SECURITY, ECONOMY & LAw

NR 1/2018 (XVIII), (60-73)
DOI10.24356/SEL/18/3

PRAWNO-EKONOMICZNE ASPEKTY
PODZIALU NIERUCHOMOSCI

LEGAL AND ECONOMIC ASPECTS
OF REAL ESTATE PROPERTY

JOANNA JEDRAK
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

ABSTRACT

This study discusses the main issues regarding division of real estate
based primarily on the Act of 21 August 1997 on real estate management.
Basic definitions related to the division of real estate and the problems
of their precision have been presented. In the scientific work have been
listed and described the types of divisions, specific cases of their occur-
rence and rules of conduct independently of the local spatial development
plan in the area of real estate, the division of which is to be made. In ad-
dition, the economic consequences of divisions of real estate in the form
of the need to pay betterment levy or pay compensation for expropriated
property were also included.
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ABSTRAKT

W niniejszym opracowaniu omoéwione zostaly gléwne kwestie dotyczace
podziatéow nieruchomosci na podstawie przede wszystkim ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Przedstawione zo-
staly podstawowe definicje zwigzane z podzialem nieruchomosci oraz
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problematyka ich precyzji. W pracy zostalty wymienione i opisane rodzaje
podzialéw, szczegélne przypadki ich wystepowania oraz zasady postepo-
wania niezaleznie od miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go na terenie nieruchomosci, ktérej podzial ma zosta¢ dokonany. Ponadto
ujeto takze ekonomiczne skutki podziatéw nieruchomosci w postaci ko-
niecznosci dokonania opfat adiacenckich badZ wyptacenia odszkodowa-
nia za wywlaszczone nieruchomosci.

Stowa kluczowe: Nieruchomos$¢, podzial ewidencyjny, podzial wieczy-
stoksiegowy, podzial prawny

WPROWADZENIE

Podzial nieruchomosci stanowi nieodzowny element przy gospodaro-
waniu nieruchomosciami. Dokonywany jest nie tylko w celu stworzenia
wiekszej ilosci dzialek ewidencyjnych, ale takze na potrzeby poprawy
struktury gruntéw rolnych czy wydzielenia pewnego obszaru gruntu po-
trzebnego do realizacji celu publicznego. Podzialowi moga réwniez pod-
lega¢ nieruchomosci budynkowe i lokalowe, o czym szerzej wspomniano
w dalszej czesci artykutu.

Wciaz rozwijajace si¢ miasta wymuszaja rozszerzanie granic terendw
zurbanizowanych, powodujac wydzielanie wigkszej ilosci terendw pod
zabudowe, czego konsekwencja jest konieczno$¢ podziatu dziatek ewi-
dencyjnych na mniejsze, a nawet zmiany uzytkowania danego gruntu,
na przyklad z rolnego na teren pod zabudowg. Jednak podzial nierucho-
mosci nie ogranicza si¢ wylacznie do fizycznego rozgraniczenia gruntu,
czyli podzialu geodezyjnego, ale dotyczy takze podzialu prawnego i wie-
czystoksiegowego. Uregulowanie prawne dotyczace zasad scalania i po-
dzialu nieruchomosci mozna znalez¢ w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami' (dalej: ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami). W niniejszej ustawie ujete sg zasady przeprowadzania samego
podzialu nieruchomosci jak rowniez kwestie oplat zwigzanych ze zmia-
ng wartosci nieruchomosci. Nalezy wskaza¢, iz najistotniejsze zagadnie-
nia dotyczace podzialu nieruchomosci, ktérymi sg zakres zastosowania
przepiséw o podziale nieruchomosci, warunki dopuszczalnosci podziatu
nieruchomosci, jak réwniez podzial nieruchomosci w przypadku braku

! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. 2018,
poz. 121 z pézn. zm.).
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zamieszczone zo-
staly w dziale III - Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
do nieruchomosci, rozdziale 1 — Podzialy nieruchomosci ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami.

