pomiedzy terenem
o ustalonym  tytule wiasnoSci, czyli
stanowiqcym przedmiot prawa wiasnosci
danej osoby (o0séb) a pozostatymi terenami
o nieustalonym tytule wtasnosci.

WAZNE
Postgpowanie o rozgraniczenie moze stuzyé
nie tylko okre$leniu przebiegu granicy miedzy
terenami o ustalonym prawie wiasnoSci,
ale rbwniez pomiedzy terenem o ustalonym
prawie wiasnosci i terenami, ktérych wiasnosé
nie jest znana .

Ustalenie  przebiegu granicy  dziatki
nie jest tym samym, co tworzenie granicy
nieruchomosci.

Postepowanie rozgraniczeniowe nie ma
na celu stworzenia granicy dziatek, a jedynie
ustalenie jej przebiegu. Dokonuje sie tego
na podstawie istniejgcych juz dokumentdéw
i stanu faktycznego. Nie tworzy sie np. nowych
map oraz nie zmienia sie danych w ksiegach
wieczystych, jak ma to miejsce przy podziale
nieruchomosci.
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Nie kazde
rozgraniczenie jest
sporem granicznym

Postepowanie rozgraniczeniowe nie zawsze
jest przeprowadzane tylko wtedy, gdy miedzy
sqgsiadami zaistniat spdr, gdyz wyznaczenie
granicy nieruchomos$ci moze byE¢ celem
samym w sobie, np. gdy nowi wtasciciele
nabywajg nieruchomos$¢ bez wyraznego
oznaczenia granic lub gdy jeden inwestor
kupuje wiele sgsiednich dziatek i musi znaé
ich doktadne granice.

PAMIETAJ

Procedura rozgraniczeniowa moze byc¢
efektem sporu granicznego albo miec
na celu wytyczenie granic nieruchomosci.
Bez wzgledu na to, z jakiego powodu wszczeto
procedure o rozgraniczenie - w kazdym
wypadku postepowanie bedzie wyglgdato
w ten sam sposob.

Spor graniczny to tylko
spOr o przebieg granic

Spor sgsiedzki o granice nie jest sporem
dotyczgcym  wiasnosci  nieruchomosci.
Nie tworzy nowego przedmiotu wiasnosci,
a jedynie potwierdza aktualnie istniejgcy stan
faktyczny. Jednakze w  postepowaniu
sgdowym moze sie zdarzy¢ tak,
ze stwierdzony zostanie przebieg linii
granicznych w miejscach, przez ktére granice
przedtem nie przebiegaty. W dalszym ciqgu
nie jest to jednak wustalanie nowego
przedmiotu  wifasnosci, a potwierdzenie
faktycznie juz istniejgcego.

Ustalenie przebiegu granicy niejednokrotnie
nie jest proste i jednoznaczne. Wynika to
z faktu, ze czesto jedna ze stron uwaza
za wigzqcy przebieg granicy, ktoéry wynika
z dokumentdéw urzedowych, np. ewidencii
gruntéw i budynkéw, natomiast druga strona
uwaza za  wiqQzqcy przebieg  granicy
wynikajgcey z faktycznego korzystania z gruntu
(czesto powotujqc sie np. na zasiedzenie).

ORZECZENIE
Postanowienie SN z 8 lutego 2000 roku

(sygn. akt | CRN 126/94)
Gdy rozgraniczenie ma nastgpi€ wedtug
stanu prawnego, to w takiej sytuacji sqd
nie moze kierowa¢ sie jedynie danymi
wynikajgcymi z ewidencji gruntow,
poniewaz stan wynikajgcy z ewidenciji gruntéw
nie zawsze pokrywa sie ze stanem prawnym
w rozumieniu art. 153 k.c. Oznacza to,
ze przy ustaleniu granic bierze sie pod uwage
nie tylko znaki, Slady graniczne czy plany,
ale takze dokumenty i okolicznosci.

Najpierw
postepowanie
administracyjne

Procedura rozgraniczenia  nieruchomosci

zostata podzielona na etapy. Pierwszym z nich
jest postepowanie administracyjne
przeprowadzane przez woéjta, burmistrza
lub prezydenta miasta.

