Podziaty gruntow rolnych

Dowolnos¢ — zagroieniem dla srodowiska

ANDRZEJ DOBRZYNSKI

Zmienione przepisy prawa wylgczyly podzialy gruntow rolnych
spod nadzoru administracji, a jednoczesnie z kategorii pra-
wnych zniknelo pojecie normy obszarowej gospodarstwa rol-
nego. Zmiany prawa, aczkolwiek stuszne z punktu widzenia
gospodarki wolnorynkowej i z punkiv widzenia upodmioto-
wienia wlasciciela nieruchomosci rolnej, staly sie przyczyng
wielu niekorzysinych zjawisk w zakresie gospodarki prze-
strzennej, ladu przestrzennego i efekiywnego, zgodnego
z przeznaczeniem wykorzystania gruntéw. Nazywajac rzeczy
po imieniu, zmiany te sq skwapliwie wykorzystywane do zwy-
klego obchodzenia i tamania prawa.

s ytuacj¢ t¢ wykorzystuje si¢ do tworzenia na terenach rol-
nych ilesnych atrakcyjnych pod wzgledem usytuowania
oraz krajobrazowo zespoldw, a czasem nawet osiedli domkdéw
rekreacyjnych i jednorodzinnych. Powstaja dzialki i zespoly dzia-
ek, ktérych nie mozna zagospodarowac racjonalnie zgodnie

z faktycznymi zamierzeniami i potrzebami nabywcdow. Nie moz-
na, bo powstalty w wyniku podzialu dokonanego z fikcyjnym
ich przeznaczeniem do rolniczego zagospodarowaniai wyko-
rzystania.

Na podstawie dotychczasowych do$wiadczen, a wigc opartych
gléwnie na poprzednio obowigzujacym prawie budowlanym,
trzeba stwierdzié, ze z reguty dochodzi do zabudowy izagospo-
darowania tych dziatek w sposdb sprzeczny z obowiazujacymi
planami. Wobec braku jakiegokolwiek programu zagospodaro-
wania czy planu zagospodarowania takiego zespotu powstajaca
jako samowola budowlana zabudowa jest nieracjonalna, nie-
zharmonizowana i powoduje wiele zagrozen dla mieszkancow
i otoczenia. Zagrozen tych zreszta mozna byloby uniknad, gdy-
by$my nie wpadali z jednej ostatecznosci, nieomal pelnej blo-
kady gruntdw rolnych i lesnych w minionym systemie, w dru-
ga, obecna, w ktdrej pozostawia si¢ catkowita dowolnos¢ wtym
zakresie ludziom nie posiadajacym wiedzy dajacej chocby nie-
wielkie szanse racjonalnego dziatania.

W dyskusjach i wypowiedziach na temat dowolnosci w zakre-
sie podziatéw gruntdw rolnych i lesnych podaje si¢ przyktado-
wo dopuszczalnos¢ wydzielenia dziatek w ksztalcie trojkatow,
serduszek czy szabli pradziadka, jesli rolnik tak chce grunty
uprawiaé. To oczywiScie sa symbole, takich przypadkdw ni-
gdzie nie spotykamy. Zagondw czy pol do uprawy nie wydziela
si¢ w formie dziatek. Dziatki wydziela si¢ wcelu zbycia gruntu.
Oczywistym tez jest, ze wlasciciel dobrze zorganizowanego,
przynoszacego dochody gospodarstwa raczej stara si¢ dokupic¢
ziemig niz ja sprzedac. Obecnie jednak wiele gospodarstw pod-
upada. Ludzie z reguty daza do osiagnigcia swoich celow usta-
lanych na miarg potrzeb i mozliwosci. W przypadku wiascicie-
la gruntu rolnego dokonujacego podzialu tym celem jest uzy-
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skanie mozliwie szybko, mozliwie duzych pienigdzy ze sprze-
dazy dziatek. Droga do tego celu nie sa udziwnienia, tylko
proste, jak najprostsze, czasem wrecz prostacko oszczedne roz-
wigzania. Oszczedne, tzn. takie, w ktorych wszystko to, co nie
przynosi bezposrednio pienigdzy, musi by¢ eliminowane lub co
najmniej redukowane do niezbgdnego minimum. Wszystko wigc,
co nie jest dziatka do sprzedania, stanowi stratg. Dlatego jesli
trzeba juz wydzieli¢ drogg, to wydziela si¢ ja waziutka, a o to,
czy ijak do dzialek przez nig obstugiwanych dojedzie szam-
biarka czy pogotowie, nie ma przeciez podstaw si¢ pytac przy
wydzielaniu dziatek rolnych nie przewidzianych do zabudowy.
O tym mysli si¢ dopiero po ujawnieniu faktycznych zamiarow.

