Sygn. akt IIT CZP 136/06

UCHWAL.A z dnia 23 stycznia 2007 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczqcy, sprawozdawca)
SSN Gerard Bieniek

SSN Iwona Koper

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powddztwa Super Nowosci Sp. z 0.0. w Rzeszowie

przeciwko Hotele Prezydenckie Sp. z 0.0. w Rzeszowie

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowe;j - Europejskiego Funduszu Hipotecznego S.A.
w Warszawie

o wydanie i zaptatg,

po rozstrzygnigciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 23 stycznia 2007 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okrggowy w Rzeszowie

postanowieniem z dnia 5 pazdziernika 2006 r., sygn. akt VI Ga 53/06:

,,Czy w wypadku podzialu nieruchomosci gruntowej oddanej w wieczyste uzytkowanie, na ktérej usytuowany
jest jeden budynek stanowiacy odrebna nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem prawa wlasnosci tego wieczystego
uzytkownika dopuszczalny w §wietle art. 235 § 11 2 k.c. jest taki podziat tego wielopigtrowego budynku na
dwie odrgbne nieruchomosci, aby na poziomie jednej z kondygnacji nieruchomo$¢ budynkowa potozona na
jednej z dzialek powstaltych w wyniku podziatu przekraczata granicg tej dziatki i wchodzita obrysem w bryte
budynku majacego stanowi¢ od chwili podzialu odrgbna nieruchomos¢ potozona na innej dziatce przy
uwzglednieniu, ze obydwie nieruchomosci budynkowe nadal naleze¢ beda do tego samego wieczystego
uzytkownika ?”

podjat uchwate:

Podzial pionowy budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (art. 235 k.c.) jest dopuszczalny
wraz z podzialem gruntu tylko w taki sposob, ze linia podzialu budynku odpowiada linii podziatu dziatki
i przebiega przez istniejaca w calosci lub w znacznej cze¢sci $ciane budynku, dzielac go na regularne

i samodzielne cze$ci, stanowigce odrebne budynki.

Uzasadnienie

Przedstawione Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygnigcia zagadnienie prawne powstato w sprawie, w ktérej
strona powodowa wnosita o nakazanie stronie pozwanej opuszczenia, opréznienia i wydania jej opisanych

w pozwie pomieszczen o facznej powierzchni 56,65m. kw. znajdujacych si¢ na parterze budynku stanowiacego
wlasnos$¢ powddki, posadowionego na gruncie oddanym jej w uzytkowanie wieczyste.

Strona pozwana wnoszac o oddalenie powddztwa wskazywata, ze pomieszczenia te stanowia czgs$¢ sktadowa
budynku bgdacego jej wlasno$cia, potoZzonego na gruncie oddanym jej w uzytkowanie wieczyste.

Sad Rejonowy w Rzeszowie wyrokiem z dnia 23 lutego 2006 r. oddalil powédztwo ustalajac migdzy innymi, ze
dziatka nr 1072/117 pozostajaca obecnie w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej oraz dziatka nr
1072/118 pozostajaca w uzytkowaniu wieczystym strony pozwanej, stanowity poprzednio jedna nieruchomos¢
oddana w uzytkowanie wieczyste spéice z o0.0. ,,Budimex”, ktéra wzniosta na niej budynek zespotu hotelowo-
administracyjnego, sktadajacy si¢ z dwdch czgéci potaczonych parterowym tacznikiem, nad ktérym znajdowata
si¢ otwarta przestrzen a nad nig reszta kondygnacji budynku. Sporne pomieszczenia, potozone na parterze, poza
facznikiem, w czg$ci wykorzystywanej na pomieszczenia administracyjno-biurowe, byly od poczatku
uzytkowane jako pomieszczenia nalezace do czesci hotelowej budynku i nie miaty potaczenia z czgscia biurowa.
W 1992 r. spétka ,,Budimex” dokonata administracyjnego podziatu nieruchomosci i budynku w ten sposéb, ze
powstaty dwie dziatki: nr 1072/117 z posadowionym na niej budynkiem biurowo-administracyjnym, w ktérym
znajdowaty si¢ sporne pomieszczenia i nr 1072/118 z posadowionym na niej budynkiem hotelowym wraz

