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Podzial nieruchomosci przeznaczonych pod budowe
autostrad platnych

Nieruchomosciami sa czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgb-
ny przedmiot wiasnosci, jak rdwniez budynki trwale z gruntem zwiazane
lub czgsci takich budynkdw, jezeli na mocy przepisow szczegolnych sta-
nowia odrebny od gruntu przedmiot wiasnos$ci (art. 46 § 1 k.c.)!. W gra-
nicach okreslonych przez ustawy i zasady wspodtzycia spolecznego witasci-
ciel moze korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa (...). W tych samych granicach moze rozpo-
rzadza¢ rzecza (art. 140 k.c.). W zakresie przystugujacego prawa do nie-
ruchomosci miesci si¢ takze uprawnienie wilasciciela do dokonania jej
podziatu. W tej sytuacji wlasciciel, w szczegolnosci gdy zamierza rozpo-
rzadzi¢ czescig nieruchomoscei, uzyskaé winien zatwierdzenie projektu
podzialu nieruchomoscei w granicach i na zasadach okreslonych ustawa z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?. Powolana ustawa
reguluje podziat nieruchomosci, ktory w literaturze prawniczej zwykto si¢
okreslaé jako ,,podziat geodezyjny nieruchomosci’. Podziat geodezyjny

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.— Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z p6zn.zm.),
zwana dalej k.c.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543, zwang dalej u.g.n.

3 Por. M. Wolanin, Glosa do wyrokéw NSA z dnia 22 wrzesnia 1998 r. I SA 547/98
i z dnia 23 wrzesnia 1998 r. SA/Rz 899/98, OSP 1999, nr 5, poz. 1051 106; J. Kaspry-
s zy n, Przedmiot ksiqg wieczystych, Rejent 1999, nr 1, poz. 73 oraz E. G g s i o1, Najnow-
sza historia podzialu nieruchomosci, Rejent 2000, nr 11, s. 144.
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nieruchomosci polega ogolnie na zatwierdzeniu, w formie decyzji admini-
stracyjnej, projektu podziatu nieruchomosci®, co w efekcie prowadzi do
ewidencyjnej zmiany oznaczenia nieruchomosci’. Podzialem nieruchomosci
sensu stricto, w literaturze zwanym takze podzialem prawnym czy tez
cywilnym, jest natomiast utworzenie nowej nieruchomosci, z nieruchomosci
objetej godezyjnym podziatem (czyli zmiana wiasciciela czesSci wspomnianej
nieruchomosci). Decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu jest zaréwno
podstawa, jak i warunkiem podziatu prawnego nieruchomosci®. Na potrze-
by niniejszego opracowania przez zwrot ,,podziat nieruchomosci” nalezy
rozumie¢ geodezyjny podziat nieruchomosci.

Regulacja prawna dotyczaca podziatu nieruchomosci, zawarta w usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami, dotyczy wszystkich nieruchomosci, z
wylaczeniem potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowych’ na cele rolne i lesne.

* Projekt podziatu sporzadzany jest w formie operatu, ktory podlega przyjeciu do pan-
stwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego przed wydaniem decyzji zatwierdzajacej
projekt podzialu nieruchomosci, stosownie do przepiséw ustawy z 17 maja 1989 — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 z p6zn. zm.) i
podlega ocenie wylacznie w zakresie zgodnos$ci z zasadami wykonywania prac geodezyj-
nych i kartograficznych. Natomiast ostateczna decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu,
stanowi podstawe do umieszczenia przez organ, ktory wydat decyzje, na mapie z projektem
podziatu nieruchomosci, stanowiacej zalacznik do decyzji, wzmianki o tresci: ,,Niniejszy
projekt podziatu nieruchomosci zostat zatwierdzony decyzjq ... z dnia ... nr ...”, z podpisem
upowaznionej osoby, oraz do utrwalenia na gruncie nowo wyznaczonych punktéw granicz-
nych znakami granicznymi (rozporzadzenie 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).

> Podstawg oznaczenia nieruchomosci (takze w ksiggach wieczystych) powinny byé
dane z wynikajace z ewidencji gruntow i budynkow (art. 21 ustawy prawo geodezyjne i
kartograficzne). Przedmiotem ewidencji sg dziatki gruntu stanowiace ciagly obszar gruntu,
jednorodny ze wzgledu na stan prawny. Dziatke identyfikuje numer porzadkowy, ktory raz
ustanowiony, pozostaje elementem odpowiednio zwigzanym z oznaczaniem kazdej jej czgsci
powstatej w wyniku podziatu.

¢ B.Bartowski, Wywazanie otwartych drzwi?, Rejent 1994, nr 4, s. 82 i nast.

7 Przez plan miejscowy nalezy rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, o ktorym 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 pdzn. zm.), zwanej dalej u.z.p.
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Zgodnie z art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podziatu
nieruchomosci dokonuje si¢ na podstawie decyzji wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta®, zatwierdzajacej projekt podziatu. Podstawowsg prze-
stanka, umozliwiajaca dokonanie podzialu nieruchomosci, jest zgodnos¢
projektu podziatu nieruchomosci z ustaleniami planu miejscowego oraz
przepisami szczegolnymi. Dodatkowa uwage warto takze zwrdci¢ na ko-
niecznos$¢ zapewnienia projektowanym do wydzielenia cze$ciom nierucho-
mosci dostepu do drogi publicznej (art. 93 ust. 2 u.g.n.). W okreslonych w
ustawie przypadkach podziatu nieruchomosci mozna dokona¢ niezaleznie
od ustalen planu miejscowego, w celu m.in. wydzielenia czesci nierucho-
mosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady (art. 95 u.g.n.).

Nabywanie nieruchomosci przeznaczonych pod budowe autostrad re-
guluja przepisy ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach
platnych®. Przepisy te stanowia lex specialis w odniesieniu do przepisow
u.g.n., jednakze w sprawach nie uregulowanych w ustawie o autostradach
ptatnych zastosowanie, na podstawie wyraznego odestania zawartego w
art. 37 u.a.p., znajduja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Jednym z zagadnien nie normowanych przez u.a.p. jest wlasnie kwestia
wydzielenia czesci nieruchomosci (podziatu nieruchomosci) przeznaczonej
pod autostrade.

W trakcie dalszych rozwazan przedstawione zostang te elementy regu-
lacji prawnej dotyczacej ,,podziatu nieruchomosci”, ktdre z punktu widze-
nia wydzielenia czgsci nieruchomosci przeznaczonej pod budowe autostra-
dy, moga budzi¢ watpliwosci lub wymagaja — moim zdaniem — komentarza.

