Sygn. akt Il CK 365/05

POSTANOWIENIE

Dnia 26 stycznia 2006 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jozef Frackowiak (przewodniczacy)

SSN Antoni Gorski
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Protokolant Anna Wasiak

w sprawie z wniosku A. B.

przy uczestnictwie [...]

0 zniesienie wspotwtasnosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 26 stycznia 2006 r.,

kasaciji uczestniczek postepowania J. B. i N. B.
od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 29 pazdziernika 2004 r.,

uchyla w catosci zaskarzone postanowienie oraz postanowienie
Sadu Rejonowego w S. z dnia 9 lutego 2004 r., i przekazuje temu

Sadowi sprawe do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy w S., w sprawie z wniosku A. B. o zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci, postanowieniem wstepnym z dnia 9 lutego 2004 r., ustalit, ze prawo
wiasnosci budynku mieszkalnego, potozonego w P. przy ul. S. 1, znajdujgcego sie
na nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 72,
w obrebie nr 5, stanowigcego odrebng od gruntu nieruchomos¢, dla ktérych Sad
Rejonowy Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w P. prowadzi ksiege
wieczystg nr [...], przystuguje: w 1/2 czesci uczestnikom postepowania, matzonkom
J. B. i L. B. na prawach wspdlnosci ustawowej, oraz w 1/2 czesci uczestnikowi
postepowania L. B. Zgodnie z ustalonym stanem faktycznym sprawy Prezydium
Powiatowej Rady Narodowej w P. decyzjg nr 1/69 z dnia 7 marca 1969 r. przyznato
F. B. prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanego gruntu panstwowego
pofozonego w P. przy ul. S. 1 o pow. 830 m?, oznaczonego wéwczas jako dziatka
nr 9/Xl/a (pdézniej dziatka nr 9, a obecnie dziatka nr 73). Dnia 22 kwietnia 1969 r.
pomiedzy Skarbem Panstwa - Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w P. a F. B.
i jego zong J. B. zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa o oddanie tego
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w P.
decyzjg nr 2/69 z dnia 7 marca 1969 r. przyznato uczestnikowi postepowania J. B.
prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanego gruntu panstwowego
potozonego w P. przy ul. S. 1 o pow. 640 m?, oznaczonego wéwczas jako dziatka
nr 8/Xl/a (p6zniej dziatka nr 8, a obecnie dziatka nr 72). Dnia 22 kwietnia 1969 r.
pomiedzy Skarbem Panstwa - Prezydium Powiatowej Rady Narodowej w P. a J. B.
I jego zong L. B. zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa o oddanie tego
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Dnia 23 sierpnia 1969 r. Prezydium Powiatowej
Rady Narodowej w P. wydato J. i L. B. pozwolenie na budowe jednorodzinnego
budynku mieszkalnego w zabudowie blizniaczej o kubaturze 880 m®. W wyniku
uzgodnien dokonanych przez F. B. z jego synem J. B. zostat wzniesiony obiekt
budowlany, stanowigcy pod wzgledem architektonicznym i konstrukcyjnym jeden
budynek mieszkalny o charakterze wielorodzinnym, potozony na obu wyzej
wymienionych dziatkach. Budynek ten jest potozony czesciowo na dziatce nr 72
(poprzednio nr 8) i czesSciowo na dziatce nr 73 (poprzednio nr 9). Pole zabudowy
dziatki nr 72 wynosi 120,8 m?, za$ dziatki nr 73 - 108,5 m?. Budynek ten posiada

wspolne wejscie i wspolng klatke schodowg dzielagcg budynek na dwie czesci.



Granica pomiedzy dziatkami przebiega wzdiuz bocznej Sciany klatki schodowej,
ktora w catosci znajduje sie w czesci budynku potozonej na dziatce nr 73. Budynek
ten jest dwupietrowy. Zaréwno w czesci budynku potozonej na dziatce nr 72, jak i w
czesci budynku potozonej na dziatce nr 73, na kazdej kondygnacji znajduje sie
samodzielny lokal mieszkalny. Z opinii biegtego wynika, ze mozliwy jest podziat
powyzszego budynku mieszkalnego na dwa odrebne budynki wielorodzinne po osi

Sciany srodkowej, do ktorej przylega klatka schodowa.

