Rozdzial 1. Pojecie nieruchomosci w prawie
polskim

§ 1. Geneza pojecia nieruchomosci

Prawo rzymskie sztywno trzymato si¢ okreslonej w ustawie XII tablic' (tablica VI.3) 1
koncepcji res immobiles, rozumianej jako grunt i wszystko to, co jest z nim trwale zwigza-
ne. Wprawdzie podziat rzeczy na ruchome i nieruchome nie miat w prawie rzymskim zbyt
doniostego znaczenia, a to ze wzgledu na nadrzednosc¢ ich podziatu na res mancipi i res
nec mancipi, niemniej jednak z rzymskiej koncepcji nieruchomosci, wyksztatconej na wzo-
rze rzymskiego gospodarstwa chtopskiego, wyrosta zasada superficies solo cedit, wedtug
ktorej wlasno$é gruntu rozciagata si¢ na owa superficies, przez ktéra rozumiano wszystko
to, co bylo z gruntem trwale zwigzane. Wzniesiony na cudzym gruncie budynek przypadat
ex lege wlascicielowi gruntu, bez wzglgdu na wysokos¢ poniesionych nan naktadéow oraz
ich relacje do wartos$ci gruntu. Nie przestrzegano tej zasady jedynie w zachodniorzymskim
prawie wulgarnym w przypadku budowli wzniesionych na cudzym gruncie za zgoda jego
whasciciela.

Przedstawiona tu rzymska koncepcja nieruchomosci, oparta na zasadzie superficies 2
solo cedit, rozszerzonej z biegiem lat do dominus soli est dominus coeli et inferorum (wta-
sno$¢ gruntu rozciaga si¢ takze na jego podziemie i znajdujacy si¢ nad nim stup powietrza),
wyrazanej obrazowo jako usque ad sidera, usque ad inferos (az do gwiazd i az do piekiet),
zostata nastepnie recypowana do wigkszosci wspotczesnych ustawodawstw europejskich.

Wyrazem przyjecia powyzszej konstrukcji przez prawo francuskie byt art. 517 Kodek- 3
su Napoleona®, stanowigcy, ze grunty i budynki sa z natury swej nieruchomoscia, a takze
art. 552 tego kodeksu, gloszacy, ze wlasnosc¢ ziemi ,,pociaga za sobg” wtasnos¢ powierzch-
ni i wnetrza.

Podobna regulacje zawieralt Kodeks cywilny austriacki, ktory na mocy § 291 dzielil 4
rzeczy m.in. na ruchome i nieruchome®, zag w § 293 dookreslal, ze nieruchomymi sa te,
ktore nie moga by¢ przeniesione bez uszkodzenia ich istoty. Wedtug § 297 tego kodeksu

! Szerzej o lex duodecim tabularum zob. M. Zablocka, [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zablocka, Prawo rzymskie.
Instytucje, Warszawa 2009, s. 48; K. Sojka-Zielinska, Historia prawa, Warszawa 2000, s. 25-27.

2 Zob. W. Litewski, Stownik encyklopedyczny prawa rzymskiego, Krakow 1998, s. 253.

3 Zob. Z. Egczynski, Prawo cywilne obowiazujace w wojewodztwach centralnych, Warszawa 1937, s. 151,

4 Zob. M. Zatorski, F. Kasparek, Powszechna ksigga ustaw cywilnych dla wszystkich krajow dziedzicznych
niemieckich Monarchji austryjackiej z pozniejszemi odno$nemi ustawami i rozporzadzeniami, Cieszyn 1875,
s. 181.
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nieruchomosciami byty rowniez wzniesione na gruncie domy i zabudowania wraz z kolum-
ng powietrza w linii prostopadtej do ziemi.

5  Kodeks cywilny niemiecki, cho¢ nie formutowat legalnej definicji nieruchomosci, sta-
nowit w § 94, Ze rzeczy trwale z gruntem ztaczone stanowig jego istotne cze¢sci sktadowe.
Zaliczat on do nich przede wszystkim budynki oraz nieodtaczone od ziemi ptody gruntu’.

6  Kazuistyczny w swej tresci Tom X Zwodu Praw Rosyjskich wymieniat jako przy-
nalezno$ci gruntu m.in.: budynki, dwory, mtyny, przewozy, groble, rzeki, jeziora i stawy
(art. 387). Wyjatek stanowity grunty fabryczne, ktére uznawano za przynaleznosci fabryk
(art. 388). Rosyjskie przepisy szczegdlne dopuszczaty mozliwos¢ oddzielenia prawa wia-
snosci budynku od prawa wtasnos$ci gruntu, lecz tylko w przypadku budynku posadowio-
nego na gruncie dzierzawnym. Budynki nabyte na rozbidrke, tzn. bez prawa nabywcy do
korzystania z gruntu, uznawane byty za ruchomosci®.

7  Przedstawiong tu og6lna koncepcj¢ nieruchomosci przyjeto rowniez prawo polskie. Wy-
razem tego byt art. 3 dekretu z 11.10.1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319
ze zm.), uznajacy za nieruchomosci czgsci powierzchni ziemskiej stanowigce odrgbny
przedmiot wlasnosci. Koncepcja ta ostata si¢ rowniez we wspotczesnym prawie polskim.

§ 2. Definicja nieruchomosci we wspoélczesnym prawie polskim

8 Legalna definicja nieruchomosci zawarta zostata w art. 46 KC, wedtug ktérego nieru-
chomosciami sa czesSci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wiasnosci,
okreslane mianem gruntéw, jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiagzane lub czeSci
takich budynkow (lokale), jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci. Definicja ta zostata czgSciowo powtdrzona w art. 4 pkt 1
ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 344
ze zm.), wedtug ktorego przez nieruchomosé gruntowg nalezy rozumie¢ grunt wraz z czg-
sciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia one odrebny przed-
miot wlasnosci.

9  Wprawdzie powielanie definicji tej samej instytucji na uzytek dwdch ustaw uznac nalezy
za praktyke legislacyjnie niepozadang’, niemniej definicje te w zaden sposob nie koliduja
ze sobg®. Wynika z nich, Ze nieruchomogciami sg zaréwno grunty niezabudowane, jak i za-
budowane, a ponadto moga nimi by¢ budynki i lokale, jezeli na mocy przepiséw szcze-
gblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, co rozumie¢ nalezy w ten
sposob, ze wilasciciele tych budynkow i lokali nie sg jednoczesnie wlascicielami gruntu.

5 Zob. Z. Lisowski, Kodeks cywilny obowigzujacy na ziemiach zachodnich Rzeczypospolitej Polskiej, Po-
znan 1933, s. 36.

® Zob. Prawo cywilne ziem wschodnich — Tom X, Czg$¢ T Zwodu Praw Rosyijskich, przekt. Z. Rymowicz,
W, Swiecicki, Warszawa 1932, s. 137-147.

7 Zgadzam si¢ z pogladem wyrazonym przez J. Szachutowicza, iz ustawodawca w trosce o spojne i stabilne
prawo powinien dbac o to, aby kazde pojecie uzyte w prawie i odnoszace si¢ do zrozumienia jego tresci, miato
to samo znaczenie. Autor uwaza za zbgdne, a nawet szkodliwe, formutowanie poj¢cia na uzytek stosowania kon-
kretnej ustawy, przy braku watpliwosci co do rozumienia jego tresci. Tak J. Szachutowicz, [w:] J. Szachutowicz,
M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2002, s. 28.

