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STATUS PRAWNY BUDYNKU LUB INNEGO
URZADZENIA Z ART. 151 K.C.

LEGAL STATUS OF THE BUILDING OR OTHER DEVICE
MENTIONED IN ART. 151 CIVIL CODE

Abstract

The article refers to the legal status of a building which was constructed encroaching
the border of neighbouring land. In such a case part of the building is placed on one real
estate and the other part on another real estate, belonging to someone else. In legal doctrine
and jurisprudence three possible solutions of this problem were proposed. According
to the first approach, the whole building becomes a component of the ,,starting” real
estate. According to the second approach the part of the building positioned on another’s
land becomes part of this land and therfore property of this land’s owner. According
to the third approach — until proper land servitude is established (building servitude),
the second approach should be adopted and after the servitude is established — the first
approach. The author of this article adopts the second approach, pointing out that among
many arguments in this discussion, superficies solo cedit rule is of decisive significance.
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I. Problematyka statusu prawnego budynku (lub innego urzadzenia'),
przy ktorego wznoszeniu przekroczono granice cudzego gruntu, cho¢ nie jest
w pisSmiennictwie nowa, to wcigz, jako kontrowersyjna, stanowi przedmiot dys-
kusji.? Wynika to przede wszystkim z braku ustawowego jednoznacznego roz-
strzygnigcia tej kwestii. Regulacja zawarta w art. 151 k.c. jest na tyle syntetyczna,
ze stanowi wlasciwie jedynie normatywny wstep do zagadnienia. Proba chocby
zblizenia si¢ do jego rozwigzania wymaga nie tylko wszechstronnej wyktadni, ale
nawet siggnigcia do instytucji i zasad ogdlnych. Stanowi to wystarczajacy powod
do podjecia analizy problematu i wzigcia udziatu we wspomnianej dyskusji.

Przedmiotowe zagadnienie sprowadza si¢ do pytania, czy w okoliczno$ciach
okreslonych w art. 151 k.c. budynek zachowuje jednos¢ prawng i wcigz pozostaje
w catosci czg$cig sktadowa gruntu wyjsciowego (gruntu zabudowcy), a przez to
wlasno$¢ tego gruntu rozciaga si¢ takze na ten budynek, czy tez czes¢ budynku,
ktora przekracza granice gruntu wyjsciowego, staje si¢ czgscig sktadowa gruntu
okreslanego jako sasiedni zgodnie z zasada superficies solo cedit (art. 48 k.c.).

! Artykut 151 k.c. stanowi o ,,budynku lub innych urzadzeniach”, niemniej w dalszej czesci
opracowania, dla zwigztosci wywodu w kontekscie art. 151 k.c. bedzie uzywane tylko pojecie
budynku.

2 Por. W. Kocon, Przekroczenie granicy sgsiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku lub
innego urzqdzenia, ,Nowe Prawo” 1970, nr 7-8, s. 1065-1079; J. S. Piatowski, (w:) J. Ignatowicz
(red.), System prawa cywilnego. Prawo wilasnosci i inne prawa rzeczowe, t. 11, Ossolineum 1977,
s. 143; W. Gorecki, Sytuacja prawna budynku wzniesionego czesciowo na sqsiednim gruncie,
»Monitor Prawniczy” 2010, nr 5, s. 268-277; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksiega druga. Wilasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2011, s. 99; B. Janiszew-
ska, Stosunki wiasnosciowe w wypadku przekroczenia granicy nieruchomosci przy wznoszeniu
budynku (art. 151 k.c.), ,,Przeglad Sadowy” 2007, nr 6, s. 53—68; R. Czarnecki, (w:) Z. Resich
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 408; S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 210.
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Zgodnie z art. 151 k.c., jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego urza-
dzenia przekroczono bez winy umys$lnej granice sgsiedniego gruntu, wilasciciel
tego gruntu nie moze zadac przywrdcenia stanu poprzedniego, chyba ze bez nie-
uzasadnionej zwtoki sprzeciwit si¢ przekroczeniu granicy albo Ze grozi mu nie-
wspotmiernie wielka szkoda. Moze on zgdac albo stosownego wynagrodzenia
w zamian za ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej (tzw. stuzebno-
$ci budynkowej?®), albo wykupienia zajetej czeSci gruntu, jak réwniez tej cze-
$ci, ktora na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze. Powotany
przepis reguluje przede wszystkim wynikle z przekroczenia granicy przy wzno-
szeniu budynku stosunki migdzy wiascicielem nieruchomosci wyjsciowej a wla-
$cicielem nieruchomosci sasiedniej; jego celem jest zbalansowanie intereséw
tych wiascicieli. Prawodawca, majac bowiem na uwadze spoteczno-gospodarcze
znaczenie zachowania wzniesionego budynku, wprowadza w art. 151 zd. 1 k.c.
ograniczenia ochrony wiasnosci nieruchomosci sgsiedniej, wskazujac, w jakich
przypadkach jej wtasciciel moze zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego. Z dru-
giej jednak strony, w mysl art. 151 zd. 2 k.c. wlasciciel nieruchomosci sasied-
niej, jezeli nie przystuguje mu zadanie przywrdcenia stanu poprzedniego, moze
dochodzi¢ wobec wlasciciela nieruchomosci wyjsciowej roszczenia o zawarcie
umowy o nabycie przez niego stosownej stluzebnosci gruntowej albo wiasno-
Sci zajetej przez czes¢ budynku dziatki (jak réwniez tej czesci, ktdra na skutek
budowy stracila dla niego znaczenie gospodarcze); w obydwu przypadkach za
odpowiednim wynagrodzeniem.

Artykut 151 k.c. na postawione wyzej pytanie nie udziela zatem jednoznacz-
nej odpowiedzi. W istocie przepis ten jest tylko punktem wyjs$cia do rozwazan
nad zagadnieniem i dopiero wraz z innymi przepisami (instytucjami, zasadami)
pozwala na okreslenie statusu prawnego czesci budynku wykraczajacej poza gra-
nice nieruchomosci wyjsciowej. Ponadto argumentacja wywodzona z art. 151 k.c.
moze stuzy¢ uzasadnieniu przeciwstawnych koncepcji. Powotywanie argumen-
tow tylko z wyktadni tego przepisu jest wigc nieprzekonujace. Niemniej dla pet-
nos$ci analizy zagadnienia nalezy je przywotac i rozpatrzy¢.

II. W analizowanej kwestii wypracowano kilka stanowisk. Zgodnie z pierw-
szym, dominujacym w pi$miennictwie i orzecznictwie, cze$¢ budynku, ktéra
znajduje si¢ na cudzym gruncie, stanowi czes¢ (sktadowa?*) budynku, a w konse-
kwencji — czg$¢ sktadowa nieruchomosci wyjsciowej. Ma by¢ tak niezaleznie od
tego, czy ustanowiono na rzecz wihasciciela nieruchomosci wyjsciowej stuzebnos¢
gruntowg (art. 151 zd. 2 k.c.) albo czy przeniesiono na niego wiasno$¢ dziatki

* Por. zamiast wielu R. Czarnecki, (w:) Z. Resich (red.), Kodeks..., s. 408.

