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wych planéw gospodarczych (Dz.U. Nr 44, poz. 398)

k.c. - ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.)

kk. - ustawa z 6.06.1999 r. - Kodeks karny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1138
ze zm.)

Konstytucja RP - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.)

k.p.a. - ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjne-
go (Dz.U. 22023 r. poz. 775)

k.p.c. - ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.
22021 r. poz. 1805 ze zm.)

k.r.o. - ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U.
22020 1. poz. 1359 ze zm.)

k.s.h. - ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spétek handlowych (Dz.U.
22022 1. poz. 1467 ze zm.)

k.w. - ustawa z 20.05.1971 r. - Kodeks wykroczen (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2151 ze zm.)

p-g.8g. - ustawa z 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U.
22022 r. poz. 1072 ze zm.)

p.gk. - ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 1990 ze zm.)

p-w. u.r.a.p. - ustawa z 13.10.1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracje publiczng (Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze zm.)

pr. bud. - ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2351 ze zm.)

pr. poczt. - ustawa z 23.11.2012 r. - Prawo pocztowe (Dz.U. z 2022 r.
poz. 896 ze zm.)

pr. wod. - ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2022 r. poz. 2625
ze zm.)

re.gb. - rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii

2 27.07.2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U.
poz. 1390 ze zm.)
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2 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U.
22019 1. poz. 393 ze zm.)
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rs.twp.gk. - rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
2 8.08.2020 r. w sprawie standardéw technicznych wykonywania
geodezyjnych pomiardéw sytuacyjnych i wysoko$ciowych oraz
opracowywania i przekazywania wynikéw tych pomiaréw do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (Dz.U.
22022 1. poz. 1670)

.S UWW.Z. - rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w spra-
wie sposobu ustania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1588 ze zm.)

r.s.z.f.p.b. - rozporzadzenie Ministra Rozwoju z 11.09.2020 r. w sprawie
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22022 1. poz. 1679)

rw.tb.u - rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225)

L.W.Z.p.m.p. - rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 17.12.2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego (Dz.U. poz. 2404)

rz.pkw. - rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 15.02.2016 r. w spra-
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r.ZTP - rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z 20.06.2002 r. w spra-
wie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz.U. z 2016 r. poz. 283).

ud.p. - ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2022 r.
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u.g.n. - ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.
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wkour - ustawa z 11.04.2013 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.

22022 1. poz. 2569)
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ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2022 r. poz. 672 ze zm.)
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(Dz.U. 2 2022 r. poz. 2409)

ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytka-
mi (Dz.U. z 2022 r. poz. 840)

ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
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wlasnoéci tych gruntéw (Dz.U. z 2022 r. poz. 1495 ze zm.)
ustawa z 15.11.1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2020 r.
poz. 333)

ustawa z 24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicz-
nych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.U. z 2022 r.
poz. 273 ze zm.)

ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977)
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Nr 55, poz. 321)
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ustawa z 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2023 r.
poz. 602 ze zm.)

ustawa z 24.06.1994 r. o wilasnosdci lokali (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048)

ustawa z 8.07.2010 r. o szczego6lnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
(Dz.U. 22021 r. poz. 1812)

ustawa z 10.04.2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz.U.
22023 1. poz. 162)

ustawa z 12.02.2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 1079 ze zm.)

Czasopisma i publikatory
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Acta Universitatis Wratislaviensis

Kwartalnik Prawa Prywatnego

Nowe Prawo

Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego (od 1942 r. do konca 1962 1.)
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna, Pracy i Ubez-
pieczen Spotecznych (od 1963 r. do 1994 r.)



18

Wykaz skrétéw

OSNP

OSP
0SS
OTK
PG
PiP
POP
PPA
Prok. i Pr.
PS
PUG
PwD
RAP
RG
RPEiS
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Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy, Ubezpieczen Spo-
tecznych i Spraw Publicznych (od 2004 r.)
Orzecznictwo Sgdéw Polskich (od 1990 r.)
Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego
Przeglad Geodezyjny

Panstwo i Prawo

Przeglad Orzecznictwa Podatkowego

Przeglad Prawa i Administracji

Prokuratura i Prawo

Przeglad Sadowy

Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego
Prawo w Dzialaniu

Roczniki Administracji i Prawa
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Studia Prawnicze i Administracyjne
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Samorzad Terytorialny

Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskiego

Baza danych obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapew-
niajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych
w skalach 1:500-1:5000

Dokument Obliczenia Opfaty

Ewidencja gruntéw i budynkéw

jednostka samorzadu terytorialnego

Naczelny Sad Administracyjny

Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych

Panstwowy Zasob Geodezyjny i Kartograficzny

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze

Sad Najwyzszy

Trybunat Konstytucyjny

Wojewddzki Sad Administracyjny



WPROWADZENIE

I. Przedmiotem analizy niniejszego opracowania s przepisy prawa ustalajace zasady
wykonywania prac geodezyjnych, w ramach ktorych realizowane sg czynnosci zwia-
zane z pomiarem geodezyjnym, opracowaniem wynikéw tych pomiardw, tworzeniem
okreslonych w ustawie — Prawo geodezyjne i kartograficzne zbioréw danych oraz do-
kumentacji na potrzeby postepowan administracyjnych, postepowan sagdowych oraz
czynnoéci cywilnoprawnych zwigzanych z nieruchomosciami, ktérych realizacja taczy si¢
z obowiazkiem przekazania powstatej dokumentacji do wlasciwego miejscowo starosty
(art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k.). Analizg objeto takze poszczegdlne instytucje prawa regu-
lujgce zasady dokonywania podzialéw nieruchomosci, rozgraniczania nieruchomosci,
wznawiania znakow i wyznaczania punktéw granicznych, scalania i wymiany gruntéw
itd., a takze ustalajace zasady zniesienia wspotwlasnos$ci poprzez fizyczny podzial nie-
ruchomosci, zasiedzenia nieruchomosci, ustanowienia stuzebnosci gruntowych itp., na
potrzeby ktdrych prace geodezyjne sa wykonywane.

Zasady techniczne wykonywania pomiaréw geodezyjnych, obliczania wynikéw tych
pomiardw, a takze sporzadzania dokumentéw na potrzeby realizacji celéw tych prac
okreslone zostaly w ustawie — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz w przepisach
wykonawczych wydanych na jej podstawie.

Natomiast procedura opracowania tych materialoéw zostata okreslona w szczegélnosci
przepisami ustanawiajacymi instytucje prawa, na rzecz ktorych sporzadzana jest do-
kumentacja geodezyjna stanowiaca podstawe:

1) rozstrzygniecia w sprawie administracyjnejlub sagdowej, np. dotyczacej podzialow
nieruchomosci (rozdziat 1 i 2 dziatu III ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
rozgraniczenia nieruchomosci (rozdzial 6 Prawa geodezyjnego i kartograficzne-
go), scalenia i wymiany gruntéw (ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw) itp.;

2) dokonania czynno$ci cywilnoprawnych zwigzanych z nieruchomos$ciami,
np. w sprawach dotyczacych zasiedzenia nieruchomosci, ustanowienia stuzebno-
$ci gruntowej, podzialu do korzystania itp. (Kodeks cywilny, Kodeks postepowa-
nia cywilnego);

3) dokonania czynnosci materialno-technicznych zwigzanych z aktualizacja baz
danych, o ktérych mowa w art. 4 ust. la pkt 2 p.g.k., na podstawie dokumen-
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tacji przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego (art. 24 ust. 2b pkt 1 lit. h
p.g.k.) sporzadzonej w ramach czynnosci technicznych zwigzanych z wznowie-
niem znakéw czy wyznaczeniem punktéw granicznych (art. 39 p.g.k.), ustaleniem
przebiegu granic dziatek ewidencyjnych (§ 31-33 r.e.g.b.).

Praca geodezyjna, ktdrej efektem jest operat techniczny przyjety do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, i sporzadzona w jej wyniku dokumentacja geodezyjna
(np. w postaci map do celéw prawnych) stanowig srodek dowodowy podjecia przez
wladciwy organ rozstrzygniecia w ramach prowadzonego jurysdykcyjnego admini-
stracyjnego lub sadowego postepowania, na potrzeby ktérego jest ona opracowana,
lub dokonania w trybie czynnosci materialno-technicznej aktualizacji odpowiednio
baz danych ewidencji gruntéw i budynkéw (art. 24 ust. 2b pkt 1 lit. h p.g.k.), baz da-
nych obiektéw topograficznych (§ 8 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z 23.07.2021 r. w sprawie bazy danych obiektéw topograficznych oraz
mapy zasadniczej, Dz.U. poz. 1385) czy baz danych sieci uzbrojenia terenu (§ 13 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 23.07.2021 r. w sprawie
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu, Dz.U. poz. 1374).

Ujawnione na tej podstawie dane w prowadzonych rejestrach, w szczegélnosci dotyczace
ewidencji gruntow i budynkdw, sa wigzace dla organdéw administracji publicznej wyko-
nujacych zadania zwigzane z planowaniem gospodarczym, planowaniem przestrzennym,
wymiarem podatkéw i $wiadczen, oznaczaniem nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
statystyki publicznej, gospodarki nieruchomos$ciami (art. 21 p.g.k.).

Z tego tez powodu nalezy przyjac a priori, iz procedury okreslajace zasady wykonywania
prac geodezyjnych oraz sporzadzania na ich podstawie dokumentacji stanowiacej pod-
stawe aktualizacji informacji o danych ewidencyjnych powinny gwarantowaé utrzymanie
tych baz danych w stanie aktualnosci, tj. zgodnosci z dostepnymi dokumentami i mate-
riatami zrédlowymi, stanem faktycznym lub prawnym, obowigzujacymi standardami
technicznymi, a takze zapewnia¢ ochrone praw podmiotéw, ktérych procesy te dotycza.
Z czynno$ciami technicznymi realizowanymi przez wykonawce prac geodezyjnych
tacza sie okreslone materialnym prawem administracyjnym lub prawem cywilnym
procedury o charakterze jurysdykcyjnym i materialno-technicznym realizowane przez
organy administracji publicznej lub sady, do kompetencji ktorych nalezy podejmowanie
rozstrzygnie¢ w sprawach dotyczacych nieruchomosci, np. podzialu nieruchomosci
- wojt burmistrz, prezydent miasta; scalenia i wymiany gruntéw - starosta; rozgra-
niczenia — wojt, burmistrz, prezydent miasta; zniesienia wspotwlasnoéci, zasiedzenia
itp. — sad powszechny.

II. Uzasadnieniem dla podjecia tematu pracy jest brak opracowania monograficznego,
w ktérym dokonano by kompleksowej analizy okreslonych administracyjnym prawem
materialnym procedur ustalajgcych zasady wykonywania prac geodezyjnych, w ramach
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ktorych sporzadzana jest dokumentacja na potrzeby postepowan administracyjnych, s3-
dowych i czynnosci cywilnoprawnych w kontekscie spdjnosci przyjetych w nich rozwig-
zan, stabilnosci zapadlych w ich trakcie rozstrzygnie¢, a takze uprawnien procesowych
i materialnoprawnych podmiotéw zainteresowanych ich wynikami oraz obowiazkéw,
uprawnien i odpowiedzialnosci wykonawcéw prac geodezyjnych z tym zwigzanej.
W polskiej literaturze odnalez¢ mozna kilka niewyczerpujacych tematu monografii
ograniczajacych si¢ do oméwienia wybranych instytucji prawa, na potrzeby ktérych
sporzadzana jest dokumentacja geodezyjna', oraz opracowan, ktérych przedmiotem
byta jedynie analiza wybranych czynnosci procesowych realizowanych w ich trakcie?.
Niniejsza publikacja stawia sobie za cel wypelnienie tej istotnej luki w polskiej literaturze
prawniczej poprzez szerokie i wieloaspektowe omoéwienie zagadnien dotyczacych zasad
wykonywania poszczegélnych rodzajow prac geodezyjnych z uwzglednieniem caltego
aktualnego otoczenia prawnego, w ktérym sa one realizowane.

Celem pracy i jej zasadniczym problemem badawczym jest odpowiedZ na pytanie,
czy obowigzujace przepisy prawa okresélajace zasady wykonywania prac geodezyjnych
dotyczacych nieruchomosci, sporzadzane na potrzeby postepowan administracyjnych
lub sagdowych oraz czynnosci cywilnoprawnych, zapewniajg ich uczestnikom poczucie
bezpieczenstwa prawnego, rozumianego jako trwalo§¢ przepiséw prawnych i sposobu
ich interpretacji, pewnosci prawnej oraz obliczalno$ci dziatania zaréwno wykonawcow
prac geodezyjnych, jak i organdw stosujacych w tym zakresie prawo, spojnosci tych
regulacji, a takze wskazanie rozwigzan, ktére daja takie gwarancje.

Prowadzone analizy obejmujg nie tylko przepisy materialnego prawa administracyj-
nego, bezposrednio je definiujgce, lecz takze szerszy kontekst systemowy pozwalajacy
na dokonanie ich oceny, majac na uwadze zaréwno administracyjny charakter tych
procesow, jak i skutki materialnoprawne, ktore one wywotuja.

Przeprowadzone analizy stuzy¢ mialy takze realizacji celow szczegélowych zwigzanych
z mozliwo$cig zreformowania istniejacych instytucji prawa, na potrzeby ktorych wyko-

' M. Wolanin, Podzialy, scalenia i rozgraniczenia nieruchomosci, oraz procedury ewidencyjne, Warsza-
wa 2021; M. Duzynska, Rozgraniczenie i podziat nieruchomosci, Warszawa 2009; M. Duzynska, Podziat
nieruchomosci, Warszawa 2021; D. Felcenloben, Procedury geodezyjno-prawne ustalania granic i podziatéw
nieruchomosci, Warszawa 2019; E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
LEX 2022; D. Felcenloben, Rozgraniczanie nieruchomosci. Teoria i praktyka z orzecznictwem sgdowoadmi-
nistracyjnym, Katowice 2008; E. Gniewek, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2001.

% Zob. np. J. Gudowski, Droga sgdowa w sprawach o rozgraniczenie nieruchomosci na tle prawa geodezyjnego
i kartograficznego, PS 1995/2; P. Janiak, Przyjecie i odmowa przyjecia do paristwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego wynikéw zgloszonych prac geodezyjnych — wybrane zagadnienia, PPA 2021/125; H. Madrzak,
Strukturalne aspekty postepowania rozgraniczeniowego, ,Rejent” 996/2; E. Mzyk, Podzial i rozgraniczenie
nieruchomosci, Warszawa-Zielona Géra 1997; G. Ninard, Odpowiedzialnosé¢ zawodowa w geodezji. Status
prawny, PG 2015/5; P. Szymanski, Podziat nieruchomosci na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
a podziat cywilnoprawny. Analiza poréwnawcza, SPA 2019/30.
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nywane sg prace geodezyjne, w tym wskazaniu na plaszczyznie teoretycznej rozwigzan
korygujacych.

Na potrzeby tak okreslonego problemu badawczego sformutowano nastepujace tezy:

1) brak jednoznacznie okreslonych zasad postepowania w przypadku realizacji
uprawnien stron na styku postepowania administracyjnego (np. w sprawach
o rozgraniczenie nieruchomosci) lub technicznego realizowanego na podstawie
materialnego prawa administracyjnego (np. art. 39 p.g.k.) i prawa cywilnego pro-
wadzi¢ moze do sporéw kompetencyjnych w tym zakresie, a takze stwarza po-
czucie niepewnosci co do konicowego rozstrzygniecia w sprawie;

2) procedury ustalajace zasady wykonywania prac geodezyjnych w ramach poszcze-
golnych instytucji prawa (np. rozgraniczania nieruchomosci, podzialéw nieru-
chomosci, wznawiania znakéw granicznych, ustalania przebiegu granic dziatek
ewidencyjnych itd.) sa niespdjne i prowadzi¢ moga do rozbieznych interpretacji,
w szczegllnosci w zakresie dotyczgcym ustalenia legitymacji procesowej czynnej
i biernej podmiotéw zainteresowanych ich rozstrzygnieciem, a takze co do zaist-
nienia przestanek technicznych i prawnych uzasadniajacych ich realizacje;

3) brak definicji legalnych poje¢ (np. dostepu do drogi publicznej, granic prawnych,
znakow granicznych uprzednio ustalonych itp.) sformutowanych na uzytek po-
szczegolnych instytucji prawa lub odestania do ich rozumienia ustalonego inny-
mi przepisami prawa dziedzinowego powoduje, iz przy dokonywaniu ich rekon-
strukcji pojawiaja si¢ rozbiezne stanowiska, ktore prowadzi¢ moga do blednej ich
interpretacji.

III. Regulacje definiujace poszczegodlne procesy geodezyjne, jak tez instytucje prawa,
w ramach ktdrych sg one realizowane, powinny gwarantowac ich uczestnikom prawo
do rzetelnej, sprawiedliwej i $cidle przestrzeganej procedury okreslonej przepisami
materialnego i procesowego prawa administracyjnego. Podstawowymi warto$ciami
procesowymi ustalajacymi kryteria oceny danej procedury pod katem tzw. sprawied-
liwosci proceduralnej jest m.in.: udziat zainteresowanych stron w podejmowaniu kon-
cowego rozstrzygniecia w sprawie, mechanizmy kontroli przebiegu procedury, szeroko
rozumiana racjonalno$¢ procesowa i ekonomicznos¢ postepowania, a takze prawo do
koncowego rozstrzygniecia w sprawie. Nadmieni¢ nalezy, ze cho¢ w polskiej nauce
prawa administracyjnego nie funkcjonuje nazwane wprost pojecie ,,sprawiedliwosci
proceduralnej’, to jednak w doktrynie zostaly wypracowane sformulowania zblizone
znaczeniowo do niego, w tym dotyczace gwarancji procesowych rozumianych jako
zespo6! norm majacych za zadanie chroni¢ interes stron postgpowania oraz zapewnic¢
realizacje zasady praworzadnosci, czy tez pojecie ,,uprawnien stron” w postepowaniu
administracyjnym?. Uczestnictwo zainteresowanej strony w postepowaniu administra-
cyjnym ma z zalozenia umozliwi¢ jej kontrole przebiegu calego postepowania, wplyw
na koncowe rozstrzygniecie w sprawie, kontrole tre$ci decyzji wydanej w jego wyniku,

* H. Knysiak-Molczyk, Uprawnienia strony w postepowaniu administracyjnym, Warszawa 2004, s. 12.
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a takze prawo do zalatwienia sprawy. Podobne gwarancje procesowe powinny takze obej-
mowac czynnosci realizowane w ramach prac geodezyjnych o charakterze technicznym.

Zalozone cele ogdlne postepowania administracyjnego, a takze czynnosci techniczne
mogg zostaé zrealizowane jedynie wowczas, gdy strona bedzie miala zagwarantowany,
za pomocg instytucji procesowych, aktywny wglad w tok calego postepowania*. W tym
znaczeniu podstawowym kryterium oceny tych zasad staje si¢ zatem sama procedura
administracyjna ustalona przepisami zaréwno procesowego, jak i materialnego prawa
administracyjnego dotyczaca konkretnego postepowania.

Z zalozenia kazda procedura administracyjna powinna respektowaé m.in. zasade prawo-
rzadnosci, rownego traktowania stron, proporcjonalnosci, bezstronnosci, spdjnosci, uza-
sadnionych oczekiwan, uczciwosci, przejrzystoéci, a takze efektywnosci i uzytecznosci.

Przyjmujac, ze zasady ogdlne okreslone w rozdziale 2 Kodeksu postepowania administra-
cyjnego stanowig integralng czes¢ przepisoéw regulujacych procedure administracyjna,
a tym samym majg moc wigzaca na réwni z pozostatymi przepisami tego kodeksu, nalezy
stwierdzi¢, ze ustalaja one gwarancje procesowe stron administracyjnego postepowania
jurysdykcyjnego. Analizujac uprawnienia stron w postepowaniu administracyjnym,
powinno sie pamietaé, ze przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego stuza
stosowaniu norm materialnego prawa administracyjnego, ktére na swoje potrzeby
moze ksztaltowa¢ odrebne, a tym samym specyficzne zasady regulujace zaréwno sam
przebieg postepowania, jak i uprawnienia jego stron. Przykladem takiej regulacji sa
przepisy rozdzialu 6 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne, ustalajace zasady
rozgraniczania nieruchomosci. Przyjete na potrzeby tej geodezyjnoprawnej procedury
regulacje wprowadzajg istotne odstepstwa procesowe od zasad ogélnych okreslonych
w Kodeksie postepowania administracyjnego, ktére maja duzy wplyw na ksztaltowanie
sie uprawnien o charakterze zaréwno procesowym, jak i materialnoprawnym stron
w tym postepowaniu.

Przyjeta jako regula ogoélna zasada efektywnosci dziatania organéw administracji pub-
licznej wprowadza normatywny obowiazek sprawnego dzialania administracji publicz-
nej’. Zasada ta odnosic¢ si¢ powinna nie tylko do skutecznosci tworzonego prawa, ale
takze do skutecznosci i efektywnosci samych rozstrzygnie¢ administracyjnych®.

Do podstawowych powinnosci organéw administracji publicznej nalezy w szczegdlno-
$ci czuwanie, aby podmioty zainteresowane w sprawie mogly efektywnie wykonywac

* E. Bojanowski, Prawo strony do udzialu w postgpowaniu administracyjnym, ,,Zeszyty Naukowe Wy-
dziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Gdanskiego” 1990/2, s. 10.

° E. Olejniczak-Szalowska, Zasada sprawnosci dziatania administracji (zasada efektywnosci) [w:] Prawo
administracyjne. Pojecia, instytucje, zasady w teorii i orzecznictwie, red. M. Stahl, Warszawa 2016, s. 196.

¢ Z.Kmieciak, Skutecznos¢ regulacji administracyjnoprawnej, £.6dz 1994, s. 54 i n.
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przystugujace im uprawnienia i obowiazki, ktérych zrodtem sg akty generalne i akty in-
dywidualne. Podmiot zainteresowany w sprawie uzyskuje prawo do korzystania z upraw-
nienia administracyjnoprawnego po jego skonkretyzowaniu w ramach postepowania
administracyjnego. Organ, wydajac decyzj¢ administracyjng rozstrzygajaca sprawe,
ingeruje tym samym w sfere prawng podmiotu znajdujacego si¢ poza jego strukturami,
w sposob wladezy i jednostronny ksztattujac jego prawa i obowiazki. Wejscie decyzji
administracyjnej do obrotu prawnego powoduje przy tym podwojny skutek prawny
- wigze organ, ktory ja wydal, oraz ksztaltuje uprawnienia i obowigzki podmiotow,
ktorych sprawa dotyczy, o charakterze procesowym i materialnym’.

IV. Opracowanie ma przede wszystkim charakter teoretycznoprawny i dogmatyczny.
Oparte zostalo na normach prawa ustalajacych zasady postepowania administracyjnego
zardwno procesowego, jak i materialnego oraz w cze$ci prawa cywilnego, a takze zato-
zeniach teoretycznych, odwotujac sie do powszechnie akceptowanych metod wyktadni
prawa oraz praktyki ich stosowania. Z tego tez powodu przy prowadzeniu analiz wyko-
rzystano orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadow administracyjnych, ktore w cz¢-
$ci podejmowaly si¢ proby wyjasnienia istotnych kwestii dotyczacych analizowanych
zagadnien, w szczegdlnosci w odniesieniu do probleméw o charakterze podmiotowym
zwiazanych z uczestnictwem zainteresowanych w postepowaniu zaréwno administra-
cyjnym, jak i rzeczowym, pozwalajacym ustali¢ jego zakres i sam przedmiot. Praca
ma w cze$ci metodologiczny charakter, odnoszacy sie przede wszystkim do sposobow
interpretacji tekstu prawnego i przekladu przepiséw prawa administracyjnego na normy
konkretnego postepowania. W prowadzonych rozwazaniach jako podstawowe narze-
dzie metodologiczne przyjeto metody logiczno-jezykowe, wychodzac z powszechnie
akceptowanego zaloZenia, Ze mieszczg one w sobie zar6wno same badania nad prawem
jako systemem jezykowym, jak i jezykowe aspekty praktyki prawniczej, obejmujac takie
zagadnienia, jak znaczenie poszczegolnych wyrazen jezykowych, uzasadnienie decyzji
w procesach stosowania prawa, struktura normy prawa itd.* Analiza poszczegdlnych
procedur geodezyjnoprawnych osadzona zostala w calym normatywnym systemie pra-
wa i obejmuje nie tylko przepisy materialnego prawa administracyjnego bezposrednio
regulujace zasady ich stosowania, lecz takze szerszy kontekst pozwalajacy na dokonanie
ich oceny w odniesieniu do stanowionych lub wyprowadzonych w drodze wykladni
norm z réznych innych aktéw prawnych o charakterze dziedzinowym?’, ktére maja lub
moga mie¢ istotne znaczenie przy ich realizacji. Prowadzone rozwazania nie zostaly
przy tym ograniczone jedynie do interpretacji o charakterze terminologicznym czy ak-
sjologicznym, lecz byty dokonywane takze na gruncie teoretycznym i metodologicznym
w celu zidentyfikowania i zdefiniowania istotnych cech, typowych dla analizowanych
postepowan.

7 J. Borkowski, Decyzja administracyjna, L6dz-Zielona Géra 1998, s. 99.
8 Zob. J. Wolenski, Z zagadnieti analitycznych teorii prawa, Krakéw 1980, s. 17.
° Z.Ziembinski, Szkice z metodologii szczegotowych nauk prawnych, Warszawa-Poznan 1983, s. 90-91.
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V. Konstrukeja pracy podporzadkowana zostala mozliwosci realizacji zalozonego kie-
runku argumentacji wyznaczonego w sformutowanych celach pracy oraz tezach ba-
dawczych. Z tego tez powodu przyjeta zostata chronologiczno-problemowa struktura
pracy, wynikajaca z samej definicji ,,pracy geodezyjnej” zapisanej w art. 2 pkt 1 p.g.k.,
odrdzniajacej opracowania sporzadzane na potrzeby postepowan administracyjnych,
sagdowych i czynnosci cywilnoprawnych od opracowan realizowanych na potrzeby
budownictwa, a takze okreslonej przez ustawodawce systematyki podziatu tych prac
na poszczegolne rodzaje (cele) i kolejnosci, w jakiej zostaly one wymienione w art. 12
ust. 1 pkt 3 p.g.k., z uwzglednieniem procesowej i materialnoprawnej odrebnosci tych
instytucji prawa.

Przedmiotem rozwazan zawartych w czesci pierwszej opracowania (rozdzialy 1-9) sa
zagadnienia prawne zwigzane z opracowaniem map do celéw prawnych sporzadzanych
na potrzeby podzialéw nieruchomosci oraz typowych postepowan sadowych i admini-
stracyjnych, ktdrych rodzaje wymienione zostaly § 24 ust. 1 pkt 1 r.s.t.w.p.g.k.!

