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Polemiki i refleksje

Najnowsza historia podzialu nieruchomosci

Wydawatoby sig, ze kontrowersje zwigzane z podzialem nieruchomosci
przeszty do historii, jednak konsekwencje dawnego brzmienia przepisu art.
96 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. Nr 115, poz. 41 z pé6zn. zm.), zwanej dalej ustawa, maja odzwier-
ciedlenie w protokotach powizytacyjnych jako zarzuty w stosunku do osob,
ktore decyzji zatwierdzajacych projekt podzialu nie zadaty.

W opracowaniu zawartym w Rejencie z 1998 r.' przedstawionych zostato
szereg argumentoéw przemawiajacych za tym, zeby w przypadku zbycia,
wydzielonych geodezyjnie 1 graniczacych ze soba, dzialek gruntu nie
wymagano decyzji zatwierdzajacych projekt podziatu nieruchomosci.

W niniejszym opracowaniu chcialabym przedstawi¢ dalsze argumenty
wskazujace, iz takich decyzji nie nalezato wymagac, a tym bardziej nie
nalezy kwestionowa¢ przyjetego wowczas w tym zakresie stanowiska
obecnie, po zmianie przepisu.

I. Na gruncie ustawy o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nierucho-
mosci sprawy podzialu nieruchomosci uregulowane byty w sposob lako-
niczny, powodujacy konieczno$¢ stosowania wyktadni przepisow.

Ostatecznie w doktrynie i praktyce ustalil si¢ poglad, zgodnie z ktéorym
wymagana byla decyzja zatwierdzajaca projekt podzialu nieruchomosci w

1 Zob. E. G asior, Uwagi dotyczqce podziatu nieruchomosci, Rejent 1998, nr 5, s. 203.
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przypadku zbycia wchodzacych w jej sktad, wydzielonych geodezyjnie i
graniczacych ze soba, dziatek gruntu.

I1. Z chwila wejscia w zycie ustawy, ze wzgledu na brzmienie przepisu
art. 96 ust. 3, sytuacja prawnego podziatu nieruchomosci zmienila sig.

Przepis ten brzmiak:

,,Podzial nieruchomosci, polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej
sktad dzialek gruntu odrgbnie potozonych i oznaczonych w katastrze nie-
ruchomosci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej projekt podzia-
tu”.

Kontrowersje budzity w tym przepisie przede wszystkim pojecia:

1) ,,nieruchomosci”, tzn. zastanawiano sig, czy ustawodawca uzyt tego
stowa w znaczeniu, jakie przypisuje mu kodeks cywilny, czy tez w znacze-
niu wieczystoksiggowym,

2) ,,odrebnie potozonych” dziatek gruntu.

W powotanym opracowaniu'® sprobowano wyjasni¢, ze w interesuja-
cym nas przepisie przyjeto znaczenie ,,nieruchomosci” w rozumieniu ko-
deksu cywilnego.

Wielu autorow opracowan zajmujacych si¢ problematyka podzialu
nieruchomosci pojecie ,,odrebnie potozonych” dziatek gruntu rozumiato w
znaczeniu potocznym ,,nie graniczacych ze soba” dziatek gruntu. Jednakze
przyjgcie takiego znaczenia nie znajdowato prawnego uzasadnienia.

III. Zgodnie z przepisem art. 46 k.c. nieruchomos¢, w znaczeniu nie-
ruchomosci gruntowej, to cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca odrgbny
przedmiot wlasnosci (grunt).

W doktrynie pojecie ,,nieruchomo$é gruntowa”, w znaczeniu, jakie
przypisuje mu kodeks cywilny, rozumiane jest w zasadzie podobnie, tak np.