4 Por. J. S. Pigtowski, (w:) J. Ignatowicz (red.), System..., s. 143. Jednakze, gdy budynek
zgodnie z art. 48 k.c. jest czg$cia sktadowa gruntu, to traci przymiot rzeczy (art. 45 k.c.), a przez
to nie moze sktadac si¢ z czesci sktadowych (art. 47 § 2 k.c.). Oznacza to, ze cz¢$¢ budynku znaj-
dujaca si¢ na gruncie sgsiednim stanowi wedtug referowanego pogladu czes¢ sktadowa tylko nie-
ruchomosci wyjsciowej. Do podobnego wniosku dochodzi W. Gorecki, Sytuacja prawna..., s. 274.
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zajetej przez czes¢ budynku. Koncepcje t¢ mozna nazwac koncepcja jednosci
budynku;®> wychodzi ona bowiem z zalozenia, ze budynek zachowuje jednosc¢
fizyczna i prawna, a wigc tytut do niego zawsze powinien przystugiwacé zabu-
dowcy. Budynek taki jest bowiem czeséciag sktadowa (art. 48 k.c.) nieruchomosci
wyjsciowej, niezaleznie od okolicznosci okreslonych w art. 151 k.c. oraz od tego,
jak wielkie jego cze¢Sci znajdujg si¢ na nieruchomos$ci wyjsciowej oraz na nieru-
chomosci sgsiedniej. Dlatego wlasno$¢ nieruchomosci wyjsciowej rozciaga sie
réowniez na caty budynek (art. 47 § 1 k.c.) nawet wtedy, gdy jego czes$¢ znajduje
sie w granicach cudzego gruntu®.

Za pogladem tym ma przemawia¢ kilka argumentéw. Przede wszystkim
wskazuje si¢ na relacje migdzy art. 47 § 2 oraz art. 48 k.c., twierdzac, ze pierw-
szy z nich jest przepisem szczegdlnym wobec drugiego’. Pojecie gruntu z art. 46
§ 1 k.c. jest tylko konstrukcja normatywna; cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowi
rzecz tylko na podstawie fikcji prawnej. Kolejna fikcja prawng bytaby instytu-
cja uregulowana w art. 48 k.c., zgodnie z ktéorym budynek lub inne urzadzenie
jest czescia sktadowa gruntu. Jezeli zatem dochodzi do konfliktu miedzy zasada
fizycznej i prawnej jedno$cirzeczy (budynku) wyrazonej w art. 47 § 2 k.c. azasadg
uregulowang w art. 48 k.c. (superficies solo cedit), pierwszenstwo powinna miec¢
pierwsza reguta®. Jedno$¢ fizyczna i prawna budynku powinna przewaza¢ nad
konstrukcja prawna, na ktorg skladaja sie¢ w istocie dwie fikcje prawne.

Argument ten nie jest jednak wolny od trudnosci. Przede wszystkim wyktad-
nia jezykowa oraz systemowa wskazuja, ze jest odwrotnie — to art. 48 k.c. sta-
nowi przepis szczegdlny wobec art. 47 § 2 k.c. Artykut 48 k.c. rozszerza definicje¢
czesei sktadowej rzeczy majacej szczegdlne znaczenie w obrocie prawnym —
gruntu. Gdyby Kodeks cywilny nie zawieral tej regulacji, w mysl definicji czgsci

5 Por. W. Kocon, Przekroczenie granicy..., s. 1065-1079; J. S. Pigtowski, (w:) J. Ignatowicz
(red.), System..., s. 143; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz..., s. 99; B. Janiszewska, Stosunki
wlasnosciowe..., s. 53—68; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 stycznia 1971 r., I CR 5/70, LEX
nr 6643; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2005 r., III CZP 9/05, OSNC 2006,
nr 3, poz. 44; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 2006 r., IIl CZP 72/06, OSNC
2007, nr 6, poz. 85; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2007 r., III CZP 159/06,
LEX nr 272465; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r., III CZP 27/07, OSNC
2008, nr 6, poz. 62.

¢ Wedtug Sadu Najwyzszego (por. przypis 5), ale takze opinii formutowanych w literaturze
(por. S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz..., s. 99), art. 151 k.c. dotyczy tylko przypadku, gdy
cze$¢ budynku znajdujaca si¢ na cudzej nieruchomosci jest mniejsza od czgéci znajdujacej si¢ na
nieruchomosci wyjsciowej. Stwierdzenie to moze sugerowac, ze albo po pierwsze, art. 151 k.c.
dotyczy tylko takich przypadkow, a wigc w innych nie ma zastosowania, albo po drugie, ze
wlascicielem catego budynku zawsze jest wlasciciel nieruchomosci, na ktérej znajduje si¢ wigksza
cze$¢ budynku, a wigc takze moze nim by¢ wiasciciel nieruchomosci sasiedniej, a nie zabudowca.
Hipoteza normy wynikajacej z art. 151 k.c. obejmuje lege non distinguente takze wzniesienie
rownej oraz wickszej czesci budynku na nieruchomosci sasiednie;j.

7 Por. W. Kocon, Przekroczenie granicy..., s. 1079.

8 Por. ibidem.
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sktadowej z art. 47 § 2 k.c. przedmioty wymienione w art. 48 k.c. nalezatoby
zakwalifikowa¢, takze na tle art. 45 oraz 46 § 1 k.c., jako rzeczy ruchome. Ponadto,
trudno zgodzi¢ si¢ z opinia, Ze pojegcie gruntu oraz zasada superficies solo cedit
to normatywne konstrukcje prawne, ktére powinny odda¢ pierwszenstwo zasa-
dzie wyrazonej w art. 47 § 2 k.c. To prawda, ze pojecie gruntu jest konstrukcja
prawng’, podobnie jak zasada superficies solo cedit'®. Jednak réwniez definicja
czesci sktadowej nie zostata jedynie zadeklarowana przez prawodawce, ale przez
niego ukonstytuowana; jest konstrukcja prawna, wyborem jednej z wielu mozli-
wych koncepcji, podobnie jak definicja samej rzeczy'. Zwazywszy na pochodze-
nie zasady superficies mozna byloby nawet zaryzykowac twierdzenie, ze to ona
wspottworzy europejski porzadek prawnorzeczowy od wiekow i bardziej odpo-
wiada naturalnym intuicjom prawnym'? niz konstrukcja czesci sktadowe;.
Jednakze bronigc referowanego stanowiska, podkresla si¢, ze z art. 48 k.c.
oraz 151 k.c. zdaje si¢ wynikac¢ zasada, zgodnie z ktorg budynek moze by¢ czescia
sktadowa tylko jednej nieruchomosci. Przyjecie odmiennego zapatrywania zmu-
szatoby do uznania, ze bedacy caloscig architektoniczng i techniczng budynek
jest cze$cig sktadowa kilku gruntéw'®. Taki wniosek trudno pogodzi¢ z definicja
cze¢sci sktadowej, jako czesci tylko jednej rzeczy. Co do argumentacji odwotujacej
si¢ do art. 151 k.c. trafnie zauwazono, ze przepis ten ma na celu nie statuowanie
zasady jednos$ci budynku w interesie zabudowcy, ale usuniecie negatywnego dla
niego skutku naruszenia cudzej wtasnosci gruntu, polegajacego wlasnie na tym,
ze budynek ulega podziatowi zgodnie z linig granicy nieruchomosci*. Nalezy
zgodzi¢ sig, ze art. 47 § 2 k.c. stanowi o cze$ci sktadowej jednej, a nie kilku
rzeczy. Niemniej problem ten moze by¢ rozstrzygniety!® przez uznanie, ze gra-
nica gruntow dzieli budynek na dwie odrebne cze$ci'®, bedace zarazem czeSciami

® A. Klein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym, (w:) B. Kordasie-
wicz, E. Letowska (red.), Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej Prof.
Pigtowskiego, Ossolineum 1985, s. 87.

