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Warunkowa decyzja administracyjna
w sprawie podzialu nieruchomosci
w $wietle dorobku doktryny 1 orzecznictwa sagdow

A Conditional Administrative Decision on the Division of Real Estate
in the Light of the Doctrine and Jurisprudence of the Courts

Streszczenie

W artykule oméwiono zagadnienia zwiagzane z pojgciem, ogolna charakterystyka i trescig warunku,
o ktorym mowa w art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zagadnienia te sa niezmiernie
wazne z punktu widzenia praktyki stosowania art. 99 zaréwno dla organéw administracji publiczne;j,
jak rowniez wlascicieli nieruchomosci (nie tylko tych dzielonych, ale takze sasiednich). Z tego wzgle-
du, majac na uwadze lakoniczne brzmienie samej regulacji prawnej, zasadne okazato si¢ siggnigcie do
dorobku doktryny oraz orzecznictwa i zastanowienie si¢ nad tym, jak uksztaltowala si¢ wyktadnia
wskazanego przepisu, czy jest ona utrwalona i czy wobec tego moze poshuzy¢ do wyjasnienia watpli-
wosci pojawiajacych si¢ w praktyce stosowania przepisow dotyczacych warunkowego podziatu nie-
ruchomosci.

Stowa kluczowe
podziat nieruchomosci, dostep do drogi publicznej, droga wewnetrzna, stuzebnos¢ drogi koniecznej,
przeniesienie wlasnosci wydzielonej dziatki.

Abstract

The article discusses the issues related to the definition, general characteristics and the content of the
condition referred to in Article 99 of the Real Estate Management Act. These issues are extremely
important from the point of view of the practice of applying Art. 99 for both — public administration
bodies and property owners (not only shared property but also neighboring ones). For this reason,
considering the laconic content of the legal regulation, it is reasonable to refer to the doctrine and
achievements of the jurisprudence and consider the interpretation of the indicated provision. It is also
important to determine whether the interpretation is well established and whether it can be used
to clarify the doubts that arise in the practice of conditional division of real estate.

Keywords
division of real estate, access to a public road, internal road, easement of necessary road, transfer
of ownership of a separated real estate.

121


https://doi.org/10.34616/fiuw.2021.1.121.131
https://orcid.org/0000-0002-7632-244X

Monika Kapusta

1. Wstep

Praktyka rozstrzygania wnioskow o podzial nieruchomos$ci przy zastosowaniu
art. 99 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami' pokazuje, jak
wiele trudnosci moze powodowaé brzmienie tego lakonicznego przepisu. Przede wszyst-
kim nie jest jasne, czym de facto jest warunek, o ktorym mowa we wskazanym przepisie.
Nie jest rowniez tatwo okresli¢, jak warunek ten winien zosta¢ sformutowany i jakie ma
znaczenie prawidlowe jego ujecie w tresci decyzji podziatowej. Co wigcej, istniejg wat-
pliwosci, co nalezy zrobi¢ w sytuacji, gdy w decyzji wydanej na podstawie art. 99 u.g.n.
nie znajdzie si¢ 6w warunek oraz w przypadku, gdy pomimo jego sformutowania w de-
cyzji nie zostanie on spelniony w momencie sprzedazy nieruchomosci wyodrebnionej
w wyniku podziatu. Powyzsze niejasnosci powoduja nie tylko niepewnos$¢ organdéw ad-
ministracji co do sposobu rozstrzygania wnioskow o podziat nieruchomosci, ale rowniez
watpliwosci wilascicieli dzialek co do prawidlowosci dziatania organow rozstrzygaja-
cych ich wnioski, a w skrajnych przypadkach Iek wtascicieli nieruchomosci sgsiadujg-
cych z dzielonymi przed przyszla, ewentualng ingerencja w ich prawo wiasnosci w celu
ustanowienia stuzebnos$ci drogi konieczne;j.

Opisane wyzej problemy byly juz niejednokrotnie poddawane wnikliwej analizie,
zwlaszcza przez sady administracyjne. Warto przyjrzec¢ si¢ wynikajacym z tych badan
wnioskom, ktore wskazuja na kierunki wyktadni art. 99 u.g.n. i wobec tego powinny
stanowi¢ wytyczne zardéwno dla organow administracji publicznej, jak réwniez dla wta-
scicieli nieruchomosci (zaréwno tych dzielonych, jak i sgsiednich).

