ZYGMUNT TRUSZKIEWICZ'

Aspekty konstrukcyjnoprawne
podziatu nieruchomosci

1. Wprowadzenie

Podzial nieruchomosci ma wymiar nie tylko prywatny, ale i ogélnospoteczny
(publiczny). Dzieje si¢ tak dlatego, ze powierzchnia nieruchomosci i jej ksztalt majg
zasadnicze znaczenie dla mozliwosci jej zagospodarowania. To wcale samo przez
si¢ nie obliguje do wladczego oddzialywania na podzialy nieruchomosci. Mozna
bowiem wtascicielom pozostawié¢ troske o parametry nieruchomosci, umozliwia-
jace takie, a nie inne jej zagospodarowanie. Wystarczy, ze zostang wdrozone roz-
wigzania publicznoprawne, ktére dopiero na etapie rozpoczynania inwestycji beda
wplywaly na okreslenie parametréw nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana
zamierzona inwestycja, np. na etapie wydawania decyzji lokalizacyjnej czy zatwier-
dzajacej projekt budowlany. Jednakze od wielu lat obowigzuja rozwigzania prawne,
ktére zakladajg ingerencj¢ wiadczg juz na etapie podziatu nieruchomosci. W okresie
mi¢dzywojennym podziatu nieruchomosci dokonywano na podstawie planu parce-
lacji.* Wymienione regulacje zostaty zastapione przepisami art. 5-10 ustawy z dnia
25 czerwca 1948 r. o podziale nieruchomosci na obszarach miast i niektérych osie-
dli.’ Kolejna zmiana miata miejsce w 1972 r. W dniu 1 wrzesnia tego roku weszta
bowiem w zycie ustawa z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzin-
nego i zagrodowego oraz o podziale nieruchomosci w miastach i osiedlach,* ktdra
w art. 16—18 regulowata podziat nieruchomosci. Powyzsza ustawa zostata uchylona
przez ustawe z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nie-
ruchomosci.” W konsekwencji w art. 12 umieszczono regulacj¢ dotyczaca podzia-
tu nieruchomosci.® Jednoartykutowa regulacja zostata zastgpiona rozbudowana, do

Uniwersytet Jagiellonski.

Art. 52—-67 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudo-
waniu osiedli (Dz.U. R. P. Nr 34, poz. 216 ze zm.)

Dz.U. Nr 35, poz. 240 ze zm.

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

Dz.U. Nr 22, poz. 99.

W tekscie jednolitym ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci z 1991 r. (Dz.U. Nr 30, poz.
127) art. 12 nadano numer 10.
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dzisiaj obowigzujacg regulacjg, zamieszong w art. 92—100 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.” Przepisy te zostalty umieszone w jednym
rozdziale ustawy o gospodarce nieruchomosciami zatytulowanym ,,Podziat nieru-
chomosci”.® Nadto na podstawie art. 100 u.g.n. Rada Ministréw wydata w dniu 17
lutego 1998 r. rozporzadzenie w sprawie trybu dokonywania podzialéw nierucho-
mosci oraz sposobu sporzadzania i rodzajéw dokumentéw wymaganych w tym po-
stepowaniu.’

Przepisy regulujace dopuszczalnosé podziatu nieruchomosci (art. 92—-100 u.g.n.)
tworzg jedng z wielu instytucji (instrumentéw) prawnych oddziatujacych na gospo-
darke przestrzenig. Podstawowym instrumentem gospodarki przestrzenia jest miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego (zwany dalej w skrécie ,,m.p.z.p.”).
W przypadku braku planu okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw za-
budowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r. poz. 647, zwanej dalej w skrécie
»u.p.z.p.”). Taka decyzjg jest — jak wyraZnie postanowiono w art. 4 ust. 2 u.p.z.p.
— zar6wno najczgsciej wystepujaca w praktyce decyzja ustalajgca warunki zabudo-
wy, jak i decyzja ustalajgca lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego.'® Istota instytu-
cji podziatu nieruchomosci polega na tym, ze dopuszczalnosé podziatu — co do za-
sady — zostala uzalezniona w pierwszej kolejnosci od ustalen m.p.z.p. W razie braku
planu podzial jest mozliwy, jezeli: 1) nie jest sprzeczny z przepisami odrgbnymi,
albo 2) jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu — od ustalefi decyzji lokalizacyjnej (art. 94 ust. 1 u.g.n.).

7 Dz.U. Nr 115, poz. 741.

8 Nalezy pamieta¢, ze w my$l art. 92 ust. 1 u.g.n. instytucja podziatu nieruchomosci nie ma zastosowania do nie-
ruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i le$ne, a w przy-
padku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych (zob. ust. 2) na cele rolne i le$ne, chyba
ze dokonanie podziatu spowodowatoby konieczno$¢ wydzielenia nowych drog niebedacych niezbednymi droga-
mi dojazdowymi do nieruchomosci wchodzgcych w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie
dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.

9 Dz.U. Nr 25, poz. 130. Rozporzadzenie to utracito moc z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr
141, poz. 1492 i Nr 240, poz. 2408) i zostato zastgpione dopiero rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia 7 grud-
nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci. Rozporzadzenie to obowigzuje
bez zmian do dzisiaj.

10 Oproécz decyzji ustalajgcej warunki zabudowy lub ustalajgcej lokalizacje inwestycji celu publicznego wystepuja
réwniez innego rodzaju decyzje lokalizacyjne, ktére nie tylko przesgdzajg o lokalizacji oznaczonej inwestycji, ale
jednoczesnie zatwierdzajg — w razie potrzeby — podziat nieruchomosci w celu wyznaczenia terenu pod zamie-
rzong inwestycje. Co wiecej, z takg decyzjg o podwdjnym skutku zazwyczaj taczy sie jeszcze jeden, trzeci sku-
tek, a mianowicie przej$cie z mocy prawa na wtasnos¢ okreslonego podmiotu gruntu wydzielonego pod inwesty-
cje, np. art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych (tekst jedn. Dz.U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194 ze zm.), art. 9s ustawy z dnia 28 mar-
ca 2003 r. o transporcie kolejowym (tekst jedn. Dz.U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94 ze zm.). W tym przypadku podziat
geodezyjny nieruchomosci potgczony jest z jej podziatem prawnym. Analogiczne rozwigzanie przyjeto w art. 96
ust. 1b u.g.n. Przepis ten stanowi, ze w przypadku wydzielenia nieruchomosci, ktérej wtasnosc¢ lub uzytkowanie
wieczyste zostaty nabyte z mocy prawa, albo w przypadku wydzielenia czesci nieruchomosci na potrzeby zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci nie wydaje sie decyzji, o ktérej mowa w ust. 1 (czyli decyzji zatwierdzajacej projekt
podziatu nieruchomosci). Ostateczna decyzja o nabyciu wtasnosci lub uzytkowania wieczystego albo ostateczna
decyzja o zwrocie wywitaszczonej nieruchomosci zatwierdza podziat (zd. 2 tego przepisu).
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O dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci rozstrzyga w drodze postgpowania ad-
ministracyjnego wiasciwy wojt (burmistrz lub prezydent miasta), chyba ze podziat
zZwigzany jest z toczacym si¢ postgpowaniem sagdowym. Wéwczas o dopuszczalno-
$ci podziatu rozstrzyga sad (art. 96 ust. 112 u.g.n.).

Ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492) zo-
stat dodany do u.g.n. m.in. art. 98b."" Mimo iz przepis ten zostal umieszczony wsréd
przepisow regulujacych dopuszczalnos¢ podziatu danej nieruchomosci, to charakter
postgpowania podziatlowego, uregulowanego w art. 98b u.g.n., jest zupetnie inny.
,Klasyczne” postgpowanie podzialowe dotyczy bowiem jednej nieruchomosci.
Tymczasem art. 98b u.g.n. umozliwia, na warunkach okreslonych w tym przepisie,
potaczenie wielu nieruchomosci stanowigcych wtasnosé réznych oséb'? i podziat
polaczonego areatu na nowe nieruchomosci. Po zatwierdzeniu projektu potgczenia
1 podziatu nieruchomosci decyzjg administracyjng uczestnicy postepowania podzia-
towego, uregulowanego w art. 98b u.g.n., otrzymujg nowo wydzielone nieruchomo-
$ci na podstawie umowy, nazwanej w tym przepisie umowg zamiany. Tak wigc po-
taczenie nieruchomosci i ponowny ich podzial jest swego rodzaju postepowaniem
scaleniowym, ktdre koriczy sie zawarciem umowy zamiany. Umieszczenie art. 98b
u.g.n. wsréd przepiséw regulujacych dopuszczalnos¢ podziatu nieruchomosci ozna-
cza, ze W sprawie polgczenia i ponownego podziatu nieruchomosci majg zastosowa-
nie przepisy regulujgce dopuszczalnos¢ podziatu ze zmianami wynikajacymi z art.
98b u.g.n., co wyraznie potwierdza ust. 2 tego artykutu.'

