Sygn. akt II CZP 27/07

UCHWALA z dnia 26 kwietnia 2007 r.

Sqd Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczqcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Henryk Pietrzkowski

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powddztwa Tomasza W.

przeciwko Danucie L., Walerii L., Wioletcie L., Markowi L., matoletniemu Jakubowi L. i Juliannie L.
o eksmisjg,

po rozstrzygnigciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 26 kwietnia 2007 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okr¢gowy w Poznaniu

postanowieniem z dnia 8 grudnia 2006 r., sygn. akt II Ca 2091/05:

,Czy w przypadku posadowienia budynku na gruncie stanowiacym przedmiot wiasnosci tego samego
wlasciciela, ale geodezyjnie podzielonym na dwie dzialki, czynno$¢ prawna polegajaca na zbyciu prawa
wlasnosci do jednej z tych dziatek gruntu wywota skutek przeniesienia wiasnosci tego gruntu wraz z czgscia
budynku na tym gruncie posadowiong w mys§l zasady wyrazonej w art. 48 k.c., czy tez czynno$¢ taka nie
wywota wskazanego wyzej skutku jako sprzeczna z uregulowaniem art. 47 § 1 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c.?”

podjat uchwate:
Umowa przeniesienia wlasnosci cze$ci nieruchomosci, objetej oddzielng ksiega wieczysta, bez
jednoczesnego podzialu znajdujacego si¢ na niej budynku, jest niewazna.

Uzasadnienie

Tomasz Wozniak wnosit o nakazanie eksmisji pozwanych Danuty L., Walerii L., Wioletty L., Marka L.,
matoletniego Jakuba L., reprezentowanego przez rodzicéw Wiolettg i Marka L., oraz Julianny L. z pomieszczen
o powierzchni 63,87 m’ zajmowanych w budynku potozonym w O. przy ul. C. nr 68.

Wyrokiem z dnia 26 lipca 2005 r. Sad Rejonowy w S.oddalit powddztwo, przyjmujac za podstawg orzeczenia
nastgpujace ustalenia faktyczne.

Przed laty nieruchomos$ci potozone w O. przy ul. C. nr 66 i nr 68 stanowilty jedna nieruchomo$¢ o obszarze
0.20.29 ha, objeta ksigga wieczysta nr 1578, w ktérej jako wlascicielka wpisana byta Waleria L. Nieruchomos¢
ta byla podzielona geodezyjnie na dwie dziatki: nr 269/1 o obszarze 0.10.07 ha i nr 269/2 o obszarze 0.10.22 ha,
z tym ze z pominigciem tego podziatu posadowiono na niej budynek gospodarczy. w 1968 r. Waleria L.
udostepnilta synowi Tadeuszowi i jego Zonie czg$¢ tego budynku i pozwolita im zamieszka¢ w nim na zasadzie
uzyczenia. Za zgoda matki Tadeusz L. doprowadzit udostgpniona czg$¢ budynku do stanu mieszkalnego,
dobudowat tazienke, a nastgpnie dwa pokoje oraz przedpokdj. Dobudowane pomieszczenia staly si¢ integralna
czescia budynku.

Po adaptacji budynku Waleria L. umowa notarialng z dnia 5 pazdziernika 1977 r. darowata synowi Tadeuszowi
L. czg$¢ nieruchomosci obejmujaca dziatkg nr 269/1 o obszarze 0.10.07 ha, ktéra odtaczono z ksiggi wieczystej
nr 1578. Dla odlaczonego obszaru urzadzono ksigge wieczysta nr 9726, w ktorej jako wlasciciela wpisano
Tadeusza L. Na gruncie nie wytyczono jednak zadnej granicy, gdyz korzystanie z nieruchomosci odbywato si¢
na dotychczasowych zasadach. Umowa notarialng z dnia 6 maja 1996 r. Tadeusz L. darowal nieruchomo$¢
potozong w O. przy ul. C. nr 68 o obszarze 0.10.07 ha, objeta ksiega wieczysta nr 9726, cérce Annie i zigciowi
Pawtowi matz. J. Po zawarciu tej umowy korzystanie z nieruchomosci réwniez nie uleglto Zadnej zmianie. Po
$mierci Tadeusza L., Anna i Pawel malz. J. umowa notarialng z dnia 6 wrze$nia 2002 r. sprzedali nieruchomos$¢
objeta ksiega wieczysta nr 9726 powodowi Tomaszowi W.

