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POSTANOWIENIE

Dnia 9 lutego 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jézef Fragckowiak
SSN Marian Kocon

Protokolant Bozena Nowicka

w sprawie z powddztwa E. S.

przeciwko Instytucji Filmowej ,M."S.A. w W. i K. sp. z 0.0. w B.
0 wydanie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 9 lutego 2007 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Apelacyjny w [...]

postanowieniem z dnia 10 listopada 2006 r.,

"Czy moze odnies¢ skutek powddztwo windykacyjne
wiasciciela nieruchomosci gruntowej, jezeli na objetym Zgdaniem
pozwu gruncie posadowione sg czesci (struktury przestrzenne)

budynku nie bedacego jego czescig sktadowg ?"

odmawia podjecia uchwalty.



Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne

powstato na tle nastepujgcego stanu faktycznego:

W pozwie z dnia 21 wrzesnia 2004 r. powddka E. S. wnosita o nakazanie
pozwanym Instytucji Filmowej Dystrybucji Filmoéw ,M." i K. spotce z o0.0., aby wydali
jej nieruchomos$¢ o powierzchni 318 m?, potozong w B. przy ul. L. 14, oznaczong
jako dziatka o nr geodezyjnym 1314/2, zabudowang budynkiem administracyjno -
biurowo - ustugowym. W uzasadnieniu podnosita, iz jest wtascicielkg zabudowane;j

nieruchomosci, ktéra w catosci znajduje sie w posiadaniu pozwanych.

Pozwana - Instytucja Filmowa ,M." powotujgc sie na decyzje Wojewody
wydang w dniu 19.10.1995 r. na podstawie art. 2 i 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. zmieniajgcej ustawe o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.) podnosita, iz przystuguje jej nabyte z mocy ustawy
(z dniem 5.12.1990 r.) prawo wieczystego uzytkowania gruntu potozonego w B.
przy ul. L. 14, oznaczonego w ewidencji gruntdéw jako dziatka nr 1314 o pow. 3.074
m? i prawo wiasnosci budynku posadowionego na tym gruncie. Decyzjg
z 30.06.2000 r. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast stwierdzit
niewazno$¢ w/w decyzji jedynie w czesci, tj. w odniesieniu do dziatki nr 1314/2
o pow. 318 m? (powstatej z dziatki 1314 i objetej zadaniem pozwu), a w pozostatej
czesci - w tym odnoszgcej sie do nieodptatnego nabycia wlasnosci budynku,

wymieniona decyzja pozostata w mocy.

W stosunku do gruntu objetego decyzjg Wojewody z 19.10.1995 r.
poprzednicy prawni pozwanej na mocy decyzji Urzedu Miejskiego w B. z dnia 18
maja 1989 r. wykonywali trwaty zarzad. Czes$¢ nieruchomosci stanowi wiasnosé
Skarbu Panstw na mocy aktu notarialnego z 13 lutego 1963 r. (umowa - sprzedazy
zawarta z poprzedniczkg prawng powddki H. K.), a pozostatg czes¢ Skarb Panstwa
nabyt z mocy prawa z dniem 31 grudnia 1955 r. Na gruncie Skarbu Panstwa
poprzednicy prawni pozwanej z witasnych Srodkéow wzniesli budynek kina ,P".
Pozwana podnosita, iz znajdujgcy sie na dziatce 1314 budynek zajmuje wprawdzie

takze dziatke powddki oznaczong obecnie (po wydzieleniu z dziatki 1314) nr



geodezyjnym 1314/2, jednakze czes$¢ budynku posadowionego na dziatce powodki
nie jest samodzielnym budynkiem, nie jest wiec mozliwe jej wyodrebnienie
z pozostatej czesci budynku i wydanie powddce. Wedtug pozwanej, gdyby nawet
hipotetycznie przyjg¢, ze powodka posiada zarowno prawo do gruntu, jak i
budynku, to z uwagi na to, ze na jej dzialce znajduje sie tylko czes¢ budynku
nalezatoby przyjg¢, ze przystuguje jej prawo wspotwtasnosci budynku w utamkowej
czesci.

W jednej i drugiej sytuacji, zdaniem tej pozwanej, nie ma mozliwosci
wydania powodce czesci budynku. Pozwana podnosita, ze jedynym roszczeniem

przystugujgcym powodce w tej sytuacji jest roszczenie z art. 231 § 2 k.c.

Wyrokiem z 10 sierpnia 2005 r. Sad Okregowy nakazat pozwanym, aby
wydali powddce nieruchomos¢ potozong w B. przy ul. L. 14 o powierzchni 0,0318
ha, o numerze geodezyjnym 1314/2, zabudowang czescig budynku administracyjno
- biurowo - ustugowego, oznaczong kolorem czerwonym ,na zatgczniku nr 1
biegtego geodety M. M. dotgczonym do opinii uzupetniajgcej z dnia 22.06.2005 r.

