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przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Podziat z urzedu

0 prawa gminy

Realizacja celu publicznego w postaci drogi gminnej wy-
maga wywlaszczenia podmiotu prywatnego, a wczesniej
wydzielenia z urzedu dziatki na ten cel. Gmina nie ma jed-
nak prawa strony, gdy decyzje w I instancji wydaje jej organ

wykonawczy.

o Decyzja wjta ws. podziatu

W potowie 2017 r. wéjt gminy J. za-
wiadomil wlasciciela nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 175 o wszczeciu
z urzedu postepowania w sprawie za-
twierdzenia jej podzialu. Nastepnie po-
zytywnie zaopiniowal wstepny projekt
podziatu jako zgodny z miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) gminy J. Postanowienie to nie
byto kwestionowane. W dalszej kolejnos-
ci decyzja I instancji ten sam wojt za-
twierdzil z urzedu podzial tej nierucho-
moéci, ktérego celem byto wydzielenie
dziatek pod drogi gminne. Wskutek de-
cyzji powstaly nastepujace dzialki (patrz
mapa na sasiedniej stronie):

enr 175/1 o pow. 0,2241 ha, ktéra
w czeéci polozona jest w obszarze 2.KDZ,
oraz w czesci w obszarze 5.U, dla ktére-

go plan ustala minimalng powierzchnig
nowo wydzielanej dziatki budowlanej
—1500 m kw;

enr 175/2 o pow. 0,0389 ha z przezna-
czeniem pod droge gminng o symbolu
3.KDL;

enr 175/3 o pow. 0,0334 ha z przezna-
czeniem pod droge gminng o symbolu
4.KDD;

enr 175/4 o pow. 0,1458 ha polozong
w obszarze 6.U, dla ktérego plan ustala
minimalng powierzchnie nowo wydzie-
lanej dziatki budowlanej — 1500 m kw.

o Odwotanie whasciciela

Do SKO odwotat sie wiasciciel nieru-
chomosci. Zarzucit wéjtowi naruszenie
art. 97 ust. 3 pkt 1 ustawy z 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomoscia-
mi (dalej: uogn) poprzez brak wykazania
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polozenia linii rozgraniczajacej drogi na rysunku
planu na rzeczywista granice dzialki z droga.

niezbednosci podziatu na cele publiczne,
art. 93 ust. 1 poprzez dokonanie podziatu
sprzecznego z ustaleniami MPZP i wy-
dzielenie dzialek, ktére nie bedg mogty
by¢ wykorzystane na cele przeznaczo-
ne w planie. Wskazal przy tym, ze mini-
malna powierzchnia dziatki budowla-
nej wedlug przepisu planu winna mie¢
powierzchnig 1500 m kw. i zarzucil, ze
dziatka 175/4 parametrow tych nie spet-
nia, a w konsekwencji — ze podzial nie
jest zgodny z przepisami planu.

o SKO: podziot sprzeczny z MPZP

W wyniku rozpatrzenia odwolania,
dziatajac na podstawie art. 138 § 1 pkt 2
kpa, SKO uchylito zaskarzong decyzje
w catosci i odméwito zatwierdzenia po-
dziatu tej nieruchomosci. Powolujac sie
na pismiennictwo, SKO wskazalto w uza-
sadnieniu, ze ocena zgodno$ci z planem
powinna dotyczy¢ catosci nieruchomos-
ci, tj. kazdej z dziatek, ktéra miataby po-
wsta¢ na skutek podzialtu, a nie tylko
jej czesci [przywolato: Ewa Bonczak-
-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami. Komentarz, wyd. III,
LEX 2014]. SKO wyjasnito, ze zgodnie
z art. 97 ust. 3 uogn podzialu nierucho-
mo$ci mozna dokonaé z urzedu, jezeli:
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1. jest on niezbedny do realizacji celow
publicznych;

2. nieruchomo$¢ stanowi wilasnosé
gminy i nie zostala oddana w uzytko-
wanie wieczyste.

Dalej podato, ze zgodnie z art. 6 pkt 1
uogn celem publicznym w rozumieniu
ustawy jest wydzielanie gruntéw pod
drogi publiczne, drogi rowerowe i dro-
gi wodne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie rob6t budowlanych tych
drég, obiektéw i urzadzen transportu
publicznego, a takze facznosci publicz-
nej i sygnalizacji.

