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Wplyw tresci decyzji zatwierdzajacej
podzial nieruchomosci gruntowe;j
na obrot nieruchomosciami

The impact of the content of the decision approving the division

of land on real estate trading

Streszczenie

Podzial nieruchomosci gruntowe;j jest jednym z kluczo-
wych zagadniefi dla powstania nowego przedmiotu ob-
rotu cywilnoprawnego. Przeprowadzony na poczatku
podzial ewidencyjny nieruchomosci stanowi punkt wyj-
Scia do pdZniejszego podzialu prawnego i ostatecznie
zmiany wilaSciciela. Jednakze wtadztwo planistyczne
jednostek samorzadu terytorialnego zmierzajace do za-
chowania spdjnosci tadu przestrzennego powoduje, ze
tre$¢ decyzji podzialowej moze by¢ rozbudowana i za-
wieraé postanowienia wplywajace wprost na procedure
zbycia tej nieruchomosci, jej zagospodarowania lub sko-
munikowania z najblizsza droga publiczna, co bezpo-
Srednio wplywa na bezpieczefistwo obrotu prawnego
nieruchomos$ciami gruntowymi. Wyraza si¢ to nie tylko
w odpowiedzialnoSci sprzedawcy wzgledem kupujace-
go, ale takze w odpowiedzialnoSci notariusza wzgledem
stron czynnoS$ci notarialnej lub odmowy sporzadzenia
umowy przenoszacej wlasno$¢ wydzielonych geodezyj-
nie dzialek gruntu. Czasami jednak w decyzjach podzia-
fowych pojawiaja si¢ ograniczenia, za ktdrymi nie stoja
regulacje prawne, a na pewno nie te wprost wyrazone
w aktach prawnych. Z tego wzgledu celem artykutu jest
udzielenie odpowiedzi na pytanie o podstawe prawna
rozszerzania treéci decyzji podzialowej o dodatkowe
warunki zwigzane z obrotem prawnym wydzielanej
dziatki ewidencyjnej, a takze proba ustalenia konse-
kwencji prawnych dla uméw przenoszacych wlasnosé
nieruchomosci niezgodnie z trescig decyzji podziatowe;.
W tekscie poruszono rodwniez problematyke wyelimino-
wania z obrotu prawnego ostatecznej decyzji podziato-
wej, ktorej tre$¢ nie odpowiada stanowi faktycznemu.

Stowa kluczowe: Tad przestrzenny, dziatka ewidencyjna,
podziat nieruchomosci

JEL: K2, K11, K25
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Abstract

The division of the real estate is one of the key issues
for the creation of a new subject of civil law
transactions. The real estate registration division
carried out at the beginning is the starting point for the
subsequent correct legal division and, ultimately,
a change of owner. However, the planning power of
local government units aimed at maintaining the
coherence of spatial order means that the content of
the division decision may be expanded and include
provisions directly affecting the manner of disposal of
this property, its management or communication with
the nearest public road. It is mainly about situations in
which the separated land does not meet the conditions
of an independent building plot due to its shape or
surface. Sometimes, however, there are limitations in
division decisions, which are not supported by legal
regulations, and certainly not those expressly expressed
in legal acts. For this reason, the paper aims to answer
the question about the legal basis for extending the
content of the division decision with additional
conditions related to the legal fate of the separated
registration plot, as well as an attempt to determine the
legal consequences for contracts transferring the
ownership of real estate contrary to the content of the
division decision. The text also addresses the issue of
eliminating a division decision from legal circulation,
the content of which does not correspond to the actual
state.

Keywords: spatial order, land plot, division of real
estate



Parcelacja gruntébw — wprowadzenie

Podstawowe kryteria dopuszczalnoSci parcelacji nieru-
chomosci zostaly uregulowane w art. 93 ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami' (dalej jako u.g.n.). Podziat
nieruchomos$ci gruntowych, ktore nie sg potozone na obsza-
rach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne
i le$ne, a w przypadku braku planu miejscowego nie sa wy-
korzystywane na cele rolne i leSne, warunkowany jest dwie-
ma okoliczno$ciami.

Po pierwsze, musi by¢ zgodny z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (dalej MPZP)
obowiagzujacego na terenie polozenia dzielonej nierucho-
mosci, a w razie jego braku niezbedne jest spetnienie prze-
stanek okres§lonych w art. 94 u.g.n., w tym m.in. stwierdze-
nie zgodno$ci podziatu z warunkami okreSlonymi w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”. Oma-
wiana zgodno$¢ nie jest wymagana w sytuacjach szczego6to-
wo wymienionych w art. 95 u.g.n. (np. w przypadku podzia-
tu, ktory bedzie wynikiem realizacji roszczen do czgéci nie-
ruchomo$ci). Przez konieczno$¢ zachowania ,,zgodnosci”
z wyzej wskazanymi aktami rozumie si¢ sytuacje, w ktorych
wydzielane dzialki gruntu odpowiadaja przeznaczeniu tere-
nu, jak i okreslonej tam mozliwoSci zagospodarowania nie-
ruchomosci’. W przypadku obowiazujacego planu zagospo-
darowania przestrzennego chodzi o zgodnos¢ z jego czescia
graficzng oraz opisowa*. Po drugie, podzial musi zapewniaé
wydzielonym dzialkom dost¢p do drogi publicznej, chyba ze
chodzi o dziatki gruntu, ktére majg by¢ dotaczone do nieru-
chomosci przylegle;.

Ewidencyjny podzial nieruchomosci dokonuje si¢ na pod-
stawie decyzji administracyjnej wydanej przez wojta, burmi-
strza albo prezydenta miasta zatwierdzajacej ten podziat
(dalej decyzja podzialowa), chyba ze o podziale nierucho-
mosci orzeka sad. Zar6wno na podstawie wspomnianej de-
cyzji, jak i orzeczenia sadu mozna dokona¢ stosownych wpi-
sow w ksiedze wieczystej oraz w katastrze nieruchomosci.
W rezultacie dokonywany na poczatku podziat ewidencyjny
nieruchomoéci jest nastepnie podstawa podziatu prawnego,
ktory ostatecznie moze pozwoli¢ na powstanie nowego
przedmiotu obrotu cywilnoprawnego i zmian¢ wtasciciela.

W literaturze podkreSla si¢, ze ewidencyjny podziat nieru-
chomosci pelni stuzebng role wzgledem ustalen planu miej-
scowego, co oznacza, ze ,konfiguracje wydzielanych w ra-
mach podziatu nieruchomosci dzialek gruntu nalezy dosto-
sowac¢ do mozliwosci ich zabudowy (lub wykorzystania w in-
ny sposob) okreslonych w planie miejscowym”. E. Boficzak-
-Kucharczyk (2020) dodaje, ze nie mozna dostosowywac za-
pisow planu miejscowego do nieruchomosci wydzielanych
w wyniku podzialu, gdyz niweczytoby to sens istnienia planu
miejscowego jako instrumentu majacego zapewnic tad prze-
strzenny.

