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Zniesienie wspoétwlasnosci nieruchomosci przez
podziat fizyczny w postepowaniu o zawezwanie
do préby ugodowej

Streszczenie

Zniesienie wspotwtasnosSci nieruchomos$ci moze nastgpi¢c w formie
ugody sgdowej w postepowaniu pojednawczym, co stanowi alternatywe
dla umowy zawartej w formie aktu notarialnego albo zgodnego wniosku
W postepowaniu nieprocesowym. Sprawy 0 zniesienie wspotwtasnosci
majg bowiem zdatno$¢ ugodowg, a przepisy art. 184-186 k.p.c. mogg
by¢ odpowiednio stosowane w postepowaniu nieprocesowym. Nie moz-
na z gory wykluczy¢ dokonania w tym trybie podziatu fizycznego nieru-
chomosci, z tym zastrzezeniem, ze nie jest dopuszczalne dokonanie
w tym trybie podziatu geodezyjnego.

Stowa kluczowe

Zniesienie wspotwtasnosci, ugoda sgdowa, postepowanie pojednaw-
cze, podziat nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Sprawy dziatlowe, w tym o zniesienie wspdétwtasnosci nieruchomosci,
nalezg do kategorii spraw najczesciej rozpoznawanych w postepowaniu
nieprocesowym przez sgdy rejonowe, a sg one w wielu przypadkach
skomplikowane pod wzgledem faktycznym i prawnym. Szczegdlnego
znaczenia nabiera w nich, wynikajgca z art. 10 k.p.c. i podkre$lona w art.
622 k.p.c., dyrektywa, nakazujgca sadowi i przewodniczgcemu dgzy¢ do
polubownego rozstrzygniecia sprawy. Sposobem na zgodne zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci jest — obok zawarcia umowy w formie ak-
tu notarialnego i ztozenia zgodnego wniosku o wydanie przez sad posta-

TAdam Jaworski, sedzia Sgdu Okregowego Warszawa—Praga w Warszawie delego-
wany do Sgdu Apelacyjnego w Warszawie.
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nowienia dziatowego — zawarcie ugody sgdowej. Korzystanie z tej formy
wywotuje jednak szereg watpliwosci, zwtaszcza gdy w drodze ugody ma
dojs¢ do podziatu nieruchomosci. Warto juz w tym miejscu podkresli¢, ze
zgodnie z art. 211 k.c. kazdy ze wspotwiascicieli moze Zzgdac, azeby
zniesienie wspotwtasnos$ci nastapito przez podziat rzeczy wspdlnej, chy-
ba ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociggatby za sobg istotng
zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci. Oczywiscie nic nie
stoi na przeszkodzie, aby w przypadku zgodnej woli stron zniesienie
wspotwlasnosci nastgpito w inny sposéb, niezaleznie od okolicznosci wy-
mienionych w art. 211 k.c. in fine. Podziat rzeczy wspdlnej, tzw. podziat
fizyczny, jest jednak ,najbardziej pozadanym i preferowanym przez pra-
wodawce sposobem zniesienia wspotwlasnosci’, za czym przemawia
wzglad na zapewnienie ochrony wspotwtascicielom, ktérym z tytutu
wspoétwiasnosci przystuguje uprawnienie do korzystania z rzeczy wspol-
nej, a takze konstytucyjna zasada ochrony wiasnosci, wyrazona w art. 21
ust. 1 i art. 64 Konstytucji RP2.

W praktyce sgdowej nierzadko zdarzajg sie przypadki wnioskow
0 zawezwanie do préby ugodowej, w ramach ktérych wnioskodawcy da-
zg do zawarcia ugody obejmujgcej zniesienie wspotwtasnosci nierucho-
mosci, polegajgce na jej fizycznym podziale. Przyczyng inicjowania przez
wnioskodawcéw w takich sprawach postepowania pojednawczego, za-
miast ztozenia zgodnego wniosku o zniesienie wspotwlasnosci, sg naj-
czesciej wzgledy fiskalne. Zgodnie bowiem z art. 19 ust. 3 pkt 3 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych® od
wniosku o zawezwanie do préby ugodowej pobiera sie pigtg czes¢ opta-
ty*. Ponadto na wiekszg atrakcyjno$é postepowania pojednawczego

2Zob. A. Rzewuska, (w:) M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 3,
2023, art. 211 Nt. 1 2; Zob. tez m.in. P. Ksiezak, (w:) K. Osajda (red.), Kodeks cy-
wilny. Komentarz, 2022, art. 211 pkt 2; P. Szadkowski, (w:) M. GutowsKki (red.),
Kodeks cywilny. Tom |. Komentarz do art. 1-352, wyd. 3, Warszawa 2021, z obszerne-
go orzecznictwa zob. przyktadowo postanowienia SN z dnia 30 pazdziernika 1978 r.,
sygn. lll CRN 214/78, Legalis; z dnia 19 stycznia 2001 r., sygn. V CKN 1436/00, Lega-
lis; z dnia 8 pazdziernika 2009 r., sygn. Il CK 2/09, Legalis; z dnia 5 lutego 2010 r.,
sygn. Il CSK 195/09, Legalis; z dnia 14 marca 2017 r., sygn. Il CSK 221/16, Legalis,
z dnia 29 pazdziernika 2020 r., sygn. V CSK 573/18.

3 Tekst Jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 1125; dalej: u.k.s.c.

4 Optata od wniosku o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wynosi 1000 zt (art. 41
ust. 1 u.k.s.c.), a jezeli wniosek zawiera zgodny projekt podziatu — 300 zt (art. 41 ust. 2
u.k.s.c.). Zgodnie z art. 19 ust. 1 pkt 3 w zwigzku z art. 41 ust. 1 u.k.s.c. optata sgdowa
od wniosku o zawezwanie do proby ugodowej w sprawie o zniesienie wspotwtasnosci
wynosi 200 zt. Réznica miedzy kosztami postepowania rozpoznawczego i pojednaw-
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wzgledem rozpoznawczego (nawet zainicjowanego zgodnym wnioskiem)
wptywa szybkosé postepowania. Mimo tego dopuszczalno$é zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci w drodze ugody zawartej w postepowaniu
pojednawczym budzi watpliwosci, a przeciwko niej podnosi sie niekiedy
obawe, Zze moze ono zmierza¢ do obejscia prawa®. Najbardziej kontro-
wersyjng kwestig jest mozliwos¢ zniesienia wspotwiasnosci nieruchomo-
Sci przez podziat fizyczny. Udzielenie odpowiedzi na pytanie o jej do-
puszczalnos¢ wymaga bowiem uwzglednienia nie tylko norm prawa cy-
wilnego materialnego i procesowego, dotyczgcych zniesienia wspotwia-
snosci, ale takze ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami®. Dlatego zasadne jest blizsze rozwazenie tej kwestii,
zwlaszcza ze mimo praktycznego znaczenia tematyka postepowania po-
jednawczego w kontekscie trybu nieprocesowego jest rzadko podejmo-
wana w publikowanym orzecznictwie’. W dotychczasowym orzecznictwie
utrwalit sie¢ poglad o dopuszczalnosci dokonania dziatu spadku w drodze
ugody sadowej, przy czym dotyczy on przede wszystkim ugdd zawiera-
nych w postepowaniu rozpoznawczym?.

Nie mozna rowniez traci¢ z pola widzenia, ze ustawg z dnia 4 lipca
2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego i niektorych
innych ustaw® dokonano zmian w regulacji zawezwania do proby ugodo-

czego byta jeszcze bardziej widoczna w stanie prawnym obowigzujgcym do 7 listopada
2019 r., w ktérym optata od wniosku o zawezwanie do proby ugodowej byta optatg statg
— 100 zt (w przypadku, gdy wartos$¢ przedmiotu sprawy wynosita 10 000 zt — 40 zt).

5 Takie stanowisko wyrazit np. SR w Zambrowie w postanowieniu z dnia 13 sierpnia 2013 r.
(niepubl.), wydanym w sprawie zakonczonej postanowieniem SO w tomzy z dnia
4 wrzesnia 2013 r., sygn. | Cz 190/13, Legalis. Podobny argument jest niekiedy wyraza-
ny w niepublikowanym orzecznictwie sgdéw rejonowych.

