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BRONIStAW BARLOWSKI

Tereny budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego
(zagadnienia wybrane)

Przedmiotem opracowania jest préba przedstawienia niektérych zagad-
niefn zwigzanych 2z .oktualnym stanem prawnym terendw przeznaczo-
nych pod budownictwo jednorodzinne zaréwno w miastach jak i na te-
renach wiejskich z uwydatnieniem powiqzan =zachodzqcych pomigdzy
postepowaniem administracyjnym a postepowaniem wieczysto-ksiego-
wym.

W ramach perspektywicznych zalozen poprawy sytuacji mieszkanio-
wej ludnosci niemalg role moze odegra¢ budownictwo jednorodzinne i za-
grodowe zaré6wno w miastach jak i na terenach wiejskich.

Wyrazem wspomnianych zalozen sg akty prawne dotyczace wyzna-
rzania terenéw budowlanych na obszarach wsi! tudziez przepisy doty-
czgce terenéw budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o po-
dziale nieruchomos$ci w miastach i osiedlach ®.

Przedstawienie niektorych kwestii na tle wymienionych aktéow praw-
nych takze z prébg powigzania z postepowaniem wieczysto-ksiegowym
bedzie przedmiotem niniejszych uwag.

I. TERENY BUDOWLANE W MIASTACH

W aktualnym stanie prawnym terenéw budowlanych na obszarze
miast dotycza nastepujace dwa akty prawne: ustawa z dnia 6 lipca
1972 roku o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz
o podziale nieruchomo$ci w miastach i osiedlach (oznaczana dalej w skro-
cie ,,ustawa”) ® oraz rozporzgdzenie wykonawcze do niej z dnia 28 sierpnia
1972 r. (oznaczane dalej w skrocie ,,rozp.”)? Ustawa obejmuje trzy roz-
dzialy, z ktérych pierwszy dotyczy terenéw budowlanych, drugi podziaiu
nieruchomosci, a trzeci to przepisy koncowe. Z grubsza biorac, rozdzial
pierwszy zastepuje uchylong ustawe z dnia 22 maja 1958 r. o terenach
dla budownictwa doméw jednorodzinnych w miastach i osiedlach?® roz-
dzial drugi ma zastgpi¢ uchylong réwniez ustawe o podziale nierucho-

1 Ustawa z dnia 31.1.1961 r. (tekst jedn. z 1969 r.: Dz, U. Nr 27, poz. 216).
2 Ustawa z dnia 6.VIL.1972 r. (Dz. U. Nr 27, poz. 192).

'3 Patrz: przyp. 2.

4 Dz, U. Nr 35, poz. 242.

#$ Dz. U, Nr 31, poz. 138 (z p6zin. zmianami).
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mosci w miastach i osiedlach z dnia 25 czerwca 1948 r.°, przepisy konco-
we zas$ to w zasadzie nic innego jak postanowienia przejsciowe.

Ustawa weszla w zycie z dniem 1 wrze$nia 1972 r. — z wyjgtkiem
przepiséw art. 19 i 23 ust. 3, ktére weszly w zycie z dniem ogloszenia,
tj. z dniem 10 lipca 1972 r. Okolicznos¢, ze obecnie obowigzuje juz w ca-
loSci ustawa, moglaby czyni¢é bezcelowym zwracanie uwagi na wczes-
niejsze wejscie w Zycie niektérych jej przepiséw. Tak jednak nie jest,
a rozne terminy wejscia w zycie majg swoje zamierzone konsekwencje
w samej ustawie. Ot6z przepis art. 23 ust. 3 ustawy nawigzuje do poste-
powania opartego na uchylonej ustawie z dnia 22 maja 1958 r. (o tere-
nach dla budownictwa doméw jednorodzinnych w miastach i osiedlach}
co do wyznaczania takich terenéw stwierdzajac, ze od dnia 10 lipca
1972 r. postepowanie wszczete, lecz nie zakonczone toczyé¢ sie bedzie we-
dlug zasad przyjetych w nowej ustawie. W ten sposéb, niejako automa-
tycznie, skutki i spos6b postepowania wszczetego wcezesniej i nie zakon-
czonego wedlug przepisow dotychczasowych, lecz zakonczonego wedlug
nowej ustawy, beda takie, jak je uksztaltowala nowa ustawa. Jesli zas
chodzi o podzialy terenéw budowlanych zakonczone wedlug poprzedniej
ustawy, to nowe przepisy w zasadzie ich nie naruszaja, jednakze w bra-
ku ustalenia terminu zabudowy dzialek w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego stosuje sie¢ terminy zabudowy i skutki ich nie-
dotrzymania wedlug nowej ustawy (art. 23 ust. 2 w zwiazku z art. 12
i13).

Drugg przyczyna wprowadzenia dwoéch terminéw wejécia w zycie
postanowien omawianej ustawy sg zrdéznicowania w zakresie uprawnien
stron. W tej materii przepis art. 21 ustawy stwierdza, ze jezeli wspol-
wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w miescie na terenach budowlanych
ustalonych zgodnie z rozdzialem I ustawy powstala przed dniem jej
wejScia w zycie, to wspéiwlasciciele korzystajg z uprawnien wymienio—
nych w art. 8 ust. 3. Zachodzi¢ tu moze pytanie, ktéry termin wejscia
w zycie jest tu wlasciwy. Gdyby zgodnie z przepisem art. 23 ust. 3 usta-
wy przyjaf, ze wszystkie zasady postepowania lgcznie z materialnymi
uprawnieniami stron mialy byé¢ stosowane do tego typu postepowania,
wlgczajge w to takze uprawnienia z art. 21 ustawy, to konsekwentniz
caly rozdzial I ustawy musialby wej$¢ w zycie z dniem ogloszenia, a wiec
od 10 lipca 1972 r. Tymczasem to nie nastgpilo (art. 24 ustawy). Z dru-
giej strony w sytuacji takiej bylby zbedny powolany przepis art. 21 usta-
wy, ktéry przeciez musi mie¢ swoj sens. Skoro zatem caly rozdzial L
ustawy nie wszedl w zycie od dnia 10 lipca 1972 r., to — wobec wyraznego
unormowania uprawnien materialnych stron w przepisie art. 8 ustawy
Z podmiotowym zacie$nieniem kregu tych oséb do oséb tam wymienio-
nych, co moze odnosi¢ skutek do sytuacji powstalych po dniu wejscia
w zycie tej ustawy lub tej czesci postanowien, czyli po dniu 1 wrzesnia
1972 r. — zamieszczony w przepisach koncowych przepis art. 21 ustawy,
nie nawigzujacy w swojej tresci do tytuléw nabycia wlasnosci, a wiec
dotyczacy wspoélwlasnosci bez wzgledu na tytul (czyli szerzej to ujmujacy
niz art. 8 ustawy), odnosi sie do stanéw powstatych przed dniem 1 wrzes-
nia 1972 r. Te uprawnienia stron muszg by¢ brane pod uwage w poste-

8 Dz, U. Nr 35, poz. 240 (z p6Zn. zmianami).
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powaniu administracyjnym dotyczgcym wyznaczania terenéw budowla-
nych. Wynikaloby z tego, ze nabycie udzialu we wspoétwtasnosci po dniu
1 wrzeénia 1972 r. nie daje nabywcy prawa domagania sie wlasnosci
dzialki, jezeli nie bedzie on nalezal do kregu os6b wymienionych w art. 8
ustawy. Tego typu uregulowanie zostalo podyktowane wzgledami zycio-
wymi. Niewatpliwie ustawa musi sie liczy¢ z faktem, ze przed wejsciem
w zycie zasadniczego trzonu jej przepiséw zycie idzie swoja droga i ze
w okresie od dnia jej ogloszenia do dnia 1 wrzesnia 1972 r. mogly pow-
sta¢ nowe stany wspélwlasnosci w drodze czynno$ci prawnych i innych
zdarzen, a tych czynnosci w zasadzie sama ustawa wyraznie nie zabra-
niata. Uznanie tego typu wspélwtlasnosci tylko do dnia 1 wrzesnia 1972 r.
mialo stanowié¢ niejako hamulec przed dalszym nabywaniem udzialéw po
dniu wejscia w zycie, mianowicie przez to, ze nie wszyscy nabywcy beda
mogli skorzystaé z uprawnien okreslonych w art. 8 ustawy, lecz tylko
tam wymienieni.

Nadmieni¢ wreszcie nalezy, ze powolany przepis art. 21 ustawy ma
charakter przepisu materialnego, ktory reguluje samodzielnie uprawnie-
nia stron. Wskazuje na to takze jego lokata w przepisach koncowych.

O ile w zakresie uprawnien materialnych stron oraz co do zasad po-
stepowania istnieje w ustawie zréznicowanie, o tyle co do obowigzku za-
budowy dzialek wida¢ w ustawie wyraZne dgzenie do zréwnania zaréwno
co. do terminéw jak i co do skutkéw ich niedotrzymania — przy zaloze-
niu, ze nowe terminy (art. 12 i 13 w zwigzku z art. 23 ust. 2 ustawy)
obowigzuja wylacznie w stosunku do dzialek objetych terenami budowla-
nymi (jezeli z plandéw zagospodarowania przestrzennego nie wynika co
innego) i ze obowigzuja one wlasciciela (wieczystego uzytkownika), a tak-
- Ze'ich nastgpcéw prawnych.

Jesdli chodzi o zakres stosowania ustawy, to obejmuje on tereny w
miastach przeznaczone pod budownictwo malych domoéw mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych, co zostalo okreslone jako ,budownictwo
jednorodzinne”, oraz pod budownictwo domoéw mieszkalnych wraz z bu-
dynkami gospodarczymi, zwigzanych z indywidualnym gospodarstwem
rolnym, hodowlanym lub ogrodniczym, co zostalo oznaczone jako budow-
nictwo ,,zagrodowe” -— z dopuszczeniem mozliwosci realizowania obu
tych typéw budownictwa takze poza terenami budowlanymi (art. 1 i 16
ustawy).

Ustawa odnosi sie zatem do zapewnienia terenéw tylko dla wymie-
nionych wyzej typéw budownictwa z pominieciem np. budownictwa spol-
dzielczego wysokiego, budownictwa rad narodowych itp., jakie niewgtpli-
wie moze by¢ i jest realizowane w miastach, ale juz nie na podstawie jej
postanowien.

Sposrdd zagadnien uregulowanych dalszymi przepisami tej ustawy
nalezy wymieni¢ dwie zasadnicze grupy przepiséw, a mianowicie:

a) dotyczacych podziatu dzialek objetych terenami budowlanymi (spo-

s6b ich wyznaczania) oraz

b) dotyczacych podziatu dzialek lezacych poza tymi terenami.

Obie te grupy zagadnien wymagajg chociazby skréconego omoéwienia
ich po to, by na tej podstawie przedstawi¢ takze powigzania postgepowa-
nia administracyjnego z postepowaniem wieczysto-ksiegowym.



48 Bronistaw Bartowski Nr 7-8 (187-188)

a2) Postepowanie administracyjne przy wyznaczaniu terenéw budowlanych
w miastach i osiedlach?

W s$wietle przepisow ustawy i przepisow wykonawczych wykonanie
czynnos$ci zwigzanych z wyznaczeniem terenéw budowlanych pod budow-
nictwo jednorodzinne lub zagrodowe w miastach (art. 1 ustawy) nalezy
bezposrednio do organéw administracji. Przepisy te wymieniajg — jako
najbardziej zainteresowany — organ miejscowego planowania przestrzen-
nego prezydium wlasciwej rady narodowej (§ 1 rozp.). W razie wyzna-
czania takze lub wylgcznie terenéw pod budownictwo zagrodowe organ
planowania przestrzennego powinien sie porozumie¢ z wlasciwym orga-
nem do spraw rolnictwa (art. 20 ustawy i § 1 rozp.), ale mimo to pozo-
staje tu w zasadzie glownym wykonawcg zadan wynikajacych z omawia-
nej ustawy i on tez przygotowuje projekt uchwaly o wyznaczeniu te-
renéw budowlanych. Przygotowany projekt uchwaly nie moze byé¢ do-
wolny, lecz powinien odpowiadaé zalozeniem ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych® a z drugiej strony ustaleniom szczegélowego, miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Czynnos$ci geodezyjne zwigzane z wyznaczeniem terenéw budowlanych
wykonujg organy geodezyjne zwane ,jednostkami geodezyjnymi (§ 4
rozp.).