stanowigcym integralng czesc¢ rozstrzygniecia”.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazano, ze postanowieniem Sadu
Rejonowego z dnia 28 listopada 2002 r. zmienionym postanowieniem Sadu
Okregowego z dnia 30 marca 2003 r. w sprawie Il Ns .../03 o dziat spadku,
nieruchomos$¢ zabudowang potozong wB. przy ul. L. 14, oznaczong nr
geodezyjnym 1314/2 o pow. 318 m? przyznano na wylaczng wiasnosé E. S.
Nieruchomos¢ ta znajduje sie we wiadaniu pozwanych. Instytucja Filmowa
Dystrybucji Filmoéw nabyta prawo wieczystego uzytkowania dziatki nr 1314 o pow.
3074 m? potozonej w B. przy ul. L. 14 decyzjg Wojewody [...] z 19.10.1995 r., przy
czym decyzjg Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast z 30.06.2000 r.
stwierdzono niewaznos¢ tej decyzji w czesci dotyczgcej dziatki 1314/2 o pow. 318
m?. Pozwanym, jak stwierdzit Sad Okregowy, nie przystuguje do tej dziatki zadne
prawo niweczgce zgdanie powodki. Sgd ten uznat za nieuzasadnione twierdzenia

pozwanych, ze powddce przystuguje jedynie roszczenie z art. 231 k.c.

Podkreslono tez, Zze nie ma zadnych przeszkdd, aby pozwane Spotki wydaty

powddce grunt, a w szczegolnosci takiej przeszkody nie stanowi istniejgcy



budynek, bowiem do powddki jako wiascicielki gruntu nalezy czes¢ budynku
posadowiona na tej dziatce, a pozwanym przystuguje jedynie wierzytelno$¢
w stosunku do powddki z tytutu naktaddéw poniesionych na budowe tej czesci

budynku.

Rozpoznajgc apelacje pozwanej Spétki Sad Apelacyjny powzigt powazng
watpliwos¢, ktérg sformutowat jako zagadnienie prawne i przedstawit do
rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu. Przedstawiajgc to zagadnienie o tresci
sformutowanej w sentencji postanowienia Sad Apelacyjny przyjat — nastepujgce

zatozenia:

Po pierwsze, sporny budynek jest posadowiony na dziatce powodki tylko
czesciowo, a pozostata czes¢ znajduje sie na nieruchomosci pozostajgcej
w uzytkowaniu wieczystym skarzgcej Spétki, przy czym okoto 22% powierzchni
budynku posadowione jest na dziatce powddki. Jest to niewatpliwie jednak
budynek jako obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
W przestrzeni za pomocg $cian i stanowi zamknietg bryte. Budynek ten nie posiada
Sciany dziatowej wzdtuz granicy wydzielonych nieruchomosci gruntowych. Budynek
nie moze byC czescig sktadowg dwoch nieruchomosci, a tylko jednej
nieruchomos$ci, nawet wowczas, gdy czesciowo jest usytuowany poza jej
granicami. Oznacza to, ze usytuowanie czesci budynku na cudzej nieruchomosci
nie powoduje, ze czesc¢ ta staje sie czescig sktadowg tej nieruchomosci, chociaz
jest z nig trwale zwigzana, lecz pozostaje nadal czescig sktadowg catego budynku

(art. 47 § 1 k.c.), a w konsekwencji czescig sktadowg nieruchomosci wyjsciowe;j.

Biorgc pod uwage stosunek powierzchni zabudowy, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, nalezy przyjac, ze budynek ten jest czescig sktadowg nieruchomosci
stanowigcej witasno$¢é Skarbu Panstwa i bedgcej w wieczystym uzytkowaniu
pozwanej Spotki. Nie mozna przy tym uznaé, na co powotuje sie m.in. pozwana
Spotka, ze z mocy prawa, nabyla ona wraz z prawem wieczystego uzytkowania
nieruchomosci gruntowej wtasnos¢ budynku, pomimo pozostawania w mocy decyzji
wydanej na podstawie przepiséw art. 2 i 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r.
zmieniajgcej ustawe o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U.

Nr 79, poz. 464 ze zm.). Budynek nie spetniajgc wymagan okreslonych art. 2 ust. 2



w/w ustawy (nie znajdowat sie wytgcznie na gruncie Skarbu Panstwa, ale
czesciowo takze na gruncie stanowigcym wiasnos¢ osoby fizycznej, ktdry nie moze
by¢ przedmiotem wieczystego uzytkowania), nie mogt by¢ przedmiotem nabycia
tego prawa (por. uzasadnienie uchwaly Sgadu Najwyzszego z 21.04.2005 r.
w sprawie Il CZP 9/05 - OSNC 2006/3/44). Decyzja administracyjna, o jakiej mowa
w art. 2 ust. 3 ustawy z 29 wrzesnia 1990 r., stwierdzajgca nabycie z mocy prawa
z dniem 5.12.1990 r. prawa wieczystego uzytkowania i wiasnosci budynkéw ma
jedynie charakter deklaratoryjny, a nie prawotwdrczy i nie jest podstawg nabycia
tego prawa, nie tworzy nowego stanu prawnego. W tym zakresie sgd moze
samodzielnie poczyni¢ odmienne ustalenia, co do stanu prawnego zaistniatego
z mocy prawa z dniem 5.12.1990 r. (por. uchwata 7 sedziow Sgdu Najwyzszego
z dnia 23.09.1993 r. Il CZP 81/93 — OSNC 1994/2/27).

