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i stnieje pewien pogląd na temat wstęp-
nego projektu podziału nieruchomoś
ci, z którym nie mogę się zgodzić. Po-

gląd ten zwięźle podany został przez 
WSA w Opolu [wyrok z 5 grudnia 2013 r., 
sygn. II SA/Op 438/13]: „wydanie opinii 
dotyczy wyłącznie stwierdzenia, czy pro-
ponowany podział jest zgodny z planem 
w zakresie przeznaczenia terenu i moż-
liwości jego zagospodarowania. Określe-
nie ostatecznych, definitywnych wielkoś
ci działek, jakie mają powstać w wyniku 
podziału nie mieści się natomiast w tym 
zakresie. Podane w postanowieniu wiel-
kości nie są bezwzględnymi wielkościa-
mi. Opinia odnosi się do proponowanego 
podziału nieruchomości, który nie musi 
spełniać warunków wymaganych dla do-
kumentów geodezyjnych, a zatem podane 
wielkości w przybliżeniu są weryfikowa-
ne w następnym etapie postępowania po-
działowego. Dopiero, gdy występuje zgod-
ność proponowanego podziału z planem 
miejscowym, racjonalne jest poniesienie 
kosztów sporządzenia projektu podzia-
łu w formie odpowiednich dokumentów 
geodezyjnych (...). Oznacza to, że dopiero 
po pozytywnym zaopiniowaniu zgodnoś
ci podziału z planem miejscowym organ 
zleca uprawnionemu geodecie wykonanie 
mapy z projektem podziału nieruchomoś
ci i dopiero na tym etapie postępowania 

czym jest wstępny projekt podziału nieruchomości i jakie warunki powinien spełniać?

Nie tylko czerwone kreski 
Brak precyzyjnego określenia na wstępnym projekcie podziału 
projektowanych powierzchni i przebiegu granic prowadzi 
do błędnych opinii o zgodności podziału z planem miejs cowym. 
A przecież może się okazać, że za małe działki nie będą mogły 
być zabudowane, a na za wąskich – gmina nie wybuduje drogi! 

następuje przyjęcie granic nieruchomoś
ci oraz określenie na mapie z projektem 
podziału dokładnej powierzchni projekto-
wanych do wydzielenia działek gruntów”. 

Dlaczego uważam, że opisana prakty-
ka jest błędna? Na to właśnie pytanie po-
staram się odpowiedzieć w tym artykule. 

lWstępny projekt podziału  
– granice i powierzchnie 

Zgodnie z § 10 w zw. z § 132 załączni-
ka do rozporządzenia prezesa Rady Mi-
nistrów z 20 czerwca 2002 r. w sprawie 
„Zasad techniki prawodawczej” [DzU 
z 2016 r. poz. 283; dalej: Zasady techniki 
prawodawczej] w ustawach i rozporzą-
dzeniach „do oznaczenia jednakowych 
pojęć używa się jednakowych określeń, 
a różnych pojęć nie oznacza się tymi sa-
mymi określeniami”. Zasada ta jest pod-
stawą wykładni przepisów prawnych, co 
potwierdzają liczne komentarze i wyro-
ki sądowe. 

O tym, co obowiązkowo ma zawierać 
wstępny projekt podziału, stanowi § 3 
ust. 2 rozporządzenia Rady Ministrów 
z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu 
i trybu dokonywania podziałów nierucho-
mości [DzU z 2004 r. poz. 2663; dalej: roz-
porządzenie podziałowe]. Wymagania 
stawiane mapie z projektem podziału 
wymienione są w § 9 ust. 1 tego aktu. 
Porównajmy te przepisy w interesującym 
nas zakresie (patrz tabela).

Widzimy, że rozporządzenie wymaga 
przedstawiania projektowanych granic 
i powierzchni na wstępnym projekcie po-
działu w taki sam sposób, jak powinny 
być przedstawiane w ostatecznym pro-
jekcie. Nie ma więc żadnej podstawy 
prawnej do rozróżniania: te powierzch-
nie są przybliżone, a tamte precyzyjne, te 
naniesienia granic są przybliżone, a tam-
te ostateczne.

