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Jak inferpretowac ustalenia planu miejscowego na potrzeby podziatu nieruchomosci?

Dzielimy z planem

W czerwcowym wydaniu GEODETY przedstawione zostaty prob-
lemy zwigzane z zaopiniowaniem wstepnego projektu podzialu
nieruchomosci spelniajagcego warunki planu miejscowego. Tym ra-
zem przyblizamy zagadnienia prawne dotyczace zgodnosci po-
dzialu z planem miejscowym. Nalezy przy tym pamietaé, ze nie
jest to jedyne kryterium dopuszczalnosci podziatu geodezyjnego.

Matgorzata Matalewska

z ustaleniami miejscowego planu

zagospodarowania przestrzenne-
go (MPZP) dokonuje sie na podstawie
przepisé6w ustawy z 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity DzU z 2010 r., nr 102, poz. 651
ze zm.) zwanej dalej ugn. Podstawg do-
konania podziatu nieruchomoéci jest de-
cyzja wojta, burmistrza lub prezydenta
miasta zatwierdzajaca podziat, ktéry zo-
stal zrealizowany w zwiazku z wnios-
kiem zlozonym przez osobe, majgca in-
teres prawny w dokonaniu podziatu
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 93 ust. 1 ugn podzia-
tu nieruchomosci mozna dokonag, jezeli
jest on zgodny z ustaleniami planu miej-
scowego. W razie braku tego planu stosu-
je sie przepisy art. 94. Wedtug za$ art. 93
ust. 2 zgodno$¢ z ustaleniami planu do-
tyczy zaréwno przeznaczenia terenu,
jak i mozliwosci zagospodarowania wy-
dzielonych dziatek gruntu. Z zestawie-
nia przepiséw art. 93 i 94 ugn wynika,
ze dokonanie podziatu nieruchomogci
wymaga uprzedniego stwierdzenia, czy
dla terenu, na ktérym jest potozona dana
nieruchomosé, zostal sporzadzony plan
miejscowy, a jesli nie, to kolejnego usta-
lenia — czy istnieje obowigzek sporzg-
dzenia planu. Potwierdzit to Wojewd6dz-
ki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w wyroku z 12 czerwca 2008 r.; IT SA/
Wr 111/2008 (LexPolonica nr 1980153).

P odziatu nieruchomosci zgodnego

o (zg$¢ tekstowa a graficzna MPZP
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktéry sktada sie z czes-
ci tekstowej i graficznej, jest aktem nor-
matywnym. Jego zapisy stanowiag zZrédto
prawa w danej gminie. Zgodnie z wy-
rokiem Wojewédzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Lublinie z 11 maja

2006 r. IT SA/Lu 320/2006 (LexPolonica
nr 2211605) ,,Czes¢ graficzna planu miej-
scowego nie moze samodzielnie stanowic
podstawy do wywodzenia z niej samoist-
nych ustalen niekorespondujqcych z czgs-
ciq tekstowq. W przekonaniu Sqdu, zwa-
zywszy na wskazane funkcje rysunku,
uznadé nalezy, iz to czesc tekstowa (opi-
sowa) ma podstawowe znaczenie. Ona
stanowic powinna podstawe oceny zgod-
nosci wstepnego projektu podziatu przed-
miotowej nieruchomosci z ustaleniami
planu miejscowego w rozumieniu wyni-
kajgcym z przepisu art. 93 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (DzU 2004 r. nr 261
poz. 2603 ze zm.). Rysunek zas, jako wy-
jasnienie i uzupelnienie czesci tekstowey,
stanowi¢ moze jedynie positkowe, dopet-
niajqce, nigdy zas samodzielne i rozstrzy-
gajqce kryterium tejze oceny”.

o Zgodnos¢ z ustaleniami MPZP

Ustawa z 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tekst jednolity DzU z 2012 r., poz.
647 ze zm.) wskazuje, jakie ustalenia
obowiagzkowo musi zawiera¢ MPZP,
oraz okredla te, ktére mogg zosta¢ w
nim zawarte w zaleznosci od potrzeb.
Rozstrzygnigcia planéw miejscowych
dotycza w szczegdlnosci takich zagad-
nien, jak:

eprzeznaczenie danego obszaru na
okreslony cel,

ewskazanie sposobu zagospodarowa-
nia terenu, w tym mozliwosci jego za-
budowy,

ewskazanie minimalnych powierzch-
ni nowo wydzielanych dzialek budow-
lanych.

