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Renata Kosior

Zakres pojêcia nieruchomo�ci budynkowej
w �wietle art. 231 k.c.

I
Legaln¹ definicjê pojêcia nieruchomo�ci zawarto w art. 46 k.c.1  Wed³ug

przywo³anego przepisu nieruchomo�ciami s¹ czê�ci powierzchni ziem-
skiej stanowi¹ce odrêbny przedmiot w³asno�ci (grunty), jak równie¿ bu-
dynki trwale z gruntem zwi¹zane lub czê�ci takich budynków, je¿eli na

1 Ustawa z dnia 23.04.1964 r. � Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93
z pó�n. zm.). W pi�miennictwie ugruntowa³ siê pogl¹d, ¿e �nieruchomo�ci¹ jest teren
stanowi¹cy w³asno�æ jednego podmiotu otoczony od zewn¹trz gruntami innych podmio-
tów, bez jakiegokolwiek nawi¹zania do ksi¹g wieczystych�. W literaturze przedmiotu pre-
zentowane jest te¿ stanowisko, ¿e grunt wpisany do ksiêgi wieczystej stanowi jedn¹ nie-
ruchomo�æ, st¹d te¿ mamy do czynienia z tyloma nieruchomo�ciami, ile jest za³o¿onych
ksi¹g wieczystych dla okre�lonego gruntu. Zapatrywania te doprowadzi³y w konsekwencji
do rozró¿nienia pojêcia w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiêgowym. Nie-
mniej jednak, to drugie znaczenie omawianego terminu pozostaje poza ramami rozwa¿añ
tego¿ opracowania; zob. np. orzeczenie SN z dnia 27.12.1994 r. III CZP 158/94, OSNIC
1995, nr 4, poz. 59; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga.
W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 23-24; S. R u d n i c k i , O w³asno�ci
nieruchomo�ci, [w:] S. R u d n i c k i i in., Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa
2001, s. 10; t e n ¿ e, Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27 i nast.;
A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste, hipoteka, Kraków 1996; t e n ¿ e, Ksiêgi wieczyste, zagad-
nienia prawne,Kraków 1996; t e n ¿ e, Uzgodnienie stanu prawnego w dziale drugim
ksiêgi wieczystej a rzeczywiste stosunki prawno rzeczowe nieruchomo�ci, Rejent 2002, nr
9, s. 30 i nast.; K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka, Komentarz, Bydgoszcz 1996;
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mocy przepisów szczególnych stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot
w³asno�ci2.

Na tle takiego unormowania skonstatowaæ nale¿y, ¿e w prawie pol-
skim wyró¿nia siê trzy rodzaje nieruchomo�ci:3

a) gruntowe,
b) budynkowe,
c) lokalowe.
Niemniej jednak, generalnie to grunty stanowi¹ nieruchomo�ci. Wynika

to z faktu, ¿e budynki i inne urz¹dzenia trwale z gruntem zwi¹zane oraz
lokale4 s¹ co do zasady czê�ciami sk³adowymi gruntu. Wobec powy¿-

J. K a s p r y s z y n, Przedmiot ksi¹g wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 73 i nast.; B. S z w a -
c z y n a, Prawne wyodrêbnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002, nr 9, s. 88
i nast.
2 W stosunkach cywilnoprawnych rzeczy dzieli siê na rzeczy ruchome i nieruchomo-

�ci. Zwa¿yæ wypada, ¿e ustawodawca zdefiniowa³ jedynie pojêcie nieruchomo�ci, a zatem
wszystkie rzeczy, które nie maj¹ cech nieruchomo�ci, trzeba zaliczyæ do klasy rzeczy
ruchomych; zob. np. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 8.
3 Szczególny rodzaj nieruchomo�ci gruntowej stanowi¹ nieruchomo�ci rolne, zdefinio-

wane w art. 461 k.c. (kryterium przeznaczenia). W tre�ci tego¿ przepisu okre�lono nie-
ruchomo�ci rolne (grunty rolne) jako nieruchomo�ci, które s¹ lub mog¹ byæ wykorzysty-
wane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro�linnej,
zwierzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.
4 Odrêbn¹ w³asno�æ lokali uregulowano szczegó³owo w ustawie z dnia 24.06.1994 r.

o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903). Z kolei w tre�ci uchylonego art.
136 k.c. zawarto okre�lenie nieruchomo�ci lokalowej: jest to lokal mieszkalny albo u¿yt-
kowy, w tym gara¿ stanowi¹cy czê�æ sk³adow¹ budynku, je�li lokal ów stanowi odrêbn¹
w³asno�æ; por. m.in. art. 20 ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektórych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz.U. Nr 133, poz. 654
ze zm.), orzeczenie SN z dnia 11.02.1997 r. II CKN 65/96, OSNIA 1997, nr 6-7, poz.
83; zob. tak¿e ustawa z dnia 16.09.1982 r. � Prawo spó³dzielcze (tekst jedn.: Dz.U. z
1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.), ustawa z dnia 15.12.2000 r. � o spó³dzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.); szerzej M. N a z a r, W³asno�æ lokali.
Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995; A. G o l a, J. S u c h a c k i, Najem
i w³asno�æ lokali, Warszawa 2000; G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci lokali
� komentarz, Warszawa 2001; J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali,
Warszawa 1995; E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent 1994, nr 12,
s. 31 i nast.; K. £ a s z k i e w i c z, Glosa do wyroku SN z dnia 26.07.2000 r., Rejent 2002,
nr 4, s. 156 i nast.; M. C e l i c h o w s k i, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent
1995, nr 7-8, s. 41 i nast.; M. Wa t r a k i e w i c z, Nieruchomo�æ lokalowa, Nowy Przegl¹d
Notarialny 2002, nr 1, s. 35 i nast.
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szego, nie mog¹ byæ one przedmiotem odrêbnej w³asno�ci i innych praw
rzeczowych (art. 47 § 1 k.c. i art. 48 k.c.)5,  albowiem w³asno�æ rzeczy
rozci¹ga siê na jej czê�ci sk³adowe. Nale¿y mieæ wszak¿e na uwadze
zasadê sformu³owan¹ przez rzymsk¹ paremiê superficies solo cedit6, ¿e
wzniesiony budynek lub inne urz¹dzenie staje siê czê�ci¹ sk³adow¹ nie-
ruchomo�ci, a zarazem jako jej czê�æ sk³adowa staje siê w³asno�ci¹
w³a�ciciela.

Od niniejszej regu³y istniej¹ odstêpstwa przewidziane w przepisach
rangi legis specialis, stanowi¹cych, ¿e pewne kategorie budynków b¹d�
ich czê�ci mog¹ byæ odrêbnym od gruntu przedmiotem w³asno�ci7.
5 W ujêciu uregulowania art. 47 § 2 k.c. czê�ci¹ sk³adow¹ rzeczy jest wszystko, co nie

mo¿e byæ od niej od³¹czone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany ca³o�ci albo bez uszko-
dzenia b¹d� istotnej zmiany przedmiotu od³¹czonego, natomiast przedmioty po³¹czone
z rzecz¹ tylko do przemijaj¹cego u¿ytku nie stanowi¹ jej czê�ci sk³adowych (art. 47 § 3
k.c.). Maj¹c na wzglêdzie takie stwierdzenie ustawowe, uznaæ nale¿y, ¿e przedmiot staje
siê czê�ci¹ sk³adow¹ rzeczy, je¿eli jest z ni¹ na sta³e po³¹czony w sensie fizycznym, a nie
jedynie gospodarczym, funkcjonalnym, a nadto na tyle mocno, i¿ ich roz³¹czenie dopro-
wadzi³oby do zasadniczych zmian ca³o�ci b¹d� te¿ przedmiotu od³¹czonego; zob. np. orze-
czenie SN z dnia 4.11.1963 r. I CR 855/62, RPE nr 2/65, s. 358; T. D y b o w s k i, Czê�ci
sk³adowe rzeczy, NP 1969, nr 1, s. 79. Ustawodawca polski do czê�ci sk³adowych gruntu
zaliczy³ równie¿ drzewa i inne ro�liny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.).
Ponadto w³asno�æ nieruchomo�ci rozci¹ga siê na rzecz ruchom¹, która zosta³a po³¹czona
z nieruchomo�ci¹ w taki sposób, ¿e sta³a siê jej czê�ci¹ sk³adow¹ (art. 191 k.c.), natomiast
urz¹dzenia s³u¿¹ce do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pr¹du elektrycz-
nego oraz inne urz¹dzenia podobne nie nale¿¹ do czê�ci sk³adowych gruntu lub budynku,
je¿eli wchodz¹ w sk³ad przedsiêbiorstwa lub zak³adu (art. 49 k.c.); por. art. 124 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 z pó�n. zm.), cyt. dalej jako u.g.n.; szerzej M. D r e l a, Rozwa¿ania nad
art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 2002, nr 4, s. 42 i nast.; zob.
te¿ uchwa³a TK z dnia 4.12.1991 r. (OTK 1991, nr 4, poz. 22); szerzej S. R u d n i c k i,
op. cit., s. 20-21; J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieruchomo�ciami, Warszawa 2001,
s. 98 i nast.; W. B u g a j s k i, Przepisy o zak³adaniu na cudzych nieruchomo�ciach urz¹-
dzeñ wodno-kanalizacyjnych, gazoci¹gowych, energetycznych i telekomunikacyjnych a tzw.
s³u¿ebno�ci ustawowe (art. 142, 146 k.c.) � Uwagi na tle prawa w³asno�ci, Palestra 1966,
z. 11.
6 Zob. m.in. M. K u r y ³ o w i c z, Zasada superficies solo cedit w rozwoju historycz-

