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Przypadki z praktyki, cz.

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

0 podziale na terenie przewidzianym pod droge wojewddzkg

Kreatywny” wiasciciel

Wtasciciel nieruchomosci ztozyt wniosek o podziat nierucho-
mosci, mimo iz w ogéle nie byt nim zainteresowany. Chciat
jedynie wymusi¢ na wojewddztwie przejecie nieruchomosci
przeznaczonej w planie pod droge wojewddzka i uzyskac sto-
sowne odszkodowanie.

legajacy na wydzieleniu z jednej

wiekszej dziatki (z ktorej wydzie-
lono juz wczesniej dziatke pod budyn-
kiem) innej dziatki z zagwarantowa-
niem jej dostepu do drogi publiczne;j.
Traf chciat, ze cata nieruchomos¢ we-
dlug miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (MPZP) znajdowa-
fa sie na terenie oznaczonym symbolem
2KDGP2 - ,projektowana droga woje-
wdbdzka”. Mimo to wstepny projekt po-
dziatu zostal pozytywnie zaopiniowany,
a nastepnie burmistrz wydal pozytyw-
ng dla wnioskodawcy decyzje podziato-
wa. W uzasadnieniu wskazal, Ze zgodnie
z przepisami ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity DzU 2012 r. poz. 647, dalej jako
upzp) do czasu realizacji zamierzen pla-
nu nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzysty-
wana w dotychczasowy sposéb. Zazna-
czyl przy tym, ze wnioskodaweca i tak nie
zdota zagospodarowac tej nieruchomosci
w my$l przepiséw planu, a wiec plan nie
stoi na przeszkodzie podzialowi. Ku zdu-
mieniu burmistrza odwotanie od tej de-
cyzji ztozyl wnioskodawca, zarzucajac,
ze burmistrz nie zastosowal w sprawie
art. 98 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity DzU 2014 r. poz. 518, dalej ja-
ko uogn).

c hodzito o doé¢ banalny podziat po-

cze (SKO), powolujac sig na art. 93
ust. 1 uogn, utrzymalo w mocy de-
cyzje organu gminy. Zdaniem SKO ,wy-
dzielenie dzialek gruntu z nieruchomos-
ci, ktéra w calosci przeznaczona jest pod
projektowanq droge wojewddzkq, nie daje
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mozliwosci ich racjonalnego wykorzysta-
nia przez wlasciciela, ktéry nie zagospo-
daruje tychze dzialek w sposéb zgodny
z zapisami planu, jednakze wobec braku
jakichkolwiek zastrzezeni w planie co do
warunkéw podziatu nieruchomosci polo-
zonych w obszarze 2KDGP — podzial jest
dopuszczalny”. SKO potwierdzito stano-
wisko burmistrza, ze w sprawie nie ma
zastosowania art. 98 ust. 1 uogn i wyjas-
nilo, ze skutki prawne, o ktérych mowa
w tym przepisie, polegajace na utracie
wtlasnosci dzialek wydzielonych pod
drogi publiczne nie sg przedmiotem roz-
strzygniecia decyzji zatwierdzajacej po-
dzial nieruchomosci, ale sa nastepstwem
tej decyzji.

Organ wyjas$nit dalej, ze postanowie-
nia decyzji dotyczace przej$cia wlasnos-
ci nie maja zadnego znaczenia, gdyz owo
przejécie prawa wilasnoéci dokonuje sie
nie z mocy decyzji, lecz z mocy prawa.
Zdaniem SKO kwestia przejscia dzialek
pod drogi publiczne jest rozstrzygana
przez sad powszechny w sprawie o wpis
prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej,
wzglednie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Dalej SKO wskazalo, ze w tej spra-
wie nie doszto do wydzielenia dziatek
pod drogi publiczne, bowiem nierucho-
mos$¢ oznaczona jako dziatka nr 263/1
zostala przeznaczona w catosci pod dro-
ge publiczna, za$ jej podziat nie dopro-
wadzil do wydzielenia nowych dzialek
drogowych. W ocenie SKO art. 98 ust. 1
uogn ma zastosowanie, gdy w wyniku
podziatu nieruchomosci powstang dzial-
ki, ,wsrdéd ktérych znajdujg sie dziatki
przeznaczone pod drogi publiczne”, co
nie ma miejsca w tej sprawie.

skardze na decyzje SKO wnios-
W kodawca podniést, Zze zgodnie

z art. 98 ust. 1 uogn dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne: gmin-
ne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe
— z nieruchomogci, ktérej podziat zostat
dokonany na wniosek wlasciciela, prze-
chodza, z mocy prawa, odpowiednio na
wlasnosé gminy, powiatu, wojewddztwa
lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym
decyzja zatwierdzajgca podzial stala sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale
prawomocne. W zwigzku z tym twier-
dzit, Ze objeta wnioskiem o podziat
dzialka w catosci (rowniez w ksztalcie
po podziale) winna przej$c¢ za odszkodo-
waniem z mocy samego prawa na wlas-
no$¢ wojewddztwa.

