GEOPRAWO

Wistepny projekt podziatu nieruchomosci

OPINIOWANIE

Czy obowigzek opiniowania zgodnosci wstepnego podziatu nieru-
chomosci z ustaleniami planu miejscowego dotyczy zaréwno po-
dziatu dokonywanego na wniosek osoby, ktéra ma w tym interes
prawny, jak i podzialu dokonywanego z urzedu? Watpliwosci zwia-
zanych z wstepnym podzialem nieruchomosci jest znacznie wiecej.

— )
MAGDALENA DURZYNSKA

nia o podzial nieruchomosci regulu-

je wart. 92-100 ustawa z 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity DzU z 2010 r., nr 102,
poz. 651 ze zm.), zwana dalej ugn, oraz
rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 grud-
nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu doko-
nywania podziatéw nieruchomosci (DzU
nr 268, poz. 2663), zwane dalej rozporza-
dzeniem.

Administracyjne postepowanie po-
dziatowe sktada sie z dwdch etapow:

1. opiniowania wstepnego projektu po-
dziatu przez organ gminy,

2. zatwierdzenia w drodze decyzji ad-
ministracyjnej przez wéjta/burmistrza/
prezydenta miasta projektu podziatu
sporzadzonego przez jednostke wyko-
nawstwa geodezyjnego, czyli ,geodete
uprawnionego”.

Opinie o zgodnosci wstepnego projek-
tu podziatu z miejscowym planem zagos-
podarowania przestrzennego (mpzp) albo
decyzja o warunkach zabudowy, a w przy-
padku ich braku z przepisami odrebny-
mi, wyraza sie w formie postanowienia,
na ktére przysluguje zazalenie do wlasci-
wego Samorzadowego Kolegium Odwo-
tawczego, a nastepnie skarga do sadu ad-
ministracyjnego. Zgodnie z art. 97 ust. 1la
ugn do wniosku o podzial nieruchomos-
ci nalezy dolaczy¢ ,,wstepny projekt po-
dzialu” (pkt 4) oraz ,mape z projektem po-
dziatu” (pkt 8). Wstepny projekt podziatu
nieruchomosci opracowuje sig na kopii
mapy zasadniczej, a w przypadku jej bra-
ku - na kopii mapy katastralnej uzupetnio-
nej o niezbedne dla projektu podzialu ele-
menty zagospodarowania terenu (§ 3 ust. 1
rozporzadzenia). Wstepny projekt jest tyl-
ko propozycja dokonania podziatu nieru-
chomosci i moze by¢ sporzadzony nawet
odrecznie przez sama strone na kopii ma-

| ryb administracyjnego postepowa-

py zasadniczej. Zwykle jednak sporzadza
go na zlecenie strony geodeta posiadajacy
uprawnienia zawodowe, o ktérych mowa
w art. 42 i nast. (zakres okreslony w art. 43
ust. 2) ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne.

Jak stanowi § 3 ust. 2 rozporzadzenia,
wstepny projekt podziatu powinien za-
wiera¢ w szczegdlnosci:

e granice nieruchomosci podlegajgce;j
podziatowi;

@ oznaczenie nieruchomosci podlega-
jacej podziatowi wedtug danych z kata-
stru nieruchomosci oraz ksiegi wieczy-
stej, a w razie jej braku — wedlug innych
dokumentéw okreslajacych stan prawny
nieruchomosci;

@ powierzchnig nieruchomosci podle-
gajacej podziatowi;

e naniesione w kolorze czerwonym
granice projektowanych do wydzielenia
dzialek gruntu;

@ przedstawione w kolorze czerwo-
nym powierzchnie projektowanych do
wydzielenia dzialek gruntu;

@ przedstawiong w formie graficznej
w kolorze czerwonym lub w formie opi-
sowej propozycje sposobu zapewnienia
dostepu projektowanych do wydzielenia
dziatek gruntu do drogi publiczne;.

