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Zakres pojecia nieruchomosci budynkowej
w Swietle art. 231 k.c.

I

Legalna definicje pojecia nieruchomosci zawarto w art. 46 k.c.! Wedlug
przywotanego przepisu nieruchomosciami sg czgsci powierzchni ziem-
skiej stanowiace odrgbny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwiazane lub czg¢sci takich budynkéw, jezeli na

! Ustawa z dnia 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93
z pdzn. zm.). W pismiennictwie ugruntowat si¢ poglad, ze ,,nieruchomoscia jest teren
stanowiacy wlasnos¢ jednego podmiotu otoczony od zewnatrz gruntami innych podmio-
tow, bez jakiegokolwiek nawiazania do ksiag wieczystych”. W literaturze przedmiotu pre-
zentowane jest tez stanowisko, ze grunt wpisany do ksiggi wieczystej stanowi jedna nie-
ruchomosé, stad tez mamy do czynienia z tyloma nieruchomosciami, ile jest zalozonych
ksiag wieczystych dla okreslonego gruntu. Zapatrywania te doprowadzity w konsekwencji
do rozréznienia pojgcia w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiggowym. Nie-
mniej jednak, to drugie znaczenie omawianego terminu pozostaje poza ramami rozwazan
tegoz opracowania; zob. np. orzeczenie SN z dnia 27.12.1994 r. Il CZP 158/94, OSNIC
1995, nr 4, poz. 59; S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga.
Wilasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 23-24; S.Rudnicki, O wilasnosci
nieruchomosci, [w:] S.Rudnicki i in., Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa
2001, s. 10; tenze, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27 i nast,;
A.Oleszko, Ksiegi wieczyste, hipoteka, Krakow 1996; t e n z e, Ksiegi wieczyste, zagad-
nienia prawne,Krakow 1996; ten ze, Uzgodnienie stanu prawnego w dziale drugim
ksiegi wieczystej a rzeczywiste stosunki prawno rzeczowe nieruchomosci, Rejent 2002, nr
9, s. 30 i nast.; K. Piasecki, Ksiegi wieczyste i hipoteka, Komentarz, Bydgoszcz 1996;
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mocy przepisdw szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot
wiasnosci.

Na tle takiego unormowania skonstatowa¢ nalezy, ze w prawie pol-
skim wyrdznia si¢ trzy rodzaje nieruchomosci:?

a) gruntowe,

b) budynkowe,

c¢) lokalowe.

Niemniej jednak, generalnie to grunty stanowia nieruchomosci. Wynika
to z faktu, ze budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane oraz
lokale* sg co do zasady czesciami sktadowymi gruntu. Wobec powyz-

J.Kaspryszyn, Przedmiot ksiqg wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 73 inast.; B.Szwa-
czyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002, nr 9, s. 88
1 nast.

2 W stosunkach cywilnoprawnych rzeczy dzieli si¢ na rzeczy ruchome i nieruchomo-
$ci. Zwazy¢ wypada, ze ustawodawca zdefiniowat jedynie pojecie nieruchomosci, a zatem
wszystkie rzeczy, ktdre nie majg cech nieruchomosci, trzeba zaliczy¢ do klasy rzeczy
ruchomych; zob. np. E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 8.

3 Szczegolny rodzaj nieruchomosci gruntowej stanowig nieruchomosci rolne, zdefinio-
wane w art. 46! k.c. (kryterium przeznaczenia). W tresci tegoz przepisu okreslono nie-
ruchomosci rolne (grunty rolne) jako nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzysty-
wane do prowadzenia dzialalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej,
zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;j.

4 Odrebng wlasno$¢ lokali uregulowano szczegdtowo w ustawie z dnia 24.06.1994 r.
o wilasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903). Z kolei w tresci uchylonego art.
136 k.c. zawarto okreslenie nieruchomosci lokalowej: jest to lokal mieszkalny albo uzyt-
kowy, w tym garaz stanowiacy czegs$¢ sktadowa budynku, jesli lokal 6w stanowi odrgbng
wiasnos¢; por. m.in. art. 20 ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektdrych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. Nr 133, poz. 654
ze zm.), orzeczenie SN z dnia 11.02.1997 r. I CKN 65/96, OSNIA 1997, nr 6-7, poz.
83; zob. takze ustawa z dnia 16.09.1982 r. — Prawo spoldzielcze (tekst jedn.: Dz.U. z
1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.), ustawa z dnia 15.12.2000 r. — o spdtdzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. 22001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.); szerzej M. N azar, Wiasnos¢ lokali.
Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995; A.Gola, J.Suchacki, Najem
i wlasnosé¢ lokali, Warszawa 2000, G.Bieniek, Z. M armaj, Ustawa o wilasnosci lokali
— komentarz, Warszawa 2001; J. 1 gnatow i c z, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali,
Warszawa 1995; E. D r o z d, Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12,
s.31inast; K. Laszkiewicz Glosa do wyroku SN z dnia 26.07.2000 r., Rejent 2002,
nr 4, s. 156 i nast.; M. Celichowski, Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, Rejent
1995, nr 7-8, s. 41 i nast.; M. Watrakie wic z, Nieruchomos¢ lokalowa, Nowy Przeglad
Notarialny 2002, nr 1, s. 35 i nast.
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szego, nie moga by¢ one przedmiotem odrgbnej wlasnosci 1 innych praw
rzeczowych (art. 47 § 1 k.c. i art. 48 k.c.)’, albowiem wilasnos¢ rzeczy
rozciaga si¢ na jej czgsci sktadowe. Nalezy mie¢ wszakze na uwadze
zasade sformulowang przez rzymska paremi¢ superficies solo cedit®, ze
wzniesiony budynek lub inne urzadzenie staje si¢ czgscig sktadowa nie-
ruchomosci, a zarazem jako jej czgs$¢ skladowa staje si¢ wlasnoscia
wiasciciela.

Od niniejszej reguly istnieja odstepstwa przewidziane w przepisach
rangi legis specialis, stanowiacych, ze pewne kategorie budynkéw badz
ich czesci moga by¢ odrebnym od gruntu przedmiotem wiasnosci’.

