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Strona postgpowania o podziat nieruchomosdi, czesc lll

Sgsiad zasadniczo nie

W GEODECIE 10/2012 zostaly omé6wione ogélne zasady uznawa-
nia poszczegélnych podmiotéw za strony administracyjnego po-
stepowania o podzial nieruchomosci. W poprzednim numerze —

w kontekscie przyznania osobie trzeciej statusu strony (a w zasadzie
wnioskodawcy) — szerzej przedstawiono jedno z orzeczen sgdow
administracyjnych. Takze w niniejszej, ostatniej juz czesci, analizie
poddano orzeczenie NSA. Tym razem sprawa dotyczy sasiada.

Magdalena Durzyriska

mosci przylegajacej bezposrednio

do nieruchomoéci objetej wnioskiem
o podziatl nie sa stronami tego postepo-
wania w rozumieniu przepiséw kpa [por.
wyrok NSA z 28 stycznia 1997 r. ws. SA/
Gd 3467/95, ONSA 1997, nr 4, poz. 180,
LEX nr 30937; wyrok NSA z 17 sierp-
nia 2000 r. ws. II SA/Gd 2248/98, ONSA
2002, nr 2, poz. 69, LEX nr 53519; wyrok
NSA z 12 wrzesnia 2001 r. ws. IT SA/Gd
941/99, ONSA 2002, nr 4, poz. 155, LEX
nr 56668; wyrok NSA z 9 marca 2011 r.
ws. I OSK 669/10, LEX nr 824454]. Nale-
zy jednak podkresli¢, ze ocena, czy w sta-
nie faktycznym konkretnej sprawy zacho-
dzi konieczno$¢ uwzglednienia interesu
prawnego wlascicieli nieruchomosci sa-
siedniej w stosunku do nieruchomosci
podlegajacej podziatowi, zalezy od oko-
licznosci sprawy i zglaszanych roszczen
czy tez podnoszonych zarzutéw. W wy-
roku WSA w Warszawie z 13 czerwca
2007 r. [ws. I SA/Wa 486/07] wskazano,
ze w postepowaniu o podzial dziatki
wlascicielom dzialek sgsiednich przy-
stugujg prawa strony, ale tylko w takim
zakresie, w jakim organ ingeruje swoimi
dziataniami w ich prawo wtasnosci [por.
LEX nr 344883]. W tym konkretnym sta-
nie faktycznym takie stanowisko sgdu
byto catkowicie uzasadnione. Chodzi-
lo mianowicie o przypadek, w ktérym
bez podstawy prawnej organ orzekajacy
w decyzji zatwierdzajacej podziat orzek?t
jednoczesnie, iz przy zbywaniu dziatek
powstalych na skutek podziatu na nieru-
chomosciach sgsiednich (a wiec nieob-
jetych postepowaniem) zostang ustano-
wione odpowiednie stuzebnosci drogowe.
Innymi slowy, organ administracji, da-
zac przy podziale do zachowania wymo-
gu dostepnosci nowych dzialek do drogi
publicznej, postanowil, ze w przyszlosci
dla zapewnienia tego dostgpu odpowied-

c o do zasady wtasciciele nierucho-

nimi stuzebnosciami zostang obcigzone
nieruchomosci sasiednie. Tymczasem or-
gan administracji nie ma zadnych upraw-
nien do narzucania wymogu ustano-
wienia stuzebnoéci drogi koniecznej na
nieruchomosciach sasiednich. Tego ro-
dzaju stuzebno$¢ moze zostac ustanowio-
na wolg zainteresowanych stron w drodze
czynnoéci cywilnoprawnej, jaka jest za-
warcie umowy o stosownej tresci badz tez
na podstawie prawomocnego orzeczenia
sadu powszechnego. Skoro zatem decy-
zja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
ingerowata w prawa wlasnosci nierucho-
mosci sgsiednich, to stusznie uznano, ze
ich wlasciciele legitymuja sie interesem
prawnym umozliwiajgcym im skutecz-
ne kwestionowanie tejze decyzji w trybie
nadzwyczajnym.

