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Polaczenie i ponowny podzial nieruchomosci
gruntowych uksztaltowanych w sposob
uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie

1. Zagadnienia wprowadzajace

Nowela z dnia 28 listopada 2003 r. do ustawy gospodarce nierucho-
mosciami' wprowadzita nowg instytucje prawna, tj. potaczenie i ponowny
podziat nieruchomosci gruntowych o konfiguracji uniemozliwiajacej ich
racjonalne zagospodarowanie? (art. 98b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami®). Powolana instytucja nie zostata do-
tychczas wyczerpujaco opisana w literaturze przedmiotu.

Poniewaz w art. 98b u.g.n. mowa o nieruchomosciach gruntowych,
instytucja potaczenia i ponownego podziatu znajduje zastosowanie w przy-

! Co do zasady, powolana nowelizacja weszta w zycie dnia 22 wrze$nia 2004 r.

2 7 uzasadnienia noweli: ,,...przez dodanie nowego art. 98b proponuje si¢ stworzy¢
mozliwos¢ taczenia sasiadujacych ze soba nieruchomosci i ich ponownego podziatu na
nowe dzialki, uksztattowane w sposob zgodny z ustaleniami planu miejscowego. Przepisy
te pozwolg unikna¢ stosowania skomplikowanej procedury scaleniowej w sytuacji, gdy
istnieje zgodna wola whascicieli i w tej kwestii i pozwoli osiagnac ten sam skutek w sposob
prostszy i mniej sformalizowany. Warunkiem, jaki nalezy spelni¢, bedzie zobowigzanie
wlascicieli do wzajemnego przeniesienia (w drodze zamiany) praw do czgsci nieruchomosci,
ktore weszly w sktad nowych dzialek gruntu. Ta sama procedura bgdzie tez miata zasto-
sowanie w sytuacji, gdy nieruchomosci beda przedmiotem uzytkowania wieczystego.”

3 Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm., dalej: u.g.n.
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padku co najmniej dwdch nieruchomosci. Wydaje sie, iz szczeg6lnie istotne
dla analizy przedmiotowej instytucji jest wyjasnienie nastepujacych zagad-
nien. Po pierwsze, odpowiedzi wymaga pytanie o zakres kognicji organu
administracji publicznej, tj. wéjta (burmistrza prezydenta miasta) opiniu-
jacego i zatwierdzajacego projekt potaczenia i ponownego podziatu nie-
ruchomosci gruntowych*. Po drugie, istotnym jest ustalenie, jakie umowy
moga by¢ stosowane dla wzajemnego przeniesienia praw (wlasnosci albo
uzytkowania wieczystego) do czesci nieruchomosci gruntowych, ktére
weszly w skfad nowo wydzielonych dziatek gruntu.

Ponadto nalezy zbada¢ wptyw ustania bytu prawnego:

1) umowy zawierajacej zobowigzanie do powotanego przeniesienia na
decyzje zatwierdzajaca projekt potaczenia i ponownego podziatu nierucho-
mosci gruntowych;

2) przedmiotowej decyzji na wazno$¢ umowy, na podstawie ktorej
przeniesienie nastepuje.

Ze wzgledu na ramy niniejszego artykutu pominigte zostaly w nim
zagadnienia uregulowane w ramach instytucji polaczenia i podziatu nie-
ruchomosci gruntowych w sposob analogiczny jak w procedurze podzia-
lowej poprzez odestanie w art. 98b ust. 2 u.g.n. do odpowiednich prze-
piséw tej ustawy.

2. Polaczenie i ponowny podzial nieruchomosci gruntowych
o konfiguracji uniemozliwiajacej ich racjonalne zagospodarowanie

Zgodnie z art. 98b ust. 2 u.g.n., w sprawach dotyczacych polaczenia
i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych stosuje si¢ odpowied-
nio nastgpujace przepisy:

1) art. 93 u.g.n. (podzial nieruchomosci gruntowych zgodnie z planem
miejscowym);

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

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

4 Ze wzgleddw czysto praktycznych w niniejszym opracowaniu wyrazenia ,,nierucho-
mos$¢ (nieruchomosci) gruntowa (gruntowe)” bedg oznacza¢ nieruchomos¢ (nieruchomo-
$ci) gruntowg (gruntowe)” uksztattowang (uksztaltowane) w sposob uniemozliwiajacy 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. (optaty adiacenckie);

6) art. 99 u.g.n. (podzial nieruchomosci pod warunkiem ustanowienia
stuzebnosci przy zbywaniu wydzielonych dziatek gruntu).

Celem instytucji uregulowanej w art. 98b u.g.n. jest uzyskanie takiej
konfiguracji nieruchomosci gruntowych, ktéra pozwoli na ich racjonalne
zagospodarowanie, zgodnie z ustaleniami planu miejscowego czy tez
decyzja o warunkach zabudowy (decyzja o lokalizacji inwestycji celu
publicznego). Powstaje jednak pytanie, czy wdjt (burmistrz, prezydent
miasta) opiniujacy projekt potaczenia i ponownego podziatu nieruchomo-
Sci gruntowych oraz wydajacy decyzje zatwierdzajacq taki projekt jest
kompetentny orzekac: a) czy powotane nieruchomosci sa uksztattowane
w sposob uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie, a jesli takie
uprawnienie posiada, to jakimi miernikami winien si¢ kierowac, b) czy
projekt potaczenia i ponownego podzialu zapewni racjonalne zagospoda-
rowanie nowo powstatych nieruchomosci gruntowych? Odmoéwienie
organom administracji powotanych uprawnien oznaczatoby przyznanie
ich samym wnioskodawcom, ktdérych interpretacja ,,racjonalnego zago-
spodarowania nieruchomosci” bytaby dla organow wiazaca.

Wydaje si¢, ze odpowiedz na pierwsze pytanie powinna by¢ twier-
dzaca. Niewatpliwie jedng z przestanek wszczgcia postepowania o po-
aczenie i ponowny podziat nieruchomosci gruntowych jest ich konfigu-
racja uniemozliwiajaca racjonalne zagospodarowanie. A zatem wszczecie
przedmiotowego postgpowania w przypadku, gdy przestanka ta nie zostata
spetniona, stanowiloby naruszenie jednej z ogdlnych zasad postepowania
administracyjnego, tj. dziatania organu administracji publicznej na podsta-
wie przepisow prawa (art. 6 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks
postepowania administracyjnego®)®. Jest ona powtdrzeniem zasady wy-
razonej w art. 7 Konstytucji RP, stanowiacym, ze organy wladzy publicz-
nej dzialaja na podstawie i w granicach prawa. ,,Dzialanie na podstawie

> Dz.U. Nr 30, poz. 168 ze zm., dalej: k.p.a.

¢ Organy administracji publicznej dziataja na podstawie przepisow prawa (art. 6 k.p.a.);
zob. takze wyroki NSA w Warszawie: z dnia 24 wrzesnia 2001 r. V SA 340/01 (LEX nr
80644), z dnia 24 stycznia 2001 r. I SA 55/00 (LEX nr 75523) oraz z dnia 12 pazdziernika
1999 r. IV SA 1292/97 (LEX nr 48236).
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prawa oznacza obowigzek stosowania w sprawach indywidualnych
przepisdw prawa materialnego oraz przepisow postepowania, prawidto-
wego ustalania obowigzujacego stanu prawnego spraw, poprawnej wyktadni
przepiséw przy rozstrzyganiu o obowiazkach lub uprawnieniach™. Dzia-
fanie na podstawie przepiséw prawa powinno zosta¢é wykazane na kaz-
dym etapie postgpowania administracyjnego, jak rowniez w decyzji ad-
ministracyjnej poprzez wskazanie podstawy prawnej i uzasadnienia
prawnego (art. 107 § 11 3 k.p.a.)’.

Istotnym jest zatem ustalenie znaczenia terminu ,,racjonalne zagospo-
darowanie nieruchomosci”. Zgodnie z definicja stownikowa’, racjonalny
to: a) oparty na nowoczesnych, naukowych metodach, dajacych dobre
wyniki; rozsadny, przemyslany; b) oparty na rozumie, wyrozumowany,
racjonalistyczny. Jednak odwotanie si¢ do samej definicji racjonalnosci nie
pozwala na precyzyjne wskazanie, co w danym przypadku moze zosta¢
uznane za racjonalne zagospodarowanie nieruchomosci gruntowej. Wydaje
sie, iz decydujace znaczenie beda tu miaty okolicznosci danego przypadku,
ktére organ administracji powinien w toku postepowania administracyj-
nego winien wzia¢ pod uwagg.

Drugie z postawionych pytan odnosi si¢ do kompetencji wojta, (bur-
mistrza, prezydenta miasta) zar6wno przy opiniowaniu wstepnego pro-
jektu potaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych, jak
i przy wydawaniu decyzji zatwierdzajacej taki projekt. W przypadku
opiniowania zgodnosci wstgpnego projektu podziatu nieruchomosci grun-
towych z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, powotany organ powinien rozstrzygna¢, czy taki projekt stuzy
realizacji przeznaczenia nieruchomosci gruntowej wskazanego w planie
miejscowym oraz czy umozliwia zagospodarowanie wydzielonych dziatek
gruntu zgodnie z ustaleniami planu (art. 93 ust. 2 w zw. z art. 98b ust. 2
u.g.n.). Dlatego tez nalezy zastanowi¢ sig, czy zgodnos$¢ projektu pota-
czenia i ponownego podziatu z planem miejscowym oznacza, iz nowo
powstate nieruchomosci gruntowe majg by¢ uksztaltowane w sposéb

7S.Adamiak, J.Borkowski, Postepowanie administracyjne i sqdowoadmini-
stracyjne, Warszawa 2004, s. 33.