Zasadniczo, zgodnie z art. 93 ust. 1 u.g.n., podziatu nieruchomosci mozna
dokonaé, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego oraz prze-
pisami szczegdlnymi. Od powyzszej zasady ustawa przewiduje kilka
wyjatkéw. Pierwsza ich grupa okresla przypadki, w jakich moze dojs¢ do
podziatu nieruchomosci niezaleznie od ustalen planu miejscowego, druga
dotyczy sytuacji, gdy brak jest obowiazujacego planu miejscowego.

$ W przypadku gdy o podziale orzeka sad, nie wydaje si¢ decyzji zatwierdzajacej projekt
podziatu nieruchomosci. Jezeli podziat jest uzalezniony od ustalen planu miejscowego, sad
zasigga opinii wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta (art. 96 ust. 2 u.g.n.).

? Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 110, poz. 1192, powotywanej dalej jako u.a.p.
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1. Podzial nieruchomos$ci przeznaczonych pod budowe autostrad
dokonywany niezaleznie od ustalen planu miejscowego

Niezaleznie od ustalen planu miejscowego podziat nieruchomosci moze
nastapi¢ w celu m.in. wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o
ustaleniu lokalizacji autostrady (art. 95 pkt 6 u.g.n.). Uzasadnienie dla
regulacji uniezalezniajacej podzial nieruchomosci pod autostrady od usta-
len planu miejscowego stanowi fakt, ze w sposob nie zwigzany z ustale-
niami planu miejscowego przeznaczenie terenu okresla decyzja o ustaleniu
lokalizacji autostrady'®. Badanie w tych przypadkach zgodnosci projektu
podzialu z planem miejscowym, jak wymaga tego art. 93 ust. 1 u.g.n,,
pozbawione bytoby wigc znaczenia i racjonalnego uzasadnienia. Ustalenia
wymaga jednak znaczenie zwrotu ,,nieruchomosci objete decyzja o usta-
leniu lokalizacji autostrady”. Podkresli¢ nalezy, iz kwesti¢ lokalizacji au-
tostrad reguluja przepisy ustawy o autostradach platnych w rozdziale czwar-
tym. W tym trybie, stanowiacym lex specialis w odniesieniu do przepisow
0 zagospodarowaniu przestrzennym, decyzje o ustaleniu lokalizacji autostra-
dy" (zwana dalej decyzja lokalizacyjna) wydaje wojewoda na wniosek
Prezesa Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad'?. Decyzja ta, jak sama
jej nazwa wskazuje, okresla umiejscowienie, umieszczenie, potozenie' auto-
strady. Podstawowy element decyzji lokalizacyjnej w tym zakresie stanowi
mapa'¥, na ktorej zaznaczone zostaja linie rozgraniczajace teren autostra-
dy' (art. 22 ust. 1 pkt 2 u.a.p.). Nieruchomosci potozone w granicach

10 Zob. takze dalej pkt 3 oraz przypisy do tego fragmentu tekstu.

1 Zgodnie z art. 22 ust. 1 u.a.p., decyzja lokalizacyjna powinna zawiera¢ w szczegol-
nosci wymagania dotyczace powiazania z innymi drogami publicznymi, linie rozgranicza-
jace teren, warunki techniczne realizacji oraz warunki wynikajace z potrzeb ochrony srodo-
wiska i ochrony dobr kultury, a takze winna okresla¢ wymagania dotyczace ochrony oséb
trzecich.

12 Agencja Budowy i Eksploatacji Autostrad, ktéra przygotowuje i koordynuje budowe
i eksploatacje autostrad, utworzona zostata ustawa o autostradach ptatnych jako panstwowa
osoba prawna. Dziatalnoscig Agencji kieruje jej Prezes (art. 5, 7 1 8 u.a.p.).

13 Slownik Wspéiczesnego Jezyka Polskiego, pod red. B. Dunaja, Warszawa 1996, s.
234.

“H.Jedrzejewski, L.Kostéorkiewicz, St Rybak, P.Swiatecki, Usta-
wa o autostradach platnych. Komentarz, przepisy wykonawcze, Warszawa-Zielona Gora
1996, s. 51.

15 Warto podkresli¢, ze zgodnie z § 35 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 16
stycznia 2002 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych autostrad ptat-
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okreslonych wyzej wymienionymi liniami to nieruchomosci, na ktorych
zlokalizowana bedzie autostrada, czyli, innymi stowy: nieruchomosci prze-
znaczone pod budowe autostrady.

Rozwazana kwestia — co nalezy rozumie¢ przez nieruchomosci ,,0b-
jete” decyzja lokalizacyjna—ma podstawowe znaczenie dla okreslenia granic,
w jakich mozliwe jest dokonanie podziatu niezaleznie od ustalen planu
miejscowego na podstawie art. 95 pkt 6 u.g.n.. W tym kontekscie, jak juz
wyzej zaznaczono, podstawowy element decyzji lokalizacyjnej stanowia
linie rozgraniczajace teren. Wyrazenie ,,linie rozgraniczajace” pojawia si¢
w przepisach celem dookreslenia granic terenu przeznaczonego pod reali-
zacje r6znego rodzaju inwestycji, szczegolnie inwestycji liniowych's.

Nieruchomosci objete decyzja lokalizacyjna, w rozumieniu art. 95 pkt
6 u.g.n., to nieruchomosci znajdujace si¢ na przestrzeni zamknigtej liniami

nych (Dz.U. Nr 12, poz. 116, zwanego dalej rozporzadzeniem) pas drogowy autostrady
powinien by¢ usytuowany pomigdzy liniami rozgraniczajacymi okreslonymi decyzja loka-
lizacyjna. W sktad pasa drogowego autostrady ptatnej, w rozumieniu rozporzadzenia, wcho-
dza: jezdnie autostrady, pobocza, jezdnie zbierajaco-rozprowadzajace, pasy dzielace jezdnie,
skarpy nasypow i wykopow, wezly i przejazdy z przecinajacymi ja drogami i innymi liniami
komunikacyjnymi wraz z:

— drogowymi obiektami inzynierskimi (mosty, wiadukty, estakady, konstrukcje oporo-
we, tunele, przejazdy gospodarcze, przepusty, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych
oraz dla zwierzat),

— urzadzeniami zwiazanymi z obstugg i ochrong autostrady (miejsca obstugi podrdz-
nych, obwody utrzymania autostrady, miejsca poboru optat),

— urzadzeniami organizacji i bezpieczenstwa ruchu (znaki i sygnaly drogowe, urzadze-
nia monitorowania i kontroli ruchu, urzadzenia facznosci, ogrodzenie pasa drogowego au-
tostrady, ostony przeciwol$nieniowe, energochtonne i przeciwwietrzne oraz bariery ochron-
ne),

— oraz urzadzeniami ochrony srodowiska (ekrany przeciwhatasowe, ekrany thumiace
drgania w podtozu, urzadzenia do oczyszczania $ciekow odprowadzanych z pasa drogowe-
go autostrady, pasy zieleni izolacyjnej).