Ostatecznie wiec przyjeto, ze budynek, ktérego czes¢ jest usytuowana na
dziatce powodki stanowi czesé skladowg nieruchomosci Skarbu Panstwa,

pozostajgcy w uzytkowaniu wieczystym skarzgcej Spofki.

Po drugie, powddka jest wiascicielkg nieruchomosci gruntowej zajetej
czescig budynku stanowigcego czes¢ sktadowg nieruchomosci sgsiedniej. Jest
wiec pozbawiona faktycznego wiadztwa tej nieruchomosci, przy czym pozwana
Spoétka nie ma skutecznego wzgledem powddki uprawnienia do wiadania
nieruchomoscig powodki. Roszczenie pozwanej Spotki oparte o art. 231 § 1 k.c.
zostato oddalone. Mimo, Zze przestanki roszczenia windykacyjnego zostaty
spetnione, to nie jest mozliwe wykonanie wyroku nakazujgcego pozwanym
wydanie powodce nieruchomosci. Nie jest bowiem mozliwe wydania powodce
samego gruntu, jak tez wydanie gruntu wraz z czescig budynku stanowigcego
czesc¢ skltadowg innej nieruchomosci. Dopoki wiec czes¢ budynku usytuowana na
nieruchomosci gruntowej powddki nie zostanie usunieta wzglednie przeksztatcona
w samodzielny budynek, to nie wydaje sie mozliwe uwzglednienie powddztwa

windykacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Wstepnie nalezy zauwazyC, ze sformutowanie zagadnienia prawnego

przez Sad Apelacyjny nasuwa istotne zastrzezenia odnosnie do tego, co w istocie



jest powodem powaznych watpliwosci, ktére uzasadniajg wystgpienie
o rozstrzygniecie tego zagadnienia w trybie art. 390 § 1 k.p.c. Z jednej bowiem
strony interpretacja przedstawionego zagadnienia prawnego moze uzasadniaC
wniosek, ze watpliwosci Sgdu Apelacyjnego sprowadzajg sie do tego, czy
w sytuacji posadowienia czesci budynku na cudzej nieruchomosci, wtasciwym
srodkiem ochrony prawa wtasnosci gruntu jest wystgpienie przez wiasciciela
nieruchomosci gruntowej z powodztwem windykacyjnym, czy tez z powodztwem
negatoryjnym w celu uzyskania efektu w postaci rozbiérki budynku, a dopiero po
usunieciu naniesien - z powodztwem windykacyjnym. Z drugiej strony interpretacja
przedstawionego zagadnienia moze wskazywac, ze chodzi o watpliwosci zwigzane
Z oceng prawng szczegolnej sytuacji przystugiwania réznym podmiotom prawa
witasnosci nieruchomosci gruntowej i posadowionej na niej czesci budynku.
Juz wtym miejscu nalezy stwierdzi¢, ze w tym drugim przypadku nie bytoby
podstaw do formutowania zagadnienia prawnego, gdyz odpowiedZz bytaby
oczywistg a mianowicie: mozna wystgpi¢ z roszczeniami gtownymi, chronigcymi
witasnos$¢ nieruchomosci gruntowej nawet woéwczas, gdy na gruncie posadowione
sg czesci budynku nie bedgcego jego czescig sktadowg. Nalezy przeciez wskazac,
ze z punktu widzenia ochrony wiasnosci nieruchomosci gruntowej, co do zasady,
bez znaczenia jest, czy posadowiony na niej budynek (czes¢ budynku) stanowi
czeSC sktadowg nieruchomosci gruntowej, czy tez nie stanowi takiej czesci
sktadowej. W obu przypadkach wtasciciel mogtby wiec skutecznie zgda¢ ochrony

wynikajgcej z art. 222 k.c.

Powyzsze prowadzi wiec do wniosku, ze sporne zagadnienie sprowadza sie
do tego, czy mozna zgda¢ wydania zabudowanej nieruchomosci gruntowej, jezeli
zgdanie to — skuteczne w odniesieniu do samego gruntu — doprowadzitoby do
takiego rezultatu, Zze przedmiotem wydania bylyby takze czesci budynku,
stanowigce czes¢ sktadowg nieruchomosci sgsiedniej, przy czym do takiego
zgdania powodowi uprawnienie nie przystuguje. Mozliwo$¢ zgdania windykacji
gruntu bytaby tu przeciwstawiona niedopuszczalnosci zgdania wydania czesci
budynku z tego powodu, ze skoro taki budynek nie stanowi przedmiotu wtasnosci
windykujgcego wiasciciela (jest czescig skladowag innej nieruchomosci lub

