PODZIAL
NIERUCHOMOSCI

GEOPRAWO

Stary przypadek
Z nowej ksigzki

Od kilku lat przedstawiam na tamach GEODETY przypadki

z praktyki orzeczniczej zwiazane z procesem administracyj-
nym. Trudno uwierzy¢, ale powstato ich juz 50! W wiekszosci
dotyczyly one podziatéw nieruchomosci. Byta to wiec okazja,
by wréci¢ szerzej do tej tematyki. I tak powstata nowa wersja
mojej ksigzki ,,Podzial nieruchomosci”.

Magdalena Durzynska

jednym z opisanych w ksiazce
W przyktadéw pokazuje nierucho-

mo$¢ objeta jednag ksiegg wieczys-
ta sktadajaca sie z trzech zabudowanych
dzialek ewidencyjnych: nr 61, nr 62
inr 63. Nieruchomosc¢ ta przylega bezpo-
$rednio do drogi publicznej (ul. Mlynar-
ska). W tym przypadku wspétwiascicie-
le domagajg sie podzialu nieruchomosci
w celu zniesienia wspétwilasnosci nie-
ruchomosci w ramach posiadania wy-
budowanych przez siebie budynkéw.

przepisow planu.

Dwie dziatki przylegajace bezposrednio
do drogi publicznej sa zabudowane przez
dwoch wspotwlascicieli dwoma budyn-
kami opartymi na jednej $cianie. Po-
wierzchnia dzialek ewidencyjnych nr 61
i nr 62 odpowiada wielkosci udziatéw
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we wspé6lwlasnosci i zakresowi dotych-
czasowego niezakléconego posiadania.
W celu wyjscia ze wspétwlasnosci stro-
ny zaproponowaly dokonanie: podzia-
tu prawnego na istniejace juz dziatki
nr 61 inr 62 (art. 96 ust. 3 ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami, dalej ugn)
i geodezyjnego podziatu zabudowane;j
dzialki nr 63. Ta ostatnia nie ma bezpo-
$redniego dostepu do drogi publiczne;j,
cho¢ faktycznie wspétwlasciciele dojez-
dzajg do swoich budynkéw, korzystajac
zniezabudowanej nieruchomosci sgsied-
niej stanowigcej dziatke nr 64 (art. 96
ust. 2 ugn).

W stosunku do dzialek nr 61 i 62 podzial geo-
dezyjny przewidziany przepisami ustawy

o gospodarce nieruchomosciami nie nastepuje,
ww. przepisy nie maja tu zatem zastosowania.
Raz dokonany podzial geodezyjny zachowuje
swoja skutecznos¢ nawet w przypadku zmiany

nego podziatu dziatki ewidencyjnej,
a nie nieruchomosci w rozumieniu
art. 46 § 1 kc. Podzial nieruchomosci
w rozumieniu art. 93 i n. ugn dotyczy
tylko dzialki nr 63, podczas gdy nieru-

J est to klasyczny przyktad geodezyj-

chomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 kc
sklada sie z trzech dzialek ewidencyj-
nych tworzacych jedna dziatke grun-
tu. Minimalne powierzchnie dzialek
budowlanych przewidziane w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-
strzennego (MPZP) nie majg tu wptly-
wu na wielko§¢ dziatek powstatych
z dziatki nr 63, poniewaz jedna z nich
podpada pod wyjatek z art. 95 pkt 7
ugn. Powierzchnia dziatek zabudowa-
nych przylegajacych bezposrednio do
drogi publicznej w ogéle nie ma zna-
czenia, poniewaz mamy do czynienia
z juz zastanym stanem ewidencyjnym,
tzn. z dziatkami osobno oznaczony-
mi w ewidencji gruntéw i budynkéw.
W stosunku do dziatek nr 61 i 62 po-
dzial geodezyjny przewidziany przepi-
sami ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami nie nastgpuje, ww. przepisy nie
majg tu zatem zastosowania. Raz do-
konany podziatl geodezyjny zachowuje
swojg skuteczno$¢ nawet w przypadku
zmiany przepiséw planu. Zreszta (przy
ewentualnej ocenie wstepnego projektu
podziatu) w odniesieniu do okreslone;j
w MPZP minimalnej powierzchni dziat-
ki budowlanej trzeba mie¢ na uwadze,
ze definicja dzialki budowlanej, o kto-
rej mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (upzp), nawiazuje do definicji
okreslonej w art. 2 pkt 12 upzp. Co do
zasady dotyczy wiec dziatki budowlanej
rozumianej jako dziatka przeznaczona
pod zabudowe, a nie dziatki juz zabudo-
wanej —jak to definiuje ustawa o gospo-



GEOPRAWO

448

Czgsc czwarta, Przykiady

Przyklad nr 6. Zniesienie wspolwlasnoéci nieruchomoéci zabudowanej kilkoma

budynkami

Rysunek nr 8

Uwaga: dzialki nr 61, 62 i 63 objete sg jedng ksiegq wieczystq.

