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Po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci
gruntowych ukszta³towanych w sposób

uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne zagospodarowanie

1. Zagadnienia wprowadzaj¹ce

Nowela z dnia 28 listopada 2003 r. do ustawy gospodarce nierucho-
moœciami1 wprowadzi³a now¹ instytucjê prawn¹, tj. po³¹czenie i ponowny
podzia³ nieruchomoœci gruntowych o konfiguracji uniemo¿liwiaj¹cej ich
racjonalne zagospodarowanie2 (art. 98b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoœciami3). Powo³ana instytucja nie zosta³a do-
tychczas wyczerpuj¹co opisana w literaturze przedmiotu.

Poniewa¿ w art. 98b u.g.n. mowa o nieruchomoœciach gruntowych,
instytucja po³¹czenia i ponownego podzia³u znajduje zastosowanie w przy-

1 Co do zasady, powo³ana nowelizacja wesz³a w ¿ycie dnia 22 wrzeœnia 2004 r.
2 Z uzasadnienia noweli: „...przez dodanie nowego art. 98b proponuje siê stworzyæ

mo¿liwoœæ ³¹czenia s¹siaduj¹cych ze sob¹ nieruchomoœci i ich ponownego podzia³u na
nowe dzia³ki, ukszta³towane w sposób zgodny z ustaleniami planu miejscowego. Przepisy
te pozwol¹ unikn¹æ stosowania skomplikowanej procedury scaleniowej w sytuacji, gdy
istnieje zgodna wola w³aœcicieli i w tej kwestii i pozwoli osi¹gn¹æ ten sam skutek w sposób
prostszy i mniej sformalizowany. Warunkiem, jaki nale¿y spe³niæ, bêdzie zobowi¹zanie
w³aœcicieli do wzajemnego przeniesienia (w drodze zamiany) praw do czêœci nieruchomoœci,
które wesz³y w sk³ad nowych dzia³ek gruntu. Ta sama procedura bêdzie te¿ mia³a zasto-
sowanie w sytuacji, gdy nieruchomoœci bêd¹ przedmiotem u¿ytkowania wieczystego.”

3 Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm., dalej: u.g.n.
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padku co najmniej dwóch nieruchomoœci. Wydaje siê, i¿ szczególnie istotne
dla analizy przedmiotowej instytucji jest wyjaœnienie nastêpuj¹cych zagad-
nieñ. Po pierwsze, odpowiedzi wymaga pytanie o zakres kognicji organu
administracji publicznej, tj. wójta (burmistrza prezydenta miasta) opiniu-
j¹cego i zatwierdzaj¹cego projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u nie-
ruchomoœci gruntowych4. Po drugie, istotnym jest ustalenie, jakie umowy
mog¹ byæ stosowane dla wzajemnego przeniesienia praw (w³asnoœci albo
u¿ytkowania wieczystego) do czêœci nieruchomoœci gruntowych, które
wesz³y w sk³ad nowo wydzielonych dzia³ek gruntu.

Ponadto nale¿y zbadaæ wp³yw ustania bytu prawnego:
1) umowy zawieraj¹cej zobowi¹zanie do powo³anego przeniesienia na

decyzjê zatwierdzaj¹c¹ projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u nierucho-
moœci gruntowych;

2) przedmiotowej decyzji na wa¿noœæ umowy, na podstawie której
przeniesienie nastêpuje.

Ze wzglêdu na ramy niniejszego artyku³u pominiête zosta³y w nim
zagadnienia uregulowane w ramach instytucji po³¹czenia i podzia³u nie-
ruchomoœci gruntowych w sposób analogiczny jak w procedurze podzia-
³owej poprzez odes³anie w art. 98b ust. 2 u.g.n. do odpowiednich prze-
pisów tej ustawy.

2. Po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci gruntowych
o konfiguracji uniemo¿liwiaj¹cej ich racjonalne zagospodarowanie

Zgodnie z art. 98b ust. 2 u.g.n., w sprawach dotycz¹cych po³¹czenia
i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych stosuje siê odpowied-
nio nastêpuj¹ce przepisy:

1) art. 93 u.g.n. (podzia³ nieruchomoœci gruntowych zgodnie z planem
miejscowym);

2) art. 94 u.g.n. (podzia³ nieruchomoœci gruntowych w przypadku
braku planu miejscowego);

3) art. 96, 97 ust. 1 i 2 u.g.n. (procedura podzia³owa);

4 Ze wzglêdów czysto praktycznych w niniejszym opracowaniu wyra¿enia „nierucho-
moœæ (nieruchomoœci)  gruntowa (gruntowe)” bêd¹ oznaczaæ nieruchomoœæ (nieruchomo-
œci)  gruntow¹ (gruntowe)” ukszta³towan¹ (ukszta³towane) w sposób uniemo¿liwiaj¹cy jej
(ich) racjonalne zagospodarowanie.
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4) art. 98 u.g.n. (grunty wydzielone pod drogi publiczne);
5) art. 98a u.g.n. (op³aty adiacenckie);
6) art. 99 u.g.n. (podzia³ nieruchomoœci pod warunkiem ustanowienia

s³u¿ebnoœci przy zbywaniu wydzielonych dzia³ek gruntu).
Celem instytucji uregulowanej w art. 98b u.g.n. jest uzyskanie takiej

konfiguracji nieruchomoœci gruntowych, która pozwoli na ich racjonalne
zagospodarowanie, zgodnie z ustaleniami planu miejscowego czy te¿
decyzj¹ o warunkach zabudowy (decyzj¹ o lokalizacji inwestycji celu
publicznego). Powstaje jednak pytanie, czy wójt (burmistrz, prezydent
miasta) opiniuj¹cy projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomo-
œci gruntowych oraz wydaj¹cy decyzjê zatwierdzaj¹c¹ taki projekt jest
kompetentny orzekaæ: a) czy powo³ane nieruchomoœci s¹ ukszta³towane
w sposób uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne zagospodarowanie, a jeœli takie
uprawnienie posiada, to jakimi miernikami winien siê kierowaæ, b) czy
projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u zapewni racjonalne zagospoda-
rowanie nowo powsta³ych nieruchomoœci gruntowych? Odmówienie
organom administracji powo³anych uprawnieñ oznacza³oby przyznanie
ich samym wnioskodawcom, których interpretacja „racjonalnego zago-
spodarowania nieruchomoœci” by³aby dla organów wi¹¿¹ca.

Wydaje siê, ¿e odpowiedŸ na pierwsze pytanie powinna byæ twier-
dz¹ca. Niew¹tpliwie jedn¹ z przes³anek wszczêcia postêpowania o po-
³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci gruntowych jest ich konfigu-
racja uniemo¿liwiaj¹ca racjonalne zagospodarowanie. A zatem wszczêcie
przedmiotowego postêpowania w przypadku, gdy przes³anka ta nie zosta³a
spe³niona, stanowi³oby naruszenie jednej z ogólnych zasad postêpowania
administracyjnego, tj. dzia³ania organu administracji publicznej na podsta-
wie przepisów prawa (art. 6 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks
postêpowania administracyjnego5)6. Jest ona powtórzeniem zasady wy-
ra¿onej w art. 7 Konstytucji RP, stanowi¹cym, ¿e organy w³adzy publicz-
nej dzia³aj¹ na podstawie i w granicach prawa. „Dzia³anie na podstawie

5 Dz.U. Nr 30, poz. 168 ze zm., dalej: k.p.a.
6 Organy administracji publicznej dzia³aj¹ na podstawie przepisów prawa (art. 6 k.p.a.);

zob. tak¿e wyroki NSA w Warszawie: z dnia 24 wrzeœnia 2001 r. V SA 340/01 (LEX nr
80644), z dnia 24 stycznia 2001 r. II SA 55/00 (LEX nr 75523) oraz z dnia 12 paŸdziernika
1999 r. IV SA 1292/97 (LEX nr 48236).
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prawa oznacza obowi¹zek stosowania w sprawach indywidualnych
przepisów prawa materialnego oraz przepisów postêpowania, prawid³o-
wego ustalania obowi¹zuj¹cego stanu prawnego spraw, poprawnej wyk³adni
przepisów przy rozstrzyganiu o obowi¹zkach lub uprawnieniach”7. Dzia-
³anie na podstawie przepisów prawa powinno zostaæ wykazane na ka¿-
dym etapie postêpowania administracyjnego, jak równie¿ w decyzji ad-
ministracyjnej poprzez wskazanie podstawy prawnej i uzasadnienia
prawnego (art. 107 § 1 i 3 k.p.a.)8.

Istotnym jest zatem ustalenie znaczenia terminu „racjonalne zagospo-
darowanie nieruchomoœci”. Zgodnie z definicj¹ s³ownikow¹9, racjonalny
to: a) oparty na nowoczesnych, naukowych metodach, daj¹cych dobre
wyniki; rozs¹dny, przemyœlany; b) oparty na rozumie, wyrozumowany,
racjonalistyczny. Jednak odwo³anie siê do samej definicji racjonalnoœci nie
pozwala na precyzyjne wskazanie, co w danym przypadku mo¿e zostaæ
uznane za racjonalne zagospodarowanie nieruchomoœci gruntowej. Wydaje
siê, i¿ decyduj¹ce znaczenie bêd¹ tu mia³y okolicznoœci danego przypadku,
które organ administracji powinien w toku postêpowania administracyj-
nego winien wzi¹æ pod uwagê.