WH. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, ,,Rejent” 1999,
nr 5, s. 13-36, ktorzy przedstawiaja ewolucje¢ tej instytucji w prawie polskim.

' Por. W. Dajczak, Rzymska res incorporales a ksztaltowanie si¢ pojec¢ ,,rzeczy” i ,,przed-
miotu praw rzeczowych” w europejskiej nauce prawa prywatnego, Poznan 2007, passim.

12 (...) quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamvis ille suo nomine aedificaverit,
iure naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit” — Gai. 2, 73. [,,(...) to co zostato wybudowane
przez kogos na naszym gruncie, chociaz tamten budowat (to) wtasnym naktadem, staje si¢ nasze
na podstawie prawa naturalnego, co jest bowiem na powierzchni (gruntu), idzie w $lad za grun-
tem” — Gaius, Instytucje (ttum. C. Kunderewicz, oprac. J. Rezler), Warszawa 1982, s. 145].

13 Por. B. Janiszewska, Stosunki wiasnosciowe..., s. 61—62.

4 Por. W. Goérecki, Sytuacja prawna..., s. 273.

15 Kwestii nie rozwigzuje koncepcja, ze budynek staje si¢ przedmiotem wspotwlasnosci za-
budowcy oraz wilasciciela nieruchomosci sgsiedniej, ktora zasadnie jest podwazana; por. S. Rud-
nicki, G. Rudnicki, Komentarz..., s. 99.

16 Czescli te staja sie z mocy art. 48 k.c. czesciami sktadowymi rzeczy, zatem nie maja statu-
su przedmiotoéw (materialnych).
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sktadowymi gruntow, na ktorych si¢ znajdujg. Status tych czesci bytby wiec
taki jak samodzielnych technicznie budynkéw. Koncepcja ta nie jest wolna od
trudnosci, bowiem wedtug art. 48 k.c. czg$cia sktadowa gruntu sa budynki (lub
inne urzadzenia), a nie ich czg¢sci. Trudno$¢ ta jest jednak stosunkowo niewielka
w poréwnaniu z tymi, jakie zwigzane sa z wyktadnig art. 48 k.c. dla uzasadnie-
nia koncepcji ,,jednosci” budynku. Z jednej bowiem strony ma z niej wynikac
reguta, ze budynek znajdujacy sie cho¢by w czg¢sci na nieruchomosci wyjsciowe;j
jest w catosci jego czescia sktadowa. Z drugiej strony nalezy zauwazy¢, ze cata
argumentacja zwolennikow koncepcji jednosci budynku, oparta na art. 151 k.c.,
ma dowodzi¢, ze przepis ten stanowi wyjatek od wynikajacej z art. 48 k.c. zasady
superficies solo cedit.

Kolejne argumenty sg oparte na wyktadni art. 151 k.c., ktéry uznawany
bywa, jak wyzej wspomniano, za przepis szczegdlny'’ wobec art. 48 k.c.!®. Zwo-
lennicy referowanej koncepcji podkreslaja zatem w pierwszej kolejnosci cel tego
przepisu?. Prawodawca ze wzgledu na szczegblnie istotne spoteczno-gospo-
darcze znaczenie utrzymania wzniesionego budynku godzi si¢, pod pewnymi
warunkami, na ograniczenie uprawnien ochronnych wtasciciela nieruchomosci
sasiedniej; usuniecie czesSci budynku albo przesunigcie go uzaleznione jest od
spetnienia $cisle okreslonych przestanek. W istocie art. 151 k.c. stanowi wyraz
troski prawodawcy o zachowanie w jak najszerszym zakresie substancji budynko-
wej. Kwestia ta miata szczeg6lne znaczenie w czasie, w ktorym Kodeks cywilny
wchodzit w zycie, a wigc niecate dwadziescia lat po zakonczeniu drugiej wojny
Swiatowej?°. Zwazywszy na ogrom zniszczen wojennych, kazdy nowo wznie-
siony budynek, angazujacy owczesne skromne sity i $rodki, nabierat znacznej
wartosci spoteczno-gospodarczej, niezaleznie od tego, w jakich okolicznos$ciach
zostal wzniesiony. Obecnie waga tego problemu jest zdecydowanie mniejsza;
wcigz jednak ograniczanie mozliwosci burzenia budynkéw, nawet wzniesionych
Z naruszeniem prawa wlasnosci, ma pragmatyczne znaczenie.

7 Por. W. Kocon, Przekroczenie granicy..., s. 1079. Jednakze potozenie przepisu nie stano-
wi wystarczajacej podstawy do stwierdzenia, Ze jest on przepisem szczegdélnym wobec innego.
Z tresci pierwszego musza wynikac reguty, ktore w jakimkolwiek zakresie odnosza si¢ do tresci
drugiego. To, czy art. 151 k.c. jest przepisem szczegdlnym wobec art. 48 k.c., wymaga wykazania,
ze odnosi si¢ do zasady superficies solo cedit, co stanowi wlasnie przedmiot dyskusyjnej przeciez
argumentacji zwolennikéw koncepcji jednosci budynku. Por. takze W. Gorecki, Sytuacja praw-
na..., s. 272, ktéorego zdaniem art. 151 k.c. w ogoéle nie dotyczy tej zasady.

