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Podzial wspolnoty mieszkaniowej

Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali dopuszczaja mozliwos¢ podziatu
istniejacej wspolnoty mieszkaniowej i wyodrebniania co najmniej dwoch mniejszych i zara-
zem oddzielnych wspdlnot, do ktérego dojs¢ moze w razie podzialu nieruchomosci wspolne;j.

Podzial nieruchomosci wspolnej -
zagadnienia podstawowe

W art. 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlas-
nosci lokali (dalej: u.w.l.)! dopuszczona zostala moz-
liwo$¢ oraz przewidziane zostaly zasady podziatu
nieruchomosci wspdlnej, co stanowi wyjatek od usta-
wowego zakazu znoszenia wspdtwlasnosci nierucho-
mosci wspolnej (tj. wspotwlasnosci przymusowej), tak
dlugo, jak dtugo trwa odrebna wtasno$¢ lokali. Zgod-
nie bowiem z art. 3 ust. 1 u.w.l., nieruchomos$¢ wspélna
objeta jest przymusowa wspotwlasnoscig wtascicieli lo-
kali, gdyz udziat w niej jest prawem zwigzanym z wtas-
noscig lokalu i tak dlugo, jak trwa odrebna wtasnos¢
lokali, nie mozna znie$¢ wspdtwlasnosci nieruchomo-
$ci wspolnej.

Przepis art. 5 u.w.l. reguluje jednoczes$nie dwie sy-
tuacje. Przy czym dla mozliwosci podziatu istniejgcej
wspolnoty mieszkaniowej i wyodrebniania z niej co naj-
mniej dwoch oddzielnych wspolnot, znaczenie ma regu-
lacja zawarta w art. 5 ust. 1 u.w.l.

——>» WAZNE!

W sytuacji gdy na nieruchomoéci gruntowej jest potozony
wiecej niz jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich
wyodrebniono wlasnoé¢ lokalu, wspotwlasciciele moga
dokona¢ podziatu tej nieruchomosci polegajacego na wy-
dzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci dwoch lub wie-
cej dziatek budowlanych.

Powotany przepis przewiduje bowiem, iz w sytua-
¢ji, gdy na nieruchomosci gruntowej jest potozony wie-
cej niz jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich
wyodrebniono wtasnos¢ lokalu, wspotwtasciciele moga
dokona¢ podziatu tej nieruchomosci polegajacego na
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci dwdch
lub wiecej dzialek budowlanych. Jak wynika z powyz-
szego — regulacja dotyczy tylko tych przypadkéw, gdy na
nieruchomosci gruntowej jest potozony wiecej niz jeden
budynek, a przynajmniej w jednym powstata wspdlno-
ta mieszkaniowa w rozumieniu art. 6 u.w.l. Warto przy-
pomnie¢, ze - w wiekszosci przypadkow - wspdlnota

mieszkaniowa powstaje z mocy prawa z chwilg przenie-
sienia przez dotychczasowego wtasciciela nieruchomo-
$ci na osobe trzecig prawa wlasnosci pierwszego z lokali,
gdyzz ta chwilg dochodzi do powstania wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej?. Wspdlnota mieszkaniowa nie
powstanie jedynie w razie ustanowienia odrebnej wlas-
nosci lokalu lub lokali przez wtasciciela nieruchomosci
wyjsciowej dla siebie, tj. na podstawie art. 10 u.w.l. W ta-
kim przypadku wspoélnota powstanie dopiero z chwilg
zbycia na rzecz innej osoby chociaz jednego wyodreb-
nionego lokalu lub ustanowienia na jej rzecz wlasnosci
lokalu dotychczas niewyodrebnionego.

» WAZNE!

Wspdlnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa z chwi-
lg przeniesienia przez dotychczasowego wladciciela nieru-
chomosci na osobe trzecig prawa wlasnosci pierwszego
z lokali, gdyz z tg chwilg dochodzi do powstania wspot-
whasnosci nieruchomosci wspdlnej.