Drugie z postawionych pytañ odnosi siê do kompetencji wójta, (bur-
mistrza, prezydenta miasta) zarówno przy opiniowaniu wstêpnego pro-
jektu po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych, jak
i przy wydawaniu decyzji zatwierdzaj¹cej taki projekt. W przypadku
opiniowania zgodnoœci wstêpnego projektu podzia³u nieruchomoœci grun-
towych z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, powo³any organ powinien rozstrzygn¹æ, czy taki projekt s³u¿y
realizacji przeznaczenia nieruchomoœci gruntowej wskazanego w planie
miejscowym oraz czy umo¿liwia zagospodarowanie wydzielonych dzia³ek
gruntu zgodnie z ustaleniami planu (art. 93 ust. 2 w zw. z art. 98b ust. 2
u.g.n.). Dlatego te¿ nale¿y zastanowiæ siê, czy zgodnoœæ projektu po³¹-
czenia i ponownego podzia³u z planem miejscowym oznacza, i¿ nowo
powsta³e nieruchomoœci gruntowe maj¹ byæ ukszta³towane w sposób

7 S. A d a m i a k, J. B o r k o w s k i, Postêpowanie administracyjne i s¹dowoadmini-
stracyjne, Warszawa 2004, s. 33.

8 S. A d a m i a k, J. B o r k o w s k i, Kodeks postêpowania administracyjnego. Komen-
tarz,  Warszawa 2005, s. 64.

9 S³ownik wyrazów obcych, red. J. Tokarski, Warszawa, s. 621.
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umo¿liwiaj¹cy ich racjonalne zagospodarowanie? W przypadku odpowie-
dzi twierdz¹cej plan miejscowy musia³by zawieraæ ustalenia, które obligowa-
³yby w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych) nieruchomoœci do takiego
kszta³towania konfiguracji swoich gruntów, aby mo¿na by³o je racjonalnie
zagospodarowaæ. Obligatoryjnie plan miejscowy zawiera szczegó³owe
zasady i warunki scalania i podzia³u nieruchomoœci objêtych planem
miejscowym (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym10). Jednak, po pierw-
sze, mowa tutaj o procedurze unormowanej w rozdziale 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami „Scalanie i podzia³ nieruchomoœci” (art. 101-
108), nie zaœ o procedurze podzia³u nieruchomoœci unormowanej w art.
92-100 u.g.n., stanowi¹cej przedmiot niniejszego opracowania. Po drugie,
art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. nie stanowi, ¿e zagospodarowanie gruntów
powinno byæ racjonalne11. Takich postanowieñ nie zwiera tak¿e decyzja
o warunkach zabudowy (lokalizacji inwestycji celu publicznego) w przy-
padku, gdy mamy do czynienia z nieruchomoœciami gruntowymi po³o-
¿onymi na terenach nieobjêtych planem miejscowym. A zatem na pod-
stawie art. 93 ust. 2 u.g.n. cytowanego powy¿ej, wójt (burmistrz, prezydent
miasta) nie jest kompetentny orzekaæ, czy projekt zapewnia racjonalne
zagospodarowanie takich nieruchomoœci. Ponadto sam plan miejscowy
w ¿aden sposób nie obliguje w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych) do
kszta³towania konfiguracji nieruchomoœci, która umo¿liwi takie zagospo-
darowanie. Warto tak¿e zauwa¿yæ, ¿e w przypadku podzia³u nierucho-
moœci gruntowych w trybie art. 97 u.g.n. ustawodawca pozostawia
w³aœcicielom (u¿ytkownikom wieczystym) swobodê w projektowaniu
podzia³u, ograniczaj¹c j¹ jedynie ustaleniami planu miejscowego, ewen-
tualnie postanowieniami decyzji o warunkach zabudowy (lokalizacji in-
westycji celu publicznego). Wyk³adnia przepisów zmierzaj¹ca do narzu-
cenia w³aœcicielom (u¿ytkownikom wieczystym) obowi¹zku racjonalnego
zagospodarowania nieruchomoœci w ramach instytucji uregulowanej

10 Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm., dalej: u.p.z.p.
11 Oczywiœcie, irracjonalne zagospodarowanie w³asnej nieruchomoœci wydaje siê byæ

pozbawione sensu, jest jednak, co do zasady, prawnie dopuszczalne. Skoro w³aœcicielowi
nieruchomoœci przys³uguje prawo nawet do jej zniszczenia (ius abutendi), to tym bardziej
przys³uguje mu prawo do jej irracjonalnego zagospodarowania, które, bez w¹tpienia, bêdzie
oznacza³o jej pogorszenie (wnioskowanie a maiori ad minus).
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w art. 98b u.g.n. prowadzi do wykreowania przes³anki, której powo³any
artyku³ nie zawiera. Tak¹ wyk³adniê nale¿y uznaæ za prawotwórcz¹ i dla-
tego niedopuszczaln¹12.

Reasumuj¹c, wójt (burmistrz, prezydent miasta) powinien badaæ, czy
nieruchomoœci gruntowe s¹ ukszta³towane w sposób uniemo¿liwiaj¹cy
ich racjonalne zagospodarowanie (co warunkuje wszczêcie postêpowania
administracyjnego), ale nie przys³uguje mu ju¿ kompetencja do orzekania,
czy projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u zapewnia powstanie nieru-
chomoœci gruntowych, które bêd¹ mog³y zostaæ racjonalne zagospoda-
rowane.

W rozumieniu art. 28 k.p.a. stronami postêpowania administracyjnego
o po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci gruntowych s¹ w³aœciciele
albo u¿ytkownicy wieczyœci, którym przys³uguj¹ jednorodne prawa do
nieruchomoœci (zamiana w³asnoœci na u¿ytkowanie wieczyste albo u¿yt-
kowania wieczystego na w³asnoœæ jest, na podstawie komentowanego
przepisu, niedopuszczalna)13. Jeœli zatem o po³¹czenie i ponowny podzia³
nieruchomoœci wyst¹pi¹ w³aœciciele i u¿ytkownicy wieczyœci, ka¿demu
z nich bêdzie wprawdzie przys³ugiwa³ przymiot strony, jednak wydanie
decyzji zatwierdzaj¹cej po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci
gruntowej bêdzie niedopuszczalne. W takim przypadku z powodu bez-
przedmiotowoœci postêpowania administracyjnego organ jest zobowi¹za-
ny umorzyæ je na podstawie art. 105 § 1 k.p.a.14 Wydaje siê, ¿e w ramach
jednego postêpowania o po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci
gruntowych mo¿e zostaæ zawarta jedna umowa zobowi¹zuj¹ca, a nastêp-
nie rozporz¹dzaj¹ca, która bêdzie inkorporowaæ oœwiadczenia w³aœcicieli
(u¿ytkowników wieczystych) albo kilka takich umów. Po³¹czenie i po-

12 „Celem wyk³adni nie jest tworzenie nowych norm prawa czy ich modyfikacja, lecz
ustalenie treœci norm wys³owionych w analizowanych przepisach. Z charakteru wyk³adni
wynika zatem, ¿e nie mo¿e ona zmierzaæ do modyfikacji, czy tworzenia nowych norm
prawa” (J. N o w a c k i, Rz¹dy prawa. Dwa problemy, Katowice 1995, s. 130 i nast.);
podobnie Trybuna³ Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 24 stycznia 1999 r. Ts 124/
98 (OTK 1999, nr 1, poz. 8): „¯adna z form wyk³adni i rozumowania prawniczego (...)
nie mo¿e zmieniaæ oczywistego przepisu prawnego”.

13 Na marginesie mo¿na wskazaæ, i¿ zamiana w³asnoœci nieruchomoœci na u¿ytkowanie
wieczyste albo u¿ytkowania wieczystego na w³asnoœæ pomiêdzy Skarbem Pañstwa a jed-
nostkami samorz¹du terytorialnego dopuszczalna jest w trybie art. 13-15 u.g.n.

14 Zob. wyrok NSA z 30 czerwca 1986 r. III SA 97/86 (ONSA 1987, z. 2, poz. 46).
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nowny podzia³ mo¿e zostaæ dokonany tylko wtedy, gdy wszyscy w³a-
œciciele (u¿ytkownicy) wieczyœci, których nieruchomoœci maj¹ zostaæ
po³¹czone i ponownie podzielone, z³o¿¹ stosowne oœwiadczenia bez wzglêdu
na to, czy znajd¹ siê one w jednej, czy te¿ w wielu umowach15.

Po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci gruntowych nastêpuje
pod warunkiem, ¿e w³aœciciele albo u¿ytkownicy wieczyœci dokonaj¹,
w drodze zamiany, wzajemnego przeniesienia praw do czêœci ich nieru-
chomoœci, które wesz³y w sk³ad nowo wydzielonych dzia³ek gruntu.
(art. 98b ust. 3 zd. 1 u.g.n.). W tym celu do wniosku o po³¹czenie
i ponowny podzia³ nieruchomoœci do³¹cza siê akt notarialny o powy¿szej
treœci (art. 98b ust. 1 zd. 2 u.g.n.)16. W razie nierównej wartoœci praw
do zamienianych czêœci nieruchomoœci gruntowych stosuje siê art. 15
u.g.n., stanowi¹cy o dop³atach równych ró¿nicy wartoœci zamienianych
praw. Przepisy art. 15 ust. 1 i 2 u.g.n. stosuje siê odpowiednio do zamiany
udzia³ów we wspó³w³asnoœci lub we wspó³u¿ytkowaniu wieczystym
powo³anych nieruchomoœci.

Jak to ju¿ zosta³o wskazane, celem regulacji art. 98b u.g.n. jest
umo¿liwienie w³aœcicielom (u¿ytkownikom wieczystym) racjonalnego
zagospodarowania nieruchomoœci gruntowych niew³aœciwie ukszta³to-
wanych. Zrealizowanie tego celu, bez w¹tpienia, musi przyczyniæ siê do
podniesienia wartoœci rynkowej tych nieruchomoœci, co stanowiæ bêdzie
przes³ankê pobrania przez gminê op³at adiacenckich (art. 98a u.g.n.).

2.1. Umowa zamiany jako element po³¹czenia i ponownego po-
dzia³u nieruchomoœci gruntowych

Istotne z punktu widzenia tematyki niniejszego opracowania jest ustalenie
charakteru prawnego zamiany, o której mowa w art. 98b u.g.n. W doktrynie
prawa panuje zgodne przekonanie, ¿e przepisów kodeksu cywilnego
dotycz¹cych zamiany (art. 603 i nast. k.c.) nie stosuje siê do zamiany

15 Ze wzglêdów czysto praktycznych rozwa¿ania w dalszej czêœci niniejszego artyku³u
odnosiæ siê bêd¹ do pojedynczej umowy zobowi¹zuj¹cej i rozporz¹dzaj¹cej zamiany, jednak
bêd¹ mog³y znaleŸæ odpowiednie zastosowanie tak¿e w przypadku wiêkszej liczby takich
umów.

16 W przypadku nieza³¹czenia do wniosku wymaganych oœwiadczeñ w³aœcicieli (u¿yt-
kowników wieczystych) organ administracji wezwie wnioskodawców do usuniêcia braków
w terminie siedmiu dni z pouczeniem, ¿e ich nieusuniêcie spowoduje pozostawienie sprawy
bez rozpoznania (art. 64 § 2 k.p.a.).
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gruntów w ramach scalania i podzia³u nieruchomoœci (art. 105 u.g.n.)
oraz wyw³aszczania nieruchomoœci i u¿ytkowania wieczystego (art. 131
u.g.n.), bowiem zamiana gruntów, o której mowa w cytowanych prze-
pisach, dokonywana jest w trybie administracyjnym, nie zaœ na mocy
czynnoœci cywilnoprawnych17. Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e zamiana
uregulowana w art. 98b u.g.n. ma charakter cywilistyczny, a zatem nale¿y
do niej stosowaæ przepisy art. 603 i nast. k.c. Albowiem w odró¿nieniu
od art. 105 i 131 u.g.n. zamiana nie nastêpuje tutaj w ramach postêpo-
wania administracyjnego, lecz dopiero po jego zakoñczeniu, tj. po wy-
daniu warunkowej decyzji zatwierdzaj¹cej projekt po³¹czenia i ponownego
podzia³u.

