Edward Gniewek

Rezim prawny podzialu nieruchomosci rolnych
i leSnych — gars¢ refleksji ogolnych

I

Z uznaniem i satysfakcja przyjalem szlachetng inicjatywe uczczenia pamigci przed-
wczesnie zmartych kolegow z Instytutu Prawa Cywilnego. Zatem z ochotg wlaczam si¢
do opracowania ksiegi poswigconej ich pamieci. Swoj artykut po§wiecam pamieci dok-
tora Andrzeja Ciska z racji jego pracy w ,,moim” Zakladzie Prawa Cywilnego i Prawa
Prywatnego Miedzynarodowego oraz z racji naszych wspolnych zainteresowan nauko-
wych. Oczywiscie, z rowna serdecznoscig wspominam doktora Zygmunta Masternaka
i doktora Marka Zagrosika (obaj z Zaktadu Prawa Pracy).

Wraz ze §miercig doktora Andrzeja Ciska straciliSmy wspaniatego kolege i przyja-
ciela, solidnego wspolpracownika, zdolnego badacza naukowego. Z naukowej perspek-
tywy trzeba zalowac, ze nie dokonczyt on dobrze zapowiadajacej si¢ rozprawy habilita-
cyjnej na temat podziatu nieruchomosci. Zatem, dla uczczenia tego niedokonczonego
wysitku Andrzeja, podejmuje niniejszy temat ,,rezimu prawnego podziatu nieruchomo-
$ci rolnych i lesnych”. Z merytorycznego punktu widzenia do podjecia takiej tematyki
sktaniajg za$ dostrzegane niedostatki i mankamenty regulacji prawne;j.

1

Rozwazania szczeg6lowe wypada rozpoczac od zagadnien podzialu geodezyjnego
(ewidencyjnego), by od niego przej$¢ do problematyki podzialu prawnego (cywilne-
g0). Tradycyjnie juz bowiem, stusznie, wyrdznia si¢ te kategorie podziatu nieruchomo-
Scil; trzeba wszakze zastrzec, ze podziat prawny jest niemozliwy bez uprzedniego lub
rownoczesnego podzialu geodezyjnego, z drugiej zas strony podzial geodezyjny moze
by¢ dokonany bez zamiaru podziatu prawnego.

Oczywiscie nie interesuje nas tutaj podzial quoad usum?, dokonywany w stosunku
pomiedzy wspotwlascicielami dla wytacznego (roztacznego) korzystania z wydzielo-
nych czesci nieruchomosci przez poszczegdlnych wspotwiascicieli. Nie mamy tu bo-
wiem do czynienia z podziatem prawnym (wlascicielskim), nie stosuje si¢ tez legislacyj-
nych wymagan podzialu geodezyjnego.

1 G. Bieniek (w:) Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 562; M. Durzynska, Podzial
nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 31-34; J. Kopyra, Podzial nieruchomosci gruntowej na podstawie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa 2008, s. 18—19; E. Mzyk (w:) Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz (red. S. Kalus), Warszawa 2012, s. 555; R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, War-
szawa 2012, s. 29.

2 Wyro6zniany w kontekscie podziatu nieruchomosci przez M. Durzynska, op. cit., s. 42; J. Kopyre, op.
cit., s. 21; R. Strzelczyka, op. cit., s. 29.
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Przechodzac do szczegotow dotyczacych podziatu geodezyjnego trzeba niezwlocz-
nie nawigza¢ do regulacji prawnej zawartej w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.). Oczywiscie, bez
watpienia, zawiera ona rowniez’ szereg norm prawnych dotyczacych podziatu prawne-
go*. Jednakze w pierwszym rzedzie ustawa o gospodarce nieruchomosciami skupia swa
uwage na regulacji trybu geodezyjnego podziatu nieruchomosci. Dodajmy, ze w tym
zakresie zostata zsynchronizowana z regulacja ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.), a zwlaszcza
7 jej przepisami o ewidencji gruntéw i budynkow.

Siggajac zas do pierwszego, konkretnego przepisu dowiadujemy sig¢, ze zasadniczo
dotyczgcych podzialu nieruchomosci przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami ,,nie stosuje sie¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i leSne, a w przypadku braku planu miejscowego
do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne (...)” — (art. 92 ust. 1). Do-
dajmy niezwlocznie, ze ,,za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i leSne
uznaje si¢ nieruchomosci wykazane w katastrze nieruchomosci’ jako uzytki rolne
albo grunty leSne oraz zadrzewione i zakrzewione, a takze wchodzace w sktad nieru-
chomosci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warun-
kéw zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 92 ust. 2).

