I SA/Gd 941/99

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 12 wrze$nia 2001 r.

Osoby zainteresowane nabyciem mienia komunalnego nie sa stronami w rozumieniu art. 28 Kpa
w postepowaniu administracyjnym o podzial nieruchomosci, stanowiacej wylaczna wlasnos¢ gminy,
dokonywanego z urzedu na podstawie art. 97 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. 2000 nr 46 poz. 543 ze zm.).

Sedziowie:

Zdzistaw Kostka

Jan Jedrkowiak

Andrzej Przybielski (sprawozdawca)

Sentencja Wyroku:

Naczelny Sad Administracyjny Osrodek Zamiejscowy w Gdansku po rozpoznaniu w dniu 12 wrzesnia 2001 r.
sprawy ze skargi Barbary i Jerzego W., Zbigniewa i Ewy D., Zbigniewa i Ewy F., Justyny Sz., Jerzego i Janiny
B. oraz Bogustawa Sz. na decyzje Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. z dnia 18 marca 1999 r. (...)
w przedmiocie podzialu nieruchomosci stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej decyzji (...).

Uzasadnienie:

Wojt Gminy L. decyzja z dnia 17 czerwca 1998 r., na podstawie art. 93 ust. 112, art. 96 ust. 1 i art. 97 ust. 3 pkt
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. nr 115 poz. 741), powolujac si¢
réwniez na przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci oraz sposobu sporzadzania i rodzaju dokumentéw wymaganych w tym postgpowaniu,
oraz ustalenia miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Gminy L., zatwierdzonego
Uchwatla Rady Gminy (...) z dnia 24 kwietnia 1991 r. (Dz.Urz. Woj. G. nr 13 poz. 106), dziatajac z urzedu
zatwierdzit projekt podziatu dziatek nr 277/5 1277/7 o tacznej pow. 0,5982 ha potozonych w L., zapisanych
w KW 18860 prowadzonej w Sadzie Rejonowym w W. — Wydziat Ksiag Wieczystych, stanowiacych wtasnosé
Gminy L. na 10 nowych dziatek nr 277/16-277/25.

W uzasadnieniu decyzji wskazano, ze zatwierdzony podzial nieruchomosci stanowiacej wlasno§é gminy nie
narusza ustalen obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego tej gminy.

Projekt podziatu zostal opracowany przez uprawnionego geodetg izaakceptowany przez Zarzad Gminy L.
Zwiazany jest on ze sprzedaza pawilonu o szeregowe]j zabudowie, ktorego mieszkancy wyrazili chgé nabycia
mieszkan stanowiacych samodzielne jednorodzinne lokale mieszkalne.

Organ administracji wyjasnit ponadto, iz projektowana dziatka nr 277/21, pozbawiona swobodnego dojazdu do
drogi publicznej, uzyska taki dostgp w momencie wydzielenia drogi z dziatki nr 277/8 stanowiacej wlasnosé
Wojciecha K., ktory wyrazit na to pisemna zgodg.

Na przedmiotowej decyzji Wojt Gminy L. stwierdzit jej prawomocnos$¢ z dniem 30 czerwca 1998 r.

W dniu 26 sierpnia 1998 r. do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w G. wptyneto pismo Stawomira W.,
ktory prosit o interwencj¢ w sprawie podziatu nieruchomosci przy Gminnym Osrodku Zdrowia w L. stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

Kwestionowat on podejmowany przez gming sposob zbywania mieszkan komunalnych w tym os$rodku
zarzucajac, ze zbycie na jego rzecz lokalu uzaleznione jest od wybudowania osobnego wejscia.

W kolejnym pismie nadestanym do Kolegium w dniu 28 sierpnia 1998 r. Bozena i Stawomir W. domagali si¢
wstrzymania sprzedazy mieszkan komunalnych przy Gminnym O$rodku Zdrowia w L. do czasu dokonania
korekty w podziale dzialek zapewniajacej im dojazd i swobodny dostep do ulicy D.

W pismie tym wskazano réwniez, ze akty notarialne zbycia nieruchomos$ci maja by¢ sporzadzone 27 sierpnia
1998 r.

Uznajac te pisma za odwolania od ostatecznej decyzji Wojta Gminy L. z dnia 17 czerwca 1998 r. Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze w G. decyzja z dnia 18 marca 1999 r., na podstawie art. 138 par. 2 Kpa, uchylito
zaskarzona decyzje¢ w calosci i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ I instancji.

W obszernym uzasadnieniu tej decyzji organ odwotawczy przytoczyt tre$¢ pism Bozeny i Stawomira W. z dnia

24 126 sierpnia 1998 r., w ktorych domagali si¢ oni sprzedazy na ich rzecz mienia komunalnego bez obciazania
ich obowiazkiem wykonania odpowiedniego dojazdu i doj$cia do zajmowanego przez nich mieszkania.
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Rozpatrujac przedmiotowa sprawg w zwiazku z wniesionym odwotlaniem Kolegium ustalito izwazylto, co
nastepuje:

W celu doktadniejszego rozpoznania stanu faktycznego dot. podziatu przedmiotowej nieruchomosci, Kolegium
wyznaczyto na dzien 2 lutego 1999 r. rozprawe.

Oprocz przedstawicieli organ I instancji na rozprawg przybyt biegly geodeta — Kazimierz J. oraz strony: Bozena
i Stawomir W. i Barbara W.

