Btazej Wierzbowski

Ksztaltowanie ustroju rolnego. Aspekty przestrzenne

1. Deklarowany przez ustawodawce w art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego' cel w postaci poprawy struktury obszaro-
wej gospodarstw rolnych jest tozsamy z jednym z celéw deklarowanych w art. 1
ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw.” Poréwnanie tych
wstepnych, programowych przepiséw obu ustaw pozwalato wigc przypuszczac, ze
w uw.k.ur znajdg si¢ przepisy nowelizujgce w szerokim zakresie ustawg scale-
niowg, lub Ze ta ostatnia zostanie w niedlugim czasie po wejsciu w zycie u.k.u.r.
poddana gruntownej nowelizacji’. Jednak przypuszczenie to okazuje si¢ nieupraw-
nione. Zmiany ustawy scaleniowej zawarte w art. 11 uw.k.u.r. trudno uzna¢ za powa-
zne 1 istotne. Nie toczg si¢ tez prace nad gruntowng zmiang ustawy scaleniowej. W
tej sytuacji tytut uk.u.r. jest niewgtpliwie nieco ,na wyrost”. Trudno bowiem
ksztaltowaé ustrdj rolny bez stwarzania warunkéw prawnych sprzyjajacych racjonal-
nemu ksztaltowaniu przestrzeni rolniczej*. Wobec pasywnego podejscia ustaw rol-
nych do tego zagadnienia coraz wickszego znaczenia nabieraja ustawy ,,0g6lne”
stuzgce gospodarowaniu przestrzenig. Beda one wywieraé coraz wigkszy wplyw na
ksztaltowanie przestrzeni rolniczej. Takie rozlozenie akcentéw przez ustawodawce
nalezy wstepnie — co do zasady — oceni¢ pozytywnie. Trzeba jednak zastrzec, ze
efekty takiego podejscia ustawodawcy bedg zalezaly od uwzglednienia w ogdlnych
rozwigzaniach stuzgcych gospodarowaniu przestrzenig specyfiki rolnictwa.

Niemalze réwnolegle z u.k.u.r. zostata uchwalona ustawa z 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym’. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.°
zmieniono prawo budowlane. Z dniem 22 wrzesnia 2004 r. weszta w zycie ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
o zmianic nicktérych innych ustaw’, ktéra poddaje reglamentacii réwnicz nicktére

1 Dz.U. Nr 64, poz. 592 — odtad: ,u.k.u.r”

2 Dz.U. z 2003 r. Nr 178, poz. 1749 ze zm. — odtad: ,ustawa scaleniowa”.

3 Postulat gruntowej zmiany koncepcji scalania i wymiany gruntéw byt konsekwentnie podnoszony w literaturze
przedmiotu. Na ten temat: A. Zielinski, Scalanie i wymiana gruntéw, /w:/, Prawo rolne pod redakcja A. Stelma-
chowskiego, wydanie 2, Warszawa 2005, s. 261-170.

4 Por. T. Kurowska, Planowanie przestrzenne, w: Prawo rolne..., s. 243.

5 Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm. O wplywie tej ustawy na ksztattowanie przestrzeni rolniczej pisze szerzej T. Kurow-
ska, op. cit, s. 245-252.

6 Dz.U. Nr 80, poz. 718.

7 Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492. Ustawa po jej uchwaleniu zostata w trybie art. 122 ust. 3 Konstytucji poddana
kontroli Trybunatu Konstytucyjnego, co spowodowato opéznienie wejscia jej w zycie.
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wywrze¢ wplyw na gospodarowanie przestrzenig rolniczg. W niniejszym opraco-
waniu zostang one uwzglednione w zakresie, w jakim mogg mie¢ wplyw na
wykorzystanie przestrzeni rolniczej.

2. Ustawodawca w art. 11 uk.u.r., nowelizujac ustawe scaleniowsq, przede
wszystkim wykorzystat t¢ nowelizacje dla dostosowania tych jej przepiséw, ktore
byly wyraZnie anachroniczne, do aktualnego stanu w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Wyeliminowane zostaly wigc odnie-
sienia do Parstwowego Funduszu Ziemi i jednostek gospodarki uspotecznioncj.
Nie zostal jednak usuniety relikt, nawigzujacy do stanu sprzed 1 stycznia 1992 r.,
w postaci odestania do cen obowigzujgcych przy sprzedazy panstwowych nieru-
chomosci rolnych (art. 11 ust. 2 ustawy scaleniowej). Ustawodawcy w tym
wypadku zabrakto konsekwencji, gdyz w znowelizowanym art. 11 ust. 3 ustawy
scaleniowej wartos¢ szacunkowg wymienionych w tym przepisic sktadnikow
majatkowych ustala si¢ bez nawigzywania do ,,cen obowigzujgcych przy sprzedazy
panstwowych nieruchomosci rolnych”.

Najbardziej anachroniczne sformutowania zostaly jednak przy okazji noweli-
zacji usunigte z ustawy scaleniowej. Agencja Nieruchomosci Rolnych zostata przy
tym potraktowana tak, jak dawniej jednostka gospodarki uspolecznionej. Przedsta-
wiciel Agencji bedgcej uczestnikiem scalenia wehodzi w sktad komisji pcfniz;cej W
postgpowaniu scaleniowym funkcje doradcze (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy scalenio-
wej). To uprzywilejowanie Agencji jest jak najbardziej zrozumiate, jesli si¢ zwazy,
ze otrzymala ona w u.k.u.r. nowe zadania, a nadto dwa nowe przepisy meryto-
ryczne (art. 8 ust. 8 1 9) w ustawie scaleniowej pozwalajg Agencji na bardzicj
efektywne wykorzystanie postgpowania scaleniowego dla wykonania natozonych
na nig obowigzkéw ustawowych®.

3. Istotng zmian¢ wprowadzono w art. 3 ust. 1 ustawy scaleniowej w zakresic
wiasciwosci organdéw administracji publicznej. Wprawdzie nadal organem pierw-
szej instancji jest starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej,
lecz organem wyzszego stopnia w rozumieniu k.p.a. przestalo by¢ samorzgdowe
kolegium odwotawcze. Organem tym stat si¢ wojewoda. Zmiana ta jest uzasad-
niona. Ocena prawidlowosci decyzji scaleniowej wymaga migdzy innymi kwalifi-
kacji geodezyjnych. Wynik tej oceny moze prowadzi¢ do koniecznosci zmiany
decyzji, co znowu wymaga zaangazowania kwalifikowanego aparatu geodezyj-
nego. Samorzadowe kolegia odwotawcze aparatem takim nie dysponujg. Na ogdt

8 Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 ze zm.) w brzmieniu ustalonym przez art. 12 pkt 3 u.k.u.r.
Agencja realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa w zakresie tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej
gospodarstw rodzinnych.
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wi¢gc kazda wada decyzji scaleniowej powodowala koniecznos¢ uchylenia tej
decyzji. Takie uksztaltowanie wlasciwosci instancyjnej przyczyniato si¢ do nad-
miernego i merytorycznie nieuzasadnionego przedtuzania postgpowania scalenio-
Wego.