W postepowaniu administracyjnym przebieg
granicy ustalany jest na  podstawie
istniejgcych na gruncie znakdédw granicznych
i istniejgcych dokumentéw. Jezeli na tej
podstawie nie jest mozliwe ustalenie
jej przebiegu, wtedy za podstawe ustalenia
przebiegu granicy przyjmuje sie zgodne
lub niekwestionowane oS$wiadczenia stron
w przedmiocie dotychczasowego przebiegu
granicy. Niezaleznie od podstawy ustalenia
w obu przypadkach rozgraniczenie

stwierdzane jest decyzjg administracyjng.
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Wszczecie procedury
rozgraniczeniowej

Do wszczecia procedury rozgraniczeniowej
uprawniona jest osoba legitymujgca sie
prawem do nieruchomoSsci, przy czym
nie musi to by¢ wytqcznie prawo wiasnosci.
Wystarczy uzytkowanie wieczyste
badz samoistne posiadanie. Stronag,
aby zainicjowa¢ postepowanie, powinna
ztozy€ whniosek o rozgraniczenie
nieruchomosci  odpowiednio do  wdjtaq,
burmistrza lub prezydenta miasta. Do pisma
nalezy dotgczy¢ dokument stwierdzajgcy tytut
prawny do nieruchomos$ci oraz wyciqg
z rejestru gruntéw lub mape ewidencyjna.

Dziatania geodety

Po rozpoznaniu wniosku organ wydaje
postanowienie w przedmiocie wszczecia
postepowania rozgraniczeniowego, powotujgc
w nim geodete, ktéry bedzie prowadzit reszte
czynno$ci w sprawie.

WAZNE
We wniosku o wszczecie procedury
rozgraniczeniowej mozna wskazaé

konkretnego geodete, ktéry bedzie petnit role
biegtego w sprawie lub zda¢ sie na wskazanie
organu.

Geodeta w pierwszej kolejnosci wzywa strony
do uczestniczenia w planowanych
czynnoéciach (co najmniej na 7 dni
wczesniej). Nastepnie, w wyznaczonym czasie
i miejscu, geodeta ustala przebieg granicy
gruntu poprzez okreSlenie potozenia punktéw
i linii granicznych, utrwalenie tych punktéow

znakami granicznymi na gruncie
oraz sporzgdzenie odpowiednich
dokumentébw. Geodeta powinien  brac

pod uwage znaki i Slady graniczne, mapy
i inne dokumenty oraz punkty osnowy
geodezyjnej. Jezeli dane te sqg
niewystarczajgce Ilub sprzeczne, wowczas
geodeta ustala granice na podstawie
oSwiadczen stron sporu.

PAMIETAJ
Gdy jedna ze stron nie stawi sie w miejscu
przeprowadzenia czynnos$ci i nie usprawiedliwi

swojej nieobecnosci lub nie ztozy
oSwiadczenia, ani nie bedzie kwestionowaé
przebiegu granicy, geodeta jest uprawniony
do okreSlenia granicy na podstawie
oSwiadczenia wytgcznie jednej ze stron.

Zawarcie ugody
przed geodetq

W sytuacji, gdy niemozliwe jest ustalenie
granic na podstawie dokumentacji
oraz znakdédw granicznych, ustanowienie
granicy jest mozliwe poprzez zawarcie
przez strony ugody. Jezeli sqgsiedzi dojdq
do porozumienia, geodeta sporzqdzi akt
ugody. Ugoda tego typu ma takg samq moc
prawnq jak ugoda sqdowa.

WAZNE
Jezeli doszto do zawarcia ugody
przed geodetqg, wtasSciwy organ umarza
sprawg, a strony sq  zobowigzane
do zachowania granic zgodnie z jej tresciq.
Zobacz wiecej:
https://poradnikprzedsiebiorcy.pl/-spor-o-
miedze-jak-ustala-sie-granice-sasiednich-
dzialek

Jezeli jednak strony nie sq zgodne
co do przebiegu granicy, geodeta sporzqdzi
protokdt graniczny. Gdy do porozumienia
miedzy sgsiadami nie doszto, organ
ma obowigzek dokonaé¢ oceny prawidtowosci
ustalenia przebiegu granic przez geodete
od strony formalnej i wyda¢ decyzje
O rozgraniczeniu.
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Postepowanie
przed sqgdem