Co oznacza stwierdzenie, ze podzial
nieruchomoéci jest zgodny z ustaleniami
planu miejscowego? Jak stwierdzit Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Warsza-
wie w wyroku z 11 marca 2011 r. I SA/
Wa 1720/2010 (LexPolonica nr 2537196):

,Przy opiniowaniu projektu podzialu
(art. 93 ust. 4 ugn) wdjt zobowiqzany byl
przede wszystkim uwzglednic przezna-
czenie terenu okreslone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzenne-
go gminy i z tego punktu widzenia ocenic,
czy projekt podziatu opisanej nierucho-
modsci realizowal to przeznaczenie, a tak-
ze czy stuzyl temu przeznaczeniu”.

Podobnie wypowiedziat si¢ Wojew6dz-
ki Sad Administracyjny w Gorzowie
Wielkopolskim w wyroku z 4 listopada
2009 r. IT SA/Go 701/2009 (LexPolonica
nr 2224584): ,,Przy zatwierdzeniu projek-
tu podziatu organ musi przede wszystkim
uwzglednic przeznaczenie terenu, okres-
Ione w planie miejscowym, i z tego punktu
widzenia ocenic, czy projekt realizuje to
przeznaczenie, a takze czy »stuzy« temu
przeznaczeniu. Dodatkowym kryterium
dopuszczalnosci zatwierdzenia podziatu,
z punktu widzenia jego zgodnosci z pla-
nem, jest okreslona wprost przez ustawo-
dawce koniecznos¢ badania mozliwos-
ci przysziego zagospodarowania nowo
utworzonych dzialek, wlasnie zgodnie
z celem i przeznaczeniem nieruchomosci
w planie miejscowym. Zatem organ w ra-
mach dokonywanej oceny zgodnosci po-
dziatu z ustaleniami planu musi udzieli¢
odpowiedzi na pytanie, czy proponowany
przez wnioskodawce projekt podziatu stu-
zy realizacji celu i przeznaczenia okreslo-
nego w planie, a wigc czy projekt podziatu
stwarza hipotetycznq mozliwo$c realiza-
¢ji celu i przeznaczenia terenu, okreslone-
go w planie miejscowym, po zatwierdze-
niu podziatu nieruchomosci”.

Zgodnos¢ podzialu nieruchomosci
z ustaleniami planu miejscowego doty-
czy zar6wno postepowan o podziale do-
konywanych na wniosek osoby, ktéra ma
w tym interes prawny, jak i podziatu do-
konywanego z urzedu.

o Dostep do drogi

Na uwage zastuguje réwniez wyrok
Sadu Najwyzszego z 7 sierpnia 1996 r.
IIT ARN 28/96, zgodnie z ktérym ,, Przepis
art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o0 gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci (t.j. DzU z 1991 r.
nr 30, poz. 127 ze zm.) nie uzaleznia po-
dzialu nieruchomosci od wydzielenia
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dzialek pod budowe ulic, lecz jedynie od
zgodnosci z planem zagospodarowania
przestrzennego.

