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Podzia³ nieruchomo�ci przeznaczonych pod budowê
autostrad p³atnych

Nieruchomo�ciami s¹ czê�ci powierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêb-
ny przedmiot w³asno�ci, jak równie¿ budynki trwale z gruntem zwi¹zane
lub czê�ci takich budynków, je¿eli na mocy przepisów szczególnych sta-
nowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci (art. 46 § 1 k.c.)1. W gra-
nicach okre�lonych przez ustawy i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego w³a�ci-
ciel mo¿e korzystaæ z rzeczy zgodnie ze spo³eczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa (...). W tych samych granicach mo¿e rozpo-
rz¹dzaæ rzecz¹ (art. 140 k.c.). W zakresie przys³uguj¹cego prawa do nie-
ruchomo�ci mie�ci siê tak¿e uprawnienie w³a�ciciela do dokonania jej
podzia³u. W tej sytuacji w³a�ciciel, w szczególno�ci gdy zamierza rozpo-
rz¹dziæ czê�ci¹ nieruchomo�ci, uzyskaæ winien zatwierdzenie projektu
podzia³u nieruchomo�ci w granicach i na zasadach okre�lonych ustaw¹ z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami2. Powo³ana ustawa
reguluje podzia³ nieruchomo�ci, który w literaturze prawniczej zwyk³o siê
okre�laæ jako �podzia³ geodezyjny nieruchomo�ci�3. Podzia³ geodezyjny

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z pó�n.zm.),
zwana dalej k.c.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543, zwan¹ dalej u.g.n.
3 Por. M. Wo l a n i n, Glosa do wyroków NSA z dnia 22 wrze�nia 1998 r. I SA 547/98

i z dnia 23 wrze�nia 1998 r. SA/Rz 899/98, OSP 1999, nr 5, poz. 105 i 106; J. K a s p r y -
s z y n, Przedmiot ksi¹g wieczystych, Rejent 1999, nr 1, poz. 73 oraz E. G ¹ s i o r, Najnow-
sza historia podzia³u nieruchomo�ci, Rejent 2000, nr 11, s. 144.
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nieruchomo�ci polega ogólnie na zatwierdzeniu, w formie decyzji admini-
stracyjnej, projektu podzia³u nieruchomo�ci4, co w efekcie prowadzi do
ewidencyjnej zmiany oznaczenia nieruchomo�ci5. Podzia³em nieruchomo�ci
sensu stricto, w literaturze zwanym tak¿e podzia³em prawnym czy te¿
cywilnym, jest natomiast utworzenie nowej nieruchomo�ci, z nieruchomo�ci
objêtej godezyjnym podzia³em (czyli zmiana w³a�ciciela czê�ci wspomnianej
nieruchomo�ci). Decyzja zatwierdzaj¹ca projekt podzia³u jest zarówno
podstaw¹, jak i warunkiem podzia³u prawnego nieruchomo�ci6.  Na potrze-
by niniejszego opracowania przez zwrot �podzia³ nieruchomo�ci� nale¿y
rozumieæ geodezyjny podzia³ nieruchomo�ci.

Regulacja prawna dotycz¹ca podzia³u nieruchomo�ci, zawarta w usta-
wie o gospodarce nieruchomo�ciami, dotyczy wszystkich nieruchomo�ci, z
wy³¹czeniem po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowych7 na cele rolne i le�ne.

4 Projekt podzia³u sporz¹dzany jest w formie operatu, który podlega przyjêciu do pañ-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego przed wydaniem decyzji zatwierdzaj¹cej
projekt podzia³u nieruchomo�ci, stosownie do przepisów ustawy z 17 maja 1989 � Prawo
geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 z pó�n. zm.) i
podlega ocenie wy³¹cznie w zakresie zgodno�ci z zasadami wykonywania prac geodezyj-
nych i kartograficznych. Natomiast ostateczna decyzja zatwierdzaj¹ca projekt podzia³u,
stanowi podstawê do umieszczenia przez organ, który wyda³ decyzjê, na mapie z projektem
podzia³u nieruchomo�ci, stanowi¹cej za³¹cznik do decyzji, wzmianki o tre�ci: �Niniejszy
projekt podzia³u nieruchomo�ci zosta³ zatwierdzony decyzj¹ ... z dnia ... nr ...�, z podpisem
upowa¿nionej osoby, oraz do utrwalenia na gruncie nowo wyznaczonych punktów granicz-
nych znakami granicznymi (rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 17 lutego 1998 r. w
sprawie trybu dokonywania podzia³ów nieruchomo�ci oraz sposobu sporz¹dzania i rodza-
jów dokumentów wymaganych w tym postêpowaniu, Dz.U. Nr 25, poz. 130).
5 Podstaw¹ oznaczenia nieruchomo�ci (tak¿e w ksiêgach wieczystych) powinny byæ

dane z wynikaj¹ce z ewidencji gruntów i budynków (art. 21 ustawy prawo geodezyjne i
kartograficzne). Przedmiotem ewidencji s¹ dzia³ki gruntu stanowi¹ce ci¹g³y obszar gruntu,
jednorodny ze wzglêdu na stan prawny. Dzia³kê identyfikuje numer porz¹dkowy, który raz
ustanowiony, pozostaje elementem odpowiednio zwi¹zanym z oznaczaniem ka¿dej jej czê�ci
powsta³ej w wyniku podzia³u.
6 B. B a r ³ o w s k i, Wywa¿anie otwartych drzwi?, Rejent 1994, nr 4, s. 82 i nast.
7 Przez plan miejscowy nale¿y rozumieæ miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-

nego, o którym mowa w przepisach o zagospodarowaniu przestrzennym (za art. 4 pkt 5
u.g.n.), czyli w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jedn.: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pó�n. zm.), zwanej dalej u.z.p.
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Zgodnie z art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, podzia³u
nieruchomo�ci dokonuje siê na podstawie decyzji wójta, burmistrza albo
prezydenta miasta8, zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u. Podstawow¹ prze-
s³ank¹, umo¿liwiaj¹c¹ dokonanie podzia³u nieruchomo�ci, jest zgodno�æ
projektu podzia³u nieruchomo�ci z ustaleniami planu miejscowego oraz
przepisami szczególnymi. Dodatkow¹ uwagê warto tak¿e zwróciæ na ko-
nieczno�æ zapewnienia projektowanym do wydzielenia czê�ciom nierucho-
mo�ci dostêpu do drogi publicznej (art. 93 ust. 2 u.g.n.). W okre�lonych w
ustawie przypadkach podzia³u nieruchomo�ci mo¿na dokonaæ niezale¿nie
od ustaleñ planu miejscowego, w celu m.in. wydzielenia czê�ci nierucho-
mo�ci objêtej decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji autostrady (art. 95 u.g.n.).

Nabywanie nieruchomo�ci przeznaczonych pod budowê autostrad re-
guluj¹ przepisy ustawy z dnia 27 pa�dziernika 1994 r. o autostradach
p³atnych9. Przepisy te stanowi¹ lex specialis w odniesieniu do przepisów
u.g.n., jednak¿e w sprawach nie uregulowanych w ustawie o autostradach
p³atnych zastosowanie, na podstawie wyra�nego odes³ania zawartego w
art. 37 u.a.p., znajduj¹ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
Jednym z zagadnieñ nie normowanych przez u.a.p. jest w³a�nie kwestia
wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci (podzia³u nieruchomo�ci) przeznaczonej
pod autostradê.

W trakcie dalszych rozwa¿añ przedstawione zostan¹ te elementy regu-
lacji prawnej dotycz¹cej �podzia³u nieruchomo�ci�, które z punktu widze-
nia wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci przeznaczonej pod budowê autostra-
dy, mog¹ budziæ w¹tpliwo�ci lub wymagaj¹ � moim zdaniem � komentarza.