486/07, aczkolwiek na tle zupelnie in-

nego stanu faktycznego, zaprezento-
wane zostalo w wyroku NSA z 14 paz-
dziernika 2009 r. [ws. I OSK 91/09, LEX
nr 573294]. Sad ten uznal (w mojej oce-
nie niezasadnie), ze skoro ustawodaw-
ca zaklada niedopuszczalnosé¢ podziatu
nieruchomosci na dzialki, ktére bytyby
pozbawione dostepu do drogi publicznej,
to tym samym nie dopuszcza réwniez do
tego, by w wyniku tego podziatu dziatki
sasiednie, juz istniejace, byly pozbawio-
ne — posiadanego przed podzialem — do-
stepu do drogi publicznej. NSA powotat
sie przy tym na art. 93 ust. 3 ugn, wska-
zujac, ze musi on by¢ interpretowany
w sposob, ktéry zapewnia ochrone pra-
wa wlasnosci takze wlascicielom dziatek
sasiadujacych z nieruchomoscia podle-
gajaca podziatowi. W konsekwencji tego
twierdzenia, za innymi sgdami admini-
stracyjnymi, NSA przyjal, ze w postepo-
waniu podzialowym wlascicielom dzia-
ek sasiadujacych z dziatka podlegajaca
podzialowi, przystugujg prawa strony —
cho¢ tylko w takim zakresie, w jakim or-
gan dokonujacy podziatu ingeruje swoimi

P odobne stanowisko jak ws. I SA/Wa

dzialaniami w wykonywanie przez nich
prawa wlasnosci.

Teza ta, jako zasada podstawowa, nie
jest pozbawiona racji, na co wskazywano
juz wyzej przy okazji przytaczania orze-
czenia ws. I SA/Wa 486/07. Nie ma ona
jednak zastosowania w tym konkretnym
przypadku. Stan faktyczny omawianej
sprawy sprowadzat sie do tego, ze wlasci-
ciel nieruchomosci sasiedniej w stosun-
ku do podzielonej nieruchomosci gminy
o pow. okoto 13 ha kwestionowat jej po-
dzial, podnoszac, ze w wyniku podzia-
tu utracit on dostep do drogi publicznej,
prowadzacy przez dwie drogi, ktére ,,mia-
ly status miejskich drég lesnych”. Przed
podziatlem ww. nieruchomosci gminnej
byly to grunty lesne, ale na skutek zmia-
ny miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oznaczono je kompleksem
(...) z przeznaczeniem pod zabudowe hote-
lowa. Wiasciciel sasiedniej nieruchomosci
zarzucil, Zze organ administracji dokonat
podziatu dziatki stanowigcej wlasnosé
gminy, tworzac dzialke x, zlikwidowal
dotychczasowe bgdace wlasnoscig gminy
dwie drogi lesne, ktére zapewnialy dostep
do jego dzialek oraz ze organ prowadzacy
postepowanie podzialowe nie zawiadomit
o tym fakcie wlascicieli nieruchomosci sa-
siednich i przez to nie brali oni udzialu
w tym postgpowaniu. W wyniku podzia-
tu jedna droga lesna zostata wlaczona do
ciagu pieszego (bulwaru), druga za$ pozo-
stata w dzialce x.

uzasadnieniu swego stanowiska
W NSA wskazal, ze wladcicielom

dziatki sgsiedniej nie przystu-
guje prawo do wszczecia postepowania
w sprawie podziatu nieruchomosci, z kt6-
ra ich dziatka sgsiaduje. Inng jednak kwe-
stig jest status wlasciciela dziatki sasiadu-
jacej w sytuacji, gdy w wyniku podziatu
nieruchomo$ci sasiedniej i utworzenia
nowych dzialek zostanie on pozbawio-
ny dostepu do drogi publicznej. Uznanie
braku interesu, zdaniem NSA, prowa-
dzi wprost do ,,pozbawienia wlascicieli
i uzytkownikéw nieruchomosci sgsiadu-
jacych z nieruchomoscia, ktéra podlega-
ta podzialowi, mozliwosci ochrony praw
wlascicielskich, podlegajacych ochronie
konstytucyjnej. W warunkach wspélczes-
nych za istotny element tych praw musi
by¢ uznany dostep do drogi publiczne;j”.
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NSA wskazal przy tym na tres¢ art. 93
ust. 3 ugn oraz art. 99 ugn i uznat, ze ,,po-
wolane przepisy nie mogg by¢ rozumia-
ne jako przepisy chronigce wylgcznie
nabywcéw dzialek powstalych w wyni-
ku podziatu - gdyz taka wyktadnia by-
faby nieracjonalna i prowadzitaby do
naruszenia konstytucyjnej zasady réw-
nosci (art. 32 ust. 11 2 Konstytucji RP)
oraz — w tym kontekscie — zasady ochro-
ny wlasnoéci (art. 64 ust. 2 Konstytucji)”.
Zdaniem NSA ,jesli ustawodawca zakta-
daniedopuszczalno$é podziatu nierucho-
mosci na dziatki, ktére bytyby pozbawio-
ne dostepu do drogi publicznej, to tym
samym nie dopuszcza réwniez do tego, by
w wyniku tego podziatu dzialki sgsied-
nie, juz istniejace, byly pozbawione posia-
danego przed podzialem dostepu do drogi
publicznej (...). Innymi stowy, brak tytulu
prawnorzeczowego do dziatki podlegaja-
cej podzialowi nie wylgcza mozliwosci
uznania wla$ciciela dziatki sasiedniej za
strong postepowania podzialowego, gdy
w jego wyniku utraci¢ on moze posiadany
dostep do drogi publicznej”. Jego udziat
w postepowaniu (zdaniem NSA) ,stuzy¢
bedzie ochronie przed pozbawieniem ist-
niejacego dostepu do drogi, m.in. takze
poprzez ustanowienie stuzebnosci i wy-
danie decyzji, pod warunkiem ze zosta-
na one ustanowione (...). Przenoszenie —
poprzez stwierdzanie braku legitymacji
procesowej — wszystkich negatywnych
konsekwencji podzialu nieruchomosci
gminnej, prowadzacego do pozbawienia
wlasciciela dzialki sasiadujacej dostepu
do drogi publicznej, na tegoz wlasciciela
(ma sam szukac¢ sposobu uzyskania tego
dostepu na nowo), oznacza takze naru-
szenie zasady ochrony praw nabytych,
a w konsekwencji naruszenie art. 2 Kon-
stytucji RP. Skarzacy korzystat z dostepu
do drogi publicznej poprzez droge lesna,
obecnie znajdujaca sie w obrebie dziatki
nowo utworzone;j i sprzedanej oraz droge
lesna, ktorg przeksztalcono w cigg pieszy
(to przeksztalcenie potwierdza zreszta
wcze$niejsze istnienie tej drogi). Aktu-
alne kwestionowanie istnienia tych drég
jako jednej z przestanek wylaczajacych
mozliwo$¢ uzyskania statusu strony (...)
jest pozbawione podstaw”.

