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Podzia³ nieruchomo�ci a dostêp do drogi publicznej

Termin �podzia³ nieruchomo�ci� nale¿y postrzegaæ w dwóch znacze-
niach,wzale¿no�ciod tego, czychodziopodzia³ �prawny�, czy te¿wy³¹cznie
o administracyjny podzia³ nieruchomo�ci. Tryb administracyjnego postê-
powania o podzia³ nieruchomo�ci reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603zezm.�dalej:u.g.n.)wart. 92-100oraz rozporz¹dzenieRadyMinistrów
z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzia³ów
nieruchomo�ci (Dz.U. z 2004 r. Nr 268, poz. 2663).
Nieruchomo�æmo¿e sk³adaæ siêw ca³o�ci z jednej dzia³ki ewidencyjnej

b¹d� z wiêkszej ilo�ci dzia³ek odrêbnie oznaczonych w ewidencji gruntów
i budynków. Definicja nieruchomo�ci zawarta w ustawie o gospodarce
nieruchomo�ciami zasadniczo nie odbiega od definicji nieruchomo�ci
okre�lonej w kodeksie cywilnym. Zgodnie bowiem z art. 4 pkt 1 u.g.n.
nieruchomo�æ gruntowa � to �grunt wraz z czê�ciami sk³adowymi, z wy-
³¹czeniem budynków i lokali, je¿eli stanowi¹ one odrêbny przedmiot w³a-
sno�ci�. Nieruchomo�ci¹ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. jest natomiast
�czê�æ powierzchni ziemskiej, stanowi¹ca odrêbny przedmiot w³asno�ci�.
Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami obok definicji nieruchomo�ci
wprowadza te¿ definicjê dzia³ki, wskazuj¹c w art. 4 pkt 3, ¿e przez dzia³kê
gruntu nale¿y rozumieæ niepodzielon¹, ci¹g³¹ czê�æ powierzchni ziemskiej
stanowi¹c¹ czê�æ lub ca³o�æ nieruchomo�ci gruntowej1. Przedmiotem ad-

1 Por. te¿ definicjê zawart¹ w par. 9 rozporz¹dzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38, poz. 454): dzia³kê ewidencyjn¹ stanowi
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ministracyjnego postêpowania podzia³owego (art. 92-100 u.g.n.) jest za-
twierdzeniew formie decyzji administracyjnej projektu podzia³u nierucho-
mo�ci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ra-
mach jednej nieruchomo�ci wiêkszej liczby dzia³ek ewidencyjnych. Sam
podzia³ nieruchomo�ci dokonany w trybie administracyjnym nie wywo-
³uje zmian podmiotowych w zakresie prawa w³asno�ci (z wyj¹tkiem wy-
nikaj¹cym z art. 98 ust. 1 u.g.n.). Jest to typowy podzia³ administracyjny
(geodezyjny/ewidencyjny) nieruchomo�ci, a nie jej �podzia³ prawny�. De-
cyzja administracyjna o zatwierdzeniu projektu podzia³u � poza przywo-
³anym wyj¹tkiem, nie wywiera skutków w przedmiocie prawa w³asno�ci.
W�wietle przyjêtejwpi�miennictwie2 nomenklatury �podzia³ prawny�

nieruchomo�ci sprowadza siê natomiast do dokonania zmian podmioto-
wych w zakresie prawa w³asno�ci w stosunku do uprzednio wydzielo-
nych w drodze postêpowania podzia³owego i odrêbnie oznaczonych
w ewidencji gruntów i budynków dzia³ek ewidencyjnych. Przez podzia³
prawny nieruchomo�ci (w znaczeniu prawa cywilnego) nale¿y rozumieæ
zatem, w przypisanej w kodeksie cywilnym formie, zmiany w zakresie
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci � po wcze�niejszym wydzieleniu dzia³ek

ci¹g³y obszar gruntu, po³o¿ony w granicach jednego obrêbu, jednorodny pod wzglêdem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii granicznych.

S¹siaduj¹ce ze sob¹ dzia³ki ewidencyjne, bêd¹ce przedmiotem tych samych praw oraz
w³adania tych samych osób lub jednostek organizacyjnych, wykazuje siê w ewidencji jako
odrêbne dzia³ki ewidencyjne, je¿eli:

1) wyodrêbnione zosta³y w wyniku podzia³u nieruchomo�ci, a materia³y powsta³e
w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych zwi¹zanych z tym podzia³em przyjête
zosta³y do pañstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,

2) s¹ wyszczególnione w istniej¹cych dokumentach okre�laj¹cych stan prawny nie-
ruchomo�ci, a w szczególno�ci w ksiêgach wieczystych, zbiorach dokumentów, aktach
notarialnych, prawomocnych orzeczeniach s¹dowych i ostatecznych decyzjach admini-
stracyjnych, a jednocze�nie s¹ dzia³kami gruntu lub dzia³kami budowlanymi w rozumieniu
przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami,

3) obejmuj¹ grunty zajête pod drogi publiczne, linie kolejowe,wody �ródl¹dowe, rowy,
a ich wyró¿nienie w postaci odrêbnych dzia³ek jest celowe ze wzglêdu na odrêbne ozna-
czenia tych gruntów w innych ewidencjach i rejestrach publicznych b¹d� ze wzglêdu na
ich ró¿ne nazwy urzêdowe.

