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Scalenia i podziaty gruntow peryferyjnych w miastach
jako klucz do rozwoju budownictwa jednorodzinnego

Skad wiecej dziatek?

ZENON MARZEC

Dotychczasowe przepisy w skuteczny sposéb pozwalaly podzielic tylko pojedynczg nieruchomosc na

kilka dziatek budowlanych. W sytuacii, kiedy trzeba potgczy¢ kilka nieruchomosci wydtuionych,

a nastepnie wydzieli¢ dziatki budowlane sktadajgce sie z czesci kaidej z nich, sprawa niezwykle sie

komplikuje. Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. stworzyta nowe moiliwosci dla racjonalnego uksztattowania

terenow przeznaczonych pod zabudowe poprzez uregulowanie moiliwosci scalania nieruchomosci

i ich ponownego podziatu na dziatki gruntu.

Od najdawniejszych czasow miasta, osady, a nawet wsie zakla-
dane byly wedlug pewnego porzadku przestrzennego. Przez
dtugi czas jednostki te rozwijaty si¢ stosunkowo powoli i har-
monijnie, zachowujac w zasadzie ten porzadek. W ostatnim okre-
sie, szczegolnie w obrgbach duzych miast, nastgpuje burzliwy
rozwoj roznego rodzaju budownictwa. Budownictwo to z po-
wodu coraz mniejszej ilosci wolnych terenéw w centrum miast
lokalizowane jest na peryferiach, bardzo czgsto na terenach
uprzednio wykorzystywanych na cele rolne lub lesne.

Struktura wlasnosciowa gruntdw rolnych znacznego obszaru
Polski, a szczegdlnie waskie i wydluzone dzialki, stanowi nie
lada problem dla tworzenia pelnowartosciowych terenow bu-
dowlanych. Zmiana w planie zagospodarowania przestrzenne-
go z terenow rolnych na tereny budowlane powoduje ogromna
presjg¢ na dokonywanie podziatéw, sprzedaz, a nastgpnie zabu-
dowe takich terendow.

Niestety, dotychczasowe przepisy w skuteczny sposob pozwalaty
podzielié¢ tylko pojedyncza nieruchomo$¢ na kilka dziatek bu-
dowlanych. W sytuacji, kiedy trzeba potaczy¢ kilka nieruchomo-
$ci wydtuzonych, a nast¢pnie wydzieli¢ dziatki budowlane skta-
dajace si¢ z cz¢$ci kazdej z nich, sprawa niezwykle sig¢ kompliku-
je. Teoretycznie mozliwy byl taki podziat, a nastgpnie notarialna
zamiana pomig¢dzy wszystkimi wiascicielami lub réwnoczesna
sprzedaz tak wydzielonych cze¢sci, ktdre pozniej stanowié¢ beda
dziatkg¢ budowlana. Wystarczy jednak, Ze jeden z wlascicieli zmie-
ni zdanie i cale zamierzenie upada. To samo dotyczy sytuacji,
gdy stan prawny paska gruntu potozonego w srodku rozpatrywa-
nego terenu nie jest uregulowany, jest sporny itp.

Pod naciskiem wiascicieli nieruchomosci zainteresowanych po-
dziatem swojej i tylko swojej nieruchomosci powstaje bardzo
nieracjonalny uktad przestrzenny. Nalezy zdawac sobie sprawe,
ze w okresie pdzniejszym, po zrealizowaniu zabudowy, bardzo
trudno bedzie dokonaé korekt w tak zainwestowanym terenie.
Na domiar zlego obecne przepisy pozwalaja wznosi¢ bez po-
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zwolenia na budowg trwate ogrodzenia. Ogrodzenia te, nieraz
bardzo kosztowne, wybudowane w granicach nieruchomosci,
skutecznie uniemozliwiaja wszelkie pdzniejsze korekty linii roz-
graniczajacych.

Mozliwosci przeksztatcenia gruntéow
w dziatki budowlane

Dotychczasowe wysitki uporzadkowania sytuacji w zakresie wiasci-
wego uksztattowania terenéw budowlanych przynosily rézne efekty,
w zaleznosci od tego, czy gmina potrafita wykorzysta¢ istniejace
mozliwosci prawne. Mozliwosci te przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

1. Wiasciwie opracowac i konsekwentnie realizowac ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W szcze-
gblnosci dotyczy to ustalenia linii rozgraniczajacych tereny o 16z-
nym przeznaczeniu, przede wszystkim ulice i drogi, a takze usta-
lenia zasad 1 warunkéw podziatu terenu na dziatki budowlane.

