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Zmienione przepisy prawa wy³¹czy³y podzia³y gruntów rolnych
spod nadzoru administracji, a jednoczeœnie z kategorii pra-
wnych zniknê³o pojêcie normy obszarowej gospodarstwa rol-
nego. Zmiany prawa, aczkolwiek s³uszne z punktu widzenia
gospodarki wolnorynkowej i z punktu widzenia upodmioto-
wienia w³aœciciela nieruchomoœci rolnej, sta³y siê przyczyn¹
wielu niekorzystnych zjawisk w zakresie gospodarki prze-
strzennej, ³adu przestrzennego i efektywnego, zgodnego
z przeznaczeniem wykorzystania gruntów. Nazywaj¹c rzeczy
po imieniu, zmiany te s¹ skwapliwie wykorzystywane do zwy-
k³ego obchodzenia i ³amania prawa.

S ytuacjê tê wykorzystuje siê do tworzenia na terenach rol-
nych i leœnych atrakcyjnych pod wzglêdem usytuowania

oraz krajobrazowo zespo³ów, a czasem nawet osiedli domków
rekreacyjnych i jednorodzinnych. Powstaj¹ dzia³ki i zespo³y dzia-
³ek, których nie mo¿na zagospodarowaæ racjonalnie zgodnie
z faktycznymi zamierzeniami i potrzebami nabywców. Nie mo¿-
na, bo powsta³y w wyniku podzia³u dokonanego z fikcyjnym
ich przeznaczeniem do rolniczego zagospodarowania i wyko-
rzystania.
Na podstawie dotychczasowych doœwiadczeñ, a wiêc opartych
g³ównie na poprzednio obowi¹zuj¹cym prawie budowlanym,
trzeba stwierdziæ, ¿e z regu³y dochodzi do zabudowy i zagospo-
darowania tych dzia³ek w sposób sprzeczny z obowi¹zuj¹cymi
planami. Wobec braku jakiegokolwiek programu zagospodaro-
wania czy planu zagospodarowania takiego zespo³u powstaj¹ca
jako samowola budowlana zabudowa jest nieracjonalna, nie-
zharmonizowana i powoduje wiele zagro¿eñ dla mieszkañców
i otoczenia. Zagro¿eñ tych zreszt¹ mo¿na by³oby unikn¹æ, gdy-
byœmy nie wpadali z jednej ostatecznoœci, nieomal pe³nej blo-
kady gruntów rolnych i leœnych w minionym systemie, w dru-
g¹, obecn¹, w której pozostawia siê ca³kowit¹ dowolnoœæ w tym
zakresie ludziom nie posiadaj¹cym wiedzy daj¹cej choæby nie-
wielkie szanse racjonalnego dzia³ania.
W dyskusjach i wypowiedziach na temat dowolnoœci w zakre-
sie podzia³ów gruntów rolnych i leœnych podaje siê przyk³ado-
wo dopuszczalnoœæ wydzielenia dzia³ek w kszta³cie trójk¹tów,
serduszek czy szabli pradziadka, jeœli rolnik tak chce grunty
uprawiaæ. To oczywiœcie s¹ symbole, takich przypadków ni-
gdzie nie spotykamy. Zagonów czy pól do uprawy nie wydziela
siê w formie dzia³ek. Dzia³ki wydziela siê w celu zbycia gruntu.
Oczywistym te¿ jest, ¿e w³aœciciel dobrze zorganizowanego,
przynosz¹cego dochody gospodarstwa raczej stara siê dokupiæ
ziemiê ni¿ j¹ sprzedaæ. Obecnie jednak wiele gospodarstw pod-
upada. Ludzie z regu³y d¹¿¹ do osi¹gniêcia swoich celów usta-
lanych na miarê potrzeb i mo¿liwoœci. W przypadku w³aœcicie-
la gruntu rolnego dokonuj¹cego podzia³u tym celem jest uzy-
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skanie mo¿liwie szybko, mo¿liwie du¿ych pieniêdzy ze sprze-
da¿y dzia³ek. Drog¹ do tego celu nie s¹ udziwnienia, tylko
proste, jak najprostsze, czasem wrêcz prostacko oszczêdne roz-
wi¹zania. Oszczêdne, tzn. takie, w których wszystko to, co nie
przynosi bezpoœrednio pieniêdzy, musi byæ eliminowane lub co
najmniej redukowane do niezbêdnego minimum. Wszystko wiêc,
co nie jest dzia³k¹ do sprzedania, stanowi stratê. Dlatego jeœli
trzeba ju¿ wydzieliæ drogê, to wydziela siê j¹ w¹ziutk¹, a o to,
czy i jak do dzia³ek przez ni¹ obs³ugiwanych dojedzie szam-
biarka czy pogotowie, nie ma przecie¿ podstaw siê pytaæ przy
wydzielaniu dzia³ek rolnych nie przewidzianych do zabudowy.
O tym myœli siê dopiero po ujawnieniu faktycznych zamiarów.

