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dostatecznie wyjaśnione. W szczególności procesowa rola biegłych ciągle 
nastręcza trudności, gdyż w orzecznictwie obserwuje się dominację tego 
dowodu.

Adwokaci postulowali ogłoszenie w „Palestrze” całego projektu ko
deksu karnego, gdyż mimo wieloletniej dyskusji środowiskowej jest on 
im nie znany. Koledzy chcieliby podjąć dyskusję nad projektem, a przy
najm niej zapoznać się z nim oraz utrwalić sobie pewne założenia i nowe 
sformułowania po to, by po jego uchwaleniu móc od razu przystąpić do 
pracy z niezbędrią sumą wiadomości.

Podnoszono, że w ostatnich publikacjach prasowych zaczynają się 
znowu przejawiać akcenty świadczące o nieznajomości roli i funkcji 
adwokatury. Istnieje pilna konieczność podjęcia szerszej kompanii p ra
sowej, która by ukazała adwokata we właściwym świetle jako współ
czynnika w ym iaru sprawiedliwości. Postulowano, czy by nie omawiać — 
przynajmniej okresowo — orzecznictwa, i to orzecznictwa nie Sądu 
Najwyższego, ale przede wszystkim sądów wojewódzkich, gdyż z reguły 
właśnie to orzecznictwo kształtuje praktykę sądów powiatowych.

Koledzy wskazywali w dyskusji, że chwilami odczuwają brak infor
macji kierunkowej w kwestiach polityki karnej realizowanej przez Mini
sterstwo Sprawiedliwości. O ile informacja taka w stosunku do organów 
samorządowych adwokatury jest obszernie podawana na łamach „Pa- 
lestry”, to w stosunku do prac Ministerstwa Sprawiedliwości oraz Gene
ralnej P rokuratury  brak jest jej na łamach „Palestry” .

Życzliwa wymiana poglądów i przebijająca z dyskusji troska o lo
sy adwokatury stanowią cenny przyczynek do dalszych prac redakcji. 
Wypada podziękować kolegom z Kutna za ich uwagi i postulaty.

ALOJZY POLICIŃSKI

Z  problematyki prawnej budynków wzniesionych 
na cudzym gruncie

§ 1. Uwagi ogólne

Kodeks cyw ilny hołduje zasadzie superficies solo ced.it, co oznacza, że w  zasa
dzie budynki w zniesione na danym  gruncie dzielą jego Josy p raw ne bez względu 
na to, z czyjego m ateria łu  i przez kogo zostały w zniesione (por. art. 48 k.c.). N ie 
m ożna w ięc przenieść w łasności g run tu  bez jednoczesnego przeniesienia w łasności 
połączonego z nim  budynku i odw rotnie (art. 47 § 1 k.c.): jeżeli ktoś pr-zenosi 
w łasność budynku, to m usi zarazem  przenieść w łasność gruntu , na k tórym  ten  bu 
dynek jest w zniesiony.

Zasada ta  doznaje jednak  w  obow iązującym  praw ie cyw ilnym  licznych ogran i-
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czeń. O graniczenia te  bądź dotyczą pew nych stanów  praw nych, k tóre pow stały 
w  czasie obow iązyw ania przepisów  dotychczasowych i k tóre w edług tych przep i
sów należy oceniać, bądź też są one w ynikiem  obowiązujących przepisów  szcze
gólnych. Kodeks cywilny w  art. X X X V III przep. w pr. k.c. zaw iera zasadę, że
p raw a  rzeczowe istn iejące w  chwili w ejścia w  życie kodeksu cywilnego pozostają
w zasadzie w  mocy. W myśl art. XL przep. w pr. k.c. treść  p raw  rzeczowych, k tó 
rych  pow stanie po chw ili w ejścia w  życie kodeksu nie jest możliwe, lecz które
pozostają nadal w  mocy, podlegają przepisom  dotychczasowym.

Jeżeli w ięc dotychczasowe praw o dopuszczało, żeby w łaścicielem  budynku m o
g ła  być osoba nie będąca jednocześnie w łaścicielem  gruntu , na k tórym  budynek 
ten  był wzniesiony, to ta k  ukształtow ana własność nadal pozostaje w  swej dotych
czasow ej treśc i i podlega przepisom  dotychczasowym, m im o że przepisy obowią
zującego kodeksu cywilnego nie dopuszczają do pow stania tak ie j sytuacji.

D rugą grupę w yjątków  od zasady superficies solo ced.it w prow adza art. 46 § 1 
k.c. W edług tego artyku łu  budynki trw ale  z grun tem  zw iązane lub części takich  
“budynków  są odrębnym i nieruchom ościam i, jeżeli na mocy przepisów  szczegól
nych stanow ią one odrębny od grun tu  przedm iot w łasności (np. art. 235 § 1 k.c.).

§ 2. Budowle prowizoryczne

W edług art. 48 k.c. i art. 47 § 3 k.c. budynki trw ale  z g run tem  związane, lecz 
połączone z nim  ty lko  do przem ijającego użytku, nie stanow ią jego części sk ła 
dowych. Zgodnie z powszechnie przyjętym  poglądem  określenie „przem ijający uży
te k ” (dawniej w art. 7 pr. rzecz.: „chwilowy”) nie oznacza użytku krótkotrw ałego, 
chwilowego. Może on być naw et bardzo długi, byleby ty lko z okoliczności w yn i
kało, że nie chodzi o połączenie na s ta łe .1 A rtykuł 47 § 3 k.c. stanow i przepis 
szczególny w  stosunku do norm y zaw artej w  § 2 tegoż artyku łu  i art. 48 k.c., d la
tego też budow la połączona z grun tem  tylko do przem ijającego użytku nie stanow i 
jego części składow ej, choćby naw et w skutek  odłączenia od niego budynek ten 
m ia ł ulec uszkodzeniu lub istotnej zmianie.

W § 2 art. 47 k.c. pojęcie części składow ej w yróżnione jest. na podstaw ie k ry te 
riu m  uszkodzenia przy odłączeniu, natom iast w  § 3 tegoż artyku łu  o wyróżnieniu 
części składow ej decyduje k ry terium  przeznaczenia.2

0  prowizorycznym  charak terze  budowli nie decyduje więc to, jak  solidnie 
i t r w a le 3 została ona z grun tem  złączona, natom iast należy zawsze wyjaśnić, 
w  jak im  celu dokonano tego połączenia, czyli — innym i słowy — należy zbadać 
zam iar zainteresow anych osób.4 Jeżeli nastąpiło  połączenie budowli należącej

1 P o r. o rzeczen ia  S ąd u  N ajw yższego: z d n ia  19 k w ie tn ia  1950 r . C 441/49, P iP  1950, n r  11, 
s . 161; z d n ia  16 k w ie tn ia  1958 r. 4 CR 376/57, „R uch  P r. i E k o n o m .”  1959, n r  1, s. 334; z dn ia  
■4 lis to p a d a  1963 r. t CR 855/62, O SNCP 1964, n r  10, poz. 209.

2 P o r. S. B r e y e r :  O b ró t b u d y n k a m i w  p ra k ty c e  n o ta r ia ln e j ,  N P 1953, n r  11, s. 42.
3 P o r . o rzeczen ie  S ą d u  N ajw yższego  z d n ia  23 lip c a  1963 r .  3 CR 137/63, O SN CP 1964, 

n r  7—3, poz. 156.
4 N ieco o d m ien n y  p og ląd  w y raz ił S ąd  N ajw yższy  w  o rzeczen iu  z d n ia  9 czerw ca 1967 r. 

