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WSTEP

Problematyka dotyczaca podziatéw nieruchomosci jest powszechna
zarO6wno w procesie inwestycyjnym, jak i w codziennym Zyciu pod-
miotéw prywatnych. Mamy z nig do czynienia przy wspolwlasnosci,
przy dziatach spadku czy przy podzialach majatku wspdlnego mat-
zonkow. Termin ,,podzial nieruchomosci” nie jest jednoznaczny, cho¢
wydawatoby sie, Ze semantyczny uklad tych dwoch prostych stow
jest jasny i zrozumialy. Co wigcej, samo pojecie ,,nieruchomos¢” czy
»dziatka” w zaleznosci od kontekstu i aktu prawnego, w ktérym jest
definiowane, nie zawsze oznacza to samo. W doktrynie i orzecznic-
twie mamy do czynienia z réznym podejsciem zaréwno do pojecia
»hieruchomo$¢”, jak i do pojecia ,,podziat nieruchomosci”. Pomyst na
te ksigzke zrodzit si¢ z checi przybliZenia tej terminologii i powigza-
nia jej z procedurami administracyjnymi i sagdowymi.

Nieruchomos$¢ mozna podzielic na kilka sposobéw. Aby mozna
byto dokona¢ obrotu czeécig nieruchomosci gruntowej, w pierwszej
kolejnosci niezbedne jest okreslenie arealu gruntu, ktéry ma by¢
przedmiotem czynnosci prawnej. Konieczne jest sprecyzowanie jego
parametréw przestrzennych i odwzorowanie ich w dokumentacji
geodezyjno-kartograficznej. Dokumentacja ta stanowi podstawe do
prawnego wyodrebnienia nowej nieruchomos$ci w rozumieniu prze-
pisow Kodeksu cywilnego. To wyodrebnienie i okreélenie na mapie
i na gruncie cze$ci nieruchomosci, ktéra ma by¢ przedmiotem obrotu,
nazywa sie geodezyjnym (ewidencyjnym) podzialem nieruchomosci.
Doktryna wyréznia takze podzial prawny, podzial wieczystoksiegowy
czy podzial quoad usum, z tym ze ten ostatni dotyczy tylko nierucho-
mosci stanowigcych wspoltwlasnosé.
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Dopuszczalno$¢ i forma dokonania podzialu nieruchomodci jest
determinowana prawami do niej przystugujacymi. W wypadku poje-
dynczego prawa wlasnosci geodezyjny podzial nieruchomosci naste-
puje w toku postepowania administracyjnego, wspdtwlasno$¢ za$
daje mozliwo$¢ wyboru jednego z kilku mozliwych trybéw postepo-
wania. Je$li chodzi o geodezyjny podzial nieruchomosci, to na rynku
wydawniczym jest kilka interesujacych publikacji. Niekwestionowa-
nym autorytetem w tym zakresie jest Pan Sedzia Marian Wolanin.
Zagadnienia dotyczace prowadzonego przez organ administracji
postepowania podzialowego s3 omdwione w kazdym komentarzu
do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Podzial nieruchomosci
przed sagdem powszechnym przedstawiajg natomiast komentarze do
cze$ci drugiej Kodeksu cywilnego przy przepisach dotyczacych znie-
sienia wspotwlasnosci rzeczy wspdlnej.

Niniejsze opracowanie laczy i zagadnienia stricte administra-
cyjne, i zagadnienia cywilistyczne, jest wiec swoistym kompendium
w zakresie tematyki obejmujacej podzial nieruchomosci. W czgéci
pierwszej zostaly opisane kategorie nieruchomosci wystepujace
w polskim systemie prawnym, tzn. nieruchomosci gruntowe, budyn-
kowe i lokalowe oraz terminologia dotyczaca podziatu. W czgsci dru-
giej — ,Geodezyjny podzial nieruchomosci” — przedstawiono gléwne
zasady dotyczace podzialu geodezyjnego. Podjeto tu zagadnienia
dostepu nieruchomosci do drogi publicznej i problematyke zgod-
noséci (wstepnego) projektu podzialu z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego. Dodatkowo zostala omoéwiona proce-
dura przejmowania gruntéw pod drogi publiczne i zasady ustalania
odszkodowan za dzialki wydzielane pod te drogi. Podjeto tu takze
zagadnienia dotyczace oplat adiacenckich nakladanych przez organy
gminy w zwigzku z powodowanym podzialem wzrostem warto$ci
nieruchomosci. W czesci trzeciej sa zawarte zasady podzialu nieru-
chomosci dokonywanego przez sad powszechny. Przede wszystkim
zasady podzialu nieruchomos$ci w naturze, zwlaszcza ze pozostaja
one zbiezne z zasadami podzialu geodezyjnego dokonywanego przez
organy administracji. W tej cze$ci zostaly opisane takze inne sposoby
zniesienia wspotwlasnosci, a takze procedura podzialu nierucho-
mosci spadkowej czy nieruchomosci stanowiacej majatek wspdlny
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malzonkéw. Problematyke samego podzialu nieruchomosci doko-
nywanego w trybie administracyjnym i w toku postepowania przed
sagdem uzupelniono tu o zasady, sposoby i terminy wzajemnych
rozliczen miedzy wspotwlascicielami zaréwno w zakresie nakladow
poczynionych na nieruchomos¢, jak i pozytkéw z niej osigganych.
W ksigzce zostaly tez omdwione uprawnienia i obowigzki wspodt-
wlascicieli, a takze pojedyncze kwestie zwigzane z zarzadem nieru-
chomoscig stanowigcg wspotwlasnosé. I wreszcie, kwestia podziatu
obcigzen hipotecznych. Czg$¢ czwarta zawiera natomiast kilka gra-
ficznych wizualizacji podziatu nieruchomosci w naturze. Sg to proste
przyklady obrazujace podstawowe zasady podzialu wiazace zaréwno
organy administracji, jak i sady cywilne. Krétkie opisy i odniesienia
do obowiazujacych przepiséw pozwola z tatwoscia odréznié¢ podzial
geodezyjny od podziatu prawnego, a nieruchomos¢ od dziatki gruntu
czy dzialki ewidencyjne;j.

Publikacja ta jest wznowieniem monografii ,Podzial nieruchomosci”
wydanej w 2011 r. przez Wydawnictwo LexisNexis. Zawiera aktualne
tezy orzecznictwa i odniesienia do jego trendow. Adresowana jest do
wlascicieli nieruchomosci, administracji, geodetow i prawnikdow.
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PODZIAL NIERUCHOMOSCI
- UWAGI WPROWADZAJACE






Rozdziat |

NIERUCHOMOSCI - DEFINICJE | RODZAJE

1. Definicje nieruchomosci

Jest wiele aktow prawnych, ktére na potrzeby regulacji okreslonej
materii definiujg nieruchomo$¢ we wilasnym zakresie. Z punktu
widzenia niniejszej publikacji istotne sa podstawowe definicje zawarte
w Kodeksie cywilnym i w ustawie z 21.08.1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami. Fundamentalne znaczenie ma tez pojecie nieruchomo-
$ci w znaczeniu wieczystoksiegowym, cho¢ ustawa o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece nie wprowadza oficjalnej definicji nieruchomosci.

Zgodnie z legalng definicja okreslong w art. 46 § 1 k.c. nieruchomos-
ciami sg cze$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane
lub czgsci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw szczegélnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Osobng definicje
nieruchomosci przewiduje ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Wedlug jej art. 4 pkt 1 przez pojecie nieruchomoéci gruntowej nalezy
rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami sktadowymi, z wylaczeniem budyn-
kow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci. Definicja
legalna pojecia ,,nieruchomo$¢ gruntowa’, zawarta w art. 4 pkt 1 u.g.n.,
pokrywa sie z pojeciem nieruchomosci gruntowej w rozumieniu
art. 46 in principio k.c. oraz art. 24 ust. 1 zd. 1 wk.wh.!

! Por. wyrok SA w Warszawie z 28.03.2018 r., VI ACa 1724/16, LEX nr 2589536.
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2. Rodzaje nieruchomosci

Opierajac si¢ na treéci art. 46 § 1 k.c., mozna wyrozni¢ trzy rodzaje
nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe, nieruchomosci budyn-
kowe i nieruchomosci lokalowe. Zasadg jest, Ze czesci powierzchni
ziemskiej, ktore odpowiadaja definicji okreslonej w art. 46 § 1 k.c.,
tzn. stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci, sg nieruchomosciami
gruntowymi i do nich ma zastosowanie zasada superficies solo cedit.
Co do zasady budynki i wyodrebnione w nich lokale sg wiec czesciami
skladowymi gruntu (art. 48 k.c.). Aby za$§ mozna bylo méwic¢ o nie-
ruchomosciach budynkowych czy nieruchomosciach lokalowych,
tj. budynkach i lokalach, jako osobnych nieruchomos$ciach niezwia-
zanych trwale z gruntem (czyli z nieruchomoscia gruntowa), musi to
wynika¢ z wyraznego przepisu prawa.

2.1. Nieruchomosc¢ gruntowa

Nieruchomoscig gruntowa jest cze$¢ powierzchni ziemskiej sta-
nowigca odrebny przedmiot wlasnosci. Jest to bryta ograniczona
plaszczyznami pionowymi przebiegajacymi wzdluz jej granic na
powierzchni ziemi®>. W doktrynie nieruchomo$¢ gruntowa jest okre-
$lana wedtug dwoch kryteriow: 1) bedac czescig powierzchni ziem-
skiej, stanowi odrebna calos¢ okreslong granicami i 2) posiada wiasci-
ciela, tzn. jest przedmiotem odrebnej wlasnosci. Grunt stanowi zatem
osobng nieruchomo$¢ w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego,
gdy pozostaje wyodrebniony przedmiotowo (fizycznie - sposrod
innych otaczajacych go gruntéw) i prawnie, tzn. gdy w stosunku do
niego jest okreslony podmiot prawa wilasnosci’. Do uznania danego
obszaru gruntu za nieruchomos¢ konieczne jest wyodrebnienie go od

% J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 73.

* Por. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wlasnos¢ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2004, s. 30 i n.; B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu
na powierzchni ziemi, ,Rejent” 2002/9, s. 88; S. Rudnicki [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki,
Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 211; S. Rudnicki, Pojecie nieru-
chomosci gruntowej, ,Rejent” 1994/1, s. 27; ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 21.
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innych przedmiotéw, jakimi sg w stosunku do niego otaczajace go
inne grunty. Dany grunt staje si¢ nieruchomoscig na skutek skonkre-
tyzowania jego przedmiotowego zakresu, co nastepuje przez okres-
lenie jego zewnetrznych granic*.

