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BUDOWA NA CUDZYM GRUNCIE

Monografia dr. hab. prof. UJ Andrzeja Kubasa Budowa na cudzym gruncie
cieszy si¢ juz ugruntowana pozycja wsrod polskiej doktryny prawniczej. Opraco-
wanie to mimo uplywu lat zachowato w znacznej czgsci aktualno$¢, czego dowodem
jest cho¢by brak innej tak obszernej pracy na ten temat w krajowym piSmiennictwie.
Ksiazka jest skrocong rozprawa doktorska, ktora byta przedmiotem obrony przed
Komisja Wydziatu Prawa Uniwersytetu Jagiellonskiego w 1969 r. Promotorem
autora byt prof. dr hab. Jan Gwiazdomorski, za$ recenzentami prof. dr Stefan Grzy-
bowski, prof. dr hab. Jerzy Ignatowicz oraz prof. dr hab. Sylwester Wojcik.

Praca powstawata w okresie tuz po wejsciu w zycie aktualnie obowiazujacego
kodeksu cywilnego, a wige gdy ksztattowaty si¢ doktryna i orzecznictwo dla nowe-
go aktu prawnego. Stad rowniez wiele odwotan do prawa rzeczowego — ustawy
obowiazujacej do 1964 r., ktorej art. 73 § 2 jest odpowiednikiem aktualnego art. 231
§ 1 k.c. Praca ma tym wigksze znaczenie, ze autor jako jeden z pierwszych podjat
si¢ rozstrzygnigcia w niej wielu kwestii spornych wytaniajacych sig na tle tej regu-
lacji, za kazdym razem obszernie uzasadniajac swoje stanowisko i znacznie przy-
czyniajac si¢ do ksztattowania interpretacji art. 231 k.c.

Tytul pracy jest w petni adekwatny do jej tresci. Wyrazenie ,,budowa na cudzym
gruncie” jest powszechnie uzywane w jezyku prawniczym od lat i jego znaczenie
nie budzi watpliwosci. Autor jednakze na poczatku ksiazki dokonuje doprecyzowa-
nia zakresu opracowania, wyraznie wylaczajac z niego wypadki wzniesienia budo-
wy na cudzym gruncie w ramach innego prawa podmiotowego niz prawo wlasnosci,
nie zajmuje si¢ wigc migdzy innymi budowa wzniesiona przez uzytkownika wie-
czystego na gruncie panstwowym, ograniczajac si¢ w tej kwestii do stwierdzenia,

* Autorka jest magistrem prawa i absolwentkq Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellornskiego.
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ze art. 231 k.c. znajduje tu odpowiednie zastosowanie. W wielu miejscach catej
pracy autor akcentuje, ze dane zagadnienie lezy poza zakresem jego zainteresowa-
nia i odsyta do pozycji innych autoréw, ktorzy si¢ dana tematyka zajeli'.

Struktura monografii nie budzi wigkszych zastrzezen. Sktada si¢ na nig dziewigc¢
rozdziatow, z ktorych szczegdlna wage maja rozdziaty od III do VII. Jak autor sam
podkreslil, zawarte w nich rozwazania dotyczace tresci art. 231 k.c. stanowia trzon
catej pracy. Tytuty tych rozdziatow to, po kolei: ,,Analiza stanu faktycznego art. 231
§ 112 k.c.”, ,,Roszczenie wtasciciela wzgledem posiadacza o nabycie zabudowa-
nego gruntu (art. 231 § 2 k.c.)”, ,,Charakterystyka stosunku prawnego powstajacego
w wyniku zabudowy”, ,,Wykonanie zobowiazan z art. 231 k.c.” oraz ,,Budowa na
nieruchomosci panstwowej (art. 231 § 3)”, ktory to przepis nie obowiazuje od 1990 r.
Poza ta czgscia w ksiazce wyraznie zarysowuja si¢ wstep oraz zakonczenie.

Wstep obejmuje analizg¢ prawnoporownawcza, wskazanie motywow dla oma-
wianej regulacji oraz uwagi dotyczace przepisow normujacych roszczenia regresowe.

Aby wskazac geneze unormowania, autor przedstawit odpowiednie instytucje
prawne w ustawodawstwie cywilnym niemieckim, francuskim oraz austriackim,
uzasadniajac swoj wybor tym, ze tradycyjnie stanowity one zrodto inspiracji polskiej
mys$li prawniczej. Obok ustawodawstw dzielnicowych autor pochylit si¢ rowniez
nad art. 673 kodeksu cywilnego szwajcarskiego, jako najbardziej zblizonego do
aktualnej regulacji budowy na cudzym gruncie w polskiej ustawie.

