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Strona postgpowania o podziat nieruchomosd, czesc |

Decyduje interes prawny

Problematyka podziatu nieruchomosci sprowadza sie nie tylko do
kwestii kluczowych, jak jego dopuszczalnosé czy zasady. W prak-
tyce i orzecznictwie wielokrotnie pojawia sie takze kwestia pro-
ceduralna, niezwykle istotna dla wyniku tegoz postepowania,
mianowicie udzialu w nim oséb trzecich, a zwlaszcza sgsiadéw.
Zagadnienia dotyczace uznania wlasciciela nieruchomosci sgsied-
niej czy tez zupelnie innej osoby za strone postepowania o podziat
nieruchomosci nie sg jednoznacznie i konsekwentnie traktowane
przez orzecznictwo — stad pomyst na ten trzyczesciowy artykut.

Magdalena Durzynska

edtug przepiséw administracyjne-
W go podziatu nieruchomosci doko-

nuje sie na wniosek i koszt osoby,
ktéra ma w tym interes prawny (art. 97
ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gos-
podarce nieruchomosciami, tekst jednoli-
ty DzU z 2010 1., nr 102, poz. 651 ze zm.,
zwanej dalej ugn) [co do sposobéw i try-
béw postepowania w sprawie o podzial
nieruchomosci por. szerzej M. Durzyn-
ska, Podzial nieruchomosci, LexisNexis,
Warszawa 2011]. Wnioskodawca moze
by¢ zatem podmiot legitymujacy sie in-
teresem prawnym w dokonaniu podzia-
hu. Podobnie gdy chodzi o strone poste-
powania (art. 28 kpa) — kluczowe jest tu
pojecie interesu prawnego. W orzecz-
nictwie przyjmuje sie, ze tylko przepis
prawa materialnego przyznajacy stro-
nie konkretne, indywidualne i aktualne
korzysci — stanowiac podstawe intere-
su prawnego — stwarza dla okreslonego
podmiotu legitymacje procesows strony.
Inaczej méwiac, pojecie strony moze by¢
wyprowadzone tylko z przepiséw pra-
wa materialnego, czyli z normy prawnej,
ktéra stanowi podstawe ustalenia upraw-
nienia lub obowigzku.

Posiadanie interesu prawnego w po-
stgpowaniu administracyjnym oznacza
mozliwo$¢ odwotania sie do przepisu
prawa powszechnie obowigzujacego, na
podstawie ktérego mozna zadac skutecz-
nie czynno$ci organu z zamiarem zaspo-
kojenia jakiejs potrzeby albo zada¢ za-
niechania lub ograniczenia czynnosci
organu sprzecznych z potrzebami da-
nej osoby. Od tak pojmowanego intere-
su prawnego trzeba odréznic interes fak-
tyczny, to jest stan, w ktérym okreslony
podmiot wprawdzie jest bezposrednio
zainteresowany rozstrzygnieciem spra-
wy administracyjnej, nie moze jednak

tego zainteresowania poprzec przepisa-
mi prawa powszechnie obowigzujacego,
majacymi stanowi¢ podstawe skutecz-
nego zadania stosownych czynnosci or-
ganu administracji [por. wyrok WSA
z 7 stycznia 2009 r. w sprawie II SA/Bd
842/08, LEX nr 487280].

czywiste jest, ze z wnioskiem o za-
twierdzenie projektu podzialu

nieruchomos$ci moze wystapic jej
wlasciciel badZ wspétwlasciciel. Wnios-
kodawca powinien dotaczy¢ do wnios-
ku m.in. dokument stwierdzajacy tytut
prawny do nieruchomosci (art. 97 ust. 1a
pkt 1 ugn). Wnioskodawcami mogg by¢
bowiem tylko te podmioty, ktére sq wlad-
ne dysponowac nieruchomoscia w ra-
mach przystugujacego im prawa, tzn. ma-
ja interes prawny, aby zada¢ czynnosci
organu administracji [por. wyrok NSA
z 29 czerwca 1999 r. ws. I SA 1608/98,
LEX nr 48515; wyrok NSA z 23 sierp-
nia 1999 r. ws. I SA 1599/98, LEX nr
48521; wyrok NSA z 7 lutego 2002 r.
ws. I SA 1710/00, LEX 82813; wyrok NSA
z 24 wrzes$nia 2003 r. ws. I SA 2515/01,
LEX nr 159259; wyrok WSA z 13 czerw-
ca 2006 r. ws. I SA/Wa 1518/05, LEX nr
230645; wyrok WSA z 12 sierpnia 2008 r.
ws. II SA/Kr 1262/06, LEX nr 499808].
Wnioskodawcg moze by¢ takze uzyt-
kownik wieczysty badz wspétuzytkow-
nik wieczysty. W wyroku z 7 sierpnia
1996 r. Sad Najwyzszy w pelni podzielit
poglad wyrazony uprzednio w orzeczeniu
z 25 maja 1995 r. ws. Il ARN 16/95 [OSNA-
PiUS 1995, nr 21, poz. 258, LEX nr 9457],
ze prawo do wystgpienia z wnioskiem
o podzial przysluguje podmiotom dys-
ponujacym tytutem prawnym wiasnos-
ci lub uzytkowania wieczystego tej nie-
ruchomoéci. Zdaniem SN za trafnoScig
takiego stanowiska przemawia wzglad
na istote prawa uzytkowania wieczyste-
go. W mysl przepisu art. 233 kodeksu cy-

