Btazej Wierzbowski

Podziat nieruchomosci przeznaczonych
lub wykorzystywanych na cele rolne i leSne

1. Wspieranie rozwoju obszaréw wiejskich nie moze ogranicza¢ si¢ do srod-
kéw prawnych i ekonomicznych wymienionych expressis verbis w ustawie, ktora
to wspieranie zapowiada w swym tytule'. Integralng czgscig procesu wspierania
rozwoju obszaréw wiejskich winna by¢ polityka gospodarowania przestrzenig na
tych obszarach, zapewniajgca ochron¢ ladu przestrzennego w sposb uwzgledniaja-
cy specyfike przestrzeni wiejskiej z jej walorami architektonicznymi, krajobrazowy-
mi, ekologicznymi, historycznymi, ekonomicznymi i spolecznymi. Odpowiedni do
celow polityki gospodarowania przestrzenig winien by¢ doboér srodkéw prawnych
stuzacych osiagni¢ciu wezesniej wyznaczonych celéw. Regulacja prawna w tym za-
kresie winna by¢ spéjna i zwarta. Tego na razie nie mozna powiedzie¢ o regulacji
polskiej. Konieczno$é maksymalnego i szybkiego wykorzystania Srodkéw przezna-
czonych na rozwdj obszaréw wiejskich pochodzacych z Sekcji Gwarancji Europej-
skiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej spowodowala, ze przepisy regulujace
zagospodarowanie tych srodkéw tworza wyraZnie wyodrebniong warstwe. Nietypo-
wy jest przy tym, jesli chodzi o polska tradycj¢ prawng, podzial regulowanej materii
na materi¢ ustawowg i pozaustawowg. Ustawa ma charakter ramowy, upowaznie-
nie do wydania rozporzadzenia — charakter blankietowy, a wymagane przez Kon-
stytucje RP wytyczne nakazujg uwzglednié przede wszystkim ustalenia dokonane
z Komisjg Europejska?. Jest to zrozumiale, jesli weZmie si¢ pod uwage mechani-
zmy prawne Unii Europejskiej, a w szczegdlnosci te, ktére stuzy¢ majg wdrozeniu
Wspdlnej Polityki Rolnej*. W wigkszosci paristw Unii Europejskiej srodki prawne
shuzace realizacji celéw Wspdlnej Polityki Rolnej — réwniez w zakresie wspierania
rozwoju obszar6w wicjskich — funkcjonujg wszakze w otoczeniu tradycyjnych, sta-
bilnych srodkéw prawnych stuzgcych ksztattowaniu przestrzeni wiejskiej®.

1 Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich ze srodkéw pochodzacych z Sekcji
Gwarancji Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej (Dz.U. Nr 229, poz. 2273 ze zm.).

2 Por. art. 1 ust. 1iart. 3 ust. 2 powotanej ustawy.

3 Szerzej na ten temat: P. Czechowski, Proces dostosowania polskiego prawa rolnego i zywnosciowego do prawa

Unii Europejskiej, Warszawa 2001, s. 347 i nast. oraz A. Jurcewicz, B. Koztowska, E. Tomkiewicz, Wspdlna Poli-
tyka Rolna. Zagadnienia prawne, Warszawa 2004, s. 199 i nast.

4 Zob. w odniesieniu do Niemiec: E. Weiss, Moeglichkeiten der Unternehmensflurbereinigung zur Foerderung von
Fachplanungen, Zeitschrift fuer Vermessungswesen 10(1991), s. 420-441 i podana tam literatura, a takze te-
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O rozwiazaniach polskich stuzacych ksztaltowaniu przestrzeni wiejskiej nie
mozna powiedzie¢, Zze stanowig spdjny, stabilny idobrze funkcjonujacy system.
Stad tez prawodawca polski napotyka na klopoty wszedzie tam, gdzie zagospoda-
rowanie Srodkéw finansowych pochodzacych z Unii Europejskiej uwarunkowane
jest trescig odpowiednich srodkéw prawnych polityki przestrzenne]. Zmusza go (o
do postugiwania si¢ Srodkami prowizorycznymi, ktérych jedyna ratio legis stano-
wi wytworzenie prawnego uzasadnienia dla zagospodarowania unijnych srodkow
finansowych. Klasycznym — cho¢ niezbyt chwalebnym — przyktadem takiego po-
dejscia prawodawcy polskiego sg rozwigzania prawne dotyczace zalesiania grun-
téw rolnych’.

2. Instrumenty prawne, ktére winny stuzyc¢ urzadzaniu przestrzeni wiejskiej, nie
tworzg w prawie polskim spéjnego systemu, a nadto nie s3 powigzane z pozosta-
13 czgscig polskiego systemu prawnego. Przyczyn takiego stanu rzeczy jest wiele.
Niewatpliwie wplynely na to uwarunkowania, ktére z pewnym uproszczeniem moz-
na okresli¢ jako ,.historyczno—ideologiczne”. W poprzednim ustroju z duzg ostroz-
noscig wkraczano z srodkami prawnymi polityki przestrzennej na tereny wiejskie.
Kazda bowiem préba wprowadzania rygoréw w planowaniu i zagospodarowywa-
niu przestrzeni rolniczej byta odbierana przez rolnikéw jako przygotowanie do ko-
lektywizacji rolnictwa indywidualnego. W poczatkach lat dziewigédziesigtych ubie-
glego stulecia wystgpita zas swoista fascynacja wlasnoscig, pojmowang jako prawo,
ktére w nowych warunkach ustrojowych nie powinno doznawa¢ wigkszych ograni-
czen, a gdy chodzi o wlasno$¢ nieruchomosci, to na pewno nie powinno doznawac
ograniczen w zakresie ius disponedi 1 w odniesieniu do sposobéw zagospodarowa-
nia przedmiotu wiasnosci.

Zapowiadany w Prawie geodezyjnym i kartograficznym® krajowy system infor-
macji o terenie nie zostal jeszcze wdrozony, a elementy, ktére majg go tworzy¢, s
w stadium modernizacji, przenoszenia informacji do systemu elektronicznego i nie
S3 jeszcze wzajemnie powigzane ani na poziomie lokalnym, ani na poziomie kra-
jowym. W szczegdlnosci poza systemem pozostajg informacje — o duzej dla obro-
tu nieruchomosciami doniostosci prawnej — zawarte w planach zagospodarowania
przestrzennego i decyzjach lokalizacyjnych’.

goz autora, Zur Bedeutung des Grundeigentums fuer die Gewaehrleistung der Freiheit des Menschen, Zeitschrift
fuer Vermessungswesen 1(1996), s. 20-21.

5 Zob. § 14a rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 11 sierpnia 2004 r. w sprawie szczegotowych warunkéw i try-
bu udzielania pomocy finansowej na zalesienie gruntéw rolnych objetej planem rozwoju obszaréw wiejskich (Dz.
U. Nr 187, poz. 1929 ze zm.). Przepis ten zawiera rozwiazania prowizoryczne, lecz konieczne wobec wyrazne-
go niedowtadu planowania przestrzennego, zwtaszcza w odniesieniu do przestrzeni niezurbanizowanej. Wyraz-
ny brak spéjnosci z innymi przepisami ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2005 r., Nr 45, poz.
435 ze zm.), a zwtaszcza z art. 14 ust. 1-5, wykazujq przepisy wprowadzone do tej ustawy w wyniku nowelizacji
dokonanej ustawa z 28 listopada 2003 r., a w szczegolnosci art. 14 ust. 7 i 8 oraz art. 35 ust. 5. Ten ostatni prze-
pis przewiduje nowg instytucje planu zalesienia, ktora niezwykle trudno powigzac z innymi $rodkami prawnymi
stuzacymi urzadzaniu i ksztattowaniu przestrzeni lesnej.

6 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. (Dz.U. z 2005 r., Nr 240, poz. 2027) — zob. zwiaszcza art. 2 pkt 15 i art. 5.