2. Nastgpnym etapem, ktory gmina powinna zrealizowaé, mo-
glo by¢ geodezyjne opracowanie osi i linii rozgraniczajacych
wszystkich ulic 1 drog. Wyniki takiego opracowania powinny
by¢ wykorzystywane przy realizacji ewentualnych pdzniejszych
pojedynczych podziatéw nieruchomosci.

3. Grunty rolne i lesne, takze na obszarach miast, mogly i po-
winny by¢ obejmowane scaleniem badz wymiang w celu zmia-
ny ich uktadu powierzchniowego. Jezeli w planie zagospodaro-
wania przestrzennego nastapi zmiana ich przeznaczenia, reali-
zacja tej zmiany jest znacznie fatwiejsza.

4. Istniata mozliwo$¢ wyznaczania terendw skoncentrowanego
budownictwa jednorodzinnego. Trzeba przyznac, ze realizacja
przepiséw o podziale terendw pod skoncentrowane budownic-
two jednorodzinne praktycznie nie zdata egzaminu. Zawazyt tu
szczegolnie pierwszy okres obowiazywania ustawy, gdzie nie-
ruchomosci podlegaty wywlaszczeniu, co skutkowato skarga-
mi, odwotaniami i przewlekltoscia postgpowania. Takze prak-
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tyczne zastosowanie tego postgpowania bylo ograniczone do
wybranych terenow (budowa w sposdb zorganizowany co naj-
mniej 10 domdéw jednorodzinnych).

5. Wiasciwa realizacja podzialdéw nieruchomosci przeprowa-
dzonych z urzedu badz na wniosek wlascicieli.

Ogélne warunki dokonywania
scalen i podziatéw nieruchomosci

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. stworzyta nowe mozliwosci
dla racjonalnego uksztaltowania terenow przeznaczonych pod
zabudowg poprzez uregulowanie mozliwosci scalania nierucho-
mosci 1ich ponownego podziatu na dziatki gruntu. W oparciu
o delegacje ustawowa wydano tez rozporzadzenie Rady Mini-
strow z 24 marca 1998 r. w sprawie wykonania przepiséw doty-
czacych scalenia i podziatu nieruchomosci, ktore okresla szcze-
gotowe zasady i tryb wykonania scalenia i podziatu.

Aby mozna byto dokonaé scalenia i podziatlu nieruchomosci
zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
musza zachodzié nastgpujace okolicznosci:

1. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zosta-
ng ustalone obszary i szczegdtowe warunki scalania i podziatu.

2. Scalenie i podzial moze nastgpié:

na wniosek wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych po-
siadajacych na obszarze przewidzianym do scalenia ponad 50%
powierzchni gruntéw,

z urzedu, jezeli gmina jest wlascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym ponad 50% gruntéw albo sa to obszary ustalone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla zor-
ganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, rehabilitacji istniejacej
zabudowy 1 infrastruktury technicznej badz przeksztatcen ob-
szarow zdegradowanych.

3. O przystapieniu do scalenia i podziatu, a nastgpnie o scaleniu
i podziale nieruchomosci decyduje rada gminy w formie uchwat.
4. Zabudowane czgsci nieruchomosci moga by¢ scalane i dzie-
lone za zgoda wlascicieli lub uzytkownikdéw wieczystych.

5. Koszty i optaty ustalane sa nastepujaco:

zwigzane ze scaleniem i podziatem nieruchomosci ponosza wszyscy
uczestnicy postgpowania proporcjonalnie do powierzchni posiada-
nych przez nich nieruchomodci objgtych scaleniem i podziatem;
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za grunty wydzielone pod drogi oraz za urzadzenia, ktdrych
wlasciciele nie moga odlaczy¢ od gruntu, atakze za drzewa
i krzewy gmina wyptaca odszkodowania;

na gruntach objgtych scaleniem i podziatem gmina zobowia-
zana jest wybudowac niezbedne urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej;

osoby, ktore w wyniku scalenia i podziatu otrzymaty nowe
nieruchomosci, sa zobowiazane do wniesienia na rzecz gminy
optat adiacenckich w wysokosci do 50% wzrostu ich wartosci.
Wysoko$¢ stawki procentowej ustala rada gminy w uchwale
o scaleniu i podziale.

