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ZYGMUNT TRUSZKIEWICZ1 

Aspekty konstrukcyjnoprawne 

podzia u nieruchomo ci

1. Wprowadzenie

Podzia  nieruchomo ci ma wymiar nie tylko prywatny, ale i ogólnospo eczny 
(publiczny). Dzieje si  tak dlatego, e powierzchnia nieruchomo ci i jej kszta t maj  
zasadnicze znaczenie dla mo liwo ci jej zagospodarowania. To wcale samo przez 
si  nie obliguje do w adczego oddzia ywania na podzia y nieruchomo ci. Mo na 
bowiem w a cicielom pozostawi  trosk  o parametry nieruchomo ci, umo liwia-
j ce takie, a nie inne jej zagospodarowanie. Wystarczy, e zostan  wdro one roz-
wi zania publicznoprawne, które dopiero na etapie rozpoczynania inwestycji b d  
wp ywa y na okre lenie parametrów nieruchomo ci, na której ma by  realizowana 
zamierzona inwestycja, np. na etapie wydawania decyzji lokalizacyjnej czy zatwier-
dzaj cej projekt budowlany. Jednak e od wielu lat obowi zuj  rozwi zania prawne, 
które zak adaj  ingerencj  w adcz  ju  na etapie podzia u nieruchomo ci. W okresie 
mi dzywojennym podzia u nieruchomo ci dokonywano na podstawie planu parce-
lacji.2 Wymienione regulacje zosta y zast pione przepisami art. 5–10 ustawy z dnia 
25 czerwca 1948 r. o podziale nieruchomo ci na obszarach miast i niektórych osie-
dli.3 Kolejna zmiana mia a miejsce w 1972 r. W dniu 1 wrze nia tego roku wesz a 
bowiem w ycie ustawa z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzin-
nego i zagrodowego oraz o podziale nieruchomo ci w miastach i osiedlach,4 która 
w art. 16–18 regulowa a podzia  nieruchomo ci. Powy sza ustawa zosta a uchylona 
przez ustaw  z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw aszczaniu nie-
ruchomo ci.5 W konsekwencji w art. 12 umieszczono regulacj  dotycz ca podzia-
u nieruchomo ci.6 Jednoartyku owa regulacja zosta a zast piona rozbudowan , do 

1 Uniwersytet Jagiello ski.

2 Art. 52–67 rozporz dzenia 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.)

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

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

5 Dz.U. Nr 22, poz. 99.

6 W tek cie jednolitym ustawy o gospodarce gruntami i wyw aszczaniu nieruchomo ci z 1991 r. (Dz.U. Nr 30, poz. 

127) art. 12 nadano numer 10.
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dzisiaj obowi zuj c  regulacj , zamieszon  w art. 92–100 ustawy z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce nieruchomo ciami.7 Przepisy te zosta y umieszone w jednym 
rozdziale ustawy o gospodarce nieruchomo ciami zatytu owanym „Podzia  nieru-
chomo ci”.8 Nadto na podstawie art. 100 u.g.n. Rada Ministrów wyda a w dniu 17 
lutego 1998 r. rozporz dzenie w sprawie trybu dokonywania podzia ów nierucho-
mo ci oraz sposobu sporz dzania i rodzajów dokumentów wymaganych w tym po-
st powaniu.9 

Przepisy reguluj ce dopuszczalno  podzia u nieruchomo ci (art. 92–100 u.g.n.) 
tworz  jedn  z wielu instytucji (instrumentów) prawnych oddzia uj cych na gospo-
dark  przestrzeni . Podstawowym instrumentem gospodarki przestrzeni  jest miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego (zwany dalej w skrócie „m.p.z.p.”). 
W przypadku braku planu okre lenie sposobów zagospodarowania i warunków za-
budowy terenu nast puje 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 skrócie 
„u.p.z.p.”). Tak  decyzj  jest – jak wyra nie postanowiono w art. 4 ust. 2 u.p.z.p. 
– zarówno najcz ciej wyst puj ca w praktyce decyzja ustalaj ca warunki zabudo-
wy, jak i decyzja ustalaj ca lokalizacj  inwestycji celu publicznego.10 Istota instytu-
cji podzia u nieruchomo ci polega na tym, e dopuszczalno  podzia u – co do za-
sady – zosta a uzale niona w pierwszej kolejno ci od ustale  m.p.z.p. W razie braku 
planu podzia  jest mo liwy, je eli: 1) nie jest sprzeczny z przepisami odr bnymi, 
albo 2) jest zgodny z warunkami okre lonymi w decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu – od ustale  decyzji lokalizacyjnej (art. 94 ust. 1 u.g.n.). 

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

8 Nale y pami ta , e w my l art. 92 ust. 1 u.g.n. instytucja podzia u nieruchomo ci nie ma zastosowania do nie-

ruchomo ci po o onych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i le ne, a w przy-

padku braku planu miejscowego do nieruchomo ci wykorzystywanych (zob. ust. 2) na cele rolne i le ne, chyba 

e dokonanie podzia u spowodowa oby konieczno  wydzielenia nowych dróg nieb d cych niezb dnymi droga-

mi dojazdowymi do nieruchomo ci wchodz cych w sk ad gospodarstw rolnych albo spowodowa oby wydzielenie 

dzia ek gruntu o powierzchni mniejszej ni  0,3000 ha.

9 Dz.U. Nr 25, poz. 130. Rozporz dzenie to utraci o moc z dniem wej cia w ycie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. 

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo ciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 

141, poz. 1492 i Nr 240, poz. 2408) i zosta o zast pione dopiero rozporz dzeniem Rady Ministrów z dnia 7 grud-

nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzia ów nieruchomo ci. Rozporz dzenie to obowi zuje 

bez zmian do dzisiaj.

10 Oprócz decyzji ustalaj cej warunki zabudowy lub ustalaj cej lokalizacj  inwestycji celu publicznego wyst puj  

równie  innego rodzaju decyzje lokalizacyjne, które nie tylko przes dzaj  o lokalizacji oznaczonej inwestycji, ale 

jednocze nie zatwierdzaj  – w razie potrzeby – podzia  nieruchomo ci w celu wyznaczenia terenu pod zamie-

rzon  inwestycj . Co wi cej, z tak  decyzj  o podwójnym skutku zazwyczaj czy si  jeszcze jeden, trzeci sku-

tek, a mianowicie przej cie z mocy prawa na w asno  okre lonego podmiotu gruntu wydzielonego pod inwesty-

cj , np. art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji 

w zakresie dróg 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 podzia  

geodezyjny nieruchomo ci po czony jest z jej podzia em prawnym. Analogiczne rozwi zanie przyj to w art. 96 

ust. 1b u.g.n. Przepis ten stanowi, e w przypadku wydzielenia nieruchomo ci, której w asno  lub u ytkowanie 

wieczyste zosta y nabyte z mocy prawa, albo w przypadku wydzielenia cz ci nieruchomo ci na potrzeby zwrotu 

wyw aszczonej nieruchomo ci nie wydaje si  decyzji, o której mowa w ust. 1 (czyli decyzji zatwierdzaj cej projekt 

podzia u nieruchomo ci). Ostateczna decyzja o nabyciu w asno ci lub u ytkowania wieczystego albo ostateczna 

decyzja o zwrocie wyw aszczonej nieruchomo ci zatwierdza podzia  (zd. 2 tego przepisu).



Aspekty konstrukcyjnoprawne podzia u nieruchomo ci

107

O dopuszczalno ci podzia u nieruchomo ci rozstrzyga w drodze post powania ad-
ministracyjnego w a ciwy wójt (burmistrz lub prezydent miasta), chyba e podzia  
zwi zany jest z tocz cym si  post powaniem s dowym. Wówczas o dopuszczalno-
ci podzia u rozstrzyga s d (art. 96 ust. 1 i 2 u.g.n.). 