1 CR 676/66 (PU G  1968, n r  1, s. 24, poz. 4). S tw ie rd z ił on, że „ b a ra k i, k tó re  n a  sk u te k  g ru n 
to w n e j p rzeb u d o w y  przez n a je m c ę  u leg ły  trw a łe m u  zw iązan iu  z g ru n te m , ta k  że p rz e n ie 
s ie n ie  spow odow ałoby  ich  zn iszczen ie , u tra c i ły  d o ty ch czaso w y  c h a ra k te r  ruchom ości’ i s ta ły  
się  częścią sk ład o w ą n ie ru ch o m o śc i. N ie m ogą one za tem  sta n o w ić  o d rę b n e j w łasn o śc i n a 
je m c y , a oko liczność, że n a je m c a  u ją ł  b a ra k i w  k s ię g ach  in w e n ta rz o w y c h  ja k o  sk ła d n ik i 
sw eg o  m a ją tk u , n ie  m oże zm ien ić  ich  c h a ra k te ru  ja k o  p rzy n a leżn o śc i g r u n tu ” . O rzeczenie  
to  je d n a k  n ie  podw aża p rzed staw io n e g o  pog lądu , gdyż zosta ło  ono w y d a n e  na  t le  n ieco  od 
m ien n eg o  i sk o m p lik o w an e g o  s ta n u  fak ty czn eg o , a poza ty m  tre ść  jeg o  je s t  b a rd zo  d y s
k u sy jn a .
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do jednej osoby z grun tem  należącym  do drugiej osoby, to  ich w ola m a decydujące 
i rozstrzygające znaczenie dla kw estii, czy w łaśnie to połączenie nastąpiło  tylko 
do przem ija jącego  użytku (np. na czas trw an ia  dzierżawy).

Przy przeniesieniu w ięc w łasności grun tu , na k tórym  znajduje się budowla 
prowizoryczna, albo przy przeniesieniu  w łasności budow li prowizorycznej w znie
sionej na cudzym  gruncie, jeżeli z mocy przepisów  szczególnych nie stanow i ona 
w  m yśl art. 46 § 1 k.c. odrębnej od g ru n tu  nieruchom ości — należy ta k ą  budo
w lę prow izoryczną uw ażać za 'ru ch o m o ść  nie zw iązaną z gruntem . Tym  sam ym  
więc i g run t, i budow la prow izoryczna nie trac ą  sw ej odrębności i nadal stanow ią 
w łasność dotychczasowych właścicieli.

§ 3. Zbycie budowli na rozbiórkę przez samoistnego posiadacza 
w  celu zabrania jej z gruntu

W św ietle a r t .  227 § 1 k.c. osoba, k tóra, będąc sam oistnym  posiadaczem  g run 
tu w  dobrej w ierze, w zniosła n a  nim  budynek, może go zabrać, przyw racając 
g ru n t do stanu  poprzedniego, chociaż sta ł się już on częścią składow ą tegoż g run 
tu. Z  tego w zględu dopuszczalne je s t rów nież zbycie przez sam oistnego posiadacza 
w  dobrej w ierze — dla przyw rócenia s tan u  poprzedniego g run tu  — samego budyn
ku na rozbiórkę celem zabran ia go z g run tu  lub też w  celu przeniesienia go na 
inne miejsce.

- N atom iast sam oistny posiadacz g run tu  w  złej w ierze albo sam oistny posiadacz 
w dobrej w ierze ód chwili, w  której dowiedział się o w ytoczeniu przeciw ko nie
m u pow ództw a o w ydanie rzeczy, może zbyć w zniesiony przez siebie budynek 
na rozbiórkę — w  celu przyw rócenia g run tu  do stanu poprzedniego — tylko w ów 
czas, gdy w łaściciel g run tu  w yrazi na to zgodę, albow iem  w łaścicielow i tem u 
przysługuje praw o zatrzym ania dla siebie przyłączonych przedm iotów  (art. 227 
§ 2 k.c.).

N abyw ca uzyskuje w łasność budow li (najczęściej w łasność m ateriałów  z rozbiór
ki) z chw ilą odłączenia je j od gruntu , zgodnie bow iem  z art. 191 k.c. w łasność 
nieruchom ości rozciąga się na rzecz ruchom ą, k tó ra  została połączona z n ie ru 
chom ością w  ten  sposób, że sta ła  się jej częścią składow ą, i budow la ta  na mo
cy art. 47 § 1 k.c. nie może być odrębnym  przedm iotem  własności. Sam a więc 
um ow a zbycia nie rodzi bezpośrednio skutków  rzeczowych i nabyw ca uzyskuje 
w łasność budynku dopiero z chw ilą odłączenia go od gruntu.

§ 4. Budynki wzniesione na cudzym gruncie przez jego posiadacza

1. W m yśl a rt. 231 § 1 k.c. sam oistnertiu posiadaczowi grun tu  w  dobrej w ierze, 
k tóry  wzniósł na pow ierzchni lub pod pow ierzchnią g ru n tu  budynek o w artości 
przenoszącej znacznie w artość zajętej na ten  cel działki, przysługuje roszczenie 
przeciw ko w łaścicielowi g run tu  o przeniesienie na niego w łasności zajętej działki 
za odpow iednim  w ynagrodzeniem .

W ym ieniony przepis używ a te rm inu  „posiadanie” ty lko w stosunku do posiada
nia grun tu , natom iast sam e roszczenia z tegoż artyku łu  w ynikają  dopiero z pow
stan ia  pew nej sytuacji, m anow icie z fak tu  w zniesienia przez posiadacza budynku 
na cudzym gruncie. Z tego w zględu sam oistny posiadacz grun tu  w dobrej w ie
rze, k tóry  w zniósł na nim  budynek, nie nabyw a przez sam  fak t w zniesienia bu
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dynku żadnego p raw a rzeczowego; nabyw a on jedynie roszczenie do w łaściciela 
grun tu , aby ten  przeniósł na niego w łasność zajętej przez budynek działki za od
pow iednim  w ynagrodzeniem .

Powstajie w  ten sposób konflik t in teresów  w łaściciela grun tu  i jego posiadacza 
ze w zglądu na ten  sam  przedm iot, założeniem więc art. 231 § 1 k.c., jako p rze
pisu szczególnego w  stosunku do art. 191 k.c., jest dostosowanie stanu  praw nego 
do stanu  faktycznego w  sytuacji, gdy stan  faktyczny bez w iny posiadacza (ze- 
w zględu na w arunek  dobrej w iary) odbiega w  sposób bardzo istotny od stanu  
praw nego. Zezw alając na tak ie  dostosowanie, ustaw odaw ca wychodzi n iew ątp li
w ie z założenia, że przy uw zględnieniu zarówno in teresu  społeczno-gospodarczego,, 
jak  i interesów  obydwu zainteresow anych, tj. posiadacza i w łaściciela, interes 
tego ostatniego pow inien ustąp ić przed interesem  posiadacza.

A rt. 231 k.c. nie ty lko  stanow i o „posiadaniu” w  znaczeniu samego w ładztw a 
faktycznego nad grun tem  w  rozum ieniu art. 336 k.c., ale także odnosi się do- 
w szystkich roszczeń i obowiązków, k tó re  z tym  faktycznym  w ładztw em  nad g run 
tem  pozostają w  ścisłym  związku. U staw a z powyższym stanem  faktycznym  łączy, 
między innym i zarówno upraw nienia samoistnegD posiadacza w yrażone w a rt. 
231 § 1 k.c., jak  i up raw nien ia w łaściciela grun tu  z art. 321 § 2 i 3 k.c.

Obowiązek w łaściciela g ru n tu  względem  sam oistnego posiadacza w  dobrej w ie
rze do przeniesienia w łasności g run tu  zajętego przez budynek w ynika z ustaw y 
i w  tym  zakresie ogranicza treść praw a w łasności gruntu. Również upraw nienie 
sam oistnego posiadacza w  dobrej w ierze do żądania przeniesienia w łasności g run 
tu ; n a  k tórym  znajduje się budynek, w ynika z ustaw y i jest ściśle zw iązane z po 
siadaniem  gruntu.

Podm iotem  upraw nień i obowiązków z art. 231 k.c. jest każdoczesny sam oistny 
posiadacz g run tu  i budynku w  dobrej w ierze oraz każdoczesny w łaściciel tego g ru n 
tu. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. może być stosowane w zględem  każdego w łaści
ciela gruntu , na k tórym  sto i budynek, jeżeli zm ienia się jego osoba, a posiada
nie g run tu  przez sam oistnego posiadacza trw a  nadal. U staw a w art. 231 § 1 k.c. 
przew iduje, że roszczenie o w ykup działki zajętej pod budynek przysługuje ty lko  
tem u sam oistnem u posiadaczow i w  dobrej w ierze, k tóry  w zniósł budynek na cu
dzym gruncie. Czy wobec tego nabyw ca posiadania g ru n tu  i zarazem  budynku bę
dzie mógł rów nież skorzystać z tego roszczęnia?

