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Podzia³ nieruchomoœci niezale¿ny od ustaleñ planu
miejscowego

I. Wprowadzenie

Problematyka geodezyjnego podzia³u nieruchomoœci stanowi jedno
z bardziej kontrowersyjnych zagadnieñ w ramach administracyjnopraw-
nej ingerencji w prawo nieruchomoœci. W wiêkszoœci systemów praw-
nych zasady podzia³u musz¹ uwzglêdniaæ miejscowe regulacje dotycz¹ce
zagospodarowania przestrzeni. Okreœlone kategorie zdarzeñ prawnych
wymuszaj¹ jednak¿e podzia³ nieruchomoœci, bez wzglêdu na zasady
zagospodarowania przestrzeni, np. kiedy podzia³ stanowi warunek reali-
zacji roszczenia lub wydania deklaratoryjnego orzeczenia potwierdzaj¹-
cego wyst¹pienie okreœlonego skutku prawnego w przesz³oœci (np. za-
siedzenie nieruchomoœci). Maj¹c œwiadomoœæ takich sytuacji, racjonalny
ustawodawca liberalizuje w odniesieniu do tych sytuacji warunki dopusz-
czalnoœci podzia³u, tak jest równie¿ na gruncie obecnie obowi¹zuj¹cej
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Niniejszy artyku³ stanowi próbê
analizy art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moœciami (dalej: u.g.n.), reguluj¹cego podzia³ nieruchomoœci niezale¿nie
od ustaleñ planu miejscowego.

II. Rozwój instytucji

Pierwsze wypowiedzi polskiego orzecznictwa na temat podzia³u
dokonywanego niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego dotyczy³y in-



42

Miros³aw Gdesz

terpretacji art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale
nieruchomoœci na obszarach miast i niektórych osiedli. Precedensowe
znaczenie mia³a uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrzeœnia 1968 r.1

oraz uchwa³a z dnia 16 lipca 1970 r.2, w których SN opowiedzia³ siê za
dopuszczalnoœci¹ podzia³u nieruchomoœci, bez koniecznoœci uzyskania
zezwolenia administracyjnego w przypadku zasiedzenia nieruchomoœci
oraz wzniesienia budynku lub innego urz¹dzenia przez samoistnego po-
siadacza gruntu. Stanowisko to znalaz³o póŸniej wyraz w rozwi¹zaniach
legislacyjnych przyjêtych w ustawie z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach
budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o podziale nierucho-
moœci w miastach i osiedlach3 . Przepis art. 18 ust. 2 tej ustawy wpro-
wadzi³ uproszczone zasady podzia³u nieruchomoœci w celu mo¿liwoœci
potwierdzenia nabycia w drodze zasiedzenia oraz realizacji roszczeñ cy-
wilnoprawnych, w szczególnoœci art. 231 k.c., oraz roszczenia o znie-
sienie wspó³w³asnoœci.

Analogiczne rozwi¹zanie przyjêto w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci4 (dalej: u.g.g.w.n.).
W pierwotnej jej wersji art. 12 ust. 2 dopuszcza³ podzia³ niezale¿nie od
ustaleñ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu:

1) zniesienia wspó³w³asnoœci nieruchomoœci zabudowanej dwoma lub
wiêcej domami jednorodzinnymi b¹dŸ innymi (w pierwotnej wersji „ma-
³ymi”) domami mieszkalnymi albo domami mieszkalnymi wraz z budyn-
kami gospodarczymi zwi¹zanymi z indywidualnym gospodarstwem rol-
nym, je¿eli podzia³ ten ma polegaæ na wydzieleniu poszczególnym
wspó³w³aœcicielom domów wraz z gruntem niezbêdnym do prawid³owe-
go korzystania z tych domów,

2) wydzielenia gruntu niezbêdnego do prawid³owego korzystania z domu
lub budynku wzniesionego przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze,

3) wydzielenia gruntu nabytego w drodze zasiedzenia.
Dodatkowo w orzecznictwie Naczelnego S¹du Administracyjnego5

utrwali³ siê pogl¹d, ¿e zarówno decyzja o wyw³aszczeniu czêœci nieru-

1 III 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.
5 Por. m.in. wyrok NSA OZ w Gdañsku z dnia 5 lipca 1995 r. SA/Gd 295/9, ONSA

1996, nr 3, poz. 133.
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chomoœci, jak i o zwrocie czêœci nieruchomoœci zastêpuje decyzjê o jej
podziale, wydawan¹ na podstawie art. 10 ust. 1 i 3 u.g.g.w.n. (które
odpowiadaj¹ dawnemu art. 12 pierwotnej wersji ustawy), gdy¿ to w³aœnie
organ w³aœciwy w sprawach wyw³aszczenia, po wszechstronnym roz-
wa¿eniu wszystkich okolicznoœci, samodzielnie rozstrzyga kwestiê, jaka
czêœæ nieruchomoœci podlega wyw³aszczeniu b¹dŸ zwrotowi jako zbêdna
na cel okreœlony w decyzji o wyw³aszczeniu. W œwietle art. 12 ust. 4
tej ustawy, nie by³o jednak wymagane wydanie uprzedniej decyzji o podziale,
je¿eli o nim orzeka³ s¹d np. w ramach postêpowania o zasiedzenie, podziale
spó³dzielni czy zniesienie wspó³w³asnoœci.