6 Tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 1899 ze zm.

7 Z nielicznych orzeczen zob. postanowienie SO w tomzy z dnia 4 wrzesnia 2013 r.,
sygn. | Cz 190/13, Legalis, ktére opowiada sie za mozliwoscig dokonania dziatu spadku
w formie ugody zawartej w postepowaniu pojednawczym. Problem prawny bedgcy
przedmiotem niniejszego artykutu zostat rozstrzygniety w postanowieniu Sgdu Okrego-
wego Warszawa—Praga w Warszawie z dnia 25 pazdziernika 2022 r., sygn. IV Cz
474/22 (jeszcze niepublikowane na portalu orzeczen).

8 Zob. postanowienie SN z dnia 11 marca 1985 r., sygn. Ill CRN 52/85, Legalis oraz uza-
sadnienie uchwaty SN (7) z dnia 17 czerwca 1987 r., sygn. lll CZP 87/86, OSNCP 1988,
nr 2-3, poz. 24 (teza uchwaly, jako dostosowana do éwczesnych realibw gospodar-
czych, utracita aktualnos¢, ale wyrazony przez SN implicite poglad o dopuszczalnosci
zawarcia ugody w sprawie o dziat spadku zachowuje petng aktualnos$¢). Na dopusz-
czalnos¢ zawarcia ugody obejmujgcej dziat spadku w postepowaniu pojednawczym
wskazuje A. Stempniak (Tryby dziatu spadku, MoP 2004, nr 9, s. 409 i n.), ktory
przytacza szerokg argumentacje za tym pogladem.

9 Dz. U. z 2019 r., poz. 1469; dalej: ustawa nowelizujgca z 2019.
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wej, zarbwno w aspekcie wymagan wniosku, jak i przez znaczne pod-
wyzszenie optat sgdowych'.

Dalsze rozwazania zostang ograniczone do ugody zawartej w poste-
powaniu pojednawczym, uregulowanym w art. 184-186 k.p.c. Nie ulega
jednak watpliwosci, ze poczynione tu uwagi majg — w zakresie dotyczgcym
formy ugody — odpowiednie odniesienie takze do ugody zawieranej w po-
stepowaniu rozpoznawczym w sprawie 0 zniesienie wspdtwlasnosci,
a w konsekwencji — réwniez w innych sprawach dziatowych. Warto bo-
wiem zaznaczyC€, ze przepisy materialnoprawne i procesowe 0 zniesieniu
wspobtwlasnosci stosuje sie odpowiednio réwniez do spraw o dziat spad-
ku' oraz podziat majgtku wspdlnego matzonkdéw'? lub wspdlnikdw spotki
cywilnej'. Dla wszystkich wymienionych postepowan przepisy o zniesie-
niu wspolwtasnosci majg charakter podstawowy, ,bazowy”'*, gdyz stosuje
sie je w odniesieniu do innych spraw dziatowych wprost albo z modyfika-
cjami wynikajgcymi z ich charakteru'. Oznacza to, ze w przypadku zawe-

0w kwestii zmian legislacyjnych i ich oceny zob. M. Skibinska, Postepowanie pojed-
nawcze po reformie Kodeksu postepowania cywilnego, Wolters Kluwer, LEX 2019 oraz
A. Budniak-Rogala, Zawezwanie do proby ugodowej — uwagi wybrane na tle no-
welizacji postepowania cywilnego ustawg z dnia 4 lipca 2019 r., Studia Prawno-
Ekonomiczne 2020, t. 116, s. 12in.

11 Zgodnie z art. 1035 k.c. do wspolnosci majgtku spadkowego oraz do dziatu spadku
stosuje sie odpowiednio przepisy o wspotwtasnosci w czesciach utamkowych, co ozna-
cza odestanie do odpowiedniego stosowania art. 211 i n. k.c. Art. 688 k.p.c. stanowi
natomiast, ze do dziatu spadku stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace zniesienia
wspotwlasnosci, a w szczegolnosci art. 618 § 2 i 3 k.p.c. (w postepowaniu tym majg
w istocie odpowiednie zastosowanie przepisy art. 617—625 k.p.c., co podkresla zwrot
,W szczegolnosci”).

2Do podziatu majgtku wspdlnego bytych matzonkow stosuje sie odpowiednio przepisy
prawa materialnego (art. 46 k.r.0.) oraz procesowego (art. 567 § 3 k.p.c.) o dziale
spadku, co oznacza stosowanie w tym postepowaniu przepiséw o zniesieniu wspoiwita-
snosci na zasadzie ,podwdjnego odestania”.

13Zgodnie z art. 875 § 1 k.c. od chwili rozwigzania spotki stosuje sie odpowiednio do
wspolnego majgtku wspodlnikow przepisy o wspoétwtasnosci w czesciach utamkowych.

4 W doktrynie zwraca sie uwage, ze taki zabieg pozwolit na petng harmonizacje wszyst-
kich postepowan dziatowych, ktére przebiegajg wedtug identycznych zasad, co pozwa-
la na uproszczenie postepowania (A. Stempniak, (w:) K. Osajda (red.), Tom IVB.
Prawo i postepowanie spadkowe. Komentarz, Warszawa 2018, art. 688 KPC Nb 1
i powotany tam B. Dobrzanski, (w:) Resich, Siedlecki, Komentarz KPC, t. |,
Warszawa 1975, s. 997).

15Zgodnie z przyjetymi w teorii prawa zasadami, odpowiednie stosowanie przepisow
prawa moze polegac na stosowaniu niektérych przepiséw wprost, innych z modyfika-
cjami wynikajgcymi z przedmiotu regulacji, a w jeszcze innych — nie bedg stosowane
w ogole (zob. przyktadowo J. Nowacki, ,Odpowiednie” stosowanie przepisow prawa,
Studia z teorii prawa, Krakéw 2003, s. 455-457).
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zwania do préby ugodowej w sprawie o dziat spadku, podziat majatku
wspolnego matzonkéw albo wspdlnikow spotki cywilnej, ugoda sgdowa po-
winna speic¢ te same przestanki co ugoda obejmujgca zniesienie wspol-
wiasnosci. Spostrzezenie to uzasadnia ograniczenie dalszych rozwazan do
ugody obejmujgcej zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci, gdyz przed-
stawione tu argumenty bedg dotyczyly réwniez podziatu geodezyjnego nie-
ruchomosci w ramach dziatu spadku albo podziatu majatku wspdlnego.

2. Postepowanie pojednawcze w sprawie 0 zniesienie wspot-
wiasnosci

Analize zarysowanego na wstepie problemu nalezy rozpoczaé¢ od
przedstawienia krotkiej charakterystyki postepowania pojednawczego.
Postepowanie to, nazywane réwniez zawezwaniem do préby ugodowej,
jest ,sposobem samodzielnego uregulowania sprawy cywilnej przez stro-
ny jeszcze przed wniesieniem pozwu do sgdu”'®, stanowigcym — jak pod-
kresla sie w literaturze, alternatywny wobec postepowania rozpoznaw-
czego i niewymagajacy postepowania dowodowego sensu stricto sposob
dochodzenia roszczen'. Specyfika postepowania pojednawczego wyra-
za sie w tym, ze jego celem nie jest rozstrzygniecie sprawy cywilnej, ale
umozliwienie stronom jej polubownego zatatwienia z udziatem (pod kon-
trolg) sadu'®. W literaturze i orzecznictwie istnieje rozbieznos¢ co do te-
go, czy zawezwanie do préby ugodowej ma charakter postepowania po-
mocniczego'®, czy tez jest postepowaniem samodzielnym pod wzgledem

8 Tak np. T. Erecinski, (w:) T. Erecinski, KPC Komentarz. T. Il. Postepowanie roz-
poznawcze, 2022, art. 184 uw. 1; M. Cichorska, (w:) P. Rylski, KPC Komentarz,
2021, uw. 5-7.

