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Kilka uwag o stuzebnosci ,,budynkowej”

Some Notes on the Building Servitude

Abstrakt

Przekroczenie granicy sasiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego
urzadzenia wywotuje zmiany w sferze praw podmiotowych. Problematyka ta byfa juz
przedmiotem rozwazan w nauce prawa, to jednak zmiana stosunkéw witasnosciowych
zwigzanych ze zbywaniem nieruchomosci komunalnych sktania do podjecia dalszych
rozwazan. Znaczenie tej problematyki wcigz bedzie wzrastac takze z innych wzgledéw.
Na terenach srédmiejskich bardzo czesto wystepuja podziemne korytarze i piwnice,
pozostatosci muréw i fortyfikacji obronnych, ktére s odstaniane przy pracach ziemnych
inwestycji prowadzonych przez firmy deweloperskie. Stad inwestorzy powinni bardzo
doktadnie zbada¢ grunty sgsiednie wokdt prowadzonej inwestycji. W przypadku
przekroczenia granicy gruntu sgsiedniego, jezeli w sasiedztwie prowadzonej inwestycji
odkryty zostanie fragment zabytkowej zabudowy, dalsze prowadzenie inwestycji bedzie

uzaleznione od stanowiska stuzb konserwatorskich.

Stowa kluczowe: stuzebnosé budynkowa

Abstract

Crossing of border of the adjacent land by erection of the building or other de -
vice calls the changes in the sphere of subjective rights. This issue was already discus-
sed in the science of law, however, the change of ownership relations associated with
disposing of municipal real estate tends to take further discussion. The importance of
this issue still will grow also for other reasons. Inner-city areas very often there are un-
derground passages and caves, the remains of the walls and fortifications, which are
exposed by excavation work carried out by the developer's investment. Hence, investors
should carefully examine the land surrounding around their investments. In the case of

crossing the border of the adjacent land, if in the vicinity of the investment will be the
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historic piece of outdoor, continuation of investments will depend on the position of

restoration services.

Key words: border, investment

1. Wprowadzenie

Przekroczenie granicy sasiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego
urzadzenia wywotuje zmiany w sferze praw podmiotowych'. Choé ta problematyka byta
przedmiotem rozwazan w nauce prawa?, to jednak zmiana stosunkdéw wtasnosciowych
zwigzanych ze zbywaniem nieruchomosci komunalnych sktania do podjecia dalszych
rozwazan’.

Dokonujgc wyktadni historycznej art. 151 k.c.* nalezy siegna¢ do art. 32 p.r.5
Obydwa przepisy dotycza podobnych stosunkéw prawnych, lecz majg nieco odmienng
tres¢. Zdaniem Jana Wasilkowskiego art. 32 p.r. miat tagodzi¢ skutki przekroczenia
granicy nieruchomosci sasiedniej przy budowie. Czesto wystepowaty przypadki, gdy z
powodu stabego oznaczenia granic w osiedlach, zwlaszcza mniejszych®, a przytaczajac
przyktad Stefana Breyera — bez zamierzonego celu lub razacego niedbalstwa wzniesiono
na gruncie sasiada cze$¢ budowli, np. Sciane lub naroznik’. Wéwczas, wedtug pogladu

tego ostatniego autora — ustawodawca w art. 32 p.r. przyznat ochrone i uznat spoteczng

' W nauce prawa s3 wyrazane rozbiezne poglady w przedmiocie charakteru prawnego czesci
budynku lub urzadzenia wzniesionych poprzez przekroczenie przy budowie granicy nieruchomosci
sgsiedniej. Szerzej: W. Gérecki, Sytuacja prawna budynku wzniesionego czesciowo na sgsiednim gruncie,
»Monitor Prawniczy” 2010, nr 5, s. 268-277; B. Janiszewska, Stosunki wtasnosciowe w wypadku
przekroczenia granicy nieruchomosci przy wznoszeniu budynku (art. 151 k.c.), ,,Przeglad Sadowy” 2007,
nr 6, s. 53-68.

2 R. Czarnecki, Niektére zagadnienia prawa sgsiedzkiego, ,,Nowe Prawo” 1969, nr 6, s. 906-915;
W. Gérecki, Skutki przekroczenia granicy sgsiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego
urzgdzenia (relacje miedzy art. 151 a 231 k.c.), ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2011, nr 2, s. 392-433;
B. Janiszewska, Powstanie roszczeri uzupetniajgcych w sytuacji przekroczenia w trakcie budowy granicy
nieruchomosci sgsiedniej (art. 151), ,,Rejent” 1997, nr 5, s. 82-98; W. Kocon, Przekroczenie granicy
sgsiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego urzgdzenia, ,Nowe Prawo” 1970, nr 7-8,
s. 1065-1079; . Szymczak, Przekroczenie granicy nieruchomosci przy wznoszeniu budynku - analiza
prawnoporéwnawcza ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad wynagrodzenia wiasciciela gruntu zajetego,
»Rejent” 2014, nr 11, s. 96-128.

3 Lokale mieszkalne potozone w budynkach mieszkalnych bedacych wtasnoscig gmin byty zbywane
na rzecz ich najemcéw wraz z gruntem potozonym pod budynkiem — po tzw. ,obrysie” bez gruntu
otaczajgcego budynek.

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, j.t. Dz.U. z 2017 r., poz. 459 ze zm., zwana
dalej Kodeks cywilny lub k.c.

5> Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm., zwany dalej p.r.
¢ ). Wasilkowski, Prawo rzeczowe. Czes¢ |, Warszawa 1956, s. 109.

7 S. Breyer, Wyktad prawa rzeczowego, Warszawa 1952, s. 45-46.
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wyzszos¢ intereséw budujgcego nad interesem wiasciciela gruntu sasiedniego®.
W stosunkach prawnych powstatych pod rzadami kodeksu cywilnego taka asymetria
ochrony intereséw stron juz nie wystepuje. Beata Kuczek zwrécita uwage, ze celem
przepisu art. 151 k.c. jest zachowanie réwnowagi pomiedzy interesem podmiotu
naruszajgcego wiasno$¢ w szczegélnych warunkach a interesem wtasciciela
nieruchomosci sasiedniej. Za interesy objete ochrong ustawodawca uznat trwatos$¢ juz
wzniesionego budynku lub urzadzenia oraz zapewnienie ekwiwalentu wiascicielowi
nieruchomosci sasiedniej poprzez zadanie wykupu czesci nieruchomosci lub obcigzenie
jej odptatnie stuzebnoscig®. Moim zdaniem, cho¢ art. 151 k.c. ma réwnowazy¢ interesy
stron, to nalezy szczegdétowo okresli¢ zakres naleznej ochrony intereséw wtasciciela
nieruchomosci sasiedniej, ze wzgledu na bezwzgledny charakter prawa wifasnosci.
Poniewaz dokonano naruszenia prawa witasnosci nieruchomosci sasiedniej, jej wtasciciel
po zaistnieniu przestanek okreslonych w art. 151 k.c. nie moze zada¢ przywrdcenia stanu
poprzedniego. Jezeli wiasciciel nieruchomosci sagsiedniej zazada wykupienia zajetej
czesci gruntu, takze z tg czescig, ktéra w skutek budowy utracita dla niego znaczenie
gospodarcze, wdowczas nalezy przyjaé stawke rynkowa za podstawe ustalenia ceny
nieruchomosci. Dotyczy to takze sytuacji jezeli witasciciel nieruchomosci sasiedniej
zazada ustanowienia odptatnej stuzebnosci.