Za ratio legis art. 231 k.c. wskazano za orzecznictwem i doktryna potrzebe
ochrony interesu posiadacza samoistnego w dobrej wierze przed skutkami obowia-
zywania zasady superficies solo cedit oraz ochrong interesu spotecznego przede
wszystkim przed konsekwencjami zadania przez wiasciciela przywrocenia stanu
poprzedniego na podstawie roszczen regresowych, co wigzatoby si¢ ze zburzeniem
wzniesionego juz budynku. Autor do tych dwoch motywow dodaje trzeci, a miano-
wicie potrzebe uzgodnienia stanu wlasnosci ze stanem posiadania, co ma uporzad-
kowa¢ skomplikowana problematyke prawna nieruchomosci i wiaze sig z racjonal-
na polityka gospodarczo-podatkowa. Ten cel normy postuzyt jednak do uzasadnie-
nia wielu koncepcji, ktore zostaty odrzucone przez innych autoréw.

W pracy odnajdziemy réwniez krotka charakterystyke roszczen rozliczenio-
wych. Jest ona konieczna do zrozumienia istoty regulacji budowy na cudzym grun-
cie, gdyz budowa z art. 231 k.c. stanowi polaczenie z art. 227 k.c., ktore za$ jest
nakladem w rozumieniu art. 226 k.c. Tym samym mozna doj$s¢ do wniosku, ze
art. 231 k.c. to lex specialis dla art. 226 k.c. Autor stawia tezg, ze zbieg zachodzacy
migdzy tymi przepisami to zbieg alternatywny i w szczegdlnosci posiadacz moze
wybra¢, z ktorego srodka prawnego chce skorzystaé, jezeli spetnione sa przestanki
z kazdego z nich. Roszczenie z art. 231 k.c. ma jednak pierwszenstwo przed zwy-
ktymi zasadami rozliczen migedzy wilascicielem a posiadaczem rzeczy. Na przyktad

! Tak np. o posiadaniu samoistnym — s. 32.
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zastosowanie art. 227 § 1 k.c. w sytuacji, gdy zachodzi hipoteza z art. 231 § 1 k.c.,
jest co do zasady niedopuszczalne ze wzgledu na sprzeczno$¢ z zasadami wspotzy-
cia spolecznego. Problematyczna jest sytuacja, gdy posiadacz nie chce skorzystac¢
z roszczenia o wykup, gdyz na przyktad nie ma wystarczajacych srodkow pienigz-
nych. Wtedy teoretycznie jedyne, co moze zrobic, to skorzystac¢ z prawa odtaczenia
zart. 227 § 1 k.c. i mie¢ nadziejg, ze wlasciciel skorzysta z prawa zatrzymania
z art. 227 § 2 k.c., albo wystapi¢ o zwrot naktadow z art. 226 k.c.

Na zakonczenie sktadaja si¢ komentarz do kwestii przedawnienia roszczen
z art. 231 k.c. i omowienie przepisOw migdzyczasowych. Umieszczenie tych roz-
dziatow w koncowej czesci ksiazki jest prawidtowym i logicznym zabiegiem.
Kwestia przedawnienia zawsze jest przedstawiana juz po omdwieniu istoty normy
prawnej, poniewaz dotyczy tego, co si¢ dzieje ze stosunkiem prawnym istniejacym
migdzy stronami w czasie po jego zawiazaniu. Przepisy prawa migdzyczasowego
za$ petnia funkcje stuzebna wobec wlasciwych przepiséw i zawsze sa umiejscawia-
ne na koncu aktow prawnych. Z racji uplywu czasu normy te praktycznie stracity
znaczenie dla art. 231 k.c., jednak w chwili gdy monografia byta tworzona, mialy
one znaczny wpltyw na sytuacj¢ prawna wielu osob.

Autor monografii stawia w swojej pracy wazne tezy, z ktorych czg$¢ zachowa-
ta aktualno$¢ do dzi$, a czes¢ stata sie punktem wyjscia do burzliwych dyskusji
prawniczych. Na szczegdlng aprobatg zashuguje doktadne uzasadnienie przez auto-
ra kazdego z zawartych w ksiazce twierdzen. Dzigki temu tatwo dostrzec spdjnos¢
i logike jego rozumowania.

