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Wstep

Prawo wlasnosci to najsilniejsze z praw rzeczowych; to réwniez jeden z funda-
mentéw prawa cywilnego. Wlasnosé¢ podlega ochronie zaréwno konstytucyjnej,
jak i prawnomiedzynarodowej. Z drugiej jednak strony nie jest to prawo absolut-
ne. Jego ograniczenia mozna odnalez¢ w réznych galeziach systemu prawa, w tym
w prawie administracyjnym, ktére — obok prawa cywilnego — odgrywa tu istot-
ng role. To wlasnie doniosty charakter prawa wilasnosci i jednoczesne poddanie
go licznym ograniczeniom stanowily gtéwna przestanke wyboru tematu pracy.
Rozwazania w niniejszej dysertacji ograniczaja si¢ przy tym do administracyj-
noprawnych ograniczen prawa wlasnosci w odniesieniu do jednego tylko jego
przedmiotu, jakim sg nieruchomosci. Tego rodzaju zawezenie obszaru badaw-
czego podyktowane jest szczegdlnymi cechami nieruchomosci jako przedmiotu
wlasnosci, ktére rzutujg réwniez na ksztalt administracyjnoprawnych ograniczen
tego prawa. Nadto nieruchomosci - w odréznieniu od rzeczy ruchomych - stano-
wig stosunkowo jednorodng kategorie przedmiotéw prawa wlasnosci.

Istotng przestanka wyboru tematu pracy bylo rowniez i to, ze cho¢ admini-
stracyjnoprawne ograniczenia prawa wlasnosci nieruchomosci mieszcza sig
w obszarze prawa administracyjnego materialnego, nie stanowig jednak jedne-
go z tradycyjnie wyodrebnianych jego dzialéw. Zwykle dzialy te wyodrebnia sig
przedmiotowo, stosujac jako kryterium podzialu pewne sfery stosunkéw spotecz-
nych lub pewne obszary aktywnosci administracji publicznej, podejmowanej dla
ochrony okreslonych débr. Administracyjnoprawne ograniczenia prawa wilasno-
$ci nieruchomosci rozsiane sg w réznych dzialach materialnego prawa admini-
stracyjnego, cho¢ niektore z nich sifg rzeczy dotycza nieruchomosci w wigkszym
stopniu niz inne (np. prawo budowlane, prawo zagospodarowania i planowania
przestrzennego). Niniejsza praca stanowic¢ ma probe ujecia przekrojowego, pole-
gajacego na wyodrebnieniu z réznych obszaréw prawa administracyjnego mate-
rialnego tych norm, ktére stanowig ograniczenia prawa wtasnosci nieruchomosci,
oraz ich uporzadkowaniu wedlug przyjetych kryteriow.

Punktem wyjscia pierwszego z czterech rozdzialéw pracy jest okreslenie istoty
prawa wlasnosci (z wykorzystaniem dorobku doktryny prawa cywilnego), co ma
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10 Wstep

stuzy¢ zdefiniowaniu pojecia ograniczen tego prawa. Rozdzial ten koncentruje si¢
wiec woko! tresci prawa wlasnosci oraz jego strony przedmiotowej i podmioto-
wej. Celem pierwszego rozdzialu jest jedynie ukazanie najwazniejszych aspektow
tego — niewatpliwie obszernego — zagadnienia, w takim zakresie, w jakim jest to
potrzebne dla dalszych rozwazan. Analiza strony przedmiotowej prawa wlasnosci
sprowadza si¢ wigc przede wszystkim do ustalenia pojecia nieruchomosci, wyrdz-
nienia poszczegolnych kategorii nieruchomosdci i okreslenia granic przestrzennych
uprawnien wilascicielskich (z uwzglednieniem kwestii wtasnosci wod i kopalin).
Od strony podmiotowej za najistotniejsza dla niniejszej pracy uznaje¢ dyferencja-
cje wlasnosci prywatnej i publicznej w kontekscie okreslenia zakresu pojeciowego
ograniczen prawa wlasnosci. Zamknieciem rozdzialu pierwszego sa rozwazania
nad prawem wlasnosci ujmowanym jako publiczne prawo podmiotowe.

