Wyrok z dnia 7 marca 2002 r.
[ RN 50/01

Obowigzek wyrazenia opinii o zgodnosci podziatu nieruchomosci z
ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 4i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami, jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz.
543 ze zm.) dotyczy zaréwno podziatu dokonywanego na wniosek osoby, ktéra
ma w tym interes prawny (art. 97 ust. 1 i 2 tej ustawy), jak i podziatu dokonywa-

nego z urzedu (art. 97 ust. 3, 4i 5 tej ustawy).

Przewodniczgcy SSN Andrzej Wrobel, Sedziowie SN: Katarzyna Gonera

(sprawozdawca), Jerzy Kwasniewski.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu w dniu 7 marca 2002 r. sprawy ze skargi Zofii
K.-S. i Adama S. na decyzje Samorzagdowego Kolegium Odwotawczegow T. w
przedmiocie zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci, na skutek rewizji nad-
zwyczajnej Prezesa Naczelnego Sadu Administracyjnego od wyroku Naczelnego

Sadu Administracyjnego-Osrodka Zamiejscowego w Rzeszowie z dnia 27 lipca 2000

r.[...]

zmienit zaskarzony wyrok w punkcie | w ten sposob, ze uchylit decyzje
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w T. z dnia 22 grudnia 1998 r. [...] i
utrzymang nig w mocy decyzje Wojta Gminy P. z dnia 16 listopada 1998 r. [...] w

przedmiocie zatwierdzenia projektu podziatu nieruchomosci.

Uzasadnienie

Wjt Gminy P. decyzjg z dnia 16 listopada 1998 r. [...] na podstawie art. 93
ust. 1, art. 96 ust. 1 i art. 97 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) zatwierdzit z urzedu projekt
podziatu nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 654, o powierzchni 0,11 ha, poto-
zonej w P., stanowigcej wiasnosc¢ Zofii K.-S. i Adama S. W wyniku podziatu powstaty

dwie dziatki: [...] o powierzchni 0,06 ha i [...] o powierzchni 0,05 ha. W decyzji Waojt



stwierdzit, Ze podziatu dokonano zgodnie z ustaleniami planu miejscowego, zatwier-
dzonego uchwatg Rady Gminy P. z dnia 31 marca 1992 r. [...]. Plan ten przewiduje
droge osiedlowg przechodzgcg miedzy innymi przez czesc¢ dziafki [...]. Nowo pows-
tata dziatka [...] przewidziana jest pod budowe drogi osiedlowej.

Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w T. decyzjg z dnia 22 grudnia 1998 r.
[...] utrzymato w mocy powyzszg decyzje. Zdaniem Kolegium dokonany z urzedu po-
dziat nieruchomosci jest uzasadniony tym, ze czesc¢ dzialki [...] jest przeznaczona na
cel publiczny, mianowicie pod budowe drogi. Kolegium stwierdzito, ze podziat ten jest
zgodny z ustaleniami planu miejscowego, zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy P.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w Rzeszowie wyrokiem
z dnia 27 wrzesnia 2000 r. [...] w wyniku rozpoznania skargi Zofii K.-S. i Adama S.,
stwierdzit niewaznos$¢ zaskarzonej decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawcze-
go w T. i utrzymanej nig w mocy decyzji Wojta Gminy P. w przedmiocie zatwierdze-
nia projektu podziatu nieruchomosci. W uzasadnieniu wyroku Sad wyrazit poglad, ze
art. 93 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - w brzmieniu pierwotnym,
obowigzujgcym w dacie wydania zaskarzonej decyzji - statuuje zasade, iz w toku
postepowania o podziat nieruchomosci zgodno$¢ proponowanego podziatu nieru-
chomosci z ustaleniami planu miejscowego opiniuje wojt, burmistrz lub prezydent
miasta w formie postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie. Od tej reguty istnieje
tylko jeden wyjatek przewidziany w art. 94 ustawy, dotyczgcy sytuacji, gdy brak jest
planu miejscowego. Ustawa nie przewiduje zwolnienia z obowigzku wydania opinii w
sprawie zgodnosci proponowanego podziatu z planem miejscowym, gdy podziat nie-
ruchomosci dokonywany jest z urzedu. Przemawia za tym przede wszystkim tres¢
przepisu art. 97 ust. 3 i ust. 5 ustawy, wedtug ktérego, w przypadku dokonywania z
urzedu podziatu nieruchomosci stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa, organ
uprawniony do podziatu nieruchomosci obowigzany jest zasiegngc¢ opinii starosty
(poprzednio kierownika urzedu rejonowego). Opinia, aczkolwiek nie w formie zaskar-
zalnego zazaleniem postanowienia, jest wymagana, gdy o podziale nieruchomosci
orzeka sgd powszechny na podstawie art. 96 ust. 2. Naczelny Sgd Administracyjny
przyjat ponadto, ze delegacja ustawowa z art. 100 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami nie zawiera upowaznienia do wprowadzenia wyjgtku od zasady wynikajg-
cej z art. 93 ust. 4 i ust. 5 ustawy, w zwigzku z czym § 4 ust. 2 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu dokonywania podziatéw nieru-

