Uchwata z dnia 21 listopada 2003 r., 1l CZP 85/03

Sedzia SN Lech Walentynowicz (przewodniczacy, sprawozdawca)
Sedzia SN Barbara Myszka
Sedzia SN Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Kaji M., Michata M. i Jerzego J. jako
nastepcow prawnych zmartego Tadeusza M. oraz Mieczystawa L., Janiny M.,
Magdaleny O., Marcina D., Janusza M., a takze Janiny M., nieznanej z miejsca
pobytu, zastepowanej przez kuratora Danute J. przeciwko Gminie Miejskiej J.,
R. Zaktadowi Energetycznemu S.A. w R., Miejskiemu Przedsiebiorstwu Gospodarki
Komunalnej, spotce z o.0. w J., Telekomunikacji Polskiej S.A., Pionowi Sieci —
Obszarowi w R. jako nastepcy prawnemu Telekomunikacji Polskiej S.A., Pionu
Sieci — Obszaru w K. oraz Polskiemu Gérnictwu Naftowemu i Gazownictwu S.A. w
W. — Oddziatowi Zaktad Gazowniczy w J. o zlozenie oswiadczenia woli o nabyciu
wiasnosci nieruchomosci, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 21 listopada 2003 r., zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Apelacyjny w Rzeszowie postanowieniem z dnia 20 grudnia 2001 r.:

"Czy nabycie wtasnosci w uwzglednieniu powdédztwa z art. 231 § 2 k.c. moze
nastgpi¢ w czesciach utamkowych nieruchomosci w przypadku wzniesienia kilku
urzadzeh przez rézne podmioty i czy wlasciwym kryterium dla ustalenia wysokosci
udziatow utamkowej czesci nieruchomosci stanowi wytgcznie wartos¢ wzniesionych
urzgdzen?"

podjat uchwate:

Wiasciciel gruntu, na ktérym kilku wspétposiadaczy wzniosto urzadzenia
o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, moze na
podstawie art. 231 § 2 k.c. zadaé wykupienia tej dziatki, jezeli nie da si¢ ustali¢
zakresu jej wspotposiadania; domniemywa sie rownos¢ udziatéw

wspotwiascicieli.

Uzasadnienie



Powodowie sg wspotwitascicielami nieruchomosci o powierzchni 85,45 a,
potozonej w J. przy ul. M., sktadajgcej sie z dziatek nr 104/1 i nr 104/3, wpisanej do
ksiegi wieczystej nr (...). W okresie, gdy nieruchomosc¢ ta stanowita wtasnosc
Skarbu Panstwa (23 luty 1951 r. — 4 marzec 1993 r.), wzniesiono na niej urzgdzenia
energetyczne, wodne, kanalizacyjne i telekomunikacyjne o wartosci znacznie
przenoszacej jej wartosc.

Rozpoznajgc powodztwo wspétwiascicieli o wykup gruntu (art. 231 § 2 k.c.),
Sad Okregowy w Krosnie ustalit, ze — stosownie do tresci art. 49 k.c. — pozwani sg
wiascicielami nastepujgcych urzadzen: Zaktad Energetyczny S.A. w R. — linii
kablowych wysokiego i niskiego napiecia, linii elektrycznej sredniego napiecia oraz
stacji transformatorowej, Polskie Gornictwo Naftowe i Gazownictwo S.A. w W. —
dwoch odcinkow gazociggéw, Telekomunikacja Polska S.A. w W. — kabla
telekomunikacyjnego i linii  telekomunikacyjnej]  napowietrznej,  Miejskie
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej, sp. z 0.0. w J. — kolektora wodnego,
przytaczy kanalizacji sanitarnej i studzienek rewizyjnych. Urzadzenia te (naziemne,
podziemne i napowietrzne) wzajemnie sie krzyzujg i nie jest mozliwe wydzielenie
gruntu z urzgdzeniem tylko jednego inwestora.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2001 r. Sgd Okregowy zobowigzat pozwanych
do wykupu nieruchomosci na wspotwlasnosc, okreslajgc udziaty we wspotwiasnosci
wedlug wartosci poszczegolnych inwestycji i zasgdzajgc na rzecz powoddéw
wynagrodzenie stosownie do wielkosci udziatéw we wspdtwlasnosci.