wilnego w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspélzycia spoleczne-
go oraz przez umowe o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste uzytkownik
wieczysty moze korzystac z gruntu z wy-
faczeniem innych oséb i swoim prawem
rozporzadzaé. Uprawnienie do rozporza-
dzania prawem uzytkowania wieczystego
jest skuteczne réwniez wobec wlasciciela
gruntu i nie wymaga jego zgody, a zatem
uzytkownik wieczysty jest uprawniony
takze do zagdania podzialu nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wie-
czystego. Wlasciciel takiej nieruchomosci
(Skarb Panstwa, JST) staje sie wowczas
strong postgpowania administracyjne-
go w sprawie podzialu nieruchomosci,
wszczetego na zadanie uzytkownika wie-
czystego, poniewaz postepowanie to nie-
watpliwie dotyczy jego praw i obowigz-
kéw wynikajacych z prawa wlasnosci
— art. 28 kpa [por. uzasadnienie wyroku
SN z 7 sierpnia 1996 r. ws. III ARN 28/96,
OSNP 1997, nr 5, poz. 65, LEX nr 26445].
Jezeli nieruchomo$c¢ jest przedmiotem
wsp6lwlasnosci lub wspétuzytkowania
wieczystego, podzialu mozna dokonac na
wniosek wszystkich wspétwlascicieli al-
bo wspétuzytkownikéw wieczystych. Je-
zeli z wnioskiem wystepuje tylko jeden
ze wspolwlascicieli czy wspétuzytkow-
nikéw wieczystych, do udziatu w spra-
wie nalezy wezwaé pozostatych, wszy-
scy oni obligatoryjnie musza bra¢ w niej
udzial na prawach strony. W razie bra-
ku zgody na podzial ktéregokolwiek ze
wspoétwlascicieli zastosowanie ma prze-
pis art. 199 kc (art. 97 ust. 2 ugn), zgod-
nie z ktérym do rozporzadzania rzecza
wspdlng oraz do innych czynnosci prze-
kraczajacych zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest zgoda wszystkich wspét-
wlascicieli. W przypadku braku takiej
zgody wspolwlasciciele, ktérych udziaty
wynosza co najmniej polowe, moga zadac
rozstrzygniecia przez sad (art. 606-626
kpc), ktéry orzeknie, majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynnosci oraz interesy
wszystkich wspoélwlascicieli.
Orzeczenie sadu zastepuje zgode na
podzial nieruchomosci w odniesieniu
do tych wspétwtascicieli (wspétuzytkow-
nikéw wieczystych), ktorzy tej zgody do-
tychczas odmawiali [por. uzasadnienie
wyroku NSA z 7 stycznia 2002 r. ws. I SA
1638/00, LEX nr 81991]. Koniecznos¢ uzy-
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skania zgody sadu jest wynikiem ugrun-
towanego w orzecznictwie stanowiska,
zgodnie z ktérym wystgpienie z wnios-
kiem o podzial nieruchomosci jest czyn-
noscig przekraczajacg zwykly zarzad, co
wymaga uprzedniej zgody wspétwlasci-
cieli (wspoétuzytkownikéw wieczystych).
W przypadku zatem braku takiej zgody
czynno$¢ dokonana z przekroczeniem
uprawnien wspoélwlascicielskich jest nie-
wazna, ijest to niewazno$¢ bezwzgledna.