16W tym celu np. w miejscowym planie zagospodarowania ustala si¢ linie rozgranicza-
jace tereny przeznaczone dla realizacji celow publicznych, z uwzglednieniem linii rozgrani-
czajacych ulice, place oraz drogi publiczne wraz z urzadzeniami pomocniczymi (art. 10 ust.1
pkt 2 i 3 u.z.p.). Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu,
umozliwiajaca zmiang zagospodarowania terenu, okresla takze linie rozgraniczajace teren
danej inwestycji (zgodnie z art. 39 i nast. u.z.p., zmiana zagospodarowania terenu polega-
jaca w szczegodlnosci na wykonaniu, odbudowie, rozbudowie i nadbudowie obiektu budow-
lanego wymaga ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu; ustalenie tych
warunkow nastgpuje w drodze decyzji, na podstawie ustalen miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego — art. 42 ust. 1 pkt 6 u.z.p.).
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rozgraniczajacymi teren autostrady, ktdre to linie okresla wspomniana decyzja
(zgodnie z art. 22 ust. 1 pkt 2 uw.a.p.). W granicach okreslonych przez
powotane wyzej linie, podzialu nieruchomosci mozna wige dokonaé nieza-
leznie od ustalen planu miejscowego.

W tym miejscu warto zada¢ sobie takze pytanie, czy podziat nierucho-
mosci musi by¢ zgodny z przebiegiem linii rozgraniczajacej, a wiec czy
linia podziatu nieruchomosci (okreslona w projekcie podziatu nieruchomo-
Sci) musi ,,pokrywaé si¢” z linig rozgraniczajaca okreslona decyzja loka-
lizacyjna. W swietle art. 95 pkt 6 u.g.n. z cala pewnoscia nie mozna w tym
trybie zatwierdzi¢ projektu podziatu nieruchomosci, jezeli podzial doty-
czylby czgéci nieruchomosci potozonej poza linig rozgraniczajaca (nie
objetych decyzja lokalizacyjna). Natomiast brak — moim zdaniem — prze-
ciwwskazan, aby na wskazanej podstawie zatwierdzi¢ projekt podzialu po-
legajacy na wydzieleniu pod autostrade mniejszej czesci nieruchomosci, niz
wynikatoby to z przebiegu linii rozgraniczajacej'’.

2. Podzial nieruchomosci pod autostrady w przypadku braku
planu miejscowego

W tym przypadku u.g.n. wyr6znia dwie sytuacje: gdy sporzadzenie planu
na obszarze, na ktérym nieruchomos¢ jest potozona, jest obowigzkowe i
gdy nieruchomos$¢ znajduje si¢ poza takim obszarem.

W razie braku planu miejscowego, jezeli nieruchomos$¢ jest potozona
na obszarze nie objetym obowiazkiem'® sporzadzania planu miejscowego,
a gmina nie oglosita o przystapieniu do sporzadzania tego planu, zasady

17 Powyzsze stanowisko mozna dodatkowo uzasadni¢ koniecznoscia oszczednego ko-
rzystania z terenu potrzebnego dla realizacji celéw 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
sporzadza si¢ obowiazkowo, jezeli przepisy szczegodlne tak stanowia, dla obszardéw, na kto-
rych przewiduje si¢ wykonanie programéw wojewddzkich stuzacych realizacji ponadlokal-
nych i regionalnych celow publicznych oraz programéw zawierajacych zadania rzadowe
stuzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych; dla obszarow , na ktorych przewiduje
si¢ zadania dla realizacji lokalnych celow publicznych, z wyjatkiem zadan zwiazanych z
budowa urzadzen infrastruktury technicznej w granicach pasa drogowego; dla obszarow,
ktore moga by¢ przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wynikajaca z potrzeby zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j, oraz innych obszaréw z uwagi
na istniejace uwarunkowania.
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podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami u.g.n., ustala sic w decyz;ji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wydanej w trybie prze-
pisow o zagospodarowaniu przestrzennym (art. 93 ust. 1 1 94 u.gn.). W
przypadku gdy gmina oglosita przystapienie do sporzadzania planu miej-
scowego przed ztozeniem wniosku o podziat nieruchomosci, postgpowanie
w sprawie podziatu zawiesza si¢ do czasu uchwalenia tego planu, jednak
nie dtuzej niz na okres 12 miesigcy. Natomiast gdy gmina nie uchwalita
planu miejscowego dla obszaréw objetych obowiazkiem sporzadzenia
takiego planu, postgpowanie w sprawie podzialu zawiesza si¢ do czasu jego
uchwalenia (art. 94 ust. 2 1 3 u.g.n.).

Powstaje pytanie, czy powolane wyzej przepisy u.g.n. znajduja zasto-
sowanie w przypadku zatwierdzania projektu podziatu nieruchomosci prze-
znaczonej pod autostrade. Z przyjetej w art. 95 pkt 6 u.g.n. konstrukeji
wynika wprost, ze wydzielenie czgsci nieruchomosci objetej decyzja o usta-
leniu lokalizacji autostrady nastepuje niezaleznie od ustalen planu miejsco-
wego. Fakt braku planu miejscowego nie powinien zatem uniemozliwiaé
—w sytuacjach opisanych w powolanych wyzej przepisach — zatwierdzenia
projektu podzialu nieruchomosci objetej decyzja lokalizacyjna. Przeciwna
wyktadnia powolanych uregulowan bytaby nieracjonalna i prowadzitaby do
sytuacji, w ktorej np. dochodzitoby do zawieszenia postgpowania w sprawie
zatwierdzenia projektu podzialu do czasu uchwalenia planu miejscowego,
gdy tymczasem ustalenia owego planu i tak nie stanowilyby przestanki
zatwierdzenia projektu podziatu. Wydaje si¢ zatem, ze uregulowania art.
93 ust. 1194 ust. 2 i 3 u.g.n. nie beda mialy zastosowania w przypadku
wydzielania czg¢sci nieruchomosci przeznaczonych pod autostrady.

3. Podzial nieruchomosci rolnych i leSnych — kwestia art. 92 u.g.n.

Zgodnie z art. 92 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przepisow
dotyczacych podziatu nieruchomosci nie stosuje si¢ do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowaloby koniecznosé
wydzielenia nowych drdg nie bedacych niezbednymi drogami dojazdowy-
mi do nieruchomosci wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych'.