Od nieruchomosci nalezy odrézni¢ dzialke gruntu. Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami wprowadza definicje dziatki, wskazujac
w art. 4 pkt 3, ze przez dziatke gruntu nalezy rozumie¢ niepodzie-
lonag, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigcg czes$¢ lub catosé
nieruchomosci gruntowej. Podobng definicje ustanowiono w § 9
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw’. Dzialke
ewidencyjna wedlug tej regulacji stanowi ciaggly obszar gruntu, poto-
zony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem praw-
nym, wydzielony z otoczenia za pomocy linii granicznych. Dzialki
gruntu i dzialki ewidencyjnej nie nalezy jednak utozsamia¢. Dziatka
gruntu moze skladac si¢ z jednej badz z kilku dzialek ewidencyjnych.
Natomiast dzialka ewidencyjna moze pokrywac sie z dzialka gruntu,
ale nie musi. Dziatka gruntu ma szerszy zakres niz dziatka ewiden-
cyjna, co nie wyklucza ich tozsamosci®.

Nieruchomos$¢ w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego moze
sklada¢ si¢ zaréwno z jednej dzialki gruntu, jak i z kilku dzialek
gruntu, a takze z jednej dzialki ewidencyjnej, jak i z kilku dzialek ewi-
dencyjnych. Jezeli nieruchomos¢ sktada sie z kilku dziatek gruntu, to
jednoczesnie sklada si¢ z kilku dzialek ewidencyjnych. Dwie dziatki
graniczace ze sobg i nalezace do tego samego wlasciciela, dla ktérych
jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowig — w rozumieniu

* Por. postanowienie SN z 21.07.1966 r., III CR 146/66, OSP 1967/7, poz. 185, oraz
wyrok NSA z 8.12.2006 r., T OSK 124/06, LEX nr 293155. Nieruchomo$¢ w rozumie-
niu art. 46 § 1 k.c. stanowi pas drogowy (por. wyrok WSA w Warszawie z 20.07.2007 r.,
VI SA/Wa 883/07, LEX nr 362127).

* Dz.U. z 2019 r. poz. 393. Zgodnie z art. 19 ustawy z 16.04.2020 r. o zmianie
ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 782) rozporzadzenie utraci moc 31.07.2021 r. Podczas prac nad ksigzka nie poja-
wit si¢ jednak projekt rozporzadzenia zastepujacego ten akt.

¢ Por. przykiad nr 1.
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art. 46 § 1 k.c. — jedng nieruchomos¢ gruntowsg. Natomiast stano-
wigce wlasnos$¢ tego samego podmiotu i graniczace ze sobg dziatki
gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sa odrebnymi nie-
ruchomo$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. i w rozumieniu przepi-
sOw ustawy z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. Odreb-
no$¢ te traca w razie polaczenia ich w jednej ksiedze wieczyste;.
W tzw. wieczystoksiegowym modelu nieruchomosci osobng nie-
ruchomosciag jest kazda cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej
urzadzono ksiege wieczysta. Jezeli przedmiotem wlasnosci jednego
podmiotu jest kilka odrebnie oznaczonych w ewidencji gruntéw
i budynkéw i bezposrednio przylegajacych do siebie dzialek, z ktd-
rych kazda ma zalozong indywidualng ksiege wieczysta, to pomimo
powszechnego rozumienia art. 46 § 1 k.c. (nieruchomos¢ jako ciagly,
niepodzielny obszar gruntu o jednolitej strukturze prawnej) dziatki te
w rozumieniu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece sg osobnymi
nieruchomosciami’.

W doktrynie i orzecznictwie w zdecydowanej wiekszosci przypad-
kéw jako punkt odniesienia dla terminu nieruchomos¢ przyjmuje
sie wieczystoksiegowy model nieruchomosci. Zostal on wypraco-
wany na tle wyroku SN z 26.02.2003 r., II CKN 1306/00, i posta-
nowienia SN z 30.10.2003 r. w sprawie IV CK 114/02%. Dla pojecia
»hieruchomos$¢” Sad Najwyzszy podstawowe znaczenie przypisal
tresci art. 46 § 1 k.c., wywodzac, ze czes¢ powierzchni ziemskiej sta-
nowi nieruchomo$¢ gruntowa, jezeli zostata wyodrebniona fizycznie
i prawnie w taki sposdb, ze moze by¢ traktowana w obrocie praw-
nym jako samodzielny przedmiot. Do takiego wyodrebnienia czesci
powierzchni ziemskiej — zdaniem Sadu Najwyzszego — moze dojs¢

7 Por. wyrok SN z 26.02.2003 r., I CKN 1306/00, LEX nr 83961; postanowienie
SN z 30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201; wyrok SN z 22.02.2012 r.,
IV CSK 278/11, OSNC 2013/3, poz. 35; wyrok SN z 18.10.2017 r., IT CSK 798/16,
LEX nr 2407822. Odmienne stanowisko zostalo wyrazone w uchwale SN 227.12.1994 r.,
III CZP 158/94, OSNC 1995/4, poz. 59. Wskazano tam, ze nieruchomoscia jest teren
stanowigcy wlasnos¢ jednego podmiotu otoczony od zewnatrz gruntami innych pod-
miotéw bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksiag wieczystych. Stanowisko to zostalo
zweryfikowane w pozniejszym orzecznictwie.

8 OSNC 2004/12, poz. 201.
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réwniez na skutek zalozenia dla niej ksiegi wieczystej. Zgodnie
z art. 1 wk.wh. ksiege wieczysta prowadzi si¢ bowiem w celu usta-
lenia stanu prawnego nieruchomosci, ktory polega na stwierdzeniu
wpisem w dziale drugim ksiegi, kto jest wlascicielem nieruchomosci
oznaczonej w jej dziale pierwszym. Zalozenie dla okreslonego are-
alu gruntu ksiegi wieczystej definiuje go jako osobng nieruchomos¢
i w znaczeniu cywilistycznym, i w znaczeniu wieczystoksiegowym.
Oznacza to, ze jest tyle nieruchomosci, ile jest ksigg wieczystych.
Determinantem dla tej tezy jest art. 24 ukwh., wedlug ktérego
dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng ksiege wieczysta,
chyba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej’.

Niestety w Polsce nie obowiazuje zasada powszechnosci ksiagg wieczy-
stych. Ustawodawca dotychczas nie wprowadzit obowigzku zalozenia
ksigg wieczystych dla kazdej nieruchomosci. Niejednokrotnie zdarza
sie jeszcze, ze nieruchomosci sktadajace sie z jednej lub z kilku dzia-
tek nie posiadaja identyfikujacej je ksiegi, a tytul prawny wywodza
np. z aktu wlasnoséci ziemi.

Na tle dyferentnego pojmowania regulacji zawartych w Kodeksie
cywilnym oraz w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece w prak-
tyce i w orzecznictwie powstal problem postrzegania pojecia nieru-
chomosci. Chodzi przy tym zaréwno o nieruchomosci, ktére tworzy
jedna dzialka ewidencyjna (czy jedna dzialka gruntu), jak i nieru-
chomosci sktadajace sie z dwdch lub wiecej dziatek. Jako podstawe
rozwazan judykatura przyjela zalozenie, Zze nieruchomosé¢ gruntowa
stanowi cze§¢ powierzchni ziemskiej, jezeli zostala wyodrebniona
fizycznie i prawnie w taki sposob, ze moze by¢ traktowana w obro-
cie prawnym jako samodzielny przedmiot. Podstawowym determi-
nantem w tym zakresie jest zatozenie ksiggi wieczystej dla okreslone;j
granicami czes$ci powierzchni ziemskiej.

W postanowieniu z 30.10.2003 r., IV CK 114/02, Sad Najwyzszy wyjas-
nil, ze zawarta w art. 46 § 1 k.c. definicja nieruchomosci gruntowej

jest jedyna definicja obowigzujaca w calym systemie prawa cywilnego,

° Por. uzasadnienie postanowienia SN z 30.05.2007 r., IV CSK 56/07, LEX nr 301839.



28 Czes¢ pierwsza. Podziatl nieruchomosci — uwagi wprowadzajgce

wobec czego odnosi si¢ tez do instytucji ksiag wieczystych. Przepis
art. 46 § 2 k.c. stanowiacy, ze prowadzenie ksigg wieczystych regu-
lujg odrebne przepisy, w ocenie Sadu Najwyzszego nie jest dostatecz-
nym argumentem na rzecz tezy, ze przedmiot ksigg wieczystych nie
pokrywa si¢ z nieruchomoscia gruntowa w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Przez nawiazanie do instytucji ksiag wieczystych unormowanej poza
Kodeksem cywilnym zawiera on w istocie wskazanie, ze zaréwno
w art. 46 § 1 k.c., jak i w odrebnych przepisach regulujacych pro-
wadzenie ksigg wieczystych chodzi o te sama nieruchomos¢. Ksigga
wieczysta jest przy tym czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomos$¢
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.,, gdyz pozwala na skonkretyzowanie,
kto jest wlascicielem wydzielonego obszaru, a jednoczesnie najle-
piej zapewnia bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami. Stad Sad
Najwyzszy postawil teze, Ze dwie graniczace ze sobg dzialki gruntu
nalezace do tego samego wtlasciciela, dla ktoérych sa prowadzone
oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig dwie odrebne nieruchomosci
gruntowe w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Pézniejsze polaczenie w jed-
nej ksiedze wieczystej nalezacych do tego samego podmiotu dwdch
(lub kilku) graniczacych ze sobg dzialek, dla ktérych uprzednio byly
prowadzone oddzielne ksiegi wieczyste, powoduje utrate ich samoist-
nosci i powstanie jednej nowej nieruchomosci zaréwno w rozumie-
niu art. 46 § 1 k.c., jak i w rozumieniu przepiséw ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece.

W konsekwencji dwie osobne, sasiadujace ze sobg dzialki ewiden-
cyjne, bedace jedng dzialka gruntu, stanowiag dwie nieruchomosci,
jezeli tylko jedna z nich ma zalozong ksigege wieczysta, a druga jest
gruntem niehipotekowanym. W braku ksiegi wieczystej sasiadujace
ze sobg grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowia jedng
nieruchomos¢ w znaczeniu przepiséw Kodeksu cywilnego. Natomiast
dwie sasiadujace ze sobg dziatki stanowigce wlasnos¢ jednego pod-
miotu - jezeli kazda z nich jest obcigzona innymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi — stanowig osobne nieruchomosci, nawet gdy
zadna z nich nie ma zalozonej ksiegi wieczystej’. Za jedng nieru-
chomos$¢ beda one z kolei uchodzity, jezeli pomimo obciazajacych je

1 Por. B. Swaczyna, Prawrne..., s. 951 n.
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w réznym zakresie praw rzeczowych beda objete jedna ksiega wieczy-
sta. Osobnymi nieruchomosciami nie sg tez grunty objete w posiada-
nie w zakresie odpowiadajgcym udzialom we wspotwlasnosci. Dopiero
zniesienie wspotwlasnosci (przez podzial geodezyjny i prawny)
powoduje powstanie odrebnych nieruchomosci w rozumieniu art. 46
§ 1 k.c. Nadanie dzialkom odrebnych numeréw ewidencyjnych nie
wywoluje skutkéw cywilnoprawnych. Jezeli takie dzialki objete sg
jedna ksiega wieczysta, to bez wzgledu na sposob rozumienia pojecia
nieruchomosci skladaja si¢ na jedng nieruchomos¢. Stad, jak wskazat
Sad Najwyzszy, w sytuacji gdy tylko niektdre z tych dziatek objete sa
stuzebnosciag gruntows, to odlaczenie z ksiegi wieczystej dzialki nie-
objetej zakresem wykonywania stuzebnosci i zalozenie dla niej nowej
ksiegi wieczystej nie powoduje wygasniecia obcigzenia jej ta stuzeb-
nosciag'.