Moim zdaniem...

ak wiadomo, dopuszczalno$é¢ admini-
J stracyjnego podziatu nieruchomosci
determinujg dwie podstawowe prze-
stanki. Po pierwsze, planowany podziat
musi by¢ zgodny z przepisami miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego (art. 93 ust. 1 uogn), a w ra-
zie jego braku z decyzjg o warunkach
zabudowy albo z przepisami odrebny-
mi, a po drugie, kazda nowa dziatka po-
wstata po podziale winna mie¢ zapew-
niony dostep do drogi publicznej. Aby
bylo mozliwe pozytywne zaopiniowa-
nie wstepnego projektu podziatu, a na-
stepnie zatwierdzenie w formie decyzji
projektu podziatu, przestanki te musza
zostac¢ spelnione tacznie.
W ustawie z 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym ustawodawca wskazal m.in., ze



ustalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego ksztaltuja,
wraz z innymi przepisami, sposéb wy-
konywania prawa wlasnosci nierucho-
moéci. I tak, zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1
upzp kazdy ma prawo do zagospodaro-
wania terenu, do ktérego ma tytut praw-
ny —ale w granicach okreslonych tg usta-
wa izgodnie z warunkami ustalonymi w
MPZP, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz oséb
trzecich. Stad tez, jezeli projektowany po-
dziat nieruchomosci jest zgodny z MPZP,
nikt poza wtascicielem nieruchomosci
nie moze decydowac o sposobie przebie-
gu granic dziatek na jego nieruchomogci.
Uprawnienia wlasciciela w tym zakresie
moga by¢ ograniczone tylko w przypad-
kach, kiedy z mocy wyraznego przepisu
podzial nieruchomosci moze by¢ doko-
nany z urzedu lub na wniosek osoby, kt6-
ra nie jest wlascicielem nieruchomosci.

ustawie o gospodarce nierucho-
W mosciami ustawodawca przyjat,

ze w sytuacji obowigzywania
w gminie planu miejscowego przewidy-
wane w nim inwestycje komunikacyjne
winny by¢ przygotowywane do realizacji
m.in. w ramach jednostkowych postepo-
wan o podzial nieruchomosci. Nastepu-
je to poprzez systematyczne ,,przewlasz-
czanie” gruntéw na terenach objetych
liniami rozgraniczajacymi planowane
inwestycje dotyczace drég publicznych.
Co do zasady racje mial zatem wniosko-
daweca, twierdzac, ze w sytuacji, gdy plan
miejscowy przewiduje na nieruchomos-
ci prywatnej przebieg drogi publicznej,
to w przypadku podziatu dokonywane-
go na wniosek wtlasciciela tej nierucho-
mosci, jednoczesénie z podzialem przez
niego wnioskowanym, zgodnie z prze-
pisami i czeScig graficzng planu miej-
scowego — wydziela sig dziatki gruntu
przeznaczone pod drogi publiczne. Wraz
z podzialem ewidencyjnym (tj. wydziele-
niem dziatki gruntu pod droge publicz-
na) nastepuje wtedy jednoczesnie zmia-
na wilasciciela tej dzialtki, i dodatkowo
zmiana ta nastepuje z mocy samego pra-
wa, rzecz jasna za odszkodowaniem.

W omawianym przypadku mamy do
czynienia z postepowaniem prowadzo-
nym na wniosek wtasciciela, przy czym
cata dziatka gruntu objeta wnioskiem
o podzial — w ksztalcie przed podzialem
i w konfiguracji po podziale — przezna-
czona byta (i jest) pod wojewddzka droge
publiczng. Organ zatwierdzil projekt po-
dziatu zgodnie z wnioskiem, ale uznal,
ze art. 98 ust. 1 uogn nie ma w omawia-
nym przypadku zastosowania, gdyz nie
wydzielono zadnej dziatki pod droge
publiczng. Witasciciel domagat sig za$

przejecia na wlasnos$¢ wojewddztwa za
odszkodowaniem catej dzielonej dziatki
263/1 sktadajacej sie po podziale z dw6ch
dzialek nr 263/4 i nr 263/5.

jako dos¢ nowatorski. Ztozyt wnio-

sek o zatwierdzenie podziatu, mimo
iz w ogoéle nie byl nim zainteresowany.
Whnioskiem tym chcial wymusi¢ na woje-
wodztwie przejecie nieruchomosci prze-
znaczonej w planie pod droge wojewd6dz-
ka i uzyskac¢ stosowne odszkodowanie.
Niestety, skoro podzial musi by¢ zgod-
ny z planem (w kontekscie przeznacze-
nia terenu, jak i mozliwosci zagospoda-
rowania wydzielonych dziatek gruntu),
to podziat nieruchomosci w catosci prze-
znaczonej w planie pod droge publiczng
nie jest w ogdle dopuszczalny, chyba ze
zachodzitby ktérykolwiek z przypadkéw
okreslonych w art. 95 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. Dopiero wéw-
czas do pozostatych dzialek gruntu (po-
za dziatkg wydzielong w trybie art. 95
uogn) mialby zastosowanie przepis za-
warty w art. 98 ust. 1 uogn.