W nawigzaniu do wyzej wskazanego aktu prawnego w niniejszym ar-
tykule skupiono si¢ w szczegoélnosci na rodzaju podziatéw nieruchomo-
$ci, szczegolnych przypadkach podziatéw, uregulowaniach wystepujacych
w przypadku podziatu nieruchomosci na terenie nieobjetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz opfatach wynikajacych
z podzialu, tworzgc calosciowe opracowanie prawno-ekonomicznej pro-
blematyki podziatu nieruchomosci.

RODZAJE PODZIALOW NIERUCHOMOSCI

Pojecie nieruchomosci definiowane jest w ustawie z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny? (dalej: kodeks cywilny) w art. 46 § 1, wedlug ktére-
go nieruchomo$¢ stanowia czgsci powierzchni ziemskiej, bedace odrebnym
przedmiotem wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci skladowe takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Dodatko-
wo nieruchomos¢ zostata dla uszczegdtowienia podzielona na trzy rodzaje,
ktdre stanowig grunty, budynki i lokale. Nieruchomos$¢ gruntowa to czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci. Nierucho-
mos$¢ budynkowy stanowig czesci budynkow bedace odrebnym od gruntu
przedmiotem wiasnosci, a nieruchomo$¢ lokalowa to czesci budynkéw sta-
nowigce odrebny przedmiot wlasnosci. Podobnie do nieruchomosci, ktéra
zostala podzielona w definicji na gruntows, budynkowsg i lokalowa, wyste-
puja tez trzy rodzaje podzialdw nieruchomosci. Samo stwierdzenie ,,podziat
nieruchomosci” nie zostalo jeszcze zdefiniowane ustawowo, a wiec brak
jest definicji legalnej tegoz pojecia, jednak w doktrynie zostal wyrdzniony
podzial prawny, wieczystoksiegowy i administracyjny’. Czesto wystepuja-
cym zjawiskiem jest definiowanie w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami poje¢ powigzanych z podzialem nieruchomosci dla doktadniejszego
okreslenia przedmiotu podzialu. W tym celu ustawodawca okreslil defini-
cje m.in. nieruchomosci oraz dziatki gruntu.

? Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2018, poz. 1025).
> G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Wydawnictwo Lexis
Nexis, Warszawa 2013, s. 520.
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Podzial prawny nieruchomosci polega na zmianach podmiotowych
w zakresie prawa wlasnosci, ktore sg nastepstwem dokonanych podzia-
téw w obrebie oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkoéw dziatek
ewidencyjnych®. Podobnie precyzuje to pojecie kodeks cywilny, ktory
podkresla, ze zmiany w zakresie prawa wlasno$ci nieruchomosci moga
zosta¢ dokonane dopiero po wczesniejszym wydzieleniu dziatek grun-
tu oraz dokonaniu odrebnosci tych nieruchomosci w katastrze nieru-
chomosci. Aby podzial prawny mogl zosta¢ uczyniony, niezbedne jest
przeprowadzenie podzialu ewidencyjnego, ktéry polega na okresleniu
granic, powierzchni i oznaczeniu wyodrebnionej dzialki gruntu oraz
wprowadzeniu ustalonych danych do ewidencji gruntéw i budynkow.
Dopiero po dokonaniu powyzszych czynnosci na danej dzialce zosta-
je ustanowiony nowy wlasciciel’. Zdarza si¢ jednak, tak jak w przypad-
ku wydzielanych dziatek gruntu pod drogi publiczne, ktére przechodza
z mocy prawa na wlasno$¢ wskazanych w ustawie jednostek, ze podziat
ewidencyjny i prawny nastepuje jednoczesnie.

