POLSKIE TOWARZYSTWO INFORMACIJI PRZESTRZENNEJ
ROCZNIKI GEOMATYKI 2008 O Tom VI O Zgszyr 3

DANE GEODEZYJNE A PLANOWANIE
PRZESTRZENNE

SURVEYING DATA AND SPATIAL PLANNING

Kazimierz Bujakowski, Maria Kolinska, Andrzej Karpierz

Urzad Miasta Krakowa

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, podzial nieruchomosci,
przeznaczenie gruntow
Keywords: local spatial development plan, land subdivision, land regulation

Wprowadzenie

Dane geodezyjne, gromadzone w powiatowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym,
a szczegoblnie w rejestrze ewidencji gruntow 1 budynkow, sa podstawa planowania przestrzen-
nego. Niniejszy referat ma za zadanie przedstawienie, na przyktadzie wybranych postgpowan
administracyjnych, nalezacych do zakresu zadan Wydziatu Geodezji Urzedu Miasta Krakowa,
relacje pomigdzy powyzszymi danymi a procesem planowania przestrzennego.

Z jednej strony dane geodezyjne sa niezbedne do opracowania miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, za$ z drugiej plany posrednio warunkuja zmiany tych danych.
Zawieraja one, bowiem zasady zagospodarowania poszczego6lnych obszarow, ktore determi-
nuja mozliwo$¢ dokonania podziatu nieruchomosci. Fakt podjgcia uchwaty o przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego dla danego obszaru ogranicza mozliwo$¢ dokonywania
podziatow.

Zgody na przeznaczenie gruntow
na cele nierolnicze i nielesne

Do tworzenia cze$ci graficznej miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wykorzystywane sa urzgdowe kopie mapy zasadniczej albo w przypadku ich braku, mapy
katastralne (ewidencyjne) gromadzone w powiatowym zasobie geodezyjnym i kartograficz-
nym. Jednym z elementéw map katastralnych jest warstwa uzytkow gruntowych i glebo-
znawczej klasyfikacji gruntow, na podstawie ktorej okreslane sa, zgodnie z ustawa o ochro-
nie gruntow rolnych i le$nych, tereny wymagajace zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych 1 le$nych na cele nierolnicze i nielesne. Nalezy zaznaczy¢, ze jest to warstwa naj-
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mniej aktualna, a przepisy dotyczace klasyfikacji gruntow nie byly zmieniane od 1956 r.
(Rozporzadzenie, 1956).

Grunty wymagajace powyzszej zgody okreslone sa w ewidencji gruntéw jako uzytki
rolne lub lasy i oznaczone sa symbolami R, L, Ps, Ls (Rozporzadzenie, 2001).

W zalezno$ci od wielko$ci areatu zmiana przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne wy-
maga uzyskania zgody:
O wlasciwego ministra dla gruntow:

— rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III, jezeli ich zwarty obszar projektowany
do takiego przeznaczenia przekracza 0,5 ha,

— lesnych stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa,

O marszatka wojewodztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej dla:

— gruntoéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klasy 1V, jezeli ich zwarty obszar projek-
towany do takiego przeznaczenia przekracza 1 ha,

— gruntdéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas V i VI, wytworzonych z gleb pocho-
dzenia organicznego i torfowisk, jezeli ich zwarty obszar projektowany do takiego
przeznaczenia przekracza 1 ha,

— pozostatych gruntéw lesnych.

Nalezy zaznaczy¢, ze przygotowywane obecnie projekty zmian w ustawie o ochronie grun-
tow rolnych i lesnych, a dotyczace aktualizacji uzytkéw w operacie ewidencji gruntdéw na
podstawie decyzji w sprawie wylaczenia gruntdw z produkcji rolnej i le$nej na zurbanizowane
tereny niezabudowane sg nareszcie spojne z rozporzadzeniem w sprawie ewidencji gruntow i
budynkow. W konsekwencji, jak najszybsze uchwalenie tej zmiany moze doprowadzié, szcze-
golnie w duzych miastach, do zaktualizowania warstwy uzytkow gruntowych, od ktorej uza-
lezniony jest np. podatek od nieruchomosci. Wérod ww. projektow znajduje si¢ m.in. projekt
ustawy o zmianie ustawy Prawo budowlane, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektoérych innych ustaw z 29 kwietnia 2008 r. (Projekt, 2008).

