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Podzial nieruchomosci a dostgp do drogi publicznej

Termin ,,podzial nieruchomosci” nalezy postrzega¢ w dwoch znacze-
niach, w zaleznosci od tego, czy chodzi o podziat ,,prawny”, czy tez wylacznie
o administracyjny podziat nieruchomosci. Tryb administracyjnego poste-
powania o podziat nieruchomosci reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 ze zm.—dalej: u.g.n.) w art. 92-100 oraz rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialow
nieruchomosci (Dz.U. z 2004 r. Nr 268, poz. 2663).

Nieruchomos$¢ moze sktadac sig¢ w catosci z jednej dziatki ewidencyjnej
badz z wigkszej iloéci dziatek odrgbnie oznaczonych w ewidencji gruntow
i budynkow. Definicja nieruchomosci zawarta w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami zasadniczo nie odbiega od definicji nieruchomosci
okreslonej w kodeksie cywilnym. Zgodnie bowiem z art. 4 pkt 1 u.g.n.
nieruchomos¢ gruntowa — to ,,grunt wraz z czesciami skladowymi, z wy-
Iaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia one odrebny przedmiot wia-
snosci”. Nieruchomo$cia w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. jest natomiast
,,CZ€8¢ powierzchni ziemskiej, stanowiaca odrebny przedmiot wiasnosci”.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami obok definicji nieruchomosci
wprowadza tez definicje dziatki, wskazujac w art. 4 pkt 3, ze przez dziatkg
gruntu nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czgs¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca czes¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej'. Przedmiotem ad-

! Por. tez definicje zawarta w par. 9 rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454): dzialke ewidencyjna stanowi
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ministracyjnego postgpowania podzialowego (art. 92-100 u.g.n.) jest za-
twierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziatu nierucho-
mosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ra-
mach jednej nieruchomosci wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych. Sam
podzial nieruchomosci dokonany w trybie administracyjnym nie wywo-
huje zmian podmiotowych w zakresie prawa wlasnosci (z wyjatkiem wy-
nikajacym z art. 98 ust. 1 u.g.n.). Jest to typowy podzial administracyjny
(geodezyjny/ewidencyjny) nieruchomosci, a nie jej ,,podzial prawny”. De-
cyzja administracyjna o zatwierdzeniu projektu podzialu — poza przywo-
fanym wyjatkiem, nie wywiera skutkdw w przedmiocie prawa wlasnosci.

W swietle przyjetej w piSmiennictwie’ nomenklatury ,,podziat prawny”
nieruchomosci sprowadza si¢ natomiast do dokonania zmian podmioto-
wych w zakresie prawa wilasnosci w stosunku do uprzednio wydzielo-
nych w drodze postgpowania podziatowego i odrgbnie oznaczonych
w ewidencji gruntéw 1 budynkow dziatek ewidencyjnych. Przez podziat
prawny nieruchomosci (w znaczeniu prawa cywilnego) nalezy rozumieé
zatem, w przypisanej w kodeksie cywilnym formie, zmiany w zakresie
prawa wlasnosci nieruchomosci — po wezesniejszym wydzieleniu dzialek

ciagly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrgbu, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych.

Sasiadujace ze soba dziatki ewidencyjne, bedace przedmiotem tych samych praw oraz
wiladania tych samych osob lub jednostek organizacyjnych, wykazuje si¢ w ewidencji jako
odregbne dziatki ewidencyjne, jezeli:

1) wyodrgbnione zostaty w wyniku podzialu nieruchomosci, a materialty powstate
w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych zwiazanych z tym podziatem przyjete
zostaly do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,

2) sa wyszczegolnione w istniejacych dokumentach okreslajacych stan prawny nie-
ruchomosci, a w szczegolnosci w ksiggach wieczystych, zbiorach dokumentow, aktach
notarialnych, prawomocnych orzeczeniach sadowych i ostatecznych decyzjach admini-
stracyjnych, a jednoczes$nie sa dziatkami gruntu lub dziatkami budowlanymi w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

3) obejmuja grunty zajgte pod drogi publiczne, linie kolejowe, wody sroédladowe, rowy,
a ich wyrdznienie w postaci odregbnych dziatek jest celowe ze wzgledu na odrgbne ozna-
czenia tych gruntéw w innych ewidencjach i rejestrach publicznych badz ze wzglgdu na
ich rézne nazwy urzgdowe.

2Por.np. M. Wolanin, [w:]J.Jaworski,A.Prusaczyk, A.Tutodziecki,
M.Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2009,
s. 443 i nast.
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gruntu i odrgbnym oznaczeniu ich w katastrze nieruchomosci. Dokonanie
,,podziatu prawnego” nieruchomosci zawsze poprzedzone jest ,,podziatem
ewidencyjnym”, tzn. wyodrgbnieniem osobnych dzialek ewidencyjnych
— czy to w toku postgpowania podzialowego prowadzonego w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez organy administracji albo
sad, czy to w toku innego postgpowania badz czynnosci prawnych
skutkujacych zmianami zapisow w ewidencji gruntéw i budynkdow.