8S.Adamiak,J. Borkowski, Kodeks postepowania administracyjnego. Komen-
tarz, Warszawa 2005, s. 64.

% Stownik wyrazéw obcych, red. J. Tokarski, Warszawa, s. 621.

45



Jerzy Kopyra

umozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie? W przypadku odpowie-
dzi twierdzacej plan miejscowy musiatby zawiera¢ ustalenia, ktére obligowa-
Iyby wiascicieli (uzytkownikow wieczystych) nieruchomosci do takiego
ksztattowania konfiguracji swoich gruntow, aby mozna byto je racjonalnie
zagospodarowaé. Obligatoryjnie plan miejscowy zawiera szczegoétowe
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'®). Jednak, po pierw-
sze, mowa tutaj o procedurze unormowanej w rozdziale 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami ,,Scalanie i podziat nieruchomosci” (art. 101-
108), nie za$ o procedurze podziatu nieruchomosci unormowanej w art.
92-100 u.g.n., stanowigcej przedmiot niniejszego opracowania. Po drugie,
art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. nie stanowi, ze zagospodarowanie gruntow
powinno by¢ racjonalne'!. Takich postanowien nie zwiera takze decyzja
o warunkach zabudowy (lokalizacji inwestycji celu publicznego) w przy-
padku, gdy mamy do czynienia z nieruchomosciami gruntowymi poto-
zonymi na terenach nieobjetych planem miejscowym. A zatem na pod-
stawie art. 93 ust. 2 u.g.n. cytowanego powyzej, wdjt (burmistrz, prezydent
miasta) nie jest kompetentny orzekaé, czy projekt zapewnia racjonalne
zagospodarowanie takich nieruchomosci. Ponadto sam plan miejscowy
w zaden sposéb nie obliguje wiascicieli (uzytkownikow wieczystych) do
ksztaltowania konfiguracji nieruchomosci, ktéra umozliwi takie zagospo-
darowanie. Warto takze zauwazy¢, ze w przypadku podziatu nierucho-
mosci gruntowych w trybie art. 97 u.g.n. ustawodawca pozostawia
wiascicielom (uzytkownikom wieczystym) swobode w projektowaniu
podzialu, ograniczajac ja jedynie ustaleniami planu miejscowego, ewen-
tualnie postanowieniami decyzji o warunkach zabudowy (lokalizacji in-
westycji celu publicznego). Wykladnia przepisow zmierzajaca do narzu-
cenia wlascicielom (uzytkownikom wieczystym) obowigzku racjonalnego
zagospodarowania nieruchomosci w ramach instytucji uregulowanej

1 Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm., dalej: u.p.z.p.

' Oczywiscie, irracjonalne zagospodarowanie wiasnej nieruchomos$ci wydaje si¢ by¢
pozbawione sensu, jest jednak, co do zasady, prawnie dopuszczalne. Skoro whascicielowi
nieruchomosci przyshuguje prawo nawet do jej zniszczenia (ius abutendi), to tym bardziej
przystuguje mu prawo do jej irracjonalnego zagospodarowania, ktore, bez watpienia, bedzie
oznaczalo jej pogorszenie (wnioskowanie a maiori ad minus).
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w art. 98b u.g.n. prowadzi do wykreowania przestanki, ktérej powotany
artykut nie zawiera. Taka wyktadnie nalezy uzna¢ za prawotworcza i dla-
tego niedopuszczalna'?.

Reasumujac, wdjt (burmistrz, prezydent miasta) powinien bada¢, czy
nieruchomosci gruntowe sg uksztaltowane w sposéb uniemozliwiajacy
ich racjonalne zagospodarowanie (co warunkuje wszczecie postgpowania
administracyjnego), ale nie przystuguje mu juz kompetencja do orzekania,
czy projekt potaczenia i ponownego podzialu zapewnia powstanie nieru-
chomosci gruntowych, ktére bedq mogly zosta¢ racjonalne zagospoda-
rowane.

W rozumieniu art. 28 k.p.a. stronami postepowania administracyjnego
0 polaczenie i ponowny podzial nieruchomosci gruntowych sa whasciciele
albo uzytkownicy wieczysci, ktérym przystuguja jednorodne prawa do
nieruchomosci (zamiana wlasnosci na uzytkowanie wieczyste albo uzyt-
kowania wieczystego na wlasnos$¢ jest, na podstawie komentowanego
przepisu, niedopuszczalna)®. Jesli zatem o potaczenie i ponowny podziat
nieruchomosci wystapia wilasciciele i uzytkownicy wieczysci, kazdemu
z nich bedzie wprawdzie przystugiwal przymiot strony, jednak wydanie
decyzji zatwierdzajacej polaczenie i ponowny podzial nieruchomosci
gruntowej bedzie niedopuszczalne. W takim przypadku z powodu bez-
przedmiotowos$ci postgpowania administracyjnego organ jest zobowigza-
ny umorzy¢ je na podstawie art. 105 § 1 k.p.a."* Wydaje si¢, ze w ramach
jednego postgpowania o potaczenie i ponowny podzial nieruchomosci
gruntowych moze zosta¢ zawarta jedna umowa zobowiazujaca, a nastep-
nie rozporzadzajaca, ktora bedzie inkorporowaé o$wiadczenia wlascicieli
(uzytkownikéw wieczystych) albo kilka takich umow. Polaczenie i po-

12 Celem wyktadni nie jest tworzenie nowych norm prawa czy ich modyfikacja, lecz
ustalenie tresci norm wystowionych w analizowanych przepisach. Z charakteru wyktadni
wynika zatem, Zze nie moze ona zmierza¢ do modyfikacji, czy tworzenia nowych norm
prawa” (J.Nowacki, Rzqdy prawa. Dwa problemy, Katowice 1995, s. 130 i nast.);
podobnie Trybunal Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 24 stycznia 1999 r. Ts 124/
98 (OTK 1999, nr 1, poz. 8): ,,Zadna z form wykladni i rozumowania prawniczego (...)
nie moze zmienia¢ oczywistego przepisu prawnego”.

13 Na marginesie mozna wskaza¢, iz zamiana wlasnosci nieruchomosci na uzytkowanie
wieczyste albo uzytkowania wieczystego na wlasno$¢ pomigdzy Skarbem Panstwa a jed-
nostkami samorzadu 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 podzial moze zosta¢ dokonany tylko wtedy, gdy wszyscy wia-
Sciciele (uzytkownicy) wieczysci, ktérych nieruchomosci maja zostaé
potaczone i ponownie podzielone, ztoza stosowne oswiadczenia bez wzgledu
na to, czy znajda sie one w jednej, czy tez w wielu umowach®.

Potaczenie i ponowny podzial nieruchomosci gruntowych nastepuje
pod warunkiem, ze wlasciciele albo uzytkownicy wieczysci dokonaja,
w drodze zamiany, wzajemnego przeniesienia praw do czgsci ich nieru-
chomosci, ktore weszty w sktad nowo wydzielonych dziatek gruntu.
(art. 98b ust. 3 zd. 1 u.g.n.). W tym celu do wniosku o potaczenie
i ponowny podziat nieruchomosci dolacza si¢ akt notarialny o powyzszej
tresci (art. 98b ust. 1 zd. 2 u.g.n.)'s. W razie nierdwnej wartosci praw
do zamienianych czgéci nieruchomosci gruntowych stosuje sie art. 15
u.g.n., stanowiacy o doptatach rownych roznicy wartosci zamienianych
praw. Przepisy art. 15 ust. 112 u.g.n. stosuje sie¢ odpowiednio do zamiany
udzialéw we wspdtwlasnosci lub we wspotuzytkowaniu wieczystym
powotanych nieruchomosci.

Jak to juz zostalo wskazane, celem regulacji art. 98b u.g.n. jest
umozliwienie wlascicielom (uzytkownikom wieczystym) racjonalnego
zagospodarowania nieruchomosci gruntowych niewlasciwie uksztalto-
wanych. Zrealizowanie tego celu, bez watpienia, musi przyczynic¢ si¢ do
podniesienia wartosci rynkowej tych nieruchomosci, co stanowi¢ begdzie
przestanke pobrania przez gming optat adiacenckich (art. 98a u.g.n.).

2.1. Umowa zamiany jako element polgczenia i ponownego po-
dzialu nieruchomosci gruntowych

Istotne z punktu widzenia tematyki niniejszego opracowania jest ustalenie
charakteru prawnego zamiany, o ktérej mowa w art. 98b u.g.n. W doktrynie
prawa panuje zgodne przekonanie, ze przepisdéw kodeksu cywilnego
dotyczacych zamiany (art. 603 i nast. k.c.) nie stosuje si¢ do zamiany

15 Ze wzgledow czysto praktycznych rozwazania w dalszej czg¢sci niniejszego artykutu
odnosic sig¢ beda do pojedynczej umowy zobowiazujacej i rozporzadzajacej zamiany, jednak
beda mogly znalez¢ odpowiednie zastosowanie takze w przypadku wigkszej liczby takich
umow.

16 W przypadku niezalaczenia do wniosku wymaganych o$wiadczen wlascicieli (uzyt-
kownikow wieczystych) organ administracji wezwie wnioskodawcow do usunigcia brakow
w terminie siedmiu dni z pouczeniem, ze ich nieusunigcie spowoduje pozostawienie sprawy
bez rozpoznania (art. 64 § 2 k.p.a.).
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gruntdw w ramach scalania i podzialu nieruchomosci (art. 105 u.g.n.)
oraz wywlaszczania nieruchomosci i uzytkowania wieczystego (art. 131
u.g.n.), bowiem zamiana gruntow, o ktoérej mowa w cytowanych prze-
pisach, dokonywana jest w trybie administracyjnym, nie za$ na mocy
czynnosci cywilnoprawnych!”. Nalezy jednak podkresli¢, ze zamiana
uregulowana w art. 98b u.g.n. ma charakter cywilistyczny, a zatem nalezy
do niej stosowac przepisy art. 603 i nast. k.c. Albowiem w odr6znieniu
od art. 105 i 131 u.g.n. zamiana nie nastgpuje tutaj w ramach postepo-
wania administracyjnego, lecz dopiero po jego zakonczeniu, tj. po wy-
daniu warunkowej decyzji zatwierdzajacej projekt potaczenia i ponownego
podziatu.