Przy rozpoznawaniu apelacji pozwanych wytonito sie zasygnalizowane w
trybie art. 390 § 1 k.p.c. zagadnienie prawne. Sad Apelacyjny wskazat, ze art. 231 §
2 k.c. méwi w liczbie pojedynczej o wzniesionym budynku lub innym urzadzeniu,
dlatego powstaje watpliwosé, czy zakresem tej regulacji objeta jest wieksza ilosc
obiektow wzniesionych na gruncie. W tej ostatniej sytuacji aktualizuje sie potrzeba
dokonania oceny dopuszczalnosci sumowania wartosci urzgdzen wzniesionych
przez roznych inwestoréw. W rozpoznawanej sprawie ustalono bowiem, ze tylko
wartos¢ inwestycji pozwanego Zaktadu Energetycznego przewyzszyta wartos¢
dziatki. Sgd powzigt tez watpliwos$¢ dotyczgcg mozliwosci zobowigzania posiadaczy
do wykupu dziatki na wspotwtasno$¢ w czesciach utamkowych oraz w odniesieniu
do kryteriow okres$lenia udziatow we wspotwtasnosci.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Przewidziane w art. 231 § 2 k.c. roszczenie wiasciciela o wykup dziatki moze
byC skierowane przeciwko kazdemu, kto wznidést na niej budynek lub inne
urzgdzenie nie bedgc do tego uprawniony, niezaleznie od charakteru posiadania,
bez wzgledu na dobrg badz ztg wiare posiadacza. Roszczenie te stuzy ochronie
interesdw wiasciciela, eksponujac jego dominacje prawng wobec posiadacza,
zgodnie z trescig art. 140 k.c. oraz standardami konstytucyjnymi (art. 21 ust. 1 i 64
Konstytucji). Powyzsze wskazanie nalezy mie¢ na uwadze przy poszukiwaniu
rozwigzan  umozliwiajgcych  racjonalne  uregulowanie stanu  prawnego
nieruchomosci, w nastepstwie wybudowania na niej obiektéw przez osoby
nieuprawnione.

Zastosowanie przez ustawodawce w art. 231 § 2 k.c. liczby pojedynczej dla
okreslenia ,wzniesionego budynku lub innego urzgdzenia” (podobnie jak przy
wskazaniu wiasciciela i inwestora) wynika z zasad techniki legislacyjnej. Chodzi tu
mianowicie o okreslenie rodzaju wzniesionego obiektu, a wiec o charakterystyke
kazdego obiektu odpowiadajgcego przyjetym kryteriom. Jest oczywiste, ze
powyzszy przepis ma na uwadze wszystkie budynki i inne urzgdzenia wzniesione
przez posiadacza (posiadaczy) oraz czyni uprawnionymi wszystkie osoby, ktérym
stuzy przymiot wiasciciela.

Dokonane przez pozwanych inwestycje dotyczg urzgdzen okreslonych w art.
49 k.c., wchodzgcych w sktad ich przedsiebiorstw. Z tej przyczyny, jako skfadniki
mienia pozwanych, nie sg czescig sktadowg gruntu i nie zwiekszajg jego wartosci.
Przeciwnie, znaczne ich nagromadzenie degraduje wartos¢ uzytkowg
nieruchomos$ci. Ponadto, ich usuniecie z dziatki, jako urzgdzen uzytecznosci
publicznej, jest wysoce utrudnione. Utrwalit sie w zwigzku z tym poglad, ze w takiej
sytuacji wtasciciel gruntu nie moze by¢ pozbawiony mozliwosci realizacji roszczenia
przystugujgcego mu na podstawie art. 231 § 2 k.c. (zob. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1995 r., 1l CZP 169/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 64).

