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Od autora

Zaréwno ustawy, jak i przepisy wykonawcze nie podaja definicji podziatu nieru-
chomosci, wezesniej w historii znanego pod nazwg parcelacji. W uproszczeniu
mozna powiedzie¢, ze z ewidencyjnego punktu widzenia, w wyniku podziatu nie-
ruchomosci gruntowej, wydzielane sg czesci gruntu, ktdre stajg si¢ nowymi dzial-
kami gruntu, nieistniejagcymi przed podzialem. W ewidencji gruntéow i budyn-
koéw zmieniaja sie zarowno przebieg linii granicznych opisujacych nowe dziatki,
jak i oznaczenie dzielonej dzialki.

Zagadnienia zwigzane z podzialami nieruchomosci, podobnie jak samo poje-
cie podzialu nieruchomo$ci, s3 czesto spotykane w praktyce, zaréwno w biezgcym
obrocie nieruchomosciami, jak tez w obrocie zwigzanym z procesem inwestycyj-
nym. Poza zwyklym podziatem nieruchomosci, zmierzajacym do nieodptatnego
przekazania lub sprzedazy czgsci nieruchomosci, moze by¢ to dzialanie zwigzane
z postepowaniem sadowym, na przyklad wynikajacym z realizacji roszczen do
nieruchomosci.

Wsréd licznych rodzajéw podzialéw nieruchomosci mozna wyrézni¢ m.in.
podzialy realizowane na potrzeby przeniesienia wlasnosci, zniesienia wspdtwtas-
nosci, okreslenia przedmiotu zasiedzenia czy tez wydzielenia ciala hipotecznego,
w ramach postepowania spadkowego, czyli tzw. dziatu spadku.

Podstawowe zasady podzialéw nieruchomosci wynikajg z przepisow praw-
nych i obejmujg m.in. warunki dopuszczalnosci podziatow okreslonego rodzaju.
Wykonanie podziatu nieruchomosci wymaga w pierwszej kolejnosci sprawdze-
nia przestanek do jego realizacji, w tym sprawdzenia, czy podzial jest mozliwy
do przeprowadzenia oraz w jakim trybie moze zosta¢ wykonany. Duze znaczenie
ma w tym przypadku m.in. sprawdzenie, czy nieruchomos¢, co do ktérej powstat
zamiar podzialu, jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego, czy znajduje sie na terenach rolnych, czy przeznaczonych na cele inwesty-
cyjne. Kolejno nalezy ustali¢, czy dzialka (nieruchomos$¢) posiada odpowiednie
parametry, tak aby mogla podlega¢ podzialowi, oraz jakie sg szczegdlowe uwa-
runkowania przemawiajace za okreslonym trybem podzialu nieruchomosci.

Dopuszczalno$¢ geodezyjnego podzialu nieruchomosci determinujg dwie
podstawowe przesfanki. Po pierwsze, planowany podzial musi by¢ zgodny z prze-
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pisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu podzialu mozna dokonad, jezeli nie jest on sprzeczny z przepisami
odrebnymi albo jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach
zabudowy. Po drugie, kazda nowa dzialka powstata po podziale powinna mie¢
zapewniony dostep do drogi publicznej. Aby bylo mozliwe pozytywne zaopinio-
wanie wstepnego projektu podzialu, a nastepnie zatwierdzenie projektu podziatu
w formie decyzji administracyjnej, przestanki te musza by¢ spelnione Iacznie.

Pierwszym etapem kazdego podzialu nieruchomosci jest zawsze identyfika-
cja granicy zewnetrznej proponowanej do wydzielenia nieruchomoéci, poprzez
okreslenie atrybutow punktéw granicznych, zalaman linii granicznych. Niezbed-
na w tym zakresie jest analiza i ocena dokumentacji geodezyjnej przechowywanej
we wlasciwym miejscowo Os$rodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej,
a takze wlasciwa ocena kompletnosci, poprawnosci, wiarygodnosci i doktadno-
$ci otrzymanej do analizy dokumentacji. Pochodzenie dokumentacji dotyczacej
przebiegu granic zewnetrznych nie ogranicza si¢ jedynie do materialéw pozyska-
nych na podstawie zgloszenia roboty geodezyjnej z osrodka dokumentacji, lecz
takze moze obejmowa¢ dokumentacje z innych zrédel zakwalifikowanych przez
wykonawce prac geodezyjnych jako wiarygodny material dowodowy.

Podzial nieruchomosci nie wiaze si¢ jedynie z fizycznym jej wyodrebnieniem,
lecz moze by¢ takze kwalifikowany jako podzial prawny, podzial wieczystoksie-
gowy lub podzial do korzystania, a dotyczacy nieruchomosci pozostajacej we
wspotwlasnosci. Dopuszczalnos¢ i forma dokonania podzialu nieruchomosci sa
$cisle zwigzane z przystugujacymi do niej prawami. W przypadku prawa wtasno-
$ci geodezyjny podzial nieruchomosci nastepuje zazwyczaj w toku postepowania
administracyjnego. W przypadku wystgpienia wspotwlasnosci pojawia sie moz-
liwoé¢ wyboru jednego z kilku mozliwych trybéw postepowania podzialowego,
w tym takze sgdowego.

Na rynku wydawniczym dostepne sa publikacje dotyczace podzialow nieru-
chomosci i zagadnien z nimi zwigzanych, zawierajace szczegélowe interpretacje
przepisow prawnych, orzeczen i wyrokéw sadowych. Mniej publikacji poswie-
conych jest natomiast praktycznym aspektom tego zagadnienia. Wychodzac na-
przeciw tym potrzebom, niniejsza publikacja ma za zadanie przyblizy¢ proble-
matyke podzialéw nieruchomosci w codziennej pracy geodety. W prezentowanej
publikacji poza problematykg podziatu nieruchomosci na drodze administracyj-
nej i sadowej, opisem procedur i dzialan technicznych, zaprezentowane zostaly
przyklady najczesciej spotykanych w praktyce podzialéw nieruchomoéci.

Ksigzka adresowana jest do szerokiego grona osob starajacych sie poszerzy¢
swoja wiedze nie tylko teoretyczna, ale i praktyczna, a wiec do wykonawcéw prac
geodezyjnych, pracownikow administracji samorzadowej zwigzanych z gospo-
darka nieruchomos$ciami, radcéw prawnych, adwokatéw i przedstawicieli innych
zawodow pokrewnych. W szczegdlnosci ksigzka dedykowana jest studentom kie-



Od autora 9

runku geodezja i kartografia. Jej celem jest nie tylko ugruntowanie i poszerzenie
wiedzy teoretycznej w zakresie podzialow nieruchomosci, lecz takze spojrzenie
na podzialy nieruchomosci od strony praktyczne;j.






1

Pojecia majace zastosowanie
przy podziatach nieruchomosci

Tematyka podzialéw nieruchomosci to zagadnienie interdyscyplinarne. W celu
lepszego zrozumienia przedstawionych tresci przygotowano zestawienie podsta-
wowych pojec z zakresu gospodarki nieruchomosciami, planowania przestrzen-
nego, prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz innych, nierozlacznie zwigza-
nych z podzialami nieruchomosci.

Wybrane pojecia zwiazane z podziatami
nieruchomosci

Decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego - inwestycje celu publicznego
sa lokalizowane na podstawie ustalen planu miejscowego, a w razie jego braku -
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego; decyzje te
wydaje na wniosek inwestora wojt, burmistrz lub prezydent miasta, a dla inwe-
stycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojew6dzkim - dodatkowo wojt
burmistrz albo prezydent w uzgodnieniu z marszatkiem wojewddztwa; dla inwe-
stycji celu publicznego na terenach zamknigtych decyzje wydaje wojewoda (art.
50 — art. 58 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - jest dokumen-
tem wydawanym w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego; decyzji o warunkach zabudowy wymaga zmiana zagospodarowania
terenu, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
(art. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), z wyjatkami
okres$lonymi zaréwno w samej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, jak i w prawie budowlanym. Decyzj¢ o warunkach zabudowy wydaje
wojt, burmistrz lub prezydent miasta, z wyjatkiem terenéw zamknietych, dla kto-
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rych decyzje wydaje wojewoda. Na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nie
mozna wyznaczy¢ jedynego mozliwego sposobu zagospodarowania nieruchomo-
$ci. Mozliwe jest wydanie decyzji o ustaleniu kazdego z dopuszczalnych sposobow
zagospodarowania nieruchomosci i to takze dla wiecej niz jednego wnioskodawcy;,
niekoniecznie bedacego wlascicielem nieruchomosci. Dla kazdego z wnioskodaw-
céw mozliwe jest ustalenie innych, niepozostajacych we wzajemnej zgodnosci wo-
bec siebie, warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile kazde z nich nie
bedzie pozostawac¢ w kolizji z prawem powszechnie obowigzujacym (art. 59 - art.
67 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Dzialka budowlana - wedlug definicji z ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym jest to nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, kto-
rej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw
budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego.
Natomiast wedlug definicji zawartej w art. 4 pkt 3a UoGN, jest to zabudowana
dziatka gruntu, ktdrej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej
oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawid-
fowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen na niej polozonych. Defini-
cji dzialki budowlanej nie odnajdziemy w ustawie Prawo budowlane.

Dzialka ewidencyjna - to ciggly obszar gruntu polozony w granicach jed-
nego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym i wydzielony
z otoczenia za pomocy linii granicznych. Nowe dzialki ewidencyjne i zwigzane
z nimi punkty graniczne, jezeli dla ich zatwierdzenia prowadzone sa postepowa-
nia rozgraniczeniowe, w sprawie scalenia lub wymiany gruntéw, w sprawie sca-
lenia i podzialu nieruchomosci, sgdowe lub administracyjne do wydania prawo-
mocnego orzeczenia sadowego lub ostatecznej decyzji administracyjnej, podziatu
nieruchomosci, sg przyjmowane do zasobu geodezyjnego i kartograficznego jako
obiekty projektowane i do chwili zakonczenia postgpowan nie wywoluja zmian
w ewidencji. Dotychczasowe dzialki ewidencyjne sg zastepowane przez dziatki
projektowane, ktdre staja sie dzialkami ewidencyjnymi na mocy ostatecznej de-
cyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci.

Dzial spadku to pojecie prawne oznaczajace okreslenie wartosci majatku
wchodzacego w skiad spadku oraz jego podzial pomiedzy poszczegdlnych spad-
kobiercéw. Z dokonaniem dzialu spadku ustaje wspdélnos¢ majatku spadkowego,
jaka powstata w wyniku nabycia spadku przez kilku spadkobiercéw. Jesli przed-
miotem spadku jest grunt, wtedy do gléwnych czynnosci nalezy ustalenie zasiegu
prawa do podziatu spadku.

Gospodarstwo rolne - to wszystkie jednostki produkcyjne zarzadzane przez
rolnika, o acznej powierzchni nie mniejszej niz 1 ha. Wedtug art. 55 kodeksu cy-
wilnego za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami le$nymi,
budynkami lub ich cze$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub
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moga stanowi¢ zorganizowana calo$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

Grunty rolne (nieruchomoscirolne) - oznaczaja uzytki rolne obejmujace grun-
ty orne, trwale uzytki zielone (laki i pastwiska trwale), uprawy trwate, w tym sady;,
oraz ogrédki przydomowe. Wedlug art. 2 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego, za nieruchomos¢ rolng uwaza si¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu kodeksu
cywilnego, z wylgczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne. Art. 46 kodeksu
cywilnego moéwi, ze nieruchomosci rolne (grunty rolne) to takie grunty, ktére sg
lub mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci wytwdrczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wylgczajgc produkcji ogrodniczej, sa-
downiczej i rybnej. O rolnym charakterze danego gruntu nie decyduja wigc jego
cechy fizyczno-agronomiczne, lecz wzgledy prawne, a doktadnie to, czy na gruncie
aktualnie jest prowadzona lub potencjalnie moze by¢ prowadzona w przyszlosci
(zgodnie z prawem) produkcyjna dziatalnos¢ rolnicza (ale juz nie dziatalnos¢ prze-
tworcza produktow rolnych). Nawet jezeli nieruchomoé¢ nie jest obecnie wykorzy-
stywana do celow rolnych, lecz moze stuzy¢ takiemu celowi (np. ugory czy odlogi),
nadal jest traktowana jako nieruchomos¢ rolna.

Granica dziatki ewidencyjnej - definicja znajduje si¢ w rozporzadzeniu Mi-
nistra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 roku w sprawie ewiden-
cji gruntow i budynkoéw; jest to czg$¢ obwodu dziatki ewidencyjnej w postaci linii
tamanej lub odcinka, wspdlna dla dwdch sasiadujacych ze sobg dziatek ewiden-
cyjnych lub pokrywajaca si¢ z granica panstwa.

Granica nieruchomosci - jest linig wyodrebniajaca nieruchomos$¢ w struktu-
rze wlasnosciowej terenu; linia graniczna stanowi lini¢ zamknieta, ktéra nie ma
poczatku ani konca; sklada sie z odcinkow zawartych pomiedzy punktami jej za-
lamania. Granice wlasno$ci nieruchomosci okreslaja terytorialny zakres przystu-
giwania prawa wlasnosci, czyli wykonywania uprawnien, ktore wynikaja z prawa
wlasnosci i podlegaja ochronie prawnej (Wolanin 2023).

Ksiega wieczysta — ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu praw-
nego nieruchomodci. Ta sama ksiega wieczysta moze obejmowac wszystkie wyod-
rebnione ewidencyjnie dziatki gruntu stanowigce wlasnos¢ tego samego podmiotu,
polozone w obszarze wlasciwosci miejscowej tego samego sadu wieczystoksiego-
wego. Ksigga wieczysta moze obejmowac niektdre lub nawet pojedyncze dziatki
gruntu stanowigce wlasnoé¢ tego samego podmiotu (ustawa o ksiegach wieczy-
stych i hipotece).

Mapa do celow prawnych - sporzadzana jest na potrzeby podziatéw nieru-
chomosci, typowych postepowan sadowych i administracyjnych. Wéréd map do
celow prawnych mozna wyroznic:

1) mapy z projektem podzialu nieruchomosci,
2) mapy z projektem scalenia i podziatu nieruchomosci,
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3) mapy z projektem podzialu nieruchomosci rolnej lub lesnej,

4) mapy z projektem scalenia gruntow,

5) mapy z projektem wymiany gruntéw,

6) mapy klasyfikacyjne,

7) mapy do zasiedzenia, czyli mapy gruntéw objetych wnioskiem w sprawie
stwierdzenia nabycia prawa wlasnosci na skutek zasiedzenia,

8) mapy do ustalenia stuzebnosci gruntowych,

9) inne opracowania geodezyjne do celow prawnych.

Mape do celow prawnych sporzadza si¢ w skali dostosowanej do obszaru ob-
jetego opracowaniem, zapewniajacej czytelnos¢ rysunku mapy, lecz nie mniejszej
niz 1:5000. Przy jej opracowaniu wykorzystuje si¢ wyniki wykonanych pomia-
réw geodezyjnych oraz informacje zawarte w materiatach zasobu, w tym w ewi-
dencji gruntéw i budynkow, ksiegach wieczystych, aktach ksigg wieczystych lub
zbiorach dokumentow, orzeczeniach sadowych, aktach notarialnych, decyzjach
administracyjnych, dokumentach geodezyjnych i kartograficznych przechowy-
wanych w archiwach panstwowych lub bedacych w posiadaniu zainteresowanych
stron.

Mapa do celéw prawnych wykonywana na potrzeby sadowe zawiera w swej
tresci takze elementy stanowiace zakres zlecenia sadu oraz pelng legende z do-
kladnym opisem oznaczen stosowanych na mapie (rozporzadzenie w sprawie
standardow technicznych (...)).

Mapa z projektem podziatu - jest to mapa przedstawiajaca planowany po-
dzial nieruchomosci, zgodnie z art. 97 ust. 1a pkt 8 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami i § 9 rozporzadzenia w sprawie standardéw technicznych (...),
stanowi odrebne opracowanie geodezyjno-kartograficzne i jest zasadniczym ele-
mentem projektu podzialu nieruchomosci sporzadzanego po pozytywnym za-
opiniowaniu wstepnego projektu podziatu nieruchomosci.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem spo-
rzadzanym przez wojta, burmistrza, prezydenta miasta, a uchwalanym przez rade
miasta lub gminy. W planie miejscowym ustalone zostaja: przeznaczenie terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, sposéb zagospodarowania i warun-
kow zabudowy terenu (art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Plan miejscowy sklada si¢ z czgsci tekstowej, w ktorej mozna
odnalez¢ warunki przeznaczenia terenu i zwigzane z tym ograniczenia, oraz
z czedci graficznej, obejmujacej mape stref przeznaczenia terenu wraz z oznacze-
niami oraz ograniczenia w przeznaczaniu terenéw na okreslone cele, a wynikaja-
ce z uwarunkowan srodowiskowych i antropogenicznych. Miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego jest aktem normatywnym, a zapisy w nim zawarte
s3 konstytucyjnie okreslonym zrédlem powszechnie obowigzujacego prawa na
terenie gminy, tj. przepisami prawa miejscowego.
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Nieruchomoéc¢ - pojecie to wprowadza przepis art. 46 § 1 kodeksu cywilnego,
ktdry stanowi, iz nieruchomosciami sg czeéci powierzchni ziemskiej stanowigce
odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. Wyréznia sie nieruchomo-
$ci gruntowe, budynkowe i lokalowe. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
definiuje nieruchomos$¢ gruntowa jako grunt wraz z czesciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasno-
$ci. Czgéciami sktadowymi nieruchomosci gruntowych moga by¢ budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, z wyjatkiem nieruchomosci budynko-
wych i lokalowych stanowiacych odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci; drze-
wa i inne roéliny, od chwili zasadzenia lub zasiania, stanowig pozytki naturalne
gruntu — odlaczone od gruntu przestajg by¢ czesciami sktadowymi nieruchomo-
$ci, a takze prawa zawigzane z wlasnoscia nieruchomosci, np. stuzebno$¢ grunto-
wa. Podzial nieruchomosci moze dotyczy¢ zaréwno nieruchomosci gruntowych,
jak i budynkowych czy lokalowych. W praktyce najczesciej spotykanym podzia-
lem s3 podzialy nieruchomosci gruntowych.

Optlata adiacencka - jest naliczana z tytulu wzrostu wartosci nieruchomo-
$ci na skutek jej podzialu, polaczenia i podziatu, scalenia i podzialu lub budo-
wy urzgdzen infrastruktury technicznej z udzialem $rodkéw Skarbu Paristwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego. Stanowi forme daniny publicznej na rzecz
gminy lub miasta. Do jej uiszczenia zobowigzany jest wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty. Podstawowe regulacje prawne dotyczace oplat adiacenckich zawarte
sa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Oplaty adiacenckie nie obejmu-
ja nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wysokos¢ oplaty ustalana jest na podstawie
decyzji wojta, burmistrza, prezydenta miasta, natomiast wysokos¢ stawki pro-
centowej tej oplaty jest ustalana przez rade gminy w drodze uchwaty. Wysokos¢
stawki jest rowniez okreslana w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Stawka procentowa opfaty adiacenckiej nie moze przekroczy¢:

« 30% dla wzrostu wartoéci nieruchomosci spowodowanego jej podziatem,

o 50% dla wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego jej scaleniem i po-
dziatem,

e 50% dla wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego budowa urzadzen
infrastruktury technicznej lub przeprowadzeniem scalania i podziatu nieru-
chomoéci.

Podzial prawny (cywilny) nieruchomosci - dzialania zmierzajace do pod-
miotowej zmiany prawa wlasnosci w odniesieniu przynajmniej do wyodrebnio-
nej ewidencyjnie czesci dotychczasowej nieruchomosci. W wyniku podziatu
prawnego zmienia si¢ dotychczasowa struktura wlasnosciowa nieruchomosci.
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Podzial prawny jest wynikiem czynnosci cywilnoprawnych (np. umowa sprze-
dazy, zamiany lub darowizny, albo zrzeczenia si¢ wyodrebnionej czgsci nierucho-
mosci, umowny dzial spadku) i zdarzen prawnych (np. nabycie wlasnosci czesci
nieruchomosci przez zasiedzenie, nabycie wlasnosci czesci dotychczasowej nie-
ruchomosci z mocy prawa, jako zajetej pod droge publiczng w dniu 31 grudnia
1998 roku), jak rowniez rozstrzygnie¢ sagdowych wydawanych zwykle w spornych
sprawach cywilnych (np. sgdowe zniesienie wspdtwlasnosci) (Wolanin 2023).

