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Podziaty nieruchomosci

Prawne i praktyczne aspekty podziatow nieruchomosci: opiniowanie,
cele, podziaty rolnych, lesnych, zabudowanych i mieszanych,
wydzielanie drdg, decyzje zatwierdzajgce, obowigzki geodety,

orzecznictwo

Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do wydziatéw nieruchomosci, 0séb zajmujgcych sie podziatami
nieruchomosci, a takze do woéjtéw, burmistrzéw, prezydentéw

Wynikajaca z MPZP koniecznos¢ uzyskania pozytywnej opinii innego organu - jak postepowac w
przypadku negatywnych opinii?

Podczas wideoszkolenia zostanie omdwione postepowanie podziatowe na wielu przyktadach z urzedéw
m.in.: wydzielanie drég publicznych i wewnetrznych przy podziale nieruchomosci, dostepnos$¢ do drogi
publicznej, jak postepowac w przypadku drég gruntowych. Powiemy takze o podziatach w przypadku braku
planu miejscowego oraz niezaleznie od ustalen planu miejscowego i przepiséw ogdlnych, a takze o
rozdzielaniu budynkéw. Uwaga! Decydujac sie na udziat w tym wideoszkoleniu otrzymujg Panstwo 7-
dniowe darmowe konsultacje po wideoszkoleniu, podczas ktérych jest mozliwos¢ zadawania dodatkowych
pytan, otrzymania przydatnych porad, rozwigzania sytuacji problemowych z codziennej pracy oraz
skorzystania z bogatej wiedzy eksperckiej.

W programie m.in.:

e Dokonywanie podziatéw nieruchomosci w trybie art. 95 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w przypadku braku planu
niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

¢ Jak postepowad w podziatach rolnych, w przypadku niezgodnosci pomiedzy KW a
ewidencja gruntow?

e Czy mozna dokona¢ podziatu, jezeli jest prowadzona procedura planistyczna zmiany MPZP?

e Wydzielanie drég wewnetrznych przy podziale nieruchomosci, przy ustalonym planie
zagospodarowania miejscowego

e Co oznacza stwierdzenie, ze podziat musi by¢ zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o
warunkach zabudowy, jesli decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana na budowe trzech
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych? Jezeli inwestor ztozy wniosek na podziat zgodny z decyzjg
o warunkach zabudowy, to czy na kazdej dziatce po podziale muszg zmiescic sie trzy budynki
mieszkalne jednorodzinne?

e Czy na drogach, ktére nie maja statusu drogi publicznej, nalezy ustanawiac stuzebnos¢ drogowg w
celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej dla nieruchomosci, powstatej w wyniku podziatu?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e Zawiadomienie o0 wszczeciu postepowania w sprawie zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci
na wniosek
e Zawiadomienie o0 wszczeciu postepowania w sprawie zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci
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Z urzedu

Postanowienie o0 zgodnosci wstepnego projektu podziatu nieruchomosci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego

Postanowienie o zgodnosci wstepnego projektu podziatu nieruchomosci z decyzjg o warunkach
zabudowy

Decyzja o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego

Decyzja o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci zgodnie z mpzp

Decyzja o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy
Decyzja o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci zgodnie z art. 94 ust. 1 pkt 1

Decyzja o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci w trybie art. 95 pkt 7

Decyzja o zatwierdzeniu podziatu nieruchomosci zgodnie z art. 93 ust. 2a

a takze 70 stronicowy konspekt dotyczacy postepowania podziatowego!

Szczego6towy program szkolenia:

Pytania uczestnikéw, na ktore odpowiedzieliSmy podczas ostatniego szkolenia:

Czy przedtozony do decyzji wypis musi by¢ oryginatem?

Jezeli projektowany podziat przebiega przez srodek budynku, ktéry jest ujawniony w ewidencji, ale w
rzeczywistosci zostat zburzony, to czy mozna wydac postanowienie? Geodeta powiedziat, ze zniesie
budynek z ewidencji przed wydaniem decyzji podziatowe;.

Czy wysytamy zawiadomienie o mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy przed wydaniem decyzji?
Czy prawidtowe jest projektowanie komunikacji (drogi wewnetrznej lub stuzebnosci) przez teren w
MPZP oznaczony jako las? Czy starosta moze z tego tytutu odmowi¢ wydania pozwolenia na

budowe?

Czy w postanowieniu nalezy wymieni¢ numery projektowanych dziatek, jezeli zdarza sie, ze w I
etapie zgodnie z zasobem numeracja ulega zmianie? Czy stanowi to powdd do odmowy jako
niezgodnos$¢ z postanowieniem?

Czy nalezy egzekwowac wszystkie ustalenia MPZP przy wydzieleniu dziatki z wiekszej nieruchomosci,
ktéra bedzie podlega¢ dalszym podziatom w przysztosci? Czy mozemy wydzielenie poszerzenia
zostawi¢ na nastepny podziat?

Czy przy wydawaniu postanowienia na budowe starosta moze badac wielkos¢ dziatek i odmawiag,
gdy jest ona mnigjsza niz ta okreslona w MPZP?

Czy niezgodnos$¢ numerdw dziatek opisujemy w decyzji?

Dziatka z mieszanym przeznaczeniem w MPZP lezy w czesci w terenach zabudowy mieszkaniowej i w
czesci na terenach rolnych. Dziatka o powierzchni 30 aréw. Wnioskowane jest wydzielenie dziatki
pod zabudowe MN o powierzchni 10 aréw zgodnie z MPZP i pozostaje reszta z czescig zabudowy
mieszkaniowej okoto 5 aréw - mniej niz wymaga MPZP dla jednostki MN i okoto 15 aréw czesci rolne;.
Czy mozna zatwierdzi¢ taki podziat?