odrebnym od niej przedmiotem wifasnosci), to nie mozna zgda¢ jego wydania



z powotaniem sie na roszczenie windykacyjne dotyczgce tylko gruntu, a nie

cudzego budynku na tym gruncie

Takie odczytanie przedstawionego zagadnienia prawnego jest konsekwencjg
stanowiska Sgdu Apelacyjnego, ktéry — w przeciwienstwie do Sgdu Okregowego —
uznat, ze sporna czes¢ budynku posadowiona na dziatce powddki nie stanowi
czesci sktadowej nieruchomosci powodki, lecz czescig sktadowg budynku, ktory
zasadniczo jest zlokalizowany na sgsiedniej nieruchomosci bedgcej w uzytkowaniu
wieczystym spoitki. Jednoczesnie Sad ten uznatl, ze przedmiotowy budynek nie
stanowi odrebnej wtasnosci uzytkownika wieczystego (art. 235 § 1 k.c.), lecz jest
czesdcig sktadowg nieruchomosci bedacej witasnoscia Skarbu Panstwa,
pozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym spotki ,M. W ten sposdb Sad Apelacyjny
podwazyt skutki decyzji uwlaszczeniowej z dnia 19.10.1995r., co wzbudza
zastrzezenia, skoro stwierdzenie niewaznosci tej decyzji dotyczyto jedynie tej

czesci nieruchomosci, ktora stanowi przedmiot sporu w niniejszej sprawie.

2. Przechodzgc do zasadniczych rozwazan stwierdzi¢ nalezy, iz w sprawie
mamy do czynienia z sytuacjg przekroczenia granicy gruntu sgsiedniego. Moze to
nastgpi¢ badz przy wznoszeniu budynku na nieruchomosci wyjsciowej badz
dokonania takiego podziatu jednej zabudowanej nieruchomosci, w wyniku ktérego
cze$¢ budynku powstatego wskutek podziatu wchodzitaby w obreb nieruchomosci
wyznaczony granicg na gruncie. W sprawie niniejszej, mimo niepetnych ustalen
faktycznych (o czym w dalszej czesci uzasadnienia), brak podstaw do przyjecia,
aby przekroczenie granicy nastgpito w wyniku wadliwego podziatu nieruchomosci
zabudowanej, a wiec u podtoza powstatej sytuacji legto przekroczenie granicy przy
wznoszeniu budynku. Takie zatozenie wydaje sie uzasadnione mimo, ze ustalenia
faktyczne dokonane przez Sad Apelacyjny, odzwierciedlone w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 10.11.2006 r. nie sg dostatecznie precyzyjne odnosnie
kolejnosci zdarzen istotnych dla oceny prawnej. Ta okoliczno$¢ uniemozliwita
Sadowi Najwyzszemu podjecie uchwaty. W szczegdlnosci Sgd Apelacyjny nie
ustalit, kiedy nastgpita zabudowa sgsiadujgcych ze sobg gruntéw. Z akt sprawy | C
...I05 zatgczonej do sprawy niniejszej wynikataby, ze wybudowanie budynku
nastgpito na przetomie 40-tych i 50-tych lat ubiegtego wieku. Sad Apelacyjny nie

ustalit takze, jaki byt stan prawny nieruchomosci w czasie dokonywania zabudowy.



Najwczes$niejsze ustalenia dotyczgce gruntu oddanego obecnie pozwanej Spotce w
uzytkowanie wieczyste siegajg 1955 r., podczas, gdy budynek (jak mozna
wnioskowa¢ z tresci uzasadnienia orzeczenia wydanego w sprawie | C .../05)
wznoszony byt kilka lat wczesniej. Co wiecej, z uzasadnienia postanowienia Sgdu
Apelacyjnego z dnia 10.11.2006 r. mozna wnioskowac, ze za date zabudowy Sad
Apelacyjny uznaje lata po 1955 r., czyli po uzyskaniu prawa witasnosci gruntu przez
Skarb Panstwa, Sad ten stwierdza bowiem, ze ,na gruncie Skarbu Panstwa
poprzednicy prawni pozwanej z wiasnych srodkéw wzniesli budynek kina ,P.” co
sugeruje, iz w czasie budowy nieruchomo$¢ gruntowa stanowita juz przedmiot

wiasnosci panstwowe;j.

Wyjasnienie tych okolicznosci jest o tyle istotne, Zze dla udzielenia
odpowiedzi na pytanie Sgdu Apelacyjnego niezbedne jest zbadanie przestanek
zastosowania art. 32 prawa rzeczowego z 1946 r. bgdz art. 151 k.c. (w zaleznosci
od daty zabudowy gruntu). Uzasadnienie Sgdu Apelacyjnego nie zawiera
dostatecznych danych o okolicznosciach wzniesienia budynku na dwoch
nieruchomosciach. Brak tych ustalen powoduje, ze nie mozna z catg pewnoscig
stwierdzi¢, jakie przepisy znajdujg zastosowanie przy rozstrzygnieciu sporu.
W konsekwencji nie jest tez mozliwe petne rozeznanie, czy dla rozpoznania sprawy
niezbedne jest rozstrzygniecie zagadnienia prawnego o tresci sformutowanej przez
Sad Apelacyjny. W szczegolnosci Sad ten nie zbadat, czy pod rzgdem art. 32
prawa rzeczowego z 1946 r. (art. 151 k.p.c.) spetnione zostaly przestanki
wykluczajgce zgdania przywrocenia stanu poprzedniego przez wiascicielke
nieruchomosci sgsiedniej, czy tej pierwotnej sytuacji nie zmodyfikowaty nastepujgce
w kolejnych latach zmiany podmiotowe, dotyczgce praw do nieruchomosci oraz
zmiany stanu prawnego. Sad nie podjgt wiec rozwazenia kwestii, czy poczgwszy od
czasu wzniesienia budynku kina prawo wiasnosci nieruchomosci éwczesnej
wiascicielki (a obecnie powddki jako jej nastepczyni prawnej) doznawato i nadal
doznaje ograniczenia w ochronie wynikajgcego z niemozliwosci skutecznego

dochodzenia przywrocenia stanu poprzedniego.

