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Przypadki z praktyki, cz.

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

0 podziale na roli

Grunty pod ochrong

Jak ustali¢ tryb podziatu nieruchomosci rolnej? Czy wydzie-
lenie drogi wewnetrznej na roli IV klasy wymaga wytaczenia
tego gruntu z produkcji rolnej? Jak dtugo organ zwigzany jest
pozytywnie zaopiniowanym wstepnym projektem podziatu?

nego projektu podziatu organ gminy

osobnym postanowieniem wydanym
w trybie art. 93 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity DzU z 2014 r. poz. 518, da-
lej uogn) odméwil zatwierdzenia podziatu
nieruchomosci rolnej (EIV -1aki, klasy IV)
stanowiacej dziatke nr 75 o powierzchni
3,4900 ha. Wskazal przy tym, ze wydzie-
lenie bez uprzedniego wylaczenia z pro-
dukcji rolnej projektowanej drogi we-
wnetrznej niebedacej ,,drogq dojazdowq
do nieruchomosci wchodzqcych w sktad
gospodarstwa rolnego” bedzie sprzeczne
z przepisami ustawy z 3 lutego 1995 r.
o0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst
jednolity DzU z 2013 r. poz. 1205).

Jak wida¢ na zalaczonym szkicu, pro-
jekt podziatu nieruchomosci rolnej prze-
widywal podzial na jedenascie dziatek
(od nr 75/1 do nr 75/11), w tym dziesie¢
regularnych o pow. co najmniej 0,3000 ha
oraz jedng pod droge wewnetrzng o pow.
0,1556 ha. Gmina nie uchwalita dotych-
czas miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (a poprzednio obowia-
zujacy utracil moc z dniem 1 stycznia
2003 r.), dla dziatki nr 75 nie wydano tez
decyzji o warunkach zabudowy. Organ
gminy uznal, Zze planowana droga we-
wnetrzna nie bedzie typowsa droga do-
jazdowa do nieruchomosci wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego, lecz be-
dzie pelni¢ funkcje drogi wewnetrznej
stuzacej do obstugi komunikacyjnej no-
wych dziatek, a zatem wydzielenie geo-
dezyjne, a nastepnie urzadzenie tej drogi
byloby sprzeczne z art. 2 ust. 1 pkt 3 usta-
wy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
gdyz droga ta nie bedzie ,urzqdzeniem
stuzqcym wylqceznie do produkeji rolni-
czej”, o ktérym mowa w ww. przepisie.

P o0 pozytywnym zaopiniowaniu wstep-
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morzadowe Kolegium Odwotawcze

(SKO) uchylito w catosci decyzje
wdjta i umorzylo postepowanie podzia-
lowe, podajac, ze do zaproponowanego
podzialu nie majg zastosowania przepi-
sy uogn. Wedtug SKO ,,przepisy (...) usta-
wy stosuje sie do nieruchomosci rolnych
i lesnych — jesli idzie o wydzielenie drég
zawsze, do podzialu na dzialki mniejsze
niz 3000 m kw., tylko gdy idzie o prze-
znaczenie wydzielonych dzialek na po-
wigkszenie sqsiedniej nieruchomosci lub
dokonanie regulacji granic miedzy sqsia-
dujqcymi nieruchomosciami, chyba ze
idzie o podziat nieruchomosci, o ktérych
mowa w art. 95”. SKO uznalo, ze ten po-
dzial nie dotyczy ,,wydzielenia drdg nie-
bedqcych niezbednymi drogami dojaz-
dowymi do nieruchomosci wchodzqcych
w sklad gospodarstw rolnych, a takze nie
dotyczy wydzielenia dziatek gruntu o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3000 ha pod po-
wiekszenie sqsiedniej nieruchomosci lub
dokonanie regulacji granic”, a wiec nie
mozna prowadzi¢ postgpowania w try-
bie uogn.

