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Podziaty

hieruchomosci

Na pytania Czytelnikow odpowiada Katarzyna Szarkowska,
p.o. dyrektora Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosi

w Ministerstwie Infrastruktury

@ Linia rozgraniczajaca
urzadzonej drogi

Nadestana odpowiedz [w GEODECIE 2/
2005 znalez¢ mozna dotychczasowa
korespondencj¢ w tej sprawie — red.] mnie
nie zadowala, gdyz nie rozwiewa moich
watpliwosci zwigzanych z wykonywa-
niem projektow podziatéw dziatek zgod-
nie z art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Gltowny watek mojego pytania dotyczyt
interpretacji zapisanej w planie zagospo-
darowania przestrzennego linii rozgrani-
czajacej urzadzonej drogi i posiadajacej
parametry odpowiadajace danej klasie
drogi. Czy przy kazdym podziale dziatki
nalezy t¢ lini¢ wyznaczy¢ jako nowa gra-
nicg¢ dzialek o odrgbnym oznaczeniu i po-
wierzchni? Czy tez nowa dziatka moze
leze¢ czgsciowo w liniach rozgraniczaja-
cych drogi i czgsciowo w terenach np. bu-
dowanych i tak dokonany podziat bedzie
zgodny z zapisami miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego.

Wedtug definicji linii rozgraniczajacej jest
to linia rozdzielajaca tereny o réznym
przeznaczeniu, co nie jest rOwnoznaczne
z granica roéznej wlasnosci oraz nie rodzi
obowiazku poszerzania drogi do tej linii
— linia ta stanowi tylko ewentualng rezer-
we¢ pod drogg, a w pasie tym moga by¢
wznoszone obiekty tymczasowe. I1os¢
gruntu potrzebnego na ewentualne posze-
rzenie drogi okresli szczegdtowo jej pro-
jekt techniczny. Natomiast wydzielenie
odrgbnej dziatki jako lezacej w pasie linii
rozgraniczajacej powoduje, przy wyda-
niu decyzji o podziale, przejscie tej dziat-
ki na wlasnos$¢ gminy, powiatu lub Skar-
bu Panstwa oraz obowiazek wyptaty od-
szkodowania zgodnie z art. 98 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

W zwiazku z art. 93 ust. 1 obecnie obo-
wiazujacej ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, chcialbym jeszcze zapytac,
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czy artykut ten jest tozsamy zart. 10 ust. 1
poprzedniej ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, a jesli tak, to czy wyrok
SN z dnia 7.08.1996 r. ITII ARN 28/96
jest powszechng wyktadnig art. 93 ust. 1
ww. ustawy. Wyrok ten (publikowany
w Orzecznictwie Sadu Najwyzszego; Izba
Administracyjna, Pracy i Ubezpieczen
Spotecznych; 1997/5/65) stwierdzal, ze
nie uzaleznia si¢ podziatu nieruchomosci
od wydzielenia dzialek pod budowg ulic,
lecz jedynie od zgodnosci z planem za-
gospodarowania przestrzennego. Z uza-
sadnienia wynika, ze przyj¢cie odmien-
nego pogladu bytoby rownoznaczne
z uznaniem niedopuszczalnos$ci podziatu
nieruchomosci w drodze decyzji admini-
stracyjnej w kazdym przypadku, w ktd-
rym z nieruchomosci nie wydzielono dzia-
tek pod budowg (poszerzenie) ulic. My-
slg, ze przytoczenie tego wyroku pozwoli
bardziej zrozumieé sens mojego pytania.
Podajg rowniez taka informacje, ze w jed-
nej gminie urzednicy wydajacy postano-
wienia o zgodnosci projektu podziatu zpla-
nem zagospodarowania nic wymagaja wy-
dzielenia odrgbnej dziatki lezacej w  linii
rozgraniczajacej i opisuja, ze podzial jest
zgodny z planem, a dziatka wydzielana le-
7y czgsciowo w terenach o symbolu np.
KD (pasa drogi)i czgsciowo w terenach
np. MRj (budownictwo jednorodzinne).
Natomiast w innej gminie (tego samego
powiatu) kategorycznie zadaja wydziele-
nia dziatki odrgbnie oznaczonej, wedtug
linii rozgraniczajacej przewidzianej pod po-
szerzenie drogi. A jesli dziatka taka nie
jest wydzielona, opiniuja negatywnie pro-
jekt podziatu jako niezgodny z zapisami
planu zagospodarowania przestrzennego.
W zwiazku z powyzszym pytam, w ktorej
gminie jest prawidlowa procedura, bo nie
moga w jednym kraju, pod dziataniem
jednej ustawy, obie wyzej przytoczone
1 funkcjonujace by¢ prawidtowe.

