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przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Podziat nieruchomosc
o warunki zabudowy

Kiedy istnieje obowigzek opiniowania wstepnego projektu po-
dziatu nieruchomosci? Kiedy mozliwe jest jego opiniowanie
w odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy? Odpo-
wiedzZ na te pytania da nam przypadek pewnej nieruchomosci
polozonej na obszarze, dla ktérego nie uchwalono MPZP.

tywnie zaopiniowal wstepny pro-

jekt podzialu nieruchomosci sta-
nowigcej dziatke nr 49 i 51, wskazujac
na jego sprzeczno$¢ z przepisami od-
rebnymi, a Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze utrzymato to postanowie-
nie w mocy. SKO wskazalo, ze zgod-
nie z art. 93 ust. 1-3 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami (DzU z 2018 r.,
poz. 121; dalej: ugn) podziatu nieru-
chomos$ci mozna dokonad, jezeli jest on
zgodny z ustaleniami obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (MPZP), a gdy nierucho-
mosc¢ jest polozona na obszarze, dla kté-
rego brak jest MPZP, jesli spelnia wa-
runki, o ktérych mowa w art. 94 ust. 1
ugn, tj. braku sprzecznosci z przepisami
odrebnymi albo zgodnoéci z zapisami
decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu.

Cho¢ w rozpatrywanym przypadku
nieruchomos$¢ potozona jest na obsza-
rze, dla ktérego nie uchwalono MPZP,
to decyzjq z 2011 r. ustalone zostaty wa-
runki i szczegotowe zasady zagospo-
darowania terenu oraz jego zabudowy
dla inwestycji polegajacej na: eremon-
cie i zmianie sposobu uzytkowania bu-

P rezydent miasta w 2017 r. nega-
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dynku o charakterze uzytkowym na
budynek restauracji na czesci dziat-
ki nr 49; ebudowie parkingu na czesci
dzialki nr 45.

Decyzja nie obejmuje catej nierucho-
mosci opisanej we wniosku o podzial,
w zwigzku z czym organ dokonat oce-
ny mozliwosci wydzielenia projektowa-
nych dziatek przez pryzmat zgodnosci
tylko w zakresie czeéci nieruchomo-
$ci nig objetej oraz braku sprzecznosci
z przepisami odrebnymi. Wskazal, ze
termin ten obejmuje akty prawodaw-
cze powszechnie obowigzujace normu-
jace gospodarowanie terenami, czyli
w szczegblnoéci obejmujace przezna-
czenie terenu oraz spos6b korzystania
z nieruchomoéci.

tacznik graficzny do postanowie-

nia opiniujgcego (mapa 1). Dziatki
nr 49151 stanowig jedng nieruchomosé
w znaczeniu cywilistycznym i sg objete
jedng ksiega wieczysta. Projektowany
podziat tej nieruchomosci przewiduje
utworzenie dziatki nr 49/1 zabudowane;j
budynkiem restauracji, dziatki nr 49/2
zabudowanej budynkiem gléwnym oraz
dzialek nr 49/3 i nr 51/1 zabudowanych

S péjrzmy na mape, ktéra stanowi za-

poszczegblnymi czesciami dwéch jed-
nokondygnacyjnych budynkéw oraz
niezabudowanej dziatki nr 51/2. Z ko-
lei decyzja o warunkach zabudowy obej-
muje teren oznaczony na zataczniku do
niej (mapa 2) literami ABCDEFGHA,
przy czym ok. 430 m? tego terenu znaj-
duje sie w granicach dzielonej dziatki
nr 49.