2 Por. np. M.Wo l a n i n, [w:] J. J a w o r s k i, A. P r u s a c z y k, A. Tu ³ o d z i e c k i,
M.Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 2009,
s. 443 i nast.
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gruntu i odrêbnym oznaczeniu ich w katastrze nieruchomo�ci. Dokonanie
�podzia³u prawnego� nieruchomo�ci zawsze poprzedzone jest �podzia³em
ewidencyjnym�, tzn. wyodrêbnieniem osobnych dzia³ek ewidencyjnych
� czy to w toku postêpowania podzia³owego prowadzonego w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami przez organy administracji albo
s¹d, czy to w toku innego postêpowania b¹d� czynno�ci prawnych
skutkuj¹cych zmianami zapisów w ewidencji gruntów i budynków.
Ustawodawca nie zdefiniowa³ w ustawie o gospodarce nieruchomo-

�ciami pojêcia �podzia³ nieruchomo�ci� i pos³uguje siê nim zamiennie.
Rozwa¿ania o tzw. podziale prawnym i podziale ewidencyjnym w lite-
raturze przedmiotu pojawiaj¹ siê g³ównie na tle art. 96 ust. 3 u.g.n.3 Bez
w¹tpienia termin �podzia³ nieruchomo�ci� w ustawie o gospodarce nie-
ruchomo�ciami raz odnosi siêwy³¹cznie do tzw. podzia³u prawnego (w art.
96 ust. 3), raz wy³¹cznie do podzia³u administracyjnego, tzn. geodezyj-
nego (np. w art. 93 ust. 2a, 4 i 5; 96 ust. 1, 1a, 1b; 97, 97a, 98b u.g.n.),
a jeszcze innym razem odnosi siê do podzia³u geodezyjnego, który
w okre�lonych przypadkach jest jednocze�nie tzw. podzia³em 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 postêpowania przed s¹dem powszechnym, inaczej ni¿ w po-

stêpowaniu administracyjnym, (obok podzia³u geodezyjnego) dokonuje
siê jednocze�nie podzia³ prawny nieruchomo�ci � tzn. orzeczenie s¹du
opodziale i oprzyznaniuprawaw³asno�ciwydzielonychwwynikupodzia³u
dzia³ek (czê�ci dzielonej nieruchomo�ci) ma charakter konstytutywny
zarówno w przedmiocie podzia³u geodezyjnego, jak i przyznania praw
w³asno�ci do poszczególnych nowo wydzielonych czê�ci. W wyniku
takiego podzia³u powstaj¹ odrêbne nieruchomo�ci w rozumieniu art. 46
§ 1 k.c. Wskazaæ przy tym nale¿y, ¿e w przypadku podzia³u okre�lonego
w art. 96 ust. 3 u.g.n., tzn. w razie podzia³u nieruchomo�ci polegaj¹cego
na zmianach podmiotowych w stosunku do wydzielonych ju¿ uprzednio
i odrêbnie oznaczonych w katastrze nieruchomo�ci dzia³ek gruntu, nie
tylko nie wydaje siê decyzji administracyjnej zatwierdzaj¹cej podzia³, ale
i nie stosuje siê ju¿ przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami

3 Por. np. G. B i e n i e k, Podzia³y nieruchomo�ci, Casus 1998, nr 3, s. 30; G. B i e -
n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomo�ci. Problematyka prawna, War-
szawa 2009, s. 562-563.
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ograniczaj¹cych podzia³. Podzia³ w rozumieniu tych przepisów dokona³
siê bowiem ju¿ wcze�niej � (zwykle moc¹ ostatecznej decyzji administra-
cyjnej).Azatemcywilnoprawna realizacja podzia³u geodezyjnego poprzez
dokonanie podzia³u prawnego (w formie aktu notarialnego czy orzeczenia
s¹du) nie jest obwarowana ¿adnymi warunkami � i to niezale¿nie od tego,
czy nast¹pi³a, czy te¿ nie nast¹pi³a zmiana planu miejscowego czy stanu
prawnego4.
St¹d, analizuj¹c przepisy zawarte w ustawie o gospodarce nierucho-

mo�ciami, osobi�cie sk³aniam siê ku stanowisku, ¿e co do zasady dotycz¹
one tylko geodezyjnego podzia³u nieruchomo�ci. Podzia³ ten w okre�lo-
nych warunkach (tzn. w sytuacji, gdy o podziale orzeka s¹d5) jest jed-
nocze�nie tzw. podzia³em prawnym (z wyj¹tkiem art. 96 ust. 3 u.g.n.).
Chodzi tu o sytuacje, w których s¹d � dokonuj¹c podzia³u nieruchomo�ci
� swoimorzeczeniem zatwierdza jednocze�nie projekt podzia³u (tzn.mapê
z projektem podzia³u � art. 96 ust. 2 u.g.n.), a nie jedynie �rozdziela� ju¿
uprzednio wydzielone administracyjnie i odrêbnie oznaczone w katastrze
nieruchomo�ci dzia³ki gruntu (art. 96 ust. 3 u.g.n.). Koncepcja ta oparta
jest na generalnym za³o¿eniu, ¿e raz dokonany ewidencyjny podzia³ nie-
ruchomo�ci wywo³uje skutki na przysz³o�æ niezale¿nie nawet od zmiany
przepisów. A zatem np. wydzielone w przesz³o�ci �na roli� dzia³ki gruntu
o powierzchni 0,2 ha (zanim wprowadzono, zreszt¹ w¹tpliwe konsty-
tucyjnie, normy obszarowe do art. 93 ust. 2a u.g.n.) mog¹ byæ przed-
miotem obrotu � tzn. przedmiotem �podzia³u prawnego�, tak gdy podzia³
nastêpuje w drodze orzeczenia s¹du, jak i w drodze umowy notarialnej.
Podobnie nie ma przeszkód w rozporz¹dzaniu czê�ci¹ nieruchomo�ci
stanowi¹c¹ odrêbn¹ dzia³kê ewidencyjn¹6, gdy nie ma ona dostêpu do

4Oczywi�cie inaczej jest w przypadku decyzji warunkowej wydawanej w trybie art. 99
u.g.n. � ale o tym dalej.