Decyzje II instancji zakwestionowat
wlasciciel, zarzucajac przede wszystkim
naruszenie art. 93 ust. 3a uogn, a tak-
ze naruszenie art. 138 § 1 pkt 2 kpa po-
przez uznanie, ze postgpowanie jest bez-
przedmiotowe. Wtasciciel podniést, ze
jedna z dzialek (o numerze 75/11) posia-
da powierzchnie mniejszg niz ustawo-
we 0,3000 ha, a to — stosownie do art. 92
ust. 1 uogn —wymaga prowadzenia poste-
powania zgodnie z przepisami tej ustawy.
Dalej wskazal, ze planowana w ramach
podziatu droga wewnetrzna bedzie po-
siada¢ funkcje drogi dojazdowej do grun-
téw rolnych zgodnie z definicjg zawartg
w art. 4 pkt 20 ustawy o ochronie gruntéw

N a skutek ztozonego odwotania Sa-

rolnych i lesnych, a dokonanie podzialu
ww. nieruchomosci rolnej nie spowoduje
automatycznie zmiany jej przeznaczenia.
Powolujac sie na orzecznictwo oraz art. 2
ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych, argumentowal, ze grun-
ty zajete pod drogi dojazdowe do gruntéw
rolnych w dalszym ciggu pozostaja grun-
tami rolnymi i w razie ich zajecia pod tego
typu droge uznaje sie, iz nie dochodzi do
ich wylaczenia z produkcji rolnej (wyrok
WSA w todzi z 24 czerwca 2008 1., II SA/
1.d 140/08, Lex nr 491313). Wreszcie zarzu-
cil, ze podziatl zostal pozytywnie zaopi-
niowany przez wojta i postanowieniem
tym jest on zwigzany.

Moim zdaniem...

omijam oczywistg oczywisto$c¢, ze
P mamy do czynienia z regularnym

osiedlem (za drogg publiczng widac
kolejny podzial na roli...). Generalnie
wystapily tu trzy problemy. Po pierwsze,
kwestia wyjatku z art. 93 ust. 3a w od-
niesieniu do trybu podziatu (czy rolny
poprzez wprowadzenie zmiany do ewi-
dencji, czy wedlug uogn). Po drugie, czy
wydzielenie drogi wewnetrznej na roli
IV klasy wymaga w pierwszej kolejnosci
wylaczenia tego gruntu z produkc;ji rol-
nej, jak chciat tego wojt. I po trzecie, jesli
juz doszlo do trybu z uogn i organ pozy-
tywnie zaopiniowal wstepny projekt po-
dziatu, to czy jest nim zwigzany dopoéty,
dopdki postanowienie nie zostanie wyeli-
minowane z obrotu.

W pierwszej kwestii moge powie-
dziec, ze art. 93 ust. 3a zostal dosztuko-
wany do uogn po tym, jak okazalo sie, ze
ustawodawca, wylgczajagc dopuszczal-
no$¢ podzialu na roli ponizej 0,3000 ha
i ustanawiajac wyjatki od tego zakazu,



zapomnial o drogach. Oznaczalo to, ze
w ogo6le nie mozna byto wydzieli¢ na roli
drogi wewnetrznej o pow. mniejszej niz
3000 m kw. Dopuszczono wiec te mozli-
wo$¢, ale w art. 93. To spowodowalo, ze
powstal z kolei problem, czy drogi mozna
wydziela¢ w trybie rolnym czy w trybie
uogn. Zawsze mi sie wydawalo (racjonal-
nie rzecz analizujac), ze w przypadku po-
dziatu naroli, w ktérym jedynym areatem
ponizej 0,3000 ha jest droga — jako tylko
wyjatek od zasady, zresztg o charakterze
akcesoryjnym do samego podziatu - za-
sada powinien by¢ tzw. tryb rolny, i tak
moéwitam (nie wypowiadam sie tutaj o za-
sadnosci rozdzielenia trybow podziatéw
na roli i pozostalych).

Ale literalna analiza przepiséw prowa-
dzi do przeciwnego wniosku. Mianowi-
cie zanim w art. 93 uogn ustawodawca
wskazal gtéwne zasady dotyczace po-
dzialu nieruchomosci, w art. 92 wylaczyt
ich zastosowanie wobec nieruchomosci
,polozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele rol-
ne i lesne, a w przypadku braku planu
miejscowego nieruchomosci wykorzys-
tywanych na cele rolne i lesne, chyba ze
dokonanie podziatu spowodowatoby ko-
nieczno$c¢ wydzielenia nowych drég nie-

bedqcych niezbednymi drogami dojaz-
dowymi do nieruchomosci wchodzqcych
w sktad gospodarstw rolnych albo spo-
wodowaloby wydzielenie dzialek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha”.
Ustawodawca wskazat jednoczes$nie, ze
za nieruchomosci wykorzystywane na ce-
le rolne i le$ne uznaje sie nieruchomosci
wykazane w katastrze nieruchomosci ja-
ko uzytki rolne albo grunty lesne, grunty
zadrzewione i zakrzewione oraz wcho-
dzace w sklad nieruchomosci rolnych
uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli
nie ustalono dla nich warunkéw zabu-
dowy i zagospodarowania terenu (art. 92
ust. 2 uogn).