Roszczenie to je s t zw iązane z fak tem  posiadania grun tu , dlatego samo nie może 
być przedm iotem  odrębnego obrotu, albowiem  przysługuje ono ty lko  sam oistne
m u posiadaczowi g run tu  w  dobrej w ierze. Z tego w zględu ograniczenie p raw a w y
kupu do sam oistnego posiadacza w  dobrej w ierze, k tó ry  w zniósł budynek na cu
dzym gruncie, byłoby zaprzeczeniem  celu społeczno-gospodarczego, m ającego p rze
cież realizow ać art. 231 k.c.

Specyfika roszczenia z art. 231 § 1 k.c. polega między innym i rów nież na tym,, 
że łączy ono zawsze ściśle określone osoby, k tóre zna jdu ją  się w  pew nej sy tuacji 
praw no-rzeczow ej. Można by tw ierdzić, że m a ono ch a rak te r w zględny .5 Jednakże 
tak  nie jest, albowiem  w  tego rodzaju  sytuacji praw no-rzeczow ej może się zna
leźć każda osoba trzecia, a skoro roszczenie to  przysługuje każdoczesnem u sam o-

r- P o r. Z. R a d w a ń s k i :  N a jem  m ieszkań  w  św ie tle  p u b liczn e j g o sp o d a rk i lo k a lam i, 
W arszaw a 1961, s. 208 i n . A u to r  uw aża , że m am y  w  ty m  w y p a d k u  do czy n ien ia  z zobow ią
zan iem  re a ln y m . P o r. tak że : A . K u n i c k i :  Z asiedzen ie  w  p ra w ie  po lsk im , W arszaw a 1964, 
s. 1 8 ; j .  G w  i  a  z d  o m  o r  s к  i: G losa do o rzeczen ia  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  23 k w ie tn ia  
3965 r. 1 CR 73/65, O SPiK A  1966, poz. 167.
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istnem u posiadaczow i w  dobrej w ierze przeciw ko każdoczesnem u w łaścicielowi 
grun tu , n a  k tórym  stoi w zniesiony budynek, przeto m a ono ch a rak te r rzeczowy, 
bezwzględny.

2. Konieczną przesłanką zastosow ania art. 231 § 1 k.c. jest dobra w iara  posia
dacza. Zgodnie z p rzy ję tym  w  orzecznictw ie pog lądem 5, w  dobrej w ierze jest ta 
ki posiadacz, k tóry  jest przekonany o tym , że przysługuje m u praw o do posiada
nej rzeczy, w  zakresie którego w łada on tą  rzeczą, przekonanie zaś to  jest u sp ra

w ied liw ione okolicznościam i konkretnego w ypadku (np. przekonanie oparte  na 
darow iźnie, k tó ra  została następn ie  odwołana); chodzi tu  o pojęcie dobrej w iary  
w  znaczeniu sub iek tyw nym .7

Orzecznictwo stosowało rozszerzającą w ykładnię posiadacza w  dobrej w ierze 
na tle  daw nego art. 73 § 2 pr. rzecz, (odpow iednika obecnego art. 231 § 1 k.c.). 
P rzy jm ow ano  m ianow icie, że w  dobrej w ierze — w  rozum ieniu tego przepisu  — 
jest także ten, kto w praw dzie, w ie iż za ję ta  przezeń działka nie stanow i jego w łas
ności, ale może zasadnie przypuszczać, że w łaściciel oddał m u tę  działkę, rezygnując 
n a  jego korzyść z w ykonyw ania p raw a  w łasn o śc i8 (np. p rzekazanie g run tu  posiada
czowi w  w yniku  nieform alnej umowy zbycia); ponadto przyjm ow ano, że takiego 
posiadacza — ze względu n a  szczególne okoliczności — należy trak tow ać ta k  jak  
posiadacza w  dobrej w ierze, gdyż jego posiadanie niczyich p raw  nie n a ru sz a 9.

W zw iązku z szeroką i liberalną  w ykładn ią posiadania w  dobrej w ierze na tle 
realizow ania roszczeń z a r t. 231 § 1 k.c. (dawnego art. 73 § 2 pr. rzecz.) Sąd N a j
w yższy w y ja ś n ił10, że można ją  stosować n a  korzyść ty lko tego posiadacza, k tó 
rego postępow anie względem  w łaściciela nieruchom ości, n a  k tórej został w znie
siony budynek, nie budziło zastrzeżeń z punk tu  w idzenia zasad współżyclia społecz
nego. W szelkie upraw nienia, a w ięc i roszczenia z art. 231 § 1 k.c., zna jdu ją  ochro

n ę  w  gran icach  zasad w spółżycia społecznego'. Skoro bowiem ze w zględu na 
upraw nien ia, jak ie  w yn ikają z zasad w spółżycia społecznego, oceniam y posiadanie 
w  określonych okolicznościach jako  posiadanie w  dobrej w ierze, to nie można 
przyznać posiadaczowi roszczenia z art. 231 § 1 k.c., gdy on sam  popada w koli
zję z tym i zasadam i. N atom iast upraw nien ia w łaściciela g run tu  z § 2 i § 3 art. 
231 k.c. mogą być realizow ane także w  stosunku do sam oistnego posiadacza w  :łe j 
w ierze.

3. Dalszym  czynnikiem , k tó ry  uzasadnia pow stanie dla posiadacza roszczeń z art. 
231 § 1 k.c., jest stosunek w artości wzniesionego budynku do zajętej na ten cel 
działki

Z treści art. 231 § 1 k.c. w ynika, że budowla w zniesiona przez posiadacza na 
cudzym gruncie pow inna przedstaw iać w artość znacznie w iększą od w artości za
ję tego  n a  ten  cel grun tu . W orzeczeniu z dnia 29 listopada 1957 r. 1 CR 952/57 
Sąd N ajw yższy stw ierdził, że dla oceny, czy roszczenie o w ykup pow staje dla po->

6 P o r .:  u ch w a łę  sk ła d u  sied m iu  sędziów  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  25 m a ja  1953 r. 1 CO
14/55, OSN 1956, poz. 82; o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z dn ia  22 lu teg o  1956 r. 4 CO 1/56,
N P  1957, n r  2, s. 119; o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  22 p aźd z ie rn ik a  1965 r., 3 CR
346/64, O SPiK A  1966, z. 7—8, poz. 125.

7 P o r. A. W o l t e r ;  P ra w o  cy w iln e  — Z a ry s  części ogó lnej, W arszaw a 1967, s. 317; 
J .  I g n a t o w i c z ;  O ch ro n a  p o sia d an ia , W arszaw a 1963, s. 130—1133.

8 P o r . o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  25 m a ja  1955 r. 1 CO 14/55, OSN 1956, poz. 82.
9 P o r . o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  29 czerw ca  1957 r .  1 CR 952/57, O SPiK A  1958,

poz . 192.
10 P o r.:  o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  13 s ty c zn ia  1960 r ., 2 CR 1013/59, OSPiK A  

1960, poz. 207; o rzeczen ie  Sądu  N ajw yższego  z d n ia  22 p aźd z ie rn ik a  1965 r. 3 CR 246/64, 
O SP iK A  1966, poz. 1125.



