Przypadki

z praktyki, cz. 28

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Brak przymiotu strony

Czy nabywca nieruchomosci moze kwestionowac podziat pier-
wotnej nieruchomosci, ktérego nie byt strong? Czy wtasciciel,
ktory sprzedat lub darowat dziatki, moze po latach kwestiono-
wac podzial dokonany na jego wniosek? Odpowiedzi wydaja sie
oczywiste, jednak opisany przypadek pokazuje, ze tak nie jest.

to organ gminy zatwierdzil projekt
podzialu dwéch dziatek o nume-
rach 1394/2 i 1396/1 na cztery odreb-
ne dzialki o numerach 1394/4, 1394/5,
1396/3, 1396/4. Nieruchomos¢ stanowita
wspdlnosé majatkowa matzenska Leoka-
dii i Lucjana W. Po podziale malzonko-
wie W. staneli do aktu notarialnego i po-
szczegblne dziatki przekazali w drodze
darowizn swoim dzieciom X iY.
Jesienig 2016 r. z wnioskiem o stwier-
dzenie niewazno$ci ww. decyzji po-
dzialowej w catosci — powotujac sie na
tresc¢ art. 156 § 1 pkt 2 kpa — wystapit Y
(syn Leokadii i Lucjana, obecny wtas-
ciciel powstalych w wyniku podziatu
dzialek 1394/4 i 1396/3). Organowi gmi-
ny zarzucil razace naruszenie prawa,
tj. § 12 ust. 1 rozporzadzenia z 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (zgodnie
z ktérym budynek na dzialce budow-
lanej nalezy sytuowaé¢ w odleglosci od
granicy z sasiednig dziatkg budowlang
nie mniejszej niz 4 m — w przypadku bu-
dynku zwréconego $ciang z otworami
okiennymi lub drzwiowymi w strong
tej granicy). Podal, ze w dacie decyzji
dziatka nr 1394/2 (obecnie 1394/4) by-
la i jest nadal zabudowana budynkiem
mieszkalnym, a zatwierdzona decyzja
granica dziatek przebiega po $cianie po-
tudniowo-wschodniej budynku, ktéry
z tej strony posiada otwory okienne na
parterze, na I pigtrze i 3 okna w pod-

P oczatek sprawy sigga 2000 r., kiedy
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piwniczeniu. Podniésl, ze w budynku
tym mieszka wraz z rodzing i musi mie¢
w pomieszczeniach o§wietlenie natural-
ne. A poza tym w sytuacji, gdyby nabyw-
ca sgsiedniej dzialki (od jego siostry X)
chciat jg ogrodzi¢, to on (Y) nie bedzie
mial réwniez dostepu do $ciany (np. by
naprawic¢ tynk, umy¢ okna czy skosié¢
trawe, zeby ta nie zaslaniala okien piw-
nicznych). Przeprowadzenie granic nie-
ruchomoéci po §cianie budynku z otwo-
rami okiennymi Y zaklasyfikowal jako
razgce naruszenie prawa i zarzucit, iz
btedy w tym zakresie obcigzaja geode-
te, na ktérym ciazy szczegélny rodzaj
odpowiedzialnosci i zaufania.

podato, ze cecha razacego narusze-

nia prawa jest oczywista sprzecz-
no$¢ pomiedzy rozstrzygnieciem spra-
wy a trescig jednoznacznego przepisu
prawa z zaznaczeniem, ze nie chodzi
o bledy w wykladni prawa, ale o prze-
kroczenie prawa w sposéb jasny i nie-
dwuznaczny. Naruszenie prawa beda-
ce podstawa stwierdzenia niewaznosci
musi by¢ zreszta tego rodzaju, ze jego
skutki nie sq mozliwe do zaakceptowa-
nia z punktu widzenia wymagan pra-
worzadnoSci.

Nawiazujac do przepiséw rozporza-
dzenia z 12 kwietnia 2002 r. ws. wa-
runkéw technicznych... powolanego
we wniosku o stwierdzenie niewazno-
$ci decyzji, SKO zwrdcilo uwage, ze nie
obowigzywaly one w dniu wydania ww.