Ustawodawca nie zdefiniowal w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami pojecia ,,podziat nieruchomosci” i postuguje si¢ nim zamiennie.
Rozwazania o tzw. podziale prawnym i podziale ewidencyjnym w lite-
raturze przedmiotu pojawiaja si¢ gtéwnie na tle art. 96 ust. 3 u.g.n.’ Bez
watpienia termin ,,podziat nieruchomos$ci” w ustawie o gospodarce nie-
ruchomos$ciami raz odnosi si¢ wytacznie do tzw. podzialu prawnego (w art.
96 ust. 3), raz wylacznie do podzialu administracyjnego, tzn. geodezyj-
nego (np. w art. 93 ust. 2a, 4 1 5; 96 ust. 1, 1a, 1b; 97, 97a, 98b u.g.n.),
a jeszcze innym razem odnosi si¢ do podziatu geodezyjnego, ktory
w okreslonych przypadkach jest jednoczes$nie tzw. podzialem prawnym
(np. w art. 93 ust. 1, 2, 3, 3a, 3b; 94 ust.1, 95, 96 ust. 2, 98 ust. 1,
98a u.g.n.).

W toku postgpowania przed sadem powszechnym, inaczej niz w po-
stgpowaniu administracyjnym, (obok podziatu geodezyjnego) dokonuje
si¢ jednoczesnie podzial prawny nieruchomosci — tzn. orzeczenie sadu
opodziale i o przyznaniu prawa wtasnosci wydzielonych w wyniku podziatu
dziatek (czgSci dzielonej nieruchomos$ci) ma charakter konstytutywny
zardbwno w przedmiocie podziatu geodezyjnego, jak i przyznania praw
wlasnosci do poszczegodlnych nowo wydzielonych czgSci. W wyniku
takiego podziatu powstaja odrebne nieruchomo$ci w rozumieniu art. 46
§ 1 k.c. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze w przypadku podziatu okreslonego
w art. 96 ust. 3 u.g.n., tzn. w razie podziatu nieruchomosci polegajacego
na zmianach podmiotowych w stosunku do wydzielonych juz uprzednio
i odregbnie oznaczonych w katastrze nieruchomosci dziatek gruntu, nie
tylko nie wydaje si¢ decyzji administracyjnej zatwierdzajacej podziat, ale
i nie stosuje si¢ juz przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami

3 Por. np. G.Bieniek, Podzialy nieruchomosci, Casus 1998, nr 3, s. 30; G.Bie-
niek, [w:] G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, War-
szawa 2009, s. 562-563.
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ograniczajacych podziat. Podziat w rozumieniu tych przepisow dokonat
si¢ bowiem juz wczesniej — (zwykle moca ostatecznej decyzji administra-
cyjnej). A zatem cywilnoprawna realizacja podziatu geodezyjnego poprzez
dokonanie podziatu prawnego (w formie aktu notarialnego czy orzeczenia
sadu) nie jest obwarowana zadnymi warunkami — i to niezaleznie od tego,
czy nastapita, czy tez nie nastgpita zmiana planu miejscowego czy stanu
prawnego*.

Stad, analizujac przepisy zawarte w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami, osobiscie sktaniam sig ku stanowisku, ze co do zasady dotycza
one tylko geodezyjnego podziatu nieruchomosci. Podziat ten w okreslo-
nych warunkach (tzn. w sytuacji, gdy o podziale orzeka sad’®) jest jed-
nocze$nie tzw. podziatem prawnym (z wyjatkiem art. 96 ust. 3 u.g.n.).
Chodzi tu o sytuacje, w ktorych sad — dokonujac podziatu nieruchomosci
— swoim orzeczeniem zatwierdza jednocze$nie projekt podziatu (tzn. mapeg
z projektem podziatu — art. 96 ust. 2 u.g.n.), a nie jedynie ,,rozdziela” juz
uprzednio wydzielone administracyjnie i odrgbnie oznaczone w Kkatastrze
nieruchomosci dziatki gruntu (art. 96 ust. 3 u.g.n.). Koncepcja ta oparta
jest na generalnym zatozeniu, ze raz dokonany ewidencyjny podziat nie-
ruchomosci wywotuje skutki na przysztos¢ niezaleznie nawet od zmiany
przepisow. A zatem np. wydzielone w przesztosci ,,na roli” dziatki gruntu
o powierzchni 0,2 ha (zanim wprowadzono, zreszta watpliwe konsty-
tucyjnie, normy obszarowe do art. 93 ust. 2a u.g.n.) moga by¢ przed-
miotem obrotu — tzn. przedmiotem ,,podziatu prawnego”, tak gdy podziat
nastgpuje w drodze orzeczenia sadu, jak i w drodze umowy notarialne;.
Podobnie nie ma przeszkdod w rozporzadzaniu czg$cia nieruchomoscei
stanowiaca odrebna dziatke ewidencyjna’, gdy nie ma ona dostepu do

4 Oczywiscie inaczej jest w przypadku decyzji warunkowej wydawanej w trybie art. 99
u.g.n. — ale o tym dalej.

5 Na przyklad w sprawie o zniesienie wspotwlasno$ci nieruchomosci, o dziat spadku,
o zasiedzenie czy o podzial majatku wspodlnego.