Nr 6 (126) B u d y n k i  w zn ie s io n e  na  c a ły m  g runc ie 33

siadacza, nie jest rzeczą obojętną bezwzględna w artość budynku, tzn. niezależna 
od porów nania z w artością g ru n tu .11 Jeżeli budynek nie przedstaw ia w iększej w a r
tości, roszczenie tak ie  dla posiadacza pow stać nie może, gdyż pow stanie tego 
roszczenia jest uzasadnione m. in. pow ażnym  zaangażow aniem  środków fin an 
sow ych na tym  gruncie przez posiadacza. Sąd Najwyższy w yjaśn ił rów nież w  tym  
sam ym  orzeczeniu, że dla oceny pow stania roszczenia o w ykup zajętego pod bu
dowlę g run tu  decydujące znaczenie m a w artość budynku z okresu rea lizacji jrrzez 
posiadacza powyższego roszczenia, a nie poprzednia w artość budynku. P rzyjęcie 
odm iennego stanow iska byłoby zaprzeczeniem  celu społeczno-gospodarczego w y ra 
żonego w  art. 231 § 1 k.c., wówczas bowiem roszczenie o w ykup z tegoż artyku łu  
przysługiw ałoby posiadaczowi także w tedy, gdy w zniesiony przez niego budynek 
n ie  p rzedstaw ia żadnej w artości lub naw et uległ całkow item u zniszczeniu.12

4. W zw iązku z obow iązyw aniem  od dnia 1 stycznia 1965 roku  nowego kodeksu 
cywilnego pow staje problem , w edług jak iej ustaw y należy oceniać obecnie sku tk i 
w zniesienia budowli na cudzym* gruncie, dokonanego przed w ejściem  w życie 
nowej ustaw y. Na tle p raw a rzeczowego z 1946 roku  i przepisów  w prow adzają
cych to praw o Sąd N ajw yższy w ypow iedział się w  kilku  orzeczeniach w  tym  
względzie na korzyść przepisów  nowej ustaw y, jednakże pogląd ten  uzasadniany 
był niejednolicie. M ianowicie w  kilku orzeczeniach Sąd N ajw yższy reprezentow ał 
pogląd, że art. 73 § 2 pr. rzecz, (odpowiednik obecnego art. 231 § 1 k.c.) m a za
stosow anie w tedy, gdy posiadacz w  dobrej w ierze wzniósł na cudzej n ieruchom o
ści budow lę przed dniem  w ejścia  w  życie praw.a rzeczowego, pow ołując przy tym  
jako  podstaw ę p raw ną rozstrzygnięcia art. XXVII przep. w pr. pr. rzecz, (odpo
w iednik  obecnego art. X X X V III przep. w pr. k.c.), k tóry  stanow ił, że treść  p raw  
rzeczow ych istniejących w  chw ili w ejścia w  życie p raw a rzeczowego podlega od 
te j chwili przepisom  tego p ra w a .13

W innym  zaś orzeczeniu, m ianow icie w  orzeczeniu z dnia 24 m arca 1950 r. WaC 
400/49 14', Sąd Najwyższy w ziął za podstaw ę rozstrzygnięcia art. X X IX  przep. w pr. 
pr. rzecz, (odpowiednik obecnego art. X X X V III przep. w pr. k.c.), w  m yśl którego 
przeniesienie, obciążenie, zm iana treści lub p ierw szeństw a oraz zniesienie p raw  
rzeczow ych istniejących w  chwili w ejścia w  życie p raw a rzeczowego podlegają 
od te j chwili przepisom  tego praw a.

Powyższych rozw iązań nie m ożna chyba uznać za tra fne , gdyż posiadacz przez 
sam  fak t w zniesienia budynku żadnego p raw a rzeczowego nie osiągnął, a jedynie 
przysługuje mu roszczenie do w łaściciela, by ten przeniósł na niego w łasność 
działki za odpowiednim  w ynagrodzeniem .

Sąd Najwyższy również na tle stosow ania przepisów  obecnego kodeksu cyw il
nego zajm ow ał się powyższym problem em  m iędzyczasowym i w  orzeczeniu z dnia 
23 kw ietn ia 1965 r. I CR 73/65 w yraził pogląd, że art. 231 k.c. stosuje się do sto
sunków  stron, mimo że budow a m iała m iejsce przed w ejściem  w  życie kodeksu 

cy w iln eg o 15. W orzeczeniu tym  jako podstaw ę rozstrzygnięcia problem u m iędzy
czasowego w stosunku do upraw nień budującego na cudzym gruncie Sąd N aj

11 O SPiK A  1958, poz. 192.
12 P o r. o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  18 lis to p ad a  1965 r. 3 CR 202/65, O SNCP 

1966, poz. 152.
13 P o r.:  o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  19 lu teg o  1948 r . 1 C 18-95/47, OSN 1948, 

poz. 82; u ch w alę  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  3 g ru d n ia  1953 r. 2 C 418/53, OSN 1955, poz. 6; 
o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  23 s ie rp n ia  1955 r., 1 CR 307/55, OSN ;1956) poz. 26; 
o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  23 lip ca  1963 r. 2 CR 137/63, OSN 1964, poz. 156.

14 p ip  1951, z. 1, s. 125.
15 O SPiK A  1966, poz. 167.

2  — P a le s tr a
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wyższy pow ołał art. X LV III przep. w pr. k.c., w  m yśl którego posiadanie istn ie
jące w  dniu w ejścia w  życie kodeksu cywilnego podlega od te j chwili przepisom  
tego kodeksu. Powyższy pogląd został pow tórzony przez Sąd N ajw yższy w  uchw a
le z dnia 14 listopada 1966 r. 3 CZP 5 6 / 6 6 i w  św ietle  tego, co zostało wyżej po
w iedziane (ust. 1), należy tak ie  stanow isko uznać za słuszne, gdyż roszczenia w y
n ikające z art. 231 k.c. są n ierozerw alnie zw iązane z fak tem  posiadania. Gdyby 
bowtiem przyjąć, że treść  art. X LVIII przep. w pr. k.c. odnosi się ty lko do sam ej 
oceny isto ty  posiadania w  sensie technicznym  określonym  w  art. 336 k.c., to 
wówczas w  zasadzie sens i stosow anie tego przepisu  byłoby bezprzedm iotowe. Da
lej, przem aw ia za tym  także rea lizacja  in te resu  społeczno-gospodarczego którego 
odbiciem  jest a rt. 231 k.c.

5. S y tuac ja p raw na budynku wzniesionego przez sam oistnego posiadacza w  do
b rej w ierze na cudzym gruncie k sz ta łtu je  się w  ten  sposób, że budynek ten  — 
zgodnie z p rzy ję tą  w  naszym  kodeksie zasadą superficies solo ced.it — sta je  się 
częścią składow ą g run tu  i w łasnością w łaściciela g ru n tu  (art. 191 k.c.). W praw 
dzie ustaw odaw ca w  art. 231 k.c. m ów i o ty lko  o przeniesieniu  w łasności działki 
g run tu  zajętej pod budynek, co sugerow ałoby, że budynek jest odrębną nierucho
m ością i stanow i odrębny od g run tu  przedm iot w łasności (art. 46 § 1 k.c.), jed 
nakże w niosek tak i nie byłby uzasadniony. Zasada superficies solo ced.it je s t za
chowana. A rt. 231 k.c. w yłącza ty lko  p rak tyczn ie  zbędne czynności m iędzy w łaści
cielem  grun tu  ,a jego sam oistnym  posiadaczem , k tóry  w zniósł na nim  budynek, 
i przez to upraszcza sytuację. Zostaje w yelim inow ana sfera  w zajem nych rozliczeń 
m iędzy posiadaczem  a w łaścicielem  g ru n tu  z ty tu łu  wzniesionego budynku.

W łaściciel g run tu  może zbyć swoją nieruchom ość do chwili, kiedy sam oistny 
posiadacz w  dobrej w ierze nie skorzysta z upraw nien ia przysługującego m u na 
podstaw ie tegoż artyku łu . Roszczenie posiadacza z a rt. 231 § 1 k.c. zw iązane je st 
z fak tem  posiadania przez niego gruntu , dlatego też zbyw ając budynek wzniesiony 
n a  cudzym gruncie innej osobie przed rea lizacją  przez niego roszczenia o wykup, 
przenosi jednocześnie n a  tę  osobę posiadanie działki zaję tej pod ten  budynek, oso
ba więc ta  będzie m ogła skorzystać z upraw nien ia przysługującego je j na podsta
w ie art. 231 § 1 k.c. Niem ożliwe jest rów nież przeniesienie posiadania działki 
zajętej pod budynek n a  inną osobę bez jednoczesnego przeniesienia posiadania sa
mego budynku. Tym sam ym  roszczenie posiadacza do w łaściciela o przeniesienie 
w łasności działki zajętej pod budynek je st zbyw alne ty lko w raz z przeniesie
niem  na tę  osobę posiadania g run tu  i budynku. P rzeniesienie posiadania grun tu  
i zarazem  budynku może nas tąp ić  w  dowolnej form ie, do  przeniesienia bowiem  
posiadania nie jest w ym agana żadna szczególna form a, następu je  zaś ono' przez 
sam o w ydanie rzeczy (art. 348 k.c.).

