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Podziaty nieruchomosci w swietle znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami (cz. Il)

Procedura

administracyjna

ZYGMUNT BOJAR

Uchwalona przez Sejm RP ustawa z 28 listopada 2003 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
o zmianie niektorych innych ustaw wprowadza do do-
tychczasowych przepisow wiele korekt. Najwiekszy wptyw
na wykonawstwo geodezyjne bedg miaty zmiany przepi-
sow dotyczqce podziatow nieruchomosci.

ak zaznaczono wczesniej, zgodnie z art. 96 ust. 1 uogn, po-

dziatu nieruchomosci dokonuje si¢ na podstawie decyzji wojta,
burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej podzial. Po-
stgpowanie administracyjne w sprawie podzialu nieruchomosci
prowadzone jest wylacznie w odniesieniu do tych przypadkow,
do ktérych maja zastosowanie omawiane przepisy opodziatach.

@ Bez postepowania administracyjnego

Z pominigciem tego postgpowania wykonywane bgda podziaty
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych wpla-
nach miejscowych lub wykorzystywanych na cele rolne i lesne,
o ile w wyniku tych podziatéw nie beda wydzielane nowe drogi
niestanowiace drog dojazdowych do nieruchomosci wchodza-
cych w sktad gospodarstw rolnych lub nie bgda wydzielone
dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Przepisy
noweli przewiduja jeszcze inny, szczegdlny przypadek, kiedy
zbgdne bedzie prowadzenie postgpowania administracyjnego.
Mianowicie zgodnie z art. 96
ust. 1b nie bedzie wydawana
decyzja o zatwierdzeniu po-
dzialu w przypadku wydziele-

Losy rzgdowego projektu ustawy

nimi uprawnieniami; ® sporzadzenie mapy do celéw projekto-
wych; B sporzadzenie protokotu z przyjecia granic nierucho-
mosci; ® sporzadzenie projektu podziatu na mapie; ® wynie-
sienie projektu na grunt wraz ze sporzadzeniem protokotu no-
wych granic oraz wykazéw zmian gruntowych.

Moze powstac pytanie, jak dokumentowaé fakt, ze w omawia-
nych przypadkach przepisy o podziatach nieruchomosci zawar-
te w uogn nie obowiazuja. Z pewnoscia wlasciwymi dokumen-
tami beda wypisy 1 wyrysy z miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego lub z katastru nieruchomos$ci w przypad-
ku braku planu.

Natomiast inne warunki dotyczace nowych drogi  wielkosci
wydzielonych dziatek gruntu beda uwidocznione na mapie zpro-
jektem podziatu, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjne-
go i kartograficznego z ewentualnym dodatkowym udokumen-
towaniem ,,rolniczego” charakteru wydzielonych drog. Udoku-
mentowanie celu podziatu, jakim jest wydzielenie czgsci nieru-
chomosci nabytej na wlasno$é lub w  uzytkowanie wieczyste
z mocy prawa, moze w praktyce nastreczaé trudnosci. Dowo-
dem potwierdzajacym tego rodzaju okolicznos¢ mogtoby by¢
zlecenie na podziat wydane przez organ lub sad prowadzacy
postgpowanie o stwierdzenie nabycia czgsci nieruchomosci zmo-
cy prawa na wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste.

@ Przebieg postepowania administracyjnego

Postgpowanie administracyjne w sprawie podziatéw nierucho-
mosci, do ktdrych maja zastosowanie przepisy — uogn, bedzie
miato inny przebieg w odniesieniu do podziatow realizowanych
niezaleznie od ustalen planu

miejscowego, a inny — do po-
dzialéw zgodnych z ustalenia-
mi tych plandw, z przepisami

nia cz¢s$ci nieruchomosci, kto-
rej wlasnosc¢ lub uzytkowanie
wieczyste zostaly nabyte zmo-
cy prawa (patrz schemat na
stronie obok).

Procedura podziatowa sprowa-
dza si¢ wowczas do czynnosci
o charakterze technicznym:
® zgloszenie do osrodka do-
kumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej roboty geodezyj-
nej przez geodetg zodpowied-
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o Zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
Rok 2003: m 12 marca — wptynat do Sejmu; = 1 kwietnia — | czytanie
w komisjach; m 12 listopada — |l czytanie na posiedzeniu Sejmu;

m 14 listopada — lll czytanie na posiedzeniu Sejmu, uchwalenie iprze-
kazanie ustawy prezydentowii marszatkowi Senatu; m 24 listopada
— uchwata Senatu (dotyczaca wprowadzenia poprawek); m 28 listopa-
da — rozpatrywanie na forum Sejmu stanowiska Senatu i przekazanie
ustawy do podpisu prezydentowi; ® 22 grudnia — prezydent kieruje
ustawe do Trybunatu Konstytucyjnego.

