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Podzial nieruchomosci niezalezny od ustalen planu
miejscowego

I. Wprowadzenie

Problematyka geodezyjnego podziatu nieruchomosci stanowi jedno
z bardziej kontrowersyjnych zagadnien w ramach administracyjnopraw-
nej ingerencji w prawo nieruchomosci. W wigkszosci systemow praw-
nych zasady podziatu musza uwzglednia¢ miejscowe regulacje dotyczace
zagospodarowania przestrzeni. Okreslone kategorie zdarzen prawnych
wymuszaja jednakze podzial nieruchomosci, bez wzgledu na zasady
zagospodarowania przestrzeni, np. kiedy podziat stanowi warunek reali-
zacji roszczenia lub wydania deklaratoryjnego orzeczenia potwierdzaja-
cego wystapienie okreslonego skutku prawnego w przesztosci (np. za-
siedzenie nieruchomosci). Majac $wiadomos¢ takich sytuacji, racjonalny
ustawodawca liberalizuje w odniesieniu do tych sytuacji warunki dopusz-
czalnosci podziatu, tak jest réwniez na gruncie obecnie obowiazujacej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Niniejszy artykut stanowi probe
analizy art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (dalej: u.g.n.), regulujacego podziat nieruchomosci niezaleznie
od ustalen planu miejscowego.

II. Rozwdj instytucji

Pierwsze wypowiedzi polskiego orzecznictwa na temat podziatu
dokonywanego niezaleznie od ustalen planu miejscowego dotyczyly in-

41



Mirostaw Gdesz

terpretacji art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale
nieruchomosci na obszarach miast i niektorych osiedli. Precedensowe
znaczenie miata uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 1968 r.!
oraz uchwala z dnia 16 lipca 1970 r.2, w ktorych SN opowiedziat sie za
dopuszczalnoscig podziatu nieruchomosci, bez koniecznosci uzyskania
zezwolenia administracyjnego w przypadku zasiedzenia nieruchomosci
oraz wzniesienia budynku lub innego urzadzenia przez samoistnego po-
siadacza gruntu. Stanowisko to znalazto pdzniej wyraz w rozwigzaniach
legislacyjnych przyjetych w ustawie z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach
budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o podziale nierucho-
mosci w miastach i osiedlach’®. Przepis art. 18 ust. 2 tej ustawy wpro-
wadzil uproszczone zasady podziatu nieruchomosci w celu mozliwosci
potwierdzenia nabycia w drodze zasiedzenia oraz realizacji roszczen cy-
wilnoprawnych, w szczegolnosci art. 231 k.c., oraz roszczenia o znie-
sienie wspotwlasnosci.

Analogiczne rozwigzanie przyjeto w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci* (dalej: u.g.g.w.n.).
W pierwotnej jej wersji art. 12 ust. 2 dopuszczat podziat niezaleznie od
ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu:

1) zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej dwoma lub
wigcej domami jednorodzinnymi badZ innymi (w pierwotnej wersji ,,ma-
tymi”) domami mieszkalnymi albo domami mieszkalnymi wraz z budyn-
kami gospodarczymi zwigzanymi z indywidualnym gospodarstwem rol-
nym, jezeli podziat ten ma polega¢ na wydzieleniu poszczegdlnym
wspdtwlascicielom domow wraz z gruntem niezbednym do prawidlowe-
go korzystania z tych domow,

2) wydzielenia gruntu niezbednego do prawidtowego korzystania z domu
lub budynku wzniesionego przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze,

3) wydzielenia gruntu nabytego w drodze zasiedzenia.

Dodatkowo w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego’
utrwalit si¢ poglad, ze zarowno decyzja o wywlaszczeniu czgsci nieru-

UL CZP 75/68, OSNCP 1969, nr 9, poz. 159.

2 III CZP 42/70, OSNCP 1971, nr 7-8, poz. 125.

3 Dz.U. Nr 27, poz. 192 ze zm.

4 Dz.U. Nr 22, poz. 99.

3> Por. m.in. wyrok NSA OZ w Gdansku z dnia 5 lipca 1995 r. SA/Gd 295/9, ONSA
1996, nr 3, poz. 133.
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chomosci, jak i o zwrocie czgsci nieruchomosci zastepuje decyzje o jej
podziale, wydawana na podstawie art. 10 ust. 1 i 3 u.g.g.w.n. (ktére
odpowiadajg dawnemu art. 12 pierwotnej wersji ustawy), gdyz to whasnie
organ wlasciwy w sprawach wywlaszczenia, po wszechstronnym roz-
wazeniu wszystkich okolicznosci, samodzielnie rozstrzyga kwestie, jaka
cze$¢ nieruchomosci podlega wywtaszezeniu badz zwrotowi jako zbedna
na cel okreslony w decyzji o wywlaszczeniu. W $wietle art. 12 ust. 4
tej ustawy, nie bylo jednak wymagane wydanie uprzedniej decyzji o podziale,
jezeli o nim orzekat sad np. w ramach postgpowania o zasiedzenie, podziale
spotdzielni czy zniesienie wspdtwilasnoscei.