SKO podato, ze projektowany podziat
nie jest zgodny z ustaleniami tej decy-
zji w zakresie obszaru obejmujacego in-
westycje. Zwrocil tez uwage na pozba-
wienie posadowionego na projektowane;j
dziatce nr 49/1 budynku restauracji bez-
posredniego dostepu do ul. Malczyckiej,
gdyz decyzja z 2011 r. okreslita warun-
ki zmiany sposobu uzytkowania lokalu
uzytkowego na restauracje z bezposred-
nim dostepem do tej ulicy z uwzgled-
nieniem istniejagcego wjazdu stanowia-
cego wedlug projektu wjazd na dziatke
nr 49/2. Wskazano na inne granice w de-
cyzji o warunkach zabudowy i inne gra-
nice projektowane do wydzielenia, ist-
niejacy wjazd na teren nieruchomosci na
projektowanej dzialce nr 49/2 i na znaj-
dujacy sie na niej podziemny zbiornik na
nieczystosci cieklte obstugujacy budynek
restauracji. SKO podato, ze konfigura-



Jz. 49/1
0,0360 ha
2if

0,0052 ha

Mapa 1. Wstepny projekt podziatu dla nieruchomosci oznaczonej jako dziatki nr 49 i 51

cja przestrzenna projektowanych do wy-
dzielenia dziatek powinna stwarzac wa-
runki do uzytkowania usytuowanych
w ich granicach obiektéw budowlanych
zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 5
ust. 2 ustawy Prawo budowlane (DzU
z 2017 1., poz. 1332), w szczeg6lnosci
w przypadku planu budynku zabytko-
wego (na dzialce nr 49/2; fot. na s. 24).
Zgodnie z tym przepisem obiekt bu-
dowlany nalezy uzytkowaé w spos6b
zgodny z jego przeznaczeniem i wy-
maganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywac w nalezytym stanie tech-
nicznym i estetycznym, nie dopuszcza-
jac do nadmiernego pogorszenia jego
wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej, w szczegélnosci w zakresie
zwigzanym z wymaganiami, o ktérych
mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 (tj. miedzy
innymi spetlnieniem wymagan dotycza-
cych bezpieczenstwa pozarowego, bez-
pieczenstwa uzytkowania i dostepnosci
obiektéw, mozliwosci utrzymania wias-
ciwego stanu technicznego oraz wa-
runkéw do korzystania z obiektu przez
osoby niepelnosprawne, zwlaszcza po-
ruszajace sie na wozkach inwalidzkich).
W nawigzaniu do tego podano, iz pro-
jektowana granica podzialowa pomie-
dzy dziatkami o numerach: 49/3 i 49/2
oraz 51/1 i 51/2 przebiega w odleglosci
2 m od wschodniej $ciany budynku, na
ktorej znajduja sig otwory okienne, a na-
stepnie dochodzi do muru oporowego
wydzielajacego pochylnie, stanowigca
wijazd do garazu. Zarzucono, iz spowo-

duje to znaczace ograniczenie dostepu
do potudniowej oraz wschodniej czgs-
ci budynku gléwnego, w ktoérej usytu-
owane jest jedno z wejsé. W wyniku
podziatu dostep do tej czesci budynku
odbywalby sie poprzez pochylnie wjaz-
dowg do garazu zaglebiong do ok. 0,4 m
ponizej poziomu gruntu. Taka sytuacja
spowodowataby nadmierne pogorsze-
nie: bezpieczenstwa pozarowego, moz-

7 %

X

liwosci i bezpieczenstwa uzytkowania,
a takze mozliwosci obstugi technicznej
budynku gléwnego usytuowanego we
wschodniej czgéci nieruchomosci.

W konsekwencji przyjeto, ze projek-
towany podzial powodujgcy istotne
ograniczenie dostepu do budynku jest
sprzeczny z art. 5 ust. 2 ustawy Prawo
budowlane, w szczegdélnosci w zwiaz-
ku z przepisami tej ustawy wyrazonymi