chomosci oraz sposobu sporzgdzania i rodzajéw dokumentéw wymaganych w tym



postepowaniu (Dz.U. Nr 25, poz. 130), stwierdzajacy, ze w przypadku dokonywania
podziatu nieruchomosci z urzedu, do opracowania projektu podziatu nie jest wyma-
gana opinia, o ktérej mowa w art. 93 ust. 4 i 5 ustawy, zostat wydany z przekrocze-
niem upowaznienia ustawowego. Poza tym przepis § 4 ust. 2 powyzszego rozporza-
dzenia pozbawia strony mozliwosci kwestionowania opinii w postepowaniu sgdowo-
administracyjnym, przez co pozbawia je prawa do sadu. Sgd odmdéwit zastosowania
tego przepisu rozporzgdzenia i w zwigzku z brakiem opinii wéjta o zgodnosci propo-
nowanego podziatu z planem miejscowym, na podstawie art. 22 ust. 3 i art. 29
ustawy o NSA stwierdzit niewaznos¢ obu decyzji.

Prezes Naczelnego Sgdu Administracyjnego w rewizji nadzwyczajnej od po-
wyzszego wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego-Osrodka Zamiejscowego w
Rzeszowie zarzucit zaskarzonemu orzeczeniu razgce naruszenie art. 93 ust. 4 i ust.
5, art. 97 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) oraz art. 22 ust. 3 i art. 29 ustawy z dnia 11
maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.) i
na podstawie art. 57 ustawy o Naczelnym Sgdzie Administracyjnym wnidst o uchyle-
nie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyj-
nemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Rzeszowie do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej podniesiono, ze art. 93 i 94 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami ustalajg zasady podziatu nieruchomosci dokonywa-
nego na wniosek, przy czym art. 93 dotyczy sytuacji, gdy nieruchomo$¢ jest objeta
planem miejscowym i wtedy konieczna jest opinia wojta, burmistrza lub prezydenta
miasta co do zgodnosci proponowanego podziatu z ustaleniami planu miejscowego,
art. 94 zas odnosi sie do podziatu nieruchomosci, co do ktorych brak planu miejsco-
wego. Z kolei art. 95 ustawy dotyczy podziatow dokonywanych niezaleznie od usta-
len planu miejscowego. Zgodnie z art. 93 ust. 4 ustawy, w przypadku podziatu doko-
nywanego na podstawie art. 94 nie jest konieczna opinia waojta, burmistrza lub prezy-
denta miasta. Kolejny przepis, art. 96 ustawy, okresla wtasciwos¢ organow w spra-
wach o podziat nieruchomosci i skutki prawne podziatu. Przepis art. 97 ustawy jest
zbiorem regulacji dotyczacych réznych kwestii. Miedzy innymi ust. 3 art. 97 stwarza
mozliwo$¢ dokonania podziatu z urzedu, jezeli jest on niezbedny do realizacji celow
publicznych. Wyktadnia systemowa art. 93 - 97 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami prowadzi do wniosku, ze tylko w przypadku podziatow dokonywanych na

wniosek, na podstawie art. 93 ustawy, konieczna jest opinia wojta, burmistrza lub