Ustaw  z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mo ciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492) zo-
sta  dodany do u.g.n. m.in. art. 98b.11 Mimo i  przepis ten zosta  umieszczony w ród 
przepisów reguluj cych dopuszczalno  podzia u danej nieruchomo ci, to charakter 
post powania podzia owego, uregulowanego w art. 98b u.g.n., jest zupe nie inny. 
„Klasyczne” post powanie podzia owe dotyczy bowiem jednej nieruchomo ci. 
Tymczasem art. 98b u.g.n. umo liwia, na warunkach okre lonych w tym przepisie, 
po czenie wielu nieruchomo ci stanowi cych w asno  ró nych osób12 i podzia  
po czonego area u na nowe nieruchomo ci. Po zatwierdzeniu projektu po czenia 
i podzia u nieruchomo ci decyzj  administracyjn  uczestnicy post powania podzia-
owego, uregulowanego w art. 98b u.g.n., otrzymuj  nowo wydzielone nieruchomo-
ci na podstawie umowy, nazwanej w tym przepisie umow  zamiany. Tak wi c po-
czenie nieruchomo ci i ponowny ich podzia  jest swego rodzaju post powaniem 

scaleniowym, które ko czy si  zawarciem umowy zamiany. Umieszczenie art. 98b 
u.g.n. w ród przepisów reguluj cych dopuszczalno  podzia u nieruchomo ci ozna-
cza, e w sprawie po czenia i ponownego podzia u nieruchomo ci maj  zastosowa-
nie przepisy reguluj ce dopuszczalno  podzia u ze zmianami wynikaj cymi z art. 
98b u.g.n., co wyra nie potwierdza ust. 2 tego artyku u.13

Post powanie podzia owe, uregulowane w art. 98b u.g.n., przypomina post -
powanie podzia owe uregulowane w art. 101–108 u.g.n.14 Przepisy te umieszczono 
w jednym rozdziale zatytu owanym „Scalenie i podzia  nieruchomo ci”. W ramach 
tego post powania dochodzi do zniesienia dotychczasowych granic nieruchomo ci 
i podzia u terenu obj tego tym post powaniem na nowe dzia ki. Do rozdzielenia no-
wych dzia ek mi dzy uczestnikami post powania dochodzi na podstawie uchwa y 
w a ciwej rady gminy, ko cz cej post powanie uregulowane w art. 101–108 u.g.n. 
Zasadnicza ró nica, w stosunku do post powania uregulowanego w art. 98b u.g.n., 
polega na tym, e w tym przypadku nie jest wymagana bezwzgl dnie zgoda wszyst-
kich uczestników post powania i ponadto, e zdarzeniem prawnym wywo uj cym 
zmiany w asno ciowe nie jest ani umowa cywilnoprawna, ani decyzja administra-
cyjna, lecz uchwa a w a ciwej rady gminy zatwierdzaj ca projekt scalenia i podzia-

11 Ustawa ta wesz a w yciu w dniu 22 wrze nia 2004 r.

12 Post powanie podzia owe mo e dotyczy  równie  nieruchomo ci b d cej przedmiotem u ytkowania wieczyste-

go.

13 Post powanie podzia owe uregulowane w art. 98b u.g.n. przypomina post powanie wymienne uregulowane 

w ustawie z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntów (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749 

ze zm.). Dotyczy ono jednak gruntów rolnych i le nych.

14 Na podstawie art. 108 u.g.n. Rada Ministrów wyda a w dniu 4 maja 2005 r. obowi zuj ce do dzisiaj rozporz dze-

nie w sprawie scalania i podzia u nieruchomo ci (Dz.U. Nr 86, poz. 736).
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u nieruchomo ci. Jest to zatem szczególne post powanie scaleniowe, ko cz ce si  
podj ciem przez w a ciw  rad  gminy uchwa y w sprawie scalenia i podzia u nieru-
chomo ci. Uchwa a ta stanowi podstaw  wpisów w ksi gach wieczystych (art. 104 
u.g.n.).15

W praktyce post powania w sprawie po czenia i ponownego podzia u nieru-
chomo ci czy te  w sprawie scalenia i podzia u nieruchomo ci wyst puj  bardzo 
rzadko. Najcz ciej mamy do czynienia z post powaniem w sprawie podzia u ozna-
czonej nieruchomo ci, wszczynanym na wniosek w a ciciela lub u ytkownika wie-
czystego, wyj tkowo z urz du.16 Jednak e o zakresie stosowania tej instytucji, a tym 
samym o zakresie oddzia ywania jej na gospodark  przestrzeni  decyduj  ju  kon-
kretne rozwi zania prawne, przyj te w danym akcie prawnym. Przyjrzyjmy si  za-
tem obecnie obowi zuj cej i najcz ciej stosowanej regulacji dotycz cej podzia u 
nieruchomo ci. 

2. Istota post powania w sprawie podzia u nieruchomo ci

Istota post powania w sprawie podzia u nieruchomo ci oparta jest na za o eniu, 
e nale y tworzy  nieruchomo ci nadaj ce si  do zagospodarowania zgodnie z jej 

przeznaczeniem. Za o enie to uzasadnia ingerencj  w prawo w asno ci, umo liwia-
j c  kontrol  podzia u nieruchomo ci, dokonywanego przez jej w a ciciela. Celem 
tej kontroli jest tworzenie nieruchomo ci o powierzchni i w kszta cie umo liwiaj -
cym jej zagospodarowanie zgodnie z przeznaczeniem. Kluczow  kwesti  dla wy-
znaczenia zakresu stosowania instytucji podzia u nieruchomo ci staje si  zatem wy-
ja nienie poj cia „podzia  nieruchomo ci”. Poj cie to mo e by  rozumiane ró nie, 
mi dzy innymi dlatego, e ró nie jest rozumiane samo poj cie nieruchomo ci grun-
towej. Ponadto, sam „podzia ” mo e by  tak e ró nie rozumiany w zale no ci od 
wyboru koncepcji oddzia ywania na podzia y nieruchomo ci. 

W my l art. 46 kc. nieruchomo ci  gruntow  jest cz  powierzchni ziem-
skiej stanowi ca odr bny przedmiot prawa w asno ci. O odr bno ci prawa w asno-
ci przes dza odr bno  w a ciciela.17 Przy tak pojmowanej odr bno ci problemem 

mo e by  tylko to, czy ten sam w a ciciel, maj cy przyk adowo dwa „kawa ki zie-
mi” niegranicz ce ze sob , ma jedn  czy te  dwie nieruchomo ci. Dominuje s usz-
ne zapatrywanie, e w takim przypadku mamy do czynienia z dwiema nierucho-
mo ciami, stanowi cymi w asno  tej samej osoby. O odr bno ci prawa w asno ci 

15 Zupe nie odr bnym post powaniem scaleniowym jest post powanie uregulowane w ustawie z dnia 26 marca 

1982 r. o scalaniu i wymianie gruntów (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749 ze zm.). Dotyczy ono grun-

tów rolnych i le nych. 

16 W dalszej cz ci b dzie mowa tylko o w a cicielu nieruchomo ci, ale uwagi odnosz ce si  do w a cicieli nale y 

równie  odnosi  mutatis mutandis do u ytkowników wieczystych.

17 O odr bno ci prawa w asno ci nale y mówi  nawet wówczas, gdy w a cicielami s siednich gruntów s  te same 

osoby, ale czy ich inny rodzaj wspólno ci, np. ma onkowie s  wspó w a cicielami cz ci powierzchni ziemi po 

½ cz ci, a inna cz  powierzchni jest przedmiotem ich wspólno ci maj tkowej ma e skiej. 
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nieruchomo ci decyduje zatem i „odr bno  powierzchni ziemskiej”, i „odr bno  
w a ciciela”. Innym sposobem wyodr bniania nieruchomo ci jest system ksi g wie-
czystych. W my l art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksi gach wieczystych 
i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., zwanej dalej w skró-
cie „u.k.w.h.”) ksi gi wieczyste prowadzi si  w celu ustalenia stanu prawnego nie-
ruchomo ci.18 Z tym przepisem koresponduje art. 24 ust. 1 u.k.w.h., który stanowi 
w zd. 1, e dla ka dej nieruchomo ci prowadzi si  odr bn  ksi g  wieczyst , chyba 
e przepisy szczególne stanowi  inaczej, a w zd. 2, e dotyczy to tak e nieruchomo-
ci lokalowych oraz nieruchomo ci, w których nieruchomo ci lokalowe zosta y wy-

odr bnione. Z przytoczonego przepisu wynika, e dla ka dej nieruchomo ci grunto-
wej19 prowadzi si  odr bn  ksi g  wieczyst . W dziale II ksi gi wieczystej ujawnia 
si  w a ciciela(li) nieruchomo ci (art. 25 ust. 1 pkt 2 u.k.w.h.). Ten sam w a ci-
ciel (ci sami w a ciciele) mo e(g ) mie  wiele cz ci powierzchni ziemskich, gra-
nicz cych ze sob  lub nie, dla których za o ono ró ne ksi gi wieczyste. Doda  jed-
nak nale y, e jedn  ksi g  wieczyst  mog  by  obj te równie  cz ci powierzchni 
ziemskiej nie granicz ce ze sob , je eli tylko stanowi  ca o  gospodarcz  (art. 21 
u.k.w.h.). Kieruj c si  uregulowaniami przyj tymi w u.k.w.h. nale a oby przyj , 
e o odr bno ci przedmiotu w asno ci decyduje za o enie ksi gi wieczystej dla da-

