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Wzniesienie na cudzym gruncie budynków...

Rejent * rok 14 * nr 11(163)
listopad 2004 r.

Grzegorz Jêdrejek

Wzniesienie na cudzym gruncie budynków lub innych
urz¹dzeñ przez ró¿ne podmioty � art. 231 § 2 k.c.

I. Wprowadzenie

Przepis art. 231 § 2 k.c. spotka³ siê jak dot¹d z du¿ym zaintereso-
waniem tak doktryny, jak i orzecznictwa. Zgodnie z tym przepisem,
�[w]³a�ciciel gruntu, na którym wzniesiono budynek lub inne urz¹dzenie
o warto�ci przenosz¹cej znacznie warto�æ zajêtej na ten cel dzia³ki, mo¿e
¿¹daæ, aby ten, kto wzniós³ budynek lub inne urz¹dzenie, naby³ od niego
w³asno�æ dzia³ki za odpowiednim wynagrodzeniem�.
O ile nie budzi wiêkszych w¹tpliwo�ci wyk³adnia powy¿szego prze-

pisu, kiedy to jedna osoba wznios³a na cudzym gruncie budynek lub
urz¹dzenie, o tyle znacznie bardziej skomplikowana oka¿e siê sytuacja,
gdy kilka osóbwzniesie, niezale¿nie od siebie, na cudzymgruncie budynki
lub inne urz¹dzenia. Pierwsza w¹tpliwo�æ zwi¹zana jest z gramatyczn¹
wyk³adni¹ art. 231 § 2 k.c. Ustawodawca pos³uguje siê bowiem liczb¹
pojedyncz¹, wymieniaj¹c �budynek lub inne urz¹dzenie�, a nie �budynki
lub inne urz¹dzenia�. Przede wszystkim jednak mo¿e powstaæ w¹tpli-
wo�æ, czy nabycie w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych nieruchomo�ci,
z uwzglêdnienia powództwa z art. 231 § 2 k.c. mo¿e nast¹piæ w przy-
padku wzniesienia budynków lub te¿ urz¹dzeñ przez ró¿ne podmioty1.
W razie udzielenia odpowiedzi pozytywnej, powstanie kolejne pytanie, czy

1 Samo sformu³owanie �nabycie w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych nieruchomo�ci�
jest, jak siê wydaje, niezbyt trafne. Wskazuje ono bowiem, ¿e podmioty, które wznios³y
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dookre�leniawysoko�ci udzia³ówu³amkowej czê�ci nieruchomo�ci nale¿y
oprzeæ siê wy³¹cznie na kryterium warto�ci wzniesionych budynków lub
urz¹dzeñ.
Wydaje siê, ¿e odpowied� na pierwsze z pytañ uzale¿niona jest od tego,

czy podmioty, które wznios³y budynki lub urz¹dzenia na cudzym gruncie,
s¹ jego wspó³posiadaczami, przy czym mo¿na wyró¿niæ dwie sytuacje;
po pierwsze, kiedy uda siê ustaliæ zakres posiadania ka¿dego ze wspó³-
posiadaczy, po drugie, kiedy taki zabieg oka¿e siê niemo¿liwy. Ta ostatnia
sytuacja mo¿e wyst¹piæ np. wówczas, gdy pod okre�lon¹ dzia³k¹ bêd¹
bieg³y instalacje wodoci¹gowe, nad gruntem bêdzie przebiega³ ruroci¹g,
nad którym bêdzie tak¿e znajdowaæ siê linia elektryczna. Istotn¹ kwestiê,
od której uzale¿niona jest odpowied� na pierwsze pytanie, stanowi tak¿e
rozumienie pojêcia �dzia³ka� w ujêciu przepisu art. 231 § 2 k.c.
W razie uznania, ¿e na podstawie art. 231 § 2 k.c. mo¿e doj�æ do

powstania wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci w czê�ciach u³amkowych,
powstaje kolejnaw¹tpliwo�æ:woparciu o jakie kryteriumwinno siê ustaliæ
warto�æ udzia³u we wspólnym prawie. Wydaje siê, ¿e odpowied� doty-
cz¹ca owego �kryterium� bêdzie analogiczna tak jak w przypadku usta-
lenia warto�ci dzia³ki, której nabycia mo¿e ¿¹daæ w³a�ciciel na podstawie
art. 231 § 2 k.c. Prima facie mo¿emy wyró¿niæ dwie mo¿liwo�ci; po
pierwsze, warto�æ dzia³ki jest uzale¿niona od warto�ci rynkowej dzia³ki,
po drugie, od warto�ci wzniesionych urz¹dzeñ.

II. Charakterystyka ogólna przepisu art. 231 § 2 k.c.

1. Podmiot uprawniony do wyst¹pienia z roszczeniem z art. 231
§ 2 k.c.
W doktrynie przewa¿a pogl¹d, zgodnie z którym roszczenie z art. 231

§ 2 k.c.mo¿e zostaæwytoczone przeciwkoka¿demu, kto �wzniós³ budynek
lub inne urz¹dzenie�2, awiêc niezale¿nie od charakteru posiadania. Istnieje
natomiast ró¿nica stanowisk, czy z roszczeniem o wykup gruntu z art. 231

na cudzymgruncie budynek lub inne urz¹dzeñ, bêd¹ce przedmiotemwspó³w³asno�ciw czê-
�ciach u³amkowych ie �nabywaj¹� w wyniku orzeczenia s¹du udzia³y w nieruchomo�ci
dotychczasowych wspó³w³a�cicieli. Bardziej w³a�ciwe by³oby chyba mówienie nie o �na-
byciu�, ale o �powstaniu� wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych.

2 Zob. E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n,Kodeks cywilny, Komentarz, t. I, pod red.K. Pie-
trzykowskiego, Warszawa 2002, s. 499 i nast. Odmienne stanowisko zajmuje w³a�ciwie
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§ 2 k.c. w³a�ciciel mo¿e wyst¹piæ przeciwko dzier¿ycielowi. Odpowiedzi
pozytywnej udzieli³ S. Wójcik3, a negatywnej E. Gniewek4.
W orzecznictwie dominuje stanowisko, zgodnie z którym roszczenie

z art. 231 § 2 k.c. mo¿e byæ wniesione nie tylko przeciwko posiadaczowi,
ale tak¿e dzier¿ycielowi. I tak, S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 6 lutego
1998 r. I CKU 205/97, analizuj¹c przepis art. 231 § 2 k.c., stwierdzi³ m.in.
�[w]znosz¹cym budowlê mo¿e byæ bowiem 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 nast¹piæ w oparciu o odmienne zasady
dotycz¹ce okre�lonego stosunku prawnego�. SN w swojej uchwale z dnia
13 stycznia 1995 r. III CZP 169/94, podkre�li³, ¿e �w³a�ciciel gruntu, na
którym wzniesiono budynek lub inne urz¹dzenie, mo¿e realizowaæ przy-
s³uguj¹cemu na podstawie art. 231 § 2 k.c. roszczenie przeciwko ka¿demu
podmiotowi, który nie by³ uprawniony do dokonywania tego rodzaju
nak³adów na tym gruncie�.
S¹d Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 18 marca 1994 r.

