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Geodezjo w ksztatt

Przygotowanie dostatecznej liczby dostepnych — a wiec tanich —
dziatek budowlanych powinno by¢ przy stymulowaniu rozwoju
gospodarczego mysla przewodnig wtadz ré6znych szczebli, poczy-
najac od centralnych, a konczac na samorzadowych w gminie.

Zenon Marzec

osady, a nawet wsie zakladane by-
ty wedlug pewnego porzadku prze-
strzennego. Przez bardzo dlugie okresy te
jednostki osadnicze rozwijaly sie stosun-
kowo powoli i harmonijnie, zachowujac
w zasadzie ten sam porzadek przestrzen-
ny. Ostatnio, szczeg6lnie w obrgbach du-
zych miast, nastepuje burzliwy rozwdéj
réznego rodzaju budownictwa. Budow-
nictwo to z powodu coraz mniejszej ilos-
ci wolnych terenéw w centrum lokalizu-
je sie na peryferiach, bardzo czesto na
terenach uprzednio wykorzystywanych
na cele rolne lub lesne. Struktura wias-
no$ciowa gruntéw rolnych dla znaczne-
go obszaru Polski (szczegdlnie obfitujaca
w waskie i wydluzone dziatki) stanowi
nie lada problem dla tworzenia pelno-
warto$ciowych terenéw budowlanych.
Zmiana przeznaczenia w planie zagos-
podarowania przestrzennego z terenéw
rolnych na budowlane powoduje ogrom-
ng presje na dokonywanie podziatéw,
sprzedaz, a nastepnie zabudowe takich
terenéw.
Pod naciskiem wtascicieli zaintereso-
wanych podziatem swojej i tylko swojej

0 d najdawniejszych czaséw miasta,

nieruchomosci powstaje bardzo niera-
cjonalny uklad przestrzenny. Takze in-
westorzy, zabudowujac tereny w pogoni
za zyskiem, nie zawsze dbajg o Tad prze-
strzenny, wlasciwe ksztalty dziatek, do-
jazdy itp. Jak wynika z rysunku 1, efekty
nieskoordynowanego podziatu nieru-
chomosci sg nastepujace:

eniewlasciwy uklad komunikacyjny,

enieracjonalne ksztatty wydzielanych
dziatek,

eklopoty z uzbrojeniem terenu,

eczes¢ terenu bezpowrotnie stracona
dla zabudowy.

Obszar naszego kraju przecina coraz
gestsza sie¢ autostrad, drég, kolei i in-
nych inwestycji liniowych, ktére bardzo
gleboko ingerujg w przestrzenny uktad
nieruchomoéci, z zasady znacznie go po-
garszajac. Na domiar ztego obecne prze-
pisy czesto dopuszczaja budowe trwatych
ogrodzen bez pozwolenia. Ogrodzenia te,
nieraz bardzo solidne i kosztowne, wy-
budowane w granicach nieruchomosci,
skutecznie utrudniaja, a nawet uniemoz-
liwiajg wszelkie p6zniejsze korekty linii
rozgraniczajacych. Oczywiscie poprawie-
nie tej sytuacji nie zawsze zalezy od szero-
ko rozumianej dziatalnosci geodezyjnej,
mamy jednak wiele instrumentéw i spo-
sobdw, aby znaczaco na nia wptywac.
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o Whasciwa realizacja podziatow
nieruchomosci dokonywanych
7 urzedu lub na wniosek

