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Przyklad 2. Wiasciciel nieruchomos-
ci o powierzchni ok. 2000 m? dokonat
jej podzialu na 4 nowe dziatki — kazda
o pow. ok. 500 m? przeznaczone pod za-
budowe mieszkaniowg jednorodzinna.
Nieruchomo$¢ uzyskata srednie cechy.
Optata adiacencka to ok. 5000 zt.

Przyklad 3. W wyniku podziatu przez
wtlasciciela nieruchomosci o pow. ok.
4500 m? powstato 5 nowych dziatek:
4 przeznaczone pod zabudowg miesz-
kaniowa (ok. 1000 m? kazda) oraz jedna
pod droge wewnetrzng. Dostep do drogi
publicznej dla wydzielonych dziatek po-
$redni - przez droge wewnetrzna. Cechy
nieruchomosci: dobre. Optata adiacenc-
ka - ok. 10 000 zi.

ustalenia oplaty adiacenckiej? Po

pierwsze, jezeli nie sg spelnione
facznie trzy przestanki wymienione na
poczatku artykutu.

Przyklad. Wtasciciel nieruchomosci
(dzialki nr 2) dokonat podzialu, ktérego
celem bylo powiekszenie dziatki sgsied-
niej, tj. wydzielenie dziatki nr 2/1 o pow.
ok. 20 m?, na uzupetnienie dziatki nr 1
o pow. ok. 1500 m?. W takim przypadku
nie bedzie spetniona przestanka zwigza-
na ze wzrostem wartosci nieruchomosci
spowodowanym jej podziatem.

Po drugie, przepisu zwiazanego z usta-
leniem optaty adiacenckiej nie stosuje sig
przy podziale nieruchomosci dokonywa-
nym niezaleznie od ustaleni planu miej-
scowego (art. 95 ugn).

Przyktad 1. Podzial dokonywany w ce-
lu zniesienia wspé6twtasnosci nierucho-
mosci zabudowanej co najmniej dwoma
budynkami, wzniesionymi na podstawie
pozwolenia na budowe, jezeli podzial ma
polega¢ na wydzieleniu dla poszczeg6l-
nych wspétwlascicieli, wskazanych we
wspélnym wniosku, budynkéw wraz
z dziatkami gruntu niezbednymi do pra-
widlowego korzystania z tych budynkéw.

Przyklad 2. Wydzielenie dziatki bu-
dowlanej niezbednej do korzystania z bu-
dynku mieszkalnego (przez dziatke bu-
dowlang nalezy rozumie¢ zabudowang
dziatke gruntu, ktérej wielkosé¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicz-
nej oraz wyposazenie w urzadzenia in-
frastruktury technicznej umozliwia-
ja prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw i urzadzen potozonych na
tej dzialce).

K iedy organ nie ma podstaw do

Matgorzata Matalewska
mgr administracji, studia podyplomowe
w zakresie gospodarki nieruchomosciami,

pracownik JST od 1990 r.

Dane wykorzystanie w artykule zostaty
uzyskane z Urzedu Miasta Lubon
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Zastosowanie wyktadni zaprezentowanej przez gléwnego geode-
te kraju w sprawie zasad sporzqdzanla dokumentacji na potrzeby
podziatu nieruchomosci wymuszac bedzie wykonywanie przez
geodete uprawnionego szeregu zbednych i czasochlonnych czyn-
nosci. Powodowac bedzie takze wszczynanie i prowadzenie — na-
razonych na niewazno$¢ — postepowan administracyjnych.

Mirostaw Zalewski

a internetowym portalu Geofo-
N rum.pl wydawca udostepnit kore-

spondencje miedzy prezesem Geo-
dezyjnej Izby Gospodarczej Bogdanem
Grzechnikiem a gléwnym geodetg kraju
Kazimierzem Bujakowskim w sprawie
zasad sporzadzania dokumentacji na po-
trzeby podziatu nieruchomosci. Odpo-
wiadajac Geodezyjnej Izbie Gospodar-
czej, gtéwny geodeta kraju w pismie z 20
listopada 2012 r. przedstawil swojg in-
terpretacje przepiséw regulujacych tryb
dokonywania podzial6w nieruchomosci.
Zastrzegl jednoczesnie, ze nie posiada
kompetencji do wydawania wigzacych
interpretacji przepis6w prawa w tym za-
kresie. Zatem wyjasnienia te nalezy trak-
towa¢ wylacznie jako glos w dyskusji,
z pelna jednak swiadomoscia, ze jest to
glos gléwnego geodety kraju. Stanowisko
to zapewne bedzie mniej kontestowane
od innych, przez co moze mie¢ wiegkszy
wplyw na zachowania naszych kolegéw
geodetéw. Niemniej réwniez z tego po-
wodu stanowisko to nie powinno przej$é
bez echa. Uwazam bowiem, ze niektére
kwestie powinny by¢ przedstawione ina-
czej lub wybrzmie¢ dobitnie;.

