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kłopot z działką
Sąd I instancji przyjął i zaakceptował błędne – co do zasady – stanowisko 
organów, że projektowany podział nieruchomości [wydzielenie działki bu-
dowlanej – red.] nie może być zatwierdzony, gdyż narusza § 12 ust. 1 pkt 1 
rozporządzenia ministra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytu-
owanie – stwierdził NSA.

W nawiązaniu do 
artykułu „Nie tyl-
ko jedna działka” 

(GEODETA 4/2010), w któ-
rym Zygmunt Bojar i Tomasz 
Telega przedstawili problem 
nieprawidłowej interpreta-
cji art. 95 pkt 7 ustawy o gos­
podarce nieruchomościami, 
kontynuujemy tematykę wy-
dzielenia działki budowlanej. 
Przypomnijmy, że zgodnie 
z interpretacją Departamentu 
Gospodarki Nieruchomościa-
mi Ministerstwa Infrastruk-
tury przepis dopuszczający 
dokonanie podziału nierucho-
mości niezależnie od ustaleń 
planu miejscowego, a w przy-
padku braku planu od decyzji 
o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu w celu 
wydzielenia działki budowla-
nej niezbędnej do korzystania 
z budynku mieszkalnego, mo-
że być stosowany do wydzie-
lenia większej liczby działek 
jednocześnie. 

Zygmunt Bojar i Tomasz Te-
lega zasygnalizowali również 
inny problem. W praktyce 
zdarzają się odmowy zatwier-
dzenia podziałów mających 
na celu wyodrębnienie za-
budowanej działki budowla-
nej ze względu na brak speł-
nienia wymogów § 12 ust. 1 
pkt 1 rozporządzenia ministra 
infrastruktury z 12 kwietnia 
2002 r. w sprawie warunków 
technicznych, jakim powin­
ny odpowiadać budynki i ich 
usytuowanie. Autorzy powoła-
li się przy tym na wyrok Woje-
wódzkiego Sądu Administra-
cyjnego w Poznaniu z 6 marca 
2008 r. (sygn. III SA/Po 851/07). 
Okazuje się, że Naczelny Sąd 
Administracyjny uchylił już 
ten wyrok i przekazał sprawę 

WSA w Poznaniu do ponow-
nego rozpatrzenia. Poniżej 
publikujemy obszerne cytaty 
z uzasadnienia sentencji NSA 
(sygn. I OSK 5/09). 

W obec niestwier-
dzenia z urzędu 
nieważności po-

stępowania, Naczelny Sąd 
Administracyjny ogranicza 
swoje rozważania do oceny 
wskazanych w skardze pod-
staw kasacyjnych. Skarga ka-
sacyjna analizowana pod tym 
kątem zawiera usprawiedli-
wione podstawy, co sprawia, 
że zasługuje na uwzględnie-
nie. Zgodnie z brzmieniem 
art. 95 pkt 7 ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieru­
chomościami (tj.: DzU z 2004 r. 
nr 261, poz. 2603 ze zm.), nie-
zależnie od ustaleń planu 
miejscowego, a w przypadku 
braku planu niezależnie od 
decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania te-
renu, podział nieruchomości 
może nastąpić w celu wydzie-
lenia działki budowlanej nie-
zbędnej do korzystania z bu-
dynku mieszkalnego. 

Cytowany przepis posługuje 
się pojęciem „działki budowla-
nej”, dlatego też konieczne jest 
przywołanie także jej ustawo-
wej definicji. W świetle art. 4 
pkt 3a uogn działką budowla-
ną jest zabudowana działka 
gruntu, której wielkość, cechy 
geometryczne, dostęp do drogi 
publicznej oraz wyposażenie 
w urządzenia infrastruktury 
technicznej umożliwiają pra-
widłowe i racjonalne korzys­
tanie z budynków i urządzeń 
położonych na tej działce.

