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Problem nie w zatqcznikach, ale w stosowaniu przepisu

Meandry pofqczenia
i podziatu

Na tamach wrzesniowego GEODETY Bogdan
Grzechnik poruszyt bardzo istotny problem

dotyczacy stosowania art. 98b ustawy
o gospodarce nieruchomosciami méwiacego o potaczeniu
i podziale nieruchomosci. Jest to rozwigzanie, do ktérego
wykonawcy prac geodezyjnych czesto podchodza z nieuza-
sadnionym dystansem.

Zenon Marczuk

do konica precyzyjne przepisy, ale

rozwigzanie to — racjonalnie stoso-
wane i logicznie interpretowane — moze
by¢ jedynym mozliwym, szczegdlnie na
obszarach ze znacznym rozdrobnieniem
dziatek o wydtuzonych, nieregularnych
ksztattach. W regionie czestochowskim,
gdzie pracowalem jako wykonawca prac
geodezyjnych, a obecnie jestem pra-
cownikiem organu administracji, taka
struktura przestrzenna wystepuje bar-
dzo czesto. W wielu innych regionach
Polski r6wniez. Nawet jezeli dziatki te
przeznaczone sg pod zabudowe, to ich
geometria skutecznie blokuje mozliwosé
racjonalnego zagospodarowania w grani-
cach jednej nieruchomosci.

Jesli pojawiajg sie watpliwosci co do
zakresu i sposobu stosowania przepisu,
to znaczy, ze przepis nie jest do kon-
ca jednoznaczny. Warto zatem podjac
dyskusje cho¢by pod katem sprecyzo-
wania postulatéw o charakterze de le-
ge ferenda. Jako srodowisko zawodowe
winniémy wskazywaé ustawodawcy
rozwigzania oparte na praktycznych
do$wiadczeniach i racjonalnosci stoso-
wania przepisu. Te dwa filary prowa-

P owodem moga by¢ rzeczywiscie nie
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dzi¢ winny do optymalnych rozwigzan
prawnych, przyjaznych zaréwno dla
wlascicieli nieruchomosci, jak i dla $ro-
dowiska geodezyjnego. Przepis prawa
winien by¢ narzedziem umozliwiaja-
cym realizacje okreslonego celu w spo-
s6b mozliwie najprostszy.

Zgodzi¢ nalezy sig z opinia, Ze pro-
cedura potaczenia i podziatu nie jest
jednolicie rozumiana nie tylko przez
wykonawcéw, ale rowniez przez pra-
cownikéw administracji wydajacych
rozstrzygniecia w sprawie polaczenia
i podzialu. Wykonujgc z upowaznienia
prezydenta miasta zadania z zakresu go-
spodarki nieruchomosciami dotyczace
szeroko rozumianej sfery ,,podziato-
wej”, rowniez spotykam sie z diame-
tralnie r6znymi interpretacjami istoty
polaczenia i podzialu przez notariuszy,
ktérych rola w tej procedurze jest bar-
dzo istotna. Czgsto wywoluje to skutek
w postaci zadania od wnioskodawcéow
polaczenia i podziatu dostarczania do-
datkowych dokumentéw odnoszacych
sie w szczegdlnosci do przedmiotu za-
miany. Nalezaloby zatem doprowadzi¢
do jednolitej interpretacji tego przepisu
na plaszczyzZnie geodezyjnej, co winno
skutecznie determinowac kolejne czyn-
no$ci administracyjne i cywilne doty-
czace polaczenia i podziatu.

Bogdan Grzechik rodzi @

b i e s

Jok ozywic rzadko
stosowany przepis

Bogdan Grzechnik formutuje w swoim
artykule szereg pytan i watpliwosci do-
tyczacych polaczenia i podziatu, zache-
cajac jednoczesnie do dyskusji w aspek-
cie metodyki i algorytmu realizacji tego
procesu. Przytacza w zasadzie wszyst-
kie przepisy normujace to postepowanie,
wiec odniose sie bezposrednio do zary-
sowanych kwestii budzacych watpliwos-
ci w zakresie stosowania tych przepisow.

Rozwazania sprowadzmy wiec do sy-
tuacji istnienia jednorodnosci praw oraz
dokumentu planistycznego (miejscowy
plan zagospodarowania przestrzenne-
go lub decyzja o warunkach zabudo-
wy) okreslajacego odpowiednie para-
metry dla terenu objetego potaczeniem
i podzialem. Koncentrujac sie na istocie
problemu, dla uproszczenia i zamienne-
go uzywania poje¢ przyjmijmy w dal-
szych rozwazaniach tozsamo$¢ dziatki
i nieruchomosci.

o Fundamentalne znaczenie
etapu wstepnego

Mam tu na mysli przede wszystkim
akt notarialny zawierajacy zobowigza-
nie do wzajemnego przeniesienia praw do
czegsci nieruchomosci oraz opracowany
geodezyjnie wstepny projekt polgczenia
ipodzialu. Sq to integralne, $cisle powia-
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Czes¢ graficzna wstepnego projektu potqczenia i podziatu z dodatkowq informacjq dotyczqcq powierzchni dziatek, ktére bedq wynikiem po-

fqczenia i podziatu

zane ze sobg dokumenty bedace, zgodnie
z trescig art. 98b ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami [tekst jedno-
lity DzU z 2020 r., poz. 65; dalej ugn],
niezbednymi zalacznikami zgodnego
wniosku wlascicieli o dokonanie pota-
czenia i podziatu. Istota tego etapu polega
na tym, ze tre$¢ tych dokumentéw deter-
minuje nie tylko metodyke opracowania
dokumentacji geodezyjnej, ale réwniez
rozstrzygniecia w sferze wlasnosci.