nym, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Kraków 1997,
s. 79 i nast.; H. C i o c h, H. W i t c z a k, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim,
Rejent 1999, nr 5, s. 13 i nast.
7 Zob. orzeczenie SN z dnia 19.01.1998 r. III CRN 459/87, (niepubl.); orzeczenie SN

z dnia 6.06.1973 r. I CR 413/73.
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De lege lata wspomniane sytuacje dotycz¹ nastêpuj¹cych budynków:
1) wzniesionych na gruncie Skarbu Pañstwa lub nale¿¹cym do gminy

b¹d� te¿ zwi¹zku gmin przez wieczystego u¿ytkownika albo nabytych
przez niego, zgodnie z w³a�ciwymi przepisami, przy zawarciu umowy
o oddanie gruntu w wieczyste u¿ytkowanie (art. 235 § 1 k.c.)8;

2) przekazanych na w³asno�æ rolniczej spó³dzielni produkcyjnej wraz
z gruntem zabudowanym Skarbu Pañstwa, oddanym w u¿ytkowanie oraz
wzniesionych na takim gruncie przez tê spó³dzielniê (art. 272 k.c.), a nadto
wzniesionych przez ni¹ na gruncie stanowi¹cym wk³ad gruntowy (art.
279 § 1 k.c.).

W pierwszym przypadku odrêbna w³asno�æ budynków jest prawem
zwi¹zanym z u¿ytkowaniem gruntu (art. 272 § 3 k.c.), natomiast w³a-
sno�æ budynków spó³dzielni jest ograniczona w czasie, bowiem wygasa
(przechodzi na Skarb Pañstwa) z momentem wyga�niêcia u¿ytkowania.
Z kolei w drugim wypadku struktura wygl¹da nieco inaczej, gdy¿ w razie
wyga�niêcia u¿ytkowania gruntu dzia³ka, na której znajduj¹ siê budynki,
mo¿e byæ przez spó³dzielniê przejêta na w³asno�æ (art. 279 § 2 k.c.). W obu
sytuacjach budynki nie mog¹ byæ przedmiotem obrotu, a skoro w³asno�æ

8 Zgodnie z art. 235 § 1 k.c., budynki i inne urz¹dzenia wzniesione na gruncie Skarbu
Pañstwa lub gruncie nale¿¹cym do jednostek samorz¹du terytorialnego b¹d� ich zwi¹zków
przez wieczystego u¿ytkownika stanowi¹ jego w³asno�æ. To samo dotyczy budynków
i innych urz¹dzeñ, które wieczysty u¿ytkownik naby³ zgodnie z w³a�ciwymi przepisami
przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste. Przys³uguj¹ca wieczy-
stemu u¿ytkownikowi nieruchomo�ci w³asno�æ budynków jest jako prawo zwi¹zane z u¿yt-
kowaniem wieczystym czê�ci¹ sk³adow¹ owego prawa (art. 50 k.c.); tak te¿ m.in. SN
w uchwale z dnia 8.07.1966 r. III CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 211; por. Z. N i e -
d b a ³ a, W³asno�æ gruntów Skarbu Pañstwa i gminy a prawo ich u¿ytkowania wieczystego
i w³asno�æ budynków pañstwowych spó³dzielczych osób prawnych, Rejent 1995, nr 2,
s. 91 i nast.; zob. te¿ M. Wo l a n i n, Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego we
w³asno�æ, Zielona Góra 2001; H. C i o c h, Przekszta³cenie prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asno�ci, Rejent 1998, nr 12, s. 9 i nast. oraz H. C i o c h, H. W i t c z a k,
Zmiany wprowadzone do ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 roku o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci, Rejent 1999, nr 9, s. 13 i nast.; Z. £ o s i ñ -
s k i, Uw³aszczenie u¿ytkowników wieczystych. Kilka uwag teoretycznych na tle ustawy
z dnia 4 wrze�nia 1997 r., Rejent 2000, nr 6, s. 58 i nast. Ponadto, uregulowanie takie
zawarto równie¿ w tre�ci cyt. ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami;
zob. G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. Z r ó b e k, Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Zielona Góra 2000, s. 17 i nast.; S. R u d n i c k i,
op. cit., s. 16.

´
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budynków jest zwi¹zana z u¿ytkowaniem, dla którego nie zak³ada i nie
prowadzi siê ksi¹g wieczystych, to i dla wspomnianych budynków nie
prowadzi siê takich ksi¹g9;

3) znajduj¹cych siê na gruntach przejêtych przez gminê, a nastêpnie
Skarb Pañstwa na obszarze m.st. Warszawy na podstawie przepisów
dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów
na obszarze m.st. Warszawy10;

4) znajduj¹cych siê na gruntach stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa
lub gminy (zwi¹zku miêdzygminnego) i pozostaj¹cych w dniu 5 grudnia 1990 r.
w zarz¹dzie osób prawnych innych ni¿ Skarb Pañstwa (art. 200 u.g.n.)11;

5) gara¿y wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowê na
gruncie stanowi¹cym w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub gminy (zwi¹zku
miêdzygminnego) przez najemcê z jego w³asnych �rodków i przez niego
nabytych. Prawo nabycia takiego gara¿u i otrzymania gruntu w u¿ytko-
wanie wieczyste przys³uguje osobie, która go wybudowa³a, a tak¿e jej
nastêpcy prawnemu (art. 211 u.g.n.);

6) wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo�ci przekazanych pañstwu przez
rolnika na podstawie art. 11 ustawy z dnia 29 maja 1974 r. o przeka-
zywaniu gospodarstw rolnych na w³asno�æ pañstwa za rentê i sp³aty
pieniê¿ne12 i na podstawie art. 51 ustawy z dnia 27 pa�dziernika 1977 r.
o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych �wiadczeniach dla rolników i ich
rodzin13. Budynki te stanowi¹ odrêbn¹ od gruntu w³asno�æ rolnika lub
jego nastêpcy14. Obie wskazane powy¿ej formy odrêbnej w³asno�ci bu-
dynków maj¹ charakter zanikowy, gdy¿ w³a�cicielom budynków na dzia³ce
9 Kwestie wieczystoksiêgowe zosta³y szczegó³owo unormowane w ustawie z dnia

6.07.1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece, (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 z pó�n. zm.) oraz w rozporz¹dzeniu Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 63,
poz. 1122 z pó�n zm.).
10 Dz.U. z 1945 r. Nr 50, poz. 279 z pó�n. zm.; szerzej m.in. S. R u d n i c k i, op. cit.,

s. 615 i nast.
11 Cyt. ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami.
12 Dz.U. z 1974 r. Nr 21, poz. 118 z pó�n. zm.
13 Dz.U. z 1977 r. Nr 32, poz. 140 z pó�n. zm.
14 Bli¿ej S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,

Warszawa 2000, s. 20 i nast. oraz S. D m o w s k i, Umowa przekazania gospodarstwa
rolnego na nastêpcê, [w:] S. R u d n i c k i i in., Obrót nieruchomo�ciami, Warszawa 2001,
s. 615 i nast.
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gruntu, która wchodzi³a w sk³ad gospodarstwa rolnego przekazanego
pañstwu na bazie przepisów obowi¹zuj¹cych przed dniem 1 stycznia
1983 r., przyznano w art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o zmianie
ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników indywidualnych i cz³onków
ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym15 nieodp³atnie prawo
w³asno�ci dzia³ki gruntu16, na której budynki zosta³y wzniesione, wraz
z niezbêdn¹ do korzystania z niej s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹. Niemniej jednak,
do przeniesienia w³asno�ci dzia³ki i okre�lenia jej wielko�ci oraz ustano-
wienia s³u¿ebno�ci potrzebna jest decyzja administracyjna o charakterze
prawotwórczym17;