Rysunek nr 9
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Strona z ksigzki ,Podziat nieruchomosci” ilustrujgca opisany w artykule przypadek

darce nieruchomosciami w art. 4 pkt 3a,
i o ktérej mowa w art. 95 pkt 7 ugn.

kazdej z nowo powstatych dziatek

ewidencyjnych 63/1 i 63/2 nalezy
zapewni¢ stuzebnosé przejscia i prze-
jazdu odpowiednio przez dziatki 61 i 62
(art. 99 w zw. z art. 93 ust. 3 ugn). Korzys-
tanie z dzialki sgsiedniej nr 64 nie gwa-
rantuje spelnienia przestanki z art. 93
ust. 3 ugn.

Bez wplywu na dopuszczalno$é po-
dziatu geodezyjnego pozostaje oko-
liczno$é¢, ze budynek mieszkalny
posadowiony na dzialce nr 63 jest usy-
tuowany okoto 2 metréw od jej granicy
z nieruchomoscia sasiednia stanowiaca
dziatke nr 60. Sytuowanie obiektéw bu-
dowlanych nalezy do przedmiotu regu-
lacji Prawa budowlanego i jest rozstrzy-
gane na etapie pozwolenia na budowe.

D okonujac podziatu nieruchomosci,

Stad (np. przy braku planu miejscowe-
go) przepisy rozporzadzenia w sprawie
warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie,
nie stanowig przepiséw odrebnych w ro-
zumieniu art. 94 ust. 1 pkt 1 ugn. Prze-
pisy te wyznaczaja zasady sytuowania
nowych budynkéw, nie majg wobec te-
go zastosowania do nieruchomoéci juz
zabudowanych. Z oczywistych wzgle-
déw (lex retro non agit) ww. rozporza-
dzenie nie ma zastosowania do budyn-
kéw wzniesionych przed jego wejsciem
w zycie.

To prébka tematyki poruszonej w mo-
jej nowej ksiazce ,,Podziat nieruchomos-
ci”. Mam nadzieje, ze publikacja bedzie
pomocna takze w praktyce geodezyjnej.

Magdalena Durzyriska

sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata

w Departamencie Katastru GUGIK

,Podziat nieruchomosci”

Publikacja dr Magdaleny Durzynskiej
tgczy i zagadnienia stricte administra-
cyine, i zagadnienia cywilistyczne, jest
wigc swoistym kompendium w zakre-

sie tematyki obejmujqcej podziat nieru-
chomosci. W czeici | zostaty opisane
kategorie nieruchomosci wystepujqce

w polskim systemie prawnym, tzn. nie-
ruchomosci gruntowe, budynkowe i lo-
kalowe oraz terminologia dotyczqca
podziatu. W czgéci Il - ,Geodezyjny
podziat nieruchomosci” przedstawiono
gtéwne zasady dotyczqce podziatu ewi-
dencyjnego. Podjeto tu zagadnienia do-
stepu nieruchomosci do drogi publicznej
i problematyke zgodnosci (wstepnego)
projektu podziatu z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.
Dodatkowo zostata oméwiona proce-
dura przejmowania gruntéw pod drogi
publiczne i zasady ustalania odszkodo-
wan za dziatki wydzielane pod te drogi.
Uwzgledniono ponadto optaty adia-
cenckie naktadane przez organy gminy
w zwigzku z powodowanym podziatem
wzrostem wartoéci nieruchomosci.

W czeéci lll vjgto zasady podziatu nie-
ruchomosci dokonywanego przez sqd
powszechny. Przede wszystkim zasa-

dy podziatu nieruchomosci w naturze,
zwtlaszcza ze pozostajq one zbiezne

z zasadami podziatu geodezyjnego do-
konywanego przez organy administracji.
Zostaty tu tez opisane inne sposoby znie-
sienia wspdtwiasnosci, a takze procedu-
ra podziatu nieruchomoéci spadkowej
czy nieruchomodci stanowigcej majqtek
wspdlny matzonkéw. Problematyke same-
go podziatu nieruchomosci dokonywa-
nego w frybie administracyjnym i w toku
postepowania przed sqdem uzupetniono
o zasady, sposoby i terminy wzajemnych
rozliczen miedzy wspétwiascicielami za-
réwno w zakresie naktadéw poczynio-
nych na nieruchomos$é, jak i pozytkéw

z niej osigganych. W ksigzce zostaty

tez oméwione uprawnienia i obowiqz-

ki wspétwiascicieli, a takze pojedyncze
zagadnienia zwigzane z zarzqdem nie-
ruchomosciq stanowigcq wspbtwiasnoéé.
| wreszcie kwestia podziatu obcigzen hi-
potecznych.

Cze$¢ IV zawiera natomiast zestaw ilu-
stracji podziatu nieruchomosci w natu-
rze. Sq to proste przyktady obrazujgce
podstawowe zasady podziatu wigzqce
zaréwno organy administracii, jak i sq-
dy cywilne. Krétkie opisy i odniesienia
do obowiqzujgcych przepiséw pozwolg
z tatwosciq odrézni¢ podziat geode-
zyjny od podziatu prawnego, a nieru-
chomosé od dziatki gruntu czy dziatki
ewidencyijnej. Ksigzka liczy 541 stron

i wlasnie ukazata sig naktadem wydaw-
nictwa Wolters Kluwer.