W tej sprawie zaden z wyjatkow od za-
sady wyrazonej w art. 93 ust. 1 uogn nie
zostal przywotany (ani tez nie wynikat
ze stanu faktycznego sprawy), zatem za-
twierdzenie projektu podzialu nierucho-
moSsci przeznaczonej w catosci w prze-
pisach prawa miejscowego pod droge
publiczna razgco naruszalo art. 93 ust. 1
i2 uogn. Decyzja zatwierdzajaca podzial,
a takze poprzedzajace jg postanowienie
opiniujace — jako oczywiscie sprzeczne
z przepisem ustawy (po ustaleniu, Ze za-
istniala przeslanka z art. 156 § 1 pkt 2
kpa) — podlegaty stwierdzeniu niewaz-
noéci.

W opisywanej sprawie forsowana
przez skarzacego koncepcja dotycza-
ca przejecia przez jednostke samorza-
du terytorialnego za odszkodowaniem
calej nieruchomosci objetej jego wnio-
skiem o podziat — w prostej linii zmie-
rzata do obejécia przepiséw dotyczacych
wywlaszczania nieruchomosci na cel
publiczny oraz przewidzianej w art. 36
ust. 1 upzp instytucji wykupu nierucho-
mosci. Ten ostatni przepis stanowi, ze
jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiana, korzysta-
nie z nieruchomosci lub jej czesci w do-
tychczasowy sposéb lub zgodny z do-
tychczasowym przeznaczeniem stato
sie niemozliwe badZ istotnie ograniczo-
ne, wlasciciel nieruchomosci moze zadac
od gminy odszkodowania za poniesio-
ng rzeczywistg szkode albo wykupie-
nia nieruchomosci lub jej czesci. Jezeli
zatem plan miejscowy przewiduje prze-
znaczenie nieruchomosci na cel publicz-

P omyst wiasciciela osobiscie oceniam

ny (np. tak jak tu — pod droge), a zaden
podmiot publiczny nie podejmuje tema-
tu realizacji celu publicznego (a wiec nie
prowadzi rozméw co do warunkéw wy-
kupu gruntu ani nie inicjuje postgpowa-
nia wywtlaszczeniowego), wlasciciel ma
mozliwo$¢ podjecia krokéw prawnych
przewidzianych w upzp. Jezeli jednak
wojewd6dztwo nie wykazywaloby checi
dobrowolnego przejecia nieruchomosci
za odszkodowaniem, wlasciciel musial-
by zainicjowac stosowny proces przed
sgdem powszechnym, a to po pierwsze,
wymaga uiszczenia stosownej oplaty sa-
dowej, po drugie, wymaga zachodu i po
trzecie, obarczone jest ryzykiem przegra-
nej z obowiazkiem ponoszenia kosztow
procesu. Stad wnioskodawca uznat, iz
najlepszym sposobem na uzyskanie od-
szkodowania bedzie zwrdcenie sie do or-
ganu administracji... o podzial.

przejscia prawa wlasnosci dziatki
gruntu wydzielanej w toku postepo-
wania podzialowego pod droge publicz-
na, to nastepuje on z mocy samego pra-
wa (tj. art. 98 ust. 1 zd. 1 uogn) w dniu
ostatecznosci decyzji zatwierdzajgcej
projekt podziatu nieruchomosci. Wyra-
zone przez Samorzadowe Kolegium Od-
wotawcze stanowisko wskazujgce na to,
ze ,przejscie dziatek pod drogi publicz-
ne z mocy prawa jest rozstrzygane przez
sqd powszechny”, nie znajduje norma-
tywnego uzasadnienia. Organ admini-
stracji nie decyduje o tym, ze dziatki
wydzielane pod drogi publiczne prze-
chodza na wlasnos¢ podmiotéw publicz-
nych, decyduje natomiast, ktére dziatki
wydziela pod drogi publiczne. Innymi
stowy przej$cie prawa wlasnosci naste-
puje z mocy prawa, ale o tym, co do kt6-
rych dziatek — organ orzeka w decyzji.
W tym zakresie istotne jest zatem, aby
decyzja ,,podziatowa” prawidtowo i jed-
noznacznie okreslata dziatke wydziela-
na pod droge publiczng. Konieczne jest
tez przy tym sprecyzowanie, pod jaka
droge publiczng w rozumieniu przepi-
séw ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (tekst jednolity DzU 2013 r.
poz. 260) nastepuje owo polaczone ze
zmiang wtlasciciela wydzielenie. Jed-
nocze$nie podmiot, na ktéry przecho-
dzi prawo wlasnosci wydzielanej w tym
trybie dziatki, winien na prawach strony
bra¢ udzial w postepowaniu.

Magdalena Durzyriska
sedzia Wojewdédzkiego Sqdu
Administracyjnego w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych,
pracowata w Departamencie Katastru
GUGIK
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