Zasadniczo, zgodnie z art. 93 ust. 1 u.g.n., podzia³u nieruchomo�ci mo¿na
dokonaæ, je¿eli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego oraz prze-
pisami szczególnymi. Od powy¿szej zasady ustawa przewiduje kilka
wyj¹tków. Pierwsza ich grupa okre�la przypadki, w jakich mo¿e doj�æ do
podzia³u nieruchomo�ci niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego, druga
dotyczy sytuacji, gdy brak jest obowi¹zuj¹cego planu miejscowego.

8 W przypadku gdy o podziale orzeka s¹d, nie wydaje siê decyzji zatwierdzaj¹cej projekt
podzia³u nieruchomo�ci. Je¿eli podzia³ jest uzale¿niony od ustaleñ planu miejscowego, s¹d
zasiêga opinii wójta, burmistrza albo prezydenta miasta (art. 96 ust. 2 u.g.n.).
9 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 110, poz. 1192, powo³ywanej dalej jako u.a.p.
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1. Podzia³ nieruchomo�ci przeznaczonych pod budowê autostrad
dokonywany niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego

Niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego podzia³ nieruchomo�ci mo¿e
nast¹piæ w celu m.in. wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci objêtej decyzj¹ o
ustaleniu lokalizacji autostrady (art. 95 pkt 6 u.g.n.). Uzasadnienie dla
regulacji uniezale¿niaj¹cej podzia³ nieruchomo�ci pod autostrady od usta-
leñ planu miejscowego stanowi fakt, ¿e w sposób nie zwi¹zany z ustale-
niami planu miejscowego przeznaczenie terenu okre�la decyzja o ustaleniu
lokalizacji autostrady10. Badanie w tych przypadkach zgodno�ci projektu
podzia³u z planem miejscowym, jak wymaga tego art. 93 ust. 1 u.g.n.,
pozbawione by³oby wiêc znaczenia i racjonalnego uzasadnienia. Ustalenia
wymaga jednak znaczenie zwrotu �nieruchomo�ci objête decyzj¹ o usta-
leniu lokalizacji autostrady�. Podkre�liæ nale¿y, i¿ kwestiê lokalizacji au-
tostrad reguluj¹ przepisy ustawy o autostradach p³atnych w rozdziale czwar-
tym. W tym trybie, stanowi¹cym lex specialis w odniesieniu do przepisów
o zagospodarowaniu przestrzennym, decyzjê o ustaleniu lokalizacji autostra-
dy11 (zwan¹ dalej decyzj¹ lokalizacyjn¹) wydaje wojewoda na wniosek
Prezesa Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad12. Decyzja ta, jak sama
jej nazwa wskazuje, okre�la umiejscowienie, umieszczenie, po³o¿enie13 auto-
strady. Podstawowy element decyzji lokalizacyjnej w tym zakresie stanowi
mapa14, na której zaznaczone zostaj¹ linie rozgraniczaj¹ce teren autostra-
dy15 (art. 22 ust. 1 pkt 2 u.a.p.). Nieruchomo�ci po³o¿one w granicach
10 Zob. tak¿e dalej pkt 3 oraz przypisy do tego fragmentu tekstu.
11 Zgodnie z art. 22 ust. 1 u.a.p., decyzja lokalizacyjna powinna zawieraæ w szczegól-

no�ci wymagania dotycz¹ce powi¹zania z innymi drogami publicznymi, linie rozgranicza-
j¹ce teren, warunki techniczne realizacji oraz warunki wynikaj¹ce z potrzeb ochrony �rodo-
wiska i ochrony dóbr kultury, a tak¿e winna okre�laæ wymagania dotycz¹ce ochrony osób
trzecich.
12 Agencja Budowy i Eksploatacji Autostrad, która przygotowuje i koordynuje budowê

i eksploatacjê autostrad, utworzona zosta³a ustaw¹ o autostradach p³atnych jako pañstwowa
osoba prawna. Dzia³alno�ci¹ Agencji kieruje jej Prezes (art. 5, 7 i 8 u.a.p.).
13 S³ownik Wspó³czesnego Jêzyka Polskiego, pod red. B. Dunaja, Warszawa 1996, s.

234.
14 H. J ê d r z e j e w s k i, L. K o s t ó r k i e w i c z, St. R y b a k, P. � w i a t e c k i, Usta-

wa o autostradach p³atnych. Komentarz, przepisy wykonawcze, Warszawa-Zielona Góra
1996, s. 51.
15 Warto podkre�liæ, ¿e zgodnie z § 35 rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 16

stycznia 2002 r. w sprawie przepisów techniczno-budowlanych dotycz¹cych autostrad p³at-



78

Wojciech Wieczorek

okre�lonych wy¿ej wymienionymi liniami to nieruchomo�ci, na których
zlokalizowana bêdzie autostrada, czyli, innymi s³owy: nieruchomo�ci prze-
znaczone pod budowê autostrady.

 Rozwa¿ana kwestia � co nale¿y rozumieæ przez nieruchomo�ci �ob-
jête� decyzj¹ lokalizacyjn¹ � ma podstawowe znaczenie dla okre�lenia granic,
w jakich mo¿liwe jest dokonanie podzia³u niezale¿nie od ustaleñ planu
miejscowego na podstawie art. 95 pkt 6 u.g.n.. W tym kontek�cie, jak ju¿
wy¿ej zaznaczono, podstawowy element decyzji lokalizacyjnej stanowi¹
linie rozgraniczaj¹ce teren. Wyra¿enie �linie rozgraniczaj¹ce� pojawia siê
w przepisach celem dookre�lenia granic terenu przeznaczonego pod reali-
zacjê ró¿nego rodzaju inwestycji, szczególnie inwestycji liniowych16.

Nieruchomo�ci objête decyzj¹ lokalizacyjn¹, w rozumieniu art. 95 pkt
6 u.g.n., to nieruchomo�ci znajduj¹ce siê na przestrzeni zamkniêtej liniami
nych (Dz.U. Nr 12, poz. 116, zwanego dalej rozporz¹dzeniem) pas drogowy autostrady
powinien byæ usytuowany pomiêdzy liniami rozgraniczaj¹cymi okre�lonymi decyzj¹ loka-
lizacyjn¹. W sk³ad pasa drogowego autostrady p³atnej, w rozumieniu rozporz¹dzenia, wcho-
dz¹: jezdnie autostrady, pobocza, jezdnie zbieraj¹co-rozprowadzaj¹ce, pasy dziel¹ce jezdnie,
skarpy nasypów i wykopów, wêz³y i przejazdy z przecinaj¹cymi j¹ drogami i innymi liniami
komunikacyjnymi wraz z:

� drogowymi obiektami in¿ynierskimi (mosty, wiadukty, estakady, konstrukcje oporo-
we, tunele, przejazdy gospodarcze, przepusty, nadziemne i podziemne przej�cia dla pieszych
oraz dla zwierz¹t),

� urz¹dzeniami zwi¹zanymi z obs³ug¹ i ochron¹ autostrady (miejsca obs³ugi podró¿-
nych, obwody utrzymania autostrady, miejsca poboru op³at),

� urz¹dzeniami organizacji i bezpieczeñstwa ruchu (znaki i sygna³y drogowe, urz¹dze-
nia monitorowania i kontroli ruchu, urz¹dzenia ³¹czno�ci, ogrodzenie pasa drogowego au-
tostrady, os³ony przeciwol�nieniowe, energoch³onne i przeciwwietrzne oraz bariery ochron-
ne),

