R

of© e |
& G

/,// i) =

s ol prrtiies; o

N\
\)’

Stanowisko ws. poruszonej w artykute Bogdana Grzechnika ,Trzecia wadza tez btgdzi”

Rzecz o podziale rzeczy

Wracamy do opisanego w czerwcowym GEODECIE przypad-
ku nieruchomos$ci zabudowanej domem jednorodzinnym,
ktérg sad prébowat podzieli¢ juz na 11 sposobéw. Jak ta sytu-
acja wyglada z punktu widzenia prawnika?

Grzegorz Ninard
orzystajac z zaproszenia autora arty-
K kutu , Trzecia wladza tez btadzi”, po-
zwolg sobie na zajecie stanowiska
w poruszonej sprawie zgodnie z zapro-
ponowang formutg — odpowiedzi na za-
dane przez Bogdana Grzechnika pyta-
nia. Przypomnijmy na wstepie, ze chodzi
o podzial 1000-metrowej nieruchomos-
ci z domem jednorodzinnym, w ktérym
wyodrebiono dwie nieruchomosci loka-
lowe, zakladajac im osobne ksiggi wie-
czyste. Z wnioskiem o podzial wystgpil
do sadu jeden z dwéch wspétwlascieli.

o PYTANIE 1

Czy skladanie wniosku o zniesienie
wspoélwlasnosci nieruchomosci przez
podzial przekracza zakres zwyklego
zarzadu?

Pytanie to jest chyba niepotrzebne lub
zle postawione. Ot6z z definicji wniosek
o zniesienie wspdtwlasnosci nie jest ele-
mentem ,zarzadu” sensu stricto. W dok-
trynie prawa cywilnego przyjmuje sig,
ze ,przez czynnosci zwyklego zarzadu
nalezy rozumie¢ zatatwianie biezacych
spraw zwigzanych z normalng eksploata-
cjarzeczy i utrzymaniem jej w stanie nie-
pogorszonym. Pozostale czynnosci nalezy
zaliczy¢ do czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. Do takich czyn-
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noéci zalicza sie zbycie rzeczy wspdlnej,
jej obciazenie, zmiane przeznaczenia” [1].

Sprawowanie zarzgdu oznacza do-
konywanie okreslonych czynnosci al-
bo okreslone zachowanie sie wzgledem
danej rzeczy. Zniesienie wspélwlasno-
$ci oznacza likwidacje rzeczy w stanie,
w jakim byta przedmiotem ,zarzgdu”
przed zmiang wspélwtasnosci. Co naj-
wyzej mozna by wiec umieszczaé poje-
cie zniesienia wsp6twtasnosci jako ostat-
ni element zarzadzania nieruchomoscia
sensu largo.

Rozwazania te nie sg jednak w za-
den sposéb istotne ze wzgledu na tresé
art. 210 kc, ktéry zawiera odregbne regu-
lacje dotyczace zniesienia wspotwlas-
noéci. Tym samym z punktu widzenia
systematyki kodeksowej instytucja znie-
sienia wspotwlasnosci stanowi odrebng
instytucje prawng w stosunku do insty-
tucji zarzadu wspélwitasnoscia z odreb-
nie uregulowana kwestia posiadania
uprawnienia do wystapienia z zgdaniem
zniesienia wspélwlasnosci. Przepisy do-
tyczace zarzadzania wspotwlasnoscig
i kwestie przekroczenia (czy tez nie) za-
kresu zwyklego zarzadu nie majq tu zad-
nego znaczenia. Kodeks przyjal bowiem
zasade, ze podstawowa postacia dyspono-
wania prawem jest forma indywidualna.
Postacie zbiorowe, np. wspéiwlasnosc, sa
dopuszczalne, ale wyjatkowe. Dlatego tez
kazdy znajdujacy sie w takiej ,formie wia-

dania” powinien mie¢ mozliwos¢ dazenia
do zindywidualizowania swojego prawa.

o PYTANIE 2

Jak nalezy interpretowac sformufowa-
nie z art. 211 kc ,,chyba ze podzial byl-
by sprzeczny z przepisami ustawy”? Jaka
ustawe autor kodeksu mial na mysli? Czy
wylacznie sam kodeks, czy kazda ustawe?