Dotychczasowe wysitki uporzadko-
wania sytuacji w zakresie podzialéw
nieruchomoéci przeznaczonych pod za-
budowe przynosity rézne efekty w zalez-
nosci od tego, czy gmina potrafita wyko-
rzysta¢ wszystkie istniejgce mozliwosci,
a mianowicie wlagciwie opracowac
i konsekwentnie realizowac ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (MPZP). Chodzi gtow-
nie o ustalenie linii rozgraniczajacych
tereny o réznym przeznaczeniu, przede
wszystkim ulic i drég, a takze o ustale-
nie zasad i warunkéw podziatu terenu
na dziatki budowlane i $ciste tych regut
przestrzeganie (niedopuszczanie wy-
jatkéw). To samo dotyczy wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu. Waznym etapem,
ktéry gmina powinna kompleksowo zre-
alizowad, jest geodezyjne opracowanie
osi i linii rozgraniczajacych wszystkich
drégiulic. Wyniki tego opracowania po-
winny by¢ wykorzystywane przy realiza-
cji ewentualnych pézniejszych pojedyn-
czych podzialéw nieruchomosci.

o Potqczenie nieruchomosci
i ich ponowny podziat na dziatki gruntu

Bardzo czesto zdarza sie, ze podzia-
ly pojedynczych nieruchomosci sg nie-
mozliwe lub bardzo skomplikowane
i nie przynosza oczekiwanych efektow.
W takich przypadkach warto skorzystaé
z art. 98b ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami (uogn). Chodzi o polgczenie
nieruchomosci i ich ponowny podziat
na dziatki gruntu (rysunek 2). Sposéb
ten znakomicie upraszcza i ulatwia prze-
ksztalcenie istniejacej, niekorzystnej
struktury dziatek w uktad pozwalajacy
na ich racjonalne zagospodarowanie. Po-
dziat nieruchomos$ci moze przy tym po-



GEOPRAWO

waniu przestrzent

lega¢ nie tylko na wydzieleniu nowych
granic pomiedzy dotychczasowymi nie-
ruchomos$ciami, ale takze na wydziele-
niu w ramach nowych nieruchomosci
wiekszej liczby dzialek gruntu. W celu
wyréwnania ewentualnych réznic mo-
ga by¢ zastosowane doplaty pieniezne.

Niezbednym warunkiem dopusz-
czalnosci potaczenia i podzialu nie-
ruchomosci jest zawarcie notarialnej
umowy zobowigzujacej wszystkich
wnioskodawcow do dokonania stosow-
nych zamian czesci nieruchomosci. Za-
twierdzenie polaczenia nieruchomosci
i ich ponownego podzialu odbywa sie
zatem pod warunkiem dokonania tej za-
miany po dniu, kiedy decyzja o zatwier-
dzeniu polaczenia i podzialu stanie sig
ostateczna. Zamiana powinna nastapic¢
w terminie okreslonym w umowie zo-
bowigzaniowej, a jezeli nie zostal on
okreslony, to w terminie 1 roku. Pozosta-
e warunki dokonania polaczenia nieru-
chomosci i ich ponownego podziatu na
dzialki gruntu sa takie same jak przy po-
dzialach pojedynczych nieruchomosci:

ezgodnos¢ z MPZP lub decyzjg o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania
terenu,

ezapewnienie dostepu do drogi pub-
licznej dla wszystkich nowych dziatek,

emozliwo$¢ naliczenia optat adiacenc-
kich,

egrunty wydzielone pod drogi pub-
liczne przechodza z mocy prawa na
wlasnosé Skarbu Panistwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego,

edecyzje o zatwierdzeniu poltgczenia
nieruchomoéci i ich ponownego podzia-
tu na dziatki gruntu wydaje wéjt (bur-
mistrz, prezydent).

Utrwalenie granic moze nastapi¢ po
uostatecznieniu si¢ decyzji o polaczeniu
i podziale oraz po zawarciu uméw za-
miany. Decyzja wéjta (burmistrza, pre-
zydenta), akt notarialny dotyczacy umo-
wy zamiany oraz przyjeta do PZGiK mapa
z projektem polaczenia nieruchomos-
ci i ich ponownego podzialu na dziatki
gruntu sa podstawa wpisu nowego stanu
do ksigg wieczystych i do ewidencji grun-
téw i budynkéw (EGiB).

o Scalanie i podziot nieruchomosci
Ale tak naprawde mozliwo$¢ racjo-
nalnego zagospodarowania gruntéw

Rys. 2. Potqczenie nieruchomosci i ich ponowny podziat na dziatki gruntu

budowlanych daje dopiero scalenie i po-
dzial nieruchomosci dokonane zgodnie
z przepisami dziatu IIl rozdzialu 2 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami i roz-
porzadzenia Rady Ministréw w sprawie
scalania i podziatu nieruchomosci.