Nalezy bowiem zauwazyé, ze zaréwno przy zastosowaniu art. 32 prawa
rzeczowego, jak i art. 151 k.c. rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia

prawnego wymagatoby uprzedniego ustalenia, czy w zwigzku ze wznoszeniem



budynku spetnione zostaly przestanki wymienione w tych przepisach,
w szczegolnosci wina umysina (zty zamiar lub razgce niedbalstwo) wznoszgcego
budynku przy przekroczeniu granicy nieruchomosci sgsiedniej, zgtoszenie
sprzeciwu przez witasciciela nieruchomosci bez nieuzasadnionej zwioki (w czasie
odpowiednim) i narazenia wznoszgcego na niewatpliwie wielkg szkode (strate

znacznie wiekszg od wyrzgdzonej szkody).

Dopiero w razie poczynienia tych ustalen mozna bytoby odpowiedzie¢ na
pytanie, czy wiasciciel nieruchomosci zajetej czesciowo cudzym budynkiem moze
zgdac¢ przywrocenia stanu poprzedniego. Jezeli bowiem przy wznoszeniu budynku
przekroczono bez winy umysinej granice sgsiedniego gruntu, to wtasciciel tego
gruntu nie moze zgdal przywrocenia stanu poprzedniego, chyba ze bez
nieuzasadnionej zwtoki sprzeciwit sie przekroczeniu granicy albo grozi mu
niewspoétmiernie wielka szkoda. Oznacza to, ze jezeli w Swietle art. 151 k.c.
wiasciciel nieruchomosci sgsiedniej nie moze zgdaé¢ ,przywrocenia stanu
poprzedniego”, to wytgczone sg zgdania (windykacyjne lub negatoryjne), ktérych
uwzglednienie mogtoby prowadzi¢ do ,przywrocenia stanu poprzedniego”.
Skuteczno$¢ wystagpienia przez powodke z kazdym z zgdan gtéwnych (art. 222 k.c.)
bytaby uzalezniona od spetnienia przestanek z art. 151 k.c. (art. 32 pr.
rzeczowego). W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze stan faktyczny, ktéry ustalono
w sprawie podlega ocenie przez pryzmat art. 151 k.c. po dokonaniu dodatkowych
ustalen, zgodnie z zawartymi wyzej wskazaniami. Jezeli wiec przekroczenie granicy
nieruchomosci sgsiedniej nastgpito bez winy umysinej, to powédztwo windykacyjne
(podobnie zresztg jak negatoryjne) nie bytoby skuteczne, gdyz wiasciciel
nieruchomos$ci sgsiedniej nie moze zgdac ,przywrécenia stanu poprzedniego”,
chyba ze bez nieuzasadnionej zwtoki sprzeciwit sie przekroczeniu granicy lub grozi
mu niewspotmierna szkoda. W przypadku zas, gdy przekroczenie granicy nastgpito
z winy umysinej lub wprawdzie z winy nieumysinej, lecz wiasciciel sgsiedniego
gruntu niezwitocznie sprzeciwit sie przekroczeniu lub grozi mu niewspoétmiernie
wielka szkoda, to wowczas wiascicielowi nieruchomosci sgsiedniej przystugujg
wszystkie srodki ochrony wtasnos$ci rzeczy (art. 222 k.c.). Dopiero w tej ostatniej
sytuacji aktualizowatoby sie zagadnienie prawne przedstawione do rozstrzygniecia

Sadowi Najwyzszemu.
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3. W kontekscie mozliwosci zastosowania w niniejszej sprawie art. 151 k.c.
(art. 32 pr. rzeczowego) oraz wyrazonego przez Sad Apelacyjny pogladu, Zze czes$c¢
budynku posadowiona na gruncie powoddki, nie stanowi czesci sktadowej tej
nieruchomosci gruntowej nalezy zauwazy¢, ze status prawny takiej czesci budynku
jest sporny. Z jednej bowiem strony prezentowany jest poglad, ze czes¢ budynku
posadowiona na nieruchomosci sgsiedniej stanowi cze$¢ sktadowg tej
nieruchomosci, zas staje sie czescig sktadowg nieruchomosci wyjsciowej dopiero
po ustanowieniu stuzebnosci gruntowej, o ktérej mowa w art. 151 zd. 2 k.c. Gdyby
podzieli¢ ten poglad, to nie bytoby podstaw do takiego sformutowania zagadnienia
prawnego, jakie zostato przedstawione. Odmienny poglad wychodzi z zatozenia, ze
art. 151 k.c. kreuje wyjagtek od zasady superficies, co prowadzi do wniosku,
iz wrazie przekroczenia granicy nieruchomosci w czasie zabudowy, budynek
nalezy do gruntu (art. 48 k.c.) na ktérym znajduje sie jego wieksza czes¢. Taki
poglad zaprezentowat tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5.01.1971 r. | CR 5/71
niep. oraz w uzasadnieniu uchwaty z dnia 21.04.2005 r. Il CZP 9/05. Sktad
orzekajgcy w niniejszej sprawie przychyla sie do drugiego poglagdu, co nalezy

uwzgledni¢ przy rozwazeniu stosowania art. 151 k.c. w niniejszej sprawie.