I ACr 101/94, stwierdzi³ m.in., �roszczenie z art. 231 § 2 k.c. mo¿e byæ
skierowane przeciwko ka¿demu, kto wznosi budynek na cudzej dzia³ce
bez wzglêdu na okoliczno�ci, w jakich to nast¹pi³o i bez wzglêdu na
charakter posiadania osoby wznosz¹cej budowlê�. S¹d apelacyjny pod-
kre�li³, ¿e o ile przepis art. 231 § 1 k.c. chroni posiadanie, które na gruncie
polskiego systemu prawa jest stanem faktycznym, o tyle przepis art. 231

jedynieA. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 105, którego zdaniem
�[a]rtyku³ 231 § 2 k.c. przyznaje w³a�cicielowi roszczenie w stosunku do ka¿dego posia-
dacza samoistnego�.

3 S.W ó j c i k, Ochrona w³asno�ci, [w:] System prawa cywilnego � Prawo w³asno�ci
i inne prawa rzeczowe, Wroc³aw 1977, s. 524.

4 E. G n i e w e k,Ochronaw³asno�ci, [w:] Systemprawa prywatnego, Prawo rzeczowe,
t. III, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa 2003, s. 538; t e n ¿ e, Kodeks cywilny. Ksiêga
druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Kraków 2001, s. 563 i nast. Zgodnie
ze stanowiskiem autora �[n]ie mo¿na za� przez nieuzasadnione stosowanie komentowanej
normy naruszaæ w³a�ciwych przepisów i postanowieñ umownych dotycz¹cych nawi¹za-
nego stosunku prawnego (najmu, dzier¿awy itp.) ³¹cz¹cego w³a�ciciela i posiadacza zale¿-
nego. Zatem wzniesienie budynku przez dzier¿awcê w okresie dzier¿awy zgodnie z prze-
znaczeniemokre�lonymwumowie nie uzasadnia zastosowania przezw³a�ciciela roszczenia
z art. 231 § 2 k.c., awszelkie rozliczenia stron nastêpuj¹wed³ug zasad istniej¹cego stosunku
dzier¿awy (podobnie w innych stosunkach, chocia¿by w przypadku u¿ytkowania)�.
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§ 2 k.c. chroni podstawowe prawo podmiotowe, jakie stanowi prawo
w³asno�ci.
W razie skorzystania przezw³a�ciciela (lubwspó³w³a�cicieli) z art. 231

§ 2 k.c. nie obowi¹zuj¹ rygorystyczne przes³anki wymagane do zasto-
sowania art. 231 § 1 k.c., do których nale¿¹ samoistne posiadanie oraz
dobra wiara posiadacza.
Nale¿y zaznaczyæ, ¿e roszczenie z art. 231 § 2 k.c. nie jest jedynym

sposobem rozwi¹zania sporu pomiêdzy w³a�cicielem a osob¹, która na
jego gruncie wznios³a budynek lub urz¹dzenie. W szczególno�ci, je¿eli
mo¿liwe jest od³¹czenie urz¹dzenia od nieruchomo�ci bez uszkodzenia lub
te¿ istotnej zmiany rzeczy, posiadacz samoistny mo¿e rozwa¿yæ mo¿li-
wo�æ skorzystania z art. 227 § 1 k.c., czyli, przywracaj¹c stan poprzedni,
zabraæ przedmioty, które po³¹czy³ z rzecz¹. Jak uzna³ w wyroku z dnia
11 lutego 1998 r. III CKN 354/97, S¹d Najwy¿szy, �w³a�ciciel mo¿e
dochodziæ od posiadacza dzia³ki gruntu stanowi¹cego jego w³asno�æ tzw.
roszczeñ uzupe³niaj¹cych, o których mowa w art. 224-225 k.c., tak¿e
wówczas, gdy ¿¹da jednocze�nie nie wydania tej dzia³ki, ale jej �wykupu�
na podstawie art. 231 § 2 k.c.�.

2. Pojêcie �budynek i inne urz¹dzenie�
Omawiaj¹c znaczenie wy¿ej wymienionych pojêæ, odwo³aæ siê mo¿na

do bogatego orzecznictwa SN, dotycz¹cego rozumienia pojêcia �budynek
i inne urz¹dzenie� w art. 231 § 1 k.c. I tak, w wyroku z dnia 19 lutego
1998 r. (III CKN 375/97) S¹d Najwy¿szy stwierdzi³ m.in., ¿e �inne urz¹-
dzenie� w rozumieniu art. 231 § 1 k.c., to ka¿dy obiekt budowlany nie
bêd¹cy budynkiem, a wiêc inny ni¿ budowla trwale zwi¹zana z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoc¹ przegród budowlanych (murów,
�cian), maj¹cy fundamenty i dach. Takimi urz¹dzeniami s¹ wiêc mosty,
tunele, sieci i instalacje techniczne, wie¿e i wolno stoj¹cemaszty, budowle
ziemne, zbiorniki, grobowce murowane itp.
Czê�æ doktryny5 odwo³uje siê dla ustalenia znaczenia terminu budynek

do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane6. Zgodnie z art.
3 pkt 2 ustawy, przez budynek nale¿y rozumieæ �obiekt budowlany, który