W decyzjach podziatowych moga by¢ zwarte dodatkowe
warunki zwiazane z obrotem gruntem po jego wydzieleniu
albo z konieczno$cia zachowania okre$lonych wtasciwosci
przez grunt, aby unikna¢ sytuacji, gdy opisana wyzej pokrot-
ce procedura doprowadzi do wydzielenia gruntow w ramach
jednego terenu inwestycyjnego, ktdre formalnie beda zgod-
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ne z MPZP, lecz pojedynczo nie beda mogtly by¢ zagospoda-
rowane zgodnie z ich przeznaczeniem, np. ze wzgledu na
przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy. W konsekwen-
cji taki grunt bedzie obarczony ograniczeniami (np. niemoz-
liwoscia zabudowy), ktore skutecznie zaweza zakres upraw-
niefi wiaSciciela w ramach korzystania z tej rzeczy, co nie
wyklucza kwestii odpowiedzialnoSci sprzedawcy za wady
rzeczy sprzedanej. Chodzi tutaj gtownie o sytuacje, w kto-
rych wydzielany grunt:

1) nie bedzie speinia¢ — w ujgciu architektoniczno-urba-
nistycznym — warunkOw samoistnej dziatki budowlanej ze
wzgledu na swdj ksztalt lub powierzchni¢; wowczas w decy-
zji podziatowej wskazuje sie, ze dziatke wydziela si¢ z prze-
znaczeniem na polepszenie warunkow zagospodarowania
sasiedniej nieruchomosci lub jako teren niezbedny do uzyt-
kowania sasiednich budynkdw;

2) musi mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej;
wowczas w decyzji podziatowej wskazuje si¢, ze dziatke wy-
dziela si¢ pod warunkiem zapewnienia dostepu do drogi pu-
blicznej i okresla si¢ ten dostep poprzez przyszie zbycie
wraz z udzialem w nieruchomosci sasiedniej petnigcej funk-
cje drogi wewnetrznej lub przez ustanowenie stosownych
stuzebno$ci gruntownych;

3) musi zachowa¢, wynikajace z obowiazujacego MPZP,
przeznaczenie gruntu.

Warto zaznaczy¢, ze wskazane warunki niekoniecznie ma-
ja wprost wyrazong podstawe prawna. Mozna sobie wyobra-
zi¢ takie sytuacje, ze nieruchomos$¢ dzieli si¢ wylacznie we-
dlug granic terendéw elementarnych wynikajacych z obowia-
zujacego MPZP, aby uregulowaé obecng i przyszla sytuacje
prawna takiej nieruchomosci (np. oddzielenie terendow
przeznaczonych na mieszkalnictwo jednorodzinne od tere-
néw przeznaczonych pod przyszia droge publiczng)’. Na
skutek takich podziatéw moga powsta¢ dzialki stanowiace
w przyszloSci samoistne nieruchomosci oraz dziatki, ktore
ze wzgledu na swoja powierzchnie lub ksztatt moga jedynie
polepszy¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci sg-
siednich i zostaja wydzielone w celu dotaczenia do konkret-
nej nieruchomodci. Wydaje sie, ze w tym drugim przypadku
uzasadnieniem przesgdzenia o przeznaczeniu dzialki po po-
dziale sa wylacznie wzgledy wynikajgce z koniecznosci za-
chowania fadu przestrzennego, ktory — niezaleznie od in-
dywidualnych potrzeb — obiektywizuje takie stany rzeczy.
Sprawa jest o tyle problematyczna, ze chociaz mozna wska-
za¢ akt prawny bedacy podstawg takich rozstrzygnie¢, a zatem
ustawe z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym® (dalej jako u.p.z.p.), to sens takich ograni-
czeh mozna wyltacznie wyinterpretowac z aksjologii stano-
wiagcej podbudowe dla tego aktu prawnego. W samym bo-
wiem art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. wskazano, ze w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlasz-
cza wymagania fadu przestrzennego’.

Wychodzac jednak z zalozenia, ze wiadztwo planistyczne
opiera si¢ na kompromisie pomigdzy interesem publicznym
oraz interesem prywatnym, to pobudki, ktore zadecydowaty
o takim, a nie innym ustaleniu przeznaczenia nieruchomo-
Sci lub okreslity potencjalny sposdb zagospodarowania i ko-
rzystania z niej, a przez to wptynely na konkretng tre$¢ de-
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cyzji administracyjnej zatwierdzajacej podzial, mogly
w chwili rozpoczecia prac nad zbyciem danego gruntu juz
si¢ zdezaktualizowa¢ albo dla zachowania fadu przestrzen-
nego sa po prostu nieistotne (jak np. dostgp do drogi pu-
blicznej). Najlepsza egzemplifikacja wskazanego problemu
jest przyktad z obrotu nieruchomos$ciami stanowigcymi wia-
sno$¢ Skarbu Pafistwa i jednostek samorzadu terytorialne-
go. Analizowane okoliczno$ci nabierajg zasadniczego zna-
czenia, gdy na skutek podzialu powstaja dziatki wydzielane
z nieruchomos$ci publicznych, ktore w my§l tresci decyzji po-
dziatowej miaty polepsza¢ warunki zagospodarowania kon-
kretnych nieruchomosci przyleglych i by¢ ostatecznie zby-
wane wlascicielom tych nieruchomosci na podstawie art. 37
ust. 2 pkt 6 u.g.n. Nietrudno sobie wyobrazi¢ sytuacje, gdy
ten zamyst z uptywem lat nie zostanie zrealizowany, a taka
nieruchomo$¢ cho¢ nieinwestycyjna, moze polepszy¢ warun-
ki zagospodarowania wszystkim lub niektorym przylegtym
nieruchomo$ciom, zwtaszcza gdy z wnioskiem o nabycie nie-
ruchomos$ci wystapi wtasciciel nieruchomosci nieuwzgled-
nionej w decyzji podziatowej. Z tego powodu opisywany wa-
runek ma znaczenie dla doboru trybu zbycia tak wydzielone;j
nieruchomoéci. Tres$¢ decyzji podzialowej sugeruje bowiem
zbycie bezprzetargowe, gdy ze stanu faktycznego wynika
tryb przetargu ograniczonego.

Znaczenie tresci decyzji
zatwierdzajacej podziat nieruchomosci
dla obrotu wydzielona dziatka