> W ujeciu uregulowania art. 47 § 2 k.c. czescig sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie
moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszko-
dzenia badz istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego, natomiast przedmioty potaczone
z rzecza tylko do przemijajacego uzytku nie stanowia jej czesci sktadowych (art. 47 § 3
k.c.). Majac na wzgledzie takie stwierdzenie ustawowe, uznaé nalezy, ze przedmiot staje
si¢ czgscig sktadowa rzeczy, jezeli jest z nig na state potaczony w sensie fizycznym, a nie
jedynie gospodarczym, funkcjonalnym, a nadto na tyle mocno, iz ich roztaczenie dopro-
wadzitoby do zasadniczych zmian cato$ci badz tez przedmiotu odtaczonego; zob. np. orze-
czenie SN z dnia 4.11.1963 r. I CR 855/62, RPE nr 2/65, s. 358; T.Dybowski, Czesci
skladowe rzeczy, NP 1969, nr 1, s. 79. Ustawodawca polski do czgsci sktadowych gruntu
zaliczyt réwniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.).
Ponadto wlasnos¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz ruchoma, ktora zostata potaczona
z nieruchomoscia w taki sposob, ze stata si¢ jej czgscia sktadowa (art. 191 k.c.), natomiast
urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycz-
nego oraz inne urzadzenia podobne nie nalezg do czgsci sktadowych gruntu lub budynku,
jezeli wehodza w sklad przedsigbiorstwa lub zaktadu (art. 49 k.c.); por. art. 124 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.
Nr 46, poz. 543 z pozn. zm.), cyt. dalej jako u.g.n.; szerzej M. Drela, Rozwazania nad
art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 2002, nr 4, s. 42 i nast.; zob.
tez uchwata TK z dnia 4.12.1991 r. (OTK 1991, nr 4, poz. 22); szerzej S.Rudnicki,
op. cit., s. 20-21; J.Szachutowicz Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2001,
s. 98 i nast.; W.Bugajski, Przepisy o zakladaniu na cudzych nieruchomosciach urzq-
dzen wodno-kanalizacyjnych, gazociqgowych, energetycznych i telekomunikacyjnych a tzw.
stuzebnosci ustawowe (art. 142, 146 k.c.) — Uwagi na tle prawa wiasnosci, Palestra 1966,
z. 11.

¢ Zob. m.in. M. Kurytowicz, Zasada superficies solo cedit w rozwoju historycz-
nym, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Krakow 1997,
s. 79 inast.; H.Cioch, H. Witczak, 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 dotycza nastepujacych budynkow:

1) wzniesionych na gruncie Skarbu Panstwa lub nalezacym do gminy
badz tez zwiazku gmin przez wieczystego uzytkownika albo nabytych
przez niego, zgodnie z wlasciwymi przepisami, przy zawarciu umowy
o oddanie gruntu w wieczyste uzytkowanie (art. 235 § 1 k.c.);

2) przekazanych na wiasnos$¢ rolniczej spétdzielni produkcyjnej wraz
z gruntem zabudowanym Skarbu Panstwa, oddanym w uzytkowanie oraz
wzniesionych na takim gruncie przez t¢ spotdzielnig (art. 272 k.c.), a nadto
wzniesionych przez nia na gruncie stanowiacym wktad gruntowy (art.
279 § 1 k.c.).

W pierwszym przypadku odrgbna wiasno$¢ budynkow jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem gruntu (art. 272 § 3 k.c.), natomiast wta-
sno$¢ budynkow spotdzielni jest ograniczona w czasie, bowiem wygasa
(przechodzi na Skarb Panstwa) z momentem wygasnigcia uzytkowania.
Z kolei w drugim wypadku struktura wyglada nieco inaczej, gdyz w razie
wygasnigcia uzytkowania gruntu dziatka, na ktérej znajduja si¢ budynki,
moze by¢ przez spotdzielnie przejeta na whasnos¢ (art. 279 § 2 k.c.). W obu
sytuacjach budynki nie moga by¢ przedmiotem obrotu, a skoro wiasnos¢

8 Zgodnie z art. 235 § 1 k.c., budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu
Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow
przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wiasnosé. To samo dotyczy budynkdw
i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wiasciwymi przepisami
przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przystugujaca wieczy-
stemu uzytkownikowi nieruchomosci wtasno$¢ budynkow jest jako prawo zwiazane z uzyt-
kowaniem wieczystym czg$cia sktadowa owego prawa (art. 50 k.c.); tak tez m.in. SN
w uchwale z dnia 8.07.1966 r. IIl CZP 43/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 211; por. Z. Nie-
dbata, Wiasnosé¢ gruntow Skarbu Panstwa i gminy a prawo ich uzytkowania wieczystego
i wlasnos¢ budynkow panstwowych spoldzielczych oséb prawnych, Rejent 1995, nr 2,
s. 91 i nast.; zob. tez M. Wo lanin, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we
wlasnosé, Zielona Gora 2001; H. C i o ¢ h, Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci, Rejent 1998, nr 12, s. 9 i nast. oraz H.Cioch, H Witczak,
Zmiany wprowadzone do ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, Rejent 1999, nr 9, s. 13 i nast.; Z. L osin-
ski, Uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych. Kilka uwag teoretycznych na tle ustawy
z dnia 4 wrzesnia 1997 r., Rejent 2000, nr 6, s. 58 i nast. Ponadto, uregulowanie takie
zawarto roOwniez w tresci cyt. ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;
zob. G.Bieniek, A.Hopfer, ZMarmaj, EMzyk, R.Zr(’)bek, Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Zielona Gora 2000, s. 17 i nast.; S.Rudnicki,
op. cit, s. 16.
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budynkéw jest zwigzana z uzytkowaniem, dla ktdrego nie zaklada i nie
prowadzi sie ksiag wieczystych, to i dla wspomnianych budynkéw nie
prowadzi si¢ takich ksiag’;

3) znajdujacych si¢ na gruntach przejetych przez gming, a nastgpnie
Skarb Panstwa na obszarze m.st. Warszawy na podstawie przepisow
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy'’;

4) znajdujacych si¢ na gruntach stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa
lub gminy (zwiazku migdzygminnego) i pozostajacych w dniu 5 grudnia 1990 .
w zarzadzie osob prawnych innych niz Skarb Panstwa (art. 200 u.g.n.)";

5) garazy wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowg na
gruncie stanowiagcym witasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy (zwiazku
migdzygminnego) przez najemcg z jego wlasnych $rodkéw i przez niego
nabytych. Prawo nabycia takiego garazu i otrzymania gruntu w uzytko-
wanie wieczyste przystuguje osobie, ktéra go wybudowata, a takze jej
nastepcy prawnemu (art. 211 u.g.n.);

6) wchodzacych w sktad nieruchomosci przekazanych panstwu przez
rolnika na podstawie art. 11 ustawy z dnia 29 maja 1974 r. o przeka-
zywaniu gospodarstw rolnych na wlasnos¢ panstwa za rente i splaty
pieni¢zne'? i na podstawie art. 51 ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r.
0 zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla rolnikdw i ich
rodzin'®. Budynki te stanowig odrebna od gruntu wtasnos$¢ rolnika lub
jego nastepcy'. Obie wskazane powyzej formy odrebnej wiasnosci bu-
dynkoéw mayja charakter zanikowy, gdyz wiascicielom budynkéw na dziatce

? Kwestie wieczystoksiggowe zostaly szczegétowo unormowane w ustawie z dnia
6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 z pozn. zm.) oraz w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 63,
poz. 1122 z pézn zm.).