ITI. Przeslanki dopuszczalnosci podzialu uproszczonego
w Swietle art. 95 u.g.n.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przyjeta konstrukcje, ze po-
dzial uproszczony polega na podziale niezaleznie od ustalen planu miej-
scowego, lecz wymaga decyzji administracyjnej wzglednie opinii organu
podzialowego, jezeli o podziale orzeka sad powszechny. Ten rygorystycz-
ny zapis o koniecznosci decyzji podziatowej zostat jednak w kolejnych
latach zliberalizowany. W szczeg6lnosci 15 maja 2001 r. wprowadzono
zliberalizowany art. 73 ust. 3a do ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r.
— Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje publiczna®,
ktory stanowi, ze jezeli istnieje koniecznos¢ okreslenia granic nierucho-
mosci, ktore przeszly na wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wiasnos¢ jed-
nostek samorzadu terytorialnego, wydajac decyzje, o ktérej mowa w ust. 3,
nie wydaje si¢ decyzji o podziale nieruchomosci. W dwa lata pozniej
w ramach przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. wprowadzono
zapis, ze decyzjq o ustaleniu lokalizacji drogi zatwierdza si¢ projekt podziatu
nieruchomosci (art. 12)’, a z dniem 22 wrze$nia 2004 r. wprowadzono
do ustawy art. 96 ust. 1b, ktory stanowi, ze przypadku wydzielenia czgsci
nieruchomosci, ktérej wlasnos¢ Iub uzytkowanie wieczyste zostaly na-
byte z mocy prawa, nie wydaje si¢ decyzji, o ktdrej mowa w ust. 1.

Warunki podzialu nieruchomosci niezaleznie od ustalen planu miejsco-
wego reguluje art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

¢ Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze zm.
7 Dz.U. Nr 80, poz. 721 ze zm.
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nieruchomos$ciami®. Przepis ten, na wzor poprzednio obowiazujacych,
zawiera enumeratywny katalog sytuacji, w ktorych podziat moze nastapic
niezaleznie od ustalen planu miejscowego. Jednak, o ile do 1997 r. katalog
taki obejmowalt tylko 3 sytuacje, to obecnie ustawodawca wymienia ich
az 8, przy czym na przestrzeni ostatnich 7 lat byt juz kilkakrotnie mo-
dyfikowany, a w ramach ostatniej nowelizacji zostata dodana nowa sytuacja
dopuszczajaca podzial uproszczony. Ze wzgledu na cel regulacji przewi-
dzianej w tym przepisie, czyli odstepstwa od zasady, ze podzial musi by¢
zgodny z planem, a wigc w przypadku dopuszczenia nawet podziatu
niezgodnego z planem miejscowym regulacja ta musi by¢ interpretowana
restryktywnie, tak aby zapobiec wyktadni rozszerzajacej’.

1. Zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci zabudowanej dwoma
budynkami

Zgodnie z art. 95 pkt 1 u.g.n., dopuszczalny bez wzgledu na ustalenia
planu jest podziat nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma bu-
dynkami wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli podziat
ma polegac¢ na wydzieleniu dla poszczegolnych wspotwlascicieli, wska-
zanych we wspdlnym wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu,
niezbednymi do prawidlowego korzystania z tych budynkoéw.

Od strony podmiotowej koniecznym warunkiem dopuszczalnosci
podziatu w tym trybie jest przystugiwanie prawa wiasnosci albo uzytko-
wania wieczystego co najmniej dwu osobom. Nie mozna zgodzi¢ sie
z prezentowanym w doktrynie stanowiskiem, ze przepis ten ma zasto-
sowanie rowniez do podzialu nieruchomosci nalezacej do jednego wia-
Sciciela, zabudowanej kilkoma budynkami'®. Podzial ten ma bowiem na
celu umozliwienie realizacji roszczen do zniesienia wspotwilasnosci,
w sytuacji kiedy np. zasady parcelacji okreslone w planie miejscowy unie-
mozliwialyby dokonanie podziatu.

Przestanka przedmiotowa, to wzniesienie na nieruchomosci co naj-
mniej dwoch budynkéw na podstawie pozwolenia na budowg. W ra-

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603.