Nalezy jednak podkresli¢, ze w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi ustawodawca szczegdlny nacisk potozyl na podzial nieruchomosci jako
podzial geodezyjny, zwany réwniez ewidencyjnym, ktérego skutkiem do-
piero staje si¢ podzial prawny. W kodeksie cywilnym oraz w ustawie z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece® (dalej: ustawa o KW)
zawarto, iz nieruchomosci nie musi stanowi¢ wylacznie jedna dziatka ewi-
dencyjna, lecz moze to by¢ zesp6t dzialek odrebnie oznaczonych w ewiden-
cji gruntéw i budynkdéw. Sasiadujace ze sobg dzialki ewidencyjne, ktorych
wlascicielami sg te same osoby, a dodatkowo s3 one przedmiotem tych
samych praw, nie stanowig odrebnych dziatek ewidencyjnych dopdki nie
zostang wyodrebnione w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych.
Materialy uzyskane w wyniku tych prac muszg zosta¢ ztozone do panstwo-
wego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. W rozumieniu przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami odrebne dzialki ewidencyjne sta-
nowig dzialki, ktére wyszczegolniono w dokumentach okreslajacych stan
prawny tych nieruchomosci lub ktore zostalty odrebnie oznaczone w in-

* M. Durzynska, Podziat nieruchomosci, Wydawnictwo LexisNexis, Warszawa 2011,
s. 33-37.

5 Ibidem, s. 33-35.

¢ Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2017, poz. 1007
z pozn. zm.).
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nych ewidencjach i rejestrach publicznych, czego przykladem s3a grunty
zajete pod drogi publiczne czy linie kolejowe’.

Zasada realnego systemu jest fakt, ze ksiege wieczystg zaklada si¢ i pro-
wadzi dla nieruchomosci, w odréznieniu od systeméw personalnych,
w ktérych ksiegi prowadzi si¢ dla poszczegélnych wlascicieli®. W przypad-
ku wieczystoksiegowego podzialu nieruchomosci tworzy si¢ minimum
dwie ksiegi wieczyste dla jednego wlasciciela, ktéry posiada przynajmniej
dwie dziatki ewidencyjne. Dokladniej ujmujac, podziat wieczystoksiegowy
polega na wyodrebnieniu z jednej ksiegi wieczystej, w ktdrej znajduja sie
co najmniej dwie dziatki ewidencyjne, przynajmniej jednej z nich i stwo-
rzeniu osobnej nieruchomosci wieczystoksiegowej. Jest to prawne wyod-
rebnienie dzialek posiadajacych jedna ksiege wieczysta poprzez zalozenie
nowej, dodatkowej ksiegi wieczystej, przy czym nie zmienia si¢ podmiot
bedacy ich wlascicielem. Efektem jest wylacznie zwielokrotnienie liczby
nieruchomosci wieczystoksiegowych. Mozliwe jest takze polaczenie kilku
ksiagg wieczystych prowadzonych dla réznych nieruchomosci w jedng, o ile
s one wlasnoscig tego samego wlasciciela’.

Mimo iz omawiane podzialy réznig si¢ od siebie, to sg one ze sobg
kompatybilne. Z kolei najwieksza role odgrywa podzial ewidencyjny. Aby
mozna bylo dokona¢ podziatu prawnego, niezbedne jest przeprowadzenie
w pierwszej kolejnosci podzialu geodezyjnego, prowadzacego do podzia-
tu dzialtki ewidencyjnej. Po dokonaniu tej czynnosci mozliwe jest ustano-
wienie nowego wlasciciela nieruchomosci. Kluczowe przy podziale wie-
czystoksiegowym, tak samo jak w podziale prawnym, jest wyodrebnienie
dzialki ewidencyjnej. Umozliwia to rozdzielenie dzialek ewidencyjnych
i zalozenie dla nich osobnych, a wigc nowych ksiag wieczystych.