8 Trudno to pogodzi¢ z wyzej przedstawiona opinia, zgodnie z ktora z art. 48 k.c. wynika
zasada jednosci budynku.

19 Por. B. Janiszewska, Stosunki wtasnosciowe..., s. 57.

2 Nalezy jednak podkresli¢, ze podobna do uregulowanej w art. 151 k.c. instytucja zostata
zaproponowana w art. 26 projektu prawa rzeczowego z lipca 1939 r.; por. Projekt prawa rzeczo-
wego przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjng w 1939 r. (wprowadzenie — S. Grzybowski),
,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1993, nr 4, s. 524.
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Jednakze prawodawcza wola zachowania substancji budynkowej nie musi
przesadzac statusu prawnorzeczowego budynku w okoliczno$ciach okreslonych
w art. 151 k.c. To dwie rozne kwestie; realizacja celu stawianego przez ten przepis
nastapilaby takze wtedy, gdyby przyjac, ze cze¢$¢ budynku znajdujaca si¢ na grun-
cie sasiednim jest jego czescig sktadows. Problemat ten zostal w pismiennictwie
zauwazony. Podnosi si¢ wigc, ze utrzymywanie budynku nie jest celem zasadni-
czym art. 151 k.c. Wiasciciel nieruchomosci sgsiedniej, co prawda pod pewnymi
warunkami, ale ma mozliwo$¢ zadania przywrdcenia stanu poprzedniego, co
moze wiazac si¢ z usunigciem (zburzeniem) czesci budynku, a w konsekwencji
pozbawieniem praktycznego znaczenia calosci budowli. Prowadzi to do wniosku,
ze zasada zachowania jednos$ci budynku funkcjonuje w interesie wtasciciela nie-
ruchomosci wyj$ciowej. To dla niego ograniczane sg $rodki ochrony wtasno$ci
gruntu sgsiedniego, dlatego to on powinien sprawowaé prawne wladztwo nad
budynkiem ab initio/in toto. Uchylenie dopuszczalnosci rozbiorki budynku z jed-
noczesnym brakiem mozliwos$ci wykorzystywania tej czesci budynku przez wia-
$ciciela nieruchomosci wyjsciowej byloby pozbawione racji*'. Z opinig ta nalezy
si¢ zgodzi¢ co do tego, ze z art. 151 k.c. mozna wyprowadzi¢ wniosek, zgodnie
z ktéorym przepis ten przede wszystkim chroni interes wilasciciela nieruchomo-
$ci wyjsciowej, jako tego, ktory ponidst koszt wzniesienia budynku. Nie wyla-
cza to jednak tego, ze zakaz pochopnego niszczenia budynkow moze realizowaé
ogoblnospoteczny (publiczny) cel zachowywania budynkow. Nie przesadza takze
wcigz statusu prawnorzeczowego czesci budynku znajdujacej si¢ na nierucho-
mosci sasiedniej. Zawarte w tym przepisie instrumenty prawne w dostateczny
sposob normujg wyjscie z konfliktu intereséw wiascicieli sgsiednich gruntow,
w szczegbdlnosci chronig interes wiasciciela nieruchomosci wyjsciowej. Nawet
jezeli wznidst budynek, dochowujac najwyzszej staranno$ci, konsekwencje bez-
prawnego wzniesienia budynku na cudzym gruncie powinien ponosi¢ on, a nie
wlasciciel nieruchomosci sasiedniej. Temu ostatniemu przystuguja stosowne
roszczenia, ktore pozwalaja na uregulowanie relacji migdzy obydwoma wiasci-
cielami z zachowaniem ich stusznych interesow, a wigc takze wiasciciela nie-
ruchomosci wyjsciowej. Ochrona jego interesu, w przypadkach uregulowanych
w art. 151 k.c., nie wymaga uznania, ze jest on wlascicielem catego budynku.

Zwolennicy koncepcji jednosci budynku podkreslaja takze, ze art. 151 k.c.
ogranicza $rodki ochrony wlasnosci nieruchomosci sgsiedniej do $cisle okreslo-
nych roszczen, wylaczajac roszczenia z art. 222 k.c. Wtasciciel tej nieruchomo-
$ci moze bowiem zadag, i tylko pod pewnymi warunkami, przywrocenia stanu
poprzedniego oraz zasadniczo** nabycia odpowiedniej stuzebnosci gruntowej za

2l Por. ibidem, s. 64, 66.

22 Wedtug jednej z opinii roszczenia o nabycie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej za wyna-
grodzeniem albo o wykup dziatki zajetej pod budowe, jak rowniez czesci gruntu, ktora na skutek
budowy stracita dla wlasciciela nieruchomosci sasiedniej znaczenie gospodarcze, powstaja (ak-
tualizuja si¢) dopiero wtedy, gdy nie zachodza przestanki zadania przywrocenia stanu poprzed-
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stosownym wynagrodzeniem albo wykupu zajetej pod budowe dzialki oraz tej
czesci gruntu, ktora na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze.
Oznacza to, ze wlascicielowi nieruchomosci sgsiedniej nie przystuguja $rodki
ochrony wilasnosci przewidziane w art. 222 k.c., a wigc roszczenie windykacyjne
oraz negatoryjne*. Wtasciciel ten zatem nie moze nie tylko zada¢ wydania swo-
jego zabudowanego gruntu, ale takze dopuszczenia do wladania czes$cig budynku
znajdujacego si¢ na jego gruncie. Moze to przemawiaé za tym, ze wlascicielem
catego budynku jest wtasciciel nieruchomos$ci wyjsciowe;j.

Argument ten takze nie jest wolny od dyskusji. Opiera si¢ on na zatozeniu,
ze wilascicielowi nieruchomos$ci sgsiedniej nie przystuguja roszczenia petyto-
ryjne, a jedynie roszczenie o przywrocenie stanu poprzedniego®. Jednakze tres¢

niego. Nie mozna zatem zada¢ nabycia stuzebnosci albo wlasnosci dzialki, jezeli wlascicielowi
nieruchomosci sasiedniej przystuguje roszczenie restytucyjne. W rachube wchodzi jedynie dobro-
wolne zawarcie stosownej umowy [por. J. S. Pigtowski, (w:) J. Ignatowicz (red.), System..., s. 143;
W. Kocon, Przekroczenie granicy..., s. 1072; B. Janiszewska, Stosunki wlasnosciowe..., s. 60].
Stanowisko to jest dyskusyjne. Artykut 151 zd. 2 k.c. rozpoczyna si¢ od stow ,,moze on zadac”,
a nie na przyktad od stow ,,w przeciwnym wypadku”, co wyraznie sugeruje niezaleznos¢ istnie-
nia roszczen w nim wymienionych od ewentualnego braku roszczenia uregulowanego w art. 151
zd. 1 k.c. Potwierdza to wykladnia historyczna. Artykut 32 zd. 2 dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. 1946 r. nr 57, poz. 319), rozpoczynajac si¢ od stow ,,natomiast
moze on...” stanowit dalej — ,,..wedtug swego wyboru, albo domagac¢ si¢ nabycia bezprawnie za-
jetej czesci jego nieruchomosci przez wihasciciela nieruchomosci, na ktérej wzniesiono budowle
lub inne urzadzenie, albo zada¢ odszkodowania w zamian za ustanowienie odpowiedniej stuzeb-
nos$ci”. Ponadto trudno znalez¢ racjonalne wytlumaczenie, dlaczego wtasciciel nieruchomosci sg-
siedniej musiatby najpierw wykonywacé roszczenie o przywrocenie stanu poprzedniego, gdy chciat
jedynie ustanowienia stuzebnos$ci za wynagrodzeniem albo wykupu dziatki. Wymaganie takie nie
jest uzasadnione ani interesem zabudowcy, ani interesem wiasciciela nieruchomosci sasiednie;j.
Nie harmonizuje ono takze z akcentowanym przez zwolennikéw koncepcji jednosci budynku ce-
lem art. 151 k.c. — zachowaniem substancji budynkowe;j.

23 Por. B. Janiszewska, Stosunki wtasnosciowe..., s. 59.

24 Taka sama formuta roszczenia zawarta jest w art. 344 § 1 zd. 1 k.c. regulujacym roszcze-
nie posesoryjne. Naruszenie posiadania moze polega¢ na pozbawieniu faktycznego wtadztwa nad
rzecza albo na trwalym ograniczaniu tego wladztwa, co jest odpowiednikiem w sferze faktow
naruszen wlasnosci uzasadniajacych roszczenia windykacyjne oraz negatoryjne. W przywotanym
przepisie uregulowano jedno generalne roszczenie, ktore moze obejmowac obydwa przypadki na-
ruszenia wladztwa posiadacza.

