GEOPRAWO

Opiniowanie projektu podziatu w postepowaniu sqgdowym

Geodeta czy urbanista?

Co prawda ostatnio najwieksze emocje wsréd geodetow
wzbudza kwestia: odejmowac czy nie odejmowac, ja jed-

nak chciatbym powrdéci¢ do problemu opiniowania projektu
podziatu w postepowaniu sadowym. Pytanie brzmi: czy o ce-
lowosci podziatu powinien wypowiadac sie biegly geodeta?

Jacek Mikulski

nik artykulem ,,Trzecia wtadza tez

bladzi” zamieszczonym w GEODE-
CIE 6/2018. Przypomne, ze artykut doty-
czyt pewnej nieruchomosci o powierzchni
10 ar6w, ktora sad prébowal podzieli¢ w ce-
lu zniesienia wspé6twlasnosci. Sprawa cigg-
nie sig latami, poniewaz kolejne koncepcje
podziatu nie byly akceptowane przez sad
lub strony. Uzupelnieniem tego artykutu
jest tekst Grzegorza Ninarda ,,Rzecz o po-
dziale rzeczy” z GEODETY 8/2018.

Obaj autorzy rozwazali, jakq role w pro-
cesie sgdowym ma do odegrania bieglty
oraz w jakim zakresie sad obowigzuje
ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
w tym — czy ma on obowigzek wystapie-
nia do wdjta o wydanie opinii o mozliwos-
ci podzialu. Bogdan Grzechnik twierdzi,
ze z. przepisow ,wynika tylko tyle, ze bieg-
1y ma przygotowac opinie co do sposobu
podziatu”. 1 zaraz dodaje: ,,A kto w takim
razie ma wydac opini¢ co do mozliwos-
ci 1 celowosci podziatu? Wyglada na to,

D yskusje rozpoczal Bogdan Grzech-

ze w Swietle tego zapisu geodeta nie musi
by¢ proszony o te najwazniejszq sprawe”.

No wlasnie, czy o celowosci podzialu
powinien wypowiadac sie biegly geo-
deta? Prébujac odpowiedzie¢ na to py-
tanie, zaczne od uwagi G. Ninarda, ze
wustalenie wartosci nieruchomosci nalezy
do kategorii wiedzy specjalistycznej, nie
kazdy bowiem przecigtnie zorientowany
obywatel mdgtby takiej operacji dokonacd.
Tym bardziej ocena zmiany wartosci nie-
ruchomosci po podziale wymaga wiedzy
specjalistycznej. W konsekwencji wydaje
sig, ze w kazdym takim przypadku sqd
powinien skorzystaé z pomocy bieglego
— rzeczoznawcy majqtkowego”.

W pelni zgadzam sie z tym stwierdze-
niem. Postulat, aby biegly sadowy wy-
powiadal sie wytacznie w zakresie swo-
ich kompetencji, dotyczy jednak nie tylko
wyceny, ale réwniez wydawania opinii
o mozliwosci i celowosci podziatu nie-
ruchomosci.

o Definicje
Wedtug ,,Stownika jezyka polskiego”
geodeta to ,,specjalista w zakresie geode-

zji”. Z kolei geodezja to ,,nauka o pomia-
rach Ziemi, zajmujqca si¢ wyznaczaniem
ksztattu i rozmiaréw globu ziemskiego Iub
jego czesci, sporzqdzaniem map i pla-
noéw geodezyjnych, pomiarami gruntéw
i obiektéw dla celéw gospodarczych, tech-
nicznych, wojskowych itp.”:

Ustawa z 17 maja 1989 r. Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne [DzU z 2017 r.
poz. 2101 ze zm., dalej Pgik] pod poje-
ciem prac geodezyjnych, czyli tego, czym
zajmuje sie geodeta, rozumie projektowa-
nie i wykonywanie pomiaréw oraz zo-
brazowan, obliczanie lub przetwarzanie
wynikéw tych pomiaréw i zobrazowan
(w tym tworzenie okreslonych w ustawie
zbioréw danych i ortofotomapy), a tak-
ze tworzenie dokumentacji geodezyjnej
na potrzeby postepowan administracyj-
nych, postepowan sadowych i czynnosci
cywilnoprawnych zwigzanych z nieru-
chomosciami oraz wykonywanie opra-
cowan geodezyjno-kartograficznych na
potrzeby budownictwa (art. 2 pkt 1). Wie-
dza geodety ukierunkowana jest wiec na
pomiary — ich wykonywanie, przetwa-
rzanie i udostepnianie wynikéw.

