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POSTANOWIENIE

Dnia 28 lutego 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

SSN Iwona Koper
Protokolant lwona Budzik

w sprawie z powodztwa A. P.

przeciwko M. S. i A. W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 28 lutego 2006 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w T.

postanowieniem z dnia 1 grudnia 2005 r.,

,Czy wiascicielowi gruntu, ktérego granice zostaty
przekroczone przy wznoszeniu budynku na nieruchomosci sgsiedniej
- pozbawionemu prawa zgdania przywrdcenia stanu poprzedniego
(art. 151 zdanie 1 k.c.) - przystuguja, niezaleznie od uprawnien
okreslonych w zdaniu 2 cytowanego przepisu, w stosunku do osoby
naruszajgcej w ten sposob prawo wiasnosci tzw. roszczenia

uzupetniajgce, o ktérych stanowi art. 224 § 2 i art. 225 k.c.?"

odmawia podjecia uchwaty.



Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne

powstato w sprawie, w ktorej ustalony zostat nastepujacy stan faktyczny:

Poprzednicy prawni stron: rodzenstwo J. S. i S. |. byli wspotwtascicielami
nieruchomosci sktadajgcej sie z dwoéch dziatek. W dniu 16 grudnia 1930 r.
dokonali umownego zniesienia wspotwtasnosci tej nieruchomosci w ten sposéb, ze
podzielili jg fizycznie na dwie sagsiadujgce ze sobg dziatki. J. S. otrzymat na
wytaczng wtasnos¢ nieruchomos¢ o powierzchni 282 m. kw., stanowigcg obecnie
dziatke nr 147, a S. |. otrzymata na wylgczng wlasnos¢ sgsiednig dziatke o
powierzchni 283 m. kw. oznaczong obecnie numerem 145. W grudniu 1931 r. J. S. i
S. I. wybudowali wspodlnie na obu swoich nieruchomos$ciach jeden murowany,
szesSciokondygnacyjny dom mieszkalny, ktéry zarbwno w aspekcie konstrukcyjnym
jak i funkcjonalnym stanowi jeden budynek. Prowadzi do niego jedno wejscie ze
wspolnie uzytkowang jedng klatkg schodowg, na parterze znajduje sie jedno
pomieszczenie tzw. stuzbdéwka przeznaczone dla dozorcy catej kamienicy. Na
kazdym pietrze sg po cztery mieszkania o takim samym ukfadzie przestrzennym,
ktorych czes¢ zajmowali J. S. i S. |. z rodzinami, a reszta byta wynajmowana.
Budynek jest tak skonstruowany, ze potozone na jego wyzszych kondygnacjach
pokoje, przedpokoje i kuchnie nalezgce do mieszkan znajdujgcych sie w czesci
budynku posadowionej na dziatce nr 147, zajmujg czesciowo przestrzen powietrzng
dziatki nr 145. Jeszcze w czasie budowy kamienicy ustanowiona zostata
stuzebnos¢ uzywania klatki schodowej nalezgcej do czesci budynku stojgcej na

dziatce nr 147, na rzecz czesci kamienicy usytuowanej na dziatce nr 145.

Spadkobiercg S. I. jest powdd, a pozwani sg nastepcami prawnymi J. S. i
zajmujg na wiasne potrzeby dwa lokale mieszkalne, zas pozostate lokale sg
wynajmowane. Do 1998 r. catym budynkiem administrowat pozwany i rozliczat
dochody uzyskiwane z wynajmu wszystkich mieszkan. Od 1998 r. powdd sam
zarzgdza swojg nieruchomoscig i czescig budynku na niej posadowiong, a pozwany

zarzgdza nieruchomoscig pozwanych i znajdujgcag sie na niej czescig budynku. W



rozpoznawanej sprawie powdd, uznajgc, ze pozwani zajmujg 106,89 m. kw.
powierzchni uzytkowej budynku, ktora lezy na jego nieruchomosci i czerpig z tego
pozytki, wystapit z zgdaniem zasgdzenia od nich solidarnie na jego rzecz kwoty
5675 zt. z ustawowymi odsetkami jako czesci dochoddw z czynszu najmu
naleznych za lezgcg na nieruchomosci powoda powierzchnie mieszkan
wynajmowanych przez pozwanych. Pozwani wnoszgc o oddalenie powddztwa
powotywali sie miedzy innymi na przepis art. 151 k.c. podnoszac, ze przy
wznoszeniu budynku doszto, bez winy umys$inej, do przekroczenia granic
nieruchomosci powoda, ktéremu w Swietle wskazanego przepisu stuzg tylko
roszczenia w nim okre$lone, nie stuzg natomiast roszczenia odszkodowawcze ani

tzw. roszczenia uzupetniajgce przewidziane w art. 224 § 2 i art. 225 k.c.