Warunek w decyzji podziatowej pelni bowiem inng rolg niz chociazby na gruncie
przepisow prawa cywilnego. Jest on swoistym gwarantem obrotu nieruchomos$ciami po-
siadajgcymi dostep do drogi publicznej i z tego powodu niezbedna jest szczegolna dba-
10$¢ o to, by zostat on prawidlowo sformutowany, poniewaz moze to wptynac¢ na waz-

nos¢ albo niewaznos$¢ decyzji podziatowe;.

2. Pojecie, istota i funkcje warunku w decyzji w sprawie podzialu
nieruchomosci

Na poczatek nalezatoby si¢ zastanowi¢, czym de facto jest warunek w decyzji
w sprawie podziatu nieruchomosci. W Stowniku jezyka polskiego zostat on zdefiniowa-
ny jako ,,czynnik, od ktorego uzaleznione jest istnienie lub zajscie czego$; zastrzezenie
w umowie, od ktdrego spetnienia zalezy zrealizowanie czego$; we wnioskowaniu impli-

kacyjnym: stan rzeczy, ktory musi zajs¢, aby mogt zaistnie¢ inny stan rzeczy’.

1 Tj. Dz. U. 22020 1., poz. 65 ze zm., dalej u.g.n.
2 Stownik jezyka polskiego, https:/sjp.pwn.pl/szukaj/warunek.html [dostep: 28.10.2020].
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Pojecie warunku, co do zasady, kojarzone jest z przepisami prawa cywilnego® i wy-
daje sig, ze najczesciej znajduje zastosowanie w stosunkach cywilnoprawnych. Niemniej
jednak pojawia si¢ ono takze, cho¢ rzadziej, w regulacjach administracyjnoprawnych.
W orzecznictwie sagdow administracyjnych dostrzega sie¢, ze pojecie warunku w prawie
administracyjnym zaczerpni¢to wlasnie z prawa cywilnego i ze, niezaleznie od dziedzi-
ny prawa, oznacza ono zdarzenie przyszte i niepewne, od ktérego zalezy powstanie lub
ustanie skutkdw czynnosci prawnej*.

W judykaturze wskazuje si¢ rowniez, ze za warunek w prawie administracyjnym
uznaje si¢ wylacznie takie oswiadczenie woli organu, wyrazone w decyzji administracyj-
nej, jako jej postanowienie uboczne, ktdre pozostaje z nig w Scistym zwiazku i powoduje,
ze moc wigzaca decyzji w czasie — rozpoczecie badz ustanie jej obowigzywania — jest
uzalezniona od zdarzenia przysztego 1 niepewnego’.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 pazdziernika
2016 r. wskazat za$, ze ,,na gruncie prawa administracyjnego nalezy przyjac, ze pojecie
warunku mozna odnosi¢ do elementu sktadowego decyzji administracyjnej stanowigce-
go jej sktadnik dodatkowy. Okreslone tym warunkiem zdarzenie przyszie i niepewne
stanowi cze$¢ stanu faktycznego od ktorego, po jego ziszczeniu uksztaltuje sie tre$c
decyzji. Warunek moze by¢ przy tym zawieszajacy albo rozwigzujacy. Warunkiem za-
wieszajacym bedzie taki dodatkowy sktadnik decyzji ktory od zdarzenia przysztego
i niepewnego uzaleznia rozpoczgcie obowigzywania aktu. Warunek rozwiazujacy to taki
w przy ktorym [sic!/] ustanie skutkow czynno$ci prawnych zostalo uzaleznione od zda-
rzenia przysztego i niepewnego™ [interpunkcja jak w oryginale].

W miejsce okreslenia ,,warunek” uzywa si¢ czesto takze pojec¢ ,,wymog” czy ,,wy-
maganie”, co zdaje si¢ aprobowaé¢ miedzy innymi Naczelny Sagd Administracyjny’. Zda-
rzaja si¢ jednak i takie orzeczenia, w ktorych Naczelny Sad Administracyjny dostrzega
odrebnosé tych pojec, choé nie wskazuje roznic migdzy nimi®.