Zatem termin „zamiana” z art. 98b u.g.n. zosta³ u¿yty w znaczeniu,
jaki nadano mu w art. 13 ust. 1 tej¿e ustawy, tj. w znaczeniu cywili-
stycznym18. Zgodnie z powo³anym artyku³em, zamiana stanowi obok
sprzeda¿y jedn¹ z form obrotu nieruchomoœciami. St¹d mowa jest tu
o zamianie w rozumieniu art. 603 k.c. tj. o umowie, w ramach której
ka¿da ze stron zobowi¹zuje siê przenieœæ na drug¹ stronê w³asnoœæ rzeczy
w zamian za zobowi¹zanie siê do przeniesienia w³asnoœci innej rzeczy.
Zamiana w kodeksie cywilnym zosta³a ukszta³towana jako umowa kon-
sensualna, wzajemna, odp³atna, zobowi¹zuj¹ca, a w warunkach okreœlo-
nych w art. 155 § 1 k.c., zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹ca.

Rozwa¿enia jednak wymaga, czy w przypadku zamiany za dop³at¹
pieniê¿n¹ (art. 98b ust. 3 in fine u.g.n.) nie powinna ona zostaæ zakwalifi-
kowana jako sprzeda¿ albo umowa nienazwana (contractus innominatus)19.

17 A. B r z o z o w s k i, Prawo zobowi¹zañ – czêœæ szczegó³owa, red. J. Rajski, War-
szawa 2004, s. 231; tak te¿ K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do
artyku³ów 450-1088, t. II, Warszawa 2005, s. 322; S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa
cywilnego. Prawo zobowi¹zañ – czêœæ szczegó³owa, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk
1976; G. B i e n i e k, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga trzecia: Zobowi¹za-
nia, t. II, Warszawa 2005, s. 138; J. W i n i a r z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem,
Warszawa 1980, s. 575

18 Zob. G. B i e n i e k, S. K a l u s, Z. M a r m a j, E. M z y k, Ustawa o gospodarce nie-
ruchomoœciami. Komentarz, Warszawa 2005, s. 74; J. S z a c h u ³ o w i c z, M. K r a s s o w -
s k a, A. £ u k a s z e w s k a, Gospodarka nieruchomoœciami. Komentarz, Warszawa 2003,
s. 57.

19 Nale¿y wspomnieæ, i¿ doktrynie prawa znane jest tak¿e pojêcie tzw. umów mie-
szanych. Wydaje siê, ¿e powo³ane umowy albo stanowi¹ wycinek umów nienazwanych albo
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Tym bardziej, ¿e wzajemnoœæ umowy zamiany wymaga, aby œwiadczenia
w jej ramach by³y wzglêdem siebie ekwiwalentne. W tej kwestii w doktrynie
prawa zarysowa³y siê dwa stanowiska. Zgodnie z pierwszym z nich,
wszelkie dop³aty w transakcji zamiennej musz¹ prowadziæ do zakwali-
fikowania jej jako umowy nienazwanej (art. 3531 k.c.)20, co z kolei oznacza,
¿e konsekwencje prawne zostan¹ ustalone na drodze wyk³adni oœwiad-
czeñ woli stron umowy, z uwzglêdnieniem w szczególnoœci zasad
wynikaj¹cych z art. 56 i 65 k.c., albowiem „do umów takich nale¿y
stosowaæ przepisy prawa cywilnego o umowach w ogólnoœci, ponadto
zaœ odpowiednie przepisy czêœci ogólnej prawa zobowi¹zañ oraz w miarê
potrzeby przepisy o umowach nazwanych w drodze analogii (analogiae
legis) lub wprost zale¿nie od celu rozpatrywanej umowy i podobieñstwa
tego celu z celami umów nazwanych”21. Jak wynika z powy¿szego, sama
wysokoœæ dop³aty nie ma wp³ywu na charakter prawny umowy – za-
równo przy dop³acie stosunkowo niewielkiej, jak i znacz¹cej mamy do
czynienia z umowa nienazwan¹. Z drugiej jednak strony zwolennicy
omawianej koncepcji polecaj¹ stosowaæ w tym pierwszym przypadku
przepisy art. 603 i nast. k.c., wzbraniaj¹c równoczeœnie ich stosowania,
gdy wartoœæ dop³aty jest znaczna22.

zbiór ró¿norodnych umów inkorporuj¹cych jakiœ element treœci wystêpuj¹cych w innych
umowach, najczêœciej nazwanych. Za tak¹ koncepcjê opowiada siê B. G a w l i k (Pojêcie
umowy nienazwanej, Studia Cywilistyczne 1971, t. XVIII), wyró¿niaj¹c: a) umowy typowe
(nazwane z podporz¹dkowanym œwiadczeniem dodatkowym, charakterystycznym dla innej
umowy, b) umowy kombinowane, w których po jednej stronie wystêpuje kilka równole-
g³ych œwiadczeñ, nale¿¹cych do ró¿nych umów, c) umowy krzy¿uj¹ce siê, w których po
ka¿dej stronie wystêpuj¹ œwiadczenia charakterystyczne dla ró¿nych umów, d) umowy
mieszane sensu stricto, w których nieroz³¹cznym sk³adnikiem ich treœci jest œwiadczenie
nale¿¹ce do innego typu umowy. Krytycznie do koncepcji wyodrêbniania umów miesza-
nych ustosunkowa³ siê Z. R a d w a ñ s k i, J. P a n o w i c z - L i p s k a (Zobowi¹zania – czêœæ
szczegó³owa, Warszawa 2005, s. 37) ze wzglêdu na fakt, ¿e rozbija ona jednoœæ prawn¹
i funkcjonaln¹ umownego stosunku prawnego, nie prowadz¹c przy tym do po¿¹danych
rezultatów, tj. do ustalenia pe³nej reglamentacji prawnej dla danej umowy.

20 A. B r z o z o w s k i, Prawo zobowi¹zañ – czêœæ szczegó³owa…, s. 243.
21 W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 1994, s. 107; podob-

nie Z. R a d w a ñ s k i, J. P a n o w i c z - L i p s k a, Zobowi¹zania – czêœæ szczegó³owa...,
s. 36.

22 A. B r z o z o w s k i, Prawo zobowi¹zañ – czêœæ szczegó³owa…,  s. 243.
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Drugi z przyjêtych w doktrynie pogl¹dów stanowi, ¿e o charakterze
prawnym umowy stanowi wysokoœæ dop³aty pieniê¿nej. Jeœli jest ona
niewielka, nie zmienia charakteru prawnego umowy, a zatem w dalszym
ci¹gu mamy do czynienia z zamian¹ w rozumieniu art. 603 k.c. W przypadku
wiêkszych dop³at, zwolennicy powy¿szej koncepcji podkreœlaj¹, ¿e trans-
akcja nie mo¿e ju¿ zostaæ zakwalifikowana jako zamiana, lecz równocze-
œnie nie okreœlaj¹ charakteru prawnego takiej umowy. Wprawdzie wska-
zuj¹, ¿e dop³ata posiada wtedy charakter ceny, jak w umowie sprzeda¿y,
nie daj¹ jednak jasnej odpowiedzi, czy mamy do czynienia z umow¹
sprzeda¿y, czy te¿ mo¿e z umow¹ nienazwan¹23.

Najbardziej trafnym wydaje siê stanowisko, zgodnie z którym zamiany
za dop³at¹ pieniê¿n¹ kwalifikuje siê jako umowê nienazwan¹24, gdy¿ dop³ata
nie mieœci siê w elementach przedmiotowo istotnych umowy zamiany.
S³abym punktem obu analizowanych koncepcji jest natomiast niedookre-
œlone pojêcie „niewielkiej dop³aty pieniê¿nej”. Nie wiadomo bowiem, jaki
miernik nale¿a³oby przyj¹æ w celu ustalenia, czy dop³ata jest niewielka25.

2.1.1. Umowa zobowi¹zuj¹ca oraz umowa przedwstêpna zamiany
jako element po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci grun-
towych

Jak wynika z poprzedniego punktu niniejszego opracowania, zamiana
praw do czêœci nieruchomoœci gruntowych w trybie art. 98b u.g.n. winna
nast¹piæ na podstawie umowy zamiany. Stwierdzenie to, doœæ ogólniko-

23 Kodeks cywilny. Komentarz do artyku³ów 450-1088..., s. 322; Kodeks cywilny
z komentarzem…, s. 575; W. W ¹ s o w i c z, Umowa zamiany nieruchomoœci, Nierucho-
moœci. Prawo. Podatki. Praktyka 1998, nr 10, s. 2.

24 Dalsze rozwa¿ania bêd¹ prowadzone w odniesieniu do transakcji zamiany bez do-
p³aty, mog¹ mieæ jednak odpowiednie zastosowanie tak¿e do zamiany za dop³at¹.

25 Prima facie, podobny problem powstaje przy kwalifikowaniu umowy sprzeda¿y „za
symboliczn¹ z³otówkê” jako umowy darowizny. Jednak w tym przypadku chodzi o usta-
lenie, czy mamy do czynienia z czynnoœci¹ prawn¹ odp³atn¹ (a wiec umow¹ sprzeda¿y)
czy te¿ nieodp³atn¹ (umow¹ darowizny). Poniewa¿ zamiana ex definitione jest czynnoœci¹
prawn¹ odp³atn¹, zastosowanie dop³aty pieniê¿nej nie powoduje, i¿ nagle taki przymiot
uzyskuje (odmiennie ni¿ przy wprowadzeniu symbolicznej ceny do dokonywanej darowi-
zny). Zmianie ulega natomiast charakter prawny samej umowy tym znaczeniu, i¿ staje
siê ona umow¹ nienazwan¹, co z kolei poci¹ga za sob¹ konsekwencje w zakresie stosowania
do niej przepisów prawa cywilnego, o czym by³a mowa powy¿ej.
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we, wymaga szerszego wyjaœnienia poprzez roz³o¿enie procedury po³¹-
czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci na trzy etapy:

1) sporz¹dzenie aktu notarialnego zawieraj¹cego oœwiadczenia woli
w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych), ¿e dokonaj¹, w drodze zamia-
ny, wzajemnego przeniesienia praw do czêœci ich nieruchomoœci grun-
towych, które wesz³y w sk³ad nowo wydzielonych dzia³ek gruntu;

2) wydanie warunkowej decyzji zatwierdzaj¹cej projekt po³¹czenia
i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych;

3) wzajemne przeniesienie praw do nieruchomoœci gruntowych przez
w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych), co skutkuje po³¹czeniem i po-
nownym podzia³em nieruchomoœci.