Jedna z tez pracy, ktora spotkata si¢ z mocna polemika, glosi, ze dopuszczalne
jest stosowanie art. 231 k.c. w stosunkach miedzy wspotwilascicielami, jesli doszto
migdzy nimi do podziatu guo ad usum i jeden ze wspotwlascicieli dokonat zabudo-
wy wydzielonej czg$ci nieruchomosci, ktorej jest posiadaczem samoistnym. Autor
odréznia podziat w ramach zarzadu rzecza wspolna od podziatu jako nieformalnego
dziatlu spadku czy zniesienia wspotwlasnosci, kiedy to zgodnie z zamiarem wspot-
wlascicieli ma on mie¢ charakter trwaty, i uwaza, ze w tym drugim przypadku
kazdy ze wspotwlascicieli catosci nieruchomosci jest jednoczes$nie posiadaczem
samoistnym wydzielonej czgsci gruntu. Konsekwencja takiego rozumowania jest
przyznanie budowniczemu roszczenia do pozostatych wspotwtascicieli o przenie-
sienie przystugujacych im udzialoéw we wspotwlasnosci zabudowanej czesci nieru-
chomosci, tak aby stal si¢ wylacznym wlascicielem zabudowanej dziatki. Dzi$
powszechnie uznaje sig, ze w wyniku podziatu quo ad usum strony umowy staja si¢
posiadaczami zaleznymi wydzielonych czgsci, a nie samoistnymi, gdyz nabywaja
jedynie uprawnienie do korzystania z czg$ci gruntu. Co wigcej, jak sam autor wska-
zuje, przedstawione przez niego zapatrywanie jest mozliwe do przyjecia jedynie
przy liberalnym rozumieniu dobrej wiary.

Kolejne twierdzenie, z ktorym nie mozna sig aktualnie zgodzi¢, dotyczy wznie-
sienia budowli razem przez wspotposiadaczy dziatki. Wedlug autora pracy, jesli
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budowy na cudzym gruncie dokonali jego wspotposiadacze, to bez wzgledu na to,
czy zakres ich wspotposiadania da si¢ okresli¢, czy tez nie, roszczenie o wykup
przyshuguje im wszystkim niepodzielnie. Uzasadnienie tego pogladu sprowadza si¢
do potrzeby ochrony interesu posiadacza oraz interesu spotecznego przejawiajacego
si¢ w uzyskaniu zgodnos$ci migdzy stanem wilasnosci (wspotwlasnos¢) a stanem
posiadania (wspolposiadanie). Nie mozna poprzec tej tezy, poniewaz zaproponowa-
na interpretacja przepisu prowadzitaby do sytuacji, w ktérej dochodzenie roszczenia
z art. 231 § 1 k.c. bytloby znacznie utrudnione poprzez konieczno$¢ zaangazowania
wszystkich wspotposiadaczy. W opisanym przypadku nalezy zastosowac odpowiednio
art. 209 k.c. Dochodzenie roszczenia z art. 231 § 1 k.c. jest bowiem czynnoscia za-
chowawcza w rozumieniu tego przepisu. Kazdy ze wspotposiadaczy moze wigc jej
dokona¢. Maja oni wybor, czy kazdy z osobna bedzie nabywa¢ wspotwlasnos¢ grun-
tu w odpowiednich czgsciach utamkowych, czy tez razem nabeda zabudowana dzial-
ke na wspotwlasno$¢ taczna. W razie wykupywania z osobna udziatéw nawiazuje si¢
stosunek wspotwlasnosci miedzy wykupujacymi a dotychczasowym wiascicielem
i wbrew twierdzeniu autora nie jest to szczegolnie skomplikowany stan prawny.

Autor podjat probe rozstrzygnigcia problemu, czy i jak stosowac¢ art. 231 k.c.,
gdy budynek zostal wzniesiony razem przez posiadacza i wlasciciela gruntu.
W monografii przyjeto stanowisko, zgodnie z ktorym przepis znajduje tu zastoso-
wanie, jednak posiadacz jest w zlej wierze, w zwiazku z czym roszczenie o wykup
przyshuguje jedynie wtascicielowi na podstawie art. 231 § 2 k.c. Dnia 2 maja 1990 r.
Sad Najwyzszy podjal uchwate o sygnaturze 11l CZP 16/90, w ktorej wyrazit tezg,
ze roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przystuguje rowniez osobie, ktora w chwili jego
realizacji wspotposiadata zabudowana dziatke z wtascicielem nieruchomosci. Inter-
pretacja autora nie moze by¢ w zwiazku z tym uznana za powszechnie dzis$ przyj-
mowana.