Janusz Bajcer

B W odpowiedzi na pismo z 4 lutego 2005 r.
oraz w uzupetnieniu pisma z 14 stycznia 2005r.
[GEODETA 2/2005] dotyczacych interpretacii
przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (DzU z 2004 r.
nr 261 poz. 2603 z po6zn. zm.), Departament
Regulacji Rynku Nieruchomosciw Minister-
stwie Infrastruktury uprzejmie udziela wyjasnien
w zakresie swojej wiasciwosci.

Zgodnie z art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, podziatu nieruchomosci
mozna dokonag, jezeli jest zgodny z ustale-
niami planu miejscowego. Przy czym w razie
braku planu miejscowego stosuje sie przepi-
sy art. 94 ustawy.

Natomiast z tredci art. 93 ust. 2 ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami wynika, iz zgod-
nos¢ z ustaleniami planu miejscowego do-
tyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak

i mozliwosci zagospodarowania wydzielo-
nych dziatek. Jezeli wigcw planie miejsco-
wym w obszarze planowanego podziatu nieru-
chomosci przebiega linia rozgraniczajgca dro-
gi powiatowej, ktéra to linia — jak stusznie zau-
waza Czytelnik — rozdziela teren o réznym za-
gospodarowaniu, to mozna uznac, iz spetio-
na zostata przestanka okreslona wart. 93 ust. 2
ww. ustawy dotyczaca zgodnosci z ustalenia-
mi planu miejscowego. Zaznaczy¢ przy tym
nalezy, iz nie kazde wydzielenie dziatki gruntu
pod droge skutkowac bedzie nastepstwem
okreslonym przez art. 98 omawianej ustawy.
Zgodnie bowiem z tym przepisem, z mocy pra-
wa na wkasnos¢ odpowiednio gminy, powiatu,
wojewddztwa lub Skarbu Panstwa przecho-
dzg tylko te czesci nieruchomosci, ktére ,wy-
dzielone” zostaty pod drogi publiczne. Zazna-
czy¢ nalezy, iz przepis art. 98 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami stosuje sie odpowied-
nio przy wydzielaniu dziatek gruntu pod posze-
rzenie istniejacych drog publicznych. Definicja
drogi publicznej natomiast znajduje sie¢ wprze-
pisach ustawy z 21 marca 1985r. o drogach
publicznych (DzU z 2000 r. nr 71, poz. 838

z pozn. zm.). Tak wiec tylko do takich nowo
wydzielanych dziatek gruntu (pod drogi pu-
bliczne) bedzie miat zastosowanie art. 98 oma-
wianej ustawy. Pamietac nalezy, ze wstepny
projekt podziatu nieruchomosci jest wyrazem
woli wiasciciela, wyrazonej w ramach przystu-
gujacej mu swobody rozporzadzania gruntem.
W celu uniknigcia negatywnej opinii co do moz-
liwosci podziatu nieruchomosci podczas spo-
rzadzania wstepnego projektu podziatu najle-
piej skorzysta¢ z fachowej pomocy geodety
uprawnionego, ktéry doradzi i przygotuje wstep-
ny projekt w taki sposob, aby byt on zgodny
z obowigzujgcymi przepisami regulujgcymi
kwestie podziatéw nieruchomosci.