Powdéd zamierzal przystapi¢ do rozbiérki budynku gospodarczego potozonego na nabytej nieruchomosci,

w zwiazku z czym wystapit o wymagane zezwolenie. Decyzja z dnia 17 marca 2003 r. Starosta O. zezwolit na
rozbidrke, uznajac, ze budynek jest oddzielony od sasiedniej nieruchomosci wlasna $ciang i istnieje mozliwos¢
jego rozebrania bez naruszenia konstrukcji przylegtego budynku. Na skutek odwotania pozwanych Danuty

i Marka L., w dniu 28 marca 2003 r. Starosta uchylit t¢ decyzj¢ ze wzgledu na potaczenie budynku potozonego
na sasiednich nieruchomosciach.
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W spornej czeséci budynku o powierzchni 63,87 m?, znajdujacej si¢ na nieruchomosci objetej ksigga wieczysta
nr 9726, potozonej przy ul. C. nr 68, zamieszkuja pozwane Danuta L. i jej matka Julianna L. Pozwani Wioletta
i Marek matz. L z synem J. zamieszkuja w czg$ci budynku usytuowanej na nieruchomosci objetej ksigga
wieczysta nr 1578, potozonej przy ul. C. nr 66, z tym ze korzystaja z tazienki i ubikacji, znajdujacych sig

w obrebie nieruchomosci przy ul. C. nr 68. Pozwana Waleria L. mieszka natomiast w odrgbnym budynku
mieszkalnym potozonym na nieruchomosci przy ul. C. nr 66.

Czg¢$¢ budynku znajdujaca sig na nieruchomosci przy ul. C. nr 68 stanowi integralng czg¢§¢ budynku
usytuowanego w obrgbie sasiedniej nieruchomosci, potozonej przy ul. C. nr 66. Sporna czg¢§¢ budynku petni
faktycznie funkcje budynku mieszkalnego, budynek jest bowiem zaopatrzony w wodg, prad, instalacjg gazowa,
wentylacyjna i kanalizacyjna oraz dostosowany do tego, aby laczny czas przebywania tych samych oséb trwat
dtuzej niz 4 godziny w ciagu doby. Obie czg¢$ci budynku sa trwale zwigzane z soba konstrukcyjnie,
funkcjonalnie i uzytkowo. Ze wzgledu na brak kamieni granicznych nie wiadomo jednak, w ktérym doktadnie
miejscu przebiega granica migdzy obu nieruchomos$ciami, czy po ognisku §ciany, czy na jej szerokosci, czy tez
w jeszcze innym miejscu. Ustalenie tej okoliczno$ci wymagato zasiggnigeia opinii biegltego z dziedziny
geodezji, ale zadna ze stron nie zgtosita wniosku o przeprowadzenie takiego dowodu.

Skoro powdd nie wykazal jak daleko rozciaga sig przystugujace mu prawo wlasnoéci nieruchomosci,
powddztwo o eksmisjg oparte na prawie wlasnosci ulega — zdaniem Sadu Rejonowego — oddaleniu.

Przy rozpoznawaniu apelacji powoda Sad Okrggowy w P. powzial powazne watpliwosci, ktérym dat wyraz

w przedstawionym zagadnieniu prawnym, przytoczonym na wstgpie uchwaty. Wskazal przy tym na dwa
kierunki oceny czynnosci prawnej, polegajacej na ,,zbyciu prawa wtasnosci do jednej z dziatek gruntu”. Wedlug
pierwszego, czynno$¢ ta, zgodnie z zasada wyrazona w art. 48 k.c., miataby wywota¢ skutek przeniesienia
wlasnosci gruntu wraz z posadowiona na nim czg¢$cia budynku. Wedtug drugiego z kolei, czynno$¢ taka nie
moglaby wywota¢ wskazanego skutku ze wzgledu na jej sprzeczno$¢ z art. 47 § 1 w zwiazku z art. 58 § 1 k.c.
Natomiast ostateczna ocena okoliczno$ci sprawy zalezy, zdaniem Sadu Okregowego, od mozliwosci
zastosowania w drodze analogii przepisu art. 151 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

