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Podzial nieruchomosci rolnych w trybie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami

Wprowadzenie

Ograniczenie wiascicieli nieruchomosci w dowolnosci geodezyjnych
podzialéw jest nierozlacznym elementem wigkszoSci systeméw prawa
zagospodarowania przestrzeni. Narzucenie zasad geodezyjnego podziatu
nieruchomosci ma na celu ksztaltowanie racjonalnej i planowej zabudowy.
Brak takich regulacji prowadzi do zaburzenia zréwnowazonego rozwoju
przestrzeni.

Polskie prawo nieruchomosci wymog uzyskania decyzji zezwalajacej
na podzial nieruchomosci przez kilkadziesiat lat wiazato tylko z terenami
przeznaczonymi pod zabudowg. Poczynajac od rozporzadzenia z 1928 r.
o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli', a na ustawie z 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci’ konczac — wszyst-
kie akty regulujace instytucje decyzji o podziale nieruchomosci pozosta-
wialy poza zakresem takiej decyzji tereny rolne nieprzeznaczone pod
zabudowe. W takich przypadkach podziat mogt by¢ dokonany dowolnie,
a nowo powstata dziatka rolna nie musiata mie¢ dost¢pu do drogi pu-

! Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie
budowlanym i zabudowaniu osiedli (Dz.U. R.P. z 1939 r. Nr 34, poz. 216) — art. 52-53.

2 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 1. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) — art. 10 ust. 1.
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blicznej. Natomiast ograniczenia prawa wlasnosci wobec wiascicieli nie-
ruchomosci rolnych miaty inny wymiar i dotyczyly dopuszczalno$ci
zbywania i nabywania nieruchomosci rolnych®.

Ta dychotomia zostata jednak w ostatnich latach zaburzona poprzez
regulacje zawarta w art. 92-93 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami?. Na tle tej ustawy od kilku lat zaobserwowac
mozna proces sukcesywnego zwigkszania zakresu ingerencji publiczno-
prawnej w sferg podziatéw nieruchomosci rolnych. Najwazniejszym etapem
tego procesu byla nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami
dokonana w 2007 r.°, wprowadzajaca zakaz podziatu nieruchomosci rolnych
na dziatki mniejsze niz 3000 m?, od ktorego ustawodawca przewidziat
tylko nieliczne wyjatki.

Nieruchomosci rolne a zakres przedmiotowy art. 92 u.g.n.

Pierwotna wersja art. 92 u.g.n. — okreslajacego zakres uregulowania
administracyjnoprawnego zezwolenia na podzial nieruchomosci — brzmia-
la nastepujaco: ,,Przepiséw niniejszego rozdziatu nie stosuje si¢ do nie-
ruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby
koniecznos¢ wydzielenia nowych drég.” Nowelizacja ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami z 2003 r. rozszerzyta jednak tre§¢ art. 92 poprzez
wprowadzenie w ust. 1 nastgpujacego sformutowania: ,,Przepiséw niniej-
szego rozdziatu nie stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku
braku planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele
rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowaloby koniecznosé
wydzielenia nowych drog niebedacych niezbednymi drogami dojazdowy-
mi do nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych albo
spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz
0,3 ha”.

* Ograniczenia dotyczace obrotu nieruchomos$ciami rolnymi zapoczatkowane zostaly
ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr
28, poz. 168) 1 ,pielggnowane” w czasach PRL przez art. 160-165 k.c.

4 Dz.U. z 2004 1. Nr 261, poz. 2603 ze zm. (dalej: u.g.n.).

5 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218).
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Uzasadnienie do rzadowego projektu nowelizacji z 2003 r. stwierdza,
ze ,,(...) zmiana ta ma na celu zapobiezenie niekontrolowanemu dzieleniu
nieruchomosci rolnych na dziatki rzekomo rolne, ale o wielkoéci i ksztatcie
dziatek budowlanych, w celu pdzniejszego ich przeksztalcenia w dziatki
przeznaczone pod zabudowe™.

Trudno nie podzieli¢ tej argumentacji, podziat nieruchomosci rolnych
réwniez powinien podlega¢ kontroli, jednak w takim przypadku przywo-
lana przez ustawodawcg granica 3000 m* wydaje si¢ catkowicie przy-
padkowa. Jezeli juz konieczne jest wprowadzanie ,,normy obszarowe;j”,
to powinna ona korespondowa¢ z norma gospodarstwa rolnego przyjeta
w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, a wigc powinna wynosic¢ 1 ha.
Ponadto brak jest jakiegokolwiek zwiazku pomigdzy celem zaktadanym
przez ustawodawcg, tj. ograniczeniem niekontrolowanego podziatu nie-
ruchomosci rolnych, a wprowadzonym w praktyce pozornym zakazem
podziatu nieruchomosci rolnych.