Zatem termin ,,zamiana” z art. 98b u.g.n. zostal uzyty w znaczeniu,
jaki nadano mu w art. 13 ust. 1 tejze ustawy, tj. w znaczeniu cywili-
stycznym'®, Zgodnie z powotanym artykulem, zamiana stanowi obok
sprzedazy jedng z form obrotu nieruchomosciami. Stad mowa jest tu
0 zamianie w rozumieniu art. 603 k.c. tj. o umowie, w ramach ktorej
kazda ze stron zobowiazuje si¢ przenie$¢ na drugg strone wlasnos¢ rzeczy
w zamian za zobowigzanie si¢ do przeniesienia wiasnosci innej rzeczy.
Zamiana w kodeksie cywilnym zostata uksztattowana jako umowa kon-
sensualna, wzajemna, odplatna, zobowiazujaca, a w warunkach okreslo-
nych w art. 155 § 1 k.c., zobowiazujaco-rozporzadzajaca.

Rozwazenia jednak wymaga, czy w przypadku zamiany za doptatg
pienigzng (art. 98b ust. 3 in fine u.g.n.) nie powinna ona zosta¢ zakwalifi-
kowana jako sprzedaz albo umowa nienazwana (contractus innominatus)".

" A.Brzozowski, Prawo zobowiqzan — cze$¢ szczegdlowa, red. J. Rajski, War-
szawa 2004, s. 231; tak tez K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do
artykutow 450-1088, t. 11, Warszawa 2005, s. 322; S. Grzy b o ws ki, [w:] System prawa
cywilnego. Prawo zobowiqzan — cze$¢ szczegotowa, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk
1976; G.Bieniek, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga trzecia: Zobowiqza-
nia, t. 1, Warszawa 2005, s. 138; J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem,
Warszawa 1980, s. 575

8Zob.G.Bieniek,S.Kalus,Z.Marmaj, E.Mzyk, Ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2005,s.74;J.Szachutowicz, M. Krassow-
ska, A.Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2003,
s. 57.

1 Nalezy wspomnie¢, iz doktrynie prawa znane jest takze pojecie tzw. umow mie-
szanych. Wydaje sig, ze powotane umowy albo stanowig wycinek uméw nienazwanych albo
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Tym bardziej, ze wzajemno$¢ umowy zamiany wymaga, aby $wiadczenia
w jej ramach byly wzgledem siebie ekwiwalentne. W tej kwestii w doktrynie
prawa zarysowaly si¢ dwa stanowiska. Zgodnie z pierwszym z nich,
wszelkie doptaty w transakcji zamiennej muszg prowadzi¢ do zakwali-
fikowania jej jako umowy nienazwanej (art. 353' k.c.)®, co zkolei oznacza,
ze konsekwencje prawne zostang ustalone na drodze wyktadni oswiad-
czen woli stron umowy, z uwzglednieniem w szczegdlnosci zasad
wynikajacych z art. 56 i 65 k.c., albowiem ,,do umoéw takich nalezy
stosowaé przepisy prawa cywilnego o umowach w ogdlnosci, ponadto
za$ odpowiednie przepisy czesci ogolnej prawa zobowigzan oraz w miare
potrzeby przepisy o umowach nazwanych w drodze analogii (analogiae
legis) lub wprost zaleznie od celu rozpatrywanej umowy i podobienstwa
tego celu z celami umow nazwanych™?!. Jak wynika z powyzszego, sama
wysoko$¢ doptaty nie ma wptywu na charakter prawny umowy — za-
réwno przy doplacie stosunkowo niewielkiej, jak i znaczacej mamy do
czynienia z umowa nienazwana. Z drugiej jednak strony zwolennicy
omawianej koncepcji polecaja stosowaé w tym pierwszym przypadku
przepisy art. 603 i nast. k.c., wzbraniajac rownoczesnie ich stosowania,
gdy warto$¢ doptaty jest znaczna®.

zbidr réznorodnych umow inkorporujacych jaki$ element tresci wystepujacych w innych
umowach, najcze$ciej nazwanych. Za taka koncepcj¢ opowiada si¢ B. Gaw ik (Pojecie
umowy nienazwanej, Studia Cywilistyczne 1971, t. XVIII), wyr6zniajac: a) umowy typowe
(nazwane z podporzadkowanym $wiadczeniem dodatkowym, charakterystycznym dla innej
umowy, b) umowy kombinowane, w ktorych po jednej stronie wystgpuje kilka roéwnole-
glych $wiadczen, nalezacych do ré6znych uméw, ¢) umowy krzyzujace si¢, w ktérych po
kazdej stronie wystepuja swiadczenia charakterystyczne dla réznych uméw, d) umowy
mieszane sensu stricto, w ktorych nieroztacznym sktadnikiem ich tresci jest Swiadczenie
nalezace do innego typu umowy. Krytycznie do koncepcji wyodrgbniania uméw miesza-
nych ustosunkowal sicZ. Radwanski,J. Panowicz-Lipska(Zobowiqzania—czes¢
szczegotowa, Warszawa 2005, s. 37) ze wzgledu na fakt, ze rozbija ona jednos¢ prawna
i funkcjonalng umownego stosunku prawnego, nie prowadzac przy tym do pozadanych
rezultatow, tj. do ustalenia pelnej reglamentacji prawnej dla danej umowy.

2 A.Brzozowski, Prawo zobowiqzan — cze$¢ szczegdlowa..., s. 243.

2'W. Czachorski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1994, s. 107; podob-
nie Z.Radwanski, J Panowicz-Lipska, Zobowiqzania — czes¢ szczegétowa...,
s. 36.

2 A.Brzozowski, Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegélowa..., s. 243.
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Drugi z przyjetych w doktrynie pogladéw stanowi, ze o charakterze
prawnym umowy stanowi wysokos¢ doplaty pienieznej. Jesli jest ona
niewielka, nie zmienia charakteru prawnego umowy, a zatem w dalszym
ciagu mamy do czynienia zzamiana w rozumieniu art. 603 k.c. W przypadku
wiekszych doptat, zwolennicy powyzszej koncepcji podkreslaja, ze trans-
akcja nie moze juz zosta¢ zakwalifikowana jako zamiana, lecz rGwnocze-
$nie nie okreslaja charakteru prawnego takiej umowy. Wprawdzie wska-
zuja, ze doptata posiada wtedy charakter ceny, jak w umowie sprzedazy,
nie daja jednak jasnej odpowiedzi, czy mamy do czynienia z umowa
sprzedazy, czy tez moze z umowa hienazwana®.

Najbardziej trafnym wydaje si¢ stanowisko, zgodnie z ktérym zamiany
za doplata pieniezna kwalifikuje si¢ jako umowe nienazwana, gdyz doplata
nie miesci si¢ w elementach przedmiotowo istotnych umowy zamiany.
Stabym punktem obu analizowanych koncepcji jest natomiast niedookre-
Slone pojecie ,,niewielkiej doplaty pienigznej”. Nie wiadomo bowiem, jaki
miernik nalezaloby przyja¢ w celu ustalenia, czy doplata jest niewielka®.

2.1.1. Umowa zobowigzujaca oraz umowa przedwstepna zamiany
jako element polaczenia i ponownego podziatlu nieruchomosci grun-
towych

Jak wynika z poprzedniego punktu niniejszego opracowania, zamiana
praw do czgsci nieruchomosci gruntowych w trybie art. 98b u.g.n. winna
nastgpi¢ na podstawie umowy zamiany. Stwierdzenie to, do$¢ ogolniko-

B Kodeks cywilny. Komentarz do artykutéow 450-1088..., s. 322; Kodeks cywilny
z komentarzem..., s. 575; W. W asowicz, Unowa zamiany nieruchomosci, Nierucho-
mosci. Prawo. Podatki. Praktyka 1998, nr 10, s. 2.

2 Dalsze rozwazania beda prowadzone w odniesieniu do transakcji zamiany bez do-
platy, moga mie¢ jednak odpowiednie zastosowanie takze do zamiany za doplata.

2 Prima facie, podobny problem powstaje przy kwalifikowaniu umowy sprzedazy ,,za
symboliczng ztotowke™ jako umowy darowizny. Jednak w tym przypadku chodzi o usta-
lenie, czy mamy do czynienia z czynnoscig prawng odplatng (a wiec umowa sprzedazy)
czy tez nieodplatng (umowa darowizny). Poniewaz zamiana ex definitione jest czynnoscia
prawng odplatna, zastosowanie doplaty pieni¢znej nie powoduje, iz nagle taki przymiot
uzyskuje (odmiennie niz przy wprowadzeniu symbolicznej ceny do dokonywanej darowi-
zny). Zmianie ulega natomiast charakter prawny samej umowy tym znaczeniu, iz staje
si¢ ona umowa nienazwang, co z kolei pociaga za sobg konsekwencje w zakresie stosowania
do niej przepisdéw prawa cywilnego, o czym byla mowa powyzej.
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we, wymaga szerszego wyjasnienia poprzez roztozenie procedury pota-
czenia i ponownego podziatu nieruchomosci na trzy etapy:

1) sporzadzenie aktu notarialnego zawierajacego oswiadczenia woli
wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych), ze dokonaja, w drodze zamia-
ny, wzajemnego przeniesienia praw do czgsci ich nieruchomosci grun-
towych, ktére weszty w sklad nowo wydzielonych dzialek gruntu;

2) wydanie warunkowej decyzji zatwierdzajacej projekt potaczenia
i ponownego podzialu nieruchomosci gruntowych;

3) wzajemne przeniesienie praw do nieruchomosci gruntowych przez
wiascicieli (uzytkownikow wieczystych), co skutkuje polaczeniem i po-
nownym podzialem nieruchomosci.

