Przypadki

z praktyki, cz. 42

| przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Administracja publiczna
kontra inwestor

Organ administracji podjat decyzje odmowna w sprawie za-
twierdzenia projektu podzialu nieruchomos$ci w sytuacji, gdy
przepisy i zasady logiki, a nawet samo uzasadnienie tej de-
cyzji, sktaniaja do przeciwnych wnioskéw. Jak geodeta ma
funkcjonowac¢ w takiej rzeczywistosci?

czonej w ewidencji gruntéw i bu-

dynkéw jako dziatka nr 416/29 o po-
wierzchni 0,0510 ha. Projekt jej podziatu
zakladal wydzielenie w trybie art. 95
pkt 7 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomosciami (tekst jedno-
lity: DzU z 2020 r. poz. 65 ze zm., da-
lej ugn) dwéch dziatek pod budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w za-
budowie blizniaczej. Budynki te zostaly
wybudowane na podstawie pozwolenia
na budowe wydanego przez prezyden-
ta miasta po uprzednim wydaniu przez
ten organ na wniosek X iY (malzonkow
bedacych wspétwlascicielami tej nieru-
chomosci na zasadach wspélnosci majat-
kowej matzenskiej) decyzji o warunkach
zabudowy. W dacie skladania wniosku
o zatwierdzenie projektu podziatu bu-
dynki byly dopuszczone do uzytko-
wania. Na tym terenie nie obowigzuje
MPZP, gdyz z mocy prawa ekspirowat
w 2003 1.

S prawa dotyczy nieruchomoséci ozna-

o Wniosek o zatwierdzenie podziatu

Wspoétwlasciciele X i Y zlozyli wnio-
sek do prezydenta miasta o zatwierdze-
nie podzialu, po czym zostali wezwa-
ni do:
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1) ,zlozenia pisemnych wyjasnien
wskazujacych, ktéra z wydzielanych
dzialek budowlanych ma by¢ rozpa-
trywana jako niezbedna do obstugi
budynku mieszkalnego oraz zlozenia
uzasadnienia, ze wydzielana dzial-
ka budowlana stanowi nieruchomosé
gruntowa niezbedng do obstugi budyn-
ku mieszkalnego oraz ze dotychczasowy
spos6b zagospodarowania terenu unie-
mozliwia wlascicielom budynku korzy-
stanie z niego, w tym realizacje upraw-
nient budowlanych zwigzanych z tym
budynkiem”;

2) ,2wskazania w jaki sposéb projekto-
wana do wydzielenia dziatka nr 416/55
jest wyposazona w urzgdzenia infra-
struktury technicznej zapewniajace do-
step do ujecia wody umozliwiajace prawi-
dlowe iracjonalne korzystanie z budynku
posadowionego na tej dzialtce”;

3) ,wskazania w jaki sposéb zosta-
nie zapewnione prawidlowe i racjonal-
ne korzystanie z przylacza elektroener-
getycznego, ktére przebiega zaréwno
przez projektowana dziatke nr 416/55
jak i nr 416/56;

4) ,doprecyzowania sposobu zapew-
nienia dostepu do drogi publicznej pro-
jektowanym do wydzielenia dzialkom”.

Strony wyjasnily kwestie dostepu do
drogi publicznej (z wniosku o podziat
wynikato, ze X 1Y sg wspélwlascicie-
lami nieruchomosci stanowigcej droge
wewnetrzng — okre$long na mapie jako
dziatka nr 416/54 — prowadzaca z dwéch
jej stron do trzech drég publicznych).