7 R. Schmidt, Postepowanie pojednawcze, ADR 2010, nr 2, s. 91.

18 Zob. uzasadnienia uchwat SN z dnia 26 lutego 2014 r., sygn. Ill CZP 117/13, OSNC
2014, nr 12, poz. 123 i z dnia 28 marca 2014 r., sygn. lll CZP 3/14, OSNC 2015, nr 2,
poz. 16. Na marginesie trzeba odnotowaé, ze tak zdefiniowany cel (funkcja) postepo-
wania pojednawczego nie znajduje w petni odzwierciedlenia w praktyce sgdowe;j,
w ktorej zawezwanie do préby ugodowej stosunkowo rzadko prowadzi do zawarcia
ugody, ale jest traktowane przede wszystkim jako czynnos$¢ przerywajgca bieg prze-
dawnienia na podstawie art. 123 § 1 pkt 1 k.c. Na temat takiej kwalifikacji wniosku
0 zawezwanie do préby ugodowej zob. J. Derlatka, Zawezwanie do préby ugodowej
a przerwanie biegu przedawnienia, Przeglgd Sadowy 2019, nr 6, s. 63 i n., w orzecz-
nictwie zob. przede wszystkim postanowienie SN z dnia 16 pazdziernika 2020 r., sygn.
IV CSK 107/20, Legalis i powotane tam orzeczenia.

9 Postepowaniem pomocniczym jest postepowanie majgce na celu zabezpieczenie
i prawidtowy przebieg postepowania w sprawie (gtéwnego) — zob. J. Jodiowski,
Z.Resich, T. Misiuk-Jodtowska, K. Weitz, Postepowanie cywilne, Warszawa
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strukturalnym, ktére nie jest postepowaniem pomocniczym?°. Nie pode;j-
mujgc szerszej analizy charakteru prawnego postepowania pojednaw-
czego, nalezy przyjg¢ za punkt wyjscia dalszych rozwazan poglad drugi,
opowiadajacy sie przeciwko uznaniu postepowania pojednawczego za
pomocnicze. Trudno bowiem przyjg¢, ze zawezwanie do proby ugodowej
miatoby na celu zabezpieczenie prawidiowego toku ,gtdwnego” (rozpo-
znawczego) postepowania, skoro do wszczecia tego postepowania moze
w ogole nie doj$¢, niezaleznie od jego wyniku?'.

Przyjecie tego zatozenia pozwala odrzuci¢ podnoszony w dawniejszej
literaturze argument, ze postepowanie o zawezwanie do préoby ugodowej
jest scisle — jako postepowanie pomocnicze — zwigzane z procesem, cO
ma wyklucza¢ zawezwanie do préby ugodowej w sprawach nalezgcych
do trybu nieprocesowego??. Uznanie postepowania pojednawczego za
samodzielne pozwala bowiem stwierdzi¢, ze jego cel — polubowne zata-
twienie sprawy — moze by¢ zrealizowany niezaleznie od tego, czy sprawa

2009, s. 48-49 (autorzy ci zaliczajg postepowanie pojednawcze do postepowan po-
mocniczych). Za takg kwalifikacja zawezwania do préby ugodowej opowiedziat sie SN
w postanowieniu z dnia 1 czerwca 2015 r., sygn. Il CO 37/15, Legalis. W uzasadnieniu
uchwaty z dnia 18 czerwca 1985 r. (sygn. lll CZP 28/85) SN okreslit postepowanie
0 zawezwanie do proby ugodowej jako samodzielne postepowanie pomocnicze, ale
jednoczesnie zaakcentowat jego odmienng funkcje i strukturalng odrebnos¢ od poste-
powania rozpoznawczego, co pozwolito mu uznaé postanowienie o uznaniu ugody s3-
dowej za niedopuszczalng, za konczace postepowanie w sprawie w rozumieniu art.
394 § 1 pkt 1 k.p.c. Mozna wiec przyja¢, ze mimo uznania postgpowania pojednawcze-
go za pomocnicze SN potraktowat je w istocie jako ,odpowiednik” postepowania
w sprawie (por. postanowienie SN z dnia 4 lipca 2008 r., sygn. | CZ 139/07, Legalis).

20 Tak wyraznie T. Erecinski, (w:) T. Erecinski, KPC Komentarz. T. Il. Postepowa-
nie rozpoznawcze, 2022, art. 184 uw. 1. J. Mokry, Glosa do uchwaty SN z dnia
18 czerwca 1985 r., sygn. Il CZP 28/85, OSPIiKA 1988, nr 6, s. 263; R. Schmidt, Po-
stepowanie pojednawcze, ADR 2010, nr 2, s. 91; P. Rylski, Dopuszczalno$¢ poste-
powania pojednawczego w sprawach przekazanych do trybu nieprocesowego, PPC
2011, nr 1, s. 125-126; tenz e, Postepowanie pojednawcze jako autonomiczny sposob
dochodzenia roszczen, (w:) J. Gudowski, M. Pazdan, M. Tomalak, lus est a iu-
stitia appellatum. Ksiega jubileuszowa dedykowana prof. T. Wisniewskiemu, Warszawa
2017, s. 476 i n. W orzecznictwie w tym kierunku uchwaty SN z dnia 26 lutego 2014 r.,
sygn. lll CZP 117/13, OSNC 2014, nr 12, poz. 123; z dnia 28 marca 2014 r., sygn.
Il CZP 3/14, OSNC 2015, nr 2, poz. 16; z dnia 18 listopada 2015 r., sygn. lll CZP 60/15,
OSNC 2016, nr 11, poz. 126.

21 Brak kontynuacji postepowania bedzie miat oczywiscie miejsce w razie zawarcia ugo-
dy, ale takze w przypadku rezygnacji przez wnioskodawce z dochodzenia swoich praw,
gdy do zawarcia ugody nie doszio.

22Tak B. Dobrzanski, (w:) J. Jodtowski, Z. Resich, KPC Komentarz, t. |, War-
szawa 1972, s. 750, ktory podnosi, ze postepowanie pojednawcze jest zwigzane im-
manentnie z istnieniem ,przeciwnika” wzywajgcego, ktérego nie ma w postepowaniu
nieprocesowym.
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w postepowaniu rozpoznawczym mogtaby podlega¢ rozpoznaniu w pro-
cesie, czy tez w trybie nieprocesowym. Innym argumentem przeciwko
stosowaniu art. 184—-186 k.p.c. w postepowaniu nieprocesowym miatoby
by¢ umiejscowienie tych przepiséw w ksiedze pierwszej czesci pierwszej
Kodeksu postepowania cywilnego oraz uzycie przez ustawodawce okre-
$lenia ,przed wniesieniem pozwu”?. Zastrzezenia te poddat jednak traf-
nej krytyce P. Rylski, ktory podkreslit, ze ,techniczne umiejscowienie
przepisdw o0 tym postepowaniu w ramach ksiegi pierwszej Kodeksu po-
stepowania cywilnego o procesie nie moze tu by¢ wytgcznym uzasadnie-
niem. Wrecz przeciwnie, prowadzi ono do potrzeby rozwazenia mozliwo-
$ci odpowiedniego zastosowania przepisdw o tym postepowaniu w trybie
nieprocesowym (art. 13 § 2 k.p.c.)"?*. Poglad opowiadajgcy sie za mozli-
woscig wszczecia postepowania pojednawczego takze w sprawach
przekazanych do trybu nieprocesowego zdecydowanie przewaza?S. Naj-
petniej argumentacje za takim rozstrzygnieciem przedstawit P. Rylski.
Autor ten zwrdcit uwage na zasady odpowiedniego stosowania przepi-
sOw 0 procesie do spraw rozstrzyganych w trybie nieprocesowym, zdat-
no$¢ ugodowg szeregu spraw nieprocesowych, a takze sporny charakter
wielu postepowan prowadzonych w tym trybie?. Argumenty te nalezy
W mojej ocenie w petni podzieli¢. Ponadto warto podkresli¢, ze zgodnie
z art. 13 § 2 k.p.c. przepisy o procesie stosuje sie odpowiednio do innych
rodzajéw postepowan unormowanych w Kodeksie postepowania cywil-
nego, chyba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej. Zgodnie z po-
wszechnie przyjmowang w nauce prawa i orzecznictwie koncepcjg od-
powiednie stosowanie przepisow prawa moze polegaé na tym, ze:

1) niektdre przepisy stosuje sie wprost, bez zadnych modyfikaciji i zabie-

gow adaptacyjnych,
2) niektore przepisy stosuje sie tylko posrednio, a wiec z uwzglednie-
niem konstrukciji, istoty i odrebnosci postepowania nieprocesowego,

2W. Siedlecki, (w:) J. Jodtowski, Z. Resich, KPC Komentarz, t. |, Warszawa
1972, s. 312.