Z powy¿szego wyraŸnie wynika, ¿e w ramach procedury po³¹czenia
i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych musz¹ zostaæ zawarte
dwie umowy. Pierwsza z nich inkorporowaæ bêdzie oœwiadczenia woli
w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych), ¿e dokonaj¹, w drodze zamia-
ny, wzajemnego przeniesienia w³asnoœci (u¿ytkowania wieczystego) do
odpowiednich czêœci nieruchomoœci. Przeniesienie w³asnoœci (u¿ytkowa-
nia wieczystego) do czêœci nieruchomoœci gruntowych, które wesz³y
w sk³ad nowo wydzielonych dzia³ek gruntu jest dopuszczalne tylko na
podstawie decyzji zatwierdzaj¹cej po³¹czenie i ponowny ich podzia³. St¹d
wydanie takiej decyzji jest warunkiem prawnym (conditio iuris) zawarcia
umowy przenosz¹cej w³asnoœæ (u¿ytkowanie wieczyste) odpowiednich
czêœci nieruchomoœci. Warunek prawny to przes³anka, od której ustawa,
nie zaœ strona, uzale¿nia powstanie skutku prawnego (w przedmiotowym
przypadku po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci)26.

Natomiast na podstawie drugiej umowy nast¹pi przeniesienie powo-
³anych praw. Z rozwa¿añ zawartych w poprzednim punkcie wynika, i¿
obie te umowy mieszcz¹ siê w konstrukcji prawnej umowy zamiany albo,
w przypadku dop³aty pieniê¿nej, umowy nienazwanej, o czym tak¿e by³a
ju¿ mowa. St¹d te¿, w ramach przedmiotowej procedury po³¹czenia

26 A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci ogól-
nej…, s. 297; zob. tak¿e Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna…, s. 209;
K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Czêœæ ogólna..., s. 296; K. P i a s e c k i, Kodeks cywilny.
Ksiêga pierwsza: Czêœæ ogólna. Komentarz...; wyrok SN z dnia 20 maja 1998 r. (I CKN
683/97, OSP 1999, nr 1, poz. 8).
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i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych mo¿liwe s¹ dwa wza-
jemnie konkurencyjne rozwi¹zania polegaj¹ce na zawarciu:

1) umowy zobowi¹zuj¹cej oraz umowy rozporz¹dzaj¹cej albo
2) umowy przedwstêpnej oraz umowy przyrzeczonej.
Aby zbadaæ, która z powo³anych par umów powinna znaleŸæ zasto-

sowanie, nale¿y przede wszystkim wskazaæ elementy umowy zobowi¹-
zuj¹cej i przedwstêpnej, a nastêpnie kryteria pozwalaj¹ce na ich rozró¿-
nienie. Ju¿ na wstêpie warto zaznaczyæ, i¿ umowa przedwstêpna w ¿adnym
razie nie mo¿e byæ uto¿samiana z umow¹ zobowi¹zuj¹c¹27.

Istotne znaczenie dla analizy powo³anych umów ma podzia³ czynnoœci
prawnych na zobowi¹zuj¹ce, rozporz¹dzaj¹ce oraz czynnoœci prawne
o podwójnym skutku zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym. Pod pojêciem
czynnoœci prawnych zobowi¹zuj¹cych nale¿y rozumieæ takie, które
powiêkszaj¹ pasywa osoby je dokonuj¹cej. Innymi s³owy, polegaj¹ one
na zobowi¹zaniu siê jednej osoby (d³u¿nika) do œwiadczenia, tj. do okre-
œlonego dzia³ania lub zaniechania na rzecz innej strony28. Nale¿y podkre-
œliæ, ¿e nie ka¿de zobowi¹zanie musi prowadziæ w przysz³oœci do roz-
porz¹dzenia29. Czynnoœci prawne rozporz¹dzaj¹ce to takie, których
bezpoœrednim celem i skutkiem jest przeniesienie, obci¹¿enie albo znie-
sienie prawa maj¹tkowego30. W odniesieniu do nich pod uwagê bierze
siê tylko czêœciowy efekt gospodarczy polegaj¹cy na utracie lub zmniej-
szeniu aktywu, pomijaj¹c dalszy skutek w postaci przysporzenia ekwi-
walentu, który mo¿e wyst¹piæ31. O czynnoœciach prawnych zobowi¹zu-
j¹co-rozporz¹dzaj¹cych mówimy wtedy, gdy czynnoœci zobowi¹zuj¹ce
do rozporz¹dzenia, bez potrzeby dokonania odrêbnych czynnoœci rozpo-
rz¹dzaj¹cych, same powoduj¹ skutki rozporz¹dzaj¹ce, st¹d te¿ zwane s¹
czynnoœciami o podwójnym skutku. Ich konstrukcja, przejêta z prawa
francuskiego, budzi jednak na gruncie rodzimego systemu prawa w¹t-

27 Tak te¿ E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne prawa rze-
czowe. Komentarz, Kraków 2001.

28 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna…, s. 165.
29 A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci

ogólnej…, s. 248.
30 T a m ¿ e, s. 248; podobnie Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna…,

s. 165.
31 A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci

ogólnej…, s. 248.
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pliwoœci32. Umowa zamiany (obok umowy sprzeda¿y, darowizny) lub
inna umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asnoœci rzeczy co do to¿-
samoœci oznaczonej, przenosi w³asnoœæ na nabywcê, chyba ¿e przepis
szczególny stanowi inaczej albo ¿e strony inaczej postanowi³y (art. 155
§ 1 k.c.). Jeœli za³o¿yæ, ¿e w ramach po³¹czenia i ponownego podzia³u
nieruchomoœci gruntowych zastosowanie znajdzie umowa zobowi¹zuj¹ca
i rozporz¹dzaj¹ca, skutek zobowi¹zuj¹cy zosta³by rozdzielony od rozpo-
rz¹dzaj¹cego w³aœnie na mocy woli stron umowy.

Jeœli chodzi o umowê przedwstêpn¹, nale¿y przez ni¹ rozumieæ umowê,
na mocy której jedna ze stron lub obie zobowi¹zuj¹ siê do zawarcia
oznaczonej umowy. Powinna ona okreœlaæ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej33. Czêsto powodem zawierania umowy przedwstêpnej jest
brak zezwolenia stosownych organów na jej zawarcie, chocia¿ jego
uzyskanie jest spodziewane przez strony34. Umowa przedwstêpna jest
„aktem prawnym w pewnym znaczeniu niesamoistnym, pomocniczym,
jest œrodkiem wiod¹cym do celu, jakim jest przygotowanie umowy g³ów-
nej”35. Umowa przedwstêpna mo¿e mieæ charakter jednostronnie albo
dwustronnie zobowi¹zuj¹cy, w zale¿noœci od tego, czy jedna czy te¿ obie
jej strony zobowi¹zuj¹ siê do zawarcia umowy przyrzeczonej. W praktyce
te ostatnie znacz¹co przewa¿aj¹36. Istotny z punktu widzenia przedmio-
towej analizy wydaje siê pogl¹d, zgodnie z którym „strona uprawniona
z umowy przedwstêpnej ma jedynie roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej37, podczas gdy strona uprawniona z umowy zobowi¹zu-

32 Tak Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna…, s. 166.
33 Szerzej na temat umowy przedwstêpnej zob. K. K o r u s, D. R o g o ñ, M. ¯ a k,

Komentarz do niektórych przepisów kodeksu cywilnego, zmienionych ustaw¹ z dnia 14
lutego 2003 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw oraz
wyrok s¹du apelacyjnego w Katowicach z dnia 14 stycznia 2000 r. I ACa 914/99 (OSA
2001, nr 2, poz. 8)

34 W. C z a c h ó r s k i , Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu…, s. 120.
35 J. G w i a z d o m o r s k i, Umowa przedwstêpna w kodeksie zobowi¹zañ, Czasopi-

smo Prawnicze, t. XXX, Kraków 1936, s. 441.
36 M. K r a j e w s k i, Umowa przedwstêpna zgodnie z nowel¹ do kodeksu cywilnego,

PPH 2003, nr 6, s. 7
37 Zob. M. W r z o ³ e k - R o m a ñ c z u k, Umowa przedwstêpna, Warszawa 1998, s. 17-

18; E. G n i e w e k, Przeniesienie w³asnoœci a umowa przedwstêpna, NP 1979, nr 7-8,
s. 61; Prawo obrotu nieruchomoœciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 1999, s. 503, zob. tak-
¿e orzeczenie SN z dnia 5 czerwca 1997 r. I CKN 162/97 (OSNC 1997, nr 12, poz. 199).
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j¹cej do dokonania okreœlonego rozporz¹dzenia ma roszczenie o dokonanie
tego rozporz¹dzenia, np. przeniesienia w³asnoœci lub innego prawa ma-
j¹tkowego”38. Pomocniczoœæ umowy przedwstêpnej polega w³aœnie na
tym, ¿e nie jest to konieczny etap transakcji miêdzy stronami. Nale¿y
wykluczyæ mo¿liwoœæ zobowi¹zania siê w umowie przedwstêpnej bez-
poœrednio do dokonania rozporz¹dzenia39. Umowa taka nie mo¿e stanowiæ
koniecznej podstawy prawnej (w znaczeniu obiektywnym) umowy roz-
porz¹dzaj¹cej. Nie tylko nie jest ona umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ do przenie-
sienia w³asnoœci w rozumieniu art. 156 k.c., ale wbrew opiniom niektó-
rych przedstawicieli doktryny, nie jest nawet innym zdarzeniem, z którego
mog³oby wynikaæ takie zobowi¹zanie40.

Powy¿sze uwagi co do samoistnoœci umowy przyrzeczonej i pomoc-
niczoœci umowy przedwstêpnej sk³aniaj¹ do przytoczenia koncepcji kau-
zalnoœci umowy przyrzeczonej. W literaturze przedmiotu panuje zgodny
pogl¹d, i¿ umowa przedwstêpna nie mo¿e byæ jedyn¹ przyczyn¹ prawn¹
(causa solvendi) umowy przyrzeczonej41, mo¿e natomiast s³u¿yæ wyja-
œnieniu w¹tpliwoœci co do jej treœci42. Albowiem zobowi¹zanie zawarte
w umowie przedwstêpnej nie powoduje skutków o charakterze material-
noprawnym w zakresie konkretnego stosunku prawnego, a tylko obo-
wi¹zek zawarcia w przysz³oœci umowy wskazanej w umowie przed-
wstêpnej. St¹d skutki o charakterze materialnoprawnym wynikaj¹ dopiero

38 A. M a c i ¹ g, Rodzaje umów, które mog¹ byæ poprzedzone mow¹ przedwstêpn¹,
NP 1979, nr 7-8 s. 65; podobnie uchwa³a SN z dnia 21 marca 1968 r. III CZP 23/68
(OSNCP 1969, nr 1, poz. 5).