Cztery przy-
ktadowe pro-
jekty podziatu
z 11 przygoto-
wanych przez
biegtych

i branych pod
uwage przez
sqd [z artyku-
tu Bogdana
Grzechnika

opublikowane-
go w GEODE-
CIE 6/2018]
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Sposéb wykonywania prac przez geo-
dete normuje rozporzadzenie ministra
spraw wewnetrznych i administracji
z 9 listopada 2011 r. w sprawie standar-
déw technicznych wykonywania geode-
zyjnych pomiaréw sytuacyjnych i wy-
soko$ciowych oraz opracowywania
i przekazywania wynikéw tych pomia-
row do panstwowego zasobu geodezyj-
nego i kartograficznego [DzU z 2011 .
poz. 1572, dalej rozporzadzenie ws. stan-
dardéw]. Jako prace geodezyjne wymie-
nia ono wykonywanie pomiaréw geode-
zyjnych i opracowywanie wynikéw tych
pomiaréw (przekazywanie opracowan
do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego jest w sumie cze$cig
opracowywania wynikéw).

Warto zwréci¢ uwage na to, ze rozpo-
rzadzenie ws. standardéw w § 2 wymienia
kilka rodzajéw pomiaréw, w tym m.in. po-
miar kartometryczny (,,geodezyjny pomiar
sytuacyjny wykonywany na mapie analo-
gowej lub jej skalibrowanym zobrazowaniu
cyfrowym oraz na ortofotomapie”) i tycze-
nie (,,zespdt czynnosci pomiarowych (geo-
dezyjnych) majqcych na celu wskazanie
w terenie lub na realizowanym obiekcie
budowlanym punktow o zalozonym polo-
zeniu w przyjetym ukladzie odniesienia
oraz oznaczenie tych punktéw”).

Rozporzadzenie ws. standardéw nor-
muje tez spos6b wykonywania opraco-
wan geodezyjnych. Wéréd nich wyré6z-
nia opracowania stuzace bezposrednio
pomiarom (i tworzeniu okreslonych
w Pgik zbioréw danych) oraz opracowa-
nia sluzace, ogélnie méwiac, postepo-
waniom sgdowym i administracyjnym.
Tymi ostatnimi sg: sporzgdzanie map do
celéw projektowych, sporzadzanie map
do celéw prawnych oraz sporzadzanie
rejestrow i wykazow zawierajacych dane
dotyczace gruntéw lub ich czesci skta-
dowych (§ 75-82). Nalezy jednak pamie-
ta¢, ze mapy do celéw prawnych i do ce-

39-39/12

Postulat, aby biegly sadowy wypowiadat sie wy-

lacznie w zakresie swoich kompetencji, dotyczy

nie tylko wyceny, ale rowniez wydawania opinii

o mozliwosci i celowosci podziatu nieruchomosci.

16w projektowych sg zgodnie z § 71 ust. 2
pkt 5 rozporzadzenia ws. standardéw
opracowaniami wynikéw pomiaréw.

o (o moie biegty geodeta?
Przytoczone definicje prowadza do
wniosku, ze kompetencje geodety obej-
mujg tylko pomiary i ich opracowywa-
nie. Geodeta jest wiec biegtym w spra-
wach dokonywania pomiaréw i ich
oceny pod wzgledem formalnym, praw-
nym i technicznym (w tym zgodno$ci
z przepisami dotyczacymi prac geode-
zyjnych). Moze ocenié, czy dany pomiar
lub opracowanie zostato wykonane zgod-
nie ze sztuka geodezyjna (jest popraw-
ne technicznie, przebieg granic zgodny
z dokumentami, szczegéty terenowe po-
mierzone prawidlowo, powierzchnie ob-
liczone zgodnie z wymaganiami itd.).
W szczeg6lnosci do kompetencji geo-
dety nalezy przygotowanie dokumentéw
potrzebnych do podziatu dziatek, takich
jak wstepny projekt podzialu i projekt
podziatu. Opracowania te majg unaocz-
ni¢ przebieg granic (dotychczasowych
i projektowanych), pokaza¢ powierzch-
nie dziatek (i ewentualnie innych obiek-
tow —istniejacych i projektowanych), od-
legtosci miedzy obiektami itp. Dodam,
ze geodezyjnie mozna opracowac kaz-
da koncepcje podziatu, na przyktad wy-
dzielenie dziatek o powierzchni 1 m kw.
Projekt bedzie prawidlowy, obliczenia
i naniesienia bedg bez zarzutu pod
wzgledem sztuki geodezyjnej. Jednak

na jednometrowej dziatce domu wielo-
rodzinnego raczej sig nie postawi.

