Wyjatki od zasad podziatu nieruchomosci
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Dnia 14 stycznia br. na tamach dziennika prezentowaliSmy Panstwu artykut dotyczacy zasad podziatu
nieruchomosci. Od zasady, ze podzial nieruchomosci dopuszczalny jest tylko wowczas, gdy jest on
zgodny z planem miejscowym, ustawa przewiduje jednak wyjatki.

Podziat nieruchomosci, bez wzgledu na ustalenia planu miejscowego jest mozliwy takze w wypadkach,
gdy podzial nastepuje ze wzgledu na konkretne sytuacje faktyczne 1 prawne. Sytuacje te wymienia art. 95
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Generalnie chodzi o przypadki, w ktdrych zachodzi potrzeba
dokonania podziatu nieruchomosci w celu dostosowania stanu prawnego i faktycznego w obrgbie
nieruchomosci do sytuacji wyniktej z mocy samego prawa albo z aktu administracyjnego badZ czynnosci
prawnej. Cel, jaki zostanie osiagnigty przez podzial nieruchomosci, uzasadnia odstgpstwo od wymagania
oparcia decyzji o podziale na ustaleniach zawartych w planie miejscowym. Nie zachodzi w tych
przypadkach potrzeba wydawania opinii przez woéjta, burmistrza albo prezydenta miasta w sprawie
zgodnosci podziatu z planem miejscowym. Nie beda miaty takze w tych wypadkach zastosowania
rozwigzania zastgpcze przewidziane w art. 94, zobowigzujace do wydania decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

Pierwszy wyjatek dotyczy zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma
budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowg, jezeli podziat ma polegac na
wydzieleniu dla poszczegdlnych wspoétwiascicieli, wskazanych we wspdlnym wniosku, budynkéw wraz z
dziatkami gruntu niezb¢dnymi do prawidtowego korzystania z tych budynkéw. W sytuacji okreslonej w
pkt 2 wylaczenie dzialania planu miejscowego, jako podstawy podzialu nieruchomosci, uzasadnia
szczegllny stan prawny zwiazany z wybudowaniem budynku na cudzym gruncie przez samoistnego
posiadacza w dobrej wierze. W art. 95 pkt 3 zostaly ujgte sytuacje, w ktdrych podzial nastgpuje ze
wzgledu na potrzebe uregulowania standéw faktycznych bedacych skutkiem dziatania samego prawa.
Chodzi o wszelkie regulacje prawne zawarte w komentowanej ustawie, jak 1 w ustawach odrebnych, ktore
przewiduja nabycie prawa wlasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego z mocy prawa. W pkt 4 chodzi
0 roszczenia zwigzane z nabyciem wlasnosci czg¢sci nieruchomosci. Nabycie wtasnosci czgsci
nieruchomosci skutkuje powstaniem wspotwlasnosci (chyba ze tg cz¢$¢ nieruchomosci nabywa wiasciciel
pozostatej jej czesci). Podzial w tym wypadku bedzie miat na celu zniesienie wspotwilasnosci. W pkt 4
chodzi o sytuacje zwigzane z dochodzeniem praw do czgsci nieruchomosci na podstawie roszczen
wynikajacych z przepisow komentowanej ustawy, a takze innych ustaw. Kolejny wyjatek z pkt 5
komentowanego artykutu dotyczy realizacji przepisOw dotyczacych przeksztatcen wtasnosciowych albo
likwidacji przedsigbiorstw pafistwowych lub samorzadowych. Art. 95 pkt 6 dotyczy wydzielenia czgsci
nieruchomosci pod autostrade. Nie maja w tej sprawie zastosowania przepisy o zagospodarowaniu
przestrzennym. Ostatni juz pkt 7 obejmuje wydzielenia dziatki budowlanej jako dziatki niezbednej do
korzystania z istniejacego budynku, w ktérym ustanowiono odrgbna wtasnos¢ co najmniej jednego
lokalu.

Wyliczenie w art. 95 ustawy jest wyczerpujace, co wskazywatoby na to, ze poza wypadkami okreslonymi
w tym przepisie nie mozna dokona¢ odstepstwa od okreslonego w art. 93 warunku zgodnosci podziatu z
planem miejscowym. Jednakze odstgpstwo takie znalez¢ mozna takze w przepisach odrgbnych ustaw.
Mianowicie w art. 41 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, przewidziano
podziatl badz tez scalenie 1 podzial nieruchomosci, jezeli jest to niezbedne do wydzielenia nieruchomosci
pozostajacych w catosci wlasnoscia spotdzielni mieszkaniowej. Podziat taki moze nastapic niezaleznie od
istnienia 1 ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Podziat jednak nie jest
dopuszczalny, jesli projektowane do wydzielenia dziatki nie mialyby bezposredniego dostgpu do drogi
publicznej w rozumieniu art. 93 ust. 3.
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