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przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Dostep do drogi publicznej a podziat sqsiedniej nieruchomosci

Problem wiecznie zywy

Wspdlnota mieszkaniowa bedgca wtascicielem dziatki oto-
czonej przez podzielong nieruchomo$¢ zadata wznowienia
postepowania podzialowego. Twierdzila, ze bedac strona, zosta-
ta pozbawiona udziatu w postepowaniu, przez co wspdélnotowe;j
dzialce nie zapewniono dostepu do drogi publiczne;.

sie w trybie nadzwyczajnym (doty-

czacym wznowienia postepowania
— art. 145 i nastepne kpa). W zaskarzo-
nej do Wojewddzkiego Sadu Administra-
cyjnego (dalej WSA) decyzji Samorzado-
we Kolegium Odwotawcze (dalej SKO)
utrzymato w mocy decyzje prezyden-
ta miasta odmawiajgca uchylenia osta-
tecznej decyzji zatwierdzajgcej projekt
podziatu nieruchomosci. Postepowanie
wznowieniowe toczylo sie na zlozony
w 2015 r. wniosek wspdlnoty mieszka-
niowej (dalej Wspdlnota), na rzecz kto-
rej w innym (wcze$niej prowadzonym)
postepowaniu wydzielono dziatke grun-
tu nr 13. Wspélnota domagala sie wzno-
wienia, podnoszgc, ze nie brata udzialu
w postepowaniu podzialowym dotycza-
cym otaczajacej ja dziatki nr 5/9 bedace;j
we wladaniu spétdzielni mieszkaniowe;.
Na skutek decyzji podziatowej z 2011 r.
wydzielone zostaly 3 dzialki o numerach
5/41, 5/42 i 5/43. Wewnatrz jednej z nich
znalazla sie dziatka nr 13 nalezaca do
Wspélnoty (patrz mapa obok), Decyzja
zawierala zastrzezenie, ze podziatu nie-
ruchomosci dokonuje sie pod warunkiem,
ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych
w wyniku podziatu zostang ustanowione
odpowiednie stuzebnosci z przebiegiem
przedstawionym na mapie obok przery-
wang czerwong linig. Wspdlnota podno-
sila, ze zostaly naruszone jej prawa, gdyz
— whbrew zasadom wynikajacym z art. 93

0 pisane dalej postepowanie toczylo
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ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (dalej ugn) — nie-
ruchomosci stanowiacej dziatke nr 13 nie
zapewniono dostepu do drogi publiczne;j.

dent miasta na podstawie art. 145

§ 1 pkt 4 i 5 kpa wznowil postepo-
wanie podzialowe, a nastepnie decyzja
odmoéwit uchylenia decyzji podzialowej
z 2011 r., podnoszac, ze Wspdlnota nie
jest strong wznowionego postepowania
z uwagi na to, ze nie przystuguja jej zad-
ne prawa rzeczowe do nieruchomosci
objetej podziatem. SKO utrzymato de-
cyzje I instancji w mocy. W uzasadnie-
niu swojej decyzji SKO opisato procedu-
re wznowieniowa. Wskazato, ze najpierw
postepowanie w sprawie wznowienia
wszczyna sig w formie postanowienia
(art. 149 § 1 kpa), a stwierdzenie, czy
przyczyna wznowienia rzeczywiscie
wystgpita w sprawie i jakie z tego wyni-
kaja skutki dla rozstrzygniecia (art. 149
§ 2 kpa), moga by¢ wylacznie efektem
postepowania przeprowadzonego po
wydaniu postanowienia i muszg by¢ za-
warte w decyzji wydanej na podstawie
art. 151 kpa. SKO przywolalo nastepnie
art. 151 § 1 kpa, zgodnie z ktérym organ
administracji publicznej po przeprowa-
dzeniu postepowania wznowieniowego
wydaje decyzje, w ktorej: 1) odmawia
uchylenia decyzji dotychczasowej, gdy
stwierdzi brak podstaw do jej uchyle-

S tosownym postanowieniem prezy-

nia na podstawie art. 145 § 1, art. 145a
lub art. 145b, albo 2) uchyla decyzje do-
tychczasowsg, gdy stwierdzi istnienie
podstaw do jej uchylenia na podstawie
art. 145 § 1, art. 145a lub art. 145b, i wy-
daje nowa decyzje o istocie sprawy.