Uchwaly podejmujg prezydia wlasciwych rad narodowych (art. 2 1 5
ustawy), a decyzje w sprawie zachowania wlasnosci dzialki (art. 8 usta-
wy), nadania dzialki (art. 9 ustawy) i oddania w wieczyste uzytkowanie
po przejSciu wlasnosci na Panstwo — wydaje wlasciwy organ gospodarki
terenowej i ochrony $rodowiska (art. 20 ust 1 ustawy).

W pewnym stosunku do powyzszych organéw pozostajg jednak takze
panstwowe biura notarialne, o czym bedzie dalej mowa.

Wszczecie postepowania nastepuje w chwili, kiedy wlasciwy organ
zleci ,,jednostce geodezyjnej” opracowanie dokumentacji geodezyjnej te-
renu, jaki ma byé objety projektem uchwaly. Po otrzymaniu takiego zle-
cenia ,,jednostka geodezyjna” przeprowadza badanie ksigg wieczystych
(zbiorow dokumentow), sporzadza wykaz cigzgcych na nieruchomos$ciach
praw rzeczowych ograniczonych oraz innych obcigzen (§ 4 rozp.), a na-
stepnie zawiadamia wlascicieli ujawnionych w ksiegach wieczystych lub
zbiorach dokumentow oraz osoby wlada]qce nieruchomos’ciam1 a ujaw-
tow niezbednych do ustalenia tytuléw wlasnosci w razie niezgodnosci
z zapisami w ksiedze wieczystej (§ 4 ust. 3 rozp.), po czym wlasciwy or-
gan zawiadamia z kolei biuro notarialne o wszczetych czynnosciach po-
dzialowych w celu dokonania wpisu wzmianki (ostrzezenia) o wszczeciu
podzialu lub ujawnienia tej okoliczno$ci w zbiorze dokumentéw (§ 4
ust. 4 rozp.).

Po wykonaniu powyzszych czynnoséci ,,jednostka geodezyjna” przyste-
puje do rozgraniczenia nieruchomosci. Celem rozgraniczenia jest okres-

7 Na podstawie art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 29 listopada 1972 r. o utworzeniu gmin i zmia-
nie ustawy o radach narodowych osiedla jako odrebne jednostki podzialu admimstracyjnego
zostaly zniesione.

8 Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 249.
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lenie (w terenie i na mapach) nieruchomosci wchodzgcych w sklad terenu
budowlanego, przebiegu linii granicznych i potozenia punktéw zalamania
tych linii oraz sporzadzenie protokotu granicznego. Niewatpliwie chodzi
tu o ustalenie granic pomiedzy dzialkami wchodzgeymi w sklad terenow
budowlanych wedlug dotychczasowego stanu oraz ustalenie granic zew-
netrznych terendéw budowlanych. Granice pomiedzy poszczegdlnymi dzial-
kami ustala sie wedlug dokumentow geodezyjnych, a w razie ich bra-
ku — wedlug stanu ewidencyjnego (§ 6 ust. 1 rozp.). Ewentualne spory
co do granic pomiedzy zainteresowanymi nie wstrzymuja postepowania,
a tylko dajg podstawe i mozliwosé dochodzenia w drodze sgdowej odszko-
dowania pienieznego (§ 6 ust. 3 rozp.). O rozgraniczeniu zawiadamia sig
wlascicieli (§ 7 rozp.), ktérzy majg moznosé skladania wyjasnien w toku
postepowania rozgraniczeniowego, wlascicieli za$ ustala sie na podstawie
wpisOw w ksiegach wieczystych lub zbiorach dokumentéw (§ 8 ust. 1
rozp.); w razie niemozno$ci ustalenia wilascicieli dopuszcza sie jako strong
osobe wpisang w ewidencji gruntéw (§ 8 ust. 2 rozp.).

Powyzsze rozgraniczenie z natury swojej powinno uwzglednia¢ uchwy-
cenie dotychczasowego stanu terenu, a wiec miedzy innymi powinno ono
zachowa¢é istniejgce budynki, urzadzenia naziemne i podziemne, trwate
ogrodzenia i drzewostany oraz konieczne do zachowania stuzebnosci, jak
réowniez powinno ustala¢ granice zewnetrzne terenu wraz z opracowaniem
projektu jego podzialu na dziatki budowlane oraz na grunty przeznaczo-
ne na cele komunikacyjne.

Geodezyjnym wyrazem tych czynnosci bedzie naniesienie powyzszych
danych na kopii aktualnej mapy oraz przygotowanie rejestru pomiarowe-
go przedstawiajgcego stan przed podzialem oraz stan po podziale, sporzg-
dzony jako wykaz zmian gruntowych dla ewidencji gruntéw (§ 9 rozp.).

Dokumenty geodezyjne bedace wynikiem dotychczasowych czynnosci
stanowig nastepnie podstawe do przygotowanego potem projektu uchwaty
0 wyznaczeniu terenéw budowlanych.

W celu umozliwienia osobom zainteresowanym zgloszenia uwag, wnio-
skow (i odwotan) do projektu uchwaly przepisy przewiduja: z jednej stro-
ny — wylozenie powyzszych dokumentéw do publicznego wgladu na
okres 6 tygodni w siedzibie wlasciwej rady narodowej, o czym podaje sig
do publicznej wiadomo$ci przez umieszczenie wlasciwej informacji na
tablicy ogloszen, a takze w prasie lub w inny przyjety sposéb, a z dru-
giej strony — doreczenie odrebnych zawiadomien na piSmie wiascicielom
ujawnionym w ksiedze wieczystej lub w zbiorze dokumentéw i ujawnio-
nym tam osobom, ktérym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe na
nieruchomos$ciach objetych podzialem, lub wykazanym w ewidencji grun-
tow i wladajacym nieruchomosciami (art. 4 ust. 1 i 2 ustawy). W oKkresie
wylozenia zainteresowani moga wnosi¢ do projektu uchwaly swoje uwa-
gi, wnioski i odwolania, podlegajgce rnzpatrzeniu przez organ gospodar-
ki terenowej i ochrony $rodowiska (art. 4 ust. 3 ustawy). Wnioski, uwagi
i odwolania nie zalatwione w tym trybie i nie wycofane podlegaja roz-
patrzeniu przez prezydium rady narodowej przy podejmowaniu uchwaly,
ale wowczas obowigzuje zasada szczegdlowego uzasadnienia stanowiska
prezydium i doreczenia tegoz zainteresowanym (art. 4 ust. 4 ustawy).

Zawiadomienie powyzsze oprocz pouczenia o wspomnianych uwagach,
wnioskach i odwolaniach powinno zawiera¢ tez pouczenie o prawie zglo-

4 — Palestra
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szenia wnioské6w w okresie do dwoch miesiecy od ogloszenia uchwaty
w sprawie zachowania lub nadania wlasnosci dzialki (art. 8 i 9 ustawy),
takze w warunkach dotychczasowej wspolwlasnosci nieruchomosei obje-
tych terenami budowlanymi (art. 21 ustawy). 3

Po uplywie okresu wylozenia projektu uchwaly i po zalatwieniu cze$-
ci wnioskow, uwag i odwolan przez organ gospodarki terenowej i ochro-
ny $rodowiska, prezydium wlasciwej rady narodowej podejmuje uchwale
o ustaleniu terenéw budowlanych, ich podziale na dzialtki budowlane
i o szczegblowym zakresie oraz o terminach rozpoczecia i zakonczenia
budowy urzadzen komunalnych (art. 2 i 6 ustawy oraz § 13 rozp.).
Uchwala podlega ogloszeniu w dzienniku urzedowym wojewoédzkiej rady
narodowej (art. 5 ust. 1 ustawy i § 13 ust. 2 rozp.). Na tle unormowania
ustawowego dzien ogloszenia uchwaly jest momentem poczatkowym bie-
gu terminu dwoéch miesiecy do zgloszenia wnioskéw w sprawie zachowa-
nia lub nadania wlasno$ci dzialek (art. 8 i art. 9 ustawy). Jednoczesnie
nalezy zauwazyé, ze ustawa nie przewiduje mozliwo$ci przywrdcenia lub
przedluzenia tego terminu, zgloszenie zatem wniosku po terminie nie
wywoluje skutkéw prawnych. Wnioski zgloszone w terminie rozpoznaje
organ do spraw gospodarki terenami i ochrony srodowiska (art. 20 ust. 1
ustawy), a nie prezydium rady (rola tego prezydium konczy sie z chwilg
ogloszenia uchwaly o wyznaczeniu terenéw budowlanych i doreczenia
zainteresowanym szczegélowego uzasadnienia stanowiska w kwestiach
zgloszonych w okresie wylozenia projektu uchwaty).

Ani ustawa, ani rozporzgdzenie wykonawcze nie okreslajg terminu
wejscia w zycie ogloszonej uchwaty prezydium. A tymczasem — wediug
wyraznych postanowien ustawy — z chwilg jej wejscia w zycie wigza
sie rozne skutki prawne. Pierwszy z tych skutkow to przejscie wlasnosci
dziatek — z wylgczeniem jednak tych, ktdére zostaly nadane lub ktorych
wlasnosé¢ zachowali dotychczasowi wiasciciele (art. 8 i 9 ustawy) — na
rzecz Panstwa po uplywie dwéch miesiecy od dnia wejscia w zycie
uchwaly (art. 5 ust. 2 ustawy).

Dalsze nastepstwa wejscia w zycie uchwaly to z jednej strony odda-
nie w wieczyste uzytkowanie dzialek, ktore przeszlty na Panstwo najp6z-
niej w terminie do trzech miesiecy od dnia wej$cia w zycie uchwaly (§ 14
ust. 1 rozp.), a z drugiej strony rozpoczecie — od dnia przejscia wilasnosci
na Panstwo — biegu terminu trzech miesiecy do wyplaty pierwszej raty
lub calosci odszkodowania do wysokosci 50.000 ziotych. Wyplata ta na-
stapi wiec w okresie do 5 miesiecy od chwili wejécia w zycie uchwaty,
natomiast oddanie dzialek, ktore przeszly na Panstwo, nastgpi wczesniej
niz wyptata odszkodowania, bo w okresie do trzech miesiecy od wejscia
w zycie uchwaty, czyli zaledwie po uplywie jednego miesigca od przejscia
wlasnosci na Panstwo, gdyz to ostatnie przejscie nastgpi po dwdch mie-
sigcach od wejscia w zycie uchwaly.

Z drugiej strony kwestie zachowania lub nadania wlasnosci dziatki ma
zalatwia¢ inny organ niz prezydium rady, czynigc to w formie decyzji.
Zgodnie z przepisem art. 32 k.p.a. decyzja w pierwszej instancji powinna
byé wydana w okresie do dwoch miesiecy od zlozenia podania, przy czym
druga instancja, w razie zlozenia odwolania, ma na zalatwienie sprawy
jeszcze dodatkowy jeden miesiac, nie liczgc postepowania miedzyinstan-



Nr 7-8 (187-188) Tereny budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego 51

cyjnego — czyli zalatwienie sprawy bedzie mozliwe w najlepszym razie
w okresie trzech miesiecy od zlozenia podania (wniosku). Jezeli wiec
wniosek zostanie zlozony w ostatnich dniach dwumiesiecznego terminu
od ogloszenia uchwaly, to przy zalozeniu, ze zajmie sie nim takze druga
instancja w wyniku wniesionego odwolania osoby zainteresowanej (stro-
ny), sprawa moze by¢ ostatecznie zalatwiona w najlepszym razie po upty-
-wie pieciu miesiecy od ogltoszenia uchwaly. Tymczasem za§ w terminie
do trzech miesiecy od wej$cia w zycie uchwaly powinno nastgpi¢ oddanie
dzialek w wieczyste uzytkowanie, a po dwéch miesigcach od wejscia w
zycie uchwaly dzialki powinny przej$¢ na Panstwo (z wyjgtkiem wymie~
nionych w art. 8 i 9 ustawy, co do ktérych nastgpilo ,,zachowanie” lub
,nadanie”).

