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LISTY

Nie tylko geodeci, ale równie¿ prawnicy maj¹ trudnoœci
z pogodzeniem przepisów rozporz¹dzenia z ustaw¹

Podzia³y nieruchomoœci

strów z 17 lutego 1998 r. zao-
strzono go, zapisuj¹c w § 4, ¿e
tylko pozytywna opinia o zgod-
noœci proponowanego podzia³u
z ustaleniami planu miejscowe-
go stanowi podstawê do opraco-
wania projektu podzia³u. Choæ
regulacja ta wybiega poza dele-
gacjê ustawow¹, urzêdnicy s¹
zmuszeni do jej przestrzegania.
Zgodnie z tym przepisem geo-
deta nie mo¿e opracowaæ pro-
jektu podzia³u nieruchomoœci, je-
¿eli w³aœciciel nie uzyska³ pozy-
tywnej opinii. W rezultacie
w trybie administracyjnym po-
dzia³ nieruchomoœci nie mo¿e
nast¹piæ. Mo¿na by siê z tym po-
godziæ, je¿eli wnioskodawca za-
proponowa³ podzia³ nierucho-
moœci z przeznaczeniem pod bu-
dowê obiektu nieprzewidziane-
go w planie miejscowym. Ale
jeœli w³aœciciel chce jedynie
sprzedaæ czêœæ nieruchomoœci,
to jakie znaczenie ma ten plan?
Obowi¹zek wykorzystywania
nieruchomoœci zgodnie z planem
miejscowym to rzecz odrêbna
od w³asnoœci. Przysz³y w³aœci-
ciel nieruchomoœci musi pogo-
dziæ z nim swoje zamierzenia,
bez wzglêdu na to, jak¹ czêœæ
gruntu kupi³, a tak¿e czy linia
podzia³u przebiega³a wzd³u¿ czy
w poprzek. Przepisy rozporz¹-
dzenia nie mog¹ ograniczaæ
prawa dysponowania w³asno-
œci¹ bardziej ni¿ ustawa.
Zanim ukaza³o siê rozporz¹dze-
nie, projekty podzia³u mo¿na by-

³o sporz¹dzaæ, a rozstrzygniêcie
zawarte by³o w decyzji po przed-
³o¿eniu projektu. Po ukazaniu siê
rozporz¹dzenia sprawa o podzia³
mo¿e zakoñczyæ siê uzyskaniem
postanowienia z negatywn¹ opi-
ni¹.

T ymczasem zgodnie z kpa po-
stanowienia wydawane s¹

w toku postêpowania administra-
cyjnego, które powinno byæ za-
koñczone decyzj¹ administracyj-
n¹.
Oto treœæ kilku wyroków w tego
typu sprawach:
■ Warunek zgodnoœci z miejsco-
wym planem zagospodarowania
przestrzennego (art. 10 ust. 1 usta-
wy z 1985 r. o gospodarce grunta-
mi i wyw³aszczaniu nieruchomoœci)
jest o tyle przes¹dzaj¹cy, i¿ bez
jego spe³nienia postêpowanie o za-
twierdzenie projektu podzia³u nie-
ruchomoœci w ogóle nie mo¿e siê
toczyæ.
■ Opiniowanie zgodnoœci propo-
nowanego podzia³u nieruchomoœci
z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo-
œciami – DzU nr115, poz. 741) jest
czêœci¹ postêpowania podzia³owe-
go.
■ Postanowienie wyra¿aj¹ce opi-
niê, o której mowa w art. 93 ust. 4
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomoœciami (DzU
nr 115, poz. 741 ze zm.), jest wy-
dawane w toku postêpowania ad-
ministracyjnego w sprawie o po-
dzia³ nieruchomoœci. Do wydania
tego postanowienia przepisu
art. 106 kpa nie stosuje siê.
■ Art. 93 ust. 4 i 5 uogn zawiera
szczególn¹ normê, odrêbn¹ od art.
106 kpa, a mieszcz¹c¹ siê w za-
kresie art. 123 kpa, poniewa¿ po-
stanowienie wójta, burmistrza czy
prezydenta miasta zawieraj¹ce opi-
niê w przedmiocie zgodnoœci pro-