Rok 2004: m 24 marca — wyrok Trybunatu Konstytucyjnego uznajacy
niektére przepisy ustawy za niezgodne z konstytucjg; = 8 czerwca —
podpisanie ustawy przez prezydenta; s 21 czerwca — publikacja wDzU
nr 141 poz. 1492; m 21 wrzesnia — ustawa wchodzi w zycie. ]

odrgbnymi lub ustaleniami de-
cyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.
W przypadku pierwszym, je-
zeli podziaty wykonywane bg-
da na podstawie art. 95 uogn,
wniosek o podzial nierucho-
mosci, ktdry jest datg wszczg-
cia postgpowania administra-
cyjnego, powinien by¢ ztozo-
ny do wdjta, burmistrza lub
prezydenta miasta wraz ze
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Przepisy o podziatach nieruchomosci nie majg zastosowania (nie jest wydawana decyzja o podziale):

.

v v v

do gruntéw przeznaczonych
w planach miejscowych
na cele rolne i lesne

A - art. 92 ust. 1

do gruntéw — dla ktérych brak jest
planu miejscowego
— wykorzystywanych
na cele rolne i lesne
i nieobjetych warunkami
zabudowy i zagospodarowania

B — art. 92 ust. 1-2

w przypadku wydzielenia
czesci nieruchomosci
nabytych na wiasnos¢

lub w uzytkowanie wieczyste gdy o podziale orzeka sad
Z mocy prawa

C —art. 96 ust. 1b D — art. 96 ust. 2

w przypadku,

v v

jezeli dokonanie podziatu nie spowoduje:

\ 4

wydzielenia nowych drég
niebedacych drogami dojazdowymi
do nieruchomosci wchodzacych

T‘ w sktad gospodarstw rolnych
1

Dowody potwierdzajace okolicznosci, z powodu kiorych przepisy o podziatach nieruchomosci
nie majg zastosowania:
A — wypis i wyrys z planu miejscowego, a w razie braku planu wypis z rejestru gruntéw
A4 — w przypadku wydzielenia nowych drégw wyniku podziatu nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele rolne ilesne — stwierdzenie,
ze posiadacze dziatek przylegtych do nowo wydzielonej drogi sg ptatnikami
podatku rolnego
A, — wykaz powierzchni wydzielonych dziatek na projekcie podziatu
B-jakdlaA,iA,
C —zlecenie na podziat nieruchomosci organu lub sadu prowadzacego postepowanie

wydzielenia dziatek gruntu
o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha

\ 4

Az

dowego

sporzadzong wczesniej dokumentacja podziatlowa przyjeta do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (mapa
z projektem podziatu, protokot przyjecia granic nieruchomosci,
wykaz zmian gruntowych). Decyzja zatwierdzajaca podziat bg-
dzie stanowita podstawg do wprowadzenia zmian w ewidencji
gruntéw 1 budynkow.

W przypadku drugim, kiedy przed wydaniem decyzjio  po-
dziale wymagana bedzie opinia w formie postanowienia woj-
ta, burmistrza lub prezydenta miasta, postgpowanie admini-
stracyjne ma inny przebieg, zgodnie z  przepisami kodeksu
postgpowania administracyjnego. Do wniosku o podziat nie-
ruchomosci moga by¢ dotaczone jedynie dokumenty, o kto-
rych mowa w art. 97 ust. la pkt 1-4 (stwierdzajace tytul praw-
ny do nieruchomosci, wypis i wyrys z katastru nieruchomosci
oraz decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu, jezeli byla obowiazujaca przed dniem ztozenia wniosku

o podziat, oraz wstegpny projekt podziatu). Po uzyskaniu pozy-
tywnej opinii wojta, burmistrza lub prezydenta miasta w for-
mie postanowienia strona wnoszaca o podziat powinna wysta-
pi¢ do organu prowadzacego postgpowanie podzialowe zwnio-

o stwierdzenie nabycia czesci nieruchomosci na wtasnos¢ lub uzytkowanie wieczy-
ste z mocy prawa (lub zaswiadczenie organu lub sadu o celu podziatu jak wyzej)
D — podziat na zlecenie sgdu realizowany przez geodete w charakterze biegtego sa-

skiem o zawieszenie postgpowania w trybie art. 98 § 1 kpa do
czasu dotaczenia do wniosku pozostatych dokumentow, okto-
rych mowa w art. 97 ust. la pkt 5-8 uogn. Dopiero wtedy
moga byc¢ rozpoczgte czynnosci techniczne zwiazane z  po-
dziatem.