Wynika z tego, ze ,,ogloszenie uchwaly” i jej , wejScie w zycie” nie
mogg by¢ identycznymi momentami czasowymi, gdyz ze wzgledow prak-
tycznych nie moga te momenty zachodzi¢ na siebie, a poza tym wyplywa
z tego wniosek taki, ze w braku okreslenia terminu wejscia w zycie
uchwaly w samej ustawie musi on by¢ okreslony w tejze uchwale.

Istotny jest z kolei drugi problem sprowadzajgcy sie do odpowiedzi
na pytanie: jaki jest stosunek decyzji do uchwaty?

Na tle prawa administracyjnego nie budzi watpliwosci poglad, ze
uchwata, jako akt prawny organu kolegialnego oparty na ustawie o ra-
dach narodowych ’, nie rozstrzyga w zasadzie spraw indywidualnych z za-
kresu administracji, lecz zalatwia sprawy bardziej og6lne. Z mocy oma-
wianej ustawy ten akt prawny ustala granice terenéw budowlanych, po-
dzial na dziatki i inne kwestie zwigzane z budowg na tych terenach
urzgdzen komunalnych (art. 2 i 6 ustawy), natomiast sprawy indywidu-
alne z zakresu administracji (art. 8 i 9 ustawy) sg zalatwiane w trybie
przepisdéw kodeksu postepowania administracyjnego . Niewatpliwie do
tych ostatnich nalezy zaliczy¢ sprawy o zachowanie lub nadanie wlasno-
$ci dziatek, pozostawione przez ustawe do rozpoznania organowi admini-
stracji (organ gospodarki terenowej i ochrony $rodowiska) z wylaczeniem
prawa rozstrzygania ich przez prezydium, ktére podejmuje samg uchwa-
le jako taka. Zgodnie z tym zatozeniem, w art. 5 ust. 2 ustawy stwierdzono
wyraznie, ze nieruchomosci lub ich czesci objete uchwalg — z wyjatkiem
dzialek, ktére zgodnie z art. 8 wlasciciele zachowali na wla-
sno$¢ lub ktére zostaly nadane w trybie art. 9 ustawy—prze-
chodzg na Panstwo po uplywie dwoch miesiecy od dnia wejscia
w zycie uchwaly z mocy samego prawa. Pojecie ,zachowania wlasnosci”
zaklada, ze do momentu potwierdzenia tej okoliczno$ci w prawomocnej
decyzji wlasciwego organu wlasnos¢ ta nie przeszla na inny podmiot,
lecz przystuguje temu, kto takie potwierdzenie uzyskal, ,nadanie” za$
na wniosek wlasciciela pocigga za sobg przej$cie wlasnosci z dotychczaso-
wego podmiotu na inng osobe. Mozna z tego wysnu¢ wniosek, ze z mocy
uchwaly nie przechodzi na Panstwo wlasnosé wszystkich dzialek objetych
terenami budowlanymi, po czym mialoby nastepowaé rozdysponowanie
tych dzialek w trybie art. 8 i 9 ustawy jako juz panstwowych, lecz ze
prawomocne decyzje spowodujg w uzasadnionych wypadkach wylaczenie
czesdci dzialek spod przejscia z mocy prawa na Panstwo, po czym reszta

9 Art. 54 ustawy z dnia 25.1.1958 r. (tekst jedn. z 1972 r.: Dz. U. Nr 49, poz. 314).
10 Dz. U. z 1960 r. Nr 30, poz. 168 (z p6zn. zmianami).
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dzialek nie wylgczonych w tym trybie a lezgcych w obrebie wyznaczo-
nych terenéw budowlanych, o czym przesadza uchwatla, przechodzi z mo-
cy prawa na Panstwo po uplywie dwoch miesiecy od wejScia w zycie
uchwaly. Dzialki, co do ktérych w terminie zgloszono wnioski, ale wnio-
ski prawomocnie zalatwiono odmownie, wobec braku ,zachowania wtia-
snosci” lub ,,nadania” przechodzg na Panstwo z mocy samego prawa. Na-
tomiast dziatki, co do ktérvch nie zgloszono wnioskéw po przejsciu wia-
snosSci na Panstwo, bedg mogly by¢ oddane w wieczyste uzytkowanie w
terminach okreslonych w omawianych przepisach, gdyz ich wlasnos¢
przejdzie na Panstwo po uplywie dwéch miesigey od wejscia w zyeie
uchwaly (przy okresleniu daty wejscia w zycie w samej uchwale). Taki
sam los podzielg te dzialki, ktérych wlasnosci nie zachowujg wlasciciele
lub ktoére nie beda nadane innym osobom na zlozone wnioski przez do-
tychczasowego wiasciciela, po prawomocnym odmownym zalatwieniu tych
wnioskow, jednakze nastgpi to w terminie pézniejszym, o czym byla juz
wyzej mowa w zwigzku z rozwazaniem kwestii odrebnosci postepowania
zakonczonego uchwalg od postepowania w sprawach indywidualnych.

Rozwazajgc kwestie stosunku pojecia ,,0gloszenia uchwaly” do pojecia
»ijej wejscia w zycie” i odwrotnie, nalezy bra¢ nadto pod uwage okolicz-
nosé, ze omawiana ustawa reguluje zaledwie drobny wycinek spraw ob-
jetych ogolnymi normami prawa administracyjnego, przy czym w odnie-
sieniu do tego ostatniego sg to kwestie szczegdlne. Zachodzi wiec miedzy
tymi grupami norm relacja: przepisy ogélne — przepisy szczegbélne (tj.
omawiana ustawa). Jak to juz wyzej stwierdzono, brak w ustawie okres-
lenia terminu wejscia jej w zvcie. Gdvby wobec tego siegngé do przepi-
sOw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 czerwca 1964 roku™ w
sprawie oglaszania uchwat rad narodowych i ich prezydiow oraz w spra-
wie wydawania dziennikéw urzedowych wojewddzkich rad narodowych,
to ogloszenie uchwaly (art. 5 ust. 1 ustawy) wynika z obowigzujgcego
przepisu (§ 1 ust. 1 rozp. z dnia 18 czerwca 1964 r. wyzej powolanego),
a wejscie w zycie tak ogloszonej uchwaly moze nastgpi¢ z dniem oglo-
szenia, chyba ze postanowienia w niej zawarte lub przepisy szczegdélne
stanowig inaczej (§ 6 powolanego rozporzadzenia z dnia 18 czerwca
1964 r.). O tym, ze ogloszenie i wejscie w zycie to ten sam moment czaso-
wy (jak juz o tym byla wyzej mowa), nie moze by¢ mowy. Jednoczeénie
jednak ustawa, jako przepis szczegdlny, nie okresla sama momentu wejs$-
cia w zycie uchwaly, wobec czego pozostaje — na tle tego przepisu —
przyjecie ostatniej mozliwosci, jakg jest okreslenie daty wejscia w zycie
w postanowieniach koncowych samej uchwaly. Takie rozwigzanie jest
zresztg najbardziej rozsadne i praktyczne.

Po wejsSciu w zycie uchwaly o ustaleniu terenéw budowlanych i o po-
dziale na dzialki, zaopatruje sie mape w klauzule o wpisaniu do ewiden-
cji skladnicy geodezyjnej, utrwala sie granice dzialek znakami granicz-
nymi, wprowadza zmiany do operatu ewidencji gruntéw, sporzgdza opis
nieruchomosci w celu zalozenia ksigg wieczystych dla nowo utworzonych
nieruchomosci, sporzadza sie wykaz nieruchomosci dla zamkniecia ksigg
wieczystych i dopiero potem wiasciwy organ przedstawia ten wykaz nie-
ruchomosci panstwowemu biuru notarialnemu (art. 15 ust. 1 i 2 ustawy).

11 Dz, U. Nr 24, poz. 156.
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b) Pedzial dzialek lezacych poza terenami budowlanymi w miastach

Na tle dotychczasowego unormowania nie budzilo watpliwosci, ze obie
uchylone ustawy, a mianowicie: ustawa o podziale nieruchomosci w mia-
stach i osiedlach z 1948 r. oraz ustawa o terenach budownictwa doméw
jednorodzinnych z 1958 r., wyzej juz wzmiankowane, wzajemnie sie wy-
lgczaly. W obecnym stanie prawnym ujecie wszystkich postanowien, re-
gulowanych poprzednimi ustawami, w jednym wprawdzie akcie praw-
nym, ale w odrebnych rozdzialach, pozwala przyjg¢, ze linia ta zostala
utrzymana nadal. W konsekwencji rozdzial drugi ustawy dotyczy wylgcz-
nie podzialéw innych nieruchomosci z wylgczeniem tych, ktore wyzna-
czono pod budownictwo jednorodzinne lub zagrodowe w miastach, wobec
czego nie odnosi sie on do tych ostatnich terenéw, lecz obejmuje podzia-
ly nieruchomosci przeznaczonych na inne cele.

Nalezy podkresli¢, ze podzial nieruchomosci polozonej w granicach
miast wymaga pozwolenia (w formie decyzji) wlasciwego organu gospo-
darki terenowej i ochrony srodowiska (art. 18 ust. 4 ustawy), przy czym
jesli pozwolenie dotyczy podzialu nieruchomosci rolnej, zostaje ono wy-
dane w porozumieniu z wlasciwym do spraw rolnictwa organem prezy-
dium (art. 18 ust. 4 ustawy w czesci konicowej).

Ustawa postuguje sie pojeciem ,,pozwolenie”, co na tle poprzedniego
stanu prawnego zostalo juz wyjasnione w literaturze prawnej' i bylo
ujmowane jako warunek materialnej waznosci i skutecznosci czynnosci
prawnych (lub orzeczen sadowych). Wydaje sie, ze w kwestii tresci tego
pojecia dotychczasowe utarte zasady mogg by¢ dalej wykorzystywane
pod rzgdem nowej ustawy.

Rowniez co sie tyezy pojeé: ,,podzial” i ,nieruchomo$é¢’”, nowe uregu-
wanie nie przynosi szczegdlnych zmian. Aktualne zatem wydaje sie wy-
jasnienie podanych wyzej poje¢ zawarte w okdlniku Ministerstwa Spra-
wiedliwosci z dnia 10 pazdziernika 1953 r. w sprawie podzialu nierucho-
mosci na obszarze miast i niektéorych osiedli®® (aczkolwiek zostalo ono
wydane pod rzagdem uchylonej ustawy), wedlug ktérego w rozumieniu
przepiséw o podziale nieruchomosci przez ,nieruchcmo$¢” nalezy rozu-
mie¢ odgraniczony teren (dziatke), ktéry moze byé podzielony na czesci
majgce wspolng granice, a nie kilka terenow oddzielnie polozonych, choé-
by byly one objete jedng ksiegg wieczysta. Odlaczenie takiej dzialki, nie
graniczacej z innymi dziatkami, do innej ksiegi wieczystej nie jest podzia-
tem. Taka sama sytuacja zachodzi w stosunku do dzialek juz istniejgcych
i uwidocznionych na zatwierdzonej mapie, chociazby odlgczona dziatka
miala wspélng granice z resztg nieruchomos$ci. Réwniez w takim wypad-
ku podzial juz istnieje. Nowa ustawa przez pojecie ,podzial” rozumie
tworzenie nowych dzialek, czyli podzial fizyczny nieruchomosci, a na po-
jecie ,,nieruchomos¢” w rozumieniu ustawy — a nie w rozumieniu prze-
pisow prawa o ksiegach wieczystych ™ — skladajg sie elementy okreslone

12 Pr. S. Breyer: Przeniesienie wtlasnosci nieruchomosci, Wyd. Prawn. 1971, str. 263
i str. 268. Por. takze: Kodeks cywilny — Komentarz (praca zbiorowa), . Wyd. Prawn. 1972,
tom I, str. 166.

13 Zbioér resortowych aktéw prawnych Min. Spraw., tom 1/1972, poz. 71.

14 Art. 4 dekretu z dnia 11.X.1946 r. (Dz. U. Nr 57, poz. 320 z pdzn. zmianami) oraz art. 1S
prawa rzeczowego (dekret z dnia 11.X.1946 r. — Dz. U. Nr 57, poz. 319 z péin. zmianami).
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w kodeksie cywilnym ¥, szczegoélnie wtedy, gdy z woli wlasciciela kilka
dzialek zostaje polaczonych w jednej kstedze wieczystej ze wzgledu na
jedna calo$¢ gospodarczg.