° Tak Naczelny Sad Administracyjny OZ w Krakowie w wyroku z dnia 28 stycznia
2003 r. IT SA/Kr 3252/00, niepubl.

Y Inaczej A.Gieral-Siewielec, Podzial nieruchomosci budynkowych i lokalo-
wych, Rejent 2001, nr 7-8, s. 23-47.
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mach postepowania podzialowego formalnym warunkiem jej zaistnienia
jest ujawnienie budynkéw w ewidencji gruntéw i budynkéw. Tym samym
niedopuszczalne bedzie administracyjny podziat dzialki ujetej w ewidencji
gruntéw jako uzytek ,,R”, mimo faktycznej zabudowy. Organ prowadza-
cy postgpowanie podzialowe ocenia bowiem dopuszczalnos$é podziatu na
podstawie wypisu i wyrysu z katastru (ewidencji gruntow i i budynkow).
Przestanke wzniesienia budynku na podstawie pozwolenia na budowe
musi udowodni¢ wnioskodawca podziatu, przedstawiajac dokument urze-
dowy potwierdzajacy ten fakt.

Konieczne jest jednak postawienie pytania, jaki jest sens tego przepisu,
skoro art. 95 pkt 4 u.g. dopuszcza podziat w celu realizacji roszczenia,
a kazde zniesienie wspotwlasnosci nastgpuje w wyniku realizacji roszcze-
nia z art. 211 k.c.

Przepis art. 95 pkt 1 u.g.n. znajduje zastosowanie réwniez w przy-
padku wydzielenia dziatek w celu realizacji przepiséw ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych. W takim przypadku,
zgodnie z art. 41 ust. 2 tej ustawy, przepis art. 95 pkt 1 u.g.n. stosuje
si¢ odpowiednio, z tym Ze odestanie do art. 95 u.g.n. jest calkowicie
zbyteczne, skoro ustawodawca stwierdza, ze podziat nieruchomosci moze
nastapi¢ niezaleznie od istnienia i ustalen miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. W takim przypadku odestanie to jest puste i nie
ma zadnego znaczenia.

2. Wydzielenie dzialki budowlanej, jezeli budynek zostal wznie-
siony na tej dzialce przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze

Ta przestanka dopuszczalno$ci podzialu niezaleznie od ustalen planu
miejscowego jest generalnie zwigzana z zakresem normy zawartej w art.
231 § 1 k.c. W odniesieniu to niej konieczne jest postawienie pytania,
czy nie jest zbedna w kontekscie art. 95 pkt 4 u.g.n.

Analizujac sens tego przepisu, nalezy wskazac¢, ze w art. 95 pkt 2
u.g.n. ustawodawca nie wspomina o podstawowej dla art. 231 k.c.
przestance znacznej roznicy wartosci, dlatego wylacznymi przestankami
dopuszczalnosci podzialu w ramach tej sytuacji prawnej sa:

1) samoistne posiadanie czgsci nieruchomosci,

2) dobra wiara posiadacza,

3) wzniesienie budynku przez samoistnego posiadacza.
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W zwiazku z tym, ze z wnioskiem o administracyjnoprawny podziat
moze wystapi¢ jedynie wlasciciel (uzytkownik wieczysty), to jego wniosek
o podziat, w ktérym wykazuje, ze inna osoba jako samoistny posiadacz
w dobrej wierze zabudowala nieruchomos¢, stanowi uznanie przez wia-
Sciciela tego faktu. Organ podzialowy jest w tym przypadku w bardzo
trudnej sytuacji, bo przeprowadza w zasadzie przedsadowe postepowanie
co do wybranych przestanek z art. 231 k.c. Musi zatem uwzglednia¢
utrwalong lini¢ orzecznictwa co do interpretacji art. 231 k.c. Zadaniem
jego jest jednak ustalenie, czy posiadanie ma charakter samoistny i czy
zostal wybudowany budynek.

Przepis art. 95 pkt 2 u.g.n. zawiera jednak luke, ktora prowadzi w wielu
przypadkach do wypaczenia istoty tej regulacji. O ile bowiem art. 231
§ 1 k.c. dotyczy tylko sytuacji, kiedy wartos¢ budynku lub urzadzenia
przekracza znacznie wartos¢ zajgtego na ten cel gruntu, to art. 95 pkt 2
u.g.n. daje mozliwos¢ wydzielenia dzialki pod kazdym budynkiem, bez
wzgledu na relacje wartosci budynku do wartoscei gruntu.