O dnoszac sig do tych zarzutéw, SKO

decyzji podziatowej, tj. 6 czerwca 2000 1.
Wéwezas obowigzywalo podobne (acz-
kolwiek nie o analogicznej tresci) roz-
porzadzenie ministra gospodarki prze-
strzennej i budownictwa z 14 grudnia
1994 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budyn-
ki i ich usytuowanie, a o odleglo$ciach
zabudowy od granicy z sasiednimi dziat-
kami traktowat § 12 ust. 4 rozporzadze-
nia. Kolegium wyjasnilo, ze w innym
brzmieniu obowigzywaly takze przepisy
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami (dalej: ustawy/ugn).
Podziatu nieruchomos$ci mozna byto do-
konag, jezeli byt zgodny z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) oraz przepisa-
mi szczegélnymi, a w razie braku planu
zastosowanie mial tryb podziatu unor-
mowany w art. 94 (art. 93 ust. 1 ustawy).

Tu organ wskazal, ze w dacie podziatu
na terenie obejmujgcym nieruchomos-
ci 1396/1 i 1394/2 obowigzywal MPZP
zatwierdzony uchwalg Rady Gminy
z 5 wrze$nia 1991 r. SKO podniosto, ze
po pierwsze, ustawa nie tworzyla za-
mknietego katalogu aktéw, ktére nalezy
uznawac za przepisy odrebne i uwzgled-
nia¢ przy dokonywaniu podzialéw. Da-
lej (stusznie) SKO wyjasnito, ze zaréw-
no rozporzadzenie z 14 grudnia 1994 .
ws. warunkéw technicznych..., jak i to
obowigzujace obecnie (z 12 kwietnia
2002 r.) zostaly wydane na podstawie de-
legacji ustawowej zawartej w art. 7 ust. 2
pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo bu-
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dowlane i stosuje sig je przy budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie, modernizacji oraz zmia-
nie sposobu uzytkowania budynkéw
i budowli podziemnych spelniajacych
funkcje uzytkowe budynkéw, a takze do
zwigzanych z nimi urzadzen budowla-
nych (§ 2 ust. 1 rozporzadzenia), a nie
do istniejacych juz budynkéw. Stad Ko-
legium zarzucilo, ze tych przepiséw nie
mozna uznac za przepisy odrebne, ktére
moga w ogéle mieé zastosowanie w spra-
wach podziatu nieruchomosci (przywo-
talo wyrok WSA z 18 sierpnia 2015 r.,
sygn. akt IT SA/OI 534/15).

Po drugie, SKO podato, ze podzial
podlegat wczes$niejszemu opiniowaniu
w formie postanowienia, od ktdrego
przystuguja srodki zaskarzenia w toku
instancji. Podniosto, ze w sytuacji, gdy
decyzja zatwierdzajaca podzial nieru-
chomosci zostala podjeta na podstawie
opinii wyrazonej w postanowieniu, to
analiza wystgpienia wadliwosci pole-
gajacej na zatwierdzeniu podziatu nie-
zgodnie z ustaleniami MPZP czy tez
przepisami szczegélnymi wymagalaby
przeprowadzenia odrebnego postepowa-

nia pod katem uprzedniego wzruszenia
ww. postanowienia opiniujacego.

