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Grzegorz Jedrejek

Wzniesienie na cudzym gruncie budynkow lub innych
urzadzen przez rozne podmioty — art. 231 § 2 k.c.

I. Wprowadzenie

Przepis art. 231 § 2 k.c. spotkal si¢ jak dotad z duzym zaintereso-
waniem tak doktryny, jak i orzecznictwa. Zgodnie z tym przepisem,
»[W]tasciciel gruntu, na ktorym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie
o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze
zadaé, aby ten, kto wznidst budynek lub inne urzadzenie, nabyt od niego
wiasno$¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem”.

O ile nie budzi wigkszych watpliwosci wyktadnia powyzszego prze-
pisu, kiedy to jedna osoba wzniosta na cudzym gruncie budynek lub
urzadzenie, o tyle znacznie bardziej skomplikowana okaze si¢ sytuacja,
gdy kilka 0sob wzniesie, niezaleznie od siebie, na cudzym gruncie budynki
lub inne urzadzenia. Pierwsza watpliwo$¢ zwigzana jest z gramatyczna
wyktadnia art. 231 § 2 k.c. Ustawodawca postuguje si¢ bowiem liczba
pojedyncza, wymieniajac ,,budynek lub inne urzadzenie”, a nie ,,budynki
lub inne urzadzenia”. Przede wszystkim jednak moze powsta¢ watpli-
wos$¢, czy nabycie whasnoéci w cze$ciach utamkowych nieruchomosci,
z uwzglednienia powddztwa z art. 231 § 2 k.c. moze nastapi¢ w przy-
padku wzniesienia budynkow lub tez urzadzen przez rézne podmioty'.
W razie udzielenia odpowiedzi pozytywnej, powstanie kolejne pytanie, czy

! Samo sformutowanie ,,nabycie wiasnosci w czgsciach utamkowych nieruchomosci”
jest, jak si¢ wydaje, niezbyt trafne. Wskazuje ono bowiem, ze podmioty, ktore wzniosty
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do okreslenia wysokosci udziatéw utamkowe;j czg$ci nieruchomosci nalezy
oprze¢ si¢ wylacznie na kryterium wartoSci wzniesionych budynkéw lub
urzadzen.

Wydaje sig, ze odpowiedz na pierwsze z pytan uzalezniona jest od tego,
czy podmioty, ktore wzniosty budynki lub urzadzenia na cudzym gruncie,
sa jego wspotposiadaczami, przy czym mozna wyrdzni¢ dwie sytuacje;
po pierwsze, kiedy uda si¢ ustali¢ zakres posiadania kazdego ze wspot-
posiadaczy, po drugie, kiedy taki zabieg okaze si¢ niemozliwy. Ta ostatnia
sytuacja moze wystapi¢ np. wowczas, gdy pod okreslong dziatka beda
biegly instalacje wodociagowe, nad gruntem bedzie przebiegat rurociag,
nad ktorym bedzie takze znajdowac sig linia elektryczna. Istotna kwestig,
od ktorej uzalezniona jest odpowiedz na pierwsze pytanie, stanowi takze
rozumienie pojgcia ,,dziatka” w ujgciu przepisu art. 231 § 2 k.c.

W razie uznania, Ze na podstawie art. 231 § 2 k.c. moze dojs¢ do
powstania wspotwlasnosci nieruchomosci w czegsciach utamkowych,
powstaje kolejna watpliwo$¢: w oparciu o jakie kryterium winno si¢ ustali¢
wartos¢ udzialu we wspolnym prawie. Wydaje sig, ze odpowiedz doty-
czaca owego ,kryterium” bedzie analogiczna tak jak w przypadku usta-
lenia warto$ci dziatki, ktorej nabycia moze zada¢ wlasciciel na podstawie
art. 231 § 2 k.c. Prima facie mozemy wyr6zni¢ dwie mozliwosci; po
pierwsze, warto$¢ dziatki jest uzalezniona od wartosci rynkowej dziatki,
po drugie, od wartoSci wzniesionych urzadzen.

I1. Charakterystyka ogélna przepisu art. 231 § 2 k.c.

1. Podmiot uprawniony do wystapienia z roszczeniem z art. 231
§ 2 k.c.

W doktrynie przewaza poglad, zgodnie z ktorym roszczenie z art. 231
§ 2 k.c. moze zosta¢ wytoczone przeciwko kazdemu, kto ,,wznidst budynek
lub inne urzadzenie’”, a wiec niezaleznie od charakteru posiadania. Istnieje
natomiast roznica stanowisk, czy z roszczeniem o wykup gruntu z art. 231

na cudzym gruncie budynek lub inne urzadzen, bedace przedmiotem wspotwlasnosci w czg-
Sciach utamkowych ie ,,nabywaja” w wyniku orzeczenia sadu udzialy w nieruchomosci
dotychczasowych wspotwlascicieli. Bardziej wlasciwe byloby chyba méwienie nie o ,,na-
byciu”, ale o ,,powstaniu” wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych.
2Zob.E.Skowronska-Bocian, Kodeks cywilny, Komentarz,t.1, pod red. K. Pie-
trzykowskiego, Warszawa 2002, s. 499 i nast. Odmienne stanowisko zajmuje whasciwie
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§ 2 k.c. wlasciciel moze wystapi¢ przeciwko dzierzycielowi. Odpowiedzi
pozytywnej udzielit S. Wojcik®, a negatywnej E. Gniewek®.

