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Przedmowa

Podzial gruntu w celu uzyskania pozadanej konfiguracji terenu nierzadko
stanowi konieczny etap procesu inwestycyjnego, albowiem nabywanie catych
dziatek gruntu nie zawsze odpowiada zamierzeniom budowlanym inwestora,
a pozyskiwanie zbytecznych powierzchni musi zosta¢ uznane za nieoptacalne
z ekonomicznego punktu widzenia. Dlatego tez zagadnienia prawne, wylania-
jace si¢ w ramach procedury podziatu nieruchomosci gruntowej, nalezy uznac
za niezwykle wazne dla praktyki proceséw inwestycyjnych.

Szczegolnie duza wage teoretyczna posiadaja poruszane w ramach niniej-
szego opracowania takie zagadnienia, jak: pojecie strony postepowania ad-
ministracyjnego o podzial gruntu, trwatoS¢ decyzji zatwierdzajacej projekt
podziatu czy tez charakter prawny oplaty adiacenckiej. Jesli chodzi o pojecie
strony w postepowaniu administracyjnym o podziat nieruchomos¢ gruntowej
oraz oplaty adiacenckie, tezom formulowanym w piSmiennictwie prawniczym
iorzecznictwie brak nalezytego uzasadnienia, a zatem wymagaja one ponownej
analizy z odwotaniem si¢ do konkretnych argumentéw natury jurydyczne;j.
W dotychczasowej literaturze przedmiotu zupelnie zmarginalizowana zostata
problematyka z pogranicza prawa administracyjnego i cywilnego, tj. trwalo-
Sci decyzji administracyjnej zatwierdzajacej projekt podziatu nieruchomosci
gruntowej oraz wplywu ustania mocy obowiazujacej tejze decyzji na umowy
cywilnoprawne zawarte na jej podstawie. Stad tez powolane zagadnienia zo-
stang przez autora szczegotowo omoéwione.

Dotychczas na rynku wydawniczym ukazaly si¢ nastepujace pozycje mo-
nograficzne traktujace ogolnie o podziale nieruchomosci: Podziat i rozgrani-
czenie nieruchomosci autorstwa E. Mzyka, Podzialy, rozgraniczania i scale-
nia nieruchomosci M. Durzyriskiej oraz Z. Bojara, Podzialy nieruchomosci.
Komentarz. Pierwsza z powolanych pozycji ukazata si¢ drukiem w 1997 r.,
druga w roku 2000, a zatem odnosza si¢ one do juz nieobowiazujacego sta-
nu prawnego i nie uwzgledniaja nowych instytucji prawnych, o ktorych byla
mowa powyzej. Natomiast komentarz Z. Bojara, wydany w 2006 r., nie wnosi
do istniejacego dorobku nauki prawie zadnych nowych rozwiazan, stanowiac
w istocie kompilacje juz istniejacych. Ponadto, wydaje si¢, iz stopief szczegoto-
wosci zagadnien omawianych w powyzszych monografiach jest niezadowalaja-
cy, a zatem rzeczone zagadnienia wymagaja poglebionych rozwazan. Rowniez
komentarze do ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz poprzedzajacych
ja ustaw, regulujacych postepowanie w przedmiocie podzialu nieruchomosci
gruntowej, pomijaja wiele istotnych szczegotow tegoz postepowania.
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Przedmowa

Literature wykorzystana w niniejszym opracowaniu mozna podzieli¢ na
dwie kategorie. Pierwsza zawiera powolane powyzej monografie oraz artykuly,
komentarze, studia itp., dotyczace bezposSrednio postepowania administracyj-
nego o podzial gruntu. Do drugiej kategorii mozna zaliczy¢ opracowania trak-
tujace w 0golnosci o postepowaniu administracyjnym oraz instytucjach prawa
administracyjnego i w nieznacznej mierze o przepisach prawa cywilnego. Na
potrzeby komparatystyki prawniczej, odwotujacej si¢ do prawa angielskiego
i francuskiego, wykorzystano literature angielskojezyczna i francuskoje¢zyczna,
W tym opracowania zamieszczone na stronach internetowych, a takze orzecz-
nictwo sadowe.

Poniewaz uregulowanie problematyki zwiazanej z nieruchomos$ciami pra-
wo Unii Europejskiej pozostawia porzadkom krajowym panstw cztonkowskich,
brak jest regulacji prawa europejskiego odnoszacych si¢ do zakresu niniejszego
opracowania.

Autor duzy nacisk potozyl na przedstawienie w ramach omawianej pro-
blematyki orzecznictwa sadow polskich, w szczegolnosci Naczelnego Sadu
Administracyjnego oraz Sadu Najwyzszego wraz z glosami przedstawicieli
doktryny prawa.