7 Sytuacje poszukujacego takich informacji poprawiajq rejestry planéw miejscowych i decyzji lokalizacyjnych, kto-
re zgodnie z art. 31 ust. 1, 57 ust. 1-3 i 67 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
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Ustawodawca jest niezbyt aktywny w doskonaleniu i dostosowaniu do nowych
warunkow ustrojowych klasycznego instrumentu polityki przestrzennej, uwzgled-
niajgcego specyfike rolnictwa, jakim jest scalanie gruntéw®. Regulujgca materi¢ sca-
leniowg ustawa pochodzi z 1982 r.? i od tego czasu nie zmienita swej zasadniczej
konstrukcji. Dokonana przy okazji uchwalenia ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego'’ nowelizacja dotyczyla kwestii szczegétowych i w istocie drugorzednych''.
Typowe dla prawa rolnego instrumenty, stuzace urzadzaniu przestrzeni rolnicze;j
jako najistotniejszego elementu przestrzeni wiejskiej, sa z powodu swego anachro-
nizmu i koncentrowaniu si¢ przede wszystkim na problemie racjonalnego roztogu
uzytkéw rolnych mato przydatne dla realizacji programu rozwoju obszaréw wiej-
skich. Istotg tego programu jest bowiem wielofunkcyjny i zréwnowazony rozwdj te-
renéw wiejskich'?.

Koncepcja wielofunkcyjnego — choé nie zawsze zroéwnowazonego — rozwoju
terenéw wiejskich zostala spontanicznie wdrozona do praktyki zanim zostala sfor-
mulowana na plaszczyZnie doktrynalnej i politycznej. Po zniesieniu z dniem 1 paz-
dziernika 1990 r."* ograniczen w obrocie nieruchomosciami rolnymi, wzrosto zainte-
resowanie przestrzenig wiejskg nierolnikéw. Ci ostatni szybko docenili ekologiczne,
rekreacyjne, a takze inwestycyjne walory przestrzeni wiejskiej i spolecznego srodo-
wiska wiejskiego. Zaowocowalo to nie zawsze pozytywnymi rezultatami. Liberaliza-
¢cji przepiséw o obrocie nieruchomos$ciami rolnymi towarzyszyly bowiem liberalne
rozwigzania publicznoprawne, odnoszace si¢ do urzgdzania przestrzeni 1 zagospoda-
rowania terenéw wiejskich. Wielofunkcyjny rozwoj obszar6w wiejskich coraz bar-
dziej zaczal oddalaé si¢ od wzorca Zzréwnowazonego rozwoju.

3. Ustawodawca stara si¢ wdrozy¢ do praktyki koncepcje zréwnowazonego
roZwoju wsi przy pomocy rozwigzan prawnych, ktére zawarl w aktach normatyw-
nych tworzonych w przeszlosci gtéwnie dla ,,miejskich” adresatéw. Chaotycznemu
zagospodarowaniu przestrzeni wiejskiej majg zapobiegaé miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego, a w razie ich braku decyzje o warunkach zabudowy'.
Z dniem 22 wrze$nia 2004 r. weszla w zycie ustawa z dnia 28 listopada 2003 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych in-
nych ustaw'®, ktéra poddaje reglamentacji réwniez niektére podzialy nieruchomo-

niu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) prowadza organy administracji publicznej (przede wszystkim
organy wykonawcze gminy).

8 Por. A. Zielinski, Scalanie i wymiana gruntéw, (w:) Prawo rolne pod redakcjg A. Stelmachowskiego, Warszawa
20086, s. 261-262 i podana tam literatura.
9 Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. z 2003 r., Nr 178, poz. 1749 ze zm.).

10 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. (Dz.U. Nr 64, poz. 592).

1 Szerzej. B. Wierzbowski, Ksztattowanie ustroju rolnego. Aspekty przestrzenne, (w:) Studia luridica Agraria 5t. V,
Biatystok 2005, s. 233 i nast.

12 Por. E. Tomkiewicz, Koncepcje rozwojowe rolnictwa, (w:) Prawo roine..., s. 526.

13 Data wejscia w zycie ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321).

14 Zob. zwlaszcza art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

15 Dz.U. z 2004 r., Nr 141, poz. 1492. Ustawa po uchwaleniu zostata w trybie art. 122 ust. 3 Konstytucji poddana
kontroli Trybunatu Konstytucyjnego, co spowodowato opéznienie wejscia jej w zycie.
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$ci wykorzystywanych rolniczo. Przepisy wprowadzone w wyniku tej nowelizacji
do ustawy o gospodarce nieruchomosciami'® sprawiajg wrazenie doraZznych prze-
pis6w interwencyjnych, majacych zapobiega¢ niekontrolowanemu podzialowi nie-
ruchomosci wprawdzie rolnych — wedhig stanu w ewidencji gruntéw i budynkéw —
lecz nadajacych si¢ do wykorzystania na cele nierolne, a zwlaszcza na cele zwigzane
z wypoczynkiem. Taki charakter tych przepiséw sprawia, Ze nie sq one spdjne z po-
zostalymi przepisami u.g.n., a nadto trudno je powigzac z przepisami Prawa geode-
zyjnego 1 kartograficznego.

Szczegblne problemy przepisy te wywoluja w praktyce notarialnej. Sygnalizo-
watem to juz we wczesniejszej publikacji, przedstawiajgc takze skrétowo stanowi-
sko co do sposobu rozwigzania tych probleméw!”. Wypada jednak powrdcic do tych
kwestii w niniejszym opracowaniu i przedstawi¢ szerszg argumentacj¢ dla uzasad-
nienia wyrazonego wczesniej pogladu, ktéry sprowadza si¢ do tego, zZe nie powin-
no si¢ wymagac od notariusza, aby w kazdym wypadku, gdy przedmiotem przenie-
sienia wlasnosci miataby by¢ czesé powierzchni ziemi niebgdgca nieruchomoscig
W znaczeniu wieczystoksiegowym, lecz stosownie do art. 96 ust. 3 u.g.n. odr¢gbnie
oznaczong w ewidencji gruntéw i budynkéw dzialka, zadat od zbywcy dokumentéw
pozwalajacych ustali¢ prawne okolicznosci 1 czas owego odrgbnego ewidencyjne-
g0 oznaczenia.

Przede wszystkim trzeba zwrdci¢ uwagg na to, Ze przepisy o podmale nierucho-
mosci winny chronié nastgpujace wartosci:

1) 1ad geodezyjny;

2) 1ad ewidencyjny;

3) lad przestrzenny;

4) bezpieczenstwo obrotu.

Jezeli chodzi o t¢ ostatnig warto$¢, to nalezy zwrdci¢ uwage, ze wéwczas, gdy
dochodzi do podzialu nieruchomosci i Wprowadzcma do obrotu czg¢sci powierzch-
ni ziemi powstalych w wyniku podziatu, nabywcy tych czesci zainteresowani sg
tym, aby nabywane przez nich rzeczy (nieruchomosci gruntowe) byty przydatne do
osiggnigcia projektowanych celéw, ktére byty motywem nabycia i ktére — w zdecy-
dowanej wigkszosci wypadkéw — zostaly uwzglednione w uzgodnionej cenie nie-
ruchomosci. Interes majatkowy nabywcy doznaje uszczerbku wtedy, gdy okaze sig,
ze nabyta nieruchomos¢ nie ma whasciwosci, o ktérych istnieniu zapewnial zbyw-
ca lub o istnieniu ktérych nabywca byl przekonany'®. Literalna wyktadnia przepi-

16 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.) — odtad: ,u.g.n.”