III. Przes³anki dopuszczalnoœci podzia³u uproszczonego
w œwietle art. 95 u.g.n.

Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami przyjê³a konstrukcjê, ¿e po-
dzia³ uproszczony polega na podziale niezale¿nie od ustaleñ planu miej-
scowego, lecz wymaga decyzji administracyjnej wzglêdnie opinii organu
podzia³owego, je¿eli o podziale orzeka s¹d powszechny. Ten rygorystycz-
ny zapis o koniecznoœci decyzji podzia³owej zosta³ jednak w kolejnych
latach zliberalizowany. W szczególnoœci 15 maja 2001 r. wprowadzono
zliberalizowany art. 73 ust. 3a do ustawy z dnia 13 paŸdziernika 1998 r.
– Przepisy wprowadzaj¹ce ustawy reformuj¹ce administracjê publiczn¹6,
który stanowi, ¿e je¿eli istnieje koniecznoœæ okreœlenia granic nierucho-
moœci, które przesz³y na w³asnoœæ Skarbu Pañstwa lub w³asnoœæ jed-
nostek samorz¹du terytorialnego, wydaj¹c decyzjê, o której mowa w ust. 3,
nie wydaje siê decyzji o podziale nieruchomoœci. W dwa lata póŸniej
w ramach przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. wprowadzono
zapis, ¿e decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji drogi zatwierdza siê projekt podzia³u
nieruchomoœci (art. 12)7, a z dniem 22 wrzeœnia 2004 r. wprowadzono
do ustawy art. 96 ust. 1b, który stanowi, ¿e przypadku wydzielenia czêœci
nieruchomoœci, której w³asnoœæ lub u¿ytkowanie wieczyste zosta³y na-
byte z mocy prawa, nie wydaje siê decyzji, o której mowa w ust. 1.

Warunki podzia³u nieruchomoœci niezale¿nie od ustaleñ planu miejsco-
wego reguluje art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

6 Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze zm.
7 Dz.U. Nr 80, poz. 721 ze zm.
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nieruchomoœciami8. Przepis ten, na wzór poprzednio obowi¹zuj¹cych,
zawiera enumeratywny katalog sytuacji, w których podzia³ mo¿e nast¹piæ
niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego. Jednak, o ile do 1997 r. katalog
taki obejmowa³ tylko 3 sytuacje, to obecnie ustawodawca wymienia ich
a¿ 8, przy czym na przestrzeni ostatnich 7 lat by³ ju¿ kilkakrotnie mo-
dyfikowany, a w ramach ostatniej nowelizacji zosta³a dodana nowa sytuacja
dopuszczaj¹ca podzia³ uproszczony. Ze wzglêdu na cel regulacji przewi-
dzianej w tym przepisie, czyli odstêpstwa od zasady, ¿e podzia³ musi byæ
zgodny z planem, a wiêc w przypadku dopuszczenia nawet podzia³u
niezgodnego z planem miejscowym regulacja ta musi byæ interpretowana
restryktywnie, tak aby zapobiec wyk³adni rozszerzaj¹cej9.

1. Zniesienie wspó³w³asnoœci nieruchomoœci zabudowanej dwoma
budynkami

Zgodnie z art. 95 pkt 1 u.g.n., dopuszczalny bez wzglêdu na ustalenia
planu jest podzia³ nieruchomoœci zabudowanej co najmniej dwoma bu-
dynkami wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowê, je¿eli podzia³
ma polegaæ na wydzieleniu dla poszczególnych wspó³w³aœcicieli, wska-
zanych we wspólnym wniosku, budynków wraz z dzia³kami gruntu,
niezbêdnymi do prawid³owego korzystania z tych budynków.

Od strony podmiotowej koniecznym warunkiem dopuszczalnoœci
podzia³u w tym trybie jest przys³ugiwanie prawa w³asnoœci albo u¿ytko-
wania wieczystego co najmniej dwu osobom. Nie mo¿na zgodziæ siê
z prezentowanym w doktrynie stanowiskiem, ¿e przepis ten ma zasto-
sowanie równie¿ do podzia³u nieruchomoœci nale¿¹cej do jednego w³a-
œciciela, zabudowanej kilkoma budynkami10. Podzia³ ten ma bowiem na
celu umo¿liwienie realizacji roszczeñ do zniesienia wspó³w³asnoœci,
w sytuacji kiedy np. zasady parcelacji okreœlone w planie miejscowy unie-
mo¿liwia³yby dokonanie podzia³u.