7, powyzszego wyraznie wynika, ze w ramach procedury polaczenia
i ponownego podzialu nieruchomosci gruntowych musza zostaé zawarte
dwie umowy. Pierwsza z nich inkorporowa¢ bedzie oswiadczenia woli
wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych), ze dokonaja, w drodze zamia-
ny, wzajemnego przeniesienia wlasnosci (uzytkowania wieczystego) do
odpowiednich czgsci nieruchomosci. Przeniesienie wiasnosci (uzytkowa-
nia wieczystego) do czesci nieruchomosci gruntowych, ktore weszly
w skfad nowo wydzielonych dziatek gruntu jest dopuszczalne tylko na
podstawie decyzji zatwierdzajacej potaczenie i ponowny ich podziat. Stad
wydanie takiej decyzji jest warunkiem prawnym (conditio iuris) zawarcia
umowy przenoszacej wlasnos¢ (uzytkowanie wieczyste) odpowiednich
czesci nieruchomosci. Warunek prawny to przestanka, od ktdrej ustawa,
nie za$ strona, uzaleznia powstanie skutku prawnego (w przedmiotowym
przypadku potaczenie i ponowny podziat nieruchomosci)®.

Natomiast na podstawie drugiej umowy nastapi przeniesienie powo-
fanych praw. Z rozwazan zawartych w poprzednim punkcie wynika, iz
obie te umowy mieszcza si¢ w konstrukcji prawnej umowy zamiany albo,
w przypadku dopfaty pienieznej, umowy nienazwanej, o czym takze byta
juz mowa. Stad tez, w ramach przedmiotowej procedury potaczenia

®A.Wolter,J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogol-
nej..., s. 297; zob. takze Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogélna..., s. 209;
K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Cze$¢ ogdlna..., s. 296; K. Pias e ck i, Kodeks cywilny.
Ksigga pierwsza: Czes¢ ogolna. 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 podziatu nieruchomosci gruntowych mozliwe sa dwa wza-
jemnie konkurencyjne rozwigzania polegajace na zawarciu:

1) umowy zobowiazujacej oraz umowy rozporzadzajacej albo

2) umowy przedwstepnej oraz umowy przyrzeczonej.

Aby zbada¢, ktéra z powotanych par umow powinna znalez¢ zasto-
sowanie, nalezy przede wszystkim wskaza¢ elementy umowy zobowia-
zujacej 1 przedwstgpnej, a nastgpnie kryteria pozwalajace na ich rozr6z-
nienie. Juz na wstepie warto zaznaczy¢, iz umowa przedwstepna w zadnym
razie nie moze by¢ utozsamiana z umowa zobowiazujaca®.

Istotne znaczenie dla analizy powotanych uméw ma podziat czynnosci
prawnych na zobowigzujace, rozporzadzajace oraz czynnosci prawne
o podwojnym skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacym. Pod pojeciem
czynno$ci prawnych zobowiazujacych nalezy rozumie¢ takie, ktdre
powigkszaja pasywa osoby je dokonujacej. Innymi stowy, polegaja one
na zobowigzaniu si¢ jednej osoby (dtuznika) do $wiadczenia, tj. do okre-
Slonego dziatania lub zaniechania na rzecz innej strony®. Nalezy podkre-
$li¢, ze nie kazde zobowigzanie musi prowadzi¢ w przysztosci do roz-
porzadzenia®. Czynno$ci prawne rozporzadzajace to takie, ktorych
bezposrednim celem i skutkiem jest przeniesienie, obciazenie albo znie-
sienie prawa majatkowego®. W odniesieniu do nich pod uwage bierze
si¢ tylko czgsciowy efekt gospodarczy polegajacy na utracie lub zmniej-
szeniu aktywu, pomijajac dalszy skutek w postaci przysporzenia ekwi-
walentu, ktory moze wystapi¢*'. O czynnosciach prawnych zobowiazu-
jaco-rozporzadzajacych méwimy wtedy, gdy czynnosci zobowigzujace
do rozporzadzenia, bez potrzeby dokonania odrebnych czynnosci rozpo-
rzadzajacych, same powoduja skutki rozporzadzajace, stad tez zwane sg
czynnosciami o podwojnym skutku. Ich konstrukcja, przejeta z prawa
francuskiego, budzi jednak na gruncie rodzimego systemu prawa wat-

7 Tak tez E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa rze-
czowe. Komentarz, Krakow 2001.

B 7.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogéina..., s. 165.

¥ A.Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej..., s. 248.

® Tamze, s. 248; podobnie Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna...,
s. 165.

SLA.Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
0golnej..., s. 248.
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pliwosci*>. Umowa zamiany (obok umowy sprzedazy, darowizny) lub
inna umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci rzeczy co do toz-
samosci oznaczonej, przenosi wiasno$¢ na nabywce, chyba ze przepis
szczegblny stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowity (art. 155
§ 1 k.c.). Jesli zatozy¢, ze w ramach potaczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci gruntowych zastosowanie znajdzie umowa zobowigzujaca
i rozporzadzajaca, skutek zobowiazujacy zostatby rozdzielony od rozpo-
rzadzajacego wilasnie na mocy woli stron umowy.

Jesli chodzi o umowe przedwstepna, nalezy przez nig rozumie¢ umowe,
na mocy ktérej jedna ze stron lub obie zobowiazujq si¢ do zawarcia
oznaczonej umowy. Powinna ona okresla¢ istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej*. Czesto powodem zawierania umowy przedwstepnej jest
brak zezwolenia stosownych organow na jej zawarcie, chociaz jego
uzyskanie jest spodziewane przez strony**. Umowa przedwstepna jest
»aktem prawnym w pewnym znaczeniu niesamoistnym, pomocniczym,
jest srodkiem wiodacym do celu, jakim jest przygotowanie umowy gltow-
nej”®. Umowa przedwstepna moze mieé charakter jednostronnie albo
dwustronnie zobowiazujacy, w zaleznosci od tego, czy jedna czy tez obie
jej strony zobowigzuja si¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. W praktyce
te ostatnie znaczaco przewazaja’. Istotny z punktu widzenia przedmio-
towej analizy wydaje si¢ poglad, zgodnie z ktorym ,,strona uprawniona
z umowy przedwstgpnej ma jedynie roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej*’, podczas gdy strona uprawniona z umowy zobowiazu-

2 Tak Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna..., s. 166.

3 Szerzej na temat umowy przedwstepnej zob. K. Korus, D.Rogon, M.Zak,
Komentarz do niektorych przepiséw kodeksu cywilnego, zmienionych ustawq z dnia 14
lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw oraz
wyrok sadu apelacyjnego w Katowicach z dnia 14 stycznia 2000 r. I ACa 914/99 (OSA
2001, nr 2, poz. 8)

¥ W.Czachorski, Zobowiqzania. Zarys wykladu..., s. 120.

3 J.Gwiazdomorski, Unowa przedwstepna w kodeksie zobowiqzan, Czasopi-
smo Prawnicze, t. XXX, Krakow 1936, s. 441.

% M. Krajewski, Unowa przedwstepna zgodnie z nowelq do kodeksu cywilnego,
PPH 2003, nr 6, s. 7

377Z0ob.M. Wrzotek-Romanczuk, Unowaprzedwstegpna, Warszawa 1998, s. 17-
18; E. Gniewek, Przeniesienie wlasnosci a umowa przedwstepna, NP 1979, nr 7-8,
s. 61; Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 1999, s. 503, zob. tak-
ze orzeczenie SN z dnia 5 czerwea 1997 r. I CKN 162/97 (OSNC 1997, nr 12, poz. 199).

54



Polqczenie i ponowny podzial nieruchomosci gruntowych...

jacej do dokonania okreslonego rozporzadzenia ma roszczenie o dokonanie
tego rozporzadzenia, np. przeniesienia wlasnosci lub innego prawa ma-
jatkowego™®. Pomocniczos¢ umowy przedwstepnej polega wiasnie na
tym, ze nie jest to konieczny etap transakcji migdzy stronami. Nalezy
wykluczy¢ mozliwos¢ zobowigzania sie w umowie przedwstepnej bez-
posrednio do dokonania rozporzadzenia®. Umowa taka nie moze stanowi¢
koniecznej podstawy prawnej (w znaczeniu obiektywnym) umowy roz-
porzadzajacej. Nie tylko nie jest ona umowa zobowiazujaca do przenie-
sienia wlasnosci w rozumieniu art. 156 k.c., ale wbrew opiniom niekto-
rych przedstawicieli doktryny, nie jest nawet innym zdarzeniem, z ktérego
mogloby wynika¢ takie zobowiazanie®.