17 B. Wierzbowski, op. cit.,, s. 246.

18 Typowa sytuacja to taka, w ktérej transakcja byta zawierana przy zatozeniu, ze nabywana nieruchomo$¢ moze
zostac zabudowana, a dopiero w postepowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabudowy lub o wydanie pozwo-
lenia na budowe okazuje sig, ze jakakolwiek zabudowa ze wzgledu na powierzchnie, konfiguracje lub potozenie
nieruchomosci jest niedopuszczalina.
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s6w Kodeksu cywilnego (art. 566 § 1 i 2) nakazuje rozpatrywac t¢ sytuacje w spo-
s6b wlasciwy dla odpowiedzialnosci sprzedawcy za wady fizyczne. Trzeba jednak
zauwazy¢, iz sytuacja, w ktdrej nieruchomosc jest obcigzona prawem osoby trze-
ciej, co pozwala méwié¢ o wadzie prawnej, niewiele w istocie rézni si¢ od sytuacji,
w ktérej do nieruchomosci odnoszg si¢ publicznoprawne ograniczenia niepozwala-
jace na jej swobodne zagospodarowanie. Stad tez bezpieczefistwo prawne w obrocie
nieruchomosciami nie moze by¢ rozpatrywane z pominigciem tych sytuacji, w kto-
rych ograniczenia publicznoprawne istniejace, lecz nieodzwierciedlone wcale lub
odzwierciedlone niezbyt wyraziscie w rejestrach publicznych, sprawia, ze nabyw-
ca nieruchomosci nie b¢dzie mégt osiggnac celéw, ktdre stanowity dlain motyw na-
bycia nieruchomosci.

Przy rozpatrywaniu regulacji prawnych dotyczacych podzialu nieruchomosci
uprawnione jest zalozenie, ze ochrona wyzej wymienionych wartosci nalezy do réz-
nych organéw i podmiotdow, ktére przyjmuja domniemanie waznosci i prawidio-
wosci aktow i dziatan dokonanych przez pozostate podmioty. O zachowanie tadu
geodezyjnego dba organ odpowiedzialny za gromadzenie panstwowego zasobu geo-
dezyjnego i kartograficznego', o zachowanie tadu ewidencyjnego dba starosta i sg-
dy wieczystoksiggowe?, o zachowanie tadu przestrzennego dba organ wykonawczy
gminy?!. Troska o bezpieczeristwo obrotu nalezy przede wszystkim do notariusza
1 sadu wieczystoksiggowego. Podmioty te nie s3 jednak w stanie zapobiec zagro-
Zeniu, jakie dla nabywcy moze stanowi¢ nabycie niedajacej si¢ swobodnie wyko-
rzysta¢ nieruchomosci powstalej w wyniku podziatu. Podmioty te winny kierowad
si¢ przede wszystkim trescig art. 21 ust. 1 Prawa geodezyjnego 1 kartograficzne-
go i jego ,,przedluzeniem” w postaci art. 96 ust. 3 u.g.n. We wstepnych rozwaza-
niach nieuprawnione jest zalozenie, ze art. 93 ust. 2 a u.g.n. jest przepisem szczegol-
nym wylgczajacym stosowanie art. 21 ust. 1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego
w zwigzku z art. 96 ust. 3 u.g.n.

4. Nieruchomos¢ jest rzecza oznaczong co do tozsamosci. Nie mozna jej jed-
nak oznaczac¢ w obrocie prawnym w sposdb dowolny, a jedynie stosujgc oznaczenie
przyjete w ewidencji gruntéw 1 budynkoéw, ktére winno by¢ zgodne z oznaczeniem
nieruchomosci w ksiedze wieczystej (art. 27 ust. 1 u.k.w.h.). Stad tez wiasciciel nie-
ruchomosci gruntowej, ktéry chciatby zby¢ tylko czgs¢ swej nieruchomosci, winien
przed transakcja doprowadzi¢ do tego, aby owa czgs¢ zostala oznaczona w ewidenciji
gruntéw i budynkow jako dziatka ewidencyjna. Podobnie rzecz si¢ ma, gdy docho-
dzi — w trybie sgdowym lub umownym — do zniesienia wsp6twlasnosci nieruchomo-
Sci przez jej podzial. Operacje, w wyniku ktérej dochodzi do powstania w granicach

19 Zob. art. 40 ust. 3 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2005 r., Nr 240,
poz. 2027).

20 Zob. art. 22 Prawa geodezyjnego i kartograficznego, a takze art. 27 u.k.w.h.

21 Art. 93 i 94 w zwigzku z art. 96 ust. 1 u.g.n.
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jednej nieruchomosci gruntowej nowych dzialek ewidencyjnych®, okresla si¢ po-
wszechnie jako geodezyjny podzial nieruchomosci. Jezeli dochodzi do takiej zmia-
ny stosunkéw prawnorzeczowych dotyczacych dzialek ewidencyjnych powstatych
w wyniku geodezyjnego podziatu nieruchomosci, ktéra polega na tym, ze obszar
gruntu dotychczas jednorodny pod wzgledem prawnym stal si¢ ré6znorodny, to t¢
sytuacj¢ zwyklo okreslaé si¢ jako prawny podziat nieruchomosci. Okreslenia te sg
wynikiem pewnej konwencji j¢zykowej przyjetej w naukach prawniczych. W isto-
cie chodzi bowiem o dwa etapy tego samego przedsigwziecia, ktére ma polegac na
wprowadzeniu do obrotu okreslonej cz¢sci powierzchni ziemi, ktéra nie jest wpraw-
dzie nieruchomoscig w rozumieniu Kodeksu cywilnego lub w rozumieniu u.k.w.h.,*
lecz dzigki ,,podziatlowi geodezyjnemu” i oznaczeniu odpowiadajgcemu art. 26 ust.
1 wk.w.h. moze staé si¢ w kazdej chwili przedmiotem czynnosci prawnej skutkujg-
cej przeniesieniem prawa wiasnosci. Podzial geodezyjny nie jest ,,sztukg dla sztuki”,
lecz niezbgdnym przedsigwzigciem umozliwiajacym zbycie okreslonej czgsci po-
wierzchni ziemi, ktéra bez tego podzialu nie moze by¢ zidentyfikowana i oznaczona
w sposGb odpowiadajgcy regutom wieczystoksiggowym?,

Nietrudno zauwazy¢, ze pozostawienie swobody w zakresie dokonywania po-
dzialu nieruchomosci nie sprzyja racjonalnemu gospodarowaniu przestrzenia. Z te-
go tez wzgledu ustawodawca, kierujac si¢ - jak mozna przypuszczaé — konstytucyjng
zasadg proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP), poddat w dziale III rozdzia-
le 1 u.g.n. niektére podzialy nieruchomosci szczegolowej reglamentacji prawnej.
Podzialy nie objete regulacjg powotanego rozdziatu u.g.n. nie podlegaja reglamen-
tacji, co nie oznacza, Ze przy ich dokonywaniu nie obowigzujg zadne wymagania.
Podzial nieruchomosci dokonywany w zakresie nieobjetym regulacjg u.g.n. nalezy
rozpatrywaé w kategoriach czynnosci materialno—technicznych podmiotéw admini-
stracji publicznej. Przy dokonywaniu takiego podziatu winny by¢ spelnione wyma-
gania dotyczace prac geodezyjnych, uprawniei zawodowych do wykonywania sa-
modzielnych funkcji w dziedzinie geodezji i kartografii, prowadzenia paistwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego oraz relacji migdzy tym zasobem a ewiden-

25

cjq gruntéw i budynkow.

22 Zgodnie z § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. Nr 38, poz. 454) dziatke ewidencyjng stanowi ciagty obszar
gruntu, potozony w granicach jednego obregbu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za
pomoca linii granicznych.

23 W orzeczniciwie daje si¢ zauwazy¢ tendencje do nadawania tego samego znaczenia pojeciu nieruchomosci
w ujeciu kodeksu cywilnego i w ujeciu wieczystoksieggowym. Szerzej na ten temat A. Oleszko, Podziat prawny nie-
ruchomosci gruntowej (zagadnienia wieczystoksiggowe), (w:) Studia luridica Agraria T.V, Biatystok 2005, s. 152.

24 Zgodnie z pogladem SN wyrazonym w postanowieniu z 19 lutego 2003 r. (V CK 278/02 — LEX nr 77085) ,pod-
stawe prawng wieczystoksiggowego podziatu nieruchomosci mozna dostrzec w regulacji zamieszczonej w art.
21 u.k.w.h.; skoro z woli wiasciciela dochodzi do potaczenia nieruchomosci, to moze réwniez dojsé do ich rozig-
czenia (a contrario)”. Tylko od woli wiasciciela zalezy, czy wystapi o urzadzenie ksiegi wieczystej dla catosci po-
wierzchni ziemi oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dziatki ewidencyjne w wyniku geodezyjne-
go podziatu nieruchomosci. Czgsci te w rozumieniu art. 21 u.k.w.h. s3 bowiem ,nieruchomosciami graniczacymi
z sobg”. Mozna dla kazdej z nich urzadzi¢ wiec ksiege wieczysta.