Tu dochodzimy do jednego z szere-
gu probleméw trafnie zdiagnozowa-
nych i przedstawionych przez Bogdana
Grzechnika. Chodzi o wskazany du-
alizm stanowisk w sprawie obliczania
(badz nie) czesci dziatek, jakie tworzyc
beda nieruchomosci powstate w wyniku
polaczenia i podzialu. Jestem zdecydo-
wanie zwolennikiem stanowiska, Ze nie
wykazujemy pojedynczych czesci nie-
ruchomosci, ktére beda przedmiotem
przeniesienia praw w drodze zamiany
w umowie zobowiazujgcej. Stanowisko
przeciwne, prezentowane niekiedy réw-
niez przez notariuszy, wypacza inten-
cje ustawodawcy, jest logicznie sprzecz-
ne z istotg polaczenia i podzialu i nade
wszystko nie znajduje uzasadnienia
w obowigzujacym prawie.

Na zalgczonej mapie prezentuje sytu-
acje, ktéra obecnie jest przedmiotem po-
stepowania przed organem, jakim jest
prezydent miasta. Jest to czes$c¢ graficzna
wstepnego projektu polaczenia i podzia-
tu z dodatkowgq informacja dotyczaca po-
wierzchni dziatek, ktore bedg wynikiem
polaczenia i podziatu. Przyklad ten ilu-
struje wiekszo§¢ probleméw bedacych
przedmiotem niniejszych rozwazan.

Zgodzi¢ nalezy sie ze stwierdzeniem, ze
zaden przepis nie normuje ksztaltu i tre-
$ci tego dokumentu, ale po co mnozy¢ by-
ty prawne. W mojej ocenie, przy przyjeciu
stanowiska o braku koniecznosci dodat-

kowego rozliczania czesci nieruchomosci
w zupelnosci wystarczy odpowiednie sto-
sowanie przepis6w rozporzadzenia Ra-
dy Ministréw w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialéw nieruchomosci.
Praktyka wskazuje, ze mnozenie aktéw
prawnych dotyczacych zblizonych czyn-
nosci powoduje réznorodne ich interpre-
tacje i moze by¢ podlozem sporéw. Wspo-
mniec¢ nalezy chocby szeroka dyskusje,
jaka przetoczyta sig na tamach GEODETY
W sprawie tzw. potracen.

Co do zasady wstepny projekt wi-
nien jednoznacznie przedstawia¢ stan
przed dokonaniem odpowiedniego
przeksztatcenia dotyczacego nierucho-
mosci i stan proponowany jako wynik
tego przeksztalcenia. Stan przed pota-
czeniem i podzialem, przedstawiony
w formie tabelarycznej i graficznej, nie
powinien budzi¢ zadnych watpliwosci.
To opis stanu wykazanego w ewidencji
gruntéw. Stan proponowany to oznaczo-
ne w kolorze czerwonym nowe granice
i powierzchnie, obliczone na podstawie
danych zawarte w EGiB. Ujecie tych
danych w tabeli réwniez nie powinno ro-
dzi¢ probleméw. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, ze proponowany stan winien
jednoznacznie wynikaé z tresci uzgod-
nien wlascicieli dokonanych w umowie
zobowiazujacej zawartej w formie aktu
notarialnego i dotgczanej do wniosku
o polaczenie i podziat.

Odnieémy sie w tym miejscu do dru-
giego potencjalnego stanowiska, mowia-
cego o koniecznosci rozliczenia ,czast-
kowych” powierzchni poszczegélnych
dzialek. Nie wiem, z jakiego przepisu
zwolennicy tego stanowiska wywodza
takg koniecznos$¢, bo nie wskazuja zad-
nej podstawy prawnej. Mysle, ze trud-
ne byloby réwniez umotywowanie za-
sadnosci i celowosci takiego podejscia.
Zastrzegam przy tym, ze abstrahujg od

wszelkich kwestii podatkowych, zwig-
zanych z umowami cywilnymi dotycza-
cymi obrotu nieruchomo$ciami. Pozo-
stafimy na plaszczyznie geodezyjnej.

Spéjrzmy na zagadnienie poprzez
pryzmat wspélmiernosci przepisow
regulujacych kwestie przestrzennego
przeksztalcania nieruchomosci wska-
zanych w jednym dziale jednej ustawy,
czyli w dziale III ugn. Polaczenie i po-
dzial jest swoistym rodzajem scalenia
i podzialu. W obu przypadkach docho-
dzi do uksztaltowania nowego stanu
ewidencyjnego (granice, oznaczenia,
powierzchnie) oraz — przy spelnieniu
okreslonych warunkéw formalno-praw-
nych — zmiany struktury wlasnosciowej.
W obu przypadkach wtasciwy organ
(odpowiednio woijt, burmistrz, prezy-
dent lub rada gminy) rozstrzyga o kwe-
stiach geodezyjnych i rozstrzygniecie
to jest niezbedne do uksztaltowania
nowej struktury wlasnosciowe;j. Zgod-
nie z art. 104 ust. 3 ugn uchwata rady
gminy stanowi podstawe do ujawnienia
w ksiegach wieczystych praw do nieru-
chomoéci powstatych w wyniku scale-
nia i podzialu. Sady wieczystoksiggowe
nie wymagajg okreslenia, jakie czesci
dziatek objetych scaleniem i podzialem
tworzg nowg nieruchomo$¢ wpisywang
w KW. Przez uzyte okreslenie ,wsp6l-
mierno$¢ przepisow” rozumiem jedno-
rodne ich stosowanie dla analogicznych
- co do istoty rozstrzygniecia — postepo-
wan. Wszak Ubi eadem legis ratio, ibi
eadem legis, dispositio — w takich samych
okolicznoéciach nalezy stosowac te same
rozwigzania prawne.

o Dostep do drogi publiczne]

Kolejna kwestia, jaka pojawia sie przy
wskazanej wyzej koncepcji potaczenia
i podzialu, to sprawa uregulowania do-
stepu do drogi publicznej. W tym przy-
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padku mamy do czynienia z wydziele-
niem drogi niebedacej droga publiczna.
Jedno z pytan dotyczy mozliwosci usta-
nowienia w jednej z dziatek wspétwias-
noéci, czyli de facto stworzenia odrebnej
nieruchomosci.