w wykladni tej zostal pominiety wa-

tek procedury administracyjnej. Ko-
deks postepowania administracyjnego
jednoznacznie wskazuje, w jakich oko-
licznosciach moze by¢ wszczete postepo-
wanie administracyjne i jakie warunki
musza by¢ spelnione, aby wydana decy-
zja byta wazna. GGK wyraza poglad, ze
przepisy ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami nalezy interpretowac w kontek-
$cie innych przepisow, w szczegdlnosci
dotyczacych ksiag wieczystych i hipoteki
oraz Prawa geodezyjnego i kartograficzne-
go wraz z rozporzadzeniami dotyczacy-
mi ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
standardéw geodezyjnych. Niewatpliwie
tak, ale przepisy te nie mogg zastepowac
przepiséw o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Wyglada na to, Ze tak bardzo skupi-

P rzede wszystkim wydaje mi sie, ze

liémy sie na przepisach geodezyjnych, iz
nie wyobrazamy sobie bez nich podzia-
tu nieruchomosci. A przeciez podstawg
dokonania podzialu nieruchomosci jest
wylacznie ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami i rozporzadzenia w sprawie
sposobu i trybu dokonywania podzialéw
nieruchomosci.

Ktéry przepis przytoczonych aktéw
prawnych uzaleznia dokonanie podzia-
tu od uprzedniego przeprowadzenia in-
nego postgpowania administracyjnego
w trybie ustawy Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne oraz jej rozporzadzen wyko-
nawczych? No wlasnie — zaden! Ale skoro
tak, to co uzasadnia przerywanie (zawie-
szenie) postepowania administracyjne-
go prowadzonego w trybie przepiséw po-
dziatowych? No wlasnie — nic! Zgodnie
bowiem z art. 97 § 1 punkt 4 kpa zawie-
szenie postepowania administracyjnego
jest mozliwe tylko wtedy, gdy rozpatrze-
nie sprawy i wydanie decyzji zalezy od
uprzedniego rozstrzygniecia zagadnie-
nia wstepnego przez inny organ lub sad.
A w tym przypadku takiej zaleznosci nie
ma! Bo przeciez czynnos¢ ta, dokonana
z udziatem stron zawiadomionych na
zasadach obowiazujacych przy rozgra-
niczeniu nieruchomosci (§ 6 ust. 5 roz-
porzadzenia podziatowego), w niczym
nie ustepuje czynnosciom dokonywa-
nym w trybie art. 39 ustawy Pgik lub
§ 37-39 rozporzadzenia w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkdw.

mojej ocenie niektérzy z nas,
W w tym niestety réwniez GGK,

nie zauwazyli, ze rozporzadzenie
Rady Ministréw z 7 grudnia 2004 roku
w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podzialéw nieruchomosci definiuje pro-
cedure prawng, ktéra umozliwia opra-
cowanie projektu i dokonanie podzia-
tu bez potrzeby siegania do postepowan
prowadzonych w trybie innych przepi-
sow. W tym kontekscie wkraczanie przez
staroste 1 wymuszanie prowadzenia po-
stepowania w trybie ustawy Pgik jest nie
tylko nieuzasadnione, ale takze niedo-
puszczalne, bo prowadzi do lekcewaze-
nia innego postepowania administracyj-
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nego, prowadzonego przez inny organ,
w trybie innych przepiséw. Przyjecie gra-
nic nieruchomosci podlegajacej podzia-
lowi nastepuje bowiem w ramach pro-
wadzonego podzialowego postepowania
administracyjnego i tylko w tym trybie
moze zosta¢ usankcjonowane. Niewat-
pliwie procedura przyjecia granic nie-
ruchomosci opisana w paragrafach 6 i 7
rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialéw nieruchomosci
jest wystarczajaca podstawa do ustale-
nia przebiegu granic oraz okreslenia po-
wierzchni dzielonej nieruchomosci.