� oraz urz¹dzeniami ochrony �rodowiska (ekrany przeciwha³asowe, ekrany t³umi¹ce
drgania w pod³o¿u, urz¹dzenia do oczyszczania �cieków odprowadzanych z pasa drogowe-
go autostrady, pasy zieleni izolacyjnej).
16 W tym celu np. w miejscowym planie zagospodarowania ustala siê linie rozgranicza-

j¹ce tereny przeznaczone dla realizacji celów publicznych, z uwzglêdnieniem linii rozgrani-
czaj¹cych ulice, place oraz drogi publiczne wraz z urz¹dzeniami pomocniczymi (art. 10 ust.1
pkt 2 i 3 u.z.p.). Decyzja o ustaleniu warunków zabudowy i zagospodarowania terenu,
umo¿liwiaj¹ca zmianê zagospodarowania terenu, okre�la tak¿e linie rozgraniczaj¹ce teren
danej inwestycji (zgodnie z art. 39 i nast. u.z.p., zmiana zagospodarowania terenu polega-
j¹ca w szczególno�ci na wykonaniu, odbudowie, rozbudowie i nadbudowie obiektu budow-
lanego wymaga ustalenia warunków zabudowy i zagospodarowania terenu; ustalenie tych
warunków nastêpuje w drodze decyzji, na podstawie ustaleñ miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego � art. 42 ust. 1 pkt 6 u.z.p.).
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rozgraniczaj¹cymi teren autostrady, które to linie okre�la wspomniana decyzja
(zgodnie z art. 22 ust. 1 pkt 2 u.a.p.). W granicach okre�lonych przez
powo³ane wy¿ej linie, podzia³u nieruchomo�ci mo¿na wiêc dokonaæ nieza-
le¿nie od ustaleñ planu miejscowego.

W tym miejscu warto zadaæ sobie tak¿e pytanie, czy podzia³ nierucho-
mo�ci musi byæ zgodny z przebiegiem linii rozgraniczaj¹cej, a wiêc czy
linia podzia³u nieruchomo�ci (okre�lona w projekcie podzia³u nieruchomo-
�ci) musi �pokrywaæ siê� z lini¹ rozgraniczaj¹c¹ okre�lon¹ decyzj¹ loka-
lizacyjn¹. W �wietle art. 95 pkt 6 u.g.n. z ca³¹ pewno�ci¹ nie mo¿na w tym
trybie zatwierdziæ projektu podzia³u nieruchomo�ci, je¿eli podzia³ doty-
czy³by czê�ci nieruchomo�ci po³o¿onej poza lini¹ rozgraniczaj¹c¹ (nie
objêtych decyzj¹ lokalizacyjn¹). Natomiast brak � moim zdaniem � prze-
ciwwskazañ, aby na wskazanej podstawie zatwierdziæ projekt podzia³u po-
legaj¹cy na wydzieleniu pod autostradê mniejszej czê�ci nieruchomo�ci, ni¿
wynika³oby to z przebiegu linii rozgraniczaj¹cej17.

2. Podzia³ nieruchomo�ci pod autostrady w przypadku braku
planu miejscowego

W tym przypadku u.g.n. wyró¿nia dwie sytuacje: gdy sporz¹dzenie planu
na obszarze, na którym nieruchomo�æ jest po³o¿ona, jest obowi¹zkowe i
gdy nieruchomo�æ znajduje siê poza takim obszarem.

W razie braku planu miejscowego, je¿eli nieruchomo�æ jest po³o¿ona
na obszarze nie objêtym obowi¹zkiem18 sporz¹dzania planu miejscowego,
a gmina nie og³osi³a o przyst¹pieniu do sporz¹dzania tego planu, zasady

17 Powy¿sze stanowisko mo¿na dodatkowo uzasadniæ konieczno�ci¹ oszczêdnego ko-
rzystania z terenu potrzebnego dla realizacji celów publicznych (art. 74 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. � Prawo ochrony �rodowiska, Dz.U. Nr 62, poz. 627).
18 Zgodnie z art. 13 ust.1 u.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

sporz¹dza siê obowi¹zkowo, je¿eli przepisy szczególne tak stanowi¹, dla obszarów, na któ-
rych przewiduje siê wykonanie programów wojewódzkich s³u¿¹cych realizacji ponadlokal-
nych i regionalnych celów publicznych oraz programów zawieraj¹cych zadania rz¹dowe
s³u¿¹ce realizacji ponadlokalnych celów publicznych; dla obszarów , na których przewiduje
siê zadania dla realizacji lokalnych celów publicznych, z wyj¹tkiem zadañ zwi¹zanych z
budow¹ urz¹dzeñ infrastruktury technicznej w granicach pasa drogowego; dla obszarów,
które mog¹ byæ przeznaczone pod zabudowê mieszkaniow¹ wynikaj¹c¹ z potrzeby zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz¹dowej, oraz innych obszarów z uwagi
na istniej¹ce uwarunkowania.
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podzia³u nieruchomo�ci, zgodnie z przepisami u.g.n., ustala siê w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wydanej w trybie prze-
pisów o zagospodarowaniu przestrzennym (art. 93 ust. 1 i 94 u.g.n.). W
przypadku gdy gmina og³osi³a przyst¹pienie do sporz¹dzania planu miej-
scowego przed z³o¿eniem wniosku o podzia³ nieruchomo�ci, postêpowanie
w sprawie podzia³u zawiesza siê do czasu uchwalenia tego planu, jednak
nie d³u¿ej ni¿ na okres 12 miesiêcy. Natomiast gdy gmina nie uchwali³a
planu miejscowego dla obszarów objêtych obowi¹zkiem sporz¹dzenia
takiego planu, postêpowanie w sprawie podzia³u zawiesza siê do czasu jego
uchwalenia (art. 94 ust. 2 i 3 u.g.n.).

Powstaje pytanie, czy powo³ane wy¿ej przepisy u.g.n. znajduj¹ zasto-
sowanie w przypadku zatwierdzania projektu podzia³u nieruchomo�ci prze-
znaczonej pod autostradê. Z przyjêtej w art. 95 pkt 6 u.g.n. konstrukcji
wynika wprost, ¿e wydzielenie czê�ci nieruchomo�ci objêtej decyzj¹ o usta-
leniu lokalizacji autostrady nastêpuje niezale¿nie od ustaleñ planu miejsco-
wego. Fakt braku planu miejscowego nie powinien zatem uniemo¿liwiaæ
� w sytuacjach opisanych w powo³anych wy¿ej przepisach � zatwierdzenia
projektu podzia³u nieruchomo�ci objêtej decyzj¹ lokalizacyjn¹. Przeciwna
wyk³adnia powo³anych uregulowañ by³aby nieracjonalna i prowadzi³aby do
sytuacji, w której np. dochodzi³oby do zawieszenia postêpowania w sprawie
zatwierdzenia projektu podzia³u do czasu uchwalenia planu miejscowego,
gdy tymczasem ustalenia owego planu i tak nie stanowi³yby przes³anki
zatwierdzenia projektu podzia³u. Wydaje siê zatem, ¿e uregulowania art.
93 ust. 1 i 94 ust. 2 i 3 u.g.n. nie bêd¹ mia³y zastosowania w przypadku
wydzielania czê�ci nieruchomo�ci przeznaczonych pod autostrady.

3. Podzia³ nieruchomo�ci rolnych i le�nych � kwestia art. 92 u.g.n.
Zgodnie z art. 92 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, przepisów

dotycz¹cych podzia³u nieruchomo�ci nie stosuje siê do nieruchomo�ci
po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne i le�ne, chyba ¿e dokonanie podzia³u spowodowa³oby konieczno�æ
wydzielenia nowych dróg nie bêd¹cych niezbêdnymi drogami dojazdowy-
mi do nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad gospodarstw rolnych19.