Powyzsze uwagi co do samoistnosci umowy przyrzeczonej i pomoc-
niczo$ci umowy przedwstepnej sklaniaja do przytoczenia koncepcji kau-
zalno$ci umowy przyrzeczonej. W literaturze przedmiotu panuje zgodny
poglad, iz umowa przedwstepna nie moze by¢ jedyna przyczyna prawng
(causa solvendi) umowy przyrzeczonej*', moze natomiast stuzy¢ wyja-
$nieniu watpliwosci co do jej tresci*?. Albowiem zobowiazanie zawarte
w umowie przedwstepnej nie powoduje skutkéw o charakterze material-
noprawnym w zakresie konkretnego stosunku prawnego, a tylko obo-
wiazek zawarcia w przysztosci umowy wskazanej] w umowie przed-
wstepnej. Stad skutki o charakterze materialnoprawnym wynikaja dopiero

¥ A.Maciag, Rodzaje umow, ktore mogq by¢ poprzedzone mowq przedwstepng,
NP 1979, nr 7-8 s. 65; podobnie uchwata SN z dnia 21 marca 1968 r. IIl CZP 23/68
(OSNCP 1969, nr 1, poz. 5).

¥ Tym bardziej nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ domagania si¢ na podstawie umowy
przedwstepnej spetnienia $wiadczen, do ktorych strony maja si¢ zobowigzaé¢ dopiero
w umowie przyrzeczonej (Z.Radwanski,J.Panowicz-Lipska, Zobowigzania —
czesé szczegolowa..., s. 139).

M. Krajewski, Unowa przedwstepna..., s. 71; zob. takze artykut tego samego
autora Umowa przedwstepna zgodnie z nowelq do kodeksu cywilnego, PPH 2003, nr 6,
s. 5.

4 G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna..., s. 544-
545.

42 Zagadnieniem spornym jest, czy umowa przedwstgpna moze dotyczy¢ wszystkich
umow definitywnych znanych prawu cywilnemu, czy tez tylko uméw zobowiazujacych
lub zobowiazujaco-rozporzadzajacych. Wydaje sig, iz lege non distinguente nalezy przy-
chyli¢ si¢ do pierwszego rozwiazania (J. Gwiazdomorski, Unowa przedwstepna
w kodeksie zobowiqzan..., s. 440).
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z umowy przyrzeczonej®. Wobec powyzszego niektorzy autorzy zakla-
daja, ze wprawdzie umowa przyrzeczona zawierana jest solvendi causa,
w celu wykonania zobowigzania z umowy przedwstgpnej, jednak posiada
takze wilasna przyczyng prawna — causa obligandi vel acquiriendi albo
causa donandi*. Nalezy podnie$¢, Ze teza o umowie przedwstepnej jako
przyczynie prawnej (causa) umowy przyrzeczonej* bytaby niemozliwa
do zaakceptowania, gdyby umowa przyrzeczona byla zawierana tylko
w celu wykonania zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepne;j,
a wigc solvendi causa. A zatem, w odroznieniu od innych uméw obli-
gacyjnych, umowa przedwstgpna moze poprzedza¢ zawieranie umow,
ktére w obrocie cywilnoprawnym wystgpujq samodzielnie, bez koniecz-
nosci wezesniejszego zobowiazania do ich zawarcia. Jesli naleza one do
czynnosci prawnych przysparzajacych, posiadaja wlasna przyczyne prawng
— causa obligani vel acquiriendi albo causa donandi®.

W tym miejscu warto powrdci¢ do przedstawionego powyzej pogla-
du, ze w umowie przedwstepnej mozna zobowiazac¢ si¢ tylko do zawarcia
umowy przyrzeczonej, w przeciwienstwie do umowy zobowigzujace;j,
w ktorej powinien zosta¢ zawarty obowigzek dokonania okreslonego roz-
porzadzenia. Takie stanowisko jest niezwykle istotne z punktu widzenia
regulacji art. 98b ust. 1 zd. 2 u.g.n., gdyz ustawodawca expressis verbis
normuje w przedmiotowym artykule, ze oswiadczenia wiascicieli (uzyt-

# G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna..., s. 544.

# S.Breyer, Unowy przedwstepne w obrocie nieruchomosciami, Palestra 1962,
s. 30. Jednym z podzialéw czynnosci prawnych jest podzial na czynnosci kauzalne (przy-
czynowe) i abstrakcyjne (oderwane). Waznos¢ tych pierwszych zalezy od celu prawnego
przysporzenia (causa) w znaczeniu subiektywnym. Z kolei czynnosci prawne abstrakcyjne
zachowuja swoja wazno$¢ takze w przypadku nieprawidtowo$ci przedmiotowego celu
prawnego ich dokonania. W doktrynie prawa cywilnego wyr6znia si¢ trzy rodzaje causa:
1) causa solvendi — celem czynnosci prawnej jest zwolnienie si¢ od obowigzku ciazacego
na dokonujgcym przysporzenia, 2) causa obligandi vel acquirendi — celem jest nabycie
praw lub innej korzy$ci majatkowej przez dokonujacego przysporzenia, 3) causa donandi
— czynnos$¢ prawna dokonywana jest nieodptatnie, bez zadnego ekwiwalentu (A. Wolter,
J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej..., 252-253;
Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna..., s. 168-169.

# Zob. wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 r. IT CKN 624/98 (OSNC 2000, nr 6, poz.
120); M. Krajewski, Unowa przedwstepna..., Warszawa 2000, s. 71.

% Tamze, s. 72.
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kownikow wieczystych) powinny zawiera¢ ,,zobowigzanie do dokonania
zamiany”, a wigc do rozporzadzenia. Wobec tego, co zostalo powyzej
zaznaczone, takie zobowigzanie nie moze stanowi¢ tresci umowy przed-
wstepnej. Dlatego tez dotychczasowe rozwazania sktaniaja do wniosku,
iz jedynymi umowami, ktére powinny by¢ stosowane na gruncie art. 98b
u.g.n. s umowa zobowigzujaca i umowa rozporzadzajaca zamiany.
Istotne — z punktu widzenia efektywnosci postepowania w przedmio-
cie polaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych — jest
odpowiednie powigzanie umowy zobowiazujacej zamiany oraz powola-
nego postepowania administracyjnego. W tym celu w umowie zobowia-
zujacej wiasciciele (uzytkownicy wieczysci) powinni zobowigzac si¢ do
zlozenia do wlasciwego organu wniosku o wszczecie takiego postepo-
wania. Nastepnie, aby ograniczy¢ ramy czasowe stanu niepewnosci co
do istnienia stosunku prawnego, powinni wprowadzi¢ do umowy zobo-
wigzujacej termin zawarcia umowy rozporzadzajacej. Oznaczenie terminu
powinno nastapi¢ poprzez wyrazne podanie daty kalendarzowej, do ktorej
lub w ktdrej ma by¢ zawarta umowa rozporzadzajaca, badz tez przez takie
oznaczenie kresu terminu, aby dal si¢ on z gdry ustali¢ bez zadnych
trudnosci’’. Odmienne zapatrywanie przedstawil Sad Najwyzszy w orze-
czeniu z dnia 26 wrzesnia 2001 r. stanowiacym, Ze zastrzezenie w umowie
przedwstepnej, iz przyrzeczona nia umowa zostanie zawarta po zatatwie-
niu przez jedna lub przez obydwie strony formalnosci umozliwiajacych
te czynno$¢ prawna, czyni zado$¢ wymogowi zastrzezenia terminu
przewidzianemu w art. 62 § 1 kodeksu zobowiazan tylko wowczas, gdy
zamierzony przez strony wynik odpowiednich staran jest dostatecznie
pewny*. Nie wydaje si¢ jednak, aby takie oznaczenia terminu zastugiwato
na aprobate, gdyz, jak stusznie podkreslaja przedstawiciele doktryny prawa,
nie daje ono pewnosci co do nadejscia zdarzenia®, stad przypomina bardziej

47 Wyrok SN z dnia 14 grudnia 1972 r. IIT CRN 331/72 (OSP 1973, nr 10, poz. 195),
odnoszacy si¢ do ustalenia w umowie przedwstepnej zawarcia umowy przyrzeczonej; jego
teza moze zosta¢ odpowiednio zastosowana do oznaczenia terminu zawarcia umowy
rozporzadzajacej w umowie zobowiazujacej.

4 Zob. wyrok SN z dnia 26 wrzesnia 2001 r. IV CKN 461/00 (LEX nr 52767);
powotany wyrok odnosi si¢ do terminu w umowie przedwstepnej, jednak pozostaje aktu-
alny takze w stosunku do umowy zobowiazujacej.

4 A. Ohanowicz w glosie do wyroku SN z dnia 26 wrze$nia 2001 r. IV CKN 461/00
(LEX nr 52767), PiP 1960, nr 1, s. 173-174; F.Btachuta, [w:] Kodeks cywilny. Ko-
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zastrzezenie warunku (zdarzenie przyszle i niepewne). Jak natomiast wynika
z definicji terminu, jest on zdarzeniem przyszlym, lecz pewnym. Oczy-
wiscie, zawierajac umowe zobowiazujaca zamiany, trudno przewidzieé
okres trwania postgpowania administracyjnego w przedmiocie potaczenia
i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych, ktérego wszczgcie
zadeklarowaty w powotanej umowie jej strony. Wydawac by si¢ mogto,
ze problem rozwigzuje zastrzezenie mozliwosci przesunigciu terminu do
zawarcia umowy rozporzadzajacej wlasnie o powotany okres. Nalezy
jednak stwierdzi€, ze taka konstrukcja w istocie sprowadza¢ si¢ bedzie
do krytykowanego powyzej rozwigzania, stad tez nie mozna uzna¢ jej za
wlasciwa. Dlatego jedynym rozwigzaniem usuwajacym stan niepewnosci
co do chwili zawarcia umowy rozporzadzajacej jest oznaczenie terminu
poprzez wskazanie daty kalendarzowej albo okresu czasu, w ktérym
zawarcie umowy nastapi.

2.1.2. Roszczenie o zawarcie umowy rozporzadzajgcej zamiany
praw do czeSci nieruchomos$ci gruntowych

Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci (uzytkowania
wieczystego) odpowiednich czgsci nieruchomosci gruntowych powinna
zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c. oraz art. 237
w zw. z art. 158 k.c.).