PODZIALY WYKONYWANE NIEZALEZNIE OD USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 93 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wojt,
burmistrz lub prezydent miasta zostaje wylaczony z opiniowania po-
dzialéw, o ktéorych mowa w art. 95 niniejszej ustawy. Konsekwencja jest
mozliwos¢ realizowania zawartych w tym przepisie celow podziatu bez

7 M. Durzyniska, Podzial..., op. cit, s. 31-33.

8 P. Mysiak, Postepowanie wieczystoksiggowe, Wydawnictwo LexisNexis, Warszawa 2012,
s. 37.

* M. Durzynska, Podzial..., op. cit, s. 33-37.
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wzgledu na to, jakie s ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego'® (dalej: plan miejscowy). Przepis art. 95 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami okresla cele wydzielania dziatek gruntu w ra-
mach ewidencyjnego podzialu nieruchomosci, bez wzgledu na prawne
kryteria dopuszczalno$ci zagospodarowania tych dziatek, okreslonych
w planie miejscowym lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu wydanej na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'' (dalej: ustawa o za-
gospodarowaniu przestrzennym).

We wspomnianym wcze$niej artykule okreslono, iz podziatu nierucho-
mosci mozna dokona¢ niezaleznie od wystepowania miejscowego planu,
a ponadto wydzielone nieruchomosci nie podlegaja opiniowaniu oraz nie
ma koniecznosci wykonywania wstepnego projektu drogi. Dzieki tej od-
rebnosci regulacji prawnych odnoszacych sie do kazdego z celéw wymie-
nionych w art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przewaza do-
puszczalnos¢ wydzielenia dzialki gruntu o konfiguracji i wielkosci, ktére
zostaly w tym artykule okreslone.

Jednym z celéw podziatu nieruchomosci, ktéry moze zosta¢ dokonany
niezaleznie od ustalen miejscowego planu, jest podzial w celu wydzielenia
budynkéw przy zniesieniu wspotwlasnosci nieruchomosci. Ustawodawca
zastrzegl w tym przepisie (art. 95 pkt. 1), ze dokonanie podziatu jest mozli-
we, jezeli dzialka gruntu jest zabudowana co najmniej dwoma budynkami
wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe. W takim przypadku
granica dziatki gruntu powinna przebiega¢ w taki sposéb, aby zapewnia¢
prawidiowe korzystanie zaréwno z gruntu, jak i budynku. Jezeli granica
dziatki bylaby wydzielona wzdluz granicy budynku, mogtoby to unie-
mozliwi¢ w przyszlosci dokonanie jakichkolwiek prac konserwatorskich
na tym budynku, gdyz wigzaloby si¢ to z przekroczeniem granicy wydzie-
lonej nieruchomosci.

Jednym z przypadkéw podzialu nieruchomosci niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest takze wydziele-
nie dziatki gruntu stanowigcej jedynie czes¢ nieruchomosci. Taki podzial
nastepuje z mocy prawa i wylacznie na podstawie sporzadzonej dokumen-
tacji geodezyjnej, ktorg stanowi operat podziatu nieruchomosci.

10" Z. Bojar, Podzialy nieruchomosci. Komentarz, Wydawnictwo Gall, Katowice 2012, s. 49.

I Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. — Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne
(tj. Dz.U. 2017, poz. 1073 z pdzn. zm.).
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W przypadku pojawienia si¢ roszczen ze strony oséb fizycznych lub
prawnych odnoszacych si¢ do nabycia nieruchomosci stanowigcych wia-
snos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, szereg re-
gulacji ujety jest w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami'?. Przykltadem
realizacji roszczen do czesci nieruchomosci wynikajacych z przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest zwrot czesci wywlaszczonej
nieruchomosci w trybie art. 136 ust. 3 na wniosek poprzedniego witasci-
ciela, jezeli wywlaszczona nieruchomos¢ zostala uzyta w celu innym niz
okreslony w decyzji o wywlaszczeniu lub uznana zostala za zbedna w celu
okreslonym w tej decyzji.