Przedmiotem dociekan zawartych w drugim rozdziale sg czynniki ksztaltujace
administracyjnoprawne ograniczenia prawa wlasnosci nieruchomosci. Gtéwnym
zagadnieniem badawczym jest tutaj ustalenie i charakterystyka prawnych i poza-
prawnych determinantéw tych ograniczen, przy czym czynniki uznane za najwaz-
niejsze zostang scharakteryzowane w odrebnych podrozdzialach, a pozostale - je-
dynie skrétowo w pierwszym podrozdziale. Do najwazniejszych determinantéw
zaliczam tutaj: interes publiczny, zasade ochrony prawa wtasnosci i zasade pro-
porcjonalnosci. Celem tego rozdziatu jest takze rekonstrukcja konstytucyjnych
i prawnomiedzynarodowych standardéw ochrony prawa wlasnosci, na ktére skfa-
da si¢ wlasnie zasada ochrony prawa wlasnosci i zasada proporcjonalnosci oraz
inne normy, zasady i wartosci konstytucyjne, bedace réwniez determinantami
administracyjnoprawnych ograniczen prawa wlasnosci nieruchomosci. Wyod-
rebnienie administracyjnoprawnych ograniczen prawa wtasnosci nieruchomosci
sposréd wszelkich innych jego ograniczen oraz dokonanie ich przegladu i klasy-
fikacji to zasadniczy cel rozdzialu trzeciego. Punktem wyijscia jest dyferencjacja
tych ograniczen prawa wlasnosci nieruchomosci, ktére maja charakter admini-
stracyjnoprawny, a nastepnie ich podzial na podstawie kryterium formy prawnej,
w jakiej s3 dokonywane (wyrdznienie ograniczen w formie aktu normatywne-
go i w formie aktu administracyjnego). Gléwnym problemem badawczym jest
wskazanie istniejacych ograniczen, co umozliwi uchwycenie gtéwnych instytucji
administracyjnego prawa materialnego stosowanych jako srodki ograniczenia
prawa wlasnosci nieruchomosci w réznych jego dzialtach.

Przedmiotem ostatniego rozdziatu sg srodki ochrony prawa wlasnosci nieru-
chomosci w razie jego administracyjnoprawnego ograniczenia, ukazane jako ele-
ment szerszego systemu ochrony praw jednostki. Z uwagi na charakter niniejszej
pracy wiekszo$¢ tych srodkéw zostanie oméwiona w sposéb skrotowy. Poza za-
kresem rozwazan w tym rozdziale znajduja si¢ srodki ochrony prawa wtasnosci
o charakterze cywilnoprawnym. Chodzi tu bowiem jedynie o $rodki prawne (in-
stancyjne i pozainstancyjne), ktore stuzg wtascicielowi w razie ingerencji admini-
stracyjnoprawnej w przystugujace mu prawo.
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Analizy przeprowadzone w niniejszej pracy powinny doprowadzi¢ do odpo-
wiedzi na pytanie, jaki jest charakter administracyjnoprawnych ograniczen prawa
wlasnosci nieruchomosci. W szczegoélnosci dysertacja powinna udzieli¢ odpo-
wiedzi na pytania: jaki jest stosunek administracyjnoprawnych ograniczen prawa
wlasnosci do tego prawa; jakie czynniki determinujg te ograniczenia; jaki jest za-
kres tych ograniczen; jakie formy prawne sa wykorzystywane, w tym - jakie formy
aktu administracyjnego wchodzg w gre i wreszcie czy wystepuja jakies szczegolne
srodki ochrony prawa wlasnosci w razie ingerencji administracyjnoprawne;j.

W pracy wykorzystano metod¢ dogmatyczno-prawng. Jedynie w bardzo wa-
skim zakresie odwotano si¢ do metody historycznej i prawnoporéwnawczej. Wy-
nika to bezposrednio z celéw pracy. Przewodnig ideg tej pracy jest bowiem wycia-
gniecie przed nawias pewnych cech wspdlnych poszczegélnych, bardzo licznych,
administracyjnoprawnych ograniczen prawa wlasnosci nieruchomosci. Stad tez
analiza historyczna czy prawnoporéwnawcza poszczegolnych ograniczen bytaby
niecelowa. W pracy wykorzystano réwniez orzecznictwo oraz dorobek doktryny
prawa administracyjnego, konstytucyjnego i cywilnego.

Niniejsza monografia opiera si¢ na pracy doktorskiej, ktorg obronitem w2014 r.
na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Lodzkiego. Podczas publicznej
obrony recenzenci wnosili o wyrdznienie pracy. Funkeji promotora podjeta sie
Pani Profesor dr hab. Barbara Jaworska-Debska, ktdrej zyczliwa opieka naukowa
byta dla mnie niezwykle wazna. Recenzentami pracy w toku przewodu doktor-
skiego byli Pani Profesor dr hab. Ewa Olejniczak-Szalowska oraz Pan Profesor
dr hab. Czestaw Martysz. Recenzje daly asumpt do dalszego udoskonalenia pracy.
W tej publikacji uwzglednitem réwniez zmiany w stanie prawnym, jak i wyniki
niektorych sposréd moich dalszych badan.

Praca obejmuje stan prawny na 30 czerwca 2017 r.

Niniejsza publikacja byta dofinansowana w ramach dotacji na zadania stuzace
rozwojowi mtodych naukowcéw i doktorantdw.
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Rozdziat 1
Pojecie i charakter
prawa wtasnosci

1.1. Istota, tresc¢ i wyznaczniki granic prawa
wtasnosci

Wiasnos¢ nie jest fenomenem wytgcznie prawnym. Pozostaje w sferze zaintereso-
wania polityki, filozofii, religii, a takze wielu dyscyplin naukowych i badawczych.
Poza naukami prawnymi sg to przede wszystkim ekonomia, socjologia, psycholo-
gia, nauka o zarzadzaniu, politologia. Co za tym idzie, istota wlasnosci jest roznie
rozumiana. Za najstarsza wypowiedz w tym przedmiocie uznaje sie stwierdzenie
zawarte na papirusie egipskim datowanym na 1200-1090 r. p.n.e.: ,,Jego majatek
jest jego wlasnoscig, moze on da¢ go komu chce”™, upatrujace istoty wlasnosci
w swobodzie rozporzadzania jej przedmiotem.