Językową wykładnię przepisów popie-
ra wykładnia celowościowa. Wstępny 
projekt podziału służy wydaniu opinii 
o zgodności projektu z ustaleniami pla-
nu miejscowego itd. Prawodawca ustalił, 
że do takiej oceny konieczne jest przed-
stawienie na mapie granic i powierzch-
ni projektowanych działek. Jaką wartość 
dla oceny prawidłowości podziału ma 
bowiem opinia oparta na innych danych 
niż tenże podział? 

„Trzeba zauważyć, że brak kolorowych 
naniesień na kopii mapy zasadniczej 
obejmującej wstępny projekt podziału ma 
istotne znaczenie dla sprawy. Wadliwość 
ta niesie nie tylko negatywne skutki pro-
cesowe dla tego dokumentu jako dowo-
du w sprawie, lecz również stawia pod 
znakiem zapytania dokonaną przez 
organ I instancji merytoryczną ocenę 
zgodnoś ci podziału z ustaleniami pla-
nu miejscowego. Nieoznaczenie w kolo-
rze granic i powierzchni projektowanych 
działek uniemożliwia bowiem precyzyjne 
okreś lenie linii rozgraniczających nowo-

Wymagania rozporządzenia podziałowego względem wstępnego projektu podziału i mapy z projektem podziału  
§ 3 ust. 2. Wstępny projekt podziału nieruchomości powinien 
zawierać w szczególności:

§ 9 ust. 1. Mapa z projektem podziału nieruchomości zawiera 
w szczególności:

pkt 4 naniesione w kolorze czerwonym granice 
projektowanych do wydzielenia działek gruntu

pkt 8 przedstawione w kolorze czerwonym granice 
projektowanych do wydzielenia działek gruntu

pkt 3 powierzchnię nieruchomości podlegającej podziałowi pkt 7 powierzchnię nieruchomości podlegającej podziałowi 

pkt 5 przedstawione w kolorze czerwonym powierzchnie 
projektowanych do wydzielenia działek gruntu

przedstawione w kolorze czerwonym powierzchnie 
projektowanych do wydzielenia działek gruntu
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wydzielonej działki na mapie zasadniczej” 
[Wyrok WSA w Warszawie z 15 listopada 
2011 r., sygn. I SA/Wa 854/11; por. wyrok 
WSA w Warszawie z 28 wrześ nia 2006 r., 
sygn. I SA/Wa 606/06]. 

Aby jeszcze bardziej unaocznić, że da-
ne podziałowe muszą być takie same jak 
dane będące podstawą opinii, posłużmy 
się kilkoma przykładami.

Przykład 1. Załóżmy, że mamy do czy-
nienia z działką o powierzchni 1000 m2. 
Wnioskodawca przedstawia wstępny 
projekt podziału nieruchomości na dwie 
działki, każda po 600 m2, bowiem według 
MPZP minimalna powierzchnia działki 
wynosi właśnie 0,6000 ha. Co z tego, że 
nowe powierzchnie się na tej działce nie 
zmieszczą? Przecież są powierzchniami 
przybliżonymi, więc niby dlaczego ich 
suma (też przybliżona) miałaby być zgod-
na z powierzchnią działki macierzystej? 

A co, jeśli na wstępnym projekcie no-
we granice biegną równoleżnikowo, a na 
ostatecznym projekcie południkowo? Jak 
daleko można się posunąć w „przybliżo-
ności”?

Przykład 2. Dzielona działka jest więk-
sza, MPZP ten sam, według wstępnego 
projektu wydzielane są dwie działki po 
600 m2 i „resztówka”. Wydana opinia jest 
pozytywna, ale na projekcie podziału 
działki mają już tylko po 550 m2. W re-
zultacie – jeżeli projektowany podział zo-
stanie zatwierdzony – nowe działki nie 
będą mogły być zagospodarowane zgod-
nie z planem. 

Przykład 3. Plan miejscowy zakłada, 
że wzdłuż południowej granicy dział-
ki 141 będzie bieg ła droga o szerokości 
10 m, a działki budowlane mają mieć 
minimum 600 m2 powierzchni (patrz 
rys.). Właściciel przedstawia wstępny 
projekt podziału, na którym powierzch-
nie i przebieg nowych granic są przy-
bliżone. Ponieważ „proponowany po-
dział jest zgodny z planem w zakresie 

przeznaczenia terenu i możliwości je-
go zagos podarowania”, wydana zostaje 
opinia pozytywna. Jednak opracowując 
projekt podziału, geodeta albo zmniejszy 
powierzchnie działek budowlanych, al-
bo zawęzi drogę, ponieważ przy takim 
układzie przestrzennym i założonej kon-
cepcji podziału 10metrowej drogi o po-
wierzchni 290 m2 nie da się wyznaczyć. 