Strona, ktéra nie zgadza sie z decyzjg wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta, moze
w terminie 14 dni od dnia doreczenia jej
decyzji zgda¢ przekazania sprawy do sqdu.
W takiej sytuacji organ umarza postgpowanie
administracyjne i przekazuje sprawe
do rozpoznania przez sqd. Przekazanie sprawy
do sqgdu moze mie€ réwniez miejsce z urzedu,
jezeli nie doszto do zawarcia ugody
oraz — w ocenie organu — nie ma podstaw
do wydania decyzji o rozgraniczeniu.
Witasciwym sgdem do rozpoznawania sporu
jest sqd rejonowy potozony w okregu
nieruchomosci podlegajgcych rozgraniczeniu.
Postepowanie w sprawie jest prowadzone
w trybie nieprocesowym. Sqd jest zobligowany
do przeprowadzenia dowodu z ogledzin
nieruchomosci. Jezeli mimo zebranego
w procesie materialu dowodowego sqd
nie bedzie moégt ustali€ stanu prawnego
granic, ustali go wedtug ostatniego
spokojnego stanu posiadania, tj. okresu,
w ktérym nie byto sporu pomiedzy stronami.
Jezeli jednak sqd nie bedzie mégt ustali¢
takiego stanu, wobwczas okresli granice
na  podstawie  wszystkich  okolicznosci
w sprawie. Istnieje mozliwoS¢ ustalenia
przebiegu granicy z korzyécig dla jednej
ze stron przy jednoczesnym przyznaniu
doptaty pienieznej stronie drugie;.

PAMIETAJ

W  przypadku wieloletniego spokojnego
posiadania gruntébw przez sqgsiadéw dojs¢
mogto do zasiedzenia. W takiej sytuacji
najczesciej mamy do czynienia
z zasiedzeniem w dobrej wierze (w przypadku
nieruchomosci — 20 lat). Jezeli wedtug strony
doszto do takiego zasiedzenia, nalezy wskazac
to sqdowi w czasie trwania procesu
rozgraniczeniowego. Sqd ma obowiqgzek wzigé
te przestanke pod uwage.

PODSTAWA PRAWNA
- Ustawa z dnia 17 maja 1989r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. 2024 poz. 1151)
- Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 27 lipca 2021Ir.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(Dz.U. 2024 poz. 219)

Aktualizacja mapy,
czyli sprostowanie
zapisu na mapie
geodezyjnej

Dorota Ulikowska

Aktualizacja map to proces, ktoéry polega
na uaktualnianiu danych na mapach,
aby odzwierciedlaty one aktualny stan
terenu. Obejmuje dodawanie nowych drég,
budynkéw oraz innych obiektéow, usuwanie
tych, ktore juz nie istniejq
oraz wprowadzanie zmian w istniejgcych
elementach.

Aktualizacja map
- generalnie

Aktualizacja map to proces, ktory zapewnia,
ze mozemy korzysta¢ z najbardziej aktualnych
oraz doktadnych danych, co przektiada sie
na lepszq jakoS¢ i komfort zycia w réznych
aspektach.

Aktualizacja map moze w praktyce dotyczyC
wielu zmian:

dodawanie nowych drog i skryzowan
zapewnienie prawidtowej nawigaciji
po nowych trasach

aktualizacja nazw ulic i numeréw budynkéw
utatwienie lokalizacji konkretnych miejsc
aktualizacja granic dziatki

wyznaczenie granic sgsiedzkich na podstawie
istniejgcej dokumentaciji
rozgraniczenie dziatki

ustalenie doktadniej granicy
sgsiadujgcymi nieruchomosciami
dodawanie punktéw zainteresowania (POI)
stacje paliw, hotele, restauracje itp.
usuwanie nieistniejgcych drog i obiektow
niwelowanie btedéw we wskazaniach GPS
zmiany w uktadzie drég

wprowadzanie jednokierunkowosci itp.

miedzy
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Btad w operacie
ewidencyjnym

Nie ulega watpliwosci, ze mozliwe jest rowniez
pojawienie  sie  btedow w  operatach
ewidencyjnych oraz wydawanych na ich
podstawie wypisach i wyrysach. Prawo
przewiduje jednakze procedure aktualizacji
treSci operatébw, ktéra ma  zapewnié
ich zgodno§¢ ze staniem faktycznym
i prawnym.