Tym, co wyrdznia prawng refleksje nad wlasnoscia, jest oddzielenie faktyczne-
go wiladania rzecza od stanu prawnego, od prawa wlasnosci danej rzeczy. Dyfe-
rencjacja posiadania (tj. faktycznego wladania rzecza z okreslonym nastawieniem
psychicznym, bez wzgledu na stan prawny rzeczy) od wtasnosci jako prawa ist-
niafa bardzo wczesnie, bo juz w prawie rzymskim?® i pozostaje w naukach praw-
nych obecna do dnia dzisiejszego. Z perspektywy innych dziedzin naukowych
najistotniejszy pozostaje stan faktyczny. Stad tez gléwnymi atrybutami wilasno-
$ci w rozumieniu ekonomicznym sg faktyczne dysponowanie rzeczg i czerpanie
z niej korzysci majatkowych’. Z prawnego punktu widzenia wlasnos¢ jest okre-
slonym prawem do rzeczy; nie jedynym wszakze rodzajem prawa do rzeczy, jakie
istnieje. Najogdlniej mozna powiedzie¢, ze jest to najszersze, najsilniejsze prawo
do rzeczy. Wlasnos¢ ekonomiczna i prawna mogga, ale nie muszg si¢ pokrywac.

1 M. Kurytowicz, Wolnos¢ i wtasnos¢ (tezy komunikatu), [w:] E. Ura (red.), Jednostka wobec dzia-
tan administracji publicznej. Miedzynarodowa Konferencja Naukowa Olszanica 21-23 maja
2001 r., Rzesz6w 2001, s. 243.

2 W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 2003, s. 213.

3 J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 41.
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Moze zaistnie¢ sytuacja, ze kto inny bedzie wiascicielem rzeczy w sensie praw-
nym, a kto inny bedzie ja posiadat i czerpal z niej pozytki, na podstawie innego
niz wlasnos¢ tytutu prawnego albo nawet bez takiego tytulu. Niemniej nieprawni-
cze dociekania nad wlasnoscig nie moga calkowicie abstrahowac¢ od jej prawnego
rozumienia, chociazby z uwagi na zabezpieczenie i ochrone wlasnosci prywatnej
przez panstwo i jego system prawny. Przy ich braku - w hipotetycznym stanie
natury - nie mogtaby tez istnie¢ wlasno$¢*. Natomiast za wlasnos¢ w sensie so-
cjologicznym uwaza sie¢ przeswiadczenie czlowieka, ze dana rzecz do niego wia-
$nie (a nie do kogo innego) nalezy. Rzecz jasna moze istnie¢ rozziew pomiedzy
wlasnoscig w sensie socjologicznym a wlasno$cig w sensie prawnym’. Podobnie
wlasno$¢ ujmowana jest w rozumieniu psychologicznym®. Za wiascicieli w ujeciu
socjologicznym mozna uzna¢ np. osoby, ktérym przystuguje spotdzielcze prawo
do lokalu, uzytkownikéw wieczystych czy dziatkowcow.

Jednym z weztowych zagadnien filozoficznych rozwazan nad instytucja wta-
snosci (a zwlaszcza wlasnosci prywatnej) byta kwestia jej Zrédel i uprawomocnie-
nia, a takze zwigzana z tym ocena tej instytucji. Wielu myslicieli opowiadato si¢ za
prawnonaturalnym pochodzeniem wtasnosci, ktére uzasadniane byto badz teolo-
gicznie, badz tez na podstawie innych przestanek. W tym drugim nurcie miesci
sie m.in. H. Grocjusz, niderlandzki filozof zyjacy na przetomie XVIi XVII w. Jego
zdaniem, nakaz poszanowania cudzej wlasnosci wynika, podobnie jak inne prawa
natury, z nakazéw samego rozumu, czyli z samej natury ludzkiej”. W tym samym
mniej wigcej okresie interesujacg koncepcje pochodzenia wlasnosci przedstawit
angielski filozof J. Locke. Zauwazyl on, ze kazdy czlowiek jest wlascicielem sa-
mego siebie i stad wysnul wniosek, ze czlowiek jest rowniez wlascicielem owo-
cow swojej pracy. Uzasadnieniem dla tych pogladéw bylo prawo natury®. Poprzez
swoja prace cztowiek dokonuje zawlaszczenia, tj. wylaczenia przedmiotu ze stanu
natury. Zawlaszczenie polega np. na zbieraniu owocdéw, towieniu ryb, polowaniu,
uprawie roli. Granicg dopuszczalnosci zawtaszczenia byl, wedlug J. Lockea, praw-
nonaturalny obowigzek nieczynienia krzywdy pozostaltym. Obok zawtaszczenia
za pierwotne sposoby nabycia wlasnosci uznat J. Locke dziedziczenie i dobro-
czynno$¢®. Wiasnos¢ taczyt Scisle z wolnoécig'. Podkreslat nienaruszalno$¢ wta-

4 K. Oniszczuk, Niektére filozoficzne uzasadnienia i krytyki instytucji wtasnosci, [w:] J. Jabton-
ska-Bonca (red.), Krytyka prawa. Niezalezne studia nad prawem, t. |, Wtasnos¢, Warszawa
2009, s. 79-80.

