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Dotyczy: podziatu nieruchomosci w celu wydzielenia dziatki budowlanej niezbednej

do korzystania z budynku mieszkalnego

Szanowny Panie,

w odpowiedzi na wystgpienie w sprawie interpretacji artykutu 95 punkt 7 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dziennik Ustaw z 2018 roku, pozycja
2204 z pbéZniejszymi zmianami), Departament Gospodarki Nieruchomos$ciami uprzejmie

przedstawia nastepujgce informacje.

Zgodnie z artykutem 95 punkt 7 ustawy, niezaleznie od ustalen planu miejscowego, a w
przypadku braku planu niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, podziat nieruchomosci moze nastapi¢ w celu wydzielenia dziatki budowlanej

niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego.

Z przywotanego przepisu wprost wynika, iz istnieje ,mozliwo$¢” a nie ,koniecznos$¢”
dokonania podziatu nieruchomosci w okreslonym w tym przepisie celu. Zatem
przeznaczenie nieruchomos$ci badz jej sposdb zagospodarowania nie stoi na przeszkodzie

dokonaniu podziatu w trybie art. 95 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Mozliwos¢ dokonana takiego podziatu nieruchomosci uzalezniona jest jednak od

spetnienia nastepujacych przestanek:

1) przedmiotem podziatu jest nieruchomo$é zabudowana budynkiem mieszkalnym;
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2) podziat bedzie powodowat wydzielenie pod budynkiem mieszkalnym dziatki
budowlanej w rozumieniu artykutu 4 punkt 3a ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami.

Z przepisu artykutu 4 punkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze ilekroé
w ustawie jest mowa o dziatce budowlanej nalezy przez to rozumie¢ zabudowang dziatke
gruntu, ktérej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidtowe i racjonalne korzystanie z
budynkoéw i urzadzen potozonych na tej dziatce'. W kontekscie powyzszego istotne jest jak
wskazat Naczelny Sad Administracyjny (w wyroku z dnia 2 paZdziernika 2009 roku
sygnatura akt | OSK 5/09), aby orzekajace w sprawie organy stwierdzity, czy
projektowany podziat umozliwi prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynku

mieszkalnego i urzadzenh potozonych na tej dziatce.

Dokonywana przez organ prowadzacy postepowanie podziatowe ocena spetnienia
kryterium prawidtowo$ci i racjonalnosci korzystania z istniejgcych juz na gruncie budynkéw
i urzgdzen powinna by¢ dokonywana w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa,
okres$lajgce poszczegblne parametry dziatki, o ktérych mowa w artykule 4 punkt 3a ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Niewtasciwe wydzielenie dziatek gruntu pod istniejgcymi
budynkami moze prowadzi¢ bowiem m.in. do istotnych komplikacji przy uzyskiwaniu
pozwolen na budowe lub sktadaniu zgtoszen rob6t budowlanych, zwigzanych z
przebudowg, remontami i modernizacjami istniejacych budynkoéw (Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, J. Jaworki, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, Wyd. 5,

Warszawa 2017), a w konsekwencji powoduje uciazliwym korzystanie wydzielonej dziatki.

- Pomimo zatem, iz przepis artykutu 95 punkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie
odsyta do stosowania przepiséw rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 roku w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, jako podstawy oceny podziatu nieruchomosci, nic nie stoi na przeszkodzie,
aby wnioskodawca wydzielajacy dziatke budowlana pod istniejgcym budynkiem, jak i
organ dokonujgcy oceny i zatwierdzenia podziatu positkowat sie i uwzgledniat w zakresie
w jakim umozliwia to stan istniejacej juz zabudowy na gruncie normy wynikajace z
przepiséw prawa budowlanego lub przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

' patrz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 grudnia 2016 roku sygnatura akt | OSK 451/15.