Powotanego przeniesienia kazdy z wlascicieli (uzytkownikow wieczy-
stych) moze dochodzi¢ w ramach powddztwa o wydanie przez sad
orzeczenia zastgpujacego oswiadczenie woli wiascicieli (uzytkownikow
wieczystych) odmawiajacych zawarcia powotanej umowy (art. 64 k.c.
i 1047 k.p.c.). Na plaszczyznie prawa administracyjnego, niezataczenie
do wniosku o polaczenie i ponowny podziat nieruchomosci gruntowych
umowy zobowiazujacej zamiany i nieusunig¢cie powotanego braku formal-
nego w terminie siedmiu dni, wyznaczonym przez organ administracji,
spowoduje pozostawienie sprawy bez rozpoznania (art. 64 § 2 k.p.a.).

Majatkowy badZz niemajatkowy charakter omawianego roszczenia
stanowi¢ bedzie o kwestii jego przedawnienia. W doktrynie za prawa
majatkowe uznaje sie takie, ktore sa bezposrednio uwarunkowane inte-

mentarz, Warszawa 1972, s. 929; Z.Rad wanski, [w:] System prawa cywilnego, t. 111,
cz. 1, Wroctaw 1981, s. 412; J. Strz¢pka, Unowy przedwstepne w obrocie uspotecz-
nionym, Warszawa 1978, s. 70-72.
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resem ekonomicznym uprawnionego®. Takie samo kryterium stosuje si¢
do roszczen begdacych ich czgécia. Odnosnie do roszczenia o zlozenie
oswiadczenia woli, w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zarysowaly si¢
pewne rozbiezno$ci. Mianowicie, w uchwale z 15 czerwca 1978 r.%! Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze roszczenie o wyrazenie zgody na przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci w wykonaniu umowy zobowiazujacej do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci nie ulega przedawnieniu, gdyz nie jest
roszczeniem majatkowym. Odmienne zapatrywanie, uznajace majatkowy
charakter powotanego roszczenia, wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z 25
maja 1979 r.> Wydaje si¢, ze wlasciwa metoda kwalifikacji roszczenia
jako majatkowego czy tez niemajatkowego zostala wskazana w uchwale
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 17 listopada 1981 r., majacej moc
zasady prawnej, stanowiacej, iz o charakterze roszczenia decyduje cel,
jaki ma osiagna¢ sktadane o$wiadczenie woli®. Albowiem bledem jest
odrywanie o$wiadczenia woli bedacego przedmiotem roszczenia od sto-
sunku prawnego realizowanego poprzez to oswiadczenie oraz od stosun-
ku prawnego, ktéry w drodze oswiadczenia lub zastgpujacego go wyroku
powstaje*.

Cel roszczenia o przeniesienie wlasnosci (uzytkowania wieczystego)
do odpowiednich czgsci nieruchomosci gruntowych posiada charakter
majatkowy, bowiem w wyniku jego realizacji uprawniony nabywa w za-
mian za swoja cze$¢ nieruchomosci bez doptlaty albo za doptata inng czes$é
nieruchomosci gruntowej. Stad tez powolane roszczenie jako majatkowe
ulega przedawnieniu, a dlugo$¢ okresu przedawnienia wynika z przepiséw
ogdlnych, tj. art. 118 k.c.

PA. Wolter,J.Ignatowicz K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogol-
nej..., s. 128.

SLIIT 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).

2 TIT CRN 83/79 (OSNC 1989, nr 1, poz. 10).

311 CZP 12/81 (OSP 1983, nr 3, poz. 53) z glosa M. Kepinskiego.

*A.Luszpak-Zajac, Realizacja roszczenia o zawarcie umowy..., s. 86.

> Nalezy podkresli¢, ze samo wygasniecie roszczenia 0 zawarcie Umowy rozporza-
dzajacej zamiany ani bezskuteczny uptyw terminu zastrzezonego do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie sg podstawa do umorzenia postgpowania administracyjnego z powodu
jego bezprzedmiotowosci (art. 105 § 1 k.p.a.). Albowiem w obu powotanych przypadkach
umowa rozporzadzajaca moze zostaé¢ nadal zawarta.
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2.2. Wplyw ustania bytu prawnego zobowigzujacej umowy zamia-
ny praw do cze$ci nieruchomosci gruntowych, ktére weszly w sklad
nowo wydzielonych dzialek gruntu, na wazno$¢ decyzji zatwierdza-
jacej projekt polaczenia i ponownego podzialu nieruchomosci

W przypadku polaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci grun-
towych uksztattowanych w sposéb uniemozliwiajacy ich racjonalne
zagospodarowanie, analizie winny zosta¢ poddane nastgpujace stany
faktyczne:

1) umowa zobowigzujaca wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych) do
wzajemnej zamiany praw do czegsci nieruchomosci gruntowych, ktore
weszly w sktad nowo wydzielonych dzialek gruntu, utracita swdj byt
prawny w trakcie toczacego si¢ postgpowania administracyjnego na skutek:

a) rozwigzania umowy przez strony>’,

b) bezwzglednej niewaznosci umowy>’;

¢) wzglednej niewaznosci umowy>s:

6 W przypadku umowy zobowiazujacej instytucja odstapienia nie znajduje zastoso-
wania, bowiem odstapi¢ od umowy mozna po jej calkowitym lub czgsciowym wykonaniu.

37 Niewaznos$¢ bezwzglgdna czynnosci prawnej polega na tym, iz nie wywoluje ona
zamierzonych skutkow prawnych, jest niewazna od chwili jej dokonania i to z mocy prawa
(ex lege) Niewazno$¢ bezwzgledna czynno$ci prawnej wystepuje przede wszystkim w na-
stepujacych przypadkach: a) strona czynnosci prawnej nie posiada zdolnosci prawnej lub
zdolnosci do czynnosci prawnych, b) nie zostala zachowana forma pod rygorem niewaz-
nosci (ad solemnitatem), c¢) gdy mamy do czynienia z niektorymi wadami o§wiadczenia
woli, d) w warunkach okreslonych w art. 58 § 1 k.c.; Niewaznos¢ bezwzgledna czynnosci
prawnej skutkuje: a) mozliwoscig powolania si¢ na nig przez kazda osobg zainteresowana,
b) istnieniem z mocy prawa (sad musi uwzglednic¢ ja z urzedu), ¢) brakiem mozliwosci jej
konwalidacji (A. Wolter,J.IgnatowiczK. Ste faniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej..., s. 301-302; Z.Radwanski, Prawo cywilne — czesé¢ ogdlna..., s. 245).

8 Niewazno$¢ wzgledna, zwana rowniez w literaturze przedmiotu wzruszalno$cia albo
sankcja uniewaznialnosci, zasadza si¢ na mozliwosci uchylenia waznos$ci czynnosci prawnej
od chwili jej dokonania (ex func). Z chwila uniewaznienia takiej czynnosci traktuje si¢ ja
tak samo jak czynnos¢ prawna bezwzglgdnie niewazna —uwaza si¢ ja za niewazng od chwili
jej dokonania, a nie uniewaznienia (ex tunc, nie zas ex nunc). Mozna wyr6zni¢ nastepujace
cechy charakterystyczne niewaznosci wzglednej: a) moze si¢ na nig powotaé tylko ozna-
czony w ustawie krag osob, b) sad moze ja uwzglednic tylko z inicjatywy upowaznionej
do tego osoby, ¢) czynnos¢ prawna wzglednie niewazna moze zosta¢ konwalidowana albo
wyraznie, albo nawet milczaco; A. Wolter,J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo
cywilne. Zarys czesci ogolnej..., s. 302-303, Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢
ogolna..., s. 246).
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c) w wyniku pozasadowego uchylenia sie strony od skutkow praw-
nych zlozonego oswiadczenia woli;

¢?) orzeczenia sadowego stwierdzajacego niewaznos¢ umowy zobo-
wigzujacej zamiany;

2) umowa zobowiazujaca zamiany utracila byt prawny po wydaniu
waznej decyzji zatwierdzajacej potaczenie i ponowny podziat nierucho-
mosci gruntowych na skutek:

a) rozwigzania umowy przez strony;

b) bezwzglednej niewaznosci umowy;

¢) wzglednej niewaznosci umowy;

Ad 1a) Ustanie bytu prawnego zobowiazujacej umowy zamiany na
skutek jej rozwiazania przez strony bedzie skutkowato niedopuszczalno-
Scig zawarcia umowy rozporzadzajacej ze wzgledu na zasade materialnej
kauzalnosci przeniesienia wlasnosci® (art. 156 k.c.)®. Albowiem doko-
nanie poltaczenia i ponownego podzialu nieruchomosci mozliwe jest tylko
wskutek zawarcia umowy przyrzeczonej, a ta moze zosta¢ zawarta tylko
na podstawie waznej umowy zobowigzujacej. Ponadto przestanka wy-
dania decyzji zatwierdzajacej projekt potaczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci jest istnienie waznej umowy zobowiazujacej (art. 98b ust. 1
u.gn.). To z kolei powoduje, ze spelnienie warunku zawartego w po-
wolanej decyzji bedzie niedopuszczalne.

Jedli strona powiadomi organ prowadzacy postgpowanie administracyj-
ne w przedmiocie polaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci grun-
towych o rozwigzaniu umowy zobowiazujacej, powinien on uzna¢ poste-
powanie administracyjne za bezprzedmiotowe i wyda¢ decyzje o jego
umorzeniu (art. 105 § 1 k.p.a.). Taki sam skutek wywola wystapienie strony
z wnioskiem o umorzenie postgpowania z powoddéw wyzej wskazanych,
jesli umorzeniu nie sprzeciwia si¢ inne strony, a samo umorzenie nie bedzie
sprzeczne z interesem spolecznym (art. 105 § 2 k.p.a.).

