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Podzia³ nieruchomo�ci rolnych w trybie ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami

Wprowadzenie

Ograniczenie w³a�cicieli nieruchomo�ci w dowolno�ci geodezyjnych
podzia³ów jest nieroz³¹cznym elementem wiêkszo�ci systemów prawa
zagospodarowania przestrzeni. Narzucenie zasad geodezyjnego podzia³u
nieruchomo�cima na celu kszta³towanie racjonalnej i planowej zabudowy.
Brak takich regulacji prowadzi do zaburzenia zrównowa¿onego rozwoju
przestrzeni.
Polskie prawo nieruchomo�ci wymóg uzyskania decyzji zezwalaj¹cej

na podzia³ nieruchomo�ci przez kilkadziesi¹t lat wi¹za³o tylko z terenami
przeznaczonymi pod zabudowê. Poczynaj¹c od rozporz¹dzenia z 1928 r.
o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli1, a na ustawie z 1985 r.
o gospodarce gruntami iwyw³aszczaniu nieruchomo�ci2 koñcz¹c �wszyst-
kie akty reguluj¹ce instytucjê decyzji o podziale nieruchomo�ci pozosta-
wia³y poza zakresem takiej decyzji tereny rolne nieprzeznaczone pod
zabudowê. W takich przypadkach podzia³ móg³ byæ dokonany dowolnie,
a nowo powsta³a dzia³ka rolna nie musia³a mieæ dostêpu do drogi pu-

1 Rozporz¹dzenie 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 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieru-
chomo�ci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) � art. 10 ust. 1.
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3 Ograniczenia dotycz¹ce obrotu nieruchomo�ciami rolnymi zapocz¹tkowane zosta³y
ustaw¹ z dnia 29 czerwca 1963 r. o ograniczeniu podzia³u gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr
28, poz. 168) i �pielêgnowane� w czasach PRL przez art. 160-165 k.c.

4 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. (dalej: u.g.n.).
5 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami

oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218).

blicznej. Natomiast ograniczenia prawa w³asno�ci wobec w³a�cicieli nie-
ruchomo�ci rolnych mia³y inny wymiar i dotyczy³y dopuszczalno�ci
zbywania i nabywania nieruchomo�ci rolnych3.
Ta dychotomia zosta³a jednak w ostatnich latach zaburzona poprzez

regulacjê zawart¹ w art. 92-93 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomo�ciami4. Na tle tej ustawy od kilku lat zaobserwowaæ
mo¿na proces sukcesywnego zwiêkszania zakresu ingerencji publiczno-
prawnejwsferêpodzia³ównieruchomo�ci rolnych.Najwa¿niejszymetapem
tego procesu by³a nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
dokonanaw2007 r.5,wprowadzaj¹ca zakazpodzia³unieruchomo�ci rolnych
na dzia³ki mniejsze ni¿ 3000 m2, od którego ustawodawca przewidzia³
tylko nieliczne wyj¹tki.

Nieruchomo�ci rolne a zakres przedmiotowy art. 92 u.g.n.

Pierwotna wersja art. 92 u.g.n. � okre�laj¹cego zakres uregulowania
administracyjnoprawnego zezwolenia na podzia³ nieruchomo�ci � brzmia-
³a nastêpuj¹co: �Przepisów niniejszego rozdzia³u nie stosuje siê do nie-
ruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowychna cele rolne i le�ne, chyba ¿edokonanie podzia³u spowodowa³oby
konieczno�æ wydzielenia nowych dróg.� Nowelizacj¹ ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami z 2003 r. rozszerzy³a jednak tre�æ art. 92 poprzez
wprowadzenie w ust. 1 nastêpuj¹cego sformu³owania: �Przepisów niniej-
szego rozdzia³u nie stosuje siê do nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach
przeznaczonychwplanachmiejscowychnacele rolne i le�ne, awprzypadku
braku planu miejscowego do nieruchomo�ci wykorzystywanych na cele
rolne i le�ne, chyba ¿e dokonanie podzia³u spowodowa³oby konieczno�æ
wydzielenia nowych dróg niebêd¹cych niezbêdnymi drogami dojazdowy-
mi do nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad gospodarstw rolnych albo
spowodowa³oby wydzielenie dzia³ek gruntu o powierzchni mniejszej ni¿
0,3 ha�.
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6 Druk sejmowy nr 1421 z 12 marca 2003 r.

