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Jak interpretować ustalenia planu miejscowego na potrzeby podziału nieruchomości?

Dzielimy z planem
W czerwcowym wydaniu GEODETY przedstawione zostały prob
lemy związane z zaopiniowaniem wstępnego projektu podziału 
nieruchomości spełniającego warunki planu miejscowego. Tym ra
zem przybliżamy zagadnienia prawne dotyczące zgodności po
działu z planem miejscowym. Należy przy tym pamiętać, że nie 
jest to jedyne kryterium dopuszczalności podziału geodezyjnego. 

Małgorzata Matalewska

P odziału nieruchomości zgodnego 
z ustaleniami miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzenne

go (MPZP) dokonuje się na podstawie 
przepisów ustawy z 21 sierpnia 1997 r. 
o gospodarcenieruchomościami (tekst 
jednolity DzU z 2010 r., nr 102, poz. 651 
ze zm.) zwanej dalej ugn. Podstawą do
konania podziału nieruchomości jest de
cyzja wójta, burmistrza lub prezydenta 
miasta zatwierdzająca podział, który zo
stał zrealizowany w związku z wnios
kiem złożonym przez osobę, mającą in
teres prawny w  dokonaniu podziału 
nieruchomości.

Zgodnie z art. 93 ust. 1 ugn podzia
łu nieruchomości można dokonać, jeżeli 
jest on zgodny z ustaleniami planu miej
scowego. W razie braku tego planu stosu
je się przepisy art. 94. Według zaś art. 93 
ust. 2 zgodność z ustaleniami planu do
tyczy zarówno przeznaczenia terenu, 
jak i możliwości zagospodarowania wy
dzielonych działek gruntu. Z zestawie
nia przepisów art. 93 i 94 ugn wynika, 
że dokonanie podziału nieruchomości 
wymaga uprzedniego stwierdzenia, czy 
dla terenu, na którym jest położona dana 
nieruchomość, został sporządzony plan 
miejscowy, a jeśli nie, to kolejnego usta
lenia – czy istnieje obowiązek sporzą
dzenia planu. Potwierdził to Wojewódz
ki Sąd Administracyjny we Wrocławiu 
w wyroku z 12 czerwca 2008 r.; II SA/
Wr 111/2008 (LexPolonica nr 1980153).

lczęść tekstowa a graficzna MPZP
Miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego, który składa się z częś
ci tekstowej i graficznej, jest aktem nor
matywnym. Jego zapisy stanowią źródło 
prawa w danej gminie. Zgodnie z wy
rokiem Wojewódzkiego Sądu Admi
nistracyjnego w Lublinie z 11 maja 

2006 r. II SA/Lu 320/2006 (LexPolonica 
nr 2211605) „Częśćgraficznaplanumiej-
scowegoniemożesamodzielniestanowić
podstawydowywodzeniazniejsamoist-
nychustaleńniekorespondującychzczęś
ciątekstową.W przekonaniuSądu,zwa-
żywszynawskazanefunkcjerysunku,
uznaćnależy,iżtoczęśćtekstowa(opi-
sowa)mapodstawoweznaczenie.Ona
stanowićpowinnapodstawęocenyzgod-
nościwstępnegoprojektupodziałuprzed-
miotowejnieruchomościz ustaleniami
planumiejscowegow rozumieniuwyni-
kającymzprzepisuart.93ust. 2ustawy
zdnia21sierpnia1997 r.o gospodarce
nieruchomościami(DzU2004 r.nr261
poz.2603zezm.).Rysunekzaś,jakowy-
jaśnienieiuzupełnienieczęścitekstowej,
stanowićmożejedynieposiłkowe,dopeł-
niające,nigdyzaśsamodzielnei rozstrzy-
gającekryteriumtejżeoceny”.

