
60
MAGAZYN GEOINFORMACYJNY nr 4 (119) KWIECIEÑ 2005

� Linia rozgraniczaj¹ca
urz¹dzonej drogi

Nades³ana odpowiedŸ [w GEODECIE 2/
2005 znaleŸæ mo¿na dotychczasow¹
korespondencjê w tej sprawie – red.] mnie
nie zadowala, gdy¿ nie rozwiewa moich
w¹tpliwoœci zwi¹zanych z wykonywa-
niem projektów podzia³ów dzia³ek zgod-
nie z art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoœciami.
G³ówny w¹tek mojego pytania dotyczy³
interpretacji zapisanej w planie zagospo-
darowania przestrzennego linii rozgrani-
czaj¹cej urz¹dzonej drogi i posiadaj¹cej
parametry odpowiadaj¹ce danej klasie
drogi. Czy przy ka¿dym podziale dzia³ki
nale¿y tê liniê wyznaczyæ jako now¹ gra-
nicê dzia³ek o odrêbnym oznaczeniu i po-
wierzchni? Czy te¿ nowa dzia³ka mo¿e
le¿eæ czêœciowo w liniach rozgraniczaj¹-
cych drogi i czêœciowo w terenach np. bu-
dowanych i tak dokonany podzia³ bêdzie
zgodny z zapisami miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego.
Wed³ug definicji linii rozgraniczaj¹cej jest
to linia rozdzielaj¹ca tereny o ró¿nym
przeznaczeniu, co nie jest równoznaczne
z granic¹ ró¿nej w³asnoœci oraz nie rodzi
obowi¹zku poszerzania drogi do tej linii
– linia ta stanowi tylko ewentualn¹ rezer-
wê pod drogê, a w pasie tym mog¹ byæ
wznoszone obiekty tymczasowe. Iloœæ
gruntu potrzebnego na ewentualne posze-
rzenie drogi okreœli szczegó³owo jej pro-
jekt techniczny. Natomiast wydzielenie
odrêbnej dzia³ki jako le¿¹cej w pasie linii
rozgraniczaj¹cej powoduje, przy wyda-
niu decyzji o podziale, przejœcie tej dzia³-
ki na w³asnoœæ gminy, powiatu lub Skar-
bu Pañstwa oraz obowi¹zek wyp³aty od-
szkodowania zgodnie z art. 98 ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami.
W zwi¹zku z art. 93 ust. 1 obecnie obo-
wi¹zuj¹cej ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami, chcia³bym jeszcze zapytaæ,

czy artyku³ ten jest to¿samy z art. 10 ust. 1
poprzedniej ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu
nieruchomoœci, a jeœli tak, to czy wyrok
SN z dnia 7.08.1996 r. III ARN 28/96
jest powszechn¹ wyk³adni¹ art. 93 ust. 1
ww. ustawy. Wyrok ten (publikowany
w Orzecznictwie S¹du Najwy¿szego; Izba
Administracyjna, Pracy i Ubezpieczeñ
Spo³ecznych; 1997/5/65) stwierdza³, ¿e
nie uzale¿nia siê podzia³u nieruchomoœci
od wydzielenia dzia³ek pod budowê ulic,
lecz jedynie od zgodnoœci z planem za-
gospodarowania przestrzennego. Z uza-
sadnienia wynika, ¿e przyjêcie odmien-
nego pogl¹du by³oby równoznaczne
z uznaniem niedopuszczalnoœci podzia³u
nieruchomoœci w drodze decyzji admini-
stracyjnej w ka¿dym przypadku, w któ-
rym z nieruchomoœci nie wydzielono dzia-
³ek pod budowê (poszerzenie) ulic. My-
œlê, ¿e przytoczenie tego wyroku pozwoli
bardziej zrozumieæ sens mojego pytania.
Podajê równie¿ tak¹ informacjê, ¿e w jed-
nej gminie urzêdnicy wydaj¹cy postano-
wienia o zgodnoœci projektu podzia³u z pla-
nem zagospodarowania nie wymagaj¹ wy-
dzielenia odrêbnej dzia³ki le¿¹cej w linii
rozgraniczaj¹cej i opisuj¹, ¿e podzia³ jest
zgodny z planem, a dzia³ka wydzielana le-
¿y czêœciowo w terenach o symbolu np.
KD (pasa drogi) i czêœciowo w terenach
np. MRj (budownictwo jednorodzinne).
Natomiast w innej gminie (tego samego
powiatu) kategorycznie ¿¹daj¹ wydziele-
nia dzia³ki odrêbnie oznaczonej, wed³ug
linii rozgraniczaj¹cej przewidzianej pod po-
szerzenie drogi. A jeœli dzia³ka taka nie
jest wydzielona, opiniuj¹ negatywnie pro-
jekt podzia³u jako niezgodny z zapisami
planu zagospodarowania przestrzennego.
W zwi¹zku z powy¿szym pytam, w której
gminie jest prawid³owa procedura, bo nie
mog¹ w jednym kraju, pod dzia³aniem
jednej ustawy, obie wy¿ej przytoczone
i funkcjonuj¹ce byæ prawid³owe.