Postgpowanie podziatlowe, uregulowane w art. 98b u.g.n., przypomina poste-
powanie podziatowe uregulowane w art. 101-108 u.g.n."* Przepisy te umieszczono
w jednym rozdziale zatytutowanym ,,Scalenie i podzial nieruchomosci”. W ramach
tego postepowania dochodzi do zniesienia dotychczasowych granic nieruchomosci
1 podziatu terenu objetego tym postgpowaniem na nowe dziatki. Do rozdzielenia no-
wych dzialek migdzy uczestnikami postgpowania dochodzi na podstawie uchwaty
wtasciwej rady gminy, koriczacej postepowanie uregulowane w art. 101-108 u.g.n.
Zasadnicza réznica, w stosunku do postgpowania uregulowanego w art. 98b u.g.n.,
polega na tym, ze w tym przypadku nie jest wymagana bezwzglednie zgoda wszyst-
kich uczestnikéw postgpowania i ponadto, ze zdarzeniem prawnym wywotujacym
zmiany wlasnosciowe nie jest ani umowa cywilnoprawna, ani decyzja administra-
cyjna, lecz uchwata wiasciwej rady gminy zatwierdzajaca projekt scalenia i podzia-

1 Ustawa ta weszta w zyciu w dniu 22 wrze$nia 2004 r.

12 Postepowanie podzialowe moze dotyczy¢ réwniez nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczyste-
go.

13 Postepowanie podziatowe uregulowane w art. 98b u.g.n. przypomina postepowanie wymienne uregulowane

w ustawie z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749
ze zm.). Dotyczy ono jednak gruntéw rolnych i lesnych.

14 Na podstawie art. 108 u.g.n. Rada Ministréw wydata w dniu 4 maja 2005 r. obowigzujace do dzisiaj rozporzadze-
nie w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz.U. Nr 86, poz. 736).
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tu nieruchomosci. Jest to zatem szczegdlne postepowanie scaleniowe, koriczace si¢
podjeciem przez wtasciwa rade gminy uchwaly w sprawie scalenia i podziatu nieru-
chomosci. Uchwala ta stanowi podstawe wpisow w ksiegach wieczystych (art. 104
u.g.n.).”

W praktyce postgpowania w sprawie potgczenia i ponownego podziatu nieru-
chomosci czy tez w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci wystepuja bardzo
rzadko. Najczesciej mamy do czynienia z postgpowaniem w sprawie podziatu ozna-
czonej nieruchomosci, wszczynanym na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wie-
czystego, wyjatkowo z urzedu.'® Jednakze o zakresie stosowania tej instytucji, a tym
samym o zakresie oddzialywania jej na gospodarke przestrzenig decydujg juz kon-
kretne rozwigzania prawne, przyjete w danym akcie prawnym. Przyjrzyjmy si¢ za-
tem obecnie obowigzujacej i najczgsciej stosowanej regulacji dotyczacej podziatu
nieruchomosci.

2. Istota postepowania w sprawie podziatu nieruchomosci

Istota postgpowania w sprawie podziatu nieruchomosci oparta jest na zalozeniu,
ze nalezy tworzy¢ nieruchomosci nadajace si¢ do zagospodarowania zgodnie z jej
przeznaczeniem. Zatozenie to uzasadnia ingerencj¢ w prawo wtasnosci, umozliwia-
jaca kontrole podziatu nieruchomosci, dokonywanego przez jej wlasciciela. Celem
tej kontroli jest tworzenie nieruchomosci o powierzchni i w ksztalcie umozliwiajg-
cym jej zagospodarowanie zgodnie z przeznaczeniem. Kluczowg kwestig dla wy-
znaczenia zakresu stosowania instytucji podziatu nieruchomosci staje si¢ zatem wy-
jasnienie pojecia ,,podzial nieruchomosci”. Pojecie to moze by¢ rozumiane réznie,
miedzy innymi dlatego, Ze réznie jest rozumiane samo pojgcie nieruchomosci grun-
towej. Ponadto, sam ,,podzial” moze by¢ takze réznie rozumiany w zaleznosci od
wyboru koncepcji oddziatywania na podziaty nieruchomosci.

W mysl art. 46 kec. nieruchomoscia gruntowg jest czes¢ powierzchni ziem-
skiej stanowigca odrebny przedmiot prawa wtasnosci. O odrgbnosci prawa wlasno-
sci przesagdza odrebnosé wiasciciela.'” Przy tak pojmowanej odrebnosci problemem
moze by¢ tylko to, czy ten sam wlasciciel, majacy przyktadowo dwa , kawalki zie-
mi” niegraniczace ze sobg, ma jedng czy tez dwie nieruchomosci. Dominuje stusz-
ne zapatrywanie, ze w takim przypadku mamy do czynienia z dwiema nierucho-
mosciami, stanowigcymi wiasnos¢ tej samej osoby. O odrgbnosci prawa wilasnosci

15 Zupetnie odrebnym postepowaniem scaleniowym jest postepowanie uregulowane w ustawie z dnia 26 marca
1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749 ze zm.). Dotyczy ono grun-
téw rolnych i le$nych.

16 W dalszej czesci bedzie mowa tylko o wtascicielu nieruchomosci, ale uwagi odnoszace sie do wiascicieli nalezy
réwniez odnosi¢ mutatis mutandis do uzytkownikoéw wieczystych.

17 O odrebnosci prawa wiasnosci nalezy mowi¢ nawet wéwczas, gdy wiascicielami sgsiednich gruntéw sg te same
osoby, ale fgczy ich inny rodzaj wspdlnosci, np. matzonkowie sg wspdtwiascicielami czesci powierzchni ziemi po
2 czesci, a inna czg$¢ powierzchni jest przedmiotem ich wspélnosci majatkowej matzenskiej.
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nieruchomosci decyduje zatem i ,,0drgbnos¢ powierzchni ziemskiej”, i ,,0drgbnosé
wiasciciela”. Innym sposobem wyodrgbniania nieruchomosci jest system ksiag wie-
czystych. W mysl art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., zwanej dalej w skr6-
cie ,,u.k.w.h.”) ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nie-
ruchomosci.'® Z tym przepisem koresponduje art. 24 ust. 1 u.k.w.h., ktéry stanowi
w zd. 1, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrgbng ksigge wieczysta, chyba
Ze przepisy szczegblne stanowig inaczej, a w zd. 2, ze dotyczy to takze nieruchomo-
Sci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lokalowe zostaty wy-
odrebnione. Z przytoczonego przepisu wynika, ze dla kazdej nieruchomosci grunto-
wej' prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczysta. W dziale II ksiegi wieczystej ujawnia
si¢ wlasciciela(li) nieruchomosci (art. 25 ust. 1 pkt 2 u.k.w.h.). Ten sam wilasci-
ciel (ci sami wtasciciele) moze(gg) mie¢ wiele czgsci powierzchni ziemskich, gra-
niczacych ze sobg lub nie, dla ktérych zatozono rézne ksiegi wieczyste. Doda¢ jed-
nak nalezy, ze jedng ksiega wieczystag moga by¢ objete rowniez czgsci powierzchni
ziemskiej nie graniczace ze soba, jezeli tylko stanowig catos¢ gospodarczg (art. 21
u.k.w.h.). Kierujac si¢ uregulowaniami przyjetymi w u.k.w.h. nalezatoby przyjac,
ze o odrgbnosci przedmiotu wlasnosci decyduje zalozenie ksiggi wieczystej dla da-
nej czesci powierzchni ziemskiej. Wynika stad wniosek, ze w swietle u.k.w.h. nie-
ruchomoscig jest ta czgS¢ powierzchni ziemskiej, ktéra jest objeta odrebng ksiggg
wieczystg. W konsekwencji nalezatoby przyjac, ze ten sam wtasciciel ma tyle nie-
ruchomosci, ile zalozono dla nich ksigg wieczystych, a o odrgbnosci nieruchomo-
Sci decyduje sam wtasciciel, ktéry decyduje o potaczeniu lub podzieleniu dziatek
w ksiegach wieczystych.?