8 Rowniez zdaniem S. Rudnickiego, art. 4 pkt 1 GospNierU nie daje zadnych podstaw do rozumienia pojecia
nieruchomosci gruntowej odmiennie, niz to wynika z art. 46 KC. Tak S. Rudnicki, [w:] Dmowski, Rudnicki, Ko-
mentarz KC, Ks. 1, 2003, s. 179.
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§ 2. Definicja nieruchomosci we wspotczesnym prawie polskim 3

Przyktadem budynku stanowigcego przedmiot odrebnej wiasnosci jest budynek posado- 10

wiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. W sytuacji takiej wtascicielem grun-
tu jest Skarb Panstwa, gmina, powiat albo wojewodztwo, za$ wtascicielem budynku jest
uzytkownik wieczysty. Przepisami szczeg6lnymi, do ktorych odsyta art. 46 KC, sg w tym
przypadku przepisy dotyczace uzytkowania wieczystego, a w szczegdlnosci art. 235 KC,
stanowigcy m.in. ze budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub
gruncie nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw przez wie-
czystego uzytkownika stanowia jego wlasnos$¢.

Innym przyktadem przepisu szczegdlnego, na mocy ktorego moze zosta¢ wykreowana 11

odrebna wiasnos¢ budynku, jest art. 272 § 2 KC, stanowiacy, ze budynki i inne urzadzenia
wzniesione przez rolniczg spoldzielnie produkeyjna na uzytkowanym przez nig gruncie
Skarbu Panstwa stanowig jej wlasnos$¢, chyba ze w decyzji o przekazaniu gruntu zosta-
fo zastrzezone, Ze majg si¢ one sta¢ wlasnoscia Skarbu Panstwa. Odrgbna wtasnos¢ takich
budynkoéw i urzadzen jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem gruntu (art. 272 § 3 KC).

Przyktadem cze$ci budynku stanowigcej przedmiot odrebnej wtasnosci jest wydzielony 12

z tego budynku lokal mieszkalny albo lokal o innym przeznaczeniu (uzytkowy). Przepisy
szczegolne, na mocy ktorych mozliwe jest ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali, zawar-
te zostaty w ustawie z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048
ze zm.). Dopuszczaja one mozliwos$¢ podzielenia budynku na lokale bedace wlasnoscia
roéznych osob. Kazdy z tych lokali stanowi odrebng nieruchomosé, tzw. nieruchomos¢ lo-
kalowa, dla ktorej zaktada si¢ odrgbng ksiege wieczysta.

Innymi stowy, nieruchomosciami sa: 13
1) grunt niezabudowany;

2) grunt zabudowany budynkiem trwale z tym gruntem zwigzanym, tzn. zwigzanym

z nim w taki sposob, ze budynku tego nie da si¢ od gruntu odlaczy¢ bez jego uszkodze-
nia lub zniszczenia, co oznacza, ze nie chodzi tu o wzniesiony dla przemijajacego uzyt-
ku, np. barak czy kiosk;

3) budynek stanowiacy na mocy przepiséw szczegélnych przedmiot odrebnej wlasno-

$ci, np. budynek posadowiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (zar6wno
jego nadziemna, jak i podziemna czg$¢);

4) lokal stanowigcy na mocy przepiséw szczegolnych przedmiot odrebnej wlasnosci,

np. lokal wyodrgbniony z budynku na mocy przepisoéw ustawy o wlasnosci lokali.
Pewne kontrowersje budzi w pis$miennictwie pojecie nieruchomosci gruntowej. Z praw- 14

nomaterialnego (prawnorzeczowego) punktu widzenia, tzn. z punktu widzenia przepisow
Kodeksu cywilnego, nieruchomoscia jest teren stanowigcy wlasnos¢ jednego podmiotu oto-
czony od zewnatrz gruntami innych podmiotow bez jakiegokolwiek nawigzania do ksiag
wieczystych. Takie stanowisko zajat SN w uzasadnieniu prawnym uchw. z 27.12.1994 r.
(I CZP 158/94, OSNC 1995, Nr 4, poz. 59). Wedtug tego pogladu za jedng nieruchomos$é¢
uwaza si¢ np. dwie potozone obok siebie dzialki ewidencyjne nalezace do jednego wta-
Sciciela, otoczone gruntami innych wtascicieli, nawet wtedy, gdy dla kazdej z tych dziatek
prowadzona jest osobna ksigga wieczysta.

Z wieczystoksiegowego punktu widzenia, tzn. z punktu widzenia przepisow ustawy 15

7 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1984
ze zm.), ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
(art. 1). Oznacza to, ze grunt wpisany do jednej ksigegi wieczystej stanowi jedng nierucho-
mos¢, zas grunt wpisany do dwoch ksigg wieczystych stanowi dwie nieruchomogci. Innymi
stowy, kazda ksigga wieczysta obejmuje odrebng nieruchomos¢. Z tego punktu widzenia
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4 Rozdzial 1. Pojecie nieruchomosci w prawie polskim

dwie potozone obok siebie dziatki ewidencyjne nalezace do jednego wlasciciela, otoczone
gruntami innych witascicieli stanowia dwie nieruchomosci, gdyz wpisane sg do dwoch ksiag
wieczystych. Jest to tzw. wieczystoksiegowy model nieruchomosci.

Poruszona tu kwestia nie zostata jednak jednoznacznie przesagdzona w doktrynie i w ju-
dykaturze, cho¢ przyzna¢ trzeba, ze w ostatnich latach dominuje w orzecznictwie poglad,
wedlug ktorego stanowiace wlasnos¢ tej samej osoby i graniczace ze soba dziatki gruntu
objete oddzielnymi ksiggami wieczystymi sg odrgbnymi nieruchomos$ciami w rozumieniu
art. 46 § 1 KC. Odrebnosc te traca w razie polaczenia ich w jednej ksiedze wieczystej’.

W uzasadnieniu prawnym uchw. z 7.4.2006 r. (III CZP 24/06, OSNC 2007, Nr 2, poz. 24)
SN wyrazit — stuszny moim zdaniem — poglad, ze: ,,definicja nieruchomosci zostata za-
mieszczona w art. 46 § 1 KC, zgodnie z ktorym nieruchomoscia gruntowa jest czes¢ po-
wierzchni ziemskiej stanowigca odrgbny przedmiot wlasnosci. Przepisy ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece nie definiuja nieruchomosci. Wedlug przewazajacego stanowiska
przyjetego w orzecznictwie i piSmiennictwie nie ma podstaw do przeciwstawiania sobie
dwoch réznych pojeé nieruchomosci: materialnoprawnego (prawnorzeczowego) i formal-
nego (wieczystoksiegowego). Przedstawiona wyzej definicja nieruchomosci gruntowej jest
uniwersalna w tym znaczeniu, ze odnosi si¢ zarowno do nieruchomosci, dla ktorych pro-
wadzi si¢ ksiggi wieczyste, jak i do nieruchomosci, ktore nie maja zalozonych ksiag, jed-
nak gdy dla okres$lonej nieruchomosci zostata zatozona ksigga wieczysta, obowigzuje re-
guta «jedna ksigga — jedna nieruchomos¢». Odnosi si¢ ona rowniez do graniczacych z sobg
nieruchomosci, ktore stanowia wlasnos$¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci sta-
nowiacych calo$¢ gospodarcza, ale niegraniczacych z soba. Witasciciel moze w takiej sy-
tuacji skorzystac¢ z uprawnienia przewidzianego w art. 21 KWU i doprowadzi¢ do pota-
czenia kilku nieruchomosci w jedna. Rozwazane uprawnienie jest wytacznym atrybutem
wtlasciciela”.