Podkreslenia wymaga, ze istota warunku z art. 99 u.g.n. jest odmienna od warunku
z art. 162 kodeksu postgpowania administracyjnego, ,,ktory nalezy interpretowac w ro-
zumieniu przepisow prawa cywilnego jako zawarte w decyzji zastrzezenie, ktore uzalez-
nia powstanie lub ustanie skutku prawnego od zdarzenia przysztego i niepewnego, o ja-

kim mowa w art. 89 k.c.”. W przypadku przepisoOw u.g.n. warunek sprowadza si¢ do

8 Zob. art. 89 i n. ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1740),
dalej k.c.

4 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 pazdziernika 2016 r., IV SA/Wa 1470/16, LEX nr 2380278.

5 Szerzej wyrok WSA w Krakowie z dnia 27 lipca 2009 r., IT SA/Kr 1145/09, LEX nr 553081.

6 Sygn. akt IV SA/Wa 1470/16, LEX nr 2380278.

7 Tak uchwata NSA z dnia 18 grudnia 2013 r., I OPS 13/13, LEX nr 1404016.

8 Wyrok NSA z dnia 8 marca 2011 r., I OSK 680/10, LEX nr 1079803.

% Postanowienie WSA w Opolu z dnia 23 pazdziernika 2014 r., Il SAB/Op 37/14, LEX nr 1547456.
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koniecznosci ustanowienia stuzebnosci badz wydzielenia drogi wewnetrznej przed
i w zwigzku z przeniesieniem wtasnosci (powstalej w wyniku podziatu) nieruchomosci
nieposiadajacej bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Znamienne jest jednak, ze
o ile spetnienie warunku jest oceniane dopiero w zwigzku ze zmiang wlasciciela nieru-
chomosci, to sam skutek decyzji, czyli podzial nieruchomosci, nastepuje, gdy decyzja
podzialowa stanie si¢ ostateczna, a nie w momencie spetnienia warunku.

Wydaje sig, ze inne sa funkcje warunku z art. 99 u.g.n. niz warunku w przepisach
kodeksu cywilnego (dalej k.c.). Ma on bowiem zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu nieru-
chomosciami nieposiadajgcymi bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Stanowi
réwniez ochrong dla przyszlych wlascicieli wydzielonych nieruchomosci przed sytu-
acjami, gdy albo na skutek niezapewnienia tego dostgpu nie bytaby mozliwa zabudowa
nieruchomosci, albo zapewnienie tego dostepu wiazatoby sie z ogromnymi kosztami,
o koniecznosci poniesienia ktorych nabywca nieruchomosci nie wiedzial, stajac si¢ jej
wiascicielem. Warunek stanowi zatem dodatkowy obowiazek wtasciciela nieruchomosci
dokonujacego jej podziatu, polegajacy na koniecznos$ci zapewnienia nowopowstalej
dzialce gruntu dostepu do drogi publicznej przed zbyciem tej dziatki.

3. Ogolna charakterystyka warunku z art. 99 u.g.n.

Przede wszystkim regulacja z art. 99 u.g.n. ma stuzy¢ zapewnieniu dostgpu do dro-
gi publicznej nieruchomosciom wyodrgbnionym na skutek podziatu, ktére po wydziele-
niu nie posiadajg bezposredniego dostepu do drogi publicznej. W takiej sytuacji warunek
staje si¢ obligatoryjnym elementem decyzji podzialowe;j.

Przepis ten przewiduje konieczno$¢ uzaleznienia sprzedazy nieruchomosci wyod-
regbnionej w wyniku podziatu od spetnienia warunku, ktory ma jej zapewni¢ dostep do
drogi publicznej. Dostep ten moze zosta¢ zapewniony poprzez:

a) ustanowienie stuzebnosci, o ktorych mowa w art. 93 ust. 3 u.g.n. albo

b) sprzedaz wydzielonych dziatek/dziatki gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w pra-

wie do dziatki gruntu stanowiacej droge wewngtrzng.