Oznacza to, że w przypad-
ku, gdy dotychczasowa, za-

budowana już nieruchomość 
ma być przedmiotem podzia-
łu, podział taki jest możliwy, 
jeśli zmierza do wydzielenia 
tej części dzielonej nierucho-
mości, która – tworząc dział-
kę budowlaną w rozumieniu 
uogn – zapewni zgodne z ce-
lem i przeznaczeniem korzys­
tanie z posadowionych na niej 
budynków i znajdujących się 
na niej urządzeń. 

Przy podziale nieruchomoś­
ci zabudowanej chodzi więc 
o zapewnienie prawidłowego 
(zgodnego z celem) i racjonal-
nego (zgodnego z przeznacze-
niem) korzystania z budyn-
ków i urządzeń położonych 
na wydzielanej działce, przez 
co należy rozumieć podział 
w oparciu o kryteria faktycz-
ne (dotychczasowa legalna 
zabudowa), który nie będzie 
sprzeczny ze społeczno-gos­
podarczym przeznaczeniem 
prawa własności. Innymi sło-
wy, dokonywany w  trybie 
art. 95 pkt 7 uogn podział nie-
ruchomości nie może nastą-
pić, jeśli wydzielana działka 
budowlana uniemożliwiałaby 
zgodne z celem i przeznacze-
niem korzystanie z budynków 
i urządzeń położonych na tej 
działce.

T oteż orzekające w spra-
wie organy administra-
cji winny swoją uwagę 

skupić na tym, czy wydzie-
lana działka budowlana ma 
odpowiednią wielkość, cechy 
geometryczne, dostęp do drogi 
publicznej oraz wyposażenie 
w urządzenia infrastruktury 
technicznej, by następnie pod 
tym kątem stwierdzić, czy pro-
jektowany podział umożliwi 
właścicielom prawidłowe i ra-

cjonalne korzystanie z budyn-
ku mieszkalnego i urządzeń 
położonych na tej działce. Te-
go jednak w rozpoznawanej 
sprawie nie uczyniono. Rów-
nież sąd I instancji przyjął 
i zaakceptował błędne – co do 
zasady – stanowisko organów, 
że projektowany w niniejszej 
sprawie podział nieruchomo-
ści nie może być zatwierdzo-
ny, gdyż narusza § 12 ust. 1 
pkt 1 rozporządzenia ministra 
infrastruktury z 12 kwietnia 
2002 r. w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usy­
tuowanie (DzU nr 75, poz. 690 
ze zm.).

W myśl § 2 ust. 1 tegoż 
rozporządzenia podział nie-
ruchomości dokonywany 
w trybie art. 95 pkt 7 ustawy 
o gospodarce nieruchomościa­
mi nie jest objęty zakresem je-
go regulacji. Przepisy tego ak-
tu wykonawczego stosuje się 
tylko i wyłącznie przy pro-
jektowaniu i budowie, w tym 
także rozbudowie, nadbudo-
wie, przebudowie oraz przy 
zmianie sposobu użytkowa-
nia budynków oraz budow-
li nadziemnych i podziem-
nych spełniających funkcje 
użytkowe budynków, a także 
do związanych z nimi urzą-
dzeń budowlanych, z zastrze-
żeniem § 207 ust. 2. Przepis 
§ 12 rozporządzenia ministra 
infrastruktury w sprawie wa­
runków technicznych, jakim 
powinny odpowiadać budyn­
ki i ich usytuowanie odnosi się 
do budynków „sytuowanych”, 
a więc zakres jego zastosowa-
nia dotyczy sytuacji projekto-
wania i budowy nowych bu-
dynków lub innych działań 
określonych w § 2 wskazane-
go rozporządzenia, tj. m.in. 
rozbudowy i przebudowy ist-
niejącego budynku (por. wy-
rok NSA z 14 listopada 2006 r. 
o sygn. akt II OSK 1333/05, 
ONSAiWSA 2007/4/99). 
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