Odwotujac si¢ do nieobowiazujacych juz aktow prawnych regulujacych
podziat gruntu, nie sposoéb pomina¢ wydanych na ich podstawie orzeczen
sadowych czy tez pogladow doktrynalnych. Jesli zachowaly one swa aktual-
no$¢ na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, tylko w odniesieniu
do niej sa powolywane, z pominieciem ustaw o charakterze historycznym,
przedstawianych jedynie w zarysie. Zabieg ten ma na celu unikniecie powta-
rzania tych samych pozycji orzecznictwa czy pogladow doktryny w réznych
miejscach opracowania.

Celem niniejszego opracowania jest analiza zagadnien administracyjno-
-prawnych zwiazanych z postepowaniem o podzial nieruchomosci gruntowej,
ze szczegOlnym uwzglednieniem tych, ktore zostaly pominicte w literaturze
przedmiotu albo jedynie zasygnalizowane, a takze krytyczna analiza rozwiazan
zaproponowanych w piSmiennictwie prawniczym i orzecznictwie. Omawiajac
powolane zagadnienia, trudno jednak nie nawiazywac do przepisOw prawa cy-
wilnego, chociazby przy omawianiu wplywu ustania mocy obowiazujacej decy-
zji zatwierdzajacej projekt podziatu nieruchomosci na umowy cywilnoprawne
zawarte na jej podstawie. Praca stanowi probe catoSciowego i poglebionego
omowienia problematyki podziatu nieruchomosci gruntowej na podstawie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktorego brakuje we wspotczesnym
polskim piSmiennictwie prawniczym.

Ustawe o gospodarce nieruchomoSciami, bez watpienia, nalezy zaliczy¢
do galezi prawa administracyjnego, za$ jej poszczegolne przepisy zaréwno do
przepisow o charakterze materialnoprawnym, jak i procesowym. Jakkolwiek
przepisy dotyczace powolanego postepowania zawarte sa, przede wszystkim,
w powolanej ustawie, to jednak ze wzgledu na materialnoprawne przestanki
podziatu, zwigzane z obowiazywaniem miejscowych planow zagospodarowa-
nia przestrzennego, konieczne okazalo sie poswiccenie uwagi takze niektorym
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przepisom ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W stop-
niu niezbednym do analizy zagadniefh prawnych, stanowiacych przedmiot
niniejszego opracowania, zostaly omowione stosowne przepisy takze innych
ustaw, jak np. ustawy o drogach publicznych, ustawy o samorzadzie gminnym
czy tez Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania administracyjnego.

W rozdziale pierwszym przeanalizowano poj¢cie nieruchomosci grunto-
wej, jej podziatu oraz wskazano na zakres niniejszego opracowania.

Nastepnie, w dwoch kolejnych rozdziatach autor przedstawil postepo-
wanie administracyjne w przedmiocie podzialu nieruchomosci gruntowej
w przypadku obowiazywania i braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze niezaleznie od jego ustalen, w szczego6lnosci pod-
dajac analizie instytucje polaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci
gruntowych uksztattowanych w sposob uniemozliwiajacy ich racjonalne za-
gospodarowanie, ktora w dotychczasowej literaturze przedmiotu nie zostata
szczegdtowo omowiona.

Rozdziat czwarty poSwiecony zostal natomiast problematyce trwatosci
decyzji administracyjnej zatwierdzajacej projekt podziatu gruntu.

Szczegolnie istotna, z punktu widzenia postepowania podzialowego, jest
instytucja strony takiego postepowania, za$ ugruntowane w tym zakresie po-
glady doktryny prawa i judykatury wydaja si¢ co najmniej dyskusyjne. Ich
krytyczna analiza zostala przedstawiona w rozdziale piatym.

Rozdzial szosty traktuje o optacie adiacenckiej, naliczanej w zwiazku ze
wzrostem wartosci nieruchomosci gruntowej spowodowanym jej podziatem.
W powolanym rozdziale autor zbada, czy oplata adiacencka jest podatkiem,
a takze przeanalizuje dopuszczalnos¢ ustalenia zerowej stawki oplaty adiacenc-
kiej oraz obowiazek uiszczenia powotanej optaty w przypadku gdy gmina nie
partycypowala finansowo w podziale nieruchomosci gruntowej, jak rowniez
zagadnienie dopuszczalnoSci drogi sadowej w sprawie o zasadzenie oplaty
adiacenckie;j.

Rozdzial siodmy z kolei stuzy przedstawieniu procedur podziatu nierucho-
mosci gruntowej w prawie angielskim i francuskim, realizujacych podobne
zalozenie - ochrong tadu przestrzennego przed niekontrolowanymi podzia-
tami gruntow.

Podsumowanie wnioskow sformutowanych w niniejszym opracowaniu
zostalo zamieszczone w ,,Zakonczeniu”.

