Rozdzial 1. Wprowadzenie

§ 1. Znaczenie obrotu nieruchomosciami

Znaczenia obrotu nieruchomos$ciami nie sposob przeceni¢. Szacuje sig, ze
obecnie nieruchomosci w Polsce stanowig ponad 2/3 majatku narodowego,
a ich wartos¢ stale wzrasta.

Codzienne zycie kazdego czlowieka jest nierozerwalnie zwigzane z nieru-
chomosciami, i to od chwili urodzenia az do chwili §mierci. Kazdy z nas uro-
dzit si¢ w jakiej$ nieruchomosci (szpitalu, domu, mieszkaniu), uczyt si¢ w nie-
ruchomosciach (przedszkolach, szkotach, uczelniach), mieszka przez cate zycie
w nieruchomos$ciach (mieszkaniach, domach, willach, pensjonatach, hotelach,
patacach), pracuje w nieruchomos$ciach (w fabrykach, w biurach, w sklepach,
na lotniskach, w lasach, w ogrodach, na polach), do ktorych to miejsc pracy do-
jezdza, korzystajac z nieruchomosci (drogi, ulice, autostrady, dworce, lotniska).
W nieruchomosciach leczymy si¢ (szpitale, kliniki, przychodnie zdrowia) oraz
odpoczywamy (kina, teatry, parki itd.). W nieruchomosciach realizuje si¢ tak-
ze nasze zycie duchowe (koscioty, kaplice, klasztory). Nawet po $Smierci zwig-
zani jeste$Smy z nieruchomosciami, bowiem cmentarze to takze nieruchomosci.

Nieruchomosci odgrywaja kluczowa role we wszystkich sferach dzialal-
nosci czlowieka, w jego zyciu rodzinnym, zawodowym, duchowym itd. Dla
wielu 0sob przedstawiaja one takze stabilne zrédto dochodu oraz przedmiot fi-
nansowego zabezpieczenia (najem, dzierzawa itp.). Nic wigc dziwnego, ze pra-
wo obrotu nieruchomos$ciami cieszy si¢ tak wielkim zainteresowaniem.

§ 2. Przenoszenie wlasnos$ci nieruchomosci w panstwach
Unii Europejskiej

Najistotniejszym zagadnieniem prawnym zwigzanym z obrotem nierucho-

mosciami jest tryb przenoszenia ich wlasnoSci, ze szczegdlnym uwzgled-

nieniem okreslenia chwili, w ktdorej dochodzi do przejscia whasnosci. W kon-
tek$cie tym zauwazy¢ trzeba, ze w panstwach Unii Europejskiej wyr6znié
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mozna obecnie cztery systemy przenoszenia wlasnosci nieruchomosci, a mia-

nowicie:

1) romanski — wywodzacy si¢ z kodeksu Napoleona (Francja, Belgia,
Luksemburg, Hiszpania, Wtochy);

2) germanski (Niemcy, Austria, Szwajcaria);

4) skandynawski (Szwecja, Finlandia, Norwegia);

5) wschodnioeuropejski — stanowigcy mieszaning rozwigzan przyjetych
w réznych systemach (kraje bloku wschodnioeuropejskiego).

Do niedawna systemow tych byto w panstwach Unii Europejskiej pig¢, bo-
wiem nalezat do nich takze system common law obowigzujacy w Anglii, Irlan-
dii, Walii oraz czgSciowo w Szkocji. Od chwili wyjécia Wielkiej Brytanii z Unii
Europejskiej systemu tego nie mozna juz traktowaé jako jednego z systemow
obowigzujacych w panstwach Unii Europejskiej, co jest oczywistoscia.

Trzeba jednak pamigtaé, ze na skutek roznych historycznych zasztosci
w wigkszosci panstw Unii Europejskiej elementy powyzszych systemow prze-
plataja si¢ ze sobg. Badajac sposob umownego (kontraktowego) przenoszenia
wlasnosci nieruchomosci w danym panstwie nalezy przede wszystkim zwrocié
uwage na pieé¢ kluczowych wymienionych ponizej wyroznikow (rozwiazan),
nie przywigzujac wigkszej wagi do faktu, z ktérego systemu one pochodza.

1) Definitywno$¢ umowy zbycia nieruchomosci (sprzedazy, zamiany, da-
rowizny) — rozwazana pod katem udzielenia odpowiedzi na pytanie: Czy
w danym systemie prawnym umowa zbycia nieruchomosci wywotuje jedy-
nie skutek zobowiazujacy (obligacyjny), a zatem jedynie zobowiazuje do
zawarcia w przyszto§ci umowy przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci, czy
tez wywotuje od razu dwa skutki, tzn. skutek zobowigzujacy (obligacy;j-
ny) 1 jednoczes$nie skutek rozporzadzajacy (rzeczowy), tzn. zobowigzuje
zbywce do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na nabywee i jednocze-
$nie (od razu) wlasno$¢ t¢ na nabywce przenosi?

2) Charakter umowy zbycia nieruchomosci — analizowany pod katem udzie-
lenia odpowiedzi na pytanie: Czy umowa ta ma charakter konsensualny,
€O 0znacza, Ze samo jej zawarcie (samo porozumienie stron) przenosi wia-
sno$¢ nieruchomosci ze zbywcy na nabywce, czy tez umowa ta ma cha-
rakter realny, co oznacza, ze do przejscia wlasnosci ze zbywcy na nabyw-
cg, oprocz zawarcia samej umowy, konieczne jest jeszcze wykonanie jakiejs
czynnosci realnej, np. przeniesienie posiadania nieruchomosci na nabywce?