Sad Rejonowy w T. wyrokiem z dnia 31 maja 2005 r. zasgdzit solidarnie od
pozwanych na rzecz powoda kwote 2 155,64 zt. z ustawowymi odsetkami,
oddalajgc powddztwo w pozostatej czesci. Wskazujgc, ze powdd dochodzi
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanych z czesci jego
nieruchomos$ci zabudowanej nalezgcg do nich czescig budynku mieszkalnego,
uznat roszczenie to za stuszne co do zasady. Stwierdzit, ze art. 151 k.c.,
przewidujgcy okreslone w nim uprawnienia witasciciela gruntu, ktérego granice
zostaty przekroczone przy wznoszeniu budynku na sgsiedniej nieruchomosci,
nie pozbawia go roszczen przewidzianych w art. 224 i art. 225 k.c. i na ich
podstawie uwzglednit powodztwo w zakresie odpowiadajgcym wysokosSci
osigganych przez pozwanych pozytkdw z potozonej na nieruchomosci powoda

czesci ich budynku, odpowiadajgcej 9,88% jego catkowitej powierzchni uzytkowej.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosty obie strony. Pozwani zarzucili
miedzy innymi naruszenie art. 151, art. 224 i art. 225 k.c. stojgc na stanowisku, ze
w okolicznosciach sprawy przepis art. 151 k.c. w sposdb wyczerpujgcy okresla
uprawnienia powoda, ktéoremu tym samym nie przystugujg roszczenia przewidziane
w art. 224 i art. 225 k.c.

Sad Okregowy uznat, ze do rozpoznania wniesionych $rodkow
odwotawczych konieczne jest rozstrzygniecie wskazanego wyzej zagadnienia

prawnego budzgcego powazne watpliwosci, nierozstrzygnietego w orzecznictwie



Sadu Najwyzszego ani w pisSmiennictwie. Wskazat miedzy innymi, iz konstrukcja
normatywna art. 151 k.c. obejmuje przypadek naruszenia prawa wiasnosci i przy
braku powyzszego przepisu, stan faktyczny przekroczenia granic sgsiedniej
nieruchomosci przy wznoszeniu budynku, podlegatby kwalifikacji prawnej art. 222
k.c., ktérego zastosowanie w sytuacji nieumysinego przekroczenia granicy mogtoby
powodowac szczegolnie dotkliwe skutki dla wtasciciela naruszajgcego. Jedynie
w celu unikniecia takich niepozgdanych spotecznie skutkow zastosowania art. 222
k.c., ustawodawca wprowadzit regulacje szczegdlng, zawartg w art. 151 k.c., ktéra
w okreslonych warunkach pozbawia wiasciciela gruntu naruszonego przez budowe,
roszczenia o przywrocenie stanu poprzedniego, przewidzianego w art. 222 k.c.
W zamian za to przyznaje mu szczegolne uprawnienia w postaci zgdania
ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci za wynagrodzeniem albo wykupienia
zajetej czesSci gruntu wraz z czescig, ktora stracita dla niego znaczenie
gospodarcze. Sgd Okregowy stwierdzit, ze mozliwa jest zarbwno taka wyktadnia
art. 151 k.c., zgodnie z ktdérg reguluje on wyczerpujgco i kompleksowo wszystkie
roszczenia wiasciciela gruntu, ktérego granice przekroczono przy budowie, wobec
czego nie przystugujg mu w takiej sytuacji tzw. roszczenia uzupetniajgcych, jak
i wykfadnia, zgodnie z ktorg przepis ten pozbawia wtasciciela jedynie roszczen
przewidzianych w art. 222 k.c. i jako przepis szczegolny musi by¢ wyktadany $cisle
a zatem, wiascicielowi gruntu, ktérego granice przekroczono przy wznoszeniu
budynku przystugujg zaréwno roszczenia przewidziane w art. 151 jak

I przewidziane w art. 224 i art. 225 k.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stanowigcy przedmiot przedstawionych w zagadnieniu prawnym watpliwosci
przepis art. 151 k.c. zawarty jest w dziale kodeksu cywilnego dotyczgcym tresci
i wykonywania prawa wiasnos$ci i reguluje stosunki, jakie mogg powsta¢ na tle
wykonywania prawa wtasnosci przez wiascicieli nieruchomosci sgsiadujgcych ze
sobg. Stanowi, ze jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia
przekroczono bez winy umysinej granice sgsiedniego gruntu, wiasciciel tego gruntu
nie moze zgdac przywrécenia stanu poprzedniego, chyba ze bez nieuzasadnionej
zwitoki sprzeciwit sie przekroczeniu granicy albo ze grozi mu niewspotmiernie wielka