Jednoczesnie organ prowadzacy po-
stepowanie w I instancji zwrécit sie do
wlasnego Wydziatu Architektury i Bu-
downictwa, by ten zaopiniowatl propo-
nowany podziat jako zgodny z dotgczo-
ng do wniosku decyzja o warunkach
zabudowy ,ustalajacq warunki zabudo-
wy dla inwestycji polegajacej na budo-
wie 2 budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych w zabudowie blizniaczej oraz
2 szamb szczelnych na dzialce nr ew.
416/29”. Jak nietrudno przewidzieé, opi-
nia Wydziatu Architektury i Budownic-
twa byla pozytywna.

o Prezydent odmawia: MPZP
i brak dostepu do drogi

Swoja negatywna decyzje co do za-
twierdzenia tego projektu podziatu pre-
zydent miasta uzasadnit, przytaczajac
wyrok WSA z 8 marca 2018 r. [II SA/Go
1175/17]. Stwierdzono w nim, ze: ,je-
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Projekt podziatu dziatki nr 416/29 na dwie
dziatki: 416/55i416/56

zeli dla obszaru, na ktérym polozona
jest nieruchomo$¢ gruntowa podlega-
jaca podziatowi obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzenne-
go, to organ w pierwszej kolejnosci jest
zobowigzany do ustalenia, czy mozliwe
jest dokonanie wnioskowanego podzia-
Tu zgodnie z ustaleniami planu miejsco-
wego, stosownie do art. 93 ugn dopiero
bowiem negatywny wynik tych ustalen
pozwoli na ocene, czy wystapila jedna
z przestanek w art. 95 ust. 1 pkt 1-8 ugn.
Priorytetem winien by¢ bowiem zawsze
podzial nieruchomoéci zgodny z ustale-
niami obowigzujgcego na danym terenie
planu (...), aart. 95 ugn jest wyjatkiem od
przyjetej w ugn zasady”.

Organ podal nastepnie, ze ,wyktadnia
systemowa powolanych przepiséw pro-
wadzi do wniosku, ze ilekro¢ dokonu-
je sie podzialu nieruchomosci w opar-
ciu o ustalenia planu miejscowego, to
czyni sie to na podstawie art. 93, a nie
95 ugn. (...) wyjatek nie moze stac sie re-
gula. Wobec powyzszego nalezy przyjac,
ze ilekro¢ mozliwy jest podziat nieru-
chomosci zgodnie z ustaleniami miej-
scowego planu zagospodarowania albo
z warunkami okreslonymi w decyzji

Otoczenie dziatki 416/29. W prawym dol-
nym rogu widoczny ,problematyczny” do-
jazd do jednej z drég publicznych (ul. Boro-
wiecka)

Irodto: Mapa.um.warszawa.pl

o warunkach zabudowy, to podziatu nie-
ruchomoéci dokonuje sie, odpowiednio
w trybie art. 93 albo art. 94 ugn, a nie na
podstawie art. 95 ugn”.

Dalej organ podal, ze ,w zwigzku
Z powyzszym orzecznictwem bezza-
sadne byloby wydzielenie dziatki bu-
dowlanej niezbednej do obstugi budyn-
ku mieszkalnego zgodnie z art. 95 pkt 7
ugn, a wiec w trybie szczegdélnym, w sy-
tuacji gdy mozliwy jest podziat dziatki
zgodnie z wydanymi dla przedmiotowe-
go obszaru warunkami zabudowy”. Po-
nadto ,strona nie uzasadnita ostatecznie
co obecnie uniemozliwia lub utrudnia
korzystanie z budynku (cze$ci budyn-
ku) znajdujgcego sie na przedmioto-
wej dzialce, a wiec dlaczego niezbed-
ne jest wydzielenie dziatki budowlanej
niezbednej do korzystania z budynku
mieszkalnego. Wskazata jedynie, iz:
wydzielana dzialka nr 415/56 stano-




wi nieruchomo$¢ gruntowsa konieczng
do obstugi budynku mieszkalnego — jej
wielko$¢, cechy geometryczne, sposéb
posadowienia budynku umozliwiajg
(przy zachowaniu warto$ci minimal-
nych) prawidtowy i racjonalny sposéb
zagospodarowania dziatki, wyposazo-
na jest ona w urzadzenia infrastruktury
technicznej umozliwiajgce prawidlowe
i racjonalne korzystanie z budynku na
niej posadowionego”.