z tacznikiem. Granica migdzy dziatkami odpowiada linii podzialu budynku, biegnie przy jego $cianie a dalej
wewnatrz facznika dzielac budynek na dwie odrebne czesci, z ktérych czg$¢ administracyjna posadowiona jest
na dziatce nr 1072/117, a czg$¢ hotelowa na dzialce nr 1072/118. Sporne pomieszczenia znajdujace sig

w budynku potozonym na dziatce nr 1072/117 nie majq z nim potaczenia, oddziela je od niego $ciana nosna,
polaczone s natomiast z budynkiem potozonym na dzialce nr 1072/118 i wykorzystywane przez strong pozwang
jako zaplecze gospodarcze hotelu.
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Sad Rejonowy uznal, ze pomieszczenia te sa czgscig sktadowa budynku hotelowego potozonego na dziatce nr
1072/118, bowiem taki miaty charakter od poczatku i maja do chwili obecnej. Granica dziatek nie przeklada sig¢
wewnatrz budynku na granicg migdzy budynkami, gdyz nie biegnie po $cianie a przez pomieszczenia. W ocenie
tego Sadu z samej definicji budynku, zawartej w prawie budowlanym wynika, Ze nie musi on mie¢ §cian
pionowo w gére a jedynie musi by¢ wydzielony w przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych, a zatem
dopuszczalny jest taki podzial budynku, w wyniku ktérego pod spornymi pomieszczeniami, nalezacymi do
budynku pozwanego, i nad nimi, znajduja si¢ pomieszczenia stanowiace wasno$¢ strony powodowe;j.
Rozpoznajac apelacjg strony powodowej Sad Okrggowy w Rzeszowie powzial przedstawiona w pytaniu
prawnym watpliwos¢ co do dopuszczalnosci takiego podziatu nieruchomosci i znajdujacego si¢ na niej
wielokondygnacyjnego budynku. Wskazat na stanowisko Sadu Najwyzszego dotyczace zniesienia
wspétwlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, stwierdzajace, ze linia podziatu budynku nie
moze odbiega¢ od linii podziatu dzialki oraz Ze budynek wraz z dziatka moze by¢ podzielony pionowo jezeli
linia podziatu przebiega przez §ciang dzielaca go na regularne i samodzielne czgéci. Uznal, Ze zasadg t¢ mozna
odnies¢ takze do podziatu dzialki i budynku przez uzytkownika wieczystego. W $wietle art. 235 k.c. watpliwa
jest, zdaniem tego Sadu, dopuszczalno$¢ podziatu nieruchomosci budynkowej na dwie odrgbne w ten sposob, by
na poziomie jednej kondygnacji cz¢$¢ jednej z nowopowstatych nieruchomosci budynkowych wcinata sig

w bryle drugiej nieruchomosci, nawet przy zatozZeniu, Ze oba budynki bgda nadal nalezaty do tego samego
uzytkownika wieczystego. Nie ma tez znaczenia, w ocenie Sadu, Zze wcinajaca sig czg¢$¢ nieruchomosci jest
funkcjonalnie i faktycznie powiazana z nieruchomoscia budynkowa usytuowana na drugiej dzialce ani to, ze nie
jest potaczona z budynkiem na dziatce, w ktéra wchodzi, skoro jest od niego oddzielona tylko $ciang dziatowa,
a zatem w sposob nietrwaty. Sad Okrggowy uznat jednak, Zze zagadnienie to budzi watpliwosci i przedstawit je
do rozstrzygnigcia Sadowi Najwyzszemu na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastgpuje:

