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nimi uprawnieniami; ■ sporz¹dzenie mapy do celów projekto-
wych; ■ sporz¹dzenie protoko³u z przyjêcia granic nierucho-
moœci; ■ sporz¹dzenie projektu podzia³u na mapie; ■ wynie-
sienie projektu na grunt wraz ze sporz¹dzeniem protoko³u no-
wych granic oraz wykazów zmian gruntowych.
Mo¿e powstaæ pytanie, jak dokumentowaæ fakt, ¿e w omawia-
nych przypadkach przepisy o podzia³ach nieruchomoœci zawar-
te w uogn nie obowi¹zuj¹. Z pewnoœci¹ w³aœciwymi dokumen-
tami bêd¹ wypisy i wyrysy z miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego lub z katastru nieruchomoœci w przypad-
ku braku planu.
Natomiast inne warunki dotycz¹ce nowych dróg i wielkoœci
wydzielonych dzia³ek gruntu bêd¹ uwidocznione na mapie z pro-
jektem podzia³u, przyjêtej do pañstwowego zasobu geodezyjne-
go i kartograficznego z ewentualnym dodatkowym udokumen-
towaniem „rolniczego” charakteru wydzielonych dróg. Udoku-
mentowanie celu podzia³u, jakim jest wydzielenie czêœci nieru-
chomoœci nabytej na w³asnoœæ lub w u¿ytkowanie wieczyste
z mocy prawa, mo¿e w praktyce nastrêczaæ trudnoœci. Dowo-
dem potwierdzaj¹cym tego rodzaju okolicznoœæ mog³oby byæ
zlecenie na podzia³ wydane przez organ lub s¹d prowadz¹cy
postêpowanie o stwierdzenie nabycia czêœci nieruchomoœci z mo-
cy prawa na w³asnoœæ lub u¿ytkowanie wieczyste.

� Przebieg postêpowania administracyjnego
Postêpowanie administracyjne w sprawie podzia³ów nierucho-
moœci, do których maj¹ zastosowanie przepisy uogn, bêdzie
mia³o inny przebieg w odniesieniu do podzia³ów realizowanych

niezale¿nie od ustaleñ planu
miejscowego, a inny – do po-
dzia³ów zgodnych z ustalenia-
mi tych planów, z przepisami
odrêbnymi lub ustaleniami de-
cyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.
W przypadku pierwszym, je-
¿eli podzia³y wykonywane bê-
d¹ na podstawie art. 95 uogn,
wniosek o podzia³ nierucho-
moœci, który jest dat¹ wszczê-
cia postêpowania administra-
cyjnego, powinien byæ z³o¿o-
ny do wójta, burmistrza lub
prezydenta miasta wraz ze

Uchwalona przez Sejm RP ustawa z 28 listopada 2003 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz
o zmianie niektórych innych ustaw  wprowadza do do-
tychczasowych przepisów wiele korekt. Najwiêkszy wp³yw
na wykonawstwo geodezyjne bêd¹ mia³y zmiany przepi-
sów dotycz¹ce podzia³ów nieruchomoœci.

J ak zaznaczono wczeœniej, zgodnie z art. 96 ust. 1 uogn, po-
dzia³u nieruchomoœci dokonuje siê na podstawie decyzji wójta,

burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzaj¹cej podzia³. Po-
stêpowanie administracyjne w sprawie podzia³u nieruchomoœci
prowadzone jest wy³¹cznie w odniesieniu do tych przypadków,
do których maj¹ zastosowanie omawiane przepisy o podzia³ach.