W rozdziale 1 przedstawione zostaly rodzaje nazwanych map do celéw prawnych oraz
ogolne zasady ich geodezyjnego opracowania.

W rozdziale 2 wymieniono i poddano analizie okreslone przepisami prawa rodzaje po-
dzialéw nieruchomosci oraz wskazane powigzania pomig¢dzy geodezyjnym podzialem
nieruchomoéci realizowanym na zasadach okreslonych przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami a podzialem wieczystoksieggowym i prawnym, dokonywanym na
jego podstawie. Zidentyfikowano relacje zachodzace pomiedzy tymi instytucjami prawa
oraz systemowe ograniczenia z tym zwigzane, w szczegdlnosci dotyczace podziatdw
geodezyjnych, przeprowadzanych z zastrzezeniem spelnienia warunku okreslonego
w decyzji podziatowe;.

W rozdziale 3 przedstawiona zostala i poddana analizie instytucja podzialéw nieru-
chomosci realizowanych w trybie rozdziatu 1 dziatu III ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Na potrzeby prowadzonych analiz dokonano wyktadni przepisu art. 92
ust. 1 u.g.n., w ktérym ustawodawca, precyzujac przedmiotowy zakres regulacji okre-
$lajacych zasady dokonywania podziatéw nieruchomosci, zastosowat w nim technike
legislacyjng a contrario (wielokrotna negacje), czyniac ten tekst wyjatkowo nieczy-
telnym i jezykowo niezrozumialym. Wnioski wynikajace z przeprowadzonej analizy,

1 Wér6d map do celow prawnych przepis § 21 ust. 1 pkt 1 r.s.t.w.p.g.k. wymienia: 1) mapy z projektem
podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 100 u.g.n; 2) mapy
z projektem scalenia i podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w przepisach wydanych na podstawie
art. 108 u.g.n.; 3) mapy z projektem podzialu nieruchomosci rolnej lub lesnej, do ktérych nie maja zasto-
sowania przepisy dziatu III rozdziatu 1 u.g.n.; 4) mapy z projektem scalenia gruntéw; 5) mapy z projektem
wymiany gruntow; 6) mapy klasyfikacyjne; 7) mapy gruntéw objetych wnioskiem w sprawie stwierdzenia
nabycia prawa wlasnosci na skutek zasiedzenia, zwane dalej ,,mapami do zasiedzenia”; 8) mapy do ustalenia
stuzebnosci gruntowych; 9) inne opracowania geodezyjne do celéw prawnych.
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z wykorzystaniem dyrektyw wyktadni jezykowej i systemowej, pozwolily na ustalenie
rozumienia zakodowanej w nim normy prawnej i usuniecie watpliwosci dotyczacych
mozliwo$ci zastosowania ich w praktyce, tak aby byty one spdjne i zrozumiate. Analizie
poddany zostal takze przepis art. 93 ust. 3 u.g.n. warunkujacy mozliwo$¢ dokonania po-
dzialu nieruchomosci od zapewnienia wydzielanym dzialkom gruntu dostepu do drogi
publicznej. Odwolujac si¢ do obowigzujacych norm prawa oraz pogladéw judykatury,
wykazano, w jakich przypadkach dopuszczalne jest dokonanie, na zasadach okreslonych
w ustawie, podzialu nieruchomosci potozonej na obszarach o niejednorodnej funkeji
zapisanej w miejscowym planie, a w jakich wydane decyzje administracyjne bytyby
obarczone wadliwo$cig polegajaca na braku podstawy prawne;j.

Dogtebnej analizie poddano przestanki przesadzajace o mozliwosci dokonania po-
dzialéw nieruchomosci w przypadku braku planu miejscowego (art. 94 u.g.n.), a takze
niezaleznie od jego ustalen (art. 95 u.g.n.). W szczegdlnosci przedmiotem wyktadni
objeto przypadek dotyczacy mozliwosci zniesienia wspdtwlasnosci rzeczy wspolnej
w zwigzku ze zgloszonym roszczeniem wynikajacym z art. 211 k.c. oraz wydzielenia
dzialki budowlanej zabudowanej budynkiem mieszkalnym (art. 95 pkt 7 u.g.n.).

Szczegblng uwage poswiecono doprecyzowaniu pojecia podmiotéw prawa, uprawnio-
nych do zlozenia wniosku w sprawie geodezyjnego i wieczystoksiegowego podziatu
nieruchomosci, oraz stron tego postepowania. W odniesieniu do przepiséw materialnego
prawa administracyjnego ustalajacych zasady dokonywania geodezyjnych podzialow
nieruchomo$ci, norm prawa cywilnego zakreslajacych granice wykonywania prawa
wieczystego uzytkowania, jak rowniez przepiséw proceduralnych prawa cywilnego
regulujacych zasady postepowania wieczystoksiegowego wykazano, iz uprawnienie do
dokonania przez wieczystego uzytkownika podziatu geodezyjnego, wieczystoksiegowego
i prawnego tych gruntéw miesci si¢ w zakresie przyznanych mu ustawowych uprawnien
do rozporzadzania tym prawem. W nawigzaniu do pojecia interesu prawnego, o ktérym
mowa w art. 97 ust. 1 u.g.n., przedstawiono koncepcje pojecia strony na uzytek admi-
nistracyjnego postepowania, wyrézniajac podmiot (strong pierwotna), ktéremu stuzy
prawo zlozenia wniosku o dokonanie podziatu nieruchomosci, oraz podmioty prawa
(strony nastepcze) uprawnione do wzigcia udzialu w tym postepowaniu.

Wykazano, ktére z dokumentéw wymienionych w art. 97 ust. 1 u.g.n. warunkujg moz-
liwos¢ wszczecia postepowania podzialowego, a zlozenie ktérych mozliwe jest dopiero
w trakcie wszczetego juz postepowania administracyjnego. Wskazano, w jakich sy-
tuacjach organ administracji zobowiazany jest wezwa¢ wnioskodawce do usunigcia
brakow formalnych podania, a w jakich sam powinien podja¢ odpowiednie dziatania
celem zgromadzenia wymaganych w tym postepowaniu dowodow. Przyjecie przez
ustawodawce, w przepisach wykonawczych do ustawy (§ 6 r.p.n.), odmiennego sposobu
hierarchizacji dokumentéw stanowigcych podstawe oznaczenia nieruchomosci, niz to
wynika z tresci art. 26 1 27 w.k.w.h., spowodowalo, iz na tym tle pojawia si¢ wiele wat-
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pliwosci w praktycznym ich stosowaniu. Z tego tez powodu uzasadnione byto przedsta-
wienie interpretacji istniejacych przepisow, okreslajacych zasady przyjmowania granic
do podziatu nieruchomosci w konfrontacji z innymi normami ustalajagcymi zasady
oznaczania nieruchomosci w ksiedze wieczystej czy tez w katastrze nieruchomosci.
Przedstawiono zagadnienie dotyczace charakteru prawnego decyzji administracyjnej
zatwierdzajacej geodezyjny podzial nieruchomosci z zastrzezeniem zapisanego w niej
warunku. Odwotujac si¢ do obowigzujacych norm prawa oraz pogladéw judykatury,
wykazano, iz niewykonanie warunku zapisanego w decyzji podziatowej powoduje, iz
czynnos$¢ cywilnoprawna w niej zastrzezona dotyczaca umownego przeniesienia praw
do wydzielonej czgsci nieruchomosci jest nieskuteczna. Dowiedziono takze, iz warunek
stanowigcy cze$¢ orzeczenia decyzji podziatowej w rozumieniu art. 162 k.p.a. ma cha-
rakter zlecenia. Powoduje to, iz w przypadku jego niewykonania organ administracji,
ktory wydat decyzje podzialowa, zobowigzany jest do uchylenia decyzji podziatowe;j
w ramach odrebnego postepowania administracyjnego. Przedmiotem prowadzonych
w tym rozdziale rozwazan jest takze zagadnienie prawne dotyczace dopuszczalno$ci
uchylenia lub zmiany ostatecznej decyzji podzialowej, ktérej w orzecznictwie sadow
administracyjnych przypisuje si¢ ceche rozstrzygniecia o charakterze zwigzanym.
W koncowej czesci tego rozdzialu omdéwione zostaly zasady dokonywania podzialéw
nieruchomosci z urzedu, a takze nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
oraz zasady wydzielania dziatek pod drogi publiczne.

W rozdziale 4 oméwione zostaly zasady dokonywania podzialéw nieruchomosci bez-
posrednio przed sadem powszechnym, ze szczegolnym uwzglednieniem zagadnienia
dopuszczalno$ci drogi sadowej i wzajemnych zaleznosci zachodzacych na tle procedu-
ralnym pomiedzy administracyjng a sadowa fazg postepowania.

W rozdziale 5 przedstawiono zagadnienie prawne okreslone norma art. 98b u.g.n. do-
tyczace mozliwosci dokonywania, w ramach jednego postgpowania administracyjnego,
jednoczesnego podzialu geodezyjnego co najmniej dwdch nieruchomosci gruntowych
stanowigcych przedmiot odrebnej wlasnosci, w wyniku ktérego wyodrebnione zostajg
dziatki gruntu, ktére po dokonaniu podzialu prawnego bedacego skutkiem realizacji
wzajemnych umdw ich zamiany tworzy¢ beda tacznie nieruchomosci stanowigce przed-
miot odrebnej wlasnosci. Wskazane zostaly i poddane analizie przestanki formalne
warunkujgce mozliwo$¢ zastosowania w praktyce tej procedury geodezyjnoprawne;j.
Odwolujac sie do zasad wyktadni prawa, poddano krytycznej ocenie istniejace nieliczne
orzecznictwo sadowo-administracyjne w tym zakresie, wskazujac jednoczesnie spdjne
rozwigzania gwarantujace mozliwo$¢ realizacji tej procedury i ujawnienia wynikow tego
podzialu w prowadzonych rejestrach.

Przedmiotem rozdziatu 6 jest instytucja scalenia i podziatu nieruchomosci uregulowana
przepisami rozdziatu 2 dziatu IIT ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zdefiniowany
zostal przedmiot tego postepowania, cel jego przeprowadzenia i przestanki warunkujace
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mozliwos¢ jego wszczecia. Omoéwione zostaly poszczegolne etapy tego postepowania
oraz skutki prawne wynikajace z konicowej uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci.

W rozdziale 7 przedstawione zostaly zasady sporzadzania innych map do celéw praw-
nych, w tym dotyczacych podzialéw nieruchomosci rolnych lub lesnych, map klasyfikacji
gruntéw czy tez opracowan geodezyjnych wykonywanych na potrzeby ustalania linii
brzegu lub rozgraniczania gruntéw zajetych przez wody ptynace, a takze zaprezentowane
zostaly zagadnienia prawne dotyczace instytucji ustanowienia stuzebnosci gruntowych,
zasiedzenia nieruchomos$ci czy podziatéw do korzystania (quoad usum).

W rozdziale 8 omdwione zostalo zagadnienie dotyczace zasad wyznaczania i utrwalania
na gruncie nowych punktéw granicznych powstalych w wyniku podziatu nieruchomosci
realizowanego w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami zakonczonych osta-
teczng decyzja podzialowa lub uchwalg rady gminy, jak tez podziatéw nieruchomosci
rolnych lub lesnych realizowanych w trybie uproszczonym.

Przedmiotem rozwazan rozdziatu 9 jest tematyka dotyczaca instytucji scalenia i wy-
miany gruntéw. Na podstawie caloksztaltu przepisow definiujacych to zagadnienie
wskazano istote, cechy i cel tego postepowania, a takze szczegétowo omoédwiono jego
przebieg, szczegdlng uwage zwracajac na te jego elementy, w ktorych uczestniczy geodeta
odpowiedzialny za okreslenie granic obszaru scalenia, opracowanie projektu scalenia
lub wymiany gruntéw, a takze wprowadzenie uczestnikow scalenia w posiadanie wy-
dzielonych gruntéw.

Czes¢ druga sklada si¢ z siedmiu rozdzialéw. W pierwszym z nich (rozdzial 10) zdefi-
niowano pojecia granic przestrzennych i granic prawnych nieruchomosci gruntowych
wyznaczajacych zakres, w jakim wlasciciel z wylaczeniem innych oséb moze swe pra-
wo wykonywac i z niego korzystaé. Ustalenia dokonane w tej czesci, w szczegdlnosci
dotyczace zdefiniowanego pojecia ,,granicy prawnej nieruchomosci’, stanowia punkt
odniesienia dla szczegélowych rozwazan dotyczacych dopuszczalnosci przeprowa-
dzenia procedur geodezyjnoprawnych zwiazanych z rozgraniczeniem nieruchomosci,
wznawianiem znakow granicznych, ustaleniem przebiegu dziatek ewidencyjnych czy
przyjeciem granic do podziatu nieruchomosci.

W rozdziale 11 przedstawiono rozwazania dotyczace charakteru prawnego obowig-
zujacego dwuetapowego administracyjno-sadowego modelu postepowania rozgrani-
czeniowego, eksponujac te jego elementy, ktére w praktyce napotykaja na problemy
interpretacyjne. Przedstawione zostato zagadnienie dopuszczalnosci drogi sadowe;j
iwzajemnych zaleznosci zachodzacych na tle proceduralnym pomiedzy poszczegdlnymi
fazami tego postepowania.



Wprowadzenie 29

W rozdziale 12 zaprezentowane zostalo m.in. zagadnienie dotyczace procedury wszcze-
cia postepowania rozgraniczeniowego, w tym w szczegdlnosci regulacji prawnych sta-
nowigcych podstawe ustalenia kregu podmiotéw prawa posiadajacych legitymacije
procesowq czynng i bierng w sprawie o rozgraniczenie nieruchomosci. Sformutowane
zostaly wnioski o charakterze de lege ferenda, wskazujace na konieczno$¢ jednoznacz-
nego doprecyzowania pojecia strony w postepowaniu rozgraniczeniowym, w szczegol-
nos$ci w przypadku wystapienia zbiegu uprawnien prawnorzeczowych do nieruchomo-
$ci gruntowej bedacej przedmiotem postepowania. Wykazano, jakie podmioty prawa
iwjakim zakresie (procesowym i materialnoprawnym) powinny posiada¢ odpowiednio
uprawnienia w tym postgpowaniu. Przedstawiono i poddano analizie przestanki wy-
kluczajace mozliwo$¢ prowadzenia postgpowania rozgraniczeniowego, jego zawiesze-
nia, a takze charakter prawny upowaznienia geodety do przeprowadzenia czynnosci
ustalenia przebiegu granic.

W rozdziatach 13 i 14 oméwiono i poddano analizie poszczegolne czynnosci faktyczne
i procesowe, ktore zobowiazany jest, w ramach toczacego si¢ postegpowania administra-
cyjnego, przeprowadzi¢ upowazniony geodeta w zakresie udzielonego mu upowaznienia
do przeprowadzenia czynnosci ustalenia przebiegu granic nieruchomosci. Podjeta
zostala takze proba zdefiniowania charakteru prawnego obligatoryjnej rozprawy gra-
nicznej prowadzonej przez geodete.

W rozdziale 15 przedstawiono i poddano analizie okres$lone w ustawie tryby, w jakich
mozliwe jest zakonczenie postepowania rozgraniczeniowego na tle obowiazujacych
procedur Kodeksu postepowania administracyjnego. Szczegélng uwage zwrécono na
te elementy procesowe, ktore na uzytek tego postepowania zostaly przyjete jako lex
specialis. W szczegolno$ci analiza objeto mozliwo$¢ zakonczenia postgpowania rozgra-
niczeniowego w formie ugody cywilnej (granicznej) zawartej bezposrednio przed upo-
waznionym geodeta, konczacej postepowanie z chwila jej podpisania, czy tez przyjetego
srodka prawnego od wydanej decyzji rozgraniczeniowej umozliwiajacej zainteresowanej
stronie ztozenie zadania przekazania sprawy na droge sadows.

W rozdziale 16 szczegolng uwage poswigcono zagadnieniu, ktdre dotyczy regulacji
prawnych okreslajacych styk postepowania administracyjnego i cywilnego w sprawie
o rozgraniczenie nieruchomosci w kontekscie ustalenia, czy przyjete rozwigzania gwa-
rantuja ciagto$¢ i spéjnos¢ zdefiniowanego modelu, stabilnos¢ zapadlych rozstrzygnied,
a takze ochrone interesu zainteresowanych stron. Odwotujac sie do pogladéw judykatury,
wykazano, iz przyjety ,hybrydowy” model postepowania w sprawie o rozgraniczenie
nieruchomosci w obecnym ksztalcie normatywnym wymaga dokonania istotnych zmian
legislacyjnych. Sformutowane zostaly wnioski o charakterze de lege ferenda, wskazujace
na konieczno$¢ wyeliminowania z porzadku prawnego obowigzujgcego dwuetapowego
rozwigzania poprzez wprowadzenie w jego miejsce regulacji opartych na klasycznym
modelu administracyjnym lub cywilnym, z uwzglednieniem ich dziedzinowej odreb-
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nosci, a takze przedmiotowej tozsamosci sprawy na kazdym z jego etapow. Wykazano,
iz przyjecie zaproponowanych rozwigzan prowadziloby do uproszczenia i skrocenia
procedury rozgraniczenia bezspornych granic nieruchomosci, minimalizacji kosz-
tow z tym zwigzanych, a takze zapewnialoby spdjnos¢ i odrebnosé postepowania na
poszczegdlnych jego etapach. W tej czesci opracowania zaprezentowane takze zostaly
uwagi dotyczace dopuszczalnosci prowadzenia kolejnego ,,zwyklego” postepowania
administracyjnego w sprawie rozstrzygnietej uprzednio ostateczng decyzja rozgrani-
czeniowy (lub postanowieniem sadu), zatwierdzajaca ustalone granice nieruchomosci.
Poruszany problem przedstawiony zostal na tle dywagacji dotyczacych odrebnosci, jak
réwniez autonomicznosci administracyjnego i sadowego modelu postepowania rozgra-
niczeniowego, w kontekscie dopuszczalno$ci wzajemnej weryfikacji zapadlych w ich
ramach rozstrzygnie¢. Wskazano takze na mozliwos¢ dokonania rozgraniczenia nie-
ruchomosci bezposrednio przed sadem powszechnym w trybie procesu (art. 36 p.g.k.)
w tych przypadkach, gdy do istoty sporu nalezy problem wlasnoéci nieruchomosci,
a ustalenie granicy ma w nim charakter wtorny. Z wylaczna kognicja sadu w sprawie
o rozgraniczenie nieruchomosci w trybie procesowym mamy do czynienia w sytua-
cji, gdy przyczyna konfliktu i istotg sporu s3 prawnomaterialne przestanki wydania
nieruchomosci, a orzeczenie o rozgraniczeniu jedynie uscidla rozstrzygniecie sprawy
o wydanie nieruchomosci.

W czesci trzeciej (rozdzialy 17-20) przedstawiono rozwazania dotyczace procedury
technicznej wznawiania znakéw i wyznaczania punktéw granicznych na zasadach
okreslonych przepisami art. 39 p.g.k. oraz czynnoéci ustalania lub identyfikowania
przebiegu granic dziatek ewidencyjnych realizowanych w trybie § 31-33 oraz § 46 r.e.g.b.
W rozdziale 18 wskazane zostaty przestanki formalne, warunkujgce mozliwo$¢ reali-
zacji czynnosci technicznych zwigzanych ze wznowieniem znakéw lub wyznaczeniem
punktéw granicznych, a takze sformutowano wnioski zmierzajace do doprecyzowania
analizowanej normy poprzez jednoznaczne zdefiniowanie pojeé, do ktorych sie ona
odwoluje, w tym pojecia granic ustalonych uprzednio, granic prawnych nieruchomo-
$ci, rodzaju dokumentéw stanowiacych podstawe dokonania tych czynnosci, zakresu
odwotania do odpowiedniego stosowania tej normy w przypadku wyznaczania punk-
tow granicznych. Przedstawiono takze zagadnienie prawne okreslone norma art. 39
ust. 1 p.g.k., dotyczace zasad rozwigzywania sporéw powstatych w trakcie wykonywa-
nia czynnosci technicznych wznawiania znakéw i wyznaczania punktéw granicznych
uprzednio ustalonych. Wskazano przestanki formalne warunkujgce mozliwos¢ realizacji
tych czynnosci technicznych, a takze sformutowano wnioski zmierzajace do doprecyzo-
wania analizowanej normy poprzez jednoznaczne zdefiniowanie poje¢, do ktorych sie
ona odwoluje, w tym ,,granic ustalonych uprzednio” Wskazano takze na koniecznos¢
jednoznacznego okreslenia przedmiotu, zakresu i trybu, w ktérym sad orzeka w sprawie
zawislej z art. 39 ust. 1 p.g.k. Sformulowano takze wnioski o charakterze de lege ferenda,
wskazujace na koniecznos¢ modyfikacji istniejacego rozwigzania poprzez odpowiednie
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odwolanie si¢ w tym zakresie do istniejacych regulacji prawnych ustalajacych zasady
wykonywania orzeczen sagdowych w trybie egzekucyjnym.

W rozdziale 19 omdwiona zostala, okreslona przepisami § 31-33 r.e.g.b., procedura
techniczna ustalania przebiegu granic dzialek ewidencyjnych. Krytycznej analizie pod-
dano w szczegolno$ci przepis w § 31 r.e.g.b., w ktérym sformulowane zostaly przestanki
warunkujace mozliwo$¢ zastosowania w praktyce kryteriow ustalania przebiegu dziatek
ewidencyjnych. W tej czesci pracy (rozdzial 20) dokonano takze interpretacji przyjetych
warunkowo na potrzeby prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkow zasad identyfikacji
przebiegu granic dziatek ewidencyjnych pomiedzy gruntami tworzacymi dna i brzegi
ciekow, jezior i zbiornikdw a gruntami do nich przylegtymi.

W koncowej czesci pracy sformulowano wnioski z przeprowadzonych rozwazan, sta-
nowiace probe odpowiedzi na pytania bedace gtéwnym problemem badawczym pracy.
W oparciu o wnioski ptynace z dokonanych rozwazan sformutowane zostaly propozycje
de lege ferenda, obejmujace postulowane sposoby wykladni poszczegélnych regulacji
prawnych, jak réwniez zmiany legislacyjne w tym zakresie.

VI. Problematyka dotyczaca zasad:

1) zglaszania i przekazywania wynikéw prac geodezyjnych do wlasciwych organow
Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej;

2) weryfikacji dokumentacji przyjmowanej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego;

3) opatrywania dokumentéw klauzulami urzedowymi na potrzeby postepowan ad-
ministracyjnych i sadowych;

4) ustalajacych obowigzki, uprawnienia i odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna, karng
i wykroczeniowag wykonawcow prac geodezyjnych;

5) ustalajacych obowigzki wlascicieli i podmiotéw wtadajgcych nieruchomosciami;

6) naprawiania szkéd powstatych w zwigzku z realizacja prac geodezyjnych;

7) wykonywania prac geodezyjnych na potrzeby budownictwa podlegajacych obo-
wigzkowi zgloszeniu do wlasciwego starosty, w tym: mapy do celéw projekto-
wych, geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej;

8) wykonywania czynnosci geodezyjnych niepodlegajacych obowiazkowi zglosze-
nia (w tym tyczenie budynku i sieci uzbrojenia), ktorych realizacja faczy sie¢ z ko-
niecznoscia aktualizacji baz danych;

9) wykonywania innych prac geodezyjnych na potrzeby aktualizacji baz danych;

10) aktualizacji baz danych ewidencji gruntéw i budynkéw przedstawiona zostata
w odrebnej publikacji ksigzkowe;j.






Czesc¢ pierwsza
SPORZADZANIE MAP DO CELOW PRAWNYCH






1.

Rozdziat 1

ZAGADNIENIA WSTEPNE

Rodzaje map do celéw prawnych

Rodzaje map do celéw prawnych wymienione zostaly w § 24 r.s.t.w.p.g.k., w ktéorym
zapisano, iz na potrzeby podziatéw nieruchomosci, typowych postepowan sadowych
i administracyjnych sporzadza sig:

1)

2)

mapy do celéw prawnych:

a) mapy z projektem podziatu nieruchomosci, o ktérych mowa w przepisach wy-
danych na podstawie art. 100 u.g.n., tj. w rozporzadzeniu w sprawie sposobu
i trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci, w ktérym mowa jest o po-
dziale nieruchomosci realizowanym w trybie administracyjnym, a nie sado-
wym,

b) mapy z projektem scalenia i podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w prze-
pisach wydanych na podstawie art. 108 u.g.n., tj. rozporzadzeniu Rady Mini-
strow z 4.05.2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci',

¢) mapy z projektem podzialu nieruchomosci, do ktérych nie majg zastosowa-
nia przepisy dziatu III rozdziatu 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
zwane dalej ,,mapami z projektem podziatu nieruchomosci rolnej lub lesnej”,

d) mapy z projektem scalenia gruntow,

e) mapy z projektem wymiany gruntéw,

) mapy klasyfikacyjne,

g) mapy gruntéw objetych wnioskiem w sprawie stwierdzenia nabycia prawa
wlasnosci na skutek zasiedzenia, zwane dalej ,mapami do zasiedzenia”,

h) mapy do ustalenia stuzebnos$ci gruntowych,

i) inne opracowania geodezyjne do celéw prawnych;

rejestry lub wykazy zawierajace dane dotyczace gruntow lub ich czesci skiado-

wych.

Uwzgledniajac wymieniony w art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k. nazwany katalog prac podle-
gajacych zgloszeniu do wlasciwego starosty, wypada stwierdzié, ze w rozumieniu § 24

' Dz.U. Nr 86, poz. 736.
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Cze$¢ pierwsza. Sporzgdzanie map do celow prawnych

ust. 1 r.s.t.w.p.g.k. mapg z projektem podziatu nieruchomosci sa te opracowania geo-
dezyjne, ktore sporzadzane sg na potrzeby:
1) postepowan administracyjnych, zakonczonych odpowiednio:

decyzja (wojta, burmistrza, prezydenta miasta), wydang na podstawie art. 96
ust. 1 u.g.n. zatwierdzajaca podzial nieruchomosci,

decyzja wojewody, wydang na podstawie art. 12 ust. 1 u.ZRID, o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej, ktéra zatwierdza podzial nieruchomosci,
z brzmienia art. 11d ust. 1 pkt 3 u.ZRID wynika bowiem, iz mapy zawierajace
projekty podzialu nieruchomosci sporzadza sie na potrzeby tego postepowa-
nia zgodnie z odrebnymi przepisami, tj. rozdziatu 5 r.s.t-w.p.g.k. oraz ustawy
o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podziatéw nieruchomosci,

decyzja wojewody, wydang na podstawie art. 73 ust. 3a p.w. u.r.a.p., o przejeciu
na wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego nieru-
chomosci zajetych pod drogi publiczne,

decyzja wojewody, wydang na podstawie art. 9q ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 9s
ust. 1 u.t.k., o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej,

decyzja wojewody, wydang art. 19 u.ZRIBP, o pozwoleniu na realizacje inwe-
stycji,

decyzja wojewody, wydana na podstawie art. 8 ust. 1 pkt 5 i art. 9 ust. 13
u.ZRIL, o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku pub-
licznego;

2) postepowan sadowych zakonczonych orzeczeniem (art. 96 ust. 2 u.g.n.) w spra-
wach dotyczacych:

zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci,
dziatu spadku.