Podstawowg kwestia, ktora pojawia si¢ przy ocenie statu-
su prawnego wydzielonej dziatki ewidencyjnej, jest odrdz-
nienie nastgpstw prawnego wyodrebnienia nieruchomosci
gruntowej z jej geodezyjnym wydzieleniem, ktorych w zad-
nym razie nie mozna utozsamiaé. Biorgc pod uwage defini-
cje nieruchomosci zawarta w art. 46 k.c.®, nalezy stwierdzic,
ze nieruchomo$¢ jest przedmiotem stosunku prawnego, gdy
spelni dwie przestanki. W pierwszej kolejnoSci musi by¢ wy-
dzielona czgécia powierzchni ziemskiej. Nastgpnie musi sta-
nowi¢ wyodrebniony przedmiot wtasnosci (Gniewek & Mi-
kosz, 2013, s. 355). Dla zachowania pierwszego kryterium
wystarczajgce jest zewnegtrzne oznaczenie granic tej po-
wierzchni. Spelnienie drugiego kryterium jest bardziej pro-
blematyczne (Zelechowski, 2019; Gniewek, Mikosz, 2013,
s. 358-359). O ile te pierwsza przestanke nalezy w zasadzie
wiaza¢ wtadnie z podzialem geodezyjnym, o tyle ta druga
w doktrynie prawa cywilnego oraz w orzecznictwie juz taka
oczywista nie jest, a wigze si¢ to z materialnoprawnym albo
wieczystoksiggowym (formalnym) pojmowaniem nierucho-
mosci (szerzej na temat tych koncepcji oprocz cytowanych
powyzej zob.: Klein, 1985, s. 85; Jedrej, 2018, s. 231; Mysiak,
2004, s. 131; Rudnicki, 1994, s. 27; Swaczyna, 2002, s. 88;
Bednarek, 1997, s. 89; Strzelczyk, 2017, s. 60). Dominuja-
cym obecnie stanowiskiem, popieranym w niniejszym
artykule, jest ujecie wieczystoksiegowe zaktadajace, ze pod-
stawowa przestanka wyodrebnienia prawnego nieruchomo-
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§ci jest zatozenie dla niej ksiggi wieczystej (Skowronska-B-
ocian & Warcinski, 2018; Gniewek & Mikosz, 2013, s. 359).
Jednakze koncepcja ta ma pierwszefistwo jedynie w tych sy-
tuacjach, w ktdrych ksiegi wieczyste sa juz urzadzone dla
nieruchomosci’. Przyjmuje sic wowczas zasade ,,jedna ksie-
ga wieczysta — jedna nieruchomo$¢”!’. Oznacza to, ze jed-
na nieruchomo$¢ gruntowa w zaleznoSci od treSci ksiggi
wieczystej moze skiadac si¢ z kilku wyodrebnionych geode-
zyjnie dziatek gruntu i to niekoniecznie graniczacych ze so-
ba. Geodezyjnie wyodrgbnione dziatki nie maja znaczenia
dla rozumienia nieruchomos$ci zgodnego z art. 46 k.c. i jej
prawnorzeczowego statusu. Stad tez dzialki sktadajace si¢
na jedng nieruchomo$¢ stanowig jej cze$¢ sktadowa i nie
maja samoistnego charakteru w obrocie, a przez to nie sta-
nowig odrebnego przedmiotu wlasnosSci i innych praw rze-
czowych (Zelechowski, 2019)!,

W tym Swietle decyzja podzialowa ma szczeg6lne znacze-
nie, poniewaz jest zdarzeniem, ktore moze zapoczatkowaé
powstanie nowego przedmiotu obrotu cywilnoprawnego.
Dlatego tak istotna jest tre$¢ tego aktu administracyjnego,
ktory moze przesadzi¢ o zasadach i skutecznoSci zbycia
przysztej nieruchomosci'”. Znaczenie wspomnianych
w pierwszej czeSci tekstu warunkdw co do przysziych losow
nieruchomodci inaczej wplywa na obrdt nieruchomosciami
prywatnymi oraz gospodarowanie nieruchomos$ciami pu-
blicznymi, ktdrych stopien sformalizowania, zwlaszcza przy
wyborze drugiej strony stosunku prawnego, jest sila rzeczy
wiekszy'?. Kwestie malo istotne w obrocie nieruchomoscia-
mi migdzy osobami prywatnymi przy obrocie nieruchomo-
Sciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Pafistwa lub jedno-
stek samorzadu terytorialnego moga urosna¢ do rangi klu-
czowych, decydujacych nawet o waznoS$ci zawartej umowy.
W przypadku wydzielenia gruntu, ktory nie moze zostac za-
gospodarowany jako odrgbna nieruchomosé, a ktory grani-
czy z dwoma lub wigcej nieruchomo$ciami prywatnymi, po-
wstaje wiele pytan. Finalnie mozna je sprowadzi¢ do proble-
matyki doboru wlasciwego trybu zbycia tej nieruchomosci.
Spor sprowadza si¢ do konkurencji trybu przetargu ograni-
czonego z trybem bezprzetargowym, zwlaszcza gdy osoba
zainteresowang nabyciem wyodrebnionego gruntu jest wia-
Sciciel nieruchomodci sasiedniej, lecz niewskazanej w decy-
zji zatwierdzajacej podziat. Wydawaloby sig, ze w takim sta-
nie faktycznym to wlasnie potozenie gruntu i mozliwos¢ rze-
czywistego poprawienia warunkéw zagospodarowania ma
podstawowe znaczenie dla wyboru sposobu zbycia nieru-
chomosci, zwlaszcza gdy w orzecznictwie wyrazono popiera-
ny poglad, ze sam fakt graniczenia zbywanego gruntu z in-
nymi gruntami nie jest okolicznoscia przesadzajaca'*.

Jesli zatem decyzje podziatowe potraktuje sie jako dopre-
cyzowanie realizacji tadu przestrzennego i tresci obowigzu-
jacych MPZP jako czynnikéw materialnoprawnych, wow-
czas zastrzeganie opisanych wyzej warunkow w tych aktach
administracyjnych bedzie wptywalo na sposdb obrotu tymi
nieruchomo$ciami. Jednak bedg to juz warunki formalne,
ktorych nalezy dochowaé, aby nieruchomos$é odpowiednio
przygotowaé do zbycia. W przeciwnym razie konsekwencje
naruszenia treSci decyzji podziatowej nieruchomos$ci moga



by¢ bardzo donioste i prowadzi¢ ostatecznie do niewaznoSci
umowy zbycia nieruchomosci. Takie stanowisko zajal Sad
Najwyzszy w przypadku naruszenia warunku o zapewnieniu
wydzielanej dziatce skomunikowania z droga publiczna na
podstawie art. 58 § 1 k.c. w zwiazku z art. 99 i art. 93 ust. 3
u.g.n.” Natomiast w przypadku innych warunkéw, zwlasz-
cza dotaczenia wydzielanej czeSci nieruchomodci do sasia-
dujacej nieruchomo$ci, ewentualny skutek niewaznoSci
mozna uzasadni¢ wynikajacymi z obowigzujacego MPZP za-
sadami parcelacji gruntow oraz ich przeznaczenia. W tym
sensie zatwierdzenie podzialu nieruchomosci ze wskaza-
niem dotaczenia wydzielanej dzialki do innej nieruchomosci
ma zagwarantowac realizacj¢ celu i przeznaczenia okreslo-
nego w planie zagospodarowania przestrzennego dla kazdej
nieruchomo$ci zawierajacej si¢ w obszarze konkretnego te-
renu elementarnego. Taka koncepcje mozna by uzasadniac,
powolujac si¢ na nastepujace argumenty.