19 Analizuj¹c drug¹ czê�æ cytowanego przepisu, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e art. 92 u.g.n.
odnosi siê do sytuacji, w której do wydzielenia nowych dróg dochodzi niejako �przy okazji�



81

Podzia³ nieruchomo�ci przeznaczonych pod budowê autostrad p³atnych

Podzia³ nieruchomo�ci przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne i le�ne, w �wietle cytowanego wy¿ej art. 92 u.g.n. � co do zasady �
nie wymaga wiêc zatwierdzenia w drodze decyzji. Na marginesie odnoto-
waæ przy tym nale¿y, i¿ w przepisach nie tylko tej ustawy, ale ca³ego systemu
prawnego, brak jest regulacji dotycz¹cych podzia³u nieruchomo�ci rolnych
lub le�nych. W tej sytuacji podzia³ ich to zasadniczo tylko czynno�æ ma-
terialno-techniczna, wymagaj¹ca jedynie dokonania stosownych pomiarów
i z³o¿enia dokumentacji w ewidencji gruntów20.

Jak ju¿ wy¿ej zaznaczono, podzia³ nieruchomo�ci przeznaczonych na
inne cele poza rolnymi lub le�nymi reguluje ustawa o gospodarce nierucho-
mo�ciami. Przeznaczenie terenu wp³ywa zatem wprost na sposób i tryb
dokonywania podzia³u nieruchomo�ci, a w konsekwencji rozstrzyga o
dopuszczalno�ci zatwierdzania projektu podzia³u w drodze decyzji admi-
nistracyjnej21. Na podstawie przepisów u.g.n. nie ma bowiem podstaw

dokonywania podzia³u nieruchomo�ci. Natomiast w przypadku wydzielania czê�ci nieru-
chomo�ci objêtej decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji autostrady podzia³ polega wprost i tylko i
wy³¹cznie na wydzieleniu drogi. Ta istotna ró¿nica powoduje, i¿ tre�æ art. 92 in fine u.g.n.
nie bêdzie mia³a rozstrzygaj¹cego znaczenia dla okre�lenia sposobu podzia³u nieruchomo�ci,
której czê�æ przeznaczona zosta³a pod autostradê, a pozosta³a czê�æ � zgodnie z planem
miejscowym � przeznaczona jest na cele rolne i le�ne.
20 E. M z y k, [w:] G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r a m a j, E. M z y k, R. � r ó b e k,

Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, t. II, Warszawa-Zielona Góra 1998,
s. 13-14.
21 Linie rozgraniczaj¹ce teren, okre�lone decyzj¹ lokalizacyjn¹, mog¹ rozgraniczaæ te-

reny o odmiennym przeznaczeniu: w granicach okre�lonych lini¹ rozgraniczaj¹c¹ teren prze-
znaczony pozostaje pod autostradê, a poza tymi liniami przeznaczenie terenu ocenia siê
wed³ug ustaleñ planu miejscowego. To¿samo�æ linii rozgraniczaj¹cej teren autostrady i linii
podzia³u nieruchomo�ci oznacza w tym przypadku, ¿e wskazane linie maj¹ rozdzielaæ tereny
o odmiennym przeznaczeniu. Ten aspekt sprawy mo¿e byæ w szczególno�ci istotny w przy-
padku, gdy plan miejscowy przeznacza tereny s¹siaduj¹ce z autostrad¹ na cele rolne lub
le�ne. W tej sytuacji podzia³ nieruchomo�ci w celu wydzielenia nieruchomo�ci rolnej (le�nej)
nie bêdzie wymagaæ zatwierdzenia w trybie przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo-
�ciami. Je¿eli natomiast podzia³ nieruchomo�ci ma nast¹piæ w celu wydzielenia czê�ci nie-
ruchomo�ci objêtej decyzj¹ lokalizacyjn¹, to projekt podzia³u wymagaæ bêdzie zatwierdzenia
w trybie przepisów u.g.n. Artyku³ 95 pkt 6 u.g.n. uzale¿nia bowiem mo¿liwo�æ dokonania
podzia³u (niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego) od celu, w jakim ma on nast¹piæ.
Podzia³ nieruchomo�ci, dokonywany celem wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci objêtej decy-
zj¹ o ustaleniu lokalizacji autostrady, wymaga zatem zatwierdzenia w trybie przepisów
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, i to niezale¿nie od przeznaczenia � okre�lanego
przez plan miejscowy � nieruchomo�ci s¹siaduj¹cych z autostrad¹.
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prawnych do orzekania o zgodno�ci projektu podzia³u nieruchomo�ci rolnej
lub le�nej z planem miejscowym22.

W zakresie dotycz¹cym wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci pod auto-
stradê rozwa¿yæ zatem nale¿y, w jakim trybie mo¿na dokonaæ podzia³u
nieruchomo�ci, która w planie miejscowym przeznaczona jest na cele rolne
lub le�ne. W szczególno�ci trzeba odpowiedzieæ na pytanie, czy podzia³
nieruchomo�ci przeznaczonej pod budowê autostrady (zgodnie z decyzj¹
o ustaleniu lokalizacji autostrady), a równocze�nie przeznaczonej na cele
rolne lub le�ne (zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzen-
nego), wymaga zatwierdzenia w trybie przepisów ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami.

W przypadku podzia³u nieruchomo�ci przeznaczonej w planie miejsco-
wym na cele rolne lub le�ne nale¿y rozwa¿yæ co najmniej dwa mo¿liwe
sposoby wyk³adni art. 92 ust. 1 u.g.n. Po pierwsze, powo³any przepis ju¿
na wstêpie stanowi, ¿e �przepisów niniejszego rozdzia³u (dotycz¹cego
podzia³ów nieruchomo�ci � przyp. W.W.) nie stosuje siê do nieruchomo�ci
po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne i le�ne�. Wyk³adnia jêzykowa omawianego przepisu prowadzi wprost
do wniosku, ¿e skoro w przypadku podzia³u nieruchomo�ci rolnych lub
le�nych (decyduje przeznaczenie na ten cel w planie miejscowym) nie stosuje
siê przepisów ca³ego rozdzia³u 1 dzia³u III u.g.n., to � co oczywiste � nie
stosuje siê tak¿e art. 95, reguluj¹cego kwestiê dokonywania podzia³u nie-
zale¿nie od ustaleñ planu miejscowego. W tym przypadku nie bêdzie wiêc
podstaw do zatwierdzenia projektu podzia³u nieruchomo�ci w czê�ci prze-
znaczonej pod budowê autostrady na podstawie przepisów u.g.n. Druga
mo¿liwo�æ interpretacji art. 92 u.g.n. opiera siê na funkcjonalnej i celowo-
�ciowej wyk³adni przepisów dzia³u III rozdzia³ 1 u.g.n. Warto w zwi¹zku
z tym zwróciæ uwagê na dwa zasadnicze elementy art. 92 u.g.n.:

a) rolny lub le�ny charakter nieruchomo�ci, o którym decyduje ich
przeznaczenie,

b) oraz to, ¿e owo przeznaczenie dokonywane jest przez miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

22 Zob. wyrok NSA z dnia 9 czerwca 1998 r. I S.A. 1033/97, publ. System Informacji
Prawnej Lex, orzeczenie nr 44520.
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Zasadnicze znaczenie ma zatem fakt decydowania o rolnym lub le�nym
przeznaczeniu terenów w³a�nie przez przepisy planu miejscowego. Prze-
pisy ustawy o autostradach p³atnych okre�laj¹ jednak szczególny, niezale¿-
ny od przepisów ogólnych � ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
� tryb przeznaczania terenów pod budowê autostrad. Artyku³ 25 ust. 1
u.a.p. stanowi bowiem, ¿e przepisy o zagospodarowaniu przestrzennym nie
maj¹ zastosowania w sprawach okre�lonych w rozdziale czwartym u.a.p.,
zatytu³owanym �lokalizacja autostrad�. W literaturze, jak i w orzecznic-
twie panuje zgodno�æ co do tego, ¿e �w granicach, w jakich w rachubê
wejdzie lokalizacja autostrad, nie znajd¹ zastosowania przepisy o zagospo-
darowaniu przestrzennym�23. Jednocze�nie wskazaæ trzeba na brak w prze-
pisach u.a.p. postanowieñ, które wprost odnios³yby siê do relacji pomiêdzy
decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji autostrady a planem miejscowym. Trafnie
zauwa¿a to W. Radecki, stwierdzaj¹c, ¿e �ustawa (u.a.p. � przyp. W.W.)
nie przewiduje trybu pozwalaj¹cego na uwzglêdnienie przepisów dotycz¹-
cych budowy autostrad w tre�ci planu zagospodarowania przestrzennego�,
oraz zarzucaj¹c u.a.p. �ca³kowite zlekcewa¿enie miejscowych planów za-
gospodarowania przestrzennego na znacznej czê�ci terytorium pañstwa�24.