7) wzniesionych na nieruchomo�ci nabytej przez gminê od przedsiê-
biorstwa pañstwowego lub jednoosobowej spó³ki Skarbu Pañstwa po-
wsta³ej w wyniku przekszta³cenia przedsiêbiorstwa pañstwowego w trybie
ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zak³a-
dowych budynków mieszkalnych przez przedsiêbiorstwo pañstwowe18.
15 Dz.U. Nr 10, poz. 53.
16 �Dzia³ka� jest pojêciem prawa geodezyjnego i kartograficznego. Oznacza ono obszar

gruntu stanowi¹cy podstawow¹ jednostkê geodezyjn¹, okre�lon¹ na mapie geodezyjnej
granicami, numerem, powierzchni¹, rodzajem u¿ytkowania i klas¹ gruntu. Dzia³ka mo¿e
stanowiæ samodzieln¹ nieruchomo�æ jako przedmiot odrêbnej w³asno�ci albo wraz z in-
nymi dzia³kami wchodziæ w sk³ad wiêkszej nieruchomo�ci obejmuj¹cej kompleks dzia³ek
� zob. S. R u d n i c k i i in., op. cit., s. 15 oraz ustawa z dnia 17.05.1989 r. � Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 1989 r. Nr 30, poz. 163 ze zm.); przez dzia³kê w
ujêciu cyt. ustawy o gospodarowaniu nieruchomo�ciami nale¿y rozumieæ czê�æ nierucho-
mo�ci wydzielon¹ w wyniku jej podzia³u albo scalenia podzia³u, a tak¿e odrêbnie po³o¿on¹
czê�æ tej nieruchomo�ci � zob. art. 4 pkt. 3 u.g.n.; definicjê dzia³ki budowlanej umieszczono
tak¿e w art. 4 pkt 3 u.g.n. W brzmieniu przywo³anego przepisu termin ten oznacza
nieruchomo�æ gruntow¹ albo dzia³kê gruntu, której wielko�æ, cechy geometryczne, dostêp
do drogi publicznej oraz wyposa¿enie w urz¹dzenia infrastruktury technicznej spe³niaj¹
wymogi realizacji obiektów budowlanych, wynikaj¹ce z odrêbnych przepisów i aktów
prawa miejscowego, natomiast w rozumieniu § 3 pkt 1 Rozporz¹dzenia Ministra Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14.12.1994 r. w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz.
140 ze zm.) � dzia³ka budowlana jest to wydzielona czê�æ terenu przeznaczona pod za-
budowê, na której znajduj¹ siê ju¿ budynki lub dla której wydano decyzjê o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu.
17 Szerzej S. D m o w s k i, op. cit., s. 615 i nast.; zob. te¿ tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r.

Nr 7, poz. 133 ze zm.
18 Dz.U. z 1994 r. Nr 119, poz. 567 z pó�n. zm.; tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,

poz. 903 ze zm.
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W kontek�cie niniejszych wskazañ nie sposób pomin¹æ zagadnienia
tymczasowych obiektów budowlanych. Z redakcji przepisów prawa bu-
dowlanego wynika, ¿e termin ten okre�la obiekt budowlany przeznaczony
do czasowego u¿ytkowania w okresie krótszym od jego trwa³o�ci tech-
nicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub do rozbiórki,
a tak¿e obiekty budowlane nie po³¹czone trwale z gruntem, jak strzelnice,
kioski uliczne, pawilony sprzeda¿y ulicznej i wystawowe, przykrycia
namiotowe i pow³oki pneumatyczne, urz¹dzenia rozrywkowe, barakowo-
zy, obiekty kontenerowe19.

W �wietle uregulowañ kodeksu cywilnego20 oraz powy¿szej definicji,
nasuwa siê oczywisty wniosek, ¿e tymczasowe obiekty budowlane nie
stanowi¹ czê�ci sk³adowej gruntu21, a tym samym nie tworz¹ kolejnego
odstêpstwa od omawianej regu³y superficies solo cedit, wobec czego
traktowaæ je nale¿y jako ruchomo�ci22. Mo¿e zdarzyæ siê jednak, ¿e taki
budynek tymczasowy zostanie w pó�niejszym okresie trwale zwi¹zany
z gruntem (w efekcie przebudowy), wówczas taki obiekt móg³by staæ siê
odrêbnym od gruntu przedmiotem w³asno�ci, albowiem spe³nia wymaganie
przewidziane w art. 46 k.c., tj. trwa³e zwi¹zanie z gruntem. Zaznaczyæ
jednocze�nie trzeba, ¿e je�li budynek tymczasowy zosta³ przeznaczony
do rozbiórki, przeniesienia w inne miejsce albo skonstruowany jako roz-
bieralny, to nie stanie siê on odrêbnym od gruntu przedmiotem w³asno�ci.
Istotny wszak¿e jest tutaj element czasowo�ci, a mianowicie nieograni-
czone w czasie przeznaczenie.

Czyni¹c powy¿sze spostrze¿enia, wskazaæ wypada, ¿e dom miesz-
kalny u¿ytkowy, maj¹cy nieokre�lone w czasie przeznaczenie, zawsze
bêdzie uznawany jako odpowiadaj¹cy warunkom wymienionym w tre�ci

19 Art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 7.07.1994 r. � Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U. z
2000 r. Nr 43, poz. 489 z pó�n. zm.).
20 Zob. art. 46 k.c. i nast.
21 Zob. J. S z t o m b k a, Kilka uwag na tle stosowania art. 231 k.c., NP 1976, nr 12,

s. 1721.
22 Zob. A. P o l i c i ñ s k i, Z problematyki prawnej budynków wzniesionych na cudzym

gruncie, Palestra 1968, nr 6, s. 29-30; por. orzeczenie SN z dnia 9.06.1967 r. I CR 676/66,
PUG 1968, nr 1, s. 24; orzeczenie SN z dnia 23.07.1963 r. III CR 137/63, OSN 1964,
nr 7-8, poz. 156; wyrok NSA w Bia³ymstoku z dnia 17.03.1999 r. SA/Bk 1672/97, ONSA
2000, nr 1, poz. 38.
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art. 46 k.c., nawet je�li zosta³ wzniesiony nie na fundamentach, lecz na
podmurówce23.
II
Odnosz¹c dotychczasowe uwagi do unormowania art. 231 k.c. in

principio nale¿a³oby przypomnieæ jego hipotezê.
Zgodnie z tre�ci¹ art. 231 § 1 k.c., osoba, która wznios³a na po-

wierzchni lub pod powierzchni¹ cudzego gruntu budynek lub inne urz¹-
dzenie o warto�ci znacznie przenosz¹cej warto�æ zajêtej na ten cel dzia³ki,
mo¿e wyst¹piæ z ¿¹daniem, aby w³a�ciciel przeniós³ na niego w³asno�æ
zajêtej dzia³ki (za odpowiednim wynagrodzeniem).

Ustawodawca stwarza zatem posiadaczowi mo¿liwo�æ wyst¹pienia
z roszczeniem o wykup, o ile spe³nia on kumulatywnie nastêpuj¹ce prze-
s³anki:

1) jest posiadaczem samoistnym (w rozumieniu art. 336 k.c.)24,
2) posiadanie jest wykonywane w dobrej wierze25,
3) wzniós³ budynek lub inne urz¹dzenie trwale zwi¹zane z gruntem26,
4) warto�æ budowli znacznie przekracza warto�æ zajêtej pod budowê

dzia³ki27.
Z kolei w³a�cicielowi gruntu w omawianej sytuacji przyznano stosow-

ne uprawnienie w �wietle art. 231 § 2 k.c. Jednak¿e nie ma tu znaczenia
rodzaj posiadania (samoistne lub zale¿ne) ani z³a czy dobra wiara. W kon-
23 Tak m.in. S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 25; zob te¿ orze-

czenie SN z dnia 23.07.1963 r. III CR 137/63, OSNCP 1964, nr 7-8, poz. 156; orzeczenie
SN z dnia 4.11.1963 r. I CR 855/62, OSN 1964, nr 12, poz. 209; orzeczenie SN z dnia
16.12.1958 r. 4 CR 376/57, RPiS 1959, nr 1, s. 334; orzeczenie SN z dnia 10.11.1960 r.
I CR 1079/59, RPEiS 1961, nr 4, s. 300.
24 Zob. np. wyrok SN z dnia 30.03.1983 r. I CR 44/83, (niepubl.); uchwa³a SN z dnia