W pierwszej kolejnoSci istotne jest zdefiniowanie podsta-
wowej przeslanki, ktdra skutkuje niewaznoS$cig bezwzgledna
czynnoSci prawnej, jakg jest ,sprzeczno$¢ z ustawa”. Po-
wszechnie akceptuje si¢ poglad, ze uzytego w art. 58 k.c. ter-
minu ,,ustawa” nie odnosi si¢ do konkretnego aktu prawne-
g0, majgcego swoje miejsce w strukturze Zrddel prawa po-
wszechnie obowiazujacego zgodnie z art. 87 ust. 1 Konstytu-
¢ji, poniewaz chodzi tu o niezgodno$¢ z kazdym aktem pra-
wa powszechnie obowiazujacego (Radwanski, 2008, s. 227;
Gutowski, 2017, s. 231). Za ,ustawe” w wyzej wskazanym
rozumieniu nalezy uznaé takze akty prawne rangi podusta-
wowej, ktore wydano w granicach ustawowego upowaznie-
nia oraz w celu wykonania ustawy (Gniewek & Mikosz,
2013, s. 337; Zbiegien-Turzanska, 2013; Orlicki, 2018).
Warto jednak wyeksponowaé stanowisko przeciwne, odno-
szace si¢ wlasnie do poruszanej kwestii wtadztwa planistycz-
nego gminy i zachowania tadu przestrzennego w aspekcie
ograniczenia prawa wlasnosci, ktory w art. 140 k.c. rbwniez
odnosi si¢ do tozsamego terminu ,ustawa”. W ujeciu tej
koncepcji termin ,,ustawa” nalezy rozumie¢ wasko i w sen-
sie formalnym (Czarnik, 2006, s. 42; Czarnik, 2010, s. 10).
Stad wiadztwo planistyczne ograniczy si¢ wyltacznie do sto-
sowania przepisOw ustaw, a nie aktow prawa miejscowego.
Jest to problem zdiagnozowany juz w literaturze poswigco-
nej wladztwu planistycznemu gminy (por. Parchomiuk,
2017, s. 64). Nalezy jednak poprzeé poglad o szerokim rozu-
mieniu terminu ,,ustawa” jako o przepisach rangi ustawowej
oraz aktdow nizszego rzedu wydanych przez uprawniony
podmiot w wykonaniu ustawy i w granicach upowaznienia
zawartego w ustawie. Nie moga by¢ bowiem utrzymane
w obrocie prawnym czynno$ci prawne sprzeczne z aktami
nizszego rzedu wydanymi na podstawie ustawy i w celu jej
wykonania. Zgodnie z art. 92 Konstytucji RP akty prawa
miejscowego naleza wtadnie do tej kategorii aktow norma-
tywnych, a zatem nie jest dopuszczalne pomijanie lub naru-
szanie nastepstw prawnych wynikajgcych z ustaw!'c.

Ponadto decyzja podzialowa jako akt stosowania prawa
stanowi warunek sine qua non dla wydzielenia czgsci sktado-
wej nieruchomosci oraz powstania w przyszto$ci samodziel-
nego przedmiotu obrotu cywilnoprawnego. W tym tez sen-
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sie ranga wszelkich warunkéw i ograniczefi wynikajacych
z treSci tego aktu, ktdry mozna nazwaé kreacyjnym, jest
istotna. Wspoiksztattuje ona sytuacje prawna wydzielanej
dziatki geodezyjnej i to nie tylko w aspekcie pozostawania
danej dzialki czeScig sktadowa tej lub innej nieruchomosdci.
Wyznacza ona bowiem konkretnemu wtadcicielowi warunki
skutecznego zbycia takiego gruntu. Nie ulega watpliwoSci,
ze jednym z aspektdw obowigzywania u.p.z.p., w zwiazku
z uchwalanymi planami zagospodarowania przestrzennego
jako aktami wykonujacym te ustawe, jest ograniczanie pra-
wa wlasnoéci w zakresie korzystania i zagospodarowania
nieruchomosci gruntowej (Niewiadomski, 2016).

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze naru-
szenie tych warunkdw, ktdre majg swoje normatywne uza-
sadnienie wprost wyrazone w przepisach prawa (dostgp do
drogi publicznej — art. 93 ust. 3 w zwiazku z art. 99 u.g.n.)
lub rekonstruowanych z tych przepisow (wspomniane juz
wyzej dofaczenie dziatki do konkretnie oznaczonej nieru-
chomosci), moze doprowadzi¢ do niewaznoSci umowy
sprzedazy na podstawie art. 58 § 1 k.c., badZ stanowic jedna
z okolicznoS$ci przesadzajacych o zastosowaniu takiej sank-
cji. Analizowane zastrzezenia, ktdre moga by¢ zawarte
w tresci decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci, na-
lezy potraktowaé jako ograniczenie wtasciciela w dopusz-
czalno$ci oraz sposobie rozporzadzania przedmiotem jego
wlasno$ci. W tym sensie skutki dokonania czynnoSci praw-
nej z naruszeniem tresci decyzji podzialowej zalezg od tego,
czy w stanie faktycznym decyzja podzialowa stanowi waru-
nek sine qua non powstania dziatki ewidencyjnej (tak przy
zapewnieniu dostepu do drogi publicznej), czy tez decyzja
taka okresla jedynie przeznaczenie wydzielanej dziatki (np.
na poprawienie warunkdw zagospodarowania konkretnie
oznaczonej nieruchomosci). W pierwszym przypadku zbycie
takiej dziatki bez uregulowania skomunikowania jej z naj-
blizsza droga publiczng stanowi bezpoSrednie naruszenie
przywotanych juz przepisow art. 93 ust. 3 w zwigzku z art. 99
u.g.n. i niespetnieniem okreslonego w decyzji podziatowej
warunku, a zatem mamy do czynienia nie tylko z narusze-
niem przepisOw prawa, ale rOwniez z rozporzadzaniem do-
brem, ktére w ujeciu materialnoprawnym ostatecznie nie
powstalo. Z kolei w drugiej sytuacji, gdy decyzja podzialowa
nie ma charakteru warunkowego, poniewaz jedynie okresla
przeznaczenie nowo powstalych dziatek, posituzenie sig¢
sankcja niewaznoSci bezwzglednej zalezy od wystapienia
dalszych okolicznosci. Ostatecznie takiej czynnoSci prawnej
mozna postawi¢ zarzut wadliwego dokonania lub narusze-
nia prawa przez jej tres¢, ktdry skutkuje spelnieniem prze-
stanek z art. 58 § 1 k.c. jako czynnoSci prawnej sprzecznej
z prawem albo majacej na celu obejscie prawa. W takiej sy-
tuacji tre$¢ decyzji podzialowej dowodzi biednego zastoso-
wania przepisow o zbyciu takiej nieruchomosci (np. zastoso-
wanie art. 37 ust. 1 w zw. z art. 40 ust. 1 pkt 2 oraz 2a za-
miast art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n.) albo wadliwego okreSlenia
sposobu korzystania i zagospodarowania takiej nierucho-
mosci wbrew tresci obowiazujacego MPZP, a zatem z naru-
szeniem ustalonych ograniczen w wykonywaniu prawa wia-
snosci.
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Mozliwos¢ uchylenia, zmiany albo stwierdzenia
niewaznosci ostatecznej decyzji podzialowej
i jej wplyw na waznos$¢ czynnosci prawnej

Wychodzac z zalozenia, ze naruszenie ograniczen (wa-
runkéw) wynikajacych z decyzji podziatowej uzasadnia sto-
sowanie cywilnoprawnej sankcji niewaznosci bezwzglednej,
wydaje si¢ zatem, ze zbywca bedzie dazy¢ do wyeliminowa-
nia takiej decyzji z obrotu prawnego, jesli jej tres¢ bedzie
odstawac od istniejacego stanu faktycznego. Nie jest bo-
wiem wykluczone, ze od chwili wydania decyzji zatwierdza-
jacej podzial do czasu zbycia takiej nieruchomos$ci moga
uptynaé lata, a wraz z nimi moga zdezaktualizowaé si¢
uprzednie motywy podzialu nieruchomosci.