Przepisy u.a.p. umo¿liwiaj¹ zatem, a poszczególne decyzje lokalizacyj-
ne de facto prowadz¹ do zmiany przeznaczenia terenu25 (zmiana przezna-
czenia z terenu rolnego na przeznaczony pod budowê autostrady). Nawi¹-
zuj¹c do dokonanego wy¿ej wyró¿nienia elementów art. 92 u.g.n., oznacza
to, ¿e teren przeznaczony zostaje na inny ni¿ rolny lub le�ny cel, ale owo
przeznaczenie nie wynika z ustaleñ planu miejscowego, a z decyzji usta-
laj¹cej lokalizacjê autostrady26. Celem art. 92 u.g.n. jest uregulowanie zasad
i trybu podzia³u wszystkich nieruchomo�ci, z wy³¹czeniem nieruchomo�ci
przeznaczonych na cele rolne i le�ne. Przyjmuj¹c tak¹ interpretacjê art. 92
u.g.n., z uwzglêdnieniem ponadto szczególnej relacji decyzji lokalizacyjnej
23 A. L i p i ñ s k i, R. M i k o s z, Prawna ochrona �rodowiska w zwi¹zku z budow¹ i

eksploatacj¹ autostrady, Wroc³aw 1998, s. 18.
24 W. R a d e c k i, [w:] Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Wro-

c³aw 1996, s. 161. Krytyce poddaj¹ to uregulowanie tak¿e A. L i p i ñ s k i i R. M i k o s z, op.
cit., s. 18.
25 O utracie aktualno�ci ustaleñ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

ju¿ na etapie udzielenia wskazañ lokalizacyjnych autostrady wspomina W. R a d e c k i, op.
cit., s. 112.
26 Oczywi�cie w sytuacji, gdy plan miejscowy nie uwzglêdnia przebiegu autostrady.
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(u.a.p.) wzglêdem ustaleñ planu miejscowego (u.z.p.), stwierdziæ nale¿y, ¿e
w trybie przepisów u.g.n. mo¿e27 doj�æ do zatwierdzenia projektu podzia³u
nieruchomo�ci rolnej lub le�nej28, której przeznaczenie uleg³o zmianie
wskutek decyzji lokalizacyjnej29.

4. Zapewnienie dostêpu do drogi publicznej w przypadku wydzie-
lania czê�ci nieruchomo�ci przeznaczonej pod budowê autostrad

Zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n., podzia³ nieruchomo�ci nie jest dopusz-
czalny , je¿eli projektowane do wydzielenia dzia³ki gruntu nie maj¹ dostêpu
do drogi publicznej. W my�l powo³anego przepisu, za dostêp do drogi
publicznej uwa¿a siê równie¿ wydzielenie drogi wewnêtrznej wraz z usta-
nowieniem na tej drodze odpowiednich s³u¿ebno�ci dla wydzielonych dzia³ek
gruntu albo ustanowienie dla tych dzia³ek innych s³u¿ebno�ci drogowych,
je¿eli nie ma mo¿liwo�ci wydzielenia drogi wewnêtrznej z nieruchomo�ci
objêtej podzia³em.

27 Jest to sytuacja nie tylko prawnie dopuszczalna, ale tak¿e � moim zdaniem � po¿¹-
dana.
28 Przeznaczenie nieruchomo�ci zak³adane w planie miejscowym.
29 Gdyby jednak przyj¹æ, i¿ plan miejscowy, mimo obowi¹zywania decyzji lokalizacyj-

nej, wp³ywa na sposób i tryb podzia³u nieruchomo�ci w czê�ci przeznaczonej pod budowê
autostrady, to w konsekwencji, w przypadku braku planu miejscowego (sytuacja dopusz-
czalna na gruncie obowi¹zuj¹cych przepisów ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym �
art. 2 ust. 2 u.z.p.), nie by³oby przepisów, na podstawie których mo¿liwe by³oby ustalenie
przeznaczenia trenu. W tej sytuacji z kolei powinien znale�æ zastosowanie art. 94 u.g.n.,
stanowi¹cy, ¿e w przypadku braku planu miejscowego, zasady podzia³u nieruchomo�ci
ustala siê w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu wydawanej w trybie
przepisów o zagospodarowaniu przestrzennym (szerzej patrz pkt 2). Zatwierdzenie projektu
podzia³u nieruchomo�ci wymaga³oby w tym przypadku wszczêcia odrêbnego postêpowania
o ustalenie warunków zabudowy i zagospodarowania terenu, z zachowaniem wymogów
oraz trybu okre�lonego ustaw¹ o zagospodarowaniu przestrzennym. W tym przypadku brak
planu miejscowego, mimo ¿e jego ustalenia, zgodnie z art. 95 pkt 6 u.g.n., nie maj¹ wp³ywu
na mo¿liwo�æ dokonania podzia³u, wywiera³by bardzo du¿e konsekwencje. Trudno uznaæ
to rozwi¹zanie za uzasadnione. Warto podkre�liæ, ¿e wspomniana decyzja (o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu) bêdzie mia³a znaczenie wy³¹cznie w aspekcie podzia-
³u nieruchomo�ci, gdy¿ jej postanowienia w zakresie ustalenia warunków zabudowy czy
zagospodarowania terenu przeznaczonego pod budowê autostrad zastêpuje z mocy art. 25
ust. 3 u.a.p. decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady (por. szerzej E. M z y k, op. cit., s. 14
i 25-31, tak te¿ H. J ê d r z e j e w s k i, L. K o s t ó r k i e w i c z, St. R y b a k, P. � w i a t e c k i
op. cit. s. 55).
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Powstaje pytanie, czy w przypadku dokonywania wydzielenia terenu
objêtego decyzj¹ lokalizacyjn¹ cytowany wy¿ej przepis znajdzie zastoso-
wanie. Aby móc wyja�niæ to zagadnienie, konieczne jest rozstrzygniêcie,
czy autostrada p³atna jest drog¹ publiczn¹. Pytanie to jest o tyle uzasad-
nione, ¿e je¿eli stwierdzimy, i¿ autostrada jest drog¹ publiczn¹, to posta-
nowienia art. 93 ust. 3 nie powinny stanowiæ przeszkody do dokonania
podzia³u nieruchomo�ci.