W zaleznosci od podmiotu wlasnosci dzielonej nieruchomosci pozwole-
nie moze byé¢ wydane:

1) w stosunku do gruntéw nierolniczych stanowigcych wilasnos¢ Pan-
stwa lub jednostek gospodarki uspolecznionej nie bedgcych jed-
nostkami panstwowymi, jezeli zamierzony podzial nie jest
sprzeczny z miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego (art. 19 ustawy);

2) w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wlasnoéé oséb fizycz-
nych lub prawnych nieuspolecznionych, jezeli zamierzony podzial
jest zgodny =z planem zagospodarowania przestrzennega
(art. 18 ust. 1 ustawy);

3) w stosunku do nieruchomosci rolnej, jezeli zamierzony podzial
nie jest sprzeczny z planem zagospodarowania przestrzen-
nego oraz jezeli zachodza warunki przeniesie-
nia czesci nieruchomos$ci na wlasnos$é innej
osoby, przewidziane w kodeksie cywilnym (art. 18 ust. 3 usta-
wy). '

Uzycie w powyzszych réznych sytuacjach, dotyczacych jednak wspol-
nej kwestii podzialu mieruchomosci, zwrotéw: ,,nie jest sprzeczny” lub
»jest zgodny”, moze budzi¢ watpliwosci co do tego, czy zwroty te sg jed-
noznaczne, czy tez jest to zamierzone zrdéznicowanie. Jezeli sie powigze
te okreslenia z podmiotami wlasnosci, ktore chyba nieprzypadkowo wpro-
wadzono do dyspozycji powyzszych przepisow, to uwzgledniajgc ogdlne
zalozenia ustawy, mozna doj$¢ do wniosku, ze ,,zgodnosé z planem” za-
klada od razu niemozliwo$¢ innego rozwigzania niz przyjete w planie,
a ,,brak sprzecznosci” daje moznoséé pewnego odstepstwa od planu, ktdre
W sposéb istotny nie narusza planu jako calosci. Mozliwoéé dokonania
takich korektur, jesli chodzi o nieruchomosci rolne polozone poza tere-
nami budowlanymi, przewidziana jest — jak sie wydaje — w przepisie
art. 16 ustawy, gdzie jest mowa o zgodzie prezydium na realizacje bu-
downictwa jednorodzinnego lub zagrodowego na pojedynczych dzialkach.
Budownictwo zagrodowe lub jednorodzinne, wymienione w czesci kon-
cowej tego przepisu, jest wlasnie budownictwem niskim. Mimo ze nie
bedzie to budownictwo w rozumieniu rozdzialu pierwszego ustawy, moze
jednak w tego typu sytuacjach zajs¢ potrzeba dokonania pewnego od-
stepstwa od planu i dokonania podzialu nieruchomosci na podstawie zgo-
dy prezydium. Podzial taki nie bedzie sprzeczny z planem woéwczas, gdy
plan przewiduje przeznaczenie nieruchomos$ci na cele rolne, a gdyby po-
dzial mial byé polgczony z przeniesieniem wlasnosci cze$ci nieruchomosci
rolnej na inng osobe, to wydaje sig, ze przede wszystkim powinna byé¢
stwierdzona zgodnoé¢ zamierzonego przeniesienia wlasnosci takiego przed-
miotu na nabywece, a dopiero pozniej — brak sprzecznosci z planem w de
cyzji wilasciwego organu, gdyz w braku podstaw do uznania zgodnosci
podzialu nieruchomos$ci rolnej z przepisami kodeksu cywilnego nie zaj-

15 Art. 46 § 1 ustawy z dnia 23.IV.1964 r. (Dz. U. Nr 16, poz. 93).
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dzie konieczno$¢ wydawania decyzji podzialowej w trybie omawianej
ustawy. Skoro bowiem nieruchomos¢ przeznaczona jest w planie na cele
rolne, to ze wzgledu na taki jej charakter muszg mie¢ pierwszenstwo
normy kodeksu cywilnego przy przeniesieniu czesci tej nieruchomosci na
inng osobe przed normami ustawy z dnia 6 lipca 1972 r., aczkolwiek row-
niez i te ostatnie powinny by¢ zachowane, ale dopiero w dalszej kolej-
nosci.

Inne odstepstwa od planu wymienia przepis art. 18 ustawy w ust. 2.
Sg to wypadki podzialu nieruchomosci zabudowanych (dziatl spadku, znie-
sienie wspélwlasnosci), jezeli istniejg na tych nieruchomosciach co naj-
mniej dwa budynki mieszkalne (art. 18 ust. 2 pkt 1 i pkt 4 ustawy), usta-
lenia dzialki budowlanej zabudowanej przy realizacji roszczenia z art. 231
kodeksu cywilnego (art. 18 ust. 2 pkt 2 ustawy) oraz ustalenia czesci nie-
ruchomosci nabytej w drodze zasiedzenia (art. 18 ust. 2 pkt 2 ustawy).

W wymienionych wypadkach ,podzial nastapi” wedlug ustawy na
wniosek stron, czyli ze decyzja zezwalajaca na podzial (pozwolenie) nie
moze by¢ odmowna, jesli zostang wypelnione warunki okreslone w tych
przepisach. Wyprowadzenie wniosku, ze sg to odstepstwa od planu, opiera
sie na stwierdzeniu w ustawie, iz podzial ,,nastgpi niezaleznie od ustalen
planu zagospodarowania przestrzennego”. Sytuacje te to wlasciwie stare
juz zaszlosci, gdy na nieruchomosciach budynki juz istniejg albo gdy na-
bycie wlasnosci przez zasiedzenie juz jest uzasadnione, i dlatego wobec
faktow dokonanych ustawa musi odstgpi¢ od planu zagospodarowania
przestrzennego.

Jesli chodzi o kwestie, kto ma legitymacje do zlozenia wniosku w spra-
wie wydania pozwolenia na podzial, to nalezy przypuszczaé, iz wedlug
wyraznego sformulowania ustawy ma prawo zglosi¢ wniosek o wydanie
decyzji strona, ale chyba nie ma przszkéd, by o wydanie decyzji zwrocit
sie do wlasciwego organu takze sad prowadzacy sprawe, w ktérej decyzja
taka stanowi przesianke orzeczenia.

II. TERENY BUDOWLANE NA OBSZARACH WIEJSKICH

Zagadnienia te reguluje: ustawa z dnia 31 stycznia 1961 r. o terenach
budowlanych na obszarach wsi'®, rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia
31 stycznia 1970 r. w sprawie zasad przejmowania tych terenéw na wias-
nos¢ Panstwa Y, rozporzadzenie Ministra Rolnictwa z dnia 20 sierpnia
1970 r. w sprawie odszkodowania za przejete na wilasnos¢ Panstwa tereny
budowlane oraz zbywania dzialek budowlanych na obszarach wsi®,
wreszcie szereg wykonawczych aktéw prawnych oraz bardzo rozlegle
przepisy o planach zagospodarowania przestrzennego. Ustawa w jej zno-
welizowanym brzmieniu weszla w zycie z dniem 25 pazdziernika 1969 r.

W zasadzie tereny budowlane sg okreslane przez plany zagospodarowa-
nia przestrzennego (art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 31.1.1961 r. wedlug tekstu
jednol. z 1969 r., ktéry dalej bedzie powolywany).

186 Tekst jedn. z 1969 r.: Dz. U. Nr 27, poz. 216.

17 Dz. U. Nr 3, poz. 16.

18 Dz. U. Nr 22, poz. 183 (rozp. to zostalo zastgpione rozporzgdzeniem z dnia 22.V.1973 r.
— Dz. U. Nr 20, poz. 117 — Red.).
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Plany te mogg obejmowaé¢ jednag jednostke wiejska lub kilka przyle-
glych wsi (art. 2 ust. 3 ustawy), a dopiero w braku zatwierdzonych pla-
now zagospodarowania przestrzennego tereny budowlane zostajg wyzna-
czone w trybie art. 3—6 ustawy.

Regulg przyjeta w ustawie jest dopuszczenie mozliwosci realizacji
budownictwa mieszkaniowego, zagrodowego i gospodarczego (takze usltu-
gowego i administracyjnego) na terenach wiejskich wylacznie w obrebie
wyznaczonych terenéw budowlanych (art. 1 ustawy). Odstepstwo od tej
reguly jest mozliwe jedynie w uzasadnionych gospodarczo wypadkach,
kiedy to wlasciwy organ planowania przestrzennego moze wyrazi¢ zgode
na realizacje budownictwa poza tymi terenami, stosujgc wytyczne resor-
towe swojego organu naczelnego (art. 7 ustawy).

Ustawa przewiduje jednak mozliwo$¢ zmiany obszaru terenéw budo-
wlanych w trybie i na zasadach obowigzujacych przy wyznaczaniu tychze
terenow (art. 6 ustawy). Mozliwa jest takze zmiana przeznaczenia i spo-
sobu zagospodarowania wyznaczonych we wilasciwym trybie terenéw bu-
dewlanych na zasadach okreslonych w art. 6 ust. 2 ustawy.

Jesli chodzi o tryb postepowania przy wyznaczaniu terenéw budowla-
nych na podstawie cmawianej ustawy, to rozréznia sie tryb ,zwykly”
i tryb ,,szczegdlny”. Ten ostatni uregulowany jest przepisem art. 17 usta-
wy. Tryb ten podyktowany jest ,pilng konieczno$cig uporzadkowania
zabudowy wsi zniszczonej na skutek klesk zywiotowych”, przy czym samo
postepowanie — ze wzgledu na te nadzwyczajne okolicznosci — podlega
uproszezeniu i przyspieszeniu.

Wspomniany za$ tryb ,,zwykly” przedstawia sie nastepujaco: Wlasciwy
organ do spraw planowania przestrzennego prezydium powiatowej rady
narodowej w porozumieniu z organem rolnym (a w razie koniecznoS$ci
takze z urzedem gorniczym) opracowuje projekt wyznaczenia terenéow bu-
dowlanych (art. 3 ust. 1 ustawy) z udzialem czynnikéw doradczych (art. 3
ust. 2 ustawy). Projekt oznacza sie prowizorycznie na gruncie i wykiada
na okres 21 dni do wglgdu w siedzibie rady narodowej (obecnie gminnej),
podajgc o powyzszym do wiadomosci w sposob przyjety w danej miejsco-
wosci (art. 4 ust. 11 2 ustawy).

W okresie wylozenia projektu do wgladu mieszkancy wsi oraz jed-
nostki gespedarki uspolecznionej i organizacje spoleczne, jako zaintereso-
wane ze wzgledu na dzialalno$¢ na terenie wsi, moga zglasza¢ uwagi
i wnioski do projektu, podlegajgce rozpatrzeniu przez organ planowania
przestrzennego (art. 4 ust. 3 ustawy), nastepnie projekt zatwierdza gminna
rada narodowa, podejmujgc w tym wzgledzie odpowiednig uchwale.
Uchwale te podaje sie do publicznej wiadomosci w sposéb przyjety w da-
nej miejscowosci (por. art. 68 ust. 1 lit. e ustawy o radach narodowych —
tekst jednol. Dz. U. z 1972 r. Nr 49, poz. 314 i rozp. RM z dnia 30.XI.
1972 r. — Dz. U. Nr 49, poz. 317, por. takze art. 5 ustawy z dn. 29.XL.
1972 r. — Dz. U. Nr 9, poz. 312).

Wymieniona uchwata nie powoduje jeszcze przej$cia wlasnosci dzia-
lek na Panstwo, gdyz poza ogloszeniem w sposéb przyjety w danej miej-
scowosei nie podlega ona ogloszeniu w dzienniku urzedowym wojewoédz-
kiej rady narodowej.

Dopiero uchwala okreflajgca granice terenéw budowlanych przejmo-
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wanych przez Panstwo pociaga za sobg skutki cywilnoprawne w postaci
przejscia wlasnosci (przejecia) dzialek, nalezgcych dotychczas do oséb fi-
zycznych lub prawnych, nie bedacych jednostkami panstwowymi (Scisle
uspolecznionymi), w stanie wolnym od dlugéw — z wyjatkiem stuzebnosci
gruntowych wpisanych lub ujawnionych w ksiegach wieczystych (art. 8
ustawy) na zasadach okreslonych szczegélowo w powolanym wyzej roz-
porzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 31 stycznia 1970 r. (art. 8 ust. 115
ustawy).