O trzymanie zlecenia na wydzielenie kilkudziesiêciu czy na-
wet kilkunastu dzia³ek to du¿e pieni¹dze, a wiêc radoœæ dla

geodety. Brak jakichkolwiek ograniczeñ, hamulców prawnych
oraz wolny rynek tworz¹ sytuacjê tak¹, jak widzimy. Bezspo-
rnie sytuacji tej te¿ nie polepsza stosunkowo niewysoka ranga,
szczup³a obsada oraz niewielkie uprawnienia i mo¿liwoœci od-
dzia³ywania Oœrodków Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficz-
nej prowadz¹cych ewidencjê gruntów i budynków.
Zleceniodawca takiego podzia³u na miejsce geodety-wykonaw-
cy, który nie zechce w sposób dok³adny realizowaæ jego woli,
bez problemu znajdzie kilku innych, których wiedza o tym, ¿e
ten jest szefem, kto p³aci, ukierunkowuje dzia³anie. Instytucje
prowadz¹ce ewidencjê gruntów i budynków uwa¿aj¹ raczej zgod-
nie, ¿e obowi¹zuj¹ce przepisy (ich brak) nie daj¹ podstaw do
odmowy przyjêcia operatu z podzia³u gruntu rolnego, pomimo
¿e z po³o¿enia, iloœci, kszta³tu i powierzchni dzia³ek jednoznacz-
nie wynika, ¿e bêdzie to osiedle, a nie uprawy rolne. One nawet
nie czuj¹ siê kompetentne i raczej nie maj¹ mo¿liwoœci takiej
oceny dokonaæ i sformu³owaæ.

C zy faktycznie tak musi byæ? Czy ODGiK i prowadz¹cy
ewidencjê gruntów nie powinni byæ przygotowani w zakre-

sie wiedzy i kompetencji, by odmawiaæ przyjêcia i wprowadza-
nia operatów z podzia³ów gruntów rolnych, jeœli mo¿na stwier-
dziæ, ¿e nowo utworzone dzia³ki ze wzglêdu na kszta³t, po-
wierzchniê i usytuowanie nie bêd¹ dzia³kami rolnymi? Wydaje
siê, ¿e odmowa taka powinna byæ mo¿liwa i uwarunkowana
odpowiedni¹ opini¹ np. Wydzia³u Rolnictwa czy geodety rze-
czoznawcy kompetentnego we w³aœciwym zakresie i przekazy-
wana w formie, która umo¿liwi ewentualne odwo³anie siê od
niej w trybie okreœlonym przez kpa. Obecnie jednak ci¹gle
nieomal automatycznie przyjêcie z³o¿onego operatu i wprowa-
dzenie go do ewidencji gruntów i budynków otwiera drogê do
sprzeda¿y dzia³ek oficjalnie jeszcze rolnych.
Zale¿nie od odwagi i posiadanych œrodków (a to jest przecie¿
bezpoœrednio powi¹zane) nabywca takiej „rolnej” dzia³ki buduje
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budkê-szopkê z drewna i p³yt rozbiórkowych, domek lub nawet
pa³acyk. Mog¹ to byæ obiekty ³adne i funkcjonalne, zdrowe i bez-
pieczne, realizowane przy nieoficjalnym udziale dobrych archi-
tektów, a równie dobrze mog¹ to byæ potworki, gdy¿ budowane
jako samowola nie podlegaj¹ ¿adnemu nadzorowi ani weryfika-
cji. Za rz¹dów poprzednio obowi¹zuj¹cego prawa budowlanego
samowole budowlane by³y przecie¿ popularn¹, skuteczn¹ i tani¹
form¹ budownictwa. Zgodnie z doœæ powszechnymi ocenami re-
alizowano tak, a potem legalizowano oko³o 50% wznoszonych
w kraju ma³ych domów i domów jednorodzinnych. O obligato-
ryjnych, zgodnie z aktualnym prawem budowlanym rozbiórkach
samowolnych budowli najwy¿ej mówiono i pisano.