Kolejnym waznym problemem omoéwionym w monografii jest sposob oceny
dysproporcji warto$ci pomigdzy wzniesionym budynkiem lub urzadzeniem a zajg-
ta na ten cel dziatka. Aby ocenié, czy przestanka znacznej dysproporcji zostata spel-
niona, nalezy wedtug autora poréwnac ceng rynkowa budowli z suma cen rynkowych
gruntu pod nia zajgtego oraz niezabudowanej czgsci nieruchomosci, ktora jest nie-
zbedna do prawidtowego korzystania z budowli zgodnie z jej przeznaczeniem. Autor
opowiada si¢ ponadto za dopuszczalno$cia stosowania analogii do art. 151 k.c., gdy
wiasciciel dochodzi roszczenia z art. 231 § 2 k.c. Zgodnie z ta koncepcja moze on
zada¢ rowniez wykupu tej czesci nieruchomosci, ktéra na skutek budowy stracita
dla niego znaczenie gospodarcze. Jesli zdecyduje sig¢ wystosowac¢ takie roszczenie,
ceng rynkowa tej czgsci nalezy wzia¢ pod uwagg, oceniajac dysproporcje. W war-
tosci poszczegolnych gruntow uwzglednia sig takze warto$¢ istniejacych budynkow
stanowiacych ich czg$¢ sktadowa. Za wlasciwy moment dokonania oceny wskaza-
na jest chwila realizacji roszczenia, gdyz w przeciwnym razie cel normy w postaci
zapobiezenia usunigcia istniejacych wartosciowych budowli mégltby nie zostac
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spetniony. Autor zwrocit réwniez uwage na to, ze ocena powinna by¢ dokonana nie
tylko proporcjonalnie, lecz takze kwotowo, poniewaz przy wielkich warto$ciach
budynkow i gruntow roznica proporcjonalnie moze nie by¢ duza, za§ kwotowo moze
stanowi¢ wysoka sume. Ten problem autor rozstrzygnat w sposob nad wyraz trafny;
jego poglad zostat wielokrotnie powtérzony w pozniejszym pismiennictwie i orzecz-
nictwie i zachowat aktualnos$¢.

Najwigksze kontrowersje na gruncie art. 231 k.c. bez watpienia wzbudza prze-
stanka dobrej wiary. Jej interpretacja byta wielokrotnie modyfikowana na przestrze-
ni lat. Autor monografii przedstawia przeglad zapatrywan wyrazonych w orzecznic-
twie i literaturze co do tego pojgcia, a nastgpnie prezentuje wlasne stanowisko
w sprawie. Zgodnie z nim dobra wiarg na gruncie art. 231 k.c. nalezy rozumie¢ li-
beralnie — ocena, czy posiadacz jest w dobrej wierze, powinna by¢ kazdorazowo
dokonywana z punktu widzenia zasad wspotzycia spotecznego, zastrzegajac jedno-
czesdnie, ze jest to wyjatek, ktory nie moze by¢ rozszerzany na rozumienie dobrej
wiary w innych przepisach. Jest to poglad zgodny z linig orzecznicza Sadu Najwyz-
szego 1 znajdujacy uzasadnienie w postaci zachowania praktycznego znaczenia
przepisu. Stosowanie tradycyjnego rozumienia dobrej wiary powodowatoby ogrom-
ne ograniczenie jego zastosowania, wytaczajac spod jego regulacji takie sytuacje
jak nieformalna sprzedaz czy darowizna nieruchomosci w stosunkach rodzinnych.
Stanowisko to jest wspotczesnie coraz mocniej krytykowane. Jako argument prze-
ciwko liberalnemu rozumieniu przestanki dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c. podaje
si¢ migdzy innymi brak uzasadnienia w innych sposobach wyktadni niz stusznos-
ciowa, brak potrzeby szczegdlnej ochrony osob, ktore nieformalnie nabyty nieru-
chomosé¢, roznicowanie jednego pojecia na gruncie tej samej ustawy oraz skutek
takiego stosowania przepisu w postaci destabilizacji sytuacji prawnej wtascicieli
dziatek. Co wigcej, zasady wspotzycia spotecznego nie sa zrodtem praw podmioto-
wych, a wigc nie moga by¢ podstawa prawna przyznania posiadaczowi w ztej
wierze roszczenia. Stusznym spostrzezeniem doktryny jest zwrdcenie uwagi na
wystgpowanie wewnegtrznej sprzecznosci w ramach tej koncepcji: stosujac ja, moz-
na by¢ w dobrej wierze, wiedzac jednoczesnie, ze nie ma si¢ okreslonego prawa.
Podkresla sig takze mniejszy rygoryzm obrotu nieruchomos$ciami oraz fakt, ze sy-
tuacja prawna nieruchomosci jest coraz mniej skomplikowana i nie wymaga tak
daleko idacych uproszczen dla nabycia wtasnosci.