Literalna wyktadnia przepisow artykutu 99 u.g.n. prowadzi zatem do wniosku, ze
nieruchomosci wydzielone moga istnie¢ bez dostepu do drogi publicznej, o ile przylega-
ja do innej nieruchomosci tego samego witasciciela posiadajacej dostep do drogi publicz-
nej. Dopiero zamiar sprzedazy nieruchomosci wydzielonej 1 nieposiadajacej dostepu do
drogi publicznej generuje obowiazek ustanowienia stuzebnosci albo sprzedazy wraz
z udziatem w drodze wewnetrznej. Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze dopiero sprze-
daz nieruchomosci powoduje konieczno$¢ zastosowania si¢ do warunku zawartego

w decyzji podziatowej. Do momentu sprzedazy nieruchomosci (niezaleznie od tego, czy
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ma to nastgpic¢ po roku czy np. po pigcdziesigciu latach po podziale nieruchomosci) dla
wydzielonej nieruchomosci nie musi zosta¢ ustanowiony odrgbny dostep do drogi pu-
blicznej.

Rownoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze decyzja ta wywotuje skutki prawne
z chwila, gdy stanie si¢ ona ostateczna, a nie w momencie ziszczenia si¢ zastrzezonego

w jej tresci warunku (czego mozna by sie spodziewaé po decyzji warunkowe;j).

4. Tres¢ warunku w Swietle literalnej wykladni art. 99 u.g.n.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze ustawodawca nie narzuca odgornie sposo-
bu sformulowania warunku w administracyjnej decyzji podziatowej. Wydaje sig, ze
w warunku tym powinno si¢ znalez¢ jedynie odniesienie do konieczno$ci ustanowienia
stluzebnos$ci w przypadku zbywania nieruchomosci. Znamienne jest jednak, ze organ do-
konujacy podziatu nieruchomosci sam nie dokonuje w decyzji podziatowej ustanowie-
nia stluzebnos$ci, ma jedynie wskaza¢ na koniecznos¢ jej ustanowienia w przypadku zby-
wania nieruchomosci nieposiadajacej dostepu do drogi publicznej badz tez na mozliwos¢
sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu wraz ze sprzedazg udziatu w prawie do dziatki
gruntu stanowiacej droge wewnetrzng (o ile takowa zostata wyodrebniona).

Co wigcej, z przepisdw prawa nie wynika, by w decyzji podziatowej organ admini-
stracji mogt ustali¢ przebieg przysztej stuzebnosci gruntowej, w tym wskaza¢, na kto-
rych nieruchomo$ciach sgsiednich ma by¢ ona ustanowiona. Wydaje si¢, ze arbitralne
okreslenie przebiegu stuzebnos$ci drogi koniecznej czy tez wskazanie przez organ admi-
nistracji nieruchomosci, na ktorej/-ych ma zosta¢ ustanowiona ta stuzebnos¢, stanowi
przekroczenie granic ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo wiasnosci.

Praktyka rozstrzygania wnioskow o podziat nieruchomosci przez organy admini-
stracji pokazuje, ze organy te niejednokrotnie w decyzjach podzialowych wskazuja
dzialki, na ktérych ma by¢ ustanowiona stuzebnos¢, a nawet przebieg tej stuzebnosci.
Takie dziatanie nie powinno zyskiwa¢ aprobaty sadow administracyjnych, co jednak
wymaga dalszej weryfikacji.

5. Stanowisko sqgdéw administracyjnych na temat warunku z art. 99 u.g.n.

W orzecznictwie na gruncie przepisow art. 99 u.g.n. zwraca si¢ uwage na kilka
aspektow warunkowego podziatu nieruchomosci. Nie ulega watpliwosci, ze zasada jest
dostep bezposredni nieruchomosci do drogi publicznej. Nalezy przez to rozumie¢ sytu-

0 K. Marciniuk, Komentarz do art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, [w:] P. Czechowski
(red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, LEX/el. 2015.