Jeżeli natom iast posiadacz, k tóry  wzniósł budynek na cudzym  gruncie, nabył n a  
podstaw ie art. 231 § 1 lub § 2 k.c. w łasność zajętej na ten  cel działki, to  budy
nek  nie może być odrębnym  przedm iotem  w łasności i stanow i on przedm iot obro
tu  w yłącznie w raz z działką, n a  k tórej je s t wzniesiony.

6. Roszczenie z art. 231 k.c. pow staje  w  chw ili w zniesienia budynku lub innego 
urządzenia, dlatego też roszczenia te  przysługują ty lko  tak iem u posiadaczowi, 
k tó ry  w  chw ili w znoszenia budynku lub innego urządzenia na cudzym gruncie 
nie był jego w łaścicielem , a w ięc k tóry  budow ał na cudzym gruncie. Należy do
dać, że zastosow anie art. 231 k.c. w chodzi w  rachubę ty lko w tedy, gdy za in tere

18 O SN CP 1967, poz. 149.
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sow ane osoby nie określiły  w sposób um owny sposobu rozliczenia z dokonanych 
nakładów  na gruncie przez jego posiadacza.

7. Nieco inaczej k sz ta łtu je  się sy tuacja  sam oistnego posiadacza w  dobrej w ie
rze, k tóry  wzniósł budynek na gruncie państw owym . W m yśl bowiem  art. 231 
§ 3 k.c. Skarb  P aństw a może mu oddać zajęty g run t w  użytkow anie w ieczyste 
albo też nabyć budynek za cenę odpow iadającą odszkodowaniu w  raz ie  w yw łasz
czenia.

P ow staje  kw estia, czy przepis art. 231 § 3 k.c .stanowi odrębną i sam oistną 
norm ę, czy też jest ty lko uzupełnieniem  przepisów  § 1 i § 2 a rt. 231 k.c. Zga
dzam  się z poglądem  w yrażonym  przez J. W iniarza, w edług którego „art. 231 k.c. 
nie w yłącza w  § 1 i § 2 sytuacji, w  której w łaścicielem  grun tu  jest państw o” 17. 
Należy więc przyznać sam oistnem u posiadaczowi w  dobrej w ierze grun tu  p ań 
stwowego, na k tórym  w zniósł budynek, roszczenie cyw ilnopraw ne przew idziane 
w art. 231 § 1 k.c. w  stosunku  do S karbu  Państw a, z tym  ty lko ograniczeniem , że 
nie będzie on mógł żądać przeniesienia g run tu  państw ow ego na w łasność; jedy
nie Skarb  P aństw a — w edług swego uznania — albo odda m u zabudow any g run t 
w  użytkow anie w ieczyste, albo też nabędzie budynek lub inne urządzenie za cenę 
odpow iadającą odszkodowaniu w  razie wywłaszczenia.

W w ypadku gdy Skarb  P aństw a odda g ru n t państw ow y w  użytkow anie wieczy
ste  sam oistnem u posiadaczowi, k tó ry  w zniósł na nim  budynek, do obrotu tym i bu 
dynkam i należy stosować zasady zaw arte  w  § 6, dotyczącym  wieczystego użytko
w nika.

§ 5. Budynki wzniesione wspólnie na. cudzym gruncie

Sąd Najwyższy w  orzeczeniu z dnia 24 m arca 1950 r. W aC 400/49 w yraził pogląd, 
że „do stosunku pomiędzy kilku  budującym i na w spólny rachunek  na cudzym 
gruncie należy zastosować odpow iednie przepisy o w spółw łasności” 18 W szczegól
ności w spółw łaścicielow i domu przeznaczonego do w łasnego użytku w spółw łaści
cieli należy wyznaczyć do użytkow ania odpowiednią liczbę izb, odpow iadających 
jego udziałow i.19 W tym  w ypadku sy tuacja  tego w łaściciela jest oczywiście b a r
dzo podobna do sytuacji posiadacza, k tóry  sam  wzniósł budynek na cudzym 
gruncie.

P raw o w ykupu z art. 231 § 1 k.c. przysługuje rów nież współposiadaczowi bu 
dynku w  stosunku do drugiego w spółposiadacza, jeżeli w znieśli oni budynek, bę
dący przedm iotem  w spółposiadania, na gruncie stanow iącym  w yłączną w łasność 
jednego z n ic h .20 Z tego względu, jeżeli spełnione są w szystkie przesłanki p rzew i
dziane w  art. 231 § 1 k.c., to wówczas drugiem u współposiadaczowi przysługuje 
rów nież roszczenie z tego artyku łu  i może on w ykupić odpowiednią ułam kow ą 
części działki zajętej pod budynek, należy tu  jednak  stosować w szystkie te  sam e 
zasady jak  do sam oistnego posiadacza z art. 231 § 1 k.c.

Podobnym i zasadam i należy się kierow ać, gdy dwaj posiadacze w  dobrej w ie
rze w zniosą wspólnie budynek n.a gruncie będącym  w łasnością osoby trzeciej.
W tej sy tuacji pow inni oni wspólnie w ykupić zajęty przez ich budynek g run t od

17 P o r. J . W i n i ą  r  z: U ży tk o w an ie  w ieczyste , W arszaw a 1967, s. 204.
is P o r. o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z dn ia  24 m arca  1950 r. W aC 400/49, P iP  1951, z. 1,

s. 125.
19 P a trz  p rzyp . 18.
20 P o r. o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z dn ia  13 s ty c zn ia  1961 r . 1 CR 979/60, OSN 1962, 

poz* 92.
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w łaściciela, każdy w  odpowiedniej części ułam kow ej, odpow iadającej udziałowi 
w e w spółw łasności budynku. N atom iast gdy jeden z nich nie chce realizow ać 
sw ego roszczenia z art. 231 § 1 k.c., to  b rak  jest podstaw  do kw estionow ania 
rea lizacji upraw nien ia przez drugiego w spółposiadacza z tegoż artykułu . Zgod
n ie  z ogólną regułą może on w ykupić od w łaściciela ty lko odpow iednią ułam ko
w ą część gruntu . W ydaje się, że może on także nabyć od w łaściciela g run tu  ca
łość zajętego pod budynek g run tu  i na mocy art. 231 § 2 k.c., już jako w łaściciel 
g run tu , będzie mógł dom agać się od drugiego w spółw łaściciela budynku, żeby ten  
w ykupił od niego odpowiednią część grun tu  stosownie do w ielkości udziału we 
w spółw łasności budynku. Zarówno w  pierw szym  w ypadku, jak  i w  drugim  u p raw 
nienia żadnej ze stron  n ie zostają naruszone.

Sąd Najw yższy w yjaśnił, iż „okoliczność, że do budow y przyczynił się rów 
nież w łaściciel grun tu , n ie  pozbaw ia w spółposiadacza nieruchom ości, k tóry  w spól
nie z w łaścicielem  wzniósł budynek, p raw a dom agania się przeniesienia na za
sadzie art. 73 § 2 pr. rzecz, (obecnie art. 231 § 1 k.c. — przyp. mój A. P.) — w łas
ności odpowiedniej ułam kow ej części nieruchom ości” 21. Bez znaczenia w ięc dla 
rea lizacji upraw nień posiadacza z art. 231 § 1 k.c. jest okoliczność, że budynek 
został w zniesiony przez posiadacza przy  w spółdziałaniu ze strony w łaściciela 
nieruchom ości. W tym  w ypadku decydujące znaczenie m a charak te r posiadania 
g run tu : sam oistny posiadacz m a przekonanie, że grun t, na k tórym  wzniósł budy
nek, stanow i jego w łasność, albo też działa on w zaufaniu  do osoby, k tó ra  mu 
g ru n t p rzekazała we w ładanie, uw ażając, że osoba ta  nie będzie żądała zw rotu 
gruntu .