trzymanie zlecenia na wydzielenie kilkudziesigciu czy na-

wet kilkunastu dziatek to duze pieniadze, a wigc rados¢ dla
geodety. Brak jakichkolwiek ograniczen, hamulcéw prawnych
oraz wolny rynek tworza sytuacjg taka, jak widzimy. Bezspo-
rnie sytuacji tej tez nie polepsza stosunkowo niewysoka ranga,
szczupla obsada oraz niewielkie uprawnienia i mozliwo$ci od-
dziatywania Osrodkéw Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficz-
nej prowadzacych ewidencje gruntéw i budynkdow.
Zleceniodawca takiego podziatu na miejsce geodety-wykonaw-
cy, ktory nie zechce w sposob doktadny realizowac jego woli,
bez problemu znajdzie kilku innych, ktérych wiedza o tym, ze
ten jest szefem, kto ptaci, ukierunkowuje dziatanie. Instytucje
prowadzace ewidencjg gruntdw i budynkow uwazaja raczej zgod-
nie, ze obowiazujace przepisy (ich brak) nie daja podstaw do
odmowy przyjecia operatu z podziatu gruntu rolnego, pomimo
ze z potozenia, ilosci, ksztattu i powierzchni dziatek jednoznacz-
nie wynika, ze bedzie to osiedle, anie uprawy rolne. One nawet
nie czuja si¢ kompetentne i raczej nie maja mozliwosci takiej
oceny dokonac i sformutowac.

c zy faktycznie tak musi by¢? Czy ODGiKi ~ prowadzacy
ewidencj¢ gruntdw nie powinni by¢ przygotowani w zakre-
sie wiedzy i1 kompetencji, by odmawiac¢ przyj¢cia i wprowadza-
nia operatow z podziatdw gruntdw rolnych, jesli mozna stwier-
dzié, ze nowo utworzone dziatki ze wzgledu na ksztatt, po-
wierzchnig i usytuowanie nie beda dziatkami rolnymi? Wydaje
si¢, ze odmowa taka powinna by¢ mozliwai uwarunkowana
odpowiednia opinig np. Wydziatu Rolnictwa czy geodety rze-
czoznawcy kompetentnego we wlasciwym zakresie i przekazy-
wana w formie, ktdra umozliwi ewentualne odwotanie si¢ od
niej w trybie okreslonym przez kpa. Obecnie jednak ciagle
nieomal automatycznie przyjgcie ztozonego operatu i wprowa-
dzenie go do ewidencji gruntéw i budynkéw otwiera drogg do
sprzedazy dziatek oficjalnie jeszcze rolnych.

Zaleznie od odwagii posiadanych $rodkéw (a to jest przeciez
bezposrednio powiazane) nabywca takiej ,,rolnej” dziatki buduje
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budke-szopke z drewna i ptyt rozbidrkowych, domek Iub nawet
patacyk. Moga to by¢ obiekty tadne ifunkcjonalne, zdrowe i bez-
pieczne, realizowane przy nieoficjalnym udziale dobrych archi-
tektow, a rownie dobrze moga to by¢ potworki, gdyz budowane
jako samowola nie podlegaja zadnemu nadzorowi ani weryfika-
cji. Za rzadéw poprzednio obowigzujacego prawa budowlanego
samowole budowlane byty przeciez popularna, skuteczna i tania
forma budownictwa. Zgodnie z do$¢ powszechnymi ocenami re-
alizowano tak, a potem legalizowano okoto 50% wznoszonych
w kraju matych doméw i doméw jednorodzinnych. O obligato-
ryjnych, zgodnie z aktualnym prawem budowlanym rozbiérkach
samowolnych budowli najwyzej méwiono i pisano.

