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Strona postgpowania o podziat nieruchomosdi, czesc Il

Przyszty wiasciciel
nie jest strong

W GEODECIE 10/2012 oméwione zostaly generalne zasady zwig-
zane z udziatem poszczegélnych podmiotéw na prawach strony
w administracyjnym postepowaniu o podzial nieruchomosci.

W wielu indywidualnych przypadkach odnosnie do pojecia stro-
ny podziatu stanowisko zajmujg sady administracyjne, ksztattujac
tym samym podstawowe zasady w tym zakresie. W tej i nastepnej
czesci artykulu blizszej analizie zostang poddane stanowiska sa-
déw administracyjnych w konkretnych stanach faktycznych.

Magdalena Durzyiska

w danej sprawie statusu strony jest

legitymowanie sie ,,interesem praw-
nym”. I tak — odnoszac sie do zasady, ze
tylko wlasciciel moze skutecznie pode;j-
mowac dziatania w stosunku do swojej
nieruchomosci — w jednym z orzeczen
sad administracyjny wskazal, ze organy
administracji nie powinny ograniczac
sie wylacznie do badania, czy wnios-
kodaweca jest wiascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci
i niejako automatycznie dochodzi¢ do
konkluzji, Ze osoby nieposiadajace po-
wyzszego statusu wylaczone sg z kre-
gu stron postepowania. Sad podnidst,
ze na organach ciazy obowigzek poczy-
nienia rozwazan, czy fakt podzialu nie-
ruchomosci nie ma, czy tez ma wplyw
na zakres praw, ktérymi dysponuje oso-
ba domagajaca sie podziatu nierucho-
mosci [por. wyrok NSA z 24 wrzesnia
2003 r. ws. I SA 2515/01, LEX nr 159259].
Jak wskazal sad administracyjny (w in-
nej juz sprawie): nie moze by¢ bowiem
przedmiotem obiekcji, Ze pojecie ,,prawa
wlasnosci” lub ,prawa uzytkowania wie-
czystego” jest pojeciem daleko wezszym
niz pojecie ,interesu prawnego”, tym
bardziej ze nie ma legalnej definicji tego
ostatniego. Fakt ten powinien dodatkowo
przemawiaé za wykazywaniem szcze-
golnej ostroznosci przy analizie proble-
mu wyeliminowania z postepowania ad-
ministracyjnego osoby powotujacej sie
na ten interes, a zwlaszcza w sytuacji,
kiedy osoba ta powoluje sie na okolicz-

K azdorazowo kluczowe dla przyjecia

nos¢, ze fakt podziatu nieruchomosci ma
wplyw na zakres jej praw [por. uzasad-
nienie wyroku WSA z 7 stycznia 2009 .
ws. II SA/Bd 842/08, LEX nr 487280].
Jednoczesnie WSA wskazal, ze w spra-
wie o podzial nieruchomosci material-
noprawng podstawg legitymacji stro-
ny wnioskujacej jest norma wynikajaca
z art. 390 § 2 kodeksu cywilnego.

Tego ostatniego pogladu nie podzie-
lam. W przywotlanej sprawie II SA/Bd
842/08 potencjalny nabywca nierucho-
mosci, ktéry zawart w formie aktu nota-
rialnego umowe przedwstepng zobowia-
zujacq do przeniesienia na niego dwéch
dziatek ewidencyjnych, wnidst o doko-
nanie podziatu nieruchomosci zbywcy
(czyli wlasciciela) za jego zgoda na sie-
dem dziatek ewidencyjnych. Wskazat, ze
ma ku temu interes prawny wynikajacy
z art. 390 kc, i uzasadnil wniosek tym,
ze dokonanie podzialu nieruchomosci
pozwoli mu dochodzi¢ przed sadem za-
warcia umowy przyrzeczonej.

niu omawianego orzeczenia zwrocil

uwage, ze jesli chodzi o zadanie po-
dzialu nieruchomosci na 7 dziatek, to po-
winno ono by¢ odpowiednio uargumen-
towane (tzn. organ administracji przed
dokonaniem odmowy podzialu winien
zwr6ci¢ sie do wnioskodawcy o wyka-
zanie podstawy takiego zadania). Nato-
miast w zakresie zadania podziatu na
dziatki objete umowa przedwstepna sad
ten wskazal, Ze wnioskodawca legitymuje
sig interesem prawnym uzasadniajgcym
prowadzenie administracyjnego postepo-
wania o zatwierdzenie podzialu nieru-

S ad administracyjny w uzasadnie-

chomosci. To stanowisko wydaje sig chy-
bione, co postaram sig uzasadnic.