lZgodność z ustaleniami MPZP
Ustawa z 27 marca 2003 r. oplano-

waniuizagospodarowaniuprzestrzen-
nym (tekst jednolity DzU z 2012 r., poz. 
647 ze zm.) wskazuje, jakie ustalenia 
obowiązkowo musi zawierać MPZP, 
oraz okreś la te, które mogą zostać w 
nim zawarte w zależności od potrzeb. 
Rozstrzyg nięcia planów miejscowych 
dotyczą w szczególności takich zagad
nień, jak: 
lprzeznaczenie danego obszaru na 

określony cel,
lwskazanie sposobu zagospodarowa

nia terenu, w tym możliwości jego za
budowy, 
lwskazanie minimalnych powierzch

ni nowo wydzielanych działek budow
lanych.

Co oznacza stwierdzenie, że podział 
nieruchomości jest zgodny z ustaleniami 
planu miejscowego? Jak stwierdził Woje
wódzki Sąd Administracyjny w Warsza
wie w wyroku z 11 marca 2011 r. I SA/
Wa 1720/2010 (LexPolonica nr 2537196): 

„Przy opiniowaniu projektu podziału
(art.93ust.4ugn)wójtzobowiązanybył
przedewszystkimuwzględnićprzezna-
czenieterenuokreślonew miejscowym
planiezagospodarowaniaprzestrzenne-
gogminyiztegopunktuwidzeniaocenić,
czyprojektpodziałuopisanejnierucho-
mościrealizowałtoprzeznaczenie,a tak-
żeczysłużyłtemuprzeznaczeniu”.

Podobnie wypowiedział się Wojewódz
ki Sąd Administracyjny w Gorzowie 
Wielkopolskim w wyroku z 4 lis topada 
2009 r. II SA/Go 701/2009 (LexPolonica 
nr 2224584): „Przyzatwierdzeniuprojek-
tupodziałuorganmusiprzedewszystkim
uwzględnićprzeznaczenieterenu,okreś
lonew planiemiejscowym,iztegopunktu
widzeniaocenić,czyprojektrealizujeto
przeznaczenie,atakżeczy»służy«temu
przeznaczeniu.Dodatkowymkryterium
dopuszczalnościzatwierdzeniapodziału,
zpunktuwidzeniajegozgodnościz pla-
nem,jestokreślonawprostprzezustawo-
dawcękoniecznośćbadaniamożliwoś
ciprzyszłegozagospodarowanianowo
utworzonychdziałek,właśniezgodnie
z celemi przeznaczeniemnieruchomości
w planiemiejscowym.Zatemorganwra-
machdokonywanejocenyzgodnościpo-
działuz ustaleniamiplanumusiudzielić
odpowiedzinapytanie,czyproponowany
przezwnioskodawcęprojektpodziałusłu-
żyrealizacjiceluiprzeznaczeniaokreślo-
negowplanie,awięcczyprojektpodziału
stwarzahipotetycznąmożliwośćrealiza-
cjiceluiprzeznaczeniaterenu,określone-
gowplaniemiejscowym,pozatwierdze-
niupodziałunieruchomości”.

Zgodność podziału nieruchomości 
z ustaleniami planu miejscowego doty
czy zarówno postępowań o podziale do
konywanych na wniosek osoby, która ma 
w tym interes prawny, jak i podziału do
konywanego z urzędu.

lDostęp do drogi
Na uwagę zasługuje również wyrok 

Sądu Najwyższego z 7 sierpnia 1996 r. 
III ARN 28/96, zgodnie z którym „Przepis
art.10ust.1ustawyzdnia29kwietnia
1985r.ogospodarcegruntamiiwywłasz-
czaniunieruchomości(t.j.DzUz 1991 r.
nr 30,poz.127zezm.)nieuzależniapo-
działunieruchomości odwydzielenia
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działekpodbudowęulic,leczjedynieod
zgodnościzplanemzagospodarowania
przestrzennego.
Odnośniezaśkwestiizakresustoso-