Podzial wieczystoksiegowy — podzial nieruchomosci polegajacy na zaloze-
niu dla poszczegolnych jej czesci odrebnych ksiag wieczystych nieskutkujacy po-
wstaniem nowej nieruchomosci w ujeciu prawnorzeczowym, a jedynie w ujeciu
wieczystoksiegowym. Podzial wieczystoksiggowy nieruchomosci polega zatem
na odlaczeniu od jednej ksiegi wieczystej wyodrebnionych ewidencyjnie dzia-
lek gruntu i zatozeniu dla nich osobnych ksigg. Podziat wieczystoksiegowy moze
by¢ przy tym wynikiem podzialu prawnego (gdy wyodrebniona ewidencyjnie
w ramach dotychczasowej powierzchni nieruchomosci jej czes¢ zostanie zbyta na
osobna wlasnoé¢ innego podmiotu) lub moze stanowi¢ jedynie skutek zalozenia
dla wyodrebnionych ewidencyjnie dzialek gruntu oddzielnych ksiag wieczystych
z zachowaniem wpisu ich wlasnosci na rzecz dotychczasowego podmiotu tego
prawa.

Podzial do korzystania (quad usum) - dokonywany jest w ramach zarzadu
nieruchomoscig wspdlng jako przedmiotu wspotwlasnosci, czyli prawa wlasno-
$ci przystugujacego w udziatach wigcej niz jednemu podmiotowi. Podzial taki
moze by¢ przy tym dokonany niezaleznie od ewidencyjnego wyodrebnienia dzia-
lek gruntu jako czesci nieruchomosci, z ktérych moga korzysta¢ na wylacznos¢
poszczegolni wspotwlasciciele. Podzial ten nie skutkuje zniesieniem wspotwtas-
nosci, lecz stanowi sposéb faktycznego jej wykonywania przez wigcej niz jednego
wspotwlasciciela wobec czesci nieruchomosci. Podzial do korzystania dokony-
wany jest w drodze umowy zawieranej przez wspotwlascicieli lub w drodze orze-
czenia sadu w przypadku sporu miedzy wspdtwlascicielami o wspétposiadanie
nieruchomosci. Umowa nie ksztaltuje nowego stanu prawnego, lecz jedynie stan
faktycznego wykonywania prawa wspotwlasnosci. W umowie tej, przy zgodnej
woli wszystkich wspotwlascicieli, istnieje mozliwos¢ innego uksztaltowania spo-
sobu korzystania z nieruchomoéci niz tego wynikajacego z art. 206 kodeksu cy-
wilnego (Wolanin 2023).

Posiadacz samoistny - art. 336 kodeksu cywilnego stwierdza, ze posiada-
czem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wlada jak wladciciel (posiadacz
samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik, zastawnik, najem-
ca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktorym laczy si¢ okreslone wladztwo nad
cudzg rzeczg (posiadacz zalezny). Posiadanie samoistne jest wiec stanem, w kto-
rym posiadacz zaréwno faktycznie wlada rzecza, jak i przejawia wole posiadania
jej jak whasciciel.
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Postepowanie administracyjne reguluje kodeks postepowania administra-
cyjnego. Jest to unormowany przez prawo procesowe cigg czynnosci proceso-
wych organéw administracji publicznej oraz innych podmiotéw postepowania
zmierzajacego do urzeczywistnienia normy materialnoprawnej lub do ustalenia
innego skutku prawnego wymaganego ustawa.

Postepowanie administracyjne w sprawie podzialu nieruchomosci toczy sie
przed organami gminy i obejmuje zaopiniowanie wstepnego projektu podziatu
i wydanie decyzji zatwierdzajacej projekt podzialu, takze w trybie specustaw.

Powierzchnia nieruchomosci (aktualna) - jest obszarem zawartym w grani-
cach nieruchomosci, wynika z pomiaru na gruncie w niekwestionowanych grani-
cach wedtug stanu prawnego, czyli nie wynika ani z KW, ani z ewidencji gruntéw
i budynkow, ale stan w KW i ewidencji gruntéw i budynkéw powinien by¢ zgod-
ny z rzeczywistg powierzchnia.

Projekt zagospodarowania dzialki/terenu - nazywany jest formalnie projek-
tem zagospodarowania terenu; jest to dokument stanowigcy integralng czes$¢ pro-
jektu budowlanego, na podstawie ktdérego jest wydawane pozwolenie na budowe.
Dokument ten okresla najwazniejsze cechy, ograniczenia, w tym te wynikajace
z zapisOw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i parametry
techniczne dziatki, czyli sposob, w jaki dziatka powinna by¢ zabudowana i urza-
dzona. Szczeg6lowy zakres projektu zagospodarowania dziatki lub terenu okresla
rozdzial 2 pt. Projekt zagospodarowania dzialki lub terenu rozporzadzenia Mini-
stra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy
projektu budowlanego.

Przestrzenne granice nieruchomosci — wedlug art. 143 kodeksu cywilnego
wlasno$¢ gruntu rozcigga si¢ na przestrzen nad i pod jego powierzchnig; jest to
przestrzen ograniczona przede wszystkim spoleczno-gospodarczym przeznacze-
niem gruntu. Przykladem ograniczenia prawa wlasno$ci pod powierzchnig grun-
tu sg zapisy Prawa geologicznego i gorniczego méwigce o uznaniu za wlasnos¢
Skarbu Panstwa okreslonych kopalin.

Punkty graniczne - sg punktami zalamania granic dzialek ewidencyjnych.
Fizyczna reprezentacja punktéw granicznych dla ustalonych granic s znaki gra-
niczne.

Stuzebnos¢ - ograniczone prawo rzeczowe, ktdre obcigza nieruchomosé
i ogranicza wlasno$¢ przez to, ze obcigza cudzg nieruchomosé w celu zwigkszenia
uzyteczno$ci innej nieruchomosci albo zaspokojenia potrzeb innej niz wtasciciel
osoby fizycznej. Wyrdzniane sg rézne rodzaje stuzebnosci, np. gruntowe, osobiste
lub stuzebnos¢ przesylu. Stuzebnosci gruntowe i osobiste dzielg si¢ na czynne
i bierne. Zgodnie z art. 290 § 1 kodeksu cywilnego, w przypadku podzialu nie-
ruchomosci wladnacej stuzebnos$¢ utrzymuje sie w mocy na rzecz kazdej z czesci
utworzonych przez podzial. W przypadku, w ktérym stuzebno$¢ zwigksza uzy-
teczno$¢ tylko jednej nieruchomosdci lub kilku z nich, wtasciciel nieruchomosci
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obcigzonej moze zada¢ zwolnienia jej od stuzebnosci wzgledem czgsci pozosta-
lych. Podobnie w przypadku podziatu nieruchomoséci obcigzonej stuzebnoé¢ jest
utrzymywana w mocy na czesciach utworzonych przez podzial. W przypadku,
w ktérym wykonywanie stuzebnosci ogranicza si¢ do jednej lub kilku z nich,
wlasciciele pozostalych czesci moga zada¢ ich zwolnienia od stuzebnosci (290
§ 2 kodeksu cywilnego). Jezeli wskutek podziatu nieruchomosci wladnacej lub
nieruchomosci obcigzonej sposob wykonywania stuzebnosci wymaga zmiany,
sposob ten w braku porozumienia stron bedzie ustalony przez sad (art. 290 § 3
kodeksu cywilnego).

Stuzebnos¢ drogi koniecznej — rodzaj stuzebnosci gruntowej, ktéra moze by¢
ustanowiona lub tez moze dojs¢ do jej nabycia w drodze zasiedzenia. Ustanowie-
nie stuzebnosci drogi koniecznej moze nastapi¢ na podstawie umowy cywilno-
prawnej lub orzeczenia sadu ustanawiajacego stuzebnos¢. Ustanowienie za wyna-
grodzeniem niezbednej stuzebnosci drogowej nastepuje, jesli nieruchomos¢ nie
ma odpowiedniego dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieru-
chomosci budynkow gospodarskich. Z zagdaniem ustanowienia takiej stuzebnoéci
moze wystapi¢ wlasciciel nieruchomosci pozbawionej takiego dostepu (wedlug
art. 145 § 1 kodeksu cywilnego). Nieodpowiedni dostep to np. zbyt waska droga
lub droga wyjatkowo okrezna.

Ustalenie przebiegu granic dzialek ewidencyjnych - odtworzenie granic
nieruchomosci w przypadku, w ktérym brak jest geodezyjnych dokumentéw
zrodlowych, ktére dotycza przedmiotowego odcinka granicy, lub zawarte w do-
kumentacji dane nie sg wiarygodne. Czynnosci ustalenia przebiegu granic wyko-
nuje geodeta uprawniony.

Wspoltwlasnoé¢ - wedlug art. 195 kodeksu cywilnego ,wlasnos¢ tej samej
rzeczy moze przyslugiwa¢ niepodzielnie kilku osobom”. Ze wspdlnej rzeczy
wspotwlasciciel moze korzysta¢ w zakresie zgodnym z wspétposiadaniem i ko-
rzystaniem z niej przez innych wspotwlascicieli. Mozna wyrdzni¢ dwa rodzaje
wspotwlasnosci nieruchomosci:

1) wspolwlasnosc¢ laczng - inaczej znang pod nazwa wspotwlasnodci bezudzia-
lowej, ktora wystepuje tylko pomiedzy matzonkami oraz wspolnikami spotki
cywilnej, a dziala wedlug zasady, ze kazdy ze wspdtwlascicieli posiada takie
same prawa do nieruchomosci, oraz

2) wspolwlasnos¢ ulamkowa — w przypadku ktorej kazdemu ze wspotwlasci-
cieli przystuguje okreslony udzial we wspdlnej nieruchomosci, a o wysokosci
udzialéw w wiekszosci przypadkéw decyduja dzialania, ktére spowodowa-
ly ustanowienie czesci utamkowej, czyli np. spadek, darowizna, zasiedzenie,
kupno jednej nieruchomoéci przez kilku nabywcéw, orzeczenie sadu.

Wydzielenie ciala hipotecznego - pojecie ciata hipotecznego wywodzi sie
z przepisow regulujacych prowadzenie ksiag gruntowych austriackiego katastru
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nieruchomosci i oznacza nieruchomo$¢ sktadajaca sie z jednej lub wigkszej liczby
parcel gruntowych ujawnionych w jednym wykazie hipotecznym ksiggi grunto-
wej, prowadzonej dla gminy katastralnej. Wydzielenie polaczonych ciat hipotecz-
nych jest procedurg geodezyjna, ktora ma za zadanie uporzadkowanie sytuacji,
w ktorej, wskutek zalozenia ewidencji gruntéw, w sklad jednej dziatki ewidencyj-
nej weszly parcele gruntowe bedace przedmiotem odrebnego wladania.

Wykaz synchronizacyjny (réwnowaznik) - jest dokumentem zrédlowym,
ktérego celem jest ujawnienie w dziale I ksiegi wieczystej danych zgodnych
z operatem ewidencji gruntéw i budynkow w miejsce nieaktualnych wpisow;
jest sporzadzany przez uprawnionego geodete na potrzeby uzyskania decyzji
woijta, burmistrza lub prezydenta miasta, zatwierdzajacej podzial nieruchomosci
w przypadku, gdy w ksiedze wieczystej lub w razie jej braku w innych dokumen-
tach okreslajacych stan prawny nieruchomosci, nieruchomos¢ podlegajaca po-
dzialowi posiada inne oznaczenia i inng powierzchnie niz w katastrze nierucho-
mosci. Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami czynnosci dotyczace
podzialu nieruchomoséci dokumentowane sa przez protokoét z przyjecia granic
nieruchomosci, wykaz zmian gruntowych oraz wykaz synchronizacyjny. Wymie-
nione dokumenty zamieszczane sa w operacie podzialu nieruchomosci, ktory
podlega przyjeciu do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Wy-
kaz synchronizacyjny nie jest samodzielnym dokumentem, na podstawie ktérego
mozna dokona¢ sprostowania oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej
bez prawomocnej decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci.

Wykaz zmian gruntowych - wykaz zmian danych ewidencyjnych dziatki
bedacy dokumentem sporzadzanym przez uprawnionego geodete na potrzeby
wprowadzenia zmiany w ewidencji gruntow i budynkow w postepowaniu ewi-
dencyjnym wszczynanym na wniosek podmiotu lub z urzedu; wykaz zawiera: na-
zwe gminy, nazwe obrebu ewidencyjnego, identyfikator dziatki ewidencyjnej lub
budynku, dla ktérych sporzadzany jest wykaz, dane ewidencyjne, ktére ulegaja
zmianie w wyniku realizacji prac geodezyjnych (stan dotychczasowy), oraz dane
pozyskane w wyniku realizacji tych prac (stan nowy); date sporzadzenia wykazu,
imie i nazwisko osoby sporzadzajacej wykaz, imie i nazwisko oraz numer upraw-
nien zawodowych kierownika prac geodezyjnych.

Wywlaszczenie nieruchomosci — polega na pozbawieniu lub ograniczeniu,
w drodze decyzji, prawa wlasnodci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego
prawa rzeczowego na nieruchomosci. Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie
woéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem
(art. 21 Konstytucji RP). Moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie moga by¢
zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy (art. 112 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). Nieruchomos¢ moze by¢ wywlaszczona tyl-
ko na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz samorzadu terytorialnego (Celinska
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2018). Wywlaszczenie moze objac calo$¢ nieruchomosci lub tylko jej czes¢, ale je-
zeli pozostala cze$¢ nie nadaje si¢ do prawidlowego wykorzystywania na dotych-
czasowe cele, na zadanie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci
nabywana jest w drodze umowy na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego.

Zasiedzenie - zasiedzenie nieruchomosci jest sposobem nabycia jej prawa
wlasnoéci przez nieuprawnionego posiadacza wskutek faktycznego wykonywania
tego prawa w ciggu oznaczonego w ustawie czasu. Co istotne, zasiedzenie ma cha-
rakter nieodptatny. Skutek nabycia nastepuje zas z mocy samego prawa. Funkcja
zasiedzenia jest uzgodnienie stanu prawnego i stanu posiadania. Instytucja praw-
ng, ktdra moze dziata¢ przeciwstawnie do zasiedzenia, jest tzw. rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych (Rozdzial 2. Zasiedzenie, Kodeks cywilny).

Znaki graniczne - stanowig sposéb utrwalenia na gruncie wyznaczonych
wezesniej punktéw granicznych okreslajacych przebieg linii granicznych nieru-
chomosci, ktore obrazuja punkty zalamania granicy. Znaki graniczne stanowia
materialng reprezentacje punktow skladajacych sie na linie graniczne opisuja-
ce zasieg prawa wlasno$ci nieruchomosci. Sg przedmiotem z trwalego materialu
umieszczonym na punkcie granicznym albo stanowia trwaly element zagospo-
darowania terenu znajdujacy si¢ w tym punkcie. Znaki graniczne dzielg si¢ na
naziemne i podziemne. Punkty graniczne co do zasady, jezeli to jest mozliwe ze
wzgledu na warunki terenowe, utrwala si¢ dwustopniowo znakami naziemnymi
i podziemnymi. Znaki naziemne wykonywane sa z betonu, kamienia naturalnego
lub innego trwalego materialu. Jako znaki podziemne mogg by¢ wykorzystane
rurki drenarskie, butelki, plytki betonowe, a takze inne przedmioty. Znak pod-
ziemny musi by¢ wykonany z takiego materiatu, ktory nie stanowi naturalnego
wytworu geologicznego, aby w ten sposéb przedstawial polozenie punktu granicz-
nego. Sporzadzenie znaku podziemnego z tego rodzaju materiatu bedzie wyklu-
czalo poglad, ze nie stanowi on znaku granicznego, np. gdy zostanie odnaleziony
w ramach toczacego sie sporu o potozenie punktéw granicznych (Wolanin 2023).
Na powierzchniach utwardzonych jako znaki graniczne sg uzywane rurki, prety,
bolce i inne przedmioty wykonane z trwalego materialu. Na terenach grzaskich
i podmoktlych punkty graniczne utrwala si¢ zaimpregnowanymi palami drewnia-
nymi. Znaki graniczne umieszcza si¢ w odleglosci dobrej widocznosci z punktu
na punkt, w odstepach nie wigkszych niz 200 m. Natomiast w przypadku granic
naturalnych i nieuregulowanych znaki graniczne osadza si¢ w gtéwnych punk-
tach zalamania granicy lub w ich poblizu, z podaniem danych pozwalajgcych na
wyznaczenie wszystkich punktow granicznych (rozporzadzenie w sprawie roz-
graniczenia nieruchomosci).
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2.1. Podstawy prawne podziatéw nieruchomosci

Poszukujac historycznych zapiséw dotyczacych podzialéw nieruchomosci, nale-
zaloby siegna¢ do aktow prawnych dotyczacych prawa budowlanego, zagospoda-
rowania przestrzennego lub gospodarowania nieruchomosciami. Miedzy innymi
w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z 16 lutego 1928 roku
o prawie budowlanym i zabudowie osiedli umieszczony zostal rozdzial poswig-
cony parcelacji terenéw. Kolejne przepisy o podzialach nieruchomosci mozna
odnalez¢ w samodzielnym akcie prawnym, jakim byla ustawa z 25 czerwca 1948
roku o podziale nieruchomosci na obszarach miast i niektérych osiedli, w ktorej
rozdzial IT w calosci poswigcony zostal podziatom nieruchomosci. W ustawie z 6
lipca 1972 roku o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz
o podziale nieruchomosci w miastach i osiedlach wydzielono rozdzial 2 pod ty-
tutem ,,Podziat nieruchomos$ci w miastach i osiedlach” Tematycznie z podzia-
lami nieruchomosci zwiazany byl réwniez art. 10 w ustawie z 29 kwietnia 1985
roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Powyzsze zapisy
pozwalaja stwierdzi¢, ze przepisy podzialowe pelnig funkcje narzedzia w gospo-
darowaniu nieruchomos$ciami zabudowanymi oraz tymi przeznaczonymi pod
zabudowe, natomiast przepisy prawne zawarte w aktach zwigzanych z geodezja
zawieraja wytyczne techniczne dotyczace standardow stosowanych przy podzia-
tach nieruchomosci (Wolanin 2023).

Pomimo braku legislacyjnej definicji podzialu nieruchomosci, zasady po-
dzialu nieruchomosdci zostaly okreslone w licznych aktach prawnych.

