GEOPRAWO

Podziat nieruchomosci a dostep do drogi publiczne;

Y UNIKNAC

TRUDNOSCI

Projekt podziatu nieruchomosci winien zawiera¢ dziatke

gruntu wydzielong pod droge wewnetrzng, przy czym powin-
na ona przylega¢ bezposrednio do drogi publicznej badZ drogi
wewnetrznej prowadzacej do drogi publicznej (albo do miejsca
ustanowionej uprzednio stuzebnosci).

— )
MAGDALENA DURZYNSKA

ermin ,podzial nieruchomosci” na-
_|_ lezy postrzega¢ w dwéch znacze-

niach, w zaleznosci od tego, czy cho-
dzi o podzial ,,prawny”, czy tez wylgcznie
administracyjny. Tryb administracyjny
postepowania o podzial nieruchomosci
reguluje ustawa z 21 sierpnia 1997 r. 0 gos-
podarce nieruchomosciami (tekst jednoli-
ty DzU z 2004 1. nr 261, poz. 2603 ze zm.),
zwana dalej ugn, oraz rozporzadzenie Ra-
dy Ministréw z 7 grudnia 2004 r. w spra-
wie sposobu i trybu dokonywania podzia-
16w nieruchomosci (DzU z 2004 r., nr 268,
poz. 2663).

Nieruchomos¢ moze skladac sie w ca-
tosci z jednej dziatki ewidencyjnej badz
z wigkszej liczby dziatek odrebnie ozna-
czonych w ewidencji gruntéw i budynkéw
(EGiB). Definicje nieruchomosci zawarte
w ugn i kodeksie cywilnym zasadniczo
nie odbiegajg od siebie. Zgodnie bowiem
zart. 4 pkt 1 ugn nieruchomo$¢ gruntowa
to ,,grunt wraz z cze$ciami skfadowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli
stanowig one odrebny przedmiot wtasnos-
ci”. Nieruchomoscig w rozumieniu prze-
piséw art. 46 § 1 kc jest natomiast ,,czesé
powierzchni ziemskiej, stanowigca odreb-
ny przedmiot wlasnosci”. Ustawa o gos-
podarce nieruchomosciami wprowadza
tez definicje dziatki, wskazujac w art. 4
pkt 3, ze przez dziatke gruntu nalezy ro-
zumie¢ niepodzielona, ciagta czes¢ po-
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wierzchni ziemskiej stanowiaca czes¢ lub
calo$¢ nieruchomosci gruntowej [1].
Przedmiotem administracyjnego poste-
powania podzialowego (art. 92-100 ugn)
jest zatwierdzenie w formie decyzji ad-
ministracyjnej projektu podzialu nieru-
chomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego
(ewidencyjnego) wydzielenia w ramach
jednej nieruchomosci stanowigcej dzial-
ke(i) gruntu odrebnie oznaczong w EGiB
(katastrze nieruchomosci) wiekszej licz-
by dzialek ewidencyjnych. Sam podziat
nieruchomosci dokonany w trybie admi-
nistracyjnym nie wywotuje zmian pod-
miotowych w zakresie prawa wlasnosci
(z wyj. wynikajacym z art. 98 ust. 1 ugn).

Swietle przyjetej w pismien-
nictwie [2] nomenklatury
~podzial prawny” nierucho-

mosci sprowadza sig natomiast do doko-
nania zmian podmiotowych w zakresie
prawa wilasnoéci w stosunku do uprzed-
nio wydzielonych w drodze postepowa-
nia podzialowego i odrebnie oznaczonych
w EGiB dziatek ewidencyjnych. Dokona-
nie ,podzialu prawnego” nieruchomos-
ci zawsze poprzedzone jest ,podzialem
ewidencyjnym”, tzn. wyodrebnieniem
osobnych dziatek ewidencyjnych — czy
to w toku postepowania podziatowego
prowadzonego w trybie ugn przez orga-
ny administracji albo sad, czy to w to-
ku innego postepowania badz czynnosci
prawnych skutkujacych zmianami zapi-
sow w EGiB.