tak przedstawionym stanie fak-
W tycznym argumentacja Naczelne-

go Sadu Administracyjnego wy-
daje sig calkowicie chybiona. Taki punkt
widzenia w moim przekonaniu nie ma
podstaw w przepisach prawa, a jego sto-
sowanie w prostej linii prowadzitoby do
paralizu kazdego postepowania podzia-
fowego. Jak wskazano wyzej, dotychczas
wielokrotnie juz sagdy administracyjne
wyrazaly jednoznaczne stanowisko, ze
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wlascicielom nieruchomosci sasiednich
w stosunku do nieruchomosci dzielonej
nie przystuguje status strony postepowa-
nia podzialowego. Ja zawsze twierdzilam,
ze tu nie powinna by¢ stosowana zasa-
da automatyzmu i ze przymiot strony wi-
nien by¢ w konkretnym stanie faktycz-
nym sprawy kazdorazowo rozstrzygany
na podstawie wykazanego (badZ nie) in-
teresu prawnego.

Tego interesu prawnego po stronie
wtlasciciela nieruchomosci sasiedniej
dopatrywatam sie na gruncie regulacji
zwigzanej z procedura przyjecia granic
przewidziang przepisami rozporzadze-
nia Rady Ministréw z 7 grudnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podzialéw nieruchomosci [DzU 2004, nr
268, poz. 2663]. W sytuacji bowiem uzna-
nia, ze przepisy rozporzadzenia okresla-
jace jako podstawe przyjecia granic ze-
wnetrznych nieruchomosci dzielonej
stan prawny nieruchomosci wynikajacy
z ksiegi wieczystej i innych dokumentéw
— nawet wbrew danym katastralnym —
dopuszczajg zmiane przebiegu granic, to
(w moim przekonaniu) wtasciciel nieru-
chomosci sgsiedniej, ktorej granica w wy-
niku podzialu nieruchomosci dzielonej
zostanie przesunigta w stosunku do do-
tychczasowych danych ewidencyjnych —
winien mie¢ zagwarantowany status stro-
ny tego postepowania. Wyobrazmy sobie,
ze wlasciciel nieruchomosci sasiedniej,
ktérego w okreslonych w rozporzadzeniu
przypadkach procedura nakazuje zawia-
domi¢ o dokonywanych na gruncie czyn-
no$ciach i sporzadzi¢ z jego udzialem
protokét z przyjecia granic, kwestionuje
granice wyznaczone przez geodetg spo-
rzadzajacego mape z projektem podziatu.
Nalezy woéwczas rozwazac, czy przez to,
ze w wyniku podziatu nieruchomosci sa-
siedniej zostanie uszczuplona powierzch-
nia jego nieruchomosci, ma on czy tez
nie ma interesu prawnego w rozumieniu
art. 28 kpa [por. M. Durzynska, Przyjecie
granic do podziatu — czyli co ustawodaw-
ca mial na mysli?, referat na konferencji
ZGIG pt. ,Prawo w geodezji”, Pogorzelica
2011, GEODETA 10/2011].