prezydenta miasta o zgodnosci proponowanego podziatu z ustaleniami planu miej-
scowego. Zastrzezenie uczynione w art. 93 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktérym opinia
nie jest konieczna w przypadku podziatu dokonywanego na podstawie art. 94 ustawy
(czyli w razie braku planu miejscowego), nie moze by¢ odczytywane jako wskazanie
jedynych przewidzianych w ustawie okolicznosci, w ktorych opinia nie jest wymaga-
na. Jest to zastrzezenie w zasadzie zbedne, skoro odnosi sie do podziatdow nieru-
chomosci nieobjetych z réznych przyczyn planem miejscowym. Brak planu miejsco-
wego powoduje sam przez sie brak mozliwosci oceniania proponowanego podziatu
pod katem jego zgodnosci z planem. Podobnie jest w przypadku podziatu nierucho-
mosci dokonywanego niezaleznie od ustalen planu miejscowego, o czym stanowi art.
95 ustawy, ktory to przypadek zostat objety zastrzezeniem z art. 93 ust. 4 ustawy
przez nowelizacje dokonang ustawg z dnia 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70). Zagadnienie
opiniowania podziatu zostato w cato$ci uregulowane w art. 93 ust. 4 i ust. 5 ustawy i
nie ma podstaw do przenoszenia tych uregulowan na podziaty nieruchomosci doko-
nywane z urzedu, przewidziane w art. 97 ust. 3 ustawy, poniewaz przepis ten nie
przewiduje odpowiedniego stosowania art. 93 ustawy do podziatéw z urzedu. Ko-
niecznos¢ uzyskania opinii w przypadku podziatu dokonywanego z urzedu na pod-
stawie art. 97 ust. 3 ustawy Sad opart na zatozeniu, ze zasadg jest opiniowanie
zgodnosci podziatu z ustaleniami planu miejscowego. Zdaniem wnoszgcego rewizje
nadzwyczajng, jest to zatozenie nietrafne, albowiem wbrew stanowisku Sgdu, zasada
ta odnosi sie tylko do podziatu dokonywanego na wniosek zgtoszony w oparciu o
przepis art. 93 ustawy. Okolicznosé¢, ze podziaty dokonywane z urzedu, o jakich
mowa w art. 97 ust. 3 ustawy, nie zostaty objete wytgczeniem przewidzianym w art.
93 ust. 4 ustawy, nie oznacza, ze podziat z urzedu niezbedny do realizacji celéw pu-
blicznych musi by¢ poprzedzony opinig. Jezeli zwazy¢, ze opinia ta - zgodnie z art.
93 ust. 2 ustawy - ma odnosic¢ sie zaréwno do przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu, to trudno te wymagania dotyczgce
wnioskodawcy podziatu przenie$¢ na orzekajgcego o podziale nieruchomosci z
urzedu wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Argument Sadu, ze tres¢ art. 97 ust.
5 ustawy przemawia za koniecznoscig opiniowania podziatu dokonywanego z
urzedu, nie ma uzasadnienia. Opinia starosty (poprzednio kierownika urzedu rejono-
wego), zarzgdu powiatu lub zarzgdu wojewoddztwa, o jakiej mowa w tym przepisie,

nie jest tozsama z opinig, o jakiej mowa w art. 93 ust. 4 ustawy. Przepis art. 97 ust. 5



ustawy dotyczy nieruchomosci Skarbu Panstwa, powiatu lub wojewo6dztwa, a zatem,
skoro o podziale z urzedu orzeka organ gminy (art. 96 ust. 1 ustawy), to wskazane
jest zasiegniecie opinii wtasciciela gruntu co do jego podziatu. Inny jeszcze charakter
ma opinia wydawana na podstawie art. 96 ust. 2 ustawy, do ktorej nie stosuje sie
art.93 ust. 4 ustawy, a wiec nie musi by¢ ona wyrazona w formie postanowienia, na
ktore przystuguje zazalenie. Zdaniem wnoszgcego rewizje nadzwyczajng, btedne i
pozbawione oparcia w ustawie o gospodarce nieruchomosciami jest stanowisko
Sadu co do znaczenia przepiséw art. 97 ust. 5 art. 96 ust. 2 dla wyktadni art. 93 ust.
4 i 5 oraz art. 97 ust. 3 pkt 1 ustawy i ich wptywu na przebieg postepowania w spra-
wie podziatu nieruchomosci niezbednego dla realizacji celéw publicznych, dokony-
wanego z urzedu. Skoro o braku koniecznosci zasiegania opinii wéjta, burmistrza lub
prezydenta miasta o zgodnosci z planem miejscowym podziatu nieruchomosci na
podstawie art. 97 ust. 3 ustawy przesgdza sama ustawa ($cislej, poddane wyktadni
art. 93-97), to przepis § 4 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 17 lutego
1998 r. w sprawie trybu dokonywania podziatéw nieruchomosci oraz sposobu spo-
rzadzania i rodzajow dokumentow wymaganych w tym postepowaniu nie przekracza
upowaznienia (delegaciji) z art. 100 ustawy do wydania aktu wykonawczego i powi-
nien by¢ oceniany jako uscislajgcy regulacje ustawowe.

