GEOPRAWO

Przyczynek do nowelizacji rozporzgdzenia ws. ewidencji gruntow i budynkow

Ktopotliwy uzytek Tp

Zasada, ze dane ujawnione w EGiB powinny odzwierciedla¢ stan
faktyczny, nie zawsze jest przez prawodawce przestrzegana. Taka
ktopotliwg ,wrzutky” jest wprowadzony w 2013 r. uzytek Tp prze-
znaczony dla gruntéw wydzielonych pod budowe drég i kolei.

Jacek Mikulski

iedawno na tamach GEODETY
N przypadkami stosowania uzyt-
ku Tp zajmowala sie sedzia Mag-
dalena Durzynska (2/2021 i 5/2021).
Poniewaz trwajg prace nad nowym roz-
porzadzeniem w sprawie ewidencji grun-
téw i budynkéw (dotychczasowe straci
moc z dniem 31 lipca 2021 r. w zwigzku
ze zmiang Prawa geodezyjnego i karto-
graficznego), sadze, ze nalezy sie doklad-
niej przyjrze¢ temu uzytkowi.
Powszechnie przyjmuje sie, ze dane
ujawnione w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw (EGiB) powinny odzwiercied-
la¢ stan faktycznie istniejacy na grun-
cie [np. pismo GGK nr KN-0.405.5.2014
z 10 wrze$nia 2014 r.]. Jednak prawodaw-
ca od czasu do czasu dorzuca do przepi-
sow ewidencyjnych takie, ktére kt6cqg sie
z tg zasada. Tak bylo z rozporzadzeniem
ministrow gospodarki przestrzennej
i budownictwa oraz rolnictwa i gospo-
darki Zywnosciowej z 17 grudnia 1996 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
[DzU nr 158 poz. 813], zgodnie z ktérym
do zurbanizowanych terenéw niezabu-
dowanych zaliczalo sie grunty nieza-
budowane, ale przeznaczone w planach
zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe. Stad pojawilo sie w ewidencji
oznaczenie Bp-RIIIa, ktére oznaczalo, ze
grunt rolny klasy RIlIa jest przeznaczo-
ny w planie miejscowym pod zabudowe.
Jednak w powszechnym odczuciu teren
oznaczony symbolem Bp byl terenem juz
wylaczonym z produkcji rolnej, niezalez-
nie od ,,chwilowego” wykorzystywania
pod uprawy. Poglad ten podzielaly réw-
niez niektére sktady sadéw administra-
cyjnych. Jeszcze w 11 lat po uchyleniu
tamtych przepisé6w — w zupelnie innym
stanie prawnym — Naczelny Sad Admini-
stracyjny nakazal starostwu wprowadze-

nie oznaczenia Bp (bez roli) na dzialce,
ktéra nie byta zabudowana i na ktérej nie
prowadzono jakiejkolwiek inwestycji bu-
dowlanej — jako konsekwencja dawnego
Bp-R [wyrok I OSK 978/11 z 27 czerwca
2012 r.]. Tak to wprowadzenie do prze-
piséw ewidencyjnych stanu projektowa-
nego, cho¢ nieistniejacego, skutkowato
zafalszowywaniem ewidencji, co z kolei
umozliwialo omijanie przepiséw ustawy
z 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych [DzU z 2017 1. poz. 1161 ze
zm. — dalej uogril].

Niepomny tych negatywnych do§wiad-
czen minister administracji i cyfryzacji
zmienil w 2013 r. rozporzadzenie mini-
stra rozwoju regionalnego i budownic-
twa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewi-
dencji gruntéw i budynkéw [DzU z 2019 .
poz. 393 — dalej rozporzadzenie ws. EGIB],
wprowadzajac nowy uzytek — grunty prze-
znaczone pod budowe drég publicznych
lub linii kolejowych (Tp). Jest on opisany
blizej pod Ip. 21 w tabeli zawartej w ust. 1
zatacznika nr 6 rozporzadzenia ws. EGIB:

Do gruntéw przeznaczonych pod bu-
dowe drég publicznych Iub linii kolejo-
wych zalicza sig grunty, ktore sq wlas-
nosciq Skarbu Paristwa lub jednostek
samorzqdu terytorialnego i zostaly wy-
dzielone pod drogi publiczne lub linie ko-
lejowe na podstawie:

1) ostatecznych decyzji zatwierdzajq-
cych podzial nieruchomosci lub uchwat
o scaleniu i podziale nieruchomosci, wy-
danych na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, a takze prawomoc-
nych orzeczen sqdowych orzekajqcych
o podziale nieruchomosci;

2) ostatecznych decyzji, o ktdorych
mowa w art. 11a ust. 1 ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasa-
dach przygotowania i realizacji inwesty-
cji w zakresie drég publicznych (Dz. U.
z 2018 1. poz. 1474);

3) ostatecznych decyzji, o ktérych mo-
wa w art. 9o ust. 1 ustawy z dnia 28 mar-
ca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 2117, z pdZn. zm.);

4) ostatecznych decyzji o ustaleniu loka-
lizacji inwestycji celu publicznego w rozu-
mieniu przepiséw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945
oraz z 2019 r. poz. 60 i 235)

ale na ktérych budowa drég publicz-
nych lub linii kolejowych nie zostala za-
koriczona”.

Taki zapis rodzi w praktyce wiele
probleméw. Zajme sie kilkoma z nich na
przyktadzie wydzielen pod drogi pub-
liczne dokonywanych na podstawie de-
cyzji administracyjnych (z liniami kole-
jowymiiorzeczeniami sgdowymi bedzie
podobnie).

o Sq whasnosciq Skarbu Parstwa lub JST

Aby mozna bylo zaliczy¢ grunty do
uzytku Tp, musza one by¢ wlasnoscia
albo Skarbu Panstwa (SP), albo jednost-
ki samorzadu terytorialnego (JST): wo-
jew6dztwa, powiatu lub gminy. Tym-
czasem decyzja wydana na podstawie
art. 96 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami [DzU
z 2020 1. poz. 1990 ze zm. — dalej ugn],
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
prywatnej, nie jest wystarczajgca do tego,
by w obrocie prawnym mozna skutecz-
nie powolywac sig na zmiane wtasnosci.

Jest to oczywiste w przypadku decyzji
wydawanej z urzedu. Dziatki wydzielo-
ne pod budowe drogi pozostaja wéwczas
wlasnoscig dotychczasowego wlascicie-
la. Dopiero w wyniku pézniejszego aktu
notarialnego albo decyzji uwtaszczenio-
wej nastepuje nabycie wlasnosci przez
podmiot publiczny, co warunkuje uzna-
nie gruntu za Tp.

Ale decyzja wydana na wniosek sa-
ma w sobie réwniez nie pozwala powo-
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tywac sie na zmiane wlasnosci. Wpraw-
dzie zgodnie z art. 98 ust. 1 ugn zmiana
wlasnosci dziatki gruntu wydzielonej
pod droge publiczng na wniosek wlasci-
ciela nastepuje z mocy prawa, ale ,,kwe-
stia przejscia czy tez nie dzialek pod dro-
gi publiczne z mocy prawa na podstawie
art. 98 ugn jest rozstrzygana przez sqd
powszechny w sprawie o wpis prawa
wlasnosci w ksiedze wieczystej wzgled-
nie uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Dopie-
ro ujawnienie w ksiedze wieczystej wlas-
nosci podmiotu publicznoprawnego daje
podstawy do powolywania sie w obrocie
prawnym na zdarzenie przejscia dzialek
z mocy prawa na rzecz gminy. Tych kwe-
stii nie rozstrzygajq organy administra-
¢ji publicznej samodzielnie” — czytamy
w uzasadnieniu wyroku WSA w War-
szawie z 15 stycznia 2010 r. [sygn. I SA/
Wa 1676/09]. Wprawdzie orzecznictwo sa-
déw nie jest w tej sprawie jednolite, ale
w wigkszosci orzeczen uznaje sie, ze aby
w obrocie prawnym powolywac sie na
zmiane wlasnosci, musza by¢ speinio-
ne warunki wynikajace nie tylko z ust. 1
art. 98 ugn, ale réwniez z ust. 2 tegoz ar-
tykutu: ,,wlasciwy organ sklada wniosek
o ujawnienie w ksiedze wieczystej praw
() do dzialek gruntu wydzielonych pod
drogi publiczne lub pod poszerzenie ist-
niejqcych drég publicznych” — por. wyro-
ki NSA z 27 lutego 2020 r. [sygn. I OSK
1928/18] i WSA w Rzeszowie z 27 lutego
2018 r. [sygn. II SA/Rz 1203/17].