W ramach omawianego podziatu wskazuje sie z ko-
lei na mozliwo$¢ wystapienia dwoch odrebnych przy-
padkow, a mianowicie:

» gdy na nieruchomosci wspoélnej usytuowano kilka
budynkéw (wiecej niz jeden), lecz lokale wyodreb-
niono tylko w jednym budynku, lub

» gdy w potozonych kilku budynkach na nieruchomo-
$ci wspolnej, wyodrebniono lokale w tych kilku bu-
dynkach.

W nastepstwie drugiego - z wymienionych wyzej
- podzialéw dojdzie wtasnie do podziatu wspdlnoty
dotychczasowej i powstania kilku mniejszych wspdl-
not mieszkaniowych. Podzial wspélnoty jest bowiem
nieuchronng konsekwencja podziatu nieruchomosci
wspolnej.

Podzial nieruchomosci wspdlnej w trybie
art. 5 ust. 2 w.w.l.

Przepis art. 5 ust. 2 u.w.l., przewidujacy wyjatek od
ustawowego zakazu podzialu nieruchomosci wspolnej
w czasie, gdy trwa odrebna wlasno$¢ lokali, wprowadzo-
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ny zostal dopiero w wyniku nowelizacji przepiséw u.w.l.
w 2000 r. W uzasadnieniu uchwalonej zmiany wyjas-
niono, iz konieczno$¢ uzupetnienia art. 5 u.w.l. o nowy
ust. 2 wynikala z tego, ze w dotychczasowej regulacji
brak bylo przepisu pozwalajacego na podzial nierucho-
mosci zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem, a ta-
kie sytuacje wystepowaty w praktyce.

Powolany przepis w jego pierwotnym brzmieniu
dotyczyt jedynie nieruchomosci zabudowanych wiecej
niz jednym budynkiem mieszkalnym. Aktualnie regu-
lacja ta zezwala na dokonanie podziatu tej nierucho-
mosci. Dla wlasciwego stosowania art. 5 ust. 2 u.w.l.
konieczne jest ustalenie zakresu znaczeniowego poje-
cia dzialki budowlanej, ktére nie zostato jednak zde-
finiowane w u.w.l. Z pomocg przychodza tu jednak
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.?). Zgodnie z art. 4
pkt 3a u.g.n., pod pojeciem tym nalezy rozumie¢ zabu-
dowang dziatke gruntu, ktdrej wielko$¢, cechy geome-
tryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwia-
ja prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkoéow
i urzadzen potozonych na tej dzialce.

Jak wskazano juz na wstepie, w ramach podziatu nie-
ruchomos$ci uregulowanego w art. 5 ust. 2 u.w.l., wyrdz-
nia sie obecnie dwa warianty, tj.:

» wariant zwigzany z usytuowaniem na nieruchomosci
wspolnej kilku budynkéw (wiecej niz jednego), gdzie
lokale wyodrebniono tylko w jednym budynku,

» wariant zwigzany z wyodrebnieniem lokali w kilku
budynkach (w kazdym z nich) potozonych na nieru-
chomosci wspolnej, a wiec zmierzajacy do podziatu
dotychczasowej wspdlnoty mieszkaniowej i powsta-
niu kilku mniejszych wspdlnot.

W pierwszym wariancie skutkiem podzialu nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej kilkoma budynkami,
w ktorych ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokali, bedzie
jednocze$nie zmiana wielko$ci udzialéw w nierucho-
mosci wspolnej zwigzana z wlasnoscig poszczegdlnych
lokali. Powyzszy skutek wynika bowiem z art. 3 ust. 5
u.w.l., ktory mowi, ze jezeli nieruchomos¢, z ktorej wy-
odrebnia sie wlasno$¢ lokali, stanowi grunt zabudowany
kilkoma budynkami, udziat wlasciciela lokalu wyodreb-
nionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosun-
kowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Na skutek dokonanego podzia-

tu kazda wydzielona nieruchomos$¢ bedzie wiec zabu-
dowana jednym budynkiem, a tym samym zmieni sie
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wraz z po-
wierzchnig pomieszczen przynaleznych, gdyz ulegnie
ona zmniejszeniu. W konsekwencji zmniejszy sie mia-
nownik ulamka okreslajacego udzial wtascicieli lokali
w nieruchomosci wspdlnej zwigzany z okreslong nieru-
chomoscig lokalowa.

> UWAGA!