Jako Ze przepis ten bedzie analizowany
szczegbtowo, przytoczmy go w calosci:

WArt. 211. Kazdy ze wspélwlascicieli mo-
ze zqdad, azeby zniesienie wspélwlasnosci
nastgpilo przez podzial rzeczy wspdlnej,
chyba ze podzial bylby sprzeczny z prze-
pisami ustawy lub ze spoleczno-gospodar-
czym przeznaczeniem rzeczy albo ze po-
ciqgaiby za sobq istotng zmiane rzeczy lub
znaczne zmniejszenie jej wartosci”.

Sformutowanie ,,chyba ze podziat byt-
by sprzeczny z przepisami ustawy” ozna-
cza sprzeczno$¢ nie tylko z zapisami kc,
ale - co do zasady — z zapisami prawa po-
wszechnie obowiazujacego. ,,Podziat fi-
zyczny rzeczy jest wylaczony bezwzgled-
nie, a wiec niezaleznie nawet od zgodnej
woli wszystkich wspélwlascicieli, jezeli
jest sprzeczny z ustawg lub rozporzadze-
niem wydanym na podstawie upowaz-
nienia ustawowego i w granicach tego
upowaznienia” [2]. ,Ten przypadek wyta-
czenia zniesienia wspotwlasnosci przez
podziat dotyczy¢ moze w szczegdlnosci
podziatéw fizycznych nieruchomosci.



I tak np. podziatl fizyczny nieruchomos-
ci nie moze by¢ dokonany, jezeli jest nie-
zgodny z ustaleniami miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego
(art. 93 ust. 1 GospNierU a contrario; co
do wyjatkow por. art. 95 GospNierU) lub
gdy projektowane do wydzielenia dziatki
gruntu nie majg dostepu do drogi pub-
licznej (art. 93 ust. 3 GospNierU)” [3].

Generalnie rzecz ujmujac, gdy usta-
wodaweca postuguje sig w przepisie sfor-
mulowaniem ,przepis ustawy”, , przepis
ustawowy”, ma na my$li charakter praw-
ny (moc obowiazujaca) przepisu, a nie
jego konkretne usytuowanie w konkret-
nym akcie prawnym. Gdyby takie ode-
stanie miato mie¢ miejsce do przepiséw
tej ustawy, w ktérej sie znajduje, uzyto
by sformutowania typu ,niniejszej usta-
wy”, ,niniejszego kodeksu” albo zawarto
by odestanie np. do ,,art. XYZ” bez wska-
zywania jakiegokolwiek dodatkowego
okreslenia aktu prawnego.

Dlatego tez cytowane wyzej sformuto-
wanie z art. 211 kc dotyczy wszystkich
ustaw, a nie tylko kodeksu cywilnego,
zatem i ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, i ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym.

o PYTANIE 3

Co jest w tym konkretnym przypadku
,rzecza”, o ktorej mowa w art. 211 kc?

Rozwazania w zakresie tego pytania
nalezy podzieli¢ na dwie czesci. Pierw-
sza odnosi sie do samego pojecia ,rzeczy”.
Definicja rzeczy znajduje sie w art. 45 kc.
Rzeczami w rozumieniu niniejszego ko-
deksu sg tylko przedmioty materialne.
Rzeczy dziela sie na ruchome i nierucho-
me. Nieruchomo$ciami, zgodnie z art. 46
§ 1 ke, sa czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepiséw
szczegblnych stanowia odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci.

