
Dział III. Rozdział 1. Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie 
praw do nieruchomości. Podziały nieruchomości. Artykuł 92-100
Dział: Gospodarka nieruchomościami
 
Art. 92. 1. Przepisów niniejszego rozdziału nie stosuje się do nieruchomości położonych na obszarach 
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leśne, a w przypadku braku planu miejscowego 
do nieruchomości wykorzystywanych na cele rolne i leśne, chyba że dokonanie podziału spowodowałoby 
konieczność wydzielenia nowych dróg niebędących niezbędnymi drogami dojazdowymi do 
nieruchomości wchodzących w skład gospodarstw rolnych albo spowodowałoby wydzielenie działek 
gruntu o powierzchni mniejszej niż 0,3 ha. 
2. Za nieruchomości wykorzystywane na cele rolne i leśne uznaje się nieruchomości wykazane w 
katastrze nieruchomości jako użytki rolne albo grunty leśne, grunty zadrzewione i zakrzewione oraz 
wchodzące w skład nieruchomości rolnych użytki kopalne i drogi, jeżeli nie ustalono dla nich warunków 
zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Art. 93. 1. Podziału nieruchomości można dokonać, jeżeli jest on zgodny z ustaleniami planu 
miejscowego. W razie braku tego planu stosuje się przepisy art. 94. 
2. Zgodność z ustaleniami planu w myśl ust. 1 dotyczy zarówno przeznaczenia terenu, jak i możliwości 
zagospodarowania wydzielonych działek gruntu. 
2a. Podział nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele 
rolne i leśne, a w przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i leśne, 
powodujący wydzielenie działek gruntu o powierzchni mniejszej niż 0,3 ha, jest dopuszczalny jedynie w 
celu powiększenia sąsiedniej nieruchomości lub regulacji granic między sąsiadującymi 
nieruchomościami. 
3. Podział nieruchomości nie jest dopuszczalny, jeżeli projektowane do wydzielenia działki gruntu nie 
mają dostępu do drogi publicznej; za dostęp do drogi publicznej uważa się również wydzielenie drogi 
wewnętrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich służebności dla wydzielonych działek 
gruntu albo ustanowienie dla tych działek innych służebności drogowych, jeżeli nie ma możliwości 
wydzielenia drogi wewnętrznej z nieruchomości objętej podziałem. Nie ustanawia się służebności na 
drodze wewnętrznej w przypadku sprzedaży wydzielonych działek gruntu wraz ze sprzedażą udziału w 
prawie do działki gruntu stanowiącej drogę wewnętrzną. 
4. Zgodność proponowanego podziału nieruchomości z ustaleniami planu miejscowego, z wyjątkiem 
podziałów, o których mowa w art. 95, opiniuje wójt, burmistrz albo prezydent miasta. W przypadku 
podziału nieruchomości położonej na obszarze, dla którego brak jest planu miejscowego, opinia dotyczy 
spełnienia warunków, o których mowa w art. 94 ust. 1. 
5. Opinię, o której mowa w ust. 4, wyraża się w formie postanowienia, na które przysługuje zażalenie. 
6. (uchylony). 

Art. 94. 1. W przypadku braku planu miejscowego - jeżeli nieruchomość jest położona na obszarze 
nieobjętym obowiązkiem sporządzenia tego planu, a gmina nie ogłosiła o przystąpieniu do sporządzenia 
planu - podziału nieruchomości można dokonać, jeżeli jest zgodny z przepisami odrębnymi, a jeżeli 
przed dniem złożenia wniosku o podział była wydana decyzja o warunkach zabudowy i 
zagospodarowania terenu, obowiązująca w dniu złożenia wniosku, jeżeli jest zgodny z warunkami 
określonymi w tej decyzji. 
2. Jeżeli w przypadku, o którym mowa w ust. 1, gmina ogłosiła o przystąpieniu do sporządzenia planu 
miejscowego przed złożeniem wniosku o podział nieruchomości, postępowanie w sprawie podziału 
zawiesza się do czasu uchwalenia tego planu, jednak nie dłużej niż na okres 12 miesięcy. Jeżeli w 
okresie zawieszenia postępowania plan miejscowy nie zostanie uchwalony, stosuje się przepis ust. 1. 
3. Jeżeli nie został uchwalony plan miejscowy dla obszarów objętych, na mocy przepisów odrębnych, 
obowiązkiem sporządzenia takiego planu, postępowanie w sprawie podziału nieruchomości zawiesza się 
do czasu uchwalenia tego planu. 