5 Zob. m.in. E. G n i e w e k, op. cit., s. 559.
6 Dz.U. z 2000 r. Nr 106, poz. 1126.
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jest trwale zwi¹zany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoc¹
przegród budowlanych oraz posiada fundamenty i dach�. Dla okre�lenia
innych urz¹dzeñ, mo¿na, jak wskazuje E. Gniewek7, siêgn¹æ z ostro¿-
no�ci¹ do definicji budowli zawartej w art. 3 pkt 3 ustawy, zgodnie z któr¹
przez budowlê nale¿y rozumieæ �ka¿dy obiekt budowlany nie bêd¹cy
budynkiem lub obiektem ma³ej architektury, jak: lotniska, drogi, linie
kolejowe, mosty, estakady, tunele, sieci techniczne, wolno stoj¹ce maszty
antenowe, wolno stoj¹ce trwale zwi¹zane z gruntem urz¹dzenia reklamo-
we, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hydrotechniczne,
zbiorniki, wolno stoj¹ce instalacje przemys³owe lub urz¹dzenia technicz-
ne, oczyszczalnie �cieków, sk³adowiska odpadów, stacje uzdatnianiawody,
konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przej�cia dla pieszych, sieci
uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a tak¿e czê�ci
budowlaneurz¹dzeñ technicznych (kot³ów, piecówprzemys³owych i innych
urz¹dzeñ) oraz fundamenty pod maszyny i urz¹dzenia, jako odrêbne pod
wzglêdem technicznym czê�ci przedmiotów sk³adaj¹cych siê na ca³o�æ
u¿ytkow¹,�.
Pos³uguj¹c siê wyk³adni¹ gramatyczn¹, mo¿na doj�æ do mylnego, jak

siê wydaje, wniosku, ¿e hipoteza art. 231 § 2 k.c. mo¿e obejmowaæ
pojedynczy budynek lub te¿ pojedyncze urz¹dzenia. Ustawodawca zasto-
sowa³ bowiem termin �budynek lub inne urz¹dzenie�, a nie �budynki lub
inne urz¹dzenia�.
Wydaje siê, ¿e nale¿y wykluczyæ powy¿sz¹ mo¿liwo�æ. Pos³ugiwanie

siê przez ustawodawcê liczb¹ pojedyncz¹ wynika po prostu z techniki
legislacyjnej.
Nale¿y ponadto podkre�liæ, ¿e z roszczeniem z art. 231 § 2 k.c. mo¿e

wyst¹piæ nie tylko w³a�ciciel przeciwko osobie, która wznios³a jeden
budynek lub jedno urz¹dzenie. Jeden posiadacz mo¿e przecie¿ wznie�æ
zarówno budynek, jak i kilka urz¹dzeñ.
S¹d Najwy¿szy w cytowanym ju¿ wyroku z dnia 19 lutego 1998 r.

III CKN 375/97, stwierdzi³ m.in., ¿e termin �budynek lub inne urz¹dze-
nie�, stosowany w art. 231 § 1 k.c. jest w tym samym lub w bardzo
zbli¿onym znaczeniu u¿ywany w kodeksie cywilnym w wielu innych
przepisach (art. 48, 151, 235, 239 § 2, art. 242, 243, 272, 273, 274,

7 E. G n i e w e k, op. cit., s. 559.
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279 albo 439 k.c.). W wiêkszo�ci tych przepisów ustawodawca stosuje
liczbê mnog¹8. I tak, w art. 48 k.c. jako szczególny przyk³ad czê�ci
sk³adowej gruntu zosta³y wymienione �budynki i inne urz¹dzenia trwale
z gruntem zwi¹zane�, w art. 235 § 1 k.c. jest mowa o �budynkach i in-
nychurz¹dzeniachwzniesionychprzezwieczystegou¿ytkownikanagruncie
Skarbu Pañstwa lub gruncie nale¿¹cym do gmin b¹d� ich zwi¹zków�.
Ratio legis przepisu art. 231 § 2 k.c. polega na zapewnieniu ochrony

prawaw³asno�ci. Przepis ten jest umieszczonywdzialeVksiêgi II kodeksu
cywilnego, nosz¹cej tytu³ �Ochrona w³asno�ci�. Brak jest uzasadnienia
dla ograniczenia stosowania tego przepisu do sytuacji, gdy tylko jeden
posiadaczwzniós³ jeden tylko budynek lub jedno tylko urz¹dzenie. Nale¿y
pamiêtaæ, ¿e prawo w³asno�ci pozostaje pod szczególn¹ ochron¹ prawa,
czego wyrazem jest m.in. art. 21 ust. 1 Konstytucji, zgodnie z którym
�Rzeczpospolita Polska chroni w³asno�æ i prawo dziedziczenia�.

3. Dzia³ka w ujêciu art. 231 § 2 k.c. a udzia³ w nieruchomo�ci,
na której wzniesiono budynek lub inne urz¹dzenie
Jak wskazuje doktryna, przez dzia³kê w ujêciu art. 231 § 2 k.c. nale¿y

rozumieæ nie tylko grunt zajêty pod budowê, ale tak¿e grunt �niezbêdny
do racjonalnego wykorzystania budowli�9. W przypadku gdy nierucho-
mo�æ przekracza rozmiary potrzebne do racjonalnego korzystania z rze-
czy, wykupowi podlega odpowiednia jej czê�æ10.
Przy analizie tego niedookre�lonego wyra¿enia, mo¿na siêgn¹æ do bo-

gatego orzecznictwa SN, dotycz¹cego art. 231 § 1 k.c., gdzie ustawo-
dawca pos³uguje siê takim samym okre�leniem.
W wyroku z dnia 4 pa�dziernika 1979 r. III CRN 163/79 S¹d Naj-

wy¿szy uzna³, ¿e �[w]ykupowi na podstawie art. 231 § 1 k.c. podlega
nie ca³a nieruchomo�æ, na której posiadacz wzniós³ budynek, lecz tylko
ta jej czê�æ, któr¹ zajmuje budynek wraz z koniecznym obej�ciem.W wy-
j¹tkowej jednak sytuacji � gdy wzglêdy spo³eczno-gospodarcze za tym
w szczególny sposób przemawiaj¹, a budynek (np. wielkich rozmiarów
hodowla drobiu) jest tego rodzaju, ¿e do jego produkcyjnego wykorzy-