nej cz ci powierzchni ziemskiej. Wynika st d wniosek, e w wietle u.k.w.h. nie-
ruchomo ci  jest ta cz  powierzchni ziemskiej, która jest obj ta odr bn  ksi g  
wieczyst . W konsekwencji nale a oby przyj , e ten sam w a ciciel ma tyle nie-
ruchomo ci, ile za o ono dla nich ksi g wieczystych, a o odr bno ci nieruchomo-
ci decyduje sam w a ciciel, który decyduje o po czeniu lub podzieleniu dzia ek 

w ksi gach wieczystych.20 

Zestawiaj c poj cie nieruchomo ci w rozumieniu z art. 46 kc. z poj ciem nieru-
chomo ci w rozumieniu u.k.w.h. zauwa y si , e nieruchomo  kodeksowa nie musi 
si  pokrywa  z nieruchomo ci  wieczystoksi gow . Po pierwsze dlatego, e jed-
na nieruchomo  kodeksowa, tworz ca zwart  cz  powierzchni ziemi, mo e by  
ujawniona w wielu ksi gach wieczystych (na jedn  nieruchomo  kodeksow  sk a-
da si  wiele nieruchomo ci wieczystoksi gowych).21 Po drugie dlatego, e nie gra-
nicz ce ze sob  cz ci powierzchni ziemskiej, stanowi ce w asno  tej samej osoby, 
mog  by  obj te jedn  ksi g  wieczyst  (wiele nieruchomo ci kodeksowych sk a-
da si  na jedn  nieruchomo  wieczystoksi gow ). I po trzecie dlatego, e dla wielu 

18 Jak stanowi art. 1 ust. 3 u.k.w.h. ksi gi wieczyste prowadzi si  tak e w celu ustalenia stanu prawnego spó dziel-

czych w asno ciowych praw do lokali.

19 Je eli chodzi o nieruchomo ci budynkowe i lokalowe, to dla nieruchomo ci stanowi cych lokale prowadzi si  od-

r bne ksi gi wieczyste (art. 24 ust. zd. 2 u.k.w.h.), a dla nieruchomo ci budynkowych, najcz ciej powi zanych 

z u ytkowaniem wieczystym, nie zak ada si  odr bnych ksi g wieczystych. Wówczas nieruchomo  budynkow  

ujawnia si  w ksi dze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo ci gruntowej (§ 7 ust. 1 rozp. MS z dnia 17 wrze-

nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi g wieczystych i zbiorów dokumentów – Dz.U. Dz.U. Nr 102, poz. 1122 

ze zm.), w której ujawnia si  tak e prawo u ytkowania wieczystego (art. 25 ust. 1 pkt 1 i 2 u.k.w.h.).

20 Por. S. Rudnicki, Poj cie nieruchomo ci gruntowej, „Rejent” 1994, nr 1, s. 31.

21 Por. S. Rudnicki, O poj ciu nieruchomo ci w prawie cywilnym, „Przegl d S dowy” 1999, nr 9, s. 71.
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nieruchomo ci gruntowych w Polsce nie za o ono jeszcze ksi g wieczystych (w ta-
kich przypadkach wyst puje tylko nieruchomo  w rozumieniu kc.).

Skoro samo poj cie nieruchomo ci mo e by  rozumiane ró nie, to nasuwa si  
pytanie, który z powy ej przedstawionych sposobów pojmowania nieruchomo ci 
mia  na uwadze ustawodawca, tworz c obecnie obowi zuj ce przepisy o podziale 
nieruchomo ci. A mo e chodzi o ustawodawcy jeszcze o inne, specyficzne rozumie-
nie poj cia „nieruchomo ”, wyst puj ce tylko w ramach instytucji podzia u nieru-
chomo ci? To pytanie jest zasadne nie tylko dlatego, e zawsze nale y weryfiko-
wa , czy w danym akcie prawnym pos u ono si  poj ciem zdefiniowanym w innym 
akcie prawnym, zw aszcza kodeksie, ale równie  dlatego, e w u.g.n. zdefiniowa-
no poj cie „nieruchomo  gruntowa”. Otó  zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n. przez nie-
ruchomo  gruntow  nale y rozumie  grunt wraz z cz ciami sk adowymi, z wy -
czeniem budynków i lokali, je eli stanowi  odr bny przedmiot w asno ci. Jednak e 
ta definicja niewiele wnosi, poniewa  nawi zuje nieudolnie do definicji zamieszczo-
nej w art. 46 kc. W istocie mo na j  sprowadzi  do stwierdzenia, e nieruchomo-
ci  gruntow  jest grunt wraz z cz ciami sk adowymi. Zawarty w tej definicji zwrot 

„je eli stanowi  odr bny przedmiot w asno ci” odnosi si  bowiem tylko budynków 
i lokali, które w przypadkach okre lonych w ustawach staj  si  odr bnymi od gruntu 
nieruchomo ciami. Oznacza to, e zamieszczona w art. 4 pkt 1 u.g.n. definicja nie-
ruchomo ci gruntowej niewiele wnosi w sprawie rozumienia poj cia „podzia  nie-
ruchomo ci” wyst puj cego w art. 92–100 u.g.n., reguluj cych dopuszczalno  po-
dzia u nieruchomo ci. Co najwy ej pozwala na wniosek, e w u.g.n., a tym samym 
i w przepisach reguluj cych podzia  nieruchomo ci, nale y w pierwszej kolejno ci 
bra  pod uwag  kodeksowe rozumienie nieruchomo ci, a nie wieczystoksi gowe. 
Ale taki wniosek nie wyklucza, e w ramach instytucji uregulowanej w u.g.n. (np. 
podzia u nieruchomo ci) i tak chodzi o inne ni  kodeksowe, a mo e tak e o inne ni  
wieczystoksi gowe rozumienie nieruchomo ci.

3. Poj cie podzia u nieruchomo ci w ogólno ci

Najmniejsz  cz ci  powierzchni ziemskiej – z punktu widzenia ich oznaczania 
– jest dzia ka. Zgodnie z § 9 ust. 1 rozp. MRRiB z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie 
ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38, poz. 454) dzia k  ewidencyjn  sta-
nowi ci g y obszar gruntu, po o ony w granicach jednego obr bu, jednorodny pod 
wzgl dem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoc  linii granicznych. Jak wy-
nika z ust. 2 wymienionego paragrafu do jednej osoby mo e nale e  wi cej ni  jed-
na dzia ka o tym samym stanie prawnym. Z zestawienia poj cia „dzia ka” z poj -
ciem „nieruchomo  gruntowa” wynika zatem, e nieruchomo  gruntowa (zarówno 
kodeksowa, jak wieczystoksi gowa) mo e sk ada  si  z jednej lub wielu dzia ek, je-
eli tylko nale  one do tej samej osoby b d  osób. Oznacza to, e z podzia em nie-

ruchomo ci mamy do czynienia zarówno wtedy, gdy trzeba podzieli  dzia k  na 
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mniejsze dzia ki, jak i wtedy, gdy podzia  ma polega  na zbyciu22 dzia ki ju  ist-
niej cej wchodz cej w sk ad nieruchomo ci (kodeksowej lub wieczystoksi gowej). 

W pierwszym przypadku podzia  nieruchomo ci mo e przybiera  ró ne formy. 
Otó  by mog o doj  do jakiegokolwiek podzia u wpierw musi nast pi  podzia  
geodezyjny, którego celem jest oznaczenie dzia ek powstaj cych wskutek podzia-
u dzia ki. Podzia  geodezyjny w istocie nie prowadzi do podzia u nieruchomo ci 

w znaczeniu prawnym, poniewa  nieruchomo  nadal jest jedna, tyle e sk ada-
j ca si  z wi kszej liczby dzia ek. Nale  one bowiem ci gle do tej samej osoby. 
Do podzia u wieczystoksi gowego dochodzi oby, gdyby w a ciciel z o y  do s du 
wniosek jedynie o wydzielenie z dotychczasowej ksi gi wieczystej jednej z nowych 
dzia ek do odr bnej ksi gi wieczystej.23 Wówczas nieruchomo  kodeksowa po-
dzieli aby si  na wi cej nieruchomo ci wieczystoksi gowych. Z punktu wiedzenia 
kc. ci gle by aby to jednak ta sama nieruchomo . Ale najcz ciej do wydzielenia 
dzia ki z dotychczasowej ksi gi wieczystej dochodzi wskutek zbycia dzia ki osobie 
trzeciej. W takim przypadku wydzielona dzia ka staje si  przedmiotem odr bnego 
prawa w asno ci (podzia  prawny), z tym e mo e ona sta  si  odr bn  nierucho-
mo ci  (kodeksow  i wieczystoksi gow ) lub wej  w sk ad innej nieruchomo ci 
(kodeksowej i wieczystoksi gowej) nale cej do nabywcy dzia ki. Wszystko zale-
y od tego, czy w s siedztwie nabywca dzia ki ma inne nieruchomo ci, i jaki z o-
y wniosek do s du (o za o enie dla nabytej dzia ki nowej ksi gi wieczystej czy te  

o przy czenie nabytej dzia ki do istniej cej ksi gi).