5 Na przyk³ad w sprawie o zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci, o dzia³ spadku,
o zasiedzenie czy o podzia³ maj¹tku wspólnego.

6 Nieruchomo�æ, jak ju¿ wskazano, mo¿e sk³adaæ siê z kilku dzia³ek ewidencyjnych,
które niekoniecznie musia³y powstaæ na skutek podzia³u dokonanego w trybie przepisów
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami. Wielokrotnie jest to wynik sukcesywnego naby-
wania przez jeden podmiot s¹siednich nieruchomo�ci, które � jako bezpo�rednio ze sob¹
s¹siaduj¹ce � sta³y siê nastêpnie jedn¹ nieruchomo�ci¹ (w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.), o ile
nie maj¹ urz¹dzonych osobnych ksi¹g wieczystych.
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drogi publicznej � z tym jednak zastrze¿eniem, ¿e nie powsta³a na skutek
�podzia³uwarunkowego�.Obecnie obowi¹zuj¹ce przepisy nie ustanawiaj¹
bowiem zakazu obrotu nieruchomo�ciami nieposiadaj¹cymi dostêpu do
drogi publicznej. Niew¹tpliwie jednak przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami wprowadzaj¹ zasadê (opart¹ ewidentnie o tzw. eko-
nomiê procesow¹) zakazu ewidencyjnego (a nastêpnie prawnego) podzia-
³u nieruchomo�ci nieposiadaj¹cej dostêpu do drogi publicznej, tzn. zasadê
zakazuj¹c¹ mno¿enie nowych nieruchomo�ci bez takiego dostêpu.
I tak, w my�l art. 93 ust. 3 u.g.n., podzia³ nieruchomo�ci nie jest

dopuszczalny, je¿eli projektowane do wydzielenia dzia³ki gruntu nie maj¹
dostêpu do drogi publicznej7. Za dostêp do drogi publicznej (oprócz tego
bezpo�redniego) ustawa uwa¿a równie¿ wydzielenie drogi wewnêtrznej
wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich s³u¿ebno�ci dla
wydzielonych dzia³ek gruntu albo ustanowienie dla tych dzia³ek innych
s³u¿ebno�ci drogowych, je¿eli nie ma mo¿liwo�ci wydzielenia drogi
wewnêtrznej z nieruchomo�ci objêtej podzia³em. Nie ustanawia siê s³u-
¿ebno�ci na drodze wewnêtrznej w przypadku sprzeda¿y wydzielonych
dzia³ek gruntu wraz ze sprzeda¿¹ udzia³u w prawie do dzia³ki gruntu
stanowi¹cej drogê wewnêtrzn¹ (art. 93 ust. 3 u.g.n.)8.

7 Pojêcie drogi publicznej nale¿y postrzegaæ wed³ug przepisów ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze
zm.) Drog¹ publiczn¹ jest droga zaliczona na podstawie tej ustawy do jednej z kategorii
dróg, z której mo¿e korzystaæ ka¿dy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami
i wyj¹tkami okre�lonymiw tej ustawie lub innych przepisach szczególnych (art. 1).W art. 2
ust. 1 wskazana ustawa dzieli drogi publiczne ze wzglêdu na funkcje w sieci drogowej na
nastêpuj¹ce kategorie: 1) drogi krajowe, 2) drogiwojewódzkie, 3) drogi powiatowe, 4) drogi
gminne, przy czym ulice le¿¹ce w ci¹gu dróg wymienionych w art. 2 ust. 1 nale¿¹ do tej
samej kategorii co te drogi. Wed³ug art. 8 ust. 1 i 2 ustawy o drogach publicznych drogi
niezaliczone do ¿adnej kategorii dróg publicznych, a w szczególno�ci drogi w osiedlach
mieszkaniowych, dojazdowe do gruntów rolnych i le�nych, dojazdowe do obiektów u¿yt-
kowanychprzezprzedsiêbiorców,placeprzeddworcamikolejowymi, autobusowymi iportami
oraz pêtle autobusowe s¹ drogami wewnêtrznymi, a ich budowa, utrzymanie, zarz¹dza-
nie i oznakowanie nale¿y do zarz¹dcy terenu.