24 p. Rylski, Dopuszczalnosg, s. 126.

2570b. A. Stempniak, Tryby dziatu spadku, MoP 2004, nr 9, s. 409 i n.; R. Schmidt,
Postepowanie pojednawcze, s. 97; P. Rylski, Dopuszczalnosé¢, s. 123 i n.; M. Je-
drzejewska, (w:) T. Erecinski, Komentarz KPC, t. I, Warszawa 2006, art. 184, Nb
1; M. Cichorska, (w:) P. Rylski, KPC Komentarz, 2021, art. 184, uw. 14-17;
T.Zyznowski, (w:) T. Wisniewski, KPC Komentarz, t. |, 2021, art. 184 uw. 3;
J. Mucha, Ugodowe rozwigzywanie spraw rozpoznawanych w postepowaniach dzia-
towych — wybrane aspekty procesowe, ADR 2018, nr 2.

26 p, Rylski, Dopuszczalnosg, s. 123 in.
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3) niektore przepisy w ogdle nie podlegajg zastosowaniu w postepowa-
niu nieprocesowym?’.

Wydaje sie, ze przepisy art. 184-186 k.p.c. nalezg wtasnie do tej dru-
giej kategorii. Nie sg one tak Scisle zwigzane z dwustronnym charakte-
rem procesu jak np. przepisy o interwencji gtéwnej i ubocznej, ktore nie
mogg by¢ nawet odpowiednio zastosowane w trybie nieprocesowym.
Dokonujgc odpowiedniej modyfikacji art. 184 k.p.c. w odniesieniu do try-
bu nieprocesowego nalezy go odczytaé w ten sposob, ze zainicjowanie
postepowania pojednawczego jest mozliwe przed ztozeniem wniosku?e.
Ze wzgledu na zréznicowany katalog spraw rozpoznawanych w trybie
nieprocesowym dotyczy to jednak tylko niektérych z nich, ktérych charak-
ter na to pozwala. Nawigzujgc do podniesionego przez B. Dobrzanskiego
argumentu o braku przeciwnika w postepowaniu nieprocesowym, mozna
wskazaé, ze odpowiednie zastosowanie do tego trybu przepiséw o za-
wezwaniu do préby ugodowej bytoby mozliwe tylko w tych sprawach, kto-
re majg zdatnos¢ ugodowg (mozliwos¢ zawarcia ugody w postepowaniu
0 zniesienie wspotwtasnosci nie budzi watpliwosci)®® oraz mogg miec
przynajmniej potencjalnie sporny charakter®®. Przy tym zatozeniu przez

27 Poglad utrwalony w odniesieniu do spraw rozpoznawanych w trybie nieprocesowym,
przyktadowo: postanowienie SN z dnia 9 grudnia 1975 r., sygn. | CO 9/75, OSNCP
1976, nr 10, poz. 219; wyrok SN z dnia 10 marca 2004 r., sygn. IV CK 125/03, LEX
nr 137677; postanowienia SN: z dnia 20 pazdziernika 2004 r., sygn. IV CK 87/04, LEX
nr 585872; z dnia 6 lutego 2014 r., sygn. | CSK 243/13, LEX nr 1532765; z dnia 27 li-
stopada 2014 r., sygn. IV CSK 128/14, LEX nr 1616919; uchwaty SN: z dnia 29 kwiet-
nia 2008 r., sygn. Ill CZP 17/08, OSNC 2009, nr 6, poz. 82; z dnia 13 marca 2015 r.,
sygn. Il CZP 4/15, OSNC 2016, nr 2, poz. 19; postanowienie SN z dnia 18 sierpnia 2017
r., sygn. IV CSK 609/16, LEX nr 2372558; w doktrynie zob. np. J. Gudowski, (w:)
T. Erecinski, KPC Komentarz, t. 1, 2021, art. 13, nt 15.

28 Tak tez P. Rylski, Dopuszczalno$é, s. 126. Mozna dodaé, ze przepisy ksiegi pierw-
szej czesci pierwszej KPC, ktore w réznych kontekstach odwotujg sie do pozwu, majg
na podstawie art. 13 § 2 KPC odpowiednie zastosowanie do wniosku inicjujgcego po-
stepowanie nieprocesowe (np. art. 187 KPC dotyczacy wymagan formalnych pozwu
albo art. 394 § 1 pkt 1 KPC w zakresie dotyczagcym zazalenia na zarzadzenie prze-
wodniczgcego 0 zwrocie pozwu).

29Zob. P. Rylski, Dopuszczalno$é, s. 127; R. Schmidt, Postepowanie pojednawcze,
s. 95-96; M. Durzynska, Podziat nieruchomosci, Warszawa 2021, s. 302. Do spraw
nieprocesowych, w ktérych dopuszczalne jest zawarcie ugody, zalicza sie réwniez
sprawy O rozgraniczenie sprawy z zakresu zarzadu zwigzanego ze wspolwtasnoscig
i uzytkowaniem (np. o zezwolenie na dokonanie czynnosci zwyktego zarzadcy), dziat
spadku, podziat majatku wspdinego.

30 Jak trafnie zauwazyt P. Rylski: ,Skoro umowa ugody w wiekszosci przypadkow pole-
ga na czynieniu wzajemnych ustepstw przez strony w celu uchylenia istniejgcego lub
mogacego powstaé sporu (art. 917 k.c.), to w zatozeniu istnienie rozbieznosci stano-
wisk jest rzeczg oczywistg” (P. Rylski, Dopuszczalnos¢, s.128). Mozna doda¢, ze
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sprzeciwnika” nalezy rozumie¢ innych niz wnioskodawca zainteresowa-
nych (art. 510 § 1 k.p.c.). W sprawie o zniesienie wspoétwtasnosci ustalenie
ich kregu nie budzi watpliwosci, gdyz zainteresowanymi sg z reguty
wspdtwiasciciele nieruchomosci®'. Nie ulega jednak watpliwosci, ze wa-
runkiem dopuszczalnosci zawarcia ugody sgdowej w postepowaniu pojed-
nawczym jest udziat w tym postepowaniu wszystkich zainteresowanych?®?.
M. Sychowicz wskazuje réwniez, ze: ,Do préby ugodowej w sprawie
nalezacej do trybu nieprocesowego powinni by¢ wezwani wszyscy zain-
teresowani (art. 510 § 1 k.p.c.)”3. Poglad ten wydaje sie stuszny, ale
wymaga doprecyzowania w ten sposoéb, ze wszyscy zainteresowani po-
winni zostaé wskazani przez wnioskodawce (wzywajgcego do préby
ugodowej). Sgd w postepowaniu pojednawczym nie ma, jak sie wydaje,
kompetencji do wzywania z urzedu uczestnikdw postepowania, na pod-
stawie odpowiednio stosowanego art. 510 § 2 k.p.c. Uprawnienie i obo-
wigzek sgdu wezwania wszystkich zainteresowanych z urzedu jest Scisle

w niektoérych sprawach nieprocesowych, niezaleznie od tego, czy majg one in concreto
sporny charakter, zawarcie ugody nie jest mozliwe, gdyz strony nie majg uprawnien do
zastgpienia orzeczenia sgdu wlkasnym o$wiadczeniem woli. Dotyczy to przede wszyst-
kim spraw o stwierdzenie nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie
oraz o stwierdzenie nabycia spadku.