Uzasadnienie do rz¹dowego projektu nowelizacji z 2003 r. stwierdza,
¿e �(...) zmiana ta ma na celu zapobie¿enie niekontrolowanemu dzieleniu
nieruchomo�ci rolnych na dzia³ki rzekomo rolne, ale owielko�ci i kszta³cie
dzia³ek budowlanych, w celu pó�niejszego ich przekszta³cenia w dzia³ki
przeznaczone pod zabudowê�6.
Trudno nie podzieliæ tej argumentacji, podzia³ nieruchomo�ci rolnych

równie¿ powinien podlegaæ kontroli, jednak w takim przypadku przywo-
³ana przez ustawodawcê granica 3000 m2 wydaje siê ca³kowicie przy-
padkowa. Je¿eli ju¿ konieczne jest wprowadzanie �normy obszarowej�,
to powinna ona korespondowaæ z norm¹ gospodarstwa rolnego przyjêt¹
w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego, a wiêc powinna wynosiæ 1 ha.
Ponadto brak jest jakiegokolwiek zwi¹zku pomiêdzy celem zak³adanym
przez ustawodawcê, tj. ograniczeniem niekontrolowanego podzia³u nie-
ruchomo�ci rolnych, a wprowadzonym w praktyce pozornym zakazem
podzia³u nieruchomo�ci rolnych.
Ustawodawca wprowadzi³ zatem swoist¹ geodezyjn¹ normê obsza-

row¹, uznaj¹c, ¿e podzia³ dzia³ek rolnych i le�nych na mniejsze ni¿ ta
powierzchnia wymaga uzyskania decyzji zatwierdzaj¹cej podzia³, przy
czym w wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
dokonanejw2007 r. doprecyzowano, ¿enormaobszarowazosta³a okre�lona
jako 0,3000 ha, a nie jak dotychczas � 0,3 ha, co mia³o na celu unie-
mo¿liwienie zaokr¹glania wielko�ci dzia³ek, np. do 3300 m2. W �wietle
art. 92 ust. 1 u.g.n. ka¿dewydzielenie dzia³ki rolnej o powierzchnimniejszej
ni¿ 0,3000 ha wymaga wydania decyzji o zatwierdzeniu podzia³u.
Druga z przes³anek (�chyba ¿e dokonanie podzia³u spowodowa³oby

konieczno�æwydzielenia nowych dróg niebêd¹cych niezbêdnymi drogami
dojazdowymi do nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad gospodarstw
rolnych�) w praktyce nie znajduje zastosowania. Je¿eli bowiem jest
wydzielana nowa droga publiczna, to z uwagi na realizacjê dróg w oparciu
o zezwolenie na realizacjê inwestycji drogowej, która zatwierdza podzia³,
zapis ten jest bezprzedmiotowy. Natomiast wydzielenie dzia³ki pod now¹
drogê wewnêtrzn¹ o powierzchni wiêkszej ni¿ 3000 m2 nie wymaga
wydaniadecyzji podzia³owej; poniewa¿dzia³kawydzielanapodnow¹drogê
nie ma jeszcze u¿ytku �dr� tylko �R�, tym samym dla s³u¿b geodezyjnych
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przyjmuj¹cych dokumentacjê nie ma znaczenia, czy to bêdzie w przy-
sz³o�ci droga, czy te¿ nie. Je¿eli natomiast dzia³ka wydzielana pod drogê
ma powierzchniê mniejsz¹ ni¿ norma geodezyjna, to i tak konieczne jest
wydanie decyzji podzia³owej.

Definicja nieruchomo�ci rolnej

Wzakres analizowanego pojêcia wchodz¹ nieruchomo�ci przeznaczo-
ne w planie na cele rolne, a w przypadku braku planu � faktycznie
wykorzystywane na cele rolne. O ile przeznaczenie nieruchomo�ci na cele
rolne, w tym us³ugowo rolne, w planie jest jednoznaczne i nie rodzi
w¹tpliwo�ci interpretacyjnych, to du¿o trudniej przychodzi zrozumieæ
tre�æ pojêcia �nieruchomo�æ wykorzystywana na cele rolne� w sytuacji,
kiedy plan miejscowy nie obowi¹zuje.
Zgodnie z tre�ci¹ art. 92 ust. 2 u.g.n. za nieruchomo�ci wykorzysty-

