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Budynki na granicy prawa.
Wplyw przekroczenia przez budynek
granicy nieruchomosci na rynek
inwestycyjny i obrét prawny

Buildings on the Edge of the Law: The Impact of a Building Crossing
Property Boundaries on the Investment Market and Legal Transactions

Wprowadzenie

We wspolczesnym, dynamicznie zmieniajacym si¢ Swiecie procesy inwesty-
cyjno-budowlane przebiegaja coraz szybciej, a zmiany w strukturze wtasnosci
nieruchomosci staja sie codzienno$cia. Wraz z podzialami i scaleniami dziatek
ewidencyjnych, a takze z koniecznoscia dostosowania przestrzeni do szybko zmie-
niajacych sie potrzeb spoleczenstwa pojawiaja sie liczne wyzwania w zakresie
wytyczania granic nieruchomosci. W praktyce coraz czesciej granice te ustalane
sa ad hoc lub — bedac dawno juz wyznaczonymi — nie zostaja sprawdzone ani
zaktualizowane przez dziesigciolecia, co w polaczeniu z nieuniknionymi bteda-
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mi ludzkimi — zaréwno w fazie projektowej, jak i wykonawczej — prowadzi do
sytuacji, w ktérych budynki zostaja posadowione cze$ciowo z przekroczeniem
granicy dziatki ewidencyjnej, a co za tym idzie nieruchomosci, na ktdérej powinny
sie znajdowac. Problem ten, cho¢ teoretycznie wydaje sie marginalny, w praktyce
moze generowac powazne konsekwencje prawne i praktyczne'.

Nasuna¢ moze sie wiec pytanie, jak budynki posadowione z przekroczeniem
granic nieruchomosci wplywaja na szeroko pojeta legalno$¢ obrotu nieruchomo-
$ciami oraz stabilnos$¢ stosunkéw wlasnosciowych. Z pewnoscia przekroczenie
granic dziatki moze prowadzi¢ do sporéw sasiedzkich, a takze do ewentualnych
utrudnien w ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych do nieruchomosci
— w mysl zasady nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse haberet®.

Co wiecej, takie sytuacje czesto komplikujg prace nad aktem notarialnym, zwia-
zane z przenoszeniem wlasnosci, gdyz konieczne staje si¢ precyzyjne uregulowanie
kwestii prawa do gruntu, na ktérym znajduje sie cze$¢ budynku. Niescistosci tego
typu moga wplynac na wartos¢ nieruchomosci, jej atrakcyjnosc¢ inwestycyjng oraz
zdolnos¢ do zaspokajania potrzeb przysztych wlascicieli i uzytkownikéw.

Zjawisko przekroczenia granicy nieruchomosci przez budynki jest problemem
nie tylko prawnym, lecz takze praktycznym. W procesach inwestycyjnych wymaga
dodatkowych analiz, negocjacji i kosztownych rozwiazan technicznych, ktére maja
na celu minimalizacje ryzyka. Dla wlascicieli nieruchomosci oraz inwestoréw
oznacza to czesto konieczno$¢ angazowania specjalistow z zakresu geodezji, pra-
wa i administracji budowlanej. Sytuacje takie rodza réwniez pytania o odpowie-
dzialno$¢ zar6wno projektantéw, wykonawcéw, jak i organéw administracji, ktére
zatwierdzily blednie sporzadzone projekty. Celem niniejszego artykulu jest przed-
stawienie ogdlnej analizy tego zagadnienia wraz ze wskazaniem niektérych jego
aspektow, aby zasygnalizowac istnienie problemu i spowodowac jego naglosnienie.

Ogolna regulacja Kodeksu cywilnego

Kodeks cywilny® w art. 46 stanowi w § 1, ze nieruchomos$ciami sa czesci
powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkoéw, jezeli na
mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

! B. Janiszewska, Powstanie ,roszczen uzupetniajgcych” w sytuacji przekroczenia w trakcie
budowy granic nieruchomosci sasiedniej (art. 151 k.c.), ,Rejent” 2007, nr 5.

2 Wyrok NSA z dnia 28 maja 2010 r., II FSK 192/09, LEX nr 585272.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2024, poz. 1061, ze zm.),
dalej: k.c.
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Z kolei zgodnie z art. 24 ust. 1 u.k.w.i.h.* dla kazdej nieruchomosci prowadzi
sie odrebna ksiege wieczysta, chyba ze przepisy szczegélne stanowia inaczej.
Dotyczy to takze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych
nieruchomosci lokalowe zostaly wyodrebnione.

Budynki przekraczajace granice nieruchomosci stanowig istotny problem
w praktyce prawa cywilnego, ktéry znalazl swoje rozwigzanie w przepisach Ko-
deksu cywilnego. Kwestia ta jest szczegdtowo uregulowana w art. 1511 152 k.c.,
ktére maja na celu zréwnowazenie intereséw wiascicieli sasiednich nierucho-
mosci oraz inwestoréw prowadzacych dzialalno$¢ budowlang. Problematyka ta
jest szeroko omawiana w doktrynie prawniczej°.

Zgodnie z art. 151 k.c. jesli podczas budowy nieumyslnie przekroczono gra-
nice nieruchomosci, wlasciciel sgsiedniego gruntu moze zada¢ przeniesienia
wlasno$ci zajetej czesci za wynagrodzeniem, pod warunkiem ze inwestor dziatat
w dobrej wierze, a wlasciciel gruntu nie zglosit sprzeciwu na czas. Przepis ten
chroni stabilno$¢ stosunkéw prawnych i stosuje sie go wyjatkowo, gdy usuniecie
naruszenia byloby nadmiernie kosztowne.

Art. 152 k.c. naklada obowiazek wspétdziatania sasiadéw przy ustalaniu gra-
nic. Jesli budowa naruszyla granice, a strony nie dojda do porozumienia, sprawa
moze trafi¢ do sadu, ktéry uwzglednia m.in. stan prawny, zasady wspélzycia
spolecznego i dobra wiare inwestora.

W literaturze prawniczej podkresla sie réwniez role zasad wspolzycia spoteczne-
go w rozstrzyganiu takich sporéw. Przepisy te maja na celu nie tylko ochrone prawa
wlasnosci, ale takze zapobieganie konfliktom sasiedzkim oraz wspieranie kompro-
misowych rozwigzan®. Warto réwniez zwrdci¢ uwage na mozliwos¢ zastosowania
przepiséw dotyczacych zasiedzenia, ktore znajduja zastosowanie w przypadku,
gdy naruszenie granicy trwalo przez odpowiedni czas, w zaleznosci od posiada-
nia fragmentu zasiadanej nieruchomosci (wykonywanego poprzez utrzymywanie
i uzytkowanie jak wlasciciel na niej ,wbudowanego” budynku), w dobrej badz zlej
wierze i spelnione zostaly przesltanki przewidziane w art. 172 k.c.’.

Podsumowujac, regulacje Kodeksu cywilnego dotyczace budynkéw przekracza-
jacych granice nieruchomosci maja charakter ztozony, obejmuja bowiem zaréwno
ochrone prawa wlasnosci nieruchomosci, ktére naruszono poprzez przekroczenie
granicy przy budowie budynku, jak i ochrone intereséw inwestoréw dzialajacych
w dobrej wierze, przekraczajacych granice gruntu w sposdb niezamierzony.

* Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2023, poz. 1984,
ze zm.).

> Zob.m.in. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2023;
M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2024.

¢ W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2024.

7 Ibidem.
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Zasada superficies solo cedit

Zasada superficies solo cedit, wywodzaca sie z prawa rzymskiego, jest jed-
nym z fundamentalnych zalozen prawa wlasnosci. Zostata wyrazona w polskim
Kodeksie cywilnym w art. 48 i 191. Jej istota jest regula, zgodnie z ktéra to, co
znajduje si¢ na powierzchni gruntu i jest z nim trwale zwigzane (budynki, urza-
dzenia, roslinno$¢), stanowi czes¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej i dzieli
jej los prawny. Ta ogélna regulacja, bedaca wyrazem zasady integralnosci nie-
ruchomosci, ma kluczowe znaczenie dla ochrony praw wlasciciela gruntu oraz
ksztaltowania stosunkéw prawnych w obrocie nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 48 k.c. z wlasno$cia gruntu zwigzana jest wlasno$¢ budynkéw
i innych urzadzen trwale z gruntem zwigzanych, chyba ze przepis szczegélny
stanowi inaczej. Regulacja ta zaklada, ze wszelkie obiekty wzniesione na gruncie,
ktére s z nim trwale potaczone, nie moga by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci,
chyba ze szczegdlne przepisy, jak np. art. 235 k.c. dotyczacy uzytkowania wie-
czystego, wprowadzaja wyjatki od tej zasady. Wyjatki te sa jednak stosunkowo
nieliczne i zawsze musza wynika¢ wprost z regulacji ustawowych.

Zasada superficies solo cedit znajduje swoje potwierdzenie réwniez w art. 191
k.c., ktdéry okresla, ze wlasno$¢ nieruchomosci obejmuje takze jej czesci sktado-
we. Uznanie ruchomosci za takowe jest uregulowane w art. 48 k.c. W literaturze
prawniczej podkresla sieg, ze dla uznania danej rzeczy za czes$¢ sktadowa nieru-
chomosci konieczne jest spelnienie kryterium trwatego potaczenia z gruntem
oraz istnienia funkcjonalnej zaleznosci miedzy rzecza a nieruchomoscia®. Istnieja
poglady w doktrynie i orzecznictwie, ktére wskazuja, ze rzecz nabywa charakter
czesci sktadowej nieruchomosci, nawet jesli fizyczne i funkcjonalne jej potaczenie
z gruntem nastepuje dla przemijajacego uzytku’.

Wyjatek od tej reguly przewidziany jest w art. 231 k.c., ktéry umozliwia na-
bycie wlasnosci nieruchomosci przez posiadacza w dobrej wierze w okreslonych
warunkach. W praktyce orzecznictwa (m.in. w orzecznictwie Sadu Najwyzszego)
podkresla sie, zZe zasada ta ma fundamentalne znaczenie dla ochrony integral-

8 S. Rudnicki, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa
2009, s. 39; J. Nadler, [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego, red. E. Gniewek, Warszawa 2008,
s. 328; E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), op. cit.; postanowienie SN z dnia 10 kwietnia 1989 r.,
III CRN 66/89, OSNC 1991, nr 1, poz. 14.

® A. Kazmierczyk, Art. 48, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1: Czes¢ ogélna (art. 1-125),
red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018; orzeczenie SN z dnia 9 czerwca 1967 r., I CR 676/66,
PUG 1968, nr 1, s. 24.
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nosci nieruchomosci, ale jej zastosowanie powinno uwzglednia¢ takze zasady
wspolzycia spotecznego oraz interesy stron'”.

Reasumujac istnienie zasady superficies solo cedit, nalezy wskazaé, ze w syste-
mie prawa polskiego utatwia ona ujednolicenie rezimu prawnego nieruchomosci
oraz zapobiega powstawaniu niejasnosci co do tego, komu przystuguje wlasnos¢
budynkéw i urzadzen wzniesionych na gruncie. Jest to konstatacja do$¢ oczywi-
sta, ale oméwiona tu zasada stanowi punkt wyjscia dla rozwazan dotyczacych
ztozonosci problemu budynkéw posadowionych z przekroczeniem granicy nie-
ruchomosci bedacej wlasnos$cia inwestora.

Réznica miedzy prawem uzytkowania wieczystego
a prawem wlasno$ci

W orzecznictwie istnieje rozréznienie miedzy sytuacjami, gdy nieruchomos¢
stanowi wlasno$c¢ oraz gdy jest przedmiotem uzytkowania wieczystego. Rozroz-
nienie to wynika z odmiennych zasad prawnych regulujacych te dwa rodzaje praw
do nieruchomosci, a takze z réznic w statusie prawnym budynkéw i urzadzen
znajdujacych sie na gruncie.

Sprawa staje si¢ jeszcze bardziej skomplikowana w przypadku nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste. Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z art. 235
k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste stanowia wlasno$¢ uzytkownika wieczystego. W przeciwienstwie do
sytuacji, gdy grunt stanowi przedmiot wlasnosci, budynki na gruncie bedacym
w uzytkowaniu wieczystym nie sa czescia sktadowa nieruchomosci gruntowe;j.
Dochodzi tym samym do nietypowego rozkladu prawa wlasnosci, w ktérym
uzytkownik wieczysty posiada odrebne, niespotykane powszechnie prawo wla-
snosci obejmujace jedynie budynek — bez wtasnosci gruntu, na ktérym zostat
wzniesiony. W przypadku przekroczenia granicy gruntu sasiedniego przez budy-
nek wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste prawo wlasnosci
oraz legalnosc¢ jego przenoszenia na nabywce moga by¢ interpretowane inaczej
niz w sytuacji, gdy grunt jest przedmiotem wtasnosci.

Istnieje orzecznictwo dotyczace stanu faktycznego, w ktérym doszto do odda-
nia nieruchomosci zabudowanej budynkiem posadowionym na dwdéch sasiednich
nieruchomosciach w uzytkowanie wieczyste. Wskazuje ono na ryzyko stwier-
dzenia przez sad niewaznos$ci czynno$ci prawnej w sytuacji, gdy budynek ten nie

10 Zob. m.in. uchwata skfadu siedmiu sedziéw SN — Izba Cywilna — zasada prawna z dnia
6 grudnia 1991 r,, III CZP 108/91; wyrok SN z dnia 20 maja 1997 r., II CKN 172/97; wyrok SN
z dnia 22 lutego 2001 r., III CKN 297/00; wyrok SN z dnia 7 lipca 2004 r., I CK 20/04.
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zostal podzielony w spos6b zgodny z przepisami art. 58 § 1 w zw. z art. 235 k.c.
oraz art. 31 u.g.n.'.

W mysl zasady wyrazonej w art. 235 k.c. budynki i inne urzadzenia wzniesio-
ne na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego
wlasno$¢. Jest to zatem wlasnos¢ odrebna od wlasnosci nieruchomosci grunto-
wej. Zasada ta nie dotyczy budynkéw posadowionych na gruncie, do ktérego
przystuguje prawo wlasnosci, a nie prawo uzytkowania wieczystego.