Janusz Bajcer

■  W odpowiedzi na pismo z 4 lutego 2005 r.
oraz w uzupe³nieniu pisma z 14 stycznia 2005 r.
[GEODETA 2/2005]  dotycz¹cych interpretacji
przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoœciami (DzU z 2004 r.
nr 261 poz. 2603 z póŸn. zm.), Departament
Regulacji Rynku Nieruchomoœci w Minister-
stwie Infrastruktury uprzejmie udziela wyjaœnieñ
w zakresie swojej w³aœciwoœci.
Zgodnie z art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoœciami, podzia³u nieruchomoœci
mo¿na dokonaæ, je¿eli jest zgodny z ustale-
niami planu miejscowego. Przy czym w razie
braku planu miejscowego stosuje siê przepi-
sy art. 94 ustawy.
Natomiast z treœci art. 93 ust. 2 ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami wynika, i¿ zgod-
noœæ z ustaleniami planu miejscowego do-
tyczy zarówno przeznaczenia terenu, jak
i mo¿liwoœci zagospodarowania wydzielo-
nych dzia³ek. Je¿eli wiêc w planie miejsco-
wym w obszarze planowanego podzia³u nieru-
chomoœci przebiega linia rozgraniczaj¹ca dro-
gi powiatowej, która to linia – jak s³usznie zau-
wa¿a Czytelnik – rozdziela teren o ró¿nym za-
gospodarowaniu, to mo¿na uznaæ, i¿ spe³nio-
na zosta³a przes³anka okreœlona w art. 93 ust. 2
ww. ustawy dotycz¹ca zgodnoœci z ustalenia-
mi planu miejscowego. Zaznaczyæ przy tym
nale¿y, i¿ nie ka¿de wydzielenie dzia³ki gruntu
pod drogê skutkowaæ bêdzie nastêpstwem
okreœlonym przez art. 98 omawianej ustawy.
Zgodnie bowiem z tym przepisem, z mocy pra-
wa na w³asnoœæ odpowiednio gminy, powiatu,
województwa lub Skarbu Pañstwa przecho-
dz¹ tylko te czêœci nieruchomoœci, które „wy-
dzielone” zosta³y pod drogi publiczne. Zazna-
czyæ nale¿y, i¿ przepis art. 98 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami stosuje siê odpowied-
nio przy wydzielaniu dzia³ek gruntu pod posze-
rzenie istniej¹cych dróg publicznych. Definicja
drogi publicznej natomiast znajduje siê w prze-
pisach ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (DzU z 2000 r. nr 71, poz. 838
z póŸn. zm.). Tak wiêc tylko do takich nowo
wydzielanych dzia³ek gruntu (pod drogi pu-
bliczne) bêdzie mia³ zastosowanie art. 98 oma-
wianej ustawy. Pamiêtaæ nale¿y, ¿e wstêpny
projekt podzia³u nieruchomoœci jest wyrazem
woli w³aœciciela, wyra¿onej w ramach przys³u-
guj¹cej mu swobody rozporz¹dzania gruntem.
W celu unikniêcia negatywnej opinii co do mo¿-
liwoœci podzia³u nieruchomoœci podczas spo-
rz¹dzania wstêpnego projektu podzia³u najle-
piej skorzystaæ z fachowej pomocy geodety
uprawnionego, który doradzi i przygotuje wstêp-
ny projekt w taki sposób, aby by³ on zgodny
z obowi¹zuj¹cymi przepisami reguluj¹cymi
kwestie podzia³ów nieruchomoœci.
Odnosz¹c siê do wyroku S¹du Najwy¿szego
z 7 sierpnia 1996 r. (sygn. III ARN 28/96), nale-
¿y wskazaæ, ¿e jego teza odnosi siê do przepi-
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Podzia³y
nieruchomoœci