Nieruchomosc¢ gruntowa potozona w P. przy ul. S. 1, oznaczona w ewidencji
gruntéw jako dziatka nr 72, obreb nr 5, o obszarze 640 m? stanowi wtasno$é Gminy
P. Prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomos$ci gruntowej oraz prawo
wiasnosci potozonego na niej budynku mieszkalnego, stanowigcego odrebng od
gruntu nieruchomosg¢, przystuguje - na prawach wtasnosci majgtkowej matzenskiej -
uczestnikom postepowania J. B. i L.B. w 1/2 czesdci oraz uczestnikowi
postepowania L. B. w 1/2 czes$ci. Dnia 26 stycznia 1971 r. J. i L. B. zawarli bowiem
z L. B. (bratem J.) w formie aktu notarialnego umowe darowizny, na podstawie
ktoérej zbyli na jego rzecz udziat w wysokosci 1/2 prawa uzytkowania wieczystego

rzeczonej nieruchomosci gruntowe;j.

Nieruchomosc¢ gruntowa potozona w P. przy ul. S. 1, oznaczona w ewidencji
gruntéw jako dziatka nr 73, obreb nr 5, o obszarze 823 m? stanowi wtasno$¢ Gminy
P. Prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci gruntowej oraz prawo
witasnosci potozonego na niej budynku mieszkalnego, stanowigcej odrebng od
gruntu nieruchomos¢, przystuguje uczestniczce postepowania J. B. w 3/8
czesdciach, uczestniczce postepowania N. B. w 1/8 czesci oraz uczestnikowi
postepowania A. B. w 1/2 czesci. Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w G.
z dnia 17 stycznia 1983 r. matzenstwo F. i J. B. zostato rozwigzane przez rozwdd.
Dnia 30 listopada 1993 r. F. B. zawart z synem B. B. i jego zong J. B. w formie aktu
notarialnego umowe darowizny, na podstawie ktérej zbyt na ich rzecz udziat
w wysokosci 1/2 prawa uzytkowania wieczystego rzeczonej nieruchomosci
gruntowej. Dnia 15 lipca 2001 r. zmart B. B., a spadek po nim na podstawie ustawy
nabyly w czesciach rownych (po 1/2) jego zona J. B. i cérka N. B. Dnia 22 lipca
1997 r. J. B. zawarta z synem A. B. i jego zong M. B. w formie aktu notarialnego

umowe darowizny, na podstawie ktorej zbyta na ich rzecz udziat w 1/2 czesci prawa



uzytkowania wieczystego rzeczonej nieruchomosci gruntowej. Dnia 8 grudnia 2000
r. A. i M. B. zawarli umowe o podziat majgtku wspodlnego, w wyniku ktorej

wspomniany udziat przypadt A. B.

Sad | instancji uznat, majgc na uwadze art. 618 § 1 k.p.c., ze w sprawie
powstata potrzeba wydania postanowienia wstepnego. Sad wskazat, ze w niniejsze;j
sprawie istnieje typowy spér o prawo witasnosci w rozumieniu art. 618 § 1 k.p.c.,
ktdrego rozstrzygniecie warunkuje w istocie dalszy tok postepowania, bowiem od
tego rozstrzygniecia zalezy, czy postepowaniem w badanej sprawie zostanie objety
- oprocz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej
w ewidencji gruntow jako dziatka nr 73 i prawa wiasnosci posadowionego na niej
budynku mieszkalnego - takze budynek mieszkalny (czy tez czes¢ budynku
mieszkalnego) posadowionego na dziatce nr 72. W ocenie Sadu z zebranego
w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze powyzszy obiekt budowlany stanowi
pod wzgledem architektonicznym i konstrukcyjnym jeden budynek mieszkalny
o charakterze wielorodzinnym. Zdaniem Sgdu mozliwe jest jednak traktowanie
obiektu budowlanego, bedacego pod wzgledem konstrukcyjnym jednym
budynkiem, jako dwéch budynkéw z punktu widzenia prawa cywilnego. Zdaniem
Sadu nie budzi watpliwosci, ze sporny budynek mieszkalny sktada sie z dwdch
mozliwych do wyodrebnienia czesci. Mozliwe jest tez wykonanie prac

adaptacyjnych tej czesci budynku celem jego petnego usamodzielnienia.