Zestawiajac pojecie nieruchomosci w rozumieniu z art. 46 kc. z pojgciem nieru-
chomosci w rozumieniu u.k.w.h. zauwazy si¢, ze nieruchomos¢ kodeksowa nie musi
si¢ pokrywa¢ z nieruchomoscig wieczystoksiegowg. Po pierwsze dlatego, ze jed-
na nieruchomos¢ kodeksowa, tworzgca zwartg czes¢ powierzchni ziemi, moze by¢
ujawniona w wielu ksiggach wieczystych (na jedng nieruchomos¢ kodeksowg skta-
da si¢ wiele nieruchomosci wieczystoksiegowych).”! Po drugie dlatego, ze nie gra-
niczgce ze sobg czgsci powierzchni ziemskiej, stanowigce wiasnosc tej samej osoby,
mogg by¢ objete jedng ksiega wieczystg (wiele nieruchomosci kodeksowych skta-
da si¢ na jedng nieruchomos¢ wieczystoksiegows). I po trzecie dlatego, ze dla wielu

18 Jak stanowi art. 1 ust. 3 u.k.w.h. ksiegi wieczyste prowadzi sie takze w celu ustalenia stanu prawnego spotdziel-
czych wiasnosciowych praw do lokali.

19 Jezeli chodzi o nieruchomosci budynkowe i lokalowe, to dla nieruchomosci stanowigcych lokale prowadzi sig od-
rebne ksiegi wieczyste (art. 24 ust. zd. 2 u.k.w.h.), a dla nieruchomosci budynkowych, najczesciej powigzanych
z uzytkowaniem wieczystym, nie zaktada sie odrebnych ksigg wieczystych. Wéwczas nieruchomos$¢ budynkowg
ujawnia sie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej (§ 7 ust. 1 rozp. MS z dnia 17 wrze-
$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw — Dz.U. Dz.U. Nr 102, poz. 1122
ze zm.), w ktdrej ujawnia sie takze prawo uzytkowania wieczystego (art. 25 ust. 1 pkt 12 u.k.w.h.).

20 Por. S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, ,Rejent” 1994, nr 1, s. 31.

21 Por. S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, ,Przeglad Sgdowy” 1999, nr 9, s. 71.
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nieruchomosci gruntowych w Polsce nie zalozono jeszcze ksigg wieczystych (w ta-
kich przypadkach wystepuje tylko nieruchomo$¢ w rozumieniu kc.).

Skoro samo pojecie nieruchomosci moze by¢ rozumiane réznie, to nasuwa si¢
pytanie, ktéry z powyzej przedstawionych sposobéw pojmowania nieruchomosci
mial na uwadze ustawodawca, tworzac obecnie obowigzujace przepisy o podziale
nieruchomosci. A moze chodzito ustawodawcy jeszcze o inne, specyficzne rozumie-
nie pojecia ,,nieruchomos¢”, wystepujace tylko w ramach instytucji podziatu nieru-
chomosci? To pytanie jest zasadne nie tylko dlatego, ze zawsze nalezy weryfiko-
wad, czy w danym akcie prawnym postuzono si¢ pojeciem zdefiniowanym w innym
akcie prawnym, zwlaszcza kodeksie, ale réwniez dlatego, ze w u.g.n. zdefiniowa-
no pojecie ,,nieruchomos¢ gruntowa”. Otéz zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n. przez nie-
ruchomos¢ gruntowg nalezy rozumieé grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wyla-
czeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wiasnosci. Jednakze
ta definicja niewiele wnosi, poniewaz nawigzuje nieudolnie do definicji zamieszczo-
nej w art. 46 kc. W istocie mozna jg sprowadzi¢ do stwierdzenia, ze nieruchomo-
Scig gruntowa jest grunt wraz z czgsciami sktadowymi. Zawarty w tej definicji zwrot
,jezeli stanowig odrgbny przedmiot wtasnosci” odnosi si¢ bowiem tylko budynkéw
i lokali, ktére w przypadkach okreslonych w ustawach stajg si¢ odrgbnymi od gruntu
nieruchomosciami. Oznacza to, ze zamieszczona w art. 4 pkt 1 u.g.n. definicja nie-
ruchomosci gruntowej niewiele wnosi w sprawie rozumienia pojecia ,,podzial nie-
ruchomosci” wystepujacego w art. 92—-100 u.g.n., regulujacych dopuszczalnosé po-
dziatu nieruchomosci. Co najwyzej pozwala na wniosek, ze w u.g.n., a tym samym
i w przepisach regulujagcych podziat nieruchomosci, nalezy w pierwszej kolejnosci
bra¢ pod uwage kodeksowe rozumienie nieruchomosci, a nie wieczystoksiggowe.
Ale taki wniosek nie wyklucza, ze w ramach instytucji uregulowanej w u.g.n. (np.
podziatu nieruchomosci) i tak chodzi o inne niz kodeksowe, a moze takze o inne niz
wieczystoksiggowe rozumienie nieruchomosci.

3. Pojecie podziatu nieruchomosci w ogélnosci

Najmniejsza czgscig powierzchni ziemskiej — z punktu widzenia ich oznaczania
— jest dziatka. Zgodnie z § 9 ust. 1 rozp. MRRiB z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. Nr 38, poz. 454) dziatk¢ ewidencyjng sta-
nowi ciagly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg linii granicznych. Jak wy-
nika z ust. 2 wymienionego paragrafu do jednej osoby moze naleze¢ wigcej niz jed-
na dziatka o tym samym stanie prawnym. Z zestawienia pojecia ,,dziatka” z poje-
ciem ,,nieruchomos¢ gruntowa” wynika zatem, ze nieruchomos¢ gruntowa (zaréwno
kodeksowa, jak wieczystoksiggowa) moze sktadac si¢ z jednej lub wielu dzialek, je-
zeli tylko nalezg one do tej samej osoby badZ oséb. Oznacza to, ze z podzialem nie-
ruchomosci mamy do czynienia zar6wno wtedy, gdy trzeba podzieli¢ dziatk¢ na

110



Aspekty konstrukcyjnoprawne podziatu nieruchomosci

mniejsze dzialki, jak i wtedy, gdy podzial ma polegaé na zbyciu®* dziatki juz ist-
niejacej wchodzacej w sktad nieruchomosci (kodeksowej lub wieczystoksiggowej).

W pierwszym przypadku podzial nieruchomosci moze przybieraé r6zne formy.
Ot6z by mogto dojs¢ do jakiegokolwiek podziatu wpierw musi nastapi¢ podzial
geodezyjny, ktérego celem jest oznaczenie dziatek powstajacych wskutek podzia-
tu dzialki. Podziat geodezyjny w istocie nie prowadzi do podziatu nieruchomosci
W znaczeniu prawnym, poniewaz nieruchomos¢ nadal jest jedna, tyle ze sklada-
jaca si¢ z wigkszej liczby dziatek. Nalezg one bowiem ciggle do tej samej osoby.
Do podziatu wieczystoksiegowego dochodzitoby, gdyby wtasciciel ztozyl do sadu
wniosek jedynie o wydzielenie z dotychczasowej ksiggi wieczystej jednej z nowych
dziatek do odrgbnej ksiegi wieczystej.” Woéwczas nieruchomos¢é kodeksowa po-
dzielitaby si¢ na wigcej nieruchomosci wieczystoksiegowych. Z punktu wiedzenia
kc. ciggle bytaby to jednak ta sama nieruchomos¢. Ale najczesciej do wydzielenia
dzialki z dotychczasowej ksiggi wieczystej dochodzi wskutek zbycia dziatki osobie
trzeciej. W takim przypadku wydzielona dziatka staje si¢ przedmiotem odrgbnego
prawa wiasnosci (podzial prawny), z tym ze moze ona sta¢ si¢ odrebng nierucho-
moscig (kodeksowg i wieczystoksiggowa) lub wejs¢ w sktad innej nieruchomosci
(kodeksowej 1 wieczystoksiggowej) nalezacej do nabywcy dziatki. Wszystko zale-
zy od tego, czy w sgsiedztwie nabywca dziatki ma inne nieruchomosci, i jaki zto-
zy wniosek do sadu (o zatozenie dla nabytej dziatki nowej ksiegi wieczystej czy tez
o przylaczenie nabytej dzialtki do istniejacej ksiggi).

W drugim przypadku, gdy przedmiotem zbycia jest juz istniejaca dziatka, po-
dziat geodezyjny jest bezprzedmiotowy. W zwiazku z tym moze dojs¢ albo tylko do
podziatu wieczystoksiggowego (tj. zalozenia dla jednej z dotychczasowych dziatek
nowej ksiggi wieczystej bez przenoszenia jej wtasnosci), albo do podziatu prawnego
wskutek zbycia tej dziatki osobie trzecie;j.