19 Analizujac druga cze$¢ cytowanego przepisu, nalezy zauwazy¢, ze art. 92 u.g.n.
odnosi si¢ do sytuacji, w ktorej do wydzielenia nowych drég dochodzi niejako ,,przy okazji”

80



Podzial nieruchomosci przeznaczonych pod budowe autostrad platnych

Podziat nieruchomosci przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne i lesne, w $wietle cytowanego wyzej art. 92 u.g.n. — co do zasady —
nie wymaga wiec zatwierdzenia w drodze decyzji. Na marginesie odnoto-
wacé przy tym nalezy, iz w przepisach nie tylko tej ustawy, ale calego systemu
prawnego, brak jest regulacji dotyczacych podzialu nieruchomosci rolnych
lub lesnych. W tej sytuacji podziat ich to zasadniczo tylko czynno$¢ ma-
terialno-techniczna, wymagajaca jedynie dokonania stosownych pomiaréw
i Ztozenia dokumentacji w ewidencji gruntow?.

Jak juz wyzej zaznaczono, podziat nieruchomosci przeznaczonych na
inne cele poza rolnymi lub leSnymi reguluje ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Przeznaczenie terenu wpltywa zatem wprost na sposob i tryb
dokonywania podziatu nieruchomosci, a w konsekwencji rozstrzyga o
dopuszczalnosci zatwierdzania projektu podziatu w drodze decyzji admi-
nistracyjnej*!. Na podstawie przepisow u.g.n. nie ma bowiem podstaw

dokonywania podzialu nieruchomosci. Natomiast w przypadku wydzielania czgsci nieru-
chomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady podzial polega wprost i tylko i
wylacznie na wydzieleniu drogi. Ta istotna réznica powoduje, iz tres¢ art. 92 in fine u.g.n.
nie bgdzie miata rozstrzygajacego znaczenia dla okreslenia sposobu podziatu nieruchomosci,
ktorej czgsé przeznaczona zostata pod autostrade, a pozostata czgsé — zgodnie z planem
miejscowym — przeznaczona jest na cele rolne i lesne.

WE Mzyk, [w:]G.Bieniek,A.Hopfer,Z. Maramaj,EEMzyk R.Zrébek,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, t. 11, Warszawa-Zielona Gora 1998,
s. 13-14.

2! Linie rozgraniczajace teren, okreslone decyzja lokalizacyjna, moga rozgraniczaé te-
reny o odmiennym przeznaczeniu: w granicach okreslonych linig rozgraniczajaca teren prze-
znaczony pozostaje pod autostrade, a poza tymi liniami przeznaczenie terenu ocenia si¢
wedtug ustalen planu miejscowego. Tozsamos¢ linii rozgraniczajacej teren autostrady i linii
podziatu nieruchomosci oznacza w tym przypadku, ze wskazane linie majg rozdzielaé tereny
o odmiennym przeznaczeniu. Ten aspekt sprawy moze by¢ w szczego6lnosci istotny w przy-
padku, gdy plan miejscowy przeznacza tereny sasiadujace z autostrada na cele rolne lub
lesne. W tej sytuacji podziat nieruchomosci w celu wydzielenia nieruchomosci rolnej (lesnej)
nie bedzie wymagac zatwierdzenia w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Jezeli natomiast podzial nieruchomosci ma nastapi¢ w celu wydzielenia czgscei nie-
ruchomosci objetej decyzja lokalizacyjna, to projekt podziatu wymagaé bedzie zatwierdzenia
w trybie przepiséw u.g.n. Artykut 95 pkt 6 u.g.n. uzaleznia bowiem mozliwos¢ dokonania
podzialu (niezaleznie od ustalen planu miejscowego) od celu, w jakim ma on nastapic.
Podzial nieruchomosci, dokonywany celem wydzielenia czgsci nieruchomosci objetej decy-
zja o ustaleniu lokalizacji autostrady, wymaga zatem zatwierdzenia w trybie przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, i to niezaleznie od przeznaczenia — okreslanego
przez plan miejscowy — nieruchomosci sasiadujacych z autostrada.
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prawnych do orzekania o zgodnosci projektu podziatu nieruchomosci rolnej
lub lesnej z planem miejscowym?,

W zakresie dotyczacym wydzielenia czeSci nieruchomosci pod auto-
strade rozwazy¢ zatem nalezy, w jakim trybie mozna dokona¢ podzialu
nieruchomosci, ktéra w planie miejscowym przeznaczona jest na cele rolne
lub lesne. W szczegolnosci trzeba odpowiedzie¢ na pytanie, czy podziat
nieruchomosci przeznaczonej pod budowe autostrady (zgodnie z decyzja
o ustaleniu lokalizacji autostrady), a rbwnoczesnie przeznaczonej na cele
rolne lub lesne (zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzen-
nego), wymaga zatwierdzenia w trybie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

W przypadku podziatu nieruchomosci przeznaczonej w planie miejsco-
wym na cele rolne lub lesne nalezy rozwazy¢ co najmniej dwa mozliwe
sposoby wyktadni art. 92 ust. 1 u.g.n. Po pierwsze, powotany przepis juz
na wstepie stanowi, ze ,,przepisow niniejszego rozdzialu (dotyczacego
podziatéw nieruchomosci — przyp. W.W.) nie stosuje si¢ do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne i lesne”. Wyktadnia jezykowa omawianego przepisu prowadzi wprost
do wniosku, ze skoro w przypadku podziatu nieruchomosci rolnych lub
lesnych (decyduje przeznaczenie na ten cel w planie miejscowym) nie stosuje
si¢ przepisow catego rozdziatu 1 dziatu 11l u.g.n., to — co oczywiste — nie
stosuje si¢ takze art. 95, regulujacego kwesti¢ dokonywania podzialu nie-
zaleznie od ustalen planu miejscowego. W tym przypadku nie bedzie wige
podstaw do zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci w czgsci prze-
znaczonej pod budowg autostrady na podstawie przepiséw u.g.n. Druga
mozliwos¢ interpretacji art. 92 u.g.n. opiera si¢ na funkcjonalnej i celowo-
sciowej wyktadni przepiséw dziatu Il rozdziat 1 u.g.n. Warto w zwiazku
z tym zwroci¢ uwage na dwa zasadnicze elementy art. 92 u.g.n.:

a) rolny lub lesny charakter nieruchomosci, o ktérym decyduje ich
przeznaczenie,

b) oraz to, ze 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 lesnym
przeznaczeniu terenow wiasnie przez przepisy planu miejscowego. Prze-
pisy ustawy o autostradach ptatnych okreslajg jednak szczegolny, niezalez-
ny od przepiséw ogdlnych — ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
— tryb przeznaczania terenéw pod budowe autostrad. Artykut 25 ust. 1
u.a.p. stanowi bowiem, ze przepisy o zagospodarowaniu przestrzennym nie
maja zastosowania w sprawach okreslonych w rozdziale czwartym u.a.p.,
zatytulowanym ,,lokalizacja autostrad”. W literaturze, jak i w orzecznic-
twie panuje zgodnos$¢ co do tego, ze ,,w granicach, w jakich w rachubg
wejdzie lokalizacja autostrad, nie znajda zastosowania przepisy o zagospo-
darowaniu przestrzennym’?. Jednocze$nie wskazac trzeba na brak w prze-
pisach u.a.p. postanowien, ktore wprost odniostyby sie do relacji pomigdzy
decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady a planem miejscowym. Trafnie
zauwaza to W. Radecki, stwierdzajac, ze ,,ustawa (u.a.p. — przyp. W.W.)
nie przewiduje trybu pozwalajacego na uwzglednienie przepiséw dotycza-
cych budowy autostrad w tresci planu zagospodarowania przestrzennego”,
oraz zarzucajac u.a.p. ,.catkowite zlekcewazenie miejscowych planow za-
gospodarowania przestrzennego na znacznej czgsci terytorium panstwa’,