Wedtug jednej z opinii (B. Janiszewska, Stosunki wtasnosciowe..., s. 59) formulta ,,przywro-
cenia stanu poprzedniego” jest pojemna i obejmuje zadania odpowiadajace roszczeniu windyka-
cyjnemu i negatoryjnemu. W zaleznosci od okolicznosci, wylaczenie zadania przywrocenia stanu
poprzedniego oznacza wylaczenie zachowan wiasciwych dla czynienia zado$¢ roszczeniu win-
dykacyjnemu albo negatoryjnemu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze nie zawsze wydanie rzeczy jest
przywréceniem stanu poprzedniego — do niego moze doprowadzi¢ dopiero skorzystanie z rosz-
czen uzupetniajacych. Nie zawsze takze przywrocenie stanu poprzedniego bedzie przywroceniem
stanu zgodnego z prawem, bowiem w szczegdlnosci od chwili naruszenia do chwili usunigcia jego
skutkéw moga zmienic si¢ okreslone standardy prawne (dozwolony poziom hatasu czy odlegtos¢
miedzy budynkami lub innymi urzadzeniami itd.). Prowadzi to do wniosku, Ze o ile zakresy za-
stosowania roszczen petytoryjnych windykacyjnego i negatoryjnego sa roztaczne, o tyle zakres
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art. 151 zd. 1 k.c. nie daje podstaw do takiego twierdzenia. Przepis ten tylko sta-
nowi, w jakich przypadkach wtasciciel nieruchomosci sgsiedniej nie moze zadac
przywrocenia stanu poprzedniego, a wiec stanu sprzed naruszenia jego wlasnosci
przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku na nieruchomo$ci wyjscio-
wej. Poniewaz przywrocenie stanu poprzedniego moze czyni¢ zado$¢ roszczeniu
windykacyjnemu albo negatoryjnemu, nalezy przyjac, ze w tym zakresie, w oko-
licznosciach okreslonych w art. 151 zd. 1 k.c., roszczenia te sa wytaczone. W kon-
sekwencji, w zakresie niewylaczonym przez art. 151 k.c., roszczenia petytoryjne
maja zastosowanie. Nie ma na to wptywu status prawnorzeczowy budynku. Tylko
od okoliczno$ci danego przypadku powinno zaleze¢, w jakim zakresie zaistnieje
mozliwo$¢ skorzystania z tych roszczen®. Zastosowane w krytykowanej przeze
mnie argumentacji wnioskowanie polegato zatem na dostosowaniu zakresu rosz-
czen przystugujacych wiascicielowi nieruchomosci sgsiedniej do koncepcji jedno-
$ci budynku, gdy tymczasem punktem wyjscia w tej kwestii powinna by¢ analiza
relacji zakresu roszczen z art. 151 k.c. oraz 222 k.c. Dopiero jej wynik mogtby
ewentualnie wspiera¢ jedna z koncepcji, cho¢ jak si¢ okazuje, jest obojetny dla roz-
strzygnigcia tego problematu. Roszczenia petytoryjne inne niz roszczenie o przy-
wrocenie stanu poprzedniego mogg mie¢ bowiem zastosowanie na tle kazdej z nich.

Niemniej wedtug jednej z opinii konsekwencja stanowiska, zgodnie z ktorym
cze$¢ budynku znajdujaca sie na cudzym gruncie stanowi jego czes¢ sktadowa,
wlasciciel tej nieruchomosci bytby pozbawiony ,wszelkiej ochrony wiasno-
$ci, w tym takze roszczen uzupelniajacych”. Roszczenia takie miatyby zatem
przystugiwac tylko na tle koncepcji jednosci budynku. Poglad ten budzi watpli-
wosci?’. Na tle stanowiska przeciwnego do koncepcji jedno$ci budynku mozna
broni¢ zdania, ze wtascicielowi nieruchomosci sgsiedniej przystuguja roszczenia
uzupetniajace. O ich zastosowaniu decyduje posiadanie cudzej rzeczy, a wiec

zastosowania roszczenia o przywrocenie stanu poprzedniego z zakresem zastosowania kazdego
z roszczen petytoryjnych pozostaje w relacji krzyzowania sie.

Mozliwe jest takze uznanie, ze art. 151 zd. 1 k.c. statuuje odr¢bne roszczenie, ktore nie ma
zadnego zwiazku z roszczeniami petytoryjnymi. Niemniej z uwagi ujecie redakcyjne tego przepi-
su, koncepcja ta jest watpliwa. Artykut 151 zd. 1 k.c. stanowi bowiem o uprawnieniach wiasciciela
nieruchomosci sagsiedniej od strony negatywnej — ,,nie moze zadac¢ przywrdcenia stanu poprzed-
niego”, co sugeruje wprowadzenie ograniczenia uprawnien juz mu przystugujacych, a wigc pety-
toryjnych.

2 Mozna odnotowa¢ poglad, zgodnie z ktorym wiascicielowi przystuguje zasadniczo tylko
roszczenie negatoryjne [por. R. Czarnecki, (w:) Z. Resich (red.), Kodeks..., s. 407; S. Rudnicki,
G. Rudnicki, Komentarz..., s. 97], ale takze i opinig, ktora aprobuje roszczenie windykacyjne (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2007 r., I[II CZP 159/06, LEX nr 272465), nawet
na tle koncepcji jednosci budynku. W tym ostatnim przypadku stwierdzono, ze niewykonalno$¢
orzeczenia nie moze by¢ powodem oddalenia powddztwa windykacyjnego, jezeli jest ono zasadne.

26 S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz..., s. 99.

" Tylko na marginesie warto zauwazy¢, ze opinia, zgodnie z ktorg wiasciciel nierucho-
mosci sasiedniej bylby pozbawiony wszelkiej ochrony wilasnosci, w razie akceptacji pogladu
przeciwnego koncepcji jednosci budynku jest zbyt daleko idaca, czego dowodzi tres¢ art. 151 k.c.
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faktyczne wtadztwo nad nig, a nie tytul prawny do niej. Na tle koncepcji jednosci
budynku w rachube wchodzi bezprawne posiadanie cudzego gruntu znajdujacego
si¢ pod budynkiem. Z kolei na tle koncepcji przeciwnej — posiadanie tej czesci
gruntu wraz ze znajdujaca si¢ na nim cze¢scig budynku?.

Podnosi si¢ takze, ze wasciciel nieruchomosci wyjsciowej moze bez przeszkod,
cho¢ zawsze w granicach prawa, w szczegdlnosci prawa budowlanego, zburzy¢
cz¢s$¢ budynku znajdujacg sie na swojej nieruchomosci. Taka mozliwo$¢ co prawda
ostabia zasade ochrony substancji budynkéw, niemniej czyni w praktyce wladz-
two wiasciciela nieruchomosci sasiedniej nad czescia budynku znajdujaca sie na
jego gruncie wladztwem fikcyjnym; pozostanie mu bowiem jedynie cze$¢ budynku
pozbawiona z reguty wszelkiej funkcjonalno$ci. Ostatecznie o losie budynku moze
zdecydowaé zatem zabudowca. Wiasciciel nieruchomosci sasiedniej, nawet jezeli
przystuguje mu roszczenie o przywrocenie stanu poprzedniego, nie moze samo-
dzielnie usung¢ naniesien na swoim gruncie; moze jedynie biernie obserwowac
dziatania zabudowcy, nawet prowadzace do zniszczenia czgsci budynku znajduja-
cej sie nieruchomosci wyjsciowej, a w konsekwencji do uczynienia bezuzyteczna
takze czgséci znajdujacej si¢ na gruncie sgsiednim.