19 Dz.U. z 1945 1. Nr 50, poz. 279 z p6ézn. zm.; szerzej m.in. S.Rudnicki, op. cit,
s. 615 i nast.

I Cyt. ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

2 Dz.U. z 1974 1. Nr 21, poz. 118 z pdzn. zm.

3 Dz.U. z 1977 1. Nr 32, poz. 140 z pdzn. zm.

4 Blizej S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
Warszawa 2000, s. 20 i nast. oraz S. D mowski, Umowa przekazania gospodarstwa
rolnego na nastepce, [w:] S.Rudnickiiin., Obrot nieruchomosciami, Warszawa 2001,
s. 615 1 nast.
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gruntu, ktéra wchodzita w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego
panstwu na bazie przepisow obowiazujacych przed dniem 1 stycznia
1983 1., przyznano w art. 6 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o zmianie
ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i cztonkow
ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym'® nieodplatnie prawo
wilasnosci dziatki gruntu'®, na ktérej budynki zostaly wzniesione, wraz
z niezbedna do korzystania z niej stuzebnoscia gruntowa. Niemniej jednak,
do przeniesienia wlasnosci dziatki i okreslenia jej wielkosci oraz ustano-
wienia stuzebnosci potrzebna jest decyzja administracyjna o charakterze
prawotwérczym!7;

7) wzniesionych na nieruchomosci nabytej przez gming od przedsig-
biorstwa panstwowego lub jednoosobowej spotki Skarbu Panstwa po-
wstalej w wyniku przeksztalcenia przedsigbiorstwa panstwowego w trybie
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakta-
dowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwo panstwowe'®,

5 Dz.U. Nr 10, poz. 53.

16 Dziatka” jest pojeciem prawa geodezyjnego i kartograficznego. Oznacza ono obszar
gruntu stanowiacy podstawowg jednostke geodezyjna, okreslona na mapie geodezyjnej
granicami, numerem, powierzchnia, rodzajem uzytkowania i klasa gruntu. Dziatka moze
stanowi¢ samodzielng nieruchomos$¢ jako przedmiot odrgbnej wiasnosci albo wraz z in-
nymi dziatkami wchodzi¢ w sktad wigkszej nieruchomosci obejmujacej kompleks dzialtek
—zob. S.Rudnicki i in., op. cit., s. 15 oraz ustawa z dnia 17.05.1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 1989 r. Nr 30, poz. 163 ze zm.); przez dziatkg w
ujeciu cyt. ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami nalezy rozumie¢ czgs¢ nierucho-
mosci wydzielong w wyniku jej podziatu albo scalenia podziatu, a takze odrgbnie potozona
czgs¢ tej nieruchomoscei — zob. art. 4 pkt. 3 u.g.n.; definicjg dziatki budowlanej umieszczono
takze w art. 4 pkt 3 u.g.n. W brzmieniu przywolanego przepisu termin ten oznacza
nieruchomos¢ gruntowg albo dziatke gruntu, ktérej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spehiaja
wymogi realizacji obiektow budowlanych, wynikajace z odrgbnych przepisow i aktow
prawa miejscowego, natomiast w rozumieniu § 3 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Gospo-
darki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14.12.1994 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz.
140 ze zm.) — dziatka budowlana jest to wydzielona czgs¢ terenu przeznaczona pod za-
budowe, na ktdrej znajduja si¢ juz budynki lub dla ktérej wydano decyzj¢ o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

17 Szerzej S.Dmowski, op. cit., s. 615 inast.; zob. tez tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r.
Nr 7, poz. 133 ze zm.

8 Dz.U. z 1994 1. Nr 119, poz. 567 z p6zn. zm.; tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.
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W kontekscie niniejszych wskazan nie sposéb pomina¢ zagadnienia
tymczasowych obiektow budowlanych. Z redakcji przepiséw prawa bu-
dowlanego wynika, ze termin ten okresla obiekt budowlany przeznaczony
do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego trwalosci tech-
nicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub do rozbidrki,
a takze obiekty budowlane nie potaczone trwale z gruntem, jak strzelnice,
kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe, przykrycia
namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe, barakowo-
zy, obiekty kontenerowe'®.

W swietle uregulowan kodeksu cywilnego® oraz powyzszej definicji,
nasuwa si¢ oczywisty wniosek, ze tymczasowe obiekty budowlane nie
stanowig czesci sktadowej gruntu?', a tym samym nie tworza kolejnego
odstepstwa od omawianej reguly superficies solo cedit, wobec czego
traktowac je nalezy jako ruchomosci??. Moze zdarzy¢ si¢ jednak, ze taki
budynek tymczasowy zostanie w pdzniejszym okresie trwale zwigzany
z gruntem (w efekcie przebudowy), wowczas taki obiekt moglby staé sie
odrebnym od gruntu przedmiotem wilasnosci, albowiem spetia wymaganie
przewidziane w art. 46 k.c., tj. trwale zwiagzanie z gruntem. Zaznaczy¢
jednoczesnie trzeba, ze jesli budynek tymczasowy zostal przeznaczony
do rozbiorki, przeniesienia w inne miejsce albo skonstruowany jako roz-
bieralny, to nie stanie si¢ on odrgbnym od gruntu przedmiotem wiasnosci.
Istotny wszakze jest tutaj element czasowosci, a mianowicie nieograni-
czone W czasie przeznaczenie.

Czyniac powyzsze spostrzezenia, wskaza¢ wypada, ze dom miesz-
kalny uzytkowy, majacy nieokre§lone w czasie przeznaczenie, zawsze
bedzie uznawany jako odpowiadajacy warunkom wymienionym w tresci

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 pdzn. zm.).

2 Zob. art. 46 k.c. i nast.

2 Zob. J.Sztombka, Kilka uwag na tle stosowania art. 231 k.c., NP 1976, nr 12,
s. 1721.

2 Zob. A.Policinski, Z problematyki prawnej budynkéw 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 Bialymstoku 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 jesli zostal wzniesiony nie na fundamentach, lecz na
podmuréwce®.

11

Odnoszac dotychczasowe uwagi do unormowania art. 231 k.c. in
principio nalezaloby przypomnie¢ jego hipoteze.

Zgodnie z trescig art. 231 § 1 k.c., osoba, ktéra wzniosta na po-
wierzchni lub pod powierzchnia cudzego gruntu budynek Iub inne urza-
dzenie o wartosci znacznie przenoszacej wartos¢ zajetej na ten cel dziakki,
moze wystapi¢ z zadaniem, aby wlasciciel przenidst na niego whasnosé
zajetej dziatki (za odpowiednim wynagrodzeniem).

Ustawodawca stwarza zatem posiadaczowi mozliwo$¢ wystapienia
z roszczeniem o wykup, o ile spetnia on kumulatywnie nastgpujace prze-
stanki:

1) jest posiadaczem samoistnym (w rozumieniu art. 336 k.c.)*,

2) posiadanie jest wykonywane w dobrej wierze®,

3) wznidst budynek lub inne urzadzenie trwale zwiazane z gruntem?,

4) wartos¢ budowli znacznie przekracza wartos¢ zajetej pod budowe
dziatki?’.

Z kolei whascicielowi gruntu w omawianej sytuacji przyznano stosow-
ne uprawnienie w swietle art. 231 § 2 k.c. Jednakze nie ma tu znaczenia
rodzaj posiadania (samoistne lub zalezne) ani zta czy dobra wiara. W kon-

% Tak m.in. S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 25; zob tez orze-
czenie SN z dnia 23.07.1963 r. IIl 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.); uchwata SN z dnia
30.12.1976 r. I CRN 292/76, OSNCP 1977, nr 8, poz. 114.