Prezes Naczelnego Sgdu Administracyjnego wskazat w rewizji nadzwyczajnej,
ze nawet gdyby przyjgc, ze podziat nieruchomosci z urzedu na podstawie art. 97 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami powinien by¢ poprzedzony postanowie-
niem o jego zgodno$ci z planem miejscowym, to bytaby to tylko jedna z mozliwych
interpretacji przepisow art. 93-97 ustawy, a to nie jest wystarczajgce do stwierdzenia
niewaznosci decyzji w oparciu o art. 156 § 1 pkt 2 KPA. Nie moze bowiem zachodzi¢
razgce naruszenie prawa wowczas, gdy dokonany wybor znaczenia normy prawnej,
bedacej podstawg rozstrzygniecia, wskazuje na mozliwos$¢ przyjecia rozwigzania
alternatywnego, a kazde z nich miesci sie w granicach obowigzujgcego porzadku
prawnego. Oznacza to takze, ze jezeli w orzecznictwie lub w doktrynie wskazuje sie
na mozliwos¢ rozbieznej interpretacji konkretnej normy, a wiec dopuszczenie mozli-
wosci podjecia na jej tle rozstrzygnie¢ o réznej tresci, a dla kazdego z takich roz-
strzygnie¢ mozna znalez¢ oparte na prawidtowej wyktadni argumenty, oznacza to w
oczywisty sposob, ze zadnego z tych rozstrzygnie¢ nie mozna kwalifikowac jako ,ra-
Zzgcego naruszenia prawa’. Razgce naruszenie prawa jest z reguty wyrazem ewi-

dentnego i jasno uchwytnego btedu w interpretowaniu prawa; jesli jednak przepis



dopuszcza rozbiezng interpretacje, mniej lub bardziej uzasadniong, to wybor jednego
z mozliwych wariantow interpretacyjnych, nawet jesli zostanie on potem uznany za
nieprawidtowy, nie moze by¢ oceniany jako naruszenie prawa ,razgce” (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1995 r., Il ARN 22/95, OSNAPIUS 1995 nr 24,
poz. 297).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Rewizja nadzwyczajna jest uzasadniona jedynie czesciowo. Nie jest uspra-
wiedliwiony zarzut razgcego naruszenia art. 93 ust. 4 i 5 oraz art. 97 ust. 3 pkt 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115,
poz. 741). Wyktadnia przepiséw art. 93 ust. 4 i 5 dokonana przez Naczelny Sad Ad-
ministracyjny jest prawidtowa, a argumenty rewizji nadzwyczajnej skutecznie tej in-
terpretacji nie podwazaja.

Wedlug stanu prawnego obowigzujgcego w dniu 16 listopada 1998 r., czyli w
dacie wydania decyzji przez Wojta Gminy P., stosownie do tresci przepisu art. 93
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, podziatu nieruchomosci mozna byto doko-
nac, jezeli byt on zgodny z ustaleniami planu miejscowego; w razie braku tego planu
stosowato sie przepis art. 94 (ust. 1), zgodnos¢ proponowanego podziatu nierucho-
mosci z ustaleniami planu miejscowego, z zastrzezeniem art. 94, opiniowat wajt,
burmistrz albo prezydent miasta (ust. 4), wyrazajgc opinie w formie postanowienia,
na ktére przystugiwato zazalenie (ust. 5). W stosunku do stanu prawnego obowigzu-
jacego w chwili wydania decyzji przez organ pierwszej instancji, w dacie wyrokowa-
nia przez Naczelny Sgd Administracyjny, czyli w dniu 27 wrzesnia 2000 r., tres¢
przepisu art. 93 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zmienita sie o tyle tylko, ze:
podziatu nieruchomosci mozna dokonac, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego oraz przepisami szczegdlnymi; w razie braku tego planu stosuje sie
przepis art. 94 (ust. 1), zgodnos¢ proponowanego podziatu nieruchomosci z ustale-
niami planu miejscowego oraz przepisami szczegolnymi, z zastrzezeniem art. 94 i
art. 95, opiniuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta (ust. 4), wyrazajgc opinie, o
ktérej mowa w ust. 4, w formie postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie (ust.
5). Zmiana legislacyjna nie jest wiec istotna z punktu widzenia problemu prawnego