Whioskujac a contrario, nalezaloby uzna¢, iz skoro prawodawca, wymieniajagc w § 24
ust. 1 r.s.t.w.p.g.k. rodzaje map sporzadzanych na potrzeby opracowan sagdowych (mapy
do zasiedzenia, mapy do ustalenia sluzebnosci gruntowych), pominal opracowania
geodezyjne realizowane na potrzeby postepowania sadowego w sprawie zniesienia
wspotwlasnosci czy dziatu spadku, to przyja¢ pozostaje, iz zaliczyt je do kategorii map
nazwanych ,,mapami z projektem podzialu nieruchomosci”. W przeciwnym razie nale-
zaloby uzna¢, iz tego rodzaju opracowania zakwalifikowane zostaly do grupy ,,innych
opracowan geodezyjnych do celéw prawnych, o ktérych mowa w § 24 ust. 1 pkt 1
lit. i r.s.t.w.p.g.k., co byloby sprzeczne z zapisami art. 96 ust. 2 u.g.n.

Inng mapa do celéw prawnych w rozumieniu § 24 ust. 1 r.s.t.w.p.g.k. sa:
a) mapy z projektem podziatu nieruchomosci rolnej lub lesnej,
b) mapy klasyfikacyjne,
¢) mapy do zasiedzenia,
d) mapy do ustalenia stuzebnosci gruntowych,
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e)

inne opracowania geodezyjne do celéw prawnych (otwarty katalog), wsrod kto-
rych wymieni¢ mozna np. mapy z projektem podziatu, ktorego celem jest opraco-
wanie mapy na potrzeby dokonania umownego lub sadowego podzialu nierucho-
mosci do uzytkowania (quoad usum), mapy na potrzeby ustalenia linii brzegdw
ciekéw naturalnych itd.

2. Zasady sporzadzania map do celéw prawnych

Zasady ogdlne sporzadzania innych map do celéw prawnych uregulowane zostaly
przepisami § 24-29 (rozdzial 5) r.s.t.w.p.g.k.

Z przywolanych przepisow wynika, ze:

1)

2)

3)

4)

mape do celow prawnych sporzadza si¢ w skali dostosowanej do obszaru obje-

tego opracowaniem, zapewniajacej czytelno$¢ rysunku mapy, nie mniejszej niz

1:5000;

przy opracowywaniu map do celéw prawnych wykorzystuje sie wyniki wykona-

nych pomiaréw geodezyjnych oraz informacje zawarte w (§ 25 r.s.t.w.p.g.k.):

a) materialach zasobu, w tym w ewidencji gruntéw i budynkow,

b) ksiegach wieczystych, aktach ksiag wieczystych lub zbiorach dokumentdw,

¢) orzeczeniach sagdowych,

d) aktach notarialnych,

e) decyzjach administracyjnych,

f) dokumentach geodezyjnych i kartograficznych przechowywanych w archi-
wach panstwowych lub bedacych w posiadaniu zainteresowanych stron;

na tres¢ mapy do celow prawnych skladajg sie (§ 26 r.s.t.w.p.g.k.):

a) informacje okreslajace przebieg granic dziatek ewidencyjnych w powigzaniu
z granicami dzialek sasiednich oraz uzytkéw gruntowych i konturéw klasy-
fikacyjnych,

b) numery dzialek ewidencyjnych, a takze oznaczenia uzytkéw gruntowych
i konturow klasyfikacyjnych,

¢) dane okre$lajace zasieg i rodzaj istniejacych lub projektowanych stuzeb-
nos$ci gruntowych, z wylaczeniem map, o ktérych mowa w § 24 ust. 1 pkt 1
lit. fr.s.twp.gk,

d) istotne dla przedmiotu opracowania szczegdty terenowe;

mapy do celéw prawnych powinny by¢ podpisane przez kierownika prac geo-

dezyjnych wlasnorecznym podpisem, a w przypadku sporzadzania opracowan

w postaci elektronicznej — kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem

osobistym albo podpisem zaufanym, jezeli mozliwo$ci techniczne podpisu zaufa-

nego na to pozwalajg.
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7§27 ust. 1i2 r.s.t.w.p.g.k. wynika, iZ tre§¢ mapy z projektem podziatu nieruchomosci
rolnej lub lesnej oprocz elementéw wymienionych w § 26 powinna dodatkowo zawiera¢:
1) projektowane punkty i linie graniczne;
2) oznaczenia projektowanych dzialek ewidencyjnych;
3) wykaz zmian danych ewidencyjnych dotyczacych obiektéw objetych podzialem,
sporzadzony zgodnie z przepisami dotyczacymi ewidencji gruntéw i budynkow,
ktory moze by¢ sporzadzony takze w formie odrebnego dokumentu?.

Projektowane punkty i linie graniczne oraz oznaczenie projektowanych dziatek ewiden-
cyjnych, a takze projektowane stuzebnosci gruntowe przedstawia si¢ na mapie kolorem
czerwonym. Rodzaj stuzebnosci gruntowej okresla sie na mapie w formie opisowe;j.

Stosownie do przepisu § 27 ust. 5 r.s.t.w.p.g.k. na mapach do celéw prawnych zasieg
istniejacych stuzebnosci gruntowych wyrdznia si¢ linia przerywang w kolorze bragzowym,
za$ rodzaj stuzebnos$ci gruntowej okresla si¢ na mapie w formie opisowe;.

Treécig mapy do celow prawnych oprdcz elementéw wymienionych w § 26-27 r.s.t.w.p.g.k.
jest jej opis, ktéry w szczegdlnoséci powinien zawieraé: tytut mapy wskazujacy cel opra-
cowania, skale, polozenie obszaru opracowania, nazwe gminy, identyfikator i nazwe
obrebu ewidencyjnego, numer ksiegi wieczystej, jezeli jest prowadzona dla nieruchomo-
$ci, nazwe wykonawcy prac geodezyjnych, identyfikator zgloszenia prac geodezyjnych,
imie, nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych kierownika prac geodezyjnych,
date opracowania mapy.

Przy realizacji czynnosci technicznych zwigzanych z opracowaniem innych map do
celow prawnych, w tym z projektem podziatu nieruchomosci rolnych i lesnych, brak
jest podstawy prawnej do odpowiedniego stosowania przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu dokonywania po-
dzialtéw nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie obligatoryjnego:
1) sporzadzenia wstepnego projektu podzialu i jego opiniowania na zasadach
i w formie okreslonej w art. 93 ust. 4i 5 u.g.n.;
2) sporzadzenia protokotu przyjecia granic do podziatu na zasadach, o ktérych
mowaw $§ 6r.p.n,;
3) sporzadzenia wykazu synchronizacyjnego (art. 97 ust. la pkt 7 u.g.n.) w przypad-
ku stwierdzenia rozbieznoéci oznaczenia danych ujawnionych w katastrze nieru-
chomosci i ksiegach wieczystych;

% Stosownie do przepisu § 34 ust. 1 r.e.g.b. zmiany opisowych danych ewidencyjnych dotyczace dzialek
lub budynkdw, ustalone w trakcie wykonywania prac geodezyjnych, utrwala si¢ w wykazie zmian danych
ewidencyjnych, ktdéry zawiera: 1) nazwe gminy; 2) nazwe obrebu ewidencyjnego; 3) identyfikator dziatki
ewidencyjnej lub budynku, dla ktérych sporzadzany jest wykaz; 4) dane ewidencyjne, ktére ulegajg zmianie
w wyniku realizacji prac geodezyjnych (stan dotychczasowy), oraz dane pozyskane w wyniku realizacji tych
prac (stan nowy); 5) date sporzadzenia wykazu; 6) imie i nazwisko osoby sporzadzajacej wykaz; 7) imie
i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych kierownika prac geodezyjnych.
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4) wyznaczenia i utrwalenia na gruncie nowych punktéw granicznych znakami
granicznymi na zasadach okreslonych w § 14 pkt 2 r.p.n.

Przy realizacji czynnosci technicznych zwigzanych z opracowaniem mapy podziatu
nieruchomosci rolnych (lesnych) oraz przy wyznaczaniu nowo powstatych punktéw
granicznych powinno si¢ odpowiednio stosowac przepisy ustawy — Prawo geodezyjne
i kartograficzne, a takze przepisy wykonawcze wydane na jej podstawie, w tym w szcze-
golnosci okreslajace standardy techniczne wykonywania geodezyjnych pomiaréw sytu-
acyjnych oraz ustalajgce wymagania w zakresie dokladnosci, aktualnosci i kompletnosci
danych ewidencyjnych.

Ponadto wypada zauwazy¢, iz w wyniku realizacji prac geodezyjnych, ktérych celem
bylo sporzadzenie mapy do celéw prawnych (art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. f, h p.g.k.), moze
zosta¢ opracowana jedna mapa wynikowa obejmujaca obszar wskazany w zgloszeniu
pracy, a nie wiele odrebnych map, niezaleznie nawet od tego, czy obejmuja one teren
usytuowany w granicach zamknietego poligonu® wyznaczajacego zakres zgloszonej
pracy. W przypadku rozlegtego obszaru obejmujacego wiele nieruchomosci objetych
jednym postepowaniem podzialowym sporzadzona mapa moze sklada¢ si¢ odpowiednio
z wielu arkuszy.

Z przepisu § 27 ust. 3 r.s.t.w.p.g.k. wynika, iz w przypadku gdy podziat dziatki ewiden-
cyjnej polega na wydzieleniu z niej dzialek o facznej powierzchni do 33% powierzchni
dzielonej dzialki, pole powierzchni dzialek wydzielanych oblicza si¢ na podstawie nume-
rycznego opisu przebiegu ich granic z doktadnoscia do 0,0001 ha, za$ pole powierzchni
pozostalej czesci dziatki podlegajacej podzialowi moze by¢ obliczone jako réznica pola
powierzchni tej dziatki i sumy pol powierzchni dzialek wydzielanych i zapisane z taka
samg precyzjg zapisu jak pole powierzchni dziatki podlegajacej podziatowi wykazane
w ewidencji gruntéw i budynkow.

W § sporzadzania prawodawca zastrzegl jednocze$nie, iz przepisy ustepéw 1-3 dotyczace
map z projektem podziatu nieruchomosci rolnej lub lesnej stosuje si¢ odpowiednio przy
opracowaniu innych map do celéw prawnych, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej.

Wyniki przeprowadzonej wykladni jezykowej i logicznej § 27 ust. 3 i 4 r.s.t.w.p.g.k.
pozwalaja stwierdzi¢, ze:
1) dyspozycja tego unormowania obejmuje dziatke ewidencyjna bedaca przedmio-
tem podzialu geodezyjnego, a nie dziatki wchodzace w sktad dzielonej nierucho-
mosci;

* Zgodnie z ust. 1a zdanie drugie zalacznika do ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne ,,zakres
wykonywanych prac geodezyjnych okresla si¢ za pomocg zamknietego poligonu (wielokata), ktorego po-
wierzchnia jest wigksza od zera”.
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2) pole powierzchni dziatek wydzielanych (bedacych celem podzialu) z dziatki ewi-
dencyjnej nalezy oblicza¢ w kazdym przypadku na podstawie numerycznego ich
opisu z doktadnoscig do 0,001 ha;

3) pole powierzchni pozostalej czesci dziatki podlegajacej podzialowi moze by¢ ob-
liczone jako réznica pola powierzchni tej dziatki i sumy pdl powierzchni dziatek
wydzielanych i zapisane z takg samg precyzjg zapisu jak pole powierzchni dziatki
podlegajacej podzialowi wykazane w ewidencji gruntéw i budynkoéw, pod wa-
runkiem ze faczne pole powierzchni wydzielonych dzialek nie jest wigksze niz
33% powierzchni dziatki dzielonej;

4) regulacja ta:

a) ma zastosowanie wprost do podzialéw nieruchomosci rolnych i lesnych rea-
lizowanych w trybie ewidencyjnym (technicznym) na wniosek zainteresowa-
nego podmiotu,

b) moze mie¢ odpowiednie zastosowanie w przypadku ,opracowania innych
map do celéw prawnych™

5) prawodawca nie precyzuje, jak nalezy rozumie¢ uzyte sformulowanie ,innych
map do celéw prawnych” - czy chodzi o inne opracowania niz mapy z podziatem
rolnym lub le$nym, ktore wymienione zostaly w § 24 ust. 1 pkt 1 r.s.t.w.p.g.k., czy
tez wyrazenie to powinno sie interpretowaé, odwotujac sie do przepisu art. 12
ust. 1 pkt 3 p.g.k., w ktérym ustawodawca dokonat systematyki celéw prac geo-
dezyjnych i kartograficznych podlegajacych zgtoszeniu do wlasciwego starosty,
wymieniajgc w ustalonej kolejnosci w pkt 3 lit. h inne mapy do celéw prawnych.

Odnotowa¢ wypada, iz w rozumieniu art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. h p.g.k. ,,inng mapa do ce-
16w prawnych” nie jest sporzadzenie mapy z projektem podzialu nieruchomosci (lit. f)
czy tez sporzadzenie projektu scalenia i podzialu nieruchomosci (lit. g), a takze mapa
scalenia i wymiany gruntow.

Ustalajac znaczenie wyrazenia ,inna mapa do celow prawnych”, powinno si¢ uwzgled-
ni¢ takze fakt, iz ustawodawca, definiujac w art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k. poszczegélne cele
prac geodezyjnych, wymienit je w ustalonej kolejnosci, przypisujac im rézne znaczenia
pojeciowe, co oznacza, Ze nie s3 to okreslenia tozsame.

Majac na uwadze, iz réznym zwrotom (ustawowym) nie powinno sie przypisywac ta-
kiego samego znaczenia, stwierdzi¢ wypada, iz w rozumieniu art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k.
»inng mapg do celow prawnych’, o ktorej mowa w pkt 3 lit. h, nie mogg by¢ pozostate
opracowania wymienione w tym przepisie, majace wlasne definiujace je nazwy, w tym
mapy: z projektem podziatu nieruchomosci (lit. f), z projektu scalenia i podziatu nie-
ruchomodci (lit. g) czy z projektem scalenia lub wymiany gruntéw (lit. j).

Odwolujac si¢ do jednej z dyrektyw wyktadni jezykowej stanowigcej, iz w obrebie danego
aktu lub galezi prawa tym samym zwrotom nie powinno si¢ przypisywa¢ odmiennego
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znaczenia (zakaz wykladni homonimicznej), nalezatoby konsekwentnie stwierdzi¢, iz
w akcie wykonawczym do ustawy identycznym sformutowaniom nie powinno si¢ nada-
wa¢ roznych znaczen. Akceptacja takiej interpretacji wynika takze z przyjetej w § 149 r.
ZTP zasady, zgodnie z ktdra w akcie normatywnym nizszym rangg niz ustawa bez
upowaznienia ustawowego nie formuluje sie definicji ustalajacych znaczenie okreslen
ustawowych. W szczegolnosci w akcie wykonawczym nie formuluje sie definicji, ktére
ustalalyby znaczenie okreslen zawartych w ustawie upowazniajacej.

Z tego tez powodu rozumienie pojecia ,,innej mapy do celéw prawnych” powinno by¢
ustalane w kontekscie, w jakim zostato ono uzyte w art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k.

Z analizy tych przepiséw nasuwa sie wniosek, ze:

1) prawodawca, warunkujac mozliwo$¢ zastosowania tej regulacji w odniesieniu do
innych map do celéw prawnych, nie wskazal, jakie przepisy odrebne moga sta-
nowic inaczej. Przepisami odrebnymi w stosunku do regulacji zawartych w § 24-
29 r.s.tw.p.g.k. sa rozporzadzenia wykonawcze wydane na podstawie art. 100
i 108 u.g.n. Moga nimi by¢ takze przepisy § 45 r.e.g.b.* ustalajace zasady mody-
fikacji i dostosowania danych ewidencyjnych niespelniajacych obowigzujacych
standardow technicznych;

2) uzyte w § 27 ust. 4 r.s.tw.p.g.k. wyrazenie ,stosuje si¢ odpowiednio” oznacza,
iz regulacja ta moze by¢ stosowana wprost w pelnym zakresie albo z pewny-
mi modyfikacjami usprawiedliwionymi odmiennoécig stanu ,podcigganego”
pod dyspozycje stosowanego przepisu badz jest niedopuszczalna do stosowania
w rozpatrywanym stanie w ogole. Ta niedopuszczalno$¢ moze przy tym wynikaé
albo bezposrednio z tresci wchodzacych w gre regulacji prawnych, albo z tego, ze
zastosowania danej normy nie daloby si¢ pogodzi¢ ze specyfika i odmiennoscig
rozpoznawanego stanu;

3) przedmiotem podziatu jest dziatka ewidencyjna w rozumieniu § 7 r.e.g.b., a nie
nieruchomo$¢ gruntowa, o ktérej mowa w art. 4 pkt 1 u.g.n.;

4) sposob redakcji tresci tego przepisu koncentruje si¢ na pojeciu wydzielania dzia-
tek. Prawodawca zaklada, ze przy podziale danej dzialki ewidencyjnej uprawnio-
ny podmiot moze by¢ zainteresowany jedynie wydzieleniem okreslonej dziatki
lub dziatek (o tacznej powierzchni mniejszej niz 33% dzielonej dzialki ewidencyj-
nej), podczas gdy pozostata jej czes¢ powstata w wyniku tego podzialu (resztow-
ka) nie stanowi celu tego wydzielenia;

5) wnioskujac a contrario, mozna wskazac, ze w pozostalych przypadkach nieob-
jetych dyspozycja przepisu § 27 ust. 3 r.s.t.w.p.g.k. pole powierzchni dziatek po-
wstatych w wyniku podziatu nalezy oblicza¢ na podstawie numerycznego opisu
przebiegu ich granic z dokladnoscia do 0,0001 ha.

* Paragraf 45 r.e.g.b.: ,Dane ewidencyjne niespelniajace obowiazujacych standardéw technicznych
podlegaja systematycznej modyfikacji i dostosowywaniu w ramach biezacej aktualizacji ewidencji”
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Odwotujac sie do regul wykladni systemowej nakazujacych uwzgledniac fakt, ze prze-
pisy prawne tworzg system, w ramach ktérego powinno sie uwzglednia¢ ich wzajemne
relacje oraz miejsce, mozna sformulowaé wnioski, ze:

1)

2)

3)

4)

5)

w art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k. ustawodawca odroéznia pojecie ,,innej mapy do celéw

prawnych” (pkt 3 lit. h) od pozostalych z wymienionych opracowan geodezyj-

nych, ktérym przypisat w nazwie okreslone ich przeznaczenie, co oznacza, iz nie
sg to okreslenia tozsame;

w znaczeniu okreslonym w art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. h ,,inng mapa do celéw praw-

nych” nie jest sporzadzenie mapy z projektem podziatu nieruchomosci (lit. f) czy

tez sporzadzenie projektu scalenia i podzialu nieruchomosci (lit. g). Uwzglednia-
jac przyjeta na uzytek tej normy systematyke, w jakiej ustawodawca okresla cele
pracy geodezyjnej, wymieniajac je w ustalonej kolejnosci, uznac takze nalezy, iz

»inng mapg do celéw prawnych” nie jest wymienione w pkt 3 lit. j sporzadzenie

projektu scalenia lub wymiany gruntéw. Inna mapa do celéw prawnych sa zatem

wszystkie inne opracowania niz wymienione w art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k., ktérym
ustawodawca nie przypisal wlasnej nazwy;

w § 24 rs.tw.p.gk. prawodawca, uwzgledniajagc okreslony w art. 12 ust. 1

pkt 3 p.g.k. katalog celéw prac geodezyjnych podlegajacych zgloszeniu do wtasci-

wego starosty, dookreslit te pojecia:

a) w odniesieniu do map wymienionych w art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. fi g — poprzez
wskazanie podstawy ich opracowania. W tym rozumieniu mapg z projektem
podziatu nieruchomoéci jest opracowanie, o ktérych mowa w przepisach wy-
danych na podstawie art. 100 u.g.n., a mapa z projektem scalenia i podzia-
tu jest opracowanie, o ktérym mowa w przepisach wydanych na podstawie
art. 108 u.g.n,,

b) w odniesieniu do innych map do celéw prawnych - poprzez ich przyktadowe
wyliczenie (katalog otwarty) i przypisanie im odpowiednio nazw wiasnych
rozrézniajacych te opracowania w zaleznosci od celu, jakiemu maja one stu-
7y¢é;

prawodawca nie zrdznicowal na uzytek aktu wykonawczego (rozporzadzenia

w sprawie standardéw technicznych wykonywania geodezyjnych pomiaréw sy-

tuacyjnych i wysokosciowych oraz opracowywania i przekazywania wynikow

tych pomiardéw do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego) zna-
czenia pojeciowego okreslenia ,inna mapa do celéw prawnych” niz wynika to

z brzmienia art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k.;

przy ustalaniu znaczenia pojecia ,inna mapa do celéw prawnych”, o ktérym

mowa w § 27 ust. 4 r.s.t.w.p.g.k., powinno si¢ odwotywa¢ do jego rozumienia

przyjetego na uzytek aktu hierarchicznie wyzszego, tj. art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k.,

nie powinno si¢ mu bowiem przypisywac znaczenia pojeciowego, ktére byloby

sprzeczne z jego rozumieniem ustalonym w akcie hierarchicznie wyzszym. Tam
gdzie rozréznien nie wprowadza sam prawodawca, nie wolno ich wprowadza¢
interpretatorowi (lege non distinguente);
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6) uwzgledniajac wymieniony w art. 12 ust. 1 pkt 3 p.g.k. nazwany katalog prac pod-
legajacych zgloszeniu do wlasciwego starosty, nalezy stwierdzi¢, iz inng mapg do
celow prawnych w rozumieniu § 24 ust. 1 r.s.t.w.p.g.k. sa:

a) mapy z projektem podziatu nieruchomosci rolnej lub lesnej,

b) mapy klasyfikacyjne,

¢) mapy do zasiedzenia,

d) mapy do ustalenia stuzebnosci gruntowych,

e) inne opracowania geodezyjne do celéw prawnych, np. mapy z projektem po-
dzialu, ktdérego celem jest zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci w poste-
powaniu sagdowym, dzial spadku, podzial do uzytkowania itp.;

7) przepis § 29 r.s.t.w.p.g.k.’ stanowi regulacje o charakterze lex specialis, umozli-
wiajacym objecie przepisami rozdziatu 5 r.stw.p.g.k. (w tym § 27 ust. 3) takze
opracowan geodezyjnych dotyczacych sporzadzenia map z projektem podziatu
nieruchomoéci i map z projektem scalenia i podziatu nieruchomosci (ktére w ro-
zumieniu art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. h p.g.k. nie s3 ,,innymi mapami do celéw praw-
nych”);

8) a contrario z przepisu § 29 r.s.t.w.p.g.k. wyplywa wniosek, iz w przypadku opra-
cowania mapy scalenia i wymiany gruntéw (wymienionej z nazwy w art. 12 ust. 1
pkt 3 lit. j p.g.k.) przepisy § 27 ust. 3 i 4 r.s.t.w.p.g.k. nie maja zastosowania.

Dokonujgc interpretacji przepisu § 27 ust. 3i4 r.s.t.w.p.g.k., pozostaje zauwazy¢, iz celem
tej regulacji (ratio legis) bylo utatwienie (w tym skrdcenie czasu i minimalizacja kosztow)
przygotowania dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej na potrzeby prowadzonych
postepowan administracyjnych i sadowych w sprawach dotyczacych podzialéw nieru-
chomosci, ktérych celem jest wydzielenie dziatki (lub dzialek) o powierzchni mniej-
szej niz 33% dzielonej dziatki ewidencyjnej niezaleznie od jej przeznaczenia w planie
miejscowym czy — w przypadku jego braku - od sposobu jej uzytkowania. Poprzednio
obowiazujace przepisy § 77 ust. 7 r.s.t.w.p.g.k. z 2011 r. umozliwialy zastosowanie tej
regulacji jedynie w odniesieniu do podzialéw rolnych lub lesnych. W pozostatych
przypadkach, niezaleznie od relacji zachodzacych pomiedzy powierzchnig wydziela-
nej dzialtki a powierzchnig dzialki dzielonej, jak tez tego, co byto celem tego podziatu,
powierzchnia kazdej z powstalych w jego wyniku dzialek ewidencyjnych powinna by¢
obliczana na zasadach ogdlnych z doktadnos$cia do 0,0001 ha. Rygorystyczne prze-
strzeganie tej zasady prowadzilo do absurdalnych sytuacji, w ktérych dopuszczalnosé¢
wydzielenia w wyniku podziatu dzialki gruntu niezaleznie od jej powierzchni (np. na
poszerzenie istniejacej drogi) uzalezniona byta od wykonania — w przypadku gdy dane
ewidencyjne nie spetnialy obowigzujacych standardéw technicznych - dodatkowych
prac geodezyjnych zwigzanych z koniecznoscig aktualizacji informacji zawartych w ope-

° Paragraf 29 r.s.t.w.p.g.k.: ,Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje si¢ przy opracowywaniu map, o kto-
rych mowa w § 24 ust. 1 pkt 1 lit. a i b, w zakresie nieuregulowanym przepisami ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami oraz przepisami wydanymi na podstawie art. 100 i art. 108 tej ustawy”.
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racie ewidencyjnym w odniesieniu do calej dzielonej dzialki ewidencyjnej, w tym
wykonania czynnosci ustalenia przebiegu jej granic.

