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Rzeczpospolita z 15.01.2016

Niewazno$¢ umowy sprzedazy wydzielonej dzialki w orzeczeniu Sadu Najwyzszego

Jezeli decyzja o podziale nieruchomosci zawiera warunek, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek zostana
ustanowione shluzebnosci drogowe zapewniajgce dostep do drogi publicznej, umowa przeniesienia wlasnosci
wydzielonej dzialki zawarta bez spelnienia tego warunku jest niewazna. Dotyczy to takze sytuacji, gdy nie ma
obowiazku uzyskania decyzji zatwierdzajacej podzial i dochodzi do zbycia wydzielonych dzialek.

Tak orzekl Sad Najwyzszy w postanowieniu z 19 marca 2015 r., IV CSK 411/14.

Whnioskodawca wnidst o odtaczenie z ksiggi wieczystej dwoch dziatek i zatozenie dla nich odrgbnej ksiegi wieczystej,
powotujac si¢ na umowe sprzedazy. Wniosek zostat oddalony. Sad rejonowy stwierdzit bowiem, ze dziatki po ich
od}aczeniu nie bedg posiadaty dostepu do drogi publicznej. Podziat taki, jako sprzeczny z art. 93 i 99 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami (u.g.n.), nie jest dopuszczalny.

Sad okregowy oddalit apelacje wnioskodawcy, podzielajac stanowisko SR i powotujac si¢ m.in. na art. 93 ust. 3 u.g.n.
Przepis ten zabrania podziatu nieruchomosci, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostgpu do
drogi publicznej lub nie nastgpito wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich
stuzebno$ci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie
ma mozliwos$ci wydzielenia drogi wewnegtrznej z nieruchomosci objetej podziatem. W rozwazanej sytuacji (dziatki objete
wnioskiem nie majg dostepu do drogi publicznej) ma zastosowanie art. 99 u.g.n., wedtug ktoérego podziatu nieruchomosci
dokonuje si¢ pod warunkiem, ze przy zbywaniu wydzielonych dziatek w wyniku podzialu zostang ustanowione ww.
stuzebnosci lub nastapi sprzedaz dziatek wraz z udziatem w prawie do dziatki gruntu stanowiacej droge wewnetrzna.

