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dostatecznie wyjasnione. W szczegodlnosei procesowa rola bieglych ciggle
nastrecza trudnosci, gdyz w orzecznictwie cobserwuje si¢ dominacje tego
dowodu.

Adwokaci postulowali ogloszenie w ,,Palestrze” calego projektu ko-
deksu karnego, gdyz mimo wieloletniej dyskusji srodowiskowe]j jest on
im nie znany. Koledzy chcieliby podja¢ dyskusje nad projektem, a przy-
najmniej zapozna¢ sie z nim oraz utrwalié sobie pewne zaloZenia i nowe
sformulowania po to, by po jego uchwaleniu méc od razu przystapi¢ do
pracy z niezbedng sumg wiadomosci.

Podnoszono, ze w ostatnich publikacjach prasowych zaczynajg sie
znowu przejawiaé akcenty $wiadczace o nieznajomosci roli i funkeji
adwokatury. Istnieje pilna konieczno$é podjecia szerszej kompanii pra-
sowej, ktéra by ukazala adwokata we wlasciwym s$wietle jako wspdl-
czynnika wymiaru sprawiedliwo$ci. Postulowano, czy by nie cmawiaé —
przynajmniej okresowo — orzecznictwa, i to orzecznictwa nie Sadu
Najwyzszego, ale przede wszystkim sadow wojewodzkich, gdyz z reguly
wladnie to orzecznictwo ksztaltuje praktyke sadoéw powiatowych.

Koledzy wskazywali w dyskusji, ze chwilami odczuwajg brak infor-
macji kierunkowej w kwestiach polityki karnej realizowanej przez Mini-
sterstwo Sprawiedliwosci. O ile informacja taka w stosunku do organow
samorzgdowych adwokatury jest obszernie podawana na !amach ,Pa-
lestry”, to w stosunku do prac Ministerstwa Sprawiedliwosci oraz Gene-
ralnej Prokuratury brak jest jej na lamach ,,Palestry”.

Zyczliwa wymiana pogladéw i przebijajgca z dyskusji troska o lo-
sy adwokatury stanowig cenny przyczynek do dalszych prac redakcii.
Wypada podziekowaé kolegom z Kutna za ich uwagi i postulaty.

ALOJZY POLICINSKI

Z problematyki prawnej budynkéw wzniesionych
na cudzym gruncie

§ 1. Uwagi ogdlne

Kodeks cywilny holduje zasadzie superficies solo cedit, co oznacza, e w zasa-
dzie budynki wzniesione na danym gruncie dzielg jego Josy prawne bez wzgledu
na to, z czyjego materialu i przez kogo zostaly wzniesione (por. art. 48 k.c.). Nie
mozna wiec przenie§¢ wlasnodei gruntu bez jednoczesnego przeniesienia wtasnoSei
polaczonego z nim budynku i odwrotnie (art. 47 § 1 k.c.): jezeli kto§ przenosi
wilasno$§é budynku, to musi zarazem przenie§¢ wlasnos$é gruntu. na ktérym ten bu-
dynek jest wzniesiony.

Zasada ta doznaje jednak w obowigzujgcym prawie cywilnym licznych ograni-



Nr 6 (126) Budynki wzniesione na catym gruncie 20

czen. Ograniczenia te badZz dotyczg pewnych stanow prawnych, ktére powstaty
w czasie obowigzywania przepiséw dotychczasowych i ktére wedlug tych przepi-
séw nalezy oceniaé, badz tez sg one wynikiem obowigzujacych przepisow szcze-
gélnych. Kodeks cywilny w art, XXXVIII przep. wpr. k.c. zawiera zasade, ze
prawa rzeczowe istniejace w chwili wejScia w zycie kodeksu cywilnego pozostaja
w zasadzie w mocy. W my$l art. XI. przep. wpr. k.c. tre§é praw rzeczowych, kto-
rych powstanie po chwili wejScia w Zycie kodeksu nie jest mozliwe, lecz ktoére
pozostajg nadal w mocy, podlegajq przepisom dotychczasowym.

Jezeli wiec dotychczasowe prawo dopuszczalo, Zzeby wtascicielem budynku mo-
gla byé osoba nie bedaca jednocze$nie whascicielem gruntu, na ktérym budynek
ten byl wzniesiony, to tak uksztaltowana wtasnoéé nadal pozostaje w swej dotych-
czasowej tredci | podlega przepisom dotychczasowym, mimo ze przepisy obowig-
zujgcego kodeksu cywilnego nie dopuszczaja do powstania takiej sytuacji.

Druga grupe wyjatkow od zasady superficies solo cedit wprowadza art. 46 § 1
k.c. Wedlug tego artykulu budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze§ci takich
budynkéw sg odrebnymi nieruchomo$ciami, jezeli na mocy przepiséw szczegol-
nych stanowig one odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci (np. art. 235 § 1 k.c.).

§ 2. Budowle prowizoryczne

Wedtug art. 48 k.c. i art. 47 § 3 k.c. budynki trwale z gruntem zwigzane, lecz
polaczone z nim tylko do przemijajacego uzytku, nie stanowia jego cze$ci skla-
dowych. Zgodnie z powszechnie przyjetym pogladem okreslenie ,,przemijajacy uzy-
tek” (dawniej w art. 7 pr. rzecz.: ,chwilowy”) nie oznacza uzytku krétkotrwatego,
chwilowego. MoZe on byé nawet bardzo dlugi, byleby tylko z okoliczno§ci wyni-
kalo, ze nie chodzi o polgczenie na state.! Artykul 47 § 3 k.c. stanowi przepis
szczegdlny w stosunku do normy zawarte] w § 2 tegoi artykulu i art. 48 k.c., dla-
tego tez budowla polaczona z gruntem tylko do przemijajgcego uzytku nie stanowi
jego czesei skladowej, choéby nawet wskutek odlgczenia od niego budynek ten
mial ulec uszkodzeniu lub istotnej zmianie,

W § 2 art. 47 k.c. pciecie czedci skiadowej wyrdzinione jest. na podstawie kryte-
rium uszkodzenia przy odlgczeniu, natomiast w § 3 tegoz artykulu o wyrdznieniu
czeSci skladowej decyduje kryterium przeznaczenia,?

O prowizorycznym charakterze budowli nie decyduje wiec to, jak solidnie
i trwale? zostala ona z gruntem zigczona, natomiast nalezy zawsze wyjasnié,
w jakim celu dokonano tego polgczenia, czyli — innymi slowy — nalezy zbadaé
zamiar zainteresowanych oso6b.% Jezeli nastgpilo polgczenie budowli nalezacej

1 Por, orzeczenia Sadu NajJwyiszego: z dnia 19 kwietnia 1950 r. C 441/49, PiP 1950, nr 11,
s. 161; z dnia 16 kwietnia 1958 r. 4 CR 378/57, ,,Ruch Pr. i Ekonom.”” 1959, nr 1, s. 334; z dnia
4 listopada 1963 r. 1 CR 835/62, OSNCP 1964, nr 10, poz. 209.

2 Per. S, Breyer: Obrét budynkami w praRtyce notarialnej, NP 1953, nr 11, s. 42.

3 Por. orzeczenie Sadu Najwyiszego z dnia 23 lipca 1963 r. 3 CR 137/63, OSNCP 1964,
nr 7—3, poz. 138,

4 Nieco odmienny poglad wyrazil Sad Najwyiszy w orzeczeniu z dnia 9 czerwca 1967 r.
1 CR 676/66 (PUG 1968, nr 1, s. 24, poz, 4). Stwierdzil on, ze ,,baraki, ktére na skutek grun-
townej przebudowy przez najemce ulegly trwatemu zwigzaniu z gruntem, tak ze przenie-
sienie spowodowaloby ich zniszczenie, utracily dotychczasowy charakter ruchomogei i staty
si¢ czeScig skladows nieruchomosci. Nie mogg one zatem stanowié odrebnej wtasnosci na-
jemcy, a okoliczno$é, ze najemeca ujat baraki w ksiegach linwentarzowych jako sktadniki
swego majatku, nie moze zmienié ich charakteru jako przynaleznosci gruntu”. Orzeczenie
to jednak nie podwaza przedstawionego pogladu, gdyz zostalo ono wydane na tle nieco od-
miennego i skomplikowanego stanu faktycznego, a poza tym treSé jego Jest bardzo dys-
kusyjna.
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do jednej osoby z gruntem nalezgcym do-drugiej osoby, to ich wola ma decydujgce
i rozstrzygajace znaczenie dla kwestii, czy wiasnie to polgczenie nastgpilo tylko
do przemijajgcego uzytku (np. na czas trwania dzierzawy).