Odnosnie zas kwestii zakresu stoso-
wania przepiséw art. 10 ust. 1, 2, 315
ustawy, Sqd Najwyzszy jest zdania, ze
przepisy art. 10 ust. 1, 2 i 3 okreslajq
przeslanki dopuszczalnosci podziatu
nieruchomosci w drodze decyzji admi-
nistracyjnej zatwierdzajqcej projekt po-
dzialu, natomiast przepis art. 10 ust. 5
okresla jedynie skutki prawne ostatecz-
nej, wzglednie prawomocnej decyzji
o podziale nieruchomosci, z ktdrej to nie-
ruchomosci zostaly wydzielone dziatki
przeznaczone pod budowe ulic. Trafnie
wskazuje wnoszqcy rewizje nadzwyczaj-
nq, ze przepis art. 10 ust. 1 nie uzaleznia
podziatu nieruchomosci od wydzielenia
dzialek pod ulice, lecz jedynie od zgod-
nosci z planem zagospodarowania prze-
strzennego. Przyjecie odmiennego poglq-
du byloby réwnoznaczne z uznaniem
niedopuszczalnosci podziatu nierucho-
mosci w drodze decyzji administracyjnej
w kazdym przypadku, w ktérym z nie-
ruchomosci nie wydzielono dziatek pod
budowe ulic, co jest sprzeczne z brzmie-
niem i celem powolanego przepisu. Na-
lezy zatem przyjqc, ze przestankq doko-
nania podziatu nieruchomosci w trybie
administracyjnym jest zgodnos¢ zamie-
rzonego podzialu z planem zagospoda-
rowania przestrzennego”.

Tak wiec, jezeli wnioskodawca nie
wnosi o wydzielenie uktadu komunika-
cyjnego, to nie musi by¢ on wydzielony.
Wazne, aby wéwczas byl spelniony wy-
moég minimalnej wielko$ci dziatki prze-
znaczonej pod zabudowe.

Na co wigc nalezy zwrdci¢ uwage przy
podziale nieruchomosci dokonywanym
zgodnie z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego? W pierwszej
kolejnosci trzeba sprawdzi¢, jak MPZP
rozwigzal kwestie dostepu do drogi pub-
licznej — czy tylko w sposéb bezposredni,
czy moze tez posredni.

Przykiad 1. W MPZP mozemy spotkac
sie z zapisem: ,W zakresie zasad moder-
nizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji ustala sie:

1) dla nowo wydzielonych dziatek obo-
wigzek zapewnienia bezposredniego do-
stepu do drogi;

2) dopuszcza sie realizacje wylacznie
jednego zjazdu z teren6w drég na jed-
ng dziatke;

3) w przypadku dziatek naroznych
obowiazek lokalizacji zjazdu z terenéw
drég o nizszej klasie oraz w jak najwiek-
szej odleglosci od skrzyzowania zgodnie
z przepisami odrebnymi”.

Taki zapis powoduje, ze wydzielenie
dziatki gruntu, dla ktérej dostep do dro-
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gi publicznej bylby zagwarantowany
w sposéb posredni, np. przez droge stu-
zebna, bedzie niezgodne z MPZP. Wobec
czego organ podzialowy odmoéwi z pew-
nodcia takiego podziatu.

Przyklad 2. Doskonalym rozwiaza-
niem dla wtascicieli nieruchomosci wy-
dajg sie zapisy, zgodnie z ktérymi:

1) W ramach planu miejscowego usta-
la sie obowigzek zapewnienia bezpo-
sredniej dostepnosci komunikacyjnej
do drég publicznych lub poprzez drogi
wewnetrzne, lub ustanowiona stuzeb-
no$¢ gruntowy dla wszystkich dziatek
przeznaczonych pod zabudowe.

2) Ustala sie obowigzek dokonywania
wydzielen pod dziatki w sposéb zapew-
niajacy zlokalizowanie granic dziatki
réwnolegle i prostopadle do sasiaduja-
cych z nig ulic, z mozliwoscig odstep-
stwa od tej zasady:

1. o nie wiecej niz 10°

2. w przypadku gdy warunki terenowe
uniemozliwiaja prowadzenie podziatéw
zgodnie z przyjeta zasada.

Temat dostepu do drogi publicznej
szczegblowo zostal oméwiony w stycz-
niowym wydaniu GEODETY.

o Definicje linii zabudowy

Bardzo istotne sg réwniez zawarte
w MPZP definicje linii zabudowy (obo-
wigzujacej i nieprzekraczalnej).