8 Podobnie kwestiê dostêpu do drogi publicznej reguluje ustawa z dnia 27marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.), sta-
nowi¹c w art. 2 pkt 14, i¿ za �dostêp do drogi publicznej� nale¿y rozumieæ bezpo�redni
dostêp do tej drogi albo dostêp do niej przez drogê wewnêtrzn¹ lub przez ustanowienie
odpowiedniej s³u¿ebno�ci drogowej.
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Co do zasady (w zale¿no�ci od konfiguracji) projekt podzia³u nie-
ruchomo�ci winien zawieraæ wiêc dzia³kê gruntu wydzielon¹ pod drogê
wewnêtrzn¹ � przy czym dzia³ka projektowana pod drogê powinna
przylegaæ bezpo�rednio do drogi publicznej b¹d� drogi wewnêtrznej
prowadz¹cej do drogi publicznej (albo domiejsca ustanowionej uprzednio
s³u¿ebno�ci). Istotne jest zatem, by nieruchomo�æ podlegaj¹ca podzia-
³owi posiada³a dostêp do drogi publicznej � a podzia³ nieruchomo�ci
uwzglêdnia³ ten dostêp i zapewnia³ nowowydzielonym dzia³kom gruntu
bezpo�redni b¹d� po�redni dostêp do drogi publicznej9. Je¿eli nieru-
chomo�æ objêta wnioskiem nie ma z ¿adnej strony dostêpu do drogi
publicznej � to jej podzia³ nie jest dopuszczalny, nawet wówczas gdy
zak³ada wydzielenie drogi wewnêtrznej. Przy braku dostêpu do drogi
publicznej wydzielenie dzia³ki pod drogê wewnêtrzn¹ albo dokonanie
podzia³u warunkowego (tzn. z zastrze¿eniem ustanowienia w przy-
sz³o�ci s³u¿ebno�ci przejazdu) nie spe³nia wymogów ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami.
W warunkowej decyzji o podziale nieruchomo�ci nie mo¿na wska-

zaæ, i¿ dla dzia³ek gruntu wydzielonych wskutek podzia³u zostan¹
w przysz³o�ci ustanowione s³u¿ebno�ci drogi koniecznej na nierucho-
mo�ciach s¹siednich w stosunku do nieruchomo�ci podlegaj¹cej po-
dzia³owi. Organ administracji nie ma ¿adnych uprawnieñ do decydo-
wania czy te¿ narzucania wymogu ustanowienia s³u¿ebno�ci drogi
koniecznej na nieruchomo�ciach s¹siednich. S³u¿ebno�æ drogowamo¿e
zostaæ ustanowiona wol¹ zainteresowanych stron w drodze czynno�ci
cywilnoprawnej, jak¹ jest zawarcie umowy o stosownej tre�ci te¿ na
podstawie prawomocnego orzeczenia s¹du powszechnego10. Decyzja
zatwierdzaj¹ca podzia³, stosownie do art. 99 u.g.n., winna zawieraæ

9 Trzeba jednak zwróciæ uwagê, ¿e po³o¿enie dzia³ki bezpo�rednio przy drodze publicz-
nej nie jest równoznaczne z zachowaniem dostêpu do drogi publicznej � Por. W. F a l -
c z y ñ s k i, J. S t e l m a s i a k, Glosa do wyroku WSA z dnia 2 marca 2005 r. w sprawie
II SA/Kr 2588/00, OSP 2007, nr 7-8, poz. 79.

Chodzi tu o sytuacje, gdy np.wprawdzie nieruchomo�æ bezpo�rednio przylega do drogi
publicznej, jednak ze wzglêdu na rodzaj tej drogi i charakter ruchu drogowego (np. w przy-
padku autostrady) nie mamo¿liwo�ci ustanowienia dojazdu (zjazdu) do ww. drogi publicz-
nej.

10 Por. wyrok WSA wWarszawie z dnia 13 czerwca 2007 r. w sprawie I SA/Wa 486/
07, Lex Nr 344883.
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zobowi¹zanie dla w³a�ciciela, ¿e przy zbywaniu dzia³ek wydzielonych
w wyniku podzia³u zostanie dla nich ustanowiona s³u¿ebno�æ drogo-
wa. Zapis ten ma jedynie charakter informacyjny dla potencjalnych
nabywców wydzielonych dzia³ek oraz dla notariusza sporz¹dzaj¹cego
akt notarialny. Nie budzi jednak ¿adnych w¹tpliwo�ci, ¿e chodzi tu
o ustanowienie s³u¿ebno�ci drogowej zapewniaj¹cej dostêp do drogi
publicznej nie na cudzym (s¹siednim) gruncie, lecz na gruncie sta-
nowi¹cym w³asno�æ wnioskodawcy/ów podzia³u � czyli na gruncie
wchodz¹cym w sk³ad nieruchomo�ci podlegaj¹cej podzia³owi11. Ale,
wmoim przekonaniu, warunkiem podstawowym podzia³u jest istnienie
dostêpu do drogi publicznej dla nieruchomo�ci dzielonej. Wydzielenie
drogi wewnêtrznej czy te¿ zastrze¿enie warunku zagwarantowania
w przysz³o�ci s³u¿ebno�ci drogowych dla dzia³ek gruntu powsta³ych
z nieruchomo�ci dzielonej � winno prowadziæ w odpowiednim ci¹gu
komunikacyjnym do miejsca stanowi¹cego ów bezpo�redni (lub po-
�redni) dostêp do drogi publicznej. W¹tpliwe jest zatem wydzielanie
w toku postêpowania podzia³owego dzia³ki pod drogê wewnêtrzn¹,
je¿eli ta droga nie prowadzi (bezpo�rednio b¹d� po�rednio) do drogi
publicznej. Identycznie jest z planowaniem s³u¿ebno�ci drogowych
w decyzji warunkowej. Zapewnienie ci¹gu komunikacyjnego wewn¹trz
nieruchomo�ci dzielonej na szereg innych dzia³ek ewidencyjnych �
gdy ca³a nieruchomo�æ podlegaj¹ca podzia³owi z ¿adnej strony nie ma
zapewnionego dostêpu do drogi publicznej (np. poprzez posiadane
prawo przejazdu b¹d� udzia³ we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci sta-
nowi¹cej drogêwewnêtrzn¹) �w moim przekonaniu nie spe³nia warunku
z art. 93 ust. 3 u.g.n. Powy¿sze implikuje twierdzenie, ¿e ewidencyjny
podzia³ nieruchomo�ci, która nie ma zapewnionego prawnie (nie
faktycznie) dostêpu do drogi publicznej, nie jest w ogóle dopuszczalny.
Badanie spe³nienia tej przes³anki winno mieæ miejsce ju¿ na etapie
opiniowania wstêpnego projektu podzia³u. W razie stwierdzenia braku
dostêpu do drogi publicznej organ administracji winien wyznaczyæ
wnioskodawcy podzia³u odpowiedni termin na wykazanie, ¿e zosta³o
zainicjowane np. postêpowanie o ustanowienie s³u¿ebno�ci drogi