waniaprzepisówart.10ust.1,2,3i5
ustawy,SądNajwyższyjestzdania,że
przepisyart.10ust.1,2i3określają
przesłankidopuszczalnościpodziału
nieruchomościwdrodzedecyzjiadmi-
nistracyjnejzatwierdzającejprojektpo-
działu,natomiastprzepisart.10ust. 5
określajedynieskutkiprawneostatecz-
nej, względnie prawomocnej decyzji
o podzialenieruchomości,z którejtonie-
ruchomościzostaływydzielonedziałki
przeznaczonepodbudowęulic.Trafnie
wskazujewnoszącyrewizjęnadzwyczaj-
ną,żeprzepisart.10ust.1nieuzależnia
podziałunieruchomościodwydzielenia
działekpodulice,leczjedynieodzgod-
nościzplanemzagospodarowaniaprze-
strzennego.Przyjęcieodmiennegopoglą-
dubyłobyrównoznacznezuznaniem
niedopuszczalnościpodziałunierucho-
mościwdrodzedecyzjiadministracyjnej
wkażdymprzypadku,w którymznie-
ruchomościniewydzielonodziałekpod
budowęulic,cojestsprzecznezbrzmie-
niemicelempowołanegoprzepisu.Na-
leżyzatemprzyjąć,żeprzesłankądoko-
naniapodziałunieruchomościwtrybie
administracyjnymjestzgodnośćzamie-
rzonegopodziałuzplanemzagospoda-
rowaniaprzestrzennego”.

Tak więc, jeżeli wnioskodawca nie 
wnosi o wydzielenie układu komunika
cyjnego, to nie musi być on wydzielony. 
Ważne, aby wówczas był spełniony wy
móg minimalnej wielkości działki prze
znaczonej pod zabudowę.

Na co więc należy zwrócić uwagę przy 
podziale nieruchomości dokonywanym 
zgodnie z miejscowym planem zagospo
darowania przestrzennego? W pierwszej 
kolejności trzeba sprawdzić, jak MPZP 
rozwiązał kwestię dostępu do drogi pub
licznej – czy tylko w sposób bezpośredni, 
czy może też pośredni.

Przykład 1. W MPZP możemy spotkać 
się z zapisem: „W zakresie zasad moder
nizacji, rozbudowy i budowy systemów 
komunikacji ustala się:

1) dla nowo wydzielonych działek obo
wiązek zapewnienia bezpośredniego do
stępu do drogi;

2) dopuszcza się realizację wyłącznie 
jednego zjazdu z terenów dróg na jed
ną działkę; 

3) w przypadku działek narożnych 
obowiązek lokalizacji zjazdu z terenów 
dróg o niższej klasie oraz w jak najwięk
szej odległości od skrzyżowania zgodnie 
z przepisami odrębnymi”.

Taki zapis powoduje, że wydzielenie 
działki gruntu, dla której dostęp do dro

gi publicznej byłby zagwarantowany 
w sposób pośredni, np. przez drogę słu
żebną, będzie niezgodne z MPZP. Wobec 
czego organ podziałowy odmówi z pew
nością takiego podziału.

Przykład 2. Doskonałym rozwiąza
niem dla właścicieli nieruchomości wy
dają się zapisy, zgodnie z którymi: 

1) W ramach planu miejscowego usta
la się obowiązek zapewnienia bezpo
średniej dostępności komunikacyjnej 
do dróg publicznych lub poprzez drogi 
wewnętrzne, lub ustanowioną służeb
ność gruntową dla wszystkich działek 
przeznaczonych pod zabudowę.

2) Ustala się obowiązek dokonywania 
wydzieleń pod działki w sposób zapew
niający zlokalizowanie granic działki 
równolegle i prostopadle do sąsiadują
cych z nią ulic, z możliwością odstęp
stwa od tej zasady:

1. o nie więcej niż 10°;
2. w przypadku gdy warunki terenowe 

uniemożliwiają prowadzenie podziałów 
zgodnie z przyjętą zasadą.