Trzymajac si¢ wiernie zacytowanej juz — chociaz jeszcze nie w cato$ci — normy art.
92 ust. 1, wypada podkresli¢, ze do podziatu nieruchomosci rolnych i le$nych nie stosu-
je si¢ generalnie przepisoOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami; zaréwno tych doty-
czacych podzialu geodezyjnego, jak rowniez jej przepisow odnoszacych si¢ do podziatu
prawnego. Rownoczesnie trzeba w tym miejscu dopowiedzie¢, wyprzedzajac dalsze
rozwazania szczegotowe, ze zasadniczo rowniez w dalszym ustawodawstwie odnosza-
cym si¢ do podziatu prawnego nieruchomosci rolnych i lesnych brak stanowczych ogra-
niczen legislacyjnych. Jedyny wyjatek dotyczy sadowego zniesienia wspdiwlasnosci
gospodarstwa rolnego®. Wszak, ,,jezeli zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego
przez podzial migdzy wspotwlascicieli bytoby sprzeczne z zasadami prawidlowej go-
spodarki rolnej” zachodzi koniecznos$¢ przyznania tego gospodarstwa jednemu ze wspot-
wiascicieli (wedtug zasad okreslonych w art. 213-214 § 1-2 k.c.) lub zarzadzenia sprze-
dazy gospodarstwa (art. 214 § 3-4).

Dostrzegamy zatem, jak dalece odstgpit ustawodawca od niegdysiejszych ograni-
czen obrotu nieruchomos$ciami rolnymi; wystarczy przypomnie¢ sobie dawne rygory
uchylonego juz przepisu art. 163 kodeksu cywilnego, dalece krepujacego podzial nie-
ruchomosci rolnych. Wspodtczesnie popadliSmy w druga skrajnos¢ petnej zasadniczo
swobody podziatu nieruchomosci rolnych (i le$nych). Przypomnijmy, ze ustawodawca

3 W jej dziale III.

4 Por. w tym zakresie rozwazania M. Durzynskiej, op. cit., s. 34-35; takze J. Kopyry, op. cit., s. 19; do
niektorych szczegotow wypadnie jeszcze powrdci¢ w toku dalszych rozwazan.

> Araczej w ewidencji gruntow i budynkow; przynajmniej na razie.

¢ T odpowiednio dziatu spadku oraz podziatu majatku wspolnego matzonkow.
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wylaczyt tu, z matymi wyjatkami’, stosowanie przepisoOw ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami, a takze poza jej obszarem nie znajdujemy powaznych ograniczen; a w tych
okoliczno$ciach ,,hulaj dusza, diabta nie ma”. Mozna powatpiewac, czy jest to w peni
stuszne podejscie, a zastosowane wyjatki przemyslane i dostateczne.

Il

Bez wzgledu na te krytyczng refleksje wstepna, zasadniczo wypada aprobowac le-
gislacyjne wskazanie ,,przedmiotow wylaczonych”, nieobjetych regulacja tych przepi-
sOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére dotycza podzialu nieruchomosci.
Uniknat tu ustawodawca chociazby tych niescistosci, jakie wystepuja pod rzadem usta-
wy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592
ze zm.).

Dla uproszczenia terminologicznego w tytule niniejszego artykutu postuzono si¢
pojeciem ,,nieruchomosci rolnych” 1 ,,nieruchomosci lesnych”. Ustawodawca postuguje
si¢ za$§ bardziej rozbudowanym pojeciem ,,nieruchomosci przeznaczonych w planie
miejscowym na cele rolne i le§ne” oraz alternatywnie®, pojeciem ,,nieruchomosci wy-
korzystywanych na cele rolne i lesne”; dalej za$ precyzuje ustawodawca pojecie nieru-
chomosci ,,wykorzystywanych na cele rolne i lesne”.

Odwotujac sie do zacytowanych juz przepisow, przypomnijmy, ze ,,przepisOw ni-
niejszego rozdziatu nie stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach przezna-
czonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miej-
scowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne (...)”. Dodajmy, ze
,»za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i le$ne uznaje si¢ nieruchomosci wy-
kazane w katastrze nieruchomosci jako uzytki rolne albo grunty lesne (...)".

Jak widzimy, pierwszorzedne znaczenie przypisuje ustawodawca ustaleniom miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uwzgledniajac jednak t¢ okolicz-
nos¢, ze wiekszos¢ gmin nie ma aktualnych planéw zagospodarowania przestrzennego®,
w praktyce czesciej istotnego znaczenia nabiera przeznaczenie nieruchomosci okreslone
w ewidencji gruntéow i budynkéw. Zwro¢my uwage, ze w drugim wariancie, gdy brak
planu miejscowego, rozstrzygajace znaczenie przypisuje ustawodawca formalnemu
stanowi zapisow w ewidencji’, nie baczac na faktyczny stan korzystania z gruntu.
Wszak mowa tutaj (w art. 92 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) o ,,wyko-
rzystaniu na cele rolne i le$ne” nieruchomosci ,,wykazanych w katastrze nieruchomo-
$ci jako uzytki rolne albo grunty lesne (...)”". Dodajmy, ze rowniez ,,grunty odlogowa-
ne”, wylaczone z biezgcej produkcji rolnej, pozostaja w rozwazanym tutaj kontekscie
,hieruchomosciami wykorzystywanymi na cele rolne” jako ,,wykazane w ewidencji
gruntow uzytki rolne”.