W orzecznictwie dominuje stanowisko, zgodnie z ktéorym roszczenie
z art. 231 § 2 k.c. moze by¢ wniesione nie tylko przeciwko posiadaczowi,
ale takze dzierzycielowi. I tak, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 lutego
1998 r.  CKU 205/97, analizujac przepis art. 231 § 2 k.c., stwierdzit m.in.
»[W]znoszacym budowlg moze by¢ bowiem kazdy, kto cudzym gruntem
faktycznie wlada (posiadacz samoistny, posiadacz zalezny, dzierzyciel),
o ile tylko z przepisu szczegdlnego nie wynika, ze rozliczenie zwigzane
ze wzniesieniem budowli winno nastapi¢ w oparciu o odmienne zasady
dotyczace okreslonego stosunku prawnego”. SN w swojej uchwale z dnia
13 stycznia 1995 r. Il CZP 169/94, podkreslil, ze ,,wlasciciel gruntu, na
ktorym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie, moze realizowaé przy-
stugujace mu na podstawie art. 231 § 2 k.c. roszczenie przeciwko kazdemu
podmiotowi, ktory nie byl uprawniony do dokonywania tego rodzaju
nakladéw na tym gruncie”.

Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 18 marca 1994 r.
I ACr 101/94, stwierdzit m.in., ,,roszczenie z art. 231 § 2 k.c. moze by¢
skierowane przeciwko kazdemu, kto wznosi budynek na cudzej dziatce
bez wzgledu na okolicznosci, w jakich to nastapito i bez wzgledu na
charakter posiadania osoby wznoszacej budowle”. Sad apelacyjny pod-
kreslit, ze o ile przepis art. 231 § 1 k.c. chroni posiadanie, ktore na gruncie
polskiego systemu prawa jest stanem faktycznym, o tyle przepis art. 231

jedynie A. Kub as, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 105, ktorego zdaniem
Hlajrtykut 231 § 2 k.c. przyznaje wlascicielowi roszczenie w stosunku do kazdego posia-
dacza samoistnego”.

3 8. W éj cik, Ochrona wlasnosci, [w:] System prawa cywilnego — Prawo wlasnosci
i inne prawa rzeczowe, Wroctaw 1977, s. 524.

4E. Gniew ek, Ochronawlasnosci, [w:] System prawa prywatnego, Prawo rzeczowe,
t. I, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 538; te n z e, Kodeks cywilny. Ksigga
druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakow 2001, s. 563 i nast. Zgodnie
ze stanowiskiem autora ,,[n]ie mozna za$ przez nieuzasadnione stosowanie komentowane;j
normy narusza¢ wiasciwych przepisow i postanowienn umownych dotyczacych nawiaza-
nego stosunku prawnego (najmu, dzierzawy itp.) laczacego wlasciciela i posiadacza zalez-
nego. Zatem wzniesienie budynku przez dzierzawce w okresie dzierzawy zgodnie z prze-
znaczeniem okre$lonym w umowie nie uzasadnia zastosowania przez wlasciciela roszczenia
zart. 231 § 2 k.c., a wszelkie rozliczenia stron nastgpuja wedtug zasad istniejacego stosunku
dzierzawy (podobnie w innych stosunkach, chociazby w przypadku uzytkowania)”.
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§ 2 k.c. chroni podstawowe prawo podmiotowe, jakie stanowi prawo
wiasnosci.

W razie skorzystania przez wiasciciela (lub wspotwilascicieli) z art. 231
§ 2 k.c. nie obowiazuja rygorystyczne przestanki wymagane do zasto-
sowania art. 231 § 1 k.c., do ktorych naleza samoistne posiadanie oraz
dobra wiara posiadacza.

Nalezy zaznaczy¢, ze roszczenie z art. 231 § 2 k.c. nie jest jedynym
sposobem rozwiazania sporu pomigdzy wilascicielem a osoba, ktéra na
jego gruncie wzniosta budynek lub urzadzenie. W szczegolnosci, jezeli
mozliwe jest odtaczenie urzadzenia od nieruchomosci bez uszkodzenia lub
tez istotnej zmiany rzeczy, posiadacz samoistny moze rozwazy¢ mozli-
wos¢ skorzystania z art. 227 § 1 k.c., czyli, przywracajac stan poprzedni,
zabra¢ przedmioty, ktore polaczyt z rzecza. Jak uznat w wyroku z dnia
11 lutego 1998 r. IIl CKN 354/97, Sad Najwyzszy, ,,wlasciciel moze
dochodzi¢ od posiadacza dziatki gruntu stanowiacego jego wasnosc¢ tzw.
roszczen uzupetniajacych, o ktérych mowa w art. 224-225 k.c., takze
wowczas, gdy Zzada jednocze$nie nie wydania tej dziatki, ale jej ,,wykupu”
na podstawie art. 231 § 2 k.c.”.

2. Pojecie ,,budynek i inne urzadzenie”

Omawiajac znaczenie wyzej wymienionych pojeé, odwotaé si¢ mozna
do bogatego orzecznictwa SN, dotyczacego rozumienia pojecia ,,budynek
1 inne urzadzenie” w art. 231 § 1 k.c. I tak, w wyroku z dnia 19 lutego
1998 r. (IIl CKN 375/97) Sad Najwyzszy stwierdzit m.in., Ze ,,inne urza-
dzenie” w rozumieniu art. 231 § 1 k.c., to kazdy obiekt budowlany nie
bedacy budynkiem, a wigc inny niz budowla trwale zwigzana z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych (muréw,
$cian), majacy fundamenty i dach. Takimi urzadzeniami sa wigc mosty,
tunele, sieci i instalacje techniczne, wieze i wolno stojace maszty, budowle
ziemne, zbiorniki, grobowce murowane itp.

Cze$¢ doktryny® odwoluje si¢ dla ustalenia znaczenia terminu budynek
do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane®. Zgodnie z art.
3 pkt 2 ustawy, przez budynek nalezy rozumie¢ ,,obiekt budowlany, ktory

5 Zob. m.in. E.Gniewek, op. cit., s. 559.
¢ Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1126.
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jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach”. Dla okreslenia
innych urzadzen, mozna, jak wskazuje E. Gniewek’, siegna¢ z ostroz-
noscia do definicji budowli zawartej w art. 3 pkt 3 ustawy, zgodnie z ktora
przez budowlg nalezy rozumie¢ ,,kazdy obiekt budowlany nie bedacy
budynkiem lub obiektem matej architektury, jak: lotniska, drogi, linie
kolejowe, mosty, estakady, tunele, sieci techniczne, wolno stojace maszty
antenowe, wolno stojace trwale zwigzane z gruntem urzadzenia reklamo-
we, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne,
zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia technicz-
ne, oczyszczalnie Sciekow, sktadowiska odpadow, stacje uzdatniania wody,
konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejécia dla pieszych, sieci
uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czeéci
budowlane urzadzen technicznych (kottéw, piecow przemystowych i innych
urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne pod
wzgledem technicznym czegSci przedmiotéw sktadajacych sig¢ na catosc
uzytkowa,”.