25 Szczegotowo i wnikliwie na ten temat: P. Hoffmann, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001-r. Il CZP 47/00, Rejent 2002, nr 4, s. 133-141.
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5. Zakres przedmiotowy stosowania przepiséw dziatu III rozdziatu 1 u.g.n. zo-
stat okreslony w art. 92 w.g.n. przez gencralne wylgczenie stosowania tych prze-
pis6w w odniesieniu do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejsco-
wego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne 1 lesne. Skutkiem praw-
nym wejscia w zycie planu miejscowego jest wicc miedzy innymi i to, ze podziat
nieruchomosci przeznaczonych na cele inne niz rolne wymaga, co do zasady, de-
cyzji zatwierdzajacej podzial. Druga kategoria powodujaca wytgczenie danej nieru-
chomosci spod przepis6w reglamentujgcych podziat nieruchomosci, a mianowicie
nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i lesne, zostata zdefiniowana w art. 92
ust. 2 u.g.n. przez odwolanie si¢ do dwu kryteriéw: tresci wpisu w ewidencji grun-
té6w i budynkéw (kryterium pozytywne) i ustalenie warunkéw zabudowy i zago-
spodarowania terenu (kryterium negatywne). Nieruchomos$é, w stosunku do ktérej
wydana zostala ostateczna decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu®, bez wzgledu na tresé wpiséw w ewidencji gruntéw i budynkdw nie jest w ro-
Zumieniu u.g.n. nieruchomoscig wykorzystywang na cele rolne i lesne, co oznacza,
ze podziat jest reglamentowany.

Z tym zastrzezeniem dotyczacym nieruchomosci, dla ktérych ustalono warun-
ki zabudowy 1 zagospodarowania terenu, nieruchomosciami wykorzystywanymi
na cele rolne ilesne w rozumieniu u.g.n. sg nieruchomosci wykazane w ewidencji
gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne albo grunty lesne, grunty zadrzewione i za-
krzewione oraz wchodzgce w sktad nieruchomosci rolnych?” uzytki kopalne i dro-
gi®*. Nieruchomosci te oraz nieruchomosci polozone na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i lesne®, co do zasady, nie sg objgte reglamen-
tacjg u.g.n. odnoszacg si¢ do podzialu nieruchomosci. Podzial takich nieruchomo-
Sci objety jest jednak regulacjg zawartg w u.g.n. w dwu wypadkach, a mianowicie
woéwczas, gdy dokonanie podziatu spowodowatoby:

1) konieczno$é wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi droga-

mi dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rol-
nych

26 Zgodnie z art. 4 ust. 2 u.p.z.p., pod ta zbiorczg nazwa rozumie sie decyzje o lokalizacji inwestycji celu publiczne-
go i decyzje o warunkach zabudowy.

27 U.g.n. nie zawiera definicji nieruchomosci rolnej. Powszechnie przyjmuje sie, ze chodzi tu o nieruchomos¢ rol-
ng w rozumieniu kodeksu cywilnego. W wypadku nieruchomosci, w sktad ktorej wchodzg rézne uzytki gruntowe,
w praktyce — zwtaszcza w zwigzku ze stosowaniem u.k.u.r. — przyjeto, ze zawsze, gdy w sktad danej nierucho-
mosci gruntowej wchodza uzytki rolne, mamy do czynienia z nieruchomoscia rolna. Podejscie takie podyktowa-
ne niewatpliwie oportunizmem, moze budzi¢ watpliwosci. Szerzej na ten temat: B. Wierzbowski, Pojecie nieru-
chomosci rolnej w prawie polskim, (w:) Studia luridica Agraria t. IV, Biatystok 2005, s. 95~111. W odniesieniu do
art. 92 ust. 2 u.g.n. takie podejscie nalezy uznac za prawidtowe, gdyz w szerokim zakresie wytacza nieruchomo-
$ci spod reglamentacji ich podziatu. Jest wiec zgodne z wykiadnig systemowa (ograniczen prawa wiasnosci nie
domniemywa sig) i zapewnia odnalezienie w art. 92 ust. 1 u.g.n. treci zgodnych z Konstytucjg RP (wyktadnia
w zgodzie z konstytucja).

28 Uzyte w art. 92 ust. 2 u.g.n. pojecia wyraznie nawiazujg do tresci zatacznika nr 6 do rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.

29 W tym wypadku nie ma doniostosci prawnej aktualny wpis w ewidenciji gruntéw i budynkéw.
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albo
2) wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha.

6. W pierwszej sytuacji wystgpujg trudnosci z ustaleniem znaczenia pojecia
,niezbedna droga dojazdowa do nieruchomosci wechodzacych w sklad gospodarstwa
rolnego”. Przede wszystkim trudno ustalic, czy ustawodawca postuguje si¢ poje-
ciem gospodarstwa rolnego w znaczeniu nadanym temu pojeciu przez art. 55% ke,
czy tez w znaczeniu nadanym temu pojeciu przez art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 15 li-
stopada 1984 r. o podatku rolnym®. Poniewaz podzial nieruchomosci dokonywany
jest przede wszystkim dla dokonania w blizszej lub dalszej przysziosci zmian wlas-
nosciowych dotyczacych czgsci powierzchni ziemi odrgbnie oznaczonych w ewi-
dencji gruntéw i budynkow, nalezy przyjac, iz ustawodawcy nie chodzito o gospo-
darstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Gospodarstwo rolne w znaczeniu
Kodeksu cywilnego moze by¢ bowiem prowadzone na gruntach dzierzawionych,
a nadto nie jest istotny obszar tego gospodarstwa. Nie bez znaczenia jest takze to, ze
wobec braku koniecznosci rejestrowania umow dzierzawy gruntéw rolnych ani geo-
deta, ktéremu zlecono podziat nieruchomosci i wykonanie operatu tego podziahy,
ani organy administracji publicznej wlasciwe w sprawach gromadzenia i prowadze-
nia paistwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego oraz prowadzenia ewi-
dencji gruntéw i budynkéw, nie s3 kompetentne do rozstrzygania kwestii, czy droga
wydzielona w wyniku podzialu prowadzi do nieruchomosci wehodzgeych w sktad
gospodarstwa rolnego w rozumieniu Kodeksu cywilnego.

Natomiast w ustawie o podatku rolnym, w definicji pojecia gospodarstwa rol-
nego kladzie si¢ nacisk na obszar uzytk6w rolnych lub gruntow zadrzewionych i za-
krzewionych na uzytkach rolnych. Obszar ten winien przekracza¢ 1 ha lub 1 ha
przeliczeniowy. W definicji ktadzie si¢ nacisk na uklad stosunkéw wiasnosciowych.
Bierze si¢ pod uwage przede wszystkim obszar gruntéw wilasnych, a grunty beda-
ce jedynie w posiadaniu sg uwzglednione przy obliczaniu obszaru tylko wéwczas,
gdy ich posiadacz jest podatnikiem podatku rolnego™. Postugiwanie si¢ na uzytek
przepiséw o podziale nieruchomosci pojeciem gospodarstwa rolnego w rozumieniu
ustawy o podatku rolnym, lepicj stuzy osiagni¢ciu jednego z celéw tych przepisow,
jakim jest niewatpliwie zapobicganie nieracjonalnemu urzadzaniu przestrzeni rolni-
czej i dazenie do osiggnic¢cia tadu w tej przestrzeni, a nadto stwarza przejrzysta sytu-
acje dla geodetow i organéw administracji publicznej. Watpliwosci co do tego, czy
zamierzony podziat nieruchomosci podlega reglamentacji, mogg by¢ bowiem tatwo

30 Dz.U. z 2006 r., Nr 136, poz. 969 ze zm.

31 Zob. art. 3 ustawy o podatku rolnym. W zwigzku z rozpatrywanym zagadnieniem najwigksze znaczenie praktycz-
ne maja sytuacje, w ktorych gospodarstwo rolne tworza lub wchodza w jego skiad grunty dzierzawione od Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych lub wydzierzawione stosownie do przepiséw o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw
a od 1 stycznia 2007 r. réwniez stosownie do przepiséw o rentach strukturalnych.
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usuniete przez wykorzystanic danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkow
oraz w ewidencji podatkowej nieruchomosci™.