3. Wydzielenie czeSci nieruchomosci, ktorej wlasno$é¢ lub uzyt-
kowanie wieczyste zostaly nabyte z mocy prawa

W tym przypadku w ogéle nie mamy do czynienia z podziatem nie-
ruchomosci. Nalezy tu przytoczy¢ najbardziej trafne i wcigz aktualne
stwierdzenie E. Drozda, Ze ,,rzecz sprowadza si¢ nie do podziatu nieru-
chomosci, bo on zostal dokonany z mocy samego prawa, lecz do roz-
graniczenia istniejacych nieruchomosci'”. Poglad ten znalazt w koncu
oddzwigk w ostatniej nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami i wprowadzony z dniem 22 wrzesnia 2004 r. art. 96 ust. 1b u.g.n.
stwierdza, ze w przypadku wydzielenia czes$ci nieruchomosci, ktérej
wilasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste zostaly nabyte z mocy prawa, nie
wydaje si¢ decyzji o podziale. W ramach postepowan administracyjnych
o uwlaszczenie, komunalizacje czy tez stwierdzenie nabycia wlasnosci
gruntu zajetego pod droge publiczng powinna by¢ opracowana mapa
podziatowa, ktéra stanowi podstawe ujawnienia faktycznego rozgranicze-
nia nieruchomosci. Za niezgodng z prawem praktyke nalezy uznac

WE.Drozd, Z.Truszkiewicz Komentarz do ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, Krakow 1995, s. 82.
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wydawanie wbrew tresci art. 96 ust. 1b u.g.n. decyzji podziatowych na
tereny, ktorych czgs¢ zostala nabyta z mocy prawa. Taka nieprawidlowa
praktyka wystepuje czgsto w przypadku uwlaszczenia nieruchomosci
bedacych w zarzadzie przedsigbiorstwa PKP w dniu 5 grudnia 1990 r.
W powyzszym przypadku zalacznikiem do decyzji komunalizacyjnej czy
tez uwlaszczeniowej powinna by¢ mapa z podziatem nieruchomosci, przyjeta
do panstwowego zasobu kartograficzno-geodezyjnego.

4. Realizacji roszezen do czeSci nieruchomosci, wynikajacych
Z przepisOw niniejszej ustawy lub z ustaw odrg¢bnych

Tres¢ przestanki dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci musi by¢
interpretowana w ten sposob, ze stanowi podstawe dokonania ich po-
dzialu w odniesieniu do roszczen innych niz zniesienie wspdtwlasnosci
nieruchomosci zabudowanej oraz roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Jednak
zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci niezabudowanej nastgpuje w celu
realizacji roszczenia i podziat uproszczony jest jak najbardziej dopuszczalny.

Pojgcie roszczenia oznacza wynikajaca z przepisdw prawa i gwaran-
towang prawem mozliwos¢ domagania si¢ okreslonego zachowania, w tym
spehienia §wiadczenia od innej osoby, innego podmiotu'?. Zamiar wia-
Sciciela podziatu nieruchomosci w celu ,,realizacji roszczen do czgsci
nieruchomosci, wynikajacych z przepiséw ustawy lub z odrebnych ustaw”
oznacza zatem, ze innemu podmiotowi stuzy wzgledem wiasciciela (w spra-
wie wzgledem Skarbu Panstwa) takie roszczenie do czgsci nieruchomo-
$ci, a wigc wynikajace z przepisOw prawa uprawnienie, ktéremu odpo-
wiada obowiazek wiasciciela zaspokojenia tego roszczenia przez podzial
nieruchomosci i wydzielenia jej czesci.

Roszczenia w odniesieniu do czesci nieruchomosci, ktore wynikajq
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to roszczenie:

1) o rozwiagzanie uzytkowania wieczystego czesci nieruchomosci
(art. 33 ust. 3 u.g.n.),

2) o zwrot nieruchomos$ci wywlaszczonej (art. 136-142 u.g.n.),

3) przystugujace spotdzielniom, zwigzkom spétdzielczym oraz innym
osobom prawnym, ktére w dniu 5 grudnia 1990 r. byly uzytkownikami

2Por. np. S.Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga
pierwsza: Czesé ogolna, Warszawa 2004, s. 440.
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gruntéw stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy (art. 204
ust. 1 u.g.n.),

4) posiadaczy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ure-
gulowane w art. 207-208a u.g.n.,

5) wspotwlascicieli nieruchomosci o odtworzenie granic dzialki bu-
dowlanej budynku, w ktéorym powstala wspolnota mieszkaniowa (209a
u.gn.) i

6) tzw. garazowiczow (art. 211 u.g.n.).