W toku rozprawy ustalono bezspornie, ze mieszkanie skarzacych — Bozeny i Stawomira W. znajduje si¢ od
strony Osrodka Zdrowia w L., a przej$cie do niego prowadzi przez lacznik migdzy Osrodkiem a domem, czg$é
schodow przylegajacych do tacznika znajduje si¢ na wykupionej dziatce przez W.

Migdzy budynkiem Osrodka, a wykupiona przez W. dziatka, jest waski skrawek dzialki, ale jest to skarpa, ktorej
przystosowanie do przejscia na dziatk¢ nr 277/21 jak podat Zastgpca Wojta Gminy Grzegorz M. kosztowatoby
okoto 12 tysigcy zt; ten skrawek dziatki — skarpa jest czgs$cig dziatki nr 277/24 i jest wlasnoscia Gminy L. Biegly
geodeta wyjasnil, ze proponowat przy, podziale aby granice dziatek konczyty sig na linii chodnika tak zeby byt
latwiejszy dostgp do dziatek, bez dzielenia placu przy ul. D., za$ droge dojazdowa do dzialek tenze biegly
proponowat z tylu dziatek, a ten podzial ktéry zostatl zatwierdzony i byt podstawa wykupu zostat przez niego
wykonany na zyczenie Gminy, jako 6wczesnego wiasciciela gruntu.

Lokal nr 6 nalezacy jako mieszkanie komunalne do skarzacych — jak podat Zastgpca Wojta Grzegorz M. — jest
na dzien dzisiejszy lokalem niesamodzielnym, gdyz wejscie do tego lokalu moze prowadzi¢ przez tacznik
stanowiacy czgs¢ budynku Osrodka. Zarzad Gminy rozwazal mozliwo$¢ usamodzielnienia tego lokalu przez
wybudowanie na skarpie chodnika, ale koszt jego wykonania wedlug cen z maja-czerwca 1998 r. wynositby
okoto 12.000 zt, a to byloby nie optacalne, bo kwota ta przewyzsza warto$¢ tego mieszkania. Zastgpca Wojta
Grzegorz M. podat dalej, ze Zarzad zaproponowat Panstwu W. mozliwo$¢ wykupu pod warunkiem urzadzenia
dojscia,

Tenze przedstawiciel Gminy podat, ze Zarzad Gminy zdawat sobie sprawg z tego, ze aby lokal matz. W. stat si¢
samodzielny powinni oni wykona¢ na wlasny koszt chodnik na skarpie przy ul. D., albo zmieni¢ wejscie do tego
lokalu przez plac Os$rodka iuzyska¢ stuzebno$¢ przechodu iprzejazdu do placu przy ul. T. lub mogliby
przechodzié¢ przez wiasna dziatk¢ do nowej ulicy z tyhu dziatki — ulicy budowanej na gruncie wykupionym od K.
Zastgpca Wojta Gminy L. twierdzit tez, ze przy wykupie p. W. korzystaliby z bonifikaty przystugujacej
wszystkim najemcom lokali, ale warto§¢ tego lokalu w zwiazku z nakladami dotyczacymi uzyskania jego
samodzielnosci nie zostata obnizona w wycenie dokonanej przed sprzedaza i wynosi ona 15.837 zt.

Nadto, pelnomocnik Zarzadu Gminy — radca prawny Piotr J. zarzucal, ze panstwo W. nie posiadali tytulu
prawnego do gruntu w postaci najmu czy dzierzawy, dlatego nie mogli by¢ strona w postepowaniu
podzialowym, a wigc nie mogli wnie$¢ skutecznie odwotania. Natomiast zdaniem ww. Zastgpcy Wojta
odwotanie zostato ztozone po terminie, za§ p. W. nie byli strong postgpowania.

Odnoszac si¢ najpierw do kwestii czy skarzacy — Bozena i Stawomir W. sa strong postgpowania w sprawie
podziatu dziatek nr 277/5 1 277/7 na dziesig¢ dziatek od nr 277/16 do nr 277/25, z ktoérych wydzielona dziatka nr
277/21 znajduje sig¢ przed ich lokalem (segmentem).

W pismie z dnia 7.09.1998 r. (...) do Kolegium, Wdjt Gminy L.. Ewa D. oprocz twierdzen o nieprawdziwosci
zarzutow Stawomira W., wywodzi, ze celem jedynym dla p. W. miato by¢ uzyskanie w przypadku sprzedazy
dzialki, jak najwigkszej dziatki, dalej ww. urzednik samorzadowy podaje, ze odwotanie zostalo wniesione po
uprawomocnieniu si¢ decyzji o podziale gruntu ipo dokonaniu sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz
poszczegodlnych najemcow.

Jednoczesnie Wojt Gminy Ewa D. podaje ww. pismie, ze w procedurze podziatu brali udziatl wszyscy najemcy
i jedynie Stawomir W. ztozyl zastrzezenia do proponowanego podziatu.

Wedle Wojta Gminy L. Stawomir W. nie ma uprawnien strony, bo podzialowi podlegala nieruchomos¢
stanowiaca w cato$ci wlasno§¢ Gminy, dopiero po zatwierdzeniu podziatu ztozono oferty kupna najemcom
lokali, a najem nie obejmowal gruntu a jedynie lokale mieszkalne. To pelne sprzecznosci stanowisko organu I
instancji jest nie do przyjgcia, w szczegdlnosci nie do przyjecia jest konkluzja — wniosek o oddalenie odwotania
Stawomira W.