Za tym, ¿e autostrada jest drog¹ publiczn¹, przemawiaj¹ dwie podsta-
wowe przes³anki:

1) ani ustawa o autostradach p³atnych, ani ¿aden inny obowi¹zuj¹cy akt
prawny nie definiuje pojêcia autostrady p³atnej, a termin �autostrada�, za-
równo w jêzyku potocznym, jak i prawnym odpowiada pojêciu �drogi�. W
systemie prawa polskiego kwestie budowy, utrzymania i ochrony dróg oraz
rodzaje dróg i w³a�ciwo�æ organów zarz¹dzaj¹cymi tymi drogami reguluj¹
przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych30 (zwanej
dalej u.d.p.). Wedle tych przepisów, autostrada jest jedn¹ z dróg publicz-
nych31, któr¹ wyró¿nia od innych dróg stopieñ dostêpno�ci i obs³ugi przy-
leg³ego terenu;

2) publicznego charakteru autostrad p³atnych jako dróg, z których mo¿e
korzystaæ ka¿dy, nie wyklucza fakt pobierania op³at za przejazd tymi
autostradami. Po pierwsze, dlatego ¿e przymiotnik �publiczny� nie jest,
tak¿e w jêzyku potocznym32, rozumiany jako bezp³atny. Ponadto okre�lenie
drogi publicznej, zawarte w art. 1 u.d.p., nie ³¹czy z publicznym charak-
terem drogi jej bezp³atno�ci. Przeciwnie, art. 13 u.d.p. wyra�nie stanowi,
¿e korzystanie z dróg publicznych mo¿e byæ w okre�lonych przypadkach
uzale¿nione od wniesienia op³at. Zatem uzale¿nienie korzystania z dróg
publicznych od wniesienia op³at nie jest sprzeczne z definicj¹ drogi publicz-
nej, zawart¹ w art. 1 u.d.p. Po trzecie wreszcie, art. 3 u.d.p. okre�la auto-
stradê jako jedn¹ z dróg publicznych, nie dokonuj¹c rozró¿nienia na au-

30 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 71, poz. 838 z pó�n. zm.
31 Na pojêcie drogi publicznej z u.d.p. w aspekcie art. 93 ust. 3 u.g.n. powo³uje siê tak¿e

J. S i e g i e ñ, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Jaktorów 1999, s. 164.
32 Przymiotnik publiczny oznacza rzecz, instytucjê, us³ugê dotycz¹c¹ ogó³u ludzi, s³u-

¿¹c¹ ogó³owi, dostêpn¹ dla wszystkich, jako odpowiedniki s³ownik powo³uje wyrazy: ogól-
ny, powszechny, nie prywatny (S³ownik Jêzyka Polskiego, pod red. M. Szymczaka, t. II,
Warszawa 1994, s. 354).
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tostrady p³atne i autostrady niep³atne. Lege non distinguente nec nostrum
est distinguere uznaæ nale¿y wiêc autostradê p³atn¹ za jedn¹ z dróg publicz-
nych.

Przyjmuj¹c literaln¹ wyk³adniê art. 93 ust. 3 u.g.n. oraz siêgaj¹c do
powo³anych wy¿ej przepisów ustawy o drogach publicznych, nale¿y doj�æ
do wniosku, ¿e wydzielenie czê�ci nieruchomo�ci objêtej decyzj¹ lokaliza-
cyjn¹ nie wymaga zapewnienia dostêpu do drogi publicznej w trybie art.
93 u.g.n., gdy¿ podzia³ zmierza w tym przypadku do wydzielenia terenu,
który stanowiæ bêdzie drogê publiczn¹. Jednak¿e powy¿sze stwierdzenie
nie usuwa wszystkich w¹tpliwo�ci. Dostêp do drogi publicznej, o którym
stanowi art. 93 ust. 3 u.g.n., polega bowiem � innymi s³owy � na zapew-
nieniu dojazdu do wydzielanej czê�ci nieruchomo�ci (pozosta³ej czê�ci
nieruchomo�ci nie przeznaczonej pod autostradê). Natomiast autostrada ju¿
z samej definicji jest drog¹ �przeznaczon¹ wy³¹cznie dla ruchu pojazdów
samochodowych i nie obs³uguj¹c¹ przyleg³ego terenu�(art. 4 ust. 1 pkt 6
u.d.p.). Powo³any element definicji autostrady wskazuje, ¿e traktowanie
autostrady w rozumieniu art. 93 ust. 3 u.g.n. jako drogi publicznej, której
zadaniem ma byæ tak¿e obs³uga przyleg³ego terenu (zapewnienie dojazdu
do nieruchomo�ci), nie wydaje siê trafne. Z kolei jednak rozporz¹dzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 16 stycznia 2002 r.  w sprawie przepisów
techniczno-budowlanych dotycz¹cych autostrad p³atnych33 stanowi, ¿e po-
miêdzy liniami rozgraniczaj¹cymi, okre�lonymi decyzj¹ lokalizacyjn¹, mog¹
zostaæ umieszczone pasy drogowe innych dróg, które s¹ niezbêdne do od-
tworzenia po³¹czeñ przerwanych w wyniku budowy lub eksploatacji auto-
strady. Zapis rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury stwarza mo¿liwo�æ
umieszczenia w liniach rozgraniczaj¹cych autostrady dróg zapewniaj¹cych
dojazdy do nieruchomo�ci, które na skutek wydzielenia terenu pod autostra-
dê tych dojazdów zostaj¹ pozbawione. Z tre�ci powo³anego przepisu nie
wynika jednak jednoznacznie obowi¹zek zapewnienia dojazdu do ka¿dej
nieruchomo�ci, która w zwi¹zku z decyzj¹ lokalizacyjn¹ owego dojazdu ma
byæ pozbawiona.

Z za³o¿enia, ¿e autostrada jako droga publiczna (w rozumieniu prze-
pisów u.d.p.) nie zapewnia jednak dostêpu do drogi w rozumieniu art. 93
ust. 3 u.g.n., wyszed³ Naczelny S¹d Administracyjny. W wyroku z dnia 19

33 Dz.U. Nr 12, poz. 116.
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maja 1997 r. NSA, rozpatruj¹c skargê na decyzjê o ustaleniu lokalizacji
autostrady, stwierdzi³, ¿e gdy decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady
p³atnej dopuszcza mo¿liwo�æ urz¹dzenia pomiêdzy liniami rozgraniczaj¹-
cymi pas drogowy autostrady tak¿e innych dróg, które s¹ niezbêdne dla
zapewnienia po³¹czeñ z nieruchomo�ciami odciêtymi autostrad¹, wówczas
utworzenie takiej drogi powinno znale�æ wyra�ne rozstrzygniêcie w decyzji
o ustaleniu lokalizacji autostrady34.

Dla rozpatrywanego zagadnienia powo³any wyrok oznacza, ¿e zdaniem
NSA:

a) autostrada jako droga publiczna nie obs³uguje przyleg³ego terenu, a
zatem wydzielenie terenu pod autostradê nie zapewnia dojazdu do czê�ci
nieruchomo�ci powsta³ej w wyniku podzia³u;

b) decyzja lokalizacyjna mo¿e zapewniaæ dostêp do drogi publicznej
nieruchomo�ciom powsta³ym wyniku wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci
przeznaczonej pod autostradê, a gdy zapewnia dojazd do tych nieruchomo-
�ci, to za zapewniony nale¿y uznaæ dostêp do drogi publicznej;

c) nie znajduje zastosowania art. 93 ust. 3 u.g.n. (gdy spe³niony jest
warunek b);

d) decyzja lokalizacyjna powinna wyra�nie rozstrzygaæ o utworzeniu
drogi dojazdowej.

