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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 wspoiwlasnosci,
przy dziatach spadku czy przy podziatach majatku wspdlnego mat-
zonkow. Termin ,,podzial nieruchomosci” nie jest jednoznaczny, cho¢
wydawaloby sie, Ze semantyczny uklad tych dwoch prostych stow
jest jasny i zrozumialy. Co wiecej, 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 podej$ciem zaréwno do pojecia
»hieruchomos¢”, 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 sgdowymi.

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 okreslenie na mapie
i na gruncie cze$ci nieruchomosci, ktéra ma by¢ przedmiotem obrotu,
nazywa sie geodezyjnym (ewidencyjnym) podzialem nieruchomosci.
Doktryna wyrdznia takze podzial prawny, podzial wieczystoksiegowy
czy podzial quoad usum, z tym ze ten ostatni dotyczy tylko nierucho-
mosci stanowiacych wspotwlasnosé.
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Dopuszczalno$¢ i forma dokonania podzialu nieruchomodci jest
determinowana prawami do niej przystugujacymi. W wypadku poje-
dynczego prawa wlasnosci geodezyjny podziat 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 omodwione w kazdym komentarzu
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Podzial nieruchomosci
przed sagdem powszechnym przedstawiaja natomiast komentarze do
cze$ci drugiej Kodeksu cywilnego przy przepisach dotyczacych znie-
sienia wspotwlasnosci rzeczy wspdlne;.

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 czesci dru-
giej — ,Geodezyjny podzial nieruchomosci” - przedstawiono gléwne
zasady dotyczace podzialu geodezyjnego. Podj¢to tu zagadnienia
dostepu nieruchomosci do drogi publicznej i problematyke zgod-
noéci (wstepnego) projektu podzialu z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego. Dodatkowo zostala oméwiona proce-
dura przejmowania gruntéw pod drogi publiczne i zasady ustalania
odszkodowan za dziatki wydzielane pod te drogi. Podjeto tu takze
zagadnienia dotyczace oplat adiacenckich naktadanych przez organy
gminy w zwigzku z powodowanym podzialem wzrostem warto$ci
nieruchomosci. W czedci trzeciej sg zawarte zasady podziatu nieru-
chomosci dokonywanego przez sad powszechny. Przede wszystkim
zasady podzialu nieruchomos$ci w naturze, zwlaszcza ze pozostaja
one zbiezne z zasadami podzialu geodezyjnego dokonywanego przez
organy administracji. W tej czesci zostaly opisane takze inne sposoby
zniesienia wspotwlasnosci, a takze procedura podziatu nierucho-
mosci spadkowej czy nieruchomosci stanowigcej majatek wspdlny
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malzonkéw. Problematyke samego podzialu nieruchomosci doko-
nywanego w trybie administracyjnym i w toku postepowania przed
sagdem uzupetniono 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 obowiazki 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. Sa to proste
przyklady obrazujace podstawowe zasady podziatu wigzace zaréwno
organy administracji, jak i sady cywilne. Krétkie opisy i odniesienia
do obowiazujacych przepisow pozwola z fatwoscig odrézni¢ podziat
geodezyjny od podzialu prawnego, a nieruchomos¢ od dziatki gruntu
czy dziatki ewidencyjne;j.

Publikacja ta jest wznowieniem monografii ,Podzial nieruchomosci”
wydanej w 2011 r. przez Wydawnictwo LexisNexis. Zawiera aktualne
tezy orzecznictwa i odniesienia do jego trendéw. Adresowana jest do
wlascicieli nieruchomo$ci, administracji, geodetow i prawnikdow.



Rozdziat |

NIERUCHOMOSCI - DEFINICJE | RODZAJE

1. Definicje nieruchomosci

Jest wiele aktow prawnych, ktore na potrzeby regulacji okreslonej
materii definiujg nieruchomo$¢ we wiasnym 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 wieczystoksieggowym, 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 czes$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwiazane
lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Osobng definicje
nieruchomosci przewiduje ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Wedlug jej art. 4 pkt 1 przez pojecie nieruchomoéci gruntowej nalezy
rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami sktadowymi, z wylgczeniem 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 uk.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 sie na treéci art. 46 § 1 k.c., mozna wyrozni¢ trzy rodzaje
nieruchomosci: nieruchomos$ci gruntowe, nieruchomosci budyn-
kowe i nieruchomosci lokalowe. Zasadg jest, Ze czesci powierzchni
ziemskiej, ktére odpowiadaja definicji okreslonej w art. 46 § 1 k.c,,
tzn. stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci, sg nieruchomosciami
gruntowymi i do nich ma zastosowanie zasada superficies solo cedit.
Co do zasady budynki i wyodrebnione w nich lokale sg wiec czesciami
skltadowymi gruntu (art. 48 k.c.). Aby za$§ mozna bylo méwic¢ o nie-
ruchomosciach budynkowych czy nieruchomosciach lokalowych,
tj. budynkach i lokalach, jako osobnych nieruchomosciach niezwig-
zanych trwale z gruntem (czyli z nieruchomoscia gruntows), musi to
wynika¢ z wyraznego przepisu prawa.