SKO wyjasnito dalej, ze prowadzac po-
stepowanie o wznowienie postepowania,
organ ma ustawowy obowigzek w pierw-
szej kolejnosci zbada¢ dopuszczalnosé
wznowienia postgpowania, a wiec ist-
nienie przyczyn przedmiotowych i pod-
miotowych. Gdy chodzi o podstawe za-
wartg w art. 145 § 1 pkt 4 kpa, podalo, ze
wznowienie moze nastapi¢ wylgcznie na
wniosek strony zlozony w terminie jed-
nego miesigca od dnia, w ktérym strona
dowiedziata sie o decyzji. Wskazato, ze
termin do zlozenia wniosku zostal za-
chowany, ale jednoczesnie za okolicz-
no$¢ bezsporng uznalo, ze ani w dacie
wydania decyzji podzialowej, ani obec-
nie Wspélnota nie posiadata zadnych
praw do bedacej przedmiotem podziatu
i stanowiacej wlasno$¢ gminy (w uzytko-
waniu wieczystym spé6ldzielni mieszka-
niowej) dziatki nr 5/9.

SKO przywolalo tres¢ art. 28 kpa oraz
utrwalony w orzecznictwie Naczelnego
Sadu Administracyjnego poglad, zgod-
nie z ktérym wlasciciel nieruchomosci
przyleglej (sasiedniej) do nieruchomosci
podlegajacej podzialowi nie jest strong
prowadzonego na podstawie przepiséw
ugn postgpowania o podzial nierucho-
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mosci. Powotalo sie w tym zakresie na
wyroki NSA z 21 pazdziernika 1999 r.
[sygn. akt I SA 285/99] i z 17 sierpnia
2000 r. [sygn. akt IT SA/Gd 2248/98].
Dodatkowo SKO wyjasnilo, ze spor-
na decyzja podzialowa zostata wyda-
na na podstawie art. 93 ust. 1 i 3, art. 95
pkt 4, art. 96 ust. 1, art. 97 ust. 3 pkt 2,
art. 99 ugn, tj. w celu realizacji roszczen
0s6b trzecich, czyli na potrzeby wydzie-
lenia nieruchomosci z gruntéw spéldziel-
ni w celu jej zwrotu spadkobiercom daw-
nych wtascicieli. Wskazato takze, ze brak
dostepu do drogi publicznej nieruchomo-
$ci stanowigcej dziatke nr 13 (usytuowa-
nej wewnatrz dzialki dzielonej) nie jest
okoliczno$cig wystarczajaca do przyje-
cia, ze wspdlnota mieszkaniowa posia-
da interes prawny, ktéry uprawniatby jg
do udzialu na prawach strony w podziale
nieruchomosci sgsiedniej. W tej sytuacji
zapadta decyzja odmawiajgca uchylenia
decyzji zatwierdzajacej podziat (bez odno-
szenia sie do zarzutéw merytorycznych).

karge na powyzsza decyzje zlozyta

Wspdlnota. Zarzucita m.in. SKO na-

ruszenie przepisow prawa material-
nego. Po pierwsze, naruszenie art. 28 kpa
w zw. z art. 93 ust. 3 ugn w zw. z art. 2
pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym w zwigzku
z § 13 rozporzadzenia Rady Ministréw
z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu
i trybu dokonywania podzialéw nieru-
chomosci poprzez ich bledng wykladnie,
aw konsekwencji uznanie, iz nie posiada
statusu strony postepowania z uwagi na
rzekomy brak interesu prawnego. Po dru-
gie, naruszenie art. 93 ust. 3 ugn w zw.
z art. 99 ugn w zw. z art. 28 kpa. Wspol-
nota zarzucila tez naruszenie art. 94
ust. 1 pkt 1 ugn w zw. z art. 3 ust. 1 oraz
art. 13 ust. 1 i 2 ustawy z 24 sierpnia
1991 r. 0 ochronie przeciwpozarowej po-
przez niezapewnienie przy wydawaniu
decyzji zatwierdzajacej podzial bezpie-
czenstwa terenu przed zagrozeniem po-
Zarowym.