Wydaje siê , ¿e stanowisko NSA nale¿y uznaæ za s³uszne, zapewnia ono
bowiem pe³n¹ ochronê interesów osób trzecich � w³a�cicieli nieruchomo�ci
s¹siaduj¹cych z autostrad¹. W zwi¹zku jednak z kwesti¹ podniesion¹ wy¿ej
w pkt d), nale¿y siê zastanowiæ, czy wyk³adnia ta nie jest zbyt szeroka.
Artyku³ 22 u.a.p. okre�la bowiem, co powinna zawieraæ decyzja lokaliza-
cyjna, i przepis ten nie wskazuje kwestii zapewnienia dostêpu do drogi
publicznej do nieruchomo�ci (które po podziale zosta³y pozbawione dostê-
pu do drogi publicznej) jako sk³adnika koniecznego wymienionej decyzji.
Zgodnie z art. 22 ust. 2 pkt 5 u.a.p., decyzja lokalizacyjna powinna zawie-
raæ wymagania dotycz¹ce ochrony interesów osób trzecich. Z pewno�ci¹
ochrona interesów osób trzecich wymaga, aby w³a�ciciele nieruchomo�ci
s¹siaduj¹cych z autostrad¹ mieli zapewniony dostêp do innych dróg pu-
blicznych. Pytanie pojawiaj¹ce siê tutaj dotyczy sposobu, w jaki decyzja
lokalizacyjna ma o owym dostêpie rozstrzygaæ, czy indywidualnie dla ka¿dej

34 Wyrok NSA z dnia 19 maja 1997 r. IV S.A. 1991/96, ONSA 1998, nr 2, poz. 58.
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nieruchomo�ci, czy te¿ ogólnie dla wszystkich. Trudno na nie jednoznacz-
nie odpowiedzieæ, wydaje siê jednak, ¿e z punktu widzenia ochrony osób
trzecich35 stanowisko NSA uznaæ nale¿y za trafne.

Do wyja�nienia pozostaje jednak jeszcze jedno zagadnienie. Zgodnie z
art. 27 ust. 1 u.a.p., nieruchomo�ci przeznaczone na pasy drogowe auto-
strad, stanowi¹ce w³asno�æ jednostek samorz¹du terytorialnego, staj¹ siê,
z mocy prawa, w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa z dniem, w którym decyzja o
ustaleniu lokalizacji, dotycz¹ca tych nieruchomo�ci, sta³a siê ostateczna.

W zwi¹zku z tym, i¿ decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady mo¿e
obj¹æ tylko czê�æ nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ jednostki samorz¹-
du terytorialnego, otwarta zostaje kwestia zapewnienia dostêpu do drogi
publicznej dla pozosta³ej czê�ci nieruchomo�ci (zgodnie z art. 93 ust. 3
u.g.n.)36. Zagadnienie to jest do�æ istotne. Otó¿ � zgodnie z powo³anym
wy¿ej stanowiskiem NSA � w sytuacji gdy decyzja lokalizacyjna nie za-
pewnia dostêpu do drogi publicznej nieruchomo�ciom powsta³ym w wyniku
wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci przeznaczonej pod autostradê, general-
nie powinien znale�æ zastosowanie cytowany wcze�niej art. 93 ust. 3 i art.
99 u.g.n. Zapewnienie dostêpu do drogi publicznej polegaæ powinno wiêc na
ustanowieniu s³u¿ebno�ci, o których mowa w art. 93 ust. 3, a podzia³u nie-
ruchomo�ci dokonywaæ mo¿na pod warunkiem, ¿e przy zbywaniu dzia³ek
wydzielonych w wyniku podzia³u zostan¹ one ustanowione (art. 99 u.g.n.).

W sytuacji przejêcia z mocy prawa czê�ci nieruchomo�ci stanowi¹cej
w³asno�æ jednostek samorz¹du terytorialnego, wydanie (niejako ex post)
decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u37 obarczonej warunkiem, o którym
mowa wy¿ej, mo¿e okazaæ siê prawnie nieskuteczne. Skutek w postaci
zbycia czê�ci nieruchomo�ci nastêpuje bowiem z mocy prawa z dniem,
35 Por. wyrok NSA z dnia 6 stycznia 1995 r. SA/Wr 1624/94, OSS 1995, nr 3, poz. 83

oraz wyrok NSA z dnia 7 kwietnia 1997 r. IV SA 2229/91, ONSA 1998, nr 1, poz. 22 oraz
glosê do tego wyroku Z. C z a r n i k a opubl. w: Samorz¹d Terytorialny 1998, nr 6, s. 72 i
nast.
36 Art. 27 ust.1 u.a.p. stanowi, co prawda, o nieruchomo�ci, nie powinno jednak budziæ

w¹tpliwo�ci, ¿e ustawodawca zamierza powo³anym przepisem do przejêcia z mocy prawa
tylko tych czê�ci danej nieruchomo�ci, które objête s¹ decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji auto-
strady. De lege ferenda nale¿a³oby doprecyzowaæ zapis ustawy, dodaj¹c po s³owach �nie-
ruchomo�ci� wyra¿enie �lub ich czê�ci�.
37 Zdaniem E. Drozda, w sytuacji gdy czê�æ nieruchomo�ci zosta³a nabyta z mocy

prawa, ¿adna decyzja o podziale nieruchomo�ci nie jest wymagana. Autor podkre�la, ¿e w
tym przypadku rzecz nie sprowadza siê do podzia³u nieruchomo�ci, bo on ju¿ jest dokonany
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w którym decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady sta³a siê ostateczna, a
wiêc jeszcze przed zatwierdzeniem projektu podzia³u nieruchomo�ci38. W
tym przypadku podzia³ nieruchomo�ci wydaje siê nastêpowaæ, mimo ¿e
projektowane do wydzielenia dzia³ki nie bêd¹ mia³y dostêpu do drogi
publicznej (czyli z naruszeniem art. 93 ust. 3 u.g.n.). Hipotetycznie mo¿na
jednak za³o¿yæ jeszcze dwa inne rozwi¹zania sytuacji powy¿ej opisanej.
Przyjmuj¹c, i¿ projektowana do wydzielenia dzia³ka pozbawiona zostaje
w wyniku podzia³u dostêpu do drogi publicznej, organ administracji winien
odmówiæ zatwierdzenia projektu podzia³u nieruchomo�ci z uwagi na naru-
szenie art. 93 ust. 3 u.g.n.. Wskutek odmowy w³a�cicielem nie wydzielonej
czê�ci nieruchomo�ci sta³by siê Skarb Pañstwa (z mocy prawa, zgodnie z
art. 27 ust. 1 u.a.p., a wiêc w granicach okre�lonych decyzj¹ lokalizacyjn¹),
a w pozosta³ej czê�ci odpowiednia jednostka samorz¹du terytorialnego. Ta
swoistego rodzaju wspó³w³asno�æ przypomina³aby � moim zdaniem � podzia³
nieruchomo�ci do korzystania, zwany podzia³em quoad usum39. Tak¿e w
tym bowiem przypadku ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli otrzymuje do wy³¹cz-
nego u¿ytku �ci�le okre�lon¹ czê�æ nieruchomo�ci. Natomiast je¿eli organ
administracji w omawianej sytuacji, zgodnie z art. 99 u.g.n., zatwierdza
projekt podzia³u, jednak¿e pod warunkiem, ¿e przy zbywaniu dzia³ek
wydzielonych w wyniku podzia³u zostan¹ ustanowione odpowiednie s³u-
¿ebno�ci (o których mowa w art. 93 ust. 3 u.g.n.), to powstaje pytanie, czy
i kiedy przepis ten wywo³a okre�lone w u.g.n. skutki. Decyzja o podziale
nieruchomo�ci stanowi przes³ankê umo¿liwiaj¹c¹ wojewodzie stwierdze-
nie40  � w trybie art. 27 ust. 3 u.a.p. � ¿e dana czê�æ nieruchomo�ci sta³a
siê w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa. Na podstawie wspomnianej decyzji woje-
wody mo¿liwe jest ujawnienie prawa w³asno�ci na rzecz Skarbu Pañstwa
w ksiêdze wieczystej. Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e w postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym nale¿y przedstawiæ dokumenty stanowi¹ce podstawê ozna-
z mocy prawa, lecz do rozgraniczenia istniej¹cych nieruchomo�ci powsta³ych wskutek na-
bycia pierwotnej nieruchomo�ci przez osobê trzeci¹. E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z -
k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci. Komentarz, Zakamycze
1995, s. 81.
38 Tym samym przed geodezyjnym podzia³em nieruchomo�ci (patrz wstêp opracowa-