4. Doprecyzowane zostaly zasady, wedtug ktdrych szacuje si¢ objete postepo-
waniem scaleniowym lub wymiennym sktadniki majatkowe. Obecnie w przypadku
wymiany gruntéw z zabudowaniami warto$¢ budynkéw okresla si¢ wedlug
wyceny dokonanej przez rzeczoznawce majgtkowego na zasadach okreslonych w
przepisach o gospodarce nieruchomosciami’, chyba ze strony uzgodniy inne
zasady rozliczen (art. 5 ust. 3 ustawy scaleniowej). Do zasad okreslonych w prze-
pisach o gospodarce nieruchomosciami odsyla ustawodawca tez w art. 11 ust. 3
ustawy scaleniowej. Przepis ten moze by¢ klopotliwy do stosowania w praktyce ze
wzgledu na odestanie, gdy chodzi o warto$é szacunkowg gruntu, do ust. 2, w kto-
rym z kolei méwi si¢ o cenach obowigzujacych przy sprzedazy panstwowych nie-
ruchomosci rolnych. Nalezy przyjac, ze chodzi tu o ceny stosowane przy sprze-
dazy gruntéw z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Ustawa o gospodaro-
waniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa nie zna jednak pojgcia ceny
obowigzujacej. W art. 30 tej ustawy mowi si¢ o ustalaniu ceny z tym, ze mozliwe
jest ustalanie ceny przy zastosowaniu sposobéw przewidzianych w przepisach o
gospodarce nieruchomosciami (ust. 1) lub w niezbyt jasny sposob okreslony w
ust. 2, nawigzujacy do stawek szacunkowych ustalonych przez ministra Skarbu
Paristwa w rozporzadzeniu'®. Gdyby wicc przyjaé, ze w art. 11 ust. 2 ustawy scale-
niowej chodzi o ten drugi sposéb ustalania ceny, to przy takiej wyktadni przepis
ten bylby sprzeczny z konstytucjq. Zasady szacunku gruntéw w postgpowaniu sca-
leniowym stanowig niewatpliwie materi¢ ustawows i nie mozna stosowac¢ mecha-
nicznie przepiséw wykonawczych, stuzacych realizacji innych celéw niz przewi-
dziane w ustawie scaleniowej. Stad tez trzeba przyjac, iz wedlug znowelizowa-
nego przepisu art. 11 ust. 3 ustawy scaleniowej wartos¢ szacunkowgq gruntéw obli-
cza si¢ na podstawie szacunku wedlug zasad okreslonych przez uczestnikéw scale-
nia w drodze uchwaly lub przy zastosowaniu sposobdw ustalania wartosci gruntow
przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Przy takiej
wyktadni znowelizowanemu przepisowi trudno postawié zarzut niekonstytucyjno-
sci, a jednoczesnie zapewnia si¢ sp6jnos¢ z innymi przepisami ustawy scalenio-
wej, odsyltajacymi do przepisow o gospodarce nieruchomosciami. Odestania te
zapewniajg, dzigki reglamentacji zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, obiekty-

9 Obecnie w tym zakresie obowiagzuje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z
2004 r. Nr261, poz. 2603 —odtad: ,u.g.n.”). Wycena nieruchomosci uregulowana jest w Dziale IV tej ustawy.

10 Zob. § 25 rozporzadzenia ministra Skarbu Panstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczegétowego trybu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnoséci Rolnej Skarbu Panstwa i ich cze$ci sktadowych, warunkéw rozktada-
nia ceny sprzedazy na raty oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U. Nr 140, poz. 1350).
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wizm w tych etapach postgpowania scaleniowego, w ktdrych konieczne jest szaco-
wanie okreslonych w ustawie scaleniowej sktadnikéw majatkowych.

5. Znowelizowano art. 17 ust. 1 i 2 ustawy scaleniowej. Polega ona przede
wszystkim na zastgpieniu dawnego PFZ Zasobem Wtasno$ci Rolnej Skarbu
Panstwa. Meritum przepiséw pozostato — w zasadzie — bez zmian. W dalszym
ciggu mozna wydziela¢ z gruntéw stanowiagcych wtasnos¢ Skarbu Paristwa z tym,
ze teraz za zgodg Agencji Nieruchomosci Rolnych, grunty niezbg¢dne na cele miej-
scowej uzytecznosci publicznej, pod ulice i drogi publiczne oraz pod wykonane i
utrzymywane na koszt Skarbu Panstwa albo przewidziane do takiego wykonania i
utrzymywania urzadzenia melioracji wodnych. Grunty wydziclone na cele miej-
scowej uzytecznosci publicznej oraz pod ulice i drogi przechodzg na wlasnosé
gminy. Wobec milczenia ustawodawcy nalezy przyjaé, ze przesunigcie majgtkowe
migdzy Skarbem Paristwa a gming nastgpuje nieodplatnie.

Zgodnie ze znowelizowanym art. 17 ust. 2 ustawy scaleniowej, jezeli na tere-
nie objetym scaleniem nie ma gruntéw Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
grunty na cele miejscowej uzytecznosci publicznej oraz pod ulice i drogi wydziela
si¢ z gruntéw uczestnikéw scalania, a kazdemu z nich zmniejsza si¢ przystugujacy
mu obszaro cz¢sé, ktérej wartosé szacunkowa odpowiada stosunkowi wartosci
szacunkowej gruntéw przeznaczonych na wymienione cele do wartosci wszystkich
scalonych gruntéw.