Dla $cistosci trzeba jednak zwrdcié jeszcze uwage na jedyny wyjatek dotyczacy
takiego pojmowania gruntow rolnych i lesnych. Nie mozna bowiem przeoczy¢, ze pod

7 O ktorych pozniej.
8 Na co zwraca uwagg G. Bieniek, op. cit., s. 563.
° Akcentuja to przede wszystkim G. Bieniek, op. cit., s. 563 i M. Durzynska, op. cit., s. 214.
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rzagdem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,,za nieruchomos$ci wykorzystywane na
cele rolne 1 le$ne uznaje si¢ nieruchomos$ci wykazane w katastrze nieruchomosci jako
uzytki rolne albo grunty lesne (...) jezeli nie ustalono dla nich warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu” (art. 92 ust. 2 in fine). Ten zrozumiaty, nadajacy si¢ do
aprobaty, zsynchronizowany z regulacja ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647), warunek zawiera od-
stepstwo od priorytetowego traktowania zapisow w ewidencji gruntow i budynkow.
Oznacza to za$ — w rezimie prawnym ustawy o gospodarce nieruchomosciami — ze ewi-
dencjonowane nadal'® jako uzytki rolne lub nieruchomosci lesne konkretne nieruchomo-
$ci, objete decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu®, prze-
stajg juz by¢ traktowane jako ,,wykorzystywane na cele rolne lub lesne”.

Generalnie za$ nie powinno raczej budzi¢ watpliwosci, jakie nieruchomosci — obej-
mowane pojeciem ,,rolnych” lub ,,lesnych” — podlegaja wytaczeniu spod regulacji tych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore dotycza podziatu nieruchomo-
$ci. Powtorzmy, Ze sa to ,,nieruchomosci potozone na obszarach przeznaczonych w pla-
nach miejscowych na cele rolne i lesne”, a w braku planu miejscowego ,,nieruchomosci
wykazane w ewidencji gruntow i budynkow”; za wyjatkiem nieruchomosci, ,,dla kto-
rych ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu”. Przestrzegajac Scistej
dyscypliny interpretacyjnej trzeba stwierdzi¢, ze zawarto tu sprecyzowany, wyczerpuja-
cy katalog rodzajowy nieruchomosci wylaczonych z zakresu regulacji ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami; nic doda¢, nic ujac.

W takim kontekscie, wbrew spotykanym dywagacjom literatury®?, nie ma co roz-
trzgsa¢ problemu nieruchomosci, czy tez poszczegoélnych dziatek, przeznaczonych
w czesei na cele rolne (lub lesne), a w pozostatym zakresie wykorzystywanych w inny
sposob. Wbrew pozorom nie ma tu ,,sytuacji patowej”!?, jezeli trzymamy si¢ wiernie
stanu ujawnionego w ewidencji gruntow i budynkow, gdzie jednoznacznie i jednolicie
okresla si¢ przeznaczenie poszczegdlnych nieruchomosci, czy raczej wrecz poszcezegol-
nych, wyodrebnionych juz geodezyjnych dziatek tych nieruchomosci; w ewidencji grun-
tow nie spotykamy przeciez dzialek oznaczonych jako uzytki rolne (czy grunty lesne)
a zarazem w jakiej$ niewyodrgbnionej czeSci grunty zabudowane (zurbanizowane). Nie
mozna za$ ulec sugestii uwzgledniania faktycznego stanu roznorodnego wykorzystania
poszczegolnych czeséci nieruchomosci, czy wrecz czesci poszezegolnych dzialek ewi-
dencyjnych.

v
Powracajac do zasady wyjsciowej przypomnijmy, ze odnoszacych si¢ do podziatu
nieruchomosci przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie stosuje sie do

' Dopoki nie nastapi zmiana wpisu.

11 Scisle biorge, pod rzadem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym chodzi o ,,decyzje
o lokalizacji inwestycji celu publicznego”, a w przypadku innych inwestycji o ,,decyzj¢ o warunkach zabu-
dowy”.

12 Por. M. Durzyniska, op. cit., s. 217; R. Strzelczyk, op. cit., s. 60.

13 Jak uwaza R. Strzelczyk, op. cit., s. 60.
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nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych
na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na
cele rolne i leSne (art. 92 ust. 1 in principio). Mozna powiedzie¢, ze w istocie brakuje
ustawowego rezimu podziatu nieruchomosci rolnych i le$nych'!; wystepuja wszakze
okreslone wyjatki', a w ich przypadku stosuje si¢ podziatowe przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami.