4. Wczesniej wskazano juz, ze wobec niepetnych ustaleh faktycznych nie
mozna jednoznacznie okresli¢, ktore przepisy bedg ostatecznie podstawg
rozstrzygniecia sprawy. Na tle poczynionych ustalen szerszej analizy Sadu
wymagataby wskazana wyzej mozliwos¢ zastosowania art. 32 prawa rzeczowego
(art. 151 k.c.) i to nie tylko pod katem spetnienia przestanek wylgczenia
.przywrécenia stanu poprzedniego”, ale takze zbadania, jak pozniejsze zmiany
podmiotowe, dotyczgce sagsiadujgcych z sobg nieruchomosci oraz zmiany
przepisow wptynety na uksztattowanie obecnych relacji miedzy powddka i pozwang
Spotkg w zwigzku z przekroczeniem przez budynek granicy nieruchomos$ci,

stanowigcej wlasnos¢ powaodki.

W sprawie nie poczyniono w tej materii wystarczajgcych ustalen, totez
opierajgc sie na hipotetycznych zatozeniach nalezy wyr6zni¢ nastepujgce warianty

oceny prawnej:
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A. Jesli spetnione zostaty przestanki wymienione w art. 32 zd. 1 prawa
rzeczowego (w obecnym stanie prawnym — art. 151 zd. 1 Kk.c.),
a wspomniane wczesniej zmiany podmiotowe i zmiany stanu prawnego
nie doprowadzity do przywrocenia powddce ochrony w zakresie obu
roszczen gtéwnych (art. 222 k.c.), nalezy uznac, ze jest ona pozbawiona
zgdania ,przywrdcenia stanu poprzedniego”. W razie poczynienia
ustalen, uprawniajgcych do takiej oceny prawnej, powodztwo powinno
by¢ oddalone, a pytanie Sadu Apelacyjnego stawatoby sie
bezprzedmiotowe dla rozstrzygniecia sprawy. Oddalenie powddztwa
nastepowatoby w tym przypadku dlatego, ze skoro na podstawie art. 32
zd. 1 prawa rzeczowego (art. 151 k.c.) nastgpitoby wytgczenie mozliwosci
zgdania przywrécenia stanu poprzedniego (a maiori ad minus) powddka
bytaby tez pozbawiona mozliwosci skutecznego dochodzenia windykacji

swej nieruchomosci, zajetej pod budowe kina.

B. Jezeli w/w przestanki nie zostaty spetnione albo jezeli po ich spetnieniu
zmiana okolicznosci spowodowata ,odrodzenie” po stronie powoddki
wszystkich srodkéw ochrony wtasnosci uregulowanych w art. 222 k.c.,
powstaje sytuacja, ktora istotnie moze nasuwaC powazne watpliwosci
prawne: czy mozna zgdaé¢ wydania nieruchomosci, jesli wzniesiony na
niej budynek (czes¢ budynku) nie stanowi czesci sktadowe] tej

nieruchomosci.

Przechodzgc wiec do tego kluczowego zagadnienia nalezy podkreslic,
ze fakt przystugiwania wtascicielowi nieruchomosci wyjsciowej prawa wtasnosSci
catego budynku (wraz z czescig posadowiong na gruncie sgsiednim) nie oznacza,
ze wiascicielowi temu przystuguje uprawnienie do zajmowania cudzej
nieruchomosci. Nie dysponuje on bowiem skutecznym wobec wtasciciela
nieruchomosci sgsiedniej uprawnieniem do wiadania zajetg czescig nieruchomosci.
Zrealizowane wiec sg przestanki roszczenia windykacyjnego, co oznacza,
ze powodka jako wtascicielka gruntu moze w zasadzie zgda¢ wydania gruntu,
nawet jesli nie moze zgda¢ wydania czesci budynku, posadowionego na jej gruncie.
Jak wynika to z uzasadnienia postanowienia Sad Apelacyjny nie ma w tym

wzglednie watpliwosci. Istota sprowadza sie do tego czy w takich okolicznosciach
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roszczenie to moze byc skutecznie skierowane wobec pozwanych.
W zwigzku z tym mozliwe jest zaprezentowanie dwu odmiennych stanowisk.