Nie ulega watpliwos$ci, ze podziat przedmiotowych dzialek nr 277/5 i nr 277/7 nastgpowat w celu podziatu ich
na czgsci zwiazane z poszczegdlnymi segmentami mieszkalnymi i tylko podziat ten byl wykonywany po to, aby
mozna byto sprzeda¢ te segmenty mieszkalne wraz z gruntem dla dotychczasowych najemcow.

Dlatego tez w procedurze podziatowej — jak przyznaje ww. piSmie Wojt Ewa D. — brali udzial wszyscy najemcy,
a jedynie Sltawomir W. zlozyt zastrzezenia do przeprowadzonego podzialu. Skoro w procedurze podzialowe;j tez
bral udziat Stawomir W., to miat prawa strony, bo w innym charakterze nie moéglby przeciez wystegpowac.
Zgodnie z art. 28 Kpa strong jest kazdy czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postgpowanie, albo
kto zada czynno$ci organu ze wzgledu na swoj interes prawny. W §wietle tego ustawowego pojgcia strony
w postgpowaniu administracyjnym, nie ma watpliwosci, ze skarzacy — Bozena i Stawomir W. ze wzgledu na
interes prawny (wykupienie segmentu mieszkalnego) zadaja takich czynnosci organu w postgpowaniu
podziatowym, aby wydzielona pod ich segmentem dzialka spetniata wszystkie wymogi faktyczne iprawne
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warunkujace mozliwos¢ wykupu tegoz segmentu (obiektywne okreslenie strony). O tym, Ze najemcy segmentow
mieszkalnych byli traktowani przez organ I instancji jako strony postgpowania podzialowego $wiadcza
znajdujace si¢ w aktach dokumenty, w ktorych organ ten starat si¢ podzial nieruchomosci z nim uzgodnic.

Nie mozna tez zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem ww. przedstawicieli organu I instancji, ze skarzacy — Bozena
i Stawomir W. wniesli odwotanie od ww. decyzji po terminie. Po pierwsze organ I instancji nie podaje, ani nie
zalacza do akt zadnego dowodu, kiedy zaskarzona decyzj¢ dorgczono skarzacym, a wigc ich zarzut jest
gotostowny.

Z akt sprawy wynika i jest na t¢ okoliczno§¢ zwrotne potwierdzenie odbioru pisma (...) Zastgpcy Wojta Gminy
L. z dnia 24.08.1998 r. skierowane do skarzacych, w ktorym poinformowano ich, ze ich lokal mieszkalny bedzie
mogl by¢ przeznaczony do sprzedazy pod warunkiem wykonania niezaleznego wejscia do lokalu od ul. T. na
wiasny koszt.

Powyzsze ustalenie podyktowane zostalo odstapieniem Zarzadu Gminy od budowy chodnika przy Osrodku
Zdrowia (na skarpie), ktory miatby stanowi¢ dojscie do mieszkania skarzacych.

Wtedy to skarzacy w dniu 24.08.1998 r. dowiedzieli si¢ o negatywnym dla nich rozstrzygnigciu podziatu ww.
nieruchomosci, a odwotanie do Kolegium wniesli od razu 24.08.1998 r. (wplyngto 26.08.1998 r.). Nie ma wigc
watpliwosci, ze odwotanie do Kolegium zostato wniesione w terminie przewidzianym w art. 129 Kpa.

W tym stanie rzeczy decyzja zaskarzona nie stata si¢ decyzja ostateczna, a takze nie byla opatrzona klauzula
natychmiastowej wykonalno$ci skoro w aktach brak jest zwrotnych pos§wiadczen odbioru decyzji nie tylko przez
strony tj. mieszkancow segmentéw mieszkalnych, ale nie ma tez zadnych zwrotnych poswiadczen odbioru
zaskarzonej decyzji przez organy i podmioty wymienione w rozdzielniku tej decyz;ji.

Mozna wige przyjaé, ze w tej sytuacji, gdy organ I instancji nie moze wykazaé, kiedy zaskarzona decyzje
doregczyt stronom, Ze stata si¢ ona ostateczna przed wniesieniem odwotania przez skarzacych, a tym samym nie
mozna zarzucac, ze odwotanie wniesiono po terminie.

Nie mozna tez stwierdzi¢, ze jest podstawa do wznowienia postgpowania, ze wzgledu na brak udzialu strony
w postgpowaniu /art. 145 Kpa/, skoro skarzacy brali udzial w postgpowaniu podzialowym, a nie otrzymali
w odpowiednim czasie tylko rozstrzygnigcia /decyzji/ w tym zakresie.

W nawigzaniu za§ do podstaw prawnych samego rozstrzygnigcia zaskarzonej decyzji Kolegium podnosi, co
nastegpuje:

Zgodnie z art. 96 par. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr 115
poz. 741 ze zm.) projekt podziatu nieruchomosci powinien by¢ sporzadzony na aktualnej mapie przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Podziatu nieruchomosci dokonuje si¢ na podstawie
decyzji Wojta, Burmistrza lub Prezydenta miasta zatwierdzajacej projekt podziatu.

Z akt sprawy nie wynika jednak, aby projekt podziatu powyzszej nieruchomosci sporzadzony byl na mapie
aktualnej przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Egzemplarz takiej mapy
zawierajace] projekt podziatu dotaczony do wniosku o wydanie decyzji zatwierdzajacej podzial, powinien by¢
opatrzony stosowna klauzula wojewodzkiego os$rodka dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej (vide:
Stanistaw Kolanowski, Albin Kolarski — Ustawa o gospodarce nieruchomosciami komentarz Wyd. ,,Liberta” Sp.
7 0.0 Warszawa 1998 r. str. 157-159).