Odnoszac sie do wyroku Sadu Najwyzszego
z 7 sierpnia 1996 r. (sygn. lll ARN 28/96), nale-
zy wskazac, ze jego teza odnosi sie do przepi-
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sOw nieobowiagzujacej juz ustawy z 29 kwiet-
nia 1985r. o gospodarce gruntami | wywia-
szczaniu nieruchomosci (DzU z 1991 r. nr 30,
poz. 127 z p6zn. zm.), a skoro podjety zostat
przed datg wejscia przepiséw ustawyo gospo-
darce nieruchomosciami, to odnosi sie do od-
miennego stanu prawnego, anizeli obecny
(obowigzywaly wowczas inne przepisy row-
niez w zakresie zagospodarowania przestrzen-
nego czy drog publicznych), wzwigzku z czym
nie moze by¢ uznany za aktualny na gruncie
przepisu art. 93 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. Powyzsze orzeczenie, jak wynika zuza-
sadnienia, odnosi sie takze do tresci przepisu
art. 10 ust. 5 ustawy o gospodarce gruntami
i wywifaszczaniu nieruchomosci, czyli odmien-
nej regulacji niz zawarta w obecnie obowigzu-
jacym art. 98 ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami. Teza powyzszego wyroku jest nato-
miast jak najbardziej aktualnaw sprawach,
w ktorych dokonany zostat podziat nierucho-
mosci w trybie ustawy o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami wskazujg jednoznacznie, kiedy i w ja-
kich sytuacjach mozna dokona¢ podziatu nie-
ruchomosci. Jednak, co wymaga podkresle-
nia, podzial nieruchomosci powinien byé
oparty na aktualnym stanie faktycznym
sprawy oraz na aktualnym stanie prawnym
wynikajacym nie tylko z przepiséw omawia-
nej ustawy, ale takze z innych regulacji doty-
czacych gospodarki nieruchomosciami. O ile
wiec w zakresie obowigzujgcych przepisow
prawa dotyczacych gospodarki nieruchomo-
Sciami ministerstwo posiada petng wiedze, to
w odniesieniu do indywidualnych spraw,
z uwagi na dysponowanie jedynie pewnymi
szczatkowymi informacjami, ktére nie obra-
zujg petnego stanu faktycznego sprawy, or-
gan administracji rzagdowej nie moze zajmo-
wac stanowiska. Jezeli wiec informacje na
temat stanu faktycznego sprawy sg niekom-
pletne, gdyz przedstawiane sg wybiérczo
przez osoby trzecie, to udzielane odpowiedzi
mogaq by¢ niezadowalajgce dla nadawcow
(czytelnikow), poniewaz z natury rzeczy — wo-
bec braku dokumentéw — nie bedg uwzgled-
nialy wszystkich okolicznosci sprawy. Mini-
sterstwo Infrastruktury nie jest réwniez wtasci-
we do wyrazania opinii co do mozliwosci do-
konywania podziatéw nieruchomosci w sytu-

acjach indywidualnych rozstrzyganych w ra-
mach postepowan prowadzonych przez inne
(wtasciwe) organy.
Ministerstwo Infrastruktury dodatkowo infor-
muje, ze nie posiada kompetencji wsprawach
nadzoru nad dziatalnoscig wojtéw, burmi-
strzéow albo prezydentéw miast, w postgpo-
waniach prowadzonych w trybie przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wo-
bec powyzszego resort nie jest wiasciwy do
zajmowania stanowiska w odniesieniu do wy-
dawanych w indywidualnych sprawach posta-
nowien o zgodnosci projektu podziatu nieru-
chomosci z planem miejscowym. Przypo-
mnie¢ bowiem nalezy, iz organy administracji
publicznej dziatajg na podstawie przepiséw
prawa i sg zobowigzane przestrzega¢ z urze-
du swojej wtasciwosci rzeczoweji miejsco-
wej.
Jednoczesnie Ministerstwo Infrastruktury in-
formuje, iz na podstawie obowigzujacych prze-
pisébw organem drugiej instancji w prowadzo-
nych przez wojtéw, burmistrzéw albo prezy-
dentéw miast postepowaniach o podziat nie-
ruchomosci sg Samorzadowe Kolegia Odwo-
tawcze witasciwe ze wzgledu na miejsce po-
tozenia nieruchomosci. Natomiast w zakresie
postepowan administracyjno-sgdowych,
w pierwszej instancji orzeka Wojewodzki Sad
Administracyjny, a w drugiej — Naczelny Sad
Administracyjny.