dnoénie do wstepnego projek-
tu podziatu orzecznictwo ad-

ministracyjne jest stosunkowo
liberalne. W jednym z wyrokéw wyrazo-

no np. poglad, ze podlegajacy opiniowa-
niu projekt podzialu ma jedynie charakter
»~wstepny”, po ktérym nastepuje dopiero
podziat definitywny, a wigc wymagania
stawiane ,,projektowi wstepnemu” nie mo-
ga by¢ traktowane jako elementy ,, koniecz-
ne”. Na uzasadnienie tej tezy wskazano, ze
zgodnie z brzmieniem § 3 ust. 2 rozpo-
rzadzenia, wstepny projekt podziatu nie-
ruchomosci powinien zawiera¢ ,w szcze-
golnosci”, co oznacza, iz nastepujace po
tym wyliczenie ma charakter przyktado-
wy, a nie wyczerpujacy (,konieczny”).
Po pozytywnym zaopiniowaniu projek-
tu sporzadza sie dokumentacje wymaga-
na w tym postepowaniu. Zdaniem WSA
dopiero mapa z projektem podziatu win-
na spelnia¢ wszystkie wymogi formalno-
prawne niezbedne do dokonania podzialu
nieruchomosci [por. uzasadnienie wyroku
WSA w Bialymstoku z 24 stycznia 2008 r.
w sprawie II SA/Bk 716/07, Lex nr 351307].

Abstrahujac od oceny zasadnosci takie-
go stanowiska, trzeba wskazac, ze istotne
znaczenie dla oceny wniosku maja nie-
watpliwie kolorowe naniesienia na ko-
pii mapy obejmujacej wstepny projekt
podziatu. Ich brak powoduje wade, kt6-
ra niesie nie tylko negatywne skutki pro-
cesowe dla tego dokumentu jako dowo-
du w sprawie, lecz réwniez stawia pod
znakiem zapytania dokonang przez or-
gan merytoryczng ocene zgodnosci po-
dzialu z ustaleniami planu miejscowego.
Nieoznaczenie w kolorze granic i po-
wierzchni projektowanych dziatek unie-
mozliwia bowiem precyzyjne okreslenie
linii rozgraniczajacych nowo wydziela-
nych nieruchomos$ci na mapie zasadni-
czej [por. wyrok WSA z 28 wrzesnia 2006 1.
w sprawie I SA/Wa 606/06, Lex nr 256595).

Wstepny projekt jest tylko propozycja dokonania

podziatu nieruchomosci i moze by¢ sporzadzony

nawet odrecznie przez samg strone na kopii mapy

zasadniczej. Zwykle jednak sporzadza go na zlece-

nie strony geodeta posiadajacy uprawnienia.
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otychczas wielokrotnie wyraza-
D no poglad, iz obowiazek opiniowa-

nia zgodno$ci wstepnego podziatu
nieruchomosci z ustaleniami mpzp doty-
czy zar6wno podziatu dokonywanego na
wniosek osoby, ktéra ma w tym interes
prawny (art. 97 ust. 1 i 2 ugn), jak i po-
dziatu dokonywanego z urzedu [por. wy-
rok SN z 7 marca 2002 r. w sprawie IIl RN
50/01, OSNP 2002, nr 20, poz. 476, OSNP-
-wki. 2002/14/8, M. Prawn. 2002/16/726].
Zaden z przepis6w ugn nie wylacza bo-
wiem wydania opinii w sprawie dotycza-
cej podziatu nieruchomosci prowadzone-
go z urzedu [por. wyrok NSA z 27 wrzesnia
2000 r. w sprawie I SA 1292/00, Lex
nr 77631]. W orzecznictwie podnoszono,
ze jezeli wszczecie postgpowania podzia-
fowego na obszarze, dla ktérego obowig-
zuje mpzp, nastepuje z urzedu (np. w celu
wydzielenia gruntéw pod drogi publicz-
ne), to mozliwoé¢ zaskarzenia postano-
wienia opiniujgcego warunkuje status
prawny planowanej drogi wyznaczony
przepisami gminnymi, zar6wno w zakre-
sie przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci

Postepowanie dotyczace podziatu nieruchomosci
zwigzanego z realizacjg celéw publicznych, mimo ze
moze zosta¢ wszczete z urzedu, winno bez ograni-
czen gwarantowa¢ czynny udzial podmiotom, ktére

— majqc interes prawny — sg stronami postepowania.