Powstaje pytanie: jaki zakres stanéw faktycznych moze obejmowac
zastosowanie art. 151 k.c.? Wedtug Stefana Grzybowskiego zakresem tego przepisu s3
objete przypadki ze stosunkdw sgsiedzkich, gdy przy wznoszeniu budynku na wtasnym
gruncie nastapito niewielkie przekroczenie granicy gruntu s3siedniego, niekiedy wskutek
jej niejasnego przebiegu'. Powyzszy ogdlny poglad nalezy uzupetni¢ o stanowiska
prezentujgce przypadki szczegdlne. Zdaniem Teresy Filipiak art. 151 k.c. moze dotyczy¢
sytuacji, gdy czes¢ budynku lub innego urzadzenia moze sie znajdowaé wzgledem
gruntu sasiedniego: pod powierzchnig — np. piwnice, na powierzchni — np. Sciany
budynku, nad powierzchnig — np. balkon". Jest to poglad stuszny, gdyz nawigzuje do
normatywnego okreslenia granic prawa wiasnosci (art. 143 k.c.). Z kolei Jerzy Ignatowicz

stwierdzit, iz art. 151 k.c. bedzie miat takze zastosowanie, gdy nie przekroczono granicy

8 Ibidem, s. 56.

® Wedtug autorki art. 151 k.c. chroni stan faktyczny wytworzony przez wznoszgcego budowle, nawet
wbrew interesom wiasciciela nieruchomosci sasiedniej. B. Kuczek, Glosa do uchwaty SN z 29 grudnia
1987 r., Ill CZP 79/87, ,,Orzecznictwo Saddw Polskich” 1991, nr 3, poz. 71, s. 134. Ponadto zob. wyrok
SN z 24 wrzesnia 2010 1., IV CSK 76/10.

'° S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 103.

" T.A. Filipiak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba,
Warszawa 2012, s. 41.
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gruntu sasiedniego przy wznoszeniu budynku, lecz niektéore czesci sktadowe tego budynku
zostaty w sposéb trwaty zwigzane z murem budynku sasiedniego, np. utworzono
ngniazda” dla belek stropowych, czy tez sasiedni mur wykorzystano do wzniesienia
przewodéw kominowych™. Nawigzujac do mysli wspomnianego autora nalezy dodad, ze
ponadto art. 151 k.c. moze obejmowal przypadki, gdy o Sciane istniejgcego budynku
oparto kanat ze stali kwasoodpornej odprowadzajacy spaliny z dwufunkcyjnego pieca
gazowego lub czesciowo przekroczono gruntu sagsiedni przy: przeprowadzeniu urzadzen
stuzacych do przesytania wody, energii lub paliw do sasiednich budynkéw.

Powyzej przedstawiono przyktady stanéw faktycznych, do ktérych art. 151 k.c.
bedzie miat zastosowanie. Naturalnie nasuwa sie pytanie: do jakich stanéw faktycznych
art. 151 k.c. nie bedzie miat zastosowania? OdpowiedZ mozna znalez¢ w nauce prawa
i orzecznictwie. Po pierwsze bedg to stany faktyczne, ktdre ex definitione nie s objete
zakresem art. 151 k.c. SN orzekt bowiem, ze art. 151 k.c. nie bedzie miat zastosowania,
gdy wiasciciele nieruchomosci sasiadujacych wzniesli wspélnie na nich budynek®. Innym
przyktadem jest sytuacja przedstawiona przez S. Grzybowskiego, gdy budynek zostat
wzniesiony przez osobe trzecia, ktdrej dziataniu wiasciciele nie mogli sie przeciwstawic'.
Rozwiniecie ostatniego przyktadu mozna znalez¢é w stanowisku B. Kuczek, ktéra stusznie
zwrdcita uwage, ze art. 151 k.c. nie bedzie miat zastosowania do sytuacji, gdy jest
zerwana wieZz pomiedzy wiascicielem nieruchomosci wyjSciowej a posiadaczem
zaleznym lub dzierzycielem prowadzacymi budowe, poniewaz przekroczyli swoje
uprawnienia. Podobnie bedzie w sytuacji, gdy nieruchomos¢ jest we wtadaniu osoby nie
posiadajacej legitymacji, np. nieformalnego nabywcy®. Po drugie zakresem art. 151 k.c.
nie beda objete stany faktyczne, ktére sg regulowane przez inne przepisy kodeksu
cywilnego. ). Ignatowicz wskazat, ze bedzie to sytuacja, gdy granica gruntu nie zostata
przekroczona, lecz jest uzywana w celu dostepu do nieruchomosci wtadnacej'®, zatem
moze to by¢ przypadek zwigzany z potrzeba ustanowienia drogi koniecznej (art. 145
k.c.). W tym przypadku przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniac interes
spoteczno-gospodarczy obu stron. Rozwdj stosunkéw spoteczno-gospodarczych sktania
do podjecia refleksji nad z pogladem ). Ignatowicza, iz art. 151 k.c. nie bedzie miat

zastosowania w przypadku, gdy przy wzniesieniu budynku przekroczono granice,

2 J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1972, s. 406.
'3 Postanowienie SN z 28 lutego 2006 r., lll CZP 3/06.

4 S. Grzybowski, op. cit., s. 57.

> B. Kuczek, op. cit., s. 134.

' ). Ignatowicz, op. cit., s. 406.
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lecz budynek nie zostat trwale zwigzany z gruntem sasiednim'. Cho¢ wydaje sie ze
wiasciciel nieruchomosci sgsiedniej w takim przypadku nie bedzie miat roszczenia
o wykup zajetego terenu wraz z czescig ktora utracita dla niego znaczenie gospodarcze,
to nalezy rozwazy¢ w indywidualnym przypadku dopuszczalno$¢ ustanowienia
odpowiedniej stuzebnosci gruntowej. Ze spraw rozstrzyganych w orzecznictwie mozna
wskazaé przyktad, gdy przy powstaniu wspélnoty mieszkaniowej, po podziale gruntu,
poza ,,obrysem” budynku wspdlnoty mieszkaniowej pozostaty jego niektére elementy
sktadowe, jak na przyktad schody™. Art. 151 k.c. nie bedzie miat zastosowania do takiego
stanu faktycznego. Moim zdaniem schody s3 funkcjonalnie i gospodarczo powigzane
z budynkiem wspdlnoty mieszkaniowej, lecz potozone poza dziatka potozong pod
budynkiem wspdlnoty mieszkaniowe]j (po obrysie budynku), zatem s3 czescia sktadowa
tego budynku. S3 one wykorzystywane przez wszystkich mieszkaricow budynku, ktérzy
s3 wspotposiadaczami stuzebnosci gruntowej (art. 352 k.c.), a obowigzek utrzymania
schodéw we wiasciwym stanie technicznym, napraw i remontéw obcigza wiascicieli

wyodrebnionych lokali.

2. Strona podmiotowa i przedmiotowa (art. 151 zd. 1 ab initio)

W orzecznictwie SN zwrdcono uwage, ze na podstawie art. 151 k.c. legitymacja
czynna  przystuguje  wihascicielowi  nieruchomosci  sasiedniej’®,  uzytkownikowi
wieczystemu, uprawnionemu z tytutu ograniczonych praw rzeczowych?. Wedtug
J. Ignatowicza na podstawie art. 151 k.c. legitymacje bierng posiadaja: wiasciciel
nieruchomosci wyjSciowej oraz osoby wifadajgce gruntem na podstawie prawa
pochodzacego od wtasciciela - uzytkownik wieczysty, uzytkownik, uprawniony z tytutu
stuzebnosci gruntowej lub osobistej, w tym mieszkania??, a wedtug tezy wyrazonej przez
WSA w Gdarisku — nawet dzierzawca®. Rozwijajac przedstawiong interpretacje uwazam,
iz mozna przyja¢ - legitymacje bierng na podstawie art. 151 k.c. bedzie posiadat
najemca, bioracy w uzyczenie albo inna osoba, ktéra wywodzi legitymacje swych dziatan

wprost z uprawnien wilasciciela.