Oceniajac ww. projekt podziatu, SKO
doszlo do wniosku, ze jest on sprzeczny
z postanowieniami MPZP. Z jego jedno-
znacznego brzmienia wynika bowiem,
ze dla terenéw oznaczonych na rysunku
planu: 5.U, 6.U minimalna powierzchnia
nowo wydzielanej dziatki budowlanej
zostala ustalona na 1500 m kw. Warun-
ku tego nie spetnia, zdaniem SKO, dziat-
ka nr 175/4 o pow. 1458 m kw., a i ,nie
jest wiadome, czy réwniez w przypadku
dziatki nr 175/1 po wydzieleniu z niej
czedci potozonej w obszarze 2.KDZ, spel-
niony zostanie ww. warunek”.

Tym samym SKO nie podzielilo argu-
mentacji wéjta wskazujacej na koniecz-
noéc¢ podzialu nieruchomosci wedtug li-
nii rozgraniczajacych tereny droég, ktére
stanowig podstawe dokonania podzia-
tu bezwzglednie w miejscu ich usytu-
owania, w tym zarzutu, Ze na etapie po-
dziatu nie ma mozliwosci korygowania
przebiegu okreslonych w planie drég
publicznych. SKO podkreslito, ze wedlug
art. 93 ust. 11 2 ustawy zgodno$¢ podzia-
tu nieruchomoéci z ustaleniami MPZP
dotyczy catosci nieruchomosci, tj. kaz-
dej z dzialek, ktéra miataby powsta¢ na
skutek podziatu, co uszto uwagi organu
I instancji. Wéjt ograniczyl sig bowiem
do zbadania zgodnosci z planem wydzie-
lonych dzialek nr 175/2 i 175/3 przezna-
czonych pod drogi gminne.

o Odwotanie gminy: nieruchomos¢

niezbedna na cel publiczny

Skarge na decyzjg SKO zlozyla gmi-
na J. Zarzucita SKO naruszenie prze-
pis6w postepowania majace wplyw
na wynik sprawy, tj. art. 7, art. 77 § 1

ona dziatka adaptowana.
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iart. 80 kpa, polegajace na niewyczerpu-
jacym zebraniu i rozpatrzeniu catego ma-
terialu dowodowego, a takze niepodjeciu
wszelkich krokéw do doktadnego wyjas-
nienia sprawy, oraz naruszenie art. 107
§ 3 kpa poprzez nienalezyte uzasadnie-
nie zaskarzonej decyzji z uwagi na za-
warcie w nim zbyt ogélnych twierdzen.
W uzasadnieniu skargi wyartykutowa-
no, ze sporna decyzja zostata wydana
z urzedu jako niezbedna do realizacji
celu publicznego polegajacego na wy-
dzieleniu czesci nieruchomosci prze-
znaczonych pod drogi publiczne gmin-
ne, oznaczone zgodnie z obowigzujagcym
MPZP symbolem 3.KDL i 4.KDD. Cala
ww. nieruchomoé¢ potozona jest na ob-
szarze, gdzie obowigzuje MPZP gminy J.,
zgodnie z ktérym dziatka nr 175 prze-
znaczona jest pod tereny zabudowy ustu-
gowej oraz pod drogi publiczne.

Gmina podniosla, ze zgodnie z art. 97
ust. 3 pkt 1 uogn moze ona dokonac¢ z urze-
du podziatu nieruchomosci stanowiacej
wlasnosé oséb trzecich w sytuacji, gdy
jest on niezbedny do realizacji cel6w pub-
licznych. Celem takim jest m.in. wydzie-
lanie grunt6w pod drogi publiczne (art. 6
ust. 1 uogn), a sie¢ drég publicznych jest
ksztatltowana w MPZP. Gmina wskazala
na treé¢ art. 4 ust. 1 ustawy z 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (DzU z 2017 r. poz. 1073;
dalej: uopzp), ktory stanowi, ze ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie in-
westycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobéw zagospodarowania warunkéw
zabudowy terenu nastepuje w MPZP. Skar-
zgca przywolala tez wyrok NSA z 28 sierp-
nia 2009 . [sygn. akt I OSK 10/09], wedtug
ktérego nieruchomos¢ staje sie niezbed-
na na cel publiczny juz w chwili wejécia
w zycie planu, w ktérym dokonano usta-
lenr co do przebiegu drogi publiczne;j. Pod-
niosla, ze podobny poglad wyrazity takze:
NSA w wyroku z 3 lutego 2012 r. [sygn.
akt I OSK 274/11] oraz WSA w Gdansku
w wyroku z 27 listopada 2012 r. [sygn. akt
11 SA/Gd 424/12].