wane na cele rolne i le�ne uznaje siê nieruchomo�ci wykazane w katastrze
nieruchomo�ci jako u¿ytki rolne albo grunty le�ne, grunty zadrzewione
i zakrzewione oraz wchodz¹ce w sk³ad nieruchomo�ci rolnych u¿ytki
kopalne i drogi, je¿eli nie ustalono dla nich warunków zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Tak naprawdê nie ma wiêc ¿adnego znaczenia
to, w jaki sposób nieruchomo�æ jest wykorzystywana. Decyduje tylko
i wy³¹cznie zapis u¿ytku w ewidencji gruntów. Do nieruchomo�ci wy-
korzystywanych na cele rolne zaliczmy dzia³ki ujawnione w ewidencji
gruntów jako: R, S (S-R, S-£, S-Ps), £, Ps, B-R, B-S, B-Ps, Wsr, W.
Dodatkowo, je¿eli wchodz¹ w sk³ad gospodarstwa rolnego, dzia³ki ozna-
czone jako: K, N i dr.
Jednak¿epodstawowyproblemzustaleniem tre�ci tej przes³ankiwynika

z koñcowego sformu³owania zawartego w art. 92 ust. 2 u.g.n. � �je¿eli
nie ustalono dla nich warunków zabudowy�. Tym samym w sytuacji,
gdy nieruchomo�æ jest objêta decyzj¹ o warunkach zabudowy, to auto-
matycznie traci charakter wykorzystania na cele rolne. Prowadzi to do
podwa¿enia sensu ca³ego uregulowania zasad podzia³u nieruchomo�ci
rolnych, poniewa¿ uzyskanie dla terenu rolnego decyzji o warunkach
zabudowy, np. pod budowê stodo³y, powoduje, ¿e w rozumieniu tego
przepisu dzia³ka traci charakter rolny w ramach postêpowania podzia³o-
wego. W kontek�cie obostrzeñ zawartych w art. 93 ust. 2a u.g.n.,
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7 T.Wo �, Termin, warunek i zlecenie w prawie administracyjnym, Pañstwo i Prawo
1994, nr 6, s. 28.

zakazuj¹cych podzia³ów nieruchomo�ci rolnych na dzia³ki mniejsze ni¿
3000 m2, nie pozostaje nic innego jak wyst¹piæ o decyzjê o warunkach
zabudowy, aby do podzia³u nie mia³a zastosowania norma obszarowa. Ta
regulacjawymagapilnej nowelizacjiwcelu likwidacjiwskazanej luki, je¿eli
faktycznie ma byæ osi¹gniêty cel zamierzony przez ustawodawcê.

Zakaz podzia³u nieruchomo�ci rolnych na dzia³ki mniejsze ni¿
0,3000 ha i wyj¹tki od tego zakazu

Najistotniejsze znaczenie dla obostrzeñ podzia³u nieruchomo�ci rol-
nych ma art. 93 ust. 2a u.g.n. Przepis ten w zasadzie wprowadza zakaz
podzia³unieruchomo�ci rolnychnadzia³kimniejszeni¿0,3000ha.W �wietle
tego uregulowania dopuszczalne jest wydzielenie z nieruchomo�ci rolnej
dzia³ki gruntu o powierzchni mniejszej ni¿ 0,3000 ha, tylko pod warun-
kiem, ¿e dzia³ka ta zostanie przeznaczona na powiêkszenie s¹siedniej
nieruchomo�ci lub w celu dokonania regulacji granic miêdzy s¹siaduj¹-
cymi nieruchomo�ciami, przy czym w takim przypadku w decyzji za-
twierdzaj¹cej podzia³ nieruchomo�ci okre�la siê termin na przeniesienie
praw do wydzielonych dzia³ek gruntu, który nie mo¿e byæ d³u¿szy ni¿
6 miesiêcy od dnia, w którym decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ nierucho-
mo�ci sta³a siê ostateczna.
W pierwotnej wersji art. 93 ust. 2a u.g.n. zawarte by³o sformu³owanie