Powyzsze interpretacja art. 95 punkt 7 ustawy zapewni optymalizacje skutkéw, ktére takie
podziaty wywotujg w przestrzeni i koresponduje z dotychczas przyjetym orzecznictwem. W
ocenie sgdoéw w przypadku, gdy dotychczas zabudowana nieruchomos$¢ ma by¢
przedmiotem podziatu, podziat taki jest mozliwy, jesli zmierza do wydzielenia tej czesci
nieruchomosci, ktéra - tworzac dziatke budowlana, w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami - zapewni zgodne z celem i przeznaczeniem korzystanié z
posadowionych na niej budynkéw i znajdujacych sie na niej urzadzen. Przy podziale
nieruchomosci zabudowanej chodzi wiec o zapewnienie prawidtowego (zgodnego z
celem) i racjonalnego (zgodnego z przeznaczeniem) korzystania z budynkéw i urzadzen
potozonych na wydzielanej dziafce, przez co nalezy rozumieé¢ podziat w oparciu o kryteria
faktyczne (dotychczasowa legalna zabudowa), ktéry nie bedzie sprzeczny ze spoteczno -

gospodarczym przeznaczeniem prawa wiasnos$ci.

Odnoszac sie do rozumienia sformutowania ,niezalezne od ustalen planu” zauwazyé¢
nalezy, ze przepis artykutu 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma charakter /lex
specialis w stosunku do przepiséw artykutéw 93 i 94 ustawy. Przepis ten moze mieé
zastosowanie, gdy istnieje konieczno$¢ badz potrzeba wydzielenia dziatki budowlanej dla
budynku mieszkalnego posadowionego na nieruchomosci, ktérej dotychczasowe
przeznaczenie iub sposéb zagospodarowania uniemozliwiat lub utrudniat wtascicielowi czy
wiaécicielom budynku mieszkalnego prawidtowe i racjonalne korzystanie z niego, w tym
realizacje uprawnien budowlanych zwigzanych z tym budynkiem mieszkalnym. Chodzi
tutaj o wyodrebnienie nieruchomos$ci gruntowej niezbednej w znaczeniu "koniecznej" do
obstugi budynku mieszkalnego, a nie w znaczeniu "wystarczajgcej", co prowadzi¢ mogtoby
do mnozenia podziatéw, a tym samym zwiekszenia zageszczenia zabudowy wbrew
ustaleniom planéw miejscowych (por. Wyrok Wojewédzkiego Sqdu Administracyjnego w
Olsztynie z dnia 17 stycznia 2017 r., sygnatura akt Il SA/Ol 1320/16, Legalis Numer
166850, Wojewddzki Sqd Administracyjny w Bydgoszczy z dnia 20 czerwca 2017 roku
sygnatura akt Il SA/Bd 1461/16).

Podkreslenia przy tym wymaga, ze interpretacja art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomosciami nie moze prowadzi¢ tylko do obejscia zasady, ze podziat
powinien by¢ zgodny z planem miejscowym. Zastosowanie tego artykutu musi by¢

usprawiedliwione $cisle okreslonym w nim celem (por. ww. wyroki).

Przedstawiajgc powyzsze stanowisko i orzecznictwo nalezy zwréci¢ uwage, ze stosowanie

obowigzujgcych przepiséw prawa w odniesieniu do konkretnej sprawy i stanu faktycznego



nalezy do organu administracji publicznej wtasciwego w danej sprawie. Stwierdzenie, czy
projektowany podziat nieruchomosci na podstawie przepisu artykutu 95 punkt 7 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami jest dopuszczalny, nalezy do woéjta, burmistrza lub

prezydenta miasta, jako organu wtasciwego w sprawach podziatu nieruchomosci.

Majac na uwadze wynikajaca z przepiséw ustawy Kodeks postepowania
administracyjnego (zasade przestrzegania przez organy administracji publicznej
wiasciwosci miejscowej jak i rzeczowej), resort inwestycji i rozwoju nie jest uprawniony do
oceny zgodno$ci proponowanego podziatu z obowigzujacymi przepisami prawa, ktére
pozostajg w wytgczonej kompetenciji wtasciwych organéw. Niemniej jednak nalezy
podkresli¢, iz rozstrzygniecia wydane przez woéjta, burmistrza, prezydenta miasta
podlegajg kontroli Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego. Ponadto zgodnie z
przepisem artykutu 1 paragraf 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 roku Prawo o ustroju sgdéw
administracyjnych (Dziennik Ustaw z 2018 roku, pozycja 2107 z p6Zniejszymi zmianami)

kontrole dziatalno$ci administracji publicznej sprawujg sgdy administracyjne.
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