Trzeba zaakcentowac, ze wylaczone jest tutaj generalnie, z wyjatkami, stosowanie
wszystkich przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych podziatu
nieruchomosci. Wypada wszakze zwrdci¢ szczeg6lng uwage na niektore z tych wyta-
czen. Zauwazmy zatem, ze wspomniane wylaczenie generalne zaznacza w pierwszym
rzedzie rezygnacje z administracyjnego trybu zatwierdzania podzialu'® decyzja
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta'” (art. 96 ust. 1). W takich okoliczno$ciach
zbedny bytby wniosek wiasciciela nieruchomosci, a postgpowanie o wydanie takiej de-
cyzji podlegatoby umorzeniu jako bezprzedmiotowe; wydana wbrew temu decyzja by-
taby dotknigta niewazno$ciag jako wydana bez podstawy prawne;j's.

Kolejno patrzac, nie stosuje si¢ tutaj zasady dokonywania podzialu pod warun-
kiem zgodnoS$ci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go (z art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Nie byloby tu zreszta nija-
kiego trybu kontroli. Dodajmy, ze oczywiscie bezprzedmiotowe bytoby stosowanie tej
normy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktora wyjatkowo zezwala na dokony-
wanie podziatu nieruchomosci niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego.

Zwroémy jeszeze uwage, ze podzial nieruchomoscei rolnych i le$nych jest mozliwy
bezwarunkowo nawet wowczas, gdy poszczegdlne wydzielone dzialki (nicktore) nie
beda mialy dostepu do drogi publicznej' (wbrew normie art. 93 ust. 3). Jest to prosta
konsekwencja generalnego wylaczenia — w odniesieniu do podziatu gruntéw rolnych
i lesnych — przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Mozna dyskutowac, czy
jest to rozwigzanie stuszne, gdy w $lad za podziatem geodezyjnym nastgpuje podziat
prawny prowadzacy do przeniesienia wlasnosci nowo utworzonych nieruchomosci po-
zbawionych dostepu do drogi publicznej. Pozostaje tu jednak, w razie braku stosownego
uzgodnienia umownego, korzystanie z roszczenia o ustanowienie shuzebnosci drogi ko-
niecznej (art. 145 k.c.). Natomiast notariusz sporzadzajacy akt notarialny przeniesienia
wlasnosci nie jest tutaj skrepowany ustawowym warunkiem ustanowienia stuzebnosci;
nie stosuje si¢ przepisu art. 99 powiagzanego z art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieru-
chomog$ciami.

4 Co zauwaza M. Durzynska, op. cit., s. 211.

150 czym pdznie;j.

' A weze$niej opiniowania projektu podziatu (art. 93 ust. 4).
17 Por. E. Mzyk, op. cit., s. 552; R. Strzelczyk, op. cit., s. 58.
18 Ibidem.

1 Tak réwniez, nieSmiato, M. Durzynska, op. cit., s. 218.

107



Edward Gniewek

W takich okoliczno$ciach widzimy, ze zasadniczo podzial geodezyjny nierucho-
mosci rolnych i lesnych, a przewaznie rowniez podziat prawny?’, jest wolny od skre-
powania administracyjnego i merytorycznych ograniczen. Dokonanie takiego po-
dzialu jest wynikiem swobodnej woli wlasciciela realizowanej przez jego czynnos$ci
,materialno-techniczne”. Chodzi za$ tutaj o zaprojektowanie? podzialu w polacze-
niu ze sporzadzeniem stosownej dokumentacji geodezyjno-kartograficznej.

Oczywiscie, zaprojektowany, aprobowany przez wiasciciela?” podzial nierucho-
mosci wymaga dla swej zewngtrznej skuteczno$ci ujawnienia w ewidencji gruntéw
i budynkow?*. Rownoczesnie — mimo wstepnych watpliwo$ci — wypada zgodzi¢ si¢?, ze
w tym zakresie spotykamy si¢*® — pod rzadem powotanego juz Prawa geodezyjnego
i kartograficznego oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 grudnia 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. Nr 38,
poz. 454) z administracyjnym trybem postepowania ewidencyjnego konczacego si¢
podjeciem decyzji starosty*® o zmianie wpisu w ewidencji z powodu dokonanego po-
dziatu nieruchomosci.

\%

Sygnalizowano juz kilkakrotnie w toku wczesniejszych rozwazan, ze ustawodawca
przewidziat w swej regulacji prawnej okreslone wyjatki oznaczajace — wbrew wyjscio-
wej zasadzie — zastosowanie do podzialu nieruchomosci rolnych i lesnych przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zatem, ogarniajac tym razem catos$¢ regulacji,
zauwazmy, ze dotyczacych podziatu gruntu przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami nie stosuje si¢ do podziatu nieruchomosci rolnych i lenych ,,chyba ze doko-
nanie podziatu spowodowaloby koniecznos¢ wydzielenia nowych drég niebgdacych
niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych w sktad gospo-
darstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie gruntu o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha” (art. 92 ust. 1 in fine).