W sytuacji, gdy wiasciciel nieruchomosci
stwierdzi w operacie nieprawidtowosci granic
swojej dziatki, konieczna bedzie aktualizacja
treSci operatu. Starostowie (prezydenci miast
na prawach powiatu) zobligowani sg
do  okresowych przeglqdéw  operatéow
ewidencyjnych witadnie w celu odnalezienia
ewentualnych bteddow [ niescistosci
oraz ich usuniecia. Aktualizacja danych
w operatach ewidencyjnych moze by¢
bowiem dokonywana réwniez z urzedu.
Niestety weryfikacja taka przeprowadzana jest
cyklicznie w sporych odstepach czasu:

raz na dziesie¢ lat

w odniesieniu do zgodnosci z dokumentami
zrédtowymi - weryfikacja jest jedynie
wyrywkowa

raz na pietnascie lat

pod kgtem zgodnoSci operatu ewidencyjnego
ze stanem faktycznym.

Aktualizacja mapy
geodezyjnej

Aktualizacja mapy geodezyjnej polega
na wprowadzeniu w treSci mapy zmian,
wynikajgcych z biezqgcych zmian w terenie.
Proces ten obejmuje pomiary aktualizacyjne,
poréwnanie ich z danymi z mapy zasadniczej,
a nastepnie naniesienie zmian lub usunigcie
nieaktualnych elementdéw. Aktualizacja mapy
jest zazwyczaj wykonywana na potrzeby
sporzgdzenia mapy do celdw projektowych,
ktoéra jest niezbedna do uzyskania pozwolenia
na budoweg, ale nie tylko.

WAZNE
Aktualizacja danych w operatach
ewidencyjnych moze by¢é dokonywana

przez staroste na wniosek albo z urzedu.

Aktualizacja granic
dziafki

Przepisy = prawa  przewidujg  mozliwosé
aktualizacji danych zawartych w operatach
ewidencyjnych. Przeprowadzenie aktualizacii
granic dziatki wymaga pomocy geodety,
ktéry korzysta z danych Panstwowego Zasobu
Geodezyjnego, a takze obecnosci witasciciela
sgsiedniej posesii.

Aktualizacja taka moze odbywac sig réwniez
na wniosek wiasciciela. Jednak samo
przeSwiadczenie wtasciciela dziatki
o niezgodnos$ci mapy ewidencyjnej ze stanem
faktycznym lub innymi zrédtami nie wystarczy
do skorygowania operatu ewidencyjnego.
Aby wniosek zostat uwzgledniony, osoba
zainteresowana musi  zatgczyé do niego
stosowne zrédta informacji lub zawnioskowaé
o ich przeprowadzenie.

Zgodnie z rozporzqdzeniem Ministra Rozwoju,
Pracy i Technologii w sprawie ewidencji

gruntdow i budynkéw Zzrédtami informacji
co do przebiegu granic nieruchomosci
mogq by¢:

materiaty i informacje zgromadzone

w Panstwowym Zasobie
i Kartograficznym

w tym dokumentacja geodezyjna przebiegu
granic dziatki sporzgdzona w oparciu o m.in.
postepowanie rozgraniczeniowe, scalenie
lub podziat nieruchomosci itp.

wyniki pomiaréw fotogrametrycznych
pomiary fotogrametryczne to zaawansowana
technika, ktéra umozliwia analize i pomiar
obiektdw w przestrzeni za pomocq zdje¢;
wykorzystanie  nowoczesnych  technologii,
takich jak drony oraz oprogramowanie