Na nieruchomosci dokonuje si¢ takze podzialu w celu wydzielenia
jej czedci pod realizacje inwestycji drogowej, ktéra w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami jest celem publicznym (art. 6). Szczego-
fowe informacje dotyczace drég publicznych mozna znalez¢ w ustawie
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych®, czy tez w ustawie z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji in-
westycji w zakresie drog publicznych'* (dalej: ustawa o inwestycji w zakre-
sie drog publicznych), zwanej takze specustawa. Na podstawie ostatniego
z wymienionych aktéw prawnych przebieg kazdej kategorii drogi publicz-
nej moze by¢ ustalony w drodze decyzji o zezwoleniu na realizacje inwe-
stycji drogowej wydanej przez odpowiedni organ, w zaleznosci od katego-
rii danej drogi. Do realizacji tego celu wydzielane sg czesci dzialki gruntu
poprzez podzial tej nieruchomosci. Z wnioskiem o taki podzial musi
wystapi¢ wlasciwy zarzadca drogi na etapie przygotowania dokumentacji
do wniosku o wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej. Nieruchomodci, ktére zostang wydzielone liniami rozgraniczajacymi
teren, bedacymi jednocze$nie liniami podzialu nieruchomosci, staja sie
z mocy prawa wlasnoscig Skarbu Panstwa lub odpowiednich jednostek
samorzadu terytorialnego, w zaleznosci od kategorii drogi publicznej. Na-
stepuje to z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej stala si¢ ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym w odrebnej
decyzji, o ktéorym mowa w dalszej czesci niniejszego opracowania.

12 Z. Bojar, Podziaty..., op. cit.

13 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. 2017, poz. 2222 z pdzn.
zm.).

!t Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (t.j. Dz.U. 2017, poz. 1496 z pézn. zm.).
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Zasady zawarte w art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do-
starczajg dodatkowych mozliwosci wiascicielom nieruchomosci, ktorzy
chcieliby podzieli¢ swoje nieruchomos$ci, niezaleznie od tego, czy sg to nie-
ruchomosci gruntowe czy tez budynkowe. Dodatkowo mozliwe jest doko-
nanie w przyspieszonym trybie inwestycji celu publicznego, jakimi sg mie-
dzy innymi drogi publiczne.

SZCZEGOLNE PRZYPADKI

Podzial nieruchomosci nie obejmuje jedynie zagadnien podziatu nierucho-
mosci gruntowej, tylko jak na wstepie wspomniano, takze nieruchomosci
budynkowych czy lokalowych. Obecnie uregulowanie dotyczace podzia-
tu nieruchomosci zabudowanej znajduje si¢ w ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami art. 93 ust. 3b. Podstawowym warunkiem prowadzacym
do umozliwienia podzialu budynku jest przebieg granic projektowych:

do wydzielenia dziatek gruntu wzdtuz pionowych plaszczyzn, ktére twor-
zone s3 przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na calej
wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach,
w ktorych nie ma $cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projek-
towanych do wydzielenia dzialek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pi-
onowych plaszczyzn, ktére tworzone sa przez $ciany usytuowane na calej
wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace
budynek na dwie odrebnie wykorzystywane czgsci®.

Watpliwosci odnoszace si¢ do tego przepisu pojawiaja si¢ w momencie
poréwnania wspomnianego uregulowania z ustaleniami miejscowego pla-
nu lub przepisami odrebnymi. Wedlug definicji zawartych w ustawie z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'® art. 3 pkt 1, 2 i 2a budynkiem jest obiekt
budowlany wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania
obiektu zgodne z jego przeznaczeniem, trwale zwigzany z gruntem, wy-
dzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz posiadaja-
cy fundamenty i dach. Budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest za$
budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkalnych. Wazng kwestia
jest, iz budynek mieszkalny musi stanowi¢ konstrukcyjnie samodzielng
calo$¢, a mozliwe do wydzielenia sg jedynie dwa lokale mieszkalne'.

!> Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce..., op. cit.
16 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2017, poz. 1332 z p6zn. zm.).
17 Z. Bojar, Podzialy..., op. cit, s. 53-55.
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Granice wydzielonego budynku muszg by¢ wlasciwie okreslo-
ne i wspolgra¢ z granicami gruntu. Spelnienie warunku moéwiacego,
ze przegrody budowlane wydzielajace budynek z przestrzeni musza
przebiega¢ wzdtuz pionowych plaszczyzn tworzacych $ciany, usytuowa-
nych na catkowitej wysokosci budynku, pozwala zabezpieczy¢ majatek
wlasciciela nieruchomosci. Wymagania zapisane w kodeksie cywilnym
co do przebiegu granic budynku na nieruchomosci gruntowej umozli-
wiajg wpisanie podzielonej nieruchomosci jako odrebnej dziatki grun-
tu, a tym samym wydzielony budynek moze wchodzi¢ w sktad odreb-
nych nieruchomosci.

Bardzo waznym i coraz bardziej powszechnym podzialem staje si¢ wy-
dzielenie dzialek gruntu z przeznaczeniem pod drogi publiczne. Wcigz ro-
sngca ilos¢ samochoddw na drogach zmusza wladze centralng oraz wtadze
samorzadowy do rozbudowy, poszerzania i ulepszania drég publicznych,
co powoduje konieczno$¢ nabycia gruntu na ten cel. Regulacje tych kwe-
stii zawiera art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory okresla
szczego6lny sposob nabycia wlasnosci lub uzytkowania wieczystego pasa
gruntu pod droge publiczng przy podziale nieruchomosci. W przypadku
wystapienia wlasciciela gruntu z wnioskiem o wydzielenie dzialek grun-
tu pod droge publiczng dzialki przechodza z mocy prawa, w zaleznosci
od kategorii drogi, odpowiednio na wlasnos$¢ gminy, powiatu, wojewodz-
twa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat
stala si¢ ostateczna. Dzieje si¢ tak jedynie w przypadku, gdy przedmioto-
wa dziatka jest objeta planem miejscowym z przeznaczeniem pod droge
publiczng'®. Poczatkowo jednak nie jest wiadomo, jakiej kategorii bedzie
droga, na rzecz ktorej wydzielono dzialke gruntu, dlatego tez w ustawie
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych'® znajduja sie regulacje pre-
cyzujace kompetencje okreslonych jednostek odnoszace si¢ do nadawania
drogom odpowiednich kategorii.

Nalezy zaznaczy¢, ze omawiana zasada przej$cia danej dzialki grun-
tu z wlasnosci pod drogi publiczne z mocy prawa obowigzuje réwniez
w przypadku orzeczenia sgdu, kiedy przejscie nastepuje z dniem uprawo-
mocnienia si¢ orzeczenia sagdu. Nie dotyczy to za$ podzialéw dokonywa-
nych z urzedu.

% Tbidem, s. 58-61.

1 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. 2017, poz. 2222
z podzn. zm.).
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OPLATY WYNIKAJACE Z PODZIALU

Ustawodawca w art. 97 ustawy o gospodarce nieruchomosciami uwzgled-
nil, iz koszty podzialu nieruchomosci ponosi osoba, ktéra ma w tym
podziale interes prawny. Podzial dokonywany jest réwniez na wniosek
takiej osoby, to znaczy, ze kosztami wynikajacymi z podziatu jest obcig-
zony wnioskodawca. W przypadku wystepowania kilku wnioskodawcow
koszty postepowania sg proporcjonalnie rozkladane na kazdego z nich,
z uwzglednieniem poszczegdlnych intereséw w dokonaniu podziatu®.

W przypadku, gdy o podziale orzeka sad, stosowane s3 przepisy
art. 520 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeksu postepowania cywil-
nego”' (dalej: kodeks postepowania cywilnego) o kosztach postepowania
cywilnego nieprocesowego?®.