Przy przeniesieniu wiec wlasno$ei gruntu, na ktérym znajduje sie budowla
prowizoryczna, albo przy przeniesieniu wtasno$ci budowli prowizorycznej wznie-
sionej na cudzym gruncie, jezeli z mocy przepiséw szczegélnych nie stanowi ona
w my$l art. 46 § 1 k.c.-odrebnej od gruntu nieruchomo§ci — nalezy takg budo-
wle prowizoryczng uwazaé za ruchomo$§é¢ nie zwigzana z gruntem. Tym samym
wiec i grunt, i budowla prowizoryczna nie tracg swej odrebnosci i nadal stanow1a
wlasnoé§é dotychczasowych wlascicieli.

§ 3. Zbycie budowli na rozbiérke przez samoistnego pesiadacza
w celu zabrania jej z gruntu

W $Swietle art. 227 § 1 k.c. osoba, ktéra, bedac samoistnym posiadaczem grun-

tu w dobrej wierze, wzniosta na nim budynek, moze go zabraé, przywracajgc
grunt do stanu poprzedniego, chociaz stal sie juz on czeScig skladowa tegoz grun-
tu. Z tego wzgledu dopuszczalne jest réwniez zbycie przez samoistnego posiadacza
w dobrej wierze — dla przywroécenia stanu poprzedniego gruntu — samego budyn-
ku na rozbiérke celem zabrania go z gruntu lub tez w -celu przeniesienia go na
inne miejsce.
- Natomiast samoistny posiadacz gruntu w zlej wierze albo samoistny posiadacz
w dobrej wierze od chwili, w ktérej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko nie-
mu powoddztwa o wydanie rzeczy, moZe zby¢é wzniesiony przez siebie budynek
na rozbiorke — w celu przywroécenia gruntu do stanu poprzedniego — tylko wow-
czas, gdy wlasciciel gruntu wyrazi na to zgode, albowiem wilascicielowi temu
przystuguje prawo zatrzymania dla siebie przylaczonych przedmiotéw (art. 227
§ 2 k.c.).

Nabywea uzyskuje wiasnosé budowli (najczesciej wlasno§é materiatéw z rozbiér-
ki) z chwilg odlgczenia jej od gruntu, zgodnie bowiem z art. 191 k.c. wiasno$é
nieruchomo$eci rozcigga sie na rzecz ruchomg, ktéra zostala polgczona z nieru-
chomo$cig w ten sposéb, ze stala sie jej czeScig skladows, i budowla ta na mo-
¢y art. 47 § 1 k.c. nie moze byé odrebnym przedmiotem wiasnoSci. Sama wiec
umowa zbycia nie rodzi bezposrednio skutkéw rzeczowych i nabywca uzyskuje
wlasno§é budynku dopiero z chwilg odlaczenia go od gruntu.

§ 4. Budynki wzniesione na cudzym gruncie przez jego posiadacza

1. W mys$l art. 231 § 1 k.. samoistnerhu posiadaczowi gruntu w dobrej wierze,
ktéry wzniost na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu budynek o warto$ei
przenoszacej znacznie warto$¢é zajetej na ten cel dzialki, przystuguje roszczenie
przeciwko wilascicielowi gruntu o przeniesienie na niego wiasnoéci zajetej dziatki
za odpowiednim wynagrodzeniem. '

Wymieniony przepis uzywa terminu ,posiadanie” tylko w stosunku do posiada-
nia gruntu, natomiast same roszczenia z tegoz artykulu wynikaja dopiero z pow-
stania pewnej sytuacji, manowicie z faktu wzniesienia przez posiadacza budynku
na cudzym gruncie. Z tego wzgledu samoistny posiadacz gruntu w dobrej wie-
rze, ktéry wzniést na nim budynek, nie nabywa przez sam fakt wzniesienia bu-
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dynku zadnego prawa rzeczowego; nabywa on jedynie roszczenie do wlasciciela
gruntu, aby ten przeniés! na niego wlasno$¢ zajetej przez budynek dzialki za od-
powiednim wynagrodzeniem.

Powstaje w ten sposéb konflikt intereséw Wlasc1c1ela gruntu i jego posiadacza
ze wzgledu na ten sam przedmiot, zalozeniem wige art. 231 § 1 k.c, jako prze-
pisu szczegblnego w stosunku do art. 191 k.c., jest dostosowanie stanu prawnego
do stanu - faktycznego w sytuacji, gdy stan faktyczny bez winy posiadacza (ze
wzgledu na warunek dobrej wiary) odbiega w sposob bardzo istotny od stanu
prawnego. Zezwalajgc na takie dostosowanie, ustawodaweca wychodzi niewgtpli-
wie z zalozenia, ze przy uwzglednieniu zaréwno interesu spoleczno-gospodarczego,.
jak i intereséw obydwu zainteresowanych, tj. posiadacza i wiasciciela, interes
tego ostatniego powinien ustgpié przed interesem posiadacza.

Art. 231 k.c. nie tylko stanowi o ,posiadaniu” w znaczeniu samego wladztwa
faki_;ycznego nad gruntem w rozumieniu art. 336 k.c.. ale takze odnosi sie do
wszystkich roszczen i obowigzkéw, ktére z tym faktycznym wiadztwem nad grun-
tem pozostaJa w $cistym zwigzku. Ustawa z powyizszym stanem faktycznym lgczy.
miedzy innymi zaréwno uprawnienia samoistnego> posiadaeza wyrazone w art.
231 § 1 k., jak i uprawnienia wlasciciela gruntu z art. 321 § 2 i 3 k..

Obowigzek wtlasciciela gruntu wzgledem samoistnego posiadacza w dobre] wie-
rze do przeniesienia wilasno$ci gruntu zajetego przez budynek wynika z ustawy
i w tym zakresie ogranicza tre§¢ prawa wilasno$ci gruntu. Rowniez uprawnienie
samoistnego posiadacza w dobrej wierze do zgdania przeniesienia wlasnosci grun-
tu; na ktérym znajduje sie budynek, wynika z ustawy i jest éciSle zwigzane z po-
siadanierp gruntu. .

Podmiotem uprawniefi i obowiazkéw z art. 231 k.c. jest kazdoczesny samoistny
posiadacz gruntu i budynku w dobrej wierze craz kazdoczesny wlasciciel {egon grun-
tu. Roszczenie z.art. 231 § 1 k.c. moze byé¢ stosowane 'wzgledem kazdego wlasci-
ciela gruntu, na ktérym stoi budynek, jezeli zmienia sie jego osoba, a posiada-
nie gruntu przez samoistnego posiadacza trwa nadal. Ustawa w art. 231 § 1 k.c.
przewiduje, Ze roszczenie o wykup dzialki zajetej pod budynek przystuguje tylko
temu samoistnemu posiadaczowi w dobrej wierze, ktéry wzniést budynek na cu-
dzym gruncie, Czy wobec tego nabywca posiadania gruntu i zarazem budynku be-
dzie moégt réwniez skorzystaé z tego roszczenia?

Roszezenie to jest zwiazane z faktem posiadania gruntu, dlatego samo nie moze
byé przedmiotem odrebnego obrotu, albowiem przystuguje ono tylko samoistne--
mu posiadaczowi gruntu w dobrej wierze. Z tego wzgledu ograniczenie prawa wy-
kupu do samoistnego posiadacza w dobrej wierze, ktéry wzniést budynek na cu-
dzym gruncie, byloby zaprzeczeniem celu spoleczno-gospodarczego, majgcego prze-
ciez realizowaé art. 231 k.c.