Dodajmy, ze podzial nieruchomosci rolnych i lesnych powodujacy wydzielenie
dzialki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha ,,jest dopuszczalny pod wa-
runkiem, ze dziatka ta zostanie przeznaczona na powigkszenie sgsiedniej nierucho-
mosci lub dokonana zostanie regulacja granic migdzy sasiadujacymi nieruchomoscia-
mi” (art. 93 ust. 2a zd. 1). W §lad za tym postanowit ustawodawca, ze ,,w decyzji
zatwierdzajacej podzial nieruchomosci okresla sie termin przeniesienia praw do wydzie-
lonych dziatek gruntu, ktéry nie moze by¢ dtuzszy niz 6 miesiecy od dnia, w ktorym
decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna” (art. 93 ust. 2a zd. 2).
Zauwazmy wszak, ze wymagania tego nie stosuje si¢ do podziatow nieruchomosci,

20 W zakresie, w jakim mogiby podlega¢ regulacji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
2 Przez geodete.

22 Bo przeciez nie trzeba tutaj decyzji administracyjnej zatwierdzajacej podzial.

2 Na co zwraca uwage M. Durzyniska, op. cit., s. 215 i nast.

24 Jak uwaza M. Durzynska, ibidem.

% Odchodzac juz od regulacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

26 Bo on tu jest wlasciwym organem.
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o ktorych mowa w art. 95 (zob. art. 93 ust. 2a zd. 3), a wiec w razie podziatow, ktore
moga zosta¢ dokonane niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ponadto zas, generalnie, ,,warunku (...) dotyczacego wydzielenia dziat-
ki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha nie stosuje si¢ do dziatek gruntu projek-
towanych do wydzielenia pod drogi wewnetrzne” (art. 93 ust. 3a).

Niezwlocznie trzeba zauwazy¢, ze tak ujeta dotychczasowa regulacja prawna po-
dzialu nieruchomosci rolnych i le$nych stusznie spotyka si¢ z krytyka, a przynajmniej
watpliwosciami doktryny?’. Mozna powatpiewac, czy stuszne byto wyjsciowe ,,puszcze-
nie na zywiol” podziatu nieruchomosci rolnych i le$nych. Sam ustawodawca watpit
W swoje pierwotne nastawienie i w toku licznych nowelizacji ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami dokonat réznorodnych korekt. Niestety wyszedt z tego zamglony obraz
niespojnych rozwigzan legislacyjnych.

Zostawiajac jednak na pozniej roztrzasanie szeregu watpliwosci dotyczacych zakre-
su zastosowanych przez ustawodawce wyjatkow, najpierw nalezy sobie uswiadomié, ze
tym razem nast¢puje nawrét do pelnego — zasadniczo — stosowania podziatlowych
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomeosciami; chodzi za§ przede wszystkim
o stosowanie administracyjnego trybu zatwierdzenia podziatu nieruchomosci decyzja
wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

VI

Przechodzac do szczegdtow nalezy w pierwszym rzedzie uwzgledni¢ koniecznosé
stosowania podzialowych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, o ile do-
konanie podziatu ,,spowodowatoby konieczno$¢ wydzielenia nowych drég, ktore zara-
zem nie beda niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych
w sklad gospodarstw rolnych”. Na wstepie nie sposob powstrzymac si¢ od sarkazmu,
ze az tak niejasnego przepisu dawno nie widzieli$my. Juz w swym brzmieniu jezyko-
wym jest on wielce nieczytelny, a wszelka dalsza wykladnia spetniajaca wymaganie
spojnosci systemu prawa jest wielce utrudniona; dotyczy to zaréwno problemu ,,drogo-
wego”, jak tez ,,obszarowego”.

W pierwszej kwestii ,,drogowej”, z pozoru oczywiste jest spostrzezenie, ze nadal
wylaczone jest tutaj stosowanie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
gdyby zachodzila jedynie potrzeba wydzielenia — w wyniku podziatu — drog bedacych
,hiezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomos$ci wchodzacych w sklad go-
spodarstwa rolnego”. Niestety ustawodawca zastosowat tutaj, a contrario, trudniejsze
podejscie legislacyjne, przyjmujac, ze podzialowe przepisy ustawy znajdujg zastoso-
wanie do podziatu nieruchomosci rolnych i lesnych, gdy ,,dokonanie podziatu spowodu-
je konieczno$¢ wydzielenia nowych drog niebedacych niezbgdnymi drogami dojazdo-
wymi do nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych.