Wreszcie prezydent wskazat, ze ,,pro-
ponowany podzial nie spelnia tez wa-
runkéw z art. 93 ust. 3 ugn i art. 4
ust. 3a ugn, gdyz wskazane przez strone
trzy ré6zne sposoby, zgodnie z ktérymi
projektowane dziatki majg zapewniony
dostep do drogi publicznej sg niezgodne
z przepisami wynikajacymi z § 14 roz-
porzadzenia [chodzi o rozporzadzenie
w sprawie warunkdw technicznych, ja-
kim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie — przyp. MD]. W przepi-
sie tym wskazano bowiem, ze dojazd
do dziatki budowlanej w postaci cia-
gu pieszo-jezdnego, powinien miec sze-
roko$¢ nie mniejsza niz 5 m a dziatka
nr 416/54 stanowigca wspotwlasnosé
stron wraz z droga wewnetrzng ul. W,
ktére tacznie maja stanowi¢ dostep do
drogi publicznej ulicy T jak i alterna-
tywny dostep wskazany przez dziatke
nr 416/54 do drogi publicznej ulicy B
oraz alternatywny dostep (...) na calej
swej dlugosci nie spetniajg normaty-
wu wynikajacego z ww. rozporzadze-
nia”. Okazalo sie, ze prezydent ustalil,
iz na wysokosci dziatki nr 90 (na tuku)
dziatka 416/54 ma ok. 4,70 m szerokos-
ci, a nie wymagane 5 m.

Wedlug prezydenta ,sam podzial
procedowany w trybie art. 95 pkt 7
ugn (...) moze nastapi¢ w celu wydzie-
lenia dziatki budowlanej niezbednej
do korzystania z budynku mieszkal-
nego. Zwazywszy, iz przepis art. 95
pkt 7 ugn ma charakter wyjatkowy, nie
moze by¢ on interpretowany w sposob
rozszerzajacy, ani tez dowolny. W celu
prawidlowego wyinterpretowania nor-
my w nim zawartej nalezy sig odwotac
do sformulowanej w art. 4 pkt 3a ugn
definicji »dziatki budowlanej«, przez
ktorg nalezy rozumieé¢ zabudowanag
dziatke gruntu, ktérej wielkosé, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicz-
nej oraz wyposazenie w urzadzenia in-
frastruktury technicznej umozliwiajg
prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw i urzadzen polozonych na
tej dzialce. Biorac pod uwage powyz-
sze strona nie wskazala normatywne-
go dostepu do drogi publicznej, a wigc
projektowane do wydzielenia dzialki
gruntu nie spelniajg definicji dziatki
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budowlanej zgodnie z art. 4 pkt 3a ugn
w zakresie zapewnienia dostepu do
drogi publiczne;j”.

o Odwotanie whascicieli do SKO

W odwotaniu od decyzji prezydenta
miasta malzonkowie X 1Y zarzucili mu:

enaruszenie art. 7 w zwiazku z art. 77
ust. 1 i ust. 4 kpa poprzez pominiecie
przy rozstrzygnieciu, ze dla dotychcza-
sowej dziatki ewidencyjnej nr 416/29 do-
step do drogi publicznej zostal juz okres-
lony decyzja o warunkach zabudowy
oraz ze budynki tam istniejace zostaly
posadowione zgodnie z wydanym po-
zwoleniem na budowe i sg obecnie le-
galnie uzytkowane,

enaruszenie art. 8 kpa poprzez brak
spéjnosci w dziataniu prezydenta jako
organu wladzy publicznej (...), zwlaszcza
ze proponowany obecnie dostep do dro-
gi publicznej nie odbiega od tego usta-
lonego wczesniejszymi aktami admini-
stracyjnymi;