Specyfika roszezenia z art. 231 § 1 k.c. polega miedzy innymi réwniez na tvm,
ze 1gczy ono zawsze SciSle okreSlone osoby, ktére znajdujg sie w pewnej sytuacji
prawno-rzeczowej. Mozna by twierdzié, Ze ma ono charakter wzgledny. 5 Jednakze
tak nie jest, albowiem w tego rodzaju sytuacji prawno-rzeczowej moze sie zna-
lez¢ kazda osoba trzecia, a skoro roszezenie to przystuguje kazdoczesnemu samo-

& Por. 2. Radwanski: Najem mieszkann w $wietle publicznej gospodarki lokalami,.
Warszawa 1961, s. 208 i n. Autor uwaza, ze mamy w tym wypadku do czynienia z zobowig-
zaniem realnym. Por. takze: A, Kunicki: Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964,
s. 18; J. Gwiazdomorski: Glosa do orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 23 kwietnia
1965 r. 1 CR 73/65, OSPiKA 1966, poz. 167.
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istnemu posiadaczowi w dobrej wierze przeciwko kazdoczesnemu wlascicielowi
gruntu, na ktérym stoi wzniesiony budynek, przeto ma ono charakter rzeczowy,
bezwzgledny.

2. Konieczng prezestanks zastosowania art. 231 § 1 k.c. jest dobra wiara posia-
-dacza, Zgodnie z przyjetym w orzecznictwie pogladem$, w dobrej wierze jest ta-
ki posiadacz, ktéry jest przekonany o tym, ze przystuguje mu prawo do posiada-
nej rzeczy, w zakresie ktorego wlada on ta rzecza, przekonanie za$§ to jest uspra-

. wiedliwione okolicznosciami konkretnego wypadku (np. przekonanie oparte na
darowiznie, ktéra zostala nastepnie odwolana); chodzi tu o pojecie dobrej wiary
w znaczeniu subiektywnym.?

Orzecznictwo stosowalo rozszerzajaca wykladnie posiadacza w dobrej wierze
na tle dawnego art. 73 § 2 pr. rzecz. (odpowiednika obecnego art. 231 § 1 k.c.).
Przyjmowano mianowicie, ze w dobrej wierze — w rozumieniu tego przepisu —
jest takie ten, kto wprawdzie, wie iz zajeta przezen dziatka nie stanowi jego whas-
noéci, ale moze zasadnie przypuszczaé, ze wlasciciel oddat mu te dziatke, rezygnujac
na jego korzy$¢é z wykonywania prawa wlasno$ci® (np. przekazanie gruntu posiada-
czowi w wyniku nieformalnej umowy zbycia); ponadto przyjmowano, ze takiego
posiadacza — ze wzgledu na szczegdlne okoliczno$ci — nalezy traktowaé tak jak
posiadacza w dobrej wierze, gdyz jego posiadanie niczyich praw nie narusza®.

W zwigzku z szerokg i liberalng wykladnig posiadania w dobrej wierze na tle
realizowania roszczen z art. 231 § 1 k.c. (dawnego art. 73 § g pr. rzecz.) Sad Naj-
wyzszy wyjasnil1l0, ze mozina ja stosowaé na korzysé tylko tego posiadacza, ktd-
rego postepowanie wzgledem wiasciciela nieruchomoéci, na ktérej zostal waznie-
siony budynek, nie budzilo zastrzezen z punktu widzenia zasad wspélzycia spotecz-
nego. Wszelkie uprawnienia, a wiec i roszczenia z art. 231 § 1 k.c.,, znajdujg ochro-
ne w. granicach zasad wspélzycia spolecznego. Skoro bowiem ze wzgledu na
uprawnienia, jakie wynikajg z zasad wspdliycia spolecznego, oceniamy posiadanie
w okre§lonych okoliczno$ciach jako posiadanie w dobrej wierze, to nie mozna
przyznaé posiadaczowi roszczenia z art. 231 § 1 k.c., gdy on sam popada w koli-
zje z tymi zasadami., Natomiast uprawmienia wta$ciciela gruntu z § 2 i § 3 art.
231 k.c. moga by¢ realizowane takze w stosunku do samoistnego posiadacza w -iej
wierz=,

3. Dalszym czynnikiem, ktéry uzasadnia powstanie dla posiadacza roszczen z art.
231 § 1 k.c, jest stosunek wartoSci wzniesionego budynku do zajetej na ten cel
dzialki

Z tresci art. 231 § 1 k.c. wynika, Ze budowla wzniesiona przez posiadacza na
cudzym gruncie powinna przedstawia¢ warto$é znacznie wiekszg od wartosci za-
jetego na ten cel gruntu. W orzeczeniu z dnia 29 listopada 1957 r. 1 CR 952/57
Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze dla oceny, czy roszczenie o wykup powstaje dla po-

6 Por.: uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 1955 r. 1 CO
14/55, OSN 1956, poz. 82; orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1956 r. 4 CO 1/56,
NP 1957, nr 2, s. 119; orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1965 r., 3 CR
346/64, OSPiKA 1966, z. 7—8, poz, 125,

7 Por. A, Wolter: Prawo cywilne — Zarys czeSci ogélnej, Warszawa 1967, s. 317;
J.Ignatowicz: Ochrona posiadania, Warszawa 1963, s. 130—133.

8 Por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 25 maja 1955 r. 1 CO 14/55, OSN 1956, poz. 82.

9 Por. orzerzenie Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1957 r. 1 CR 952/57, OSPiKA 1958,
poz. 192,

10 Por.: orzeczenie Sadu Najwyizszego z dnia 13 stycznia 1860 r.,, 2 CR 1013/59, OSPiKA
1960, poz. 207; orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 1965 r. 3 CR 246/64,
OSPiKA 1968, poz. 125,



Nr ¢ (126) Budynki wzniesione na catym gruncie 33

siadacza, nie jest rzecza obojetng bezwzgledna wartoéé budynku, tzn. niezaleina
od poréwnania z warto$cia gruntu. 1! Jezeli budynek nie przedstawia wiekszej war-
toéci, roszczenie takie dla posiadacza powstaé nie moze, gdyz powstanie tego
roszezenia jest uzasadnione m. in. powaznym zaangazowaniem Srodkow finan-
sowych na tym gruncie przez posiadacza. Sgd Najwyzszy wyjasnil réwniez w tym
samym orzeczeniu, ze dla oceny powstania roszczenia o wykup zajetego pod bu-
dowle gruntu decydujgce znaczenie ma warto§é budynku z okresu realizacji rrzez
posiadacza powyzZszego roszczenia, a nie poprzednia warto$é budynku. Przyjecie
odmiennego stanowiska byloby zaprzeczeniem celu spoleczno-gospodarczego wyra-
zonego w art. 231 § 1 k.c., wowczas bowiem roszczenie o wykup z tegoz artykuiu
przystugiwatoby posiadaczowi takze wtedy, gdy wzniesiony przez niego budynek
nie przedstawia zadnej wartosci lub nawet ulegl calkowitemu zniszezeniu. 2

