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Nie tylko geodeci, ale rowniez prawnicy majq trudnosci
z pogodzeniem przepisow rozporzqdzenia z ustawg

Podzialy nieruchomosci

W 1985 r. Sejm przyjgl ustawe 0  gospodarce gruntamii wywla-
szazaniv nieruchomosd. Po raz pierwszy stwierdzono wiedy wprze-
pisach, ze dziatka przeznaczona pod zabudowe albo zabudowana

domem jednorodzinnym, mieszkalno-pensjonatowym lub letnisko-
wym stanowi ,,przedmiot wlasnosci osobistej” . Ustawa umozliwia-
tu podzial nieruchomosci pod warunkiem zgodnosci z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego. Osoby fi-

zyane mogly nareszde wydzielaé i sprzedawaé dziatki budowlane.

j ednak zapis o zgodno$ci
projektu podziatu z ustalenia-
mi planu miejscowego juz wtedy
budzit zastrzezenia. Oto tres¢ wy-
roku NSAw tej sprawie: Jezeli
Z wnioskiem o zatwierdzenie pro-
Jektu podziatu nieruchomosci wy-
stepujg wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty, a proponowany podziat
jest w zasadzie zgodny z planem
zagospodarowania przestrzenne-
go, to organ nie moze odmowic
Jego zatwierdzenia. Wydanie de-
cyzji w tym przedmiocie nie jest ak-
tem uznaniowym. Wbrew dosfow-
nemu brzmieniu art. 10 ust. 1 usta-
wy z 1985 r. o gospodarce grunta-
mi i wywifaszczaniu nieruchomosci
(,Podziat nieruchomosci moze na-
stgpic’), nalezy przyjac, ze w bra-
ku sprzecznosci projektu podziatu
z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzenne-
go obowigzkiem organu jest za-
twierdzenie projektu podziatu. Prze-
pis ten bowiem stanowi z natury
rzeczy ograniczenie prawa wfas-
nosci i dlatego powinien byc inter-
pretowany w sposob wyfgczajgcy
mozliwo$¢ przyjecia uznaniowego
charakteru decyzjiw sprawie za-
twierdzenia projektu podziatu.

“ owa ustawa (o gospodar-
ce nieruchomosciami) uka-

zata sig w 1997 r., jednak zapis
dotyczacy zgodnosci podziatu
z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego pozo-
stawiono bez zmian. Ponadto
w rozporzadzeniu Rady Mini-
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strow z 17 lutego 1998 r. zao-
strzono go, zapisujac w § 4, ze
tylko pozytywna opinia o zgod-
nosci proponowanego podziatu
z ustaleniami planu miejscowe-
go stanowi podstawe do opraco-
wania projektu podziahu. Cho¢
regulacja ta wybiega poza dele-
gacj¢ ustawowa, urzednicy sa
zmuszeni do jej przestrzegania.
Zgodnie ztym przepisem geo-
deta nie moze opracowaé pro-
jektu podziatu nieruchomoscti, je-
zeli whasciciel nie uzyskat pozy-
tywnej opinii. W rezultacie
w trybie administracyjnym po-
dzial nieruchomosci nie moze
nastapi¢. Mozna by si¢ ztym po-
godzié, jezeli wnioskodawca za-
proponowat podziat nierucho-
mosci z przeznaczeniem pod bu-
dowe obiektu nieprzewidziane-
go w planie miejscowym. Ale
jesli wiasciciel chee jedynie
sprzeda¢ czgs¢ nieruchomosci,
to jakie znaczenie ma ten plan?
Obowiazek wykorzystywania
nieruchomosci zgodnie z planem
miejscowym to rzecz odrgbna
od wlasnosci. Przyszty wiasci-
ciel nieruchomosci musi pogo-
dzi¢ znim swoje zamierzenia,
bez wzgledu na to, jaka czeg$é
gruntu kupil, a takze czy linia
podziatu przebiegata wzdhuz czy
w poprzek. Przepisy rozporza-
dzenia nie moga ograniczaé
prawa dysponowania wlasno-
Scia bardziej niz ustawa.
Zanim ukazato si¢ rozporzadze-
nie, projekty podzialu mozna by-

to sporzadzac, a rozstrzygnigcie
zawarte bylo w decyzji po przed-
fozeniu projektu. Po ukazaniu sig
rozporzadzenia sprawa o podziat
moze zakonczy¢ sig uzyskaniem
postanowienia z negatywna opi-
nig.