30.12.1976 r. III CRN 292/76, OSNCP 1977, nr 8, poz. 114.
25 Zob. np. orzeczenie SN z dnia 23.07.1982 r. III CRN 155/82; orzeczenie  SN z dnia

24.10.1977 r. III CRN 116/77; orzeczenie SN z dnia 20.05.1997 r. II CKN 172/97, OSNC
1997, nr 12, poz. 196 (niepubl.).
26 Zob. np. orzeczenie SN z dnia 19.02.1988 r. III CKN 375/97, OSNC 1998, nr 10,

poz. 161; orzeczenie SN z dnia 5.06.1985 r. III CZP 33/85, OSNC 1986, nr 5, poz. 66;
orzeczenie SN z dnia 3.03.1983 r. I CR 24/83 (niepubl.).
27 Zob. np. orzeczenie SN z dnia 19.02.1975 r. III CRN 351/75, OSNC 1976, nr 10,

poz. 221; orzeczenie SN z dnia 7.08.1984 r. III UZP 50/84, OSNC 1985, nr 2-3, poz.
29.
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tek�cie tych stwierdzeñ uznaæ wypada, ¿e roszczenie w³a�ciciela jest
niezale¿ne od wszelkich okoliczno�ci podmiotowych28.

Uogólniaj¹c, je�li okre�lone wymogi art. 231 k.c. zostan¹ zrealizowane,
to w opisanej sytuacji powstan¹:

a) dla samoistnego posiadacza � roszczenie o przeniesienie w³asno�ci
zajêtej pod budowê dzia³ki za odpowiednim wynagrodzeniem29,

b) dla w³a�ciciela gruntu � roszczenie, a¿eby samoistny posiadacz
naby³ od niego w³asno�æ dzia³ki za odpowiednim wynagrodzeniem30.

Godzi siê zauwa¿yæ, ¿e zabudowanie cudzego gruntu stanowi specy-
ficzny rodzaj nak³adu, wobec czego kwestie wzajemnych rozliczeñ pomiê-
dzy w³a�cicielem a osob¹ dokonuj¹c¹ zabudowy mo¿na by równie¿ roz-
strzygn¹æ w oparciu o rozwi¹zania przewidziane w tre�ci art. 226-227 k.c.
Niemniej jednak, zastosowanie wskazanych unormowañ nie zawsze by³oby

28 SN w wyroku z dnia 06.02.1998 r. I CKU 205/97, Prok. i Pr. 1998, nr 7-8, poz.
32 stwierdzi³, ¿e wznosz¹cym mo¿e byæ ka¿dy, kto cudzym gruntem faktycznie w³ada
(posiadacz samoistny, posiadacz zale¿ny, dzier¿yciel), o ile tylko z przepisu szczególnego
nie wynika, ¿e rozliczenie zwi¹zane ze wzniesieniem budowli winno nastapiæ w oparciu
o odmienne zasady dotycz¹ce okre�lonego stosunku prawnego; zob. te¿ uchwa³a SN z dnia
31.01.1995 r. III CZP 169/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 64; wyrok S¹du Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 18.03.1968 r. III ACr 101/94, OSA 1994, nr 11-12, poz. 60. Rosz-
czenie w³a�ciciela mo¿e byæ równie¿ skierowane przeciwko posiadaczowi nie bêd¹cemu
osob¹ fizyczn¹ � zob. wyrok SN z dnia 10.02.1978 r. I CR 316/77, OSNCP 1978, nr 12,
poz. 232; zob. te¿ S. W ó j c i k, Realizacja roszczeñ z art. 231 kodeksu cywilnego drodze
umowy, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Kraków
1997, s. 280 i nast.; A. O l e s z k o, Realizacja roszczenia Skarbu Pañstwa jako w³a�ciciela
na podstawie umowy z art. 231 § 2 kodeksu cywilnego a wymóg przetargowego trybu
rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹, Rejent 2001, nr 12, s. 13 i nast.; t e n ¿ e, Kognicja s¹du
wieczystoksiêgowego w postêpowaniu o wpis prawa na podstawie umowy przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci zawartej w trybie art. 231 kodeksu cywilnego (cz. II), Rejent
2002, nr 4, s. 29-30; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:], Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 1999, t. I, s. 550.
29 Zob. m.in. A. O l e s z k o, Kognicja s¹du wieczystoksiêgowego w postêpowaniu o

wpis prawa na podstawie umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zawartej w trybie
art. 231 kodeksu cywilnego (cz. I), Rejent 2002, nr 2-3, s. 13 i nast.; S. B r e y e r, Glosa
do uchwa³y SN z 18.03.1968 r. III CZP 15/68, OSP 1969, nr 4, poz. 90; Z. C i c h o ñ,
Glosa do wyroku SN z 4.10.1979 r. III CRN 163/79, Palestra 1981, nr 7-9, s. 109-113;
B. D o b r z y ñ s k i, Glosa do wyroku SN z 10.12.1973 r. III CRN 266/73, OSP 1974, nr
11, poz. 234.
30 Szerzej na temat przedmiotowych kwestii A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie,

Warszawa 1972.
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korzystne dla osoby uprawnionej. Z ró¿nych powodów w³a�cicielowi
gruntu mo¿e nie zale¿eæ na zwrocie posiadaczowi równowarto�ci pie-
niê¿nej budynków b¹d� innych urz¹dzeñ. Poza tym w³a�ciciel gruntu
mo¿e nie posiadaæ �rodków finansowych na zwrot tej¿e kwoty. Z kolei
przywrócenie stanu poprzedniego poprzez rozbiórkê budowli i zabranie
nak³adów in natura koliduje zazwyczaj z interesem spo³eczno-gospodar-
czym. Ustawodawca przewidzia³ alternatywny sposób rozwik³ania spor-
nych interesów stron w postaci roszczenia o wykup (art. 231 k.c.)31.
Wybór formy rozliczenia pozostawiono decyzji zainteresowanych32.
III
W �wietle powy¿szych rozwa¿añ, a jednocze�nie zgodnie z ugrun-

towan¹ lini¹ orzecznictwa33 oraz wypowiedziami doktryny34 , wzniesienie
budynku lub innego urz¹dzenia trwale zwi¹zanego z gruntem powoduje,
w my�l zasady superficies solo cedit, ¿e w³a�ciciel gruntu staje siê tym
samym w³a�cicielem wzniesionego budynku lub innego urz¹dzenia, wszak
nale¿y mieæ na wzglêdzie, ¿e w³asno�æ rzeczy rozci¹ga siê na jej czê�ci
sk³adowe. Akceptuj¹c pogl¹dy pi�miennictwa i judykatury, podnie�æ
wypada, ¿e przepis art. 231 k.c. nie prze³amuje niniejszej regu³y, a jedynie
kreuje �ród³o roszczeñ, jakie powstaj¹ zarówno dla posiadacza, jak i w³a-
�ciciela, gdy spe³nione zosta³y okre�lone przes³anki35.
31 Realizacja roszczenia o wykup nastêpuje w drodze umowy o przeniesienie w³asno�ci

nieruchomo�ci zawartej w formie aktu notarialnego lub ugody s¹dowej pomiêdzy w³a�cicie-
lem a samoistnym posiadaczem; zob. orzeczenie SN z dnia 13.02.1980 r. III CRN 279/80,
OSNGP 1980, nr 6, s. 28; szerzej: S. R u d n i c k i, Umowa o przeniesienie w³asno�ci dzia³ki
zajêtej pod budowê, [w:] S. R u d n i c k i i in., Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa
2001, s. 553; t e n ¿ e, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 336 i nast.
32 Szerzej A. K u b a s, op. cit., s. 18. i nast.
33 Zob. np. orzeczenie SN z dnia 13.06.1967 r. III CR 98/67, BISN 1967, nr 11-12,

poz. 158; wyrok SN z dnia 11.02.1998 r. III CKN 358/97 (niepubl.).
34 Zob. np. A. K u b a s, op. cit., s. 8 i nast.; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Poznañ-

Kluczbork 1996, s. 167; J. S z a c h u ³ o w i c z, Nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej
przez ma³¿onka na podstawie art. 231 k.c., Palestra 1974, nr 8-9, s. 15.
35 Art. 1 pkt 40 i 41 ustawy z dnia 28.07.1990 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny

(Dz.U. Nr 55, poz. 321) uchyli³ z dniem 1.10.1990 r. art. 231 k.c., który wprowadza³
szczególne uregulowania dotycz¹ce wypadków budowy na gruncie pañstwowym. De lege
lata, kwestie te s¹ rozstrzygane przez utrzymane w mocy pozosta³e przepisy art. 231 k.c.;
por. art. 73 § 2 pr. rzecz., Dekret z dnia 11.10.1947 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57,
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Jest rzecz¹ oczywist¹, ¿e przepisy art. 231 § 1 i § 2 k.c. nie stanowi¹
jakoby ka¿da budowa na cudzym gruncie stwarza³a dla buduj¹cego b¹d�
w³a�ciciela wspomniane w stosownych dyspozycjach roszczenie.