Uwzgledniajac wnioski wynikajace w przeprowadzonej wykladni jezykowej, systemo-
wej, a takze dyrektywy wykladni funkcjonalnej, mozna sformulowa¢ konstatacje, ze
analizowane przepisy sg koherentne (spdjne), czynig je rozwigzaniami najtrafniejszymi
prakseologicznie (najbardziej skutecznymi) z punktu widzenia prawodawcy i prowadza
do konkluzji, iz:

1) §27 ust. 314 r.s.t.w.p.g.k. obejmuje opracowania kartograficzne dotyczace:

a) map z projektem podziatu nieruchomosci rolnych lub lesnych (§ 27 ust. 3
wzw. z ust. 1 r.s.tw.p.g.k),

b) innych map do celéw prawnych, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. h
p-.g.k. w zwigzku z § 24 ust. 1 pkt 1 lit. d-i r.s.tw.p.g.k., w tym: map klasy-
fikacyjnych, map do zasiedzenia, map do ustalenia stuzebnosci gruntowych,
innych opracowan geodezyjnych do celéw prawnych, np. mapy z projektem
podzialu, ktdrego celem jest zniesienie wspotwilasnosci nieruchomosci w po-
stepowaniu sagdowym, dzial spadku, podziat do uzytkowania itp., o ile przepi-
sy odrebne nie stanowig inaczej (§ 27 ust. 4 r.s.t.w.p.g.k.),

¢) map z projektem podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1
pkt 3 1it. f p.g.k. (§ 29 w zwiazku z § 27 ust. 3 r.s.t.w.p.g.k.),

d) map z projektem scalenia i podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 12
ust. 1 pkt 3 lit. g p.g.k. (§ 29 w zwiazku z § 27 ust. 3 r.s.t.w.p.g.k.);

2) § 27 ust. 31 4 r.stw.p.g.k. ma charakter lex specialis w stosunku do przepiséw
ogolnych okreslajacych zasady wykonywania prac geodezyjnych czy tez ustala-
jacych prowadzenie i aktualizacje ewidencji gruntéw i budynkéw w czesci doty-
czacej obowigzku modyfikacji i dostosowania danych ewidencyjnych niespelnia-
jacych obowigzujgcych standardow technicznych (§ 45 r.e.g.b.);

3) dyspozycja § 27 ust. 3 r.s.t.w.p.g.k. wyznacza przedmiotowy zakres jej stosowa-
nia - obejmuje wylacznie te przypadki, gdy w wyniku sporzadzenia wymienio-
nych map do celéw prawnych wydzielana jest dziatka (lub dziatki) o powierzchni
mniejszej lub réwnej 33% powierzchni dzielonej dziatki ewidencyjnej (wykazanej
w ewidencji gruntéw i budynkow);

4) a contrario wynika z tego wniosek, iZ w pozostatych przypadkach nieobjetych
dyspozycja § 27 ust. 3 r.s.t.w.p.g.k. pole powierzchni dziatek powstatych w wyni-
ku podziatu nalezy oblicza¢ na zasadach ogdlnych na podstawie numerycznego
opisu przebiegu ich granic z doktadnoscig do 0,0001 ha.

Z wykladni komentowanych przepiséw nasuwa si¢ wniosek, ze w przypadku gdy po-
wierzchnia wydzielanej dzialki (lub dzialek) jest wieksza niz 33% powierzchni dziatki
dzielonej, wykonawca prac geodezyjnych zobowigzany jest przy opracowaniu mapy
do celéw prawnych stosowac zasady ogdlne obligujace go w szczegolnosci do respek-
towania przepisow:
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1) warunkujgcych mozliwos¢ aktualizacji pola powierzchni dziatki ewidencyjnej
od wykazania, ze przebieg wszystkich granic tej dzialki zostal ustalony w po-
stepowaniu administracyjnym, sagdowym lub w trybie przepiséw wydanych na
podstawie art. 26 ust. 2 p.g.k. (§ 41 r.s.t.w.p.g.k.);

2) nakladajacych obowigzek dokonania modyfikacji pozyskanych z zasobu wspét-
rzednych punktéw granicznych na zasadach okreslonych w § 40 r.s.t.w.p.g.k.;

3) okreslajacych zasady opracowania i przekazywania wynikow prac geodezyjnych
w postaci dokumentéw niezbednych do aktualizacji ewidencji gruntéw i budyn-
koéw (§ 39 r.s.t.w.p.g.k.)s

4) ustalajacych zasady obliczania pola powierzchni dzialki ewidencyjnej (§ 16
ust. 2 r.e.g.b.)’;

5) definiujgcych rodzaj dokumentu — wykazu zmian gruntowych, o ktérym mowa
w § 34 re.g.b. - stanowigcego podstawe zmiany opisowych danych ewidencyj-
nych dotyczacych dzialek lub budynkdéw, ustalonych w trakcie wykonywania
prac geodezyjnych. Oznacza to, iz kazda tego rodzaju dana powinna by¢ przed-
stawiona w formie wykazu zmian. Obowiazek ten obejmuje takze sytuacje, gdy
w ewidencji wykazany jest np. budynek, a wedtug stanu ustalonego na gruncie
zostat on wyburzony;

6) ustalajacych tre$¢ wykazu zmian danych ewidencyjnych (§ 34 r.e.g.b.)® - obo-
wigzek sporzadzenia wykazu zmian odnosi si¢ do tych danych ewidencyjnych
wymienionych odpowiednio w § 16-18 i § 22 r.e.g.b., ktdre w wyniku realiza-
cji prac geodezyjnych uleglty zmianie. W przypadku zatem gdy zmianie ulega-
ja np. wartoéci atrybutéw punktéw granicznych, o ktérych mowa w § 16 ust. 1
pkt 2 wzw. z § 17 ust. 1 pkt 3-5 r.e.g.b., nalezy sporzadzi¢ wykaz zmian, ktory
powinien przedstawia¢ (§ 34 ust. 1 pkt 4 r.e.g.b.) stan dotychczasowy, wynikajacy

¢ Paragraf 39 rs.t.w.p.g.k: ,Dokumentacja stuzaca do aktualizacji ewidencji gruntéw i budynkéw
powinna zawiera¢ informacje dotyczace istniejacych lub projektowanych dziatek ewidencyjnych i ich
punktéw granicznych, budynkéw, uzytkéw gruntowych i konturéw klasyfikacyjnych, w postaci: 1) szkicow
przedstawiajacych aktualne usytuowanie: a) dzialek ewidencyjnych z oznaczeniem granic spornych, jezeli
wykonawca uzyskat informacje o takich granicach, b) punktéw granicznych z informacja o ich stabilizacji,
¢) budynkéw, d) uzytkéw gruntowych, e) konturéw klasyfikacyjnych; 2) wykazéw wspélrzednych punktéw
granicznych przyjetych do obliczenia pdl powierzchni dzialek ewidencyjnych: a) pozyskanych z zasobu
i niepodlegajacych modyfikacji, b) pozyskanych z zasobu i zmodyfikowanych w ramach realizacji prac
geodezyjnych, ¢) projektowanych i nowo utworzonych w ramach realizacji prac geodezyjnych; 3) wykazu
zmian danych ewidencyjnych”

7 Stosownie do § 16 ust. 2 r.e.g.b. pole powierzchni ewidencyjnej oblicza si¢ na podstawie wspotrzednych
punktéw granicznych dziatki ewidencyjnej, uwzgledniajac warto$¢ poprawki odwzorowawczej, i wykazuje
sie¢ w hektarach z precyzjg zapisu do 0,0001 ha.

8 Paragraf 34 ust. 1 r.e.g.b.: ,Zmiany opisowych danych ewidencyjnych dotyczace dziatek lub budynkéw,
ustalone w trakcie wykonywania prac geodezyjnych, utrwala si¢ w wykazie zmian danych ewidencyjnych,
ktory zawiera: 1) nazwe gminy; 2) nazwe obrebu ewidencyjnego; 3) identyfikator dziatki ewidencyjnej lub
budynku, dla ktérych sporzadzany jest wykaz; 4) dane ewidencyjne, ktére ulegaja zmianie w wyniku rea-
lizacji prac geodezyjnych (stan dotychczasowy), oraz dane pozyskane w wyniku realizacji tych prac (stan
nowy); 5) date sporzadzenia wykazu; 6) imie i nazwisko osoby sporzadzajacej wykaz; 7) imie i nazwisko
oraz numer uprawnien zawodowych kierownika prac geodezyjnych’”.
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7)

8)

z ujawnionych w bazach danych ewidencji gruntéw i budynkéw wpisow, oraz
dane pozyskane w wyniku realizacji prac (stan nowy);

ustalajacy zasade ogdlng zapisang w § 45 r.e.g.b. (w rozdziale ,, Przepisy dostoso-
wujace, przejsciowe i koncowe”), iz ,dane ewidencyjne niespelniajace obowiazu-
jacych standardéw technicznych podlegaja systematycznej modyfikacji i dosto-
sowywaniu w ramach biezgcej aktualizacji ewidencji. Zasada ta ulega wylaczeniu
jedynie w czesci wynikajacej z dyspozycji § 27 ust. 3 i 4 r.s.t.w.p.g.k. obejmujacej
dane ewidencyjne dziatki powstalej przez ,odjecie”. W pozostatych przypad-
kach, gdy brak jest danych ewidencyjnych spetniajacych obowigzujace standardy
techniczne, sporzadzenie mapy do celéw prawnych powinno by¢ poprzedzone
czynnos$ciami majacymi na celu dokonanie aktualizacji tych danych;
okreslajacych zasady przekazywania wynikéw prac geodezyjnych do zasobu
(art. 12a ust. 1 p.g.k.) w postaci zbioru nowych, zmodyfikowanych lub zweryfi-
kowanych danych, ktore naleza do zakresu informacyjnego prowadzonych baz
danych.

W rozumieniu przywotanych przepiséw pozostaje przyjaé, ze:

1)

2)

3)

dane nowe to takie, ktére nalezg do zakresu informacyjnego baz danych, lecz nie
sg w nich ujawnione zgodnie z obowigzujacym schematem pojeciowym i obo-
wigzujacymi standardami technicznymi ich tworzenia i aktualizacji. ,,Zbiorami
nowymi” mogg by¢ zaréwno dane pozyskane w wyniku pomiaru realizowanego
w ramach zgtoszonych prac, jak i dane zgromadzone juz w zasobie, ktdre nie zo-
staly ujawnione w obiektowych bazach danych (EGiB, GESUT, BDOT500) zgod-
nie z obowigzujacymi standardami ich tworzenia i aktualizacji;

dane zmodyfikowane to takie, ktére s3 ujawnione w bazach danych (obiekto-
wych), lecz nie spelniajg kryterium dokfadnosci, aktualnosci lub nie sg kom-
pletne. Zbiory tych danych podlegaja odpowiednio obowigzkowi aktualizacji na
podstawie wynikow realizowanych zgloszonych prac geodezyjnych lub materia-
téw pozyskanych z zasobu;

dane zweryfikowane to takie, ktére ujawnione zostaly w bazach danych (EGiB,
GESUT, BDOTS500) i sg zgodne z obowiazujacym modelem pojeciowym okre-
$lonym przepisami prawa, a takze, w rozumieniu § 7 r.s.tw.p.g.k., s3 dokladne,
aktualne i kompletne.

W kontekscie prowadzonych rozwazan przywota¢ takze nalezy przepis § 16 ust. 3r.e.g.b.,
w ktérym prawodawca postanowil, iz: ,Dla dzialek ewidencyjnych, dla ktérych pole
powierzchni od chwili zalozenia ewidencji nie zostalo obliczone z precyzjg zapisu do
0,0001 ha, dopuszcza sie wykazywanie powierzchni z precyzjg zapisu do 0,01 ha”

Z brzmienia przywotanej regulacji wynika, iz:

1)

obejmuje ona jedynie dzialki ewidencyjne istniejace w dacie wejscia w zycie
(31.07.2021 r.) przepiséw rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
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kéw, dla ktérych pole powierzchni od chwili zalozenia ewidencji nie zostalo ob-
liczone z precyzja zapisu 0,0001 ha’;

2) regulacja ta ma charakter warunkowy - prawodawca uzywa w niej sformutowa-
nia ,dopuszcza si¢ wykazywanie powierzchni z precyzja zapisu do 0,01 ha”

3) a contrario jej dyspozycja nie obejmuje dzialek ewidencyjnych ujawnianych w ba-
zie danych ewidencji gruntéw i budynkéw po dacie wejscia w zycie tej regulaciji,
np. powstatych wwyniku podziatu (z zastrzezeniem § 27 ust. 3i4 r.s.tw.p.g.k.) czy
polaczenia istniejacych dziatek ewidencyjnych. Oznacza to, iz pole powierzchni
kazdej ,,nowej” dziatki ewidencyjnej ujawnianej w prowadzonych bazach danych
ewidencji gruntéw i budynkéw powinno by¢ obliczane na zasadach okreslonych
w § 16 ust. 2 r.e.g.b. i wykazywane z precyzja zapisu do 0,0001 ha;

4) prawodawca nie dopuszcza mozliwosci okreslenia pola powierzchni nowo po-
wstalej dzialki ewidencyjnej w wyniku podziatu czy potaczenia dzialek sgsiaduja-
cych, co do ktérych pozyskana z zasobu dokumentacja nie zawiera danych okre-
$lonych z wymagang w aktualnym stanie doktadnoscig. Oznaczaloby to bowiem,
ze nowo powstata dziatka nie spelnia wymogéw okreslonych w § 16 ust. 2 r.e.g.b.
W tego rodzaju przypadkach zachodzi tym samym konieczno$¢ dokonania mo-
dyfikacji numerycznego opisu przebiegu granic na zasadach okreslonych w § 40
ust. 4 r.s.t.w.p.g.k., a nastepnie na tej podstawie obliczenia powierzchni dziatki
(dziatek) ewidencyjnych z uwzglednieniem przepisow § 41 r.s.t.w.p.g.k.

W sytuacji gdy dane ewidencyjne zgromadzone w PZGiK dotyczace dzielonej dziatki
ewidencyjnej:

1) w zakresie numerycznego opisu przebiegu jej granic spelniaja ustalone prawem
wymagania techniczne, o ktérych mowa w § 16 pkt 1 r.s.t.w.p.g.k., dotyczace do-
ktadno$ci okreslenia potozenia punktéw granicznych wzgledem punktéw pozio-
mej osnowy geodezyjnej lub pomiarowej;

2) sa kompletne w zakresie wymaganego katalogu danych ewidencyjnych;

3) sa aktualne (co powinno by¢ potwierdzone wywiadem terenowym),
opracowanie mapy podzialu nieruchomosci rolnej lub lesnej, poza czynno$ciami zwia-
zanymi z potwierdzeniem zgodnosci (aktualno$ci) mapy ewidencyjnej (zasadniczej)
ze stanem faktycznym w terenie (w ramach wywiadu terenowego), moze mie¢ charakter
pracy kameralnej.

W przypadku natomiast, gdy zbiory danych, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a p.g.k., nie
spelniaja obowigzujacych standardéw technicznych w zakresie numerycznego opisu
przebiegu granic dzielonej nieruchomosci rolnej lub lesnej, jak tez formatu tych danych,
ustalonych w § 17 r.e.g.b. oraz § 16 pkt 1 r.s.t.w.g.p.k., a takze sg nieaktualne, opraco-
wanie mapy do celéw prawnych powinno by¢ poprzedzone koniecznoscig dokonania
odpowiednich czynnosci majacych na celu doprowadzenie ich do wymaganego stanu.

° Przepis o podobnej tresci sformutowany byl poprzednio w § 82 r.e.g.b. z 2001 r.
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W tym celu, w zaleznosci od jako$ci baz danych i zgromadzonych w sprawie dokumen-
tow archiwalnych, nalezy odpowiednio dokona¢ czynnosci zwigzanych z:

1) wznowieniem uprzednio ustalonych znakéw granicznych lub wyznaczenia punk-
tow granicznych ujawnionych uprzednio w katastrze nieruchomosci na zasadach
okreslonych w art. 39 p.g.k.;

2) ustaleniem przebiegu granic dzialek ewidencyjnych na zasadach opisanych
w§31-33re.gb.;

3) ustaleniem granic nieruchomosci na zasadach okreslonych w rozdziale 6 Prawa
geodezyjnego i kartograficznego (jezeli zainteresowani w sprawie zloza wniosek
o rozgraniczenie nieruchomosdci) i ich pomiarem, w wyniku ktérego kazdemu
punktowi granicznemu nadany zostanie odpowiedni identyfikator oraz okreslo-
ny zostanie ich numeryczny opis wraz z wymaganymi atrybutami.

W przypadku stwierdzenia nieaktualnosci tre§ci mapy ewidencyjnej (lub zasadniczej)
nalezy wykona¢ pomiar uzupetniajagcy wymaganych prawem elementdw stanowigcych
tre§¢ mapy do celéw prawnych.



Rozdziat 2

RODZAJE | CEL PODZIALOW NIERUCHOMOSCI

1. Podziat geodezyjny

Celem podziatu geodezyjnego jest przygotowanie dokumentacji stanowiacej podstawe
oznaczenia wydzielonych czesci (dziatek powstalych po podziale) w katastrze nieru-
chomosci i ksiedze wieczystej, a nastepnie dokonanie podziatu wieczystoksiegowego
(zalozenie nowej ksiegi wieczystej bez przeniesienia praw podmiotowych) lub podziatu
prawnego (cywilnego) polegajacego na przeniesieniu praw rzeczowych do wydzielonych
jej czesci. Geodezyjny podzial nieruchomosci realizowany na zasadach zapisanych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami stuzy¢ ma , konkretyzacji materialno-
-prawnego elementu prawnorzeczowej definicji pojecia nieruchomosci™ jako ,czesci
powierzchni ziemskiej”, o ktdrej mowa w art. 46 k.c., podczas gdy podzial prawny
(cywilny) konkretyzowany jest w nastepstwie podejmowanych przez dotychczasowego
wlasciciela czynno$ci prawnych lub zdarzen ksztaltujacych jej nowy stan wlasnosciowy,

np. wynikajgcy z brzmienia art. 98 ust. 1 u.g.n.

Podzial geodezyjny zatwierdzany jest decyzja administracyjna wydawang przez wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta na podstawie art. 96 ust. 1 u.g.n. wzw. z art. 92 u.g.n.,
ktéra z chwilg kiedy stanie sie ostateczna, stanowi podstawe do dokonania wpiséw
w ksiedze wieczystej oraz katastrze nieruchomosci (art. 96 ust. 4 u.g.n.).

Analizujgc przepisy okreslajace zasady dokonywania podziatu nieruchomosci w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podkresli¢ nalezy, ze jej przedmiotem jest
nieruchomos¢ w znaczeniu materialnym ustalonym w art. 4 pkt 1 u.g.n., a nie w rozu-
mieniu wieczystoksiegowym (formalnym), o ktérym mowa w art. 24 u.k.w.h. Podzial
nieruchomosci polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej sktad dziatek gruntu,
odrebnie oznaczonych w katastrze nieruchomosci, nie wymaga bowiem wydania decyzji
zatwierdzajgcej taki podzial (art. 96 ust. 3 u.g.n.).

' M. Wolanin, Podzialy i scalenia nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 33.
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Dla porzadku wypada zauwazy¢, ze w prawie polskim pojecie nieruchomosci gruntowej
nie jest definiowane jednolicie. W ujeciu wieczystoksieggowym (formalnym) jedynym
warunkiem wyodrebniajagcym nieruchomos¢ jako przedmiot obrotu prawnego jest
prawo wlasnos$ciowe zwigzane z przynalezno$cig rzeczy do tego samego podmiotu,
ktéremu przystuguja jednorodne prawa do ujawnionych w ksiedze wieczystej oznaczo-
nych dzialek ewidencyjnych, ktore — co do zasady — nie musza spelnia¢ podmiotowego
warunku ciggloéci prawa w przestrzeni fizycznej. Zgodnie z art. 24 ust. 1 uw.k.w.h. dla
kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebna ksiege wieczysta. Odrebna ksiege wieczysta
mozna zatozy¢ dla kazdej z wydzielonych w wyniku podziatu geodezyjnego dziatek
ewidencyjnych. Jedna ksigga wieczysta moze zatem obejmowac wszystkie dziatki ewi-
dencyjne nalezace do tego samego wlasciciela?, ale tez mogg by¢ dla nich urzadzone
odrebne ksiegi wieczyste definiujace je w rozumieniu wieczystoksiegowym jako od-
rebne nieruchomosci, nawet jezeli stanowia wlasnos¢ tej samej osoby’. O odrgbnosci
nieruchomosci decyduje wowczas fakt wpisania poszczegolnych dziatek ewidencyjnych
nalezacych do tego samego wlasciciela do réznych ksigg wieczystych. W postanowieniu
SN z 30.10.2003 r., IV CKN 114/02*, stwierdzono, ze stanowiace wlasnos¢ tej samej
osoby i graniczace ze sobg dzialki gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg
odrebnymi nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebno$¢ te tracg w razie
polaczenia ich w jednej ksiedze wieczystej. Podobnie orzekt Sad Najwyzszy w wyroku
2 26.02.2003 r., IT CKN 1306/00°, w ktérym stwierdzit, ze dwie niezabudowane dzial-
ki gruntu graniczace ze sobg i nalezace do tego samego wilasciciela, dla ktérych jest
prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowig — w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. - jedna
nieruchomos¢ gruntowsa.

W ramach podziatu geodezyjnego realizowanego w trybie administracyjnym lub ma-
terialno-technicznym (podzial gruntéw rolnych i lesnych) dochodzi do wydzielenia
z istniejgcej nieruchomosci wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych bez zmiany ich
wilasciciela (z pewnymi wyjatkami). Celem takiego podziatu jest nie tylko ujawnienie
jego skutkow w istniejacej ksiedze wieczystej, lecz przede wszystkim stworzenie moz-
liwosci zbycia wydzielonych dziatek lub zalozenia dla nich nowych ksiag wieczystych.
Podziat geodezyjny stuzy wigc dokonaniu w przyszlosci prawnego (cywilnego) podziatu
nieruchomosci, w wyniku ktérego wyodrebnione zostang nowe nieruchomosci w ujeciu
prawnorzeczowym, stanowiace przedmiot odrebnej wlasnosci.

Stosownie do art. 27 u.k.w.h. sprostowania oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wie-
czystej sad rejonowy dokonuje — na wniosek wtasciciela nieruchomosci lub wieczystego
uzytkownika — na podstawie danych ujawnionych w katastrze nieruchomosci. Sprosto-
wanie, o ktérym mowa, moze by¢ dokonane takze z urzedu na skutek bezposredniego

? Jedynym ograniczeniem jest wlasciwo$¢ miejscowa sadu wieczystoksiegowego.
* Zob. postanowienie SN z 30.05.2007 r., IV CSK 56/07, LEX nr 301839.
* LEX nr 131941.

* LEX nr 83961.
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sprawdzenia danych w bazie danych katastru nieruchomosci lub zawiadomienia jed-
nostki prowadzacej kataster nieruchomosci, do ktérego nalezy dotaczy¢ wypis z ope-
ratu katastralnego, a gdy jest to niezbedne - takze wyrys z mapy katastralnej lub inny
dokument stanowigcy podstawe sprostowania oznaczenia nieruchomosci. Dokumenty
stanowigce podstawe oznaczenia nieruchomosci w dziale I-O ksiegi wieczystej wymie-
nione zostaly odpowiednio w § 78-79 r.z.p.k.w.

2. Podziat wieczystoksiegowy

Podzial nieruchomo$ci w ujeciu wieczystoksiegowym polega na odlaczeniu z istniejacej
ksiegi wieczystej wyodrebnionych ewidencyjnie dzialek gruntu i zalozeniu dla nich
nowej ksiegi wieczystej. Podzial ten moze wynika¢ z podziatu prawnego (dzialki stajg
sie wlasnos$cig innego wtlasciciela) lub polega¢ na zalozeniu przez dotychczasowego
wladciciela nowej ksiegi wieczystej dla jednej lub kilku dzialek ewidencyjnych wcho-
dzacych dotychczas w sktad jednej nieruchomosci. Podzial nieruchomosci polegajacy
na wydzieleniu wchodzacych w jej sktad dziatek gruntu, odrebnie oznaczonych w kata-
strze nieruchomosci, nie wymaga decyzji zatwierdzajacej podziat (art. 96 ust. 3 u.g.n.).

W wyniku klasycznego podzialu wieczystoksiegowego nie dochodzi zatem do zmiany
wlasnosci (podzial ten nie jest prawnym podzialem nieruchomosci), ale jedynie do
powstania odrgbnie oznaczonych w znaczeniu formalnym nowych nieruchomosci, ktére
stanowi¢ moga przedmiot tej samej wlasnosci. O odrebnosci w znaczeniu formalnym
decyduje wowczas fakt urzadzenia odrebnych ksigg wieczystych dla poszczegélnych
dziatek ewidencyjnych nalezacych do tego samego wlasciciela.

Zgodnie z § 114 r.z.p.k.w. cze$¢ nieruchomos$ci moze by¢ odlgczona tylko wtedy, gdy
zostang przedstawione dokumenty stanowigce podstawe oznaczenia nieruchomosci
zaréwno co do czgéci odlaczonej, jak i co do czesci pozostatej. Przyjeta regulacja nie
narusza ograniczen podzialu nieruchomodci okreslonych w przepisach szczegolnych.
W przypadku odlaczenia czesci nieruchomosci zaklada si¢ dla tej czgsci osobna ksiege
wieczystg, chyba ze ma ona by¢ polaczona z inng nieruchomoscia, dla ktdrej ksiega jest
juz prowadzona. Rodzaje dokumentdw urzedowych, na podstawie ktérych wpis w tym
zakresie moze by¢ dokonany, zostaly okreslone w § 28 r.p.k.w.z.d. Dane dotyczace nie-
ruchomosdci gruntowych (zaréwno stanowigce wlasnos¢, jak i oddane w uzytkowanie
wieczyste) i budynkowych wpisuje sie w ksiedze wieczystej na podstawie wyrysu z mapy
ewidencyjnej oraz wypisu z rejestru gruntéw lub innego dokumentu sporzadzonego
na podstawie przepiséw o ewidencji gruntéw i budynkéw, chyba ze odrebne przepisy
stanowig inaczej. Dokumenty te powinny by¢ zaopatrzone w klauzule wlasciwego or-
ganu prowadzacego ewidencje gruntow i budynkow stwierdzajaca, Ze przeznaczone sg
do dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych.
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3. Podziat prawny

Podziat prawny nieruchomosci sprowadza si¢ do dokonania zmian podmiotowych w za-
kresie prawa wlasno$ci w stosunku do uprzednio wydzielonych dzialek ewidencyjnych.

Podzial prawny moze nastapi¢ na podstawie:

1) decyzji administracyjnej, ktora wywotuje skutki prawne w postaci przeniesienia
prawa wlasnosci, np.:

a) wojta (burmistrza, prezydenta miasta), zatwierdzajacej podziat na podstawie
art. 98 ust. 1 u.g.n. - w odniesieniu do dziatek wydzielonych pod drogi pub-
liczne,

b) wojewody, zatwierdzajacej podzial nieruchomosci, na podstawie:

- art. 73 ust. 3a p.w. u.ra.p.,
— art. 12 u.ZRID,
- art. 19 u.ZRIBP itd,;

2) orzeczenia sadu — w sprawach dotyczacych zniesienia wspotwlasnosci nierucho-
moéci, dziatu spadku, podziatu majatku wspdlnego malzonkéw, uwzglednienia
roszczenia o przeniesienie prawa wlasnos$ci do czesci nieruchomosci, zasiedzenia
czesci nieruchomodci itp.;

3) czynnosci cywilnoprawnych - jak nabycie wlasnosci czesci wydzielonej nieru-
chomosci (w drodze sprzedazy, zamiany, darowizny), zrzeczenia si¢ wyodrebnio-
nej czesci nieruchomosci, zniesienia wspotwlasnosci w drodze umowy, nabycia
nieruchomosci z mocy prawa itp.