Na czas zainicjowanego przed sadem
postepowania nieprocesowego admini-
stracyjne postepowanie w sprawie o po-
dzial nieruchomosci winno by¢ zawie-
szone. Zawieszenie moze jednak nastapi¢
tylko w sytuacji, gdy w toku postepowa-
nia zostanie wykazane, ze ktérykolwiek
ze wspotwlascicieli ztozyt odpowiedni
wniosek do sadu. Jezeli w wyznaczo-
nym przez organ administracji terminie
zadna ze stron nie wykaze, ze zlozyla
do sagdu wniosek o zgode na dokonanie
czynnos$ci przekraczajacej zwykly za-
rzad — podzial nieruchomosci w trybie
administracyjnym jest niedopuszczalny.

nieruchomosci poza wilascicielami

moga skutecznie zadac takze osoby,
ktérym przystuguja ograniczone prawa
rzeczowe do nieruchomosci, ale pod wa-
runkiem, ze wykaza swoj interes prawny,
tzn. odpowiednio uzasadnia, ze podzial
nieruchomosci bedzie miat wplyw na
przyslugujace im prawo [por. G. Bieniek,
S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz, LexisNexis, Warszawa 2007, s. 368
oraz np. wyrok WSA z 30 stycznia 2008 .
ws. II SA/Kr 284/07, LEX nr 467094]. Pra-
wa strony nie przystuguja jednak czlon-
kom spétdzielni mieszkaniowej w po-
stepowaniu o zatwierdzenie podziatu
nieruchomosci gruntowej stanowiacej
wlasno$é badz uzytkowanie wieczyste
spoldzielni. Wlasnosciowe spéldzielcze
prawo do lokalu uzytkowego jest ograni-
czonym prawem rzeczowym, dziedzicz-
nym i podlegajacym obrotowi prawnemu,
ale niedajacym zadnego tytutu prawnego
do nieruchomoéci gruntowej spétdzielni,
na ktérej posadowiony jest budynek [por.
wyrok NSA z 16 pazdziernika 2009 r.
ws. I OSK 41/09, LEX nr 533195; wyrok
WSA z 30 wrzesnia 2008 . ws. I SA/Lu
475/08, LEX nr 516735].

W orzecznictwie od lat rozpatrywa-
ny jest problem dopuszczalnosci udzia-
tu w tym postepowaniu na prawach
strony podmiotéw, ktérym nie przystu-
guje tytul wlasnosci czy uzytkowania
wieczystego. W znacznej wiekszosci
przypadkéw przyjmuje sie, ze w zad-
nym razie nie sg stronami postgpowa-

c zynnosci zwigzanych z podzialtem
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nia o podzial nieruchomosci, a w kon-
sekwencji i o stwierdzenie niewaznosci
decyzji podzialowej, osoby, ktére nie
maja do niej zadnego tytutu prawnego
[por. np. wyrok NSA z 21 pazdziernika
1999 r. ws. I SA 285/99, LEX nr 48618;
wyrok WSA z 1 lutego 2008 r. ws. I SA/
Wa 1775/07, LEX nr 456731]. Za strone
podziatu nieruchomosci nie sg uznawa-
ne np. podmioty zainteresowane uzyska-
niem prawa uzytkowania wieczystego
danego gruntu. Jak wskazatl sad admi-
nistracyjny, zdarzenia przyszle, a takze
niepewne, nie moga stanowic o intere-
sie prawnym, a jedynie o interesie fak-
tycznym, ktéry nie daje uprawnien stro-
ny [por. wyrok WSA z 6 listopada 2009 .
ws. I SA/Wa 1008/09, LEX nr 531588].