5 Zob. np. orzeczenie SN z dnia 23.07.1982 r. IIl CRN 155/82; orzeczenie SN z dnia
24.10.1977 r. Il CRN 116/77; orzeczenie SN z dnia 20.05.1997 r. Il 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. IIl CRN 351/75, OSNC 1976, nr 10,
poz. 221; orzeczenie SN z dnia 7.08.1984 r. Il UZP 50/84, OSNC 1985, nr 2-3, poz.
29.
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tekscie tych stwierdzen uzna¢ wypada, ze roszczenie wilasciciela jest
niezalezne od wszelkich okoliczno$ci podmiotowych?.

Uogodlniajac, jesli okreslone wymogi art. 231 k.c. zostang zrealizowane,
to w opisanej sytuacji powstana:

a) dla samoistnego posiadacza — roszczenie o przeniesienie whasnosci
zajetej pod budowe dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem?,

b) dla wilasciciela gruntu — roszczenie, azeby samoistny posiadacz
nabyt od niego wiasnos¢ dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem®.

Godzi si¢ zauwazy¢, ze zabudowanie cudzego gruntu stanowi specy-
ficzny rodzaj naktadu, wobec czego kwestie wzajemnych rozliczen pomig-
dzy wiascicielem a osoba dokonujaca zabudowy mozna by réwniez roz-
strzygna¢ w oparciu o rozwiazania przewidziane w tresci art. 226-227 k.c.
Niemniej jednak, zastosowanie wskazanych unormowan nie zawsze byloby

2 SN w wyroku z dnia 06.02.1998 r. I CKU 205/97, Prok. i Pr. 1998, nr 7-8, poz.
32 stwierdzit, ze wznoszacym moze by¢ kazdy, kto cudzym gruntem faktycznie wiada
(posiadacz samoistny, posiadacz zalezny, dzierzyciel), o ile tylko z przepisu szczegdlnego
nie wynika, Ze rozliczenie zwiazane ze wzniesieniem budowli winno nastapi¢ w oparciu
o odmienne zasady dotyczace okreslonego stosunku prawnego; zob. tez uchwata SN z dnia
31.01.1995 r. III CZP 169/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 64; wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 18.03.1968 r. Il ACr 101/94, OSA 1994, nr 11-12, poz. 60. Rosz-
czenie wlasciciela moze by¢ rowniez skierowane przeciwko posiadaczowi nie bedacemu
osobg fizyczng — zob. wyrok SN z dnia 10.02.1978 r. I CR 316/77, OSNCP 1978, nr 12,
poz. 232; zob. tez S. W 6 j cik, Realizacja roszczen z art. 231 kodeksu cywilnego drodze
umowy, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Krakow
1997, s. 280 i nast.; A. O l e s zk o, Realizacja roszczenia Skarbu Panstwa jako wiasciciela
na podstawie umowy z art. 231 § 2 kodeksu cywilnego a wymog przetargowego trybu
rozporzqdzania nieruchomosciq, Rejent 2001, nr 12, s. 13 i nast.; ten ze, Kognicja sqdu
wieczystoksiegowego w postepowaniu 0 wpis prawa na podstawie umowy przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci zawartej w trybie art. 231 kodeksu cywilnego (cz. II), Rejent
2002, nr4,s.29-30; E.Skowronska-Bocian, [w:], Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 1999, t. I, s. 550.

» Zob. m.in. A.Oleszko, Kognicja sqdu wieczystoksiegowego w postgpowaniu o
wpis prawa na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zawartej w trybie
art. 231 kodeksu cywilnego (cz. 1), Rejent 2002, nr 2-3, s. 13 i nast.; S.Breyer, Glosa
do uchwaly SN z 18.03.1968 r. 1l CZP 15/68, OSP 1969, nr 4, poz. 90; Z.Cichon,
Glosa do wyroku SN z 4.10.1979 r. 111 CRN 163/79, Palestra 1981, nr 7-9, s. 109-113;
B.Dobrzynski, Glosa do wyroku SN z 10.12.1973 r. II CRN 266/73, OSP 1974, nr
11, poz. 234.

3 Szerzej na temat przedmiotowych kwestii A. Kub a's, Budowa na cudzym gruncie,
Warszawa 1972.
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korzystne dla osoby uprawnionej. Z réznych powodéw wiascicielowi
gruntu moze nie zaleze¢ na zwrocie posiadaczowi réwnowartosci pie-
ni¢znej budynkéw badz innych urzadzen. Poza tym wiasciciel gruntu
moze nie posiadaé¢ srodkow finansowych na zwrot tejze kwoty. Z kolei
przywrocenie stanu poprzedniego poprzez rozbiorke budowli i zabranie
nakladow in natura koliduje zazwyczaj z interesem spoteczno-gospodar-
czym. Ustawodawca przewidzial alternatywny sposob rozwiklania spor-
nych interesow stron w postaci roszczenia o wykup (art. 231 k.c.)’'.
Wybor formy rozliczenia pozostawiono decyzji zainteresowanych®.

I

W swietle powyzszych rozwazan, a jednoczesnie zgodnie z ugrun-
towana linia orzecznictwa® oraz wypowiedziami doktryny**, wzniesienie
budynku lub innego urzadzenia trwale zwigzanego z gruntem powoduje,
w mysl zasady superficies solo cedit, ze whasciciel gruntu staje si¢ tym
samym wiascicielem wzniesionego budynku lub innego urzadzenia, wszak
nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wlasnos¢ rzeczy rozciaga si¢ na jej czesci
sktadowe. Akceptujac poglady pisSmiennictwa i judykatury, podnies¢
wypada, ze przepis art. 231 k.c. nie przetamuje niniejszej reguly, a jedynie
kreuje zrédto roszczen, jakie powstajg zarowno dla posiadacza, jak i wia-
Sciciela, gdy spelnione zostaty okreslone przestanki®.

31 Realizacja roszczenia 0 wykup nastepuje w drodze umowy o przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci zawartej w formie aktu notarialnego lub ugody sadowej pomiedzy wiascicie-
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. Rudnick i, Unowa o przeniesienie wlasnosci dziatki
zajetej pod budowe, [w:] S.Rudnicki iin., Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa
2001, s. 553; tenze, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 336 i nast.

32 Szerzej A.Kubas, 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. Il CKN 358/97 (niepubl.).

3 Zob.np. A.Kubas, op. cit.,, s. 8 i nast.; E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, Poznan-
Kluczbork 1996, s. 167; J.Szachutowicz, Nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej
przez malzonka 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. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 55, poz. 321) uchylit z dniem 1.10.1990 r. art. 231 k.c., ktéry wprowadzat
szczegolne uregulowania dotyczace wypadkéw budowy na gruncie panstwowym. De lege
lata, kwestie te sa rozstrzygane przez utrzymane w mocy pozostate 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 rzecza oczywista, ze przepisy art. 231 § 1 1 § 2 k.c. nie stanowia
jakoby kazda budowa na cudzym gruncie stwarzata dla budujacego badz
wlasciciela wspomniane w stosownych dyspozycjach roszczenie.