4. Zwigzanie podziatu geodezyjnego z podziatem
wieczystoksiegowym i prawnym

Majac na uwadze cele, jakie realizowane sg w ramach wyodrebnionych instytucji prawa
ustalajacych zasady dokonywania poszczegélnych rodzajéw podzialéw nieruchomosci
(geodezyjny, wieczystoksiegowy, prawny), podkresli¢ nalezy, iz co do zasady ogolnej
przebiegaja one w ustalonej kolejnosci wynikajacej z ich specyfiki i celow, ktorym maja
one stuzy¢.

Podziat geodezyjny ma ze swej istoty charakter przedmiotowy, w jego wyniku wydzielane
s3 bowiem dzialki ewidencyjne bez zmiany ich wtasciciela (z wyjatkami okre§lonymi
w ustawie).

Podzial wieczystoksiegowy moze mie¢ charakter przedmiotowy (formalny) w przypadku
wydzielenia z istniejacej ksiegi wieczystej ujawnionej w niej dziatki ewidencyjnej odreb-
nie oznaczonej w katastrze nieruchomosci i urzadzenia dla niej nowej ksiegi wieczystej
bez zmiany jej wlasciciela. Moze tez mie¢ charakter przedmiotowo-podmiotowy, kiedy
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wydzielenie to zwigzane jest z jednoczesnym przeniesieniem praw podmiotowych do
odlaczanej dzialki (podzial prawny).

Podzial prawny (cywilny) ma natomiast zawsze charakter podmiotowo-przedmiotowy.
W jego ramach dochodzi bowiem do przeniesienia prawa wlasnoéci do wyodrebnione;j
i oznaczonej geodezyjnie nieruchomosci lub jej czesci (dzialki ewidencyjnej). Wynika
z tego, iz wydzielona w wyniku podzialu prawnego dziatka moze sta¢ sie odrebna nieru-
chomoscia (kodeksowsa lub wieczystoksiegowa) lub wejs¢ w sktad innej nieruchomosci
nalezacej do nabywcy tej dzialki.

Analizujac rozwigzania prawne, ktdre lacza mozliwos$¢ dokonywania podzialéw nieru-
chomosci w ujeciu formalnym z podzialem geodezyjnym, nadmieni¢ nalezy, iz co do
zasady ogolnej nie wigza one podziatu geodezyjnego z podzialem prawnym.

Podziat geodezyjny stuzy przygotowaniu dokumentacji geodezyjnej stanowiacej podsta-
we oznaczenia powstalych w jego wyniku dzialek ewidencyjnych w ewidencji gruntéw
i budynkow, a nastepnie na tej podstawie ujawnienia ich w ksiedze wieczystej.

Decyzja, o ktérej mowa w art. 96 ust. 1 u.g.n., co do zasady ogélnej nie zatwierdza
geodezyjnego podziatu nieruchomosci na rzecz oznaczonego nabywcy ani tez nie jest
ograniczona czasowo, poza wyjatkami okreslonymi wart. 93 ust. 2aiart. 98 ust. 1 u.g.n.
Ujawnienie podzialu geodezyjnego w katastrze nieruchomosci czy ksiedze wieczystej
nie wiaze si¢ takze z koniecznoscig przeniesienia prawa wlasnosci do wydzielonych
dziatek ewidencyjnych (z wyjatkiem przypadkow okreslonych w ustawie).

Z odmienng sytuacjg zwigzania podziatu geodezyjnego i prawnego mamy do czynienia
w przypadku, gdy o podziale nieruchomosci orzeka sad (art. 96 ust. 2 u.g.n.). Podziat
geodezyjny jest wowczas skutkiem orzeczenia sadu rozstrzygajacego sprawe cywilna,
nalezacg do wylacznej jego kognicji (np. sprawy dotyczace zniesienia wspoiwlasnosci,
dzial spadku itp.), w trakcie ktorej istnieje konieczno$¢ dokonania podziatu prawnego
nieruchomosdci. Jezeli zatem zaistnieje potrzeba ewidencyjnego okreslenia rozmiaru
czg$ci nieruchomosci wydzielanej orzeczeniem sadu, np. w sprawie zniesienia wspol-
wlasnosci czy zasiedzenia czeéci nieruchomosci, powinno ono skutkowaé réwniez
dokonaniem podziatu geodezyjnego.

O bezposrednim zwiazaniu podzialu geodezyjnego i prawnego mozna takze mowi¢
w przypadku podzialu realizowanego na wniosek wtasciciela, w wyniku ktérego wy-
dzielane sg z nieruchomosci dziatki gruntu pod drogi publiczne: gminne, powiatowe,
wojewddzkie, krajowe. Wydzielone, na zasadach okreslonych w art. 98 ust. 1 u.g.n.,
dziatki gruntu przechodzg z mocy prawa - odpowiednio — na wlasno$¢ gminy, powiatu,
wojewddztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial
stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. W tego rodzaju przypad-
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kach dokonanie podziatu geodezyjnego na wniosek wlasciciela dzielonej nieruchomosci
stanowi warunek sine qua non dokonania podziatu prawnego w czesci obejmujacej
grunty wydzielone pod drogi publiczne.

Tylko w jednym przypadku podzial prawny poprzedza podziat geodezyjny®. Z taka
sytuacjg mamy do czynienia wowczas, gdy dochodzi do nabycia niewydzielonej czesci
dziatki z mocy prawa, np. w wyniku zasiedzenia czy nabycia gruntu zajetego pod droge
publiczng’. W tego rodzaju przypadkach celem podziatu geodezyjnego jest oznaczenie
nieruchomosci powstatych wskutek podziatu prawnego bedacego bezposrednim na-
stepstwem nabycia czg$ci nieruchomosci ex lege.

Zauwazy¢ nalezy, iz wydzielenie czesci nieruchomosci nabytej z mocy prawa realizo-
wane jest w ramach odrebnej procedury sadowej (orzeczenie o zasiedzeniu czgsci nie-
ruchomosci) lub administracyjnej w przypadku, gdy z przepiséw materialnego prawa
administracyjnego ten stan prawny wynika. Przykladem takiego unormowania moze
by¢ art. 73 ust. 3a p.w. w.r.a.p., ktory stanowi, iz w przypadku, gdy ,.istnieje konieczno$¢
okres$lenia granic nieruchomosci, ktére przeszty na wlasnos¢ Skarbu Pafistwa lub wias-
nos¢ jednostek samorzadu terytorialnego, wydajac decyzje, o ktérej mowa w ust. 3, nie
wydaje sie decyzji o podziale nieruchomosci”. Zgodnie z art. 73 ust. 3 p.w. u.r.a.p. decyzje
o przejsciu prawa wlasnosci do wydzielonej czg¢sci nieruchomosci wydaje wojewoda.
Rozstrzygniecie wojewody dokonane na podstawie art. 73 ust. 3 p.w. u.r.a.p. nie tworzy
nowego stanu prawnego, lecz jedynie potwierdza w konkretnej sytuacji wywtaszczenie
Z mocy prawa, a tym samym ma charakter deklaratoryjny. Poniewaz decyzje takie sta-
nowia wiagzace potwierdzenie dokonanych ex lege zmian w sytuacji prawnej okreslonych
podmiotéw, to wywoluja skutki ex tunc, tj. od chwili, gdy dany stan prawny zaistnial®.

O zwigzaniu podziatu geodezyjnego z podzialem prawnym mozna takze méwi¢ w kon-
tekscie:
1) art. 93 ust. 2a u.g.n., w ktérym ustawodawca uzaleznil mozliwo$¢ dokonywania
podziatlu prawnego nieruchomosci rolnej lub lesnej od spetnienia okreslonego
w decyzji podziatowej warunku:
a) ograniczajacego mozliwos¢ przeniesienia prawa wiasnosci do wydzielonej
dzialki jedynie na rzecz wlasciciela sgsiedniej nieruchomosci - wydzielenie
z terenéw rolnych lub lesnych dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha dopuszczalne jest bowiem jedynie w celu powigkszenia sasiedniej
nieruchomosci lub w celu regulacji granicy miedzy sasiadujgcymi nierucho-
mos$ciami,

¢ Z. Truszkiewicz, Aspekty konstrukcyjnoprawne podziatu nieruchomosci, SIA 2012/X, s. 105-122.

7 Zgodnie z art. 73 ust. 1 p.w. w.r.a.p. ,Nieruchomosci pozostajace w dniu 31.12.1998 r. we wladaniu
Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, nie stanowigce ich wlasnosci, a zajete pod drogi
publiczne, z dniem 1.01.1999 . staja si¢ z mocy prawa wlasnosécig Skarbu Panstwa lub wlasciwych jednostek
samorzadu terytorialnego za odszkodowaniem”

8 Zob. wyrok NSA z22.10.2021 r., I OSK 516/21, LEX nr 3246858.
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b) dotyczacego terminu na przeniesienie praw do wydzielonej dziatki gruntu -
czynno$¢ ta winna by¢ dokonana w terminie nie dtuzszym niz 6 miesigcy od
dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ osta-
teczna;

2) art. 99 w zw. z art. 93 ust. 3 u.g.n., ktory stanowi, ze: ,,Jezeli zapewnienie dostepu
do drogi publicznej ma polega¢ na ustanowieniu stuzebnosci, o ktérych mowa
w art. 93 ust. 3, podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ pod warunkiem, ze przy
zbywaniu dziatek wydzielonych w wyniku podzialu zostang one ustanowione. Za
spelnienie warunku uwaza si¢ takze sprzedaz wydzielonych dzialek gruntu wraz
ze sprzedaza udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowiacej droge wewnetrzng”.
Wrynika z tego, iz mozliwo$¢ dokonania podziatu prawnego uzalezniona zostata
od wykonania warunku okreslonego w decyzji podzialowe;j.

Analizujgc zachodzace zwigzki pomiedzy skutkami wynikajacymi z warunkowej decyzji
zatwierdzajacej geodezyjny podzial nieruchomosci a dopuszczalno$cig dokonania w jego
wyniku podziatu prawnego, nalezy wskaza¢, ze dyspozycja zawarta art. 93 ust. 2a u.g.n.
ogranicza mozliwos$¢ zbywania wydzielonych dzialek o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha jedynie do przypadkéw wskazanych w tym przepisie. Powstale w wyniku
podziatu dziatki o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha moga bowiem zosta¢ zbyte tylko
na rzecz wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci sgsiedniej. Wynika
z tego, iz wydzielona w trybie art. 93 ust. 2a u.g.n. dziatka nie moze stanowic¢ odrebne;j
nieruchomosci, tylko sta¢ si¢ cze$cig nieruchomosci (zaréwno w rozumieniu kodekso-
wym, jak i formalnym), do ktorej jest przytaczana. Wprowadzone przez ustawodawce
ograniczenia dotycza zatem jedynie mozliwosci dokonania podzialu prawnego, o czym
$wiadczy brzmienie przepisu w art. 93 ust. 2a u.g.n., w ktérym mowa jest o ,terminie
przeniesienia praw do wydzielanych dziatek gruntu” czy spetnieniu warunku zapew-
nienia wydzielanym dziatkom dostepu do drogi publicznej ,,przy zbywaniu dziatek
wydzielonych w wyniku podzialu” (art. 99 u.g.n.).

Zwigzek pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami podziatéw nieruchomosci najbardziej
widoczny jest w przypadku realizacji procedury polaczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci, realizowanej w trybie przepiséw w art. 98b u.g.n.

W ramach tej instytucji dochodzi bowiem do ,polaczenia” nieruchomosci (co naj-
mniej dwdch) o zrdznicowanym stanie prawnym w jedng ,nieruchomos¢” stanowiaca
przedmiot podzialu geodezyjnego, w trakcie ktorego wydzielane sg z poszczegdlnych
nieruchomosci objetych tym postepowaniem dziatki ewidencyjne, ktére w powigzaniu
z innymi tworzy¢ majg odrebne nieruchomosci spelniajace kryteria okreslone wart. 93
ust. 112 u.g.n.’ Warunkiem umozliwiajagcym zastosowanie tej geodezyjnoprawnej
procedury jest zlozenie przez wszystkich zainteresowanych, o ktérych mowa w art. 98b

? Zgodnie z art. 93 u.g.n. podziatu nieruchomos$ci mozna dokonad, jezeli jest on zgodny z ustaleniami
planu miejscowego. W razie braku tego planu stosuje si¢ przepisy art. 94 (ust. 1). Zgodnos¢ z ustaleniami
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ust. 1 in principio u.g.n., zgodnego wniosku, do ktérego nalezy dofaczy¢ sporzadzone
w formie aktu notarialnego zobowigzanie do dokonania zamiany (art. 98b ust. 1 in fine
u.g.n.). Podzialu tak powstalej ,,nieruchomosci” o zréznicowanym stanie prawnym
dokonuje si¢, pod warunkiem ze wlasciciele albo uzytkownicy wieczysci dokonaja,
w drodze zamiany, wzajemnego przeniesienia praw do czeéci ich nieruchomosci po-
wstatych w wyniku podzialu, ktére weszty w sktad nowo wydzielonych ,,docelowych”
nieruchomosci, ktore po podziale stanowi¢ majg przedmiot odrebnych praw.

Badajgc okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami warunkowe powigzania
pomiedzy podzialem geodezyjnym a podzialem prawnym, wskaza¢ nalezy na brak
spojnosci tych rozwigzan, ktory prowadzi¢ moze do ,,niewazno$ci” podzialéw prawnych.

Zgodnie z art. 96 ust. 4 u.g.n. decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci lub orzecze-
nie sagdu o podziale nieruchomo$ci stanowia podstawe do dokonania wpiséw w ksiedze
wieczystej oraz w katastrze nieruchomosci. Réznica migdzy tymi rozstrzygnigciami
polega na tym, iz orzeczenie sadu jest bezwarunkowe i prowadzi do jednoczesnego po-
wstania podziatu prawnego, podczas gdy decyzja warunkowa zatwierdzajaca geodezyjny
podzial nieruchomosci nie wywoluje tego skutku. Uzaleznia go jedynie od podjecia przez
uprawnionego okreslonych czynnosci cywilnoprawnych, o ktérych mowa w przepisach
art. 93 ust. 2a, art. 98b i art. 99 u.g.n.

Z wykladni jezykowej art. 96 ust. 4 u.g.n. wynika, iz ustawodawca nie uzaleznit moz-
liwosci ujawnienia skutkéw wynikajacych z decyzji podzialowej zaréwno w katastrze
nieruchomo$ci, jak i ksiedze wieczystej od wykonania sformulowanych w niej warunkow.

Przyjecie wprost takiej interpretacji oznaczaloby w praktyce, iz brak byloby podstaw
prawnych do ograniczenia prawa dokonania przez wlasciciela podziatu wieczystok-
siegowego nieruchomosci, polegajacego na urzadzeniu odrebnej ksiegi wieczystej dla
wydzielonej warunkows decyzja podziatowa dziatki ewidencyjnej wchodzacej w jej
sktad. Urzadzenie odrebnych ksiag wieczystych dla wydzielonych w ten sposéb dziatek
wywolaloby ten skutek, iz trudne czy wrecz niemozliwe staloby sie wyegzekwowanie
szeSciomiesiecznego terminu na ich zbycie, o ktérym mowa w art. 93 ust. 2a u.g.n., czy
wypelnienia obowigzku zapewnienia wydzielonym dzialkom dostepu do drogi pub-
licznej w rozumieniu art. 93 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 99 u.g.n. Podstawg sporzadzenia
aktu przeniesienia prawa wlasnosci nie bytaby bowiem w takich przypadkach warun-
kowa decyzja podziatowa, w wyniku ktdrej wyodrebnione zostaty dzialki stanowiace
przedmiot transakcji, lecz dane ujawnione w tak wyodrebnionej ksiedze wieczystej
i katastrze nieruchomosci lub ewentualnie samo o$wiadczenie stron zamierzajacych
zawrze¢ umowe zbycia nieruchomosci o tym, kiedy dziatka ta zostata wydzielona i na
jaki cel wydzielenie nastgpito.

planu w mysl ust. 1 dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielo-
nych dzialek gruntu (ust. 2).
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Z brzmienia art. 93 ust. 2a i art. 99 u.g.n. wynika, iz obowigzek wyegzekwowania po-
stanowien warunkowej decyzji podzialowej powinien by¢ zrealizowany przy zbywaniu
dziatek wydzielonych w wyniku podzialu'. Oznacza to, ze notariusz sporzadzajacy
umowe sprzedazy, wiedzac o warunku zawartym w decyzji podzialowej, powinien
uzalezni¢ mozliwos¢ dokonania tej transakcji od realizacji postanowienl w niej za-
wartych zaréwno co do terminu przeniesienia praw do wydzielanych dzialek (art. 93
ust. 2a u.g.n.), jak i co do zapewnienia wydzielanym dzialkom dostepu do drogi pub-
licznej (art. 99 u.g.n.). Problem polega jednak na tym, czy notariusz sporzadzajacy
umowe sprzedazy nieruchomosci, dla ktérej urzadzono odrebna ksiege wieczystg, ma
taka wiedze i czy ma obowiazek kazdorazowo ustala¢, na podstawie jakich dokumentow
zostala ona ujawniona w ksiedze wieczystej, niezaleznie od o§wiadczen zlozonych przez
zbywce w akcie notarialnym.

Rozpatrujac analizowane zagadnienie w ujeciu systemowym, nalezy zwrdci¢ uwage, iz
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci (art. 96 ust. 1 u.g.n.) podlega ujawnieniu
w ewidencji gruntéw i budynkéw z urzedu (art. 24 ust. 2a pkt 1 lit. b w zw. z art. 23
ust. 3 pkt 1lit. b p.g.k.) w drodze czynno$éci materialno-technicznej (art. 24 ust. 2b pkt 1
lit. d p.g.k.) bezwarunkowo.

Stosownie natomiast do art. 626°k.p.c. wniosek o dokonanie wpisu ujawniajacego skutki
dokonania geodezyjnego podzialu nieruchomosci w ksiedze wieczystej powinien ztozy¢
uprawniony podmiot (o ktérym mowa w § 5)'! na urzedowym formularzu'?, do ktérego
powinno si¢ dotgczy¢ dokumenty stanowigce podstawe wpisu. Rodzaje tych dokumen-
tow wymienione zostaly odpowiednio w przepisach rozporzadzenia w sprawie prowa-
dzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw oraz w szczegélnosciw § 78 r.z.p.k.w."?

W § 28 ust. 1 r.p.k.w.z.d. prawodawca zastrzegl, iz: ,,Dane dotyczace nieruchomosci
gruntowych i budynkowych wpisuje si¢ w ksiedze wieczystej na podstawie wyrysu
z mapy ewidencyjnej oraz wypisu z rejestru gruntéw lub innego dokumentu sporza-
dzonego na podstawie przepisow o ewidencji gruntéw i budynkéw, chyba ze odrebne
przepisy stanowig inaczej”. Poczynione w § 28 ust. 1 r.p.k.w.z.d. zastrzezenie ,,chyba ze

' D. Felcenloben, Skutki prawne wynikajgce z niewykonania warunkowej decyzji podziatowej, PG
2017/LXXXIX, no. 5, s. 10-14.

" Zgodnie z art. 626 § 5 k.p.c. ,Wniosek o wpis moze zlozy¢ wlasciciel nieruchomosci, uzytkownik
wieczysty, osoba, na rzecz ktdrej wpis ma nastapi¢, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktore moze
by¢ wpisane w ksigdze wieczystej. W sprawach dotyczacych obcigzen powstalych z mocy ustawy wniosek
moze ztozy¢ uprawniony organ’.

12 Wzory wnioskow okreslone zostaly w rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 5.04.2012 r. w sprawie
okreslenia wzoréw i sposobu udostepniania urzedowych formularzy pism procesowych w postepowaniu
cywilnym (Dz.U. z 2015 r. poz. 723 ze zm.).

13 Przepis ten stanowi m.in., iz dane dotyczace nieruchomodci gruntowych i budynkowych wpisuje
sie w ksiedze wieczystej na podstawie wypisu z rejestru gruntéw, wypisu z rejestru budynkow lub wypisu
z kartoteki budynkéw, a takze wyrysu z mapy ewidencyjnej, sporzadzonych na podstawie przepiséw roz-
porzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw.
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odrebne przepisy stanowig inaczej” powoduje, iz w przypadku ujawnienia geodezyj-
nego podzialu nieruchomosci w ksiedze wieczystej zastosowanie ma przepis art. 96
ust. 4 u.g.n. Oznacza to, iz do wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nalezy
dolaczy¢ ostateczna decyzje zatwierdzajaca podzial nieruchomosci.

Przyjmujac, iz zgodnie z § 28 ust. 1 r.p.k.w.z.d. w zw. z art. 96 ust. 4 u.g.n. wymaganym
zalgcznikiem do wniosku o dokonanie wpisow w ksiedze wieczystej w czesci dotyczacej
zmiany oznaczenia nieruchomosci jest decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomo-
$ci, konsekwentnie nalezatoby stwierdzi¢, iz przepis art. 626°§ 2 k.p.c. nie moze by¢
rozumiany w sposob sprowadzajacy role sadu wieczystoksiegowego tylko do funkcji
rejestracyjno-ewidencyjnych. Sad ma tym samym uprawnienie do badania zlozonego
wniosku w zakresie obejmujacym tres¢ decyzji podzialowej, jak tez wypelnienia sfor-
mutowanych w niej warunkow.

Zauwazy¢ takze nalezy, iz w § 114 r.z.p.k.w. prawodawca uwarunkowal mozliwos¢ od-
taczenia czesci nieruchomosci (np. dziatki powstatej w wyniku warunkowego podzialu)
od przedstawienia dokumentéw stanowigcych podstawe oznaczenia nieruchomosci
zaréwno co do czesci odlaczonej, jak i co do czgsci pozostalej, zastrzegajac jednoczes-
nie, iz prawo dokonania takiego wydzielenia (wieczystoksiegowego lub prawnego) nie
narusza ograniczen podzialu nieruchomosci okreslonych w przepisach szczegélnych.
Ograniczenie, o ktorym mowa, wynika¢ zatem moze z przepisow ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami dopuszczajacych wydanie decyzji podzialowej uzalezniajgcej
mozliwos¢ jej wykonania od realizacji okreslonych w niej warunkow, o ktérych mowa
w art. 93 ust. 2a czy art. 99 u.g.n.

Tak sformulowany wniosek wynikajacy z wyktadni systemowej art. 96 ust. 4 u.g.n.
znajduje swoje potwierdzenie w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego', w ktérym pod-
kresla sie, iz w przypadku gdy decyzja o podziale nieruchomosci zawiera warunek,
ze przy zbywaniu wydzielonych dziatek zostang ustanowione stuzebnosci drogowe
zapewniajace dostep do drogi publicznej lub nastgpi sprzedaz udzialéw w prawie do
dzialki stanowigcej droge wewnetrzna, umowa przeniesienia wlasnosci wydzielonej
dzialki zawarta bez spelnienia tego warunku jest niewazna (art. 58 § 1 k.c. w zwiazku
z art. 99 i art. 93 ust. 3 u.g.n.)">. W uzasadnieniu przywotanych orzeczen Sad Najwyz-
szy wyjasnia, iz za przyjetym stanowiskiem przemawia przede wszystkim wykladnia
jezykowa normy z art. 93 ust. 3 u.g.n., ktora ma charakter bezwzglednie obowiazujacy.
Czynno$¢ prawna zbycia wydzielonej dziatki gruntu bez zapewnienia dostepu do drogi
publicznej narusza art. 93 ust. 3 in principio u.g.n. iz tego powodu jest dotknieta sankeja
niewaznosci jako sprzeczna z ustawg (art. 58 § 1 k.c.). Sad Najwyzszy w przywotanych
orzeczeniach rozstrzygnat tym samym istniejacy w doktrynie spor co do tego, czy w razie

14 Zob. postanowienie SN z 19.03.2015 r., IV CSK 411/14, LEX nr 1821139; podobny poglad wyrazony
zostal w uchwale SN z 4.06.2009 r., ITI CZP 34/09, LEX 499136.
15 Zob. uchwate SN z 4.06.2009 r., ITII CZP 34/09, LEX nr 499136.



Rozdziat 2. Rodzaje i cel podzialéw nieruchomosci 59

nieustanowienia stuzebnosci przy podziale nieruchomos$ci wbrew art. 93 ust. 3 w zw.
z art. 99 u.g.n. czynno$¢ prawna jest wazna, a problem nalezy rozwigza¢ na podstawie
art. 145 § 1 k.c., czy tez zbycie dziatki gruntu wydzielonej na podstawie warunkowej
decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci bez ustanowienia stuzebnosci, ktore;
dotyczylo zastrzezenie warunku, jest niedopuszczalne i powoduje niewazno$¢ umowy.

W postanowieniu z 19.03.2015 r., IV CSK 411/14', Sad Najwyzszy, nawiazujac do
swojego wczesniejszego stanowiska wyrazonego m.in. w postanowieniu z 7.03.2013 r.,
IV CSK 414/12", podkreglit takze, iz ,,zdarzenie majace stanowi¢ podstawe wpisu po-
winno by¢ badane przez sad wieczystoksiegowy nie tylko pod wzgledem formalnopraw-
nym, ale takze pod wzgledem skutecznosci materialnoprawnej. Z powodu ograniczen
przewidzianych w art. 626° § 2 k.p.c. ocena skutecznoséci materialnoprawnej danego
zdarzenia odbywac si¢ musi jedynie w oparciu o tres¢ i forme¢ dokumentdéw dolaczo-
nych do wniosku o wpis, a mozliwo$¢ dalszego dociekania, z wykorzystaniem innych
srodkéw dowodowych, jest wykluczona”. W kontekscie sformutowanej przez Sad Naj-
wyzszy tezy zauwazy¢ nalezy, iz z wykladni jezykowej art. 99 u.g.n. mozna wywies¢, iz
ustawodawca laczy obowiazek wykonania okreslonego w decyzji podzialowej warunku
zapewnienia dostgpnosci do drogi publicznej (o ktérym mowa w art. 93 ust. 3 u.g.n.)
z podzialem prawnym, o czym $wiadczy zwrot ,,podzialu dokonuje si¢ pod warunkiem,
ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podziatu zostang one ustanowione”
Wywies¢ z stad mozna wniosek, iz ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ wyodrebnienia
powstalej w wyniku podzialu warunkowego dzialki ewidencyjnej z nieruchomosci,
w sklad ktdrej ona wchodzi, jedynie w sytuacji, gdy w nastepuje to tacznie z jej zbyciem
(podzial prawny).

