Sygn. aktl.Ca 321/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 sierpnia 2016r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Antoni Czeszkiewicz
Sedziowie S O: Elzbieta Iwona Cembrowicz, Cezary Olszewski
Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 10 sierpnia 2016 roku w Suwalkach

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. B. i J. B.

przeciwko W. S.1 W. B.

o wydanie nieruchomosci

na skutek apelacji pozwanej W. S. od wyroku Sadu Rejonowego w Olecku z dnia 10 maja 2016 sygn. akt IC 93/15
1. Zmienia wyrok w zaskarzonej cze$ci w ten sposéb ze: powodztwo oddala.

2. Zasadza od powodéw A. B. i J. B. solidarnie na rzecz pozwanej W. S. kwote 1800 zl tytulem kosztow zastepstwa
procesowego przed sadem II- giej instancji.

SSO Cezary Olszewski SSO Antoni Czeszkiewicz SSO Elzbieta Iwona Cembrowicz

Sygn. akt I. Ca. 321/16

UZASADNIENIE

Powodowie: A. B. i J. B. we wniesionym w dniu 31 stycznia 2015 roku pozwie zazadali zobowigzania pozwanej V. S.

do wydania czesci nieruchomoéci budynkowej o powierzchni 24 m* wchodzacej w sklad nieruchomoéci powodéw,
polozonej w P., oznaczonej numerem geodezyjnym (...) i posiadajacej urzadzong ksiege wieczysta prowadzong przez
Sad Rejonowy w Olecku numer (...) i sgsiadujacej z nieruchomo$cia pozwanej oraz nakazanie pozwanej opuszczenia
tej nieruchomosci wraz z rzeczami nalezacymi do niej z jednoczesnym obowigzkiem przesuniecie $ciany dzialowej
do granicy dzialki numer (...), ktérej pozwana jest wspolwlascicielka. Nadto powodowie zazadali rozgraniczenia w/
w nieruchomoéci (dzialek (...)) w czeSci obejmujacej budynek mieszkalny. Wniesli rowniez o zasadzenie od pozwanej
na ich rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazali, iz w (...) sadzie toczylo sie postepowanie o stwierdzenie bezskuteczno$ci umowy, na
podstawie ktorej doszlo do sprzedazy przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych na rzecz pozwanej W. S. lokalu
mieszkalnego oznaczonego nr (...) polozonego w P. w budynku nr (...), ktére to postepowanie (I. C. 20/14) wykazalo,



ze przed sprzedaza pozwanej tego lokalu, miala ona wiedze odno$nie tego, ze cze$c jej lokal mieszkalnego wchodzi
na nieruchomos$é powodoéw, a tym samym do tejze nieruchomosci przynalezy. Wyznaczona przez bieglego granica
pomiedzy dziatkami (...) zostala wykonana w oparciu o dokumentacje geodezyjng odpowiada przebiegowi granicy
prawnej. Tym samym cze$¢ lokalu mieszkalnego zajmowanego przez pozwana nalezy do powodo6w i koniecznym jest
przesuniecie $ciany dzialowej pomiedzy oboma lokalami w taki sposéb, aby pokrywala sie ona z przebiegiem granicy
prawnej pomiedzy dziatkami.

Powodowie wskazali nadto, iz wnioskowane w pozwie rozgraniczenie ma charakter wtorny do zgloszonego roszczenia
o wydanie nieruchomosci, dlatego moze by¢ przeprowadzone w ramach zgloszonego powddztwa. Dodali, iz pozwana
kontynuuje prace budowlane w swoim mieszkaniu, ktérego cze$¢ przynalezy do nieruchomosci powodéw. Mimo
licznych préob wstrzymania przez powodéw tych prac, pozwana nadal ingeruje w ich wlasno$¢ i podejmuje tez prace
na strychu budynku. Wydzielila m. in. cze$¢ strychu do wylacznego jej uzytku. Postawila tam $cianke dzialowa jak
rowniez obciela sznurki powodéw stuzace do wieszania bielizny.

Na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2016 roku powodowie, po zapoznaniu sie z opinia bieglego z zakresu geodezji i
kartografii sprecyzowali roszczenie, wskazujac, iz zadaja wydania nieruchomoéci w zakresie zajetym przez pozwana
W.S..

W odpowiedzi na pozew pozwana W. S. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci.

Nadmienila, iz powodowie mieli duzo lat na uregulowanie spraw dotyczacych wlasnosci ich nieruchomoéci, zas ona
sama kupita nieruchomo$¢ w drodze przetargu publicznego.

W piSmie z dnia 23 listopada 2015 roku pozwana wskazala, iz rozgraniczenie powinno obejmowac cala nieruchomos§é
tj. grunt lgcznie z budynkiem, a nie tylko budynek mieszkalny. W jej ocenie granica pomiedzy dzialkami nr (...)
powinna zosta¢ ustalona w postepowaniu rozgraniczeniowym z uwzglednieniem zasiedzenia przygranicznego pasa
gruntu. W jej ocenie stan prawny nieruchomosci winien obejmowaé réwniez zasiedzenie przygranicznych pasow
ziemi. W zwigzku z powyzszym pozwana zlozyla zarzut zasiedzenia twierdzac, iz zaszly przeslanki zasiedzenia.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 31 marca 2015 roku Sad wezwat do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanej W. B., jako Ze jest ona wspdlwlascicielem dzialki nr (...), a jej udzial w tej nieruchomosci zwigzany jest z
prawem odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego, ktorego jest wlascicielem.