enaruszenie art. 93 ust. 3 ugn oraz
art. 4 pkt 3a ugn poprzez ich bledng wy-
kladnie i uznanie, ze dostep do drogi
publicznej w przypadku podzialu nie-
ruchomosci zabudowanych musi by¢ re-
alizowany przy zastosowaniu wymogéw
wynikajacych z rozporzadzenia w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie;

enaruszenie art. 95 ust. 7 ugn w zwigz-
ku z art. 140 kc poprzez jego bledng wy-
kladnie polegajaca na przyjeciu, ze dla
potrzeb podziatu nieruchomosci na pod-
stawie art. 95 ust. 7 ugn konieczne jest
wykazanie, iz obecnie jest niemozliwe
lub utrudnione korzystanie z budynku
w sytuacji, gdy przestanke podziatu sta-
nowi racjonalne korzystanie z nierucho-
mosci, ktére nie musi sig aktualizowaé
w niemozliwosci lub trudnosci w korzy-
staniu z nieruchomosci,

enaruszenie art. 93 ust. 4 ugn poprzez
zazadanie opinii dotyczacej podziatu
nieruchomosci od innego organu,

enaruszenie art. 95 ugn poprzez jego
btedng wykladnie i przyjecie, ze zasto-
sowanie tego przepisu jest warunkowane
tym, czy w pierwszej kolejnosci mozliwy
jest podziat nieruchomosci zgodnie z de-
cyzja o warunkach zabudowy.

Pelnomocnik skarzacych dotaczyt do
akt notarialnie ustanowiona stuzebnosé
na nieruchomosci stanowigcej dziatke
nr 90 na szeroko$ci ok. 1 metra w pa-
sie wzdluz dziatki 416/54, podnoszac,
ze zapewni ona wydzielonym dziat-
kom dostep do drogi publicznej zgod-
ny réwniez z normatywem wynikaja-
cym z § 14 ust. 2 rozporzadzenia ws.
warunkéw technicznych (...). Zarzucil,

ze Prawo budowlane naktadato na inwe-
storéw obowigzek przedlozenia takiego
rozwigzania, ktére obu budynkom jed-
norodzinnym w zabudowie blizniaczej
zapewnilo dostep do drogi publicznej
oraz ze warunki te zostaly speilnione,
skoro w stosunku do inwestycji wydano
pozwolenie na budowe, a budynki moga
by¢ uzytkowane. Dodat jednak, ze ww.
rozporzadzenie zgodnie z jego § 2 sto-
suje sie tylko przy projektowaniu, bu-
dowie i przebudowie oraz przy zmianie
sposobu uzytkowania budynkéw oraz
budowli nadziemnych i podziemnych
spelniajacych funkcje uzytkowe budyn-
kéw, a takze do zwigzanych z nimi urza-
dzen budowlanych. Przywotal przy tym
wyrok NSA z 14 listopada 2006 r. [sygn.
akt IT OSK 1333/05].

