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MARIA RAFACZ - KRZYZANOWSKA

Kilka uwag w sprawie stosowania
art. 73 § 2 prawa rzeczowego

Przepisy prawa rzeczowego legalizujg nieraz istniejace stany faktycz-
ne. Do tfakich dyclpozycp naleza m. in. przepisy o zasiedzeniu {(art. 50—
58 pr. rzecz.), jak réwniez roszczenie z art. 73 § 2 pr. rzecz. Skutecz-
noét tego roszczenia zalezy od spelnienia szeregu warunkéw. Przedmio-
tem niniejszych uwag jest omoéwienie niektérych zagadnien spotyka-
nych w praktyce w zwigzku ze stosowaniem normy art. 73 § 2 pr. rzecz.

Prawo obowiazujgce w b. Krolestwie Kongresowym oraz prawo obo-
wigzujgce na ziemiach b. zaboru pruskiego nie znaly przepisu tej tresci
co art. 73 pr. rzecz. Jedynie kodeks cywilny austriacki zajmowal sie
zagadnieniem wzniesienia budynku na cudzym gruncie. Zgodnie z § 418
k.c.a., jezeli wlasciciel wiedzial o prowadzeniu budowy, ale nie zglosit
zaraz sprzeciwu wobec osoby stawiajace] budynek w dobrei wierze, to
mogl zgda¢ od tej osoby tylko zwyczajnej wartosci gruntu. Cytowany
przepis wspomina o stawianiu budynku w dobrej wierze, ale nie o po-
siadaniu gruntu w dobrej wierze. W zwigzku z tym cytowane przez
J. Marowskiego ! orzecznictwo austriackie mie Zgdato od budujacego, aby
byl w dobrej wierze co do posiadania gruntu, na ktérym budowatl.

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego? art. 73 § 2 pr. rzecz.
ma takze zastosowanie wtedy, gdy pos1adacz W dobreJ wierze wznidst
na cudzej nieruchomosci budynek przed we]smem w zycie prawa rze-
CZOWego.

Prawa wykupu przewidzianego w art. 73 § 2 pr. rzecz. moze zadac
tylko posiadacz nieruchomosci, ktéry wzniést na powierzchni lub pod
powierzchnig nieruchomos$ci nbudowle albo inme urza,dzeme jezeli przy
tym ich wartosc 1est zngcznie wyzsza od wartosci samej] nieruchomoscei.
Takich uprawnief nie ma natomiast wlasciciel, na kiérego placu wznie-
siono wsp»ommane obiekty. W konsekwencji wlaséciciel nieruchomosci
nie moze zada¢ od 'posiadacza, aby ten skorzystatl z prawa wykupu przy-
shugujacego mu na podstawie art. 73 § 2 pr. rzecz.

Roszczenie posiadacza z art. 73 § 2 pr. rzecz. uzaleznione jest od
stwierdzenia, ze jest on z jednej strony posiadaczem nieruchemosei,
az drug1eJ stpony, ze jego posiadanie wykazuje cechy posiadania w do-
brej wierze. -

VPP z 1950 r. mr 7, s. i123.
? Qrzecz. SN, z 3.XIL.1953 r. TI C 14:18/'53 — OSN ‘19515 r. 4! 1, ipoz. 6.

- %.Orzecz, S.N. z 28IV.1960 r. 1 CR 897/59 — ,,vRuch Prawniczy, Ekanomlczny
i Socjologiczny” 1962 r. kw. I, s. 404.
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Samo posiadanie nieruchomosci przejawia si¢ w faktycznym wiada-
niu rzeczg, przy czym — jak wyjasnit Sad Najwyzszy!* — posiadanie
to moze byé¢ realizowane nie tylko przez fizyczne wladanie rzecza, ale
réwniez w inny spos6b, w szczegdlnosci przez dysponowanie rzecza
i uzyskiwanie korzysci z uzywania rzeczy przez inng osobe.