7 Ibidem.

'® Wyrok SA w Katowicach z 10 pazdziernika 2012 r., | ACa 633/12.
9 Uchwata SN z 29 grudnia 1987 r., Il CZP 79/87.

2° Uchwata SN z 29 maja 1974 r., lll CZP 21/74.

* Wyrok SN z 26 listopada 2004 1., | CK 293/04.

*2 ). Ignatowicz, op. cit., s. 407.

2 Wyrok WSA w Gdarisku z 18 listopada 2010 r., Il SA/Gd 420/10.
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W kodeksie cywilnym nie okreslono definicji pojecia ,,budynku”. W orzecznictwie
SN24 pomocniczo wykorzystuje sie pojecie ,budynku” okreslone w art. 3 ust. 2 prawa
budowlanego® - jest to jest obiekt budowlany, w sposéb trwaty zwigzany
z nieruchomoscia, bedacy czescig sktadowg nieruchomosci gruntowej (art. 48 k.c.) albo
odrebnym od niej przedmiotem wtasnosci (art. 235 § 1 k.c.), wydzielony przestrzennie
przy pomocy przegréd budowlanych oraz posiadajagcy fundamenty oraz dach. Z kolei
Romulad Sztyk zwrécit uwage, ze pojecie ,,zabudowy” zostato zdefiniowane art. 62 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami®®, lecz takze zostato utworzone na uzytek
tejze ustawy?’.

Jak wspomniatem, w literaturze cywilistycznej brak jest jednolitosci pogladdw,
co do charakteru prawnego czesci budynku lub urzadzenia przekraczajacej granice
nieruchomosci sasiedniej®. W orzecznictwie SN przewaza poglad, ze art. 151 k.c.
wprowadza wyjatek od zasady superficies solo cedit, wtascicielem ,,odrebnosci” jest
inwestor (wfasciciel nieruchomosci wyjsciowej lub inny uprawniony podmiot)??, jest ona
elementem sktadowym budynku ,zasadniczego”. S. Breyer wyrazit odmienne
stanowisko, iz do czasu ustanowienia stuzebnosci gruntowej, okreslone czesci budynku
sg czesciami sktadowymi nieruchomosci, z ktdra sg trwale zwigzane*°. Przyjmuje, ze
stuszne jest pierwsze stanowisko, poniewaz ,zasadnicza” cze$¢ budynku oraz
»przekroczenie” powinny by¢ ze sobg funkcjonalnie i gospodarczo powigzane. Uznajac
ciggla aktualnos$¢ dyskursu naukowego, wskazuje jednak ze na tej podstawie trudno
rozstrzygna¢ problem wtasnosci czesci budynku lub urzadzenia wzniesionego na
nieruchomosci sagsiedniej po przekroczeniu jej granicy. Zasada superficies solo cedit jest
powszechnie uznawana w codziennym stosowaniu prawa. Cze$¢ srodowiska
pracownikéw samorzadowych uwaza sie, ze wiascicielem ,przekroczenia” w takiej
sytuacji jest wiasciciel nieruchomosci sasiedniej. Inna czes¢ srodowiska pracownikéw
samorzadowych uwaza, ze wiascicielem ,,przekroczenia” w takiej sytuacji jest podmiot

4 Szerzej: uchwata SN z 26 kwietnia 2007 r., Ill CZP 27/07.

5 Art. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 290 ze
zm. Szerzej na temat ochrony praw wiascicieli sgsiadujacych nieruchomosci uregulowanej prze-
pisami prawa budowlanego zob. W. Szwajdler, Zniesienie pozwolenia na budowe a sytuacja prawna
wtascicieli nieruchomosci sgsiadujgcych z terenem inwestycji, ,,Palestra” 2009, nr 11-12, s. 75-83.

27 R, Sztyk, Prawo pierwokupu w mys| ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,,Rejent” 1997, nr 5, s. 56.
26 Wedtug art. 62 ust. 3 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, t.j. Dz.U.
Z 2016 r., poz. 2147 ze zm. jako rozpoczecie zabudowy uznaje sie wzniesienie fundamentdw,
natomiast za zakoriczenie zabudowy uznaje sie wzniesienie budynku w stanie surowym
zamknietym.

8 Szerzej: W. Gorecki, Sytuacja..., s. 268-277; B. Janiszewska, Stosunki..., s. 53-68.

9 Postanowienie SN z 9 lutego 2007 r., Il CZP 159/06.

39 S. Breyer, op. cit., s. 46; Uchwata SN z 26 kwietnia 2007 r., lll CZP 27/07.
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posiadajacy tytut prawny do nieruchomosci wyjsciowej*. Opierajac sie na takim
doswiadczeniu, uwazam ze ta problematyka powinna by¢ rozstrzygnieta tylko w drodze
interwencji ustawodawcy expressis verbis regulujacej to zagadnienie.

W jaki sposdb za$ rozumiel pojecie ,urzadzenia” na ptaszczyznie prawa
prywatnego? Moze to by¢ element budynku jak i samoistny ,nakfad” nie zwigzany
z budynkiem. W tym miejscu mozna wykorzysta¢ poglad Stanistawa Rudnickiego
i Grzegorza Rudnickiego, iz urzadzenie powinno by¢ potgczone z nieruchomoscia
wyjsciowg zardwno fizycznie, jak i w okreslonym celu gospodarczym®. Urzadzenia
nalezy podzieli¢ na dwie grupy: catkowicie wytaczajgce wtadanie zajeta czescia
nieruchomosci sasiedniej oraz stopniowo ingerujgce we wiasnos¢ nieruchomosci
sgsiedniej. Do pierwszej grupy mozna zaliczyé: tawe fundamentowa, piwnice, studzienke
doswietlajaca piwnice, opaske, docieplenie budynku, mur, Sciane, stup, komin, klatke
schodowa, budynek gospodarczy, garaz, szklarnie, taras i schody (w zaleznosci od
konstrukcji i potozenia), studnie, ogrodzenie (ktore nie moze by¢ przestawione),
podziemne i naziemne urzadzenia dostarczajace paliwa, energie, wode lub podobne
urzadzenia (np. osadnik wraz z rurg kanalizacyjng), altane (w tym na gromadzenie
odpaddéw statych). Do drugiej grupy mozna zaliczyé: filary, stupy, podparcia wraz
z pokryciem zadaszenia, okap dachu, rynne odprowadzajgca wode, balkon, wykusz, okna
otwierane na zewnatrz — zachodzace na nieruchomos¢ sasiednia.

Moim zdaniem w zaleznosci od stopnia wykoriczenia, funkcji oraz stopnia
ingerencji budynku, urzadzenia lub innej zabudowy we wtasno$¢ nieruchomosci
sgsiedniej odmienne beda uprawnienia wtasciciela nieruchomosci sasiedniej lub

uprawnionego do wtadania gruntem, o czym dalej.

3. Przestanki (art. 151 zd. 1 in fine)

SN w jednej ze spraw orzekt, ze wtasciciel nieruchomosci sasiedniej przed
zgtoszeniem roszczern wynikajgcych z art. 151 k.c. powinien ustali¢ czy wznoszacy
budynek lub urzadzenie przekroczyt granice gruntu z winy umysinej. Jednoczesnie on
sam powinien bezzwlocznie sprzeciwi¢ sie naruszeniu, ktére naraza go na
niewspotmiernie wielka szkode?. Poniewaz ustawodawca nie definiuje pojec:
przekroczenie granicy, wina umysing i sprzeciw bez nieuzasadnionej zwtoki nalezy ich

tres¢ zinterpretowaé w oparciu o poglady wyrazone na ptaszczyznach pomocniczych.

3' Autor jest pracownikiem samorzadowym.

32 S, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnosc¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2008, s. 104. Zob. takze uwagi na temat budynku i urzadzenia: W. Kocon,
Przekroczenie..., s. 1066-1067.