Przyk³adowo przytoczyæ mo¿na, ¿e roszczenie z art. 231 k.c. nie mo¿e
byæ realizowane i nie mo¿e korzystaæ z ochrony prawa, mimo ¿e zosta³y
spe³nione przes³anki przewidziane w tym przepisie, je¿eli ze szczególnych
okoliczno�ci sprawy wynika, ¿e stan prawny wytworzony przez zobo-
wi¹zanie w³a�ciciela gruntu doprowadzi³by do szkodliwej z punktu wi-
dzenia interesu spo³eczno-gospodarczego konfiguracji nieruchomo�ci
i sta³by siê przyczyn¹ sporów na tle stosunków s¹siedzkich36.

Dodatkowo nale¿y zauwa¿yæ, ¿e tymczasowe obiekty budowlane b¹d�
urz¹dzenia nie po³¹czone z gruntem w sposób trwa³y nie mog¹ dopro-
wadziæ do wykreowania roszczenia o wykup z art. 231 k.c. Nie stanowi¹
one wszak¿e czê�ci sk³adowych gruntu.

Oprócz typowych przypadków, a przytoczonych powy¿ej, zdarzaj¹
siê te¿ sytuacje szczególne, kiedy budynki i inne urz¹dzenia zostan¹
postawione na takim gruncie, ¿e staj¹ siê de facto odrêbnymi nierucho-
mo�ciami budynkowymi. Jak ju¿ stwierdzono, w niniejszej materii do-
chodzi do prze³amania zasady superficies solo cedit.

Mówi¹c z uproszczeniem, nale¿a³oby w tym miejscu rozwa¿yæ m.in.
sytuacjê budynków wzniesionych na gruncie oddanym w u¿ytkowanie
wieczyste (art. 235 k.c.), budynków wzniesionych na gruncie oddanym
w u¿ytkowanie rolniczym spó³dzielniom produkcyjnym (art. 272 k.c.)
b¹d� te¿ budynków wzniesionych na gruncie stanowi¹cym wk³ad grun-
towy (art. 279 k.c.)37.

Niew¹tpliwie na plan pierwszy, z praktycznego punktu widzenia,
wysuwa siê sprawa wzniesienia budynków lub innych urz¹dzeñ na gruncie
oddanym okre�lonej osobie w u¿ytkowanie wieczyste. Ograniczenia for-
malne, z drugiej za� strony rozleg³o�æ tematu, uniemo¿liwiaj¹ uszczegó-
poz. 319); zob. tak¿e M. R a f a c z - K r z y ¿ a n o w s k a, Kilka uwag w sprawie stosowa-
nia art. 73 § 2 prawa rzeczowego, Palestra 1962, nr 10, s. 29 i nast.; por. H. C i o c h,
Glosa do uchwa³y SN z dnia 18.04.1975 r. III CZP 25/75, NP 1977, nr 9, s. 1295;
A. K u b a s, op. cit., s. 153 i nast.
36 Orzeczenie SN z dnia 18.11.1965 r. III CR 202/66, OSNCP 1966, nr 9, poz. 152;

por. orzeczenie SN z dnia 28.12.1987 r. III CZP 79/87, OSPiKA 1989, nr 7-8, poz. 117
z gl. B. Kuczek.
37 Zob. s. 5-7 niniejszego artyku³u.
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³owienie skomplikowanych problemów, jakie nasuwaj¹ siê w analizowanej
materii. Uogólniaj¹c, trzeba uznaæ, ¿e w drodze analogii mo¿liwe staje siê
zastosowanie konstrukcji art. 231 k.c., jednak ustawodawca nie odsy³a
expressis verbis do wskazanego przepisu38.

Podobnie w judykaturze utrwali³ siê pogl¹d, ¿e w pe³ni uzasadnione
jest zastosowanie per analogiam przepisu art. 231 § 1 k.c. w stosunkach
pomiêdzy samoistnym posiadaczem a wieczystym u¿ytkownikiem. Oso-
by dokonuj¹cej zabudowy na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste
innej osobie nie traktuje siê jako posiadacza samoistnego, lecz jako posia-
dacza w zakresie u¿ytkowania wieczystego. Wystarczy zatem, gdy posia-
dacz wznosz¹cy budowlê na gruncie oddanym przez pañstwo w u¿ytko-
wanie wieczyste w³ada nim, tak jak u¿ytkownik wieczysty39.

W efekcie posiadacz nabywa, pod warunkiem spe³nienia wszystkich
przewidzianych prawem przes³anek, roszczenie o wykup wobec ka¿do-
czesnego wieczystego u¿ytkownika.

Gdyby osoba trzecia wznios³a wspólnie z u¿ytkownikiem dom miesz-
kalny, nie staje siê przez to wspó³w³a�cicielem tego¿ domu. Jednak¿e
osobie tej przys³uguje, przy zachowaniu wymogów art. 231 § 1 k.c.,
prawo domagania siê przeniesienia na ni¹ udzia³u w wieczystym u¿yt-
kowaniu oraz w³asno�ci do czê�ci budynku40.

Je�li za� chodzi o wieczystego u¿ytkownika, to w przypadku zabu-
dowania gruntu oddanego mu w wieczyste u¿ytkowanie przys³uguje jemu
odpowiedniej tre�ci roszczenie w stosunku do samoistnego posiadacza
(art. 231 § 2 k.c.), jednak przedmiotowe roszczenie nie jest uzale¿nione
od dobrej woli posiadacza.

38 Zagadnienie to budzi nieustannie w¹tpliwo�ci. Niemniej jednak wiele spornych kwestii
zosta³o ju¿ wyja�nionych zarówno w doktrynie prawa cywilnego, jak i orzecznictwie SN;
zob. np. M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z, Prawo spó³dzielcze, Warszawa 1966, s. 233
i nast.; S. B r e y e r, U¿ytkowanie rolniczych spó³dzielni produkcyjnych, St. Cyw. T. VIII,
Kraków 1966, s. 112-127; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 402-
403; A. P o l i c i ñ s k i, op. cit., s. 28 i nast.
39 Zob. wyrok SN z dnia 28.06.1973 r. III CRN 154/73, OSNC 1974, nr 6, poz. 11

z glos¹ K. Kruczalaka; wyrok SN z dnia 18.06.1975 r. II CR 238/75, OSP 1976, nr 7,
poz. 150, z glos¹ T. Dybowskiego; wyrok SN z dnia 24.02.1971 r. I CR 540/70, OSP 1972,
nr 5, poz. 79 z glos¹ S. Rudnickiego i M. Wilke.
40 Zob. uchwa³a SN z dnia 11.07.1983 r. III CZP 27/83, OSNC 1984, nr 2-3, poz. 24

z glos¹ E. Wierzbickiej.
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Na skutek realizacji roszczenia o wykup, wzniesiony przez posiadacza
budynek lub inne urz¹dzenie na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wie-
czyste nie stanie siê czê�ci¹ sk³adow¹ gruntu, lecz odrêbn¹ nieruchomo-
�ci¹ (budynkow¹)41.

Trzeba nadto zwa¿yæ, ¿e z instytucj¹ wieczystego u¿ytkowania zwi¹-
zanych jest szereg zagadnieñ. Przyk³adowo, wiele kwestii spornych zaistnia³o
na tle uchwalonej dnia 4 wrze�nia 1997 r. ustawy o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo
w³asno�ci42. Jednak¿e materia ta wykracza poza ramy niniejszego arty-
ku³u.