Jakkolwiek stronie umowy przedwstep-
nej dotyczacej kupna nieruchomosci na
podstawie przepiséw kc przysluguja
stosowne roszczenia, ktore skutecznie
(badZ nieskutecznie) moga by¢ docho-
dzone na drodze procesu cywilnego, to
jednak nie ma podstaw, aby uznag, ze ta-
ka strona umowy ma oparty na przepi-
sach kc interes prawny do zadania jako
wnioskodawca w postepowaniu admini-
stracyjnym podzialu nieruchomosci na
okreslong liczbe dziatek o okreslonych
parametrach. W omawianej sprawie sad
administracyjny szeroko uargumentowat
swoje stanowisko, przywolujac na jego
poparcie wiele orzeczen sgdéw admini-
stracyjnych. Wskazat m.in., ze ,z dniem
1 stycznia 1998 r., kiedy zaczely obo-
wigzywac przepisy ustawy z 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami,
stan prawny w zakresie podmiotéw, kto-
re moga zada¢ dokonania podziatu nie-
ruchomosci ulegl zmianie, bo podmiota-
mi tymi moga by¢ aktualnie osoby, ktére
majg w tym interes prawny. Jest to istotna
zmiana ustawodawcy (...) gdyz zakres po-
jecia—wlasciciel i uzytkownik wieczysty
domagajacy sie podzialu nieruchomosci
— jest wezszy od zakresu pojecia — osoba
dysponujgca interesem prawnym w po-
dziale nieruchomosci. Tytul prawny do
nieruchomoéci pierwszej grupy wskaza-
nych oséb moze wynikac jedynie z prawa
wlasnosci lub prawa uzytkowania wie-
czystego, a wigc z prawa rzeczowego, lecz
juz tytul prawny drugiej grupy oséb (po-
siadajacych interes prawny), moze wy-
nika¢ zaréwno z prawa rzeczowego, jak
i prawa o charakterze obligacyjnym”.

SA przytoczyt takze stanowisko
W NSA zawarte w wyroku z 11 stycz-
nia 2008 r. ws. I OSK 1894/06,
w ktérym stwierdzono: ,W postgpowa-
niu o podzial nieruchomosci stosownie

do tresci art. 97 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami osoba, ktéra ma tytut
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prawny do nieruchomosci, musi wykazac
interes prawny. Tytul prawny do nieru-
chomosci moze mie¢ charakter prawno-
rzeczowy (wlasnoé¢ badz uzytkowanie
wieczyste), jak i obligacyjny (dzierzawa).
W obu przypadkach musi by¢ wykaza-
ny interes w uzyskaniu decyzji podzia-
Towej, np. uzytkownik wieczysty realizu-
jacy prawo pierwszenstwa z art. 32 ust. 1
ugn, dzierzawca realizujacy tzw. opcje
wlasnosci zastrzezong w umowie dzier-
zawy. Interes prawny bedzie miat tak-
ze posiadacz samoistny w dobrej wierze
realizujacy roszczenie z art. 231 § 1 k¢”
[ten poglad réwniez nie wydaje sig uza-
sadniony; szerzej por. M. Durzyniska, Po-
dzial nieruchomosci, LexisNexis, War-
szawa 2011, s. 126]. Przywotano takze
takie same stanowiska zajete przez inne
sady [wyrok WSA w Poznaniu z 3 sierp-
nia 2007 r. ws. III SA/Po 1042/06; wy-
rok WSA w Olsztynie z 31 pazdziernika
2007 r. ws. II SA/O1 927/07, LEX nr 489581;
wyrok WSA w Warszawie z 28 listopa-
da 2008 r. ws. IV SA/Wa 1240/08] i wska-
zano, ze np. zdaniem E. Mzyka ,,0soby,
ktérym przystuguje roszczenie o prawo
wtlasnosci czesci nieruchomosci, beda
mogly powolac sie na interes prawny we
wszczeciu postepowania o jej podziat”
[zob. G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj,
E. Mzyk: Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz, wyd. LexisNexis,
Warszawa 2007, s. 366 i nast.].