Wyroki dotyczace niewaznosci ustanowienia lub przeniesienia prawa uzyt-
kowania wieczystego dotycza problematyki odrebnej wlasnosci budynku po-
sadowionego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Jezeli budynek
posadowiony jest na dwéch sasiednich nieruchomosciach, umowa oddania jednej
z nich w uzytkowanie wieczyste jest niewazna jako sprzeczna z art. 235 k.c. i art.
31 u.g.n. Dotyczy to jednak wytacznie sytuacji, w ktérych budynek nie zostat
podzielony w sposéb umozliwiajacy przeniesienie wlasnosci czesci budynku.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Gdansku, ,niewazna jest umowa sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnosci budynkoéw, jezeli budynek
posadowiony jest cze$ciowo na dzialce niebedacej przedmiotem sprzedazy i nie
zostal trwale przedzielony §ciang w miejscu przebiegu granicy miedzy tymi
dzialkami”'%. Wobec tego, jak wskazuje Sad, ,umowa ta jest sprzeczna z art. 235
§ 1 k.c. Wedtug tego przepisu przedmiotem sprzedazy wraz ze sprzedaza prawa
uzytkowania wieczystego gruntu jest stojacy na nim budynek, tymczasem nie-
wydzielona trwala Sciang przebiegajaca po linii podziatu gruntéw czes¢ hali nie
stanowi budynku ani samodzielnej czesci budynku w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
iart. 235§ 1 k.c”

W podobnym stanie faktycznym i prawnym wypowiedzial sie Sad Najwyzszy,
ktéry orzekt: ,Jezeli budynek posadowiony jest na dwéch sasiednich nierucho-
mosciach (przekroczenie granicy), to umowa oddania jednej z nich w uzytko-
wanie wieczyste jest niewazna, gdy budynek nie zostal podzielony w ten sposéb
(zgodny z prawem podzial pionowy w linii granicy miedzy nieruchomos$ciami),
ze mozliwe bylo przeniesienie wlasnosci czesci budynku na uzytkownika wie-
czystego (art. 58 § 1 w zw. z art. 235 k.c. oraz art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami)”?. Jest to kolejne orzeczenie zapadte
wylacznie w odniesieniu do uzytkowania wieczystego, a nie do prawa wtasnosci
do nieruchomosci.

I Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2024, poz. 1145,
ze zm.). Zob. wyrok SN z dnia 22 grudnia 2004 r., II CK 262/04; postanowienie SN z dnia 24 maja
2012 r., V CSK 264/11.

2 Wyrok SA w Gdarsku z dnia 8 stycznia 2013, V ACa 971/12.

3 Wyrok SN z dnia 22 grudnia 2004 r., II CK 262/04.
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W innym orzeczeniu Sad Najwyzszy wskazal, iz ,ze wzgledu na wzajemna
relacje obu praw, tj. prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wlasnoséci bu-
dynkéw i innych urzadzen znajdujacych sie na gruncie — wynikajaca z art. 235
§ 1 k.c. — w orzecznictwie przyjeto, Ze zdarzenie prawne, ktérego przedmiotem
jest ustanowienie badzZ przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa
wlasnosci budynku na rzecz uzytkownika wieczystego, powinno prawidlowo
ustanawia¢ (przenosic) nie tylko prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ale
réwniez prawo wlasnosci budynku, stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci. Innymi stowy, nie dochodzi do skutecznego ustanowienia albo prze-
niesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, jezeli jednocze$nie nie nastepu-
je skuteczne przeniesienie na rzecz uzytkownika wieczystego wtasnosci budynku
znajdujacego si¢ na tym gruncie. W szczegélnosci umowa przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego, niezawierajaca postanowien
o przeniesieniu takze prawa wlasnosci budynkoéw, jest niewazna — art. 58 k.c”.
Jak wida¢, przesadzenie o niewaznosci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
w tej sprawie wynika wprost i wylacznie z relacji prawa wtasnosci budynkéw
z prawem uzytkowania wieczystego gruntu.

Niewazno$¢ ustanowienia lub przeniesienia prawa uzytkowania wieczyste-
go wskazana w wyzej wymienionych wyrokach uzasadniona jest kazdorazowo
przez sad naruszeniem konkretnego przepisu prawa — art. 235 k.c. lub art. 31
u.g.n. Przepisy te dotycza uzytkowania wieczystego i nie maja zastosowania do
gruntdéw, ktére nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste.

Z kolei w przypadku nieruchomosci bedacych wlasnoscia — zar6wno w za-
kresie budynku, jak i nieruchomosci gruntowej — nalezy zwréci¢ uwage na to,
uwzgledniajac rozumienie pojecia budynku wywodzone m.in. z interpretacji
art. 46 i 48 k.c., zasady pionowego podzialu zabudowanej nieruchomosci oraz
wyniki systemowej oceny dziatania art. 151 k.c., ze wlascicielem catego budynku,
przy ktérego wznoszeniu doszto do przekroczenia granicy gruntu sasiedniego,
jest wlasciciel nieruchomosci wyjsciowej'*. Sytuacja ta stanowi wyjatek od zasady
superficies solo cedit. Tym samym wybudowanie obiektu budowlanego z przekro-
czeniem granicy nieruchomosci nie czyni automatycznie wlasciciela sasiedniego
gruntu wspotwlascicielem wybudowanego obiektu'.

14 B. Sitek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. ]. Ciszewski, P. Nazaruk, War-
szawa 2019; B. Janiszewska, Stosunki wlasnosciowe w wypadku przekroczenia granicy nieruchomosci
przy wznoszeniu budynku, ,Przeglad Sadowy” 2007, nr 6, s. 53; J. Piatowski, [w:] System Prawa
Cywilnego, t. 2: Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1977, s. 143;
uchwata SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., IIl CZP 27/07; wyrok WSA w Kielcach z dnia 30 pazdzier-
nika 2024 r., II SA/Ke 325/24.

5 Wyrok WSA w Gdansku z dnia 27 kwietnia 2016 r., IT SA/Gd 365/15.
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Powyzszy poglad wyrazony przez przedstawicieli doktryny podzielit Sad Naj-
wyzszy, wskazal bowiem, ze ,w razie przekroczenia granicy sasiedniego gruntu
przy wznoszeniu budynku na nieruchomosci wyjsciowej, art. 151 k.c. wprowadza
wyjatek od zasady superficies solo cedit, wobec czego wlascicielem budynku jest
inwestor (...). Jest tez wyrazane 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 stu-
zebnosci gruntowej wlasciwe czesci budynku sa czesciami sktadowymi tych
nieruchomosci, z ktérymi sa trwale zwiazane” Przyjmujac wykladnie majaca na
celu ochrone bezpieczenstwa obrotu oraz spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
prawa, Sad Najwyzszy przychylil sie do pierwszego pogladu jako dominujacego
w dotychczasowym orzecznictwie'®.