Co, jezeli w PZP nie ma wskazanych zasad przeprowadzania podziatéw, a jest tylko scalenie i
podziat? Co z powierzchniami do wydzielania przy podziatach?

Czy mozna zatwierdzi¢ podziat nieruchomosci zlokalizowanej przy drodze gminnej o szerokosci
ponizej 4,5 m?

Czy starosta moze odmowi¢ pozwolenia z uwagi na waska droge gminng?

Czy z mocy prawa przejmujemy ciggi pieszo-jezdne publiczne?
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¢ Czy operat szacunkowy do negocjacji powinien zosta¢ wykonany na dzieh wydania decyzji, czy
ostatecznosci decyzji?

e Co w przypadku, gdy wnioskodawca wystgpit 0 podziat celem wydzielenia drogi ruchu
przyspieszonego projektowang w planie ozn. KDGPr? Drogi jeszcze w terenie nie ma, jest tylko w
projekcie. Czy w podstawie prawnej wpisujemy przepis art. 98 i w uzasadnieniu wpisujemy na kogo
przejdzie z mocy prawa? GDDKIA wyrazita opinie pozytywng w sprawie wstepnego podziatu, jednak
zaznaczyta, ze szczego6towy zasieg drogi zostanie uregulowany ZRID.

e Gmina jest posiadaczem samoistnym drogi. Jest tam uzytek dr. Droga stanowi dojazd do wielu
nieruchomosci zabudowanych. Wedtug katastru sktada sie z kilku parceli, ale oséb prywatnych, wiec
jest problem z uregulowaniem stanu prawnego. Mieszkancy dojezdzajg tg droga do swoich domdw,
ale nie jest ona utwardzona. Co z podziatem dziatki, ktéra lezy przy tej drodze?

e Czy w postanowieniu opiniujgcym podziat nieruchomosci mozna wpisa¢ stuzebnos¢ polegajaca na
prawie wstepu na grunt w przypadku konserwacji przytagcza wodociggowego?

e W ktérym momencie w trakcie postepowania nalezy odmowic¢ zatwierdzenia podziatu?

¢ Podziat odbywa sie na podstawie przepisu art. 95 niezaleznie od ustaleh MPZP pod budynek
mieszkalny. Czy niezabudowana dziatka, ktéra powstata po wydzieleniu gruntu pod budynkiem musi
spetnia¢ minimalng powierzchnie dziatki budowlanej okreslong w MPZP, zeby starosta wydat
pozwolenie na budowe?

e Czy w przypadku wydania decyzji o uchyleniu pobiera sie optate skarbowg, jezeli podstawa wydania
jest k.p.a., a nie u.g.n.?

e Zostata wydana decyzja na podstawie przepisu art. 98 u.g.n., na podstawie ktérej gmina z mocy
prawa stata sie wtascicielem. Czy gminie przystuguje jeden egzemplarz?

 Dziatka jest potozona w terenie upraw rolnych. Wtasciciel chce wydzieli¢ droge wewnetrzng o
powierzchni mniejszej niz 30 aréw, a pozostate 9 dziatek o powierzchni 30 aréw. Czy mozemy
zatwierdzic taki podziat?

Decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci, k.p.a. w podziatach

e Czy w sytuacji, gdy uchylimy decyzje w catosci, poniewaz wtasciciel nie zbyt dziatki w terminie 6
miesiecy, to podziat zostanie usuniety i wracamy po pét roku do pierwotnej numeracji dziatki?

e Czy mozna przepis z art. 93 ust. 3a zastosowac w terenach budowlanych?

« Jakie warunki ma okresla¢ decyzja o warunkach zabudowy, zeby wyda¢ postanowienie o zgodnosci z
warunkami zabudowy? Jak badamy zgodnos¢ wstepnego projektu podziatu z warunkami zabudowy?

e Jezeli dziatka podlegajaca podziatowi ma wydang decyzje o warunkach zabudowy, to postanowienie
wydajemy na podstawie art. 94 ust. 1 pkt 1 czy pkt 27

e Czy ostateczng decyzje wysyta sie do sadu?

¢ Co, jezeli decyzja nie wskazuje liczby budynkéw, a jedynie wskaZznik zabudowy?

e Czy w decyzji mozna wskazad jakie wielkosci muszg mie¢ dziatki nowo powstate?

e Jezeli decyzja o warunkach zabudowy byta wydana na 7 budynkéw mieszkalnych a podziat
nieruchomosci wptynat na 8 dziatek, dodatkowo droga dojazdowa to czy mozna wydac decyzje
pozytywng?

e Jezeli dziatka ma decyzja o warunkach zabudowy to czy musi by¢ zawsze dzielona w zgodzie z
decyzja? Czy moze by¢ dzielona w zgodzie z przepisami odrebnymi?

¢ Co oznacza stwierdzenie, ze podziat musi by¢ zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o
warunkach zabudowy, jesli decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana na budowe trzech
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych? Jezeli inwestor ztozy wniosek na podziat zgodny z decyzjg
o warunkach zabudowy, to czy na kazdej dziatce po podziale muszg zmiescic¢ sie trzy budynki
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mieszkalne jednorodzinne?

o Ustalenia podstaw prawnych w postanowieniach i decyzjach

e Czy pozytywna opinia w przedmiocie zgodnosci podziatu nieruchomosci z mpzp obliguje do wydania
decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci?

e Jakie warunki musi spetnia¢ nieruchomos¢, zeby gmina mogta wydac decyzje o jej podziale?

e Strony postepowania podziatowego w przypadku nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad lub
uzytkowanie wieczyste.

* Jakie podmioty otrzymujg ostateczng decyzje zatwierdzajgca projekt podziatu nieruchomosci i czy
powinny by¢ one wykazywane w decyzji?