8 Liczba pojedyncza zastosowana zosta³a jedynie w przepisach art. 151 k.c. oraz art.
439 k.c.

9 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1999, s. 174.
10 Tam¿e.
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stania potrzebne jest zaplecze w postaci wiêkszego area³u gruntu (np. jako
baza paszowa dla hodowli) �wykupemmo¿e byæ objêty tak¿e tenwiêkszy
area³ gruntu�.
Stanowisko takie podzieli³ tak¿e m.in. S¹d Apelacyjny w Lublinie,

stwierdzaj¹c m.in. w wyroku z dnia 12 lutego 1997 r. I ACa 16/97,
�[w]ykupowi na podstawie art. 231 k.c. podlega nie ca³a nieruchomo�æ,
lecz tylko ta jej czê�æ, na której znajduje siê budynek lub inne urz¹dzenie.
W sytuacji wyj¹tkowej, gdy wzglêdy spo³eczno � gospodarcze za tym
w szczególny sposób przemawiaj¹, a budynek jest tego rodzaju, ¿e do
jego produkcyjnegowykorzystania potrzebne jest zapleczewpostaciwiêk-
szego area³u gruntu, wykupem mo¿e byæ objêty tak¿e ten wiêkszy area³
gruntu�.
S¹d Najwy¿szy z wyroku z dnia 19 lutego 1998 r. III CKN 375/97

zwróci³ uwagê na kryterium celu, jakie spe³nia urz¹dzenie przy ustaleniu
wielko�ci dzia³ki, której wykupienia domaga siê w³a�ciciel. W rozpatry-
wanej sprawie, dotycz¹cej wzniesienia na cudzym gruncie ogrodzenia,
S¹dNajwy¿szy stwierdzi³m.in.: �...czywykupmadotyczyæ dzia³ki (czê�ci
gruntu) zajêtej bezpo�rednio przez ogrodzenie (np. przez podmurówkê
z pasem dostêpu), czy te¿ dzia³ki stanowi¹cej ca³y plac okolony ogro-
dzeniem. Zwa¿ywszy na funkcjê ogrodzenia budowli s³u¿¹cej do wyod-
rêbnienia i zabezpieczenia okre�lonego terenu, odpowied� na to pytanie
nie mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci, dzia³k¹ zajêt¹ �na cel ogrodzenia� jest grunt
obwiedziony jego lini¹, a nie zajêty wy³¹cznie przez podmurówkê�.
Warto zwróciæ uwagê na wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 29 wrze-

�nia 1969 r. III CRN 240/69, którego teza brzmi �[j]e�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 rosz-
czenie przewidziane w przepisie art. 231 § 1 k.c.�.
Jest charakterystyczne, ¿e ustawodawca w przepisie art. 231 § 2 k.c.

pos³uguje siê terminem�dzia³ka�, a nie �udzia³w nieruchomo�ci�. Dzia³ka
bêd¹ca czê�ci¹ gruntu ma umo¿liwiæ funkcjonalne korzystanie z budynku
lub urz¹dzenia.
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4. Ró¿nica pomiêdzy warto�ci¹ dzia³ki a warto�ci¹ budynku lub
innego urz¹dzenia
Przes³ank¹ zastosowania art. 231 k.c. jest wyst¹pienie ró¿nicy pomiê-

dzy warto�ci¹ dzia³ki a warto�ci¹ budynku lub te¿ urz¹dzenia wzniesio-
nych na dzia³ce. Jak stwierdzi³ w wyroku z dnia 8 maja 2002 r. S¹d
Najwy¿szy III CKN 940/00, wyra¿enie, ¿e warto�æ budynku lub innego
urz¹dzenia �przenosi znacznie� warto�æ zajêtej na ten cel dzia³ki jest
wyra¿eniem niedookre�lonym, dlatego te¿ �nie da siê sformu³owaæ jednej
tezy ogólnej, odpowiadaj¹cej na pytanie, kiedy mamy do czynienia z wy-
mienionym �przenoszeniem� warto�ci. Zale¿y to od konkretnych okolicz-
no�ci sprawy�.
W szczególno�ci nie mo¿na zatem za pomoc¹ u³amka lub te¿ procentu

uznaæ, ¿e z takim �przeniesieniem warto�ci� mamy zawsze do czynienia.
Wydaje siê, ¿e nawet wówczas, gdy warto�æ budynku lub te¿ urz¹dzenia
przekracza o 50% warto�æ dzia³ki nie mo¿na automatycznie stwierdziæ,
¿e dosz³o do �znacznego przeniesienia warto�ci� budynku lub urz¹dzenia
nad warto�ci¹ dzia³ki.
Wydaje siê, ¿e ró¿nica warto�ci dzia³ki i warto�ci urz¹dzenia nie mo¿e

byæ oceniana w odniesieniu do warto�ci ca³ej dzia³ki. W pkt 3 niniejszego
artyku³uwyja�niono pojêcie dzia³kaw rozumieniu art. 231 § 2 k.c. Dzia³k¹
t¹ jest czê�æ gruntu potrzebna do racjonalnego korzystania z budynku czy
te¿ wzniesionego urz¹dzenia.
Doktryna11 i orzecznictwo12 s¹ zgodne co do tego, ¿e dla oceny, czy

warto�æ budynku lub innych urz¹dzeñ znacznie przewy¿szawarto�æ dzia³ki
miarodajny jest stan z czasu realizacji roszczenia, a nie wzniesienia bu-
dynku.

5. Odpowiednie wynagrodzenie
Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje �za odpowiednim

wynagrodzeniem�. SN w wyroku z dnia 29 pa�dziernika 1975 r. II CR
528/75 uzna³, ¿e przez �odpowiednie wynagrodzenie, w rozumieniu art.
231 k.c. nale¿y rozumieæ �ceny przeciêtne, zwykle normalnie stosowane

11 Zob. m.in. E. G n i e w e k, op. cit., s. 561.
12 Jakuzna³wswoimwyrokuzdnia15wrze�nia 1978 r. (IIICRN162/78)S¹dNajwy¿szy,

�ustalenie odpowiedniego wynagrodzenia nastêpuje wed³ug stanu istniej¹cego w czasie
orzekania o wykupie�.
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w wolnym obrocie�. Podobne stanowisko zaj¹³ SN w wyroku z dnia 15
wrze�nia 1978 r. (III CRN 162/78). W wyroku z dnia 18 kwietnia 1979 r.
(III CRN 64/79) SN podkre�li³, ¿e �u¿ywaj¹c w art. 231 § 1 i § 2 k.c.
dla okre�lenia nale¿no�ci w³a�ciciela zabudowanej nieruchomo�ci pojêcia
�odpowiednie wynagrodzenie� ustawodawca da³ do zrozumienia, ¿e
powinna byæ zapewniona ekwiwalentno�æ �wiadczeñ. Cel ten bêdzie osi¹-
gniêty jedynie wtedy, gdy przyznane w³a�cicielowi takiej nieruchomo�ci
�wiadczenie pieniê¿ne bêdzie odpowiada³o �wiadczeniu, jakie uzyska³by
on w wolnym, uczciwym i niespekulacyjnym obrocie dzia³kami przezna-
czonymi pod budownictwo jednorodzinne. Brak jest natomiast jakichkol-
wiek uzasadnionych racji, które przemawia³yby za tym, by nabywcê
dzia³ki w trybie art. 231 § 1 i 2 k.c. stawiaæ w sytuacji korzystniejszej
od nabywcy takiej dzia³ki w wolnym obrocie�.
Owarto�ci dzia³ki decyduj¹ kryteria indywidualne. I tak, np. zazwyczaj