Wyktadnia jezykowa tego przepisu prowadzi do wniosku, ze wéwczas, gdy na
terenie objetym scaleniem sg wprawdzie grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, lecz Agencja nie wyraza zgody na ich wydziclenie stosownie do art. 17
ust. 1 ustawy scaleniowej, nie mozna stosowac art. 17 ust. 2. Brak zgody Agencji
nie pozwala z kolei na zastosowanie art. 17 ust. 1. Oznaczatoby to niemoznosé
uksztattowania w postepowaniu scaleniowym lokalnej przestrzeni w sposéb umo-
zliwiajgcy urzgdzenie drég i ulic oraz wydzielenie gruntéw na cele miejscowej
uzyteczno$ci publicznej. Grunty te gmina musialaby nabywac niezaleznie od
postepowania scaleniowego w sposéb przewidziany w u.g.n., co w skrajnym
wypadku oznaczatoby koniecznos¢ si¢gnigcia jako ultima ratio — po wywlaszcze-
nic. Taka wyktadnia prowadzi do wyniku, ktéry trudno zaaprobowad, majac na
uwadze cel tego wyjatkowego, lecz bardzo racjonalnego rozwigzania, zawartego w
art. 17 ustawy scaleniowej. Nie ma zadnych racjonalnych powodéw, aby Agencje
traktowac jako szczegdlnie uprzywilejowanego uczestnika postgpowania scalenio-
wego. Odméwienie przez Agencje zgody na wydzielenie gruntéw z Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa winno podlegac¢ ocenie organu prowadzgcego
postepowanic scaleniowe, tak jak kazde inne oswiadczenie sktadane przez ktore-
gokolwiek z uczestnikéw postepowania scaleniowego. Przeznaczenie gruntéw na
cele miejscowej uzytecznosci publicznej, czy pod ulice i drogi publiczne wynika z
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry jest przepisem prawa
miejscowego i ktéry powinien by¢é uwzgledniony w projekcie scalenia (art. 22 ust.
1 ustawy scaleniowej). Odmowa wyrazenia zgody przez Agencje na wydzielenie
gruntéw niezb¢dnych na cele miejscowej uzytecznosci publicznej (pod ulice i
drogi publiczne) winna by¢ uznana za dzialanie sprzeczne z prawem, jezeli
obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje prze-
znaczenie terenu na cele, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 ustawy scaleniowe;j.

Przepisy art. 17 ustawy scaleniowej nie mogg jednak stanowié podstawy
prawnej do nabywania ,,przy okazji” i ,,na zapas” przez gminy gruntdw mogacych
stuzy¢ celom miejscowej uzytecznosci publicznej. Przestanka niezbgdnosci winna
by¢ uzasadniona trescig obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W stanie obecnym wymaganie to jest niewatpliwie nader rygory-
styczne. Ze wzgledu na wysokg range studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy (por. art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym) wydaje si¢, ze przestanke niezbednosci, o kto-
rej mowa w art. 17 ustawy scaleniowej, speinia okreslenie w studium danego
obszaru jako obszaru, na ktérym rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
o0 znaczeniu lokalnym (art. 10 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym). Jezeli nie ma obowiazujacego miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego, na uzytek art. 17 ustawy scaleniowej donioslos¢ prawng
winna mie¢ rowniez ostateczna decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego (art. 50 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym).

Pojegcia dotyczgce ulic i drég publicznych nie zostaly wyjasnione w ustawie
scaleniowej. Wyktadnia systemowa nakazuje ustali¢ znaczenie tych pojec z
uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicz~
nych''. Poniewaz grunt ma przej$¢ na wiasnos¢ gminy, moze chodzi¢ jedynie o
droge gminng, a wigc droge, z ktérej moze korzystaé kazdy, zgodnie z jej przezna-
czeniem, o znaczeniu lokalnym nie zaliczong do innej kategorii drég, stanowigcg
uzupetnienie sieci drég stuzacych miejscowym potrzebom, nie bgdacg drogg wew-
n¢trzng (art. 7 ust.l w zwigzku z art. 11 2 ust. 1 ustawy o drogach publicznych).
Ulica zas winna leze¢ w ciggu drogi gminnej (art. 2 ust. 2 ustawy o drogach
publicznych).

W ustawie scaleniowej w dalszym ciggu nie zostalo zdefiniowane pojecie
celéw miejscowej uzytecznosci publicznej. Réwniez w tym wypadku nalezy si¢
postuzyé wykladnig systemows. Przez cele miejscowej uzytecznosci publicznej
niewatpliwie nalezy rozumie¢ jedynie te cele, ktérych realizacja nalezy do zadan

1 Dz.U. z 2000 r. Nr 71, poz. 838 ze zm.
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wlasnych gminy (zwigzku miedzygminnego). W przeciwnym wypadku nie bytoby
7zadnego racjonalnego uzasadnienia dla postanowienia art. 17 ust. 3 ustawy scale-
niowej. Przepis ten wywotuje skutek podobny do wywlaszczenia. Winien by¢ wige
wykladany scie$niajgco. Pomocniczo mozna odwota¢ si¢ do art. 6 u.g.n., ograni-
czajac wszakze katalog wymienionych w tym przepisie celéw publicznych do
tych, ktére mogg by¢ realizowane przez gmine (zwigzek mi¢dzygminny). Nalezy
zauwazy¢, 7e przy wykltadaniu pojecia celu publicznego art. 6 u.g.n. zostat ostat-
nio potraktowany przez ustawodawce jako wyraZnie przywotlana plaszczyzna
odniesienia (art. 2 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Nalezy tez mieé¢ na uwadze, ze w odniesieniu do melioracji wodnych (wobec
wyraznego uregulowania tej kwestii w art. 17 ust. 1 1 2 ustawy scaleniowej) nic
b¢dzic mozliwe zastosowanic w calym zakresic art. 6 pkt 4 u.g.n. W gr¢ nic bedg
wchodzily bowiem urzgdzenia melioracji wodnych bedace lub majgce by¢ wiasno-
Scig jednostek samorzadu terytorialnego (w tym réwniez gminy lub zwigzku mig-
dzygminnego). W odniesicniu do urzgdzen melioracji wodnych art. 17 ust. 11 2
ustawy scaleniowej nalezy odczytywac tgcznie z art. 71 ust. 1 i art. 72 prawa wod-
nego'”. Obickty, o ktérych mowa w tych przepisach, zajmuja nieraz — podobnic
zreszty jak i1 dziatania stuzgce realizacji celow miejscowej uzytecznosci publicznej
— sporg powierzchnig¢. Stad tez pojawia si¢ problem ochrony prawa wilasnosci
uczestnikéw postepowania scaleniowego.