Ustawodawca nie zdefiniowal w ugn po-
jecia ,,podzial nieruchomosci” i postugu-
je sig nim zamiennie. Rozwazania o tzw.
podziale prawnym i podziale ewidencyj-
nym w literaturze przedmiotu pojawiaja
sig gtéwnie na tle art. 96 ust. 3 ugn [3].
Bez watpienia termin ,,podzial nierucho-
mosci” w ugn raz odnosi sie wylacznie do
tzw. podzialu prawnego (w art. 96 ust. 3),
raz — wylacznie do podziatu administra-
cyjnego, tzn. geodezyjnego (np. w art. 93
ust. 2a, 415; 96 ust. 1, 1a, 1b; 97; 97a; 98b),
ajeszcze innym razem — do podziatu geo-
dezyjnego, ktéry w okreslonych przypad-
kach jest jednocze$nie tzw. podziatem
prawnym (np. w art. 93 ust. 1, 2, 3, 3a, 3b;
94 ust. 1; 95; 96 ust. 2; 98 ust. 1; 98a).

toku postepowania przed sa-
dem powszechnym, inaczej
niz w postepowaniu admini-
stracyjnym, obok podziatu geodezyjnego
dokonuje sie jednoczesnie podzial praw-
ny nieruchomosci. To znaczy, ze orzecze-
nie sgdu o podziale i o przyznaniu pra-
wa wlasnosci wydzielonych w wyniku
podziatu dziatek (czesci dzielonej nieru-
chomoéci) ma charakter konstytutywny
zar6wno w przedmiocie podziatu geode-
zyjnego, jak i przyznania praw wlasnosci
do poszczegélnych nowo wydzielonych
cze$ci. W wyniku takiego podziatu po-
wstajg odrebne nieruchomosci w rozu-
mieniu art. 46 § 1 kc.
Wskazaé przy tym nalezy, ze w przy-
padku podziatu okreslonego w art. 96
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ust. 3 ugn (tzn. polegajacego na zmia-
nach podmiotowych w stosunku do
wydzielonych juz uprzednio i odrebnie
oznaczonych w katastrze nieruchomos-
ci dzialek gruntu) nie tylko nie wyda-
je sie decyzji administracyjnej zatwier-
dzajacej podzial, ale tez nie stosuje sie
juz przepisé6w ugn ograniczajacych po-
dziat. Podziatl w rozumieniu przepiséw
ugn dokonat sie bowiem juz wczesniej —
zwykle moca ostatecznej decyzji admi-
nistracyjnej. A zatem cywilnoprawna re-
alizacja podzialu geodezyjnego poprzez
dokonanie podziatu prawnego (w formie
aktu notarialnego czy orzeczenia sadu)
nie jest obwarowana zadnymi warunka-
mi, i to niezaleznie od tego, czy nastapi-
la, czy tez nie nastgpita zmiana planu
miejscowego lub stanu prawnego. Oczy-
wiscie inaczej jest w przypadku decyzji
warunkowej wydawanej w trybie art. 99
ugn, ale o tym dale;j.

nalizujgc przepisy zawarte w ugn,
A osobiécie sktaniam sig ku stano-

wisku, ze co do zasady dotycza
one tylko geodezyjnego podzialu nieru-
chomosci. Podzial ten w okreslonych wa-
runkach (tzn. w sytuacji, gdy o podziale
orzeka sad, np. w sprawie o zniesienie
wspo6lwlasnosci nieruchomosci, o dzial
spadku, o zasiedzenie czy o podzial ma-
jatku wspolnego) jest jednoczesnie tzw.

Obecnie obowigzujace przepisy nie wpro-
wadzaja zakazu obrotu nieruchomo$ciami
nieposiadajgcymi dostepu do drogi publiczne;.
Niewatpliwie jednak przepisy ugn ustanawia-
ja zakaz tworzenia nowych nieruchomosci bez

takiego dostepu.

podzialem prawnym (z wyjatkiem art. 96
ust. 3 ugn). Chodzi tu o sytuacje, w kté-
rych sad, dokonujac podziatu nierucho-
moéci, swoim orzeczeniem zatwierdza
jednoczesnie projekt podziatu (tzn. mape
z projektem podziatu —art. 96 ust. 2 ugn),
a nie jedynie ,rozdziela” juz uprzednio
wydzielone administracyjnie i odrebnie
oznaczone w katastrze nieruchomosci
dziatki gruntu (art. 96 ust. 3 ugn).
Koncepcja ta oparta jest na general-
nym zalozeniu, ze raz dokonany ewiden-
cyjny podzial nieruchomosci wywotuje
skutki na przyszlos¢ niezaleznie nawet
od zmiany przepis6w. A zatem np. wy-
dzielone w przeszlosci ,na roli” dziatl-
ki gruntu o powierzchni przykiadowo
0,2 ha (zanim wprowadzono, watpliwe
zreszta konstytucyjnie, normy obszaro-
we do art. 93 ust. 2a ugn) moga by¢ przed-
miotem obrotu, tzn. przedmiotem ,,po-
dziatu prawnego”, zaréwno gdy podziat
nastepuje w drodze orzeczenia sadu, jak
iw drodze umowy notarialnej. Podobnie
nie ma przeszkéd w rozporzadzaniu cze-
$cia nieruchomosci stanowiaca odreb-
na dziatke ewidencyjna, gdy nie ma ona
dostepu do drogi publicznej — z tym jed-
nak zastrzezeniem, ze nie powstala na
skutek ,,podziatu warunkowego”. Obec-
nie obowigzujace przepisy nie wprowa-
dzaja bowiem zakazu obrotu nierucho-
moéciami nieposiadajacymi dostepu do