Niepowiadomienie organu przez strony o rozwigzaniu umowy zobo-
wigzujacej zamiany spowoduje, iz decyzja zostanie wprawdzie wydana,

% Na podstawie art. 237 k.c. powolang zasadg¢ stosuje si¢ takze przy przeniesieniu
uzytkowania wieczystego.

% Jesli strony zawarlyby umowe rozporzadzajaca zamiany, ze wzglgdu na naruszenie
powotanej zasady kazualnos$ci materialnej umowa taka bylaby niewazna z mocy art. 58
§ 1 ke
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jednak postepowanie bedzie moglo zosta¢é wznowione w trybie art. 145
§ 1 pkt 5 k.p.a.%! Nowa okolicznoscia i dowodem stanowiacym podstawe
wznowienia postepowania bedzie rozwigzanie umowy zobowiazujacej
zamiany oraz dokument, na podstawie ktérego rozwigzanie nastapito.

Wydanie decyzji zatwierdzajacej projekt potaczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci gruntowych w przypadku, gdy organ zostal powiadomio-
ny o rozwigzaniu zobowigzujacej umowy zamiany albo gdy ztozono
wniosek o umorzenie postgpowania, nalezy zakwalifikowa¢ jako razace
naruszenie prawa, co bedzie stanowi¢ podstawe do stwierdzenia niewaz-
nosci decyzji (art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.).

Ad 1b) Niewaznos¢ bezwzgledna umowy zamiany zobowigzujacej
wlascicieli (uzytkownikow wieczystych) do wzajemnego przeniesienia
praw do czesci ich nieruchomosci, ktére weszty w sktad nowo wydzie-
lonych dziatek gruntu, wywiera okreslony wptyw na bieg postepowania
administracyjnego. Istotne znaczenie ma tu rodzaj niewaznosci (bezwzgled-
na, wzgledna)®.

W przypadku niewaznosci bezwzglednej zasady postgpowania admi-
nistracyjnego, takie jak: zasady czynnego udzialu stron w postgpowaniu
(art. 10 k.p.a.), zasada poglebiania zaufania obywateli do organdéw panstwa
(art. 8 ab initio k.p.a.), zasada prawdy obiektywnej oraz zasada uwzgled-

¢t Ujawnione istotne okolicznosci i dowody musza rownoczesnie by¢ nowe, co oznacza,
ze zostaly one po raz pierwszy zgloszone przez strong lub zostaly odkryte przez organ
administracyjny po wydaniu decyzji. Nie ma przy tym znaczenia, czy wczesniejsze nie-
ujawnienie tych okolicznosci czy dowodoéw wynikalo z niewlasciwie prowadzonego przez
organ postgpowania wyjasniajacego, czy tez z zamierzonego nieujawnienia ich przez strong™
(C.Martysz [w:] C.Martysz A.Matan, Kodeks postepowania administracyjne-
go. Komentarz, t. 11, Krakow 2005, komentarz do art. 145 k.p.a.); zob. takze J. Swi at-
kiewicz, Nowe okolicznosci w sprawie jako przyczyna wznowienia postepowania ad-
ministracyjnego, PiP 1963, nr 4, s. 646, wyrok NSA z dnia 8 wrzesnia 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).

¢ Ze wzgledu na wzajemny charakter umowy zamiany, niewaznos¢ zobowigzania
jednej ze stron powoduje niewaznos$¢ zobowigzania drugiej strony jako kauzalnie uzalez-
nionego od $wiadczenia wzajemnego (tzw. genetyczne synallagma) (art. 583 § 3 in fine
k.c.); Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna..., s. 127.

% Ze szczegolnym uwzglednieniem obowiazku nalezytego i wyczerpujacego infor-
mowania stron o okolicznosciach faktycznych i prawnych, ktére moga mie¢ wptyw na
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niania w postepowaniu i zatatwiania spraw interesu spotecznego i stusz-
nego interesu jednostki (art. 7 in fine k.p.a.)* beda obligowaly organ
administracji do uwzglednienia z urzedu powotanej niewaznosci, istnie-
jacej od momentu zawarcia zobowiazujacej umowy zamiany. Chociaz
obowiazek uwzgledniania z urzedu niewaznosci bezwzglednej czynnosci
prawnej zostal sformutowany w doktrynie prawa cywilnego i adresowa-
ny jest do sadu, wydaje si¢ jednak, ze powotane zasady prawa admini-
stracyjnego pozwalaja na skierowanie tego obowiazku takze do organu
administracyjnego. W takim przypadku dalsze postgpowanie jest bez-
przedmiotowe ze wzgledéw wskazanych powyzej, w akapicie pierwszym
punktu la), stad organ powinien je umorzy¢ na podstawie art. 105 § 1
k.p.a.

Ad 1c) W przypadku niewaznosci wzglednej umowy zobowiazujace;j
zamiany, organ nie moze uwzglednia¢ jej z urzedu, lecz tylko z inicjatywy
upowaznionej do tego osoby, a stwierdzenie niewaznosci samej umowy
wymaga orzeczenia sadowego® albo pozasadowego uchylenia si¢ przez
strony od skutkow oswiadczenia woli® Zakaz taki stanowi wyraz ochro-
ny swobody rozporzadzania swoimi prawami przez podmioty prawa cy-
wilnego i wydaje si¢, ze nalezaloby go zastosowa¢ takze w ramach po-
stepowania administracyjnego. Ponadto, zgodnie z powolanymi powyzej
w punkcie 1b) zasadami postgpowania administracyjnego, w przypadku
stwierdzenia niewaznosci wzglednej umowy zobowigzujacej zamiany, organ
powinien poinformowa¢ strony o mozliwosci stwierdzenia niewaznosci
w sposob wskazany powyzej. Poniewaz decyzja w przedmiotowej kwestii

ustalenie ich praw i obowiazkow bedacych przedmiotem postgpowania administracyjnego
oraz zapewnienia, aby strony i inne osoby uczestniczace w postgpowaniu nie poniosty
szkody z powodu nieznajomosci prawa i w tym celu udzielaja im niezbednych wyjasnien
i wskazowek.

“M.Szubiakowski,M.Wierzbowski,A. Wiktorowsk a, Postgpowania
administracyjne — ogolne, podatkowe i egzekucyjne, Warszawa 1998, s. 18-28.

% Np. w wypadku, gdy umowa zostata zawarta na podstawie uchwaly zgromadzenia
wspolnikow spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia albo spotki akceyjnej sprzecznej z umowa
spotki albo jej statutem, dobrymi obyczajami lub gdy godzi ona w interesy spolki albo ma
na celu pokrzywdzenie wspolnikow (art. 249 i nast. oraz art. 422 i nast. k.s.h.).

% Jesli np. umowa zobowiazujaca zamiany zostala zawarta w wyniku wyzysku (art.
388 k.c.) albo na podstawie uchwaly zgromadzenia czlonkéw spotdzielni niezgodnych
z prawem lub postanowieniami statutu (art. 38 w zw. z art. 42 pr. sp6ldz.).
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pozostaje w dyskrecji strony, dalsze postgpowanie organu jest uzaleznione
od jej stanowiska:

Ad 1c') Pozasadowe uchylenie si¢ przez wihasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci gruntowych podlegajacych potaczeniu i po-
nownemu podziatowi od skutkéw o$wiadczenia woli ztozonego w ramach
umowy zobowigzujacej zamiany bedzie skutkowalo jej niewaznoscia ex
tunc, co z kolei obliguje organ administracji do umorzenia postgpowania
z powodu jego bezprzedmiotowosci na podstawie art. 105 § 1 k.p.a.
z przyczyn wskazanych powyzej w akapicie pierwszym punktu la).

Ad 1c¢?) Jedli dla stwierdzenia niewaznosci zobowigzujacej umowy
zamiany konieczne jest wydanie orzeczenia sadowego, na plaszczyznie
postepowania administracyjnego dopuszczalne sa dwa sposoby postepo-
wania:

— strony mogg same wnies¢ sprawe do wilasciwego sadu powszech-
nego, zas organ bedzie zobowiazany do zawieszenia postgpowania na
podstawie art. 97 § 1 pkt 4 k.p.a., traktujac stwierdzenie niewaznosci
zobowiazujacej umowy zamiany przez sad jako zagadnienie wstgpne
warunkujace rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji;

—organ administracji zawiesi postepowanie administracyjne, sam uzna-
jac, ze umowa zobowiazujaca zamiany jest dotknigta niewaznoscia, a stwier-
dzenie niewaznosci stanowi zagadnienie wstgpne warunkujace rozpatrze-
nie sprawy i wydanie decyzji; wtedy wystapi do wilasciwego sadu
o0 rozstrzygnigcie zagadnienia wstgpnego albo wezwie strong do wysta-
pienia w oznaczonym terminie, chyba ze strona wykaze, iz juz zwrécita
siec w tej sprawie do sadu (art. 100 § 1 k.p.a.)”".

7 Art. 100 § 2. Jezeli zawieszenie postgpowania z przyczyny okreslonej w art. 97
§ 1 pkt 4 mogloby spowodowac¢ niebezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego albo
powazna szkodg dla interesu spotecznego, organ administracji publicznej zatatwi sprawe,
rozstrzygajac zagadnienie wstgpne we wlasnym zakresie.