33 Postanowienie SN z 9 lutego 2007 r., lll CZP 159/06.
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W celu wyjasnienia pojecia ,,przekroczenie granicy” nalezy zestawi¢ ze soba
poglady wyrazone w doktrynie i orzecznictwie. Wedtug B. Kuczek zwrot ,przekroczenie
granicy gruntu sasiedniego” nalezy rozumied, iz budowa jest prowadzona na gruncie
wyjsciowym, ale zajeto réwniez niewielki fragment gruntu sgsiedniego. Kazde inne
wkroczenie na grunt sgsiedni, ktdre nie jest nieznaczne nalezy uznaé za przypadek
objety art. 231 k.c.>* W tym miejscu nasuwa sie pytanie: jak oznaczal granice
nieruchomosci? Na to pytanie mozna odpowiedZ? wykorzystujac wypowiedz J. Winiarza,
iz granice przestrzenne nieruchomosci nalezy oznacza¢ na podstawie art. 143 k.c.?, ale
takze innych przepisdw ustawowych oraz przepiséw prawa lokalnego. Jezeli oznaczenie
granic nieruchomosci jest trudne nalezy - wedtug stanowiska WSA w Kielcach -
wykorzysta¢ mapy ze starostwa powiatowego lub wszczaé postepowanie o wznowienie
granic3. Przekroczenie granicy moze nastgpi¢ przy rozmaitych zdarzeniach: S. Rudnicki
i G. Rudnicki wskazali na zdarzenie wznoszenia nowego budynku®’, Wactaw Kocon
wskazat na zdarzenie rozbudowe istniejgcego budynku - pod, na i nad powierzchnig
nieruchomosci sasiedniej®®, a orzecznictwie SN wskazano na zdarzenie powigzania
w sposéb trwaty niektérych elementéw budynku lub innego urzadzenia z nieruchomos-
cig sasiednig®. Powyzsze stanowiska nalezy uzupetni¢ o uwage, iz kazdy przypadek
przekroczenia gruntu sgsiedniego trzeba ocenia¢ indywidualnie. Mianowicie, powierzch-
nie zabudowy budynku wznoszonego na nieruchomosci wyjsciowej mozna zestawic
z powierzchnig zabudowy zajeta przez budynek na gruncie sgsiednim. Nastepnie po wy-
konaniu obliczern oraz uwzglednieniu szczegdétowych okolicznosci stanu faktycznego
bedzie mozna dokonaé subsumpgiji art. 151 k.c. lub art. 231 k.c. .

Pojecie ,,winy umysinej” takze nalezy interpretowac w oparciu o stanowiska wy-
razone w pismiennictwie i judykaturze. Warto zwrécié¢ uwage, iz redakcja art. 32 p.r. wy-
korzystywata pojecia ,bez ztego zamiaru” oraz ,razgcego niedbalstwa” wznoszacego
budynek“®, Redakcja art. 151 k.c. postuguje sie pojeciem ,bez winy umysinej”, co zda-
niem Jana Winiarza nalezy rozumie¢ jako nieznajomos$¢ rzeczywistego biegu granic i brak

zamiaru jej przekroczenia®. Jak stusznie S. Rudnicki i G. Rudnicki zwrdcili uwage w prze-

3 W. Gérecki, Skutki..., s. 391-433; B. Kuczek, op. cit., s. 133.

35 J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, t. 1, red. ). Winiarz, Warszawa 1989, s. 147.

3 Wyrok WSA w Kielcach z 24 maja 2011 r., Il SA/Ke 197/11.

37 S. Rudnicki, G. Rudnicki, op. cit., s. 101.

3 W. Kocon, Przekroczenie..., s. 1068.

3 Wyrok SN z 20 pazdziernika 1954 r., | CR 1850/54.

40 Szerzej na temat poréwnania redakcji art. 32 prawa rzeczowego i art. 151 k.c. zob. W. Kocon,
Przekroczenie..., s. 1069-1070.

4'J. Winiarz, op. cit., s. 147.

225



pisach Kodeksu cywilnego nie ma domniemania, iz wina byta nieumysina, dlatego
dowdd w tym zakresie obcigza wiasciciela nieruchomosci wyjsciowej*?. Przytaczajac
poglad J. Ignatowicza wina umysina musi mie¢ znamiona bezprawnosci dziatania oraz
umyslnosci dziatania“?. Wedtug orzecznictwa SN wina umysina najczesciej wystepuje
jako lekkomysInos¢, zty zamiar lub razgce niedbalstwo*4, co w przypadku stosowania
art. 151 k.c. bedzie miato miejsce jezeli wtasciciel gruntu wyjSciowego przed
rozpoczeciem budowy nie zapozna sie z ksiegg wieczysta, czy tez nie dokona
wznowienia granic w przypadku ich zatarcia®. Inne obowigzki moga obcigza¢ wtascicieli
nieruchomosci potozonych w miastach zburzonych podczas Il wojny Swiatowej lub
nieruchomosci zabytkowych. W tym pierwszym przypadku moga pojawi¢ sie sytuacje,
gdy nieruchomosci nie odbudowano w ich pierwotnym miejscu, lecz w pewnym
przesunieciu do siatki granic i moze sie okazac iz budynek jest potozony w czesci na
innej dziatce. W drugim przypadku wtasciciele nowych nieruchomosci wznoszonych przy
nieruchomosciach zabytkowych powinni sprawdzié, czy pod ich piwnicami nie znajdujg
sie podziemne korytarze nieruchomosci zabytkowych. W przypadku niekorzystnej
zmiany warunkdw geotechnicznych, w tym zmiany stosunkéw wodnych ich
nieruchomosci sg narazone na utrate oparcia z powodu stabych warunkéw nosnosci
gruntu i moga ulec zawaleniu“®. Powyzsze wyliczenie ma charakter przykfadowy, a kata-
log obowiazkéw wiascicieli nieruchomosci przystepujacych do budowy ma charakter otwarty.
S. Breyer wskazat, ze przy stosowaniu art. 32 p.r. wyrazenie ,sprzeciwu w
odpowiednim czasie” oznaczato chwile, kiedy budowa nie byta jeszcze zaawansowana*’.
W jaki sposéb zatem interpretowal pojecie sprzeciwu ujete w redakeji art. 151 k.c.?
Nalezy zwréci¢ uwage: kto jest podmiotem uprawnionym oraz na forme i okolicznosci
uprawniajace do ztozenia sprzeciwu? Zdaniem S. Rudnickiego i G. Rudnickiego sprzeciw
moze by¢ wyrazony przez wtasciciela lub innego uprawnionego“®. W orzecznictwie SN
mozna odnalez¢ teze, ze sprzeciw moze by¢ ztozony w dowolnej formie#® a jego skutki -
wedtug opinii Zbigniewa Kozmy i Mirostawa Ozoga - powinny by¢ interpretowane wed-
42 S. Rudnicki, G. Rudnicki, op. cit., s. 100.
43 ). Ignatowicz, op. cit., s. 407.
4 Wyrok SN z 24 wrzesnia 2010 r., IV CSK 76/10.
45 Wyrok SN z 26 listopada 2004 r., | CK 293/04.
46 Takie zdarzenia majg czesto miejsce z powodu awarii instalacji wodociggowej, ktéra jest utozona
pod ziemig a do wykrycia miejsca przecieku nalezy uzy¢ specjalistycznych kamer nastuchowych.
47 S. Breyer, op. cit., s. 46.