Przes³anka przedmiotowa, to wzniesienie na nieruchomoœci co naj-
mniej dwóch budynków na podstawie pozwolenia na budowê. W ra-

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603.
9 Tak Naczelny S¹d Administracyjny OZ w Krakowie w wyroku z dnia 28 stycznia

2003 r. II SA/Kr 3252/00, niepubl.
10 Inaczej A. G i e r a l - S i e w i e l e c, Podzia³ nieruchomoœci budynkowych i lokalo-

wych, Rejent 2001, nr 7-8, s. 23-47.
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mach postêpowania podzia³owego formalnym warunkiem jej zaistnienia
jest ujawnienie budynków w ewidencji gruntów i budynków. Tym samym
niedopuszczalne bêdzie administracyjny podzia³ dzia³ki ujêtej w ewidencji
gruntów jako u¿ytek „R”, mimo faktycznej zabudowy. Organ prowadz¹-
cy postêpowanie podzia³owe ocenia bowiem dopuszczalnoœæ podzia³u na
podstawie wypisu i wyrysu z katastru (ewidencji gruntów i i budynków).
Przes³ankê wzniesienia budynku na podstawie pozwolenia na budowê
musi udowodniæ wnioskodawca podzia³u, przedstawiaj¹c dokument urzê-
dowy potwierdzaj¹cy ten fakt.

Konieczne jest jednak postawienie pytania, jaki jest sens tego przepisu,
skoro art. 95 pkt 4 u.g. dopuszcza podzia³ w celu realizacji roszczenia,
a ka¿de zniesienie wspó³w³asnoœci nastêpuje w wyniku realizacji roszcze-
nia z art. 211 k.c.

Przepis art. 95 pkt 1 u.g.n. znajduje zastosowanie równie¿ w przy-
padku wydzielenia dzia³ek w celu realizacji przepisów ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych. W takim przypadku,
zgodnie z art. 41 ust. 2 tej ustawy, przepis art. 95 pkt 1 u.g.n. stosuje
siê odpowiednio, z tym ¿e odes³anie do art. 95 u.g.n. jest ca³kowicie
zbyteczne, skoro ustawodawca stwierdza, ¿e podzia³ nieruchomoœci mo¿e
nast¹piæ niezale¿nie od istnienia i ustaleñ miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. W takim przypadku odes³anie to jest puste i nie
ma ¿adnego znaczenia.

2. Wydzielenie dzia³ki budowlanej, je¿eli budynek zosta³ wznie-
siony na tej dzia³ce przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze

Ta przes³anka dopuszczalnoœci podzia³u niezale¿nie od ustaleñ planu
miejscowego jest generalnie zwi¹zana z zakresem normy zawartej w art.
231 § 1 k.c. W odniesieniu to niej konieczne jest postawienie pytania,
czy nie jest zbêdna w kontekœcie art. 95 pkt 4 u.g.n.

Analizuj¹c sens tego przepisu, nale¿y wskazaæ, ¿e w art. 95 pkt 2
u.g.n. ustawodawca nie wspomina o podstawowej dla art. 231 k.c.
przes³ance znacznej ró¿nicy wartoœci, dlatego wy³¹cznymi przes³ankami
dopuszczalnoœci podzia³u w ramach tej sytuacji prawnej s¹:

1) samoistne posiadanie czêœci nieruchomoœci,
2) dobra wiara posiadacza,
3) wzniesienie budynku przez samoistnego posiadacza.
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W zwi¹zku z tym, ¿e z wnioskiem o administracyjnoprawny podzia³
mo¿e wyst¹piæ jedynie w³aœciciel (u¿ytkownik wieczysty), to jego wniosek
o podzia³, w którym wykazuje, ¿e inna osoba jako samoistny posiadacz
w dobrej wierze zabudowa³a nieruchomoœæ, stanowi uznanie przez w³a-
œciciela tego faktu. Organ podzia³owy jest w tym przypadku w bardzo
trudnej sytuacji, bo przeprowadza w zasadzie przeds¹dowe postêpowanie
co do wybranych przes³anek z art. 231 k.c. Musi zatem uwzglêdniaæ
utrwalon¹ liniê orzecznictwa co do interpretacji art. 231 k.c. Zadaniem
jego jest jednak ustalenie, czy posiadanie ma charakter samoistny i czy
zosta³ wybudowany budynek.

Przepis art. 95 pkt 2 u.g.n. zawiera jednak lukê, która prowadzi w wielu
przypadkach do wypaczenia istoty tej regulacji. O ile bowiem art. 231
§ 1 k.c. dotyczy tylko sytuacji, kiedy wartoœæ budynku lub urz¹dzenia
przekracza znacznie wartoœæ zajêtego na ten cel gruntu, to art. 95 pkt 2
u.g.n. daje mo¿liwoœæ wydzielenia dzia³ki pod ka¿dym budynkiem, bez
wzglêdu na relacjê wartoœci budynku do wartoœci gruntu.