27 Por. M. Durzyniska, op. cit., s. 220-221; E. Mzyk, op. cit., s. 552-553 ; R. Strzelczyk, op. cit., s. 58—
59.
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Oczywiste jest tylko, ze ustawodawca nie oglada si¢ na organizacj¢ ,,drog dojazdo-
wych do nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych”. Obojetne, czy za-
chodzi tutaj konieczno$¢ wydzielenia nowych drog dojazdowych dla gospodarstwa rol-
nego, czy nie, podzial nieruchomosci rolnych odbywa si¢ bez zastosowania przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Natomiast, a contrario, przepisy ustawy stosu-
je si¢ do podziatu nieruchomosci rolnych, gdy zachodzi konieczno$¢ wydzielenia no-
wych drég niezbednych dla 0soéb trzecich; wedtug ustawodawcy ,,drog niebedacych nie-
zbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstw
rolnych”. Na tym za$ tle rodzi si¢ szereg dalszych watpliwosci szczegotowych, dotycza-
cych zwlaszcza pojecia takich ,,nowych drog” oraz pojmowania ,.koniecznosci ich wy-
dzielenia” z powodu ,,dokonywania podzialu”.

W pierwszej kwestii, dotyczacej pojmowania owych ,,nowych drég” panuje istotna
rozbieznos¢ pogladow, chociaz niewiele jeszcze tych wypowiedzi. Przewaza wszakze
poglad, ze w komentowanym przepisie chodzi o ,,drogi publiczne”?® w rozumieniu usta-
wy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. Z 2007 r. Nr 19, poz. 115 ze
zm.), chociaz trzeba tez odnotowaé odmienne spojrzenie®, wedtug ktorego ustawodaw-
ca uwzglednia tu raczej potrzeb¢ wydzielenia nowych ,,drog wewngtrznych”. Dokonu-
jac interpretacji wlasnej, nalezy tu odrzuci¢ koncepcje podzialu nieruchomosci rol-
nych i lesnych z uwzglednieniem wydzielenia drég publicznych; wykluczajac takze
stosowanie art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z jego zasada ,,wywlaszcze-
nia gruntdow” na cele drég publicznych. Byloby przeciez absurdem, gdyby byle jaki po-
dzial jakiejkolwiek prowincjonalnej nieruchomosci — tutaj nieruchomosci rolnej lub le-
$nej — miat prowadzi¢ (poniekad ex officio) do budowy drogi publicznej*’, a przynajmniej
wydzielenia dziatki (dziatek) przeznaczonej na ten cel. Zauwazmy przeciez rownocze-
$nie, ze w przypadku podzialu ,,nieruchomosci zurbanizowanych”, podlegajacych
z samego zatozenia regulacji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawodawca za-
dbat jedynie o to, by w toku dokonywanego podziatu wydzieli¢ ,,drogi wewnetrzne™!
(art. 93 ust. 3).

Tym bardziej takiej wlasnie zasady nalezy si¢ trzymac¢ w razie podziatu nierucho-
mosci rolnych i le$nych®, gdybysmy mieli tu stosowaé przepisy podziatlowe ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. Mozna rownocze$nie powatpiewaé, czy w praktyce
zdarza si¢ z dostateczng czgstotliwoscig potrzeba wydzielenia dziatki (dziatek) gruntu
dla urzadzenia ,,nowej drogi wewnetrznej” w wyniku dokonania podziatu nieruchomo-
$ci rolnych lub lesnych.

B Por. E. Mzyk, op. cit., s. 552; R. Strzelczyk, op. cit., s. 58, przypis 1.

¥ Por. G. Bieniek, op. cit., s. 564.

30 W wersji ekspansywnej moglby kto$ oczekiwac nawet ,,drogi krajowej”.

31 Dalsza kwestig jest za$ ustanowienie odpowiednich stuzebnosci lub nabycie udziatlu we wspotwiasno-
$Sci drogi wewnetrzne;j.

32 A whasciwie chodzi tu o nieruchomosci rolne.
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VI

Roéwnoczesnie, z perspektywy obszarowej, przepisy ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami stosuje si¢ do podziatu nieruchomosci rolnych i lesnych, jezeli w jego wy-
niku miatoby nastapi¢ wydzielenie dzialek mniejszych niz 0,3000 ha (art. 92 ust. 1 in
fine). Pamigtamy za$, ze zasadniczo wydzielenie tak niewielkiej dziatki (dziatek) jest
dopuszczalne pod warunkiem, ze dzialka ta zostanie przeznaczona na powi¢kszenie
nieruchomosci sasiedniej albo dokonana zostanie regulacja granic migdzy sasiaduja-
cymi nieruchomosciami (art. 92 ust. 2a). Wiasnie dla kontroli przestrzegania takich wa-
runkéw zdecydowano tutaj o stosowaniu przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, co prowadzi do koniecznos$ci uzyskania decyzji wojta (burmistrza, prezydenta
miasta) zatwierdzajacej podzial nieruchomosci*’ (wedtug art. 96). Dodajmy, ze w de-
cyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci okresla si¢ termin przeniesienia praw do
wydzielonych dziatek gruntu, ktory nie moze by¢ dtuzszy niz 6 miesigcy (art. 92 ust. 2a
zd. 2). Wypada si¢ zgodzi¢, ze ,,dziatki wydzielone geodezyjnie w trybie powolanego
przepisu istnieja tylko dla dokonania zbycia wtascicielowi nieruchomosci sasiedniej, nie
istnieja za$ dla ich zbycia innym podmiotom™3,