Geodezyjnym

do przetwarzania obrazéw, pozwala
na uzyskanie precyzyjnych danych
geodezyjnych.
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wyniki terenowych pomiaréw geodezyjnych
to zbiér dziatah majgcych na celu okreslenie
potozenia i ksztattu obiektdw na powierzchni
ziemi; wykorzystywane sq do tego celu rézne
metody i narzedzia

dane zawarte w innych ewidencjach
i rejestrach

prowadzonych na podstawie odrgbnych
przepisbw przez: sqdy, organy administracji
publicznej oraz pahstwowe i samorzgdowe
jednostki organizacyjne, w tym treS¢ ksiqg
wieczystych

dane udostepnione przez podmioty trzecie
zawarte w dokumentach udostepnionych
przez  zainteresowane  osoby,  organy
i jednostki organizacyjne, w tym np. tresci
aktéow notarialnych

dane zawarte w
architektoniczno - budowlanej
gromadzonej i przechowywanej przez organy
administracji publicznej

wyniki ogledzin

dokumentaciji

Do wniosku o aktualizacje (sprostowanie)
treSci operatu nalezy dotgczyé dokumenty,
z ktérych wynika, ze informacje zapisane
w danym operacie sq btedne.

Najczesciej bedq to:

e odpisy aktéw notarialnych

e odpisy starszych map ewidencyjnych

e odpisy decyzji administracyjnych

e odpisy innych dokumentoéw

e wydruki z Geoportalu

Dodatkowo jeSli wiasciciel nieruchomosci
uwazaq, ze zatqczone dokumenty mogq okazaé
sie niewystarczajgce, powinien zwrdci¢ sig
do starosty (lub prezydenta miasta

na prawach powiatu) o przeprowadzenie
ogledzin celem stwierdzenia faktycznego
przebiegu granic danej dziaiki.

Proces aktualizacyjny
— kroki postepowania

Aktualizacja mapy geodezyjnej polega
na dostosowaniu danych zawartych
w  ewidencji gruntéw i budynkow

do aktualnego stanu faktycznego. Procedura
obejmuje zgtoszenie zmian, wykonanie
pomiaréw, opracowanie dokumentaciji
i jej przekazanie do OSrodka Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej:

1. zgtoszenie zmian

podmioty ujawnione w ewidencji gruntéw
i budynkédw majq obowigzek zgtaszania zmian
danych wtasSciwemu starosScie w terminie
30 dni od ich powstania

2. wykonanie pomiaréw aktualizacyjnych
geodeta dokonuje pomiaréw w terenie,
porébwnuje je z danymi z mapy zasadniczej
i nanosi zmiany lub wykreSla nieistniejqgce
elementy

3. opracowanie dokumentaciji

powstaje zaktualizowana mapa zasadnicza,
ktéra zawiera wszelkie niezbedne informacije
4. przekazanie do Osrodka Dokumentaciji
Geodezyjnej i Kartograficznej

Zaktualizowana mapa jest przekazywana
do weryfikacji i ewentualnej dalszej
aktualizaciji bazy danych

5. odbior

po pozytywnej weryfikacji mapa zostaje
oddana klientowi.
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Koszty

Cena ustugi aktualizacji mapy geodezyjnej,

czyli  sporzqgdzenie mapy do  celéow
projektowych, to koszt, ktéry zalezy od wielu
czynnikéw, takich jak wielko$¢ dziatki, stopien
skomplikowania terenu oraz zakresu prac
geodezyjnych. Cena moze wahaé sig
od kilkuset do kilku tysiecy ztotych.
Przyktadowe  koszty  aktualizacii
dla dziatek:
e do 0,3 ha - od ok. 700 do ok. 1200 zt netto
¢ 0d 0,3 hadolha-odok. 900 do ok. 1400 zt
netto
e powyzej 1 ha - pierwszy ha ok. 1000 zt netto,
a kazdy kolejny od ok. 400 do ok. 1000 zt
netto
e inwentaryzacja przytgczy - od ok. 500
do ok. 1000 zt netto

mapy

Obowiqzek
zgtoszenia zmian

Jesli nastgpity zmiany w granicach dziatki,
np. w wyniku decyzji administracyjnych, aktéw
notarialnych lub innych zmian, nalezy zgtosi¢
je do wtasciwego urzedu.

PODSTAWA PRAWNA
- Ustawa z dnia 17 maja 1989r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. 2024 poz. 1151)
- Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 27 lipca 2021r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw
(Dz.U. 2024 poz. 219)

Zamiana dziatek

Dorota Ulikowska

Witasciciele sgsiednich nieruchomosci mogqg
zamieniaé si¢ dziatkami z wielu powodoéw,
zazwyczaj zwiqzanych z checiq utatwienia
sobie zycia, poprawy efektywnosci
gospodarowania lub dostosowania
nieruchomosci do zmieniajgcych sie
potrzeb. Czasem dochodzi do sytuaciji,
ktora zmusza sgsiadéw do zamiany dziatek,
czy tego chcq, czy nie. Bez wzgledu
na motywy dokonania zamiany dziatek
procedura bedzie taka sama.