N ie mo¿emy zak³adaæ, ¿e nowe, oceniane jako restrykcyjne
prawo budowlane i nowe formy nadzoru budowlanego mo-

g¹ okazaæ siê nieskuteczne. Jednak okazja prowokuje do prze-
stêpstwa i ³amania przepisów prawa. Sytuacja, w której nie za-
hamuje siê poda¿y dzia³ek tworzonych z myœl¹ o ich zabudo-
wie na gruntach, na których ta zabudowa nie jest dopuszczalna,
musi prowadziæ do naruszania prawa oraz, co wa¿niejsze, ³adu
i porz¹dku, czyni¹c faktem dokonanym samowoln¹ zmianê prze-
znaczenia gruntu.
Dlatego podzia³y gruntów rolnych powinny byæ tak dokonywa-
ne, by nie stanowi³y parawanu dla dzia³añ maj¹cych na celu
realizowanie nierolniczego ich zagospodarowania, a je¿eli to
oka¿e siê nierealne, to co najmniej by zminimalizowaæ szkody,
straty i zagro¿enia z tego wynikaj¹ce.
Nie jest to tylko problem zabudowy. Pomys³owoœæ ludzka nie
zna granic. W germanizowanej w czasie zaborów Wielkopol-
sce znana by³a historia rolnika Drzyma³y, który gdy w œwietle
pruskich, dyskryminuj¹cych Polaków przepisów nie móg³ po-
budowaæ domu mieszkalnego, zamieszka³ w odpowiednio przy-
gotowanym wozie zbudowanym na wzór cygañskiego.
Jeœli wiêc nie zahamuje siê poda¿y dzia³ek i zainteresowania
nimi nabywców, to przy uruchomieniu sprawnej policji budow-
lanej, blokuj¹cej nielegaln¹ zabudowê, zagospodarowane one
zostan¹ barakowozami czy przyczepami kempingowymi, co nie
wp³ynie korzystnie na krajobraz ani na ochronê œrodowiska.
Prawdopodobieñstwo pobudowania przy takim zagospodaro-
waniu kanalizacji czy choæby faktycznie szczelnych szamb jest
raczej niewielkie.

O pinia publiczna przeciwna samowolnej dzikiej zabudowie
gruntów rolnych, powoduj¹cej z regu³y degradacjê œrodo-

wiska, win¹ za to z regu³y obci¹¿a geodetów. Zupe³nie do niko-
go nie docieraj¹ wydawa³oby siê oczywiste t³umaczenia, ¿e
nadzór budowlany i budownictwo ³¹cznie z problemem samo-
woli w tym zakresie to domena s³u¿b, które maj¹ w swej na-
zwie te problemy, a nie geodetów.
Pretensje kierowane s¹ pod naszym adresem z ró¿nych œrodo-
wisk. Pozwolê sobie tylko jako przyk³ad ekstremalny poinformo-
waæ o wyst¹pieniu w tej sprawie do Zarz¹du Oddzia³u Wielko-
polskiego SGP kierownika Urzêdu Rejonowego administracji
rz¹dowej oraz o wypowiedzi na ³amach Przegl¹du Geodezyjnego
Profesora, który grozi geodetom konsekwencjami i odpowiedzial-
noœci¹ za to, ¿e drogi dojazdowe wydzielone dla dzia³ek rolnych
nie przewidzianych do zabudowy nie zapewniaj¹ warunków nie-
zbêdnych do dojazdu szambiarek czy pogotowia do budowanych
na nich domów. O odpowiedzialnoœci legalizuj¹cych samowole
budowlane, nie stawiaj¹cych przy tym nawet wymogu aktualiza-
cji i dostosowania istniej¹cego uk³adu komunikacyjnego do no-
wych funkcji terenu czy stworzenia warunków do jego uzbroje-