4. W zwigzku z obowigzywaniem od dnia 1 stycznia 1965 roku nowego kodeksu
cywilnego powstaje problem, wedlug jakiej ustawy nalezy oceniaé¢ obecnie skutki
wzniesienia budowli na cudzym’ gruncie, dokonanego przed wejSciem w zycie
nowej ustawy. Na tle prawa rzeczowego z 1946 roku i przepis6w wprowadzajg-
¢ych to prawo Sad Najwyzszy wypowiedzial sie w Kkilku orzeczeniach w tym
wzgledzie na korzy$¢ przepisdow nowej ustawy, jednakze poglad ten uzasadniany

byl nicjednolicie. Mianowicie w kilku orzeczeniach Sad Najwyzszy reprezentowal
poglad, ze art. 73 § 2 pr. rzecz. (odpowiednik obecnego art. 231 § 1 k.c.) 1na za-
stosowanie wtedy, gdy posiadacz w dobrej wierze wzniést na cudzej nieruchomo-
$ci budowle przed dniem wejsScia w zycie prawa rzeczowego, powolujge przy tym
jako podstawe prawna rozstrzygniecia art. XXVII przep. wpr. pr. rzecz. (odpo-
wiednik obecnego art. XXXVIII przep. wpr. k.c.), ktéry stanowil, Ze tres¢ praw
rzeczowych istniejgeych w chwili wejScia w zycie prawa rzeczowego podlega od
tej chwili przepisom tego prawa.!3

W innym za$ orzeczeniu, mianowicie w orzeczeniu z dnia 24 marca 1950 r. WaC
400/49 14, Sad Najwyzszy wzigl za podstawe rozstrzygniecia art. XXIX przep. wpr.
pr. rzecz. (odpowiednik obecnego art. XXXVIII przep. wpr. k.c.), w my$§l ktérego
przeniesienie, obcigzenie, zmiana tresci lub pierwszefistwa oraz zniesienie praw
rzeczowych istniejacych w chwili wejscia w Zycie prawa rzeczowego podlegajg
od tej chwili przepisom tego prawa.

Powyzszych rozwigzan nie mozna chyba uznaé¢ za trafne, gdyz posiadacz przez
sam fakt wzniesienia budynku Zadnego prawa rzeczowego nie osiggnal, a jedynie
przystuguje mu roszczenie do wtiasciciela, by ten przemésl na niego wlhasno$§é
dzialki zg odpowiednim wynagrodzeniem.

Sad Najwyzszy réwniez na tle stosowania przepiséw obecnego kodeksu cywil-
nego zajmowat sie powyzszym problemem miedzyczasowym i w orzeczeniu z dnia
23 kwietnia 1965 r. I CR 73/65 wyrazil poglad, ze art. 231 k.c. stosuje sie do sto-
sunkéw stron, mimo Ze budowa miala miejsce przed wejSciem w zycie kodeksu
cywilnego . W orzeczeniu tym jako podstawe rozstrzygniecia problemu miedzy-
czasowego w stosunku do uprawnien budujacego na cudzym gruncie Sad Naj-

11 OSPiKA 1958, poz. 192.

12 Por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1965 r. 3 CR 202/65, OSNCP
1966, poz. 152.

13 Por.: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 1948 r. 1 C 1895/47, OSN 1948,
roz, 82; uchwale Sadu Najwyiszego z dnia 3 grudnia 1953 r. 2 C 418/53, OSN 1955, poz. 6;
orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 23 sierpnia 1955 r.,, 1 CR 307/55, OSN 1956, poz. 26;
orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1963 r. 2 CR 137/63, OSN 1964, poz. 156,

14 Pip 19851, z, 1, s, 125,

15 OSPiKA 1966, poz. 167.
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wyzszy powotat art. XLVIII przep. wpr. k.c., w my$l ktérego posiadanie istnie-
jace w dniu wejécia w zycie kodeksu cywilnego podlega od tej chwili przepisom
tego kodeksu. Powyzszy poglad zostal powtérzony przez Sad Najwyiszy w uchwa-
le z dnia 14 listopada 1966 r. 3 CZP 56/661¢ i w §wietle tego, co zostalo wyzej po-
wiedziane (ust. 1), naleiy takie stanowisko uznaé za stuszne, gdyz roszczenia wy-
nikajace z art. 231 k.c. sg nierozerwalnie zwigzane z faktem posiadania. Gdyby
bowiem przyjaé, ze tre§¢ art. XLVIII przep. wpr. k.c. odnosi sie tylko do samej
oceny istoty posiadania w sensie technicznym okresSlonym w art. 336 k.c, to
wowezas w zasadzie sens i stosowanie tego przepisu byloby bezprzedmiotowe. Da-
lej, przemawia za tym takie realizacja interesu spoleczno-gospodarczego ktorego
odbiciem jest art. 231 k.c.

5. Sytuacja prawna budynku wzniesionego przez samoistnego posiadacza w do-
brej wierze na cudzym gruncie ksztaltuje sie w ten sposéb, ze budynek ten —
zgodnie z przyjeta w naszym kodeksie zasadg superficies solo cedit — staje sie
czeScig skladows gruntu i wlasnoscig wlasciciela gruntu (art. 191 k.c). Wpraw-
dzie ustawodawca w art. 231 k.c. méwi o tylko o przeniesieniu wilasno$ci dziatki
gruntu zajetej pod budynek, co sugerowaloby, ze budynek jest odrebna nierucho-
moscig i stanowi odrebny od gruntu przedmiot wlasnodci (art. 46 § 1 k.c.), jed-
nakze wniosek taki nie bylby uzasadniony. Zasada superficies solo cedit jest za-
chowana. Art. 231 k.c. wylgcza tylko praktycznie zbedne czynno$ci miedzy wtasci-
cielem gruntu a jego samoistnym posiadaczem, ktéry wzniést na nim budynek,
i przez to upraszcza sytuacje. Zostaje wyeliminowana sfera wzajemnych rozliczen
miedzy posiadaczem a wtlascicielem gruntu z tytulu wzniesionego budynku.

Wtasciciel gruntu moze zbyé swojg nieruchomo$é do chwili, kiedy samoistny
posiadacz w dobrej wierze nie skorzysta z uprawnienia przystugujacego mu na
podstawie tegoz artykulu. Roszczenie posiadacza z art. 231 § 1 k.c. zwigzane jest
z faktem posiadania przez niego gruntu, dlatego tez zbywajac budynek wzniesiony
na cudzym gruncie innej osobie przed realizacja przez niego roszczenia o wykup,
przenosi jednoczeSnie na te osobe posiadanie dzialki zajetej pod ten budynek, oso-
ba wiec ta bedzie mogla skorzystaé z uprawnienia przystugujacego jej na podsta-
wie art. 231 § 1 k.c. Niemozliwe jest rowniez przeniesienie posiadania dzialki
zajetej pod budynek na inng osobe bez jednoczesnego przeniesienia posiadania sa-
mego budynku. Tym samym Troszczenie posiadacza do wlasciciela o przeniesienie
wiasno$ci dzialki zajetej pod budynek jest zbywalne tylko wraz z przeniesie-
niem na te osobe posiadania gruntu i budynku. Przeniesienie posiadania gruntu
1 zarazem budynku mozZe nastgpi¢ w dowolnej formie, do przeniesienia bowiem
posiadania nie jest wymagana Zadna szczegélna forma, nastepuje za§ ono przez
samo wydanie rzeczy (art. 348 k.c.).

Jezeli natomiast posiadacz, ktéry wzniést budynek na cudzym gruncie, naby! na
podstawie art. 231 § 1 lub § 2 k.c. wlasno$¢ zajetej na ten cel dziatki, to budy-
nek nie moze byé odrebnym przedmiotem wlasnosci i stanowi on przedmiot obro-
tu wylacznie wraz z dziatka, na ktorej jest wzniesiony.

6. Roszczenie z art. 231 k.c. powstaje w chwili wzniesienia budynku lub innego
urzgdzenia, dlatego tez roszezenia te przystuguja tylko takiemu posiadaczowi,
ktéry w chwili wznoszenia budynku lub innego urzadzenia na cudzym gruncie
nie byl jego wiascicielem, a wiec ktéry budowal na cudzym gruncie. Nalezy do-
da¢, Zze zastosowanie art. 231 k.c. wchodzi w rachube tylko wtedy, gdy zaintere-

16 OSNCP 1967, poz. 149.
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sowane osoby nie okreSlily w spos6b umowny sposobu rozliczenia z dokonanych
nakladow na gruncie przez jego posiadacza.