We wszystkich powyższych przy-
padkach organ – związany postano-
wieniem – będzie zmuszony niezgodny 
z planem podział zatwierdzić, bo prze-
cież został zaopiniowany pozytywnie. 
Wnioskodawca będzie zadowolony: po-
dzielił nieruchomość, sprzedał działki, 
a za teren pod drogę, jeśli to ma być dro-
ga gminna, pobrał odszkodowanie. Za 
to kłopoty mogą spotkać nabywców: za 
małe działki nie będą mogły być zabu-
dowane zgodnie z planem, a gmina nie 
wybuduje drogi dojazdowej (bo działka 
za wąska). Wszystkich czekają więc dłu-
gie i kosztowne zabiegi o powiększenie 

przysługującego terenu kosztem sąsia-
dów, komfortu mieszkania i przejazdu. 

Przypomnijmy, że zatwierdzanie po-
działu nie jest biurokratyczną przeszko-
dą służącą samej sobie. Celem procedury 
administracyjnej jest „tworzenie w wyni-
ku podziału tylko takich nieruchomości, 
które od samego początku będą spełniały 
wszystkie wskazane wyżej warunki. Brak 

jest natomiast podstaw do przyjęcia za do-
puszczalne wyłaniania w drodze podziału 
nieruchomości, które dopiero w przyszłoś ci 
będzie należało doprowadzić do zgodnoś
ci z przepisami szczególnymi” [postano-
wienie WSA w Szczecinie z 30 stycznia 
2008 r., sygn. II SA/Sz 783/07].

Aby sprostać temu postulatowi, nale-
żałoby jeszcze raz – na etapie zatwierdza-
nia – opiniować projekt podziału pod ką-
tem zgodności z MPZP. Problem w tym, 
że procedura administracyjna, określona 
w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomościami [DzU z 2018 r. 
poz. 2204 ze zm.; dalej uogn], nie przewi-
duje takiej możliwości: podział opiniuje 
się tylko raz. 

Myślę, że czytelnik łatwo znajdzie in-
ne przykłady pokazujące, że brak pre-
cyzyjnego określenia na wstępnym 
projekcie podziału projektowanych po-
wierzchni i przebiegu granic prowadzi 
do błędnych opinii o zgodności podziału 
z planem miejscowym itd.

lWstępny projekt podziału 
– elementy zagospodarowania terenu

Konsekwencją macoszego traktowania 
wstępnego projektu podziału jest ignoro-
wanie wymogu, że sporządza się go „na 
kopii mapy zasadniczej, a w przypadku 
jej braku – na kopii mapy katastralnej 
uzupełnionej o niezbędne dla projek-
tu podziału elementy zagospodarowa-
nia terenu” [§ 3 ust. 1 rozporządzenia 
podziałowego].

W przepisie tym nie chodzi o to, że nie-
które szczegóły są niezbędne tylko przy 
braku mapy zasadniczej. Takie rozumie-
nie przepisu byłoby niekonstytucyjne: 
z działkami niemającymi mapy zasad-
niczej wiązałyby się większe obowiązki 

(i koszty) niż z działkami, które mapę za-
sadniczą mają już założoną. Wspomnia-
ne „elementy zagospodarowania terenu” 
są niezbędne do oceny projektu podzia-
łu w każdym przypadku i jeśli uzyskana 
z ODGK mapa ich nie zawiera, to należy 
je pomierzyć i na mapie umieścić. 

