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nich doniostym ,,wyposazeniem” w kazdej pracy. Dlatego tez, jak sadze,
mamy pelne prawo zaliczaé¢ do ,,wybitnych” adwokatéw tych wszystkich,
ktorzy byli adwokatami, choéby owg wybitnos¢ zdobyli raczej poza dzia-
talnoscig adwokacks.

Krotkie wnioski

Nie mnozgc dalszych préb zblizenia sie do definicji pojecia ,,adwokat
polski”, musimy stwierdzi¢, ze ostre w sensie logicznym okreflenie tego
pojecia stwarza znaczne trudnosci, zwlaszcza gdy mamy uzy¢ tego pojecia
do rozpatrywania probleméw historycznych adwokatury. Najtatwiejsze,
formalne (na wpisie czy nominacji oparte) rozwigzywanie tej kwestii
nie zawsze jest mozliwe, a nigdy w gruncie rzeczy nie bedzie moglo
zadowoli¢.

Nie dysponujgc jednym i jednoznacznym sposobem oznaczenia tego
pojecia, musimy z koniecznosci postugiwa¢ sie jednoczesnie i subsydiarnie
kilku naraz kryteriami.

O znamieniu wiec ,,polskosci” adwokata powinien decydowaé stopien
zwigzania okre$lonego adwokata z polskim lub na terenie polskim wyko-
nywanym wymiarem sprawiedliwo$ci badz tez stopien zwiazania adwo-
kata ze sprawami polskimi lub interesami ludnoS$ci polskiej.

JAN SZACHULOWICZ

Nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej
przez matzonka na podstawie art. 231 k.c.

Opracowanie zajmuje si¢ realizacjq roszczemia z art. 231 k.c.
na tle matZenskich stosunkéw majgtkowych w odniesieniu do
nieruchomos$ci rolnych. Przedstawia stosunek art. 163 k.c. do art.
231 k.c.,, a mastepnie — zakres przedmiotu podlegajgcego wyku-
powi w stosunkach pomiedzy indywidualnymi rolnikami a Skar-
bem Panstwa i spéldzielniami produkcyjnymi. Poza tym zajmu-
je sie takze oceng warto$ci zabudowy i gruntu.

1. UWAGI WSTEPNE

Punktem wyjscia do rozwazan nad kwestig zwigzang z nabyciem wlas-
no$ci nieruchomosci rolnej w trybie okreSlonym w art. 231 k.. jest
uswiadomienie sobie, ze realizacja tego roszczenia przez wierzyciela —
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podobnie jak instytucja zasiedzenia — ma na celu ochrone interesu spo-
lecznego oraz interesu posiadacza. Powyzsze interesy sg ze sobag zbiezne
i wyrazajg sie w tym, ze rozcigganie zasady superficies solo cedit na kaz-
dy wypadek wzniesienia budowli na cudzej nieruchomosci jest niekiedy
polaczone z razagcym naruszeniem poczucia sprawiedliwosci. Ustawodaw-
ca, majgc powyzsze na uwadze, przewidzial dla okreslonych sytuacji
wzniesienia budynku skonkretyzowanej przeslankami przepisu art. 231
k.c. mozliwo$é nabycia zabudowanego gruntu — za odpowiednim wyna-
grodzeniem — przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze w razie
istnienia dysproporcji miedzy wartoScig budynku a wartoscig gruntu.

Z punktu widzenia spolecznego i ekonomicznego powyzsze rozwigza-
nie zostalo uznane za prawidlowe. Nie do pomyslenia jest bowiem, by
wznoszacy budowle na powierzchni lub pod powierzchnig cudzego grun-
tu i dzialajgcy w przekonaniu, ze nie narusza niczyich praw, przysparzat
korzysci majatkowej formalnemu wlascicielowi — bez zadnego tytulu
prawnego. Funkcja prawa w Polsce Ludowej, w szczegblnosci w odniesie-
niu do indywidualnych gospodarstw rolnych, polega gléwnie na ochro-
nie rzeczywistych stanéow faktycznych, z ktérymi wigze sie wzglad na
produkcje rolng, a nie stanéw czysto formalnych, wynikajgcych z prawa
wlasnosci wykonywanego w sposob sprzeczny ze spoteczno-gospodarezym
przeznaczeniem rzeczy. Ma to swoje oparcie w tym, ze wzniesienie bu-
dynku lub innego urzgdzenia na cudzym gruncie moze wchodzi¢ w gre
nie tylko przy przekroczeniu nieprawidlowo utrwalonej granicy, ale mie-
dzy innymi takze w braku zainteresowania gospodarowaniem ziemig na
obszarach nalezacych do oséb, przeciwko ktérym moze by¢ kierowane
roszczenie z art. 231 k.c. Nie muszg to byé¢ tylko wypadki, kiedy tytul
wladania ziemig byl wadliwy. Najczesciej bedg tu wystepowaé stany fak-
tyczne zwigzane z dziedziczeniem posiadania w przekonaniu, ze posiada-
nie opiera sie na tytule, ktérego w rozumieniu prawa w ogole nigdy nie
bylo, jak np. w stosunkach wynikajgcych z wdziecznoSci za opieke nad
wlascicielem albo z rzekomego spadkobrania czy zapisu. Nieskorzystanie
przez wlascicieli czy ich nastepcow prawnych we wlasciwym czasie
z przystugujacej im ochrony negatoryjnej (art. 222 § 2 k.c.), posesoryj-
nej (art. 344 k.c.) czy szczegélnej posesoryjno-zabezpieczajacej (art. 347
k.c.) pocigga za sobg sui generis sankcje w stosunku do wlasciciela przez
rcalizacje przepisu art. 231 k.c.

Przedstawienie rozwazan na temat kolejnych przestanek przepisu art.
231 k.c. nie wydaje sie uzasadnione. Operowanie nimi bedzie si¢ opierac¢
na zalozeniu, ze sg to na ogdt pojecia znane. Wywodom natomiast beda
poddane tylko kwestie wigzace sie z realizacjg uprawnien wynikajacych
z art. 231 k.c. na tle malzenskich stosunkéw majatkowych w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych.

W tak ograniczonym zakresie, zdeterminowanym profilem catosci opra-
cowania, tez moze sie wyltoni¢ wiele spornych i doniostych problemow.