Rozwazania prowadzace do rozstrzygnigcia przedstawionego zagadnienia prawnego trzeba rozpocza¢ od
uscislenia znaczenia pojgcia nieruchomosci gruntowej, definicja zawarta w art. 46 § 1 k.c. obejmuje bowiem
nieostre kryterium wyodrebnienia czgéci powierzchni ziemskiej, przy objasnianiu ktérego wyrazane sa rézne
zapatrywania. Sprowadzaja si¢ one do dwdéch przeciwstawnych koncepcji, wedlug pierwszej z nich,
nieruchomosdcia jest teren stanowiacy wlasnosc¢ jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami innych
podmiotéw bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksiag wieczystych, natomiast wedlug drugiej, ksigga wieczysta
jest czynnikiem wyodregbniajacym nieruchomo$¢ gruntowa. w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przewaza
koncepcja nawiazujaca do formalnoprawnego wyodrebnienia nieruchomosci w ksigdze wieczystej. Prowadzi ona
do wniosku, ze graniczace z soba dziatki gruntu, bedace wlasnoscig tej samej osoby, dla ktérych prowadzone sa
oddzielne ksiggi wieczyste, stanowia dwie odrgbne nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrgbnos¢ tg
traca w razie potaczenia ich w jednej ksiedze wieczystej, obowiazuje bowiem reguta ,,jedna ksigga — jedna
nieruchomo$¢” (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., I CKN 1306/00, niepubl.,
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201
oraz uchwatg Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., IIT CZP 24/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 24). Tak
rozumiane pojgcie nieruchomos$ci gruntowej przyjmowane bedzie w dalszych rozwazaniach.

Wypada réwniez przypomnie¢, ze kodeks cywilny nie zawiera definicji budynku i nie zawierata jej tez ustawa

z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229 ze zm.). Definicj¢ taka wprowadzono
dopiero w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze zm.; jedn. tekst: Dz.U.
22006 1. Nr 156, poz. 1118 ze zm.), lecz zostala ona skonstruowana na uzytek tej ustawy, w zwiazku z czym

w stosunkach cywilnoprawnych ma jedynie znaczenie pomocnicze. w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
przyjmuje sig, ze budynkiem jest obiekt budowlany, trwale zwiazany z gruntem, stanowiacy cz¢s$¢ sktadowa
nieruchomosci gruntowej (art. 48 k.c.) albo odrgbny od gruntu przedmiot wtasnosci (art. 235 § 1 k.c.),
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych i posiadajacy fundamenty oraz dach, z tym ze
spetnienie cechy odrgbno$ci moze zosta¢ zrealizowane takze przez ustanowienie potrzebnych stuzebnosci

(zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1966 r., III CR 103/66, OSPiKA 1967, nr 5, poz. 110,
uchwale pelnego sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 1969 r., III CZP 12/69, OSNCP
1970, nr 3, poz. 39, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2004 r., IT CK 262/04, niepubl., postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2006 r., II CK 365/05, niepubl. oraz uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
23 stycznia 2007 r., III CZP 136/06, niepubl.).

W $wietle powyzszych uwag nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze przed dokonaniem przez Walerig L. darowizny
na rzecz syna Tadeusza obiekt budowlany posadowiony na nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr 9726 byt
budynkiem, stanowiacym jej czgs¢ sktadowa (art. 48 k.c.). w gre wchodzita wéwczas jedna nieruchomos$é
gruntowa, na ktérej znajdowat si¢ trwale zwiazany z nig budynek gospodarczy. Oceny tej w niczym nie zmieniat
fakt geodezyjnego podziatu nieruchomosci na dwie dziatki, w §wietle art. 46 § 1 k.c. byla to bowiem jedna
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nieruchomo$¢, objeta jedna ksigga wieczysta. Dokonana w dniu 5 pazdziernika 1977 r. czynno$¢ prawna —
nazywana przez Sad Okregowy czynnos$cia, polegajaca na zbyciu prawa wlasnosci do jednej z geodezyjnie
wyodrebnionych dzialek — zmierzata w istocie do podziatu nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr 9726
przez wydzielenie z niej czgsci, stanowiacej przedmiot darowizny, i do wyodregbnienia w ten sposéb ,,nowej”
nieruchomosci, ktérej wlasno$¢ miala przejs$¢ na syna wiascicielki, Tadeusza L. Podkre$lenie to jest konieczne
takze z tego wzgledu, ze, zgodnie z art. 155 k.c., przedmiotem przeniesienia wlasnosci jest rzecz, zachodzita
zatem potrzeba wydzielenia z dotychczasowej nieruchomosci jej czg$ci o mniejszym obszarze, ktéra mogtaby
stanowi¢ ,,nowa” nieruchomos¢, czyli rzecz bedaca przedmiotem darowizny. Poniewaz przed zawarciem umowy
darowizny nieruchomos$¢ byta zabudowana, z wydzieleniem z niej czgséci, mogacej stanowic ,,nowa”’
nieruchomo$¢, taczyta sig¢ kwestia podziatu budynku.