Przyklad 3. I tak np. poprzez:

enieprzekraczalna linie zabudowy na-
lezy rozumiec¢ linig ograniczajgcg obszar,
na ktérym mozna lokalizowaé budynki;

eobowiazujaca linie zabudowy nale-
zy rozumie¢ linie, na ktérej muszg sie
znajdowac lica $cian budynkéw prze-
znaczenia podstawowego na odcinku
nie mniejszym niz 60% dlugosci elewa-
cji. Nalezy pamietag, iz plany miejscowe
roznie definiujg linie zabudowy.

Oczywiscie linie zabudowy znajdujg
swoje odzwierciedlenie w postaci gra-
ficznej MPZP. Po zapoznaniu sie z defi-
nicja linii zabudowy i przyporzadkowa-
nym oznaczeniu graficznym na planie
bedziemy mogli sprecyzowac¢ doktadnie
obszar, w ktérym bedzie mozliwa lokali-
zacja zabudowy.

Przyklad 4. Co w sytuacji, gdy MPZP
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, np. 1IMN, ustala lokali-
zacje budynkéw zgodnie z naniesiony-
mi na rysunku planu obowigzujgcymi
i nieprzekraczalnymi liniami zabudo-
wy, a w rzeczywistosci dla naszej dziatki
MPZP nie okreslil linii zabudowy? Do-
dajmy, ze nowo wydzielona dziatka ma
powierzchnie ok. 700 m?, lezy w terenie
objetym w MPZP symbolem MN i po-
wstata w wyniku podziatu nieruchomos-
ci w trybie np. art. 95 ust. 7 ugn —tj. nie-

zaleznie od ustalen planu miejscowego
(jako pozostata czes¢ niezabudowana).

Czy organ dokonujacy podziatu nie-
ruchomosci przy wskazanych wyzej za-
pisach moze potwierdzi¢ mozliwos¢ za-
budowy takiej dziatki gruntu? Oté6z nie.
Interpretacja zapiséw MPZP nalezy wy-
tacznie do organu udzielajacego pozwo-
lenia na budowe.

o Minimalna powierzchnia
wydzielanej dziatki

Inny wazny zapis w MPZP, ktéry wply-
wa na ksztaltowanie sig nowych dziatek
i w pewnym stopniu moze ograniczac
mozliwosci podziatu, dotyczy wymogu
zachowania minimalnej powierzchni
dla kazdej wydzielanej dziatki.

Przyklad 5. MPZP moze wprowadzi¢
zapis: ,Minimalna powierzchnia dziatki
budowlanej, z wylaczeniem dziatek ist-
niejacych i zmniejszonych na skutek po-
szerzenia pasa drogowego, wynosi:

a) dla zabudowy wolno stojacej
- 700,0 m?,

b) dla zabudowy blizniaczej - 500,0 m?,

c) dla zabudowy szeregowej i grupo-
wej, atrialnej — 300,0 m?.

Poza okreslonymi w ustaleniach szcze-
gotowych zasadami i warunkami dzie-
lenia nieruchomosci objetych planem
miejscowym dopuszcza sie dokonywa-
nie wydzielent majacych na celu powigk-
szenie sasiedniej dziatki oraz wydzielen
pod drogi wewnetrzne i parkingi”. By-
wa, ze plany miejscowe wprowadzaja tez
ograniczenia co do wielkosci powieksze-
nia dzialek sgsiednich. I tak np. MPZP
dopuszcza zwigkszanie wielkosci po-
wierzchni dzialek budowlanych okres-
lonych w dalszej tresci uchwaty dla po-
szczegblnych terenéw o obszar do 30%
powierzchni poczatkowej kosztem obsza-
ru sagsiedniego pod warunkiem, ze czesé
przylaczona zachowa przeznaczenie wy-
nikajace z zapisu planu. Oznacza to, ze
przy zapisie ,minimalna powierzchnia
nowo wydzielonych dziatek 700 m*” mo-
zemy zwiekszy¢ powierzchnie dziatki,
do ktorej bedzie przylaczona wydziela-
na dzialka gruntu, tylko do 30% (do 30%
z 700 m?), tj. w tym przypadku do 210 m?*.