7. Nieco inaczej ksztaltuje sie¢ sytuacja samoistnego posiadacza w dobrej wie-
rze, ktory wzniést budynek na gruncie panstwowym. W my$l bowiem art. 231
§ 3 k.c. Skarb Panstwa moze mu oddaé zajety grunt w uzytkowanie wieczyste
albo tez nabyé budynek za cene odpowiadajacg odszkodowaniu w razie wywlasz-
czenia.

Powstaje kwestia, czy przepis art. 231 § 3 k.c .stanowi odrebng i samoistng
norme, czy tez jest tylko uzupelnieniem przepisow § 1 i § 2 art. 231 k.c. Zga-
dzam sie z poglagdem wyrazonym przez J. Winiarza, wedlug ktérego ,art. 231 k.c.
nie wylagcza w § 1 i § 2 sytuacji, w ktorej wlascicielem gruntu jest panstwo”!".
Nalezy wiec przyznaé samoistnemu posiadaczowi w dobrej wierze gruntu pan-
stwowego, na ktérym wzniésl budynek, roszczenie cywilnoprawne przewidziane
w art. 231 § 1 k.c. w stosunku do Skarbu Panstwa, z tym tylko ograniczeniem, ze
nie bedzie on mogl zgdaé przeniesienia gruntu panstwowego na wiasno$é; jedy-
nie Skarb Panstwa — wediug swego uznania — albo odda mu zabudowany grunt
w uzytkowanie wieczyste, albo tez mabedzie budynek lub inne urzgdzenie za ceneg
odpowiadajacg odszkodowaniu w razie wywlaszczenia.

W wypadku gdy Skarb Panstwa odda grunt panstwowy w uzytkowanie wieczy-
ste samoistnemu posiadaczowi, ktéry wznidést na nim budynek, do obrotu tymi bu-
dynkami nalezy stosowaé zasady zawarte w § 6, dotyczgcym wieczystego uzytko-
wnika.

§ 5. Budynki wzniesione wspélnie na cudzym gruncie

Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 24 marca 1950 r. WaC 400/49 wyrazil poglad,
ze ,do stosunku pomiedzy kilku budujgcymi na wspdlny rachunek na cudzym
gruncie nalezy zastosowaé odpowiednie przepisy o wspoiwlasnosci”® W szczegdl-
nosci wspoélwiascicielowi domu przeznaczonego do wiasnego uzytku wspotwlasci-
cieli nalezy wyznaczy¢ do uzytkowania odpowiednig liczbe izb, odpowiadajgcych
jego udzialowi.®* W tym wypadku sytuacja tego wtasciciela jest oczywiscie bar-
dzo podobna do sytuacji posiadacza, ktéry sam wznidést budynek na cudzym
gruncie.

Prawo wykupu z art. 231 § 1 k.c. przysluguje rowniez wspolposiadaczowi bu-
dynku w stosunku do drugiego wspéiposiadacza, jezeli wznie$li oni budynek, be-
dacy przedmiotem wspoélposiadania, na gruncie stanowigcym wylgczng wiasno$é
jednego z nich.?® Z tego wzgledu, jezeli spelnione sg wszystkie przestanki przewi-
dziane w art. 231 § 1 k.c, to woéwczas drugiemu wspoélposiadaczowi przystuguje
rowniez roszczenie z tego artykulu i mozZze on wykupié odpowiedniag ulamkowa
czescei dzialki zajetej pod budynek, nalezy tu jednak stosowaé wszystkie te same
zasady jak do samoistnego posiadacza z art. 231 § 1 k.c.

Podobnymi zasadami nalezy sie kierowaé, gdy dwaj posiadacze w dobrej wie-
rze wzniosg wspélnie budynek na gruncie bedgcym wilasnoscig osoby trzeciej.
W tej sytuacji powinni oni wspélnie wykupi¢ zajety przez ich budynek grunt od

17 Por. J. Winiarz: Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 264.

18 Por, orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 marca 1950 r. WaC 400/49, PiP 1951, z. 1,
s. 125,
: 19 Patrz przyp. 18.

20 Por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1961 r. 1 CR 979/60, OSN 1962,
poz, 92,
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wlasciciela, kazdy w odpowiedniej cze$ci utamkowej, odpowiadajgcej udziatowi
we wspoétwlasnosci budynku. Natomiast gdy jeden z nich nie chce realizowaé
swego roszczenia z art. 231 § 1 k.c, to brak jest podstaw do kwestionowania
realizacji uprawnienia przez drugiego wspolposiadacza z tegoz artykulu. Zgod-
nie z ogdlng regula moze on wykupié od wilasciciela tylko odpowiednig utamko-
wa cze§é gruntu. Wydaje sie, ze moze on takze nabyé od wlasciciela gruntu ca-
10§¢ zajetego pod budynek gruntu i na mocy art. 231 § 2 k.c.,, juz jako wtasciciel
gruntu, bedzie mégt domagaé sie od drugiego wspétwlasciciela budynku, zZeby ten
wykupil od niego odpowiednig cze$é gruntu stosownie do wielko$ci udzialu we
wspotwlasnos$ci budynku. Zaré6wno w pierwszym wypadku, jak 1 w drugim upraw-
nienia zadnej ze stron nie zostajg naruszone.

Sad Najwyzszy wyjasnil, iz ,okoliczno§é, ze do budowy przyczynil sie réw-
niez wiasciciel gruntu, nie pozbawia wspélposiadacza nieruchomosei, ktéry wspol-
nie z wlaScicielem wzniost budynek, prawa domagania sie przeniesienia na za-
sadzie art. 73 § 2 pr. rzecz. (obecnie art. 231 § 1 k.c. — przyp. méj A. P.) — wlas-
noéci odpowiedniej utamkowej cze$ci nieruchomosci” 2!, Bez znaczenia wiege dla
realizacji uprawnien posiadacza z art. 231 § 1 k.c. jest okolicznosé, ze budynek
zostal wzniesiony przez posiadacza przy wspéldziataniu ze strony wtasciciela
nieruchomo$ci. W tym wypadku decydujgce znaczenie ma charakter posiadania
gruntu: samoistny posiadacz ma przekonanie, ze grunt, na ktérym wznidést budy-
nek, stanowi jego wlasnoéé, albo tez dziala on w zaufaniu do osoby, ktéra mu
grunt przekazala we witadanie, uwazajac, ze osoba ta nie bedzie zadala zwrotu
gruntu,

Budynek wzniesiony na wspodlnym gruncie jest — zgodnie z art. 191 k.c. — cze-
Scig skladowg catego gruntu, tym samym wiec nalezy do wszystkich wspétwiasci-
cieli tego gruntu, choéby byl on wybudowany tylko przez jednego z nich. Majgc
do czynienia z taka wta$nie sytuacja, Sad Najwyzszy wyrazit poglad w orzecze-
niu z dnia 22 lutego 1956 roku IV CO 1/56, ze ,wspodlwlascicielowi mieruchomo$ci
przystuguje roszczenie z art. 73 § 2 pr. rzecz. (obecnie art. 231 § 1 k.c. — przyp.
moéj A. P) w stosunku do drugiego wspotwiasciciela, jezeli spelnione =zostaly
przestanki w tym przepisie okreslone” 22, Jezeli wspoéiwlasciciel wylgeznie wlada
calg nieruchomoscig jak wtasciciel i uwaza sie za wla$ciciela calej nieruchomosci,
to jest jej posiadaczem, a z faktu tego wyplywajg wszystkie skutki, jakie ustawa
tgczy z posiadaniem, tzn. moze on tez realizowaé roszczenia przewidziane w art.
231 § 1 k.c. (oczywiscie tylko w stosunku do wspdtwtascicieli gruntu).