Z nieruchomoscig gruntowa bezwarunkowo jest zwigzana zasada
superficies solo cedit. Zostala ona wyrazona w art. 48 k.c. Stanowi on,
ze do czesci sktadowych gruntu (z zastrzezeniem wyjatkow w usta-
wie przewidzianych) nalezg w szczegdlnosci budynki i inne urzadze-
nia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rosliny od
chwili zasadzenia lub zasiania. Urzadzenia stuzace do doprowadzania
lub odprowadzania ptyndw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne réwniez naleza do czeéci sktadowych nierucho-
mosci (z wyjatkiem sytuacji, gdy wchodza w sklad przedsigbiorstwa).
Uzupelnieniem tej zasady jest art. 191 k.c., wedlug ktorego wiasnosé
nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz ruchomg, ktéra zostata polaczona
z nieruchomoscig w taki sposob, ze stala si¢ jej czescig sktadowa.

Powyisze przepisy generuja podstawowa i generalng zasade, ze
wszystko, co zostalo polaczone z gruntem w sposéb trwaly (natu-
ralny czy tez sztuczny), dzieli los prawny nieruchomosci, a zatem
stanowi wlasno$¢ wlasciciela gruntu. Nie ma znaczenia, kto dokonat
tego polaczenia, czy tez kto ponidst naklady na nie - i to nawet wow-
czas, gdy ekonomiczna warto$¢ nakladu przewyzsza warto$¢ zajetego

" Por. uchwate SN z 17.04.2009 r., IIT CZP 9/09, OSNC 2010/1, poz. 4, i uchwale
SN z 21.03.2013 r., III CZP 8/13, OSNC 2013/9, poz. 108.
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w tym celu gruntu. Zasada ta zostaje wyjatkowo ograniczona, gdy
przy wznoszeniu budynku przekroczono bez winy umyslnej granice
sasiedniego gruntu. W takiej sytuacji wlasciciel tego sasiedniego
gruntu nie moze zgdaé przywrocenia stanu poprzedniego, chyba ze
bez nieuzasadnionej zwloki sprzeciwit si¢ przekroczeniu granicy albo
gdy grozi mu niewspdtmiernie wielka szkoda. Moze on zada¢ albo
stosownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej
stuzebno$ci gruntowej, albo wykupienia zajetej czesci gruntu, jak
roéwniez tej czedci, ktéra na skutek budowy stracita dla niego znacze-
nie gospodarcze (por. art. 151 k.c.). W razie wiec przekroczenia gra-
nicy nieruchomo$ci w czasie zabudowy budynek nalezy do gruntu,
na ktérym znajduje sie jego wigksza cze$¢ (art. 48 k.c.). Jezeli jed-
nak przekroczenie granicy nieruchomosci sasiedniej nastapito z winy
umyslnej i przy sprzeciwie wlasciciela gruntu, to wowczas wlascicie-
lowi nieruchomosci sasiedniej przystuguja wszystkie $rodki ochrony
wlasnosci przewidziane w art. 222 k.c.?

Czegscia skltadowg nieruchomosci gruntowej jest wszystko, co nie moze
by¢ od niej odiaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci
albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego.
Za czesci skltadowe nieruchomosci uwaza si¢ takze prawa zwigzane
z jej wlasnoscia (art. 50 k.c.). Czeé¢ skladowa rzeczy (nieruchomo-
$ci) nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw
rzeczowych. Oznacza to, zZe np. budynek wzniesiony wspolnie przez
malzonkéw w czasie trwania ich malzenistwa i taczacej ich wéwczas
ustawowej wspdlnosci majatkowej — na gruncie stanowigcym wtas-
noé¢ rodzicéw jednego z nich — w $wietle art. 46 § 1 i art. 48 k.c. nie
moze by¢ traktowany jako odrebny od gruntu przedmiot majatku
wspdlnego, lecz jedynie jako czes¢ sktadowa nieruchomosci stanowia-
cej wlasno$¢ rodzicow jednego z matzonkow'. O tym, czy okreslone
elementy stanowig czesci sktadowe jednej rzeczy zlozonej, rozstrzyga
obiektywna ocena gospodarczego znaczenia istniejacego miedzy
nimi fizycznego i funkcjonalnego powiazania. Jedli s3 one powigzane
fizycznie i funkcjonalnie, tworzgc razem gospodarczg calo$é, stanowia

2 Por. postanowienie SN z 9.02.2007 r., IIT CZP 159/06, LEX nr 272465.
13 Por. tez wyrok SN z 3.10.2002 r., IIT RN 153/01, OSNP 2003/18, poz. 423.
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cze$ci skltadowe jednej nieruchomosci (rzeczy) zlozonej, chocby
catos¢ ta dala sie technicznie tatwo zdemontowad!.

Skoro cze$¢ sktadowa gruntu nie moze by¢ odrebnym przedmiotem
wlasnosci, to nie jest dopuszczalne migdzy wspdtwlascicielami znie-
sienie wspotwlasnosci tylko w odniesieniu do budynkéw stanowig-
cych czesci skladowe wspdlnej dla wspotwlascicieli dziatki gruntu.
Podzial w drodze zniesienia wspdtwlasnosci budynkéw moze nasta-
pi¢ w naturze tylko razem z dzialka gruntu pod nimi i to tylko wtedy,
gdy w wyniku podziatu powstana dziatki nadajace si¢ do ich samo-
dzielnego uzytkowania zgodnie z ich przeznaczeniem®.

Czesci skladowych gruntu nie stanowig natomiast przedmioty pola-
czone z nieruchomoscia wylacznie dla przemijajacego uzytku (art. 47
§ 3 k.c.). Dla przykltadu mozna tu wskaza¢ na budynki ,,pomocni-
cze”, wzniesione przy realizacji inwestycji budowlanej na potrzeby
pracownikow, np.: przenosne barakowozy, kioski, pakamery czy bla-
szane garaze. Kwalifikacja takich obiektéw jako ruchomosci badz
cze$ci skladowych nieruchomosci zalezy od konkretnego przypadku.
Na przyklad baraki, ktére na skutek gruntownej przebudowy ulegly
trwalemu zwigzaniu z gruntem w taki sposdb, Ze przeniesienie spo-
wodowaloby ich zniszczenie, tracg dotychczasowy charakter rucho-
mosci 1 stajg si¢ czedcig sktadowa nieruchomosci'®.

Za trwale zwigzany z gruntem uznaje si¢ zatem taki budynek, ktéry
spetnia dwa warunki: nie mozna go od gruntu oderwac bez jego
uszkodzenia i nie jest obiektem wzniesionym do tzw. przemijajacego
uzytku. Stad, w $wietle orzecznictwa, drewniany dom, niezaleznie od

!4 Por. wyrok SN z 28.06.2002 r., I CK 5/02, Pr. Bank. 2002/12, s. 17; postano-
wienie SN z 26.11.2019 r., IV CSK 418/18, LEX nr 2784013. Wyjatek moze wynika¢
z przepisow szczegolnych. Czescig sktadowa nieruchomosci nie s3 np. urzadzenia
wodne - por. wyrok SN z 25.10.2012 r., I CSK 145/12, OSNC 2013/5, poz. 66.

> Por. postanowienie SN z 4.12.1973 r., III CRN 290/73, OSPiKA 1974/12,
poz. 259.

!¢ Por. orzeczenie SN z 9.06.1967 1., I CR 676/66, PUG 1968/1, s. 24. Podobnie
np. podpiwniczony kiosk gastronomiczny posadowiony na betonowym fundamencie
(por. wyrok NSA z 21.01.1998 r., I SA 879/97, LEX nr 44530).
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tego, czy jest postawiony na podwalinach czy tez na podmurdwece,
stanowi czes$¢ sktadowa nieruchomosci’’.

Wisréd nieruchomosci gruntowych ustawodawca wyodrebnil dodat-
kowo, uwzgledniajac funkcje przeznaczenia, kategorie nieruchomo-
$ci rolnych. I tak, zgodnie z art. 46" k.c., nieruchomos$ciami rolnymi
(gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ wyko-
rzystywane do prowadzenia dzialalnosci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkeji rodlinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkeji
ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

Grunty pod budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, a takze
konieczne do korzystania z tych budynkdéw, wchodzace w sklad
gospodarstwa rolnego, tez sa nieruchomosciami rolnymi (grun-
tami rolnymi) wedlug art. 46' k.c."® O przypisaniu do gruntéw rol-
nych decyduje mozliwe, a nie ich aktualne przeznaczenie. Chodzi tu
o grunty, ktére ,,s3 lub moga by¢ wykorzystywane” na dzialalno$¢ rol-
nicza czy ogrodniczg, w tym o szeroko rozumiang produkcje w rol-
nictwie zwigzang z uprawami roslinnymi, sadownictwem, z hodowla
zwierzat badz z hodowla ryb®.

Od nieruchomosci rolnej (gruntéw rolnych) nalezy odrézni¢ gospo-
darstwo rolne, za ktdre — stosownie do art. 55° k.c. - uwaza sie grunty
rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub ich cze$ciami, urza-
dzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub moga stanowi¢ zorgani-
zowang calo$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowadze-
niem gospodarstwa rolnego. Zasadnicza przestanka zaliczenia lasow
i gruntéw lesnych do gospodarstwa jest stwierdzenie istnienia wiezi
gospodarczo-funkcjonalnej pomiedzy dzialka lesng a nieruchomo-
$cig o charakterze rolnym?®. Generalnie o istnieniu gospodarstwa rol-
nego decydujg wchodzace w jego sktad grunty rolne w rozumieniu

7 Por. wyrok SN z 23.07.1963 r., III CR 137/63, OSNCP 1964/7-8, poz. 156.

'8 Por. uchwate SN z 30.05.1996 r., III CZP 47/96, OSNC 1996/11, poz. 142.

' Por. postanowienie SN z 28.01.1999 r., III CKN 140/98, LEX nr 50652; wyrok
SN z 2.06.2000 r., IT CKN 1067/98, OSP 2001/2, poz. 27.