W uzasadnieniu wyroku w sprawie
1 OSK 4031/07 NSA stwierdzil, ze ,,po-
stanowienie, o ktérym mowa w art. 93
ust. 4 i 5 ugn, ma charakter proceso-
wy. Nie rozstrzyga ono o istocie spra-
wy, lecz dotyczy kwestii wylaniajacej
sie w toku postepowania o podzial nie-
ruchomogci. Niemniej jednak tryb do-
konywania przez organ gminy podzialu
nieruchomosci z urzedu (...) jest trybem
uproszczonym w poréwnaniu z poste-
powaniem wszczetym na wniosek osoby
uprawnionej. Jezeli postepowanie takie
jest wszczete co do nieruchomosci, dla
ktérej mpzp okresla szczegbtowe zasa-
dy podzialu, to postepowanie przebiega
analogicznie do postgpowania wszcze-
tego na wniosek osoby uprawnionej (...),
ale ma tu miejsce jeden istotny wyjatek.
Mianowicie w razie dokonywania po-
dzialu nieruchomosci z urzedu, do opra-
cowania projektu podzialu nie jest wy-
magana opinia, o ktérej mowa w art. 93
ust. 415 ugn”. Zdaniem NSA oznacza to,
ze ,organ dokonujacy z urzedu podziatu
nieruchomosci nie wydaje postanowie-

jego zagospodarowania [por. wyrok WSA
z 10 wrzesnia 2008 r. w sprawie III SA/Po
253/08, Lex nr 516734].

Jednak NSA przyjal [wyrok z 31 mar-
ca 2008 r. w sprawie I OSK 4031/07, Lex
nr453979), ze organ dokonujacy z urzedu
podzialu nieruchomosci nie wydaje po-
stanowienia opiniujacego zgodnos$¢ pro-
ponowanego podziatu nieruchomosdci
z ustaleniami planu miejscowego. W uza-
sadnieniu wskazano m.in., iz taki po-
glad zostat juz wczesniej zaprezentowa-
ny w wyroku NSA z 22 wrzesnia 1998 r.,
sygn. akt I SA 547/98 [OSP 1999, nr 5/105
z glosq czesciowo aprobujqcq: M. Wola-
nina OSP 1999, nr 5], w ktérym podnie-
siono, ze w przypadku zlozenia wniosku
o podzial nieruchomosci przed tym sa-
mym organem element ,opiniowania”
jest wylacznie elementem postepowania
w sprawie o podzial nieruchomosci i nie
zachodzi potrzeba wydawania postano-
wienia w trybie art. 93 ust. 41 5.
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nia opiniujgcego zgodno$¢ proponowa-
nego podziatu nieruchomosci z ustale-
niami planu miejscowego”. Poniewaz
zaréwno zatwierdzenia podziatu, jak i
opiniowania dokonuje ,ten sam organ,
to wystarczajaca jest jego ocena, ze wy-
magana zgodno$¢ wystepuje, a potem
zlecenie geodecie opracowania projektu
podziatu, ktéry nastepnie powinien zo-
sta¢ zatwierdzony przez organ decyzja,
oile bedzie spetnial wymagania okreslo-
ne w rozporzadzeniu”.

ak wiec wida¢, orzecznictwo sado-

woadministracyjne w omawianym

zakresie nie jest konsekwentne. Oso-
biscie sktaniam sie ku regule gwarantu-
jacej stronom czynny udzial w postepo-
waniu, czyli ku zasadzie obligatoryjnego
opiniowania wstepnego projektu podzia-
hu w sprawie wszczynanej, co prawda,
z urzedu, ale jednak w stosunku do nie-
ruchomoéci stanowigcej wlasnosé pod-

miotéw prywatnych. Postepowanie
dotyczace podziatu nieruchomosci zwia-
zanego z realizacjg cel6w publicznych,
mimo ze moze zosta¢ wszczete z urze-
du, winno bez ograniczen gwarantowac
czynny udziat podmiotom, ktére — majac
w sprawie interes prawny — sg stronami
tego postepowania.

Niewatpliwie w kazdej sprawie o za-
twierdzenie podzialu nieruchomosci
stronami postepowania sa osoby majace
tytul prawny do nieruchomosci podlega-
jacej podzialowi. W moim przekonaniu
podmioty te majg pelne prawo zapoznac
sig z uzasadnieniem podjetej z urzedu
inicjatywy podziatu ich nieruchomos-
ciiewentualnie w odpowiedniej formie
procesowej (czyli w formie zazalenia na
postanowienie opiniujace projekt podzia-
tu) kwestionowac jego zasadnosc i zasieg.
Jest to, jak sie wydaje, analogiczna sytu-
acja, jak w przypadku podmiotéw, na
ktére w wyniku podziatu z mocy pra-
wa przechodza dziatki wydzielone pod
drogi publiczne (art. 98 ust. 1 ugn). Pod-
mioty te (gmina, powiat, wojewddztwo,
Skarb Panstwa) posiadajg przymiot stro-
ny postepowania podzialowego i juz na
etapie opiniowania wstgpnego projektu
podzialu maja (winny miec¢) prawo kwe-
stionowania ustalent organu orzekajacego
w sprawie odnosnie do charakteru drogi
publicznej okreslonej w planie miejsco-
wym [por. wyrok WSA z 6 marca 2008 r.
w sprawie II SA/Kr 60/07, Lex nr 510798
oraz wyrok NSA z 9 lutego 2009 r. w spra-
wie I OSK 345/08, Lex nr 529522].