Przyktadowo przytoczy¢ mozna, Zze roszczenie z art. 231 k.c. nie moze
by¢ realizowane i nie moze korzysta¢ z ochrony prawa, mimo ze zostaty
spetnione przestanki przewidziane w tym przepisie, jezeli ze szczegdlnych
okolicznosci sprawy wynika, Zze stan prawny wytworzony przez zobo-
wigzanie wiasciciela gruntu doprowadzitby do szkodliwej z punktu wi-
dzenia interesu spoteczno-gospodarczego konfiguracji nieruchomosci
i stalby sie przyczyna sporow na tle stosunkow sasiedzkich®.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze tymczasowe obiekty budowlane badz
urzadzenia nie potaczone z gruntem w sposob trwaly nie moga dopro-
wadzi¢ do wykreowania roszczenia o wykup z art. 231 k.c. Nie stanowia
one wszakze czesci sktadowych gruntu.

Oproécz typowych przypadkow, a przytoczonych powyzej, zdarzaja
si¢ tez sytuacje szczegodlne, kiedy budynki i inne urzadzenia zostang
postawione na takim gruncie, ze staja si¢ de facto odrgbnymi nierucho-
mosciami budynkowymi. Jak juz stwierdzono, w niniejszej materii do-
chodzi do przetamania zasady superficies solo cedit.

Mowiac z uproszczeniem, nalezaloby w tym miejscu rozwazy¢ m.in.
sytuacje¢ budynkéw wzniesionych na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste (art. 235 k.c.), budynkéw wzniesionych na gruncie oddanym
w uzytkowanie rolniczym spotdzielniom produkcyjnym (art. 272 k.c.)
badz tez budynkdw wzniesionych na gruncie stanowiacym wktad grun-
towy (art. 279 k.c.)*.

Niewatpliwie na plan pierwszy, z praktycznego punktu widzenia,
wysuwa si¢ sprawa wzniesienia budynkdw lub innych urzadzen na gruncie
oddanym okreslonej osobie w uzytkowanie wieczyste. Ograniczenia for-
malne, z drugiej zas strony rozleglos¢ tematu, uniemozliwiaja uszczego-

poz. 319); zob. takze M. Rafacz-Krzyzanowska, Kilka uwag w sprawie stosowa-
nia art. 73 § 2 prawa rzeczowego, Palestra 1962, nr 10, s. 29 i nast.; por. H.Cioch,
Glosa do uchwaly SN z dnia 18.04.1975 r. IIl CZP 25/75, NP 1977, nr 9, s. 1295;
A.Kubas, op. cit., s. 153 1 nast.

3% 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. IIl CZP 79/87, OSPiKA 1989, nr 7-8, poz. 117
z gl. B. Kuczek.

37 Zob. s. 5-7 niniejszego artykutu.
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fowienie skomplikowanych problemdw, jakie nasuwaja si¢ w analizowanej
materii. Uogolniajac, trzeba uznaé, ze w drodze analogii mozliwe staje si¢
zastosowanie konstrukeji art. 231 k.c., jednak ustawodawca nie odsyla
expressis verbis do wskazanego przepisu®.

Podobnie w judykaturze utrwalil si¢ poglad, ze w pelni uzasadnione
jest zastosowanie per analogiam przepisu art. 231 § 1 k.c. w stosunkach
pomigdzy samoistnym posiadaczem a wieczystym uzytkownikiem. Oso-
by dokonujacej zabudowy na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
innej osobie nie traktuje si¢ jako posiadacza samoistnego, lecz jako posia-
dacza w zakresie uzytkowania wieczystego. Wystarczy zatem, gdy posia-
dacz wznoszacy budowle na gruncie oddanym przez panstwo w uzytko-
wanie wieczyste wlada nim, tak jak uzytkownik wieczysty™®.

W efekcie posiadacz nabywa, pod warunkiem spetnienia wszystkich
przewidzianych prawem przestanek, roszczenie o wykup wobec kazdo-
czesnego wieczystego uzytkownika.

Gdyby osoba trzecia wzniosta wspdlnie z uzytkownikiem dom miesz-
kalny, nie staje si¢ przez to wspdtwlascicielem tegoz domu. Jednakze
osobie tej przystuguje, przy zachowaniu wymogéw art. 231 § 1 k.c.,
prawo domagania si¢ przeniesienia na nig udzialu w wieczystym uzyt-
kowaniu oraz wilasnosci do czesci budynku®.

Jesli zag chodzi o wieczystego uzytkownika, to w przypadku zabu-
dowania gruntu oddanego mu w wieczyste uzytkowanie przystuguje jemu
odpowiedniej tresci roszczenie w stosunku do samoistnego posiadacza
(art. 231 § 2 k.c.), jednak przedmiotowe roszczenie nie jest uzaleznione
od dobrej woli posiadacza.

38 Zagadnienie to budzi nieustannie watpliwosci. Niemniej jednak wiele spornych kwestii
zostato juz wyjasnionych zaréwno w doktrynie prawa cywilnego, jak i orzecznictwie SN;
zob. np. M.Gersdorf, J.Ignatowicz, Prawo spoldzielcze, Warszawa 1966, s. 233
i nast.; S. Brey er, Uzytkowanie rolniczych spoldzielni produkcyjnych, St. Cyw. T. VIII,
Krakéw 1966, s. 112-127; S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 402-
403; A.Policinski, op. cit, s. 28 i nast.

39 Zob. wyrok SN z dnia 28.06.1973 r. Il CRN 154/73, OSNC 1974, nr 6, poz. 11
z glosa K. Kruczalaka; wyrok SN z dnia 18.06.1975 r. Il CR 238/75, OSP 1976, nr 7,
poz. 150, z glosa T. Dybowskiego; wyrok SN z dnia 24.02.1971 r. I CR 540/70, OSP 1972,
nr 5, poz. 79 z glosa S. Rudnickiego i M. Wilke.

4 Zob. uchwata SN z dnia 11.07.1983 r. Il CZP 27/83, OSNC 1984, nr 2-3, poz. 24
z glosa E. Wierzbickiej.
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Na skutek realizacji roszczenia o wykup, wzniesiony przez posiadacza
budynek lub inne urzadzenie na gruncie oddanym w uzytkowanie wie-
czyste nie stanie si¢ czgscia sktadowa gruntu, lecz odrebna nieruchomo-
scig (budynkowa)*!.

Trzeba nadto zwazy¢, Ze z instytucja wieczystego uzytkowania zwia-
zanych jest szereg zagadnien. Przyktadowo, wiele kwestii spornych zaistniato
na tle uchwalonej dnia 4 wrzesnia 1997 r. ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
whasnosci®. Jednakze materia ta wykracza poza ramy niniejszego arty-
kutu.

Skonstatowa¢ mozna, ze stan prawny budynkow stanowiacych wia-
snos¢ spotdzielni produkcyjnej, a znajdujacych si¢ na gruncie panstwo-
wym badzZ tez innych budynkéw okre§lonych w przepisach szczegol-
nych, kreujacych odstepstwo od zasady superficies solo cedit, przedstawia
si¢ na tle art. 231 k.c. podobnie jak budowli powstalych na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste. W kontekscie powyzszego stano-
wiska stwierdzi¢ trzeba, ze zabudowanie takich nieruchomosci moze,
zgodnie z art. 231 k.c., w okreslonych sytuacjach doprowadzi¢ do nabycia
przez posiadacza odrgbnej wiasnosci budynkow i innych urzadzen.

v

In praxi oraz dla potrzeb rozwazan niniejszego artykuhu istotnym jest
nadto wyjasnienie pojgcia budynku oraz innego urzadzenia, ktore wchodza
w zakres zwrotu nieruchomosci budynkowe;j, a jednoczesnie oddziatuja
na powstanie przestanki ksztaltujacej roszczenie o wykup. Wspomniec¢
wypada, ze przedmiotowe terminy wystepuja réwniez w innych prze-
pisach kodeksu cywilnego (art. 48, 151, 235, art. 239 § 2, 242, 243,
272 i1n. k.c.), niemniej jednak w owym akcie normatywnym nie zawarto
ich legalnej definicji®. W tym stanie rzeczy, respektujac utrwalony w li-

4l Por. uchwata SN z dnia 8.07.1966 r. Il CZP 43/66, OSNC 1966, nr 12, poz. 211
z glosa J. Winiarza.