Pewną niezręcznością prawodawcy 
było zamieszczenie dopiero w § 9 ust. 1 

Podział niemożliwy do realizacji ze względu na to, że na 10-metrową drogę potrzeba 
ok. 560 m2, a nie 290 m2 (jak przyjęto we wstępnym projekcie podziału)

Sporządzanie wstępnego projektu podziału 
na mapie niezaktualizowanej jest całkowicie 
błędną praktyką. Błędne dane zawarte na ma-
pie powodują w wielu przypadkach, że błędne są 
opinie o możliwości podziału. 
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pkt 13 rozporządzenia podziałowego wy-
jaśnienia, które elementy zagospodaro-
wania są tymi niezbędnymi: „ogrodze-
nia, budynki, obiekty małej architektury, 
studnie, szamba, przyłącza, drzewa sta-
nowiące pomniki przyrody, elementy sieci 
uzbrojenia terenu przebiegające przez nie-
ruchomość podlegającą podziałowi”. Nie 
zmienia to faktu, że pojęcie użyte w § 9 
jest takie samo jak w § 3: „niezbędne do 
projektu podziału nieruchomości elemen-
ty zagospodarowania terenu”. A ponieważ 
takie same pojęcia należy rozumieć tak 
samo, to mapa ze wstępnym projektem 
podziału musi być uzupełniona o nie-
zbędne do projektu podziału elementy 
zagospodarowania terenu, w tym te wy-
mienione powyżej. 

Sporządzanie wstępnego projektu po-
działu na mapie niezaktualizowanej jest 
więc całkowicie błędną praktyką. Błęd-
ne dane zawarte na mapie powodują 
w wielu przypadkach, że błędne są opi-
nie o możliwości podziału. 

Szczególną uwagę należy zwrócić na 
budynki oraz te elementy zagospodaro-

wania, wzdłuż których lub blisko któ-
rych przebiegają projektowanie linie 
podziału. Zalecałbym ich kontrolne po-
miary nawet wtedy, gdy elementy te są 
już ujawnione na mapie – odległości mię-
dzy tymi obiektami (przede wszystkim 
między budynkami) mogą mieć podsta-
wowe znaczenie dla oceny dopuszczal-
ności podziałów. Ważne są również ogro-
dzenia, skarpy i ściany oporowe – ich 
położenie pozwoli ocenić, którędy pro-
jektowane działki mają faktyczny dostęp 
do drogi publicznej.

lWstępny projekt podziału 
– oznaczenia według danych z KW

Innym bagatelizowanym wymogiem 
rozporządzenia podziałowego jest nakaz, 
aby wstępny projekt podziału zawierał 
„oznaczenie nieruchomości podlegającej 
podziałowi według danych z (...) księgi wie-
czystej” [§ 3 ust. 2 pkt 2]. Do prawidłowe-
go wykazania tego oznaczenia nie wystar-
czy przejrzeć zapisy księgi wieczystej, ale 
należy sprawdzić wyrys z mapy ewiden-

cyjnej i wypis z rejestru gruntów, na pod-
stawie których wpisu dokonano. 

Pamiętać przy tym należy, że wykaz 
synchronizacyjny, o którym mówi art. 97 
ust. 1a pkt 7 uogn, dotyczy tylko ozna-
czenia działek, a nie powierzchni itp. 
Czasami okazuje się bowiem, że KW do-
tyczy innych działek (położenie, grani-
ce), niż wynikałoby to z EGiB. A granice 
nieruchomości podlegającej podziałowi 
przyjmuje się na podstawie danych wy-
kazanych w KW itp. dokumentach [§ 6 
ust. 1 rozporządzenia podziałowego]. Dla-
tego już na etapie sporządzania wstępne-
go projektu podziału należy sprawdzić 
wpisy i mapy w KW, aby potwierdzić, że 
działka ewidencyjna, którą mamy dzielić, 
jest tożsama z działką ujawnioną w KW.

Różnice w powierzchni nieruchomoś
ci i przebiegu granic należy wyjaśniać 
w odrębnych postępowaniach. Nie w ra-
mach postępowania podziałowego, ale 
przed nim. Ponieważ nawet gdybyśmy 
zatwierdzili podział nieruchomości roz-
bieżnie opisanej w EGiB i KW (odczytu-
jąc literalnie § 6 ust. 2 rozporządzenia 

podziałowego), nieprzezwyciężone trud-
ności pojawią się na etapie ujawniania 
podziału w EGiB oraz w KW (dane „wyjś
ciowe” podziału będą różne od danych 
ujawnionych w tych rejestrach). 

lczy wstępny projekt podziału 
jest pracą geodezyjną? 