2. NABYCIE GRUNTU W MALZENSKICH STOSUNKACH MAJATKOWYCH

Przystepujgc do wywoddw na ten temat, nalezy stwierdzi¢, ze prak-
tycznie ewentualno$é stosowania przepisu art. 231 k.c. moze zachodzi¢
w nastepujgcych stanach faktycznych:
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1) gdy grunt zabudowany stanowi wlasnosé osoby trzeciej, a oboje
malzonkowie sg samoistnymi posiadaczami lgcznymi i réwniez obo-
je wznoszg budowle ze $rodkéw pochodzacych z dorobku;

2) gdy grunt zabudowany stanowi wlasnos$¢ osoby trzeciej, a tylko
jeden z malzonkéw jest posiadaczem samoistnym i on to wiasnie
ze $rodkoéw pochodzacych z majgtku odrebnego wzniost budowle;

3) gdy grunt stanowi wlasno$¢ osoby trzeciej, a zabudowy dokonali
wspolnie malzonkowie pozostajacy w rozdzielno$ci majgtkowej;

4) gdy jeden z malzonkéw dokonal zabudowy — za érodki pochodzace
z majgtku odrebnego — na gruncie nalezacym do wsp6lnosci usta-
wowej;

§) gdy jeden z maltzonkéw dokonal zabudowy — za $rodki pochodzgce
z majatku odrebnego — na gruncie nalezgcym do majatku odreb-
nego drugiego malzonka.

W pierwszej sytuacji uprawnienie do wykupu nieruchomosci bedzie
wchodzi¢ do majatku dorobkowego, gdyz jednocze$nie zachodzg prze-
stanki z art. 32 § 1 k.r.o. i z art. 231 k.c. Bedzie to bezsporny przyklad
wykupu na zasadach wspo6lnosci ustawowej. Oboje bowiem matzonkowie
znajdujag sie w pozycji niepodzielnego wierzyciela uprawnionego do rea-
izacji roszezenia. Dla nabycia na tych zasadach nie muszg byé¢ spelnione
jednocze$nie wszystkie przestanki z art. 231 k.c. po stronie obojga mal-
zonkéw, nie muszg tez one wystepowaé w czasie trwania malzenstwa.
Wystarczy, gdy w posiadanie samoistne wszed! tylko jeden z malzonkéw
w dobrej wierze, zanim powstala wspo6lno$é ustawowa, albowiem posia-
danie samoistne, aczkolwiek ma warto$¢ majgtkows, stanowi z reguty
sposéb nieodplatnego nabycia wladztwa, gdyz z reguly nastepuje ono bez
podstawy prawnej badz w nastepstwie spadkobrania lub uméw zobowig-
zaniowych nie !gczacych sie z odptatnoscig. Dlatego posiadanie takie nie
moze by¢ przedmiotem jakichkolwiek rozliczen pienieznych miedzy mal-
zonkami. Wskutek powstania wspélnosci matzonek wchodzi w uprawnie-
nia drugiego malzonka w zakresie samoistnego posiadania w dobrej wie-
rze. Powstanie tej wspo6lnosci powoduje automatyczne przeksztalcenie sie
tego posiadania w samoistne wspélposiadanie 1gczne obojga malzonkow
w dobrej wierze. Uzasadnienie tej tezy ma swoje oparcie w nastepujgcym
rozumowaniu:

W zasadzie kazdy skutek prawny najdalej idgcy, przywiazany do fak-
tycznego wladztwa a powstaly w czasie wspolnosci, wechodzi w skiad do-
rcbku. Dlatego dopuszczalne jest rowniez, by omawiany skutek, zwigza-
ny z samym podmiotowym przeksztatceniem sie posiadania, réwniez wcho-
dzil do dorobku. Skoro w rozumieniu art. 32 § 1 k.r.o. wladztwo faktycz-
ne jednego z matzonkoéw moze by¢ przestankg nabycia prawa podmioto-
wego dla obojga, to nie ma zadnych racji logicznych, aby weczesniej nie
moglo nastapi¢ przeksztalcenie posiadania jednego z nich na samoistne
posiadanie lgczne, tj. obojga malzonkéw. Przy takim rozumowaniu czyn-
nik woli malzonka w procesie tego przeksztalcania moze sie ckazaé zbed-
ny, jak rowniez bezprzedmiotowa wydaje sie w takim wypadku teore-
tyczna dopuszczalnosé przyjecia, ze jeden z nich moze sie znajdowaé w
pozycji samoistnego posiadacza, a drugi w pozycji zarzgdcy w zakresie
faktycznego wladztwa nad rzeczg. Przeksztalcenie takie w zasadzie nie
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ma znaczenia dla nabycia wlasnosci rzeczy na podstawie art. 231 k.c., po-
dobnie jak nie ma tu znaczenia takze okolicznos¢, ktéry z matzonkéw do-
konuje zabudowy. Istotne jest, aby zabudowy dokonano z majatku wsp6l-
nego oraz aby realizacja tego roszczenia nastgpila w czasie trwania wspol-
nosci majgtkowej.

Inna natomiast jest sytuacja, gdy malzonkowie niepodzielnie nabedg
roszczenie o wykup w czasie trwania malzenstwa, ale go nie zrealizuja.
Po ustaniu malzenstwa, do dorobku bedzie naleze¢ samo roszczenie o wy-
kup nieruchomosci, warto$¢ za$ nakladéw beda stanowié¢ przedmiot osob-
nego rozstrzygniecia .

Stan faktyczny opisany wyzej pod pkt 2, mozliwy do pomyslenia przy
zalozeniu pozostawania malzonkéw w dlugoletniej separacji i zupelnej
rozdzielnosci gospodarczej, nie moze stwarza¢ zasad odmiennych od re-
gul wymienionych w przepisie art. 32 § 1 k.r.o. Mimo bowiem faktycz-
nej rozdzielnosci malzonkéw utrzymana jest nadal wsp6lnosé ustawowa
i dopoki ona trwa, zabudowana nieruchomos$¢ — przy jednoczesnym spel-
nieniu sie przestanek z art. 32 § 1 k.r.o. — stanie sie przedmiotem dorobku
niezaleznie od tego, ze tylko malzonek dokonujacy zabudowy byl posia-
daczem samoistnym w dobrej wierze i ze tylko on z wlasnych $rodkéw
pochodzgeych z majatku odrebnego pokry! koszty budowy. Brak pod-
staw do przyjecia tutaj wspolnego wladztwa nad gruntem przez mal-
zonkow, jak réowniez wspolnego prowadzenia budowy niczego jeszcze nie
przesadza, a to ze wzgledu na tre$¢ przepiséw art. 311 32 § 1 k.r.o.