Dostrzegajac znaczenie tego argumentu, nalezy zauwazy¢, ze nie jest oczy-
wiste, ze wlascicielowi nieruchomosci wyjsciowej przystuguje uprawnienie do
zniszczenia czesci budynku znajdujacej si¢ na jego nieruchomosci bez zadnych
ograniczen, takze na tle koncepcji, zgodnie z ktora czes¢ budynku znajdujaca
si¢ na gruncie sgsiednim stanowi jego czg$¢ sktadows. Zgodnie z tym stanowi-
skiem wtasciciel nieruchomosci sasiedniej jest wlascicielem tej czgsci budynku
wraz z gruntem, dlatego kazde oddziatywanie szkodzace, nawet majace postac
wykonywania wtasno$ci, moze by¢ uznane za naduzycie prawa podmioto-
wego, a jako takie — za zachowanie bezprawne, z wszelkimi zwigzanymi z tym
konsekwencjami®. W rachube wchodzi takze zastosowanie art. 439 k.c. majacego
na celu w szczegolno$ci zapobieganie niebezpieczenstwom szkody wynikajacym
ze stanu posiadanego budynku. Podejmowanie proby zburzenia czgsci budynku,

28 Osobnym zagadnieniem, wymagajacym obszernych rozwazan, sa pytania, czy roszcze-
niom z art. 151 zd. 1 oraz z art. 151 zd. 2 k.c. w ogdle moga towarzyszy¢ roszczenia uzupetniajg-
ce. W pierwszym przypadku problem sprowadza si¢ do kwalifikacji roszczenia o przywrocenie
stanu poprzedniego jako roszczenia petytoryjnego (pomijajac zagadnienie, czy roszczenia uzu-
pelniajace moga towarzyszy¢ roszczeniom negatoryjnym) i znaczenia tej kwalifikacji dla mozli-
wosci dochodzenia roszczen uzupetniajacych; w drugim — czy w braku jakiegokolwiek roszczenia
ochronnego (cho¢by przypominajacego petytoryjne), mozliwe jest dochodzenie roszczen uzupet-
niajacych. W orzecznictwie i piSmiennictwie mozna zanotowac opinie aprobujace dochodzenie
roszczen uzupetniajacych w obydwu przypadkach; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze-
$nia 2010 r., IV CSK 76/10, OSNC 2011, nr 4, poz. 46; B. Janiszewska, Powstanie ,,roszczen
uzupetniajgcych” w sytuacji przekroczenia w trakcie budowy granic nieruchomosci sqsiedniej
(art. 151 k.c.), ,,Rejent” 2007, nr 5, s. 82-98.

% Nie mozna w takich okoliczno$ciach wylaczy¢ w szczegdlno$ci roszczenia deliktowego
czy negatoryjnego.
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ktoéra moze grozi¢ katastrofa budowlang na drugim gruncie, nie powinno zaleze¢
od swobodnej decyzji wlasciciela nieruchomosci wyjsciowe;.

Kolejnym argumentem na rzecz omawianego stanowiska jest uwaga, ze
w razie biernosci wiasciciela nieruchomosci sasiedniej w dochodzeniu roszczen
z art. 151 k.c. zabudowca pozbawiony jest mozliwosci potaczenia podzielonego
granicg gruntéw budynku, a wigc w dalszej kolejnosci — korzystania z niego mimo
poniesionych kosztow budowy®. Rzeczywiscie, w mys$l art. 151 k.c. wszystkie
instrumenty prawnego przywrocenia rownowagi interesow obydwu wlascicieli
pozostaja w dyspozycji wlasciciela nieruchomosci sasiedniej. Wiasciciel nieru-
chomosci wyjsciowej moze jedynie oczekiwac na inicjatywe ze strony sasiada’'.
W pismiennictwie proponuje si¢ jednak, aby w takich przypadkach mogty mie¢
zastosowanie art. 231 § 1 k.c. per analogiam?® lub art. 365 k.c.**. Jednakze nawet
gdyby nie mozna bylo skorzysta¢ z tych rozwiazan, powyzszy argument nie sta-
nowi dostatecznego powodu dla zaniechania przestrzegania zasady z art. 48 k.c.
Ryzyko niedogodnos$ci powinno dotyka¢ w takich okolicznos$ciach zabudowce,
a nie wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej™.

Za koncepcja jednosci budynku ma takze przemawiac to, ze zgodnie z art. 151
zd. 2 k.c. wlasciciel nieruchomosci sasiedniej moze zagda¢ nabycia od niego przez
wiasciciela nieruchomosci wyjsciowej zajetej przez budynek dziatki, jak row-
niez tej czesci gruntu, ktora stracita dla niego znaczenie gospodarcze. Z przepisu
tego wynika, ze przedmiotem zbycia jest tylko grunt, a nie grunt wraz z czescia
budynku. Cze¢sé¢ ta nie moze by¢ wiec uznana za cze$¢ sktadowa nieruchomosci
sasiedniej®.

Argument ten rowniez jest dyskusyjny. Konsekwentnie nalezatoby bowiem
uznad, ze takze roszczenie z art. 231 § 1 k.c. dotyczy wytacznie wiasnosci cudzego
gruntu bez budynku wzniesionego przez posiadacza samoistnego w dobrej wierze.

30 Por. B. Janiszewska, Stosunki wlasnosciowe..., s. 56.

3I'W pismiennictwie proponuje si¢ jednak, aby do roszczen z art. 151 zd. 2 k.c. zastosowanie
miat wprost (W. Kocon, Przekroczenie granicy..., s. 1072—-1073) albo odpowiednio [J. S. Pigtow-
ski, (w:) J. Ignatowicz (red.), System..., s. 143] art. 365 k.c. o wyborze $§wiadczenia w zobowigzaniu
przemiennym. Zagadnienie jest dyskusyjne i wymagatoby przeprowadzenia szerszej analizy, na
ktéra w niniejszym opracowaniu nie ma miejsca.

32 Por. W. Gorecki, Skutki przekroczenia granicy sgsiedniego gruntu przy wznoszeniu bu-
dynku lub innego urzgdzenia (relacje miedzy art. 151 k.c. a art. 231 k.c.), ,Kwartalnik Prawa
Prywatnego” 2011, nr 2, s. 391-433.

3 Por. W. Goérecki, Sytuacja prawna..., s. 274. Wedlug tej koncepcji nie jest jasne, czy z jed-
nej strony remedium dla omawianej sytuacji jest tylko przej$cie na druga strong (wlasciciela nieru-
chomosci wyjsciowej) uprawnienia do wyboru roszczenia z art. 151 zd. 2 k.c., czy takze przejsécie
samego roszczenia. Z drugiej strony grozba utraty wyboru roszczenia moze dostatecznie motywo-
wac wlasciciela nieruchomosci sasiedniej do podjecia stosownych dziatan.