wy¿sza bêdzie cena gruntu przeznaczonego w planie zagospodarowania
przestrzennego na dzia³ki budowlane ni¿ gruntu rolnego,wy¿sza te¿ bêdzie
cena dzia³ki po³o¿onej na granicy miasta (zob. wyrok SN z dnia 4 pa�-
dziernika 1979 r. III CRN 163/79).
Z ca³¹ pewno�ci¹ w przypadku wzniesienia budynków lub urz¹dzeñ

przez kilka podmiotów, kryterium ustalaj¹cym wysoko�æ wynagrodzenia
za wykup dzia³ek nie mo¿e byæ ich kondycja ekonomiczna.
Za stanowiskiem szukaj¹cymmiernika odpowiedniegowynagrodzenia

nie wwarto�ci wzniesionej budowli czy te¿ innego urz¹dzenia, ale w war-
to�ci czê�ci dzia³ki zajêtej pod zabudowê zdaje siê tak¿e przemawiaæ
uchwa³a SN z dnia 7 sierpnia 1984 r. III UZP 50/84, zgodnie z któr¹
�[w] sprawie o przeniesienie w³asno�ci dzia³ki na podstawie art. 231 § 1
k.c. do warto�ci przedmiotu sporu nie wlicza siê warto�ci budowli wznie-
sionej przez powoda�.
Orzecznictwo SN, dotycz¹ce rozumieniawyra¿enia �odpowiedniewy-

nagrodzenie� zosta³o zaaprobowane przez doktrynê. Zdaniem E. Gniew-
ka, w przypadku ustalenia kwoty wynagrodzenia przez s¹d, winno ono
�odpowiadaæ kwocie, jak¹ w³a�ciciel uzyska³by z tytu³u zap³aty ceny,
gdyby zajêta dzia³ka (bez budowli) zosta³a sprzedana�13. A zatem �odpo-
wiednie wynagrodzenie� jest ekwiwalentem za zabudowan¹ dzia³kê.

13 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, wyd. 5, Warszawa 2003, s. 126.
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6. Ustalenie wielko�ci udzia³u w przypadku nabycia w czê�ciach
u³amkowych nieruchomo�ci
W orzecznictwie pojawiaj¹ siê inne mierniki warto�ci wynagrodzenia

nale¿nego w³a�cicielowi ni¿ warto�æ dzia³ki, w szczególno�ci uzale¿nia
siê jego wysoko�ci od warto�ci wzniesionego budynku lub te¿ urz¹dzenia.
Sytuacja taka wystêpuje jednak w odniesieniu do art. 231 § 1 k.c. i do-
tyczy sytuacji, kiedy budynek lub te¿ inne urz¹dzenie zosta³y wzniesione
przez kilku posiadaczy samoistnych albo przez posiadacza i w³a�ciciela.
Sad Najwy¿szy w uchwale podjêtej 5 czerwca 1985 r. III CZP 33/85
uzna³, ¿e �samoistnemu posiadaczowi w dobrej wierze, który za zgod¹
w³a�ciciela nieruchomo�ci dokona³ nadbudowy i dobudowy budynku
w takim stopniu, ¿e powsta³ nowy obiekt, przys³uguje z mocy art. 231
§ 1 k.c. roszczenie o przeniesienie na niego udzia³u we w³asno�ci dzia³ki,
odpowiadaj¹cego stosunkowi warto�ci dokonanej inwestycji do warto�ci
dawnego budynku, za wynagrodzeniem ustalonym wed³ug cen dzia³ek
w uczciwym obrocie�. W uzasadnieniu s¹d sprecyzowa³, ¿e w przypadku
wzniesienia przez kilku posiadaczy samoistnych budynku na cudzym
gruncie lub te¿wzniesienia takiego budynku przez posiadacza iw³a�ciciela
gruntu, udzia³ ka¿dego z nich w ca³o�ci budynku okre�la ich wk³ad w jego
wzniesienie, a tym samym udzia³ w dzia³ce.
Podobne, jak powy¿ej, stanowisko zaj¹³ SNwewcze�niejszej uchwale

z dnia 13 lutego 1978 r. III CZP 101/77, w której stwierdzi³ m.in., ¿e
�samoistnemu posiadaczowi, który wraz z innymi osobami uczestniczy³
we wzniesieniu budynku przez wybudowanie jego czê�ci, mo¿e przys³u-
giwaæ roszczenie z art. 231 § 1 k.c. o przeniesienie udzia³u odpowiedniej
czê�ci nieruchomo�ci�.
Wspólnym mianownikiem powy¿szych stanów faktycznych jest

wspó³posiadanie nieruchomo�ci gruntowej, którego zakresu nie da siê
ustaliæ.W takiej sytuacji S¹d Najwy¿szy zaaprobowa³ mo¿liwo�æ wykupu
udzia³u w nieruchomo�ci, przy czym jednym z kryteriów wielko�ci tego
udzia³u jest warto�æ dokonanej inwestycji. W takim przypadku jedynym
sposobem okre�lenia wielko�ci przypadaj¹cej czê�ci nieruchomo�ci jest
porównanie udzia³u w budynku lub innym urz¹dzeniu z udzia³em innych,
a otrzymany rezultat bêdzie jednocze�nie stanowi³wielko�æ nale¿nej czê�ci
nieruchomo�ci.
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III. Mo¿liwo�æ powstania wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amko-
wychnieruchomo�ciwwynikuuwzglêdnieniapowództwazart. 231
§ 2 k.c.

1. Charakterystyka ogólna wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amko-
wych
Zgodnie z art. 195 k.c., w³asno�æ tej samej rzeczy mo¿e przys³ugiwaæ

niepodzielnie kilku osobom. Ustawodawca zna dwa rodzaje wspó³w³a-
sno�ci: w czê�ciach u³amkowych i wspó³w³asno�æ ³¹czn¹.
Wspó³w³asno�æ w czê�ciach u³amkowych charakteryzuje siê cztere-

ma cechami: jedno�ci¹ przedmiotu, wielo�ci¹ podmiotów, niepodzielno-
�ci¹wspólnego prawa i okre�leniem zakresu uprawnieñ ka¿dego zewspó³-
uprawnionych za pomoc¹ udzia³u, wyra¿onego np. za pomoc¹ u³amków
czy te¿ procentów, które po zsumowaniu dadz¹ jedno�æ14.
Doktryna do najczê�ciej wystêpuj¹cych zdarzeñ, prowadz¹cych do

powstania wspó³w³asno�ci, zalicza:
1) spadkobranie, gdy spadek przechodzi na kilku spadkobierców (art.