§ 3. Przepis § 2 stosuje si¢ takze wowczas, gdy strona mimo wezwania (§ 1) nie
wystapita o rozstrzygnigcie zagadnienia wstgpnego albo gdy zawieszenie postgpowania
mogloby spowodowaé niepowetowang szkodg dla strony. W tym ostatnim przypadku
organ moze uzalezni¢ zatatwienie sprawy od zlozenia przez strong stosownego zabezpie-
czenia.
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W przypadku stwierdzenia przez sad niewaznosci umowy zobowia-
zujacej zamiany, wydanie decyzji warunkowej w przedmiocie polaczenia
i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych jest niedopuszczalne.
Dalsze postegpowanie administracyjne organ powinien uzna¢ za bezprzed-
miotowe z przyczyn okreslonych w akapicie pierwszym punktu 1a)
powyzej i umorzy¢ je na podstawie art. 105 § 1 k.p.a.

Ad 2a-c) Jesli niewazno$¢ umowy zobowigzujacej zamiany zostanie
stwierdzona po wydaniu decyzji zatwierdzajacej potaczenie i ponowny
podzial nieruchomosci gruntowych albo zostanie ona wtedy rozwiazana
przez strony®, decyzja taka stanie si¢ bezprzedmiotowa ze wzgledu na
zasade materialnej kauzalnosci przeniesienia wlasnosci, o ktorej mowa
w akapicie pierwszym punktu 1a) powyzej. Dlatego tez organ powinien
stwierdzi¢ jej wygasniecie, jednak tylko wtedy, gdy bedzie lezato to
w interesie spotecznym lub w interesie strony (162 § 1 pkt 1 k.p.a.)®.
Pojecie ,,interes spoteczny” i ,,interes strony” nawigzuje do okreslone;j
w art. 7 k.p.a. zasady uwzgledniania z urzedu interesu spolecznego i stusz-
nego interesu strony’™. Niewatpliwie stwierdzenie wygasniecia bezprzed-
miotowej decyzji administracyjnej lezy w interesie spotecznym, gdyz po-
zostawienie jej w obrocie prawnym moze stwarza¢ pozory mozliwosci
zawarcia umowy rozporzadzajacej zamiany, a co za tym idzie, potaczenia

% Rozwigzania przez strony nie mozna traktowa¢ jako niedopetnienia warunku za-
wartego w decyzji w przedmiocie polaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci grun-
towych (art. 162 § 1 pkt 2 k.p.a.), gdyz powolany artykut odnosi si¢ do warunku w ro-
zumieniu prawa cywilnego (art. 89 k.c.), a w decyzji mowa jest o warunku prawnym
(conditio iuris).

¢ Bezprzedmiotowos¢ decyzji oznacza jej nierealnosé¢ z punktu widzenia mozliwosci
osiagnigcia celu 1 wigze si¢ ze zmiang stanu faktycznego, gdyz kazda decyzja wiaze tak
dhugo, jak dhugo istnieja stosunki faktyczne stanowigce podstawe jej wydania. Decyzja
administracyjna nie jest bowiem celem samym w sobie, lecz jednym z narz¢dzi realizowania
zadan (organizacji stosunkéw spolecznych), natozonych przez prawo na organy admini-
stracyjne. Decyzja bezprzedmiotowa takiego narzedzia stanowi¢ nie moze. Dlatego tez
z punktu widzenia interesu spotecznego stwierdzenie jej wygasnigcia jest zawsze konieczne,
por. np. wyrok NSA w Warszawie z dnia 9 listopada 2001 r.; I SA 861/00 (LEX nr 81751);
zob. takze wyrok NSA z 7 lipca 1998 r. I 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).

™ T. W o, Stwierdzenie wygasniecia decyzji administracyjnej jako bezprzedmiotowej
[art. 162 kp.a.], PiP 1992, nr 7, s. 56.
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i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych’. Stwierdzenie wyga-
$nigcia decyzji moze nastapi¢ tylko wtedy, kiedy nie toczy si¢ postepo-
wanie odwotawcze™.

Nalezy podkresli¢, ze zawarcie przez wlascicieli (uzytkownikow
wieczystych) nieruchomosci gruntowych umowy rozporzadzajacej za-
miany bez wzgledu na utratg bytu prawnego umowy zobowigzujacej (czy
to w wyniku rozwigzania jej, czy tez niewaznosci) z powodu naruszenia
powotlanej zasady kazualnosci materialnej, spowoduje jej bezwzgledng
niewazno$¢ z mocy art. 58 § 1 k.c. A zatem zawarcie umowy rozpo-
rzadzajacej zamiany nie bedzie stanowi¢ spetnienia warunku sformutowa-
nego w decyzji administracyjnej, tj. przeniesienia praw do czesci nieru-
chomosci, ktore weszty w sktad nowo wydzielonych dzialek gruntu.
Albowiem niewaznos$¢ bezwzglgdna umowy przenoszacej prawa do czesci
nieruchomosci nakazuje przyjac, ze przeniesienie w ogole nie nastgpito.
Dlatego tez organ powinien stwierdzi¢ wygasnigcie powolanej decyzji jako
bezprzedmiotowej na podstawie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.

3. Wplyw ustania bytu prawnego decyzji administracyjnej za-
twierdzajacej projekt polaczenia i ponownego podzialu nieru-
chomosci gruntowych na rozporzadzajacqg umowe zamiany

Ustanie bytu prawnego decyzji zatwierdzajacej potaczenie i ponowny
podziat nieruchomosci gruntowych” prowadzi do sytuacji, w ktorej ist-
nieje rozporzadzajaca umowa zamiany, jednak brak jest waznej decyzji,
ktérej wydanie stanowi warunek prawny jej zawarcia (art. 96 ust. 1
u.g.n.). A zatem przedmiotowa umowe nalezy uzna¢ za sprzeczng z po-
wolanym przepisem prawa i tym samym za bezwzglednie niewazng (art.
58 § 1 k.c.). Taki sam skutek wywota dokonanie polaczenia i ponownego
podziatu nieruchomosci bez uzyskania decyzji administracyjne;.

"B.Adamiak, Glosa do wyroku NSA z dnia 11 paZdziernika 1985 r. SA/Wr 556/
85, (OSPiKA 1986, z. 9-10, poz. 179).

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

3 Chodzi tutaj o stwierdzenie niewaznosci ostatecznej decyzji administracyjnej w try-
bie art. 156 k.p.a. albo stwierdzenie jej wygasnigcia w trybie art. 162 k.p.a.
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4. Rekapitulacja

W procesie polaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci grunto-
wych uksztaltowanych w sposob uniemozliwiajacy ich racjonalne zago-
spodarowanie mozna wyrézni¢ trzy etapy:

1) zawarcie zobowigzujacej umowy zamiany, zawierajacej oswiadcze-
nia woli wilascicieli (uzytkownikéw wieczystych), ze dokonaja wzajem-
nego przeniesienia praw do czgsci ich nieruchomosei gruntowych, ktore
weszly w sktad nowo wydzielonych dzialek gruntu;

2) wydanie warunkowej decyzji zatwierdzajacej projekt potaczenia
i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych;

3) zawarcie rozporzadzajacej umowy zamiany, przenoszacej prawa do
czesei nieruchomosci gruntowych, ktore weszly w skfad nowo wydzie-
lonych dziatek gruntu.

Szczegolnie istotne znaczenie dla praktyki notarialnej ma pierwszy
z powotanych etapéw, w ramach ktérego zawierana jest zobowigzujaca
umowa zamiany, bowiem nalezyte sporzadzenie takiej umowy warunkuje
prawidlowos¢ przebiegu kolejnych etapéw potaczenia i ponownego
podziatu nieruchomosci gruntowych. Chodzi tu przede wszystkim o trafny
wybor postaci umowy ze wzgledu na skutek prawny, jaki wywotuje
(umowa zobowigzujaca, nie za$ przedwstgpna) oraz typu mowy (umowa
zamiany lub, w przypadku doptaty z powodu nier6wnej wartosci zamie-
nianych czgsci nieruchomosci, umowa nienazwana). W ramach niniej-
szego artykuhu taki wybor zostal dokonany i uzasadniony, co w przeko-
naniu autora powinno utatwi¢ notariuszom stosowanie w praktyce instytucji
potaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci gruntowych uksztatto-
wanych w sposéb uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie.

Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze ustanie bytu prawnego umowy zobo-
wigzujacej zamiany nie pozostaje bez wplywu na przebieg postepowania
w przedmiocie pofaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci grunto-
wych. Utrata bytu prawnego powolanej umowy w trakcie toczacego si¢
postgpowania administracyjnego bedzie powodowac jego bezprzedmio-
towos¢ i, w konsekwencji, umorzenie na podstawie art. 105 k.p.a.
Natomiast, gdy decyzja zatwierdzajaca projekt polaczenia i ponownego
podzialu nieruchomosci zostata juz wydana, utrata bytu prawnego przed-
miotowej umowy stanowi¢ bedzie podstawe do stwierdzenia wygasnigcia
decyzji w trybie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. Taki sam skutek wywota takze
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zawarcie umowy rozporzadzajacej zamiany w przypadku utraty bytu
prawnego umowy zobowiazujacej. Z kolei utrata bytu prawnego decyzji
zatwierdzajacej projekt potaczenia i ponownego podziatu nieruchomosci
gruntowych, w sytuacji gdy zawarta zostata juz umowa rozporzadzajaca
zamiany, spowoduje bezwzgledng niewaznos¢ takiej umowy zmocy art. 58
§ 1 kec.

Jesli za$ chodzi o zakres kognicji organu administracji wydajacego
powotang decyzje, jest on wprawdzie witadny bada¢, czy nieruchomosci
gruntowe sg uksztaltowane w sposéb uniemozliwiajacy ich racjonalne
zagospodarowanie, ale nie przystuguje mu juz kompetencja do orzekania,
czy projekt potaczenia i ponownego podziatu zapewnia powstanie nieru-
chomosci gruntowych, ktére beda mogly zosta¢ racjonalnie zagospoda-
rowane.
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