szkoda. Moze on zgda¢ albo stosownego wynagrodzenia w zamian za



ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, albo wykupienia zajetej czesci
gruntu, jak rowniez tej czesci, ktora na skutek budowy stracita dla niego znaczenie
gospodarcze. Jak stusznie stwierdzit Sgd Okregowy przepis ten reguluje jedng ze
szczegolnych sytuacji oczywistego naruszenia prawa wiasnosci nieruchomosci do
jakiego moze dojs¢ w stosunkach sgsiedzkich przy zabudowie sgsiadujgcych ze
sobg gruntéw. Gdyby ustawodawca nie uregulowat w omawianym przepisie tej
szczegoblnej sytuacji naruszenia prawa wiasnosci, wtascicielowi nieruchomosci,
ktdrej granice naruszono przy budowie na sgsiednim gruncie, przystugiwatyby
wszystkie roszczenia, jakie kodeks cywilny przewiduje dla wtasciciela, ktorego
prawo wtasnosci bezprawnie naruszono. Przepis art. 151 k.c. ma zatem
zastosowanie wowczas, gdy przy wznoszeniu budynku lub innego urzgdzenia na
sgsiedniej nieruchomosci doszto do bezprawnego naruszenia prawa witasnosci
przez przekroczenie granic nieruchomosci naruszonej i posadowienie na niej czesci
lub nawet catosci budynku, ktéry powinien sta¢ na gruncie sgsiednim. Naruszenie
to, tylko wtedy, gdy nie jest umysine, a wiec, gdy jest nieumysine lub w ogodle
niezawinione, moze uzasadniaC zastosowanie art. 151 k.c. i ograniczenie
uprawnien wtasciciela nieruchomosci naruszonej w sposéb  okreslony
w omawianym przepisie. Ogdlnie rzecz ujmujgc, przepis ten ma zatem
zastosowanie tylko wtedy, gdy doszto do bezprawnego, w zasadzie
przypadkowego, niezawinionego umysinie dziatania sgsiada polegajgcego na
przekroczeniu granicy i posadowieniu czesci lub catosci wznoszonego przez niego
budynku na sasiedniej nieruchomosci. Natomiast art. 151 k.c. bez watpienia nie
odnosi sie do sytuacji, gdy wiasciciele sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci
wspolnie  zabudowali je jednym budynkiem posadowionym na obu
nieruchomosciach, jak to miato miejsce w rozpoznawanej sprawie, w ktérej Sgd
ustalit, ze w 1931 r. poprzednicy prawni stron, éwcze$ni wiasciciele sgsiadujgcych
ze sobg nieruchomosci, wzniesli na nich obu wspdlnie jeden dom mieszkalny, ktory
konstrukcyjnie i funkcjonalnie jest jednym budynkiem. Oznacza to, ze wtasciciele
sasiednich nieruchomosci zawarli porozumienie o wspolnej budowie jednego domu
na obu nieruchomosciach, wspdlnie dom ten zbudowali i korzystali z niego
w sposéb okreslony w tgczgcej ich umowie. Nie jest to zatem bezprawne,

przypadkowe i niezawinione umys$lnie przekroczenie granic sasiedniej



nieruchomosci przy budowie domu na wtasnym gruncie, ale celowe, zgodne z wolg
wiascicieli sgsiadujgcych nieruchomosci, zabudowanie ich jednym budynkiem
mieszkalnym, ktéry byt wykorzystywany przez wiascicieli obu tych nieruchomosci
zgodnie z zawartg umowg. Do takiej sytuacji przepis art. 151 k.c. nie ma
zastosowania a zatem dokonanie jego wyktadni i udzielenie odpowiedzi na
przedstawione pytanie prawne nie jest niezbedne do rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w postanowieniach z dnia 14 pazdziernika
2004r. | PZP 7/04 (OSNP 2005 r., z.19, poz. 305), z dnia 30 maja 2003 r. Ill CZP
30/03 (niepubl.) oraz z dnia 8 marca 2002 r. Il CZP 10/02 (niepubl.) wyktadnia
przepisu, ktéry nie ma zastosowania w stanie faktycznym sprawy, nie moze by¢
przedmiotem zagadnienia prawnego przedstawionego do rozstrzygniecia Sgdowi
Najwyzszemu na podstawie art. 390 § 1 k.p.c., bowiem zgodnie z tym przepisem
tylko takie zagadnienie prawne moze by¢ przedmiotem zapytania, ktére ma wptyw

na rozpoznanie apelacji i rozstrzygniecie sprawy.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 61 §1 ustawy z dnia
23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz. U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.)

odmdéwit podjecia uchwaty.
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