5 A. Stelmachowski, Modele wtasnosci i ich uwarunkowania spoteczno-ustrojowe, [w:] T. Dy-

bowski (red.), System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, Warszawa 2007, s. 75.

A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 173.

7 H. Olszewski, Wiek XVil, [w:] K. Chojnicka, H. Olszewski, Historia doktryn politycznych i praw-
nych, Poznan 2004, s. 103-104.

8 J. Oniszczuk, Niektére filozoficzne uzasadnienia..., s. 101-102.

Z. Rau, Wtasnos¢ w doktrynie politycznej Johna Locke "a, [w:] J. Jabtoriska-Bonca (red.), Kry-

tyka prawa..., t.1,s. 157-158.

10 L. Dubel, Historia doktryn politycznych prawnych do schytku XX wieku, Warszawa 2007, s. 232.
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snosci prywatnej przez panstwo, cho¢ uznal dopuszczalno$¢ ingerencji wadzy
w razie, gdyby wlasciciel dopuszczat si¢ marnotrawstwa''. Laicki charakter miafa
tez koncepcja prawnonaturalnego pochodzenia wlasnosci przedstawiona przez
E. Kanta. Mysliciel z Krolewca za zrédlo wlasnosci uznal pierwotne zawlaszczenie
bezpanskiej rzeczy. Nie podzielal on jednak pogladu J. Lockea o tym, ze cztowiek
jest wlascicielem samego siebie. Uwazal bowiem, ze cztowiek - jednostka - nie
moze by¢ w ogdle przedmiotem wiasnosci'.

Z kolei teologiczne uzasadnienia prawnonaturalnego rodowodu instytucji
wlasnosci prywatnej pojawily si¢ w filozofii chrzescijanskiej, jednak stosunkowo
pdzno, bo dopiero w XIII i XIV w. Ojcowie Kosciota odrzucali jeszcze prawno-
naturalne pochodzenie wlasnosci. Tomasz z Akwinu umiescil wtasnos¢ w prawie
ludzkim, cho¢ uwazat jej istnienie za niezbedne ze wzgledéw pragmatycznych®.
Dopiero w dziewi¢tnastowiecznej encyklice Rerum Novarum papiez Leon XIII
uznal w pelni istnienie prawnonaturalnych podstaw wlasnosci prywatnej, prze-
ciwstawiajac si¢ nie tylko doktrynom postulujagcym jej zniesienie, ale réwniez
nadmiernemu jej ograniczaniu badz opodatkowywaniu przez wladze publiczne.
Za dopuszczalne uznane zostaly takie tylko ograniczenia, ktére podyktowane sa
dobrem wspélnym™. Jednoczesnie w encyklice Rerum Novarum zawarl Leon XIII
program upowszechnienia wlasnosci. W tym celu postulowat takie wynagradza-
nie pracownikéw najemnych, aby mogli oni, bez nadmiernych wyrzeczen, zgro-
madzi¢ oszczednosci wystarczajace na zakup niewielkiej nieruchomosci, wlasne-
go warsztatu itp.'

Obok prawnonaturalnych uzasadnien wlasnosci istnialy tez pozytywistyczne
(konwencjonalne) koncepcje wlasnosci. Nalezy tu wymieni¢ koncepcje szkockie-
go filozofa D. Hume?a. Jego zdaniem, wlasnosci nie mozna uzasadni¢ ani zadnymi
cechami jej przedmiotu (bo z cech rzeczy nie wynika, czyja powinny by¢ one wta-
snoscig), ani z wlasciwosci samej natury ludzkiej's. Wedtug D. Humea wlasnos¢
jest konsekwencja istnienia spotecznosci ludzkiej, ma niejako charakter kontrak-
tualny, gdyz zasadza si¢ na wspdlnym interesie cztonkéw zbiorowosci ludzkie;.
W interesie bowiem kazdego z osobna jest to, by jego wlasnos¢ byta chroniona.
Co za tym idzie, w interesie calego spoteczenstwa jest to, by wlasnos¢ wszystkich
byta chroniona'. D. Hume nie zajmuje si¢ przy tym uzasadnianiem wlasnosci ab
initio, wychodzac od stanu pierwotnego. Przyjmuje on, ze w pewnym momencie

11 /bidem,s. 234.