Jako roszczenie wynikajace z odrgbnych ustaw nalezy wskazac¢
w szczegblnosci roszczenie o nieodptatne przekazanie dziatki osobie, ktdrej
przyshuguje prawo uzytkowania dziatki gruntu z tytutu przekazania go-
spodarstwa rolnego panstwu.

Za blgdny nalezy uzna¢ wyrazony w doktrynie poglad, ze art. 95 pkt 4
u.g.n. stanowi zaréwno podstawe do podziatu niezaleznie od planu miej-
scowego, w ramach realizacji prawa pierwszenstwa nabycia nierucho-
mosci przez poprzednich wiascicieli albo ich nastepcéw prawnych (art.
34 ust. 1 pkt 2 u.g.n.), poniewaz prawo pierwszenstwa nie stanowi
roszczenia, jak rowniez w odniesieniu do roszczen o nabycie nierucho-
mosci przewidzianych w art. 113 ust. 3 u.g.n., poniewaz w ramach tego
artykutu przystuguje roszczenie o wykup calej pozostatej nieruchomosci,
a wigc roszczenie nie dotyczy tylko jej®.

5. Realizacja przepisow dotyczacych przeksztalcen wlasnoScio-
wych albo likwidacji przedsi¢biorstw panstwowych lub samorzado-
wych

Wskazanie przez ustawodawce na przepisy odnosnie do przeksztatcen
wlasnosciowych dotyczy w istocie transformacji zwigzanych z prze-
ksztatceniem mienia ogéInonarodowego oraz przekazania czgsci tego mienia
na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego. W szczegdlnosci przestanka
zawarta w art. 95 pkt 5 u.g.n. nawiazuje do materii uregulowanej w usta-
wie z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji'*. Podziat
geodezyjny nieruchomosci w takim przypadku ma na celu umozliwienie
rozporzadzania sktadnikami materialnymi majatku przedsigbiorstwa pan-

BM.KrassowskaA.Lukaszewska,J.Szachutowicz, Gospodarka nieru-
chomosciami. Komentarz, Warszawa 2003, s. 265.
4 Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 ze zm.
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stwowego lub spdtki powstalej w wyniku komercjalizacji na zasadach
okreslonych ustawg przez:

1) sprzedaz przedsigbiorstwa,

2) wniesienie przedsiebiorstwa do spdiki,

3) oddanie przedsigbiorstwa do odptatnego korzystania.

Nalezy jednak wskazac, ze w przypadku przeksztalcenia przedsigbior-
stwa samorzadowego dopuszczalny jest rowniez podzial uproszczony.
Ponadto nalezy wyodrebni¢ przepisy szczegdlne, ktore réwniez obejmujq
przeksztatcenie instytucji publicznych?.

6. Wydzielenie czeSci nieruchomosSci objetej decyzja o ustaleniu
lokalizacji drogi krajowej

Ta przestanka jest zwigzana z przepisami rozdzialu 2 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog krajowych!®, ktora jako ustawa epizodyczna
ma obowiazywa¢ do dnia 31 grudnia 2007 r. Wojewoda jako organ
wlasciwy wydaje decyzje o lokalizacji drogi krajowej na wniosek Gene-
ralnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad. Do wniosku o podzial
musi by¢ zataczona mapa zawierajaca projekty podziatu nieruchomosci,
natomiast sama decyzja o lokalizacji drogi krajowej zatwierdza projekt
podzialu nieruchomosci (art. 7 ust. 1 pkt 5 tej ustawy). Wprowadzenie
takiego uregulowania w 2003 r. nalezy oceni¢ bardzo pozytywnie, po-
niewaz linie rozgraniczajace drogi krajowe i tak stanowily granice dziatek,
a wigc nastgpowato w zasadzie dublowanie postgpowan poprzez wyda-
wanie odrgbnej decyzji podziatowej przez organ gminy.

Jezeli jednak przed lipcem 2003 r. zostata wydana decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do drogi kra-
jowej, tzn. przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drég krajowych, ktéra dopiero wprowadzita instytucje decyzji o ustaleniu

15 Przyktadowo wskaza¢ mozna na przepisy ustawy z dnia 25 lipca 1985 r. o jednost-
kach badawczo-rozwojowych (Dz.U. Nr 33, poz. 388 ze zm.), ustawg z dnia 14 czerwca
1991 r. o przeksztalceniu wlasnosciowym przedsigbiorstwa panstwowego Polskie Linie
Lotnicze ,,LOT”, ustawg z dnia 26 sierpnia 1994 r. o przeksztalceniach wlasnosciowych
w przemysle cukrowniczym.