31 Orzecznictwo z reguty wasko rozumie interes prawny osob niebedgcych wspotwiasci-
cielami w postepowaniu o zniesienie wspoétwtasnosci i odmawia sie statusu zaintere-
sowanych osobom trzecim, np. bylym wspétwiascicielom (zob. postanowienie SN
z dnia 6 grudnia 2019 r., sygn. lll CZ 41/19, Legalis i z dnia 25 stycznia 2019 r., sygn.
IV CSK 543/17, Legalis). W doktrynie za zainteresowanych uwaza sie takze osoby, kto-
rym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe obcigzajgce przedmiotowg nierucho-
mos¢, wierzyciele wspotwitascicieli, a stosownie do okolicznosci takze osoby, ktorym
przystugujg prawa obligacyjne dotyczace tej nieruchomosci, jak prawo dzierzawy lub
najmu (J. Pietrzykowski, K. Pietrzykowski, A. Marciniak (red.), Kodeks poste-
powania cywilnego. Tom Ill. Komentarz do art. 425—-729, Warszawa 2020, art. 617, Nb
3). Poglad ten wydaje sie jednak zbyt ogdlny, gdyz o istnieniu rzeczywistego interesu
prawnego wymienionych osob decydujg okolicznosci sprawy. Przyktadowo, zniesienie
wspotwlasnosci przez podziat fizyczny nie ma wptywu na istnienie hipoteki, gdyz zgod-
nie z art. 76 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2022 r., poz. 1728) hipoteka obcigzajgca nieruchomos¢ obcigza wszystkie nierucho-
mosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna). Dlatego wierzyciel hipoteczny nie ma
interesu prawnego do udziatu w postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci (chyba ze
sad rozwazatby in concreto sprzedaz licytacyjng nieruchomosci), a w konsekwencji nie
jest konieczny réwniez jego udziat w posiedzeniu pojednawczym.

32 Poglad utrwalony, zob. P. Rylski, Dopuszczalnosé, s. 131; M. Cichorska, (w:)
P. Rylski, KPC Komentarz, 2022, art. 184, nt. 16; M. Sychowicz, (w:) K. Pia-
secki (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Tom |. Komentarz. Art. 1-366, wyd. 7,
2016, art. 184 Nb 5; M. Sychowicz, J. Derlatka, (w:) A. Marciniak, KPC Ko-
mentarz. T. |. 2019, art. 184, Nb 5.

3 M. Sychowicz, (w:)) K. Piasecki (red.), KPC Komentarz tom I, 2016, art. 184 Nb 5.
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zwigzane z obowigzujgcg w postepowaniu nieprocesowym zasadg
uczestnictwa. W konsekwencji wezwanie zainteresowanego odbywa sie
Z urzedu, niezaleznie od stanowiska, jakie w tym przedmiocie zajmujg
uczestnicy i sam zainteresowany**. Tymczasem udziat ,przeciwnika”
w postepowaniu pojednawczym nie jest obligatoryjny. Obowigzku takiego
nie wprowadza w szczegoélnosci art. 186 § 2 k.p.c., gdyz stanowi on je-
dynie podstawe do zasgdzenia zwrotu kosztow zawezwania do proby
ugodowej w orzeczeniu konczacym postepowanie co do meritum i to tyl-
ko wtedy, gdy na rzecz wnioskodawcy zostang zasgdzone koszty poste-
powania rozpoznawczego (w postepowaniu nieprocesowym jest to moz-
liwe wytgcznie na podstawie art. 520 § 2 k.p.c.). Ponadto wydaje sie, ze
w postepowaniu pojednawczym nie ma podstawy prawnej do stosowa-
nia, nawet odpowiednio, przepisdéw ogoélnych o postepowaniu proceso-
wym. Art. 13 § 2 k.p.c. dotyczy bowiem relacji odwrotnej, czyli stosowa-
nia przepisdw o procesie do innych trybéw postepowania.

Wobec tego pojawia sie pytanie, jakie czynnosci powinien podjgé sad,
jezeli we wniosku o zawezwanie do préby ugodowej nie zostali wskazani
wszyscy zainteresowani. Z poprzednich uwag wynika, ze nie ma podstaw
do ich wezwania z urzedu. Pominigcie zainteresowanych nie stanowi tez
braku formalnego wniosku, ktéry pozwalatby zastosowac art. 130 § 1 k.p.c.
Wydaje sie zatem, ze sad powinien wezwaé wnioskodawce do wskazania
wszystkich zainteresowanych pod rygorem uznania ugody za niedopusz-
czalng na podstawie art. 184 zd. 2 k.p.c. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze
zawarcie ugody bez udziatu zainteresowanych (w przypadku zniesienia
wspotwlasnosci — przede wszystkim bez udziatu wszystkich wspotwiasci-
cieli), skutkowatoby zawarciem ugody sprzecznej z prawem.

Na przeszkodzie uznaniu zniesienia wspoétwtasnosci nieruchomosci
ugodg zawartg w postepowaniu pojednawczym za dopuszczalne nie stoi
réwniez art. 158 k.c. Od wielu lat w orzecznictwie przyjmuje sie bowiem,
ze ugoda sgdowa zastepuje forme aktu notarialnego®.

Podsumowujgc, zawezwanie do proby ugodowej w sprawie o0 zniesie-
nie wspotwitasnosci jest co do zasady dopuszczalne, a warunkiem sine

34P. Rylski, Uczestnik postepowania nieprocesowego — zagadnienia konstrukcyjne,
Warszawa 2017, rozdziat 5.2.3.

35 Zob. np. postanowienia SN z dnia 1 czerwca 1964 r., sygn. lll CR 27/64, OSNCP 1965,
z. 3, poz. 45; z dnia 8 maja 1975 r., sygn. Il CRN 51/75; z dnia 8 stycznia 2002 r., sygn.
I CKN 753/99, Legalis, wyrok SA w Katowicach z dnia 14 maja 2021 r., sygn. | ACa
730/20, w doktrynie np. E. Drozd, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Warsza-
wa—Krakéw 1974, s. 147-148; E. Gniewek, System Prawa Prywatnego 2020, tom 3,
s. 315 Nb 192.
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gua non zgodnosci zawartej w tym postepowaniu ugody z prawem jest
udziat wszystkich zainteresowanych?®.

3. Dopuszczalnos¢ podziatu nieruchomosci w postepowaniu
pojednawczym — uwagi szczegotowe

Jak juz zasygnalizowano, podziat fizyczny nieruchomosci jest podsta-
wowym i preferowanym przez ustawodawce sposobem podziatu nieru-
chomosci. Omawiajgc dopuszczalno$¢ takiego podziatu, nalezy wyréznic
trzy sytuacje:

1) podziat nieruchomosci sktadajgcych sie z wiecej niz jednej dziakki
ewidencyjnej, bez podziatu geodezyjnego;

2) podziat fizyczny, potgczony z podziatem geodezyjnym nieruchomosci;

3) ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.

Kazdy z tych przypadkdéw nalezy rozwazy¢ odrebnie.

Ad. 1. Zgodnie z art. 46 § 1 k.c. nieruchomosciami sg czesci po-
wierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty),
jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budyn-
kéw, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci. W orzecznictwie przyjmuje sie w odniesieniu do
nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi zasade: ,jedna ksiega
wieczysta — jedna nieruchomos¢”. Oznacza ona, ze kilka dziatek objetych
jedng ksiegg wieczystg stanowi zawsze jedng nieruchomos¢, nawet wte-
dy, gdy dziafki nie graniczg ze sobg®. Zgodnie natomiast z § 7 rozporza-
dzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow® dziatke ewidencyjng stanowi

% Na marginesie mozna odnotowa¢ watpliwo$¢ co do wiasciwosci miejscowej sgdu
w postepowaniu pojednawczym, gdyz powstaje pytanie o relacje art. 185 k.p.c. i art.
606 k.p.c. Nie rozwijajac tej kwestii, pozostajgcej poza tematem artykutu, mozna wyra-
zi¢ poglad, ze wiasciwy do zawezwania do proby ugodowej jest sad wtasciwosci ogol-
nej przeciwnika (art. 185 § 1 k.p.c.), a nie sad miejsca potozenia rzeczy — por. odpo-
wiednio uchwate SN z dnia 18 listopada 2015 r., sygn. lll CZP 60/15, OSNC 2016,
nr 11, poz. 126, zob. P. Rylski, Postepowanie pojednawcze jako autonomiczny spo-
s6b dochodzenia roszczen, (w:) T. Erecinski, J. Gudowski, M. Pazdan,
M. Tomalak (red.), lus est a iustitia appellatum. Ksiega jubileuszowa dedykowana
Profesorowi Tadeuszowi Wisniewskiemu, Warszawa 2017, rozdziat 3.3.