Wiedza geodezyjna nie jest wiec wie-
dza specjalistyczng o wlasciwych wskaz-
nikach zabudowy, o warunkach budowy
i eksploatacji budynkéw, dojazdow i drég,
o warunkach posadowienia, o wymaga-
niach dotyczacych miejsc parkingowych,
sktadowania odpad6éw, wymaganego od-
dalenia od ferm, fabryk, linii kolejowych,
uzbrojenia terenu, o prawidtowych para-
metrach doj$¢, dojazdéw, przesytu me-
diéw itd. A dopiero ta wiedza pozwala
oceni¢, czy proponowane granice nieru-
chomosci (pokazane na mapie z projek-
tem podziatu sporzadzonej przez bieglego
geodete) umozliwig prawidtowe i zgodne
z przepisami korzystanie z wydzielonych
nieruchomosci.

Geodeta co do zasady nie dysponuje
wiec odpowiednig wiedza specjalistycz-
na potrzebna do opiniowania podziatu
pod wzgledem zgodnosci z warunkami
planu miejscowego, z warunkami decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu (WZZT) lub niesprzecz-
nosci z przepisami odrebnymi. Geodeta
nie powinien wigc by¢ w tych sprawach
powolywany na bieglego.

o Jesli nie geodeta, to kio?

Takim specjalista jest biegly urbani-
sta! Wykonywanie zawodu urbanisty
polega bowiem ,,na projektowaniu zagos-
podarowania przestrzeni w skali regio-
nalnej i Iokalnej, zgodnie z wymagania-
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mi tadu przestrzennego, ochrony wartosci
architektonicznych i krajobrazowych,
z wymaganiami ochrony srodowiska, ra-
cjonalnosci struktur osadniczych i sie-
ci infrastruktury oraz na edukacji w tym
zakresie”. Jest to definicja z nieobowigzu-
jacego juzart. 2 ust. 3 ustawy z 15 grudnia
2000 r. o samorzqgdach zawodowych ar-
chitektéw, inzynieréw budownictwa oraz
urbanistéw [DzU z 2013 1. poz. 932).
Wiem, urbanista zostal , wykreslony”
z przepiséw w ramach deregulacji zawo-
déw na podstawie art. 5 ustawy z 9 maja
2014 r. o ufatwieniu dostepu do wykony-
wania niektdrych zawodow regulowanych
[DzU z 2014 r. poz. 768]. Ale geodezja tez
zostata wykreslona z listy dyscyplin nau-
kowych, przez co ani sie nie zmienily za-
dania geodezji, ani nie ubylo geodetéw.
A przytoczona wyzej definicja, mimo ze
nieobowigzujgca prawnie, trafnie ujmuje,
czym jest urbanistyka i kim jest urbanista.
Dlatego w artykule postugiwac sie bede
poreczng nazwg ,urbanista” na okresle-
nie osoby dysponujacej odpowiedniag wie-
dza specjalistyczna w zakresie planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego.
Chcac ustalié, jakie osoby aktual-
ne prawo wskazuje jako kompetentne
w sprawach urbanistycznych, musimy
siegna¢ do ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [tekst jedn. DzU z 2018 r.
poz. 1945 ze zm.; dalej upzp]. Stano-
wi ona, ze projekty planéw zagospoda-
rowania przestrzennego oraz studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy sporza-
dzaja osoby, ktére nabyly odpowiednie
uprawnienia na podstawie wczes$niej-
szych ustaw albo ukonczyly studia lub
studia podyplomowe w zakresie archi-
tektury, urbanistyki lub gospodarki prze-
strzennej (art. 5). Posiadanie takich kwa-
lifikacji pozwala tez sporzadzaé projekt
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego lub projekt decyzji
o ustaleniu WZZT. Projekty decyzji tych
moga réwniez sporzadzac osoby wpisane

lego z zakresu urbanistyki.
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na liste izby samorzadu zawodowego ar-
chitektéw posiadajace uprawnienia bu-
dowlane do projektowania bez ograni-
czen w specjalnosci architektonicznej
albo uprawnienia budowlane do projek-
towania i kierowania robotami budow-
lanymi bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej (art. 50 ust. 4 i art. 60
ust. 4). Ustawodawca okreslit wiec krag
0s6b posiadajacych specjalistyczng wie-
dze w zakresie planowania przestrzen-
nego. Z oczywistych wzgledéw w kregu
tym nie znajduje sie geodeta.