Odrebna linia orzecznicza dotyczy niewaznosci przeniesienia prawa wla-
snosci. Dotyczy ona standéw faktycznych, w ktérych przedmiotem transakcji
jest cze$¢ nieruchomosci i w ramach czynnosci prawnej dochodzi do podziatu
nieruchomosci (poprzez wydzielenie dzialki gruntu do osobnej ksiegi wieczystej)
w miejscu, w ktérym znajduje si¢ budynek, ktéry nie moze podlega¢ podzialowi
z uwagi na brak $ciany wymaganej odrebnymi przepisami.

W sytuacji, gdy niemozliwe jest takie podzielenie budynku (np. z powodu bra-
ku mozliwo$ci wzniesienia §ciany o odpowiednim przebiegu), zeby powstaly dwa
odrebne budynki — odpowiednio kazdy na oddzielnej nieruchomosci powstalej
w wyniku podziatu — przeniesienie wlasnosci czesci nieruchomosci jest uznawane
za niewazne, gdyz czynno$¢ prawna byla dokonana z naruszeniem art. 47 § 1 k.c.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r. podniesiono, Ze ,umo-
wa przeniesienia wlasnosci czesci nieruchomosci, objetej oddzielng ksiega wieczy-
sta, bez jednoczesnego podziatu znajdujacego sie na niej budynku, jest niewazna™’.
W sprawie tej Sad odpowiadal na pytanie: ,,Czy w przypadku posadowienia bu-
dynku na gruncie stanowigcym przedmiot wlasnosci tego samego wlasciciela, ale
geodezyjnie podzielonym na dwie dziatki, czynnos$¢ prawna polegajaca na zbyciu
prawa wlasnosci do jednej z tych dziatek gruntu wywota skutek przeniesienia wila-
snosci tego gruntu wraz z czescia budynku na tym gruncie posadowiona w mysl
zasady wyrazonej w art. 48 k.c., czy tez czynnos¢ taka nie wywola wskazanego wyzej
skutku jako sprzeczna z uregulowaniem art. 47 § 1 w zwigzku z art. 58 § 1 k.c.?”.

Sad Najwyzszy wskazal na obowiazywanie zasady ,jedna ksiega wieczysta
— jedna nieruchomo$¢”. Zgodnie z odrebnymi przepisami podzial budynku jest

6 Uchwala SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., III CZP 27/07; wyrok SN z dnia 5 stycznia 1971 r,,
I CR 5/71; uchwata SN z dnia 21 kwietnia 2005 r., IIl CZP 9/05; uchwata SN z dnia 13 pazdziernika
2006 r., III CZP 72/06; postanowienie SN z dnia 9 lutego 2007 r., III CZP 159/06.

17 Uchwala SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., IIl CZP 27/07.
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prawnie dopuszczalny tylko w przypadku istnienia pionowej $ciany umozliwiaja-
cej podzielenie budynku na dwa osobne budynki. Warunek ten nie byt zachowany.
W zwigzku z tym Sad Najwyzszy wskazal na niewazno$¢ umowy przeniesienia
cze$ci nieruchomosci uregulowanej w jednej ksiedze wieczystej, na skutek ktorej
miata powsta¢ nowa nieruchomos¢, tj. umowy obejmujacej podzial nieruchomo-
$ci. Czynnos$¢ prawna naruszala bowiem art. 47 § 1 k.c. — czes$¢ sktadowa rzeczy
nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wilasnosci i innych praw rzeczowych.

Ponadto Sad Najwyzszy wyjasnil, ze ,podzialu zabudowanej nieruchomosci
nalezy dokonywac wedlug plaszczyzn pionowych w taki sposéb, by linia podziatu
budynku odpowiadala linii podzialu gruntu i przebiegala przez istniejaca lub
mozliwa do wykonania $ciane, dzielaca budynek na samodzielne czesci, stano-
wiace odrebne budynki” Z tego wzgledu Sad odmoéwil stosowania do sytuacji
podzialu nieruchomosci w drodze analogii art. 151 k.c., gdyz zasada podzialu
zabudowanej nieruchomosci jest wyczerpujaco uregulowana, co wyklucza po-
trzebe stosowania analogii. Poza tym art. 151 k.c. dotyczy przekroczenia granicy
wyodrebnionej nieruchomosci, a nie wyodrebnienia czeséci nieruchomosci za-
budowanej budynkiem.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy, ,niedokonanie podzialu budynku wptywa na
ocene calej analizowanej czynnosci prawnej, poniewaz czeéci budynku nie moga
by¢ wyodrebnionym przedmiotem wlasno$ci” Problem ten nie stanowi jednak
podstawy do uznania niewazno$ci przeniesienia catej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem wykraczajacym poza jej granice. W takim przypadku
status prawny czesci budynku reguluje art. 151 k.c. Natomiast w przypadku, gdy
sprzedaz nieruchomosci nie bedzie wiazala sie z jej podzialem, na skutek ktérego
dojdzie do wydzielenia czesci nieruchomosci gruntowej z naruszeniem granicy
budynku, nie ma przestanek, by uznag, ze bedzie to transakcja niezgodna z prawem.

Zuwzglednieniem przytoczonego powyzej orzecznictwa brak jest zidentyfiko-
wanego orzecznictwa sadéw, w ktérym stwierdzono by niewazno$¢ przeniesienia
prawa wlasnosci calej nieruchomosci z tego powodu, ze fragment posadowionego
na tej nieruchomosci budynku zostat wybudowany z przekroczeniem granicy tej
nieruchomosci. Sady wskazuja bowiem, ze taki stan prawny jest uregulowany
w art. 151 k.c.

Podsumowujac, orzecznictwo wyraznie rozrdznia sytuacje, w ktérych grunt
stanowi wlasno$¢, od tych sytuacji, gdy jest oddany w uzytkowanie wieczyste.
W przypadku wlasnosci budynek przekraczajacy granice nieruchomosci sa-
siedniej jest regulowany na podstawie art. 151 k.c., co pozwala na utrzymanie
jednosci budynku przy jednoczesnym zabezpieczeniu roszczen wlasciciela sasied-
niego gruntu. Natomiast w uzytkowaniu wieczystym budynek stanowi odrebna
wlasno$¢ uzytkownika wieczystego, co wymaga zgodnosci z art. 235 k.c. oraz
przepisami szczegdélnymi, a brak prawidlowego podzialu moze prowadzi¢ do nie-
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waznosci czynnoéci prawnych. W zwiazku z tym nietrudno doj$¢ do konstatacji,
ze o ile — ze wzgledu na zdroworozsadkowa wykladnie Sadu Najwyzszego i Na-
czelnego Sadu Administracyjnego — sprzedaz prawa wlasnosci nieruchomosci,
mimo omylkowego przekroczenia jej granic przez wzniesiony przez wiasciciela
budynek, nie powinna zgodnie z utrwalona linig orzecznicza stanowi¢ czynnosci
niezgodnej z prawem, o tyle sprzedaz uzytkowania wieczystego w analogicznej
sytuacji moze nastreczy¢ wiecej trudnosci ze wzgledu na szersza, udokumento-
wanag doktryne i bardziej surowe orzecznictwo.