T ymczasem zgodnie z kpa po-
stanowienia wydawane sg
w toku postgpowania administra-
cyjnego, ktére powinno by¢ za-
konczone decyzja administracyj-
na.

Oto tres¢ kilku wyrokow w tego
typu sprawach:

m Warunek zgodnosci z migjsco-
wym planem zagospodarowania

przestrzennego (art. 10 ust. 1 usta-
wy z 1985 r. o gospodarce grunta-
mi i wywfaszczaniu nieruchomosci)
Jest otyle przesgdzajacy, iz bez

Jego spetnienia postepowanie o za-
twierdzenie projektu podziatu nie-
ruchomo$ci w ogdle nie moze sie
toczyc.

m Opiniowanie zgodnoSci propo-
nowanego podziatu nieruchomosci
z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami— DzU nr115, poz. 741) jest
czescig postepowania podziatowe-
go.

m Postanowienie wyrazajgce opi-
nie, o ktérej mowa w art. 93 ust. 4
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. ogos-
podarce nieruchomosciami (DzU
nr 115, poz. 741 ze zm.), jest wy-

dawane w toku postepowania ad-
ministracyjnego w sprawie o po-
dziat nieruchomosci. Do wydania

tego postanowienia przepisu

art. 106 kpa nie stosuje sie.

m Art. 93 ust. 4i 5 uogn zawiera
szczegolng norme, odrebng od art.
106 kpa, a mieszczgcq sie w za-
kresie art. 123 kpa, poniewaz po-

stanowienie wdjta, burmistrza czy
prezydenta miasta zawierajgce opi-
nie w przedmiocie zgodno$ci pro-

Jponowanego podziatu nieruchomo-
Sci z planem miejscowym dotyczy
Jednej z kwestii wynikajgcych w to-
ku postepowania o zatwierdzenie
podziatu nieruchomosci, ale nie roz-
strzyga w sposob kategoryczny
(nie konczy postepowania) spra-
wy zatwierdzenia podziatu.

m Wojt, burmistrz albo prezydent
miasta opiniuje zgodnosc propo-
nowanego podziatu nieruchomosci
z ustaleniami planu miejscowego
tylko wowczas, gdy nie przedsta-
wiono mu do zatwierdzenia pro-
Jektu podziatu, spetniajgcego wa-
runek zawarty w art. 96 ust. 1 zda-
nie drugie ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami (DzU nr 115, poz. 741);
o tym, czy chodzi o uzyskanie opi-
nii o proponowanym podziale, czy
o zatwierdzenie projektu podziatu
nieruchomodsci, decyduje wola stro-
ny.

u W przypadku ztozenia wniosku
0 podziat nieruchomo$ci przed tym
samym organem, element opinio-
wania jest wyfacznie elementem
postepowania w sprawie o podziat
nieruchomosci i nie zachodzi po-
tfrzeba wydawania postanowienia
w trybie art. 93 ust. 4i 5 powyzszej
ustawy.

R ozporzadzenie Rady Mini-
strow z 17 lutego 1998 1.

w sprawie trybu dokonywania
podzialéw od samego poczatku
spotkato si¢ z krytyka ze strony
srodowiska geodezyjnego. Jego
rygorystyczne stosowanie pro-
wadzito do tego, ze sprawy

w ogole nie mogly by¢ zatatwio-
ne. W zakresie spraw technicz-
nych rozporzadzenie wprowa-
dzito nowa czynnos¢ geodezyj-
nanazwana ,,przyjeciem granic”,
w wyniku ktdrej sporzadza si¢

protokét z przyjecia granic”.
Trudno zrozumie¢, czemu maja
stuzy¢ te czynnosci. Wystarczy
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przeciez w sprawie granic sto-
sowac przepisy Prawa geode-
zyjnego i kartograficznego.
Stosowanie w trakcie czynno-
Sci geodezyjnych obecnych
przepiséw rozporzadzenia na-
rusza spokojny stan posiada-
nia, a czesto doprowadza do
sporow granicznych.

ymczasem w mysl przepi-

sow kodeksu cywilnego
z podzialem mamy do czynie-
nia wtedy, gdy pomigdzy wspot-
wiascicielami dokonuje sig po-
dziatu rzeczy wspdlnej. Warun-
kiem podziatu jest wigc istnie-
nie wspotwiasnosci. Rzecza
wspdlna moze by¢ nierucho-
mosc¢. Tzw. podzialy nierucho-
mosci w trybie uogn (polega-
jace na utworzeniuz jednej
dzialki wigkszej liczby dzialek)
nie sa wiec podzialami nieru-
chomosci. W tym zakresie usta-
wa nie jest zgodna z kodeksem

cywilnym.

