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Jak biegli geodeci zaszaleli w sprawie dzielenia niepodzielnej dziatki

e

Uderzmy sie w piersi

W GEODECIE 6/2018 napisatem, opierajac sie na przyktadzie
z terenu, artykut zatytutowany , Trzecia wtadza tez bigdzi”.
Obecnie musze odda¢ honor tej wiadzy, bo okazalo sie,

ze w tamtej konkretnej sprawie zawrocita z kretej drogi i osta-

tecznie nie zbtadzita.

pole do dzialania. Mozemy bowiem

jako biegli pom6c swoimi opiniami
sadom w podejmowaniu stusznych posta-
nowien. Niestety, do tych blednych — na-
sze opinie tez sig przyczyniaja, i wcale nie
sg to przypadki jednostkowe. W sprawie,
ktéra za chwile przypomne, wspétwiasci-
ciele mieli to szczescie, ze moja eksperty-

B le my, geodeci, mamy tutaj ogromne
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Rys. 1. Zabudowana dziatka o pow:erzchm O IOOO ho, ktdrg sqd prébowat na

nego ze wspdtwiascicieli podzieli¢ na 3 dziatki
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za wykonana na zlecenie jednej ze stron
(a nie sadu) zostata przez sad przyjeta
(cho¢ nie musiato tak by¢). Sad zaré6wno
w I, jak i w IT instancji (bo wnioskodaw-
ca apelowal) uwzglednil wiekszosé po-
danych w niej argumentéw, odrzucajac
cztery wcze$niejsze opinie innych bieg-
tych, ktére prowadzily do bezsensownych
rozwigzan.

075

J9-2/1 084

wniosek jed-

o A sprawa wyglgdata tak
Przedmiotem sporu byta nierucho-
mos¢ o powierzchni 0,1000 ha polozona
nad jeziorem i zabudowana budynkiem
mieszkalnym oraz dwoma budynka-
mi gospodarczymi (rys. 1). Wlascicie-
le X posiadajag w nieruchomosci udziat
582/1000, a wtasciciele Y maja pozostata
cze$¢, czyli 418/1000. Lokale mieszkal-
ne w budynku stanowia wyodrebnione
nieruchomosci lokalowe i parter zajmuja
wlasciciele X, a pigtro wlasciciele Y. Na
kazdy lokal zatozona jest odrebna ksie-
ga wieczysta. Wlasciciele Y wystapili do
sgdu o podziat tej nieruchomosci, propo-
nujac wydzielenie minimalnej dziatki
pod budynkiem (nawet po $cianach bu-
dynku), ktéra bytaby we wspétwiasnos-
ci, bo jest to konieczne ze wzgledu na
nieruchomosci lokalowe. Dla pozosta-
fego terenu zaproponowali podziat na
dwie dziatki i zniesienie wspétwlasnos-
ci. Teoretycznie sprawa jest prosta, ale
w konkretnej rzeczywistosci — w §wietle
powierzchni dziatki, usytuowania bu-
dynku, skarpy przy jeziorze, infrastruk-
tury oraz obowiazujgcych przepiséw
i miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) — niewykonal-
na. I to widac juz na pierwszy rzut oka.
Zgodnie z art. 619 § 2 kodeksu poste-
powania cywilnego (kpc) sad powotat
jednak biegtego geodete. Geodeta powi-
nien sporzadzi¢ mape nieruchomosci
iwydac od razu opinie, ze tej dziatki nie
da sie podzieli¢, wraz z uzasadnieniem.
Woéweczas sad I instancji mégtby zakon-
czy¢ sprawe w ciggu kilku miesigcy. Ale
w tym przypadku tak sie nie stato. Za-
miast tego rozpoczela sig 4-letnia przepy-
chanka, a sagd powolywat kolejnych bieg-
tych, ktérzy opracowali az 11 projektéw
podziatu. W tabeli przedstawiam pro-



