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Nieprawidtowa interpretacja art. 95 pkt 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przez niektére wojewdodzkie sagdy administra-
cyjne przeniesiona do praktyki organéw wykonawczych gmin
oraz samorzadowych kolegiéw odwotawczych utrudnia i przedtu-
za podzialy nieruchomosci. Zastosowanie samej tylko wykladni
jezykowej prowadzi do rozstrzygnie¢ niezgodnych ze zdrowym

rozsadkiem.

spodarce nieruchomosciami (ogn)

nakreslajg w piémie do Departa-
mentu Gospodarki Nieruchomosciami
Ministerstwa Infrastruktury specjalisci
od zagadnien prawnych w geodezji Zyg-
munt Bojar i Tomasz Telega. Ogolng in-
terpretacje ministerstwa, zgodna z ocze-
kiwaniami inicjator6w i uwzgledniajaca
wykladnie celowosciowa, przedstawia
dyrektor departamentu Malgorzata Ku-
tyla (pismo BN2j-441/2009 z 8 grudnia
2009 r.).

P roblem art. 95 pkt 7 ustawy o go-
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Zwracamy sig z prosba o wydanie in-
terpretacji dotyczacej art. 95 pkt 7 usta-
wy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w zwiazku z wat-
pliwosciami, jakie pojawily sie na tle
orzecznictwa wojewddzkich sadéw ad-
ministracyjnych. Przepis ten dopuszcza
dokonanie podziatu nieruchomosci nie-
zaleznie od ustalen planu miejscowego,
a w przypadku braku planu niezaleznie
od decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu w celu ,wydzie-
lenia dziatki budowlanej niezbednej do
korzystania z budynku mieszkalnego”.

W orzecznictwie wojewddzkich sadow
administracyjnych wyrazony zostal po-
glad, ze w trybie tego przepisu mozna do-
kona¢ wydzielenia jedynie jednej dziatki
budowlanej (wyroki WSA w Warszawie
z 13 czerwca 2007 r. sygn. | SA/Wa 384/07
oraz WSA w Szczecinie z 19 listopada
2008 r. sygn. II SA/SZ591/08). W pierw-
szym z wymienionych wyzej wyrokéw
w uzasadnieniu prawnym znalazlo sie
stwierdzenie: ,nie jest mozliwe zatwier-
dzenie wnioskowanego przez skarzace-
go podzialu na podstawie art. 95 pkt 7
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ustawy ogn, w sposéb przedstawiony na
mapie, z ktérej wynika propozycja wy-
dzielenia trzech dzialek, skoro powyzszy
przepis uprawnia do dokonania podzialu
w celu wydzielenia tylko jednej dziatki
budowlanej”. W drugim za$ wyroku sad
stwierdzil, ze: ,Wykladnia gramatyczna
ww. przepisu wskazuje bowiem, iz usta-
wodawca, uzywajac liczby pojedynczej,
stworzy! mozliwos¢ wydzielenia nieza-
leznie od ustalen planu miejscowego,
a w przypadku braku planu niezaleznie
od decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jedynie jednej
dziatki budowlanej niezbednej do korzy-
stania z budynku mieszkalnego”.

Zacytowane stanowisko wojewédz-
kich sadéw administracyjnych stanowi-
fo m.in. podstawe do uchylenia decyzji
o podziale nieruchomosci, ktérego celem
jest wydzielenie wiecej niz jednej dzial-
ki budowlanej niezbednej do korzys-
tania z budynku mieszkalnego (decyzja
Samorzadowego Kolegium Odwolawcze-
go w Opolu z 26 sierpnia 2009 r. Nr SKO
1/40/621/2009/gr).