W pismiennictwie mozna spotkac sie
ze stanowiskiem, ze nie moga by¢ wy-
dzielane dzialki, ktére bedg nastepnie
przedmiotem wspoétwlasnosci. Rozu-
miem taki poglad, zwlaszcza w swietle
literalnego brzmienia przepisu, ktéry
polaczenie i podziatl definiuje jako prze-
ksztalcenie struktury przestrzennej,
a nie wlasno$ciowej. Moze warto jed-
nak zastanowic sie nad zrewidowaniem
takiego pogladu. Skoro intencjg ustawo-
dawcy bylo uproszczenie procedur, a li-
teralne brzmienie przepisu nie precy-
zuje jednoznacznie warunku tozsamej
liczby nieruchomosci dla stanu przed
oraz po dokonaniu potaczenia i podzia-
tu, to w mojej ocenie wspétwlasnosé
bytaby jak najbardziej zasadna. Prak-
tyka wskazuje, ze wspétwlasnosci od-
nosza sie przede wszystkim do wydzie-
lanych dré6g wewnetrznych, a udziat
w nich zabezpiecza interes kazdego
z wlascicieli nowych nieruchomosci
w zakresie zapewnienia dostepu do
drogi publicznej. Zabezpieczenie
intereséw rozumie¢ nalezy nie tylko
w aspekcie bezposredniego korzystania
z nieruchomosci, ale réwniez w aspek-
cie mozliwosci tatwiejszego ich zbycia.
Wnioskodawcy polgczenia i podziatu
sktadajg taki wniosek, jaki w ich oce-
nie zapewnia mozliwo$¢ racjonalnego
zagospodarowania przy jednoczesnym
zabezpieczeniu intereséw wszystkich
wiascicieli.

Wezmy pod uwage obrét powstatymi
w wyniku potgczenia i podziatu nieru-
chomo$ciami. Racjonalnie postepuja-
cy nabyweca uzaleznia¢ moze zawarcie
transakcji od zapewnienia przez pod-
miot zbywajacy dostepu do drogi. W sy-
tuacji braku mozliwo$ci ustanowienia
wspoltwlasnosci w dzialce stanowiacej
droge wewnetrzng zapewnienie doste-
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pu wiazaé sig bedzie z konieczno$cig
przeprowadzenia negocjacji i ustalen
z wlascicielem drogi wewnetrznej. Nie-
trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, ze
wlasciciel dzialki 27/2 (patrz mapa na
poprzedniej stronie), jesli docelowo be-
dzie wlascicielem drogi oznaczonej jako
Hinp. dziatki E, bedzie w zdecydowanie
uprzywilejowanej sytuacji jako oferent.
Pomijam w tym momencie kwestie war-
tosci dzialki E w relacji do innych dzia-
lek, nieposiadajacych w momencie sfina-
lizowania potaczenia i podzialu dostepu
do drogi publicznej, nawet poprzez droge
wewnetrzng. Szerzej o kwestii wartosci
w dalszej czesci artykutu.

Polaczenie i podzial w intencji usta-
wodawcy mialto by¢ narzedziem uta-
twiajacym wtascicielom nieruchomosci
racjonalne ich wykorzystanie w aspek-
cie nie tylko struktury powierzch-
niowej, ale w mojej ocenie — réwniez
wlasnosciowej. Co stoi zatem na prze-
szkodzie, aby umozliwi¢ wtascicielom
takie stworzenie struktury, ktéra
zabezpieczy interesy wszystkich,
szczegOlnie w tak istotnym aspekcie, ja-
kim jest dostep do drogi publicznej, wa-
runkujacy przede wszystkim mozliwos¢
podjecia proces6w inwestycyjnych? Po-
jecie ,racjonalne zagospodarowanie”
wigzatbym réwniez z mozliwoscia uzy-
skania takich gwarancji na etapie umo-
wy zobowigzujacej. Interpretacja ,,racjo-
nalnego zagospodarowania” winna by¢
§cisle skorelowana z kwestig dostepu do
drogi, zapewnionego juz na wstepnym
etapie, bez koniecznosci dalszych po-
stepowan w tym zakresie. Nieracjonal-
ne bowiem jest wydzielanie dzialek, co
do ktérych zachodzi¢ bedzie koniecz-

Powstanie — w wyniku polaczenia i podziatu -

nieruchomosci bedacych przedmiotem wspoétwlas-
nosci jest jak najbardziej zasadne, pod warunkiem
ze zostanie jednoznacznie wyrazona i sprecyzowa-

na taka wola w umowie zobowiazujacej, szczegolnie

gdy ma dotyczy¢ dzialek drogowych.

no$¢ zapewnienia dostepu w odrebnym
postepowaniu. OczywiScie mamy tu
rowniez art. 99 ugn, ale jest to regulacja
dotyczaca momentu zbywania dziatek.
Jednoznacznie i zgodnie wyrazona wo-
la w umowie zobowigzujgcej winna by¢
warunkiem wystarczajacym do zaak-
ceptowania przez organ proponowanych
przez strony rozwigzan, z zastrzezeniem

spelnienia kryteriéw planistycznych.
Ortodoksyjne stanowisko co do bez-
wzglednej réwnosci liczby nieruchomo-
$ci przed i po dokonaniu potaczenia i po-
dziatu mogloby spowodowag, ze strony
zmuszone byltyby do kolejnych czynno-
$ci prawnych, np. ustanawiania wspot-
wlasnos$ci juz po zakonczeniu postepo-
wania w sprawie polgczenia i podziatu.
A przeciez stan docelowy mogltby zostac
pomyslnie osiggniety, zgodnie z wolg
wilascicieli, juz na etapie wstepnym, co
pozwolitoby oszczedzi¢ zar6wno czas,
jak i pieniadze.