Podzialy nieruchomosci

W Wydziale Geodezji Urzedu Miasta Krakowa prowadzone sa rézne postgpowania admi-
nistracyjne, dla ktorych niezbedne jest uwzglednianie zapisow planow miejscowych 1 odno-
szenie ich do danych geodezyjnych gromadzonych w ewidencji gruntow i budynkow.

Jednym z takich postgpowan jest toczace si¢ w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Ustawa, 1997) postgpowanie administracyjne w sprawie podziatu nieru-
chomoéci. Zasadniczo podziatu nieruchomos$ci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny z usta-
leniami planu miejscowego, przy czym zgodnos¢ ta dotyczy zar6wno przeznaczenia terenu,
jak i mozliwoS$ci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.

Fakt, iz plany uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. utracily z mocy prawa swoja moc
spowodowat koniecznos¢ stworzenia przez ustawodawceg innego punktu odniesienia dla oceny
dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci.

W sytuacji braku planu miejscowego:

O od stycznia 2003 roku — zasady podzialu byty ustalane w decyzji o warunkach zabudowy
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1 zagospodarowania terenu wydanej w trybie przepiséw o zagospodarowaniu przestrzen-

nym, (na terenie Krakowa z dniem 31grudnia 2002 roku utracit wazno$¢ plan og6lny),

O od wrzesnia 2004 roku — mozna byto dokona¢ podziatu, jezeli byt on zgodny z przepisami
odrebnymi lub obowiazujaca decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
— WZIiZT, przy czym pierwszenstwo miata ocena zgodnos$ci podziatu z decyzja WZiZT,

O od pazdziernika 2007 roku — mozna dokona¢ podziatu, jezeli nie jest sprzeczny z przepisa-
mi odrgbnymi, lub jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji WZiZT.
Konsekwentnie — pomimo réznych zmian ustawowych — utrzymany zostat obowiazek

zawieszania postgpowania podziatowego jezeli nieruchomos¢, ktora ma by¢ dzielona, jest

potozona na obszarze, dla ktorego istnieje obowiazek sporzadzania planu miejscowego i to do
czasu uchwalenia powyzszego planu.

W sytuacji braku obowiazku sporzadzania planu miejscowego i podjecia przez gming
procedury zmierzajacej do uchwalenia powyzszego planu ustawodawca rowniez przewidziat
obligatoryjne zawieszenie postgpowania podziatowego:

O do pazdziernika 2007 r. do czasu uchwalenia planu, jednak nie dtuzej niz na okres 12
miesigcy, gdy przed ztozeniem wniosku o podziat nieruchomos$ci gmina ogtosita o przy-
stapieniu do sporzadzenia planu miejscowego,

O od pazdziernika 2007 r., jezeli wniosek o podziat zostat ztozony:

— po uptywie 6 miesigey, liczac od dnia podjecia przez gming uchwaty o przystapieniu

do sporzadzenia planu miejscowego,

lub

— po wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu, do czasu uchwale-

nia planu miejscowego, jednak nie dluzej niz na okres 6 miesigcy.

Nalezy podkresli¢, iz koniecznos$¢ zawieszania postepowania podziatowego w przypadku
podjecia uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego nie dotyczy np. proce-
dowanych wnioskow w sprawie ustalenia warunkow zabudowy. Pozostawiono to uznaniu
organu prowadzacego postgpowanie.

Podziaty nieruchomosci moga by¢ zagadnieniem wstgpnym w ro6znego rodzaju postepo-
waniach administracyjnych (lub sadowych, ktore nie sa objgte niniejszym referatem) i sa
rozstrzygane dwojako:

1) w formie odrebnej decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci,

2) decyzja rozstrzygajaca istot¢ sprawy zatwierdza podziat nieruchomosci.