Temat dostępu do drogi publicznej 
szczegółowo został omówiony w stycz
niowym wydaniu GEODETY.

lDefinicje linii zabudowy
Bardzo istotne są również zawarte 

w MPZP definicje linii zabudowy (obo
wiązującej i nieprzekraczalnej). 

Przykład 3. I tak np. poprzez: 
lnieprzekraczalną linię zabudowy na

leży rozumieć linię ograniczającą obszar, 
na którym można lokalizować budynki;
lobowiązującą linię zabudowy nale

ży rozumieć linię, na której muszą się 
znajdować lica ścian budynków prze
znaczenia podstawowego na odcinku 
nie mniejszym niż 60% długości elewa
cji. Należy pamiętać, iż plany miejscowe 
różnie definiują linie zabudowy.

Oczywiście linie zabudowy znajdują 
swoje odzwierciedlenie w postaci gra
ficznej MPZP. Po zapoznaniu się z defi
nicją linii zabudowy i przyporządkowa
nym oznaczeniu graficznym na planie 
będziemy mogli sprecyzować dokładnie 
obszar, w którym będzie możliwa lokali
zacja zabudowy.

Przykład 4. Co w sytuacji, gdy MPZP 
dla terenów zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej, np. 1MN, ustala lokali
zację budynków zgodnie z naniesiony
mi na rysunku planu obowiązującymi 
i nieprzekraczalnymi liniami zabudo
wy, a w rzeczywistości dla naszej działki 
MPZP nie określił linii zabudowy? Do
dajmy, że nowo wydzielona działka ma 
powierzchnię ok. 700 m2, leży w terenie 
objętym w MPZP symbolem MN i po
wstała w wyniku podziału nieruchomoś
ci w trybie np. art. 95 ust. 7 ugn – tj. nie

zależnie od ustaleń planu miejscowego 
(jako pozostała część niezabudowana). 

Czy organ dokonujący podziału nie
ruchomości przy wskazanych wyżej za
pisach może potwierdzić możliwość za
budowy takiej działki gruntu? Otóż nie. 
Interpretacja zapisów MPZP należy wy
łącznie do organu udzielającego pozwo
lenia na budowę. 

lMinimalna powierzchnia 
wydzielanej działki

Inny ważny zapis w MPZP, który wpły
wa na kształtowanie się nowych działek 
i w pewnym stopniu może ograniczać 
możliwości podziału, dotyczy wymogu 
zachowania minimalnej powierzchni 
dla każdej wydzielanej działki.

Przykład 5. MPZP może wprowadzić 
zapis: „Minimalna powierzchnia działki 
budowlanej, z wyłączeniem działek ist
niejących i zmniejszonych na skutek po
szerzenia pasa drogowego, wynosi:

a) dla zabudowy wolno stojącej 
– 700,0 m2,

b) dla zabudowy bliźniaczej – 500,0 m2,
c) dla zabudowy szeregowej i grupo

wej, atrialnej – 300,0 m2.
Poza określonymi w ustaleniach szcze

gółowych zasadami i warunkami dzie
lenia nieruchomości objętych planem 
miejscowym dopuszcza się dokonywa
nie wydzieleń mających na celu powięk
szenie sąsiedniej działki oraz wydzieleń 
pod drogi wewnętrzne i parkingi”. By
wa, że plany miejscowe wprowadzają też 
ograniczenia co do wielkości powiększe
nia działek sąsiednich. I tak np. MPZP 
dopuszcza zwiększanie wielkoś ci po
wierzchni działek budowlanych okreś
lonych w dalszej treści uchwały dla po
szczególnych terenów o obszar do 30% 
powierzchni początkowej kosztem obsza
ru sąsiedniego pod warunkiem, że część 
przyłączona zachowa przeznaczenie wy
nikające z zapisu planu. Oznacza to, że 
przy zapisie „minimalna powierzchnia 
nowo wydzielonych działek 700 m2” mo
żemy zwiększyć powierzchnię działki, 
do której będzie przyłączona wydziela
na działka gruntu, tylko do 30% (do 30% 
z 700 m2), tj. w tym przypadku do 210 m2.