wystepujgcego w rozpoznawanej sprawie. Z kolei stosownie do tresci art. 97 ust. 3



pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podziatu nieruchomosci mozna doko-
nac z urzedu, jezeli jest on niezbedny do realizacji celéw publicznych.

W rozpoznawanej sprawie bezsporne byto, ze wojt wydat decyzje zatwierdza-
jaca z urzedu projekt podziatu nieruchomosci (na podstawie art. 96 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami) z jednoczesnym stwierdzeniem, ze podziat zostat
dokonany zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. Nie zostat natomiast wyczerpa-
ny tryb postepowania, o jakim stanowi art. 93 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, a mianowicie proponowany przez wojta z urzedu podziat nieruchomo-
Sci nie zostat zaopiniowany przez tegoz wojta - w kontekscie jego zgodnosci z usta-
leniami planu miejscowego - w formie postanowienia.

W zwigzku z tymi bezspornymi ustaleniami faktycznymi podstawowym zagad-
nieniem prawnym do rozstrzygniecia w rozpoznawanej sprawie byto to, czy w sytua-
cji, w ktérej podziat nieruchomosci byt dokonywany z urzedu (jako niezbedny do rea-
lizacji celéw publicznych - art. 97 ust. 3 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi), wymagana byta opinia wojta co do zgodnosci proponowanego podziatu nieru-
chomosci z ustaleniami planu miejscowego, wyrazona w formie postanowienia, na
ktore przystugiwato zainteresowanym stronom zazalenie. Podziatu nieruchomosci
mozna byto dokonag, jezeli byt on zgodny z ustaleniami planu miejscowego (wedtug
pierwotnej tresci przepisu art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami -
Dz.U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741), obecnie mozna go dokonaé, jezeli jest zgodny z
ustaleniami planu miejscowego oraz przepisami szczegélnymi (wedtug tresci tego
przepisu po zmianach wynikajgcych z ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw - Dz.U. z 2000 r. Nr 6,
poz. 70). Jak wynika z przytoczonych regulacji prawnych, w sytuacji, gdy nierucho-
mosS¢ jest objeta planem miejscowym - jak to miato miejsce w rozpoznawanej spra-
wie - badaniu podlega zgodno$¢ proponowanego podziatu z ustaleniami tego planu.
Zgodnos¢ z ustaleniami planu dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwo-
$ci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu (art. 93 ust. 2 ustawy). W powyz-
szej kwestii zaprezentowane zostaty w rozpoznawanej sprawie dwa odmienne po-
glady. Pierwszy - w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, drugi zas - w uzasadnieniu
rewizji nadzwyczajnej.

Przepis art. 93 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest katego-
ryczny. Ustanawia on obowigzek wyrazenia przez wojta, burmistrza lub prezydenta

miasta opinii, o jakiej mowa w ust. 4, w formie przewidzianej w ust. 5. Opinia powinna