Podobne stanowisko zajal NSA w Warszawie w wyr. z 24.11.2005 r. (I OSK 181/05,
Legalis), wyjasniajac, ze: ,,pod pojeciem «nieruchomos$ci gruntowej» w rozumieniu art. 4
pkt 1 GospNierU rozumie si¢ grunt wraz z cze¢$ciami sktadowymi (z wytaczeniem budyn-
koéw i lokali), jezeli jest odrgbnym przedmiotem wihasnosci i moze stanowi¢ samodzielny
przedmiot obrotu prawnego. Wyodrebnienie gruntu wymaga okreslenia granic zewnetrz-
nych, co moze nastapic przez zatozenie dla niego ksiegi wieczystej. Zatozenie ksiegi wie-
czystej dla jednej dziatki czyni ja odrgbnym przedmiotem wlasnosci w stosunku do innych
gruntow tego samego wlasciciela, ktory moze posiadac kilka dziatek sasiadujacych ze soba.
Tylko od wiasciciela zalezy, czy zachowa odrgbno$¢ prawng nieruchomosci sasiadujacych
ze soba. Istnienie wspoélnej granicy i tego samego podmiotu wlasnosci nie stanowi praw-
nej podstawy potaczenia nieruchomoscei, dla ktorych sg zatozone odrebne ksiegi wieczyste,
lub tylko jedna z nich ma wpis w ksigdze wieczystej, a wlasciciel aprobuje taki stan. Trak-
towanie dwoch dziatek sgsiadujacych ze soba, majacych jednego wlasciciela, jako jednej
nieruchomosci w sensie prawnym, jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy zadna z tych dziatek
nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej”.

Takze w uzasadnieniu prawnym uchw. z 21.3.2013 r. (III CZP 8/13, OSNC 2013, Nr 9,
poz. 108) SN przyjat, ze nieruchomoscia jest czes¢ powierzchni ziemskiej, dla ktérej
urzadzono ksiege wieczysta, natomiast w braku ksiegi wieczystej sasiadujace ze sobg
grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowig jedna nieruchomos¢.

% Tak SN w post. z 30.10.2003 r. (IV CK 114/02, OSNC 2004, Nr 12, poz. 201). W podobnym duchu wypo-
wiedziat si¢ SN w wyr. 2 26.2.2003 r. (Il CKN 1306/00, Legalis).
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§ 3. Klasyfikacja nieruchomosci 5

Zdaniem SN definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 KC jest tak pojemna, ze
obejmuje zaré6wno nieruchomosci niemajace urzadzonych ksiag wieczystych, jak
i nieruchomosci majace ksiegi wieczyste. Nie ma zatem podstaw do przeciwstawiania
materialnoprawnego (prawnorzeczowego) i formalnego (wieczystoksiggowego) pojecia
nieruchomosci i przyjmowania dualizmu nieruchomosci gruntowej rozpadajacej si¢ na po-
jecie gruntu w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiegowym, aktualnym jedy-
nie pod rzadem ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.

Wedhig powyzszego zapatrywania, gdy dla okreslonej nieruchomosci zostanie zatozo-
na ksigga wieczysta, obowiazuje regula ,jedna ksigga wieczysta — jedna nieruchomosc”,
odnoszaca si¢ takze do graniczacych ze soba nieruchomosci, ktore stanowia wlasnos¢ tej
samej osoby, a ponadto do nieruchomosci stanowiagcych catos¢ gospodarcza, ale nie gra-
niczacych ze sobg.

§ 3. Klasyfikacja nieruchomosci

Istnieje wiele kryteriéw klasyfikowania nieruchomosci. Wedtug kryterium przezna-
czenia nieruchomosci dzielg si¢ na: rolne'?, lesne, przeznaczone pod zabudowe, rekreacyj-
ne, cmentarne!! itp. Wedtug innych kryteriéw wyrdznia si¢ nieruchomosci: zabudowa-
ne, niezabudowane, gruntowe, budynkowe, lokalowe'?, sktadajace si¢ z jednej albo wielu
dziatek ewidencyjnych, nalezace do Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego
i wiele innych.

Do przedstawionej tu terminologii nalezy podchodzi¢ z pewna ostrozno$ciag. Wymienio-
ne wyzej grupy nieruchomosci nie stanowia zbioréw rozlacznych, np. nieruchomos¢ re-
kreacyjna moze by¢ jednoczes$nie nieruchomoscia zabudowana, a nieruchomos¢ gruntowa
moze stanowi¢ wlasno$¢ gminy, bedac tym samym tzw. nieruchomoscia gminng. Bywaja
takze nieruchomosci sktadajace si¢ z dziatek o r6znym przeznaczeniu, tj. niektore prze-
znaczone np. pod budownictwo mieszkaniowe, inne np. pod dziatalno$¢ ustugowa. Liczba
mozliwo$ci jest tu praktycznie nieograniczona.

10" Wedtug art. 46! KC nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) s nieruchomosci, ktore sa lub mogg
by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwie-
rzecej, nie wytaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Od nieruchomosci rolnych odrozni¢ nalezy
pojecie gospodarstwa rolnego, za ktore — stosownie do art. 55° KC — uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami le-
$nymi, budynkami lub ich czg¢sciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowi¢ zorganizo-
wang cato$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

11 Status prawny nieruchomosci cmentarnych i grobow reguluja: ustawa z 31.1.1959 r. o cmentarzach i cho-
waniu zmartych (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 997) oraz ustawa z 28.3.1933 1. o grobach i cmentarzach wojen-
nych (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 2337 ze zm.).

12 Uregulowane w ustawie o whasnosci lokali.
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Rozdzial 2. Prawo wlasnosci nieruchomosci

§ 4. Pojecie wlasnosci i jej ograniczenia

18  Wedlug pierwszej definicji wlasnosci (dominium), sformutowanej w potowie XIV w.
przez Bartolusa de Saxoferrato, wtasno$¢ to prawo dowolnego dysponowania rzecza
materialna'®, chyba Ze zabrania tego ustawa (ius de re corporali perfecte disponendi nisi
lex prohibeat)'*. Pojecie whasnosci, jej przedmiot oraz granice ochrony prawnej wynikaja
jednak w znacznej mierze z zatozen ustrojowych kazdego panstwa. Sg one takze determi-
nowane przez jego potrzeby spoteczno-gospodarcze. Dla przyktadu, w ujeciu prawa an-
gielskiego wlasno$¢ (ownership) wszystkich nieruchomosci przystuguje tylko i wytacznie
Koronie (Crown), a zatem jedynym wiascicielem (owner) wszystkich nieruchomosci poto-
zonych na terenie Anglii jest monarcha. Koncepcja ta swoj poczatek bierze jeszcze w cza-
sach podboju Anglii przez Wilhelma Zdobywce (X1 w.) i w niezmienionym ksztalcie zacho-
wala si¢ do dnia dzisiejszego. A zatem nikt oprécz monarchy nie moze by¢ wihascicielem
samej nieruchomosci, pojmowanej jako przedmiot materialny, a jedynie podmiotem praw
do nieruchomosci (estates in land)'.

19  Powyzsze okolicznosci uniemozliwiajga wypracowanie uniwersalnej definicji wlasnosci.
Kwestie te podnosit w nauce prawa 7. Dybowski, zdaniem ktorego skonstruowanie ogdlne-
g0 pojecia czy tez definicji wlasnosci jest co najmniej watpliwe, jezeli nie niemozliwe'®.