Prace geodezyjne

W trakcie postgpowania dotyczacego scalania i podziatu nieru-
chomosci nalezy wykonaé wiele dokumentow i opracowan geo-
dezyjnych. Na wstepie wykonawca prac geodezyjnych zglasza
prace do ODGIK i pobiera odpowiednie dane niezbgdne do
sporzadzenia mapy sytuacyjnej stanu dotychczasowego. Nato-
miast z organu prowadzacego ewidencj¢ gruntow i budynkow
pobiera dane dotyczace stanu wlasnosci (wtadania) oraz granic
nieruchomosci (dziatek). Wykonuje badania ksiag wieczystych
lub zbioréw dokumentow. Nastgpnie bada zgodnosé zapisow
w ewidencji gruntéw i budynkdéw z ksiggami wieczystymi (zbio-
rami dokumentéw) oraz innymi dokumentami okreslajacymi
stan prawny nieruchomosci i wyjasnia wszystkie zachodzace
niezgodnosci.
W dalszej kolejnosci wykonuje si¢ opracowanie geodezyjne gra-
nic zewngtrznych obszaru objgtego scaleniem i podzialem oraz
ustalenie granic nieruchomosci wchodzacych w sktad tego ob-
szaru. Granice nieruchomosci przyjmuje si¢ wedtug istniejace-
go stanu prawnego, a jezeli stanu takiego nie mozna stwierdzic,
wedhug stanu uwidocznionego w ewidencji gruntow i budyn-
kéw. O czynnosciach przyjecia granic zawiadamia sig zaintere-
sowane strony. Do zawiadomien tych stosuje si¢ przepisy usta-
wy Prawo geodezyjne i kartograficzne dotyczace wezwan gra-
nicznych, a mianowicie:

zawiadomienie wysyla si¢ za zwrotnym poswiadczeniem od-
bioru w terminie 7 dni przed przyj¢ciem granic,

nalezy poinformowac o skutkach niestawiennictwa, takich,
ze granice zostana przyj¢te bez udziatu strony,
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nie usprawiedliwione niestawiennictwo nie wstrzymuje po-
stgpowania,

niestawiennictwo usprawiedliwione nalezy uznac i przesunac
termin przyjgcia granic maksymalnie o 30 dni.
Z czynnoSci przyjgcia granic spisuje si¢ protokdét. Mapg stanu
dotychczasowego wykonuje si¢ w odpowiedniej skali (zazwyczaj
1:500 lub 1:1000). Mapa taka powinna zawiera¢ w swej tresci:

sytuacj¢ terenowa, a w szczegolnosci budynki, ogrodzenia,
studnie, stupy, elementy uzbrojenia terenu i zielen wysoka,

granice zewngtrzne obszaru objgtego scaleniem i podzialem
oraz przyje¢te granice nieruchomosci (dziatek) i ich oznaczenia.
Nastgpnie wykonuje si¢ obliczenie powierzchni i sporzadza re-
jestr nieruchomosci wedtug stanu dotychczasowego. W razie
potrzeby na podstawie wyzej wymienionej mapy i rejestru spo-
rzadzi¢ nalezy odpowiednia dokumentacj¢ w celu aktualizacji
wpiséw w ewidencji gruntéw i budynkow (wykaz zmian grun-
towych) 1w ksiggach wieczystych (wypis lub wypis i wyrys
z ewidencji gruntéw i budynkow badz wyciag z wykazu zmian
gruntowych).
Na podstawie szczegotowych warunkow scalenia i podziatu za-
wartych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go nalezy zaprojektowac i obliczy¢ projekt podziatu. Geodezyj-
ny projekt scalenia i podziatu nieruchomos$ci wykonuje si¢ na
wyzej opisanej mapie, wkreslajac kolorem czerwonym numery
1 granice dziatek projektowanych.
Nastgpnie przystgpujemy do opracowania rejestru nieruchomo-
$ci po scaleniu i podziale. Rejestr ten wykonujemy w dwdch
etapach. W pierwszym etapie przepisujemy z rejestru stanu do-
tychczasowego numer pozycji, nazwiska wilascicieli (uzytkow-
nikéw wieczystych) lub samoistnych posiadaczy oraz ogdlng

powierzchnig gruntéw w danej pozycji objgtych scaleniem i po-
dziatem. Nastgpnie obliczamy potracenia niezb¢dne do wydzie-
lenia nowych lub poszerzenia drdg istniejacych i wpisujemy
wielkos$¢ tych potracen do rejestru. W ten sposob otrzymamy
powierzchnig, ktéra powinna by¢ wydzielona uczestnikowi sca-
lenia. W tym momencie nalezy od uczestnikdw postgpowania
zebra¢ zyczenia co do przydzielenia im dzialek zamiennych,
uzgodni¢ ewentualne kolizje i wpisac¢ do rejestru proponowane
dziatki zamienne (ich numery i powierzchnie) oraz réznice po-
wierzchni przed i po scaleniu i podziale, niezbedne dla oblicze-
nia ewentualnych doptat w gotowce.