Pojecie ,rzeczy” uzyte w art. 211 kc od-
woluje sie bezposrednio do cytowanych

definicji kodeksowych. Odwotywanie sie
przez Bogdana Grzechnika do definicji
dziatki budowalnej z ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym
jest tu niepotrzebne i mylace. Przynaj-
mniej na tym etapie rozwazan. Zniesienie
wspo6lwtasnosdci moze dotyczy¢ kazdej
rzeczy w rozumieniu art. 45 kc, a w kon-
sekwencji réwniez kazdej nieruchomosci
w rozumieniu art. 46 § 1 ke, niezaleznie
od ich cech szczegélnych, np. pozwala-
jacych zdefiniowa¢ dang nieruchomosé
jako dziatke budowlang (abstrahuje tu od
przepiséw szczegélnych wylaczajacych
niektére nieruchomosci z normalnego ob-
rotu cywilnego).

Niezaleznie od powyzszego konkluzja
jest jednak taka sama jak w artykule Bog-
dana Grzechnika: w omawianej sprawie
rzeczg ,do podzialu” jest nieruchomosé¢
zabudowana o powierzchni 1000 m?.

Dopiero w drugiej kolejnosci nalezy
rozwazy¢ przestanki zniesienia wspét-
wlasnosci przez podziat rzeczy wspol-
nej, ktére juz nie odnoszg sie do samego
pojecia ,rzeczy”, co sugeruje pytanie, ale
do innych okolicznosci, wéréd ktérych
kodeks wymienia:

1) przepisy ustawy,

2) spoleczno-gospodarcze przeznacze-

nie rzeczy,

3) istotng zmiane rzeczy,

4) znaczne zmniejszenie jej wartosci.

Kwestia ,,przepiséw ustawy” oméwio-
na zostala wyzej, trzy pozostate — nizej.

o PYTANIE 4

Co nalezy rozumiec¢ przez sprzecz-
nos¢ ,,ze spoleczno-gospodarczym prze-
znaczeniem rzeczy”?

Z klauzulg ,spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie rzeczy” jest problem. Jest
ono rozwinieciem klauzuli generalnej
z art. 5 ke, czyli klauzuli ,,spoteczno-go-
spodarczego przeznaczenia prawa”. Jak
wskazuje sie w doktrynie, klauzula ta
»W znacznym stopniu stracila aktualnosé
po zmianie systemu spoleczno-gospodar-
czego. Z pewnoécig w panstwie deklaru-
jacym réwng ochrone wlasnosci i innych

praw majatkowych (art. 64 ust. 2 Konsty-
tucji RP) klauzula ta nie moze by¢ uzna-
wana za wyraz prymatu interesu ogélno-
spolecznego czy wrecz panstwowego nad
indywidualnym interesem uprawnionego,
jak ja interpretowano przed 1990 r. Klauzu-
la spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa uwazana jest za przejaw funkcjo-
nalnego ujmowania praw podmiotowych.
Ma ona wyrazac preferencje ustawodawcy
dla takiego korzystania z praw podmioto-
wych, ktére stuzy osiagnieciu celéw spo-
tecznych i ekonomicznych, dla jakich dany
typ prawa podmiotowego zostat powola-
ny. Interpretacja tej klauzuli generalnej jest
jednak niezmiernie trudna do uzgodnienia
z konstytucyjnymi fundamentami ustro-
ju gospodarczego — wolnoscig dziatalnosci
gospodarczej i wlasnoscig prywatng. W ta-
kim ustroju prawa podmiotowe po prostu
nie majg okreslonego z gory i wspdlnego dla
wszystkich praw danego typu przeznacze-
nia, a préba jego poszukiwania musi pro-
wadzi¢ do arbitralnego i nieprzewidywal-
nego ograniczania tresci tych praw przez
organy stosujace prawo. Artykut 5 kc nie
zostal uznany za niezgodny z art. 32 ust. 1
iart. 64 ust. 2 w zw. z art. 20 Konstytucji
RP [zob. wyr. TK z 17.10.2000 r., SK 5/99,
OTK 2000, nr 7, poz. 254], niemniej za
w pelni uzasadniony uwazam wyrazany
w doktrynie postulat usuniecia tej klauzuli
z kodeksu i ewentualnego zastapienia jej,
w granicach wyznaczonych rzeczywista
potrzeba, szczegélowymi przepisami maja-
cymi uzgodni¢ tre$¢ poszczegélnych praw
podmiotowych z interesem ogélnospolecz-
nym [zob. zwlaszcza M. Safjan, Klauzule
generalne, s. 57 i n.; Z. Radwanski, M. Zie-
linski, Uwagi de lege ferenda, s. 28 i n.; por.
jednak M. Pyziak-Szafnicka, w: SPP, t. 1,
2007, s. 794 i n.]. (...) klauzule spoteczno-
-gospodarczego przeznaczenia prawa na-
lezy interpretowac w sposéb jak najpelniej
uwzgledniajacy wymienione powyzej war-
tosci konstytucyjne, co musi prowadzi¢ do
marginalizacji jej znaczenia. Wydaje sie,
ze o ksztaltowaniu tresci uprawnien przez
ich spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
mozna mowi¢ gtéwnie w tych przypad-
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kach, gdy specjalne przeznaczenie (uza-
sadnione wlasciwosciami jego przedmio-
tu lub podmiotu) nadaje prawu ustawa.
Odnosi si¢ to np. do zabytkéw, pomni-
kéw przyrody, ale takze mienia publicz-
nego (wlasnosci publicznej). W kazdym
razie klauzula ta odnosi sig wylacznie do
praw majatkowych [tak trafnie wyr. SN
z15.1.2003 ., IV CKN 1671/00, Legalis]” [4].