Z tych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika, wigc bezspornie, ze nie wystarczy aby projekt
podziatu byl przygotowany przez uprawnionego geodetg, ale niezb¢dnym prawnym warunkiem do wydania
decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci, jest mapa zawierajaca projekt podziatu ze stosowna klauzula
wojewoddzkiego osrodka dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej oznaczajaca przyjecie jej do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

Zatem tylko z tego powodu — naruszenia przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 96 par. 1),
zaskarzona decyzja podlega uchyleniu.

Jednakze rownie waznym powodem uchylenia zaskarzonej decyzji w czgsci dot. zatwierdzenia projektu podziatu
i powstania nowych dziatek nr 277/20 inr 277/21 — jest fakt, Zze o podziale tej nieruchomosci w ostatecznej
wersji nie zawiadomiono zainteresowanych podziatem najemcoéw lokali, w tym, takze skarzacych, ze nie mogli
bra¢ udziatu w catym postepowaniu administracyjnym, bo ostatnia faz¢ tego postgpowania przeprowadzono bez
ich udziatu pozbawiajac ich mozliwosci udzialu w kazdym stadium postgpowania; nie zawiadomiono ich
bowiem o rozstrzygnigciu podziatowym.

Podziat ten nie tylko narusza prawa materialne tj. ww. przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ale
takze narusza ogdlne zasady postgpowania administracyjnego majace przeciez normatywny charakter tj. art. 7,
art. 8, art. 9 iart. 10 Kpa; w szczegdlnosci wedle art. 10 Kpa organ administracji obowigzany jest zapewnic
stronom czynny udzial wkazdym stadium postgpowania, a przed wydaniem decyzji umozliwi¢ im
wypowiadanie sig co zebranych dowodow i materiatlow oraz zgltoszonych zadan.

Tych zasad postgpowania organ I instancji nie przestrzegal, bo postgpowal wrecz przeciwnie ukrywajac i tajac
przed skarzacymi ostateczne rozstrzygnigcie podzialowe, co stanowi naruszenie art. 7-9 Kpa Gdyby decyzja ta
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nie byla zaskarzona i kontrolowana w postgpowaniu odwotawczym to, bytyby podstawy do stwierdzenia jej
niewaznosci ze wzgledu na razace naruszenie prawa.

Nie mozna bowiem przej$¢ do porzadku nad podzialem na wniosek organu, wbrew sugestiom geodety, w taki
sposob aby jedna ze stron segmentu mieszkalnego nie mogta wykupi¢. Nie mozna przej$¢ do porzadku nad
stwierdzeniem Ewy D. — Wojta Gminy skierowanym do Kolegium z dnia 7.09.1998 r., ze skarzacy Stawomir W.
podnosi nieprawdziwe zarzuty, bo jego celem jest uzyskanie jak najwigkszej dziatki, ale zapomniata o tym, ze
faktycznie w podziale zaproponowanym w wykazie z dnia 19.12.1998 r. jego dzialka jest najmniejsza bo ma
tylko 392 m’. Nie mozna tez akceptowaé sytuacji aby o prawach najemcy do wykupu lokali decydowali
w glosowaniu inni najemcy, a nie organ administracyjny, ktory ma przeciez stosowac prawo.

Nie mozna tez przejs¢ do porzadku nad stwierdzeniami Zastgpcy Wojta Gminy L. Grzegorza M. na rozprawie
przed Kolegium w dniu 2.02.1999 r., ze Zarzad Gminy rozwazal mozliwos¢ usamodzielnienia si¢ lokalu nr 6
przez wybudowanie na skarpie chodnika, ale jego koszt (okoto 12.000 zt) przewyzsza warto$¢ tego lokalu, a
wigc jest to nie optacalne. Zatem tenze Zarzad zaproponowal Panstwu W. wykonanie doj$cia na wlasny koszt,
bez obnizenia jego ceny. Zarzad Gminy w L. — podawal na rozprawie 6w gminny urzednik — zdawatl sobie
sprawe z tego, ze aby lokal p. W. stat si¢ samodzielny, powinni oni wykona¢ na wlasny koszt chodnik na skarpie
przy ul. D. lub zmieni¢ wejscie do tego lokalu i uzyska¢ stuzebnos$¢ przechodu i przejazdu do placu przy ul. T.,
(przez plac Osrodka Zdrowia) albo przechodzi¢ przez wilasna dziatk¢ do nowej-budowanej na gruncie
wykupionym od K.

Zastgpca Wojta, a wlasciwie chyba Zarzad Gminy zapomnial, Ze najpierw wbrew przepisom ww. ustawy
i przepisu Kpa pozbawiono Bozeng i Stawomira mozliwosci wykupu lokalu (segmentu mieszkalnego nr 6),
przez taki podziat nieruchomosci, aby lokalu tego wykupi¢ nie mogli na takich zasadach jak inni najemcy,
a potem postawiono im warunki, jakie nalezy stworzy¢ (na wtasny koszt), aby taki wykup byt mozliwy.

Nie mozna przyjaé, zeby przy takich dziataniach, organ I instancji dziatat legalnie i praworzadnie i trudno nie
przyzna¢ racji Skarzacym, ze dziatania te naruszaja nie tylko przepisy prawa, ale naruszaja zasady
ogodlnospoleczne, ze podziat ten narusza ich prawo i ich interes, bo wazniejszy byt dojazd dla wiascicieli dziatki
nr 277/20 — Kierownika Osrodka Zdrowia, niz dojs$cie do ich domu, a w konsekwencji pozbawienie ich lokalu
samodzielnego charakteru.