Pozwana W. B. w piSmie z dnia 7 grudnia 2015 roku wskazala, iz popiera stanowisko pozwanej W. S.. Wniosla o
oddalenie powo6dztwa w caloSci.

Wyrokiem z dnia 10 maja 2016 r. wydanym w sprawie o sygn. akt: I. C. 93/13 Sad Rejonowy w Olecku dokonal
rozgraniczenia nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej, polozonej w miejscowosci &gt;

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Powodowie A. B.iJ. B. sa wladcicielami nieruchomosci zabudowanej, polozonej w miejscowosci P., gmina O., powiat
(...), wojewodztwo (...), dla ktérej to nieruchomosci w Sadzie Rejonowym w Olecku prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...). Nieruchomo$¢ ta sklada sie z dzialki zabudowanej nr (...) o powierzchni 0,67 ha. Na dzialce tej znajduje sie

budynek mieszkalny, wedle tresci umowy sprzedazy o powierzchni 70 m>. Powodowie nabyli go od W. G. i M. G. na
podstawie umowy sprzedazy z dnia 11 wrze$nia 1996 roku.

W. G. z kolei uzyskal wlasno$¢ tej nieruchomosci na podstawie aktu nadania z dnia 31 grudnia 1947 roku. Orzeczenie
o wykonaniu aktu nadania wydano dnia 23 marca 1949 roku. Decyzja z dnia 30 pazdziernika 1974 roku Naczelnika
Gminy w O. nr (...) w/w nieruchomo$c¢ nalezaca do W. G. i M. G. zostala przejeta przez Skarb Panstwa, przy czym
na podstawie decyzji z dnia 11 pazdziernika 1993 roku dzialke nr (...) o powierzchni 0,67 ha wraz z zabudowaniami



pozostawionymi wcze$niej do dozywotniego uzytkowania, przekazano nieodplatnie W. G. i M. G.. Wcze$niej dziatka
(...) nosila numer (...).

Dzialka nr (...) stanowiaca niegdy$ jedno siedlisko m. in. z dzialka noszaca obecnie nr (...), stanowila wlasnosé J. O..
Budynek mieszkalny w udzialach po 2 czesci zostal po I Wojnie Swiatowej przyznany na wlasno$¢ dwém rolnikom.
Zakres uzytkowania w/w budynku nie pokrywal sie z biegnaca pomiedzy dzialkami noszacymi obecnie numery (...)
i(...) granica ewidencyjna.

Na podstawie decyzji Naczelnika Gminy O. z dnia 10 wrze$nia 1974 roku, zostala przejeta na wlasno$¢ Panistwa wraz
z budynkami. J. O. uzyskat jedynie do bezplatnego uzytkowania dzialke siedliskowa o powierzchni 0,50 ha. Dzialka
ta nosila wezeéniej nr (...), nastepnie (...), dalej (...), ktéra ostatecznie zostala podzielona na dzialki (...).

Decyzja Wojewody (...) z dnia 30 marca 1993 roku G.IIL. (...)(...)dzialka nr (...) zostala przekazana Agencji Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa.

Agencja Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa, jak i jej nastepczyni Agencja Nieruchomos$ci Rolnych wynajmowala w
latach 9o-tych XX wieku i na poczatku XXI wieku lokale w cze$ci budynku mieszkalnego nr (...) w P. polozonej na
dzialce (...).

Na podstawie umowy z dnia 7 lutego 2013 roku W. B. nabyla od Agencji Nieruchomosci Rolnych lokal mieszkalny
numer (...) w budynku nr (...) polozonym na dzialce nr (...) w P. wraz z udzialem 35/100 czesci udziatow w dzialce nr
(...) i cze$ciach wspolnych budynku, ktére nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli lokali.

Na podstawie umowy z dnia 4 pazdziernika 2013 roku W. S. nabyla od Agencji Nieruchomos$ci Rolnych lokal
mieszkalny numer (...) w budynku nr (...) polozonym na dzialce nr (...) w P. wraz z udzialem 65/100 czeSci udziatow
w dzialce nr (...) i cze$ciach wspdlnych budynku, ktore nie stuzg do wylacznego uzytku wlascicieli lokali. Pozwana po
nabyciu wlasno$ci zaczela dokonywaé prac budowlanych w zakupionym mieszkaniu. Decyzjg Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w O. z dnia 21 listopada 2013 roku nakazano pozwanej W. S. zaniechanie dalszych robot
budowlanych.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 9 grudnia 2014 roku Sad Rejonowy w Olecku sygn. akt I.C. 20/14 oddalil pow6dztwo
A. B.iJ. B. o stwierdzenie bezskuteczno$ci umowy zawartej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych z W. S. w dniu 4
pazdziernika 2013 roku.