Co za$ do samej klauzuli przytoczo-
nej w pytaniu: ,»Przeznaczenie«, o ja-
kim mowa w art. 211 ke, dotyczy rzeczy,
a wigc przedmiotu materialnego, wynika
zatem bezposrednio z jej charakteru, sta-
nu technicznego oraz funkcji, jakg petni
w zyciu czlowieka oraz jego dziatalnos-
ci. W konsekwencji oznacza cel, jakiemu
rzecz ma sluzy¢. Przestanka ta moze mie¢
miejsce np. wtedy, gdy nastepstwem po-
dziatu jest likwidacja istniejacego zakta-
du produkcyjnego, siedliska [por. post.
SN z 20.6.1997 1., ITII CKN 45/96, niepubl.]
lub gospodarstwa rolnego [por. post. SN
7 26.5.1997 r., II CKN 186/97, Legalis].
W odniesieniu do rzeczy ruchomych
wskazuje sie, ze z taka sytuacja moze-
my mie¢ do czynienia w przypadku roz-
maitych kolekcji, czyli zorganizowanych
zbioréw rzeczy obejmujacych rzeczy wza-
jemnie dobrane i ztaczone organizacyjnie
wspdlnym ich przeznaczeniem [por. post.
SN z 7.2.2002 r., I CKN 572/00, Legalis].
Przeznaczenie rzeczy nie powinno by¢
natomiast utozsamiane ani ze stosunkami
osobistymi istniejacymi migdzy wspél-
wlascicielami, ani ze spoleczno-gospodar-
czym przeznaczeniem prawa wlasnosci
[tak post. SN z 13.1.2012 1., I CSK 358/11,
Legalis]. Sam tylko wzglad na stosunki
osobiste istniejgce miedzy wspélwlasci-
cielami nie moze niweczy¢ wynikajacego
z art. 211 kc uprawnienia do otrzymania
czesci rzeczy wspodlnej w naturze. Pro-
wadzi to do wniosku, ze odmowa usta-
nowienia przez sad odrebnej wlasnosci
lokali moze mie¢ miejsce tylko wéwczas,
gdy za odmowg ta przemawia nie sama
konfliktowa sytuacja migdzy wspoétwlas-
cicielami, lecz caloksztalt okolicznos-
ci sprawy [por. post. SN z 2.2.2001 r.,
IV CKN 251/00, Legalis; réwniez post. SN
74.10.2002 r., IIT CKN 1283/00, OSN 2003,
nr 12, poz. 170; post. SN z 19.10.2011 r.,
II CSK 50/11, Legalis]” [5].