Nalezy przyznac, ze wiedza z zakre-
su planowania przestrzennego jest geo-
decie bardzo przydatna, niekiedy wrecz
niezbedna. Jednak podobnie jak nabyta
przez architekta lub inzyniera budow-
nictwa wiedza o miernictwie nie czyni
z niego geodety, tak nabyta przez geodete
(w trakcie studiéw lub pracy zawodowej)
wiedza o zagospodarowaniu przestrzen-
nym nie czyni z niego urbanisty, a tym
bardziej biegtego z zakresu urbanistyki.

o Sqd tei dzieli wedtug uogn

Wréce teraz do pytania, w jakim za-
kresie ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami obowiazuje sad?

Art. 1 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi, ze ustawa
okresla zasady:

1) gospodarowania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wlasnoé¢ Skarbu Panistwa
oraz wlasno$é¢ jednostek samorzadu te-
rytorialnego,

2) podziatu nieruchomoéci,

3) scalania i podziatu nieruchomosci,

4) pierwokupu nieruchomosci,

5) wywlaszczania nieruchomosci
izwrotu wywlaszczonych nieruchomosci,

6) udzialu w kosztach budowy urzg-
dzen infrastruktury techniczne;j,

7) wyceny nieruchomosci,

8) dziatalnosci zawodowej, ktorej
przedmiotem jest gospodarowanie nie-
ruchomos$ciami.

Ani z tego przepisu, ani z zadnego inne-
go nie wynika, azeby uogn obowigzywata

Podobnie jak nabyta przez architekta lub inzy-
niera budownictwa wiedza o miernictwie nie
czyni z niego geodety, tak nabyta przez geodete
(w trakcie studiow lub w trakcie pracy zawodo-
wej) wiedza o zagospodarowaniu przestrzennym
nie czyni z niego urbanisty, a tym bardziej bieg-

tylko organy administracyjne. W zwigz-
ku z tym ustawa ta dotyczy réwniez sa-
déw i postepowan sagdowych. Stad my-
laca jest uwaga Grzegorza Ninarda, ze
.postanowienia art. 96 sq o tyle specyficz-
ne, ze lqczq w ramach jednej jednostki re-
dakcyjnej tekstu prawnego regulacje ad-
ministracyjnq i cywilistycznq”, poniewaz
specyficzna jest cala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Reguluje ona jedno-
cze$nie problematyke administracyjna
i cywilistyczna.

Przyktadem niech bedzie tu art. 27
uogn: ,,Sprzedaz nieruchomosci albo odda-
nie w uzytkowanie wieczyste nieruchomos-
¢l gruntowej wymaga zawarcia umowy
w formie aktu notarialnego. Oddanie nie-
ruchomosci gruntowej w uzytkowanie wie-
czyste i przeniesienie tego prawa w drodze
umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczy-
stej”. Przepis ten nakazuje zawarcie umo-
wy zar6wno organom administracyjnym,
jak i osobom fizycznym oraz prawnym.
Umowa ma mie¢ forme aktu notarialne-
go (Prawo o notariacie). Sad wieczysto-
ksiegowy odmoéwi ujawnienia umowy
o przeniesieniu uzytkowania wieczyste-
go, w ktdrej osoba zbywajaca oswiadczy-
la, ze jest uzytkownikiem wieczystym,
w sytuacji, gdy wprawdzie zawarta umo-
we ustanawiajaca to uzytkowanie, ale
jeszcze nie zostalo one wpisane do ksie-
gi wieczystej. Art. 27 uogn dotyczy wiec
jednoczes$nie obowigzkéw JST i SP, praw
i obowigzkéw podmiotéw prawa cywilne-
go oraz obowigzkow notariuszy i sadow.

Dlatego przepisy rozdziatu 1 z dzia-
tu [T ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami normujg wszystkie podzialy nie-
ruchomosci, zaréwno te dokonywane
w postepowaniu administracyjnym, jak
i te dokonywane w postepowaniu sado-
wym. Dowody na to znajdziemy réwniez
bezposrednio w przepisach rozdziatu 1.

Podstawowym zwornikiem obu poste-
powan — administracyjnego i sadowego —
jest artykut 96 uogn. W ustepie 1 stanowi
on, ze ,podziatu nieruchomosci dokonuje
sie na podstawie decyzji wdjta, burmistrza
albo prezydenta miasta zatwierdzajqcej po-
dzial” — czyli jest to podstawowy sposéb
podziatu. W ustepie 2 ustawodawca za-
znacza jednak, ze administracyjny podziat
nie jest sposobem wylacznym i dopuszcza
mozliwo$¢ dokonania podziatu nierucho-
mosci (dziatki) réwniez przez sad.