39 Tym bardziej nale¿y wykluczyæ mo¿liwoœæ domagania siê na podstawie umowy
przedwstêpnej spe³nienia œwiadczeñ, do których strony maj¹ siê zobowi¹zaæ dopiero
w umowie przyrzeczonej (Z. R a d w a ñ s k i, J. P a n o w i c z - L i p s k a, Zobowi¹zania –
czêœæ szczegó³owa..., s. 139).

40 M. K r a j e w s k i, Umowa przedwstêpna…, s. 71; zob. tak¿e artyku³ tego samego
autora Umowa przedwstêpna zgodnie z nowel¹ do kodeksu cywilnego, PPH 2003, nr 6,
s. 5.

41 G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomoœci. Problematyka prawna…, s. 544-
545.

42 Zagadnieniem spornym jest, czy umowa przedwstêpna mo¿e dotyczyæ wszystkich
umów definitywnych znanych prawu cywilnemu, czy te¿ tylko umów zobowi¹zuj¹cych
lub zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cych. Wydaje siê, i¿ lege non distinguente nale¿y przy-
chyliæ siê do pierwszego rozwi¹zania (J. G w i a z d o m o r s k i, Umowa przedwstêpna
w kodeksie zobowi¹zañ…, s. 440).
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z umowy przyrzeczonej43. Wobec powy¿szego niektórzy autorzy zak³a-
daj¹, ¿e wprawdzie umowa przyrzeczona zawierana jest solvendi causa,
w celu wykonania zobowi¹zania z umowy przedwstêpnej, jednak posiada
tak¿e w³asn¹ przyczynê prawn¹ – causa obligandi vel acquiriendi albo
causa donandi44. Nale¿y podnieœæ, ¿e teza o umowie przedwstêpnej jako
przyczynie prawnej (causa) umowy przyrzeczonej45 by³aby niemo¿liwa
do zaakceptowania, gdyby umowa przyrzeczona by³a zawierana tylko
w celu wykonania zobowi¹zania wynikaj¹cego z umowy przedwstêpnej,
a wiêc solvendi causa. A zatem, w odró¿nieniu od innych umów obli-
gacyjnych, umowa przedwstêpna mo¿e poprzedzaæ zawieranie umów,
które w obrocie cywilnoprawnym wystêpuj¹ samodzielnie, bez koniecz-
noœci wczeœniejszego zobowi¹zania do ich zawarcia. Jeœli nale¿¹ one do
czynnoœci prawnych przysparzaj¹cych, posiadaj¹ w³asn¹ przyczynê prawn¹
– causa obligani vel acquiriendi albo causa donandi46.

W tym miejscu warto powróciæ do przedstawionego powy¿ej pogl¹-
du, ¿e w umowie przedwstêpnej mo¿na zobowi¹zaæ siê tylko do zawarcia
umowy przyrzeczonej, w przeciwieñstwie do umowy zobowi¹zuj¹cej,
w której powinien zostaæ zawarty obowi¹zek dokonania okreœlonego roz-
porz¹dzenia. Takie stanowisko jest niezwykle istotne z punktu widzenia
regulacji art. 98b ust. 1 zd. 2 u.g.n., gdy¿ ustawodawca expressis verbis
normuje w przedmiotowym artykule, ¿e oœwiadczenia w³aœcicieli (u¿yt-

43 G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomoœci. Problematyka prawna…, s. 544.
44 S. B r e y e r, Umowy przedwstêpne w obrocie nieruchomoœciami, Palestra 1962,

s. 30. Jednym z podzia³ów czynnoœci prawnych jest podzia³ na czynnoœci kauzalne (przy-
czynowe) i abstrakcyjne (oderwane). Wa¿noœæ tych pierwszych zale¿y od celu prawnego
przysporzenia (causa) w znaczeniu subiektywnym. Z kolei czynnoœci prawne abstrakcyjne
zachowuj¹ swoj¹ wa¿noœæ tak¿e w przypadku nieprawid³owoœci przedmiotowego celu
prawnego ich dokonania. W doktrynie prawa cywilnego wyró¿nia siê trzy rodzaje causa:
1) causa solvendi – celem czynnoœci prawnej jest zwolnienie siê od obowi¹zku ci¹¿¹cego
na dokonuj¹cym przysporzenia, 2) causa obligandi vel acquirendi – celem jest nabycie
praw lub innej korzyœci maj¹tkowej przez dokonuj¹cego przysporzenia, 3) causa donandi
– czynnoœæ prawna dokonywana jest nieodp³atnie, bez ¿adnego ekwiwalentu (A. Wo l t e r,
J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci ogólnej…, 252-253;
Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna…, s. 168-169.

45 Zob. wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 r. II CKN 624/98 (OSNC 2000, nr 6, poz.
120); M. K r a j e w s k i, Umowa przedwstêpna…, Warszawa 2000, s. 71.

46 Tam¿e, s. 72.
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kowników wieczystych) powinny zawieraæ „zobowi¹zanie do dokonania
zamiany”, a wiêc do rozporz¹dzenia. Wobec tego, co zosta³o powy¿ej
zaznaczone, takie zobowi¹zanie nie mo¿e stanowiæ treœci umowy przed-
wstêpnej. Dlatego te¿ dotychczasowe rozwa¿ania sk³aniaj¹ do wniosku,
i¿ jedynymi umowami, które powinny byæ stosowane na gruncie art. 98b
u.g.n. s¹ umowa zobowi¹zuj¹ca i umowa rozporz¹dzaj¹ca zamiany.

Istotne – z punktu widzenia efektywnoœci postêpowania w przedmio-
cie po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych – jest
odpowiednie powi¹zanie umowy zobowi¹zuj¹cej zamiany oraz powo³a-
nego postêpowania administracyjnego. W tym celu w umowie zobowi¹-
zuj¹cej w³aœciciele (u¿ytkownicy wieczyœci) powinni zobowi¹zaæ siê do
z³o¿enia do w³aœciwego organu wniosku o wszczêcie takiego postêpo-
wania. Nastêpnie, aby ograniczyæ ramy czasowe stanu niepewnoœci co
do istnienia stosunku prawnego, powinni wprowadziæ do umowy zobo-
wi¹zuj¹cej termin zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej. Oznaczenie terminu
powinno nast¹piæ poprzez wyraŸne podanie daty kalendarzowej, do której
lub w której ma byæ zawarta umowa rozporz¹dzaj¹ca, b¹dŸ te¿ przez takie
oznaczenie kresu terminu, aby da³ siê on z góry ustaliæ bez ¿adnych
trudnoœci47. Odmienne zapatrywanie przedstawi³ S¹d Najwy¿szy w orze-
czeniu z dnia 26 wrzeœnia 2001 r. stanowi¹cym, ¿e zastrze¿enie w umowie
przedwstêpnej, i¿ przyrzeczona ni¹ umowa zostanie zawarta po za³atwie-
niu przez jedn¹ lub przez obydwie strony formalnoœci umo¿liwiaj¹cych
tê czynnoœæ prawn¹, czyni zadoœæ wymogowi zastrze¿enia terminu
przewidzianemu w art. 62 § 1 kodeksu zobowi¹zañ tylko wówczas, gdy
zamierzony przez strony wynik odpowiednich starañ jest dostatecznie
pewny48. Nie wydaje siê jednak, aby takie oznaczenia terminu zas³ugiwa³o
na aprobatê, gdy¿, jak s³usznie podkreœlaj¹ przedstawiciele doktryny prawa,
nie daje ono pewnoœci co do nadejœcia zdarzenia49, st¹d przypomina bardziej

47 Wyrok SN z dnia 14 grudnia 1972 r. III CRN 331/72 (OSP 1973, nr 10, poz. 195),
odnosz¹cy siê do ustalenia w umowie przedwstêpnej zawarcia umowy przyrzeczonej; jego
teza mo¿e zostaæ odpowiednio zastosowana do oznaczenia terminu zawarcia umowy
rozporz¹dzaj¹cej w umowie zobowi¹zuj¹cej.

48 Zob. wyrok SN z dnia 26 wrzeœnia 2001 r. IV CKN 461/00 (LEX nr 52767);
powo³any wyrok odnosi siê do terminu w umowie przedwstêpnej, jednak pozostaje aktu-
alny tak¿e w stosunku do umowy zobowi¹zuj¹cej.

49 A. Ohanowicz w glosie do wyroku SN z dnia 26 wrzeœnia 2001 r. IV CKN 461/00
(LEX nr 52767), PiP 1960, nr 1, s. 173-174; F. B ³ a c h u t a, [w:] Kodeks cywilny. Ko-
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zastrze¿enie warunku (zdarzenie przysz³e i niepewne). Jak natomiast wynika
z definicji terminu, jest on zdarzeniem przysz³ym, lecz pewnym. Oczy-
wiœcie, zawieraj¹c umowê zobowi¹zuj¹c¹ zamiany, trudno przewidzieæ
okres trwania postêpowania administracyjnego w przedmiocie po³¹czenia
i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych, którego wszczêcie
zadeklarowa³y w powo³anej umowie jej strony. Wydawaæ by siê mog³o,
¿e problem rozwi¹zuje zastrze¿enie mo¿liwoœci przesuniêciu terminu do
zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej w³aœnie o powo³any okres. Nale¿y
jednak stwierdziæ, ¿e taka konstrukcja w istocie sprowadzaæ siê bêdzie
do krytykowanego powy¿ej rozwi¹zania, st¹d te¿ nie mo¿na uznaæ jej za
w³aœciw¹. Dlatego jedynym rozwi¹zaniem usuwaj¹cym stan niepewnoœci
co do chwili zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej jest oznaczenie terminu
poprzez wskazanie daty kalendarzowej albo okresu czasu, w którym
zawarcie umowy nast¹pi.

2.1.2. Roszczenie o zawarcie umowy rozporz¹dzaj¹cej zamiany
praw do czêœci nieruchomoœci gruntowych

Umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asnoœci (u¿ytkowania
wieczystego) odpowiednich czêœci nieruchomoœci gruntowych powinna
zostaæ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c. oraz art. 237
w zw. z art. 158 k.c.).

Powo³anego przeniesienia ka¿dy z w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczy-
stych) mo¿e dochodziæ w ramach powództwa o wydanie przez s¹d
orzeczenia zastêpuj¹cego oœwiadczenie woli w³aœcicieli (u¿ytkowników
wieczystych) odmawiaj¹cych zawarcia powo³anej umowy (art. 64 k.c.
i 1047 k.p.c.). Na p³aszczyŸnie prawa administracyjnego, nieza³¹czenie
do wniosku o po³¹czenie i ponowny podzia³ nieruchomoœci gruntowych
umowy zobowi¹zuj¹cej zamiany i nieusuniêcie powo³anego braku formal-
nego w terminie siedmiu dni, wyznaczonym przez organ administracji,
spowoduje pozostawienie sprawy bez rozpoznania (art. 64 § 2 k.p.a.).