Jezeli nieruchomo$¢, z ktérej wyodrebnia sie wlasnos¢
lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynka-
mi, udzial wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieru-
chomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przy-
naleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

W drugim wariancie konsekwencjg zastosowania
regulacji zawartej w art. 5 ust. 2 u.w.l. i wyodrebnienia
lokali w kilku budynkach (tj. w kazdym z nich) potozo-
nych na nieruchomosci wspélnej bedzie podziat dotych-
czasowej wspolnoty mieszkaniowej i powstanie kilku,
zarazem mniejszych - i odrebnych od siebie — wspdl-
not. Podziat wspolnoty jest bowiem w tym przypadku
skutkiem podzialu nieruchomosci wspdlnej, co w isto-
cie jest rownoznaczne ze zniesieniem wspotwlasnosci
tejze nieruchomosci. Warto pamietaé, ze nieruchomo-
$ci powstate po podziale beda jednoczesnie mogly by¢
przedmiotem wspotwlasnosci tylko tych wtascicieli lo-
kali, ktérych lokale wyodrebniono w budynkach znajdu-
jacych sie na tych nieruchomosciach.

Jak podkresla sie to w doktrynie* - zasadniczym
kryterium dopuszczalno$ci przeprowadzenia podzia-
tu, o ktéorym mowa w art. 5 ust. 2 u.w.l., jest powstanie
w jego wyniku co najmniej dwoch dziatek spelniajacych
wymogi dziatki budowlane;.

Warto zwrdci¢ uwage, iz zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego, mozliwe jest rowniez dokonanie
podziatu pojedynczego budynku, w ktérym s3 wyod-
rebnione lokale, ptaszczyzna pionowa w ten sposéb,
ze powstang dwie nieruchomosci gruntowe, kazda
zabudowana budynkiem, w ktérym s3 wyodrebnio-
ne lokale. W takim przypadku powstang takze dwie
wspolnoty mieszkaniowe. Podzial taki mozliwy bedzie
jednak tylko wtedy, gdy istnieje badz zostanie wykona-
na $ciana dzielgca budynek na dwie niezalezne czesci.
Podziat fizyczny jednego budynku jest, co do zasady,
mozliwy®.

www.mieszkanie-i-wspolnota.pl
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Stosowanie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Zgodnie z art. 5 ust. 3 u.w.l., przy dokonywaniu po-
dzialéw nieruchomosci wspolnej, zaréwno w trybie
art. 5 ust. 1, jak i ust. 2 u.w.l., zastosowanie znajduja
przepisy u.g.n., tj. art. 92 i nastepne.

Stosownie do art. 93 ust. 1 u.g.n. podzialu nierucho-
moéci mozna dokonad, jezeli jest on zgodny z ustaleniami
planu miejscowego. Plan ten okresla m.in. przeznacze-
nie terenu, na ktérym znajduje sie grunt nalezacy do nie-
ruchomosci wspdlnej, minimalng powierzchnie dzialek
budowlanych, sposéb zagospodarowania wydzielonych
z nieruchomosci wspdlnej dziatek, jak tez kategorie drog,
linii zabudowy, czy w konicu istniejagce w tym zakresie
ograniczenia. W orzecznictwie mozna z kolei spotkac sie
ze stanowiskiem, zgodnie z ktérym nieruchomos¢ wspol-
na musi obejmowac grunt pod budynkiem oraz grunt nie-
zbedny do racjonalnego korzystania z budynku, a takze
musi mie¢ réwniez zapewniony dostep do drogi publicz-
nej w rozumieniu art. 93 ust. 3 u.g.n’

Jak méwi art. 93 ust. 2 u.g.n. , zgodno$¢ z ustaleniami
planu dotyczy zar6wno przeznaczenia terenu, jak i moz-
liwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.
Z kolei, stosownie do ww. zapisu, podzial nieruchomo-
$ci nie jest jednak dopuszczalny, jezeli projektowane do
wydzielenia dziatki gruntu nie bedg mialy dostepu do
drogi publicznej. Za dostep do drogi publicznej uwaza
sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z usta-
nowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci
dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla
tych dzialek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie
ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nie-
ruchomosci objetej podziatem. Nie ustanawia sie jed-
nakze stuzebnosci na drodze wewnetrznej w przypadku
sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu wraz ze sprzeda-
73 udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowigcej dro-
ge wewnetrzna.