3 W rachube wchodzi jednak takze ustabilizowanie stosunkow rzeczowych wskutek zasie-
dzenia wlasnosci czg$ci gruntu sasiedniego albo stosownej stuzebnosci gruntowej przez zabudow-
cg, nawet w ztej wierze; por. W. Gorecki, Sytuacja prawna..., s. 274.

3 Por. B. Janiszewska, Stosunki wlasnosciowe..., s. 67.
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Budynek wzniesiony na cudzym gruncie staje si¢ zgodnie z art. 48 k.c. czescig
sktadowa tego gruntu, ktéra objeta jest jego wtasnoscia (art. 191 k.c.). Przeniesie-
nie wlasnosci tego gruntu polega na przeniesieniu go wraz z budynkiem. Podob-
nie jest w przypadku roszczenia z art. 151 zd. 2 k.c. o wykup zajetego pod budowe
gruntu wraz ze znajdujaca si¢ na nim cze¢scig budynku*.

Podkresla si¢ takze, ze przepisy prawa sasiedzkiego, w szczegdlnosci
art. 151 k.c., majg na celu usuwanie sporéw granicznych. Przyjecie, ze czg$¢
budynku przekraczajaca granice nieruchomosci sasiedniej staje sie jej czescia
sktadowa, jedynie zaognialoby konflikt miedzy wtascicielami sasiednich nieru-
chomosci. Wynikajaca z takiego rozwigzania niejasna sytuacja w praktyce korzy-
stania z budynku mnozytaby, a nie u§mierzata spory sgsiedzkie. Zapobiega takim
skutkom koncepcja, zgodnie z ktorg caty budynek stanowi czes$¢ sktadowa nieru-
chomosci wyjsciowej?.

Doceniajac jego wage, argument ten nie moze jednak przesadza¢ kwestii
statusu prawnorzeczowego budynku. Podzielajac opini¢ co do celu przepiséw
prawa sgsiedzkiego, nalezy zauwazy¢, ze prawo cywilne akceptuje wiele insty-
tucji, w szczegolnosci wspotwlasnose, ktora z natury rzeczy jest konfliktogenna
(communio est radix discordiarum). Co prawda, srodkiem do uniknigcia poten-
cjalnego konfliktu moze by¢ odebranie jednemu z podmiotdéw na rzecz innego
stosownego prawa majatkowego (jest to jeden ze sposobow znoszenia wspotwia-
snosci), niemniej nie jest to srodek jedyny, a co wigcej — moze by¢ zroédtem kolej-
nych konfliktow.

Koncepcja jednosci budynku ma by¢ wspierana takze wypracowanymi
w orzecznictwie regutami podziatu budynku w razie podziatu gruntu, na kto-
rym si¢ znajduje. Podzial ten jest mozliwy, jezeli, po pierwsze, wyodrebnione
wskutek podziatu czgsci budynku stanowig zamknieta, funkcjonalna calo$¢, lub
gdy uzasadnione interesy wiascicieli zostang zagwarantowane przez odpowied-
nie stuzebnosci gruntowe; po drugie, linia podziatu budynku przebiega zgodnie
z linig podziatlu gruntu; po trzecie, linia podziatu budynku nalezy do ptaszczyzny
wyznaczone]j przez $ciang budynku, dzielaca go na dwa osobne obiekty, ktora
istnieje albo moze powstac.

Biorac te reguty pod uwage, nalezy rzekomo odrzuci¢ mozliwo$¢ powsta-
nia sytuacji, w ktorej czgs¢ budynku znajdujaca si¢ na cudzym gruncie,

3 Por. W. Gorecki, Sytuacja prawna..., s. 275.

37 Por. B. Janiszewska, Stosunki wlasnosciowe..., s. 67.

¥ Por. A. Gieral-Siewielec, Podzial nieruchomosci budynkowych i lokalowych, ,Rejent”
2000, nr 7-8, s. 23—47; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1966 r., III CR 103/66,
OSPiKA 1967, nr 5, poz. 110; uchwata catej Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia
1969 r., 111 CZP 12/69, OSN 1970, nr 3, poz. 39; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycz-
nia 1985 r., [IT CRN 328/84, LEX nr 8667; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia
2000 r., I CKN 355/98, LEX nr 530737; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika
2000 r., IV CKN 1525/00, LEX nr 52541; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2004 r.,
II CK 262/04, LEX nr 589956.
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a niespelniajagca wymienionych przestanek, staje si¢ czg¢$cig skltadowa tego
gruntu®. Najczesciej bowiem przekroczenie granicy nieruchomosci gruntowej
przy wznoszeniu budynku nie przebiega wedtug istniejacych lub mogacych
powstac z technicznego punktu widzenia linii podziatu budynku, ktore pokrywa-
tyby si¢ z linig podziatu gruntu. Brak akceptacji dla koncepcji jednosci budynku,
to przyjecie, ze podziatl budynku moze nastgpi¢ wedtug linii podziatu gruntow,
niezaleznie od tego, czy podzial ten spetnia wymagania stawiane podziatowi
budynkow.

Dostrzegajac znaczenie powyzszego argumentu, mozna jednak zauwazyc, ze
wypracowane w orzecznictwie zasady podzialu budynkow, tak jak inne koncep-
cje 1 reguly, takze wystepujace w judykaturze, moga mie¢ wyjatki. Niebagatelna
zaleta tych zasad jest to, ze sg elastyczne, co pozwala sagdownictwu odpowiednio
reagowac na potrzeby obrotu prawnego.

Kolejng racja przemawiajaca za koncepcja jednosci budynku majg byc
wzgledy funkcjonalne, zgodnie z ktorymi jedno$¢ prawna budynku utatwia-
faby obrot prawny nieruchomoscia wyjsciowg wraz ze znajdujagcym si¢ na niej
budynkiem (przeniesienie, obcigzenie, ustanawianie odrgbnej wlasnosci loka-
11)*. Nalezy jednak podnies¢, ze jezeli whascicielowi nieruchomosci sgsiedniej
przyshuguje roszczenie o przywrocenie stanu poprzedniego, stabilno$¢ wtadania
budynkiem, nawet na tle koncepcji jego jednosci, nie jest znaczaca. Z kolei gdyby
wlascicielowi temu przystugiwaty jedynie roszczenia z art. 151 zd. 2 k.c., to po
realizacji jednego z nich bezpieczenstwo prawne wiadania budynkiem przez
zabudowce byloby przywrdocone. Niedogodnosci zwigzane ze skutkami dziatania
art. 48 k.c. do tej chwili sa wywazong konsekwencjg naruszenia cudzego prawa
wlasnos$ci gruntu przez wzniesienie na nim cz¢sci budynku.

III. Drugie stanowisko glosi, ze wskutek przekroczenia granicy cudzego
gruntu w okoliczno$ciach uregulowanych w art. 151 k.c. cze$¢ budynku znaj-
dujaca si¢ na cudzym gruncie stanowi, w mysl art. 48 k.c., jego cze$¢ sktadowa,
a w wyniku tego, cz¢s$¢ przedmiotu wiasnosci sgsiada (art. 191 k.c.)*. Granice
tytutu prawnego do czgsci budynku wyznacza zatem prostopadia do gruntu
plaszczyzna stanowigca zarazem przekr6j budynku. Stanowisko to, jak pierwsze,
nie jest wolne od kontrowersji. Powotane na rzecz pierwszego wszystkie argu-
menty stanowig zarazem kontrargumenty wobec drugiego.