12 J. Oniszczuk, Niektére filozoficzne uzasadnienia. .., s. 88-89.

13 Ibidem,s.90-91.

14 Ibidem,s. 94-95.

15 K. Chojnicka, Idee sprawiedliwosci spotecznej, [w:] K. Chojnicka, H. Oleszewski, Historia dok-
tryn...,s. 296.

16 T.Tulejski, Czy wtasnosc jest ,Swieta”? Davida Hume’a quasi-kontraktualna geneza wtasnosci,
[w:] J. Jabtoriska-Bonca (red.), Krytyka prawa..., t. 1, s. 174-175.

17 Ibidem,s. 178-179.
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rozwoju ludzkosci ludzie wyszli ze ,,stanu dzikosci” i wytworzyli regule nienaru-
szania wlasnosci, przy czym zachowano status quo (czyli pierwotnie za wlasnos¢
kazdego uznano, to co juz posiadal). Nastepnie w spoleczenstwie powstaly reguty
okreslajace, ktére sposoby nabywania wlasnosci nalezy uznac za sprawiedliwe. Na
tej zasadzie istnieje np. dziedziczenie, zasiedzenie czy zasada, Ze nabywa si¢ wia-
snos¢ pozytkow. W ten sam sposdb powstaja w spotecznosci reguly sprawiedliwe-
go obrotu rzeczami, przede wszystkim reguly swobodnego obrotu i dotrzymywa-
nia uméw. Reguly te istniejg dlatego, ze okazaly si¢ dla spoteczenstwa korzystne'®.

Konwencjonalng koncepcje powstania wlasnosci reprezentowal takze zyjacy
na przelomie XVIII i XIX w. angielski prawnik i filozof ]. Bentham. Jego zda-
niem, istnienie wlasno$ci prywatnej wynikato nie z praw naturalnych, lecz z uzy-
tecznosci tej instytucji, ktéra prowadzi do dobrobytu, a zatem do przyjemnosci
i szczgscia. Cechy takiej nie miata natomiast wlasnos$¢ wspélna i dlatego uznana
zostala za sprzeczng z Benthamowskim utylitaryzmem'. Za pewng prébe pota-
czenia prawnonaturalnego i pozytywistycznego sposobu patrzenia na wlasnos¢
mozna uzna¢ koncepcje minimalnej tresci prawa naturalnego, przedstawiona
przez dwudziestowiecznego angielskiego filozofa H. Harta. Stojac na gruncie
pozytywizmu prawniczego zauwazyt on, ze kazdy system prawny powinien za-
wiera¢ pewne minimum regul charakterystycznych dla moralnosci istniejacej
w danym spoleczenstwie, co, zdaniem H. Harta, warunkowalo trwalo$¢ organi-
zacji spolecznej. Wsrod tych regul umieszczal on m.in. zasady moralne dotycza-
ce wlasnosci. Ich ewentualny brak w prawie pozytywnym nie przesadzat jednak
o jego wadliwosci®.

Obok poszukiwania zZrédel wlasnosci prywatnej podjeta takze filozofia ocene
tej instytucji. Do jej czolowych apologetow nalezy zaliczy¢ myslicieli mieszczacych
sie w nurcie liberalnym. Obok wspomnianych juz J. Lockea i . Benthama mozna
wskazac tu poglady pochodzacego ze Lwowa filozofa i ekonomisty L. von Misesa.
Pisal on o wlasnosci prywatnej: ,,to gleba, z ktdrej zyciodajne soki czerpig nasio-
na wolnosci i w ktorej zakorzeniona jest autonomia jednostki, a w ostatecznosci
takze caly intelektualny i materialny postep”*'. Zwolennikéw wiasnosci prywatne;j
mozna jednak odnalez¢ juz wsréd myslicieli starozytnych, takich jak Arystote-
les ze Stagiry oraz rzymski maz stanu Marcus Tullius Cicero, ktéry uznawal, ze
sprawiedliwe prawo powinno zapewnia¢ ochrone wlasnosci?. Réwniez w okresie
starozytnym pojawili sie pierwsi oponenci wlasnosci prywatnej. Zalicza si¢ do
nich przede wszystkim Arystokles (Platon). W swoich dialogach Paristwo oraz
Prawa uznal on wyzszo$¢ wlasnosci wspolnej nad wlasnosécig prywatng. Uwazal,

18 Ibidem,s. 192-197.

19 J. Oniszczuk, Niektdre filozoficzne uzasadnienia..., s. 98-99.

20 Ibidem,s. 100.

21 L. von Mises, Liberalism in the classical tradition, Irvington-on-Hudson-San Francisco
1985, s. 68.

22 J. Oniszczuk, Niektore filozoficzne uzasadnienia..., s. 123.
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ze nier6wnos$ci majatkowe sg zarzewiem konfliktéw spotecznych i opowiadat si¢
zwlaszcza za ograniczeniem prywatnej wlasnosci ziemi. Filozof nie postulowat
jednak calkowitego zniesienia wlasnosci prywatnej przede wszystkim ze wzgle-
dow pragmatycznych®.