Uwagi nalezy jednak rozpocza¢ od fundamentalnej dla
procedury administracyjnej, wyrazonej w art. 16 § 1 ustawy
z 14.06.1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(dalej jako k.p.a.)!” zasady trwalosci ostatecznych decyzji
administracyjnych, ktéra ma kardynalne znaczenie dla le-
galno$ci i umacniania nastgpstw wywotanych przez t¢ decy-
zje jako definitywnego zatatwienia sprawy administracyjne;j.
Omawiana cecha trwatoSci ostatecznych decyzji administra-
cyjnych nie ma zatem charakteru absolutnego, poniewaz
w okreSlonych przepisami prawa sytuacjach jej tre§¢ moze
zosta¢ zrewidowana, a ostatecznie sama decyzja moze zo-
sta¢ usunigta z obrotu prawnego (Adamiak, 2020; Glibow-
ski, 2020). W konsekwencji zalozenia o trwatosci ostatecz-
nych decyzji administracyjnych nie mozna utozsamic z nie-
zmiennoScia tredci tej decyzji (Glibowski, 2020) 'S,

Podejmujac starania zmierzajace do wyeliminowania
ostatecznej decyzji podziatowej z obrotu albo zmiany jej tre-
$ci, mozna mie¢ watpliwosci dotyczace wyboru trybu, ktory
bedzie inicjowaé zainteresowana strona w celu usunigcia tej
przeszkody w zbyciu gruntu. Mogloby si¢ wydawac, ze opty-
malnym rozwigzaniem jest skorzystanie z procedury wska-
zanej w art. 154 k.p.a., w Swietle ktorej taka decyzja moze
by¢ w kazdym czasie uchylona lub zmieniona przez organ
administracji publicznej, ktory ja wydal, jezeli przemawia za
tym interes spoteczny lub stuszny interes strony. Jednakze
analiza orzecznictwa sadoéw administracyjnych oraz literatu-
ry przedmiotu prowadzi do zgola odmiennych wnioskow.
Otdz jednoznacznie przyjmuje si¢, ze decyzja zatwierdzaja-
ca podzial nieruchomosci ma charakter zwigzany'. Skut-
kiem takiego charakteru analizowanej decyzji jest nie-
mozliwo$¢ stosowania wobec niej trybdw uregulowanych
w art. 154 i 155 k.p.a., ktore dotycza wylacznie decyzji
uznaniowych?.

Z kolei proba wyeliminowania decyzji podziatowej z ob-
rotu prawnego na podstawie art. 156 k.p.a. bedzie wymaga-
ta wykazania przestanek stwierdzenia niewaznoSci. Biorac
pod uwage okoliczno$¢, ze podstawowym kryterium wyda-
nia decyzji podziatowej jest zgodnos¢ zatwierdzanego przez
nig podzialu z ustaleniami miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, to wtasnie w tej relacji bedg si¢ ogni-
skowaé potencjalne zarzuty. Jak wskazuje si¢ w orzecznic-
twie, zgodno$¢ ewidencyjnego podziatu nieruchomosci
z MPZP oznacza mozliwo$¢ zagospodarowania wydziela-
nych nieruchomodci zgodnie z przeznaczeniem okreslonym
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w planie i nie chodzi tu wylacznie o wydzielenie dziatek
gruntu zgodnie z liniami rozgraniczajacymi poszczegOlne
funkcje zagospodarowania terenu okre§lone w planie”..
W takim postepowaniu istotne bedzie takze ustalenie, czy
Owczesny projekt podziatu stwarzal hipotetyczna mozliwosé
realizacji celu i przeznaczenia terenu, okreS§lonego w planie
miejscowym dla calej dzielonej nieruchomos$ci®. Z tego
wzgledu kluczowe beda podstawy wskazane w art. 156 § 1
pkt 215 k.p.a., ktore dotycza wydania decyzja podziatowej
z razacym naruszeniem prawa albo jej niewykonalnoSci juz
w dacie jej wydania.

Bardzo istotne jest odniesienie si¢ rOwniez do znaczenia
jednej z przestanek negatywnych stwierdzenia niewazno-
$ci, ktora uniemozliwia wydanie takiego rozstrzygnigcia
pomimo uzasadnionych podstaw. Chodzi o wywotanie
przez decyzje nieodwracalnych skutkdéw prawnych. Kon-
strukcja nieodwracalno$ci skutkdw decyzji administracyj-
nej nakazuje przyjaé, ze decyzja dotknigta niewaznoScia
nie jest aktem bezskutecznym. Pozostajac w obrocie praw-
nym, wywoluje skutki prawne, ktdre nalezy zachowac ,,wia-
$nie z racji ich nieodwracalnosci, chociazby nawet byly do-
tknigte utomno$ciami” (Adamiak & Borkowski, 2020).
W literaturze (Adamiak & Borkowski, 2020; Jaskowska,
2020; Kledzik, 2018, jednak nie bez zastrzezefi — zob. Ka-
minski, 2013, s. 64; Lewandowski, 2013) i orzecznictwie®
podnosi sie¢, ze nieodwracalnoSci skutkéw prawnych w zad-
nym razie nie nalezy utozsamiaé z niemozliwoScig przy-
wrdcenia stanu faktycznego istniejgcego przed wydaniem
wadliwej decyzji. O nieodwracalno$ci skutkéw prawnych
mozna mowi¢ jedynie wowczas, gdy organ administracji,
ktory wydal decyzje administracyjng, nie ma podstaw
prawnych do podjecia aktdow lub czynnosci mogacych cof-
naé, znie$¢ lub odwrdci¢ skutki prawne wywotane przez
decyzje administracyjna dotknieta wada niewaznoSci
(Adamiak & Borkowski, 2020; Jaskowska, 2020; Kledzik,
2018). Podnosi si¢ rowniez, ze nieodwracalno$¢ nie musi
mieé charakteru absolutnego. Wystarczy, ze organ admini-
stracji w granicach swoich zadaf, kompetencji i wtaciwo-
$ci nie moze legalnie i skutecznie odwrdcié¢ skutku tej de-
cyzji administracyjnej**. Odnoszac t¢ uwage do decyzji po-
dziatowej i jej wplywu na obrét cywilnoprawny, mozna
stwierdzié, ze jej nastepstwa prawne maja jedynie posred-
nie znaczenie dla stosunkéw cywilnoprawnych w tym sen-
sie, ze sama decyzja podzialowa ich bezpoSrednio nie
kreuje. Wskazane poSrednie powigzanie upatruje w tym,
ze decyzja podzialowa jest podstawa do powstania nowego
przedmiotu obrotu cywilnoprawnego.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze w przypadku ustalenia jedy-
nie poSredniej wi¢zi miedzy decyzja administracyjng a wy-
wolanymi przez nig skutkami cywilnoprawnymi (ktore moga
wynikaé z czynnoSci prawnych dokonanych w nastgpstwie
takiej decyzji), wystapi przestanka negatywna dla stwierdze-
nia niewaznoS$ci decyzji administracyjnej w postaci nieod-
wracalnoSci wywolanych skutkéw prawnych. Najlepszym
przyktadem wyjasniajacym te problematyke jest zalozenie
ksiegi wieczystej dla nowo wydzielonej dziaiki, a juz bez
watpienia dalszy obrot taka nieruchomoscia na rzecz osdb
trzecich. Z drugiej strony mozna takze stwierdzié, ze niedo-



prowadzenie do wydzielenia prawnego takiej nieruchomo-
Sci nie zaktualizuje przestanki negatywnej w stwierdzeniu
niewaznoSci decyzji podzialowe;.