2 Dz.U. z 1997 r. Nr 123, poz. 781 z p6zn. zm.; zob. np. H.Cioch, H. Witczak,
Zmiany wprowadzone do ustawy z dnia 4 wrzesnia o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, Rejent 1999, nr 6-7, s. 13 i nast.

# Zob. np. art. 48 k.c., art. 151 k.c., art. 235 k.c. czy tez art. 279 k.c.
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teraturze prawniczej poglad, skonstatowac trzeba, ze chodzi o takie obiekty,
ktore w znaczeniu powszechnie uzywanym moga by¢ za takie uwazane*,

Nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze poszczegdlne galgzie prawa stanowia
integralny skladnik calego systemu, wobec czego trzeba zgodzi¢ si¢ z
pogladem, ze w przypadkach nie rozstrzygnietych przez normy wlasciwej
galezi prawa, per analogiam badz tez subsydiarnie, mozna stosowaé
normy innej gatgzi prawa. Za takim stanowiskiem przemawiaja wzgledy
praktyczne, logiki oraz celowosci.

Wsrdd komentatoréw panuje zgoda co do tego, ze pojecia ,,.budynek”
lub ,,inne urzadzenie” oznaczaja pewne konstrukcje sztuczne, tj. bedace
dzietem rak ludzkich, potaczone z gruntem w sposob tak trwaly, ze ko-
rzystanie z okreslonej konstrukcji zgodnie z przeznaczeniem mozliwe jest
tylko przy jej statycznym z nim poltaczeniem™®.

Akceptujac powyzsze poglady, zasadnym jest dokonanie przyblizenia
i usci$lenia omawianych terminéw na gruncie przepisdéw operujacych
nimi.

Nalezatoby siggnac zatem ad exemplum do Stownika jezyka polskiego.
W jego ujeciu budynkiem nazwano budowle naziemna jednokondygna-
cyjna lub wielokondygnacyjng ograniczong $cianami i dachem, majaca
pomieszczenia mieszkalne lub o innym przeznaczeniu, np. dom, gmach,
natomiast budowla okreslono to, co zostalo wybudowane — efekt dzia-
falnosci budowniczych, stanowiacy skonczong catosé uzytkowa, wyod-
rebniony w przestrzeni i potaczony z gruntem w sposob trwaty*.

Encyklopedia Powszechna PWN terminem ,,budowla” okresla nieru-
chome, trwale polaczone z gruntem dzieto rak ludzkich. W tym rozu-
mieniu budowla jest zaréwno budynek, most, grobla, droga, jak i parkan,
stup linii wysokiego napigcia lub maszt radiostacji?’.

# Tak np. S.Rudnicki, 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. IIl CRN 520/71, OSNCP 1973, nr 1, poz. 12; orzeczenie SN z dnia
3.03.1983 r. I CR 24/83 (niepubl.).

4 Tak m.in. Kodeks cywilny z komentarzem, red. J. Winiarz, Warszawa 1989, s. 200;
A.Kubas, op. cit., s. 45.

% Slownik jezyka polskiego, Warszawa 1978, s. 213.

41 Encyklopedia Powszechna PWN, Warszawa 1983, s. 383.
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Z kolei w encyklopedii z zakresu architektury i budownictwa podano,
ze budynek to budowla naziemna, wydzielona z przestrzeni za pomoca
przegrod budowlanych ($cian 1 przekrycia), przeznaczona do stalego albo
czasowego przebywania w nim ludzi lub zwierzat. Wskazano nadto, ze
budynek sktada si¢ z elementow konstrukcyjnych (fundament, Sciany,
stropy, schody, dach) oraz elementéw wykonczenia (tynki, oktadziny,
stolarka budowlana, posadzki, instalacje). W zalezno$ci od okresu uzyt-
kowania rozrézniono budynki state lub tymczasowe, zas w zaleznosci od
usytuowania: budynki wolnostojace, punktowe, plombowe i taczniki*®.

Przytoczy¢ rowniez warto pojecie budowli, ktora nazwano obiekt
nieruchomy powstalty w wyniku dziatalnosci budowlanej, trwale potaczo-
ny z gruntem, stanowiacy skonczong cato$¢ uzytkowa, wobec czego za
budowle uznano nie tylko dom mieszkalny, fabryke, szkote, lecz w ogdle
kazdy budynek, most, zaporg, droge, nabrzeze, tunel, jak réwniez ogrodze-
nie, shup przemystowej linii energetycznej, maszt radiowy itp., zas urza-
dzenie budowlane to urzadzenie terenowe i konstrukcje nie zaliczone do
konstrukcji budowli, ktérych wykonanie wraz z budowla jest konieczne
do pelnienia przez nig funkcji wynikajacych z jej przeznaczenia, jak np.
maszt antenowy, zagospodarowanie przyleglego do budowli terenu: wy-
posazenie w trzepak, $mietnik, garaz, itp.

W rozumieniu przepiséw o ewidencji gruntéw i budynkéw budynkiem
jest budynek okreslony w przepisach prawa budowlanego®. Za budynek
uwaza si¢ takze jego czg$¢ stanowiacg segment pionowy w uktadzie
blizniaczym lub szeregowym i bgdaca przedmiotem odrgbnych praw
wilasnosci, chocby byta wzniesiona na jednej dzialce i stanowila jedna
calos¢ architektoniczna®.

Dla potrzeb niniejszego artykutu priorytetowe jednak znaczenie maja
rozwazane terminy w brzmieniu przepiséw budowlanych, a szczegdlnie
cytowanej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. W $wietle
tego aktu prawnego nalezy rozumie¢ przez:

% Szerzej W.Szolginia, llustrowana encyklopedia dla wszystkich, Architektura
i budownictwo, Warszawa 1991, s. 48 i nast.

4 Zob. ustawa z dnia 17.05.1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne, (Dz.U. z
1989 r. Nr 30, poz. 163 z pdzn. zm.) oraz ustawa z dnia 7.07.1994 r. — Prawo budowlane.