Ustawodawca wprowadzit zatem swoista geodezyjna norme obsza-
rowa, uznajac, ze podziat dzialek rolnych i lesnych na mniejsze niz ta
powierzchnia wymaga uzyskania decyzji zatwierdzajacej podzial, przy
czym w wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
dokonanej w 2007 . doprecyzowano, ze norma obszarowa zostata okreslona
jako 0,3000 ha, a nie jak dotychczas — 0,3 ha, co mialo na celu unie-
mozliwienie zaokraglania wielkosci dziatek, np. do 3300 m* W $wietle
art. 92 ust. 1 u.g.n. kazde wydzielenie dzialki rolnej o powierzchni mniejszej
niz 0,3000 ha wymaga wydania decyzji o zatwierdzeniu podziatu.

Druga z przestanek (,,chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby
koniecznos¢ wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi drogami
dojazdowymi do nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstw
rolnych™) w praktyce nie znajduje zastosowania. Jezeli bowiem jest
wydzielana nowa droga publiczna, to z uwagi na realizacj¢ drog w oparciu
o zezwolenie na realizacj¢ inwestycji drogowej, ktora zatwierdza podziat,
zapis ten jest bezprzedmiotowy. Natomiast wydzielenie dziatki pod nowa
droge wewnetrzna o powierzchni wigkszej niz 3000 m? nie wymaga
wydania decyzji podziatowej; poniewaz dziatka wydzielana pod nowa droge
nie ma jeszcze uzytku ,,dr” tylko ,,R”, tym samym dla stuzb geodezyjnych

¢ Druk sejmowy nr 1421 z 12 marca 2003 r.
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przyjmujacych dokumentacje nie ma znaczenia, czy to bedzie w przy-
sztoéci droga, czy tez nie. Jezeli natomiast dziatka wydzielana pod droge
ma powierzchni¢ mniejsza niz norma geodezyjna, to i tak konieczne jest
wydanie decyzji podziatowe;.

Definicja nieruchomosci rolnej

W zakres analizowanego pojecia wchodza nieruchomosci przeznaczo-
ne w planie na cele rolne, a w przypadku braku planu — faktycznie
wykorzystywane na cele rolne. O ile przeznaczenie nieruchomosci na cele
rolne, w tym ustugowo rolne, w planie jest jednoznaczne i nie rodzi
watpliwosci interpretacyjnych, to duzo trudniej przychodzi zrozumieé
tre§¢ pojecia ,,nieruchomos$¢ wykorzystywana na cele rolne” w sytuacji,
kiedy plan miejscowy nie obowiazuje.

Zgodnie z trescia art. 92 ust. 2 u.g.n. za nieruchomosci wykorzysty-
wane na cele rolne i le$ne uznaje si¢ nieruchomosci wykazane w katastrze
nieruchomosci jako uzytki rolne albo grunty lesne, grunty zadrzewione
i zakrzewione oraz wchodzace w sktad nieruchomosci rolnych uzytki
kopalne i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Tak naprawde nie ma wigc zadnego znaczenia
to, w jaki sposob nieruchomos¢ jest wykorzystywana. Decyduje tylko
i wylacznie zapis uzytku w ewidencji gruntéw. Do nieruchomos$ci wy-
korzystywanych na cele rolne zaliczmy dziatki ujawnione w ewidencji
gruntdow jako: R, S (S-R, S-L, S-Ps), L, Ps, B-R, B-S, B-Ps, Wsr, W.
Dodatkowo, jezeli wchodza w sktad gospodarstwa rolnego, dziatki ozna-
czone jako: K, N i dr.