� Bez postêpowania administracyjnego
Z pominiêciem tego postêpowania wykonywane bêd¹ podzia³y
nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w pla-
nach miejscowych lub wykorzystywanych na cele rolne i leœne,
o ile w wyniku tych podzia³ów nie bêd¹ wydzielane nowe drogi
niestanowi¹ce dróg dojazdowych do nieruchomoœci wchodz¹-
cych w sk³ad gospodarstw rolnych lub nie bêd¹ wydzielone
dzia³ki gruntu o powierzchni mniejszej ni¿ 0,3 ha. Przepisy
noweli przewiduj¹ jeszcze inny, szczególny przypadek, kiedy
zbêdne bêdzie prowadzenie postêpowania administracyjnego.
Mianowicie zgodnie z art. 96
ust. 1b nie bêdzie wydawana
decyzja o zatwierdzeniu po-
dzia³u w przypadku wydziele-
nia czêœci nieruchomoœci, któ-
rej w³asnoœæ lub u¿ytkowanie
wieczyste zosta³y nabyte z mo-
cy prawa (patrz schemat na
stronie obok).
Procedura podzia³owa sprowa-
dza siê wówczas do czynnoœci
o charakterze technicznym:
■ zg³oszenie do oœrodka do-
kumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej roboty geodezyj-
nej przez geodetê z odpowied-
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Podzia³y nieruchomoœci w œwietle znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomoœciami (cz. II)

Procedura
administracyjna

ZYGMUNT BOJAR

Losy rz¹dowego projektu ustawy
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami

Rok 2003: ■ 12 marca – wp³yn¹³ do Sejmu; ■ 1 kwietnia – I czytanie
w komisjach; ■ 12 listopada – II czytanie na posiedzeniu Sejmu;
■ 14 listopada – III czytanie na posiedzeniu Sejmu, uchwalenie i prze-
kazanie ustawy prezydentowi i marsza³kowi Senatu; ■ 24 listopada
– uchwa³a Senatu (dotycz¹ca wprowadzenia poprawek); ■ 28 listopa-
da – rozpatrywanie na forum Sejmu stanowiska Senatu i przekazanie
ustawy do podpisu prezydentowi; ■ 22 grudnia – prezydent kieruje
ustawê do Trybuna³u Konstytucyjnego.
Rok 2004: ■ 24 marca – wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego uznaj¹cy
niektóre przepisy ustawy za niezgodne z konstytucj¹; ■ 8 czerwca –
podpisanie ustawy przez prezydenta; ■ 21 czerwca – publikacja wDzU
nr 141 poz. 1492; ■ 21 wrzeœnia – ustawa wchodzi w ¿ycie.              ■



25
MAGAZYN GEOINFORMACYJNY nr 8 (111) SIERPIEÑ 2004

sporz¹dzon¹ wczeœniej dokumentacj¹ podzia³ow¹ przyjêt¹ do
pañstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (mapa
z projektem podzia³u, protokó³ przyjêcia granic nieruchomoœci,
wykaz zmian gruntowych). Decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ bê-
dzie stanowi³a podstawê do wprowadzenia zmian w ewidencji
gruntów i budynków.
W przypadku drugim, kiedy przed wydaniem decyzji o po-
dziale wymagana bêdzie opinia w formie postanowienia wój-
ta, burmistrza lub prezydenta miasta, postêpowanie admini-
stracyjne ma inny przebieg, zgodnie z przepisami kodeksu
postêpowania administracyjnego. Do wniosku o podzia³ nie-
ruchomoœci mog¹ byæ do³¹czone jedynie dokumenty, o któ-
rych mowa w art. 97 ust. 1a pkt 1-4 (stwierdzaj¹ce tytu³ praw-
ny do nieruchomoœci, wypis i wyrys z katastru nieruchomoœci
oraz decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu, je¿eli by³a obowi¹zuj¹ca przed dniem z³o¿enia wniosku
o podzia³, oraz wstêpny projekt podzia³u). Po uzyskaniu pozy-
tywnej opinii wójta, burmistrza lub prezydenta miasta w for-
mie postanowienia strona wnosz¹ca o podzia³ powinna wyst¹-
piæ do organu prowadz¹cego postêpowanie podzia³owe z wnio-