Whioskujac a contrario, sformulowa¢ mozna wniosek, ze podziat wieczystoksiegowy
bez zbycia praw do wydzielonej dziatki, ktora nie ma dostepu do drogi publicznej, jest
w takich okoliczno$ciach niedopuszczalny. W przypadku zatem gdy wnioskodawca
domaga si¢ jedynie odigczenia z istniejacej ksiegi wieczystej dziatki powstatej w wyniku
warunkowego podzialu nieruchomosci, ktora nie ma dostepu do drogi publicznej, i za-
tozenia dla niej nowej ksiegi wieczystej sad powinien odmoéwic¢ dokonania tej czynno$ci.

Jezeli na podstawie wymienionych dokumentéw sad ujawnilby w ksiedze wieczystej
skutki wynikajace z warunkowej decyzji podzialowej, to powstaje realne zagrozenie,
iz moze dojs¢ do zbycia odrebnie oznaczonych dzialek ewidencyjnych bez spelnienia
tych warunkéw i poza kontrolg administracyjng wykonania tego orzeczenia. Ujawnienie
w ksiedze wieczystej dzialek ewidencyjnych powstatych w wyniku podziatu nierucho-
moéci zatwierdzonego warunkowa decyzja podzialowa dokonywane jest bowiem bez
dodatkowych wpiséw (ostrzezen w dziale III ksiegi) zobowigzujacych wlasciciela do

16 LEX nr 1821139.
17 LEX nr 1324316; zob. takze uzasadnienie postanowienia SN z 21.07.2010 r., III CSK 322/09, LEX
nr 610140; orzeczenie SN z 25.02.1963 r., III CR 177/62, LEX nr 104565.
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realizacji okreslonych w decyzji warunkéw. Dokonanie podzialu wieczystoksiegowego,
a w jego wyniku podzialu prawnego nieruchomosci bez spelnienia warunkéw okre-
$lonych w decyzji podzialowej moze by¢ powodem kwestionowania legalno$ci takiej
transakcji.

Na podstawie przeprowadzonej analizy przepiséw prawa ustalajacych zachodzace zwiaz-
ki pomiedzy poszczegolnymi rodzajami podzialéw nieruchomosci, sformulowaé mozna
wniosek natury ogélnej, iz:

1)

2)

3)

4)

decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci co do zasady ogdlnej ma charakter

przedmiotowy, nie zatwierdza bowiem, poza wyjatkami okreslonymi w ustawie,

podziatu nieruchomosci na rzecz okreslonego nabywcy ani nie jest ograniczona

CZasowo;

zwigzanie podzialu geodezyjnego z podzialem prawnym wystepuje w szczegol-

nosci w tych przypadkach, gdy:

a) w ramach podziatu geodezyjnego dokonywanego na wniosek wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego dzielonej nieruchomosci wydziela si¢ dzialki grun-
tu pod drogi publiczne — decyzja taka wywotuje wprost skutki prawnorzeczo-
we, o ktérych mowa w art. 98 ust. 1 czy art. 98b u.g.n.,

b) realizowany jest on na zasadach okreslonych w art. 93 ust. 2a u.g.n., pod wa-
runkiem ze wydzielone w jego wyniku dziatki gruntu zostang zbyte na rzecz
wlasciciela sasiedniej nieruchomosci we wskazanym w tej normie terminie,

¢) realizowany jestonnazasadach okreslonych wart. 93 ust.3wzw.zart.99u.g.n,,
pod warunkiem ze przy zbywaniu dziatek wydzielonych w wyniku podziatu
zapewniony zostanie im dostep do drogi publicznej,

d) podzial dokonywany jest na zasadach okreslonych w art. 98b u.g.n., pod wa-
runkiem ze wlasciciele albo uzytkownicy wieczysci dokonaja, w drodze za-
miany, wzajemnego przeniesienia praw do powstatych w jego wyniku czesci
dzialek ewidencyjnych, ktére weszly w sktad nowo wydzielonych nierucho-
mosci;

okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami warunkowe powiazanie

podzialu geodezyjnego nieruchomosci z jej podzialem wieczystoksiegowym

i prawnym jest systemowo niespdjne i prowadzi¢ moze do niewaznosci podejmo-

wanych czynno$ci cywilnoprawnych;

decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu nieruchomosci pod okreslonym warun-

kiem nie powinna stanowi¢ samodzielnej podstawy:

a) wpisu w ksiedze wieczystej, dopoki warunek ten nie zostanie spetniony,

b) odlaczenia wydzielonej dzialki z istniejacej ksiegi wieczystej i urzadzenia
dla niej nowej ksiegi wieczystej. Ustawodawca faczy bowiem mozliwosci jej
wykonania z chwilg sporzadzania aktu zbycia wydzielonej w wyniku takie-
go podziatu dziatki ewidencyjnej (podzial prawny). Dopiero zatem dokona-
nie podzialu prawnego umozliwia wyodrebnienie z dotychczasowej ksiegi
wieczystej przedmiotu transakeji (dzialki ewidencyjnej) i urzadzenie dla niej
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odrebnej ksiegi wieczystej lub przytaczenie do juz istniejacej w przypadku po-
dziatu, o ktérym mowa w art. 93 ust. 2a u.g.n.;

5) podstawe dokonania wpisow w katastrze nieruchomo$ci oraz w ksiedze wieczy-
stej stanowi¢ powinna ostateczna decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
pod okreslonym warunkiem, wraz z dolgczonymi dokumentami potwierdzaja-
cymi dokonanie czynnosci prawnej, od ktérej uzalezniono dopuszczalno$¢ po-
dzialu nieruchomos$ci;

6) nalezatoby terminologicznie odrézni¢ instytucje geodezyjnego podziatu, ktérego
przedmiotem jest dziatka (lub dziatki) ewidencyjna, od podziatu wieczystoksie-
gowego czy prawnego nieruchomosci.

Majac na uwadze poczynione spostrzezenia, sformulowaé mozna wniosek o charakterze
de lege ferenda zmierzajacy do doprecyzowania istniejacych regulacji w tym zakresie
(art. 96 ust. 4 u.g.n.), z ktérych wynikaloby wprost, iz podstawe ujawnienia wpiséw
w katastrze nieruchomosci oraz w ksiedze wieczystej stanowi¢ powinna ostateczna
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci pod okreslonym warunkiem, wraz z do-
faczonymi dokumentami potwierdzajacymi dokonanie czynnosci prawnej, od ktdrej
uzalezniono dopuszczalno$¢ podziatu nieruchomosci.






Rozdziat 3

PODZIAL NIERUCHOMOSCI W TRYBIE USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

1. Istota postepowania podziatowego

Instytucja podziatu nieruchomosci realizowana w trybie przepiséw rozdzialu 1 dzia-
tu IIT ustawy o gospodarce nieruchomosciami oparta jest na zatozeniu sformulowanym
w art. 93 u.g.n. dopuszczajacym mozliwo$¢ wyodrebnienia geodezyjnego wylacznie
takich nieruchomosci gruntowych (dzialek ewidencyjnych), ktére nadaja si¢ do ra-
cjonalnego ich zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w planie
miejscowym lub - w przypadku jego braku - na zasadach okreslonych w art. 94 u.g.n.

Przyjete rozwigzanie stanowi tym samym ustawowe ograniczenie wykonywania prawa
wlasnosci, umozliwiajac organom administracji publicznej, o ktérych mowa w art. 96
ust. 1 u.g.n., odpowiedzialnym za ksztaltowanie fadu przestrzennego w gminie, realizacje
zadan kontrolnych w tym zakresie. Przywotane przepisy ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami korespondujg m.in. z trescig art. 6 u.p.z.p., w ktérym ustawodawca zapisat, iz
»SposOb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci ksztaltuja, wraz z innymi prze-
pisami, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego’, przesadzajac
dalej wart. 14 ust. 8 u.p.z.p., iz plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Zauwazy¢
nalezy, iz tymi ,,innym przepisami’, o ktérych mowa w art. 6 u.p.z.p., s3 m.in. regulacje
zawarte w rozdziale 1 dziatu III ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sformutowane
wart. 92 ust. 1 iart. 93 ust. 2a u.g.n. ograniczenia dotyczace mozliwosci dokonywania
podzialéw terenéw rolnych i lesnych dodatkowo akcentujg zakres ingerencji wtadzy
publicznej w prawo wiasnosci.

Z tego tez powodu regulacje ustalajgce zasady podziatu nieruchomosci okreslone prze-
pisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jako instrumenty daleko posunietej
ingerencji w prawo wlasno$ci, winny by¢ stosowane wylacznie w granicach okreslonych
przepisami prawa. W przeciwnym przypadku nalezaloby uzna¢, iz ich stosowanie godzi
w konstytucyjne uprawnienia wynikajace z wykonywania prawa wlasnosci. W tym ro-
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zumieniu ingerencja w prawo wlasnosci musi pozostawa¢ w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celow, dla osiagniecia ktorych ustanowione zostaly te ograniczenia.

Pojecie ,,podziatu nieruchomosci’, do ktérego odwoluje si¢ ustawodawca w przepisach
rozdzialu 1 dzialu III ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nie zostalo prawnie
zdefiniowane w jakimkolwiek akcie normatywnym. Z tego tez powodu dla ustalenia
jego rozumienia pozostaje odwolac sie¢ do tych aktow prawa, w ktérych pojecie to za-
pisane zostato wprost lub oznacza mozliwo$¢ utworzenia, w wyniku podejmowanych
czynnosci prawnych, nowych nieruchomosci w ustalonym przepisami prawa znaczeniu.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami odrdzniaja pojecie geodezyjnego
podzialu nieruchomosci zatwierdzanego decyzja czy orzeczeniem sadu (art. 96 ust. 1
i 2 u.g.n.) od innych podziatéw polegajacych na wydzieleniu z nieruchomosci wcho-
dzacych w jej sktad dzialek gruntu, odrebnie oznaczonych w katastrze nieruchomosci,
ktore nie wymagaja wydania decyzji zatwierdzajacej podziat (art. 96 ust. 3 u.g.n.).

Wyniki przeprowadzonej wyktadni jezykowej i systemowej pozwalajg stwierdzi¢, ze:

1) ustawodawca uznat za podzial nieruchomosci kazde wydzielenie z niej oznaczo-
nej dzialki gruntu, niezaleznie od tego, czy polega on na wyodrebnieniu dziatki
i urzadzeniu dla niej odrebnej ksiegi wieczystej bez zbycia prawa wlasnosci (po-
dzial wieczystoksiegowy), czy tez wydzielenie to zwigzane jest ze zbyciem odreb-
nie oznaczonej dzialki na rzecz osoby trzeciej (podzial prawny);

2) pojecie nieruchomosci, ktérym postuzyl si¢ ustawodawca, nie nawigzuje do de-
finicji legalnej nieruchomosci gruntowej sformulowanej w art. 4 pkt 1 u.g.n. na
uzytek tego aktu normatywnego, lecz do jego rozumienia w ujeciu formalnym,
niezaleznie nawet od tego, czy dla dzielonej nieruchomosci urzadzona jest ksiega
wieczysta, czy tez dziatki te wykazane sg jedynie w katastrze nieruchomosci;

3) dziatka gruntu odrebnie oznaczona w katastrze nieruchomosci, o ktérej mowa
w art. 96 ust. 3 u.g.n., to dzialka ewidencyjna w rozumieniu § 7 r.e.g.b.;

4) wsklad nieruchomosci podlegajacej podziatowi, w rozumieniu art. 96 ust. 3u.g.n.,
winny wchodzi¢ co najmniej dwie dzialki ewidencyjne - zastrzezenie to wynika
z brzmienia uzytego w tej normie sformutowania, w ktérym mowa jest o podziale
nieruchomosci polegajacym na wydzieleniu z niej ,,wchodzacych w jej sktad dzia-
tek gruntu, odrebnie oznaczonych w katastrze nieruchomosci’

5) z przepisu art. 96 ust. 3 u.g.n. nie wynika, ze:

a) dziatki ewidencyjne odrebnie oznaczone w katastrze nieruchomo$ci musza
przylega¢ do siebie, a tym samym tworzy¢ nieruchomosci w rozumieniu art. 4
pkt 1 u.g.n. czyart. 46 § 1 k.c,,

b) dla oznaczonych w katastrze nieruchomosci dziatek ewidencyjnych winna by¢
urzadzona ksiega wieczysta;
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6) pod pojeciem podzialu nieruchomosci, o ktéorym mowa w art. 96 ust. 3 u.g.n.,
nalezy rozumie¢ podzial formalny zaréwno wieczystoksiegowy, jak i podziat
prawny;

7) przedmiotem podzialu wieczystoksiegowego i prawnego sa odrebnie oznaczone
w katastrze nieruchomosci dzialki ewidencyjne;

8) a contrario przedmiotem geodezyjnego podziatu nieruchomosci jest dziatka ewi-
dencyjna (§ 7 r.e.g.b.), ktdra moze samodzielnie stanowi¢ nieruchomos¢ w ujeciu
kodeksowym lub formalnym lub by¢ jej czescia.

2. Zakres stosowania przepisdw o podziale nieruchomosci

Postepowanie w sprawie podziatu nieruchomosci prowadzone jest w trybie i na zasadach
okreslonych w rozdziale 1 dziatu IIT ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepisy te
normuja podmiotowy i przedmiotowy zakres ich stosowania w postepowaniu, w ramach
ktorego wydawana jest decyzja administracyjna zatwierdzajaca podziat nieruchomosci,
polegajacy na geodezyjnym (ewidencyjnym) wydzieleniu w obrebie dziatki lub dziatek
ewidencyjnych wigkszej ich liczby bez zmiany ich wiasciciela'.

W art. 92 ust. 1 u.g.n. ustawodawca okreslit zakres przedmiotowy stosowania przepisow
ustawy w czesci dotyczacej podzialéw nieruchomosci, wskazujac, w jakich przypadkach
nie majg one zastosowania. Zgodnie z brzmieniem przywolanej normy prawnej przepi-
sOw ustawy 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, chyba ze dokonanie po-
dzialu spowodowaloby koniecznoé¢ wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi
drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych
albo spowodowatoby wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.

W rozumieniu ustawy za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i lesne uznaje
sie nieruchomosci wykazane w katastrze nieruchomosci jako uzytki rolne albo grunty
lesne oraz zadrzewione i zakrzewione, a takze wchodzace w sklad nieruchomosci rol-
nych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy
izagospodarowania terenu (art. 92 ust. 2 u.g.n.). Zapisy ewidencji gruntéw maja w tym
kontekscie znaczenie rozstrzygajace w przypadku, kiedy faktyczny sposob uzytkowania
gruntéw podlegajacych podziatowi jest inny niz wykazany w katastrze nieruchomosci
jako uzytki rolne.

' Wyjatki od tej zasady okreslone s3 m.in. art. 96 ust. 1b, art. 98 ust. 1. u.g.n., a takze innych przepisach,
w tym: art. 73 ust. 3a p.w. w.ra.p.; art. 12 w.ZRID, art. 19 u.ZRIBP itp.

2 Zob. wyrok NSA z 20.01.2016 r., I OSK 679/14, LEX nr 2032834; wyrok SN z 29.10.2004 r., IIT CZP
61/04, LEX nr 125515; wyrok WSA w Biatlymstoku z 20.12.2007 r., IT SA/Bk 545/07, LEX nr 480113; wyrok
WSA w Gdansku z 26.09.2007 r., IT SA/Gd 543/07, LEX nr 489576.
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Przystepujac do analizy przepisu art. 92 ust. 1 u.g.n., nalezy zwroci¢ uwage, iz:

1) ustawodawca, okreslajac jego przedmiotowy zakres, zastosowat technike legisla-
cyjng a contrario (wielokrotng negacje), czyniac ten tekst wyjatkowo nieczytel-
nym i jezykowo niezrozumiatym;

2) ma on charakter warunkowy — wprowadzone w nim zostaly ustawowe ograni-
czenia mozliwoéci dokonywania podzialu nieruchomosci polozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku
braku planu miejscowego — nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i les-
ne (wylaczenie petne), z wyjatkami o charakterze funkcjonalnym (wydzielenie
nowych drég) i obszarowym (wydzielenie dzialek o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha);

3) mowa jest w nim o:

a) ,konieczno$ci”, ktéra w jezyku prawnym powinna oznaczaé obligatoryjny
obowiazek podjecia okreslonych czynnosci (np. zwiazanych z wydzieleniem
nowej drogi),

b) nowych drogach (projektowanych), a nie istniejacych,

¢) podziale, ktéry spowodowatby ,koniecznos¢ wydzielenia nowych drég nie-
bedacych drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych w sklad go-
spodarstw rolnych”,

d) podziale, ktory spowodowalby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni
mniejszej niz 0,3000 ha;

4) ustawodawca nie precyzuje w nim:

a) jak nalezy rozumie¢ pojecie ,nowych drég”™ czy mowa jest o drogach publicz-
nych w rozumieniu art. 1 u.d.p., czy tez o drogach wewnetrznych,

b) jakie przestanki formalne lub faktyczne obliguja do podjecia czynnosci wy-
dzielenia nowych drog,

¢) o jakim podziale jest mowa, w przypadku kiedy jego realizacja spowodowala-
by konieczno$¢ wydzielania z terenéw rolnych lub le$nych nowych drég: czy
podzial ten obejmuje wylacznie obszary przeznaczone w planie miejscowym
na cele inne niz rolne lub lesne, a w przypadku braku planu miejscowego - wy-
korzystywane na te cele, czy tez jego przedmiotowy zakres moze obejmowac
w calosci tereny rolne i le$ne;

5) brak jest w nim rozstrzygniecia co do stanu prawnego wydzielanej nowej drogi.

Wyniki przeprowadzonej wykladni jezykowej i logicznej art. 92 ust. 1 u.g.n. pozwalaja
stwierdzi¢, ze:

1) zwyrazenia ,.chyba Ze dokonanie podzialu spowodowaloby koniecznos¢ wydzie-
lenia nowych drég niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieru-
chomosci wchodzacych w skiad gospodarstw rolnych” wynika, ze:

a) ustawodawca taczy konieczno$¢ wydzielenia nowej drogi z realizowanym po-
dziatem,
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2)

3)

4)

5)

b) koniecznos¢ wydzielenia nowych drog z terenéw rolnych lub lesnych powin-
na wynika¢ z potrzeb realizowanego podziatu nieruchomosci, np. wydzielana
nowa droga przebiegajaca przez tereny rolne lub lesne ma zapewni¢ dostep-
nos$¢ do drogi publicznej dziatkom budowlanym projektowanym do wyodreb-
nienia w ramach tego podziatu,

¢) wydzielane nowe drogi nie maja charakteru drég transportu rolnego — przepis
ten obejmuje bowiem drogi, ktdre s3 zbedne z punktu widzenia ich funkcjo-
nalno$ci komunikacyjnej dla nieruchomosci wchodzacych w sktad gospo-
darstw rolnych, ale mimo to sg konieczne do wydzielenia,

d) wydzielenie nowej drogi w ramach realizowanego na zasadach okreslonych
przepisami rozdziatu 1 dziatu IIT ustawy o gospodarce nieruchomosciami po-
dzialu nieruchomo$ci dokonywane jest niezaleznie od jej powierzchni;

wskazana przez ustawodawce funkcja nowej drogi (inna niz rolna lub le$na), wa-

runkujaca mozliwo$¢ dokonania podzialu nieruchomosci, jak tez jej bezposred-
ni zwigzek z tym podziatem, sugeruje, iz podzial, w wyniku ktérego zaistnieje
konieczno$¢ wydzielenia tych drég, nie moze obejmowac terendéw rolnych lub
le$nych — w tego rodzaju przypadkach droga powstata w jego wyniku stuzylaby
bowiem do komunikacji z wyodrebnionymi w dziatkami rolnymi lub lesnymi;
podzial, o ktéorym mowa:

a) nie moze dotyczy¢ terenéw rolnych — w przypadku bowiem wydzielenia dzia-
tek rolnych lub lesnych brak jest koniecznosci zapewnienia im dostepu do dro-
gi publicznej,

b) obejmuje obszary inne niz rolne lub lesne, a jego bezposrednim skutkiem jest
jedynie potrzeba wydzielenia z terenéw rolnych lub lesnych nowych drog we-
wnetrznych w celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej komunikacj;

uzycie przez legislatora funktora alternatywy rozlacznej (albo) w wyrazeniu okre-

$lajacym normatywne wyjatki dopuszczajgce mozliwos¢ dokonania w tym trybie
podzialu nieruchomosci rolnych lub lesnych (art. 92 ust. 1 in fine u.g.n.) oznacza,
iz przestanki te wykluczajg si¢ wzajemnie (sa roztaczne). Zdanie zbudowane za
pomoca funktora alternatywy rozltacznej jest bowiem prawdziwe, gdy jeden i tyl-
ko jeden z argumentéw zdaniowych jest prawdziwy oraz jeden i tylko jeden jest
fatszywy. Dla falszywosci zdania ztozonego z funktorem alternatywy roztacznej
wystarcza, aby argumenty byly tej samej wartosci logicznej (oba prawdziwe albo
oba falszywe). Oznacza to, iz ustawodawca wyklucza tym samym mozliwo$é
facznego wystapienia tych przestanek jako podstawy podzialu nieruchomosci
rolnych lub lesnych. Wydzielajac z terendéw rolnych lub lesnych dziatki gruntu

o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha na cele wskazane w art. 93 ust. 2a u.g.n.,

brak jest tym samym mozliwosci wydzielenia ,,nowej drogi” i odwrotnie;

zwyrazenia ,chyba ze dokonanie podziatu (...) spowodowatoby wydzielenie dzia-
tek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha” wynika, ze:

a) celem podzialu moze by¢ wydzielenie z terendw rolnych dzialek o powierzch-
ni mniejszej niz 0,3000 ha,
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b) wkazdym przypadku, gdy z terenéw rolnych lub lesnych wydzielane sg dziatki
ewidencyjne o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, podzial taki powinien
by¢ realizowany w trybie ustawy o gospodarce nieruchomoséciami - nie ma
przy tym znaczenia, czy wydzielenie dziatki o takiej powierzchni byto zamie-
rzonym celem, czy tez jedynie wynikiem tego podzialtu,

¢) zakaz wydzielania dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha nie
ma zastosowania do projektowanych do wydzielenia dziatek pod nowe drogi;

6) w przypadku braku planu miejscowego o mozliwosci dokonania podziatu nieru-
chomosci w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie decyduje faktycz-
ny sposob jej uzytkowania, lecz zapisy ujawnione w ewidencji gruntéw i budyn-
kow - pojecie uzytkow rolnych ma w tym przypadku charakter formalny.

Przystepujac do ustalen walidacyjnych na potrzeby rekonstrukeji tej normy prawa
w kontekscie uzytego w niej stowa ,,konieczno$¢” oznaczajacego obowigzek wydzielenia
nowej drogi, powinno sie zwrdci¢ uwage, iz potrzeba ta nie moze wynika¢ z ustalen
planu miejscowego, decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego (art. 4 u.p.z.p.),
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu czy tez z przepiséw ustawy
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicz-
nych. W tego rodzaju przypadkach podziat taki dokonywany bylby bowiem na zasadach
ogolnych okreslonych w art. 93 ust. 1 u.g.n. lub na podstawie przepisow odrebnych.
Brak jest tym samym uzasadnienia prawnego do formulowania w art. 92 ust. 1 u.g.n.
legislacyjnych wyjatkow okreslajacych konieczno$¢ wydzielenia takich ,nowych drog”
w sytuacji, gdy problem ten jest juz uregulowany.

Za argumentem przemawiajacym za stwierdzeniem, iz wydzielana nowa droga nie ma
charakteru drogi publicznej w rozumieniu art. 1 u.d.p., $wiadczy¢ moze brak rozstrzyg-
niecia co do jej stanu prawnego. W przypadku bowiem gdyby miata ona taki charakter,
grunt wydzielony na te cele winien z mocy prawa sta¢ si¢ wlasnoscia podmiotéw, do
ktorych nalezy realizacja tych zadan publicznych (art. 98 u.g.n.).

Zaktadajac, iz przepis prawa powszechnie obowigzujacego rangi ustawowej moze ogra-
nicza¢ prawo wlasnosci (art. 140 k.c.), np. poprzez sformulowanie nakazu wydzielenia
z dzielonej nieruchomosci ,,nowej drogi” niezwigzanej funkcjonalnie z celem reali-
zowanego podzialu, zauwazy¢ jednocze$nie nalezy, iz nie moze on obligowaé wlas-
ciciela nieruchomosci do ztozenia wniosku obejmujacego jej wydzielenie, a organu
- do uzalezniania zatwierdzenia takiego podzialu od spelnienia tego warunku. Gdyby
przyjac, iz taka konieczno$¢ wydzielenia ,,nowej drogi” jest uzasadniona potrzebami
publicznymi, to konsekwentnie nalezatoby stwierdzi¢, iz tego rodzaju podzialy powinny
by¢ realizowane z urzedu niezaleznie od woli wiasciciela nieruchomosci (np. w trybie
wywlaszczeniowym), na zasadach okreslonych odrebnymi przepisami.
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Analizujgc kontekst systemowy uzytego w art. 92 ust. 1 u.g.n. wyrazenia odwolujacego
sie do pojecia ,,konieczno$ci wydzielenia nowych drog’, wypada takze zwrdci¢ uwage na
przepis art. 93 ust. 3 u.g.n., ktéry warunkuje mozliwos¢ dokonania podziatu nierucho-
mosci od zapewnienia wydzielanym dzialkom gruntu dostepu do drogi publicznej m.in.
poprzez wydzielenie drogi wewnetrznej. Za przyjeciem takiej interpretacji systemowe;j
przemawia¢ moze sam uklad jednostek redakcyjnych w tym rozdziale. O ile bowiem
w art. 92 u.g.n. ustawodawca wskazal przedmiotowy zakres stosowania przepiséw
o podziale nieruchomosci, to w art. 93 u.g.n. okreslit warunki dopuszczalnosci takiego
podziatu nieruchomosci, w tym konieczno$¢ wydzielenia nowej drogi wewnetrznej.
Konieczno$¢ wydzielenia nowej drogi (w zwiazku z realizowanym podziatem), o ktdrej
mowa w art. 92 ust. 1 u.g.n., realizowana jest tym samym w postaci obowiazku za-
pewnienia wydzielanym dziatkom gruntu dostepu do drogi publicznej w rozumieniu
art. 93 ust. 3u.g.n.

Ustawodawca, wprowadzajac ustawowy obowigzek zapewnienia wydzielanym dziatkom
gruntu dostepu do drogi publicznej, nie ogranicza wprost mozliwosci realizacji tego
wymogu w postaci wydzielenia nowej drogi wewnetrznej jedynie do terenéw prze-
znaczonych w planie miejscowym na te same cele. W sytuacji zatem, gdy zapewnienie
dostepnosci komunikacyjnej wydzielanym dziatkom gruntu (np. budowlanym) nie jest
mozliwe na terenach przeznaczonych na te cele, ustawodawca dopuszcza mozliwosé
realizacji tego obowigzku poprzez wyznaczenie ich przebiegu na gruntach rolnych lub
le$nych. Nowa droga wewnetrzna zapewniajaca takg komunikacje moze zatem prze-
biegaé przez tereny przeznaczone w planie miejscowym na rézne cele (w tym rolne).