Katalog regulacji prawnych drugiego ze wskazanych wyzej rozwiazan jest ciagle rozsze-
rzany. Dla przyktadu mozna wymienié:

O ustawg z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U. Nr 80, poz. 721, z p6zn. zm.) — decyzja
lokalizacyjna zatwierdza podzial nieruchomosci,

O ustawe z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94)
—lokalizacja linii kolejowej zatwierdza podziat nieruchomosci,

O ustawe z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw Euro-
py w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z 2007 Nr 173, poz. 1219) — lokalizacja
przedsiewzigcia EURO 2012 zatwierdza podziat nieruchomosci,

O ustawe z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace ad-
ministracje¢ publiczng (Dz.U. z 1998 r. Nr 133, poz. 872 ze zm.) — decyzja stwierdzajaca
nabycie nieruchomosci zajetej pod droge publiczng zatwierdza podziat nieruchomosci.
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Generalna zasade w tej kwestii wprowadza art. art.96 ust 1. lit b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktory stwierdza, ze ostateczna decyzja o nabyciu witasnosci lub uzytko-
wania wieczystego nabytego z mocy prawa oraz ostateczna decyzja o zwrocie wywlaszczo-
nej nieruchomosci zatwierdza podziat. Dodatkowo ustawa o gospodarce nieruchomosciami
wprowadza kategorie podziatéw niezaleznych od ustalen planu miejscowego, a wiec takich,
ktére w zatozeniu moga by¢ ,,sprzeczne” z ustaleniami planu.

W roku 2002 art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosci, regulujacy powyzsze kwestie
wskazywat na podzialy majace na celu:

1. Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej, co najmniej dwoma budynkami,
(na podstawie pozwolenia na budowg), do prawidlowego korzystania z tych budynkdow,

2. Wydzielenie dzialki gruntu znajdujacej si¢ pod budynkiem, niezbednej do prawi-
dlowego korzystania z niego, jezeli budynek ten zostal wzniesiony w dobrej wierze
przez samoistnego posiadacza,

3. Wydzielenie czgsci nieruchomosci, ktorej wiasnosé lub uzytkowanie wieczyste zostaly
nabyte z mocy prawa,

4. Realizacja roszczen do czgséci nieruchomosci, wynikajacych z przepisdOw niniejszej usta-
wy lub z odrgbnych ustaw,

5. Realizacja przepisow dotyczacych przeksztalcen wiasnosciowych albo likwidacji przed-

sigbiorstw panstwowych lub samorzadowych,

. Wydzielenie czgéci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady,

7. Wydzielenie dzialki budowlanej jako dzialki niezbednej do korzystania z istnieja-
cego budynku, w ktorym ustanowiono odrebna wlasnos$¢ co najmniej jednego loka-
lu.

Kolejne nowelizacje ustawy wprowadzaty nowe zapisy:

1) w2003 r.

- zmiana porzadkowa dotyczaca punktu 6

»-.-Wydzielenia czg$ci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi kra-
jowej...”,

2) w2004 r.

- nieznaczna zmiana dotyczaca punktu 2

»--.Wydzielenia dzialki budowlanej, jezeli budynek zostal wzniesiony na tej dzialce
przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze...”,

— zasadnicza zmiana dotyczaca punktu 7

,»--.Wydzielenia dzialki budowlanej...”,

- dodanie punktu 8:

»-..-wydzielenia dzialek gruntu na terenach zamknigtych...”

3) w2007 .

- nieznaczna zmiana punktu 6

»---Wydzielenia czgsci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi pu-
blicznej...”,

- dodanie punktu 6a

»- - .wydzielenia czgsci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowe. ...”,

— znaczaca zmiana punktu 7

»-..Wydzielenia dzialki budowlanej niezbednej do korzystania z budynku miesz-
kalnego...”,

N
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Patrzac na zmiany dokonujace si¢ w przepisach prawa mozna stwierdzi¢, ze wielu po-
dziatow nieruchomos$ci mozna dokona¢ niezaleznie od ustalen miejscowych planow zago-
spodarowania przestrzennego.

Podsumowujac powyzsza analizg, mozna sformutowac nastepujace wnioski:

1. W przypadku podjecia uchwaty o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzenneg zawieszenie postgpowania podziatowego powinno by¢
fakultatywne, a nie obligatoryjne.