skiem o zawieszenie postêpowania w trybie art. 98 § 1 kpa do
czasu do³¹czenia do wniosku pozosta³ych dokumentów, o któ-
rych mowa w art. 97 ust. 1a pkt 5-8 uogn. Dopiero wtedy
mog¹ byæ rozpoczête czynnoœci techniczne zwi¹zane z po-
dzia³em.
Wspomniana opinia o dopuszczalnoœci wnioskowanego podzia-
³u nieruchomoœci powinna byæ wydana w ramach wewnêtrzne-
go postêpowania urzêdu dzia³aj¹cego przy organie w³aœciwym
zarówno w sprawie wydania opinii, jak te¿ w sprawie podzia³u
nieruchomoœci.
W przypadku negatywnej opinii o mo¿liwoœci dokonania po-
dzia³u i wniesienia za¿alenia na postanowienie w tej sprawie
postêpowanie podzia³owe zostanie zawieszone do czasu rozpa-
trzenia tego za¿alenia jako zagadnienia wstêpnego przez inny
organ, a po jego pozytywnym rozpatrzeniu – dalsze zawiesze-
nie postêpowania powinno nast¹piæ na wniosek strony do czasu
do³¹czenia do wniosku pozosta³ych wymienionych wy¿ej doku-
mentów.
Przedstawiony tok postêpowania nie jest na ogó³ w praktyce
stosowany. Ze wzglêdu na koniecznoœæ uzyskiwania opinii

Dowody potwierdzaj¹ce okolicznoœci, z powodu których przepisy o podzia³ach nieruchomoœci
nie maj¹ zastosowania:
A – wypis i wyrys z planu miejscowego, a w razie braku planu wypis z rejestru gruntów

A1 – w przypadku wydzielenia nowych dróg w wyniku podzia³u nieruchomoœci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele rolne i leœne – stwierdzenie,
¿e posiadacze dzia³ek przyleg³ych do nowo wydzielonej drogi s¹ p³atnikami
podatku rolnego

A2 – wykaz powierzchni wydzielonych dzia³ek na projekcie podzia³u
B – jak dla A1 i A2
C – zlecenie na podzia³ nieruchomoœci organu lub s¹du prowadz¹cego postêpowanie

o stwierdzenie nabycia czêœci nieruchomoœci na w³asnoœæ lub u¿ytkowanie wieczy-
ste z mocy prawa (lub zaœwiadczenie organu lub s¹du o celu podzia³u jak wy¿ej)

D – podzia³ na zlecenie s¹du realizowany przez geodetê w charakterze bieg³ego s¹-
dowego

PRAWO

R E K L A M A
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o zgodnoœci proponowanego podzia³u z ustaleniami planu miej-
scowego prowadzone s¹ dwa niezale¿ne postêpowania podzia-
³owe: pierwsze dotyczy wniosku o wydanie postanowienia
odnosz¹cego siê do powy¿szej opinii na podstawie przed³o¿o-
nego wstêpnego projektu podzia³u, drugie zaœ dotyczy zatwier-
dzenia podzia³u po do³¹czeniu do wniosku dokumentacji tech-
nicznej. Taka praktyka nie jest zgodna z ogólnymi regu³ami
procedury administracyjnej zawartymi w kpa.