Ustawodawca nie wyjasnia tez w u.g.n. pojecia ,,droga dojazdowa”. Pojgcie
to zostalo przytoczone tytulem przykiadu w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych* dla wyjasnienia poj¢cia ,,droga wewngtrzna” jako
jedna z podkategorii majacych wchodzi¢ w zakres tego pojecia. W Swietle powota-
nego przepisu nie ulega tez watpliwosci, ze podzial drég na publiczne 1 wewngtrzne
ma charakter rozlagczny. Kazda wigc droga publiczna nie jest drogg dojazdowa w ro-
zumieniu art. 92 ust. 1 u.g.n., chociazby tylko tg drogg mozna bylo dojechaé do nie-
ruchomosci wchodzgcych w sktad gospodarstw rolnych. Kazdy wiec podzial nieru-
chomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele rolne i lesne, ktéry powoduje
konieczno$¢ wydzielenia nowej drogi publicznej™, jest reglamentowany. Wniosek
ten w pelni koresponduje z postanowieniami art. 98 ust. 1 u.g.n., o ktérym bedzie
jeszcze — ze wzgledu na problemy, ktére stwarza dla praktyki — mowa w dalszej czg-
§ci niniejszego opracowania.

Droga dojazdowa, o ktérej mowa w art. 92 ust. 1 u.g.n., to droga wewne¢trzna
w rozumieniu ustawy o drogach publicznych. Nadto z przepiséw o ewidencji grun-
téw i budynkéw wynika, Ze nie chodzi tu o pas gruntu zaj¢ty pod wewngtrzng ko-
munikacje gospodarstw rolnych, lesnych oraz poszczegdlnych nieruchomosci®.
Wsréd drég dojazdowych do nieruchomosci wehodzacych w skiad gospodarstw rol-
nych znajdujg si¢ drogi niezbgdne i inne drogi petnigce t¢ sama funkcje. W wypadku
wydzielenia niezbgdnych drég dojazdowych, podziat nieruchomosci polozonych na
obszarach przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele rolne i lesne nie jest re-
glamentowany, a w wypadku wydzielenia innych drég dojazdowych konieczne jest
uzyskanie decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci. Decyzja takg jest zwigza-
ny organ prowadzacy ewidencj¢ gruntéw i budynkéw. Jezeli natomiast w ocenie
geodety sporzadzajacego operat podziatu nieruchomosci podzial ten nie jest regla-
mentowany, to starosta prowadzacy ewidencj¢ gruntéw i budynkéw moze odmoéwic
wprowadzenia do tej ewidencji zmian wynikajacych z podziatu, jesli uzna, ze po-
dziat ten wymaga decyzji zatwierdzajgcej podzial”’. Stanie si¢ tak mimo przyjecia
operatu podzialu do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, a na-
wet mimo opatrzenia dokumentéw powstalych w wyniku niereglamentowanego po-
dziathu stosowng klauzulg o przyjeciu do pafstwowego zasobu geodezyjnego i kar-

32 Zob. rozdziat 2 a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2006 r., Nr 121,
poz. 844).

33 Dz.U. z 2004 r., Nr 204, poz. 2086 ze zm.

34 Jedng z cech drogi publicznej w rozumieniu ustawy o drogach publicznych jest to, ze moze z niej korzystac kaz-
dy (art. 1 tej ustawy).

35 Por. zatacznik nr 6 (ust. 3 pkt 7 lit. a in fine) do rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji grun-
téw i budynkow.

36 Whynika to z art. 96 ust. 4 u.g.n.

37 Podstawa takiego rozstrzygnigcia bedzie art. 22 ust. 3 Prawa geodezyjnego i kartograficznego w zwiazku z § 47
ust. 3 rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdw.
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tograficznego™®. Przepisy chronigce tad geodezyjny nie s bowiem zharmonizowane
z przepisami chronigcymi lad ewidencyjny, a od przepiséw chronigcych tad prze-
strzenny te dwie pierwsze grupy przepisow sa tak odlegle, ze trudno uznad, iz ist-
nicjg jakiekolwiek zwigzki mi¢dzy nimi a przepisami chronigcymi tad przestrzenny.
Nadto gléwny cigzar ochrony tadu geodezyjnego i kartograficznego zostat przenie-
siony do przepiséw wykonawczych, co — zapewne — jest przyczyng dysharmonii
tych przepis6w¥. Dysharmonig¢ t¢ tagodzi polaczenie w jednym organie kompeten-
¢ji w zakresie ladu geodezyjnego i prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw*.
Nie sposéb jednak nie zauwazyé, ze w rzeczywistosci to starosta lub geodeta po-
wiatowy, a nie organ wykonawczy gminy sg w odniesieniu do podziatéw nierucho-
mosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele rolne i lesne — za wyjatkiem
podziatéw na dziatki mniejsze niz 0,30 ha — organami rozstrzygajacymi o zastoso-
waniu lub niezastosowaniu przepisOw u.g.n. o podziale nieruchomosci, ktére majq
chroni¢ tad przestrzenny*'. W sensie funkcjonalnym nastgpilo wigc przesunigcie
kompetencji. Na obszarach przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele rolne
i lesne fad przestrzenny ksztattujg organy wlasciwe w sprawach geodezji i kartogra-
fii oraz ewidencji gruntéw i budynkéw*. Nie ulega jednak watpliwosci, ze wyniki
dziataii tych organéw w postaci stosownych wpisow i oznaczen w ewidencji grun-

38 Zob. zatacznik Nr 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 17 maja 1999 r.
w sprawie okreslenia rodzajow materiatéw stanowiacych panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, sposobu
i trybu ich gromadzenia i wytaczania z zasobu oraz udostgpniania zasobu (Dz.U. Nr 49, poz. 493).

39 Zgodnie z § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 16 lipca 2001 r.
w sprawie zgtaszania prac geodezyjnych i kartograficznych, ewidencjonowania systemow i przechowywania ko-
pii zabezpieczajacych bazy danych, a takze ogdlnych warunkéw uméw o udostepnianie tych baz (Dz.U. Nr 78,
poz. 837), dokumentacja przekazywana przez wykonawce prac geodezyjnych do panstwowego zasobu geode-
zyjnego i kartograficznego nie podlega kontroli co do zgodnosci z przepisami chronigcymi fad przestrzenny. Kon-
trola dotyczy przede wszystkim zgodnosci opracowania ze standardami technicznymi dotyczacymi geodezji,
kartografii oraz krajowego systemu informacji o terenie (pkt 3) i spojnosci topologicznej informacji dostarczane;j
przez wykonawce z informacjami uzyskanymi z osrodka w trakcie realizacji pracy (pkt 5). Na gruncie przepisow
wykonawczych o prowadzeniu ewidencji gruntéw i budynkéw, przyjecie do panstwowego zasobu geodezyjne-
go i kartograficznego materiatéw powstatych w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych zwigzanych z po-
dzialem nieruchomosci, zdaje sie stwarzac fakt dokonany i powodowaé konieczno$¢ wprowadzenia zmian do
ewidencji gruntéw i budynkéw polegajacych na wykazaniu w tej ewidencji odrebnych dziatek ewidencyjnych po-
wstatych w wyniku podziatu (por. § 9 ust. 2 pkt. 1§ 46 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow
i budynkow). Zatozy¢ trzeba wszakze, ze organ prowadzacy ewidencje gruntdw i budynkéw uwzglednia w swej
praktyce przepisy ustawowe chroniace tad przestrzenny (art. 92 i nast. u.g.n.)., a w razie sprzecznosci miedzy
tymi przepisami, uznaje prymat przepiséw ustawowych.