Warszawa, 11 marca 2005 r.

@ Wydzielenie dziatki
ponizej 0,3 ha

Prosz¢ o wyjasnienie, czy jest mozliwy
podziatl gruntu uzytkowanego rolniczo
(brak miejscowego planu zagospodarowa-
nia i waznej decyzji o warunkach zabudo-
wy) w celu sprzedazy sasiadowi (rolniko-
wi) gruntu okoto 1 ha i pozostawienie so-
bie dziatki siedliskowej (budynek mie-
szkalny i gospodarczy) ponizej 0,3 ha. Je-
zeli tak, to jaki jest tok postgpowania.
Zbigniew Makowski

B W odpowiedzi napismoz 17 stycznia
2005 r. dotyczace mozliwosci dokonania po-
dziatu nieruchomosci wykorzystywanej na cele
rolne ilesne, w wyniku ktérego miataby zo-
sta¢ wydzielona dziatka o powierzchni mniej-

szej niz 0,3 ha, Departament Regulacji Rynku
Nieruchomosci w Ministerstwie Infrastruktury
uprzejmie udziela wyjasnien w zakresie swo-
jej wiasciwosci.
Przepisy rozdziatu | ,Podziaty nieruchomosci”
dziatu 1l ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomos$ciami (DzU z 2004 r.
nr261 poz. 2603 z po6zn. zm.) stosuje sie
do nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na
cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu
miejscowego — do nieruchomosci wykorzy-
stywanych nacelerolnei lesne, w sytuacji
gdy w wyniku podziatu takiej nieruchomosci,
wydzielona zostataby przynajmniej jedna dziat-
ka gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.
Powyzsze wynika z tresci art. 92 przywotane;j
wyzej ustawy.
Zgodnie natomiast z art. 93 ust. 2a wydzie-
lenie z wyzej opisanej nieruchomosci ,rol-
nej” dziatki gruntu, ktérej powierzchnia be-
dzie mniejsza niz 0,3 ha, bedzie dopuszczal-
ne jedynie w celu powigkszenia sasiedniej
nieruchomosci lub regulacji granic miedzy
sgsiadujacymi nieruchomosciami. Regulacja
ta pozwala na wydzielenie dziatki gruntu opo-
wierzchni mniejszej niz 0,3 ha zprzeznacze-
niem takiej dziatki na cel wskazany w tresci
przepisu art. 93 ust. 2a ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami (powigkszenie lub re-
gulacje granicy). Wydaje sie zatem, ze sytu-
acja opisana w pytaniu czytelnika nie spet-
nia warunkow okreslonych w powotanym
przepisie.
Podkresli¢ jednak nalezy, iz wopisanej przez
Panstwa sprawie Ministerstwo posiada jedy-
nie pewng szczatkowa informacje, ktéra nie
obrazuje w petni stanu faktycznego sprawy.
Ponadto nalezy wskazaé, ze rozstrzygniecie
powyzszej kwestii, co do mozliwosci doko-
nania podziatu nieruchomosci, nalezy wy-
facznie do organu prowadzacego postepo-
wanie w sprawie podziatu nieruchomosci,
a wiec do wajta, burmistrza albo prezydenta
miasta. Zgodnie natomiast z przepisami ko-
deksu postepowania administracyjnego wajt,
burmistrz albo prezydent miasta obowigza-
ny bedzie do wyczerpujacego zebrania iroz-
patrzenia catego materiatu dowodowego
w toczacym sie postepowaniu (art. 77 ust. 1
kpa).

Warszawa, 10 marca 2005 r.

R EKLAMA

Podyplomowe Studium Geodezji Numerycznej
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

rozpoczyna nabor stuchaczy na rok akademicki 2005/2006

Informacje: www.geo.mapa.net.pl, sekretariat@planeta.uwm.edu.pl, tel./faks (0 89) 523-48-78,
w.dabrowski@planeta.uwm.edu.pl, tel./faks (0 89) 523-39-66

GEODETA 61

L]
MAGAZYN GEOINFORMACYINY nr 4 (119) KWIECIEN 2005