W sprawie tej WSA powolat sie tak-
ze na uchwaty NSA: z 3 lutego 1997 r.
ws. OPS 9/96 [ONSA 1997, nr 3, poz. 102,
LEX nr 30032]; z 11 pazdziernika 1999 r.
ws. OPS 11/99 [ONSA 2000, nr 1, poz. 6,
LEX nr 38469] i z 26 listopada 2001 r.
ws. OPK 19/01 [ONSA 2002, nr 2, poz. 68,
LEX nr 50421], z ktérych wynika, ze ma-
terialna podstawa legitymacji strony uj-
mowana jest szeroko, a wigc nie musi na-
leze¢ do prawa administracyjnego, moze
wynika¢ takze z innych gatezi prawa,
np. prawa finansowego, cywilnego, pra-
wa pracy. Musi to by¢ norma konkretna,
ktérg mozna wskazac jako Zrédto interesu
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Dokonanie administracyjnego podziatu nierucho-
mosSci na podstawie wniosku okreslonego przez
podmiot dopiero ubiegajacy sie (co jest zdarze-

niem tak przyszlym, jak i niepewnym) o prawo

wlasnosci tej nieruchomosci czy tez o inne prawo
na rzeczy cudzej — w moim przekonaniu nie znaj-
duje uzasadnienia jako przedwczesne.

prawnego danego podmiotu jako strony
postepowania administracyjnego. W kon-
sekwencji powyzszego WSA przyijal, ze
»Zrédtem interesu prawnego w rozumie-
niu art. 28 kpa moze by¢ umowa nota-
rialna zobowigzujaca do przeniesienia
na nabywce wlasnosci nieruchomosci,
ktérej dotyczy postepowanie” i wskazal
na Komentarz do kodeksu postepowania
administracyjnego pod redakcjg prof.
B. Adamiak [Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2006, s. 231].

ci wszystkim przywotanym tu po-

gladom. Uwazam jednak, ze interes
prawny danego podmiotu w mozliwosci
skutecznej inicjacji postepowania o po-
dzial nieruchomodci musi $cisle wia-
zaé sie z realizacjg normy prawnej, na
ktérej ten interes jest oparty. Oczywiste
jest, ze strona przedwstepnej umowy zo-
bowigzujacej do przeniesienia wlasnos-
ci nieruchomosci na podstawie art. 390
§ 2 kc posiada roszczenie o zobowigza-
nie wlasciciela do zlozenia o§wiadczenia
woli w przedmiocie umowy przyrzeczo-
nej. Ale zasadnosc tego roszczenia oce-
niana jest w procesie cywilnym, a nie
w procesie administracyjnym. Nie bu-
dzi watpliwosci, ze strony tejze umowy
przedwstepnej moga doprowadzi¢ do jej
realizacji w drodze umowy notarialne;j.
Nie ma w tym zakresie zadnych prze-
szkdd, o ile uprzednio na wniosek wias-
ciciela zostanie przeprowadzony podzial
nieruchomosci zgodnie z zasadami wy-
nikajacymi z ugn. Nie wydaje sie jednak
stuszne twierdzenie, ze wnioskodawca
postepowania podziatowego okreslaja-
cym liczbe dziatek i ich parametry mo-
ze by¢ osoba niemajgca zadnych praw
do nieruchomoéci. W tym zakresie zad-
nego znaczenia nie ma, moim zdaniem,
przywolana w omawianej sprawie przez
wnioskodawce okolicznosé, ze wlasciciel
nieruchomosci wyrazit swojg wole co do
podziatu nieruchomosci, przystepujac do
umowy przedwstepnej w formie aktu no-

G eneralnie trudno odmoéwié stusznos-

tarialnego, w ktérej wyraznie dat wyraz
swej zgodzie na podzial nieruchomoéci.
Bez znaczenia dla oceny wniosku jest tak-
ze podnoszony przez wnioskodawce ar-
gument, ze podzial nieruchomosci bedzie
mial zasadniczy wplyw na urzeczywist-
nienie jego praw i obowigzkéw i stano-
wi on przeslanke konieczng do zawarcia
umowy przyrzeczonej lub dochodzenia
jej zawarcia przed sagdem. Istotne jest przy
tym i to, ze w umowie przedwstepnej cho-
dzilo o dwie dziatki o konkretnie okres-
lonej powierzchni, a nieruchomo$é obje-
ta wnioskiem byta kilkakrotnie wigksza.