% Por. postanowienie SN z 14.07.1999 r., II CKN 433/98, LEX nr 527163.
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art. 46' k.c. Pozostale sktadniki wymienione w art. 55° k.c. nie sa
sktadnikami koniecznymi - o ile same grunty stanowia lub mogg sta-
nowi¢ zorganizowana calos¢ gospodarcza. Do uznania nieruchomo-
$ci za gospodarstwo rolne nie ma przy tym znaczenia to, czy jest ona
wykorzystywana rolniczo, lecz to, ze jest gruntem rolnym lub lesnym
i stanowi (lub moze stanowi¢) zorganizowang calo$¢ gospodarcza®.

2.2. Nieruchomos$¢ budynkowa

Zgodnie z przywolang juz generalna zasada superficies solo cedit
budynki sa czescig skladowa gruntu (art. 48 k.c.) i dzielg jego los
prawny. Jako wyjatek od tej zasady ustawodawca wyroznil budynki
bedace odrebnym od gruntu przedmiotem wlasnosci, tj. stanowigce
odrebne nieruchomosci budynkowe. S3 nimi trwale z gruntem
zwigzane budynki, ktdre na mocy przepisow szczegolnych stano-
wig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Granice przestrzenne
nieruchomosci budynkowych wyznacza konstrukcja nieruchomo-
$ci budynkowej, co oznacza, ze pokrywaja si¢ one z bryta budynku.
Oprocz czgsci naziemnej nieruchomo$¢ budynkowa obejmuje takze
cze$¢ podziemna (fundamenty, piwnice), natomiast pozostaly obszar
nad i pod powierzchnig gruntu nalezy do wtasciciela gruntu®.

Jako przyklad takiego przepisu szczegdlnego nalezy w pierwszej kolej-
nosci przywolac art. 235 k.c., ustanawiajacy zasade odrebnej wlasnosci
budynkéw wzniesionych przez uzytkownika wieczystego na uzytko-
wanym przez niego gruncie. Zgodnie z tym przepisem budynki i inne
urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub na gruncie
nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigz-
kéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasnosé. W przy-
padku wspoétuzytkowania budynek wzniesiony przez jednego ze
wspotuzytkownikow wieczystych stanowi wspolwlasnosé¢ wszystkich

! Por. postanowienia SN z 12.02.2016 r., II CSK 107/15, LEX nr 2010232,
iz5.04.2017 r., IT CSK 406/16, LEX nr 2309578.

2 Por. J. Ignatowicz [w:] System prawa cywilnego, red. W. Czachorski, t. 2, Prawo
wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 115.
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wspotuzytkownikéow wieczystych®. To samo dotyczy budynkéw
i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wia-
$ciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste. Artykut 235 § 1 k.c. obejmuje swoim zakresem
stosowania takze takie sytuacje, w ktérych budynek zostal wzniesiony
przez osobe, ktorej uzytkownik oddal grunt w posiadanie zalezne®.
Trzeba jednak zaznaczy¢, ze przywolane tu indywidualne prawo wtas-
nosci budynkéw (niezalezne od prawa wilasnosci gruntu, na ktérym
zostaly one wzniesione) jest $cisle zwigzane z prawem uzytkowania
wieczystego. Z chwilg wiec utraty prawa uzytkowania wieczystego
gruntu nastepuje réwniez utrata prawa wlasnosci budynkéw i urza-
dzen posadowionych na tymze gruncie. Nieruchomosci budynkowe
dzielg los prawny uzytkowania wieczystego, ktdre jest w tym przy-
padku prawem gltéwnym. Jako prawa zwigzane uzytkowanie wieczy-
ste 1 wlasnos¢ budynkow nie moga by¢ przedmiotem samoistnych
rozporzadzen; ich zbycie dopuszczalne jest tylko tgcznie®.

Zaréwno art. 235 § 1 k.c., jak i dalsze przepisy o uzytkowaniu wie-
czystym (art. 235 § 2, art. 239 § 2, art. 240 i 243 k.c.) odnoszg sie do
budynkéw, a nie do czesci budynkéw czy innych urzadzen. Budynek
jest obiektem budowlanym o wyraznie zamknietej bryle, co wyrdznia
go sposrod podobnych obiektdw, takich jak wiaty, altany, urzadzenia
liniowe itp.* Trzeba tez podkresli¢, ze budynki i urzadzenia znajdujace
sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktorych uzytkow-
nik nie wznioést ani nie nabyl przy zawarciu umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, nie stanowia jego wlasnosci i nie sa objete
prawem wlasnoséci zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Zgodnie
z zasada superficies solo cedit, jezeli sg trwale z nig zwigzane, stanowig
cze$¢ skltadowa nieruchomosci i dziela jej los prawny”. Natomiast do
budynkéw wzniesionych przez uzytkownika wieczystego — ale wbrew
umowie okreslajacej zakres uzytkowania wieczystego nieruchomosci

% Por. uchwate SN z 8.07.1966 r., III CZP 43/66, OSNCP 1966/12, poz. 211.
# Por. wyrok SA w Lodzi z 3.12.2014 r., I ACa 875/12, LEX nr 1623937.
» Por. uchwale SN z 14.11.1963 ., III CO 60/63, OSNCP 1964/12, poz. 246.
* Por. postanowienie SN z 26.01.2006 r., IT CK 365/05, LEX nr 490515.
¥ Por. postanowienie SN z 25.03.1998 r., IT CKN 635/97, LEX nr 79936.
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- stosuje si¢ zasady ogolne dotyczace wlasnosci budynkéw wzniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego®. Za kazdym razem nalezy to
ocenia¢ jednak indywidualnie®.

Innym przykladem przepisu przewidujacego istnienie nieruchomosci
budynkowych (jako odrebnych od gruntu nieruchomosci) jest art. 5
dekretu z 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obsza-
rze m.st. Warszawy™. Przepisy dekretu ustanawialy odrebng wlasnos¢
budynkéw znajdujacych sie na gruntach przechodzacych na wlasnosé
gminy m.st. Warszawy, stanowigc, iz budynki pozostaja wlasnoscig
dotychczasowych wladcicieli - pomimo zmiany podmiotu prawa
wlasnoéci gruntu.

Nieruchomosci budynkowe stanowia takze budynki wzniesione na
gruncie oddanym w uzytkowanie rolniczej spétdzielni produkcyjnej.
Zgodnie z art. 272 § 1 k.c., jezeli rolniczej spoldzielni produkcyjnej
zostaje przekazany do uzytkowania zabudowany grunt Skarbu Pan-
stwa, przekazanie budynkow i innych urzadzen moze nastapi¢ albo
do uzytkowania, albo na wlasno$¢. Przy czym, jak stanowi art. 272
§ 2 k.c., budynki i inne urzadzenia wzniesione przez rolnicza spot-
dzielni¢ produkcyjng na uzytkowanym przez nig gruncie Skarbu Pan-
stwa stanowia wlasnos$¢ spotdzielni, chyba ze w decyzji o przekazaniu
gruntu zostalo zastrzezone, iz maja si¢ sta¢ wlasnoscig Skarbu Pan-
stwa. Zastrzezona odrebna wlasno$¢ budynkoéw i innych urzadzen
(podobnie jak w przypadku uzytkowania wieczystego) jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem gruntu (por. tez art. 279 k.c.).

Osobng kategorie nieruchomos$ci budynkowych stanowig budynki
wchodzace w sktad gospodarstw rolnych przekazywanych panstwu

# Por. H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, ,,Re-
jent” 1999/5, s. 22. Por. wyrok SN z 18.01.2018 r., V CSK 242/17, LEX nr 2558241.

¥ Por. wyrok SN z 26.01.2017 r., I CSK 57/16, LEX nr 2269103. Przykladowo, wg
orzecznictwa budynek niemieszkalny, wzniesiony przez wladciciela przed wejsciem
w Zycie ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu nierucho-
modci na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, jest czescig skladowa gruntu
(por. uchwate SN z 30.11.2016 r., IIT CZP 70/16, OSNC 2017/7-8, poz. 81).

% Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.
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na podstawie art. 11 ustawy z 29.05.1974 r. o przekazywaniu gospo-
darstw rolnych na wlasno$¢ Panstwa za rente i splaty pieniezne’.
Rolnicy przekazujacy panstwu gospodarstwo rolne zachowywali
»dozywotnio” wlasno$¢ budynkéw, natomiast wlasno$¢ gruntu, na
ktérym budynki zostaly wzniesione, przypadata Skarbowi Panstwa.
W wyniku nowelizacji ww. ustawy, jezeli wlasnos¢ budynkow zatrzy-
manych przez rolnika nie wygasta przed 1.01.1978 r., stala si¢ z tym
dniem prawem dziedzicznym i z tym dniem wlasciciele budynkéw
uzyskali rowniez zwigzana z prawem wlasno$ci budynkow stuzebnosé¢
gruntowg w zakresie niezbednym do korzystania z budynku®.

2.3. Nieruchomos¢ lokalowa

Nieruchomosci lokalowe sg to wyodrebnione czg$ci budynkéw. Na
mocy przepisow szczegdlnych czesci te stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wlasno$ci. Artykul 2 ust. 2 ustawy z 24.06.1994 r. o wla-
snosci lokali definiuje samodzielny lokal mieszkalny jako wydzie-
long trwalymi $cianami w obrebie budynku izbe lub zespét izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych albo
wykorzystywane sg zgodnie z ich przeznaczeniem na inne cele niz
mieszkalne. Nieruchomoscig lokalowa moze by¢ takze pracownia
(lokal uzytkowy) czy np. garaz wolno stojacy badz znajdujacy sie
w budynku - o ile nie stanowi on czeéci skltadowej nieruchomosci
gruntowej w rozumieniu art. 47 § 2 k.c. Ustanowienie odrebnej wta-
snosci lokalu mozliwe jest jedynie wowczas, gdy lokal spetniajacy
kryteria z art. 2 ust. 2 u.w.l. znajduje si¢ w budynku bedacym czescia
skltadowa nieruchomosci gruntowej lub w budynku trwale z gruntem
zwigzanym, ktéry sam stanowi odrebng nieruchomo$é®. Do lokalu
mieszkalnego (nieruchomosci lokalowej) moga przynaleze¢, jako

1 Dz.U. Nr 21, poz. 118 ze zm.; nieobowigzujaca.

* Por. wyrok SN z 25.06.1997 r., II CKU 63/97, OSNC 1997/12, poz. 208; szerzej
w tym zakresie por. H. Cioch, H. Witczak, Zasada..., s. 13 i przywotane tam przyktady.
Por. tez wyrok NSA z 17.06.2016 r., IT OSK 2752/14, LEX nr 2083566.

3 Por. H. Cioch, H. Witczak, Zasada..., s. 13.
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cze$ci skladowe, inne pomieszczenia, cho¢by nawet do niego bezpo-
$rednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomo-
$ci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal,
a w szczegolnosci: piwnica, strych, komorka, garaz (sg to pomieszcze-
nia przynalezne).