Skonstatowaæ mo¿na, ¿e stan prawny budynków stanowi¹cych w³a-
sno�æ spó³dzielni produkcyjnej, a znajduj¹cych siê na gruncie pañstwo-
wym b¹d� te¿ innych budynków okre�lonych w przepisach szczegól-
nych, kreuj¹cych odstêpstwo od zasady superficies solo cedit, przedstawia
siê na tle art. 231 k.c. podobnie jak budowli powsta³ych na gruncie
oddanym w u¿ytkowanie wieczyste. W kontek�cie powy¿szego stano-
wiska stwierdziæ trzeba, ¿e zabudowanie takich nieruchomo�ci mo¿e,
zgodnie z art. 231 k.c., w okre�lonych sytuacjach doprowadziæ do nabycia
przez posiadacza odrêbnej w³asno�ci budynków i innych urz¹dzeñ.
IV
In praxi oraz dla potrzeb rozwa¿añ niniejszego artyku³u istotnym jest

nadto wyja�nienie pojêcia budynku oraz innego urz¹dzenia, które wchodz¹
w zakres zwrotu nieruchomo�ci budynkowej, a jednocze�nie oddzia³uj¹
na powstanie przes³anki kszta³tuj¹cej roszczenie o wykup. Wspomnieæ
wypada, ¿e przedmiotowe terminy wystêpuj¹ równie¿ w innych prze-
pisach kodeksu cywilnego (art. 48, 151, 235, art. 239 § 2, 242, 243,
272 i in. k.c.), niemniej jednak w owym akcie normatywnym nie zawarto
ich legalnej definicji43. W tym stanie rzeczy, respektuj¹c utrwalony w li-

41 Por. uchwa³a SN z dnia 8.07.1966 r. III CZP 43/66, OSNC 1966, nr 12, poz. 211
z glos¹ J. Winiarza.
42 Dz.U. z 1997 r. Nr 123, poz. 781 z pó�n. zm.; zob. np. H. C i o c h, H. W i t c z a k,

Zmiany wprowadzone do ustawy z dnia 4 wrze�nia o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania
wieczystego w prawo w³asno�ci, Rejent 1999, nr 6-7, s. 13 i nast.
43 Zob. np. art. 48 k.c., art. 151 k.c., art. 235 k.c. czy te¿ art. 279 k.c.
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teraturze prawniczej pogl¹d, skonstatowaæ trzeba, ¿e chodzi o takie obiekty,
które w znaczeniu powszechnie u¿ywanym mog¹ byæ za takie uwa¿ane44.

Nale¿y mieæ na uwadze fakt, ¿e poszczególne ga³êzie prawa stanowi¹
integralny sk³adnik ca³ego systemu, wobec czego trzeba zgodziæ siê z
pogl¹dem, ¿e w przypadkach nie rozstrzygniêtych przez normy w³a�ciwej
ga³êzi prawa, per analogiam b¹d� te¿ subsydiarnie, mo¿na stosowaæ
normy innej ga³êzi prawa. Za takim stanowiskiem przemawiaj¹ wzglêdy
praktyczne, logiki oraz celowo�ci.

W�ród komentatorów panuje zgoda co do tego, ¿e pojêcia �budynek�
lub �inne urz¹dzenie� oznaczaj¹ pewne konstrukcje sztuczne, tj. bêd¹ce
dzie³em r¹k ludzkich, po³¹czone z gruntem w sposób tak trwa³y, ¿e ko-
rzystanie z okre�lonej konstrukcji zgodnie z przeznaczeniem mo¿liwe jest
tylko przy jej statycznym z nim po³¹czeniem45.

Akceptuj¹c powy¿sze pogl¹dy, zasadnym jest dokonanie przybli¿enia
i u�ci�lenia omawianych terminów na gruncie przepisów operuj¹cych
nimi.

Nale¿a³oby siêgn¹æ zatem ad exemplum do S³ownika jêzyka polskiego.
W jego ujêciu budynkiem nazwano budowlê naziemn¹ jednokondygna-
cyjn¹ lub wielokondygnacyjn¹ ograniczon¹ �cianami i dachem, maj¹c¹
pomieszczenia mieszkalne lub o innym przeznaczeniu, np. dom, gmach,
natomiast budowl¹ okre�lono to, co zosta³o wybudowane � efekt dzia-
³alno�ci budowniczych, stanowi¹cy skoñczon¹ ca³o�æ u¿ytkow¹, wyod-
rêbniony w przestrzeni i po³¹czony z gruntem w sposób trwa³y46.

Encyklopedia Powszechna PWN terminem �budowla� okre�la nieru-
chome, trwale po³¹czone z gruntem dzie³o r¹k ludzkich. W tym rozu-
mieniu budowl¹ jest zarówno budynek, most, grobla, droga, jak i parkan,
s³up linii wysokiego napiêcia lub maszt radiostacji47.

44 Tak np. S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego, Warszawa 1996, s. 248
i nast.; orzeczenie SN z dnia 10.12.1982 r. I CR 283/81, OSNCP 1982, nr 7, poz. 107;
orzeczenie SN z dnia 5.06.1985 r. III CZP 33/85, OSNCP 1986, nr 5, poz. 66; orzeczenie
SN z dnia 18.02.1972 r. III CRN 520/71, OSNCP 1973, nr 1, poz. 12; orzeczenie SN z dnia
3.03.1983 r. I CR 24/83 (niepubl.).
45 Tak m.in. Kodeks cywilny z komentarzem, red. J. Winiarz, Warszawa 1989, s. 200;

A. K u b a s, op. cit., s. 45.
46 S³ownik jêzyka polskiego, Warszawa 1978, s. 213.
47 Encyklopedia Powszechna PWN, Warszawa 1983, s. 383.
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Z kolei w encyklopedii z zakresu architektury i budownictwa podano,
¿e budynek to budowla naziemna, wydzielona z przestrzeni za pomoc¹
przegród budowlanych (�cian i przekrycia), przeznaczona do sta³ego albo
czasowego przebywania w nim ludzi lub zwierz¹t. Wskazano nadto, ¿e
budynek sk³ada siê z elementów konstrukcyjnych (fundament, �ciany,
stropy, schody, dach) oraz elementów wykoñczenia (tynki, ok³adziny,
stolarka budowlana, posadzki, instalacje). W zale¿no�ci od okresu u¿yt-
kowania rozró¿niono budynki sta³e lub tymczasowe, za� w zale¿no�ci od
usytuowania: budynki wolnostoj¹ce, punktowe, plombowe i ³¹czniki48.

Przytoczyæ równie¿ warto pojêcie budowli, któr¹ nazwano obiekt
nieruchomy powsta³y w wyniku dzia³alno�ci budowlanej, trwale po³¹czo-
ny z gruntem, stanowi¹cy skoñczon¹ ca³o�æ u¿ytkow¹, wobec czego za
budowlê uznano nie tylko dom mieszkalny, fabrykê, szko³ê, lecz w ogóle
ka¿dy budynek, most, zaporê, drogê, nabrze¿e, tunel, jak równie¿ ogrodze-
nie, s³up przemys³owej linii energetycznej, maszt radiowy itp., za� urz¹-
dzenie budowlane to urz¹dzenie terenowe i konstrukcje nie zaliczone do
konstrukcji budowli, których wykonanie wraz z budowl¹ jest konieczne
do pe³nienia przez ni¹ funkcji wynikaj¹cych z jej przeznaczenia, jak np.
maszt antenowy, zagospodarowanie przyleg³ego do budowli terenu: wy-
posa¿enie w trzepak, �mietnik, gara¿, itp.

W rozumieniu przepisów o ewidencji gruntów i budynków budynkiem
jest budynek okre�lony w przepisach prawa budowlanego49. Za budynek
uwa¿a siê tak¿e jego czê�æ stanowi¹c¹ segment pionowy w uk³adzie
bli�niaczym lub szeregowym i bêd¹c¹ przedmiotem odrêbnych praw
w³asno�ci, choæby by³a wzniesiona na jednej dzia³ce i stanowi³a jedn¹
ca³o�æ architektoniczn¹50.