1035 k.c.),
2) czynno�ci prawne, np. z kupna jednej rzeczy przez kilku nabyw-

ców,
3) ex lege na skutek zasiedzenia,
4) ex lege z po³¹czenia lub pomieszania rzeczy ruchomych,
5) orzeczenie s¹dowe, je¿eli s¹d w postanowieniu o zniesieniu wspó³-

w³asno�ci rzecz wspóln¹ przyznaje kilku wspó³w³a�cicielom15.
Mo¿na postawiæ na podstawie przepisu art. 231 § 2 k.c. pytanie, czy

wprzypadkuwzniesienianacudzymgruncieprzezkilkapodmiotówró¿nych
budynków lub urz¹dzeñ s¹d mo¿e wydaæ wyrok, w którym zobowi¹¿e
pozwanych do z³o¿enia o�wiadczeñ woli, moc¹ których nabêd¹ udzia³y
w czê�ciach u³amkowych nieruchomo�ci.
Prima facie wydaje siê, ¿e przyjêcie pogl¹du, zgodnie z którym ka¿dy

z pozwanych zobowi¹zany jest do nabywania udzia³u w nieruchomo�ci,
mo¿e byæ niezgodne z norm¹ art. 231 § 2 k.c., która nic nie mówi
o udziale, tylko o dzia³ce. Dzia³ka mo¿e, ale nie musi, stanowiæ udzia³u

14 Je¿eli np. udzia³ jednego ze wspó³uprawnionych wynosi 1/2, drugiego 1/4, to trze-
ciego musi równie¿ wynosiæ 1/4.

15 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 130.
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w ca³ej nieruchomo�ci. Sytuacja taka wyst¹pi wówczas, gdy pozwani
bêd¹ wspó³uczestnikami koniecznymi.
Dla omawianego zagadnienia pewne znaczenie mo¿e mieæ postano-

wienie SN z dnia 28 listopada 2001 r. IV CKN 1004/00, w którym stwier-
dzono, ¿e �[c]z³onkowie wspólnoty gruntowej nie s¹ pozbawieni mo¿-
liwo�ci nabycia przez zasiedzenie fizycznej czê�ci nieruchomo�ci
stanowi¹cej wspóln¹ w³asno�æ gromady�. Wspó³w³asno�æ nieruchomo-
�ci jest w powy¿szym przypadku wspó³w³asno�ci¹ w czê�ciach u³am-
kowych. Jak pisze J. Ignatowicz, �[k]a¿dy z uprawnionych ma we w³a-
sno�ci gruntu wspólnoty odpowiedni udzia³ oznaczony u³amkiem. Ju¿
z tego przeto wzglêdu, jak i dlatego, ¿e wspó³w³asno�æ ta nie jest po-
wi¹zana ze stosunkiem osobistym ³¹cz¹cym wspó³w³a�cicieli, nie jest to
wspó³w³asno�æ ³¹czna. Jest to wspó³w³asno�æ w czê�ciach u³amkowych,
ale o swoistym, charakterze�16. S¹d Najwy¿szy pos³u¿y³ siê pojêciem
fizycznej czê�ci nieruchomo�ci, a nie pojêciem udzia³u, które wskazy-
wa³oby, ¿e cz³onek wspólnoty gruntowej mo¿e nabyæ udzia³ we wspó³-
w³asno�ci u³amkowej nieruchomo�ci, stanowi¹cej wspóln¹ w³asno�æ
gromady.

2. Charakterystyka ogólna wspó³posiadania
Posiadanie mo¿e byæ wykonywane przez kilka osób. J. Ignatowicz

definiuje wspó³posiadanie jako �stan, gdy rzecz znajduje siê wewspólnym
w³adztwie kilku osób, które w³adaj¹ ni¹ w taki sposób jak to czyni¹
wspó³w³a�ciciele, wspó³najemcy itp., a wiêc gdy czyni¹ to z wol¹ wy-
konywania wspólnie przys³uguj¹cego prawa�17. Doktryna wyró¿nia przy
tymdwa rodzajewspó³posiadania: pierwszy z nich polega na tym, ¿emo¿e
byæ ono wykonywane tylko przy zgodnym wspó³dzia³aniu, a drugi na
tym, ¿e do korzystania z rzeczy nie jest konieczne wspó³dzia³anie posia-
daczy, albowiem ka¿dy z nich korzysta z niej samodzielnie18. Przyk³adem
ilustruj¹cym pierwsz¹ sytuacjê jest wspó³posiadanie gospodarstwa rolne-
go, drug¹ � korzystanie przez wspó³posiadaczy ze wspólnego pastwiska,
ze wspólnej studni, ze wspólnej drogi, wspólnego mieszkania. W przy-
padku urz¹dzeñ elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych itp., które zosta³y

16 Tam¿e, s. 129.
17 Tam¿e, s. 304.
18 Tam¿e.
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przez kilka podmiotów wzniesione na cudzym gruncie, mo¿e wyst¹piæ
wspó³posiadanie drugiego rodzaju. Mo¿na sobie wyobraziæ dzia³kê zabu-
dowan¹ w ten sposób, ¿e pod gruntem bêd¹ przechodzi³y urz¹dzenia
wodno-kanalizacyjne, nad ziemi¹ instalacja gazowa, nad któr¹ bêd¹ jesz-
cze przebiega³y linie elektryczne. W takiej sytuacji korzystanie z gruntu
przez jednego ze wspó³posiadaczy nie wymaga udzia³u innych wspó³po-
siadaczy.Wrêcz uniemo¿liwia takie korzystanie. Je¿eli zak³ad energetycz-
ny dokonuje naprawy przerwanej linii, to w tym samym czasie nie jest
mo¿liwe dokonywanie naprawy urz¹dzeñ wodno-kanalizacyjnych itp.19
Wspó³posiadanie, podobnie jak i posiadanie, mo¿e pokrywaæ siê ze

wspó³w³asno�ci¹ lub te¿ wspólno�ci¹ innego prawa albo stanowiæ postaæ
faktycznego wspó³posiadania bez tytu³u prawnego20.
W przypadku wspó³posiadania dzia³ki zajêtej pod budowê budynków