Sad wskazat, ze podstawowe znaczenie dla ustalenia stanu prawnego
powyzszego budynku na okolicznosé, ze budynek stanowigcy przedmiot sporu
potozony jest na dwoch odrebnych nieruchomosciach gruntowych. W ocenie Sadu
nie budzi watpliwosci, ze grunty oznaczone w ewidencji gruntow jako dziatki nr 72,
73 stanowig odrebne nieruchomosci gruntowe oraz znajdujg sie w uzytkowaniu
wieczystym odrebnych podmiotéw, a nadto sg dla nich prowadzone odrebne ksiegi
wieczyste. Jest bezsporne, ze budynek mieszkalny potozony przy ul. S. 1 w P. w
czesci potozonej na dzialce nr 72 zostat wzniesiony przez uczestnikow
postepowania J. B. i L. B., a nastepnie takze L. B., bedacych uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci gruntowej, na ktérej ten budynek zostat wzniesiony.
Sad wskazat, ze zgodnie z art. 235 § 2 k.c. przystugujgca wieczystemu

uzytkownikowi witasno$¢ budynkdéw iurzadzen na uzytkowanym gruncie jest



prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Oznacza to, ze odrebna
witasnos¢ budynkoéw przystugujgca uzytkownikowi wieczystemu stanowi - na
podstawie odpowiednio stosowanego art. 50 k.c. - cze$¢ skitadowg prawa
uzytkowania wieczystego i tym samym dzieli jego los prawny. Z tego wzgledu
odrebna wiasnos¢ budynkédw posadowionych na danym gruncie nie moze

przystugiwa¢ podmiotowi, ktory nie jest uzytkownikiem wieczystym tego gruntu.

Zdaniem Sgdu Rejonowego jest bezsporne, ze od chwili powstania budynku,
t. od ponad 30 lat, wspotuzytkownicy wieczysci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke nr 72 za zgodg wspdtuzytkownikow wieczystych nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 73 mieli mozliwos¢ korzystania z klatki schodowe.
Mozna zatem przyja¢, ze z uwagi na uptyw termindéw przewidzianych w art. 172 k.c.
w zw. z art. 292 k.c., nabyli oni w drodze zasiedzenia stuzebnos¢ przejscia przez te
klatke.

Apelacje od postanowienia Sadu Rejonowego wniosty uczestniczki
postepowania J. B. i N. B. Zaskarzajgc je w catosci zarzucity mu naruszenie art.
172 i 292 k.c., art. 7 i 336 k.c. oraz sprzecznosc istotnych ustalen Sadu z trescig

zebranego w sprawie materiatu dowodowego.

Postanowieniem z dnia 29 pazdziernika 2004 r., , Sgd Okregowy w S. oddalit
apelacje uczestniczek postepowania J. B. i N. B. od postanowienia wstepnego
Sadu Rejonowego w S. z dnia 9 lutego 2004 r. Sgd Okregowy podzielit stanowisko
Sadu Rejonowego co tego, ze uczestnicy postepowania: J. B., L. B. i L. B., nabyli w
drodze zasiedzenia stuzebnos¢ przejscia przez klatke schodowg znajdujgcg sie w
czesci budynku potozonej na dziatce nr 73. Podnidst, ze skoro uczestniczki sg
wspotwtascicielkami czesci budynku posadowionego na dziatce nr 73, w ktérym
znajduje sie klatka schodowa i majg prawo z niej korzystac jako wspotwiascicielki -
brak jest podstaw do ustalania przez nie nabycia tych stuzebnosci, skoro art. 292
k.c. nie wylgcza korzystania z przedmiotu stuzebno$ci przez witasciciela
(wspotwiasciciela) nieruchomosci. Bezzasadny - zdaniem Sgdu - jest rowniez
zarzut sprzecznosci istotnych ustalen Sadu z tresciag zebranego w sprawie
materialu dowodowego, skoro Sad | instancji rozstrzygnat, kto jest

wspotwiascicielem czesci budynku posadowionego na dziatce nr 72, ustalajgc



rownoczesnie, ze czesc¢ tego budynku na tej dziatce jest odrebnym budynkiem w
rozumieniu prawa cywilnego. Rozwazania Sgdu Rejonowego w tym zakresie Sad
Okregowy przyjat za swoje wtasne. Zdaniem Sgdu Okregowego, kwestie zwigzane
z technicznym, budowlanym wyodrebnieniem czesci budynkéw podnoszone przez
apelujgce mogag by¢ przedmiotem rozwazan i zarzutow w dalszym toku
postepowania po prawomocnym ustaleniu kregu wspotwiascicieli czesci budynku

posadowionego na dziatce nr 72.