na na obszarze nieobjetym obowigzkiem sporzadzenia

tego planu - stosuje sie z kolei przepisy art. 94 u.g.n., tj.

podzialu nieruchomosci mozna dokonad, jezeli:

» nie jest on sprzeczny z przepisami odrebnymi. Prze-
stanka ta odnosi sie zatem do wszelkich przepiséw
obowigzujacego prawa;

albo

> jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu. Wskazanie przez ustawodawce decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy
przy tym odnies¢ do jej dwoch rodzajéw, okreslo-
nych w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®,
w mys$l ktérego w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudo-
wy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:
lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie
w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego, natomiast sposob zagospodarowania tere-
nu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala
sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

W doktrynie wskazuje sie, iz przestanki dopuszczal-
nosci podziatu nieruchomosci, wymienione przez usta-
wodawce w art. 94 ust. 1 u.g.n. nalezy interpretowac w ten
sposob, iz nawet w sytuacji, gdy decyzja o warunkach za-
budowy zostala wydana, nie musi by¢ ona podstawa
dokonywania oceny dopuszczalnosci podziatu nierucho-
mosci, jezeli podziat ten nie pozostawalby w sprzeczno-
$ci z przepisami odrebnymi. Alternatywnos¢ stosowania
podstaw oceny dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci,
okreslona w art. 94 ust. 1 u.g.n., oznacza bowiem, ze oce-
ny tej nalezy dokonywac zawsze przez pryzmat tej podsta-
wy, wedtug ktdrej podzial nieruchomosci bedzie mozliwy,
o ile oczywiscie druga z podstaw dokonywanej oceny wy-
kluczy dopuszczalnos¢ dokonania podziatu nieruchomo-
$ci we wnioskowanym ksztalcie.

» UWAGA!

Za dostep do drogi publicznej uwaza si¢ rowniez wydzie-
lenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej dro-
dze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek
gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych stuzeb-
no$ci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia
drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej podziatem.

W razie braku planu miejscowego, do ktérego odnosi
sie art. 93 ust. 1 u.g.n. - jezeli nieruchomos¢ jest potozo-

> UWAGA!

Nawet w sytuacji, gdy decyzja o warunkach zabudowy
zostata wydana, nie musi by¢ ona podstawg dokonywa-
nia oceny dopuszczalnoéci podzialu nieruchomodci, jezeli
podzial ten nie pozostawalby w sprzecznoéci z przepisa-
mi odrebnymi.

Jak wyjasnia sie w doktrynie, ustawowym kry-
terium dopuszczalnosci podzialu nieruchomosci
jest mozliwo$¢ zagospodarowania proponowanych
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do wydzielenia dziatek gruntu. Jezeli jest ona okre-
slona w planie miejscowym albo w jednym z dwéch
rodzajow decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, to znaczy, ze ocena zgodno-
$ci proponowanego podziatu nieruchomosci z tymi
dokumentami planistycznymi odnosi sie¢ wlasnie do
tego, co wynika z tych dokumentéw dla przeznaczenia
dzielonej nieruchomosci oraz jej sposobdéw zagospo-
darowania i warunkéw zabudowy, aby zatwierdzenie
podziatu nieruchomosci nie zniweczyto okreslonych
w tych dokumentach mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dziatek gruntu, zwtlaszcza w przypad-
ku gdy dzialki te zostang zbyte na odrebna wlasnos¢.
Ewidencyjny podzial nieruchomosci dokonywany jest
zatem w taki sposdb, aby wydzielone dzialki gruntu
odpowiadaly kryteriom zagospodarowania okreslo-
nym w jednym z dwoch rodzajéw decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu. Taki
poglad potwierdzil réwniez NSA w wyroku z dnia
8 grudnia 2004 r.°, wskazujac, ze [...] organ zatwier-
dzajqcy podzial nieruchomosci jest zwigzany liniami
rozgraniczajgcymi teren okreslonymi w decyzji o usta-
leniu lokalizacji w tym wypadku ulicy. Oznacza to, ze
linia rozgraniczajgca jest jednoczesnie granicqg nowo
utworzonych dzialek; zaden przepis u.g.n. ani rozpo-
rzqdzenia Rady Ministréw z 17 lutego 1998 r. w spra-
wie trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci oraz
sposobu sporzgdzania i rodzaju dokumentéw wyma-
ganych w tym postepowaniu (Dz. U. z 1998 r. Nr 25,
poz. 130, akt uchylony) nie upowaznia organu zatwier-
dzajgcego podzial nieruchomosci do weryfikowania li-
nii rozgraniczajgcej teren pod ulice.