dawania opinii w sprawie o podzial

nieruchomosci, tj. w sprawie, w kt6-
rej zar6wno wydanie postanowienia wy-
razajgcego opinie, jak i wydanie decyzji
w sprawie podzialu nalezy do kompe-
tencji tego samego organu, NSA stwier-
dzil, ze ,przyjecie takiego rozwigzania
mozna wytlumaczy¢ tym, Ze opinia od-
nosi sie do proponowanego podziatu
nieruchomogci, ktéry nie musi spelniac
warunkéw wymaganych dla dokumen-
téw geodezyjnych. Dopiero gdy wyste-
puje zgodnos¢ proponowanego podziatu
z ustaleniami planu miejscowego, racjo-
nalne jest poniesienie kosztéw sporza-
dzenia projektu podziatu w formie od-
powiednich dokumentéw geodezyjnych”
[por. uzasadnienie uchwaty skiadu 5 se-
dziéw z 1 marca 1999 r. w sprawie OPK
1/99, ONSA 1999/3/84; por. uzasadnienie
wyroku WSA w Biatymstoku z 24 stycznia
2008 r. j.w.]. A to oznacza, ze dopiero po
pozytywnym zaopiniowaniu wstepnego

R ozwazajac kwestie zasadnosci wy-



GEOPRAWO

projektu podziatu geodeta przystepuje
do sporzadzenia dokumentacji geodezyj-
nej, czyli ,mapy z projektem podziatu”,
ktéra jest podstawg decyzji o zatwierdze-
niu projektu podziatu.

Wydanie opinii w formie postanowie-
nia przed wydaniem decyzji zatwier-
dzajacej podzial jest wiec obligatoryjne
z wyjatkiem przypadkéw wymienionych
w art. 95 ugn (art. 93 ust. 4 zd. 1 ugn)
i ewentualnie w 97 ust. 3 pkt. 2 ugn.
W tym ostatnim przyktadzie, czyli w ra-
zie wszczetego z urzedu podziatu nieru-
chomosci stanowigcej wlasno$é gminy,
brak opinii o zgodno$ci wstepnego pro-
jektu podziatu z planem miejscowym
nie narusza praw oséb trzecich, a gmi-
na sama - jako wlasciciel nieruchomos-
ci — ocenia zasadno$¢ wszczecia poste-
powania z urzedu.

pinia o zgodnosci propono-
wanego podzialu z ustalenia-
mi mpzp powinna wyraznie
wskazywaé, czy projektowany podzial
jest z tym planem zgodny. Oznacza to, ze
wydajgc opinie, nalezy wzia¢ pod uwa-
ge zaréwno cze$¢ graficzna, jak i opiso-
wa tego planu, wskaza¢ stronom, jakie
jest przeznaczenie terenu tych dzialek,
o podzial ktérych wnosza, i na jakiej
czesci opisowej planu opinia zostata
oparta. Opinia taka moze by¢ w calosci
albo pozytywna, albo negatywna, gdyz
w przeciwnym razie konkretny projekt
podziatu nie nadawatby sie do zatwier-
dzenia [por. wyrok WSA z 23 listopa-
da 2005 r. w sprawie I SA/Wa 1918/04,
Lex nr 2133637]. Badajac zgodno$¢ pro-
jektu podziatu z mpzp, a wiec dokonujac
wykladni planu bedacego aktem prawa
miejscowego, organ administracji powi-
nien korzysta¢ z wszystkich regut wy-
ktadni, tak jak przy wykladni innego ro-
dzaju prawa. Trzeba tu zastrzec, ze na
etapie opiniowania wstepnego projek-
tu podziatu nieruchomosci nie mozna
wymagaé od wlasciciela gruntu szcze-
gbélowego zaprojektowania zagospoda-
rowania poszczegélnych dziatek [por.
uzasadnienie wyroku WSA z 16 grud-
nia 2005 r. w sprawie I SA/Wa 323/05,
Lex nr 189781 oraz uzasadnienie wyro-
ku NSA z 23 wrzesnia 1998 r. w sprawie
SA/Rz 899/98, OSP 199, nr 5, poz. 106].
Ustawodawca w art. 93 ust. 2 wska-
zal, iz zgodno$¢ z ustaleniami planu
dotyczy zaréwno przeznaczenia tere-
nu, jak i mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dziatek gruntu. Oznacza
to, ze przy zatwierdzeniu i opiniowa-
niu projektu podziatu (art. 93 ust. 4) or-