3) Kauzalno$¢ (przyczynowos$¢) przenoszenia wlasnosci nieruchomoscei —
rozpatrywana pod katem udzielenia odpowiedzi na pytanie: Czy w danym
systemie prawnym do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na inng oso-
be¢ konieczne jest istnienie jakiej$ istotnej kauzy (przyczyny), takiej jak np.
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cheé otrzymania w zamian ceny (sprzedaz), ch¢é otrzymania w zamian in-
nej rzeczy (zamiana), che¢ przysporzenia majatku osobie bliskiej (causa do-
nandi) itd., czy tez w danym systemie prawnym zadna kauza (przyczyna)
nie jest wymagana, a przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na inng osobg
moze zosta¢ dokonane abstrakcyjnie, tzn. bez zadnej szczegdlnej przyczy-
ny, np. dla kaprysu?

4) Forme umowy zbycia nieruchomosci — analizowang pod katem udziele-
nia odpowiedzi na pytanie: Czy dla waznosci umowy zbycia nieruchomosci
wymagana jest w danym systemie prawnym jaka$ forma szczegélna, np.
umowa pisemna, umowa pisemna z podpisami stron notarialnie poswiad-
czonymi, umowa przygotowana przez notariusza w formie aktu notarial-
nego itp.?

5) Whpis do rejestru publicznego — warto§ciowany pod katem udzielenia od-
powiedzi na trzy pytania, a mianowicie:

a) Czy w danym systemie prawnym funkcjonuje jaki$ rejestr publiczny,

w ktoérym rejestruje si¢ umowy zbycia nieruchomosci lub ujawnia sie
ich nowych wtascicieli?

b) Czy wpis do tego rejestru jest obligatoryjny (obowigzkowy)?

¢) Czy wpis do tego rejestru ma charakter konstytutywny (prawotworczy),

tzn. wywotuje skutek rzeczowy polegajacy na przeniesieniu wlasnosci
nieruchomosci, a zatem bez dokonania tego wpisu wtasnos¢ nierucho-
mosci nie przechodzi na nabywce, czy tez wpis ten ma charakter jedy-
nic deklaratoryjny (deklaratywny), co oznacza, ze tylko informuje on
o dokonanym wczeséniej przejsciu wiasnosci?

O powyzszych kryteriach warto pamictaé, gdyz ich znajomo$¢é umozliwia
bezpieczne nabycie wlasnos$ci nieruchomosci w dowolnym panstwie Unii Eu-
ropejskiej, bez wzgledu na okoliczno$¢, do ktorego systemu prawnego dane
panstwo nalezy. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze powyzsze rozwigzania bywaja na-
gminnie mylone lub rozumiane opacznie.

Przede wszystkim sporo problemow rodzi si¢ na tle definitywnos$ci umo-
wy zbycia nieruchomosci. Mylone bywaja bowiem czynnosci zobowiazujace
(obligujace do przeniesienia wlasno$ci) z czynno$ciami rozporzadzajacymi
(przenoszacymi wilasnos¢). Dla przyktadu, w powszechnym mniemaniu domi-
nuje poglad, ze umowa sprzedazy nieruchomosci zawsze przenosi jej wlasnosé¢
na kupujacego. Jest to poglad bledny, gdyz — pomijajac materi¢ konstytutyw-
nosci wpisu — w wielu systemach prawnych, w tym takze w prawie polskim,
umowa sprzedazy nieruchomosci nie zawsze przenosi jej wlasnos¢.

Wedtug brzmienia art. 535 KC ,,przez umowe sprzedazy sprzedawca zobo-
wigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnosé rzeczy i wydaé mu rzecz, a ku-
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pujacy zobowiazuje sie rzecz odebrac i1 zaptaci¢ sprzedawcy ceng”. Z brzmie-
nia tego przepisu wynika, ze sprzedaza jest juz samo zobowigzanie si¢ do
przeniesienia na kogo$ wilasnosci rzeczy w zamian za zobowiazanie sie tcj
drugiej osoby do zaptacenia ceny. Do przej$cia wiasnoSci moze zatem dojsé
pbzniej, tzn. w drugiej umowie, obejmujacej juz tylko skutek rzeczowy, czy-
li samo przeniesienie wlasnosci, ktora to umowe strony zawierajg w celu wy-
konania zobowigzania wynikajacego z zawartej wezesniej umowy sprzedazy.
Nadmieni¢ w tym miejscu trzeba, ze tylko ta druga umowa, tzn. umowa prze-
noszaca wlasnos¢, musi by¢ bezwarunkowa, czyli nie moze zostaé zawarta
z zastrzezeniem warunku ani terminu. Natomiast pierwsza umowa, tzn. umowa
sprzedazy, moze zosta¢ zawarta pod warunkiem albo z zastrzezeniem ter-
minu.

Opacznie rozumiana bywa takze istota konsensualnos$ci przeniesienia wia-
snosci. Wielu nabywcow nieruchomosci jest zaskoczonych faktem, ze w nie-
ktorych systemach prawnych, w tym takze w prawie polskim, do przej$cia
prawa wlasnosci ze zbywcy na nabywce wystarcza samo podpisanie umowy,
co 0znacza, ze nie jest w tym zakresie konieczne ani zaptacenie ceny, ani wyda-
nie nieruchomosci nabywcy.

Najwigcej nieporozumien powstaje jednak w wyniku mylenia obligatoryj-
nosci wpisu do ksiggi wieczystej z jego konstytutywnoscia (prawotworczym
charakterem), a sg to instytucje diametralnie rozne.

