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Pojecie podziatu nieruchomosci mozna rozumiec jako podziat
prawny oraz podziat ewidencyjny. Tu skupiamy sie na tematyce
zwigzanej z podziatem dokonywanym z urzedu. Wyjasniamy
watpliwosci dotyczace spraw wiasnosci oraz pojawiajgce sie biedy
w interpretacji przepisow.

Podziat prawny to przeniesienie przez dotychczasowych wiascicieli
prawa wtasnosci czesci nieruchomosci na inng osobe, np. w
wyniku dziedziczenia nieruchomosci przez kilku spadkobiercéw
(podziat taki nie jest podporzadkowany administracyjnym
regulacjom). Natomiast tzw. podziat ewidencyjny polega na
wydzieleniu z dotychczas istniejgcej dziatki ewidencyjnej nowych
dziatek po wykonaniu odpowiednich pomiaréw geodezyjnychi
nadaniu im nowego oznaczenia. Podziatu ewidencyjnego mozna
dokonac na wniosek wiasciciela nieruchomosci oraz z urzedu. Aby
lepiej zrozumie¢ mechanizm takiego podziatu, warto poznac
0gdlne zasady przeprowadzania podziatdw na terenach objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

OGOLNE ZASADY

Procedura podziatu nieruchomosci oraz dokumenty, ktdre nalezy
dotgczy¢ do wniosku o podziat, zawarte sg w art. 92-100 Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Natomiast sposdb i tryb dokonywania podziatéw nieruchomosci
reguluje Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci.

Kryteria podziatu

Dokumentem, ktdry wskazuje mozliwosci podziatu danej
nieruchomosci na terenie gminy £omianki, jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (95 proc. przypadkéw). To
wiasnie plan miejscowy okresla warunki, ktore majg spetnia¢ nowo
powstate dziatki gruntu, czyli: minimalng powierzchnie nowo
wydzielonych dziatek, szerokos¢ frontu dziatki, wspétczynnik
powierzchni biologicznie czynnej czy maksymalny wspotczynnik
zabudowy.

Opiniowanie projektéw
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Projekty podziatéw - dokonywanych na podstawie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami na obszarach obowigzywania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego - w
pierwszej kolejnosci zostajg sprawdzone pod katem ich
POPrawnosci z zapisami zawartymi w planach miejscowych. Na
tym etapie weryfikowana jest zgodnos¢ zaréwno z trescig
opisowgy, jak i graficzng planu. Opinia w tej sprawie wydawana jest
w formie postanowienia.

Dokumenty geodezyjne

Po otrzymaniu pozytywnego postanowienia opiniujgcego podziat
nieruchomosci, ktdre stato sie ostateczne i prawomocne, kolejnym
etapem jest ztozenie wniosku 0 wydanie przez burmistrza
tomianek decyzji administracyjnej zatwierdzajgcej podziat. Jednak
do tego wniosku musza by¢ dotgczone stosowne dokumenty
geodezyjne. Nalezg do nich protokoét przyjecia nowo powstatych
granic i mapa z projektem podziatu, ktére muszg zostac
pozytywnie przyjete do zasobu Osrodka Dokumentagji
Geodezyjnej i Kartograficznej. Powyzsze dokumenty moga by¢
wykonane jedynie przez geodete, ktéry posiada odpowiednie
uprawnienia.

Inne przypadki podziatu

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami dopuszcza
przeprowadzanie podziatdw réwniez w innych trybach, takich jak:
podziaty wykonywane niezaleznie od ustalen planu miejscowego
w celu spetnienia roszczen, w ktdrych nie jest wymagane
opiniowanie zgodnosci zamierzenia z zapisami planu miejscowego;
podziaty na terenach

rolnych; przypadki, gdy nie ma planu miejscowego. W tekscie
skupiamy sie jednak na podziatach wykonywanych na zlecenie
urzedu, czyli tzw. podziatach z urzedu, wiec inne przypadki nie
zostang szerzej omowione.

PODZIAt Z URZEDU

Czym jest podziat z urzedu i czy trzeba sie go bac? Jak definiuje sie
cel publiczny oraz jak wyglada sprawa wiasnosci po wykonaniu
podziatu z urzedu?