Jednakze podstawowy problem z ustaleniem tresci tej przestanki wynika
z koncowego sformutowania zawartego w art. 92 ust. 2 u.g.n. — ,,jezeli
nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy”. Tym samym w sytuacji,
gdy nieruchomos$¢ jest objeta decyzja o warunkach zabudowy, to auto-
matycznie traci charakter wykorzystania na cele rolne. Prowadzi to do
podwazenia sensu calego uregulowania zasad podziatu nieruchomosci
rolnych, poniewaz uzyskanie dla terenu rolnego decyzji o warunkach
zabudowy, np. pod budowe stodoty, powoduje, ze w rozumieniu tego
przepisu dziatka traci charakter rolny w ramach postgpowania podziato-
wego. W kontekscie obostrzen zawartych w art. 93 ust. 2a u.g.n.,
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zakazujacych podzialéw nieruchomosci rolnych na dziatki mniejsze niz
3000 m?, nie pozostaje nic innego jak wystapi¢ o decyzje o warunkach
zabudowy, aby do podziatu nie miata zastosowania norma obszarowa. Ta
regulacja wymaga pilnej nowelizacji w celu likwidacji wskazanej luki, jezeli
faktycznie ma by¢ osiagnigty cel zamierzony przez ustawodawce.

Zakaz podzialu nieruchomosci rolnych na dzialki mniejsze niz
0,3000 ha i wyjatki od tego zakazu

Najistotniejsze znaczenie dla obostrzen podziatu nieruchomosci rol-
nych ma art. 93 ust. 2a u.g.n. Przepis ten w zasadzie wprowadza zakaz
podziatu nieruchomosci rolnych na dziatki mniejsze niz 0,3000 ha. W $wietle
tego uregulowania dopuszczalne jest wydzielenie z nieruchomosci rolnej
dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, tylko pod warun-
kiem, ze dzialka ta zostanie przeznaczona na powigkszenie sasiedniej
nieruchomosci lub w celu dokonania regulacji granic migdzy sasiaduja-
cymi nieruchomos$ciami, przy czym w takim przypadku w decyzji za-
twierdzajacej podzial nieruchomosci okresla si¢ termin na przeniesienie
praw do wydzielonych dziatek gruntu, ktéry nie moze by¢ dtuzszy niz
6 miesi¢cy od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nierucho-
mosci stala si¢ ostateczna.

W pierwotnej wersji art. 93 ust. 2a u.g.n. zawarte byto sformutowanie
,,W celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci”, ktore w 2007 r. zostato
zastapione przez ,,pod warunkiem”. Takie ujgcie tego przepisu sugeruje,
ze mamy do czynienia z decyzja warunkowa.

Dlatego tez nalezy przeanalizowaé, czy zapis zawarty w tym przepisie
stanowi warunek skuteczno$ci powstania nowych dziatek ewidencyjnych.
W doktrynie prawa administracyjnego przyjmuje sig, ze warunek to ,.takie
oswiadczenie woli organu administracyjnego dodane do decyzji jako jej
postanowienie uboczne — ale pozostajace z nia w Scistym zwiazku, na
podstawie ktorego moc wiazaca w czasie decyzji (rozpoczecie lub ustanie
jej obowiazywania) zostaje uzalezniona od zdarzenia przysztego, niepew-
nego’”. Przy czym art. 162 § 1 pkt 2 k.p.a. stanowi, ze organ administracji
publicznej, ktory wydat decyzje w pierwszej instancji, stwierdza jej wy-

"T. W o, Termin, warunek i zlecenie w prawie administracyjnym, Panstwo i Prawo
1994, nr 6, s. 28.
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gasnigcie, jezeli decyzja zostata wydana z zastrzezeniem dopelnienia przez
strong okreslonego warunku, a strona nie dopehita tego warunku. Co do
charakteru warunku zawartego w art. 162 § 1 pkt 2 k.p.a. —tj. czy chodzi
o warunek zawieszajacy, czy rozwiazujacy — zgody w doktrynie nie ma®.

Moim zdaniem zapis zawarty w art. 93 ust. 2a u.g.n. nie stanowi
warunku zawieszajacego wobec decyzji podzialowe;j. Jezeli bowiem decyzja
podzialowa nie bytaby wykonalna od daty jej ostatecznos$ci, to wiasciciel
albo uzytkownik wieczysty nie mogtby wydzielonej dziatki zby¢, ponie-
waz po prostu dzialki tej ewidencyjnie by nie byto. Z drugiej strony nalezy
si¢ zastanowi¢, czy mozna analizowany zapis uzna¢ za warunek rozwia-
zujacy. Jednak, czy decyzja administracyjna — w szczegdlnosci podzia-
lowa — moze by¢ wydana pod warunkiem rozwigzujacym? Skoro skutek
decyzji o podziale nieruchomosci nastapit z dniem, kiedy decyzja o podziale
stala si¢ ostateczna i powstale dzialki mogly by¢ podstawa dokonania
kolejnych podziatow, to trudno sobie wyobrazi¢ wygaszenie takiej decyzji
ze skutkiem ex func.