3. Wydzielenie czêœci nieruchomoœci, której w³asnoœæ lub u¿yt-
kowanie wieczyste zosta³y nabyte z mocy prawa

W tym przypadku w ogóle nie mamy do czynienia z podzia³em nie-
ruchomoœci. Nale¿y tu przytoczyæ najbardziej trafne i wci¹¿ aktualne
stwierdzenie E. Drozda, ¿e „rzecz sprowadza siê nie do podzia³u nieru-
chomoœci, bo on zosta³ dokonany z mocy samego prawa, lecz do roz-
graniczenia istniej¹cych nieruchomoœci11”. Pogl¹d ten znalaz³ w koñcu
oddŸwiêk w ostatniej nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
œciami i wprowadzony z dniem 22 wrzeœnia 2004 r. art. 96 ust. 1b u.g.n.
stwierdza, ¿e w przypadku wydzielenia czêœci nieruchomoœci, której
w³asnoœæ lub u¿ytkowanie wieczyste zosta³y nabyte z mocy prawa, nie
wydaje siê decyzji o podziale. W ramach postêpowañ administracyjnych
o uw³aszczenie, komunalizacjê czy te¿ stwierdzenie nabycia w³asnoœci
gruntu zajêtego pod drogê publiczn¹ powinna byæ opracowana mapa
podzia³owa, która stanowi podstawê ujawnienia faktycznego rozgranicze-
nia nieruchomoœci. Za niezgodn¹ z prawem praktykê nale¿y uznaæ

11 E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Komentarz do ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, Kraków 1995, s. 82.
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wydawanie wbrew treœci art. 96 ust. 1b u.g.n. decyzji podzia³owych na
tereny, których czêœæ zosta³a nabyta z mocy prawa. Taka nieprawid³owa
praktyka wystêpuje czêsto w przypadku uw³aszczenia nieruchomoœci
bêd¹cych w zarz¹dzie przedsiêbiorstwa PKP w dniu 5 grudnia 1990 r.
W powy¿szym przypadku za³¹cznikiem do decyzji komunalizacyjnej czy
te¿ uw³aszczeniowej powinna byæ mapa z podzia³em nieruchomoœci, przyjêta
do pañstwowego zasobu kartograficzno-geodezyjnego.

4. Realizacji roszczeñ do czêœci nieruchomoœci, wynikaj¹cych
z przepisów niniejszej ustawy lub z ustaw odrêbnych

Treœæ przes³anki dopuszczalnoœci podzia³u nieruchomoœci musi byæ
interpretowana w ten sposób, ¿e stanowi podstawê dokonania ich po-
dzia³u w odniesieniu do roszczeñ innych ni¿ zniesienie wspó³w³asnoœci
nieruchomoœci zabudowanej oraz roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Jednak
zniesienie wspó³w³asnoœci nieruchomoœci niezabudowanej nastêpuje w celu
realizacji roszczenia i podzia³ uproszczony jest jak najbardziej dopuszczalny.

Pojêcie roszczenia oznacza wynikaj¹c¹ z przepisów prawa i gwaran-
towan¹ prawem mo¿liwoœæ domagania siê okreœlonego zachowania, w tym
spe³nienia œwiadczenia od innej osoby, innego podmiotu12. Zamiar w³a-
œciciela podzia³u nieruchomoœci w celu „realizacji roszczeñ do czêœci
nieruchomoœci, wynikaj¹cych z przepisów ustawy lub z odrêbnych ustaw”
oznacza zatem, ¿e innemu podmiotowi s³u¿y wzglêdem w³aœciciela (w spra-
wie wzglêdem Skarbu Pañstwa) takie roszczenie do czêœci nieruchomo-
œci, a wiêc wynikaj¹ce z przepisów prawa uprawnienie, któremu odpo-
wiada obowi¹zek w³aœciciela zaspokojenia tego roszczenia przez podzia³
nieruchomoœci i wydzielenia jej czêœci.

Roszczenia w odniesieniu do czêœci nieruchomoœci, które wynikaj¹
z ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, to roszczenie:

1) o rozwi¹zanie u¿ytkowania wieczystego czêœci nieruchomoœci
(art. 33 ust. 3 u.g.n.),

2) o zwrot nieruchomoœci wyw³aszczonej (art. 136-142 u.g.n.),
3) przys³uguj¹ce spó³dzielniom, zwi¹zkom spó³dzielczym oraz innym

osobom prawnym, które w dniu 5 grudnia 1990 r. by³y u¿ytkownikami

12 Por. np. S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga
pierwsza: Czêœæ ogólna, Warszawa 2004, s. 440.
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gruntów stanowi¹cych w³asnoœæ Skarbu Pañstwa lub gminy (art. 204
ust. 1 u.g.n.),

4) posiadaczy o oddanie nieruchomoœci w u¿ytkowanie wieczyste ure-
gulowane w art. 207-208a u.g.n.,

5) wspó³w³aœcicieli nieruchomoœci o odtworzenie granic dzia³ki bu-
dowlanej budynku, w którym powsta³a wspólnota mieszkaniowa (209a
u.g.n.) i

6) tzw. gara¿owiczów (art. 211 u.g.n.).
Jako roszczenie wynikaj¹ce z odrêbnych ustaw nale¿y wskazaæ

w szczególnoœci roszczenie o nieodp³atne przekazanie dzia³ki osobie, której
przys³uguje prawo u¿ytkowania dzia³ki gruntu z tytu³u przekazania go-
spodarstwa rolnego pañstwu.