Definicj¢ nieruchomosci stanowigcej przedmiot podzialu mozna odnalez¢
w czterech podstawowych ustawach: kodeksie cywilnym, ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece oraz w ustawie pra-
wo geodezyjne i kartograficzne (a w szczegélnosci w przepisie wykonawczym,
jakim jest rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw).
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Ustawa kodeks cywilny z 1964 roku definiuje pojecie nieruchomosci w kon-
tekscie prawnorzeczowym, okreslajac atrybuty odrdzniajace ja od innych nieru-
chomosci. Jednym z atrybutéw istnienia wyodrebnionej z przestrzeni nierucho-
mosci w tym kontekscie jest przystugiwanie do niej prawa wlasnosci okreslonemu
podmiotowi (Wolanin 2023). Samo wyodrebnienie nieruchomosci z otoczenia
jest mozliwe poprzez okreslenie zasiegu tego prawa, czyli poprzez wskazanie gra-
nic nieruchomoéci. W przypadku podzialéw nieruchomosci gruntowych obszar
powierzchni ziemskiej wyznaczajg granice ewidencyjne, a pojecie nieruchomo-
$ci moze by¢ tozsame z pojeciem dzialki gruntu. Pojecie dzialki gruntu definiuje
rozporzadzenie z 2021 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw, zgodnie
z ktérym jest to ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu,
jednorodny pod wzgledem prawnym, a jednocze$nie wydzielony z otoczenia za
pomoca linii granicznych, posiadajacy odpowiednie oznaczenie. Nieruchomos$é
moze skladac si¢ z jednej dziatki gruntu lub z wiekszej ich liczby, jezeli prawo
wlasnosci do nich przystuguje temu samemu podmiotowi. Jako odrebne dzial-
ki ewidencyjne wykazuje si¢ w ewidencji gruntéw i budynkow te dziatki, ktére
zostaly wyodrebnione w wyniku podzialu nieruchomosci, a materialy powstale
w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych zwigzane z tym podzialem zosta-
ly przyjete do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Podobnie
jako odrebne dzialki ewidencyjne wystepujg takze te, ktére zostaly wyszczegol-
nione w istniejacych dokumentach okreslajacych stan prawny nieruchomosci,
a w szczegdlnosci w ksiegach wieczystych, zbiorach dokumentéw, aktach nota-
rialnych, prawomocnych orzeczeniach sgdowych i ostatecznych decyzjach admi-
nistracyjnych, a jednoczesnie sa dzialkami gruntu lub dziatkami budowlanymi
wedlug zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Oddzielne dzialki ewi-
dencyjne to takze te, ktére obejmuja grunty zajete pod drogi publiczne, linie ko-
lejowe, wody $rodladowe, rowy, natomiast ich wyrdznienie w postaci odrebnych
dzialek jest celowe ze wzgledu na odrebne oznaczenia w innych ewidencjach i re-
jestrach publicznych lub ze wzgledu na ich rézne nazwy urzedowe.

W przypadku nieruchomosci budynkowych, czyli tych stanowigcych odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci, oznacza to, ze zostaly one wzniesione na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste. Wedlug definicji kodeksu cywilnego w takim
przypadku grunt stanowi wlasnos¢ publiczng oddang w uzytkowanie wieczyste,
natomiast budynki stanowig przedmiot wlasnosci przystugujacej uzytkownikowi
wieczystemu.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece zawiera zapis, ze ksiege wieczysta
prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, przy czym dla kaz-
dej nieruchomosci prowadzi sie¢ odrebna ksiege wieczysta. Definicja nierucho-
mosci gruntowej z kodeksu cywilnego odnosi si¢ zarowno do nieruchomosci,
dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste, jak i do nieruchomosci pozostatych.
Jednakze zasada pozostaje zawsze ta sama: dla jednej nieruchomosci prowadzi
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sie jedng ksiege wieczysta. Wlasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych catos¢
gospodarczg lub graniczacych ze sobg moze zgda¢ ich potaczenia w ksiedze wie-
czystej w jedna nieruchomos$¢. Jednak pojecie nieruchomosci pojawiajace sie
w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece nalezy rozumie¢ jedynie jako przed-
miot prowadzonego rejestru, w ktérym ustala sie stan prawny nieruchomosci i go
identyfikuje.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami zostaly zdefiniowane pojecia
nieruchomosci: gruntowej, budynkowej i lokalowej, a powstaly one na potrzeby
okreglania zasad regulowanych tg ustawg, tj. podzialu, obrotu, wywlaszczenia czy
zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci. Dodatkowo ustawa o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym zawiera m.in. definicje dziatki budowlanej, okre-
Slajac ja jako taka nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktérej wielko$c,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajace z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego. W planowaniu
przestrzennym nastepuje okreslenie dopuszczalnosci wykorzystania terenu lub
jego wyodrebnionej geodezyjnie czesci na okreslone cele.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla zasady podzialu nierucho-
mosci: ewidencyjnego i prawnego. Zapisy zwigzane z podzialami nieruchomosci
wedlug ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczg tylko tych nierucho-
mosci, ktore nie zostaly przeznaczone na cele rolne i lesne, oraz tych, ktore nie
stanowig ewidencyjnych uzytkéw gruntowych rolnych i le$nych. Wyjatkiem jest
objecie uzytkéw rolnych i lesnych jednym z rodzajéw decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, tj. decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub decyzja o warunkach zabudowy. Wyjatkami sg takze podzialy
nieruchomosci rolnych i lesnych na cele $ciéle okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomog$ciami.

Ponizsze zestawienie przepisow prawnych zawiera wazniejsze akty, majace
swoje zastosowanie w procedurze podzialu nieruchomosci:

» Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjne-
go (Dz.U. 1960 nr 30 poz. 168).

+ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz.
93).

» Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks post¢gpowania cywilnego (Dz.U.
1964 nr 43 poz. 296).

« Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982
nr 19 poz. 147).

» Ustawa z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (Dz.U. 1985 nr 14
poz. 60).

» Ustawa z dnia 17 maja 1989 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
1989 nr 30 poz. 163).
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Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach (Dz.U. 1991 nr 101 poz. 444).
Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos-
ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 1991 nr 107 poz. 464).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz.
414).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (Dz.U.
1995 nr 16 poz. 78).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
1997 nr 115 poz. 741).

Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 roku — Przepisy wprowadzajace ustawy
reformujgce administracje publiczng (Dz.U. 1998 nr 133 poz. 872).

Ustawa z dnia 7 maja 1999 roku o ochronie terenéw bylych hitlerowskich
obozow zaglady (Dz.U. 1999 nr 41 poz. 412).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.

Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. 2003 nr 80 poz. 721).
Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U. 2003 nr 162 poz. 1568).

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnosci nieruchomosci (Dz.U. 2005 nr 175 poz. 1459).
Ustawa dnia 12 lutego 2009 roku o szczegélnych zasadach przygotowania i re-
alizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz.U. 2009 nr 42
poz. 340).

Ustawa z dnia 8 lipca 2010 roku o szczegélnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz.U. 2010
nr 143 poz. 963).

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne (Dz.U. 2017 poz. 1566).
Ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci
tych gruntéw (Dz.U. 2018 poz. 1716).

Rozporzadzenie Ministrow Spraw Wewnetrznych i Administracji oraz Rol-
nictwa i Gospodarki Zywno$ciowej z dnia 14 kwietnia 1999 roku w sprawie
rozgraniczania nieruchomosci (Dz.U. 1999 nr 45 poz. 453).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie (Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w spra-
wie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. 2003 nr 164 poz. 1588).
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» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 roku w sprawie spo-
sobu i trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci (Dz.U. 2004 nr 268 poz.
2663).

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 18 sierpnia 2020 roku w sprawie
standardéw technicznych wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytuacyj-
nych i wysoko$ciowych oraz opracowywania i przekazywania wynikéw tych
pomiaréw do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (Dz.U.
2020 poz. 1429).

» Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 1390).

Powyisze zestawienie przepisow prawnych nie wyczerpuje zagadnien, ktore
pojawiaja si¢ podczas podzialéw nieruchomosci. Stanowi jednak podstawe ich re-
alizacji. Specyficzne przypadki podzialéw pojawiajace sie w praktyce geodezyjnej
oraz sadowej moga wymagac odniesienia takze do innych uregulowan prawnych.

2.2. Specyfika podziatéw nieruchomosci,
cele i rodzaje

Podzial nieruchomo$ci mozna wyjasni¢ jako fizyczne wyodrebnienie czesci po-
wierzchni ziemskiej, zwanej dziatka gruntu, ktéra w wyniku podjetej w przyszto-
$ci czynnosci prawnej moze stanowi¢ samodzielna nieruchomos¢ gruntowy albo
wej$¢ w sklad innej nieruchomosci (Bojar 2012). Prawne wyodrebnienie cze$ci
powierzchni ziemskiej z istniejacej nieruchomosci moze wiec nastapic tylko pod
warunkiem jej fizycznego wyodregbnienia w drodze podziatu. Aby przeprowadzic¢
geodezyjny podziat nieruchomosci, musza zosta¢ wykonane okreslone czynno-
$ci, ktore pozwolg na udokumentowanie powstania nowych dzialek gruntu i za-
ewidencjonowanie ich w katastrze nieruchomosci prowadzonym zgodnie z usta-
wa Prawo geodezyjne i kartograficzne.
Wydzielenie tak rozumianych dzialek gruntu moze by¢ dokonane:

1) napodstawie dokumentacji geodezyjnej sporzadzonej na wniosek wlasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, lub

2) na podstawie decyzji wojta, burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdzaja-
cej podzial nieruchomosci uwidoczniony w dolaczonej do decyzji dokumen-
tacji geodezyjnej,

3) na podstawie orzeczenia sadu.

W pierwszym przypadku dokumentacja geodezyjna bedzie stanowita pod-
stawe do ujawnienia nowych dzialek w ewidencji gruntéw i budynkéw. Bedzie to
miato miejsce przy podziale nieruchomosci przeznaczonych w planach miejsco-
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wych na cele rolne i lesne lub w razie braku tych planéw - wykorzystywanych na
te cele.

W odniesieniu do pozostalych nieruchomosci, dokumentacja geodezyjna
bedzie sporzadzona w ramach postgpowania administracyjnego zakonczonego
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci.

W obu wymienionych wyzej sytuacjach musza by¢ wykonane jednakowe
czynnosci techniczno-prawne przez geodete posiadajacego odpowiednie upraw-
nienia.

Czynnoéci techniczno-prawne, jak i rodzaj uprawnien okreslone zostaly
w przepisach ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz w przepisach wy-
konawczych do tej ustawy, jakimi sa migdzy innymi: rozporzadzenie w sprawie
podzialéw nieruchomosci oraz rozporzadzenie w sprawie standardéw technicz-
nych wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytuacyjnych i wysoko$ciowych
oraz opracowywania i przekazywania wynikéw tych pomiaréw do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Pojecie podziatu nieruchomosci nalezy rozumie¢ w zaleznosci od celu, ja-
kiemu ma stuzy¢. W takim rozumieniu wyroéznia sie: podzial prawny, podzial
wieczystoksiegowy (podzial geodezyjny), a takze podzial do korzystania (quoad
usum). Podzialy nieruchomosci mozna takze rozpatrywac z punktu widzenia try-
bu ich prowadzenia.

Dokonywanie podzialéw nieruchomosci jest przywilejem lub uprawnie-
niem wtasciciela nieruchomosci. Obok podzialéw dokonywanych ,,na wniosek”,
mozliwe jest rébwniez wszczecie postepowania podziatowego z urzedu, lecz tyl-
ko w okredlonych prawem sytuacjach. Takze nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym moga podlegac¢ podziatom.

Podziaty nieruchomosci moga by¢ prowadzone w dwdch réznych trybach,
w zalezno$ci od celu, jakiemu majg stuzy¢. Ze wzgledu na tryb wyrézniane sa
nastepujace rodzaje podziatéw nieruchomosci:

1) administracyjny, w ktérym do podziatu nieruchomoéci dochodzi w drodze
decyzji administracyjnej, np. ostatecznej decyzji wojta wydanej na wniosek
wlasciciela nieruchomosci, a zatwierdzajacej podzial nieruchomosci;

2) sadowy, co oznacza, ze do podzialu nieruchomosci dochodzi na drodze sa-
dowej, czyli np. w drodze orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnos¢ nieru-
chomosci, w taki sposob, ze dotychczasowi wspolwlasciciele nieruchomosci
otrzymujg na wylgczng wlasnos¢ poszczegolne jej czesci; sytuacja taka ma
miejsce wtedy, gdy wladciciele nie moga doj$¢ do porozumienia i nie sa w sta-
nie dokona¢ umownego podziatu nieruchomosci;

3) ewidencyjny, co oznacza podzial nieruchomosci rolnych i lesnych.

Wirdd podzialdw nieruchomosdci mozna wyrdznié cztery ich rodzaje, cho¢
podobnie jak samo pojecie podzialu nieruchomosci, tak i rézne rodzaje podzia-
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léw réwniez nie posiadajg swoich prawnych definicji. Liczne sg jednak odwolania
do tych poje¢ zaré6wno w aktach prawnych, jak i w orzecznictwie. Wérdd rodza-
jow podzialéw nieruchomosci wyrdznia sie:

» podzial geodezyjny, zwany takze podzialem ewidencyjnym,

» podzial prawny, zwany cywilnym, a takze wlasno$ciowym,

« podzial wieczystoksiegowy,

« podzial nieruchomosci do korzystania.

Bez watpienia mozna stwierdzié, ze podziat bezposrednio lub posrednio stu-
zy wyodrebnieniu nowych nieruchomosci lub zasiegu wylaczonego uzytkowania.

Geodezyjny podzial nieruchomosci polega na wydzieleniu czedci terenu
z calo$ci stanowigcej wlasnos$¢ tego samego podmiotu, czyli na uksztaltowaniu
w inny sposéb dzialek gruntu wchodzacych w sklad nieruchomosci. Zadanie to
bedzie polegato na uksztattowaniu w inny sposob linii granicznych dziatki lub
dzialek gruntu oraz zastosowaniu innego ich oznaczenia (numeracji). Podzial
ewidencyjny zwany geodezyjnym dokonywany jest w procedurze administra-
cyjnej lub sagdowej. Procedura podziatu nieruchomosci oraz dokumenty, ktére
nalezy dolaczy¢ do wniosku o podzial, zawarte s3 w zapisach ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, natomiast sposob i tryb dokonywania podziatéw nieru-
chomosci reguluje rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 7 grudnia 2004 roku
w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci. W przypad-
ku, w ktérym o podziale orzeka sad, nie wydaje si¢ natomiast decyzji zatwier-
dzajacej projekt podzialu. Wedlug kodeksu postepowania cywilnego sad orzeka
o podziale nieruchomodci jedynie w przypadkach, w ktorych rozpatruje sprawe
nalezacg do jego wylacznej wlasciwosci, czyli w sprawach cywilnych w zakresie
praw przystugujacych do nieruchomosci, jezeli nie zostaly przekazane do roz-
strzygniecia innym organom. Dotyczy to przede wszystkim spraw zwiazanych ze
zniesieniem wspotwlasnosci, stwierdzeniem nabycia wlasnosci czesci nierucho-
mosci przez zasiedzenie, czy tez dzial spadku. W zwigzku z powyzszym sad nie
moze w swoim rozstrzygnieciu orzec jedynie o podziale ewidencyjnym nierucho-
mosci, poniewaz podzial ten jako administracyjna sprawa nalezy do wlasciwosci
wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta, a w postepowaniu sadowym jest jednym
z dzialan zmierzajacych do zakonczenia sprawy. Na potrzeby podziatu sagdowego
niezbedne jest natomiast geodezyjne okreslenie rozmiaru czeéci nieruchomosci
wydzielanej orzeczeniem sadu.

W pojeciu podzialu prawnego, rozumianego zgodnie z zapisami kodeksu
cywilnego, zawarte sa m.in. dzialania majace na celu powstanie nowych nieru-
chomodci, a ich wynikiem jest podzial praw przystugujacych do nieruchomo-
$ci dotychczasowemu podmiotowi, co oznacza, ze w tym przypadku zmienia sie
dotychczasowa struktura wlasnosciowa nieruchomosci. Podzial prawny jest wy-
nikiem czynnosci cywilno-prawnych, takich jak umowa sprzedazy, zamiany lub
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darowizny, lub zrzeczenia si¢ wyodrebnionej czesci nieruchomoéci, tj. umownym
dzialem spadku lub innych zdarzen prawnych, np. nabycia wlasnosci czeéci nie-
ruchomosci poprzez zasiedzenie, z mocy prawa lub zajetej pod droge publiczna.
Podziat prawny moze wynika¢ rowniez z ustalen sgdowych, np. na skutek znie-
sienia wspotwlasnosci.

Podzial prawny, zwany takze podzialem cywilnym, moze by¢ podziatem
umownym, tj. wynikajacym z umowy, sagdowym - wynikajacym z orzeczenia
sagdowego lub dokonywanym z mocy samego prawa, a takze podzialem wieczy-
stoksiegowym, wynikajacym z zalozenia odrebnej ksiegi wieczystej dla wydzielo-
nej dziatki gruntu.

Podzial wieczystoksiegowy, wedlug zapisdw ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece nieruchomoéci, bedzie polegal na zalozeniu dla poszczegélnych jej
czesci odrebnych ksigg wieczystych. Dzialanie to wymaga jednak wczesniejsze-
go wydzielenia z nieruchomosci poszczegolnych jej cze$ci w postaci odrebnych
dzialek ewidencyjnych, co wynika z zalozenia, ze w dziale I ksiegi wieczystej nie-
ruchomo$¢ musi by¢ oznaczona numerem dziatki ewidencyjnej. Odrebng ksiege
wieczysta prowadzi sie dla kazdej nieruchomosci, mozna ja zatem zalozy¢ dla
wyodrebnionej ewidencyjnie dziatki gruntu stanowigcej wlasnos¢ tego samego
podmiotu. Podzial wieczystoksiggowy moze by¢ wynikiem podzialu prawnego,
gdy wyodrebniona ewidencyjnie czes$¢ nieruchomodci zostanie np. sprzedana,
lub moze on stanowi¢ jedynie skutek zalozenia dla wydzielonych dzialek grun-
tu oddzielnych ksiag wieczystych. Podzial wieczystoksiegowy jest dokonywany
przez sad prowadzacy ksiege wieczysta na wniosek wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego.

Podzial ,,do korzystania” wynika bezposrednio z zapiséw kodeksu cywilne-
go odnoszacych si¢ do uprawnien wspotwlascicieli. Zgodnie z art. 206 kodeksu
cywilnego, kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspétposiadania rzeczy
wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwlascicieli.

Definicj¢ podziatu quad usum mozna formutowa¢ na podstawie uchwaty Sadu
Najwyzszego z 8 stycznia 1980 roku (sygnatura I11 CZP 80/79, OSNCP 1980, poz.
157) ktory zinterpretowal podzial quad usum, stwierdzajac: polega on na tym, ze
kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do wylgcznego uzytku fizycznego wydzielong
czes¢ nieruchomosci. Kazdy wiec, jezeli w umowie nie okreslono inaczej, oddzielnie
uzywa swojg czes¢ i oddzielnie czerpie z niej pozytki i rownoczesnie w takim tez
zakresie kazdy ze wspotwlascicieli, majgc fizycznie wydzielong czesé, odpowiada-
jgcqg wielkosci jego udziatu, ponosi wszystkie zwigzane z eksploatacjq czesci wydat-
ki. Podzial ten jest wigc w istocie rzeczy dokladnym zdefiniowaniem fragmentu
rzeczy do korzystania, jak podano w przykladzie ponizej, samodzielnego badz
wspdlnego. Nalezy podkresli¢, Ze wprowadzenie podziatu quad usum nie oznacza
zniesienia wspotwlasnosci. Nadal bowiem wspotwlasciciele pozostaja w stosun-



2. Ogolne zasady podzialow nieruchomosci 29

ku wspolwlasnosci, a dokonany podzial rzeczy wspoélnej nie oznacza likwidacji
wspotwlasnosci. Kazdy ze wspotwlascicieli moze jednak zada¢ w kazdym czasie
zniesienia wspotwlasnosci (art. 210 kodeksu cywilnego), a zrealizowany podzial
rzeczy wspolnej nie ogranicza mozliwosci podziatu w toku pdzniejszego poste-
powania o zniesienie wspdotwlasnosci. Wynikajace z art. 206 kodeksu cywilnego
uprawnienie wspolwlasciciela do wspdtposiadania rzeczy wspoélnej nie oznacza,
ze zakres korzystania przez niego z rzeczy musi odpowiadac¢ wielko$ci udzialu we
wspotwlasnosci albo jakiemukolwiek innemu okreslonemu utamkowi. O zakresie
wspolposiadania i wspotkorzystania z rzeczy decyduje bowiem tylko sposéb, jaki
w konkretnych okolicznosciach da sie pogodzi¢ ze wspdlposiadaniem i korzysta-
niem z rzeczy pozostatych wspotwlascicieli (Czerwinska-Koral 2015). Dokonanie
podzialu quad usum nie daje wspotwlascicielowi, ktory w jego wyniku otrzymat
do wylacznego korzystania czeg$¢ rzeczy wspolnej, zadnych nowych uprawnien
do rozporzadzania rzecza, innych niz przyslugujace w zwiazku ze wspdtwlas-
noscig. Podzial quad usum nie jest podziatem, ktéry zawsze jest dopuszczalny.
Po pierwsze, zgodnie z pogladem ugruntowanym w doktrynie prawa i orzecz-
nictwie, dokonanie takiego podzialu jest niedopuszczalne, jezeli sprzeciwiaja sie
temu charakter lub rodzaj rzeczy wspdlnej albo uzasadnione interesy pozostatych
wspotwlascicieli. Nie mozna dokona¢ podzialu quad usum np. zwierzecia albo
maszyny rolniczej. Ponadto, nie mozna dokona¢ podzialu do korzystania (za-
réwno umownego, jak i sadowego) tak, aby, zgodnie z art. 58 kodeksu cywilnego,
pozostawal on w sprzecznosci z ustawg i zasadami wspotzycia spolecznego badz
prowadzil do obejscia ustawy (Czerwinska-Koral 2015).