gan musi przede wszystkim uwzglednic¢
przeznaczenie terenu okreslone w mpzp
iz tego punktu widzenia ocenic, czy pro-
jekt realizuje to przeznaczenie, a takze,
czy stuzy temu przeznaczeniu [por. wy-
rok NSA z 7 stycznia 2002 r. w sprawie
I SA 1400/00, Lex nr 81990]. Przy czym
wykreslone na mpzp linie podziatu mo-
ga stanowic¢ jedynie ewentualny (infor-
macyjny) przebieg granic dzialek, a nie
obowigzujacy kazdego wlasciciela po-
dzial. Jezeli w mpzp przez podlegajaca
podzialowi nieruchomo$é nie przebiegaja
linie podziatu nieruchomosci, nie moz-
na wyprowadzi¢ wniosku, iz podziat ta-
kiej nieruchomosci jest niedopuszczalny.
W swietle art. 93 ust. 2 ugn przy rozpatry-
waniu sprawy podziatu nieruchomosci
organ ocenia zgodno$¢ podzialu z mpzp
pod katem przeznaczenia terenu i moz-
liwosci zagospodarowania gruntu, nie
jest natomiast zwigzany liniami podzia-
tu (lub ich brakiem) w mpzp [por. wyrok
WSA z 26 sierpnia 2008 r. w sprawie II SA/
Bd 219/08, Lex nr 515693]. Rozstrzygnie-
cie w sprawie zgodnos$ci wstepnego pro-
jektu podziatu nieruchomosci z ustale-
niami planu miejscowego ma charakter
zwigzany. Oznacza to, Ze organ opiniuja-
cy nie ma swobody w ocenie przestanek,
od ktérych zalezy stwierdzenie zgodno-
$ci podziatu z planem. Nie mamy tu za-
tem do czynienia z uznaniem admini-
stracyjnym [por. wyrok WSA z 31 marca
2008 r. w sprawie I SA/Wa 1617/07, Lex
nr 491354).

bie art. 93 ust. 4 ugn jest czescig

(etapem) postepowania o zatwier-
dzenie podziatu nieruchomosci, a zatem
przepisy zawarte w art. 93 ust. 4 i 5 ugn
nalezy traktowac jako norme szczegdl-
na, odrebng od art. 106 kpa. Postanowie-
nie opiniujgce dotyczy jednej z kwestii
wynikajacej w toku postepowania o za-
twierdzenie podziatu nieruchomosci, ale
nie koniczy postepowania w sprawie o za-
twierdzenie podziatu [por. uzasadnienie
wyroku NSA z 6 grudnia 2000 r. w spra-
wie I SA 1292/00, Lex nr 77631]. Stad
przyjmuje sie, ze sg to dwa etapy jedne-
go postepowania, tj. opiniowanie wstep-
nego projektu podziatu nieruchomosci,
a nastepnie zatwierdzenie projektu po-
dzialu nieruchomoéci. Takie tez stano-
wisko zajat NSA, stanowigc w uchwale
z 1 marca 1999 r., Ze postanowienie wy-
razajace opinie, o ktérej mowa w art. 93
ust. 4 ugn, jest wydawane w toku poste-
powania administracyjnego w sprawie
o podzial nieruchomosci.