Przejete moga byé¢ takze czesci nieruchomosci lezgce poza terenami
pudowlanymi — w warunkach okreslonych w art. 8 ust. 2 ustawy.

Odszkodowanie za przejete grunty (z mozliwoscia podwyzszenia jego
wysokosci na mocy uchwaly prezydium powiatowej rady narodowej) wy-
placa sie na warunkach okreslonych w ustawie z dnia 12 marca 1958 r.

o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (art. 9 ustawy).

Po przejeciu gruntéw przez Panstwo organ do spraw rolnictwa prezy-
dium powiatowej rady narodowej dokonuje geodezyjnego podzialu terenu
zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego lub
z ughwalg o wyznaczeniu terendéw budowlanych (art. 1 ustawy), a po
faktycznym objeciu gruntéw (do tego czasu pczostaja one w bezplatnym
korzystaniu dotychczasowych posiadaczy) organ ten wydaje decyzje w
sprawie stuzebno$ci gruntowych, ktére zostaly utrzymane, ustalenia od-
szkodowania i terminu jego zaplaty, ustalenia os6b uprawnionych do
odszkodowania (takze w wypadku obciazen nieruchomosci) oraz sposobu
podzialu odszkodowania (art. 10 ustawy).

Z kolei nastepuje zalozenie ksigg wieczystvch dla nieruchomosci po-
wstatych z podzialu i sprzedaz dzialek budowlanych inwestorom prywat-
nym, z wylgczeniem jednak oséb prawnych nie bedgcych jednostkami go-
spodarki uspolecznionej. Tym ostatnim oddaje sie dzialtki w wieczyste
uzytkowanie, a jednostkom gospodarki uspolecznionej (,,pozostalym”)
przekazuje sie dzialki budowlane w trybie odrebnych przepisow * (art. 12
ustawy).

Ustawa przewiduje nadto mozliwos¢ oddania terenu w dzierzawe na
okres poprzedzajacy sprzedaz (art. 12 ust. 2 ustawy), mozliwos¢ przenie-
sienia wlasnosci dzialki budowlanej na rzecz osoby, ktérej grunt zostat
przejety na jej wniosek, jezeli nie posiada ona dziatki nadajacej sie pod
zabudowe (art. 13 ustawy), oraz mozliwos¢ zamiany dziatki budowlane]
na grunt polozony poza terenami budowlanymi w warunkach okreslo-
nych w art. 14 i 13 ustawy.

Nalezy nadto podkreslié, ze nabywcey dzialek budowlanych obowiazani
sg rozpoczaé budowe na dziatkach w terminie do trzech lat od chwili na-
bycia, a do tego czasu zapewni¢ rolnicze wykorzystanie terenu pod rygo-
rem przejecia dzialki na wlasnos¢ przez Panstwo (art. 15 ustawy).

Szczegdlowe zasady dotyczace odszkodowania za dzialki przejete przez
Panstwo jak réwniez dotyczgce zbywania dzialek budowlanych okresla
rozporzadzenie Ministra Rolnictwa z dnia 20 sierpnia 1970 r.® W Swietle
tego rozporzadzenia kandydatami na nabywcéw takich dzialek oznaczo-

19 Tekst jedn. z 1961 r.: Dz. U. Nr 18, poz. 94,
20 Dz. U, z 1963 r. Nr 1, poz. 1.
21 Dz, U. Nr 22, poz. 183 (vide uwage do przyp. 18 — Red.).
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nych jako ,zagrodowe” mogg by¢ wlasciciele lub samoistni posiadacze
gospodarstw rolnych i czlonkowie spoétdzielni produkeyjnych (rolniczych),
ktérzy nie posiadajg takich dzialek lub ktérych dziatki wymagajg po-
wiekszenia (§ 3). Kandydatami zas na nabywcoéw dzialek ,mieszkanio-
wych” moga by¢ osoby, ktére nie sg wlascicielami lub samoistnymi po-
siadaczami takich dzialek i sa stale zatrudnione w zakladach pracy poto-
zonych na obszarach wsi oraz w zawodach zwigzanych z rolnictwem lub
Swiadczgeych ustugi dla rolnictwa i ludno$ei rolniczej (§ 4), przy czym
istnieje mozliwos¢ zezwolenia takze innym osobom na nabycie takich
dzialek w trybie § 4 ust. 2 cyt. wyzej rozporzadzenia Ministra Rolnictwa
z dnia 20.VIIL.1970 r.

Wynikaloby z tego, ze tereny budowlane na wsi nie mogg by¢ zbywa-
ne osobom dowolnym i ze istnieje podmiotowe ograniczenie jedynie do
rolnikéw i tych, ktérzy sg potrzebni na wsi ze wzgledu na swoje zatrud-
nienie, zawéd zwigzany z rolnictwem lub ustugi dla rolnictwa i ludnosci
rolniczej. W przepisach tych brak jest okres$lenia warunkéw, jakim po-
winna odpowiadaé¢ osoba prawna nabywajgca dzialke w wieczyste uzyt-
kowanie (§ 11 ust. 1 rozp. Min. Roln.). Wydaje sie jednak, ze warunki,
jakie musi spelni¢ taka osoba prawna, podlegajace ustaleniu przez wlasci-
wy organ, mozna stosowaé¢ odpowiednio tak jak przy osobach fizycznych.
Wprawdzie nie beda to dzialki ,,zagrodowe”, gdyz takie mogg byé naby-
wane tylko przez rolnika lub czlonka rolniczej spo6ldzielni produkcyjnej
(§ 3 rozp.), jednakze dzialalnos¢ takiej osoby prawnej jako przysztego
wieczystego uzytkownika powinna byé¢ chyba zwigzana z rolnictwem lub
ustugami dla rolnictwa bgdz dla ludno$ci rolniczej (§ 4 rozp.). Dzialka
tego typu bedzie zwiazana z budownictwem ,,ustlugowym” lub ,,admini-
stracyjnym” (art. 1 ustawy), a takze ewentualnie ,mieszkaniowym” dla
pracownikéw tej osoby prawnej (§ 4 rozp. Min. Roln. z 20.VIII.1970 r.).

Kandydatéow na nabywcow dziatek i wieczystego uzytkowania ustala
wlasciwy organ do spraw rolnych prezydium powiatowej rady narodowej
na wniosek Banku Rolnego (§ 5 i 11 ust. 1 cyt. rozp. Min. Roln.), cene
i oplaty roczne za wieczyste uzytkowanie ustala Bank Rolny (§ 7 i 12
tegoz rozp. Min. Roln.), po czym Bank Rolny zawiera umowy notarialne
sprzedazy lub ustanowienia badz oddania dzialki w wieczyste uzytkowa-
nie (§ 6 ust. 11 § 11 ust. 2 tegoz rozp. Min. Roln.).

Nie wchodzac w bardziej szczegbélowe wywody nalezy zauwazy¢, ze na
tle powyziszych uwag, dotyczacych zaréwno terenéw budowlanych miej-
skich jak i wiejskich, konstrukcja prawna i rozwigzania przyjete w po-
wyzszych ustawach sg odmienne, niemniej jednak przyswiecajg im wspdl-
ne cele sprowadzajgce sie do ograniczenia budownictwa jednorodzinnego
do terendéw specjalnie na ten cel wyznaczonych.

III. POWIAZANIA POSTEPOWANIA ADMINISTRACYIJNEGO Z POSTEPOWANIEM
WIECZYSTO-KSIEGOWYM NA TLE PORUSZANEJ PROBLEMATYKI

Juz poprzednio zaznaczono, ze panstwowe biura notarialne pozostaja
w pewnym stosunku do organdéw administracyjnych wyznaczajacych tere-
ny budowlane w miastach. Odnosi sie to takze w tym samym stopniu do
organéw wyznaczajacych tereny budowlane wiejskie. Wiadomo bowiem,
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ze zarowno w toku postepowania administracyjnego jak i po jego zakon-
czeniu dokumenty znajdujgce sie w posiadaniu biur notarialnych, a zwla-
szcza ksiegi wieczyste i zbiory dokumentéw przez te biura prowadzone
z mocy ustawy z dnia 16 listopada 1964 r.*, stanowig niezbedny mate-
rial do ustalenia stanu prawnego nieruchomo$ci oraz obcigzen na nich.
Do tych ksigg wieczystych odwoluja sie omawiane tu ustawy, ktére na-
kazujg ustalenie — jako momentéw wyjsciowych — stanu wlasnosci
i praw rzeczowych ograniczonych w toku postepowania administracyj-
nego, a po zakonczeniu tego postepowania ma wejs¢ do tych ksigg catko-
wicie zmieniony stan faktyczny i prawny nieruchomosci objetych tere-
nami budow!®ymi. Wobec tego ze dokumenty administracyjne zwigzane
z wyznaczeniem terenéw budowlanych wywierajg bezposrednie skutki
cywilnoprawne, gdyz wywolujg zmianv zaréwno co do samej wlasnosci,
jak i do praw rzeczowych ograniczonych (zmiany podmiotu wlasnosci lub
wygasniecie pewnych praw rzeczowych na nieruchomosciach), znaczenie
tych dokumentéw nie moze byé kwestionowane w postepowaniu wieczy-
sto-ksiegowym, przeciwnie, biorgc pod uwage zasady tego ostatniego po-
stepowania jak réwniez omawiane ustawy nalezy dazyé do wprowadzenia
nowych stanéw do ksiagg wieczystych ze wzgledu na pewnos$¢ obrotu
prawnego (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych) oraz skutki
ujawnienia wlasnosci (mozliwoéé uzyskania pozyczki itp.).

W pewnych wreszcie wypadkach ujawnienie prawa wtasnosci nowych
stanoéw bedzie nalezalo do obowigzkéw nowych wlascicieli #, a w innych
sytuacjach obrét prawami w ten sposdb powstalymi (wieczyste uzytko-
wanie) bedzie sie wiazal z wpisami w ksiegach wieczystych *, jako kon-
stytutywnymi; poza tym uporzadkowanie stanu wlasnosci w ksiegach
wieczystych — mimo braku takiego obowiazku (grunty Panstwa) — be-
dzie celowe zwlaszcza przy czynnoéciach prawnych (nastepna sprzedaz
lub oddanie w wieczyste uzytkowanie).

Nalezaloby z kolei zastanowié¢ sie nad tym, jakiego rodzaju i jak dale-
ko idgce powigzania zachodzg pomiedzy postepowaniem administracyjnym
a wieczysto-ksiegowym na tle zazebiajacych sie — co do niektérych
kwestii — obu tych dziedzin prawa.

Ze wzgledu na pewne, wyprowadzone wyzej zréznicowania co do za-
sad postepowania administracyjnego, wydaje sie rzeczg celowg odrebne
naszkicowanie tych powiazan dotyczacych dwoch grup przepisow w za-
kresie postepowania wieczysto-ksiegowego, a mianowicie przepiséw obo-
wiazujacych:

a) na terenach miast oraz

b) na terenach wiejskich.

a) Tereny miast

»Jednostka geodezyjna” juz na poczatku postepowania ma dokonaé
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci objetych podzialem na dziatki
budowlane wraz z obcigzeniami tych nieruchomosci, a to na podstawie
ksigg wieczystych lub zbioréw dokumentéw. Ten sam organ bada jedno-

22 Dz, U. Nr 41, poz. 278.
23 Art. 29 pr. o ks. wiecz.
24 S, Breyer: Przeniesienle wlasnoSci nieruchemosci, Wyd. Prawn. 1971, str. 283,
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cze$nie operat ewidencji gruntéw i w razie rozbieznosci moze zada¢ od
0s6b zainteresowanych odpowiednich wyjasnien lub dokumentéw nie-
zbednych do ustalenia tytuldéw wlasnosci. Zachodzi pytanie, jakie tu mogag
wyniknaé rozbieznosei.

Ot6z poréwnanie operatu ewidencyjnego z ksiegg wieczysta moze do-
prowadzié do ustalenia, ze zachodzi brak zgodnosci w opisie w ksiedze
wieczystej (zbiorze dokumentéw) w stosunku do zapisow w ewidencji
gruntéw co do danej nieruchomosci (Dzial I-O ksiegi nowej lub karta A
dotychczasowej ksiegi), a jednoczesnie wpisy wiasciciela w ksiedze wie-
czystej sg zgodne z wpisem ,,0soby wladajacej” w ewidencji gruntéw.
Taka sytuacja, przy identycznoéci przedmiotu, prowadzi $edynie do do-
konania synchronizacji obu tych stanéw, stanowigcej podstawe zmiany
opisu nieruchomosci w ksiedze wieczystej na podstawie danych ewiden-
cyjnych (zawartych w odpowiednich dokumentach z tzw. wykazami
zmian). Z pewnoscia nie te sytuacje obejmuje powolane wyzej postano-
wienie (przepis), aczkolwiek przy takiej niezgodnosci ,,jednostka geode-
zyjra” moze z pewnoscig zgda¢ wyjasnien.