Whioskodawca wniost skarge kasacyjna, ktéra Sad Najwyzszy oddalit. Sad wskazat, ze jezeli decyzja o podziale
nieruchomosci zawiera warunek, ze przy zbywaniu wydzielonych dziatek zostang ustanowione stuzebnosci drogowe
zapewniajace dostep do drogi publicznej lub nastapi sprzedaz udziatéw w prawie do dziatki stanowigcej droge
wewnetrzng, umowa przeniesienia wlasnosci wydzielonej dziatki zawarta bez spetnienia tego warunku jest niewazna.
Brak jest jurydycznych podstaw, aby stanowisko to nie obejmowato rowniez sytuacji, w ktdrej pomimo ustawowego
wylaczenia obowiazku uzyskania decyzji dochodzi do zbycia wydzielonych dziatek. Pozostaje bowiem aktualny warunek
dopuszczalnos$ci podzialu nieruchomosci zawarty w art. 93 ust. 3 u.g.n.
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Ustawa (u.g.n.) zawiera przepisy regulujgce zasady dokonywania podziatu nieruchomosci, ktore dotycza zarowno
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa czy jednostek samorzadu terytorialnego, jak i podmiotow
prywatnych. Celem tych przepiséw jest przede wszystkim zapewnienie zgodno$ci podziatow z gospodarka przestrzenng
(podziat powinien by¢ co do zasady zgodny z ustaleniami planu miejscowego). Wyrdzni¢ przy tym mozna podziat
prawny nieruchomosci i podziat ewidencyjny. Ten ostatni polega na innym niz dotychczas uksztattowaniu dziatek
ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci (np. gdy z jednej dziatki tworzone sg dwie), w tym na wytyczeniu w
nowy sposob linii rozgraniczajacych dziatke lub dziatki gruntu wchodzace w sktad nieruchomosci. Podczas takiego
podziatu nastgpuje wyodrebnienie w ramach jednej nieruchomosci wigkszej niz dotychczas liczby dzialek ewidencyjnych
gruntu — bez zmiany wlasciciela, ale dajgce mozliwos¢ w przysztosci zbycia wydzielonych dziatek innym wlascicielom.
Podziat ewidencyjny stuzy wigc dokonaniu w przysztosci prawnego podziatu nieruchomosci, w wyniku czego powstana
nowe nieruchomosci. Podziat ewidencyjny dokonywany jest np. w drodze decyzji administracyjnej czy w wyniku
rozstrzygniecia sagdu (wyrok WSA w Warszawie z 12 grudnia 2012 r., I SA/Wa 1891/12). Na gruncie u.g.n. przez podziat
nieruchomosci nalezy rozumie¢ zarowno podziatl prawny, jak i podzial ewidencyjny, przy czym niekiedy ustawodawca
odnosi si¢ wylacznie do jednego rodzaju podziatu, np. art. 96 ust. 3 u.g.n. dotyczy tylko podziatu prawnego. W art. 93 ust.
3 u.g.n. nie zostato wprowadzone rozroéznienie na podzial ewidencyjny i podziat prawny. Wobec tego norma ta obejmuje
oba rodzaje podzialow. Przepis ten nie zezwala na podziat nieruchomosci, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki
gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej. Na mocy jednak art. 99 u.g.n. moze zosta¢ wydana decyzja o podziale
nieruchomosci zawierajgca warunek, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek zostang ustanowione stuzebnosci drogowe
zapewniajgce dostep do drogi publicznej lub nastapi sprzedaz udziatoéw w prawie do dziatki stanowigcej droge
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wewngetrzng. Oznacza to, ze mogg by¢ wydzielone dziatki (podzial ewidencyjny) bez zapewnienia im prawnie dostepu do
drogi publicznej na etapie zatwierdzenia podziatu, ale ich zbycie na odrebng wlasno$¢ (podziat prawny) jest mozliwe
tylko przy jednoczesnym zapewnieniu przez zbywce prawnie tego dostgpu (wyrok WSA w Lublinie z 12 lipca 2012 ., I
SA/Lu 466/12). Zastrzezenie niedopuszczalno$ci dokonania podziatu nieruchomosci, jezeli wydzielane dziatki gruntu nie
majg dostepu do drogi publicznej, nalezy wigc odnies¢ do chwili, w ktorej dziatki te beda zbywane. Umowa przeniesienia
wlasnosci wydzielonej dziatki zawarta bez spetnienia tego warunku (zawartego w decyzji podziatlowej) jest niewazna
(uchwata SN z 4 czerwca 2009 r., III CZP 34/09). Art. 96 ust. 3 u.g.n. stanowi, ze podziat nieruchomosci polegajacy na
wydzieleniu wchodzacych w jej sktad dzialek gruntu, odrebnie oznaczonych w katastrze nieruchomosci (czyli
wyodrebnionych juz ewidencyjnie), nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej podziat. Oznacza to, ze do zbycia
dziatki stanowigcej odrebng dziatke ewidencyjng niepotrzebne jest uzyskanie decyzji podzialowej — taka sytuacja miata
miejsce w komentowanej sprawie. Jednak, jak uznat SN, brak konieczno$ci uzyskania decyzji podziatowej pozostaje bez
wplywu na obowiazek spetnienia warunkdéw dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci zgodnie z art. 93 ust. 3 u.g.n.
Pomimo braku podstaw do zastosowania art. 99 u.g.n. umowa sprzedazy jednej z wydzielonych dzialek powinna
przewidywac zapewnienie dostgpu do drogi publicznej. W komentowanej sprawie umowa sprzedazy wyodrgbnionych juz
ewidencyjnie dziatek gruntu nie przewidywala takich mechanizmow, stad — jako niewazna — nie mogta stanowic
podstawy wpisu do ksiegi wieczyste;.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/301159967-Niewaznosc-umowy-sprzedazy-wydzielonej-dzialki-w-orzeczeniu-Sadu-
Najwyzszego.html
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