Obligatoryjnos¢ wpisu do ksiggi wieczystej oznacza, ze kazdoczesny
whasciciel nieruchomosci jest zobowigzany wystapi¢ do rejestru publicznego
z wnioskiem o ujawnienie go w tym rejestrze jako wilasciciela. Wpis nabyw-
cy nieruchomosci w tym rejestrze nie ma jednak wplywu na przej$cie prawa
whasnosci, gdyz prawo to przeszto na nabywce juz z chwilg podpisania umowy.
Ujawnienie nabywcy w ksiedze wieczystej jest wprawdzie obowiazkowe, lecz
ma ono charakter tylko informacyjny. Nawet jezeli w danym systemie praw-
nym naruszyciel tego obowigzku zostaje ukarany grzywna lub w jaki$ inny spo-
sob, nie ma to wptywu na przejscie prawa wlasnosci.

Konstytutywnos$¢ wpisu nabywcy nieruchomosci do ksiegi wieczystej
oznacza natomiast, ze to wlasnie z chwila dokonania wpisu, a nie z chwilg
podpisania umowy przechodzi na nabywce wiasnos¢ tej nieruchomosci. Sitg
rzeczy wpis ten jest z reguty takze obligatoryjny, a za jego zawiniony brak kto$
moze zosta¢ ukarany. Roznica polega jednak na tym, ze niezaleznie od natoze-
nia kary na naruszyciela tego obowigzku nabywca nie nabywa wtasnosci nie-
ruchomosci, dopoki wpis ten nie zostanie dokonany.
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§ 3. Przenoszenie wlasnosci nieruchomosci w Polsce

Patrzac na cztery systemy przenoszenia wlasnosci nieruchomosci w pan-
stwach Unii Europejskiej, okreslane jako systemy: romanski, germanski,
skandynawski oraz wschodnioeuropejski, nic trudno odgadna¢, ze Polska
znajduje si¢ wsrod krajow zaliczanych do tej ostatniej grupy. Granice pomig¢dzy
powyzszymi systemami sg jednak nieostre, a ich elementy przeplataja si¢ ze so-
ba w réznych krajach. Oznacza to, ze elementy typowe dla panstwa zaliczane-
go tradycyjnie do jednego systemu mozna spotka¢ w panstwie zaliczanym do
innego systemu.

Dla rzetelnej analizy trybu przenoszenia wtasnosci nieruchomosci w syste-
mie prawnym danego kraju znacznie wazniejsze jest ustalenie, jakie konkretne
rozwigzania prawne zostaly w nim przyjete, od tego, z jakiego systemu prawne-
g0 rozwigzania te recypowano.

W systemie prawa polskiego umowa zbycia nieruchomosci jest co do zasa-
dy:

1) obligacyjno-rozporzadzajaca, gdyz zobowiazuje do przeniesienia wtasno-
$ci 1 jednocze$nie jg przenosi;

2) konsensualna, gdyz samo zawarcie umowy (solo consensu) przenosi wila-
sno$¢ nieruchomosci i nie jest do tego konieczne wydanie nieruchomosci
nabywecy;

3) kauzalna, gdyz niezbedne jest istnienie waznej z jurydycznego punktu wi-
dzenia przyczyny przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na inng osobg;

4) pod rygorem niewazno$ci w formie aktu notarialnego oraz

5) ujawniona w rejestrze publicznym zwanym ksiega wieczysta, przy czym
wpis w tej ksigdze ma charakter jedynie deklaratoryjny, gdyz wlasnosc¢
nieruchomosci przechodzi na nabywce juz z chwila podpisania aktu nota-
rialnego, cho¢ jest od tego kilka wyjatkow.

Powyzsza materia, a takze wiele innych zagadnien dotyczacych obrotu nie-
ruchomos$ciami, zostalty omowione na dalszych stronach niniejszej publikacji.
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§ 4. Geneza i ewolucja pojecia nieruchomosci

Dla pelnego zrozumienia mechanizmoéw rzadzacych wspoétczesnym obro-
tem nieruchomosciami przydatne bedzie odwotanie si¢ do poczatkoéw instytucji
nieruchomosci w prawie rzymskim oraz jej pozniejszej ewolucji. Prawo rzym-
skie sztywno trzymato si¢ okreslonej w ustawie XII tablic! (tablica 6,3) kon-
cepcji res immobiles, rozumianej jako grunt i wszystko to, co jest z nim trwa-
le zwigzane. Cho¢ podziat rzeczy na ruchome i nieruchome nie mial w prawie
rzymskim zbyt doniostego znaczenia, a to z uwagi na nadrz¢dno$¢ ich podzia-
tu na res mancipi 1 res nec mancipi, niemniej jednak to wlasnie z rzymskiej
koncepcji nieruchomosci, wyksztalconej na wzorze rzymskiego gospodarstwa
chlopskiego, wyrosta zasada superficies solo cedit, wedhug ktorej wilasnosé
gruntu rozciagatla si¢ na owa superficies, przez ktora rozumiano wszystko to,
co bylo z gruntem trwale zwigzane. Wzniesiony na cudzym gruncie budynek
przypadatl ex lege wlascicielowi gruntu, bez wzgledu na wysoko$¢ poniesio-
nych nan naktadow oraz ich relacje do wartosci gruntu. Nie przestrzegano tej
zasady jedynie w zachodniorzymskim prawie wulgarnym w przypadku budow-
li wzniesionych na cudzym gruncie za zgoda jego wiasciciela’.