Ze wzgledu na temat niniejszej pracy poza jej zakresem znalazto si¢ zagad-
nienie podziatu gruntu w ramach postepowania sadowego, regulowane przede
wszystkim przepisami Kodeksu postepowania cywilnego! oraz ustanawianie

! Niektore przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnosza si¢ bezpo-
srednio do postepowania sadowego. Mozna tu wskaza¢ chociazby przepis art. 96 ust. 2
GospNierU (wymog zasiegni¢cia przez sad opinii wojta, burmistrza, prezydenta miasta
w przedmiocie zgodnoSci projektu podziatu z ustaleniami miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego) czy tez art. 95 pkt 1 GospNierU (zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej poprzez jej podzial niezaleznie od ustalen planu miejsco-
wego). Jednak trudno uznad, ze z tego powodu powyzsze postepowania sadowe tocza
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Przedmowa

odrebnej wlasnosci lokali (podziat ,poziomy” budynku), normowane przepisa-
mi ustawy o wlasnos$ci lokali. Natomiast opisane zostaly te szczegolne przypad-
ki podziatu, do ktérych nawiazuje w swoich przepisach ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, np. podzial nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod budowe drog krajowych. Ze wzgledu na ograniczenie tematyki niniej-
szego opracowania do podziatu gruntu na podstawie przepisOw powotane;j
ustawy, autor pozostawit bez szczegélowego omowienia problemy prawne
wylaniajace si¢ w ramach postepowania wieczystoksiegowego, zwiazanego
z rzeczonym podziatem.

Niniejsze opracowanie stanowi czeSciowo zmieniona rozprawe doktorska
obroniona w pazdzierniku 2007 r. w Wydziale Prawa, Prawa Kanonicznego
i Administracji Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego Jana Pawta IT w Lublinie.
Rozprawa ta zostala napisana pod kierunkiem Pana Prof. dr hab. Henryka
Ciocha, za$ jej recenzentami byli: Pan Prof. dr hab. Jan Skoczylas oraz Pan
Prof. dr hab. Aleksander Oleszko.

si¢ ,na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami” i powinny zosta¢ objete
zakresem niniejszego opracowania.
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1. Zrodla prawa
AdmPostepR......ccovvvecueneen.

AutostrPiU...........ccoovvnee.

DrogPublU.........cccoocceuneuneee

EwidGruntBudynR............
GospGruntWywiU.............

GospNierU.......ccoveeennnne

InwestDrogKraju ..............

rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolite;j

7 23.3.1928 r. 0 postgpowaniu administracyjnym
(Dz.U. Nr 306, poz. 341 ze zm.)

ustawa z 27.10.1994 r. o autostradach platnych
oraz o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz.U.
Nr 127, poz. 627 ze zm.)

rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej

7 16.2.1928 r. o prawie budowlanym i zabudo-
waniu osiedli (tekst. jedn. Dz.U. z 1939 r. Nr 34,
poz. 216)

francuski Kodeks cywilny (Code Civil)

7 21.3.1804 r. (Kodeks Napoleona)

czesSc legislacyjna francuskiego Kodeksu plano-
wania przestrzennego (Code de I urbanisme,
Partie Législative) 7 31.12.1976 1.

czes¢ dekretowa francuskiego Kodeksu plano-
wania przestrzennego (Code de I urbanisme,
Partie Réglementaire) z 26.7.1977 t.

projekt ustawy o zmianie ustawy - Kodeks
cywilny i ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(druk sejmowy nr 3433)

ustawa z 21.3.1985 r. o drogach publicznych
(Dz.U. Nr 14, poz. 60 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z 29.3.2001 r. w sprawie ewiden-
¢ji gruntéw i budynkéw (Dz.U. Nr 38, poz. 454)
ustawa z 29.4.1985 r. o gospodarce gruntami

i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn.
Dz.U.z 1991 r. Nr 30, poz. 127)

ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.)

ustawa z 10.4.2003 r. o szczeg6lnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
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XVI

sie drog publicznych (Dz.U. Nr 80, poz. 721 ze
zm.)

ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 16, poz. 93 ze zm.)

