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Dziel i nie rzqdt

W 1985 roku Sejm uchwalit ustawe ogospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomos$ci. W 1991 roku minister gospodarki
przestrzennej i budownictwa obwiescit tekst jednolity tej usta-
wy, uwzgledniajacy zmiany z lat 1985-1991.

Po opublikowaniu tekstu jednolitego doczekalismy sig je-
szcze kilku kolejnych zmian. Ustawa dotyczy gruntow zabu-
dowanych lub przeznaczonych pod zabudowg ireguluje prze-
de wszystkim zasady gospodarowania gruntami skarbu pan-
stwa i gruntami komunalnymi. Jednakze w kilku artykutach
dziatanie ustawy obejmuje takze grunty nalezace do innych
podmiotow. Dotyczy to migdzy innymi zasad przeprowadza-
nia podziatéw nieruchomosci. Generalnie rzecz biorac po-
dziat nieruchomosci jest mozliwy do przeprowadzenia dwo-
ma sposobami :

- w trybie sadowym, konczacym si¢ wyrokiem sadu;

- w trybie administracyjnym, konczacym si¢ decyzja admini-
stracyjna.

Tryb administracyjny jest duzo szybszy i tanszy niz sadowy.
Procedura jest nastgpujaca :

- przygotowanie tzw. wstgpnego projektu podziatu, tj. ozna-
czenie na odbitce z mapy zasadniczej projektowanej linii
podziatu;

- ztozenie w urzedzie wniosku o wydanie postanowienia 0 moz-
liwosci podziatu nieruchomosci wedtug zataczonego wstgpne-
go projektu podziatu,

- zlecenie wykonania mapy do celéw prawnych z podzialem
(jesli postanowienie dopuszcza mozliwos¢ podziatu);

- przedlozenie w urzedzie mapy wykonanej zgodnie z postano-
wieniem dla otrzymania decyzji o podziale nieruchomosci.
Wydanie postanowienia ma zabezpieczy¢ strong przed pono-
szeniem kosztdw opracowania mapy bez pewnosci uzyskania
decyzji. Oznacza to, ze postanowienie jest swoista promesa na
pismie, pozwalajacq egzekwowaé wydanie decyzji po przed-
tozeniu mapy prawnej. Wydawanie decyzji o podziale nieru-
chomosci nalezy do kompetencji organdw administracji rza-
dowej, ale moze by¢ - 1iczgsto jest- powierzane gminom
w drodze porozumien.

Mozliwos¢ wydania decyzji opodziale nieruchomosci (dla grun-
tow budowlanych, czyli objgtych dziataniem ustawy o gospo-
darce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci) jest uzaleznio-
na od zgodnosci projektu podziatu z planem zagospodarowania
przestrzennego. Tak mowi ustawa. W zwiazku z tym przy zapi-
sie w planie o minimalnej powierzchni dzialek pod zabudowe,
np. 800 m kw., odmowa wydania decyzji o  podziale dziatki
1000 m kw. na dwie po 500 m kw. jest prawie pewna, choc¢
nieuzasadniona.

A przeciez wniosek nie jest sktadany o pozwolenie na budowe.
Dla kazdego myslacego cztowieka jest oczywiste, ze podziat
nieruchomosci jest dziataniem dotyczacym tylkoi wylacznie
stosunkow prawnych, natomiast plan zagospodarowania prze-
strzennego reguluje - jako prawo lokalne - zasady inwestowa-
nia na danym terenie. Jedynym punktem stycznosci obu tych
zagadnien jest konieczno$¢ uzyskania zgody prawnego dyspo-
nenta gruntu na inwestowanie na tym gruncie.

Oznacza to, ze ustawa uzaleznia mozliwo$¢ przeprowadzenia
jakiego$ dziatania od kryterium, ktére nie ma z tym dziataniem

bezposrednio nic wspodlnego. Interpretujac zapis ustawy o ko-
niecznosci zgodnos$ci podziatu z planem w sposob logicznie
konsekwentny mozemy stwierdzi¢, ze dowolny podziat nieru-
chomosci nie jest sprzeczny z jakimkolwiek planem.