Przedstawiona tu rzymska koncepcja nieruchomosci, oparta na zasadzie su-
perficies solo cedit, rozszerzonej z biegiem lat do dominus soli est dominus co-
eli et inferorum (wlasno$¢ gruntu rozciaga si¢ takze na jego podziemie i znaj-
dujacy si¢ nad nim stup powietrza), wyrazanej niekiedy obrazowo jako usque
ad sidera, usque ad inferos (az do gwiazd i az do piekiel), zostata recypowana
przez wigkszo$¢ ustawodawstw europejskich.

' Szerzej o lex duodecim tabularum zob. M. Zablocka, [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zabtoc-
ka, Prawo rzymskie. Instytucje, Warszawa 2009, s. 48 oraz K. Sojka-Zielinska, Historia pra-
wa, Warszawa 2000, s. 25-27.

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

Nb. 6

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_41co_ebook

§ 4. Geneza i ewolucja pojecia nieruchomosci 7

Wyrazem przyjecia powyzszej konstrukcji przez prawo francuskie byt
art. 517 Kodeksu Napoleona!, stanowigcy, ze grunty i budynki sg z natury
swej nieruchomoscia, a takze art. 552 tego Kodeksu, gloszacy, ze wlasnosé zie-
mi ,,pociaga za soba” wlasnos¢ powierzchni i wnetrza.

Podobng regulacje zawieral kodeks cywilny austriacki, ktory mocg § 291
dzielit rzeczy m.in. na ruchome i nieruchome?, za$§ w § 293 dookreslat, ze nie-
ruchomymi sg te, ktore nie moga by¢ przeniesione bez uszkodzenia ich isto-
ty. Wedtug § 297 tego kodeksu nieruchomosciami byly rowniez wzniesione na
gruncie domy i zabudowania wraz z kolumng powietrza w linii prostopadtej do
ziemi.

Kodeks cywilny niemiecki, cho¢ nie formutowat legalnej definicji nieru-
chomosci, stanowit w § 94, Ze rzeczy trwale z gruntem zlaczone stanowig je-
go istotne czgsci sktadowe. Zaliczat on do nich przede wszystkim budynki oraz
nieodtgczone od ziemi ptody gruntu?.

Kazuistyczny w swej tresci Tom X Zwodu praw Imperium Rosyjskiego
wymienial jako przynaleznosci gruntu m.in.: budynki, dwory, mtyny, przewo-
zy, groble, rzeki, jeziora i stawy (art. 387). Wyjatek stanowily grunty fabryczne,
ktore uznawano za przynaleznosci fabryk (art. 388). Rosyjskie przepisy szcze-
goblne dopuszczaty mozliwos¢ oddzielenia prawa wiasnosci budynku od prawa
whasnos$ci gruntu, lecz tylko w przypadku budynku posadowionego na gruncie
dzierzawnym. Budynki nabyte na rozbiorke, tzn. bez prawa nabywcy do korzy-
stania z gruntu, uznawane byty za ruchomosci®.

Przedstawiong tu ogdlng koncepcje nieruchomosci przyjeto rowniez prawo
polskie. Wyrazem tego byt art. 3 dekretu z 11.10.1946 r. — Prawo rzeczowe
(Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.), uznajacy za nieruchomosci czgsci powierzch-
ni ziemskiej, stanowiace odrgbny przedmiot wlasnosci. Koncepcja ta ostala si¢
roéwniez we wspotczesnym prawie polskim.

' Zob. Z. Lgczynski, Prawo cywilne obowigzujagce w wojewddztwach centralnych, War-
szawa 1937, s. 151.

2 Zob. M. Zatorski, F. Kasparek, Powszechna ksigga ustaw cywilnych dla wszystkich
krajow dziedzicznych niemieckich Monarchji austryjackiej z pozniejszemi odno$nemi usta-
wami i rozporzadzeniami, Cieszyn 1875, s. 181.

3 Zob. Z. Lisowski, Kodeks cywilny obowigzujacy na ziemiach zachodnich Rzeczypo-
spolitej Polskiej, Poznan 1933, s. 36.

4 Zob. Prawo cywilne ziem wschodnich — Tom X, cz. I, Zwodu praw rosyjskich, prze-
ktad Z. Rymowicz, W. Swigcicki, Warszawa 1932, s. 137-147.
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§ 5. Definicja nieruchomosci we wspolczesnym
prawie polskim

Legalna definicja nieruchomos$ci zawarta zostala w art. 46 ustawy
z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061), we-
dhug ktorej nieruchomos$ciami s3:

1) cze$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wiasnosci

(grunty);

2) budynki trwale z gruntem zwiazane, jezeli moca przepiséw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci;

3) czesci budynkow (lokale), jezeli mocg przepiséw szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Definicja ta zostala czeSciowo powtdrzona w art. 4 pkt 1 ustawy
z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.
poz. 344 ze zm.), wedtug ktérego przez nieruchomosé gruntowa nalezy rozu-
mie¢ grunt wraz z cze$ciami skladowymi, z wylaczeniem budynkoéw i loka-
li, jezeli stanowia one odrebny przedmiot wlasnosci.

Wprawdzie powielanie definicji tej samej instytucji na uzytek dwoch ustaw
uzna¢ nalezy za praktyke legislacyjnie niepozadang', niemniej jednak definicje
te w zaden sposob nie kolidujg ze soba?. Wynika z nich, Zze nieruchomosciami
sa zardwno grunty niezabudowane, jak i zabudowane, a ponadto moga nimi by¢
budynki i lokale, jezeli na mocy przepiséw szczegélnych stanowia odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci, co rozumie¢ nalezy w ten sposob, ze wlasci-
ciele tych budynkow i lokali nie sa jednoczes$nie wilascicielami gruntu.