B udynek w zniesiony na w spólnym  gruncie jest — zgodnie z a rt. 191 k.c. — czę
ścią składow ą całego gruntu , tym  sam ym  w ięc należy do w szystk ich  w spółw łaści
cieli tego gruntu , choćby był on w ybudow any ty lko  przez jednego z nich. M ając 
do czynienia z tak ą  w łaśnie sytuacją, Sąd Najwyższy w yraził pogląd w  orzecze
n iu  z dnia 22 lutego 1956 roku IV CO 1/56, że „współwłaścicielowi nieruchom ości 
przysługuje roszczenie z a r t. 73 § 2 pr. rzecz, (obecnie art. 231 § 1 k.c. — przyp. 
mój A. • P.) w  stosunku do drugiego w spółw łaściciela, jeżeli spełnione zostały 
przesłank i w  tym  przepisie określone” 22. Jeżeli w spółw łaściciel w yłącznie w łada 
całą nieruchom ością jak  w łaściciel i uw aża się za w łaściciela całej nieruchom ości, 
to  jest jej posiadaczem , a z fak tu  tego w ypływ ają w szystkie skutki, jak ie  ustaw a 
łączy z posiadaniem , tzn. może on też realizow ać roszczenia przew idziane w  art. 
231 § 1 k.c. (oczywiście ty lko  w stosunku do w spółw łaścicieli gruntu).

§ 6. Budynki wzniesione przez wieczystego użytkownika na gruncie państwowym

1. Z insty tucją  wieczystego użytkow ania spotykam y się w  ustaw ie z dnia 14 
lipca 1961 roku  o gospodarce te renam i w  m iastach i osiedlach (Dz. U. N r 32, 
poz. 159). P rzepis a rt. 43 tej ustaw y w prow adził zasadę, że w  w ypadkach ok re
ślonych w  art. 73 § 2 pr. rzecz, (obecnie art. 231 § 1 k.c.) posiadacz nieruchom ości 
stanow iącej w łasność P aństw a n ie może żądać przeniesienia w łasności te j n ie ru 
chomości, lecz oddania jej w  w ieczyste użytkowanie. P raw o wieczystego użytko
w ania, zgodnie z art. 40 i 41 w ym ienionej wyżej ustaw y i rozporządzeniem  w y

21 P o r . o rzeczen ie  S ą d u  N ajw yższego  z d n ia  24 w rześn ia  1964 r .  3 CR 177/64, O SN CP 1965, 
poz. 126.

22 P o r. u c h w a łę  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  22 lu teg o  1956 r . 4 CO 1/56, N P 1957, n r  2, 
S. 118 i O SN  1957, poz. 77.
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konaw czym  M inistra G ospodarki K om unalnej z dn ia 26 stycznia 1962 roku  (Dz. 
U. N r 15, poz. 67) w  spraw ie zm iany n iektórych p raw  do g run tu  na praw o w ie
czystego użytkow ania lub użytkow ania, zastąpiło dotychczasowe praw o w łasności 
czasowej, praw o zabudowy i praw o w ieczystej dzierżawy lub użytkow ania g run tu  
jako  p raw a wieczystego.

Kodeks cywilny stanow i, że użytkow nik może korzystać z terenu — z w yłą
czeniem innych osób — w  granicach określonych przez ustaw y i zasady w spół
życia społecznego oraz przez umowę o oddanie te renu  państw owego w  użytkow a
nie w ieczyste, jak  rów nież w  tych sam ych granicach może on swoim p raw em  roz
porządzać. Stosownie do art. 235 § 1 k.c. budynki w zniesione n a  te ren ie  państw o
w ym  przez wieczystego użytkow nika, jak  rów nież i te, k tó re  nabył on zgodnie 
z w łaściw ym i przepisam i przy  zaw arciu umowy o oddanie te renu  w  użytkow a
nie w ieczyste, stanow ią jego własność. A rt. 235 § 2 k.c. w yraża dalej zasadę, że 
przysługująca w ieczystem u użytkow nikow i w łasność budynków  i urządzeń n a  
użytkow anym  teren ie  jest p raw em  związanym  z użytkow aniem  w ieczystym . 
K onsekw encją takiego rozw iązania będzie w niosek, że użytkow nik  w ieczysty (a 
więc osoba fizyczna), spółdzielnia budow nictw a m ieszkaniowego lub inna osoba 
p raw na określona w  przepisach szczególnych może przenieść własność budynków  
znajdujących się na użytkow anym  przez niego te ren ie  państw ow ym  tylko w raz  
z praw em  do korzystan ia z zabudow anej działki i odw rotnie: p raw o  użytkow ania 
w ieczystego nie może być przedm iotem  obrotu praw nego odrębnego od p raw a  
w łasności budynku w zniesionego na gruncie oddanym  przez państw o w  użytkow anie 
w ieczyste lub nabytego zgodnie z w łaściw ym i przepisam i przez użytkow nika w ie
czystego. 23

Umowa przenosząca użytkow anie w ieczyste oraz w łasność budynków  pow inna 
być zaw arta  w  form ie ak tu  notarialnego.

T akie pow iązanie w łasności budynku z praw em  wieczystego użytkow ania sp ra 
w ia, że w łasność budynku w ygasa w raz z wygaśnięciem  p raw a  użytkow ania w ie
czystego gruntu. Dlatego też w yłączona jest możliwość, by w łasność budynku i p ra 
w o wieczystego użytkow ania należały do różnych osób (oczywiście użytkow anie 
w ieczyste obejm uje grunty , jak  rów nież budynki, gdy znajdu ją się one na g run 
cie państw owym ). Możliwość ta k ą  p rzekreśla  także i inna okoliczność: w aru n 
kiem  zaliczenia budynku wzniesionego przez wieczystego użytkow nika do k a te 
gorii odrębnych nieruchom ości je s t w zniesienie go zgodnie z postanow ieniam i 
um ow y określającej sposób korzystan ia z te renu  państw owego przez w ieczystego 
użytkow nika (art. 239 § 1 k.c.) lub też nabycie budynku zgodnie z w łaściw ym i 
przepisam i, tj. na podstaw ie ustaw y z dnia 28 m aja  1957 r. o sprzedaży przez P ań 
stw o domów m ieszkalnych i działek budow lanych (Dz. U. N r 31, poz. 132), p rzy  
zaw ieraniu umowy o oddanie terenu  w  użytkow anie wieczyste.

Inne budynki stanow ią w ięc część sikładową nieruchom ości i w raz z g run tem  
państw ow ym  przedm iot wieczystego użytkowania. W szczególności będą to  b u 
dynki wzniesione przez użytkow nika w ieczystego niezgodnie z w arunkam i um o
w y o przekazaniu  m u te renu  państw owego w  użytkowanie. Ponadto za te budyn
ki użytkow nikow i w ieczystem u w ynagrodzenie się nie należy i w  razie w ygaśnięcia 
użytkow ania obowiązany on je st — na żądanie — odłączyć je  od grun tu , p rzyw ra
cając te ren  do stanu  poprzedniego. W w ypadku gdyby na te ren ie  państw ow ym  
oddanym  w  użytkow anie wieczyste danej osobie w zniosła budynek lub inne u rzą

28 P o r .:  o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  14 lis to p a d a  1963 r . 3 CO 231/63, O SN C P 
1963, poz. 246; o rzeczen ie  S ąd u  N ajw yższego  z d n ia  3 lip c a  1966 r . 3 C ZP 43/66, O SNCP 1968, 
poz. 211.
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dzenia jakaś osoba trzecia, • k tó ra  n ie  m a żadnego p raw a do użytkow ania w ieczy
stego gruntu , ale spełnia w arunk i przew idziane w  art. 231 § 1 k.c., to osobie te j 
należy przyznać roszczenie z tegoż artyku łu  w  stosunku do użytkow nika wieczy
stego, przy czym nabędzie ona użytkow anie w ieczyste te renu  zajętego przez w znie
siony przez n ią  budynek na czas do w ygaśnięcia użytkow ania wieczystego swego 
poprzednika. Budynek tak i — zgodnie z zasadą superficies solo ced.it — s ta je  się 
w łasnością P aństw a i stanow i przedm iot użytkow ania przez dotychczasowego uży t
kow nika. Jednakże czy § 1 i § 2 art. 231 k.c. stosu je się rów nież do wieczystego 
użytkow nika?