Powyzszy poglad pociaga za sobg réw-
niez inne pozytywne skutki. Nie ma bo-
wiem przeszkdd, aby w przypadku, gdy
procedura przyjecia granic nieruchomo-
$ci podlegajacej podzialowi byta przepro-
wadzona z udziatem wtascicieli nieru-
chomosci sgsiednich, uznaé, ze decyzja
o podziale nie tylko zatwierdza przebieg
nowych granic, ale takze sankcjonuje na
okreslong date przebieg granic zewnetrz-
nych. Jak kto woli, dosztoby do zastapie-
nia starej nowg ,,granicg prawng”.

Konsekwentnie nalezy stwierdzi¢, ze
starosta nie powinien réwniez wydawac
decyzji o zmianie pola powierzchni dzie-
lonej nieruchomoéci, bo zmiana ta jest
tylko skutkiem przyjetego przebiegu gra-
nic. Podobnie jak przy rozgraniczeniu,
wajt, burmistrz, prezydent orzeka o po-
dziale, a w uzasadnieniu decyzji wspo-
mni o nowej powierzchni nieruchomos-
ci, ktéra wynika¢ bedzie z ustalonego
przebiegu granic i/lub z zastosowania
przewidzianej standardami metody jej
obliczenia.

OczywiScie tre$¢ tego wyjadnienia
powinna w kazdym przypadku by¢ pre-
cyzowana przez geodete uprawnionego
i zamieszczona np. w wykazie zmian
danych ewidencyjnych. Wtedy rzeczy-
wiscie stwierdzenie, ze mapa podzia-
Tu nieruchomosci wraz z wykazem
zmian moga stanowi¢ podstawe wpiséw
w dziale pierwszym ksiegi wieczystej,
bedzie w pelni uhonorowane.

jedna istotna kwestig, a mianowi-

cie dotyczacg rozumienia stéw ,,in-
ne dokumenty”, o ktérych mowa w § 6
ust. 1 rozporzadzenia podzialowego.
GGK, przedstawiajac swoje stanowisko
w tej sprawie, stwierdzit, ze przez te sto-
wa nalezy rozumie¢ ,,dokumenty geode-
zyjno-kartograficzne, okreslajace grani-
ce nieruchomosci ujawnionej w ksigdze
wieczystej”. W mojej ocenie nie powinno
sig interpretowac tylko tych dwéch stéw,
ale cate sformulowanie, o ktérym mowa
w tym przepisie, czyli: ,,inne dokumenty
okreslajace stan prawny nieruchomosci”.

P onadto nie moge zgodzic sie z jeszcze

Wtlasciwe zdefiniowanie przedmiotu
znacznie zaweza mozliwosci interpreta-
cyjne i, moim zdaniem, wyklucza mozli-
wo$¢ przypisania znaczenia zapropono-
wanego przez GGK. Nalezy zaznaczy¢,
ze to samo sformulowanie powtdrzone
zostato w § 7 ust. 2 punkt 1, gdzie réw-
niez odwolano sie do ksiegi wieczyste;j:
»a wrazie jej braku — wedtug innych do-
kumentéw okreslajacych stan prawny
nieruchomosci”. W tym kontekscie in-
terpretowane stowa odnosi¢ sig moga
wylacznie do dokumentéw, z ktérych
wynika tytul prawny do nieruchomo-
$ci, a wiec réwniez do aktéw notarial-
nych, orzeczen sgdowych, decyzji ad-
ministracyjnych lub innych. To z kolei
prowadzi do wniosku, ze jezeli doku-
mentacja PZGiK okresla w sposéb wia-
rygodny i jednoznaczny przebieg granic
nieruchomogci i istnieje dokument okre-
§lajacy stan prawny nieruchomosci, to
geodeta, mimo braku ksiegi wieczystej,
nie powinien do sporzadzenia protoko-
tu przyjecia granic zaprasza¢ wlascicieli
nieruchomogci. Takie podejscie ma réw-
niez inne uzasadnienie, nie ma bowiem
powodu, aby okreslone czynnosci po-
wtarzac i wspdlnie ustalaé cos, co juz
wczesniej zostato ustalone w innych try-
bach i innych postepowaniach.