Granica prawna pomiedzy dzialkami nr (...) odwzorowana przez bieglego z zakresu geodezji i kartografii R. W. w cze$ci
przebiegajacej przez budynek mieszkalny polozony na w/w dzialkach (szkice k.130-133) jest granica prawna. Zostala
ustalona w wyniku przeprowadzonego w latach 1976-1977 scalenia gruntéw wsi P..

Jej przebieg w odcinku polozenia budynku mieszkalnego zajmowanego przez strony odbiega od prostych
rownoleglych linii Scian budynku. Nie pokrywa sie z zakresem zajmowania przez powodéw i pozwana W. S.
pomieszczen, tak w piwnicy, jak i na parterze. Strych stanowi w istocie jedno otwarte pomieszczenie przedzielone
nieukonczona konstrukejg drewniang odwzorowujaca $ciany oddzielania mieszkania powodéw i pozwanej W. S. na
parterze.

Piwnica pozwanej W. S. znajduje sie w czesci swej powierzchni — 5 m”® na dzialce nr (...). Lokal mieszkalny pozwanej

W. S. znajduje sie w cze$ci swej powierzchni — 27 m® na dzialce nr (...). Taka sama powierzchnia wspélnego strychu
pozwanych znajduje sie na dzialce powodow.

W tak ustalonym faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, Ze przestanka rozstrzygniecia o zasadno$ci zadania o wydanie
nieruchomoéci jest uprzednie rozgraniczenie sasiadujacych ze soba dzialek nr (...) w zakresie przebiegu granicy
pomiedzy nimi na odcinku budynku mieszkalnego posadowionego na obu tych dzialkach na podstawie jednego



z kryteriow okre$lonych w art. 153 k.c., ktérymi sa: stan prawny, ostatni spokojny stan posiadania oraz wszelkie
okoliczno$ci.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Rejonowy stwierdzil, ze w konteksScie tresci opinii bieglego R. W. mozliwym jest
ustalenie granicy prawnej pomiedzy dzialtkami nr (...). Granice tg oznaczono w oparciu o dokonane w latach 1976-1977
scalanie gruntow. W tym okresie bowiem wlascicielami obu dziatek byt Skarb Panhstwa, az do dnia, w ktérym dziatka
nr (...) zostala przekazana bezplatnie W. G. i jego malzonce.

Sad Rejonowy nie uznal przy tym zarzutu zasiedzenia zgloszonego przez pozwana W. S. stosowanie do art. 172
k.c. W tym przypadku Sad Rejonowy wskazal, ze o ile charakter wladania Skarbu Panistwa za pomoca podmiotow
wystepujacych w jego imieniu dzialka (...) (jako wlasciciela) i czedcia dzialki nr (...) jako samoistnego posiadacza
w zakresie w jakim zajmowana ona byla przez lokal stanowigcy obecnie wlasno§¢ W. S. mozna by bylo ujmowaé w
kategoriach posiadania samoistnego, o czym $§wiadczy choéby dysponowanie ta czeScia poprzez jej wynajmowanie
osobom trzecim, to nie spos6b w okoliczno$ciach sprawy przyjmowac, aby Skarb Panstwa, czy pdzniej Agencja
Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa czy Agencja Nieruchomosci Rolnych pozostawata w tym zakresie w dobrej wierze.
Przebieg granic pomiedzy tymi dzialkami byl Skarbowi Panstwa znany, jakoze do dnia wydania decyzji z dnia 11
pazdziernika 1993 roku (a w istocie do dnia jej uprawomocnienia) byl wlascicielem obu. Od daty przekazania w/w
dzialki nr (...) na wlasno$¢ W. G. mozna przyjmowadé, ze w ogole zaczal biec termin zasiedzenia dzialki nr (...) przez
posiadacza samoistnego spornej jej czesci, to jest gruntu i tego co na gruncie posadowione. Posiadanie to winno
bylo wiec posiadaniem w zlej wierze z uwagi na to, ze Skarb Panistwa, a p6Zniej w/w Agencje mialy wiedze odnosénie
przebiegu granicy, a co najmniej powinny byly i mogly taka widze pozyskaé. Tym samym 30-letni termin zasiedzenia w
zlej wierze nie mégt uplynac do dnia wniesienia pozwu. Liczac bowiem poczatek biegu terminu zasiedzenia, doliczajac
do posiadania pozwanej W. S. okres posiadania jej poprzednika prawnego, nie uplynelo do chwili wniesienia pozwu
w sprawie o wydanie jako czynno$ci przerywajacej bieg terminu zasiedzenia — art. 123 § 1 pkt 1 k.c. w zw. z art. 175
k.c. 30 lat.