Brak porozumienia przy podziale, ostateczna jego zmiang bez zawiadomienia stron, brak zmienionego wykazu
lokali, pospiech w zawarciu aktow notarialnych zbywajacych pozostale 5 segmentow, naruszenie kilku
przepisow ww. ustawy, brak ustalenia prawomocnosci zaskarzonej decyzji i nieréwne traktowanie stron podziatu
— to podstawowe uchybienia organu I instancji przy podziale ww. nieruchomosci.

Art. 130 par. 1-3 Kpa stanowi, ze przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, decyzja nie ulega
wykonaniu, za§ wniesienie odwotania w terminie wstrzymuje wykonanie decyzji, chyba, ze decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu z mocy ustawy, albo decyzji zostat nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci
(art. 108).

W tej sytuacji, gdy jak wykazano wyzej, skarzacy wniesli odwotanie w terminie decyzja ta nie podlegata
wykonaniu.

Skoro, organ I instancji jednak zdecydowat si¢ mimo wniesienia odwolania przez ww. skarzacych na wykonanie
ww. decyzji podziatowej, bo na jej podstawie dokonal sprzedazy wydzielonych 5 dziatek wraz z zabudowanymi
na nich segmentami mieszkalnymi — to ponosit bgdzie odpowiedzialno$¢ ex delicto na podstawie art. 416 Kc
(osoba prawna obowigzana jest do naprawienia szkody wyrzadzonej z winy jej organu).

Zarzad ten wybral rozwiazanie najgorsze naruszajace Ww. przepisy prawa ipodstawowe przepisy i zasady
procedury administracyjnej — narazit skarzacych na szkode zwiazana z tym jego dziataniem. Nie wykluczona jest
tez odpowiedzialno$¢ deliktowa funkcjonariuszy gminnych — czlonkéw Zarzadu na podstawie art. 420[1]-420[2]
Kodeksu Cywilnego.

Rozpatrujac ponownie sprawe organ administracji samorzadowej (wyznaczony przez organ nadrzedny), winien
dazy¢ do naprawienia powstatej sytuacji, zawarcie ugody administracyjnej w celu zapobiezenia powstania
wigkszych szkod wskutek blednego ww. podzialu ww. nieruchomos$ci. Decyzj¢ organu odwolawczego
dorgczono, poza odwotujacymi sig, Barbarze i Jerzemu W., Zbigniewowi i Ewie D., Zbigniewowi i Ewie F.,
Bogustawowi 1 Justynie Sz. oraz Jerzemu i Janinie B., ktérzy na podstawie umoéw zawartych w formie aktu
notarialnego w dniach 27 sierpnia oraz 3 wrzesnia 1998 r. nabyli od Gminy L. zabudowane dziatki wydzielone
opisana wyzej decyzja Wojta Gminy z dnia 17 czerwca 1998 r.

Wszystkie ww. osoby wniosty skarge do sadu administracyjnego, zarzucajac:

naruszenie art. 28 Kpa przez bezzasadne uznanie Bozeny i Slawomira W. za strong¢ postgpowania
Administracyjnego o podziat gruntu stanowiacego wtasno$¢ Gminy L. i nie obcigzonego prawami 0sob trzecich,
naruszenie art. 1 Kpa z uwagi na niedopuszczalna ingerencj¢ organu administracyjnego, jakim jest Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze, w stosunki cywilnoprawne, w tym umowy zawierane przez Gming L. przy sprzedazy
mienia komunalnego, naruszenie art. 7 Kpa z uwagi na bezpodstawne ustalenie, Ze projekt podziatu
nieruchomosci nie zostal ztozony w o$rodku dokumentacji geodezyjne;j i kartograficzne;j.
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Powotujac sig na przedstawione wyzej zarzuty skarzacy domagali sig¢ uchylenia zaskarzonej decyzji.

W uzasadnieniu skargi wskazano, ze nieruchomo$¢ stanowiaca dzialki nr 277/5 1277/7, w ktorej podziat
zatwierdzono z urz¢du decyzja organu I instancji z dnia 17 czerwca 1998 r. stanowita wlasno$¢ Gminy L. i nie
byta obciazona zadnymi prawami rzeczowymi na rzecz osob trzecich.

Grunt nie byl oddany w uzytkowanie ani tez w dzierzawg. W tej sytuacji wylacznie gmina jako wlasciciel
nieruchomosci byta strona postgpowania. Sprawa sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci stanowiacej wlasnosé
komunalna byta przedmiotem konsultacji z osobami zajmujacymi lokale mieszkalne w budynkach znajdujacych
si¢ na tej nieruchomosci. Ostatecznie to jednak gmina jako wlasciciel nieruchomosci, dziatajac przez uprawnione
organy tj. zarzad gminy, ktéry prowadzil konsultacj¢ z mieszkancami, samodzielnie decydowata o tym, czy
sprzeda przedmiotowa nieruchomo$¢ oraz w jakiej cze$ci. Dlatego tez podmioty ubiegajace si¢ o nabycie mienia
komunalnego, nie sg stronami w postgpowaniu administracyjnym o podzial nieruchomosci.