20 W polskim systemie prawnym wlasno$¢ jest glownym desygnatem mienia, obejmu-
jacego oprdcz niej, takze inne prawa o charakterze majatkowym. Wniosek taki wyptywa
z brzmienia art. 44 KC, ktory na tle ogdétu praw majatkowych eksponuje jedynie wta-
snos¢!”. Nowela Kodeksu cywilnego z 28.7.1990 r. (Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.) zniosta
wczesniejszy podmiotowy podziat mienia, nadajagc mu charakter jednorodny.

21  Przedmiotowy zakres prawa wlasno$ci okreslono w przepisach Kodeksu cywilnego wa-
sko, ograniczajac go jedynie do rzeczy w znaczeniu przedmiotéw materialnych (art. 140

13" Odnoénie do pojecia rzeczy zob. A. Brzozowski, W.J. Kocot, E. Skowrotiska-Bocian, Prawo cywilne. Czg$é
ogolna, Warszawa 2013, s. 131-134.

4 Tak T Giaro, [w:] W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie. U podstaw prawa pry-
watnego, Warszawa 2009, s. 371.

15" Tak J. Kopyra, Podziat nieruchomoéci gruntowej na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Warszawa 2008, s. 199.

16 Tak T. Dybowski, Ochrona wiasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio, actio negatoria), War-
szawa 1969, s. 29. Autor wyjasnia dalej, ze podejmowane przez wspotczesna nauke proby zdefiniowania whasno-
$ci stanowily zazwyczaj uogélnienie doswiadczen jednej epoki, a mianowicie doswiadczen ptynacych z wielkich
kodyfikacji XIX w.

17" Zob. E. Skowroiska-Bocian, [w:] Pietrzykowski, Komentarz KC, t. 1, 2005, s. 181.
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§ 4. Pojecie wlasnosci i jej ograniczenia 7

w zw. z art. 45 KC). W literaturze prawa cywilnego dominuje poglad, cho¢ nie brak tez
gloséw odmiennych'®, ze chodzi tu o przedmioty materialne samoistne, tzn. wyodreb-
nione i zindywidualizowane w stopniu umozliwiajacym ich samodzielne wystepowanie
w obrocie'®. Nie s3 zatem rzeczami — w rozumieniu Kodeksu cywilnego — wszelkie do-
bra niematerialne, np. majatkowe prawa autorskie albo energie, cho¢ trzeba pamigtac, ze
art. 555 KC nakazuje stosowanie do ich sprzedazy odpowiednich przepiséw dotyczacych
sprzedazy rzeczy?’.

Waskie ujecie zakresu prawa wlasno$ci w przepisach Kodeksu cywilnego jest w istocie
kontynuacja rozwigzan wprowadzonych do prawa polskiego przez dekret — Prawo rzeczo-
we. Stanowit on w art. 28, Ze ,,wlasciciel moze w granicach przez ustawy okreslonych ko-
rzysta¢ z rzeczy z wytaczeniem innych oséb oraz rozporzadzac rzecza”, za§ w art. 1 prze-
sadzat jednoznacznie, ze ,,rzeczami sg jedynie przedmioty materialne”.

Nieruchomo$¢ jest rzecza, a zatem moze by¢ ona przedmiotem wlasnosci. Zasady
ogoblne dotyczace wlasnosci majg zastosowanie rowniez do wiasnosci nieruchomosci.

Wilasno$¢ jest prawem dajacym uprawnionemu najpelniejsza wladze nad rzecza. W wigk-
szosci wspolczesnych systemow prawnych nie jest to jednak prawo absolutne (ius infinitum),
lecz wzglednie pelne. Traktowanie prawa wlasnosci jako prawa absolutnego prowadzitoby
nieuchronnie do nagminnego naruszania intereséw innych podmiotow?'. Wedtug 7. Dybow-
skiego ,,wzgledna pelnia prawa wlasnosci oznacza, ze w systemie danego prawa tre§¢ wiasno-
Sci jest najszersza w porownaniu z trescig innych praw podmiotowych, ale nie nicograniczo-
na”??. W podobnym duchu wypowiedziat si¢ o prawie wtasnosci SN w uchw. z 16.7.1980 r.
(IIT CZP 45/80, OSNC 1981, Nr 2-3, poz. 25), wyjasniajac, ze zapewnia ono wilascicielowi
dopuszczalng w danych warunkach pelni¢ uprawnien wzgledem rzeczy.

We wspolczesnym prawie polskim tres¢ prawa wlasnosci okre§lona zostata
w art. 140 KC, upowazniajacym wlasciciela do korzystania z rzeczy z wylaczeniem in-
nych oséb, w szczegdlnosci do pobierania z niej pozytkow i innych dochoddw, z zastrze-
zeniem, ze bedzie to czynit w granicach okreslonych przez ustawy oraz zasady wspoélzy-
cia spolecznego, a ponadto zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa. Powolany przepis stanowi in fine, ze w tych samych granicach wlasciciel rzeczy
moze nig rozporzadzad.

Kodeks cywilny okreslit zatem tre$¢ prawa wlasno$ci przez wskazanie granic, w ob-
rgbie ktorych wlasciciel rzeczy moze wykonywa¢ wzgledem niej swoje uprawnienia. Ko-
mentowany przepis determinuje zar6wno pozytywna, jak i negatywna strong wiasnosci,
poniewaz z jednej strony przyznaje wlascicielowi prawo do korzystania i rozporzadzania
rzecza (strona pozytywna), z drugiej za$ wylacza od tego inne osoby (strona negatywna).

Wedtug art. 140 KC granice prawa wlasno$ci determinujg trzy wyznaczniki, a miano-
wicie:

1) przepisy ustaw,
2) zasady wspolzycia spolecznego oraz
3) spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa.

18 Zob. tamze, s. 186 wraz z powotang tam literaturg.

19 Zob. T. Dybowski, Ochrona whasnosci, s. 39, 45; K. Piasecki, [w:]J. Winiarz (red.), Kodeks cywilny z ko-
mentarzem, t. 1, Warszawa 1989, s. 58—59. Drugi z autoré6w zwraca uwagg, ze w obrocie moga wystepowac takze
zbiory rzeczy (universitates facti), np. w postaci biblioteki z ksiazkami lub stada zwierzat.

20 7ob. Z Banaszczyk, [w:] Pietrzykowski, Komentarz KC, t. 1, 2005, s. 45-47.

2l Zob. orz. TK 220.4.1993 r. (P 6/92, OTK 1993, Nr 1, poz. 8).

2 Tak T Dybowski, Ochrona wlasnosci, s. 56-57.
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8 Rozdziat 2. Prawo wlasnosci nieruchomosci

We wspotczesnej literaturze przedmiotu przyjmuje si¢ dos¢ zgodnie, ze przez pojecie
ustaw rozumie¢ tu nalezy takze akty prawne nizszej rangi, z zastrzezeniem jednak, ze
majg one charakter wykonawcezy do ustaw i nie wykraczaja poza granice upowaznien
zawartych w tych ustawach. Taka wyktadni¢ powyzszego terminu narzuca art. 64 ust. 3
Konstytucji RP, zezwalajacy na ograniczanie wlasnosci jedynie w drodze ustaw i tyl-
ko w zakresie nienaruszajacym jej istoty. Przyjmuje si¢ jednak, ze ograniczenie wlasno-
$ci w drodze aktu prawnego nizszego rzedu, wydanego na podstawie ustawy w granicach
zawartej w niej delegacji, nie narusza konstytucyjnej ochrony wlasnosci gwarantowane;j
w art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, pod warunkiem jednak,
7e ograniczenie to nie godzi w istote prawa wiasnosci®’.