48 S, Rudnicki, G. Rudnicki, op. cit., s. 101. Szerzej: W. Kocon, Przekroczenie..., s. 1070-1072.
4> Wyrok SN z 26 listopada 2004 r., |1 CK 293/04.
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tug przepiséw ogdlnych odnoszacych sie do wyktadni oswiadczer woli (art. 65 k.c.)®.
Problem moze sprawiac okreslenie czasu wystgpienia okolicznosci, ktérych zaistnienie
uprawnia do wyrazenia sprzeciwu. W orzecznictwie SN wyrazono teze, ze pojecie ,bez
nieuzasadnionej zwtoki” nie mozna interpretowac przez wskazanie miary czasu, lecz
nalezy okresla¢ stosownie do okolicznosci®'. Wedtug ). Ignatowicza niewatpliwie jest to
chwila, w ktérej wiasciciel nieruchomosci sgsiedniej , powinien byt sie dowiedzied
o przekroczeniu granicy”*. Z kolei E. Skowronska-Bocian interpretacje pojecia ,bez
nieuzasadnionej zwtoki” oparta o kryterium wiedzy, ma ona miejsce wtedy, gdy
wtasciciel nieruchomosci sasiedniej majac wiedze o przekroczeniu granicy zwleka ze
ztozeniem sprzeciwu lub nie interesuje sie nieruchomoscig®. Moim zdaniem
najstuszniejszy poglad wyrazit ). Winiarz, iz pojecie ,,bez nieuzasadnionej zwtoki” mozna
interpretowac jako chwila powstania zagrozenia przekroczenia granicy®4. Dlatego nie
podzielam pogladu Wojciecha Szwajdlera, iz sprzeciw moze by¢ wyrazony pdzniej, lecz
zwtoka musi by¢ uzasadniona®®. Ot6z, nikt nie moze zwolnié wtasciciela — nawet on sam
— z wykonywania obowigzkdw wiasciciela nieruchomosci. Pojecie ,,bez nieuzasadnionej
zwioki” interpretuje w ten sposéb, iz witasciciel powinien niezwtocznie przeciwdziatac
ingerencji w jego prawo wiasnosci juz od momentu powstania zagrozenia, niz nieco
popada¢ w uzasadniong zwtoke.

Jak interpretowac pojecie ,niewspétmiernie wielkiej szkody”? S. Breyer przyto-
czyt pewien przyktad zwigzany z redakcjg art. 32 p.r., ktéra obejmowata zapis: ,,gdyby
narazato to wznoszacego na strate znacznie wieksza od wyrzadzonej szkody”. Jezeli
wzniesiono drewniany dom, ktéry mégt by¢ rozebrany i przesuniety, to wtasciciel nieru-
chomosci sasiedniej mogt zadad przywrécenia stanu poprzedniego, poniewaz strata
wznoszacego byta niewielka®®. Natomiast redakcja art. 151 k.c. wykorzystuje pojecie
,hiewspdtmiernie wielkiej szkody”, ktdre T. Filipiak zinterpretowata przez poréwnanie, iz
uszczerbek budujacego polegajacy na tym, iz przywrdci stan poprzedni jest mniejszy,
a uszczerbek wtasciciela nieruchomosci sgsiedniej jest znacznie wiekszy%’. W tym miej-
scu powstaje pytanie, kogo obcigza dowdd wykazania szkody — wtasciciela nierucho-

mosci wyjsciowe] czy sasiedniej? Za wiasciwe uznaje stanowisko wyrazone w orzeczeniu

5° 7. Kozma, M. 0z6g, Kodeks cywilny z orzecznictwem, t. 1, Sopot 1997, s. 223.

> Wyrok SN z 21 czerwca 1972 r., lll CRN 98/72.

>2 ). Ignatowicz, op. cit., s. 407.

53 E. Skowroriska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-449", t. 1, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2011, s. 584.

>4 ). Winiarz, op. cit., s. 148.

55 W. Szwajdler, op. cit., s. 85.

5¢ S, Breyer, op. cit., s. 46.

7 T.A. Filipiak, op. cit., s. 42.
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NSA, iz ciezar dowodu powstania szkody spoczywa na wtascicielu nieruchomosci
sgsiedniej i polega na wskazaniu: nieuprawnionego zachowania budujacego oraz
rozmiaru trudnych do odwrdcenia skutkdw jego zachowania®,

Okreslone w art. 151 k.c. przestanki: ,bez nieuzasadnionej zwtoki” oraz
,hiewspdtmiernie wielkiej szkody” pozostajg wzgledem siebie w relacji roztacznej, a nie

kumulatywnej, kazda z nich jest samoistna.

4. Roszczenia uprawnionego (art. 151 zd. 2 k.c.)

Jak wspomniano roszczenie wiasciciela nieruchomosci sasiedniej o przywrécenie
stanu poprzedniego, jest co do zasady wytaczone, jezeli przekroczono granice bez winy
umyslinej. SN przyjat, iz w art. 222 k.c. wyrazono ogdlng zasade — wtascicielowi w przy-
padku bezprawnego naruszenia wlasnosci przystuguje roszczenie negatoryjne i windy-
kacyjne, natomiast art. 151 k.c. jest przepisem szczegélnym, przewidujgcym wyjatek od
wspomnianej zasady>®. W kolejnej sprawie SN orzeki, ze jezeli jednak przekroczenie
granicy nastgpito z winy umysinej lub bez winy umysinej, lecz wiasciciel gruntu
sasiedniego bezzwtocznie sie temu sprzeciwit lub grozi mu niewspdtmiernie wielka
szkoda, przystuguja mu wszystkie srodki ochrony wtasnosci rzeczy (art. 222 k.c.)®°. Co
nalezy jednak wyrdznié, SN rozstrzygnat, iz wystapienie winy umysinej wytacza badanie
sprzeciwu wtasciciela oraz rozmiaru jego szkody®'. W takiej sytuacji zdaniem Edwarda
Gniewka art. 151 k.c. nie bedzie miat zastosowania, a wlasciciel nieruchomosci
wyjsciowej ma obowigzek przywrdcenia stanu poprzedniego (art. 222 § 2 k.c.)®x
Przywotujac poglad J. Ignatowicza przywrdcenie stanu poprzedniego moze polegac na
zburzeniu lub przesunieciu czesci budynku®’. Powyzsze stanowiska trzeba jednak
uzupetni¢ o uwage, ze zadanie przywrdcenia stanu poprzedniego moze by¢ ograniczone,
gdy przeprowadzenie prac budowlanych zagrazatoby sasiednim nieruchomosciom
obsunieciem lub zapadnieciem ziemi, a w efekcie naruszeniem statyki innych
budynkodw.

Wedtug art. 32 p.r. wiasciciel nieruchomosci sasiedniej w przypadku
niemozliwosci przywrdcenia stanu poprzedniego mégt zadaé, wedtug swego wyboru -

58 Postanowienie NSA z 15 maja 2013 r., Il OSK 1049/13.

59 Wyrok SN z 24 wrzesnia 2010 r., IV CSK 76/10.

0 Uchwata SN z 29 grudnia 1987 r., Ill CZP 79/87; postanowienie SN z 9 lutego 2007 r., Ill CZP
159/06; Szerzej: S. Rudnicki, G. Rudnicki, op. cit., s. 103-105.

¢ Wyrok SN z 21 czerwca 1972 r., lll CRN 98/72.