DROGA PUBLICZNA
A DROGA WEWNETRZNA

Pojecie drogi publicznej nalezy postrze-
ga¢ wedlug przepiséw ustawy z 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (tekst jedno-
lity DzU z 2007 r. nr 19 poz. 115 ze zm.).
Drogq publiczng jest droga zaliczona na
podstawie tej ustawy do jednej z kategorii
drég, z kidrej moze korzysta¢ kazdy, zgod-
nie z jej przeznaczeniem, Z ograniczenia-
mi i wyjatkami okreslonymi w tej ustawie

lub innych przepisach szczegdlnych (art. 1).
W art. 2 ust. 1 ustawa dzieli drogi publicz-
ne ze wzgledu na funkcje w sieci drogo-
wej na nastepujqce kategorie: 1) drogi
krajowe, 2) drogi wojewédzkie, 3) dro-
gi powiatowe, 4) drogi gminne, przy
czym ulice lezqce w ciggu drég wymie-
nionych w art. 2 ust. 1 nalezq do tej same;j
kategorii co te drogi. Wedtug art. 8 ust. 1

i 2 drogi niezaliczone do zadnej kategorii
drég publicznych, a w szczegdélnosci drogi
w osiedlach mieszkaniowych, dojazdowe
do gruntéw rolnych i lesnych, dojazdowe
do obiektéw uzytkowanych przez przedsie-
biorcéw, place przed dworcami kolejowy-
mi, autobusowymi i portami oraz petle aufo-
busowe sq drogami wewnetrznymi, a ich
budowa, utrzymanie, zarzqdzanie i oznako-
wanie nalezy do zarzqdey terenu.

drogi publicznej. Niewatpliwie jednak
przepisy ugn wprowadzaja zasade zaka-
zu ewidencyjnego, a nastepnie prawnego
podziatu nieruchomosci nieposiadajacej
dostepu do drogi publicznej, tzn. zasade
zakazujaca mnozenia nowych nierucho-
mosci bez takiego dostepu.

tak, w mysl art. 93 ust. 3 ugn podzial

nieruchomogci nie jest dopuszczalny,

jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki gruntu nie maja dostepu do dro-
gi publicznej (patrz ramka). Za dostep
do drogi publicznej (oprécz tego bezpo-
Sredniego) ustawa uwaza réwniez wy-
dzielenie drogi wewnetrznej wraz z usta-
nowieniem na tej drodze odpowiednich
stuzebnosci dla wydzielonych dzialek
gruntu albo ustanowienie dla tych dzia-
tek innych stuzebnosci drogowych, jeze-
li nie ma mozliwosci wydzielenia dro-
gi wewnetrznej z nieruchomosci objetej
podziatem. Nie ustanawia sig stuzeb-
nosci na drodze wewnetrznej w przy-
padku sprzedazy wydzielonych dziatek
gruntu wraz ze sprzedazg udzialu w pra-
wie do dziatki gruntu stanowigcej droge
wewnetrzng (art. 93 ust. 3 ugn). Podob-
nie kwestie dostepu do drogi publicz-
nej reguluje ustawa z 27 marca 2003 r.
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o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (DzU nr 80, poz. 717 ze zm.),
stanowigc w art. 2 pkt 14, iz za ,dostep
do drogi publicznej” nalezy rozumie¢
bezposredni dostep do tej drogi albo do-
step do niej przez droge wewnetrzna lub
przez ustanowienie odpowiedniej stu-
zebnosci drogowe;j.

Co do zasady (w zaleznosci od konfi-
guracji) projekt podziatu nieruchomos-
ci winien wiec zawiera¢ dziatke grun-
tu wydzielona pod droge wewnetrzna,
przy czym winna ona przylega¢ bezpo-
$rednio do drogi publicznej badZ drogi
wewnetrznej prowadzacej do drogi pu-
blicznej (albo do miejsca ustanowionej
uprzednio stuzebnosci). Istotne jest za-
tem, by nieruchomo$¢ podlegajaca po-
dzialowi miata zagwarantowany praw-
nie dostep do drogi publicznej, a podziat
nieruchomos$ci zapewnial nowo wy-
dzielonym dziatkom gruntu dostep do
tej drogi. Trzeba jednak zwroci¢ uwage,
ze polozenie dzialki bezposrednio przy
drodze publicznej nie jest r6wnoznacz-
ne z zachowaniem dostepu do drogi pub-
licznej [4]. Chodzi tu o sytuacje, gdy np.
nieruchomo$é wprawdzie bezposrednio
przylega do drogi publicznej, jednak ze
wzgledu na rodzaj tej drogi i charakter
ruchu drogowego (np. w przypadku au-
tostrady) nie ma mozliwosci ustanowie-
nia dojazdu (zjazdu) do niej.