I'V. Wedtug opinii kompromisowej, czesci budynku do chwili ustanowienia
stuzebnosci z art. 151 zd. 2 k.c. sa czeSciami sktadowymi gruntow, na ktoérych
si¢ znajduja, natomiast od chwili ustanowienia tej stuzebnosci budynek staje si¢
jedno$cig w sensie prawnym i stanowi cz¢s¢ sktadowa wylacznie nieruchomosci

¥ Por. B. Janiszewska, Stosunki wlasnosciowe..., s. 62—64.

40W. Gorecki, Sytuacja prawna..., s. 272.

4 Por. W. Gorecki, Sytuacja prawna..., s. 276; B. Swaczyna, Umowne zniesienie wspotwia-
snosci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 99, przyp. 19.
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wyjsciowej*?. Cze¢$¢ budynku znajdujaca si¢ na cudzym gruncie wigze si¢ bowiem
ze stuzebnoscia, a ta z kolei jest czg$cig sktadowa nieruchomosci wyjsciowej*.
Artykut 50 k.c. stanowi, ze czeSciami sktadowymi nieruchomosci sg rowniez
prawa zwiazane z jej wlasno$cig. Takim prawem jest w szczegolnos$ci stuzebnos¢
gruntowa*!. Stanowisko to budzi uzasadnione watpliwosci®. Trudne de lege lata
do wyjasnienia jest twierdzenie, stanowigce zatozenie tej koncepcji, ze budynek
moze stanowi¢ cze$¢ sktadowa stuzebnosci gruntowej. Nie ma dla niego zadne;j
podstawy normatywnej; polemizujac z referowana opinig, na takiej wlasciwie
konstatacji mozna poprzestac (quod gratis asseritur, gratis negatur).

V. Analiza przedstawionych koncepcji sktania, mimo zastrzezen, do opo-
wiedzenia si¢ za pogladem, zgodnie z ktorym czgs¢ budynku znajdujgca sig
na cudzym gruncie, w okoliczno$ciach uregulowanych w art. 151 k.c., stanowi
czeg$¢ sktadowa tego gruntu. Fundamentalne znaczenie, nie tylko w rozwiazy-
waniu niniejszego problematu, lecz takze generalnie w systemie polskiego prawa
rzeczowego, ma wynikajaca z art. 48 k.c. zasada superficies solo cedit. Nalezy
zgodzi¢ si¢, ze zasada ta jest konstrukcja normatywna, ale o szczegdlnym zna-
czeniu systemowym. Wérdd wielu argumentéw podnoszonych na tle art. 151 k.c.
na rzecz koncepcji jednosci budynku marginalizuje si¢ to, ze art. 48 k.c. sta-
nowi, znany juz prawu rzymskiemu, wyraz ochrony wlasnosci rzeczy szczego6l-
nej w obrocie — nieruchomosci gruntowej. Niezaleznie od tego, kto i w jakich
okolicznos$ciach i czyim kosztem wznidst budynek lub inne urzadzenie na cudzej
nieruchomosci, pierwszorzgdne znaczenie powinien mie¢ zawsze interes jej wia-
Sciciela, natomiast ryzyko braku starannosci przy wznoszeniu budynku powinien
ponosi¢ zawsze tylko zabudowca.

Koncepcja jednosci budynku zaklada odwrotnie — interes zabudowcy, mimo
naruszenia cudzej wlasnosci, ma pierwszenstwo wobec interesu pokrzywdzonego
wlasciciela. To zabudowcy ma przystugiwacé petne wladztwo nad budynkiem,
ktorego czes$¢ zajmuje czes¢ cudzego gruntu, uniemozliwiajac jego wlascicielowi
niejednokrotnie korzystanie nie tylko z czesci zajetej, ale takze z calej nieru-
chomosci zgodnie z jej gospodarczym przeznaczeniem. Korzys$ci wynikajace
z korzystania z calego budynku majg przewaza¢ nad korzysciami wynikajacymi
z korzystania z gruntu sgsiedniego.

Zatozenie takie budzi watpliwosci. Artykut 48 k.c. nie tylko chroni wlas-
no$¢ gruntu, lecz takze wprowadza porzadek w stosunki prawnorzeczowe na

42 Por. S. Breyer, Przeniesienie..., s. 210; R. Czarnecki, (w:) Z. Resich (red.), Kodeks..., s. 409.
Poglad taki zostal posrednio zaprezentowany takze w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego
2002 r., V CKN 736/00, LEX nr 1171173.

4 Por. R. Czarnecki, (w:) Z. Resich (red.), Kodeks..., s. 408; S. Breyer, Przeniesienie..., s. 210.

4 Zgodnie z ta opinia, tym bardziej nalezy przyja¢, ze jedno$¢ prawna budynku zosta-
je przywrocona wtedy, gdy zabudowca nabywa dziatke gruntu zajetego przez czesé budynku
w zwiazku z przekroczeniem granicy cudzej nieruchomosci.

4 Por. W. Gorecki, Sytuacja prawna..., s. 271.
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rudymentarnym poziomie. Wyjatki od zasady superficies solo cedit zgodnie
z art. 48 k.c. powinny mie¢ zatem wyrazng podstawe w ustawie. Taka podstawe,
mimo zastugujacych na pelne uznanie prob interpretacyjnych podejmowanych
przez zwolennikow koncepcji jednosci budynku, trudno dostrzec w art. 151
k.c. Przepis ten jedynie okresla sposob usunigcia skutkow naruszenia wlasnosci
nieruchomosci przez przekroczenie jej granicy przy wznoszeniu budynku (lub
innego urzadzenia). Generalnie w kazdym przypadku, w ktérym brak konkret-
nych regulacji, nalezy korzysta¢ z zasad ogdlnych. W niniejszym przypadku,
ustalenie statusu prawnorzeczowego budynku z art. 151 k.c. powinno by¢ oparte,
wskutek braku wyraznej podstawy normatywnej, przede wszystkim na zasadzie
z art. 48 k.c. Podnoszone przeciwko temu zapatrywaniu zastrzezenie, ze przepis
ten czyni czgscig sktadowa gruntu tylko caty budynek, a nie jego cze$¢, stanowi
stabo$¢ tej koncepcji. Niemniej w nauce i orzecznictwie prawa cywilnego mozna
znalez¢ wiele przyktadéw takich instytucji prawnych, ktore tylko czesciowo
mieszcza si¢ w ramach okreslonej, Scistej konstrukcji prawne;j. Przyczyny takiego
zjawiska to temat osobnych rozwazan, na ktore z oczywistych wzgledow nie ma
tu miejsca*®. Nalezy zatem ograniczy¢ si¢ do stwierdzenia, ze wskazana trudnosc¢
miesci si¢ w granicach uksztattowanych w nauce i orzecznictwie®’, dlatego nie
musi podwazac stanowiska, zgodnie z ktorym o statusie prawnorzeczowym czg-
$ci budynku, znajdujacej si¢ na cudzym gruncie, decyduje zasada superficies solo
cedit (art. 48 k.c.).
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