W nawigzaniu do tak opisanego stanu
faktycznego sprawy nalezy przyjaé, ze
wywigzanie sie z obowigzkéw umowy
przedwstepnej nalezy do kazdej ze stron
tejze umowy. Jezeli wlasciciel nierucho-
moéci, ktéry przystapil do przedwstep-
nej umowy kupna sprzedazy, nie reali-
zuje w okre§lonym w umowie terminie
swoich obowigzkéw (czyli nie sklada
wniosku o podzial — celem wywigzania
sie z umowy), nie oznacza to, ze poten-
cjalny nabywca (a wiec jedynie preten-
dujacy do nabycia czesci nieruchomosci
inny podmiot) ma legitymacje czynng do
zainicjowania i skutecznego przeprowa-
dzenia administracyjnego podziatu nie-
ruchomosci (rzecz jasna z udzialem wtas-
ciciela). Podzielam wiec wyrazony przez
organ administracji prowadzacy te spra-
we poglad, Ze sam zamiar nabycia czes-
ci nieruchomosci nie przesadza o inte-
resie prawnym danego podmiotu, gdyz
podziat nie wplywa na sfere przystugu-
jacych temu podmiotowi praw. Nie da sig
wywies¢ z art. 389 i 390 kodeksu cywil-
nego interesu wnioskodawcy do wysta-
pienia o podzial omawianej nierucho-
mosci, jego sytuacja prawna nie wynika
bowiem wprost ze wskazanych przepi-
séw, ale zostanie uksztaltowana dopie-
ro za pos$rednictwem innego podmiotu
— tj. wlasciciela nieruchomosci badz sa-
du. Ponadto z treéci przepiséw kodeksu
cywilnego nie wynika (jak podnoszono
w tej sprawie), ze wnioskodawca w takim
przypadku, aby skutecznie dochodzi¢ sa-
dowego zawarcia umowy przyrzeczonej,
w pierwszej kolejnosci musi uzyskac de-
cyzje administracyjng zatwierdzajacg po-
dzial nieruchomosci. Poza jakakolwiek
dyskusja jest ponadto okolicznosé, ze
wniosek o podzial opiewat tu na 7 dzia-
tek, a umowa przedwstepna wskazywata
tyko na dwie [por. uzasadnienie omawia-
nego orzeczenial.

dziej wydaje mi sig oczywista w sy-
tuacji, gdy sposéb podziatu okreslony
we wniosku zostatby powigzany z art. 95
pkt 4 ugn. Zgodnie z tym przepisem: nie-

Z asadno$c¢ tej argumentacji tym bar-
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zaleznie od ustalen planu miejscowego,
a w przypadku braku planu niezaleznie
od decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, podzial nieru-
chomosci moze nastapi¢ w celu realizacji
roszczen do czeSci nieruchomosci, wy-
nikajacych z przepiséw ugn lub z odreb-
nych ustaw. Tym roszczeniem z odreb-
nej ustawy miatoby by¢ okreslone w art.
390 § 2 kc prawo domagania sig reali-
zacji okre§lonej w umowie przedwstep-
nej umowy przyrzeczonej. Gdyby zatem
przyjac, ze strona kazdej umowy przed-
wstepnej moze we wlasnym zakresie i na
wlasnych warunkach zazada¢ podzialu
nieruchomosci, niewatpliwie mielibys-
my tutaj do czynienia z duzym uprosz-
czeniem prowadzacym zresztg wprost do
obejscia przepiséw nakazujacych doko-
nywanie podziatu nieruchomosci zgod-
nie z przepisami miejscowego panu za-
gospodarowania przestrzennego.

W omawianym stanie faktycznym
nietrudno sobie wyobrazié¢, ze wtasci-
ciel przed dokonaniem podziatu zawart
kilka uméw przedwstepnych. W §wietle
ww. orzeczenia WSA kazda ze stron takiej
umowy miataby legitymacje czynna do
zlozenia wniosku o podzial. Rozwazajac
dalej te kwestie, przez analogie mozna by
przyjaé, ze np. samoistny posiadacz nie-
ruchomosci domagajacy sie na podstawie
art. 172 kc stwierdzenia nabycia na jego
rzecz wlasnosci czesci tejze nieruchomos-
ci przez zasiedzenie ma interes prawny
w dokonaniu podzialu nieruchomosci
zgodnie z okre$lonym przez siebie za-
kresem posiadania, a przez to moze by¢
wnioskodawcg administracyjnego poste-
powania o podzial niestanowiacej jego
wlasnosci nieruchomosci, gdyz zadanie
SWoje opiera na sprecyzowanym przepisie
materialnego prawa cywilnego. Idac tym
tokiem rozumowania, nalezatoby wéw-
czas uznac, ze ma on interes prawny okre-
$lony w art. 28 kpa. Ten punkt widzenia
wydaje sie nie do przyjecia.