Problemu tego nie bedzie przy wydzie-
laniu dzialki przeznaczonej pod droge
publicznag, gdzie nastapi przejscie z mo-
cy prawa na wlasnoé¢ podmiotu publicz-
nego. Pozostanie kwestia ustalenia od-
szkodowania. W tym przypadku jestem
réwniez zwolennikiem dokonania pro-
porcjonalnego rozliczenia odszkodo-
wawczego z wszystkimi uczestnikami
postepowania w sprawie polaczenia i po-
dzialu. Zasadna wydaje sig tu bowiem
analogia do ustanawiania wspdlnych
praw do dzialki drogowe;.

o Zamkniecie etapu wstepnego

Jeszcze jeden wazny aspekt etapu
wstepnego, opartego przede wszystkim
na ustaleniach zawartych w umowie zo-
bowiazujacej, to ewentualne rozliczenia
pomiedzy witascicielami, zwigzane bar-
dzo czesto z brakiem mozliwosci wy-
dzielenia ekwiwalentu powierzchniowe-
go. Na tym etapie, bazujacym na danych
zawartych w ewidencji gruntéw, nie jest
mozliwe okreslenie faktycznej wielko-
$ci pola powierzchni kazdej nierucho-
moSci objetej polaczeniem i podziatem.
W mojej ocenie nic jednak nie stoi na
przeszkodzie, aby przy istnieniu zgodne;j
woli w tym zakresie odnosi¢ ewentualne
rozliczenia do wielkosci jednostki po-
réwnawczej, czyli 1 m? pola powierzch-
ni dziatki.

Zamknigcie etapu wstepnego, roz-
strzygajacego o dopuszczalnosci polacze-
nia i podzialu, to wydanie przez organ
orzekajacy postanowienia opiniujgcego
proponowane polgczenie i podziat.

o Etapy kolejne jako realizacj
ustaler etapu wstepnego

Kwestia dotyczgca ewentualnych
rozliczen pomiedzy wlascicielami, jak
réwniez okreslenia wielkoéci udziatu
w dzialce drogowej pozostaje w §cistym
zwigzku z powierzchnig kazdej nieru-
chomosci. Konieczne jest zatem ustale-
nie faktycznego zasiegu prawa wlasnosci
poprzez okreslenie polozenia punktéw
granicznych. Zastosowanie odpowied-
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niego trybu uwarunkowane bedzie za-
kresem i rodzajem danych pozyskanych
z zasobu geodezyjnego i kartograficz-
nego. Aktualizacje danych dotycza-
cych powierzchni postrzega¢ naleza-
loby nie w kategoriach ,,zalecane” czy
,wskazane”, ale jako warunek koniecz-
ny. W praktyce prac geodezyjnych wy-
stapienie ,przybytku” lub ,ubytku”
powierzchni dziatek jest catkiem na-
turalne. Jakkolwiek w wyniku polacze-
nia i podzialu dochodzi do zniesienia
granic ewidencyjnych pomiedzy nieru-
chomosciami, to jednak ubytki i przy-
bytki winny by¢ odniesione do poszcze-
golnych dziatek, tworzacych polaczony
kompleks bedgcy przedmiotem podzia-
tu. Poprawnie wskazana powierzchnia
dziatek determinuje pdzniejsze rozlicze-
nia finansowe.

Pomijam tu procedure wprowadzenia
odpowiednich zmian do ewidencji przed
opracowaniem projektu polaczenia i po-
dzialu oraz koniecznos$¢ sporzadzania
ewentualnych wykazéw synchroniza-
cyjnych, wychodzac z zalozenia, Ze jest
to temat pozostajacy poza gtéwnym wat-
kiem niniejszych rozwazan.

Po przyjeciu do zasobu dokumentacji
geodezyjnej organ winien wydac decy-
zjg o polaczeniu i podziale. Potaczenie
i podzial to jednak swoista procedura,
dla ktérej skutecznego zaistnienia jest
wymagane formalne zaistnienie dw6ch
etap6w. Sama decyzja to tylko ocena do-
puszczalnosci takiego przeksztalcenia
struktury przestrzennej, ktéra umozli-
wi racjonalne zagospodarowanie przy
spetnieniu kryteriéw zawartych w do-
kumentach planistycznych. Ostateczna
decyzja rodzi skutek jak przy podziale
ewidencyjnym — powstajag nowe dzial-
ki o okreslonej geometrii i powierzch-
ni. Jednak decyzja ta, w odréznieniu
od decyzji podzialowej, ma w calosci
charakter warunkowy (decyzja podzia-
lowa moze mie¢ charakter warunko-
wy np. w zakresie dojazdu lub terminu
przeniesienia prawa) i dla skutecznosci
rozstrzygniecia wymagane sg dodatko-
we czynno$ci dokonane w formie szcze-
gblnej, czyli umowa rozporzadzajaca
zawarta w formie aktu notarialnego.
Dopiero zaistnienie obu tych rozstrzy-
gnie¢ stanowi¢ bedzie podstawe doko-
nania zmian w EGiB i wpisow w KW.

