GEOPRAWO

22 pazdziernika 2007 r. [na podstawie
ustawy z 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw
— DzU z 2007 r. poz. 1218]. Czy przed
ta datg mozna bylo dzieli¢ budynki do-
wolnie, to znaczy niekoniecznie ,,wzdfuz
pionowych plaszczyzn, ktére tworzone sq
przez $ciany usyltuowane na calej wyso-
kosci budynku od fundamentu do prze-
krycia dachu™?

Ot6z nie! Bowiem art. 93 ust. 3b, po-
dobnie jak i cata ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, funkcjonuje w ca-
lym systemie prawnym, ktérego ramy
stanowi ustawa z 23 kwietnia 1964 r.
kodeks cywilny [DzU z 2019 r. poz. 1145
ze zm., dalej kc]. Zgodnie z art. 46 kc
wnieruchomosciami sq czesci powierzch-
ni ziemskiej stanowiqce odrebny przed-
miot wlasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwiqzane lub
czesci takich budynkow, jezeli na mocy
przepiséw szczegdlnych stanowiq odreb-
ny od gruntu przedmiot wlasnosci”. Je-
zeli wiec budynki lub ich czesci nie sg
nieruchomosciami odrebnymi od grun-
tu, to budynki nalezg do czesci sktado-
wych gruntu [art. 48 kc]. Tak jak inne
urzadzenia trwale z gruntem zwiaza-
ne, drzewa i inne rosliny od chwili za-
sadzenia lub zasiania. Z kolei zgodnie
z art. 143 kc ,w granicach okreslonych
przez spoleczno-gospodarcze przezna-
czenie gruntu wlasnos$¢ gruntu rozciq-
ga sie na przestrzen nad i pod jego po-
wierzchniq”.

W zwigzku z tym co do zasady nie
mozna dzieli¢ gruntu w ten sposéb, aby
cze$¢ budynku znajdujaca sie na jed-
nej dzialce nalezata w wyniku podzialu
do innej nieruchomosci gruntowej. Po-
twierdzaja to liczne wyroki Sadu Naj-
wyzszego. Na przyktad SN w wyroku
z 12 listopada 1976 r. [III CRN 243/76]
wyrazil teze, ze ,w Swietle uksztatto-
wanego orzecznictwa budynek moze
by¢ podzielony — wraz z dzialkq — pio-
nowo, jezeli linia podziatu przebiega
przez Sciane, dzielqcq budynek na regu-
larne i samodzielne czesci”. Zycie jest
zyciem i w praktyce czesto spotyka-
my sie z sytuacja, ze budynek znajduje
sie na dwoch lub wiecej nieruchomo-
$ciach. Jednak jest to stan nieprawidlo-
wy, bardzo komplikujacy gospodarowa-
nie nieruchomosciami. Przyktadowo
w uchwale z 26 kwietnia 2007 r., III CZP
27/07, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
Lumowa przeniesienia wlasnosci czesci
nieruchomosci, objetej oddzielnq ksiegq
wieczystq, bez jednoczesnego podziatu
znajdujqcego sie¢ na niej budynku, jest
niewazna’.

Jucek Mikulski

Wyroki sqdow administracyjnych

Trojmiedza a koszty
rozgraniczenia

Jak rozdzieli¢ koszty rozgraniczenia, gdy punktem wspélnym
dziatek jest tr6jmiedza czy czwormiedza? Czy wszystkie strony
postepowania powinny partycypowac w kosztach, a jesli tak, to
w jakim zakresie? Prawidlowy sposéb rozliczenia wskazuje Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Krakowie.

o Burmistrz dzieli na dwa

Postgpowanie rozgraniczeniowe, na
temat ktérego wypowiedzial sie sad,
dotyczylo pieciu dziatek. Dwie z nich
nalezaly do prywatnych wtascicieli
(matzenstwa W. oraz pana K.), a trzy
pozostate — do gminy. Pan K. wnié6st
o rozgraniczenie swojej dziatki z dziat-
kg stanowigca wlasnosé¢ skarzacych
(matzenstwa W.). Kluczowe dla sprawy
jest to, ze postepowaniem rozgranicze-
niowym objete zostaly réwniez dzial-
ki gminne, ktérych punkty wspélne
z dziatkami prywatnych wlascicieli
mialy posta¢ dwéch czwérmiedzy oraz
jednej tréjmiedzy.