Jezeli nieruchomos¢ objeta wnioskiem
nie ma z zadnej strony dostepu do dro-
gi publicznej, to jej podzial nie jest do-
puszczalny, nawet gdyby zaktadat wy-
dzielenie drogi wewnetrznej. W takiej

nieruchomosci podlegajacej podziato-
wi. Organ administracji nie ma zadnych
uprawnien do decydowania czy tez na-
rzucania wymogu ustanowienia stuzeb-
nosci drogi koniecznej na nieruchomo-
§ciach sasiednich. Stuzebnoé¢ drogowa
moze zostac¢ ustanowiona wolg zaintere-
sowanych stron w drodze czynnosci cy-
wilnoprawnej, jakg jest zawarcie umowy
o stosownej tresci, badZ tez na podsta-
wie prawomocnego orzeczenia sadu po-
wszechnego [5]. Decyzja zatwierdzajaca
podzial, stosownie do art. 99 ugn, winna
zawiera¢ zobowiazanie dla wlasciciela,
ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych
w wyniku podzialu zostanie dla nich
ustanowiona stuzebnos¢ drogowa. Zapis
ten ma jedynie charakter informacyjny
dla potencjalnych nabywcéw wydzielo-
nych dziatek oraz dla notariusza spo-
rzadzajacego akt notarialny. Nie budzi
jednak zadnych watpliwosci, ze chodzi
tu o ustanowienie stuzebnosci drogowe;j
zapewniajacej dostep do drogi publicz-
nej nie na cudzym (sgsiednim) gruncie,
lecz na gruncie stanowigcym wlasnosé
wnioskodawcy/6w podziatu — czyli na
gruncie wchodzacym w sklad nierucho-
mosci podlegajacej podziatowi [6].

Ale, w moim przekonaniu, warunkiem
podstawowym podziatu jest istnienie do-
stepu do drogi publicznej dla nierucho-
mosci dzielonej. Wydzielenie drogi we-
wnetrznej czy tez zastrzezenie warunku
zagwarantowania w przyszlosci stuzeb-
nosci drogowych dla dziatek gruntu po-
wstatych z nieruchomosci dzielonej —
winno prowadzi¢ w odpowiednim ciggu

Jezeli nieruchomos¢ objeta wnioskiem nie ma

z zadnej strony dostepu do drogi publiczne;j, to jej

podziatl nie jest dopuszczalny, nawet gdyby zakta-

dat wydzielenie drogi wewnetrzne;.

sytuacji ani wydzielenie dzialki pod dro-
ge wewnetrzng, ani dokonanie podzia-
tu warunkowego (tzn. z zastrzezeniem
ustanowienia w przyszlosci stuzebnosci
przejazdu) nie spelnia wymogéw ugn.

warunkowej decyzji o podzia-
le nieruchomosci nie moz-
na wskazac, iz dla dzialek
gruntu wydzielonych wskutek podzia-
tu zostang w przysztoéci ustanowione
stuzebnosci drogi koniecznej na nieru-
chomosciach sgsiednich w stosunku do
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komunikacyjnym do miejsca stanowigce-
go 6w bezposredni (lub posredni) dostep
do drogi publicznej. Bezprzedmiotowe
jest zatem wydzielanie w toku postepo-
wania podziatlowego dziatki pod droge
wewnetrzna, jezeli ta droga nie prowadzi
(bezposrednio badZ posrednio) do dro-
gi publicznej. Identycznie jest z plano-
waniem stuzebnosci drogowych w de-
cyzji warunkowej. Zapewnienie ciggu
komunikacyjnego wewnatrz nierucho-
mosci dzielonej na szereg innych dziatek
ewidencyjnych, gdy cala nieruchomosé

podlegajaca podziatowi z zadnej strony
nie ma zapewnionego dostepu do drogi
publicznej (np. poprzez posiadane pra-
wo przejazdu badz udziat we wspotwlas-
noéci nieruchomosci stanowiacej droge
wewnetrzng) — w moim przekonaniu nie
spelnia warunku z art. 93 ust. 3 ugn.