Watpiagcym o prawidlowosci takiej wy-
kladni przypomne sprawe nabywania
mienia komunalnego w 1990 r. Wtedy
réwniez nabycie wlasnosci nastapilo na
mocy prawa, ale zeby tym mieniem sku-
tecznie dysponowad, nalezalo najpierw
uzyskac¢ decyzje wojewody potwierdza-
jaca nabycie — por. wyrok NSA z 20 listo-
pada 2019 r. [sygn. I OSK 3106/18].

Ujawnienie uzytku Tp musi by¢ wiec
poprzedzone odpowiednim wpisem
w ksiedze wieczystej. Analogicznie po-
winno sie postepowac w przypadku decy-
zji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej (ZRID): na zmiane wlasnosci,
ktéra réwniez nastepuje z mocy prawa,
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mozna sig powolywac¢ dopiero po ujaw-
nieniu zmian w ksiegach wieczystych.
Paradoksalnie brak zmian w ksiegach
wieczystych nie stanowi przeszkody dla
ujawnienia uzytku Tp w przypadku po-
dzialu nieruchomosci oddanej w uzyt-
kowanie wieczyste. Wieczyscie uzytko-
wane nieruchomosci pozostaja przeciez
wlasnoécig SP lub JST. A w rozporzg-
dzeniu ws. EGiB nie ma zastrzezenia, ze
Tp nie ustanawia sig na gruntach odda-
nych w uzytkowanie wieczyste. Skoro
wiec w wyniku podziatu nieruchomos-
ci wuzytkowaniu wieczystym powstata
dziatka przeznaczona pod droge publicz-
na, to zgodnie z brzmieniem Ip. 21 wspo-
mnianej tabeli zaliczenie do uzytku Tp
nastepuje automatycznie. Tak samo jest
z gruntami oddanymi w trwatly zarzad.

o Pod budowe drag publicznych
Wedtug art. 4 pkt 2 ustawy z 21 mar-
ca 1985 r. o drogach publicznych [DzU
z 2020 r., poz. 470 ze zm. — dalej udp] dro-
ga jest budowla, ktéra wraz z drogowymi
obiektami inzynierskimi, urzgdzeniami
oraz instalacjami stanowi calo$¢ tech-
niczno-uzytkowsq przeznaczong do pro-
wadzenia ruchu drogowego, zlokalizowa-
na w pasie drogowym. Z kolei pas drogowy
jest wydzielonym liniami granicznymi
gruntem wraz z przestrzenig nad i pod jego
powierzchnia, w kt6rym sg zlokalizowane
droga oraz obiekty budowlane i urzadze-
nia techniczne zwigzane z prowadzeniem,
zabezpieczeniem i obstugg ruchu, a takze

Ujawnienie uzytku Tp musi by¢ poprzedzo-
ne odpowiednim wpisem w KW. Paradoksalnie

brak zmian w KW nie stanowi przeszkody dla

ujawnienia uzytku Tp w przypadku podziatu nie-
ruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

urzadzenia zwigzane z potrzebami zarza-
dzania drogg (art. 4 pkt 1 udp).

Droga publiczna jest droga istniejaca
(istnieja tworzace ja budowle i urzadze-
nia) i jest zaliczona do jednej z kategorii
drog: krajowych, wojewddzkich, powia-
towych lub gminnych. Zgodnie z art. 3
pkt 6 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo bu-
dowlane [DzU z 2020 r. poz. 1333 ze zm.]
pod pojeciem budowy nalezy rozumieé
wwykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze odbudowe,
rozbudowe, nadbudowe obiektu budowla-
nego”. Wyrazenie ,,pod budowe” ozna-
cza z reguly, ze obiektu w docelowym
ksztalcie jeszcze nie ma i ma on dopiero

powsta¢ w wyniku robét budowlanych.
Uzytek Tp obejmuje wiec tylko grunty, na
ktérych nie zakonczono jeszcze budowy
drogi, ale juz sg przeznaczone pod budo-
we drogi publicznej w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego,
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty-
¢ji celu publicznego (ULICP) lub decyzji
ZRID. ,,Nie chodzi przy tym o wybudowa-
nie drogi (ktéra moze zosta¢ wybudowa-
na duzo pézniej). Ani o nadanie drodze
okreslonej kategorii drogi publicznej, lecz
0 samo przeznaczenie gruntu pod droge
publiczng” — por. wyrok WSA w Gorzo-
wie Wielkopolskim z 26 wrze$nia 2019 r.
[sygn. II SA/Go 569/19].