11 Por. wyrok NSA z dnia 19 pa�dziernika 2005 r. w sprawie I OSK 61/05, Lex Nr
217315.
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koniecznej dla nieruchomo�ci podlegaj¹cej podzia³owi � pod rygorem
wydania negatywnej opinii b¹d� odmowy dokonania podzia³u. Po otrzy-
maniu wwymaganym terminie informacji o wszczêciu procedury doty-
cz¹cej zapewnienia dostêpu do drogi publicznej organ administracjiwinien
zawiesiæ postêpowanie podzia³owe na podstawie art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a.
W razie za� bezskutecznego up³ywu wyznaczonego terminu � winien
negatywnie zaopiniowaæwstêpny projekt podzia³u, a w przypadkach z art.
95 u.g.n. (tj. gdy ustawa niewymaga opiniowania) powinna zapa�æ decyzja
administracyjna odmawiaj¹ca dokonania/zatwierdzenia podzia³u. Istotne
jest tu tak¿e, ¿e okre�lona w art. 93 ust. 3 u.g.n. przes³anka zapewnienia
dostêpu do drogi publicznej jest niezale¿na od ustanowionego w art. 93
ust. 1 u.g.n. wymogu zgodno�ci wstêpnego projektu podzia³u z miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego czy te¿ przepisami od-
rêbnymi.
To¿sama zasada winna mieæ zastosowanie przy procedowaniu s¹du.

W razie wniosku o zniesienie wspó³w³asno�ci (odpowiednio dzia³ spadku
czy podzia³ maj¹tku wspólnego) poprzez dokonanie podzia³u nierucho-
mo�ci w naturze12 � w pierwszej kolejno�ci s¹d winien zbadaæ, czy
nieruchomo�æ objêta wnioskiemw ogóle posiada dostêp do drogi publicz-
nej. Podzia³ nieruchomo�ci w naturze winien nast¹piæ, je¿eli choæby jeden
ze wspó³w³a�cicieli zg³osi taki wniosek. Proponowany podzia³ nie mo¿e
byæ jednak sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spo³eczno-gospodar-
czym przeznaczeniem rzeczy ani poci¹gaæ za sob¹ istotnej zmiany rzeczy
lub znacznego zmniejszenia jej warto�ci (art. 211 k.c.). Ograniczeniem
podzia³u nieruchomo�ci w naturze niew¹tpliwie s¹ przepisy zawarte w art.
92 i nast. u.g.n. A zatem zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przez
podzia³ fizyczny wymaga zarówno zagwarantowania nowym dzia³kom
dostêpu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 u.g.n.), jak i sprawdzenia
zgodno�ci propozycji podzia³u z miejscowym planem zagospodarowania

12 Ustawodawca preferuje podzia³ nieruchomo�ci w naturze jako podstawowy sposób
wyj�cia ze wspó³w³asno�ci (art. 211 k.c.). Gdy ten nie jest mo¿liwy b¹d� strony nie s¹ nim
zainteresowane, nastêpuje rozwa¿anie przyznania rzeczy w ca³o�ci jednemu ze wspó³w³a-
�cicieli ze sp³at¹ pozosta³ych (art. 212 § 2 k.c.). Gdy i ten sposób w okoliczno�ciach
konkretnej sprawy nie jest mo¿liwy, np. z uwagi na brak mo¿liwo�ci sp³aty albo gdy ¿aden
ze wspó³w³a�cicieli nie chce przej¹æ nieruchomo�ci na w³asno�æ, s¹d zarz¹dza sprzeda¿
rzeczy wspólnej (art. 212 § 2 k.c.).
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przestrzennego (art. 93 ust. 1, art. 96 ust. 2 u.g.n.)13, a podzia³ nierucho-
mo�ci rolnej winien uwzglêdniaæ normy obszarowe okre�lone w art.
93 ust. 2a u.g.n. W razie stwierdzenia przez s¹d orzekaj¹cy, ¿e nie-
ruchomo�æ objêta postêpowaniem nie ma dostêpu do drogi publicznej,
a uczestnicy proponuj¹ dokonanie podzia³u w naturze � s¹d winien
wyznaczyæ wnioskodawcy (b¹d� uczestnikowi zg³aszaj¹cemu ¿¹danie
podzia³u w naturze) odpowiedni termin na wykazanie, ¿e zosta³o za-
inicjowane postêpowanie gwarantuj¹ce zapewnienie wymaganego
dostêpu do drogi publicznej � a nastêpnie zawiesiæ postêpowanie na
podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
W przypadku za� bezskutecznego up³ywu wyznaczonego terminu �
winien przyst¹piæ do dalszego procedowania i rozwa¿aæ kolejne sposoby
wyj�cia ze wspó³w³asno�ci, stosownie do tre�ci art. 212 § 2 k.c.
Je¿eli nieruchomo�æ podlegaj¹ca podzia³owi posiada dostêp do drogi