» UWAGA!

Ustawowym kryterium dopuszczalnosci podziatu nieru-
chomosci jest wiec mozliwoé¢ zagospodarowania propo-
nowanych do wydzielenia dziatek gruntu.

Uwarunkowanie dopuszczalnosci dokonania po-
dziatu nieruchomosci kryteriami okreslonymi w art. 94
ust. 1 u.g.n. oznacza wiec, iz wynik tego podziatu,
tj. konfiguracja i wielko$¢ wydzielonych dziatek grun-
tu, powinien zapewnia¢ mozliwos¢ ich zagospodarowa-
nia. Wyznacznikiem oceny zgodnosci proponowanego
podziatu nieruchomosci z warunkami zawartymi w tej
decyzji s3 w istocie ustalenia dotyczace mozliwosci za-
gospodarowania terenu, co odnosi sie zatem do propo-
nowanych do wydzielenia dziatek gruntu jako efektu
zatwierdzenia podzialu. Konfiguracja i polozenie dzia-
tek gruntu wydzielonych w ramach podziatu nie moze
wiec niweczy¢ ustalen decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu, dlatego wydzielane dziat-
ki powinny przybra¢ takg konfiguracje, ktéra umozliwi
zrealizowanie zamierzenia, ktorego lokalizacje okreslo-
no w powolanej decyzji.

> UWAGA!

Konfiguracja i potozenie dziatek gruntu wydzielonych
w ramach podzialu nie moze niweczy¢ ustalen decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, dla-
tego wydzielane dziatki powinny przybra¢ takg konfigu-
racje, ktéra umozliwi zrealizowanie zamierzenia, ktorego
lokalizacje okreslono w powotanej decyzji.

Stosownie do art. 95 u.g.n. - niezaleznie od ustalen
planu miejscowego, a w przypadku braku planu nieza-
leznie od decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, podzial nieruchomosci bedzie i tak mogt
nastapi¢ w celu:

» zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci zabudo-
wanej co najmniej dwoma budynkami, wzniesio-
nymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli
podzial ma polega¢ na wydzieleniu dla poszcze-
gblnych wspotwlascicieli, wskazanych we wspdl-
nym wniosku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu
niezbednymi do prawidlowego korzystania z tych
budynkdw;

» wydzielenia dzialki budowlanej, jezeli budynek zo-
stal wzniesiony na tej dzialce przez samoistnego po-
siadacza w dobrej wierze;

» wydzielenia czesci nieruchomosci, ktérej wlasnos¢
lub uzytkowanie wieczyste zostaty nabyte z mocy
prawa;

» realizacji roszczen do czesci nieruchomosci, wynika-
jacych z przepiséw u.g.n. lub z odrebnych ustaw;

P realizacji przepisow dotyczacych przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw;

» realizacji przepiséw dotyczacych przeksztalcen wtas-
nosciowych albo likwidacji przedsiebiorstw pan-
stwowych lub samorzadowych;

» wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja
o ustaleniu lokalizacji drogi publicznej;

» wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja
o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej;

» wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja
o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lot-
niska uzytku publicznego w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego albo decyzjg o ustaleniu
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lokalizacji inwestycji w zakresie CPK w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Central-
nym Porcie Komunikacyjnym;

» wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja
o pozwoleniu na realizacje inwestycji w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdl-
nych zasadach przygotowania do realizacji inwesty-
cji w zakresie budowli przeciwpowodziowych;

» wydzielenia dzialki budowlanej niezbednej do korzy-
stania z budynku mieszkalnego;

» wydzielenia dzialek gruntu na terenach zamknietych.