% Tak S.Rudnicki, Komentarz do ustawy..., s. 18.
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1) obiekt budowlany (art. 3 pkt.1 pr. bud.)’"

a) budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi;

b) budowe stanowiaca cato$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instala-
cjami i urzadzeniami;

c¢) obiekt malej architektury;

2) budynek (art. 3 pkt 2) taki obiekt budowlany, ktory jest trwale
zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych, posiadajacy fundamenty i dach;

3) budowle (art. 3 pkt 3):

obiekty budowlane nie bedace budynkiem lub obiektem matej archi-
tektury, jak lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, estakady, tunele, sieci
techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolnostojace trwale zwia-
zane z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (for-
tyfikacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolnostojace instalacje
przemystowe lub urzadzenia techniczne, oczyszczalnie Sciekow, sktado-
wiska odpadow, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, naziemne
lub podziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle
sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci budowlane urzadzen tech-
nicznych oraz fundamenty pod maszyny i1 urzadzenia jako odrebne pod
wzgledem technicznym czegsci przedmiotow skltadajacych sie na calosé
uzytkowa>?;

4) obiekt matej architektury (art. 3 pkt 4) niewielkie obiekty, a w
szczegOlnosci®:

a) kultu religijnego jak kapliczki, krzyze przydrozne, figury;

b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowe;;

¢) uzytkowe, stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak
piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki**.

Ustawa expressis verbis podaje nadto, ze za budowe nalezy uwazadé
wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze od-

31 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. IT SA 1617/98, LEX nr 46756.

53 Pojecie tymczasowego obiektu budowlanego zostalo juz sprecyzowane w tym
opracowaniu. Ponadto podnies¢ wypada, ze termin ten zostal wyjasniony w art. 3 pkt 5
cyt. ustawy z dnia 7.07.1994 r. — Prawo budowlane; zob. réwniez wyrok NSA z dnia
17.03.1999 r. SA/Bk 1672/97, ONSA 2000, nr 1, poz. 38.

34 Zob. wyrok NSA z dnia 31.03.1998 r. IV S.A. 931/96, LEX nr 43329.
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budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe oraz modernizacj¢ obiektu
budowlanego®.

W kontekscie powyzszego nie mozna pominaé przytoczenia pojecia
urzadzen budowlanych zwiazanych z obiektem budowlanym, ktore
oznaczaja urzadzenia techniczne zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia insta-
lacyjne, w tym do oczyszczania lub gromadzenia Sciekow, przejazdy,
ogrodzenia, place postojowe i1 place pod $mietniki.

Stosownym jest nadmieni¢, ze wiele poj¢¢ z omawianej tematyki
zdefiniowano w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Bu-
downictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®.

W redakcji powotanego aktu prawnego (§ 3 pkt 2) budynek miesz-
kalny to budynek wielorodzinny, dom mieszkalny zawierajacy nie wigcej
niz 4 mieszkania, dom jednorodzinny oraz mieszkalny w zabudowie za-
grodowej. Nastepne punkty tego przepisu precyzuja wymienione katego-
rie budynkdw.

We wspomnianym uregulowaniu znajduja si¢ nadto rozne objasnienia
dotyczace terminu ,,pomieszczenie” (uzytkowe, mieszkalne, pomocnicze,
gospodarcze), jak tez definicja piwnicy 1 suteryny.

Zapoznanie si¢ wylacznie z przedstawionymi powyzej okresleniami
rozwazanych pojec nie jest wystarczajace do ich wlasciwej interpretacii.
Szczegodlnie donioste znaczenie, z praktycznego punktu widzenia, ma
stanowisko Sadu Najwyzszego. Okreslenie budynku lub innego urzadze-
nia wielokrotnie stanowito przedmiot dyskusji i wnikliwej analizy. De facto
zapatrywania Sadu Najwyzszego znalazly odbicie w rozlicznych orzecze-

5 Na tle unormowan zawartych w omawianej ustawie przywota¢ nalezy pojecie re-
montu, ktorym ustawodawca okreslit wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym
rob6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego a nie stanowiacych
biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow budowlanych innych
niz uzyto w stanie pierwotnym; zob. tez wyrok NSA z dnia 29.03.2001 r. SA/Bk 852/00,
ONSA 2002, nr 2, poz. 85. Nalezy wskaza¢, ze wszelkiego typu remonty w judykaturze
i piSmiennictwie polskim przedstawia si¢ generalnie jako naktady (w oparciu o art. 231
k.c.) w ujeciu art. 226 k.c. badz polaczenia wg art. 227 k.c.; por. orzeczenie SN z dnia
30.03.1966 r. I CR 28/66, OSNCP 1966, nr 12, poz. 216.

% Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 140 z pozn. zm.
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niach z zakresu tej tematyki; w ten sposdb uregulowano i wyjasniono
wiele spornych kwestii.

Mimo ze art. 231 k.c. mowi o wzniesieniu budynku, to jednak w orzecz-
nictwie utrwalit si¢ poglad, iz za taki obiekt nalezy uwaza¢ budowlg mogaca
uchodzi¢ za ,,powazny obiekt gospodarczy®’, a wige taki, ktorego budowa
jest znacznie zaawansowana, chociazby nawet nie byl wykonczony z ze-
wnatrz 1 wewnatrz. Z reguly powinien to by¢ co najmniej budynek w sta-
nie surowym, jednakze nie musi to by¢ stan surowy zamknigty, wobec
czego budowa w stanie poczatkowym nie byta aprobowana jako odpowia-
dajaca temu wymaganiu (np. wybudowanie samych fundamentdw, a nawet
samych $cian bez zadaszenia)®.

W innym orzeczeniu Sad Najwyzszy poszerzyl jeszcze przywotang
powyzej opinig, stwierdzajac, ze ogrodzenie dziatki, zatozenie fundamen-
toOw 1 zwiezienie materialdw nie jest rownoznaczne z wzniesieniem bu-
dynku w rozumieniu art. 231 k.c.”® Jednakze to zapatrywanie judykatury
ulegto stopniowo ewolucji i liberalizacji.

Prima facie wydawatoby si¢, ze wzniesienie budynku oznacza budo-
we od podstaw, od fundamentéw. Bynajmniej, zgodnie z wyktadnia Sadu
Najwyzszego dopuszcza sie mozliwo$¢ uznania za budowe (w ujeciu art.
231 k.c.) nadbudowe pictra®. Z taka sytuacja mamy do czynienia, gdy
nadbudowa doprowadza do powstania catkowicie nowego, nieporéwna-
nie drozszego obiektu niz obiekt dotychczasowy®'. Niemniej jednak opisany
przypadek nie zaistnieje, gdy nadbudowa czgsei 111 kondygnacji nastapi
na wielomieszkaniowym obszernym budynku i stanowi jego nieznaczng
cze$¢%,

57 Zob. wyrok SN z dnia 18.02.1972 r. IIl CRN 520/71, OSNC 1973, nr 1, poz. 12,
A.Szpunar, W.Wantowska, Przeglqd orzecznictwa, NP 1974, nr 1, poz. 55.

¥ Wyrok SN z dnia 11.03.1970 r. III CRN 35/70 (niepubl.); wyrok SN z dnia 3.10.1969 r.
IIT CRN 347/69, BSN 1970, nr 4, poz. 71; wyrok SN z dnia 21.01.1970 r. Il CRN 500/69
(niepubl.).

39 Zob. wyrok SN z dnia 30.12.1976 r. IIT CRN 297/76, OSNCP1977, nr 8, poz. 142
z glosa J. Szachutowicza, OSNPG 1978, nr 1, poz. 6.