Powyzsze implikuje twierdzenie, ze
ewidencyjny podzial nieruchomosci,
ktéra nie ma zapewnionego prawnie
(nie faktycznie) dostepu do drogi pu-
blicznej, nie jest w ogéle dopuszczalny.
Badanie spetnienia tej przestanki winno
mie¢ miejsce juz na etapie opiniowania
wstepnego projektu podziatu. W razie
stwierdzenia braku dostepu do drogi pu-
blicznej organ administracji winien wy-
znaczy¢ wnioskodawcy podziatu odpo-
wiedni termin na wykazanie, ze zostato
zainicjowane np. postepowanie o usta-
nowienie stuzebnosci drogi koniecznej
dla nieruchomosci podlegajacej podzia-
fowi - pod rygorem wydania negatyw-
nej opinii badZ odmowy dokonania po-
dzialu. Po otrzymaniu w wymaganym
terminie informacji o wszczeciu proce-
dury dotyczacej zapewnienia dostepu do
drogi publicznej organ administracji wi-
nien zawiesi¢ postgpowanie podzialowe
na podstawie art. 97 § 1 pkt 4 kpa. W ra-
zie za$ bezskutecznego uplywu wyzna-
czonego terminu — winien negatywnie
zaopiniowa¢ wstepny projekt podzialu,
a w przypadkach z art. 95 ugn (tj. gdy
ustawa nie wymaga opiniowania) po-
winna zapa$¢ decyzja administracyjna
odmawiajgca dokonania/zatwierdzenia
podziatu. Istotne jest tu takze, Ze okreslo-
naw art. 93 ust. 3 ugn przestanka zapew-
nienia dostepu do drogi publicznej jest
niezalezna od ustanowionego w art. 93
ust. 1 ugn wymogu zgodno$ci wstepne-
go projektu podziatu z miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego
czy tez przepisami odrebnymi.

a sama zasada winna mie¢ zasto-
—|_ sowanie przy procedowaniu sa-

du. W razie wniosku o zniesienie
wspoélwlasnosci (odpowiednio dziat
spadku czy podziat majatku wspélnego)
poprzez dokonanie podziatu nierucho-
mosci w naturze — w pierwszej kolejnosci
sad winien zbada¢, czy nieruchomo$é ob-
jeta wnioskiem w ogéle posiada dostep do
drogi publicznej. Podzial nieruchomosci
w naturze winien nastapic, jezeli cho¢-
by jeden ze wspoétwtlascicieli zglosi taki
whniosek. Proponowany podzial nie moze
by¢ jednak sprzeczny z przepisami usta-
wy lub ze spoleczno-gospodarczym prze-
znaczeniem rzeczy ani pociggac za so-
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ba istotnej zmiany rzeczy lub znacznego
zmniejszenia jej wartos$ci (art. 211 kc).

Ograniczeniem podziatu nieruchomo-
§ci w naturze niewatpliwie sg przepisy
zawarte w art. 92 i n. ugn. A zatem znie-
sienie wspélwitasnosci nieruchomosci
przez podzial fizyczny wymaga zaréw-
no zagwarantowania nowym dziatkom
dostepu do drogi publicznej (art. 93
ust. 3 ugn), jak i sprawdzenia zgodnos-
ci propozycji podziatu z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzen-
nego (art. 93 ust. 1, art. 96 ust. 2 ugn),
a podzial nieruchomosci rolnej winien
uwzglednia¢ normy obszarowe okreslo-
ne w art. 93 ust. 2a ugn. Opiniowanie
przez sad wstepnego projektu podzia-
tu nie jest konieczne w przypadkach
okreslonych w art. 95 ugn np. w pkt 1
(tzn. gdy przedmiotem postepowania jest
zniesienie wspétwlasnosci nieruchomos-
ci zabudowanej co najmniej dwoma bu-
dynkami wzniesionymi na podstawie
pozwolenia na budowe, jezeli podziat
ma polega¢ na wydzieleniu dla poszcze-
gblnych wspétwlascicieli, wskazanych
we wsp6lnym wniosku, budynkéw wraz
z dziatkami gruntu niezbednymi do pra-
widlowego korzystania z tych budyn-
kéw) albo w pkt 2 (art. 231 kc) lub pkt 3
(tj. np. w sprawie o zasiedzenie).