Podziat do korzystania dokonywany jest w drodze umowy zawieranej przez
wspotwlascicieli lub w drodze orzeczenia sadu w przypadku sporu migdzy wspot-
wlascicielami o wspolposiadanie nieruchomosci (art. 206 kodeksu cywilnego).
Umowa nie musi mie¢ formy notarialnej, poniewaz nie ksztaltuje nowego sta-
nu prawnego, lecz jedynie stan faktycznego wykonywania prawa wspdlwlas-
nosci. Jesli strony zgodnie ustalg, korzystanie z nieruchomosci wspdélnej moze
by¢ uksztaltowane inaczej, niz by to wynikato z przystugujacych udzialow we
wspolwlasnosci. W szczegdlnosci w umowie mozna postanowi¢ o korzystaniu
z okreslonych czesci nieruchomosci tylko przez niektorych wspotwtascicieli, czyli
w takich cze$ciach nieruchomosci, ktérych wielko$¢ nie musi by¢ adekwatna do
przystugujacych im udzialéw. Mozna réwniez postanowic¢ o korzystaniu z nieru-
chomosci przez wszystkich jej wspotwlascicieli w odniesieniu do poszczegolnych
jej czedci, jednak wielkos¢ kazdej z tych czesci nie musi by¢ adekwatna do wiel-
koéci udzialu przystugujacego kazdemu ze wspotwlascicieli we wspdlnym pra-
wie (Wolanin 2023). Jest to inaczej umowny badz sadowy podzial nieruchomosci
do korzystania. Polega na precyzyjnym zdefiniowaniu fragmentu obszaru prze-
znaczonego do wylacznego korzystania przez okreslonego wspotwlasciciela lub
grupe wspotwlascicieli przy jednoczesnym zachowaniu wspétwlasnosci. Umowa
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wspotwlascicieli dotyczaca sposobu podzialu wspélnej rzeczy nie moze pozostaé
w sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego, a takze przepisami prawa.
Wazne jest takze, aby zawarta umowa nie budzila watpliwosci stron, ktore to wat-
pliwosci powinny by¢ szczegétowo wyjasnione przed jej zawarciem. Podziat do
korzystania moze by¢ zawsze zniesiony albo w drodze umowy (gdy zgode wyraza
wszyscy wspotwlasciciele), albo w drodze orzeczenia Sadu Cywilnego w przy-
padku braku zgody jednego lub kilku wspotwlascicieli. Przykladem podzialu
do korzystania moze by¢ dzialka zabudowana bedaca we wspotwlasnosci, ktorej
projekt podzialu zostal wykonany na zlecenie sadu i po ogledzinach w terenie
z udzialem wspodlwlascicieli.

Na rycinie 1 ukazujgcej przyklad podziatu quad usum wydzielono strefy do
wspdlnego korzystania, takie jak budynek, taras, ganek, wejscie (szraf jasnozielo-
na - kratka), ktérej powierzchnia wynosi 0,0208 ha. Pozostale powierzchnie wy-
dzielono do korzystania i oznaczono barwnie na rycinie 1. Jak wynika z ryciny:

» wnioskodawcom przypadla powierzchnia 0,0125 ha (szraf czerwona), zas
udzial wyniesie 24% (posiadany udzial 21%),

 Pani Grazynie przypadta powierzchnia 0,0066 ha (szraf granatowa) oraz po-
wierzchnia wspdlna (szraf ciemnozielona), zas udzial wyniesie 15% (posiada-
ny udzial 19%),

« Panu Dariuszowi przypadla powierzchnia 0,0066 ha (szraf jasnoniebieska)
oraz powierzchnia wspoélna (szraf ciemnozielona), zas udzial wyniesie 15%
(posiadany udzial 20%),

« Panu Grzegorzowi przypadla powierzchnia 0,0112 ha (szraf bragzowa) oraz
powierzchnia wspolna (szraf ciemnozielona), za$ udzial wyniesie 24% (posia-
dany udzial 17%),

+ Panu Bogustawowi przypadla powierzchnia 0,0025 ha (szraf purpurowa) oraz
powierzchnia wspodlna (szraf ciemnozielona), za$ udzial wyniesie 7% (posia-
dany udzial 6%),

 Pani Marii przypadta powierzchnia 0,0066 ha (szraf zétta) oraz powierzchnia
wspolna (szraf ciemnozielona), za$ udzial wyniesie 15% (posiadany udziat
16%).

Na skutek podziatu quad usum wspoélna rzecz podlega tymczasowemu podzia-
lowi na oznaczone czesci fizyczne, ktore przypadaja poszczegdlnym wspotwlas-
cicielom do wylacznego, skutecznego korzystania pomiedzy wspotwiascicielami.
Podziat ten jest tez skuteczny dla i wobec spadkobiercow kazdego ze wspotwtlas-
cicieli. Ci bowiem z mocy prawa wchodzg w prawa i obowigzki spadkodawcy
(art. 925 kodeksu cywilnego). Stosownie do art. 221 kodeksu cywilnego umowny
podzial jest réwniez skuteczny wobec nabywajacego udzial we wspotwlasnosci
przez czynno$¢ prawna, przy czym zalezy to od tego, czy nabywca udziatu o nim
wiedzial lub z tatwoscig mogl si¢ dowiedzie¢ (Czerwinska-Koral 2015). Niewy-
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konywanie lub nienalezyte wykonywanie zobowiazania wynikajacego z umowy
o podzial do korzystania rodzi¢ moze odpowiedzialno$¢ kontraktowg. Jezeli
przyjac, ze zobowiazania o podzial quad usum sa wzajemne, to w rachube wcho-
dzg nie tylko ogolne przepisy dotyczace odpowiedzialnosci kontraktowej, ale
takze przepisy dotyczace skutkow niewykonania lub nienalezytego wykonywania
zobowigzan z umdéw wzajemnych. Poza tym wspdtwlascicielowi przystuguje do-
datkowo ustawowe uprawnienie do odstgpienia od umowy, ktére w przypadku
umowy o $wiadczenia ciaggle ma posta¢ uprawnienia do wypowiedzenia umowy
(Wolanin 2023).

W dalszej czgsci opracowania opisano i przedstawiono przyklady z wyko-
nawstwa geodezyjnego pokazujace wybrane rodzaje podziatéw nieruchomosci.

2.3. Dostep do drogi publicznej przy podziatach
nieruchomosci

Zgodnie z art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podzial nieru-
chomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki grun-
tu nie maja dostepu do drogi publicznej. Ustawodawca doprecyzowal rowniez, ze
za dostep do drogi publicznej uwaza si¢ roéwniez wydzielenie drogi wewnetrznej
wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych
dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych stuzebnosci drogowych,
jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomoéci objetej
podzialem. Stuzebnos$ci na drodze wewnetrznej nie ustanawia sie w przypadku
sprzedazy wydzielonych dzialek gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do
dzialki gruntu stanowiacej droge wewnetrzna.

Warunek dostepnosci do drogi publicznej nowo wydzielanych dzialek gruntu
odnosi sie zaréwno do podzialéw nieruchomosci dokonywanych zgodnie z usta-
leniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak i w przypad-
kach, gdy podzial dokonywany jest na warunkach okreslonych w art. 94 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czyli podzial na terenach, na ktérych
nie obowiazuje plan miejscowy. W przypadkach okre§lonych w tym artykule po-
dzialu mozna dokonad, jezeli nie jest on sprzeczny z przepisami odrebnymi lub
jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, w tym takze w decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicz-
nego. Dostep do drogi publicznej wydzielonych na skutek podziatu nieruchomo-
$ci dzialek gruntowych jest jednym z podstawowych elementéw umozliwiajacych
zagospodarowanie ich w sposéb wynikajacy z przepiséw prawa.

W przypadku, w ktérym podzial nieruchomoéci dokonywany jest w warun-
kach zgodnosci z decyzja o warunkach zabudowy, warunek dostepnosci do drogi
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publicznej przynajmniej nieruchomosci dzielonej musi zosta¢ spetniony juz na
etapie ustalania warunkow zabudowy. Wynika to z faktu, ze jednym z kryteriéw
dopuszczalnosdci ustalenia warunkéw zabudowy, zgodnie z ustaleniami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest dostepnos¢ do drogi pub-
licznej. Dostep do drogi publicznej w tym przypadku moze by¢ bezpoéredni lub
posredni, tzn. poprzez droge wewnetrzng lub stuzebnos¢ drogows. Przyjmuje sie
takze zalozenie, ze przy dokonywaniu ewidencyjnego podzialu nieruchomosci
dostepno$¢ do drogi publicznej dla wydzielanych dzialek gruntu moze odnosi¢
sie¢ do dostepnosci juz ustalonej przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudo-
wy, jak réwniez moze by¢ okreslona w inny sposéb. Przedmiotem oceny w chwili
dokonywania ewidencyjnego podziatu nieruchomosci jest jedynie mozliwos¢ za-
pewnienia dostepnosci do drogi publicznej wydzielanym dziatkom gruntu, sama
za$ dostepnos¢ musi by¢ fizycznie zapewniona dopiero na etapie zbywania po-
szczegolnych dziatek gruntu na odrebng wlasnos¢. Zaleznos¢ ta istnieje réwniez
w przypadku dokonywania podzialu nieruchomosci w zgodnosci z ustaleniami
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz niesprzeczno$ci z przepisa-
mi odrebnymi. W przypadku podzialu nieruchomosci przy zalozeniu niesprzecz-
nosci z przepisami odrebnymi nalezy wzia¢ pod uwage to, ze dostep do drogi
publicznej dla wydzielonych dziatek gruntu, ktére stang si¢ odrebnymi nierucho-
modciami, bedzie oceniany takze w postepowaniu administracyjnym o wydanie
warunkow zabudowy, poniewaz jednym z podstawowych wymogéw dopuszczal-
nosci zagospodarowania nieruchomosci jest dostep do drogi publicznej, co wyni-
ka m.in. z zapiséw prawa budowlanego.

Zgodnie z ustawa o drogach publicznych droga publiczna jest droga zaliczo-
na na podstawie tej ustawy do jednej z kategorii drog, z ktorych moze korzystac
kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi
w tej ustawie lub innych przepisach szczegdlnych. Ustawa o drogach publicznych
dzieli drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej na nastepujace
kategorie:

1) drogi krajowe,

2) drogi wojewddzkie,
3) drogi powiatowe,
4) drogi gminne,

przy czym ulice lezace w ciggu drog publicznych nalezg do tej samej kategorii
co te drogi. Ustawa wyrdznia takze drogi wewnetrzne, do ktérych zalicza drogi
rowerowe, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazdéw, niezaliczone do
zadnej z kategorii drég publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym tych
drég. Drogi krajowe stanowig wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Drogi wojewddzkie, po-
wiatowe i gminne stanowig wlasno$¢ wlasciwego samorzadu wojewodztwa, po-
wiatu lub gminy.
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Drogi publiczne ze wzgledu na ich dostepnos¢ dzielg si¢ na drogi ogélnodo-
stepne oraz drogi o ograniczonej dostepnosci, w tym autostrady i drogi ekspre-
sowe. Przy dokonywaniu podzialéw nieruchomosci nalezy mie¢ na uwadze, ze
nie kazda droga publiczna jest ogolnodostepng, np. nie kazda droga gminna jest
droga publiczna.

Warunek zapewnienia dostepu do drogi publicznej kazdej z nowo wydzie-
lonych dzialek bedzie spelniony, gdy nieruchomos¢ podlegajaca podziatowi ma
bezposredni dostep do drogi publicznej, tzn. jest potozona np. przy ulicy stano-
wigcej droge gminng, a podzial jest dokonywany prostopadle do tej ulicy, zatem
kazda nowa dzialka jest usytuowana bezposrednio przy drodze publicznej, a przy
tym istnieje mozliwos¢ urzadzenia z niej zjazdu.

Polozenie nieruchomodci bezposrednio przy drodze publicznej nie zawsze
jest rownoznaczne z mozliwoscig dostepu tych dzialek do drogi publicznej. Cza-
sem spotykana jest sytuacja, w ktorej dzialka powstala z wydzielenia wprawdzie
bezposrednio przylega do drogi publicznej, jednakze ze wzgledu na rodzaj tej
drogi i charakter ruchu, a takze warunki zwigzane z bezpieczenstwem, nie ma
mozliwosci urzadzenia zjazdu (przyklad na ryc. 2). Wiaczenie sie do drogi pub-
licznej w miejscu zetkniecia sie z ta droga nie jest mozliwe, a dodatkowo bardzo
czesto administrator drogi nie zezwala na takie wlaczenie. Wéwczas nalezy uznac
istniejacy dostep do drogi publicznej za nieodpowiedni i niespetniajacy warunku
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dostep do drogi publicznej oznacza
bowiem gwarantowang mozliwos¢ korzystania z tej drogi wyrazong zgoda jej ad-
ministratora.

W przypadku gdy nieruchomos¢ jest polozona przy drodze publicznej, a linie
podziatu okreslajace nowe dziatki ewidencyjne bedg przebiegaty rownolegle do
drogi publicznej, z dziatki objetej podziatem nalezy wydzieli¢ osobng dzialke ewi-
dencyjng przeznaczong pod droge wewnetrzng prowadzacyg do drogi publicznej
(ryc. 2). Jak juz weze$niej wspomniano, wedtug ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami przez dostep do drogi publicznej, poza tym bezposrednim, rozumie
sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze
odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu. Na tak wydzielonej
drodze wewnetrznej nie ustanawia si¢ stuzebnosci, jezeli przy podziale prawnym,
np. polegajacym na sprzedazy nowych dzialek gruntu, jednocze$nie dokonuje sie
sprzedazy udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowigcej droge wewnetrzna. Je-
zeli natomiast nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomo-
$ci objetej podziatem, uznaje sig, zZe zapewnienie dostepu do drogi publicznej ma
polega¢ na ustanowieniu w przyszlodci, tj. przy podziale prawnym dla nowych
dzialek odpowiednich stuzebnosci drogowych. W takiej sytuacji geodezyjny po-
dzial nieruchomosci dokonywany jest pod warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek
wydzielonych w wyniku podziatu zostang ustanowione stuzebnosci drogowe. Jest
to tzw. decyzja warunkowa (przyklad na ryc. 3). Podzial jest zatem dopuszczal-
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ny, gdy nieruchomo$¢ ma takie parametry i taka powierzchnie, ktéra umozliwia
jej zagospodarowanie zgodnie z zapisami planu miejscowego, a jednocze$nie ma
zapewniony dostep do drogi publicznej w sposéb okreslony w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami.

Cegielniana (droga publiczna) 101 Cegielniana (droga publiczna) 101
16/1 16/1
16 16
15 15
16/2 17 16/2 17
Zakopianka (GDDKIA) Zakopianka (GDDKIA)
(droga publiczna) 303 (droga publiczna) 303
A B
Cegielniana (droga publiczna) 101 Cegielniana (droga publiczna) 101
2
16/1 (-~ 16/1
® 16/3
16 2 16
15 15
16/2 17 16/2 17
Zakopianka (GDDKIA) Zakopianka (GDDKIA)
(droga publiczna) 303 (droga publiczna) 303
C D

Ryc. 2. Przyklad podziatu dziatki: A. ktéry nie gwarantuje wlasciwego dostepu, pomimo sasiedz-
twa z droga publiczng, ze wzgledu na brak mozliwosci urzadzenia zjazdu; B. z wydzieleniem
gwarantujgcym dostep do tej samej drogi dla dwoch wydzielonych dziatek; C. z wydzieleniem
gwarantujgcym dostep do tej samej drogi dla dwoch wydzielonych dziatek poprzez ustanowienie
stuzebnoéci; D. z wydzieleniem gwarantujacym dostep do tej samej drogi dla dwoch wydzielo-
nych dzialek poprzez wydzielenie odrebnej dziatki drogowej
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15§ Gininy

Wieliczka dnia 8.05.2007r.
GU.6011-

12007

DECYZJA

Na podstawie art. 93 ust.1, art. 96 ust.1 i 4, art. 97 ust. 1 i art.99 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.UNr 261 poz.2603 z 2004r. ze zm.),
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz.U.Nr 268 poz.2663 z 2004r.) oraz art.104 k.p.a. - po rozpatrzeniu
wniosku p. Adama oraz p. Janiny
Burmistrz Miasta i Gminy
w Wieliczce

zatwierdza podzial nieruchomosci polozonych w gm.Wieliczka

1 - skiadajacej si¢ z dzialki Nr 306/24 o pow. 0,29 ha obj. KW
Adama

stanowigcej wiasnosé

na dzialki nr306/27 o pow. 0,1123 ha
nr 306/28 o pow. 0,0314 ha
nr 306/29 o pow. 0,0033 ha
nr 306/30 o pow. 0,0796 ha
ar 306/31 o pow. 0,0831 ha

2 - skiadajqcej si¢ z dzialki Nr 307 o pow. 0,03 ha obj. KW slanowigeej wlasnosé

Janiny
na dzialki nr307/10 pow.0,0034 ha
nr 307/2 o pow. 0,0315 ha
zgodnie z projektem podzialu wykonanym przez geodete uprawnionego inz. Juliana (nr
uprawnien ) dziatajacego w Biurze Technicznym "GEO , ha

ks.rob. 2057/07, na mapie przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu
4.05.2007r. - Nr KERG 3611 2007.

Podzialu nieruchomosci dokonuje si¢ pod warunkiem, Ze dzialka nr 306/29 zostanie zbyta na
rzecz wladciciela nieruchomosci sasiedniej tj. dzialki nr 307/2, a dzialka nr 307/1 na rzecz
wiasciciela dziafki nr 306/27, oraz pod warunkiem ze w przypadku zbycia nowo wydzielonych
dzialek zostanie ustanowiona shuzebno$é przejazdu i przechodu przez dzialke nr 306/28 i 306/23,
lub zostang one zbyte wraz z udzialem w w/w dzialkach w celu zapewnienia dostgpu do drogi
publicznej nr 271 (wlasciciel Gmina Wieliczka).

Uzasadnienie

Podzial jest zgodny z postanowieniem Burmistrza Miasta i Gminy w Wieliczce z dnia
27.03.2007r. Nr GU.6011/OP- /2007 pozytywnie opiniujgcym przedmiotowy podziaf.
Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.
Od niniejszej decyzji sluzL nom prawo wniesienia odwo&ama do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w
czternastu dni od daty jej 0

| paiiswowego wasobu ge ¥inrvinn
| Ot promauscy patisacesy]
| asab geodexyjny |
eamagraficany

Nazwa mateniahs zasobu

STARCSTA

mu tm'ldlm:y]ﬂ,

@ wykorama kopi
| imie, narwasho § pordpis ceoby
Nope ™ et ey

Ryc. 3. Przyklad decyzji administracyjnej zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci pod warun-
kiem ustanowienia stuzebno$ci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dostepu do drogi

publicznej
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Wedlug orzecznictwa brzmienie przepisu art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami jednoznacznie wskazuje na kolejno$¢ uwzgledniania okreslo-
nych sposobéw ustalania dostepu do drogi publicznej. W pierwszej kolejnosci
powinien to by¢ dostep bezposredni, nastepnie wydzielenie drogi wewnetrznej
wraz z ustanowieniem na niej odpowiednich stuzebnosci lub sprzedazg udziatu
w gruncie, a dopiero w ostatniej kolejnosci, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia
drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej podzialem, nalezy rozwazy¢ ustano-
wienie innych stuzebnosci drogowych.