imo to SKO uznato, ze decyzja za-
twierdzajaca projekt podziatu nie-
ruchomosci, tj. dziatki nr 1394/2
idziatki 1396/1, dotknieta jest wadg kwa-
lifikowang, a zatem wydana zostata z ra-
Z3acym naruszeniem prawa (art. 156 § 1
pkt 2 kpa). Zwrécito uwage, ze jakkol-
wiek decyzje poprzedzata opinia w for-
mie postanowienia, to jednak nie zapadto
ono w toku postepowania, gdyz zostato
wydane jeszcze przed wszczeciem poste-
powania zainicjowanego wnioskiem Le-
okadii W. z 26 maja 2000 r. SKO w tym
przypadku uznato, iz ta wadliwo$¢ nie
nosi jeszcze cech wady kwalifikowanej.
Idac dalej, Kolegium stwierdzilo, ze
wedlug przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami podziatu nierucho-
mosci mozna dokonaé na niepodlegaja-
cy modyfikacji organu wniosek i koszt
osoby, ktéra ma w tym interes praw-
ny, jak réwniez z urzedu (art. 97 ust. 1
i ust. 3 ustawy). Podniosto, ze wedtug
art. 97 ust. 2 ugn, ,jezeli nieruchomosé
jest przedmiotem wspétwlasnosci lub

wspéluzytkowania wieczystego, podzia-
tu mozna dokonac¢ na wniosek wspot-
wlascicieli albo wspétuzytkownikéw
wieczystych oraz ze przepis art. 199 k¢
stosuje sie odpowiednio (...)”. Zdaniem
SKO z powyzszego wynika bezspornie,
iz wniosek o podzial nieruchomosci wi-
nien pochodzi¢ od wszystkich oséb, kté-
rym przystuguje prawo do nieruchomos-
ci. Dalej SKO przywotato art. 199 ke,
wedtug ktérego do rozporzadzania rze-
cza wspdblnag oraz do innych czynnosci,
ktére przekraczaja zakres zwyklego za-
rzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspétwlascicieli, a w braku takiej zgody
wspélwlasciciele, ktérych udzialy wy-
nosza co najmniej polowe, moga zadac
rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzek-
nie, majac na wzgledzie cel zamierzo-
nej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspélwlascicieli. Organ wyjasnil tak-
ze, ze przed zgloszeniem wniosku o po-
dzial nieruchomosci wspétwlasciciel,
ktéry nie posiada zgody pozostalych
wspotwlascicieli na dokonanie podzia-
tu (w ogole czy tez w takim ksztalcie) wi-
nien uzyskac orzeczenie sgdu, wydane
w trybie art. 199 kc.
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Tu SKO skonstatowalo, ze skoro w dacie
zlozenia wniosku o dokonanie podziatu,
jak i w dacie wydawania decyzji podzia-
fowej prawo do nieruchomosci przystu-
giwalo Leokadii i Lucjanowi W., to po-
dziatu mozna byto dokona¢ jedynie na
ich zgodny wniosek. Tymczasem wnio-
sek o podzial pochodzit jedynie od Leo-
kadii W. Powyzsze doprowadzito SKO do
konkluzji, iz ,wniosek o dokonanie po-
dzialu z dnia 26.05.2000 r. byl dotknie-
ty brakami formalnymi, co do ktérych
usuniecia organ nie wzywal wnoszace-
go (art. 64 § 2 kpa), ani tez nie poczynilt
zadnych krokéw celem bezspornego usta-
lenia skutecznosci wniesionego zadania
o dokonanie podziatu”. Stad, w ocenie
SKO, ,wniosek taki nie mégt w ogdle sta-
nowi¢ podstawy do wydania decyzji za-
twierdzajacej podzial”, a zatem decyzje
wydano z razacym naruszeniem art. 97
ust. 112 ugn.

ugn, SKO zarzucito takze, ze — wbrew

zasadom dotyczacym obowigzku za-
pewnienia nowym dziatkom dostepu do
drogi — dziatka 1394/5 nie posiada bez-
posredniego dostepu do drogi publicz-
nej, tj. ul. Pultuskiej, a wigc winny by¢
dla niej ustanowione stuzebnosci drogo-
we (chociazby na dzialce nr 1394/4 lub
1396/4), a w konsekwencji, ze podziat
nieruchomosci powinien by¢ dokonany
pod warunkiem, ze przy zbywaniu dzia-
tek wydzielonych w wyniku podziatu zo-
stang one ustanowione. Brak powyzszego
wedlug SKO powoduje, ze kwestionowa-
nej decyzji réwniez z tego powodu moz-
na przypisa¢ wade razgcego naruszenia
prawa.