Jednakze prdoba usunigcia decyzji podzialowej na podsta-
wie art. 156 k.p.a. bedzie nieskuteczna, w razie gdyby zawar-
ty w niej warunek stracif na aktualno$ci z powodu uchwale-
nia nowego MPZP. Mozna wyobrazi¢ sobie sytuacj¢, gdy
w nowym planie zmniejszono powierzchnie dla dziatek in-
westycyjnych i wydzielana wcze$niej dziatka nie musi juz po-
lepsza¢ warunkdw zagospodarowania nieruchomosci sg-
siednich, gdyz w nowych realiach moze by¢ juz zabudowana
zgodnie z planem.

Zgodnie z art. 34 u.p.z.p. utrata mocy obowigzujacej
MPZP nie powoduje wygas$nigcia decyzji administracyjnych
wydanych na podstawie tego planu. W takiej sytuacji mozli-
we jest zadanie stwierdzenia ich wyga$nigcia na podstawie
art. 162 § 1 k.p.a. Jednakze podstawa mozliwoSci stwierdze-
nia wygasniecia takiej decyzji wynikajaca z punktu 1 lub
2 art. 162 § 1 k.p.a. bedzie zalezna od zawartego w tej decy-
zji warunku. Zmiana realiow zagospodarowania przestrzen-
nego wydzielonej dziatki bedzie wiazaé si¢ z koniecznoScia
wykazania bezprzedmiotowoSci decyzji podzialowej oraz
istnienia interesu spolecznego lub interesu strony w wyga-
S$nieciu tej decyzji.

Podsumowanie

W obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi decyzja za-
twierdzajaca podzial ma charakter kluczowy, a wrecz kre-
acyjny. Jest to wynikiem tego, ze podziat ewidencyjny nie-
ruchomodci jest podstawa podziatu prawnego, ktory osta-
tecznie pozwala na powstanie nowego przedmiotu obrotu
cywilnoprawnego w przysztoSci. W tym §wietle w decyzjach
podziatowych moga by¢ zwarte dodatkowe warunki zwigza-
ne z losem gruntu po jego wydzieleniu albo z konieczno$cia
zachowania okreSlonych wtaSciwosci przez grunt. Przed-
miotowe warunki moga polega¢ na wskazaniu, ze dzialke
wydziela si¢ z przeznaczeniem na polepszenie warunkow
zagospodarowania sgsiedniej nieruchomosci albo na ko-
nieczno$ci zapewnienia dost¢pu nowo wydzielanej dziatki
do drogi publicznej poprzez przyszte zbycie wraz z udzialem
w nieruchomosci sasiedniej pelniacej funkcje drogi we-
wnetrznej lub przez ustanowenie stosownych stuzebnosci
gruntownych.

Jednakze niektore warunki wyrazone sa wprost w przepi-
sach prawa, jak w przypadku drogi publicznej (art. 99 i art. 93
ust. 3 u.g.n.), a niektére wymagaja bardziej ztozonych ana-
liz prawniczych, ktore sa poktosiem subsydiarnej roli ewi-
dencyjnego podziatu nieruchomosci wzgledem ustalen pla-
nu miejscowego. Stad mozliwos$¢ zagospodarowania i zabu-
dowania nieruchomoS$ci gruntowych jest w pierwszej
kolejnosci limitowana treScia obowiazujacych MPZP
(a w razie ich braku decyzjami o warunkach zabudowy). Na
tej podstawie legalno$¢ ograniczefi w obrocie wydzielang
dziatka, np. jedynie do wlascicieli nieruchomodci sasiaduja-
cych, moze wynika¢ z interpretacji przepisOw u.p.z.p., ktore
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zaktadaja uwzglednianie nienormatywnej okolicznosci, jaka
jest Tad przestrzenny.

W tym Swietle decyzja podziatowa ma szczeg6lne znacze-
nie, poniewaz jako akt stosowania prawa stanowi warunek
sine qua non dla wydzielenia czeSci sktadowej nieruchomo-
$ci oraz powstania w przysztosci samodzielnego przedmiotu
obrotu cywilnoprawnego. Z tego wzgledu ranga wszelkich
ograniczen wynikajacych z tresci tego aktu wspotksztattuje
dalsze przeznaczenie wydzielanej dzialki geodezyjnej i to
nie tylko w aspekcie pozostawania danej dzialki czgScia
sktadowa tej lub innej nieruchomosci. Wyznacza bowiem
takze konkretnemu wiascicielowi warunki skutecznego zby-
cia takiej nieruchomosci. Zbiorczo wskazane w publikacji
obostrzenia mozna uzna¢ za ograniczania prawa wlasnosci
w zakresie korzystania i zagospodarowania nieruchomosci
gruntowej przez jej dotychczasowego wiasciciela. W tym
$wietle naruszenie opisywanych ograniczen (warunkow) wy-
nikajacych z decyzji podziatowe]j bedzie uzasadniaé stoso-
wanie cywilnoprawnej sankcji niewaznoSci bezwzglednej
z art. 58 k.c., przy czym naruszenie tresci decyzji podziato-
wej bedzie stanowi¢ gtowny argument za taka sankcja lub
bedzie stanowi¢ element stanu faktycznego uzasadniajacego
jej zastosowanie. Wynika to z faktu, ze dokonanie czynnosci
prawnej, ktorej tre$¢ lub sposob dokonania odstaje od tych
ograniczen, bedzie traktowane jako naruszenie prawa lub
proba jego obejscia. Jak juz wskazano, kazde z tych ograni-
czeh ma swoje normatywne uzasadnienie wynikajace z ak-
tow prawnych o randze ustawowej lub podustawowe;.