Wyodrebnianie lokali

Z perspektywy procesu inwestycyjno-budowlanego kwestia wyodrebnienia
lokali w budynkach odgrywa kluczowa role. Pozwala ona na uregulowanie sy-
tuacji prawnej budynku w sposéb, ktéry nie tylko zapewnia przejrzysto$¢ w za-
kresie wlasnosci, ale réwniez umozliwia sprzedaz poszczegdlnych lokali jako
odrebnych nieruchomosci. Jest to szczegdlnie istotne w przypadku wiekszych
inwestycji deweloperskich, gdzie podzial na lokale warunkuje sukces komercyjny
catego projektu. Powstaje jednak pytanie, jak przebiega proces wyodrebnienia
lokali w budynkach, ktére powstaly z przekroczeniem granicy nieruchomosci
sasiednie;j.

Wymaga on uwzglednienia szczegé6lnych regulacji prawnych, w tym przepiséw
ustawy o wlasnosci lokali'® oraz przepisu art. 151 k.c., ustanawiajacego omdéwiony
wczesniej wyjatek od zasady superficies solo cedit. W sytuacjach opisanych w ni-
niejszym artykule wlasciciel nieruchomosci dotknietej przekroczeniem granicy
moze dochodzi¢ roszczen o wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci grun-
towej, wykup zajetej czesci gruntu lub przywrdcenie stanu poprzedniego, jezeli
spelnione zostang okreslone przestanki.

Przy wyodrebnianiu lokali z takich budynkéw nalezy mie¢ na uwadze, ze
przekroczenie granicy nieruchomosci sasiedniej nie wyklucza ustanowienia od-
rebnej wlasnosci lokali na podstawie przepiséw art. 3 ust. 1 zd. 1 u.w.l. oraz art. 4
ust. 3 uw.l. W mysl tych regulacji wlasciciel lokalu nabywa udzial w nierucho-
mosci wspdlnej, a w przypadku uzytkowania wieczystego — udzial w tym prawie.
Jak wskazano w orzecznictwie, przekroczenie granicy gruntu sasiedniego przy
wznoszeniu budynku nie pozbawia inwestora prawa wtasnosci budynku ani nie
wyklucza realizacji roszczen przewidzianych w art. 151 k.c.””. Wobec powyzszego

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. 2021, poz. 1048, ze zm.),
dalej: uw.l.
19 Uchwala SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., IIl CZP 27/07.
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dopuszczalno$¢ wyodrebnienia lokalu i zwiazania go udziatem w nieruchomosci
wspolnej nie jest uzalezniona od wczesniejszej realizacji roszczen wiasciciela
gruntu dotknietego przekroczeniem.

Podkreslenia wymaga réwniez stanowisko wyrazone w orzecznictwie Naczel-
nego Sadu Administracyjnego, zgodnie z ktérym zasada superficies solo cedit nie
ma charakteru absolutnego i moze by¢ ograniczona, m.in. przez regulacje zawarte
wart. 151 k.c. oraz przepisy dotyczace odrebnej wlasnosci lokali*®. W orzecznic-
twie wskazuje sie takze, ze przekroczenie granicy nieruchomosci sasiedniej nie
wplywa na funkcjonalna calos¢ budynku ani na jego status jako nieruchomosci
budynkowej, a co za tym idzie stanowisko, iz sytuacja prawna gruntu, na ktérym
wzniesiono budynek, wylacza ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, nie jest
trafne. Pojecie budynku nie jest zdefiniowane w przepisach Kodeksu cywilnego.
Jego definicje zawiera art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budow-
lane?, jednakze — jak podkresla sie w orzecznictwie — czyni to tylko na potrzeby
tej ustawy, w zwiazku z czym nalezy przyja¢, ze w stosunkach cywilnoprawnych
definicja ta ma znaczenie pomocnicze. W zwiazku z tym w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjmuje si¢, ze budynkiem jest obiekt budowlany trwale zwia-
zany z gruntem, stanowigcy cze$¢ skladowa nieruchomosci gruntowej (art. 48
k.c.) albo odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 235 § 1 k.c.), wydzielony
z przestrzeni za pomoca przegréod budowlanych i majacy fundamenty oraz dach,
a wiec obiekt o wyraznie zamknietej bryle, z tym Ze spelnienie cechy odrebnosci
moze zosta¢ zrealizowane takze przez ustanowienie potrzebnych sluzebnosci.
Dopuszczalnos¢ istnienia nieruchomosci budynkowej zaklada zatem nie tylko
prawng odrebnos¢ budynku, ale réwniez wskazuje na jego odrebnos¢ fizyczna.
Czesé¢ budynku, ktéra nie ma cech fizycznych tak rozumianej odrebnosci, nie
jest budynkiem, a jedynie struktura budowlana*.

W zwiazku z tym nalezy przyja¢, ze przekroczenie granicy nieruchomosci
sasiedniej przez budynek, w ktérym znajduje si¢ lokal przeznaczony do wyod-
rebnienia, nie powinno stanowi¢ podstawy do odmowy ustanowienia odrebnej
wlasnosci tego lokalu. Realizacja roszczen wynikajacych z art. 151 k.c. pozostaje
niezalezna od procedury wyodrebniania lokali i moze by¢ przeprowadzona row-
nolegle lub w pézniejszym czasie. Orzecznictwo sadowe wskazuje, ze w takich
sytuacjach szczegdlng role odgrywa ochrona intereséw wilasciciela gruntu do-
tknietego przekroczeniem, przy jednoczesnym zachowaniu prawa wlasciciela
budynku lub uzytkownika wieczystego do realizacji uprawnien wynikajacych
z przepiséw ustawy o wlasnosci lokali.

2 Wyrok NSA z dnia 29 wrze$nia 2022 r., ] OSK 2273/19.
2 T,j. Dz.U. 2024, poz. 725, ze zm.
2 Wyrok SN z dnia 7 pazdziernika 2015 r., I CSK 856/14.
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Legalnos¢ transakcji przy przekroczeniu granicy
nieruchomosci przez budynek

Sprzedaz nieruchomos$ci, na ktérej budynek przekracza granice gruntu sasied-
niego, moze tez dotyczy¢ caltej budowli (oddzielnie od prawa wtasnosci nieru-
chomosci, w przypadku uzytkowania wieczystego lub wraz z prawem do gruntu).
Opiera si¢ wtedy na ogdlnych zasadach prawa wlasnosci oraz przytoczonych
wyzej przepisach regulujacych sytuacje wyjatkowe zwiazane z przekroczeniem
granic nieruchomosci. Nie zmienia to faktu, ze sprzedaz stanowi przyklad jed-
nego z kluczowych uprawnien wynikajacych z esencji prawa wlasnosci.

W mysl art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wla-
snosci. Nie pozostawia to watpliwosci, Ze zasada ta znajdzie zastosowanie przy
analizie uprawnienia wlasciciela nieruchomosci do dysponowania nimi mimo
faktu zabudowania nieruchomosci budynkiem, ktéry wykracza poza ich granice.

Zgodnie z art. 140 k.c. w granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspol-
zycia spolecznego wlasciciel moze, z wytaczeniem innych oséb, korzystac z rzeczy
zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegol-
nosci moze pobierac pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzadzaé rzecza. Przepis ten podkresla ochrone prawna wiasciciela
gwarantowana w Konstytucji poprzez podkreslenie przynaleznych wlascicielowi
uprawnien do korzystania z rzeczy i rozporzadzania nia zgodnie ze swoja wola®.