publicznej14, jej podzia³ na wiêksz¹ ilo�æ dzia³ek ewidencyjnych winien
gwarantowaæ w przysz³o�ci ka¿dej z planowanych do wydzielenia
nowych dzia³ek dostêp do tej drogi. Jak ju¿ wskazano, realizacja tego
wymogu nastêpuje w pierwszej kolejno�ci przez wydzielenie z nieru-
chomo�ci dzielonej dzia³ki gruntu z przeznaczeniem na drogê we-
wnêtrzn¹. Wówczas przy podziale prawnym (polegaj¹cym np. na
sprzeda¿y jednej z nowo wydzielonych dzia³ek) nastêpuje tak¿e b¹d�
sprzeda¿ udzia³u w dzia³ce stanowi¹cej drogê wewnêtrzn¹, b¹d� usta-
nowienie na niej dla ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci zby-
wanej s³u¿ebno�ci drogi koniecznej. Zapewnienie dostêpu do drogi
publicznej mo¿e polegaæ tak¿e wy³¹cznie na zapewnieniu ustanowienia
w przysz³o�ci (przy podziale prawnym) odpowiednich s³u¿ebno�ci �

13 Opiniowanie przez s¹d wstêpnego projektu podzia³u nie jest konieczne w przypad-
kach okre�lonych w art. 95 u.g.n., np. w pkt. 1 tzn., gdy przedmiotem postêpowania jest
zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej co najmniej dwoma budynkami
wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowê, je¿eli podzia³ ma polegaæ na wydzie-
leniu dla poszczególnychwspó³w³a�cicieli, wskazanychwewspólnymwniosku, budynków
wraz z dzia³kami gruntu niezbêdnymi do prawid³owego korzystania z tych budynków albo
np. w przypadku z art. 95 pkt 2 (art. 231 k.c.) lub pkt 3 � tj. np. w sprawie o zasiedzenie.

14 Dostêp bezpo�redni albo po�redni, tzn. poprzez posiadanie odpowiedniej s³u¿ebno�ci
albo prawa jej w³a�ciciela (wspó³w³a�ciciela) do udzia³u we w³asno�ci drogi wewnêtrznej
prowadz¹cej do drogi publicznej.
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ale jest to dopuszczalne tylko wtedy, gdy z nieruchomo�ci podlegaj¹cej
podzia³owi � z uwagi na jej kszta³t lub sposób zagospodarowania �
nie jest mo¿liwe wydzielenie osobnej dzia³ki pod drogê wewnêtrzn¹.
Wówczas stosownie do tre�ci art. 99 u.g.n. podzia³u nieruchomo�ci
dokonuje siê pod warunkiem, ¿e przy zbywaniu dzia³ek wydzielonych
w wyniku podzia³u zostan¹ ustanowione odpowiednie s³u¿ebno�ci.
Organ administracji wydaje zatem decyzjê �warunkow¹�, ale sam
ewidencyjny podzia³ nieruchomo�ci �wprowadzany� jest do ewidencji
gruntów i budynków, gdy decyzja stanie siê ostateczna. Jednak, co
istotne, zapis o podzialewarunkowymnie jest ujawniany ani w ewidencji,
ani w ksiêdze wieczystej. Dlatego przy podziale prawnym ka¿dora-
zowo notariusz winien ¿¹daæ od zbywcy oprócz wyrysu i wypisu
z ewidencji gruntów i budynków równie¿ odpisu decyzji zatwierdza-
j¹cej podzia³, aby odpowiednio doprowadziæ do realizacji postawio-
nego tam warunku15. Ustawodawca, dopuszczaj¹c tzw. podzia³ wa-
runkowy, zezwala tymczasowo istnieæ odpowiednim dzia³kom
ewidencyjnym bez dostêpu do drogi publicznej do czasu, gdy bêd¹
one w³asno�ci¹ jednego podmiotu. Warunek zawarty w decyzji po-
dzia³owej uniemo¿liwia wiêc obrót prawny takimi dzia³kami, a nota-
riusz ma obowi¹zek odmówiæ sporz¹dzenia odpowiedniej umowy, gdy
jej strony w poszczególnych postanowieniach nie realizuj¹ zastrze¿o-
nego w decyzji administracyjnej warunku16. Stanowisko w tym za-
kresie zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 4 czerwca 2009 r.
podjêtej w sprawie III CZP 34/0917. W uchwale tej SN wskaza³, ¿e
�je¿eli decyzja o podziale nieruchomo�ci zawiera warunek, ¿e przy
zbywaniu wydzielonych dzia³ek zostan¹ ustanowione s³u¿ebno�ci dro-
gowe zapewniaj¹ce dostêp do drogi publicznej lub nast¹pi sprzeda¿
udzia³ów w prawie do dzia³ki stanowi¹cej drogê wewnêtrzn¹, umowa
przeniesienia w³asno�ci wydzielonej dzia³ki zawarta bez spe³nienia tego
warunku jest czynno�ci¹ prawn¹ sprzeczn¹ z ustaw¹ w rozumieniu

15 Przy podziale prowadzonym przez s¹d � ma on obowi¹zek z urzêdu zapewniæ nowo
wydzielanym nieruchomo�ciom dostêp do drogi publicznej.