W razie stwierdzenia przez sad orzeka-
jacy, ze nieruchomos$¢ objeta postepowa-
niem nie ma dostepu do drogi publicznej,
a uczestnicy proponuja dokonanie po-
dzialu w naturze - sad winien wyzna-
czy¢ wnioskodawcy (badZ uczestnikowi
zglaszajgcemu zadanie podzialu w natu-
rze) odpowiedni termin na wykazanie,
ze zostalo zainicjowane postgpowanie
gwarantujace zapewnienie wymaganego
dostepu do drogi publicznej, a nastepnie
zawiesi¢ postgpowanie podzialowe na
podstawie art. 177 § 1 pkt 1 kpc w zw.
z art. 13 § 2 kpc. W przypadku za$ bez-
skutecznego uplywu wyznaczonego ter-
minu — winien przystapi¢ do dalszego
procedowania i rozwazac kolejne sposo-
by wyjscia ze wspotwlasnosci stosownie
do tresci art. 212 § 2 kc.

ezeli nieruchomos$¢ podlegajaca po-

dzialowi posiada dostgp do drogi

publicznej (bezposéredni albo po-
$redni, tzn. poprzez posiadanie odpo-
wiedniej stuzebnosci albo prawa jej
wlasciciela/wspoétwlasciciela do udziatu
we wlasnos$ci drogi wewnetrznej prowa-
dzacej do drogi publicznej), jej podziat
na wieksza liczbe dziatek ewidencyj-
nych winien gwarantowac w przyszlosci
kazdej z planowanych do wydzielenia

nowych dziatek dostep do tej drogi. Jak
juz wskazano, realizacja tego wymogu
nastepuje w pierwszej kolejnosci przez
wydzielenie z nieruchomosci dzielonej
dzialki gruntu z przeznaczeniem na dro-
ge wewnetrzng. Wéwczas przy podziale
prawnym (polegajacym np. na sprzeda-
zy jednej z nowo wydzielonych dziatek)
nastepuje takze badz sprzedaz udziatu
w dzialce stanowigcej droge wewnetrz-
ng, badZ ustanowienie na niej dla kaz-
doczesnego wlasciciela nieruchomosci
zbywanej stuzebnosci drogi konieczne;j.
Zapewnienie dostepu do drogi publicznej
moze polegac takze wylgcznie na zapew-
nieniu ustanowienia w przyszlosci (przy
podziale prawnym) odpowiednich stu-
zebnosci. Ale jest to dopuszczalne tylko
wtedy, gdy z nieruchomosci podlegajacej
podziatowi — z uwagi na jej ksztalt lub
sposéb zagospodarowania — nie jest moz-
liwe wydzielenie osobnej dziatki pod
droge wewnetrzng. Wowczas stosownie
do tresci art. 99 ugn podziatu nierucho-
moésci dokonuje sie pod warunkiem, ze
przy zbywaniu dziatek wydzielonych
w wyniku podziatu zostang ustanowio-
ne odpowiednie stuzebnosci.

Organ administracji wydaje zatem de-
cyzje ,warunkowa”, ale sam ewidencyjny
podziat nieruchomosci ,wprowadzany”
jest do EGiB, gdy decyzja stanie sie osta-
teczna. Jednak, co istotne, zapis o podzia-
le warunkowym nie jest ujawniany ani
w ewidencji, ani w ksiedze wieczystej.
Dlatego przy podziale prawnym kazdora-
zowo notariusz winien zadac od zbywcy —
oprécz wyrysuiwypisu z EGiB —réwniez
odpisu decyzji zatwierdzajgcej podzial,
aby odpowiednio doprowadzi¢ do reali-
zacji postawionego tam warunku (przy
podziale prowadzonym przez sad ma on
obowiazek z urzedu zapewni¢ nowo wy-
dzielanym nieruchomosciom dostep do

drogi publiczne;j).
U podziat warunkowy, zezwala ist-
nie¢ odpowiednim dziatkom ewi-
dencyjnym bez dostepu do drogi publicz-
nej do czasu, gdy beda one pozostawac
wlasnoscig jednego podmiotu. Warunek
zawarty w decyzji podziatlowej uniemoz-
liwia wiec obrét prawny takimi dziatka-
mi, a notariusz ma obowigzek odméwic
sporzadzenia odpowiedniej umowy, gdy
jej strony w poszczegdlnych postanowie-
niach nie realizujg zastrzezonego w de-
cyzji administracyjnej warunku [7].
Stanowisko w tym zakresie zajat Sad
Najwyzszy w uchwale z 4 czerwca 2009 .
podjetej w sprawie III CZP 34/09 [8]: , Je-

stawodawca, dopuszczajac tzw.