Tylko w jednym przypadku podzial prawny nieruchomosci wyprzedza jej po-
dzial geodezyjny, a mianowicie woéwczas gdy dochodzi do nabycia niewydzielo-
nej czesci dziatki z mocy prawa, np. wskutek zasiedzenia. Wowczas celem podziatu
geodezyjnego jest oznaczenie czgsci powierzchni ziemskiej juz nabytej z mocy pra-
wa, czyli celem jest oznaczenie nieruchomosci powstatych wskutek podziatu praw-
nego bedacego bezposrednim nastepstwem nabycia cz¢sci nieruchomosci z mocy
prawa.

22 Chodzi tu nie tylko o zbycie dziatki, ale takze o zbycie czesci idealnej (udziatu) w danej dziatce, a nawet o zmia-
ne rodzaju prawa wiasnosci do tej dziatki, np. wniesienie dziatki nalezacej do majatku wspélnego matzonkdéw do
spotki cywilnej, zawigzanej tylko przez tych matzonkéw. Dlatego gdy bedzie nizej mowa o zbyciu dziatki, nalezy
mie¢ na uwadze tego rodzaju przypadki zmian wtasno$ciowych w odniesieniu do danej dziatki.

23 Mimo iz u.k.w.h. nie wypowiada sie wprost w sprawie wydzielenia z ksiegi wieczystej czesci nieruchomosci do
nowo zatozonej ksiegi wieczystej dla tego samego wiasciciela, SN dopuscit takg mozliwo$¢, uzasadniajac ja
wnioskiem a contrario z art. 21 tej ustawy, przewidujgcego mozliwos¢ taczenia w jednej ksiedze wielu dziatek na-
lezacych do tej samej osoby, zob. post. z dnia 11 lutego 2009 r., V CSK 333/08, OSNC-ZD 2010, nr 2, poz. 33.
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Nasuwa si¢ wiec pytanie, ktére z powyzej przedstawionych podziatléw miat
na uwadze ustawodawca, okreslajacy zasady i tryb podzialu nieruchomosci, ure-
gulowanego w art. 92-100 u.g.n. Stawianie takiego pytania po kilkudziesigciu la-
tach obowigzywania regulacji dotyczacych podziatu nieruchomosci moze wydawac
si¢ dziwne. Ale zmieniajace si¢ réznego rodzaju regulacje dotyczace nieruchomo-
Sci, a w tym kontekscie zwlaszcza dotyczace planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, a takze r6zne wizje oddziatywania instytucji podziatu nieruchomosci na
gospodarke przestrzenig sprawiajg, ze pytanie to jest ciggle aktualne w odniesieniu
do kolejnych wersji instytucji podziatu nieruchomosci.

4. Pojecie podziatu nieruchomosci w przepisach art. 92-100 u.g.n.

Zanim przejdzie si¢ do oméwienia obecnie obowigzujacych uregulowan, nalezy
przypomnie¢ kontrowersje zwigzane z rozumieniem podziatu nieruchomosci wyste-
pujace na tle regulacji dotyczacych podziatu nieruchomosci, poprzedzajacych u.g.n.
Sprowadzaty si¢ one do pytania, czy przez podzial nieruchomosci nalezy rozumieé
takze przypadek, w ktérym dochodzito do zbycia juz istniejacej dziatki, innymi sto-
wy — czy zbycie juz istniejacej dziatki, wchodzacej w sktad nieruchomosci, wyma-
galo zatwierdzenia przez organ administracyjny pod katem zgodnosci takiego zby-
cia (podziatu) z kryteriami powigzanymi z gospodarkg przestrzenia, czy tez nie.

Doktryna w tej kwestii byta podzielona. Jej przedstawiciele nawigzywali do
réznych znaczeni terminu ,,podziat nieruchomosci” i poszukiwali argumentacji za
wyborem jednej z nich. Opowiadajacy si¢ za kontrolg administracyjng tego rodza-
ju podziatéw akcentowali powigzania instytucji podziatu nieruchomosci z gospodar-
ka przestrzenna. Przeciwnicy takiego podejscia podnosili, Ze zatwierdzanie podziatu
w takich przypadkach jest bezprzedmiotowe, poniewaz dziatka juz istnieje.*

Judykatura zajmowata stanowisko bardziej jednoznaczne. Najczesciej przy-
wotywane sg dwa orzeczenia Sadu Najwyzszego. Pierwsze, wyrok z dnia z dnia
23.09.1970 r. (II CR 361/70),” w ktérym Sad stwierdzit, ze w rozumieniu prze-
pisu art. 5 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. (Dz.U. Nr 35 poz. 240) nieruchomo-
Sciq jest dziatka (parcela) odgraniczona od innych parcel (dziatek) bez wzgledu na
to, czy poprzednio tworzyta ona kilka odrebnych dziatek, ktore nastepnie potgczo-
no w jednq catosc (nieruchomosc), czy tez dziatka taka dotqczona zostata do juz ist-
niejqcej nieruchomosci, jezeli tylko nastgpnie tworzq one jedng catosé, bez wzgledu
na to, czy jako catosc figurujq w ksiedze wieczystej, czy tez nie zostaty w ogole uje-
te w ksigdze wieczystej. W innym wyroku z dnia 30.10. 1979 r. (IIl CRN 180/79)%*
Sad Najwyzszy jeszcze dobitniej wyrazil swoje stanowisko, przyjmujac, ze niewaz-

24 Swojg argumentacje sprowadzano do krétkiego stwierdzenia: co tu wydziela¢, skoro dziatka juz istnieje.
25 OSN 1971, nr 6, poz. 97.
26 OSN 1980, nr 4, poz. 76.
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na jest —w razie braku pozwolenia na podziat wymaganego w art. 18 ust. 4 ustawy
zdnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz
o podziale nieruchomosci w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 27 poz.192 wraz z poz-
niejszymi zmianami) — umowa darowizny obejmujqgca kilka dziatek fizycznie wydzie-
lonych, darowanych oddzielnie poszczegolnym osobom na wtasnos¢ lub wspotwta-
snos¢. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu nawigzat do swojego wyr. z dnia 10 grudnia
1969 r., III CRN 438/69, w ktérym stwierdzil, ze w wyniku ewidencyjnych usta-
leri, dokonanych przez witasciwe organy stosownie do przepisow powyzszego dekre-
tu i przepisow wykonawczych (patrz zarzqdzenie Ministrow Rolnictwa i Gospodar-
ki Komunalnej z dnia 20.02.1969 r. w sprawie ewidencji gruntow — M.P. Nr 11, poz.
98), w ramach jednej nieruchomosci moze zostac utworzone dwie, a rowniez wigcej
dziatek (parcel). Dziatki takie nie przestajq byc¢ czesciami sktadowymi jednej nieru-
chomosci. Dziatka po uzyskaniu wymaganego ustawq pozwolenia moze stac sig od-
rebng, nowq nieruchomosciq. Zanim to jednak nastqpi, dziatki muszq byc¢ uwazane
za czesci sktadowe danej nieruchomosci. Dodat nadto, ze nawet zmiana ogranicza-
jaca sie do zmiany wiascicieli prowadzi z istoty rzeczy do zmian w zakresie gospo-
darki terenami w okreslonym momencie i w dalszej perspektywie. Z przytoczonych
orzeczen wynika, ze zdaniem Sadu Najwyzszego winno si¢ kontrolowa¢ kazde wia-
snosciowe wydzielenie z danego kompleksu oznaczonej czesci, nawet jesli ta czes¢
zostala juz wczesniej wydzielona geodezyjnie.

Powyzej zarysowane kontrowersje oddziatywaty na obrét ziemig takze w okre-
sie obowigzywania ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci.”’” Nie moze zatem dziwié, ze po tylu latach borykania
si¢ z tym problemem ustawodawca, korzystajac z okazji uchwalania nowej ustawy
dotyczacej gospodarki gruntami, zdecydowat si¢ na przesadzenie tych kontrower-
sji. Otéz w art. 96 ust. 3 u.g.n. postanowiono, ze podziat nieruchomosci polegajacy
na wydzieleniu wchodzacych w jej sklad dzialek gruntu, odrebnie oznaczonych
w katastrze nieruchomosci,”® nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej po-
dzial.

Z. przytoczonego przepisu jednoznacznie wynika, ze wydzielenie z nierucho-
mosci dziatek odrgbnie oznaczonych w ewidencji gruntéw nie wymaga wydania de-
cyzji zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci. Dodaé nalezy, ze postanowienie to ma
zastosowanie bez wzgledu na powierzchnig i ksztatt dziatki wydzielanej dziatki.”
W przepisie jest mowa o wydzieleniu, a wigc moze chodzi¢ zaréwno o wydzie-
lenie dzialki do odrgbnej ksiegi wieczystej bez zbycia prawa wlasnosci tej dzial-

27 E. Drozd, (w:) Gospodarka gruntami i wywtaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Krakéw 1995, s. 76-84.

28 Do czasu przeksztatcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci przez uzyte w niniejszej usta-
wie pojecie ,kataster nieruchomosci” rozumie sie te ewidencje (art. 224 u.g.n.).