Moim zdaniem

aczne od procedury. Po pierwsze,
Z gdy wznowienia zgda jakis podmiot

i, powolujac sie na art. 145 § 1 pkt 4
kpa, twierdzi, ze bedac strona, zostat po-
zbawiony udzialu w postepowaniu, to
w zaleznosci od okolicznosci albo od-
mawia sie wszczecia postepowania, albo
status strony ustala si¢ dopiero w wyni-
ku wznowienia postgpowania. Przyjmuje
sie, ze jezeli wstepne postepowanie wy-
jasniajace wykaze, ze zadanie wznowie-
nia postgpowania pochodzi bezspornie
(w spos6b niebudzacy watpliwosci) od
osoby niemajacej przymiotu strony al-
bo ze wniosek zostal zlozony po uply-
wie ustawowych terminéw, albo wnio-
skodawca — mimo stosownego wezwania
przez organ administracji — nie podat
ustawowej przyczyny wznowienia po-
stepowania, organ wydaje postanowie-
nie odmawiajgce wznowienia postepowa-
nia administracyjnego (art. 149 § 3 kpa).
W innych przypadkach organ winien
wznowié¢ postepowanie w drodze posta-
nowienia (art. 149 § 1 kpa) i dopiero wtedy
przeprowadzi¢ postgpowanie wyjasnia-
jace co do przyczyn wznowienia oraz co
do rozstrzygniecia istoty sprawy (art. 149
§ 2 kpa).

,Oczywistoé¢” braku legitymacji do za-
dania wznowienia postgpowania na pod-
stawie art. 145 § 1 pkt 4 kpa wystepuje
woéwczas, gdy juz z treéci samego wnio-
sku w sposéb niebudzacy zadnych wat-
pliwosci wynika, ze wnoszacy podanie
takiego interesu prawnego w tym kon-
kretnym postgpowaniu nie posiada. Gdy
za$ brak interesu prawnego po stronie
wnoszacego podanie nie jest oczywisty
i organ w celu ustalenia tego przymiotu
musi podja¢ czynnosci (w szczeg6lnosci
dokona¢ stosownych analiz czy wyjas-
nien), to wéwczas konieczne jest wzno-
wienie postepowania.

jak ma postapi¢ organ, gdy uzna, ze

wnioskodawca, ktéry zainicjowat
wznowienie postepowania, w istocie nie
jest ani nie mogl by¢ strong wznowionego
postepowania. Jedna szkota méwi, ze na-
lezy zastosowac art. 151 § 1 pkt 1 kpa i od-
mowic uchylenia decyzji (tu podziatowej),
tak jak zrobito w omawianej sprawie SKO.
A druga szkota sugeruje, aby w przypad-
ku stwierdzenia braku interesu prawnego
po stronie zadajacego wznowienia poste-
powania organ wydal decyzje o umorze-
niu wznowionego postepowania. Ja przy-
chylam sie do drugiego stanowiska, bo
odmowna decyzja wydana na podstawie
art. 151 § 1 pkt 1 kpa sugeruje, ze organ ba-
dat merytorycznie decyzje gléwna i uznat,

P o drugie, sg dwie szkoly co do tego,
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ze nie ma podstaw do jej uchylenia. Nato-
miast umorzenie postepowania wznowie-
niowego wskazuje na to, ze w ogdle nie by-
to podstaw do wznowienia postepowania
(bo zainicjowal je podmiot, ktéry strong
nie jest, a postepowanie mozna wznowic
tylko na wniosek strony lub z urzedu).
Umorzenie wznowionego postepowania
jest zatem wyrazem braku badania decyzji
glownej pod wzgledem merytorycznym.
Jest to co$ na ksztalt umorzenia postepo-
wania gtéwnego na mocy art. 105 § 1 kpa
w sytuacji, gdy wniosek nie pochodzi od
uprawnionego podmiotu. Innymi stowy,
jezeli np. o podzial wystapitby podmiot,
ktéry nie legitymuje sig zadnymi prawami
do nieruchomosci (ani nie jest to podzial
z urzedu), to organ winien wydac decy-
zje 0 umorzeniu postepowania, a nie de-
cyzje o odmowie zatwierdzenia podziatu
z powodu braku przymiotu strony u wnio-
skodawcy.