�w celu powiêkszenia s¹siedniej nieruchomo�ci�, które w 2007 r. zosta³o
zast¹pione przez �pod warunkiem�. Takie ujêcie tego przepisu sugeruje,
¿e mamy do czynienia z decyzj¹ warunkow¹.
Dlatego te¿ nale¿y przeanalizowaæ, czy zapis zawarty w tym przepisie

stanowi warunek skuteczno�ci powstania nowych dzia³ek ewidencyjnych.
W doktrynie prawa administracyjnego przyjmuje siê, ¿e warunek to �takie
o�wiadczenie woli organu administracyjnego dodane do decyzji jako jej
postanowienie uboczne � ale pozostaj¹ce z ni¹ w �cis³ym zwi¹zku, na
podstawie którego moc wi¹¿¹ca w czasie decyzji (rozpoczêcie lub ustanie
jej obowi¹zywania) zostaje uzale¿niona od zdarzenia przysz³ego, niepew-
nego�7. Przy czym art. 162 § 1 pkt 2 k.p.a. stanowi, ¿e organ administracji
publicznej, który wyda³ decyzjê w pierwszej instancji, stwierdza jej wy-
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8 J. B o r k o w s k i, J. J e n d r o � k a, R. O r z e c h o w s k i, A. Z i e l i ñ s k i, Kodeks
postêpowania administracyjnego. Komentarz, wyd. II, Warszawa 1989; aneks Warszawa

ga�niêcie, je¿eli decyzja zosta³awydana z zastrze¿eniemdope³nienia przez
stronê okre�lonego warunku, a strona nie dope³ni³a tego warunku. Co do
charakteru warunku zawartego w art. 162 § 1 pkt 2 k.p.a. � tj. czy chodzi
o warunek zawieszaj¹cy, czy rozwi¹zuj¹cy � zgody w doktrynie nie ma8.
Moim zdaniem zapis zawarty w art. 93 ust. 2a u.g.n. nie stanowi

warunkuzawieszaj¹cegowobecdecyzji podzia³owej. Je¿eli bowiemdecyzja
podzia³owa nie by³aby wykonalna od daty jej ostateczno�ci, to w³a�ciciel
albo u¿ytkownik wieczysty nie móg³by wydzielonej dzia³ki zbyæ, ponie-
wa¿ po prostu dzia³ki tej ewidencyjnie by nie by³o. Z drugiej strony nale¿y
siê zastanowiæ, czy mo¿na analizowany zapis uznaæ za warunek rozwi¹-
zuj¹cy. Jednak, czy decyzja administracyjna � w szczególno�ci podzia-
³owa � mo¿e byæ wydana pod warunkiem rozwi¹zuj¹cym? Skoro skutek
decyzji o podziale nieruchomo�ci nast¹pi³ z dniem, kiedydecyzja opodziale
sta³a siê ostateczna i powsta³e dzia³ki mog³y byæ podstaw¹ dokonania
kolejnych podzia³ów, to trudno sobie wyobraziæ wygaszenie takiej decyzji
ze skutkiem ex tunc.
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1991, s. 269). Z. J a n o w i c z, Kodeks postêpowania administracyjnego. Komentarz,
wyd. II, Warszawa, s. 462).

Zobrazujmy to nastêpuj¹cym przyk³adem � z dzia³ki nr 17 wydzielono
dzia³kê nr 17/3 o powierzchni 400 m2 w celu powiêkszenia s¹siedniej
nieruchomo�ci � dzia³ki nr 16 oraz dodatkowo z dzia³ki nr 17/1 o pow.
2800 m2, dzia³kê 17/2 o pow. 150 m2 � w celu uregulowania granic oraz
17/4 o pow. 200 m2 pod drogê wewnêtrzn¹. W takiej sytuacji, je¿eli po
2 miesi¹cach od dnia, kiedy pierwotny podzia³ sta³ siê ostateczny, dzia³ka
nr 17/1 zostanie sprzedana, to trudno sobie wyobraziæ wygaszenie czy
uchylenie decyzji o podziale ze skutkiem deklaratoryjnym. Wydaje siê
wiêc, ¿e w odniesieniu do decyzji administracyjnych o charakterze rze-
czowym, gdzie zamierzony skutek decyzji nie jest rozci¹gniêty w czasie,
ale nastêpuje jednorazowo, trudno jest mówiæ o warunku rozwi¹zuj¹cym.
Z takim warunkiem rozwi¹zuj¹cym mamy do czynienia przyk³adowo
w ramachpozwolenia nabudowê, którego skutek jest rozci¹gniêtyw czasie,
oraz wszelkiego rodzaju koncesjach. Natomiast zaistnienie skutku decyzji
podzia³owej z dniem, kiedy decyzja sta³a siê ostateczna, powoduje, ¿e tak
naprawdê nie mo¿emy mówiæ o decyzji wydanej pod warunkiem. Sfor-
mu³owanie to nale¿y traktowaæ jako niezrêczno�æ redakcyjn¹ ustawo-
dawcy. Zapis ten nale¿y rozumieæ jako zlecenie dokonania okre�lonej
czynno�ci przezwnioskodawcêpodzia³u. Jednak samozlecenie niewp³ywa
na skuteczno�æ decyzji podzia³owej. Je¿eli strona nie dokona w okre�lo-
nym terminie zbycia nieruchomo�ci na rzecz s¹siada, bêdzie to powo-
dowa³o obowi¹zek uchylenia decyzji, jednak nie jej wygaszenie. Wyga-
�niêcie decyzji zgodnie z art. 162 § 1 k.p.a. mia³oby skutek deklaratoryjny,
czyli eliminowa³oby skutki podzia³u.
W takim przypadku mamy do czynienia raczej z ostateczn¹ decyzj¹