Konczac te ,madrosci”, moge tylko
zgodzic sie z istotg propozycji autora ar-
tykutu.

o PYTANIE 5

Jak mozna zinterpretowac ,istotna
zmiane rzeczy lub znaczne zmniejsze-
nie jej wartosci”?

Znaczne zmniejszenie warto$ci wysta-
pi wéwczas, gdy suma wartosci czesci,
ktére powstalyby w wyniku ewentual-
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nego podzialu, bylaby duzo nizsza niz
warto$¢ rzeczy przed podzialem. Usta-
wa postuzyla sig tu pojeciem nieostrym
»znaczne”. Nie jest ono przeliczalne czy to
procentowo (107 307 507?), czy bezwzgled-
nie (Srednia krajowa wynagrodzen, poto-
wa przecietnej ceny nieruchomosci tego
rodzaju itp.). Oznacza to, Ze oceny ,,znacz-
nosci” zmniejszenia warto$ci dokona sad
w kontekscie okolicznosci danej sprawy
[zob. post. SN z 21 kwietnia 2004 r., Il CK
448/02; za: Legalis].

Nie jestem rzeczoznawcg i nie znam sie
narynku nieruchomosci, wiec w tej mate-
rii wypowiadac¢ sie nie bede. Moge jedy-
nie zauwazy¢, ze ustalenie wartosci nie-
ruchomosci nalezy do kategorii wiedzy
specjalistycznej, nie kazdy bowiem prze-
cietnie zorientowany obywatel mogtby ta-
kiej operacji dokona¢. Tym bardziej ocena
zmiany warto$ci nieruchomosci po po-
dziale wymaga wiedzy specjalistycznej.
W konsekwencji wydaje sig, ze w kazdym
takim przypadku sad powinien skorzys-
ta¢ z pomocy bieglego — rzeczoznawcy ma-
jatkowego. Rzecz w tym, ze stowo ,,powi-
nien” nie oznacza tu ,bezwzglednie musi”.
Sad jako ,najwyzszy biegly” moze sam
dokonac takiej oceny albo moze powotaé
w sprawie bieglego.

Zgodnie z postanowieniami kodeksu
postepowania cywilnego w wypadkach
wymagajacych wiadomosci specjalnych
sad — po wystuchaniu wnioskéw stron co
do liczby bieglych i ich wyboru — moze
wezwac jednego lub kilku biegltych w ce-
lu zasiegniecia ich opinii. Sad orzekajacy
moze pozostawi¢ prawo wyboru biegte-
go sedziemu wyznaczonemu lub sado-
wi wezwanemu. Sad oznaczy, czy opi-
nia ma by¢ przedstawiona ustnie, czy na
pis$mie (art. 278). Dopuszczenie dowodu
z biegtych moze nastapi¢ na posiedzeniu
niejawnym po wystuchaniu wnioskéw
stron co do liczby biegtych i ich wybo-
ru (art. 279).

Poniewaz w postgpowaniu cywilnym
obowiazek dowodowy obcigza te strone,
ktéra dowodzi okreslonej okolicznosci,
wniosek dowodowy o powolanie biegte-
go rzeczoznawcy majatkowego na oko-
licznosc¢ ustalenia konsekwencji w za-
kresie znaczacej zmiany (lub jej braku)
warto$ci dzielonej nieruchomosci po-
winna zlozy¢ strona postepowania:

1) uczestnik — w zakresie ustalenia
znaczgcej zmiany warto$ci dzielonej
nieruchomosci,

2) wnioskodawca, by zaprzeczyé
—w zakresie braku takich skutkéw.

o PYTANIE 6

Czy sad ma obowiazek stosowac sie¢ do
art. 93 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, czy ma prawo w swej

niezawistosci nie przejmowac sie ty-
mi regulacjami i znie$¢ wspélwlasnosé
przez podzial niemajacy nic wspaélnego
z ustaleniami MPZP?