8J.Borkowski, J.Jendro$§ka, R.Orzechowski, A.Zielifski, Kodeks
postegpowania administracyjnego. Komentarz, wyd. 11, Warszawa 1989; aneks Warszawa
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Zobrazujmy to nastgpujacym przyktadem — z dziatki nr 17 wydzielono
dziatke nr 17/3 o powierzchni 400 m*> w celu powiekszenia sasiedniej
nieruchomosci — dziatki nr 16 oraz dodatkowo z dziatki nr 17/1 o pow.
2800 m?, dziatke 17/2 o pow. 150 m? — w celu uregulowania granic oraz
17/4 o pow. 200 m? pod droge wewnetrzna. W takiej sytuacji, jezeli po
2 miesigcach od dnia, kiedy pierwotny podziat stat si¢ ostateczny, dziatka
nr 17/1 zostanie sprzedana, to trudno sobie wyobrazi¢ wygaszenie czy
uchylenie decyzji o podziale ze skutkiem deklaratoryjnym. Wydaje si¢
wigc, ze w odniesieniu do decyzji administracyjnych o charakterze rze-
czowym, gdzie zamierzony skutek decyzji nie jest rozciagnigty w czasie,
ale nastgpuje jednorazowo, trudno jest mowi¢ o warunku rozwiazujacym.
Z takim warunkiem rozwiazujacym mamy do czynienia przyktadowo
w ramach pozwolenia na budowg, ktdrego skutek jest rozciagnigty w czasie,
oraz wszelkiego rodzaju koncesjach. Natomiast zaistnienie skutku decyzji
podziatowej z dniem, kiedy decyzja stala si¢ ostateczna, powoduje, ze tak
naprawdg nie mozemy méwi¢ o decyzji wydanej pod warunkiem. Sfor-
mulowanie to nalezy traktowaé jako niezreczno$é redakcyjng ustawo-
dawcy. Zapis ten nalezy rozumie¢ jako zlecenie dokonania okreslonej
czynnosci przez wnioskodawce podziatu. Jednak samo zlecenie nie wptywa
na skuteczno$¢ decyzji podziatlowej. Jezeli strona nie dokona w okreslo-
nym terminie zbycia nieruchomosci na rzecz sasiada, bgdzie to powo-
dowato obowiazek uchylenia decyzji, jednak nie jej wygaszenie. Wyga-
$nigcie decyzji zgodnie z art. 162 § 1 k.p.a. miatoby skutek deklaratoryjny,
czyli eliminowatoby skutki podziahu.

W takim przypadku mamy do czynienia raczej z ostateczna decyzja
wywolujaca zamierzony skutek — podziat od dnia, kiedy stata si¢ osta-
teczna — 1 jej wyeliminowanie z obrotu prawnego po uplywie 6 miesigcy
w przypadku niedokonania zbycia na rzecz sasiada powinno nastgpowac
w trybie art. 162 § 2 k.p.a., to jest uchylenia decyzji, ktora zostata wydana
z zastrzezeniem dopetnienia okreslonych czynnoéci, a strona nie dopetnita
tych czynno$ci w wyznaczonym terminie.

Rowniez sama restrykcyjno$é omawianej regulacji budzi kontrower-
sje. Przekroczenie terminu 6 miesigcy i1 zbycie nieruchomosci po np. 8
miesiacach nie grozi w praktyce niczym wiascicielowi, jezeli do tego

1991, s. 269). Z.Janowicz, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz,
wyd. II, Warszawa, s. 462).
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czasu organ nie uchyli decyzji podziatowej. Czynno$¢ zbycia nierucho-
mosci bedzie w praktyce nie od odwrocenia i nie bedzie mozliwosci
uchylenia tej decyzji w trybie art. 162 § 2 k.p.a.

W zwiazku z tym, ze dziatka mniejsza niz 0,3000 ha jest wydzielona
i jest uyjawniona w ewidencji gruntow, to dziatka ta moze by¢ ujawniona
w dziale 1 ksiggi wieczystej. Sad wieczystoksiegowy jednak nie ujawnia
w ksiedze wieczystej ,,warunku” zbycia dziatki na rzecz sasiada. Dlatego
przy sporzadzeniu aktu notarialnego dziatki rolnej o powierzchni mniejszej
niz geodezyjna norma obszarowa, notariusz powinien sprawdzi¢, czy
w decyzji podzialowej nie istnieje zastrzezenie zbycia nieruchomosci wy-
lacznie na rzecz sasiada. W innym przypadku powstaje duze prawdopo-
dobienstwo, ze dziatka ta moze by¢ zbyta na rzecz dowolnej osoby. Mozna
oczywiscie postawié pytanie, czy taki akt notarialny jest do podwazenia.