Postugujac si¢ wyktadnig gramatyczna, mozna dojs¢ do mylnego, jak
si¢ wydaje, wniosku, ze hipoteza art. 231 § 2 k.c. moze obejmowaé
pojedynczy budynek lub tez pojedyncze urzadzenia. Ustawodawca zasto-
sowat bowiem termin ,,budynek lub inne urzadzenie”, a nie ,,budynki lub
inne urzadzenia”.

Wydaje sig, ze nalezy wykluczy¢ powyzsza mozliwos¢. Postugiwanie
sig¢ przez ustawodawce liczba pojedyncza wynika po prostu z techniki
legislacyjnej.

Nalezy ponadto podkresli¢, ze z roszczeniem z art. 231 § 2 k.c. moze
wystapi¢ nie tylko wilasciciel przeciwko osobie, ktdra wzniosta jeden
budynek lub jedno urzadzenie. Jeden posiadacz moze przeciez wznies¢
zaréwno budynek, jak i kilka urzadzen.

Sad Najwyzszy w cytowanym juz wyroku z dnia 19 lutego 1998 r.
III CKN 375/97, stwierdzit m.in., Ze termin ,,budynek lub inne urzadze-
nie”, stosowany w art. 231 § 1 k.c. jest w tym samym lub w bardzo
zblizonym znaczeniu uzywany w kodeksie cywilnym w wielu innych
przepisach (art. 48, 151, 235, 239 § 2, art. 242, 243, 272, 273, 274,

"E.Gniewek, op. cit., s. 559.
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279 albo 439 k.c.). W wigkszoSci tych przepisow ustawodawca stosuje
liczbe mnoga®. 1 tak, w art. 48 k.c. jako szczegoélny przyklad czesci
sktadowej gruntu zostaty wymienione ,,budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwiagzane”, w art. 235 § 1 k.c. jest mowa o ,,budynkach i in-
nych urzadzeniach wzniesionych przez wieczystego uzytkownika na gruncie
Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do gmin badz ich zwiazkow”.
Ratio legis przepisu art. 231 § 2 k.c. polega na zapewnieniu ochrony
prawa wlasnosci. Przepis ten jest umieszczony w dziale V ksiggi Il kodeksu
cywilnego, noszacej tytul ,,Ochrona wilasnosci”. Brak jest uzasadnienia
dla ograniczenia stosowania tego przepisu do sytuacji, gdy tylko jeden
posiadacz wznidst jeden tylko budynek lub jedno tylko urzadzenie. Nalezy
pamigtaé, ze prawo wlasno$ci pozostaje pod szczeg6lng ochrong prawa,
czego wyrazem jest m.in. art. 21 ust. 1 Konstytucji, zgodnie z ktorym
»Rzeczpospolita Polska chroni wtasno$¢ i prawo dziedziczenia”.

3. Dzialka w ujeciu art. 231 § 2 k.c. a udzial w nieruchomosci,
na ktorej wzniesiono budynek lub inne urzadzenie

Jak wskazuje doktryna, przez dziatke w ujeciu art. 231 § 2 k.c. nalezy
rozumie¢ nie tylko grunt zajety pod budowe, ale takze grunt ,,niezbedny
do racjonalnego wykorzystania budowli’. W przypadku gdy nierucho-
mos¢ przekracza rozmiary potrzebne do racjonalnego korzystania z rze-
czy, wykupowi podlega odpowiednia jej czgsc'.

Przy analizie tego niedookreslonego wyrazenia, mozna si¢gna¢ do bo-
gatego orzecznictwa SN, dotyczacego art. 231 § 1 k.c., gdzie ustawo-
dawca postuguje si¢ takim samym okreSleniem.

W wyroku z dnia 4 pazdziernika 1979 r. Il CRN 163/79 Sad Naj-
wyzszy uznal, ze ,,[w]ykupowi na podstawie art. 231 § 1 k.c. podlega
nie cata nieruchomo$¢, na ktorej posiadacz wznidst budynek, lecz tylko
ta jej czgS¢, ktora zajmuje budynek wraz z koniecznym obejsciem. W wy-
jatkowej jednak sytuacji — gdy wzgledy spoteczno-gospodarcze za tym
w szczeg6lny sposob przemawiaja, a budynek (np. wielkich rozmiar6w
hodowla drobiu) jest tego rodzaju, ze do jego produkcyjnego wykorzy-

8 Liczba pojedyncza zastosowana zostala jedynie w przepisach art. 151 k.c. oraz art.
439 k.c.

°J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1999, s. 174.

10 Tamze.
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stania potrzebne jest zaplecze w postaci wigkszego areatu gruntu (np. jako
baza paszowa dla hodowli) — wykupem moze by¢ objety takze ten wigkszy
areal gruntu”.

Stanowisko takie podzielit takze m.in. Sad Apelacyjny w Lublinie,
stwierdzajac m.in. w wyroku z dnia 12 lutego 1997 r. I ACa 16/97,
»[W]ykupowi na podstawie art. 231 k.c. podlega nie cata nieruchomosc,
lecz tylko ta jej czes$¢, na ktorej znajduje si¢ budynek lub inne urzadzenie.
W sytuacji wyjatkowej, gdy wzgledy spoteczno — gospodarcze za tym
w szczegblny sposob przemawiaja, a budynek jest tego rodzaju, ze do
jego produkcyjnego wykorzystania potrzebne jest zaplecze w postaci wigk-
szego areatu gruntu, wykupem moze by¢ objety takze ten wigkszy areat
gruntu”.