chomosci moze nastapic nieza-
leznie od ustalen planu miejsco-
wego. Zapis ten wydaje si¢ by¢
jednak niepotrzebny, poniewaz
sprawy te uwzglednia juzart. 211
kodeksu cywilnego: Kazdy ze
wspotwiascicieli moze zgdac, aze-
by zniesienie wspotwtasnosci na-
stapito przez podziat rzeczy wspol-
nej, chyba Ze podziat bytby sprzecz-
ny z przepisami ustawy lub ze spo-
feczno-gospodarczym przeznacze-
niem rzeczy albo ze pociggatby za
sobg istotng zmiane rzeczy lub
Znaczne zmniejszenie jej wartoSci.

zy podzialy w trybie admini-

stracyjnym sa potrzebne? Po-
dzialéw nieruchomosci dokonu-
ja wspotwlasciciele, znoszac
wspotwlasnosé na drodze postg-
powania cywilnego przed nota-
riuszem lub przed sadem. Aby
nie wydhuza¢ im czasu zatatwie-
nia sprawy, nalezy przewidzie¢
uproszczona procedurg postgpo-
wania w zakresie sporzadzania

kresie wlasnosci nieruchomosci,
a takze ich granic zewngtrznych.
W przypadku zgody wspotwia-
Scicieli, kiedy wspotwlasnosé
zniesiona bgdzie w trybie umo-
wy notarialnej, geodeta przygo-
tuje dokumentacje podziatowa
zgodnie z wola wspdtwlascicie-
li, co odnotowane bedzie w ka-
tastrze nieruchomosci.

W przypadku braku zgody, kie-
dy sprawa zajmie sig sad, doku-
mentacj¢ podzialowa opracuje
biegly sadowy, co rowniez od-
notowane bedzie w katastrze.

P ozostaje sprawa terendw
wydzielanych (w trybie
ustawy) pod budowg drog i au-
tostrad. Obecnie jest to forma

wywlaszczenia, czyli zmiany
wlasciciela na podstawie decy-
zji administracyjnej. Poniewaz
nie jest to podziat rzeczy wspol-
nej, sprawa przejecia gruntéw na
rzecz gminy czy skarbu panstwa
nie powinna by¢ zalatwiana po-

u tworzenie kilku dziatek
z jednej nie powinno na-

stgpowac pod rygorem dotych-
czas obowiazujacych przepisow
uogn. Caly rozdzial 1 w dziale
IIT wogn dotyczacy podzialéw
nieruchomosci jest niepotrzeb-
ny. Dowodem na to moze by¢

fakt dokonywania tzw. podzia-
6w w trybie rolnym. Na tere-
nach nieobjgtych ustawa podzia-
16w dokonuje sig w 16zny spo-
sob. W jednym starostwie wy-
daje si¢ decyzje w sprawie do-
konania zmiany w operacie ewi-
dencji gruntéw, a w innym zmia-
ny nastepuja bez wydania decy-
zji. Te rozne czynnosci zawsze
zmierzaja do tego samego —

w miejsce jednej dziatki wpisu-
jesig ich wigksza liczbg. Wezmy
przyktad z Czechéw i Stowa-
kéw. U nich taki podziat nie wy-
maga decyzji ani uzgodnien. Po
opracowaniu dokumentacji geo-
dezyjnej na wniosek wlasciciela
nowy stan ujawniany jest w ka-

W artykule 95 uo gn zapisano, | dokumentacji geodezyjnej, gdyz | przez wydanie decyzji opodzia- | tastrze nieruchomosci.
co prawda, kiedy podzial nieru- | ona nie wnosi nic nowego wza- | le nieruchomosci. Jerzy Szyszko
REKLAMA
geugrapme nnaging made simple’
ERDAS IMAGINE™
Naiwasniaicza zalat
1 sprzetowe,
lia,
NMT i tworzenie ortoobrazow,
105ci NMT,
‘ybie wsadowym ERDAS IMAGINE
Laboratorium Teledetekcji i Geoinformatyki GEOSYSTEMS Polska Sp. z.0.0. mﬂ
ul. Bartycka 18a 00-716 WARSZAWA GEOSYSTEM§=
tel./fax. (+48 22) 851 11 66 office@geosystems.com.pl e fiica
w w w . g e o] S \ S e m S C o] m . p |

Eslhn:u 49

IMAGAZYN GEOINFORMACYINY nr 8 (87) SIERPIEN 2002