¢ Kto powinien dostarczy¢ ostateczne decyzje podziatowe, celem naniesienia zmian w katastrze
nieruchomosci i ksiedze wieczystej: geodeta, organ zatwierdzajacy podziat czy wnioskodawca?

¢ Rodzaje stosowanych decyzji przy podziatach nieruchomosci

¢ Decyzje warunkowe - czy jesli jest decyzja warunkowa i nastepuje przeniesienie praw do 6 miesiecy

* Jak postepowad w sytuacji, gdy uptynat okres 6 miesiecy od dnia, w ktédrym decyzja podziatowa stata
sie ostateczna a nie nastgpito przeniesienie praw do wydzielonych dziatek gruntu (art. 93 ust. 2a).
Zmiany po podziale zostaty naniesione w katastrze nieruchomosci i wydziale ksigg wieczystych a
warunek w decyzji nie zostat dotrzymany

e Obwarowania w decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci w przypadku wydzielenia terenéw
przewidzianych pod zaplanowane w mpzp drogi wewnetrzne, niezaliczone do kategorii drég
publicznych

e Decyzje ostateczne - zmiana i uchylenie, na jakiej podstawie mozna zmienic¢ lub uchyli¢ decyzje

¢ Podziat nieruchomosci bez decyzji podziatowe;j

¢ Dziatka w catosci znajduje sie poza MPZP, na ktdrg zostaty wydane dwie decyzje WZ, ktére nie
obejmujg catej dziatki. Podziat nieruchomosci ma zosta¢ dokonany w oparciu o WZ, czyli wydzielenie
dwdch dziatek budowlanych. Czy organ moze zaopiniowa¢ pozytywnie projekt podziatu, w ktérym
pozostata czes¢ dziatki nieobjeta decyzjami WZ, bedzie posiadata mniejszg powierzchnie niz 0,3 ha?
Czy w tej sytuacji bedzie miat zastosowanie art. 93 ust. 2a u. 0 g. n.?

Wydzielanie drég w zwiazku z podziatami

e Czy drogi ogélnodostepne wewnetrzne wymagajg ustanawiania stuzebnosci przed podziatem?

e Czy dokonujemy podziatu, gdy dziatka przed podziatem nie posiada bezposredniego dostepu do
drogi publicznej, tylko potozona jest przy dziatce o uzytku dr, ale ta dziatka nie ma statusu drogi
publicznej?

e Czy dostep do drogi publicznej badamy juz na etapie wstepnego projektu podziatu (postanowienia)?

e Jak przebiega procedura podziatu nieruchomosci Skarbu Panstwa zajetych pod drogi nieposiadajace
kategorii drég publicznych? Czy mozna przeprowadzi¢ taki podziat z urzedu, zasiegajac jedynie opinii
starosty?

e Jak wydzieli¢ dziatke mieszang wzdtuz drogi?

e Co w przypadku, gdy plan okresla wytacznie minimalng powierzchnie dziatki, nie dopuszcza
wyjatkéw pod drogi wewnetrzne, powiekszenie dziatki sasiedniej pod obiekty infrastruktury
technicznej (przepompownie)? Czy mozna zatwierdzi¢ podziat dziatki na terenach budowlanych?

¢ Jaka jest podstawa prawna o zaopiniowanie podziatu do zarzadcy drogi?

e Czy nalezy zawiadomi¢ gmine, jezeli podziat opiera sie na decyzji o warunkach zabudowy i jest w niej
wskazane wydzielenie czesci dziatki pod poszerzenie drogi gminnej?

e Dostepnos$¢ do drogi publicznej

e Wydzielanie drég wewnetrznych przy podziale nieruchomosci, przy ustalonym planie
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zagospodarowania miejscowego

¢ Drogi wewnetrzne - ustanawianie stuzebnosci, dostep do drogi publicznej w aspekcie drég
wewnetrznych

¢ Podziaty warunkowe - dostepnos¢ do drogi publicznej, pod warunkiem ustalenia stuzebnosci

e Czy mozna narzuci¢ wnioskodawcy wydzielenie dziatki na poszerzenie drogi publicznej?

¢ Procedura wydzielania drég wewnetrznych niebedgcych niezbednymi drogami. Czy dziatka musi by¢
oznaczona dr? Jesli tak to w jakich sytuacjach?

¢ Podziat nieruchomosci w przypadku zapewnienia dostepu do drogi publicznej, po nieruchomosci
sgsiedniej, niestanowigcej wtasnosci/wspétwtasnosci wnioskodawcy (warunek o ktérym mowa w art.
99 ugn)

¢ lle musi wynosi¢ minimalna szerokos¢ istniejgcych drég publicznych przy podziale nieruchomosci?

e Wydzielanie drég przy podziatach, przejecie ich przez gmine - kwestia odszkodowan dla wiascicieli

¢ Wydzielanie drég publicznych i wewnetrznych przy podziale nieruchomosci

¢ Szerokosci drogi dojazdowej przy wydzielaniu pasa drogowego

e Kategorie drdg publicznych art. 98 - czy ciggi pieszo jezdne stanowig droge publiczng? Czy
przejmowane bedg przez jednostki w tym trybie?

¢ Podziaty kiedy dziatka nie ma dostepu do drogi bezposredniej - w przypadku zbycia

Jak postepowac w przypadku drég gruntowych - czy mozna dzieli¢ z urzedu?