Jesli powstanie juz samo roszeczenie, jak réwniez jezeli — w wyniku
jego realizacji — nabycie gruntu nastapi w czasie nawet formalnego
trwania wspolnosci majatkowej, beda one zaliczone do dorobku.

Aby ustrzec sig¢ przed takimi skutkami, mozna przyja¢é — biorge pod
uwage dlugoletnig separacje — ze zachodza wazne powody w rozumie-
niu art. 52 k.r.o. i dlatego, opierajac sie na tym przepisie, malzonek, kto-
ry dokonal zabudowy na cudzym gruncie, powinien wystapi¢ z powddz-
twem o zniesienie wspdlnosci majatkowej. Wedtug art. 52 § 2 k.r.o. wsp6l-
no$¢ majgtkowa ustaje z dniem oznaczonym w wyroku, ktory jg znosi.
Wyrok orzekajacy zniesienie wspélnosci moze wigc cofngé skutki z nim
zwigzane wstecz i tym samym zostang zabezpieczone interesy majgtkowe
malzonka dokonujacego zabudowy. W konsekwencji takiego unormowa-
nia roszczenie z art. 231 k.c. — niezaleznie od tego, czy zostalo zreali-
zowane, czy tez nie — bedzie zaliczone do majatku odrebnego.

Omawiajgc sytuacje wymieniong w kolejnosci na trzecim miejscu
(pkt 3) nalezy stwierdzi¢, iz nie da sie tu wylgczy¢ tego, zeby matzonko-
wie pozostajgcy w rozdzielnosci majatkowej, nie mogli wejsé — na pod-
stawie porozumienia miedzy sobg — w posiadanie cudzej nieruchomosci
w dobrej wierze i wznie$¢ na niej budynki. Porozumienie migdzy samy-
mi malzonkami moze byé — oczywiscie — poprzedzone porozumieniem
z wlascicielem gruntu. Matzonkowie zyjacv w rozdzielno$ci majgtkowej
mogg mie¢ wspélny interes w zawarciu takiego porozumienia. Porozu-
mienie to nie musi mie¢ w obu podanych wyzej przykladach okreslonej
formy czy tez byé wyrazone w sposoéb oczywisty. Wystarczy catkowicie,
jezeli z okolicznosci faktycznych bedzie wynikaé, iz wlasciciel gruntu

! Por. S. Breyer: Glosa do orzecz. SN z dnia 18.1I1.1968 r. III CZP 15/68, OSPiKA 1969,
poz. 90, s. 182—183.

2 — Palestra
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wyrazil zgode na jego objecie i nie przeciwstawia sie posiadaczom w spo-
sobie wykonywania przez nich tresci wladztwa faktycznego, a niezaleznie
od tego beda istnialy dodatkowo obiektywne podstawy do przekonania,
ze wilasciciel nieformalnie zrezygnowal z nieruchomosci badz jej czesci
na rzecz obojga malzonkow. Istnienie rozdzielnosci majgtkowej po stronie
tych ostatnich moze jedynie przesgdzaé o tym, ze malzonkowie beda trak-
towani jako wspoélposiadacze. O porozumieniu malzonkéw, ze pragng
wspoélnie wznie$¢ budynek, mogg decydowaé okolicznosci faktyczne zwig-
zane ze wznoszeniem budowli. Decydujgce znaczenie moze mieé w takich
wypadkach wspolna osobista praca malzonkéw i jej rozmiary, tresé zez-
wolenia wladz budowlanych, a takze ponoszenie wydatkéw na zakup ma-
terialéw i wchodzenie w stosunki prawne z wykonawcami.

Istnienie takich jak wyzej okolicznosci bedzie przesadzaé o wznie-
sieniu zabudowy przez wspoéiposiadaczy, a stosunki miedzy malzonkami
uksztaltujg sie na zasadzie wspoéluprawnienia do zwrotu nakladéw poczy-
nionych na cudzy grunt w dobrej wierze. W takich warunkach matzon-
kom bedg przystugiwaé uprawnienia z art. 231 § 1 k.c., a rowniez wzgle-
dem nich wlascicielowi nieruchomosci na podstawie art. 231 § 2 k.c,
jezeli wartos¢é budowy bedzie znacznie przekraczaé warto$é zabudowane-
go gruntu. W razie zarysowania sie rozbieznosci miedzy maltzonkami-
wspolwierzycielami co do wykonania uprawnienia zmierzajacego do na-
bycia nieruchomosci, mogg one by¢ rozstrzygniete przez analogiczne za-
stosowanie przepiséw art. 199 i 202 k.c. Poglad taki byt juz wypowiadany
w piSmiennictwie * i — jako trafny — nalezy go podzieli¢.

W innych stanach faktycznych, w ktérych zgoda wlasciciela nie wcho-
dzi w rachube, sg do przewidzenia pewne komplikacje, zwlaszcza wow-
czas, gdy po stronie jednego z malzonkéw bedzie zachodzié zla wiara.
Posiadanie w dobrej wierze przez jednego z nich i automatyzm w tym za-
kresie po stronie drugiego matzonka jest mozliwy do przyjecia tylko w
ustroju wspolnosci majgtkowej, gdzie w rdwnej mierze wystepuje uczu-
ciowe, gospodarcze i celowosSciowe zespolenie rodziny, a czego nie mozna
przypisa¢ malzonkom przy istnieniu rozdzielnosci.