Przyktadem budynku stanowigcego przedmiot odrgbnej wtasnosci jest bu-
dynek posadowiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. W sytu-
acji takiej wlascicielem gruntu jest Skarb Panstwa, gmina, powiat albo woje-
waodztwo, za$ wlascicielem budynku jest uzytkownik wieczysty. Przepisami
szczegolnymi, do ktorych odsyta art. 46 KC, sg w tym przypadku przepisy do-

! Zgadzam sie¢ z pogladem wyrazonym przez J. Szachutowicza, ze ustawodawca w trosce
o0 spojne i stabilne prawo powinien dbac o to, aby kazde pojecie uzyte w prawie i odnosza-
ce si¢ do zrozumienia jego tresci miato to samo znaczenie. Autor uwaza za zbedne, a nawet
szkodliwe, formulowanie pojecia na uzytek stosowania konkretnej ustawy przy braku wat-
pliwosci co do rozumienia jego tresci. Tak J. Szachutowicz, [w:] J. Szachutowicz, M. Kras-
sowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2002, s. 28.

2 Rowniez zdaniem S. Rudnickiego art. 4 pkt 1 GospNierU nie daje zadnych podstaw
do rozumienia pojgcia nieruchomosci gruntowej odmiennie niz to wynika z art. 46 KC. Tak
S. Rudnicki, [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierw-
sza. Czg$¢ ogolna, Warszawa 2003, s. 179.
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§ 5. Definicja nieruchomosci we wspotczesnym prawie polskim 9

tyczace uzytkowania wieczystego, a w szczegolnosci art. 235 KC, stanowia-
cy m.in., ze budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa
lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigz-
kéw przez wieczystego uzytkownika stanowia wlasno$¢ wieczystego uzyt-
kownika.

Przyktadem czgéci budynku stanowiagcej przedmiot odrgbnej wlasnosci
jest wydzielony prawnie z tego budynku lokal mieszkalny albo lokal o innym
przeznaczeniu, tzw. lokal uzytkowy. Przepisy szczegdlne, na mocy ktorych
mozliwe jest ustanawianie odrgbnej wilasnosci takiego lokalu, zawarte zosta-
ty w ustawie z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048 ze zm.). Dopuszczajg one mozliwos¢ podzielenia budynku na lokale
bedace whasnoscig réznych oséb. Po dokonaniu takiego podziatu kazdy z loka-
li staje si¢ odrebna nieruchomoscia, tzw. nieruchomoscia lokalowa, dla ktorej
zaktada si¢ odrebna ksiege wieczysta.

Pewne kontrowersje budzi w piSmiennictwie poj¢cie nieruchomosci
gruntowej. Z prawnomaterialnego (prawnorzeczowego) punktu widzenia,
tzn. z punktu widzenia przepiséw Kodeksu cywilnego, nieruchomoscia jest
teren stanowigcy wiasnos$¢ jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz grunta-
mi innych podmiotow bez jakiegokolwiek nawiazania do ksiag wieczystych.
Takie stanowisko zajal SN w uzasadnieniu prawnym uchw. z 27.12.1994 r.,
IIT CZP 158/94 (OSNC 1995, Nr 4, poz. 59). Wedhug tego pogladu za jed-
ng nieruchomos$¢ uwaza si¢ np. dwie potozone obok siebie dzialki ewiden-
cyjne nalezace do jednego wiasciciela, otoczone gruntami innych wilascicie-
li, nawet wtedy, gdy dla kazdej z tych dzialek prowadzona jest osobna ksigga
wieczysta.

Z wieczystoksiegowego punktu widzenia, tzn. z punktu widzenia przepi-
sow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, ksiggi wieczyste prowadzi si¢
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ustawy z 6.7.1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1984).
Oznacza to, ze grunt wpisany do jednej ksiegi wieczystej stanowi jedng nie-
ruchomos$¢, za$ grunt wpisany do dwoch ksiag wieczystych stanowi dwie
nieruchomosci. Innymi stowy, kazda ksiega wieczysta obejmuje odrebna
nieruchomos$¢. Z tego punktu widzenia dwie potozone obok siebie dziatki
ewidencyjne nalezace do jednego wtasciciela, otoczone gruntami innych wia-
Scicieli, stanowig dwie nieruchomosci, gdyz wpisane sa do dwoch ksiag wie-
czystych. Wieczystoksiegowe pojecie nieruchomosci dominuje w doktrynie
i orzecznictwie.
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10 Rozdzial 2. Pojecie nieruchomosci

§ 6. Klasyfikacja nieruchomosci

Istnieje wiele kryteriow klasyfikowania nieruchomosci. Wedlug kryterium
przeznaczenia nieruchomosci dzielg si¢ na: rolne, lesne, przeznaczone pod za-
budowe, rekreacyjne, cmentarne' itp. Wedtlug innych kryteriéw wyrdznia si¢
nieruchomosci: zabudowane, niezabudowane, gruntowe, budynkowe, loka-
lowe?, 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 ostroznoscia.
Wymienione wyzej grupy nieruchomosci nie stanowia zbiorow rozlacznych.
Dla przyktadu, nieruchomos¢ rekreacyjna moze by¢ jednocze$nie nieruchomo-
$cig zabudowana, a nieruchomos¢ gruntowa moze stanowi¢ wlasnos¢ gminy,
bedac tym samym nieruchomoscia gminng. Bywaja takze nieruchomosci skta-
dajace si¢ z dzialek o réznym przeznaczeniu, np. nieruchomos$¢ sktadajaca si¢
z pigciu dziatek, z ktorych trzy przeznaczone sa pod budownictwo mieszkanio-
we, a dwie pod dzialalnos¢ ustugowa. Liczba mozliwosci jest tu praktycznie
nieograniczona.