Czasami plany miejscowe zawierają 
odstępstwa, np. dopuszczenie zmniejsze
nia wielkości powierzchni działek bu
dowlanych określonych w treści uchwa
ły dla poszczególnych terenów jedynie 
w sytuacji, gdy w wyniku podziału danej 
działki budowlanej do osiągnięcia mi
nimalnej powierzchni brakuje nie wię
cej niż 10%.

Przykład 6. Duże możliwości dają za
pisy MPZP, które wprowadzają zasady 
parcelacji: 
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łożonanaobszarzenieobjętymobowiąz-
kiemsporządzeniategoplanu– podziału
nieruchomościmożnadokonać,jeżeli:nie
jestsprzecznyz przepisamiodrębnymi,al-
bojestzgodnyz warunkamiokreślonymi
wdecyzjio warunkachzabudowyi zago-
spodarowaniaterenu.W związkuztreścią
wskazanychprzepisów,jakteżbiorącpod
uwagęfakt,żebrakjesturegulowańpraw-
nych,któreodnosząsiędomożliwościpo-
działunieruchomości,któraczęściowojest
objętamiejscowymplanemzagospodaro-
waniaprzestrzennego,a częściowoniejest
nimobjęta,należałouznać,żeorganywin-
nybyłydokonaćocenymożliwościpropo-
nowanegopodziałunieruchomości,zjed-
nejstrony,napodstawieart.93ugn,codo
tejczęścinieruchomości,którajestobjęta
miejscowymplanemzagospodarowania
terenu,zdrugiejzaśstrony,napodstawie
art.94ugn,codotejczęścinieruchomości,
któraniejestobjętatymplanem”.

lDefinicje działki budowlanej
Należy również odróżnić definicję 

działki budowlanej wynikającą z usta
wy o planowaniu
i zagospodarowa-
niuprzestrzennym 
od definicji działki 
budowlanej zawar
tej w ustawieogo-
spodarcenierucho-
mościami z uwagi 
na to, iż nie są one 
tożsame.

W tym pierw
szym przypadku 
poprzez działkę 
budowlaną nale
ży rozumieć nie
ruchomość grun
tową lub działkę 
gruntu, której wiel
kość, cechy geome
tryczne, dostęp do 
drogi pub licznej 
oraz wyposażenie 
w urządzenia in
frastruktury tech
nicznej spełniają 
wymogi realizacji 
obiektów budow
lanych wynikające 
z odrębnych prze
pisów i aktów pra
wa miejscowego.

Natomiast zgod
nie z art. 4 ugn po
przez działkę bu
dowlaną należy 
rozumieć zabudo
waną działkę grun
tu, której wielkość, 
cechy geometrycz

ne, dostęp do drogi publicznej oraz wy
posażenie w urządzenia infrastruktu
ry technicznej umożliwiają prawidłowe 
i  racjonalne korzystanie z budynków 
i urządzeń położonych na tej działce.

Pierwsza definicja dotyczy działki nie
zabudowanej, natomiast definicja zawar
ta w ugn odnosi się wyłącznie do zabu
dowanej działki gruntu.

lNajpierw z dwóch działek jedna...
Jednak podział geodezyjny nierucho

mości nie zawsze jest możliwy, chociaż
by z uwagi na wprowadzone wymogi 
minimalnej wielkości działki. Dlatego 
warto wspomnieć o połączeniu działek. 
Z tego rozwiązania korzysta wielu właś
cicieli nieruchomości. W takim przypad
ku w pierwszej kolejności działki gruntu 
wchodzące w skład jednej nieruchomoś
ci muszą być połączone w jedną działkę 
ewidencyjną, aby następnie można było 
dokonać podziału geodezyjnego nieru
chomości. 