Problematyka dopuszczalno$ci podzialu zabudowanej nieruchomosci gruntowej byta wielokrotnie przedmiotem
rozwazan Sadu NajwyzZszego w sprawach o zniesienie wspotwlasnosci oraz o dziat spadku. Sad Najwyzszy
dopuscit taka mozliwos¢, jednak tylko przy spetnieniu okre§lonych wymagan. Za niedopuszczalny uznat
bowiem podziat samego budynku, bez dokonania podziatu gruntu, na ktérym zostal on posadowiony, a poza tym
dopuscil mozliwos¢ podziatu budynku wylacznie wedtug ptaszczyzn pionowych. Za utrwalone w orzecznictwie
mozna uzna¢ stanowisko, ze podzial budynku wedlug ptaszczyzn pionowych wraz z gruntem jest dopuszczalny,
jezeli w wyniku tego podziatu powstajq dwa odrgbne budynki. Linia podzialu musi przebiega¢ wediug
plaszczyzny, ktérg stanowi §ciana wyraznie dzielaca budynek na dwa odrgbne budynki; moze to by¢ $ciana juz
istniejaca lub w tym celu wykonana. O odrgbnosci budynkéw powstatych wskutek podziatu mozna przy tym
méwic tylko wtedy, gdy tworza one zamknigta, funkcjonalna cato$¢ lub gdy uzasadnione interesy wtascicieli

w tym zakresie gwarantuje ustanowienie odpowiednich stuzebnosci. Linia podziatu budynku nie moze odbiegaé
od linii podzialu dzialki, zgodnie bowiem z zasadq wyrazona w art. 48 k.c., budynki trwale z gruntem zwiazane
sa czg$ciami sktadowymi gruntu (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1966 r., III CR 103/66,
OSPiKA 1967, nr 5, poz. 110, uchwalg pelnego sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia
1969 r., III CZP 12/69, OSNCP 1070, nr 3, poz. 39, postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1973 r.,
IIT CRN 290/73, OSPiKA 1974, nr 12, poz. 259, z dnia 10 wrze$nia 1979 r., III CRN 143/79, OSNC 1980, nr 6,
poz. 42, z dnia 9 stycznia 1985 r., II CRN 328/84, niepubl., z dnia 10 marca 1993 r., i CRN 13/93, niepubl.,

z dnia 20 stycznia 2000 r., i CKN 355/98, niepub. i z dnia 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 1525/00, niepubl.,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2004 r., I CK 262/04, niepubl. oraz uchwal¢ Sadu Najwyzszego

z dnia 23 stycznia 2007 r., IIl CZP 136/06, niepubl.).

Przedstawione zasady podzialu zabudowanej nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot wspétwilasnosci
powinny by¢ respektowane takze w razie podzialu zabudowanej nieruchomosci dokonywanego przez jej
wtlasdciciela w zwiazku z zamiarem przeniesienia wlasnosci wydzielonej czgséci nieruchomosci wraz

z odpowiadajaca jej czgscia budynku. w zwiazku z watpliwosciami Sadu Okrggowego zachodzi jednak potrzeba
rozwazenia, czy przepis art. 151 k.c., wyrazajacy zasadg jednosci prawnej budynku, moze by¢ w drodze analogii
stosowany w razie podzialu zabudowanej nieruchomosci gruntowej, jezeli w wyniku podziatu granica
wyznaczona na gruncie mialaby przebiega¢ pod budynkiem nie dzielac go na samodzielne czg$ci. Dopuszczenie
takiej mozliwo$ci pozwalaloby bowiem przyjac, ze w imig jednosci budynku bylby on uwazany za przedmiot
wlasnosci tylko jednego z wiadcicieli sasiadujacych z soba nieruchomosci, natomiast drugiemu z nich
przystugiwatoby roszczenie o wykup zajgtej czgéci gruntu lub ustanowienie odpowiedniej stuzebno$ci
gruntowe;j.