Wspomniana opinia o dopuszczalno$ci wnioskowanego podzia-
hu nieruchomo$ci powinna byé wydana w ramach wewngtrzne-
go postgpowania urzedu dziatajacego przy organie wlasciwym
zardwno w sprawie wydania opinii, jak tez w sprawie podziatu
nieruchomosci.

W przypadku negatywnej opinii o mozliwosci dokonania po-
dzialu i wniesienia zazalenia na postanowienic w tej sprawie
postgpowanie podzialowe zostanie zawieszone do czasu rozpa-
trzenia tego zazalenia jako zagadnienia wstgpnego przez inny
organ, a po jego pozytywnym rozpatrzeniu — dalsze zawiesze-
nie postgpowania powinno nastapi¢ na wniosek strony do czasu
dotaczenia do wniosku pozostatych wymienionych wyzej doku-
mentow.

Przedstawiony tok postgpowania nie jest na ogét w  praktyce
stosowany. Ze wzgledu na konieczno$¢ uzyskiwania opinii
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0 zgodnosci proponowanego podziatlu z ustaleniami planu miej-
scowego prowadzone sa dwa niezalezne post¢gpowania podzia-
lowe: pierwsze dotyczy wniosku o  wydanie postanowienia
odnoszacego si¢ do powyzszej opinii na podstawie przedtozo-
nego wstegpnego projektu podziatu, drugie za$ dotyczy zatwier-
dzenia podzialu po dotaczeniu do wniosku dokumentacji tech-
nicznej. Taka praktyka nie jest zgodnaz ogdlnymi regutami
procedury administracyjnej zawartymi w kpa.

@ Na wniosek i z urzedu

Podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ na wniosek osoby, ktdra
ma w tym interes prawny. Ustawa przewiduje rowniez mozli-
wos¢ dokonywania podziatéw nieruchomosci z urzedu, jezeli
podziat jest niezbedny do realizacji celdéw publicznych, dla
wydzielenia czgsci nieruchomosci nabytej z mocy prawa, dla
realizacji roszczen do czgsci nieruchomosci, dla realizacji prze-
piséw dotyczacych przeksztatcen wlasnosciowych, dla wydzie-
lenia czgsci nieruchomosci objgtej decyzja o ustaleniu lokaliza-
cji drogi krajowej. Podziat z urzgdu moze by¢ takze dokonany,
jezeli nieruchomo$¢ stanowi wlasno$¢ gminy, powiatu, woje-
wodztwa lub Skarbu Panstwa.

Nowela uogn okresla rowniez zasady postgpowania w przypad-
ku dokonywania podziatu nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym. Przez nieruchomos¢ o nieuregulowanym sta-
nie prawnym, zgodnie z art. 113 ust. 6, rozumie si¢ nierucho-
mosé, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru
dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ 0sob,
ktoérym przystuguja do niej prawa rzeczowe.

Procedura dokonywania podziatéw z urzedu, podobnie jak przy
podziale na wniosek, przebiega w sposob opisany wczesniej,
z tym ze przy podziale nieruchomosci o nieuregulowanym sta-
nie prawnym informacj¢ o zamiarze dokonania podziatu, wéjt,
burmistrz lub prezydent miasta podaje do publicznej wiadomo-
$ci w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci oraz
przez ogloszenie w prasie o zasiggu ogolnopolskim, zas wszcze-
cie postgpowania podziatowego moze nastapic, jezeli w termi-
nie 2 miesi¢cy od dnia ogloszenia nie zgtosza si¢ osoby, ktorym
przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci. Decyzja za-
twierdzajaca podziat nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym podlega ogloszeniu w sposdb okreslony w art. 49 kpa
(przez obwieszczenie lub w inny, zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci, sposob publicznego ogloszenia; dorgczenie de-
cyzji uwaza si¢ za dokonane po uptywie 14 dni od dnia publicz-
nego ogloszenia).

Decyzja o podziale nieruchomosci podlega wykonaniu po upty-
wie terminu do wniesienia odwotania (wniesienie odwotania
w terminie 14 dni od dnia dorgczenia stronie decyzji wstrzymu-
je jej wykonanie). Ponadto decyzja podlega wykonaniu przed
uplywem terminu do wniesienia odwotania, gdy jest zgodna

z zadaniem wszystkich stron (art. 130 § 4 kpa).

Uogn nie reguluje zasad dotyczacych wykonania decyzji o po-
dziale nieruchomosci, gdyz polega ono na wykonaniu czynno-
$ci prawno-technicznych (wyniesienie i utrwalenie punktow gra-
nicznych dotyczacych nowych granic i protokolarne stwierdze-
nie przebiegu nowych granic).

