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W 1985 roku Sejm uchwali³ ustawê o gospodarce gruntami i wy-
w³aszczaniu nieruchomoœci. W 1991 roku minister gospodarki
przestrzennej i budownictwa obwieœci³ tekst jednolity tej usta-
wy, uwzglêdniaj¹cy zmiany z lat 1985-1991.
Po opublikowaniu tekstu jednolitego doczekaliœmy siê je-
szcze kilku kolejnych zmian. Ustawa dotyczy gruntów zabu-
dowanych lub przeznaczonych pod zabudowê i reguluje prze-
de wszystkim zasady gospodarowania gruntami skarbu pañ-
stwa i gruntami komunalnymi. Jednak¿e w kilku artyku³ach
dzia³anie ustawy obejmuje tak¿e grunty nale¿¹ce do innych
podmiotów. Dotyczy to miêdzy innymi zasad przeprowadza-
nia podzia³ów nieruchomoœci. Generalnie rzecz bior¹c po-
dzia³ nieruchomoœci jest mo¿liwy do przeprowadzenia dwo-
ma sposobami :
 - w trybie s¹dowym, koñcz¹cym siê wyrokiem s¹du;
 - w trybie administracyjnym, koñcz¹cym siê decyzj¹ admini-
stracyjn¹.
Tryb administracyjny jest du¿o szybszy i tañszy ni¿ s¹dowy.
Procedura jest nastêpuj¹ca :
 - przygotowanie tzw. wstêpnego projektu podzia³u, tj. ozna-
czenie na odbitce z mapy zasadniczej projektowanej linii
podzia³u;
 - z³o¿enie w urzêdzie wniosku o wydanie postanowienia o mo¿-
liwoœci podzia³u nieruchomoœci wed³ug za³¹czonego wstêpne-
go projektu podzia³u;
 - zlecenie wykonania mapy do celów prawnych z podzia³em
(jeœli postanowienie dopuszcza mo¿liwoœæ podzia³u);
 - przed³o¿enie w urzêdzie mapy wykonanej zgodnie z postano-
wieniem dla otrzymania decyzji o podziale nieruchomoœci.
Wydanie postanowienia ma zabezpieczyæ stronê przed pono-
szeniem kosztów opracowania mapy bez pewnoœci uzyskania
decyzji. Oznacza to, ¿e postanowienie jest swoist¹ promes¹ na
piœmie, pozwalaj¹c¹ egzekwowaæ wydanie decyzji po przed-
³o¿eniu mapy prawnej. Wydawanie decyzji o podziale nieru-
chomoœci nale¿y do kompetencji organów administracji rz¹-
dowej, ale mo¿e byæ -  i czêsto jest -  powierzane gminom
w drodze porozumieñ.
 Mo¿liwoœæ wydania decyzji o podziale nieruchomoœci (dla grun-
tów budowlanych, czyli objêtych dzia³aniem ustawy o gospo-
darce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci) jest uzale¿nio-
na od zgodnoœci projektu podzia³u z planem zagospodarowania
przestrzennego. Tak mówi ustawa. W zwi¹zku z tym przy zapi-
sie w planie o minimalnej powierzchni dzia³ek pod zabudowê,
np. 800 m kw., odmowa wydania decyzji o podziale dzia³ki
1000 m kw. na dwie po 500 m kw. jest prawie pewna, choæ
nieuzasadniona.
A przecie¿ wniosek nie jest sk³adany o pozwolenie na budowê.
Dla ka¿dego myœl¹cego cz³owieka jest oczywiste, ¿e podzia³
nieruchomoœci jest dzia³aniem dotycz¹cym tylko i wy³¹cznie
stosunków prawnych, natomiast plan zagospodarowania prze-
strzennego reguluje - jako prawo lokalne - zasady inwestowa-
nia na danym terenie. Jedynym punktem stycznoœci obu tych
zagadnieñ jest koniecznoœæ uzyskania zgody prawnego dyspo-
nenta gruntu na inwestowanie na tym gruncie.
Oznacza to, ¿e ustawa uzale¿nia mo¿liwoœæ przeprowadzenia
jakiegoœ dzia³ania od kryterium, które nie ma z tym dzia³aniem
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bezpoœrednio nic wspólnego. Interpretuj¹c zapis ustawy o ko-
niecznoœci zgodnoœci podzia³u z planem w sposób logicznie
konsekwentny mo¿emy stwierdziæ, ¿e dowolny podzia³ nieru-
chomoœci nie jest sprzeczny z jakimkolwiek planem.