W doktrynie nie kwestionuje si¢ zasadnos$ci ograniczania prawa wlasnosci w drodze
ustaw. Koniecznos¢ taka jest naturalnym nastepstwem rozwoju cywilizacyjnego. Wigk-
szo$¢ ograniczen ma charakter publicznoprawny i wynika z przepisow prawa administra-
cyjnego (np. z ustawy z 21.5.1999 r. o broni i amunicji, tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2516
ze zm.), cho¢ nie brak tez ograniczen o charakterze cywilnoprawnym (np. art. 144 KC do-
tyczacy immisji). Ingerencja ustawodawcy w sposob wykonywania prawa wlasnosci przez
wiasciciela np. broni palnej nie budzi dzi$ sprzeciwu. Nie wzbudza go tez ustawowe ogra-
niczenie uprawnien wlasciciela nieruchomosci ze wzgledu na uzasadniony interes wta-
Sciciela nieruchomosci sasiedniej. Dla przyktadu powotany wyzej art. 144 KC nakazuje
wlascicielowi nieruchomosci powstrzymanie si¢ od dziatan, ktore zaktocatyby korzystanie
z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miarg, wynikajaca ze spoteczno-gospodar-
czego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych.

Przy interpretowaniu przepisow ograniczajacych prawo wlasnosci nalezy jednak pa-
migtaé, Ze maja one charakter wyjatkowy i nie podlegaja wykladni rozszerzajacej*.

Przez wspomniang wyzej negatywna strone¢ wlasnos$ci rozumie si¢ wylaczenie oséb
trzecich od mozliwos$ci korzystania i rozporzadzania rzecza wbrew woli jej wlasciciela.
Artykut 140 KC naktada na wszystkie podmioty nieb¢dace wtascicielami danej nierucho-
mosci obowigzek biernego poszanowania prawa wlasnosci przystugujacego jej wilasci-
cielowi, polegajacy na powstrzymaniu si¢ tych podmiotéw od wszelkich dziatan narusza-
jacych to prawo (non facere). Ten bierny obowiazek nie ma jednak charakteru §wiadczenia
dhuznika wobec wierzyciela, gdyz podmiot nim obcigzony nie rezygnuje z zadnych przy-
shugujacych mu uprawnien, a jedynie powstrzymuje si¢ od wkraczania w sfer¢ uprawnien
wlasciciela.

Odnosnie do wlasnosci wéd, to jest ona kategoria Prawa wodnego®® odmienna od wta-
snosci w rozumieniu art. 140 KC.

§ 5. Moment przejscia wlasnos$ci nieruchomosci

Nieruchomos¢ jest rzecza oznaczona co do tozsamos$ci. Ma ona $cisle okreslong po-
wierzchnig, potozona jest w konkretnym miejscu i opisana w konkretnej ksiedze wieczy-

23 Szerzej na ten temat zob. E. Skowroriska-Bocian, [w:] Pietrzykowski, Komentarz KC, t. 1, 2008, s. 484486
wraz z powolanym tam orzecznictwem.

24 Zob. wyr. NSA z 1.12.1995 r. (IT SA 1400/94, Wok. 1996, Nr 3, s. 32) oraz wyr. SN z 6.3.1998 1. (IIl CKN
393/97, OSP 1998, Nr 10, poz. 171).

25 Ustawa z 20.7.2017 r. — Prawo wodne (tekst jedn. Dz.U. z 2023 . poz. 1478 ze zm.).
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stej. Do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci w drodze umowy ma zatem zastosowanie
art. 155 § 1 KC, wedtug ktorego wlasnos¢ rzeczy oznaczonych co do tozsamosci przecho-
dzi na nabywce z chwilg zawarcia umowy zobowiazujacej, takiej jak umowa sprzedazy,
zamiany czy darowizny, o ile przepis szczegolny nie stanowi inaczej albo strony umo-
wy inaczej nie postanowily. Z przepisu tego wynika, ze zawarcie umowy zobowiazujace;j,
np. umowy sprzedazy nieruchomosci, moze, ale wcale nie musi przenosi¢ jej wlasnosci.
Mozliwa jest sytuacja, w ktorej nieruchomos¢ zostata aktem notarialnym sprzedana, lecz
sprzedajacy nadal pozostaje jej wlascicielem. W przypadku takim przeniesienie wia-
snosci dokonywane jest odrgbnym aktem notarialnym podpisywanym w terminie pozniej-
szym i obejmujacym samo przeniesienie wlasnosci. Pierwsza umowa (umowa sprzedazy)
ma charakter jedynie zobowiazujacy, tzn. zobowiazuje sprzedajacego do przysztego prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci na kupujacego, natomiast umowa druga (umowa prze-
niesienia wlasno$ci) zawierana jest w wykonaniu umowy pierwszej (umowy sprzedazy)
i ma charakter rozporzadzajacy, tzn. przenosi wlasno$¢ nieruchomosci ze sprzedajacego
na kupujacego.

Wedlug powotanego wyzej art. 155 § 1 KC do pézniejszego niz przy zawieraniu umowy
zobowigzujacej przejscia wlasnosci nieruchomoscei dochodzi albo z mocy przepisu szcze-
golnego, albo z woli stron. W tej drugiej sytuacji przepis ten ma charakter dyspozytywny.

Odnosnie do sytuacji pierwszej, przyktadem przepisow szczegdlnych narzucajacych ko-
nieczno$¢ zawarcia najpierw umowy sprzedazy nieruchomosci (jako umowy jedynie zobo-
wigzujacej), a nastgpnie zawarcia odrgbnej umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci
(jako umowy jedynie rozporzadzajacej), sa przepisy regulujace pierwokup ustawowy. Na
ich mocy niektérym podmiotom, takim jak np. gminy czy Agencja Nieruchomosci Rol-
nych, przyshuguje w okreslonych sytuacjach, w stosunku do pewnych nieruchomosci, usta-
wowe prawo pierwokupu. Nieruchomosci podlegajacej pierwokupowi nie mozna sprzedac
z jednoczesnym przeniesieniem wlasnosci, lecz nalezy:

1) zawrze¢ umowe sprzedazy z wylaczeniem przeniesienia wlasnosci;
2) wysta¢ wypis aktu notarialnego tej umowy sprzedazy uprawnionemu podmiotowi

z zapytaniem, czy nie skorzysta z przyslugujacego mu prawa pierwokupu;

3) zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na kupujacego, po uzyskaniu
odpowiedzi informujacej, Ze uprawniony podmiot nie skorzystat z prawa pierwokupu,

a w przypadku braku odpowiedzi, po uptywie ustawowego jednomiesi¢cznego (art. 598

§ 2 KC) terminu na jej udzielenie.

Umowa sprzedazy nieruchomosci podlegajacej pierwokupowi ustawowemu okreslana
bywa w praktyce notarialnej terminem warunkowa umowa sprzedazy, a to dla podkresle-
nia, ze sprzedajacy sprzedaje nieruchomos$¢ kupujacemu, pod warunkiem Ze osoba trzecia
(uprawniony podmiot) nie wykona prawa pierwokupu. Zawarty w tytule umowy przymiot-
nik ,,warunkowa” ma znaczenie informacyjne, podkreslajace fakt, ze w tej umowie sprze-
dazy nie dochodzi do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, do ktoérego dojdzie dopie-
ro w przyszto$ci na mocy odrebnej, juz bezwarunkowej umowy przenoszacej wlasnosc,
zawartej po ziszczeniu si¢ owego wcezesniejszego warunku.