§ 6. Budynki wzniesione przez wieczystego uzytkownika na gruncie panstwowym

1. Z instytucja wieczystego uzytkowania spotykamy sie w ustawie z dnia 14
lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32,
poz. 159). Przepis art. 43 tej ustawy wprowadzil zasade, ze w wypadkach okre-
§lonych w art. 73 § 2 pr. rzecz. (obecnie art. 231 § 1 k.c.) posiadacz nieruchomos$ci
stanowigcej wlasno§é Panstwa nie moze Zzgdaé przeniesienia wlasnosci tej nieru-
chomosci, lecz oddania jej w wieczyste uzytkowanie. Prawo wieczystego uzytko-
wania, zgodnie z art. 40 i 41 wymienionej wyzej ustawy i rozporzgdzeniem wy-

21 Por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 wrzeSnia 1964 r. 3 CR 177/64, OSNCP 1965,
poz. 126.

22. Por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1956 r. 4 CO 1/56, NP 1957, nr 2,
s. 118 i OSN 1957, poz. T7.



Nr 6 (126) . Budynki wzniesione na catym gruncie 37

konawezym Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962 roku (Dz.
U. Nr 15, poz. 67) w sprawie zmiany niektérych praw do gruntu na prawo wie-
czystego uzytkowania lub uzytkowania, zastgpilo dotychczasowe prawo wiasnoSci
czasowej, prawo zabudowy i prawo wieczystej dzierzawy lub uzytkowania gruntu
jako prawa wieczystego.

Kodeks cywilny stanowi, Zze uzytkownik moze korzystaé z terenu — z wylg-~
czeniem innych os6b — w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspol-
zycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie terenu panstwowego w uzytkowa-
nie wieczyste, jak rowniez w tych samych granicach moze on swoim prawem roz-
porzgdzaé. Stosownie do art. 235 § 1 k.c. budynki wzniesione na terenie panstwo-
wym przez wieczystego uzytkownika, jak réwniez i te, ktére nabyl! on zgodnie
z wilaSciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie terenu w uzytkowa-
nie wieczyste, stanowig jego witasnoéé. Art. 235 § 2 k.c. wyraza dalej zasade, ze
przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi  witasno$é budynkéw i urzadzen na
uzytkowanym terenie jest prawem zwigzanym =z uzytkowaniem wieczystym.
Konsekwencjg takiego rozwigzania bedzie wniosek, ze uzytkownik wieczysty (a
wiec osoba fizyczna), spéidzielnia budownictwa mieszkaniowego lub inna osoba
prawna okre§lona w przepisach szczegdélnych moze przenie§¢ wilasnosé budynkéw
znajdujgcych sie na uzytkowanym przez niego terenie panstwowym tylko wraz
z prawem do korzystania z zabudowanej dzialki i odwrotnie: prawo uzytkowania
wieczystego nie moze byé przedmiotem obrotu prawnego odrebnego od prawa
wlasno$ci budynku wazniesionego na gruncie oddanym przez pafistwo w uzytkowanie
wieczyste lub nabytego zgodnie z wilasSciwymi przepisami przez uzytkownika wie-
czystego. 23

Umowa przenoszgca uzytkowanie wieczyste oraz wlasno$é budynkéw powinna
byé zawarta w formie aktu notarialnego.

Takie powigzanie wlasnoSci budynku z prawem wieczystego uzytkowania spra-
wia, ze wlasno$¢ budynku wygasa wraz z wygasnieciem prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu. Dlatego tez wylaczona jest mozliwo$é, by wiasno$é budynku i pra-
wo wieczystego uzytkowania nalezaly do rdéinych osdéb (oczywiscie uzytkowanie
wieczyste obejmuje grunty, jak réwniez budynki, gdy znajduja sie one na grun-
cie panstwowym). Mozliwo$é taka przekres$la takze i inna okoliczno§é: warun-
kiem zaliczenia budynku wzniesionego przez wieczystego uzytkownika do kate-
gorii odrebnych nieruchomo$ci jest wazniesienie go zgodnie z postanowieniami
umowy okreSlajgcej sposéb korzystania z terenu panstwowego przez wieczystego
uzytkownika (art. 239 § 1 k.c.) lub tez nabycie budynku zgodnie z wlasciwymi
przepisami, tj. na podstawie ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Pan-
stwo doméw mieszkalnych i dzialek budowlanych (Dz. U. Nr 31, poz. 132), przy
zawieraniu umowy o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste.

Inne budynki stanowig wigc cze§¢ skladowg nieruchomoéci i wraz z gruntem
panstwowym przedmiot wieczystego uzytkowania. W szczegélno$ci beds to bu-
dynki wzniesione przez uzytkownika wieczystego niezgodnie z warunkami umo-
wy o przekazaniu mu terenu panstwowego w uzytkowanie. Ponadto za te budyn-
ki uzytkownikowi wieczystemu wynagrodzenie sie nie nalezy i w razie wygaséniecia
uzytkowania obowigzany on jest — na zadanie — odlgczyé je od gruntu, przywra-
cajgc teren do stanu poprzedniego. W wypadku gdyby na terenie panstwowym
oddanym w uzytkowanie wieczyste danej osobie wzniosta budynek lub inne urza-

28 Por.: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 1963 r. 3 CO 231/63, OSNCP
1963, poz. 246; orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1966 r. 3 CZP 43/66, OSNCP 1968,
poz. 211
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dzenia jaka$§ osoba trzecia, ktéra nie ma zadnego prawa do uzytkowania wieczy-
stego gruntu. ale spelnia warunki przewidziane w art. 231 § 1 k.c., to osobie tej
nalezy przyznaé roszczenie z tegoz artykulu w stosunku do uzytkownika wieczy-
stego, przy czym nabedzie ona uzytkowanie wieczyste terenu zajetego przez wznie-
siony przez nig budynek na czas do wygasniecia uzytkowania wieczystego swego
poprzednika. Budynek taki — zgodnie z zasadg superficies solo cedit — staje sie
wilasncScig Panstwa i stanowi przedmiot uzytkowania przez dotychczasowego uzyt-
kownika. Jednakze czy § 1 i § 2 art. 231 k.c. stosuje sie réwniez do wieczystego
uzytkownika?

Uzytkownik wieczysty w granicach okre$lonych przez ustawy, zasady wspdlzycia
spolecznego oraz przez umowe o oddanie terenu parstwowego w uzytkowanie
wieczyste moze — z wylgczeniem innych oséb — korzystaé z prawa wieczystego
uzytkowania i rozporzadzaé¢ nim. Prawo wieczystego uzytkowania jest wiec zbli-
zone do prawa wlasnosci, gdyz jest prawem zbywalnym i dziedzicznym. Jest to —
jak stwierdza Szer — ,nowe prawo rzeczowe nie bedace pod wzgledem prawnym
szczegolnym rodzajem wilasno$ci podzielonej ani nie mieszczgcej sie w kategorii
praw rzeczowych ograniczonych” 24, Dlatego tez skoro Panstwo zadysponowalo juz
gruntem na rzecz uzytkownika wieczystego, to roszczenie osoby trzeciej z art. 231
§ 1 k.c. narusza tre$¢ prawa wieczystego uzytkownika oraz bezwzgledny charakter
tego prawa. Dla Panstwa w zasadzie jest z punktu widzenia gospodarczego obo-
jetne, kto bedzie uzytkownikiem wieczystym, byleby tylko korzystal on z tego
prawa zgodnie z jego planowym przeznaczeniem. W konsekwencji wiec nalezy przy-
jac, ze samoistny posiadacz w dobrej wierze, ktéry wznidést! budynek na gruncie
stanowigcym juz przedmiot wieczystego uzytkowania, moze realizowaé swe upraw-
nienje z art, 231 § 1 k.c. tylko w stosunku do wieczystego uzytkownika, a poza
tym takie wieczysty uzytkownik bedzie moégt w takiej sytuacji skorzystaé z art.
231 § 2 k. B

2. Uzytkowanie wieczyste danego terenu panstwowego moze byé ustanowione
takze na rzecz dwu lub wiecej oséb, na ktérym budynek ten zostal wzniesiony.
Jezeli wiec osoby te wspélnie wzniosg budynek zgodnie z postanowieniami umowy
o przekazaniu im gruntu panstwowego w wieczyste uzytkowanie, to stajg sie
wspoiwlascicielami budynku oraz wspotuzytkownikami terenu panstwowego, na
ktorym budynek ten zostal wzniesiony. Zbycie wiec takiego budynku lub tylko
udzialu przez wlasciciela naleiZy ocenia¢ wedlug przepisow kodeksu cywilnego
traktujagcych o wspbtwlasnosei w zwigzku z przepisami o uzytkowaniu wieczy-
stym.