Odwolujac sie za$ do art. 222 § 11 2 k.c. Sad Rejonowy wskazal, ze pozwana W. S. jak rowniez W. B. (w tym ostatnim
przypadku jedynie odno$nie strychu budynku mieszkalnego stanowiacego cze$¢ wspodlng nieruchomoéci stanowiacej
wspotwlasno$é pozwanych) wtadajg bez tytutu prawnego faktycznie cze$cig nieruchomosci powodbéw — dziatki nr (...)
w zakresie budynku mieszkalnego, na wszystkich jego kondygnacjach, w zakresie wykraczajacym poza plaszczyzne
pionowa wyznaczana przebiegiem granicy na gruncie.

Uwzgledniajac za$ tresé art. 48 k.c. Sad Rejonowy zwrdcil uwage, ze powodowie sg wiec wlascicielami gruntu i tego
co na tym gruncie wzniesione, tak nad ziemia, jak i pod ziemig (z zastrzezeniem wyjatkow wskazanych w ustawie).
Powyzsze dotyczy rowniez piwnic budynku, fundamentéw i wszystkich kondygnacji w zakresie, w jakim pozostaja w
granicach nieruchomosci.

W konsekwencji Sad Rejonowy uznal, Ze powddztwo windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.) skierowane przeciwko pozwanym
nalezalo uwzgledni¢ w zakresie odpowiadajacym faktycznemu wiladztwu pozwanych nad czeScia nieruchomoéci
powodow, przy czym odno$nie pozwanej W. B. jedynie co do czeSci wspolnej zajmowanej wraz z pozwang W. S., to jest
co do strychu, albowiem stanowi on cze$¢ wspdlna ich czesci budynku, a co za tym idzie obie pozwane co do zasady
posiadaja do tej czeéci faktyczny dostep.

W pozostalym za$§ zakresie Sad Rejonowy powddztwo oddalil, tj. nakazania pozwanej W. S. rozebrania Sciany
oddzielajacej jej lokal od nieruchomo$ci budynkowej powodéw. W ocenie Sadu Rejonowego, w okoliczno$ciach
sprawy brak jest bowiem podstaw do uwzglednienia w powyzszym zakresie powodztwa. Tak skonstruowane zadanie
stanowi w istocie polaczenie powbddztwa windykacyjnego i roszczenia negatoryjnego. Przepis art. 222 § 2 k.c. wskazuje
bowiem, ze roszczenie negatoryjne przyshuguje przeciwko osobie, ktora narusza wlasno$§¢ w inny sposob, niz faktyczne
wladanie cudza rzecza. Pozwana W. S. zdaniem Sadu Rejonowego wyczerpuje swoim zachowaniem dyspozycje
przepisu art. 222 § 1 k.c. a uwzglednienie pow6dztwa w zakresie wskazanym w wyroku w calo$ci zaspokaja interes



powoddw. Ponadto tak skonstruowana tres¢ zgdania powoddow stoi w sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spolecznego
(art. 5 k.c.).

Na zasadzie art. 102 k.p.c. w zw. z art. 113 ust 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych (t.j. Dz. U. z 2016 roku poz. 623) Sad Rejonowy odstapil od obcigzania pozwanych kosztami procesu
naleznymi stronie powodowej, majac na wzgledzie, Ze strona pozwana nabywajac lokale wraz z przynaleznoSciami
dzialala w zaufaniu do Skarbu Panstwa, od ktérego nabyly lokale i w istocie weszly w tym zakresie w zastang sytuacje
faktyczna co do tego w jaki spos6b nabyte lokale wraz z czeSciami wspo6lnymi nieruchomosci sa wykorzystywane wraz
z ich granicami przestrzennymi.

Powyzszy wyrok w zakresie pkt I — III zaskarzyly pozwana W. B., zarzucajac Sadowi Rejonowemu:
1) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a) dowolneinie znajdujace odzwierciedlenia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym ustalenie, Zze umowa
sprzedazy z dnia 11 wrzeénia 1996 r., zapisana Rep. A Nr (...), powodowie nabyli od W. i M. malz. G. prawo wlasnosci
do czeéci nieruchomosci, polozonej w miejscowosci P., gmina O., oznaczonej nr geod. (...), w zakresie:

* powierzchni 5 m® piwnicy budynku mieszkalnego, oznaczonej przez bieglego sadowego R. W. literami: (...)

* powierzchni 27 m” parteru budynku mieszkalnego, oznaczonej przez bieglego sadowego R. W. literami: (...)