Maj¹tkowy b¹dŸ niemaj¹tkowy charakter omawianego roszczenia
stanowiæ bêdzie o kwestii jego przedawnienia. W doktrynie za prawa
maj¹tkowe uznaje siê takie, które s¹ bezpoœrednio uwarunkowane inte-

mentarz, Warszawa 1972, s. 929; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III,
cz. 1, Wroc³aw 1981, s. 412; J. S t r z ê p k a, Umowy przedwstêpne w obrocie uspo³ecz-
nionym, Warszawa 1978, s. 70-72.
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resem ekonomicznym uprawnionego50. Takie samo kryterium stosuje siê
do roszczeñ bêd¹cych ich czêœci¹. Odnoœnie do roszczenia o z³o¿enie
oœwiadczenia woli, w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego zarysowa³y siê
pewne rozbie¿noœci. Mianowicie, w uchwale z 15 czerwca 1978 r.51 S¹d
Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e roszczenie o wyra¿enie zgody na przeniesienie
w³asnoœci nieruchomoœci w wykonaniu umowy zobowi¹zuj¹cej do prze-
niesienia w³asnoœci nieruchomoœci nie ulega przedawnieniu, gdy¿ nie jest
roszczeniem maj¹tkowym. Odmienne zapatrywanie, uznaj¹ce maj¹tkowy
charakter powo³anego roszczenia, wyrazi³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z 25
maja 1979 r.52 Wydaje siê, ¿e w³aœciwa metoda kwalifikacji roszczenia
jako maj¹tkowego czy te¿ niemaj¹tkowego zosta³a wskazana w uchwale
siedmiu sêdziów S¹du Najwy¿szego z 17 listopada 1981 r., maj¹cej moc
zasady prawnej, stanowi¹cej, i¿ o charakterze roszczenia decyduje cel,
jaki ma osi¹gn¹æ sk³adane oœwiadczenie woli53. Albowiem b³êdem jest
odrywanie oœwiadczenia woli bêd¹cego przedmiotem roszczenia od sto-
sunku prawnego realizowanego poprzez to oœwiadczenie oraz od stosun-
ku prawnego, który w drodze oœwiadczenia lub zastêpuj¹cego go wyroku
powstaje54.

Cel roszczenia o przeniesienie w³asnoœci (u¿ytkowania wieczystego)
do odpowiednich czêœci nieruchomoœci gruntowych posiada charakter
maj¹tkowy, bowiem w wyniku jego realizacji uprawniony nabywa w za-
mian za swoj¹ czêœæ nieruchomoœci bez dop³aty albo za dop³at¹ inn¹ czêœæ
nieruchomoœci gruntowej. St¹d te¿ powo³ane roszczenie jako maj¹tkowe
ulega przedawnieniu, a d³ugoœæ okresu przedawnienia wynika z przepisów
ogólnych, tj. art. 118 k.c.55

50 A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci ogól-
nej…,  s. 128.

51 III CZP 34/78 (OSP 1978, nr 12, poz. 220) z glosami: Z. Banaszczyka (OSP 1979,
nr 7-8, poz. 136); E.Gniewka (PiP 1979, nr 7, s. 167); S. Dalki, NP 1979, nr 7-8, s. 189;
R. Tollika (OSP 1980, nr 2, poz. 25).

52 III CRN 83/79 (OSNC 1989, nr 1, poz. 10).
53 III CZP 12/81 (OSP 1983, nr 3, poz. 53) z glos¹ M. Kêpiñskiego.
54 A. £ u s z p a k - Z a j ¹ c, Realizacja roszczenia o zawarcie umowy…, s. 86.
55 Nale¿y podkreœliæ, ¿e samo wygaœniecie roszczenia o zawarcie umowy rozporz¹-

dzaj¹cej zamiany ani bezskuteczny up³yw terminu zastrze¿onego do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie s¹ podstaw¹ do umorzenia postêpowania administracyjnego z powodu
jego bezprzedmiotowoœci (art. 105 § 1 k.p.a.). Albowiem w obu powo³anych przypadkach
umowa rozporz¹dzaj¹ca mo¿e zostaæ nadal zawarta.
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2.2. Wp³yw ustania bytu prawnego zobowi¹zuj¹cej umowy zamia-
ny praw do czêœci nieruchomoœci gruntowych, które wesz³y w sk³ad
nowo wydzielonych dzia³ek gruntu, na wa¿noœæ decyzji zatwierdza-
j¹cej projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci

W przypadku po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci grun-
towych ukszta³towanych w sposób uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne
zagospodarowanie, analizie winny zostaæ poddane nastêpuj¹ce stany
faktyczne:

1) umowa zobowi¹zuj¹ca w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych) do
wzajemnej zamiany praw do czêœci nieruchomoœci gruntowych, które
wesz³y w sk³ad nowo wydzielonych dzia³ek gruntu, utraci³a swój byt
prawny w trakcie tocz¹cego siê postêpowania administracyjnego na skutek:

a) rozwi¹zania umowy przez strony56,
b) bezwzglêdnej niewa¿noœci umowy57;
c) wzglêdnej niewa¿noœci umowy58:

56 W przypadku umowy zobowi¹zuj¹cej instytucja odst¹pienia nie znajduje zastoso-
wania, bowiem odst¹piæ od umowy mo¿na po jej ca³kowitym lub czêœciowym wykonaniu.

57 Niewa¿noœæ bezwzglêdna czynnoœci prawnej polega na tym, i¿ nie wywo³uje ona
zamierzonych skutków prawnych, jest niewa¿na od chwili jej dokonania i to z mocy prawa
(ex lege) Niewa¿noœæ bezwzglêdna czynnoœci prawnej wystêpuje przede wszystkim w na-
stêpuj¹cych przypadkach: a) strona czynnoœci prawnej nie posiada zdolnoœci prawnej lub
zdolnoœci do czynnoœci prawnych, b) nie zosta³a zachowana forma pod rygorem niewa¿-
noœci (ad solemnitatem), c) gdy mamy do czynienia z niektórymi wadami oœwiadczenia
woli, d) w warunkach okreœlonych w art. 58 § 1 k.c.; Niewa¿noœæ bezwzglêdna czynnoœci
prawnej skutkuje: a) mo¿liwoœci¹ powo³ania siê na ni¹ przez ka¿d¹ osobê zainteresowan¹,
b) istnieniem z mocy prawa (s¹d musi uwzglêdniæ ja z urzêdu), c) brakiem mo¿liwoœci jej
konwalidacji (A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci
ogólnej..., s. 301-302; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna…, s. 245).

58 Niewa¿noœæ wzglêdna, zwana równie¿ w literaturze przedmiotu wzruszalnoœci¹ albo
sankcj¹ uniewa¿nialnoœci, zasadza siê na mo¿liwoœci uchylenia wa¿noœci czynnoœci prawnej
od chwili jej dokonania (ex tunc). Z chwil¹ uniewa¿nienia takiej czynnoœci traktuje siê j¹
tak samo jak czynnoœæ prawn¹ bezwzglêdnie niewa¿n¹ – uwa¿a siê j¹ za niewa¿n¹ od chwili
jej dokonania, a nie uniewa¿nienia (ex tunc, nie zaœ ex nunc). Mo¿na wyró¿niæ nastêpuj¹ce
cechy charakterystyczne niewa¿noœci wzglêdnej: a) mo¿e siê na ni¹ powo³aæ tylko ozna-
czony w ustawie kr¹g osób, b) s¹d mo¿e j¹ uwzglêdniæ tylko z inicjatywy upowa¿nionej
do tego osoby, c) czynnoœæ prawna wzglêdnie niewa¿na mo¿e zostaæ konwalidowana albo
wyraŸnie, albo nawet milcz¹co; A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo
cywilne. Zarys czêœci ogólnej…, s. 302-303, Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ
ogólna…, s. 246).
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c1) w wyniku pozas¹dowego uchylenia siê strony od skutków praw-
nych z³o¿onego oœwiadczenia woli;

c2) orzeczenia s¹dowego stwierdzaj¹cego niewa¿noœæ umowy zobo-
wi¹zuj¹cej zamiany;

2) umowa zobowi¹zuj¹ca zamiany utraci³a byt prawny po wydaniu
wa¿nej decyzji zatwierdzaj¹cej po³¹czenie i ponowny podzia³ nierucho-
moœci gruntowych na skutek:

a) rozwi¹zania umowy przez strony;
b) bezwzglêdnej niewa¿noœci umowy;
c) wzglêdnej niewa¿noœci umowy;
Ad 1a) Ustanie bytu prawnego zobowi¹zuj¹cej umowy zamiany na

skutek jej rozwi¹zania przez strony bêdzie skutkowa³o niedopuszczalno-
œci¹ zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej ze wzglêdu na zasadê materialnej
kauzalnoœci przeniesienia w³asnoœci59 (art. 156 k.c.)60. Albowiem doko-
nanie po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci mo¿liwe jest tylko
wskutek zawarcia umowy przyrzeczonej, a ta mo¿e zostaæ zawarta tylko
na podstawie wa¿nej umowy zobowi¹zuj¹cej. Ponadto przes³ank¹ wy-
dania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u
nieruchomoœci jest istnienie wa¿nej umowy zobowi¹zuj¹cej (art. 98b ust. 1
u.g.n.). To z kolei powoduje, ¿e spe³nienie warunku zawartego w po-
wo³anej decyzji bêdzie niedopuszczalne.

Jeœli strona powiadomi organ prowadz¹cy postêpowanie administracyj-
ne w przedmiocie po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci grun-
towych o rozwi¹zaniu umowy zobowi¹zuj¹cej, powinien on uznaæ postê-
powanie administracyjne za bezprzedmiotowe i wydaæ decyzjê o jego
umorzeniu (art. 105 § 1 k.p.a.). Taki sam skutek wywo³a wyst¹pienie strony
z wnioskiem o umorzenie postêpowania z powodów wy¿ej wskazanych,
jeœli umorzeniu nie sprzeciwi¹ siê inne strony, a samo umorzenie nie bêdzie
sprzeczne z interesem spo³ecznym (art. 105 § 2 k.p.a.).