Na pytania Czytelników odpowiada Katarzyna Szarkowska,
p.o. dyrektora Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomoœci

w Ministerstwie Infrastruktury
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sów nieobowi¹zuj¹cej ju¿ ustawy z 29 kwiet-
nia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³a-
szczaniu nieruchomoœci (DzU z 1991 r. nr 30,
poz. 127 z póŸn. zm.), a skoro podjêty zosta³
przed dat¹ wejœcia przepisów ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, to odnosi siê do od-
miennego stanu prawnego, ani¿eli obecny
(obowi¹zywa³y wówczas inne przepisy rów-
nie¿ w zakresie zagospodarowania przestrzen-
nego czy dróg publicznych), w zwi¹zku z czym
nie mo¿e byæ uznany za aktualny na gruncie
przepisu art. 93 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. Powy¿sze orzeczenie, jak wynika z uza-
sadnienia, odnosi siê tak¿e do treœci przepisu
art. 10 ust. 5 ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, czyli odmien-
nej regulacji ni¿ zawarta w obecnie obowi¹zu-
j¹cym art. 98 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami. Teza powy¿szego wyroku jest nato-
miast jak najbardziej aktualna w sprawach,
w których dokonany zosta³ podzia³ nierucho-
moœci w trybie ustawy o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomoœci.
Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
œciami wskazuj¹ jednoznacznie, kiedy i w ja-
kich sytuacjach mo¿na dokonaæ podzia³u nie-
ruchomoœci. Jednak, co wymaga podkreœle-
nia, podzia³ nieruchomoœci powinien byæ
oparty na aktualnym stanie faktycznym
sprawy oraz na aktualnym stanie prawnym
wynikaj¹cym nie tylko z przepisów omawia-
nej ustawy, ale tak¿e z innych regulacji doty-
cz¹cych gospodarki nieruchomoœciami. O ile
wiêc w zakresie obowi¹zuj¹cych przepisów
prawa dotycz¹cych gospodarki nieruchomo-
œciami ministerstwo posiada pe³n¹ wiedzê, to
w odniesieniu do indywidualnych spraw,
z uwagi na dysponowanie jedynie pewnymi
szcz¹tkowymi informacjami, które nie obra-
zuj¹ pe³nego stanu faktycznego sprawy, or-
gan administracji rz¹dowej nie mo¿e zajmo-
waæ stanowiska. Je¿eli wiêc informacje na
temat stanu faktycznego sprawy s¹ niekom-
pletne, gdy¿ przedstawiane s¹ wybiórczo
przez osoby trzecie, to udzielane odpowiedzi
mog¹ byæ niezadowalaj¹ce dla nadawców
(czytelników), poniewa¿ z natury rzeczy – wo-
bec braku dokumentów – nie bêd¹ uwzglêd-
nia³y wszystkich okolicznoœci sprawy. Mini-
sterstwo Infrastruktury nie jest równie¿ w³aœci-
we do wyra¿ania opinii co do mo¿liwoœci do-
konywania podzia³ów nieruchomoœci w sytu-
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acjach indywidualnych rozstrzyganych w ra-
mach postêpowañ prowadzonych przez inne
(w³aœciwe) organy.
Ministerstwo Infrastruktury dodatkowo infor-
muje, ¿e nie posiada kompetencji w sprawach
nadzoru nad dzia³alnoœci¹ wójtów, burmi-
strzów albo prezydentów miast, w postêpo-
waniach prowadzonych w trybie przepisów
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Wo-
bec powy¿szego resort nie jest w³aœciwy do
zajmowania stanowiska w odniesieniu do wy-
dawanych w indywidualnych sprawach posta-
nowieñ o zgodnoœci projektu podzia³u nieru-
chomoœci z planem miejscowym. Przypo-
mnieæ bowiem nale¿y, i¿ organy administracji
publicznej dzia³aj¹ na podstawie przepisów
prawa i s¹ zobowi¹zane przestrzegaæ z urzê-
du swojej w³aœciwoœci rzeczowej i miejsco-
wej.
Jednoczeœnie Ministerstwo Infrastruktury in-
formuje, i¿ na podstawie obowi¹zuj¹cych prze-
pisów organem drugiej instancji w prowadzo-
nych przez wójtów, burmistrzów albo prezy-
dentów miast postêpowaniach o podzia³ nie-
ruchomoœci s¹ Samorz¹dowe Kolegia Odwo-
³awcze w³aœciwe ze wzglêdu na miejsce po-
³o¿enia nieruchomoœci. Natomiast w zakresie
postêpowañ administracyjno-s¹dowych,
w pierwszej instancji orzeka Wojewódzki S¹d
Administracyjny, a w drugiej – Naczelny S¹d
Administracyjny.