Jednakze nie zawsze wspoluzytkownicy terenu panstwowego sa wspotwtasciciela-
mi znajdujgcego sie na nim budynku. Sytuacje taka przewiduje m. in. ustawa
z dnia 22 maja 1957 r., o sprzedazy przez Panstwo domow mieszkalnych i dziatek
budowlanych (Dz. U. Nr 31, poz. 132). W budynku stojgcym na gruncie objetym
uzytkowaniem wieczystym prawo do okreSlonych fizycznie lokali mieszkalnych
powstaje (oczywiScie poza prawem wspoéiwlasno$ci czesci domu i urzadzeh, ktoére

24 S, Szer: Uzytkowanie wieczyste, PiP 1964, z. 1, s, 9. Por. takze: S. Breyer: Prawo
wieczystego uzytkowania, PiP 1562, z. 8—9, s. 313 i n. oraz tenze: Uzytkowanie wieczyste
(skrypt Centralnego Zaocznego Studium Nowego Prawa Cywilnego, Rodzinnego i Opiekuh-
czego Zarzgdow ZPP Okregébw w Warszawie i Katowicach), Katowice 1965, s. 15 i 16;
F. Dorozata: Charakter prawny i istota wieczystego uzytkowania terenéw panstwo-
wych, ,Palestra” 1962, nr 12, s. 59 i n.; J. Wasilkowski: Zarys prawa rzeczowego,
Warszawa 1963, s. 152,

25 Por. S. Breyer: Uzytkowanie wieczyste (skrypt — patrz przyp. 24, s. 37—39 oraz
tenze: Prawo wieczystego uzytkowania, PiP 1962, z. 8—9, s. 319 i 320,
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nie stuzg wylacznie do uzytku wtascicieli poszezegélnych lokali, oraz poza prawem
wspdtuzytkowania wieczystego gruntu) w razie sprzedazy poszczegélnym nabyw-
com w matych domach mieszkalnych lokali stanowigcych odrebne nieruchomosei
w rozumieniu art. 133 § 1 i 135 k.c. W takich sytuacjach nalezy traktowaé kazde-
go wspotuzytkownika jako wiaSciciela cze§ci budynku, ktére stanowig odrebny
przedmiot wlasnosci, i do obrotu tymi wyodrebnionymi lokalami nalezy stosowaé
zasady zawarte w ustepie 1 tegoz paragrafu.

W sytuacii gdv na terenie oddanym w wieczyste uzytkowanie dwu lub wiecej
uzytkownikom jeden z nich wlasnym kosztem wzniést budynek, Sad Najwyzszy
w orzeczeniu z dnia 8 lipca 1966 r. III CZP 43/662 wyrazit poglad, ze prawo
wspbtwlasnosei do tego budynku na rzecz wszystkich wspdtuzytkownikéw wie-
czystych uzaleznione jest od tego, czy budynek ten stanowi odrgbng nieruchomosé,
czy tez pozostaje czeScig skladows. Jezeli budynek jest wzniesiony kosztem jed-
nego ze wspéoluzytkownikéw zgodnie z postanowieniami umowy normujgcej spo-
s6b korzystania z terenu panstwowego przez wieczystego uzytkownika, to stano-
wi on wspétwlasnosé wszystkich wspoluzytkownikéw wieczystych. Natomiast sy-
tuacja prawna budynku. ktéry zostal wzniesiony przez jednego ze wspéluiytkow-
nikéw wbrew postanowieniu umowy o oddanie terenu panstwowego w uzytkowa-
nie wieczyste, ksztaltuje sic w ten sposob, ze budynek ten pozostaje czeScig skla-
dowa nieruchomosci i oczywi§cie wraz z gruntem stanowi przedmiot uzytkowania
wieczystego przez wszystkich wspétuzytkownikow.

Przedstawione wyzej zasady dotyczgce obrotu takimi budynkami nalezy wiec
stosowaé takze i w tym zakresie.

§ 7. Budynki wzniesione na gruntach rolniczej spoldzielni produkcyjnej

1. Kodeks cywilny odroznia wiasno§é budynkow spédidzielni produkeyjnej wznie-
sionych na gruncie panstwowym (art. 272 k.c.) oraz na gruncie stanowigcym
wklad czlonka (art. 279 k.c.).

Sytuacja prawna budynkoéw stanowigcych wlasnos$é spoéidzielni produkeyjnej,
a znajdujgeych sie na gruncie panstwowym, jest w pewnym sensie podobnie ure-
gulowaria jak wlasno§¢ budynkéw przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi
w przepisach ¢ wieczystym uzytkowaniu. W my$l art. 272 § 3 k.c. odrebna wias-
no$¢ budynkéw i innych urzgdzen moze wynikaé z przekazania rolniczej spotdzielni
produkcyjnej budynkéw znajdujgcych sie juz na gruncie panstwowym lub tez-
powstaje ona wskutek wzniesienia przez nig budynkéw na uzytkowanym grun-
cie panstwowym; jest ona prawem zwigzanym z uzytkowaniem gruntu. Z tego
wzgledu spoldzielnia pozostaje wiascicielem budynkéw wzniesionych na gruncie
panstwowym dopéty, dopoki nie utraci prawa uzytkowania tych gruntéw, z chwilg
bowiem wygasnigcia uZytkowania gruntu panstwowego budynek znajdujgcy sie
na nim i bedgcy wilasnoscia rolniczej spéldzielni produkeyjnej staje sie wlasnoscia
panstwowg (art. 273 k.c.). Spoéldzielni pozostaje tylko roszczenie o zwrot wartosci
tych budynkéw w chwili wygasniecia uzytkowania, ale pod warunkiem, ze nie
zostaly one wzniesione wbrew spoteczno-gospodarczemu przeznaczeniu gruntu. Co
sig za$ tyczy obrotu budynkami przez rolniczg spéidzielnie produkcyjna, to nalezy
stwierdzi¢, ze rolnicza spéldzielnia produkcyjna, zbywajaec budynek, musiataby
jednocze$nie przenie$¢ na nabywce uzykowanie gruntu zajetego pod budynek, gdy
tymczasem uzytkowanie -jest niezbywalne (art. 254 k.c.). W konsekwencji wiec

26 OSNCP 1966, poz. 211.
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bedzie réwniez niemozliwe formalne zbycie samego budynku znajdujgcego sie na
gruncie panstwowym uzytkowanym przez rolnicza spoéldzielnie produkeyjng, a to
tym bardziej, ze chyba nie jest rzecza przypadku, iz ustawodawca przy wieczy-
stym uzytkowaniu wyraznie przewidzial mozliwos§é przeniesienia uzytkowania wie-
czystego, natomiast zaden przepis dotyczacy uzytkowania przez rolnicze spotdziel-
nie produkeyjne nie przewiduje takiej mozliwoS$ci. Rolnicza spéldzielnia produkcyj-
na moze budynek zbyé tylko Panstwu.

2. Nieco inaczej przedstawia sie sytuacja budynkéw znajdujgcych sie na wkla-
dach gruntowych wniesionych przez czlonkéw do rolniczej spéldzielni produk-
cyjnej.