Stéw kilka na temat wpisu do ksiegi
wieczystej. Jest to wedlug mnie jedno-
znaczna dyspozycja dla sadu, sformu-
lowana w art. 96 ugn ust. 4, na ktore-
go odpowiednie stosowanie wskazuje
art. 98b ust. 2 ugn. Poglad taki, ktéry
zdecydowanie podzielam, prezentowa-
ny jest rtéwniez w komentarzu do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami [J. Ja-

worski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki,
M. Wolanin — C.H. BECK, wydanie 6].
Dziwi¢ zatem moze powolywanie sig
na opinie ,innych prawnikéw”, neguja-
cych, jak rozumiem, mozliwo$é ujaw-
nienia w KW nowych nieruchomosci.
Szkoda, ze nie przedstawiono w artykule
argumentacji ani nie wskazano publika-
¢ji, w ktérych stanowisko tych prawni-
kow jest prezentowane, bo by¢ moze, jes-
li jest ono uzasadnione, wniostoby nowe

zacja znakami granicznymi punktéw
granicznych dotyczy przy tym nowych
nieruchomosci, a te powstajg dopiero po
zawarciu uméw rozporzadzajgcych re-
alizujacych potaczenie i podziat w sfe-
rze cywilistycznej. Wlasno$é w nowych
granicach powstaje po zawarciu aktu
zamiany i dopiero wtedy stabilizacja do-
tyczy punktéw granicy wyznaczajacej
zasieg nowych wlasnosci. Gdy nie zo-
stanie zawarta umowa zamiany, to or-

W celu jednoznacznego rozliczenia za ewentu-

alne réznice powierzchni konieczny jest pomiar

(w okreslonym trybie) punktéw granicznych

nieruchomosci bedacych przedmiotem pota-

czenia i podzialu oraz wprowadzenie zmian

do ewidencji gruntéw i budynkoéw.

spojrzenie pozwalajace na jednoznaczne
rozstrzygniecie zagadnienia. Przy zalo-
zeniu, ze mamy ostateczng decyzje roz-
strzygajaca co do przedmiotu, zawartg
umowe rozporzadzajaca i wprowadzo-
ne na mocy tych dokumentéw zmiany
do EGiB, nie moge znalez¢é powodow,
dla ktérych sad wieczystoksiggowy, jas-
no zwigzany dyspozycja art. 96 ust. 4,
odméwilby dokonania stosownych wpi-
séw. Chetnie poznalbym argumenty
prawnikéw, do opinii ktérych odwotu-
je sie Bogdan Grzechnik. Pomijam kwe-
stie, czy konieczny bylby nawet wypis
z EGIB, bo przeciez ugn to lex specialis
w stosunku do ogélnego przepisu usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece,
moéwigcego o dokumentach bedacych
podstawag wpisu.

oTo jeszcze nie koniec. Wyniesienie
nowego stanu

Dalsza kwestia to stabilizacja zna-
kami granicznymi punktéw granicz-
nych dziatek powstalych w wyniku
polaczenia i podzialu nieruchomosci.
W przywotanym artykule zawarte jest
stwierdzenie, ze moze by¢ ona wyko-
nana jako osobna czynnos¢, ,ale moz-
na to zrobi¢ dopiero po dniu, w ktérym
decyzja stanie sig ostateczna”. Nie jest
to do konca precyzyjne stwierdzenie.
Ostatecznos$¢ decyzji jest warunkiem
koniecznym, ale niewystarczajagcym.
Znaki graniczne sg swoistg materia-
lizacjg punktéw granicznych, te za$
wyznaczajg przebieg granic okreslaja-
cych zasieg prawa wlasnosci. Stabili-

gan wygasi decyzje. Nie bedzie zatem
mozliwe istnienie na gruncie znakéw
nieodzwierciedlajacych stanu istnieja-
cego w rejestrach publicznych, jakim
jest zar6wno EGiB, jak i KW.

o Kiedy optata planistyczna,
a kiedy adiacencka?

Zagadnienia dotyczace finansowego
aspektu potaczenia i podziatu pozostaja
by¢ moze poza zainteresowaniem znacz-
nej czesci srodowiska geodezyjnego oraz
gléwnym watkiem niniejszych rozwa-
zan, niemniej jednak réwniez ten aspekt
zostal podniesiony, i stusznie, w artyku-
le Bogdana Grzechnika. Wychodze z za-
ozenia, Zze sprawa polaczenia i podziatu
winna by¢ analizowana i przedstawia-
na kompleksowo, Igcznie z wymiernymi
skutkami finansowymi, bardzo istotny-
mi dla stron postgpowania.

Artykut zawiera kilka stwierdzen, kt6-
re wymagaja nieco szerszego spojrzenia
i odniesienia sig r6wniez przez pryzmat
warto$ci nieruchomosci. Autor wywo-
dzi, ze ,Poprzez polaczenie, a nastgp-
nie podzial dzialki rolne o niewielkiej
wartos$ci przeksztalca sie na dziatki bu-
dowlane o znacznie wiekszej wartosci.
W zwigzku z tym woéijt, burmistrz al-
bo prezydent zgodnie z art. 98a ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami ma pra-
wo ustali¢ oplate adiacencka”.