Wracamy do pytania drugiego. Moz-
na tu wyjsc od art. 178 ust. 1 konstytucji
i wskazad, ze sedziowie w sprawowaniu
swojego urzedu sg niezawiéli i podlegaja
tylko konstytucji oraz ustawom. Ponad-
to mozna powolac si¢ na art. 7 konsty-
tucji, zgodnie z ktérym organy wladzy
publicznej dziatajg na podstawie i w gra-
nicach prawa. Sad, rozstrzygajac spra-
we o podzial nieruchomosci, ma obowia-
zek uwzgledni¢ caly porzadek prawny
Rzeczypospolitej, od prawa pierwotne-
go unijnego poczynajac, na prawie miej-
scowym koniczac. Sad ma bezwzgledny
obowigzek uwzgledni¢ postanowienia
zaréwno ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, jak i ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

o PYTANIE /7

Czy sad ma obowiazek wystapic do
wojta (burmistrza, prezydenta miasta)
o wydanie takiej opinii, jesli istnieje
MPZP?

Zgodnie z postanowieniami art. 96
ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi podziatu nieruchomosci dokonuje sie
na podstawie decyzji wéjta, burmistrza
albo prezydenta miasta zatwierdzajacej
podzial (ust. 1). W odniesieniu do nieru-
chomosci wpisanej do rejestru zabytkéw
decyzje, o ktérej mowa w ust. 1, wydaje
sig po uzyskaniu pozwolenia wojewddz-
kiego konserwatora zabytkéw na podziat
tej nieruchomosci (ust. 1a). W przypad-
ku gdy o podziale nieruchomosci orzeka
sad, nie wydaje sie decyzji, o ktérej mo-
wa w ust. 1, i pozwolenia, o ktérym mowa
w ust. 1a. Jezeli podzial nieruchomosci
jest uzalezniony od ustalen planu miej-
scowego, a w razie braku planu — od wa-
runkéw okreslonych w art. 94 ust. 11 2,
sad zasiega opinii wéjta (burmistrza, pre-
zydenta miasta), a w odniesieniu do nieru-
chomosci wpisanej do rejestru zabytkéw
takze opinii wojewédzkiego konserwato-
ra zabytkéw. Do opinii tych nie stosuje
sig art. 93 ust. 5 (ust. 2). Decyzja lub orze-
czenie sadu, o ktérych mowa w ust. 11 2,
stanowia podstawe do dokonania wpiséw
w ksiedze wieczystej oraz w katastrze nie-
ruchomosci (ust. 4).

Cytowane postanowienia art. 96 sg
o tyle specyficzne, ze laczg w ramach
jednej jednostki redakcyjnej tekstu praw-
nego regulacje administracyjna i cywili-
styczna. Wynika z nich, ze podziat nie-
ruchomosci moze nastapi¢ zaré6wno na
drodze cywilnej, jak i administracyjnej,
na mocy zar6wno orzeczenia sgdowego,
jak i decyzji administracyjnej. Przy czym
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podziat w drodze sadowej oznacza ,,prze-
jecie” przez sad kompetencji wojewddz-
kiego konserwatora zabytkéw (z tym ze
w okreslonej sytuacji powinien zasieg-
nac opinii tego organu).