37 Zob. m.in. wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., sygn. Il CKN 1306/00, Legalis; postano-
wienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., sygn. IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz.
201; uchwata SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., sygn. lll CZP 27/07, OSNC 2008, nr 6,
poz. 62; z dnia 21 marca 2013 r., sygn. Il CZP 8/13.

% Dz. U.z 2021 r., poz. 1390 ze zm.
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ciggty obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyj-
nego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za
pomocg granic dziatek ewidencyjnych. Oczywiste jest zatem, ze prawne
wyodrebnienie nieruchomosci gruntowej nie jest tozsame z geodezyjnym
wyodrebnieniem dziatki gruntu. Nieruchomos¢ gruntowa moze skfadac
sie z jednej lub kilku dziatek®. Konsekwencjg rozréznienia poje¢ nieru-
chomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym i dziatki ewidencyjnej jest
wyodrebnienie podziatu prawnego i podziatu ewidencyjnego nierucho-
mosci. Zgodnie z trafnymi definicjami zaproponowanymi przez M. Wola-
nina: ,Podziat prawny (cywilny) nieruchomosci to (...) dziatania zmierza-
jace do podmiotowej zmiany prawa wiasnosci w odniesieniu przynajmniej
do czesci dotychczasowej nieruchomosci”, natomiast ,podziat ewidencyj-
ny (geodezyjny) nieruchomosci polega zas na innym niz dotychczas,
uksztattowaniu ewidencyjnym dziatek gruntu wchodzgcych w sktad nie-
ruchomosci (...). Celem podziatu geodezyjnego nieruchomosci jest ewi-
dencyjne wyodrebnienie w ramach jednej nieruchomosci wiekszej ilosci
dziatek gruntu bez zmiany ich dotychczasowego witasciciela, mogacych
w przyszito$ci stanowi¢ odrebne nieruchomosci™. Przepisy art. 92 i na-
stepne u.g.n. dotyczg natomiast podziatu geodezyjnego nieruchomosci.
Chociaz nie jest to wskazane wprost w tresci przepisow u.g.n., to taki
wniosek wynika jednoznacznie z tresci tych przepisow*'.

Z powyzszego wynika, ze w przypadku, gdy zniesienie wspotwiasno-
Sci ma polega¢ na dokonaniu podziatu nieruchomosci sktadajgcej sie
z wiecej niz jednej dziatki ewidencyjnej, bez jednoczesnego podziatu
geodezyjnego*?, przepisy art. 92 i nastepnych u.g.n. nie majg zastoso-

39 Jak wyraznie wskazat NSA w wyroku z dnia 5 sierpnia 2005 r., sygn. OSK 1865/04: ,Chy-
biony jest poglad zmierzajgcy do wykazania, ze geodezyjne wyodrebnienie jednej dziatki
gruntu z drugiej stanowi o powstaniu kolejnej nieruchomosci w sytuacji, gdy kazda z tych
dziatek stanowi wtasnos¢ tego samego podmiotu. Fakt, ze dana nieruchomos¢ gruntowa
podzielona zostaje na kilka dziatek, bgdz tez kilka dziatek potagczonych zostaje w jedng nie-
ruchomosé, nie stanowi o tym, ze kazda dziatka staje sie samodzielng nieruchomoscig”.

4OM. Wolanin, Podziat nieruchomosci w warunkach braku planu miejscowego. Cz. |,
MoP 2004, nr 9. W orzecznictwie zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 grudnia
2012 r., sygn. | SA/Wa 1891/12.

41Zob. M. Wolanin, Podziat nieruchomosci, passim; Z. Truszkiewic z, Aspekty kon-
strukcyjnoprawne podziatu nieruchomosci, Studia luridica Agraria 2012, nr 10, s. 114,
M. Durzynska, Podziat nieruchomosci, Warszawa 2021, s. 40; P. Mikotajczyk,
(w:) A. J. Szereda (red.), Notariat. Czynnosci notarialne, Warszawa 2021, czes¢ VI
§ 2 oraz wyrok NSA z dnia 25 maja 2020 r., sygn. | OSK 1372/19, Legalis.

42\ takim przypadku kazdy ze wspotwitascicieli otrzymuje wyodrebniong dziatke ewiden-
cyjng, ktéra w nastepstwie zniesienia wspotwtasnosci staje sie odrebng nieruchomo-
Scig. Dochodzi zatem do podziatu prawnego nieruchomosci.
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wania. Znajduje to bezposrednie potwierdzenie w tresci art. 96 ust. 3
u.g.n., ktéry stanowi, ze podziat nieruchomosci polegajgcy na wydziele-
niu wchodzacych w jej sklad dziatek gruntu, odrebnie oznaczonych
w katastrze nieruchomosci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajgcej
podziat. Nie ma wiec przeszkod, aby przy spetnieniu ogolnych przesta-
nek dopuszczalnosci zniesienia wspotwiasnosci w formie ugody zawartej
w postepowaniu pojednawczym*®, wspotwiasciciele dokonali podziatu
nieruchomosci w taki sposoéb.

Ad. 2. Bardzie] problematyczna jest dopuszczalnos¢ zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci w postepowaniu pojednawczym, jezeli
oznaczatoby to koniecznos¢ dokonania podziatu geodezyjnego. Ponizsze
uwagi bedg dotyczyty podziatu nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
lub zabudowanej, w tym rowniez podziatu budynku w ptaszczyznie pio-
nowej, ktory prowadzi do powstania dwoch odrebnych budynkdéw*4,

Zgodnie z art. 96 ust. 1 u.g.n. podziatu nieruchomosci dokonuje sie na
podstawie decyzji wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta zatwierdza-
jacej podziat, czyli sankcjonujgcej podziat sporzgdzony przez geodete®,
ktéry stanowi zatgcznik do decyzji*. W literaturze wyjasniono, ze ,decy-
Zja ta jest prawnie okreslonym sposobem wtadczej wypowiedzi organu
administracji w przedmiocie dopuszczalnosci dokonania ewidencyjnego
podziatu nieruchomosci, z ktérg ustawodawca zwigzat skutek dokonania
na jej podstawie stosownych zmian w zakresie oznaczenia nowo wydzie-
lonych dziatek gruntu w ewidencji gruntow i budynkéw oraz w ksiedze
wieczystej™’. Nie ulega wiec watpliwosci, ze zasadg jest dokonywanie

43 Por. wyzej pkt 2.

44 Stosownie do art. 93 ust. 3b u.g.n., jezeli przedmiotem podziatu jest nieruchomos¢ zabu-
dowana, a proponowany jej podziat powoduje takze podziat budynku, granice projekto-
wanych do wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn,
ktore tworzone sg przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na catej wy-
sokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w ktérych nie ma
Scian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia dziatek
gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktére tworzone sg przez $cia-
ny usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraz-
nie dzielgce budynek na dwie odrebnie wykorzystywane czesci. Na temat pionowego po-
dziatu budynku zob. M. Durzynska, Podziat nieruchomosci, s. 325-328.

M. Krus, Z. Leonski, M. Szewczyk, Prawo zagospodarowania przestrzeni, War-
szawa 2019, Lex, rozdziat 4.6.1.

46 Szerzej na temat wymaganej tresci mapy do celow sgdowych zob. M. Durzynska,
Podziat nieruchomosci, Warszawa 2021, s. 166—168.

