
140

Polemiki i refleksje

Rejent * rok 10 * nr 11(115)
listopad 2000 r.
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Najnowsza historia podzia³u nieruchomo�ci

Wydawa³oby siê, ¿e kontrowersje zwi¹zane z podzia³emnieruchomo�ci
przesz³y do historii, jednak konsekwencje dawnego brzmienia przepisu art.
96 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
(Dz.U. Nr 115, poz. 41 z pó�n. zm.), zwanej dalej ustaw¹, maj¹ odzwier-
ciedleniewprotoko³ach powizytacyjnych jako zarzutyw stosunkudoosób,
które decyzji zatwierdzaj¹cych projekt podzia³u nie ¿¹da³y.
Wopracowaniu zawartymwRejencie z1998 r.1 przedstawionychzosta³o

szereg argumentów przemawiaj¹cych za tym, ¿eby w przypadku zbycia,
wydzielonych geodezyjnie i granicz¹cych ze sob¹, dzia³ek gruntu nie
wymagano decyzji zatwierdzaj¹cych projekt podzia³u nieruchomo�ci.
W niniejszym opracowaniu chcia³abym przedstawiæ dalsze argumenty

wskazuj¹ce, i¿ takich decyzji nie nale¿a³o wymagaæ, a tym bardziej nie
nale¿y kwestionowaæ przyjêtego wówczas w tym zakresie stanowiska
obecnie, po zmianie przepisu.

I.Nagruncie ustawyogospodarce gruntami iwyw³aszczaniu nierucho-
mo�ci sprawy podzia³u nieruchomo�ci uregulowane by³y w sposób lako-
niczny, powoduj¹cy konieczno�æ stosowania wyk³adni przepisów.
Ostatecznie w doktrynie i praktyce ustali³ siê pogl¹d, zgodnie z którym

wymagana by³a decyzja zatwierdzaj¹ca projekt podzia³u nieruchomo�ci w

1 Zob. E. G ¹ s i o r,Uwagi dotycz¹ce podzia³u nieruchomo�ci, Rejent 1998, nr 5, s. 203.



141

El¿bieta G¹sior, Najnowsza historia podzia³u nieruchomo�ci

przypadku zbycia wchodz¹cych w jej sk³ad, wydzielonych geodezyjnie i
granicz¹cych ze sob¹, dzia³ek gruntu.

II. Z chwil¹ wej�cia w ¿ycie ustawy, ze wzglêdu na brzmienie przepisu
art. 96 ust. 3, sytuacja prawnego podzia³u nieruchomo�ci zmieni³a siê.
Przepis ten brzmia³:
�Podzia³ nieruchomo�ci, polegaj¹cy nawydzieleniuwchodz¹cychw jej

sk³ad dzia³ek gruntu odrêbnie po³o¿onych i oznaczonych w katastrze nie-
ruchomo�ci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia-
³u�.
Kontrowersje budzi³y w tym przepisie przede wszystkim pojêcia:
1) �nieruchomo�ci�, tzn. zastanawiano siê, czy ustawodawca u¿y³ tego

s³owaw znaczeniu, jakie przypisujemu kodeks cywilny, czy te¿w znacze-
niuwieczystoksiêgowym,
2) �odrêbnie po³o¿onych� dzia³ek gruntu.
W powo³anym opracowaniu1a spróbowano wyja�niæ, ¿e w interesuj¹-

cym nas przepisie przyjêto znaczenie �nieruchomo�ci� w rozumieniu ko-
deksu cywilnego.
Wielu autorów opracowañ zajmuj¹cych siê problematyk¹ podzia³u

nieruchomo�ci pojêcie �odrêbnie po³o¿onych� dzia³ek gruntu rozumia³ow
znaczeniu potocznym�nie granicz¹cych ze sob¹� dzia³ek gruntu. Jednak¿e
przyjêcie takiego znaczenia nie znajdowa³o prawnego uzasadnienia.

III. Zgodnie z przepisem art. 46 k.c. nieruchomo�æ, w znaczeniu nie-
ruchomo�ci gruntowej, to czê�æ powierzchni ziemskiej stanowi¹ca odrêbny
przedmiot w³asno�ci (grunt).
W doktrynie pojêcie �nieruchomo�æ gruntowa�, w znaczeniu, jakie

przypisujemukodeks cywilny, rozumiane jestw zasadzie podobnie, tak np.
1) o czê�ci powierzchni ziemskiej � jako nieruchomo�ci mo¿na mówiæ

wówczas, gdy nast¹pi jej wydzielenie z otaczaj¹cych j¹ gruntów w taki
sposób, aby by³amo¿liwa jej identyfikacja jako samodzielnego przedmiotu
w³asno�ci; owo wydzielenie nastêpuje przez okre�lenie granic zewnêtrz-
nych2,