Art. 95. Niezależnie od ustaleń planu miejscowego podział nieruchomości może nastąpić w celu: 
1) zniesienia współwłasności nieruchomości zabudowanej co najmniej dwoma budynkami, wzniesionymi 
na podstawie pozwolenia na budowę, jeżeli podział ma polegać na wydzieleniu dla poszczególnych 
współwłaścicieli, wskazanych we wspólnym wniosku, budynków wraz z działkami gruntu niezbędnymi 
do prawidłowego korzystania z tych budynków; 
2) wydzielenia działki budowlanej, jeżeli budynek został wzniesiony na tej działce przez samoistnego 
posiadacza w dobrej wierze; 



3) wydzielenia części nieruchomości, której własność lub użytkowanie wieczyste zostały nabyte z mocy 
prawa; 
4) realizacji roszczeń do części nieruchomości, wynikających z przepisów niniejszej ustawy lub z 
odrębnych ustaw; 
5) realizacji przepisów dotyczących przekształceń własnościowych albo likwidacji przedsiębiorstw 
państwowych lub samorządowych; 
6) wydzielenia części nieruchomości objętej decyzją o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej; 
7) wydzielenia działki budowlanej; 
8) wydzielenia działek gruntu na terenach zamkniętych. 

Art. 96. 1. Podziału nieruchomości dokonuje się na podstawie decyzji wójta, burmistrza albo 
prezydenta miasta zatwierdzającej podział. 
1a. W odniesieniu do nieruchomości wpisanej do rejestru zabytków decyzję, o której mowa w ust. 1, 
wydaje się po uzyskaniu pozwolenia wojewódzkiego konserwatora zabytków na podział tej 
nieruchomości. 
1b. W przypadku wydzielenia części nieruchomości, której własność lub użytkowanie wieczyste zostały 
nabyte z mocy prawa, nie wydaje się decyzji, o której mowa w ust. 1. 
2. W przypadku gdy o podziale orzeka sąd, nie wydaje się decyzji, o której mowa w ust. 1 i 1a. Jeżeli 
podział jest uzależniony od ustaleń planu miejscowego, sąd zasięga opinii wójta (burmistrza, 
prezydenta miasta), a w odniesieniu do nieruchomości wpisanej do rejestru zabytków także opinii 
wojewódzkiego konserwatora zabytków. Do opinii tych nie stosuje art. 93 ust. 5. 
3. Podział nieruchomości polegający na wydzieleniu wchodzących w jej skład działek gruntu, odrębnie 
oznaczonych w katastrze nieruchomości, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzającej podział. 
4. Decyzja lub orzeczenie sądu, o których mowa w ust. 1 i 2, stanowią podstawę do dokonania wpisów 
w księdze wieczystej oraz w katastrze nieruchomości. 