o Zostaty wydzielone pod budowe
drdg publicznych

Stownik Jezyka Polskiego PWN
7 1988 1. pod redakcjg prof. Mieczysta-
wa Szymczaka slowo ,,wydzieli¢” ttuma-
czy m.in. jako ,,oddzieli¢, odtaczy¢ cos,
co wchodzilo w sklad wiekszej catosci
iprzeznaczy¢ na co$ lub przyzna¢ komus”
i podaje przyktad jego uzycia: ,wydzieli¢
teren pod budowe”. Ustawy, w tym ugn,
nie definiuja osobno tego pojecia, uzywa-
jac go w znaczeniu stownikowym.

W orzecznictwie sadéw administracyj-
nych przewaza poglad, Ze linie graniczne
drég oznaczajg granice dzialek ewiden-
cyjnych — por. wyrok NSA z 10 czerw-
ca 2010 r. [sygn. II FSK 1780/08], wyrok
NSA z 19 wrzeénia 2011 r. [sygn. II FSK
219/09], wyrok NSA z 27 pazdziernika
2011 r. [sygn. 1 OSK 1742/11] i inne. Dla-
tego wyrazenie ,,grunty wydzielone pod
budowe drogi” oznacza przede wszyst-
kim to, ze grunty przeznaczone pod dro-
ge zostaty oddzielone od innych gruntéw
liniami granicznymi. Jezeli wigc pod dro-
ge jest przeznaczona tylko czes¢ wydzie-
lonej dziatki, a przeznaczenie pozostalej
czedci jest inne, to symbolem Tp nie moz-
na oznaczy¢ nie tylko calej nowej dziatki,
ale réwniez tej czesci, ktéra pod droge jest
przeznaczona, poniewaz teren pod droge
nie zostat odgraniczony linig graniczna.

Sformulowanie: ,,zostaly wydzielone
pod budowe drég publicznych” ozna-
cza, ze cel podzialu, tj. przeznaczenie
wydzielanego terenu pod droge publicz-
na, byt okreslony juz w momencie po-
dziatu. Nie moze wiec by¢ uznana za Tp
dziatka, ktéra w momencie podziatu by-
ta przeznaczona na inny cel (np. na droge
wewnetrzng), a pod budowe drogi pub-
licznej zostata przeznaczona na mocy ak-
tow pozniejszych, np. uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dotyczy to w szczegol-
no$ci decyzji ZRID (art. 11f ust. 1 pkt 5
ustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegol-
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nych zasadach przygotowania i realiza-
cji inwestycji w zakresie drég publicznych
[DzU z 2020 r. poz. 1363 ze zm. — da-
lej uzrid]). Nieruchomosci lub ich czes-
ci objete decyzja ZRID stajg sie z mocy
prawa wlasnoscig Skarbu Panistwa lub
odpowiednich jednostek samorzadu tery-
torialnego z dniem, w ktérym decyzja ta
stala sig ostateczna. Jednak do uzytku Tp
nie mozna zaliczy¢ wszystkich dzialek
objetych decyzja ZRID, lecz tylko te, kto-
re ta decyzja zostaly wydzielone. Dzial-
ki, ktére istnialy wczesniej, mimo ze sg
objete ta samg decyzja, do uzytku Tp nie
moga by¢ zaliczone i z chwilg rozpocze-
cia budowy powinny by¢ oznaczone ja-
ko uzytek Bp.

o Na podstawie decyzji

Rozporzadzenie ws. EGiB pozwala za-
liczy¢ do gruntéw przeznaczonych pod
budowe drég publicznych tylko te grun-
ty, ktére zostaly wydzielone decyzjami
iorzeczeniami wymienionymi pod Ip. 21
tabeli z zatacznika nr 6. Wyliczenie ro-
dzajow decyzji ma charakter zamkniety.
Dlatego do uzytku Tp nie wolno zaliczac
gruntéw wydzielonych jakimikolwiek in-
nym decyzjami. Na przyklad decyzja za-
twierdzajaca projekt podziatu na podsta-
wie art. 10 ust. 1, 2, 5 ustawy z 29 kwietnia
1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci [DzU z 1991 r. nr 30
poz. 127] lub decyzja o zatwierdzeniu pro-
jektu scalenia lub wymiany gruntéw na
podstawie art. 27 ust. 3 ustawy z 26 mar-
ca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw
[DzU z 2018 1. poz. 908 ze zm.]. Dotyczy to
rowniez decyzji o nabyciu wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego z mocy prawa,
decyzji o zwrocie wywlaszczonej nieru-
chomodci (art. 96 ust. 1b ugn) i innych
przypadkéw.