Decyzja zatwierdzajaca podzial, stosownie do art. 99 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, kazdorazowo powinna zawiera¢ zobowigzanie dla wlasci-
ciela, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podziatu zostanie dla
nich ustanowiona stuzebno$¢ drogowa. Brak zastrzezenia tego warunku w de-
cyzji administracyjnej zatwierdzajacej podzial bedzie skutkowal stwierdzeniem
niewaznosci tej decyzji. Podobnie zbycie nowo wydzielonej dzialki bez zagwa-
rantowania jej dostepu do drogi publicznej skutkuje bezwzgledna niewaznoscia
czynnos$ci prawnej. Nie ma tez watpliwosci, iz chodzi o zapewnienie dostgpu do
drogi publicznej po wydzielanej nieruchomosci, nie za$ sasiednie;j.

Warunkiem podstawowym podzialu jest dostep do drogi publicznej dla
nieruchomosci dzielonej, w przeciwnym razie nie moze zosta¢ ona podzielona
wedlug zasad ustalonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Warunku
dostepu do drogi publicznej nie spelnia posiadanie przez nieruchomos¢ objeta
wnioskiem o zatwierdzenie projektu podziatu dostepu do drogi wewnetrznej, na-
wet w przypadku, gdy stanowitaby ona wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorial-
nego. Droga, ktdra nie zostala zaliczona do zadnej z kategorii drog publicznych,
w $wietle ustawy o drogach publicznych jest droga wewnetrzng stanowigcg wtas-
nos$¢ podmiotéw prywatnych. Prawo do korzystania z tego rodzaju drogi podlega
regulacji na zasadach prawa cywilnego. Aby mozna bylo uzna¢, ze nieruchomos¢
ma zapewniony dostep do drogi publicznej, nie wystarcza, ze przylega bezposred-
nio do drogi wewnetrznej tworzacej okreslony cigg komunikacyjny. Na tej drodze
wewnetrznej powinna by¢ dla jej kazdoczesnego wiasciciela ustanowiona odpo-
wiednia stuzebnos¢ lub wlasciciel nieruchomosci dzielonej powinien mie¢ udzial
w prawie wlasnosci tej drogi. Brak jakichkolwiek praw do korzystania z drogi
wewnetrznej powoduje niedopuszczalnoé¢ zaréwno podzialu ewidencyjnego, jak
i podzialu prawnego. Artykut 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nie pozwala bowiem na podzial dzialek gruntu posiadajgcych jedynie dostep do
istniejacych drog wewnetrznych.

W przypadku drogi wewnetrznej, tzn. drogi, ktéra nie zostata zaliczona do
zadnej z kategorii drég publicznych, ale jest powszechnie dostepna, czyli bez
zadnych ograniczen od wielu lat korzystaja z niej wszyscy okoliczni mieszkancy,
a dodatkowo jej stan prawny jest nieuregulowany, tzn. droga ta nie ma urzadzo-
nej ksiegi wieczystej, a w ewidencji gruntéw i budynkéw brakuje wlasciciela, lub
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w przypadku gdy jest to droga nalezaca do Skarbu Panistwa czy samorzadu teryto-
rialnego, nalezy wzig¢ pod uwage, czy w takiej sytuacji zasadne jest ograniczanie
prawa podzialu nieruchomosci przylegajacej do tej drogi, przy zalozeniu, ze po-
wszechnie dostepna droga wewnetrzna prowadzi do drogi publicznej. W orzecz-
nictwie wyjatkowo uznaje sig, ze dostep do drogi publicznej za posrednictwem
drogi wewnetrznej jest wystarczajacy, czyli nie jest wymagane posiadanie dodat-
kowego tytulu prawnego uprawniajacego do korzystania z tej drogi wewnetrznej
(Durzynska 2021).

Pominigcie wymogu zapewnienia kazdej nowej dzialce dostepu do drogi pub-
licznej w ramach przypadkoéw, o ktérych mowa w art. 95 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, uzasadnia jedynie spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
nieruchomosci okreslajace sposéb i cel dokonania podziatu. W niektérych przy-
padkach okreslonych w art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasto-
sowanie art. 93 ust. 3, ktéry nakazuje zapewni¢ dostep do drogi publicznej, nie
bedzie mialo miejsca ze wzgledu na sam cel podzialu. Na przyklad wydzielenie
z urzedu dzialki gruntu pod planowang inwestycje celu publicznego, jakim jest
poszerzenie drogi czy budowa infrastruktury technicznej, nie uzasadnia warun-
kowania dopuszczalno$ci podziatu dostgpem do drogi publiczne;.

Podobnie obowigzek zagwarantowania dostepu do drogi publicznej nie
wystepuje w przypadku realizacji przed sadem roszczenia z art. 231 § 1 ko-
deksu cywilnego czy przy podziale nastgpujacym w zwiazku ze skutecznie
zgloszonym wnioskiem o zasiedzenie czesci nieruchomosci (ryc. 4). Réwniez
wydzielenie dzialki na podstawie art. 95 pkt 3, a wigc wydzielenie czgsci nie-
ruchomosci, ktorej wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste zostato nabyte z mocy
prawa, w przewazajacej liczbie przypadkéw nie bedzie wymagato zapewnienia
dostepu do drogi publicznej. Sa to wyjatki od reguly, ktore determinuje sam cel
podzialu nieruchomosci. Nie ma jednak podstaw, aby przy podziale z art. 95
pkt 1, tj. w celu zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej co naj-
mniej dwoma budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe,
jezeli podzial ma polega¢ na wydzieleniu dla poszczegolnych wspotwlascicieli,
wskazanych we wspdlnym wniosku, budynkow wraz z dzialkami gruntu nie-
zbednymi do prawidlowego korzystania z tych budynkow czy tez zgodnie z art.
95 pkt 7, tj. przy wydzieleniu dzialki budowlanej niezbednej do korzystania
z budynku mieszkalnego, nie stosowa¢ zasady konieczno$ci zapewnienia nowo
wydzielanym dziatkom dostepu do drogi publicznej. Ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami nie stanowi bowiem, Ze wymogu dostepnosci do drogi publicz-
nej nie stosuje si¢ przy podziatach dokonywanych niezaleznie od ustalen planu
miejscowego. Dostep do drogi publicznej moze odbywac si¢ takze poprzez inna
dziatke nalezacg do tego samego wiasciciela, ktorej dopetnieniem bedzie wy-
dzielana dzialka, wowczas dziatka ta nie musi mie¢ juz bezposredniego dostepu
do drogi publiczne;.
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Jezeli decyzja o podziale nieruchomosci zawiera warunek, ze przy zbywaniu
wydzielonych dziatek zostang ustanowione stuzebnosci drogowe zapewniajgce
dostep do drogi publicznej lub nastapi sprzedaz udziatow w prawie do dzialki sta-
nowigcej droge wewnetrzng, umowa przeniesienia wlasnosci wydzielonej dziatki
zawarta bez spelnienia tego warunku jest czynnoscig prawna sprzeczna z ustawg
w rozumieniu art. 58 § 1 kodeksu cywilnego, a w konsekwencji niewazna.

W art. 99. ustawy o gospodarce nieruchomosciami widnieje zapis, ze jezeli za-
pewnienie dostepu do drogi publicznej ma polega¢ na ustanowieniu stuzebnosci,
o ktérych mowa w art. 93 ust. 3, podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ pod warun-
kiem, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podzialu zostana one usta-
nowione. Za spelnienie warunku uwaza si¢ takze sprzedaz wydzielonych dzialek
gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowiacej droge
wewnetrzng. Zgodnie z linia orzecznictwa (np. postanowienie SN z 16 listopada
2011 roku - V CSK 478/10) umieszczenie w decyzji o zatwierdzeniu podziatu nie-
ruchomosci warunku z art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie ozna-
cza, ze decyzja jest warunkowa, poniewaz z chwila, w ktdrej decyzja ta stanie si¢
ostateczna, wynikajace z niej zmiany podlegaja wprowadzeniu do ewidencji grun-
tow i budynkow, a warunek z art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomosciami doty-
czy ograniczenia dopuszczalnosci zbycia wydzielonych dzialek gruntu bez dostepu
do drogi publicznej, a nie stanowi warunku wykonania decyzji podziatowe;.

Pozostaje do rozwazenia jeszcze jedna kwestia. W przepisach prawa nie spre-
cyzowano dotychczas minimalnych parametréw drég wewnetrznych. Rozporza-
dzenie z dnia 24 czerwca 2022 roku w sprawie przepiséw techniczno-budowla-
nych dotyczacych drog publicznych okresla jedynie warunki techniczne, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie. W § 6 tego rozporza-
dzenia wskazano m.in., ze droge publiczng sytuuje si¢ w pasie drogowym tak,
aby uwzgledni¢ potrzebe ochrony drogi i jej uzytkownikéw oraz terenéw przy-
legtych do pasa drogowego przed wzajemnym niekorzystnym oddzialywaniem.
Rozporzadzenie to nie ma jednak zastosowania do drég wewnetrznych. Organ
gminy nie powinien przy podziale nieruchomosci prywatnej nadmiernie ingero-
wac w rozmieszczenie, parametry i konfiguracje drég niepublicznych. Ma jednak
obowigzek sprawdzi¢, czy kazda nowo powstala dziatka po podziale bedzie miata
faktycznie i prawnie zapewniony dostep do drogi publicznej oraz czy ten dostep,
uwzgledniajgc przeznaczenie nieruchomosci, bedzie odpowiedni m.in. ze wzgle-
du na potrzebe zachowania zasad bezpieczenstwa.

Przy podziatach nieruchomosci, a w szczegoélnosci przy podziatach nierucho-
mosci zabudowanych, nie ma bezposredniego zastosowania takze § 14 rozporza-
dzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie. Niemniej jednak powinna by¢ przestrzegana okreslona tam
minimalna szeroko$¢ drogi dojazdowej dla nieruchomosci przeznaczonej pod za-
budowe, poniewaz do dzialek budowlanych oraz do budynkoéw i urzadzen z nimi
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zwigzanych nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd umozliwiajacy dostep do drogi pub-
licznej, odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej. Szerokos$¢ jezdni stanowiacej dojazd
wedlug wspomnianego rozporzadzenia nie moze by¢ mniejsza niz 3 m. Dopusz-
cza si¢ takze zastosowanie dojscia i dojazdu do dziatek budowlanych w postaci
ciagu pieszo-jezdnego, pod warunkiem, ze ma on szeroko$¢ nie mniejszg niz 5 m,
umozliwiajacg ruch pieszy oraz ruch i postdj pojazdéw. Do budynku i urzadzen
z nim zwigzanych, wymagajacych dojazddéw, funkcje te moga petni¢ dojscia, pod
warunkiem, ze ich szeroko$¢ nie bedzie mniejsza niz 4,5 m.

Zapisany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wymodg zapewnienia
mozliwosci dostepu do drogi publicznej nowo wydzielanym dziatkom gruntu
oraz faktycznego jego zapewnienia w chwili ich zbywania na odrebng wlasnos¢
ma przede wszystkim zapewni¢ zachowanie bezkonfliktowego dostepu do obiek-
tow wznoszonych na nieruchomosci lub dostepu do samego gruntu tej nierucho-
mosci zagospodarowanej w dowolny sposéb, a takze ma na celu przeciwdzialanie
powstawaniu nieruchomosci, ktérych zagospodarowanie musiatoby by¢ poprze-
dzone uzyskiwaniem stuzebnosci drogowej na zasadach okreslonych w art. 145
kodeksu cywilnego (Wolanin 2023).

Wymég zapewnienia dostepu do drogi publicznej dotyczy takze dziatek grun-
tu wydzielanych z nieruchomosci rolnej lub lesnej, w warunkach okreslonych
w art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Moze to by¢ dostep
bezposredni, poprzez przyleganie do drogi publicznej, lub posredni, poprzez ob-
szar nieruchomosci, do ktdrej wydzielona dziatka gruntowa zostanie przytaczona
po podziale.

Wymog zapewnienia wydzielanym dzialkom gruntu dostepu do drogi pub-
licznej zostal wylaczony dla tych dziatek, ktére stanowig wlasnos¢ publiczna,
wydzielanych w celu ich zbycia na poprawe warunkéw zagospodarowania nieru-
chomosci przyleglej, stanowigcej wlasnos¢ lub oddanej w uzytkowanie wieczyste
osobie, ktdra planuje nabycie tej dziatki gruntu.

2.4. Warunek zgodnosci podziatu z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejsco-
wego uchwalanym przez rade gminy lub miasta. Jest sporzadzany przez woijta,
burmistrza lub prezydenta miasta wedlug zasad wynikajacych z ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jako lokalny akt prawa miejscowego
stanowi zbiér norm prawnych ksztaltujacych sposéb i warunki zagospodarowa-
nia przestrzeni, w tym nieruchomosci. Jednym z przywilejow wykonywania pra-
wa wlasnosci nieruchomosci jest mozliwos$¢ jej zagospodarowania wyznaczona
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zapisami obowiazujacego prawa, w tym aktéw prawa miejscowego. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego okresla przeznaczenie nieruchomo-
$ci, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, sposoby jej zagospodarowania
i warunki zabudowy. Mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci w ramach
wytycznych zapisanych w dokumentach planistycznych ograniczona jest przepi-
sami prawa, na podstawie ktérych sg uchwalane, a takze na podstawie ktérych
wydawana jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, gdy
brakuje miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyznacznikiem
zagospodarowania nieruchomosci jest takze chroniony prawem interes publicz-
ny oraz chroniony prawem interes osob trzecich. Ustalenia planu miejscowego,
w tym wyznaczone funkcje przeznaczenia terenu, ograniczajg mozliwosci zago-
spodarowania terenu, ktére ma wlasciciel nieruchomoéci.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w jednym z dwdch rodzajow decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu nie wyznacza sie wszystkich prawnie mozliwych sposobéw zagospodaro-
wania nieruchomosci, lecz jedynie taki, o ktorego ustalenie wystgpiono, a takze
w decyzji dokonano oceny jego prawnej dopuszczalnosci, jako niepozostajacego
w sprzecznosci z powszechnie obowigzujacym prawem (Wolanin 2023).

W planie miejscowym cze$¢ ustalert ma charakter obowiazkowy, czg¢§¢ okre-
$lana jest jedynie w zaleznosci od zaistnienia takiej potrzeby. Do obowigzkowych
elementéw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okre-
$lenie (art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

1) przeznaczenia terendéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przezna-
czeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasad dotyczacych ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu; ochrony
i ksztaltowania fadu przestrzennego; ksztaltowania krajobrazu; ochrony dzie-
dzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr
kultury wspolczesnej;

3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu,
maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, minimal-
nego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnego udzialu po-
wierzchni zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby
i sposobu realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowq oraz linii zabudo-
wy i gabarytow obiektows;

4) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw goérniczych,
a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia, obszaréw osuwania si¢
mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w audycie krajobra-
zowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;
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5)
6)
7)
8)

9)

szczegblowych zasad i warunkoéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym;

szczegbélnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infra-
struktury technicznej;

sposobow i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytko-
wania terendw;

stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate planistyczna.

W planie miejscowym okresla si¢, w zaleznosci od potrzeb (art. 15 ust. 2 usta-

wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

1)
2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)
9)

granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieru-
chomosci;

granice obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury tech-
nicznej;

granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji;

granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lo-
kalnym;

granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi publicznej, linii kolejowej,
linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego, sieci przesylowej, budowli
przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakresie termi-
nalu, inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedsie-
wziecia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Pla-
nowania przy Radzie Ministréw w zwiazku z realizacjq inwestycji w zakresie
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

granice terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych or-
ganizacji imprez masowych;

granice pomnikéw zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia
dotyczace prowadzenia na ich terenie dzialalnosci gospodarczej, okreslone
w ustawie z dnia 7 maja 1999 roku o bylych hitlerowskich obozach zaglady;
granice terenow zamknietych i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;
sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych
terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomodci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

10) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych;
11) maksymalng intensywnos¢ zabudowy;

12) maksymalng liczb¢ miejsc do parkowania;

13) linie zabudowy dla kondygnacji podziemnych.
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Zgodnie z art. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenia planu miejscowego ksztaltujg wraz z innymi przepisami sposob wyko-
nywania prawa wlasnosci nieruchomosci. Wedlug tego zapisu, kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ustawg, do zagospodarowania terenu, do ktorego po-
siada tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w planie miejscowym albo
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich.

Jednym z prawnie dopuszczalnych sposobow realizacji prawa wlasnosci do nie-
ruchomosci jest mozliwo$¢ jej podzialu w celu np. zbycia na rzecz innych osdb.
Wykonanie ewidencyjnego podzialu nieruchomosci zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego nie zalezy tylko od woli i wyobrazni wlasciciela nieruchomosci, lecz
ograniczone jest przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Podstawo-
wym kryterium prawnym dopuszczalnodci ewidencyjnego podziatu nieruchomo-
$ci jest jego zgodno$¢ z ustaleniami planu miejscowego, co wynika z art. 93 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnos$¢ ta dotyczy zaréwno prze-
znaczenia terenu, jak i mozliwoéci zagospodarowania wydzielonych dziatek grun-
tu. Artykul ten stanowi, ze podzialu nieruchomosci mozna dokona¢, jezeli jest
on zgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku planu - jezeli nieruchomos¢ jest polozona na obszarze nieob-
jetym obowigzkiem jego sporzadzenia, a gmina nie oglosila informacji o przysta-
pieniu do sporzadzenia planu - podzialu nieruchomo$ci mozna dokona¢, jezeli nie
jest on sprzeczny z przepisami odrebnymi albo jest zgodny z warunkami okreslo-
nymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 94 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Konfiguracje wydzielanych w ramach
podzialu dzialek gruntu nalezy zatem dostosowa¢ do mozliwosci inwestycyjnych
okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Przy ewi-
dencyjnym podziale nieruchomosci w ramach obowigzujgcego miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego dokonuje si¢ oceny skutkéw tego podzialu
w $wietle zachowania mozliwosci inwestycyjnych na wydzielanych dziatkach grun-
tu, co oznacza, ze jezeli projektowane do wydzielenia dziatki nie bedg mogly by¢
zagospodarowane na cele okreslone w planie miejscowym, gléwnie ze wzgledu na
ich konfiguracje przestrzenna lub powierzchnig, to zgodnie z art. 93 ust. 1-2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie jest mozliwe dokonanie takiego podziatu.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, zZe miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego nie jest instrumentem prawnym ksztaltujgcym podzial nierucho-
modci, lecz jedynie ustalajacym zasady gospodarowania przestrzenia. W szcze-
goélnosci chodzi o okreslenie przeznaczenia i parametréw dopuszczalnoéci
zagospodarowania, ktore to parametry sa wyznacznikami sposobu podzialu
nieruchomosci. Podzial nieruchomosci jest czynnoscia zastrzezong dla wlasci-
ciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosdci. Dlatego ksztalt wydzielanych
dzialek gruntu powinien by¢ zalezny od woli wiasciciela, jednak ta podlega ogra-
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Ryc. 5. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Uchwata Nr X1/81/07
Rady Gminy Liszki z dnia 2 sierpnia 2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Liszki w cze$ci wsi Liszki, Kryspinow, Piekary
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niczeniom wynikajacym z przepiséw prawa i ma na celu uniknigcie tworzenia
nieruchomosci o ksztalcie niespelniajacym normatywnie okreslonych warunkéw
zagospodarowania tych nieruchomosci.

Poniewaz plan miejscowy zawiera w swojej tresci obok przeznaczenia tere-
nu takze zasady podzialu, ktére stanowia rodzaj ograniczenia prawa wiasnosci,
wazne jest przestrzeganie przez rady miast i gmin uchwalajacych plan miejscowy
okreslonych normatywnie ram kompetencyjnych wyznaczajacych zakres mini-
malnej, jak i maksymalnej regulacji dotyczacej sposobow ksztaltowania prze-
strzeni (Durzynska 2021).