Zacytowana interpretacja art. 95 pkt 7
ustawy ogn jest nie do przyjecia, bowiem
brak mozliwosci zastosowania tego prze-
pisu w przypadku potrzeby wydzielenia
wiecej niz jednej dziatki budowlane;j
w jednym postepowaniu podzialowym
przekresla sens jego istnienia. Sady po-
minely w calosci zastosowanie wyklad-
ni celowosciowej, postugujac sie jedynie
wyktadnig gramatyczna, a taka inter-
pretacja niweczy rozwigzanie ustawo-
we i stanowi ograniczenie intencji usta-
wodawcy.

Omawiany przepis art. 95 pkt 7 usta-
wy ogn wraz z definicjg dziatki budow-
lanej zawartg w art. 4 pkt 3a mial na celu

YZIAKA -

ulatwienie wyodrebniania nieruchomos-
ci jednobudynkowych na gruntach za-
budowanych budynkami mieszkalnymi.
Nie majg wéwczas znaczenia ustalenia
planéw miejscowych przy wyodrebnia-
niu dziatek budowlanych, na ktérych
usytuowane sg budynki mieszkalne.
Trudno przy tym zgodzi¢ sie ze stano-
wiskiem, aby w przypadku potrzeby wy-
odrebnienia kilku budynkéw usytuowa-
nych na jednej dzialce gruntu zachodzita
konieczno$¢ prowadzenia odrebnego po-
stepowania podziatowego dla kazdego
budynku, co wydaje sie rozwigzaniem
absurdalnym zwazywszy na koszty,
sporzadzanie odrebnych map projektu
podziatu i ich ewidencje, czas przepro-
wadzenia podziatéw oraz ilo$é powta-
rzajacych sie czynnosci administracyj-
nych zwigzanych z uzyskaniem decyzji
podzialowych.

Warto zauwazy¢, ze wyodrebnianie
nieruchomosci jednobudynkowych sta-
o sie ustawowym obowigzkiem w od-
niesieniu do ustanowienia odrebnosci
wlasnosci lokali w spétdzielniach miesz-
kaniowych (vide art. 42 ust. 3 pkt 1 usta-
wy z 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach
mieszkaniowych). Uzyskanie takiego sa-
mego celu w odniesieniu do innych bu-
dynkéw mieszkalnych umozliwia prze-
pis art. 95 pkt 7 ustawy ogn.

Drugim problemem $ciéle zwigzanym
z omawiang sprawag jest sposob interpre-
tacji pojecia dziatki budowlanej w rozu-
mieniu przepiséw ustawy ogn. Wiadomo,
ze definicja dziatki budowlanej znaj-
duje sig réwniez w ustawie z 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (art. 2 pkt 12). Defini-
cje te r6znig sie znacznie, co jest w pelni
zrozumiate, poniewaz pierwsza z nich
odnosi sie do gruntéw zabudowanych,
druga za$ do gruntéw przeznaczonych
do zabudowy. Zasadnicze réznice tych
poje¢ dotycza wymogoéw w odniesieniu
do parametréw usytuowania budynkéw
na tych dziatkach. Brak jest uzasadnie-
nia, naszym zdaniem, aby w przypadku
wyodrebniania zabudowanej dziatki bu-



GEOPRAWO

dowlanej stosowa¢ wymogi w zakresie
realizacji obiektéw budowlanych wyni-
kajace z odrebnych przepiséw. Chodzi tu
orozporzadzenie ministra infrastruktu-
ry z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpo-
wiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Definicja dzialki budowlanej zawar-
ta w ustawie ogn ma stuzy¢ wyodreb-
nianiu nowych dziatek w celu ksztal-
towania stosunkéw wtasnosciowych,
wynikajgcych z potrzeb innych przepi-
séw prawa. Podzial wykonuje sie na juz
zabudowanych i zagospodarowanych
dziatkach w przeciwienstwie do celu,
jaki wynika z definicji dziatki w usta-
wie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. zapewnienia fadu
przestrzennego.