W demokratycznym panstwie prawnym, zwlaszcza wobec rygorystycznych
postanowien art. 21 Konstytucji RP, trudno zaktadaé, aby celem regulacji, wyra-
Znie ubocznej w ustawie poSwigconej postgpowaniu scaleniowemu i umieszczonej
w tej ustawie przede wszystkim ze wzgledu na ekonomi¢ postgpowania stuzgcego
nabywaniu gruntéw na cele publiczne, bylo uszczuplenie prawa wtasnosci bez
,»stusznego odszkodowania”. Stad tez w art. 17 ust. 2 ustawy scaleniowej nie wyste-
puje juz dawne sformutowanie ,,bez odszkodowania”. Nie ma jednak tez postano-
wienia, ktore pozwalatoby okreslié, kiedy i jakie odszkodowanie przystuguje uczest-
nikom postepowania od Skarbu Panstwa lub gminy. Nie ma tez w tej kwestii
rozwigzan proceduralnych. Ustawodawca nie skorzystat z przyktadu, ktéry sam
stworzyt w postaci art. 106 ust. 1 u.g.n. Przepisu tego nie mozna jednak per analo-
giam zastosowac do postgpowania scaleniowego. Z drugiej jednak strony trzeba
pamigtac, ze ustawa scaleniowa nie zawiera odpowiednika optaty adiacenckicj'.
Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, w ktérej (w wyniku zastosowania art. 17
ust. 2 ustawy scaleniowej) zarowno obszar gruntéw, ktére otrzymajq uczestnicy

12 Dz.U. z 2001 r. Nr 115, poz. 1229 ze zm.

13 Zgodnie z art. 143 ust. 1 u.g.n. przepiséw o optacie adiacenckiej naleznej z tytutu udziatu w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej nie stosuje sie do nieruchomosci przeznaczonych w planie miejscowym na
cele rolne i le$ne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i le-
sne.
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scalenia jak i ich warto$¢ szacunkowa znacznie si¢ zmniejszg w poréwnaniu ze
stanem sprzed scalenia, a przyszie obiekty miejscowej uzytecznosci publicznej
(drogi i ulice czy nawet urzgdzenia melioracji wodnych) stuzy¢ bedg ex definitione
znacznie szerszej zbiorowosci, anizeli zbiorowos¢ obejmujaca tylko uczestnikéw
postgpowania scalecniowego. Powstaje wige pytanic: dlaczego tylko ta zbiorowosé
ma ponosi¢ ci¢zary zwigzane z inwestycjami celu publicznego? Trzeba wigc
zalozy¢, ze kazdemu uczestnikowi scalenia nalezy si¢ ,,stuszne odszkodowanie”, o
ktérym mowa w art. 21 ust. 2 Konstytucji. Wobec braku w tej kwestii uregulowan
proceduralnych w ustawie scaleniowej nalezy przyjac, iz uczestnicy scalenia bedg
mogli dochodzi¢ odszkodowania od Skarbu Padstwa lub gminy przed sgdem
powszechnym. Rozstrzyganie o wysokosci tego odszkodowania bedzie wymagato
- inaczej niz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami — zastosowania reguly
compensatio lucri cum damno. Odszkodowanie winno bowiem wyréwnac szkode,
ktorg ponidst uczestnik postgpowania w wyniku proporcjonalnego zmniejszenia
mu obszaru gruntéw. Nalezy jednak uwzglednié i to, ze uczestnik nie ponosi kosz-
tow postepowania scaleniowego i ze z natury rzeczy wartos¢ nieruchomosci, ktéra
powstala w wyniku postepowania scaleniowego, jest wyzsza niz wartos¢ dzialek,
ktére byly jego wiasnoscig przed wszczeciem postgpowania scaleniowego. Trzeba
jednak widzie€ i to, ze gdyby nie postepowanic scaleniowe Skarb Panstwa lub
gmina musieliby naby¢ stosowng nicruchomos¢ wedtug przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami. Wywazenie intereséw stron ewentualnego sporu nie bedzie
wigc latwe. Jedyng normg prawng, ktéra bedzie mogta stanowié¢ podstawe roz-
strzygniecia, bedzie art. 21 ust. 2 in fine Konstytucji'®.

6. Nowe rozwigzania zawarte sg w art. 8 ust. 8 1 9 ustawy scaleniowej. Prze-
pisy te zostaly dodane przez u.k.u.r. Zgodnie z ust. 8 na wniosek uczestnikéw
postepowania scaleniowego grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa
objete postgpowaniem mogg (za zgodg Agencji) zosta¢ w catosci lub w czesci roz-
dysponowane za doptaty na rzecz uczestnik6w postgpowania. Przepis ten umozli-
wia nie tylko uksztaltowanie lepszego roztogu gruntéw, lecz réwniez powicksze-
nie powierzchni gospodarstw uczestnikOw postgpowania scaleniowego bez stoso-
wania procedur przewidzianych w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa.

Przez grunty objete postgpowaniem nalezy rozumieé grunty znajdujgce si¢ na
obszarze okreslonym w postanowieniu starosty o wszczgciu postgpowania scale-
niowego (art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy scaleniowej). Dla gruntéw tych zostala usta-
lona wartos¢ szacunkowa wedtug regut okreslonych w art. 11 ustawy scaleniowe;.