Do krytykow wlasnosci nalezat tez o§wieceniowy filozof ].J. Rousseau. Wediug
jego koncepcji czlowiek znajdowat si¢ pierwotnie w stanie natury, w ktérym zie-
mia byta niczyja, a jej ptody nalezaly do wszystkich. Z tego stanu cztowiek wyszed?
dzieki rozwojowi cywilizacyjnemu, przy czym punktem zwrotnym byto wlasnie
powstanie wilasnosci. Wlasnos¢, zdaniem J.J. Rousseau, stworzyla spoteczen-
stwo, ale stala si¢ tez przyczyna ,,zbrodni, wojen, morderstw [...] nedzy i grozy”*.
Zwolennikow zniesienia wlasnosci prywatnej mozna odnalez¢ przede wszystkim
w takich nurtach filozoficznych jak anarchizm i socjalizm. Dziewietnastowieczny
francuski anarchista P.J. Proudhon w swoim dziele pt. Czym jest wlasnos¢? stwier-
dzil wrecz, ze ,wlasnos¢ jest kradziezg’, dodajac przy tym, ze nie wzywa w ten
sposob do rewolucji, ale jedynie antycypuje to, co w przysztosci zostanie uznane
za oczywiste i umieszczone w konstytucji®. P.J. Proudhon idzie zreszta jeszcze
dalej, gdy stwierdza, ze wlasnos¢ jest ,matematycznie niemozliwa™. Uznaje tez
wlasnos¢ za prawo antyspoteczne. Jak twierdzi, albo wlasno$¢ zostanie zniesiona,
albo spoleczenstwo przestanie istnie¢”. Antywlasnosciowe poglady reprezento-
wal takze zZyjacy w tym samym okresie rosyjski anarchista M.A. Bakunin. W po-
stulowanym przezen anarchistycznym spoleczenstwie, jakie mialo wyltonic si¢ po
obalajacej wladze panstwowa rewolucji, wlasnos$¢ prywatna niepochodzaca z wia-
snej pracy miala by¢ catkowicie zniesiona i zastapiona wlasnoscig wspdlng, w tym
takze spoldzielcza®.

Podstawowe znaczenie z punktu widzenia niniejszej pracy ma pojecie wiasnosci
w sensie prawnym. Jest to pojecie jezyka prawnego jak i prawniczego. Wystepuje
w aktach normatywnych o réznej pozycji w hierarchii zZrédet prawa, pojawia sie
tez w wielu jego dziedzinach. Zatem na gruncie nauk prawnych problem wiasno-
$ci ma rowniez charakter interdyscyplinarny. Wtasnos¢ pozostaje w orbicie zain-
teresowania nie tylko cywilistyki, ale rowniez dogmatyki prawa konstytucyjnego,
administracyjnego, karnego i innych dyscyplin. Wlasnos¢ jest obecnie pojeciem
konstytucyjnym, pojawiajacym si¢ w przepisach I, II, VII i XI rozdzialu Konsty-
tucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.* Jej przepisy dotyczace
wlasno$ci maja przede wszystkim charakter gwarancyjny. Konstytucyjng zasade

23 Ibidem,s. 119.

24 J.J. Rousseau, Rozprawa o pochodzeniu i podstawach nieréwnosci miedzy ludZmi, cyt. za
idem, Trzy rozprawy z filozofii spotecznej, Warszawa 1956, s. 186.

25 P.J. Proudhon, Czym jest wiasnosc?, cyt. za J. Dzizynski, Proudhon, Warszawa 1975, s. 167-168.

26 Ibidem,s. 171.

27 Ibidem,s. 176.

28 L. Dubel, Historia doktryn..., s. 380.

29 Dz.U., nr78,poz.483 ze zm.

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_0wcp_ebook

18 Administracyjnoprawne ograniczenia prawa wtasnosci nieruchomosci

ochrony wlasnosci prywatnej wyraza art. 21, zgodnie z ktérym Rzeczpospolita
Polska chroni wlasnos¢ i prawa dziedziczenia (ust. 1), a wywlaszczenie jest do-
puszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem (ust. 2). Podobny charakter ma art. 64 Konstytucji. Zgodnie
z ust. 1 tego przepisu kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw majatkowych
oraz prawo dziedziczenia. Konstytucja stanowi réwniez, iz wlasno$é, inne prawa
majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie
prawnej (art. 64 ust. 2). Artykul 64 ust. 3 dopuszcza ograniczenia prawa wilasno-
$ci, ale tylko dokonywane w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim nie
naruszajg istoty prawa wlasnosci. Wprawdzie przepisy konstytucji nie przyblizaja
pojecia wlasnosci ani nawet istoty tego prawa (na ktéra powoluje si¢ art. 64 ust. 3),
ale zakotwiczenie w niej tego pojeciama istotne nastepstwa. Ustawodawca zwykly
nie moze bowiem dowolnie ksztaltowac tresci prawa wlasnosci. W szczegdlnosci
niedopuszczalne jest takie uksztaltowanie tresci wlasnosci, ktére pozbawialoby
wlasciciela zasadniczych uprawnien, atrybutéw mieszczacych sie w istocie tego
prawa, pozostawiajac wlascicielowi jedynie nudum iuris. Dokonujac kontroli kon-
stytucyjnosci przepiséw ustaw, umow miedzynarodowych i aktéw podkonstytu-
cyjnych dotyczacych prawa wlasnosci, Trybunat Konstytucyjny nie jest zwigzany
rozumieniem wlasnosci, jakie nadat jej ustawodawca zwykly. Niemniej jednak,
jak zauwaza si¢ w literaturze przedmiotu, na gruncie obecnie obowigzujacych
przepiséw konstytucyjnych, jak i przepiséw prawa cywilnego nie ma podstaw do
rozroznienia konstytucyjnego i cywilistycznego rozumienia wlasnosci®.