Za b³êdny nale¿y uznaæ wyra¿ony w doktrynie pogl¹d, ¿e art. 95 pkt 4
u.g.n. stanowi zarówno podstawê do podzia³u niezale¿nie od planu miej-
scowego, w ramach realizacji prawa pierwszeñstwa nabycia nierucho-
moœci przez poprzednich w³aœcicieli albo ich nastêpców prawnych (art.
34 ust. 1 pkt 2 u.g.n.), poniewa¿ prawo pierwszeñstwa nie stanowi
roszczenia, jak równie¿ w odniesieniu do roszczeñ o nabycie nierucho-
moœci przewidzianych w art. 113 ust. 3 u.g.n., poniewa¿ w ramach tego
artyku³u przys³uguje roszczenie o wykup ca³ej pozosta³ej nieruchomoœci,
a wiêc roszczenie nie dotyczy tylko jej13.

5. Realizacja przepisów dotycz¹cych przekszta³ceñ w³asnoœcio-
wych albo likwidacji przedsiêbiorstw pañstwowych lub samorz¹do-
wych

Wskazanie przez ustawodawcê na przepisy odnoœnie do przekszta³ceñ
w³asnoœciowych dotyczy w istocie transformacji zwi¹zanych z prze-
kszta³ceniem mienia ogólnonarodowego oraz przekazania czêœci tego mienia
na rzecz jednostek samorz¹du terytorialnego. W szczególnoœci przes³anka
zawarta w art. 95 pkt 5 u.g.n. nawi¹zuje do materii uregulowanej w usta-
wie z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji14. Podzia³
geodezyjny nieruchomoœci w takim przypadku ma na celu umo¿liwienie
rozporz¹dzania sk³adnikami materialnymi maj¹tku przedsiêbiorstwa pañ-

13 M. K r a s s o w s k a A. £ u k a s z e w s k a, J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieru-
chomoœciami. Komentarz, Warszawa 2003, s. 265.

14 Dz.U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 ze zm.
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stwowego lub spó³ki powsta³ej w wyniku komercjalizacji na zasadach
okreœlonych ustaw¹ przez:

1) sprzeda¿ przedsiêbiorstwa,
2) wniesienie przedsiêbiorstwa do spó³ki,
3) oddanie przedsiêbiorstwa do odp³atnego korzystania.
Nale¿y jednak wskazaæ, ¿e w przypadku przekszta³cenia przedsiêbior-

stwa samorz¹dowego dopuszczalny jest równie¿ podzia³ uproszczony.
Ponadto nale¿y wyodrêbniæ przepisy szczególne, które równie¿ obejmuj¹
przekszta³cenie instytucji publicznych15.

6. Wydzielenie czêœci nieruchomoœci objêtej decyzj¹ o ustaleniu
lokalizacji drogi krajowej

Ta przes³anka jest zwi¹zana z przepisami rozdzia³u 2 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie dróg krajowych16, która jako ustawa epizodyczna
ma obowi¹zywaæ do dnia 31 grudnia 2007 r. Wojewoda jako organ
w³aœciwy wydaje decyzjê o lokalizacji drogi krajowej na wniosek Gene-
ralnego Dyrektora Dróg Krajowych i Autostrad. Do wniosku o podzia³
musi byæ za³¹czona mapa zawieraj¹ca projekty podzia³u nieruchomoœci,
natomiast sama decyzja o lokalizacji drogi krajowej zatwierdza projekt
podzia³u nieruchomoœci (art. 7 ust. 1 pkt 5 tej ustawy). Wprowadzenie
takiego uregulowania w 2003 r. nale¿y oceniæ bardzo pozytywnie, po-
niewa¿ linie rozgraniczaj¹ce drogi krajowe i tak stanowi³y granice dzia³ek,
a wiêc nastêpowa³o w zasadzie dublowanie postêpowañ poprzez wyda-
wanie odrêbnej decyzji podzia³owej przez organ gminy.

Je¿eli jednak przed lipcem 2003 r. zosta³a wydana decyzja o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu w odniesieniu do drogi kra-
jowej, tzn. przed dniem wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
dróg krajowych, która dopiero wprowadzi³a instytucjê decyzji o ustaleniu

15 Przyk³adowo wskazaæ mo¿na na przepisy ustawy z dnia 25 lipca 1985 r. o jednost-
kach badawczo-rozwojowych (Dz.U. Nr 33, poz. 388 ze zm.), ustawê z dnia 14 czerwca
1991 r. o przekszta³ceniu w³asnoœciowym przedsiêbiorstwa pañstwowego Polskie Linie
Lotnicze „LOT”, ustawê z dnia 26 sierpnia 1994 r. o przekszta³ceniach w³asnoœciowych
w przemyœle cukrowniczym.