W planie miejscowym prawnymi wyznacznikami zachowania zgodnosci ewi-
dencyjnego podziatu nieruchomosci ze wskazaniami tego planu sa ustalenia do-
tyczace:

1) przeznaczenia terenow;

2) linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;

4) parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu;

5) linii zabudowys;

6) gabarytow obiektow i wskaznikow intensywnosci zabudowy oraz zagospoda-
rowania terenu;

7) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infra-
struktury technicznej;

8) sposobu usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych
terenow publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci;

9) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych (przyktad
naryc. 6).

Czegsto w planach miejscowych mozna spotkac okreslone przez rade miasta lub
gminy zasady podzialu nieruchomosci. Jednakze, gdy chodzi o dotyczace podziatu
elementy planu, to ustawa dopuszcza jedynie mozliwos¢ okreslenia minimalnej po-
wierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej (a wiec nie kazdej nowej dziatki).

Jezeli w planie miejscowym nie okreslono minimalnej powierzchni dzialek bu-
dowlanych, to o wielkosci nowych dzialek moze decydowa¢ tylko wlasciciel nieru-
chomosci. Zadaniem organu gminy jest natomiast skonfrontowanie mozliwo$ci
zagospodarowania tak zaprojektowanej dziatki zgodnie z przeznaczeniem terenu
podanym w planie. Dziatki budowlanej okreslonej w planie miejscowym nie mozna
utozsamia¢ z dzialkg budowlang wedlug definicji przewidzianej przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Wedlug definicji zawartej w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, dziatka budowlana to nieruchomos¢ gruntowa
lub dziatka gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicz-
nej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja wymogi
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realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktow prawa
miejscowego. Natomiast dziatka budowlana wedtug definicji zawartej w art. 4 pkt
3a ustawy o gospodarce nieruchomoséciami to zabudowana dzialka gruntu, ktorej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urza-
dzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkoéw i urzadzen na niej potozonych. Poza podstawa wynikajaca z art. 15 ust.
3 pkt 10 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rada gminy nie ma kompetencji do
formulowania w przepisach planu miejscowego jakichkolwiek warunkéw podziatu
nieruchomodci, a zatem ani szerokoéci frontu nowych dzialek, ani kata polozenia gra-
nic w stosunku do przyleglego pasa drogowego. Nie moze tez okresli¢ maksymalnej
wielko$ci powierzchni dzialki. Zasada ta dotyczy wszystkich nieruchomosci objetych
planem i nie ma zadnego zwigzku z obszarami wyznaczanymi na podstawie art. 15
ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rada gminy
nie ma tez podstaw do formutowania zakazu dalszych podzialéw na danym terenie
czy zakazu dokonywania podzialu w ogdle. Wyjatkowo, w ramach kompetencji do-
tyczacych wymogdéw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej, rada gminy moze ustanowi¢ dodatkowe zasady podziatu na danym te-
renie, w tym np. zakaz podziatu. Powinna to jednak uczynic¢ z zachowaniem zasady
proporcjonalnoéci i niezbednoéci oraz uzasadni¢ wymogiem ochrony dziedzictwa
kulturowego, np. dla zachowania danego ukfadu architektonicznego miasta przy jego
charakterystycznej historycznej zabudowie, ze wskazaniem w podstawie prawnej na
art. 19 ust. 3 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

11.Ustala si¢ minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych dla terenu
oznaczonego symbolem MN:

1) dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej: 600 m*;
2) dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej: 500 m?;
3) dla zabudowy mieszkaniowej szeregowej: 300 m>

12. Ustala si¢ minimalne powierzchnia mowo wydzielanych dzialek budowlanych dla terenu
oznaczonego symbolem MNU:

1) dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej, ushugowej: 600 m?;
2) dla zabudowy mieszkaniowej bliZzniaczej: 500 m?;
3) dla zabudowy mieszkaniowej szeregowej: 300 m?,

13. Ustala si¢ minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych dla terenu
oznaczonego symbolem U: 800 m?.

Zrédlo: www.bip/malopolska.pl

Ryc. 6. Przykladowy zapis w uchwale miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do-
tyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych - fragment Uchwaly
Nr X1/355/2021 Rady Miejskiej w Wadowicach z dnia 24 listopada 2021 roku w sprawie uchwa-
lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Wadowicach
(cze$¢ pdinocna i wschodnia)



48 Podzialy nieruchomosci w teorii i praktyce

Odrebng regulacje dotyczaca planistycznego okreslania zasad i warunkéw
wydzielania nowych dzialek budowlanych stanowi ustawa o klgskach zywiolo-
wych, z ktorej wynika, ze rada gminy moze uchwali¢ miejscowy plan odbudowy
obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku osunigcia zie-
mi, stanowigcy akt prawa miejscowego, w ktérym ustala m.in. zasady i warunki
wydzielania nowych dzialek budowlanych. W tej wyjatkowej sytuacji miejscowy
plan odbudowy okresla wprost parametry dla dziatek gruntu wydzielanych w ra-
mach ewidencyjnego podzialu nieruchomosci objetych planem.

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdy nie ma obo-
wiazku jego sporzadzenia, nie jest przeszkoda do dokonania podzialu nierucho-
mosci. Jednak w przypadku braku planu miejscowego, a po uptywie 6 miesiecy,
liczac od dnia podjecia przez gmine uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego lub po wylozeniu projektu planu miejscowego do publicz-
nego wgladu, jezeli zostal zlozony wniosek o podzial, postepowanie w sprawie
podzialu nieruchomosci zawiesza si¢ do czasu uchwalenia tego planu, jednak nie
dluzej niz na okres 6 miesigcy, liczac od dnia zlozenia wniosku o podzial. Jeze-
li w okresie zawieszenia postepowania w sprawie podzialu nieruchomosci plan
miejscowy nie zostanie uchwalony, podzialu nieruchomosci mozna dokonag, je-
zeli nie jest on sprzeczny z przepisami odrebnymi lub jest zgodny z warunkami
okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Odrebng kwestig jest podzial nieruchomosci na terenach objetych obo-
wigzkiem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
bowiem warunkiem dopuszczalnosci ewidencyjnego podzialu nieruchomosci
w przypadku braku planu miejscowego jest brak obowiazku jego sporzadzenia
dla terenu, na ktérym potozona jest nieruchomos¢ podlegajaca podziatowi. Z za-
lozenia gminy nie maja ustawowego obowiazku sporzadzania planu miejscowego.
Jego sporzadzenie pozwala na ksztaltowanie polityki gospodarowania przestrze-
nig. Jednakze zgodnie z art. 14 ust. 7 obowiazek sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego istnieje tylko wtedy, gdy wynika to z przepi-
s6w odrebnych. Obowigzek sporzadzenia planu miejscowego narzucaja:

1) ustawa z dnia 10 lipca 2015 roku o Agencji Mienia Wojskowego, ktérej art.
98 ust. 2 moéwi, ze dla nieruchomosci zajetych pod byle lotniska wojskowe,
przekazanych wlasciwym jednostkom samorzadu terytorialnego, sporzadze-
nie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest obowigzkowe,
z uwzglednieniem przepiséw dotyczacych terenéw zamknigtych;

2) ustawaz dnia 7 maja 1999 roku o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obo-
zOw zaglady, w ktdérej w art. 5 ust. 1 zapisano, ze gmina ma obowigzek spo-
rzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
Pomnika Zaglady i jego strefy ochronnej;

3) ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytka-
mi, w ktérej w art. 6 wskazano, ze dla obszaréw, na ktérych utworzono park
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kulturowy, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza sie
obowigzkowo;

4) ustawa z dnia 28 lipca 2005 roku o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowi-
skach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych,
w ktorej w art. 38b wskazano, ze gmina, ktora na podstawie decyzji ministra
wlasciwego do spraw zdrowia uzyska potwierdzenie mozliwosci prowadzenia
lecznictwa uzdrowiskowego na swoim obszarze, sporzadza i uchwala miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego dla strefy A ochrony uzdrowi-
skowej, na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach, w terminie 2 lat od
dnia otrzymania tej decyzji.

W przypadku gdy nieruchomos¢ podlegajaca podzialowi polozona jest na
obszarze objetym prawnie okreslonym obowiazkiem sporzadzenia miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego, podzial jest dopuszczalny zgodnie
z ustaleniami planu miejscowego (wyjatki stanowig sytuacje okreslone w art. 95
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wymieniajace przypadki podziatu nie-
ruchomosci niezaleznie od ustalen planu miejscowego). Postepowanie podziato-
we musi w takiej sytuacji zosta¢ zawieszone do czasu uchwalenia tego planu, czyli
na blizej nieokreslony czas, poniewaz ustawodawca nie narzucil gminie czasu,
w ktérym musi nastapi¢ sporzadzenie tego planu. Brak planu miejscowego nie
czyni postepowania podzialowego bezprzedmiotowym, lecz czasowo niemozli-
wym do przeprowadzenia. Organ orzekajacy nie moze umorzy¢ postepowania
podzialowego z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Nie moze takze wyda¢ decyzji o odmowie zatwierdzenia podzialu
nieruchomosci.

Na skutek zawieszenia postepowania podzialowego nastapi ograniczenie
wlasciciela zaréwno w podziale nieruchomosci, jak i w zbyciu jej czesci. Wasci-
ciel moze dokona¢ w takim przypadku zbycia udziatu w prawie wlasnosci w swo-
jej nieruchomosci skutkujacego mozliwo$cia podziatu zgodnie z art. 206 kodeksu
cywilnego (podziat do korzystania). Nie mozna takze w takim przypadku wyklu-
czy¢ dopuszczalnosci zniesienia wspotwlasnoéci poprzez podzial nieruchomodci
wspolnej bez oczekiwania na uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jako realizacji ustawowego roszczenia do czeéci nieruchomosci
w wyniku zniesienia wspolwlasnosci przez podzial rzeczy wspoélnej zgodnie z art.
211 kodeksu cywilnego (Wolanin 2023).

Obowiazek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego nie stanowi przeszkody w dokonywaniu podzialéw nieruchomos$ci w wa-
runkach okres§lonych w art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Takie
podzialy sa dokonywane niezaleznie od ustalen planu miejscowego. Kryteriami
tego podzialu sg inne okoliczno$ci, oparte na przepisach prawnych, niz te okre-
$lone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
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2.5. Podziat nieruchomosci a decyzja o warunkach
zabudowy oraz przepisy odrebne

W przypadku gdy podzial nieruchomosci realizowany jest w oparciu o ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na ksztalt projektowane-
go podzialu nieruchomosci maja wplyw ustalenia zawarte w planie zagospodaro-
wania dzialki (ryc. 7).

Ryc. 7. Przyktad ustalen zawartych w projekcie zagospodarowania dziatki, opracowanym na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére maja wplyw na ksztatt
projektowanego podziatu nieruchomosci

Na obszarach, na ktorych nie ma wyznaczonego normatywnego obowigzku
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lub w miej-
scach, w ktérych plan nie zostal sporzadzony, gospodarowanie przestrzenig oraz
wykonywanie praw do nieruchomosci opiera si¢ na przepisach obowigzujacego
prawa. W tym przypadku oceny dopuszczalno$ci podziatu nieruchomosci doko-
nuje si¢ na podstawie przepisow odrebnych lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jesli taka zostala wydana. Lokalizacje inwestycji celu



2. Ogolne zasady podzialow nieruchomosci 51

publicznego ustala sie¢ w drodze decyzji o lokalizacji takiej inwestycji. Sposob za-

gospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢ za$

w drodze decyzji o warunkach zabudowy, co wynika z zapiséw ustawy o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia w sprawie sposo-

bu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W decyzji o warunkach zabudowy dokonuje si¢ ustalenia zmiany zagospoda-
rowania terenu polegajacej na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu in-
nych robot budowlanych, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu budow-
lanego lub jego czgsci. Decyzje o warunkach zabudowy wydaje wéjt, burmistrz
albo prezydent miasta, a na terenach zamknietych - wojewoda, po uzgodnieniu
z odpowiednimi organami i po uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych
przepisami odrebnymi. Wydanie takiej decyzji jest mozliwe jedynie w przypadku
lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1. Co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, parametrow, cech i wskaz-
nikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gaba-
rytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu - czyli wedlug zasady dobrego sasiedz-
twa.

2. Teren ma dostep do drogi publicznej, tj. bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowe;j.

3. Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamie-
rzenia budowlanego, przy czym warunek ten uznaje si¢ za spetniony, jezeli
wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy za-
wartej miedzy wlasciwa jednostka organizacyjng a inwestorem.

4. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rol-
nych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang
przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktére utracily moc na podstawie art.
67 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

5. Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6. Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a. w stosunku do ktoérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwe-

stycji w zakresie sieci przesylowej ustanowiony zostal zakaz,

b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,

c. strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Zasady warunkujace wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie maja zasto-
sowania w kilku szczegdlnych przypadkach. Miedzy innymi warunku dotyczace-
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go zasady dobrego sasiedztwa nie wymaga lokalizacja inwestycji produkcyjnych
lokalizowanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych,
ktére utracily moc lub do zabudowy zagrodowej, jezeli powierzchnia gospodar-
stwa rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza srednig powierzchnie gospo-
darstwa rolnego w danej gminie. Ponadto warunek dotyczacy dziatki sasiedniej
oraz kolejny zwiazany z dostepem do drogi publicznej nie s3 wymagane w przy-
padku linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicz-
nej, a takze instalacji odnawialnego zrédla energii.

Ocena zgodnosci wnioskowanego ewidencyjnego podziatu nieruchomosci
z warunkami zawartymi w dwoch rodzajach decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu powinna uwzglednia¢ ustalenia zawarte w tych de-
cyzjach, ktére dotycza mozliwosci zagospodarowania terenu, czyli wydzielonych
dzialek gruntu. Konfiguracja i wielko$¢ wydzielonych ewidencyjnie dziatek grun-
tu powinny zatem zapewnia¢ mozliwos¢ ich zagospodarowania.

Wszczete lub prowadzone postepowanie w sprawie wydania decyzji o warun-
kach zabudowy nie stanowi przyczyny do zawieszenia z urzedu postepowania
podzialowego. Toczace sie lub zawieszone postepowanie o wydanie decyzji moze
tylko sktania¢ wnioskodawce podziatu do Zadania zawieszenia postepowania po-
dzialowego na wniosek.

Przepisy odrebne, na podstawie ktorych dokonuje si¢ oceny wstepnego pro-
jektu podzialu, przy braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
to przepisy, ktore na danym terenie, w zaleznosci od jego polozenia, konfiguracji
i wlasciwo$ci, warunkujg dopuszczalno$¢ (tzn. okreslajg mozliwos¢) zrealizowa-
nia skonkretyzowanego we wniosku sposobu zagospodarowania nieruchomosci
powstatej na skutek podziatu.

Sa to przede wszystkim przepisy powszechnie obowiazujacego prawa, ktore
stanowig podstawe do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego czy wydawania decyzji o warunkach zabudowy, m.in.:

« zwigzane z ochrong $rodowiska (np. ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku.
Prawo ochrony $rodowiska),

» zwiazane z ochrong przyrody (np. ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 roku
o ochronie przyrody),

» dotyczace terenéw zamknietych badz np. zalewowych,

» okreslajgce zasady ochrony zabytkéow (np. ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami; ustawa z dnia 7 maja 1999 roku
o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zaglady),

o przepisy prawa wodnego (np. ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku - Prawo wod-
ne),

o przepisy prawa gorniczego (np. ustawa z dnia 9 czerwca 2011 roku - Prawo
geologiczne i gornicze),

 przepisy dotyczace kopalin,
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o przepisy dotyczace osuwisk,

» przepisy dotyczace specjalnych stref ekonomicznych,

» przepisy odnoszace si¢ do gruntow rolnych i le$nych (np. ustawa z dnia 3 lu-
tego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ustawa z dnia 28 wrzesnia
1991 r. o lasach),

« przepisy zwigzane z obronnoscig panstwa, granic,

+ przepisy dotyczace terenéw morskich,

» przepisy dotyczace terenéw uzdrowiskowych (np. ustawa z dnia 28 lipca 2005 r.
o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowi-
skowej oraz o gminach uzdrowiskowych).

» przepisy prawa budowlanego.

W rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiada¢ budynki i ich usytuowanie, zostaly okreslone m.in. dopuszczalne odlegto-
$ci niektorych budowli od pozostatych budynkow. Sg to istotne warunki z punktu
widzenia podziatu nieruchomosci, ze wzgledu na potencjalne ograniczenia dla
parametrow nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a wynikajace z mozliwo-
$ci ich zabudowy. W przypadku gdy budynek powstaje na terenie, na ktérym na
dziatkach sgsiednich nie ma jeszcze innych budynkoéw, odleglos¢ sciany zewnetrz-
nej wznoszonego budynku od granicy sasiedniej niezabudowanej dziatki budow-
lanej powinna wynosi¢ co najmniej polowe odleglosci okreslonej w § 271 ust.
1-7 wyzej wspomnianego rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (ryc. 8), przyjmujac, ze
na dzialce niezabudowanej bedzie usytuowany budynek o przeznaczeniu okreslo-
nym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku gdy
nie ma zatwierdzonego planu zagospodarowania przestrzennego, nalezy zalozy¢,
7e na sgsiedniej dzialce znajdzie si¢ budynek ZL ze $ciang zewnetrzng i od takiego
wirtualnego budynku nalezy wyznacza¢ wymagane odleglosci.

Lokalizacja na dzialce budynku ZL o standardowych parametrach zgodnych
z § 271 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, powoduje, ze odleglos¢ od granicy
sasiedniej dziatki moze wynosi¢ 4 m. W przypadku gdy na dzialce sasiedniej
w przyszlosci mialby powsta¢ obiekt magazynowy, jego odlegtos¢ od $ciany ist-
niejacego budynku ZL powinna wynosi¢ co najmniej 20 m. Tym samym odle-
glos¢ od granicy dzialki musiataby wynosi¢ 16 m, co stanowi réznice miedzy
wymagang odlegloscig 20 m a odlegtoscig od granicy istniejacego budynku ZL
Wynoszaca 4 m.

Zgodnie z § 12 wspomnianego wyzej rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowania, budynek
na dziatce budowlanej nalezy sytuowaé w odlegtosci od granicy z sgsiednig dzial-
ka budowlang nie mniejszej niz: 4 m (w przypadku budynku zwrdconego $ciang
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granica dziatki
BUDYNK! PROJEKTOWANE DZIALKA NIEZABUDOWANA
BUDYNKI WIRTUALNE
ISTNIEJE PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
a 4m 4m
f _ tsm | rsm |
M M
Q = 1.000 MUY 1000 MM < Q £ 4000 MM
14m
T
T5m T5m
PM
1000 MI <Q <4000 MMM || 19m PM
1000 MM < Q < 4.000 MV/m?
10m 10m
M
Q> 4,000 MY Hqm Py
1000 M/m' <Q < 4,000 MJ/m?
10m | 10m
P2w
M
T 1000 My < Q 5 4.000 MM

Opracowanie wlasne na podstawie rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

Ryc. 8. Ustalenie odleglosci miedzy projektowanymi budynkami a granicg niezabudowanej
dzialki, jezeli istnieje plan zagospodarowania przestrzennego; lokalizacja budynkéw na terenie,
gdzie na dziatkach sgsiednich nie ma budynkéw; budynki mieszkalne, zamieszkania zbiorowego
i uzytecznosci publicznej charakteryzowane kategoria zagrozenia ludzi, okreslane dalej jako ZL;
produkeyjne i magazynowe, okreélane dalej jako PM; inwentarskie (sluzgce do hodowli inwen-
tarza), okreslane dalej jako IN
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z oknami lub drzwiami w strone tej granicy), 3 m (w przypadku budynku zwro-
conego $ciang bez okien lub drzwi w strone tej granicy). W przypadku zabudowy
jednorodzinnej dopuszcza si¢: sytuowanie budynku $ciana bez otworéw okien-
nych lub drzwiowych w odleglosci 1,5 m lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli
plan miejscowy przewiduje taka mozliwos¢.