Art. 97. 1. Podziału nieruchomości dokonuje się na wniosek i koszt osoby, która ma w tym interes 
prawny. 
1a. Do wniosku, o którym mowa w ust. 1, należy dołączyć następujące dokumenty: 
1) stwierdzające tytuł prawny do nieruchomości; 
2) wypis i wyrys z katastru nieruchomości; 
3) decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jeżeli była wydana przed dniem złożenia 
wniosku o podział, obowiązującą w dniu złożenia wniosku; 
4) wstępny projekt podziału, z wyjątkiem podziałów, o których mowa w art. 95; 
5) protokół z przyjęcia granic nieruchomości; 
6) wykaz zmian gruntowych; 
7) wykaz synchronizacyjny, jeżeli oznaczenie działek gruntu w katastrze nieruchomości jest inne niż w 
księdze wieczystej; 
8) mapę z projektem podziału. 
1b. Jeżeli jest wymagane wyrażenie opinii, o której mowa w art. 93 ust. 4 i 5, dokumenty wymienione 
w ust. 1a pkt 5-8 dołącza się do wniosku o podział nieruchomości po uzyskaniu pozytywnej opinii. 
Dokumenty te powinny być przyjęte do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. 
2. Jeżeli nieruchomość jest przedmiotem współwłasności lub współużytkowania wieczystego, podziału 
można dokonać na wniosek wszystkich współwłaścicieli albo współużytkowników wieczystych. Przepis 
art. 199 Kodeksu cywilnego stosuje się odpowiednio. Nie dotyczy to podziału, o którym orzeka sąd. 
3. Podziału nieruchomości można dokonać z urzędu, jeżeli: 
1) jest on niezbędny do realizacji celów publicznych; 
2) nieruchomość stanowi własność gminy i nie została oddana w użytkowanie wieczyste. 
4. W przypadkach, o których mowa w art. 95 pkt 3-6, podziału nieruchomości można dokonać z urzędu 
albo na wniosek odpowiednio starosty, wykonującego zadanie z zakresu administracji rządowej, albo 
zarządu powiatu lub zarządu województwa. 
5. Podziału nieruchomości stanowiącej własność Skarbu Państwa, powiatu lub województwa można 
dokonać z urzędu, po zasięgnięciu opinii odpowiednio starosty, wykonującego zadanie z zakresu 
administracji rządowej, zarządu powiatu lub zarządu województwa. 
6. Podziału nieruchomości, o którym mowa w ust. 3 pkt 1, można również dokonać na koszt osoby lub 
jednostki organizacyjnej, która będzie realizowała cel publiczny. 

Art. 97a. W przypadku dokonywania z urzędu podziału nieruchomości o nieuregulowanym stanie 
prawnym stosuje się następujące zasady: 
1) informację o zamiarze dokonania podziału wójt, burmistrz albo prezydent miasta podaje do 
publicznej wiadomości w sposób zwyczajowo przyjęty w danej miejscowości oraz przez ogłoszenie w 



prasie o zasięgu ogólnopolskim; 
2) jeżeli w terminie 2 miesięcy od dnia ogłoszenia nie zgłoszą się osoby, którym przysługują prawa 
rzeczowe do nieruchomości, można wszcząć postępowanie podziałowe; 
3) po bezskutecznym upływie terminu, o którym mowa w pkt 2, wójt, burmistrz albo prezydent miasta 
może wydać decyzję zatwierdzającą podział nieruchomości; 
4) decyzja podlega ogłoszeniu w sposób określony w art. 49 Kodeksu postępowania administracyjnego. 

Art. 98. 1. Działki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewódzkie, krajowe - 
z nieruchomości, której podział został dokonany na wniosek właściciela, przechodzą, z mocy prawa, 
odpowiednio na własność gminy, powiatu, województwa lub Skarbu Państwa z dniem, w którym decyzja 
zatwierdzająca podział stała się ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis ten stosuje 
się także do nieruchomości, której podział został dokonany na wniosek użytkownika wieczystego, z tym 
że prawo użytkowania wieczystego działek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w 
którym decyzja zatwierdzająca podział stała się ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. 
Przepis stosuje się odpowiednio przy wydzielaniu działek gruntu pod poszerzenie istniejących dróg 
publicznych. 
2. Właściwy organ składa wniosek o ujawnienie w księdze wieczystej praw gminy, powiatu, 
województwa lub Skarbu Państwa do działek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne lub pod 
poszerzenie istniejących dróg publicznych. Podstawą wpisu tych praw do księgi wieczystej jest 
ostateczna decyzja zatwierdzająca podział. 
3. Za działki gruntu, o których mowa w ust. 1, przysługuje odszkodowanie w wysokości uzgodnionej 
między właścicielem lub użytkownikiem wieczystym a właściwym organem. Przepis art. 131 stosuje się 
odpowiednio. Jeżeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek właściciela lub użytkownika 
wieczystego odszkodowanie ustala się i wypłaca według zasad i trybu obowiązujących przy 
wywłaszczaniu nieruchomości. 