Realizacja roszezenia z art. 231 k.c. przez obu malzonkéw polegaé be-
dzie w takich wypadkach na uzyskaniu wspolwlasnosci zabudowanego
gruntu w czeSciach w zasadzie réwnych, aczkolwiek nie mozna wylgczyé
ewentualnosci, ze udzialy we wspétwlasnosci mogg sie ksztaltowaé od-
miennie w stosunku do kazdego z nich stosownie do stopnia ich zaanga-
zowania w ponoszeniu kosztéw budowy. Mozliwosci natomiast skutecz-
nego podniesienia zarzutu wylaczajgcego realizacje roszczenia z art. 231
k.c. w stosunku do jednego z takich wspélposiadaczy daje uprawnienie do
wykupu temu z nich, ktéry byl w dobrej wierze. Bedzie on mianowicie
uprawniony do wykupu nieruchomosci wtedy, gdy jego udzial w budyn-
ku bedzie znacznie przekraczaé wartos¢ zabudowanego gruntu. W wy-
padku takim realizacja roszczenia z art. 231 § 1 k.c. przez jednego z mal-
zonkéw otworzy droge do poéZniejszych wzajemnych rozliczenn pieniez-
nych miedzy nimi na podstawie art. 226 § 2 k.c.; mozliwe jest takze, ze
malzonkowie na zasadzie dobrowolnego porozumienia uksztaltuja we wia-
sciwej formie wspoétwlasno$é ulamkows na nabytej nieruchomosei.

2 Por., A, Kubas: Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1872 r., 8. 47.
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Wreszcie moze nastgpi¢ uzyskanie wlasnosci calosci gruntu objetego
zabudowg przez jednego z malzonkéw na skutek pominiecia w postepowa-
niu sgdowym drugiego malzonka. Poniewaz w obowigzujgcym z reguly
ustroju wspélnosci ustawowej nie mialoby to, jak wywiedziono wyzej,
istotnego znaczenia, przeto w omawianej sytuacji omylka taka jest mozli-
wa, kwestia bowiem uprawnien drugiego malzonka nie jest przedmiotem
szczegbélnych zainteresowan sgdu. W wypadkach takich malzonkowi po-
minietemu przystuguje niewgtpliwie skarga o wznowienie postepowania
albo ewentualnie powo6dztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym, a w razie zrezygnowania z niepienieznych
$rodké6w ochrony — roszczenie pienigeine o zwrot nakladéw z art. 226
§ 1 k.c.

Watpliwo$ci moggce sie zrodzi¢ na tle sytuacji wymienionych wyzej
w punktach 4 i 5, a mianowicie czy przepis art. 231 § 1 k.c. ma zasto-
sowanie w stosunkach miedzy malzonkami z tytulu nakladéw z majatku
odrebnego na majatek wsp6lny i z majagtku odrebnego na majatek od-
rebny drugiego malzonka, byly przedmiotem rozstrzygniecia przez Sad
Najwyzszy w formie uchwaly *. W udzielonej odpowiedzi Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze norma art. 231 § 1 k.c. nie ma zastosowania w obu przyto-
czonych wypadkach, poniewaz do zastosowania przepisu tego artykulu
konieczne jest istnienie przeslanki samoistnego posiadania, spelnienie za$
jej jest niemozliwe ze wzgledu na istote wzajemnych stosunkéw panu-
jacych miedzy malzonkami. Drugi argument, jaki wynika z powyzszej
uchwaly, polega na tym, ze dla tego rodzaju przesunie¢ majgtkowych do-
konywajacych sie miedzy maltzonkami jest przewidziana norma szczegél-
na, jakg jest art. 45 kr.o., i ze tym samym wylgcza ona zastosowanie
przepisu ogélnego, jakim jest art. 231 k.c. W glosie do tego orzeczenia
autor jej uzupeinil rozwazania dotyczace zbiegu norm art. 231 k.c. i art.
45 k.r.o. akcentujac, ze art. 45 k.r.o., jako norma szczegélna, wyczerpu-
jaco reguluje roszczenia miedzy malzonkami z tytutu nakladéw i wydat-
kéw z majgtku wspdlnego na majgtek odrebny i odwrotnie i dlatego art.
231 k.c. nie moze mie¢ zastosowania. Argumenty uchwaly SN wraz z uwa-
gami do jej uzasadnienia zawartymi w glosie wyczerpujgco wyjasniajg
wysuniete watpliwosci.

Wszystkie omowione wyzej kolejno sytuacje mozna podzieli¢ na dwie
grupy. Kryterium podzialu wyprowadzone z przestanki samoistnego po-
siadania w dobrej wierze pozwala zaliczy¢ do pierwszej grupy wznosze-
nie budowli przez malzonkéw na cudzym gruncie bez wzgledu na mal-
zenski ustréj majatkowy. Dla tej grupy wypadkéw zawsze bedzie mozli-
we spelnienie sie przeslanek z art. 231 § 1 k.c. i tym samym dokonanie
wykupu nieruchomosci na zasadach badz dorobku, bgdz wspétwlasno-
$ci. Do drugiej grupy wypadkéw nalezg sytuacje, gdy jeden z malion-
kéw dokonal zabudowy z majatku odrebnego na gruncie nalezgcym do
wsp6lnosci ustawowej albo gdy jeden z malzonkéw dokonat zabudowy
na gruncie nalezagcym do majatku odrebnego drugiego matzonka. W tej
grupie wypadkoéw niemozliwe jest spelnienie sie podstawowej przestanki
z art. 231 § 1 k.c,, jaka jest samoistne posiadanie, a ponadto zachodzi tu
cgo rodzaju konkurencja norm, w ktérej wylaczne zastosowanie ma

3 TUchiwala /S:;du Najwyiszego z dnla 3.X.1969 r. III CZP 71/69, OSPiKA z. 9/1970, poz. 189
z glceg J. S. Pigtowsxicgo.
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przepis art. 45 k.r.o. Prawo rodzinne jest zespolem norm regulujgcym w
sposob samodzielny miedzy innymi réwniez stosunki majgtkowe matzon-
koéw. ZespOl tych norm nie jest w pelni systemem zamknietym, jezeli
tylko natura stosunkéw w nim uregulowanych zezwala na stosowanie
norm prawa cywilnego badZ przez wyrazne odestanie do nich, badz gdy
kodeks rodzinny nie przewiduje odmiennych regul od ogélnych zasad
prawa.

3. KRYTERIA OBSZAROWE PRZY STOSOWANIU ART. 231 KC,

Zwigzany z omawiang problematyka przedmiot dalszych rozwazan
dotyczy norm obszarowych, a mianowicie kwestii, czy nabycie na pod-
stawie art. 231 § 1 k.c. jest mozliwe mimo naruszenia norm obszarowych
okreslonych w art. 163 k.c. oraz czy dopuszczalne jest nabycie wiekszego
obszaru rolnego niz objety terminem dziatki w rozumieniu art. 231 k.c.