W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wtascicielowi lokalu przystu-
guje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wila-
snoscig lokalu. Nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali. Udzial wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przy-
naleznymi. Nieruchomo$¢ lokalowa sktada sie zatem z wyodrebnio-
nego osobnymi $cianami i stanowigcego samodzielng calos¢ lokalu
o przeznaczeniu mieszkalnym (lub innym) oraz z udzialu w prawie
wlasnosci (badz uzytkowania wieczystego) nieruchomosci wspolnej,
tj. w tych cze$ciach nieruchomosci, ktére nie stanowig samodziel-
nych lokali. Przedmiotem prawa wspolwlasnosci w poszczegolnych
cze$ciach utamkowych jest wigc nieruchomos$¢ gruntowa i wszystko
trwale z gruntem zwigzane (np. studnia, urzadzony parking) oraz
cze$ci wspolne budynku na niej posadowionego (mury, dachy, klatki
schodowe, piwnice czy poddasza — w zaleznosci od tego, czy stanowia
przynaleznosci do lokali czy tez czes¢ wspolna), a takze wspdlne urza-
dzenia infrastrukturalne (instalacje wodno-kanalizacyjne, gazowe,
CO itp.). Udzial w nieruchomosci wspoélnej jest prawem zwigzanym
z wlasno$cig lokalu, a zatem dopoki trwa odrebna wlasno$¢ lokali,
nie jest dopuszczalne zadanie zniesienia wspdtwlasnosci grunto-
wej nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l.). Jest to rodzaj
tzw. wspotwlasnoéci przymusowej. Oznacza to, ze nie mozna znie$¢
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna wtlas-
no$¢ lokalu. To zwigzanie wlasnosci i wspolwlasnosci powoduje, ze
zadne z tych praw nie moze by¢ przedmiotem osobnych rozporza-
dzen. Na skutek wyodrebnienia nieruchomosci lokalowych (odreb-
nych wlasnosci lokali) powstaje tyle nieruchomosci lokalowych, ile
wyodrebniono lokali, a ponadto oddzielng nieruchomo$¢ wspdlng



38 Czes¢ pierwsza. Podziatl nieruchomosci — uwagi wprowadzajgce

stanowi ,reszta’ dotychczasowej (,macierzystej”) nieruchomosci,
tj. grunt i czeg$ci wspolne budynku.

Podziat lokalu stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ lokalowg (art. 22
ust. 4 wwl) jest dopuszczalny tylko wowczas, gdy w jego wyniku
powstang przynajmniej dwa samodzielne lokale w rozumieniu prze-
pisow ustawy o wiasnoséci lokali. Polaczenie dwdch lokali w jedng
nieruchomos¢ lub podzial lokalu wymaga zgody wtlascicieli wyra-
zonej w uchwale. W razie odmowy zainteresowany wtasciciel moze
zadac rozstrzygniecia przez sad*. Dopuszcza sie natomiast dokony-
wanie zmian w skladzie wyodrebnionych lokali poprzez odiaczenie
czedci jednego z nich i przylaczenie jej do drugiego lokalu, jesli nie
stoja temu na przeszkodzie zasady wyodrebniania wlasnosci lokali®.
Dopoki nie zostanie ustanowiona odrebna wlasnos¢ lokalu, nie mozna
moéwic o istnieniu nieruchomosci lokalowej, gdyz lokal stanowi czes¢
sktadowsa rzeczy gléwnej. Cze$¢ skltadowa nieruchomosci nie moze
by¢ przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych i dzieli los
prawny tej nieruchomosci®.

Odrebng wlasnos¢ lokali przy odpowiednim stosowaniu ustawy o wia-
snosci lokali mozna ustanawia¢ takze na podstawie przepiséw ustawy
z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art. 21
ust. 1 tej ustawy spoldzielnia ustanawia na rzecz czlonka odrebna
wlasnoé¢ lokalu najpozniej w terminie 2 miesigcy po jego wybudo-
waniu, a jezeli na podstawie odrebnych przepiséow jest wymagane
pozwolenie na uzytkowanie — najpdzniej w terminie 2 miesiecy od

3 Por. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 152.

* Por. uchwate SN z 15.03.1989 r., III CZP 14/89, OSNCP 1990/2, poz. 27. Do-
puszczalne jest zbycie pomieszczenia przynaleznego do lokalu stanowigcego odreb-
na nieruchomos$¢ wraz z odpowiednim udziatem w nieruchomosci wspdlnej w celu
przylaczenia tego pomieszczenia do innego lokalu stanowigcego odrebng nierucho-
mos¢ i polozonego w granicach tej samej wspdlnoty mieszkaniowej; do dokonania
w ten sposob podzialu prawnego lokalu stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ wyma-
gana jest zgoda wiascicieli lokali wyrazona w formie uchwaty, o ktérej stanowi art. 22
ust. 4 uw.l. (por. uchwate SN z 15.11.2018 r., IIT CZP 52/18, OSNC 2019/9, poz. 89).

% Por. postanowienie SN z 10.04.1989 r., IIT CRN 66/89, OSNCP 1991/1, poz. 14.

7 Por. wyrok WSA w Biatymstoku z 25.02.2009 r., I SA/Bk 30/09, LEX nr 487238.
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uzyskania takiego pozwolenia. Na zadanie czlonka spotdzielnia usta-
nawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwe-
stycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu. Umowa o ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokali moze by¢ zawarta przez spétdzielnie
facznie z wszystkimi czlonkami, ktérzy ubiegaja sie o ustanowienie
takiego prawa wraz ze zwiazanymi z nim udzialami w nieruchomo-
$ci. W takim wypadku wysoko$¢ udziatéw w nieruchomosci wspolnej
okresla ta umowa. Nieruchomos¢, z ktorej wyodrebnia si¢ wlasnosé
lokali, moze by¢ zabudowana réwniez wiecej niz jednym budynkiem,
stosownie do postanowien umowy (por. art. 22 u.s.m.).

Warto tez wskazaé, ze wiekszo$¢ whascicieli lokali w budynku lub
budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana
wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, moze pod-
ja¢ uchwale, ze w zakresie ich praw i obowigzkéow oraz zarzadu
nieruchomoscig wspdlng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy
z 24.06.1994 r. o wlasnodci lokali (por. art. 24! ust. 1 u.s.m.). Jezeli
natomiast w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obre-
bie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich
lokali po wyodrebnieniu wiasnosci ostatniego lokalu, to z mocy
art. 26 u.s.m. do tych nieruchomosci lokalowych zastosowanie maja
przepisy ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali, niezaleznie od
pozostawania przez wlascicieli cztonkami spétdzielni. Wowczas wia-
Sciciele lokali sg zobowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu®.

* Szerzej w tym zakresie por. np. E. Bonczak-Kucharczyk, Spotdzielnie miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, oraz E. Bonczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali
i wspélnom mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2020.



Rozdziat Il

PODZIAL NIERUCHOMOSCI -
TERMINOLOGIA

Pojecie ,podzial nieruchomo$ci® nie zostalo ustawowo zdefinio-
wane. Nalezy postrzega¢ je zatem w kilku znaczeniach. W doktry-
nie, w zaleznos$ci od kontekstu, wyrdznia si¢ podziat prawny, podziat
wieczystoksiegowy albo podzial geodezyjny (inaczej ewidencyjny lub
administracyjny)".

1. Geodezyjny podziat nieruchomosci

Zardéwno w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., jak i przepiséw ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece nieruchomo$¢ moze sktadac si¢ w catosci
z jednej dziatki gruntu (ewidencyjnej) badz z wiekszej liczby dzialek
odrebnie oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkdow?.

' Por. np. G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warsza-
wa 2013, s. 521; M. Wolanin [w:] J. Jaworski i in., Ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Komentarz, Warszawa 2020, s. 435 i n.

2 Zgodnie z § 9 ust. 2 rozp.e.g.b. sgsiadujace ze sobg dziatki ewidencyjne, be-
dace przedmiotem tych samych praw oraz wladania tych samych oséb lub jed-
nostek organizacyjnych, wykazuje sie¢ w ewidencji jako odrebne dzialki ewi-
dencyjne, jezeli: 1) wyodrebnione zostaly w wyniku podzialu nieruchomosci,
a materialy powstale w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych zwigzanych
z tym podziatem zostaly przyjete do panstwowego zasobu geodezyjnego i karto-
graficznego; 2) sa wyszczegolnione w istniejacych dokumentach okreslajacych stan
prawny nieruchomosci, a w szczegdlnoéci w ksiegach wieczystych, zbiorach doku-
ment6w, aktach notarialnych, prawomocnych orzeczeniach sadowych i ostatecznych
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Zasady i tryb administracyjnego postepowania o podzial nierucho-
mosci regulujg przepisy ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami w art. 92-100. Przedmiotem administracyjnego
postepowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji
administracyjnej projektu podzialu nieruchomosci, tj. zatwierdze-
nie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dzialki gruntu wiekszej liczby dzialek ewidencyjnych.

Trzeba od razu zastrzec, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami
niekonsekwentnie postuguje si¢ zaréwno pojeciem ,,podzial nierucho-
mosci’, jak i samym terminem ,,nieruchomos$¢”. Pomimo ze w defini-
cji zawartej w art. 4 pkt 1 u.g.n. okreslono nieruchomo$¢ w nawiaza-
niu do nieruchomoéci zdefiniowanej w art. 46 § 1 k.c., to w wypadku,
gdy dotyczy to przepiséw o podziale nieruchomosci, w procedurze
administracyjnej co do zasady chodzi o podzial dziatki (czyli zwykle
tylko czeéci nieruchomosci), a nie nieruchomosci jako takiej zdefi-
niowanej w art. 4 pkt 1 u.g.n.* Powyzsze nie oznacza, ze przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomoséciami dotycza tylko podzialow
ewidencyjnych - zasady w tym zakresie ksztaltuje orzecznictwo®.

decyzjach administracyjnych, a jednoczesnie sa dziatkami gruntu lub dzialkami
budowlanymi w rozumieniu przepiséw ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami; 3) obejmuja grunty zajete pod drogi publiczne, linie kolejowe, wody $§réd-
ladowe, rowy, a ich wyrdznienie w postaci odrebnych dziatek jest celowe ze wzgledu
na odrebne oznaczenia tych gruntéw w innych ewidencjach i rejestrach publicznych
badz ze wzgledu na ich rézne nazwy urzedowe.