29 Por. E. Bonczak—Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa 2011, s. 487; E. Mzyk, (w:)

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2011, s. 474 i 475; M. Durzynska, Podziat nie-
ruchomosci, Warszawa 2011, s. 34-36.
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ki (podziat wieczystoksiggowy) albo o wydzielenie zwigzane ze zbyciem dziatki
(podziat prawny). Oznacza to, ze ustawodawca uznal kazde wydzielenie istnieja-
cej dzialki, w tym zwigzane z jej zbyciem, za podzial nieruchomosci, ale jedno-
czesnie uznal, ze kontrola administracyjna tego rodzaju podzialéw jest niecelowa.
Oznacza to takze, ze uregulowane w u.g.n. zasady i tryb podzialu nieruchomosci do-
tyczg podzialéw geodezyjnych nieruchomosci.’® Najkrocej rzecz ujmujac, podziat
geodezyjny nieruchomosci wymaga zatwierdzenia, a podzial prawny nieruchomo-
Sci nie wymaga takiego zatwierdzenia. Rozwigzania, ktére wigza zasady i tryb po-
dziatu nieruchomosci z podzialem geodezyjnym, nie mozna samo przez si¢ oceni¢
negatywnie. Trzeba bowiem wpierw postawié¢ pytanie, czy u.g.n., wzglednie inne
przepisy, zawierajg uregulowania tworzgce zwigzek pomiedzy podzialem geo-
dezyjnym a podzialem prawnym.

Obowigzujace przed wejsciem w zycie u.g.n. przepisy ktadty — jak wynika z ich
dominujacej wykladni — nacisk na podzial prawny nieruchomosci. I stusznie, po-
niewaz o mozliwosci zagospodarowania gruntu nie decyduje powierzchnia i ksztatt
dzialki, lecz ksztalt i powierzchnia nieruchomosci, a gdy oderwiemy si¢ od pojgcia
nieruchomosci — ksztatt i powierzchnia dziatek tworzacych zwarty kompleks grun-
tow, stanowigcy wtasnos¢ tej samej osoby (0s6b). Gdyby chcie¢ jeszcze bardziej
kontrolowaé podziaty nieruchomosci z punktu widzenia mozliwosci ich zagospoda-
rowywania, to trzeba byto i$¢ nawet dalej niz interpretatorzy przepis6w obowigzu-
jacych przed wejsciem w zycie u.g.n. Ot6z pelna kontrola wymaga — po pierwsze —
badania, czy nieruchomosci powstajace wskutek podziatu nieruchomosci nadajg si¢
do prawidlowego zagospodarowania (zarowno zbywana czesc, jak i czg$é pozosta-
jaca przy nabywcy). Mozna tez dopusci¢ wydzielenie czgsci nieruchomosci, ktéra
dopiero w potaczeniu z nieruchomoscig nabywcy bedzie tworzy¢ nieruchomos¢ na-
dajaca si¢ prawidlowego zagospodarowania. Wowczas trzeba bytoby badaé skut-
ki nabycia czg¢sci nieruchomosci takze po stronie nabywcy. Po drugie, nalezatoby
Scisle powiazac decyzje zatwierdzajaca prawny podziat nieruchomosci ze zbyciem
czesci nieruchomosci. Powigzanie to musialoby by¢ az tak Sciste, ze co do zasady
decyzja zatwierdzajgca podzial zezwalataby na zbycie oznaczonej czg¢sci nierucho-
mosci tylko oznaczonemu nabywcy i tracitaby swg waznos¢, gdyby stan posiadania
w zakresie nieruchomosci u zbywcy lub u nabywcy uleglby zmianie w okresie mig-
dzy wydaniem decyzji a zawarciem umowy. Co wiecej, zmiana m.p.z.p. musialaby
réwniez rzutowaé na waznos¢ decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu.’! Oznacza-
toby to, ze kontroli administracyjnej poddawane byloby w istocie konkretne zbycie
czesci nieruchomosci, a nie podzial geodezyjny. Podziat geodezyjny miatby zna-

30 Tak M. Durzynska, Podziat..., Warszawa 2011, s.36.

31 Obecnie decyzja o podziale nadal wigze mimo zmiany m.p.z.p., tak E. Bonczak—Kucharczyk, Ustawa..., s. 484.
Tym bardziej m. zd. wigze, gdy doszto do zmiany, a nawet szeroko rozumianego uchylenia decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy lub ustalajgcej lokalizacje inwestycji celu publicznego, na podstawie ktérych zatwierdzono
projekt podziatu nieruchomosci.
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czenie czysto instrumentalne. Bytby potrzebny tylko wéwczas, gdyby zatwierdzony
podziat prawny wymagalby podziatu dziatki. Taki model podziatu nieruchomosci
przypominaltby uregulowania dotyczace podzialu gospodarstw rolnych, wynikajg-
cych ze zbycia nieruchomosci rolnej, przewidziane w juz nieobowigzujacym art.
163 kc. Uregulowania te mialyby bowiem na wzgledzie skutki zaréwno po stronie
zbywcy nieruchomosci rolnej, jak i po stronie nabywcy.

5. Ocena rozwigzan przyjetych w u.g.n. w sprawie podziatu
nieruchomosci

Co do zasady u.g.n. nie zwigzuje podziatu geodezyjnego z podzialem prawnym.
Nie czynig tego takze przepisy regulujace zasady i tryb przeprowadzania prac geode-
zyjnych, jak réwniez przepisy regulujgce prowadzenie ksigg wieczystych. Jest oczy-
wiste, ze zazwyczaj podziat geodezyjny dziatki dokonywany jest w zwigzku z za-
mierzonym zbyciem czg¢$ci nieruchomosci czy tez zniesieniem wspdlnego prawa
wtiasnosci do nieruchomosci. I zazwyczaj dochodzi w jakims czasie po zatwierdze-
niu podzialu geodezyjnego do zaplanowanych zmian wiasnosciowych. Dokumen-
tacja dotyczaca podziatlu geodezyjnego, zatwierdzonego decyzja administracyjna,
stanowi podstaw¢ zawarcia odpowiedniej umowy oraz ujawnienia zmian geodezyj-
nych i wlasnosciowych w ksiggach wieczystych (art. 96 ust. 4 u.g.n.). Jezeli jednak
nie dojdzie do zmian wlasnosciowych, dokumentacja geodezyjna wraz z decyzjq za-
twierdzajacq projekt podziatu jest nadal aktualna i moze by¢ wykorzystana do zby-
cia wydzielonych dzialek w przysztosci komukolwiek bez potrzeby ponownego za-
twierdzania podzialu nieruchomosci. Decyzja ta — co do zasady — nie zatwierdza
podzialu nieruchomosci na rzecz oznaczonego nabywcy ani tez nie jest ograniczo-
na czasowo. Nie ma tez przeszkdd do ujawnienia podziatu geodezyjnego w ksiedze
wieczystej, mimo iz nie dojdzie do zmian wiasnosciowych. Bez wzgledu na to, czy
podziat geodezyjny zostanie ujawniony w ksiedze wieczystej, czy tez nie, to zawsze
w przysztosci mozliwe jest zbycie wydzielonych dzialek czy tez zniesienie wspot-
wiasnosci nieruchomosci skladajacej si¢ z wielu dziatek (ujawnionych w ksiedze
wieczystej lub nie). Wynika to wprost z juz wspomnianego przepisu art. 96 ust. 3
u.g.n., ktéry nie wymaga zatwierdzenia podzialu nieruchomosci prowadzacego do
wiasnosciowego wydzielenia juz istniejacej dziatki.