Wskutek uszczuplenia powierzchni gruntéw rolnych przez zastosowa-
nie przepisu art. 231 k.c. normy obszarowe okreslone w art. 163 k.c. nie
muszg byé zachowane. W tej kwestii wypowiedzial sie juz Sgd Najwyz-
czy * formulujac teze, ze przepisy o ograniczeniu podzialu gospodarstw
rolnych nie stojg na przeszkodzie podzialowi bedgcemu wynikiem wy-
dzielenia dzialki zajetej pod dokonang uprzednio zabudowe. Stanowisko
swoje wyprowadzil Sgd Najwyzszy z wykladni celowosciowej, a miano-
wicie z tego, ze interes spoleczno-gospodarczy zwigzany z zabudowa, je-
zeli prowadzi ona do powstania centrum zyciowego i gospodarczego, jest
nadrzedny w stosunku do interesu spoleczno-gospodarczego chronionego
przez przepisy o ograniczeniu podzialu gospodarstw rolnych. W glosie
za$ do tego orzeczenia zostal wypowiedziany poglad, ze Sgd Najwyzszy
zbednie uciekatl sie do wykladni celowosciowej, gdyz moglt to uczyni¢ w
sposoOb bardziej prosty siegajac, zdaniem glosatora, po argument, iz zwy-
kle obszar wydzielonej dzialki jest takich rozmiaréw, ze nie moze on
wplynaé na obliczanie norm, ktére obejmujg tylko uzytki rolne.

Nie sg to wszystkie argumenty, ktoére by calkowicie wyjasnialy oma-
wiang kwestie. Mozna by tu siegngé po dalsze, np. po argument, ze obo-
wigzujgce przepisy nie wprowadzajg wyraznego ograniczenia mozliwosci
nabycia wlasnosci w tym trybie ze wzgledéw obszarowych (z wviat-
kiem sytuacji okreslonej w art. 164 k.c.). Ponadto brak podstaw do tego,
zeby ograniczenia wynikajgce z art. 163 k.c. stosowa¢ w drodze analogii.

Dodatkowym argumentem przemawiajgcym za tg tezg jest uchylenie
art. 178 k.c. ustawg z dnia 26.X.1971 r., zmieniajgcg kodeks cywilny (Dz.
U. Nr 27, poz. 252). Przepis ten uniemozliwial nabycie przez zasiedzenie
czesci nieruchomosci rolnej, gdyby wedlug przepisow o ograniczeniu po-
dzialu gospodarstw rolnych zbycie tej czesci nie bylo dopuszczalne. Uchy-
lenie tego przepisu wskazuje wyraZznie na intencje ustawodawcy niesto-
sowania ograniczen norm obszarowych w szczegdélnych wypadkach naby-
cia wlasnosci. Nabycie wlasnosci nieruchomosei w trybie art. 231 k.c. jest
niewgtpliwie nabyciem szczegélnym.

4 Orzecz. Sgdu Najwyzszego z dnia 30.VIIL.1968 r. III CRN 197/68, OSPiKA 1969, poz. 159
2z glosg J. S. Pigtowskiego.
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W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego brak jest jednolitosci w zakresie
cbszarowych rozmiaréw zabudowanych dzialek objetych nabyciem. Je-
den kierunek opiera sie na waskiej wykladni pojecia dziatki®, ktéra swo-
imi rozmiarami w zasadzie obejmuje teren zajety pod budowe wraz z nie-
zbednym obejsSciem, pozwalajacym na korzystanie z budynku bez szcze-
golnych ucigzliwosci dla nabywey. U podstaw takiej koncepcji wyktadni
lezy rozumowanie, ze wykupienie dzialki w szerszym zakresie godzilo-
by zbyt dotkliwie w prawa wlasciciela.

Szersza wykladnia przedmiotu wykupu® opiera sie na zasadzie, ze
dziatka swoimi rozmiarami niekoniecznie powinna odpowiadaé norma-
tywom wynikajacym z przepiséw regulujacych podzial nieruchomosci
na terenie miast i osiedli. U podstaw drugiego kierunku lezy typowa kon-
cepcja kompromisowa, ktora z jednej strony hamuje mozliwosé naduzy-
cia uprawnien wierzyciela-samoistnego posiadacza, a z drugiej strony
nakazuje bra¢ pod uwage interes wlasciciela. Kierunek ten pragnie po-
godzi¢ konflikty obu stron na rozumnie wywazonym interesie spoteczno-
-gospodarczym. Koncepcja ta znalazla oparcie takze w pisSmiennictwie ”.
Wysunieto w nim praktyczny postulat, ktéry zapewnia jednolitos¢
orzecznictwa. Ma on polega¢ na tym, zeby przy okresleniu przedmioto-
wego zakresu wykupu nieruchomosci siega¢ do analogii z art. 151 k.e. w
stanach faktycznych okreslonych przepisem art. 231 § 1 i § 2 k.c. Postulat
ten wydaje sie stuszny w odniesieniu do dzialek, na ktérych wybudowa-
no domy mieszkalne. Natomiast nie wydaje sie rzecza przekonywajgcg,
zeby nawet szeroka wykladnia pojecia ,,dzialki” rozwigzywala w pelni
prawidlowo konflikty pomiedzy wlascicielem a posiadaczem przy zabu-
dowaniu gruntéw rolnych przez wzniesienie nie jednego budynku miesz-
kalnego, ale catego zespotu budynkdéw niezbednych do prowadzenia gos-
podarstwa rolnego. Calkiem mozliwe jest bowiem w takiej lub podobnej
sytuacji, ze warto$¢ zabudowy bedzie wielokrotnie przekracza¢ wartosé
calej nieruchomosci rolnej, a jej wilasciciel z réznych przyczyn obiektyw-
nych nie jest w stanie przezwyciezy¢ trudnosci, jakie sie wigzg z aktual-
nymi potrzebami inwestycyjnymi oraz produkcjg rolng. Po prostu nie
jest on w stanie poczyni¢ jakichkolwiek nakladéw inwestycyjnych na bu-
downictwo i tym samym dokonaé postepu w prawidlowej organizacji pro-
dukcji, natomiast ten, kto dokonal naktadéw, gwarantuje nalezyte wyko-
rzystanie $rodkéw produkcji. Otéz dla takiej sytuacji obie wymienione
wyzej koncepcje, reprezentowane w orzecznictwie i w teorii, sa niewy-
starczajace. Pierwsza z nich gléwnie akcentuje ochrone wtlasciciela, dru-
ga nakazuje szczegdlowo wywazyé interesy obu stron na gruncie dobrze
rozumianego interesu spoteczno-gospodarczego. Stosowanie jednej z nich
dla rozstrzygniecia konfliktu w opisanym wyzej przykladzie moze sig
okazaé godzacym w interes nie tylko samego posiadacza, ale réwniez w
interes spoteczny, zwiazany z daznoécig do ksztaltowania nowoczesnych
struktur rolnych na wsi. Dlatego tez konieczne wydaje sie preferowanie
intereséw samoistnych posiadaczy przed interesem wlascicieli, jezeli
z dzialalnoscig tych pierwszych wiaze sie perspektywa powiekszenia pro-