ponowanego podzia³u nieruchomo-
œci z planem miejscowym dotyczy
jednej z kwestii wynikaj¹cych w to-
ku postêpowania o zatwierdzenie
podzia³u nieruchomoœci, ale nie roz-
strzyga w sposób kategoryczny
(nie koñczy postêpowania) spra-
wy zatwierdzenia podzia³u.
■ Wójt, burmistrz albo prezydent
miasta opiniuje zgodnoœæ propo-
nowanego podzia³u nieruchomoœci
z ustaleniami planu  miejscowego
tylko wówczas, gdy nie przedsta-
wiono mu do zatwierdzenia pro-
jektu podzia³u, spe³niaj¹cego wa-
runek zawarty w art. 96 ust. 1 zda-
nie drugie ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo-
œciami (DzU nr 115, poz. 741);
o tym, czy chodzi o uzyskanie opi-
nii o proponowanym podziale, czy
o zatwierdzenie projektu podzia³u
nieruchomoœci, decyduje wola stro-
ny.
■ W przypadku z³o¿enia wniosku
o podzia³ nieruchomoœci przed tym
samym organem, element opinio-
wania jest wy³¹cznie elementem
postêpowania w sprawie o podzia³
nieruchomoœci i nie zachodzi po-
trzeba wydawania postanowienia
w trybie art. 93 ust.4 i 5 powy¿szej
ustawy.

R ozporz¹dzenie Rady Mini-
strów z 17 lutego 1998 r.

w sprawie trybu dokonywania
podzia³ów od samego pocz¹tku
spotka³o siê z krytyk¹ ze strony
œrodowiska geodezyjnego. Jego
rygorystyczne stosowanie pro-
wadzi³o do tego, ¿e sprawy
w ogóle nie mog³y byæ za³atwio-
ne. W zakresie spraw technicz-
nych rozporz¹dzenie wprowa-
dzi³o now¹ czynnoœæ geodezyj-
n¹ nazwan¹ „przyjêciem granic”,
w wyniku której sporz¹dza siê
„protokó³ z przyjêcia granic”.
Trudno zrozumieæ, czemu maj¹
s³u¿yæ te czynnoœci. Wystarczy

W 1985 r. Sejm przyj¹³ ustawê o gospodarce gruntami i wyw³a-
szczaniu nieruchomoœci. Po raz pierwszy stwierdzono wtedy wprze-
pisach, ¿e dzia³ka przeznaczona pod zabudowê albo zabudowana
domem jednorodzinnym, mieszkalno-pensjonatowym lub letnisko-
wym stanowi „przedmiot w³asnoœci osobistej”. Ustawa umo¿liwia-
³a podzia³ nieruchomoœci pod warunkiem zgodnoœci z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Osoby fi-
zyczne mog³y nareszcie wydzielaæ i sprzedawaæ dzia³ki budowlane.

J ednak zapis o zgodnoœci
projektu podzia³u z ustalenia-

mi planu miejscowego ju¿ wtedy
budzi³ zastrze¿enia. Oto treœæ wy-
roku NSA w tej sprawie: Je¿eli
z wnioskiem o zatwierdzenie pro-
jektu podzia³u nieruchomoœci wy-
stêpuj¹ w³aœciciel lub u¿ytkownik
wieczysty, a proponowany podzia³
jest w zasadzie zgodny z planem
zagospodarowania przestrzenne-
go, to organ nie mo¿e odmówiæ
jego zatwierdzenia. Wydanie de-
cyzji w tym przedmiocie nie jest ak-
tem uznaniowym. Wbrew dos³ow-
nemu brzmieniu art. 10 ust. 1 usta-
wy z 1985 r. o gospodarce grunta-
mi i wyw³aszczaniu nieruchomoœci
(„Podzia³ nieruchomoœci mo¿e na-
st¹piæ”), nale¿y przyj¹æ, ¿e w bra-
ku sprzecznoœci projektu podzia³u
z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzenne-
go obowi¹zkiem organu jest za-
twierdzenie projektu podzia³u. Prze-
pis ten bowiem stanowi z natury
rzeczy ograniczenie prawa w³as-
noœci i dlatego powinien byæ inter-
pretowany w sposób wy³¹czaj¹cy
mo¿liwoœæ przyjêcia uznaniowego
charakteru decyzji w sprawie za-
twierdzenia projektu podzia³u.

N owa ustawa (o gospodar-
ce nieruchomoœciami) uka-

za³a siê w 1997 r., jednak zapis
dotycz¹cy zgodnoœci podzia³u
z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego pozo-
stawiono bez zmian. Ponadto
w rozporz¹dzeniu Rady Mini-
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przecie¿ w sprawie granic sto-
sowaæ przepisy Prawa geode-
zyjnego i kartograficznego.
Stosowanie w trakcie czynno-
œci geodezyjnych obecnych
przepisów rozporz¹dzenia na-
rusza spokojny stan posiada-
nia, a czêsto doprowadza do
sporów granicznych.