Postepowanie rozgraniczeniowe zosta-
o przez geodete wycenione na 3,2 tys. zl.
Burmistrz postanowil podzieli¢ koszty
miedzy malzenistwo W. i ich sgsiada K.
po polowie, czyli po 1600 zl.

o SKO dzieli na trzy

Zazalenie na to postanowienie wnios-
fo matzenstwo W. Argumentowalo przy
tym, ze czynno$ci wykonane przez geo-
dete przeprowadzone zostaty nieprawid-
towo i koszt wynagrodzenia powinien
zosta¢ obnizony, a ponadto udziat
w kosztach powinna mie¢ réwniez gmi-
na, poniewaz i ona byta strong postepo-
wania rozgraniczeniowego.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
po rozpatrzeniu zazalenia zakwestiono-
walo rozstrzygniecie burmistrza, uzna-
jac, ze rzeczywisScie dolozy¢ powinna sie
rowniez gmina. SKO powolalo sig tu na
uchwale Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego z 2006 r. [I OPS 5/06]. Kolegium
siedmiu sedziéw uznato w niej, ze kosz-
tami rozgraniczenia nalezy obcigzy¢
strony bedace wlascicielami sgsiaduja-
cych nieruchomosci, a nie tylko strone,
ktora zadata wszczecia postepowania,
gdyz ustalenie granic sgsiadujacych nie-

ruchomodci lezy w interesie prawnym
wszystkich wlascicieli.

o Jak wyliczy¢ udziaty?

Wktad gminy SKO okreélilo na
296,28 z1. Za podstawe wyliczen przyjeto
liczbe 9 punktéw granicznych podlegaja-
cych ustaleniu przez geodete. Jak stwier-
dzito SKO, dla jednego punktu bedzie to
zatem koszt w wysokosci 355,55 z1, przy
czym dla tréjmiedzy warto$¢ ta jest dzie-
lona przez 3, a dla czwérmiedzy — przez 4.
Prywatni wlasciciele sasiadujacych dzia-
ek mieliby wiec do zaptaty po 1451,86 z1.

Réwniez z rozstrzygnigciem SKO nie
zgodzilo sie matzenistwo W., ktére odwo-
tato sie tym razem do Wojewd6dzkiego Sa-
du Administracyjnego w Krakowie. Skar-
zacy podniesli, ze koszty postepowania
rozgraniczeniowego, ktérymi zostala ob-
cigzona gmina, zostaly wyliczone bled-
nie. Geodeta wyznaczy! bowiem granice
w linii prostej i w terenie zostang osadzo-
ne tylko dwa graniczniki. Zatem do po-
dzialu kosztéw nalezalo przyja¢ 2 punkty
graniczne, a nie 9. Zdaniem skarzacych
gmina powinna ponies¢ koszty rozgrani-
czenia w kwocie 1333,34 zl, natomiast po-
zostali wlasciciele po 933,33 z1.

o Wytargowali, ale niewiele

W wyroku z 9 stycznia br. [sygn. akt
IIT SA/Kr 927/19] WSA przyznat racje
SKO. Potwierdzil, ze gmina réwniez po-
winna partycypowaé w kosztach rozgra-
niczenia, a jej udzial zostal przez kole-
gium wyliczony prawidtowo. ,,Zdaniem
Sqdu zasadnie wysokos¢ kosztéw rozgra-
niczenia przedmiotowych nieruchomosci
organ uzaleznil od ilosci punktéw gra-
nicznych podlegajqcych ustaleniu” - czy-
tamy w uzasadnieniu. Skarga malzen-
stwa W. zostata wiec oddalona.

Orzeczenie nie jest prawomocne.

Opracowata Anna Wardziak
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