Warunek: Z wnioskiem do odpowied
niego organu o ich połączenie może wy

lminimalna powierzchnia nowo wy
dzielanych działek dla zabudowy miesz
kaniowej jednorodzinnej – 500 m2, 
lminimalna szerokość nowo wydzie

lanych działek pod drogi wewnętrzne 
nieoznaczone na rysunku planu – 6 m.

Często w załączniku graficznym pla
nu pojawiają się linie związane z podzia
łem nieruchomości. Powoduje to pytania 
właścicieli nieruchomoś ci, czy linie po
działu lub ich brak w planie miejscowym 
wiążą właś ciciela nieruchomości przy 
ocenie zgodnoś ci podziału z MPZP. Od
powiedź brzmi: nie. „Wświetlebowiem
art.93ust. 2ugnprzyrozpatrywaniu
sprawdotyczącychpodziałunierucho-
mościorganoceniazgodnośćpodziału
z miejscowymplanemzagospodarowania
przestrzennegopodkątemprzeznacze-
niaterenui możliwościzagospodarowa-
nia gruntu,niejestzaśzwiązanylinia-
mipodziałuw planiezagospodarowania
przestrzennego” – napisano w wyroku 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjne
go w Bydgoszczy z 26 sierpnia 2008 r., 
sygn. akt II SA/Bd 219/08.

lGranice MPZP
Co w sytuacji, gdy nieruchomość ob

jęta projektem podziału położona jest 
częściowo w granicach obowiązywania 
miejscowego planu, a częściowo poza je
go granicami? Odpowiedź można znaleźć 
w wyroku Wojewódzkiego Sądu Admi
nistracyjnego w Bydgoszczy z 6 stycz
nia 2010 r. II SA/Bd 930/2009 (LexPolo
nica nr 2232752) „Zgodniez art. 93ust. 4
ugnzgodnośćproponowanegopodziału
nieruchomościzustaleniamiplanumiej-
scowego(z wyjątkiempodziałów,októ-
rychmowaw art. 95tejustawy),opiniu-
jewójt,burmistrzalboprezydentmiasta;
w przypadkuzaśpodziałunieruchomości
położonejnaobszarze,dlaktóregobrak
jestplanumiejscowego,opiniadotyczy
spełnieniawarunków,októrychmowa
w art. 94ust. 1ugn”.

Sąd wskazał, że „Wprzedmiotowej
sprawiewystępujedośćszczególnasytu-
acja,polegającanatym,żenieruchomość
objętaprojektempodziałupołożonajest
częściowowgranicachobowiązywania
planumiejscowego,aczęściowopozaje-
gogranicami.Okolicznośćtaobligowała
organydozbadaniaprzesłanekdopusz-
czalnościpodziałunieruchomościzarów-
nowoparciuoprzepisart.93ugn,jak
i art. 94tejustawy.
Przepisart.93ugnstanowi,żepodzia-

łunieruchomościmożnadokonać,jeżeli
jestonzgodnyzustaleniamiplanumiej-
scowego,awraziebrakutegoplanusto-
sujesięprzepisyart.94.Zkoleizart. 94
ugnwynika,żewprzypadkubrakuplanu
miejscowego–jeżelinieruchomośćjestpo-
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stąpić właściciel nieruchomości, w skład 
której wchodzi kilka działek ewidencyj
nych stanowiących całość gospodarczą 
i graniczących z sobą.

Przykład 7. Właściciel nieruchomoś
ci niezabudowanej nr X posiada dwie 
działki gruntu – działkę nr 1 o po
wierzchni 1200 m2 i działkę nr 2 o po
wierzchni 950 m2 (łącznie 2150 m2). 
Działki sąsiadują ze sobą, mają bezpo
średni dostęp do drogi publicznej i prze
znaczone są pod zabudowę mieszkanio
wą jednorodzinną. 

Plan miejscowy zawiera wymóg mi
nimalnej powierzchni działki po po
dziale 700 m2, co nie pozwala dokonać 
podziału geodezyjnego nieruchomości 
w taki sposób, aby działkę gruntu o po
wierzchni 1200 m2 podzielić na dwie 
nowe działki z przeznaczeniem pod za
budowę mieszkaniową jednorodzinną 
wolno stojącą. 