Jest to istotny skutek i wymiar finan-
sowy polaczenia i podziatu, a zatem
nalezaloby te kwestig jednoznacznie
doprecyzowaé. Mam nadziejg, ze
zacytowane powyzej stwierdzenia Au-
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tora to tylko swoisty skrét myslowy, zo-
staly w nim bowiem skumulowane dwa
zupelnie odrebne i niezalezne zdarzenia
przyczynowo-skutkowe. Stwierdzenie
zawarte w artykule moze sugerowac, ze
przed polaczeniem i podzialem mamy
do czynienia z dzialkami rolnymi,
a po polaczeniu i podziale z dziatkami
budowlanymi. Sam proces polgczenia
i podziatu nie zmienia przeznaczenia,
a jedynie przeksztalca przedmioto-
wo i podmiotowo dany kompleks. Jesli

czeniu i podziale.

obowigzuje plan miejscowy, to jego tresé
rozstrzyga o przeznaczeniu i jesli uleglto
ono zmianie w stosunku do wczeéniej-
szych rozstrzygnigé¢ planistycznych, to
mamy do czynienia z tzw. oplatg pla-
nistyczna. Oplata adiacencka, o ktérej
mowa w art. 98a, dotyczy tylko i wy-
tacznie skutkéw polaczenia i podziatu,
a w szczegblnosci wzrostu wartosci, jesli
w wyniku tego przeksztalcenia nastgpit.
Optata planistyczna i optata adiacencka
to dwie ré6zne oplaty, ktérych material-
no-prawna podstawa wynika z dwéch
réznych ustaw. Wspélny mianownik to
wzrost wartosci, tyle ze bedacy efektem
réznych rozstrzygniec i nie mogg one
by¢ taczone w jednej oplacie. Nie mozna
przy tym zapominac, ze przepiséw ugn —
z wyraznie okre§lonymi wyjatkami—nie
stosuje sie do nieruchomosci rolnych.
Uwarunkowania i przestanki doty-
czgce oplaty planistycznej bedg przy
tym zupelnie odmiennie w przypad-
ku, gdy polaczenia i podzialu dokonuje-
my na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.
W tych uwarunkowaniach prawnych nie
bedzie mozliwe nawet naliczenie opla-
ty planistycznej z tego tytutu. Nalezy tu
przytoczy¢ fragment artykutu 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [tekst jednolity DzU
z 2020 r., poz. 293], ktéry stanowi, ze
,Jezeli w zwigzku z uchwaleniem pla-
nu miejscowego albo jego zmiang war-
toé¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty zbywa te nie-
ruchomos$é¢, wéjt, burmistrz albo prezy-
dent miasta pobiera jednorazowa oplate
ustalong w tym planie, okreslong w sto-
sunku procentowym do wzrostu wartos-
ci nieruchomogci. Oplata ta jest docho-
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dem wlasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty
nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu
warto$ci nieruchomosci”. Wskazaé na-
lezy réwniez na tres¢ art. 63 ust. 3 wy-
mienionej wyzej ustawy, ktéry stanowi,
ze: ,Jezeli decyzja o warunkach zabudo-
wy wywoluje skutki, o ktérych mowa
w art. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37
stosuje sie odpowiednio [...]”. Nie da sig
jednak przepisu tego odnie$¢ wprost do
sytuacji zwiekszenia warto$ci w wyniku
ustalen decyzji o warunkach zabudowy

Stabilizacja punktéw granicznych moze nastapic
po dacie umowy rozporzadzajacej, do zawarcia

ktorej niezbedna jest ostateczna decyzja o pola-

z prostej przyczyny. Decyzja nie okresla
stawki procentowej, ktéra mogtaby po-
stuzy¢ do naliczenia oplaty. Stawke taka
mozna bowiem okresli¢ tylko w planie
miejscowym. Jednoznacznie jest to po-
strzegane réowniez przez sady admini-
stracyjne. Jako przyklad wyrok Naczel-
nego Sadu Administracyjnego z 17 maja
2017 r. [INSA IT OSK 2321/15]: ,Aktualnie
obowiazujgce przepisy prawa nie dajg or-
ganowi wykonawczemu gminy podstaw,
w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, do
okreslenia w decyzji o warunkach zabu-
dowy stawki procentowej oplaty, o kto-
rej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. w zw.
z art. 63 ust. 3 u.p.z.p., naleznej z ty-
tulu wzrostu wartosci nieruchomosci.
W razie braku planu miejscowego, gdy
wydawane sg decyzje o warunkach za-
budowy »odpowiednie stosowanie« prze-
piséw art. 36 i art. 37 u.p.z.p. prowadzi
do wylgczenia stosowania art. 36 ust. 4
oraz art. 37 ust. 6 i ust. 7 u.p.z.p. z uwagi
na brak podstaw prawnych zaréwno do
uchwalania stawek procentowych opta-
ty od wzrostu warto$ci nieruchomosci
przez rade gminy w odrebnej uchwale,
jak i do naliczania takiej optaty (i zwia-
zanego z tym ustalenia wysokosci staw-
ki) przez organ wykonawczy gminy”.

Nie jest zatem mozliwe naliczenie opla-
ty adiacenckiej, w ktérej skumulowane
zostang dwa zupelnie odrebne powody
wzrostu wartosci.

W artykule czytamy takze, ze ,Na
ustalenie takiej oplaty sa 3 lata od dnia,
w ktérym decyzja stala sie ostateczna”.
Tymczasem przepis dotyczacy tego okre-
su czasu nie jest juz aktualny od 23 sierp-
nia 2017 r. Ustawa z 20 lipca 2017 .
o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-

mosciami oraz niektérych innych ustaw
[DzU z 2017 r. poz. 1509] wprowadzita
zmiane w art. 98a ust. 1: ,Wszczecie po-
stepowania w sprawie ustalenia opta-
ty adiacenckiej moze nastapi¢ w termi-
nie do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
stala sie ostatecznal...]”. Zatem obecnie
w terminie 3 lat nalezy wszcza¢ poste-
powanie, a decyzja w sprawie ustalenia
oplaty adiacenckiej moze by¢ wydana
zdecydowanie po uptywie 3 lat. Wigze
sie to oczywiscie z odpowiednim przyj-
mowaniem dat poziomu cen, ale to watek
nie na ten artykut.