Sad Najwyzszy z wyroku z dnia 19 lutego 1998 r. Il CKN 375/97
zwroécil uwagg na kryterium celu, jakie spetnia urzadzenie przy ustaleniu
wielkosci dzialki, ktorej wykupienia domaga si¢ wiasciciel. W rozpatry-
wanej sprawie, dotyczacej wzniesienia na cudzym gruncie ogrodzenia,
Sad Najwyzszy stwierdzit m.in.: ,,...czy wykup ma dotyczy¢ dzialki (czgsci
gruntu) zajetej bezposrednio przez ogrodzenie (np. przez podmurowke
z pasem dostegpu), czy tez dzialki stanowiacej caly plac okolony ogro-
dzeniem. Zwazywszy na funkcje ogrodzenia budowli shuzacej do wyod-
rebnienia 1 zabezpieczenia okre§lonego terenu, odpowiedz na to pytanie
nie moze budzi¢ watpliwosci, dziatka zajeta ,,na cel ogrodzenia™ jest grunt
obwiedziony jego linia, a nie zajety wylacznie przez podmurowke”.

Warto zwroci¢ uwage na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze-
$nia 1969 r. Il CRN 240/69, ktérego teza brzmi ,,[j]esli 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
wzgledow gospodarczych niemozliwe, nie moze dla niego powstac rosz-
czenie przewidziane w przepisie art. 231 § 1 k.c.”.

Jest charakterystyczne, ze ustawodawca w przepisie art. 231 § 2 k.c.
postuguje si¢ terminem ,,dziatka”, a nie ,,udzial w nieruchomosci”. Dziatka
bedaca czescia gruntu ma umozliwi¢ funkcjonalne korzystanie z budynku
lub urzadzenia.
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4. Roznica pomiedzy wartoscia dzialki a wartoscia budynku lub
innego urzadzenia

Przestanka zastosowania art. 231 k.c. jest wystapienie rdéznicy pomig-
dzy wartoscia dziatki a wartoscia budynku lub tez urzadzenia wzniesio-
nych na dzialce. Jak stwierdzit w wyroku z dnia 8 maja 2002 r. Sad
Najwyzszy III CKN 940/00, wyrazenie, ze warto$¢ budynku lub innego
urzadzenia ,,przenosi znacznie” warto$¢ zajetej na ten cel dziatki jest
wyrazeniem niedookreslonym, dlatego tez ,,nie da si¢ sformutowac jednej
tezy ogolnej, odpowiadajacej na pytanie, kiedy mamy do czynienia z wy-
mienionym ,,przenoszeniem” warto$ci. Zalezy to od konkretnych okolicz-
nosci sprawy””.

W szczegolnosei nie mozna zatem za pomoca utamka lub tez procentu
uznac, ze z takim ,,przeniesieniem wartosci” mamy zawsze do czynienia.
Wydaje si¢, ze nawet wowczas, gdy wartos¢ budynku lub tez urzadzenia
przekracza o 50% warto$¢ dziatki nie mozna automatycznie stwierdzic,
ze doszto do ,,znacznego przeniesienia wartosci” budynku lub urzadzenia
nad wartoscia dziatki.

Wydaje sig, ze roznica wartosci dzialki i warto$ci urzadzenia nie moze
by¢ oceniana w odniesieniu do warto$ci catej dziatki. W pkt 3 niniejszego
artykutu wyjasniono pojecie dziatka w rozumieniu art. 231 § 2 k.c. Dziatka
ta jest czg$¢ gruntu potrzebna do racjonalnego korzystania z budynku czy
tez wzniesionego urzadzenia.

Doktryna'! i orzecznictwo'? sa zgodne co do tego, ze dla oceny, czy
warto$¢ budynku lub innych urzadzen znacznie przewyzsza warto$¢ dziatki
miarodajny jest stan z czasu realizacji roszczenia, a nie wzniesienia bu-
dynku.

5. Odpowiednie wynagrodzenie

Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci nastepuje ,,za odpowiednim
wynagrodzeniem”. SN w wyroku z dnia 29 pazdziernika 1975 r. II CR
528/75 uznal, Ze przez ,,odpowiednie wynagrodzenie, w rozumieniu art.
231 k.c. nalezy rozumie¢ ,,ceny przecigtne, zwykle normalnie stosowane

1'Zob. min. E.Gniewek, op. cit., s. 561.

12 Jak uznat w swoim wyroku z dnia 15 wrze$nia 1978 r. (IIl CRN 162/78) Sad Najwyzszy,
,ustalenie odpowiedniego wynagrodzenia nastgpuje wedlug stanu istniejacego w czasie
orzekania o wykupie”.
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w wolnym obrocie”. Podobne stanowisko zajat SN w wyroku z dnia 15
wrzesnia 1978 r. (III CRN 162/78). W wyroku z dnia 18 kwietnia 1979 r.
(IIT CRN 64/79) SN podkreslit, ze ,,uzywajac w art. 231 § 11 § 2 k.c.
dla okreslenia nalezno$ci wlasciciela zabudowanej nieruchomosci pojecia
,odpowiednie wynagrodzenie” ustawodawca dat do zrozumienia, ze
powinna by¢ zapewniona ekwiwalentno$¢ §wiadczen. Cel ten bgdzie osia-
gnigty jedynie wtedy, gdy przyznane wlascicielowi takiej nieruchomosci
$wiadczenie pieni¢zne bedzie odpowiadato §wiadczeniu, jakie uzyskalby
on w wolnym, uczciwym i niespekulacyjnym obrocie dziatkami przezna-
czonymi pod budownictwo jednorodzinne. Brak jest natomiast jakichkol-
wiek uzasadnionych racji, ktore przemawiatyby za tym, by nabywce
dzialki w trybie art. 231 § 1 1 2 k.c. stawiaé w sytuacji korzystniejszej
od nabywcy takiej dziatki w wolnym obrocie”.