Podziaty nieruchomosci niezaleznie od ustalen planu miejscowego - art. 95 ugn

e Czy przy podziale z przepisu art. 95 pkt 7 moze by¢ tylko budynek na dziatce wydzielanej, a
resztéwka ma by¢ bez budynku?

e Czy mozna taczy¢ podziat na podstawie przepisu art. 95 ust. 7 z art. 93 lub art. 94, gdzie wymagane
jest postanowienie?

e Jezeli podziat na podstawie przepisu art. 95 nie spetnia wymogdéw prawnych po otrzymaniu mapy
zaktualizowanej, to czy wydajemy decyzje odmowng? Czy stosujemy pisma wyjasniajgce do strony?

e Czy podziat z przepisu art. 95 pkt 4 w celu wydzielenia czesci dziatki osoby prywatnej moze zostac
przeprowadzony z urzedu?

¢ Czy jest mozliwos¢ podziatu dziatki w trybie przepisu art. 95 pkt 7, jezeli budynek mieszkalny
znajduje sie na dwdch dziatkach o réznych wiasnosciach? Dziatka dzielona ma powierzchnie powyzej
3 aréw. Dziatki potozone sg w terenach pod zabudowe mieszkaniowa

e Zabudowa bliZzniacza (funkcja mieszkalna), dwdch wspétwtascicieli. Czy to jest argument do podziatu
dziatki zgodnie z przepisem art 95.ust 7 (niezbednos¢ korzystania)?

e Czy mozna zatwierdzi¢ podziat na podstawie przepisu art. 95 ust.7, mimo ze podziat wedtug MPZP
bytby mozliwy?

e Czy dzielgc dziatke w trybie przepisu art. 95 ust. 7 budynek musi istnie¢? Czy dziatki po podziale
muszg spetnia¢ warunki z MPZP?

e Procedura podziatowa nieruchomosci, niezaleznie od ustalen planu miejscowego i przepiséw
ogdlnych (art. 95 ugn).

e Interpretacja podziatéw w trybie art. 95

e Interpretacja art. 95 pkt. 7 i pkt 1 czy w zwigzku z pkt 4 mozna stosowac zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci zabudowanej?

¢ Podziat niezaleznie od ustalen planu miejscowego - co to znaczy? Co mozna zaliczy¢ do tego?

e Oméwienie art. 95 pkt. 4 dotyczacego roszczen

¢ Podziaty nieruchomosci zabudowanych w trybie art. 95 - odlegtosci, granice od budynkdéw - czy
moze by¢ po scianie? Rézne podejscia geodetow
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e Jaka powinna by¢ powierzchnia dziatki w przypadku wydzielenia dziatki zabudowanej kiedy sg 2
budynki?

e Podziat na terenach zamknietych - PKP - czyja to kompetencja?

e Co zrobi¢ w przypadku wymogu, ze musi by¢ odpowiednia ilos¢ budynkdéw przy podziatach a czesto
jest tak, ze nie ma tej ilosci jak w przepisach jest wymagane

Podziat nieruchomosci rolnych, lesnych, zabudowanych i mieszanych

¢ Czy osoba fizyczna posiadajgca gospodarstwo rolne moze dokonad podziatu dziatki ok. 0,10 ha
sklasyfikowanej jako Ls w ramach regulacji granicy pomiedzy sasiadujgcymi nieruchomosciami (art.
93 ust. 2a uogn? Jezeli tak, to czy lasy majg zawsze pierwszenstwo nabycia?

¢ Czy gmina posiadajgca w zasobie nieruchomosci rolne =1 ha moze przeznaczy¢ do zbycia te grunty
w trybie przetargu nieograniczonego, czy w trybie przetargu pisemnego? W przypadku przetargu
pisemnego nieograniczonego w dodatkowych warunkach przetargu nalezy podac, ze nabywcg moze
by¢ tylko rolnik prowadzacy osobiscie gospodarstwo rolne nieprzekraczajgce powierzchni powyzej
300 ha? Czy lepiej okresli¢, ze nabywcg moze by¢ osoba spetniajgca warunki z ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego?

e Czy umowa dzierzawy powyzej 5 lat gruntu rolnego stanowigcego wtasnos¢ gminy, np. na czas
nieoznaczony, wymaga formy aktu notarialnego?

e Czy prawo odkupu (sprzedaz) przez Agencje przystuguje tylko wytgcznie powyzej 1 ha w przypadku
zbywania nieruchomosci rolnych przez gmine ? Czy dotyczy to réwniez umowy zamiany OF z gming?

¢ Jezeli wydano warunki zabudowy na cze$¢ nieruchomosci, a pozostata cze$¢ nieruchomosci jest
mniejsza niz 0,3000 ha (uzytki rolne), to czy mozna dokona¢ podziatu?

e Co w przypadku, gdy dziatka jest objeta decyzjg o warunkach zabudowy i z tej dziatki wnioskodawca
chce wydzieli¢ kawatek dziatki na powiekszenie nieruchomosci sgsiedniej, gdyz kawatek ogrodzenia
sgsiedniej nieruchomosci wchodzi na dziatke wnioskodawcy? Czy w takim przypadku podziat musi
by¢ zgody z warunkami zabudowy czy zgodnie z przepisami odrebnymi?

¢ Dziatka zostata podzielona na trzy dziatki i dodatkowo osobna dziatka nie jest brana pod uwage w
decyzji o warunkach zabudowy, ale stanowi wtasnos¢ tej osoby. Czy wniosek o podziat powinien
obejmowac dwie dziatki czy tylko jedna, ktéra jest ujeta w decyzji?

e Czy w postanowieniu wpisujemy numer nieruchomosci sgsiedniej, ktéra bedzie powiekszana?

¢ Podziat na powiekszenie nieruchomosci sgsiednich

¢ Podziat w celu "poprawienia warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegtej”

e Czy mozna podzieli¢ dziatke, ktéra czesciowo jest dziatkg budowlang i czesciowo przeznaczona na
cele rolne?

e Czy konieczne jest sporzadzanie protokotéw z przyjecia przebiegu granic w przypadku podziatow
rolnych?

e Wytyczne przy podziatach dziatek rolnych, jezeli wydzielenie nastepuje na poszerzenie
nieruchomosci sasiednich.

e Jak postepowac w podziatach rolnych, w przypadku niezgodnosci pomiedzy KW a ewidencja
gruntéw?

e Jakie dokumenty powinny wchodzi¢ w sktad operatu technicznego przy podziatach rolnych?