U żytkow nik w ieczysty w  granicach określonych przez ustaw y, zasady współżycia 
społecznego oraz przez umowę o oddanie te ren u  państw ow ego w  użytkowanie 
w ieczyste może — z w yłączeniem  innych osób — korzystać z p raw a wieczystego 
użytkow ania i rozporządzać nim. P raw o wieczystego użytkow ania jest więc zbli
żone do praw a własności, gdyż jest p raw em  zbyw alnym  i dziedzicznym. Jest to  — 
jak  stw ierdza Szer — „nowe praw o rzeczowe nie będące pod względem  praw nym  
szczególnym rodzajem  w łasności podzielonej ani nie mieszczącej się w  kategorii 
p raw  rzeczowych ograniczonych” 24. Dlatego też skoro Państw o zadysponowało już 
grun tem  na rzecz użytkow nika wieczystego, to roszczenie osoby trzeciej z art. 231 
§ 1 k.c. narusza treść p raw a w ieczystego użytkow nika oraz bezwzględny charak ter 
tego praw a. Dla P ań stw a w  zasadzie jest z punktu  w idzenia gospodarczego obo
jętne, kto będzie użytkow nikiem  w ieczystym , byleby ty lko korzystał on z tego 
p raw a zgodnie z jego planowym  przeznaczeniem . W konsekw encji w ięc należy przy
jąć, że sam oistny posiadacz w  dobrej w ierze, k tóry  wzniósł budynek n a  gruncie 
stanow iącym  już przedm iot w ieczystego użytkow ania, może realizow ać swe up raw 
nienie z art. 231 § 1 k.c. tylko w  stosunku do w ieczystego użytkow nika, a poza 
tym  taKże w ieczysty użytkow nik będzie mógł w  tak ie j sy tuacji skorzystać z art. 
231 § 2 k .c .2-*

2. U żytkow anie w ieczyste danego te renu  państw owego może być ustanow ione 
także na rzecz dwu lub więcej osób, na k tórym  budynek ten  został wzniesiony. 
Jeżeli w ięc osoby te wspólnie w zniosą budynek zgodnie z postanow ieniam i umowy 
o przekazaniu  im grun tu  państw owego w  w ieczyste użytkow anie, to sta ją  się 
w spółw łaścicielam i budynku oraz w spółużytkow nikam i te renu  państwowego, na 
k tó rym  budynek ten  został wzniesiony. Zbycie więc takiego budynku lub ty lko 
udziału przez w łaściciela należy oceniać w edług przepisów  kodeksu cywilnego 
trak tu jący ch  o w spółw łasności w  zw iązku z przepisam i o użytkow aniu w ieczy
stym .

Jednakże nie zaw sze w spółużytkow nicy te renu  państw owego są w spółw łaściciela
m i znajdującego się n a  nim  budynku. S y tuację tak ą  przew iduje m. in. ustaw a 
z dnia 22 m aja  1957 r., o sprzedaży przez P aństw o domów m ieszkalnych i działek 
budow lanych (Dz. U. Nr 31, poz. 132). W budynku stojącym  na gruncie objętym  
użytkow aniem  w ieczystym  praw o do określonych fizycznie lokali m ieszkalnych 
pow staje (oczywiście poza praw em  w spółw łasności części domu i urządzeń, które

24 s. S z e r :  U ży tk o w an ie  w ieczy ste , P iP  1964, z. 1, s. 9. P o r. tak że : S. B r  e y  e r : P ra w o  
w ieczy steg o  u ż y tk o w a n ia , P iP  1862, z. 8—9, s. 313 i n. o raz  t e n ż e :  U ży tk o w an ie  w ieczyste  
( sk ry p t C e n tra ln e g o  Z aocznego S tu d iu m  N ow ego P ra w a  C yw ilnego, R odzinnego  i O p iek u ń 
czego Z a rząd ó w  Z P P  O kręgów  w  W arszaw ie  i K atow icach ), K ato w ice  1965, s. 15 i 16; 
F . D o r o ż a ł a :  C h a ra k te r  p ra w n y  i is to ta  w ieczystego  u ży tk o w a n ia  te re n ó w  p a ń s tw o 
w y ch , „ P a le s t r a ” 1962, n r  !12, s. 59 i n .;  J . W a s i l k o w s k i :  Z a ry s  p ra w a  rzeczow ego, 
W arsz aw a  1963, s. 152.

23 P o r. S. B r e y e r :  U ży tk o w an ie  w ieczy ste  (sk ry p t — p a trz  p rzy p . 24, s. 37—39 o raz  
t e n ż e :  P ra w o  w ieczystego  u ż y tk o w a n ia , P iP  1962, z. 8—9, s. 319 i 320.
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nie służą w yłącznie do użytku w łaścicieli poszczególnych lokali, oraz poza praw em  
w spółużytkow ania wieczystego gruntu) w  raz ie  sprzedaży poszczególnym nabyw 
com w  m ałych dom ach m ieszkalnych lokali stanow iących odrębne nieruchom ości 
w  rozum ieniu art. 133 § 1 i 135 k.c. W tak ich  sy tuacjach  należy trak tow ać każde
go w spółużytkow nika jako w łaściciela części budynku, k tóre stanow ią odrębny 
przedm iot w łasności, i do obrotu tym i w yodrębnionym i lokalam i należy stosować 
zasady zaw arte w  ustępie 1 tegoż paragrafu .

W sy tuacji gdy na te ren ie  oddanym  w w ieczyste użytkow anie dwu lub w ięcej 
użytkownikom  jeden z nich w łasnym  kosztem  w zniósł budynek, Sąd N ajw yższy 
w  orzeczeniu z dnia 8 lipca 1966 r. I II  CZP 43/66^ w yraził pogląd, że praw o 
w spółw łasności do tego budynku na rzecz w szystkich w spółużytkow ników  w ie
czystych uzależnione jest od tego, czy budynek ten  stanow i odrębną nieruchom ość, 
czy też pozostaje częścią składow ą. Jeżeli budynek jest wzniesiony kosztem  jed 
nego ze w spółużytkow ników  zgodnie z postanow ieniam i umowy norm ującej spo
sób korzystania z terenu  państw ow ego przez wieczystego użytkow nika, to  stano- 
wTi on współw łasność w szystkich w spółużytkow ników  wieczystych. N atom iast sy 
tu a c ja  p raw na budynku, k tó ry  został wzniesiony przez jednego ze w spółużytkow 
ników  w brew  postanow ieniu um owy o oddanie te renu  państw owego w  użytkow a
n ie w ieczyste, ksz ta łtu je  się w  ten  sposób, że budynek ten pozostaje częścią sk ła 
dową nieruchom ości i oczywiście w raz z g run tem  stanow i przedm iot użytkow ania 
wieczystego przez w szystkich współużytkowników.

Przedstaw ione wyżej zasady dotyczące obrotu tak im i budynkam i należy więc 
stosow ać także i w tym  zakresie.

§ 7. Budynki wzniesione na gruntach rolniczej spółdzielni produkcyjnej

1. Kodeks cyw ilny odróżnia w łasność budynków  spółdzielni produkcyjnej w znie
sionych na gruncie państw ow ym  (art. 272 k.c.) oraz na gruncie stanow iącym  
w k ład  członka (art. 279 k.c.).