Aby mozna byto dokonac scalenia i po-
dziatu nieruchomosci zgodnie z przepi-
sami uogn, muszg zachodzi¢ nastepujgce
okolicznosci:

1. W miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego zostaja ustalone
obszary i szczegélowe warunki scalenia
i podziatu.

2. Scalenie i podzial nastepuje:

ena wniosek wlascicieli lub uzytkow-
nikéw wieczystych posiadajacych na ob-
szarze przewidzianym do scalenia ponad
50% powierzchni gruntéw,

ez urzedu, jezeli gmina jest wlascicie-
lem ponad 50% gruntéw,

ez urzedu, jesli sg to obszary ustalone
w MPZP dla zorganizowanej dziatalnos-
ci inwestycyjnej, rehabilitacji istniejace;j
zabudowy i infrastruktury technicznej
badz przeksztalcen obszar6w zdegrado-
wanych.

3. O przystapieniu do scalenia i po-
dziatu, a nastepnie o scaleniu i podzia-
le nieruchomosci decyduje rada gminy
w formie uchwat.

4. Zabudowane cze$ci nieruchomos-
ci mogg by¢ scalane i dzielone za zgo-
da wlascicieli lub uzytkownikéw wie-
czystych.

5. Koszty i oplaty ustalane sa naste-
pPujaco:

ekoszty zwigzane ze scaleniem i po-
dzialem nieruchomo$ci ponoszg wszys-
cy uczestnicy postepowania, propor-

cjonalnie do powierzchni posiadanych
przez nich nieruchomosci objetych sca-
leniem i podzialem,

eza grunty wydzielone pod drogi oraz
za urzadzenia, ktérych wtasciciele nie
moga odlaczy¢ od gruntu, a takze za
drzewa i krzewy odszkodowania wy-
placa gmina,

ena gruntach objetych scaleniem i po-
dzialem gmina zobowigzana jest wybu-
dowac niezbedne urzadzenia infrastruk-
tury technicznej,

e0soby, ktére w wyniku scalenia i po-
dziatlu otrzymaty nowe nieruchomosci,
sg zobowigzane do wniesienia na rzecz
gminy oplat adiacenckich w wysokosci
do 50% wzrostu ich wartosci (wysokosé
stawki procentowej ustala rada gminy
w uchwale o scaleniu i podziale).

o Prace geodezyjne przy scalaniv
i podziale nieruchomosci

W trakcie postepowania dotyczace-
go scalenia i podziatu nieruchomosci
nalezy wykona¢ wiele dokumentéw
i opracowan geodezyjnych. Na wstepie
wykonawca zgltasza prace do osrodka do-
kumentacji geodezyjnej i kartograficznej
i pobiera odpowiednie dane niezbedne
do sporzadzenia mapy sytuacyjnej sta-
nu dotychczasowego. Natomiast z or-
ganu prowadzacego EGiB pobiera dane
dotyczace stanu witasnosci (wladania)
oraz granic nieruchomosci (dziatek). Wy-
konuje badania ksiag wieczystych lub
zbioré6w dokumentéw. Nastepnie bada
zgodnos¢ zapiséw w EGiB z ksiggami
wieczystymi (zbiorami dokumentéw)
oraz innymi dokumentami okreslajacy-
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mi stan prawny nieruchomosci i wyjas-
nia wszystkie niezgodnosci.