1) o czesci powierzchni ziemskiej — jako nieruchomo$ci mozna mowié
wowczas, gdy nastapi jej wydzielenie z otaczajacych ja gruntdw w taki
sposob, aby byta mozliwa jej identyfikacja jako samodzielnego przedmiotu
wiasno$ci; owo wydzielenie nastepuje przez okreslenie granic zewngtrz-
nych?,

la JW
2 Tak G.Bieniek, Podzialy nieruchomosci, Nowy Przeglad Notarialny 1999, nr 1,
rozdz. 111, pkt 2.
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2) cze$¢ powierzchni ziemskiej moze sta¢ si¢ nieruchomoscia, jezeli
stanowi odrebny przedmiot whasnosci; chodzi tu wige o wyodrebnienie gruntu
jako osobnego przedmiotu materialnego, czyli rzeczy (odrgbnos¢ fizyczna),
a ponadto, jako osobnego przedmiotu wiasnosci (odrebnos$¢ prawna)’,

3) nieruchomos¢ gruntowa jest to cze$¢ powierzchni ziemi stanowiaca
wyodrebniong cato$¢ oznaczong granicami i stanowigca odrgbny przedmiot
wlasnosci®,

4) wyrdznienie nieruchomosci stanowiacej grunty nastepuje za pomoca
prawnego kryterium wilasnosci, po geodezyjnym okresleniu jej granic; nie-
ruchomoscia gruntowa jest wigc wydzielona fizycznie (geodezyjnie) i
wyodrebniona prawnie (poprzez osobg wiasciciela) czgs¢ powierzchni
ziemskiej’,

5) z nieruchomoscia gruntowa mamy do czynienia wowczas, gdy spet-
nione sa tacznie dwie przestanki: a) czg$¢ powierzchni ziemskiej stanowi
wyodrebniona cato$é, tzn. jest oznaczona granicami i b) jest odrgbnym
przedmiotem wiasnosci®.

Zatem mozna przyjac, iz pojecie nieruchomosci gruntowej, w znacze-
niu, jakie przypisuje mu kodeks cywilny, rozumiane jest w doktrynie jako
dziatka gruntu badz ciag (nieprzerwana ciaglo$¢) dzialek gruntu, gra-
niczacych ze soba lub stykajacych si¢, stanowigcych wlasno$é tego
samego podmiotu wzglednie wspélwlasnos$é — w takich samych udzia-
lach tych samych podmiotéw.

IV. Przyjmujac wskazane wyzej pojecie nieruchomosci, wynikajace z
przepiséw kodeksu cywilnego i ustalone w doktrynie, trzeba zwroci¢ uwage,
izw jednej i tej samej nieruchomosci nie ma dzialek gruntu ,,odrebnie
polozonych”, w znaczeniu ,,nie graniczacych ze soba”, tj. nie ma takich
dziatek, ktore nie graniczylyby lub nie stykaly si¢ z chociazby jedna dziatka
znajdujaca si¢ w tym samym ciagu dziatek jednej nieruchomosci.

Zatem nie byto prawdziwe twierdzenie, iz zbedno$¢ decyzji zatwierdza-
jacej projekt podziatu nieruchomosci dotyczyta tylko sytuacji, gdy naste-
powat podziat prawny nieruchomosci, w odniesieniu do dziatek gruntu spel-

3 Tak S.Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27.
4 Zob. Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1989, t. 1, s. 59.

> Tak E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Poznan-Kluczbork 1996, s. 30.

¢Tak J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1986, s. 17.
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niajacych tacznie dwa warunki: oznaczenie w ewidencji gruntéw i odrgbne
potozenie (w znaczeniu nie granicza ze soba)’, poniewaz nie ma takich
dziatek w jednej nieruchomosci, chyba ze nieruchomos$¢ obejmowataby
tylko jedna dziatke gruntu, ale wtedy nie bytoby prawnego podziatu nie-
ruchomosci.

Reasumujac, nie mozna byto przyjac, ze jedynie do dziatek spetniaja-
cych tacznie dwa warunki (oznaczenie w ewidencji i brak wspdlnej gra-
nicy) ma zastosowanie przepis art. 96 ust. 3 ustawy.

V. W stowniku jezyka polskiego® czytamy, iz ,,0drgbny” to odmienny
od innych, niepodobny do innych.

Zas co do prawnego uzasadnienia znaczenia stow ,,odrebnie potozo-
nych” dziatek gruntu mozna ustali¢, ze w systematyce wewngtrznej ustawy
istnigje przepis, ktory pojecie to wyjasnial. Zgodnie z definicja zawarta w
przepisie art. 4 pkt 3 ustawy, odrebnie polozona dzialka gruntu to byla
odrebnie polozona cze$¢ nieruchomosci. Inaczej méwiac, byta to dziatka
gruntu: skonfigurowana w terenie, wydzielona geodezyjnie, posiadajaca
okreslone granice 1 odmienne od innych potozenie, nie pokrywajaca si¢ z
dziatkami scalanymi czy dzielonymi, nie bedaca tozsama z tymi, w obrebie
ktérych nastgpowacé miatyby zmiany fizyczne, a zatem odrebnie potozona
od innych dziatek.