125



Monika Kapusta

acje, gdy dziatka przylega do pasa drogowego drogi publicznej i istnieje mozliwosé
urzadzenia z tej dziatki zjazdu na tego rodzaju droge. Jezeli nieruchomo$¢ nie posiada
takiego dostepu, ustawodawca przewidzial dwa rozwigzania, tzw. posredniego dostepu
dziatki do drogi publicznej. Jednym z nich jest wydzielenie w trakcie podziatu drogi
wewnetrznej, polaczonej z droga publiczng. Drugim za$ sposobem jest ustanowienie
shuzebno$ci drogowych dla wyodrebnionych dziatek™. W judykaturze ugruntowane jest
stanowisko, ze literalna wyktadnia art. 93 ust. 3 u.g.n. wskazuje na kolejnos¢ ustalania
sposobow dostepu do drogi publicznej: dostep bezposredni (zd. 1), wydzielenie drogi
wewngtrznej wraz z ustanowieniem odpowiednich stuzebnosci (zd. 2 po $redniku), za$
dopiero jako ostatecznosc¢ (jesli nie istnieje mozliwos¢ wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci, ktora ulega podziatowi) nalezy wzia¢ pod uwage ustanowienie innych
shuzebno$ci drogowych?'2,

Wyktadnia przepisow art. 99 u.g.n. prowadzi do wniosku, Zze obecnie nie ma pod-
staw ani do konkretyzowania w decyzji podzialowej przebiegu stuzebnosci drogowych,
ani nawet okreslania dziatek, na ktorych maja one zosta¢ ustanowione. W decyzji o za-
twierdzeniu podzialu nieruchomosci wskazuje si¢ tylko na konieczno$¢ zapewnienia do-
stepu do drogi publicznej wyodrebnionym dziatkom, bez projektowania konkretnych
rozwigzan w tym zakresie. Samo zastrzezenie niedopuszczalnosci podzialu nieruchomo-
$ci, w przypadku gdy projektowane dziatki sg pozbawione dostgpu do drogi publicznej,
nalezy odnies$¢ dopiero do chwili zbywania owych dziatek. Dopuszczalne jest zatem wy-
odregbnienie nieruchomosci bez dostepu do drogi publicznej na etapie zatwierdzenia po-
dziatu, przy czym ich zbycie bedzie mozliwe tylko, o ile jednoczesnie zbywca zapewni
prawny dostep do drogi publicznej®. Tego wlasnie ma dotyczy¢ warunek w decyzji po-
dziatowej, przy czym ma on jedynie wskazywac na konieczno$¢ zapewnienia dostepu,
a nie jego przebieg. Sporadycznie w orzecznictwie dostrzega si¢ glosy przeciwne, tj. ze
kazdy podziat nieruchomos$ci musi przewidywacé przebieg dostepu do drogi publicznej™.

Samo ustanowienie stluzebnos$ci stanowi sprawe cywilng, ktéra co do zasady po-
winna stac¢ si¢ przedmiotem porozumienia wiascicieli (uzytkownikow wieczystych) nie-
ruchomosci. Niemozno$¢ osiggniecia porozumienia powoduje, ze kwestia ustanowienia

na okres$lonej nieruchomosci tzw. stuzebnosci drogowej (art. 145 k.c.) moze by¢ rozpo-

% Wyrok WSA w Lodzi z dnia 27 pazdziernika 2016 r., I1 SA/£.d 567/16, LEX nr 2154617.

12 Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 6 marca 2012 r., I[Il SA/Rz 1254/11, LEX nr 1145861; wyrok WSA
w Lublinie z dnia 4 lipca 2006 ., IT SA/Lu 475/06, LEX nr 933662; wyrok WSA w Lodzi z dnia 27 pazdzier-
nika 2016 r., I SA/Ld 567/16, LEX nr 2154617.

13 Wyrok WSA w Lublinie z dnia 12 lipca 2012 r., IT SA/Lu 466/12, LEX nr 1228996; wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 10 pazdziernika 2019 r., IV SA/Po 454/19, LEX nr 2730890; wyrok WSA w Poznaniu
z dnia 13 listopada 2019 r., Il SA/Po 290/19, LEX nr 2746721; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 10 pazdzier-
nika 2019 r., IV SA/Po 454/19, LEX nr 2730890.

% Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 7 sierpnia 2019 r., I1 SA/GI1 625/19, LEX nr 2717820.
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znana jedynie przez wlasciwy sad powszechny (art. 626 kodeksu postgpowania cywilne-
£0)". Organ administracji publicznej nie posiada uprawnien w tym zakresie'®.