W $wietle przepisow dekretu o ewidencj gruntéw i budynkéw z dnia
2 lutego 1955 r. * i rozporzadzenia wykonawczego do niego ** w nawiaza-
niu do postepowania wieczysto-ksiegowego ¥ dane z ewidencji gruntow
wraz z odpowiednimi dokumentami (rejestr gruntéw i mapa) mogg sta-
nowié tylko podstawe wpisu zmiany w opisie nieruchomosci w dziale 1-O
ksiegi wieczystej Iub w jego odpowiedniku w ksiedze dotychczasowej
(zbiorze dokumentéw), natomiast same jako takie nie mogg stanowié
zadnej podstawy do wpisu prawa wtlasnosci (Dzial II ksiegi wieczystej lub
karta B ksiggi dotychczasowej). Dokumenty wiec wymienione w § 4 ust.
3 rozporzgdzenia — to z pewnoscia nie same odpisy z rejestrow gruntow
oparte na ewidencji, lecz tego rodzaju dokumenty, ktérym obowigzujgce
prawo nadaje walor dokumentéw przenoszgcych wlasno$é lub przewidu-
jgcych nabycie wlasnosci nieruchomosci. Wymieni¢ tu mozna nie ujaw-
none z roéznych przyczyn w ksiegach wieczystych (zbiorach dokumentéw):
orzeczenia sgdowe (wyroki i postanowienia) powodujace przejscie wlasno-
sci nieruchomosci (orzeczenia ustalajgce wlasnos¢, dzialowe, znoszace
wspclwlasnosé, dotyczgce zasiedzenia, przysgdzajgce wlasno$é, znoszace
wsp6lnoseé majatkowa i dzielgce majatek dorobkowy, dotyczace dziedzi-
czenia itp.), umowy notarialne przenoszace wlasno$é (np. sprzedaz, zamia-
ra, darowizna, umowa o dozywocie, umowa o dzial, umowa o zniesienie
wspdlwlasnoscei itp.), decyzje administracyjne (akt nadania ziemi, akt
wlasnosci ziemi, decyzja o scaleniu gruntéw, o wymianie gruntéw itp.).
Tego typu dckumenty, sporzadzone przez powolane do tego organy w ra-
mach ich wlasciwosei i uprawnien oraz zgodnie z obowiazujgcymi przepi-
sami i w przepisanej formie, moga by¢ podstawa ustalenia prawa wias-
ncscei lub innych praw rzeczowych, jezeli stwierdzajg przejscie tych praw
z osoby wpisanej w ksiedze wieczystej na inng osobe. A zatem w sytuacji
kiedy wpis wlasncsci w ksiedze wieczystej (zbiorze dokumentéw) nie jest
zgcdny z operatem ewidencji gruntéw, stan prawny nieruchomosci mozna
stwierdzi¢ tylko i wylacznie na podstawie wymienionych wyzej przykta-

25 Dz. U. Nr 6, poz. 32.
26 Nion. Pol. z 1969 r. Nr 11, poz. 98.
27 Art. 1 dekr. z dnia 2.I1.1955 r. — patrz: przyp. 25.
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dowo dokumentow, powodujacych przejScie wlasnosci. Proby zacie$nia-
nia podstawy ustalenia wlasnosci wylacznie do ksiag wieczystych (zbio-
réw dokumentoéw) nie moglyby mieé¢ dostatecznych podstaw, skoro przej-
écie wlasnosci mozna wykazaé¢ odpowiednimi dokumentami (art. 27 pra-
wa o ksiegach wieczystych *). Nie wynika wiec z tego, by organ admini-
stracyjny mogt we wlasnym zakresie oceni¢ i ostatecznie uznaé¢ za sku-
teczny nawet dokument powodujacy przejsScie wtasnosci, skoro tres¢ tego
dokumentu i tres¢ wpisow w ksicgach wieczystych jest przedmiotem ba-
dania przez biuro notarialne przy zalatwianiu wniosku o wpis (art. 45
pr. o ks. wieczystych ¥). Niemniej jednak wydaje sie, ze skoro uczestni-
kiem postepowania moze by¢ nawet posiadacz nieruchomosci, to tym bar-
dziej powinien nim byé¢ w postepowaniu administracyjnym wiasciciel,
ktory sie legitymuje wobec organu administracyjnego (jednostki geode-
zyjnej) dokumentem przenoszacym wlasnosé, cho¢by nie byl on wpisany
w ksiedze wieczystej. Mozna wowcezas zadaé od takiego zainteresowanego
uporzadkowania przezeni tytulu wiasnosci przez wpis do ksiegi wieczy-
stej, nie byloby jednak podstaw do niewyrazenia- zgody na jegd udzial
w charakterze strony postepowania administracyjnego.

Ustalenie wlasnosci jest zagadnieniem bardzo waznym ze wzgledu na
pozniejsza wyptate odszkodowania w razie przejscia wlasnosci na Pan-
stwo (art. 10 ustawy). W tym ukladzie przepis § 8 pkt 2 rozporzadzenia
dotyczacy ,,wladajacego” moze sie odnosi¢ do niego jedynie jako do stro-
ny postepowania administracyjnego i nie ma nic wspolnego z wyplatg
odszkodowania, gdyz to ostatnie wyplaca sie wlascicielowi.

Obszar, ktéry od dotychczasowego wlasciciela przejdzie na wlasnosé
Panstwa, zostanie ujety w rejestrze pomiarowym, a ten ostatni musi wy-
kazywaé stan przed podzialem i po podziale, a wiec obejmie takze syn-
chronizacje obu tych stanéw dla ewidencji gruntéw (§ 10 pkt 3 rozp.)
przy wizualnym podaniu tych okolicznosci na mapie sporzadzonej w toku
postepowania rozgraniczeniowego (§ 5 rozp.). Powyzsze dokumenty nie-
watpliwie bedg takie stanowily podstawe do zgloszenia wniosku przez
wlasciwy organ o zamkniecie ksigg wieczystych, a wraz z uchwalg i pra-
womocnymi decyzjami beda materialami podstawowymi przy zakladaniu
nowych ksiag.

W postepowaniu wieczysto-ksiegowym mozna dokonywaé wpiséw w
ksiegach wieczystych (zbiorach dokumentéw) na wniosek osoby zainte-
resowanej, a wiec tej, na rzecz ktorej wpis ma nastgpi¢, lub tej, ktérej
prawo ma by¢ wpisem dotkniete (art. 32 pr. o ks. wiecz.); w pewnych
wypadkach nastepuje to wyjatkowo z urzedu lub na tzw. wezwanie wias-
ciwej wladzy (art. 44 pr. o ks. wiecz.). Do tej ostatniej grupy nalezy
zawiadomienie o wszczeciu podziatu (§ 4 pkt 4 rozp.), bedace w istocie
wnioskiem wlasciwego organu. Wniosek ten powinien wiec czynié¢ zadosé
przepisom wieczysto-ksiegowym, a w szczegdlnosci powinien on okresla¢,
w. jakich ksiegach (lub zbiorach dokumentéw) wzmianki maja byé wpi-
sane i jakich dzialek dotycza, oraz powinien okreslaé¢ osoby zaintereso-
- wane z podaniem ich adreséw w celu doreczenia im odpowiednich zawia-
domien o wpisie przez bhiuro notarialne itp.

Ustawa i przepisy wykonawcze nie okreslajg, jaki jest cel wzmianki

28 Dekret z dnia 11.X.1946 r. (Dz. U. Nr 57, poz. 320 z p6zn. zmianami),
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o wszczeciu postepowania podzialowego. Nalezy zatem przyja¢, ze kwestie
te dotyczg postepowania wieczysto-ksiegowego, i stwierdzi¢ w zwiazku
z tym, iz celem tym jest poinformowanie ewentualnych nabywcéw o to-
czagcym sie postepowaniu, w ktérym nieruchomosé¢ zostanie objeta grani-
cami terenéw budowlanych, aby ci nabywcy nie mogli sie zastania¢ bra-
kiem znajomosci faktycznego i prawnego stanu nieruchomosci, skoro ksie-
gi wieczyste sg jawne dla kazdego, oraz aby po podziale nie liczyli oni
na wydzielenie im dzialki budowlanej, jezeli nie bedg nalezeli do kregu
0s6b wymienionych w art. 8 ustawy lub art. 9 i jezeli we wlasciwym try-
bie nie uzyskajg stwierdzenia zachowania wlasnosci lub nadania na wlas-
no$¢ takiej dziatki. Po wpisaniu takiej wzmianki nabywca nie moze
twierdzi¢, ze o stanie nieruchomos$ci nie wiedzial. Wydaje sie zatem, ze
aczkolwiek ustawa nie zawiera wyraznego zakazu sporzadzania umoéow
przeniesienia wtasnosci catej albo czesci utamkowej lub wydzielonej nie-
ruchomosci objetej terenami budowlanymi w miastach (w przeciwien-
stwie do uchylonej ustawy), to jednak w sposéb wyrazny ogranicza ona
czynnosci prawne majgce za cel przeniesienie wlasnosci (art. 8), co z ko-
lei — przeniesione na grunt kodeksu cywilnego — prowadziloby do wnio-
sku, ze taka czynnos$¢ nie bedzie wprawdzie niewazna, jako sprzeczna
z prawem (art. 58 k.c.), moze by¢ jednak bezskuteczna o tyle, iz taki na-
bywca nie musi, w wyniku ostatecznego zakonczenia postepowania admi-
nistracyjnego, otrzyma¢ fizycznie wydzielonej dzialki.

Biorgc pod uwage, ze celowe jest zlozenie powyzszego wniosku mozli-
wie jak najwczesniej po wszczeciu postepowania administracyjnego,
a jednocze$nie uwzgledniajgc fakt, ze tereny budowlane powinny by¢ juz
w pewnym stopniu skonkretyzowane, tak by bylo wiadomo, jakie dzialki
i z jakich ksigg wieczystych zostang objete projektem uchwaly — wydaje
sie, ze zlozenie wniosku o ujawnienie wzmianki o wszczeciu postepowa-
nia podzialowego powinno nastgpi¢ juz po dokonaniu rozgraniczenia
i opracowaniu projektu uchwaly, wczesniej bowiem brak bedzie dosta-
tecznych danych, by o takie wpisy zglasza¢ wniosek. Do takiego wniosku
powinien by¢ dolaczony projekt uchwaly o wyznaczeniu terenéw budow-
lanych, mogg tez by¢ dotgczone projekty dokumentéw geodezyjnych spo-
rzadzone w toku rozgraniczenia, cho¢ wystarczajagcy wydaje sie byé wnio-
sek wraz.z projektem uchwaly. Wpis tego typu wzmianki nie zmienia sta-
nu prawnego nieruchomos$ci i w razie zmiany okoliczno$ci moze on byé¢
wykreslony na zasadach ogoélnych.

W okresie zlozenia tego wniosku cale postepowanie administracyjne
jest jeszcze ciggle w stadium wstepnym. W wyniku bowiem zlozo-
nych wnioskow, uwag i odwolan os6b zainteresowanych sytuacja moze
ulec zmianie, a w stadium weczesniejszym nie jest jeszcze mozliwe zlo-
zenie omawianego wniosku. Zlozenie za§ wniosku poézniej mijaloby sie
juz z celem. Jakkolwiek wiec lokata przepisu § 4 ust. 4 rozporzgdzenia
wskazywalaby na to, ze wniosek o ujawnienie wszczecia postepowania
podzialowego powinien by¢ zlozony juz w toku wyjasnien, tj. przed roz-
graniczeniem, to jednak z przyczyn wyzej podanych, po opracowaniu juz
projektu uchwaly, nadejdzie najwlasciwszy moment do zlozenia takiego
wniosku.

Dopiero ostateczne wyniki postepowania administracyjnego majg po-
wazniejszy wplyw na postepowanie wieczysto-ksiegowe.