Niestety najbardziej oczywistym efektem dziatania przepisow
ustawy jest mozliwos¢ blokowania podzialéw nieruchomosci
przez urzednikow. Catly ten system jest naturalng konsekwencja
zasad pewnego swiatopogladu, bardzo gigboko zakorzenionego
w mentalnos$ci niektorych ludzi. Urzad wie lepiej od obywatela,
co dla niego ma by¢ dobre, a  co zle. Gdyby$my sprobowali
ograniczy¢ ingerencj¢ urzednika w zycie 1 dziatalno$¢ cztowie-
ka i zaczgli stosowaé zasadg ,,chcacemu nie dzieje si¢ krzyw-
da”, to mogloby si¢ okazaé, ze nie ma potrzeby wydawania
decyzji o podziale nieruchomosci.

Nie tak dawno w trakcie seminarium na temat nowych ustaw
miatem mozliwos$¢ zamienic kilka stow na temat dopuszczalno-
$ci podziatéw nieruchomosci z sedzia Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego. Otoz pan ten przyznal mi racjg, ze podziat jako
taki nie jest zwiazany bezposrednio z inwestowaniem i zapisa-
mi planu. Zapytatem wigc, czy jego zdaniem nalezatoby wydaé
decyzj¢ o podziale na wniosek wtasciciela nieruchomosci, gdy-
by ten wystapit o podzial swojej wlasno$ci na dziatkio po-
wierzchni np. 1 m kw. kazda. W koncu robitby to na wtasne
zyczenie 1 za wilasne pieniadze. Pan s¢dzia stwierdzil, Ze to jest
przesada i nie wydatby takiej decyzji, bo to nie miatoby sensu.
Czyli mamy pewne kryterium ,,sensu’.

Przeciez czlowiek, ktéry ma fantazj¢ podzieli¢ swoja wlasnosé
na bardzo mate kawalki, zapewne wie, ze niewiele bedzie mogt
z tymi kawatkami zrobié. W szczegolnosci na 1 m kw. gruntu
na pewno nic nie zbuduje. Ale on nic nie méwi o budowaniu
- on po prostu chee podziatu. Tam, gdzie urz¢dnikowi i s¢dzie-
mu koncza si¢ argumenty prawne, pojawiaja si¢ inne - brak
sensu, batagan urbanistyczny, samowola budowlana itp. Ale ja
nie widzg zwiazku.

Pewien urbanista - nawiasem mowiac bardzo rozsadny czto-
wiek - stwierdzit, ze dopuszczanie do podziatéw duzych po-
wierzchni gruntéw komplikuje prace nad przygotowaniem pla-
néw, bo w trakcie ich konstrukcji procedura zobowiazuje do
rozpatrywania wnioskow i skarg wtascicieli nieruchomosci. Im
wigcej wiascicieli jakiego$ skrawka terenu, tym wigcej wnio-
skow. I to jest fakt bezsporny, tylko nikt nie méwi o kryteriach
uwzgledniania wnioskow. Naturalne jest, ze wnioski i  skargi
powinny by¢ wagowane w stosunku do powierzchni posiada-
nych gruntdw. Czyli im wigkszy terytorialny zasigg prawa wias-
nosci, tym wigkszy powinien by¢ wptyw na tre$¢ planu zagos-
podarowania. Ale to czysta teoria, przynajmniej obecnie.

Rzecz jasna rozwazania powyzsze dotycza gruntow nie za-
budowanych. Przy terenach zainwestowanych rzecz si¢ kom-
plikuje, bo rzeczywiscie nie wszystko mozna podzieli¢ ze
wzgledu na koniecznos$¢ zapewnienia mozliwos$ci poprawne-
go funkcjonowania nowo powstatych nieruchomosci. Choé
itu mozna by powiedzieé - dziel, jak chcesz, jesli niewiele
bedziesz mogt potem zrobié, to twoja sprawa. Chcacemu nie
dzieje sig¢ krzywda!
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