Podstawa prawna

Wykonywanie podziatéw z urzedu reguluje art. 97 ust. 3 Ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktéry
stanowi: ,,Podziatu nieruchomosci mozna dokonac z urzedu, jezeli:
1) jest on niezbedny do realizacji celéw publicznych; nieruchomosc



stanowi wtasnos¢ gminy i nie zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste”. W tym artykule omawiamy kwestie dotyczace punktu
pierwszego, czyli koniecznosci realizacji celéw publicznych.

Drogi publiczne

Celami publicznymi w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami sg cele wskazane w art. 6 ustawy. Ich zakres
jest dos¢ szeroki, wiec na potrzeby tekstu skupimy sie na jednym,
a mianowicie: ,wydzielaniu gruntdw pod drogi publiczne, drogi
rowerowe i drogi wodne, budowie, utrzymywaniu oraz
wykonywaniu robét budowlanych tych drég, obiektdw i urzadzen
transportu publicznego, a takze tgcznosci publicznej”. Czym sg
drogi publiczne? Przepisem prawa regulujgcym drogi jest Ustawa z
dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych. W mysl tej ustawy
drogami publicznymi sa te, ktére zostaty zaliczone do jednej z
kategorii (gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe) na
podstawie uchwaty odpowiedniej rady badz sejmiku. Aby mozna
byto méwi¢ o zaliczeniu danej drogi do konkretnej kategorii drég
publicznych, jednostka organizacyjna musi by¢ jej wiascicielem.
Jest to warunek konieczny do spetnienia. Drogi gminne oznaczone
sg w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
symbolami KDD, KDL, KDZ.

Sprawa wiasnosci

Podziat nieruchomosci z urzedu nalezy rozumiec pod pojeciem
tzw. podziatu ewidencyjnego. Polega na wydzieleniu gruntu
niezbednego do realizacji celu publicznego, w tym przypadku
gruntu przeznaczonego w migjscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod drogi publiczne. Rezultatem tego podziatu jest
utworzenie z jednej dziatki ewidencyjnej dwdch lub wiecej dziatek.
Na pewno zadajg sobie Panhstwo pytania, co to oznacza. Czy
tracicie prawo wtasnosci do dziatek wydzielonych pod drogi
publiczne? Nie. Podziat z urzedu nie wptywa na stosunek prawny
do nieruchomosci. Kiedy decyzja podziatowa wydana z urzedu
stanie sie ostateczna, dziatki przez nig wydzielone (przeznaczone
w planie miejscowym pod drogi publiczne) nie przechodza na
wiasnos¢ jednostek samorzgdowych (gminy) lub Skarbu Panstwa.
Nadal pozostajg Panstwo wiascicielami wszystkich dziatek, ktére
powstaty w wyniku podziatu.

Btedna interpretacja

Podziat z urzedu - wykonywany do realizacji celu publicznego
zZwigzanego z wydzieleniem dziatek drogowych - bywa mylnie
poréwnywany z podziatem na wniosek wtasciciela, o ktérym mowa
w art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czyli:



»Dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne,
powiatowe, wojewddzkie, krajowe - z nieruchomosci, ktérej podziat
zostat dokonany na wniosek wiasciciela, przechodza z mocy prawa
odpowiednio na wiasnos¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub
Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat
stafa sie ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne (...)".

Jest to zasadnicza réznica miedzy podziatem dokonywanym z
urzedu a dokonanym na wniosek wtasciciela. W zwigzku z
powyzszym - dziatki nie przechodzg z mocy prawa na wiasnos¢
gminy i mogg zosta¢ nabyte za zgoda wiasciciela na drodze
cywilnej, czyli na podstawie aktu notarialnego bezptatnego
przekazania lub umowy kupna-sprzedazy sporzadzonych przed
notariuszem. Zatem po podziale wykonanym z urzedu to wiasciciel
decyduije, czy zgadza sie na zbycie swojej dziatki wydzielonej pod
droge publiczng na rzecz gminy £omianki.

Poczatek inwestycji

Podziat z urzedu jest pierwszym, koniecznym etapem, ktéry
umozliwia rozpoczecie wielu inwestycji. To wiasnie wydzielenie
dziatek zgodnie z miejscowym planem pod drogi publiczne, a
nastepnie ich kupno umozliwia wtasciwg, zgodng z
przeznaczeniem zagospodarowania gruntow inwestycje, np.
przebudowe drogi lub wykonanie nawierzchni czy niezbednych
medidw (wody, kanalizacji, oswietlenia itp.) i wielu innych zadan.
Podziat z urzedu przyczynia sie do lepszego wykorzystania
nieruchomosci budowlanych oraz utatwia uzytkowanie we
wlasciwy sposéb czesci publicznej (wspdlnej) drogi. Ponadto koszty
wykonania podziatu nieruchomosci z urzedu, a nastepnie nabycia
wydzielonych dziatek nie obcigzajg budzetu wiascicieli, bo
catkowicie sg pokrywane przez gmine.