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

7. Wydzielenie dzia³ki budowlanej
Przepis art. 95 pkt 7 u.g.n., dopuszczaj¹cy niezale¿ne od planu wy-

dzielenie dzia³ki budowlanej, budzi obecnie najwiêksze kontrowersje. Do-
tychczasowa jego treœæ zawiera³a wydzielenie dzia³ki budowlanej jako
dzia³ki niezbêdnej do korzystania z istniej¹cego budynku, w którym usta-
nowiono odrêbn¹ w³asnoœæ co najmniej jednego lokalu. Przepis ten by³
wiêc zwi¹zany z roszczeniem cz³onków wspólnoty mieszkaniowej o od-
tworzenie granic takiej dzia³ki (art. 209a u.g.n.). Nowelizacja z 2004 r.
istotnie zmieni³a zakres tej przes³anki, dopuszczaj¹c podzia³ niezale¿ny od
planu, w przypadku wydzielenia ka¿dej dzia³ki budowlanej, bez wzglêdu
na cel wydzielenia. Uregulowanie to ³amie podstawow¹ zasadê, ¿e two-
rzenie nowych terenów budowlanych wynika z zasad parcelacji przyj-
mowanych w planach lokalnych albo decyzjach lokalizacyjnych.

Dodatkowo jednak ustawodawca zdecydowa³ siê, co musi budziæ
kontrowersje, wprowadziæ now¹ treœæ definicji dzia³ki budowlanej w ustawie
o gospodarce nieruchomoœciami. Zgodnie z art. 4 pkt 3a u.g.n., przez
dzia³kê budowlan¹ nale¿y rozumieæ „zabudowan¹ dzia³kê gruntu, której
wielkoœæ, cechy geometryczne, dostêp do drogi publicznej oraz wypo-
sa¿enie w urz¹dzenia infrastruktury technicznej umo¿liwiaj¹ prawid³owe
i racjonalne korzystanie z budynków i urz¹dzeñ po³o¿onych na tej dzia³ce”.
Definicja ta odbiega od definicji dzia³ki budowlanej przyjêtej w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wprowadzaj¹c waru-
nek zabudowy, ustawodawca nie wskazuje, jakim obiektem budowlanym
ta nieruchomoœci ma byæ zabudowana, co upowa¿nia, jak siê wydaje,
do przyjêcia stanowiska, ¿e zakres tej przes³anki dotyczy wszystkich
obiektów budowlanych. Wydzielenie dzia³ki budowlanej powinno nast¹piæ
w taki sposób, aby powsta³a dzia³ka odpowiada³a wymogom okreœlonym
w szczególnoœci w przepisach wykonawczych reguluj¹cych warunki
techniczne, jakim powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie.
Podstawowe znaczenie dla dopuszczalnoœci podzia³u bêd¹ mia³y przepisy
dzia³u II rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadaæ budynki
i ich usytuowanie, okreœlaj¹ce usytuowanie budynku na dzia³ce budow-
lanej, a tak¿e szerokoœci dojazdów, w tym dróg przeciwpo¿arowych.
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8. Wydzielenia dzia³ek gruntu na terenach zamkniêtych
Ta przes³anka zosta³a dodana dopiero w ostatniej nowelizacji w 2004 r.

Zgodnie z art. 2 pkt 9 prawa geodezyjnego, terenami zamkniêtymi s¹
tereny o charakterze zastrze¿onym ze wzglêdu na obronnoœæ i bezpie-
czeñstwo pañstwa, okreœlone przez w³aœciwych ministrów i kierowni-
ków urzêdów centralnych. Rozporz¹dzenie Ministra Obrony Narodowej
z dnia 18 lipca 2003 r. za niezbêdne dla obronnoœci pañstwa uznaje tereny
zajête pod:

1) stanowiska kierowania pañstwem i stanowiska dowodzenia Si³ami
Zbrojnymi Rzeczypospolitej Polskiej w stanie zagro¿enia bezpieczeñstwa
pañstwa i wojny,

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

3) obiekty telekomunikacyjne s³u¿¹ce do przekazywania informacji
niejawnych, stanowi¹cych tajemnicê pañstwow¹,

4) porty wojenne i urz¹dzenia Marynarki Wojennej,
5) lotniska wojskowe,
6) sk³ady i magazyny amunicji, uzbrojenia oraz materia³ów pêdnych

i smarów,
7) obiekty przeznaczone do produkcji materia³ów i œrodków s³u¿¹cych

do celów obrony kraju;
8) tereny zamkniête, przeznaczone w miejscowych planach zagospo-

darowania przestrzennego na cele, o których mowa w pkt 1 rozporz¹-
dzenia.