by¢ wyrazona w formie postanowienia, na ktore przystuguje zazalenie. Postanowie-
nie to podlega zatem kontroli instancyjnej oraz kontroli sgdowej. Dzieki temu opinia
co do zgodnosci proponowanego podziatu z ustaleniami planu miejscowego przes-
taje by¢ rozstrzygnieciem arbitralnym, a zainteresowana strona (osoba majgca w tym
interes prawny) moze je kwestionowa¢ w wyniku wniesienia zazalenia. Obowigzek
wyrazenia opinii nie moze by¢ roznicowany w zaleznosci od tego, czy podziat nieru-
chomosci jest dokonywany na wniosek osoby, ktéra ma w tym interes prawny (art. 97
ust. 112 ), czy z urzedu (art. 97 ust. 3, 4 i 5). Nie chodzi przy tym o 0gding regute
(zasade), od ktorej odstepstwa (wyjatki) musiatyby wyraznie wynikac z przepisu
ustawy - jak to ujmuje Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku - lecz o skonkretyzowany obowigzek organu prowadzgcego postepowanie w
sprawie podziatu nieruchomosci i wydajgcego decyzje zatwierdzajgcg projekt po-
dziatu (art. 96 ust. 1 ustawy), dotyczgcy wyrazenia opinii o zgodnos$ci proponowane-
go podziatu z ustaleniami planu miejscowego, wedtug kryteriow okreslonych w art. 93
ust. 2 ustawy. Wniosek taki wynika z dostownego brzmienia art. 97 ust. 3,415
ustawy, ktore nie przewidujg jakiegokolwiek zwolnienia lub odstepstwa od tego obo-
wigzku w sytuacji, gdy podziat dokonywany jest z urzedu. Z zadnego z przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przytoczonych w rewizji nadzwyczajnej nie
wynikajg przestanki pozwalajgce na réznicowanie tego obowigzku w zaleznosci od
sposobu wszczecia postepowania administracyjnego w sprawie podziatu nierucho-
mMOoSCi.

Regulacja prawna przewidziana w przepisie art. 97 ust. 5, zgodnie z ktoérg po-
dziatu nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa, powiatu lub woje-
wodztwa mozna dokonac z urzedu, po zasiegnieciu opinii odpowiednio starosty, wy-
konujgcego zadanie z zakresu administracji rzgdowej, zarzgdu powiatu lub zarzgdu
wojewddztwa (w poprzednio obowigzujgcym stanie prawnym, przed zmianami wyni-
kajgcymi z ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami oraz innych ustaw - Dz.U. z 2000 r. Nr 6, poz. 70 - podziatu nierucho-
mosci stanowigcej wkasnos¢ Skarbu Panstwa mozna byto dokona¢ z urzedu, po za-
siegnieciu opinii kierownika urzedu rejonowego), Swiadczy jedynie o tym, ze rowniez
w przypadku podziatu dokonywanego z urzedu wymagana jest opinia, tyle ze pocho-
dzgca od innego organu. Jednak opinia, o jakiej mowa w art. 97 ust. 5 ustawy, nie
dotyczy zgodnos$ci proponowanego podziatu nieruchomosci z ustaleniami planu miej-

scowego, nie moze zatem zastgpi¢ opinii, o jakiej stanowi art. 93 ust. 4 ustawy. Z



kolei do opinii wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, okreslonej w art. 96 ust. 2
(ktorej zasiega sad w przypadku sgdowego podziatu nieruchomosci), nie stosuje sie
art. 93 ust. 5, co wyraznie wynika z przytoczonego przepisu ustawy, a zatem z regu-
lacji tej mozna wyprowadzi¢ wniosek (a contrario), ze w odniesieniu do pozostatych
przypadkow podziatu nieruchomosci (na drodze postepowania administracyjnego, a
nie sgdowego przed sgdem powszechnym) obowigzek wydania opinii 0 zgodnosci
proponowanego podziatu nieruchomosci z ustaleniami planu miejscowego (gdy plan
taki w ogoéle istnieje) jest bezwzgledny i wynika bezposrednio z tresci art. 93 ust. 4.

Z wyktadni systemowej przepisow art. 93 - 97 ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami nie wynika - wbrew twierdzeniu przedstawionemu w rewizji nadzwyczajnej
- ze przepisy art. 93 i 94 ustalajg zasady podziatu nieruchomosci dokonywanego na
wniosek i skoro problem opiniowania podziatu zostat w catosci uregulowany w art. 93
ustawy, to nie ma podstaw do przenoszenia tych uregulowan na podziaty dokonywa-
ne z urzedu, przewidziane w art. 97 ust. 3, poniewaz ten ostatni przepis nie przewi-
duje odpowiedniego stosowania art. 93. Z ukfadu przepiséw nie wynika, ze art. 93
ustawy nie dotyczy podziatu nieruchomosci dokonywanego z urzedu. Przepis ten w
ogole nie zajmuje sie kwestig dotyczgca tego, w jaki sposob (w jakim trybie) dokony-
wany jest podziat nieruchomosci. Dopiero z tresci art. 97 ustawy wynika, ze podziatu
dokonuje sie albo na wniosek osoby, ktéra ma w tym interes prawny (ust. 1 2), albo
z urzedu (ust. 3, 4 i 5), a zatem brak jest podstaw do twierdzenia, ze wczes$niejszy -
chronologicznie i systemowo - przepis art. 93 dotyczy tylko podziatu na wniosek.