W art. 92 ustawa wylgcza zatem sto-
sowanie zawartych w rozdziale I przepi-
s6w dziatu III do nieruchomosci rolnych
ilesnych, a jednoczesnie w art. 93 m.in.
okresla zasady dotyczace wlasnie po-
dziatu rolnego. Zgodnie z art. 93 ust. 2a
uogn ,,podzial nieruchomosci polozonych
na obszarach przeznaczonych w pla-
nach miejscowych na cele rolne i lesne,
a w przypadku braku planu miejscowego
wykorzystywanych na cele rolne i lesne,
powodujqcy wydzielenie dzialki grun-
tu o powierzchni mniejszej niz 0,3000
ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem

ze dziatka ta zostanie przeznaczona na
powiekszenie sqsiedniej nieruchomosci
lub dokonana zostanie regulacja granic
miedzy sqsiadujqcymi nieruchomoscia-
mi. (...) Przepisu nie stosuje si¢ w przy-
padku podziatéw nieruchomosci, o kto-
rych mowa w art. 95”.

co do zasady podzial nieruchomo-

§ci rolnej jest dopuszczalny tylko
wtedy, gdy w jego wyniku powstanie
dziatka gruntu o powierzchni wigkszej
niz 0,3000 ha. Jednoczesénie w art. 93
ust. 2a uogn zostaly wymienione przy-
padki warunkujace dopuszczalnosé po-
dzialu gruntu rolnego na dziatki mniej-
sze niz 0,3000 ha, a przy tym w ust. 3a
art. 93 ustawodawca wskazat, ze warun-
ku, o ktérym mowa w ust. 2a (wytacza-
jacego zakaz wydzielenia dziatki gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha),
nie stosuje sig do dzialek gruntu pro-
jektowanych do wydzielenia pod drogi
wewnetrzne. Z powyzszego wynika, ze
kazdy podzial nieruchomosci rolnej po-
wodujacy wydzielenie dzialki gruntu
pod droge publiczna (nowg droge niebe-
daca droga wewnetrzna, czyli ,,niezbed-
nq drogq dojazdowq do nieruchomosci
wchodzqcych w sktad gospodarstw rol-
nych”), jak rowniez dzialki mniejszej
niz 0,3000 ha (a wiec i dzialki przezna-
czonej pod droge wewnetrzna) podle-
ga przepisom zawartym w uogn (art. 92
ust. 1). Jednoczesnie podzial nierucho-
mosSci rolnej na dziatki mniejsze niz
0,3000 ha dopuszczalny jest wylacznie
w przypadkach okreslonych w art. 95
uogn oraz pod jednym z dwéch warun-
kéw okreslonych w art. 93 ust. 2a uogn
i gdy dochodzi do wydzielenia dziatek
przeznaczonych pod drogi wewnetrzne
(art. 93 ust. 3a).

W kazdym z tych przypadkéw, co wy-
nika m.in. z tresci i z systematyki oma-
wianych przepiséw, do podzialu nie-
ruchomoéci stosuje sie przepisy uogn,
a zatem zar6wno tryb postepowania, jak
i wszystkie zasady wynikajace z art. 93
inastepnych, w tym w szczegdlnosci za-
sady dotyczace oceny zgodnoéci projektu
podziatu z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego (art. 93 ust. 1
i 2) wzglednie decyzja o warunkach za-
budowy (art. 94 ust. 1 pkt 2), a w ich bra-
ku z przepisami odrebnymi (art. 94 ust. 1
pkt 1), oraz zasade wymogu dostepu pro-
jektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3).
Kazdorazowo w takim wypadku wydaje
sie decyzje administracyjna, o ktérej mo-
wa w art. 96 ust. 1 uogn.

Niezasadne bylo zatem umorzenie przez
organ (jako bezprzedmiotowego) postepo-

P owyzsze prowadzi do wniosku, ze
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wania w sprawie o podzial nieruchomos-
ci, skoro w jego wyniku z nieruchomos-
ci rolnej ma zosta¢ wydzielona dziatka
gruntu o pow. mniejszej niz 0,3000 ha.
Zakaz wydzielania na roli dziatki grun-
tu o pow. mniejszej niz 0,3000 ha nie ma
bowiem zastosowania do dziatek pro-
jektowanych pod drogi wewnetrzne, ale
jednoczesénie kazde wydzielenie dziatki
gruntu mniejszej niz 0,3000 ha w §wietle
art. 92 ust. 1 uogn implikuje koniecznosé
zastosowania przewidzianego w ustawie
trybu postepowania, w tym — w razie ko-
niecznosci — wydania decyzji warunko-
wej, o ktérej mowa w art. 99 uogn.