Przepisy u.a.p. umozliwiajg zatem, a poszczegolne decyzje lokalizacyj-
ne de facto prowadza do zmiany przeznaczenia terenu® (zmiana przezna-
czenia z terenu rolnego na przeznaczony pod budowg autostrady). Nawia-
zujac do dokonanego wyzej wyrdznienia elementow art. 92 u.g.n., oznacza
to, Ze teren przeznaczony zostaje na inny niz rolny lub lesny cel, ale owo
przeznaczenie nie wynika z ustalen planu miejscowego, a z decyzji usta-
lajacej lokalizacje autostrady®. Celem art. 92 u.g.n. jest uregulowanie zasad
1 trybu podzialu wszystkich nieruchomosci, z wylaczeniem nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne i lesne. Przyjmujac taka interpretacje art. 92
u.g.n., zuwzglednieniem ponadto szczegolnej relacji decyzji lokalizacyjnej

B A.Lipinski, R-Mikosz, Prawna ochrona srodowiska w zwiqzku z budowq i
eksploatacjq autostrady, Wroctaw 1998, s. 18.

2 W.Radecki, [w:] Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Wro-
ctaw 1996, s. 161. Krytyce poddaja to uregulowanie takze A. LipinskiiR.Mikosz, op.
cit., s. 18.

3 O utracie aktualno$ci ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
juz na etapie udzielenia wskazan lokalizacyjnych autostrady wspomina W.Radecki, op.
cit., s. 112.

% Oczywiscie w sytuacji, gdy plan miejscowy nie uwzglednia przebiegu autostrady.
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(u.a.p.) wzgledem ustalen planu miejscowego (u.z.p.), stwierdzi¢ nalezy, ze
w trybie przepisow u.g.n. moze?’ dojs¢ do zatwierdzenia projektu podziatu
nieruchomosci rolnej lub lesnej®, ktérej przeznaczenie uleglo zmianie
wskutek decyzji lokalizacyjnej”.

4. Zapewnienie dostepu do drogi publicznej w przypadku wydzie-
lania czeSci nieruchomosci przeznaczonej pod budowe autostrad

Zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n., podzial nieruchomosci nie jest dopusz-
czalny , jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostepu
do drogi publicznej. W mysl powotanego przepisu, za dostep do drogi
publicznej uwaza si¢ rowniez wydzielenie drogi wewngtrznej wraz z usta-
nowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek
gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych shuzebnosci drogowych,
jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewngtrznej z nieruchomosci
objetej podziatem.

27 Jest to sytuacja nie tylko prawnie dopuszczalna, ale takze — moim zdaniem — poza-
dana.

28 Przeznaczenie nieruchomo$ci zaktadane w planie miejscowym.

¥ Gdyby jednak przyjac, iz plan miejscowy, mimo obowiazywania decyzji lokalizacyj-
nej, wptywa na sposob i tryb podziatu nieruchomosci w czgscei przeznaczonej pod budowe
autostrady, to w konsekwencji, w przypadku braku planu miejscowego (sytuacja dopusz-
czalna na gruncie obowiazujacych przepisdw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym —
art. 2 ust. 2 u.z.p.), nie byloby przepisow, na podstawie ktorych mozliwe byloby ustalenie
przeznaczenia trenu. W tej sytuacji z kolei powinien znalez¢ zastosowanie art. 94 u.g.n.,
stanowiacy, ze w przypadku braku planu miejscowego, zasady podziatu nieruchomosci
ustala si¢ w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu wydawanej w trybie
przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym (szerzej patrz pkt 2). Zatwierdzenie projektu
podziatu nieruchomosci wymagatoby w tym przypadku wszczgcia odrgbnego postgpowania
o ustalenie warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu, z zachowaniem wymogow
oraz trybu okreslonego ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym. W tym przypadku brak
planu miejscowego, mimo ze jego ustalenia, zgodnie z art. 95 pkt 6 u.g.n., nie maja wptywu
na mozliwo$¢ dokonania podziatu, wywieratby bardzo duze konsekwencje. Trudno uznaé
to rozwigzanie za uzasadnione. Warto podkresli¢, ze wspomniana decyzja (o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu) bedzie miata znaczenie wytacznie w aspekcie podzia-
hu nieruchomosci, gdyz jej postanowienia w zakresie ustalenia warunkéw zabudowy czy
zagospodarowania terenu przeznaczonego pod budowe autostrad zastgpuje z mocy art. 25
ust. 3 u.a.p. decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady (por. szerzej E. M zy k, op. cit., s. 14
i25-31,taktezH.Jedrzejewski,L.Kostorkiewicz St. Rybak,P. Swiatecki
op. cit. s. 55).
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Powstaje pytanie, czy w przypadku dokonywania wydzielenia terenu
objetego decyzja lokalizacyjng cytowany wyzej przepis znajdzie zastoso-
wanie. Aby méc wyjasni¢ to zagadnienie, konieczne jest rozstrzygniecie,
czy autostrada ptatna jest droga publiczna. Pytanie to jest o tyle uzasad-
nione, ze jezeli stwierdzimy, iz autostrada jest drogg publiczna, to posta-
nowienia art. 93 ust. 3 nie powinny stanowi¢ przeszkody do dokonania
podziatu nieruchomosci.