Rys. 2. Dwa przykfadowe projekty podziatu przygotowane przez biegtych (warianty 1 2)

ponowane powierzchnie nowych dzia-
lek, a na rysunkach - cztery przyktado-
we projekty podziatu (warianty 1, 2, 5
i 9). Oczywiscie wszystkie bez wyjatku
sg kompletnym nieporozumieniem.

o Dlaczego nie moina podzieli¢

W ekspertyzie dla sadu podalem
wszystkie przepisy i argumenty za tym,
ze tej nieruchomosci nie mozna podzie-
li¢. Najwazniejsze z nich to:

1. Art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (ugn): ,,podziatu moz-
na dokonag, jezeli jest on zgodny z usta-
leniami planu miejscowego”. A MPZP
dla tego terenu przewiduje: ,minimalna
wielko$¢ nowo wydzielonej samodziel-
nej dziatki przeznaczonej pod zabudo-
we wynosi okoto 800 m? z tolerancja do
10% powierzchni”. Czyli pod istnieja-
cym budynkiem mozna wydzieli¢ dzial-
ke o powierzchni 720 m2. Zaden z projek-
téw nawet nie zblizy? sie do tej wartosci.

A nawet gdyby wydzieli¢ takg dzialke,
to zostaje 280 m?, co podzielone wedtug
udzialéw daje po mniej wigcej 140 m*dla
kazdego ze wspotwiascicieli. Sad II in-
stancji wyraznie powotal sie na te usta-
lenia MPZP. Szkoda natomiast, ze sad
Iinstancji nie zwrdécit sig o opinie w tej
sprawie do wdjta, cho¢ zgodnie z art. 96
ust. 2 ugn — powinien. Jestem pewien, Ze
wéjt zajatby jednoznaczne stanowisko,
ze nie mozna tej nieruchomosci podzie-
li¢ i zbedne bylyby kolejne projekty po-
dzialu i opinie biegtych.

2. Art. 211 kodeksu cywilnego: ,Kaz-
dy ze wspoétwlascicieli moze zadac, aze-
by zniesienie wspo6twlasnosci nastgpito
przez podzial rzeczy wspdlnej, chyba ze
podziat bylby sprzeczny z przepisami
ustawy lub ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociaga-
loby to za soba istotna zmiane rzeczy
lub znaczne zmniejszenie jej wartosci”.
Na szczeScie zaréwno sad I, jak i sad II

Proponowane powierzchnie nowych
dziatek w m2: nr 1/3 (wspétwitasnosé),
2/3 (whasnosé X), 3/3 (wtasnosc Y)

wariant 1/3 2/3 3/3
1 207 376 417
2 215 457 328
3 207 462 331
4 204 427 369
5 17 407 476
o) 207 432 361
7 17 497 386
8 255 398 347
9 400 394 251
10 117 414 469
11 427 184 389

instancji przyjely ten zapis jako istotny
argument uzasadniajacy odmowe po-
dziatlu. Ale zamiast powolywac kolejnych
bieglych geodetéw, sad I instancji mégt
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powotac bieglego rzeczoznawce majatko-
wego, ktérego wycena dziatek juz wedlug
tego pierwszego projektu podziatu poka-
zalaby zdecydowane zmniejszenie war-
tosci. Ale dobrze, Ze przy ostatecznych
rozstrzygnieciach obu sad6éw ten bardzo
wazny dla wszystkich wspétwlascicieli
fakt zostat uwzgledniony.