W drugim przypadku, gdy przedmiotem zbycia jest ju  istniej ca dzia ka, po-
dzia  geodezyjny jest bezprzedmiotowy. W zwi zku z tym mo e doj  albo tylko do 
podzia u wieczystoksi gowego (tj. za o enia dla jednej z dotychczasowych dzia ek 
nowej ksi gi wieczystej bez przenoszenia jej w asno ci), albo do podzia u prawnego 
wskutek zbycia tej dzia ki osobie trzeciej.

Tylko w jednym przypadku podzia  prawny nieruchomo ci wyprzedza jej po-
dzia  geodezyjny, a mianowicie wówczas gdy dochodzi do nabycia niewydzielo-
nej cz ci dzia ki z mocy prawa, np. wskutek zasiedzenia. Wówczas celem podzia u 
geodezyjnego jest oznaczenie cz ci powierzchni ziemskiej ju  nabytej z mocy pra-
wa, czyli celem jest oznaczenie nieruchomo ci powsta ych wskutek podzia u praw-
nego b d cego bezpo rednim nast pstwem nabycia cz ci nieruchomo ci z mocy 
prawa. 

22 Chodzi tu nie tylko o zbycie dzia ki, ale tak e o zbycie cz ci idealnej (udzia u) w danej dzia ce, a nawet o zmia-

n  rodzaju prawa w asno ci do tej dzia ki, np. wniesienie dzia ki nale cej do maj tku wspólnego ma onków do 

spó ki cywilnej, zawi zanej tylko przez tych ma onków. Dlatego gdy b dzie ni ej mowa o zbyciu dzia ki, nale y 

mie  na uwadze tego rodzaju przypadki zmian w asno ciowych w odniesieniu do danej dzia ki.

23 Mimo i  u.k.w.h. nie wypowiada si  wprost w sprawie wydzielenia z ksi gi wieczystej cz ci nieruchomo ci do 

nowo za o onej ksi gi wieczystej dla tego samego w a ciciela, SN dopu ci  tak  mo liwo , uzasadniaj c j  

wnioskiem a contrario z art. 21 tej ustawy, przewiduj cego mo liwo  czenia w jednej ksi dze wielu dzia ek na-

le cych 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  wi c pytanie, które z powy ej przedstawionych podzia ów mia  
na uwadze ustawodawca, okre laj cy zasady i tryb podzia u nieruchomo ci, ure-
gulowanego w art. 92–100 u.g.n. Stawianie takiego pytania po kilkudziesi ciu la-
tach obowi zywania regulacji dotycz cych podzia u nieruchomo ci mo e wydawa  
si  dziwne. Ale zmieniaj ce si  ró nego rodzaju regulacje dotycz ce nieruchomo-
ci, a w tym kontek cie zw aszcza dotycz ce planowania i zagospodarowania prze-

strzennego, a tak e ró ne wizje oddzia ywania instytucji podzia u nieruchomo ci na 
gospodark  przestrzeni  sprawiaj , e pytanie to jest ci gle aktualne w odniesieniu 
do kolejnych wersji instytucji podzia u nieruchomo ci.

4. Poj cie podzia u nieruchomo ci w przepisach art. 92–100 u.g.n.

Zanim przejdzie si  do omówienia obecnie obowi zuj cych uregulowa , nale y 
przypomnie  kontrowersje zwi zane z rozumieniem podzia u nieruchomo ci wyst -
puj ce na tle regulacji dotycz cych podzia u nieruchomo ci, poprzedzaj cych u.g.n. 
Sprowadza y si  one do pytania, czy przez podzia  nieruchomo ci nale y rozumie  
tak e przypadek, w którym dochodzi o do zbycia ju  istniej cej dzia ki, innymi s o-
wy – czy zbycie ju  istniej cej dzia ki, wchodz cej w sk ad nieruchomo ci, wyma-
ga o zatwierdzenia przez organ administracyjny pod k tem zgodno ci takiego zby-
cia (podzia u) z kryteriami powi zanymi z gospodark  przestrzeni , czy te  nie.

Doktryna w tej kwestii by a podzielona. Jej przedstawiciele nawi zywali do 
ró nych znacze  terminu „podzia  nieruchomo ci” i poszukiwali argumentacji za 
wyborem jednej z nich. Opowiadaj cy si  za kontrol  administracyjn  tego rodza-
ju podzia ów akcentowali powi zania instytucji podzia u nieruchomo ci z gospodar-
k  przestrzenn . Przeciwnicy takiego podej cia podnosili, e zatwierdzanie podzia u 
w takich przypadkach jest bezprzedmiotowe, poniewa  dzia ka ju  istnieje.24

Judykatura zajmowa a stanowisko bardziej jednoznaczne. Najcz ciej przy-
wo ywane s  dwa orzeczenia S du Najwy szego. Pierwsze, wyrok z dnia z dnia 
23.09.1970 r. (II CR 361/70),25 w którym S d stwierdzi , e w rozumieniu prze-
pisu art. 5 ustawy z dnia 25 czerwca 1948 r. (Dz.U. Nr 35 poz. 240) nieruchomo-
ci  jest dzia ka (parcela) odgraniczona od innych parcel (dzia ek) bez wzgl du na 

to, czy poprzednio tworzy a ona kilka odr bnych dzia ek, które nast pnie po czo-
no w jedn  ca o  (nieruchomo ), czy te  dzia ka taka do czona zosta a do ju  ist-
niej cej nieruchomo ci, je eli tylko nast pnie tworz  one jedn  ca o , bez wzgl du 
na to, czy jako ca o  figuruj  w ksi dze wieczystej, czy te  nie zosta y w ogóle uj -
te w ksi dze wieczystej. W innym wyroku z dnia 30.10. 1979 r. (III CRN 180/79)26 
S d Najwy szy jeszcze dobitniej wyrazi  swoje stanowisko, przyjmuj c, e niewa -

24 Swoj  argumentacj  sprowadzano do krótkiego stwierdzenia: co tu wydziela , skoro dzia ka ju  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 podzia  wymaganego w art. 18 ust. 4 ustawy 
z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz 
o podziale nieruchomo ci w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 27 poz.192 wraz z pó -
niejszymi zmianami) – umowa darowizny obejmuj ca kilka dzia ek fizycznie wydzie-
lonych, darowanych oddzielnie poszczególnym osobom na w asno  lub wspó w a-
sno . S d Najwy szy w uzasadnieniu nawi za  do swojego wyr. z dnia 10 grudnia 
1969 r., III CRN 438/69, w którym stwierdzi , e w wyniku ewidencyjnych usta-
le , dokonanych przez w a ciwe organy stosownie do przepisów powy szego dekre-
tu i przepisów wykonawczych (patrz zarz dzenie Ministrów Rolnictwa i Gospodar-
ki Komunalnej z dnia 20.02.1969 r. w sprawie ewidencji gruntów – M.P. Nr 11, poz. 
98), w ramach jednej nieruchomo ci mo e zosta  utworzone dwie, a równie  wi cej 
dzia ek (parcel). Dzia ki takie nie przestaj  by  cz ciami sk adowymi jednej nieru-
chomo ci. Dzia ka po uzyskaniu wymaganego ustaw  pozwolenia mo e sta  si  od-
r bn , now  nieruchomo ci . Zanim to jednak nast pi, dzia ki musz  by  uwa ane 
za cz ci sk adowe danej nieruchomo ci. Doda  nadto, e nawet zmiana ogranicza-
j ca si  do zmiany w a cicieli prowadzi z istoty rzeczy do zmian w zakresie gospo-
darki terenami w okre lonym momencie i w dalszej perspektywie. Z przytoczonych 
orzecze  wynika, e zdaniem S du Najwy szego winno si  kontrolowa  ka de w a-
sno ciowe wydzielenie z danego kompleksu oznaczonej cz ci, nawet je li ta cz  
zosta a ju  wcze niej wydzielona geodezyjnie. 

Powy ej zarysowane kontrowersje oddzia ywa y na obrót ziemi  tak e w okre-
sie obowi zywania ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
w aszczaniu nieruchomo ci.27 Nie mo e zatem dziwi , e po tylu latach borykania 
si  z tym problemem ustawodawca, korzystaj c z okazji uchwalania nowej ustawy 
dotycz cej gospodarki gruntami, zdecydowa  si  na przes dzenie tych kontrower-
sji. Otó  w art. 96 ust. 3 u.g.n. postanowiono, e podzia  nieruchomo ci polegaj cy 
na wydzieleniu wchodz cych w jej sk ad dzia ek gruntu, odr bnie oznaczonych 
w katastrze nieruchomo ci,28 nie wymaga wydania decyzji zatwierdzaj cej po-
dzia . 