Od chwili wydania decyzji zatwierdzajacej podzial do
czasu zbycia takiej nieruchomoS$ci moga uplyna¢ lata,
a wraz z nimi moga zdezaktualizowac si¢ uprzednie moty-
wy podzialu nieruchomosci, ktore nie beda juz odpowiadac
interesom wlasciciela albo aktualnym warunkom plani-
stycznym. Podejmujac starania zmierzajace do wyelimino-
wania ostatecznej decyzji podziatowej z obrotu albo zmia-
ny jej tresci, mozna mie¢ watpliwosci dotyczace wyboru try-
bu, ktory bedzie inicjowaé zainteresowana strona w celu
usuniecia tej decyzji z obrotu prawnego. Jednoznacznie
przyjmuje si¢, ze decyzja zatwierdzajaca podzial nierucho-
moSci ma charakter zwigzany, a zatem nie jest mozliwe sto-
sowanie wobec niej trybodw uregulowanych w art. 154 i 155
k.p.a., ktore dotycza wylacznie decyzji uznaniowych. Proba
wyeliminowania decyzji podzialowej z obrotu prawnego na
podstawie art. 156 k.p.a. bedzie wymagata wykazania prze-
stanek stwierdzenia niewazno$ci. Z tego wzgledu kluczowe
beda podstawy wskazane w art. 156 § 1 pkt 21 5 k.p.a., kto-
re dotycza wydania decyzji podzialowej z razacym narusze-
niem prawa albo jej niewykonalnoSci juz w dacie jej wyda-
nia przy jednoczesnym braku przestanek negatywnych
stwierdzenia niewaznoSci. Wywolanie nieodwracalnych
skutkdw prawnych przez decyzje podzialowa moze nastapic¢
jedynie w przypadku zatozenia ksiegi wieczystej dla nowo
wydzielonej dziatki albo dalszego obrotu taka nieruchomo-
$cig na rzecz osob trzecich.

Niedoprowadzenie do wydzielenia prawnego takiej nie-
ruchomos$ci nie zaktualizuje przestanki negatywnej
w stwierdzeniu niewazno$ci decyzji podzialowej. Jednakze
proba usuniecia decyzji podziatowej na podstawie art. 156
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k.p.a. bedzie nieskuteczna w razie gdyby zawarty w niej wa- art. 162 § 1 k.p.a. Jednakze podstawa mozliwosci stwierdze-
runek stracif na aktualno$ci z powodu uchwalenia nowego nia wygasniecia takiej decyzji wynikajaca z punktu 1 lub
planu zagospodarowania przestrzennego. W takiej sytuacji 2 art. 162 § 1 k.p.a. bedzie zalezna od zawartego w tej decy-
mozliwe jest zadanie stwierdzenia jej wygasni¢cia na podstawie zji warunku.

Przypisy/Notes

I'Tj. Dz.U. 2 2020 r., poz. 1990 z pézn. zm.

2 Nalezy zaznaczy¢, ze wskazane wymagania mogg by¢ uchylone mocg przepiséw szczeg6lnych, np. art. 41 ust. 2 ustawy z 15.12.2000 r. o spoldzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z 2021 r., poz. 1208).

Sw tym miejscu warto przytoczy¢ rozstrzygniecie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 4.08.2011 r., sygn. IT SA/Gd 923/10, Lex nr 864335,
w ktorym jasno stwierdzono, ze przepis art. 93 ust. 2 u.g.n. stanowi istotna wskazowke interpretacyjna pojecia ,,zgodnosci podziatu z ustaleniami planu”. Oznacza
to bowiem, ze przy zatwierdzeniu projektu podzialu organ musi przede wszystkim uwzglgdni¢ przeznaczenie terenu okreslone w planie miejscowym i z tego punk-
tu widzenia oceni¢, czy projekt realizuje to przeznaczenie, a takze czy ,,stuzy” temu przeznaczeniu. Dodatkowym kryterium dopuszczalnosci zatwierdzenia podzia-
Tu, z punktu widzenia jego zgodnosci z planem, jest okre§lona wprost przez ustawodawce konieczno$¢ badania mozliwosci przysziego zagospodarowania nowo utwo-
rzonych dzialek zgodnie z celem i przeznaczeniem nieruchomosci w planie miejscowym. Zatem organ w ramach dokonywanej oceny zgodnosci podziatu z ustale-
niami planu musi udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy proponowany przez wnioskodawce projekt podziatu stuzy realizacji celu i przeznaczenia okreslonego w planie,
a wigc czy projekt podziatu stwarza hipotetyczna mozliwo$¢ realizacji celu i przeznaczenia terenu, okreslonego w planie miejscowym, po zatwierdzeniu podzialu
nieruchomogci.

4 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 23.11.2005 r., I SA/Wa 1918/04, Lex nr 213637; zob. tez uwagi E. Boficzak-Kucharczyk (2020).

3 W zaleznosci od statusu wiasciciela (podmiot prywatny lub Skarb Pafistwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego) réznie nalezy ocenia¢ cywilnoprawne na-
stepstwa takiego podzialu. W przypadku podmiotéw prywatnych na podstawie art. 98 u.g.n. dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne z nieruchomosci, ktorej
podzial zostal dokonany na wniosek wtasciciela, przechodza, z mocy prawa, odpowiednio na wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Pafistwa Za te dzial-
ki przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym organem.

0Tj. Dz.U. 22020 1., poz. 2020 r.

7 Za M. J. Nowakiem powiemy, ze tad przestrzenny stanowi ,,idealna wizj¢ zagospodarowania przestrzeni, w ramach ktérej nie wystepuja zadne konflikty prze-
strzenne, a zarazem wszystkie wazne walory przestrzeni sa odpowiednio chronione” (Nowak, 2020). Stad tez realizacja powyzszego wymaga odniesienia si¢ takze
do innych uwarunkowan niz wzgledy wyzej wskazane, ktére wspdlnie uksztaitujg przestrzei w harmonijng calo$¢ wraz z uwzglednieniem wymagan funkcjonalnych,
gospodarczo-spolecznych, srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno-estetycznych (zob. Plucinska-Filipowicz & Filipowicz, 2019 oraz wyrok WSA w Pozna-
niu z 16.01.2020 r., IT SA/Po 629/19, LEX nr 2770133 odnoszacy si¢ do celu zasady ,,dobrego sasiedztwa”, ktorym jest zagwarantowanie zachowania tadu przestrzen-
nego). Za A. Kaminska nalezy doda¢, ze chodzi tutaj w szczegdlnosci o powiazanie fadu przestrzennego z rozwojem lokalnym (Kaminska, 2015).

8 Nalezy zaznaczy¢, ze u.g.n. ma wlasng definicje legalng nieruchomosci gruntowej, ktéra stanowi synteze rozwiazan Kodeksu cywilnego (ustawa z 23.04.1964 r.
— Kodeks cywilny, t. j.: Dz.U. z 2020 r., poz. 1740 — dalej k.c.). Stad nadal konieczne jest stosowanie art. 46 k.c. i n.

9 Warto w tym miejscu przytoczy¢ poglad SN zawarty w uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego z 7.04.2006 r., sygn. IIT CZP 24/06, Legalis: ,,Wedlug przewa-
Zajacego stanowiska przyjetego w orzecznictwie i piSmiennictwie nie ma podstaw do przeciwstawiania sobie dwoch réznych poje¢ nieruchomosci: materialnoprawne-
go (prawnorzeczowego) i formalnego (wieczystoksiggowego). Przedstawiona wyzej definicja nieruchomosci gruntowe;j [z art. 46 k.c. — przyp. autora] jest uniwersal-
na w tym znaczeniu, ze odnosi si¢ zaréwno do nieruchomosci, dla ktorych prowadzi si¢ ksiggi wieczyste, jak i do nieruchomosci, ktére nie maja zalozonych ksiag wie-
czystych. Jednakze w sytuacji, gdy dla okres§lonej nieruchomosci zostala zalozona ksigga wieczysta, obowiazuje reguta 'jedna ksiega — jedna nieruchomos¢”.