O wiele mocniejsze zwigzanie miedzy podzialem geodezyjnym a prawnym wy-
stepuje w przypadku, gdy o podziale orzeka sagd. Wéwczas nie wydaje si¢ decyzji
zatwierdzajgcej projekt podziatu geodezyjnego. Wymagana jest jedynie opinia wia-
Sciwego wdjta (burmistrza, prezydenta miasta), a w odniesieniu do nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkOw takze opinia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw
(art. 96 ust. 2 u.g.n.). Orzeczenie sadu jednoczesnie zatwierdza podzial geodezyjny
nieruchomosci i wywoluje z nim zwigzane zmiany wlasnosciowe (najczg¢sciej zno-
si wspOlnos¢ nieruchomosci, ktérg mozna byto podzieli¢ na dziatki). Jezeli z jakis
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powodow nie zostanie ono wydane (np. z powodu skutecznego cofnigcia wniosku
o podziat), wowczas opracowany podziat geodezyjny na potrzeby postgpowania s3-
dowego nie bedzie mdgt by¢ ujawniony w ksigdze wieczystej. Art. 96 ust. 4 u.g.n.
stanowi bowiem, ze m.in. orzeczenie sadu stanowi podstawe do dokonania wpiséw
w ksiedze wieczystej oraz w katastrze nieruchomosci (ewidencji gruntéw). Co naj-
wyzej dokumentacja ta bedzie mogta postuzy¢ do zatwierdzenia podziatlu w drodze
postepowania administracyjnego, prowadzonego przez wilasciwego wdéjta (burmi-
strza, prezydenta miasta) po zakoriczonym bez rozstrzygniecia postgpowaniu sa-
dowym. I dopiero po zatwierdzeniu decyzjq podzial geodezyjny bedzie mdgt byc
ewentualnie ujawniony w ksiedze wieczystej, mimo iz nie dojdzie do zmian wlasno-
Sciowych.

Zwigzanie migdzy podzialem geodezyjnym nieruchomosci a podzialem praw-
nym wystepuje takze w przypadku, w ktérym w ramach podziatu nieruchomosci do-
konywanego na wniosek wtasciciela z dzielonej dziatki wydziela si¢ dziatki gruntu
pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe — z nieruchomo-
Sci. Woweczas dzialki te przechodza, z mocy prawa, odpowiednio na wiasnos¢ gmi-
ny, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Paristwa z dniem, w ktérym decyzja zatwier-
dzajaca podziat stata si¢ ostateczna albo orzeczenie sagdu o podziale prawomocne
(art. 98 ust. 1 u.g.n.). Tak wigc w tym samym czasie dochodzi do zatwierdzenia po-
dzialu geodezyjnego i przejscia wlasnosci dziatki drogowej na jeden z wymienio-
nych podmiotow.

Zwiazanie podzialu geodezyjnego nieruchomosci z prawnym jej podzialem wi-
doczne jest réwniez, aczkolwiek o mniejszej intensywnosci, w przypadku dokony-
wania podziatu nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne 1 lesne, a w przypadku braku planu miejscowego wyko-
rzystywanych na cele rolne i lesne (zwanych dalej gruntami rolnymi i lesnymi).*
Co do zasady, podzialy geodezyjne takich nieruchomosci nie wymagaja zatwierdze-
nia decyzjg administracyjna, jezeli podzial bedzie prowadzi¢ do wydzielenia dziatek
o powierzchni co najmniej 0,3000 ha kazda (art. 92 ust. 1 u.g.n.). Wydzielenie dziat-
ki gruntu rolnego lub lesnego o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha jest wpraw-
dzie dopuszczalne, ale pod warunkiem, ze dzialka ta zostanie przeznaczona na po-
wigkszenie sgsiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic mi¢dzy
sgsiadujagcymi nieruchomosciami (art. 93 ust. 2a zd. 1 u.g.n.).* W decyzji zatwier-
dzajacej podziat takich nieruchomosci okresla si¢ termin na przeniesienie praw do

32 Nalezy pamieta¢, ze grunty rolne i le$ne objete decyzjg ustalajgca warunki zabudowy lub decyzjg ustalajacy in-
westycje celu publicznego nie sg traktowane jako grunty wykorzystywane na cele rolne i le$ne (art. 92 ust. 2 in
fine) i dlatego ich podziaty sg dokonywane wedtug ogolnych zasad.

33 Warunek 6w nie obowigzuje, jezeli dochodzi do podziatu nieruchomosci niezaleznie od ustalen m.p.z.p., a w ra-
zie jego braku — niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadkach okre-
$lonych w art. 95 u.g.n. oraz wydzielania dziatek gruntu pod drogi wewnetrzne (art. 93 ust. 2a ost. zd. i ust. 3a
u.g.n.).
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wydzielonych dziatek gruntu, ktéry nie moze by¢ dtuzszy niz 6 miesiecy od dnia,
w ktérym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna (art. 93
ust. 2a zd. 2 u.g.n.).

Pewne elementy zwigzania wystepuja w przypadku podzialu nieruchomo-
Sci wymagajacego ustanowienia stuzebnosci zapewniajgcego wydzielanym dzial-
kom dostep do drogi publicznej, z tym ze za dostep do drogi publicznej uwaza si¢
réwniez wydzielenie drogi wewngtrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpo-
wiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych
dzialek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi
wewnetrznej z nieruchomosci objetej podziatem. Nie ustanawia si¢ jednak stuzeb-
nosci na drodze wewnetrznej w przypadku sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu
wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dzialki gruntu stanowigcej droge wewnetrz-
ng (art. 93 ust. 3 zd. 112 u.g.n.). W takim przypadku podziatu nieruchomosci doko-
nuje si¢ pod warunkiem, ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych w wyniku podzia-
tu zostang one ustanowione (art. 99 zd. 1 u.g.n.). Za spetienie warunku uwaza si¢
takze sprzedaz wydzielonych dzialek gruntu wraz ze sprzedazg udzialu w prawie do
dzialki gruntu stanowigcej droge wewnetrzng (art. 99 zd. 2 u.g.n.). W tym przypad-
ku elementy zwigzania miedzy podziatem geodezyjnym a prawnym nieruchomosci
wystapig tylko wéwcezas, gdy podzial prawny bedzie powigzany z nabyciem udzia-
tu w drodze wewnetrznej. Podkresli¢ jednak nalezy, ze decyzja zatwierdzajaca pro-
jekt podziatu pod warunkiem ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci nie jest ogra-
niczona czasowo.

Najbardziej ztozony przypadek zwigzania zachodzi w ramach instytucji pota-
czenia i ponownego podziatu nieruchomosci uregulowanego w art. 98b u.g.n. Jed-
nym z wymogéw przeprowadzenia tego rodzaju postepowania jest zalgczenie do
zgodnego wniosku o potgczenie aktu notarialnego, obejmujgcego zobowigzanie
stron tego postgpowania do dokonania zamiany wydzielonych dziatek (art. 98b ust.
1 u.g.n.). Podziatu dokonuje si¢ pod warunkiem, ze wilasciciele albo uzytkownicy
wieczys$ci dokonajg, w drodze zamiany, wzajemnego przeniesienia praw do czesci
ich nieruchomosci, ktére weszty w sktad nowo wydzielonych dziatek gruntu (art.
98b ust. 3 zd. 1 u.g.n.). W razie nieréwnej wartosci zamienianych czg¢sci nierucho-
mosci stosuje si¢ doplaty (art. 98b ust. 3 zd. 2 u.g.n.). W tym przypadku przepisy
nie przewidujg rOwniez ograniczenia w czasie decyzji zatwierdzajacej projekt po-
faczenia i podziatlu nieruchomosci. Ztozonos¢ zwigzania pojawia si¢ zar6wno na
plaszczyznie geodezyjnej, jak i prawnej. Na plaszczyZnie geodezyjnej polega ono
na tym, ze geodezyjnie taczy si¢ wiele nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ roz-
nych 0s6b i dopiero po potgczeniu dzieli si¢ na nowe dziatki przy zachowaniu kry-
teriow wymaganych przy podziale nieruchomosci (art. 98b ust. 2 u.g.n.). Wydzielo-
ne w ten sposéb dziatki moga obejmowaé grunty nalezgce do réznych oséb, co do
zasady nie moze mie¢ miejsca. Natomiast na ptaszczyZnie prawnej zwigzanie wy-
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raza si¢ w tym, ze dopdki nie dojdzie do zawarcia umowy zamiany, dopéty potg-
czenie i podzial geodezyjny bedg odbiega¢ od aktualnego stanu prawnego (beda
z nim sprzeczne). Nadto zawirowanie na ptaszczyznie prawnej polega i na tym, ze
strony postepowania administracyjnego majg wdrozy¢ geodezyjne potaczenie i po-
dzial nieruchomosci, zawierajgc umowe, zwang w art. 98b u.g.n. umowg zamiany.
Jednakze nie jest to m.zd. umowa zamiany w rozumieniu art. 603 i nast. kc. przede
wszystkim z tego powodu, ze wskutek potaczenia i podzialu nieruchomosci nie za-
wsze da si¢ ustalié, jakimi nieruchomosciami zamienity si¢ migedzy sobg poszcze-
gblne strony postgpowania zatwierdzajacego projekt i zarazem umowy zawieranej
w jej wyniku. A jeszcze bardziej powigzania miedzy stronami si¢ skomplikuja, gdy
z jaki§ powodow strony zgodnie nie zechcg zawrze¢ umowy zamiany.