Innym przyktadem, w ktérym na mocy przepisow szczegdlnych dojs¢ moze do rozdzie-
lenia skutku zobowigzujacego i rozporzadzajacego, jest zakup nieruchomosci przez cu-
dzoziemca. Wedlug przepisow ustawy z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 2278) nabycie przez cudzoziemca wia-
snosci nieruchomosci potozonej w Polsce wymaga — z pewnymi wyjatkami — uzyskania
zezwolenia ministra wlasciwego ds. wewnetrznych. Umowa przenoszaca wtasno$¢ nie-
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10 Rozdzial 2. Prawo wlasnosci nieruchomosci

ruchomosci na cudzoziemca, ktory zezwolenia nie uzyskat, jest z mocy prawa (ex lege)
niewazna. Nie ma natomiast przeszkod do zawarcia z cudzoziemcem nieposiadajgcym
zezwolenia umowy sprzedazy nieruchomosci z wylaczeniem przeniesienia wlasnosci,
anastgpnie — juz po uzyskaniu przez cudzoziemca zezwolenia — umowy przenoszacej wla-
sno$¢. Oczywiste jest, ze do drugiej umowy, tj. umowy przenoszacej wtasnosc, nie dojdzie
w przypadku odmowy wydania cudzoziemcowi zezwolenia. W sytuacji takiej strony beda
zobligowane do zwrotu otrzymanych $wiadczen.

Do rozdzielenia skutku zobowigzujacego i rozporzadzajacego przy umowie sprzeda-
7y, zamiany, darowizny oraz innej umowie zobowigzujacej dotyczacej nieruchomosci moze
dojs¢ takze z woli stron. Artykul 155 § 1 KC nie wprowadza w tym zakresie zadnych
ograniczen. Strony mogg si¢ uméwié, ze jednym aktem notarialnym dokonaja sprzedazy
nieruchomosci bez przenoszenia jej wiasnosci, a kolejnym aktem notarialnym przeniosa
jej wlasnos¢. Przyjecie takiego rozwigzania moze by¢ niekiedy korzystne np. ze wzgledow
podatkowych.

Konstrukcja umowy sprzedazy, zamiany albo darowizny nieruchomosci pod warunkiem
albo z zastrzezeniem terminu nie narusza — jak si¢ czgsto blednie uwaza — art. 157 § 1 KC,
zakazujgcego przenoszenia wlasnosci nieruchomosci z zastrzezeniem warunku albo termi-
nu. Umowa taka — w przypadku wylaczenia rozporzadzenia — w ogoéle nie przenosi wla-
snosci nieruchomosci, a jedynie zobowiazuje zbywce do jej pézniejszego bezwarunko-
wego i niezwlocznego przeniesienia. W przypadku ziszczenia si¢ warunku albo uptywu
terminu zastrzezonego w umowie sprzedazy (zobowigzujacej) druga umowa, tzn. umowa
przenoszaca wlasnos$¢ (rozporzadzajaca), nie moze zawiera¢ juz zadnych warunkéw ani
termindéw. Na mocy tej drugiej umowy wlasno$¢ nieruchomosci musi przej$é na nabywce
bezwarunkowo i niezwlocznie. Wynika to zreszta wprost z art. 157 § 2 KC, stanowiace-
go, ze w przypadku, gdy umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(np. umowa sprzedazy, zamiany, darowizny itp.) zostata zawarta pod warunkiem lub z za-
strzezeniem terminu, do przeniesienia wlasno$ci potrzebne jest dodatkowe porozumienie
stron obejmujace ich bezwarunkowg zgode na niezwloczne przej$cie wlasnosci. Rosz-
czenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na nabywce, z ktorym wiasciciel zawart
umowe zobowiazujaca, moze zosta¢ ujawnione w ksigdze wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomosci.

Dodatkowe porozumienie przenoszace wlasnos¢, o ktorym mowa w art. 157 § 2 KC, jest
z reguly bardzo lakoniczne i najczgéciej ogranicza si¢ do stwierdzenia, ze zbywca przenosi
na nabywce wlasnos$¢ nieruchomosci, na co nabywca wyraza zgode.

Z tego co zostato tu powiedziane, wynika zatem, ze prawo polskie przyjeto, co do zasa-
dy, model przenoszenia wtasno$ci nieruchomosci wynikajacy z tradycji romanskiej (Fran-
cja, Wlochy, Hiszpania, Portugalia), w ktorej umowa zobowigzujaca do przeniesienia wla-
snosci nieruchomosci wywotuje skutek rozporzadzajacy w postaci przejscia wlasnosci.

W systemie prawa polskiego skutek rozporzadzajacy moze zostaé¢ wytaczony moca prze-
pisu szczegolnego lub wola stron (art. 155 KC). W przypadku takim do przej$cia prawa
wlasnosci nieruchomosci dochodzi dopiero na mocy odrebnej (drugiej) umowy o skutku
rozporzadzajacym, podobnie jak ma to miejsce w systemach prawnych wywodzacych si¢
z tradycji germanskiej (Niemcy, Austria, Szwajcaria, Grecja), gdzie do przej$cia prawa
wiasnos$ci nieruchomosci nie wystarcza jedynie umowa zobowigzujaca, lecz konieczne jest
zawarcie odrgbnej umowy przenoszacej wiasnosc.

Nadmieni¢ w tym miejscu trzeba, ze w niektorych krajach obowigzuje zasada wpisu, co
oznacza, ze do przej$cia prawa wlasno$ci nieruchomosci oprécz zawarcia dwoch umow,
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tj. umowy zobowiazujacej i umowy rozporzadzajacej, czy tez jednej umowy zobowiazu-
jaco-rozporzadzajacej, niezb¢dny jest wpis do odpowiedniego rejestru (wpis konstytu-
tywny, prawotworczy). W polskim porzadku prawnym rejestrem takim jest ksiega wieczy-
sta, cho¢ wpis do niej ma charakter konstytutywny (prawotworczy) tylko w przypadkach
szczegolnych wskazanych w ustawie, o czym ponizej w § 6.

W powyzszym kontek$cie warto przywota¢ post. SN z 14.1.2015 r. (I CSK 85/14,
OSNC 2016, Nr 1, poz. 10), w ktorym sformutowana zostata teza, ze w przypadku spotek:
partnerskiej, komandytowej i komandytowo-akcyjnej, zwazywszy, ze dla tych spotek
ustawodawca przewidziat forme¢ aktu notarialnego, postgpowanie w przedmiocie przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci na spotke przebiega bez komplikacji. Stosujac w tym za-
kresie, zgodnie z art. 2 KSH, art. 155-158 KC, nalezy doj$¢ do wniosku, ze umowy takich
spotek zawierajace zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci nieruchomos$ci wywotuja —
zgodnie z art. 155 KC — takze skutek rozporzadzajacy. Przyjmujac zalozenie, niewywo-
hujace zastrzezen w literaturze oraz orzecznictwie, ze rejestracja spotki nie jest warunkiem
w rozumieniu art. 89 KC, lecz jest warunkiem prawnym, niezaleznym od woli wspolnikow,
wspomniane zobowiazanie nie narusza art. 157 § 2 KC i spétka w chwili rejestracji na-
bywa wlasno$¢ nieruchomosci.