Na czym polega
zamiana dziatek

Zamiana dziatek polega na wzajemnym
przeniesieniu prawa wiasnosci nieruchomosci.
Zasady zamiany nieruchomosci okreslajg
przepisy Kodeksu cywilnego.

PRZEPISY

Ustawa z dnia 23  kwietnia  1964r.
- Kodeks cywilny art. 603 Przez umowe
zamiany kazda ze stron zobowiqzuje sie
przenieS¢ na drugq strone wiasnosS¢ rzeczy
w zamian za zobowiqgzanie sie
do przeniesienia wtasnosSci innej rzeczy.
art. 604 Do zamiany stosuje sie odpowiednio
przepisy o sprzedazy.

Dwie strony decydujq sig wzajemnie przenies¢
prawa do nieruchomosci, zamieniajgc je
na inne, w ramach czego kazda ze stron
zobowiqzuje sie do przeniesienia wtasnosci
swojej nieruchomo$ci na drugqg strone.
Jest to transakcjo, ktéra dochodzi do skutku
i  wymaga zachowania  formy  aktu
notarialnego, ktoéry jest nastepnie

rejestrowany w ksiegach wieczystych.
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WAZNE
Zamiana dziatek bez poprawnej umowy
zawartej w formie aktu notarialnego
moze prowadzi€ do problemdéw prawnych
w przysztosci, dlatego zaleca sie
przeprowadzenie transakgciji zgodnie
z obowiqgzujgcymi przepisami.

Kiedy warto
rozwazy€ zamiane

Zamiana dziatek to proces, ktéry umozliwia
zamiane wiasnoSci nieruchomosci pomigdzy

zainteresowanymi stronami, co jest
powszechnq praktykqg w obrocie
nieruchomosciomi i moze by¢ korzystne

w kilku sytuacjach:

zmiana planéw zagospodarowania

jesli w wyniku zmiany planéw
zagospodarowania, dziatka nie jest juz
odpowiednia do  zamierzonych  celdw,
zamiana moze poméc w znalezieniu dziaki
lepszej pod tym wzgledem;

potqczenie dziatek

wiasciciele sgsiadujgcych dziatek mogg
zadecydowa¢ o ich potgczeniu w jednq
catos¢, jesli ich zagospodarowanie
jest utrudnione przez ich niezgodnos¢;
rozwigzanie sporow

zamiana moze by¢ sposobem na rozwigzanie
sporéw dotyczqcych granic dziatek lub innych
sporéw dotyczgcych nieruchomosci;
rozdrobnienie gruntéw

w rolnictwie zamiana jest czesto stosowana
w celu scalenia gruntdbw i utatwienia
prowadzenia gospodarstwa. Podobnie -
rozdrobnienie dziatek rolnych, brak
dogodnego dojazdu, czy inne utrudnienia
w prowadzeniu dziatalnoSci mogq sktoni€
do zamiany;

zmiany zyciowe

w przypadku nieruchomosci budynkowych
i lokalowych, zamiana moze byé
spowodowana powiekszeniem sie
lub pomniejszeniem sig rodziny, potrzebq
zmiany lokalizacji czy tez innymi czynnikami
zyciowymi.

WAZNE
Zamiana dziatek geodezyjny zwana
jest inaczej umowaq zamiany nieruchomosci.

Zamiana nieruchomosci jest wazna prawnie
tak samo jok inne transakcje na rynku
obrotu nieruchomosciami, np. sprzedaz
czy darowizna.

Niezbedne dokumenty

Przychodzgc do  notariusza w  celu
sporzgdzenia aktu notarialnego umowy
zamiany  nieruchomosci, bez  wzgledu
na ich rodzaj, nalezy przedstawi¢ nastepujgce
informacje i dokumenty:

dane osobowe obu stron umowy:

e imiona i nazwiska oraz imiona rodzicow,

e adres zamieszkaniaq,

e stan cywilny oraz ewentualnie oficjalny
dowdd na istnienie matzenskiej umowy
majqtkowej,

e nr dowodu osobistego lub paszportu

e PESEL,

oryginat petnomocnictwa (w przypadku gdy

umowe w imieniu ktorej§ ze stron transakcji

zawiera petnomocnik);

dokumenty dotyczgce identyfikacji kazdej

zamienianej nieruchomosci.