Z uzasadnienia zaskarzonej decyzji wynika, ze organ odwotawczy bezpodstawnie dokonywat oceny czynnosci
cywilnoprawnych wiasciciela gruntu narzucajac obnizenie ich ceny oraz ingerujac w ztozona matzonkom W.
ofert¢ kupna nieruchomosci. Stanowi to ewidentne naruszenie zasad procedury administracyjnej. Zbycie mienia
komunalnego nastgpuje w trybie dobrowolnej umowy, ktorej nikt nie musi zawiera¢ w sytuacji, gdy nie
akceptuje warunkoéw proponowanych przez wilasciciela rzeczy.

Skarzacy wskazali rowniez, ze forma i styl uzasadnienia decyzji SKO w G. balansuje na granicy obrazania
organow Gminy L. i jej przedstawicieli.

W odpowiedzi na skargg wniesiono o jej oddalenie z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji.
Organ odwolawczy wskazatl dodatkowo, ze skoro skarzacy zarzucajac, ze Bozena i Stawomir W. oraz oni nie
byli stronami postgpowania o podziat nieruchomosci, to konsekwentnie przyja¢ nalezy, ze nie przystugiwato im
prawo wniesienia skargi do Naczelnego Sadu Administracyjnego.

Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje:

Skarge nalezalo uznaé za uzasadniona a jej zarzuty za stuszne. W zwiazku z treScia odpowiedzi na skarge
w pierwszej kolejnosci rozwazyé nalezy, czy osoby ja wnoszace moga by¢ uznane za podmiot uprawniony do jej
whniesienia. Zgodnie bowiem z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o NSA (Dz.U. nr 74 poz. 368 ze zm.)
Sad wszczyna postgpowanie wylacznie na podstawie skargi wniesionej przez uprawniony podmiot.
Uprawnionym do wniesienia skargi jest kazdy, kto ma w tym interes prawny, prokurator. Rzecznik Praw
Obywatelskich oraz organizacja spoleczna w zakresie jej statutowej dziatalnosci, w sprawach dotyczacych
interesOw prawnych innych osob (art. 33 ust. 2 ustawy o NSA).

Z dowodow zalaczonych do akt sprawy wynika, ze wszyscy skarzacy w 1998 r. nabyli w réznych czg$ciach
nieruchomo$¢ stanowiagca wlasnos¢ Gminy L., ktorej podziat dokonano ostateczng decyzja organu I instancji
z dnia 17 czerwca 1998 r. Sprzedaz ta nastapila w trybie art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. nr 115 poz. 741 ze zm.), a prawo wilasnosci skarzacych ujawnione zostato w ksiggach
wieczystych.

Maja oni, zatem obecnie interes prawny do udzialu w postgpowaniu administracyjnym i sadowym, ktdrego
przedmiotem jest kwestia podzialu nieruchomosci, ktorej sa wtascicielami.

Odnoszac sig natomiast do zarzutow skargi wskaza¢ nalezy, co nastgpuje:

Pod rzadami poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (tj. Dz.U. 1991 nr 30 poz. 127 ze zm.) utrwalony zostal w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego poglad, ze prawo do wystapienia z wnioskiem o podzial nieruchomosci
w trybie art. 10 ust. 1 iust. 5 tej ustawy, przystuguje wylacznie podmiotom dysponujacym tytutem prawnym
wilasno$ci lub uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci. Wynikalo to z oceny interesu prawnego stron
postgpowania w rozumieniu art. 28 Kpa oraz faktu, ze w postgpowaniu o podziat nieruchomosci nie decydowano
o ich przeznaczeniu ograniczajac si¢ do wydzielenia z jednej dzialki dwoch lub wigeej dziatek, ktore nastegpnie
mogty zosta¢ wprowadzone do obroni prawnego jako odregbne nieruchomosci.

Analogiczne bylo w tym zakresie orzecznictwo Sadu Najwyzszego. W orzecznictwie przyjmowano rowniez, ze
wlasciciele nieruchomosci przylegajacej bezposrednio do innej nieruchomosci, w odniesieniu do ktorej na
wniosek jej wlasciciela wszczgto postgpowanie administracyjne o podzial, nie sa stronami tego postgpowania
w rozumieniu art. 28 Kpa Za strong postgpowania o podzial nieruchomosci, w rozumieniu art. 28 Kpa, nie
uznawano rowniez osoby, ktora ubiegata si¢ o sprzedaz, w trybie bezprzetargowym, czgsci przyleglego gruntu
stanowiacego wlasno$¢ gminy, wtrybie art. 4 wust. 8 ustawy o gospodarce gruntami iwywlaszczeniu
nieruchomosci (por. wyroki NSA z dnia 28 stycznia 1997 r. SA/Gd 3467/95 — ONSA 1997 Nr 4 poz. 180, z dnia
19 czerwca 1996 r. IV SA 198/95 — Wspdlnota 1996 nr 48 str. 26, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja
1995 r. III ARN 16/95 — OSNAPU 1995 nr 21 poz. 258). Za strofg takiego postgpowania uznawano natomiast
gming, lecz wyltacznie w sytuacji, gdy w wyniku podziatu nieruchomosci bedacej wlasnoscia osoby fizycznej lub
prawnej wydzielono z niej grunty pod budoweg ulic, ktore z mocy art. 10 ust. 5 tej ustawy przechodzily na
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wlasno§¢ gminy za odszkodowaniem ustalonym wedlug zasad obowiazujacych przy wywlaszczaniu
nieruchomosci (por. wyrok NSA z dnia 10 maja 1993 r. [ SA 1471/92 — ONSA 1994 Nr 2 poz. 80).