2. Podziaty nieruchomosci powinny by¢ zgodne jedynie z przepisami odrgbnymi.

Na pozytywna oceng zashuguje wprowadzenie do ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi generalnej zasady, stanowiacej ze ostateczna decyzja stwierdzajaca nabycie wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego z mocy prawa oraz ostateczna decyzja o zwrocie wywlaszczonej
nieruchomosci zatwierdza podzial — bez koniecznos$ci prowadzenia osobnego postgpowania
podziatlowego.

Renta planistyczna

Kolejnym zagadnieniem wiazacym geodezj¢ z planowaniem przestrzennym jest renta pla-
nistyczna. Jednym z obligatoryjnych ustalen planu miejscowego jest okreslenie stawki pro-
centowej oplaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanym uchwale-
niem planu miejscowego lub jego zmiang (rys. 1).

Optlate powyzsza ustala wojt (burmistrz, prezydent) w drodze decyzji, bezzwtocznie po
otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego. Obowiazek przekazania aktu notarialnego spoczywa
na notariuszu. Aby renta planistyczna mogta by¢ ustalona musza by¢ spetnione nastgpujace
przestanki:

1) wzrost wartosci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego badz jego zmiana,

2) okreslenie stawki procentowej wzrostu warto$ci nieruchomosci w planie miejscowym
badz jego zmianie,

3) zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie uchwalonego planu
miejscowego, badZ dokonania w nim zmiany.

Problemy, jakie pojawiaja si¢ przy prowadzeniu postgpowan administracyjnych w spra-
wie naliczenia renty planistycznej a planowaniem przestrzennym dotycza przede wszystkim
wyceny nieruchomosci. Dla okre$lenia warto$ci nieruchomosci istotne sa trzy elementy:

1) przeznaczenie nieruchomosci (okreslone w planie miejscowym) — w przypadku braku
planu w decyzji wzizt, a w przypadku jej braku faktyczny sposéb wykorzystywania
nieruchomosci,

2) stan nieruchomosci — z dnia wej$cia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany,

3) ceny nieruchomosci — z dnia zbycia nieruchomosci.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003) jak i rozporza-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Rozporza-
dzenie, 2004) dla celu wyceny, jakim jest ustalenie warto$ci nieruchomos$ci na potrzeby
renty planistycznej nie odwotuja si¢ do ustalania przeznaczenia w oparciu o studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Konieczno$¢ zgodnosci stu-
dium uwarunkowan z planem miejscowym spowodowataby identyczne przeznaczenie nieru-
chomosci, a w konsekwencji brak mozliwosci ustalenia jakiejkolwiek optaty planistyczne;.
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Problematyczne jest rowniez wykorzystanie na potrzeby wyceny planow miejscowych
obowiazujacych do dnia 31.12.2002 r. (Iub do dnia 31.12.2003 r.) w sytuacji gdy nowy plan
zostat uchwalony po kilku latach nie obowiazywania na danym obszarze planu (rys. 1).
Woéwczas to wycena wartosci nieruchomosci przed uchwaleniem planu musi si¢ odnosi¢ do
faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci, nawet w przypadku gdy zbywca
nabyt nieruchomo$¢ w czasie obowiazywania ww. planow z przeznaczeniem nieruchomosci
wskazanym w tych planach.

Stan nieruchomosci okreslany na datg wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmia-
ny stwarzaja dodatkowe trudnosci dla rzeczoznawcy majatkowego. Wiaze si¢ to migdzy
innymi ze zmiang stanu nieruchomosci czyli jej zagospodarowania, stanu prawnego, tech-
niczno-uzytkowego, czy wielko$cia nieruchomosci, zmiana konfiguracji lub liczby dziatek
ewidencyjnych wchodzacych w sktad zbywanej nieruchomosci w okresie od wejscia w
zycie planu miejscowego do zbycia nieruchomosci. Faktycznie wyceniany jest inny obiekt
niz ten, ktory byt przedmiotem obrotu.

Realizacj¢ zadania zwiazanego z ustalaniem wysokosci renty planistycznej w Krakowie w
latach 2005-2007 przedstawiono na schemacie (rys. 2).