Pojeciem dobrej wiary posiadacza nieruchomosci zajal sie Sad Naj-
wyzszy w uchwale skladu 7 sedziéw =z dnia 25.V.1955 r. I CO 14/55
(OSN 1956 r., z. IV, poz. 92) podkreslajgc, ze dobra wiara jest réwno-
znaczna z przekonaniem |posiadacza, opartym na obiektywnych przestan-
kach, ze jego posiadanie niczyjego prawa nie narusza. W ten spos6b
Sad Najwyzszy wyjasdnil, ze za 'posiadacza dobrej wiary nalezy uwazaé¢
nie tylko te osoby, ktére mialy podstawy do mniemania, iz sg wtasci-
cielami gruntu (np. mniemanie oparte na darowiznie, ktéra nastepnie
zostala odwwotana), ale réwniez i te, ktore wprawdzie wiedzialy, ze nie
sg wlascicielami, ale dzialaly w zaufaniu do oséb, ktére w wyniku np.
nieformalnej umowy przekazaly im grunt w posiadanie.® Jako posia-
danie w dobrej wierze nalezy réowniez traktowa¢ zdarzajace sie czesto
w stosunkach wiejskich wypadki, w ktérych ojciec obiecuje darowaé
grunt synowi lub cdrce i jednocze$nie (jeszcze przed formalng daro-
wizng) zezwala im na objecie gruntu w posiadanie, w wyniku czego na
gruncie zostaje wzniesiony przez cérke czy syna budynek lub inne urza-
dzenie. Takim osobom trudno odmoéwié cech posiadaczy gruntu w do-
brej wierze, jakkolwiek wiedzg one, ze nie sg jego formainymi wlasci~
cielami.

W zwigzku z tak szerokim ujeciem posiadania w dobrej wierze, wy-
lonita sie w praktyce kwestia, czy wspomnianym osobom przystuguje
akcja z art. 73 § 2 pr. rzecz., jezeli po wzniesieniu przez te osoby bu-
dynku stosunki miedzy formalnym wlascicielem gruntu a jego posia-
daczem ulegajg pogorszeniu, bo np. syn czy cérka zaczynajag w sposéb
ublizajacy zachowywa¢é si¢ wobec ojca.

Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 13.1.1960 r. 2 CR 1013/59 (OSPiKA
1960 r., poz. 267) reprezentuje poglad, ze w takich i podobnych sytua-
cjach o dobrej wierze posiadacza gruntu nie moze decydowat czas,
w ktérym posiadacz wazniést budynek, lecz chwila orzekania w sprawie,
gdyz dopiero wéwczas sad moze stwierdzi¢, czy posiadacz, opierajac
sie na art. 73 § 2 pr. rzecz., korzysta ze swego prawa zgodnie z zasa-
dami wepélzycia spolecznego. Uznajac, ze o dobrej wierze posiadacza
gruntu decyduje nie chwila objecia posiadania, lecz chwila orzekania
w sprawie, Sad Najwyzszy odstapil tym samym od przyjetej w prawie
rzeczowym zasady, ze o dobrej wierze posiadan’a decyduje chwila objecia
rzeczy we wladanie (mala fides superveniens non nocet).

Analizujgc cytowane orzeczenie Sadu Najwyzszego stwierdzi¢ trzeba,
ze z punktu widzenia zyciowego jest rzeczg calkowicie zrozumialg poz-
bawienie posiadacza prawa wykupu z art. 73 § 2 pr. rzecz., jezeli po-
siadacz — zwlaszcza gdy jest on synem wlasciciela gruntu — po wznie-

* Orzecz. S.N. z 24.IV, 15.V., 26.V.1951 r. C 565/50 — OSN 1953 r. zesz. II,
poz. 34. '