* Zwrdcono na to uwage takze w orzecznictwie. ,,Nieruchomo$¢” w rozumieniu
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych podzialéw nieru-
chomosci stanowi jednostke powierzchniowa podzialu kraju utworzong do celow
ewidencji gruntéw i budynkéow. W toku postepowania administracyjnego mamy do
czynienia z tzw. podzialem ewidencyjnym (geodezyjnym), polegajacym na wydzie-
leniu z dotychczas istniejacej i oznaczonej konkretnym numerem jednej dzialki ewi-
dencyjnej - nowo utworzonych dwoch lub wiecej dzialek ewidencyjnych, po doko-
naniu pomiaréw i nadaniu im nowego oznaczenia wraz z okresleniem powierzchni
- por. wyrok NSA z 15.05.2008 r., I OSK 758/07, LEX nr 468023. Odmiennie S. Rud-
nicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2004, s. 33. Por. przyktad nr 9.

* Wg orzecznictwa SN uzyty w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi termin ,podzial nieruchomos$ci” odnosi si¢ zaréwno do podzialu geodezyjnego,
jak i do podzialu prawnego. Por. pkt 6 niniejszego rozdzialu.
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Sam podzial nieruchomosci dokonywany w trybie administracyj-
nym nie prowadzi do zmian granic zewnetrznych nieruchomosci,
nie wywoluje tez zmian podmiotowych w zakresie prawa wlasno-
$ci (z wyjatkiem wynikajacym z art. 98 ust. 1 u.g.n.). Jest to typowy
podzial geodezyjny nieruchomosci, a nie jej podzial prawny. Decyzja
administracyjna o zatwierdzeniu projektu podziatu - poza przywola-
nym wyjatkiem — nie wywiera skutkéw w przedmiocie prawa wlasno-
$ci. Ten rodzaj podziatu zostal szczegdlowo omoéwiony w czesci dru-
giej niniejszego opracowania - ,,Geodezyjny podzial nieruchomosci”

2. Podziat prawny

W $wietle przyjetej w pi$miennictwie nomenklatury podzial prawny
nieruchomosci sprowadza si¢ do dokonania zmian podmiotowych
w zakresie prawa wlasnosci w stosunku do uprzednio wydzielonych
w drodze postgpowania podzialowego (lub innego postepowania)
i odrebnie oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw dziatek
ewidencyjnych. Przez podzial prawny nieruchomosci (w znaczeniu
prawa cywilnego) nalezy rozumie¢ zatem prawne oderwanie czgsci
gruntu od dotychczasowego wlasciciela i zmiang w zakresie prawa
wlasnoéci skutkujaca powstaniem nowej nieruchomosci’. Prawny
podzial nieruchomosci jest mozliwy po wczesniejszym wydziele-
niu dzialek i odrebnym oznaczeniu ich w katastrze nieruchomosci.
Dokonanie podzialu prawnego zawsze jest poprzedzone podziatem
ewidencyjnym, tzn. wyodrebnieniem osobnych dzialek (ewidencyj-
nych) - czy to w toku postepowania podzialowego prowadzonego
w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez
organy administracji, czy to w toku innego postepowania badz czyn-
nosci prawnych skutkujacych zmianami zapisoéw w ewidencji gruntow
i budynkéw. Innymi stowy, aby cze$¢ nieruchomos$ci mogta staé sie
przedmiotem czynnosci prawnej (podzialu prawnego), w pierwszej

° Rodzajem podziatlu prawnego nieruchomosci bedzie tez nieskutkujacy zmiang
wiasciciela podzial wieczystoksiegowy. Przypisanie okreslonej dzialce osobnej ksiegi
wieczystej wyodrebnia ja jako osobng nieruchomo$é w znaczeniu cywilistycznym
i w znaczeniu wieczystoksiegowym.
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kolejnosci niezbedne jest jej wydzielenie ewidencyjne, tzn. wyodreb-
nienie z istniejacej juz dziatki gruntu poprzez okreslenie jej granic,
powierzchni i oznaczenie numeru oraz wprowadzenie tych danych
do ewidencji gruntéw i budynkéw. Dopiero tak zdefiniowana dziatka
»geodezyjna” po ewidencyjnym odlaczeniu jej od pozostatej czesci
gruntu i osobnym oznaczeniu w katastrze nieruchomosci - na skutek
czynnos$ci prawnej (czyli podzialu prawnego) — moze sie sta¢ osobna
nieruchomoscig w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

W okreslonych sytuacjach podzial ewidencyjny i podzial prawny
nastepuja jednocze$nie. Ma to miejsce np. w przypadku wydziela-
nia dzialek gruntu pod drogi publiczne. Poniewaz przechodza one
Z mocy samego prawa na wlasno$¢ wskazanych w ustawie podmio-
tow publicznoprawnych - z datg ostatecznosci decyzji administracyj-
nej badz prawomocnosci orzeczenia sadu, w jednym i tym samym
czasie dokonuje sie geodezyjny i prawny podzial nieruchomosci.
Sytuacja taka ma miejsce réwniez w przypadku, gdy mape z projektem
podziatu zatwierdza sad w postepowaniu prowadzonym np. w spra-
wie o podzial majatku wspdlnego, dziat spadku czy tez o zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci.

3. Wieczystoksiegowy podziat nieruchomosci

Podzial wieczystoksiegowy stanowi osobng kategorie, cho¢ w istocie
jest rodzajem podzialu prawnego. Polega na wydzieleniu z objetej
jedna ksiega wieczysta nieruchomosci sktadajacej sie z co najmniej
dwdch dziatek, osobnej nieruchomosci wieczystoksiegowej, tzn. na
wydzieleniu z jednej ksiegi wieczystej czesci nieruchomosci stano-
wigcej odrebng dziatke (dzialke gruntu badz dziatke ewidencyjna)
i zalozeniu dla niej indywidualnej ksiegi wieczystej. W uproszcze-
niu mozna powiedzie¢, iz chodzi tu o prawne wyodrebnienie dzia-
tek objetych jedna ksigga wieczysta poprzez zalozenie dla kazdej (lub
tylko niektérych) z nich osobnej ksiegi wieczystej. W wyniku takiego
zabiegu nastepuje zwielokrotnienie liczby nieruchomosci wieczysto-
ksiegowych, cho¢ nadal mamy do czynienia z jednym i tym samym
arealem gruntu stanowigcym wlasno$¢ jednego podmiotu. W ramach
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podzialu wieczystoksiegowego dopuszcza si¢ takze odlaczenie czedci
nieruchomosci z jednej ksiegi wieczystej i dolaczenie jej do innej
ksiegi wieczystej prowadzonej dla innej nieruchomosci tego samego
wlasciciela.

Wieczystoksiegowy podzial nieruchomosci (podobnie jak podzial
prawny) musi by¢ poprzedzony podziatem ewidencyjnym. Aby jeden
i drugi podziat maégl nastapi¢, czes¢ gruntu, ktéra ma podlega¢ odlacze-
niu z ksiegi wieczystej, musi stanowi¢ indywidualnie oznaczong dziatke
ewidencyjng. Jezeli w skfad jednej nieruchomosci wieczystoksiegowej
wchodzi kilka odr¢bnie oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw
dzialek, nie ma tu juz zastosowania procedura podzialu geodezyjnego
przewidziana przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Raz
dokonany podziat ewidencyjny wywiera skutki prawne na przysztos¢,
niezaleznie nawet od tego, czy nastgpila zmiana przepiséw prawa
w zakresie procedury podzialu czy tez zmiana przepiséw miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Jak stanowi bowiem wprost
art. 34 ust. 2 ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, utrata mocy obowigzujacej planu miejscowego
nie powoduje wygasniecia decyzji administracyjnych wydanych na
podstawie tego planu. Dopoki ustawodawca nie wprowadzi przepiséw
wylaczajacych zasade legalnosci i trwalo$ci administracyjnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu podziatu, nie ma podstaw, aby przy kazdym
kolejnym podziale prawnym, w tym i przy podziale wieczystoksiego-
wym, ponownie prowadzi¢ procedure podzialowa regulowang przepi-
sami ustawy o gospodarce nieruchomosciami®.

Dopuszczalnos¢ dokonania podzialu nieruchomosci polegajacego
na zatozeniu dla kazdej dziatki indywidualnej ksiegi wieczystej nie
jest juz kontestowana i uchodzi za naturalna emanacj¢ uprawnien
wlasciciela wynikajacych z art. 140 k.c.” Aktualnie przeprowadzenie

¢ Por. wyrok NSA z 11.10.2017 r., II OSK 2085/16, LEX nr 2412693. Odmien-
nie SN w uzasadnieniu wyroku z 26.02.2003 r., I CKN 1306/00, LEX nr 83961, oraz
S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, ,Rejent” 1994/1, s. 28 i n.

7 Por. B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, ,Rejent”
2002/9, s. 95.
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podzialu wieczystoksiegowego przez odlaczenie czesci nierucho-
mosci do nowej ksiegi wieczystej i jego uzaleznienie wylacznie od
woli wladciciela nie budzi watpliwosci w swietle ustalonej wykfadni
art. 21 uw.k.wh. Nie uchyla to jednak stosowania art. 199 k.c. w sto-
sunku do nieruchomosci pozostajacej we wspotwlasnosci®. Podzialu
wieczystoksiegowego nie moze natomiast dokonaé uzytkownik wie-
czysty, gdyz prawo to jest zastrzezone wylacznie dla wlasciciela®.

4. Podziat quoad usum

Przy omawianiu réznego rodzaju podzialéw nieruchomosci warto
wspomnie¢, ze w ramach stosunku wspotwlasnosci wystepuje takze
tzw. podzial quoad usum (podziat do uzytkowania). Jest to umowny
badz sadowy podzial nieruchomos$ci do korzystania. Polega on na
okreSleniu zasiegu faktycznego samodzielnego korzystania przez
poszczegdlnych wspotwlascicieli z okreslonych fizycznie czesci nieru-
chomosci - bez znoszenia stosunku wspotwlasnosci’®.

5. Tryby podziatu nieruchomosci

Jak juz wskazano, pojecie ,podzial nieruchomosci” nalezy postrzegaé
dwutorowo, w zaleznosci od tego, czy chodzi o podzial w znaczeniu
prawnym, czy tez chodzi wylacznie o geodezyjny podzial nierucho-
mosci dokonywany przez organy administracji na podstawie przepi-
séw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Administracyjny tryb podziatu geodezyjnego jest zastrzezony dla nie-
ruchomosci, ktére maja jednego wlasciciela. W przypadku wspotwla-
snosci wybdr postepowania nalezy do wspotwlascicieli. Moga oni -
na zgodny wniosek — dokona¢ geodezyjnego podziatu nieruchomosci

8 Por. postanowienie SN z 9.05.2017 r., I CSK 681/16, LEX nr 2558207.

° Por. rozdzial VI, pkt 2.2.4. Podzial nieruchomosci obcigzonej prawem uzytko-
wania wieczystego.