* powierzchni 27 m((?) strychu budynku mieszkalnego, oznaczonej przez biegtego sadowego R. W. literami: (...)
(...), w sytuacji, gdy W. i M. matlz. G. nie przyshugiwalo prawo wlasnoéci do w/w pomieszczen, bowiem decyzja z
dnia 11 pazdziernika 1993 r., Nr (...). (...)- (...), otrzymali nieodplatnie wylgcznie cze$é zabudowan, znajdujacych
sie na dzialce nr (...), poloZzonej we wsi P., gmina O., ktére pozostawiono do dozywotniego uzytkowania, a z w/
w pomieszczen nigdy oni nie korzystali,

b) wysnucie wnioskéw nie wynikajacych z materialu dowodowego i dowolne ustalenie, ze w sprawie mozliwym bylo
ustalenie w spos6b jednoznaczny - jako granicy prawnej - granicy ewidencyjnej pomiedzy dziatkami o nr geod. (...)
w oparciu o dokonane w latach 1976 - 1977 scalenie gruntéw, w sytuacji, gdy ustalona w wyniku scalenia granica
nie zostala wyznaczona przez budynek mieszkalny (pobudowany jeszcze przed II Wojna Swiatows), nieodplatnie
uzytkowany przez roznych wlascicieli w cze$ciach, ktore nie pokrywaly sie ze stanem faktycznego uzytkowania (granica
pod budynkami nie przebiega po elementach konstrukcyjnych i nie ma jej wyraznych $§ladéw na gruncie),

¢) pominiecie w ocenie prawnej pisma (...) O. Filia w S. z dnia 07 marca 2016 r. (w szczegblnoSci uméw najmu) oraz
wyjasnien pozwanej W. B. z dnia 07 grudnia 2015 r., z treSci ktdrych wprost wynika, ze zakres uzytkowania budynku
mieszkalnego pobudowanego na dziatkach o nr geod. (...) nie pokrywal sie z biegnacg pomiedzy tymi dzialkami granica
ewidencyjna,

d) dowolne i nie znajdujace odzwierciedlenia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym ustalenie,
ze (...) (poprzednio (...)) w latach go-tych XX wieku i na poczatku XXI wieku wynajmowala lokale w czesci
budynku mieszkalnego nr (...), polozone wylacznie na dzialce nr (...), w sytuacji, gdy (...) dysponowala wszystkimi
pomieszczeniami, ktore nie zostaly nieodplatnie przekazane poprzednim wlaécicielom - takze na dzialce nr (...),

e) pominiecie opinii gtownej bieglego sadowego z zakresu geodezji i kartografii Z. C., sporzadzonej w sprawie sygn. akt
Sadu Rejonowego w Olecku I C 20/14, z tresci ktorej wprost wynika, ze nie jest mozliwym ustalenie przebiegu granicy
w budynku, poniewaz budynek nie ma no$nej éciany dzialowej, tj. takiej, ktora dzieli budynek od fundamentu az po
dach, jak réwniez opinii uzupekiajacej z dnia 14 listopada 2014 r. wyznaczajacej granice spokojnego uzytkowania
gruntu,



2) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nieuprawnione zaniechanie wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
dowoddw, na podstawie ktorych Sad I instancji oparl ustalenie, Ze mozliwym jest ustalenie przebiegu granicy prawnej
w miejscu, gdzie posadowiony jest budynek mieszkalny,

3) naruszenie art. 299 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z przeshuchania stron, pomimo ze
pozostaly niewyjaénione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy,

4) bledna wykladnie art. 153 k.c. wskutek przyjecia, ze dokumenty zgromadzone w sprawie pozwalaja ustalié
przebieg granicy prawnej w miejscu, gdzie posadowiony jest budynek mieszkalny, w sytuacji gdy przebieg granicy
wynikajacy z ewidencji gruntow dla odcinkéw polozonych pod tym budynkiem odbiega od granicy wynikajacej ze
stanu uzytkowania w chwili uzyskania tytuléw prawnych do nieruchomosci przez poprzednikéw prawnych stron,

5) bledna wykladnie art. 118 ust. 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow (t.j. Dz. U.
72016 1., poz. 277 ze ZIM.) POPrzez przyjecie, ze stwarza on podstawe prawna do przyznania rolnikowi prawa wlasnoéci
czesci nieruchomosci, ktéra nigdy nie stanowila jego wlasnosci i nie byta objeta prawem dozywotniego uzytkowania,

6) bledna wykladnie art. 172 § 1 k.c.,
7) niewla$ciwe zastosowanie art. 222 § 1 k.c.,

8) niewlaéciwe zastosowanie art. 36 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z
2015 I., pOZ. 520).

Wskazujac na powyzsze, apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa, zasadzenie od
powodow na jej rzecz zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, za
obie instancje, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
I instancji wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na apelacje, powodowie wniedli o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej W. S. kosztow zastepstwa
prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku w kierunku postulowanym przez skarzaca.

Na wstepie wskazac nalezy, ze sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.)
na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art.
382 k.p.c.) z tym zastrzezeniem, ze przed sadem pierwszej instancji powinny by¢ przedstawione wyczerpujaco
kwestie sporne, zgloszone fakty i dowody, a prezentacja materialu dowodowego przed sadem drugiej instancji ma
miejsce wyjatkowo (art. 381 k.p.c.). Stosujac zasady tzw. apelacji pelnej nalezy stwierdzi¢, ze obowigzkiem sadu
drugiej instancji nie jest rozpoznanie samej apelacji, lecz ponowne merytoryczne rozpoznanie sprawy w granicach
zaskarzenia.