$ Por. orzecz. Sadu Najwyiszego z dnia 13.1.1961 r. I CR 979/60, OSN 1962, poz. 92.

¢ Por. orzecz. 8agdu Najwyiszego z dnia 20.X.1968 r. III CZP 75/68, PiP 1970, nr 2, s. 380.

7 Por. J. Ignatowicz: Glosa do orzecz. SN wymienionego wyzej w przypisie 6 oraz
A. Kubas: op. cit,, s. 6485,
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dukcji, wydajnos¢ pracy, zmniejszenia si¢ jej ucigzliwo$ci, a takze roz-
woéj specjalizacji i kooperacji produkcyjnej, stanowigcych dobry przy-
klad dla innych indywidualnych gospodarstw rolnych. Ten tak szeroko
rozumiany interes spoteczny dyktuje potrzebe rozluznienia dotychczaso-
wych zasad co do ustalenia zakresu wykupu nieruchomos$ci. Najszerzej
wyprowadzona w tym wzgledzie wykladnia bedzie mie¢ swoje oparcie
w tresci przepisu art. 231 § 1 k.c., albowiem nawiazuje on do celu zabu-
dowy. Nie nalezy jednak rozumie¢ go w ten sposob, ze jezeli cel zabudo-
wy byl zwigzany z produkcjg rolng, to uzasadnia on wylgcznie przenie-
sienie dzialki, ktora ze wzgledu na swoje przeznaczenie i obszar bedzie
kwalifikowana jako rolna.

Rozmiary przeniesienia wlasnosci powinny byé dostosowane do cha-
rakteru i rozmiaru zabudowy oraz jej przeznaczenia, tak aby spelniala
ona swoje cele produkcyjne. Chodzi po prostu o to, aby budynki, jako
stanowigce olbrzymi nakiad pieniezny, byly wykorzystane w peinych roz-
miarach, ktdére mozna wyliczyé po uwzglednieniu stosunku zaleznosci,
jaki sie ksztaltuje pomiedzy powierzchnia gruntu posiadang przez doko-
nywajacego zabudowy wierzyciela a rozmiarami zabudowan w konkret-
nych warunkach miejscowych. Takie postawienie problemu wymaga do-
datkowego ustosunkowania sie do kwestii, czy tak szeroko sformulowane
pojecie celu zabudowy odpowiada ratio legis art. 231 k.c., a nastepnie —
czy proponowana wykladnia nie jest rozwinieciem zaprezentowanej juz
szerzej wykladni pojecia dzialki podlegajacej wykupowi.

Stojgc na stanowisku klasycznego rozumienia prawa wtiasnosci — bez
wzgledu na to, co jest jej przedmiotem — nie da sie uzasadnié¢ propo:no-
wanego rozwigzania. Konieczne tu jest siegniecie do argumentu, ze cho-
dzi o zabudowe nieruchomosci rolnej, ktérej spoleczno-gospodarcze prze-
znaczeniec wykracza daleko poza interes wilasciciela i posiadacza®.

Korzystanie z wlasno$ci rolnej zgodnie ze wspomnianym interesem
oznacza, ze ma ona by¢ maksymalnie wykorzystana na cele intensywnej
produkcji rolnej. Osigganie zatem tego celu powinno stanowi¢ wlasciwe
kryterium rozluznienia dotychczasowych zasad co do zakresu wykupu
czesci nieruchomosci rolnej na zasadzie art. 231 k.c. Pewna wskazowka
w tej mierze jest agrarna polityka panstwa, wyrazajaca sie nawet w sank-
cji utraty wlasnosci. Tak wiec jezeli gospodarstwo rolne zostanie uznane
za opuszczone, to przejecie gospodarstwa rolnego na wlasno$¢ Panstwa
nastepuje bez odszkodowania w stanie wolnym od obciazen — z wyjat-
kiem stuzebnosci gruntowych, ktérych utrzymanie uznane zostanie :za
niezbedne °. Podobna utrata wlasnosci ma miejsce wtedy, gdy gospodar-

8 Por. J. Ignatowicz: Przemiany prawa wiasnoSci w §wietle przepisow kodeksu cy-
wilxego, ,,Studia Cywilistyczne”, t. XIII—XIV, Krakéw 1969, s. 74. Autor ten wyraza poglad,
ze wilasno$é indywidualnego gospodarstwa rolnego jest znacznie vgraniczona w ' poréwnaniu
z innego rodzaju prywatng wlasnoscig Srodkoéw produkcji, a to ze wzgledu na jej znaczenie
dla gospodarki narodowej. Charakterystyczny z tego punktu widzenia jest obowigzek pra-
widlowego prowadzenia gospodarstw rolnych.

9 Por. rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 15.VIIL.1961 r. w sprawie opuszczonych gos-
podarstw rolnych (Dz. U. Nr 39, poz. 198), wydane na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy z dnia
13.VIL.1957 r. o zmianie dekretu z dnia 18.IV.1955 r. o uwlaszczeniu i o uregulowaniu innych
spraw zwigzenych z reformg rolng i osadnictwem rolnym (Dz. U. z 1957 r.- Nr 39, poz. 174
iz 1969 r. Nr 32, poz. 61). : - .
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stwa rolne lub nieruchomoséci wchodzace w sklad takich gospodarstw
wykazujg niski poziom produkeji wskutek zaniedban *.