Inny klopot jest z decyzjami o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publiczne-
go (ULICP), wymienionymi w zal. 6 ust. 1
tab. Ip. 21 pkt 4 rozporzadzenia ws. EGIB,
poniewaz decyzjami tymi nowych dzia-
lek sie nie wydziela. Okreslaja one przy-
szly sposéb zagospodarowania i warun-
ki zabudowy terenu, ale nie zatwierdzajg
podziatéw nieruchomosci. Owszem usta-
la sig nimi linie rozgraniczajace teren in-
westycji (art. 54 pkt 3 ustawy z 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — DzU z 2021 r. poz. 741
ze zm.), ale nie sg to linie podziatu nieru-
chomoéci, tylko informacja o przestrzen-
nym zasiegu planowanej inwestycji. Aby
podzial zaistnial, nalezy go zatwierdzi¢
na podstawie art. 96 ust. 1 ugn. Podzial
ten moze by¢ zgodny z warunkami okres-
lonymi w decyzji ULICP, ale nie bedzie
dokonany na jej podstawie. Z kolei obje-
cie istniejacej dziatki decyzjg ULICP tez

nie upowaznia do okreslenia gruntu jako
Tp, bo przeznaczenie pod droge publiczna
nie obowigzywato w momencie podziatu.
Dlatego pkt 4 definicji Tp jest przepisem
martwym.

Podsumujmy oméwienie kryteriow:

W rozumieniu rozporzadzenia
ws. EGIB grunt jest zaliczony do uzyt-
ku Tp wtedy, gdy jednoczesnie spetnio-
ne sg nastepujace warunki:

oTp obejmuje caly obszar dzialki ewi-
dencyjnej,

edziatka ta zostata wydzielona okres-
long decyzja administracyjna,

ew planie miejscowym obowigzuja-
cym w dacie wydania tej decyzji caly te-
ren dziatki byl przeznaczony pod budo-
we drog publicznych,

edziatka jest wlasnosciag Skarbu Pan-
stwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego.

Wynika z tego, ze uzytek Tp nie obej-
muje wszystkich gruntéw faktycznie
przeznaczonych pod budowe drég pu-
blicznych. Czesci z nich dlatego, ze
w ksiggach wieczystych nie zostata
ujawniona zmiana wtasnosci, czesci
dlatego, ze przeznaczenie ich pod droge
publiczng nie obowigzywato w chwili
podziatu, a czesci dlatego, ze zostaty wy-
dzielone decyzja inna, niz wymieniona
pod Ip. 21 tabeli z zal. 6 rozporzadzenia
ws. EGiB. Dlatego cze$¢ gruntéw praw-
nie przeznaczonych pod drogi bedzie na-
dal zaliczona do innych uzytkéw, np. do
gruntéw rolnych. Nawet po rozpoczeciu
budowy jedne grunty objete inwestycja
drogowsg bedg uzytkiem Tp, a inne Bp.

Przejdzmy teraz do wybranych prak-
tycznych aspektéw funkcjonowania
uzytku Tp.

o Ujawnienie Tp w EGiB

Nie ulega watpliwosci, ze jezeli przed
podziatem nieruchomosé byta wtasnos-
cig Skarbu Panstwa lub JST, to dziatka
gruntu przeznaczona pod budowe dro-
gi publicznej bedzie spelniata warun-
ki zaliczenia jej do uzytku Tp zaraz po
podziale. Jezeli jednak byt to podziat
nieruchomosci prywatnej, to ujawnie-
nie wlasnoéci w EGiB nastapi p6zniej:
jezeli podziat byt dokonany z urzedu, to
na podstawie aktu sprzedazy itp., a je-
zeli zostal dokonany na wniosek, to na
podstawie wpisu w ksiedze wieczystej.
W obu przypadkach stanie sie to znacz-
nie p6zniej niz ujawnienie w ewidencji
samego podziatu.