° Nieruchomos¢, jak juz wskazano, moze sktada¢ sie z kilku dziatek ewidencyjnych,
ktore niekoniecznie musiaty powstac na skutek podziatu dokonanego w trybie przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wielokrotnie jest to wynik sukcesywnego naby-
wania przez jeden podmiot sasiednich nieruchomosci, ktore — jako bezposrednio ze soba
sasiadujace — staty si¢ nastgpnie jedna nieruchomoscia (w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.), o ile
nie maja urzadzonych osobnych ksiag wieczystych.
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drogi publicznej — z tym jednak zastrzezeniem, Ze nie powstata na skutek
,,podziatu warunkowego”. Obecnie obowiazujace przepisy nie ustanawiaja
bowiem zakazu obrotu nieruchomos$ciami nieposiadajacymi dostepu do
drogi publicznej. Niewatpliwie jednak przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wprowadzaja zasadg (oparta ewidentnie o tzw. eko-
nomig procesowa) zakazu ewidencyjnego (a nastgpnie prawnego) podzia-
hu nieruchomosci nieposiadajacej dostepu do drogi publicznej, tzn. zasadg
zakazujaca mnozenie nowych nieruchomosci bez takiego dostgpu.

I tak, w mysl art. 93 ust. 3 u.g.n., podziat nieruchomosci nie jest
dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja
dostgpu do drogi publicznej’. Za dostgp do drogi publicznej (oprocz tego
bezposredniego) ustawa uwaza rowniez wydzielenie drogi wewngtrznej
wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich shuzebnosci dla
wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych
stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi
wewngtrznej z nieruchomosci objetej podziatem. Nie ustanawia sig stu-
zebnosci na drodze wewnetrznej w przypadku sprzedazy wydzielonych
dzialek gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dziatki gruntu
stanowiacej droge wewnetrzna (art. 93 ust. 3 u.gn.)®.

7 Pojecie drogi publicznej nalezy postrzega¢ wedlug przepisdw ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze
zm.) Droga publiczna jest droga zaliczona na podstawie tej ustawy do jednej z kategorii
drég, z ktorej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami
1 wyjatkami okreslonymi w tej ustawie lub innych przepisach szczeg6lnych (art. 1). W art. 2
ust. 1 wskazana ustawa dzieli drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej na
nastgpujace kategorie: 1) drogi krajowe, 2) drogi wojewodzkie, 3) drogi powiatowe, 4) drogi
gminne, przy czym ulice lezace w ciagu drog wymienionych w art. 2 ust. 1 naleza do tej
samej kategorii co te drogi. Wedlug art. 8 ust. 1 i 2 ustawy o drogach publicznych drogi
niezaliczone do Zadnej kategorii drog publicznych, a w szczegdlnosci drogi w osiedlach
mieszkaniowych, dojazdowe do gruntéw rolnych i lesnych, dojazdowe do obiektow uzyt-
kowanych przez przedsigbiorcow, place przed dworcami kolejowymi, autobusowymi i portami
oraz petle autobusowe sa drogami wewnetrznymi, a ich budowa, utrzymanie, zarzadza-
nie i oznakowanie nalezy do zarzadcy terenu.

8 Podobnie kwestig dostepu do drogi publicznej reguluje ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.), sta-
nowiac w art. 2 pkt 14, iz za ,,dostgp do drogi publicznej” nalezy rozumie¢ bezposredni
dostep do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewngtrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.
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Co do zasady (w zalezno$ci od konfiguracji) projekt podziatu nie-
ruchomosci winien zawiera¢ wigc dziatke gruntu wydzielona pod droge
wewngetrzna — przy czym dziatka projektowana pod droge powinna
przylegaé bezposrednio do drogi publicznej badz drogi wewngtrznej
prowadzacej do drogi publicznej (albo do miejsca ustanowionej uprzednio
stuzebnosci). Istotne jest zatem, by nieruchomos¢ podlegajaca podzia-
towi posiadata dostep do drogi publicznej — a podziat nieruchomosci
uwzglednial ten dostep i zapewniat nowo wydzielonym dziatkom gruntu
bezposredni badz posredni dostep do drogi publicznej’. Jezeli nieru-
chomos$¢ objeta wnioskiem nie ma z Zadnej strony dostepu do drogi
publicznej — to jej podziat nie jest dopuszczalny, nawet wowczas gdy
zaktada wydzielenie drogi wewngtrznej. Przy braku dostepu do drogi
publicznej wydzielenie dziatki pod droge wewngtrzna albo dokonanie
podziatu warunkowego (tzn. z zastrzezeniem ustanowienia w przy-
sztosci stuzebnoSci przejazdu) nie spelnia wymogow ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami.