W omawianym przepisie watpliwosci wzbudza rowniez zakres podmiotow,
przeciwko ktorym wiasciciel moze skierowac roszczenie o wykup. W ujeciu autora
podmiotem takim moze by¢ jedynie posiadacz samoistny. Teza ta zostala uzasad-
niona w oparciu o argumentacj¢ systemowa — roszczenia rozliczeniowe reguluja
stosunki migdzy wtascicielem a posiadaczem samoistnym i stanowig pod tym wzgle-
dem jednolita grupe przepisow. Uznanie, ze art. 231 § 2 k.c. ma inny zakres pod-
miotowy, stanowiloby wigc wytom. W literaturze mozna dostrzec poglad odmienny,
zgodnie z ktérym roszczenie wiasciciela o wykup gruntu moze by¢ skierowane
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zardwno przeciwko posiadaczowi samoistnemu, jak i zaleznemu, a niektorzy przed-
stawiciele doktryny dotaczaja do tej grupy nawet dzierzyciela. Za takim ujgciem
przemawia wyktadnia jezykowa. Obecnie mozna uznac, ze w literaturze i orzecznic-
twie przewaza poglad posredni — o dopuszczalno$ci wystosowania roszczenia
przeciwko posiadaczowi samoistnemu i zaleznemu, ale nie przeciwko dzierzycie-
lowi gruntu, z uzasadnieniem natury literalnej i systemowe;.

Po omoéwieniu przestanek art. 231 § 1 oraz art. 231 § 2 k.c. autor przeszedt do
charakterystyki stosunku prawnego powstatego w wyniku zabudowy. Prezentuje
w monografii tezg, zgodnie z ktéra omawiany przepis ma charakter dyspozytywny
i strony moga zawrze¢ umowg regulujaca kwestie zwigzane z budowa na cudzym
gruncie w sposdb odmienny, niz czyni to ustawa zaréwno przed, jak i w trakcie czy
po wzniesieniu budowli. W pozniejszych komentarzach doktryny pojawiaja sie
glosy krytykujace to twierdzenie, wedtug ktoérych norma ta nie moze by¢ w petni
uznana za ius dispositivum. Nie mozna bowiem w drodze umowy ingerowac
w przestanki powstania zobowigzania oraz nabycia roszczenia, a jedynie na przyktad
w wysoko$¢ wynagrodzenia.

Jesli chodzi o tre$¢ stosunku obligacyjnego okreslonego w art. 231 § 1 oraz
art. 231 § 2 k.c., autor stusznie zauwaza, ze spetienie przestanek w nich okreslonych
rodzi obowiazek zawarcia umowy rzeczowej, a nie umowy o podwojnym skutku.
Umowa zobowigzujaca jest tu zbedna, poniewaz stosunek obligacyjny powstaje
ex lege wlasnie w momencie spetnienia wszystkich przestanek. Budowa na cudzym
gruncie jest to inne zdarzenie, z ktorego wynika zobowiazanie do przeniesienia
wiasno$ci nieruchomosci w rozumieniu art. 156 k.c., a wigc wazno§¢ umowy prze-
noszacej wlasnosc¢ jest uzalezniona od istnienia tego zobowiazania. Ponadto dany
stosunek obligacyjny to zobowiazanie realne, co oznacza, ze kazda zmiana osoby
wiasciciela i posiadacza dziatki powoduje automatycznie zmiang strony w stosunku
zobowiazaniowym. W przypadku art. 231 k.c. zasada ta ma zastosowanie proste do
sytuacji wiasciciela, gdyz panuje zgoda co do tego, ze strona zobowiazania jest
kazdoczesny wtasciciel nieruchomosci. Co do posiadacza konieczne jest spetnienie
jeszcze jednego warunku, aby byt strona stosunku obligacyjnego. Musi on by¢
jednoczesnie inwestorem lub osoba, na ktora roszczenie z art. 231 k.c. zostato prze-
niesione w drodze cesji wierzytelnosci razem z posiadaniem. W literaturze mozna
spotka¢ poglady, ze roszczenie to przystuguje kazdoczesnemu posiadaczowi, jednak
nalezy je odrzuci¢ jako bledne.