Znamienne jest, ze organ administracji nie ma réwniez kompetencji do tego, aby
formutujac warunek, rozstrzyga¢ kwesti¢ ustanowienia drogi koniecznej na dziatkach
nieobjetych wnioskiem o podzial (np. na nieruchomos$ciach sagsiednich)'’. Warunkowy
podziat nieruchomos$ci ma stanowi¢ gwarancj¢ dla nowych dziatek gruntu wyodrgbnio-
nych w wyniku tego podziatlu, prawo przejscia i przejazdu przez nieruchomos¢ objeta
wnioskiem's.

Sady przywotywaly réwniez wiclokrotnie wyktadni¢ celowosciowg wskazanego
przepisu, dostrzegajac, ze celem regulacji z art. 93 ust. 3 w zw. z art. 99 u.g.n. byto zapo-
bieganie podzialom nieruchomosci bez jednoczesnego uregulowania kwestii dostepu do
drogi publicznej. Co prawda art. 145 k.c. dopuszcza mozliwos$¢ ustanowienia stuzebnosci
réwniez wbrew woli wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, nie gwarantuje to jednak ta-
kich rezultatow, jakie normodawca planowal osiagna¢ za pomocg przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Przede wszystkim dopuszczenie obrotu wydzielonymi
nieruchomos$ciami nieposiadajacymi dostepu do drogi publicznej mogtoby prowadzi¢ do
powstania problemow, ktorych rozwigzania nalezatoby szuka¢ dopiero w postgpowaniu
sadowym (na poczatku zostatby naruszony obowigzek zapewnienia dostepu do drogi pu-
blicznej, a nastepnie wynikajacg z tego niedogodnos¢ mozna bytoby usung¢ kosztem in-
nych podmiotow, ktore nie byly zaangazowane w podziat, lecz bytyby zmuszone udo-
stepni¢ wilasng nieruchomos$¢ dla zaspokojenia potrzeb komunikacyjnych witasciciela
wyodrebnionego gruntu)®.

Na koniec nalezy rowniez podkresli¢, ze zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci
wydzielonej dziatki bez spelnienia warunku ustanowienia przy jej zbyciu stuzebnos$ci
zapewniajacej dostep do drogi publicznej oraz przeniesienie wtasnosci tej nieruchomo-
$ci, ale bez sprzedazy udzialow w prawie do dziatki stanowiacej droge wewnetrzng, sa
bezwzglednie niewazne w rozumieniu art. 58 k.c.?® Rozstrzygniecie, o ktorym mowa

w art. 99 u.g.n., shuzy bowiem ochronie interesu prywatnoprawnego nabywcy wydzielo-

5 Wyrok WSA w Lodzi z dnia 27 pazdziernika 2016 r., I SA/L.d 567/16, LEX nr 2154617.

1 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 13 czerwca 2007 1., I SA/Wa 486/07, LEX nr 344883; w literaturze
wskazuje na to m.in. P. Szymanski, Podzial nieruchomosci na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, a podzial cywilnoprawny. Analiza porownawcza, ,,Studia Prawnicze i Administracyjne” 2019, nr 4, s. 47.

17 Wyrok NSA z dnia 19 pazdziernika 2005 r., I OSK 61/05, LEX nr 217315.

18 Tak m.in. wyrok NSA z dnia 5 lipca 2016 r., I OSK 2399/14, LEX nr 2100609; wyrok NSA z dnia 28
lipca 2015 r., I OSK 2525/13, LEX nr 1794858; wyrok NSA z dnia 19 pazdziernika 2005 r., I OSK 61/05,
LEX nr 217315; wyrok WSA w Warszawie z dnia 13 czerwca 2007 r., I SA/Wa 486/07, LEX nr 344883;
wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 10 wrzes$nia 2014 r., I SA/Go 488/14, LEX nr 1513359.

19 Zob. uchwata SN z dnia 4 czerwca 2009 r. II CZP 34/09, OSNC 2010/2/20; tak tez m.in. wyrok WSA
w Lodzi z dnia 27 pazdziernika 2016 r., Il SA/Ld 567/16, LEX nr 2154617.