ABCDEFGHA
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w art. 5 ust. 1 pkt 3 odnosnie do moz-
liwosci utrzymania wlasciwego stanu
technicznego budynku oraz w art. 5
ust. 1 pkt 4 w zakresie dostepu do bu-
dynku dla os6b poruszajacych sie na
wozkach inwalidzkich.
K padku braku MPZP, a takze bra-
ku decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu ocena
dopuszczalnosci dokonania podziatu
nieruchomosci przeprowadzana jest na
podstawie kryterium braku sprzecznos-
ci planowanego podziatu z przepisami
odrebnymi. Podalo, Zze zakres pojecia
,przepisy odrebne” nalezy wyznaczy¢,
majac na wzgledzie skutki prawne de-
cyzji o podziale nieruchomosci. We-
dtug SKO przedmiotem oceny winna
by¢ dopuszczalnosé wydzielenia dla
istniejacych budynkéw dzialek, ktére
muszg spelnia¢ normatywne kryteria
okreslone w art. 4 pkt 3a ugn. Zdaniem
Kolegium ustawowe kryterium prawid-
fowosci i racjonalnosci korzystania
z istniejgcych juz na gruncie budynkéw
nalezy odnie§¢ do przepiséw prawa,
w ramach ktérych dokonuje sig oceny,
czy parametry okreslonej dziatki gruntu
sg wystarczajace do zabudowania jej da-
nym obiektem. Tu wskazato na parame-
try wynikajace z rozporzadzenia mini-
stra infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (DzU z 2015 r., poz. 1422 ze
zm.; dalej jako rozporzadzenie).
Kolegium uznalo, ze projektowany po-
dzial jest sprzeczny z przepisami odreb-
nymi, tj. § 16 i § 62 ust. 2 powolanego
rozporzadzenia. Wedtug § 16 rozporza-
dzenia do wejé¢ do budynku mieszkalne-
go wielorodzinnego, zamieszkania zbioro-
wego i uzytecznosci publicznej powinny
by¢ doprowadzone od dojs¢ i dojazddw,
o ktérych mowa w § 14 ust. 1 i 3, utwar-

olegium wskazato dalej, ze w przy-
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dzone dojscia o szeroko$ci minimalnej
1,5 m, przy czym co najmniej jedno dojs-
cie powinno zapewnia¢ osobom niepetno-
sprawnym dostep do catego budynku lub
tych jego czesci, z ktérych osoby te moga
korzysta¢. Natomiast zgodnie z § 62 ust. 2
rozporzadzenia w wejsciach do budynku
i ogélnodostepnych pomieszczen uzytko-
wych moga by¢ zastosowane drzwi ob-
rotowe lub wahadlowe, pod warunkiem
usytuowania przy nich drzwi rozwiera-
nych lub rozsuwanych, przystosowanych
do ruchu oséb niepetnosprawnych, oraz
spelnienia wymagan § 240. Wskazujac na
powyzsze, Kolegium podalo, ze projekto-
wany podzial nieruchomosci jest sprzecz-
ny z § 16 rozporzadzenia, bowiem nie za-
pewnia dostepu do wej$¢ do budynku
znajdujacych sig od ul. Patriotéw. Okolicz-
nos¢, ze wnioskodawca (wlasciciel dziatek
49 i 51) dzierzawi dziatke nr 50, poprzez
ktérg zapewniony jest dostep do budynku
od tej ulicy, wedtug Kolegium pozostaje
bez wplywu na negatywng ocene tak za-
proponowanego podziatu dziatki nr 49.
Zdaniem organu projektowany po-
dziatl jest tez sprzeczny z § 12 ust. 1
rozporzadzenia, zgodnie z ktérym, je-
zeli z przepisow § 13, 60 i 271-273 lub
przepiséw odrebnych okreslajacych do-
puszczalne odleglosci niektérych bu-
dowli od budynkéw nie wynikajg inne
wymagania, budynek na dziatce budow-
lanej nalezy sytuowac¢ w odlegtosci od
granicy z sgsiednia dziatkg budowlang
nie mniejszej niz:
¢4 m — w przypadku budynku zwré-
conego Sciang z otworami okiennymi
lub drzwiowymi w strone tej granicy;
e3 m — w przypadku budynku zwré-
conego $ciang bez otworéw okiennych
lub drzwiowych w strone tej granicy.
SKO skonstatowato zatem, ze z chwi-
la, gdy wyznaczona linia podziatu sta-
nie sie granicg nieruchomosci (w wy-
niku zbycia wydzielonej dzialki na
odrebng wlasnosé), powstanie taka sy-
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tuacja, ktéra przy wznoszeniu budynku
jest prawnie zakazana. Kolegium wyjas-
nilo takze, Ze jesli chodzi o zapewnienie
dostepu do drogi publicznej wedtug kry-
teriow okreslonych w art. 93 ust. 3 ugn,
to samo w sobie nie podlega ono ocenie
na etapie wstepnego projektu podziatu.
Dopiero na podstawie mapy podzialowe;j
przyjetej do panstwowego zasobu geode-
zyjnego i kartograficznego podlega oce-
nie w ramach decyzji o zatwierdzeniu