Czasami plany miejscowe zawierajg
odstepstwa, np. dopuszczenie zmniejsze-
nia wielko$ci powierzchni dziatek bu-
dowlanych okreslonych w tresci uchwa-
ly dla poszczegélnych terenéw jedynie
w sytuacji, gdy w wyniku podziatu danej
dziatki budowlanej do osiggniecia mi-
nimalnej powierzchni brakuje nie wie-
cej niz 10%.

Przyklad 6. Duze mozliwosci dajg za-
pisy MPZP, ktére wprowadzajg zasady
parcelacji:
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eminimalna powierzchnia nowo wy-
dzielanych dziatek dla zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinnej — 500 m?,

eminimalna szeroko$¢ nowo wydzie-
lanych dzialek pod drogi wewnetrzne
nieoznaczone na rysunku planu — 6 m.

Czesto w zalgczniku graficznym pla-
nu pojawiajg sie linie zwigzane z podzia-
fem nieruchomosci. Powoduje to pytania
wlascicieli nieruchomoéci, czy linie po-
dziatu lub ich brak w planie miejscowym
wigza wlasciciela nieruchomosci przy
ocenie zgodno$ci podzialu z MPZP. Od-
powiedz brzmi: nie. ,,W swietle bowiem
art. 93 ust. 2 ugn przy rozpatrywaniu
spraw dotyczqcych podziatu nierucho-
mosci organ ocenia zgodnos¢ podziatu
z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego pod kqtem przeznacze-
nia terenu i mozliwosci zagospodarowa-
nia gruntu, nie jest zas zwiqzany linia-
mi podziatu w planie zagospodarowania
przestrzennego” — napisano w wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjne-
go w Bydgoszczy z 26 sierpnia 2008 r.,
sygn. akt IT SA/Bd 219/08.

o Granice MPZP

Co w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ ob-
jeta projektem podziatu polozona jest
cze$ciowo w granicach obowigzywania
miejscowego planu, a cze$ciowo poza je-
go granicami? OdpowiedZ mozna znalez¢
w wyroku Wojewddzkiego Sagdu Admi-
nistracyjnego w Bydgoszczy z 6 stycz-
nia 2010 r. IT SA/Bd 930/2009 (LexPolo-
nica nr 2232752) ,,Zgodnie z art. 93 ust. 4
ugn zgodnosé proponowanego podziatu
nieruchomosci z ustaleniami planu miej-
scowego (z wyjqtkiem podziatéw, o kto-
rych mowa w art. 95 tej ustawy), opiniu-
je wdjt, burmistrz albo prezydent miasta;
w przypadku zas podziatu nieruchomosci
polozonej na obszarze, dla ktérego brak
jest planu miejscowego, opinia dotyczy
spelnienia warunkdéw, o ktérych mowa
w art. 94 ust. 1 ugn”.

Sad wskazat, ze ,W przedmiotowej
sprawie wystepuje dos¢ szczegdlna sytu-
acja, polegajqca na tym, ze nieruchomosé
objeta projektem podzialu polozona jest
cze$ciowo w granicach obowiqzywania
planu miejscowego, a czesciowo poza je-
go granicami. Okolicznosc ta obligowata
organy do zbadania przestanek dopusz-
czalnosci podzialu nieruchomosci zaréw-
no w oparciu o przepis art. 93 ugn, jak
I art. 94 tej ustawy.

Przepis art. 93 ugn stanowli, ze podzia-
tu nieruchomosci mozna dokonad, jezeli
jest on zgodny z ustaleniami planu miej-
scowego, a w razie braku tego planu sto-
suje si¢ przepisy art. 94. Z kolei z art. 94
ugn wynika, ze w przypadku braku planu
miejscowego —jezeli nieruchomosé jest po-

fozona na obszarze nieobjetym obowiqz-
kiem sporzqdzenia tego planu — podziatu
nieruchomosci mozna dokonacd, jezeli: nie
jest sprzeczny z przepisami odrebnymi, al-
bo jest zgodny z warunkami okreslonymi
w decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. W zwiqzku z tresciq
wskazanych przepiséw, jak tez biorqc pod
uwage fakt, ze brak jest uregulowari praw-
nych, ktére odnoszq sie do mozliwosci po-
dziatu nieruchomosci, ktéra czesciowo jest
objeta miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, a czesciowo nie jest
nim objeta, nalezato uznac, ze organy win-
ny byly dokonac oceny mozliwosci propo-
nowanego podzialu nieruchomosci, z jed-
nej strony, na podstawie art. 93 ugn, co do
tej czesci nieruchomosci, ktdra jest objeta
miejscowym planem zagospodarowania
terenu, z drugiej zas strony, na podstawie
art. 94 ugn, co do tej czesci nieruchomosci,
ktéra nie jest objeta tym planem”.