Niepowiadomienie organu przez strony o rozwi¹zaniu umowy zobo-
wi¹zuj¹cej zamiany spowoduje, i¿ decyzja zostanie wprawdzie wydana,

59 Na podstawie art. 237 k.c. powo³an¹ zasadê stosuje siê tak¿e przy przeniesieniu
u¿ytkowania wieczystego.

60 Jeœli strony zawar³yby umowê rozporz¹dzaj¹c¹ zamiany, ze wzglêdu na naruszenie
powo³anej zasady kazualnoœci materialnej umowa taka by³aby niewa¿na z mocy art. 58
§ 1 k.c.
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jednak postêpowanie bêdzie mog³o zostaæ wznowione w trybie art. 145
§ 1 pkt 5 k.p.a.61 Now¹ okolicznoœci¹ i dowodem stanowi¹cym podstawê
wznowienia postêpowania bêdzie rozwi¹zanie umowy zobowi¹zuj¹cej
zamiany oraz dokument, na podstawie którego rozwi¹zanie nast¹pi³o.

Wydanie decyzji zatwierdzaj¹cej projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u
nieruchomoœci gruntowych w przypadku, gdy organ zosta³ powiadomio-
ny o rozwi¹zaniu zobowi¹zuj¹cej umowy zamiany albo gdy z³o¿ono
wniosek o umorzenie postêpowania, nale¿y zakwalifikowaæ jako ra¿¹ce
naruszenie prawa, co bêdzie stanowiæ podstawê do stwierdzenia niewa¿-
noœci decyzji (art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.).

Ad 1b) Niewa¿noœæ bezwzglêdna umowy zamiany zobowi¹zuj¹cej
w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych) do wzajemnego przeniesienia
praw do czêœci ich nieruchomoœci, które wesz³y w sk³ad nowo wydzie-
lonych dzia³ek gruntu, wywiera okreœlony wp³yw na bieg postêpowania
administracyjnego. Istotne znaczenie ma tu rodzaj niewa¿noœci (bezwzglêd-
na, wzglêdna)62.

W przypadku niewa¿noœci bezwzglêdnej zasady postêpowania admi-
nistracyjnego, takie jak: zasady czynnego udzia³u stron w postêpowaniu
(art. 10 k.p.a.)63, zasada pog³êbiania zaufania obywateli do organów pañstwa
(art. 8 ab initio k.p.a.), zasada prawdy obiektywnej oraz zasada uwzglêd-

61 „Ujawnione istotne okolicznoœci i dowody musz¹ równoczeœnie byæ nowe, co oznacza,
¿e zosta³y one po raz pierwszy zg³oszone przez stronê lub zosta³y odkryte przez organ
administracyjny po wydaniu decyzji. Nie ma przy tym znaczenia, czy wczeœniejsze nie-
ujawnienie tych okolicznoœci czy dowodów wynika³o z niew³aœciwie prowadzonego przez
organ postêpowania wyjaœniaj¹cego, czy te¿ z zamierzonego nieujawnienia ich przez stronê”
(C. M a r t y s z, [w:] C. M a r t y s z, A. M a t a n, Kodeks postêpowania administracyjne-
go. Komentarz, t. II, Kraków 2005, komentarz do art. 145 k.p.a.); zob. tak¿e J. Œ w i ¹ t -
k i e w i c z, Nowe okolicznoœci w sprawie jako przyczyna wznowienia postêpowania ad-
ministracyjnego, PiP 1963, nr 4, s. 646, wyrok NSA z dnia 8 wrzeœnia 1989 r. II SA 390/
89 (OSP 1991, z. 6, poz. 140) oraz wyrok NSA z dnia 29 marca 1985 r III SA 1051/84
(GAP 1987, nr 6, s. 46), wyrok NSA z dnia 27 stycznia 1984 r. SA/Wr 649/83 (ONSA
1984, nr 1, poz. 7).

62 Ze wzglêdu na wzajemny charakter umowy zamiany, niewa¿noœæ zobowi¹zania
jednej ze stron powoduje niewa¿noœæ zobowi¹zania drugiej strony jako kauzalnie uzale¿-
nionego od œwiadczenia wzajemnego (tzw. genetyczne synallagma) (art. 583 § 3 in fine
k.c.); Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna…, s. 127.

63 Ze szczególnym uwzglêdnieniem obowi¹zku nale¿ytego i wyczerpuj¹cego infor-
mowania stron o okolicznoœciach faktycznych i prawnych, które mog¹ mieæ wp³yw na
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niania w postêpowaniu i za³atwiania spraw interesu spo³ecznego i s³usz-
nego interesu jednostki (art. 7 in fine k.p.a.)64 bêd¹ obligowa³y organ
administracji do uwzglêdnienia z urzêdu powo³anej niewa¿noœci, istnie-
j¹cej od momentu zawarcia zobowi¹zuj¹cej umowy zamiany. Chocia¿
obowi¹zek uwzglêdniania z urzêdu niewa¿noœci bezwzglêdnej czynnoœci
prawnej zosta³ sformu³owany w doktrynie prawa cywilnego i adresowa-
ny jest do s¹du, wydaje siê jednak, ¿e powo³ane zasady prawa admini-
stracyjnego pozwalaj¹ na skierowanie tego obowi¹zku tak¿e do organu
administracyjnego. W takim przypadku dalsze postêpowanie jest bez-
przedmiotowe ze wzglêdów wskazanych powy¿ej, w akapicie pierwszym
punktu 1a), st¹d organ powinien je umorzyæ na podstawie art. 105 § 1
k.p.a.

Ad 1c) W przypadku niewa¿noœci wzglêdnej umowy zobowi¹zuj¹cej
zamiany, organ nie mo¿e uwzglêdniaæ jej z urzêdu, lecz tylko z inicjatywy
upowa¿nionej do tego osoby, a stwierdzenie niewa¿noœci samej umowy
wymaga orzeczenia s¹dowego65 albo pozas¹dowego uchylenia siê przez
strony od skutków oœwiadczenia woli66 Zakaz taki stanowi wyraz ochro-
ny swobody rozporz¹dzania swoimi prawami przez podmioty prawa cy-
wilnego i wydaje siê, ¿e nale¿a³oby go zastosowaæ tak¿e w ramach po-
stêpowania administracyjnego. Ponadto, zgodnie z powo³anymi powy¿ej
w punkcie 1b) zasadami postêpowania administracyjnego, w przypadku
stwierdzenia niewa¿noœci wzglêdnej umowy zobowi¹zuj¹cej zamiany, organ
powinien poinformowaæ strony o mo¿liwoœci stwierdzenia niewa¿noœci
w sposób wskazany powy¿ej. Poniewa¿ decyzja w przedmiotowej kwestii

ustalenie ich praw i obowi¹zków bêd¹cych przedmiotem postêpowania administracyjnego
oraz zapewnienia, aby strony i inne osoby uczestnicz¹ce w postêpowaniu nie ponios³y
szkody z powodu nieznajomoœci prawa i w tym celu udzielaj¹ im niezbêdnych wyjaœnieñ
i wskazówek.

64 M. S z u b i a k o w s k i, M. W i e r z b o w s k i, A. W i k t o r o w s k a, Postêpowania
administracyjne – ogólne, podatkowe i egzekucyjne, Warszawa 1998, s. 18-28.

65 Np. w wypadku, gdy umowa zosta³a zawarta na podstawie uchwa³y zgromadzenia
wspólników spó³ki z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹ albo spó³ki akcyjnej sprzecznej z umow¹
spó³ki albo jej statutem, dobrymi obyczajami lub gdy godzi ona w interesy spó³ki albo ma
na celu pokrzywdzenie wspólników (art. 249 i nast. oraz art. 422 i nast. k.s.h.).

66 Jeœli np. umowa zobowi¹zuj¹ca zamiany zosta³a zawarta w wyniku wyzysku (art.
388 k.c.) albo na podstawie uchwa³y zgromadzenia cz³onków spó³dzielni niezgodnych
z prawem lub postanowieniami statutu (art. 38 w zw. z art. 42 pr. spó³dz.).
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pozostaje w dyskrecji strony, dalsze postêpowanie organu jest uzale¿nione
od jej stanowiska:

Ad 1c1) Pozas¹dowe uchylenie siê przez w³aœciciela (u¿ytkownika
wieczystego) nieruchomoœci gruntowych podlegaj¹cych po³¹czeniu i po-
nownemu podzia³owi od skutków oœwiadczenia woli z³o¿onego w ramach
umowy zobowi¹zuj¹cej zamiany bêdzie skutkowa³o jej niewa¿noœci¹ ex
tunc, co z kolei obliguje organ administracji do umorzenia postêpowania
z powodu jego bezprzedmiotowoœci na podstawie art. 105 § 1 k.p.a.
z przyczyn wskazanych powy¿ej w akapicie pierwszym punktu 1a).

Ad 1c2) Jeœli dla stwierdzenia niewa¿noœci zobowi¹zuj¹cej umowy
zamiany konieczne jest wydanie orzeczenia s¹dowego, na p³aszczyŸnie
postêpowania administracyjnego dopuszczalne s¹ dwa sposoby postêpo-
wania:

– strony mog¹ same wnieœæ sprawê do w³aœciwego s¹du powszech-
nego, zaœ organ bêdzie zobowi¹zany do zawieszenia postêpowania na
podstawie art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a., traktuj¹c stwierdzenie niewa¿noœci
zobowi¹zuj¹cej umowy zamiany przez s¹d jako zagadnienie wstêpne
warunkuj¹ce rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji;

– organ administracji zawiesi postêpowanie administracyjne, sam uzna-
j¹c, ¿e umowa zobowi¹zuj¹ca zamiany jest dotkniêta niewa¿noœci¹, a stwier-
dzenie niewa¿noœci stanowi zagadnienie wstêpne warunkuj¹ce rozpatrze-
nie sprawy i wydanie decyzji; wtedy wyst¹pi do w³aœciwego s¹du
o rozstrzygniêcie zagadnienia wstêpnego albo wezwie stronê do wyst¹-
pienia w oznaczonym terminie, chyba ¿e strona wyka¿e, i¿ ju¿ zwróci³a
siê w tej sprawie do s¹du (art. 100 § 1 k.p.a.)67.

67 Art. 100 § 2. Je¿eli zawieszenie postêpowania z przyczyny okreœlonej w art. 97
§ 1 pkt 4 mog³oby spowodowaæ niebezpieczeñstwo dla ¿ycia lub zdrowia ludzkiego albo
powa¿n¹ szkodê dla interesu spo³ecznego, organ administracji publicznej za³atwi sprawê,
rozstrzygaj¹c zagadnienie wstêpne we w³asnym zakresie.