Z faktu, ze ten sam organ administracji publicznej (w rozpoznawanej sprawie
wojt) najpierw wydaje opinie (na podstawie art. 93 ust. 4 i 5 ustawy), a nastepnie roz-
strzyga decyzjg (wydang na podstawie art. 96 ust. 1 w zwigzku z art. 97 ust. 3 pkt 2
ustawy) kwestie, ktdérg wczesniej opiniowat, nie wynika wcale, ze opinia taka jest
zbedna, czy niepotrzebna. Poddanie réwniez przeprowadzonego podziatu nierucho-
mosci, dokonywanego z urzedu, rygorowi opiniowania tego podziatu co do zgodnosci
z ustaleniami planu miejscowego, pozwala osobom zainteresowanym na kwestiono-
wanie jego zgodnosci z tym planem poprzez wniesienie zazalenia (art. 93 ust. 5
ustawy) na wczesniejszym etapie postepowania administracyjnego niz wydanie de-
cyzji zatwierdzajgcej projekt podziatu (art. 96 ust. 1 ustawy).

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze prawidtowo Naczelny Sad
Administracyjny odmowit zastosowania przepisu § 4 ust. 2 rozporzgdzenia Rady Mi-

nistréw z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu dokonywania podziatéw nierucho-
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mos$ci oraz sposobu sporzgdzania i rodzajéw dokumentéw wymaganych w tym po-
stepowaniu (Dz.U. Nr 25, poz. 130), zgodnie z ktérym w przypadku dokonywania
podziatu nieruchomosci z urzedu, do opracowania projektu podziatu nie jest wyma-
gana opinia, o ktérej mowa w art. 93 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Przepis ten - sprzeczny z wymienionym przepisem art. 93 ust. 4 i 5 jako
przepisem ustawowym - nie mégt by¢ zastosowany. W judykaturze przyjmuje sie, ze
sady sg uprawnione do badania, czy akt podustawowy jest zgodny z ustawg i w przy-
padku stwierdzenia niezgodnosci mogg odmowi¢ zastosowania go w konkretnej
sprawie (por. przytoczone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku orzeczenia Sadu
Najwyzszego - uchwata sktadu siedmiu sedzidéw z dnia 12 czerwca 1972 r., Il CZP
47/70, OSNCP 1973 nr 1, poz. 2, wyrok z dnia 20 wrzes$nia 1988 r., lll AZP 14/87,
OSNCP 1989 nr 3, poz. 39, wyrok z dnia 7 kwietnia 1998 r., | PKN 90/98 OSNAPIUS
2000 nr 1, poz. 6).

O charakterze rozstrzygniecia - zmianie zaskarzonego wyroku i uchyleniu de-
cyzji organow orzekajgcych - zadecydowato naruszenie przez Naczelny Sgd Admini-
stracyjny przepiséw art. 22 ust. 3 ustawy o Naczelnym Sgdzie Administracyjnym w
zwigzku z art. 156 Kodeksu postepowania administracyjnego. Zgodnie z art. 22 ust. 1
pkt 2 ustawy o NSA, Sad uwzgledniajgc skarge na decyzje moze stwierdzi¢ niewaz-
no$¢ decyzji, przy czym stosownie do art. 22 ust. 3 ustawy o NSA, Sad stwierdza
niewaznosc¢ decyzji, jezeli zachodzg przyczyny okreslone w art. 156 Kodeksu poste-
powania administracyjnego lub w innych przepisach. W rozpoznawanej sprawie Sad
w zwigzku z brakiem opinii wéjta co do zgodnos$ci proponowanego podziatu nieru-
chomosci z ustaleniami planu miejscowego na podstawie art. 22 ust. 3 i art. 29
ustawy o NSA stwierdzit niewaznos¢ decyzji obu instancji. Prawdopodobnie - bo nie
wynika to w sposob wyrazny z tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku - Naczelny
Sad Administracyjny uznat, ze skoro § 4 ust. 2 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
17 lutego 1998 r. w sprawie trybu dokonywania podziatow nieruchomosci oraz
sposobu sporzgdzania i rodzajéw dokumentéw wymaganych w tym postepowaniu
jest sprzeczny z art. 93 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, to za-
skarzone decyzje zostaty wydane z razgcym naruszeniem prawa, i w zwigzku z tym
na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 KPA stwierdzit ich niewaznosc¢. Nie jest wystarczaja-
CO jasne, ktorg z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie - wydanie decyzji
bez podstawy prawnej czy tez jej wydanie z razgcym naruszeniem prawa - Sad wziat