lub odmowie podziatu.

W wanej do WSA zarzucit SKO na-
ruszenie przepis6w prawa mate-

rialnego, tj.:

eart. 94 ust. 1 pkt. 1 ugn przez nie-
uprawnione przyjecie, ze projektowany
podziat dzialki jest sprzeczny z przepi-
sami odrebnymi;

e§ 2 ust. 1 rozporzadzenia poprzez jego
zastosowanie w niniejszej sprawie, skut-
kujace nieuprawnionym przyjeciem, ze
organ jest uprawniony do badania zgod-
nosci projektu podziatu nieruchomosci
z przepisami tego rozporzadzenia, mimo
ze podczas tego podzialu nie ma miejsca
»sytuowanie” obiektéw budowlanych;

e§ 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia po-
przez jego bledna wykladnie, ktéra do-
prowadzita do nieuprawnionego przy-
jecia, ze przepis ma zastosowanie do
budynkéw wykonanych przed dniem
jego wejscia w zycie i z tych wzgledéw
podziat dziatki nie jest mozliwy z uwagi
na brak zachowania odleglosci;

e§ 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 12 ust. 2
rozporzadzenia poprzez ich bledng wy-
ktadnie, ktéra skutkowata nieupraw-
nionym przyjeciem, Ze moga one mie¢
zastosowanie w niniejszej sprawie, gdy
z tresci przepisow wynika, ze majg one
zastosowanie jedynie do ,sytuowania”
nowych budynkéw, nie dotyczg zas bu-
dynkoéw istniejacych;

e§ 16, § 62 ust. 2 w zw. z § 14 ust. 1
i ust. 3 rozporzadzenia przez ich zasto-
sowanie;

eart. 93 ust. 3b ugn w zw. z § 4
ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw
z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu
itrybu dokonywania podzialéw nierucho-
mosci, przez niewyjasnienie stanu fak-
tycznego i brak rozstrzygniecia przebie-
gu linii (plaszczyzn) podziatu budynku.
W te zarzuty, podnoszac m.in., ze

nie ma podstaw do analizowania
przez organy przepiséw Prawa budowla-
nego, w szczegblnosci tych, na ktére sie
powoluja, tj. art. 5 ustawy, ani przepi-
séw rozporzadzenia oraz traktowania
ich jako norm warunkujgcych dopusz-

nioskodawca w skardze skiero-

uzasadnieniu skarzacy rozwinat



czalno$¢ przeprowadzenia podzialu
geodezyjnego nieruchomosci. Przywo-
Tat tresc § 1 rozporzadzenia okreslajace-
go jego zakres przedmiotowy w ten spo-
sob, iz ustala ono warunki techniczne,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
i zwigzane z nimi urzadzenia, ich usy-
tuowanie na dzialce budowlanej, a po-
nadto zagospodarowanie dzialek prze-
znaczonych pod zabudowe, spetniajgce
jednocze$nie wymagania, o ktérych mo-
wa w art. 5 i 6 ustawy Prawo budowlane.