lub urz¹dzeñ mo¿emy wyró¿niæ dwie sytuacje. Pierwsza z nich bêdzie
polega³a na tym, ¿e mo¿na okre�liæ zakres wspó³posiadania, druga, ¿e taki
zabieg jest niemo¿liwy. Co do drugiego przypadku, wydaje siê, ¿e rosz-
czenie w³a�ciciela z art. 231 § 2 k.c. bêdzie przys³ugiwaæ przeciwko
wszystkim wspó³posiadaczom, którzy w procesie s¹ wspó³uczestnikami
koniecznymi21. Znacznie wiêksze trudno�ci wyst¹pi¹ w pierwszej sytu-
acji, kiedy to mo¿na okre�liæ zakres wspó³posiadania ka¿dego z podmio-
tów, który wzniós³ na cudzym gruncie budynek lub urz¹dzenie. Mo¿liwe
s¹ tutaj dwa rozwi¹zania. Pierwsze, zgodne z wyk³adni¹ art. 231 § 2 k.c.,
polega na tym, ¿ew³a�cicielowi bêdzie przys³ugiwa³o roszczenie o nabycie
czê�ci dzia³ki wystarczaj¹cej do realizacji celów, jakim s³u¿y wzniesione

19 Mo¿na odnie�æ siê tutaj do pogl¹du E. G n i e w k a (Kodeks cywilny..., s. 564),
którego zdaniem: �[m]o¿liwe jest równie¿ zastosowanie roszczenia w³a�ciciela z art. 231
§ 2 k.c. w dalszej sytuacji, gdy inwestor wzniós³ okre�lone urz¹dzenia na cudzym gruncie
i korzysta z tych urz¹dzeñ, chocia¿ nie pozostaje posiadaczem gruntu. Chodzi tu zw³aszcza
o urz¹dzenia s³u¿¹ce do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pr¹du elek-
trycznego itp. Korzystanie z przepisu art. 231 § 2 k.c. jest tym bardziej wskazane, ¿e
urz¹dzenia takie nie stanowi¹ czê�ci sk³adowych gruntu, lecz wchodz¹ w sk³ad przedsiê-
biorstwa (art. 49 k.c.)�. Warto podkre�liæ, ¿e do posiadania rzeczy, w tym tak¿e gruntu,
nie jest konieczne �rzeczywiste korzystanie z rzeczy, lecz sama mo¿no�æ takiego korzy-
stania�; zob. S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga. W³asno�æ
i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 458. Wed³ug niego �[o]biegowym sta³o siê
powiedzenie, ¿e to, do czego maj¹cy prawo jest uprawniony, posiadaæ mo¿e�.

20 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 264.
21 A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 46 i nast.
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urz¹dzenie.Drugie polega na tym, ¿ew³a�ciciel bêdziemóg³ ¿¹daæ nabycia
od wszystkich wspó³posiadaczy okre�lonego udzia³u w nieruchomo�ci,
który nie bêdzie odpowiada³ faktycznemu zakresowi posiadania.
Ostatnie rozwi¹zanie, w odniesieniu do art. 231 § 1 k.c., zaproponowa³

A. Kubas. Jego zdaniem �realizacja tylko przez niektórych wspó³posia-
daczy roszczenia o wykup czê�ci u³amkowej zabudowanej nieruchomo�ci
mog³aby doprowadziæ do skomplikowania stanu prawnego, czemu w³a-
�nie art. 231 k.c. ma zapobiegaæ. Konieczno�æ unikniêcia tego rodzaju
nastêpstw dyktuje zatem tak¿e i przy wspó³posiadaniu o daj¹cych siê
oznaczyæ granicach (zakresie) rozwi¹zanie analogiczne jak wtedy, gdy
zakresu wspó³posiadania oznaczyæ siê nie da, tzn. ¿e roszczenie o wykup
zabudowanej czê�ci gruntu przys³uguje tylko ³¹cznie wszystkim wspó³-
posiadaczom�22. A. Kubas argumentuje przy tym, ¿e dziêki takiemu
rozwi¹zaniu dojdzie do �zgodno�ci stanu faktycznego (wspó³posiadania)
ze stanem prawnym (wspó³w³asno�ci¹)�23.
Wydaje siê, ¿e powy¿sze w¹tpliwo�ci nale¿y rozstrzygn¹æ w oparciu

zarówno o wyk³adnie gramatyczn¹, jak i funkcjonaln¹ przepisu art. 231
§ 2. Pomiêdzy przepisami § 1 i § 2 art. 231 k.c. istniej¹ istotne ró¿nice,
które nie pozwalaj¹ na �automatyczne� stosowanie rozwi¹zañ trafnych
na gruncie jednego z przepisów.

3. Powstanie wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych nierucho-
mo�ci na podstawie art. 231 § 2 k.c.
Odpowied� na pytanie, czy na podstawie art. 231 § 2 k.c. mo¿liwe

jest nabycie w czê�ciach u³amkowych nieruchomo�ci przez kilka pod-
miotów, które wznios³y kilka urz¹dzeñ, uzale¿niona jest od odpowiedzi
na pytanie, czy podmioty te s¹ wspó³posiadaczami nieruchomo�ci.
Wprzypadku, kiedywystêpujewspó³posiadanie nieruchomo�cimo¿na

wyró¿niæ dwie sytuacje: pierwsza z nich wyst¹pi wówczas, gdy mo¿liwe
jest okre�lenie zakresu posiadania ka¿dego ze wspó³posiadaczy, druga,
kiedy takiego zakresu nie mo¿na ustaliæ. Wydaje siê, ¿e jedynie w tej
drugiej sytuacji mo¿e doj�æ do powstania wspó³w³asno�ci w czê�ciach
u³amkowych nieruchomo�ci wskutek wydania przez s¹d orzeczenia, które
zobowi¹¿e wszystkich wspó³posiadaczy do nabycia udzia³ów w nieru-