Przystepujac do rozwazenia przedstawionego zagadnienia prawnego na wstepie trzeba stwierdzi¢, ze ustalenia
faktyczne Sadu Okrggowego dotyczace dokonanego w 1992 r. podzialu nieruchomosci pozostajacej wéwczas
w uzytkowaniu wieczystym spétki ,,Budimex” na dwie dziatki nr 1072/117 i nr 1072/118, nie sa na tyle
jednoznaczne, by mozna bylo przyjac, ze rzeczywiscie doszto wéwczas do takiego podziatu nieruchomosci
budynkowej, w wyniku ktérego na poziomie jednej kondygnacji przekroczyta ona granice dzielaca obie dziatki
i weszta obrysem w bryte budynku majacego od chwili podziatu stanowi¢ odrgbna nieruchomos$¢ potozona na
sasiedniej dzialce. Z opinii bieglego geodety, zataczonych map podziatu i protokotu granicznego oraz z ustalen
faktycznych Sadu Rejonowego zdaje si¢ bowiem wynikaé, ze linia podziatu nieruchomosci gruntowej oraz linia
podziatu budynku dziela nieruchomos¢ na dwie dziatki, na ktérych usytuowane sa powstate w wyniku podziatu
budynki, za§ podzial budynku przebiegat wzdtuz $cian pionowych dzielacych go na odrgbne czgsci na
wszystkich kondygnacjach poza jedng na parterze, na ktérej Sciany takiej brak. W tym stanie rzeczy nie mozna
stwierdzi¢ w spos6b niebudzacy watpliwosci, czy istotnie w 1992 r. dokonano takiego podziatu, w wyniku
ktérego powstat stan opisany szczegétowo w przedstawionym pytaniu prawnym, czy tez podzial byt inny,

a opisany w pytaniu stan jest jedynie skutkiem faktycznego sposobu korzystania z budynku.

Mozna natomiast stwierdzi¢, ze w istocie problem prawny sprowadza si¢ do pytania o dopuszczalny sposéb
podziatu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste wraz z usytuowanym na niej budynkiem tak, by

w jego wyniku powstaly nieruchomosci odpowiadajace wymaganiom art. 235 i art. 143 k.c., co uzasadnia
udzielenie odpowiedzi okre$lajacej ogdlne zasady takiego podziatu, a nie odpowiedzi, czy podzial opisany przez
Sad Okrggowy w pytaniu prawnym jest dopuszczalny. Ocena, czy ustalony w sprawie sposéb podziatu
nieruchomosdci i budynku przeprowadzony w 1992 r. odpowiadat tym zasadom oraz do kogo naleza po podziale
sporne pomieszczenia, bgdzie determinowala rozstrzygnigcie zgtoszonego zadania strony powodowe;j .

Dla rozstrzygnigcia wskazanego zagadnienia prawnego nie ma znaczenia uczynione w nim zastrzezenie, ze
podzial nieruchomosci zostat dokonany ,,przy uwzglednieniu, ze obydwie nieruchomos$ci budynkowe nadal beda
naleze¢ do tego samego wieczystego uzytkownika”. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wlasnosci potozonego na nim budynku sa zbywalne, a zatem podziat musi by¢ przeprowadzony w taki sposoéb,
by powstaty dwie odrgbne dziatki z dwoma odrgbnymi budynkami, z ktérych kazda w krétkim czasie po
podziale moze sta¢ si¢ prawem uzytkowania wieczystego i wtasnosci réznych podmiotéw, bez naruszania ich
interesow.

O dopuszczalnos$ci przeprowadzenia podziatu nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego przesadza art. 97
ust. 112 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: DzU z 2004 r., Nr 261,
poz. 2603 ze zm. - dalej ,,u.g.n.”) regulujacy taki podzial na drodze administracyjnej. Jego sposéb nie moze
naruszac¢ istoty prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnos$ci potozonych na nim budynkéw, okreslone;j
w art. 235 k.c. i art. 31u.g.n., ktére sa przepisami bezwzglednie obowiazujacymi (poréwnaj migdzy innymi
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2003 r. I CKN 1155/00, OSNC z 2004 r., nr 4, poz. 61). Zgodnie
z nimi przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu, odrgbna od gruntu, wlasno§¢ budynkéw (art. 46 k.c.) jest
prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, ktére, jak stusznie zauwazyl Sad Okrggowy, jest prawem
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silniejszym, za$ wlasnos¢ budynkéw jest pochodna tego prawa. Prawem wlasnosci uzytkownika wieczystego
moga by¢ objete tylko te budynki i urzadzenia, ktére znajduja si¢ na gruncie oddanym mu w uzytkowanie
wieczyste, a zatem czgscia sktadowa takiego budynku nie moga by¢ czesci budynku usytuowane na sasiednim
gruncie stanowigcym przedmiot innego uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 143 k.c., majacym
zastosowanie takze do uzytkowania wieczystego, uzytkowanie to, podobnie jak wlasno$¢ gruntu, rozciaga si¢ na
przestrzen nad i pod jego powierzchnia, co oznacza, ze powstaly w wyniku podziatu odrgbny budynek musi by¢
trwale zwiazany z wyodrgbnionym gruntem, a wigc powinien by¢ w catosci umiejscowiony w granicach
przestrzennych nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego.