Z przytoczonego przepisu jednoznacznie wynika, e wydzielenie z nierucho-
mo ci dzia ek odr bnie oznaczonych w ewidencji gruntów nie wymaga wydania de-
cyzji zatwierdzaj cej podzia  nieruchomo ci. Doda  nale y, e postanowienie to ma 
zastosowanie bez wzgl du na powierzchni  i kszta t dzia ki wydzielanej dzia ki.29 
W przepisie jest mowa o wydzieleniu, a wi c mo e chodzi  zarówno o wydzie-
lenie dzia ki do odr bnej ksi gi wieczystej bez zbycia prawa w asno ci tej dzia -

27 E. Drozd, (w:) Gospodarka gruntami i wyw aszczanie nieruchomo ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 76–84.

28 Do czasu przekszta cenia ewidencji gruntów i budynków w kataster nieruchomo ci przez u yte w niniejszej usta-

wie poj cie „kataster nieruchomo ci” rozumie si  t  ewidencj  (art. 224 u.g.n.).

29 Por. E. Bo czak–Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomo ciami, Warszawa 2011, s. 487; E. Mzyk, (w:) 

Ustawa o gospodarce nieruchomo ciami. Komentarz, Warszawa 2011, s. 474 i 475; M. Durzy ska, Podzia  nie-

ruchomo ci, Warszawa 2011, s. 34–36.
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ki (podzia  wieczystoksi gowy) albo o wydzielenie zwi zane ze zbyciem dzia ki 
(podzia  prawny). Oznacza to, e ustawodawca uzna  ka de wydzielenie istniej -
cej dzia ki, w tym zwi zane z jej zbyciem, za podzia  nieruchomo ci, ale jedno-
cze nie uzna , e kontrola administracyjna tego rodzaju podzia ów jest niecelowa. 
Oznacza to tak e, e uregulowane w u.g.n. zasady i tryb podzia u nieruchomo ci do-
tycz  podzia ów geodezyjnych nieruchomo ci.30 Najkrócej rzecz ujmuj c, podzia  
geodezyjny nieruchomo ci wymaga zatwierdzenia, a podzia  prawny nieruchomo-
ci nie wymaga takiego zatwierdzenia. Rozwi zania, które wi  zasady i tryb po-

dzia u nieruchomo ci z podzia em geodezyjnym, nie mo na samo przez si  oceni  
negatywnie. Trzeba bowiem wpierw postawi  pytanie, czy u.g.n., wzgl dnie inne 
przepisy, zawieraj  uregulowania tworz ce zwi zek pomi dzy podzia em geo-
dezyjnym a podzia em prawnym.

Obowi zuj ce przed wej ciem w ycie u.g.n. przepisy k ad y – jak wynika z ich 
dominuj cej wyk adni – nacisk na podzia  prawny nieruchomo ci. I s usznie, po-
niewa  o mo liwo ci zagospodarowania gruntu nie decyduje powierzchnia i kszta t 
dzia ki, lecz kszta t i powierzchnia nieruchomo ci, a gdy oderwiemy si  od poj cia 
nieruchomo ci – kszta t i powierzchnia dzia ek tworz cych zwarty kompleks grun-
tów, stanowi cy w asno  tej samej osoby (osób). Gdyby chcie  jeszcze bardziej 
kontrolowa  podzia y nieruchomo ci z punktu widzenia mo liwo ci ich zagospoda-
rowywania, to trzeba by o i  nawet dalej ni  interpretatorzy przepisów obowi zu-
j cych przed wej ciem w ycie u.g.n. Otó  pe na kontrola wymaga – po pierwsze – 
badania, czy nieruchomo ci powstaj ce wskutek podzia u nieruchomo ci nadaj  si  
do prawid owego zagospodarowania (zarówno zbywana cz , jak i cz  pozosta-
j ca przy nabywcy). Mo na te  dopu ci  wydzielenie cz ci nieruchomo ci, która 
dopiero w po czeniu z nieruchomo ci  nabywcy b dzie tworzy  nieruchomo  na-
daj c  si  prawid owego zagospodarowania. Wówczas trzeba by oby bada  skut-
ki nabycia cz ci nieruchomo ci tak e po stronie nabywcy. Po drugie, nale a oby 
ci le powi za  decyzj  zatwierdzaj c  prawny podzia  nieruchomo ci ze zbyciem 

cz ci nieruchomo ci. Powi zanie to musia oby by  a  tak cis e, e co do zasady 
decyzja zatwierdzaj ca podzia  zezwala aby na zbycie oznaczonej cz ci nierucho-
mo ci tylko oznaczonemu nabywcy i traci aby sw  wa no , gdyby stan posiadania 
w zakresie nieruchomo ci u zbywcy lub u nabywcy uleg by zmianie w okresie mi -
dzy wydaniem decyzji a zawarciem umowy. Co wi cej, zmiana m.p.z.p. musia aby 
równie  rzutowa  na wa no  decyzji zatwierdzaj cej projekt podzia u.31 Oznacza-
oby to, e kontroli administracyjnej poddawane by oby w istocie konkretne zbycie 

cz ci nieruchomo ci, a nie podzia  geodezyjny. Podzia  geodezyjny mia by zna-

30 Tak M. Durzy ska, Podzia …, Warszawa 2011, s.36.

31 Obecnie decyzja o podziale nadal wi e mimo zmiany m.p.z.p., tak E. Bo czak–Kucharczyk, Ustawa…, s. 484. 

Tym bardziej m. zd. wi e, gdy dosz o do zmiany, a nawet szeroko rozumianego uchylenia decyzji ustalaj cej 

warunki zabudowy lub ustalaj cej lokalizacj  inwestycji celu publicznego, na podstawie których zatwierdzono 

projekt podzia u nieruchomo ci.
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czenie czysto instrumentalne. By by potrzebny tylko wówczas, gdyby zatwierdzony 
podzia  prawny wymaga by podzia u dzia ki. Taki model podzia u nieruchomo ci 
przypomina by uregulowania dotycz ce podzia u gospodarstw rolnych, wynikaj -
cych ze zbycia nieruchomo ci rolnej, przewidziane w ju  nieobowi zuj cym art. 
163 kc. Uregulowania te mia yby bowiem na wzgl dzie skutki zarówno po stronie 
zbywcy nieruchomo ci rolnej, jak i po stronie nabywcy. 

5. Ocena rozwi za  przyj tych w u.g.n. w sprawie podzia u 

nieruchomo ci

Co do zasady u.g.n. nie zwi zuje podzia u geodezyjnego z podzia em prawnym. 
Nie czyni  tego tak e przepisy reguluj ce zasady i tryb przeprowadzania prac geode-
zyjnych, jak równie  przepisy reguluj ce prowadzenie ksi g wieczystych. Jest oczy-
wiste, e zazwyczaj podzia  geodezyjny dzia ki dokonywany jest w zwi zku z za-
mierzonym zbyciem cz ci nieruchomo ci czy te  zniesieniem wspólnego prawa 
w asno ci do nieruchomo ci. I zazwyczaj dochodzi w jakim  czasie po zatwierdze-
niu podzia u geodezyjnego do zaplanowanych zmian w asno ciowych. Dokumen-
tacja dotycz ca podzia u geodezyjnego, zatwierdzonego decyzj  administracyjn , 
stanowi podstaw  zawarcia odpowiedniej umowy oraz ujawnienia zmian geodezyj-
nych i w asno ciowych w ksi gach wieczystych (art. 96 ust. 4 u.g.n.). Je eli jednak 
nie dojdzie do zmian w asno ciowych, dokumentacja geodezyjna wraz z decyzj  za-
twierdzaj c  projekt podzia u jest nadal aktualna i mo e by  wykorzystana do zby-
cia wydzielonych dzia ek w przysz o ci komukolwiek bez potrzeby ponownego za-
twierdzania podzia u nieruchomo ci. Decyzja ta – co do zasady – nie zatwierdza 
podzia u nieruchomo ci na rzecz oznaczonego nabywcy ani te  nie jest ograniczo-
na czasowo. Nie ma te  przeszkód do ujawnienia podzia u geodezyjnego w ksi dze 
wieczystej, mimo i  nie dojdzie do zmian w asno ciowych. Bez wzgl du na to, czy 
podzia  geodezyjny zostanie ujawniony w ksi dze wieczystej, czy te  nie, to zawsze 
w przysz o ci mo liwe jest zbycie wydzielonych dzia ek czy te  zniesienie wspó -
w asno ci nieruchomo ci sk adaj cej si  z wielu dzia ek (ujawnionych w ksi dze 
wieczystej lub nie). Wynika to wprost z ju  wspomnianego przepisu art. 96 ust. 3 
u.g.n., który nie wymaga zatwierdzenia podzia u nieruchomo ci prowadz cego do 
w asno ciowego wydzielenia ju  istniej cej dzia ki.