Zarzucil, ze przedmiot regulacji roz-
porzadzenia ministra infrastruktury
jest odmienny od przedmiotu postepo-
wania. Wedtug niego decydujgce zna-
czenie dla rozstrzygniecia ma ustalenie,
czy projekt podziatu nie jest sprzecz-
ny z przepisami odrebnymi, tj. zwia-
zanymi np. z ochrong przyrody, tere-
nami zamknigtymi, ochrong zabytkow
czy przepisami okre$lajgcymi strefy
ochronne lub cele publiczne.

Dalej skarzacy zarzucil, ze rozporza-
dzenie z 12 kwietnia 2002 r. zostato
wydane na podstawie ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, a jego przepi-
sy —zgodnie z § 2 ust. 1 —stosuje sig przy
projektowaniu, budowie i przebudowie
oraz przy zmianie sposobu uzytkowania
budynkéw oraz budowli ziemnych i pod-
ziemnych spelniajgcych funkcje uzytko-
we budynkoéw, a takze do zwigzanych
z nimi urzadzen budowlanych, a nie
przy podziale nieruchomosci. Ponow-
nie podkreslit takze, ze budynek objety
wnioskiem o podzial zostal wzniesiony
w przeszlosci, jego projekt budowlany
oraz usytuowanie na dzialce podlegaty
ocenie w postepowaniu o udzielenie po-
zwolenia na budowe, a jego obecny stan
techniczny podlega kontroli ze strony or-
ganéw nadzoru budowlanego. Skarzacy
zarzucil réwniez, ze wedlug § 330 tej re-
gulacji, przepisy rozporzadzenia stosuje
sig wprost tylko w zakresie stanéw fak-
tycznych zaistniatych od dnia wejscia
w zycie jego przepisow. Skutek wstecz-
ny tych przepiséw moze powstac jedy-
nie w sytuacjach wyjatkowych, w wy-
raznie wskazanych przypadkach, tj. dla
oceny uzytkowania budynkéw istnieja-
cych, ktdre na podstawie przepiséw od-
rebnych uznaje sie za zagrazajace zdro-
wiu ludzi.

Moim zdaniem

odzial nieruchomosci winien by¢
P zgodny z prawem miejscowym

w postaci miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (art. 93
ust. 1 ugn), przy tym kazda nowo po-
wstata dzialka gruntu winna miec¢ za-
pewniony dostep do drogi publicznej

(art. 93 ust. 3 ugn). W razie braku MPZP
zastosowanie ma art. 94 ugn. Wedlug
tego przepisu, jezeli nieruchomosc jest
polozona na obszarze nieobjetym obo-
wigzkiem sporzadzenia MPZP, podzialu
nieruchomosci mozna dokonad, jezeli:

1. nie jest sprzeczny z przepisami od-
rebnymi albo

2. jest zgodny z warunkami okreslo-
nymi w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W omawianej sprawie SKO przyjeto,
Ze zaproponowany we wstepnym projek-
cie podzial nieruchomosci stanowiacej
dziatke nr 49 i 51 (objetych jedna ksie-
ga wieczysta) pozostaje w sprzecznosci
z przepisami odrebnymi (m.in. w po-
staci § 12 rozporzadzenia). Sg to prze-
pisy wykonawcze do ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, ktérej naru-
szenie réwniez stwierdzono, wskazujac
na art. 5 ust. 2.

