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Projekt — jak podnosi si¢ w jego uzasadnieniu — daje wyraz stanowisku, ze
zjawiska bojki i pobicia nie tracg swej aktualno$ci i ze nowy kodeks powinien
zawieraé przepisy pozwalajgce na stanowczg walke z tym zjawiskiem. Ocena tych
przepiséw, a w szczegblnoSci art. 164 § 1 pozwala zywié nadzieje, ze postulat ten
bedzie spelniony, przy czym nie wydaje sie, by projektowany nowy przepis mégt
spowodowaé nadmierng penalizacje. Wprowadzone w nim kryterium bezposred-
niego narazenia na niebezpieczenstwo utraty zycia lub ciezkiego uszkodzenia cjala,
a wigc na bardzo powazne niebezpieczenstwo, pozwoli na rozsadne rozgraniczenie
béjek karalnych od niekaralnych. Nie zachodzi wiec obawa penalizacji kazde}
boéjki.

PYTAVIA | ODPOWIEDZI PRAWNE

PYTANIE:

¢

Jak nalezy obliczyé sodpowiednie wynagrodzenie”
okreSlone w art. 231 § 1 k.e. w sytuacji, gdy samoistny
posiadacz gruntu w dobrej wierze zabudowal grunt, kté-
ry mu wlaéciciel wydzielit w wyniku uregulowania spla-
ty spadkowej w wysoko§ci 306 rubli, zasgdzonej wyrokiem
sgdu z roku 1919,

Zaznaczyé nalezy, ze w warunkach miejscowych splata
w wysoko§ci 306 rubli réwnata sie wspoélczeSnie cenie
jednego morga, czyli 5600 me ziemi, a dziatka, o ktérej
przeniesienie (wlasnoéci) pow6éd wnosi w sprawie niniej-
szej, ma okolo 1500 m2

Zaznaczyé nadto nalezy, ze oczywiScie nie mozna sie
powolywaé na zasiedzenie.

ODPOWIEDZ:

W odpowiedzi swej ustosunkuje sie najpierw do zagadnienia prawnego beda-
cego przedmiotem pytania, a dopiero potem do sytuacji prawnej, na ktérej tle
zostalo postawione powyzsze pytanie.

1. Art. 231 § 1 k.c. mbéwi o roszezeniu samoistnego posiadacza w dobrej wie-
rze, ktéry wzniést budynek lub inne urzadzenie o warto$ci przenoszacej znacznie
warto$é zajetej na ten cel dzialki, o przeniesienie na niego jej wlasnosci za ,,0d-
powiednim wynagrodzeniem”, Jest to unormowanie ustawowe, réinigce sie od
brzmienia art. 73 § 2 pr. rzecz. z 1946 r., bo w tym ostatnim artykule — przy po-
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dobnej hipotezie — mowa jest o roszczeniu o przeniesienie wilasno$ci ,za zaplata
zwyklej ceny”, co kojarzy sie ze sprzedaia.

Zwrot o ,,odpowiednim wynagrodzeniu” wskazuje na to, ze przy jego ustalaniu
sad nie jest zwigzany wartoScig dzialki w chwili wznoszenia budynku lub przy
realizowaniu roszczenia o przeniesienie jej wlasnoSci ani tez istnieniem ewentu-
alnych zobowigzan miedzy wlascicielem a posiadaczem, ktéry wznibést budynek
lub jego nastepcg prawnym. Istotny jest tutaj przede wszystkim uszczerbek ma-
jatkowy, ktérego — w zwigzku z budowg na jego gruncie — doznal wlasciciel,
uszczerbek za$§ ten nalezy okre$li¢ przy uwzglednieniu wszelkich okoliczno$ci zwig-
zanych ze sprawag (a wiec miedzy innymi takze i dotyczgcych wartoSci dzialki
itp.), jednakze wszystko to w ramach zasad wsp6lzycia spolecznego w PRL i tym
samym zgodnie z ogblnymi zasadami stuszno$ci. W okre§lonych zatem warunkach,
wystepujgcych, jak sadze, réwniez w sprawie, ktérej dotyczy pytanie prawne,
wynagrodzenie to moze mieé charakter czysto symboliczny.’

Na marginesie podaje, ze problematyke art. 231 k.c. oméwilem szerzej w mojej
pracy pt. ,,Przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci” (Warszawa 1966, str. 156 i nast.).

2. Naszkicowany jednak przez autora pytania stan faktyczny nasuwa watpli-
wosci, czy stan prawny, o ktéry chodzi w sprawie, moze byé w caloSci uporzadko-
wany przez realizacje roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Roszczenie to obejmuje bo-
wiem tylko teren pod samym budynkiem czy innymi urzadzeniami, wraz z placem
w najblizszym otoczeniu potrzebnym do korzystania z budynku lub urzgdzen.
W danym wypadku za$§ dziatka, na ktorej stoi budynek, ma 1.500 m2, przekracza
zatem swymi rozmiarami obszar dzialek budowlanych. Na przykiad ogréd przy
domu w zasadzie nie moze byé przedmiotem roszczenia z art. 231 § 1 k.c.,, choéby
posadzone tam drzewa lub inne ro§liny przewyzszaly warto§é gruntu. Tak miano-
wicie wyjasnit Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 12.1.1961 r. 1 CR 979/60 (OSN 1962
z. III, poz. 92), odnoszacym sie wprawdzie do art. 73 § 2 pr. rzecz., ale majacym
swoj walor réwniez pod rzadem art. 231 § 1 k.c.

W tym stanie rzeczy naleiy sie liczyé z tym, ze tylko cze5¢ owej dziatki za-
jeta pod budynki moze byé przewlaszczona na podstawie art. 231 k.., a dla upo-
rzadkowania stanu prawnego reszty dzialki, je§li sprawa jest sporna, naleiy szu-
kaé innej drogi. Nasuwa si¢ tutaj przede wszystkim stwierdzenie zasiedzenia.

Autor pytania zastrzega sig, ze w sprawie tej ,oczywiicie” nie mozna sie po-
wolywaé na zasiedzenie. Nie jest to dostatecznie zrozumiate. Dziatka zostala wy-
dzielona przez wlaciciela w wyniku uregulowania splaty spadkowej rodzinnej
zasgdzonej w 1919 r. (w rublach?). Nie jest podane, kiedy to wydzielenie nasta-
pilo. Jezeli jednak nie ma zastosowania przepis art. XLIV przep. wpr. k.c. co do
dziatania ograniczenia z art. 178 k.. przy zasiedzeniu kofczacym sie po dniu
5.VIL1965 r. albo nie maja zastosowania inne przepisy szczegélne przewidujace
przedluzenie biegu zasiedzenia lub wylaczajacego ten sposéb nabycia wlasnosci —
to przypuszczalne w danym wypadku zasiedzenie juz nastapilo na podstawie art.
2262 kod. Nap. w zwigzku z art. XXXIII § 2 przep. wpr. pr. rz. i ks.w. z 1964 r.
lub art. 50 pr. rz. z 1946 r. w zwiazku z art. XLI § 2 przep. wpr. k.c. albo tez
na podstawie innej kombinacji tych przepiséw.
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