§ 6. Charakter wpisu wlasnosci nieruchomosci do ksiegi wieczystej

Wedtug art. 5 Prawa hipotecznego z 1818 r. wpis wlasnosci nieruchomosci miat cha-
rakter prawotworczy. Przepis ten stanowil, ze prawo rozporzadzania nieruchomoscia uzy-
skuje si¢ przez weiggniecie tytulu nabycia do ksiag hipotecznych. Doktryna i orzecznic-
two tamtych lat wskazywaly, ze skoro nieruchomoscia moze rozporzadzac tylko witasciciel,
a prawo rozporzadzania nabywa si¢ z chwilg wpisu, oznacza to, ze prawo wlasnosci nieru-
chomosci nabywa si¢ rowniez z chwilg wpisu. Wedlug tej konstrukcji akt notarialny sta-
nowil jedynie tytul do przej$cia prawa wlasnoSci (fitulus adquirendi dominii). Faktyczne
przejscie prawa wlasnosci, ze skutkiem rzeczowym (modus adquirendi dominii), naste-
powato dopiero z chwila dokonania wpisu. Pelne powigzanie powstania skutku czynnosci
prawnej z dokonaniem wpisu w odpowiedniej ksi¢dze (gruntowej, hipotecznej, wieczystej
itp.) okresla si¢ w nauce prawa mianem zasady wpisu.

Wspolczesny ustawodawca polski odstapil od tej zasady. Wtasnos$¢ nieruchomosci na-
bytej w drodze czynnosci prawnej przechodzi na nabywce z chwilg podpisania aktu no-
tarialnego. Wpis do ksi¢gi wieczystej ma tu charakter jedynie deklaratoryjny (deklara-
tywny), co oznacza, ze nieruchomo$¢ mozna ponownie zby¢, nie czekajac na uzyskanie
wpisu, cho¢by tego samego dnia. Wyjatkiem od tej zasady jest ustanowienie odrebnej
wlasnos$ci lokalu, gdzie wpis ma charakter konstytutywny (prawotworczy). Wynika to
z art. 7 ust. 2 WiLokU, wedtug ktorego do powstania odregbnej wiasnosci lokalu niezbed-
ny jest wpis w ksiedze wieczystej (zasada wpisu). Praktycznym wymiarem tego przepisu,
z punktu widzenia obrotu lokalami, jest zasadno$¢ powstrzymania si¢ ze zbyciem lokalu do
chwili zatozenia dla niego ksiegi wieczystej. Mozliwo$¢ rozporzadzenia prawem do loka-
lu przed wpisem jego wihasnosci do ksiegi wieczystej w drodze zbycia tzw. ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu, oméwiona zostata w rozdziale 9, § 32 pkt II.

Konstytutywnos$¢ wpisu odrebnej wlasnosci lokalu do ksiggi wieczystej wystepuje je-
dynie przy pierwszym wpisie, dokonywanym na wniosek zawarty przy akcie notarialnym
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ustanawiajacym odrebng wlasnos¢ tego lokalu. Po zatozeniu dla lokalu ksiegi wieczy-
stej 1 wpisaniu do niej pierwszego wlasciciela, wpis kazdego nastgpnego wilasciciela ma
juz charakter deklaratoryjny (deklaratywny), co oznacza, ze kazdy kolejny wlasciciel moze
rozporzadzac lokalem przed uzyskaniem wpisu na swoja rzecz. Lokal, dla ktorego zato-
zono ksigge wieczysta, moze zosta¢ zbyty wielokrotnie nawet jednego dnia. Wystarczy,
aby kazdy kolejny zbywca udokumentowat wypisem aktu notarialnego fakt nabycia loka-
lu od poprzednika.

§ 7. Ochrona wlasnos$ci nieruchomosci

I. Konstytucyjna i cywilistyczna ochrona wlasnosci

Wiasnos$¢ jest prawem chronionym zaréwno konstytucyjnie, jak i cywilistycznie. Arty-
kul 21 Konstytucji RP stanowi, ze Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$¢ i prawo dziedzi-
czenia, a wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele
publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Artykul 64 Konstytucji RP rozciaga t¢ ochro-
n¢ takze na inne prawa majatkowe.

Cywilistyczng ochrone wlasno$ci zapewniajg natomiast przede wszystkim przepisy
Kodeksu cywilnego, a to poprzez system roszczen przystugujacych wtascicielowi w przy-
padku naruszenia przystugujacego mu prawa, dochodzonych — w razie potrzeby — na dro-
dze sadowej w formie odpowiedniego powodztwa.

Dodatkowga forma ochrony wtasnosci, dotyczaca jednak tylko nieruchomosci, jest po-
wodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieru-
chomosci, realizowane na podstawie art. 10 KWU. Celem tego powodztwa jest usuniecie
niezgodnoS$ci pomigdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a jej rzeczywistym stanem prawnym.

Nadmieni¢ warto, ze prawo unijne nie ingeruje w zakres i ksztalt prawa whasnosci
w panstwach czlonkowskich, co wynika wprost z art. 345 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej (Dz.Urz. UE C 202 z 7.6.2016 1., s. 47). Oznacza to, ze ksztattowanie za-
sad nabywania wlasno$ci nieruchomosci oraz stosowanie uzasadnionych i racjonalnych ogra-
niczen w tym zakresie pozostawione jest suwerennym decyzjom panstw czlonkowskich.

I1. Ochrona wlasno$ci w trybie roszczen petytoryjnych

Na triade podmiotowych praw wlasciciela nieruchomosci, jako wlasciciela rzeczy, ktéra
jest nieruchomos¢, wynikajacych bezposrednio z istoty prawa wlasnosci i majgcych cha-
rakter bezwzgledny, sktadaja sie:

1) prawo do wylacznego posiadania nieruchomosci (ius possidendi);

2) korzystania z niej, w tym uzywania jej (ius utendi), pobierania pozytkow i innych do-
chodow (ius fruendi) oraz jej zuzycia (ius abutendi);

3) rozporzadzania nia (ius disponendi).

Wszelkie naruszenia powyzszych uprawnien dajg wlascicielowi nieruchomosci prawo
do wystgpienia przeciwko naruszycielowi z odpowiednimi roszeczeniami, okreslanymi
w doktrynie i orzecznictwie mianem roszczen petytoryjnych.

Na mocy art. 209 KC powyzsze roszczenia moze realizowac takze wspolwlasciciel
nieruchomosci, gdyz przepis ten stanowi, ze kazdy ze wspotwlascicieli moze wykonywac
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wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do zachowania wspdl-

nego prawa.

Podstawowymi roszczeniami zapewniajacymi ochrone petytoryjna sa:

1) roszczenie windykacyjne oraz

2) roszczenie negatoryjne.

Ad 1. Mozliwo$¢ wystapienia przez wilasciciela z roszczeniem windykacyjnym (rei
vindicatio) przewiduje art. 222 § 1 KC, ktory stanowi, ze wlasciciel moze zada¢ od oso-
by, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostata mu wydana, chyba ze osobie
tej przystuguje skuteczne wzgledem wiascicicla uprawnienie do wladania rzeczg.

Uprawnienie do wladania rzecza, o ktorym mowa w powyzszym przepisie, moze wy-
nika¢ zaré6wno ze stosunku o charakterze obligacyjnym, np. zawartej umowy najmu, jak
i ze stosunku o charakterze rzeczowym, np. uzytkowania ustanowionego na rzecz tej 0so-
by. Zarzut oparty na twierdzeniu istnienia uprawnienia do wladania rzecza bedaca przed-
miotem roszczenia windykacyjnego okreslany jest w doktrynie mianem zarzutu hamu-
jacego. Nie wylacza on roszczenia, a jedynie hamuje jego realizacj¢, do chwili ustania
uprawnienia do wladania rzeczg przez osobg, ktdra zarzut ten skutecznie podnosi.

Roszczenie windykacyjne przystuguje wlascicielowi rzeczy, czyli wynika z prawa
wlasnos$ci. Ma ono charakter wydobywezy, gdyz jego treécig jest wydanie rzeczy. Wyda-
nie powinno zosta¢ dokonane cum omni causa, tzn. tacznie ze wszystkimi przychodami
uzyskanymi przez osobe, ktora wladata bezprawnie cudza rzecza.