racajac do wznowionego po-
W dziatu z opisywanego przykla-

du. Orzecznictwo nie jest konse-
kwentne, gdy chodzi o prawa wlascicieli
nieruchomosci sgsiednich w postepo-
waniu o podzial nieruchomosci. Czesto
przyznajac ,,sasiadowi” prawa strony, na-
wiazuje sig do stanowiska zajetego przez
Naczelny Sad Administracyjny w wyro-
ku z 14 pazdziernika 2009 r. [sygn. akt
I OSK 91/09; LEX nr 573294]. W wyro-
ku tym wskazano, ze skoro ustawodaw-
ca zaktada niedopuszczalnos$é podziatu
nieruchomogci na dzialtki, ktére bylyby
pozbawione dostepu do drogi publiczne;j,
to tym samym nie dopuszcza réwniez do
tego, by w wyniku tego podziatlu dziatki
sgsiednie juz istniejace byly pozbawione
dostepu do drogi publicznej posiadanego
przed podziatem. Zdaniem NSA przepis
art. 93 ust. 3 ugn musi by¢ interpreto-
wany w sposéb, ktéry zapewnia ochro-
ne prawa wlasnosci takze wlascicielom
dziatek sgsiadujacych z nieruchomoscia
podlegajaca podziatowi, w wyniku kté-
rego dziatki te pozbawiane sa dostepu do

drogi publiczne;j.
N fam nawet glose do tego orzeczenia,
ktoéra byta publikowana miedzy in-
nymi w periodyku geodezyjnym. Méj po-
glad w tym zakresie jest jednoznaczny.
Nie ulega watpliwosci, ze art. 99 ugn
okreslajacy sposéb zapewnienia doste-
pu do drogi publicznej dziatkom grun-
tu powstalym wskutek podziatu nie do-
tyczy nieruchomosci sasiednich (tzn.
nieobjetych podziatem). Na podstawie
ww. art. 99 podziatu nieruchomosci do-
konuje si¢ pod warunkiem, Ze przy zby-
waniu dzialek wydzielonych w wyniku

ie podzielam tego pogladu, napisa-
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podzialu zostanag ustanowione odpo-
wiednie stuzebnosci (jeéli nie ma moz-
liwosci wydzielenia drogi wewnetrznej).
Stuzebnosci te ustanawia sie jednak do-
piero przy zbywaniu dzialek powsta-
lych w wyniku podziatu, a nie w decy-
zji zatwierdzajacej podzial. Obcigzeniu
podlega natomiast pozostata czes¢ nie-
ruchomosci podzielonej w stosunku do
zbywanych dzialek powstatych na sku-
tek podzialu, a nie nieruchomosci sg-
siednie. Na podstawie art. 99 ugn nie
ustanawia sig tez stuzebnosci na rzecz
nieruchomosci sgsiednich poprzez ob-
cigzenie nieruchomosci dzielonej. Zu-
pelnie inne bylo ratio legis art. 99 ugn.
Trzeba pamigta¢, ze stuzebnosci co do
zasady ustanawia sig badz to w drodze
czynno$ci cywilnoprawnych, badz to
w drodze orzeczenia sadu (na podstawie
art. 145 kc). Przepisy ugn nie zawierajg
tez przepisu dajgcego mozliwos¢ wyda-
wania decyzji o podziale, pod warun-
kiem Ze przy zbywaniu dziatki powstalej
na skutek podziatu zostang ustanowio-
ne stuzebnosci na rzecz nieruchomosci
nieobjetej decyzja o zatwierdzeniu po-
dziatu. Organ administracji publicznej
w tym zakresie nie posiada jakichkol-
wiek uprawnien, a przy tym art. 145 kc
nie jest uznawany za przepis prawa
materialnego kreujacy interes prawny
w postepowaniu administracyjnym do-
tyczacym postepowania o zatwierdze-
nie podziatu nieruchomosci [por. wy-
rok WSA z 13 czerwca 2007 r. w sprawie
I SA/Wa 486/07, LEX nr 344883 lub wy-
rok WSA z 13 czerwca 2006r. w sprawie
1 SA/Wa 1518/05, LEX nr 230645].