¢ Jak prawidtowo postepowac przy podziale nieruchomosci zabudowanej w kontekscie réznego
orzecznictwa?

* Jakie dziatania podjg¢ w przypadku podziatu dziatki z budynkiem mieszkalnym lub lokalem
uzytkowym?

¢ Podziat nieruchomosci zabudowanej
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¢ Podziaty nieruchomosci zabudowanych, w ktérych projektowana granica przebiega przez istniejgcy
budynek

¢ Postepowanie przy podziale budynkéw i nieruchomosci zabytkowych

¢ Rozdzielenie budynkéw - Sciana czy nie? Postepowanie

e Czy podziat moze i$¢ po granicy budynku?

e Co powinno by¢ poruszane w kwestiach podziatu budynku - dostep do drogi publicznej czy
stuzebnos$¢? (w postepowaniu opiniujgcym)

e Omdwienie wydzielania budynkéw mieszkalnych na dziatce

Podziaty nieruchomosci - opiniowanie i cel podziatéw nieruchomosci

e Kto decyduje, na podstawie ktdrego przepisu opiniujemy?

e Czy mozna zatwierdzi¢ podziat nieruchomosci, dokonanego na podstawie przepisu art. 95 ust. 4 z
dopiskiem "pod warunkiem"?

e Czy w przypadku podziatu 4 nieruchomosci musza by¢ 4 osobne decyzje czy jedna wspdlna na
wszystkie budynki?

e Jakie dokumenty nalezy ztozy¢ do wniosku o wydanie postanowienia w sprawie podziatu
nieruchomosci?

¢ Opiniowanie projektu podziatu w zaleznosci od ustalonego planu zagospodarowania miejscowego

o Kwestie i zakres odpowiedzialnosci gminy jako organu opiniujacego zgodnos¢ podziatu
nieruchomosci z ustaleniami planu miejscowego

e W jakich przypadkach przy podziale nieruchomosci wymagane jest uzyskanie pozytywnej opinii
wyrazonej w formie postanowienia?

* Wynikajaca z mpzp koniecznos¢ uzyskania pozytywnej opinii innego organu - jak postepowac w
przypadku negatywnych opinii?

¢ Badanie celu podziatu nieruchomosci oraz zamierzony sposéb wykorzystania nowo powstatych
nieruchomosci

¢ Mozliwos¢ zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu, na co zwracac¢ szczegdlna uwage?

¢ Rola przebiegu mediéw przy podziale nieruchomosci

* Jakie odlegto$ci obowigzujg miedzy budynkami przy podziatach nieruchomosci?

¢ Podziat nieruchomosci na terenach objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

e Czy decyzja o0 zabudowie jest juz wystarczajgca aby wszczgé postepowanie podziatowe?

Podziaty nieruchomosci w przypadku braku planu miejscowego - art. 94

¢ Podziat nieruchomosci na terenie nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania terenu
¢ Podziat nieruchomosci zgodnie z art. 94 ust. 1 pkt 1. Kiedy stosowa¢, z jakimi przepisami odrebnymi?

Postepowanie na wniosek lub z urzedu:

¢ Postepowanie administracyjne o podziat nieruchomosci na wniosek i z urzedu

Podziat nieruchomosci stanowigcej wspoétwtasnosc

Podziat nieruchomosci, ktérej wspdtwtascicielem lub wtascicielem jest osoba niepetnoletnia

Jakie sg przestanki do wszczecia postepowania z urzedu?

Podziaty z urzedu, na wniosek wtasciciela lub przy braku wtasciciela

Podziat nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ woéjta/burmistrza/prezydenta miasta lub pracownika
urzedu

Zmiana podmiotu - przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na nowego wtasciciela, co mozna zrobi¢
w takiej sytuacji?
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Czy do wniosku o podziat powinny by¢ zataczone oryginaty czy kserokopie dokumentow?
Oméwienie procedury podziatowej zgodnej z k.p.a.

Procedura KPA przy wniosku o wycofanie lub zmiane

Podziat nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa

Podziat nieruchomosci do realizacji celu publicznego

Podziat nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

W jakim terminie i jak zmobilizowa¢ wnioskodawce do przedtuzenia dokumentéw o podziatach w
Swietle przepiséw KPA?

Czy podziat traktowac: 2 miesigce czy 1 w zwigzku z k.p.a. - czyli 1 miesiagc na postanowienie i 1
miesigc na decyzje lub wszystko razem w ciggu miesigca?

Jakie dokumenty nalezy ztozy¢ do wniosku o zatwierdzenie projektu podziatu nieruchomosci?
Czy po uzyskaniu postanowienia opiniujgcego pozytywnie wstepny projekt podziatu nieruchomosci,
wnioskodawca powinien sktadac kolejny wniosek o zatwierdzenie projektu podziatu, czy jedynie
dostarczy¢ pozostate dokumenty niezbedne do wydania decyzji?

Podziaty - procedura przeprowadzania, w szczegélnosci rozliczanie z wykonawcami

Jak postepowac, gdy we wniosku o podziat nie jest sprecyzowany jego konkretny cel?

Podziaty w przypadkach z nieuregulowanym stanem dziatki

Zakres obowiazkow i czynnosci geodety w postepowaniu podziatowym

Jakie wytyczne obowigzujg geodetéw przy sporzgdzaniu map - wazne m.in. w celu unikniecia
podania nieaktualnych informacji, np. co do istniejgcych budynkéw na gruncie?