Warszawa, 11 marca 2005 r.

� Wydzielenie dzia³ki
poni¿ej 0,3 ha

Proszê o wyjaœnienie, czy jest mo¿liwy
podzia³ gruntu u¿ytkowanego rolniczo
(brak miejscowego planu zagospodarowa-
nia i wa¿nej decyzji o warunkach zabudo-
wy) w celu sprzeda¿y s¹siadowi (rolniko-
wi) gruntu oko³o 1 ha i pozostawienie so-
bie dzia³ki siedliskowej (budynek mie-
szkalny i gospodarczy) poni¿ej 0,3 ha. Je-
¿eli tak, to jaki jest tok postêpowania.

Zbigniew Makowski

■  W odpowiedzi na pismo z 17 stycznia
2005 r. dotycz¹ce mo¿liwoœci dokonania po-
dzia³u nieruchomoœci wykorzystywanej na cele
rolne i leœne, w wyniku którego mia³aby zo-
staæ wydzielona dzia³ka o powierzchni mniej-

szej ni¿ 0,3 ha, Departament Regulacji Rynku
Nieruchomoœci w Ministerstwie Infrastruktury
uprzejmie udziela wyjaœnieñ w zakresie swo-
jej w³aœciwoœci.
Przepisy rozdzia³u I „Podzia³y nieruchomoœci”
dzia³u III ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomoœciami (DzU z 2004 r.
nr 261 poz. 2603 z póŸn. zm.) stosuje siê
do nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na
cele rolne i leœne, a w przypadku braku planu
miejscowego – do nieruchomoœci wykorzy-
stywanych na cele rolne i leœne, w sytuacji
gdy w wyniku podzia³u takiej nieruchomoœci,
wydzielona zosta³aby przynajmniej jedna dzia³-
ka gruntu o powierzchni mniejszej ni¿ 0,3 ha.
Powy¿sze wynika z treœci art. 92 przywo³anej
wy¿ej ustawy.
Zgodnie natomiast z art. 93 ust. 2a wydzie-
lenie z wy¿ej opisanej nieruchomoœci „rol-
nej” dzia³ki gruntu, której powierzchnia bê-
dzie mniejsza ni¿ 0,3 ha, bêdzie dopuszczal-
ne jedynie w celu powiêkszenia s¹siedniej
nieruchomoœci lub regulacji granic miêdzy
s¹siaduj¹cymi nieruchomoœciami. Regulacja
ta pozwala na wydzielenie dzia³ki gruntu o po-
wierzchni mniejszej ni¿ 0,3 ha z przeznacze-
niem takiej dzia³ki na cel wskazany w treœci
przepisu art. 93 ust. 2a ustawy o gospodar-
ce nieruchomoœciami (powiêkszenie lub re-
gulacje granicy). Wydaje siê zatem, ¿e sytu-
acja opisana w pytaniu czytelnika nie spe³-
nia warunków okreœlonych w powo³anym
przepisie.
Podkreœliæ jednak nale¿y, i¿ w opisanej przez
Pañstwa sprawie Ministerstwo posiada jedy-
nie pewn¹ szcz¹tkow¹ informacjê, która nie
obrazuje w pe³ni stanu faktycznego sprawy.
Ponadto nale¿y wskazaæ, ¿e rozstrzygniêcie
powy¿szej kwestii, co do mo¿liwoœci doko-
nania podzia³u nieruchomoœci, nale¿y wy-
³¹cznie do organu prowadz¹cego postêpo-
wanie w sprawie podzia³u nieruchomoœci,
a wiêc do wójta, burmistrza albo prezydenta
miasta. Zgodnie natomiast z przepisami ko-
deksu postêpowania administracyjnego wójt,
burmistrz albo prezydent miasta obowi¹za-
ny bêdzie do wyczerpuj¹cego zebrania i roz-
patrzenia ca³ego materia³u dowodowego
w tocz¹cym siê postêpowaniu (art. 77 ust. 1
kpa).

Warszawa, 10 marca 2005 r.