Sad Najwyzszy okreslit wrecz, ze art. 140 k.c. zakresla granice uprawnien wlasci-
ciela, w sposéb generalny wskazujac, ze wlascicielowi wolno robic ze swoja rzecza
wszystko, co nie jest zabronione przez ustawy, zasady wspdlzycia spotecznego i co
nie pozostaje w sprzecznosci ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa’.

Ponadto w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje si¢ w odniesieniu do
art. 140 k.c., ze ,cho¢ przepis ten nie zdefiniowal prawa wlasnosci przez wyczerpu-
jace wyliczenie uprawnien wlasciciela, to jednak wyliczyl uprawnienia zasadnicze,
a przede wszystkim uprawnienia do korzystania z rzeczy oraz do rozporzadzania
nig”». Wprost wskazano, ze dwa wspomniane uprawnienia stanowia istote prawa
wlasnosci. Z perspektywy analizowanej sprawy kluczowa pozostaje teza, ktéra Sad

% T.A. Filipiak, Art. 140, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wilasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
red. A. Kidyba, Warszawa 2012.

2 Uchwata SN z dnia 28 sierpnia 1997 r., IIl CZP 36/97.

% 1. Gudowski, J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki, Art. 140, [w:] Kodeks cywilny. Komen-
tarz, t. 2: Wlasnosc i inne prawa rzeczowe, red. J. Gudowski, Warszawa 2016; uchwata SN z dnia
16 lipca 1980 r., III CZP 45/80, OSNCP 1981, nr 2-3, poz. 25; K.K. Lukawski, Glosa krytyczna
do uchwaty SN z dnia 16 lipca 1980 r., III CZP 45/80, ,Orzecznictwo Sadéw Polskich i Komisji
Arbitrazowych” 1981, nr 7-8, poz. 131.
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wysnul w uzasadnieniu wyroku, a mianowicie ze ,uprawnienie do rozporzadzania
rzecza polega na prawie wyzbycia si¢ jej w drodze przeniesienia wlasno$ci”.

Dopiero w sytuacji, gdy okres$lone zachowania wlasciciela sa sprzeczne z usta-
w3, spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem wlasnosci i zasadami wspétzycia
spolecznego, to zachowania te nie mieszcza sie w tresci prawa wlasnosci®.

W zwigzku z powyzszym na podkreslenie zastuguje wielokrotnie utrwalana
w doktrynie i orzecznictwie Sadu Najwyzszego oraz Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego zasada, wedlug ktorej przepisy ograniczajace lub pozbawiajace prawa
wlasnosci, jako przepisy wyjatkowe, nie podlegaja wyktadni rozszerzajacej*.
Jednoznaczng podstawe konstytucyjna dla wprowadzenia ograniczen prawa wila-
snosci stanowi przepis art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Wskutek tej regulacji kazde
ograniczenie powinno podlegac¢ ocenie przez pryzmat zaréwno formalnych, jak
i materialnych kryteriéw wyrazonych w tym przepisie®.

Przekroczenie granicy nieruchomosci podczas budowy nie powoduje automa-
tycznego przejscia wlasnosci czesci budynku na wtasciciela sasiedniego gruntu®.
Art. 151 k.c. wprowadza szczegdlne rozwigzanie dla takich sytuacji, wskazujac, ze
w razie nieumyslnego przekroczenia granicy nieruchomosci sasiedniej wlasciciel
tej nieruchomosci moze dochodzi¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
gruntowej lub wykupienia zajetej czesci gruntu. Jednoczesnie przepis ten chroni
inwestora przed obowigzkiem przywrécenia stanu poprzedniego, chyba ze wia-
Sciciel sgsiedniego gruntu zglosit sprzeciw bez zbednej zwloki lub gdy przekro-
czenie wigze sie z grozba wyrzadzenia niewspotmiernej szkody. Taki stan prawny
zachowuje jedno$¢ budynku jako catosci i przyznaje jego wlasno$¢ inwestorowi,
nawet jesli budynek w cze$ci znajduje si¢ na gruncie sgsiada.

Prawo wlasnosci, okreslone w art. 140 k.c., obejmuje swobodne rozporzadza-
nie rzeczy, co oznacza mozliwos$c jej sprzedazy. Ograniczenie tego prawa wymaga
wyraznego przepisu ustawowego, ktéry wprowadza takie ograniczenie w sposb
szczegolny i uzasadniony. Zasadniczo fakt przekroczenia granicy nieruchomosci
przez budynek nie stanowi przeszkody do sprzedazy calej nieruchomosci, na
ktérej budynek sie znajduje. Przekroczenie to reguluje art. 151 k.c., ktdry okresla
roszczenia wlasciciela sasiedniej nieruchomosci, ale nie uniemozliwia wlascicie-
lowi nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest budynek, przeniesienia prawa
wlasnosci na inna osobe.

% Ibidem.

¥ Wyrok SN z dnia 12 lipca 2012 r., I CSK 676/11.

2 W ten sposob uzasadnienie wyroku SN z dnia 6 marca 1998 r., III CKN 393/97, OSP 1998,
nr 10, poz. 171; wyrok NSA w Warszawie z dnia 1 grudnia 1995 r., IT SA 1400/94, Wokanda 1996,
nr 3, s. 32; J. Gudowski, J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki, op. cit.

» Wyrok TK z dnia 25 maja 1999 r., SK 9/98.

3 Wyrok NSA z dnia 29 wrzesénia 2022 r., I OSK 2273/19.
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Orzecznictwo sadowe podkresla, ze kazda sytuacja, w ktérej budynek przekra-
cza granice nieruchomosci, musi by¢ oceniana indywidualnie, z uwzglednieniem
konkretnych okoliczno$ci oraz zasad wspolzycia spotecznego. Przepisy takie jak
art. 151 k.c. maja charakter wyjatkowy i musza by¢ interpretowane w spos6b
$cisly, co oznacza, ze regulacje te nie moga by¢ stosowane rozszerzajaco. Jed-
noczes$nie nalezy pamiegtad, ze ich celem jest zapewnienie rownowagi pomiedzy
ochrona praw wlasciciela nieruchomosci a interesami sasiada, ktérego grunt
zostal zajety w wyniku przekroczenia granicy.

W $wietle powyzszego sprzedaz nieruchomosci z budynkiem przekracza-
jacym granice gruntu sasiedniego nie jest z zasady sprzeczna z prawem, o ile
transakcja ta nie prowadzi do naruszenia szczegdlnych przepiséw regulujacych
zbywanie nieruchomosci, takich jak przepisy o podziale nieruchomosci czy o in-
tegralnosci budynku. Roszczenia wlasciciela sasiedniej nieruchomosci wynikajace
z przekroczenia granicy moga by¢ realizowane niezaleznie od samej transakcji
sprzedazy i pozostaja odrebna kwestia prawna.