nia, w³adze ani tzw. opinia publiczna nawet nie wspominaj¹.
W Poznaniu zgodnie wspó³dzia³aj¹ce samorz¹dowe s³u¿by
geodezyjno-kartograficzne i urbanistyczno-budowlane pod-
jê³y próbê wyjœcia z tego impasu. Opracowano i uzgodniono
wytyczne w sprawie podzia³u nieruchomoœci rolnych na te-
renie miasta Poznania. Zobowi¹zano nimi w³aœcicieli nieru-
chomoœci – wnioskodawców podzia³ów gruntów rolnych  –
do uzgodnienia w Wydziale Budownictwa Urbanistyki Ar-
chitektury i Nadzoru Budowlanego wstêpnego projektu wnio-
skowanego podzia³u. Od spe³nienia tego warunku uzale¿nio-
no wprowadzenie podzia³u do ewidencji gruntów i budyn-
ków, bez czego nie mo¿na uzyskaæ niezbêdnych do zawarcia
aktu notarialnego dokumentów z podzia³ów gruntów rolnych
na terenie Poznania, wymuszaj¹c w ten sposób stosowanie
poprawnych rozwi¹zañ planistycznych. Maj¹ wiêc one licz-
ne zalety. Maj¹ te¿ jednak zasadnicz¹ wadê – s¹ ca³kowicie
nielegalne i pozbawione podstawy prawnej. Wytyczne opu-
blikowano w artykule „Podzia³y gruntów rolnych czy bez-
myœlne »siekanie atrakcyjnych krajobrazowo terenów « pro-
wadz¹ce do ich dewastacji?” ( Przegl¹d Geodezyjny 1/94),
który napisaliœmy wraz z mgr in¿. Andrzejem Konoplickim.
Nie spe³ni³ on naszej nadziei wywo³ania dyskusji na ten
wydawa³oby siê istotny temat. Jedynie Z. Marzec w artykule
„Dura lex, sed lex” ( PG 7/94) wykaza³ to, co jest zreszt¹
bezsporne, ¿e wytyczne s¹ nielegalne i ¿e postêpowanie z na-
ruszeniem prawa nawet przy szlachetnych pobudkach jest
niew³aœciwe, szkodliwe i niedopuszczalne. Na uwagê jednak
zas³uguje fakt, ¿e wytyczne funkcjonuj¹ w Poznaniu od
1.07.1993 r., ich wprowadzenie podano do publicznej wia-
domoœci w Przegl¹dzie Geodezyjnym 1/94 i nikt, ¿adna w³a-
dza, ¿adna instytucja powo³ana do kontroli , nie ustosunko-
wa³a siê do ich stosowania. Trzeba wiêc chyba za³o¿yæ, ¿e
przyjêto je do akceptuj¹cej wiadomoœci.

P rzechodz¹c do podsumowania trzeba oczywiœcie stwier -
dziæ potrzebê ustawowego ucywilizowania i uporz¹dko-

wania sprawy podzia³ów gruntów rolnych i leœnych, co wca-
le nie musi byæ realizowane w formie drastycznych ograni-
czeñ. Konieczne jest wprowadzenie i rozpowszechnienie pra-
wid³owych definicji, okreœleñ i wymogów oraz normatywów.
Zgodnie z nimi powinno siê kszta³towaæ strukturê w³asno-
œciow¹ gruntów rolnych. Konsekwencj¹ tego mo¿e byæ np.
przyjêcie obowi¹zku dla opracowania tych prac projektu urz¹-
dzeniowo-rolnego, w którym okreœlone by³yby zasady i pro-
gram zagospodarowania. Wydaje siê te¿ uzasadnionym za-
proponowanie wymogu, by autor-wykonawca podzia³u grun-
tów rolnych posiada³ odpowiednie uprawnienia w zakresie
geodezyjnych urz¹dzeñ rolnych i leœnych, szczególnie gdy
nie stawia siê wymogu zatwierdzenia projektu. Wreszcie
musimy zdaæ sobie sprawê z absurdalnoœci sytuacji, w której
z jednej strony dopuszcza siê dowolne szatkowanie gruntów
równoczeœnie prowadz¹c pracoch³onne, drogie i d³ugotrwa³e
prace scaleniowe. W ekstremalnym przypadku na drugi dzieñ
po zakoñczeniu prac scaleniowych mo¿e pojawiæ siê na tym
samym terenie ktoœ, kto zacznie psuæ to, co du¿ym nak³adem
pracy wykona³ jego poprzednik. Jako wiêc dodatkowy wnio-
sek poza potrzeb¹ uporz¹dkowania przepisów oraz zapew-
nienia dzia³ania zgodnie z nimi trzeba przyj¹æ, ¿e niezbêdne
jest stworzenie mocnej, zwi¹zanej z terenem, kompetentnej
s³u¿by prowadz¹cej Oœrodki Dokumentacji Geodezyjno-Kar-
tograficznej i ewidencjê gruntów i budynków.
Przedruk z Biuletynu Informacyjnego SGP Oddz. Wielkopolski (3/95)


	geod-11 34
	geod-11 35