Nie mozna jednak przeoczy¢, ze komentowanego przepisu dotyczacego okreslenia
terminu przeniesienia wtasnosci dziatki nie stosuje si¢ w przypadku podzialéw nieru-
chomosci, o ktorych mowa w art. 95 (zob. art. 93 ust. 2a zd. 3). Nie stosuje si¢ go za-
tem, kiedy podziat nieruchomosci — tutaj podzial nieruchomosci rolnych i lesnych —
moze nastgpi¢ niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Scisle biorac, przetamat takze tutaj ustawodawca zasade, ze podziatu
nieruchomosci rolnych (i lesnych) z przekroczeniem minimalnej normy 0,3000 ha moz-
na dokona¢ tylko dla powigkszenia sgsiedniej nieruchomosci albo regulacji granic nie-
ruchomosci sgsiadujacych; wszak trzeba tutaj na serio potraktowac odestanie do art. 95
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z jego réznorodnymi kazusami®*. Wymaga
wszakze odrgbnego podkreslenia, ze nawet w takich przypadkach wymagane jest, co do
zasady, wydanie decyzji wojta (burmistrza, prezydenta miasta) zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci wedlug wymagan art. 96 ust. 1 ustawy?®.

Odregbnie, w innym miejscu, postanowil ustawodawca, ze ,,warunku, o ktérym
mowa w ust. 2a, dotyczacego wydzielenia dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha, nie stosuje si¢ do dzialek gruntu projektowanych do wydzielenia pod
drogi wewnetrzne” (art. 93 ust. 3a). Chodzi za$ nieustannie o warunek przeznaczenia
wydzielonej dziatki ,,na powigkszenie nieruchomosci sasiedniej” lub ,,dla regulacji gra-
nic sasiadujacych nieruchomosci”. Takie, zastosowane odrebnie odstepstwo, byto o tyle

3 Por. odpowiednio G. Bieniek, op. cit., s. 565; M. Durzyniska, op. cit., s. 218; J. Kopyra, op. cit., s. 57,
E. Mzyk, op. cit., s. 558; R. Strzelczyk, op. cit., s. 58.

3 Zob. J. Kopyra, op. cit., s. 57 oraz powotang tam literaturg.

30 tyle wiec podwazeniu podlega wstepna teza, ze dziatki wydzielone geodezyjnie w trybie art. 92
ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,istnieja tylko dla dokonania zbycia wiascicielom nierucho-
mosci sgsiednich”; por. przypis poprzedni.

3¢ Por. M. Durzynska, op. cit., s. 213.

111



Edward Gniewek

uzasadnione, ze nie miescito si¢ w grupie przypadkow okreslonych norma art. 95 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, co nie zwalnia jeszcze od wymaganej procedury uzy-
skania wlasciwej decyzji zatwierdzajagcej podziat nieruchomos$ci®’. Zdecydowanie jed-
nak odpada tutaj warunek okreslenia w tresci decyzji, ze podziatu dokonuje si¢ dla po-
wigkszenia nieruchomosci sgsiedniej lub regulacji granic nieruchomosci sgsiednich®®,
a zarazem okreslenia terminu przeniesienia wlasnosci wydzielonych dzialek.

Dostrzegamy zatem, jak zawila regulacje prawna zastosowal ustawodawca, gdy
zdecydowat si¢ na obszarowe ograniczenia dopuszczalno$ci geodezyjnego podziatu nie-
ruchomosci rolnych i leSnych. Rowniez z perspektywy merytorycznej budzi zastrzeze-
nia doktryny** dowolna norma 0,3000 ha jako norma minimalna. Bez watpienia, zakaz
podziatu nieruchomosci rolnych i lesnych na dziatki mniejsze zapobiega podziatlom na-
zbyt drobnym. Niemniej jednak ,,nasuwac si¢ moze pytanie, czy ustawowa cezura, wy-
noszaca obecnie 3000 m2, jest wielko$cig sluszna i czy nie nalezaloby jej ustali¢ na po-
ziomie wyzszym lub nizszym”™; ,trudno zrozumie¢ jakie racje przemawialy za
okresleniem limitu 0,3 ha, a nie np.0,4 ha”¥'. Najbardziej racjonalne wydawatoby si¢
przyjecie — w odniesieniu do nieruchomosci rolnych — przyjecie normy 1 ha; w nawig-
zaniu do minimalnej powierzchni gospodarstwa rolnego z art. 2 pkt 2 ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592 ze zm.).
Z kolei w odniesieniu do nieruchomosci lesnych sensowne byloby stosowanie normy
0,10 ha, skoro wedtug ustawy z dnia 28 wrzesnia 1992 r. o lasach (Dz. U. 22011 r. Nr 12,
poz. 59) ,,Jlasem jest grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha pokryty roslinno-
Scig le$ng™* (art. 3 pkt 1).