Odpowiedzi na powyższe pytanie 
udzielił ostatnio Wojewódzki Sąd Admi-
nistracyjny w Warszawie w uzasadnie-
niu wyroku z 17 grudnia 2018 r. [sygn. 
VIII SA/Wa 679/18]. Co prawda wyrok 
bezpośrednio dotyczy opłat za wykorzys
tanie mapy zasadniczej do sporządzenia 
wstępnego projektu podziału, ale został 
on wydany na podstawie rozważań o sta-
tusie prawnym wstępnego projektu. Inte-
resujące jest prześledzenie wykładni do-
konanej przez Sąd na tle wnioskowania 
organów nadzoru geodezyjnego i karto-
graficznego (WINGiK i GGK). Opieram 
się oczywiście na argumentach przed-
stawionych w uzasadnieniu wyroku, po-
nieważ nie znam oryginalnych decyzji.

Główny Geodeta Kraju twierdził, że 
opracowanie wstępnego projektu po-
działu nie jest elementem prac geodezyj-
nych podlegających zgłoszeniu. Swoją 
tezę oparł przede wszystkim na literal-
nym odczytaniu rozporządzenia podzia-
łowego, z którego wywiódł, że „wstępny 
projekt podziału nieruchomości nie jest 
dokumentem podlegającym przyjęciu do 
PZGiK, nie stanowi więc dokumentacji 
geodezyjnej”. Innymi słowy GGK inter-
pretował ustawę z 17 maja 1989 r. Prawo 
geodezyjne i kartograficzne [DzU z 2017 r. 
poz. 2101 ze zm., dalej Pgik] na podstawie 
rozporządzenia wykonawczego do uogn. 

Natomiast WSA oparł się przede 
wszystkim na zapisach Pgik, w świetle 
których dopiero dokonał wykładni prze-
pisów niższej rangi. Przypomina to geo-
dezyjną zasadę „od ogółu do szczegółu”. 
Sąd stwierdził, że „czynności te [związa-
ne ze sporządzeniem wstępnego projektu 
podziału nieruchomości – przyp. JM] od-
powiadają definicji prac geodezyjnych” 
wynikającej z ustawy. 

Zgodnie z art. 2 pkt 1 lit. d Pgik przez 
prace geodezyjne rozumie się „tworzenie 
(...) dokumentacji geodezyjnej na potrzeby 
postępowań administracyjnych, postępo-
wań sądowych oraz czynnoś ci cywilno-
prawnych związanych z nieruchomościa-
mi”. Wstępny projekt podziału zawiera 
wyniki pomiarów geodezyjnych w rozu-
mieniu rozporządzenia ministra spraw 
wewnętrznych i administracji z 9 listopa-
da 2011 r. w sprawie standardów technicz-
nych wykonywania geodezyjnych pomia-
rów sytuacyjnych i wysokościowych oraz 
opracowywania i przekazywania wyni-
ków tych pomiarów do państwowego zaso-
bu geodezyjnego i kartograficznego [DzU 
z 2011 r. poz. 1572]. Jest więc opracowa-
niem pomiarów geodezyjnych. 

Wstępny projekt jest przy tym sporzą-
dzany na potrzeby postępowania admi-
nistracyjnego. Część geodetów uważa 
jednak inaczej, ponieważ wstępny pro-
jekt służy wydaniu tylko postanowie-
nia, a nie decyzji. Myślę, że najlepiej tę 
wątpliwość wyjaśnił prof. Janusz Bor-
kowski w swoim komentarzu do usta-
wy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępo-
wania administracyjnego [DzU z 2018 r. 
poz. 2096 ze zm., dalej kpa]: „Postano-
wienie jest aktem administracyjnym in-
dywidualnym o tych samych cechach, co 
decyzja administracyjna, odróżniającym 
się od niej szerszym kręgiem adresatów, 
przedmiotem rozstrzygnięcia i zakresem 
skutków prawnych. Postanowienie ja-
ko akt administracyjny zewnętrzny wy-
dany w formie procesowej na podstawie 
powszechnie obowiązujących przepi-
sów prawnych, charakteryzować będzie 
władczość i jednostronność rozstrzygnię-