Stosownie do pierwszego z nich, w opisanej sytuacji powddce przystuguje
uprawnienie do zgdania ,przywrécenia stanu poprzedniego”, nie zachodzg bowiem
wskazane w art. 151 zd. 1 k.c. przestanki wylgczajgce lub ograniczajgce srodki,
stuzgce wtascicielce do ochrony prawa wtasnosci. Roszczenia prowadzgce do
.przywrécenia stanu poprzedniego” mogg by¢ jednak realizowane w okreslonej
kolejnosci, wynikajgcej z zakresu i charakteru prawnego tych roszczen. Co dotyczy
zakresu roszczenia windykacyjnego, z ktérym wystgpita powodka, to poniewaz
roszczenie to wynika z prawa wtasnosci rzeczy, a jego przedmiotem jest wydanie
rzeczy, nie moze ono odnosi¢ skutku wzgledem tego, co nie stanowi przedmiotu
witasnosci powodki. Windykowana rzecz jest wydawana w jej aktualnym stanie
wraz ze wszystkimi cze$ciami sktadowymi, a skoro sporna czesé¢ budynku
nie stanowi czesci sktadowej rzeczy nie mogtaby by¢ wydana na podstawie wyroku
nakazujgcego wydanie nieruchomosci. Z tego punktu widzenia, wobec istniejgce;j
na gruncie zabudowy, wyrok uwzgledniajgcy powodztwo windykacyjne bytby wiec
niewykonalny. Nie mozna bowiem wydaé ,samego” gruntu, skoro sg na nim
posadowione czeSci cudzego budynku, zajmujgce calg nieruchomosc,

a jednoczesnie wyrok nie uprawnia do usuniecia tych naniesien.

Jesli zas chodzi o charakter tego roszczenia nalezy uwzglednic, ze stwarza
ono witascicielowi rzeczy mozliwos¢ zgdania od pozwanego jedynie wydania
(oddania) rzeczy, a nie innych, bardziej aktywnych zachowan, wiasciwych
w przypadku realizacji roszczen negatoryjnych. Poniewaz roszczenia windykacyjne
i negatoryjne wykluczajg sie wzajemnie (cho¢ niejednokrotnie moze by¢ trudna
ocena, ktére roszczenie powinno by¢ zastosowane w konkretnej sytuacji),
nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze o rozbidrke spornej czesci budynku powddka
mogtaby wnosi¢ jedynie w razie odmiennego sformutowania Zzgdania, ktére
w sensie prawnym musiatoby odpowiada¢ roszczeniu negatoryjnemu.
W okolicznosciach sprawy oznaczatoby to, ze aby osiggng¢ skutek odzyskania
wiadania nieruchomoscig (bez fragmentu budynku, poniewaz w tej czesci powddce

nie przystuguje prawo wiasnosci) powoddka najpierw musiataby wystgpié
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z roszczeniem negatoryjnym (o nakazie rozbiorki czesci budynku), a dopiero
nastepnie z roszczeniem windykacyjnym, skierowanym na wydanie rzeczy bez
naniesien. Wprawdzie powodce przystugiwatyby oba roszczenia, ale ich realizacja
wymagataby zachowania podanej wyzej kolejnosci dochodzenia ochrony. Wobec
obecnego sformutowania pozwu mozna byloby ewentualnie uznac, ze zgdanie
windykacji jest usprawiedliwione co do zasady, ale z uwagi na powstanie
wyjatkowej sytuacji przystugiwania prawa wilasnosci do budynku innemu
podmiotowi niz prawo do gruntu (art. 151 k.c.), z przepiséw powotanego artykutu
wynika ograniczenie ochrony wtasnosci, sprowadzajgce sie nie do pozbawienia
roszczen (przy zatozeniu, ze przestanki art. 151 zd. 1 k.c. nie zostaty spetnione),
ale do koniecznosci zachowania kolejnosci ich dochodzenia. W razie
zaaprobowania tej argumentacji trzeba byloby stwierdzi¢, ze w opisanej w
zagadnieniu prawnym sytuacji powddztwo windykacyjne nie moze zostac

uwzglednione (,nie moze odnies¢ skutku”).

Drugie ze stanowisk sprowadza sie do tezy, ze podnoszona przez Sad
niewykonalnos¢ wyroku orzekajgcego wydanie powddce jej nieruchomosci nie
moze by¢é argumentem przesgdzajgcym o oddaleniu powddztwa windykacyjnego,

ktore w Swietle przepiséw prawa materialnego jest zasadne.
Za takim stanowiskiem przemawiajg nastepujgce argumenty:

Po pierwsze, w razie spetnienia sie przestanek ochrony windykacyjne;j
(jak w niniejszej sprawie) tylko zupetnie wyjgtkowe okolicznosci mogtyby
przemawia¢ za oddaleniem powodztwa witasciciela o wydanie rzeczy. Ochrona
wiasnosci rzeczy roszczeniami gtownymi (art. 222 k.c.) jest uksztattowana jako
ochrona obiektywna. Pozbawienie wtasciciela tej ochrony w sytuacji jednoczesnego
potwierdzenia, ze zachodzg przestanki powstania roszczenia windykacyjnego,
mogtoby mie¢ miejsce jedynie wtedy, gdy z przepisow wynikataby dopuszczalnosé
takiego ograniczenia. Skoro zas w sprawie nie wystepujg okolicznosci wytgczajgce
po stronie powddki mozliwos¢ wystgpienia o ,przywrdocenie stanu poprzedniego”
wymagane bytoby wskazanie na podstawie ktdérego przepisu nastepuje oddalenie -
stusznego co do zasady - powodztwa windykacyjnego. Problemy z wykonaniem

wyroku orzekajgcego wydania rzeczy nie sg samodzielng, normatywng przyczyng
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oddalenia powodztwa windykacyjnego.