Kodeks cywilny nie zawiera definicji budynku, nie zawieralo jej tez prawo budowlane z 1974 r. (DzU Nr 38,
poz. 229 ze zm.), a przydatnos¢ dla stosunkéw cywilnoprawnych definicji zawartej w ustawie z dnia 7 lipca
1994 r.- Prawo budowlane (jedn. tekst: DzU z 2003 r., Nr 207, poz. 2016 ze zm.) jest dyskusyjna. W oparciu

o art. 46 1 48 k.c. oraz positkujac si¢ takze prawem budowlanym nalezy uzna¢, Zze budynkiem jest obiekt
budowlany, trwale zwigzany z gruntem, stanowiacy czg$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej (art. 48 k.c.) albo
odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 235 § 1 k.c.), wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd
budowlanych i posiadajacy fundamenty oraz dach (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2006
r. IT CK 365/05, niepubl.), przy czym spetnienie cechy odrgbno$ci moze zostaé zrealizowane takze przez
ustanowienie potrzebnych stuzebnosci, na co wskazat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13 maja 1966 r.
IIT CR 103/66 (OSP z 1967, nr 5, poz.110, w uchwale catej Izby Cywilnej z dnia 15 grudnia 1969 r. III CZP
12/69 stanowiacej wytyczne wymiaru sprawiedliwosci i praktyki sadowej w sprawach o dzial spodku
obejmujacego gospodarstwo rolne (OSNC z 1970r, nr 3, poz. 39) oraz migdzy innymi w orzeczeniach z dnia

5 stycznia 1971 r. ICR 5/71 i z dnia 22 grudnia 2004 r. IT CK 262/04 (niepubl.). Jedynie budowla spelniajaca
takie kryteria moze by¢ odrgbnym budynkiem i, usytuowana na gruncie stanowigcym uzytkowanie wieczyste
oraz w jego granicach, stanowi¢ przedmiot wlasno$ci uzytkownika wieczystego.

Kwestia podzialu budynku znajdujacego si¢ na nieruchomosci ulegajacej podzialowi byla przedmiotem
wypowiedzi Sadu Najwyzszego odnoszacych sig do zniesienia wspdtwlasnosci przez podziat fizyczny
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym. We wskazanych wyzej orzeczeniach Sad Najwyzszy
uznal podzial pionowy budynku za, w zasadzie, niedopuszczalny stwierdzajac, ze jedno$¢ prawna budynku
wynikajaca z art. 46 — 48 k.c. znajduje swoje wytlumaczenie w jego swoistosci jako budowli i w jego
konstrukcyjnej nierozerwalnosci, ktéra z reguty nie pozwala na pionowe rozcztonkowanie budynku na
samodzielne czgsci. Jednakze podziatl budynku wedlug plaszczyzn pionowych moze by¢ wraz z gruntem
dokonany wéwczas, gdy linia podziatu budynku jest zgodna z linia podziatu gruntu i przebiega wedtug
ptaszczyzny, ktéra stanowi $ciang wyraznie dzielaca budynek na dwie odregbne, regularne i samodzielne czgsci,
stanowiace odrebne budynki, przy czym moze by¢ to $ciana juz w cato$ci istniejaca lub wykonana w tym celu,
za$ jezeli w wyniku takiego podziatu zajdzie konieczno$¢ korzystania przez uzytkownikéw jednego