W § 12 tego rozporzadzenia podane
sg wymagania dotyczace usytuowania
budynkéw nowo budowanych od gra-
nicy z sasiednimi dziatkami budow-
lanymi. Wymogu tego nie ma w defi-
nicji zabudowanej dziatki budowlanej
z oczywistych wzgledéw, gdyz grunt za-
budowany jest juz budynkiem mieszkal-
nym oraz innymi budynkami i urzadze-
niami. W praktyce jednak zdarzajg sie
odmowy zatwierdzenia podzialéw ma-
jacych na celu wyodrebnienie zabudo-
wanej dziatki budowlanej ze wzgledu na
brak spetnienia wymogéw z § 12 ust. 1
pkt 1 wymienionego rozporzadzenia mi-
nistra infrastruktury. Przykladem moze
by¢ wyrok WSA w Poznaniu z 6 mar-
ca 2008 . (sygn. III SA/Po 851/07), gdzie
w uzasadnieniu stwierdzono m.in.:
,podzial nieruchomosci na podstawie
art. 95 pkt 7 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami winien nastapi¢ w taki
sposéb, aby wyloniona w wyniku tego
podzialu dziatka budowlana spelniata
podstawowe wymogi okreslone w prze-
pisach okreslajagcych warunki technicz-
no-budowlane, ktére powinny spetnia¢
budynki i ich usytuowanie, w szczegol-
nosci w zakresie usytuowania budyn-
ku na dzialce budowlanej”. Podobnie
stwierdzono w cytowanej wczesniej de-
cyzji SKO w Opolu z 26 maja 2009 r.

Poruszone sprawy maja istotne zna-
czenia dla celu, jakim jest wyodrebnie-
nie nieruchomosci jednobudynkowych
na gruntach zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, co wigze sig z racjonal-
nym zarzgdzaniem takimi nieruchomos-
ciami i z tego wzgledu zachodzi potrze-
ba wydania interpretacji w omawianym
zakresie lub odpowiedniego doprecyzo-
wania przepisu w nowelizowanej obec-
nie ustawie ogn.
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Wobec przedstawionych w pismie r6z-
nych stanowisk dotyczacych interpre-
tacji przepisu art. 95 pkt 7 ustawy ogn
powstata watpliwos$¢ w zakresie wiasci-
wego odczytania intencji ustawodawcy,
ktéry uregulowat sprawy podziatéw nie-
ruchomosci niezaleznie od ustalen ,,pla-
nistycznych”.

Zgodnie z dyspozycja art. 95 pkt 7
ustawy ogn, niezaleznie od ustalen planu
miejscowego, a w przypadku braku pla-
nu niezaleznie od decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu,
podzial nieruchomosci moze nastapi¢
w celu wydzielenia dziatki budowlanej
niezbednej do korzystania z budynku
mieszkalnego. Niewatpliwie uzyte przez
ustawodawce w tresci omawianego prze-
pisu sformulowanie ,dziatki budowa-
nej”, a nie ,,dziatek budowlanych” moze
sugerowac, ze jego intencja byto stworze-
nie warunkéw do takiego podzialu nie-
ruchomosci, w wyniku ktérego powsta-
nie wylgcznie jedna dziatka budowlana.
W ocenie departamentu taka wykladnia
nie jest jednak trafna.

Analiza przepisow o podziatach nieru-
chomosci prowadzi do wniosku, ze przy
interpretacji przywolanego wyzej przepi-
su nalezatoby kierowac sig wykladnia
celowosciowa.

Z uwagi na zlozono$¢ przepiséw
o podziatach nieruchomosci nalezy do-
puscié, ze intencja ustawodawcy byto
rowniez stworzenie podstaw prawnych
umozliwiajgcych dokonanie podziatu
nieruchomosci, w wyniku ktérego moz-
na wydzieli¢ wieksza liczbe dziatek bu-
dowlanych, oczywiscie z zastrzezeniem,
ze beda one spetniaty wymogi, o ktérych
mowa w art. 4 pkt 3a ustawy ogn.