nia) dochodzi do jej podzia³u prawnego.
39 Zob. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 138.
40 Decyzja wojewody wydawana na podstawie art. 27 ust. 3 u.a.p. ma charakter dekla-

ratoryjny.
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czenia nieruchomo�ci zarówno co do czê�ci od³¹czonej, jak i co do czê�ci
pozosta³ej41. S¹d zatem, zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 6 lipca o ksiêgach
wieczystych i hipotece42, badaæ bêdzie tre�æ wniosku, tre�æ i formê do³¹-
czonych doñ dokumentów oraz tre�æ ksiêgi wieczystej. Badaj¹c tre�æ de-
cyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u, s¹d we�mie pod uwagê jej warun-
kowy charakter43. Stwierdzenie, i¿ s³u¿ebno�ci, o których mowa w art. 93
ust. 3 u.g.n., nie zosta³y ustanowione, bêdzie stanowiæ wtedy przeszkodê
do wpisu. W tej sytuacji s¹d � w trybie art. 48 ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece, po bezskutecznym up³ywie terminu do usuniêcia przeszko-
dy (tu: do ustanowienia odpowiedniej s³u¿ebno�ci) � odmówi wpisu. Oka-
zuje siê, ¿e mimo �zbycia� nieruchomo�ci (ex lege), ujêcie � w decyzji
zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u � warunku, o którym mowa w art. 99
u.g.n., mo¿e nie okazaæ siê bezprzedmiotowe, a wprost przeciwnie, mo¿e
wywo³ywaæ daleko id¹ce skutki prawne.

5. Kilka uwag dotycz¹cych wyw³aszczania czê�ci nieruchomo�ci
Kwestia zapewnienia dostêpu do drogi publicznej pojawia siê tak¿e w

przypadku wyw³aszczania czê�ci nieruchomo�ci.
Budowa autostrad stanowi cel publiczny, i to zarówno w rozumieniu

przepisów ogólnych � art. 6 pkt 1 u.g.n., jak i przepisów szczególnych �
art. 29 u.a.p. Gdy nabycie nieruchomo�ci na wskazany wy¿ej cel w drodze
umowy nie jest mo¿liwe, przepisy pozwalaj¹ na jej wyw³aszczenie. Przed-
miotem wyw³aszczenia mo¿e byæ ca³a nieruchomo�æ albo jej czê�æ (art. 113
ust. 3 u.g.n.). Tym samym konieczne mo¿e okazaæ siê wydzielenie czê�ci
nieruchomo�ci przeznaczonej dla realizacji celu publicznego. W stanie
prawnym obowi¹zuj¹cym przed wej�ciem w ¿ycie przepisów ustawy o
gospodarce nieruchomo�ciami44, decyzja o wyw³aszczeniu czê�ci nierucho-
41 Zob. § 16 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca 1992 r. w

sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 29, poz.
128 z pó�n. zm.
42 Dz.U. Nr 19, poz. 147 z pó�n. zm.
43 W. S ³ u g i e w i c z, Glosa do postanowienia SN z dnia 1 kwietnia 1998 r. sygn. akt

I CKU 121/97, stwierdzi³ m.in., ¿e �s¹d wieczystoksiêgowy swoj¹ kognicj¹ obejmuje wszystkie
przes³anki, od których ustawodawca uzale¿ni³ wa¿no�æ decyzji administracyjnej lub czynno�ci
prawnej, stwierdzaj¹cych zmianê stanu prawnego�, Przegl¹d S¹dowy 2000, nr 3, poz. 92.
44 Czyli pod rz¹dami ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-

w³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 22, poz. 99 z pó�n. zm.).
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mo�ci zatwierdza³a zarazem projekt jej podzia³u45, nie by³o zatem koniecz-
ne odrêbne orzekanie o podziale nieruchomo�ci46.

Artyku³ 116 ust. 2 pkt 3 obowi¹zuj¹cych przepisów (u.g.n.) stanowi, ¿e
do wniosku o wyw³aszczenie czê�ci nieruchomo�ci nale¿y do³¹czyæ decy-
zjê zatwierdzaj¹c¹ projekt podzia³u. Oznacza to, ¿e odrêbnie nale¿y naj-
pierw dokonaæ wydzielenia czê�ci nieruchomo�ci niezbêdnej dla realizacji
celu publicznego, a dopiero pó�niej mo¿liwe jest z³o¿enie wniosku o
wyw³aszczenie (odmiennie � w niektórych sytuacjach � NSA w wyroku z
dnia 26 listopada 2001 r. OSA 5/01, nie publ.). Uwa¿am, i¿ przyjête roz-
wi¹zanie jest � ze wzglêdów praktycznych � z³e i zupe³nie niepotrzebnie
komplikuje i wyd³u¿a proces wyw³aszczenia czê�ci nieruchomo�ci. Dodat-
kowo warto zwróciæ uwagê, ¿e wykonalno�æ decyzji zatwierdzaj¹cej pro-
jekt podzia³u nieruchomo�ci (podobnie zreszt¹ jak decyzji o wyw³aszczeniu
nieruchomo�ci) z urzêdu podlega wstrzymaniu w przypadku wniesienia
skargi do s¹du administracyjnego (art. 9 u.g.n.). Za przyjêtym w u.g.n.
rozstrzygniêciem omawianego zagadnienia nie przemawiaj¹ tak¿e wzglêdy
merytoryczne. Decyzj¹ o podziale nieruchomo�ci dokonuje siê bowiem
wydzielenia terenu niezbêdnego dla realizacji celu publicznego (tu: budowa
autostrady); ta sama za� kwestia � czyli niezbêdno�æ czê�ci nieruchomo�ci
dla realizacji celu publicznego � stanowi jedn¹ z podstawowych przes³anek
warunkuj¹cych wyw³aszczenie nieruchomo�ci.

Reasumuj¹c, uwa¿am, ¿e rozwi¹zaniem skuteczniejszym � z punktu
widzenia mo¿liwo�ci realizacji celu publicznego � oraz trafniejszym47 by-
³oby, aby decyzja, której przedmiotem jest wyw³aszczenie czê�ci nierucho-
mo�ci, zatwierdza³a tak¿e jej podzia³48.

45 Tak Z. T r u s z k i e w i c z, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, op. cit., s. 215;
NSA w wyroku z dnia 5 maja 1995 r. SA/Gd 295/95, ONSA 1999, nr 3, poz. 133.
46 Podobnie jak pod rz¹dami ustawy o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-

mo�ci, decyzja o wyw³aszczeniu wydawana w trybie u.g.n. dokonuje podzia³u prawnego
nieruchomo�ci � poprzez orzekanie o zmianie w³a�ciciela jednej z dzia³ek powsta³ych w
wyniku podzia³u geodezyjnego (patrz tak¿e przypis 1).
47 Powstaje bowiem pytanie, po co prowadziæ odrêbne (od postêpowania w sprawie

wyw³aszczenia) postêpowanie w sprawie zatwierdzenia projektu podzia³u nieruchomo�ci,
skoro kwestiê tê mo¿na rozstrzygn¹æ w jednym postêpowaniu wyw³aszczeniowym.
48 Tak regulowa³a tê kwestiê powo³ana ju¿ wcze�niej ustawa o gospodarce gruntami i

wyw³aszczaniu nieruchomo�ci.