Natomiast w stanie faktycznym sprawy
omawianej wyzej, moim zdaniem, interes
prawny wlasciciela nieruchomosci sasied-
niej w zadnej mierze nie zostal wykazany.
Korzystanie z cudzej nieruchomosci bez
zadnego tytulu prawnego — polegajace na
przejezdzaniu (za milczacym przyzwole-
niem) przez te nieruchomosé¢ drogami le-
$nymi prowadzacymi do drogi publicznej
—nie oznacza ,,praw nabytych” (jak wska-
zal NSA) i moze stanowi¢ jedynie o posia-
daniu interesu faktycznego. Nie wydaje
sie takze zasadny poglad, ze podziat nie-
ruchomosci, z ktérej bez podstawy praw-

nej (bo tej w sprawie nie przywolano)
korzysta wlasciciel nieruchomosci sasied-
niej, pozbawilby go ,,mozliwosci ochro-
ny praw wlascicielskich, podlegajacych
ochronie konstytucyjnej”. Nietrafny jest
tez poglad, iz przez dokonywany w try-
bie ustawowym podziat wlasnej nierucho-
mosci wlasciciel narusza prawa wlasnosci
wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej. Na-
tomiast niewatpliwie zaréwno bezumow-
ne, jak i nieoparte na orzeczeniu sadu ko-
rzystanie przez sgsiada z nieruchomosci
podlegajacej podzialowi — stanowi podle-
gajace ochronie na podstawie art. 222 kc
naruszenie prawa wlasnosci wlasciciela
nieruchomosci dzielonej.

nia NSA wynika, iz drogi, z ktérych
korzystal dotychczas wtasciciel nie-
ruchomo$ci sgsiedniej, dojezdzajac do
drogi publicznej, byly drogami lesnymi,
czyli wewnetrznymi, a wiec drogami pry-
watnymi. Nie mogly to by¢ gminne drogi
publiczne, gdyz nie byloby mozliwe (jak
wynika z przedstawionego stanu faktycz-
nego) przeksztalcenie ich w czeé¢ kom-
pleksu hotelowego na podstawie zmiany
przepiséw miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Zasady i proce-
dure postepowania w sprawach zalicze-
nia drogi do kategorii drég publicznych
reguluje ustawa z 21 marca 1985 r. o dro-
gach publicznych [DzU z 2007 r., nr 19,
poz. 115 ze zm.]. Z treSci art. 7 ust. 2 tej
ustawy wynika, ze zaliczenie danej dro-
gi do kategorii drég gminnych nastepu-
je na podstawie uchwaty rady gminy, po
zasiggnieciu opinii wlasciwego zarzadu
powiatu [por. wyrok WSA z 16 wrzes$nia
2008 r., sygn. akt ITII SA/Kr 267/08, LEX
nr 509636; wyrok WSA z 10 maja 2007 .
ws. II SA/Gd 175/07, LEX nr 497636).
Zaliczenie do jednej z kategorii drég pu-
blicznych dotyczy zaréwno drég juz wy-
budowanych, tj. juz stanowigcych budow-
le w rozumieniu prawa budowlanego, jak i
drég dopiero przewidzianych do urzadze-
nia w planach zagospodarowania prze-
strzennego (badz objetych decyzjami o lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego czy
o lokalizacji drogi publicznej), o ile prze-
widziano dla nich parametry techniczne
odpowiadajace klasom wlasciwym dla da-
nych kategorii drég publicznych [por. wy-
rok WSA z 21 kwietnia 2008 r. ws. II SA/Bk
262/07, LEX nr 506790]. Przepisy art. 7 ww.
ustawy o drogach publicznych dajg radzie
gminy kompetencje jedynie do podjgcia
uchwaty w przedmiocie zaliczenia dro-
gi do kategorii drég gminnych. Natomiast
pozbawienie drogi dotychczasowej kate-
gorii moze nastapi¢ na podstawie art. 10
cyt. ustawy. Organem wiaéciwym do po-
zbawienia drogi dotychczasowej kategorii