O wartosci dziatki decyduja kryteria indywidualne. I tak, np. zazwyczaj
wyzsza bedzie cena gruntu przeznaczonego w planie zagospodarowania
przestrzennego na dziatki budowlane niz gruntu rolnego, wyzsza tez bedzie
cena dziatki potozonej na granicy miasta (zob. wyrok SN z dnia 4 paz-
dziernika 1979 r. Il CRN 163/79).

Z calg pewnoscia w przypadku wzniesienia budynkéw lub urzadzen
przez kilka podmiotow, kryterium ustalajacym wysoko$¢ wynagrodzenia
za wykup dzialek nie moze by¢ ich kondycja ekonomiczna.

Za stanowiskiem szukajacym miernika odpowiedniego wynagrodzenia
nie w warto$ci wzniesionej budowli czy tez innego urzadzenia, ale w war-
tosci czeSci dzialki zajetej pod zabudowe zdaje si¢ takze przemawiad
uchwala SN z dnia 7 sierpnia 1984 r. IIl UZP 50/84, zgodnie z ktora
,»|W] sprawie o przeniesienie wlasnosci dziatki na podstawie art. 231 § 1
k.c. do warto$ci przedmiotu sporu nie wlicza si¢ wartosci budowli wznie-
sionej przez powoda”.

Orzecznictwo SN, dotyczace rozumienia wyrazenia ,,odpowiednie wy-
nagrodzenie” zostato zaaprobowane przez doktryng. Zdaniem E. Gniew-
ka, w przypadku ustalenia kwoty wynagrodzenia przez sad, winno ono
,,odpowiada¢ kwocie, jaka wiasciciel uzyskalby z tytulu zaplaty ceny,
gdyby zajeta dziatka (bez budowli) zostata sprzedana™". A zatem ,,odpo-
wiednie wynagrodzenie” jest ekwiwalentem za zabudowana dziatke.

B E.Gniew ek, Prawo rzeczowe, wyd. 5, Warszawa 2003, s. 126.
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6. Ustalenie wielkoSci udzialu w przypadku nabycia w czesciach
ulamkowych nieruchomosci

W orzecznictwie pojawiaja si¢ inne mierniki wartosci wynagrodzenia
naleznego wlascicielowi niz warto$¢ dziatki, w szczegdlnosci uzaleznia
si¢ jego wysokosci od warto$ci wzniesionego budynku lub tez urzadzenia.
Sytuacja taka wystepuje jednak w odniesieniu do art. 231 § 1 k.c. i do-
tyczy sytuacji, kiedy budynek lub tez inne urzadzenie zostaty wzniesione
przez kilku posiadaczy samoistnych albo przez posiadacza i wlasciciela.
Sad Najwyzszy w uchwale podjetej 5 czerwca 1985 r. III CZP 33/85
uznal, ze ,,samoistnemu posiadaczowi w dobrej wierze, ktory za zgoda
wilasciciela nieruchomos$ci dokonal nadbudowy i dobudowy budynku
w takim stopniu, ze powstal nowy obiekt, przystuguje z mocy art. 231
§ 1 k.c. roszczenie o przeniesienie na niego udziatu we wiasnosci dziatki,
odpowiadajacego stosunkowi warto$ci dokonanej inwestycji do wartosci
dawnego budynku, za wynagrodzeniem ustalonym wedlug cen dziatek
w uczciwym obrocie”. W uzasadnieniu sad sprecyzowat, ze w przypadku
wzniesienia przez kilku posiadaczy samoistnych budynku na cudzym
gruncie lub tez wzniesienia takiego budynku przez posiadacza i wlasciciela
gruntu, udziat kazdego z nich w catosci budynku okresla ich wkiad w jego
wzniesienie, a tym samym udzial w dzialce.

Podobne, jak powyzej, stanowisko zajat SN we wczesniejszej uchwale
z dnia 13 lutego 1978 r. Ill CZP 101/77, w ktorej stwierdzit m.in., ze
»samoistnemu posiadaczowi, ktoéry wraz z innymi osobami uczestniczyt
we wzniesieniu budynku przez wybudowanie jego czgsci, moze przystu-
giwac roszczenie z art. 231 § 1 k.c. o przeniesienie udziatu odpowiedniej
czesci nieruchomosci”.

Wspoélnym mianownikiem powyzszych stanéw faktycznych jest
wspotposiadanie nieruchomosci gruntowej, ktorego zakresu nie da sig
ustali¢. W takiej sytuacji Sad Najwyzszy zaaprobowatl mozliwos$¢ wykupu
udziatu w nieruchomosci, przy czym jednym z kryteriow wielkos$ci tego
udziatu jest warto$¢ dokonanej inwestycji. W takim przypadku jedynym
sposobem okreslenia wielkosci przypadajacej czgsci nieruchomosci jest
poréwnanie udziatu w budynku lub innym urzadzeniu z udziatem innych,
a otrzymany rezultat bedzie jednoczesnie stanowit wielko$¢ naleznej czgsci
nieruchomosci.

94



Wzniesienie na cudzym gruncie budynkow...

II1. Mozliwo$¢é powstania wspélwlasnoSci w czesciach ulamko-
wych nieruchomosci w wyniku uwzglednienia powédztwa z art. 231
§ 2 k..

1. Charakterystyka ogdlna wspélwlasnosci w czesciach ulamko-
wych

Zgodnie z art. 195 k.c., wlasnos$¢ tej samej rzeczy moze przystugiwaé
niepodzielnie kilku osobom. Ustawodawca zna dwa rodzaje wspotwia-
snosci: w czgsciach utamkowych i wspotwlasnos$é taczna.