Warunkowe powigzanie podzialu geodezyjnego nieruchomosci z jej podziatem
prawnym w sposéb, jaki uczyniono to w u.g.n., jest o tyle systemowo niespdjne, ze
rodzi ryzyko niewaznych podziatéw prawnych. Jak wynika z art. 96 ust. 4 u.g.n., de-
cyzja zatwierdzajgca projekt podziatu lub orzeczenie sadu o podziale nieruchomo-
Sci stanowig podstawe do dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej oraz w katastrze
nieruchomosci.* Orzeczenie sadowe, o ktérym mowa art. 96 ust. 4 u.g.n., jest bez-
warunkowe i jednoczesnie prowadzi do podzialu prawnego (tj. do zmian wlasno-
Sciowych), a tym samym nie stwarza wspomnianego ryzyka. Jest inaczej z decy-
zjami warunkowymi, a w odniesieniu do podziatu nieruchomosci rolnych i leSnych
dodatkowo ograniczonymi czasowo. Jezeli sad ujawni w ksiggach wieczystych wa-
runkowe decyzje podzialowe na podstawie art. 96 ust. 4 u.g.n., to powstanie ryzy-
ko, ze w przysztosci dojdzie do zbycia dziatki (a wiec do podzialu prawnego) mimo
niespelnienia warunku okreslonego w decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu,
wzglednie mimo uptywu 6-miesigcznego terminu obowigzywania decyzji zatwier-
dzajacej projekt podziatu gruntéw rolnych i leSnych. Wydzielona juz dziatka i do
tego ujawniona w ksiedze wieczystej moze by¢ zbyta bez kontroli administracyjnej,
mimo iz prowadzi do podziatu prawnego nieruchomosci ze wzgledu na tres¢ art. 96
ust. 3 u.g.n. Przepis ten — przypomn¢ — zwalnia z obowigzku zatwierdzenia podzia-
t6w nieruchomosci polegajacych na wydzieleniu wczesniej wyodrgbnionych dzia-
tek. Ryzyko to jest o tyle powazne, Ze skutki niespetnienia warunku nie sg postrze-
gane jednolicie. Mozna bowiem spotka¢ si¢ z twierdzeniami, ze zawarcie umowy
bez spelnienia warunku zamieszczonego w decyzji zatwierdzajacej projekt podzia-
tu powoduje niewaznos$é¢ umowy.* Zeby unikna¢ takiego ryzyka, trzeba bytoby kaz-

34 E. Bonczak—Kucharska uwaza, ze decyzji zatwierdzajgcej projekt podziatu nieruchomosci nie mozna uznac za
typowa decyzje o charakterze warunkowym, poniewaz z chwilg, gdy stanie sig¢ ostateczna, stanowi podstawe
wpisu podziatu, zob. Ustawa..., s. 528.

35 Uchw. SN z dnia 4 czerwca 2009 r., Il CZP 34/09, OSNC 2010, nr 2, poz. 20. W post. SN z dnia 16 listopada
2011 r., V CSK 478/10, SN nie byt juz tak kategoryczny. W sprawie zakonczonym tym postanowieniem Sad wy-
razit poglad, ze w przypadku za$, gdy czynno$¢ prawna podziatu zaniecha tego obowigzku, nabywca nierucho-
mosci niemajgcej dostepu do drogi publicznej, ma mozliwo$é wystgpienia z zagdaniem ustanowienia drogi ko-
niecznej na podstawie art. 145 kc. Zapatrywanie to podziela E. Makarewicz, zob. Przeniesienie wtasnosci dziatki

118



Aspekty konstrukcyjnoprawne podziatu nieruchomosci

dorazowo badac decyzje podziatowe, przechowywane w aktach ksigg wieczystych.
Taki obowigzek byltby trudny do zaakceptowania. Po pierwsze dlatego, ze nie kazda
osoba jest uprawniona do przegladania akt ksiggi wieczystej. Po drugie dlatego, ze
w dobie udostgpniania tresci ksigg wieczystych za pomocg systemOw informatycz-
nych koniecznos¢ przegladania kazdorazowo akt ksiggi wieczystej w celu weryfi-
kacji decyzji podziatowych bytaby wymogiem niezyciowym, nieidgcym z duchem
czasu. A przede wszystkim dlatego, ze to tres¢ ksiggi wieczystej ma gwarantowac
bezpieczeristwo obrotu wlasnosciowego, a nie akta ksiggi wieczystej. Zachowanie
uprawnien z tytutu rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych réwniez nie obliguje
do badania tresci tytutéw prawnych, stanowigcych podstawe wpiséw w ksiedze wie-
czystej, znajdujacych w aktach ksigg wieczystych. Byloby rzeczg catkowicie niezro-
zumialg zwtaszcza dla uczestnikéw obrotu wiasnosciowego, gdyby waznos¢ czyn-
nosci prawnej zalezataby od jakiegos warunku ukrytego gigboko w aktach ksiegi
wieczystej, a niewidocznego w tresci ksiegi wieczystej.

W konsekwencji uwazam, ze decyzje zatwierdzajace projekt podziatu nieru-
chomosci pod okreslonym warunkiem nie mogg stanowi¢ podstawy wpisu w ksig-
gach wieczystych tak dlugo, jak dtugo warunek nie zostanie spetniony. To, ze art.
96 ust. 4 u.g.n. przewiduje, ze m.in. decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu stano-
wi podstawe do dokonania wpiséw w ksigdze wieczystej oraz w katastrze nierucho-
mosci, weale nie musi oznaczaé, iz decyzja warunkowa stanowi podstawe wpisu.*
W moim przekonaniu, nalezy przyjac, ze przepis ten ma na uwadze typowa sytuacje,
w ktoérej decyzja podzialowa nie zawiera warunku. Jezeli zawiera okreslony waru-
nek, to jest oczywiste, ze tak dtugo, jak dlugo warunek nie zostanie spetniony, to nie
mozna méwi¢ o skutecznym podziale geodezyjnym. Innymi stowy, do podziatu
geodezyjnego w takim przypadku dochodzi dopiero z chwilg spelnienia warunku.
Podstawg jego ujawnienia winny by¢ zatem decyzja zatwierdzajgca projekt podziatu
wraz dokumentami geodezyjnymi oraz akt notarialny obejmujacy czynnos¢ prawna,
od ktérej uzalezniono dopuszczalnos$é podziatu nieruchomosci.’” To, ze decyzja wa-
runkowa nie moze stanowi¢ podstawy wpisu, jest widoczne zwlaszcza gdy decyzja
zatwierdza potaczenie i podzial nieruchomosci ujawnionych w wielu ksiegach wie-
czystych, w ktérych ujawniono réznych wtascicieli. Wprawdzie art. 98b ust. 2 u.g.n.
odsyta m.in. do catego art. 96 u.g.n., a wigc takze do wspomnianego art. 96 ust. 4,
wskazujacego decyzj¢ podziatowg jako podstawe wpisu w ksigdze wieczystej, ale

bez spetnienia warunku okreslonego w decyzji o podziat nieruchomosci. Glosa do uchwaty SN z dnia 4 czerwca
2009 r., Il CZP 34/09, ,Monitor Prawny” 2010, nr 17 s. 973 i 974. Tego samego zdania zdaje si¢ by¢ M. Durzyn-
ska, Podziat..., s. 58 i 59. Stanowisko E. Bonczyk—Kucharczyk wydaje sig by¢ chwiejne, zob. Ustawa..., s. 529.
Roéwniez stanowisko E. Mzyka nie jest jednoznaczne, zob., (w:) Ustawa..., s. 494 i 495. Natomiast J. Kopyra
opowiada sie za niewaznoscig, zob. Podziat nieruchomosci gruntowej na podstawie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, Warszawa 2008, s. 139.

36 S. Rudnicki jest zdania, ze podziat nieruchomosci pod warunkiem ustanowienia stuzebnosci nie moze stanowi¢
podstawy od odtgczenia zaprojektowanej dziatki do nowej ksiegi wieczystej, zob. O pojeciu ..., s.72.
37 Dlatego uwazam, ze w przypadku wydzielenia kilku dziatek na powiekszenie sgsiednich nieruchomosci naleza-

cych do réznych osob, umowy zbycia tych dziatek musza by¢ objete jednym aktem notarialnym.
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w tym przypadku ujawnienie podziatu bez jednoczesnego ujawnienia zamian wta-
snosciowych (czyli bez zawarcia wielostronnej umowy zamiany) nie jest po prostu
niemozliwe. Nie mozna bowiem w jednej ksigdze wieczystej ujawnia¢ dziatki lub
dziatek powstatych z potgczenia gruntéw stanowigcych wtasnos¢ réznych oséb. Do-
datkowy argument za nieujawnianiem w ksiegach wieczystych warunkowych po-
dziatléw wynika z tresci art. 162 k.p.a. Przepis ten stanowi podstawe do stwierdzenia
wygasniecia decyzji, ktéra m.in. zostala wydana z zastrzezeniem dopelnienia przez
strong okreslonego warunku, a strona nie dopetnita tego warunku, albo ktdra zostata
wydana z zastrzezeniem dopetnienia okreslonych czynnosci, a strona nie dopetnita
tych czynnosci w wyznaczonym terminie. Stwierdzenie wygasnigcia decyzji, ktérej
skutki zostaly juz ujawnione w ksigdze wieczystej, jeszcze bardziej skomplikowa-
toby stan prawny nieruchomosci, zwlaszcza jesli dokonano by czynnosci prawnych
mimo niespetnienia warunku lub uptywu terminu waznosci decyzji.