REKLAMA

Moim zdaniem ocena interesu praw-
nego w administracyjnym postepowaniu
o podzial nieruchomosci nie moze abs-
trahowac¢ od przeprowadzenia uprzed-
niej analizy, w jaki sposéb, w jakiej for-
mie, na podstawie jakich przepisow
i przed jakim organem dane prawo (rosz-
czenie), na ktoére powoluje sie niebedacy
wlascicielm wnioskodawca, moze by¢
realizowane. Dokonanie administracyj-
nego podziatu nieruchomoéci na podsta-
wie wniosku okreslonego przez podmiot
dopiero ubiegajacy sie (co jest zdarzeniem
tak przysztym, jak i niepewnym) o pra-
wo wlasnosci tej nieruchomosci czy tez
o0 inne prawo na rzeczy cudzej — w moim
przekonaniu nie znajduje uzasadnienia
jako przedwczesne. Nie oznacza to jed-
nak, ze taki podmiot, powotujac sie cho¢-
by naart. 95 pkt 4 ugniart. 390 § 2 kc, nie
bedzie mégt zada¢ wydzielenia okreslonej
czesci nieruchomosci w innym postepo-
waniu. Oceniajgc pozytywnie zasadnosé
roszczenia o zobowiazanie do zawarcia
umowy przyrzeczonej (przy uwzglednie-
niu tresci art. 58 § 1 kc) czy tez oceniajac
wniosek o zasiedzenie, sad powszechny
bedzie mogl we wlasnym zakresie doko-
nac podziatu nieruchomosci — na co po-
zwala mu art. 96 ust. 2 ugn. Natomiast
uwzglednienie w postgpowaniu admini-
stracyjnym tak sformutowanego wniosku
osoby trzeciej o podzial nieruchomosci —
z powolaniem sig na art. 95 pkt 4 ugn —
stanowitoby obejscie przepiséw ugn o po-
dziale nieruchomosci. A przy tym strona
umowy przedwstepnej, dopdki nie jest
wlascicielem nieruchomosci, nie posia-
da statusu strony administracyjnego po-
stepowania podziatowego.

arto w tym miejscu przywotaé
W takze ugruntowane, cho¢ zasa-
dzajace sie na innym stanie fak-
tycznym orzecznictwo, zgodnie z ktérym

podmioty posiadajace oparte na konkret-
nych przepisach prawa roszczenia doty-

czace nieruchomosci nie sg uznawane za
strony postepowania. Np. w wyroku WSA
z 13 czerwca 2006 r. ws. I SA/Wa 1518/05,
LEX nr 230645, wskazano, ze przepisem
prawa materialnego kreujacym interes
prawny w postepowaniu administracyj-
nym o wznowienie decyzji podzialowej
nie moze byc¢ art. 145 kc. Z kolei w wyro-
ku zapadlym w sprawie II SA/Kr 284/07
Naczelny Sad Administracyjny uznal, ze
osobom wnioskujacym o zwrot wywlasz-
czonych nieruchomosci — skoro w dacie
dokonywania podziatu nie legitymuja sig
zadnym tytutem prawnym do dziatki ob-
jetej wnioskiem — nie przystuguje przy-
miot strony w postepowaniu dotycza-
cym podziatu nieruchomosci [por. wyrok
WSA z 30 stycznia 2008 r. ws. IT SA/Kr
284/07, LEX nr 467094].

Przymiot strony nie przystuguje tak-
ze wspotuzytkownikowi nieruchomosci,
o ile w dacie podzialu nieruchomosci nie
mial on zadnego innego prawa do nie-
ruchomosci dzielonej. Sam fakt podzia-
tu uzytkowanych przez niego nierucho-
mosci nie ma bowiem wplywu na zakres
praw, ktérymi dysponuje. Interes praw-
ny, ktérego istnienie warunkuje przy-
znanie osobie przymiotu strony, musi
bezposrednio dotyczy¢ sfery prawnej
podmiotu. Brak bezposredniosci wply-
wu na sfere prawng osoby nie pozwala na
uznanie jej za strone. Nalezy tu odréznic
interes faktyczny od interesu prawnego,
to jest sytuacje, w ktérej dany podmiot
jest zainteresowany rozstrzygnieciem
sprawy administracyjnej, od sytuacji,
w ktérej rozstrzygniecie administra-
cyjne wplywa na prawa lub obowigzki
danej osoby, chronione lub wynikajgce
z prawa materialnego [por. wyrok NSA
z 24 wrze$nia 2003 r. ws. I SA 2515/01,
LEX nr 159259; odmiennie np. wyrok
WSA z 13 czerwca 2006 r. ws. I SA/Wa
58/06, LEX nr 230641].

Cdn.

Dr Magdalena Durzyniska
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