Sytuacja prawna ulegla zmianie po wejSciu w zycie cytowanej wyzej ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,
ktéra wprawdzie zachowata zasadg, ze podstawowym kryterium dopuszczalno$ci podzialu nieruchomosci jest
zgodno$¢ z ustaleniami planu miejscowego oraz przepisami szczegdlnymi (art. 93 ust. 1), lecz wprowadzita
odregbne uregulowania dotyczace podmiotéw uprawnionych do ztozenia wniosku o podzial nieruchomosci.

W obowiazujacym w dacie wydania zaskarzonej decyzji stanie prawnym podziatu nieruchomosci mozna bylo
dokona¢ na wniosek i koszt osoby, ktéra ma w tym interes prawny (art. 97 ust. 1) oraz z urzedu, jezeli byl on
niezbedny do realizacji celow publicznych (art. 97 ust. 3 pkt 1), oraz gdy nieruchomo$¢ stanowi wiasnos¢ gminy
i nie zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (art. 97 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Z podstawy prawnej zawartej w decyzji Wojta Gminy L. z 17 czerwca 1998 r. oraz tresci rozstrzygnigcia
wynika, ze zostata wydana ona z urzedu, a celem zatwierdzenia podzialu byto wydzielenie nowych dziatek
w zwigzku z zamiarem ich zbycia na rzecz pracownikow Osrodka Zdrowia w L. Jak wskazano wyzej
podlegajaca podziatowi nieruchomos$¢ stanowita wytaczna wlasnos¢ Gminy L., a zatem jej podziat z urzedu
dokonywany byl w trybie art. 97 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdyz nie zostala ona
oddana w uzytkowanie wieczyste. Dopuszczalno$¢ podziatu takiej nieruchomos$ci wylacznie z urzedu ito
w sytuacji gdy ustawodawca przekazatl kompetencje w tym zakresie organom gminy (art. 96 ust. 1 ustawy)
pozwala na przyjecie pogladu, ze przedstawione wyzej orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
i Sadu Najwyzszego zachowalo swoja aktualno§¢ w tym zakresie, Ze strona postgpowania administracyjnego
o podziat nieruchomosci z urzedu w trybie art. 97 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. 2000 nr 46 poz. 543 ze zm.) jest wylacznie gmina.

Kryterium decydujacym o dopuszczalnosci podziatu takiej nieruchomosci jest zgodno$¢ z ustaleniami planu
miejscowego oraz przepisami szczegdlnymi, z ograniczeniami wynikajacymi z art. 93 ust. 3 ustawy.

W postgpowaniu o podziat nieruchomosci w pozostatym zakresie gmina jako wtasciciel nieruchomosci moze
swobodnie decydowaé o wielkos$ci nowowydzielonych dzialek, ktére zamierza nastgpnie wprowadzi¢ do obrotu
prawnego.

Przedmiotem postgpowania administracyjnego o podziat nieruchomosci na wskazanym wyzej trybie, nie moze
by¢ natomiast rozstrzyganie spornych interesow przysztych nabywcoéw nowowydzielonych nieruchomosci, gdyz
nie taki jest cel tego postgpowania administracyjnego. Wskazaé przy tym nalezy, ze zgodnie z przepisami Dzialu
I cyt. wyzej ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gospodarowanie nieruchomos$ciami stanowiacymi
wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego nalezy wytacznie do tych jednostek, ktérych organami sa ich
zarzady /art. 11 iart. 12 ustawy/. Sprzedaz takich nieruchomosci oraz ich oddawanie w uzytkowanie wieczyste
nastgpuje w drodze cywilnoprawnej czynnosci tj. poprzez zawarcie umowy w formie aktu notarialnego (art. 27
ustawy).

Gminy dzialajace poprzez swoje statutowe organy w sposob autonomiczny decyduja o sprzedazy mienia
komunalnego, przy czym wylaczony jest w tym zakresie tryb post¢gpowania administracyjnego.

Zgodnie z art. 28 Kpa strong postgpowania administracyjnego jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub
obowiazku dotyczy postgpowanie albo, kto zada czynno$ci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub
obowiazek.

Bozena i Stawomir W. nie posiadali zadnego tytutu prawnego do nieruchomosci, ktorej podzialu z urzedu
dokonano decyzja organu I instancji z 17 czerwca 1998 r. Decyzja ta nie dotyczy ich interesu prawnego ani tez
obowiazku, gdyz moga by¢ okresleni, co najwyzej jako potencjalni kandydaci do nabycia czgSci podlegajacej
podziatlowi nieruchomosci i to wylacznie wowczas, gdy gmina jako jej wilasciciel, zdecyduje si¢ na sprzedaz
mienia komunalnego.

W $wietle tego, co wyzej powiedziano przyjaé nalezy, ze osoby zainteresowane nabyciem mienia komunalnego,
nie sa stronami postgpowania administracyjnego w rozumieniu art. 28 Kpa w postgpowaniu o podziat
nieruchomosci stanowiacej wylaczna wilasno$¢ gminy, dokonywanego z urzedu w trybie ina zasadach
okreslonych w art. 97 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U.
2000 nr 46 poz. 543 ze zm.). Osoby takie posiadaja wylacznie interes faktyczny w ubieganiu si¢ o nabycie
mienia komunalnego w trybie cywilnoprawnej czynnosci tj. umowy w formie aktu notarialnego.