W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje si¢ zgodnie, ze materialnoprawng legitymacje
czynna, rozumiang jako uprawnienie do wystgpienia z roszczeniem windykacyjnym, ma
oprocz wiasciciela nieruchomosci, takze uzytkownik wieczysty.

Legitymowanym biernie jest natomiast kazda osoba, ktéra faktycznie wlada cudza
rzeczy.

Ad 2. Z roszczeniem negatoryjnym (actio negatoria) moze wystapi¢ wlasciciel, kto-
rego prawo zostato naruszone w inny sposob, anizeli przez pozbawienie go faktycznego
wladania rzeczg. Roszczenie to uregulowane zostato w art. 222 § 2 KC i obejmuje dwa
uprawnienia, ktore moga by¢ realizowane lgcznie lub oddzielnie, a mianowicie:

a) uprawnienie do Zgdania przywrocenia stanu zgodnego z prawem — polegajace na do-
maganiu si¢ usuniecia skutkéw naruszenia (np. zasypanie bezprawnie wykopanego
rowu), ktore nie moze by¢ jednak utozsamiane z roszczeniem odszkodowawczym,

b) uprawnienie do zgdania zaniechania naruszen — majace na celu powstrzymanie na-
ruszyciela od ewentualnych dalszych bezprawnych dziatan odnoszacych si¢ do cudzej
rzeczy.

Przyjmuje si¢, ze w przypadku roszczenia negatoryjnego, podobnie jak w przypad-
ku roszczenia windykacyjnego, legitymacja czynna przystuguje rowniez uzytkownikowi
wieczystemu.

Legitymowanym biernie jest kazda osoba, ktora narusza cudze prawo wlasnosci
W sposob inny niz przez pozbawienie wlasciciela wtadania rzecza.

Roszczenia petytoryjne majg charakter obiektywny, co oznacza, ze kreuje je sam fakt
naruszenia wlasnosci. Bez znaczenia pozostaje tu okolicznos¢, czy naruszyciel cudzej
wlasnosci dziatat Swiadomie, czy tez nie. Roszczenia te wynikaja z istoty prawa wlasno-
$ci jako prawa podmiotowego o charakterze bezwzglednym.

Przy realizacji roszczen petytoryjnych na drodze sadowej ciezar dowodu polegajacy
na wykazaniu prawa wlasnosci spoczywa na wlascicielu (art. 6 KC), ktéry jest w proce-
sach petytoryjnych powodem. Z tego punktu widzenia korzystniejsza jest sytuacja wlasci-
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ciela w procesie negatoryjnym niz windykacyjnym, gdyz w procesie negatoryjnym powod
korzysta — jako wladajacy rzecza — z domniemania wlasnosci wynikajacego z posiadania
(art. 339 KC).

48  Roszczen petytoryjnych nie nalezy myli¢ z roszczeniami posesoryjnymi, o ktorych
mowa w art. 344 KC, ktore wynikaja z pewnego stanu faktycznego, jakim jest posiada-
nie rzeczy (possessio), chronigc ten stan faktyczny. Powotany tu art. 344 KC stanowi, ze
posiadaczowi, ktorego posiadanie zostalo naruszone, przystuguja dwa roszczenia, okre-
$lane w doktrynie mianem posesoryjnych, a mianowicie:

1) o przywrocenie stanu poprzedniego oraz
2) o zaniechanie naruszen.

Roszczenia te nie sg zalezne od dobrej wiary posiadacza ani nawet od zgodnosci po-
siadania ze stanem prawnym. Ich cechg charakterystyczng jest to, ze przystuguja kazdemu
posiadaczowi, niezaleznie od charakteru posiadania®.

49  Roszczenia petytoryjne (windykacyjne i negatoryjne) dotyczace nieruchomosci nie
ulegaja przedawnieniu (art. 223 § 1 KC). Jest to wyjatek od zasady wyrazonej w art. 117
§ 1 KC, wedlug ktorego roszczenia majatkowe ulegaja przedawnieniu. Pamictac jed-
nak trzeba, Zze dochodzenie takiego roszczenia od posiadacza samoistnego nieruchomosci
moze sta¢ si¢ niemozliwe ze wzgledu na jej zasiedzenie (art. 172 KC).

I11. Roszczenia uzupelniajace

50 Nawet skuteczna realizacja roszczenia windykacyjnego nie wyréwnuje wiascicielowi
rzeczy uszczerbku, ktory poniost na skutek czasowego pozbawienia go mozliwosci ko-
rzystania z niej. Dlatego tez przepisy Kodeksu cywilnego (art. 224 i 225) przyznaja wia-
scicielowi dodatkowe roszczenia, okreslane w pismiennictwie mianem roszczen uzupel-
niajacych. Sa to roszczenia o:

1) wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy;

2) zwrot pozytkéw lub ich rownowartos$ci;

3) odszkodowanie za szkod¢ spowodowana zuzyciem rzeczy, jej pogorszeniem lub utrata.
Roszczenia uzupetniajace przystuguja takze wilascicielowi nieruchomosci, gdyz nieru-

chomosé jest rzecza®’.

51 Roszczenia uzupekiajace sa zbywalne, co oznacza, ze wlasciciel nieruchomosci moze
nimi rozporzadzaé. Sad Najwyzszy w uchw. z 24.7.2013 r. (Il CZP 36/13, OSNC 2014,
Nr 3, poz. 24) wyjasnit, ze roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy ma cha-
rakter obligacyjny i gdy powstanie, uzyskuje byt samodzielny, niezaleznie od roszczen
chronigcych whasno$é (art. 222 § 112 KC); moze by¢ samodzielnie dochodzone niczalez-
nie od roszczenia windykacyjnego albo negatoryjnego i jest samodzielnym przedmiotem
obrotu. Utrata wiasnos$ci rzeczy nie powoduje utraty mozliwosci zagdania wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy w okresie, w ktérym wiascicielowi prawo to przyshugiwato.

26 Wyrok w procesie posesoryjnym ma charakter tymezasowy, gdyz nie rozstrzyga o prawie do rzeczy, a je-
dynie o jej posiadaniu. Ze wzgledu na tymczasowos$¢ wyroku posesoryjnego sad ogranicza badanie sprawy jedy-
nie do ustalenia: 1) ostatniego stanu spokojnego posiadania oraz 2) faktu jego naruszenia. Roszczenie pose-
soryjne powinno by¢ przez posiadacza realizowane szybko, a to ze wzgledu na krotki, bo jedynie roczny termin
na jego realizacj¢. Termin ten biegnie od chwili naruszenia posiadania. Po uptywie tego terminu, bedacego ter-
minem zawitym, roszczenie to wygasa.

2T Zob. szerzej J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 171-173.
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Roszczenia uzupelniajgce przyshugujace wlascicielowi nieruchomosci przeciwko po-
siadaczowi samoistnemu przedawniajg sie¢ w stosunkowo krotkim czasie, bo w okresie
roku od dnia zwrotu nieruchomosci. Przedawnienie nie oznacza bynajmniej wygasnigcia
roszczenia, lecz jedynie jego przeksztalcenie si¢ w zobowigzanie niezupelne zwane tez na-
turalnym (obligatio naturalis), co daje zobowigzanemu mozliwo$¢ skutecznego uchylenia
si¢ od jego wykonania przez podniesienie zarzutu przedawnienia. Bez znaczenia pozosta-
je tu okoliczno$¢ dobrej czy ztej wiary posiadacza nieruchomosci.
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