Zgodnie z uchwala skladu siedmiu sedziéw (III CZP 49/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55), ktérej nadano moc zasady
prawnej, sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwiazany przedstawionymi w niej
zarzutami dotyczgcymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa
procesowego.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy uznal, ze analiza zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu
dowodowego prowadzi do wniosku, ze zadanie powodow zmierzajace do nakazania pozwanym wydania czedci
nieruchomoéci budynkowej wchodzacej w sklad ich nieruchomosci, tj. dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym
(...) oraz nakazania pozwanym opuszczenia tej nieruchomos$ci wraz z rzeczami do nich nalezacych z jednoczesnym
obowiazkiem przesuniecia $ciany dzialowej do granicy dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...), jest niezasadne.



Powyzsza konstatacja uzasadniona jest tym, ze Sad Rejonowy calkowicie pominal status prawny nieruchomosci
stanowigcy zar6wno wlasnos¢é powodoéw, jak i pozwanych, a zatem zasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. sprowadzajacy sie do zarzucenia Sadowi Rejonowemu blednych ustalenn w stanie faktycznym i w rezultacie -
naruszenia przepiséw prawa materialnego.

Jak wynika z akt sprawy powodowie A. B. i jego malzonka J. B. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 11 wrzeénia
1996 r. nabyli od W. G. i M. G. nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana domem mieszkalnym oznaczong numerem
geodezyjnym (...) (k. 45-47). Natomiast W. S. nabyla od Skarbu Panistwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial
Terenowy w O. Filia w S. lokal mieszkalny oznaczony nr (...) w budynku nr (...) znajdujacym sie na nieruchomosci
oznaczonej numerem geodezyjnym (...) i z ktéorym to lokalem zwigzany jest udzial wynoszacy 65/100 czeSci, w
czeSciach budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali i taki sam udzial w dzialce gruntu,
na ktérym znajduje sie ten budynek, oznaczonej nr (...) (k. 48-52). Co sie za$ tyczy pozwanej W. B., nabyla ona
od Skarbu Pahstwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych lokal mieszkalny nr (...), stanowiacy odrebna nieruchomo$é¢
usytuowany w budynku nr (...) wraz ze zwigzanym z jego wlasnoScia udzialem 35/100 czeSci w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi grunt oznaczony jako dzialka nr (...) oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wilascicieli lokali (k. 2-5 akt ksiegi wieczystej nr (...)).

W Swietle powyzszych ustalen stwierdzi¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z dwoma rodzajami
nieruchomodci, tj. nieruchomoscia gruntowg i nieruchomoscia lokalowa stanowigcg od gruntu odrebny przedmiot
wlasnosci.

W rozumieniu art. 46 § 1 k.c. nieruchomos$ciami sa czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasno$ci (grunty), jak roéwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czeéci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci.

W kontekscie tego przepisu mozna wyr6znia¢ nieruchomosci gruntowe (grunty) oraz nieruchomosci budynkowe i
nieruchomoéci lokalowe. Podstawowa kategorig nieruchomoéci sa grunty (,nieruchomosci gruntowe”). Natomiast
budynki sa nieruchomos$ciami, jezeli na mocy przepisow szczegbdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasno$ci. Identyczny warunek dotyczy nieruchomosci lokalowych. A zatem nalezy mie¢ na wzgledzie, ze istnieje
zroéznicowany status prawnorzeczowy budynkow oraz ich czesci. Zasadniczo wiec budynki trwale z gruntem zwigzane
stanowig czeéci sktadowe gruntu (art. 48 k.c.). O tym, czy okreslone elementy stanowia czesci sktadowe jednej rzeczy
zlozonej, rozstrzyga obiektywna ocena gospodarczego znaczenia istniejacego miedzy nimi fizycznego i funkcjonalnego
powiagzania. Jesli sa one powiazane fizycznie i funkcjonalnie, tak ze tworza razem gospodarcza calo$¢, stanowia
czesci skladowe jednej rzeczy zlozonej, choéby calo$¢ ta dala sie technicznie latwo zdemontowa¢ (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2002 r., I CK 5/02, Lex nr 56604). Dopuszcza jednak ustawodawca wyjatki od zasady
superficies solo cedit (o czym sygnalizuje w art. 48 in principio k.c.). Zatem na mocy przepisoéw szczegblnych budynki
moga stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci, a wowczas sa nieruchomos$ciami budynkowymi (art. 46 in
fine k.c.).

Na tle niniejszej sprawy szczegoblnej analizy wymaga takze okreslenie specyfiki nieruchomogci lokalowe;j.

Tre$c art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2015 r., poz. 1892; dalej zwana jako
»~u.w.l.”) ustanawia zasade, na ktorej oparta jest cala konstrukcja wlasnosci nieruchomosci lokalowej. Ot6z wlasno$c
lokalu moze wystepowact tylko w powigzaniu z jakim$ prawem do gruntu z uwagi na to, ze nieruchomo$¢ lokalowa
to zawsze cze$¢ budynku (lokal samodzielny) trwale zwigzany z gruntem. Tylko taki lokal stanowi¢ moze odrebng
nieruchomoéé (por. art. 2 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 46 k.c.), tym samym mozna ustanowi¢ jego wlasnos¢. Aby staé
sie wlascicielem lokalu stanowiacego cze$¢ budynku trwale zwigzanego z gruntem, trzeba jednakze legitymowac sie
prawem do gruntu.

Zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 1 u.w.l.,, w razie wyodrebnienia wlasnos$ci lokali, kazdemu wtascicielowi lokalu
przystuguje udzial w nieruchomoéci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokali. Ze zdania drugiego art. 3



ust. 1 u.w.l. wynika, ze prawem zwigzanym z wlasno$cig lokali jest, co do zasady, udzial we wspdlwlasnoéci gruntu.
Z przepisu art. 4 ust. 3 u.w.l. wynika ponadto, ze prawem, jakim musza legitymowa¢ sie wlasciciele lokali, moze
by¢ udzial we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu. Zasada przewidziana wiec w art. 3 u.w.l. okresla konstrukcje
odrebnej wlasnoéci lokalu od strony prawnorzeczowej (majatkowej).

Wspotwlasnoscia (wspoluzytkowaniem wieczystym) wlascicieli lokali objeta jest nieruchomo$é¢ wspoélna (zwana
wyjSciowa, z uwagi na fakt, ze to z niej wyodrebniane s3 lokale, ktére — bedac dotad czeSciami sktadowymi gruntu —
stajg sie odrebnymi nieruchomo$ciami), ktéra stanowi, zgodnie z tredcia art. 3 ust. 2 u.w.l., grunt oraz czeSci budynku i
urzadzenia, ktore nie shuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali. O tym, co wchodzi w sklad nieruchomosci wspoélnej,
decyduje wlasno$é, a decyzje o tym, jakie elementy (czeSci budynku) nie zostang wliczone do sumy powierzchni
uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali w budynku i tym samym stana sie wspolwlasnoécia wlascicieli lokali
(nieruchomoscia wspdlna), podejmuje sie w chwili ustanowienia odrebnej wlasnosSci pierwszego lokalu w danej
nieruchomosci” (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 wrze$nia 2013 r., I ACA 585/13, Legalis nr
1048828).

Grunt jest wiec podstawowym i koniecznym skladnikiem kazdej nieruchomosci wspolnej. Wspolno$cia wlascicieli
lokali objete jest prawo do gruntu: wlasnos¢, ewentualnie uzytkowanie wieczyste. Chodzi o grunt, stanowiacy jedna
w znaczeniu art. 46 k.c.,, a przynajmniej w rozumieniu art. 24 ust. 1 ustawy o ksiegah wieczystych i hipotece
nieruchomo$é, zabudowang jednym lub wieloma budynkami, w ktérych znajduja sie lokale samodzielne (co najmniej
dwa; por. wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 31 lipca 2014 r., (...) SA/GD 237/14, Legalis nr
1058482), a co najmniej jeden z nich zostal wyodrebniony i stanowi odrebng nieruchomos¢ lokalowa.

W sklad nieruchomosci wspolnej wchodza takze znajdujace sie na gruncie wspdlnym czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie shuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Aby ulatwi¢ sprecyzowanie, o jakie cze$ci budynku i
urzadzenia chodzi, mozna je okresli¢ od strony pozytywnej: sa to czeéci budynku i urzadzenia stluzace do wspolnego
uzytku (korzystania) ogoétu wlascicieli lokali wchodzacych w sklad danej nieruchomo$ci wspolnej (i tzw. wlasciciela
dotychczasowego). Przy czym chodzi o czeéci budynku i urzadzenia stuzace do wspoélnego uzytku ogbtu wlascicieli
lokali (i wlasciciela dotychczasowego), co nie znaczy, ze chodzi o elementy wspdlne, z ktérych korzystaja wszyscy
wlasciciele lokali. W kazdym razie, chodzi o takie cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie sa zwiazane z korzystaniem
wylgcznie z jednego lokalu; por. B.-K., Wlasnos¢, s. 48; zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998, I
CKN 903/97, Legalis nr 43799).

Jak juz wczesniej wskazano, przepis art. 3 ust. 1 zd. 1 u.w.l. przewiduje, iz w razie wyodrebnienia wlasnoSci
lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej, jako prawo zwigzane z wlasnoS$cia lokali.
Nieruchomos¢ wspoélna jest wiec przedmiotem wspotwlasnoSci, ktora w doktrynie okresla sie mianem wspotwlasnosci
przymusowej. Istota przymusowego charakteru tej wspolwlasnosci zawiera sie w jej dwoch cechach: 1) udzial we
wspoOlwlasnosci jest prawem zwigzanym z wlasnoS$cia lokalu, jako prawem gléwnym; 2) nie mozna zadaé zniesienia
wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej dopoki trwa odrebna wlasnoé¢ lokalu (art. 3 ust. 1 u.w.L.).