o SKO odmawia: MPZP
i zta podstawa prawna

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
przytoczyto wiele orzeczen na temat te-
go, ze art. 95 ugn nie stosuje sie, gdy
jest MPZP i gdy podziatu mozna doko-
na¢ w zgodzie z tym planem. Nastepnie
podalo (niestety, musze to przytoczyc¢
wprost jako kuriozum), ze ,literalna wy-
kladnia art. 95, majaca pierwszenstwo
przed innymi rodzajami wykladni (inne
rodzaje wykladni znajdujg zastosowa-
nie dopiero wtedy, gdy dokonanie wy-
kladni jezykowej nie jest mozliwe lub
nastrecza powazne problemy), nie budzi
watpliwosci, iz z powolaniem sig na 6w
przepis mozliwe jest dokonanie podzia-
tu nieruchomosci niezaleznie od ustalen
planu miejscowego (a zatem, z zaltoze-
nia, w sposéb z ustaleniami owymi nie-
zgodny), a w razie braku owego planu —
niezaleznie od warunkéw okreslonych
w decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowaniu terenu, jedynie w celu
wydzielenia jednej dziatki niezbedne;j
do korzystania z budynku mieszkalne-
go. (...) Przypadek uregulowany w art. 95
ust. 7 ugn dopuszcza dokonanie podzia-
tu nieruchomosci (niezaleznie od istnie-
nia lub ustalen planu miejscowego) pod
warunkiem spelnienia okreslonego celu.
Jest nim wydzielenie »dziatki budow-
lanej, niezbednej« do korzystania z bu-
dynku mieszkalnego. Powyzsze oznacza
zatem, ze jest mozliwe, aby z dotychcza-
sowej dziatki zostaly wydzielone dwie
lub wiecej dzialek budowlanych, ktére
beda niezbedne do korzystania ze znaj-
dujacych sie na ich powierzchni bu-
dynkéw, ale jest réwniez dopuszczal-
ne, by z istniejacej dotad jednej dziatki
zostata wydzielona tylko jedna dziat-
ka budowlana, ktéra bedzie niezbed-
na do korzystania z posadowionego na



niej budynku mieszkalnego zas reszta
z dzielonego gruntu, bedzie stanowi-
la dziatke odrebna, powstalg na sku-
tek powyzszego wydzielenia. Powsta-
nie przy tym tej ostatniej dziatki nie jest
oczywiscie celem podzialu, okreslonego
w art. 95 ust. 7 ugn, ale jest to po prostu
jego konsekwencja. Omawiany przepis
stuzy bowiem utworzeniu dla juz istnie-
jacego budynku mieszkalnego dziatki
gruntu o takich parametrach, ktére be-
da zgodne z wymaganiami, jakie win-
ny by¢ spelnione, jesliby budynek ten
byl obecnie budowany. (...) Przenoszac
powyzsze rozwazania na grunt rozpo-
znawanej sprawy wskazac nalezy, iz
wnioskodawcy domagajg sie podzia-
Tu dziatki ew. nr 416/29 na podstawie
art. 95 ust. 7 ugn, co wyraznie wskaza-
li we wniosku podnoszac, ze dla nieru-
chomosci zostata wydana decyzja o wa-
runkach zabudowy oraz pozwolenie na
budowe. W decyzjach tych (zataczonych
do akt sprawy) inwestor jako przedmiot
zabudowy wskazatl - budowe 2 budyn-
kéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie bliZniaczej oraz 2 szamb
szczelnych na dzialce ew. nr 416/29.
(...) Podziat dziatki ew. nr 416/29 po-
lega¢ ma na wydzieleniu dwoch dzia-
tek ew. 416/55 o pow. 0,0256 ha oraz
dz. ew. nr 416/56 o pow. 0,0254 ha, przy
czym linia podziatu przebiega wzdtuz
$ciany konstrukcyjnej obiektu budow-
lanego, dzielac budynek w zabudowie
blizniaczej na dwa odrebne budyn-
ki mieszkalne posadowione na kazdej
z nowopowstatych dzialek. W ocenie
sktadu orzekajacego, nie jest mozliwe
dokonanie proponowanego podziatu na
podstawie art. 95 ust. 7 ugn, albowiem
jego celem nie jest w istocie wydziele-
nie dziatki budowlanej niezbednej do
korzystania z budynku mieszkalne-
go, ale w rzeczywistos$ci, dokonanie
podziatu nieruchomosci polegajacego
na wydzieleniu 2 dzialek ewidencyj-
nych wraz z budynkami, posadowio-
nymi na kazdej z nich. Podziat ten mo-
ze by¢ dokonany na podstawie art. 94
ugn w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy”.