1* Dz.U. Nr 80, poz. 721 ze zm.
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lokalizacji drogi krajowej, to niedopuszczalne jest stosowanie trybu okre-
Slonego w art. 95 u.g.n.

7. Wydzielenie dzialki budowlanej

Przepis art. 95 pkt 7 u.g.n., dopuszczajacy niezalezne od planu wy-
dzielenie dziatki budowlanej, budzi obecnie najwigksze kontrowersje. Do-
tychczasowa jego tre$¢ zawierata wydzielenie dziatki budowlanej jako
dziatki niezbgdnej do korzystania z istniejacego budynku, w ktérym usta-
nowiono odrgbng wiasnos$¢ co najmniej jednego lokalu. Przepis ten byt
wigc zwigzany z roszczeniem cztonkdw wspdlnoty mieszkaniowej o od-
tworzenie granic takiej dzialki (art. 209a u.g.n.). Nowelizacja z 2004 r.
istotnie zmienila zakres tej przestanki, dopuszczajac podziat niezalezny od
planu, w przypadku wydzielenia kazdej dzialki budowlanej, bez wzgledu
na cel wydzielenia. Uregulowanie to tamie podstawowa zasade, ze two-
rzenie nowych terenéw budowlanych wynika z zasad parcelacji przyj-
mowanych w planach lokalnych albo decyzjach lokalizacyjnych.

Dodatkowo jednak ustawodawca zdecydowat sig, co musi budzi¢
kontrowersje, wprowadzi¢ nowa tres¢ definicji dziatki budowlanej w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 4 pkt 3a u.g.n., przez
dziatke budowlang nalezy rozumie¢ ,,zabudowang dziatk¢ gruntu, ktorej
wielko$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wypo-
sazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiajq prawidlowe
i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen potozonych na tej dzialce™.
Definicja ta odbiega od definicji dziatki budowlanej przyjetej w ustawie
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wprowadzajac waru-
nek zabudowy, ustawodawca nie wskazuje, jakim obiektem budowlanym
ta nieruchomosci ma by¢ zabudowana, co upowaznia, jak sie wydaje,
do przyjecia stanowiska, ze zakres tej przestanki dotyczy wszystkich
obiektéw budowlanych. Wydzielenie dziatki budowlanej powinno nastapi¢
w taki sposob, aby powstata dziatka odpowiadata wymogom okreslonym
w szczego6lnosci w przepisach wykonawczych regulujacych warunki
techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Podstawowe znaczenie dla dopuszczalnosci podziatu bedg mialy przepisy
dziatu I rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie, okreslajace usytuowanie budynku na dzialce budow-
lanej, a takze szeroko$ci dojazddéw, w tym drog przeciwpozarowych.
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8. Wydzielenia dzialek gruntu na terenach zamknigtych

Ta przestanka zostata dodana dopiero w ostatniej nowelizacji w 2004 r.
Zgodnie z art. 2 pkt 9 prawa geodezyjnego, terenami zamknigtymi sg
tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos$¢ i bezpie-
czenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwych ministrow i kierowni-
kéw urzedow centralnych. Rozporzadzenie Ministra Obrony Narodowej
z dnia 18 lipca 2003 r. za niezbgdne dla obronnosci panstwa uznaje tereny
zajete pod:

1) stanowiska kierowania panstwem i stanowiska dowodzenia Sitami
Zbrojnymi Rzeczypospolitej Polskiej w stanie zagrozenia bezpieczefnstwa
panstwa i wojny,

2) obiekty rozpoznania i walki radioelektronicznej oraz obrony po-
wietrznej i przeciwlotniczej kraju,

3) obiekty telekomunikacyjne stuzace do przekazywania informacji
niejawnych, stanowiacych tajemnicg panstwowa,

4) porty wojenne i urzadzenia Marynarki Wojenne;j,

5) lotniska wojskowe,

6) sktady i magazyny amunicji, uzbrojenia oraz materiatow pednych
i smarow,

7) obiekty przeznaczone do produkcji materiatéw i Srodkéw stuzacych
do celéw obrony kraju;

8) tereny zamknigte, przeznaczone w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego na cele, o ktérych mowa w pkt 1 rozporza-
dzenia.

