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przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Problemy z podziatem
nieruchomosc na roli

Podziat nieruchomosci rolnych i le$nych jest reglamentowany.
Jednak przepisy ograniczajace wydzielenie dziatki o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3000 ha nie dotycza wszystkich dzia-
tek powstatych w wyniku podziatu takich nieruchomosci,

cho¢ nie dla wszystkich jest to oczywiste.

6jt gminy, powolujac sie na tresé
W art. 93 ust. 2a, 4 i 5 oraz art. 94
ust. 1 pkt 1 ustawy z 21 sierpnia

1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity DzU z 2018 r., poz. 121;
dalej jako ugn) oraz przepisy rozporza-
dzenia Rady Ministréw z 7 grudnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu doko-
nywania podziatéw nieruchomosci, ne-
gatywnie zaopiniowal wstepny projekt
podzialu dzialek:

enr 40/11 o powierzchni 0,3036 ha
na dziatki oznaczone literami:

A o powierzchni 0,0174 ha,

B o powierzchni 0,2862 ha;

enr 40/12 o powierzchni 0,3119 ha
na dziatki oznaczone literami:

E o powierzchni 0,0147 ha,

F o powierzchni 0,2972 ha;

enr 40/13 o powierzchni 0,3000 ha
na dziatki oznaczone literami:

C o powierzchni 0,0226 ha,

D o powierzchni 0,2774 ha;

enr 40/14 o powierzchni 0,3000 ha
na dziatki oznaczone literami:

G o powierzchni 0,0149 ha,

H o powierzchni 0,2851 ha.

W uzasadnieniu postanowienia wska-
zal, Ze nowo wydzielane dzialki ozna-
czone literami A oraz C mialy powstaé
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w celu dotaczenia ich do istniejacej
dziatki numer 158, za$ dzialki oznaczo-
ne literami E oraz G mialy by¢ wydzie-
lone w celu dotaczenia ich do istniejacej
dziatki numer 40/17 (dziatki 158 i 40/17
mialy osobne ksiegi wieczyste). Jesli cho-
dzi o stan prawny i uzasadnienie opinii
negatywnej, organ podal, ze dziatki sg
wykorzystywane na cele rolne i sg poto-
zone na terenie, na ktérym nie obowia-
zuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Dalej zauwazyl, ze wedlug art. 93
ust. 2a ugn podzial nieruchomosci po-
lozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i le-
$ne, a w przypadku braku planu miejsco-
wego wykorzystywanych na cele rolne
i lesne, powodujacy wydzielenie dziat-
ki gruntu o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha jest dopuszczalny pod warun-
kiem, ze dziatka ta zostanie przeznaczo-
na na powiekszenie sasiedniej nierucho-
moéci lub dokonana zostanie regulacja
granic miedzy sasiadujacymi nierucho-
mosciami. W decyzji zatwierdzajacej po-
dzial nieruchomoéci okresla sie wéwczas
termin na przeniesienie praw do wydzie-
lonych dzialek gruntu, ktéry nie moze by¢
dluzszy niz 6 miesiecy od dnia, w ktérym

decyzja zatwierdzajaca podziat nierucho-
mosci stala sie ostateczna.

lenie danej dziatki rolnej lub les-
nej o powierzchni mniejszej niz

0,3000 ha nastepuje w celu utworzenia
drogi wewnetrznej, ktéra ma zapew-
ni¢ obstuge komunikacyjng pozostaltym
dziatkom, to dziatka ta - zgodnie z zawar-
tym w art. 93 ust. 3a ugn wylaczeniem
— nie musi by¢ zbywana na powigksze-
nie nieruchomosci sasiedniej. Wskazu-
jac na powyzsze, w zakresie procedury
wajt przyjal, ze jezeli podzial nierucho-
mosci rolnej lub lesnej powoduje wydzie-
lenie przynajmniej jednej dziatki gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha,
to wydzielenie takich dziatek jest mozli-
we tylko z zastosowaniem procedury ad-
ministracyjnej okreslonej w ugn i tylko
w przypadkach wskazanych w art. 93 ust.
2a lub 3a, a wiec:

ena powiekszenie sasiedniej nierucho-
mosci,

edla dokonania regulacji granic mie-
dzy sasiadujacymi nieruchomosciami,

epod drogi wewnetrzne,

oraz w przypadkach wskazanych
w art. 95 ugn.