Obok Konstytucji RP do prawa wlasnosci odwolujg sie takze unormowania
prawnomie¢dzynarodowe dotyczace ochrony praw jednostki. W pierwszym rze-
dzie nalezy tu wspomnie¢ o art. 1 Protokolu 1 do Konwencji o ochronie praw
czlowieka i podstawowych wolnosci sporzadzonego w Paryzu dnia 20 marca
1952 r.*! Zgodnie z nim kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowa-
nia swego mienia; nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wlasnosci, chyba ze w in-
teresie publicznym i na warunkach przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie
z 0gélnymi zasadami prawa mi¢dzynarodowego, z tym ze panstwa-strony proto-
kotu maja prawo do stosowania takich ustaw, jakie uznaja za konieczne do ure-
gulowania sposobu korzystania z wlasnosci zgodnie z interesem powszechnym
lub w celu zabezpieczenia uiszczania podatkéw badz innych naleznosci lub kar
pienieznych. Réwniez Karta Praw Podstawowych Unii Europejskiej* przewiduje
gwarancje prawa wlasno$ci. W mysl jej art. 17 kazdy ma prawo do wladania, uzy-
wania, rozporzadzania i przekazania w drodze spadku mienia nabytego zgodnie
z prawem; nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wlasnosci, chyba ze w intere-
sie publicznym, w przypadkach i na warunkach przewidzianych w ustawie, za

30 A. Stelmachowski, Modele wtasnosci..., s. 90.
31 Dz.U. 1995, nr 36, poz. 175.
32 Dz.U.UE.C. 2007, nr 303, poz. 1 ze zm.
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stusznym odszkodowaniem za jej utrate wyplaconym we wilasciwym terminie.
Korzystanie z mienia moze jednak podlegac regulacji ustawowej w zakresie, w ja-
kim jest to konieczne ze wzgledu na interes ogélny. Prawnomiedzynarodowe oraz
konstytucyjne gwarancje prawa wlasnosci beda szerzej omdowione w dalszej czgsci
niniejszej pracy.

Prawo wiasnosci stanowi jeden z fundamentéw prawa cywilnego, wraz z po-
zostalymi prawami rzeczowymi stanowi jego element staly w przeciwienstwie do
prawa zobowigzan, majacego charakter dynamiczny®. Przedmiotem praw rze-
czowych jest moznos¢ korzystania z okreslonych débr, podczas gdy prawa zo-
bowigzaniowe dotycza okreslonego zachowania innych podmiotéw™. Z tego, ze
prawo wlasno$ci ma charakter prawa rzeczowego, wynika, iz jest ono skuteczne
erga omnes, tj. wobec wszystkich pozostatych podmiotéw prawa, ktére maja obo-
wigzek nienaruszania uprawnien wlasciciela. Wlascicielowi stuzy ochrona praw-
na przeciwko wszystkim naruszycielom jego prawa. Odrdznia to wlasnos¢ (i inne
prawa rzeczowe) od praw obligacyjnych®. Nalezy zauwazy¢, ze obowiazek osob
trzecich wzgledem wtasciciela ma charakter obowigzku biernego, czyli obowigz-
ku powstrzymywania si¢ od okreslonego dziatania®. Szczegdlny charakter prawa
wlasnosci wzgledem innych praw rzeczowych wyraza sie w tym, ze jest to prawo
pierwotne i najpelniejsze. Pozostale prawa rzeczowe sg zawsze prawami do rzeczy
cudzej”’.

Definicj¢ prawa wlasnos$ci zawiera art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
- Kodeks cywilny®. Przepis ten stanowi, ze w granicach okreslonych przez usta-
wy i zasady wspolzycia spolecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczegdlnoéci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych
samych granicach moze rozporzadzac rzecza. Z przepisu tego wynika, ze kodeks
nie okresla uprawnien wlasciciela w sposoéb wyczerpujacy. W literaturze cywi-
listycznej wskazuje si¢ trzy zasadnicze uprawnienia wlasciciela: prawo do roz-
porzadzania rzeczg, prawo do korzystania z rzeczy i prawo posiadania rzeczy
bedacej przedmiotem wlasnosci*. W innym ujeciu prawo posiadania rzeczy trak-
towane jest jako element sktadowy prawa do korzystania z rzeczy, obok upraw-
nienia do jej uzywania, faktycznego dysponowania rzecza (np. jej przetworzenia,

33 A. Stelmachowski, Ogdlne pojecie prawa wtasnosci, [w:] T. Dybowski (red.), System prawa
prywatnego..., t. 3,s.213-214.