W warunkowej decyzji o podziale nieruchomosci nie mozna wska-
zaé, iz dla dziatek gruntu wydzielonych wskutek podziatu zostana
w przysztosci ustanowione stuzebnosci drogi koniecznej na nierucho-
mosciach sasiednich w stosunku do nieruchomosci podlegajacej po-
dziatlowi. Organ administracji nie ma zadnych uprawnien do decydo-
wania czy tez narzucania wymogu ustanowienia stuzebnos$ci drogi
koniecznej na nieruchomosciach sasiednich. Stuzebnos$¢ drogowa moze
zosta¢ ustanowiona wolg zainteresowanych stron w drodze czynnoS$ci
cywilnoprawnej, jaka jest zawarcie umowy o stosownej tresci tez na
podstawie prawomocnego orzeczenia sadu powszechnego'®. Decyzja
zatwierdzajaca podzial, stosownie do art. 99 u.g.n., winna zawieraé

° Trzeba jednak zwrdci¢ uwage, ze potozenie dziatki bezposrednio przy drodze publicz-
nej nie jest rownoznaczne z zachowaniem dostgpu do drogi publicznej — Por. W.Fal-
czynski, J.Stelmasiak, Glosa do wyroku WSA z dnia 2 marca 2005 r. w sprawie
1I SA/Kr 2588/00, OSP 2007, nr 7-8, poz. 79.

Chodzi tu o sytuacje, gdy np. wprawdzie nieruchomos¢ bezposrednio przylega do drogi
publicznej, jednak ze wzgledu na rodzaj tej drogi i charakter ruchu drogowego (np. w przy-
padku autostrady) nie ma mozliwosci ustanowienia dojazdu (zjazdu) do ww. drogi publicz-
nej.

10 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 13 czerwca 2007 r. w sprawie I SA/Wa 486/
07, Lex Nr 344883.
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zobowiazanie dla wtasciciela, ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych
w wyniku podziatu zostanie dla nich ustanowiona shuzebno$¢ drogo-
wa. Zapis ten ma jedynie charakter informacyjny dla potencjalnych
nabywcoéw wydzielonych dzialek oraz dla notariusza sporzadzajacego
akt notarialny. Nie budzi jednak zadnych watpliwosci, ze chodzi tu
o ustanowienie stuzebnos$ci drogowej zapewniajacej dostep do drogi
publicznej nie na cudzym (sasiednim) gruncie, lecz na gruncie sta-
nowigcym wilasno$¢ wnioskodawcy/ow podziatu — czyli na gruncie
wchodzacym w sktad nieruchomosci podlegajacej podziatowi'l. Ale,
w moim przekonaniu, warunkiem podstawowym podziatu jest istnienie
dostepu do drogi publicznej dla nieruchomosci dzielonej. Wydzielenie
drogi wewngtrznej czy tez zastrzezenie warunku zagwarantowania
w przysztosci stuzebnosci drogowych dla dziatek gruntu powstatych
z nieruchomosci dzielonej — winno prowadzi¢ w odpowiednim ciagu
komunikacyjnym do miejsca stanowiacego 6w bezposredni (lub po-
$redni) dostep do drogi publicznej. Watpliwe jest zatem wydzielanie
w toku postgpowania podziatlowego dzialki pod drogg wewngtrzna,
jezeli ta droga nie prowadzi (bezposrednio badz posrednio) do drogi
publicznej. Identycznie jest z planowaniem stuzebnosci drogowych
w decyzji warunkowej. Zapewnienie ciagu komunikacyjnego wewnatrz
nieruchomosci dzielonej na szereg innych dziatek ewidencyjnych —
gdy cata nieruchomos$¢ podlegajaca podziatowi z zadnej strony nie ma
zapewnionego dostepu do drogi publicznej (np. poprzez posiadane
prawo przejazdu badz udzial we wspotwiasnosci nieruchomosci sta-
nowigcej drogg wewngtrzna) — w moim przekonaniu nie spetnia warunku
z art. 93 ust. 3 u.g.n. Powyzsze implikuje twierdzenie, ze ewidencyjny
podziat nieruchomosci, ktéra nie ma zapewnionego prawnie (nie
faktycznie) dostepu do drogi publicznej, nie jest w ogdle dopuszczalny.
Badanie spetnienia tej przestanki winno mie¢ miejsce juz na etapie
opiniowania wstgpnego projektu podziatu. W razie stwierdzenia braku
dostepu do drogi publicznej organ administracji winien wyznaczy¢
wnioskodawcy podzialu odpowiedni termin na wykazanie, ze zostato
zainicjowane np. post¢powanie o ustanowienie stuzebnos$ci drogi