2.1. Nieruchomosc¢ gruntowa

Nieruchomosciag 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-
$lana wedlug dwoch kryteriow: 1) bedac czescig powierzchni ziem-
skiej, stanowi odrebna calos¢ okreslong granicami i 2) posiada wlasci-
ciela, tzn. jest przedmiotem odrebnej wlasnosci. Grunt stanowi zatem
osobng nieruchomo$¢ 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 wiasnosci’. 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 sa w stosunku do niego otaczajace go
inne grunty. Dany grunt staje si¢ nieruchomoscia na skutek skonkre-
tyzowania jego przedmiotowego zakresu, co nastepuje przez okres-
lenie jego zewnetrznych granic*.

Od nieruchomosci nalezy odrozni¢ dzialke gruntu. Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami wprowadza definicje dziatki, wskazujac
w art. 4 pkt 3, ze przez dzialke gruntu nalezy rozumie¢ niepodzie-
long, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigcg czes¢ lub calos¢
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 wedtug tej regulacji stanowi ciagly obszar gruntu, poto-
zony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem praw-
nym, wydzielony z otoczenia za pomocg 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 pokrywa¢ si¢ z dzialka gruntu,
ale nie musi. Dzialka gruntu ma szerszy zakres niz dzialka ewiden-
cyjna, co nie wyklucza ich tozsamosci®.

Nieruchomos$¢ w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego moze
sklada¢ si¢ zaréwno z jednej dziatki gruntu, jak i z kilku dzialek
gruntu, a takze z jednej dzialki ewidencyjnej, jak i z kilku dzialek ewi-
dencyjnych. Jezeli nieruchomo$¢ sklada sie z kilku dziatek gruntu, to
jednoczesnie sklada si¢ z kilku dzialek ewidencyjnych. Dwie dziatki
graniczace ze sobg i nalezagce do tego samego wiasciciela, dla ktorych
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¢ gruntows. Natomiast stano-
wigce wlasnos$¢ tego samego podmiotu i graniczace ze sobg dzialki
gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sa odrebnymi nie-
ruchomo$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$¢ te traca w razie polaczenia ich w jednej ksiedze wieczystej.
W tzw. wieczystoksiegowym modelu nieruchomosci osobng nie-
ruchomoscig jest kazda czeg$¢ 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 dzialtek, z ktd-
rych kazda ma zalozong indywidualng ksiege wieczystg, 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-
koéw jako punkt odniesienia dla terminu nieruchomos¢ przyjmuje
sie wieczystoksiggowy 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 nieruchomos¢ gruntows, jezeli zostala wyodrebniona fizycznie
i prawnie w taki sposéb, 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 z30.10.2003 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-
miotow bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksiag wieczystych. Stanowisko to zostato
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 ksiag wieczystych.
Determinantem dla tej tezy jest art. 24 u.k.w.h., wedtug ktorego
dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ oddzielng ksiege wieczysta,
chyba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej’.

Niestety w Polsce nie obowiazuje zasada powszechnosci ksiag 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 wlasnoéci 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 nieruchomodci, ktdre tworzy
jedna dzialka ewidencyjna (czy jedna dzialka gruntu), jak i nieru-
chomosci sktadajace sie z dwdch lub wiecej dzialek. Jako podstawe
rozwazan judykatura przyjela zalozenie, Ze nieruchomos¢ gruntowa
stanowi czg§¢ 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 zalozenie ksiegi 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 obowiazujaca w catym systemie prawa cywilnego,

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



Publikacja obejmuje tematyke dotyczaca podziatu nieruchomosci zar6wno prywat-
nych (w tym inwestycyjnych), jak i stanowigcych wtasnos¢ podmiotow publicznych.
Laczy zagadnienia stricte administracyjne z cywilistycznymi, omawia tez procedury
towarzyszace podzialowi, np. kwestie odszkodowan za dziatki wydzielane pod drogi
publiczne czy nakladania przez gminy oplat adiacenckich. Ponadto wyjasnia zasady
i procedure wzajemnych rozliczent pomiedzy dotychczasowymi wspotwlascicielami,
nie tylko przy podziale nieruchomosci spadkowej, lecz takze nieruchomosci stano-
wigcej majatek wspolny matzonkéw. Oprécz omdéwienia zasad podziatu geodezyjnego

podnosi tez problem dopuszczalnego zakresu regulacji tych zasad w planie miejsco-
Wym oraz zwraca uwage na naruszanie norm kompetencyjnych przez rady gminy.

Uzupelnieniem poruszanej tematyki sg przyklady graficzne - wizualizacje podziatu
nieruchomosci w naturze, opatrzone stosownym komentarzem. Sg to proste przy-
klady obrazujace podstawowe zasady podzialu wiazace zaréwno organy admini-
stracji, jak i sady orzekajace w sprawach cywilnych. Krétkie opisy i odniesienia do
obowigzujacych przepiséw pozwola z tatwoscia odrézni¢ podziat geodezyjny od
podziatu prawnego, a nieruchomo$¢ od dziatki gruntu czy dzialki ewidencyjne;j.

Ksigzka jest przeznaczona dla notariuszy, sedziéw, adwokatéw i radcéw prawnych,
a takze pracownikow administracji publicznej.

Magdalena Durzynska — doktor nauk prawnych; sedzia cywilista; obecnie od
wielu lat sedzia w Wojewddzkim Sgdzie Administracyjnym; wyktadowca na stu-
diach z zakresu wyceny i zarzadzania nieruchomosciami, prowadzi szkolenia dla
radcéw prawnych i adwokatéw, kadr administracji publicznej i geodetéw; autorka
licznych publikacji dotyczacych rozgraniczenia i podziatu nieruchomosci, gospo-
darki przestrzennej i gospodarki nieruchomosciami.
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