6. Podsumowanie

Zamieszczona w u.g.n. regulacja dotyczaca podziatu nieruchomosci zrywa ze
wcezesniejsza koncepcjg oddzialywania instytucji podzialu nieruchomosci na
gospodarke przestrzenia. Wczesniejsze regulacje oddziatywaly szerzej na gospo-
darke przestrzenig. Opieraly si¢ bowiem na zalozeniu, ze z punktu widzenia go-
spodarki przestrzenig podzial kompleksu gruntéw stanowigcego wiasnos¢ tej sa-
mej osoby stanowi zagrozenie dla takiej gospodarki. Mozna by stwierdzic¢, ze istotg
wczesniejszych regulacji byt nie podzial prawny, lecz podzial urbanistyczny nie-
ruchomosci. Ustawodawca interesowal si¢ bowiem w istocie kompleksem gruntéw
nalezacych do jednej osoby (0s6b), a nie nieruchomoscig. Dlatego weryfikacja obej-
mowano podziat polegajacy na wlasnosciowym wydzieleniu zaréwno juz istniejg-
cej dzialki, jak i na wydzieleniu nowej dzialki tworzonej ze wzgledu na zamierzone
zmiany wtasnosciowe. Zerwanie obecnie obowigzujacej regulacji z wezesniejszymi
zalozeniami wyraza si¢ w tym, Ze art. 96 ust. 3 u.g.n. zwalnia spod obowigzku wery-
fikacji podziaty polegajace na wydzieleniu juz istniejacych dzialek bez wzgledu na
ich powierzchnig i ksztalt, bez wzgledu na przyczyne i czas ich powstania oraz bez
wzgledu na ich powigzanie z sgsiednimi dziatkami. Obecnie obowigzujaca regula-
cja dotyczaca podzialu nieruchomosci oparta jest na innym zatozeniu. Ustawo-
dawca interesuje si¢ — co do zasady — tylko losem danej dzialki, poddajac jej podziat
administracyjnej kontroli, a niekiedy sadowej. Dziatki juz wydzielone podlegajg
swobodnemu obrotowi wlasnosciowemu. Pewne elementy podziatu urbanistyczne-
go wystepuja w tych postgpowaniach, ktére koriczg si¢ wydaniem decyzji zatwier-
dzajacej projekt podzialu pod warunkiem. Obecnie obowigzujgca regulacja realizuje
zatem calkowicie odmienng koncepcje oddzialywania podzialu nieruchomosci
na gospodarke przestrzenia, przenoszgc cigzar swego oddziatywania z podziatu
urbanistycznego nieruchomosci na podzial geodezyjny. Dlatego niezrozumiale jest,
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ze ustawodawca operuje ciaggle pojeciem ,,podziat nieruchomosci”. Winien postugi-
wac si¢ pojeciem ,,podziat dziatki”.

Czy zmian¢ formuly oddzialywania instytucji podziatu nieruchomosci na go-
spodarke przestrzenia nalezy oceni¢ negatywnie? Niekoniecznie, a to z prostej przy-
czyny. Przy tak radykalnym wzroscie natgzenia obrotu wiasnosciowego administra-
cja nie bytaby w stanie udzwigna¢ ci¢zaru regulacji opartej na zatozeniu, ze kontrola
obejmuje si¢ kazdy podzial kompleksu gruntéw stanowigcych wlasnos¢ tej samej
osoby, nie méwigc juz o ci¢zarze regulacji, ktéra przypominataby dawne rozwigza-
nia ograniczajace podzial nieruchomosci rolnych, a wiec rozwigzania interesujace
si¢ losami gospodarstw rolnych po stronie nabywecy, jak i nabywcy nieruchomosci
rolnej, wchodzacej w skiad dzielonego gospodarstwa.

Natomiast rozwigzania szczegdélowe objete regulacjq dotyczaca podziatu nie-
ruchomosci nasuwaja wiele zastrzezen. W szczegdlnosci nalezy przesadzi¢ kwestie
skutkéw warunkowego podzialu, by wylaczy¢ ryzyko dokonywania niewaznych
czynnosci prawnych. Przede wszystkim warunkowy podzial geodezyjny powinien
by¢ ujawniany w ksiedze wieczystej prowadzonej dla dziatki dzielonej dopiero
z chwilg potwierdzenia spetnienia warunku. Ponadto nalezatoby rozwazy¢ wprowa-
dzenie, pod dokonaniu czynnosci prawnej, obowigzku tgczenia oznaczonych dziatek
w jedng dziatk¢. W moim przekonaniu istotnym mankamentem obecnie obowigzu-
jacej regulacji jest to, ze pozwala na wydzielenie dziatki w celu powigkszenia dzial-
ki sasiedniej tylko w odniesieniu do gruntéw rolnych i leSnych. Uwazam, ze takg
mozliwoscig winno si¢ objaé¢ wszystkie grunty. Taka potrzeba jest oczywista. Jed-
nakze tego rodzaju podzial winien by¢ warunkowy, tj. pod warunkiem przytaczenia
wydzielanej dziatki do sgsiedniej niezmienionej nieruchomosci. Warunkowa decy-
zja zatwierdzajaca projekt podziatu winna traci¢ wazno$¢ z chwilg zmiany konfigu-
racji dzielonej lub powiekszanej nieruchomosci wskutek zbycia lub nabycia innej
czesci nieruchomosci.

Zastrzezenia nasuwa roéwniez regulacja wprowadzajgca ograniczenia w podzia-
le gruntéw rolnych i lesnych. Przy tym zastrzezenia te dotycza nie tylko samego
sposobu uregulowania podziatu takich gruntéw, ale takze sposobu wyznaczenia za-
kresu stosowania tej regulacji. Mozliwos¢ podziatu gruntu rolnego czy lesnego na
dziatki o powierzchni wynoszacej co najmniej 0,3000 ha wylacza administracyjng
kontrolg podziatu. W moim przekonaniu taki sposéb wyznaczania zakresu stosowa-
nia przepiséw ograniczajacych prawo wiasnosci, oparty na przypadkowej normie
obszarowej, nasuwa zastrzezenia, nawet z punktu widzenia ich zgodnosci z postano-
wieniami Konstytucji RP.

121



Zygmunt Truszkiewicz

SELECTED ASPECTS OF THE DIVISION OF PROPERTY
AS ALEGAL CONSTRUCT

Key words: division of property, local land use plan, land property.

Space is a joint interest that requires legal protection ensured through
administrative (authoritarian) legal instruments. The value of this interest is
incalculable, thus the instances of restriction of land ownership are not an infrequent
occurrence. The main legal instrument affecting space development is the local
land use plan adopted by the competent municipal or rural council. This document
underlies a variety of decisions (administrative and judicial) involving land use. One
of them is the decision approving the property division plan. The solutions adopted in
the plan must be in line with the aforesaid land use document. If the divided property
is not covered by a land use plan, the conformity of property division is determined
based on the location decision or, if the latter is absent, pursuant to the specific
provisions governing land use. Polish regulations on the rules and procedures for
property division were laid down as early as in 1928. These rules and procedures
have been altered several times ever since. Currently, the effective law is Articles
92-100 of the Act of 21 August 1997 on Property Management (consolidated text:
Journal of Laws of 2010, No. 102, item 651 as amended). The measures adopted
in the new law differ from previous solutions. By and large, the new regulation
stipulates the control of divisions of land lots and not the divisions of larger property
that may consist of many lots. This may come as a surprise since the manner of
using land property in accordance with the local land use plan or other documents
is contingent upon the area and shape of the property rather than the area and
shape of a parcel being part of that property. This paper aims to assess the adopted
solutions on the division of property against the modifications made and from the
viewpoint of legal risks that arise from these new regulations. The currently binding
arrangements regarding the division of property have been assessed positively in
principle although they narrow the scope of property division control. With regard
to the specific regulations, they are not entirely consistent, which is the source of
certain legal risks associated with property transactions.
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