Dla potrzeb niniejszego artyku³u priorytetowe jednak znaczenie maj¹
rozwa¿ane terminy w brzmieniu przepisów budowlanych, a szczególnie
cytowanej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane. W �wietle
tego aktu prawnego nale¿y rozumieæ przez:

48 Szerzej W. S z o l g i n i a, Ilustrowana encyklopedia dla wszystkich, Architektura
i budownictwo, Warszawa 1991, s. 48 i nast.
49 Zob. ustawa z dnia 17.05.1989 r. � Prawo geodezyjne i kartograficzne, (Dz.U. z

1989 r. Nr 30, poz. 163 z pó�n. zm.) oraz ustawa z dnia 7.07.1994 r. � Prawo budowlane.
50 Tak S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy..., s. 18.
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1) obiekt budowlany (art. 3 pkt.1 pr. bud.)51:
a) budynek wraz z instalacjami i urz¹dzeniami technicznymi;
b) budowê stanowi¹c¹ ca³o�æ techniczno-u¿ytkow¹ wraz z instala-

cjami i urz¹dzeniami;
c) obiekt ma³ej architektury;
2) budynek (art. 3 pkt 2) taki obiekt budowlany, który jest trwale

zwi¹zany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoc¹ przegród
budowlanych, posiadaj¹cy fundamenty i dach;

3) budowlê (art. 3 pkt 3):
obiekty budowlane nie bêd¹ce budynkiem lub obiektem ma³ej archi-

tektury, jak lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, estakady, tunele, sieci
techniczne, wolno stoj¹ce maszty antenowe, wolnostoj¹ce trwale zwi¹-
zane z gruntem urz¹dzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (for-
tyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolnostoj¹ce instalacje
przemys³owe lub urz¹dzenia techniczne, oczyszczalnie �cieków, sk³ado-
wiska odpadów, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, naziemne
lub podziemne przej�cia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle
sportowe, cmentarze, pomniki, a tak¿e czê�ci budowlane urz¹dzeñ tech-
nicznych oraz fundamenty pod maszyny i urz¹dzenia jako odrêbne pod
wzglêdem technicznym czê�ci przedmiotów sk³adaj¹cych siê na ca³o�æ
u¿ytkow¹52;

4) obiekt ma³ej architektury (art. 3 pkt 4) niewielkie obiekty, a w
szczególno�ci53:

a) kultu religijnego jak kapliczki, krzy¿e przydro¿ne, figury;
b) pos¹gi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej;
c) u¿ytkowe, s³u¿¹ce rekreacji codziennej i utrzymaniu porz¹dku, jak

piaskownice, hu�tawki, drabinki, �mietniki54.
Ustawa expressis verbis podaje nadto, ¿e za budowê nale¿y uwa¿aæ

wykonywanie obiektu budowlanego w okre�lonym miejscu, a tak¿e od-

51 Zob. wyrok NSA z dnia 9.07.1999 r. IV SA 1129/97, LEX nr 47827.
52 Zob. wyrok NSA z dnia 11.01.1999 r. II SA 1617/98, LEX nr 46756.
53 Pojêcie tymczasowego obiektu budowlanego zosta³o ju¿ sprecyzowane w tym

opracowaniu. Ponadto podnie�æ wypada, ¿e termin ten zosta³ wyja�niony w art. 3 pkt 5
cyt. ustawy z dnia 7.07.1994 r. � Prawo budowlane; zob. równie¿ wyrok NSA z dnia
17.03.1999 r. SA/Bk 1672/97, ONSA 2000, nr 1, poz. 38.
54 Zob. wyrok NSA z dnia 31.03.1998 r. IV S.A. 931/96, LEX nr 43329.
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budowê, rozbudowê, nadbudowê, przebudowê oraz modernizacjê obiektu
budowlanego55.

W kontek�cie powy¿szego nie mo¿na pomin¹æ przytoczenia pojêcia
urz¹dzeñ budowlanych zwi¹zanych z obiektem budowlanym, które
oznaczaj¹ urz¹dzenia techniczne zapewniaj¹ce mo¿liwo�æ u¿ytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przy³¹cza i urz¹dzenia insta-
lacyjne, w tym do oczyszczania lub gromadzenia �cieków, przejazdy,
ogrodzenia, place postojowe i place pod �mietniki.

Stosownym jest nadmieniæ, ¿e wiele pojêæ z omawianej tematyki
zdefiniowano w rozporz¹dzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunków technicznych,
jakim powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie56.

W redakcji powo³anego aktu prawnego (§ 3 pkt 2) budynek miesz-
kalny to budynek wielorodzinny, dom mieszkalny zawieraj¹cy nie wiêcej
ni¿ 4 mieszkania, dom jednorodzinny oraz mieszkalny w zabudowie za-
grodowej. Nastêpne punkty tego przepisu precyzuj¹ wymienione katego-
rie budynków.

We wspomnianym uregulowaniu znajduj¹ siê nadto ró¿ne obja�nienia
dotycz¹ce terminu �pomieszczenie� (u¿ytkowe, mieszkalne, pomocnicze,
gospodarcze), jak te¿ definicja piwnicy i suteryny.

Zapoznanie siê wy³¹cznie z przedstawionymi powy¿ej okre�leniami
rozwa¿anych pojêæ nie jest wystarczaj¹ce do ich w³a�ciwej interpretacji.
Szczególnie donios³e znaczenie, z praktycznego punktu widzenia, ma
stanowisko S¹du Najwy¿szego. Okre�lenie budynku lub innego urz¹dze-
nia wielokrotnie stanowi³o przedmiot dyskusji i wnikliwej analizy. De facto
zapatrywania S¹du Najwy¿szego znalaz³y odbicie w rozlicznych orzecze-

55 Na tle unormowañ zawartych w omawianej ustawie przywo³aæ nale¿y pojêcie re-
montu, którym ustawodawca okre�li³ wykonywanie w istniej¹cym obiekcie budowlanym
robót budowlanych polegaj¹cych na odtworzeniu stanu pierwotnego a nie stanowi¹cych
bie¿¹cej konserwacji, przy czym dopuszcza siê stosowanie wyrobów budowlanych innych
ni¿ u¿yto w stanie pierwotnym; zob. te¿ wyrok NSA z dnia 29.03.2001 r. SA/Bk 852/00,
ONSA 2002, nr 2, poz. 85. Nale¿y wskazaæ, ¿e wszelkiego typu remonty w judykaturze
i pi�miennictwie polskim przedstawia siê generalnie jako nak³ady (w oparciu o art. 231
k.c.) w ujêciu art. 226 k.c. b¹d� po³¹czenia wg art. 227 k.c.; por. orzeczenie SN z dnia
30.03.1966 r. I CR 28/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 216.
56 Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 140 z pó�n. zm.
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niach z zakresu tej tematyki; w ten sposób uregulowano i wyja�niono
wiele spornych kwestii.

Mimo ¿e art. 231 k.c. mówi o wzniesieniu budynku, to jednak w orzecz-
nictwie utrwali³ siê pogl¹d, i¿ za taki obiekt nale¿y uwa¿aæ budowlê mog¹c¹
uchodziæ za �powa¿ny obiekt gospodarczy57, a wiêc taki, którego budowa
jest znacznie zaawansowana, chocia¿by nawet nie by³ wykoñczony z ze-
wn¹trz i wewn¹trz. Z regu³y powinien to byæ co najmniej budynek w sta-
nie surowym, jednak¿e nie musi to byæ stan surowy zamkniêty, wobec
czego budowa w stanie pocz¹tkowym nie by³a aprobowana jako odpowia-
daj¹ca temu wymaganiu (np. wybudowanie samych fundamentów, a nawet
samych �cian bez zadaszenia)58.

W innym orzeczeniu S¹d Najwy¿szy poszerzy³ jeszcze przywo³an¹
powy¿ej opiniê, stwierdzaj¹c, ¿e ogrodzenie dzia³ki, za³o¿enie fundamen-
tów i zwiezienie materia³ów nie jest równoznaczne z wzniesieniem bu-
dynku w rozumieniu art. 231 k.c.59 Jednak¿e to zapatrywanie judykatury
uleg³o stopniowo ewolucji i liberalizacji.

Prima facie wydawa³oby siê, ¿e wzniesienie budynku oznacza budo-
wê od podstaw, od fundamentów. Bynajmniej, zgodnie z wyk³adni¹ S¹du
Najwy¿szego dopuszcza siê mo¿liwo�æ uznania za budowê (w ujêciu art.
231 k.c.) nadbudowê piêtra60. Z tak¹ sytuacj¹ mamy do czynienia, gdy
nadbudowa doprowadza do powstania ca³kowicie nowego, nieporówna-
nie dro¿szego obiektu ni¿ obiekt dotychczasowy61. Niemniej jednak opisany
przypadek nie zaistnieje, gdy nadbudowa czê�ci III kondygnacji nast¹pi
na wielomieszkaniowym obszernym budynku i stanowi jego nieznaczn¹
czê�æ62.

57 Zob. wyrok SN z dnia 18.02.1972 r. III CRN 520/71, OSNC 1973, nr 1, poz. 12,
A. S z p u n a r, W. Wa n t o w s k a, Przegl¹d orzecznictwa, NP 1974, nr 1, poz. 55.
58 Wyrok SN z dnia 11.03.1970 r. III CRN 35/70 (niepubl.); wyrok SN z dnia 3.10.1969 r.