wywo³uj¹c¹ zamierzony skutek � podzia³ od dnia, kiedy sta³a siê osta-
teczna � i jej wyeliminowanie z obrotu prawnego po up³ywie 6 miesiêcy
w przypadku niedokonania zbycia na rzecz s¹siada powinno nastêpowaæ
w trybie art. 162 § 2 k.p.a., to jest uchylenia decyzji, która zosta³a wydana
z zastrze¿eniem dope³nienia okre�lonych czynno�ci, a strona nie dope³ni³a
tych czynno�ci w wyznaczonym terminie.
Równie¿ sama restrykcyjno�æ omawianej regulacji budzi kontrower-

sje. Przekroczenie terminu 6 miesiêcy i zbycie nieruchomo�ci po np. 8
miesi¹cach nie grozi w praktyce niczym w³a�cicielowi, je¿eli do tego
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9 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64,
poz. 592).

czasu organ nie uchyli decyzji podzia³owej. Czynno�æ zbycia nierucho-
mo�ci bêdzie w praktyce nie od odwrócenia i nie bêdzie mo¿liwo�ci
uchylenia tej decyzji w trybie art. 162 § 2 k.p.a.
W zwi¹zku z tym, ¿e dzia³ka mniejsza ni¿ 0,3000 ha jest wydzielona

i jest ujawniona w ewidencji gruntów, to dzia³ka ta mo¿e byæ ujawniona
w dziale I ksiêgi wieczystej. S¹d wieczystoksiêgowy jednak nie ujawnia
w ksiêdze wieczystej �warunku� zbycia dzia³ki na rzecz s¹siada. Dlatego
przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego dzia³ki rolnej o powierzchnimniejszej
ni¿ geodezyjna norma obszarowa, notariusz powinien sprawdziæ, czy
w decyzji podzia³owej nie istnieje zastrze¿enie zbycia nieruchomo�ci wy-
³¹cznie na rzecz s¹siada. W innym przypadku powstaje du¿e prawdopo-
dobieñstwo, ¿e dzia³ka tamo¿e byæ zbyta na rzecz dowolnej osoby.Mo¿na
oczywi�cie postawiæ pytanie, czy taki akt notarialny jest do podwa¿enia.
Z drugiej strony zbycie nieruchomo�ci na rzecz s¹siada w terminie

6 miesiêcy i potem odsprzeda¿ tej nieruchomo�ci z powrotem powoduj¹,
¿e pierwotny w³a�ciciel dzia³ki mniejszej ni¿ norma obszarowa mo¿e ju¿
j¹ zbyæ dowolnej osobie. Równie¿ nabywca wydzielonej dzia³ki mo¿e j¹
zbyæ dowolnie, czyli jego sytuacja jest lepsza ni¿ pierwotnego w³a�ciciela,
który móg³ zbyæ dzielon¹ dzia³kê na rzecz s¹siada.
Ustawaogospodarce nieruchomo�ciamiw tymzakresie nie jest równie¿