wotnie postanowienia pozytywnie

opiniujgcego wstepny projekt po-
dziatu. Postepowanie podzialowe skta-
da sie z dwdch etapéw: 1. opiniowania
wstepnego projektu podzialu przez or-
gan gminy, a nastgpnie — w razie uzyska-
nia pozytywnej opinii — 2. zatwierdzenia
w drodze decyzji administracyjnej przez
wojta/burmistrza/prezydenta miasta pro-
jektu podzialu nieruchomosci. Opinie
o zgodnos$ci wstepnego projektu podzia-
tu z planem miejscowym, a w jego bra-
ku z przepisami odrebnymi, wyraza sie
w formie postanowienia, na ktére przy-
stuguje zazalenie do wtasciwego SKO,
a nastepnie skarga do sgdu administra-
cyjnego (art. 93 ust. 4 i 5 uogn). Opinia
jest czeScig postepowania podziatowe-
go i jako taka powinna by¢ uwzglednio-
na w ,,decyzji podzialowej”. Oznacza to,
ze organ zatwierdzajacy podzial nieru-
chomosci jest zwigzany swoim postano-
wieniem opiniujacym (por. wyrok NSA
z 11 kwietnia 2008 r. w sprawie I OSK
355/07, Lex nr 467091). W orzecznictwie
i doktrynie przyjmuje sie, ze postano-
wienie opiniujgce przestaje by¢ aktual-
ne jedynie w razie zmiany planu lub je-
go uchylenia, a gdy mowa o opiniowaniu
wstepnego projektu podziatu z przepi-
sami odrebnymi — w przypadku zmia-
ny ww. przepiséw. Skoro bowiem nie
istnieje przepis szczegélny, ktéry wyla-
czalby zwigzanie organu administracji
wydanym wcze$niej w toku jednego po-
stepowania postanowieniem opiniuja-
cym, to zaréwno strona, jak i organ sa
nim zwigzani.

Podstawowe znaczenie w tym zakre-
sie ma zasada zaufania obywatela do or-
ganow panstwa (art. 8 kpa) i zasada pra-
worzadnosci (legalizmu, art. 6 i 7 kpa)
powiazana z zasada trwatosci aktéw
administracyjnych. Postanowienie opi-
niujace nie jest postanowieniem natury
procesowej, jak sie niekiedy przyjmuje
w orzecznictwie, a zatem nie sposéb przy-
jac, ze przestaje wigzac strony czy organy

P rzejdzmy do kwestii wydanego pier-
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administracji bez wyraznej ku temu pod-
stawy prawnej badZ wzruszenia go w jed-
nym z przewidzianych przepisami kpa
trybéw nadzwyczajnych. Jednak warun-
kiem przyjecia zwigzania organu gminy
wlasnym postanowieniem opiniujagcym
jest ciaglos¢ postepowania opiniujacego
i zatwierdzajacego podzial rozumianego
jako jedno dwuetapowe postepowanie ad-
ministracyjne, czyli naturalne, zbiezne
czasowo nastepstwo dzialan podejmowa-
nych w jednym postepowaniu — wyraza-
jace sie w przedstawieniu organowi do
zatwierdzenia finalnej mapy z projektem
podziatu sporzadzonej niezwlocznie po
pozytywnym zaopiniowaniu wstepne-
go projektu podziatu. Organ nie bedzie
zatem zwigzany swoim postanowieniem
wydanym np. 8 lat wczesniej, gdy proce-
dura podziatowa nie byta kontynuowana
przez wnioskodawce. Ale w tej sprawie
tak nie bylo. Uznajac zatem, ze postano-
wienie opiniujace zostalo wydane bez
podstawy prawnej (bo tak ostatecznie
decyzje SKO nalezaloby interpretowac),
organ winien z urzedu zainicjowac pro-
cedure jednego z nadzwyczajnych trybow
weryfikacji ww. orzeczenia, a skoro do
tego nie doszlo, to postanowieniem tym
byt zwigzany.