Z kolei, jak podat woijt, jesli wydzie-
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6jt zaznaczyl przy tym, ze art. 93

W ust. 2a ugn ogranicza dopuszczal-
nos$¢ dokonywania ewidencyj-

nych podzialéw nieruchomosci rolnych
i le$nych, lecz ograniczenie to nie do-
tyczy wydania decyzji o zatwierdzeniu
podziatu nieruchomosci, tylko polega
na ograniczeniu zbywania tak wydzie-
lonych dziatek rolnych i lesnych o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3000 ha do
przypadkéw wskazanych w tym przepi-
sie. A ustalenie dopuszczalnosci sporza-
dzenia aktu umowy zbycia dziatki rolnej
lub leénej o powierzchni mniejszej niz
0,3000 ha w dalszej kolejnosci nalezy do
obowigzkéw notariusza (powotal sie na
wyrok WSA w Warszawie z 25 kwietnia
2008 r., I SA/Wa 62/08, LEX nr 518808).
Odnoszac sie do tego przypadku, woéjt
uznal, Ze przywolane przez niego prze-
pisy uzasadniatyby wydzielenie dziatek
oznaczonych literami A, C, E oraz G, na-
tomiast zadng miarg nie da sie ich za-
stosowac¢ do dziatek pozostatych, tj. do
dziatek oznaczonych literami B, D, F
oraz H, ktérych powierzchnia bytaby
mniejsza niz 0,3000 ha, a nie sg prze-
znaczone na powigkszenie nieruchomos-

ci sgsiednich.
S utrzymatlo powyzsze postanowienie

w mocy, mimo iz skarzgcy zarzucat
w odwolaniu, ze projektowana dziatka A
i C powstaje w celu dolaczenia do istnie-

amorzadowe Kolegium Odwotawcze
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jej powierzchni ani przeznaczenia, a za-
tem negatywna opinig uznat za bezpod-
stawnag.

Moim zdaniem

egulacje dotyczace zasad podzia-
R tu nieruchomosci rolnych i les-

nych ulegaly licznym modyfika-
cjom. Do daty wejScia w zycie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami podzial
nieruchomoéci rolnych i le§nych nie byt
objety reglamentacja. Wprowadzane na-
stepnie zmiany, w tym zmiana ugn do-
konana ustawg z 28 listopada 2003 r.,
miatly na celu zapobiezenie niekontrolo-
wanemu i nadmiernemu dzieleniu nie-
ruchomosci rolnych. Ostatecznie wpro-
wadzone przepisy wlaczyly podzialy,
w wyniku ktérych na roli miatyby po-
wstaé dziatki mniejsze niz 0,3000 ha, do
koniczacej sie decyzja organu gminy pro-
cedury okreslonej ustawg o gospodarce
nieruchomosciami.

edlug aktualnego brzmienia
W art. 93 ust. 2a ugn obowigzujace-

go w dacie wydania zaskarzonego
postanowienia, w przypadku braku pla-
nu miejscowego podzial nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i lesne
powodujacy wydzielenie dziatki gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha
jest dopuszczalny pod warunkiem, ze
dzialka ta zostanie przeznaczona na po-

Przepisy nie budza watpliwosci, nie powinny by¢
zatem interpretowane w sposob rozszerzajacy.
Ograniczenia wiazace sie z powierzchnia dzial-

ki wydzielanej z przeznaczeniem na powiekszenie
sasiedniej nieruchomosci maja zastosowanie do tej

nowo wydzielonej dzialki, a nie wszystkich dziatek

powstalych w wyniku tak dokonywanego podziatu.

jacej dziatki nr 158 zapisanej w osobnej
ksiedze wieczystej, a dziatka E i G po-
wstaje w celu dolaczenia do istniejace;j
dziatki nr 40/17. Jego zdaniem w spra-
wie zostal spelniony warunek okreslo-
ny w 93 ust 2a ugn, gdyz nie ma zadnej
wzmianki o dzialce, ktéra pozostaje po
odlaczeniu projektowanych dziatek na
powiekszenie sgsiedniej nieruchomogci.
Skarzacy argumentowal, ze ustawodaw-
ca nie uregulowal kwestii dotyczacej te-
go, co wlasciciel powinien zrobi¢ z pozo-
stalg cze$cig nieruchomosci, nie okreslit