§ 3. Przepis § 2 stosuje siê tak¿e wówczas, gdy strona mimo wezwania (§ 1) nie
wyst¹pi³a o rozstrzygniêcie zagadnienia wstêpnego albo gdy zawieszenie postêpowania
mog³oby spowodowaæ niepowetowan¹ szkodê dla strony. W tym ostatnim przypadku
organ mo¿e uzale¿niæ za³atwienie sprawy od z³o¿enia przez stronê stosownego zabezpie-
czenia.
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W przypadku stwierdzenia przez s¹d niewa¿noœci umowy zobowi¹-
zuj¹cej zamiany, wydanie decyzji warunkowej w przedmiocie po³¹czenia
i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych jest niedopuszczalne.
Dalsze postêpowanie administracyjne organ powinien uznaæ za bezprzed-
miotowe z przyczyn okreœlonych w akapicie pierwszym punktu 1a)
powy¿ej i umorzyæ je na podstawie art. 105 § 1 k.p.a.

Ad 2a-c) Jeœli niewa¿noœæ umowy zobowi¹zuj¹cej zamiany zostanie
stwierdzona po wydaniu decyzji zatwierdzaj¹cej po³¹czenie i ponowny
podzia³ nieruchomoœci gruntowych albo zostanie ona wtedy rozwi¹zana
przez strony68, decyzja taka stanie siê bezprzedmiotowa ze wzglêdu na
zasadê materialnej kauzalnoœci przeniesienia w³asnoœci, o której mowa
w akapicie pierwszym punktu 1a) powy¿ej. Dlatego te¿ organ powinien
stwierdziæ jej wygaœniecie, jednak tylko wtedy, gdy bêdzie le¿a³o to
w interesie spo³ecznym lub w interesie strony (162 § 1 pkt 1 k.p.a.)69.
Pojêcie „interes spo³eczny” i „interes strony” nawi¹zuje do okreœlonej
w art. 7 k.p.a. zasady uwzglêdniania z urzêdu interesu spo³ecznego i s³usz-
nego interesu strony70. Niew¹tpliwie stwierdzenie wygaœniêcia bezprzed-
miotowej decyzji administracyjnej le¿y w interesie spo³ecznym, gdy¿ po-
zostawienie jej w obrocie prawnym mo¿e stwarzaæ pozory mo¿liwoœci
zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej zamiany, a co za tym idzie, po³¹czenia

68 Rozwi¹zania przez strony nie mo¿na traktowaæ jako niedope³nienia warunku za-
wartego w decyzji w przedmiocie po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci grun-
towych (art. 162 § 1 pkt 2 k.p.a.), gdy¿ powo³any artyku³ odnosi siê do warunku w ro-
zumieniu prawa cywilnego (art. 89 k.c.), a w decyzji mowa jest o warunku prawnym
(conditio iuris).

69 Bezprzedmiotowoœæ decyzji oznacza jej nierealnoœæ z punktu widzenia mo¿liwoœci
osi¹gniêcia celu i wi¹¿e siê ze zmian¹ stanu faktycznego, gdy¿ ka¿da decyzja wi¹¿e tak
d³ugo, jak d³ugo istniej¹ stosunki faktyczne stanowi¹ce podstawê jej wydania. Decyzja
administracyjna nie jest bowiem celem samym w sobie, lecz jednym z narzêdzi realizowania
zadañ (organizacji stosunków spo³ecznych), na³o¿onych przez prawo na organy admini-
stracyjne. Decyzja bezprzedmiotowa takiego narzêdzia stanowiæ nie mo¿e. Dlatego te¿
z punktu widzenia interesu spo³ecznego stwierdzenie jej wygaœniêcia jest zawsze konieczne,
por. np. wyrok NSA w Warszawie z dnia 9 listopada 2001 r.; I SA 861/00 (LEX nr 81751);
zob. tak¿e wyrok NSA z 7 lipca 1998 r. II SA 676/87 (ONSA 1989, nr 2, poz. 60) oraz
wyrok z 5 grudnia 1989 r. SA/Wr 335/89 (ONSA 1990, nr 1, poz. 11).

70 T. Wo œ, Stwierdzenie wygaœniêcia decyzji administracyjnej jako bezprzedmiotowej
[art. 162 k.p.a.], PiP 1992, nr 7, s. 56.
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i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych71. Stwierdzenie wyga-
œniêcia decyzji mo¿e nast¹piæ tylko wtedy, kiedy nie toczy siê postêpo-
wanie odwo³awcze72.

Nale¿y podkreœliæ, ¿e zawarcie przez w³aœcicieli (u¿ytkowników
wieczystych) nieruchomoœci gruntowych umowy rozporz¹dzaj¹cej za-
miany bez wzglêdu na utratê bytu prawnego umowy zobowi¹zuj¹cej (czy
to w wyniku rozwi¹zania jej, czy te¿ niewa¿noœci) z powodu naruszenia
powo³anej zasady kazualnoœci materialnej, spowoduje jej bezwzglêdn¹
niewa¿noœæ z mocy art. 58 § 1 k.c. A zatem zawarcie umowy rozpo-
rz¹dzaj¹cej zamiany nie bêdzie stanowiæ spe³nienia warunku sformu³owa-
nego w decyzji administracyjnej, tj. przeniesienia praw do czêœci nieru-
chomoœci, które wesz³y w sk³ad nowo wydzielonych dzia³ek gruntu.
Albowiem niewa¿noœæ bezwzglêdna umowy przenosz¹cej prawa do czêœci
nieruchomoœci nakazuje przyj¹æ, ¿e przeniesienie w ogóle nie nast¹pi³o.
Dlatego te¿ organ powinien stwierdziæ wygaœniêcie powo³anej decyzji jako
bezprzedmiotowej na podstawie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.

3. Wp³yw ustania bytu prawnego decyzji administracyjnej za-
twierdzaj¹cej projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u nieru-
chomoœci gruntowych na rozporz¹dzaj¹c¹ umowê zamiany

Ustanie bytu prawnego decyzji zatwierdzaj¹cej po³¹czenie i ponowny
podzia³ nieruchomoœci gruntowych73 prowadzi do sytuacji, w której ist-
nieje rozporz¹dzaj¹ca umowa zamiany, jednak brak jest wa¿nej decyzji,
której wydanie stanowi warunek prawny jej zawarcia (art. 96 ust. 1
u.g.n.). A zatem przedmiotow¹ umowê nale¿y uznaæ za sprzeczn¹ z po-
wo³anym przepisem prawa i tym samym za bezwzglêdnie niewa¿n¹ (art.
58 § 1 k.c.). Taki sam skutek wywo³a dokonanie po³¹czenia i ponownego
podzia³u nieruchomoœci bez uzyskania decyzji administracyjnej.

71 B. A d a m i a k, Glosa do wyroku NSA z dnia 11 paŸdziernika 1985 r. SA/Wr 556/
85, (OSPiKA 1986, z. 9-10, poz. 179).

72 Wyrok NSA we Wroc³awiu z dnia 5 grudnia 1989 r. SA/Wr 335/89 (ONSA 1990,
nr 1, poz. 11).

73 Chodzi tutaj o stwierdzenie niewa¿noœci ostatecznej decyzji administracyjnej w try-
bie art. 156 k.p.a. albo stwierdzenie jej wygaœniêcia w trybie art. 162 k.p.a.
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4. Rekapitulacja

W procesie po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci grunto-
wych ukszta³towanych w sposób uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne zago-
spodarowanie mo¿na wyró¿niæ trzy etapy:

1) zawarcie zobowi¹zuj¹cej umowy zamiany, zawieraj¹cej oœwiadcze-
nia woli w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych), ¿e dokonaj¹ wzajem-
nego przeniesienia praw do czêœci ich nieruchomoœci gruntowych, które
wesz³y w sk³ad nowo wydzielonych dzia³ek gruntu;

2) wydanie warunkowej decyzji zatwierdzaj¹cej projekt po³¹czenia
i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych;

3) zawarcie rozporz¹dzaj¹cej umowy zamiany, przenosz¹cej prawa do
czêœci nieruchomoœci gruntowych, które wesz³y w sk³ad nowo wydzie-
lonych dzia³ek gruntu.

Szczególnie istotne znaczenie dla praktyki notarialnej ma pierwszy
z powo³anych etapów, w ramach którego zawierana jest zobowi¹zuj¹ca
umowa zamiany, bowiem nale¿yte sporz¹dzenie takiej umowy warunkuje
prawid³owoœæ przebiegu kolejnych etapów po³¹czenia i ponownego
podzia³u nieruchomoœci gruntowych. Chodzi tu przede wszystkim o trafny
wybór postaci umowy ze wzglêdu na skutek prawny, jaki wywo³uje
(umowa zobowi¹zuj¹ca, nie zaœ przedwstêpna) oraz typu mowy (umowa
zamiany lub, w przypadku dop³aty z powodu nierównej wartoœci zamie-
nianych czêœci nieruchomoœci, umowa nienazwana). W ramach niniej-
szego artyku³u taki wybór zosta³ dokonany i uzasadniony, co w przeko-
naniu autora powinno u³atwiæ notariuszom stosowanie w praktyce instytucji
po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci gruntowych ukszta³to-
wanych w sposób uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne zagospodarowanie.

Ponadto nale¿y stwierdziæ, ¿e ustanie bytu prawnego umowy zobo-
wi¹zuj¹cej zamiany nie pozostaje bez wp³ywu na przebieg postêpowania
w przedmiocie po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci grunto-
wych. Utrata bytu prawnego powo³anej umowy w trakcie tocz¹cego siê
postêpowania administracyjnego bêdzie powodowaæ jego bezprzedmio-
towoœæ i, w konsekwencji, umorzenie na podstawie art. 105 k.p.a.
Natomiast, gdy decyzja zatwierdzaj¹ca projekt po³¹czenia i ponownego
podzia³u nieruchomoœci zosta³a ju¿ wydana, utrata bytu prawnego przed-
miotowej umowy stanowiæ bêdzie podstawê do stwierdzenia wygaœniêcia
decyzji w trybie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. Taki sam skutek wywo³a tak¿e
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zawarcie umowy rozporz¹dzaj¹cej zamiany w przypadku utraty bytu
prawnego umowy zobowi¹zuj¹cej. Z kolei utrata bytu prawnego decyzji
zatwierdzaj¹cej projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u nieruchomoœci
gruntowych, w sytuacji gdy zawarta zosta³a ju¿ umowa rozporz¹dzaj¹ca
zamiany, spowoduje bezwzglêdn¹ niewa¿noœæ takiej umowy z mocy art. 58
§ 1 k.c.

Jeœli zaœ chodzi o zakres kognicji organu administracji wydaj¹cego
powo³an¹ decyzjê, jest on wprawdzie w³adny badaæ, czy nieruchomoœci
gruntowe s¹ ukszta³towane w sposób uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne
zagospodarowanie, ale nie przys³uguje mu ju¿ kompetencja do orzekania,
czy projekt po³¹czenia i ponownego podzia³u zapewnia powstanie nieru-
chomoœci gruntowych, które bêd¹ mog³y zostaæ racjonalnie zagospoda-
rowane.