Tak rozumiany przepis art. 92 ust. 1 u.g.n. staje sie czytelny i nie powinien budzi¢ wat-
pliwosci interpretacyjnych.

W tym systemowym rozumieniu ,konieczno$¢ wydzielenia nowych drég”, o ktérej
mowa w art. 92 ust. 1 u.g.n., nalezy taczy¢ z obowigzkiem wydzielenia drogi wewnetrznej
zapewniajacej dostepno$¢ komunikacyjng wydzielanym dziatkom gruntu na zasadach
okreslonych w art. 93 ust. 3 u.g.n.

Uwzgledniajac wnioski wynikajace z wyktadni jezykowej i systemowej analizowanej
normy, nalezaloby przyja¢, ze ma ona zastosowanie w sytuacji, gdy w trakcie podziatu
nieruchomosci nierolnej lub nielesnej zachodzi koniecznos¢ wydzielenia z terenéw rol-
nych lub le$nych nowych drég wewnetrznych, ktore zapewnié¢ maja nowo wydzielanym
dziatkom (np. budowlanym) dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 93 ust. 3 u.g.n.

Akceptacja tezy, iz w trakcie podzialu nieruchomosci realizowanego w trybie art. 93
ust. 1 u.g.n. istnieje koniecznos¢ (obowigzek) wydzielenia z terenéw rolnych lub lesnych
znajdujacych sie w granicach dzielonej nieruchomosci ,,nowej drogi”, ktora funkcjonalne
nie bytaby zwigzana z celem tego podziatu, nie znajduje w mojej ocenie uzasadnienia.
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Z zestawienia art. 92 1 93 ust. 2a u.g.n. wyptywa wniosek, iz:

1) przepisy rozdziatu 1 dziatu IIT ustawy o gospodarce nieruchomosciami stosuje
sie w kazdym przypadku w odniesieniu do podzialu nieruchomosci, w wyni-
ku ktérego nastepuje wydzielenie z terenéw rolnych lub lesnych ,,nowych drég”
niezwigzanych funkcjonalnie z rolnictwem, za$ do podziatu na dziatki mniejsze
niz 0,3000 ha - tylko wowczas, gdy jego celem jest przeznaczenie wydzielonych
dziatek na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci lub dokonanie regulacji granic
miedzy sgsiadujacymi nieruchomosciami, a takze wowczas, gdy podziat taki rea-
lizowany jest niezaleznie od ustalen planu miejscowego na zasadach okreslonych
wart. 95 u.g.n;

2) ,koniecznos¢ wydzielenia nowych drog”, o ktérej mowa w art. 92 ust. 1 u.g.n.,
ma miejsce wowczas, gdy w trakcie podziatu nieruchomosci nierolnej lub nieles-
nej zachodzi potrzeba wydzielenia z terenéw rolnych lub lesnych nowych drog
wewnetrznych, ktére zapewni¢ maja nowo wydzielanym dziatkom (np. budowla-
nym) dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 93 ust. 3 u.g.n,;

3) w przypadku gdy zaistnieje koniecznos¢ wydzielenia nowej drogi, o ktérej mowa
wart. 92 ust. 1 u.g.n., podzial powinien by¢ realizowany w trybie przepiséw usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami niezaleznie od powierzchni tej dzialki - wy-
odrebnienie tej drogi dokonywane jest bowiem facznie z wydzieleniem dziatek
gruntu, ktéorym ma ona stuzy¢, i zatwierdzane jedng decyzja podziatows;

4) przedmiotem podziatu geodezyjnego sg obiekty ewidencyjne wykazane w kata-
strze nieruchomosci jako dzialki ewidencyjne, a nie nieruchomosci w znaczeniu
materialnym czy formalnym.

Uwzgledniajac ratio legis przyjetego przez ustawodawce ograniczenia w postaci zakazu
podziatu terendéw rolnych lub lesnych na dziatki mniejsze niz 0,3000 ha, trudno jed-
noczesnie zrozumie¢, jakie racje przemawialy za ustanowieniem takiego, a nie innego
limitu powierzchniowego, np. nawigzujacego do minimalnej powierzchni (1 ha) gospo-
darstwa rolnego w rozumieniu art. 2 pkt 2 u.k.u.r., a w przypadku gruntéw lesnych - do
powierzchni 0,10 ha, o ktérej mowa w art. 3 u.lL

3. Oznaczenie przedmiotu geodezyjnego podziatu
nieruchomosci

Przystepujac do rekonstrukcji przepiséw rozdziatu 1 dziatu III ustawy o gospodarce
nieruchomosciami okreslajacych zasady dokonywania podzialéw nieruchomosci, wy-
jasni¢ nalezy, do jakiego pojecia ,,nieruchomosci” odwotuje si¢ w nich ustawodawca.
Ustalenie rozumienia tego okreslenia pozwoli wskaza¢, co jest przedmiotem geodezyj-
nego podziatu realizowanego w trybie tej regulacji.
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Odnotowa¢ wypada, iz na potrzeby tej ustawy w art. 4 u.g.n. (w stowniczku ustawo-
wym) zdefiniowane zostalto pojecie ,,nieruchomosci gruntowej” oraz ,,dziatki gruntu”
W znaczeniu okreslonym art. 4 pkt 1 u.g.n. pod pojeciem ,,nieruchomosci gruntowe;j”
rozumie sie ,grunt wraz z cz¢$ciami skladowymi, z wytaczeniem budynkéw i lokali, jezeli
stanowia odrebny przedmiot wlasnosci”. Dzialka gruntu (art. 4 pkt 3 u.g.n.) definiowana
jest natomiast jako niepodzielona, ciagta czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czes$é
lub cato$¢ nieruchomosci gruntowe;.

Z brzmienia przywolanych definicji wynika, iz pojecie nieruchomosci gruntowej jest
okresleniem szerszym niz dzialka gruntu. Przyjete przez ustawodawce rozumienie
tych poje¢ znajduje swoje odzwierciedlenie w przepisach rozdziatu 1 dzialu III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, w ktérych mowa jest o podziale nieruchomosci powo-
dujacym wydzielenie dziatki gruntu (np. art. 93 ust. 2, 2a, 3; art. 98 ust. 1 u.g.n.). Skoro
zatem w wyniku podziatu wydzielane sg dzialtki gruntu (dziatki gruntu stanowia cato$¢
lub cz¢$¢ nieruchomosci gruntowej), to jego przedmiotem jest nieruchomo$¢ grunto-
wa, o ktérej mowa w art. 4 pkt 1 u.g.n., a nie nieruchomosé¢ budynkowa czy lokalowa.

Odwotujac si¢ do dyrektyw wykladni jezykowej przepiséw prawa, a takze ustalonych
w § 146 i 147 r.ZTP? zasad okreslania definicji poje¢, pozostaje konsekwentnie przyjaé,
iz na potrzeby stosowania przepiséw rozdziatu 1 dzialu III ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami nalezy odwolywac sie wprost do rozumienia pojecia nieruchomosci
i dziatki gruntu ustalonego w art. 4 pkt 1i3 u.g.n.

Ustalajac rozumienie definicji z art. 4 pkt 1 u.g.n., zauwazy¢ takze nalezy, iz pojecie to
postrzegane jest analogicznie jak w ujeciu art. 46 in principio k.c.* oraz art. 24 ust. 1
zdanie pierwsze uk.w.h.’ Definicja nieruchomosci gruntowej w znaczeniu ustalonym
w art. 4 pkt 1 u.g.n. ma zatem charakter uniwersalny, z zastrzezeniem iz w przypadku

* Zgodnie z § 146 ust. 1 r.ZTP: ,\W ustawie lub innym akcie normatywnym formuluje si¢ definicj¢ da-
nego okreslenia, jezeli: 1) dane okreslenie jest wieloznaczne; 2) dane okreslenie jest nieostre, a pozadane jest
ograniczenie jego nieostrosci; 3) znaczenie danego okreslenia nie jest powszechnie zrozumiate; 4) ze wzgledu
na dziedzing regulowanych spraw istnieje potrzeba ustalenia nowego znaczenia danego okreslenia”. Za-
istnienie potrzeby ustalenia nowego znaczenia danego okreslenia ze wzgledu na dziedzing regulowanych
spraw wystepuje zaréwno wowczas, gdy istnieje powszechnie przyjete znaczenie danego okreslenia, ale
jest odmienne od znaczenia, ktérego wymaga regulacja danej dziedziny spraw, jak i wtedy, gdy nie istnieje
powszechnie przyjete znaczenie danego okreélenia. Stosownie natomiast do § 147 r.ZTP: ,Jezeli w ustawie
lub innym akcie normatywnym ustalono znaczenie danego okreslenia w drodze definicji, w obrebie tego
aktu nie wolno postugiwac sie tym okresleniem w innym znaczeniu” (ust. 1). ,,Jezeli zachodzi koniecznos¢
odstgpienia od zasady wyrazonej w ust. 1, wyraznie podaje sie inne znaczenie danego okreslenia i ustala sie
jego zakres odniesienia” (ust. 2).

* Art. 46 § 1 k.c.: ,Nieruchomo$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czeséci takich budynkow, jezeli na
mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci”

> Art. 24 ust. 1 wkwh.: ,Dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebna ksiege wieczysta, chyba ze
przepisy szczegélne stanowia inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci,
w ktérych nieruchomosci lokalowe zostaly wyodrebnione”.
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gdy zostala zalozona ksiega wieczysta, obowigzuje zasada ,jedna ksiega — jedna nie-
ruchomos¢”. Zalozenie ksiegi wieczystej dla jednej dziatki czyni ja bowiem odrebnym
przedmiotem wlasno$ci w stosunku do innych gruntéw tego samego wtasciciela, ktory
moze posiada¢ (by¢ wiascicielem) kilka dzialek gruntu sgsiadujacych ze soba.

Spostrzezenie to jest o tyle istotne, iz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly sie
dwie linie orzecznicze odwolujace si¢ do materialnego lub formalnego jego rozumienia.
Wedtug jednego pogladu nieruchomoscia jest jednolity fizycznie obszar gruntu nalezacy
do tego samego wlasciciela, graniczacy ze wszystkich stron z gruntami nalezacymi do
innych wlascicieli, bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksiag wieczystych®. Wedtug
innej dominujacej koncepcji’ w przypadku nieruchomosci wieczystoksiegowych o ist-
nieniu, liczbie nieruchomosci oraz ich zakresie przedmiotowym decyduje tres¢ ksiegi
wieczystej, natomiast takie okolicznosci, jak sgsiedztwo lub przynaleznos¢ do jednego
podmiotu wlasnosci, nie maja znaczenia. W tym ujeciu wyrazonym regulg ,.jedna ksiega
wieczysta — jedna nieruchomos¢” kilka dzialek objetych jedng ksiega wieczystg stanowi
zawsze jedng nieruchomos¢, nawet jedli nie granicza one ze sobg. Odlaczenie chociazby
jednej z tych dzialek z ksiegi wieczystej rGwnoznaczne jest z podzialem nieruchomosci
w ujeciu formalnym.

W uchwale z 21.03.2013 r., ITII CZP 8/13%, Sad Najwyzszy, ustalajac rozumienie pojecia
»hieruchomo$ci’, wyrazit poglad, iz definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 k.c.
jest tak pojemna, zZe obejmuje zaréwno nieruchomosci niemajace urzadzonych ksiag
wieczystych, jak i nieruchomo$ci posiadajace urzadzone ksiegi wieczyste. Dyrektywy
wykladni systemowej sprzeciwiajg si¢ bowiem przypisywaniu pojeciu nieruchomosci
gruntowej innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece niz
wynika to z art. 46 § 1 k.c. Brak jest tym samym podstaw do przeciwstawiania ma-
terialnoprawnego (prawnorzeczowego) i formalnego (wieczystoksiegowego) pojecia
nieruchomosci i przyjmowania dualizmu pojeciowego tego okreslenia.

W kontekscie analizowanego pojecia ,,nieruchomosci” odnotowac takze nalezy przepis
art. 96 ust. 3 u.g.n. ktéry stanowi, iz ,,podzial nieruchomosci polegajacy na wydzieleniu
wchodzacych w jej sktad dziatek gruntu, odrebnie oznaczonych w katastrze nierucho-
moéci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej podzial”. Oznacza to, iz o powstaniu
odrebnej nieruchomosci nie decyduje sam fakt geodezyjnego wyodrebnienia dziatki

¢ Za materialnoprawnym ujeciem nieruchomosci opowiedziat si¢ SN w uzasadnieniach uchwaty
z 27.12.1994 1., III CZP 158/94, LEX nr 4156 oraz w postanowieniu z 7.11.2003 r., V CK 396/02, LEX
nr 381021.

7 Zob. uchwaly SN: z 7.04.2006 r., ITII CZP 24/06, LEX nr 175124; z 26.04. 2007 r., III CZP 27/07, LEX
nr 244445; z 17.04.2009 r., III CZP 9/09, LEX nr 489033; wyroki SN: z 23.09.1970 r., IT CR 361/70, LEX
nr 1187; 2 26.02.2003 r., II CKN 1306/00, LEX nr 83961; z 22.02.2012 r., IV CSK 278/11, LEX nr 1281385;
postanowienia SN:z 19.02.2003 r., V CK 278/02, LEX nr 77085; 2 30.10.2003 r., IV CK 114/02, LEX nr 131941;
2 30.05.2007 r., IV CSK 56/07, LEX nr 301839; z 16.06.2009 r., V CSK 479/08, LEX nr 627259.

8 LEX nr 1365851.
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ewidencyjnej, jezeli dziatka ta jest objeta wraz z innymi jedng ksiega wieczystg. Nada-
nie dzialkom odrebnych numeréw geodezyjnych (w wyniku podziatu) nie wywoltuje
skutkow cywilnoprawnych. Jezeli takie dziatki objete sg jedna ksiega wieczysta, to
bez wzgledu na sposob rozumienia pojecia nieruchomosci skladaja si¢ one na jedna
nieruchomos¢. Ustawodawca dokonuje przy tym wyraznego odréznienia podziatu
geodezyjnego (art. 96 ust. 1 u.g.n.) od podzialu wieczystoksiegowego czy prawnego
(art. 96 ust. 3 u.g.n.).

W art. 96 ust. 3 u.g.n. mowa jest o wydzieleniu, co moze oznacza¢, ze odnosi si¢ on
zaréwno do przypadku wydzielenia dzialki do odrebnej ksiegi wieczystej bez zbycia
prawa wiasnosci tej dzialki (podzial wieczystoksiegowy), jak i wydzielenia zwigzanego
ze zbyciem dzialki (podzial prawny).

Od prawnego pojecia nieruchomosci w wyzej przedstawionym znaczeniu powinno sie
odrézni¢ kategorie dziatki geodezyjnej, oznaczajaca ciggly obszar gruntu, potozony
w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomoca granic dzialek ewidencyjnych (§ 7 ust. 1 r.e.g.b.).
Z brzmienia przywolanej definicji wynika, iz dzialka ewidencyjna moze stanowi¢ odreb-
ng nieruchomos$¢ zaréwno w ujeciu materialnym, jak i formalnym albo wraz z innymi
dziatkami wchodzi¢ w sktad wiekszej nieruchomosci, obejmujacej kompleks takich
dzialek.

Aby mozliwe bylo dokonanie geodezyjnego podzialu nieruchomosci gruntowej, o ktorej
mowa w art. 4 pkt 1 u.g.n., musi by¢ ona odpowiednio oznaczona i zidentyfikowana
za pomocg danych ewidencyjnych ujawnionych w katastrze nieruchomoséci. Przesadza
o tym art. 21 p.g.k,, z ktdrego brzmienia wynika wprost, iz dane zawarte w ewidencji
gruntéw i budynkoéw stanowiag podstawe m.in. oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej’, planowania przestrzennego czy gospodarki nieruchomo$ciami itd. Wigza-
cy charakter danych ewidencyjnych przy realizacji zadan okreslonych w art. 21 p.g.k.
powoduje, iz nieruchomos¢ gruntowa, o ktérej mowa w art. 4 pkt 1 u.g.n., stanowigca
przedmiot podzialu geodezyjnego realizowanego na zasadach okreslonych w rozdzia-
le 1 dziatu IIT ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zidentyfikowana jest w postaci
dziatki lub dziatek ewidencyjnych (§ 7 r.e.g.b.) posiadajacych ustalone granice, okreslong
powierzchnig, pola powierzchni uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych itp.'°

° Podobne brzmienie sformutowane zostalo w art. 26 ust. 1 wk.w.h.: ,Podstawa oznaczenia nierucho-
mosci w ksiedze wieczystej sa dane katastru nieruchomosci”.

10 Paragraf 16 ust. 1 r.e.g.b.: ,Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi dzialki ewidencyjnej sa: 1) identy-
fikator dziatki ewidencyjnej; 2) numeryczny opis granic wraz z danymi dotyczacymi punktéw granicznych;
3) pole powierzchni ewidencyjnej; 4) pola powierzchni uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych w obszarze
dziatki ewidencyjnej; 5) oznaczenie dokumentéw potwierdzajacych wlasnosé; 6) numer ksiegi wieczystej;
7) oznaczenie dokumentow okreslajacych inne niz wlasno$¢ uprawnienia do dziatki ewidencyjnej; 8) adres,
jezeli zostal okreslony; 9) oznaczenie jednostki rejestrowej gruntéw, do ktérej nalezy dziatka ewidencyjna’.
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W kontekscie analizowanego zagadnienia podkresli¢ wypada, ze ewidencja gruntéw
i budynkow jest urzedowym rejestrem publicznym po charakterze przedmiotowym,
w ktérym gromadzone s3 m.in. wymagane przepisami prawa aktualne informacje
o charakterze przedmiotowym dotyczace (§ 11 pkt 1 r.e.g.b.):

1) dzialek ewidencyjnych (§ 16 r.e.g.b.);

2) budynkoéw (§ 18 r.e.g.b.);

3) lokali (§ 20 r.e.g.b.),
w odniesieniu do ktérych ujawniane sa dane podmiotowe wymienione w § 11 pkt 1
oraz § 12 re.g.b. wzw. z art. 20 ust. 2 p.g.k.

W odréznieniu od systematyki przyjetej na potrzeby ksiag wieczystych, ewidencji
gruntéw i budynkéw nie prowadzi sie dla nieruchomosci wyodrebnionych w znaczeniu
formalnym (art. 24 ust. 1 u.k.w.h.) lub materialnym (art. 46 § 1 k.c.), lecz dla zdefiniowa-
nych w § 11 pkt 1 r.e.g.b. obiektéw ewidencyjnych (dziatek ewidencyjnych, budynkow
i lokali), ktore wykazywane sa w tym rejestrze z uwzglednieniem m.in. okreslonych
w § 13 r.e.g.b." zasad ich klasyfikacji i identyfikacji.

Dokonujac zestawienia przywotanych pojeé¢ na potrzeby ustalenia zakresu przedmioto-
wego stosowania przepisow rozdziatu 1 dziatu III ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami, nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotem takiego podzialu geodezyjnego sa obiekty
ewidencyjne wykazane w katastrze nieruchomosci jako dzialki ewidencyjne, a nie
nieruchomosci w znaczeniu materialnym czy formalnym.

Tak interpretowane rozumienie przedmiotu podziatu geodezyjnego potwierdza sam
ustawodawca w art. 96 ust. 3 u.g.n., w ktérym zapisat, iz: ,,Podzial nieruchomosci pole-
gajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej sktad dzialek gruntu, odrebnie oznaczonych
w katastrze nieruchomosci [w ewidencji gruntéw i budynkéw - art. 224 u.g.n. - przyp.
D.E], nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej podzial”. Dziatkami gruntu (art. 4
pkt 3 u.g.n.) odrebnie oznaczonymi w katastrze nieruchomosci s zatem dziatki ewiden-
cyjne. Takie bowiem obiekty ewidencyjne s wykazywane w katastrze nieruchomosci.

Whioskujac a contrario, nalezaloby przyja¢, iz decyzja podziatlowa wydawana jest jedy-
nie w przypadku, gdy zachodzi koniecznos¢ dokonania geodezyjnego podziatu dziatki
lub dziatek ewidencyjnych stanowigcych nieruchomos¢ lub jej cze$¢ sktadows. Brak

1 Zgodnie z § 13 r.e.g.b.: ,,Dzialki ewidencyjne potozone w granicach jednego obrebu ewidencyjnego
i bedace przedmiotem identycznych praw i odpowiadajacych im udziatéw, o ktorych mowa w § 11 pkt 2
lit. ai§ 12 pkt 1 i 3, tworza jednostke rejestrowa gruntow” (ust. 1). ,Budynki stanowigce odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci, potozone na dziatkach ewidencyjnych wchodzacych w skfad jednej jednostki
rejestrowej gruntow, tworzg jednostke rejestrowg budynkdw, o ile w budynkach tych nie znajduja sie lokale
stanowigce odrebne nieruchomosci” (ust. 2). ,,Kazdy lokal stanowiacy odrebng nieruchomo$¢ nalezy do
odrebnej jednostki rejestrowej lokali” (ust. 3). ,,Jednostki rejestrowe gruntéw, budynkow i lokali oznacza
sie identyfikatorami” (ust. 4).
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wymogu wydania decyzji podzialowej w opisanym przypadku odnosi si¢ tym samym
do podzialu prawnego.

W ramach podzialu geodezyjnego realizowanego w trybie administracyjnym docho-
dzi do wydzielenia z istniejacej nieruchomodci gruntowej, sktadajacej si¢ z jednej lub
wielu dziatek gruntu, wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych bez zmiany ich wlasciciela
(z pewnymi wyjatkami okreslonymi w ustawie). Celem takiego podziatu jest nie tylko
ujawnienie jego skutkdw w istniejacej ksiedze wieczystej czy ewidencji gruntéw i bu-
dynkoéw (art. 96 ust. 4 u.g.n.), lecz przede wszystkim stworzenie mozliwosci zbycia wy-
dzielonych dzialek lub zalozenia dla nich nowych ksiag wieczystych. Podziat geodezyjny
stuzy zatem dokonaniu w przyszlosci prawnego (cywilnego) podzialu nieruchomosci,
w wyniku ktérego wyodrebnione zostana nowe nieruchomosci w ujeciu prawnorze-
czowym, stanowigce przedmiot odrebnej wlasnosci.

4. Podziat nieruchomosci rolnych i lesnych w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Nieruchomosci potozone na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne ilesne, a w przypadku braku planu miejscowego — nieruchomosci wykorzystywane
na cele rolne i lesne (art. 92 ust. 2 u.g.n.), moga by¢ przedmiotem podziatu realizowa-
nego w trybie przepiséw rozdzialu 1 dzialu III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w przypadku, gdy:

1) dokonanie podziatu spowodowaloby koniecznos¢ wydzielenia nowych drdg nie-
bedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych
w skiad gospodarstw rolnych (art. 92 ust. 1 u.g.n.);

2) spowodowaloby wydzielenie dzialki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000
ha, pod warunkiem ze dzialka ta zostanie przeznaczona na powiekszenie sgsied-
niej nieruchomoéci lub dokonana zostanie regulacja granic miedzy sasiadujacy-
mi nieruchomosciami (art. 92 w zw. z art. 93 ust. 2a u.g.n.);

3) podzial realizowany jest w trybie art. 95 u.g.n. niezaleznie od ustalen planu miej-
scowego.

Z wykladni jezykowej i logicznej analizowanej normy art. 93 ust. 2a u.g.n. wyplywa
wniosek, ze:
1) pod pojeciem ,sasiedniej nieruchomosci” powinno sie rozumiec:

a) nieruchomos¢ gruntowa — takie bowiem sa przedmiotem podzialu realizowa-
nego w trybie przepiséw rozdziatu 1 dziatu III ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami,

b) nieruchomos¢, ktora stanowi przedmiot odrebnej wlasnoséci i ma z dzielong
nieruchomos$cig wspdlng granice;
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¢) kazda nieruchomo$¢ gruntowsg niezaleznie od jej przeznaczenia w planie
miejscowym czy tez faktycznego sposobu jej uzytkowania;

2) uzyte przez ustawodawce okreslenie ,powiekszenie sasiedniej nieruchomosci”
nie zawiera w sobie dodatkowych (funkcjonalnych) ograniczen i ma charakter
otwarty (szeroki). Jego rozumienie nie moze by¢ tym samy zawezane jedynie do
przypadkéw uzasadniajacych wydzielanie dziatki gruntu na poprawienie wa-
runkéw zagospodarowania sasiedniej nieruchomosci. Sg to bowiem okreslenia
nietozsame. Brak zapisu warunkujacego mozliwos¢ dokonania podzialu od za-
chowania ciagglosci i jednorodnosci uzytkéw rolnych lub lesnych powoduje, iz
w tym trybie moga by¢ wydzielane dziatki gruntu na powigkszenie sasiedniej
nieruchomos$ci na cele inne niz rolne lub lesne (np. budowlane). Ustawodawca nie
sprecyzowal, jakimi kryteriami funkcjonalnymi (oprécz powierzchni wydziela-
nej dziatki) powinien kierowac¢ si¢ organ, analizujac dopuszczalno$¢ dokonania
podzialu gruntéw rolnych lub lesnych na powigkszenie sgsiedniej nieruchomo-
$ci. Z tego tez powodu, moim zdaniem, uzasadniony jest wniosek, iz ogranicze-
nie mozliwosci dokonywania podzialéw terenéw rolnych i lesnych jedynie do
przypadkéw wskazanych w art. 93 ust. 2a u.g.n. traci normatywny sens. Brak
dodatkowych zapiséw okreslajacych dopuszczalno$¢ podziatéw terendw rolnych
lub lesnych powoduje, iz w kazdym przypadku niezaleznie od rodzaju nierucho-
mosdci, na rzecz ktorej wydzielana jest dziatka gruntu, organ administracji taki
projekt podziatu nieruchomosci powinien zatwierdzi¢;

3) wprowadzone ograniczenie powierzchniowe (0,3000 ha) ma zastosowanie jedy-
nie w przypadku, gdy celem podziatu jest wydzielenie dziatki na powiekszenie
sasiedniej nieruchomosci lub regulacji granicy pomiedzy nieruchomosciami;

4) w przypadku gdy zaistnieje koniecznos¢ wydzielenia nowej drogi, o ktérej mowa
wart. 92 ust. 1 u.g.n., podzial powinien by¢ realizowany w trybie przepisow tejze
ustawy niezaleznie od powierzchni tej dziatki - wyodrebnienie tej drogi realizo-
wane jest bowiem lacznie z wydzieleniem dziatek gruntu, ktérym ma ona stuzy¢,
i zatwierdzane jedng decyzja podzialowa;

5) na zasadach okreslonych w art. 93 ust. 2a u.g.n. moze by¢ wyodrebniona jedynie
jedna dziatka (a nie dziatki) na wskazane cele - $wiadczy¢ o tym moze liczba
pojedyncza, ktérej uzyl ustawodawca.