PROCEDURA KROK PO KROKU

Podziat z urzedu rozpoczyna sie od wydania zawiadomienia przez
burmistrza tomianek o wszczeciu postepowania podziatowego z
urzedu. Zawiadomienie skierowane jest do wszystkich stron
postepowania z wyjashieniem - co jest celem podziatu i jakich
nieruchomosci bedzie on dotyczyt. To tylko sygnat, ze gmina
rozpoczeta proces analityczny na danym terenie.

Analiza projektu wstepnego

Po sporzadzeniu wstepnego projektu podziatu nieruchomosci
zostaje on przeanalizowany pod wzgledem zgodnosci z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcym na danym terenie. Analizie podlegajq takie



elementy, jak: przeznaczenie terenu; parametry nowo
wydzielonych dziatek budowlanych; mozliwos¢ zagospodarowania
dziatek po wydzieleniu czesci nieruchomosci przeznaczonych pod
drogi publiczne. Zostaje to potwierdzone wydaniem postanowienia
burmistrza o mozliwosci podziatu nieruchomosci, osobno dla
kazdej z dzielonych nieruchomosci.

Mapa i decyzja podziatowa

Dokument wydany przez burmistrza ma charakter promesy w
zakresie mozliwosci realizacji projektu podziatu. Jest to wstepny
projekt i wielkosci metryczne sg wartosciami przyblizonymi,
dlatego moga nieznacznie ulec zmianie w ostatecznym projekcie
podziatu. Podobnie jak w postanowieniu wydanym na wniosek
wiasciciela, tak i w tym przypadku przystuguje prawo ztozenia
zazalenia (do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego za
posrednictwem gminy w terminie siedmiu dni od daty jego
odbioru). Po uptywie tego terminu i braku zazalen sporzadzana jest
dokumentacja geodezyjna, ktéra podlega weryfikacji przez
Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Ozarowie Mazowieckim. Sprawdzana jest zgodnos¢ wykonania
pracy ze standardami i prawem geodezyjnym oraz sporzadzana
mapa z projektem podziatu nieruchomosci z wtasciwg klauzula
starosty. Po uzyskaniu mapy podziatowej wydawana jest decyzja
podziatowa zatwierdzajgca podziat nieruchomosci. Przystuguje na
nig odwotanie do Samorzgadowego Kolegium Odwotawczego za
posrednictwem burmistrza w terminie 14 dni od daty jej odbioru,
co jest tozsame z decyzjg wydawang na wniosek wiasciciela
nieruchomosci.

ROZWO) SIECI DROGOWE]

Sukcesywne podziaty z urzedu to szybszy rozwdj uktadu
komunikacyjnego gminy. Podziaty z urzedu nie ingerujg w prawo
wiasnosci i przyczyniajg sie do rozwoju sieci drogowej w naszej
gminie. To jednak czasochtonny proces, bo moze trwa¢ nawet rok.
Realizacja podziatow pozwala na doprecyzowanie wielu
parametrow takich jak powierzchnia dziatki przeznaczonej pod
droge i dookreslenie jej szerokosci, a co za tym idzie, umozliwia
okreslenie jej konkretnej wartosci.

Kupno i sprzedaz nieruchomosci

Podziat z urzedu utatwia nabywanie na rzecz gminy tomianki
dziatek, ktore czesto sq juz utwardzone i wykorzystywane przez
mieszkancdw jako drogi ogdlnodostepne. Pomaga réwniez
mieszkancom sprzedac nieruchomosci, ktdre nie miaty dostepu do



drogi publicznej. Po podpisaniu wspdlnego protokotu zwigzanego z
przekazaniem gminie dziatki transakcja moze by¢ zrealizowana
nawet w terminie dwoch miesiecy. Dodatkowo, po pozyskaniu
takiej nieruchomosci na rzecz gminy to gmina bedzie zobligowana
do utrzymywania powstatych w ten sposéb drég przez ich
naprawe, przebudowe lub modernizacje. W ten sposdb utatwione
bedzie przeprowadzanie niezbednych sieci i przytaczy uzbrojenia
terenu.
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