Z uzasadnienia omawianego orzecze-
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jest organ wlasciwy do zaliczenia jej do tej
kategorii (ust. 1) i dokonuje sie to w tym
samym trybie co kwalifikacja. Jednak po-
zbawienie drogi dotychczasowej katego-
rii, z wyjatkiem przypadku wylgczenia
drogi z uzytkowania, jest mozliwe jedy-
nie w sytuacji jednoczesnego zaliczenia
tej drogi do nowej kategorii. Pozbawienie
czy tez zaliczenie do danej kategorii nie
moze by¢ dokonane pdzniej niz do konca
trzeciego kwartatu danego roku, z moca
od 1 stycznia roku nastepnego [por. wy-
rok WSA z 7 maja 2009 r. ws. IT SA/Ol
165/09, LEX nr 515044 oraz wyrok WSA
z 29 grudnia 2009 r. ws. II SA/Bd 655/09,
LEX nr 582908].

rozpoznawanej przez NSA sprawie
W nie bylo mowy o stosowaniu przy-

wolanego trybu, a zatem niechyb-
nie chodzito o drogi wewnetrzne bedace
wlasnoscig gminy. Gdyby jednak w ww.
stanie faktycznym okazalo sie, ze dotych-
czasowa droga o charakterze publicznym
utracita ten status, to wtascicielowi nie-
ruchomosci, ktéry dotychczas z niej ko-
rzystal, przystugiwalby wéwczas §rodek
zaskarzenia przewidziany w art. 101 ust.
1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzq-
dzie gminnym, a nie prawa strony w po-
stepowaniu dotyczacym podziatu. Prawo
zaskarzenia uchwaly rady gminy przy-
stugiwaloby wtascicielowi nieruchomos-
ci sasiedniej zaréwno w przypadku bez-
podstawnego pozbawienia drogi kategorii
drogi publicznej poprzez zmiane miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jak i w przypadku podjecia
osobnej uchwaty o wylgczeniu drogi pu-
blicznej z uzytkowania.

Z uzasadnienia orzeczenia NSA nie
wynika takze, ze podlegajaca podziato-
wi nieruchomo$é¢ gminy byta obciazo-
na na rzecz nieruchomosci sgsiedniej
stuzebnoscig drogi koniecznej. Nawet
jednak w takiej sytuacji watpliwy bylby
interes prawny po stronie wlasciciela nie-
ruchomosci sasiedniej, gdyz na skutek po-
dziatu jego prawa pozostalyby nienaru-
szone. Jak stanowi bowiem art. 290 § 2 ke,
w razie podziatu nieruchomoéci obcigzo-
nej shuzebnos¢ utrzymuje sie w mocy na
czeSciach utworzonych przez podzial.
W takim stanie faktycznym wtasciciel
nieruchomosci sgsiedniej dotychczas
nie byl uznawany za strone postepowa-
nia podziatowego [por. np. wyrok NSA
7z 23 sierpnia 1999 r. ws. I SA 1599/98, LEX
nr 48521]. Jego prawa w wyniku podziatu
pozostaja tozsame z tymi sprzed podzialu
istanowi o tym wprost przepis rangi usta-
wowej. Bez znaczenia jest przy tym oko-
licznosé¢, ze zgodnie z przepisami wlasci-
ciele pozostalych po wydzieleniu czgsci
moga zadac¢ zwolnienia ich od stuzebnos-

ci, gdy wykonywanie stuzebnosci ograni-
cza sie do jednej lub kilku dziatek powsta-
tych na skutek podziatu (por. art. 290 § 2
kc). Zadanie takie moze by¢ zrealizowane
w drodze umowy cywilnoprawnej badz
przed sadem powszechnym, a nie w toku
postepowania administracyjnego. Stad
udzial wlasciciela nieruchomosci wtad-
nacej w administracyjnym postepowaniu
o podzial nieruchomosci obcigzonej —nie
wydaje sie prawnie uzasadniony.

wskazujace, ze udzial wlasciciela

nieruchomoéci sasiedniej w poste-
powaniu podzialowym ,stuzy¢ bedzie
ochronie przed pozbawieniem istniejace-
go dostepu do drogi, m.in. takze poprzez
ustanowienie stuzebnosci i wydanie de-
cyzji pod warunkiem Ze zostang one
ustanowione”. Faktem jest, ze w art. 93
ust. 3 ugn ustawodawca przyjat podsta-
wowg zasade, ze podzial nieruchomos-
ci jest dopuszczalny tylko wéwczas,
gdy projektowane do wydzielenia dziat-
ki gruntu maja dostep do drogi publicz-
nej [szerzej w tym zakresie por. M. Du-
rzynhska, Podzial nieruchomosci a dostep
do drogi publicznej, ,Rejent” nr 6/2010;
M. Durzynska, Podziat nieruchomosci,
LexisNexis, Warszawa 2011, s. 49 i n.].
Istotne jest, by nieruchomos$¢ podlegaja-
ca podzialowi posiadata dostep do dro-
gi publicznej jeszcze przed podzialem —
i zeby spos6b podzialu nieruchomosci
uwzgledniat ten dostep, zapewniajac no-
wo wydzielonym dziatkom gruntu bez-
posredni badZ posredni dostep do drogi