Kolejna kwestig budzaca watpliwosci, a poruszona w ksiazce, jest sposob re-
alizacji roszczen z art. 231 k.c. Autor proponuje rozwiazanie, zgodnie z ktorym jest
ona mozliwa zarowno w drodze orzeczenia sadowego, jak i umowy zawartej causa
solvendi, z zachowaniem formy aktu notarialnego. Zgodnie z monografia sadowe
dochodzenie roszczen moze by¢ realizowane nie tylko osobno, na drodze proceso-
wej, lecz takze w ramach postgpowania dzialowego — przy okazji dziatu spadku
czy wspotwlasnosci. Nie jest to poglad odosobniony, ale liczna grupg stanowia
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takze jego oponenci, ktorzy podnosza, ze miedzy wspdtwlascicielami nie moga zacho-
dzi¢ przestanki uwtaszczenia z art. 231 k.c. Autor pracy stawia teze, zgodnie z ktora
prawomocne orzeczenie sadu uwzgledniajace w catosci roszczenie z art. 231 k.c. po-
woduje przejscie wlasnosci z mocy prawa z chwila nadania wyrokowi klauzuli
wykonalno$ci, a to dlatego, ze klauzula moze zosta¢ nadana dopiero po zaptacie
wynagrodzenia. Wedtug autora bowiem wyrok w sprawie powinien uzalezni¢ sku-
tek w postaci przejscia wlasnosci od spelnienia §wiadczenia wzajemnego — zapta-
ty wynagrodzenia. Sytuacja komplikuje si¢, gdy wyrok uwzglednia roszczenie
tylko czesciowo. Wtedy autor postuluje stosowanie analogii do art. 68 k.c. Powod
powinien ztozy¢ o$wiadczenie woli o tresci odpowiadajacej tresci wyroku sadu
w czasie, w jakim w zwyklym toku czynno$ci moze to uczyni¢ bez nieuzasadnio-
nego opdznienia. Po bezskutecznym uptywie takiego terminu pozwany moze wnie$¢
powaddztwo przeciwegzekucyjne o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno-
$ci na podstawie art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. Zgodnie z uchwata Sadu Najwyzszego
w sktadzie siedmiu s¢dziéw z dnia 7 stycznia 1967 r. (IIl CZP 32/66) orzeczenie
uwzgledniajace w catosci roszczenie powoda rzeczywiscie zastgpuje umowe.
W dyskusji prawniczej pojawiaja si¢ jednak glosy, ze takie orzeczenie zastepuje
jedynie os$wiadczenie woli pozwanego, zas powod w kazdym przypadku musi zto-
zy¢ odrebne o§wiadczenie woli w formie aktu notarialnego, gdyz objgcie sentencja
wyroku o$§wiadczen woli obu stron stanowitoby nadmierne utatwienie obrotu. Na-
lezy przychyli¢ si¢ do tego stanowiska, poniewaz sad nie powinien orzeka¢ ponad
zadanie powoda, a ono obejmuje jedynie zobowigzanie pozwanego do ztozenia
okreslonego o$wiadczenia woli.