Proces
zamiany dziatek

Zamiana dziatek jest to umowa, w ktorej
strony wzajemnie przenoszq wiasnos$¢ jednej
dziatki na drugg. Moze to by¢ zarébwno
zamiana dziatek rolnych, jak i budowlanych.
Proces ksztattuje sie nastepujgco:

1. okreslenie przedmiotow

strony muszqg ustali¢, ktére nieruchomosci
bedq przedmiotem zamiany (identyfikacja
dziatek);

2. wycena nieruchomosci

warto$¢ kazdej z zamienianych nieruchomosci
powinna zosta¢ okreslona, aby ustali¢
ewentualng doptate;

3. zawarcie umowy zamiany

umowa musi by¢ sporzgdzona w formie aktu
notarialnego, czyli przed notariuszem,
ktory sprawdza, czy umowa jest zgodna
z prawem, czy wszystkie dokumenty sq
poprawne i wazne; akt notarialny musi
zawiera¢ informacje o nieruchomosciach,
stronach, wartoSciach  oraz  terminach
i warunkach transakcj;
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4. doptata (jesli jest konieczna)

jesli wartosci nieruchomosci sq rézne, strona,
ktérej nieruchomos¢ jest mniej warta, musi
uisci¢ doptate drugiej stronie;

5. rejestracja w ksiedze wieczystej

umowa zamiany musi by¢ zarejestrowana
w ksiedze wieczystej, ktéra jest rejestrem
wiasnos$ci nieruchomosci. Zmiana wpisu jest
dokonywana przez sqd wieczysty,
aby byta skuteczna wobec oséb trzecich.

Koszty zamiany
u notariusza

Koszt notariusza przy zamianie nieruchomosci

sktada sie z kilku elementéw:

e taksa notarialna

e koszt wniosku wieczystoksiggowego

e optata sgdowa za wpisy w ksiedze
wieczystej

e podatki, ktérych ptatnikiem jest notariusz
(VAT, PCC)

e koszt wypisdw aktu notarialnego

Notariusz pobiera takse notarialng,

ktérej maksymalna wysokos$¢ jest ustalana

przez ministra sprawiedliwosci. Notariusz

okresli takse notarialng na podstawie analizy

dokumentébw konkretnej sprawy, a takze

pobierze optaty sqgdowe zwiqzane z zamiang

nieruchomosci  wedtug obowiqzujgcych

stawek.

WAZNE
Taksa notarialna (honorarium notariusza)
obtozona jest 23% podatkiem VAT.

Bazowa wysokos¢ taksy notarialnej wynosi:

wysokos§é wartosc
taksy zamiany
100zt do 3.000zt

100zt powyzej

+3% od nadwyzki 3000zt

powyzej 3000zt do 10.000zt

310zt powyzej

+2% od nadwyzki 10.000zt
powyzej 10.000zt do 30.000zt

710zt powyzej

+1% od nadwyzki 30.000zt
powyzej 30.000zt do 60.000zt

1010zt powyze;j

+0,4% od nadwyzki 60.000zt

powyzej 60.000z do 1.000.000zt

4770zt powyzej
+0,2% od nadwyzki 1.000.000zt
powyzej 1.000.000zt do 2.000.000zt
6770zt
+0,25% od nadwyzki
powyzej 2.000.000zt powyzej
(nie wigcej niz 10.000zt 2.000.000zt
i nie wiecej niz 7.500zt
w | grupie podatkowej)
PODSTAWA PRAWNA

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r.

Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024r. poz. 1061 ze zm.)

- Ustawa z dnia 14 lutego 199Ir.

Prawo o notariacie (Dz.U. z 2024r. poz. 1001 ze zm.)
- Rozporzgdzenie Ministra sprawiedliwosci

z dnia 28 czerwca 2008 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej

(Dz.U. z 2024r. poz. 1566)
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