Podejmujac ten problem, trzeba zauwazy¢, ze na tle art. 151 k.c. brak jednolitoéci zapatrywan co do tego, komu
przystuguje prawo wlasnosci budynku posadowionego na dwéch nieruchomosciach — wyjsciowej i sasiedniej.
Prezentowany jest poglad, ze w razie przekroczenia granicy sasiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku na
nieruchomodci wyjsciowej, art. 151 k.c. wprowadza wyjatek od zasady supreficies solo cedit, wobec czego
wlascicielem budynku jest inwestor, a wlasciciel nieruchomo$ci sasiedniej moze zada¢ — w zaleznosci od
spelnienia dalszych przestanek okreslonych w art. 151 zdanie pierwsze k.c. — przywrdcenia stanu poprzedniego
lub roszczen przewidzianych w art. 151 zdanie drugie k.c. Wyraza sig tez zapatrywanie, ze wyjatek od zasady
superficies solo cedit zachodzi dopiero w razie ustanowienia stuzebnosci, o ktérej mowa w art. 151 zdanie
drugie k.c., dlatego do chwili ustanowienia odpowiedniej stuzebno$ci gruntowej wlasciwe czgéci budynku sa
czgsciami sktadowymi tych nieruchomosci, z ktérymi sa trwale zwiazane. Sktad orzekajacy przychyla si¢ do
pierwszego z przedstawionych pogladéw, dominujacego w dotychczasowym orzecznictwie Sadu Najwyzszego
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 stycznia 1971 r., i CR 5/71, niepubl., uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
21 kwietnia 2005 r., III CZP 9/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 44 i z dnia 13 pazdziernika 2006 r., III CZP 72/06,
niepubl. oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2007 r., Il CZP 159/06, niepubl.). Gdyby zatem
art. 151 k.c. mégt znalez¢ w drodze analogii zastosowanie do podziatu zabudowanej nieruchomosci,
oznaczaloby to, ze czg$¢ budynku posadowiona na nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr 9726 stanowi
wlasno$¢ witascicieli nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr 1578, t¢ bowiem nieruchomo$¢ trzeba by uznaé
za nieruchomo$¢ wyjsciowa.
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Problem dopuszczalno$ci stosowania per analogiam przepisu art. 151 k.c. do podziatu zabudowanej
nieruchomosci nie byt dotad przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego. Konstatacji tej nie zmienia powotanie
si¢ przez Sad Okregowy na postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 1975 r., III CRN 207/75
(OSNCP 1976, nr 7-8, poz. 172), gdyz z postanowienia tego nie mozna wywodzi¢ aprobaty dla analogicznego
stosowania przepisu art. 151 k.c. Wskazano w nim jedynie, ze stan zupetnosci podziatu gruntu i budynku moze
by¢ w sprawie o dzial spadku uzyskany takze przez obciazenie nieruchomosci stuzebnoscia w postanowieniu
dziatowym (art. 212 § 1 k.c.).