Jakie sg obowigzki geodetéw na moment przygotowywania mapy?

Czy geodeta musi by¢ na gruncie przed zrobieniem mapy?

Omoéwienie czynnosci geodety przy podziatach, postepowanie w przypadku braku potrzebnych
dokumentéw

Jakie formalnosci powinny zosta¢ spetnione wzgledem sporzadzonych map, bedacych zatacznikiem
decyzji o podziale?

Ustanawianie stuzebnosci gruntowych przy podziatach

Czy przy podziale dziatki w oparciu o warunki zabudowy mozna wskaza¢ dostep do drogi dla
pozostatej czesci dziatki jako stuzebnos¢ przejazdu przez inng dziatke, zapisang w tej samej ksiedze
wieczystej?

Czy na drogach, ktére nie maja statusu drogi publicznej, nalezy ustanawia¢ stuzebno$¢ drogowa w
celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej dla nieruchomosci, powstatej w wyniku podziatu?
Jak postapi¢ w przypadku drogi, ktéra nie ma statusu drogi publicznej np. gruntowej, czy na niej
trzeba ustanawiac stuzebnosci zwigzane z dostepem do drogi publicznej?

Czy zakres stuzebnosci drogowej powinien by¢ naniesiony na projekcie podziatu przez geodete czy
przez organ zatwierdzajacy podziat?

Stuzebnosci drogowe przy podziale

Ustalanie stuzebnosci drogowych w drodze wewnetrznej

Orzecznictwo dotyczace podziatéw nieruchomosci

Problematyczne przypadki w podziatach nieruchomosci

Czy mozna skorzystac z przepisu art. 98 u.g.n., gdy mamy wydang decyzje o lokalizacji inwestycji
celu publicznego, jezeli nie ma MPZP?
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¢ Czy wysokos¢ odszkodowania zawieramy w protokole przed wydaniem decyzji?

¢ Dziatka jest wtasnoscig Skarbu Panstwa i jest oddana w uzytkowanie wieczyste. Czy gmina moze
dokonac jej podziatu z urzedu dla realizacji celu publicznego pod droge, jezeli uzyskata zgode i
akceptacje projektu podziatu od uzytkownika wieczystego oraz starosty reprezentujgcego Skarb
Panhstwa?

e Co, jezeli w KW nie ma jeszcze aktualnego wpisu o zmianie wtasciciela, a przyniesie on akt
wiasnosci?

e Czy musimy wymagac wypisu z EGIB, jezeli mamy do niego dostep tylko do celéw stuzbowych?

e Czy w pismie wzywajgcym do uzupetnienia brakéw formalnych mozemy wskaza¢ termin na
dokonanie tej czynnosci? Czy pozostawiamy wniosek bez rozpatrzenia, jezeli nie uzupetni brakéw w
wyznaczonym w terminie?

¢ Co, jezeli wptynat wniosek o podziat nieruchomosci, a kolejnego dnia wniosek wycofano? Czy
umarzamy sprawe?

e Czy po wydaniu postanowienia wzywamy do uzupetnienia pozostatych dokumentéw?

¢ Dziatka w MPZP ma przeznaczenie mieszane. Czes$¢ okoto 80 aréw ma przeznaczenie MN pod
zabudowe jednorodzinng. Minimalna powierzchnia dziatki do wydzielenia to 800 m2, pozostata czesc¢
dziatki okoto 1,5 ha ma przeznaczenie RP - tereny rolne bez prawa zabudowy. Czy dokonujemy
podziatu z wydaniem decyzji na terenie pod zabudowe, a pozostatg czes¢ to tryb geodezyjny bez
decyzji administracyjnej?

e Co w przypadku, gdy dziatka pod zabudowe jest mniejsza niz wskazany obszar w planie, np. dziatka
pod zabudowe ma powierzchnie 0,5 ha, a podziat zaktada, ze dziatka bedzie mie¢ 0,2 ha, natomiast
pozostata czes¢ lezy czeSciowo w terenach mieszkaniowo-rolnych?

e Jak analizowac przy podziale przepisy odrebne?

e Jezeli sg linie podziatu wewnetrznego w decyzji o WZ, to czy nalezy dokonac¢ podziatu zgodnie z tymi
liniami bez mozliwosci ich przesuniecia?

e Czy w decyzji o WZ powinna by¢ opisana droga wewnetrzna, ktéra daje dostep do drogi publicznej
nowo wydzielonym dziatkom?

e Co w przypadku, gdy WZ jest wydana na 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej, budynek jest naniesiony na mapie, ale bez rozdzielenia na segmenty? Czy mozna
dokonac podziatu zgodnie z WZ, aby rozdzieli¢ kazdy segment?

¢ Czy mozna wydzieli¢ droge wewnetrzng na dziatce rolnej, ktéra posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej, ktéra zostata zaprojektowana na srodku dziatki i dzieli jg na dwie czesci?

e Jaka jest podstawa prawna do wystapienie do zarzadu drég o uzgodnienie?

¢ Co, jezeli mamy DWZ na droge wewnetrzng, ktéra ma przebiegac przez kilka dziatek, z czego jedna
dziatka ma nieustalony stan prawny, a jej wtasciciel juz nie zyje?

¢ Co, jezeli mamy pisemng zgode wtasciciela na ustanowienie stuzebnosci drogowej na sasiedniej
dziatce, ktéra nalezy do tego samego witasciciela wnioskujgcego o podziat? Czy mozemy w takim
przypadku ustanowic¢ droge bez aktu notarialnego?

e Czes¢ budynku z dziatki sgsiedniej wchodzi w dziatke gminng, ktdra jest drogg publiczng. Czes¢
budynku znajduje sie w czesci pasa drogowo nieurzadzonego jako droga jezdna z chodnikiem na
kawatku bedgcym trawnikiem. Czy mozna dokona¢ podziatu czesci dziatki gminnej? Czy wtasciwy
jest tutaj przepis art. 95 pkt 4 u.g.n.?