Jednoczesnie Kolegium przywotato
art. 156 § 2 kpa, zgodnie z ktérym nie
stwierdza sig niewaznosci decyzji, gdy
decyzja wywolala nieodwracalne skutki
prawne. Tu podalo, ze w wyniku decy-
zji podzialowej nowo wydzielone dzial-
ki o numerach 1394/4, 1396/3 przeszlty
na wilasnosc¢ Y, a dziatki 1394/5, 1396/4
na wlasnosc¢ jego siostry X, a zatem ze
mamy do czynienia z nieodwracalny-
mi skutkami prawnymi, bo ww. dzialki
ewidencyjne zostaly juz zbyte na rzecz
os6b trzecich ,, majacych obecnie status
stron postgpowania”. Innymi stowy, na-
wet w przypadku ewentualnego stwier-
dzenia niewaznos$ci decyzji podziatowe;j
w calosci organ gminy nie mialby juz
mozliwosci ponownego rozpatrzenia pro-
jektu podziatu, bowiem projekt ten nie
obejmuje dzi$ jednej nieruchomosci we-
dlug jej stanu prawnego sprzed podziatu.
Powotalo sie tez na stynny (acz niestoso-
wany w praktyce) wyrok Trybunalu Kon-
stytucyjnego z 12 maja 2015 r. [sygn. akt

P owolujgc sig na art. 93 ust. 3 i art. 99
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P 46/13], ktéry stwierdzil, Ze niewaznosé
decyzji po wielu latach od jej wydania
jest niezgodna z konstytucja. Zdaniem
TK ograniczenie zasady praworzgdnosci
uzasadnia potrzeba stabilizacji stanéw
spoteczno-gospodarczych uksztattowa-
nych moca wadliwego aktu administra-
cyjnego oraz zasada zaufania obywa-
tela do panstwa. W konsekwencji SKO
uznalo, ze zastosowanie miatl tu jedynie
art. 158 § 2 kpa i stwierdzilo wydanie
decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu
nieruchomosci z 2000 r. z naruszeniem
prawa.

Z decyzji SKO nie byl zadowolony Y,
dlatego sprawa trafila do sadu.

Moim zdaniem

o do rozporzadzenia ws. warunkéw
c technicznych, jakim powinny odpo-

wiadac budynki i ich usytuowanie —
pelna zgoda, zwlaszcza gdy chodzi o bu-
dynki juz istniejace. Cho¢ nie od dzisiaj
wiadomo, ze dzielenie po $cianie budyn-
ku to ostatecznosc.

Co do wniosku wszystkich wspotwtas-
cicieli (art. 97 ust. 2 ugn) — co do zasady —
pelna zgoda, jednak pod warunkiem, ze
wazno$¢ podziatu kwestionuje jeden ze
wspdtwlascicieli, ktéry nie sktadat wnio-
sku i nie brat udziatu w postepowaniu.
Nie wyobrazam sobie natomiast stwier-
dzenia niewaznosci decyzji podziatowej
wydanej na wniosek jednego ze wspél-
wlascicieli, gdy wszyscy oni brali nastep-
nie udzial w postepowaniu i wszystkim
im skutecznie doreczono decyzje podzia-
fows, a jej prawidfowosci nie kwestiono-
wali. Nie przemawia tez do mnie argu-
ment o niewazno$ci decyzji podzialowej
wydanej na wniosek jednego z wtasci-
cieli w sytuacji, gdy nastepnie wszyscy
oni stajg do aktu notarialnego i po kolei
zbywajg dziatki powstate w wyniku te-
go podzialu. Zadanie stwierdzenia nie-
waznosci decyzji z tego powodu nie mo-
ze (moim zdaniem) pochodzi¢ od Zadnego
ze wspoélwlascicieli, ktérzy brali udziat
w postepowaniu. To, Ze nie wszyscy w da-
nej sprawie podpisali wniosek, nie ozna-
cza tez, jak zasugerowato SKO, przywo-
lujac tres¢ art. 199 ke, ze konieczne bylo
w tym zakresie orzeczenie sadu.