Szczegoblnie oryginalng teze autor zawart w koncowej czgsci monografii,
a mianowicie uznal, Ze roszczenia z art. 231 k.c. ulegaja przedawnieniu po 10 latach
na podstawie art. 118 k.c., tak jak wszystkie inne roszczenia majatkowe. Autor
w uzasadnieniu powotuje si¢ migdzy innymi na fakt, ze sam charakter zobowigzania
realnego nie implikuje od razu, iz roszczenia z niego wynikajace nie przedawniaja
si¢. Krytykuje argumentacj¢ opozycji, twierdzac, ze brak argumentéw przemawia-
jacych za odstapieniem od reguty z art. 117 § 1 k.c. Jest to poglad zupehie odosob-
niony; orzecznictwo i literatura niemal jednolicie opowiadaja si¢ za koncepcja
wygasania roszczen z art. 231 k.c., uzasadniajac to akcesoryjnym charakterem
roszczenia oraz celem normy. Szczeg6lnie w przypadku art. 231 § 2 k.c. stosowanie
dziesigcioletniego terminu przedawnienia prowadzitoby do skutkéw niepozadanych
z punktu widzenia ratio legis przepisu. Posiadacz w ztej wierze nie nabytby bowiem
w tym okresie wlasnosci gruntu w drodze zasiedzenia, a wlascicielowi przystugi-
walaby jedynie mozliwo$¢ wystapienia przeciwko niemu ze skarga negatoryjna,
ktora nie ulega przedawnieniu (art. 223 § 1 k.c.), a wigc z zadaniem przywrdcenia
stanu zgodnego z prawem przez usuni¢cie wzniesionej budowli.

Podsumowujac, pragng zauwazy¢, ze ksiazka autorstwa prof. Andrzeja Kuba-
sa zostala podparta obszerna bibliografia. Wykorzystana literatura to okoto 125 tytutow
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monografii, glos i artykulow, w tym prace w jezyku niemieckim. Autor wykazuje
si¢ umiejetnoscia przeprowadzenia doglebnej analizy orzecznictwa i pogladow
doktryny, potrafi dokona¢ syntezy tych koncepcji oraz przedstawi¢ je w sposob
jasny i klarowny. W dalszej kolejnosci przy kazdym poruszanym problemie autor
zajmuje wlasne stanowisko w sprawie i doktadnie je uzasadnia, zwykle poprawnie
stosujac r6zne metody wyktadni. Praca jest dzietem w calosci autorskim, zachowa-
ny zostal w niej petny rezim cytowania. Na pochwalg zastuguje rowniez zamiesz-
czanie w przypisach nie tylko tytutow prac, do ktorych jest odniesienie, lecz takze
nierzadko krotkich komentarzy na ich temat, utatwiajacych orientacje co do stano-
wisk zajmowanych przez poszczegdlnych autorow. Co wazne, jezyk opracowania
jest precyzyjny, staranny, a jednocze$nie zrozumialy — autor prawidtowo postugu-
je si¢ terminami prawnymi oraz prawniczymi, nie naduzywa zwrotow tacinskich
i obcojezycznych oraz formutuje zdania w sposob zwigzly. Dzigki temu z pozoru
krotka ksiazka liczaca 206 stron zawiera doktadne omdowienie wszystkich waznych
aspektow zwigzanych z art. 231 k.c. i stanowi dla niego petne kompendium wiedzy.

Nalezy stwierdzi¢, ze praca w znacznym stopniu przyczynita si¢ do rozwoju
nauki i nadal stanowi obowiazkowa lekture dla prawnikéw zajmujacych si¢ zagad-
nieniem budowy na cudzym gruncie. Glos autora jest brany pod uwage we wszyst-
kich pdzniejszych opracowaniach na ten temat, co najlepiej Swiadczy o wartosci
naukowej i profesjonalizmie monografii.

AGATA SKORSKA

REVIEW OF A MONOGRAPH BY ANDRZEJ KUBAS
“CONSTRUCTION ON THIRD-PARTY LAND”

Summary

“Construction on third-party land” written by dr hab. Andrzej Kubas, professor at the
Jagiellonian University, in 1969 is a comprehensive monograph concerning the legal institu-
tion provided in the Article 231 of the Polish Civil Code.

The monograph presents the whole range of different views in the Polish legal doctrine.
Having analyzed the wording of the statutory provision, the author presents his own thoughts
and ideas. In particular, three questions are raised: how to interpret the concept of good faith,
whether Article 231 of the Polish Civil Code may be applied to relations between co-holders,
and if so how such situation differs if such co-holders built the building together. Then it
attempts to resolve the difficulties concerning the determination of a difference between the
value of a new building and the plot of land, persons against whom the claim for purchases
should be pursued in various situations and the ways of enforcing the claims under Article 231
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of the Polish Civil Code. Finally, there are some examples of changes which can be made
by the agreement of the parties.

Although written almost 40 years ago, most of the book remains relevant. Not every
idea of the author has withstood the test of time, but the book is still a must read for
every lawyer who has to deal with the issue of building on a third-party land.