40 Zob. art. 6 a ust. 1 pkt 2 lit. b, art. 7d pkt 1 i art. 22 ust. 1 Prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz § 3 ust. 3
i zatacznik nr 1 czesé Il rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 17 maja 1999 r.

41 Z patowa sytuacja, niewyczerpujaca wszakze znamion negatywnego sporu kompetencyjnego, bedziemy mieli
do czynienia wowczas, gdy starosta uzna, ze podziat wymaga decyzji zatwierdzajqcej podziat a organ wykonaw-
czy uzna, ze podziat nie jest reglamentowany i umorzy jako bezprzedmiotowe postepowanie w sprawie podziatu
nieruchomosci.

42 To przesuniecie kompetencji jest szczegodlnie niebezpieczne w odniesieniu do gruntéw zakwalifikowanych w ewi-
denciji gruntéw i budynkdw jako uzytki rolne, lecz atrakcyjnych i podatnych do wykorzystania na cele rekreacyjne,
zwlaszcza potozonych w bezposrednim sasiedztwie jezior i laséw. Podziat takich gruntéw na dziatki wieksze niz
30 aréw nie jest reglamentowany, a problem wydzielenia dziatki pod droge dojazdowg daje sie fatwo rozwigzac
przez wydzielenie dziatki wiekszej niz 30 arow o ksztalcie odwréconej litery T lub L. W rzeczywistosci dziatka ta
bedzie petnita funkcje drogi dojazdowej, lecz moze byc¢ potraktowana jako stuzaca wewnetrznej komunikacji go-
spodarstw rolnych, lesnych czy poszczegéinych nieruchomosci (zob. zatacznik nr 6 do rozporzadzenia w spra-
wie ewidencji gruntéw i budynkéw — ust. 3 pkt 7 lit. a in fine).
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t6w i budynk6w nie moga by¢ kwestionowane przez podmioty czuwajace nad bez-
pieczenstwem obrotu prawnego.

7. W przypadku podziatu nieruchomosci, ktéry powoduje wydzielenie dzialek
gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha, nie ma watpliwosci, ze jest to podziat re-
glamentowany. Reglamentacja takiego podziahu zostata wprowadzona przez ustawg
z 28 listopada 2003 r. Niewatpliwie celem tej reglamentacji jest ochrona fadu prze-
strzennego w przestrzeni wiejskiej, cho¢ nie mozna wykluczy¢ dgzenia ustawodaw-
cy do dostosowania prawa polskiego do unijnych przepiséw o ptatnosciach bezpo-
srednich do gruntéw rolnych*.

Podzial nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele rolne
i lesne, powodujacy wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,
jest dopuszczalny jedynie w celu powickszenia sasiedniej nieruchomosci lub regula-
cji granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami*. Zamiar ustawodawcy sprzyja-
nia transakcjom migdzysasiedzkim dokonywanym w celu zracjonalizowania rozto-
gu gruntéw i stworzenia prawnych przeszkdéd dla niekontrolowanego wprowadzenia
do obrotu niewielkich dziatek gruntu rolnego, ktérych nabywca z pewnoscig nie be-
dzie wykorzystywat dla prowadzenia produkcji rolnej, jest tu wyraZny. Przyjac przy
tym nalezy, Ze przepis art. 92 ust. 2a u.g.n. jest przepisem szczegdlnym w stosun-
ku do art. 93 ust. 3 u.g.n. Dzialki wydzielone w celu przeniesienia ich wlasnosci na
wlasciciela sasiedniej nieruchomosci nie muszg mie¢ przeciez dostgpu do drogi pub-
licznej, gdyz po dokonaniu transakcji utworzg ciaggly obszar gruntu z gruntem ich
nabywcy. Wymaganie zapewnienia dostgpu do drogi publicznej zachowuje jednak
swg aktualno$¢ w stosunku do tej dziatki, ktéra ma pozosta¢ wlasnoscig zbywcy.

Jak juz zasygnalizowano wyzej, podzial nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
93 ust. 2au.g.n., powoduje problemy w praktyce notarialnej. Dzialki wydzielo-
ne w wyniku tego podzialu stajg si¢ dziatkami odrgbnie oznaczonymi w ewidencji
gruntéw i budynkéw, a zatem mogg by¢ wprowadzone do obrotu jako nieruchomo-
$ci. Z celu dokonanego podziatu wynika, Ze nabywcg powinien by¢ jedynie wlasci-
ciel sgsiednicj nieruchomosci. Czy mozna jednak z art. 93 ust. 2a wywnioskowaé
normg prawng zakazujgca zbywanie dziatek powstatych w wyniku podziatu*® komu-
kolwiek i kiedykolwiek?

OdpowiedZ na to pytanie winna by¢ przeczaca. Ograniczen prawa wlasnosci
nie domniemywa si¢. Nadto dodatkowe argumenty uzasadniajgce udzielenie takiej
odpowiedzi mozna odnalezé w wyniku analizy innych przepisow u.g.n. Ustawa ta
zna bowiem ,,warunkowy” podzial nieruchomosci. Podzial taki uregulowany jest

43 Por. B. Wierzbowski, Ksztattowanie ustroju..., op. cit,, s. 245, nota 21.

44 Art. 93 ust. 2a u.g.n. Druga sytuacja wystapi w praktyce niezwykle rzadko, gdyz tylko wtedy, gdy regulacja granic
nie spowoduje zmiany obszaru zadnej z sgsiadujacych nieruchomosci.

45 Moze chodzié¢ nie tylko o dziatke mniejszg niz 30 aréw, lecz réwniez o dziatke o powierzchni wiekszej. Powigk-
szenie sasiedniej nieruchomosci deklarowane jako cel podziatu mogto bowiem polega¢ na tym, ze potencjalny
zbywca pozostawia sobie matg dziatke, a wlasnos¢ kilkuhektarowej dziatki przenosi na sasiada.
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w art. 93 ust. 3 w zwigzku z art. 99 u.g.n. i w art. 98 b ust. 3 u.g.n. W tych wypad-
kach ustawodawca nadaje donioslo$é prawng rozréznieniu na podziatl geodezyjny
i podzial prawny nieruchomosci. Z wtasciwosci podziatu geodezyjnego wynika, ze
nie moze byé on dokonywany ,,pod warunkiem”. Zaklécatoby to bowiem tad geo-
dezyjny i ewidencyjny. Warunek odnosi si¢ dopiero do podzialu prawnego nieru-
chomosci. Sformutowanie ,,podzialu nieruchomosci dokonuje si¢ pod warunkiem”
pozwala wyprowadzi¢ norme, ktéra zakazuje wiascicielowi zadysponowanie nieru-
chomoscig w spos6b inny, anizeli wynika to z tresci owego warunku. Jest to zakaz
bezwzglednie obowigzujacy, chronigcy interes prywatnoprawny nabywcy lub stron
umowy, o ktérej mowa w art. 98 b ust. 1 u.g.n.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz w wypadku, o ktérym mowa w art. 99 u.g.n., na-
bywca wydzielonej dzialki jest zainteresowany, aby nie nabywac jej bez zapew-
nienia sobie dostgpu do drogi publicznej, a z wypisu z rejestru gruntéw i wyrysu
z mapy ewidencyjnej*® notariusz stosunkowo tatwo moze dowiedzieé si¢ o wiasci-
wosciach przedmiotu zbycia, a zwlaszcza o jego polozeniu w stosunku do gruntéw
sasiednich i o dostgpie do drogi publicznej. Moze wicc zadbaé o nalezytg ochro-
ne interesu prawnego nabywecy, ktéry wyraza si¢ w zapewnieniu dostgpu do dro-
gi publicznej. Réwniez w wypadku polaczenia dzialek iponownego podziatu,
o ktérym mowa w art. 98 b ust. 1 u.g.n., strony zawartej w formie aktu notarialne-
go umowy zobowiazujacej do dokonania ,,wzajemnego przeniesienia praw do czg-
sci ich nieruchomosci, ktére weszty w sklad nowo wydzielonych dzialek gruntu”,
majg mozliwos¢ zabezpieczenia si¢ przed sprzecznym z umowg dzialaniem innych
stron. W szczegdlnosci w umowie zobowigzujacej mozna uzgodnié, ze w ksiggach
wieczystych nieruchomosci objetych polgczeniem i ponownym podzialem, zostang
ujawnione roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wynikajace z umo-
wy zobowigzujgcej. Wyrys z mapy ewidencyjnej pozwoli tez w tym wypadku zo-
rientowac si¢ notariuszowi, ze przedmiot zbycia powstal w wyniku polgczenia i po-
nownego podzialu na dzialki gruntu, o ktérym mowa w art. 98b ust. 1 u.g.n., a wiec
dotyczy go okreslone w tym przepisie ,,zobowigzanie do dokonania zamiany”*’.