Juz na etapie wstepnego projektu podziatu nalezy zatem zwraca¢ szczeg6lng
uwage na przyszle zamierzenie inwestycyjne dla nowo wydzielanej dziatki, tak
aby unikna¢ potencjalnych konfliktéw wynikajacych z uwarunkowan technicz-
nych i zasad wspotzycia spotecznego.






3

Podzial nieruchomosci niezaleznie
od ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

3.1. Uwagi ogblne

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje przede wszystkim wymog
zachowania zgodnosci ewidencyjnego podzialu nieruchomosci z ustaleniami
zawartymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego, a takze przy zachowaniu niesprzecznosci podziatu
z przepisami odrebnymi. Jednakze art. 95 tejze ustawy przewiduje takze realizacje
podzialu niezaleznie od ustalen wyzej wymienionych dokumentéw, a art. 95 sta-
nowi odrebna podstawe dokonywania ewidencyjnego podzialu nieruchomosci,
ktory powinien zachowa¢ zgodno$¢ z przepisami odrebnymi.

Podziatl dokonywany zgodnie z art. 95 pkt 1-8 ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami realizowany jest dla wydzielenia dziatki lub dzialek gruntu spelnia-
jacych §cisle okreslone cele, a dokonywany jest w odrebnej procedurze réznigcej
sie od procedury podzialowej na zasadach ogélnych, czyli w ramach zgodnosci
z miejscowym planem lub z warunkami okre§lonymi w jednym z dwdch rodza-
jow decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub niesprzeczno-
$ci z przepisami odrebnymi. Przede wszystkim przedmiotem oceny organu po-
dzialowego jest okolicznos¢, czy wydzielane dziatki spelniaja wymogi dotyczace
celéw wymienionych w art. 95 ustawy. Wolanin (2023) jako przyklad podaje nie-
ruchomo$¢ zabudowang kilkoma budynkami, z ktérych nie wszystkie zostaly po-
stawione na podstawie pozwolenia na budowe. W tym przypadku podzial takiej
nieruchomosci nie bedzie mozliwy na podstawie art. 95 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, lecz bedzie musial by¢ wykonany zgodnie z zasadami
ogolnymi okreslonymi w art. 93 ust. 1 i 2 lub w art. 94 ustawy. Podobnie w przy-
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padku podziatu nieruchomosci zabudowanej jednym budynkiem nie uprawnia

do dokonania jej ewidencyjnego podzialu na podstawie art. 95 pkt 1 ustawy o go-

spodarce nieruchomosciami.

Liczne przypadki wskazuja na to, ze skutkiem dokonywanego podziatu nie-
ruchomosci zgodnie z art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bedzie wy-
dzielenie nie tylko tej dziatki lub dzialek gruntu stuzacych celom wymienionym
wart. 95 w pkt 1-8, lecz takze wydzielenie pozostalej czgsci dzielonej nierucho-
mosci. W takim przypadku tak wydzielona pozostala czes¢ nieruchomosci, czyli
tzw. resztowka, nie musi spelnia¢ warunkéw okreslonych w art. 95 ustawy, nie-
mniej jednak nie moze ona posiadac konfiguracji przestrzenno-obszarowej, ktéra
bedzie sprzeczna z obowigzujacym prawem.

Ewidencyjny podzial nieruchomosci niezaleznie od ustalert miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 95 ustawy o gospodarce nie-
ruchomo$ciami, moze nastgpi¢ w celu:

(1) zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma
budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli po-
dzial ma polega¢ na wydzieleniu dla poszczegélnych wspolwlascicieli, wska-
zanych we wspolnym wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbed-
nymi do prawidfowego korzystania z tych budynkdéw;

(2) wydzielenia dziatki budowlanej, jezeli budynek zostal wzniesiony na tej dzial-
ce przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze;

(3) wydzielenia czesci nieruchomosci, ktorej wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczy-
ste zostaly nabyte z mocy prawa;

(4) realizacji roszczen do czesdci nieruchomosci, wynikajacych z przepiséw usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami lub z odrgbnych ustaw;

(4a) realizacji przepiséw dotyczacych przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw;

(5) realizacji przepiséw dotyczacych przeksztalcen wlasnosciowych albo likwida-
cji przedsigbiorstw panstwowych lub samorzadowych;

(6) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi
publicznej;

(6a) wydzielenia czg$ci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji
linii kolejowej;

(6b) wydzielenia cze$ci nieruchomosci objetej decyzjg o zezwoleniu na rea-
lizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 12 lutego 2009 roku o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicz-
nego albo decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie Central-
nego Portu Komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 10
maja 2018 roku o Centralnym Porcie Komunikacyjnym;
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(6¢) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o pozwoleniu na rea-
lizacje inwestycji budowli przeciwpowodziowych w rozumieniu ustawy
z dnia 8 lipca 2010 roku o szczegélnych zasadach przygotowania do rea-
lizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych;
(6d) wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 11 sierpnia 2021 roku
o0 przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie odbudowy Pafacu Sa-
skiego, Palacu Briihla oraz kamienic przy ulicy Krélewskiej w Warsza-
wie;
(7) wydzielenia dzialki budowlanej niezbednej do korzystania z budynku miesz-
kalnego;
(8) wydzielenia dzialek gruntu na terenach zamknietych.

Dokonujac ewidencyjnego podziatlu nieruchomosci w mysl art. 95 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, warto pamieta¢ o kilku wskazéwkach, ponie-
waz cele podzialu zostaly bardzo precyzyjnie sformulowane i stanowia podstawe
do dokonania podzialu ewidencyjnego tylko w okreslonej sytuacji, po spelnieniu
wszystkich warunkow w nim wskazanych.

3.2. Podziat nieruchomosci zgodnie z art. 95 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Podzial nieruchomosci w celu okreslonym w art. 95 ust. 1, czyli w celu zniesie-
nia wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma budyn-
kami wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jest mozliwy jedynie
w przypadku, w ktérym wniosek o dokonanie podziatu ztoza wszyscy wspét-
wlasciciele, poniewaz to oni powinni wskaza¢ budynki wraz z dziatkami gruntu
niezbednymi do wydzielenia. Podzial zgodnie z art. 95 ust. 1 bedzie mozliwy
jedynie w przypadku, w ktérym nieruchomos¢ spelnia okreslone w przepisie
warunki. Kazda inna nieruchomos¢, np. niezabudowana lub zabudowana bu-
dynkami wzniesionymi bez pozwolenia na budowe, bedzie mogla by¢ podzie-
lona w celu zniesienia wspolwlasnosci na podstawie art. 95 pkt 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami.

Artykuty 48-51 ustawy Prawo budowlane wskazujg, ze wzniesienie obiek-
tu budowlanego bez wymaganego pozwolenia na budowe bedzie skutkowato
wszczeciem procedury stuzacej legalizacji lub nakazaniu rozbiorki. Jezeli bu-
dynki potozone na nieruchomosci podlegajacej podziatlowi zostaly wybudowa-
ne bez pozwolenia na budowe, zniesienie wspolwlasnosci tej nieruchomosci
moze by¢ poprzedzone np. postepowaniem o nakazie rozbidrki tych budyn-
kéw, a wiec po rozbidrce nie bedzie mozliwe przeprowadzenie podzialu nieru-
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chomosci na zasadach art. 95 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Aby mozliwe bylo zatem przeprowadzenie podzialu nieruchomos$ci w warun-
kach okreslonych w art. 95 ust. 1, najlepszym dowodem bedzie okazanie po-
zwolenia na budowe. Mozna t¢ okoliczno$¢ dowodzi¢ takze innymi $rodkami,
np. zezwoleniem na uzytkowanie, ktdre zgodnie z ustawg Prawo budowlane jest
traktowane na rowni z pozwoleniem na budowe.

Zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci poprzez jej podzial w procedurze
sadowej wedlug zapiséw art. 95 ust. 1 takze wymaga spelnienia wymienionych
wyzej warunkdéw. W tym celu sagd powoluje biegtego geodete, ktéry sporzadza
dokumentacje podzialowa niezbedna do wydania orzeczenia znoszacego wspol-
wlasnos$¢ (art. 96 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). W przypadku
gdy nieruchomos¢ nie spelnia warunkéw okreslonych w art. 95 ust. 1, sad zasig-
ga opinii wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, a po jej uzyskaniu dokonuje
oceny dopuszczalnoéci wydania orzeczenia o zniesieniu wspotwlasnosci zgodnie
zart. 211 lub 212 § 2 kodeksu cywilnego.

3.3. Podziat nieruchomosci zgodnie z art. 95 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Kolejnym z wymienionych w art. 95 celéw podzialu nieruchomosci wylaczaja-
cym zachowanie zgodnosci z planem miejscowym lub decyzjg o warunkach za-
budowy jest pkt 2, czyli wydzielenie dzialki budowlanej, jezeli budynek zostat
wzniesiony na dzialce przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze. Wolanin
(2023) wskazuje, ze jest to cel, ktéry swoimi warunkami odpowiada zakresowi
roszczenia wynikajacego z art. 231 § 1 kodeksu cywilnego. Cytujac za kodeksem
cywilnym: samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wznidst na po-
wierzchni lub pod powierzchnia gruntu budynek lub inne urzadzenie o warto-
$ci przewyzszajacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zada¢, aby
wlasciciel przenidst na niego wlasnos¢ zajetej dziatki za odpowiednim wynagro-
dzeniem. Przedmiotem wydzielenia w tym przypadku bedzie dziatka gruntu,
spetniajgca kryteria dzialki budowlanej zdefiniowanej w zapisach ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, czyli ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
umozliwiajg prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen poto-
zonych na tej dzialce (jak czytamy w art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami). Posiadacz samoistny natomiast to osoba, ktdra rzecza faktycznie
wiada jak wlasciciel. Mozna zatem by¢ posiadaczem samoistnym, nie bedgc wias-
cicielem rzeczy. W tym przypadku wazna jest wola wladania rzecza we wlasnym
imieniu, a nie tytul prawny do niej. Zgodnie z art. 172 § 1 kodeksu cywilnego,
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posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wlascicielem nabywa wlasno$¢, jezeli po-
siada nieruchomos$¢ nieprzerwanie od dwudziestu lat jako posiadacz samoistny,
chyba ze uzyskal posiadanie w zlej wierze.

W tym przypadku przy realizacji podziatu nieruchomosci nie jest dokony-
wana ocena wymogu samoistnoséci posiadania ani tez zabudowy w dobrej wierze.
Natomiast w tresci decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci organ orze-
kajacy powinien dokona¢ zastrzezenia zatwierdzenia podziatu wylacznie na cel
sprecyzowany w art. 95 ust. 2.

3.4. Podziatl nieruchomosci zgodnie z art. 95 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Wydzielenie cze¢éci nieruchomosci, ktdrej wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste
zostaly nabyte z mocy prawa, a wigc zgodnie z art. 95 ust. 3, dotyczy tylko takich
przypadkow, w ktorych ustawowo wyodrebniono nowg nieruchomos¢, a takze
wskazano podmiot, ktdry otrzymal prawo wlasnoéci lub uzytkowania wieczyste-
go dotychczasowej nieruchomosci. Niemniej jednak istnieje potrzeba wyodreb-
nienia ewidencyjnego nowej nieruchomosci oraz okreslenia granic terenu w celu
wskazania zasiegu nabytych praw. Przypadek ten, czyli wydzielenie nowej nie-
ruchomosci, nie wymaga odrebnej procedury podziatowej konczacej sie decyzja
o zatwierdzeniu takiego podzialu przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta,
a sam podzial jest zatwierdzany decyzjg dotyczacg nabycia prawa wlasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego z mocy samego prawa (Wolanin 2023). Podzial
tego rodzaju moze by¢ takze skutkiem decyzji administracyjnej, czego przykta-
dem jest zapis w art. 73 ust. 1 ustawy z 13 pazdziernika 1998 roku - Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujgce administracje publiczng, méwiacy o tym, ze
nieruchomosci pozostajace w dniu 31 grudnia 1998 roku we wladaniu Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, niestanowiace ich wtasnosci,
a zajete pod drogi publiczne, z dniem 1 stycznia 1999 roku stajg si¢ z mocy prawa
wlasnoscig Skarbu Panstwa lub wlasciwych jednostek samorzadu terytorialnego
za odszkodowaniem. Przedmiotem podzialu w tym przypadku jest wiec ta czgs¢
nieruchomosci, ktéra byta faktycznie urzadzona jak droga publiczna. Zatwier-
dzenie tego rodzaju podzialéw dokonuje si¢ w decyzji wlasciwego wojewody, kto6-
ra potwierdza nabycie prawa wlasnosci z mocy samego prawa.

Kolejnym przyktadem wydzielenia dzialki nabytej z mocy prawa na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego jest przejecie dziatki
gruntu pod droge publiczng zgodnie z art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Natomiast przejecie wlasnosci dziatki drogowej z mocy samego
prawa jest skutkiem ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu ewidencyjnego podziatu
nieruchomosci (Wolanin 2023).
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DECYZJA

Na podstawie art. 73 ust. 1, 3 z 3a ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy
wprowadzajgee ustawy reformujgce administracie publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872
z pbzn. zm.), art. 2a ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1440 z p6zn. zm.) oraz art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
posigpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz.U. z 2017 poz.1257) oraz art. 16 ustawy
z7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy Kodeks postgpowania administracyjnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2017 poz. 935)

1. stwierdzam, ze

1 stycznia 1999 r. Powiat Krakowski nabyl z mocy prawa. prawo wlasnosci
nieruchomosei oznaczonej jako dziatka nr 363/1 o pow. 0,0782 ha (powstalej z podziatu

dziatki nr 363), objetej ksigga wieczysta nr polozonej w obrgbie
Michalowice, jedn. ewid. Michalowice. stanowigcej 31 grudnia 1998 r. wiasno$é Pani Zofii
oraz Pana Juliana na prawach

wspoélnosci ustawowej majatkowej malzenskiej, zajetej wedlug stanu na 31 grudnia 1998 r.
pod droge powiatowa nr K2150 (18144) relacji Michalowice [I — Gérna Wies.

—_—
1. Dzialtka nr 363 objeia ksiggg wieczysiq operatem podzialowym przyjetym
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego 20 paidziernika 2016 r. pod nr
podzielila sig na dzialki nr 363/1 0 pow. 0,0782 ha oraz nr 363/2 o pow.

3,8518 ha.

2. odmawiam stwierdzenia

nabycia z moey prawa, z dniem | stycznia 1999 r. przez Powiat Krakowski prawa

wlasnoéci nieruchomosei oznaczonej jako dziatka nr 363/2 o pow. 3.8518 ha (powstalej

z podziatu dziatki nr 363), potozonej w obr. Michalowice, jedn. ewid. Michalowice, objetej

ksigga wieczysta nr , stanowigcej w dniu 31 grudnia 1998 r. wlasnosé¢ Pani

oraz Pana Juliana na prawach

wspélnosci ustawowej majatkowej malzenskiej, zajetej wedlug stanu na 31 grudnia 1998 r.
pod droge powiatowg nr K2150 (18144) relacji Michalowice 11 — Gérna Wies.

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 2 sierpnia 2010 r. znak: GN.II1.BL.7222-616/06 Starostwo Powiatowe
w Krakowie przekazalo wniosek Pana Juliana o0 wydanie, w trybie art. 73 ust. | ustawy
Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce administracje publiczng, decyzji stwierdzajacej
nabycie z mocy prawa, przez Skarb Panstwa lub wlasciwa jednostke samorzadu
terytorialnego, prawa wlasnosci nieruchomosci oznaczonej jako cze$¢ dziatki nr363.

31-156 Krakow, ul. Basztowa 22 * tel. 12 39 21 432 * fax 124222 131
http://www.malopolska.uw.gov.pl

Ryc. 10. Decyzja wojewody matopolskiego stwierdzajaca nabycie przez powiat krakowski
z mocy prawa wiasnosci nieruchomosci zajetej pod droge publiczna
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potozonej w obrebie Michatowice, jedn. ewid. jedn. ewid. Michalowice, objgtej l\!tg%ﬁ
wieczystg nr , zajetej wedlug stanu na 31 grudnia 1998 r. pod droge
powiatowg nr K2150 (18144) relacji Michalowice Il — Gorna Wies. =)

Pismem z 28 wrzesnia 2017 r. strony powiadomiono o loczgeym si¢ postepowanili, /
administracyjnym, zgromadzeniu petnego materiatu dowodowego oraz o przystugujacym im
uprawnieniu do zapoznania si¢ z aktami sprawy i wypowiedzenia. co do ich tresci.

Rozpatrujac wniosek organ | instancji zwazyt co nastepuje:

Zgodnie z art. 73 ust. | cytowanej ustawy z 13 pazdziernika 1998 r. nabycie prawa
wilasnosci nieruchomosci zajetej 31 grudnia 1998 r. pod droge publiczng na rzecz
Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego nastgpuje z mocy samego prawa
z dniem | stycznia 1999 r. przy spetnieniu nastgpujacych przestanek:

® zajetos¢ nieruchomosei pod droge publiczng,

s wiadanie nieruchomoscig przez Skarb Panstwa lub wilasciwy jednostk¢ samorzadu
terytorialnego,

e brak prawa wlasnosci przystugujacego do tej nieruchomosci ww. podmiotom.

Rozporzadzeniem Ministra Komunikacji z 11 wrzesnia 1986 r. w sprawie zaliczenia
drog do kategorii drog wojewddzkich w wojewddztwach: (...) krakowskim (...), (Dz. U. Nr 35
poz.179 z pézn. zm.) — droga relacji Michalowice Il — Géma Wies, oznaczona numerem
18144 zostala zaliczona do kategorii drog wojewadzkich.

Natomiast na mocy art. 103 ust. 3 powolanej ustawy z 13 pazdziernika 1998 r.
dotychczasowe drogi krajowe i wojewodzkie nie umieszczone w zalgeznikach do
rozporzadzenia Rady Ministrow z 15 grudnia 1998 r. w sprawie ustalenia drog krajowych i
wojewodzkich (Dz. U. Nr 160 poz. 1071) staly si¢ | stycznia 1999 r. drogami powiatowymi.
Poniewaz przedmiotowa droga nie figuruje w ww. zatacznikach, stwierdzi¢ nalezy, ze stala
sig ona drogg powiatowa.

Uchwalg Zarzgdu Wojewodztwa Malopolskiego nr 583/2004 z 15 lipca 2004 r.
w sprawie nadania numeréw dla drog powiatowych na obszarze wojewodztwa matopolskiego
droga powiatowa nr 18144 relacji Michatowice [1 — Gérna Wies otrzymata numer K2150.

Na podstawie mapy przegladowej sieci droég i mapy ewidencyjnej przedstawiono
przebieg ww. drogi obejmujacej przedmiotowe dzialki.

W tym miejscu nalezy wskazac, iz kwestia zajecia pasa drogowego drogi publicznej
w trybie art. 73 omawianej ustawy musi by¢ rozpatrywana w kontekscie oceny stanu
faktycznego zaistnialego w dacie 31 grudnia 1998 r. w odniesieniu do definicji pasa
drogowego zawartej w art. 4 ust. 1 pkt. 1 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. 22016 poz. 1440 z pozn. zm.). W zwiazku z powyzszym nalezy wyjasni¢, iz zgodnie
z art. 4 ust. 2 ustawy o drogach publicznych pas drogowy to , wydzielony liniami granieznymi
grunt wraz z przestrzeniq nad i pod jego powierzchnig, w kiorym sq zlokalizowane droga oraz
obickty budowlane i wrzgdzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem, zabezpieczeniem
i obstugq ruchu, atakze wrzqdzenia zwigzane z potrzebami zarzgdzania drogq.” Ponadto
zgodnie z art. 34 ww. ustawy ., Odleglos¢ granicy pasa drogowego od zewngtrznej krawedzi
wykopu, nasypu, rowu lub od innych urzqdzen wymienionych wart. 4 pki 1 i 2 powinna
wynosi¢ co najmniej 0,75 m, a dla autostrad i drég ekspresowych — co najmniej 2 m.” Zatem
trzeba zauwazy¢, iz pas drogowy obejmuje nie tylko sama jezdnig, ale rowniez pobocza,
zatoki, rowy odwadniajace, pasy izolacyjne oraz pozostala infrastrukturg techniczna.