Dla rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego istotne znaczenie
ma dokonane w postepowaniu sgdowym ustalenie, ze wzniesione przez pozwanych
urzgdzenia wzajemnie sie krzyzujg i nie jest mozliwe wydzielenie gruntu z
urzgdzeniami tylko jednego posiadacza. Posiadanie pozwanych ma zatem
charakter 1taczny, uniemozliwiajgcy ustalenie jego zakresu. Konsekwencjg
niepodzielnego korzystania przez posiadaczy z zajetego gruntu, w zakresie

niezbednym do korzystania z zainstalowanych na nim urzadzen, jest koniecznos¢



potraktowania catosciowo wszystkich jednostkowych inwestycji — w relacji do
uprawnien wiasciciela z art. 231 § 2 k.c. — jako inwestycji ,wspolnej”, 0 zsumowane;j
wartosci. W opisanej sytuacji roszczenie wiasciciela o wykup gruntu, skierowane
przeciwko wszystkim wspoétposiadaczom, prowadzi do nabycia przez nich — w
drodze orzeczenia sgdowego — wiasnosci nieruchomoséci. Skutkiem tego jest
powstanie wspotwlasnosci  (,nabycie na wspotwltasnosc”), skoro zaistniaty
wymagane przestanki (jednos¢ przedmiotu, wieloS¢ podmiotow i niepodzielnosé
wspolnego prawa).

W judykaturze zostata potwierdzona mozliwos¢ powstania wspotwtasnosci w
nastepstwie uwzglednienia powddztwa z art. 231 k.c. (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 18 lutego 1972 r., lll CZP 4/71, OSNCP 1972, nr 6, poz. 109, z
dnia 13 lutego 1978 r., Ill CZP 101/77, OSNCP 1978, nr 9, poz. 150, z dnia 11 lipca
1983 r., Il CZP 27/83, OSNCP 1984, nr 2-3, poz. 24 oraz z dnia 5 czerwca 1985 r.,
[l CZP 33/85, OSNCP 1986, nr 5, poz. 66 oraz wyrok z dnia 10 grudnia 1973 r., llI
CRN 266/73, OSPIKA 1974, nr 11, poz. 234).

Przedstawiona wyktadnia ma na uwadze dominujgcy interes wiasciciela, ale
jednoczesnie umozliwia catosciowe uporzgdkowanie konsekwencji inwestowania na
cudzym gruncie. Tak rozumiana wykfadnia art. 231 k.c. eksponowana jest w
doktrynie. Nalezy jednak zauwazyé, ze stan faktyczny, bedacy podtozem
roszczenia powodow o wykup dziatki, jest nietypowy, wynikajgcy z sytuaciji
poreprywatyzacyjnej. Badanie przebiegu wieloletnich proceséw inwestycyjnych jest
tu wszakze zbedne, poniewaz liczy sie stan rzeczy z chwili orzekania (art. 316 § 1
k.p.c.), kiedy to nastepuje przeksztatcenie stosunku realnozobowigzaniowego w
stosunek prawnorzeczowy. Stosownie do przyjetych poprzednio zatozen,
dopuszczalne jest w konsekwencji zobowigzanie wspotposiadaczy na podstawie
art. 46 k.c. i art. 1047 k.p.c., w sytuacji okreslonej w art. 231 § 2 k.c., do wykupu
dziatki, na ktérej wzniesli oni urzgdzenia o wartosci znacznie przewyzszajgcej jej
wartos¢, jezeli nie da sie okresli¢ zakresu wspotposiadania.

Z racji wielosci wtascicieli dziatki, powstaje miedzy nimi wspotwtasnosc w
czesciach utamkowych (art. 196 k.c.), wymagajgca okreslenia zakresu uprawnien
kazdego ze wspotwiascicieli w postaci udziatlu oznaczonego utamkowo badz
procentowo. Odpowiadajgc na przedstawione zagadnienie prawne w czesci
dotyczgcej kryteribw okreslenia rozmiaru udziatbw we wspotwtasnosci, nalezy

wskazac¢ na istnienie ustawowego domniemania, ze udzialty wspoétwtascicieli sg



rowne (art. 197 k.c.). Jest to jednak domniemanie wzruszalne (praesumptio iuris
tantum), przy czym mozliwos¢ jego obalenia nie jest ograniczona przepisem
szczegolnym. Na tym tle nalezy tylko zauwazy¢, Zze inwestycje posiadaczy — w
sytuacji okreslonej w art. 49 k.c. — nie sg naktadami na nieruchomos¢ i nie
zwiekszajg jej wartosci, powiekszajg tylko zasoby mienia inwestoréow. Zmniejsza to
doniosto$¢ wartosci tych inwestycji jako kryterium ustalenia udziatbw we
wspotwtasnosci gruntu.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygngt przedstawione

zagadnienie prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