Poniewaz jednak procedura sagdowa
—unormowana przez kodeks postepowa-
nia cywilnego (kpc) — ré6zni si¢ od pro-
cedury administracyjnej — uregulowanej
w kodeksie postepowania administra-
cyjnego (kpa) — ustawa wskazuje sposéb
postepowania tam, gdzie obie procedury
sie r6znig. I tak w postepowaniu admi-
nistracyjnym wojt wydaje decyzje kon-
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czaca postepowanie (art. 96 ust. 1 uogn,
art. 104 kpa), a w postepowaniu sado-
wym sad wydaje odpowiednie orzecze-
nie (art. 316, art. 516 kpc). W trakcie poste-
powania administracyjnego wéjt wydaje
opinie¢ w formie postanowienia (art. 93
ust. 5 w zwigzku z ust. 4 i art. 94 ust. 1
uogn, art. 123 kpa), w trakcie postepo-
wania sgdowego opinie wydaje réwniez
wojt, tylko nie ma ona formy postanowie-
nia (art. 96 ust. 2 uogn). Artykul 96 jest
wiec typowym przepisem procedural-
nym, ktéry kompleksowo reguluje zasa-
dy dokonywania wszystkich podziatéw
nieruchomosci zaréwno w drodze poste-
powania administracyjnego, jak i w dro-
dze postepowania sagdowego.

Warto tez zwrdci¢ uwage na art. 98
ust. 1 uogn. Stanowi on, ze ,,dziatki grun-
tu wydzielone pod drogi publiczne (..) —
z nieruchomosci, ktérej podzial zostat
dokonany na wniosek wlasciciela, prze-
chodzq, z mocy prawa, odpowiednio na
wlasnos¢ gminy, powiatu, wojewddztwa
Iub Skarbu Paristwa”. Przej$cie wlasnosci
nastepuje ,,z dniem, w ktérym decyzja za-
twierdzajqca podziat stata sie ostateczna
albo orzeczenie o podziale prawomocne”.
O jakie orzeczenie tutaj chodzi?

Wijt i SKO nie wydajg orzeczen, tyl-
ko decyzje administracyjne. Orzecze-
nia wydaja sady administracyjne, jed-
nak orzeczenia te rozstrzygaja tylko
o tym, czy decyzje organéw administra-
cyjnych byly zgodne z prawem, czy tez
nie. W pierwszym przypadku skarga na
decyzje zostaje oddalona — art. 151 usta-
wy z 30 sierpnia 2002 r. Prawo o poste-
powaniu przed sqdami administracyjny-
mi [tekst jedn. DzU z 2018 r. poz. 1302
ze zm.; dalej w skrécie uppsal, w dru-
gim decyzja zostaje uchylona. Sad ad-
ministracyjny moze zobowigza¢ organ
do wydania decyzji zatwierdzajacej po-
dzial, ale nie moze sam orzec o podzia-
le nieruchomoéci (art. 145 i 145a uppsa).

Skoro wiec przepis art. 98 ust. 1 uogn
nie odnosi sig do wyrokéw sad6w admi-
nistracyjnych, to musi odnosi¢ sie do
orzeczen sadéw powszechnych. Utwier-
dza nas to w przekonaniu, ze przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi dotyczace podzialéw nieruchomosci
obowigzuja w calodci zar6wno organy
administracyjne, jak i sady. Konstatacja
ta ma daleko idace konsekwencje, za-
rowno co do spraw proceduralnych, jak
i zagadnien merytorycznych uregulowa-
nych w rozdziale 1 dzialu III uogn.

o 7 czym musi liczye sie sqd?

Przede wszystkim zgodnie z art. 92
przepisy rozdziatu 1 ustawy stosuje sie
do wszystkich nieruchomosci oprécz
tych, ktére sg polozone ,,na obszarach

Analogicznie jak w przypadku decyzji podzial

orzekany przez sad powinien zosta¢ ujawniony

na podstawie orzeczenia sadu, ktére powinno za-

wierac¢ wszystkie dane niezbedne do ujawnienia

tego podzialu (w tym mapy i wykazy) zaréwno

w EGiB, jak i w KW. Przyjecie innej podstawy

ujawnienia podzialu jest niezgodne z ustawa.

przeznaczonych w planach miejscowych
na cele rolne i lesne, a w przypadku bra-
ku planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i lesne”,
przy czym jednocze$nie podzialy te nie
powoduja konieczno$ci ,,wydzielenia
nowych drég niebedqcych niezbednymi
drogami dojazdowymi do nieruchomos-
ci wchodzqcych w sklad gospodarstw
rolnych” oraz nie powoduja wydzielenia
,dzialek gruntu o powierzchni mniejszej
niz 0,3000 ha”.