Wynika z tego, ze do$¢ rozpowszech-
niony zwyczaj wykazywania uzytku Tp
w wykazach zmian gruntowych zatacza-
nych do map z projektem podziatu jest
niezgodny z prawem, poniewaz najczes-
ciej ujawnienie podziatu w EGiB nie upo-

waznia do jednoczesnego wpisania Tp
w przyszlej dzialce drogowej, bo nie jest
jeszcze ujawniona zmiana wlasciciela.

Jeszcze powazniejsze zastrzezenie
do tej praktyki wynika z art. 19 kodek-
su postepowania administracyjnego
[DzU z 2021 r. poz. 735]: ,,Organy admini-
stracji publicznej przestrzegajq z urzedu
swojej wlasciwosci rzeczowej i miejscowej”.
Ustalanie uzytkow jest jedng z czynnos-
ci zwigzanych z prowadzeniem EGiB,
ktéra nalezy do kompetencji starosty na
podstawie art. 7d pkt 1 lit. a ustawy Pra-
wo geodezyjne i kartograficzne z 17 maja
1989 r. [DzU z 2020 1. poz. 2052 — dalej
Pgik]. Nie sg to wiec kompetencje wéjta.
Art. 96 ust. 1 ugn nalezy zatem tak rozu-
mie¢, ze wojt (burmistrz, prezydent mia-
sta), zatwierdzajac podzial nieruchomos-
ci, nie moze zmienia¢ uzytkow. Zmiana
uzytku nie moze wiec by¢ zapisana w do-
kumentach zataczonych do decyzji po-
dziatowej. Wéjt, burmistrz czy prezydent
miasta przekroczylby ustawowo okreslo-
ne kompetencje, gdyby ,,przy okazji” po-
dzialu zmienit okreslenie uzytkéw lub
ich granice (o klasach bonitacyjnych nie
wspominajac), czyli orzekat w sprawie
lezacej we wlasciwosci starosty. Decyzja
wydana z naruszeniem przepiséw o wias-
ciwosci podlega stwierdzeniu niewaznos-
ci (art. 156 § 1 pkt 1 kpa) — por. wyrok
WSA w Warszawie z 9 czerwca 2011 .
[sygn. IV SA/Wa 618/11].

Analogicznie bedzie w przypadku de-
cyzji ZRID. W odniesieniu do drég kra-
jowych i wojewédzkich wydaje ja woje-
woda, wigc réwniez organ niewlasciwy
w sprawach zmiany uzytku. W odnie-
sieniu do drég powiatowych i gminnych
decyzje ZRID wydaje starosta, formalnie
mogtby wigc w tej samej decyzji zmienic
uzytki (jezeli zawarty w projekcie podzia-
tu wykaz zmian gruntowych bedzie wy-
kazywat takg zmiane). Oczywiscie pod-
stawa decyzji musiataby uwzgledniac
odpowiednie przepisy Pgik i rozporza-
dzenia ws. EGiB. Na przeszkodzie takie-
mu postegpowaniu stoi jednak wyartyku-
lowane wyzej przekonanie, ze starosta nie
jest organem uprawnionym do orzekania
o przejsciu prawa wlasnoéci oraz to, Ze nie
przewiduje tego uzrid szczegélowo wska-
zujaca, co ma zawiera¢ wniosek o wyda-
nie decyzji ZRID i sama decyzja.

Moze wiec zmiana uzytku powinna na-
stapi¢ na podstawie wykazu zmian da-
nych ewidencyjnych sporzadzanego przez
geodete po zatwierdzeniu podziatu? Zgod-
nie z art. 24 ust. 2a pkt 1 lit. ¢ Pgik informa-
cje zawarte w ewidencji podlegaja aktuali-
zacji z urzedu, jesli wynikaja z materiatéw
zasobu geodezyjnego i kartograficznego,
czyli m.in. z przyjetych do zasobu opra-
cowan geodezyjnych zawierajacych wy-
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kazy zmian danych ewidencyjnych. Jakie
to mogg by¢ opracowania? Podstawowym
opracowaniem geodezyjnym sg pomiary.
Tak dzieje sie w wypadku mierzenia bu-
dynkéw i granic, w tym granic uzytkéw
i klas gruntu. W wypadku uzytku Tp nie
ma pomiaru granic, poniewaz granice
Tp sa ustalone wczeéniej decyzjg podzia-
fowa. W ogoéle nie ma prac terenowych,
poniewaz istnienie uzytku Tp nie zale-
zy od sytuacji na gruncie. Uzytek Tp nie
jest tez przedmiotem opracowania geode-
zyjnego dla celéw projektowych lub in-
nych celéw prawnych, poniewaz nie pro-
jektuje sie uzytku, tylko inwestycje (jest
nig réwniez podzial nieruchomosci). Ist-
nienie badzZ nieistnienie uzytku Tp zalezy
wiec nie od sytuacji w terenie lub opraco-
wan geodezyjnych, tylko wynika ze stanu