W teorii trafnie podkreslono!, ze sankcje za niewykorzystanie lub
nienalezyte wykorzystanie obowigzkéw wlasciciela mogg wystepowaé nie
tylko w prawie administracyjnym, ale réwniez w prawie cywilnym.
Wskazano takze, ze majg one byé¢ realizowane przez sgdy przy okazji
rozpoznawania roszczen windykacyjnych, negatoryjnych lub odszkodo-
wawczych. Jedng z takich sankecji moze byé¢, jak juz wspommiano, reali-
zacja przepisu art. 231 k.c. Moze ona opiera¢ sie na art. 5, 140 k.c,, a w
wypadku uzytkowania wieczystego — na art. 240 k.c.

Rodzi sie pytanie, czy proponowane wyzej rozwigzanie rozluZnienia
normy obszarowej zabudowanej dzialki o charakterze rolnym na cele
zwigzane z produkcjg rolng moze mieé¢ zastosowanie w sytuacji, gdy za-
budowany grunt stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa albo gdy znajduje sie
on w uzytkowaniu spotdzielni produkcyjnej.

Po spelnieniu sie przestanek z art. 231 § 1 k.c. posiadacz, ktéry
wznioést budowle na gruncie panstwowym, moze wprawdzie realizowaé
swoje roszczenie, ale juz z pewnymi ograniczeniami okre§lonymi w art.
231 § 3 k.c.,, a mianowicie albo moze on zgda¢ ustanowienia na czesci
zabudowanej nieruchomos$ci wieczystego uzytkowania, albo tez Skarb
Panstwa moze nabyé budynek lub inne urzgdzenie za cene odpowiadajgca
cdszkodowaniu w wypadku wywtlaszczenia.

Wieczyste uzytkowanie jako forma prawna wiladania gruntem ma w
zasadzie stuzy¢ do wykorzystania terenow panstwowych pod budowni-
ctwo mieszkaniowe, co jednak nie wylgcza mezliwosci ustanowienia go
tez na innych gruntach panstwowych (art. 232 § 1 k.c.). Jezeli zatem
nieruchomos$¢ ze wzgledu na swoéj charakter rolny i przeznaczenie be-
dzie podlega¢ dyspozycji, w tej formie prawnej, posiadacza-rolnika, ktd-
ry jg zabudowal, to temu ostatniemu bedzie przystlugiwa¢ roszczenie
o ustanowienie uzytkowania wieczystego w takich rozmiarach, w jakich
bedzie uzasadniony interes posiadacza i wlasciciela (mogg tu wiec dzialac
ie same kryteria, jakie wystepujg pomiedzy podmiotami bedgcymi oso-
bami fizycznymi).

W sytuacji odmlenneJ, a wiec gdy nieruchomos$ci rolne nie bedg mo-
gly by¢ przeniesione na rzecz posiadacza przez ustanowienie uzytkowa-
nia wieczystego, rozwigzanie prawne wynikajgce z faktu zabudowy pan-
stwowego gruntu rolnego moze nastapi¢ na podstawie ustawy z dnia 12.
I11.1958 r. o sprzedazy panstwowych nieruchomogsci rolnych oraz uporzad-
kowania niektérych spraw zwigzanych z przeprowadzeniem reformy rol-
nej i osadnictwa rolnego (Dz. U. Nr 17, poz. 71). Zakres przedmiotowy
dzialek w obu omawianych wypadkach bedzie przedmiotem oceny orga-
now administracji panstwowej dysponujacej nieruchomosciami panstwo-
wymi. Za podstawe decyzji musi tu byé¢ brany czynnik intensywnego i no-
woczesnego gospodarowania przez posiadacza przy jednoczesnym uwz-

10 Ustawa z dnia 24.1.1968 r. o przymusowym wykupie nieruchomosci wchodzacych w sktad
gospodarstw rolnych (Dz. U. Nr 3, poz. 14). Nie bez znaczenia dla wyjasnienia agrarnej po-
Mtyki panstwa jest takze ustawa z dnia 29.X.1971 r. o uregulowaniu wiasno$ci gospodarstw
rolnych (Dz. U. Nr 27, poz. 250).

11 Por. A. Stelmachowski: Wstep do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1969, s. 227
oraz tegoz autora Glosa do orzeczenia SN z dma 25.V1.1968 r. III CRN 159/68, OSPiKA 1970,
poz. 197.
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glednieniu kryterium celowosci lokalnej w kontekscie rozwoju produkeiji
i ogélnych warunkéw socjalnych wsi oraz miejsca polozenia zabudowa-
nej nieruchomosci.

Korzystanie przez Panstwo z wykupu budynku wzniesionego na jego
nieruchomosci przez rolnik6w-malzonkéw w warunkach okre$lonych w
art. 231 § 3 k.c., aczkolwiek nie da sie ono wylgczyé, praktycznie wyda-
je sie malo prawdopodobne, a to ze wzgledu na ogb6lnospoteczne cele
zwigzane z zapewnieniem prawidlowej wydajnosci ziemi i zwigzanej z nig
produkcji, jezeli dokonujgcy zabudowy wykaza, ze ich dziatalno$é gos-
podarcza stanowi czynng realizacje agrarnej polityki Panstwa.

Przy spelnieniu sie przestanek z art. 231 § 1 k.c., gdy grunt zabudowa-
ny bedzie sie znajdowaé formalnie we wiladaniu spoéldzielni produkcyjnej,
mogsg zachodzi¢ trzy odrebne sytuacje uzaleznione od tego, kto jest wlas-
cicielem zabudowanej nieruchomosci, gdyz roszczenie z tego przepisu jest
skierowane przeciwko wlascicielowi.

Jezeli tym wlascicielem bedzie spoéidzielnia produkcyjna, to na niej
bedzie spoczywaé obowigzek przeniesienia wlasnosci zabudowanej dzial-
ki. W wypadku gdy przystuguje jej uzytkowanie gruntéw czltonkowskich,
roszczenie powinno byé skierowane przeciwko wlascicielowi wktadu
gruntowego.