1a Jw.
2 Tak G. B i e n i e k, Podzia³y nieruchomo�ci, Nowy Przegl¹d Notarialny 1999, nr 1,

rozdz. III, pkt 2.
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2) czê�æ powierzchni ziemskiej mo¿e staæ siê nieruchomo�ci¹, je¿eli
stanowiodrêbnyprzedmiotw³asno�ci; chodzi tuwiêcowyodrêbnieniegruntu
jakoosobnegoprzedmiotumaterialnego, czyli rzeczy (odrêbno�æ fizyczna),
a ponadto, jako osobnego przedmiotu w³asno�ci (odrêbno�æ prawna)3,
3) nieruchomo�æ gruntowa jest to czê�æ powierzchni ziemi stanowi¹ca

wyodrêbnion¹ ca³o�æ oznaczon¹ granicami i stanowi¹ca odrêbnyprzedmiot
w³asno�ci4,
4)wyró¿nienie nieruchomo�ci stanowi¹cej grunty nastêpuje za pomoc¹

prawnego kryteriumw³asno�ci, po geodezyjnymokre�leniu jej granic; nie-
ruchomo�ci¹ gruntow¹ jest wiêc wydzielona fizycznie (geodezyjnie) i
wyodrêbniona prawnie (poprzez osobê w³a�ciciela) czê�æ powierzchni
ziemskiej5,
5) z nieruchomo�ci¹ gruntow¹mamy do czynienia wówczas, gdy spe³-

nione s¹ ³¹cznie dwie przes³anki: a) czê�æ powierzchni ziemskiej stanowi
wyodrêbnion¹ ca³o�æ, tzn. jest oznaczona granicami i b) jest odrêbnym
przedmiotemw³asno�ci6.
Zatemmo¿na przyj¹æ, i¿ pojêcienieruchomo�ci gruntowej, w znacze-

niu, jakie przypisuje mu kodeks cywilny, rozumiane jest w doktrynie jako
dzia³ka gruntu b¹d� ci¹g (nieprzerwana ci¹g³o�æ) dzia³ek gruntu, gra-
nicz¹cych ze sob¹ lub stykaj¹cych siê, stanowi¹cych w³asno�æ tego
samego podmiotu wzglêdnie wspó³w³asno�æ � w takich samych udzia-
³ach tych samych podmiotów.

IV. Przyjmuj¹c wskazane wy¿ej pojêcie nieruchomo�ci, wynikaj¹ce z
przepisówkodeksucywilnego iustalonewdoktrynie, trzebazwróciæ uwagê,
i¿w jednej i tej samej nieruchomo�ci niema dzia³ek gruntu �odrêbnie
po³o¿onych�, w znaczeniu �nie granicz¹cych ze sob¹�, tj. nie ma takich
dzia³ek, które nie graniczy³yby lub nie styka³y siê z chocia¿by jedn¹ dzia³k¹
znajduj¹c¹ siê w tym samym ci¹gu dzia³ek jednej nieruchomo�ci.
Zatemnie by³o prawdziwe twierdzenie, i¿ zbêdno�æ decyzji zatwierdza-

j¹cej projekt podzia³u nieruchomo�ci dotyczy³a tylko sytuacji, gdy nastê-
powa³ podzia³ prawnynieruchomo�ci,wodniesieniu dodzia³ekgruntu spe³-

3 Tak S. R u d n i c k i, Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27.
4 Zob. Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1989, t. I, s. 59.
5 Tak E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Poznañ-Kluczbork 1996, s. 30.
6 Tak J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1986, s. 17.
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niaj¹cych ³¹cznie dwawarunki: oznaczeniew ewidencji gruntów i odrêbne
po³o¿enie (w znaczeniu nie granicz¹ ze sob¹)7, poniewa¿ nie ma takich
dzia³ek w jednej nieruchomo�ci, chyba ¿e nieruchomo�æ obejmowa³aby
tylko jedn¹ dzia³kê gruntu, ale wtedy nie by³oby prawnego podzia³u nie-
ruchomo�ci.

Reasumuj¹c, nie mo¿na by³o przyj¹æ, ¿e jedynie do dzia³ek spe³niaj¹-
cych ³¹cznie dwa warunki (oznaczenie w ewidencji i brak wspólnej gra-
nicy) ma zastosowanie przepis art. 96 ust. 3 ustawy.

V.W s³owniku jêzyka polskiego8 czytamy, i¿ �odrêbny� to odmienny
od innych, niepodobny do innych.
Za� co do prawnego uzasadnienia znaczenia s³ów �odrêbnie po³o¿o-

nych� dzia³ek gruntumo¿na ustaliæ, ¿ew systematycewewnêtrznej ustawy
istnieje przepis, który pojêcie to wyja�nia³. Zgodnie z definicj¹ zawart¹ w
przepisie art. 4 pkt 3 ustawy, odrêbnie po³o¿ona dzia³ka gruntu to by³a
odrêbnie po³o¿ona czê�æ nieruchomo�ci. Inaczejmówi¹c, by³a to dzia³ka
gruntu: skonfigurowana w terenie, wydzielona geodezyjnie, posiadaj¹ca
okre�lone granice i odmienne od innych po³o¿enie, nie pokrywaj¹ca siê z
dzia³kami scalanymi czy dzielonymi, nie bêd¹ca to¿sama z tymi,wobrêbie
których nastêpowaæ mia³yby zmiany fizyczne, a zatem odrêbnie po³o¿ona
od innych dzia³ek.