Podzial nieruchomosci wigze si¢ takze z powstaniem koniecznosci
poniesienia oplaty adiacenckiej, ktora jest ustalana na podstawie decy-
zji wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Wysoko$¢ stawki procento-
wej tej oplaty, jaka musi ponies¢ wlasciciel nieruchomosci, jest okreslana
przez rade gminy w drodze uchwaly. Nie ma réwniez watpliwosci, Ze opla-
ta adiacencka ma charakter publicznoprawny®. Naleznos$¢ ta moze by¢
konsekwencja wzrostu wartosci nieruchomosci ze wzgledu na dokona-
nie podzialu nieruchomosci, a tym samym wprowadzenie dodatkowych
udogodnien. Tym ulepszeniem moze by¢ powstanie na nieruchomosci
dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej, wykorzystanie gospo-
darcze oraz korzystniejsze polozenie poszczegdlnych dzialek. Dodatko-
wo dogodne polozenie wydzielonej dzialki ewidencyjnej oraz zmiana jej
przeznaczenia, na przyklad z dziatki rolnej na dziatke z przeznaczeniem
pod zabudowe, powodujg wzrost wartosci rynkowej takiej nieruchomosci.
Gdy warto$¢ nieruchomosci wzrasta z powodu podzialu nieruchomosci,
budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem srodkéw Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych
z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrdédel zagranicznych niepodlegaja-

M. Durzynska, Podzialy, rozgraniczenia i scalenia nieruchomosci, Wydawnictwo Za-
chodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2000, s. 61.

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2018,
poz. 155 z pozn. zm.).

M. Durzynska, Podzialy, rozgraniczenia...., op. cit, s. 61.

T. Brzezicki, I. Fisz, W. Morawski, Oplaty i wybrane roszczenia dotyczgce nieruchomo-
sci, Wydawnictwo Wolters Kluwer, Warszawa 2018, s. 169-250.
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cych zwrotowi, a takze z powodu podzialu i scalenia nieruchomosci, rada
gminy moze nalozy¢ na wlasciciela danej nieruchomosci oplate adiacenc-
ka. Wysokos¢ oplaty w przypadku podzialu nieruchomosci dokonanego
na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nie moze przekro-
czy¢ 30% rdéznicy wartosci nieruchomosci sprzed podziatu w poréwnaniu
do jej wartosci po podziale*. Ustalenie optaty moze nastgpi¢ w terminie
do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomo-
$ci stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne®.
Okreslenia warto$ci nieruchomosci przed i po podziale dokonuje rze-
czoznawca majatkowy. Art. 98a pkt. 1b ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami okredla, iz
wartos$¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedlug cen
na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢
ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. Stan nierucho-
mosci przed podzialem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdza-
jacej podzial nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie
na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca nieruchomosci stala sie ostatecz-
na albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne, przy czym nie uwzgled-
nia sie czesci skladowych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci przyjmuje
sie jako sume warto$ci dzialek mozliwych do samodzielnego zagospodarow-
ania wchodzacych w sktad nieruchomosci podlegajacej podzialowi®.

Na wniosek wlasciciela nieruchomosci natozona na niego opfata adia-
cencka moze by¢ rozlozona na roczne raty, ptatne w okresie do 10 lat. Wa-
runki roztozenia rat okreslane sa w decyzji o ustaleniu opfaty, przy czym
naleznos$¢ gminy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w tym przez usta-
nowienie hipoteki, co stanowi podstawe do wpisu do ksiegi wieczystej.