Kodeks cywilny w brzmieniu proponowanym
w projekcie ustawy z 8.11.2004 r. o zmianie usta-
wy - Kodeks cywilny i ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (druk sejmowy nr 3433)

Kodeks cywilny w brzmieniu proponowanym
w projekcie ustawy z lutego 2006 o zmianie
ustawy - Kodeks cywilny i ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (druk nr kkpc 0604)

ustawa z 30.8.1996 r. o komercjalizacji i pry-
watyzacji (tekst jedn. Dz.U. z 2002 r. Nr 171,
poz. 1397 ze zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
72.4.1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483)

ustawa z 14.6.1960 r. - Kodeks post¢powania ad-
ministracyjnego (Dz.U. Nr 30, poz. 168 ze zm.)
ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz. 296 ze zm.)
rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci

z 17.9.2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wie-
czystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122)

ustawa z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych

i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124,
poz. 1361 ze zm.)

angielskie Prawo rzeczowe (Law of Property
Act)

angielska ustawa o rejestracji nieruchomosci
(Land Registration)

ustawa z 23.7.2000 r. o ochronie zabytkéw

i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 1568
ze zm.)

ustawa z 29.8.1997 r. — Ordynacja podatkowa
(Dz.U. Nr 137, poz. 926 ze zm.)

ustawa z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717
zZe zm.)
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PodzNierMiejU

PodzNieruchR

TerBudDomU

TerBudJednU

ustawa z 25.6.1948 r. o podziale nieruchomosci
na obszarach miast i niektorych osiedli (Dz.U.
Nr 35, poz. 240)

rozporzadzenie Rady Ministrow z 7.12.2004 r.

w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzia-
16w nieruchomosci (Dz.U. Nr 268, poz. 2663)
ustawa z 30.8.2002 r. - Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz.U. Nr 153,
poz. 1270 ze zm.)

ustawa z 7.7.1994 r. - Prawo budowlane (tekst
jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.)
ustawa z 17.5.1989 r. - Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (Dz.U. Nr 30, poz. 163 ze zm.)

ustawa z 4.2.1994 r. - Prawo geologiczne i gorni-
cze (Dz.U. Nr 27, poz. 96 ze zm.)

ustawa z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U.
Nr 57, poz. 319)

ustawa z 16.9.1982 r. - Prawo Spéldzielcze (t.j.
Dz.U. 22003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.)

ustawa z 8.3.1990 r. o0 samorzadzie gminnym
(Dz.U. Nr 16, poz. 95 ze zm.)

angielska ustawa o osadnictwie (Settled Land
Act)

ustawa z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszka-
niowych (tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27
Ze zm.)

angielska ustawa o planowaniu miejskim i 0gol-
nokrajowym z 1990 r. (Town and Country
Planning Act 1990)

ustawa z 22.5.1958 r. o terenach dla budownic-
twa domow jednorodzinnych w miastach i osie-
dlach (Dz.U. Nr 31, poz. 138)

ustawa z 6.7.1972 r. o terenach budownictwa
jednorodzinnego i zagrodowego oraz o po-
dziale nieruchomoS$ci w miastach (Dz.U. Nr 27,
poz. 192)

ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.
Nr 80, poz. 903 ze zm.)

ustawa z 18.7.2001 r. - Prawo wodne (Dz.U.

Nr 115, poz. 1229 ze zm.)
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WprowReformAdmU ....... ustawa z 13.10.1998 r. - Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczna
(Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze zm.)

ZagospPrzestrzU ................ ustawa z 7.7.1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. Nr 89, poz. 415 ze zm.)

2. Czasopisma i publikatory

Demokratyczny Przeglad Prawniczy
Dziennik Ustaw

Glosa

Gazeta Sadowa

Kwartalnik Prawa Prywatnego

MP e Monitor Prawniczy

NP Nowe Prawo

ONSA...oirererereeeieeaens Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyj-
nego

ONSAIWSA ..o Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyj-
nego i wojewodzkich sadéw administracyjnych

OSNAP......iiiiian. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Admini-
stracyjnej, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych

OSNAPiUS ..o Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Admini-
stracyjnej, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych

OSNC....ooierererererenans Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna

OSNCP.....cooiiriiriicrenes zbior orzecznictwa Sadu Najwyzszego Izby Cy-
wilnej, Pracy i Ubezpieczefi Spotecznych

OSP e Orzecznictwo Sadow Polskich

OSPiKA ..o Orzecznictwo Sadow Polskich i Komisji
Arbitrazowych

Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego
Palestra

Pastwo i Prawo

Prawo Gospodarcze

Przeglad Podatkowy

Przeglad Prawa Handlowego

Przeglad Prawa i Administracji

Probl. Wym. Spraw. .......... Problemy Wymiaru Sprawiedliwosci
Prok. i Pro..cne Prokuratura i Prawo
PSoee s Przeglad Sadowy

PUG ..o Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego
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Rejent

Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny
Studia Cywilistyczne

Studia Prawnicze

Samorzad Terytorialny

Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellonskiego

artykut

czesé

dotyczy

edycja

ksiega

litera

miedzy innymi
niepublikowane

na przyktad

numer

Naczelny Sad Administracyjny
opus citatus

punkt

poréwnaj

pozycja

rok

strona

Sad Apelacyjny

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
Sad Najwyzszy

tom

tekst jednolity

ustep

WA o, Wojewodzki Sad Administracyjny
WYL e wydanie

ze zmianami

zobacz
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