5Por. S. Breyer: Prawo rzeczowe w praktyce, s. 57 i 58 (skrypt wydany
przez Zrzeszenie Prawmikéw Polskich). )
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sieniu budynku okazuje sie niewdzieczny wobec ojca, przy czym nie-
wdzieczno$¢ ta przybiera tak znaczne rozmiary, jak w sprawie bedacej
przedmiotem rozpoznania przez Sad Najwyzszy (ustalono, ze syn bilt
i maltretowal ojca). Wydaje mi sie jednak, ze nie trzeba tu bylo czymié
wylomu od zasady mala fides superveniens mon mocet. Mozna bowiem
przyjac, ze w tego rodzaju sytuacii budujgcy na cudzym gruncie pozo-
staje nadal posiadaczem w dobrej wierze, skoro takiego wlasnie cha--
rakteru bylo jego posiadanie w chwili objecia gruntu, pézniejsze za$
zachowanie sig¢ posiadacza nie moglo juz zmienié pierwotnego charakteru
posiadania w dobrej wierze na posiadanie zlej wiary. Z drugiej jednak
strony, biorgc pod uwage, ze po wzniesieniu budynku posiadacz gruntu.
zmienil w sposob zasadniczy swoje zachowanie sie wobec wlasciciela
gruntu (np. bil i maltretowal wiasciciela gruntu), trudno byloby takie-
mu posiadaczowi — jakkolwiek dzialajacemu w dobrej wierze — przy-
zna¢ te ochrone prawna, jaka przewiduje przepis art. 73 § 2 pr. rzecz.,

wszelkie bowiem uprawnienia, w tym réwniez roszczenie z art. 73 § 2
pr. rzecz., znajdujg ochrone jedynie w granicach, jakie zakreSlajg za-
sady wspoélzycia spotecznego. Nie wulega za§ watpliwosci, ze nielojalne,
a nieraz karygodne nawet zachowanie si¢ posiadacza wobec wlasciciela
gruntu nie pozwala na udzielenie takiemu posiadaczowi ochrony w $wie-
tle art. 3 p.o.p.c. Sadze wiec, ze bez wprowadzenia odstepstw od usta-
lonych w prawie rzeczowym zasad (mala fides superveniens non nocet)
sama norma art. 3 p.o.p.c. stanowi wystarczajacag podstawe prawna,
ktdra uzasadnia oddalenie w takiej sytuacji roszczenia z art. 73 § 2 pr.
TZeCz.

Przedmiotem pretensji z art. 73 § 2 pr. rzecz. jest nie ’cylko nierucho-
mosé znajdujaca sie bezposrednio pod budynkiem, ale roéwniez obszar
wigkszy, jesli jest on niezbednie potrzebny do racjonalnego — z punktu
widzenia gospodamzego — korzystania z budynku. W praktyce bedzie
tu najczesciej chodzilo o podwoérza i obejscia zna;d’umce sie kolo bu-
dynku.

Prawo wykupu z art. 73 § 2 pr. rzecz. przysl.ugu]e wspolwiascicielowi
nieruchomos$ci w stosunku do drugiego wspoiwlasciciela, jezeli wzniost
on budynek na gruncie stanowigcym przedmiot wspoiwlasnosci (oczy-
wisScie muszg by¢ spelnione wszystkie przestanki przewidziane w cyto-
wanym art. 73 § 2 pr. rzecz.). 8 ‘

W procesach, Ktorych podstawg prawng jest norma art. 73 § 2, wy-
stgpuje nieraz problem dopuszczalno$ci przeniesienia wlasnosci odpo--
wiedniej utamkowe] cze$ci nieruchomosci. Oto przyktad:

Dwaj bracia, bedacy posiadaczami gruntu w dobrej wierze, wznoszg
na gruncie budynek. Obu tym osobom przystuguje roszczenie z art. 73
§ 2 pr. rzecz. o nabycie wlasno$ei gruntu znajdujacego sie pod budyn-
kiem. Jeden z braci z tych czy innych powodéw mie chce realizowaé
owego roszczenia. Wowezas drugi wspoébposiadacz uprawniony jest do-
wyboczenia akcji w trybie art. 73 § 2 pr. rzecz. o przeniesienie na jego
rzecz idealnej polowy placu znajdujgcego sie pod wzniesionym budyn-
kiem. W takiej sytuacji polowa placu bedzie stanowila wlasnos¢ posia=