Poglad taki byl reprezentowany w orzecznictwie tj. w wyroku NSA z dnia 22 pazdziernika 1998 r. I SA 500/98,
ktory nie byt publikowany.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wskaza¢ nalezy, ze Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w G. pomingto catkowicie podstawe prawna decyzji Wojta Gminy L., przytoczone wyzej przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz bogate orzecznictwo sadowe i poglady doktryny dotyczace strony
postgpowania administracyjnego o podziat nieruchomosci.

Uznanie, ze konsultacje prowadzone przez wilasciciela nieruchomos$ci z potencjalnymi nabywcami mienia
komunalnego daja im przymiot strony w postgpowaniu administracyjnym o podziat nieruchomosci stanowiacej
wylaczng wilasno$¢ gminy, jest oczywiscie btedne. O tym, kto jest strona postgpowania administracyjnego
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decyduje bowiem ocena jego interesu prawnego w rozumieniu art. 28 Kpa oraz mozliwo$¢ natozenia na niego
okre§lonych obowiazkow rozstrzygnigciem podejmowanym przez organ administracji w ramach posiadanej
kompetencji.

Ocena, czy okreslonemu podmiotowi przystuguja uprawnienia strony dokonywana jest w oparciu o przepisy
prawa materialnego. Interes prawny winien si¢ wyraza¢ w mozliwosci zastosowania okreslonej normy prawa
materialnego w konkretnej sytuacji w odniesieniu do $cisle okreslonego podmiotu. Nie moze byé¢, wige to
zdarzenie przyszle i niepewne jakim jest mozliwo$¢ nabycia czgsci podlegajacej podziatowi nieruchomosci.
Oczywiscie bledne byto przyjecie, ze Bozena i Stawomir W. byli badZ powinni by¢ stronami post¢powania
administracyjnego o podziat przedmiotowej nieruchomos$ci. Decyzja organu I instancji nie zostala dorgczona
malz. W. ani innej osobie, ktdra organ ten uznatby za strong. Wiazata ona Wojta Gminy L. od dnia jej ogloszenia
(art. 110 Kpa). Stata sig ona ostateczna po uptywie 14 dni, co potwierdza adnotacja organu I instancji dokonana
w dniu 30 czerwca 1998 r. Organ odwotawczy pominal catkowicie ta okolicznos¢.

W $wietle tego, co wyzej powiedziano przyja¢ nalezy, ze SKO w G. z razacym naruszeniem art. 127 par. 1 i art.
28 Kpa rozpatrzyto pismo osoby nie bgdacej strong postgpowania i to od ostatecznej decyzji organu I instancji.
Jezeli organ odwotawczy zainteresowany byl ocena zgodno$ci z prawem rozstrzygnigcia ostatecznego Wojta
Gminy L., to mogt to uczyni¢ wyltacznie w trybie art. 157 par. 2 Kpa dziatajac z urzedu.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze uznane przez organ odwotawczy za odwotanie pisma z 24 i 26 sierpnia 1998 r.
dotyczyly wistocie zadania ingerencji w stosunki cywilnoprawne poprzez wstrzymanie sprzedazy mienia
komunalnego.

Organ odwotawczy nie posiada kompetencji do oceny sposobu gospodarowania mieniem gminnym w drodze
czynno$ci cywilnoprawnych ani tez ingerencji w tres¢ uchwat jednostek samorzadu terytorialnego. Te ostatnie
sprawy, zgodnie z art. 16 ust. 1 pkt 5-7 cyt. ustawy o NSA, naleza do wytacznej kompetencji Naczelnego Sadu
Administracyjnego. Tre$¢ i sposob uzasadnienia zaskarzonej decyzji, przytoczonego wyzej, uzasadnia w petni
zarzut skargi, iz organ odwotawczy dopuscit si¢ bezpodstawnej ingerencji w czynnosci cywilnoprawne Gminy
L.

W sytuacji, gdy pismo S. W. z dnia 24 sierpnia 1998 r. skierowane do organu odwotawczego dotyczyto sprawy
zakonczonej ostateczng decyzja z dnia 17 czerwca 1997 r., ktéra uprawomocnita si¢ w dniu 30 czerwca 1997 r.
organ ten winien byl umorzy¢ postgpowanie odwotawcze na podstawie art. 138 par. 1 pkt 3 Kpa, gdyz nie
pochodzito ono od strony postgpowania administracyjnego. Natomiast w przypadku oceny, iz wniesione zostato
przez strong postgpowania odwolanie winno by¢ rozstrzygnigte w drodze postanowienia opartego na art. 134
Kpa z pouczeniem strony, ze wylaczna droga do wzruszenia tej ostatecznej decyzji jest ubieganie si¢
0 wznowienie post¢gpowania administracyjnego w trybie i na zasadach okre§lonych w art. 145-152 Kpa.
Zastosowanie obowiazujacych, przytoczonych wyzej, przepisOw prawa przy rozpatrywaniu pism matz. W. z 24
126 sierpnia 1998 r. nie dawato organowi odwotawczemu, w zadnym przypadku, podstaw do wszczynania
postegpowania odwotawczego 1 merytorycznego badania sprawy.

Z tych tez przyczyn Naczelny Sad Administracyjny na podstawie art. 22 ust. 3 cyt. wyzej ustawy o NSA
w zwiazku z art. 156 par. 1 pkt 2 Kpa stwierdzil niewazno$¢ zaskarzonej decyzji jako wydanej z razacym
naruszeniem przytoczonych wyzej przepisow prawa orzekajac o zwrocie kosztow postgpowania na rzecz
skarzacych w trybie art. 55 ust. 1 tej ustawy.
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