Wspotwlasnos¢ w czg$ciach utamkowych charakteryzuje si¢ cztere-
ma cechami: jedno$cia przedmiotu, wielo$cia podmiotow, niepodzielno-
$cig wspolnego prawa i okre§leniem zakresu uprawnien kazdego ze wspot-
uprawnionych za pomoca udzialu, wyrazonego np. za pomoca utamkow
czy tez procentow, ktore po zsumowaniu dadza jedno$c'.

Doktryna do najczgSciej wystepujacych zdarzen, prowadzacych do
powstania wspotwlasnosci, zalicza:

1) spadkobranie, gdy spadek przechodzi na kilku spadkobiercow (art.
1035 k.c.),

2) czynnos$ci prawne, np. z kupna jednej rzeczy przez kilku nabyw-
coOw,

3) ex lege na skutek zasiedzenia,

4) ex lege z polaczenia lub pomieszania rzeczy ruchomych,

5) orzeczenie sadowe, jezeli sad w postanowieniu o zniesieniu wspot-
wlasnosci rzecz wspélna przyznaje kilku wspotwiascicielom'.

Mozna postawi¢ na podstawie przepisu art. 231 § 2 k.c. pytanie, czy
w przypadku wzniesienia na cudzym gruncie przez kilka podmiotéw réznych
budynkow lub urzadzen sad moze wyda¢ wyrok, w ktérym zobowiaze
pozwanych do zlozenia o§wiadczen woli, moca ktorych nabeda udziaty
w czeSciach utamkowych nieruchomosci.

Prima facie wydaje sig, ze przyjecie pogladu, zgodnie z ktorym kazdy
z pozwanych zobowiazany jest do nabywania udzialu w nieruchomosci,
moze by¢ niezgodne z norma art. 231 § 2 k.c., ktdra nic nie mowi
o udziale, tylko o dziatce. Dzialka moze, ale nie musi, stanowi¢ udziatu

14 Jezeli np. udziat jednego ze wspdtuprawnionych wynosi 1/2, drugiego 1/4, to trze-
ciego musi rowniez wynosi¢ 1/4.
5 J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 130.
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w calej nieruchomosci. Sytuacja taka wystapi wowczas, gdy pozwani
beda wspotuczestnikami koniecznymi.

Dla omawianego zagadnienia pewne znaczenie moze mie¢ postano-
wienie SN z dnia 28 listopada 2001 r. IV CKN 1004/00, w ktorym stwier-
dzono, ze ,,[c]ztonkowie wspdlnoty gruntowej nie sa pozbawieni moz-
liwoséci nabycia przez zasiedzenie fizycznej czg$ci nieruchomosci
stanowiacej wspolna wlasno$¢ gromady”. Wspotwlasnos¢ nieruchomo-
sci jest w powyzszym przypadku wspotwlasnoscia w czg$ciach utam-
kowych. Jak pisze J. Ignatowicz, ,,[k]azdy z uprawnionych ma we wta-
snosci gruntu wspolnoty odpowiedni udziat oznaczony utamkiem. Juz
z tego przeto wzgledu, jak i1 dlatego, ze wspolwlasnosé ta nie jest po-
wigzana ze stosunkiem osobistym taczacym wspotwiascicieli, nie jest to
wspotwlasnos¢ taczna. Jest to wspotwlasno$é w cze$ciach utamkowych,
ale o swoistym, charakterze™'®. Sad Najwyzszy postuzyl si¢ pojeciem
fizycznej czeSci nieruchomosci, a nie pojeciem udziatu, ktore wskazy-
waloby, ze czlonek wspdlnoty gruntowej moze naby¢ udziat we wspot-
wlasno$ci utamkowej nieruchomosci, stanowiacej wspolna wlasnosc
gromady.

2. Charakterystyka ogélna wspoélposiadania

Posiadanie moze by¢ wykonywane przez kilka osob. J. Ignatowicz
definiuje wspotposiadanie jako ,,stan, gdy rzecz znajduje si¢ we wspolnym
wladztwie kilku osob, ktore wiadaja nia w taki sposob jak to czynia
wspotwlasciciele, wspoajemcy itp., a wiec gdy czynia to z wolg wy-
konywania wspdlnie przystugujacego prawa”!’. Doktryna wyrdznia przy
tym dwa rodzaje wspotposiadania: pierwszy z nich polega na tym, ze moze
by¢ ono wykonywane tylko przy zgodnym wspoétdziataniu, a drugi na
tym, ze do korzystania z rzeczy nie jest konieczne wspoétdziatanie posia-
daczy, albowiem kazdy z nich korzysta z niej samodzielnie'®. Przyktadem
ilustrujacym pierwsza sytuacje jest wspolposiadanie gospodarstwa rolne-
go, druga — korzystanie przez wspotposiadaczy ze wspolnego pastwiska,
ze wspolnej studni, ze wspdlnej drogi, wspolnego mieszkania. W przy-
padku urzadzen elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych itp., ktére zostaty

16 Tamze, s. 129.
17 Tamze, s. 304.
18 Tamze.
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przez kilka podmiotéw wzniesione na cudzym gruncie, moze wystapic
wspotposiadanie drugiego rodzaju. Mozna sobie wyobrazi¢ dzialke zabu-
dowana w ten sposob, ze pod gruntem beda przechodzity urzadzenia
wodno-kanalizacyjne, nad ziemia instalacja gazowa, nad ktora beda jesz-
cze przebiegaly linie elektryczne. W takiej sytuacji korzystanie z gruntu
przez jednego ze wspotposiadaczy nie wymaga udziatu innych wspotpo-
siadaczy. Wrecz uniemozliwia takie korzystanie. Jezeli zaklad energetycz-
ny dokonuje naprawy przerwanej linii, to w tym samym czasie nie jest
mozliwe dokonywanie naprawy urzadzen wodno-kanalizacyjnych itp."

Wspotposiadanie, podobnie jak i posiadanie, moze pokrywac si¢ ze
wspotwlasnoscia lub tez wspdlnoscia innego prawa albo stanowi¢ postaé
faktycznego wspoltposiadania bez tytutu prawnego®.