III CRN 347/69, BSN 1970, nr 4, poz. 71; wyrok SN z dnia 21.01.1970 r. III CRN 500/69
(niepubl.).
59 Zob. wyrok SN z dnia 30.12.1976 r. III CRN 297/76, OSNCP1977, nr 8, poz. 142

z glos¹ J. Szachu³owicza, OSNPG 1978, nr 1, poz. 6.
60 Zob. orzeczenie SN z dnia 10.12.1981 r. I CR 283/81,OSNCP 1982, nr 7, poz. 107;

uchwa³a SN z dnia 5.06.1985 r. III CZP 33/85, OSNCP 1986, nr 5, poz. 66.
61 Wyrok SN z dnia 24.02.1971 r. I CR 540/70 z glos¹ M. Wilke, OSP 1972, nr 7-

8, poz. 134.
62 Wyrok SN z dnia 3.03.1983 r. I CR 24/83, LEX nr 8517.



87

Zakres pojêcia nieruchomo�ci budynkowej w �wietle art. 231 k.c.

Poza zakresem niniejszych rozwa¿añ pozostaje kwestia, z czyich
materia³ów nast¹pi³o postawienie budynku b¹d� te¿ innego urz¹dzenia, czy
posiadacz dokona³ zabudowy osobi�cie, wspólnie z w³a�cicielem b¹d� te¿
przy pomocy wyspecjalizowanego przedsiêbiorstwa63.

W literaturze przedmiotu przyjêto, ¿e pojêcie innego urz¹dzenia prze-
wa¿nie mie�ci siê w okre�leniu �budowla�, unormowanego w przepisach
prawa budowlanego64.

Dodatkowo wyk³adnia dokonana przez S¹d Najwy¿szy wskazuje, ¿e
za takie urz¹dzenia (z punktu widzenia art. 231 k.c.) mo¿na równie¿ uznaæ
instalacje wodoci¹gowe, gazowe, kanalizacyjne i elektryczne wzniesione
przez samoistnego posiadacza gruntu65. Nie oznacza to jednak, ¿e samo-
istnemu posiadaczowi albo w³a�cicielowi zawsze bêdzie przys³ugiwaæ
roszczenie o wykup. Nale¿y bowiem mieæ na uwadze fakt, ¿e wskazane
urz¹dzenia nie stanowi¹ z regu³y czê�ci sk³adowych gruntu, lecz wchodz¹
zasadniczo w sk³ad przedsiêbiorstwa lub zak³adu.

Jako ¿e urz¹dzeniem mo¿na nazwaæ tylko twór sztucznie wykonany,
nie mog¹ nim byæ drzewa albo ro�liny, choæby nawet przedstawia³y powa¿n¹
warto�æ, st¹d te¿ roszczenie z art. 231 § 1 k.c. nie przys³uguje posia-
daczowi, który urz¹dzi³ na cudzym gruncie sad66.

63 Zob. np. wyrok SN z dnia 3.10.1969 r. III CRN 347/69, BSN 1970, nr 4, poz. 71;
w przypadku wzniesienia budynku na terenie ju¿ zabudowanym roszczenie o wykup (art.
231 k.c.) nie powstaje, chyba ¿e nowo wzniesiony budynek ma niewspó³miernie wiêksze
znaczenie gospodarcze, np. du¿y dom mieszkalny zosta³ wzniesiony w�ród budynków
gospodarczych, które na skutek staro�ci straci³y warto�æ u¿ytkow¹ � wyrok SN z dnia
12.19.1975 r. III CRN 351/75, OSNC 1976, nr 10, poz. 221 � natomiast, je�li posiadacz
wzniós³ budynek lub inne urz¹dzenie na dzia³ce, na której znajduje siê budynek lub inne
urz¹dzenie wzniesione przez w³a�ciciela, a wydzielenie czê�ci gruntu zajêtego pod budowê
przez posiadacza od reszty dzia³ki jest ze wzglêdów gospodarczych niemo¿liwe, nie mo¿e
dla niego powstaæ roszczenie przewidziane w przepisie art. 231 k.c. � wyrok SN z dnia
29.09.1969 r. III CRN 240/69, LEX nr 6567.
64 Zob. art. 3 pkt. 3 cyt. ustawy z dnia 7.07.1994 r. � Prawo budowlane.
65 Zob. m.in. orzeczenie SN z dnia 20.08.1963 r. II CR 735/62, Biul. SN 1964, nr 5-6,

s. 21; por. te¿ W. B u g a j s k i, Przepisy o zak³adaniu na cudzych nieruchomo�ciach urz¹dzeñ
wodno-kanalizacyjnych, gazoci¹gowych, energetycznych i telekomunikacyjnych a tzw.
s³u¿ebno�ci ustawowe. Uwagi na tle problematyki granic prawa w³asno�ci, Palestra 1966,
nr 11, s. 28-38 oraz 12/1966, s. 46-65; zob. te¿ art. 49 k.c.
66 Orzeczenie SN z dnia 7.12.1964 r. I CR 218/64, OSPiKA 1965, nr 10, poz. 210;

orzeczenie SN z dnia 13.01.1961 r. I CR 979/60, OSN 1962, nr 3, poz. 92.
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Ponadto wnikliwa analiza unormowania art. 231 k.c. daje asumpt ku
twierdzeniu, ¿e nie spe³nia tej przes³anki jakiekolwiek urz¹dzenie tworz¹ce
swoist¹ ca³o�æ w sensie technicznym. W tym stanie rzeczy musi to byæ
konstrukcja sztuczna, zbudowana przez cz³owieka na powierzchni lub
pod powierzchni¹, która bêd¹c trwale zwi¹zana z gruntem stanowi jego
czê�æ sk³adow¹. Jest oczywiste, ¿e takim warunkom nie odpowiada urz¹-
dzenie po³¹czone z nieruchomo�ci¹ jedynie dla przemijaj¹cego u¿ytku.

W wypowiedziach nauki spotyka siê te¿ pogl¹d, ¿e budowa drogi nie
stanowi wzniesienia innego urz¹dzenia w ujêciu art. 231 § 1 k.c. Dopiero
gdy z budow¹ drogi by³oby po³¹czone za³o¿enie podziemnego o�wietlenia
o du¿ej warto�ci, inwestycjê t¹ nale¿a³oby traktowaæ jako takowe urz¹-
dzenie67.

De lege lata ogrodzenie wzniesione przez samoistnego posiadacza
gruntu jest innym urz¹dzeniem w rozumieniu art. 231 § 1 k.c. Niemniej
jednak samoistny posiadacz bêdzie móg³ zrealizowaæ roszczenie o wykup,
je�li warto�æ ogrodzenia znacznie przenosi warto�æ ogrodzonej dzia³ki68.

In fine mo¿na wiêc stwierdziæ, ¿e �inne urz¹dzenie� w �wietle art.
231 k.c., to ka¿dy obiekt budowlany nie bêd¹cy budynkiem, oczywi�cie
inny ni¿ budowla trwale zwi¹zana z gruntem i wydzielona z przestrzeni za
pomoc¹ murów, �cian, itp., maj¹ca fundamenty i dach.

Podsumowuj¹c, faktem jest, ¿e w kontek�cie art. 231 k.c. ustawo-
dawca umo¿liwi³ praktyce prawniczej pewien luz interpretacyjny, lecz tym
samym pozostawi³ jej kilka zagadnieñ do rozstrzygniêcia. Analiza pojêæ
budynku i innego urz¹dzenia dokonana jedynie w oparciu o przepisy
kodeksu cywilnego nie jest wystarczaj¹ca dla potrzeb art. 231 k.c. Dopiero
uwzglêdnienie wypowiedzi judykatury, pogl¹dów doktryny, pi�miennic-
twa, a nadto zintegrowanie prawa cywilnego z innymi ga³êziami prawa
stwarza podstawy do zape³nienia luki, a w rezultacie doprecyzowania tych
kluczowych pojêæ z hipotezy art. 231 k.c.

67 Zob. Kodeks cywilny z komentarzem, t. II, red. J. Winiarz i in., Warszawa 1989,
s. 620-621; orzeczenie SN z dnia 20.08.1963 r. II CR 735/62 (niepubl.).
68 Tak orzeczenie SN z dnia 19.02.1998 r. III CKN 375/97, OSNC 1998, nr 10, poz.

161; zob. definicjê encyklopedyczn¹ ogrodzenia � Wielka Encyklopedia Powszechna
PWN, Warszawa 1966, t. 8, s. 177; zob. te¿ art. 3 pkt 9 cyt. ustawy z dnia 7.07.1994 r.
� Prawo budowlane.