Już na etapie sporządzania wstępnego projek-
tu podziału należy sprawdzić wpisy i mapy 
w księdze wieczystej, aby potwierdzić, że dział-
ka ewidencyjna, którą mamy dzielić, jest tożsama 
z działką ujawnioną w księdze wieczystej.
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cia, dotyczącego konkretnego przedmio-
tu i indywidualnie określonego podmio-
tu. (...) Decyzja i postanowienie stanowią 
dwie procesowe formy aktu administra-
cyjnego indywidualnego” [J. Borkowski 
w: Kodeks postępowania administra-
cyjnego – Komentarz, wydanie 8, Wyd. 
C.H. Beck Warszawa 2006, art. 123 Nb 1, 
art. 123 Nb 3].

Czy w świetle przytoczonych defini-
cji opracowanie mapowe wykonane na 
potrzeby postępowania administracyj-
nego/sądowego, dotyczące nieruchomoś
ci – powstałe w wyniku pomiarów geo-
dezyjnych i opracowania dokumentacji 
geodezyjnej – może być traktowane jako 
dokument niegeodezyjny? No nie może!

lKto wykonuje wstępny projekt 
podziału?

Skoro tak, to wykonawcą wstępnego 
projektu podziału może być tylko osoba 
legitymująca się uprawnieniami zawodo-
wymi w dziedzinie geodezji i kartografii 
albo przedsiębiorca lub jednostka orga-
nizacyjna, po ustanowieniu legitymują-
cego się odpowiednimi uprawnieniami 
zawodowymi kierownika prac geodezyj-
nych [art. 11 Pgik].

W grudniowym wyroku WSA zwró-
cił też uwagę na to, że wykonawca prac 
geodezyjnych jest obowiązany zgłaszać 
prace geodezyjne lub prace kartograficz-
ne przed ich rozpoczęciem właściwemu 
miejscowo staroście, w szczególności je-
żeli „celem lub zakładanym wynikiem 
tych prac jest dokumentacja geodezyjna 
w postaci map, rejestrów lub wykazów na 
potrzeby postępowań administracyjnych, 
postępowań sądowych” itd. [art. 12 ust. 1 
pkt 3 lit. e Pgik]. Wykonawca jest obowią-
zany zawiadomić starostę o zakończeniu 
tych prac [art. 12a ust. 1 Pgik], a starosta 
jest obowiązany niezwłocznie zweryfi-
kować wyniki prac geodezyjnych pod 
względem zgodności z przepisami prawa 
obowiązującymi w geodezji i kartografii, 
po czym potwierdzić przyjęcie materia-
łów do zasobu i uwierzytelnić dokumen-
ty opracowane na podstawie wykona-
nych prac geodezyjnych [art. 12b Pgik ]. 

l Jak wobec tego rozumieć 
art. 97 ust. 1b uogn? 

Przepis ten stanowi, że protokół 
z przyjęcia granic nieruchomości oraz 
mapa z projektem podziału wraz z wy-
kazami „podlegają przyjęciu do państwo-
wego zasobu geodezyjnego i kartograficz-
nego”. Zasady techniki prawodawczej 
w § 4 stanowią, że „ustawa nie może po-
wtarzać przepisów zamieszczonych w in-
nych ustawach”, w ustawie nie można 

też „zamieszczać przepisów nakazują-
cych stosowanie innych aktów norma-
tywnych”. Art. 97 ust. 1b uogn nie może 
więc być nakazem zgłaszania do ODGiK 
pracy geodezyjnej, jaką jest sporządzenie 
projektu podziału, ponieważ Pgik nor-
muje to wobec wszystkich prac geodezyj-
nych, a uogn nie może tych unormowań 
powtarzać. Gdyby ustawodawca chciał 
wyłączyć stosowanie niektórych ogól-
nych przepisów z Pgik, musiałby to uczy-
nić wprost w formie: „do prac takich i ta-

kich nie stosuje się przepisów…”. Przepisy 
uogn nie wpływają więc na stosowanie 
Pgik przez geodetów.