14 Przejécie gruntéw okreslonych w art. 17 ust. 3 ustawy scaleniowej na wtasno$¢ gminy miesci sie niewatpliwie w
konstytucyjnym pojeciu wywtaszczenia, ktore jest szersze niz pojecie wywitaszczenia wystepujace w ustawach
zwyklych. Skoro ustawa niczego nie postanawia w kwestii odszkodowania, zgodnie z art. 8 ust. 2 Konstytucji jej
art. 21 ust. 2 nalezy zastosowac bezposrednio.
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Rozwigzanie przyjete w art. 8§ ust. 8 ustawy scaleniowe] wymaga porozumienia
Agencji i innych uczestnikow postgpowania scaleniowego. Nie moze by¢ zastoso-
wane z urz¢du, lecz na wniosek uczestnikéw postgpowania scaleniowego. Cel tej
instytucji pozwala przyjaé taka wyktadni¢ omawianego przepisu, zgodnie z ktorg
wystarczy wniosek jednego uczestnika. Grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa nie mogg jednak by¢ rozdysponowane na rzecz tych uczestnikéw poste-
powania scaleniowego, ktérzy stosownego wniosku nie zlozyli. Przepis nie precy-
zuje, w ktérym momencie winien by¢ zlozony wniosek. Z punktu widzenia organu
przeprowadzajgcego postcpowanie scaleniowe najbardziej dogodny bytby moment
miedzy wszczeciem postepowania a rozpoczeciem prac nad projektem scalenia. Z
kolei uczestnicy scalenia nabierajg wickszego rozeznania w swej sytuacji, a wiec
mogg podejmowac bardziej przemyslane decyzje dopiero po rozstrzygnigciu pro-
bleméw zwigzanych z szacunkiem gruntéw i innych sktadnikéw majatkowych.
Pelne rozeznanie w sytuacji uczestnicy postepowania bedg mieli dopiero po okaza-
niu im projektu scalenia na gruncie. W odniesieniu do tego projektu uczestnicy
postgpowania mogg w terminie 14 dni od dnia okazania zgtasza¢ pisemne zastrze-
zcnia (art. 24 ust. 1 ustawy scalcniowej). Nic mozna wykluczyé, iz zastrzezenic
bedzie miescilo w sobie wniosek konkretnego uczestnika postgpowania scalenio-
wego o zastosowanie dof rozwigzania zawartego w art. 8 ust. 8 ustawy scalenio-
wej. Przy takiej wyktadni nalezy liczy¢ si¢ z tym, ze znacznie wydhuzy si¢ poste-
powanie scaleniowe przed organem pierwszej instancji, a fachowy aparat, przy
pomocy ktdrego starosta przeprowadza postepowanie scaleniowe, zmuszony zosta-
nie do dodatkowego wysitku, ktéry bylby niepotrzebny, gdyby wniosek zostat
ztozony wczesniej. Skoro jednak ustawodawca nie okreslit momentu, do ktérego —
pod rygorem utraty uprawnienia — mozna zglaszaé wnioski przewidziane w art. 8
ust. § ustawy scaleniowej, to nie mozna okreslaé tego momentu, kierujac si¢ li tylko
wzgledami celowosci. Rozwigzania proceduralne ustawy scaleniowej pozwalajg
przeciez odczyta¢ zamyst ustawodawcy, ze dazy on do takiego wyartykulowania i
uzgodnienia interesOw wszystkich uczestnikéw scalenia w postgpowaniu przed
organem pierwszej instancji, aby unikngé odwotan od decyzji o zatwierdzeniu pro-
jektu scalenia. Stad tez zgloszenie stosownego wniosku przed uplywem terminu
przewidzianego w art. 24 ust. 1 ustawy scaleniowej nalezy uznac za dopuszczalne.

Zgoda Agencji na rozdysponowanie w catosci lub w czgsci gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa za doptaty na rzecz innych uczestnikéw poste-
powania nie moze by¢ pominieta. Zgody tej nie mozna oceniaé¢ z punktu widzenia
legalnosci tak jak w wypadku zgody, o ktérej mowa w art. 17 ust. 2 ustawy scale-
niowej. Jedynie Agencja ocenia przez pryzmat nalozonych na nig ustawowych
zadan (art. 6 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa w zwigzku z art. 1 u.k.ur.), jakie stanowisko wobec wnioskéw innych
uczestnikOw postepowania bedzie najlepiej stuzytlo wykonywaniu tych zadan.
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Réwniez uznaniu Agencji zostalo pozostawione czy wyrazi zgod¢ na rozdyspono-
wanie gruntéw Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, objetych postgpowa-
niem scaleniowym — w catosci czy w czesci. Ustawa scaleniowa nie okresla ter-
minu, w jakim Agencja winna zaja¢ stanowisko wobec wniosk6w innych uczestni-
kéw postgpowania scaleniowego. Nie ma przeszkod, aby taki termin wyznaczyt
organ przeprowadzajacy postepowanie scaleniowe, informujac Agencje, ze brak
odpowiedzi w wyznaczonym terminie bedzie traktowany jako niewyrazenie
zgody. Nie ma tez przeszkdd, aby Agencja, ktéra odméwita wyrazenia zgody,
zmienila swe stanowisko w dalszych etapach postepowania scaleniowego. Prze-
pisy ustawy scaleniowej sprzyjajg ,,wymuszeniu~ zgody Agencji, gdyz projekt sca-
lenia nie moze by¢ zatwierdzony, jezeli po jego okazaniu wickszos$¢ uczestnikéw
scalenia zglosita do niego zastrzezenia (art. 27 ustawy scaleniowej).

Jezeli na obszarze scalenia istnieje popyt na grunty rolne, to jest niewielka
szansa na zatwierdzenie projektu scalenia, gdy Agencja nie wyrazi zgody, o ktorej
mowa w art. 8 ust. 8 ustawy scaleniowej. Instytucja sprzyjajacg uzgodnieniu inte-
res6w Agencji i innych uczestnikow postepowania scaleniowego jest komisja, o
ktérej mowa w art. 10 ust. 1 ustawy scaleniowej. W skiad tej komisji, po noweli-
zacji, obligatoryjnie wchodzi przedstawiciel Agencji bedacej uczestnikiem postg-
powania.

Zgodnie z nowym przepisem art. 8 ust. 9 ustawy scaleniowej do naleznosci
Agencji z tytulu doptat stosuje si¢ przepisy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Paristwa, dotyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych. Przepis ten
dotyczy nie tylko doptat, o ktérych mowa w ust. 8, lecz réwniez doptat, o ktérych
mowa w ust. 7, jezeli przypadaja Agencji od innych uczestnikéw post¢powania
scaleniowego.