zeli decyzja o podziale nieruchomosci
zawiera warunek, ze przy zbywaniu wy-
dzielonych dziatek zostang ustanowio-
ne stuzebnosci drogowe zapewniajace
dostep do drogi publicznej lub nastapi
sprzedaz udziatéw w prawie do dziat-
ki stanowiacej droge wewnetrzna, umo-
wa przeniesienia wlasnoéci wydzielonej
dzialki zawarta bez spelnienia tego wa-
runku jest czynno$cig prawng sprzecz-
na z ustawag w rozumieniu art. 58 § 1
ke, a w konsekwencji niewazna (art. 58
§ 1 kc w zwigzku z art. 991 art. 93 ust. 3
ugn)”. W ocenie SN art. 93 ust. 3 ugn ma
charakter bezwzglednie obowigzujacy
i pozostaje w §cislym zwigzku z art. 99,
w ktérym okreslono, w jaki spos6b ma
nastapi¢ zapewnienie dostepu do dro-
gi publicznej. Celem wprowadzenia
art. 93 ust. 3 ugn bylo zapobieganie po-
dziatom nieruchomosci bez jednoczes-
nego uregulowania kwestii dostgpu do
drogi publicznej. Z chwilg zbycia, o kt6-
rym mowa w art. 99 ugn, prawo wlasnos-
ci wydzielonej nieruchomosci uzyskuje
nabyweca i dla niego powstaje potrzeba
nieskrepowanego dostepu do nabytej
nieruchomosci. Przy braku takiego do-
stepu trudno méwi¢ o swobodnym ko-
rzystaniu z gruntu.

Nieograniczonej mozliwosci komuni-
kacji z drogg publiczng, zdaniem Sadu
Najwyzszego, nie zapewnia perspekty-
wa ustanowienia w przyszlosci stuzeb-
nosci drogi koniecznej na podstawie
art. 145 ke, a przy tym nabywca maogt-
by domaga¢ sie ustanowienia stuzeb-
nos$ci na nieruchomosciach sgsiednich
kosztem innych podmiotéw, niezaanga-
zowanych w podzial, lecz zmuszonych
udostepni¢ wlasna nieruchomos$¢ w ce-
lu zaspokojenia potrzeb komunikacyj-
nych nabywcy wyodrebnionego grun-
tu. Tymczasem, jak twierdzi SN, intencja
ustawodawcy wprowadzajgcego rygory-
styczny §rodek zagwarantowania doste-
pu do drogi publicznej byto unikniecie
trudnosci, ktére mogltyby na tym tle po-
wstawacé w przyszltosci [9]. A wiec w sy-
tuacji geodezyjnego podzialu warunko-
wego (bez wydzielenia dziatki pod droge
wewnetrzng), np. na pie¢ osobnych usy-
tuowanych jedna za drugg dziatek ewi-
dencyjnych (przy zatozeniu, ze pierwsza
z nich posiada dostep do drogi publicz-
nej) — przy sprzedazy dziatki potozonej
np. jako trzecia z kolei umowa winna
zawiera¢ zapis ustanawiajacy na rzecz
kazdoczesnego jej wiasciciela stuzeb-
no$c¢ drogi koniecznej na dziatce nr 11 2,
ale jednoczesnie w umowie tej pozostale
dziatkinr 4 i 5 winny mie¢ zagwaranto-
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Gdy podzial nieruchomosci dokonywany jest na

wniosek wtasciciela (czy uzytkownika wieczys-

tego), to przy tej okazji nalezy wydzieli¢ rowniez

dziatke gruntu na poczet planowanej w przysztos-

ci drogi publicznej. Ma to na celu zastgpienie

i wyprzedzenie koniecznej w trakcie realizacji pla-

nu miejscowego procedury wywlaszczeniowej.

wany dostep do drogi publicznej odpo-
wiednio przez dziatke nr 3 (11 2).

nna sytuacja jest wéwczas, gdy miej-

scowy plan zagospodarowania prze-

strzennego na nieruchomosci obje-
tej wnioskiem o podzial przewiduje
powstanie drogi publicznej. Wowczas
(w zaleznosci od konfiguracji zapropo-
nowanej we wstepnym projekcie podzia-
tu) w miejsce (lub obok) drogi wewnetrz-
nej wydziela sie dodatkowo dziatke
gruntu pod droge (drogi) publiczne lub
poszerzenie drég juz istniejacych. In-
formacja o koniecznosci takiego wy-
dzielenia wynika z opinii o zgodnosci
wstepnego projektu podzialu z planem
miejscowym (por. art. 93 ust. 1, 2, 4,
5 ugn, a w przypadku, gdy o podziale
orzeka sad —art. 96 ust. 1 zd. 2 ugn). Od
chwili powziecia wiadomosci o koniecz-
nosci wydzielenia dziatki z przeznacze-
niem pod droge publiczng — przyszly
wilasciciel tej drogi winien by¢ uczest-
nikiem postgpowania. Zgodnie bowiem
z art. 98 ust. 1 ugn dziatki gruntu wy-
dzielone pod drogi publiczne (gmin-
ne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe)
z nieruchomosci, ktérej podziat zostat
dokonany na wniosek wlasciciela, prze-
chodza, z mocy prawa, odpowiednio na
wlasno$é gminy, powiatu, wojewddztwa
lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial stala sig
ostateczna albo orzeczenie o podziale —
prawomocne. Przejécie prawa wlasno-
$ci nastgpuje tu z mocy samego prawa,
bez potrzeby wydawania w tym zakresie
odrebnej decyzji czy orzeczenia. Istotne
jest natomiast prawidtowe i jednoznacz-
ne okreslenie dziatki, ktéra zostaje wy-
dzielona pod taka droge [10].