Artykuly 93 i 94 uogn okreslaja wa-
runki dopuszczalnosci podzialu, ar-
tykut 95 wyjatki od tych warunkéw
(przepisy nie zastrzegaja, ze warunki
dokonywania podzialéw obowigzujag
wylgcznie w trybie administracyjnym).
Poniewaz artykuly 92-95 nie réznicujg
rodzaju postepowania podziatowego, to
jednakowo obowigzuja organy admini-
stracji i sady. Wynika z tego jednoznacz-
nie, ze r6wniez podzialy dokonywane
przez sad musza spetnia¢ warunki wyni-
kajace z artykulow 93 i 94, a odstepstwa
od nich mozliwe sg tylko w przypadkach
wymienionych w art. 95.

Zgodno$¢ proponowanego podziatu
nieruchomosci z ustaleniami planu miej-
scowego, a gdy go brak — spelnienie wa-
runkéw, o ktérych mowa w art. 94 ust. 1
uogn, w kazdym przypadku (z wyjatkiem
podziatéw, o ktérych mowa w art. 95)
opiniuje wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta. Art. 96 ust. 2 potwierdza, ze sady
maja obowiazek zasiegnac opinii wojta
zawsze, gdy sprawa nie dotyczy podziatu
dokonywanego w ktéryms$ z celéw wy-
mienionych w art. 95 uogn.

Sady obowiazuje tez art. 97 ust. 1la
uogn. W sprawie podziatu sad powi-
nien wiec obowigzkowo zgromadzi¢ do-
kumenty wymienione w tym przepisie.
Powinny one by¢ sporzadzone zgodnie
z unormowaniami rozporzadzenia Rady
Ministréow z 7 grudnia 2004 r. w sprawie
sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomosci [DzU nr 268, poz. 2663;
dalej rozporzadzenie podzialowe].

W szczegblnosci zalacznikiem do
orzeczenia o podziale powinna by¢ mapa
z projektem podziatu (zawierajaca wykaz
zmian gruntowych i ewentualnie wykaz
synchronizacyjny). Jest to o tyle istotne,
ze orzeczenie sadu stanowi podstawe do
dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej
oraz w katastrze nieruchomosci (art. 96
ust. 4 uogn), analogicznie jak decyzja za-
twierdzajaca podzial.

Art. 96 ust. 4 uogn jest przepisem
szczegblnym w stosunku do ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece [tekst jedn. DzU z 2018 r.
poz. 1916 ze zm.) oraz Prawa geodezyj-
nego i kartograficznego normujgcych
spos6b ujawniania zmian danych ewi-
dencyjnych w ksiegach wieczystych oraz
w ewidencji gruntéw i budynkéw. Po-
niewaz lex specialis derogat legi generali,
dlatego ujawnianie podzialéw w ewiden-
¢ji gruntéw na wniosek stron, na pod-
stawie danych i dokumentéw zamiesz-
czonych w operacie technicznym, jest
wprost niezgodne z ustawa. Tak samo jak
ujawnianie takich podziatéw w ksiggach
wieczystych tylko na podstawie zawia-
domienia starosty o wpisie w ewidencji
gruntéw i budynkéw.

Analogicznie jak w przypadku decyzji
podzial orzekany przez sad powinien zo-
sta¢ ujawniony na podstawie orzeczenia
sadu, ktére powinno zawiera¢ wszystkie
dane niezbedne do ujawnienia tego po-
dzialu (w tym mapy i wykazy) zaréw-
no w ewidencji gruntéw i budynkéw, jak
i w ksiedze wieczystej. Przyjecie innej
podstawy ujawnienia podziatu jest nie-
zgodne z ustawa.

o Sqd a opinia wéjta

Zgodnie z art. 96 ust. 2 uogn sad
orzekajacy o podziale nieruchomosci
ma obowigzek wystapi¢ do woéjta (bur-
mistrza, prezydenta miasta) o opinie,
czy proponowany podzial jest zgodny
z ustaleniami planu miejscowego albo
czy spelnia warunki, o ktérych mowa
w art. 94 ust. 1 uogn. Do wystapienia
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go projektu podziatu.

o opinig sad powinien zalgczy¢ wstep-
ny projekt podzialu opracowany przez
biegtego geodete.