W kilku miejscach artykulu pojawia sig
sformutowanie o zatwierdzeniu ,,projektu
polaczenia i podzialu”. Mozna dyskuto-
wad, czy w momencie wydawania decyzji
mamy do czynienia z zatwierdzeniem pro-
jektu polgczenia i podziatu (bo nie zosta-
ta jeszcze zawarta umowa zamiany), czy
z zatwierdzeniem polaczenia i podziatu.
Stoje na stanowisku, ze jezeli te decyzje
traktujemy w kategoriach zatwierdzenia
zmian geometrycznych (podzialu geo-
dezyjnego, ewidencyjnego), to winnismy
uzywac sformulowania konsekwentnie,
tak jak w przypadku podziatu, jako za-
twierdzenie ,,polaczenia i podziatu”.

W rozdziale ,,0d czego zaczac?” zna-
lazto sig sformutowanie, ktére rozmija
sie z aktualnym brzmieniem przepisu
art. 98a ust. 1a. Autor twierdzi, ze ,,[...]
uchwala o takiej optacie moze by¢ pod-
jeta w terminie 3 lat od daty uprawomoc-
nienia sie decyzji o potaczeniu i podziale
[...]”. Przyznam, ze budzi to moje istotne
watpliwosci, poniewaz art. 98a ust. 1a (od-
powiednio stosowany do polaczenia i po-
dzialu) wyraznie stanowi, ze ,,Ustalenie
oplaty adiacenckiej moze nastapié, jezeli
w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzaja-
ca podzial stata sie ostateczna [...], obo-
wigzywala uchwala rady gminy, o ktérej
mowa w ust. 1”7 (podkreslenie moje). Za-
tem odpowiednie stosowanie tego prze-
pisu oznacza, ze w dniu, kiedy decyzja
zatwierdzajaca polaczenie i podziat stata
sig ostateczna, musi istnie¢ obowigzuja-
ca uchwatla rady gminy, co stanowi jeden
z warunkéw koniecznych dla mozliwosci
naliczenia oplaty adiacenckiej.

o 0 rozliczeniach migdzy
whascicielami

Wypada jeszcze odnies¢ sie do przy-
wolanych w artykule kwestii dotycza-
cych operatu szacunkowego i jego wy-
korzystania w procedurze polaczenia
i podzialu. Przedstawiony przyktad
propozycji polaczenia i podzialu real-
nie odzwierciedla rzeczywisty problem.
Dziatka oznaczona literg G bedzie po-
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strzegana jako dziatka o mniejszej war-
tosci jednostki poré6wnawczej (1 m? pola
powierzchni) z uwagi na przebieg linii
energetycznej wplywajacej na mozli-
wo$¢ zagospodarowania. Biorgc pod
uwage cywilistyczng zasade swobody
zawierania umoéw, nie ulega watpliwosci,
ze strony w umowie zobowigzujacej
winny okresli¢ wysokos¢ rekompensaty
za 1 m* uwzgledniajgcej zar6wno mozli-
wa ,,nieekwiwalentno$§¢” powierzchnio-
wa, jak i réznice wartosci wynikajaca ze
stanu nieruchomosci.

Nie ma przepisu prawa, ktéry zobo-
wigzywalby wilascicieli nieruchomosci
do rozliczen na podstawie operatu sza-
cunkowego. Moga tego dokonac¢ poprzez
zgodne o$wiadczenie woli. To jednak
wydaje sig by¢ realne jedynie w przy-
padku réznic powierzchniowych, kiedy
wlasciciele znajg poziom wartosci np.
dzialek budowlanych na lokalnym ryn-
ku. Nie jest to wiedza tajemna. Sprawa
komplikuje sie w przypadku koniecz-
nos$ci okreslenia zmniejszenia warto-
$ci dzialki z uwagi na przebieg urza-
dzen infrastruktury technicznej. Przy
braku zgodnych ustalefi w tym zakre-
sie pomigdzy wlascicielami niezbgdne
bedzie skorzystanie z opinii o wartosci
nieruchomosci, sporzadzonej przez rze-
czoznawce majatkowego w formie ope-
ratu szacunkowego. Kto ma jg zlecic¢?
Oczywiscie ten, komu taka opinia jest
potrzebna. W przypadku wydzielenia
dziatek pod drogi publiczne i zwigza-
nego z tym odszkodowania zlecat be-
dzie organ prowadzacy postepowanie
w sprawie odszkodowania. Tu nie ma
watpliwosci, ale jest istotne zastrzeze-
nie co do sugestii przyjecia usrednione;j
warto$ci z dwéch ewentualnych opera-
téw. W przypadku postepowania prowa-
dzonego przez organ bytoby to dziatanie
niedopuszczalne. Operat jest materia-
lem urzedowym i jak kazdy dowéd pod-
lega ocenie w ramach prowadzonego po-
stgpowania na podstawie art. 77 kpa.
Organ nie ocenia tego dowodu w aspek-
cie prawidlowosci jego sporzadzenia, bo
to wylacznos¢ ustawowa zastrzezona
dla organizacji zawodowej na mocy art.
157 ugn. Organ ocenia operat pod katem
przydatnosci dowodowej i moze przyjac
albo jedna opinie, albo druga.