3. Kolejna kwestia to zapisy kpc, na
podstawie ktérych sad proceduje znie-
sienie wspé6lwlasnosci. Niektorzy eks-
perci twierdza, ze tylko te artykuty (czy-
li 617, 618, 619, 621, 622 i 623) stanowig
podstawe sadowego znoszenia kazdej
wspétwlasnosci, a inne przepisy sie nie
licza. Moim skromnym zdaniem nie ma-
ja racji, co potwierdzajg nawet uzasad-
nienia sadéw w opisywanej sprawie. Za-
cytuje tu art. 622 § 2 kpc: ,,Gdy wszyscy
wspotwlasciciele zloza zgodny wniosek
co do sposobu zniesienia wsp6twlasnos-
ci, sad wyda postanowienie odpowia-
dajace tresci wniosku, jezeli spelnione
zostang wymagania, o ktérych mowa
w dwoch artykutach poprzedzajacych,
a projekt podzialu nie sprzeciwia sie
prawu ani zasadom wspélzycia spo-
lecznego, ani tez nie narusza w sposéb
razacy interesu os6b uprawnionych”.
Gdyby wiec nawet ci eksperci mieli racje
i gdyby nawet byt wspdlny zgodny wnio-
sek (ktdrego tutaj nie bylo), to i tak kaz-
dy z tych 11 projektéw podziatu sprzeci-
wia sie prawu i razgco narusza interesy
wszystkich wspétwlascicieli, gdyz su-
maryczna warto$¢ nowych dziatek (we-
dlug mojej oceny jako rzeczoznawcy ma-
jatkowego) to najwyzej 50-60% wartosci
obecnej nieruchomosci. Sady obu instan-
cji uznaly te bardzo wazne przepisy kpc
za istotne dla rozstrzygniecia sprawy.

4. § 12 rozporzadzenia ministra infra-
struktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowania:

»1. (...) budynek na dzialce budowlanej
nalezy sytuowac od granicy tej dziatki
w odlegtosci nie mniejszej niz:

1) 4 m w przypadku budynku zwré-
conego Sciang z oknami lub drzwiami
w strone granicy,

2) 3 m w przypadku budynku zwré-
conego $ciang bez okien i drzwi w stro-
ne granicy”.

Moim zdaniem, wyrazonym tez w eks-
pertyzie, odleglosci te dotycza zar6wno
sytuowania nowego budynku, jak i pro-
jektowania podziatéw nieruchomosci
zabudowanych. Sad I instancji zasu-
gerowal, ze odleglo$¢ ta moze wynosié
1,5 m, nie uznajac przytoczonego prze-
pisu, a sad II instancji nie wyrazit w tej
kwestii swojego stanowiska. Jak widac
narysunkach, budynek usytuowany zo-
stal na dzialce prawidlowo w odleglosci
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ok. 4 m od granicy i tak powinno pozo-
staé. Przy odleglosci od granicy wyno-
szacej 1,5 m odcina sie pas gruntu o sze-
roko$ci 2,5 m nienadajacy sie do zadnego
zagospodarowania.

5. Warto jeszcze przywolaé definicje
dzialki budowlanej z art. 4 pkt 3a ugn:
»Przez dzialke budowlana nalezy rozu-
mie¢ zabudowana dziatke gruntu, ktorej
wielkos$é, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej umozliwiaja prawidlowe i racjonal-
ne korzystanie z budynku i urzadzen po-
lozonych na tej dzialce”. Zar6wno sad I,
jak i IT instancji powotal sie takze na te
definicje, z ktérej wyraznie wynika, ze
zaden podzial tej 1000-metrowej dziat-
ki nie zapewnia nowym dziatkom poda-
nych wyzej warunkow.

6. Zacytowatem tez w ekspertyzie wy-
jatkowo trafne uzasadnienie Sagdu Okre-
gowego IV Wydzialu Cywilnego Odwo-
tawczego z 13 marca 2015 r. [sygn. akt
IV Ca 477/44] w podobnej sprawie: ,Wy-
maganiom zgodnosci ze spoleczno-gos-
podarczym przeznaczeniem rzeczy nie
czyni zado$¢ podzielenie malej dzial-
ki na dzialki znikomej wielkosci, po-
zbawione wszelkiego funkcjonalnego
znaczenia, dzielenie dzialki linig wie-
lokrotnie tamana, tworzenie malen-
kich enklaw usytuowanych wewnatrz
innych dziatek, tworzenie odrebnych
nieruchomosci z malenkiego kawat-
ka gruntu zajetego bezposrednio przez
sam budynek”. A takie wlasnie nieracjo-
nalne podzialy byly proponowane przez
biegtych! Podobny poglad wyrazit tak-
ze Sad Najwyzszy w wielu postanowie-
niach, ktére cytowalem w ekspertyzie.
Sad zaréwno [, jak i Il instancji takze po-
wolywat sie na postanowienia SN.