2 E. Gniewek, [w:] red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2013,
s.315. Szerzej na ten temat dopuszczalnosci lub niedopuszczalnosci zgtoszenia roszczenia

windykacyjnego i negatoryjnego zob. B. Janiszewska, Powstanie..., s. 82-98.
% J. Ignatowicz, op. cit., s. 407.
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nabycia zajetej czesci jego nieruchomosci albo odszkodowania w zamian za
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci. Na podstawie art. 151 zd. 2 k.c. witasciciel
nieruchomosci sgsiedniej moze zglosi¢ takie same roszczenia, nie przystugujg one na tej
podstawie wiascicielowi gruntu wyjSciowego. W. Kocon przedstawit w nauce prawa
przeciwng koncepcje, wedtug ktérej w przypadku biernosci wiasciciela nieruchomosci
sgsiedniej dopuscit mozliwos¢ przejscia uprawnienia wyboru roszczenia z art. 151 zd. 2
k.c. na wiasciciela nieruchomosci wyjSciowej na podstawie art. 365 k.c.®4. B. Kuczek
wspomniang koncepcje poddata krytyce i wskazata, ze nawet w stosunkach
obligacyjnych art. 365 k.c. nie stosuje sie do konkurencyjnych roszczen, w zwigzku
z tym stosowanie tego przepisu do roszczer o charakterze rzeczowym nie wydaje sie
dopuszczalne®. Osobiscie opowiadam sie za tym drugim pogladem z uwagi na
bezwzgledny charakter prawa wiasnosci. Przy wyborze roszczenia nalezy uwzglednic
funkcje budynku lub urzadzenia oraz zakres ingerencji we wtasnos¢ gruntu sasiedniego.
Najwazniejszym roszczeniem wiasciciela nieruchomosci sasiedniej okreslonym
wart. 151 zd. 2 k.c. jest zadanie wykupienia gruntu. Jak stusznie zwrdcit uwage
J. Ignatowicz, odnosi sie to do zajetej czeSci gruntu przez wiasciciela gruntu
wyjsciowego oraz tej czesci, ktéra utracita znaczenie gospodarcze dla wiasciciela
nieruchomosci sasiedniej, za wynagrodzeniem przyjetym w stosunkach danego rodzaju
(art. 536 § 2 k.c.)%. W przypadku, gdy budynek lub urzadzenie catkowicie uniemozliwia
wiadanie nieruchomoscia sgsiednia, np. grunt jest zajety przez tawe fundamentows,
,kondygnacje” budynku — piwnice, parter itd., nalezy wykona¢ wykup zajetej czesci
nieruchomosci. Powstaje pytanie, czy takie samo uprawnienie moze przystugiwac
uzytkownikowi wieczystemu? Problem ten zostat rozstrzygniety w orzecznictwie SN, iz
uzytkownik wieczysty nieruchomosci sasiedniej ma roszczenie do uzytkownika
wieczystego nieruchomosci wyjsciowej o nabycie przystugujacego mu prawa do zajetej
czesci gruntu oraz tej, ktéra utracita znaczenie gospodarcze®. Wobec jednoznacznej
redakgji art. 151 zd. 2 k.c. nalezy przyja¢, iz zaden inny niz powyzej wskazany podmiot
nie moze zgtosi¢ zadania przeniesienia wiasnosci gruntu. To roszczenie moze
powodowal powstanie sporu, w jakim zakresie cze$¢ nieruchomosci zajeta przez
budynek lub urzadzenie oraz pozostata cze$¢ nieruchomosci sgsiedniej utracita dla jej
wtasciciela znaczenie gospodarcze? Najstuszniejszy poglad w tym wzgledzie wyrazita
Elzbieta Skowronska-Bocian, iz zakres utraty znaczenia gospodarczego nalezy oceniac

¢ W. Kocon, Przekroczenie..., s. 1072.

% B. Kuczek, op. cit., s. 134.

% ). Ignatowicz, op. cit., s. 408.

7 Uchwata SN z 29 maja 1974 r., Il CZP 21/74.
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wedtug kryteriéw obiektywnych®®. SN w jednym z orzeczen zaznaczyt, iz przeniesienie
wiasnosci moze nastapi¢ w drodze umowy, a przypadku odmowy wiasciciela
nieruchomosci wyjsciowej w drodze postepowania sadowego®. Jak zaznaczytem cena
wykupu gruntu powinna zawsze by¢ oparta na wartosci rynkowej nieruchomosci, w tym
miejscu rozszerze swéj poglad - ustalona wedtug kryterium tzw. ,nieruchomosci
podobnej”?°.

Drugim roszczeniem okreslonym w art. 151 zd. 2 k.c. jest zadanie ustanowienia
odpowiedniej stuzebnosci gruntowej za wynagrodzeniem”. T. Filipiak wyrazita stuszny
poglad, ze wynagrodzenie powinno by¢ ustalone przy uwzglednieniu wszystkich
okolicznosci sprawy, w tym: korzysci, ktore osiggnat budujacy z przekroczeniem granic,
uszczerbek oraz ucigzliwosci, ktére ponosi wiasciciel gruntu sasiedniego’. Powyzszy
poglad nalezy uzupetni¢ o uwageg, iz wynagrodzenie powinno uwzglednia¢ takze stopien
ingerencji budynku lub urzadzenia we wiasnos¢ nieruchomosci sasiedniej. Osobne
wynagrodzenie moze przystugiwa¢ uprawnionemu z tytutu odszkodowania za
zmniejszenie wartosci nieruchomosci z tytutu obcigzenia nieruchomosci odpowiednia
stuzebnoscia gruntowa.

Powstanie, wykonywanie i zgasniecie stuzebnosci ,budynkowej”’” podlega
ogdlnym przepisom o stuzebnosciach gruntowych (art. 285-295 k.c.). Stuzebno$¢
,budynkowa” moze by¢ ustanowiona z jednej strony — jak zauwazyt ). Ignatowicz na
podstawie umowy’* z drugiej strony — na podstawie orzeczenia sadowego’. SN w
sprawie dotyczgcej podziatu nieruchomosci orzekt, ze jezeli podziatu budynku nie bedzie
mozna przeprowadzi¢ wedtug podziatu dziatki, gdy jeden z nowopowstatych budynkéw
magtby czesciowo sie znajdowad na nieruchomosci sgsiedniej, wéwczas sad musiatby ta
nieruchomos$¢ obcigzy¢ stuzebnoscig ,budynkowa” na rzecz wiasciciela drugiej
nieruchomosci (art. 212 § 1 w zw. z art. 151 k.c.)?. Choé powyzsza teza zostata wyrazona
na tle nieobowigzujacego dzis$ aktu prawnego””, pozostaje ona aktualna do dzi$ poprzez

mozliwos¢ stosowania art. 212 § 1 k.c. Jak wspomniano w praktyce zarzadzania nieru-

%8 E. Skowroriska Bocian, op. cit., s. 583.

9 Postanowienie SN z 26 czerwca 2002 r., Il CKN 590/00.

7° Pojecie ,,nieruchomosci podobne;j” bedzie przedmiotem odrebnych opracowan autora.

" Zob. 1. Szymczak, op. cit., s. 111-128.

2 T.A. Filipiak, op. cit., s. 43.

3 Pojecie stuzebnosci ,,budynkowej” nie jest zdefiniowane w kodeksie cywilnym, zostato sformuto-
wane w orzecznictwie SN i nauce prawa, o czym dale;j.

4 ). Ignatowicz, op. cit., s. 409.

> Uchwata SN z 29 maja 1974 r., lll CZP 21/74.

76 Postanowienie SN z 8 wrzesnia 1975, Ill CRN 207/75, J. Panowicz-Lipska, Z. Radwarniski, Przeglgd
orzecznictwa, "Nowe Prawo” 1979, nr 2, s. 68.

7 Ustawa z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego w mias-
tach i osiedlach Dz.U. Nr 27, poz. 192 ze zm.
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chomosciami dochodzito do wyodrebnienia dziatki gruntu pod budynkiem wspdlnoty
mieszkaniowej po obrysie jego bryty. Jezeli podziat dotyczyt nieruchomosci budynkowej
i nieruchomosci gruntowej, sasiednia nieruchomos¢ gruntowa bedzie obcigzona odpo-
wiednig stuzebnoscig gruntowa, np. bedzie to oparcie dla schodéw do budynku wspdl-
noty mieszkaniowej, wjazd do garazu, podparcie podcienia. Natomiast jezeli podziat
dotyczy dwdch lub wiecej fizycznie potaczonych nieruchomosci budynkowych lub grun-
towych woéwczas odpowiednia stuzebnos¢ gruntowa moze dotyczyé wewnetrznej klatki
schodowej, lokali mieszkalnych czy strychu. Najbardziej ztozonym zagadnieniem na tym
tle bedzie okreslenie zakresu odpowiedniej stuzebnosci gruntowej dla zatamanych
przewodéw kominowych, ktére moga wystepowad w nieruchomosciach budynkowych.