® Orzecz. S.N. z 22.I1.1956 r. CO 1/56 — NP 1957 r. nr 2, s. 119.
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dacza, a druga potowa wiasnos¢ tych os6b, przeciwko kitérym zostata
skierowana akcja z art. 73 § 2 pr. rzecz. - . ]

Omawiajac wykladnie dyspozycji art. 73 § 2 pr. rzecz., nie mozna po-
mingé¢ tresci orzeczenia Sadu Wojewddzkiego w Poznaniu z dnia 13.XI.
1959 r. III Cr 1772/59," zgodnie z ktérym to orzeczeniem ,,powod, ktory
postawil budynek na cudzym gruncie, nie moze zgda¢, aby wlasciciel
nieruchomosci przeniésl na niego wlasnoé¢ nieruchomosci na zasadzie
art. 73 § 2 pr. rzecz., jesli wlasciciel przyczynit sie réwniez materialnie
do postawienia budynku”. W uzasadnieniu do tego orzeczenia Sad Wo-
jewodzki wyrazit zapatrywanie, ze z tresci art. 73 § 2 pr. rzecz. wynika,
iz tylko ten jposiadacz w dobrej wierze, ktory sam, wlasnym wysil-
kiem, a wiec bez wspéludzialu wilasciciela nieruchomos$ci wznibst bu-
dynek na jego nieruchomosci, moze zada¢, azeby wlasciciel nieruchomo-
$ci przeniést na niego wlasndsé tej nieruchomosci. Zdaniem Sadu Woje-
wodzkiego wzniesienie budynku na nieruchomosci pozwanej $rodkami
materialnymi powodéw i pozwanej wylacza zastosowanie przepisu art.
73 § 2 pr. rzecz.

W moim przekonaniu teza wyrazona przez Sad Wojewddzki budzi
powazne zastrzezenia: Wydaje mi sie, ze wbrew pogladowi Sgdu Woje-
wodzkiego wykladni art. 73 § 2 pr. rzecz. przyjetej w cytowanym wy-
roku nie mozna uznaé¢ za prawidlows. Jak wynika z dyspozycji art. 73
§ 2 pr. rzecz., przewidziana w tym ‘przepisie mozno§¢ wykupu uzalez-
niona zostala przede wszystkim od stwierdzenia, Ze posiadanie nieru-
chomoéci wykazuje cechy posiadania w dobrej wierze, tzn. ze posia-
danie to niczyjego prawa nie narusza. W dyspozycji tej chodzi wigc
o sytuacje, w ktorej posiadacz dlatego wznosi na gruncie budynek, ze
jest przekonany, iz grunt stanowi jego wlasnos¢, albo tez — nie majac
wprawdzie takiego przekonania — dziala w zaufaniu do osoby, ktéra
mu grunt przekazala we wladanie, a jednoczesnie uwaza, ze osoba ta
nie bedzie zgdala od niego zwrotu ziemi (np. przy nieformalnej sprze-
dazy). Istota wigc normy art. 73 § 2 ppr. rzecz. sprowadza sig¢ do uprzy-
wilejowania posiadacza nieruchomosci, ktéry kierujae sie przekonaniem
»Wwlascicielskim”, wznosi na gruncie budynek. Taki posiadacz, traktujac
swe uprawnienia do gruntu w sposéb analogiczny do uprawnien witasci-
cielskich, uwaza, ze w ramach tych uprawnien moze wznie$¢ na grun-
cie — bez szkody dla innej osoby — budynek. Wychodzac z takiego za-
fozenia, jest rzeczg calkowicie obojetng, z czyich $rodkéw materialnych
budynek zostal wzniesiony. Dla oceny bowiem prawa wykupu, jakie
przystuguje posiadaczom z art. 73 § 2 pr. rzecz., nie ma znaczenia fakt,
kto ,lozyl” na wzniesienie budynku, lecz okolicznos¢, jakiego charak-
teru bylo posiadanie gruntu. Nawet gdyby do kosztéw budowy przy-
czynil si¢ formalny wlasciciel gruntu, to fakt ten nie powinien pozba-
wié posiadacza przystugujacego mu w ramach art. 73 § 2 pr. rzecz.
prawa ~wykupu, jesli tylko posiadanie jego odpowiada zasadniczemu
warunkowi przewidzianemu w art. 73 § 2 pr. rzecz., tzn. jezeli jest po-
siadaniem w dobrej wierze, a wartosé¢. wzniesionego budynku znacznie
przewyzsza warto§¢ nieruchomosci zajetej pod budowle. W tym wypadku
wlascicielowi gruntu, ktéry materialnie ,,dopomégl” posiadaczowi do