o Ustalenie planistyczne
a minimalna wielkos¢ dziatki

Gmina zarzucila, ze podziat zostat do-
konany zgodnie z art. 97 ust. 3 pkt 1 uogn

W przypadku, gdy dziatka po ,,obcieciu” czesci

pod droge publiczna jest mniejsza niz wynikajaca

z normatywu, nie mozna jej dalej dzielic i staje sie

jako niezbedny dla wydzielenia gruntéw
pod drogi publiczne, czyli dla realizacji
celu publicznego, w tym takze zgodnie
z wigzacymi ustaleniami MPZP, ktéry na
zalaczniku mapowym okresla ich prze-
bieg. Wedlug gminy SKO pomineto ana-
lize przepiséw uchwaly Rady Gminy J.
w postaci:

o,w planie okresla sie: [...] linie rozgra-
niczajace tereny o réznym przeznacze-
niu lub réznych zasadach zagospodaro-
wania [...]”;

¢, Nastepujace oznaczenia graficzne na
rysunku planu sg obowigzujacymi usta-
leniami planu: [...] linie rozgraniczajace
tereny o réznym przeznaczeniu lub réz-
nych zasadach zagospodarowania [...]".

Zdaniem skarzacej przepisy te obligu-
ja geodete i organ zatwierdzajacy podziat
geodezyjny do bezposredniego przeloze-
nia polozenia linii rozgraniczajacej drogi
narysunku planu na rzeczywista granice
dziatki z drogg. Wedlug gminy w przy-
padku, gdy dziatka po ,odcigciu” czesci
pod droge publiczng jest mniejsza niz
wynikajaca z normatywu, nie mozna jej
dalej dzieli¢ i staje sie ona dzialka ada-
ptowana. Oznacza to wyzszo$¢ ustalenia
planistycznego — wyznaczajacego linig
rozgraniczajaca drogi publicznej, wska-
zujacego precyzyjnie na mapie MPZP
granice przyszlej dzialki drogowej — nad
ustaleniem tekstowym normatywu wiel-
kosci dziatki budowlanej, ktéra dotyczy
wylacznie ogélnych zasad dalszych po-
dziatéw dziatki, o ile sa one planowane.

o Kwestia grubosci linii rozgraniczajocej

Gmina podniosta jednoczesnie, ze
dzialka nr 175/4 o pow. 1458 m kw. jest
,raptem” o0 42 m kw. mniejsza od norma-
tywu 1500 m kw. (tj. 0 2,8% ) i prawdo-
podobnie miesci sig w granicy interpre-
tacji grubosci linii rozgraniczajgcej na
rysunku MPZP w skali 1:1000. Wskaza-
ta, ze wyzej opisana interpretacja prze-
piséw planu przez SKO oznaczalaby, ze
plany miejscowe musialyby by¢ sporza-
dzane w rygorze podzialu geodezyjnego
przez geodetéw, a nie zgodnie z wymo-
gami art. 5 ustawy z 27 marca 2003 r.
uopzp.