Nastgpnym etapem opracowania jest wycena nieruchomosci
w dotychczasowym stanie i stanie nowym po scaleniu i podzia-
le. Wyceng taka na zlecenie gminy wykonuja rzeczoznawcy
majatkowi posiadajacy odpowiednie — zgodne z przepisami usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami — uprawnienia.

W tym momencie wdjt (burmistrz, prezydent) opracowuje pro-
jekt uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci. Zatacznika-
mi do projektu uchwaty sa wyzej wymienione opracowania,
a mianowicie dokumentacja geodezyjna i prawna oraz wycena
dotychczasowego i nowego stanu. Dokumentacja geodezyjna
(mapa i rejestr) powinna by¢ przyjgta do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego i opatrzona odpowiednimi
klauzulami (o przyjeciu do zasobu, o wejsciu w zycie uchwaly,
o podstawie wpisu do ksiggi wieczystej). Projekt uchwaty rady
gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci podlega zaopinio-
waniu przez rad¢ uczestnikow scalenia oraz wytozeniu do wgladu
uczestnikow postgpowania na okres 21 dni w siedzibie urzedu
gminy. O wylozeniu projektu uchwaly zawiadamia si¢ na pi-
$mie uczestnikow postgpowania.
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W okresie wylozenia projektu uczestnicy postgpowania moga
sktada¢ na piSmie wnioski, uwagi i zastrzezenia, ktdre nastgp-
nie podlegaja zaopiniowaniu przez radg uczestnikow scalenia.
Wéjt (burmistrz, prezydent) przedstawia radzie gminy projekt
uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci wraz z uwagami
1 zastrzezeniami oraz propozycje rozstrzygnig¢ w tym zakresie.
Rada gminy podejmuje uchwalg o scaleniu i podziale nierucho-
mosci. Po podjeciu uchwaty rady gminy nalezy:

opracowac¢ dokumentacj¢ niezb¢dna do dokonania wpiséw
w ksiggach wieczystych; bedzie to opatrzona odpowiednimi klau-
zulami wyzej opisana kopia mapy i rejestru,

opracowac dokumentacjg niezbgdna do wprowadzenia zmian
w ewidencji gruntow; bedzie to gtéwnie kopia mapy 1 wykaz
zmian gruntowych — w postgpowaniu ewidencyjnym.
Wjt (burmistrz, prezydent) sktada wniosek o zamknigcie ksiag
istniejacych i zatozenie nowych ksiag wieczystych, a takze
0 ujawnienie nowego stanu w ewidencji gruntow i budynkow.
Wykonawca prac geodezyjnych wyznacza i utrwala na gruncie
granice nieruchomosci powstalych w wyniku scalenia i podzia-
hu. Wéjt (burmistrz, prezydent) wprowadza uczestnikdw poste-
powania na nowe nieruchomosci. W sprawie tej nalezy spisad
odpowiedni protokot. Czynnosci zwiazane z opracowaniem po-
wyzszej dokumentacji moze wykonywaé osoba posiadajaca
uprawnienia zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii z za-
kresu nr 2 — rozgraniczenia i podziaty nieruchomosci (gruntéw)
oraz sporzadzanie dokumentacji do celow prawnych.
Nalezy sobie zdawac sprawg, ze wykonawca prac geodezyjnych
powinien uczestniczy¢ we wszystkich fazach postgpowania zwia-
zanego ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, w istocie swo-
jej cate to postgpowanie, na zlecenie gminy praktycznie ,,pro-
wadzi¢” od poczatku az do zakonczenia. Moim zdaniem tylko
taka organizacja zapewni jego pomysiny wynik.

Podsumowanie

Przygotowanie dostatecznej liczby dostgpnych (a wige ta-
nich) dzialek budowlanych na obrzezach miast to pierwsza
teza, ktéra powinna by¢ mysla przewodnia przy stymulowa-
niu rozwoju gospodarczego, poczynajac od wladz central-
nych, a konczac na wtadzach samorzadowych w gminie. Roz-
wigzanie problemu niekorzystnej struktury wtasnosciowej
gruntéw musi by¢ podjete 1 rozwiazane przez wladze (w tym
przypadku przez gming), gdyz poszczegdlni wilasciciele nie-
ruchomosci indywidualnie tego problemu nie zalatwia. Gmi-
na nie powinna i nie moze unikac podj¢cia i kompleksowego
rozwiazania tego problemu, gdyz za chwilg zaistnieja nieko-
rzystne, nieodwracalne skutki wynikajace z chaotycznej za-
budowy.