W przypadku wspotposiadania dzialki zajetej pod budowe budynkow
lub urzadzen mozemy wyrdzni¢ dwie sytuacje. Pierwsza z nich bedzie
polegata na tym, ze mozna okresli¢ zakres wspolposiadania, druga, ze taki
zabieg jest niemozliwy. Co do drugiego przypadku, wydaje sig, Ze rosz-
czenie wilasciciela z art. 231 § 2 k.c. bedzie przyshugiwaé przeciwko
wszystkim wspotposiadaczom, ktorzy w procesie sa wspdtuczestnikami
koniecznymi?!. Znacznie wieksze trudno$ci wystapia w pierwszej sytu-
acji, kiedy to mozna okresli¢ zakres wspodtposiadania kazdego z podmio-
tow, ktéry wznidst na cudzym gruncie budynek lub urzadzenie. Mozliwe
sa tutaj dwa rozwiazania. Pierwsze, zgodne z wykladnig art. 231 § 2 k.c.,
polega na tym, ze wlascicielowi bedzie przystugiwato roszczenie o nabycie
czeScei dzialki wystarczajacej do realizacji celow, jakim stuzy wzniesione

1 Mozna odnie$¢ sig tutaj do pogladu E.Gniewka (Kodeks cywilny..., s. 564),
ktorego zdaniem: ,,[m]ozliwe jest rOwniez zastosowanie roszczenia wiasciciela z art. 231
§ 2 k.c. w dalszej sytuacji, gdy inwestor wznidst okreslone urzadzenia na cudzym gruncie
i korzysta z tych urzadzen, chociaz nie pozostaje posiadaczem gruntu. Chodzi tu zwlaszcza
o urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elek-
trycznego itp. Korzystanie z przepisu art. 231 § 2 k.c. jest tym bardziej wskazane, ze
urzadzenia takie nie stanowia czgsci sktadowych gruntu, lecz wchodza w sktad przedsig-
biorstwa (art. 49 k.c.)”. Warto podkresli¢, ze do posiadania rzeczy, w tym takze gruntu,
nie jest konieczne ,,rzeczywiste korzystanie z rzeczy, lecz sama moznos¢ takiego korzy-
stania”; zob. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnosé¢
i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 458. Wedlug niego ,,[o]biegowym stalo si¢
powiedzenie, ze to, do czego majacy prawo jest uprawniony, posiada¢ moze”.

2 E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 264.

2 A.Kubas, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 46 i nast.
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urzadzenie. Drugie polega na tym, ze wlasciciel bedzie mogt zadac nabycia
od wszystkich wspolposiadaczy okreSlonego udziatu w nieruchomosci,
ktory nie bedzie odpowiadat faktycznemu zakresowi posiadania.

Ostatnie rozwiazanie, w odniesieniu do art. 231 § 1 k.c., zaproponowat
A. Kubas. Jego zdaniem ,,realizacja tylko przez niektorych wspodtposia-
daczy roszczenia o wykup czgsci utamkowej zabudowanej nieruchomosci
mogtaby doprowadzi¢ do skomplikowania stanu prawnego, czemu wia-
$nie art. 231 k.c. ma zapobiega¢. Konieczno$¢ uniknigcia tego rodzaju
nastepstw dyktuje zatem takze i przy wspolposiadaniu o dajacych sig
oznaczy¢ granicach (zakresie) rozwigzanie analogiczne jak wtedy, gdy
zakresu wspolposiadania oznaczy€ si¢ nie da, tzn. ze roszczenie o wykup
zabudowanej czgsci gruntu przystuguje tylko tacznie wszystkim wspot-
posiadaczom”?. A. Kubas argumentuje przy tym, ze dzigki takiemu
rozwiazaniu dojdzie do ,,zgodnosci stanu faktycznego (wspotposiadania)
ze stanem prawnym (wspOtwlasnoscia)”?.

Wydaje sig, ze powyzsze watpliwoSci nalezy rozstrzygna¢ w oparciu
zarowno o wyktadnie gramatyczna, jak i funkcjonalna przepisu art. 231
§ 2. Pomigdzy przepisami § 11 § 2 art. 231 k.c. istniejq istotne réznice,
ktére nie pozwalaja na ,,automatyczne” stosowanie rozwiazan trafnych
na gruncie jednego z przepisow.

3. Powstanie wspolwlasnosci w czeSciach utamkowych nierucho-
mosci na podstawie art. 231 § 2 k.c.

Odpowiedz na pytanie, czy na podstawie art. 231 § 2 k.c. mozliwe
jest nabycie w cze$ciach utamkowych nieruchomosci przez kilka pod-
miotoéw, ktore wzniosty kilka urzadzen, uzalezniona jest od odpowiedzi
na pytanie, czy podmioty te sa wspotposiadaczami nieruchomosci.

W przypadku, kiedy wystgpuje wspotposiadanie nieruchomosci mozna
wyrézni¢ dwie sytuacje: pierwsza z nich wystapi wowczas, gdy mozliwe
jest okreslenie zakresu posiadania kazdego ze wspoétposiadaczy, druga,
kiedy takiego zakresu nie mozna ustali¢. Wydaje sig, ze jedynie w tej
drugiej sytuacji moze dojs¢ do powstania wspotwlasnosci w czg$ciach
utamkowych nieruchomosci wskutek wydania przez sad orzeczenia, ktore
zobowiaze wszystkich wspolposiadaczy do nabycia udziatdow w nieru-

22 Tamze, s. 47.
2 Tamze, s. 48.

98



Wzniesienie na cudzym gruncie budynkow...

chomosci, na ktorej wzniesli budynki lub inne urzadzenia. W sytuacji,
kiedy mozna okresli¢ zakres wspolposiadania, wydaje sig, ze nie w kazdym
przypadku moze doj$¢ do powstania wspotwlasnosci utamkowe;.