Za tym, ze autostrada jest droga publiczna, przemawiaja dwie podsta-
wowe przestanki:

1) ani ustawa o autostradach ptatnych, ani zaden inny obowiazujacy akt
prawny nie definiuje pojgcia autostrady platnej, a termin ,,autostrada”, za-
réwno w jezyku potocznym, jak i prawnym odpowiada pojeciu ,,drogi”. W
systemie prawa polskiego kwestie budowy, utrzymania i ochrony drdg oraz
rodzaje drog 1 wlasciwos¢ organdw zarzadzajacymi tymi drogami reguluja
przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 1. o drogach publicznych® (zwanej
dalej u.d.p.). Wedle tych przepiséw, autostrada jest jedna z drog publicz-
nych®!, ktora wyr6znia od innych drég stopien dostgpnosci i obstugi przy-
legltego terenu;

2) publicznego charakteru autostrad ptatnych jako drég, z ktérych moze
korzysta¢ kazdy, nie wyklucza fakt pobierania optat za przejazd tymi
autostradami. Po pierwsze, dlatego Zze przymiotnik ,,publiczny” nie jest,
takze w jezyku potocznym*®, rozumiany jako bezptatny. Ponadto okreslenie
drogi publicznej, zawarte w art. 1 u.d.p., nie laczy z publicznym charak-
terem drogi jej bezptatnosci. Przeciwnie, art. 13 u.d.p. wyraznie stanowi,
ze korzystanie z drog publicznych moze by¢ w okreslonych przypadkach
uzaleznione od wniesienia oplat. Zatem uzaleznienie korzystania z drog
publicznych od wniesienia optat nie jest sprzeczne z definicja drogi publicz-
nej, zawarta w art. 1 u.d.p. Po trzecie wreszcie, art. 3 u.d.p. okresla auto-
stradg jako jedna z drég publicznych, nie dokonujac rozr6znienia na au-

30 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 71, poz. 838 z pdzn. zm.

31 Na pojecie drogi publicznej z u.d.p. w aspekcie art. 93 ust. 3 u.g.n. powolyje si¢ takze
J.Siegien, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Jaktoréw 1999, s. 164.

32 Przymiotnik publiczny oznacza rzecz, instytucje, ustuge dotyczaca ogotu ludzi, stu-
zaca ogotowi, dostgpna dla wszystkich, jako odpowiedniki stownik powotuje wyrazy: ogol-
ny, powszechny, nie prywatny (Slownik Jezyka Polskiego, pod red. M. Szymczaka, t. 11,
Warszawa 1994, s. 354).
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tostrady platne i autostrady nieptatne. Lege non distinguente nec nostrum
est distinguere uzna¢ nalezy wigc autostradg ptatna za jedna z drég publicz-
nych.

Przyjmujac literalng wyktadni¢ art. 93 ust. 3 u.g.n. oraz siggajac do
powotanych wyzej przepisow ustawy o drogach publicznych, nalezy dojs¢
do wniosku, ze wydzielenie czesci nieruchomosci objetej decyzja lokaliza-
cyjna nie wymaga zapewnienia dostepu do drogi publicznej w trybie art.
93 u.g.n., gdyz podziat zmierza w tym przypadku do wydzielenia terenu,
ktory stanowi¢ bedzie droge publiczna. Jednakze powyzsze stwierdzenie
nie usuwa wszystkich watpliwosci. Dostep do drogi publicznej, o ktérym
stanowi art. 93 ust. 3 u.g.n., polega bowiem — innymi stowy — na zapew-
nieniu dojazdu do wydzielanej czesci nieruchomosci (pozostatej czgsci
nieruchomosci nie przeznaczonej pod autostrade). Natomiast autostrada juz
z samej definicji jest droga ,,przeznaczona wylacznie dla ruchu pojazdéw
samochodowych i nie obslugujaca przylegtego terenu”(art. 4 ust. 1 pkt 6
u.d.p.). Powolany element definicji autostrady wskazuje, ze traktowanie
autostrady w rozumieniu art. 93 ust. 3 u.g.n. jako drogi publicznej, ktdrej
zadaniem ma by¢ takze obstuga przyleglego terenu (zapewnienie dojazdu
do nieruchomosci), nie wydaje si¢ trafne. Z kolei jednak rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 16 stycznia 2002 r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczacych autostrad ptatnych® stanowi, ze po-
migdzy liniami rozgraniczajacymi, okreslonymi decyzja lokalizacyjna, moga
zosta¢ umieszczone pasy drogowe innych drog, ktore sa niezbedne do od-
tworzenia polaczen przerwanych w wyniku budowy lub eksploatacji auto-
strady. Zapis rozporzadzenia Ministra Infrastruktury stwarza mozliwos¢
umieszczenia w liniach rozgraniczajacych autostrady drég zapewniajacych
dojazdy do nieruchomosci, ktére na skutek wydzielenia terenu pod autostra-
de tych dojazdéw zostaja pozbawione. Z tresci powotanego przepisu nie
wynika jednak jednoznacznie obowiazek zapewnienia dojazdu do kazdej
nieruchomosci, ktora w zwiagzku z decyzja lokalizacyjna owego dojazdu ma
by¢ pozbawiona.

Z zalozenia, ze autostrada jako droga publiczna (W rozumieniu prze-
pisow u.d.p.) nie zapewnia jednak dostepu do drogi w rozumieniu art. 93
ust. 3 u.g.n., wyszedl Naczelny Sad Administracyjny. W wyroku z dnia 19

3 Dz.U. Nr 12, poz. 116.
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maja 1997 r. NSA, rozpatrujac skarge na decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji
autostrady, stwierdzit, ze gdy decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady
platnej dopuszcza mozliwos¢é urzadzenia pomigdzy liniami rozgraniczaja-
cymi pas drogowy autostrady takze innych drog, ktore sa niezbedne dla
zapewnienia potaczen z nieruchomosciami odcigtymi autostrada, wowczas
utworzenie takiej drogi powinno znalez¢ wyrazne rozstrzygnigcie w decyzji
o ustaleniu lokalizacji autostrady*.

Dla rozpatrywanego zagadnienia powotany wyrok oznacza, ze zdaniem
NSA:

a) autostrada jako droga publiczna nie obstuguje przyleglego terenu, a
zatem wydzielenie terenu pod autostrade nie zapewnia dojazdu do czgsci
nieruchomosci powstalej w wyniku podziatu;

b) decyzja lokalizacyjna moze zapewnia¢ dostep do drogi publicznej
nieruchomos$ciom powstatym wyniku wydzielenia czgsci nieruchomosci
przeznaczonej pod autostrade, a gdy zapewnia dojazd do tych nieruchomo-
$ci, to za zapewniony nalezy uzna¢ dostep do drogi publicznej;

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

d) decyzja lokalizacyjna powinna wyraznie rozstrzyga¢ o utworzeniu
drogi dojazdowe;.