prawnego nieruchomosci. Z tego, ze dzial-
ki zostaly wydzielone wlasciwg decyzja,
sg wlasnoscig SP lub JST, a caly grunt jest
przeznaczony pod droge publiczng. Usta-
lenie Tp dokonuje sie wiec w drodze sto-
sowania prawa, na podstawie odpowied-
nich dokumentéw.

Kto powinien przeprowadzi¢ takie
ustalenie? Jest to zadanie starosty, do kt6-
rego obowigzkéw nalezy utrzymanie ope-
ratu ewidencyjnego w stanie aktualnos-
ci, tj. zgodnosci z dostepnymi dla organu
dokumentami i materiatami zrédtowymi
(§ 44 rozporzadzenia ws. EGiB). Starosta
otrzymuje decyzje podzialowe i zawia-
domienia o wpisach w ksiegach wieczy-
stych (art. 23 Pgik), a miejscowe plany za-
gospodarowania przestrzennego znane sg
mu z urzedu, poniewaz sg to akty prawa
miejscowego publikowane w wojewddz-
kich dziennikach urzedowych. Zgodnie
zart. 24 ust. 2a pkt 1 lit. ai b Pgik starosta
z urzedu aktualizuje informacje wynika-
jace z przepisow prawa i z przekazanych
dokumentéw. Dlatego tez z urzedu powi-
nien ujawnic¢ uzytek Tp.

o Gospodarowanie gruntami Tp

Jezeli grunt wydzielony pod droge
publiczng byt gruntem rolnym lub les-
nym, to podlega on wspomnianej juz
ustawie o ochronie gruntéw rolnych i les-
nych. Przepiséw tej ustawy nie stosuje sie
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co prawda do gruntéw objetych decyzja-
mi ZRID (art. 21 ust. 1 uzrid), ale wigk-
szo§¢ wydzielen dokonuje sig zwyklymi
decyzjami podzialowymi. A w ich przy-
padku zwolnienie nie obowigzuje! Jak
juz wczeéniej zaznaczono, przeznacze-
nie gruntéw pod drogi nie oznacza, ze
droga zacznie by¢ budowana niezwlocz-
nie po podziale. Moze to nastapi¢ duzo
p6zniej. A do czasu rozpoczecia budowy
drogi nieruchomos¢ powinna by¢ wy-
korzystywana w sposéb zgodny z zasa-
dami prawidtowej gospodarki, do czego
wlasciciela terenu obliguje art. 12 ugn.
Czesto teren przeznaczony w przyszltos-
ci pod droge publiczng jest wykorzysty-
wany jako droga wewnetrzna, np. jako
dojazd do dziatek budowlanych powsta-
lych razem z dziatka wydzielong pod dro-

Uzytek Tp informuje tylko o przeznaczeniu grun-

tu w przyszlosci, pomijajac catkowicie aktualny

stan zagospodarowania. Juz ta konstatacja wska-
zuje, ze taki ,,uzytek” powinien zosta¢ usuniety
z przepisow ewidencyjnych.

ge publiczng. Moze tez by¢ uzytkowany
w inny sposéb (parking, sktadowisko itd.).
Dziatka przeznaczona na poszerzenie ist-
niejacej drogi moze by¢ niezwltocznie po
wydzieleniu wykorzystywana jako pobo-
cze lub zjazd na te droge. W kazdym przy-
padku rozpoczecie innego niz rolnicze
uzytkowania gruntu powoduje, ze zostalo
dokonane wylaczenie gruntéw z produk-
cji (art. 4 pkt 11 uogril). Jezeli wyltaczenie
dotyczy gruntéw wymienionych w art. 11
ust. 1 uogril, to wytaczajacy — wlasciciel
terenu — jest zobowigzany uisci¢ nalez-
no$¢ i oplaty roczne, a w odniesieniu do
gruntéw le$nych — takze odszkodowanie
za przedwczesny wyrab drzewostanu
(art. 12 ust. 1 uogril). Naleznos¢ ustala sie
decyzja administracyjng przede wszyst-
kim na podstawie klas gruntéw rolnych.
Ale w ewidencji nie ma juz klas gruntu,
jest uzytek Tp!