Zgodnie z art. 279 § 1 k.c. budynki i inne urzgdzenia wzniesione przez rolnicza
spoldzielnie produkeyjng na gruncie stanowigcym wkiad czlonkowski stajg sie
jej wiasno$cig. Spoéidzielnia produkcyjna z chwilg przyjecia wniesionych przez
czlonkéw wkladéw gruntowych nabywa ich uzytkowanie i w razie jego wyga$nie-
cia dzialka, na ktérej znajdujg sie budynki bedace jej wlasno$cig, moze byé prze-
jeta przez spoéidzielnie na wlasno§é za zaplatg ich wartoSci w chwili wygasniecia
uzytkowania. Ustawodawca zatem daje wyraz pierwszenstwu i prymatowi pra-
wa wilasno$ci budynkéw rolniczej spéidzielni produkeyjnej, kierujge sie w tym
wzgledzie interesami gospodarczymi spéidzielni, czyni wiec to prawo nadrzednym
nad prawem wlasno$ci wkladu czlonkowskiego.

Powstaje pytanie, czy rolnicza spoéldzielnia produkcyjna moze zbyé wlasno$é
budynku wzniesionego na dzialce nalezgcej do wkladu gruntowego w czasie, kie-
dy uzytkowanie tego wkladu gruntowego nie wygaslo. Wydaje sie, ze nalezy daé
na to odpowiedZ negatywng, gdyz uzytkowanie jest niezbywalne. Rolnicza spoi-
dzielnia produkcyjna moze wiec zbywaé tylko takie budynki, ktére stanowia jej
wlasno$é i znajdujg sie na jej wlasnym gruncie (oczywiscie razem z tym gruntem).

3. Je§li za$§ chodzi o budynki juz istniejgce lub wzniesione na dzialkach siedlis-
kowych i przydzielonych przez rolnicza spoldzielnie produkcyjna swym czionkom,
przy czym dzialki te nie stanowig wtasnos$ci czlonkéw, to budynki takie sg jedy-
nie przedmiotem uzytkowania przez czlonkéw spoétdzielni i dlatego z chwilg wy-
stapienia czlonka ze spéldzielni budynki te wracaja do jej dyspozycji; cztonkowie
w tych wypadkach nie majg prawa wlasno§ci budynkéw, nie mogg wiec ich
zbywaé.

4. W praktyce moze sie zdarzy¢, ze bezrolny czlonek rolniczej spotdzielni produk-
cyjnej otrzyma dzialke przyzagrodows, na ktérej wzniost budynek, a nastepnie prze-
stal byé czlonkiem spéldzielni. Powstaje skomplikowana sytuacja, gdyz wydzielona
dziatka przyzagrodowa moze stanowié¢ badz to grunt wlasny spéldzielni, badz tez
przekazany w uzytkowanie grunt panstwowy, badZz wreszcie grunt bedacy wkladem
czlonkowskim. Czy w tym wypadku osobie tej przysluguje roszczenie z art. 231
k.c., a jezeli tak, to w stosunku do kogo?

Jezeli osoba ta spelnia warunki przewidziane w art. 231 § 1 k.c, a w szczegdl-
nosci jezeli jest w dobrej wierze i warto§é budynku znacznie przenosi warto$é
zajetej dziatki, to nie ma zadnych uzasadnionych przeszkdd, by przyznaé jej to
uprawnienie. Zgodnie z zasada superficies solo cedit budynek stal sie wlasno$cia
wla$ciciela gruntu, na ktérym zostal wzniesiony, roszczenie wiec z art. 231 § 1
k.c. moze byé realizowane tylko w stosunku do wtasciciela gruntu, na ktérym
stoi budynek. Dlatego tez osoba ta bedzie mogla wystapié z powddztwem o prze-
niesienie na nig wlasno§ci zajetej przez budynek dzialki w stosunku do wtasci-
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ciela gruntu, a wiec Skarbu Panstwa, spéldzielni lub czlonka. W stosunku do tej
czeSci gruntu rolnicza spéldzielnia produkcyjna traci prawo uzytkowania.

Jezeli byly czlonek rolniczej spéidzielni produkcyjnej bedzie realizowal rosz-
czenie z art. 231 § 1 k.c. w stosunku do panstwa, to zgodnie z tym, co powiedzia-
no poprzednio o art. 231 § 3 k.c.,, Skarb Panstwa moze albo oddaé mu ten grunt
w uzytkowanie wieczyste, albo tez nabyé budynek za cene odpowiadajgca odszko-
dowaniu w wypadku wywlaszczenia. W pozostatych wypadkach nalezy stosowaé
zasady wyrazone w § 4, ktéry dotyczy samoistnego posiadacza.

Obrét tymi budynkami opiera sie na zasadach zawartych w § 4 i § 6 niniejszej
pracy.

BARBARA KUNICKA-MICHALSKA

Prawo oskarzonego do obrony a fafszywe oskarzenie

Problem prawa do obrony jest stale aktualny. Zaréwno dawniej, jak
i w ostatnich czasach problemowi temu po$wiecono bardzo duzo miejsca w pol-
skiej literaturze prawniczej!. Niewgtpliwie, zagadnienie to jest z punktu widze-
nia spolecznego szczegdlnie wazne, dotyczy bowiem jednej z najistotniejszych
gwarancji praw obywatela (art. 53 § 2 Konstytucji PRL).

W nauce polskiej juz od dawna istnieje spor co do granic obrony oskarionego
w procesie karnym, a zwlaszcza co do tego, kiedy oskarzony powinien odpowia-
daé karnie za swe niezgodne z prawdg wyjasnienia. Szczegélnie kontrowersyj-
na jest kwestia, czy pomoéwienie przez oskarzonego w procesie karnym innej
osoby moze byé traktowane jako przestepstwo falszywego oskarzenia.

Autorzy, ktérzy interpretujg bardziej szeroko prawo do obrony, zwezajg jed-
nocze$nie zakres nieprawdziwych twierdzen, za ktére oskarzony powinien odpo-

1 Por. miedzy innymi: K. Buchala: Spoleczne znaczenie obrony i jej zadania w wa-
runkach spotreczenstwa socjalistycznego (referat wygloszony na sympozjum w Pradze), ,,Pa-
lestra 1967, nr 3, s. 36 i n.; M. Cieslak: Obrofica w ujeciu projektu k.p.k. z 1967 r., ,,Pa~
lestra” 1967, nr 8, s. 20 i n.; W, Daszkiewicz: Prawo oskarzonego do obrony w s$wietle
orzecznictwa SN, ,Nowe Prawo’ 1955, nr 2, s. 27 i n. oraz tegoz autora: Przeglagd orze-
cznictwa Sadu Najwyzszego (proces karny wojskowy — 1965 i 1966), ,,Wojskowy Przeglad Praw-
niczy’ 1967, nr 3, s. 328; A. D 3 b: Prawo do obrony, ,,Panstwo i Prawo’ 1954, nr 3, s. 444 in.
A. Gaberle: Uwagi o prawie do obrony w postegpowaniu przygotowawczym, ,,Palestra’ 1966,
nr 16, s. 41 i n.; A. Kaftal: O niektéorych zagadnieniach prawa do obrony w Swietle orzecz-
nictwa SN, ,,Palestra’ 1964, nr 12, s. 47 i n.; R. Lyczywek: Do ,Niektéorych zagadnien
prawa do obrony’ uwagi uzupelniajgce, ,,Palestra’ 1965, nr 6, s. 39 i n. i tegoz autora:
Granice obrony a przepisy postepowania karnego, ,Nowe Prawo’ 1966, nr 7—S8, 's. 951 i n.
(zwlaszcza s. 958—961); E. .M er z: . Semel defensor, semper defensor, ,,Palestra’ 1967, nr 1, s. 87
i n.; H L Rajzman: Prawo oskarzonego do obroay, ,,Nowe Prawo’ 1952, nr 8—9, 5. 35 i n.;
T. Taras: O niektérych gwarancjach praw oskarzonego w polskim procesie karnym, Anna-
les UMCS, 1956, tom III, Sekcja G, s. 187 4 n.; J. Waszczynski: Interes publiczny i gwa-
rancje praw oskarzonego w procesie karnym PRL, Zeszyty Naukowe UL, 1965, seria I, z. 38,
s. 108 in.; R. Ziolkowski: Z problematyki wyjasnienn oskarzonego, ,,Biuletyn Mini-
sterstwa Sprawiedliwos$ci’’, 1859, nr 10.