Zakres zawartego w art. 8 ust. 9 ustawy scaleniowej odestania jest trudny do
ustalenia. Trzeba jednak przyjaé, ze Agencja jest uczestnikiem postepowania sca-
leniowego jako powiernik Skarbu Panstwa. Nie jest bowiem uprawnione zatoze-
nie, ze Agencja bierze udziat w postgpowaniu scaleniowym w innym charakterze.
Wprawdzie nowa instytucja rozdysponowania catosci lub czesci gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paistwa potozonych na obszarze scalenia prowadzi do
uszczuplenia tego Zasobu, a wigc wywoluje taki sam skutek jak sprzedaz, lecz
nastgpuje to za zgodg Agencji 1 ma w istocie charakter ustepstwa strony postgpo-
wania administracyjnego. Nie mozna wigc tej instytucji wyjmowaé z calosci
postepowania scaleniowego. W szczegdlnosci nie ma podstaw, aby ustalaé wartos¢
szacunkowg gruntow objetych t3 instytucjg wedlug innych zasad anizeli innych
gruntdéw potozonych na obszarze scalenia. Przepisy ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa majg zastosowanie do szacowania
wszystkich gruntéw (w tym réwniez tych, o ktérych mowa w art. 8 ust. 8 ustawy
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scaleniowej) potozonych na obszarze scalenia tylko w takim zakresie, w jakim
pozwala na to ustawa scaleniowa. Wysokos¢ naleznej Agencji doplaty ustala si¢
zgodnie z art. 8 ust. 4 ustawy scaleniowej. Z kolei z art. 27 ust. 4 pkt 2 w zwigzku
z art. 32 ustawy scaleniowej wynika, ze w decyzji zatwierdzajacej projekt scalenia
nalezy okresli¢ wysokos¢ doplat, a takze terminy i zasady ich splaty. Pozostaje
wigc pytanie: w jakim stosunku pozostajg powolane przepisy ustawy scaleniowej
do postanowien art. 31 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa? Znalezienie odpowiedzi komplikuje to, ze przepisy dotyczace
sprzedazy nieruchomosci rolnych z Zasobu Wtiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
ustawodawca nakazuje stosowac do naleznosci Agencji z tytutu doptat ,,wprost”, a
nie jak to czesto bywa ,,odpowiednio”. Nie mozna zas zastosowac wprost art. 31
ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Skoro nie ma umowy, to nie mozna uzaleznia¢ rozlozenia doptaty na raty od
wczesniejszej wplaty co najmniej 20% doplaty. Co najwyzej mozna przyjaé, ze
starosta jest zwigzany powotanym przepisem jedynic co do okresu sptaty
(najdluzej 15 lat) i co do czgstotliwoscei rat (roczne lub péiroczne). Wprost dadzy
si¢ zastosowac przepisy dotyczace oprocentowania naleznosci z tytutu doptaty,
roztozonej na raty, w tym rowniez przepis o niestosowaniu oprocentowania, jezeli
grunty, ktére zostaly rozdysponowane mig¢dzy innych uczestnikéw postgpowania
polozone sg na terenie gminy uznanej na podstawie przepiséw o zatrudnieniu i
bezrobociu za zagrozong szczegblnic wysokim bezrobociem strukturalnym'>. Sta-
rosta, do ktérego kompetencji nalezy okreslenie terminéw i zasad splat naleznosci
Agencji z tytutu doptat (art. 32 ustawy scaleniowej) winien tez zawrzeé¢ w decyzji
zatwierdzajacej projekt scalenia warunek, ze decyzja ta traci moc w czg¢sci okre-
Slajgcej terminy i zasady (moze tu chodzi¢ jedynie o oprocentowanie) splaty nale-
znosci Agencji z tytutu doptat w odniesieniv do zobowigzanego wobec Agencji 7
tytutu doptat, jezeli zbedzie on pod jakimkolwiek tytulem prawnym nieruchomos¢
powickszong w wyniku postgpowania scaleniowego z uszczerbkiem dla Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub cz¢sé tej nieruchomosci, albo udzialy w jej
wspotwiasnosci przed zaptaceniem calej naleznosci z tytutu doptaty (art. 31 ust. 2a
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Parnstwa). Agencja
po ziszczeniu si¢ tego warunku bedzie mogha skorzystaé ze swego uprawnienia
przewidzianego w konicowej czg¢sci powotanego przepisu i zazgdaé wniesienia
calej niesptaconej naleznosci w wyznaczonym przez siebie terminie. W odniesie-
niu do tej czgsci naleznosci Agencja bgdzie mogla tez nie stosowaé preferencyj-

15 Wykaz tych gmin zawiera zataczniki do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 1999 r. w sprawie okre-
$lenia powiatéw (gmin) zagrozonych szczegélnie wysokim bezrobociem strukturalnym ( Dz.U. Nr 110, poz. 1264
ze zm.), wydanego na podstawie art. 37 h ust. 1 ustawy z dnia 14 grudnia 1994 r. o zatrudnieniu i przeciwdziataniu
bezrobociu (Dz.U. z 1997 r. Nr 25, poz. 128 ze zm.), ktére zgodnie z art. 149 ust. 2 ustawy z dnia 20 kwietnia
2004 r. o promociji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy (Dz.U. Nr 99, poz. 1001 ze zm.) zachowuje moc do dnia
31 grudnia 2005 r.
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nego oprocentowania. Milczenie Agencji w tej kwestii bedzie oznaczato koniecz-
nos¢ zaplaty przez zobowigzanego odsetek ustawowych. Spér o wysokosé odsetek i
termin, od ktérego bedg one nalezne, winien by¢ rozstrzygany przez sad
powszechny. Brak bowiem podstaw, aby stosunck mi¢dzy dwoma uczestnikami
postgpowania scaleniowego traktowaé po utracie mocy decyzji zatwierdzajgcej
projekt scalenia w czg¢sci okreslajacej rozliczenia pieni¢zne mi¢dzy nimi traktowac
jako stosunek administracyjnoprawny, chociazby Zrédlem nawigzania stosunku
miedzy tymi podmiotami byta decyzja administracyjna okreslajgca wysokosé
doptaty.

Zaprezentowana wyzej wyktadnia art. 8 ust. 9 ustawy scaleniowej, dodanego
przez u.k.ur., jest z pewnoscig dyskusyjna. Rozdysponowanie gruntéw Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paistwa miedzy innych niz Agencja uczestnikow poste-
powania scaleniowego ma stuzyé poprawie struktury obszarowej gospodarstw rol-
nych. Rozwigzania wyjatkowe (pominiecie ,,zwyczajnej” procedury sprzedazy,
preferencjc w zakresie sptaty doptat) moga by¢ niewatpliwie uzaleznione od okre-
Slonego zachowania si¢ beneficjenta. Z drugiej strony trzeba widzie¢, ze zbycie, o
ktérym mowa w art. 31 ust. 2a ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu Panstwa, podlega przepisom u.k.u.r. Jesli wigc Agencji nie
przystuguje prawo pierwokupu lub uprawnienie, o ktérym mowa w art. 4 w.k.u.r.,
to trzeba przyjaé, ze nie jest przez ustawodawce niepozadane z punktu widzenia
celu, o ktorym mowa w art. 1 pkt 1 u.k.u.r. (poprawa struktury obszarowej gospo-
darstw rolnych). To sktania do sformutowania pogladu, ze z uprawnienia, o kt6-
rym mowa w art. 31 ust. 2a in fine ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, Agencja moglaby skorzystaé tylko woéwczas, gdy
przyshuguje jej prawo pierwokupu lub uprawnienie, o ktérym mowa w art. 4
u.k.u.r. i to niezaleznie od tego czy wykona uprawnienia przystugujace jej na pod-
stawie u.k.u.r. Brak tez podstaw, aby art. 8§ ust. 9 ustawy scaleniowej traktowac
jako wylaczajacy stosowanie art. 32 ustawy scaleniowej w stosunku do naleznosci
Agencji z tytulu doptat. Do egzekucji tych naleznosci bedzie stosowalo sie prze-
pisy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. W roli wierzyciela w tym
postepowaniu bedzie mégt jednakze wystapic jedynie starosta'®. Prawo milczy w
kwestii trybu, w jakim Agencja (lub inny uczestnik postgpowania) uprawniony do
otrzymania doptaty moze skloni¢ wierzyciela do wystgpienia z wnioskiem o wsz-
czecie egzekucji administracyjnej 1 przekazania wyegzekwowanych kwot upraw-
nionemu uczestnikowi postgpowania scaleniowego.