Takze gldéwny argument niepodejmowania tego tematu — brak
srodkow finansowych na jego realizacj¢ — nie znajduje po-
twierdzenia. Z przeprowadzonych przeze mnie obliczen wy-
nika, ze poprawnie naliczone optaty adiacenckie w wielu
przypadkach zwracaja koszty, jakie gmina poniosta na reali-
zacjg tego przedsigwzigeia.

Nalezy takze mie¢ na uwadze skutki posrednie istnienia na
rynku dostatecznej ilo$ci terendw budowlanych, a wige wzrost
zamoznosci mieszkancodw ze sprzedazy dziatek, ozywienie
gospodarcze, spadek bezrobocia, zwigkszone wpltywy z po-
datkow itp.

Nalezy takze stwierdzié, ze przepisy dotyczace podziatow,
a takze scalen i podzialdéw nieruchomosci sa zbyt skompli-
kowane, a postgpowanie zbyt przewlekte i nalezy dazy¢ do
jego uproszczenia i skrdcenia.

Whioski

1. Gminy powinny w wigkszym zakresie przeprowadzaé kom-
pleksowa regulacje¢ struktury wlasnosciowej terenow prze-
znaczonych pod zabudowg poprzez wykonywanie scalen nie-
ruchomosci 1 ich ponownego podzialu na dziatki gruntu.

2. Obowiazkowym zatacznikiem do miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego powinno by¢ geodezyjne
opracowanie osi i linii rozgraniczajacych wszystkich drog
i ulic ustalonych w tym planie, co umozliwi podejmowanie
wlasciwych decyzji dotyczacych podzialéw nieruchomosci,
racjonalnej zabudowy, budowy ogrodzen, urzadzen infra-
struktury technicznej itp.

3. Przepisy dotyczace podziatow nieruchomosci powinny ulec
uproszczeniu. W szczegdlnosci wydawanie dwoch decyzji
(o warunkach zabudowy i zagospodarowania oraz o zatwier-
dzeniu projektu podzialu) oraz jednego postanowienia (0 moz-
liwosci podzialu) w jednej sprawie, ktéra w dodatku w cato-
$ci prowadzi jeden organ (gmina), wydaje si¢ przesadzone.
4. W przepisach o scaleniu i podziale nieruchomosci nalezy
zlikwidowac obowiazek ustalania szczegdtowych warunkow
scalania i podziatu w planie miejscowym. Zmiana planu jest
procedura diuga i skomplikowana. Jesli wigc w planie za-
gospodarowania takich warunkéw nie ustalono, mozna byto-
by je ustali¢ w uchwale rady gminy o przystapieniu do scale-
nia i podziatu.

Autor jest wspolwlascicielem Agencji Geodezyjno-Prawnej ,,GRUNT” z War-
szawy. Materiat zostal przedstawiony podczas XXV Sesji N-T w Nowym Saczu,
20-22 maja 1999 1.
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tel. (0-58) 663-92-73; faks (0-58) 663-81-10

tel. kom. (0-601) 61-55-45 (catg dobe); (0-501) 155-077
e-mail: GODEX@prointer.pl

OFERVUJE SPRZET GEODEZYJNY
NOWY I UZYWANY

Nasadki: WILD DI3S - 3000 zt
WILD DI4 - 4700 zt
RED MINI - 5000 zt
W ceng wliczone jest osadzenie, tyczka z lustrem, fad. bat.
Stacje pomiarowe: ELTA 4 - 6500 zt
SET 4B - 12 000 zt
SET 4B II - 12 500 zt

Sprzet uzywany:

Udzielamy 6-miesigcznej gwarancji

Leica, Zeiss, Topcon, Nikon
Nikon C-100: 16 450 zt + 400 zt komplet osprzgtu
Nikon DTM-310: 20 900 zt + 300 zt komplet osprzgtu

Sprzet nowy:

Drobny sprzet pomiarowy: © Komplet (tyczka + lustro + statyw) — od
750 zt, Statywy aluminiowe i drewniane —od 260 zt, Ruletki 30 m— 115 zt,
50 m — 135 zi, Niwelatory, wegielnice, laty, = Baterie i fadowarki

Ponadto w ofercie: Oprogramowaniec C-GEO, WinKalk
Rejestratory danych do kazdego instrumentu

Zadzwon i zamow — sprzedaz i szkolenie na miejscu u klienta.
Wszystkie ceny do negocjacji, mozliwy leasing i raty — bez porgczycieli.
Ceny netto bez podatku VAT 22%.

U NAS ZNAJDZIESZ WSZYSTKO,
CZEGO POTRZEBUJESZ
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