Wobec jednoznacznej redakcji art. 151 k.c. powstaje pytanie: jakie roszczenia
przystuguja uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci sgsiedniej w zakresie ustano-
wienia odpowiedniej stuzebnosci gruntowej? Zdaniem Jana Pigtowskiego, gdy budujacy
jest wtascicielem nieruchomosci wyjsciowej, natomiast uprawniony do gruntu sasiednie-
go jest uzytkownikiem wieczystym, wowczas ten drugi moze zadaé tylko ustanowienia
stuzebnosci za wynagrodzeniem?,. Inny przypadek byt przedmiotem postepowania przed
SN, ktoéry orzekt - jezeli uzytkownik wieczysty wznoszac budynek, bez winy umysinej,
przekroczyt granice gruntu sasiedniego, objetego uzytkowaniem wieczystym, a upraw-
niony bez nieuzasadnionej zwtoki nie sprzeciwit sie temu, ten drugi moze zazadac
ustanowienia za wynagrodzeniem odpowiedniej stuzebnosci na przystugujgcym mu
prawie lub je zby¢, na rzecz podmiotu dokonujgcego naruszenia’. T3 teze stusznie
uzupetnit W. Kocon o uwage, iz stuzebnos$¢ , budynkowa” powinna by¢ ustanowiona, na
rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci wyjsciowej, a nie na rzecz wtasciciela
nieruchomosci®°.

Do tresci stuzebnosci ,budynkowej” ustanowionej na podstawie art. 151 k.c.
bedzie miat zastosowanie art. 285 k.c., wedtug ktérego uprawniony z tytutu stuzebnosci
gruntowej moze korzysta¢ z nieruchomosci obcigzonej w oznaczonym zakresie, co nie
powinno prowadzi¢ do catkowitego ograniczenia wtasnosci nieruchomosci obcigzonej.

SN w jednym z orzeczen scharakteryzowat stuzebnos¢ ,budynkowa” w sposdb nastepu-

78 J. Pigtowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 2: Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz,
Wroctaw 1977, s. 144.

79 Rozpoznanie sprawy o zasadzenie stosownego wynagrodzenia za ustanowienie na podstawie art.
151 k.c. stuzebnosci gruntowej nastepuje w procesie. Uchwata SN 29 maja 1974 r., Ill CZP 21/74.

8 Na marginesie, nie mozna sie zgodzi¢ w pogladem tegoz autora, ze prawo uzytkowania
wieczystego mozna traktowac jako ,nieruchomos¢”. Jest to btad logiczny. Prawo uzytkowania
wieczystego jest tylko prawem rzeczowym, ktérym mozna obcigzy¢é nieruchomosé, jako rzecz.
W. Kocon, Glosa do uchwaty SN z 29 maja 1974 r., Ill CZP 21/74, ,,Nowe Prawo” 1976, nr 5, s. 800.
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jacy: tres¢ stuzebnosci ,,budynkowej” zawiera cechy stuzebnosci czynnej — wtasciciel
gruntu sasiedniego jest obowigzany do znoszenia korzystania z tej czesci gruntu przez
budujacego (pati) oraz stuzebnosci biernej — wiasciciel gruntu sasiedniego nie moze
wykonywa¢ bezposrednio swoich uprawnieri wiascicielskich do zajetej czesci gruntu (non
facere). Pati i non facere jest tu szczeg6lnie intensywne®. Co to oznacza w praktyce?
OdpowiedZ na to pytanie jest uzalezniona od budynku lub urzadzenia oraz stopnia ich
ingerencji w prawo wtasnosci nieruchomosci sgsiedniej. Mozemy mie¢ do czynienia
z trzema przypadkami. W pierwszym przypadku - budynek lub urzadzenie catkowicie
wytacza korzystanie z zajetej czesci nieruchomosci sgsiedniej wraz z jej inng czescia,
ktdéra utracita dla wiasciciela znaczenie gospodarcze. W drugim przypadku - budynek
lub urzadzenie catkowicie wytaczajg korzystanie tylko z zajetej czesci nieruchomosci
sgsiedniej. W trzecim przypadku - budynek lub urzadzenie czesciowo wptywaja na
korzystanie z nieruchomosci sgsiedniej. Tak jest, gdy urzadzenie czesciowo wkracza we
wihasnos¢ nieruchomosci sasiedniej, np. okap dachu jest przewieszony przez granice

dziatki, nalezy ustanowic stuzebnos¢ gruntowa®?.

5. Zasiedzenie nieruchomosci lub stuzebnosci gruntowej (art. 151 k.c. w zw. z art.
172 k.c. i art. 292 k.c.)

Wedtug J. Winiarza roszczenia z art. 151 zd. 2 k.c. nie ulegaja przedawnieniu,
lecz wygasajg z chwilg zasiedzenia zajetej czesci nieruchomosci (art. 172 k.c.) lub
odpowiedniej stuzebnosci gruntowe] (art. 292 k.c.)®. Jezeli wtasciciel gruntu, ktérego
granice przekroczono, nie dochodzi zadnych roszczen okreslonych w art. 151 k.c., dojdzie
do ,,ustabilizowania” powstatego tak stanu faktycznego. W stosunkach prawnych nalezy
badaé, czy mamy do czynienia z posiadaniem prawa, czy tez posiadaniem rzeczy, w tym
nieruchomosci. Inne bedg skutki posiadania w zakresie zasiedzenia, w pierwszym
przypadku dojdzie do zasiedzenia prawa (stuzebnosci), w drugim przypadku, dojdzie do
zasiedzenia wtasnosci rzeczy (nieruchomosci). Rozstrzygniecie sprawy zalezy od
odpowiedzi na pytanie: czy wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej moze w zaleznosci od
rodzaju budynku lub urzadzenia zasiedzie¢ wiasnos¢ gruntu sgsiedniego zajetego przez
»przekroczenie” (art. 172 k.c.) lub stuzebnos¢ ,budynkowa”, jako rodzaj stuzebnosci
gruntowej (art. 292 k.c.)? Ponadto powstaje pytanie: kiedy wiasciciel nieruchomosci
wyjsciowe] zasiedzi wiasnos¢ nieruchomosci sasiedniej a kiedy stuzebno$¢ budynkowa
czesci zajetej przez budynek lub urzadzenie.

8 ). Ignatowicz, op. cit., s. 409.

8 Wyrok WSA w Gdarisku z 28 kwietnia 2010 r., Il SA/Gd 781/09.
8 ), Winiarz, op. cit., s. 148; Podobnie B. Kuczek, op. cit., s. 134.
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Kamil Zaradkiewicz zwrdcit uwage, ze o mozliwosci posiadania prawa decyduje
dopuszczalnos$¢ powstania prawa podmiotowego o tresci, ktérego istnienie jest mozliwe
na podstawie obowigzujacych przepisow®. Kto zatem moze by¢é posiadaczem
stuzebnosci? Zdaniem Katarzyny Dadariskiej posiadaczem stuzebnosci jest osoba, ktéra
faktycznie korzysta z nieruchomosci cudzej, w zakresie odpowiadajacym tresci
stuzebnosci, do takiego posiadania stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy
(art. 352 k.c.). Posiadanie w zakresie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej winno by¢
wykonywane dla siebie (cum animo rem sibi habendi), przy wykorzystaniu trwatego
i widocznego urzadzenia, by¢ state i nieprzerwane, nie moze opierac sie na stosunkach
grzecznosciowych®, Wiasciciel nieruchomosci wyjsciowej lub inny podmiot uprawniony
moze wiec w niektérych przypadkach sta¢ sie posiadaczem samoistnym stuzebnosci
(art. 352 k.c.), w dobrej lub ztej wierze, w zaleznosci od okolicznosci.