—_—
7 Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwo$ei z 1960 r. nr 5—6, str. 91
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wzpjesienia budynku, przysluguje jedynie obligacyjne rozzczenie zwrotu
wydatkowanych na budowe kwot, co jednak jest zagadnieniem odreb-
nym i nie majgcym istotnego zwigzku z rzeczowym roszczeniem po-
siadacza o wykup gruntu znajdujacego sie pod budynkiem.

Réwniez z punktu widzenia zZyciowego teza reprezentowana przez
Sad Wojewédzki budzi powazne zastrzezenia. Nie mozna by bowiem zro-
zumie¢, dlaczego np. w razie nieformalnej sprzedazy lub darowizny po-
siadacz mialby by¢ pozbawiony roszczenia z art. 73 § 2 pr. rzecz., jezeli
formalny wlasciciel gruntu, kierujac sie np. uczuciem przyjazni czy
wzgledami rodzinnymi, dopomég! materialnie posif#daczowi wzniesé bu-
dynek. Przeciez przez te pomoc ,,wlascicielski” charakter posiadacza nie
ulegl 'zmianie. Sam zresztg formalny wlasciciel, udzielajac pienieznej
pomocy posiadaczowi w opisanych warunkach, nie rozumiat tej pomocy
w ten spos6b, aby miala ona wylacza¢ pretensje posiadacza z art. 73 § 2
pr. rzecz. Sprzedajac bowiem lub darujgc grunt (bez zachowania formy
aktu notaria]nego) posiadaczowi formalny wlasciciel dal tym samym
wyraz swej woli, ze w jego przekonaniu traktuje on posiadacza tak ]ak
wlasciciela ziemi.

Jak wskazuje tres¢ art. 73 § 2 pr. rzecz., budowla wzniesiona przez po-
siadacza powinna przedstawia¢ warto$¢ znacznie wyzsza od wartosci nie-
ruchomosci. W zwigzku z tym Sad Najwyzszy ® wyjasnil, ze dla oceny .
tego zagadnienia decydujace znaczenie ma wartos¢ budynku z czasu re-
alizacji przez posiadacza prawa wykupu, a nie stan budynku z lat po-
przednich. Odmienna wykladnia przepisu art. 73 § 2 pr. rzecz. bylaby —
zdaniem Sadu Na]wyzszego — nie do przyjecia, gdyz prowadzilaby do
pogladu, ze roszczenie z art. 73 § 2 pr. rzecz. przystuguje pomadaczow1
takze wowczas, gdy wzniesiony budynek ulegl catkowitemu zniszczeniu,
co oczywiscie b%oby zaprzeczeniem celu Spoleczno—gospodarczego jaki
przysSwieca art. 73 § 2 pr. rzecz. Zagadnieniem, co malezy rozumie¢ przez
»ZWyklg ceng”’, o ktorej mowa w art. 73 § 2 pr. rzecz., a ktéra ma uiscie
posiadacz wlascicielowi gruntu, zajal sie Sgd Najwyzszy w orzeczeniu
z dnia 23.VIII.1955 r. 1 CR 307/55 (OSN 1/56/26), w ktorym podkreslit,
ze nie chodzi tu o cene wlasciwg przy wywlaszczeniu nieruchomosei.

¢ Orzecz. S.N. z 29.X1.1957 r. 1 CR 952/57 — OSPiKA z 1958 r. poz. 192,
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