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

U¿yte w art. 95 u.g.n. sformu³owanie „niezale¿nie od ustaleñ planu
miejscowego” zak³ada w pierwszej kolejnoœci rozwa¿enie, czy warunkiem
dopuszczalnoœci podzia³u w tym trybie jest obowi¹zywanie planu miej-
scowego. Problem sprowadza siê do pytania, czy dopuszczalny jest podzia³
niezale¿ny od ustaleñ planu miejscowego, w sytuacji kiedy plan taki nie
obowi¹zuje. Przepis art. 94 u.g.n. funkcjonalnie jest powi¹zany z prze-
s³ank¹ zgodnoœci projektu podzia³u z ustaleniami planu miejscowego,
okreœlon¹ w art. 93 ust. 1 u.g.n. Wskazuje na to bezpoœrednio drugie
zdanie art. 93 ust.1 u.g.n., które stwierdza, ¿e „w przypadku braku planu
stosuje siê art. 94”, natomiast art. 94 ust. 1 u.g.n. stanowi, ¿e w przy-
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padku braku planu miejscowego, je¿eli nieruchomoœæ jest po³o¿ona na
obszarze nieobjêtym obowi¹zkiem sporz¹dzenia tego planu, a gmina nie
og³osi³a o przyst¹pieniu do sporz¹dzenia go – podzia³u nieruchomoœci
mo¿na dokonaæ, je¿eli jest zgodny z przepisami odrêbnymi. Uregulowanie
to ma zatem charakter substytucyjny w odniesieniu do art. 93 ust.1 u.g.n.
i zastêpuje przes³ankê zgodnoœci z planem. Przepisy art. 94 ust. 2- 3 u.g.n.
maj¹ na celu wstrzymanie podzia³u do czasu wprowadzenia planu, aby
projekt podzia³u móg³ byæ oceniony przez pryzmat zgodnoœci z nim.
W przypadku podzia³u w trybie art. 95 u.g.n., ustalenia te nie maj¹ ¿adnego
znaczenia. Tak wiêc nieprawid³owe jest przyjêcie stanowiska, ¿e brak
planu miejscowego wyklucza mo¿liwoœæ zastosowania art. 95 u.g.n.
Niezale¿nie od planu, nale¿y zatem interpretowaæ go w ten sposób, ¿e
podzia³u uproszczonego mo¿na dokonaæ bez wzglêdu na to, czy plan
obowi¹zuje, czy te¿ nie. Reasumuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e przy podziale
nieruchomoœci, niezale¿nie od ustaleñ planu miejscowego, art. 94 u.g.n.
nie ma zastosowania.

V. Interpretacja art. 93 ust. 3 u.g.n. (dostêp nowo wydzielonych
dzia³ek do drogi publicznej)

Zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n., podzia³ nieruchomoœci jest dopusz-
czalny tylko wtedy, je¿eli projektowane do wydzielenia dzia³ki maj¹ dostêp
do drogi publicznej (bezpoœredni, poprzez drogê wewnêtrzn¹ wzglêdnie
s³u¿ebnoœæ). Wy³ania siê jednak problem, w jakim zakresie zasada ta
obowi¹zuje w ramach podzia³u dokonywanego niezale¿nie od ustaleñ planu
miejscowego. W pewnych sytuacjach, bior¹c pod uwagê cel, w jakim
podzia³ jest dokonywany, w szczególnoœci realizacjê roszczeñ czy te¿ po-
dzia³ nieruchomoœci na terenach zamkniêtych, np. podzia³ nieruchomoœci
w celu realizacji roszczenia z art. 231 § 1 k.c., cel podzia³u wskazuje,
¿e nowo wydzielona dzia³ka wejdzie w sk³ad nieruchomoœci s¹siedniej,
co wynika z treœci decyzji podzia³owej i pozbawione sensu by³oby za-
pewnianie dostêpu wydzielanej dzia³ki do drogi publicznej. Jak siê wydaje,
ustawodawca ma œwiadomoœæ takiej sytuacji, poniewa¿ w art. 41 ust.
3 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych stwierdza, ¿e podzia³ nieru-
chomoœci w celu realizacji postanowieñ tej ustawy nie jest dopuszczalny,
je¿eli projektowane do wydzielenia dzia³ki gruntu nie maj¹ dostêpu do drogi
publicznej w rozumieniu przepisu art. 93 ust. 3 u.g.n. Z treœci ustawy
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o gospodarce nieruchomoœciami nie mo¿na bowiem wyinterpretowaæ
nakazu stosowania art. 93 ust. 3 u.g.n. w odniesieniu do podzia³ów
dokonywanych w trybie art. 95 u.g.n.

Kolejny problem to zapewnienie dostêpu do drogi publicznej w celu
zwrotu wyw³aszczonej nieruchomoœci, kiedy wydzielone dzia³ki nie maj¹
do niej bezpoœredniego dostêpu. Dotyczy to sytuacji, kiedy podzia³ jest
dokonywany w celu zwrotu czêœci nieruchomoœci wyw³aszczonej w try-
bie art. 137 ust. 2 u.g.n. Je¿eli w decyzji podzia³owej, poprzedzaj¹cej
zwrot nieruchomoœci wyw³aszczonej, zosta³ umieszczony warunek,
o którym mowa w art. 99 u.g.n., to powstaje problem, czy w zwi¹zku
z takim zapisem w decyzji o podziale nale¿y w decyzji o zwrocie nie-
ruchomoœci wyw³aszczonej, która powoduje przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci na poprzedniego w³aœciciela albo jego spadkobiercê, usta-
nowiæ s³u¿ebnoœæ zgodnie z warunkiem zawartym w decyzji o podziale.
Pomijaj¹c kwestiê, czy w pojêciu zbycie mieœci siê równie¿ administra-
cyjnoprawne przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, nale¿y stwierdziæ,
¿e decyzja administracyjna nie mo¿e stanowiæ podstawy obci¹¿enia s³u-
¿ebnoœci¹, je¿eli nie wynika to wprost z przepisu17. Przyk³adem przepisu,
który daje uprawnienie organowi administracji publicznej do ustanowienia
s³u¿ebnoœci w drodze decyzji jest art. 120 u.g.n. Wydaje siê, ¿e uzasad-
nione by³oby dostosowanie treœci art. 140 u.g.n. do art. 99 u.g.n.