Podejmujac powyzszy problem, trzeba przypomnie¢, Ze stosowanie analogii jest uzasadnione w razie
stwierdzenia luki konstrukcyjnej, o ktérej mozna méwic tylko wtedy, gdy okreslona kwestia wymagajaca
regulacji prawnej nie zostata w ogdle unormowana. w takim wypadku per analogiam moze by¢ zastosowany
przepis regulujacy sytuacje najblizsze, podobne do rozstrzyganego przypadku ze wzgledu na istotne cechy
(zob. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu s¢dziéw Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2006 r., IIl CZP
100/05, OSNC 2006, nr 6, poz. 95 i powotane tam orzecznictwo ). Rozwazajac dopuszczalno$¢ analogicznego
stosowania art. 151 k.c. do podziatu nieruchomosci, w wyniku ktérego granica wyznaczona na gruncie mialaby
przebiega¢ pod budynkiem nie dzielac go na samodzielne czgsci, trzeba przede wszystkim udzieli¢ odpowiedzi
na pytanie, czy zachodzi luka w przepisach, uzasadniajaca stosowanie analogii. Podziatu zabudowanej
nieruchomodci nalezy dokonywac — o czym byta juz mowa — wedtug plaszczyzn pionowych w taki sposéb, by
linia podziatu budynku odpowiadata linii podziatu gruntu i przebiegata przez istniejaca lub mozliwa do
wykonania $ciang, dzielaca budynek na samodzielne czgsci, stanowiace odrgbne budynki. Gdyby podziatu
budynku nie udato si¢ zsynchronizowa¢ z podzialem gruntu i jeden z nowo powstatych budynkéw miatby
znajdowac si¢ czgsciowo na nieruchomosci sasiedniej, dla uzyskania zupetnosci podziatu konieczne bytoby
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci. Ustanowienie takiej stuzebnosci powinno jednak nastapi¢ na etapie
podziatu (np. w postanowieniu dzialowym lub w umowie notarialnej), a nie dopiero po jego dokonaniu. Nie
mozna w tej sytuacji dopatrywac si¢ luki w przepisach, po podziale bowiem nie powinna w ogdle zachodzié¢
potrzeba stosowania per analogiam przepisu art. 151 k.c.

Konstatacja ta jest wystarczajacym argumentem pozwalajacym odrzuci¢ mozliwo$¢ zastosowania w drodze
analogii art. 151 k.c. do podzialu zabudowanej nieruchomos$ci. Warto jednak doda¢, ze hipoteza art. 151 k.c. jest
Scisle dostosowana do przypadku przekroczenia granicy przy wznoszeniu budynku, wobec czego nie mozna by
przyjmowac, ze przepis ten reguluje sytuacje pod istotnymi wzgledami podobna do podziatu zabudowane;j
nieruchomosci.

Powracajac do rozwazan zmierzajacych do oceny skuteczno$ci czynnoéci prawnej, polegajacej na przeniesieniu
wlasnosci czgsci nieruchomosci bez réwnoczesnego dokonania podzialu znajdujacego si¢ na niej budynku,
trzeba odnie$¢ sig¢ do koncepcji przedstawionych przez Sad Okrggowy. Wedtug pierwszej z nich czynnos¢ ta,
zgodnie z zasada wyrazona w art. 48 k.c., miataby wywola¢ skutek przeniesienia wlasnosci gruntu wraz

z posadowiong na nim cz¢$cia budynku. Innymi stowy, miatoby doj$¢ do ,,samoistnego” podziatu budynku,
wskutek czego czgsci budynku potoZone na nieruchomosciach powstatych w wyniku podziatu, statyby sig
czg¢Sciami sktadowymi sasiednich nieruchomosci gruntowych. Koncepcjg tg trzeba jednak odrzuci¢, gdyz nie
zapewnialaby ona samodzielnosci utworzonych ,,czgsci” budynku, trwale zwiazanych z kazda z sasiednich
nieruchomosdci gruntowych. ,,Czg¢sci” te nie stanowityby zamknigtych cato$ci wydzielonych z przestrzeni
przegrodami, kazda z nich bytaby bowiem architektonicznie i funkcjonalnie powiazana z reszta budynku.

w konsekwencji, zadna z ,,czg$ci” samodzielnie nie stanowitaby budynku w rozumieniu prawa cywilnego. Nie
mozna by zatem przyjmowa¢, ze w wyniku ocenianej czynno$ci prawnej niejako samoczynnie dochodzitoby do
podziatu budynku.

Niedokonanie podziatu budynku wptywa na oceng calej analizowanej czynno$ci prawnej, poniewaz czg$ci
budynku nie moga by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci. Do takiego natomiast skutku prowadzitoby uznanie
czynnosci zbycia czgsci nieruchomosci, bez jednoczesnego podziatu znajdujacego si¢ na niej budynku, za
wazna. Tym samym dosztoby do naruszenia bezwzglednie obowiazujacego przepisu art. 47 § 1 k.c. z tej
przyczyny umowe przeniesienia wtasnosci czgséci nieruchomosci, bez jednoczesnego podziatu znajdujacego si¢
na niej budynku, trzeba uzna¢ za niewazna, (art. 58 § 1 w zwiazku z art. 47 § 1 k.c.).

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. rozstrzygnal przedstawione
zagadnienie prawne, jak w uchwale.
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