Art. 98a. 1. Jeżeli w wyniku podziału nieruchomości dokonanego na wniosek właściciela lub 
użytkownika wieczystego, który wniósł opłaty roczne za cały okres użytkowania tego prawa, wzrośnie 
jej wartość, wójt, burmistrz albo prezydent miasta może ustalić, w drodze decyzji, opłatę adiacencką z 
tego tytułu. Wysokość stawki procentowej opłaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwały, w 
wysokości nie większej niż 50 % różnicy wartości nieruchomości. Ustalenie opłaty adiacenckiej może 
nastąpić w terminie 3 lat od dnia, w którym decyzja zatwierdzająca podział nieruchomości stała się 
ostateczna albo orzeczenie o podziale stało się prawomocne. Wartość nieruchomości przed podziałem i 
po podziale określa się według cen na dzień wydania decyzji o ustaleniu opłaty adiacenckiej. Przepisy 
art. 144 ust. 2, art. 147 i art. 148 ust. 1-3 stosuje się odpowiednio. 
2. Przepisu ust. 1 nie stosuje się przy podziale nieruchomości dokonywanym niezależnie od ustaleń 
planu miejscowego. 
3. Jeżeli w wyniku podziału nieruchomości wydzielono działki gruntu pod drogi publiczne lub pod 
poszerzenie istniejących dróg publicznych, do określenia wartości nieruchomości, zarówno według 
stanu przed podziałem jak i po podziale, powierzchnię nieruchomości pomniejsza się o powierzchnię 
działek gruntu wydzielonych pod te drogi lub pod ich poszerzenie. 

Art. 98b. 1. Właściciele albo użytkownicy wieczyści nieruchomości ukształtowanych w sposób 
uniemożliwiający ich racjonalne zagospodarowanie mogą złożyć zgodny wniosek o ich połączenie i 
ponowny podział na działki gruntu, jeżeli przysługują im jednorodne prawa do tych nieruchomości. Do 
wniosku należy dołączyć, złożone w formie aktu notarialnego, zobowiązanie do dokonania zamiany, o 
której mowa w ust. 3. 
2. W sprawach, o których mowa w ust. 1, stosuje się odpowiednio art. 93, art. 94, art. 96, art. 97 ust. 
1 i 2, art. 98, art. 98a oraz art. 99. 
3. Podziału nieruchomości, o którym mowa w ust. 1, dokonuje się pod warunkiem, że właściciele albo 
użytkownicy wieczyści dokonają, w drodze zamiany, wzajemnego przeniesienia praw do części ich 
nieruchomości, które weszły w skład nowo wydzielonych działek gruntu. W razie nierównej wartości 
zamienianych części nieruchomości stosuje się art. 15. 

Art. 99. Jeżeli zapewnienie dostępu do drogi publicznej ma polegać na ustanowieniu służebności, o 
których mowa w art. 93 ust. 3, podziału nieruchomości dokonuje się pod warunkiem, że przy zbywaniu 
działek wydzielonych w wyniku podziału zostaną one ustanowione. Za spełnienie warunku uważa się 
także sprzedaż wydzielonych działek gruntu wraz ze sprzedażą udziału w prawie do działki gruntu 
stanowiącej drogę wewnętrzną. 

Art. 100. Rada Ministrów określi, w drodze rozporządzenia, sposób i tryb dokonywania podziałów 



nieruchomości, z uwzględnieniem sposobu postępowania przy sporządzaniu dokumentów wymaganych 
w tym postępowaniu oraz rodzaje i treść tych dokumentów.
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