Wplyw na proces inwestycyjno-budowlany

Niepewnos¢ prawna zwiazana z ubogim uregulowaniem kwestii budynkéw
przekraczajacych granice nieruchomosci stanowi istotny problem dla rynku
inwestycyjno-budowlanego. W polskim porzadku prawnym brak jest szczegd-
fowych przepiséw dotyczacych skutkéw przekroczenia granicy gruntu na etapie
planowania i realizacji inwestycji budowlanych, co prowadzi do licznych wat-
pliwosci interpretacyjnych. Regulacje takie jak art. 151 k.c. odnosza si¢ gléwnie
do skutkéw cywilnoprawnych istniejacych juz naruszen, takich jak mozliwosé
zadania odszkodowania czy ustanowienia stuzebnosci, ale nie precyzuja zasad
postepowania na wczesniejszych etapach procesu inwestycyjnego.

Tymczasem przekroczenie granicy dzialki budowlanej, nawet nieumyslne,
moze widocznie komplikowa¢ uzyskiwanie kluczowych decyzji administracyj-
nych zwigzanych z procesem inwestycyjnym. W szczegdlnosci ma to miejsce
przy uzyskiwaniu pozwolenia na budowe. Brak jednolitego podejscia administra-
cyjnego w takich przypadkach nierzadko skutkuje brakiem pewnosci w procesie
inwestycyjno-budowlanym, wiaze sie z kosztami ewentualnego ubezpieczenia
inwestycji oraz wywoluje potencjalna nieche¢ do podejmowania ryzyka przez
inwestoréw w warunkach dotkniecia przekroczeniem granicy lub gdzie istnieje
prawdopodobienstwo takiego zdarzenia.

Przekroczenie granicy nieruchomosci przez budynek nie ma wplywu na pro-
cedure wydania decyzji o warunkach zabudowy. Zasady tadu przestrzennego
nie stanowia wzorca kontroli dla tego rodzaju decyzji, a kwestia przekroczenia
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granicy nie jest zwigzana z ocena zgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego z miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego. W konsekwencji organ wy-
dajacy decyzje o warunkach zabudowy nie bada tej kwestii w toku postepowania.

Odmiennie przedstawia sie wplyw przekroczenia granicy nieruchomosci na
procedure uzyskania pozwolenia na budowe. W przypadku budynku wzniesione-
go przez inwestora z naruszeniem granicy nieruchomosci powstaje sytuacja braku
tytutu prawnego do czesci gruntu, co skutkuje brakiem prawa do dysponowania
nieruchomos$cia na cele budowlane w rozumieniu przepiséw Prawa budowlane-
go. Zgodnie z art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego prawo do dysponowania nieru-
chomoscia na cele budowlane wynika z tytulu prawnego, ktéry moze przybra¢
forme prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa
rzeczowego lub stosunku zobowiazaniowego przewidujacego uprawnienie do
wykonywania robét budowlanych. Inwestor zobowiazany jest posiada¢ tytut
prawny do calego terenu objetego projektem budowlanym najpdzniej w chwili
skladania wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.

Zlozenie przez inwestora o§wiadczenia o prawie do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane stanowi warunek konieczny do uzyskania decyzji o po-
zwoleniu na budowe. W sytuacji, gdy budynek przekracza granice nieruchomosci,
a inwestor mimo to skiada o$wiadczenie o posiadanym tytule prawnym, istnieje
ryzyko naruszenia przepiséw karnych. Zgodnie z art. 233 § 1 w zw. z § 6 k.c. skla-
danie falszywych zeznan lub zatajenie prawdy moze skutkowac kara pozbawienia
wolnos$ci od 6 miesiecy do 8 lat. Ocena prawdziwosci o$wiadczenia ztozonego przez
inwestora w tym zakresie podlega rozstrzygnieciu przez sad karny.

Na gruncie administracyjnym zlozenie nieprawdziwego oswiadczenia o prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane moze stanowi¢ podstawe do
wznowienia postepowania o wydanie pozwolenia na budowe. Zgodnie zart. 145§ 1
pkt 1 lub 5 Kodeksu postepowania administracyjnego jesli decyzja zostala wydana
na podstawie falszywego o$wiadczenia, mozliwe jest jej uchylenie w trybie wzno-
wieniowym. Niemniej organy architektoniczno-budowlane nie maja obowiazku
prowadzenia postepowania wyjasniajacego w zakresie prawdziwo$ci o§wiadczenia
inwestora. Nawet jesli organ ma watpliwosci co do prawdziwosci tego oswiadcze-
nia, jego tres¢ pozostaje w gestii odpowiedzialnosci karnej inwestora.

W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje si¢ ugruntowane stanowisko, zgodnie
z ktérym katalog praw dajacych mozliwo$¢ dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane, okreslony wart. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, nie ma charakteru
zamknietego. Tytul prawny moze wynika¢ z dowolnego stosunku zobowigza-
niowego, o ile przewiduje on uprawnienie do prowadzenia robét budowlanych.
Mimo takiego proinwestycyjnego podejs$cia prawodawcy, jednoznaczne pozosta-
je, ze w przypadku przekroczenia granicy nieruchomosci przez budynek inwestor
nie posiada uprawnienia do prowadzenia rob6t budowlanych w zakresie objetym
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naruszeniem. Brak takiego uprawnienia skutkuje nielegalnym charakterem budo-
wy, co moze rodzi¢ konsekwencje zaréwno administracyjnoprawne, jak i karne.
Przy uwzglednieniu powyzszego nalezy zwrdcic¢ uwage na fakt, ze przeklada sie
to na ograniczenie atrakcyjnosci inwestycyjnej tych nieruchomosci na rynku, a tak-
ze na zwiekszenie kosztow transakcyjnych wynikajacych z koniecznosci prowa-
dzenia rozbudowanych analiz prawnych oraz negocjacji z wlascicielami sgsiednich
dziatek (np. w zakresie uzgodnienia stanu faktycznego ze stanem prawnym). Moze
to nastepowac np. poprzez uzycie regulacji dotyczacych zasiedzenia, wyburzenie
cze$ci budynku, ktéra nieopatrznie znalazla sie za granica dzialki, lub wdrozenie
procedury podziatu nieruchomosci, na ktéra wkroczono celem sprzedazy tego jej
kawatka, ktéry znajduje sie pod budynkiem i ostatecznego przeniesienia tego kawat-
ka do ksiegi wieczystej nieruchomosci, na ktérej znajduje sie wiekszo$¢ budynku.
Brak szczegétowych regulacji prawnych w tym zakresie prowadzi do ryzyka
ograniczenia aktywnosci inwestycyjnej i moze skutkowa¢ opdznieniami w re-
alizacji projektéw budowlanych, zwtaszcza w obszarach miejskich, gdzie dziatki
budowlane sg ograniczone i nierzadko wymagaja precyzyjnego planowania prze-
strzennego. Jednakze nalezy podkresli¢, ze ogdlnie brak jest wyraznych przeszkod
dla prowadzenia procesu inwestycyjno-budowlanego w przypadku wystapienia
przekroczenia granicy nieruchomosci. W polskim porzadku prawnym brak jest
orzecznictwa, ktére w odniesieniu do wlascicieli nieruchomosci zabraniatoby
swobodnego wykonywania prawa wlasnosci w odniesieniu do nieruchomosci
zabudowanej takim budynkiem lub na ktéra wkroczono przez wzniesienie budyn-
ku. Przekroczenie granicy dziatki budowlanej podlega regulacjom art. 151 k.c.,
ktoére przewiduja okreslone roszczenia dla wtascicieli sasiednich nieruchomosci,
ale nie zakazuja prowadzenia inwestycji ani sprzedazy takich nieruchomosci.