SKO zwrécito takze uwage na art. 95
pkt 1 ugn, ale podato, ze ,,skoro jednak-
ze z akt sprawy wynika, ze wlascicielem
dziatki ew. nr 416/29 sg X 1Y, to przepis
ten nie znajduje zastosowania w niniej-
szej sprawie. Dalej podniosto, ze ,,wo-
bec ustalenia przez organ II instanc;ji,
iz nie jest mozliwe dokonanie podziatu
nieruchomoéci, zgodnie z art. 95 pkt 7
ugn z uwagi na niespetlnienie warunku
wskazanego w tym przepisie, to nie jest
zasadne badanie kwestii zwigzanych
z dostepem do drogi publiczne;j”.

o 0 zaufaniu obywatela

To nie jest trudna sprawa. A mimo to
decyzja SKO ma 11 stron (!) i jest nega-
tywna. Tak jak negatywna byta decyzja
prezydenta miasta. Znaczng cze$¢ uza-
sadnienia przytoczylam w cudzysto-
wach, zeby pokazac realia, bo to napraw-
de autentyczny przypadek.

Zacznijmy od zaufania obywatela do
organéw panstwa. Prezydent miasta
wydaje decyzje o warunkach zabudowy
(WZ), dla ktérych wnioskodawca musi
wykazaé¢ dostep nieruchomosci do dro-
gi publicznej (art. 61 ust. 1 pkt 2 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym; dalej: upzp). Nastepnie
na podstawie tej decyzji ten sam organ
(bo jest to miasto na prawach powia-
tu) wydaje decyzje o pozwoleniu na bu-
dowe, gdzie wczesniej wlasdciciel musi
wykazaé, ze nieruchomo$¢ ma dostep
do drogi publicznej (szerokos¢ tej dro-
gi okresla § 14 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, ja-
kim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie). Ustawa Prawo budowlane
dopuszcza zresztg liczne odstepstwa od

jednak nie byly spetnione, to przy po-
dziale do budynkéw legalnie wybudo-
wanych i nieruchomosci pod nimi nie
stosuje sie juz ograniczen wynikajacych
z Prawa budowlanego.

Koncepcja prezydenta miasta, wedtug
ktérej MPZP ma pierwszenstwo przed
wyjatkami z art. 95 ugn — o ile parametry
nieruchomosci pozwalajg zachowac are-
aly z planu —jest oczywiscie stuszna. Or-
gan, ktéry odmoéwil zatwierdzenia tego
podziatu, przytoczyl na kilku stronach
orzecznictwo, wedtug ktérego MPZP ma
decydujace znaczenie. Nie uwzglednit
jednak tego, ze w tej cze$ci gminy planu
nie ma. W tym przypadku bardzo malg
dziatke dzielimy na dwie jeszcze mniej-
sze. I nie ma innego sposobu podziatu.

o7 planem i bez planu

Zal6zmy, ze MPZP jednak jest i na
przyktad przewiduje minimalng po-
wierzchnie dzialki budowlanej (art. 15
ust. 3 pkt 10 upzp) na 0,0600 ha. Wte-
dy, gdyby podlegajaca podziatowi dziatl-
ka miata parametry pozwalajace zacho-
wac te wymogi, zaproponowany podziat
na tak mate dziatki bytby niedopusz-
czalny. Przykladowo, jesliby przyjac,
ze dziatka X i Y przed podziatem sktla-

Skoro zapadla decyzja o pozwoleniu na budo-

we, to organ administracji uznal, ze warunki

rozporzadzenia w sprawie warunkow technicz-

nych (..) sa spelnione. Gdyby jednak nawet nie

byly spelnione, to przy podziale do budynkéow

legalnie wybudowanych i nieruchomosci pod ni-

mi nie stosuje sie juz ograniczen wynikajacych

z Prawa budowlanego.

stawianych przez ustawodawce wymo-
g6éw. W kolejnym kroku wlasciciele skia-
dajg wniosek o podziat, chcac wydzieli¢
dwie osobne dziatki pod budynkami jed-
norodzinnymi.