VI. Zastêpuj¹c w art. 96 ust. 3 ustawy pojêcia: �nieruchomo�ci� i
�odrêbnie po³o¿onych� wysnutymi z art. 46 k.c. i art. 4 pkt 3 ustawy ich
odpowiednikami: �czê�ci powierzchni ziemskiej stanowi¹cej odrêbnyprzed-
miot w³asno�ci� i �skonfigurowanych w terenie�, mo¿na by³o doj�æ do
nastêpuj¹cego brzmienia przepisu:
�Podzia³ czê�ci powierzchni ziemskiej stanowi¹cej odrêbny przed-

miot w³asno�ci, polegaj¹cy na wydzieleniu wchodz¹cych w jej sk³ad
dzia³ek gruntu skonfigurowanychw terenie i oznaczonychwkatastrze
nieruchomo�ci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt
podzia³u�.

7 Tak G. B i e n i e k, Podzia³y..., rozdz. VII, pkt 6.
8 S³ownik Jêzyka Polskiego, t. II, Warszawa 1988.
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VII. Rozumienie znaczenia �odrêbnie po³o¿onych� dzia³ek jako �nie
granicz¹cych ze sob¹� zawiera³o b³¹d prawny, przy istnieniu jednak któ-
rego interesuj¹cy nas przepis mo¿na by³o odczytaæ wprost:
�Podzia³ nieruchomo�ci, polegaj¹cy nawydzieleniuwchodz¹cychw jej

sk³ad dzia³ek gruntu nie granicz¹cych ze sob¹ i odrêbnie oznaczonych w
katastrze nieruchomo�ci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzaj¹cej
projekt podzia³u�.
Z takiego jednak brzmienia niewynika³o, ¿e nale¿a³owymagaæ decyzji

zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u. Dopiero po odczytaniu przepisu a con-
trariomo¿na by³o doj�æ do wniosku, ¿e decyzja bêdzie potrzebna. Przepis
w tym przypadku posiada³by nastêpuj¹c¹ tre�æ:
�Podzia³ nieruchomo�ci, polegaj¹cy nawydzieleniuwchodz¹cychw jej

sk³ad dzia³ek gruntu granicz¹cych ze sob¹ i odrêbnie oznaczonych w ka-
tastrze nieruchomo�ci, wymaga wydania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt
podzia³u�.
Jednak¿e takie odczytanie przepisu prowadzi³o do pope³nienia drugiego

b³êdu prawnego, poniewa¿ zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483) ogra-
niczenie w³asno�ci musi wynikaæ wprost z ustawy i nie mo¿e byæ odczy-
tywane z przepisów nie wprost. Zatem nak³adanie siê b³êdów prawnych
prowadzi³o do nieprawdziwych wyników interpretacji i fa³szywych twier-
dzeñ o konieczno�ci wymagania decyzji.

VIII.Mo¿na dodatkowo przytoczyæ brzmienie przepisu § 7 ust. 1 roz-
porz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu
dokonywania podzia³ównieruchomo�ci oraz sposobu sporz¹dzania i rodza-
jów dokumentów wymaganych w tym postêpowaniu (Dz.U. Nr 25, poz.
130), w którym napisano, ¿e projekt podzia³u powinien zawieraæ dane
dotycz¹ce nieruchomo�ci podlegaj¹cej podzia³owi i nowo wydzielonych
dzia³ekgruntu, awszczególno�cigraniceprojektowanychdzia³ekgruntu
i ich numery.
Tak wiêc prawodawca zarówno w ustawie, jak i w rozporz¹dzeniu

wykonawczym obra³ liniê, która kontynuowana jest do dzisiaj i �wiadczy,
i¿ zajmuje siê tylko fizycznympodzia³emnieruchomo�ci, za� podzia³ praw-
ny � zgodnie z przepisem art. 96 ust. 3 � nie by³ i nie jest przedmiotem
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jego zainteresowania, natomiast wszelkie w¹tpliwo�ci chcia³ rozwiaæ, for-
mu³uj¹c w³a�nie ten niezbyt szczê�liwy przepis.

IX.Zmiana przepisu art. 96 ust. 3 ustawy i skre�lenie s³ów�po³o¿onych
i� potwierdza liniê, jak¹ prawodawca obra³ od pocz¹tku obowi¹zywania
interesuj¹cego nas aktu normatywnego, poniewa¿ gdyby by³o inaczej �
bior¹c pod uwagê przewa¿aj¹ce g³osy doktryny � móg³ w inny sposób
uregulowaæ sytuacjê prawnego podzia³u nieruchomo�ci.

El¿bieta G¹sior