skorelowana z ustaw¹ o kszta³towaniu ustroju rolnego9, która przewiduje
pierwokup dzier¿awcy wzglêdnie Skarbu Pañstwa w odniesieniu do
sprzedawanych nieruchomo�ci rolnych. Ustawa o gospodarce nierucho-
mo�ciami stoi w sprzeczno�ci z powo³an¹ ustaw¹, nakazuj¹c zbyæ nie-
ruchomo�æ na rzecz s¹siada. Przy tym w �wietle art. 93 ust. 2a u.g.n.
w³a�ciciel nieruchomo�ci s¹siedniej nie musi spe³niaæ ¿adnychwarunków,
aby móg³ nabyæ tak¹ s¹siedni¹ dzia³kê. Co wiêcej, dzia³ka taka mo¿e byæ
wydzielona w celu powiêkszenia np. nieruchomo�ci przeznaczonej pod
komercyjn¹ zabudowê.
Drugieodstêpstwoodzakazuwydzielaniadzia³ekmniejszychni¿0,3000

ha to podzia³ nieruchomo�ciw celu regulacji granic, jednak zmiana granicy
te¿ jestwpraktycepowiêkszeniems¹siedniejnieruchomo�ci. Je¿eli natomiast
regulacja granic nastêpuje wwyniku realizacji roszczeñ, to podzia³ nast¹pi
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w trybie art. 95, w ramach którego nie obowi¹zuje ¿adna norma obszaro-
wa. Bardzo trudno w praktyce oceniæ, czy podzia³ s³u¿y regulacji granic,
czy te¿ nie. Na zamieszczonym powy¿ej rysunku dzia³ka nr 17/2 s³u¿y
regulacji granic, ale jest to równocze�nie powiêkszenie s¹siedniej nieru-
chomo�ci. Nie wiadomo, na czym ma polegaæ czynno�æ regulacji granic
w ci¹gu tych 6 miesiêcy. Jednym takim sensownym przyk³adem zasto-
sowania tej przes³anki jest podzia³ w trybie art. 98b u.g.n. � tzw. ma³e
scalenie i podzia³.

Droga wewnêtrzna

Trzeci wyj¹tek od zakazu podzia³u nieruchomo�ci rolnych na dzia³ki
mniejsze ni¿ 0,3000 ha zawarty jestw art. 93 ust. 3a u.g.n. i dajemo¿liwo�æ
wydzielenia dzia³ek rolnychmniejszych ni¿ geodezyjna norma obszarowa,
je¿eli dzia³ka jest wydzielana pod drogi wewnêtrzne, przy czym nie musi
to byæ niezbêdna droga dojazdowa do wydzielanych dzia³ek. Nie ma te¿
¿adnych wymogów co do maksymalnej szeroko�ci drogi wewnêtrznej.
Strona jedyniewskazuje, ¿e zamierzawydzielan¹ dzia³kê przeznaczyæ pod
drogê wewnêtrzn¹. Dzia³ka ta po podziale bêdzie wci¹¿ stanowiæ u¿ytek
dotychczasowy np. �R�. Dlatego te¿ przepis ten w wielu przypadkach
daje mo¿liwo�æ wydzielania dowolnej wielko�ci dzia³ek rolnych.W takiej
sytuacji dzia³ka ta niemo¿e byæ zbyta dowolnie i bez ¿adnego zastrze¿enia
zbycia dzia³ki przez w³a�ciciela.

Podzia³ uproszczony � art. 95 u.g.n.

Formalnego zakazu podzia³u nieruchomo�ci rolnych nie stosuje siê
równie¿, co jest jak najbardziej zrozumia³e, w ramach podzia³u dokony-
wanego w trybie art. 95 u.g.n. � tzw. podzia³ uproszczony. To daje
w³a�cicielomkolejn¹mo¿liwo�æwydzielenia dzia³ek rolnych o powierzch-
ni mniejszej ni¿ 3000 m2. W �wietle tego przepisu wydzielenie dzia³ki
budowlanej zabudowanej budynkiem mieszkalnym czy te¿ zniesienie
wspó³w³asno�ci umo¿liwia podzia³ na dzia³ki mniejsze ni¿ 3000 m2.
Przyk³adowo wiêc rolnik zamierzaj¹cy przekazaæ nastêpcy � synowi
gospodarstwo rolne i jednocze�nie chc¹c zatrzymaæ dom, w którym
mieszka, z dzia³k¹ 1200 m2, mo¿e wnioskowaæ o dokonanie podzia³u
w trybie art. 95 pkt 7 u.g.n.
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10 Dz.U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.
11 W tym zakresie najpe³niej swoje stanowisko przedstawi³ Trybuna³ Konstytucyjny