VI. Problem normy obszarowej, okreœlonej w art. 93 ust. 2a
u.g.n.

Zgodnie z art. 93 ust. 2a u.g.n., wydzielenie dzia³ek mniejszych ni¿
30 arów i podzia³ na obszarach przeznaczonych w planach na cele rolne
lub leœne, a w przypadku braku planu albo decyzji o warunkach zabudowy
ujêtych w ewidencji gruntów jako u¿ytki rolne lub leœne, jest dopuszczalny
tylko i wy³¹cznie w celu powiêkszenia s¹siedniej nieruchomoœci lub regulacji
granic miêdzy nieruchomoœciami s¹siaduj¹cymi.

Podobnie jak w przypadkach omówionych powy¿ej, równie¿ brak jest
podstaw do przyjêcia, ¿e art. 93 ust. 2a u.g.n. ma zastosowanie do po-
dzia³ów dokonywanych w trybie art. 95 u.g.n. Taka interpretacja pro-
wadzi³by do wprowadzenia absurdalnej normy obszarowej 30 arów

17 Tak S. R u d n i c k i, S¹siedztwo nieruchomoœci, Kraków 1998, s. 55.
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w przypadku znoszenia wspó³w³asnoœci, zasiedzenia, przekszta³ceñ przed-
siêbiorstw pañstwowych czy wydzielenia budynku wykorzystywanego
na cele gospodarstwa rolnego od reszty gospodarstwa (dzia³ka ujêta
w ewidencji gruntów jako B-R), np. w celu uzyskania renty strukturalnej
dzia³ka pod domem mieszkalnym musia³aby mieæ wiêcej ni¿ 30 arów.
Skoro art. 93 ust. 2a u.g.n. odwo³uje siê w szczególnoœci do przezna-
czenia terenu, to przes³anka ta nie ma ¿adnego znaczenia dla podzia³u
w trybie art. 95 u.g.n. Dodatkowo argumentem mo¿e byæ treœæ § 2 ust. 3
powo³anego rozporz¹dzenia w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podzia³ów, który rozró¿nia podzia³ w trybie art. 93 ust. 2a jako odrêbny
od podzia³u w trybie art. 95 u.g.n.

Zakoñczenie

Obecne uregulowanie podzia³u uproszczonego, zawarte w art. 95 u.g.n.,
nale¿y oceniæ negatywnie. Kolejne nowelizacje zawartego w tym przepisie
katalogu spowodowa³y, ¿e treœæ artyku³u jest nie do zaakceptowania. Jak
ju¿ zosta³o omówione wy¿ej, katalog sytuacji zamieszczony tam jest
nieczytelny, a kilka z nich nie ma ¿adnego znaczenia normatywnego.
Nieunikniona wydaje siê zatem nowelizacja tego przepisu, która powinna
polegaæ na jego gruntownym przeredagowaniu. W pierwszej kolejnoœci
konieczna jednak jest zmiana art. 95 pkt 7 u.g.n., poniewa¿ objêcie podzia³em
uproszczonym podzia³ów dzia³ek budowlanych dzia³a destrukcyjnie na
zasady ³adu przestrzennego i jest niebezpieczne z punktu widzenia pla-
nowania przestrzennego. Na marginesie nale¿y rozwa¿yæ, czy nie nale-
¿a³oby zliberalizowaæ warunków podzia³u w celu u³atwienia zagospoda-
rowania nieruchomoœci s¹siedniej (art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.).

W przypadku wprowadzenia w Polsce w miejsce studiów uwarun-
kowañ kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy planów kie-
runkowych wydaje siê warte rozwa¿enia bli¿sze powi¹zanie podzia³u
geodezyjnego z instytucj¹ pozwolenia na budowê oraz dopuszczenie
podzia³ów na terenach budowlanych, zgodnie z zasadami podzia³ów usta-
lonych prawem miejscowym. Pozwoli to we w³aœciwy sposób uproœciæ
uregulowania podzia³owe maj¹ce na celu dostarczanie terenów budow-
lanych, bez wprowadzania dowolnoœci podzia³ów tam, gdzie nie jest to
w ogóle uzasadnione, jak w przypadku wydzielania dzia³ek budowlanych.