30 GEODETA

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 6 (277) CZERWIEC 2018

wiekszenie sgsiedniej nieruchomosci lub
dokonana zostanie regulacja granic mie-
dzy sasiadujacymi nieruchomos$ciami.
Brzmienie tego przepisu wskazuje, ze
ograniczenia wigzgce sie z powierzch-
nig dziatki wydzielanej z przeznacze-
niem na powiekszenie sasiedniej nie-
ruchomosci majg zastosowanie do tej
nowo wydzielonej dziatki, a nie wszyst-
kich dziatek powstalych w wyniku tak
dokonywanego podziatu. W kontekscie
chronologicznych zmian legislacyjnych
tre$¢ tego przepisu nie budzi watpliwo-

$ci, nie powinna by¢ zatem interpreto-
wana przez organy w sposob rozszerza-
jacy. Przepisy nie nakazujg bowiem, aby
kazda z powstatych po podziale dziatek
o pow. ponizej 0,3000 ha byla nastep-
nie przylaczona do innej nieruchomos-
ci czy tez by kazda pozostata posiadata
powierzchnie wigkszg niz wymieniona
norma obszarowa.

Pewne watpliwos$ci interpretacyjne
art. 93 ust. 2a ugn mégt budzi¢ przed
jego zmiang dokonang nowelizacja tej
ustawy z 24 sierpnia 2007 r. (DzU nr 173,
poz. 1218). Stanowil on wéweczas, ze ,,po-
dzial nieruchomosci polozonych na ob-
szarach przeznaczonych w planach na
cele rolne i lesne, a w przypadku braku
planu miejscowego wykorzystywanych
na cele rolne i lesne, powodujacy wy-
dzielenie dzialek gruntu o powierzchni
mniejszej niz 0,3 ha jest dopuszczalny
jedynie w celu powiekszenia sgsiednie;j
nieruchomosci lub regulacji granic po-
miedzy sgsiadujagcymi nieruchomos-

ciami”.
N tre$¢ tego przepisu zostala ograni-
czona, gdy chodzi o wymogi mate-
rialne (powierzchnie i przeznaczenie) do
(przynajmniej) jednej, a nie kazdej dziatki
powstatej w wyniku podziatu. Innymi sto-
wy nalezy przyjaé, ze spelnienie warun-
kéw w nim zawartych dotyczy wylacznie
nowo wydzielonej dzialki przeznaczonej
na powiekszenie sasiedniej nieruchomos-
ci, w celu regulacji granic miedzy sasia-
dujgcymi nieruchomosciami lub w celu
okreslonym w art. 95 ugn, a nie wszyst-
kich dziatek powstalych w wyniku tego
podziatu, tak jak wymagaty tego organy
administracji w opisywanej sprawie.
Zalaczona do wniosku mapa ze wstep-
nym projektem podzialu wskazuje, ze
wydzielenie dziatek A i C ma nastapic¢
w celu zapewnienia dojazdu do nieru-
chomosci stanowigcej dziatke nr 158,
za$ dzialki E i G maja poszerzy¢ obje-
ta osobna ksiega wieczysta (a wiec sta-
nowigcg osobna nieruchomo$é) droge
wewnetrzng. I jakkolwiek konfiguracja
tych dzialek (juz zreszta poprzednio wy-
dzielonych) ewidentnie wskazuje na to,
iz podzial nie jest dokonywany w celu
prowadzenia produkcji rolnej, to jednak
przepisy w przywolanym brzmieniu,
W mojej ocenie, nie ograniczajg tak za-
proponowanego podziatu. Podobny pod-
glad wyrazit WSA w Warszawie w wyro-
ku z 12 grudnia 2010 r. w sprawie I SA/
Wa 544/10, LEX nr 750840.
Magdalena Durzyriska
sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata
w Departamencie Katastru GUGIK

atomiast po 22 pazdziernika 2007 r.