z nowopowstatych budynkéw z niektérych pomieszczen drugiego budynku, mozliwe jest ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci (poréwnaj wskazane wyzej orzeczenia Sadu Najwyzszego oraz postanowienia tego
Sadu z dnia 9 stycznia 1985 r. III CRN 328/84, niepubl., z dnia 12 listopada 1976 r. IIl CRN 243/76, nie publ.,
z dnia 12 pazdziernika 2000 r. IV CKN 1525/00, niepubl., z dnia 20 stycznia 2000 r. I CKN 355/98).
Jednoczes$nie Sad Najwyzszy w postanowieniach z dnia 28 wrze$nia 1978 r. III CRN 173/78 (nie publ.) i z dnia
10 marca 1993 r. I CRN 13/93 (niepubl.) uznat za niedopuszczalny pionowy podzial budynku w taki sposéb, by
linia podziatu przebiegala przez znajdujace si¢ w budynku pomieszczenia lub dzielita go na czgsci nieregularne,
jak réwniez taki podziat, w ktérym linia podziatu budynku nie pokrywa si¢ z granica nowoutworzonych dziatek
w zwiazku z czym sfery wlasno$ci wiascicieli dziatek i budynkéw nachodza na siebie, co koliduje

z podstawowymi zasadami prawa rzeczowego wyrazonymi w art. 46, 47 1 48 k.c. We wskazanym wyzej
postanowieniu z dnia 20 stycznia 2000 r. I CKN 355/98 Sad Najwyzszy podkreslil, ze dopuszczalno$¢
przeprowadzenia podziatu pionowego budynku nie zalezy od istnienia w budynku $ciany odpowiadajace;j
okreslonym wymaganiom prawa budowlanego (np. $ciany przeciwpozarowej, czy $ciany nosnej), a od
mozliwo$ci wyodrebnienia $ciang pionowa dwéch budynkéw z odpowiadajacym takiemu rozdzieleniu
podziatem gruntu.

Trzeba uznad, Ze nie jest takze wykluczona mozliwo$¢ dokonania omawianego podziatu w sytuacji, gdy $ciana
dzielaca budynek na dwie samodzielne i odrgbne czgsci przebiega nie przez wszystkie kondygnacje budynku

a jedynie przez ich wigkszo$¢ i moze by¢ poprowadzona dalej, dzielac budynek do konca (np. $ciana dziatowa
przebiega przez trzy gérne kondygnacje, nie dochodzac do najnizszej, na ktérej moze zosta¢ dobudowana jako
dalszy ciag juz istniejacej wyzej zabudowy). W szczeg6lnosci moze tak by¢ wéwczas, gdy dotychczasowy
sposéb korzystania z budynku ma zosta¢ zachowany po podziale lub, gdy ustanowiona jest odpowiednia
stuzebnos$¢ nieoddzielonej czgsci budynku.

Wskazane wyzej, utrwalone stanowisko Sadu Najwyzszego, podzielane w doktrynie, nalezy przyjac¢ takze

w odniesieniu do podziatu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste oraz podziatu usytuowanego na niej
budynku. Nie ma bowiem réznic co do istoty, zasad i skutkéw podziatu budynku potozonego na gruncie
stanowigcym wlasno$¢ lub wspétwlasno$¢ i potozonego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste.
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Okolicznos¢, ze w pierwszym przypadku budynek jest czgscia sktadowa nieruchomosci gruntowej i dzieli jej los
prawny za$ w drugim jest odrgbna nieruchomoscia, nie ma przy podziale wigkszego znaczenia, skoro wlasnos¢
takiej nieruchomosci budynkowej moze naleze¢ tylko do uzytkownika wieczystego gruntu (art. 235 k.c.).
Opisane wyzej zasady podziatu powinny by¢ wigc stosowane przez sady lub wiasciwe organy administracyjne

w obu przypadkach a takze zaréwno przy podziale nieruchomos$ci budynkowej przez jednego uzytkownika
wieczystego, jak i przy zniesieniu wspdtuzytkowania wieczystego gruntu i wspéiwtasnosci budynku, maja
bowiem w tym zakresie walor uniwersalny. To czy podziatu dokonano zgodnie z tymi zasadami oraz jakie skutki
wywoluje podzial przeprowadzony z ich naruszeniem, ocenia Sad w sprawie, w ktérej z podziatu budynku

i gruntu wywodzone sa okreslone skutki prawne i roszczenia.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnal przedstawione zagadnienie prawne jak w uchwale
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