Za nieruchomo$¢ sasiednig wobec nieruchomosci rolnej lub lesnej, o ktérej mowa
w art. 93 ust. 2a u.g.n., nalezy przyja¢ taka, ktora:
1) stanowi przedmiot odrebnej wlasnosci i ma z dzielong nieruchomoscig wspdlng
granice;
2) stanowi odrebng nieruchomo$¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym (art. 24
ust. 1 ukw.h.) w stosunku do dzielonej nieruchomosci rolnej lub lesnej (moze
by¢ przedmiotem wlasnosci tego samego podmiotu) i ma wspdlng granice.
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Drugg przestanka dopuszczajaca mozliwos¢ wydzielenia z nieruchomosci rolnej lub
le$nej dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha jest ,,regulacja granic miedzy
sgsiadujacymi nieruchomosciami”

Z brzmienia przepisu art. 93 ust. 2a u.g.n. wynikaé moze, iz ustawodawca dopuszcza
mozliwo$¢ wydzielenia w tym trybie jedynie dzialki gruntu, a nie dziatek o powierzchni
mniejszej niz 0,3000 ha. Majac jednak na uwadze ratio legis tego unormowania, naleza-
toby przyja¢, iz w wyniku takiego podzialu moze by¢ wydzielona wiecej niz jedna dziatka
gruntu. W przeciwnym razie brzmienie to ograniczaloby mozliwo$¢ praktycznego
stosowania tego przepisu. Regulacja granicy oznacza¢ moze bowiem konieczno$¢ wy-
dzielenia wielu dzialek, ktore po geodezyjnym podziale i przeniesieniu prawa wlasnosci
utworzg nowg granice pomiedzy nieruchomosciami.

Gdyby przyjac, iz w wyniku takiego podzialu dopuszczalne byloby wydzielenie tylko
jednej dzialki gruntu, to nalezaloby stwierdzi¢, iz ustawowe wyodrebnienie przypad-
ku dokonywania podzialu nieruchomosci dla dokonania regulacji granicy pomiedzy
sasiadujacymi nieruchomosciami bytoby zbedne. Wydzielenie dziatki w celu regulacji
granicy pomiedzy nieruchomosciami bytoby szczegdlnym przypadkiem podziatu w celu
powigkszenia sasiedniej nieruchomosci.

W decyzji zatwierdzajacej podzial takiej nieruchomosci okresla sie termin na przenie-
sienie praw do wydzielonych dzialek gruntu, ktory nie moze by¢ dluzszy niz 6 miesiecy
od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomoéci stala si¢ ostateczna.
Spelnienie warunkéw z art. 93 ust. 2a u.g.n. dotyczy wytacznie nowo wydzielonej dziatki
przeznaczonej na powiegkszenie sgsiedniej nieruchomosci lub regulacji granic miedzy
sgsiadujacymi nieruchomosciami, a nie wszystkich dzialek powstatych w wyniku tego
podziatu.

Decyzji warunkowej, o ktérej mowa wart. 93 ust. 2a u.g.n., nie wydaje si¢ w przypadku:
1) podziatéw nieruchomosci w trybie art. 95 u.g.n. (art. 93 ust. 2a in fine u.g.n.);
2) dziatek gruntu projektowanych do wydzielenia pod drogi wewnetrzne (art. 93
ust. 3a u.g.n.).

Uwzgledniajgc ratio legis przyjetego przez ustawodawce ograniczenia w postaci zakazu
podziatu terenéw rolnych lub lesnych na dziatki mniejsze niz 0,3000 ha, trudno jed-
nocze$nie zrozumied, jakie racje przemawialy za ustanowieniem takiego, a nie innego
limitu powierzchniowego, np. nawigzujacego do minimalnej powierzchni (1 ha) gospo-
darstwa rolnego w rozumieniu art. 2 pkt 2 u.k.u.r., a w przypadku gruntéw lesnych - do
powierzchni 0,10 ha, o ktdrej mowa w art. 3 u.L
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5. Dokumenty planistyczne ustalajace przeznaczenie
terenu i sposob jego zagospodarowania

5.1. Uwagi ogolne

W art. 4 u.p.z.p. wskazane zostaly trzy rodzaje aktéw planistycznych:
1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;
2) decyzja o warunkach zabudowy;
3) decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego,
ktore odpowiednio okreslaja sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu.

Pomimo zréznicowanego charakteru cel wszystkich wymienionych aktéw planistycz-
nych jest zbiezny, a jest nim realizacja zadan okreslonych art. 1 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.
zwigzanych z rozplanowaniem i zagospodarowaniem otaczajacego $rodowiska z zacho-
waniem adu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju przy uwzglednieniu innych
kryteriéw wymienionych przyktadowo w art. 1 ust. 2 u.p.z.p.

Przystepujac do interpretacji komentowanej normy, podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca
ustanowit w niej zasade ogoélng, w mysl ktorej (art. 4 ust. 1 u.p.z.p.) ustalenie przezna-
czenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego. Natomiast — zgodnie z art. 4 ust. 2 u.p.z.p. - dopiero
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:
1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego;
2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji
ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Tak sformutowany przepis normatywny oznacza, iz okreslenie sposobu zabudowy terenu
w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania stanowi wyjatek od tej
zasady i zgodnie z art. 4 ust. 2 u.p.z.p. dopuszczalne jest jedynie w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania'?. Podstawowg zatem przestanka umozliwiajaca
organowi administracji wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu jest brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na
ktérym ma by¢ realizowana inwestycja. W sytuacji gdy dla terenu tego obowigzuje plan
miejscowy, mozliwos¢ realizacji inwestycji oceniana jest bezposrednio na podstawie
przepisow tego planu.

12 Zob. wyrok NSA z20.09.2016 r., II OSK 3128/14, LEX nr 2228656.
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W orzecznictwie sadéw administracyjnych podkresla sig, iz plan miejscowy stano-
wi podstawowy instrument prawny gospodarki przestrzennej gminy, gdyz przy jego
uchwalaniu gmina dysponuje wladztwem planistycznym, w ramach ktérego ma moz-
liwos¢ przeznaczenia terenéw i okreélenia warunkoéw ich zagospodarowania zgodnie
z prowadzong polityka przestrzenng”. W przywolanym orzecznictwie wskazuje sie
przy tym na brak réwnorzednosci wymienionych wart. 4 u.p.z.p. aktéw planistycznych,
w ktorym ustawodawca szczegdlnag i pierwszoplanowa role przypisuje instytucji planu
miejscowego ze wzgledu na jego charakter jako aktu prawa miejscowego. W tym ujeciu
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w jej dwoch formach:
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy
- ust. 2) nie ma charakteru substytutu planu miejscowego.

Na brak réwnorzednosci planu miejscowego i decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu wskazal w wyroku z 20.07.2010 r., K 17/08", Trybunal Konstytucyjny,
uznajac, ze: ,,(...) decyzje o warunkach zabudowy nie tworza porzadku prawnego i nie
maja charakteru konstytutywnego, a jedynie stanowig szczegélowa urzedowa informacje
o tym, jaki obiekt i pod jakimi warunkami inwestor moze na danym terenie wybudowa¢
bez obrazy przepiséw prawa”.

Podobne stanowisko zajal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 16.02.2010 r.,
ITOSK 1862/08", w ktorym stwierdzil, zZe decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego
ma wylacznie charakter deklaratywny, natomiast w planie miejscowym oprocz tego, ze
organ wprowadza uregulowania wynikajace z przepisow szczegolnych obowigzujacych
na danym obszarze, to réwniez posiada uprawnienia ksztaltujace. Plan miejscowy ma
wiec réwniez charakter konstytutywny, zwlaszcza w zakresie, w jakim ustala przezna-
czenie terenu.

Ponadto Sad podkreslil, ze to ustalenia planu miejscowego, a nie wymienionych de-
cyzji, ksztaltuja sposdb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci. Rada gminy,
uchwalajac plan miejscowy bedacy aktem prawa miejscowego, ma wiec o wiele szersze
uprawnienia niz wojt, burmistrz lub prezydent miasta rozpatrujacy wniosek inwestora
o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wynika to z samego zatozenia ustawo-
dawcy, ze plan miejscowy jest podstawowym instrumentem prawnym zagospodarowania
przestrzeni (art. 4 u.p.z.p.). Decyzja lokalizacyjna jest natomiast tylko aktem stosowa-
nia prawa, w ramach ktdrego organ wykonawczy gminy nie moze w niej wprowadzacé
wedlug wlasnego uznania samoistnych ograniczen dla inwestora wyprowadzonych
z norm ogdlnych zawartych w art. 1 ust. 2 u.p.z.p. Gdyby przyja¢ odmienne zalozenie,
nalezaloby zgodzi¢ sie z teza, iz decyzja taka stanowitaby substytut planu miejscowego.

13 Zob. wyrok NSA z 18.05.2021 r., II OSK 2435/18, LEX nr 3279966.
' LEX nr 585543; zob. wyrok TK z 20.12.2007 r., P 37/06, LEX nr 322829.
* LEX nr 597414.
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W doktrynie podkresla sig, iz w sytuacji gdy rada gminy nie uchwalita dla okreslonego
obszaru planu miejscowego, to nalezy przyja¢, iz rezygnuje ona z przystugujacych jej
uprawnien ustawowych w granicach przyznanego jej wiadztwa planistycznego do ksztat-
towania w jego granicach fadu przestrzennego, godzac si¢ tym samym na rozwigzania,
w ramach ktérych zastosowanie majg przepisy ogdlne umozliwiajace podejmowanie
decyzji w sprawach indywidualnych ksztalttujacych porzadek przestrzenny na podstawie
przepisow ustawowych z uwzglednieniem zasady dobrego sasiedztwa (art. 61 u.p.z.p.)*.

5.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Stosownie do art. 4 ust. 1 u.p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie in-
westycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuja w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Szczegdlna rola planu miejscowego wynika z art. 14 ust. 8 u.p.z.p. w zw. z art. 87 ust. 2
Konstytucji RP, w ktérym ustawodawca nadal mu range aktu prawa miejscowego obo-
wigzujacego na obszarze objetym planem w granicach tego obszaru'’. Jego adresatem,
jako prawa miejscowego, jest zatem kazdy, kto posiada prawo do terenu znajdujacego
sie w granicach planu miejscowego, w tym ten, kto korzysta lub zamierza korzystac¢ z te-
renu objetego tym planem, a takze kazdy organ administracji publicznej, ktéry posiada
ustawowo okreslone zadania majace zwigzek z opiniowaniem i opracowywaniem planu,
doradztwem w tym zakresie, a takze z wydawaniem indywidualnych rozstrzygnie¢, ktore
wigzg si¢ z tym planem, np. organ wydajacy pozwolenie na budowe.

Brzmienie art. 14 ust. 8 u.p.z.p., uznajace plan miejscowy za akt prawa miejscowego,
oznacza m.in., ze do wyktadni tego planu powinno si¢ stosowaé metody wlasciwe dla
wykfadni aktéw normatywnych, w tym takze wykladni systemowej't. Zatem w sytu-
acji, gdy rezultaty uzyskane na podstawie wykladni jezykowej sa niewystarczajace do
kwalifikacji faktow oraz ustalenia normatywnych konsekwencji tej kwalifikacji, dopusz-
czalne jest stosowanie innych regul wykladni prawa (celowosciowej, funkcjonalnej).
W szczegdlnosci okolicznoscig uzasadniajacg odejscie od sensu jezykowego przepisu
jest wystgpienie sytuacji, gdy wyktadnia jezykowa prowadzi do rozstrzygnie, ktore
w $wietle powszechnie obowiazujacych warto$ci moga by¢ uznane za razaco niestuszne
lub niesprawiedliwe, lub gdy sens jezykowy jest ewidentnie sprzeczny z fundamental-
nymi warto$ciami konstytucyjnymi.

¢ H.Izdebski, I. Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, LEX
2013, art. 4.

7 Wyrok SN z 7.07.2016 ., ITI CSK 317/15, LEX nr 2135809.

18 Zob. A. Plucinska-Filipowicz, A. Kosicki [w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Komentarz, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, K. Bulinski, A. Despot-Mladanowicz,
T. Filipowicz, A. Kosicki, M. Rypina, LEX 2021, art. 14; zob. wyrok NSA z 22.05.2014 r., IT OSK 3020/12,
LEX nr 1579474.
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Nadrzedny charakter planu miejscowego wynika takze z tresci art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.,
ktéry stanowi, iz w przypadku uchwalenia planu miejscowego, ktérego ustalenia sg
inne niz w wydanej decyzji o warunkach zabudowy badz decyzji o ustaleniu lokalizacji
celu publicznego, organ administracji stwierdza wygasnigcie tej decyzji - z wyjatkiem
wydanej ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe (art. 65 ust. 2 u.p.z.p.).

Z tredci art. 12 ust. 3 u.p.z.p. wynika, ze ustawodawca natozyt na gminy obowiazek
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy jako podstawowego aktu planistycznego, ktorego celem jest okreslenie polityki
przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego.

W przeciwienstwie do planu miejscowego studium nie jest natomiast aktem prawa miej-
scowego (art. 9 ust. 5 u.p.z.p.). Wprawdzie wigze przy jego ustalaniu (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.),
jednak nie ma znaczenia w procedurze ustalania warunkéw zabudowy.

W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze studium jako akt planistyczny niema-
jacy mocy powszechnie wiazacej (art. 9 ust. 5 u.p.z.p.) nie moze stanowi¢ podstawy
podejmowanych przez organ administracji publicznej decyzji o warunkach zabudowy.
W konsekwencji do czasu, kiedy ustalenia studium nie znajda si¢ w planie miejscowym,
nie wigzg powszechnie i nie mogg tworzy¢ materialnoprawnej podstawy do wydawania
rozstrzygnie¢ administracyjnych'. Studium stanowi wytgcznie jeden z elementéw po-
przedzajacych uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale
nie moze stanowi¢ podstawy prawnej decyzji®.

W wyroku z22.01.2013 r., I OSK 2341/12%', Naczelny Sad Administracyjny podkrelit,
ze ustalenia planu miejscowego musza by¢ zgodne z odpowiednimi zapisami studium
dotyczacymi danego terenu, stad w zadnym przypadku nie mogg opiera¢ si¢ np. na
domniemaniu co do ustalen studium dotyczacych przeznaczenia danych dziatek. Ozna-
cza to, ze nie jest dopuszczalne uchwalenie przez rade gminy planu miejscowego bez
uprzedniego przyjecia przez nia studium dla danego terenu, spetniajacego ustawowe
wymagania okreslone w art. 9 w zw. z art. 12 u.p.z.p.

W wyroku z 29.05.2009 r., IT SA/Wr 48/09%, Wojewodzki Sad Administracyjny we
Wroctawiu zauwazyl, ze skoro przepisy regulujace planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne oraz przepisy prawa budowlanego tworza pewng funkcjonalng cato$¢
normatywna, a przepisy z zakresu planowania przestrzennego nie definiujg okreslonego

19 Wyroki NSA: z 23.06.2010 r., II OSK 1025/09, LEX nr 706910; z 27.11.2018 r., II OSK 2568/18, LEX
nr 2616424.

20 Zob. wyroki NSA: z 19.05.2016 1., II OSK 2185/14, LEX nr 2065775; z 30.05.2012 r., Il OSK 643/12,
LEX nr 1252138; z 23.06.2010 r., IT OSK 1025/09 LEX nr 706910; z 22.12.2010 r., IT OSK 1203/10, LEX
nr 1613188.

2l LEX nr 1354935.

2 LEX nr 569183.
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pojeciaimozna je ustali¢ na podstawie szeroko rozumianych przepiséw z zakresu prawa
budowlanego, to zasadne jest postuzenie sie tymi ostatnimi przepisami przy ustalaniu
tresci danego pojecia.

Podobnie w wyroku z 19.02.2008 r., IV SA/Wa 1/08%, Wojewo6dzki Sad Administracyjny
w Warszawie stwierdzil, ze ,,plan miejscowy, jako akt prawa miejscowego, jest podrzed-
nym wobec aktéw prawa powszechnie obowigzujacego zrodtem prawa, dlatego jego
normy nie mogg wykraczaé poza tre$ci normatywne, dajace sie wyprowadzic¢ z przepisow
prawa powszechnie obowigzujacego, a juz na pewno nie mogg bez wyraznego w tym
wzgledzie upowaznienia, modyfikowaé norm prawa powszechnie obowiazujacego”
Zdaniem Sadu adekwatno$¢ definicji uzywanych w planie miejscowym wobec norm
prawa powszechnie obowigzujacego polega na tym, ze definicje te odwoluja si¢ do
pojec i ich normatywnego znaczenia uzywanego w aktach prawa powszechnie obo-
wigzujacego. Zakres znaczeniowy poje¢ uzywanych w planie miejscowym musi wiec
zawiera¢ si¢ w normatywnym zakresie znaczeniowym poje¢ definiowanych w prawie
powszechnie obowigzujacym lub odpowiadaé temu zakresowi i pojecia takie moga by¢
stosowane w planie miejscowym tylko wtedy, gdy stuza osiagnieciu ustawowego celu
planu miejscowego, wynikajacego z art. 4 ust. 1 u.p.z.p.

Wskazywana podrzednos¢ znaczeniowego zakresu poje¢ stosowanych w planie miejsco-
wym wobec aktow prawa powszechnie obowigzujacego wynika bowiem bezposrednio
z przyjetej w Konstytucji RP zasady hierarchiczno$ci Zrédet prawa w Polsce.

W ocenie Sadu w zwigzku z obowigzkiem uwzgledniania w procesie opracowania planu
miejscowego klauzul o charakterze generalnym, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 u.p.z.p.,
ksztalt normatywny definicji przyjetych na uzytek jego opracowania moze by¢ wyzna-
czany takze w odniesieniu do wartosci z nich wynikajacych, wiedzy, a takze waloréw
pozaprawnych, o ile nie s3 one w sprzecznosci z obowigzujagcymi przepisami.

Jak podkresla si¢ w orzecznictwie, plan miejscowy, bedac aktem prawa miejscowego,
ma zawiera¢ normy okreslajace konkretne przeznaczenie kazdego odcinka terenu
objetego dang regulacja bez podawania warunkow, a takze bez uzalezniania tego
przeznaczenia lub jego realizacji od jakichkolwiek zdarzen przyszlych lub niepewnych.
Tego rodzaju warunki lub zastrzezenia mogg sie znajdowa¢ wylacznie w przepisach
odrebnych, ktore z woli ustawodawcy ksztaltuja zagospodarowanie terenu lacznie
z planami miejscowymi*.

» LEX nr 506896.
# Wyrok WSA w Krakowie z 14.09.2007 r., II SA/Kr 559/07, LEX nr 438871; wyrok WSA w Poznaniu
2 6.01.2009 r., IT SA/Po 910/08, LEX nr 508087.
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W wyroku z 25.04.2019 r., II SA/Kr 179/19%, Wojewodzki Sad Administracyjny w Kra-
kowie podkreslit, ze plan miejscowy jako akt normatywny stanowiacy podstawe wydawa-
nych w procesie inwestycyjnym decyzji musi zawiera¢ ustalenia precyzyjne i jednoznacz-
ne, gdyz w przeciwnym razie utraci tak wazna dla uczestnikow wspomnianego procesu
funkcje predyktywng. W przeciwnym wypadku rozstrzygniecia organéw stosujacych
prawo stawalyby si¢ nieprzewidywalne i nacechowane uznaniowoscia.

Podobnie w wyroku z 22.05.2019 r., IV SA/Wa 325/19%, Wojewddzki Sad Administra-
cyjny w Warszawie stwierdzil, ze plan miejscowy, ktory wprowadza ograniczenia w pra-
wie wlasnosci i innych prawach rzeczowych, nie powinien zawiera¢ treci niejasnych
i dezinformujacych adresatow tego planu. Niejednoznaczny sposob sformulowania
ustalen planu moze stanowi¢ istotne naruszenie prawa, uzasadniajace stwierdzenie
niewaznosci takiego unormowania®.

W orzecznictwie sadowoadministracyjnym? podkresla sie, ze w swietle art. 4 u.p.z.p.
ksztaltowanie fadu przestrzennego na podstawie planu miejscowego jest zasada, za$
w drodze indywidualnych decyzji administracyjnych jest wyjatkiem od tej zasady.
Wynika z tego, ze kolejne wyjatki wprowadzane przez przepisy § 4 ust. 4, S 5ust. 2,§ 6
ust. 2, § 7 ust. 4 r.s.u.w.z. powinny by¢ interpretowane zawezajgco. Decyzja o warunkach
zabudowy jest rodzajem indywidualnego aktu planistycznego, ktdry ustala dla inwestycji
niebedgcej inwestycja celu publicznego skonkretyzowane warunki i wymagania w za-
kresie zagospodarowania terenu i zabudowy. Wydanie warunkéw zabudowy mozliwe
jest jedynie w przypadku lacznego spelnienia okreslonych w art. 61 ust. 1 u.p.z.p. wa-
runkoéw. Niespelnienie cho¢by jednego z tych warunkéw musi prowadzi¢ do odmowy
ustalenia warunkow zabudowy.

Zgodnie z przepisem art. 6 ust. 1 u.p.z.p. ustalenia planu miejscowego ksztaltuja, wraz
z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci. W ust. 2
powolywanego artykutu podkreslono, ze kazdy ma prawo, w granicach okreslonych
ustawg, do:

1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chro-
nionego prawem interesu publicznego oraz oséb trzecich;

2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw naleza-
cych do innych o0so6b lub jednostek organizacyjnych.

%5 LEX nr 2703953.

26 LEX nr 2741304.

27 Zob. wyrok NSA z14.11.2017 r., I OSK 2119/17, LEX nr 2461466.

2 Wyrok WSA we Wroctawiu z 4.10.2017 r., IT SA/Wr 444/17, LEX nr 2404441; wyrok NSA z 18.04.2007 r.,
II OSK 657/06, LEX nr 322451; wyrok NSA z 20.09.2016 r., I OSK 3128/14, LEX nr 2228656.
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W kontekscie przywotanego art. 6 u.p.z.p. podkresli¢ nalezy, ze prawo wlasnosci, ktorego
ochrone zapewniajg przepisy art. 21 ust. 1iart. 64 ust. 113 Konstytucji RP, art. 6 ust. 1
Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci oraz art. 1 Protokotu
nr 1, nie jest prawem bezwzglednym i doznaje okreslonych ograniczen. Dopuszcza je
Konstytucja RP, stanowiac w art. 64 ust. 3, Ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim nie narusza to istoty prawa wias-
nosci. Z kolei stosownie do regulacji art. 31 ust. 3 Konstytucji RP ograniczenia w za-
kresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw, w tym prawa wiasnoéci, moga
by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla ochrony srodowi-
ska, zdrowia i moralnosci publicznej albo wolnoéci i praw innych oséb. Na mozliwos¢
wprowadzenia przez ustawodawce w drodze ustawy ograniczenn wykonywania prawa
wlasnosci wskazuje tez przepis art. 140 k.c., zgodnie z ktérym w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych
0sob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczego6lnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadzaé rzecza.

Swoboda wlasciciela w sposobie zagospodarowaniu terenu doznaje zatem ograniczen
wynikajagcych bezposrednio z przepisow: art. 3 ust. 1 u.p.z.p., przyznajacego gminie
tzw. wladztwo planistyczne, art. 6 ust. 1 u.p.z.p., stanowiacego, iz ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposob
wykonywania prawa wlasnosci nieruchomoséci, a takze art. 14 ust. 8 u.p.z.p., uznajacego
plan miejscowy za akt prawa miejscowego.

Mozliwe jest zatem tylko takie zagospodarowanie terenu, jakie jest dopuszczone przez
obowigzujgce normy prawne, w tym przepisy planu miejscowego®.

W wyroku z25.02.2011 r., I OSK 2246/10*, Naczelny Sad Administracyjny podkreslil,
ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest z mocy art. 14 ust. 8 u.p.z.p.
aktem prawa miejscowego i jako taki zawiera ustalenia powszechnie wigzace na obsza-
rze, na ktorym obowigzuje. Tre$¢ ustalen planu miejscowego determinuje wigc sposdb
zagospodarowania objetych nim teren6w i nie pozwala na zabudowe wbrew tresci planu.
To nie decyzja o warunkach zabudowy ma ksztaltowa¢ fad przestrzenny. Tres¢ planu
przesadza o rodzaju zamierzenia inwestycyjnego na danym terenie.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z aktami wykonawczymi,
tj. rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z 17.12.2021 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy*

¥ Wyrok WSA w Krakowie z 13.06.2019 r., IT SA/Kr 402/19, LEX nr 2693157.
% LEX nr 1071204.
* Dz.U. poz. 2405.
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oraz rozporzadzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w sposdb ogélny reguluje zagadnienie zwigzane
z klasyfikacja przeznaczen terenéw.

Podstawowa klasyfikacja przeznaczenia terenu oraz odpowiadajace jej oznaczenia gra-
ficzne i literowe, ktére powinno sie stosowac przy sporzadzaniu planu miejscowego,
zostaly zdefiniowane w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z § 9 r.w.z.p.m.p. symbole, nazwy i oznaczenia graficzne dotyczace przeznacze-
nia terendéw stosowane w projekcie planu miejscowego oraz standardy ich stosowania
okreslone zostaly w zatgczniku nr 1. Podstawowe oznaczenia graficzne i nazwy dotyczace
linii stosowanych w czesci graficznej projektu planu miejscowego okreslone zostaly
natomiast w zalaczniku nr 2 do tego rozporzadzenia.

Zprzepisu § 7 oraz zalgcznika nr 2 do r.w.z.p.m.p. wynika, ze na rysunku planu wykazuje
odpowiednim symbolem:

1) obowiazujace linie zabudowy,

2) nieprzekraczalne linie zabudowy,

3) linie rozgraniczajace tereny o réZnym przeznaczeniu,

4) granice obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania.

Brak legalnych definicji wymienionych wyzej linii powoduje, iz przy ustalaniu ich
rozumienia pomocne sg nie tyle akty prawne, ktdre si¢ tymi pojeciami postuguja, lecz
poglady wyrazone w orzecznictwie sadéw administracyjnych, w ktérych dokonano
wyktadni ich rozumienia.

Pojecie linii zabudowy i linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu pojawia
sie w szczegdlnosci w przepisach z zakresu planowania przestrzennego, ktére przewiduja
wymog wskazania tych linii zaréwno w planie miejscowym, jak i w decyzji o warunkach
zabudowy (art. 61 u.p.z.p.). Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o roz-
nym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Z kolei wedlug art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p. do obligatoryjnych elementow tresci planu miejscowego zalicza si¢ takze
okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
w tym maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczbe miejsc do par-
kowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa, i sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw. Doprecyzo-
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