O wiele mocniejsze zwi zanie mi dzy podzia em geodezyjnym a prawnym wy-
st puje w przypadku, gdy o podziale orzeka s d. Wówczas nie wydaje si  decyzji 
zatwierdzaj cej projekt podzia u geodezyjnego. Wymagana jest jedynie opinia w a-
ciwego wójta (burmistrza, prezydenta miasta), a w odniesieniu do nieruchomo ci 

wpisanej do rejestru zabytków tak e opinia wojewódzkiego konserwatora zabytków 
(art. 96 ust. 2 u.g.n.). Orzeczenie s du jednocze nie zatwierdza podzia  geodezyjny 
nieruchomo ci i wywo uje z nim zwi zane zmiany w asno ciowe (najcz ciej zno-
si wspólno  nieruchomo ci, któr  mo na by o podzieli  na dzia ki). Je eli z jaki  
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powodów nie zostanie ono wydane (np. z powodu skutecznego cofni cia wniosku 
o podzia ), wówczas opracowany podzia  geodezyjny na potrzeby post powania s -
dowego nie b dzie móg  by  ujawniony w ksi dze wieczystej. Art. 96 ust. 4 u.g.n. 
stanowi bowiem, e m.in. orzeczenie s du stanowi podstaw  do dokonania wpisów 
w ksi dze wieczystej oraz w katastrze nieruchomo ci (ewidencji gruntów). Co naj-
wy ej dokumentacja ta b dzie mog a pos u y  do zatwierdzenia podzia u w drodze 
post powania administracyjnego, prowadzonego przez w a ciwego wójta (burmi-
strza, prezydenta miasta) po zako czonym bez rozstrzygni cia post powaniu s -
dowym. I dopiero po zatwierdzeniu decyzj  podzia  geodezyjny b dzie móg  by  
ewentualnie ujawniony w ksi dze wieczystej, mimo i  nie dojdzie do zmian w asno-
ciowych.

Zwi zanie mi dzy podzia em geodezyjnym nieruchomo ci a podzia em praw-
nym wyst puje tak e w przypadku, w którym w ramach podzia u nieruchomo ci do-
konywanego na wniosek w a ciciela z dzielonej dzia ki wydziela si  dzia ki gruntu 
pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewódzkie, krajowe – z nieruchomo-
ci. Wówczas dzia ki te przechodz , z mocy prawa, odpowiednio na w asno  gmi-

ny, powiatu, województwa lub Skarbu Pa stwa z dniem, w którym decyzja zatwier-
dzaj ca podzia  sta a si  ostateczna albo orzeczenie s du o podziale prawomocne 
(art. 98 ust. 1 u.g.n.). Tak wi c w tym samym czasie dochodzi do zatwierdzenia po-
dzia u geodezyjnego i przej cia w asno ci dzia ki drogowej na jeden z wymienio-
nych podmiotów.

Zwi zanie podzia u geodezyjnego nieruchomo ci z prawnym jej podzia em wi-
doczne jest równie , aczkolwiek o mniejszej intensywno ci, w przypadku dokony-
wania podzia u nieruchomo ci po o onych na obszarach przeznaczonych w planach 
miejscowych na cele rolne i le ne, a w przypadku braku planu miejscowego wyko-
rzystywanych na cele rolne i le ne (zwanych dalej gruntami rolnymi i le nymi).32 
Co do zasady, podzia y geodezyjne takich nieruchomo ci nie wymagaj  zatwierdze-
nia decyzj  administracyjn , je eli podzia  b dzie prowadzi  do wydzielenia dzia ek 
o powierzchni co najmniej 0,3000 ha ka da (art. 92 ust. 1 u.g.n.). Wydzielenie dzia -
ki gruntu rolnego lub le nego o powierzchni mniejszej ni  0,3000 ha jest wpraw-
dzie dopuszczalne, ale pod warunkiem, e dzia ka ta zostanie przeznaczona na po-
wi kszenie s siedniej nieruchomo ci lub dokonana zostanie regulacja granic mi dzy 
s siaduj cymi nieruchomo ciami (art. 93 ust. 2a zd. 1 u.g.n.).33 W decyzji zatwier-
dzaj cej podzia  takich nieruchomo ci okre la si  termin na przeniesienie praw do 

32 Nale y pami ta , e grunty rolne i le ne obj te decyzj  ustalaj c  warunki zabudowy lub decyzj  ustalaj c  in-

westycj  celu publicznego nie s  traktowane jako grunty wykorzystywane na cele rolne i le ne (art. 92 ust. 2 in 

Þ ne) i dlatego ich podzia y s  dokonywane wed ug ogólnych zasad.

33 Warunek ów nie obowi zuje, je eli dochodzi do podzia u nieruchomo ci niezale nie od ustale  m.p.z.p., a w ra-

zie jego braku – niezale nie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadkach okre-

lonych w art. 95 u.g.n. oraz wydzielania dzia ek gruntu pod drogi wewn trzne (art. 93 ust. 2a ost. zd. i ust. 3a 

u.g.n.). 
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wydzielonych dzia ek gruntu, który nie mo e by  d u szy ni  6 miesi cy od dnia, 
w którym decyzja zatwierdzaj ca podzia  nieruchomo ci sta a si  ostateczna (art. 93 
ust. 2a zd. 2 u.g.n.). 

Pewne elementy zwi zania wyst puj  w przypadku podzia u nieruchomo-
ci wymagaj cego ustanowienia s u ebno ci zapewniaj cego wydzielanym dzia -

kom dost p do drogi publicznej, z tym e za dost p do drogi publicznej uwa a si  
równie  wydzielenie drogi wewn trznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpo-
wiednich s u ebno ci dla wydzielonych dzia ek gruntu albo ustanowienie dla tych 
dzia ek innych s u ebno ci drogowych, je eli nie ma mo liwo ci wydzielenia drogi 
wewn trznej z nieruchomo ci obj tej podzia em. Nie ustanawia si  jednak s u eb-
no ci na drodze wewn trznej w przypadku sprzeda y wydzielonych dzia ek gruntu 
wraz ze sprzeda  udzia u w prawie do dzia ki gruntu stanowi cej drog  wewn trz-
n  (art. 93 ust. 3 zd. 1 i 2 u.g.n.). W takim przypadku podzia u nieruchomo ci doko-
nuje si  pod warunkiem, e przy zbywaniu dzia ek wydzielonych w wyniku podzia-
u zostan  one ustanowione (art. 99 zd. 1 u.g.n.). Za spe nienie warunku uwa a si  

tak e sprzeda  wydzielonych dzia ek gruntu wraz ze sprzeda  udzia u w prawie do 
dzia ki gruntu stanowi cej drog  wewn trzn  (art. 99 zd. 2 u.g.n.). W tym przypad-
ku elementy zwi zania mi dzy podzia em geodezyjnym a prawnym nieruchomo ci 
wyst pi  tylko wówczas, gdy podzia  prawny b dzie powi zany z nabyciem udzia-
u w drodze wewn trznej. Podkre li  jednak nale y, e decyzja zatwierdzaj ca pro-

jekt podzia u pod warunkiem ustanowienia odpowiedniej s u ebno ci nie jest ogra-
niczona czasowo. 

Najbardziej z o ony przypadek zwi zania zachodzi w ramach instytucji po -
czenia i ponownego podzia u nieruchomo ci uregulowanego w art. 98b u.g.n. Jed-
nym z wymogów przeprowadzenia tego rodzaju post powania jest za czenie do 
zgodnego wniosku o po czenie aktu notarialnego, obejmuj cego zobowi zanie 
stron tego post powania do dokonania zamiany wydzielonych dzia ek (art. 98b ust. 
1 u.g.n.). Podzia u dokonuje si  pod warunkiem, e w a ciciele albo u ytkownicy 
wieczy ci dokonaj , w drodze zamiany, wzajemnego przeniesienia praw do cz ci 
ich nieruchomo ci, które wesz y w sk ad nowo wydzielonych dzia ek gruntu (art. 
98b ust. 3 zd. 1 u.g.n.). W razie nierównej warto ci zamienianych cz ci nierucho-
mo ci stosuje si  dop aty (art. 98b ust. 3 zd. 2 u.g.n.). W tym przypadku przepisy 
nie przewiduj  równie  ograniczenia w czasie decyzji zatwierdzaj cej projekt po-