Ryc. 10. cd.
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| Powolane stanowisko potwierdzono w uzasadnieniu wyroku Wojewddzkiego Sadu

“. Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 stycznia 2010 r. sygn. akt. | SA/Wa 454/09,

ktérym wskazano, ze .,przestrzenny zasi¢g dzialania art. 73 ust. 1 ustawy w odniesieniu do

/ zajecia  nieruchomosci pod droge publiczna  determinowany  jest mozliwoscia

zakwalifikowania danego stanu faktycznego z dnia 31 grudnia 1998 r. do definicji pasa

drogowego jako urzadzenia technicznego, stanowigcego zorganizowang calos¢ funkcjonalna,
podporzgdkowang utrzymaniu i eksploatacji ciagu ruchu pojazdow i pieszych™.

Analiza zgromadzonej w aktach sprawy dokumentacji, w tym wyrysu z mapy
ewidencyjnej oraz mapy z projektem podzialu i wykazu zmian gruntowych dla dziatki nr 363,
obr. Michalowice, jedn, ewid, Michalowice, bedacych czescia operatu geodezyjnego
przyjetego do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego prowadzonego przez
Starost¢ Krakowskiego w dniu 20 pazdziernika 2016 r. pod nr wskazuje,
ze dziatka nr 363 o pow. 3,9300 ha ulega podzialowi na dziatki nr 363/1 o pow. 0.0782 ha i nr
363/2 o pow. 3.8518 ha. Dzialka nr 363/1 o pow. 0.0782 ha zostala wydziclona powolanym
opracowaniem geodezyjnym w zwiazku z faktem zajecia tej nieruchomosci pod droge
publiczna w dniu 31 grudnia 1998 r. Sporzadzenie przedmiotowego operatu geodezyjnego w
trybie art. 73 ust 3a cytowanej na wstgpie ustawy wskazuje. ze dziatka nr 363/1, obr.
Michalowice, jedn. ewid. Michalowice, zostata wydziclona w granicach jej zajecia pod droge
publiczng w dniu 31 grudnia 1998 r., stanowila w tej dacie fragment pasa drogowego i byta
w catosci zajeta pod powolang droge publiczna.

Powyzsze zostalo potwierdzone przez Starszego Specjalist¢ Zarzadu Drog Powiatu
Krakowskiego, wykonujacego obowiazki zarzadcy drég powiatowych na terenie powiatu
krakowskiego stosownie do postanowien ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, w
oswiadczeniu z 22 lutego 2017 r., ztozonym pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za
skfadanie falszywych zeznan wskazal, ze dziatka nr 363/1 o pow. 0,0782 ha, polozona
w obr. Michalowice, jedn. ewid. Michatowice, wedlug stanu na dzier 31 grudnia 1998 r_, byta
w calosci zajeta pod powolang wyzej droge publiczng.

Majac powyzsze na uwadze oraz catos¢ zgromadzonego w aktach sprawy materiatu
dowodowego stwierdzono, Zze obj¢ta punktem pierwszym sentencji niniejszej decyzji
nieruchomos¢ byla w calodei zajgta pod droge publiczng. wedlug stanu na dzien 31 grudnia
1998 r.

Nalezy nadmieni¢, ze sporzadzenie projektu podzialu nieruchomosci dla tego
postgpowania administracyjnego w trybie art. 73 oznacza wydzielenie, w granicach
uzytkowania, pasa drogowego wedlug stanu na dzien 31 grudnia 1998 r. Zgodnie z wyrokiem
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 lutego 2011 r. sygn. akt | SA/Wa
1592/10: ,,.Dokumentacja tego rodzaju jako pochodzaca z panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego ma rowniez charakter dokumentu urzgdowego, o ktérym mowa w art.
76 Kpa, ktory wskazuje przestrzenne granice zajgcia dzialki nr(...) pod drog¢ publiczng
(mapa) i ich powierzchnig (wykaz zmian gruntowych). Z wykazu zmian gruntowych wynika,
ze zostal on sporzadzony celem wydzielenia dzialek zajetych pod droge publiczng (...)
i przedstawia stan prawny na dzien 31 grudnia 1998 r. (...).”

Fakt wiadania nieruchomodcia objeta niniejszym orzeczeniem przed rokiem 1999,
azajeta pod drogg publiczng powiatowg potwierdza wykaz stanu drogi wojewodzkiej
nr 18144 relacji Michatowice Il — Gorma Wies (obecnie stanowigcej drogg powiatowa
nr K2150) posiadajacy wpisy dotyczace prac drogowych prowadzonych w latach 1986 — 1995
, przez poprzedniego zarzadee drogi wojewodzkiej — Wojewaodzka Dyrekceje Drog Miejskich.
Przedmiotowa droga posiadala nawierzchnig bitumiczng.

Ryc. 10. cd.
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/5
Ponadto, Starszy Specjalista Zarzadu Drog Powiatu Krakowskiego w oswiadczeniu’
222 lutego 2017 r., zlozonym pod rygorem odpowiedzialnosci kamej za skladanie

falszywych zeznan wskazal, ze w dniu 31 grudnia 1998 r. droga nr 18144 relacji Michalowige *'

II- Goma Wies pozostawala w zarzadzie Wojewodzkiej Dyrekeji Drog  Miejskich™

w Krakowie, a .od dnia zaliczenia drogi do kategorii drogi publicznej (...) obowigzuje art\

19 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych”, co za tym idzie obowiazkiem zarzadcy
drogi byla realizacja zadan z zakresu planowania, budowy, przebudowy. remontu, utrzymania
i ochrony drég.

Na potwierdzenie faktu wladania przedmiotowa nieruchomoscia przyjeto ww.,
dokumenty i w wyniku poczynionych ustalen stwierdzono, ze droga wojewddzka nr 18144
relacji Michalowice 11- Gorna Wies, pozostawala przed dniem | stycznia 1999 r. we wiadaniu
dwezesnego zarzadey drogi — WojewadzKiej Dyrekceji Drog Miejskich.

Odnoszge si¢ do przedlozonego oSwiadczenia zasadnym jest powolanie wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 czerwca 2014 r. sygn. akt. |
OSK 2742/12, wkiorym wskazano, ze: .(...) taka forma odwiadczenia strony. jak
o$wiadczenie zlozone przez zarzadeg drogi, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej w trybie
art. 75 § 2 k.pa. jakkolwiek nie jest szczegblnym srodkiem dowodowym. to jednak
okolicznod¢ faktyczna stwierdzona w takim oswiadezeniu moze by¢ przedmiotem dowodu
z zeznan Swiadkow, opinii bieglych itd., dopiero wowcezas, jezeli prawdziwosé oswiadczenia
budzi watpliwosei (por.: A. Wrdbel Komentarz akwalizowany do art. 75 Kodeksu
postgpowania administracyjnego). Innymi slowy, odwiadczenie skladane przez strone
w postgpowaniu administracyjnym, korzysta z domniemania prawdziwosci, jezeli nie jest
oczywiscie sprzeczne z innymi dowodami lub okolicznosciami i faktami znanymi organowi
administracyjnemu z urzedu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 20.09.1990 r.. sygn. akt 111
ARN 9/90), co oznacza, ze organ moze poprzestaé na odebraniu od strony os$wiadczenia,
jezeli 1o o$wiadczenie .nie budzi w ocenie organu watpliwosci co do jego zgodnosci
z rzeczywistym stanem rzeczy” (B. Adamiak, kodeks postgpowania administracyjnego.
Komentarz, 8 wydanie, Warszawa 2006, s 397).(...)".

Ustosunkowujac si¢ do wyzej wymienionych dokumentow nalezy stwierdzi€, ze
ustawodawca nie przedstawil w art. 73 ustawy przepisy wprowadzajgee ustawy reformygee
administracf¢  publiczng  w  jaki  sposéb  udokumentowa¢ wladztwo  przejmowanej
nieruchomosci w tym trybie. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie (prawomocny wyrok z 27 lutego 2008 r. sygn. akt | SA/Wa
1785/07), dotyczacym problematyki wladania nicruchomodceig zaj¢ta pod droge przez
podmiot publiczny: ..Z istoty zarzgdu sprawowanego na podstawie przepisow art. 19 - 22
ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznveh (...). a wykonywanego wobec drogi
publicznej przez jej zarzadeg. wynikaja okreslone czynnosci. jakie ten zarzadca musi
wykonywaé wobec zarzgdzanej przez siebie drogi. ktore to czynnosci swiadczg w sposob
nicbudzacy watpliwosci 0 wladaniu nieruchomoscia, o ktérym mowa w art. 73 ust. | ustawy
z 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajqce ustawy reformujgce adminisiracfe
publiczng™.

Nalezy takze wskazaé, jak potwierdzono w wyroku Wojewoédzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 8 listopada 2012 r. sygn. akt. | SA/Wa 791/12, ze:
wwiadztwo publicznoprawne dotyczy catego odcinka drogi, a nie poszczegdlnych dzialek
gruntu. Trudno bowiem uznaé. ze istnieje mozliwosé wskazania dokonywania czynnosci
administrowania w formach okreslonych w wustawie o drogach publicznych, tylko na
konkretnych dzialkach. Ponadto istnicje domniemanie, iz zarzadca drogi wykonywal nad nia
wladztwo. Zauwazy¢ jedynie nalezy. ze domniemanie wykonywania wladztwa przez zarzadeg
drogi odnosi si¢ do obszaru gruntu zaj¢tego pod drogg. a wige najpierw nalezy wskazaé
zakres zajecia nieruchomosci pod droge publiczng.”

=~

Ryc. 10. cd.



3. Podzial nieruchomosci niezaleznie od ustalen miejscowego planu...

67

v Wobec powyzszego uznano wiadanie nieruchomosciami w pasie drogowym drogi
 powiatowej nr K2150 (18144) relacji Michalowice Il — Gorma Wies w okresie przed
31 jgrudnia 1998 r. za udowodnione.

J

s

A Réwnoczesnie Organ wojewaodzki stwierdzit na podstawie zgromadzonych materialow
“ ¥~ dowodowych, w szezegdlnosci operatu geodezyjnego z projektem podziatu nieruchomosci
—_ oznaczonej jako dziatka nr 363, obr. Michatowice, jedn,. ewid. Michatowice, przyj¢tego do
paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 20 pazdziernika 2016 r. pod nr.
P.1206.2016.10353, ze dziatka nr 362/2, obr. Michalowice, jedn. ewid. Michalowice nie byfa
zajeta w dniu 31 grudnia 1998 r. pod pas drogowy drogi publicznej. W zwiazku z powyzszym
w stosunku do nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 362/2, nie badano pozostatych
przestanek wynikajacych z art. 73 powolanej na wstgpie ustawy.

Prawo wiasnoéci do nieruchomosci objetej niniejszym orzeczeniem, wedhug stanu na
dzieni 31 grudnia 1998 r. przyslugiwato Pani Zofii oraz Panu
Julianowi na prawach wspdlnosci ustawowej majatkowej
malzenskiej, na podstawie umowy sprzedazy i darowizny z dnia 28 stycznia 1964 r. rep A nr |
962/64, oraz wyrysu z mapy ewidencyjnej wraz z wykazem zmian gruntowych-
réwnowaznika z dnia 12 listopada 1999 r. co ustalono na podstawie umowy darowizny
z 19 listopada 1999 r., Rep. A nr 1478/99.

W chwili orzekania prawo wlasnosci do nieruchomosci objetej niniejsza decyzja

administracyjna ujawnione jest w dziale II ksiggi wieczystej nr na
podstawie umowy darowizny z 19 listopada 1999 r., Rep. A nr 1478/99, na rzecz Pana
Adama

Tres¢ ww. ksiegi wieczyste] na dzien wydania niniejszej decyzji zweryfikowano
w oparciu o Podsystem Dostgpu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych na stronie
internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci.

W tym stanie sprawy biorac pod uwagg okolicznosci faktyczne i prawne sprawy
stwierdzono, ze dyspozycja art. 73 ust. | powolanej wyzej ustawy z dnia |13 paZdziernika
1998 r. w stosunku do nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 363/1, obr. Michalowice,
jedn. ewid. Michalowice zostala spelniona, zatem nalezalo orzec jak w punkcie | sentencji
niniejszej decyzji.

Z uwagi na fakt, iz przeslanki art. 73 ust. | ww. ustawy muszg by¢ spelnione {acznie,
to okolicznodé, ze nieruchomos¢ oznaczona jako dziatka nr 363/2. obr. Michalowice, jedn.
ewid. Michalowice nie byla zajeta pod droge publiczng w dniu 31 grudnia 1998 r. powoduje,
ze uprawniony podmiot nie nabyl prawa wiasnosci w trybie tego przepisu, co orzeczono
w punkcie 2 sentencji niniejszej decyzji.

tat cvzj azem zmian towych nr z dnia
20 pazdziernika 2016 r. jest podstaw; isu w ksiedze wieczystej.
5
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Wolanin (2023) wymienia i opisuje takze inne przyktady nabycia wiasno-
$ci lub prawa uzytkowania wieczystego czesci dotychczasowej nieruchomosci
Z MoCy samego prawa, a wymagajace wyodrebnienia tej czesci, bez odrebnej
decyzji o zatwierdzeniu ewidencyjnego podzialu nieruchomosci. Wynikaja one
m.in. z przepisow:

1) ustawy - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i usta-
we o pracownikach samorzadowych, a dotyczg tzw. komunalizacji, czyli na-
bycia mienia panstwowego przez gminy;

2) ustawy o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomoéci, dotyczace tzw. uwlaszczenia, czyli nabycie z mocy prawa z dniem
5 grudnia 1990 roku prawa uzytkowania wieczystego gruntéw oraz wlasno-
$ci budynkow, innych urzadzen i lokali przez panstwowe i komunalne osoby
prawne oraz Bank Gospodarki Zywnosciowej, ktére posiadaly w tym dniu
grunty w zarzadzie;

3) ustawy — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje publicz-
na, stwierdzajgcej nabycie z mocy prawa z dniem 1 stycznia 1999 roku przez
jednostki samorzadu terytorialnego, tj. powiaty i samorzady wojewddztw,
dotychczasowego mienia Skarbu Panstwa znajdujacego sie¢ we wladaniu in-
stytucji i panstwowych jednostek organizacyjnych przejmowanych przez te
jednostki samorzadu terytorialnego;

4) ustawy o systemie ubezpieczen spolecznych, z ktorej wynika nabycie z dniem
1 stycznia 1999 roku z mocy prawa przez Zaklad Ubezpieczen Spolecznych
majatku Skarbu Panstwa pozostajacego w zarzadzie ZUS;

5) ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Pafistwowe”, z ktérej wynika, ze grunty bedace
wlasno$cig Skarbu Panstwa, znajdujace si¢ 5 grudnia 1990 roku w posiadaniu
PKP, co do ktérych PKP nie posiadalo dokumentéw o przekazaniu gruntéw,
stajg si¢ 27 pazdziernika 2000 roku z mocy prawa przedmiotem uzytkowania
wieczystego PKP.

Wymienione przyklady obrazuja nabycie prawa wlasnoéci lub prawa uzytko-
wania wieczystego z mocy prawa, ktére wymaga decyzji administracyjnej wyda-
nej przez wojewode. Na podstawie tej decyzji ujawniane sg w ksiedze wieczystej
nowe podmioty prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego. W przypadku
nabycia praw do niewyodrebnionej czesci nieruchomosci nie jest wymagana
odrebna decyzja o zatwierdzeniu podzialu, lecz sporzadzana jest dokumentacja
podzialowa, w oparciu o ktérg wojewoda okresla w decyzji, ze przedmiotem na-
bycia z mocy prawa jest dziatka lub dziatki gruntu wymienione w dokumentacji
podziatowe;j.
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3.5. Podziat nieruchomosci zgodnie z art. 95 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Artykul 95 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje na wydzie-
lenie czesci nieruchomosci w celu realizacji roszczen wynikajacych z przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub z odrebnych ustaw. Zrédtem roszcze-
nia moze by¢ zatem tylko ustawa. Przykladem roszczenia z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jest zapis art. 124 ust. 5, z ktérego wynika, ze jezeli zalozenie
lub przeprowadzenie ciaggéw, przewoddéw i urzadzen infrastruktury technicznej
uniemozliwia wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze prawidtowe
korzystanie z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z jej dotych-
czasowym przeznaczeniem, mogg oni zgda¢, aby starosta wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej lub wystepujacy z wnioskiem o zezwolenie na
czasowe niezwloczne zajecie tej nieruchomosci nabyt na rzecz Skarbu Panstwa
w drodze umowy wiasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Tak wiec
w przypadku roszczenia odnoszacego si¢ jedynie do czesci nieruchomos$ci musi
nastgpic jej ewidencyjne wyodrebnienie w ramach ewidencyjnego podziatu nie-
ruchomosci.

Artykul 136 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami formutuje rosz-
czenie w stosunku do czeéci nieruchomosci, ktére dotyczy mozliwosci zadania
zwrotu czesci nieruchomosci wywlaszczonej w przesztosci na potrzeby zreali-
zowania okreslonego celu, ktory nie zostal osiagniety. Podzial taki nie wymaga
odrebnej decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci, lecz jest dokonywany
w ramach postepowania administracyjnego o wydanie decyzji w przedmiocie
zwrotu czesci nieruchomosci wywlaszczonej, jako zbednej na cel wywlaszczenia.

3.6. Podziatl nieruchomosci zgodnie z art. 95 ust. 4a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Wydzielenie dzialki w celu realizacji przepisow dotyczacych przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw to kolejny przyktad wykonywania podziatow
niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Jest to podzial wedlug art. 95 ust. 4a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a wynika m.in. z zapiséw ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw, a dokladniej z zapisu art. 1 ust. 1 mowiacego, ze
z dniem 1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe przeksztalca si¢ w prawo wlasnosci tych gruntéw.
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Samo przeksztalcenie wystapilo w dniu wyznaczonym w ustawie, bez konieczno-
$ci dopelnienia jakichkolwiek warunkéw. Natomiast zadaniem podziatu bedzie
w tym przypadku ewidencyjne okreslenie granic prawa wlasnosci do terenu, do
ktérego w miejsce prawa uzytkowania wieczystego przystuguje prawo wlasnosci,
a takze - jezeli to konieczne — wydzielenie czeéci nieruchomosci. Zagadnienie
to szczegdtowo opisuje M. Wolanin (2023), omawiajgc zakres stosowania wyzej
wymienionego przepisu prawa.

3.7. Podziat nieruchomosci zgodnie z art. 95 ust. 5
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Podzial nieruchomosci w oparciu o art. 95 ust. 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami jest realizowany poprzez wydzielenie dzialek gruntowych w celu
realizacji przepisow dotyczacych przeksztalcen wlasnosciowych lub likwidacji
przedsiebiorstw panstwowych badz samorzadowych. Wydzielane w tym po-
dziale czesci nieruchomosci stanowigce dotychczasowe mienie przedsiebiorstw
panstwowych lub samorzadowych moga by¢ oddawane np. do odplatnego ko-
rzystania. Artykut 95 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika
bezposrednio z zapiséw ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 roku o przedsigbior-
stwie panstwowym, ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 roku o komercjalizacji i nie-
ktérych uprawnieniach pracownikéw, a takze ustawy z dnia 20 grudnia 1996
roku o gospodarce komunalnej.

3.8. Podziat nieruchomosci zgodnie z art. 95 ust. 6,
6a, 6b oraz 6¢ ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Jest to szczegolny rodzaj podziatu realizowanego poza ustaleniami miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, a wynikajacy z koniecznosci realizacji

inwestycji celu publicznego. W tym podziale dochodzi do wydzielenia dzialek

gruntu lub ich czedci dla obszaru objetego decyzja o:

1) lokalizacji drogi publicznej na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych;

2) ustaleniu lokalizacji linii kolejowej na podstawie ustawy z dnia 28 marca 2003
roku o transporcie kolejowym;

3) zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie lotniska uzytecznosci publicz-
nego albo o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie Centralnego Portu Ko-