Nalezy wyjasénié, ze prawo zwigzane to takie, ktére naby¢ mozna tylko wowczas, gdy rownoczeénie lub poprzednio
nabylo sie pewne inne prawo. Prawo zwigzane tak dlugo przystuguje uprawnionemu, dopoki przypada mu to
inne, glébwne prawo. Udzial wlasciciela lokalu we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej jest prawem zwigzanym
z wlasno$cia lokalu, co oznacza, ze tylko wlasciciel lokalu moze by¢ wspolwlascicielem nieruchomoséci wspoélnej,
nie mozna rozporzadzaé (sprzeda¢, darowac, wydzierzawi¢, ustanowi¢ prawo rzeczowe ograniczone) udzialem w
nieruchomoéci wspolnej samodzielnie, bez rozporzadzenia nieruchomo$cia lokalowa. Jednakze, nabycie wlasnosci
oznacza zawsze nabycie udzialu we wspdlwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, a rozporzadzenie lokalem pociaga za
soba np. przejécie na nabywce odpowiedniego udzialu w gruncie.

Cechy charakterystyczne zwigzku (o ktérym mowa w przepisie art. 3 ust. 1 zd. 1 u.w.l.) pomiedzy wlasnoscia lokalu
a wspoOlwlasnos$cia nieruchomosci wspoélnej daja asumpt do formulowania pogladu, ze powigzanie prawa do lokalu
z prawem do nieruchomos$ci wspolnej jest zwigzaniem ,,dwukierunkowym”. Ani bowiem wlasno$é lokalu nie moze



istnie¢ bez powigzania z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, ani udzial we wspolwlasnosci takiej nieruchomoéci
bez powiazania z odrebng wlasno$cia lokalu. W doktrynie przewaza poglad, ze to odrebna wlasnoéé lokalu traktowaé
nalezy jako typowe prawo gléwne, za$ udzial we wspolwlasnosci jako typowe prawo zwigzane (vide: A. Doliwa,
Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wyd. 5, Warszawa 2015, op. Legalis).

W kontekécie niniejszej sprawy podkresli¢ trzeba, ze zasada superficies solo cedit nie odnosi sie do nieruchomosci
lokalowych. W konsekwencji uznaé nalezy, ze udzial do gruntu, ktéry wynika z nabycia lokalu nie jest skonkretyzowany
w zakresie wladania okre$long konkretna cze$cig gruntu, stanowigcy pewna calo§é. W zwigzku z powyzszym - w ocenie
Sadu Okregowego - nie byto podstaw do kwestionowania tytulu prawnego pozwanych do nieruchomoéci lokalowej z
twierdzeniem, ze wladaja one nieruchomoscia strony powodowe;.

Nie bylo rowniez kwestionowane, ze stan faktyczny polegajacy na wydzieleniu lokali w budynku usytuowanym na
dzialkach oznaczonych numerami (...) nie ulegl zmianie od wielu lat, przy czym, co istotne, poprzednicy prawni
powodow posiadali tytul prawny do nieruchomosci gruntowej, za$§ budynek uzytkowali jako czesé sktadowa gruntu,
natomiast na rzecz pozwanych wyodrebniono wlasno$¢ dwoch lokali mieszkalnych wraz z udzialami w gruncie,
stanowiacym dzialke nr (...). W momencie wiec nabycia przez pozwane swoich lokali nabyly one odrebng wlasno$é
lokali z prawem do gruntu w udziatach: 65/100 i 35/100. Poza sporem pozostaje rowniez fakt, ze zakres uzytkowania
budynku mieszkalnego usytuowanego na obu dziatkach po II Wojnie Swiatowej nie pokrywat sie z biegngca pomiedzy
dzialkami granica ewidencyjna. Oznacza to, ze poprzednicy prawni powodéw i oni sami, nigdy nie posiadali cze$ci
nieruchomoéci, o nakazanie wydania, ktorej wystapili do Sadu Rejonowego. W tej sytuacji nie bylo podstaw do
prowadzenia postepowania rozgraniczeniowego i okre§lania powierzchni, ktéra zgodnie z zasada superficies solo
cedit bylaby przedmiotem tytulu prawnego pochodnego od gruntu. Nie jest bowiem dopuszczalne zgdanie wydania
czedci gruntu, w sytuacji, gdy de facto stanowi on udzial w gruncie zwiazany z wlasno$cia wyodrebnionych lokali
mieszkalnych nabytych zgodnie z przepisami prawa w formie aktu notarialnego.

W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze zadanie powoddw skonstruowane na podstawie art. 222 § 1 k.c. nie moglo sie
ostad.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy — pomimo, iz zarzuty apelacyjne zostaly blednie sformulowane —
dzialajac w granicach apelacji, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok poprzez oddalenie
powdbdztwa.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z
art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 4 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1804). Uwzgledniajac, ze pozwana W. S. wygrala postepowanie apelacyjne w calo$ci, za$§ ustanowiony przez nig
pelnomocnik w pierwszej instancji nie prowadzil niniejszej sprawy, Sad Okregowy uznal za zasadne przyznanie na jej
rzecz kwoty 1.800,00 z} stanowigcej koszty zastepstwa procesowego przed Sadem drugiej instancji.
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