W dalszej kolejnosci wykonuje sie opra-
cowanie geodezyjne granic zewnetrznych
obszaru objetego scaleniem i podziatem
oraz ustalenie granic nieruchomosci
wchodzacych w sktad tego obszaru. Gra-
nice nieruchomosci przyjmuje sie wedtug
istniejacego stanu prawnego, a jezeli sta-
nu takiego nie mozna stwierdzi¢, wedtug
stanu uwidocznionego w EGiB. O czyn-
nos$ciach przyjecia granic zawiadamia sig
zainteresowane strony. Do zawiadomien
tych stosuje sie przepisy ustawy Prawo
geodezyjne i kartograficzne dotyczace we-
zwan granicznych. Z czynnoéci przyjecia
granic spisuje sie protokét.

Mape stanu dotychczasowego wyko-
nuje sie w odpowiedniej skali (zazwy-
czaj 1:500 lub 1:1000). Mapa taka powin-
na zawierac:

esytuacje terenowa, a w szczegolnos-
ci budynki, ogrodzenia, studnie, stupy,
elementy uzbrojenia terenu i zielen wy-
soka, a takze inne elementy, ktére beda
podlegaly oszacowaniu i wyptacie od-
szkodowan w przypadku niemoznosci
odlaczenia ich od gruntu,

Rys. 4. Przebieg fragmentu autostrady A2 na tle uktadu dziatek

o . B T

egranice zewnetrzne obszaru objete-
go scaleniem i podziatem oraz przyje-
te granice nieruchomosci (dziatek) i ich
oznaczenia.

Nastepnie wykonuje sig obliczenia po-
wierzchni i sporzadza rejestr nierucho-
mosci wedtug stanu dotychczasowego.

Na podstawie szczegélowych wa-
runkéw scalenia i podzialu zawartych
w MPZP nalezy zaprojektowac i obliczy¢
projekt podziatu (rys. 3). Geodezyjny pro-
jekt scalenia i podziatu nieruchomosci
wykonuje sie na wyzej opisanej mapie,
wkresélajac kolorem czerwonym numery
igranice dzialek projektowanych. Projekt
ten powinien by¢ wyznaczony w terenie.

Nastepnie przystepujemy do opraco-
wania rejestru nieruchomosci po sca-
leniu i podziale. W pierwszym etapie
przepisujemy z rejestru stanu dotych-
czasowego nr pozycji, nazwiska wilasci-
cieli (uzytkownikéw wieczystych) lub
samoistnych posiadaczy oraz ogdlng po-
wierzchnie gruntéw w danej pozycji ob-
jetych scaleniem i podzialem. Nastepnie
obliczamy potracenia niezbedne do wy-
dzielenia nowych lub poszerzenia drég
istniejacych i wpisujemy wielkosé tych

potracen do rejestru. W ten sposéb otrzy-
mamy powierzchnie, ktéra powinna by¢
wydzielona uczestnikowi scalenia. Te-
raz od uczestnikéw postepowania nale-
7y zebrac zyczenia co do przydzielenia im
dziatek zamiennych, uzgodnic¢ ewentual-
ne kolizje i wpisa¢ do rejestru propono-
wane dziatki zamienne (ich numery i po-
wierzchnie), a takze r6znice powierzchni
przed oraz po scaleniu i podziale, nie-
zbedne dla obliczenia ewentualnych do-
plat w gotéwce.