Zakonczenie

Podsumowujac, niniejszy artykul powstat po to, aby zwrdci¢ uwage na istotne
problemy prawne zwiazane z budynkami przekraczajacymi granice nieruchomosci,
ktére wplywaja na proces inwestycyjno-budowlany oraz bezpieczenstwo obrotu
nieruchomos$ciami. Kwestia ta, cho¢ stosunkowo czesto spotykana w praktyce,
szczeg6lnie w srodowisku miejskim?®, nadal pozostaje niedostatecznie uregulowana

31 Zob. m.in. M. Kawecka, Przekroczenie granicy dzialki przy budowie — uprawnienia strom,
3.04.2023, https://legalnabudowa.pl/przekroczenie-granicy-dzialki- przy-budowie-uprawnienia-stron
(dostep: 27.12.2024); Czes¢ budynku w cudzym gruncie, 13.01.2019, https://eglos.pl/aktualnosci/
item/30523-czesc-budynku-w-cudzym-gruncie (dostep: 29.12.2024); I. Ferens, Przekroczenie granic
sgsiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku, 3.09.2009, https://nieruchomosci.infor.pl/prawo/691-
280,Przekroczenie-granic-sasiedniego-gruntu-przy-wznoszeniu-budynku.html (dostep: 29.12.2024).
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w polskim systemie prawnym. Zasygnalizowane w artykule trudnosci wynikaja
przede wszystkim z braku jednoznacznych przepiséw oraz spdjnego orzecznictwa
w odniesieniu do transakcji, w ktérych nieruchomos$¢ stanowi wlasno$¢ inwestora,
abudynek nieznacznie i nieumyslnie przekracza granice dziatki sasiedniej. Najnow-
sze orzecznictwo, wskazujac, ze w takich sytuacjach budynek pozostaje wlasnoscia
wlasciciela nieruchomosci, na ktérej znajduje sie jego gléwna czes¢ funkcjonalna,
wprowadza pewien poziom przewidywalnosci i stabilnosci, co powinno stanowi¢
punkt wyjscia dla inwestoréw rozwazajacych inwestycje, w ktérych zagadnienie
czesci budynku przekraczajacej granice nieruchomosci ma miejsce.

W ramach wnioskéw de lege lata nalezato wskaza¢ na wyjatki od zasady
superficies solo cedit oraz na mechanizmy ochrony prawa wlasnosci i intereséw
sasiednich wlascicieli na gruncie art. 151 k.c. Jednoczes$nie de lege ferenda nalezy
zwrdci¢ uwage na koniecznos¢ rozwoju regulacji prawnych. W szczegdlnosci
istnieje potrzeba uzupetnienia przepiséw dotyczacych uzytkowania wieczystego
w sytuacjach przekroczenia granicy nieruchomosci — zar6wno w odniesieniu do
gruntéw, na ktérych dokonano przekroczenia, jak i tych, na ktérych budynek
zostal wzniesiony. Regulacje te powinny znalez¢ swoje miejsce w Prawie budowla-
nym, ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece lub Kodeksie cywilnym. W przy-
padku nieruchomosci bedacych wtasnoscia istnieje bowiem zdroworozsadkowa
wykladnia stosowana przez Sad Najwyzszy oraz Naczelny Sad Administracyjny,
ktora uwzglednia bezpieczenstwo obrotu, spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
prawa oraz ochrone konstytucyjnie gwarantowanego prawa wlasnosci, ktéra
nalezy oceni¢ jako krok w dobrym kierunku.

Jak jednak wskazuje analiza, obecne rozwigzania nie sa wystarczajace, aby
w pelni wyeliminowa¢ niepewno$¢ prawng. Dlatego dalsze dzialania legislacyj-
ne s3 niezbedne, aby zabezpieczy¢ interesy uczestnikéw rynku nieruchomosci
i ulatwi¢ prowadzenie inwestycji, szczegélnie w sytuacjach, gdzie budynek prze-
kraczajacy granice nieruchomosci staje sie czescia sktadowa bardziej ztozonych
relacji prawnych.
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Abstract: The article explores the legal and practical implications of buildings that cross property
boundaries, a common issue in densely developed urban areas. It outlines the fundamental principle
of superficies solo cedit, which assigns ownership of structures to the landowner, and examines excep-
tions introduced by Article 151 of the Polish Civil Code. These exceptions allow for the retention of
aboundary-crossing building under specific conditions, impacting property transactions and ownership
security. Special attention is given to perpetual usufruct, where structures belong to the usufructuary,
creating legal complexities. The article reviews the Supreme Court rulings, highlighting a trend favoring
the investors’ rights when the functional majority of a building is on their land. It concludes that legal
reforms are needed to clarify ownership rules, particularly regarding perpetual usufruct, and to ensure
market stability. Proposed amendments include changes to the Construction Law, the Land and Mortgage
Registers Act, and the Civil Code to strengthen investor confidence and property rights.

Keywords: buildings crossing property boundaries; property boundaries; real estate law; perpetual
usufruct; Polish Civil Code; legal disputes; real estate transactions; investment security

Abstrakt: W artykule analizie poddano prawne i praktyczne konsekwencje sytuacji, w ktérych bu-
dynki przekraczaja granice nieruchomosci — to czesto wystepujacy problem w gesto zurbanizowanych
obszarach. Oméwiono zasade superficies solo cedit, przypisujaca wlasno$¢ budowli wlascicielowi gruntu,
a takze wyjatki przewidziane w art. 151 Kodeksu cywilnego. Regulacje te pozwalaja na utrzymanie bu-
dynku wzniesionego z naruszeniem granic w okreslonych warunkach, co wplywa na transakcje nieru-
chomosciami i stabilno$¢ prawa wlasno$ci. Szczegdlna uwage poswiecono uzytkowaniu wieczystemu,
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w ktérym budynki naleza do uzytkownika wieczystego, co rodzi liczne trudnosci prawne. Analiza orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego wskazuje na tendencje do ochrony inwestoréw, gdy wieksza cze$¢ budynku
znajduje sie na ich dzialce. Konkluzja jest potrzeba reform prawnych, zwlaszcza w zakresie uzytkowania
wieczystego, w celu zapewnienia pewnosci obrotu. Wéréd proponowanych zmian sg nowelizacje Prawa
budowlanego, ustawy o ksiegach wieczystych i Kodeksu cywilnego, ktére maja na celu ochrone praw
inwestordw oraz stabilizacje rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: budynki przekraczajace granice nieruchomosci; granice nieruchomosci; prawo
nieruchomosci; uzytkowanie wieczyste; Kodeks cywilny; spory prawne; transakcje nieruchomog$ciami;
bezpieczenstwo inwestycji