P ostanowienie podejmowane w try-
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Do wydania tego postanowienia prze-
pisu art. 106 kpa nie stosuje sie. Przepis
ten odnosi sie wytacznie do sytuacji, gdy
wydanie decyzji jest uzaleznione od za-
jecia stanowiska przez inny organ (organ
wspoétdziatajacy) niz organ wlasciwy
do wydania decyzji (organ zalatwiajacy
sprawe). Skoro za$ opinie, o ktérej mowa
w art. 93 ust. 4 i 5 ugn, wydaje wajt, bur-
mistrz albo prezydent miasta i ten sam
organ jest wlasciwy do wydania decy-
zji w sprawie o podziat nieruchomosci,
to nie moze by¢ stosowany przepis art.
106 kpa [por. uchwate NSA z 1 marca
1999 r. — ONSA 1999, nr 3, poz. 84 z glo-
sq aprobujqcq W. Czerwiriskiego, Sam.
Teryt. 1999, nr 7-8, poz. 150]. Poglad ten
jest zgodny z wyktadnig zawarta tak-
ze w wyroku NSA z 23 wrzesnia 1998 r.
w sprawie I SA/Rz 899/98 [OPS 1999,
nr5, poz. 106], wskazujaca, ze opiniowa-
nie zgodnos$ci proponowanego podzia-
tu nieruchomosci z ustaleniami planu
miejscowego jest czeScia postepowania
podziatowego.

pinia o wstepnym projekcie po-
dzialu nieruchomosci powin-

na by¢ uwzgledniona w poste-
powaniu podziatowym. To oznacza, ze
organ zatwierdzajacy podzial nierucho-
mosci co do zasady jest zwigzany swoim
postanowieniem opiniujgcym podziat
[por. wyrok NSA z 11 kwietnia 2008 r.
w sprawie I OSK 355/07, Lex nr 467091].
W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje
sie, ze postanowienie opiniujace przesta-
je by¢ aktualne jedynie w razie zmiany
planu lub jego uchylenia. Teza ta uza-
sadniana jest tym, ze postanowienie

Procedura opiniowania wstepnego projektu
podziatu z mpzp moze by¢ dzi§ uznana za mar-
ginalng. Czesciej zastosowanie bedzie miata
procedura opiniowania na podstawie przepisow
odrebnych czy decyzji o warunkach zabudowy.

staje wigzac¢ organ orzekajacy o podzia-
le nieruchomosci. Stad w orzecznictwie
prezentowany jest poglad, ze w dacie po-
dejmowania rozstrzygniecia w sprawie
zatwierdzenia projektu organ admini-
stracji winien orzeka¢ juz na podstawie
nowego mpzp.

A zatem jedynie skuteczne zakwe-
stionowanie legalnos$ci mpzp w poste-
powaniu, ktérego przedmiotem bedzie
ten plan, w terminie poprzedzajacym
wydanie rozstrzygniecia o podziale
nieruchomosci bedzie mialo wptyw na
tre$¢ tego rozstrzygniecia. [por. wyrok
WSA z 31 marca 2008 r. w sprawie I SA/
Wa 1617/07, Lex nr 491354, wyrok WSA
z 26 czerwca 2008 r. w sprawie II SA/Bk
295/08, Lex nr 519021]. R6wniez w ocenie
M. Wolanina omawiane postanowienie
opiniujace przestaje obowigzywac (wy-
laczajac szczegdlne tryby weryfikacji
ostatecznych rozstrzygnie¢ administra-
cyjnych, przewidziane w kpa) w przy-
padku zmiany lub uchwalenia nowego
planu miejscowego, a takze utraty waz-
nosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, na podsta-
wie ktérej wydano opinie [por. np. M. Wo-
lanin, Glosa do wyrokéw NSA: z 22 wrzes-
nia 1998 r., 1 SA 547/98 oraz z 23 wrzesnia
1998 r., SA/Rz 899/98, OSP 1999, Nr 6/166).

yzej przywolane pogla-
dy — wskazujace na skutek
utraty mocy wiazacej posta-
nowienia opiniujgcego wraz ze zmiang
mpzp czy uchwaleniem nowego —nie wy-
daja sie zasadne. Tak jak nie ma zadnego
przepisu nakazujgcego przeprowadzenie
ponownej procedury podzialu nierucho-

opiniujace podzial nieruchomosci po-
dejmowane jest na podstawie ustaleni
mpzp, a wobec tego byt prawny opinii
jest Scisle zwigzany z mocg obowigzu-
jaca tego planu. Przyjmuje sie wiec, ze
jedynie w przypadku zmiany planu lub
jego uchylenia postanowienie opiniuja-
ce wydane na jego podstawie przestaje
by¢ aktualne, a co za tym idzie — prze-
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moéci na skutek zmiany planu miejsco-
wego po wydaniu decyzji zatwierdza-
jacej podzial — tak tez nie ma przepisu
szczegblnego, ktory wylaczatby (w toku
jednego postepowania) zwigzanie orga-
nu administracji wydanym wczeséniej
postanowieniem opiniujagcym. Jak sie
wydaje, podstawowe znaczenie w tym
zakresie ma zasada zaufania obywatela

do organéw panstwa (art. 8 kpa) i zasada
praworzadnosci (legalizmu, art. 6 i 7 kpa)
powigzana z zasadg trwalosci aktow ad-
ministracyjnych.