W orzecznictwie nie ma jednolite-
go pogladu co do tego, czy przywotla-
ne w postanowieniu opiniujagcym prze-
pisy rozporzadzenia stanowia przepisy
odrebne w rozumieniu art. 94 ust. 1
ugn [por. np. wyrok NSA z 14 listopada
2011 r. sygn. akt I OSK 1333/05 (ONSA
i WSA z 2007 r. nr 4, poz. 99); wyrok
WSA z 13 marca 2008 r., III SA/Po 817/07
(LEX nr 491980); wyrok WSA we Wro-
ctawiu z 12 czerwca 2008 r., II SA/Wr
111/08 (LEX nr 518822) oraz wyroki
WSA w Krakowie z 24 lutego 2010 r.,
IT SA/Kr 1802/09 (LEX nr 633401) oraz
z 23 lipca 2010 r., IT SA/Kr 630/10 (LEX
nr 794632)]. Co do zasady przychylam

ze nieruchomos$¢ zabudowana bu-

dynkiem usytuowanym w odleglos-
ci mniejszej niz 4 m od linii graniczne;j
nie podlega podzialowi, jako ze pozosta-
je w sprzeczno$ci z przepisami rozporza-
dzenia. Czym innym jest zreszta istnie-
jaca mozliwo$¢ usytuowania nowej linii
podziatu zgodnie z wyznaczonymi w roz-
porzadzeniu warunkami, a czym innym
— obiektywny brak takich mozliwosci
z uwagi na granice nieruchomosci (a nie
dziatki ewidencyjnej) przebiegajaca w od-
legtoéci mniejszej niz Sciana istniejacego
juz budynku badz tez np. z uwagi na ist-
niejacy obok kolejny budynek.

W stanie faktycznym tej sprawy or-
gan przyjal, Zze linia podziatu przebiega-
jaca wzdluz wschodniej granicy budyn-
ku usytuowanego na planowanej dzialce
49/3 jest mniejsza niz 4 m od jego Scia-
ny i jednocze$nie uznal, iz wydzielenie
dziatki 49/2 w takim ksztalcie bedzie za-
grazalto bezpieczenstwu i wlasciwemu
korzystaniu z budynku na niej posado-
wionego. Organ nie uwzglednil jednak, ze
faczna odleglos¢ pomiedzy istniejacymi
juz na tych planowanych dziatkach bu-
dynkami (jak wynika z zatacznika mapo-
wego) nie przekracza 8 m. Zatem wydzie-
lenie dziatki budowlanej w rozumieniu
art. 4 pkt. 3a ugn - tj. zabudowanej dziat-
ki gruntu, ktérej wielkos$¢, cechy geome-
tryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruk-
tury technicznej umozliwiajg prawidto-
we i racjonalne korzystanie z budynkow
iurzadzen polozonych na tej dzialce przy

N ie mozna w szczeg6lnosci przyjac,

Przepisy ustawy Prawo budowlane, jako ze

wyznaczaja warunki sytuowania nowych budyn-

kéw, nie maja zastosowania do nieruchomosci

juz zabudowanych.

sie do przewazajacego stanowiska, we-
dtug ktérego przepisy wykonawcze do
ustawy Prawo budowlane, jako ze wy-
znaczajg warunki sytuowania nowych
budynkéw, nie majg zastosowania do
nieruchomoéci juz zabudowanych. Sa-
mo rozporzadzenie wskazuje zresztg
w § 2 ust. 1 (na co stusznie zwrécono
uwage w skardze), iz stosuje sie je przy
projektowaniu, budowie i przebudo-
wie oraz przy zmianie sposobu uzyt-
kowania budynkéw oraz budowli nad-
ziemnych i podziemnych spelniajacych
funkcje uzytkowe budynkoéw, a takze do
zwigzanych z nimi urzadzen budow-
lanych.

zachowaniu parametréw okreslonych
w § 12 rozporzadzenia — w tym przypad-
ku nie byloby w ogéle mozliwe. Jakkol-
wiek mozna positkowac sie ww. regulacja
(cho¢ tylko pogladowo), to jednak de lege
lata nie ma ona zastosowania do nieru-
chomosci juz zabudowanych.