7. Powyzsza analiza przepisow u.k.u.r. nowelizujacych ustawe scaleniowg
pozwala na oceng, ze zmiany te nie g istotne, w matym stopniu s powigzance z

16 Art. 5§ 1 pkt. 1 wzwiazku zart. 2 § 1 pkt. 1 diw zwiazku z art. 1 a pkt. 13 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o poste-
powaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 968 ze zm.).
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zasadniczymi przepisami uk.u.r. i podobnie jak one noszag wyraZne znami¢
pospiechu ustawodawcy. Nie zostala wykorzystana szansa na wprowadzenie bar-
dziej radykalnych srodkéw stuzacych ksztaltowaniu przestrzeni rolniczej. W
szczegblnosci nie wprowadzono rozwigzan, ktére chroniltyby efekty postepowania
scaleniowego w postaci ograniczen w obrocie nieruchomos$ciami rolnymi, ktérych
rozlég zostat uksztattowany w wyniku scalenia'’.

Bardziej wyraziste efekty w zakresie zahamowania niekorzystnych zjawisk w
zakresie gospodarowania przestrzenig rolniczg mogg przynies¢ przepisy ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy nowelizujgce ustawe
— prawo budowlane. Deklarowanym motywem tych przepiséw jest zapobieganie
»rozlewaniu si¢” miast. Zjawisko to byto mozliwe dzigki niekontrolowanemu
obrotowi nieruchomosciami rolnymi i liberalnemu podejsciu ustawodawcy do
jakiejkolwiek zabudowy na nieruchomosciach rolnych, ktére w wypadku przekro-
czenia normy 1 ha (przewidzianej w ustawie o podatku rolnym) uznawano za
wchodzgce w sktad gospodarstw rolnych. Inwestor mdgt rozpoczynaé zabudowe
takich nieruchomosci od budowy budynku mieszkalnego, odktadajgc budowe
kolejnych obicktéw ad Kalendas graecas.

Jest rzeczg powszechnie znang, ze dla wigkszosci terenéw wykorzystywanych
rolniczo nie uchwalono miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Stad tez — z reguly — zmiana zagospodarowania tych terenéw, polegajaca na budo-
wie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, bedzie
wymagala ustalenia (w drodze decyzji) warunkéw zabudowy (art. 59 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wydanie takiej decyzji jest
mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia pigciu warunkdw. Sg one
wymienione w art. 61 ust. 1 ustawy. Jednym z nich jest to, aby co najmniej jedna
dzialka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowana w spo-
s6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Przepis
ten wyraza zasad¢ tzw. dobrego sgsiedztwa i ma zapewni¢ kontynuacj¢ wczesnicj-
szej zabudowy, gdy chodzi o jej funkcje¢, a jednoczesnie zapewniaé intensywng
eksploatacj¢ terenéw przy wykorzystaniu istniejacego lub projektowanego uzbro-
jenia terenu. Spetnienie tego warunku nie jest jednak wymagane w odniesieniu do
zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa rolnego
zwigzanego z tg zabudowq przekracza srednig powierzchni¢ gospodarstwa rolnego
w danej gminie (art. 61 ust. 4).

17 Podobnie A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowa Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2/2004, s. 391.
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W sytuacji kiedy dla wiekszosci terendw, ktére wedlug ewidencji gruntow i
budynkéw stanowig uzytki rolne, nie obowigzujg miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego; takie uksztalttowanie warunkow wydania decyzji o zabudo-
wie terenu znacznie zmniejszy popyt na grunty rolne, ktére byly nabywane z
zamiarem budowy doméw mieszkalnych (niekiedy tylko wykorzystywanych jako
,»drugi dom”). Rozwigzanie to moze by¢ skuteczniejsze niz instrumenty przewi-
dziane w u.k.u.r. Te mogg by¢ bowiem wykorzystywane jedynie wtedy, gdy Agen-
cja bedzie miata odpowiednie Srodki finansowe. Z drugiej strony trzeba jednak
widzie€ i to, Ze rozwigzania przewidziane w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym stanowig przeszkod¢ dla powstawania specjalistycznych
gospodarstw rolnych, ktére nie wymagaja duzej powierzchni.

8. Zahamowaniu niekorzystnych zjawisk w gospodarowaniu przestrzenig rol-
niczg stuzg takze niektére przepisy u.g.n., zmienione lub wprowadzone do tej
ustawy w wyniku nowelizacji z 28 listopada 2003 r. Znowelizowany art. 92 u.n.g.
jednoznacznie okresla, w kontekscie reglamentacji podziatu nieruchomosci, sytu-
acje nieruchomosci potozonych na obszarach, w odniesieniu do ktérych nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a ktére wykorzy-
stywane sg na cele rolne i lesne'®. Co do zasady podziat tych nieruchomosci,
podobnie jak i nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne i lesne, nie podlega reglamentacji przewidzianej w
Dziale III Rozdziale 1 u.g.n. W obecnym stanie prawnym — wobec braku innych
przepiséw reglamentujgcych podziat nieruchomosci — trzeba przyjaé, iz podziat
takich nieruchomosci nie jest reglamentowany'’. Od tej zasady sa dwa wyjatki:

1) dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznos¢é wydzielenia nowych drég nie-
bedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wehodzgcych w
sktad gospodarstw rolnych®;

2) dokonanie podziatu spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha?'.