11 Por. wyrok NSA z dnia 19 pazdziernika 2005 r. w sprawie I OSK 61/05, Lex Nr
217315.
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koniecznej dla nieruchomosci podlegajacej podziatowi — pod rygorem
wydania negatywnej opinii badz odmowy dokonania podziatu. Po otrzy-
maniu w wymaganym terminie informacji o wszczgciu procedury doty-
czacej zapewnienia dostepu do drogi publicznej organ administracji winien
zawiesi¢ postgpowanie podzialowe na podstawie art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a.
W razie za$ bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu — winien
negatywnie zaopiniowac wstepny projekt podziatu, a w przypadkach z art.
95 u.g.n. (tj. gdy ustawa nie wymaga opiniowania) powinna zapas¢ decyzja
administracyjna odmawiajaca dokonania/zatwierdzenia podziatu. Istotne
jest tu takze, ze okreslona w art. 93 ust. 3 u.g.n. przestanka zapewnienia
dostepu do drogi publicznej jest niezalezna od ustanowionego w art. 93
ust. 1 u.g.n. wymogu zgodnosci wstgpnego projektu podzialu z miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego czy tez przepisami od-
rebnymi.

Tozsama zasada winna mie¢ zastosowanie przy procedowaniu sadu.
W razie wniosku o zniesienie wspotwiasnosci (odpowiednio dziat spadku
czy podzial majatku wspdlnego) poprzez dokonanie podziatu nierucho-
mosci w naturze'> — w pierwszej kolejnosci sad winien zbada¢, czy
nieruchomos¢ objeta wnioskiem w ogole posiada dostep do drogi publicz-
nej. Podziat nieruchomos$ci w naturze winien nastapié, jezeli cho¢by jeden
ze wspotwlasceicieli zglosi taki wniosek. Proponowany podzial nie moze
by¢ jednak sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodar-
Czym przeznaczeniem rzeczy ani pociagac za sobg istotnej zmiany rzeczy
lub znacznego zmniejszenia jej wartosci (art. 211 k.c.). Ograniczeniem
podzialu nieruchomosci w naturze niewatpliwie sa przepisy zawarte w art.
92 i nast. u.g.n. A zatem zniesienie wspotwiasnoséci nieruchomosci przez
podziat fizyczny wymaga zaréwno zagwarantowania nowym dziatkom
dostgpu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 u.g.n.), jak i sprawdzenia
zgodnosci propozycji podziatu z miejscowym planem zagospodarowania

12 Ustawodawca preferuje podzial nieruchomos$ci w naturze jako podstawowy sposob
wyjscia ze wspotwlasnosci (art. 211 k.c.). Gdy ten nie jest mozliwy badz strony nie sa nim
zainteresowane, nastgpuje rozwazanie przyznania rzeczy w catosci jednemu ze wspotwia-
Scicieli ze splata pozostalych (art. 212 § 2 k.c.). Gdy i ten sposob w okoliczno$ciach
konkretnej sprawy nie jest mozliwy, np. z uwagi na brak mozliwosci splaty albo gdy zaden
ze wspotwlascicieli nie chce przeja¢ nieruchomosci na wlasno$¢, sad zarzadza sprzedaz
rzeczy wspolnej (art. 212 § 2 k.c.).
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przestrzennego (art. 93 ust. 1, art. 96 ust. 2 u.g.n.)?, a podziat nierucho-
mosci rolnej winien uwzglednia¢ normy obszarowe okreslone w art.
93 ust. 2a u.g.n. W razie stwierdzenia przez sad orzekajacy, ze nie-
ruchomo$¢ objeta postgpowaniem nie ma dostepu do drogi publiczne;,
a uczestnicy proponuja dokonanie podzialu w naturze — sad winien
wyznaczy¢ wnioskodawcy (badz uczestnikowi zglaszajacemu zadanie
podziatu w naturze) odpowiedni termin na wykazanie, ze zostato za-
inicjowane postgpowanie gwarantujace zapewnienie wymaganego
dostepu do drogi publicznej — a nastgpnie zawiesi¢ postgpowanie na
podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
W przypadku za§ bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu —
winien przystapic¢ do dalszego procedowania i rozwazac kolejne sposoby
wyjscia ze wspotwlasnos$ci, stosownie do treéci art. 212 § 2 k.c.
Jezeli nieruchomos¢ podlegajaca podziatowi posiada dostep do drogi
publicznej'®, jej podziat na wigksza ilos¢ dziatek ewidencyjnych winien
gwarantowa¢ w przysztosci kazdej z planowanych do wydzielenia
nowych dziatek dostep do tej drogi. Jak juz wskazano, realizacja tego
wymogu nastgpuje w pierwszej kolejnosci przez wydzielenie z nieru-
chomosci dzielonej dziatki gruntu z przeznaczeniem na drogg we-
wngtrzng. Wowcezas przy podziale prawnym (polegajacym np. na
sprzedazy jednej z nowo wydzielonych dzialek) nastepuje takze badz
sprzedaz udzialu w dzialce stanowiacej droge wewngtrzng, badz usta-
nowienie na niej dla kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci zby-
wanej shuzebno$ci drogi koniecznej. Zapewnienie dostgpu do drogi
publicznej moze polegaé takze wylacznie na zapewnieniu ustanowienia
w przysztosci (przy podziale prawnym) odpowiednich stuzebno$ci —