@ Aktualizacja operatu ewidencyjnego

Wprowadzenie udokumentowanych zmian do bazy danych ewi-
dencyjnych powstatych na skutek podzialu nieruchomosci mo-
ze nastapi¢ w dwojaki sposob:

B na podstawie ostatecznej decyzji wojta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta o zatwierdzeniu podziatu,
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B na podstawie zgtoszenia zmiany danych objetych ewidencja
gruntow i budynkow dokonanego w trybie art. 22 ust. 2 ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne w odniesieniu do podziatow
nieobjetych przepisami o podziatach nieruchomosci (nieobjg-
tych reglamentacja).

W pierwszym przypadku dokumenty, o ktérych mowa w art. 97
ust. la pkt 5-8 (protokoét z przyjecia granic nieruchomosci, wy-
kaz zmian gruntowych, wykaz synchronizacyjny, mapa z pro-
jektem podziatlu), powinny by¢ przyjete do panstwowego zaso-
bu geodezyjnego przed wydaniem decyzji opodziale, zas w przy-
padku drugim przyjecie do panstwowego zasobu tych doku-
mentéw powinno nastapi¢ w momencie zgtoszenia zmian da-
nych w ewidencji gruntéw i budynkow.

Zgodnie z § 47 ust. 1 rozporzadzenia ministra rozwoju regional-
nego i budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntow i budynkow (DzU nr 38, poz. 454) aktualizacji operatu
ewidencyjnego dokonuje si¢ niezwlocznie po uzyskaniu przez
starost¢ odpowiednich dokumentéw okreslajacych zmiany da-
nych ewidencyjnych.

@ Potrzebne szczegétowe uregulowania

Zasady zwigzane z podziatem nieruchomosci w swietle noweli-
zacjl ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie ulegaja za-
sadniczym zmianom. Ze wzgledu na nowa sytuacjg, jaka po-
wstata po wejsciu w zycie ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, w przypadku braku planu miejscowego
procedura podziatowa bedzie czgsto uzalezniona od zgodnosci
proponowanego podziatu z przepisami odr¢gbnymi.

Zmiang korzystnie wplywajaca na uproszczenie iskrocenie pro-
cedury podziatowej jest zwigkszenie liczby przypadkéw, kiedy
podzial moze nastapi¢ niezaleznie od ustalen planu miejscowe-
go. Dzieje si¢ to w szczegolnosci dzigki umozliwieniu dokony-
wania takiego podziatu w kazdym przypadku wydzielenia dziatki
budowlanej jako zabudowanej dziatki gruntu. Poprzednio, przed
nowelizacja, taka mozliwo$¢ istniata tylko w przypadku wy-
dzielenia dziatki niezbgdnej do korzystania z istniejacego bu-
dynku, w ktérym ustanowiono odrgbna wlasnos¢ co najmniej
jednego lokalu.

Godny podkreslenia jest fakt, ze nowela uogn dokonata wyraz-
nego rozdzielenia kompetencji organu prowadzacego postgpo-
wanie podzialowe i organu wilasciwego w sprawach geodezji
i kartografii. Chodzi o uzaleznienie wydania decyzji o podziale
od wczesdniejszego przyjecia do panstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego nie tylko mapy z projektem podziatu,
ale iinnych dokumentéw dotaczonych do wniosku o podziat,
a wchodzacych do zakresu prac geodezyjnych i kartograficz-
nych regulowanych przepisami Prawa geodezyjnego i karto-
graficznego, takich jak: protokot przyjecia granic nieruchomo-
$ci, wykaz zmian gruntowych i wykaz synchronizacyjny.

Wiele spraw opisanych wczesniej wymaga szczegotowych ure-
gulowan. Nalezy mie¢ nadziejg, ze stanie si¢ to w  przepisie
wykonawczym do uogn, jakim bgdzie rozporzadzenie Rady
Ministrow wydane na podstawie art. 100 ustawy, ktore okresli
sposdéb i tryb dokonywania podziatdw nieruchomosci,
z uwzglednieniem sposobu postepowania przy sporzadzeniu
dokumentéw wymaganych w tym postgpowaniu oraz ich ro-
dzaje i tres¢.

Autor jest geodeta i rzeczoznawca majatkowym z ponad 40-letnim doswiadczeniem
zaréwno w wykonawstwie, jak i administracji geodezyjnej. Brat udziat z ramienia
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych w  pracach nad
nowelizacja uogn na etapie uzgodnien migdzyresortowych i w komisji sejmowe;.