Nr 7-8 (187-188) Tereny budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego 63

Z mocy art. 15 ustawy ksiegi wieczyste dla nieruchomoscei, ktére w
calo$ci przeszly na wlasnos¢ Panstwa, ulegaja zamknieciu (ust. 1). Zam-
kniecie ksiag istniejacych dotychczas jest nastepstwem calkowitej zmiany
faktycznej (opisu nieruchomosci) i prawnej (wlasnosci) oraz zniesienia ob-
cigzen (art. 5 ust. 2 ustawy). Zamkniecie ksiag wieczystych nastepuje tak-
ze wtedy, gdy nieruchomosci tylko w czesci przeszty na Panstwo (art. 15
ust. 1 ustawy), woéwczas jednak kwestia praw rzeczowych ograniczonych
(wpisanych w ksiegach), tj. ich zniesienia, musi by¢ zalatwiona w trybie
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci wydanego w porozumieniu
z Ministrem Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska, przewidzianego
w art. 10 ust. 4 ustawy.

Ustawa, jak wida¢, wychodzi z zalozenia, ze sytuacje s3 wéwczas ta-
kie, iz nie jest celowe dokonywanie wpiséw calkowicie nowego stanu w
dotychczas istniejgcych ksiegach wieczystych. Nastepuje wiec w zasadzie
oderwanie sie od istniejacych ksigg wieczystych.

Nalezy zauwazyé, ze zamkniecie ksigg nastepuje na wniosek
wlasciwego organu stopnia powiatowego lub miejskiego (art. 15 ust. 1
ustawy, art. 22 ustawy, § 15 ust. 2 rozp.), zwany ,,wykazem nieruchomos-
ci dla zamkniecia ksigg wieczystych”. Nie trzeba podkreslaé, ze z punktu
widzenia przepisow wieczysto-ksiegowych taki ,,wykaz” powinien byé
formalnym wnioskiem odpowiadajgcym obowiazujgcym przepisom. Jed-
noczesnie powinien byé¢ sporzadzony wniosek o zalozenie nowych ksiag
wieczystych dla kazdej dzialki powstalej z podzialu, objetej terenami bu-
dowlanymi. Wniosek w tym wzgledzie powinien pochodzi¢ od ., wlasciwe-
go organu” (art. 15 ust. 3 ustawy). Natomiast dla nie objetych uchwalg
czesci nieruchomoscei, ktorych ksiegi wieczyste ulegly zamknieciu, nowe
ksiegi wieczyste zaklada sie z urzedu (art. 15 ust. 2 ustawy).

Pierwsza grupa wypadkow to dziatki na terenach budowlanych, a wiec
zaréwno te, ktére z mocy prawa przeszty na Panstwo, jak i te, ktére zo-
staly nadane na wniosek wlasciciela lub ktorych wiasnosé zachowal wias-
ciciel dotychczasowy (art. 8 i art. 9 ustawy) na podstawie samej uchwaly
lub odpowiednich decyzji wlasciwego organu. Z tego tez wzgledu ustawa
stwierdza, Zze wniosek o zatozenie nowych ksigg wieczystych moze zlozyé¢
»rowniez” wlasciwy organ, zakladajac, iz z takim wnioskiem moze réwnie
dobrze wystapi¢ osoba zainteresowana w rozumieniu prawa o ksiegach
wieczystych (art. 32 tego prawa).

Druga zas grupa wypadkéw to ,,cze$ci nieruchomosci” nie objete
uchwatlg. Dla takich przedmiotéw, kldre nie stanowig dzialek budowla-
nych w rozumieniu ustawy, zaklada sie ksiegi wieczyste z urzedu, i to
dla calych takich nieruchomosci, albowiem poza wydzieleniem z nich
czesci objetych terenami budowlanymi sytuacja prawna (précz opisu
nieruchomosci) w ksiegach nie ulegnie zmianie co do reszty nieruchomos-
ci. Uporzadkowanie jednak stanu faktycznego i prawnego tej reszty wy-
maga zalozenia nowej ksiegi wieczystej.

Rozréznienie tych dwéch przedstawionych sytuacji nie sprowadza sie
jedynie do kwestii, kto jest legitymowany do zlozenia wniosku w biurze
notarialnych, lecz ma ono takze inne jeszcze, nastepujgce konsekwencje:

1) Z mocy prawa cze$¢ dzialek z terenéw budowlanych przejdzie
na wlasnos$¢ Panstwa, a ich reszta, na podstawie wydanej decyzji,
pozostanie przy dotychczasowych wiascicielach (wspolwlascicielach)
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lub zostanie na ich wniosek nadana innym osobom. Stan prawny
dzialek ulegnie zatem zmianie, podlegajacej wpisaniu w dziale II
ksiag wieczystych. Rownoczesnie ulegnie zmianie opis nieruchomos-
ci stanowiacych juz odrebne dziatki. Podstawg wpiséw w tych no-
wych ksiegach co do opisu nieruchomosci bedzie ,,0opis w celu zalo-
zenia ksigg”, a wiec rejestr gruntéow (rejestr pomiarowy starego i no-
wego stanu z uwzglednieniem synchronizacji obu standéw) i mapa
(§ 6 rozporzadzenia o urzadzeniu i prowadzeniu ksigg wieczystych
z dnia 26.X1.1946 r. *).

Jedli zas chodzi o wpis prawa wlasno$ci dzialek, ktore przeszly
na Panstwo, to niewgtpliwie dokumentem stwierdzajacym te oko-
licznoéé bedzie uchwala prezydium rady narodowej o wyznaczeniu
terenow budowlanych, gdyz inny dokument nie moze tu wchodzi¢
w gre, a przy zatozeniu ksiegi wieczvstej muszg nastgpi¢ wpisy tak-
ze co do osoby wtlasciciela, a wige w dziale II ksigg wieczystych. Co
sie tyczy dziatek lezgeych w obrebie terenéw budowlanych, ktére za-
chowali dotychczasowi wlasciciele lub ktére zostang nadane na ich
wniosek innym osobom przy istnieniu warunkéw ustawowych, to
dokumentem zdatnym do wpisu wlasnosci moze byé wylacznie pra-
womocna decyzja wlasciwego organu, ktéra bedzie stwierdzaé te
okolicznosei.

W zwiazku z poruszona problematyka wylania sie tu kilka pro-
blemoéw cywilnoprawnych i praktycznych na tle ustawowego unor-
mowania. Wydaje sie, Zze wystapienie z wnioskami o zalozenie ksigg
wieczystych dla nowych nieruchomosci z terenéw budowlanych,
jesli chodzi o dzialki Panstwa — przy zalozeniu, ze nie wszystkie
dzialki przejdg na Panstwo po dwoch miesigcach od wejscia w zy-
cie uchwaly — byloby mozliwe w powvziszym terminie, jezeli jed-
nak do tego czasu nie zostang zalatwione wnioski w sprawie zacho-
wania lub nadania dzialek, to nie bedzie mozna zalozy¢ ksigg dla
dzialek objetych tym odrebnym postepowaniem przed wlasciwym
organem, gdyz nie wszystkie takie sprawy moga by¢ zalatwione do
tego czasu. Dlatego tez gdyby te sprawy mialy by¢ zalatwione (na
wniosek wilasciwego organu lub osoby zainteresowanej), to jednak
nie wszystkie dzialki z terenow budowlanych moglyby mie¢ zalozone

" jednoczesnie nowe ksiegi wieczyste.

Dalsza sprawa — to charakter ,,nabycia” przy zachowaniu wlas-
nosci dzialki lub jej nadaniu w tryhie decyzji. Chodzi mianowicie
o to, czy nabycie takie nastepuje z majatku dorobkowego czy tez
odrebnego, jezeli taki ,,nabywca” pozostaje w zwiazku malzenskim.

Wydaje sie stosunkowo bardziej prosta sprawa przy zachowaniu
wlasnosei, w jakim bowiem majgtku pozostawala dotychczas cala
nieruchomos$é, w takim tez pozostanie i nowa nieruchomos¢ powsta-
la z podzialu (dzialka budowlana). Przypuszczalnie decyzja nie zmie-
ni charakteru majatku (odrebny lub dorobkowy), jezeli ma stwier-
dzaé ,,zachowanie wlasnosci przez dotychczasowego wlas-
ciciela”. Zmieni sie zatem tvlko przedmiot, podmiot natomiast
pozostanie bez zmian.

29 Dz. U. Nr 66, poz. 366 (z pbézniejszymi zmianami).
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Jesli chodzi o ,,nadanie wlasnosci”, to nastepuje ono na wniosek
dotychczasowego wlasciciela na rzecz jego krewnych wymienionych
w ustawie. Wida¢ tam wyrazne ograniczenie podmiotowe co do naj-
blizszych krewnych (art. 9 ust. 1 ustawy). Dlatego tez wole dotych-
czasowego wilasciciela, wyrazong w jego wniosku o nadanie dzialki,
nalezy traktowa¢ — wobec nieodplatnego nadania (art. 8 ust. 6 us-
tawy) — jako pewnego rodzaju darowizne nieformalng, uznawang
jednak przez ustawe i powodujacg nadanie na mocy wydanej decy-
zji tylko na rzecz wskazanej osoby jako jej majgtek odrebny. Usta-
wa nie wymienia tu — jako uprawnionych do nadania — malzon-
koéw o0s6b wymienionych w art. 9 ust. 1, wobec czego rozszerzanie
tego kregu podmiotéw bvioby sprzeczne z ustaws.

Dalszym argumentem za takim rozwigzaniem- przy nadaniu wlas-
nosci dzialki moze by¢ podobienstwo tego rodzaju sytuacji do for-
malnej darowizny przedmiotu polozonego w mieécie. Mianowicie
przy formalnej darowiznie na rzecz osoby uprawnionej do dziedzi-
czenia po zbywey zgodnie z ustawg o gospodarce terenami w mias-
Yach i osiedlach z dnia 14 lipca 1961 r.* nastgpiloby takze bezwa-
runkowe nabycie wlasnosci nicruchomosei. Istnieje tu pewna analo-
gia powodujaca, ze umowe formalng darowizny moze zastgpi¢ decy-
zja wlasciwego organu w sprawie nadanid opierajgca sie na wniosku
dotychczasowego wlasciciela konkretyzujacym osobe, ktérej dziatka
ma by¢ nadana na wlasnoé¢é. Przeciez dotychczasowy wlasciciel
dzialki tej nie utracil, moze on wiec w trybie okre§lonym ustawa
dziatkg tg dysponowaé. Istotna jest tu jeszcze inna okoliczno$e,
a mianowicie: w razie nadania takiej dzialki dotychczasowy wlasci-
ciel nie otrzyma za nia odszkodowania, skoro nie przeszla ona na
rzecz Panstwa (art. 5 ust. 2 ustawy), dokonuje on przeto na rzecz
swojego krewnego nieodplatnego przysporzenia majgtkowego kosz-
tem swojego majatku. Ekwiwalentem tego przysporzenia majgtko-
wego dla wskazanej osoby jest wlasno§¢ nadanej jej z mocy de-
cyzji dziatki.

Uwazalbym zatem, ze wpis prawa wlasnosci nadanej dzialki na
podstawie prawomocnej decyzji wlasciwego organu powinien na-
stapi¢ na rzecz osoby wskazanej w decyzji.

2) O ile przy zachowaniu wlasnosci lub nadaniu podstawag wpisu
nowego stanu w zaktadanych nowyvch ksiegach bedzie decyzja, o ty-
le stan prawny nieruchomosci, ktérych tylko czesci weszly w sklad
terenéw budowlanych, reszta za$ pozostala poza tak wyznaczonymi
terenami budowlanymi, nie ulega zmianie. Z powyzszych wzgle-
dow przy zakladaniu ksiagg wieczystych dla takich nieruchomosci
(z} urzedu) dokumenty geodezyjne, stanowigce podstawe zmian w
opisie nieruchomosci, musza obejmowac takze te nieruchomosci i be-
da one podstawa wpisu zmian, wpis zas wlasnosci w dziale II ksiegi
wieczystej nastapi po przepisaniu tytulu wlasno$ci z zamykanych
ksiag wieczystych. -

3) Dalsza roznica polega na wpisach praw rzeczowych ograniczo-
nych do nowo zakladanych ksigg wieczystych. Tylko wiec dzialki

30 Art. 32 tej ustawy (Dz. U. z 1968 r. Nr 22, poz. 159).

5 — Palestra
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nabyte przez Panstwo wolne beda od takich obcigzen, natomiast co
do pozostalych dzialek lub nieruchomosci (nadanych na wlasno$¢ lub
ktorych wlasnosé zachowali dotychczasowi wlasciciele, a takze czes-
ci dawnych nieruchomosci lezace poza terenami budowlanymi) brak
bedzie podstaw do pomijania przy wpisach aktualnych obcigzen.
A zatem i tu obcigzenia powinny byé¢ przepisane z zamykanych
ksigg wieczystych.