Kto taka opinie powinien wéjtowi
przygotowac? Przepisy uogn wprost nie
rozstrzygaja tego zagadnienia. Ale po-
niewaz ma to by¢ opinia dla sadu, dla-
tego powinna ona odpowiada¢ randze
opinii biegltego sadowego. Opinie po-
winna wiec opracowaé osoba posiada-
jaca wiedze specjalistyczng w zakresie
urbanistyki (bo przeciez problematyki
urbanistycznej ona dotyczy), czyli oso-
ba spetniajgca warunki z art. 5, 50 lub
60 upzp.

Jest oczywiste — i tu w pelni zgadzam
sie z uwagami Grzegorza Ninarda — ze
kazda opinia wéjta podlega ocenie sadu:
czy jest pelna, spéjna, zgodna ze stanem
prawnym, uwarunkowaniami material-
no-technicznymi i spoteczno-gospodar-
czym przeznaczeniem rzeczy. Dlatego
opinia przedstawiana sgdowi powin-
na zawiera¢ pelne uzasadnienie. Dopie-
ro przedstawienie przeslanek wydania
przez wojta takiej, a nie innej opinii po-
zwoli sadowi opinie te oceni¢. Nalezy tez
dodag, ze to nie woijt, ale sad wydaje wy-
rok w sprawie. Uwazam jednak, ze sad,
dokonujac podziatu nieruchomosci, nie
moze opinii wéjta zignorowac. By¢ moze
ma tu zastosowanie art. 244 kpc.

Jezeli jednak sad powezmie watpliwos-
ci co do prawidtowosci opinii lub takie
watpliwo$ci zglosza strony, sad powi-
nien te watpliwo$ci wyjasnic. Jest to tym
bardziej konieczne, ze opinia wydawana
przez wdjta na potrzeby przewodu sado-
wego nie podlega zazaleniu, w odréznie-
niu od postanowienia.

Sposéb wyjasniania watpliwosci
przez sad jest tematem na inny artykut
(wydaje sie, ze mozna rozpatrywac dwie
mozliwosci: sad moze zglosi¢ watp-
liwoséci wéjtowi z prosba o ponowne
przeanalizowanie sprawy, z uwzgled-
nieniem zgtaszanych uwag — w takim
przypadku woéjt powinien wyda¢ no-
wa opinie, pelniejszg i jeszcze bar-
dziej umotywowana, w ktérej podtrzy-
ma swoje stanowisko lub je zmieni pod
wplywem przedstawionych watpliwos-
ci; mozliwe jest ré6wniez powotlanie
przez sad bieglego urbanisty, ktéry po-
nownie przeanalizuje sprawe).
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Rola geodety w procesie sgdowym jest pomiar sy-
tuacyjny dzielonej nieruchomosci, ustalenie jej
granic oraz opracowanie wstepnego i ostateczne-

o Kiedy bez opinii wéjta?

Kiedy sad nie ma obowigzku wystepo-
wania o opinie? OdpowiedZ nasuwa sig
sama: dotyczy to przede wszystkim po-
dziatéw nieunormowanych w rozdziale 1
dziatu IIT ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Ustawy nie stosuje sig w od-
niesieniu do nieruchomosci wskazanych
w art. 92 uogn (czyli potozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach miejsco-
wych na cele rolne i lesne lub wykorzys-
tywanych na te cele, jezeli nie wydano
dla nieruchomosci decyzji WZZT, nie wy-
dziela sie nowych drég ,nierolniczych”,
a dziatki nie sg mniejsze niz 0,3000 ha).

Sad nie wystepuje do wéjta rowniez
w przypadku podziatéw dokonywa-
nych w jednym z celéw wymienionych
w art. 95 uogn. Poniewaz jednak przepis
ten jest lex specialis w stosunku do ogol-
nych unormowan art. 93 ust. 4, dlatego
nalezy go ,wykladac¢ w sposéb literalny
(Scisly). Nie mozna do tego przepisu sto-
sowac wyktadni rozszerzajqcej” [por. wy-
rok WSA w Gliwicach z 10 pazdziernika
2012r., sygn. II SA/GI 380/12]. Zwracanie
sie sadu po ocene do wdjta jest w tych
przypadkach wylaczone, poniewaz wojt
nie jest ustawowo upowazniony do takiej
oceny (brak wlasciwosci).