W odniesieniu do podziatu przewidzianego w art. 93 ust. 2a u.g.n., ustawodaw-
ca nic uzyl sformulowania ,,pod warunkiem”, uzalezniajac jego dopuszczalnosé od
»celu”. W wypadku tego podziatu chodzi przede wszystkim o ochrong interesu pub-
licznego, jakim jest wlasciwe uksztaltowanie roztogu gruntéw przeznaczonych lub
wykorzystywanych na cele rolne i lesne. Organ odpowiedzialny za lad przestrzen-
ny moze jednak podjac stosowng decyzj¢ jedynie na wniosek wlasciciela dzielonej

46 Zob. ust. 1i 2 zatgcznika nr 5 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkdw.

47 Jedynie ubocznie nalezy zauwazyc, iz w okresie migdzy momentem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca potacze-
nie i ponowny podziat na dziatki gruntu stata sie ostateczna a zawarciem umowy, do ktdrej zobowigzali sie wnio-
skodawcy, o ktérych mowa w art. 98b ust. 1 u.g.n., nastepuje zaktdcenie tadu ewidencyjnego. Moze sie bowiem
zdarzyc, iz niektore dziatki ewidencyjne nie bedg stanowity ciggtego obszaru gruntu jednorodnego pod wzgle-
dem prawnym. Rozwigzanie tego problemu nalezy jednak do organu prowadzacego ewidencje gruntéw i budyn-
kow. Zachowanie wymogu jednorodnosci jest wszakze mozliwe kosztem przejrzystosci mapy ewidencyjnej.
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nieruchomosci, ktéry zamierza przenies¢ wlasnos¢ dziatlek powstatych w wyniku
‘podziatu. Decyzja pozytywna moze zosta¢ wydana jedynie wowczas, gdy przenie-
sienie wlasnosci ma nastapié¢ na rzecz wiasciciela sasiedniej nieruchomosci. Poja-
wia si¢ wigc réwniez interes prywatny jednego z wiascicieli sasiedniej nierucho-
mosci ,,upatrzonego” na nabywce dziatki wydzielonej w wyniku podziatu. Interes
ten moze by¢ tylko interesem faktycznym, a moze przybraC postac interesu praw-
nego. Rzeczg organu podejmujgcego decyzje przewidziang w art. 93 ust. 2 a u.g.n.
jest wiec wyjasnienie, czy zamiar wlascicieli sgsiadujacych nieruchomosci dopro-
wadzenia do zmian wlasnosciowych w zakresie objetym wnioskiem o podziat, jest
stanowczy i czy istnieje interes prawny obu stron zamierzonej transakcji w dokona-
niu podziatu. Wniosek o podzial nieruchomosci winien wigcc by¢ poparty dowodem
w postaci umowy, w ktérej strony zobowigzujg si¢ zawrze¢ Umowe¢ przenoszacy
wlasnos¢ nieruchomosci powstatej lub powstatych® w wyniku podziatu i okreslajg
termin zawarcia tej umowy. Sposéb przydania doniostosci prywatnoprawnej intere-
sowi faktycznemu w dokonaniu podziatu moze by¢ rézny. Od catoksztattu okolicz-
nosci wystepujacych w administracyjnej sprawie o podzial® zalezy, ktory ze spo-
sobéw przewidzianych przez prawo cywilne organ orzekajacy o podziale uzna za
wystarczajace potwierdzenie stanowczego zamiaru przeniesienia wlasnosci®. Waz-
ne jest ustalenie terminu, do ktérego strony zamierzajg dokonac transakcji. Wow-
czas okreSlenie w decyzji podzialowej celu podziatu, czego wymaga rozporzadze-
nie wykonawcze', ma sens. Pozwala bowiem organowi prowadzacemu ewidencj¢
gruntéw i budynkéw po bezskutecznym upltywie terminu okreslonego przez strony
przywrécié — w trybie przewidzianym dla aktualizacji tej ewidencji — stan poprzed-
ni, zgodny z § 9 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw. Niedojscie do skutku zamierzonej transakcji nie moze jednak
prowadzi¢ do trwalego ograniczenia wiasciciela podzielonej nieruchomosci w dys-
ponowaniu tg nieruchomoscig.

Nadanie innego znaczenia art. 93 ust. 2a u.g.n. bytoby réwnoznaczne z po-
stawieniem znaku réwnosci mig¢dzy ,,celem”, o ktérym mowa w tym przepisic
a ,,warunkami” przewidzianymi w art. 98b ust. 3 u.g.n. i art. 99 u.g.n. Nie mozna tez
traktowad art. 93 ust. 2a u.g.n. jako przepisu szczegélnego w stosunku do art. 96 ust.
3 u.g.n. Praktyczny walor proponowanej wyzej wykladni przywolanych przepisow
wyraza si¢ W tym, zZe zwalnia notariusza od badania historii odr¢bnego oznaczenia

48 Ze wzgledu na konfiguracje nieruchomosci nie mozna wykluczy¢ liczby mnogiej zwtaszcza wéwczas, gdy bedzie
chodzito o regulacje granic miedzy sasiadujacymi nieruchomosciami.

49 Przedstawionych powyzej probleméw zwigzanych z zamiarem stron nie ma wéwczas, gdy o podziale orzeka sad
(np. w sprawie o zniesienie wspotwiasnosci), a uczestnikami postepowania sg wtasciciele sasiednich nierucho-
mosci.

50 W skrajnych przypadkach, gdy zachodzi podejrzenie, ze zamiar wnioskodawcy i jego sasiada jest pozorowany,
nalezatoby zadac¢ umowy zobowiazujacej zawartej stosownie do art. 158 zdanie pierwsze kc. i wpisu roszczenia
o przeniesienie wiasnosci w ksiedze wieczystej.

51 Zob. § 11 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania po-
dziatéw nieruchomosci (Dz.U. Nr 268, poz. 2663).
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w ewidencji gruntéw i budynkoéw czesci powierzchni ziemi, ktéra ma byc przed-
miotem czynnosci prawnej. Przyja¢ trzeba domniemanie, ze kazda dziatka grun-
tu odrgbnie oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkéw, moze by¢ przedmiotem
czynnosci prawnej zmieniajacej stosunki prawnorzeczowe.

8. Z podzialem nieruchomosci — rowniez przeznaczonych lub wykorzystywa-
nych na cele rolne ilesne — Scisle wigze si¢ problem wilasnosci gruntéw wydzie-
lonych pod drogi publiczne*?. Problem ten probowat niezbyt fortunnie rozwigzac
ustawodawca w poprzednio obowigzujacej ustawie o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci®®. Ostatecznie w art. 98 ust. 1 u.g.n. przyjeto rozwigza-
nie, zgodnie z ktérym dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne, po-
wiatowe, wojewddzkie, krajowe — z nieruchomosci, ktdérej podziat zostat dokonany
na wniosek wlasciciela, przechodzac z mocy prawa, odpowiednio na wlasnos¢é gmi-
ny, powiatu, wojewédztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym decyzja zatwier-
dzajaca podziat stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis
ten stosuje si¢ takze do nieruchomosci, ktérej podziat zostal dokonany na wniosek
uzytkownika wieczystego, z tym ze prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu
wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w ktérym decyzja zatwierdza-
jaca podziat stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne.