Jezeli kilka podmiotow wzniosto niezaleznie od siebie kilka budynkow
lub urzadzen i nie ma miejsca wspotposiadanie nieruchomosci, trudno jest
opowiedziec sig za teza, zgodnie z ktora podmioty te moga naby¢ udziaty
we wspotwlasnosci nieruchomosci. W takiej sytuacji podmioty nabytyby
bowiem takze czg$¢ nieruchomosci, z ktérej nie korzystaja. Oczywiscie,
przy ustaleniu wielkosci ,,czgsci dziatki” nalezy uwzgledni¢ nie tylko te
czg$e, ktora jest zajeta bezposrednio pod urzadzenie, ale takze tg, ktora
stuzy do funkcjonalnego korzystania z budynku lub urzadzenia.

Za powyzszym rozwiazaniem zdaje si¢ przemawia¢ wykladnia gra-
matyczna i celowosciowa przepisu art. 231 § 2 k.c. W przepisie tym jest
mowa o dzialce, a nie o udziale w nieruchomosci, czy tez nawet czgsci
nieruchomosci. Zadanie wykupu dziatki na podstawie przepisu art. 231
§ 2 k.c. nie powinno sta¢ si¢ pretekstem do zbycia calej nieruchomosci.
Mozna bowiem sobie wyobrazi¢ sytuacje, ze na nieruchomosci wznie-
sione zostalty dwa urzadzenia, z ktérych pierwsze jest transformatorem,
a drugie fragmentem gazociagu. Jezeli urzadzenia t¢ zajmuja 5% po-
wierzchni nieruchomosci, trudno jest uzna¢, ze wtasciciel moze zadac
wykupienia przez pozwanych udziatow wynoszacych po 1/2 powierzchni
nieruchomosci.

A. Kubas, opowiadajac si¢ na gruncie przepisu art. 231 § 1 k.c. za
wykupem udzialéow nieruchomos$ci w przypadku jej wspotposiadania,
niezaleznie, czy mozna oznaczy¢ jego zakres, czy tez jest to niemozliwe,
wysunat argument, ze rozwigzanie takie doprowadzi do likwidacji kolizji
pomigdzy stanem prawnym (wlasno$¢) a stanem faktycznym (posiada-
nie). W przypadku wykupu dziatek w rozumieniu art. 231 § 2 k.c., ktory
nie bedzie wykupem calej nieruchomosci, powyzszy stan kolizji i tak
bedzie zlikwidowany. Pozwani nabeda bowiem nie cala nieruchomos¢
w cze¢Sciach utamkowych, ale odpowiednie dziatki. Pozostata czg$¢ nie-
ruchomosci bedzie nalezala do powoda lub powodéw wykonujacych
zarowno wladztwo prawne (wspolwlasnosé), jak i wladztwo faktyczne
(wspotposiadanie).

Wydaje sig, ze przepis art. 231 § 2 k.c., chociaz shuzacy ochronie
interesow wiasciciela, nie moze sta¢ si¢ instrumentem pozwalajacym
wiascicielom na naduzycie swojego prawa.
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IV.Podsumowanie

Brak jest uzasadnienia dla uznania, Ze hipoteza normy art. 231 § 2 k.c.
dotyczy osob, ktore wzniosty tylko jeden budynek lub tez jedno urza-
dzenie. Zastosowanie przez ustawodawce w przepisie art. 231 § 2 k.c.
liczby pojedynczej wynika z zasad techniki legislacyjnej. Bardzo czgsto
jeden posiadacz wznosi przy tym na cudzym gruncie nie tylko budynek,
ale takze 1 inne urzadzenia. Wydaje sig, ze taka $cisle gramatyczna wy-
ktadnia omawianego przepisu pozbawialaby bezpodstawnie ochrony
prawne]j wlascicieli.

Wyktadnia zardwno gramatyczna, jak i funkcjonalna przepisu art. 231
§ 2 k.c. pokazuje, ze wlasciciel (wlasciciele), na ktérego gruncie wznie-
siono budynek lub inne urzadzenie (budynki lub inne urzadzenia), moze
zada¢ wykupu od tego, kto wzniost wymieniony budynek lub urzadzenie
dziatki. Ustawodawca postuguje si¢ zatem terminem dziatka, a nie udziat
w nieruchomosci. Wykupowi podlega bowiem bezposrednio grunt zajety
pod budowe, jak i grunt niezbedny do racjonalnego korzystania z budowli
lub tez urzadzenia.

Generalnie zatem wtasciciel nie moze zada¢ wykupu udziatéw nieru-
chomosci od os6b, ktore wzniosty na jego gruncie budynki Iub inne
urzadzenia. Komplikacje pojawia si¢ w przypadku wspotposiadania, kiedy
z tego samego gruntu korzysta dwoch lub wigcej posiadaczy i nie mozna
okresli¢ dzialek podlegajacych wykupowi (wystepuje wowczas wspot-
posiadanie, ktérego zakresu nie mozna ustali¢). W takiej sytuacji nalezy
uznaé, ze istnieje mozliwos¢ wydania przez sad wyroku, ktory zobowiaze
pozwanych do nabycia na podstawie przepisu art. 231 § 2 k.c. udzialow
w nieruchomosci. Przepis art. 231 § 2 k.c. nie powinien sta¢ si¢ instru-
mentem shuzacym wiascicielom nieruchomosci do korzystnego pozby-
wania si¢ ich, w przypadku wzniesienia przez okreslone podmioty, po-
siadajace dobra kondycje ekonomiczna, budynkéw czy tez urzadzen.

Okreslenie warto$ci udzialéow w oparciu o kryterium warto$ci wznie-
sionych budynkéw lub urzadzen moze zosta¢ zastosowane w przypadku
wspoltposiadania, ktdrego zakresu nie da si¢ ustali¢. Decydujacym kry-
terium dla ustalenia wartosci dziatki w innych przypadkach stanowi jej
warto$¢ rynkowa. Kryterium warto$ci wzniesionych urzadzen nie powin-
no mie¢ w tej sytuacji zastosowania.
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