N ie mozemy zaktadac, ze nowe, oceniane jako restrykcyjne
prawo budowlane i nowe formy nadzoru budowlanego mo-
ga okazad si¢ nieskuteczne. Jednak okazja prowokuje do prze-
stgpstwa 1 tamania przepisdw prawa. Sytuacja, w ktdrej nie za-
hamuje si¢ podazy dziatek tworzonych z mysla o ich zabudo-
wie na gruntach, na ktdrych ta zabudowa nie jest dopuszczalna,
musi prowadzi¢ do naruszania prawa oraz, co wazniejsze, tadu
i porzadku, czyniac faktem dokonanym samowolng zmiang prze-
znaczenia gruntu.

Dlatego podziaty gruntéw rolnych powinny by¢ tak dokonywa-
ne, by nie stanowily parawanu dla dziatan majacych na celu
realizowanie nierolniczego ich zagospodarowania, a jezeli to
okaze si¢ nierealne, to co najmniej by zminimalizowac szkody,
straty i zagrozenia z tego wynikajace.

Nie jest to tylko problem zabudowy. Pomystowos¢ ludzka nie
zna granic. W germanizowanej w czasie zaboréw Wielkopol-
sce znana byla historia rolnika Drzymaty, ktéry gdy w $wietle
pruskich, dyskryminujacych Polakéw przepisow nie mogt po-
budowa¢ domu mieszkalnego, zamieszkal w odpowiednio przy-
gotowanym wozie zbudowanym na wzdr cyganskiego.

Jesli wige nie zahamuje si¢ podazy dzialek i zainteresowania
nimi nabywcow, to przy uruchomieniu sprawnej policji budow-
lanej, blokujacej nielegalna zabudowg, zagospodarowane one
zostang barakowozami czy przyczepami kempingowymi, co nie
wplynie korzystnie na krajobraz ani na ochrong srodowiska.
Prawdopodobienstwo pobudowania przy takim zagospodaro-
waniu kanalizacji czy chocby faktycznie szczelnych szamb jest
raczej niewielkie.

pinia publiczna przeciwna samowolnej dzikiej zabudowie

gruntéw rolnych, powodujacej z reguly degradacje srodo-
wiska, wing za to z reguly obciaza geodetow. Zupehie do niko-
go nie docieraja wydawatoby si¢ oczywiste thumaczenia, ze
nadzor budowlany i budownictwo tacznie z problemem samo-
woli w tym zakresie to domena stuzb, ktére majaw  swej na-
zwie te problemy, a nie geodetow.
Pretensje kierowane sa pod naszym adresem z  r6znych Srodo-
wisk. Pozwolg sobie tylko jako przyktad ekstremalny poinformo-
wac o wystapieniu w tej sprawie do Zarzadu Oddzialu Wielko-
polskiego SGP kierownika Urzgdu Rejonowego administracji
rzadowej oraz o wypowiedzi na tamach Przeglqdu Geodezyjnego
Profesora, ktory grozi geodetom konsekwencjami iodpowiedzial-
noscia za to, ze drogi dojazdowe wydzielone dla dziatek rolnych
nie przewidzianych do zabudowy nie zapewniaja warunkdw nie-
zbgdnych do dojazdu szambiarek czy pogotowia do budowanych
na nich doméw. O odpowiedzialno$ci legalizujacych samowole
budowlane, nie stawiajacych przy tym nawet wymogu aktualiza-
cji 1 dostosowania istniejacego uktadu komunikacyjnego do no-
wych funkcji terenu czy stworzenia warunkow do jego uzbroje-

nia, wladze ani tzw. opinia publiczna nawet nie wspominaja.