13 Opiniowanie przez sad wstepnego projektu podziatu nie jest konieczne w przypad-
kach okreslonych w art. 95 u.g.n., np. w pkt. 1 tzn., gdy przedmiotem postgpowania jest
zniesienie wspolwlasnoscei nieruchomosei zabudowanej co najmniej dwoma budynkami
wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowg, jezeli podzial ma polegac na wydzie-
leniu dla poszczegdlnych wspotwiaseicieli, wskazanych we wspolnym wniosku, budynkow
wraz z dziatkami gruntu niezbgdnymi do prawidtowego korzystania z tych budynkéw albo
np. w przypadku z art. 95 pkt 2 (art. 231 k.c.) lub pkt 3 — tj. np. w sprawie o zasiedzenie.

14 Dostep bezposredni albo posredni, tzn. poprzez posiadanie odpowiedniej stuzebnosci
albo prawa jej wiasciciela (wspotwlasciciela) do udziatlu we whasnosci drogi wewngtrznej
prowadzacej do drogi publiczne;.
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ale jest to dopuszczalne tylko wtedy, gdy z nieruchomosci podlegajacej
podziatowi — z uwagi na jej ksztalt lub sposob zagospodarowania —
nie jest mozliwe wydzielenie osobnej dziatki pod droge wewngtrzna.
Woéwcezas stosownie do tresci art. 99 u.g.n. podziatu nieruchomosci
dokonuje si¢ pod warunkiem, ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych
w wyniku podziatu zostana ustanowione odpowiednie stuzebno$ci.
Organ administracji wydaje zatem decyzje ,,warunkowa”, ale sam
ewidencyjny podzial nieruchomosci ,,wprowadzany” jest do ewidencji
gruntdw i budynkow, gdy decyzja stanie si¢ ostateczna. Jednak, co
istotne, zapis o podziale warunkowym nie jest ujawniany ani w ewidencji,
ani w ksiedze wieczystej. Dlatego przy podziale prawnym kazdora-
zowo notariusz winien zadaé¢ od zbywcy oprocz wyrysu i wypisu
z ewidencji gruntdow i budynkow réwniez odpisu decyzji zatwierdza-
jacej podziat, aby odpowiednio doprowadzi¢ do realizacji postawio-
nego tam warunku®. Ustawodawca, dopuszczajac tzw. podzial wa-
runkowy, zezwala tymczasowo istnie¢ odpowiednim dziatkom
ewidencyjnym bez dostgpu do drogi publicznej do czasu, gdy beda
one wilasnos$cig jednego podmiotu. Warunek zawarty w decyzji po-
dzialowej uniemozliwia wigc obrot prawny takimi dziatkami, a nota-
riusz ma obowiazek odmowi¢ sporzadzenia odpowiedniej umowy, gdy
jej strony w poszczegolnych postanowieniach nie realizuja zastrzezo-
nego w decyzji administracyjnej warunku's. Stanowisko w tym za-
kresie zajal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 4 czerwca 2009 r.
podjetej w sprawie III CZP 34/09'7. W uchwale tej SN wskazal, ze
»jezeli decyzja o podziale nieruchomosci zawiera warunek, ze przy
zbywaniu wydzielonych dzialek zostana ustanowione stuzebnosci dro-
gowe zapewniajace dostgp do drogi publicznej lub nastapi sprzedaz
udziatow w prawie do dziatki stanowiacej droge wewngtrzna, umowa
przeniesienia wlasno$ci wydzielonej dziatki zawarta bez spetnienia tego
warunku jest czynno$cia prawna sprzeczng z ustawa w rozumieniu

15 Przy podziale prowadzonym przez sad — ma on obowiazek z urzgdu zapewni¢ nowo
wydzielanym nieruchomo$ciom dostep do drogi publiczne;j.