6 Zob. orzeczenie SN z dnia 10.12.1981 r. T CR 283/81,0SNCP 1982, nr 7, poz. 107;
uchwata SN z dnia 5.06.1985 r. Il CZP 33/85, OSNCP 1986, nr 5, poz. 66.

1 ' Wyrok SN z dnia 24.02.1971 r. I CR 540/70 z glosa M. Wilke, OSP 1972, nr 7-
8, poz. 134.

2 Wyrok SN z dnia 3.03.1983 r. I CR 24/83, LEX nr 8517.
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Poza zakresem niniejszych rozwazan pozostaje kwestia, z czyich
materialow nastapito postawienie budynku badz tez innego urzadzenia, czy
posiadacz dokonat zabudowy osobiscie, wspdlnie z wlascicielem badz tez
przy pomocy wyspecjalizowanego przedsigbiorstwa®.

W literaturze przedmiotu przyjeto, ze pojecie innego urzadzenia prze-
waznie miesci si¢ w okresleniu ,,budowla”, unormowanego w przepisach
prawa budowlanego®.

Dodatkowo wyktadnia dokonana przez Sad Najwyzszy wskazuje, ze
za takie urzadzenia (z punktu widzenia art. 231 k.c.) mozna réwniez uznac
instalacje wodociagowe, gazowe, kanalizacyjne i elektryczne wzniesione
przez samoistnego posiadacza gruntu®. Nie oznacza to jednak, ze samo-
istnemu posiadaczowi albo wiascicielowi zawsze bedzie przystugiwac
roszczenie o wykup. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze fakt, ze wskazane
urzadzenia nie stanowig z reguly czgsci sktadowych gruntu, lecz wchodza
zasadniczo w sklad przedsigbiorstwa lub zaktadu.

Jako Ze urzadzeniem mozna nazwaé tylko twor sztucznie wykonany,
nie moga nim by¢ drzewa albo rosliny, cho¢by nawet przedstawiaty powazng
wartos¢, stad tez roszczenie z art. 231 § 1 k.c. nie przystuguje posia-
daczowi, ktéry urzadzit na cudzym gruncie sad®.

% Zob. np. wyrok SN z dnia 3.10.1969 r. Il CRN 347/69, BSN 1970, nr 4, poz. 71;
w przypadku wzniesienia budynku na terenie juz zabudowanym roszczenie o wykup (art.
231 k.c.) nie powstaje, chyba ze nowo wzniesiony budynek ma niewspdtmiernie wigksze
znaczenie gospodarcze, np. duzy dom mieszkalny zostal wzniesiony wsrod budynkow
gospodarczych, ktore na skutek starosci stracity wartos¢ uzytkowa — wyrok SN z dnia
12.19.1975 r. 11l CRN 351/75, OSNC 1976, nr 10, poz. 221 — natomiast, jesli posiadacz
wznidst budynek lub inne urzadzenie na dzialce, na ktdrej znajduje si¢ budynek lub inne
urzadzenie wzniesione przez wiasciciela, a wydzielenie czgsci gruntu zajgtego pod budowe
przez posiadacza od reszty dzialki jest ze wzglgdow gospodarczych niemozliwe, nie moze
dla niego powstac roszczenie przewidziane w przepisie art. 231 k.c. — wyrok SN z dnia
29.09.1969 r. III CRN 240/69, LEX nr 6567.

6 Zob. art. 3 pkt. 3 cyt. ustawy z dnia 7.07.1994 r. — Prawo budowlane.

%5 Zob. m.in. orzeczenie SN z dnia 20.08.1963 r. I CR 735/62, Biul. SN 1964, nr 5-6,
s.21; por. tezW. Bu g aj s ki, Przepisy o zakladaniu na cudzych nieruchomosciach urzqdzen
wodno-kanalizacyjnych, gazociqgowych, energetycznych i telekomunikacyjnych a tzw.
stuzebnosci ustawowe. Uwagi na tle problematyki granic prawa wiasnosci, Palestra 1966,
nr 11, s. 28-38 oraz 12/1966, s. 46-65; zob. tez art. 49 k.c.

% QOrzeczenie 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, ze nie spehia tej przestanki jakiekolwiek urzadzenie tworzace
swoista cato$¢ w sensie technicznym. W tym stanie rzeczy musi to by¢
konstrukcja sztuczna, zbudowana przez cztowieka na powierzchni lub
pod powierzchnia, ktéra bedac trwale zwiazana z gruntem stanowi jego
cze$¢ sktadowa. Jest oczywiste, ze takim warunkom nie odpowiada urza-
dzenie potaczone z nieruchomoscia jedynie dla przemijajacego uzytku.

W wypowiedziach nauki spotyka si¢ tez poglad, ze budowa drogi nie
stanowi wzniesienia innego urzadzenia w ujeciu art. 231 § 1 k.c. Dopiero
gdy z budowa drogi bytoby potaczone zatozenie podziemnego oswietlenia
o duzej wartosci, inwestycje ta nalezaloby traktowaé jako takowe urza-
dzenie?.

De lege lata ogrodzenie wzniesione przez samoistnego posiadacza
gruntu jest innym urzadzeniem w rozumieniu art. 231 § 1 k.c. Niemniej
jednak samoistny posiadacz bedzie mogt zrealizowac roszczenie o wykup,
jesli warto$¢ ogrodzenia znacznie przenosi wartos¢ ogrodzonej dziatki®,

In fine mozna wigc stwierdzi¢, ze ,,inne urzadzenie” w $wietle art.
231 k.c., to kazdy obiekt budowlany nie bedacy budynkiem, oczywiscie
inny niz budowla trwale zwiazana z gruntem i wydzielona z przestrzeni za
pomoca murdw, $cian, itp., majaca fundamenty i dach.

Podsumowujac, faktem jest, ze w kontekscie art. 231 k.c. ustawo-
dawca umozliwit praktyce prawniczej pewien luz interpretacyjny, lecz tym
samym pozostawit jej kilka zagadnien do rozstrzygniecia. Analiza pojec
budynku i innego urzadzenia dokonana jedynie w oparciu o przepisy
kodeksu cywilnego nie jest wystarczajaca dla potrzeb art. 231 k.c. Dopiero
uwzglednienie wypowiedzi judykatury, pogladéw doktryny, piSmiennic-
twa, a nadto zintegrowanie prawa cywilnego z innymi galeziami prawa
stwarza podstawy do zapetienia luki, a w rezultacie doprecyzowania tych
kluczowych poje¢ z hipotezy art. 231 k.c.

7 Zob. Kodeks cywilny z komentarzem, t. 11, red. J. Winiarz i in., Warszawa 1989,
s. 620-621; orzeczenie SN z dnia 20.08.1963 r. Il CR 735/62 (niepubl.).

% Tak orzeczenie SN z dnia 19.02.1998 r. III CKN 375/97, OSNC 1998, nr 10, poz.
161; zob. definicj¢ encyklopedyczna ogrodzenia — Wielka Encyklopedia Powszechna
PWN, Warszawa 1966, t. 8, s. 177; zob. tez art. 3 pkt 9 cyt. ustawy z dnia 7.07.1994 r.
— Prawo budowlane.
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