Wydaje sig, ze stanowisko NSA nalezy uzna¢ za stuszne, zapewnia ono
bowiem pelna ochrone intereséw 0sob trzecich —wlascicieli nieruchomosci
sasiadujacych z autostrada. W zwiazku jednak z kwestia podniesiong wyzej
w pkt d), nalezy si¢ zastanowi¢, czy wykladnia ta nie jest zbyt szeroka.
Artykut 22 u.a.p. okresla bowiem, co powinna zawiera¢ decyzja lokaliza-
cyjna, i przepis ten nie wskazuje kwestii zapewnienia dostgpu do drogi
publicznej do nieruchomosci (ktore po podziale zostaly pozbawione doste-
pu do drogi publicznej) jako sktadnika koniecznego wymienionej decyz;ji.
Zgodnie z art. 22 ust. 2 pkt 5 v.a.p., decyzja lokalizacyjna powinna zawie-
ra¢ wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich. Z pewnoscia
ochrona intereséw 0sob trzecich wymaga, aby wlasciciele nieruchomosci
sasiadujacych z autostrada mieli zapewniony dostgp do innych drég pu-
blicznych. Pytanie pojawiajace si¢ tutaj dotyczy sposobu, w jaki decyzja
lokalizacyjna ma o owym dostepie rozstrzygac, czy indywidualnie dla kazdej

3 Wyrok NSA z dnia 19 maja 1997 r. IV S.A. 1991/96, ONSA 1998, nr 2, poz. 58.
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nieruchomosci, czy tez ogdlnie dla wszystkich. Trudno na nie jednoznacz-
nie odpowiedzie¢, wydaje sie jednak, ze z punktu widzenia ochrony oséb
trzecich® stanowisko NSA uznaé nalezy za trafne.

Do wyjasnienia pozostaje jednak jeszcze jedno zagadnienie. Zgodnie z
art. 27 ust. 1 v.a.p., nieruchomosci przeznaczone na pasy drogowe auto-
strad, stanowiace wiasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, staja sig,
Z mocy prawa, wlasnoscia Skarbu Panstwa z dniem, w ktorym decyzja o
ustaleniu lokalizacji, dotyczaca tych nieruchomosci, stata si¢ ostateczna.

W zwiazku z tym, iz decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady moze
objac tylko cze$¢ nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ jednostki samorza-
du terytorialnego, otwarta zostaje kwestia zapewnienia dostepu do drogi
publicznej dla pozostatej czgsci nieruchomosci (zgodnie z art. 93 ust. 3
u.g.n.)*, Zagadnienie to jest dos¢ istotne. Ot6z — zgodnie z powotanym
wyzej stanowiskiem NSA — w sytuacji gdy decyzja lokalizacyjna nie za-
pewnia dostgpu do drogi publicznej nieruchomosciom powstalym w wyniku
wydzielenia czgsci nieruchomosci przeznaczonej pod autostrade, general-
nie powinien znalez¢ zastosowanie cytowany wczesniej art. 93 ust. 3 i art.
99 u.g.n. Zapewnienie dostgpu do drogi publicznej polega¢ powinno wigc na
ustanowieniu stuzebnosci, o ktdrych mowa w art. 93 ust. 3, a podzialu nie-
ruchomosci dokonywaé¢ mozna pod warunkiem, Ze przy zbywaniu dziaktek
wydzielonych w wyniku podzialu zostang one ustanowione (art. 99 u.g.n.).

W sytuacji przejgcia z mocy prawa czesci nieruchomosci stanowiacej
wilasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, wydanie (niejako ex post)
decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu®” obarczonej warunkiem, o ktérym
mowa wyzej, moze okaza¢ si¢ prawnie nieskuteczne. Skutek w postaci
zbycia czesci nieruchomosci nastgpuje 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. [V SA 2229/91, ONSA 1998, nr 1, poz. 22 oraz
glosg do tego wyroku Z. Czarnik a opubl. w: Samorzad Terytorialny 1998, nr 6, s. 72 i
nast.

3 Art. 27 ust.1 u.a.p. stanowi, co prawda, o nieruchomosci, nie powinno jednak budzi¢
watpliwosci, ze ustawodawca zamierza powolanym przepisem do przejgcia z mocy prawa
tylko tych czgsci danej nieruchomosci, ktore objete sa decyzja o ustaleniu lokalizacji auto-
strady. De lege ferenda nalezatoby doprecyzowac zapis ustawy, dodajac po stowach ,,nie-
ruchomosci” wyrazenie ,,lub ich czgsci”.

37 Zdaniem E. Drozda, w sytuacji gdy cze$¢ nieruchomosei zostata nabyta z mocy
prawa, zadna decyzja o podziale nieruchomosci nie jest wymagana. Autor podkresla, ze w
tym przypadku rzecz nie sprowadza si¢ do podziatu nieruchomosci, bo on juz jest dokonany
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w ktorym decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady stala si¢ ostateczna, a
wigc jeszceze przed zatwierdzeniem projektu podziatu nieruchomosci®, W
tym przypadku podziat nieruchomosci wydaje si¢ nastgpowac, mimo ze
projektowane do wydzielenia dziatki nie beda miaty dostgpu do drogi
publicznej (czyli z naruszeniem art. 93 ust. 3 u.g.n.). Hipotetycznie mozna
jednak zatozy¢ jeszcze dwa inne rozwiazania sytuacji powyzej opisane;.
Przyjmujac, iz projektowana do wydzielenia dziatka pozbawiona zostaje
w wyniku podziatu dostepu do drogi publicznej, organ administracji winien
odmoéwic zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci z uwagi na naru-
szenie art. 93 ust. 3 u.g.n.. Wskutek odmowy wiascicielem nie wydzielonej
czesci nieruchomosci stalby si¢ Skarb Panstwa (z mocy prawa, zgodnie z
art. 27 ust. 1 u.a.p., a wigc w granicach okreslonych decyzjq lokalizacyjna),
a w pozostatej czgsci odpowiednia jednostka samorzadu terytorialnego. Ta
swoistego rodzaju wspdtwlasnos¢ przypominataby —moim zdaniem —podziat
nieruchomosci do korzystania, zwany podzialem quoad usum®. Takze w
tym bowiem przypadku kazdy ze wspolwlascicieli otrzymuje do wytacz-
nego uzytku scisle okreslona czes¢ nieruchomosci. Natomiast jezeli organ
administracji w omawianej sytuacji, zgodnie z art. 99 u.g.n., zatwierdza
projekt podziatlu, jednakze pod warunkiem, Zze przy zbywaniu dziatek
wydzielonych w wyniku podzialu zostang ustanowione odpowiednie shu-
zebnosci (o ktorych mowa w art. 93 ust. 3 u.g.n.), to powstaje pytanie, czy
i kiedy przepis ten wywota okreslone w u.g.n. skutki. Decyzja o podziale
nieruchomosci stanowi przestanke umozliwiajaca wojewodzie stwierdze-
nie* — w trybie art. 27 ust. 3 u.a.p. — ze dana czg¢$¢ nieruchomosci stata
si¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa. Na podstawie wspomnianej decyzji woje-
wody mozliwe jest ujawnienie prawa wiasnosci na rzecz Skarbu Panstwa
w ksigdze wieczystej. Nalezy jednak pamigtaé, ze w postgpowaniu wieczy-
stoksiggowym nalezy przedstawi¢ dokumenty stanowiace podstawe ozna-

z mocy prawa, lecz do rozgraniczenia istniejacych nieruchomosci powstatych wskutek na-
bycia pierwotnej nieruchomosci przez osobg trzecia. E. Drozd, [w:] E.Drozd,Z. Trus z-
kiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Zakamycze
1995, s. 81.