Natomiast w takiej sytuacji istnie
je możliwość przeprowadzenia postę
powania polegającego na połączeniu 
dwóch działek gruntu w jedną o pow. 
2150 m2 w celu późniejszego podziele
nia nieruchomości na 3 nowe działki 
o powierzchni odpowiednio 2 x 700 m2 
i 1 x 750 m2. W taki sposób podział zosta
nie dokonany zgodnie z ustaleniami pla
nu miejscowego, w wyniku którego moż
liwe będzie uzyskanie  nowych działek 
o minimalnej i wymagalnej powierzchni 
gruntu z możliwością uzyskania do nich 
prawa zabudowy (zabudowa mieszkanio
wa jednorodzinna wolno stojąca).

Ustalenia: właściciel nieruchomoś
ci nie może dokonać podziału nieru
chomości zgodnie z ustaleniami planu 
miejscowego z uwagi na brak spełnienia 
przesłanki – wymogu uzyskania mini
malnej powierzchni dla każdej działki 
po podziale.

Założenia: plan miejscowy dopuszcza 
łączenie działek w granicach poszczegól
nych terenów, ustalając minimalne po
wierzchnie dla nowych działek, tj. dla 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin
nej – 700 m2.

Połączenie działek reguluje ustawa 
z 17 maja 1989 r. – Prawogeodezyjne
i kartograficzne (t.j. DzU z 2010 r. nr 193, 
poz. 1287 ze zm.) oraz rozporządzenie 
ministra rozwoju regionalnego i budow
nictwa z 29 marca 2001 r. wsprawieewi-
dencjigruntówibudynków (DzU z 2001 r. 
nr 38, poz. 454).

Organem właściwym w tych sprawach 
jest starosta. Nowo powstałą działkę ewi
dencyjną oznacza się kolejną niewyko
rzystaną w danym obrębie liczbą natu
ralną. Warunkiem niezbędnym jest to, że 
działki łączone w nowo powstałą dział
kę gruntu muszą sąsiadować ze sobą, 

muszą być zapisane w tej samej księdze 
wieczys tej i połączenie działek ewiden
cyjnych nie może być sprzeczne z usta
leniami MPZP.

Uwaga: Zapisy miejscowych planów 
dopuszczają łączenie działek lub dopusz
czają łączenie działek w ramach tego sa
mego terenu lub mogą takich zapisów nie 
zawierać. W przypadku wystąpienia za
pisu, iż plan miejscowy dopuszcza łącze
nie działek, lecz wyłącznie w granicach 
poszczególnych (tych samych) terenów, 
a wniosek objęty połączeniem będzie do
tyczył różnych terenów, np. zabudowy 
mieszkaniowej i zieleni z usługami, na
leży spodziewać się odmowy połączenia 
działek ewidencyjnych w jedną dział
kę z uwagi na sprzeczność z zapisami 
planu.

Wymaganym dokumentem jest indy
widualny wniosek właściciela o połącze
nie działek ewidencyjnych wraz z geo
dezyjnym operatem połączenia działek 
ewidencyjnych sporządzonym przez 
uprawnioną jednostkę wykonawstwa 
geodezyjnego, zawierającym m.in. od
pis księgi wieczystej, mapę uzupełniają
cą oraz wykaz zmian gruntowych.

l ...potem z jednej działki trzy
Aby uzys kać 3 nowe działki gruntu 

o powierzchni minimum 700 m2 (lub 
po uwzględnieniu ewentualnego od
stępstwa dopuszczonego planem), wła
ściciel nieruchomoś ci w pierwszej kolej
ności powinien zwrócić się z wnioskiem 
do odpowiedniego organu o połączenie 
działek. Uzyska w ten sposób jedną – no
wą działkę ewidencyjną o pow. 2150 m2. 
Po uzyskaniu jednej działki ewidencyj
nej następnym etapem będzie podział 
nieruchomości. Jeśli każda działka po 
podziale będzie miała zagwarantowany 
bezpośredni dostęp do drogi publicznej 
i powierzchnię minimum 700 m2, to taki 
podział będzie możliwy i zgodny z usta
leniami planu miejscowego. 