o Finat

Moéj wniosek koncowy w ekspertyzie
byl nastepujacy: ,W Swietle przepiséw
oraz MPZP ww. nieruchomos$é¢ o pow.
0,1000 ha zabudowana domem jedno-
rodzinnym nie kwalifikuje sie do znie-
sienia wspoétwlasnosci przez jej fizycz-
ny podzial. Kazdy z proponowanych
projektow nie dos¢, ze jest sprzeczny
z ustawg o gospodarce nieruchomoscia-
mi i prawem miejscowym, to w oczywis-
ty sposob narusza interes obu stron”.

Ostatecznie sad I instancji stwierdzit:
,Wniosek o dokonanie podziatu i znie-
sienie wspéiwlasnosci nie zastugiwal na
uwzglednienie”. Oczywiscie podal przy
tym wszystkie argumenty, ktére opisa-
lem. Z kolei sad II instancji (w sktadzie
3 sedziow) podsumowat sprawe naste-
pujaco: ,Apelacja nie zaslugiwata na
uwzglednienie”. Potwierdzil przy tym

-

et

wszystkie argumenty sadu I instancji,
wydajac nastepujaca ocene: ,,Sad Rejo-
nowy prawidlowo przeprowadzit poste-
powanie dowodowe i dokonal wyczer-
pujacych ustalen faktycznych, ktére Sad
Okregowy akceptuje i przyjmuje za wlas-
ne”. Na zakonczenie postanowienia sad
I instancji stwierdzit, ze ,wszystkie spo-
soby zniesienia wsp6twlasnosci przed-
stawione przed sadem I instancji, a tak-
ze projekt przedstawiony w apelacji nie
gwarantujg prawidtowego funkcjonowa-
nia czesci nieruchomosci wspdélne;j, jak
tez powoduja istotng zmiane nierucho-
mosci lub zmniejszenie jej wartosci”.

Zachodze tylko w glowe, na jakiej pod-
stawie jeden z instytutéw Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego Wydziatu Geo-
dezji i Gospodarki Przestrzennej wydat
opinie, ze dziatke te mozna podzieli¢ we-
dtugjednego z watpliwych projektéw. Na
szczescie sad Il instancji nie uwzglednit
tej opinii, nie dopuszczajac jej nawet ja-
ko dowodu w sprawie.

o (0 z tego wynika

1. Pozytywne w opisanej sprawie jest
to, ze sady Ii II instancji w koncu sta-
nely na wysokosci zadania i odrzucily
bezsensowne wnioski o podziat nieru-
chomosci nienadajacej sie do podziatu.

2. Negatywne zas$ jest to, ze postepowa-
nie przed sgdami trwalo w sumie 5 lat,
czyli ponad 10 razy dluzej, niz powinno.
Z tego 4 lata zbalamucono na powoly-
wanie kolejnych bieglych i wymyslanie
projektéw podziatu dla sadu I instanc;ji.
Nikt nie zwréci kosztéw poniesionych
przez strony, a takze przez Skarb Pan-
stwa. A jeszcze wazniejszy niz koszty jest
stracony przez sady czas, ktéry mozna
bylo poswieci¢ na znacznie wazniejsze
sprawy.

3. Oproécz sadu I instancji, ktéry mogt
szybko zakonczy¢ sprawe, a tego nie
uczynil, nie staneli na wysokosci zada-
nia biegli geodeci, ktérzy prowadzili te
bezsensowne dywagacje nad jedenasto-
ma nierealnymi projektami podziatu.

4. Moze przy najblizszej nowelizacji
kpc warto usciéli¢ pewne zapisy, ktére
jednoznacznie okresla, kiedy sad moze
dzieli¢ nieruchomos¢, a kiedy taki wnio-
sek jak tutaj opisany trzeba niezwlocz-
nie odrzucic.
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