Gdyby bowiem przyjac jako stuszng in-
terpretacje, zgodnie z ktérg uzyty w prze-
pisie zwrot ,dziatka budowlana” (w licz-
bie pojedynczej) zezwala na dokonanie
podziatu nieruchomosci, w wyniku kto-
rego wydzielona zostanie wylacznie jedna
dziatka budowlana, nalezaloby, kierujac
sie zasadq racjonalnego ustawodawcy, od-
nosic¢ to takze do innych przypadkéw wy-
mienionych w art. 95 ustawy ogn. I tak w
przypadku potrzeby dokonania podziatu
nieruchomosci na podstawie art. 95 pkt 2
takze istniataby mozliwoé¢ wydzielenia
jedynie jednej dziatki budowlanej, oczy-
widcie jezeli budynek zostal wzniesiony
na tej dzialce przez samoistnego posiada-
cza w dobrej wierze. Nie budzi wigkszych
watpliwosci, ze przepis art. 95 pkt 2 stano-

wi podstawe prawng dokonania podzialu
nieruchomosci w zwigzku z prowadzo-
nym postepowaniem o zasiedzenie nie-
ruchomosci przed sadem powszechnym.
Jezeli zatem postepowanie o zasiedzenie
prowadzone byloby w stosunku do nie-
ruchomoéci, na ktérej samoistny posia-
dacz wzniést dwa lub wiecej budynkéw
w réznych czeéciach nieruchomosci, to
sad nie moglby wydac jednego orzeczenia
o zasiedzeniu pomimo faktu, Ze termin
zasiedzenia bytby taki sam dla wszyst-
kich czesci nieruchomosci stanowiacych
dzialki budowlane. W takim przypadku
zachodzilaby konieczno$¢ prowadzenia
odrebnych postepowan sagdowych, kté-
re wymagatyby sporzadzania odrebnych
opracowan geodezyjno-kartograficznych
dla kazdej z wydzielanych dzialek. Nale-
zy przy tym zauwazyc, ze prowadzenie
kolejnego postepowania mozliwe byloby
dopiero po zakoniczeniu poprzedniego.
Przyjecie takiego trybu postepowania na-
ruszyloby zasade ekonomiki postgpowa-
nia sadowego i administracyjnego (w za-
leznoéci od uprawnionego podmiotu do
orzekania o podziale), a takze prowadzi-
foby do znacznego op6znienia w osiag-
nieciu celu, jakim jest wyodrebnienie
wszystkich dziatek zabudowanych bu-
dynkami mieszkalnymiiniezbednych do
korzystania z tych budynkéw. Z oczywis-
tych wzgledéw nie mozna uznac takie-
go pogladu za stuszny, a tym samym nie
mozna uznac za trafng wykladni opartej
jedynie na wyktadni jezykowej uzytego
w przepisie sformulowania dziatka bu-
dowlana.

Reasumujgc, nalezy wskazac, ze nie
mozna poprzesta¢ na wykladni prze-
pisu art. 95 ustawy ogn dokonywanej
w oderwaniu od celu, jakiemu stuzy po-
dzial nieruchomosci. Nalezy pamietac,
ze podzial nieruchomosci dokonywany
na podstawie art. 95 nie stanowi celu sa-
mego w sobie. Nie znajduje zatem uza-
sadnienia wykladnia przepisu art. 95,
ktéra moze niweczy¢ realizacje celu,
dla ktérego podzial nieruchomosci jest
dokonywany.

Przedstawiajac powyzsze informacje,
Departament Gospodarki Nieruchomos-
ciami w Ministerstwie Infrastruktury
podkresla, ze majg one ogblny charak-
ter interpretacji obowigzujacych przepi-
sow prawa, a zastosowanie tych regulacji
w indywidualnych sprawach prowadzo-
nych przez wlasciwe organy albo sady
nie moze podlegaé ocenie na podstawie
treSci niniejszego pisma.
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