' Por. rozdziat V, pkt 3. Podzial nieruchomosci do korzystania (quoad usum).
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w toku postepowania administracyjnego, a nastepnie umownie (w for-
mie aktu notarialnego) dokona¢ zniesienia wspotwlasnosci poprzez
przyznanie pojedynczych dziatek poszczegélnym wspotwlascicielom.
Wipotwlasciciele mogg takze (wspolnie) dokona¢ sprzedazy nieru-
chomosci powstalych w wyniku podzialu administracyjnego (geode-
zyjnego) i nastepnie podzieli¢ si¢ uzyskang ze sprzedazy kwota — sto-
sownie do posiadanych udziatow.

Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomodci, dziat spadku czy podzial
majatku wspdlnego, w ktdrego sklad wchodzi nieruchomosé, moga
by¢ dokonane przez wspoéiwlascicieli w drodze umowy albo na pod-
stawie orzeczenia sadu. Jezeli nieruchomo$¢ sktada sie z kilku odreb-
nie oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw dziatek ewidencyj-
nych, to przeniesienie prawa wtasnosci ktorejkolwiek z tych dziatek na
jednego z nich badz na osoby trzecie, czy tez dokonanie jakichkolwiek
innych czynnos$ci prawnych (czyli dokonanie tzw. podziatu prawnego)
nie wymaga juz prowadzenia uprzednio administracyjnego postepo-
wania podzialowego w rozumieniu ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. W istocie postepowanie podzialowe w trybie tej ustawy
jest w tym wypadku w ogole zbedne. Jak stanowi bowiem art. 96
ust. 3 u.g.n., podziat nieruchomosci polegajacy na wydzieleniu wcho-
dzacych w jej sktad dzialek gruntu, odrebnie oznaczonych w kata-
strze nieruchomosci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej
podzial. W takim wypadku, tzn. gdy nieruchomos¢ skfada si¢ z kilku
dzialek, przeniesienie wlasnosci jednej z tych dzialek na osoby trzecie
wymaga jedynie zawarcia odpowiedniej umowy w formie aktu nota-
rialnego. Zasada ta ma zastosowanie do nieruchomosci stanowiacych
wspotwlasnos¢ kilku podmiotdw, ktore zamierzajg wspdlnie dokona¢
przeniesienia na osoby trzecie wlasnosci jednej badz kilku dziatek
wchodzacych w sklad ich nieruchomosci, jak réwniez do nierucho-
mosci stanowigcej wlasno$¢ jednego podmiotu. W sytuacji natomiast,
gdy zamiarem wilasciciela badz wspodtwlascicieli jest przeniesienie
wlasnosci albo zniesienie wspotwlasnosci tylko czesci nieruchomo-
$ci, tzn. w innych granicach, niz to wynika z danych katastralnych
okreslajacych poszczegoélne dzialki ewidencyjne, w pierwszej kolejno-
$ci jest wymagane dokonanie ewidencyjnego, tzn. administracyjnego,
podzialu nieruchomosci, a dopiero nastepnie dokonanie notarialnie
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czynnos$ci prawnej w stosunku do wyodrebnionych w postepowaniu
administracyjnym dziatek gruntu.

Wipotwlasciciele mogg dokonac zniesienia wspotwlasnosci nierucho-
mosci w ten sposdb, ze nieruchomos$¢ zostanie przyznana na wyltaczng
wlasnoé¢ jednemu z nich (badz wedtug wyboru na wspotwlasnosé
kilku wspotwlascicieli) z odpowiednig sptatg (badz nie) pozosta-
tych wspdtwlascicieli albo poprzez podziat nieruchomosci w naturze
z wyréwnaniem wysokosci udziatéw odpowiednimi doptatami. Znie-
sienie wspdtwlasnosci moze nastapic¢ takze poprzez wspolng sprzedaz
calej nieruchomosci i podzial sumy uzyskanej ze sprzedazy — stosow-
nie do posiadanych udzialéw. Podzial w naturze nieruchomosdci sta-
nowiacej wspdtwlasnos¢ (czy stanowigcej skfadnik masy spadkowej
albo majatku wspolnego malzonkéw) wymaga uprzedniego wydzie-
lenia w trybie administracyjnym z jednej nieruchomosci osobnych
dziatek ewidencyjnych. Dzialki te na skutek umowy o zniesieniu
wspotwlasnosci (dziale spadku czy podziale majatku wspdlnego)
stang si¢ osobnymi nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

Wspotwlasciciele nieruchomodci, ktdrzy zamierzaja znie$¢ miedzy
sobg stosunek wspotwlasnosci, majg pare mozliwosci. Jezeli dana nie-
ruchomo$¢ skiada si¢ z kilku odrebnie oznaczonych dzialek ewidencyj-
nych odpowiadajgcych ich preferencjom, tzn. gdy zamierzajg podzieli¢
si¢ dziatkami, ktorymi dysponuja, na potrzeby umownego zniesienia
wspotwlasnosci powinni przedstawi¢ w kancelarii notarialnej aktualny
odpis z ksiegi wieczystej, wypisy i wyrysy w prowadzonej przez staroste
ewidencji gruntéw i budynkéw (katastru nieruchomosci), a gdy dziatki
te powstaly wskutek decyzji zatwierdzajacej podziat (a zwlaszcza decy-
zji warunkowej z art. 99 u.g.n.) — takze odpis tej decyzji. Dysponujac
juz wydzielonymi dziatkami ewidencyjnymi, wspotwlasciciele (a takze
kazdy z nich) moga réwniez wystapi¢ do sadu powszechnego (sadu
rejonowego) z wnioskiem o zniesienie wspotwtasnosci (odpowiednio
dziat spadku czy podzial majatku wspdlnego).

Jezeli nieruchomo$¢ nie zostata dotychczas podzielona ewidencyijnie,
a zniesienie wspoiwlasnosci wymaga wydzielenia kilku mniejszych
dzialek, ktére w wyniku wyjécia ze wspolwlasnosci stang si¢ osobnymi
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nieruchomosciami w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego,
wspdtwladciciele réwniez maja do wyboru dwie drogi. Po pierw-
sze, mogg wystapi¢ do organu gminy (wdjta, burmistrza, prezydenta
miasta) ze zgodnym wnioskiem o dokonanie podziatu geodezyjnego,
a nastepnie — po wydzieleniu decyzja administracyjna osobnych dziatek
- znie$¢ wspdtwlasnos¢ ,,notarialnie” i jednoczesnie umownie rozliczy¢
wzajemne roszczenia zwigzane z nieruchomoscig wspélna. Po drugie,
moga wystapi¢ do sadu o rozdzielenie istniejacych dzialek miedzy nich.
Sad jest wlasciwy w szczegdlnosci w sytuacji, gdy powstanie spor, kto-
remu ze wspotwlascicieli przydzieli¢ okreslong dziatke. Z wnioskiem
do sadu powszechnego wspdtwlasciciele moga wystapic¢ takze wéwczas,
gdy maja uzgodniony sposéb podziatu juz istniejacych dziatek — oplata
sadowa od zgodnego wniosku jest wowczas nizsza.

Nie majac jeszcze dokonanego podziatu geodezyjnego nieruchomosci,
wspodtwladciciele (jak rowniez kazdy z nich) moga wystapi¢ bezposred-
nio do sadu powszechnego o zniesienie wspdtwlasnosci (odpowiednio
dzial spadku czy podzial majatku wspdlnego). Sadowy podzial nieru-
chomosci jest zasadny w przypadku, gdy istnieje spér miedzy wspdtwla-
Scicielami, jak podzieli¢ i czy w ogdle podzieli¢ nieruchomos¢ wspolna
w naturze. Poza fizycznym podziatem nieruchomosci polegajacym na
zatwierdzeniu mapy z projektem podziatu czy rozdzieleniem juz ist-
niejacych dziatek sad dysponuje jeszcze innymi sposobami wyjscia
ze wspOtwlasnosci. Przede wszystkim jednak w postepowaniu przed
sagdem, obok zniesienia wspdtwlasnosci, mozna (a nawet nalezy pod
rygorem utraty prawa powolywania zarzutéw w innym postgpowaniu)
dokona¢ wszelkich wzajemnych rozliczen zwigzanych z posiadaniem
nieruchomosci, nakltadami i pozytkami z niej osigganymi''.

6. Stosowanie przepisow ustawy
Pomimo okreélenia w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami pro-
cedury podzialu i ogoélnych zasad podzialu nieruchomosci ustawo-

dawca nie zdefiniowal tego pojecia i postuguje si¢ nim zamiennie, raz

""" Por. rozdziaty VI-IX.
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odnoénie do podzialu ewidencyjnego, a innym razem do podzialu
prawnego. Rozwazania o tzw. podziale prawnym i podziale ewiden-
cyjnym w literaturze przedmiotu pojawiaja si¢ gléwnie na tle art. 96
ust. 3 i art. 99 u.g.n.'? Ewidencyjny podzial nieruchomosci co do
zasady jest zatwierdzany w formie decyzji administracyjnej. Jednakze
taki podzial geodezyjny moze réwniez nastapi¢ w wyniku orzecze-
nia sadu poprzez jednoczesne zatwierdzenie orzeczeniem (zwykle
postanowieniem) mapy z projektem podziatu. W toku prowadzonego
przez sad powszechny postepowania, np. o zniesienie wspétwlasnosci
czy o dzial spadku, inaczej niz w postepowaniu administracyjnym,
obok podzialu geodezyjnego dokonuje si¢ jednoczesnie podziatu
prawnego nieruchomosci. Oznacza to, zZe orzeczenie sadu o podziale
i o przyznaniu prawa wlasno$ci wydzielonych w wyniku podzialu
dziafek (czg$ci dzielonej nieruchomosci) ma charakter konstytutywny
zardbwno w przedmiocie podzialu geodezyjnego, jak i przyznania
dotychczasowym wspodtwlascicielom praw wilasnosci do poszczegol-
nych, nowo wydzielonych czeéci (czyli nowych dzialek ewidencyj-
nych). W wyniku takiego podziatu powstaja odrebne nieruchomosci
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

Inaczej jest w przypadku podziatu okreslonego w art. 96 ust. 3 u.g.n,,
tzn. w razie podzialu nieruchomosci polegajacego na zmianach pod-
miotowych w stosunku do wydzielonych juz uprzednio i odrebnie
oznaczonych w katastrze nieruchomosci dziatek gruntu czy nawet
dzialek ewidencyjnych. Przy dokonywaniu tylko podzialu praw-
nego sad nie zatwierdza mapy z projektem podziatu, gdyz dysponuje
juz osobno oznaczonymi geodezyjnie dziatkami, ktdére przydziela
poszczegdlnym wspodtwlascicielom. W ramach podzialu okreslonego
w art. 96 ust. 3 u.g.n. nie tylko nie wydaje si¢ decyzji administra-
cyjnej zatwierdzajacej podzial, ale tez nie maja zastosowania wynika-
jace z nowego planu miejscowego przepisy ograniczajace mozliwo$¢

2 Por. np. G. Bieniek [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2013, s. 521; M. Wolanin [w:] J. Jaworski i in., Ustawa... (2020)
s. 438; G. Bieniek [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, Warsza-
wa 2001, s. 816; E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
red. G. Bieniek, Warszawa 2012, s. 571.
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podziatu. Podzial w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami dokonat sie bowiem juz wczesniej — moca wiazacej
ostatecznej decyzji administracyjnej. A zatem cywilnoprawna reali-
zacja podziatu geodezyjnego polegajaca na dokonaniu tzw. podziatu
prawnego (w drodze umowy w formie aktu notarialnego czy orzecze-
nia sadu) nie jest juz obwarowana dodatkowymi warunkami - i to
niezaleznie od tego, czy od czasu dokonania podziatu geodezyjnego
nastgpita, czy tez nie nastgpila zmiana miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego®. Wynika to wprost z art. 34 ust. 2 w zw.
z art. 15 ust. 3 pkt 10 u.p.z.p., majacego zastosowanie wylacznie do
dzialek nowo wydzielanych w procedurze geodezyjne;j™.