amy tu do czynienia z nierucho-
M mo$cig zabudowang trzema bu-

dynkami o réznym sposobie uzyt-
kowania. Opiniujac wstepny projekt
podziatu pod katem niesprzecznosci
z przepisami odrebnymi w postaci prze-
piséw ustawy Prawo budowlane i rozpo-
rzadzenia wykonawczego do niej, organ
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pominal, ze ustawodawca w art. 95 ugn
okreslit przypadki, w ktérych warun-
kowana art. 93 ust. 11 2 ugn zgodno$¢
wstepnego projektu podziatu z przepisa-
miMPZP nie jest wymagana. Brak MPZP
nie oznacza przy tym, ze w warunkach
hipotez zawartych w przepisach art. 95
ugn zastosowanie znajdzie opiniowanie
wstepnego projektu podziatu w poréw-
naniu z przepisami odrebnymi czy de-
cyzja o warunkach zabudowy. Kwestii
tej organ w ogdle nie badal, zwtaszcza
w kontekscie art. 95 pkt 7 ugn. Stanowi
on, ze wydzielenie dzialki budowlanej
niezbednej do korzystania z budynku
mieszkalnego moze nastgpic niezaleznie
od ustale MPZP, a w przypadku braku
MPZP niezaleznie od decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania te-
renu. Budynek polozony na dzialce o pla-
nowanym numerze 49/2 jest budynkiem
mieszkalnym (mieszkalno-biurowym,
albowiem znajdujace sig tam lokale czes-
ciowo stanowig przedmiot najmu). Po-
za tym mimo iz w decyzji o warunkach
zabudowy dojazd do restauracji przewi-
dziany zostal w miejscu planowanego
wijazdu na dziatke nr 49/2, to w rzeczy-
wistosci wejScie do restauracji zostato
usytuowane po péinocnej stronie plano-
wanej dzialki nr 49/1, podobnie zresztg
jak przydzielony jej parking.

podarowania terenu.

oniewaz wydana decyzja o warun-
P kach zabudowy precyzuje warunki

zagospodarowania tylko dla czes-
ci dzialki objetej wnioskiem o podziat
(dziatka nr 49), a przy tym obejmuje
takze sasiednig nieruchomo$c¢ (dziatka
nr 50), organ odstapil od jej analizy, cho¢
zwrocil uwage na zawarte w tej decyzji
wymogi co do konieczno$ci zagwaranto-
wania dostepu do drogi publicznej. Za-
sadno$¢ odstapienia od analizy decyzji
o warunkach zabudowy wynika nie tyl-
ko z tego, ze nie obejmuje ona catej dziat-
ki nr 49, ale przede wszystkim z tresci
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& Przypadki @
&= z praktyki, cz. 32

art. 94 ust. 1 ugn. Aktualne brzmienie te-
go przepisu, analizowane w szczegélno-
$ci w ramach wyktadni historycznej, daje
podstawe do twierdzenia, iz ustawodaw-
ca odstgpit od obowigzku opiniowania
podzialu na podstawie decyzji o warun-
kach zabudowy w sytuacji, gdy wstepny
projekt podziatu nie jest sprzeczny z prze-
pisami odrebnymi (art. 94 ust. 1 pkt 1 ugn
w zw. z polagczonym alternatywg roztacz-
na, tj. ,albo”, art. 94 ust. 1 pkt 2 ugn). In-
nymi stowy, w sytuacji, gdy nie ma MPZP,
podzial nieruchomosci méglby by¢ deter-
minowany decyzja o warunkach zabu-
dowy tylko wtedy, gdyby byl sprzeczny
z przepisami odrebnymi, co w praktyce
wlasdciwie nie wystepuje.