¢ Czy mozemy dokonac¢ podziatu nieruchomosci na podstawie przepisu art. 95 pkt 4 u.g.n., jezeli
dziatka jest wspétwtasnoscig 5 oséb?

¢ Jaka decyzje wydajemy w przypadku odmowy zatwierdzenia podziatu na podstawie przepisu art. 95
u.g.n.?
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Czy w decyzji konkretnie wpisujemy numer dziatki na powiekszenie, ktérej dziatki dokonywany jest
podziat?

Czy powinno sie wymagac o$wiadczenia, ze na danej dziatce nie zostaty wydane WZ, gdy strony
sktadajg wniosek o podziat zgodnie z przepisem art. 94 ust. 2a?

Co, jezeli réw jest na mapie, a nie ma go w terenie?

Czy MRJ uznajemy za teren rolny?

Czy mozna dokonad podziatu dziatki, jezeli dziatka nie MPZP, a ma powierzchnie 0,77 ha na 8 dziatek

0 powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha (dziatki maja klasouzytek np. RIVa lub RIVb), powotujgc sie na

przepis art. 94 ust. 1 pkt 17

« Jesli postepowanie prowadzone bedzie na podstawie przepisu art. 93 pkt 2a, to czy trzeba
zawiadamiac o wszczeciu postepowania wiascicieli dziatki sasiedniej? Czy tylko samych
wnioskodawcow?

e Czy w decyzji na powiekszenie nieruchomosci sgsiedniej nalezy w orzeczeniu wskazac konkretny
numer dziafki, ktéra bedzie powiekszona?

e Czy mozna dokona¢ podziatu dziatki, jezeli w planie front dziatki musi mie¢ 18 m, a dziatka objeta
wnioskiem ma 16 m szerokosci?

e Czy mozna dokona¢ podziatu, jezeli jest prowadzona procedura planistyczna zmiany MPZP?

e Czy mozna stosowac przepis art. 93 ust. 2a, jezeli jest MPZP?

e Czy w postanowieniu badamy, czy jest dostep do drogi publicznej? Czy taki obowigzek jest tylko w
decyzji?

e Co zawiera sie w regulacji granic?

e Czy udziat do drogi sgsiada musi by¢ dostarczony jako zatgcznik do wniosku?

e Jezeli droga gminna wewnetrzna nie spetnia parametréw, to czy mozna kawatek dziatki wydzielic
wzdtuz dziatki dzielonej?

e Czy mozna wydzieli¢ droge wewnetrzng, jezeli w planie jest przeznaczenie MN?

o Jezeli w decyzji o warunkach zabudowy jest oznaczenie , droga wewnetrzna”, to czy przechodzi na
gmine? Czy witascicielem jest nadal osoba, ktéra dokonata podziatu dziatki?

e Czy zawsze trzeba wydzieli¢ dziatke pod droge?

e Czy trzeba wydzieli¢ dziatke pod poszerzenie istniejgcej drogi, jezeli poszerzenie przewiduje MPZP?
Czy zawsze trzeba przejmowac dziatki na wtasnos¢ gminy zgodnie z przepisem art. 98?

e Jezeli w ksiedze wieczystej wpisana jest hipoteka ustanowiona na rzecz gminy, to czy nalezy na
poczatku znies¢ hipoteke a nastepnie dokonac podziatu na dwie dziatki?

e Czy dla terenu budowlanego, jezeli w MPZP jest przeznaczenie MN mozna wydac¢ decyzje na podziat
w celu powiekszenia sgsiedniej nieruchomosci?

e Czy mozna w postanowieniu powotac sie tylko na przepis art. 94 ust.1 pkt 1, jezeli podziat nie jest
sprzeczny z przepisami odrebnymi?

e Osoba podzielita dziatki na podstawie WZ. Z jednej duzej dziatki do jej potowy wydzielita dziatki
budowlane i droge wewnetrzna o szerokosci 6 m w obrebie, ktérej na kohcu ostatniej dziaftki
wydzielanej pod budowe wydzielono czes¢ do zawracania samochodami. Po kilku latach podzielono
pozostatg czes¢ dziatki na dziatki budowlane i wydzielono dalej droge wewnetrzng o szerokosci 6 m.
Obecnie osoba chciataby, zeby czes¢ przeznaczong na zawracanie samochodami w Srodku dziatki
podzieli¢ oraz aby droga wewnetrzna na catej dtugosci miata 6 m. Czy mozna dokona¢ takiego
podziatu?

« Jesli dokonujemy podziatu na podstawie przepisu art. 95 ust. 7, to jak daleko od budynku ma
przebiegac linia podziatowa?

e Jesli zostato wydane postanowienie jako zgodne z MPZP i wydat je inny referat, to czy mozna wyda¢
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decyzje odmowng?

Jaka minimalng szeroko$¢ powinna mie¢ droga wewnetrzna?

e Czy stuzebno$¢ musi by¢ ustanowiona na mapie? Jesli nie ma jej na mapie, to czy mozemy
zastosowac odpowiednie zapisy o stuzebnosci w decyzji

e Czy jest konkretny termin waznosci wypisu z rejestru?

e Dziatka przeznaczona jest w MPZP na cele RM i MN. Czy mozna podzieli¢ takie dziatki? Jaka powinna
by¢ minimalna powierzchnia nowo powstatych dziatek?

e Czy mozna wydzieli¢ na powiekszenie sgsiedniej nieruchomosci w terenach budowlanych o
powierzchnie mniejszg niz minimalna w planie?

e Czy rzuty budynku muszg by¢ przygotowane przez osobe majacg uprawnienia budowlane? Czy
wystarczy przez wnioskodawce?

e Czy zamiast wypisu wystarczy informacja o dziatce, ktérg udostepnia geodecie starostwo?

e Podziat z urzedu - czy wymagany jest wypis z RG do wniosku, gdy wtascicielem jest gmina?

e Czy mozna dzieli¢ zieleh nieurzadzong zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami?