tasciciele nieruchomosci przylega-
W jacej bezposrednio do innej nieru-

chomosci, w odniesieniu do ktérej
na whniosek jej wlasciciela wszczete zosta-
o postepowanie administracyjne o po-
dzial, takze nie sg 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]. Wtasciciel nieruchomo-
$ci sasiedniej nie jest uznawany za strone
postepowania podzialowego nawet w sy-
tuacji, gdy uzyskal stuzebnos¢ grunto-
wa obcigzajaca dzielong nieruchomosc.
Postgpowanie podzialowe i tak nie do-
tyczyloby jego interesu prawnego, gdyz
zgodnie z art. 290 § 2 kc w razie podzia-
Tu nieruchomosci obcigzonej stuzebnosé
utrzymuje sie w mocy na czeéciach utwo-
rzonych przez podzial [por. wyrok NSA
z 23 sierpnia 1999r. ws. I SA 1599/98, LEX
nr 48521; odmiennie E. Mzyk w: G. Bie-
niek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, LexisNexis, Warszawa 2007,
s. 86]. Podobnie uznano na przyklad, ze
wlasciciele nieruchomosci przylegtej do
nieruchomosci stanowigcej wlasnosé
gminy, w odniesieniu do ktérej wszczeto
postepowanie administracyjne o jej po-
dziat w trybie art. 97 ust. 3 pkt 2 ugn, nie
sg stronami tego postepowania w rozu-
mieniu art. 28 kpa — nawet wéwczas, gdy
wystapili do gminy z wnioskiem o naby-
cie czesci nieruchomosci w drodze bez-
przetargowej na podstawie art. 37 ust. 2
pkt 6 ugn [por. wyrok NSA z 17 sierpnia
2000 . ws. II SA/Gd 2248/98, ONSA 2002,
nr 2, poz. 69, LEX nr 53519; wyrok NSA
712 wrzesnia 2001 r. ws. II SA/Gd 941/99,
ONSA 2002, nr 4, poz. 155, LEX nr 56668].

stepowaniu o podzial nieruchomos-
ciistotne jest, czy podmioty preten-
dujace do miana strony wykazuja do niej

G eneralnie zasada jest taka, ze w po-

prawo wlasnosci badz inne prawo, ktére
w wyniku przeprowadzonego postepo-
wania moze zosta¢ w jakikolwiek spo-
s6b naruszone. Chodzi o aktualne prawa,
a nie prawa przyszle czy tez dotychczas
niepotwierdzone. Wyraz temu dat sad
administracyjny, wskazujac, ze nawet w
sytuacji, gdy przed sadem powszechnym
toczy sig sprawa o zasiedzenie nierucho-
moS$ci objetej wnioskiem o podziat, to do-
poki prawo wlasnosci podmiotu wpisa-
nego w dziale II ksiegi wieczystej nie
zostanie skutecznie zakwestionowane,
dopéty tylko on jest wladny decydowac,
jak i czy w ogble mozna dokonac podzia-
tu tej nieruchomodci.

Gdy miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego przewiduje na nie-
ruchomosci objetej wnioskiem o podziat
powstanie drogi publicznej (lub posze-
rzenie istniejacej), to od chwili powzie-
cia wiadomosci o koniecznosci wydziele-
nia dzialki z przeznaczeniem pod droge
publiczng przyszly wlasciciel tej drogi
winien by¢ uczestnikiem postepowania
(por. art. 98 ust. 1 ugn). W takim przy-
padku gmina (odpowiednio: powiat,
wojew6dztwo, Skarb Panistwa) powinna
bra¢ udzial w postepowaniu choc¢by dla
zajecia stanowiska, czy chodzi tu o dro-
gi gminne (powiatowe/wojewddzkie/kra-
jowe), ktére z mocy prawa przechodzg
na wlasno$¢ gminy (powiatu/wojewédz-
twa/SP) — [por. wyrok NSA z 30 kwiet-
nia 1999 r. w sprawie I SA 1311/98, LEX
nr 48509].

Wprawdzie prawa lub obowigzki mo-
ga wynika¢ tylko z decyzji ostatecznej,
ale okoliczno$é, ze decyzja orzeka¢ moze
o prawach lub obowigzkach okres$lone-
go podmiotu, czyni wladnie z tego pod-
miotu strone postepowania. Nie moz-
na by¢ za$ strong wéwczas, gdy decyzja
stanie sie ostateczna, nie bedac strong
postepowania zakonczonego wydaniem
tej decyzji [por. wyrok NSA z 10 maja
1993 r. ws. I SA 1471/92; ONSA 1994,
nr 2, poz. 80, LEX nr 10462].

Przymiot strony postepowania podzia-
towego przystuguje takze jednostce orga-
nizacyjnej bedgcej zarzadem drég [wy-
rok NSA z 10 lutego 2009 r. ws. I OSK
345/08, LEX nr 529522]. Z uwagi na re-
alizacje zadan z zakresu ochrony przy-
rody w orzecznictwie uznaje sig takze,
ze np. dyrektor parku narodowego moze
bra¢ udziat na prawach strony w poste-
powaniu o podzial nieruchomosci polo-
zonej w granicach parku, gdy w wyni-
ku podziatu tej nieruchomosci nastepuje
wydzielenie dziatki pod droge publiczna
[por. wyrok WSA z 28 kwietnia 2008 r.
ws. IT SA/Ke 127/08, LEX nr 484892].

Cdn.
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