Zaden z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie naka-
zuje przy dokonywaniu podzialu prawnego prowadzenia ponownie
administracyjnego postepowania w sprawie podziatu nieruchomosci
i oceny, czy wydzielone uprzednio i odr¢bnie oznaczone w katastrze
nieruchomosci dzialki posiadaja parametry zgodne z obowigzujacym
aktualnie prawem miejscowym badz przepisami odrebnymi. Z prze-
pisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie wynika takze tryb,
w jakim ewentualnie kolejna ocena zaistnienia przestanek z ustawy
miataby nastgpi¢. Nie ma tez podstaw prawnych, by ponownie w tym
samym zakresie miala zapas¢ decyzja administracyjna zatwierdzajaca
mape z projektem podziatu. A to implikuje twierdzenie, ze zaréwno
podzial prawny, jak i podzial wieczystoksiegowy nie wymaga inicjo-
wania kolejnego postepowania w trybie przepiséw art. 92 i n. u.g.n.
Teza ta nie wyltacza oczywiscie koniecznos$ci bezposredniego stosowa-
nia wynikajacych z tejze ustawy ograniczen zwigzanych z tzw. podzia-
fem warunkowym.

13 Por. B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2008, s. 102.
Odmiennie G. Bieniek, Podzialy nieruchomosci, ,Casus” 1998/3, s. 30; G. Bieniek, Po-
dzialy nieruchomosci, ,Nowy Przeglad Notarialny” 1999/1, s. 5, i E. Gniewek, O zna-
czeniu prawnym decyzji zatwierdzajgcej projekt podziatu nieruchomosci - dalszy glos
w dyskusji, ,Rejent” 1996/1, s. 9.

!4 Bezwarunkowo$¢ dopuszczalnosci podzialu prawnego nie dotyczy ostatecznej
decyzji warunkowej wydawanej w trybie art. 99 u.g.n., ale wynika to wprost z treéci
samej decyzji.



Rozdzial II. Podzial nieruchomosci - terminologia 51

Analizujac przepisy zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami, skfaniam si¢ zatem ku stanowisku, ze co do zasady dotycza
one geodezyjnego podzialu nieruchomosci. Podzial ten w pewnych
warunkach (tzn. wyjatkowo w przypadku okreslonym w art. 98
ust. 1 u.g.n. i gdy o podziale orzeka sad powszechny) jest jednoczesnie
tzw. podzialem prawnym. W tym ostatnim przypadku chodzi o sytu-
acje, w ktorych sad - dokonujac podziatlu nieruchomosci — swoim
orzeczeniem przeprowadza tez podzial geodezyjny, tzn. zatwier-
dza jednoczesnie mape z projektem podziatu (art. 96 ust. 2 u.g.n.),
a nie jedynie ,rozdziela” juz uprzednio wydzielone administracyjnie
i odrebnie oznaczone w katastrze nieruchomosci dziatki ewidencyjne
(art. 96 ust. 3 u.g.n.). Koncepcja ta jest oparta na generalnym zaloze-
niu, Ze raz dokonany decyzja administracyjng ewidencyjny podziat
nieruchomosci wywoluje skutki na przyszios¢, niezaleznie nawet od
zmiany prawa czy przepisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nawigzujac do ograniczen wynikajacych z ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nalezy wiec przyjaé, ze wydzielone
w przeszlosci ,na roli” dziatki gruntu o powierzchni 0,2000 ha (zanim
wprowadzono do art. 93 ust. 2a u.g.n. normy obszarowe okreslone
na 0,3000 ha) moga by¢ przedmiotem obrotu - tzn. przedmiotem
podzialu prawnego, zaréwno gdy podzial ten nastepuje w drodze
orzeczenia sadu, jak i w drodze umowy. Podobnie nie ma przeszkod
do rozporzadzenia (czyli dokonania podzialu prawnego) czescia
nieruchomosci stanowiaca odrebng dziatke gruntu, gdy nie ma ona
dostepu do drogi publicznej. Obecnie obowigzujace przepisy nie usta-
nawiajg bowiem zakazu obrotu nieruchomos$ciami (ani ich cze$ciami
stanowigcymi osobne dzialki gruntu) nieposiadajacymi dostepu do
drogi publicznej'. Niewatpliwie jednak przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wprowadzaja zasade zakazujaca przeprowadza-
nia ewidencyjnego (a nastepnie prawnego) podzialu nieruchomosci
nieposiadajacych dostepu do drogi publicznej, tzn. zasade zakazu-
jaca mnozenia nowych nieruchomosci (dzialek ewidencyjnych) bez
takiego dostepu.

'* Chodzi o dziatke gruntu, a nie o dziatke ewidencyjna skladajaca sie na czesé
dziatki gruntu.
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Jezeli nieruchomo$¢ w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego
sktada sie¢ z kilku wydzielonych uprzednio i sagsiadujacych bezposred-
nio ze sobg dzialek ewidencyjnych, to dokonanie podzialu prawnego
(zmiany wtasciciela ktorejkolwiek z nich) nie wymaga juz prowa-
dzenia postepowania podzialowego w trybie przepiséw zawartych
w art. 92-100 u.g.n. Ta sama zasada tym bardziej znajdzie zastoso-
wanie przy nieruchomosci skladajacej sie z kilku dziatek gruntu. Gdy
mowa o przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, kazdo-
razowo mamy w nich odniesienie do orzeczenia sadu zatwierdzaja-
cego mape z projektem podziatu badz do decyzji administracyjnej
zatwierdzajacej projekt podziatu, a przede wszystkim — do procedury
administracyjnej. Stad teza, ze przepisy zawarte w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami co do zasady dotycza podzialu geodezyj-
nego zatwierdzanego ostateczng decyzjg administracyjna (por. art. 93
ust. 1, 2, 2a w zw. z art. 93 ust. 41 5, art. 94, art. 96 ust. 1, art. 96 ust. 4,
art. 97 ust. 1, la, 1b, 2, 2a, 4, 5, 6, art. 97a, art. 98 ust. 1, art. 98b,
czy art. 99 ugn.) badz podzialu geodezyjnego zatwierdzanego
orzeczeniem sadu (art. 96 ust. 2, art. 97 ust. 2 zd. 3, art. 98 ust. 1).
W art. 99 u.g.n. ustawodawca wskazal, ze jezeli okreslony w art. 93
ust. 3 u.g.n. wymog zapewnienia dostepu do drogi publicznej ma
polega¢ na ustanowieniu stuzebnosci, o ktérych mowa w tym prze-
pisie, to podziatu nieruchomosci (czyli zatwierdzanego decyzja admi-
nistracyjna podzialu geodezyjnego) dokonuje si¢ pod warunkiem, ze
przy zbywaniu dzialek ,wydzielonych w wyniku podziatu” zostana
one ustanowione. W tym przepisie rowniez mamy do czynienia
wylacznie z podzialem geodezyjnym dokonywanym pod okreslonym
warunkiem (administracyjna decyzja warunkowg), a nie z podzia-
fem prawnym. Nastepujacy wtdrnie podzial prawny determinowany
jest wowczas decyzja warunkows. Naturalng konsekwencja tej regu-
lacji byta uchwala Sadu Najwyzszego zapadta 4.06.2009 r. w sprawie
III CZP 34/09'¢. Zakaz prawnego wydzielenia z jednej nieruchomosci
wieczystoksiegowej jednej z kilku osobno potozonych dziatek gruntu,
nawet jezeli nie posiadataby ona dostepu do drogi publicznej, jak i nie
spelniata okres§lonego w planie miejscowym kryterium powierzchnio-

'© OSNC 2010/2, poz. 20; szerzej por. rozdzial III, pkt 2. Dostep do drogi publicz-
nej. Warunkowy podziat nieruchomosci.
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wego przewidzianego dla ,,nowych” dzialek budowlanych (w rozu-
mieniu art. 15 ust. 3 pkt 10 u.p.z.p.), stanowilby zaprzeczenie podsta-
wowego prawa do rozporzadzania nieruchomoscig".

W doktrynie i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jednoznacznie
i konsekwentnie przyjmuje sie jednak, ze zawarte w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami przepisy dotycza zaréwno podzialu geo-
dezyjnego, jak i podzialu prawnego (w tym i podzialu wieczysto-
ksiegowego'®). Stad w dalszej czesci niniejszej publikacji tezy te beda
prezentowane bez zastrzezen.

17 Por. przyktad nr 6 (np. nieruchomos¢ objeta aktem wiasnosci ziemi sktada sie
z dwéch oddzielnie polozonych dzialek gruntu stanowiacych dzialki ewidencyjne
nr 72 i 75), a dzialki te aktualnie w mpzp przewidziane sa pod zabudowe mieszka-
niowg. Por. tez przyklad nr 17, nr 22 - np. nieruchomos¢ sktada sie z dwoch dziatek
gruntu: jednej dziatki gruntu skladajacej si¢ z dzialki ewidencyjnej nr 41 i drugiej
dzialki gruntu skladajacej si¢ z dwoch dzialek ewidencyjnych nr 35 i nr 36, ktore byly
nabywane kolejno po sobie. Skoro te dziatki gruntu nie powstaly z podziatu geodezyj-
nego i nie byly objete decyzja warunkows, to ograniczenie w rozporzadzaniu nimi nie
znajduje uzasadnienia. Por. wyrok SN z 8.04.2016 r., I CSK 132/15, LEX nr 2061174.

'8 Por. rozdziat I, pkt 2. Dostep do drogi publicznej. Warunkowy podziat nieru-
chomoéci; zob. postanowienie SN z 24.04.2013 r., IV CSK 571/12, LEX nr 1365714;
postanowienie SN z 19.03.2015 r., IV CSK 411/14, LEX nr 1821139; wyrok SN
z 8.04.2016 r., I CSK 132/15, LEX nr 2061174.






	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-8246-326-2