� Na wniosek i z urzêdu
Podzia³u nieruchomoœci dokonuje siê na wniosek osoby, która
ma w tym interes prawny. Ustawa przewiduje równie¿ mo¿li-
woœæ dokonywania podzia³ów nieruchomoœci z urzêdu, je¿eli
podzia³ jest niezbêdny do realizacji celów publicznych, dla
wydzielenia czêœci nieruchomoœci nabytej z mocy prawa, dla
realizacji roszczeñ do czêœci nieruchomoœci, dla realizacji prze-
pisów dotycz¹cych przekszta³ceñ w³asnoœciowych, dla wydzie-
lenia czêœci nieruchomoœci objêtej decyzj¹ o ustaleniu lokaliza-
cji drogi krajowej. Podzia³ z urzêdu mo¿e byæ tak¿e dokonany,
je¿eli nieruchomoœæ stanowi w³asnoœæ gminy, powiatu, woje-
wództwa lub Skarbu Pañstwa.
Nowela uogn okreœla równie¿ zasady postêpowania w przypad-
ku dokonywania podzia³u nieruchomoœci o nieuregulowanym
stanie prawnym. Przez nieruchomoœæ o nieuregulowanym sta-
nie prawnym, zgodnie z art. 113 ust. 6, rozumie siê nierucho-
moœæ, dla której ze wzglêdu na brak ksiêgi wieczystej, zbioru
dokumentów albo innych dokumentów nie mo¿na ustaliæ osób,
którym przys³uguj¹ do niej prawa rzeczowe.
Procedura dokonywania podzia³ów z urzêdu, podobnie jak przy
podziale na wniosek, przebiega w sposób opisany wczeœniej,
z tym ¿e przy podziale nieruchomoœci o nieuregulowanym sta-
nie prawnym informacjê o zamiarze dokonania podzia³u, wójt,
burmistrz lub prezydent miasta podaje do publicznej wiadomo-
œci w sposób zwyczajowo przyjêty w danej miejscowoœci oraz
przez og³oszenie w prasie o zasiêgu ogólnopolskim, zaœ wszczê-
cie postêpowania podzia³owego mo¿e nast¹piæ, je¿eli w termi-
nie 2 miesiêcy od dnia og³oszenia nie zg³osz¹ siê osoby, którym
przys³uguj¹ prawa rzeczowe do nieruchomoœci. Decyzja za-
twierdzaj¹ca podzia³ nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie
prawnym podlega og³oszeniu w sposób okreœlony w art. 49 kpa
(przez obwieszczenie lub w inny, zwyczajowo przyjêty w danej
miejscowoœci, sposób publicznego og³oszenia; dorêczenie de-
cyzji uwa¿a siê za dokonane po up³ywie 14 dni od dnia publicz-
nego og³oszenia).
Decyzja o podziale nieruchomoœci podlega wykonaniu po up³y-
wie terminu do wniesienia odwo³ania (wniesienie odwo³ania
w terminie 14 dni od dnia dorêczenia stronie decyzji wstrzymu-
je jej wykonanie). Ponadto decyzja podlega wykonaniu przed
up³ywem terminu do wniesienia odwo³ania, gdy jest zgodna
z ¿¹daniem wszystkich stron (art. 130 § 4 kpa).
Uogn nie reguluje zasad dotycz¹cych wykonania decyzji o po-
dziale nieruchomoœci, gdy¿ polega ono na wykonaniu czynno-
œci prawno-technicznych (wyniesienie i utrwalenie punktów gra-
nicznych dotycz¹cych nowych granic i protokolarne stwierdze-
nie przebiegu nowych granic).

� Aktualizacja operatu ewidencyjnego
Wprowadzenie udokumentowanych zmian do bazy danych ewi-
dencyjnych powsta³ych na skutek podzia³u nieruchomoœci mo-
¿e nast¹piæ w dwojaki sposób:
■ na podstawie ostatecznej decyzji wójta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta o zatwierdzeniu podzia³u,