VI. Zastgpujac w art. 96 ust. 3 ustawy pojecia: ,,nieruchomosci” i
,,odrebnie polozonych” wysnutymi z art. 46 k.c. i art. 4 pkt 3 ustawy ich
odpowiednikami: ,,czgSci powierzchni ziemskiej stanowiacej odregbny przed-
miot whasnosci” i ,,skonfigurowanych w terenie”, mozna bylo doj$¢ do
nastgpujacego brzmienia przepisu:

»Podzial cze$ci powierzchni ziemskiej stanowigcej odrebny przed-
miot wlasnoSci, polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej sklad
dzialek gruntu skonfigurowanych w terenie i 0znaczonych w katastrze
nieruchomosci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej projekt
podzialu”.

"Tak G.Bieniek, Podzialy..., rozdz. VII, pkt 6.
8 Stownik Jezyka Polskiego, t. 11, Warszawa 1988.
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VII. Rozumienie znaczenia ,,odrebnie potozonych” dzialek jako ,,nie
graniczacych ze soba” zawieralo blad prawny, przy istnieniu jednak kto-
rego interesujacy nas przepis mozna byto odczyta¢ wprost:

,,Podzial nieruchomosci, polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej
sktad dziatek gruntu nie graniczacych ze soba i odrgbnie oznaczonych w
katastrze nieruchomosci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajace;j
projekt podzialu”.

Z takiego jednak brzmienia nie wynikalo, ze nalezalo wymagac¢ decyzji
zatwierdzajacej projekt podziatu. Dopiero po odczytaniu przepisu a con-
trario mozna byto doj$¢ do wniosku, ze decyzja bedzie potrzebna. Przepis
w tym przypadku posiadatby nastepujaca tresc:

,»Podzial nieruchomosci, polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej
sktad dziatek gruntu graniczacych ze soba i odrebnie oznaczonych w ka-
tastrze nieruchomosci, wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej projekt
podziahu”.

Jednakze takie odczytanie przepisu prowadzito do popetienia drugiego
btedu prawnego, poniewaz zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483) ogra-
niczenie wlasno$ci musi wynika¢ wprost z ustawy i nie moze by¢ odczy-
tywane z przepisow nie wprost. Zatem nakladanie si¢ bledow prawnych
prowadzito do nieprawdziwych wynikéw interpretacji i falszywych twier-
dzen o konieczno$ci wymagania decyzji.

VIII. Mozna dodatkowo przytoczy¢ brzmienie przepisu § 7 ust. 1 roz-
porzadzenia Rady Ministrow z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu
dokonywania podziatéw nieruchomosci oraz sposobu sporzadzania i rodza-
jow dokumentéw wymaganych w tym postgpowaniu (Dz.U. Nr 25, poz.
130), w ktorym napisano, ze projekt podziatu powinien zawiera¢ dane
dotyczace nieruchomosci podlegajacej podzialowi i nowo wydzielonych
dzialek gruntu, a w szczegdlnosci granice projektowanych dzialek gruntu
i ich numery.

Tak wigc prawodawca zarowno w ustawie, jak i w rozporzadzeniu
wykonawczym obrat linig, ktora kontynuowana jest do dzisiaj i $wiadczy,
iz zajmyje si¢ tylko fizycznym podziatem nieruchomosci, za$ podzial praw-
ny — zgodnie z przepisem art. 96 ust. 3 — nie byt i nie jest przedmiotem
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jego zainteresowania, natomiast wszelkie watpliwosci chcial rozwiac, for-
mulujac wiadnie ten niezbyt szczesliwy przepis.

IX. Zmiana przepisu art. 96 ust. 3 ustawy i skreslenie stow ,,potozonych
1” potwierdza linig, jaka prawodawca obrat od poczatku obowiazywania
interesujacego nas aktu normatywnego, poniewaz gdyby bylo inaczej —
biorac pod uwage przewazajace glosy doktryny — mogt w inny sposob
uregulowac sytuacje prawnego podziatu nieruchomosci.

Elzbieta Gasior
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