o Definicje dziatki budowlanej

Nalezy réwniez odrézni¢ definicje
dziatki budowlanej wynikajaca z usta-
wy o planowaniu
i zagospodarowa-
niu przestrzennym
od definicji dziatki
budowlanej zawar-
tej w ustawie o go-
spodarce nierucho-
mosciami z uwagi
na to, iz nie sg one
tozsame.

W tym pierw-
szym przypadku
poprzez dziatke
budowlang nale-
zy rozumiec¢ nie-
ruchomos$é grun-
towa lub dziatke
gruntu, ktérej wiel-
kosé, cechy geome-
tryczne, dostep do
drogi publicznej
oraz wyposazenie
w urzadzenia in-
frastruktury tech-
nicznej spelniaja
wymogi realizacji
obiektéw budow-
lanych wynikajace
z odrebnych prze-
piséw i aktow pra-
wa miejscowego.

Natomiast zgod-
nie z art. 4 ugn po-
przez dzialke bu-
dowlang nalezy
rozumie¢ zabudo-
wang dziatke grun-
tu, ktérej wielkosc,
cechy geometrycz-
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ne, dostep do drogi publicznej oraz wy-
posazenie w urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej umozliwiajg prawidtowe
i racjonalne korzystanie z budynkéw
iurzadzen polozonych na tej dzialce.

Pierwsza definicja dotyczy dziatki nie-
zabudowanej, natomiast definicja zawar-
ta w ugn odnosi sig¢ wylacznie do zabu-
dowanej dziatki gruntu.

o Najpierw z dwdch dziatek jedna...

Jednak podzial geodezyjny nierucho-
moéci nie zawsze jest mozliwy, chociaz-
by z uwagi na wprowadzone wymogi
minimalnej wielko$ci dziatki. Dlatego
warto wspomnie¢ o polaczeniu dziatek.
Z tego rozwiazania korzysta wielu wilas-
cicieli nieruchomosci. W takim przypad-
ku w pierwszej kolejnosci dziatki gruntu
wchodzace w sklad jednej nieruchomos-
ci muszg by¢ potaczone w jedng dziatke
ewidencyjna, aby nastepnie mozna byto
dokona¢ podziatu geodezyjnego nieru-
chomosci.

Warunek: Z wnioskiem do odpowied-
niego organu o ich potaczenie moze wy-
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stapi¢ wlasciciel nieruchomosci, w sklad
ktérej wchodzi kilka dziatek ewidencyj-
nych stanowigcych caloé¢ gospodarczg
i graniczacych z soba.

Przyklad 7. Wlasciciel nieruchomos-
ci niezabudowanej nr X posiada dwie
dziatki gruntu - dziatke nr 1 o po-
wierzchni 1200 m? i dziatke nr 2 o po-
wierzchni 950 m? (tgcznie 2150 m?).
Dzialki sgsiaduja ze soba, majg bezpo-
sredni dostep do drogi publiczne;j i prze-
znaczone sg pod zabudowe mieszkanio-
wa jednorodzinna.

Plan miejscowy zawiera wymaég mi-
nimalnej powierzchni dziatki po po-
dziale 700 m?, co nie pozwala dokonac
podziatu geodezyjnego nieruchomogci
w taki sposéb, aby dziatke gruntu o po-
wierzchni 1200 m? podzieli¢ na dwie
nowe dzialki z przeznaczeniem pod za-
budowe mieszkaniowa jednorodzinna
wolno stojaca.