Niestety najbardziej oczywistym efektem dzia³ania przepisów
ustawy jest mo¿liwoœæ blokowania podzia³ów nieruchomoœci
przez urzêdników. Ca³y ten system jest naturaln¹ konsekwencj¹
zasad pewnego œwiatopogl¹du, bardzo g³êboko zakorzenionego
w mentalnoœci niektórych ludzi. Urz¹d wie lepiej od obywatela,
co dla niego ma byæ dobre, a co z³e. Gdybyœmy spróbowali
ograniczyæ ingerencjê urzêdnika w ¿ycie i dzia³alnoœæ cz³owie-
ka i zaczêli stosowaæ zasadê „chc¹cemu nie dzieje siê krzyw-
da”, to mog³oby siê okazaæ, ¿e nie ma potrzeby wydawania
decyzji o podziale nieruchomoœci.
Nie tak dawno w trakcie seminarium na temat nowych ustaw
mia³em mo¿liwoœæ zamieniæ kilka s³ów na temat dopuszczalno-
œci podzia³ów nieruchomoœci z sêdzi¹ Naczelnego S¹du Admi-
nistracyjnego. Otó¿ pan ten przyzna³ mi racjê, ¿e podzia³ jako
taki nie jest zwi¹zany bezpoœrednio z inwestowaniem i zapisa-
mi planu. Zapyta³em wiêc, czy jego zdaniem nale¿a³oby wydaæ
decyzjê o podziale na wniosek w³aœciciela nieruchomoœci, gdy-
by ten wyst¹pi³ o podzia³ swojej w³asnoœci na dzia³ki o po-
wierzchni np. 1 m kw. ka¿da. W koñcu robi³by to na w³asne
¿yczenie i za w³asne pieni¹dze. Pan sêdzia stwierdzi³, ¿e to jest
przesada i nie wyda³by takiej decyzji, bo to nie mia³oby sensu.
Czyli mamy pewne kryterium „sensu”.
Przecie¿ cz³owiek, który ma fantazjê podzieliæ swoj¹ w³asnoœæ
na bardzo ma³e kawa³ki, zapewne wie, ¿e niewiele bêdzie móg³
z tymi kawa³kami zrobiæ. W szczególnoœci na 1 m kw. gruntu
na pewno nic nie zbuduje. Ale on nic nie mówi o budowaniu
- on po prostu chce podzia³u. Tam, gdzie urzêdnikowi i sêdzie-
mu koñcz¹ siê argumenty prawne, pojawiaj¹ siê inne - brak
sensu, ba³agan urbanistyczny, samowola budowlana itp. Ale ja
nie widzê zwi¹zku.
Pewien urbanista - nawiasem mówi¹c bardzo rozs¹dny cz³o-
wiek - stwierdzi³, ¿e dopuszczanie do podzia³ów du¿ych po-
wierzchni gruntów komplikuje prace nad przygotowaniem pla-
nów, bo w trakcie ich konstrukcji procedura zobowi¹zuje do
rozpatrywania wniosków i skarg w³aœcicieli nieruchomoœci. Im
wiêcej w³aœcicieli jakiegoœ skrawka terenu, tym wiêcej wnio-
sków. I to jest fakt bezsporny, tylko nikt nie mówi o kryteriach
uwzglêdniania wniosków. Naturalne jest, ¿e wnioski i skargi
powinny byæ wagowane w stosunku do powierzchni posiada-
nych gruntów. Czyli im wiêkszy terytorialny zasiêg prawa w³as-
noœci, tym wiêkszy powinien byæ wp³yw na treœæ planu zagos-
podarowania. Ale to czysta teoria, przynajmniej obecnie.

Rzecz jasna rozwa¿ania powy¿sze dotycz¹ gruntów nie  za-
budowanych. Przy terenach zainwestowanych rzecz siê kom-
plikuje, bo rzeczywiœcie nie wszystko mo¿na podzieliæ ze
wzglêdu na koniecznoœæ zapewnienia mo¿liwoœci poprawne-
go funkcjonowania nowo  powsta³ych nieruchomoœci. Choæ
i tu mo¿na by powiedzieæ - dziel, jak chcesz, jeœli niewiele
bêdziesz móg³ potem zrobiæ, to twoja sprawa. Chc¹cemu nie
dzieje siê krzywda!
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