Ustawa postuguje sie pojeciem ,,zaklada sie ksiegi”. Na tle przepisow
wieczysto-ksiegowych rozréznia sie dwa odrebne pojecia wigzace sie
z réznymi trybami postepowania regulowanymi innymi przepisami.

Mianowicie urzadzenie ksiegi wieczystej nastepuje wtedy, gdy dla nie-
ruchomosci istniala (i dalej istnieje) ksiega wieczysta, zachodzi jednak
potrzeba przeniesienda calej nieruchomosci lub jej czesci do nowej ksiegi
wieczystej. Takie sytuacje normuja przepisy rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 26 listopada 1946 r.*, ktére w § 27 regulujg wy-
padki zamkniecia ksigg wieczystych, 1 wlasnie te przepisy powinny byé¢
stosowane wtedy, gdy nieruchomosci objete terenami budowlanymi (takze
te, ktorych czesci weszly w sklad tych terenéw) mialy ksiegi wieczyste.
Ale wowczas nowe ksiegi wieczyste zostaja ,,urzgdzone”, a nie ,,zalozone”.
Przy takim urzadzeniu ksiag istniejg podstawy, zeby stan prawny nie
uregulowany decyzjami (lub uchwala) przepisaé¢ z ksigg zamykanych. To
samo odnosi si¢ do praw rzeczowych ograniczonych. Natomiast ,,zaloze-
nie” ksigg moze mie¢ miejsce tylko w stosunku do takich nieruchomosci,
ktére nie mialy ksiag albo ktérych ksiegi ulegly zniszczeniu lub zaginely
w rozumieniu przepisow rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosei z dnia
28 maja 1947 r.® W sytuacjach regulowanych tymi ostatnimi przepisami
nie wchodzi w gre zamkniecie ksiag wieczystych, gdyz te wcale nie istnie-
ja, natomiast nawet na tie niezbyt $cislego ujecia tej kwestii w ustawie
nie mozna wylaczyé mozliwosci zakladania ksigg wieczystych w celu za-
rejestrowania nowych standéw, stosujgc tu zarazem przepisy o zakladaniu
takich ksiag, jezeli tylko powstang warunki do takiego ,,zakladania”,
ale — oczywiscie — w rozumieniu przepiséw wieczysto-ksiegowych. Moze
to takze wchodzi¢ w gre wtedy, gdy dotychczas istnial tylko zbiér zlo-
zonych dokumentéw lub nie bylo ksiegi wieczystej. Dla nieruchomosci
Panstwa zalozenie ksiag wieczystych nastgpi wéwczas bez obwieszczen,
w innych zas wypadkach — po dokonaniu obwieszczen.

Na tle aktualnego stanu przepisow wieczysto-ksiegowych ,,zakladanie”
nowych ksigg wieczystych obejmuje niewatpliwie obie te rézne sytuacije,
o ktérych byla wyzej mowa. By¢ moze ujecie to w przyszlosci zostanie
dostosowane do zapowiadanej juz od dawna zmiany przepiséw wieczysto-
-ksiegowych.

W razie zamkniecia ksigg w trybie powolanego juz przepisu § 27 rozpo-
rzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 26 listopada 1946 r.* zajdzie
potrzeba wpisania w zamknietych ksiegach numeréw ksigg, do ktorych
przeszla cala nieruchomo$é podzielona na odrebne dzialki (nieruchomosci)
w wyniku wyznaczenia terendéw budowlanych, jak réwniez reszta nieru-
chomosci, z ktérej tylko cze$é objeto tymi terenami. Zaznaczono juz wy-

8t Dz. U. Nr 66, poz. 366 (z p6zn., zmianami).
32 Dz. U. Nr 45, poz. 235 (z pdzn. zmianami).
33 Dz. U. Nr 66, poz. 366 (z p6Zn. zmianami).
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zej, ze przy ,zakladaniu” nowych ksigg wieczystych musza istnieé¢ kom-
pletne dekumenty, ktore uzasadniajg dokonanie wpisdéw w obu dzialach
nowych ksigg wieczystych (ewentualnie takze w innych dzialach). Moze
tu wynikng¢ trudno$¢ wtedy, gdy Panstwo stanie sie juz wlascicielem
niektorych dziatek z mocy prawa po wejsciu w zycie uchwaly, a nie zo-
stang jeszcze zalatwione kwestie zachowania wtasnosci lub nadania innych
dziatek. Ze wzgledu na to, ze cale nieruchomosci muszg byé przeniesione
do nowych ksigg w razie zamykania ksigg dotychczasowych, owo prze-
niesienie do nowych ksiag moze nastapi¢ dopiero woéwezas, gdy beda
istnialy warunki, ktére bedg uzasadniaé dokonanie wpisow we wszyst-
kich nowych ksiegach. Uchwala wiec powinna okresla¢ taki termin wej-
$cia w zycie, zeby zalatwienie wszystkich wnioskéw o zachowanie wlas-
nosci lub nadanie bylo mozliwe. Wynika z tego, ze uregulowanie ustawo-
we nie moze by¢ uznane za doskonate, a poza tym niewgtpliwie wlasciwy
organ nie bedzie mial latwego zadania przy podejmowaniu decyzji o od-
daniu w wieczyste uzytkowanie dzialek panstwowych ze wzgledu na
ustalone w ustawie sztywne terminy do dokonania nastepnych czynnosci
juz po przejsciu wlasnosci dzialek na Panstwo. Niewgtpliwie takze wia-
Sciwy organ bedzie korzystal z uprawnienia do zlozenia wniosku o zato-
zenie nowych ksigg na cale tereny budowlane, chociaz koszty ich zaloze-
nia bedg obciaza¢ takze innych uprawnionych.

W tym ukladzie bardziej prosta rzeczg byloby przyjecie w ustawie in-
nego rozwigzania, polegajacego mianowicie na przej$ciu wlasnosci wszyst-
kich dzialek na Panstwo (w obrebie terenéw budowlanych), a dopiero
poiniej bylyby one rozdysponowane w trybie dalszych przepiséw ustawy.
Jednakze brzmienie art. 5 ust. 2 ustawy nie pozwala na przyjecie takiego
rozwigzania.

b) Tereny budowlane wiejskie

To, co utrudnia okre§lenie momentu przejscia wilasnosci terenéw bu-
dowlanych w miastach na Panstwo, o czym dotychczas byla mowa, zosta-
lo poprawniej ustalone w stosunku do terenéw wiejskich. Moment (réw-
niez podstawa) przej$cia wlasnosci na Panstwo jest tu wyraznie ustalony.
Mozna by co prawda mie¢ pewne uwagi co do tej kwestii takze na tle
ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r.* i wydanego do niej rozporzadzenia
wykonawczego Rady Ministrow z dnia 31 stycznia 1970 r.* pordéwnanie
jednak tych dwoéch aktéw prawnych pozwala ustalié zupelnie jasne za-
sady postepowania. Mianowicie z jednej strony uchwala zatwierdza pro-
jekt ustalenia terenéw budowlanych wiejskich, a z drugiej strony tereny
te majg by¢ przejmowane stopniowo w rozmiarze odpowiadajgcym prze-
widywanemu zapotrzebowaniu na okresy najblizszych 3—5 lat (§ 1 rozp.
Rady Min.), a ponadto majg by¢ przejmowane tylko tereny wyznaczone
do przejecia na mocy uchwaly (§ 5 ust. 1 rozp. Rady Min.).

Z powyzszego wynika zatem pewne zwezenie zakreséw miedzy uchwa-
13 obejmujgca tereny budowlane przejmowane przez Panstwo a uchwalg
zatwierdzajgcg projekt ustalenia terenéw budowlanych, gdyz tylko czesé
teren6w budowlanych przejdzie na Panstwo w stanie wolnym od obcigzen
z wyjatkiem utrzymanych w mocy (art. 8 ust. 3 ustawy).

84 Dz. U. z 1969 r. Nr 27, poz. 216,
35 Dz, U. Nr 3, poz. 16.
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Na mozliwo$é utrzymania w mocy stuzebnosci wskazuje przepis art.
10 ust. 2 pkt 1 ustawy, ktéry daje wlasciwemu organowi prawo do orze-
kania w tym wzgledzie (jak rowniez art. 8 ust. 3 ustawy, chociaz ten
ostatni przepis dotyczy sluzebnosci wpisanych w ksiegach wieczystych
lub ujawnionych w zbiorach dokumentow).

Poréwnanie ustawy (art. 3 ust. 1) z rozporzadzeniem (§ 4 ust. 1 i 3)
prowadzi do jeszcze innego wniosku, a mianowicie stanowi potwierdze-
nie odrebnosci obu rodzajéow uchwal gminnej rady narodowej, to
jest uchwaly wyznaczajacej tereny budowlane oraz uchwaly ustalaja-
cej przejmowane dzialki, przygotowywane zresztg (tj. obie uchwaly) przez
dwa rozne organy prezydium. Pierwsza jest przeslankg drugiej, ale za-
sadniczy skutek zwigzany z przejeciem terenow na Panstwo wigze sie
dopiero z ogloszeniem *drugiej (art. 8 ust. 3 ustawy), natomiast nie jest
on zwigzany z zatwierdzeniem projektu wyznaczenia takich terenéw (art.
4 ust. 6 ustawy); ta pierwsza uchwala podlega ogloszeniu w sposéb przy-
jety w danej miejscowosci, a wiec nie moze ona by¢ brana pod uwage
jako akt prawny przesgdzajgcy przej$cie wlasnosci na Panstwo.

Tereny budcwnictwa wiejskiego, ktore zostaly przejete z mocy prawa
przez Panstwo, podzielone po przejeciu na dzialki i uwidocznione w doku-
mentach geodezyjnych, sa nastepnie przedmiotem postepowania wieczy-
sto-ksiegowego. Ustawa stwierdza, ze dla kazdej dzialki budowlanej utwo-
rzonej w wyniku podzialu zaklada sie — na wniosek organu do spraw
rolnictwa prezydium powiatowej rady narodowej — ksiege wieczysta
(art. 11 ust. 2 ustawy). Podstawg wpisu wlasno$ci Panstwa w ksiedze
wieczystej lub w zbiorze dokumentéw oraz okreslenia diugéw lub ob-
cigzen, ktére wygaslty, jest uchwata prezydium o ustaleniu terenéw bu-
dowlanych przejmowanych przez Panstwo (art. 8 ust. 4 ustawy). Jesli
za$ chodzi o obcigzenia, to wyjatkowo decyzja wlasciwego organu moze
okreslaé stuzebnosci gruntowe, ktore zostaly utrzymane (art. 10 ust. 2 pkt
1 ustawy), i wowczas podstawg do przepisania tychze stuzebnosci z zamy-
kanej ksiegi wieczystej bedzie ta wlasnie decyzja przy jednoczesnym
powolaniu dawnej podstawy wpisu stuzebnosci z zamykanej ksiegi wie-
czystej (art. 10 ust. 4 ustawy a contrario).

Co sie tyczy innych kwestii, to mozna by tu powtérzy¢ uwagi zamiesz-
czone przy omawianiu postepowania wieczysto-ksiegowego w zwigzku
z wprowadzaniem wynikéw postepowania administracyjnego przy wy-
znaczaniu terendéw budowlanych w miastach, gdyz poczynione tam spo-
strzezenia mogg sie odnosi¢ takze odpowiednio do sytuacji powstalych na
terenach wiejskich (z zachowaniem jednakze istotnych odmiennosci).

Ogolnie rzecz biorge, wydaje sie, ze rozwigzania przyjete w przepisach
dotytzacych terenéw budowlanych wiejskich sg bardziej praktyczne niz
ich odpowiedniki obowigzujgce na terenach miast.