iekszos¢ zarzutéw formutowa-
W nych przez Wspélnote jest zasad-
na, ale zarzuty te powinny by¢
zglaszane w toku postepowania dotycza-
cego wydzielenia dziatki nr 13 (ewentu-
alnie w trybie jego nadzwyczajnej we-
ryfikacji), a nie w toku podziatu dziatki
zewnetrznej. Zarzut co do naruszenia
art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (defi-
niujacym ,,dostep do drogi publiczne;j”)
jest oczywiscie chybiony, bo na potrze-
by podziatu 6w dostep definiuje art. 93
ust. 3 ugn. To samo dotyczy kwestii za-
bezpieczenia przeciwpozarowego. Ar-
gumenty te, jak wskazalam, Wspélnota
powinna podnosi¢ odnoénie do wydzie-
lenia dzialki gruntu pod budynkiem po
$cianie budynku - bez zapewnienia moz-
liwosci racjonalnego korzystania z tejze
nieruchomosci — w postepowaniu doty-
czacym wydzielenia dziatki nr 13.
OczywiScie sytuacja jest zlozona, bo
dzialka nr 13 z kazdej strony graniczy
z dzialkg dzielona, ale tez podzial dzial-

z praktyki, cz. 21 @

ki nr 5/9 nie ma wplywu na jakiekolwiek
prawa wlasciciela dziatki nr 13, bo ani
przed podziatem tej dzialki, ani po jej po-
dziale dziatka nr 13 nie miata zapewnio-
nego dostepu do drogi publiczne;j.

problemu, czyli interpretacji art. 93

ust. 11 ust. 3 ugn w zw. z art. 95 ugn.
Ot6z problem sprowadza sie do tego, ze
zaréwno w orzecznictwie, jak i w doktry-
nie czegsto pojawia sie poglad, iz w przy-
padku wyjatkéw z art. 95 ugn, czyli
wydzielania dziatek wbrew zasadom wy-
nikajacym z miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, art. 93 ust. 3
ugn doznaje pewnych ograniczen.

Z normatywnego punktu widzenia nie
ma podstaw do takiego twierdzenia. Za-
sada koniecznosci zapewnienia dostepu
do drogi publicznej wynikajgca z art. 93
ust. 3 jest niezalezna od sformulowanej
w art. 93 ust. 1 zasady zbiezno$ci projek-
tu podzialu z miejscowym planem zagos-
podarowania przestrzennego. Spotkalam
sie np. z pogladem, ze przy wydzielaniu
dzialek w trybie art. 95 ugn dostep do
drogi publicznej nie musi by¢ zapewnio-
ny, chyba ze chodzi o wydzielenie dzial-
ki budowlanej z art. 95 pkt 7 ugn. Poglad
ten nie znajduje uzasadnienia norma-
tywnego. Oczywiscie na logike wy-
dzielanie dziatek w celach okreslonych
w pkt 6 a, b, c art. 95 ugn nie wymaga za-
pewnienia dostepu do drogi publiczne;j.
Trudno bowiem wymagacé, aby dla czesci
infrastruktury kolejowej kazdorazowo
wydziela¢ droge wewnetrzng badz usta-
nawiac stuzebnos$¢ drogi koniecznej. Ale
to tylko... nalogike, bo z przepisu prawa
to nie wynika.

Moim zdaniem na pewno nie ma po-
wodu, aby przy wydzieleniu dziatki bu-
dowlanej czy w celu realizacji roszczen
badz przy zniesieniu wsp6twlasnosci nie
stosowac art. 93 ust. 3 ugn. Realizacja
roszczen do nieruchomodci (tak jak we
wszystkich pozostalych przypadkach)
tez winna realizowaé¢ dostep do drogi
publicznej na dzialce dzielonej, a nie
z pokrzywdzeniem wlascicieli nieru-
chomosci sgsiednich w trybie art. 145 kc.

W omawianym przypadku wydzielenie
gruntu pod blokiem nastgpito prawdopo-
dobnie w trybie przepiséw szczegdlnych
dotyczacych spétdzielni mieszkaniowych
(a nie w trybie art. 95 ugn), nie ma to jed-
nak wplywu na méj poglad odnosnie do
zasad podziatu dzialki 5/9.

Magdalena Durzyriska

sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata

w Departamencie Katastru GUGIK

I teraz dopiero dochodzimy do sedna

Sygnatura akt | SA/Wa 626/16



	GEODETA_2016_09_ebook_o 30
	GEODETA_2016_09_ebook_o 31
	GEODETA_2016_09_ebook_o 32