W poprzednim brzmieniu art. 94
ust. 1 ugn ustawodawca nakazywal,
by w razie braku MPZP - jezeli gmi-
na nie oglosita o przystgpieniu do je-
go sporzadzania — zasady podziatu
nieruchomosci bylty ustalane w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Przepis ten zostal jednak
wyeliminowany z obrotu ponad dekade
temu. Zmiana majgca miejsce w 2004 r.
przewidywata z kolei, ze w przypadku
braku MPZP podzialu nieruchomosci
mozna dokonag, jezeli jest on zgodny
z przepisami odrebnymi, a jezeli przed
dniem zlozenia wniosku o podziat byta

Obecnie opiniowanie wstepnego projektu podzia-
hu na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
moze mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy projekt
ten jest sprzeczny z przepisami odrebnymi. Po-
dziat jest bowiem dopuszczalny albo gdy nie jest
sprzeczny z przepisami odrebnymi, albo gdy jest
zgodny z decyzja o warunkach zabudowy i zagos-

wydana decyzja o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu, obowia-
zujaca w dniu zlozenia wniosku, jezeli
jest on zgodny z warunkami okreélony-
mi w tej decyzji.

Przepis w tym brzmieniu, nakazuja-
cy oparcie decyzji podziatowej na wa-
runkach okreslonych w decyzji o wa-
runkach zabudowy wydanej przed
zlozeniem wniosku o zatwierdzenie pro-
jektu podziatu zostal jednak wyelimi-
nowany na rzecz aktualnej jego wersji
z dniem 22 pazdziernika 2007 r. Ozna-
cza to, iz ustawodawca §wiadomie od-

stapil od opiniowania wstepnego pro-
jektu podziatu w odniesieniu do decyzji
o warunkach zabudowy, cho¢ biezgca re-
dakcja art. 94 ust. 1 ugn jest dos¢ kontro-
wersyjna i niejednoznaczna (art. 1 pkt 33
ustawy z 24 sierpnia 2007 1. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw;
DzU z 2007 r. nr 173, poz.1218).

Nie ma jednak watpliwosci, ze obec-
nie opiniowanie wstepnego projektu po-
dziatu na podstawie decyzji o warun-
kach zabudowy moze mie¢ miejsce tylko
woéwcezas, gdy projekt ten jest sprzecz-
ny z przepisami odrebnymi. Podziat jest
bowiem dopuszczalny albo gdy nie jest
sprzeczny z przepisami odrebnymi, albo
gdy jest zgodny z decyzja o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu. Prze-
piséw szczegblnych, z ktérymi zapropo-
nowany podziat bylby sprzeczny, organ
nie wskazal. Te, ktére wskazal, okazaty

sie chybione.
N li¢, czy w stanie faktycznym spra-
wy istnieje obowigzek opiniowania
przedmiotowego wstepnego projektu po-
dzialu, tj. czy nie zachodzi ktérykolwiek
z przypadkow okreslonych w art. 95 ugn
(okresla on, w jakich sytuacjach moze
nastapi¢ podzial nieruchomosci nieza-
leznie od ustalen MPZP, a w przypad-
ku braku planu - niezaleznie od decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu). Zgodnie bowiem z art. 93
ust. 4 ugn opiniowanie przez wéjta, bur-
mistrza albo prezydenta miasta zgodnos-
ci proponowanego podziatu nierucho-
mosci nie dotyczy podzialéw, o ktérych
mowa w art. 95 ugn.

W dalszej kolejnosci (o ile by sie oka-
zalo, ze budynek na planowanej dzialce
nr 49/2 nie jest budynkiem mieszkalnym)
organ winien zaopiniowa¢ ww. wstepny
projekt, powotujac sie na przepisy szcze-
g6lne, przy czym z pominieciem — jako
niemajacych zastosowania — przepiséw
okreslajacych zasady budowy nowych
budynkéw.

Przedmiotem analizy organu winny
by¢ takze kwestie wymogu dostepnos-
ci do drogi publicznej dla kazdej z pro-
jektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu w kontekscie regulacji z art. 93
ust. 3 ugn. Tu organ ma mozliwo$é wy-
muszenia (o ile zajdzie taka potrzeba)
zapewnienia w przyszlosci stosownego
dojazdu do ww. dzialek poprzez ustano-
wienie sluzebnosci drogowych na plano-
wanej dzialce nr 49/2 (art. 99 ugn).
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