Nalezy jednak pamietaé, ze zatwier-
dzenie podziatu nie dokonuje sie auto-
matycznie po stwierdzeniu, ze zacho-
dzi ktérys z przypadkéw wymienionych
w art. 95 uogn. Rowniez w takich sytu-
acjach projektowane dzialki musza spet-
nia¢ warunki dodatkowe. Wedtug art. 95
pkt 1 dziatki musza by¢ zabudowane co
najmniej dwoma budynkami wzniesio-
nymi na podstawie pozwolenia na bu-
dowe, jezeli podziat ma polega¢ na wy-
dzieleniu budynkéw wraz z dziatkami
gruntu niezbednymi do prawidlowego
korzystania z budynkéw. Nalezy wigc
udowodni¢, ze budynki zostaly wznie-
sione legalnie, a projektowane dziatki
umozliwiajg ich prawidtowe uzytkowa-
nie (przy czym ich obszar nie przekracza
niezbednego minimum).

Natomiast zgodnie z art. 95 pkt 2 po-
dzial moze nastapi¢ w celu wydzielenia
dziatki budowlanej. Dziatka budowla-
na to nie dowolna dziatka gruntu -
musi by¢ zabudowana, a jej ,,wielkosc,
cechy geometryczne, dostep do drogi pu-

blicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia
infrastruktury technicznej umozliwia-
jq prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw i urzqdzen potozonych na tej
dziatce” (art. 4 pkt 3a uogn).

Generalnie przy ocenie dopuszczal-
nosci podzialu zawsze nalezy ustalic,
czy wydzielane dziatki zapewnig pra-
widlowe i racjonalne korzystanie z nie-
ruchomosci, w tym z budynkéw i urza-
dzen polozonych na wydzielanej dzialce
[por. wyrok NSA z 2 pazdziernika
2009 r., sygn. I OSK 5/09]. Niewatpliwie
do stwierdzenia, ze podzial jest racjonal-
ny, potrzebna jest wiedza specjalistyczna
w zakresie planowania przestrzennego.

Nie znaczy to, ze sad nie bedzie powo-
Iywat bieglego geodety. W kazdym przy-
padku jest on niezbedny do opracowania
projektu podziatu, ktéry jest koniecznym
zalgcznikiem orzeczenia w sprawie po-
dzialu. Wezesniej geodeta powinien zak-
tualizowa¢ mape w zakresie niezbed-
nych do projektu podziatu elementéw
zagospodarowania terenu.

o Niezbedna wiedza urbanistyczna

Wiem, ze powszechng praktyka sagdow
jest powolywanie bieglych geodetéw do
oceny podzialéw nieruchomosci. W §wie-
tle powyzszych uwag jest to praktyka nie-
wlasciwa. Bowiem ,,do pomyslenia” jest
kazdy podziat nieruchomoéci, nawet naj-
bardziej nieracjonalny. I kazdy taki po-
dzial geodeta moze fachowo i precyzyjnie
opracowac, a starosta ujawni¢ w ewiden-
¢ji gruntéw i budynkoéw. Ale taki podziat
,nie gwarantuje jeszcze, ze wskutek po-
dzialu powstanq pelnowartosciowe nieru-
chomosci. Podzial nieruchomosci prowa-
dzi bowiem do powstania samodzielnych
nieruchomosci, ktére mogq by¢ wprowa-
dzone do obrotu. Wobec tego zasadnym jest
tworzenie w wyniku podziatu tylko takich
nieruchomosci, ktére od samego poczqt-
ku bedq spelnialy wszystkie [konieczne
—JM] warunki” [por. postanowienie WSA
w Szczecinie z 30 stycznia 2008 r., sygn.
11 SA/Sz 783/07].

Do opiniowania dopuszczalnosci po-
dziatu potrzebna jest wiedza specjalis-
tyczna z zakresu zagospodarowania
przestrzennego. Dopiero wiedza urba-
nistyczna pozwala ocenié, czy propono-
wane granice nieruchomosci zapewniajg
prawidlowe korzystanie z wydzielonych
nieruchomosci. Natomiast rolg geodety
w procesie sgdowym jest pomiar sytu-
acyjny dzielonej nieruchomosci, ustale-
nie jej granic oraz opracowanie wstep-
nego i ostatecznego projektu podziatu.

Jacek Mikulski

Geodeta uprawniony

z wieloletnim doéwiadczeniem

w zakresie podziatéw nieruchomosci