Jezeli organ wydajacy decyzje o podziale nieruchomosci rozwaza skorzystanie

z pierwszego wyjatku, winien uwzglednic¢ jedynie dwa ustawowe wymagania:

zapewnicnic dostepu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 u.g.n.) i zgodnos¢ z pla-

18 Zgodnie z art. 92 ust. 2 u.g.n. sa to nieruchomosci wykazane w ewidencji gruntéw i budynkdw jako uzytki rolne,
albo grunty lesne, grunty zadrzewione i zakrzewione oraz wchodzace w skiad nieruchomosci rolnych uzytki kopal-
ne i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

19 Muszg by¢ zachowane jedynie wymagania wynikajace z ustawy z dnia 17 maja 1987 r. — prawo geodezyjne i kar-
tograficzne (Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 ze zm.) odnoszace sie do wykonawcy prac geodezyjnych oraz ma-
teriatéw przyjmowanych do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

20 Jest to ,stary” wyjatek wprowadzony do ustawy zapewne z myslg o akcji osadniczej i parcelacyjnej na gruntach
wchodzacych w skiad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

21 Jest to wyjatek nowy, wprowadzony przez ustawe nowelizujaca, zapewne z my$lg o dostosowaniu prawa polskie-
go do unijnych przepiséw o dopfatach bezposrednich.
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nem miejscowym (art. 93 ust. 1 u.g.n.), a w razie braku planu miejscowego zgod-
nos¢ z przepisami odrebnymi (art. 94 ust. 1 u.g.n.).

W odniesieniu do drugiego wyjatku wprowadzono wymagania szczegdlne.
Podzial nieruchomosci jest dopuszczalny jedynie w celu powigkszenia sgsicdniej
nieruchomosci, lub regulacji granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami (art.
93 ust. 2a u.g.n.). Zamiarem ustawodawcy bylo z pewnoscig sprzyjanie transak-
cjom miedzysasiedzkim dokonywanym w celu zracjonalizowania roztogu gruntéw.
O tym czy zamiar ten przyniesie zaktadane skutki zdecyduje praktyka notarialna.
Rzecz bowiem w tym, ze dziatki powstale w wyniku podziatu ujmuje si¢ w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw?*, a stosownie do art. 96 ust. 3 u.g.n. podziat nierucho-
mosci polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej sktad dziatek gruntu®,
odrgbnie oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw, nie wymaga wydania
decyzji zatwierdzajgcej podziat. Wlasnos¢ dziatki powstalej w wyniku celowego,
uregulowanego w art. 93 ust. 2a u.g.n., podzialu moze wigc by¢ przeniesiona na rzecz
osoby, ktéra nie jest sgsiadem zbywcy. Prawodawca stara si¢ temu zapobiec W roz-
porzadzeniu wykonawczym™. Jednak trudno wymagaé od notariusza sporzadzajacego
akt notarialny, ktérego trescig jest przeniesienie wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
aby w kazdym przypadku, gdy owa nieruchomos$¢ jest mniejsza niz 0,3 ha i stanowi
jeden z uzytkéw wymienionych w art. 92 ust. 2 u.g.n. oraz jest odr¢bnie oznaczona w
ewidencji gruntéw i budynkéw zgdal od zbywcy dokumentéw pozwalajacych usta-
li¢ prawne okolicznosci 1 czas owego odrgbnego ewidencyjnego oznaczenia. Usta-
wodawca nic formuluje zas expressis verbis zakazu przenoszenia wiasnosci
dziatek powstatych w wyniku podziatu, o ktérym mowa w art. 93 ust. 2a u.g.n., na
rzecz 0sob innych anizeli wtasciciel sgsiedniej nieruchomosci. Zakaz taki bytby
wynikiem wykladni celowosciowej, niezbyt ,,przyjaznej” prawu wiasnosci, a przez
to — jak si¢ wydaje — nieuprawnionej.

9. Ksztattowanie przestrzeni rolniczej winno odbywac si¢ przede wszystkim w
oparciu o plany zagospodarowania przestrzennego. Tam gdzie ich nie ma trudno
stosowac instrumenty majace stuzyé ksztaltowaniu ustroju rolnego. Pierwsze
doswiadczenia w stosowaniu u.k.u.r. pokazujg to wyraznie. Bez planu zagospoda-
rowania przestrzennego trzeba przyjmowad, ze niemalze kazda dziatka okreslona

22 Zob. § 9 ust. 2 pkt 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).

23 Operacje te z pewnym uproszczeniem okresla sig czesto jako podziat prawny w odréznieniu od podziatu geode-
zyjnego, ktéry doprowadza do powstania nowej dziatki. Nie nalezy jednak zapominaé, ze owa dziatka jest co naj-
mniej nieruchomoscia in spe, a jezeli zostanie dla niej urzadzona ksiega wieczysta (co jest przeciez mozliwe w
Swietle art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) bedzie nieruchomoscig w znaczeniu wieczystoksziego-
wym.

24 Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz.U. Nr 268, poz. 2663) w przypadku dokonywania podziatu nieruchomosci, o ktorym
mowa w art. 93 ust. 2a u.g.n., w decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci wskazuje sie cel wydzielenia z nie-
ruchomosci podlegajacej podziatowi poszczegéinych dziatek gruntu, powstalych w wyniku podziatu.
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w ewidenciji jako uzytek rolny stanowi nieruchomosé rolng w rozumieniu u.k.u.r.>’
Warunkowe akty notarialne dotycza przede wszystkim niewielkich dziatck. Agen-
cja nie wykonuje w stosunku do nich swych uprawnien, gdyz dzialki te w zniko-
mym stopniu mogtyby stuzy¢ realizacji ustawowych celéw.

Réwniez ustawa scaleniowa bez miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzenncgo tylko potowicznic moze stuzy¢ osiggnigciu zaktadanych przez
ustawodawce celow. Przy jej pomocy mozna co najwyzej poprawic roztég grun-
téw. Zmiany wprowadzone przez art. 11 u.k.u.r. nie s§ zmianami gruntownymi. Sg
to niewgtpliwie pozadane i pozyteczne korekty wielu anachronicznych rozwigzai
ustawy scaleniowej. Jednak trudno uznaé je za instrumenty o duzym znaczeniu dla
ksztalttowania ustroju rolnego. Niewgtpliwie najwazniejsze znaczenie ma zmiana
art. 8 ustawy scaleniowej, polegajgca na dodaniu przepiséw ust. 8 1 9. Pozwala ona
w wigkszym niz dotychczas stopniu wykorzysta¢ grunty Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa do poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych.

25 Problem ten staram sie wyjasni¢, wskazujac pozytywne rozwigzania, w artykule: ,Pojecie nieruchomosci rolnej w
prawie polskim”, Studia luridica Agraria, t. IV, Bialystok 2005, s. 99 i nast.
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