w wyroku z dnia 12 stycznia 1999 r., P 2/98 (OTK 1999, nr 1, poz. 2), stwierdzaj¹c
ponadto, ¿e �interpretacja zakazu naruszania istoty ograniczanego prawa lub wolno�ci nie
powinna sprowadzaæ siê jedynie do p³aszczyzny negatywnej, akcentuj¹cej odpowiednie
miarkowanie dokonywanych ograniczeñ. Nale¿y widzieæ w nim równie¿ stronê pozy-
tywn¹, zwi¹zan¹ z d¹¿eniem do wskazania � choæby przyk³adowo � pewnego nienaruszal-
nego rdzenia danego prawa lub wolno�ci, który pozostawaæ winien wolny od ingerencji
prawodawcy nawet w sytuacji, gdy dzia³a on w celu ochrony warto�ci wskazanych w art.
31 ust. 3 konstytucji�.

Zakoñczenie

Konstrukcja art. 92-93 u.g.n., a w szczególno�ci art. 93 ust. 2a u.g.n.
powoduje wiele mo¿liwo�ci omijania ograniczeñ tam zawartych. Dlatego
nale¿y zadaæ pytanie, czy ustawodawca powinien utrzymywaæ taki stan
z³udzenia, ¿e hamuje podzia³ nieruchomo�ci rolnych, czy te¿ wprowadziæ
ca³kiem inne regulacje, które bardziej skutecznie bêd¹ realizowaæ zak³a-
dane przez ustawodawcê cele.
Jest równie¿ inny aspekt dotycz¹cy regulacji zawartej w art. 93 ust. 2a

u.g.n., a mianowicie, czy norma ta nie stanowi nadmiernej ingerencji
w prawow³asno�ci nieruchomo�ci � ogranicza bowiemmo¿liwo�æ zbycia
wydzielonej dzia³ki rolnej tylko do s¹siada. W przypadku ograniczania
prawa w³asno�ci � zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP10 mo¿e to
nast¹piæ tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim nie
narusza ona prawa w³asno�ci. Jednak materialne warunki ograniczenia
prawa w³asno�ci okre�la art. 31 ust. 3 Konstytucji, stanowi¹cy, ¿e
ograniczenia praw mog¹ byæ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy,
gdy s¹ konieczne w demokratycznym pañstwie dla jego bezpieczeñstwa
lub porz¹dku publicznego b¹d� dla ochrony �rodowiska, zdrowia i mo-
ralno�ci publicznej albo praw i wolno�ci innych osób. Ograniczenia te
nie mog¹ naruszaæ istoty wolno�ci i praw11. Budzi istotne w¹tpliwo�ci,
czy regulacja ograniczaj¹ca mo¿liwo�ci zbywania czê�ci nieruchomo�ci
tylkowobec pierwotnegow³a�ciciela nie stanowi takiej zbytniej ingerencji,
dotykaj¹c rdzenia prawa w³asno�ci. W³a�ciciel nie ma ¿adnego wyboru,
a nabywca, maj¹c tego �wiadomo�æ, mo¿e wykorzystaæ to w negocja-
cjach dotycz¹cych ceny nabycia. Ten �nabywca � s¹siad� pó�niej mo¿e
natomiast ju¿ dowolnie t¹ nieruchomo�ci¹ dysponowaæ.
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Konieczne jest ponowne przemy�lenie przez ustawodawcê kwestii
kontroli podzia³u nieruchomo�ci rolnych i opracowanie nowego komplek-
sowego podej�cia do ochrony terenów rolnych. Przyk³adowo w Stanach
Zjednoczonych instrumentem ograniczania dopuszczalno�ci podzia³ów s¹
agriculture conservation easement � dobrowolne negatywne s³u¿ebno�ci.
W innym przypadku komedia pozorów polegaj¹ca na uzyskiwaniu fik-
cyjnych decyzji o warunkach zabudowy, podzia³ów w celu zniesienia
wspó³w³asno�ci i wydzielania dzia³ek o pow. 3000m2 bêdzie trwa³a nadal.