Po drugie, teza o niewykonalnosci takiego wyroku jest postawiona zbyt
generalnie. W odrdznieniu od sytuacji, w ktorej rzecz bedgca przedmiotem sporu
przed zapadnieciem wyroku zostata wydana witascicielowi (przez co, jak sie
podnosi, wyrok nakazujgcy wydanie bytby niewykonalny) w omawianym stanie
faktycznym wydanie powoddce nieruchomosci gruntowej teoretycznie moze
zastgpi¢. Np. pozwana honorujgc prawo powodki sama dokona usuniecia czesci
budynku ze spornej dziatki. Ponadto, wyrok nakazujgcy wydanie nie musiatby by¢
niewykonalny w cato$ci. W pytaniu nie sprecyzowano (cho¢ wskazywaty na to
okolicznosci sprawy), ze budynek zajmuje caty grunt powddki oraz czesciowo
przestrzen nad i pod tym gruntem. Wobec ogdlnego ujecia pytania, mogg sie do
niego odnosic¢ takze inne przypadki czesciowego zajecia nieruchomosci sgsiedniej,
w ktorych budynkiem zajeta jest jedynie mata czes¢ nieruchomosci — co nie
mogtoby przeciez wyklucza¢ skutecznosci windykacji rzeczy co najmniej
W pozostatej czesci.

Po trzecie, stawianie wymagania ,wykonalnosci” wyroku nakazujgcego
wydanie rzeczy pozbawiatoby powddke mozliwosci rezygnacji z Zzgdania rozebrania
budynku. Tymczasem powodka jako wiascicielka z réznych przyczyn moze nie
chcie¢ takiej rozbiorki budynku, dlatego korzystajgc z palety roszczeh gtownych,
chronigcych wiasnos¢, moze wystgpi¢ jedynie z powoddztwem windykacyjnym
zrezygnowawszy (czasowo lub trwale) z wystepowania o przywrécenie stanu
zgodnego z prawem. Z bezprawnym zajeciem cudzego gruntu wigze sie powstanie
roszczen uzupetniajgcych, a powodka liczagc na uzyskanie wyzszych kwot z tego
tytutu moze chcie¢ dysponowaé argumentem, ze grunt zostat zajety przez
czterokondygnacyjny budynek i celowo nie dgzyé do jego rozebrania. Ponadto,
dopdki budynek istnieje na gruncie powodki, zachowuje ona wskazane w art. 151
zd. 2 k.c. roszczenia o odptatne ustanowienie stuzebnosci budynkowej lub
0 sprzedaz gruntu — co takze moze sktaniaé powodke do wystgpienia jedynie
0 wydanie rzeczy i do zaniechania zgdania rozebrania budynku.

Po czwarte, po uzyskaniu wyroku nakazujgcego wydanie gruntu, powddka
moze wystgpi¢ o0 orzeczenie nakazania rozbiérki budynku, a nastepnie dysponujgc

oboma wyrokami doprowadzi¢ do usuniecia czesci budynku ze swego gruntu
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I wydania gruntu wolnego od naniesien. Natomiast w przypadku oddalenia obecnie
powodztwa windykacyjnego, powodka w celu osiggniecia skutku odzyskania
posiadania rzeczy bytaby zmuszona ponownie wystgpi¢ z zgdaniem windykacji
swej nieruchomosci gruntowej narazajgc sie na poniesienie kosztow zwigzanych
z prowadzeniem postepowania sgdowego, a nawet — na przegranie sprawy.

Po pigte, prawomocne oddalenie powodztwa windykacyjnego mogtoby byc¢
w Kkolejnym postepowaniu zrédtem watpliwosci co do orzekania w stanie powagi
rzeczy osgdzonej. Wprawdzie w rozstrzygnieciu tych watpliwosci pomocne bytoby
uzasadnienie wyroku, wyjasniajgce przyczyny oddalenia powddztwa, a przez to
pozwalajgce zbadac¢, czy zachodzi przedmiotowa tozsamos$¢ sprawy obecnej
z kolejnym postepowaniem o wydanie rzeczy, jednak nie wydaje sie wiasciwe
narazanie powddki na konieczno$¢ wyjasniania, ze dopuszczalne jest ponowne
wystepowanie o wydanie nieruchomosci, skoro juz w pierwszym postepowaniu
spetnione sg przestanki przystugiwania powodce roszczenia windykacyjnego.

Majac wiec Swiadomos¢ ograniczonej skutecznosci wyroku
uwzgledniajgcego w niniejszej sprawie powodztwo windykacyjne, nalezy uznac,
ze witasciwsze jest drugie z przedstawionych stanowisk. Skoro spetnione zostaty
przestanki powstania roszczenia windykacyjnego, a jednoczesnie brak
jednoznacznych argumentéw, wylgczajgcych istnienie Iub dopuszczalnosc
dochodzenia tego roszczenia, powinno by¢ ono uwzglednione.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 61 § 1 ustawy z dnia 23.11.2002 r.

0 Sadzie Najwyzszym, orzeczono jak w sentenciji.