Zwrocita takze uwage, ze linie roz-
graniczajace drog na rysunkach planéw
miejscowych wyznaczane sg o grubosci
0,5-1 mm w celu zapewnienia czytelnos-
ci graficznej rysunku, co przeklada sie
na realng powierzchnie 7-10 m kw.
ukrytg pod linig rozgraniczajacq na kaz-
de jej 5 cm biezacych na rysunku MPZP.
Podniosla, ze gdy dlugosé linii rozgrani-
czajacej pomiedzy terenami 6.U i 4.KDD
wynosi 15 cm na mapie planu miejsco-
wego, to nalezy uwzgledni¢, ze norma-
tyw wielkosci dziatki zaokraglony do



pelnych setek metréw kw. moze by¢
minimalnie nietrafiony, tj. o owe okoto
2,8%. Uznata, ze przepisy MPZP mu-
szg podlega¢ pewnej interpretacji orga-
néw zatwierdzajacych podzialy geode-
zyjne, gdyz inaczej wiekszos¢ MPZP na
obszarze kraju — sporzadzanych w réz-
nych okresach i w réznych technikach
(w tym analogowych, tj. kreslenie na
mapach papierowych) — bytaby pozba-
wiona mozliwo$ci realizacji z uwagi na
niedoktadnos$ci pomiaru linii rozgrani-
czajacej.

Wreszcie gmina podkreslita, ze wy-
dzielona w ramach tego podziatu dziatka
175/2 zgodnie z MPZP stanowi czgs¢ dro-
gi publicznej gminnej oznaczonej w tym
planie symbolem 3.KDL, a dziatka 175/3
— drogi publicznej gminnej oznaczonej
4. KDD, a zatem ze przedmiotowy podziat
umozliwi regulacje spraw wlasnoscio-
wych, tj. przejecie gruntu pod drogi pub-
liczne, a w p6zniejszym etapie budowe
ulicy, co zabezpieczy uktad komunika-
cyjny, tj. realizacje celu publicznego.

Moim zdaniem

Podzial nieruchomosci moze nasta-
pi¢ z urzedu w sytuacjach okreslonych
w art. 97 ust. 3 uogn. Czyli — tak jak
w opisywanym przypadku — gdy jest
on niezbedny do realizacji celéw pub-
licznych (pkt 1) lub gdy nieruchomosé
stanowi wlasno$¢ gminy i nie zostala od-
dana w uzytkowanie wieczyste (pkt 2).
W pierwszym przypadku (art. 97 ust. 3
pkt 1 uogn), tj. gdy podziat jest niezbed-
ny do realizacji celéw publicznych,
a wigc réwniez wéweczas, gdy koniecz-
ne jest wydzielenie dzialek pod budo-
we drogi publicznej, podzial dotyczy
wszelkich nieruchomosci bez wzgledu
na podmiot, ktéremu przystuguje pra-
wo wlasnosci. Podziat taki nie wyma-
ga wniosku ani zgody wtasciciela nieru-
chomosci. W drugim przypadku (art. 97
ust. 3 pkt 2 uogn) wéjt moze dokonac po-
dziatu z urzedu w stosunku do nieru-
chomosci stanowigcej wlasno$é gminy,
jezeli nie zostata ona oddana w uzytko-
wanie wieczyste. Wowczas ewentualny
»cel publiczny” w ogéle nie ma znacze-
nia. Oczywiécie odmienne zasady obo-
wigzuja, gdy podzial jest dokonywany na
wniosek osoby, ktéra ma w tym interes
prawny (art. 97 ust. 1 uogn). Co do tego
nie ma sporu.

Racje miala przy tym gmina J., Ze nie-
ruchomos¢ staje sie niezbedna na cel
publiczny juz w chwili wejscia w zycie
MPZP, w ktérym dokonano ustalen co
do przebiegu drogi publicznej. Orzecz-
nictwo w tym zakresie jest jednoznacz-
ne i jednolite.

Jezeli w danej sprawie jako organ I instancji de-

cyzje wydaje wojt (starosta), gmina (powiat)

nie ma legitymacji procesowej strony na zadnym

z pozniejszych etapow postepowania, nawet gdy

decyzja dotyka jej praw i obowiazkow.