Posiadacz samoistny nabedzie wiasnos¢ nieruchomosci po dwudziestu latach
nieprzerwanego posiadania w dobrej wierze lub po trzydziestu latach, w przypadku ztej
wiary (art. 172 § 1i 2 k.c.). Zdaniem J. Winiarza dobra wiara posiadacza samoistnego
polega na usprawiedliwionym przekonaniu, w okreslonych okolicznosciach, ze przystu-
guje mu takie prawo do wtadania rzecza, jakie faktycznie wykonuje, a bez swojej winy
nie wie o wadliwosci swojego tytutu. Ponadto wspomniany autor zwrdcit uwage na
bardzo wazng rzecz. Posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy niesporzadzonej
w formie aktu notarialnego, w zakresie jej zasiedzenia bedzie oceniane, jako posiadanie
w ztej wierze. Istotne jest posiadanie dobrej wiary w chwili rozpoczecia posiadania, a jej
p6zZniejsza utrata nie ma wptywu na termin zasiedzenia (mala fides superveniens non
nocet). Chwila objecia nieruchomosci w posiadanie rozstrzyga o dobrej lub ztej wierze
posiadacza samoistnego. Nabycie wiasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie nie powo-
duje wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych®é.

Przestankami do nabycia stuzebnosci przez zasiedzenie s3: posiadanie, istnienie
trwatego i widocznego urzadzenia, uptyw czasu (art. 292 k.c.). Przepisy o zasiedzeniu
wiasnosci nieruchomosci stosuje sie odpowiednio do zasiedzenia stuzebnosci, w szcze-
golnosci dotyczy to, czy posiadacz jest w dobrej lub ztej wierze (art. 172 § 1i 2 k.c.), o bie-

gu przedawnienia roszczen (art. 175 k.c.), doliczenia posiadania poprzednika (art. 176 k.c.).

8 K. Zaradkiewicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-449", t. 1, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2011, S. 1045.

8 K. Dadariska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wtasno$¢ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba,
Warszawa 2012, s. 305.

8 ). Winiarz, op. cit., s. 167-168.
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Jezeli chodzi o posiadanie musi ono by¢ dtugotrwate, faktyczne, nie opierajace
sie na umowie lub na dobrosasiedzkich stosunkach — jako korzystanie z trwatego i wi-
docznego urzadzenia na cudzej nieruchomosci zakresie stuzebnosci czynnej, wéwczas
prowadzi to do zasiedzenia stuzebnosci z mocy prawa (art. 292 w zw. z 352 k.c.).
W orzecznictwie SN wyrazono teze, mozna zasiedzie¢ stuzebnos¢ ,,okna” otwieranego na
zewnatrz nad nieruchomoscia sasiednia, jest to przyktad stuzebnosci czynnej®’. Wedtug
K. Dadanskiej posiadanie przez wtasciciela nieruchomosci wyjsciowej stuzebnosci
,budynkowej” wéwczas doprowadzi do jej zasiedzenia, gdy ma miejsce korzystanie
z trwatego i widocznego urzadzenia potozonego na nieruchomosci sasiedniej w takim
zakresie i w taki sposdb, jakby to czynita osoba uprawniona z tytutu stuzebnosci®®.

W nauce prawa i orzecznictwie rozwazany byt problem zwigzany z rodzajem
budynku lub urzadzenia, z ktdérego korzystanie moze doprowadzi¢ do zasiedzenia
stuzebnosci gruntowej. Pojecie ,trwate i widoczne urzadzenie” nie zostato zdefiniowane
w kodeksie cywilnym. J. Winiarz wyrazit poglad, iz jest to sztuczna konstrukcja
wykonana przez cztowieka. Nie bedzie to wytwor przyrody, chociazby wspotdziatat przy
tym cztowiek. Urzadzenie musi gospodarczo umozliwia¢ lub utatwial korzystanie z
cudzej nieruchomosci w zakresie tresci danej stuzebnosci®. Pewne watpliwosci moga
pojawi¢ sie w odniesieniu do podziemnych urzadzen doprowadzajacych do budynku
energie, paliwa lub wode, ktdre cho¢ sg urzadzeniami trwatymi, to nie sg ,,widoczne”
z powodu potozenia ich pod ziemiag. W orzecznictwie SN przyjeto, ze bieg terminu zasie-
dzenia stuzebnosci gruntowej nastepuje od dnia, w ktérym posiadacz stuzebnosci przys-
tapit do uzytkowania trwatego i widocznego urzadzenia®®.

Odpowiadajac na ostatnie pytanie uwazam, ze w pierwszym przypadku - gdy
budynek lub urzadzenie catkowicie wytacza korzystanie z zajetej czesci nieruchomosci
sgsiedniej wraz z jej inng czescia, ktdra utracita dla wtasciciela znaczenie gospodarcze -
dojdzie do zasiedzenia nieruchomosci oraz stuzebnosci ,,budynkowej” w odpowiednim
zakresie. W drugim przypadku - gdy budynek lub urzadzenie catkowicie wylaczaja ko-
rzystanie tylko z zajetej czesci nieruchomosci sasiedniej - dojdzie do zasiedzenia wtas-
nosci zajetej czesci nieruchomosci. W trzecim przypadku - gdy budynek lub urzadzenie
czesciowo wptywajg na korzystanie z nieruchomosci sasiedniej - dojdzie do zasiedzenia
stuzebnosci ,,budynkowej” w odpowiednim zakresie. Nalezy jednak dodac, iz w bardziej
ztozonym stanie faktycznym odpowiedZ moze by¢ uzalezniona od uwzglednienia innych
kryteriéw podmiotowych oraz cech gospodarczych budynkdw lub urzadzen.

8 Uchwata SN z 12 lutego 1980 r., Ill CZP 83/79.
8 K. Dadariska, op. cit., s. 305.

8 ). Winiarz, op. cit., s. 243-244.

9° Uchwata SN z 21 kwietnia 1967 r., Ill CZP 12/67.
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Postanowienie sagdu w sprawie o zasiedzenie witasnosci nieruchomosci lub
stuzebnosci ma charakter deklaratoryjny. Stuzebnos$¢ powstata pod rzadami art. 151

gasnie wskutek zniszczenia lub rozebrania budynku albo urzadzenia.

6. Zakoriczenie

Niniejszy artykut nie wyczerpuje problematyki przekroczenia granicy gruntu
sgsiedniego przy wznoszeniu budynku lub urzadzenia. Jej prawna doniostos¢ bedzie
wcigz wzrastata z uwagi na rozwdj inwestycji w ramach partnerstwa publiczno-
prawnego na srédmiejskich terenach z zabytkowa zabudowa w sasiedztwie®'. Na tych
terenach bardzo czesto wystepujg podziemne korytarze i piwnice, pozostatosci muréw
i fortyfikacji obronnych ktére sg odstaniane przy pracach ziemnych wspomnianych
inwestycji. Stad inwestorzy powinni bardzo doktadnie zbadad grunty sgsiednie wokét
prowadzonej inwestycji. W przypadku przekroczenia granicy gruntu sasiedniego, jezeli
w sgsiedztwie prowadzonej inwestycji odkryty zostanie fragment zabytkowej zabudowy,

dalsze prowadzenie inwestycji bedzie uzaleznione od stanowiska stuzb konserwatorskich.
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