34 M. Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe, [w:] M. Safjan (red.), System prawa prywatnego.
Prawo cywilne - czes¢ ogélna, t. 1, Warszawa 2007, s. 723.

35 J.lgnatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 28.

36 Ibidem,s. 32.

37 Ibidem,s. 41-42.

38 T.jedn.Dz.U.2017, poz. 459 ze zm.

39 A. Stelmachowski, Wykonywanie prawa wtasnosci, [w:] T. Dybowski (red.), System prawa pry-
watnego..., t. 3,s. 232.
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a nawet zniszczenia) i pobierania pozytkéw i innych przychoddw, jakie rzecz daje.
W $wietle art. 53 kodeksu cywilnego moga by¢ to pozytki naturalne badz cywil-
ne. Zgodnie z § 1 tego przepisu pozytkami naturalnymi rzeczy sa jej plody i inne
odlaczone od niej czesci skltadowe, o ile wedlug zasad prawidtowej gospodarki
stanowig normalny dochdd z rzeczy. Pozytkami cywilnymi rzeczy sg natomiast
dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego (art. 53 § 2).

Prawo do rozporzadzania rzecza miesci w sobie prawo do zbycia rzeczy (w tym
takze do rozporzadzenia nig na wypadek $mierci) oraz prawo do jej obcigzenia
badz poprzez ustanowienie na rzeczy innego prawa rzeczowego, badz poprzez
dokonanie czynnosci prawnych dotyczacych rzeczy, a pociagajacych za sobg skut-
ki obligacyjne (np. wydzierzawienie rzeczy). Wymienione uprawnienia wtasci-
ciela majg charakter podstawowy, ale nie wyczerpuja prawa wlasnoéci. Nie jest
mozliwe wyczerpujace wyliczenie wszystkich uprawnien wiasciciela. Obok tej
pozytywnej strony wlasnosci, ma ona tez aspekt negatywny, polegajacy na tym,
ze wszystkie pozostale podmioty prawa majg obowiazek niewkraczania w sfere
uprawnien wlasciciela bez jego zgody*’. Obowigzek ten nie ma jednak charakteru
zobowigzania w rozumieniu art. 353 kodeksu cywilnego. Istota negatywnej strony
wlasnosci polega na istnieniu monopolu wiasciciela w zakresie wiadztwa nad rze-
cz3. Wykonywanie uprawnien wlasciciela przez inng osobe¢ (bez podstawy praw-
nej) stanowi naruszenie tej sfery. Jak zwraca si¢ uwage w literaturze, wlasciciel
nie ma roszczenia o poszanowanie swojego prawa; roszczenia (stuzace ochronie
wlasnosci) przystuguja mu dopiero w razie jego naruszenia®.

Trudno nie zauwazy¢, ze prawo wlasnosci poprzez swa niemozliwg do enu-
meratywnego okreslenia tres¢, jest raczej podobne do pojecia wolnosci niz pra-
wa. Wolnos$¢ to mozno$¢ ksztalttowania wlasnego postepowania wedlug swojej
wlasnej woli, a zatem - mozliwo$¢ wyboru réznych zachowan sposréd wielu
w danej sytuacji mozliwych. Co istotne, tre§¢ wolnosci (zakres dopuszczalnych
zachowan) nie jest okreslona w prawie przedmiotowym. Prawo jedynie zakresla
granice wolnosci*>. Tak wlasnie czyni ustawodawca w odniesieniu do prawa wia-
snosci, wskazujac jedynie jego granice, to jest ustawy, zasady wspodlzycia spotecz-
nego i spofeczno-gospodarcze przeznaczenie prawa wlasnoéci. Wlasnos¢ mozna
by wiec rozumiec¢ jak wolnos$¢ korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig, ograni-
czong przez te trzy czynniki. Warto przy tym zwrdci¢ uwage na pojecie wolno-
$ci budowlanej wywiedzione w literaturze przedmiotu z prawa wlasnosci nieru-
chomosci. Mozna powiedzie¢, ze stanowi ona pewien wycinek tego prawa, cho¢
moze tez by¢ oparta na innych tytutach prawnych. Wolno$¢ budowlana to sfera
zachowan zwigzanych z budowa, remontem, utrzymaniem i rozbidrka obiektu
budowlanego, a zatem zachowan mieszczacych si¢ w zasadzie w zakresie wyko-

40 J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 65-66.
41 M. Pyziak-Szafnicka, Prawo..., s. 726.
42 B. Banaszak, Prawa jednostki i systemy ich ochrony, Wroctaw 1995, s. 8.
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