Oczywiscie moze by¢ tak, ze od cza-
su wydania WZ do czasu wniosku o po-
dzial nieruchomosé¢ utraci dostep do
drogi publicznej. To nie jest wykluczo-
ne. Jednak o stosowaniu przepiséw roz-
porzadzenia w sprawach podzialowych
wielokrotnie byta juz mowa (np. GEODE-
TA 5/2018). Skoro zapadta decyzja o po-
zwoleniu na budowe, to organ admini-
stracji uznat, ze warunki rozporzadzenia
sg w tym przypadku spetnione. Gdyby

da sig z dzialek 416/27, 416/28 i 416/29
(tzn. tgcznie bytaby jedng dziatkg
o pow. ok. 0,1400 ha), a minimalna po-
wierzchnia dziatki budowlanej w MPZP
bytaby okreslona na 0,0600 ha, to przy
obecnym usytuowaniu budynkéw bliz-
niaka dziatka nr 416/56 pozostataby ta-
ka, jaka jest (i ona stanowitaby wyjatek
z art. 95 pkt 7 ugn), a dzialka nr 416/55
musialaby juz mie¢ powierzchnie mi-
nimum 0,0600 ha (patrz rysunek na na-
stepnej stronie).

Gdyby te blizniaki byly posadowione
na $rodku hipotetycznej dziatki o pow.
0,1400 ha, czyli mniej wiecej na dzial-
ce 416/28, to dziatki budowlane pod
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kazdym budynkiem musialy-
by spelnia¢ wymég z MPZP
i mie¢ po minimum 0,0600 ha.
Ale tu nie ma planu miejsco-
wego, a powierzchnia dziatki
podlegajacej podzialowi wy-
nosi 0,0510 ha. Nie mnie oce-
niaé, czy jest ona obiektywnie
mata czy duza — to sg prawa
rynku nieruchomosci wielko-
miejskich w XXI wieku. A po-
za tym o budowie, a wczesniej
o warunkach zabudowy, organ
juz przesadzil i decyzje sg osta-
teczne.

W sytuacji gdy planu miej-
scowego nie ma, a organ uznat,
ze nie zachodzi przypadek
z art. 95 pkt 7 ugn, to podzial
spelnia warunki z ugn, o ile po-
zostaje zgodny z decyzja o wa-
runkach zabudowy, a co do tego
ani organ I instancji, ani organ
II instancji nie miaty watpli-
wosci. W aktach jest pozytyw-
na opinia Wydzialu Architek-
tury i Budownictwa (zresztg
w tej konfiguracji w ogéle nie

oparte na art. 95 ugn nie budzi

watpliwosci. Art. 95 pkt 7 mé-
wi o dziatce budowlanej (w ro-

zumieniu art. 4 ust. 3a), a wiec
o dzialce zabudowanej. Precy-
zuje jednak, ze chodzi o dzial-

sposéb sobie wyobrazi¢ opi-

nii negatywnej). Przy czym — wbrew
zarzutom — nie byla to opinia innego
organu, tylko tego samego, bo kazdo-
razowo chodzito o prezydenta miasta.
Wedlug mnie nie ma trybu na tego ty-
pu podzial kompetencyjny ani na zwra-
canie sie o opinie do innego wydziatu
(ale tez nie wiem, jakie sa wewnetrzne
uregulowania urzedu w tym zakresie).
Gdyby byta potrzebna opinia (a w tym
przypadku wedtug art. 93 ust. 4 ugn nie
byla), to powinien jg wydac ten organ,
ktéry wydaje decyzje.