Sy tuacja p raw na budynków  stanow iących w łasność spółdzielni produkcyjnej, 
a znajdujących się na gruncie państw ow ym , jest w  pew nym  sensie podobnie u re
gulowania jak  w łasność budynków  przysługująca w ieczystem u użytkow nikow i 
w  przepisach o w ieczystym  użytkowaniu. W myśl art. 272 § 3 k.c. odrębna w łas
ność budynków  i innych urządzeń może w ynikać z p rzekazania rolniczej spółdzielni 
produkcyjnej budynków  znajdujących się już na gruncie państw ow ym  lub też 
pow staje ona w skutek  w zniesienia przez nią budynków  na użytkow anym  g ru n 
cie państw ow ym ; jest ona p raw em  zw iązanym  z użytkow aniem  gruntu . Z tego 
w zględu spółdzielnia pozostaje w łaścicielem  budynków  wzniesionych na gruncie 
państw ow ym  dopóty, dopóki nie u trac i p raw a użytkow ania tych gruntów , z chwilą 
bow iem  w ygaśnięcia użytkow ania grun tu  państw ow ego budynek znajdujący się 
n a  nim  i będący w łasnością rolniczej spółdzielni produkcyjnej s ta je  się w łasnością 
państw ow ą (art. 273 k.c.). Spółdzielni pozostaje ty lko roszczenie o zw rot w artości 
tych budynków  w chwili w ygaśnięcia użytkow ania, ale pod w arunkiem , że nie 
zostały one w zniesione w brew  społeczno-gospodarczem u przeznaczeniu grun tu . Co 
s ię  zaś tyczy obrotu budynkam i przez rolniczą spółdzielnię produkcyjną, to należy 
stw ierdzić, że rolnicza spółdzielnia produkcyjna, zbyw ając budynek, m usiałaby 
jednocześnie przenieść na nabyw cę użykow anie g run tu  zajętego pod budynek, gdy 
tym czasem  użytkow anie jest n iezbyw alne (art. 254 k.c.). W konsekw encji w ięc

26 O SNCP 1966, poz. 211.
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będzie rów nież niem ożliwe form alne zbycie sam ego budynku znajdującego się na 
gruncie państw ow ym  użytkow anym  przez rolniczą spółdzielnię produkcyjną, a to  
tym  bardziej, że chyba nie je s t rzeczą przypadku, iż ustaw odaw ca przy w ieczy
stym  użytkow aniu w yraźnie przew idział możliwość przen iesien ia użytkow ania w ie
czystego, natom iast żaden przepis dotyczący użytkow ania przez rolnicze spółdziel
n ie  p rodukcyjne nie przew iduje tak ie j możliwości. Rolnicza spółdzielnia p rodukcy j
n a  może budynek zbyć tylko Państw u.

2. Nieco inaczej przedstaw ia się sy tu ac ja  budynków  znajdujących się na w k ła 
dach gruntow ych w niesionych przez członków do rolniczej spółdzielni p roduk
cyjnej.

Zgodnie z art. 279 § 1 k.c. budynki i inne urządzenia w zniesione przez rolniczą 
spółdzielnię p rodukcyjną na gruncie stanow iącym  w k ład  członkow ski s ta ją  się 
jej w łasnością. Spółdzielnia p rodukcy jna z chw ilą p rzy jęcia w niesionych przez 
członków w kładów  gruntow ych nabyw a ich użytkow anie i w  razie jego w ygaśnię
cia działka, n a  k tórej znajdu ją się budynki będące je j w łasnością, może być prze
ję ta  przez spółdzielnię n a  w łasność za zap ła tą  ich w artości w  chwili w ygaśnięcia 
użytkow ania. U staw odaw ca zatem  daje w yraz p ierw szeństw u i prym atow i p ra 
w a w łasności budynków  rolniczej spółdzielni p rodukcyjnej, k ie ru jąc  się w  tym  
w zględzie in teresam i gospodarczym i spółdzielni, czyni w ięc to praw o nadrzędnym  
nad  p raw em  w łasności w kładu  członkowskiego.

P ow staje  py tan ie, czy rolnicza spółdzielnia p rodukcyjna może zbyć w łasność 
budynku wzniesionego na działce należącej do w kładu  gruntow ego w  czasie, k ie 
dy użytkow anie tego W kładu gruntow ego n ie  wygasło. W ydaje się, że należy dać 
n a  to odpowiedź negatyw ną, gdyż użytkow anie je st niezbyw alne. Rolnicza spół
dzieln ia  p rodukcy jna może więc zbywać ty lko tak ie  budynki, k tó re  stanow ią jej 
w łasność i zna jdu ją  się na jej w łasnym  gruncie (oczywiście razem  z tym  gruntem ).

3. Jeśli zaś chodzi o budynki już istn iejące lub w zniesione n a  działkach siedlis
kow ych i przydzielonych przez ro ln iczą spółdzielnię p rodukcyjną swym członkom, 
przy  czym działki te  nie stanow ią w łasności członków, to  budynki tak ie  są jedy
nie przedm iotem  użytkow ania przez członków spółdzielni i d latego z chw ilą w y
s tąp ien ia  członka ze spółdzielni budynki te  w raca ją  do jej dyspozycji; członkowie 
w  tych w ypadkach n ie  m ają p raw a  w łasności budynków , n ie  mogą więc ich 
zbywać.

4. W p rak ty ce  może się zdarzyć, że bezrolny członek rolniczej spółdzielni p roduk
cyjnej o trzym a działkę przyzagrodow ą, n a  k tó rej w zniósł budynek, a następnie p rze
s ta ł być członkiem  spółdzielni. P ow staje  skom plikow ana sy tuacja, gdyż wydzielona 
działka przyzagrodow a może stanow ić bądź to  g ru n t w łasny spółdzielni, bądź też 
p rzekazany  w  użytkow anie g run t państw ow y, bądź w reszcie g ru n t będący w kładem  
członkowskim . Czy w  tym  w ypadku osobie tej przysługuje roszczenie z art. 231 
k.c., a  jeżeli tak , to  w  stosunku do kogo?

Jeżeli osoba ta  spełnia w arunk i przew idziane w  'art. 231 § 1 k.c., a  w  szczegól
ności jeżeli je s t w  dobrej w ierze i w artość budynku znacznie przenosi w artość 
za ję te j działki, to nie m a żadnych uzasadnionych przeszkód, by przyznać jej to 
upraw nienie. Zgodnie z zasadą superficies solo cedit budynek s ta ł się w łasnością 
w łaściciela g run tu , n a  k tórym  został wzniesiony, roszczenie w ięc z a rt. 231 § 1 
k.c. m oże być realizow ane ty lko  w  stosunku do w łaściciela gruntu , na którym  
stoi budynek. D latego też osoba ta  będzie m ogła w ystąpić z powództwem  o p rze
niesienie na nią w łasności zajętej przez budynek działki w  stosunku do w łaści-
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cielą gruntu , a w ięc S karbu  P aństw a, spółdzielni lub członka. W stosunku do> tej 
części g run tu  rolnicza spółdzielnia p rodukcy jna trac i praw o użytkowania.

Jeżeli były członek rolniczej spółdzielni p rodukcyjnej będzie realizow ał rosz
czenie z art. 231 § 1 k.c. w  stosunku do państw a, to zgodnie z tym , co pow iedzia
no poprzednio o a rt. 231 § 3 k.c., Skarb  P ań stw a może albo oddać m u ten  g run t 
w  użytkow anie w ieczyste, albo też nabyć budynek  za cenę odpow iadającą odszko
dow aniu w  w ypadku w yw łaszczenia. W pozostałych w ypadkach należy stosow ać 
zasady w yrażone w  § 4, k tó ry  dotyczy sam oistnego posiadacza.

Obrót tym i budynkam i opiera się na zasadach zaw artych w  § 4 i § 6 niniejszej: 
pracy.

BARBARA KUNICKA-MlCHALSKA

Prawo oskarżonego do obrony a fałszywe oskarżenie

Problem  praw a do obrony je s t sta le  ak tualny. Zarówno daw niej, jak  
i w  ostatnich czasach problem ow i tem u  poświęcono bardzo dużo m iejsca w  pol
skiej lite ra tu rze  praw niczej ’. N iew ątpliw ie, zagadnien ie to jest z punk tu  w idze
n ia  społecznego szczególnie w ażne, dotyczy bow iem  jednej z najisto tn iejszych  
gw arancji p raw  obyw atela (art. 53 § 2 K onsty tucji PRL).

W nauce polskiej już od daw na istn ieje  spór co do granic obrony oskarżonego 
w  procesie karnym , a zwłaszcza co do tego, kiedy oskarżony pow inien odpow ia
dać karn ie  za swe niezgodne z p raw d ą w yjaśnienia. Szczególnie kon trow ersy j
na jest kw estia, czy pom ów ienie przez oskarżonego w  procesie karnym  innej 
osoby może być trak to w an e  jako  przestępstw o fałszyw ego oskarżenia.

A utorzy, k tórzy in te rp re tu ją  bardziej szeroko praw o do obrony, zwężają jed 
nocześnie zakres n iepraw dziw ych tw ierdzeń , za k tóre oskarżony pow inien odpo
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