16 Por. M.Wo l a n i n, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz,
Warszawa 2009, s. 577 i nast.

17 LEX nr 499136, Biuletyn SN 2009, nr 6, poz. 7, Wspólnota 2009, nr 25, poz.
43.
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art. 58 § 1 k.c., a w konsekwencji niewa¿n¹ (art. 58 § 1 k.c. w zwi¹z-
ku z art. 99 i art. 93 ust. 3 u.g.n.)�. W ocenie SN art. 93 ust. 3 u.g.n.
ma charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy i pozostaje on w �cis³ym
zwi¹zku z art. 99 u.g.n., w którym okre�lono, w jaki sposób ma
nast¹piæ zapewnienie dostêpu do drogi publicznej. Celem wprowadze-
nia art. 93 ust. 3 u.g.n. by³o zapobieganie podzia³om nieruchomo�ci
bez jednoczesnego uregulowania kwestii dostêpu do drogi publicznej.
Z chwil¹ zbycia, o którym mowa w art. 99 u.g.n., prawo w³asno�ci
wydzielonej nieruchomo�ci uzyskuje nabywca i dla niego powstaje
potrzeba nieskrêpowanego dostêpu do nabytej nieruchomo�ci. W braku
takiego dostêpu trudno mówiæ o swobodnym korzystaniu z gruntu.
Nieograniczonej mo¿liwo�ci komunikacji z drog¹ publiczn¹, zdaniem
S¹du Najwy¿szego, nie zapewnia perspektywa ustanowienia w przy-
sz³o�ci s³u¿ebno�ci drogi koniecznej w oparciu o art. 145 k.c. a przy
tym nabywca móg³by domagaæ siê ustanowienia s³u¿ebno�ci na nie-
ruchomo�ciach s¹siednich kosztem innych podmiotów, niezaanga¿o-
wanych w podzia³, lecz zmuszonych udostêpniæ w³asn¹ nierucho-
mo�æ w celu zaspokojenia potrzeb komunikacyjnych nabywcy
wyodrêbnionego gruntu. Tymczasem, jak twierdzi SN, intencj¹ usta-
wodawcy wprowadzaj¹cego rygorystyczny �rodek zagwarantowania
dostêpu do drogi publicznej by³o unikniêcie trudno�ci, jakie mog³yby
na tym tle powstawaæ w przysz³o�ci18. A wiêc w sytuacji geodezyj-
nego podzia³u warunkowego (bez wydzielenia dzia³ki pod drogê
wewnêtrzn¹), np. na piêæ osobnych usytuowanych jedna za drug¹
dzia³ek ewidencyjnych (przy za³o¿eniu, ¿e pierwsza z nich posiada
dostêp do drogi publicznej), przy sprzeda¿y dzia³ki po³o¿onej np. jako
trzecia z kolei, umowa winna zawieraæ zapis ustanawiaj¹cy na rzecz
ka¿doczesnego w³a�ciciela tej 3-ciej dzia³ki gruntu s³u¿ebno�æ drogi
koniecznej na dzia³ce nr 1 i 2, ale jednocze�nie w umowie tej pozosta³e
dzia³ki nr 4 i 5 winny mieæ zagwarantowany dostêp do drogi publicznej
odpowiednio przez dzia³kê nr 3 (1 i 2).
Inna sytuacja ma miejsce wówczas, gdy miejscowy plan zagospo-

darowania przestrzennego na nieruchomo�ci objêtej wnioskiem o podzia³
przewiduje powstanie drogi publicznej. Wówczas (w zale¿no�ci od

18 Por. uzasadnienie uchwa³y SN w sprawie III CZP 34/09... .
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konfiguracji zaproponowanej we wstêpnym projekcie podzia³u) w miej-
sce (lub obok) drogi wewnêtrznej wydziela siê dodatkowo dzia³kê
gruntu pod drogê publiczn¹ lub poszerzenie dróg ju¿ istniej¹cych.
Informacja o konieczno�ci wydzielenia zgodnie z zapisami planu
miejscowego dzia³ki pod drogi publiczne (lub poszerzenie istniej¹cych)
wynika z opinii o zgodno�ci wstêpnego projektu podzia³u z planem
miejscowym (por. art. 93 ust. 1, 2, 4, 5 u.g.n., a w przypadku, gdy
o podziale orzeka s¹d � art. 96 ust. 1 zd. 2 u.g.n.). Od chwili powziêcia
wiadomo�ci o konieczno�ci wydzielenia dzia³ki z przeznaczeniem pod
drogê publiczn¹ przysz³y w³a�ciciel tej drogi winien byæ uczestnikiem
postêpowania. Zgodnie bowiem z art. 98 ust. 1 u.g.n. dzia³ki gruntu
wydzielonepoddrogipubliczne:gminne, powiatowe,wojewódzkie, krajowe
� z nieruchomo�ci, której podzia³ zosta³ dokonany na wniosek w³a�ciciela,
przechodz¹, z mocy prawa, odpowiednio na w³asno�æ gminy, powiatu,
województwa lub Skarbu Pañstwa z dniem,w którymdecyzja zatwierdza-
j¹ca podzia³ sta³a siê ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomoc-
ne. Przej�cie prawa w³asno�ci nastêpuje tu z mocy samego prawa,
bez potrzeby wydawania w tym zakresie odrêbnej decyzji czy orze-
czenia. Istotne jest natomiast prawid³owe i jednoznaczne okre�lenie
dzia³ki, która zostaje wydzielona pod tak¹ drogê19. Jest to w³a�nie ten
wyj¹tek, który zak³ada w postêpowaniu administracyjnym ³¹cznie
z dokonaniem podzia³u ewidencyjnego jednoczesne dokonanie podzia-
³u prawnego. Z chwil¹ uzyskania statusu ostateczno�ci decyzji admi-
nistracyjnej czy prawomocno�ci orzeczenia s¹du o podziale nastêpuje
jednocze�nie zmiana w³a�ciciela. Niew¹tpliwie zatem podmiot, na który
z mocy prawa przechodzi w³asno�æ nieruchomo�ci wydzielonej pod
drogê publiczn¹, posiada interes prawny, by uczestniczyæ w postê-
powaniu podzia³owym na prawach strony20. W³a�ciwy organ21 winien