Nowelizacja kpa w 1980 r. wprowadzi-
ta nowgq kategorie postanowien, tj. po-
stanowien dotyczacych istoty sprawy,
cho¢ wydawanych w toku postepowania
w miejsce tzw. decyzji incydentalnych.
Niewatpliwie zaskarzalne w toku instan-
¢jiido sagdu administracyjnego postano-
wienie wydawane na podstawie art. 93
ust. 5 ugn jest tego rodzaju postanowie-
niem. Nie sposéb wiec przyjac¢ zaré6wno
wczesniej przywolanego pogladu NSA,
ze postanowienie opiniujgce ma wyltgcz-
nie procesowy charakter, jak réwniez, ze
postanowienie to przestaje wigzac stro-
ny czy organy administracji bez wyraz-
nej podstawy prawnej badZ wzruszenia
w jednym z przewidzianych przepisami
kpa trybéw nadzwyczajnych.

Trzeba tez wskazaé, ze ustawodawca
wyraznie okreslit, w jakich przypad-
kach i w jakim terminie nalezy wstrzy-
mac procedure podziatu nieruchomosci.
Jezeli gmina podjela uchwate o przysta-
pieniu do sporzadzenia mpzp, a wnio-
sek o podzial zostal ztozony po upty-
wie sze$ciu miesiecy od tej daty lub po
wylozeniu projektu planu do publicz-
nego wgladu, to postepowanie w spra-
wie podziatu nieruchomosci zawiesza
sig¢ do czasu uchwalenia mpzp, jednak
nie dtuzej niz na okres 6 miesigcy, liczac
od dnia ztozenia wniosku o podziat. Je-
zeli natomiast w okresie zawieszenia po-
stepowania w sprawie podziatu nieru-
chomosci (czyli w okresie owych szesciu
miesiecy) plan miejscowy nie zostanie
uchwalony, opinie wydaje sie na pod-
stawie obowigzujacych przepiséw lub
decyzji o warunkach zabudowy, gdy ta-
ka zostata wydana (art. 94 ust. 11 2 ugn).

a zasada, jak sie wydaje, obowia-
zuje takze w przypadku uchwaly

o przystapieniu do zmiany mpzp.
Ustawodawca jednoznacznie okreslit,
przez jaki okres podmiot domagajacy sie
zatwierdzenia podziatu nieruchomosci
moze ,oczekiwaé” na skuteczne uchwa-
lenie planu, a przez to mie¢ wstrzymanag
procedure podziatowa. Po uptywie owe-
go sze$ciomiesiecznego terminu przewi-
dzianego w ugn postgpowanie winno by¢
kontynuowane przez organ administra-
cji niezaleznie od uchwalenia w mie-
dzyczasie nowego czy tez zmiany obo-
wiazujacego mpzp. Tu trzeba przyjac, ze
ustawodaweca, zakreslajac ustawowo do-
puszczalny okres szeSciomiesiecznego
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zawieszenia postepowania, ostatecznie
okreslit termin, do ktérego uchwalenie
nowego planu miejscowego moze mie¢
wplyw na wynik wszczetego uprzednio
postepowania.

Stad, moim zdaniem, po owych szes-
ciu miesigcach od zawieszenia postepo-
wania uchwalenie mpzp — nawet jeszcze
w trakcie trwania procedury podziato-
wej —nie wywiera juz negatywnych skut-
kéw dla tego postepowania. Przeciw-
ne stanowisko winno wynikaé¢ wprost
z przepiséw ustawy. Konsekwentnie
wiec nie podzielam pogladu, Ze posta-
nowienie opiniujgce traci moc z chwilg
zmiany planu miejscowego w trakcie po-
stgpowania podzialowego. W przypadku
braku wyraZnego przepisu prawa okres-
lajacego taki skutek, nalezy przyjac, ze
organ jest nim zwigzany i na podstawie
opinii w nim wyrazonej winien wydac
decyzje zatwierdzajaca podzial.