Art. 107 § 1 kpa wymienia obligatoryj-
ne elementy standardowej decyzji admi-
nistracyjnej: oznaczenie organu i stron 
postępowania, datę wydania i  pod-
pis, rozstrzygnięcie, podstawę praw-
ną i uzasadnienie, pouczenia w kwestii 
odwołania. Jeżeli przepisy szczególne 
określają jeszcze inne składniki, które 
powinna zawierać decyzja, to muszą się 
one w decyzji mieścić [art. 107 § 2]. Ta-
kim obowiązkowym składnikiem de-
cyzji jest mapa z projektem podziału 
nieruchomoś ci wraz z wykazami – ma 
ona stanowić załącznik do decyzji za-
twierdzającej podział nieruchomości 
[§  10 rozporządzenia podziałowego]. 
Dlatego każdy egzemplarz decyzji za-
twierdzającej podział nieruchomości 
doręczany stronie, a także przekazywa-
ny staroście i sądowi wieczystoksięgo-
wemu, musi zawierać mapę z projektem 
podziału nieruchomoś ci z wykazami. 

Konsekwencją art. 97 ust. 1b uogn 
w powiązaniu z art. 107 § 1 kpa i § 10 
rozporządzenia podziałowego jest więc 
zobowiązanie organu zatwierdzającego 
podział nieruchomości, aby do każdej 
decyzji (do każdego egzemplarza tej de-
cyzji) dołączać uwierzytelnioną mapę 
z projektem podziału wraz z uwierzy-
telnionymi wykazami. 

Art. 97 ust. 1b uogn nie jest więc skie-
rowany do geodetów, których obowiąz-
ki normuje Pgik, tylko do organów pro-
wadzących postępowanie podziałowe. 

lco wynika z wyroku WSA?
Wszystkie powyższe argumenty pro-

wadzą do wniosku, że wstępny projekt 
podziału jest dokumentem geodezyj-
nym. Skoro tak, to powinien go spo-
rządzić geodeta. Przygotowując wstęp-
ny projekt, zobowiązany jest on przede 
wszystkim do analizy stanu prawnego 
nieruchomoś ci, jakie grunty wchodzą 
w skład nieruchomości, w jakich gra-
nicach i z jaką powierzchnią. Ponadto 
geodeta zobowiązany jest do aktualizacji 

mapy i prawidłowego naniesienia na pro-
jekt granic działek gruntu projektowa-
nych do wydzielenia oraz prawid łowego 
obliczenia ich powierzchni. Prace te po-
winny być zgłoszone staroś cie.

Mam nadzieję, że wyjaśniłem prze-
słanki, którymi kierował się Wojewódz-
ki Sąd Administracyjny w Warszawie, 
ws. VIII SA/Wa 679/18 [więcej na temat 
wyroku pisaliśmy w GEODECIE 4/2019 
– red.]. Wyrok ten ma jednak dalej idą-
ce konsekwencje, wykraczające poza po-
działy nieruchomoś ci. Zgodnie z zapre-
zentowaną przez Sąd wykładnią pracami 
geodezyjnymi są wszystkie prace zdefi-
niowane w art. 2 pkt 1 pkt d Pgik, a więc 
każde tworzenie „dokumentacji geode-
zyjnej na potrzeby postępowań admini-
stracyjnych, postępowań sądowych oraz 
czynności cywil noprawnych związanych 
z nieruchomościami”. Wiąże się to z naka-
zem zgłaszania tych prac starostom, któ-
rzy z kolei zobowiązani są powstałe opra-
cowania weryfikować i archiwizować. 

Na zakończenie wyrażam nadzieję, że 
w ostatecznym projekcie ustawy o zmia-
nie ustawy Prawo geodezyjne i karto-
graficzne oraz niektórych innych ustaw 
wśród prac, które należy zgłaszać staroś
cie, zostanie wprost wymienione „spo-
rządzenie wstępnego projektu podziału 
nieruchomości” i nie trzeba będzie tego 
obowiązku wywodzić z innych przepi-
sów, czego ten artykuł jest przykładem.

Jacek Mikulski
geodeta uprawniony

z wieloletnim doświadczeniem 
w zakresie podziałów nieruchomości

Czy opracowanie mapowe wykonane na potrze-
by postępowania administracyjnego/sądowego, 
dotyczące nieruchomoś ci – powstałe w wyniku 
pomiarów geodezyjnych i opracowania doku-
mentacji geodezyjnej – może być traktowane jako 
dokument niegeodezyjny? No nie może!