N ietrafne jest takze stanowisko NSA
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publicznej. Za dostep do drogi publicznej
(poza tym bezposrednim) nalezy rozu-
miec¢ takze wydzielenie drogi wewnetrz-
nej wraz z ustanowieniem na tej drodze
odpowiednich stuzebnosci dla wydzielo-
nych dzialek gruntu. Na tak wydzielonej
drodze wewnetrznej nie ustanawia sig
stuzebnosci, jezeli przy podziale praw-
nym, np. polegajagcym na sprzedazy no-
wo powstalych dzialek gruntu, jedno-
czeénie dokonuje sie sprzedazy udzialu
w prawie do dziatki gruntu stanowiacej
droge wewnetrzna.

Jezeli natomiast nie ma mozliwosci
wydzielenia drogi wewnetrznej z nie-
ruchomogci objetej podziatem, uzna-
je sie, ze zapewnienie dostepu do drogi
publicznej ma polega¢ na ustanowieniu
w przyszlosci (przy podziale prawnym)
dla nowych dziatek odpowiednich stu-
zebnosci drogowych [por. art. 93 ust. 3
ugn]. W takiej sytuacji geodezyjny po-
dziat nieruchomosci wykonuje sie pod
warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek
wydzielonych w wyniku podziatu zo-
stang ustanowione stuzebnosci drogo-
we. Wowczas decyzja zatwierdzajaca po-
dzial, stosownie do art. 99 ugn, winna
zawieraé zobowigzanie dla wlascicie-
la, ze przy zbywaniu dziatek wydzielo-
nych w wyniku podziatu zostanie dla
nich ustanowiona sluzebnosé¢ drogowa.
Nie ma przy tym zadnych watpliwosci,
ze chodzi tu o ustanowienie stuzebnosci
drogowej zapewniajacej dostep do drogi
publicznej nie na cudzym (sasiednim)
gruncie, lecz na gruncie stanowiagcym
wlasno$é wnioskodawcy/é6w podziatu

Wymagania niezbedne:

- Prawo geodezyjne i kartograficzne,

terytorialnego,
. nieposzlakowana opinia,

. obywatelstwo polskie,

zaktadka ogloszenia, zaktadka oferty pracy

STAROSTA JANOWSKI
OGLASZA
nabor kandydatow na stanowisko urzednicze
- Geodety Powiatowego - Naczelnika Wydziatu Geodezji, Kartografii
i Katastru w Starostwie Powiatowym w Janowie Lubelskim

data ogloszenia naboru - 28 listopada 2012 .
termin sktadania dokumentéw do 21 grudnia 2012 r.

WYMAGANIA ZWIAZANE ZE STANOWISKIEM

1. korzystanie w petni z praw cywilnych i obywatelskich,

2. posiadanie dyplomu ukonczenia studiow wyzszych na kierunku geodezyjnym,

3. posiadanie uprawnief zawodowych do wykonywania samodzielnych funkcji w dziedzinie
geodezji i kartografii w zakresach, o ktérych mowa w art. 43 pkt 1 i 2 ustawy

. 2-letni staz pracy w urzedach administracji rzadowej lub w organach jednostek samorzadu

publicznego lub umysine przestepstwo skarbowe,

4
5
6. niekaranie prawomocnym wyrokiem sadu za umysine przestepstwo Scigane z oskarzenia
7. stan zdrowia pozwalajacy na zatrudnienie na ww. stanowisku,

5

. posiadanie petnej zdolnosci do czynnosci prawnych oraz korzystanie z petni praw publicznych.

UWAGA - SZCZEGOLOWE INFORMACJE NA TEMAT KONKURSU MOZNA ZNALEZG
NA STRONIE www.powiatjanowski.pl zaktadka BIP (Biuletyn Informacji Publicznej),

Starosta
Jerzy Bielecki
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—czyli na gruncie wchodzacym w sklad
nieruchomosci podlegajacej podziato-
wi [por. wyrok NSA z 19 pazdziernika
2005 r. ws. I OSK 61/05, LEX nr 217315].