3% Tym samym przed geodezyjnym podziatem nieruchomosci (patrz wstep opracowa-
nia) dochodzi do jej podziatu prawnego.

¥ Zob. J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 138.

# Decyzja wojewody wydawana na podstawie art. 27 ust. 3 u.a.p. ma charakter dekla-

ratoryjny.
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czenia nieruchomosci zardwno co do czgsci odiaczonej, jak i co do czesci
pozostatej*!. Sad zatem, zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 6 lipca o ksiggach
wieczystych 1 hipotece®, bada¢ bedzie tres¢ wniosku, tres¢ i forme dota-
czonych don dokumentow oraz tre$¢ ksiggi wieczystej. Badajac tres¢ de-
cyzji zatwierdzajacej projekt podziatu, sad wezmie pod uwagg jej warun-
kowy charakter®. Stwierdzenie, iz stuzebnosci, o ktérych mowa w art. 93
ust. 3 u.g.n., nie zostaty ustanowione, bedzie stanowi¢ wtedy przeszkode
do wpisu. W tej sytuacji sad — w trybie art. 48 ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, po bezskutecznym uplywie terminu do usunigcia przeszko-
dy (tu: do ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci) — odméwi wpisu. Oka-
zuje si¢, ze mimo ,,zbycia” nieruchomosci (ex lege), ujecie — w decyzji
zatwierdzajacej projekt podzialu — warunku, o ktérym mowa w art. 99
u.g.n., moze nie okazac si¢ bezprzedmiotowe, a wprost przeciwnie, moze
wywotywaé daleko idace skutki prawne.

5. Kilka uwag dotyczacych wywlaszczania czeSci nieruchomosci

Kwestia zapewnienia dostepu do drogi publicznej pojawia si¢ takze w
przypadku wywlaszczania czgsci nieruchomosci.

Budowa autostrad stanowi cel publiczny, i to zar6wno w rozumieniu
przepisow ogolnych — art. 6 pkt 1 u.g.n., jak i przepisow szczeg6lnych —
art. 29 u.a.p. Gdy nabycie nieruchomosci na wskazany wyzej cel w drodze
umowy nie jest mozliwe, przepisy pozwalaja na jej wywlaszczenie. Przed-
miotem wywlaszczenia moze by¢ cata nieruchomos¢ albo jej cze$¢ (art. 113
ust. 3 u.g.n.). Tym samym konieczne moze okaza¢ si¢ wydzielenie czgséci
nieruchomosci przeznaczonej dla realizacji celu publicznego. W stanie
prawnym obowiazujacym przed wejsciem w zycie przepisOw ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami*, decyzja o wywlaszczeniu czgsei nierucho-

4l Zob. § 16 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w
sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 29, poz.
128 z pdzn. zm.

2 Dz.U. Nr 19, poz. 147 z p6zn. zm.

BW.Stugiewicz, Glosa do postanowienia SN z dnia I kwietnia 1998 r. sygn. akt
1CKU 121/97, stwierdzit m.in., ze ,,sad wieczystoksiggowy swoja kognicja obejmuje wszystkie
przestanki, od ktorych ustawodawca uzaleznit waznos¢ decyzji administracyjnej lub czynnosci
prawnej, stwierdzajacych zmiang stanu prawnego”, Przeglad Sadowy 2000, nr 3, poz. 92.

# Czyli pod rzadami ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 22, poz. 99 z pdézn. zm.).
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mosci zatwierdzata zarazem projekt jej podziatu®, nie byto zatem koniecz-
ne odrebne orzekanie o podziale nieruchomosci®.

Artykut 116 ust. 2 pkt 3 obowigzujacych przepiséw (u.g.n.) stanowi, ze
do wniosku o wywlaszczenie czgsci nieruchomosci nalezy dotaczy¢ decy-
zje zatwierdzajaca projekt podziatu. Oznacza to, ze odrgbnie nalezy naj-
pierw dokona¢ wydzielenia czgsci nieruchomosci niezbednej dla realizacji
celu publicznego, a dopiero p6zniej mozliwe jest ztozenie wniosku o
wywlaszczenie (odmiennie — w niektdrych sytuacjach — NSA w wyroku z
dnia 26 listopada 2001 r. OSA 5/01, nie publ.). Uwazam, iz przyjgte roz-
wiazanie jest — ze wzgledow praktycznych — zte 1 zupelnie niepotrzebnie
komplikuje i wydtuza proces wywlaszczenia czesci nieruchomosci. Dodat-
kowo warto zwroci¢ uwage, ze wykonalnos¢ decyzji zatwierdzajacej pro-
jekt podziatu nieruchomosci (podobnie zreszta jak decyzji o wywlaszczeniu
nieruchomosci) z urzedu podlega wstrzymaniu w przypadku wniesienia
skargi do sadu administracyjnego (art. 9 u.g.n.). Za przyjetym w u.g.n.
rozstrzygnigciem omawianego zagadnienia nie przemawiaja takze wzgledy
merytoryczne. Decyzja o podziale nieruchomosci dokonuje si¢ bowiem
wydzielenia terenu niezbednego dla realizacji celu publicznego (tu: budowa
autostrady); ta sama za$ kwestia — czyli niezbedno$¢ czesci nieruchomosci
dla realizacji celu publicznego — stanowi jedna z podstawowych przestanek
warunkujacych wywlaszczenie nieruchomosci.

Reasumujac, uwazam, Zze rozwigzaniem skuteczniejszym — z punktu
widzenia mozliwosci realizacji celu publicznego — oraz trafniejszym?*’ by-
foby, aby decyzja, ktorej przedmiotem jest wywlaszczenie czgsci nierucho-
mosci, zatwierdzata takze jej podziat*®,

¥ Tak Z.Truszkiewicz [w:] E.Drozd, Z.Truszkiewicz op. cit, s. 215;
NSA w wyroku z dnia 5 maja 1995 r. SA/Gd 295/95, ONSA 1999, nr 3, poz. 133.

% Podobnie jak pod rzadami ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci, decyzja o wywlaszczeniu wydawana w trybie u.g.n. dokonuje podziatu prawnego
nieruchomosci — poprzez orzekanie o zmianie wlasciciela jednej z dziatek powstatych w
wyniku podziatu geodezyjnego (patrz takze przypis 1).

47 Powstaje bowiem pytanie, po co prowadzi¢ odrgbne (od postgpowania w sprawie
wywlaszczenia) postgpowanie w sprawie zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci,
skoro kwesti¢ t¢ mozna rozstrzygna¢ w jednym postgpowaniu wywtaszczeniowym.

4 Tak regulowala t¢ kwestie powotana juz wczesniej ustawa o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci.
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