! Status prawny nieruchomo$ci cmentarnych i grobow regulujg: ustawa z 31.1.1959 r.
o cmentarzach i chowaniu zmartych (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 576) oraz ustawa
z 28.3.1933 r. o grobach i cmentarzach wojennych (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 2337
ze zm.).

2 Uregulowane w ustawie o wiasnosci lokali.
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Rozdzial 3. Przenoszenie wlasnosci
nieruchomosci

§ 7. Pojecie wlasnosci i jej ograniczenia

Pojecie wilasnosci, jej przedmiot oraz granice ochrony prawnej wynikaja
w znacznej mierze z zatozen ustrojowych kazdego panstwa. Sg one takze deter-
minowane przez jego potrzeby spoteczno-gospodarcze. Dla przyktadu, w ujeciu
prawa angielskiego, ktore nie jest juz prawem panstwa cztonkowskiego Unii
Europejskiej, wtasnos¢ (ownership) wszystkich nieruchomosci przyshuguje wy-
facznie Koronie (Crown), a zatem jedynym wlascicielem (owner) wszystkich
nieruchomosci potozonych na terenie Anglii jest monarcha. Nikt oprocz monar-
chy nie moze by¢ wiascicielem nieruchomosci pojmowane;j jako przedmiot ma-
terialny, a jedynie podmiotem praw do nieruchomosci (estates in land)'.

Powyzsze okoliczno$ci utrudniaja, a w zasadzie uniemozliwiajg wypraco-
wanie ,,uniwersalnej” definicji wlasnosci. Kwesti¢ t¢ omawia szeroko 7. Dy-
bowski, zdaniem ktorego skonstruowanie ogodlnego pojgcia czy tez definicji
»wlasnosci” jest co najmniej watpliwe, jezeli nie niemozliwe?.

W polskim systemie prawnym wilasno$¢ jest glownym desygnatem mienia,
obejmujacego oprocz niej takze inne prawa o charakterze majatkowym. Wy-
nika to z art. 44 KC, ktory na tle ogotu praw majatkowych eksponuje jedynie
wilasnos¢®. Nowela Kodeksu cywilnego z 28.7.1990 r. (Dz.U. Nr 55, poz. 321
ze zm.) zniosta wczesniejszy podmiotowy podzial mienia, nadajac mu jedno-
rodny charakter.

! Zob. J. Kopyra, Podziat nieruchomosci gruntowej na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, Warszawa 2008, s. 199.

2 Tak T. Dybowski, Ochrona wtasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio —
actio negatoria), Warszawa 1969, s. 29. Autor wyjasnia dalej, ze podejmowane przez wspot-
czesna nauke proby zdefiniowania wiasnosci stanowity zazwyczaj uogoélnienie do§wiadczen
jednej epoki, a mianowicie doswiadczen ptynacych z wielkich kodyfikacji XIX w.

3 Por. E. Skowroniska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywil-
ny. Komentarz, t. I, Warszawa 2013, s. 192.
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12 Rozdziat 3. Przenoszenie wlasnosci nieruchomosci

Przedmiotowy zakres prawa wiasnosci okreslono w przepisach KC wa-
sko, ograniczajac go jedynie do rzeczy w znaczeniu przedmiotow materialnych
(art. 140 w zw. z art. 45). W literaturze prawa cywilnego dominuje poglad, cho¢
nie brak tez glos6w odmiennych, ze chodzi tu o przedmioty materialne samo-
istne, tzn. wyodrebnione i zindywidualizowane w stopniu umozliwiajagcym ich
samodzielne wystepowanie w obrocie'. Nie sg zatem rzeczami — w rozumieniu
Kodeksu cywilnego — wszelkie dobra niematerialne, np. majatkowe prawa au-
torskie albo energie, cho¢ trzeba pamigtac, ze art. 555 KC nakazuje stosowanie
do ich sprzedazy odpowiednich przepisow dotyczacych sprzedazy rzeczy?.

Waskie ujgcie zakresu prawa wiasnosci w przepisach KC jest w istocie kon-
tynuacja rozwigzan wprowadzonych do prawa polskiego przez dekret — Prawo
rzeczowe. Stanowit on w art. 28, ze: ,,wlasciciel moze w granicach przez usta-
wy okreslonych korzysta¢ z rzeczy z wytaczeniem innych osob oraz rozporza-
dzaé rzecza”, za$ w art. 1 przesadzato, Ze ,,rzeczami sa jedynie przedmioty ma-
terialne”.

Nieruchomos¢ jest bez watpienia rzecza, a zatem moze by¢ ona przedmio-
tem wiasnos$ci. Zasady ogdlne dotyczace wlasnosci majg zastosowanie rowniez
do wtasnosci nieruchomosci.