Co innego w przypadku, gdy po wyda-
nym postanowieniu opiniujgcym proce-
dura podzialowa w danej sprawie nie jest
kontynuowana, tzn. gdy strona nie skta-
da w odpowiednim czasie mapy z projek-
tem podziatu. Wéwczas — w zaleznosci
od okoliczno$ci sprawy — nalezy oceniac,
czy po ogloszeniu obowigzywania nowe-
go planu mamy do czynienia z nowym
wnioskiem o podzial podlegajacym po-
nownej opinii stosownie do przepisow
ugn, czy tez z kontynuacja zainicjowa-
nego wczeéniej postgpowania.

projektu podzialu z mpzp na dzis

moze by¢ uznana za marginalng.
Plany miejscowe utracily moc z dniem
31 grudnia 2003 r. Obecnie 10-15% po-
wierzchni kraju pokryte jest mpzp. A za-
tem czesciej zastosowanie bedzie miata
procedura opiniowania wstepnego pro-
jektu podziatu na podstawie przepiséw
odrebnych czy decyzji o warunkach za-
budowy wydawanych na podstawie art.
59 ustawy z 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym [DzU nr 80, poz. 717 ze zm.]. Prze-
pisami odrebnymi w rozumieniu art. 94
ust. 1 pkt. 1 ugn sg regulacje dotyczace
ochrony srodowiska, przyrody, gruntéw
rolnych ilesnych, zabytkéw, uzdrowisk,
ochrony granic, obszaréw morskich,
a takze przepisy sanitarne, przepisy z za-
kresu prawa geologicznego i gérniczego
itp. Chodzi tu w szczeg6lnosci o przepi-
sy, przy uwzglednieniu ktérych w wa-
runkach danego terenu mozna dokonaé
oceny zgodnos$ci planowanej inwesty-
¢ji i podziatu nieruchomosci przygoto-

P rocedura opiniowania wstepnego

wywanego z tego punktu widzenia (gdy
chodzi np. o tereny zalewowe, osuwiska,
strefy ochronne, parki narodowe, tereny
przy cmentarzach itp.). A wigc zwlaszcza
o przepisy ograniczajace mozliwos¢ po-
dejmowania pewnych dzialan (tj. okres-
lonego zagospodarowania nieruchomo-
§ci) w zwigzku z polozeniem terenu
bedacego przedmiotem opinii.

o przepiséw odrebnych w oma-
D wianym zakresie nie zalicza sig

np. ustawy Prawo budowlane
i przepiséw wykonawczych do niej, gdyz
reguluje ona osobne kwestie zwigzane
bezposrednio z planowang inwestycjg
budowlang, a w tym zakresie wydawa-
ne sg osobne decyzje o pozwoleniu na
budowe. Opiniujac wstepny projekt po-
dzialu, organ administracji nie powinien
zatem oceniac, czy wnioskodawca zdota
uzyska¢ pozwolenie na budowe okres-
lonej inwestycji, i takimi ustaleniami
determinowaé¢ pozytywnej badZ nega-
tywnej oceny projektu, gdyz nie ma ku
temu uprawnien. Opinia powinna wska-
zywac, czy projektowany podziat nieru-
chomosci z przeznaczeniem pod okreslo-
ng ogodlnie inwestycje jest dopuszczalny
na danym terenie ze wzgledu na jego po-
foZzenie i uwarunkowania.

Jezeli nieruchomos¢ objeta projektem
podziatu polozona jest czesciowo w gra-
nicach obowigzywania planu miejsco-
wego, a czgéciowo poza jego granica-
mi, to okoliczno$¢ ta obliguje organy
do zbadania przestanek dopuszczalnos-
ci podziatu nieruchomosci zar6wno na
podstawie art. 93 ugn, jak i art. 94 tej
ustawy [por. wyrok WSA z 6 stycznia
2010 r. w sprawie II SA/Bd 930/09, Lex nr
554096].

O zgodnosci wstepnego projektu po-
dziatu z planem miejscowym nie orzeka
sie w przypadku podziatu nieruchomos-
ci rolnej lub lesnej. Przepisy dotyczace
trybu postepowania (a wiec i opiniowa-
nia wstepnego projektu podziatu) nie
majg tu zastosowania. Przeznaczenie
terenu wplywa wprost na sposéb i tryb
dokonywania podziatu, a w konsekwen-
cjirozstrzyga o dopuszczalnosci zatwier-
dzania projektu podzialu w drodze decy-
zji administracyjnej [Por. W. Wieczorek,
Podzial nieruchomosci przeznaczonych
pod budowe autostrad platnych, Rejent,
2002 nr 1, poz. 74.].
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