VIl

Z dotychczasowych rozwazan wiadomo, ze zasadniczo przepisow ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami nie stosuje si¢ do podziatu nieruchomosci rolnych i lesnych.
Mamy tu do czynienia z wylaczeniem pelnym, obejmujacym wszystkie jej przepisy
odnoszace si¢ zarowno do podzialu geodezyjnego (ewidencyjnego), jak tez podziatu
prawnego (cywilnego). Natomiast przyjmowane wyjatki legislacyjne prowadza do spo-
rego zamieszania, nie zawsze bowiem nastepuje tu pelny powrdt do zastosowania wszel-
kich przepisow podziatlowych ustawy o gospodarce nieruchomosciami®.

W badaniach rezimu prawnego podziatu nieruchomosci rolnych i lesnych nie
mozemy jednak ograniczaé si¢ do prostej konstatacji o wykluczeniu regulacji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Niezbedna jest bowiem jeszcze dalsza penetracja roz-
leglego ustawodawstwa odrebnego, zwtaszcza cywilnego, w poszukiwaniu potencjal-
nych regut wlasnych podziatu prawnego takich nieruchomosci.

37 Por. odpowiednio M. Durzynska, op. cit., s. 219.

38 Przeciez nie o to chodzi.

¥ Por. E. Mzyk, op. cit., s. 553; R. Strzelczyk, op. cit., s. 58-59.
4 Zob. R. Strzelczyk, op. cit., s. 59.

4 Zob. E. Mzyk, op. cit., s. 553.

2 Lub przej$ciowo jej pozbawiony.

W szczegbtach zob. wezesdniejsze rozwazania.
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Trzeba za$ niezwlocznie zauwazy¢, ze w ustawie o lasach nie znajdujemy nijakich
odrebnych przepisow reglamentujacych podzial nieruchomosci leSnych. Spotykamy
si¢ tam z ograniczeniami zbycia, a zwlaszcza sprzedazy lasow stanowigcych mienie
Skarbu Panstwa* (art. 38 i nast.), wszakze bez zastrzegania jakichkolwiek barier po-
wierzchniowych. Rowniez w kodeksie cywilnym brak zakazu rozdrabniania nieru-
chomosci leSnych podczas czynnosci obrotu.

Po czesci odmiennie ksztattuje sie sytuacja nieruchomosci rolnych, a dotyczy to
podzialu prawnego nastepujacego w wyniku sgdowego zniesienia wspotwlasnosci
(takze dziatu spadku i podziatu majatku wspolnego matzonkow). Zauwazmy bowiem, ze
»jezeli zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego przez podzial migdzy wspot-
wlascicieli byloby sprzeczne z zasadami prawidlowej gospodarki rolnej, sad przyzna
gospodarstwo temu wspotwlascicielowi, na ktérego wyraza zgode wszyscy wspotwia-
Sciciele” (art. 213 k.c.). Dalej okreslit za$ ustawodawca, komu przyznaé gospodarstwo*
w razie braku zgody wszystkich wspotwiascicieli. Wida¢ zatem, ze pierwszorzedng rolg
sadu jest dokonanie oceny, czy ewentualny podziat jest zgodny, czy raczej sprzeczny
z zasadami prawidlowej gospodarki rolnej, w tym za$ celu niezbedne jest zasiegniecie
opinii biegtych (art. 619 § 2 k.p.c.). Natomiast w razie umownego zniesienia wspol-
wlasno$ci nie obowiazuje identyczny warunek kodeksowy zgodnosci podziatu z zasa-
dami prawidlowej gospodarki rolne;j.

Nie zastrzezono réwniez w kodeksie cywilnym ani w ustawie o ksztattowaniu ustro-
jurolnego zadnych ograniczen wlasnych zapobiegajacych rozdrobnieniu nieruchomosci
rolnych podezas czynno$ci obrotu (przeniesienia wlasnosci). Oczywiscie obowigzuja
jednak tutaj (takze w przypadku umownego zniesienia wspotwlasnosci) skomentowane
juz ograniczenia podzialu geodezyjnego na dziatki o powierzchni mniejszej niz 0,3000
ha. Wszak bez ewidencjonowanego podziatu geodezyjnego nie mozna zrealizowac po-
dziatu prawnego.

4 Nie obserwujemy za$ nijakich ograniczen obrotu lasami prywatnymi.
4 Lub zarzadzi¢ sprzedaz.
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