Wtasno$¢ jest prawem dajacym uprawnionemu najpelniejsza wladze nad
rzeczg. W wiekszosci wspolczesnych systeméw prawnych nie jest to jednak
prawo absolutne (ius infinitum), lecz wzglednie pelne. Traktowanie prawa wta-
snosci jako prawa absolutnego prowadzitoby nieuchronnie do nagminnego na-
ruszania interesow innych podmiotow?®. Wedlug 7. Dybowskiego ,,wzgledna
petnia prawa wilasno$ci oznacza, ze w systemie danego prawa tres¢ wlasnosci
jest najszersza w porownaniu z trescig innych praw podmiotowych, ale nie nie-
ograniczona™. W podobnym duchu wypowiedziat si¢ o prawie whasnosci SN
w uchw. z 16.7.1980 r., III CZP 45/80 (OSNC 1981, Nr 2-3, poz. 25), wyjasnia-
jac, ze zapewnia ono wiascicielowi ,,dopuszczalng w danych warunkach pelnig
uprawnien wzgledem rzeczy”.

We wspotczesnym prawie polskim tres¢ prawa wiasnosci okreslona zostala
w art. 140 KC, upowazniajacym wtasciciela do korzystania z rzeczy z wyla-
czeniem innych o0s6b, w szczegolnosci do pobierania z niej pozytkéw i innych

' Por. T Dybowski, Ochrona wlasno$ci w polskim prawie cywilnym..., s. 39, 45; K. Pia-
secki, [w:] J. Winiarz (red.), Kodeks cywilny z komentarzem, t. I, Warszawa 1989, s. 58-59.
Drugi z autor6w zwraca uwagg, ze w obrocie moga wystgpowac takze zbiory rzeczy (univer-
sitates facti), np. w postaci biblioteki z ksigzkami lub stada zwierzat.

2 Por. Z. Banaszczyk, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. II,
Warszawa 2013, s. 241-242.

3 Zob. orzeczenie TK z 20.4.1993 r., P 6/92 (OTK 1993, Nr 1, poz. 8).

4 Tak T Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym..., s. 56-57.
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dochodéw, z zastrzezeniem, ze bedzie to czynit w granicach okreslonych
przez ustawy oraz zasady wspolzycia spolecznego, a ponadto zgodnie ze spo-
leczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa. Powotany przepis sta-
nowi ponadto in fine, ze w tych samych granicach wtasciciel rzeczy moze nig
rozporzadzaé.

Kodeks cywilny okreslit zatem tre§¢ prawa wiasnosci przez wskazanie
granic, w obrebie ktorych wiasciciel rzeczy moze wykonywaé wzgledem niej
swoje uprawnienia. Komentowany przepis determinuje zarowno pozytywna,
jak i negatywng stron¢ wilasnoéci, bowiem, z jednej strony, przyznaje wila-
Scicielowi prawo do korzystania i rozporzadzania rzecza (strona pozytywna),
z drugiej za$ wyltacza od tego inne osoby (strona negatywna).

Wedtug art. 140 KC granice prawa wlasnos$ci determinuja trzy wyznaczni-
ki, a mianowicie:

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

We wspoltczesnej literaturze przedmiotu przyjmuje si¢ dos¢ zgodnie, ze
przez pojecie ,,ustawy” rozumieé tu nalezy takze akty prawne nizszej rangi,
z zastrzezeniem jednak, ze maja one charakter wykonawczy do ustaw i nie wy-
kraczaja poza granice upowaznien zawartych w tych ustawach. Taka wyktad-
ni¢ powyzszego terminu narzuca art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z 2.4.1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze sprost. i ze zm.), zezwalajacy
na ograniczanie wlasnosci jedynie w drodze ustaw i tylko w zakresie nienaru-
szajacym jej istoty. Przyjmuje si¢ jednak, Ze ograniczenie wiasnosci w drodze
aktu prawnego nizszego rzgdu, wydanego na podstawie ustawy w granicach za-
wartej w niej delegacji, nie narusza konstytucyjnej ochrony wtasnosci gwaran-
towanej w art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, pod wa-
runkiem jednak, ze ograniczenie to nie godzi w istot¢ prawa wlasnosci.

W doktrynie nie kwestionuje si¢ zasadnosci ograniczania prawa wilasnosci
w drodze ustaw. Konieczno$¢ taka jest naturalnym nastgpstwem rozwoju cy-
wilizacyjnego. Wigkszo$¢ ograniczen ma charakter publicznoprawny i wyni-
ka z przepisow prawa administracyjnego (np. ustawy o broni i amunicji, tekst
jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 485), cho¢ nie brak tez ograniczen o charakterze cy-
wilnoprawnym (np. art. 144 KC dotyczacy immisji). Ingerencja ustawodawcy
w sposob wykonywania prawa wilasnosci przez wiasciciela, np. broni palnej,
nie budzi dzi§ sprzeciwu. Nie budzi go tez ustawowe ograniczenie uprawnien
wilasciciela nieruchomosci ze wzgledu na uzasadniony interes wtascicieli nie-
ruchomosci sasiednich. Dla przyktadu, powotany wyzej art. 144 KC nakazuje
wlascicielowi nieruchomosci powstrzymanie si¢ od dziatan, ktore zaklocaty-
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14 Rozdziat 3. Przenoszenie wlasnosci nieruchomosci

by korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miarg, wynikajaca
ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miej-
scowych.

Przy interpretowaniu przepisow ograniczajacych prawo wiasnosci nalezy
jednak pamigtac, ze przepisy te maja charakter wyjatkowy i nie podlegaja wy-
ktadni rozszerzajacej'.