* Jak zaopiniowa¢ podziat dziatki o powierzchni 3,20 ha, gdzie w czesci jest objeta MPZP (plan z 2007
r.); w czesci jako tereny zabudowy ustugowej, dalej jako grunty rolne objete réwniez planem, w
dalszej czesci dziatka nie ma MPZP? Dziatka w catosci jest uzytkowana jako dziatka rolna. Wstepny
projekt podziatu zaktada przedzielenie dziatki na pét

¢ Dziatka w catosci znajduje sie poza MPZP, na ktdrg zostaty wydane dwie decyzje WZ, ktére nie
obejmujg catej dziatki. Podziat nieruchomosci ma zosta¢ dokonany w oparciu o WZ, czyli wydzielenie
dwdch dziatek budowlanych. Czy organ moze zaopiniowa¢ pozytywnie projekt podziatu, w ktérym
pozostata czes¢ dziatki nieobjeta decyzjami WZ, bedzie posiadata mniejszg powierzchnie niz 0,3 ha?
Czy w tej sytuacji bedzie miat zastosowanie art. 93 ust. 2a u. 0 g. n.?

e Czy mozna wydzieli¢ kilka dziatek ponizej 3000 m z ust. 2a?

e Czy reszta dziatki po podziale musi mie¢ wiecej niz 0,3 ha?

e Czy gmina powinna wyda¢ ponowne postanowienie, jezeli wczesniej wydane zostato postanowienie
odmowne do zatwierdzenia wstepnego projektu podziatu, ale interesant nie zgadzat sie z tym i sad
zaopiniowat podziat pozytywnie? Kto powinien wydac¢ postanowienie - gmina czy biegty geodeta
sgdowy?

e Czy przy podziale dziatki rolnej moze by¢ réwniez wydzielona droga jako dojazdowa?

e Czy linia podziatu powinna przebiegac w linii przeznaczenia MN, tak zeby zostaty odciete tereny
rolne i w nastepstwie byt mozliwy podziat rolny?

e Czy mozna wydzieli¢ dziatke na terenach budowlanych na mniejsze niz zapisane w MPZP na
powiekszenie dziatki sasiedniej?

e W zasadach i warunkach scalania i podziatu nieruchomosci dopuszcza sie podziat terenu pod
warunkiem zachowania min. powierzchni wydzielonej dziatki - 2000 m2. Czy taki zapis w planie
uprawnia do podziatu czy ma by¢ stosowany tylko do scalenia i podziatu?

e Czy stuzebnos$ci musza by¢ ustalone juz na etapie wstepnego projektu podziatu?

e Czy w przypadku dzielenia dziatki, ktéra ma zapisang stuzebnos$¢ w KW, trzeba zapisa¢ w decyz;ji
warunek o ustaleniu stuzebnosci?

e Czy wazna jest szerokos¢ stuzebnosci? Co w przypadku, gdy istniejgca stuzebnos¢ wynosi 3 m? Czy
trzeba wymagac pozostatych 2 m?

e Co z podziatem, gdzie przed nasza przedmiotowq dziatkg jest waski 2-metrowy pas tego samego

wiasciciela co dziatka oraz innego wspétwtasciciela?

Jak wyglada procedura wydzielenia dziatki pod droge publiczng zgodnie z MPZP, gdy witascicielem

dziatki jest osoba fizyczna?
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e Czy w przypadku, gdy bedzie ustalona stuzebnos¢ w gminnie sasiedniej na drodze, to strong
postepowania bedzie tez gmina sgsiednia? Czy powiadamiamy sgsiednig gmine o wszczeciu
postepowania z przepisu art. 61 par.4 k.p.a.?

¢ Jezeli wnioskodawca dostat odmowe na podziat z warunkami, a potem ztozyt drugi wniosek o opinie z
przepisami odrebnymi na terenie zurbanizowanym, to czy mozemy wydac drugie postanowienie jako
pozytywne?

e Co w przypadku, gdy na wydzielonej dziatce, niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego nie
zostaty ujete wszystkie urzadzenia, np. szambo, ktére bedzie na drugiej dziatce?

¢ Czy na podstawie przepisu art. 98b mozna dokona¢ potaczenia i podziatu nieruchomosci objetych
MPZP, ktérych wtascicielem jest gmina i osoby fizyczne, w celu wydzielenia dziatek zgodnie z MPZP?
W jakim trybie?

Prowadzacy:

Katarzyna Pawlak - praktyk, gtéwny specjalista w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami w
Urzedzie Miasta Tarnobrzega. W UM prowadzonych jest okoto 100 postepowanh podziatowych rocznie.
Prowadzi sprawy dotyczace rozgraniczenia nieruchomosci, podziatéw nieruchomosci, ewidencji numeracji
porzadkowej nieruchomosci, regulacji stanu prawnego nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy,
sporzadzania deklaracji na podatek od nieruchomosci. Absolwentka Politechniki Warszawskiej na Wydziale
Geodezji i Kartografii oraz studiéw podyplomowych z Wyceny nieruchomosci. Posiada duze doswiadczenie
szkoleniowe.

Terminy i szkolenia

Data: 08 lipca 2026 09:00-14:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 05 sierpnia 2026 09:00-14:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 14 grudnia 2026 09:00-14:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia
karng oraz cywilng
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