W kasacji od postanowienia Sgdu Okregowego w S. z dnia 29 pazdziernika
2004 r., uczestniczki postepowania N. B. i J. B. zarzucity naruszenie prawa
materialnego, mianowicie art. 172 i 292 k.c. oraz art. 304 k.c. (przez ich
niewtasciwe zastosowanie powodujgce przyjecie, ze uczestnicy L. B., J. B. i L. B.
zasiedzieli stuzebno$¢ przejscia przez klatke schodowg oraz przez
niezastosowanie przepisu art. 172 k.c. oraz art. 7 i art. 339 k.c. do sytuacji
uczestniczek N. i J. B., ktore od wielu lat wraz ze zmartym mezem i ojcem B. B. od
1973 r. zajmujg czes¢ tej nieruchomosci), art. 46 k.c. (przez ustalenie, ze obie
czesci budynku potozone na sgsiednich dziatkach 72 i 73 majg samodzielny
charakter, a wiec sg odrebnymi nieruchomosciami). Ponadto zarzucity naruszenie
przepisow prawa procesowego majgce istotny wptyw na wynik sprawy, prowadzgce
bowiem do wydania orzeczenia innej tresci niz to, ktére powinno zosta¢ wydane,
mianowicie art. 378 § 1 k.p.c. (przez nierozpoznanie sprawy co do jej istoty), art.
382 k.p.c. (przez nieuzasadnione nieuzupetnienie postepowania dowodowego w
przedmiocie mozliwosci zasiedzenia przez L. B. oraz J. i L. B. stuzebno$ci czy to
gruntowej, czy osobistej na nieruchomosci, stanowigcej dziatke nr 73, jak rowniez w
przedmiocie zasiedzenia przez uczestniczki udziatu w uzytkowaniu wieczystym
gruntu i wilasnoéci budynku na dziatce nr 72), art. 386 § 1 i 4 k.p.c. (przez
nieuwzglednienie - mimo zarzutu apelacyjnego - naruszenia wskazanych przepisow
prawa procesowego, tj. art. 231, 233 § 1 i 328 § 2 k.p.c. powodujgcego razgco
wadliwg ocene dowoddéw; mimo wytkniecia naruszenia tych przepiséw przez Sad |
instancji, z naruszeniem przepiséw normujgcych postepowanie apelacyjne, Sad Il

instancji uchybien tych nie wzigt pod uwage, co miato wptyw na wynik sprawy).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.



Trafny jest zarzut naruszenia przez Sgd Okregowy art. 46 k.c., a Scislej
paragrafu 1 tego artykutu, a w konsekwencji rowniez art. 378 § 1 k.p.c. Zgodnie
z art. 46 § 1 k.c. nieruchomosciami sg m. in. budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wiasnosci. Takim przepisem szczegolnym, stanowigcym
wyjatek od wyrazonej w art. 48 k.c. zasady superficies solo cedit, jest m. in. art. 235
§ 1 k.c., ktory dotyczy znajdujgcych sie na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste budynkdw, wzniesionych albo nabytych przez uzytkownika wieczystego.
Zaréwno jednak art. 235 § 1 k.c., jak tez dalsze przepisy o uzytkowaniu wieczystym
(art. 235 § 2, art. 239 § 2, art. 240 i art. 243 k.c.), odnoszg sie do budynkow, a nie
do czesci budynkow. Czesé budynku, w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a wiec jako
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci, nie jest bowiem jakimkolwiek fizycznym
elementem budynku, ale czesciag w znaczeniu przestrzennym, ktéra moze byc¢
przedmiotem odrebnej wlasnosci, czyli samodzielnym lokalem mieszkalnym albo
lokalem o innym przeznaczeniu (zob. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 21 kwietnia 2005 r., Il CZP 9/05, dotychczas niepubl.).