Kolejnym etapem opracowania jest wy-
cena nieruchomosci w stanie dotychcza-
sowym oraz w stanie nowym po scale-
niu i podziale. Wyceng takg na zlecenie
gminy wykonuja rzeczoznawcy majatko-
wi posiadajagcy odpowiednie uprawnie-
nia zgodne z przepisami ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami. Nastepnie
wojt (burmistrz, prezydent) opracowuje
projekt uchwaty o scaleniu i podziale nie-
ruchomosci. Zalgcznikami do projektu
uchwaty sa wyzej wymienione opraco-
wania, a mianowicie dokumentacja geo-
dezyjna i prawna oraz wycena dotychcza-
sowego i nowego stanu. Dokumentacja
geodezyjna (mapa i rejestr) powinna by¢
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przyjeta do PZGiK i opatrzona odpowied-
nimi klauzulami (o przyjeciu do zasobu,
o wejsciu w zycie uchwaty, o podsta-
wie wpisu do ksiegi wieczystej). Projekt
uchwaly rady gminy o scaleniu i podzia-
le nieruchomosci podlega zaopiniowaniu
przez rade uczestnikéw scalenia oraz wy-
lozeniu do wgladu uczestnikéw postepo-
wania na okres 21 dni w siedzibie urzedu
gminy. O wylozeniu projektu uchwaly za-
wiadamia sig uczestnikéw postepowania
na pisémie. W okresie wylozenia projektu
uczestnicy postepowania moga skladac
na piSmie wnioski, uwagi i zastrzezenia,
ktére nastepnie podlegajg zaopiniowaniu
przez radg uczestnikow scalenia.

Wijt (burmistrz, prezydent) przedsta-
wia radzie gminy projekt uchwaly o sca-
leniu i podziale nieruchomosci wraz
z uwagami i zastrzezeniami oraz propo-
zycje rozstrzygnie¢ w tym zakresie. Ra-
da gminy podejmuje uchwale o scaleniu
i podziale nieruchomosci. Nastepnie wy-
konawca geodezyjny opracowuje doku-
mentacjg niezbedna do:

edokonania wpiséw w ksiggach wie-
czystych (beda to opatrzone odpowied-
nimi klauzulami wyzej opisane mapy
irejestry),

ewprowadzenia zmian w EGiB (bedzie
to gtéwnie mapa i wykaz zmian danych
ewidencyjnych).

Woijt (burmistrz, prezydent) sklada
wniosek o zamkniecie istniejacych i za-
lozenie nowych ksiag wieczystych, a tak-
Ze 0 ujawnienie nowego stanu w EGiB.
Wykonawca prac geodezyjnych utrwa-
la na gruncie uprzednio wyznaczone
punkty graniczne nieruchomosci po-
wstalych w wyniku scalenia i podzialu.
Wojt (burmistrz, prezydent) wprowadza
uczestnikéw postgpowania na nowe nie-
ruchomoédci. W sprawie tej nalezy spisac
odpowiedni protokét. Czynnosci zwigza-
ne z opracowaniem powyzszej dokumen-
tacji moze wykonywac osoba posiadajgca
uprawnienia zawodowe w dziedzinie geo-
dezji i kartografii z zakresu nr 2 — rozgra-
niczenia i podzialy nieruchomoéci (grun-
téw) oraz sporzadzanie dokumentacji do
celéow prawnych. Nalezy sobie zdawaé
sprawe, ze wykonawca prac geodezyj-
nych powinien uczestniczy¢ we wszyst-
kich fazach postepowania zwigzanego
ze scaleniem i podziatem nieruchomos-
ci, a praktycznie na zlecenie gminy w ca-
losci je ,,prowadzi¢” od poczatku az do
zakonczenia. Moim zdaniem tylko taka
organizacja postepowania zapewni jego
pomys$lny wynik.

o Na scaleniu i podziale gmina zyskuje

Problem niekorzystnej struktury wtas-
no$ciowej gruntéw musi by¢ podjety
i rozwigzany przez wladze (w tym przy-

padku przez gmine), gdyz poszczegblni
wlasciciele nieruchomosci indywidual-
nie tego nie zatatwiag. Gmina nie powin-
na i nie moze unikac¢ podjecia i komplek-
sowego rozwigzania tego problemu, gdyz
wkrétce zaistniejg niekorzystne, nieod-
wracalne skutki wynikajace z chaotycz-
nej zabudowy. Takze gléwny argument
niepodejmowania tego tematu — brak
srodkéw finansowych na jego realiza-
cje — nie znajduje potwierdzenia. Z prze-
prowadzonych przeze mnie kalkulacji
wynika, ze poprawnie naliczone optaty
adiacenckie zazwyczaj zwracajg gminie
koszty, jakie poniosta na realizacje tego
przedsiewzigcia, a w wigkszosci przypad-
kéw przynosza zyski. Nalezy takze miec¢
na uwadze skutki poérednie istnienia na
rynku dostatecznej liczby dziatek budow-
lanych, a wigc wzrost zamoznos$ci miesz-
kancéw wynikajacy ze sprzedazy dziatek,
ozywienie gospodarcze, spadek bezrobo-
cia, zwiekszone wplywy z podatkéw itp.