Funkcjonalna wykladnia art. 94 u.g.n. w zw. z art. 95
u.g.n. nakazuje przyja¢, iz podzial nieruchomosci dla
celow okreslonych w art. 95 u.g.n. jest dopuszczalny
niezaleznie od tego, czy obszar obejmujacy dzielong nie-
ruchomo$¢ zostal objety procedurg sporzadzenia planu
miejscowego, jak rowniez niezaleznie od tego, czy ob-
szar ten jest objety prawnym obowigzkiem sporzadze-
nia planu miejscowego.

> UWAGA!
Odrebnos¢ regulacji prawnych dotyczacych kazdego z ce-
16w wymienionych w art. 95 u.g.n. determinuje dopusz-
czalno$¢ wydzielenia dzialki gruntu o takiej konfiguracji
i wielko$ci, ktéra bedzie spetnieniem celu wymienione-
go w tym przepisie.

Jak wyjasnia sie¢ w doktrynie, odrebnos$¢ regula-
cji prawnych dotyczacych kazdego z celéw wymie-
nionych w art. 95 u.g.n. determinuje dopuszczalno$é
wydzielenia dzialki gruntu o takiej konfiguracji i wiel-
kosci, ktora bedzie spetnieniem celu wymienionego
w tym przepisie. Chodzi wiec o to, iZ wylgczenie zwig-
zania ustaleniami planu miejscowego i decyzja o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest
skutkiem okreslenia kryteriéw podziatu nieruchomo-
$ci poza tymi dokumentami planistycznymi, w tych
podstawach prawnych, ktére normujg cele okreslone
w art. 95 u.g.n. Okreslenie celow podziatu nierucho-
mosci w art. 95 u.g.n. oznacza z kolei, iz podzial ten
moze stuzy¢ tylko wskazanym celom, co wyklucza do-
konywanie w jego ramach wydzielenia dziatek gruntu
takze na inne cele. Nie mozna zatem w ramach pro-
cedury stuzacej wydzielaniu dziatek gruntu dla celow
okreslonych w art. 95 u.g.n. przy okazji dokonywac wy-
dzielenia dodatkowych dzialek gruntu, ktére nie stuza
celom okreslonym w powotanym przepisie, a s3 wy-
dzielane dla unikniecia prowadzenia kolejnego poste-
powania podzialowego w celu wydzielenia tych wlasnie
dziatek. Nalezy jednak pamieta¢, iz w wielu przypad-

kach skutkiem podziatu dokonywanego w okolicznos-
ciach okreslonych w art. 95 u.g.n. bedzie wydzielenie
nie tylko dzialki lub dziatek gruntu stuzacych celom
okreslonym w powotanym przepisie, ale wydzielenie
takze tzw. pozostatej czesci obszaru dzielonej nieru-
chomosci. W takim przypadku ta pozostata czes$¢ nie-
ruchomosci nie musi juz jednak spelnia¢ warunkow
okreslonych w art. 95 u.g.n.

Sam podzial nieruchomosci dokonywany jest na
podstawie decyzji wojta, burmistrza albo prezydenta
miasta, zatwierdzajgcej ten podzial. Decyzja ta stanowi
zarazem - stosownie do art. 96 ust. 4 u.g.n. - podstawe
do dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej oraz w kata-
strze nieruchomosci.

W orzecznictwie zwraca sie jednak uwage, iz ode-
stanie do u.g.n. nie oznacza jednoczesnego wyla-
czenia stosowania przepisow u.w.l. W pierwszej
kolejnosci zastosowanie znajdg zatem wtasnie przepisy
u.w.l. (np. w zakresie zasad uchwalania podziatu nieru-
chomosci wspdlnej), natomiast odestanie do u.g.n. doty-
czy tylko technicznego sposobu podziatu nieruchomosci
celem zniesienia jej wspotwtasnosci (majac przyktadowo
na uwadze dostep do drogi publicznej, ewentualne stu-
zebnosci czy samodzielno$¢ lokali). Podziat ten odbywa
sie wedlug obowigzujacych przepisow u.w.l.'
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