Oczywiście można również mieć na 
uwadze ustalenia planu miejscowego od
noszące się do zapisu, zgodnie z którym 
dla nowych działek dopuszcza się po
wierzchnię mniejszą niż minimalna dla 
nowych działek w przypadku podziału 
wtórnego realizowanego na potrzeby po
większenia działki sąsiedniej.

Co zyskujemy, otrzymując decyzję 
o połączeniu działek? Czasami możliwość 
wydzielenia większej liczby działek grun
tu, a czasami większy procent zabudowy. 
Wszystko zależy od indywidualnych po
trzeb właściciela nieruchomości.

lGdy możliwa zamiana gruntów
Nie należy mylić powyższej regu

lacji z regulacją zawartą w art. 98b 

ugn dotyczącą możliwości łączenia 
nieruchomoś ci i  ich ponownego po
działu na nowe działki gruntu. Zgodnie 
z brzmieniem tego przepisu właściciele 
albo użytkownicy wieczyści nierucho
mości ukształtowanych w sposób unie
możliwiający ich racjonalne zagospoda
rowanie mogą złożyć zgodny wniosek 
o ich połączenie i ponowny podział na 
działki gruntu, jeżeli przysługują im 
jednorodne prawa do tych nieruchomoś
ci. Do wniosku należy dołączyć zobo
wiązanie do dokonania zamiany w for
mie aktu notarialnego.

Takiego podziału nieruchomości do
konuje się pod warunkiem, że właści
ciele albo użytkownicy wieczyś ci do
konają, w drodze zamiany, wzajemnego 
przeniesienia praw do częś ci ich nieru
chomości, które weszły w skład nowo 
wydzielonych działek gruntu. Można 
powiedzieć, że jest to uproszczone po
stępowanie scaleniowe, które daje moż
liwość porozumienia między właścicie
lami nieruchomoś ci (dwóch lub więcej) 
sąsiadujących ze sobą.

lZanim podzielimy
Zgodność proponowanego podzia

łu nieruchomości z ustaleniami planu 
miejscowego opiniuje wójt, burmistrz al
bo prezydent miasta. Opinię wyraża się 
w formie postanowienia, na które przy
sługuje zażalenie. Dlatego bardzo ważne 
jest to, aby była ona poprzedzona wnik
liwą i właściwą interpretacją ustaleń 
MPZP, tym bardziej że posłuży ona do 
opracowania projektu podziału.

Bardzo często pojawia się pytanie 
o byt prawny wydanego postanowie
nia. Odpowiedź można znaleźć w wy
roku Naczelnego Sądu Administracyj
nego w Warszawie z 14 kwietnia 2000 r. 
I SAB 7/00, który wyraził pogląd, że 
„Byt prawnypostanowieniawydanegow
trybieart. 93ust.5ustawyogospodarce
nieruchomościaminapodstawieplanu
zagospodarowaniaprzestrzennegozwią-
zanyjestściślezmocąobowiązującąte-
goplanu”.

Opisany zarys problematyki związa
nej z podziałami nieruchomości może 
świadczyć o jej złożoności. Należy rów
nież pamiętać o tym, że dokonanie po
działu nieruchomości zgodnie z usta
leniami planu miejscowego nie jest 
jedynym kryterium dopuszczalności po
działu geodezyjnego. 

Małgorzata Matalewska
mgr administracji, studia podyplomowe 

w zakresie gospodarki nieruchomościami, 
pracownik JST od 1990 r.

Wyroki sądów dostępne są pod adresem 
http://orzeczenia.nsa.gov.pl
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