Nieco inaczej sprawa przedstawia
sie w przypadku oséb fizycznych. Po
pierwsze —nie musza zlecac operatu, tyl-
ko mogg dokona¢ uzgodnien w ramach
procedur cywilnych. Jezeli juz jednak
wlasciciele beda mieli dwa operaty, to
zaden przepis nie stoi na przeszkodzie,
aby przyjeli jakakolwiek cene, nawet te
uéredniong w oparciu o warto$é. O ile
za$ nie byloby to, w mojej ocenie, zasad-

ne, to jednak dopuszczalne w aspekcie
okreslenia ceny, za jaka mialoby nasta-
pic¢ rozliczenie pomiedzy wtasciciela-
mi nieruchomosci. Nie mozna przeciez
wykluczy¢ takze i takiego uzgodnienia
wlascicieli, w wyniku ktérego wzajemne
rozliczenia beda zniesione i wtedy prob-
lem wartosci w ogdle nie istnieje, chyba
ze jedynie dla cel6w podatkowych. Kwe-
stie dotyczace wartosci to jednak temat
rzeka na zupelnie inny artykut.

o Aby przepisy
nie budzity wotpliwosci

Ponizej kilka spostrzezen podsumo-
wujacych dotychczasowe rozwazania:

ePowstanie — w wyniku polaczenia
i podziatu — nieruchomosci bedacych
przedmiotem wspétwlasnosci jest jak
najbardziej zasadne, pod warunkiem ze
zostanie jednoznacznie wyrazona i spre-
cyzowana taka wola w umowie zobowia-
zujacej, szczegdlnie gdy ma dotyczyé
dziatek drogowych.

oW umowie zobowigzujacej zasadne
byloby réwniez ustalenie ceny jednost-
kowej dla rozliczenia finansowego wy-
nikajacego z ewentualnych réznic po-
wierzchni.

ewidencji gruntéw i budynkéw na tym
etapie postepowania.

ePodstawg wprowadzenia przedmio-
towych i podmiotowych zmian do ewi-
dencji gruntéw, bedacych wynikiem
polaczenia i podziatu, jest tacznie osta-
teczna decyzja o polaczeniu i podziale
oraz umowa zamiany.

e Stabilizacja punktéw granicznych
moze nastgpi¢ po dacie umowy rozpo-
rzadzajacej, do zawarcia ktérej niezbed-
na jest ostateczna decyzja o potaczeniu
i podziale.

eWpisy w KW — jako oczywisty efekt
ostatecznej decyzji zatwierdzajacej pola-
czenie i podzial oraz umowy rozporza-
dzajacej — sg wpisami, w mojej ocenie,
o charakterze deklaratoryjnym.

Do ozywienia przepisu wiedzie prosta
w zalozeniu, ale czesto trudna w realiza-
¢ji droga. Ta droga to takie sformutowa-
nie przepiséw, aby nie budzily watpli-
wosci, byly jednoznacznie i jednakowo
interpretowane. Nie tylko w srodowisku
wykonawcéw geodezyjnych, ale réw-
niez wéréd notariuszy, sedzidw, a takze
wlascicieli nieruchomosci. Zgodnie z du-
chem paremii: Leges ab omnibus intellegi
debent —ustawy powinny by¢ zrozumia-
te dla wszystkich.

Wpisy w KW - jako oczywisty efekt ostatecz-

nej decyzji zatwierdzajacej polaczenie i podzial

oraz umowy rozporzadzajacej — sa wpisami,

w mojej ocenie, o charakterze deklaratoryjnym.

eZa bezzasadne uwazam dokonywa-
nie obliczenia poszczegdlnych czesci
dzialek, bo jest to zaprzeczeniem isto-
ty polaczenia i podziatu, a umowa cy-
wilna moze jednoznacznie okresli¢ stan
przedipo (analogia do scalenia i podzia-
tu) z ewentualnym rozliczeniem z tytu-
tu réznic powierzchni. Jednoznacznym
ujeciem tabelarycznym tych stanéw be-
dzie prosty wykaz zmian danych ewi-
dencyjnych. Skoro istota polgczenia
i podziatu jest powstanie nieruchomos-
ci umozliwiajacych racjonalne ich za-
gospodarowanie, to wydzielanie jakich-
kolwiek obiektéw powierzchniowych
niespelniajacych tego kryterium pozo-
staje w sprzeczno$ci z przepisem art. 98b
ust. 1 ugn.

oW celu jednoznacznego rozliczenia
za ewentualne réznice powierzchni ko-
nieczny jest pomiar (w okreslonym try-
bie) punktéw granicznych nieruchomos-
ci bedacych przedmiotem polgczenia
i podziatu oraz wprowadzenie zmian do

Procedura polaczenia i podziatu ku-
muluje w sobie problematyke geodezyj-
na, aspekty postepowania administra-
cyjnego i cywilnego, a takze kwestie
dotyczace warto$ci nieruchomosci, dla-
tego inicjatywa dotyczgca zmian w prze-
pisach winna leze¢ takze po stronie geo-
detéw i cenne jest, ze Bogdan Grzechnik
taka inicjatywe podjal.

Zenon Marczuk

mgr inz. geodeta, uprawnienia z zakresu 12,
dtugoletni pracownik administracji
geodezyijnej (m.in. Starostwo Powiatowe

w Czestochowie - geodeta powiatowy,
Urzqd Marszatkowski Wojewédztwa
Slaskiego - zastepca dyrektora Wydziaty
Geodezji, Kartografii i Gospodarki
Nieruchomosciami, aktualnie zastepca
naczelnika Wydziatu Geodezji

i Kartografii Urzedu Miasta Czestochowy);

rzeczoznawca majqgtkowy - zastepca
przewodniczqcego Pafstwowej Komisji
Kwalifikacyinej; posrednik w obrocie
nieruchomosciami
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