czenia i podzia u nieruchomo ci. Z o ono  zwi zania pojawia si  zarówno na 
p aszczy nie geodezyjnej, jak i prawnej. Na p aszczy nie geodezyjnej polega ono 
na tym, e geodezyjnie czy si  wiele nieruchomo ci stanowi cych w asno  ró -
nych osób i dopiero po po czeniu dzieli si  na nowe dzia ki przy zachowaniu kry-
teriów wymaganych przy podziale nieruchomo ci (art. 98b ust. 2 u.g.n.). Wydzielo-
ne w ten sposób dzia ki mog  obejmowa  grunty nale ce do ró nych osób, co do 
zasady nie mo e mie  miejsca. Natomiast na p aszczy nie prawnej zwi zanie wy-
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ra a si  w tym, e dopóki nie dojdzie do zawarcia umowy zamiany, dopóty po -
czenie i podzia  geodezyjny b d  odbiega  od aktualnego stanu prawnego (b d  
z nim sprzeczne). Nadto zawirowanie na p aszczy nie prawnej polega i na tym, e 
strony post powania administracyjnego maj  wdro y  geodezyjne po czenie i po-
dzia  nieruchomo ci, zawieraj c umow , zwan  w art. 98b u.g.n. umow  zamiany. 
Jednak e nie jest to m.zd. umowa zamiany w rozumieniu art. 603 i nast. kc. przede 
wszystkim z tego powodu, e wskutek po czenia i podzia u nieruchomo ci nie za-
wsze da si  ustali , jakimi nieruchomo ciami zamieni y si  mi dzy sob  poszcze-
gólne strony post powania zatwierdzaj cego projekt i zarazem umowy zawieranej 
w jej wyniku. A jeszcze bardziej powi zania mi dzy stronami si  skomplikuj , gdy 
z jaki  powodów strony zgodnie nie zechc  zawrze  umowy zamiany. 

Warunkowe powi zanie podzia u geodezyjnego nieruchomo ci z jej podzia em 
prawnym w sposób, jaki uczyniono to w u.g.n., jest o tyle systemowo niespójne, e 
rodzi ryzyko niewa nych podzia ów prawnych. Jak wynika z art. 96 ust. 4 u.g.n., de-
cyzja zatwierdzaj ca projekt podzia u lub orzeczenie s du o podziale nieruchomo-
ci stanowi  podstaw  do dokonania wpisów w ksi dze wieczystej oraz w katastrze 

nieruchomo ci.34 Orzeczenie s dowe, o którym mowa art. 96 ust. 4 u.g.n., jest bez-
warunkowe i jednocze nie prowadzi do podzia u prawnego (tj. do zmian w asno-
ciowych), a tym samym nie stwarza wspomnianego ryzyka. Jest inaczej z decy-

zjami warunkowymi, a w odniesieniu do podzia u nieruchomo ci rolnych i le nych 
dodatkowo ograniczonymi czasowo. Je eli s d ujawni w ksi gach wieczystych wa-
runkowe decyzje podzia owe na podstawie art. 96 ust. 4 u.g.n., to powstanie ryzy-
ko, e w przysz o ci dojdzie do zbycia dzia ki (a wi c do podzia u prawnego) mimo 
niespe nienia warunku okre lonego w decyzji zatwierdzaj cej projekt podzia u, 
wzgl dnie mimo up ywu 6-miesi cznego terminu obowi zywania decyzji zatwier-
dzaj cej projekt podzia u gruntów rolnych i le nych. Wydzielona ju  dzia ka i do 
tego ujawniona w ksi dze wieczystej mo e by  zbyta bez kontroli administracyjnej, 
mimo i  prowadzi do podzia u prawnego nieruchomo ci ze wzgl du na tre  art. 96 
ust. 3 u.g.n. Przepis ten – przypomn  – zwalnia z obowi zku zatwierdzenia podzia-
ów nieruchomo ci polegaj cych na wydzieleniu wcze niej wyodr bnionych dzia-
ek. Ryzyko to jest o tyle powa ne, e skutki niespe nienia warunku nie s  postrze-

gane jednolicie. Mo na bowiem spotka  si  z twierdzeniami, e zawarcie umowy 
bez spe nienia warunku zamieszczonego w decyzji zatwierdzaj cej projekt podzia-
u powoduje niewa no  umowy.35 eby unikn  takiego ryzyka, trzeba by oby ka -

34 E. Bo czak–Kucharska uwa a, e decyzji zatwierdzaj cej projekt podzia u nieruchomo ci nie mo na uzna  za 

typow  decyzj  o charakterze warunkowym, poniewa  z chwil , gdy stanie si  ostateczn , stanowi podstaw  

wpisu podzia u, zob. Ustawa…, s. 528.

35 Uchw. SN z dnia 4 czerwca 2009 r., III CZP 34/09, OSNC 2010,  nr 2, poz. 20. W post. SN z dnia 16 listopada 

2011 r., V CSK 478/10, SN nie by  ju  tak kategoryczny. W sprawie zako czonym tym postanowieniem S d wy-

razi  pogl d, e w przypadku za , gdy czynno  prawna podzia u zaniecha tego obowi zku, nabywca nierucho-

mo ci niemaj cej dost pu do drogi publicznej, ma mo liwo  wyst pienia z daniem ustanowienia drogi ko-

niecznej na podstawie art. 145 kc. Zapatrywanie to podziela E. Makarewicz, zob. Przeniesienie w asno ci dzia ki 
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dorazowo bada  decyzje podzia owe, przechowywane w aktach ksi g wieczystych. 
Taki obowi zek by by trudny do zaakceptowania. Po pierwsze dlatego, e nie ka da 
osoba jest uprawniona do przegl dania akt ksi gi wieczystej. Po drugie dlatego, e 
w dobie udost pniania tre ci ksi g wieczystych za pomoc  systemów informatycz-
nych konieczno  przegl dania ka dorazowo akt ksi gi wieczystej w celu weryfi-
kacji decyzji podzia owych by aby wymogiem nie yciowym, nieid cym z duchem 
czasu. A przede wszystkim dlatego, e to tre  ksi gi wieczystej ma gwarantowa  
bezpiecze stwo obrotu w asno ciowego, a nie akta ksi gi wieczystej. Zachowanie 
uprawnie  z tytu u r kojmi wiary publicznej ksi g wieczystych równie  nie obliguje 
do badania tre ci tytu ów prawnych, stanowi cych podstaw  wpisów w ksi dze wie-
czystej, znajduj cych w aktach ksi g wieczystych. By oby rzecz  ca kowicie niezro-
zumia  zw aszcza dla uczestników obrotu w asno ciowego, gdyby wa no  czyn-
no ci prawnej zale a aby od jakiego  warunku ukrytego g boko w aktach ksi gi 
wieczystej, a niewidocznego w tre ci ksi gi wieczystej. 

W konsekwencji uwa am, e decyzje zatwierdzaj ce projekt podzia u nieru-
chomo ci pod okre lonym warunkiem nie mog  stanowi  podstawy wpisu w ksi -
gach wieczystych tak d ugo, jak d ugo warunek nie zostanie spe niony. To, e art. 
96 ust. 4 u.g.n. przewiduje, e m.in. decyzja zatwierdzaj ca projekt podzia u stano-
wi podstaw  do dokonania wpisów w ksi dze wieczystej oraz w katastrze nierucho-
mo ci, wcale nie musi oznacza , i  decyzja warunkowa stanowi podstaw  wpisu.36 
W moim przekonaniu, nale y przyj , e przepis ten ma na uwadze typow  sytuacj , 
w której decyzja podzia owa nie zawiera warunku. Je eli zawiera okre lony waru-
nek, to jest oczywiste, e tak d ugo, jak d ugo warunek nie zostanie spe niony, to nie 
mo na mówi  o skutecznym podziale geodezyjnym. Innymi s owy, do podzia u 
geodezyjnego w takim przypadku dochodzi dopiero z chwil  spe nienia warunku. 
Podstaw  jego ujawnienia winny by  zatem decyzja zatwierdzaj ca projekt podzia u 
wraz dokumentami geodezyjnymi oraz akt notarialny obejmuj cy czynno  prawn , 
od której uzale niono dopuszczalno  podzia u nieruchomo ci.37 To, e decyzja wa-
runkowa nie mo e stanowi  podstawy wpisu, jest widoczne zw aszcza gdy decyzja 
zatwierdza po czenie i podzia  nieruchomo ci ujawnionych w wielu ksi gach wie-
czystych, w których ujawniono ró nych w a cicieli. Wprawdzie art. 98b ust. 2 u.g.n. 
odsy a m.in. do ca ego art. 96 u.g.n., a wi c tak e do wspomnianego art. 96 ust. 4, 
wskazuj cego decyzj  podzia ow  jako podstaw  wpisu w ksi dze wieczystej, ale 

bez spe nienia warunku okre lonego w decyzji o podzia  nieruchomo ci. Glosa do uchwa y SN z dnia 4 czerwca 

2009 r., III CZP 34/09, „Monitor Prawny” 2010, nr 17 s. 973 i 974. Tego samego zdania zdaje si  by  M. Durzy -

ska, Podzia …, s. 58 i 59. Stanowisko E. Bo czyk–Kucharczyk wydaje si  by  chwiejne, zob. Ustawa…, s. 529. 