Stuzebnos$ci ustanawia sig na rzecz
wyodrebnianych prawnie nowych nie-
ruchomosci powstajacych z dzialek
wydzielonych w trakcie procedury po-
dziatowej. Innymi stowy ,,podzial wa-
runkowy” z zaloZenia ma gwarantowac
nowym dziatkom gruntu powstalym
w wyniku podziatu prawo przejscia
i przejazdu przez pozostalg czesé nie-
ruchomosci objetej wnioskiem. Dopusz-
czajac tzw. podzial warunkowy, usta-
wodawca zezwala tymczasowo istnie¢
odpowiednim dzialkom ewidencyjnym
bez dostepu do drogi publicznej do cza-
su, gdy beda one wlasnoscia jednego
podmiotu. Warunek zawarty w decyzji
podzialowej uniemozliwia wiec obrét
prawny takimi dzialkami, a notariusz
ma obowiagzek odméwi¢ sporzadzenia
odpowiedniej umowy, gdy jej strony
w poszczegblnych postanowieniach nie
realizuja zastrzezonego w decyzji admi-
nistracyjnej warunku. Umowa przenie-
sienia wlasnosci wydzielonej dzialki za-
warta bez spelnienia tegoz warunku jest
czynno$cig prawna sprzeczng z ustawa
w rozumieniu art. 58 § 1 kodeksu cy-
wilnego, a w konsekwencji niewazng
[por. M. Wolanin, w: Ustawa o gospodar-
ce nieruchomos$ciami. Komentarz, C.H.
Beck, Warszawa 2009, s. 577 i n. oraz
uchwala SN z 4 czerwca 2009 r. podjeta
ws. III CZP 34/09, LEX nr 499136, Biul.
SN 2009, nr 6 poz. 7, ,Wspélnota” 2009,
nr 25, poz.43].

sie do tego, by nie mnozy¢ nieru-

chomosci bez dostepu do drogi pu-
blicznej [art. 93 ust. 3 ugn]. A przy tym
najbardziej istotna jest tu kwestia wy-
boru nieruchomoéci, ktéra miataby by¢
w przyszlosci obcigzona ewentualng stu-
zebno$cia. Na podstawie art. 145 kc moz-
na bowiem zada¢ ustanowienia stuzeb-
nosci przez ktérgkolwiek nieruchomosé
sgsiednig — o ile istniejg ku temu odpo-
wiednie warunki. Tymczasem ustawo-
dawca (stusznie) wprowadzil w ugn za-
sade, ze jezeli dany podmiot dzieli swoja
nieruchomosé, to jednoczes$nie winien
we wlasnym zakresie, czyli na swo-
im gruncie, zapewni¢ dojazd do kazdej
znowo powstajacych dziatek przeksztal-
canych w wyniku podzialu prawnego
w indywidualne nieruchomosci w ro-
zumieniu art. 46 § 1 kc. Niewypelnie-
nie postawionego w decyzji podzialowej
warunku przy przeniesieniu wlasnosci
nowej dziatki na osobe trzecig spowo-
dowaloby, Ze jej nabywca uzyskalby na

K oncepcja ustawodawcy sprowadza
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podstawie tresci art. 145 kc prawo zada-
nia ustanowienia stuzebnosci drogowe;j
zar6wno na pozostatej czesci nierucho-
mosci zbywecy, jak i na nieruchomos-
ciach sgsiednich. A to prowadzitoby do
ograniczenia prawa wlasnos$ci wlascicie-
li nieruchomoéci sasiednich — z wymier-
ng (i nieuzasadniong) korzyscia po stro-
nie wlasciciela nieruchomosci dzielone;.
Whbrew twierdzeniu NSA przywolane
przepisy zawarte w art. 93 ust. 2 w zw.
z art. 99 ugn nie chronia wytacznie na-
bywcéw dziatek powstatych w wyniku
podzialtu, wrecz przeciwnie — chronig
wtascicieli nieruchomosci sgsiednich
i w mojej ocenie nie naruszajg zasady
réwnos$ci wobec prawa.