Zgodnie z przepisami art. 98 ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami wladcicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dzialek grun-
tu, ktére zostaly wydzielone w wyniku podzialu nieruchomosci na jego
wniosek pod drogi publiczne, przystuguje odszkodowanie. Wysoko$¢ re-
kompensaty powinna odpowiada¢ kwocie, jaka wlasciciel nieruchomosci
lub jej wieczysty uzytkownik ustalit z wlasciwym organem, ktérym jest
odpowiednio do kategorii drog wojt (burmistrz, prezydent miasta), zarzad
powiatu, zarzad wojewddztwa albo Generalny Dyrektor Drég Krajowych

2 M. Durzynska, Podzialy, rozgraniczenia..., op. cit, s. 62-65.
» Art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
6 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce..., op. cit.
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i Autostrad”. Ustawowo brak jest ograniczen w wysokosci odszkodowania
ustalonego w drodze uzgodnien, ale moze ono by¢ odpowiednio nizsze
niz warto$¢ nabywanych dzialek gruntu lub wartosci prawa uzytkowania
wieczystego bedace przedmiotem wiasnosci badz uzytkowania wieczy-
stego. Odszkodowanie moze zosta¢ wyplacone na podstawie protokotu
uzgodnien miedzy zainteresowanymi stronami, ktéry zostal sporzadzony
na podstawie ostatecznej decyzji o zatwierdzeniu podzialu nieruchomo-
$ci. Rekompensata nie musi stanowi¢ jedynie kwoty pieni¢znej. Forme od-
szkodowania moze stanowic¢ takze nieruchomos¢ zamienna, a ewentualna
réznica wartosci miedzy szkoda wiasciciela nieruchomosci lub uzytkow-
nika wieczystego a wartoscig zamiennej nieruchomosci moze by¢ wypta-
cona jako doptata pieniezna.

W przypadku niedojscia do ugody miedzy wilascicielem lub uzytkow-
nikiem wieczystym a wlasciwym organem w sprawie ustalenia wysokosci
odszkodowania rekompensate ustala si¢ i wyptaca wedtug zasad i trybu
obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci. Wtasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty musi zlozy¢ w tej sprawie wniosek, a warto$¢ odszko-
dowania powinna odpowiada¢ wartosci rynkowej wydzielonych dziatek
gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczy-
stego. W przypadku wystgpienia réznicy miedzy wartoscig wydzielonych
dzialek a wartoscig dzialek zamiennych wyptacana jest doplata pieni¢zna.

Z AKONCZENIE

Podzial nieruchomosci jest istotnym zagadnieniem, ktore dotyczy nie tylko
0s0b fizycznych, ale takze 0sdb prawnych. Dzigki szczegélowym zasadom
okreslajagcym postepowanie podczas podzialu nieruchomosci, zawartym
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, mozliwe jest zapoznanie sie
z obowigzkami dotyczacymi zaréwno wiasciciela, jak i organu, na rzecz
ktérego podzial ma by¢ dokonany. Ustawodawca zapisal w akcie prawnym
rézne mozliwosci koniecznosci dokonania podzialu na nieruchomosci
i wigzace sie z tym konsekwencje, dzieki czemu z latwoscig mozna od-
nalez¢ odpowiadajace konkretnemu przypadkowi uregulowania, zgodnie
z ktérymi nalezy postepowaé. Zmiany dokonane w przepisach omawianej
ustawy wplynely na doprecyzowanie pewnych zagadnien, miedzy innymi
w pkt. 3b, art. 93, dotyczacym podzialu budynku na nieruchomosci grun-
towej. Obecnie niniejsze uregulowanie rzetelnie precyzuje, w jaki sposéb

7 M. Durzynska, Podzialy, rozgraniczenia..., op. cit, s. 9-110.
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powinien zosta¢ dokonany wlasciwy podzial budynku przy jednoczesnym
uwzglednieniu podziatu gruntu. Zapisy ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami zapewniajg dodatkowo bezpieczenstwo wiascicielom, ktorzy
majg prawo do zgdania odszkodowania, jezeli ich nieruchomosci zosta-
na wywlaszczone na cel publiczny. Ustawodawca uwzglednil tez czynnik
ekonomiczny, ktéry odnosi sie do oplat adiacenckich, jakimi sg obcigze-
ni wlasciciele nieruchomosci, ktérych wartos¢ wzrosla na skutek dziatan
chociazby jednostek samorzadu terytorialnego.
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