Równie  stanowisko E. Mzyka nie jest jednoznaczne, zob., (w:) Ustawa…, s. 494 i 495. Natomiast J. Kopyra 

opowiada si  za niewa no ci , zob. Podzia  nieruchomo ci gruntowej na podstawie ustawy o gospodarce nieru-

chomo ciami, Warszawa 2008, s. 139.

36 S. Rudnicki jest zdania, e podzia  nieruchomo ci pod warunkiem ustanowienia s u ebno ci nie mo e stanowi  

podstawy od od czenia zaprojektowanej dzia ki do nowej ksi gi wieczystej, zob. O poj ciu …, s.72.

37 Dlatego uwa am, e w przypadku wydzielenia kilku dzia ek na powi kszenie s siednich nieruchomo ci nale -

cych do ró nych osób, umowy zbycia tych dzia ek musz  by  obj te jednym aktem notarialnym.
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w tym przypadku ujawnienie podzia u bez jednoczesnego ujawnienia zamian w a-
sno ciowych (czyli bez zawarcia wielostronnej umowy zamiany) nie jest po prostu 
niemo liwe. Nie mo na bowiem w jednej ksi dze wieczystej ujawnia  dzia ki lub 
dzia ek powsta ych z po czenia gruntów stanowi cych w asno  ró nych osób. Do-
datkowy argument za nieujawnianiem w ksi gach wieczystych warunkowych po-
dzia ów wynika z tre ci art. 162 k.p.a. Przepis ten stanowi podstaw  do stwierdzenia 
wyga ni cia decyzji, która m.in. zosta a wydana z zastrze eniem dope nienia przez 
stron  okre lonego warunku, a strona nie dope ni a tego warunku, albo która zosta a 
wydana z zastrze eniem dope nienia okre lonych czynno ci, a strona nie dope ni a 
tych czynno ci w wyznaczonym terminie. Stwierdzenie wyga ni cia decyzji, której 
skutki zosta y ju  ujawnione w ksi dze wieczystej, jeszcze bardziej skomplikowa-
oby stan prawny nieruchomo ci, zw aszcza je li dokonano by czynno ci prawnych 

mimo niespe nienia warunku lub up ywu terminu wa no ci decyzji.

6. Podsumowanie

Zamieszczona w u.g.n. regulacja dotycz ca podzia u nieruchomo ci zrywa ze 
wcze niejsz  koncepcj  oddzia ywania instytucji podzia u nieruchomo ci na 
gospodark  przestrzeni . Wcze niejsze regulacje oddzia ywa y szerzej na gospo-
dark  przestrzeni . Opiera y si  bowiem na za o eniu, e z punktu widzenia go-
spodarki przestrzeni  podzia  kompleksu gruntów stanowi cego w asno  tej sa-
mej osoby stanowi zagro enie dla takiej gospodarki. Mo na by stwierdzi , e istot  
wcze niejszych regulacji by  nie podzia  prawny, lecz podzia  urbanistyczny nie-
ruchomo ci. Ustawodawca interesowa  si  bowiem w istocie kompleksem gruntów 
nale cych do jednej osoby (osób), a nie nieruchomo ci . Dlatego weryfikacj  obej-
mowano podzia  polegaj cy na w asno ciowym wydzieleniu zarówno ju  istniej -
cej dzia ki, jak i na wydzieleniu nowej dzia ki tworzonej ze wzgl du na zamierzone 
zmiany w asno ciowe. Zerwanie obecnie obowi zuj cej regulacji z wcze niejszymi 
za o eniami wyra a si  w tym, e art. 96 ust. 3 u.g.n. zwalnia spod obowi zku wery-
fikacji podzia y polegaj ce na wydzieleniu ju  istniej cych dzia ek bez wzgl du na 
ich powierzchni  i kszta t, bez wzgl du na przyczyn  i czas ich powstania oraz bez 
wzgl du na ich powi zanie z s siednimi dzia kami. Obecnie obowi zuj ca regula-
cja dotycz ca podzia u nieruchomo ci oparta jest na innym za o eniu. Ustawo-
dawca interesuje si  – co do zasady – tylko losem danej dzia ki, poddaj c jej podzia  
administracyjnej kontroli, a niekiedy s dowej. Dzia ki ju  wydzielone podlegaj  
swobodnemu obrotowi w asno ciowemu. Pewne elementy podzia u urbanistyczne-
go wyst puj  w tych post powaniach, które ko cz  si  wydaniem decyzji zatwier-
dzaj cej projekt podzia u pod warunkiem. Obecnie obowi zuj ca regulacja realizuje 
zatem ca kowicie odmienn  koncepcj  oddzia ywania podzia u nieruchomo ci 
na gospodark  przestrzeni , przenosz c ci ar swego oddzia ywania z podzia u 
urbanistycznego nieruchomo ci na podzia  geodezyjny. Dlatego niezrozumia e jest, 
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e ustawodawca operuje ci gle poj ciem „podzia  nieruchomo ci”. Winien pos ugi-
wa  si  poj ciem „podzia  dzia ki”. 

Czy zmian  formu y oddzia ywania instytucji podzia u nieruchomo ci na go-
spodark  przestrzeni  nale y oceni  negatywnie? Niekoniecznie, a to z prostej przy-
czyny. Przy tak radykalnym wzro cie nat enia obrotu w asno ciowego administra-
cja nie by aby w stanie ud wign  ci aru regulacji opartej na za o eniu, e kontrol  
obejmuje si  ka dy podzia  kompleksu gruntów stanowi cych w asno  tej samej 
osoby, nie mówi c ju  o ci arze regulacji, która przypomina aby dawne rozwi za-
nia ograniczaj ce podzia  nieruchomo ci rolnych, a wi c rozwi zania interesuj ce 
si  losami gospodarstw rolnych po stronie nabywcy, jak i nabywcy nieruchomo ci 
rolnej, wchodz cej w sk ad dzielonego gospodarstwa. 

Natomiast rozwi zania szczegó owe obj te regulacj  dotycz c  podzia u nie-
ruchomo ci nasuwaj  wiele zastrze e . W szczególno ci nale y przes dzi  kwesti  
skutków warunkowego podzia u, by wy czy  ryzyko dokonywania niewa nych 
czynno ci prawnych. Przede wszystkim warunkowy podzia  geodezyjny powinien 
by  ujawniany w ksi dze wieczystej prowadzonej dla dzia ki dzielonej dopiero 
z chwil  potwierdzenia spe nienia warunku. Ponadto nale a oby rozwa y  wprowa-
dzenie, pod dokonaniu czynno ci prawnej, obowi zku czenia oznaczonych dzia ek 
w jedn  dzia k . W moim przekonaniu istotnym mankamentem obecnie obowi zu-
j cej regulacji jest to, e pozwala na wydzielenie dzia ki w celu powi kszenia dzia -
ki s siedniej tylko w odniesieniu do gruntów rolnych i le nych. Uwa am, e tak  
mo liwo ci  winno si  obj  wszystkie grunty. Taka potrzeba jest oczywista. Jed-
nak e tego rodzaju podzia  winien by  warunkowy, tj. pod warunkiem przy czenia 
wydzielanej dzia ki do s siedniej niezmienionej nieruchomo ci. Warunkowa decy-
zja zatwierdzaj ca projekt podzia u winna traci  wa no  z chwil  zmiany konfigu-
racji dzielonej lub powi kszanej nieruchomo ci wskutek zbycia lub nabycia innej 
cz ci nieruchomo ci. 

Zastrze enia nasuwa równie  regulacja wprowadzaj ca ograniczenia w podzia-
le gruntów rolnych i le nych. Przy tym zastrze enia te dotycz  nie tylko samego 
sposobu uregulowania podzia u takich gruntów, ale tak e sposobu wyznaczenia za-
kresu stosowania tej regulacji. Mo liwo  podzia u gruntu rolnego czy le nego na 
dzia ki o powierzchni wynosz cej co najmniej 0,3000 ha wy cza administracyjn  
kontrol  podzia u. W moim przekonaniu taki sposób wyznaczania zakresu stosowa-
nia przepisów ograniczaj cych prawo w asno ci, oparty na przypadkowej normie 
obszarowej, nasuwa zastrze enia, nawet z punktu widzenia ich zgodno ci z postano-
wieniami Konstytucji RP.
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SELECTED ASPECTS OF THE DIVISION OF PROPERTY 

AS A LEGAL 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. 