IV. Relacja art. 95 do art. 94 u.g.n.

Uzyte w art. 95 u.g.n. sformutowanie ,,niezaleznie od ustalen planu
miejscowego” zaktada w pierwszej kolejnosci rozwazenie, czy warunkiem
dopuszczalnosci podziatu w tym trybie jest obowigzywanie planu miej-
scowego. Problem sprowadza si¢ do pytania, czy dopuszczalny jest podziat
niezalezny od ustalen planu miejscowego, w sytuacji kiedy plan taki nie
obowiazuje. Przepis art. 94 u.g.n. funkcjonalnie jest powigzany z prze-
stanka zgodnosci projektu podziatu z ustaleniami planu miejscowego,
okreslong w art. 93 ust. 1 u.g.n. Wskazuje na to bezposrednio drugie
zdanie art. 93 ust.1 u.g.n., ktére stwierdza, ze ,,w przypadku braku planu
stosuje si¢ art. 947, natomiast art. 94 ust. 1 u.g.n. stanowi, ze w przy-
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padku braku planu miejscowego, jezeli nieruchomos¢ jest potozona na
obszarze nieobjetym obowiazkiem sporzadzenia tego planu, a gmina nie
oglosita o przystapieniu do sporzadzenia go — podzialu nieruchomosci
mozna dokonac, jezeli jest zgodny z przepisami odrgbnymi. Uregulowanie
to ma zatem charakter substytucyjny w odniesieniu do art. 93 ust.1 u.g.n.
i zastgpuje przestanke zgodnosci z planem. Przepisy art. 94 ust. 2- 3 u.g.n.
maja na celu wstrzymanie podziatu do czasu wprowadzenia planu, aby
projekt podzialu mogt by¢ oceniony przez pryzmat zgodnosci z nim.
W przypadku podziatu w trybie art. 95 u.g.n., ustalenia te nie maja zadnego
znaczenia. Tak wigc nieprawidtowe jest przyjecie stanowiska, ze brak
planu miejscowego wyklucza mozliwos¢ zastosowania art. 95 u.g.n.
Niezaleznie od planu, nalezy zatem interpretowaé go w ten sposéb, ze
podzialu uproszczonego mozna dokona¢ bez wzgledu na to, czy plan
obowiazuje, czy tez nie. Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze przy podziale
nieruchomosci, niezaleznie od ustalen planu miejscowego, art. 94 u.g.n.
nie ma zastosowania.

V. Interpretacja art. 93 ust. 3 u.g.n. (dostep nowo wydzielonych
dzialek do drogi publicznej)

Zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n., podzial nieruchomosci jest dopusz-
czalny tylko wtedy, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki maja dostep
do drogi publicznej (bezposredni, poprzez droge wewnetrzna wzglednie
stuzebno$¢). Wylania si¢ jednak problem, w jakim zakresie zasada ta
obowiazuje w ramach podziatu dokonywanego niezaleznie od ustalen planu
miejscowego. W pewnych sytuacjach, biorac pod uwage cel, w jakim
podziat jest dokonywany, w szczegdlnosci realizacj¢ roszczen czy tez po-
dzial nieruchomosci na terenach zamknietych, np. podziat nieruchomosci
w celu realizacji roszczenia z art. 231 § 1 k.c., cel podzialu wskazuje,
ze nowo wydzielona dziatka wejdzie w sklad nieruchomosci sasiednie;j,
co wynika z tresci decyzji podziatlowej i pozbawione sensu byloby za-
pewnianie dostgpu wydzielanej dziatki do drogi publiczne;j. Jak si¢ wydaje,
ustawodawca ma $wiadomos$¢ takiej sytuacji, poniewaz w art. 41 ust.
3 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych stwierdza, ze podziat nieru-
chomosci w celu realizacji postanowien tej ustawy nie jest dopuszczalny,
jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie majq dostgpu do drogi
publicznej w rozumieniu przepisu art. 93 ust. 3 u.g.n. Z tresci ustawy
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o gospodarce nieruchomosciami nie mozna bowiem wyinterpretowaé
nakazu stosowania art. 93 ust. 3 u.g.n. w odniesieniu do podziatéw
dokonywanych w trybie art. 95 u.g.n.

Kolejny problem to zapewnienie dostgpu do drogi publicznej w celu
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, kiedy wydzielone dziatki nie maja
do niej bezposredniego dostgpu. Dotyczy to sytuacji, kiedy podziat jest
dokonywany w celu zwrotu czgsci nieruchomosci wywtaszczonej w try-
bie art. 137 ust. 2 u.g.n. Jezeli w decyzji podzialowej, poprzedzajace;
zwrot nieruchomosci wywlaszczonej, zostal umieszczony warunek,
o ktérym mowa w art. 99 u.g.n., to powstaje problem, czy w zwiazku
z takim zapisem w decyzji o podziale nalezy w decyzji o zwrocie nie-
ruchomosci wywlaszczonej, ktora powoduje przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci na poprzedniego wiasciciela albo jego spadkobierce, usta-
nowi¢ stuzebnos$¢ zgodnie z warunkiem zawartym w decyzji o podziale.
Pomijajac kwestie, czy w pojeciu zbycie miesci si¢ rowniez administra-
cyjnoprawne przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, nalezy stwierdzic,
ze decyzja administracyjna nie moze stanowi¢ podstawy obciazenia stu-
zebnoscia, jezeli nie wynika to wprost z przepisu'’. Przyktadem przepisu,
ktory daje uprawnienie organowi administracji publicznej do ustanowienia
stuzebnosci w drodze decyzji jest art. 120 u.g.n. Wydaje sig, ze uzasad-
nione byloby dostosowanie tresci art. 140 u.g.n. do art. 99 u.g.n.