Grunty rolne i lesne takze na obsza-
rach miast moga i powinny by¢ obejmo-
wane scaleniem badZ wymiang w celu
zmiany ich ukladu powierzchniowego.
Jezeli w MPZP nastapi zmiana ich prze-
znaczenia, realizacja tej zmiany bedzie
znacznie latwiejsza po dokonaniu sca-
lenia.

o Podziaty nieruchomosci
przy realizacji inwestycji liniowych

Fascynacja ogromem inwestycji li-
niowej typu: autostrada, droga szybkie-
go ruchu, linia kolejowa czy wat prze-
ciwpowodziowy, przystania nam czesto
ujemne skutki takich przedsigwzigc¢. Ry-
sunek 4 przedstawia przebieg fragmentu
autostrady A2. Oczywiscie w tym miej-
scu zajmiemy sig tylko jednym, moze nie
najwazniejszym, ale jakze dokuczliwym
skutkiem realizacji tego typu inwestycji
— pogorszeniem ksztattu i uktadu prze-
strzennego dziatek sasiadujgcych z in-
westycja (patrz rys. 5).

Przy projektowaniu linii rozgranicza-
jacych takich inwestycji kazdorazowo
trzeba dokonac analizy, uwzglednic¢ od-
powiednie korekty i dostosowa¢ linie
rozgraniczajace dla uzyskania racjonal-
nego ksztattu nieruchomosci sgsiednich.
Natomiast w przypadku, gdy inwestycja
w sposob trwaly odcina czeéé nierucho-
mosci, wydluzajac wielokrotnie dojazd
do niej, powinny by¢ wdrozone proce-
dury wymiany, scalenia itp.

o Wiecej inicjatywy i elastycznosci
przy dziatkach budowlanych

1. Dokonujac podzial6w nieruchomos-
ci, nalezy zwraca¢ uwage na to, aby nie

Rys. 5. Niekorzystny wptyw
inwestycji liniowej @

na ksztatt dziatek .

005

pogarsza¢ uktadu przestrzennego dzia-
tek i nie traci¢ mozliwosci zabudowy
czesci terenu.

2. Nalezy poznac i stosowaé rézne-
go rodzaju postepowania, ktére umoz-
liwiajg lub utatwiajg odpowiednie po-
dzialy przestrzeni, ktérg dysponujemy,
a w szczeg6lnosci:

epolaczenie nieruchomosci i ich po-
nowny podzial na dziatki gruntu,

escalenie i podzial nieruchomosci,

escalenie lub wymiana gruntéw rol-
nych ilesnych.

3. Gminy powinny w wigkszym zakre-
sie przeprowadza¢ kompleksowa regula-
cje struktury wlasnos$ci terenéw przezna-
czonych pod zabudowe, co z pewnoscia
zaowocuje ozywieniem gospodarczym
tych gmin.

4. Nalezy zwraca¢ uwage na racjonal-
ne uksztaltowanie linii rozgraniczaja-
cych przy realizacji specustaw drogowej
i kolejowe;j.

Zenon Marzec
Autor byt wspétwlascicielem Agencii
Geodezyjno-Prawnej ,Grunt”

GEODETA 27

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 11 (234) LISTOPAD 2014



	GEODETA_2014_11_ebook_o 24
	GEODETA_2014_11_ebook_o 25
	GEODETA_2014_11_ebook_o 26
	GEODETA_2014_11_ebook_o 27