W latach 2005-2007 notariusze przekazali Prezydentowi Miasta 11 640 aktéw notarial-
nych. W powyzszym okresie przeprowadzono 175 postgpowan w sprawie ustalenia renty
planistycznej. Z urzedu wszcezeto 159 postgpowan, dla ktorych istniaty przestanki do ustale-
nia renty, a 16 postepowan dotyczyto wniosku wiasciciela lub uzytkownika wieczystego. W
sumie wydano 120 decyzji administracyjnych. Kwota renty planistycznej naliczona powyz-
szymi decyzjami, podana w zaokragleniu do tysigcy ztotych, wynosi 5512 tys. zt.

W kwocie tej 1968 tys. zt ustalono w decyzjach wydanych na wniosek wiasciciela/uzyt-
kownika wieczystego, a wigc obowiazek uiszczenia powyzszej kwoty uzalezniony jest od
zbycia nieruchomosci przez wnioskodawce.

Kwota wptacona do 31 grudnia 2007 r. wynosi 418 tys. zi. Ponadto w styczniu 2008 r.
wplacono 257 tys. zk, co wraz z kwotami wplaconymi w latach 2006-2007 daje taczna kwote
wplywow z renty planistycznej w wysokosci 675 tys. zt (na dzien 31 stycznia 2008 r.).

W zakresie dotyczacym renty planistycznej istnieje pilna potrzeba:

1) jednoznacznego zdefiniowania pojecia faktycznego sposobu wykorzystywania nierucho-
mosci,

oraz
2) okreslenia przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb renty planistycznej statusu planow,

ktére utracity moc.

By¢ moze wiasciwym rozwiazaniem bytoby uzaleznienie wysokos$ci renty planistycznej
od wartosci nieruchomosci ustalanej na podstawie przeznaczenia nieruchomosci z daty jej
nabycia, przez podmiot zbywajacy nieruchomos¢, po wejsciu w zycie nowo uchwalonego
planu miejscowego (czy tez na podstawie ostatnio obowiazujacego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego w okresie, w ktérym zbywajacy nieruchomos$¢ byt jej wtasci-
cielem). Takie rozwigzanie musiatoby jednak uwzglednia¢ fakt, iz po utracie mocy obowia-
zujacej planow uchwalonych przed 1995 r. mogta by¢ dla danego obszaru wydana decyzja
ustalajaca warunki zabudowy, korzystniejsza niz ustalenia nieobowiazujacego juz planu. Nie-
watpliwie podmiot nabywajacy nieruchomos$¢ w okresie od utraty mocy obowiazujacej pla-
néw uchwalonych przed 1995 r. do czasu wejScia w zycie nowego planu miejscowego
powinien podlega¢ analogicznej weryfikacji. Warto$¢ nieruchomosci powinna by¢ ustalana
na podstawie decyzji WZiZT obowiazujacej w dacie nabycia przez niego nieruchomosci, a w
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przypadku jej braku na podstawie faktycznego sposobu korzystania z nieruchomosci. Taka
zmiana spowodowataby, iz optaty ponosityby osoby rzeczywiscie uzyskujace korzysci z
faktu wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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operatu szacunkowego. Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 ze zmianami.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dz.U. z 2003 r. Nr 80,
poz. 717 ze zmianami.

Abstract

Relations between surveying data gathered in the land and buildings cadastre and the process of

spatial planning are concisely presented in this case study of Cracow Municipality Geodesy Depart-

ment.

Above mentioned data are used for producing local land regulation plans. Permissions are required

to use agricultural and forest land for other purposes than those defined in the plans. The plans include

also principles of development of particular areas that determine the possibility to subdivide land.

Main conclusions of the paper are:

O thefact of extension of categories of undertakings that require land division not specified in the
local spatial plan,

O the postulate to liquidate obligatory suspension of the procedure of land subdivision — administra-
tion body should have the possibility to make decision concerning this issue,

O the postulate to introduce changes in the law aimed at elimination of doubts about the interpreta-
tion of the real estate assessment.
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* 4276 ha — powierzchnia
uchwalonych planéw miejscowych
(na dzien 31 grudnia 2007 r.),

44 — liczba uchwalonych planow
miejscowych (na dzien 31 grudnia
2007 r.)

Rys. 1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujace w Krakowie
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Rys. 2. Zadania zwiazane z ustaleniem wysokosci renty planistycznej w Krakowie w latach 2005-2007;
o$ pionowa oznacza liczbg aktow notarialnych