Przepis sprawia jednak klopoty praktyczne, a to z powodu niezharmonizowania
go z ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych. Organ orzekajacy o po-
dziale nie moze orzekaé o skutku, ktéry nastgpuje z mocy prawa, a w szczegd6lno-
§ci nie moze zalicza¢ drogi do jednej z kategorii okreslonych wart. 2 ust. 1 ustawy
o drogach publicznych. Zaliczanie drég do okreslonej kategorii nastepuje bowiem
w drodze wykonawczego aktu normatywnego przewidzianego w art. 5-9 ustawy
o drogach publicznych. Zdarza si¢, ze w wypadku drég dopiero przewidzianych do
urzadzenia, akt taki w momencie, w ktérym decyzja albo orzeczenie o podziale sta-
ty sie ostateczne, nie zostal jeszcze wydany. Powstaje wigc niepewnos¢, kto stat si¢
wlascicielem gruntu wydzielonego niewatpliwie pod drog¢ publiczng o niepewncj

52 Zwrdcit na to uwage Profesor A. Stelmachowski w dyskusji nad moim referatem stanowiacym podstawe opraco-
wania niniejszego artykutu, a przedstawionym na konferencji ,Wspieranie Rozwoju Obszaréw Wiejskich” w todzi
w dniu 22 wrze$nia 2006 r.

53 Dz.U. z 1991 r,, Nr 30, poz. 127. Ustawodawca, okreslajac przeznaczenie dziatek wydzielonych dla urzadzenia
ciggéw komunikacyjnych, uzyt sformutowania ,pod budowe ulic’. Stosowny przepis, art. 10 ust. 5 ustawy o go-
spodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci byt przedmiotem uchwaty TK z dnia 29 marca 1993 r. w spra-
wie ustalenia powszechnie obowigzujacej wyktadni (W 13/92 — Dz.U. z 1993 r., Nr 27, poz. 126), w ktorej TK
ustalit, ze sformutowanie ,pod budowe ulic” oznacza, ze wydzielenie gruntow z nieruchomosci objetej podziatem
na wniosek wiasciciela nastgpuje pod budowe nowych ulic przeznaczonych do obstugi dziatek powstatych w wy-
niku tego podziatu. W ten sposob TK, zakiadajac zapewne aktywno$é gmin, wytaczyt spod dziatania przepisu
pasy gruntu przeznaczone na poszerzenie ulic istniejacych. Dzigki temu nabywcy dziatek powstatych w wyniku
podziatu zostali pozbawieni dostepu do drogi publicznej, a wtasciciel wystepujacy z wnioskiem o podziat uzyskat
niespodziang ,premig” w postaci wtasnosci gruntu przeznaczonego pod poszerzenie ulicy, ktérego gminy wcale
nie mialy zamiaru nabywac na swa wlasnosc. Problem zostat rozwigzany dopiero w nowelizacji u.g.n. dokona-
nejw 2003 r. Obecna tresé art. 98 ust. 1 in fine u.g.n. nie pozostawia watpliwosci. Przepis ten stosuje sie rowniez
w wypadku poszerzenia istniejacych drog publicznych.
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kategorii, a w konsekwencji nie wiadomo, kto ma zaptaci¢ odszkodowanie bytemu
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu.

Problem ten mozna stosunkowo tatwo rozwigzaé w trakcie postgpowania admi-
nistracyjnego lub sagdowego w przedmiocie podziatu nieruchomosci. Organ, przed
ktérym to postgpowanie si¢ toczy, winien ustali¢, kto jest strong lub uczestnikiem
takiego postgpowania. W oparciu o przepisy ustawy o drogach publicznych mozna
bowiem ustali¢, do ktérej kategorii winna zosta¢ zaliczona droga, ktdra jeszcze nie
zostata urzgdzona lub ktérej we wlasciwym trybie nie zaliczono jeszcze do zadnej
z kategorii drég. Jako punkt wyjscia w ustaleniu, kto ma przymiot strony lub uczest-
nika w postepowaniu, nalezatoby przyja¢ domniemanie, ze droga zostanic urzgdzo-
na jako droga gminna. Uchylenie tego domniemania zmusitoby gming do przedsta-
wienia przekonywajacych argumentéw, ze droga winna by¢ zaliczona do kategorii
innych niz gmina.

Ostateczna decyzja zatwierdzajgca podzial jest podstawg wpisu w ksiedze wie-
czystej praw odpowiedniej jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa
do nieruchomosci stanowigcych dziatki wydzielone pod nowe drogi publiczne lub
pod poszerzenie istniejgcych drég publicznych. Wpisu dokonuje si¢g na wniosek
wlasciwego organu, ktérym jest organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorial-
nego lub starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzagdowej, w odnie-
sieniu do nieruchomosci, ktére staly si¢ wlasnoscig Skarbu Padstwa. W praktyce
mozna zaobserwowaé opieszalos¢ wyzej wymienionych organéw, ktére — wbrew
art. 35 ust. 1 uk.w.h. —nie sktadaja wniosku niezwiocznie. Opieszalos¢ taka zagraza
pewnosci obrotu. Nie bardzo mozna tez liczyé, 7Ze o zmianie wilasciciela — stosow-
nie do art. 36 ust. 1 uk.w.h. — sqd wieczystoksiggowy zostanie zawiadomiony przez
organ administracji orzekajacy o podziale. W tej sytuacji pierwsza wiadomos¢ o po-
dziale dotrze do sadu wieczystoksiegowego wraz z wnioskiem o odlgczenie od ist-
niejgcej ksiggi wieczystej dzialek wydzielonych w wyniku podziatu i urzadzenie dla
nich nowych ksigg wieczystych. Wzglad na bezpieczedstwo obrotu wymaga, aby
uzyskanie tej wiadomosci sad wieczystoksiggowy potraktowal tak samo jak otrzy-
manic zawiadomienia, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3 u.k.w.h., a nastgpnie dokonat
wpisu ostrzezenia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci pozostalej
po odlgczeniu od niej dziatek wydzielonych w wyniku podziahu.

9. Powyzsze rozwazania pozwalajg stwierdziC, ze rozwigzania prawne maja-
ce shuzy¢ zaprowadzeniu ladu w przestrzeni wiejskiej nie tworzg spojnego systemu.
Za zdecydowanie nicudane nalezy uzna¢ rozwigzanie dotyczace podziatu nierucho-
mosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele rolne i lesne wprowadzone
w wyniku nowelizacji u.g.n. dokonanej w 2003 r. Watpliwosci pojawiajace si¢ przy
wyktadni niezbyt fortunnego przepisu art. 93 ust. 2a u.g.n. nalezy usuwac z korzys-
cig dla prawa wiasnosci. Powyzsza analiza wykazala, ze jest to mozliwe pod wa-
runkiem wlasciwego stosowania przepiséw przez organy administracji publicznej
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odpowiedzialne za ksztaltowanie ladu geodezyjnego, ewidencyjnego i przestrzen-
nego. Nie jest zas rzeczg notariusza ,,wchodzenie w role” tych organéw, a w szcze-
g6lnosci kwestionowanie wpiséw w ewidencji gruntéw i budynkéw i prowadzenie
badari ,.historycznych” odnoszacych si¢ do tych wpiséw. Jezeli nie wynika to wy-
raznie z przepisOw ustawowych, nie mozna przyjmowacé, zZe cz¢$¢ powierzchni zie-
mi odrgbnie oznaczona jako dziatka ewidencyjna w ewidencji gruntéw i1 budynkéw
objeta jest zakazem dokonywania czynnosci, ktére zmieniajg dotyczace jej stosun-
ki prawnorzeczowe. Jesli owo odrgbne oznaczenie zakidca tad geodezyjny, ewiden-
cyjny lub przestrzenny organy administracji publicznej odpowiedzialne za ochrong
1 ksztaltowanie tych ladéw, dysponuja instrumentami z zakresu prawa publicznego
umozliwiajagcymi w drodze odpowiednich postgpowan i czynnosci materialnotech-
nicznych usunigcie tych zakiécen z korzyscig dla bezpieczeristwa obrotu i porzgdku
publicznego. Sprzyjac to b¢dzie rozwojowi obszaréw wiejskich traktowanemu jako
rozwéj wielofunkcyjny, a nie tylko obrona za wszelkg ceng przestrzeni rolniczej.
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