¢ Por. M. Wolanin, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
Warszawa 2009, s. 577 i nast.

7 LEX nr 499136, Biuletyn SN 2009, nr 6, poz. 7, Wspdlnota 2009, nr 25, poz.
43.
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art. 58 § 1 k.c., a w konsekwencji niewazna (art. 58 § 1 k.c. w zwiaz-
ku z art. 99 i art. 93 ust. 3 u.g.n.)”. W ocenie SN art. 93 ust. 3 u.g.n.
ma charakter bezwzglednie obowiazujacy 1 pozostaje on w $cistym
zwigzku z art. 99 u.g.n., w ktorym okreslono, w jaki sposob ma
nastapi¢ zapewnienie dostgpu do drogi publicznej. Celem wprowadze-
nia art. 93 ust. 3 u.g.n. bylo zapobieganie podzialom nieruchomosci
bez jednoczesnego uregulowania kwestii dostgpu do drogi publiczne;j.
Z chwila zbycia, o ktorym mowa w art. 99 u.g.n., prawo wlasnos$ci
wydzielonej nieruchomosci uzyskuje nabywca i dla niego powstaje
potrzeba nieskrgpowanego dostgpu do nabytej nieruchomosci. W braku
takiego dostgpu trudno mowi¢ o swobodnym korzystaniu z gruntu.
Nieograniczonej mozliwoséci komunikacji z droga publiczna, zdaniem
Sadu Najwyzszego, nie zapewnia perspektywa ustanowienia w przy-
szto$ci stuzebnos$ci drogi koniecznej w oparciu o art. 145 k.c. a przy
tym nabywca moglby domagaé si¢ ustanowienia shuzebnosci na nie-
ruchomosciach sasiednich kosztem innych podmiotéw, niezaangazo-
wanych w podzial, lecz zmuszonych udostgpni¢ wilasna nierucho-
mos$¢ w celu zaspokojenia potrzeb komunikacyjnych nabywcy
wyodrebnionego gruntu. Tymczasem, jak twierdzi SN, intencja usta-
wodawcy wprowadzajacego rygorystyczny $rodek zagwarantowania
dostepu do drogi publicznej byto uniknigcie trudnosci, jakie moglyby
na tym tle powstawaé w przysziosci'®. A wigc w sytuacji geodezyj-
nego podziatlu warunkowego (bez wydzielenia dzialki pod droge
wewngtrzna), np. na pie¢ osobnych usytuowanych jedna za druga
dziatek ewidencyjnych (przy zalozeniu, ze pierwsza z nich posiada
dostep do drogi publicznej), przy sprzedazy dzialki potozonej np. jako
trzecia z kolei, umowa winna zawiera¢ zapis ustanawiajacy na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela tej 3-ciej dziatki gruntu shuzebnos$¢ drogi
koniecznej na dziatce nr 1 1 2, ale jednoczes$nie w umowie tej pozostate
dziatki nr 4 1 5 winny mie¢ zagwarantowany dostep do drogi publicznej
odpowiednio przez dziatkg¢ nr 3 (1 1 2).

Inna sytuacja ma miejsce wowczas, gdy miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego na nieruchomosci objgtej wnioskiem o podziat
przewiduje powstanie drogi publicznej. Wowczas (w zalezno$ci od

18 Por. uzasadnienie uchwaty SN w sprawie III CZP 34/09... .
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konfiguracji zaproponowanej we wstepnym projekcie podziatu) w miej-
sce (lub obok) drogi wewngtrznej wydziela si¢ dodatkowo dziatke
gruntu pod droge publiczna lub poszerzenie drég juz istniejacych.
Informacja o koniecznos$ci wydzielenia zgodnie z zapisami planu
miejscowego dziatki pod drogi publiczne (lub poszerzenie istniejacych)
wynika z opinii o zgodno$ci wstepnego projektu podzialu z planem
miejscowym (por. art. 93 ust. 1, 2, 4, 5 u.g.n., a w przypadku, gdy
o podziale orzeka sad — art. 96 ust. 1 zd. 2 u.g.n.). Od chwili powzigcia
wiadomosci o konieczno$ci wydzielenia dziatki z przeznaczeniem pod
droge publiczna przyszly wilasciciel tej drogi winien by¢ uczestnikiem
postepowania. Zgodnie bowiem z art. 98 ust. 1 u.g.n. dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe
—z nieruchomosci, ktorej podziat zostat dokonany na wniosek wiasciciela,
przechodza, z mocy prawa, odpowiednio na wlasno$¢ gminy, powiatu,
wojewodztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktorym decyzja zatwierdza-
jaca podziat stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomoc-
ne. Przej$cie prawa wlasno$ci nastgpuje tu z mocy samego prawa,
bez potrzeby wydawania w tym zakresie odrgbnej decyzji czy orze-
czenia. Istotne jest natomiast prawidtowe ijednoznaczne okreslenie
dzialki, ktora zostaje wydzielona pod taka droge'. Jest to wtasnie ten
wyjatek, ktory zaktada w postgpowaniu administracyjnym lacznie
z dokonaniem podziatu ewidencyjnego jednoczesne dokonanie podzia-
hu prawnego. Z chwila uzyskania statusu ostatecznosci decyzji admi-
nistracyjnej czy prawomocnosci orzeczenia sadu o podziale nastepuje
jednoczesnie zmiana wlasciciela. Niewatpliwie zatem podmiot, na ktory
z mocy prawa przechodzi wlasno$¢ nieruchomosci wydzielonej pod
droge publiczna, posiada interes prawny, by uczestniczy¢ w poste-
powaniu podziatlowym na prawach strony?’. Wiasciwy organ®' winien