o Linia rozgraniczajgca przed
minimalng powierzchniq dziatki

Gmina miatla tez racje co do tego, ze
linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu na rysunku planu, w tym
linie okres$lajace przebieg drég publicz-
nych, majg niejako ,pierwszenstwo”
przed przepisami okreslajacymi mini-
malng powierzchnie nowo wydzielanej
dzialki budowanej (art. 15 ust. 3 pkt. 10
uopzp). Oczywidcie, o ile plan miejsco-
wy w sposéb jednoznaczny przesadza
o przebiegu drogi publicznej. Powstale
w wyniku tak przeprowadzonego po-
dzialu dzialki, ktére nie dadzg sie zago-
spodarowac zgodnie z pozostalymi prze-
pisami planu badZ z innego powodu (np.
zmiany przeznaczenia) stracg na war-
tosci, podlegaja trybowi z art. 36 i na-
stepnych uopzp. Zarzuty gminy w mojej
ocenie byly wiec oczywiscie uzasad-
nione. A zatem podzial zgodny z prze-
pisami MPZP dokonywany w zwigzku
realizacja celu publicznego w postaci
drogi gminnej winien by¢ zatwierdzo-
ny. Prawidlowa decyzja SKO, moim zda-
niem, winna zatem zapa$¢ na podstawie
art. 138 § 1 pkt 1 kpa.

o Jesli JST wydaje decyzje,
nie moie by¢ strong

Problemem w sprawie jest co innego.
Mianowicie skarge na decyzje SKO wy-
dana w postgpowaniu odwolawczym
wnidst wéjt gminy J. dzialajacy w imie-
niu tejze gminy, tj. organ, ktéry wydat
decyzje podziatowa w I instancji. Jak
pisatam juz w GEODECIE 2/2017, NSA
w uchwale I OPS 2/15 przyjal, ze jezeli
w danej sprawie decyzje wydaje starosta,
powiat nie ma legitymacji procesowej
strony na p6zniejszym etapie postepo-
wania (chodzilo o ustalenie od powia-
tu odszkodowania za nieruchomos$é
przejeta pod droge publiczng). Podob-
nie w uchwale sktadu siedmiu sedziéw
NSA z 19 maja 2003 r. [sygn. akt OPS
1/03] stwierdzono, Ze jednostka samo-
rzadu terytorialnego jako osoba prawna
moze by¢ strong w postepowaniu admi-
nistracyjnym, ale jezeli w danym przy-

padku ustawa organowi tej JST (tu gmi-
ny) wyznacza role organu administracji
publicznej w rozumieniu art. 5 § 2 pkt 3
kpa, to wéweczas interes tej JST jest reali-
zowany w formach wlasciwych dla orga-
nu prowadzacego postepowanie.

NSA uznal, ze powierzenie organowi
JST wtasciwosci do orzekania w spra-
wach indywidualnych w formie decyzji
administracyjnej, niezaleznie od tego,
czy nastapilo to na mocy ustawy czy
tez w drodze porozumienia, wytgcza
mozliwos$¢ dochodzenia przez te jed-
nostke jej interesu prawnego w trybie
postepowania administracyjnego badz
sgdowoadministracyjnego. W takiej sy-
tuacji — jak w niniejszej sprawie — gmi-
na, ktérej wojt orzekat jako organ I in-
stancji, nie ma legitymacji procesowej
strony, nie jest podmiotem uprawnio-
nym do zaskarzenia decyzji admini-
stracyjnej do sadu administracyjnego
ani legitymowanym do wystgpienia
z powddztwem do sadu powszechne-
go. Gmina taka, w §wietle ww. uchwat
NSA, nie ma prawa strony ani zdolnosci
skargowej na zadnym z pézniejszych
etapéw postepowania, a wiec ani na
etapie wznowienia postgpowania, ani
np. postepowania niewaznoSciowego.
Innymi stowy chodzi o to, Ze jednost-
ka samorzadu terytorialnego nie moze
zajmowac w tej samej sprawie zar6wno
pozycji organu wydajacego decyzje, jak
istrony postgpowania, w zaleznosci od
jej etapu. Wedlug Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego w ustawowej roli orga-
nu orzekajgcego nie ma bowiem miej-
sca na jego wlasny interes prawny lub
obowiazek, takze wéwczas, gdy w rze-
czywistosci decyzja ta dotyka¢ moze
bezposrednio lub posrednio jego praw
i obowigzkéw. Skarga gminy podlega-
fa zatem odrzuceniu. Jej interes praw-
ny czy tez interes publiczny moze na-
tomiast reprezentowaé prokurator i np.
zaskarzy¢ decyzje SKO w interesie gmi-
ny. Uchwatami NSA sady administra-
cyjne sg zwigzane.

Magdalena Durzyfiska

sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata

w Departamencie Katastru GUGIK
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