T ymczasem w myœl przepi-
sów kodeksu cywilnego

z podzia³em mamy do czynie-
nia wtedy, gdy pomiêdzy wspó³-
w³aœcicielami dokonuje siê po-
dzia³u rzeczy wspólnej. Warun-
kiem podzia³u jest wiêc istnie-
nie wspó³w³asnoœci. Rzecz¹
wspóln¹ mo¿e byæ nierucho-
moœæ. Tzw. podzia³y nierucho-
moœci w trybie uogn (polega-
j¹ce na utworzeniu z jednej
dzia³ki wiêkszej liczby dzia³ek)
nie s¹ wiêc podzia³ami nieru-
chomoœci. W tym zakresie usta-
wa nie jest zgodna z kodeksem
cywilnym.
W artykule 95 uo gn zapisano,
co prawda, kiedy podzia³ nieru-

chomoœci mo¿e nast¹piæ nieza-
le¿nie od ustaleñ planu miejsco-
wego. Zapis ten wydaje siê byæ
jednak niepotrzebny, poniewa¿
sprawy te uwzglêdnia ju¿ art. 211
kodeksu cywilnego: Ka¿dy ze
wspó³w³aœcicieli mo¿e ¿¹daæ, a¿e-
by zniesienie wspó³w³asnoœci na-
st¹pi³o przez podzia³ rzeczy wspól-
nej, chyba ¿e podzia³ by³by sprzecz-
ny z przepisami ustawy lub ze spo-
³eczno-gospodarczym przeznacze-
niem rzeczy albo ¿e poci¹ga³by za
sob¹ istotn¹ zmianê rzeczy lub
znaczne zmniejszenie jej wartoœci.

C zy podzia³y w trybie admini-
stracyjnym s¹ potrzebne? Po-

dzia³ów nieruchomoœci dokonu-
j¹ wspó³w³aœciciele, znosz¹c
wspó³w³asnoœæ na drodze postê-
powania cywilnego przed nota-
riuszem lub przed s¹dem. Aby
nie wyd³u¿aæ im czasu za³atwie-
nia sprawy, nale¿y przewidzieæ
uproszczon¹ procedurê postêpo-
wania w zakresie sporz¹dzania
dokumentacji geodezyjnej, gdy¿
ona nie wnosi nic nowego w za-

kresie w³asnoœci nieruchomoœci,
a tak¿e ich granic zewnêtrznych.
W przypadku zgody wspó³w³a-
œcicieli, kiedy wspó³w³asnoœæ
zniesiona bêdzie w trybie umo-
wy notarialnej, geodeta przygo-
tuje dokumentacjê podzia³ow¹
zgodnie z wol¹ wspó³w³aœcicie-
li, co odnotowane bêdzie w ka-
tastrze nieruchomoœci.
W przypadku braku zgody, kie-
dy spraw¹ zajmie siê s¹d, doku-
mentacjê podzia³ow¹ opracuje
bieg³y s¹dowy, co równie¿ od-
notowane bêdzie w katastrze.

P ozostaje sprawa terenów
wydzielanych (w trybie

ustawy) pod budowê dróg i au-
tostrad. Obecnie jest to forma
wyw³aszczenia, czyli zmiany
w³aœciciela na podstawie decy-
zji administracyjnej. Poniewa¿
nie jest to podzia³ rzeczy wspól-
nej, sprawa przejêcia gruntów na
rzecz gminy czy skarbu pañstwa
nie powinna byæ za³atwiana po-
przez wydanie decyzji o podzia-
le nieruchomoœci.

R E K L A M A

LISTY

U tworzenie kilku dzia³ek
z jednej nie powinno na-

stêpowaæ pod rygorem dotych-
czas obowi¹zuj¹cych przepisów
uogn. Ca³y rozdzia³ 1 w dziale
III uogn dotycz¹cy podzia³ów
nieruchomoœci jest niepotrzeb-
ny. Dowodem na to mo¿e byæ
fakt dokonywania tzw. podzia-
³ów w trybie rolnym. Na tere-
nach nieobjêtych ustaw¹ podzia-
³ów dokonuje siê w ró¿ny spo-
sób. W jednym starostwie wy-
daje siê decyzje w sprawie do-
konania zmiany w operacie ewi-
dencji gruntów, a w innym zmia-
ny nastêpuj¹ bez wydania decy-
zji. Te ró¿ne czynnoœci zawsze
zmierzaj¹ do tego samego –
w miejsce jednej dzia³ki wpisu-
je siê ich wiêksz¹ liczbê. WeŸmy
przyk³ad z Czechów i S³owa-
ków. U nich taki podzia³ nie wy-
maga decyzji ani uzgodnieñ. Po
opracowaniu dokumentacji geo-
dezyjnej na wniosek w³aœciciela
nowy stan ujawniany jest w ka-
tastrze nieruchomoœci.

Jerzy Szyszko