Ponadto w sprawie o stwierdzenie nie-
wazno$ci decyzji administracyjnej kazdo-
razowo istotne jest ustalenie stanu prawne-
go obowigzujacego w dacie jej wydawania.
I akurat przepis, ze wniosek o podzial wi-
nien pochodzi¢ od ,wszystkich” wspét-
wlascicieli, pojawil sie w ugn w 2004 .,
a w roku 2000, jezeli nieruchomos¢ byta
objeta wspdtwlasnoscig lub wspétuzytko-
waniem wieczystym, podzialu mozna by-
o dokona¢ na wniosek wspoétwlascicieli

albo wspétuzytkownikéw wieczystych,
jednak bez wymogu ich ,wszystkich”. Nie
ma tu zatem raczej mowy o razgcym na-
ruszeniu art. 97 ust. 2 ugn.

Wszystko to jednak nie mialo wiek-
szego znaczenia w tej sprawie. To, Ze
wnioskodawca stwierdzenia niewaznos-
ci decyzji jest Y bedacy synem Leokadii
iLucjana W. (zresztg z akt sprawy nie wy-
nika, aby oni nie zyli), nie ma zadnego
znaczenia, poniewaz swojej nieruchomos-
ci nie naby! on w drodze dziedziczenia,
lecz w drodze czynnosci cywilnoprawne;j.
To, ze akurat byta to umowa darowizny,
a nie umowa sprzedazy, réwniez nie ma
zadnego znaczenia, tak jak i nie ma zna-
czenia, ze nabywcami dziatek powstatych
po podziale byli akurat brat i siostra (czy
tez syn i cérka).

Wyobrazmy sobie, ze nieruchomosé

dzieli rodzenistwo albo deweloper.
W wyniku podziatu powstaje na przyktad
38 dzialek. Czy nowy wlasciciel ktérejkol-
wiek z tych dzialek (niezaleznie od tego,
czy byta mu ona darowana, czy sprzeda-
na) moze skutecznie kwestionowa¢ catly
podzial pierwotnej nieruchomosci, pod-
noszac np., ze jego dziatka zostala zle
wydzielona? Absolutnie nie. Nie ma in-
teresu prawnego w tym zakresie. A czy
wtasciciel (rodzenstwo, matzonkowie
badz deweloper), ktéry sprzedat badz da-
rowal osobom trzecim wszystkie powsta-
te w wyniku podziatu dziatki, moze po
wielu latach kwestionowa¢ dokonany na
jego wniosek podzial? Nie, bo wyzbywa-
jac sie w pelnym zakresie prawa wtasnos-
ci, nie ma juz interesu prawnego w tym
zakresie. Jezeli zostalyby jakie$ nierozdy-
sponowne dzialki, to owszem, cho¢ co do
tych sprzedanych — nawet w razie stwier-
dzenia razacego naruszenia prawa — za-
stosowanie mialby art. 158 § 2 kpa w zw.
z art. 156 § 2 kpa.

Stad, wracajac do Y, postepowanie nie-
wazno$ciowe wszczete z jego wniosku
winno by¢ umorzone jako bezprzedmio-
towe w trybie art. 105 § 1 kpa wobec bra-
ku przymiotu strony (interesu prawne-
g0). Inaczej kazdy moglby kwestionowac
wszystko. Tymczasem interes prawny na-
bywca ma tylko w zakresie tego, co nabyt,
a nie w zakresie tego wszystkiego, czym
kiedys$ dysponowat zbyweca. To oczywis-
cie moje zdanie. Poza tym Y ma zapew-
niony dostep do drogi publicznej w przy-
padku obu swoich dziatek i nie moze
kwestionowa¢ podziatu dziatki, ktérej
nie jest wlascicielem.

S péjrzmy na to z innej perspektywy.

Magdalena Durzyriska

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

w Departamencie Katastru GUGIK