Sad jest takze zobowigzany do zasieg-
niecia opinii wdjta, jezeli podzial nie-
ruchomosci jest uzalezniony od ustalen
planu miejscowego, a w razie braku pla-
nu - od warunkéw okreslonych w art. 94
ust. 11 2. Sad Najwyzszy w postanowie-
niu z 22 listopada 2013 r. [II CSK 144/13;
za: Legalis| stwierdzit, ze ,W art. 96 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami [t.j. DzU z 2010 .
nr 102, poz. 651 ze zm.] przewidziano wy-
raznie obowigzek wystgpienia przez sad
cywilny o stosowng opinie w toku rozpo-
znania sprawy o podzial nieruchomosci
(verba legis — »sad zasiega opinii«), jezeli
»podzial nieruchomosci uzalezniony jest
od ustalen planu miejscowego« (lub) »od
warunkow okreslonych w art. 94 ust. 1
i2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomosciami« (zgodnos§é
z odrebnymi przepisami, z warunkami
okreslonymi w decyzji o warunkach za-
budowy). Opinia powinna by¢ udzielo-
na przez prezydenta lub w jego imieniu,
a nie wystarczy sama jej ogélna aproba-
ta. Obowiazek sadu zwrécenia sig o opi-
nie powstaje nawet wtedy, gdy nie istnie-
ja jeszcze »ustalenia planu miejscowegox,
a obowigzuja odpowiednie przepisy od-
rebne (w tym — przepisy prawa miejsco-
wego) lub nawet niektére, indywidualne
decyzje planistyczne. Niewatpliwie celem
omawianego obowigzku jest odpowiednie
zharmonizowanie (zweryfikowanie) pla-
nowanego podziatu nieruchomoéci z in-
teresem takze innych wlascicieli sgsied-
nich nieruchomoéci. Ujawniajg sie w ten
sposéb z pewnoscia publiczno-praw-
ne elementy opinii organu okreslonego
w art. 96 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami. Nalezy przyja¢, ze sama ocena te-
go, czy nastepuje w ogéle »uzaleznienie«
planowanego podzialu nieruchomosci od
»ustalen planu miejscowego« (lub innych
dokumentéw o zblizonej funkcji), powin-
nanaleze¢ jednak do organu opiniujgcego
(art. 96 ust. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami), a nie do sadu”.

Innymi stowy: rozstrzygajac w sprawie
o podzial, sad ma obowiagzek wystapi¢ do
wodjta o opinie. OczywiScie obowigzek
ten jest ograniczony wskazanymi wyzej
przestankami. Rzecz w tym, Ze sad nie
wie, czy przestanki te sg, czy tez nie sg
spelnione. Wystapienie o opinie powin-
no miec¢ zatem miejsce z definicji. Jeze-
li sad nie wystapi o opinie, a przestanki
tego wystapienia majg miejsce w spra-
wie — wtedy orzeczenie tego sadu nalezy

uzna¢ za wadliwe i powinno ulega¢ kasa-
cji w postepowaniu apelacyjnym.

o PYTANIE 8

Czy mimo takich regulacji [chodzi
o konkretne zapisy MPZP -red.] sad ma
prawo dokonac podziatu nieruchomos-
ci na samodzielne dzialki przeznaczone
do sadzenia pietruszki czy utworzenia
wypozyczalni kajakow?

Problem z MPZP jest szerszy. Wynika
on z literalnego traktowania cytowanego
art. 178 ust. 1 konstytucji. Niektérzy se-
dziowie (sktady sedziowskie) uwazaja, ze
zapis o podleganiu ustawom oznacza, ze
sady nie sg zwigzane aktami wykonaw-
czymi czy tez aktami prawa miejscowego.

Osobiscie sie z taka interpretacjg nie
zgadzam i uwazam, ze akt prawa miejsco-
wego wydany na podstawie i w granicach
upowaznienia ustawowego jest elemen-
tem powszechnie obowigzujacego po-
rzadku prawnego, ktéry sad, dokonujac
podziatu nieruchomosci, musi uwzgled-
nia¢ z urzedu. Bez wzgledu na meryto-
rycznag czy tez formalnoprawng ocene sa-
du zapis6éw takiego planu. Do takiej oceny
upowazniony jest bowiem sad admini-
stracyjny, a nie sad powszechny. Sad jest
natomiast w petni kompetentny do doko-
nania wykltadni zapiséw takiego planu.

o PYTANIE 9

Czy § 12 rozporzadzenia ws. warun-
kow technicznych, jakim powinny od-
powiadac¢ budynki i ich usytuowanie
dotyczy tylko sytuowania nowych bu-
dynkow czy takze projektowania gra-
nic nowych dzialtek przy podziatach
nieruchomosci w stosunku do istnie-
jacych budynkéw?