1 Por. wyrok NSA z dnia 19 czerwca 1999 r. w sprawie IV SA 198/95, Wspblnota
1996, nr 48, poz. 26.

2 Przestanka sine qua non skutku w postaci przejscia z mocy prawa dziatek wydzie-
lonych pod drogi na okreslone podmioty jest zapis w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego przewidujacy przebieg drog publicznych na tym terenie — por. wyrok
NSA z 31 stycznia 2007 r. w sprawie I OSK 327/06, Lex Nr 291449.

2l Przez wlasciwy organ, w mysl art. 4 pkt 9 ustawy, nalezy rozumieé, z zastrze-
zeniem art. 60, starostg, wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej, w od-
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nastgpnie ztozy¢ wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej praw
gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa do dziatek gruntu
wydzielonych pod drogi publiczne Iub ich poszerzenie, a nast¢pnie
stosownie do art. 98 ust. 3 u.g.n. zobowiazany jest do wyptaty od-
szkodowania za odjecie prawa wiasnosci??. Udzial wyzej wymienio-
nego podmiotu w postepowaniu podzialowym jest o tyle istotny, ze
przejécie prawa wlasno$ci nastepuje tu z mocy samego prawa z data
ostatecznosci decyzji czy orzeczenia sadu o podziale. Skutkuje to tym,
Ze na etapie rozpoznawania zgloszonego przez wtasciciela (wspotwia-
Scicieli) wniosku o wyptate odszkodowania ani gmina, ani odpowied-
nio np. Skarb Panstwa nie moga juz skutecznie zglasza¢ zarzutow,
ze podczas postgpowania podziatlowego btednie zinterpretowano za-
pisy planu miejscowego co do kwalifikacji majacej powsta¢ w przy-
szto$ci drogi publicznej.

Oczywiscie w wielu przypadkach wydzielenie dziatek pod drogi
publiczne nie jest tozsame z zapewnieniem dostgpu do drogi publicznej
w dacie dokonania podziatu. Czgsto dziatki wydzielane pod drogi publiczne
sa dopiero namiastka drogi planowanej w przysztosci, tzn. stanowig jedynie
jej odcinek, ktory jest ,,nanoszony” na mapg cho¢ w istocie zadnej drogi
jeszcze nie stanowi. Zabieg ten jest wielokro¢ ,,wirtualny” w tym sensie,
ze dopiero przygotowuje na przyszto$¢ inwestycje drogowa. Nowa droga
przewidywana w planie miejscowym nie jest jeszcze zakwalifikowana
w wymaganej formie do jednej z kategorii drog publicznych. Nie mniej
— jako planowana w przysztosci — winna by¢ odpowiednio okre$lona.
Ustawodawca uznat tu, ze w sytuacji gdy podziat nieruchomosci doko-
nywany jest na wniosek wlasciciela (czy uzytkownika wieczystego), to
przy tej okazji nalezy wydzieli¢ rowniez dziatk¢ gruntu na poczet plano-
wanej w przysztosci drogi publicznej. Taki zabieg ma na celu zastapienie
1 wyprzedzenie koniecznej w trakcie realizacji planu miejscowego —
procedury wywlaszczeniowej. Nalezy wigc odréznia¢ wydzielanie dziatek

niesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz organ wykonaw-
czy gminy, powiatu i wojewodztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych odpo-
wiednio wlasno$¢ gminy, powiatu i wojewodztwa.

22 Szerzej w kwestii odszkodowania por. M. Durzy nska, Rozgraniczenie i podziat
nieruchomosci, Warszawa 2009, s. 323 i nast.
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pod drogi wewngetrzne od dziatek wydzielanych pod drogi publiczne
i odpowiednio — w zalezno$ci od stanu faktycznego kazdej sprawy —
nowo tworzonym nieruchomo$ciom w rozumieniu przepiséw kodeksu
cywilnego zapewnia¢ dostep do drogi publicznej, stosownie do wymo-
gow okreSlonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.
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