Natomiast w takiej sytuacji istnie-
je mozliwo$¢ przeprowadzenia poste-
powania polegajacego na potaczeniu
dwéch dziatek gruntu w jedng o pow.
2150 m?* w celu p6zniejszego podziele-
nia nieruchomosci na 3 nowe dziatki
o powierzchni odpowiednio 2 x 700 m?
i1x 750 m® W taki sposéb podziat zosta-
nie dokonany zgodnie z ustaleniami pla-
nu miejscowego, w wyniku ktérego moz-
liwe bedzie uzyskanie nowych dziatek
ominimalnejiwymagalnej powierzchni
gruntu z mozliwoscig uzyskania do nich
prawa zabudowy (zabudowa mieszkanio-
wa jednorodzinna wolno stojaca).

Ustalenia: wlasciciel nieruchomos-
ci nie moze dokona¢ podziatu nieru-
chomosci zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego z uwagi na brak spelnienia
przestanki — wymogu uzyskania mini-
malnej powierzchni dla kazdej dziatki
po podziale.

Zalozenia: plan miejscowy dopuszcza
taczenie dzialek w granicach poszczegdl-
nych terenéw, ustalajgc minimalne po-
wierzchnie dla nowych dziatek, tj. dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej — 700 m2.

Potgczenie dziatek reguluje ustawa
z 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (t.j. DzU z 2010 r. nr 193,
poz. 1287 ze zm.) oraz rozporzadzenie
ministra rozwoju regionalnego i budow-
nictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkéw (DzU z 2001 r.
nr 38, poz. 454).

Organem wiasciwym w tych sprawach
jest starosta. Nowo powstata dziatke ewi-
dencyjna oznacza sie kolejna niewyko-
rzystang w danym obrebie liczbg natu-
ralng. Warunkiem niezbednym jest to, ze
dziatki laczone w nowo powstalg dzial-
ke gruntu musza sgsiadowac ze sobag,
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muszg by¢ zapisane w tej samej ksigdze
wieczystej i polaczenie dziatek ewiden-
cyjnych nie moze by¢ sprzeczne z usta-
leniami MPZP.

Uwaga: Zapisy miejscowych planéw
dopuszczajg taczenie dziatek lub dopusz-
czaja faczenie dziatek w ramach tego sa-
mego terenu lub mogg takich zapis6w nie
zawiera¢. W przypadku wystapienia za-
pisu, iz plan miejscowy dopuszcza tacze-
nie dziatek, lecz wylacznie w granicach
poszczegblnych (tych samych) terenéw,
a wniosek objety polaczeniem bedzie do-
tyczyl réznych terenéw, np. zabudowy
mieszkaniowej i zieleni z ustugami, na-
lezy spodziewac sig odmowy polaczenia
dziatek ewidencyjnych w jedng dziat-
ke z uwagi na sprzeczno$¢ z zapisami
planu.

Wymaganym dokumentem jest indy-
widualny wniosek wlasciciela o potacze-
nie dzialek ewidencyjnych wraz z geo-
dezyjnym operatem polaczenia dziatek
ewidencyjnych sporzadzonym przez
uprawniong jednostke wykonawstwa
geodezyjnego, zawierajacym m.in. od-
pis ksiegi wieczystej, mape uzupetniaja-
cg oraz wykaz zmian gruntowych.

o....potem z jednej dziatki frzy

Aby uzyskaé¢ 3 nowe dziatki gruntu
o powierzchni minimum 700 m? (lub
po uwzglednieniu ewentualnego od-
stepstwa dopuszczonego planem), wia-
$ciciel nieruchomosci w pierwszej kolej-
nos$ci powinien zwrdcic sig z wnioskiem
do odpowiedniego organu o potaczenie
dziatek. Uzyska w ten sposéb jedng — no-
wa dziatke ewidencyjng o pow. 2150 m?.
Po uzyskaniu jednej dzialki ewidencyj-
nej nastepnym etapem bedzie podzial
nieruchomogci. Jesli kazda dziatka po
podziale bedzie miata zagwarantowany
bezposredni dostep do drogi publicznej
i powierzchnie minimum 700 m?, to taki
podzial bedzie mozliwy i zgodny z usta-
leniami planu miejscowego.