Celem ewidencji gruntéw, a raczej
katastru, jest bowiem wykazywanie
niespornego (ustalonego z udzialem
wlascicieli) przebiegu granic dziatek
ewidencyjnych. Raz ustalony przebieg
nie powinien by¢, bez jego zakwestiono-
wania przez strony, ponownie ustalany
izaden organ nie powinien takiego usta-
lania prowokowac.

stawiony przeze mnie spos6b rozu-

mienia omawianych przepiséw nie
jest przez cze$¢ srodowiska powiatowe-
go akceptowany. Jednak podpisywanie
decyzji podzialowych i odpowiedzial-
nos¢ za ich skutki to obowiazek wéjtéw,
burmistrzow i prezydentéw. A ja — przy
przedstawionym wyzej sposobie rozu-
mienia przepiséw podzialowych — nie
widze zagrozenia legalnosci podejmowa-
nych przez siebie decyzji. Nie oczekuje
ani uprzedniego ustalenia przebiegu gra-
nic w trybie przepis6w ewidencyjno-geo-
dezyjnych, ani zmiany pola powierzchni
dziatki ewidencyjnej przed podziatem.
Kwestie te uwzgledniam w ramach wlas-
nych kompetencji.

Nie ma tez przeszkéd, aby podob-
nie podchodzilty do tej sprawy wszyst-
kie inne organy, ktérych decyzje, nie-
jako przy okazji, zatwierdzajg réwniez
podzial nieruchomosci. Tym bardziej
ze wiekszo$¢ z nas styszata o zabloko-
waniu drogowej decyzji lokalizacyjnej
wydawanej przez wojewode, bo starosta
sprowokowal postgpowanie ewidencyj-
ne np. w sprawie zmiany powierzchni
dziatki, ktérego nie byl w stanie szyb-
ko zakoniczy¢.

Swego czasu obito mi sig o uszy
stwierdzenie, ze ,takie rzeczy, to moz-
na robi¢ tylko w Choroszczy”. Odebra-
fem to jako komplement, bo ciesze sie,
ze normalnie moze by¢ przynajmniej
w Choroszczy.

Z dajg sobie sprawe z tego, ze przed-

Mirostaw Zalewski

zastepca burmistrza Choroszczy
cztonek Gtéwnej Komisji ds. Legislacii
przy Zarzqdzie Gtéwnym SGP

Komentarz na Geoforum.pl do interpretacji GGK ws. podziatéw

“Adam Wéjcik | 2012-12-06 06:32:23
Moim zdaniem GGK w sposéb catkowicie
btedny ,wyjaénit” problematyke przyjecia
granic nieruchomoséci do podziatu. Central-
ny organ administracji GiK nie powinien
popetniac takich merytorycznych btedéw,
a tym samym wprowadzaé w btqd odbior-
c6éw swojego pisma. Na pochwate zastu-
guje natomiast druga cze$é , stanowiska”,
w ktérej wreszcie otwarcie wyartykutowa-
ne zostaty, wydawatoby sie oczywiste,
zasady sporzgdzania opracowan geode-
zyjnych. Jakkolwiek jest tam kilka zapi-
séw kontrowersyjnych (np. wykazywanie
,spokojnego” stanu posiadania, podczas
gdy nie wynika to z zadnych przepiséw),
to wedtug mnie nie rzutujq one na wartosé
postawionych tam tez.

Z §39 rozporzqdzenia ws. ewidencii
gruntéw i budynkéw wynika, a te przepisy
przywotuje GGK, ze przebieg spornych

granic dziatek ewidencyjnych wykazuje
sie na podstawie danych PZGiK lub wy-
nikéw pomiaru stanu posiadania na grun-
cie. GGK natomiast w swoim stanowisku
.dospiewat” sobie, ze ma to by¢ ,spo-
kojny” stan posiadania. A to duza rézni-
ca. No i catkowicie pomingt ponadto, ze
to do wykonawcy nalezy decyzja, czy

w opracowaniu z ustalenia granic dziatek
ewidencyjnych - w przypadku gdy ma
zastosowanie ten przepis - przebieg gra-
nicy ma byé wykazany wg stanu posia-
dania, czy wg danych z PZGiK. Zabrakto
takze stwierdzenia, ze wykazanie prze-
biegu granic wg przepisu § 39 oznacza,
Ze granica nie zostata ustalona, a w EGiB
~wykazuje” sie wéwczas jej przebieg
(opis) wg tego przepisu. Przy czym w zad-
nym razie to nie skutkuje tym, ze prace
geodezyjne nalezy jakoby zawieszad...
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