Z drugiej strony zbycie nieruchomoéci na rzecz sasiada w terminie
6 miesiecy i1 potem odsprzedaz tej nieruchomosci z powrotem powoduja,
ze pierwotny wiasciciel dziatki mniejszej niz norma obszarowa moze juz
ja zby¢ dowolnej osobie. ROwniez nabywca wydzielonej dziatki moze ja
zby¢ dowolnie, czyli jego sytuacja jest lepsza niz pierwotnego wilasciciela,
ktory mogt zby¢ dzielong dziatkg na rzecz sasiada.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w tym zakresie nie jest rowniez
skorelowana z ustawg o ksztattowaniu ustroju rolnego’, ktora przewiduje
pierwokup dzierzawcy wzglednie Skarbu Panstwa w odniesieniu do
sprzedawanych nieruchomosci rolnych. Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami stoi w sprzecznosci z powolang ustawa, nakazujac zby¢ nie-
ruchomos$¢ na rzecz sasiada. Przy tym w $wietle art. 93 ust. 2a u.g.n.
wilasciciel nieruchomosci sasiedniej nie musi spetnia¢ zadnych warunkow,
aby mogt naby¢ taka sasiednia dziatkg. Co wigcej, dziatka taka moze by¢
wydzielona w celu powigkszenia np. nieruchomosci przeznaczonej pod
komercyjna zabudowe.

Drugie odstgpstwo od zakazu wydzielania dziatek mniejszych niz 0,3000
ha to podziat nieruchomosci w celu regulacji granic, jednak zmiana granicy
tez jest w praktyce powigkszeniem sasiedniej nieruchomosci. Jezeli natomiast
regulacja granic nastgpuje w wyniku realizacji roszczen, to podziat nastapi

 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64,
poz. 592).
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w trybie art. 95, w ramach ktorego nie obowiazuje zadna norma obszaro-
wa. Bardzo trudno w praktyce oceni¢, czy podziat stuzy regulacji granic,
czy tez nie. Na zamieszczonym powyzej rysunku dziatka nr 17/2 stuzy
regulacji granic, ale jest to rownocze$nie powigkszenie sasiedniej nieru-
chomosci. Nie wiadomo, na czym ma polega¢ czynno$¢ regulacji granic
w ciagu tych 6 miesigcy. Jednym takim sensownym przyktadem zasto-
sowania tej przestanki jest podziat w trybie art. 98b u.g.n. — tzw. male
scalenie i podzial.

Droga wewngtrzna

Trzeci wyjatek od zakazu podziatu nieruchomosci rolnych na dziatki
mniejsze niz 0,3000 ha zawarty jest w art. 93 ust. 3au.g.n. i daje mozliwos¢
wydzielenia dziatek rolnych mniejszych niz geodezyjna norma obszarowa,
jezeli dziatka jest wydzielana pod drogi wewngtrzne, przy czym nie musi
to by¢ niezbedna droga dojazdowa do wydzielanych dziatek. Nie ma tez
zadnych wymogéw co do maksymalnej szerokosci drogi wewngtrzne;.
Strona jedynie wskazuje, ze zamierza wydzielang dziatke przeznaczy¢ pod
droge wewngtrzna. Dziatka ta po podziale bedzie wciaz stanowié uzytek
dotychczasowy np. ,,R”. Dlatego tez przepis ten w wielu przypadkach
daje mozliwos¢ wydzielania dowolnej wielkosci dziatek rolnych. W takiej
sytuacji dziatka ta nie moze by¢ zbyta dowolnie i bez Zadnego zastrzezenia
zbycia dzialki przez wlasciciela.

Podzial uproszczony — art. 95 u.g.n.