OczywiScie mozna réwniez mie¢ na
uwadze ustalenia planu miejscowego od-
noszace sie do zapisu, zgodnie z ktérym
dla nowych dziatek dopuszcza sie po-
wierzchnie mniejszg niz minimalna dla
nowych dziatek w przypadku podzialu
wtérnego realizowanego na potrzeby po-
wiekszenia dziatki sasiednie;j.

Co zyskujemy, otrzymujac decyzje
o polaczeniu dziatek? Czasami mozliwosé
wydzielenia wiekszej liczby dzialek grun-
tu, a czasami wiekszy procent zabudowy.
Wszystko zalezy od indywidualnych po-
trzeb wlasciciela nieruchomosci.

o Gdy mozliwa zamiana gruntow
Nie nalezy myli¢ powyzszej regu-
lacji z regulacjg zawartg w art. 98b

ugn dotyczaca mozliwosci laczenia
nieruchomosci i ich ponownego po-
dzialu na nowe dzialki gruntu. Zgodnie
z brzmieniem tego przepisu wlasciciele
albo uzytkownicy wieczysci nierucho-
moéci uksztattowanych w sposéb unie-
mozliwiajacy ich racjonalne zagospoda-
rowanie mogg zlozy¢ zgodny wniosek
o ich polgczenie i ponowny podziat na
dziatki gruntu, jezeli przystugujg im
jednorodne prawa do tych nieruchomos-
ci. Do wniosku nalezy dotgczy¢ zobo-
wigzanie do dokonania zamiany w for-
mie aktu notarialnego.

Takiego podzialu nieruchomosci do-
konuje sie pod warunkiem, ze wlasci-
ciele albo uzytkownicy wieczysci do-
konaja, w drodze zamiany, wzajemnego
przeniesienia praw do cze$ci ich nieru-
chomosci, ktéore weszty w sktad nowo
wydzielonych dziatek gruntu. Mozna
powiedzieé, ze jest to uproszczone po-
stepowanie scaleniowe, ktére daje moz-
liwo$¢ porozumienia migdzy wlascicie-
lami nieruchomosci (dwéch lub wiecej)
sgsiadujacych ze soba.

o Zanim podzielimy

Zgodno$¢ proponowanego podzia-
tu nieruchomosci z ustaleniami planu
miejscowego opiniuje wojt, burmistrz al-
bo prezydent miasta. Opinie wyraza sig
w formie postanowienia, na ktére przy-
sluguje zazalenie. Dlatego bardzo wazne
jest to, aby byla ona poprzedzona wnik-
liwg i wlasciwa interpretacjg ustalen
MPZP, tym bardziej ze postuzy ona do
opracowania projektu podziatu.

Bardzo czesto pojawia sig pytanie
o byt prawny wydanego postanowie-
nia. Odpowiedz mozna znalezé w wy-
roku Naczelnego Sagdu Administracyj-
nego w Warszawie z 14 kwietnia 2000 r.
I SAB 7/00, ktéry wyrazil poglad, ze
Byt prawny postanowienia wydanego w
trybie art. 93 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami na podstawie planu
zagospodarowania przestrzennego zwiq-
zany jest scisle z mocq obowiqzujqcq te-
go planu”.

Opisany zarys problematyki zwigza-
nej z podziatami nieruchomosci moze
$wiadczy¢ o jej zlozonosci. Nalezy réw-
niez pamieta¢ o tym, ze dokonanie po-
dziatu nieruchomosci zgodnie z usta-
leniami planu miejscowego nie jest
jedynym kryterium dopuszczalnosci po-
dziatu geodezyjnego.

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

pracownik JST od 1990 r.

Wyroki sqdéw dostepne sq pod adresem
http://orzeczenia.nsa.gov.pl



	GEODETA_2013_09_ebook_o 39
	GEODETA_2013_09_ebook_o 40
	GEODETA_2013_09_ebook_o 41
	GEODETA_2013_09_ebook_o 42