Uzytkowanie przez spoéldzielnie gruntéw panstwowych uzasadnia re-
alizacje roszczenia na podstawie art. 231 § 3 k.c. albo na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 12.II1.1958 r. o sprzedazy panstwowych nieru-
chomomosci rolnych (Dz. U. Nr 17, poz. 71), albo wreszcie na podstawie
art. 2 ustawy z dnia 24.1.1968 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. Nr
3, poz. 13). Réwniez i w tej sytuacji zakres powierzchniowy nierucho-
mosci podlegajgcej przeniesieniu na rzecz os6b, ktére dokonaly zabudo-
wy, nie powinien byé krepowany podmiotowym ukladem wiasnoscio-
wym, zwlaszcza gdy w ramach ukladu istnieje mozliwo$¢ zastosowania
réznych form prawnych.

Ograniczenia dysponowania czesciami nieruchomos$ci w granicach oma-
wianej normy (co stosunkach wladania gruntami rolnymi nalezy do
rzadkosci), jak rowmiez przepiséw szczegdlnych, ktére wchodzg w gre
przy spelnieniu sie przestanek z art. 231 k.c,, powinny ustagpi¢ miejsca
prawidlowo pojetym zasadom gospodarowania.

Proponowana wykladnia ma wiec swoje samodzielne uzasadnienie
oparte na przedmiocie wiasnosci rolniczej oraz jej spoteczno-gospodarczej
funkcji. Dlatego tez nie moze ona stanowié¢ rozwiniecia szerszej wykladni
pojecia dziatki podlegajacej wykupowi, uksztaltowanej na przedmiocie
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkalne.

4, WYCENA NABYWANEGO GRUNTU

Doniosle znaczenie dla omawianego tu problemu ma réwniez chwila
oceny wartosci budowli i gruntu. Wartosci te ciagle ulegaja wahaniom
w zaleznoéci od popytu i podazy na materialy budowlane, a to ze wzgledu
na wzrost kosztow robocizny i zainteresowania indywidualnym wtlada-
niem ziemia. Dotychczasowa praktyka przy poréwnywaniu tych dwéch
wartosci karzystniej wypada dla wartodci nakladéw. Dlatego wyjSciowy
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moment do wyliczenia znacznego przekroczenia wartosci dziatki warto$-
cig zabudowy jest dosé istotny, jesli sie nawet przyjmie, ze realizacja
uprawnien z art. 231 k.c. przystuguje posiadaczowi i wlascicielowi. Jed-
nolito§¢é rozwigzania tej kwestii dyktuje potrzebe oceny warto$ci budowli
i gruntu w chwili dochodzenia roszczenia przez kazdego z uprawnionych.
Obliczanie tych wartosci z braku przepiséw szczegélnych uzasadnia sto-
sowanie cen wolnorynkowych. Ceny te sg stocsowane w praktyce i stano-
wia bardzo pozyteczny srodek lagodzenia sprzeczno$ci intereséw posiada-
czy i wlascicieli, gdy w obrocie ziemig podaz jest wieksza od popytu, co

z kolei nie pozostaJe bez wplywu na wydzielenie obszaru dz1a}k1 zabudo-
wanej przy realizacji uprawnien z art. 231 k.c.

W tym wzgledzie wypowiedzial sie Sgd Najwyzszy ** wyjasniajgc, ze
przez sformulowanie ,cena zwykla’ uzyte w art. 73 § 2 pr. rzecz. nalezy
rozumie¢ ceny przecietne, zwykle, normalnie stosowane w wolnym obh-
rocie.

Kierunek orzecznictwa, opierajac si¢ na powyzsagm okresleniu ceny,
wskazywal na konieczno$é¢ przeciwdziatania tendencjom do stosowania cen
wolnorynkowych o charakterze spekulacyjnym.

Praktyka, jaka sie uksztaltowala na bazie przepisu art. 73 § 2 pr.
rzecz., jest kontynuowana pod rzagdem kodeksu cywilnego przy stosowa-
niu art. 231 k.c. mimo odmiennych jego ujeé¢ normatywnych w poréwna-
niu z poprzednio obowigzujgcym stanem.

Odmienny poglad w tej materii reprezentuje S. Breyer *, ktory zaj-
muje stanowisko, ze przepis art. 73 § 2 pr. rzecz. mial inng tres¢ niz art.
231 § 1 k.c. Obecnie obowigzujacy przepis mie zawiera sformulowania
o cenie ani o wykupie, lecz operuje pojeciem odpowiedniego wynagro-
dzenia . Przy takim ujeciu tre$ci przepisu odpowiednie wynagrodzenie
moze nawet mie¢ charakter symboliczny.

Poglad ten nie wydaje si¢ przekonywajgcy. Ceny lub wynagrodzeme
nalezg do kategorii ekonomicznych. Przez cene zWykla czy rzeczywista
rozumie sie warto$¢ przedmiotu $cisle okreslong na podstawie przepisow
lub umowy stron z uwzglednieniem kryteriow zdolnoéci podazy i popytu
w konkretnych warunkach ekonomicznych.

Natomiast operowanie pojeciem odpowiedniego wynagrodzenia ozna-
cza oderwanie sie od elementu ceny, odzwierciedlajgcej w zasadzie spo-
leczny naklad pracy, przez co nalezy rozumieé, ze zaplata powinna by¢
okres$lona z uwzglednieniem réznych czynnikéw, a nie tylko wartosci
przedmiotu. Przykladowo mozna tu wymieni¢ powierzchnie dziatki: im
jest ona wieksza, tym tansza, nie bez znaczenia jest tez konfiguracja, jej
polozenie w zaleznosci od miejsca i ujemnego wplywu sgsiednich nie-
ruchomosci. Dlatego wynagrodzenie jest szersze od pojecia ceny i tym
samym elastyczniejsze, co moze prowadzi¢ do wniosku, ze niekoniecznie
moze ono mie¢ charakter symboliczny. W okreslonych sytuacjach tak
rozumiane wynagrodzenie moze odbiega¢ od zwyklej ceny, i to zaréwno
w doét jak i wzwyz.

12 Orzecz. Sqdu Najwyiszego z dnia 16.II1.1962 r. 3 CR 855/61, OSPiKA 1963, poz. 235.
13 Por. S. Breyer: Przeniesienie wlasno§ci nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 203.



