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Czes¢ budynku w cudzym gruncie
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wpisz naglowek

Przyczyna wielu sasiedzkich zatargéw moze stac¢ sie przekroczenie granicy przez wtasciciela
nieruchomosci przy wznoszeniu przez niego budynku lub innego urzadzenia. Jest to oczywiste
naruszenie prawa wilasciciela nieruchomosci sasiedniej. Jednakze w tej szczegdlnej sytuacji, jaka
powstaje zwykle w wyniku takiego naruszenia, realizacja tego roszczenia bez zadnych ograniczen
mogtaby prowadzi¢ do sytuacji trudnych do zaakceptowania ze wzgledéw etycznych, ktorymi
nacechowane sa zasady wspotzycia sasiedzkiego, na tle rozmaitych stanéw faktycznych. Kierujac sie
takimi motywami, ustawodawca wytaczyt w pewnych sytuacjach roszczenie wtasciciela sasiedniego
gruntu o przywrocenie stanu poprzedniego, ktére prowadzitoby w praktyce do usuniecia czesci
budynku lub innego urzadzenia z przestrzeni objetej wtasnoscia nieruchomosci sasiednie;j.

Zgodnie z przepisem art. 151 Kodeksu cywilnego, jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego
urzadzenia przekroczono bez winy umyslnej granice sasiedniego gruntu, wtasciciel tego gruntu moze
zadac¢ stosownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowe;j,
albo zadac¢ wykupienia zajetej czesci gruntu, ktora na skutek budowy stracita dla niego znaczenie
gospodarcze. Wybér jednego ze wskazanych powyzej roszczen nalezy wytacznie do wtasciciela,
ktorego granice gruntu przekroczono przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

Warunkiem skorzystania z dyspozycji przepisu art. 151 KC jest brak winy umyslnej, ktéra nalezy
rozumie¢ jako brak zamiaru przekroczenia granicy gruntu.
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Jednakze wytaczenie powyzsze nie dziata wtedy, gdy wtasciciel nieruchomosci sasiedniej we
wlasciwym czasie ("bez nieuzasadnionej zwtoki") sprzeciwit sie przekroczeniu granicy, albo gdy na
skutek stanu rzeczy wytworzonego w nastepstwie przekroczenia granicy grozi mu "niewspoimiernie
wielka szkoda". W pierwszej sytuacji sprzeciw wilasciciela musiat uswiadomic¢ sasiadowi
prowadzacemu budowe, ze dopuszcza sie naruszenia wtasnosci, i powinien sktoni¢ go do odstapienia
od dokonywanego dziatania, a w drugiej - grozaca wtascicielowi nieruchomosci sasiedniej szkoda
bytaby niewspoimiernie wieksza od straty wtasciciela nieruchomosci wyjsciowej spowodowanej
przywroceniem stanu poprzedniego. W obu tych sytuacjach wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej nie
zastuguje na ochrone, bo albo nie moze powotac¢ sie na brak winy umyslnej, albo przez swoje
nierozwazne postepowanie narazit sasiada na wielka szkode. Z tego wzgledu w tych okolicznosciach
wlasciciel nieruchomosci sasiedniej ma petna, tzn. nieograniczona ochrone.

Przekroczenie granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia nasuwa pytanie, komu
przystuguje prawo wtasnosci budynku posadowionego na dwoch nieruchomosciach - wyjsciowej i
sasiedniej. Ot6z wlascicielem budynku jest inwestor. Czes¢ budynku (lub urzadzenia) znajdujaca sie
na nieruchomosci sasiedniej stanowi integralng czes¢ wiekszej calosci, jaka jest budynek (lub
urzadzenie). Ten zas nalezy do gruntu, na ktérym znajduje sie jego wieksza czesc.

Przez pojecie budynku nalezy rozumie¢ wszelkie budynki w rozumieniu przepisow prawa
budowlanego, jednakze z wyjatkiem tych, ktére nie zostaly trwale z gruntem zwigzane, jak: kioski,
baraki lub inne budynki okreslone w tych przepisach jako tymczasowe. Budynkiem jest wiec taki
obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

W przypadku braku trwatego zwiazania budynku lub urzadzenia z gruntem, wtasciciel moze w

kazdym czasie zada¢ usuniecia z jego gruntu urzadzen lub innych przedmiotoéw, gdyz nie istnieje
wtedy zadne gospodarcze ani spoteczne uzasadnienie dla zastosowania art. 151 Kodeksu cywilnego.
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