VL. Problem normy obszarowej, okreslonej w art. 93 ust. 2a
u.g.n.

Zgodnie z art. 93 ust. 2a u.g.n., wydzielenie dzialek mniejszych niz
30 ar6w i podzial na obszarach przeznaczonych w planach na cele rolne
lub lesne, a w przypadku braku planu albo decyzji o warunkach zabudowy
ujetych w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne Iub lesne, jest dopuszczalny
tylko i wylacznie w celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci lub regulacji
granic miedzy nieruchomosciami sasiadujacymi.

Podobnie jak w przypadkach omdwionych powyzej, réwniez brak jest
podstaw do przyjecia, ze art. 93 ust. 2a u.g.n. ma zastosowanie do po-
dzialéw dokonywanych w trybie art. 95 u.g.n. Taka interpretacja pro-
wadzitby do wprowadzenia absurdalnej normy obszarowej 30 aréw

7 Tak S.Rudnicki, Sgsiedztwo nieruchomosci, Krakow 1998, s. 55.
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w przypadku znoszenia wspdtwiasnosci, zasiedzenia, przeksztatcen przed-
sigbiorstw panstwowych czy wydzielenia budynku wykorzystywanego
na cele gospodarstwa rolnego od reszty gospodarstwa (dzialka ujeta
w ewidencji gruntéw jako B-R), np. w celu uzyskania renty strukturalnej
dziatka pod domem mieszkalnym musiataby mie¢ wigecej niz 30 arow.
Skoro art. 93 ust. 2a u.g.n. odwoluje si¢ w szczegélnosci do przezna-
czenia terenu, to przestanka ta nie ma zadnego znaczenia dla podziatu
w trybie art. 95 u.g.n. Dodatkowo argumentem moze by¢ tres¢ § 2 ust. 3
powolanego rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw, ktéry rozréznia podzial w trybie art. 93 ust. 2a jako odrebny
od podzialu w trybie art. 95 u.g.n.

Zakonczenie

Obecne uregulowanie podziatu uproszczonego, zawarte w art. 95 u.g.n.,
nalezy oceni¢ negatywnie. Kolejne nowelizacje zawartego w tym przepisie
katalogu spowodowaly, ze tre$¢ artykutu jest nie do zaakceptowania. Jak
juz zostato omoéwione wyzej, katalog sytuacji zamieszczony tam jest
nieczytelny, a kilka z nich nie ma zadnego znaczenia normatywnego.
Nieunikniona wydaje si¢ zatem nowelizacja tego przepisu, ktéra powinna
polega¢ na jego gruntownym przeredagowaniu. W pierwszej kolejnosci
konieczna jednak jest zmiana art. 95 pkt 7 u.g.n., poniewaz objecie podziatem
uproszczonym podzialéw dzialek budowlanych dziata destrukcyjnie na
zasady fadu przestrzennego i jest niebezpieczne z punktu widzenia pla-
nowania przestrzennego. Na marginesie nalezy rozwazy¢, czy nie nale-
zatoby zliberalizowa¢ warunkéw podziatu w celu utatwienia zagospoda-
rowania nieruchomosci sasiedniej (art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.).

W przypadku wprowadzenia w Polsce w miejsce studiow uwarun-
kowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy plandéw kie-
runkowych wydaje si¢ warte rozwazenia blizsze powiazanie podziatu
geodezyjnego z instytucja pozwolenia na budowe oraz dopuszczenie
podzialéw na terenach budowlanych, zgodnie z zasadami podziatéw usta-
lonych prawem miejscowym. Pozwoli to we wilasciwy sposob uproscié
uregulowania podzialowe majace na celu dostarczanie terenow budow-
lanych, bez wprowadzania dowolnosci podziatow tam, gdzie nie jest to
w ogole uzasadnione, jak w przypadku wydzielania dziatek budowlanych.
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