Przepisy kodeksu cywilnego nie zawierajg definicji budynku. W tej sytuacji
nalezy odwofac¢ sie do definicji zamieszczonej w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.; zob. tez wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2004 r., Il CK 262/04, niepubl.). Zgodnie z art. 3 pkt
2 tej ustawy przez budynek nalezy rozumiec taki obiekt budowlany, ktory jest trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych
oraz posiada fundamenty i dach. Obiektem budowlanym jest zas m. in. budynek
wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi (art. 3 pkt 1). W stanie faktycznym
niniejszej sprawy z opinii biegtego wynika, ze mozliwy jest podziat budynku
mieszkalnego na dwa odrebne budynki wielorodzinne po osi $ciany $rodkowej, do
ktorej przylega klatka schodowa. Taki podziat musiatby by¢é dokonany
z zachowaniem wymagan prawa budowlanego oraz zgodnie z § 4 ust. 1
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podziatdéw nieruchomosci, wedtug ktérego granice projektowanych do
wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktore

tworzone sg przez Sciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na catej



wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu; w budynkach zas,
w ktérych nie ma scian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do
wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz pionowych ptaszczyzn, ktore
tworzone sg przez $ciany usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentu
do przekrycia dachu, wyraznie dzielgce budynek na dwie odrebnie wykorzystywane
czesci, ktore majg witasne wejscia i sg wyposazone w odrebne instalacje. Dopdki
wszakze rozwazany podziat nie nastgpi, dopoty nie bedzie mozna mowi¢ o dwoch
budynkach, ale nadal o jednym budynku, zresztg w okolicznosciach niniejszej
sprawy wzniesionym zaroéwno wbrew postanowieniom dwoch umow o oddaniu
nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste, jak i wbrew pozwoleniu na

budowe.

Rzeczony budynek zostat wzniesiony na dwoch nieruchomosciach
gruntowych, stanowigcych obecnie wtasnos¢ Gminy P. i oddanych w uzytkowanie
wieczyste roznym osobom. Prawo wiasnosci rzeczonego budynku jest — stosownie
do art. art. 235 § 2 k.c. - prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym obydwu
tych nieruchomosci (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 1996 r., llI
CZP 63/96, OSNC 1996, nr 11, poz. 144). Wspotuzytkownicy wieczysci obydwu
nieruchomosci sg zatem jednoczesnie wspotwiascicielami budynku. Przy okresleniu
przystugujgcych im udziatbw we wspotwlasnosci budynku nie powinna mieé
znaczenia w stanie faktycznym niniejszej sprawy okolicznos¢, ze dziatka nr 73 ma
wiekszg powierzchnie niz dziatka nr 72, skoro z kolei budynek w wigkszej czesci
znajduje sie na dziatce nr 72 niz na dziatce nr 73. Wielkos¢ owych udziatbw we
wspoétwiasnosci  budynku nalezy zatem okre$lic jako potowe udziatu
przystugujgcego kazdemu ze wspotwiascicieli we wspotuzytkowaniu wieczystym

odpowiedniej nieruchomosci gruntowe;.

Wobec uznania zasadnosci zarzutu naruszenia art. 46 k.c. bezprzedmiotowa
stata sie ocena zasadnosci podniesionych w kasacji zarzutow naruszenia
przepisow art. 172, 292 i 304 k.c. oraz art. 382 k.p.c. Skoro bowiem wszyscy
uczestnicy postepowania sg wspotwtascicielami budynku, nie mogta powstac
w drodze zasiedzenia przez niektérych z nich stuzebnos¢ przechodu przez klatke
schodowg. Wobec zas$ uchylenia przez Sgd Najwyzszy nie tylko zaskarzonego

postanowienia Sgdu Okregowego, ale rowniez postanowienia Sgdu Rejonowego,



nie bylo potrzeby ustosunkowania sie do podniesionego w kasacji zarzutu

naruszenia przepisow 386 § 1i4 k.p.c.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na
podstawie art. 393 § 1 k.p.c. w zw. z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r.
0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo o ustroju

sadow powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98).