4TM. Wolanin, (w:) J. Jaworski i in., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, 2021, art. 96 Nb 1, Legalis; podobnie K. Marciniuk, (w:) P. Czechowski,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, 2015, art. 96 uw. 3, Lex.
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podziatu ewidencyjnego nieruchomos$ci na podstawie decyzji administra-
cyjnej, wydanej przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) na wniosek
i koszt osoby majgcej w tym interes prawny (art. 97 ust. 1 u.g.n.), a przed
jej wydaniem organ administracji bada spetnienie przestanek z art. 93—-95
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyijatek od tej reguty przewidziano w art. 96 ust. 2 u.g.n., ktéry ma za-
stosowanie do podziatu dokonywanego w postepowaniu sgdowym. Prze-
pis ten stanowi, ze w przypadku gdy o podziale nieruchomosci orzeka sad,
nie wydaje sie decyzji, o ktorej mowa w art. 96 ust. 1 u.g.n. Jezeli podziat
nieruchomosci jest uzalezniony od ustalen planu miejscowego, a w razie
braku planu — od warunkéw okreslonych w art. 94 ust. 1 i 248, sgd zasiega
opinii wojta (burmistrza, prezydenta miasta), a w odniesieniu do nierucho-
mosci wpisanej do rejestru zabytkow takze opinii wojewddzkiego konser-
watora zabytkoéw. Do opinii tych nie stosuije sig art. 93 ust. 5 u.g.n.*°

Trzeba zauwazy¢, ze art. 96 ust. 2 u.g.n. — jako przepis wyjgtkowy —
nie powinien podlegaé rozszerzajgcej interpretacji, zgodnie z regutg ex-
ceptiones non sunt extendendae. Wyktadnia jezykowa zwrotu ,,0 podziale
nieruchomosci orzeka sad” (art. 96 ust. 2 u.g.n.) nie pozostawia watpli-
wosSci, ze przepis ten moze byé zastosowany jedynie wtedy, gdy podziat
ewidencyjny nieruchomosci jest nastepstwem konstytutywnego orzecze-
nia sadu, zapadtego w formie wyroku lub postanowienia. Jak stusznie
zauwazyt Sad Najwyzszy, dopuszczenie mozliwosci dokonania podziatu
nieruchomosci w postepowaniu cywilnym przez sad powszechny nie
oznacza ,proceduralnego dualizmu w zakresie zatwierdzania ewidencyj-
nego podziatu nieruchomosci. Zestawienie art. 96 ust. 1 z ust. 2 u.g.n.
wskazuje, ze sad bedzie wiasciwy do zatwierdzenia ewidencyjnego po-
dziatu nieruchomosci tylko wtedy, gdy jest to niezbedne do rozstrzygnie-
cia sprawy gtdéwnej, nalezagcej do wytgcznej wiasciwosci tego sadu.
W takiej sytuacji orzeczenie sgdu wywotuje zaréwno skutki prawnorze-
czowe 0 charakterze konstytutywnym lub deklaratoryjnym, jak i skutki

48 Stosownie do art. 94 ust. 1 u.g.n. w przypadku braku planu miejscowego — jezeli nieru-
chomos¢ jest potozona na obszarze nieobjetym obowigzkiem sporzadzenia tego planu
— podziatu nieruchomosci mozna dokonac, jezeli: 1) nie jest sprzeczny z przepisami
odrebnymi albo 2) jest zgodny z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

49 Przepis ten stanowi, ze opinia wojta, burmistrza albo prezydenta miasta jest wydawana
w formie postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie. Jego wylgczenie oznacza, ze
opinia wydawana przez organ gminy na potrzeby postepowania sgdowego ma forme
,=ZWyktego” pisma.
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ewidencyjne — zawsze o charakterze konstytutywnym, co dotyczy przede
wszystkim spraw dziatowych®°.

Ugoda sadowa nie jest, co oczywiste, orzeczeniem. W postepowaniu
pojednawczym sgd — uznajgc ugode za dopuszczalng — nie orzeka, gdyz
nie podejmuje zadnego rozstrzygniecia, a postepowanie konczy sie
wciggnieciem do protokotu ugody sadowej i technicznym zarzgdzeniem
przewodniczagcego o zakresleniu sprawy. Prezentowane tu stanowisko
wzmacnia réwniez art. 96 ust. 4 u.g.n., ktéry stanowi, ze decyzja lub
orzeczenie sadu, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, stanowig podstawe do do-
konania wpisow w ksiedze wieczystej oraz w katastrze nieruchomosci.
Przepis ten jedynie potwierdza, ze podstawg podziatu ewidencyjnego
i geodezyjnego nieruchomosci mogg by¢ — z woli ustawodawcy — jedynie
dwa dokumenty urzedowe: decyzja administracyjna albo orzeczenie sa-
du. Do odmiennych wnioskéw nie prowadzi spostrzezenie, ze sad w po-
stepowaniu pojednawczym ocenia ugode wedtug kryteriow zgodnosci
Z prawem, zasadami wspotzycia spotecznego oraz bada, czy nie zmierza
ona do obejscia prawa. Rzecz jednak w tym, ze uznanie ugody za do-
puszczalng nie przyjmuje formy orzeczenia, ktore jest wprost wymagane
przez art. 96 ust. 2 i 4 u.g.n. do dokonania podziatu ewidencyjnego
w przypadku braku decyzji administracyjnej. Oznacza to, ze protokét po-
siedzenia pojednawczego z zawartg w nim ugodg nie moégtby stanowic
ujawnienia wprowadzonych zmian w ewidencji gruntéw, a w konsekwen-
cji — takze wpisu do ksiegi wieczystej.

Dodatkowo nalezy podnies¢, ze w postepowaniu 0 zawezwanie do
préby ugodowej nie jest mozliwe zwrdcenie sie przez sad o przedstawie-
nie opinii wojta (burmistrza, prezydenta miasta), o ktérej mowa w art. 96
ust. 2 u.g.n. Opinia ta, ktora nie jest dla sgdu wigzgca®', powinna zosta¢
jednak uzyskana w kazdym przypadku podziatu fizycznego nieruchomo-
$ci w postepowaniu dziatowym®2, Stanowi w istocie dowod z dokumentu

%0 Tak wyrok SN z dnia 2 czerwca 2021 r., sygn. Ill CSKP 49/21, Legalis.

51Zob. postanowienie SN z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. || CSK 144/13, Legalis, posta-
nowienia SO w Gliwicach z dnia 27 lutego 2018 r., sygn. lll Ca 1359/16, postanowienie
SO w Szczecinie z dnia 1 grudnia 2022 r., sygn. Il Ca 1239/22, Legalis, por. tez m.in. po-
stanowienie SN z dnia 26 czerwca 2018 r., sygn. IV CNP 9/18. W doktrynie zauwazono,
ze: ,Sad nie moze by¢ (...) zwigzany procesowymi rozstrzygnieciami w tym wzgledzie
wydanymi przez organ administracji, skoro to sagd ma dokona¢ oceny spetnienia wszyst-
kich warunkoéw do wydania rozstrzygniecia w okreslonej sprawie cywilnej, dla ktorej istnie-
je potrzeba wydzielenia dziatki lub dziatek gruntu” (M. Wolanin, (w:) J. Jaworski
iin., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, 2021, art. 96 Nb 8, Legalis).

52 Tak wyraznie postanowienie SN z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. || CSK 144/13, Legallis.
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urzedowego w rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c. Tymczasem w postepowa-
niu pojednawczym nie prowadzi sie postepowania dowodowego®?.

Wydaje sie, ze nie ma dostatecznych argumentéw celowosciowych,
ktore uzasadniatyby wniosek przeciwny. Za dopuszczeniem dokonania
podziatu geodezyjnego nieruchomosci nie przemawia art. 622 k.p.c. Prze-
de wszystkim przepis ten dotyczy postepowania rozpoznawczego, do kto-
rego nie nalezy zawezwanie do préby ugodowej. Zawarta w nim dyrektywa
dazenia do ugodowego rozwigzania sprawy (art. 622 § 1 k.p.c.) ma bo-
wiem zastosowanie wytgcznie, gdy sprawa 0 zniesienie wspotwtasnosci
juz toczy sie przed sgdem. Ponadto natozony przez art. 622 § 1 k.p.c. ob-
owigzek nalezy traktowac jedynie jako ogding dyrektywe®*.