pod rozwage. Nie jest to jednak istotne z punktu widzenia naruszenia art. 22 ust. 3
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ustawy o Naczelnym Sadzie Administracyjnym. Organy administracji publicznej majag
obowigzek stosowac przepisy prawa, co obejmuje zarbwno stosowanie przepisow
ustaw, jak i przepisow aktéw wykonawczych (w tym np. rozporzadzen Rady Mini-
strow albo rozporzgdzen ministra) wydanych na podstawie delegacji ustawowych.
Organy administracji publicznej nie sg natomiast uprawnione do kontroli i oceny
zgodnosci przepisu aktu wykonawczego z przepisami ustawowymi, w szczegolnosci
nie mogg oceniac, czy przepisy wykonawcze zostaty wydane w ramach upowaz-
nienia ustawowego, czy tez z jego przekroczeniem. W kazdym razie zaréwno judy-
katura, jak i doktryna nie formutujg pod adresem organéw administracji takich wyma-
gan, nie przypisujg im takich obowigzkow ani kompetencji. Z tej przyczyny organy
orzekajgce w rozpoznawanej sprawie (zaréwno wajt, jak i samorzgdowe kolegium
odwotawcze) nie mogly odmowi¢ zastosowania § 4 ust. 2 rozporzgdzenia Rady Mini-
strow z dnia 17 lutego 1998 r. Mégt to uczynic¢ dopiero sad (Naczelny Sad Admini-
stracyjny), odmawiajgc zastosowania przepisu aktu wykonawczego nizszego rzedu
niezgodnego z ustawg. Skoro organy administracji publicznej musiaty zastosowac §
4 ust. 2 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 17 lutego 1998 r., poniewaz byt to
przepis istniejgcy w obowigzujgcym porzgdku prawnym, to zastosowanie tego prze-
pisu - co byto obowigzkiem tych organdw - nie moze wigzac sie z zarzutem razacego
naruszenia prawa powodujgcego niewaznos¢ wydanych decyzji. Stwierdzenie
niewaznosci zaskarzonych decyzji byto w takiej sytuacji rozstrzygnieciem idgcym za
daleko ze wzgledu na jego konsekwencje, zwtaszcza co do obowigzkow odszkodo-
wawczych organu, ktéry wydat decyzje z razgcym naruszeniem prawa lub bez pod-
stawy prawnej (art. 160 KPA).

Nie mozna byto stwierdzi¢ niewaznosci zaskarzonych decyzji obydwu instanc;ji
- ze wzgledu na razgce naruszenie prawa - rowniez z tej przyczyny, ze wyktadnia
przepisow art. 97 ust. 3 pkt 1 w zwigzku z art. 93 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami mogta nie by¢ oczywista, skoro w rozporzgdzeniu wykonawczym
Rada Ministrow zawarta przepis § 4 ust. 2 stanowigcy swoistg wyktadnie przepisow
ustawowych. W tej kwestii Sad Najwyzszy podzielit w catosci wywody prawne Preze-
sa Naczelnego Sadu Administracyjnego zawarte w rewizji nadzwyczajnej.

Organy orzekajgce obydwu instancji nie mogty dokonac wyktadni przepisu § 4
ust. 2 rozporzgdzenia wykonawczego, poniewaz byt on jednoznaczny w swojej tresci,
a jednoczesnie - co do przepisOw ustawy - mozliwa byta zaréwno wyktadnia taka,

jakg przedstawit Sad, jak i taka, jakg prezentuje Prezes Naczelnego Sgdu Admini-
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stracyjnego w rewizji nadzwyczajnej. Réwniez z tej przyczyny nie mozna byto stwier-
dzi¢ razgcego naruszenia prawa materialnego na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 KPA.
Biorgc powyzsze pod rozwage, Sgd Najwyzszy orzekt jak w sentencji.