Formalnego zakazu podziatu nieruchomosci rolnych nie stosuje si¢
réwniez, co jest jak najbardziej zrozumiate, w ramach podziatu dokony-
wanego w trybie art. 95 u.g.n. — tzw. podziat uproszczony. To daje
wiascicielom kolejna mozliwo$¢ wydzielenia dziatek rolnych o powierzch-
ni mniejszej niz 3000 m>%. W $wietle tego przepisu wydzielenie dziatki
budowlanej zabudowanej budynkiem mieszkalnym czy tez zniesienie
wspotwlasnosci umozliwia podzial na dziatki mniejsze niz 3000 m?,
Przyktadowo wigc rolnik zamierzajacy przekazaé nastgpcy — synowi
gospodarstwo rolne i jednocze$nie chcac zatrzymaé dom, w ktorym
mieszka, z dziatka 1200 m? moze wnioskowa¢ o dokonanie podziatu
w trybie art. 95 pkt 7 u.g.n.
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Zakonczenie

Konstrukcja art. 92-93 u.g.n., a w szczego6lnosci art. 93 ust. 2a u.g.n.
powoduje wiele mozliwo$ci omijania ograniczen tam zawartych. Dlatego
nalezy zada¢ pytanie, czy ustawodawca powinien utrzymywac taki stan
zhudzenia, ze hamuje podzial nieruchomosci rolnych, czy tez wprowadzi¢
calkiem inne regulacje, ktore bardziej skutecznie beda realizowac zakta-
dane przez ustawodawce cele.

Jest rowniez inny aspekt dotyczacy regulacji zawartej w art. 93 ust. 2a
u.g.n., a mianowicie, czy norma ta nie stanowi nadmiernej ingerencji
w prawo wilasno$ci nieruchomosci — ogranicza bowiem mozliwos$¢ zbycia
wydzielonej dziatki rolnej tylko do sasiada. W przypadku ograniczania
prawa wlasnosci — zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP' moze to
nastapi¢ tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim nie
narusza ona prawa wlasnosci. Jednak materialne warunki ograniczenia
prawa wlasno$ci okresla art. 31 ust. 3 Konstytucji, stanowiacy, ze
ograniczenia praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy,
gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa
lub porzadku publicznego badz dla ochrony Srodowiska, zdrowia i mo-
ralnosci publicznej albo praw i wolnosci innych oséb. Ograniczenia te
nie moga naruszac¢ istoty wolnosci i praw''. Budzi istotne watpliwosci,
czy regulacja ograniczajaca mozliwo$ci zbywania czgsci nieruchomosci
tylko wobec pierwotnego wiasciciela nie stanowi takiej zbytniej ingerencji,
dotykajac rdzenia prawa wiasnosci. Wiasciciel nie ma zadnego wyboru,
a nabywca, majac tego $wiadomos$¢, moze wykorzysta¢ to w negocja-
cjach dotyczacych ceny nabycia. Ten ,nabywca — sasiad” p6zniej moze
natomiast juz dowolnie ta nieruchomoscia dysponowac.

0 DzU. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.

"W tym zakresie najpeliej swoje stanowisko przedstawit Trybunat Konstytucyjny
w wyroku z dnia 12 stycznia 1999 r., P 2/98 (OTK 1999, nr 1, poz. 2), stwierdzajac
ponadto, ze ,,interpretacja zakazu naruszania istoty ograniczanego prawa lub wolnosci nie
powinna sprowadzac¢ si¢ jedynie do plaszczyzny negatywnej, akcentujacej odpowiednie
miarkowanie dokonywanych ograniczen. Nalezy widzie¢ w nim réwniez strong pozy-
tywna, zwiazang z dazeniem do wskazania — cho¢by przyktadowo — pewnego nienaruszal-
nego rdzenia danego prawa lub wolnosci, ktory pozostawa¢ winien wolny od ingerencji
prawodawcy nawet w sytuacji, gdy dziata on w celu ochrony wartosci wskazanych w art.
31 ust. 3 konstytucji”.
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Podziat nieruchomosci rolnych w trybie ustawy o gospodarce...

Konieczne jest ponowne przemyslenie przez ustawodawceg kwestii
kontroli podziatu nieruchomosci rolnych i opracowanie nowego komplek-
sowego podejscia do ochrony terenéw rolnych. Przyktadowo w Stanach
Zjednoczonych instrumentem ograniczania dopuszczalnosci podzialow sa
agriculture conservation easement — dobrowolne negatywne stuzebnosci.
W innym przypadku komedia pozoréw polegajaca na uzyskiwaniu fik-
cyjnych decyzji o warunkach zabudowy, podziatow w celu zniesienia
wspdtwlasno$ci i wydzielania dziatek o pow. 3000 m? bedzie trwata nadal.
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