o Kryterium dziotki budowlanej
I teraz to, co chyba najtrudniejsze do
zrozumienia w tej sprawie: zar6wno or-

gan I, jak i Il instancji uznat, ze w spra-
wie nie zachodzi wyjatek z art. 95 pkt 7
ugn, bo nie widziat pod budynkiem jed-
norodzinnym dziatki budowlanej w ro-
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zumieniu art. 4 ust. 3a ugn. Wezwanie
wnioskodawcy do zlozenia pisemnych
wyjasnien co do tego, ktéra z wydzie-
lanych dziatek ma by¢ rozpatrywana
jako niezbedna do obstugi budynku
mieszkalnego, w okolicznosciach tej
sprawy jest niezrozumiate. Organ nie
wylozyl tez, z jakiej normy wywodzi,
ze wydzielenie dziatki budowlanej wa-
runkowane jest niemozliwos$cig korzy-
stania z budynku. Skadinad wiem, ze
wedlug jednego z pogladéw w art. 95
pkt 7 ugn chodzi o wydzielenie dziatki
w celu powiekszenia czy tez umozliwie-
nia korzystania z dziatki budowlanej,
tzn. wydzielenia dziatki niezabudowa-
nej na potrzeby umozliwienia korzysta-

Wydzielenie dziatki budowlanej niezbednej do
korzystania z budynku mieszkalnego z art. 95
pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami to

wydzielenie zabudowanej budynkiem mieszkal-

nym dzialki, ktorej cechy i infrastruktura daja
mozliwos¢ korzystania z tego budynku.

nia z dziatki zabudowanej. Koncepcja ta
nie ma jednak poparcia normatywnego.
Ustawodaweca jednoznacznie zdefinio-
wat dziatke budowlang, a orzecznictwo

ke gruntu zabudowana bu-
dynkiem mieszkalnym (a nie
jakimkolwiek).

W tej sprawie kryteria dzial-
ki budowlanej spelnia kazda
z dwoch projektowanych dzia-
tek. Poniewaz projekt podzia-
tu zaktadal wydzielenie dwéch
dzialek budowlanych, kazdej
zabudowanej budynkiem miesz-
kalnym jednorodzinnym, to we-
zwanie wnioskodawcéw do pi-
semnych wyjaénieni, gdy do
wniosku dotaczyli decyzje WZ
i pozwolenie na budowe, nie
mialo Zadnego uzasadnienia.
Organ odmoéwil zatwierdzenia
podziatu na zasadzie wyjatku
z art. 95 ugn, twierdzac, ze nie
mozna podzieli¢ dziatki wedtug
tego przepisu, bo zasada jest po-
dzial wedlug przepis6w MPZP.
Na kolejnym etapie uzasadnie-
nia organ wyjasnil, ze taki podzial bylby
mozliwy wylgcznie w sytuacji, gdyby byt
zgodny z decyzja o warunkach zabudo-
wy. Przy czym pomimo iz decyzja o wa-
runkach zabudowy jest dos¢ klarowna
i na dodatek w aktach jest opinia orga-
nu I instancji wskazujaca na zgodnosé
podziatu z WZ, w sprawie zapadla de-
cyzja negatywna. Tymczasem w mojej
ocenie organ jest zwigzany wnioskiem
o zatwierdzenie podziatu, a nie podang
w nim podstawg prawna.

Natomiast jesli chodzi o art. 95 pkt 1
ugn, to miatby on zastosowanie, gdyby
X 1Y byli wspétwlascicielami w czgs-
ciach ulamkowych (np. po polowie),
a nie wspétwlascicielami na zasadach
wspélnosci majatkowej matzenskie;j.
Nieruchomos¢ jest niepodzielna dopé-
ty, dopoéki istnieje wspdélnosé majatko-
wa miedzy wlascicielami. Oczywiscie
mozna jg znie$¢ notarialnie albo sgdo-
wo, ale w tym przypadku to nie miatoby
dla skarzacych znaczenia, skoro organy
w og6le nie widzialy mozliwosci zasto-
sowania art. 95.

Podsumowujac, zatwierdzenie tego
podziatu moglo sie odby¢ w miesigc,
a bedzie trwato minimum péltora roku.
W tym konkretnym przypadku brak zro-
zumienia materii przez organy admini-
stracji jest, niestety, zatrwazajacy.
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