0z nowszego orzecznictwa zob. uchwale SN z 21.03.2013 r., III CZP 8/13, Legalis 617803, w ktorej stwierdzono, ze zestawiajac tres¢ art. 46 § 1 k.c. i art. 24
ustawy z6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204) za trafna nalezy uzna¢ koncepcje wieczystoksiggowego rozumienia nierucho-
mofSci wyrazajaca si¢ w formule: ,,jedna ksigga wieczysta — jedna nieruchomos¢” jako najlepiej uargumentowana, racjonalng i odpowiadajaca potrzebom obrotu,
zwlaszcza w praktyce notarialne;j.

M por. wyrok SN z 22.02.2012 r., IV CSK 278/11, Legalis 473609, zgodnie z ktérym uznano, ze graniczace z sobg dziatki gruntu bedace wlasnoscia tej samej oso-
by, dla ktorej prowadzone s3 oddzielne ksiggi wieczyste, stanowig dwie odrgbne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrgbno$¢ t¢ traca w razie polaczenia
w jednej ksigdze wieczystej, obowiazuje bowiem reguta ,jedna ksigga — jedna nieruchomos¢”.

12 postanowienie Sadu Najwyzszego z 19.03.2015 r., IV CSK 411/14, LEX nr 1821139.

13 Zgodnie z art. 28 i kolejnymi u.g.n. sprzedaz nieruchomos$ci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomogci gruntowej nastgpuje w drodze przetargu
lub w drodze bezprzetargowej.

14 Zob. wyrok SN z 5.07.2006 r., IV CSK 98/06, Legalis; wyroki NSA: z 3.07.2015 r., I OSK 962/15, Legalis; z 1.09.2017 r., sygn. I OSK 2606/16, Legalis;
7 14.09.2017 r., I OSK 407/17, Legalis.

15 Uchwata SN z 4.06.2009 1., III CZP 34/09, Legalis; postanowienia SN: z 16.11.2011 r., V CSK 478/10, Legalis; z 19.03.2015 r., IV CSK 411/14, LEX nr 1821139.

16w tym miejscu wyeksponowac¢ nalezy poglady wyrazone w orzecznictwie sadéw administracyjnych: wyroki NSA z 5.04.2017 r., I OSK 2047/15, Lex, nr 2316302,
2 8.02.2017 r., IT OSK 1330/15, Lex nr 2282127, z 10.11.2015 r., sygn. II OSK 543/14, Lex nr 2002192, w ktoérym stwierdzono ponadto, ze dopuszczalno$¢ ogranicze-
nia prawa wlasnos$ci moze nastapi¢ w wyniku dzialania organéw wiadzy publicznej, podjetego w ustanowionych w ustawach formach prawnych. Taki przypadek od-
nosi si¢ chociazby do odmowy ustalenia warunkow zabudowy. Warto wspomniec¢ tez o wyroku WSA w Poznaniu z 24.06.2010 r., IV SA/Po 195/10, Lex nr 675147,
w ktorym stwierdzono, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zast¢puje na danym obszarze pafnstwowy porzadek planistyczny, okreslony ustawami
o0 zagospodarowaniu przestrzennym i ustawami szczegélnymi, a takze o wyrokach WSA: w Poznaniu z 14.06. 2017 r., I SA/Po 644/16, Lex nr 675147 oraz w Gdan-
sku z 3.01.2012 r., IT SA/Gd 799/11, Lex nr 1101816, gdzie wskazano, ze wspoiksztaltowanie przez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wraz z inny-
mi przepisami prawa treSci prawa wlasnoSci stanowi przewidziane w art. 140 k.c. przedmiotowe ograniczenie w sposobie wykonywania tego prawa, poddajac korzy-
stanie z nieruchomosci rygorom wynikajacym z tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyposazenie rady gminy w kompetencje do wiazace-
go okreslania tresci prawa wiasnosci nieruchomogci jest gléwnym atrybutem wladztwa planistycznego gminy.

17Tj. Dz.U. 2 2020 1., poz. 256.

18 70b. takze wyrok NSA z 10.09.2014 r., I OSK 229/13, Legalis.

19 74 wielu zob. Boniczak-Kucharczyk, 2020; wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 11.06.2014 r., IT SA/Go 239/14, LEX nr 1522572; wyrok NSA z 3.10.2019 r.,
I OSK 33/18, LEX nr 2865678.

20 7ob. 7 uzasadnienia wyroku WSA w Warszawie z 9.09.2015 r., I SA/Wa 796/15, LEX nr 1801112; wyrok NSA z: 25.02.2011 r., I OSK 607/10, Lex 784233;
9.09.2013 r., IT OSK 756/12, Lex 1376778; z 8.11.2016 r., IT OSK 2663/15, Legalis.

21 Wyrok NSA z 8.07.2020 ., 1 OSK 2721/19, LEX nr 3035300; wyrok WSA w Szczecinie z 13.01.2010 r., IT SA/Sz 1297/09, LEX nr 554182

22 Por. tez wyrok WSA w Gdanisku z 26.09.2019 r., IT SA/Gd 285/19, LEX nr 2725413; zob. wyrok WSA w Gdafisku z 29.12.2016 r., II SA/Gd 586/16, LEX
nr 2195990.

23 Uchwata SN (7) z 28.05.1992 r., 11l AZP 4/92, LEX nr 9543; wyrok NSA z 10.03.2017 r., Il OSK 1743/15, LEX nr 2303301.
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2 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19.02.2002 r., sygn. I SA 1796/00, LEX nr 81755: ,,Odwracalno$¢ lub nieodwracalnos¢ skutku prawnego decyzji
nalezy rozpatrywac, majac na uwadze zakres wlasciwos$ci organow administracji publicznej oraz ich kompetencje. Jezeli cofnigcie, zniesienie, odwrdcenie skutkow
prawnych decyzji wymaga takich dziatan, do ktoérych organ administracji publicznej nie ma umocowania ustawowego, czyli nie moze zastosowa¢ formy aktu admi-
nistracyjnego indywidualnego, nie moze tez skorzysta¢ z drogi postgpowania administracyjnego, to wtedy wiasnie skutek prawny decyzji bedzie niecodwracalny. Nie
oznacza to, ze jest to nieodwracalno$¢ absolutna, ze mamy do czynienia z totalna niemoznoscia przywrdcenia poprzedniego stanu prawnego w ramach calego po-
rzadku prawnego. Jest to nieodwracalno$¢ skutku prawnego wzgledna w tym znaczeniu, ze 'odwrdcenie' tego skutku jest prawnie niedostgpne dla organu admini-
stracji publicznej dzialajacego w granicach obowigzywania norm prawa publicznego w formach prawnych wiasciwych dla tej administracji i w trybie postepowania
przypisanym tejze administracji. Nieodwracalno$¢ skutkdw prawnych oznacza, iz decyzja dotknigta niewaznoscia nie jest aktem pozornym i bezskutecznym, lecz ze
pozostajac w obrocie prawnym, moze wywolywac skutki prawne i niektore z nich nalezy zachowac, z uwagi na ich nieodwracalno$¢, chociazby nawet byly dotknig-
te ufomnoSciami”.
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