Jak juz wskazano na poczatku, w de-
cyzji o podziale nieruchomosci nie moz-
na ustanowi¢ warunku, ze dla dziatek
gruntu wydzielonych wskutek podzia-
Tu zostang w przyszlosci ustanowione
stuzebnosci drogi koniecznej na nieru-
chomosciach sgsiednich w stosunku do
nieruchomosci podlegajacej podziatowi.
Podobnie, whrew komentowanemu orze-
czeniu NSA, nie ma podstaw prawnych,
aby w administracyjnym postepowaniu
o podzial nieruchomosci mozliwe bylo
obciazenie jej stuzebnos$cig na rzecz nie-
ruchomodci sasiedniej. W konsekwen-
c¢ji niezrozumiaty jest wiec poglad NSA
o stosowaniu w omawianym przypad-
ku podziatu warunkowego okreslonego
w art. 99 ugn — celem zapewnienia stu-
zebnosci dla nieruchomosci sgsiednie;j.
Zupelnie inne bylo ratio legis przywota-
nego tu przez NSA art. 99 ugn. Stuzeb-
noéci co do zasady ustanawia sig badz to
w drodze czynnos$ci cywilnoprawnych,
badz to w drodze orzeczenia sagdu. Nato-
miast w drodze decyzji administracyjnej
stuzebnos¢ gruntowg mozna ustanowic,
tylko gdy przepis szczegdlny tak stano-
wi [por. np. art. 120 ugn]. Ustawa o gos-
podarce nieruchomosciami nie zawiera
przepisu dajacego mozliwosé¢ ustanowie-
nia potrzebnych sluzebnosci w drodze
decyzji administracyjnych czy wyda-
wania decyzji o podziale, pod warun-
kiem ze przy zbywaniu dziatki powstatej
na skutek podzialu zostang ustanowio-
ne stuzebnosci na rzecz nieruchomosci
nieobjetej decyzja o zatwierdzeniu po-
dziatu. Organ administracji publiczne;j
nie posiada w tym zakresie kompetencji.
A przy tym art. 145 kc nie jest uznawany
za przepis prawa materialnego kreujacy
interes prawny w postepowaniu admi-
nistracyjnym dotyczacym postepowania
o zatwierdzenie podzialu nieruchomosci
[por. wyrok WSA z 13 czerwca 2006 r.
ws. I SA/Wa 1518/05, LEX nr 230645].

Punkt widzenia prezentowany w oma-
wianym orzeczeniu oznaczalby nato-

miast, ze nie mozna dokona¢ podziatu
nieruchomosci dopéty, dopdki na grun-
cie objetym wnioskiem nie zapewni sie
wszystkim nieruchomos$ciom sasied-
nim prawa przejscia i przejazdu, tj. od-
powiedniego dostepu do drogi publicz-
nej. Spelnienie zas warunku z decyzji
warunkowej w tym konkretnym przy-
padku mialoby polega¢ na zagwaranto-
waniu przy podziale prawnym udzialu
w czynno$ci prawnej (obok zbywecy i na-
bywcy) wlasciciela (badZ tez wlascicieli)
nieruchomosci sasiednich, oile np. kilku
»sasiadéw” nie ma dostepu do drogi pu-
blicznej, a dotychczas faktycznie korzy-
stalo z nieruchomosci dzielonej. Wedlug
koncepcji NSA kazdemu wtlascicielowi
tak okreslonej nieruchomosci sasiedniej
nalezaloby uprzednio zapewnic¢ udziat
w postepowaniu podzialowym na pra-
wach strony. Taki punkt widzenia pozo-
staje nie do obrony. Stad tez orzeczenie
NSA zapadle w omdéwionym stanie fak-
tycznym nie ma podstaw w przepisach
prawa, a argumentacja w nim wyrazona
nie jest przekonujaca.

ustawie o gospodarce nierucho-
W mos$ciami ustawodawca okre-

§lit zasady i warunki podziatu
nieruchomosci. Obok ujetego w tych
przepisach interesu publicznoprawne-
go wymuszajacego dokonanie podziatu
zgodnie z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego (alternatyw-
nie decyzja o warunkach zabudowy) albo
przepisami odrebnymi nalezy uwzgled-
nia¢ takze indywidualne interesy wla-
Scicieli nieruchomosci. Poza ogranicze-
niami wynikajacymi z ustawy i zasad
wspblzycia spolecznego wlasciciel moze,
z wylaczeniem innych oséb, korzystac
z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospo-
darczym przeznaczeniem swego prawa
i w tych samych granicach moze rozpo-
rzgdzac rzecza.

Powyzsze oznacza, ze to wlasciciel de-
cyduje, czy i jak podzieli¢ swoja nieru-
chomosé. Jego prawa moze ograniczac
tylko przepis rangi ustawowej, a nie par-
tykularny interes faktyczny wykazywa-
ny przez wlasciciela nieruchomosci sa-
siedniej. W tym zakresie — wobec braku
wyraznej normy nakazujacej czy tez do-
puszczajacej w postepowaniu admini-
stracyjnym zapewnienie nieruchomosci
sgsiedniej dostepu do drogi publicznej
przez nieruchomo$¢ podlegajaca podzia-
fowi —nalezy uzna¢, ze dzialania podej-
mowane przez podmioty niewykazuja-
ce interesu prawnego opdzniaja jedynie
proces inwestycyjny, a przez to istotnie
ograniczajg prawo wlasnosci wlasciciela
nieruchomosci dzielone;.

Dr Magdalena Durzyriska
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