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

20 Przes³ank¹ sine qua non skutku w postaci przej�cia z mocy prawa dzia³ek wydzie-
lonych pod drogi na okre�lone podmioty jest zapis w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego przewiduj¹cy przebieg dróg publicznych na tym terenie � por. wyrok
NSA z 31 stycznia 2007 r. w sprawie I OSK 327/06, Lex Nr 291449.

21 Przez w³a�ciwy organ, w my�l art. 4 pkt 9 ustawy, nale¿y rozumieæ, z zastrze-
¿eniem art. 60, starostê, wykonuj¹cego zadanie z zakresu administracji rz¹dowej, w od-
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nastêpnie z³o¿yæ wniosek o ujawnienie w ksiêdze wieczystej praw
gminy, powiatu, województwa lub Skarbu Pañstwa do dzia³ek gruntu
wydzielonych pod drogi publiczne lub ich poszerzenie, a nastêpnie
stosownie do art. 98 ust. 3 u.g.n. zobowi¹zany jest do wyp³aty od-
szkodowania za odjêcie prawa w³asno�ci22. Udzia³ wy¿ej wymienio-
nego podmiotu w postêpowaniu podzia³owym jest o tyle istotny, ¿e
przej�cie prawa w³asno�ci nastêpuje tu z mocy samego prawa z dat¹
ostateczno�ci decyzji czy orzeczenia s¹du o podziale. Skutkuje to tym,
¿e na etapie rozpoznawania zg³oszonego przez w³a�ciciela (wspó³w³a-
�cicieli) wniosku o wyp³atê odszkodowania ani gmina, ani odpowied-
nio np. Skarb Pañstwa nie mog¹ ju¿ skutecznie zg³aszaæ zarzutów,
¿e podczas postêpowania podzia³owego b³êdnie zinterpretowano za-
pisy planu miejscowego co do kwalifikacji maj¹cej powstaæ w przy-
sz³o�ci drogi publicznej.
Oczywi�cie w wielu przypadkach wydzielenie dzia³ek pod drogi

publiczne nie jest to¿same z zapewnieniem dostêpu do drogi publicznej
wdacie dokonania podzia³u.Czêsto dzia³kiwydzielane poddrogi publiczne
s¹ dopiero namiastk¹ drogi planowanejwprzysz³o�ci, tzn. stanowi¹ jedynie
jej odcinek, który jest �nanoszony� na mapê choæ w istocie ¿adnej drogi
jeszcze nie stanowi. Zabieg ten jest wielokroæ �wirtualny� w tym sensie,
¿e dopiero przygotowuje na przysz³o�æ inwestycjê drogow¹. Nowa droga
przewidywana w planie miejscowym nie jest jeszcze zakwalifikowana
w wymaganej formie do jednej z kategorii dróg publicznych. Nie mniej
� jako planowana w przysz³o�ci � winna byæ odpowiednio okre�lona.
Ustawodawca uzna³ tu, ¿e w sytuacji gdy podzia³ nieruchomo�ci doko-
nywany jest na wniosek w³a�ciciela (czy u¿ytkownika wieczystego), to
przy tej okazji nale¿y wydzieliæ równie¿ dzia³kê gruntu na poczet plano-
wanej w przysz³o�ci drogi publicznej. Taki zabieg ma na celu zast¹pienie
i wyprzedzenie koniecznej w trakcie realizacji planu miejscowego �
procedurywyw³aszczeniowej. Nale¿ywiêc odró¿niaæwydzielanie dzia³ek

niesieniu do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa oraz organ wykonaw-
czy gminy, powiatu i województwa w odniesieniu do nieruchomo�ci stanowi¹cych odpo-
wiednio w³asno�æ gminy, powiatu i województwa.

22 Szerzej w kwestii odszkodowania por. M. D u r z y ñ s k a, Rozgraniczenie i podzia³
nieruchomo�ci, Warszawa 2009, s. 323 i nast.
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pod drogi wewnêtrzne od dzia³ek wydzielanych pod drogi publiczne
i odpowiednio � w zale¿no�ci od stanu faktycznego ka¿dej sprawy �
nowo tworzonym nieruchomo�ciom w rozumieniu przepisów kodeksu
cywilnego zapewniaæ dostêp do drogi publicznej, stosownie do wymo-
gów okre�lonych w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami.