Zdania ,,uczonych w pi$mie” na temat
»stosowalno$ci” zapiséw rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych (...) do
obiektéw budowlanych juz istniejacych sg
podzielone. W wyroku z 12 czerwca 2008 1.
[II SA/Wr 111/08; za: Legalis] WSA stwier-
dzil, ze przy podziale nieruchomosci zabu-
dowanej, przy ktérym granice projektowa-
nych do wydzielania dzialek gruntu beda
przebiega¢ wzdluz pionowych plaszczyzn,
nie bierze sie pod uwage przepiséw doty-
czacych odlegloéci usytuowania budyn-
koéw juz sie na niej znajdujacych. Sad po-
wolal sig tu na wyrok NSA z 14 listopada
2006 r. [II OSK 1333/05, publ. ONSAiWSA
2007/4/99], w ktérym przyjeto stanowisko,
Ze przepis § 12 rozporzadzenia w sprawie
warunkdw technicznych (..) odnosi sie do
budynkéw ,sytuowanych”, a wigc zakres
jego zastosowania dotyczy sytuacji projek-
towania i budowy nowych budynkéw lub
innych dziatan okreslonych w § 2 wska-
zanego rozporzadzenia (m.in. rozbudowy
i przebudowy istniejacego budynku).

o PYTANIE 10

Czy mozna zignorowac art. 6 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?

Nie mozna.

o PYTANIE T1

Jaka role w swietle art. 619 § 2 kpc
ma do odegrania biegly sadowy? Czy
jest on doradca sedziego, czy tylko wy-
konawca polecen sadu, ktéry nie musi
znac sie na sprawach geodezyjnych?

To pytanie réwniez jest nieszczesdliwie
sformutowane. Sad powotuje biegltego
(jesli zechce) po to, by skorzystac z je-
go wiedzy i umiejetnosci, ktérych sam
nie posiada. Innymi stowy, biegly zawsze
stuzy sadowi pomoca, przedstawiajac
opinie na temat okreslonego zagadnie-
nia. Zakres zagadnienia przedstawiane-
go biegtemu do zaopiniowania zalezy od
uznania sagdu. Sad decyduje samodziel-
nie, jakie pytanie zada¢ biegtemu i czy
opinie biegtego w swoim rozstrzygnigciu
uwzglednié, czy tez nie.

Rozwazania autora sg o tyle nietrafne
(co wydaje sig skutkiem takiego, a nie in-
nego postawienia pytania), ze mieszajq
pojecia merytoryczne z formalnopraw-
nymi. W postepowaniu sgdowym biegly
zawsze bedzie wykonawca polecen sadu,
bo na jego zlecenie sporzadza opinie. Jed-
noczes$nie zawsze bedzie doradca sadu,
bo sporzadza opinie wedtug swojej naj-
lepszej wiedzy specjalistycznej niedo-
stepnej (z zasady) sadowi. I obydwie te
role sie nie wykluczaja.

Ponadto o ile kwestia samego podzia-
tu nosi znamiona zagadnienia specjali-
stycznego (tak samo kwestia znacznej
utraty wartosci), o tyle dokonanie oce-
ny w zakresie spoleczno-gospodarcze-
go przeznaczenia rzeczy czy tez istotnej
zmiany rzeczy — juz nie. Tej moze doko-
nac samodzielnie kazdy sad bez pomocy
jakiegokolwiek bieglego.

A co do podsumowujgcej oceny Bogda-
na Grzechnika, ze przedstawione w arty-
kule projekty podziatu nie licuja z zasada
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
rzeczy, to podpisuje sie pod nig obydwie-
ma rekami.

Grzegorz Ninard

Radca prawny zatrudniony w Dolnoslgskim

Urzedzie Wojewddzkim we Wroctawiu
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