Prezentowanemu tu stanowisku nie mozna tez, jak sie wydaje, zarzu-
ci¢ nadmiernego ograniczania obrotu nieruchomosciami. Strony moga
bowiem uzyska¢ zblizony efekt, sktadajgc wniosek o zniesienie wspot-
wiasnosci nieruchomosci wraz ze zgodnym projektem podziatu®®, a roz-
nice w wysokosci optat sgdowych nie mogg by¢ traktowane jako przesg-
dzajgce. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby wspoétwiasciciele dokonali
uprzednio podziatu nieruchomosci w postepowaniu administracyjnym, co
otworzytoby im droge do zniesienia wspotwiasnosci — w swietle przed-
stawionych wyzej argumentow — ugode sgdowg, w tym zawartg w poste-
powaniu pojednawczym.

Z tych powoddéw nalezy, w moim przekonaniu, dojs¢ do wniosku, ze
zniesienie wspotwtasnosci obejmujgce podziat geodezyjny nieruchomo-
$ci, nie jest dopuszczalne w postepowaniu pojednawczym®®,

53 R. Schmidt, Postgpowanie pojednawcze, s. 98; A. Stempniak, Autonomia i inte-
gracja postepowan dziatowych, Warszawa 2017, rozdziat Il §1 pkt II; M. Sychowicz,
J. Derlatka, (w:) A. Marciniak, KPC Komentarz. T. I. 2019, art. 185, Nb 19;
D.Malczyk, (w:) A. Géra-Btaszczykowska (red.), Kodeks postepowania cywil-
nego. Tom | A, Komentarz. Art. 1-42412, Warszawa 2020, art. 184 Nb 9.

54 Zdaniem J. Gudowskie go, obowigzek natozony ma sgd w art. 622 k.p.c. ,miesci sie
w ramach generalnego postulatu wspétdziatania organu orzekajgcego ze stronami
w celu szybkiego i ugodowego zatatwienia sprawy przedstawionej pod osad (por. art. 5,
10, 183! i 212). Sad powinien wiec nie tylko naktania¢, a wiec usposabiaé i namawiaé
wspotwiascicieli do zgodnego przeprowadzenia podziatu, lecz takze wskazywaé im
sposoby mogace do tego doprowadzi¢” (J. Gudowski, (w:) T. Erecinski (red.),
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom |V. Postepowanie rozpoznawcze.
Postepowanie zabezpieczajace, wyd. V, Warszawa 2016, art. 622, uw. 1).

%5 Sgd bedzie wowczas zobowigzany do zasiegniecia opinii zgodnie z art. 96, ust. 2 u.g.n.

5 Z tych samych wzgledéw trzeba przyjgé, ze nie jest mozliwe zawarcie ugody o takiej
treSci w postepowaniu rozpoznawczym. Jezeli uczestnicy wyrazajg wole zgodnego
zniesienia wspotwtasnosci, sad powinien odebra¢ zgodne oswiadczenia do protokotu
rozprawy (chyba ze propozycja podziatu zostata juz przedstawiona w pisSmie), a na-
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Ad. 3. Przez podziat fizyczny nieruchomosci nalezy réwniez rozumie¢
ustanowienie w nieruchomosci zabudowanej budynkiem odrebnej wia-
snosci lokali®’. Art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 24 wrzes$nia 1994 r. o wiasno-
$ci lokali®® stanowi, ze odrebng wtasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w dro-
dze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wtasciciela nieru-
chomosci albo orzeczenia sgdu znoszacego wspoétwiasnosc. Zgodnie
za$ z art. 11 ust. 1 u.w.l. Przepisy o ustanowieniu odrebnej wfasnosci
lokali w drodze umowy (czyli art. 8—10 u.w.l.) stosuje sie réwniez odpo-
wiednio do wyodrebnienia wtasnosci lokalu z mocy orzeczenia sgdu zno-
szgcego wspotwlasnos¢ nieruchomosci. Mimo braku wskazania w prze-
pisach ustawy o wiasnosci lokali powszechnie przyjmuje sie, ze ustano-
wienie odrebnej wiasnosci lokali moze nastgpi¢ rowniez w drodze ugody
sgdowej®®, przy czym do powstania odrebnej wtasnosci konieczny jest
wpis do ksiegi wieczystej®®. Wskazane wyzej wypowiedzi doktryny nie
dotyczg wprost postepowania pojednawczego, ale nie ma podstaw nor-
matywnych, aby dopuszczalno$¢ zniesienia wspoétwtasnosci przez usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokali ograniczy¢ tylko do ugody zawieranej
w postepowaniu rozpoznawczym. Nie ulega natomiast watpliwosci, ze
ugoda powinna zawiera¢ wszystkie elementy okreslone w art. 8 u.w.l.
Gdyby proponowany przez strony projekt ugody ich nie zawierat (np. nie
okreslat prawidtowo udziatow w nieruchomosci wspaolnej), sad powinien
je wezwa¢ do odpowiedniego zmodyfikowania ugody, pod rygorem
uznania jej za niedopuszczalng. Za konieczng przestanke uznania ugody
za dopuszczalng nalezy réwniez uznac przedstawienie przez strony za-
Swiadczen starosty (prezydenta miasta na prawach powiatu), potwierdza-
jacych samodzielnos¢ wszystkich lokali. Zaswiadczenie wydane na pod-
stawie art. 2 ust. 3 u.w.l. jest co do zasady dowodem wytgcznym po-
twierdzajgcym fakt, ze lokal spetnia przestanki samodzielnosci, o ktorych

stepnie — w przypadku braku przeszkéd prawnych — wyda¢ postanowienie uwzglednia-
jace zgodny wniosek.

57 Zob. np. postanowienia SN z dnia 2 lutego 2001 r., sygn. IV CKN 251/00, Legalis; z dnia
5 lutego 2010 r., sygn. lll CSK 195/09, Legalis; z dnia 2 kwietnia 2013 r., sygn. IV CSK
431/13, Legalis. W literaturze zob. M. Durzynska, Podziat nieruchomosci, s. 328 i n.

58 Dz. U.z2021r., poz. 1048 ze zm.; dalej: u.w.l.

%9 Ugoda sgdowa stanowi tzw. zastepczg forme sadowa, zastepujgcg forme aktu nota-
rialnego (por. blizej przypis 35 i powotane tam orzecznictwo oraz literature).

80R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sgdowych, wyd.
VIII, Warszawa 2021, art. 11 uw. 5; A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wtasnosci lo-
kali, 2021, art. 11 Nb 13; Z. Zawadzka, (w:) K. Osajda, Ustawa o wtasnosci lokali.
Komentarz, 2021, art. 11 uw. 33-35.
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mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l. W postepowaniu pojednawczym wykluczone
jest ustalanie spetnienia tych przestanek w oparciu o opinie biegtego®'.

4. Whnioski

Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci w drodze ugody sgdowej,
zawartej w postepowaniu pojednawczym, jest co do zasady dopuszczal-
ne. Ten tryb zniesienia wspoétwtasnosci moze stanowi¢ alternatywe dla
zgodnego wniosku o zniesienie wspotwiasnosci, ale wigze sie z istotnymi
ograniczeniami. Ze wzgledu na zawarte w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami ograniczenia, niedopuszczalne jest dokonanie w tym trybie
podziatu fizycznego nieruchomosci, jezeli fgczy sie jednoczesnie z po-
dziatem geodezyjnym nieruchomosci. Nie ma natomiast przeszkod, aby
w postepowaniu pojednawczym dokonano zniesienia wspoétwtasnosci
nieruchomosci zabudowanej przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lo-
kali. Warunkiem jest jednak przedstawienie przez strony zaswiadczenia
0 samodzielnosci wszystkich projektowanych lokali, a tre$¢ ugody winna
odpowiadac¢ art. 8 u.w.l.
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Abolition of co-ownership by division of the real
estate in the conciliation proceedings

Abstract

The scope of the paper explains the admissibility of conciliation pro-
ceedings in the case concerning abolition of co-ownership. Each of the
co-owners may require that the abolition of joint ownership takes place
by a breakdown of the joint-ownership. In general, such a case can be
closed by a friendly settlement in the so-called conciliation proceedings.
However, the admissibility of the settlement is restricted by requirements
provided by the (Real) Property Management Act and Act on/concerning
Ownership/Proprietorship of Premises.

Key words

Friendly settlement, abolition of co-ownership, conciliation proceed-
ings, division of property.
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