2 Uchwala SN z dnia 4 czerwca 2009 r., IT CZP 34/09, OSNC 2010/2/20 oraz m.in. wyrok SN z dnia
8 kwietnia 2016 r., I CSK 132/15, LEX nr 2061174; tak rowniez m.in. wyrok WSA w Gdansku z dnia 15
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nej nieruchomosci. Akceptacja zbycia nieruchomosci nieposiadajacej dostepu do drogi
publicznej prowadzitaby do uniemozliwienia zrealizowania na niej jakiejkolwiek zabu-
dowy, co byloby niezgodne z zasadami wyktadni funkcjonalnej u.g.n. oraz z celem po-
stepowania podzialowego?'.

Analiza orzecznictwa sadowego pozwala na stwierdzenie, ze sady, rozstrzygajac
konkretne sprawy, wykraczaty daleko poza wyktadnig literalng art. 99 u.g.n., wskazujac
organom administracji sposob rozpatrywania wnioskow o podziat nieruchomosci, a wla-

$cicielom dziatek — sposob ochrony przed niepozadanymi rozwigzaniami prawnymi.

6. Podsumowanie

Z przedstawionych wyzej rozwazan na tle art. 99 (w zw. z art. 99 ust. 3) u.g.n. wy-
nika, ze wykladnia literalna wskazanych przepisow jest niewystarczajaca do ich wtasci-
wej interpretacji. W szczegdlnosci sady positkuja sie w tej kwestii wyktadnig celowo-
$ciowa 1 funkcjonalnag.

Nie ulega watpliwosci, ze warunek jest niezbgednym i obligatoryjnym elementem
decyzji podzialowej w sytuacji, gdy w wyniku podziatu nieruchomos$ci miataby powstac
dziatka gruntu pozbawiona bezposredniego dostgpu do drogi publicznej, a dostep po-
sredni do tej drogi mialtby zosta¢ zapewniony poprzez ustanowienie stuzebnosci badz
droge wewnetrzng.

Istota warunku polega w tym przypadku wtasnie na koniecznosci ustanowienia stu-
zebnosci (wyodrebnienia drogi wewnetrznej) przed i w zwigzku z przeniesieniem wia-
snosci powstatej] w wyniku podzialu nieruchomosci nieposiadajacej dostepu do drogi
publicznej. Ocena spelnienia warunku jest mozliwa i zasadna dopiero w kontekscie
zmiany wlasciciela nieruchomosci. Dopoki bowiem wiascicielem gruntu dzielonego
1 wydzielonego jest ta sama osoba, nie ma koniecznos$ci ustanawiania stuzebnosci.

Z powyzszego wynika, ze decyzji podziatlowej, o ktorej mowa w art. 99 u.g.n., nie
mozna uznaé za typowa decyzj¢ warunkowa®. Co wigcej, od chwili gdy stanie si¢ ona
ostateczna, bedzie rowniez podstawa:

1) wpisania nowo uksztaltowanego stanu ewidencyjnego do ewidencji gruntow i bu-
dynkow, a takze do ksiegi wieczystej? oraz

grudnia 2011 r., I SA/Gd 795/11, LEX nr 1152512; w doktrynie szerzej R. Trzaskowski, Niewaznos¢ czyn-
nosci prawnej dokonanej w formie aktu notarialnego, ,,Prawo w Dziataniu” 2012, nr 4, s. 7-58.

2 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 8 marca 2012 r., I SA/Go 3/12, LEX nr 1138484.

2 Podobnie E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizo-
wany. Komentarz do art. 99, LEX/el. 2020.

2 Wynika to z art. 96 ust. 4 u.g.n.
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2) wyznaczenia i utrwalenia na gruncie nowych punktéw granicznych znakami gra-
nicznymi?.

Znamienne jest, ze organ dokonujacy podziatu nieruchomos$ci nie ma prawa do
ustalania ewentualnego, przysztego przebiegu sluzebnosci drogowej — ani w ramach nie-
ruchomosci dzielonej, ani tez na terenie sgsiednich nieruchomosci. Decyzja podzialowa
nie mozna bowiem ustanowic¢ stuzebnosci. Jest to zagadnienie cywilnoprawne i nie mie-
$ci si¢ w granicach uprawnien organu administracji publiczne;.