Rodzi to ktopot dla gospodarujacych
nieruchomodciami i dla organéw odpo-
wiedzialnych za egzekwowanie prze-
pis6w o ochronie gruntéw, poniewaz
brak urzgdowych danych pokazujacych
wszystkim zainteresowanym, jakie kla-
sy gruntu i jakie powierzchnie zostaly
wylaczone. W praktyce siega sie wiec
do wykaz6éw zmian gruntowych z pro-
jektéw podziatu, ktére, jak napisatem
wczeéniej, réwniez dla dziatki wydzie-
lanej pod pas drogowy powinny wykazy-

waé powierzchnie klas gruntu. To jesz-
cze jedna wskazowka, zeby w wykazach
podziatowych nie wpisywac Tp.

Zaliczenie gruntéw do uzytku Tp ro-
dzi tez problemy podatkowe. Grunty
uzytkowane rolniczo sg przedmiotem
podatku rolnego, a grunty stabsze sg na-
wet z niego zwolnione. Po podziale te-
reny rolne nadal mogg by¢ uzytkowa-
ne w dotychczasowy sposéb, np. jako
dzierzawa lub uzytkowanie wieczyste
(w przypadku podziatu z urzedu). Ale
z chwilg zaliczenia ich do Tp grunty nie
sg juz klasyfikowane jako uzytki rolne
- zgodnie z § 68 ust. 3 rozporzagdzenia
ws. EGiB. Skoro tak, to nie podlegaja juz
podatkowi rolnemu (por. art. 1 ustawy
z 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
—DzU z 2020 r. poz. 333), tylko podat-
kowi od nieruchomosci. Czyni to pro-
dukcje rolng nieoptacalng, bo podatek od
nieruchomosci jest dla podatnika zdecy-
dowanie mniej korzystny.

Wprawdzie podatkowi od nierucho-
mosci nie podlegajg grunty zajete pod
drogi publiczne, ale zwolnienie to doty-
czy tylko drég publicznych funkcjonu-
jacych. Grunty przeznaczone pod budo-
we drég publicznych tez sa zwolnione
z podatku od nieruchomosci (art. 22 ust.
2 uzrid), z tym ze zwolnieniu temu pod-
legaja tylko nieruchomosci nabyte po
1 stycznia 2007 r. na podstawie decyzji
ZRID i tylko przez 5 lat, liczac od miesia-
ca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
nastgpito nabycie nieruchomosci przez
Skarb Panstwa lub JST. Grunty pozosta-
e, mimo ich przeznaczenia pod budowe
drég publicznych, podlegaja podatkowi
od nieruchomosci na ogélnych zasadach.

o Nieuzyteczny uiytek Tp do likwidacji

Uzytek Tp nie jest uzytkiem sensu
stricte, poniewaz informuje tylko o prze-
znaczeniu gruntu w przysztosci, pomija-
jac catkowicie aktualny stan zagospoda-
rowania. Juz ta konstatacja wskazuje, ze
taki ,uzytek” powinien zosta¢ usuniety
z przepisow ewidencyjnych.

Za tym wnioskiem oprécz racji syste-
mowych przemawiajg racje praktyczne.
Ujawnienie uzytku jest mylace, ponie-
waz Tp nie obejmuje wszystkich gruntéw
przeznaczonych pod drogi publiczne. Po-
za tym usuniecie z ewidencji wiazacych
danych o faktycznych uzytkach i klasach
gruntu utrudnia zarzadzanie nierucho-
mos$ciami organom administracyjnym,
ale przede wszystkim zwyklym uzytkow-
nikom, gdyz w przypadku Tp nie otrzy-
mujg z EGiB istotnych danych, ktére sg
dostepne dla innych uzytkéw.

Jacek Mikulski
geodeta uprawniony
z wieloletnim doéwiadczeniem