Przez wspomniang wyzej negatywna strone wlasnosci rozumie si¢ wylta-
czenie 0sob trzecich od mozliwosci korzystania i rozporzadzania rzeczg wbrew
woli jej whasciciela. Artykut 140 KC naktada na wszystkie podmioty niebedace
wilascicielami danej nieruchomosci obowigzek biernego poszanowania prawa
wlasnos$ci przystugujacego jej wiascicielowi, polegajacy na powstrzymaniu
sie tych podmiotow od wszelkich dziatan naruszajacych to prawo (non face-
re). Ten bierny obowigzek nie ma jednak charakteru $wiadczenia dluznika wo-
bec wierzyciela, gdyz podmioty nim obcigzone nie rezygnuja z zadnych przy-
stugujacych im uprawnien, a jedynie powstrzymuja si¢ od wkraczania w sfere
uprawnien innego podmiotu (wtasciciela nieruchomosci).

§ 8. Chwila przejscia wlasnosci nieruchomosci
na jej nabywce

Z punktu widzenia obrotu nieruchomosciami niezwykle istotng kwestig jest
ustalenie chwili, w ktorej wlasnos¢ nieruchomosci przechodzi z dotychcza-
sowego wilasciciela na inny podmiot, np. na kupujacego, zamieniajacego czy
obdarowanego. Nalezy w tym miejscu przypomnie¢, ze nieruchomosc jest rze-
czg oznaczong co do tozsamosci. Ma ona $cisle okreslong powierzchnie, poto-
zona jest w konkretnym miejscu i opisana w konkretnej ksiedze wieczystej. Do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w drodze umowy ma zatem zastosowa-
nie art. 155 § 1 KC, wedtug ktorego wtasnos¢ rzeczy oznaczonych co do toz-
samosci przechodzi na nabywce z chwila zawarcia umowy zobowiazujacej,
takiej jak umowa sprzedazy, zamiany czy darowizny, o ile:

1) przepis szczegolny nie stanowi inaczej albo
2) strony umowy inaczej nie postanowily.

Z przepisu tego wynika, ze zawarcie umowy zobowigzujacej, np. Umowy
sprzedazy nieruchomosci, moze, ale wcale nie musi przenosic¢ jej wlasnosci.
Mozliwa jest sytuacja, w ktorej nieruchomos$é zostala aktem notarialnym

' Zob. wyr. NSA w Warszawie z 1.12.1995 r., IT SA 1400/94 (Wok. 1996, Nr 3, s. 32)
oraz wyr. SN z 6.3.1998 r., IIl CKN 393/97 (OSP 1998, Nr 10, poz. 171).
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sprzedana, lecz sprzedajacy nadal pozostaje jej wlascicielem. W takim przy-
padku przeniesienie wlasnosci dokonywane jest odrebnym aktem notarial-
nym podpisywanym w terminie pdzniejszym i obejmujacym samo przenie-
sienie wlasnoS$ci. Pierwsza umowa (umowa sprzedazy) ma charakter jedynie
zobowiazujacy, tzn. zobowiazuje sprzedajacego do przyszlego przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci na kupujacego, natomiast umowa druga (umowa
przeniesienia wlasnosci) zawierana jest w wykonaniu umowy pierwszej (umo-
wy sprzedazy) i ma charakter rozporzadzajacy, tzn. przenosi wlasno$¢ nieru-
chomosci ze sprzedajacego na kupujacego.

Zgodnie z powotanym wyzej art. 155 § 1 KC do pozniejszego niz przy za-
wieraniu umowy zobowiazujacej przejscia wlasnosci nieruchomosci dochodzi
albo z mocy przepisu szczego6lnego, albo z woli stron.

Przyktadem przepiséw szczegdélnych narzucajacych konieczno$¢ zawarcia
najpierw umowy sprzedazy nieruchomosci (jako umowy jedynie zobowigzu-
jacej), a nastgpnie zawarcia odrgbnej umowy przenoszacej wlasno$¢ nierucho-
mosci (jako umowy jedynie rozporzadzajacej) sa przepisy regulujace pier-
wokup ustawowy. Na ich mocy niektorym podmiotom, takim jak np. gminy,
przystuguje w okreslonych sytuacjach, w stosunku do pewnych nieruchomosci,
ustawowe prawo pierwokupu. Nieruchomosci podlegajacej pierwokupowi nie
mozna sprzedac z jednoczesnym przeniesieniem wilasnos$ci, lecz nalezy:

1) zawrze¢ umowge sprzedazy z wylaczeniem przeniesienia wlasnosci;

2) wysta¢ wypis aktu notarialnego tej umowy sprzedazy uprawnionemu pod-
miotowi z zapytaniem czy nie skorzysta z przystugujacego mu prawa pier-
wokupu;

3) po uzyskaniu odpowiedzi informujacej, ze uprawniony podmiot nie sko-
rzystat z prawa pierwokupu, a w przypadku braku odpowiedzi, po uptywie
ustawowego jednomiesigcznego' terminu na jej udzielenie, zawrzeé¢ umo-
we przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na kupujacego.

Umowa sprzedazy nieruchomosci podlegajacej pierwokupowi ustawowemu
okreslana bywa w praktyce notarialnej terminem warunkowa umowa sprze-
dazy, a to dla podkreslenia, ze wtasciciel sprzedaje nieruchomos$¢ kupujacemu
pod warunkiem, ze osoba trzecia (uprawniony podmiot) nie wykona prawa
pierwokupu. Zawarty w tytule umowy przymiotnik ,,warunkowa” ma znacze-
nie informacyjne, podkreslajace fakt, ze w tej umowie sprzedazy nie docho-
dzi do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, do ktérego dojdzie dopiero
w przyszto$ci na mocy odrgbnej umowy przenoszacej wlasnos¢, zawartej po
ziszczeniu si¢ owego warunku.

' Zob. art. 598 § 2 KC.
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