W Poznaniu zgodnie wspotdziatajace samorzadowe stuzby
geodezyjno-kartograficzne i urbanistyczno-budowlane pod-
jety probe wyjscia z tego impasu. Opracowano i uzgodniono
wytyczne w sprawie podziatu nieruchomosci rolnych na te-
renie miasta Poznania. Zobowigzano nimi wiascicieli nieru-
chomosci — wnioskodawcow podzialdw gruntow rolnych —
do uzgodnienia w Wydziale Budownictwa Urbanistyki Ar-
chitektury i Nadzoru Budowlanego wstgpnego projektu wnio-
skowanego podzialu. Od spetnienia tego warunku uzaleznio-
no wprowadzenie podziatu do ewidencji gruntow i budyn-
kow, bez czego nie mozna uzyskaé niezbednych do zawarcia
aktu notarialnego dokumentéw z podziatéw gruntéw rolnych
na terenie Poznania, wymuszajac w ten sposdb stosowanie
poprawnych rozwigzan planistycznych. Maja wigc one licz-
ne zalety. Majq tez jednak zasadnicza wadg — sa catkowicie
nielegalne i pozbawione podstawy prawnej. Wytyczne opu-
blikowano w artykule ,,Podziaty gruntéw rolnych czy bez-
myslne »siekanie atrakcyjnych krajobrazowo terendow « pro-
wadzace do ich dewastacji?” ( Przeglad Geodezyjny 1/94),
ktéry napisaliSmy wraz z mgr inz. Andrzejem Konoplickim.
Nie spelnil on naszej nadziei wywotania dyskusji na ten
wydawatoby sig istotny temat. Jedynie Z. Marzec w artykule
,Dura lex, sed lex” ( PG 7/94) wykazat to, co jest zreszta
bezsporne, ze wytyczne sa nielegalne ize postgpowanie z na-
ruszeniem prawa nawet przy szlachetnych pobudkach jest
niewlasciwe, szkodliwe i niedopuszczalne. Na uwage jednak
zastuguje fakt, ze wytyczne funkcjonuja w  Poznaniu od
1.07.1993 r., ich wprowadzenie podano do publicznej wia-
domosci w Przeglqdzie Geodezyjnym 1/94 i nikt, zadna wta-
dza, zadna instytucja powotana do kontroli , nie ustosunko-
wata si¢ do ich stosowania. Trzeba wigc chyba zatozy¢, ze
przyjeto je do akceptujacej wiadomosci.

rzechodzac do podsumowania trzeba oczywiscie stwier -

dzi¢ potrzebg ustawowego ucywilizowania i uporzadko-
wania sprawy podzialéw gruntéw rolnych i lesnych, co wca-
le nie musi by¢ realizowane w formie drastycznych ograni-
czen. Konieczne jest wprowadzenie irozpowszechnienie pra-
widtowych definicji, okreslen i wymogow oraz normatywow.
Zgodnie z nimi powinno si¢ ksztattowaé strukturg wtasno-
$ciowq gruntéw rolnych. Konsekwencja tego moze by¢ np.
przyjgcie obowiazku dla opracowania tych prac projektu urza-
dzeniowo-rolnego, w ktérym okreslone bylyby zasady i pro-
gram zagospodarowania. Wydaje si¢ tez uzasadnionym za-
proponowanie wymogu, by autor-wykonawca podziatu grun-
tow rolnych posiadat odpowiednie uprawnienia w zakresie
geodezyjnych urzadzen rolnych i lesnych, szczegdlnie gdy
nie stawia si¢ wymogu zatwierdzenia projektu. Wreszcie
musimy zdac¢ sobie sprawg z absurdalnosci sytuacji, w ktorej
z jednej strony dopuszcza si¢ dowolne szatkowanie gruntow
rownoczesnie prowadzac pracochtonne, drogie i dtugotrwate
prace scaleniowe. W ekstremalnym przypadku na drugi dzien
po zakonczeniu prac scaleniowych moze pojawié si¢ na tym
samym terenie kto$, kto zacznie psu¢ to, co duzym naktadem
pracy wykonatl jego poprzednik. Jako wige dodatkowy wnio-
sek poza potrzeba uporzadkowania przepisOw oraz zapew-
nienia dziatania zgodnie z nimi trzeba przyjaé, ze niezbgdne
jest stworzenie mocnej, zwiazanej z terenem, kompetentnej
shuzby prowadzacej Os$rodki Dokumentacji Geodezyjno-Kar-
tograficznej i ewidencj¢ gruntow i budynkow.

Przedruk z Biuletynu Informacyjnego SGP Oddz. Wielkopolski (3/95)

GEODETA 37

TAGATYN GEODEZYNY nr 4 (11) KWIECIEN 1996



	geod-11 34
	geod-11 35