Jest to wlasnie ten wyjatek, ktéry za-
ktada w postepowaniu administracyj-
nym lgcznie z dokonaniem podziatu
ewidencyjnego jednoczesne dokonanie
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podziatu prawnego. Z chwilg uzyskania
statusu ostatecznos$ci decyzji administra-
cyjnej czy prawomocnosSci orzeczenia
sadu o podziale nastepuje jednoczesnie
zmiana wlasciciela. Niewatpliwie zatem
podmiot, na ktéry z mocy prawa prze-
chodzi wlasnoé¢ nieruchomosci wy-
dzielonej pod droge publiczna, posiada
interes prawny, by uczestniczy¢ w po-
stepowaniu podzialowym na prawach
strony (przeslanka sine qua non skutku
w postaci przejécia z mocy prawa dzia-
tek wydzielonych pod drogi na okreslone
podmioty jest zapis w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego
przewidujacy przebieg drég publicznych
na tym terenie). Wlasciwy organ (art. 4
pkt 9 ugn) winien nastepnie zlozy¢ wnio-
sek o ujawnienie w ksiedze wieczystej
praw gminy, powiatu, wojewédztwa lub
Skarbu Panstwa do dziatek gruntu wy-
dzielonych pod drogi publiczne lub ich
poszerzenie, a nastepnie stosownie do
art. 98 ust. 3 ugn zobowigzany jest do
wyplaty odszkodowania za odjecie pra-
wa wlasnosci [11]. Udzial ww. podmiotu
w postepowaniu podzialowym jest o ty-
le istotny, Ze przejScie prawa wlasnosci
nastepuje tu z mocy samego prawa. A za-
tem na etapie rozpoznawania zgloszone-
go przez wlasciciela (wspotwlascicieli)
wniosku o wyptlate odszkodowania ani
gmina, ani odpowiednio np. Skarb Pan-
stwa nie mogg juz skutecznie zglaszac
zarzutow, ze podczas postgpowania po-
dzialowego blednie zinterpretowano za-
pisy planu miejscowego co do kwalifika-
cji majacej powsta¢ w przysztosci drogi
publiczne;.

czywiscie w wielu przypad-
O kach wydzielenie dzialek pod
drogi publiczne nie jest tozsa-
me z zapewnieniem dostepu do drogi

publicznej w dacie dokonania podzia-
hu. Czesto dzialki wydzielane pod dro-

gi publiczne sa dopiero namiastka drogi
planowanej w przysztosci, tzn. stanowig
jedynie jej odcinek, ktéry jest nanoszo-
ny na mape, cho¢ w istocie zadnej dro-
gi jeszcze nie stanowi. Zabieg ten jest
wielokro¢ ,wirtualny” w tym sensie,
ze dopiero przygotowuje na przysztosé
inwestycje drogowa. Nowa droga prze-
widywana w planie miejscowym nie
jest jeszcze zakwalifikowana w wyma-
ganej formie do jednej z kategorii drég
publicznych, ale — jako planowana w
przyszlosci — winna by¢ odpowiednio
okreslona.

Ustawodawca uznat tu, ze w sytuacji,
gdy podziat nieruchomosci dokonywa-
ny jest na wniosek wlasciciela (czy uzyt-
kownika wieczystego), to przy tej okazji
nalezy wydzieli¢ rowniez dziatke grun-
tu na poczet planowanej w przysztosci
drogi publicznej. Taki zabieg ma na celu
zastapienie i wyprzedzenie koniecznej
w trakcie realizacji planu miejscowego
procedury wywlaszczeniowej. Nalezy
wiec odréznia¢ wydzielanie dzialek
pod drogi wewnetrzne oraz pod drogi
publiczne i odpowiednio — w zaleznos-
ci od stanu faktycznego kazdej sprawy
— nowo tworzonym nieruchomosciom
w rozumieniu przepiséw kc zapewniac
dostep do drogi publiczne;.
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