Warto rowniez zwrdci¢ uwage na skutki wydania warunkowej decyzji podziatowe;j
1 skutki jej tresci. Warunkowy podziat nieruchomosci jest bowiem wigzacy zarowno dla
wnioskodawcy podziatu (strony postgpowania podziatowego), notariusza, ktory bedzie
(nawet w odlegtej przysztosci) sporzadzat umowge przeniesienia wlasnosci wydzielonej
nieruchomosci®, a nawet nabywcy takowej nieruchomosci. Czynno$¢ prawna polegaja-
ca na sprzedazy wydzielonej nieruchomosci bez ustanowienia stuzebnos$ci, a tym samym
zapewnienia jej dostepu do drogi publicznej, jest niewazna.

Co wigcej, za niewazng nalezatoby rowniez uzna¢ samg decyzje podzialowa w sy-
tuacji, gdy nie zawierataby ona warunku wymaganego przepisami art. 99 u.g.n. W lite-
raturze zwraca si¢ uwage na wadliwos¢ decyzji podziatowej niezawierajacej warunku,
o ktorym mowa w art. 93 ust. 2aiust. 3 u.g.n. w zw. z art. 99 oraz art. 98b u.g.n.?®, majac
jednak na uwadze, ze brak warunku w decyzji podziatowej z art. 99 u.g.n. stanowi ewi-
dentng sprzecznos¢ z brzmieniem tego przepisu. Takie rozstrzygniecie nalezatoby uznac
nie tylko za ,,wadliwo$¢”, ale wrecz za razgce naruszenie prawa, a zatem réwniez pod-
stawe do stwierdzenia niewaznos$ci takowej decyzji.

Jezeli za$ organ pierwszej instancji, decydujac o podziale nieruchomosci, zamie-
$ci w decyzji warunek, ale dokona nim zbyt daleko idgcej ingerencji w prawo witasno-
$ci, przesadzajac o istnieniu czy nawet przebiegu stuzebnosci, to decyzja taka moze
zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego w postgpowaniu przed organem drugiej in-
stancji. Wyeliminowanie decyzji z obrotu prawnego staje si¢ bardziej skomplikowane
w przypadku uprawomocnienia si¢ wadliwej decyzji, a zatem koniecznosci zainicjowa-
nia postgpowania nadzwyczajnego. Wobec nieprecyzyjnego brzmienia art. 99 u.g.n.
i majac na wzgledzie rozbiezno$ci w orzecznictwie sadow administracyjnych, wydaje
si¢, ze nawet wskazania przebiegu stuzebno$ci w decyzji podziatowej nie mozna uznaé

za razace naruszenie prawa. Tym bardziej, ze organ nie ustanawia swa decyzja stuzeb-

2§ 14 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu doko-
nywania podziatéw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663).

2 Podobnie B. Janiszewska, Warunkowy podzial geodezyjny a dopuszczalnosé zbycia dziatki gruntu bez
zapewnienia dostgpu do drogi publicznej, ,,Radca Prawny” 2009, nr 6, s. 55-58 oraz M. Durzynska, Podzial
nieruchomosci a dostegp do drogi publicznej, ,Rejent” 2010, nr 6, s. 9-22.

% D. Felcenloben, Charakter prawny warunkowej decyzji administracyjnej zatwierdzajqcej podzial nie-
ruchomosci, ,,Samorzad Terytorialny” 2018, nr 1-2, s. 33.
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nosci (nawet gdyby wskazywala na to tres¢ decyzji), a jedynie orzeka o koniecznos$ci
jej ustanowienia.

Reasumujac, z przedstawionych wyzej rozwazan wynika, ze warunek nalezy trak-
towac jako szczegodlnie istotny element decyzji wydawanej na podstawie art. 99 u.g.n.
Z tego powodu powinien on zosta¢ przemyslany, a nastgpnie sformulowany zgodnie
z przepisami i w granicach obowigzujacego prawa. Nie jest to proste z uwagi na lako-
niczne brzmienie norm u.g.n. Niemniej jednak, skoro warunek ma gwarantowaé obrot
nieruchomosciami posiadajagcymi dostep do drogi publicznej, to pewnos$¢ i bezpieczen-
stwo tego obrotu i wlascicieli nieruchomosci wymagaja, by organy administracji podje-
ly trud formutowania warunku w sposob zapewniajacy zainteresowanym jak najpetniej-
sza ochrone.
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