wane ,przepisy odrebne”. Sg to

przepisy, ktére na danym terenie
— w zaleznosci od jego polozenia, kon-
figuracji i wlasciwosci — warunkuja do-
puszczalno$é (tzn. okreslaja mozliwosc)
zrealizowania skonkretyzowanego we
wniosku sposobu zagospodarowania
nieruchomos$ci powstatej na skutek po-
dzialu. Innymi slowy sg to przepisy, kté-
re mozna okre$li¢ mianem materialnego
prawa gospodarki przestrzennej, odno-
szace sie do poszczegdlnych sktadnikéw
fizycznie rozumianej przestrzeni, kté-
re w przypadku braku planu miejsco-
wego (badZz wylaczenia wplywu planu
na takie tereny) stanowia samodzielng
podstawe prawna dla rozstrzygnieé in-
dywidualnych (decyzji administracyj-
nych) przesadzajgcych bezposrednio
o0 sposobie zagospodarowania i wyko-
rzystania tych terenéw (por. wyrok WSA
z 10 lutego 2006 r. w sprawie IV SA/Wa
2211/05, Lex nr 203701). Brak planu miej-
scowego na danym terenie co do zasady
oznacza dopuszczalno$é podziatu zgod-
nie z wnioskiem wlasciciela przy zasto-
sowaniu przepiséw z uogn okreslajacych
jego warunki i procedure. Z kolei odmo-
wa zatwierdzenia projektu podziatu czy
tez pozytywnego zaopiniowania wstep-
nego projektu podziatu winna by¢ przez
organ prowadzacy postepowanie uzasad-
niona wskazaniem na konkretny przepis

0 sobna kwestia to szeroko pojmo-

prawa, ktory na danym terenie ogranicza
wprost taka mozliwosé.

Wracajac do przyktadu, ustawa z 3 lu-
tego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych reguluje zasady ochrony tych
gruntéw oraz ich rekultywacji i poprawia-
nia wartosci uzytkowej. Okreslona w niej
ochrona gruntéw polega m.in. na ograni-
czaniu przeznaczania ich na cele nierol-
nicze lub nielesne (art. 3 ust. 1 pkt 1). Jak
wynika z art. 11, wylaczenie z produkcji
uzytkéw rolnych wytworzonych z gleb
pochodzenia mineralnego i organiczne-
go zaliczonych do klas I, I, III, I1Ia, IIIb
oraz uzytkow rolnych klas IV, IVa, IVb,
V i VI wytworzonych z gleb pochodze-
nia organicznego, przeznaczonych na cele
nierolnicze i niele$ne — moze nastapic po
wydaniu decyzji zezwalajacych na takie
wylaczenie. Przy czym, jak stanowi art. 4
pkt 11, przez wylgczenie gruntéw z pro-
dukcji rozumie sig rozpoczecie innego niz
rolnicze lub lesne uzytkowania gruntéw.
Moim zdaniem sam ewidencyjny podziat
nieruchomosci nie stanowi o faktycznym
wylaczeniu uzytkéw rolnych z produke;ji.
Poza tym ochrong z art. 11 nie sg obje-
te grunty IV klasy stanowigce Igki (usta-
wa méwi o uzytkach rolnych wytworzo-
nych z gleb pochodzenia organicznego,
czyli wytworzonych przy udziale mate-
rii organicznej, w warunkach nadmier-
nego uwilgotnienia, nadto o glebach tor-
fowych badZ murszowych).

Wobec powyzszego odmowa zatwier-
dzenia projektu podziatu gruntéw rol-
nych przy jedynie ogélnym odestaniu do
przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych — bez wskazania na maja-
cy zastosowanie w danym stanie faktycz-
nym przepis —nie znajduje uzasadnienia.
Trzeba tez podkresli¢, ze ustawodawca
nie zakazuje dokonywania podziatow
nieruchomosci rolnych, a w dalszej kolej-
nos$ci np. obrotu tymi nieruchomosciami.
Ustawowy zakaz podzialu na roli doty-
czy sytuacji, w ktérej w wyniku podzia-
Tu miatyby powsta¢ dziatki gruntu mniej-
sze niz 0,3000 ha (nie wiadomo zreszta,
dlaczego wybrano akurat ten areal), przy
czym, jak wskazano wyzej, nie dotyczy to
przypadkéw okreslonych w art. 95, art. 93
ust. 2a i art. 93 ust. 3a uogn. Nie wydaje
sig zatem, ze podzial ten jest niedopusz-
czalny z tego powodu, iz dotychczas nie
wylaczono z produkcji rolnej stanowiace;j
take dziatki wydzielanej pod droge we-
wnetrzng. Ale to tylko méj poglad.

Magdalena Durzyriska
sedzia Wojewddzkiego Sqdu

Administracyjnego w Warszawie (| Wydz.),

doktor nauk prawnych,
pracowata w Departamencie Katastru
GUGIK
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