22 Tam¿e, s. 47.
23 Tam¿e, s. 48.
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chomo�ci, na której wznie�li budynki lub inne urz¹dzenia. W sytuacji,
kiedymo¿na okre�liæ zakreswspó³posiadania,wydaje siê, ¿e niewka¿dym
przypadku mo¿e doj�æ do powstania wspó³w³asno�ci u³amkowej.
Je¿eli kilka podmiotówwznios³o niezale¿nie od siebie kilka budynków

lub urz¹dzeñ i nie mamiejsca wspó³posiadanie nieruchomo�ci, trudno jest
opowiedzieæ siê za tez¹, zgodnie z któr¹ podmioty te mog¹ nabyæ udzia³y
we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci. W takiej sytuacji podmioty naby³yby
bowiem tak¿e czê�æ nieruchomo�ci, z której nie korzystaj¹. Oczywi�cie,
przy ustaleniu wielko�ci �czê�ci dzia³ki� nale¿y uwzglêdniæ nie tylko tê
czê�æ, która jest zajêta bezpo�rednio pod urz¹dzenie, ale tak¿e tê, która
s³u¿y do funkcjonalnego korzystania z budynku lub urz¹dzenia.
Za powy¿szym rozwi¹zaniem zdaje siê przemawiaæ wyk³adnia gra-

matyczna i celowo�ciowa przepisu art. 231 § 2 k.c. W przepisie tym jest
mowa o dzia³ce, a nie o udziale w nieruchomo�ci, czy te¿ nawet czê�ci
nieruchomo�ci. ¯¹danie wykupu dzia³ki na podstawie przepisu art. 231
§ 2 k.c. nie powinno staæ siê pretekstem do zbycia ca³ej nieruchomo�ci.
Mo¿na bowiem sobie wyobraziæ sytuacjê, ¿e na nieruchomo�ci wznie-
sione zosta³y dwa urz¹dzenia, z których pierwsze jest transformatorem,
a drugie fragmentem gazoci¹gu. Je¿eli urz¹dzenia tê zajmuj¹ 5% po-
wierzchni nieruchomo�ci, trudno jest uznaæ, ¿e w³a�ciciel mo¿e ¿¹daæ
wykupienia przez pozwanych udzia³ów wynosz¹cych po 1/2 powierzchni
nieruchomo�ci.
A. Kubas, opowiadaj¹c siê na gruncie przepisu art. 231 § 1 k.c. za

wykupem udzia³ów nieruchomo�ci w przypadku jej wspó³posiadania,
niezale¿nie, czy mo¿na oznaczyæ jego zakres, czy te¿ jest to niemo¿liwe,
wysun¹³ argument, ¿e rozwi¹zanie takie doprowadzi do likwidacji kolizji
pomiêdzy stanem prawnym (w³asno�æ) a stanem faktycznym (posiada-
nie). W przypadku wykupu dzia³ek w rozumieniu art. 231 § 2 k.c., który
nie bêdzie wykupem ca³ej nieruchomo�ci, powy¿szy stan kolizji i tak
bêdzie zlikwidowany. Pozwani nabêd¹ bowiem nie ca³¹ nieruchomo�æ
w czê�ciach u³amkowych, ale odpowiednie dzia³ki. Pozosta³a czê�æ nie-
ruchomo�ci bêdzie nale¿a³a do powoda lub powodów wykonuj¹cych
zarówno w³adztwo prawne (wspó³w³asno�æ), jak i w³adztwo faktyczne
(wspó³posiadanie).
Wydaje siê, ¿e przepis art. 231 § 2 k.c., chocia¿ s³u¿¹cy ochronie

interesów w³a�ciciela, nie mo¿e staæ siê instrumentem pozwalaj¹cym
w³a�cicielom na nadu¿ycie swojego prawa.
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IV.Podsumowanie

Brak jest uzasadnienia dla uznania, ¿e hipoteza normy art. 231 § 2 k.c.
dotyczy osób, które wznios³y tylko jeden budynek lub te¿ jedno urz¹-
dzenie. Zastosowanie przez ustawodawcê w przepisie art. 231 § 2 k.c.
liczby pojedynczej wynika z zasad techniki legislacyjnej. Bardzo czêsto
jeden posiadacz wznosi przy tym na cudzym gruncie nie tylko budynek,
ale tak¿e i inne urz¹dzenia. Wydaje siê, ¿e taka �ci�le gramatyczna wy-
k³adnia omawianego przepisu pozbawia³aby bezpodstawnie ochrony
prawnej w³a�cicieli.
Wyk³adnia zarówno gramatyczna, jak i funkcjonalna przepisu art. 231

§ 2 k.c. pokazuje, ¿e w³a�ciciel (w³a�ciciele), na którego gruncie wznie-
siono budynek lub inne urz¹dzenie (budynki lub inne urz¹dzenia), mo¿e
¿¹daæ wykupu od tego, kto wzniós³ wymieniony budynek lub urz¹dzenie
dzia³ki. Ustawodawca pos³uguje siê zatem terminem dzia³ka, a nie udzia³
w nieruchomo�ci. Wykupowi podlega bowiem bezpo�rednio grunt zajêty
pod budowê, jak i grunt niezbêdny do racjonalnego korzystania z budowli
lub te¿ urz¹dzenia.
Generalnie zatem w³a�ciciel nie mo¿e ¿¹daæ wykupu udzia³ów nieru-

chomo�ci od osób, które wznios³y na jego gruncie budynki lub inne
urz¹dzenia. Komplikacje pojawi¹ siêw przypadkuwspó³posiadania, kiedy
z tego samego gruntu korzysta dwóch lub wiêcej posiadaczy i nie mo¿na
okre�liæ dzia³ek podlegaj¹cych wykupowi (wystêpuje wówczas wspó³-
posiadanie, którego zakresu nie mo¿na ustaliæ). W takiej sytuacji nale¿y
uznaæ, ¿e istnieje mo¿liwo�æ wydania przez s¹d wyroku, który zobowi¹¿e
pozwanych do nabycia na podstawie przepisu art. 231 § 2 k.c. udzia³ów
w nieruchomo�ci. Przepis art. 231 § 2 k.c. nie powinien staæ siê instru-
mentem s³u¿¹cym w³a�cicielom nieruchomo�ci do korzystnego pozby-
wania siê ich, w przypadku wzniesienia przez okre�lone podmioty, po-
siadaj¹ce dobr¹ kondycjê ekonomiczn¹, budynków czy te¿ urz¹dzeñ.
Okre�lenie warto�ci udzia³ów w oparciu o kryterium warto�ci wznie-

sionych budynków lub urz¹dzeñ mo¿e zostaæ zastosowane w przypadku
wspó³posiadania, którego zakresu nie da siê ustaliæ. Decyduj¹cym kry-
terium dla ustalenia warto�ci dzia³ki w innych przypadkach stanowi jej
warto�æ rynkowa. Kryterium warto�ci wzniesionych urz¹dzeñ nie powin-
no mieæ w tej sytuacji zastosowania.