■ na podstawie zg³oszenia zmiany danych objêtych ewidencj¹
gruntów i budynków dokonanego w trybie art. 22 ust. 2 ustawy
Prawo geodezyjne i kartograficzne w odniesieniu do podzia³ów
nieobjêtych przepisami o podzia³ach nieruchomoœci (nieobjê-
tych reglamentacj¹).
W pierwszym przypadku dokumenty, o których mowa w art. 97
ust. 1a pkt 5-8 (protokó³ z przyjêcia granic nieruchomoœci, wy-
kaz zmian gruntowych, wykaz synchronizacyjny, mapa z pro-
jektem podzia³u), powinny byæ przyjête do pañstwowego zaso-
bu geodezyjnego przed wydaniem decyzji o podziale, zaœ w przy-
padku drugim przyjêcie do pañstwowego zasobu tych doku-
mentów powinno nast¹piæ w momencie zg³oszenia zmian da-
nych w ewidencji gruntów i budynków.
Zgodnie z § 47 ust. 1 rozporz¹dzenia ministra rozwoju regional-
nego i budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntów i budynków (DzU nr 38, poz. 454) aktualizacji operatu
ewidencyjnego dokonuje siê niezw³ocznie po uzyskaniu przez
starostê odpowiednich dokumentów okreœlaj¹cych zmiany da-
nych ewidencyjnych.

� Potrzebne szczegó³owe uregulowania
Zasady zwi¹zane z podzia³em nieruchomoœci w œwietle noweli-
zacji ustawy o gospodarce nieruchomoœciami nie ulegaj¹ za-
sadniczym zmianom. Ze wzglêdu na now¹ sytuacjê, jaka po-
wsta³a po wejœciu w ¿ycie ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, w przypadku braku planu miejscowego
procedura podzia³owa bêdzie czêsto uzale¿niona od zgodnoœci
proponowanego podzia³u z przepisami odrêbnymi.
Zmian¹ korzystnie wp³ywaj¹c¹ na uproszczenie i skrócenie pro-
cedury podzia³owej jest zwiêkszenie liczby przypadków, kiedy
podzia³ mo¿e nast¹piæ niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowe-
go. Dzieje siê to w szczególnoœci dziêki umo¿liwieniu dokony-
wania takiego podzia³u w ka¿dym przypadku wydzielenia dzia³ki
budowlanej jako zabudowanej dzia³ki gruntu. Poprzednio, przed
nowelizacj¹, taka mo¿liwoœæ istnia³a tylko w przypadku wy-
dzielenia dzia³ki niezbêdnej do korzystania z istniej¹cego bu-
dynku, w którym ustanowiono odrêbn¹ w³asnoœæ co najmniej
jednego lokalu.
Godny podkreœlenia jest fakt, ¿e nowela uogn dokona³a wyraŸ-
nego rozdzielenia kompetencji organu prowadz¹cego postêpo-
wanie podzia³owe i organu w³aœciwego w sprawach geodezji
i kartografii. Chodzi o uzale¿nienie wydania decyzji o podziale
od wczeœniejszego przyjêcia do pañstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego nie tylko mapy z projektem podzia³u,
ale i innych dokumentów do³¹czonych do wniosku o podzia³,
a wchodz¹cych do zakresu prac geodezyjnych i kartograficz-
nych regulowanych przepisami Prawa geodezyjnego i karto-
graficznego, takich jak: protokó³ przyjêcia granic nieruchomo-
œci, wykaz zmian gruntowych i wykaz synchronizacyjny.
Wiele spraw opisanych wczeœniej wymaga szczegó³owych ure-
gulowañ. Nale¿y mieæ nadziejê, ¿e stanie siê to w przepisie
wykonawczym do uogn, jakim bêdzie rozporz¹dzenie Rady
Ministrów wydane na podstawie art. 100 ustawy, które okreœli
sposób i tryb dokonywania podzia³ów nieruchomoœci,
z uwzglêdnieniem sposobu postêpowania przy sporz¹dzeniu
dokumentów wymaganych w tym postêpowaniu oraz ich ro-
dzaje i treœæ.

Autor jest geodet¹ i rzeczoznawc¹ maj¹tkowym z ponad 40-letnim doœwiadczeniem
zarówno w wykonawstwie, jak i administracji geodezyjnej. Bra³ udzia³ z ramienia
Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych w pracach nad
nowelizacj¹ uogn  na etapie uzgodnieñ miêdzyresortowych i w komisji sejmowej.
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