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,Gospodarka nieruchomosciami to ogot
czynnosci faktycznych i prawnych, ktore
sktadajq sie na zarzgdzanie,

dysponowanie i zajmowanie sie
nieruchomosciami”

(G. Bieniek, w: G. Bieniek, S. Rudnicki,
Nieruchomosci. Problematyka prawna,
warszawa 2011, s. 82).



,Gospodarowanie nieruchomosciami to
proces zblizony do ekonomicznego ujecia
zarzgdzana, ktory zaktada wyznaczanie
okreslonych celow i osiggania ich za
pomocg okreslonych srodkow”

(M. Habdas, Publiczna wtasnosc
nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 365).



,Gospodarka nieruchomosciami to catosc
procesow wymiany dobr i ustug”

(E. Bonczyk-Kucharczyk, Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami, Warszawa
2011, s. 23).



Uwzgledniania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego jako wigzacych i
nadrzednych w stosunku do wszystkich czynnosci
gospodarowania;

Ochrony wtasnosci (realizowane przez prawo
pierwszenstwa, ograniczenie procedur scalania i
wymiany gruntow, restrykcyjne uregulowanie zasad
wywitaszczania.
Powierzenie zarzadu licencjonowanym zarzgdcom.
Prawidtowej gospodarki (art. 12 u.g.n. i k.c.)
Ustaws)wego okreslenia celow publicznych (art. 6
u.g.n.).
(J. Szachutowicz, w: Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2003, s. 21)



Prawidtowej gospodarki (art. 12 u.g.n.)

Jawnosci gospodarowania nieruchomosciami
(art. 35 u.g.n.)

Realizacji celow publicznych (art. 6 u.g.n.)
Reprezentaciji (art. 11, 11 a u.g.n.)

Zasada wzglednej dopuszczalnosci obrotu
(art. 13 u.g.n.)

Przetargowego zbycia nieruchomosci (rozdziat
4 dziatu II u.g.n.)

Ekwiwalentnosci (art. 14-15 u.g.n.)



art. 12 u.g.n.

Organy, o ktorych mowa w art. 11,
dziatajgce za Skarb Panstwa i jednostke
samorzadu terytorialnego, sg
zobowigzane do gospodarowania
nieruchomosciami w sposob zgodny z
zasadami prawidtowej gospodarki.




Przez zasady prawidlowego gospodarowania,
ktére nie zostaty ani okreslone, ani skatalogowane w
ustawie o gospodarce n|eruchomOSC|am| nalezy
rozumiec takie reguty zarzqdzama I
rozporzadzania nieruchomosciami oraz
korzystania z nich, ktoére pozostaja w zgodzie z
dziatem drugim przytoczone] ustawy, a zarazem
sq racjonalne z ekonomicznego punktu

widzenia. Ograniczenia i rygory, ktorym zostat
poddany obrot nieruchomosciami skarbowymi i
samorzadowymi, majq stuzyc wiasciwemu

gospodarowaniu mieniem publicznym. Wyjatki od
tych rygorow, przewidziane w ustawie, powinny byc
interpretowane scisle (np. zwolnienia  z trybu
przetargowego, mozliwosc nieodptatnego
dysponowania)

(uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2003 r,
IIT CZP 46/03, OSNC 2004 r.,, nr 10, poz. 153). Zob.
wyrok Naczelnego Sadu Admlnlstracyjnego z dnia 21
marca 2007 r., I OSK 1998/06.



Zasada ta stanowi realizacje powszechnie
przyjetego pogladu, ze przy gospodarowaniu
mieniem publicznym(...) musi by¢ zachowana
zasada jawnosci postepowania. Naruszenie
tej zasady moze skutkowacC niewaznoscig
umowy (tak SN w wyroku z dnia 11 maja
2005 r, III CK 562/04, LexPolonica nr
378301). (por. G. Bieniek, G. Matusik (w:), S.
Kalus (red.) Ustawa 0 gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, @ Warszawa
2012, s. 322).



Normatywnym  zrédiem  pojecia  celow
publicznych jest art. 21 ust. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej z 2.4.1997 r,
wedtug ktorego wywtaszczenie jest
dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest
dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem.

Konstytucja RP nie zawiera jednak definicji
celdw publicznych, jak rowniez nie okresla
wprost kryteriow uznawania okreslonej
okolicznosci za cel publiczny.




Art. 31 [Zasada poszanowania i ochrony wolnosci
cztowieka]

(...)
3. Ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci i praw moggq byc

ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy
sq konieczne w demokratycznym panstwie dla
jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego,
badz dla ochrony srodowiska, zdrowia |
moralnosci publicznej, albo wolnosu | praw
innych osob. Ograniczenia te nie mogq naruszac
istoty wolnosci i praw.



Cel publiczny

W u.g.n. nie zostata sformutowana definicja
celu publicznego. Omawiany art. 6 zawiera
jedynie katalog takich celow. Na tle tego
katalogu mozna oczywiscie sformutowac teze,
iz celami publicznymi sa witasnie te cele,
ktore wymienione zostaty w art. 6 u.g.n.
Celami publicznymi jest wszystko to, czego
osiggnieciu stuzg poszczegolne cele wskazane
w art. 6. Stanowi to wtedy funkcjonalng
definicje celow publicznych.



Prawo obrotu | gospodarki
nieruchomosciami obejmuje normy
prawne z obszaru prawa cywilnego,
ZWtaszcza prawa rzeczowego oraz
zobowigzan, prawa rodzinnego, prawa
prywatnego miedzynarodowego, ale takze
Z zakresu prawa administracyjnego i
postepowania administracyjnego
regulujgce obrot i zasady gospodarowania
nieruchomosciami.



Obrot nieruchomosciami w znaczeniu
waskim oznacza przenoszenie wtasnosci
nieruchomosci lub oddawanie
nieruchomosci w posiadanie zalezne na
podstawie @ czynnosci prawnych na
zasadach  okreslonych w  Kodeksie
cywilnym.



Obrot nieruchomosciami w znaczeniu
szerokim obejmuje przenoszenie
wiasnosci nieruchomosci oraz oddawanie
ich w posiadanie zalezne takze na
podstawie innych niz czynnosci prawne
zdarzen prawnych (np. na podstawie
spadkobrania, decyzji administracyjnej,
orzeczenia sqdowego, zasiedzenia).



Wyrozni¢c mozna:

prywatny obrot nieruchomosciami
publiczny obrét nieruchomosciami.

Ten ostatni, ktorego co najmniej jedna ze
stron jest podmiotem administracji
publicznej, wykracza istotnie poza ramy
okreslone w Kodeksie cywilnym. Kwestie
zZwigzane z tym obrotem regulowane sg

przede wszystkim w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami.



Sprzedaz,

Zamiana,

Zrzeczenie sie prawa witasnosci lub uzytkowania
leczystego,

Oddanie w uzytkowanie wieczyste,

Najem lub dzierzawa,

Uzyczenie,

Oddanie w trwaty zarzad,

Obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczowymi,

Whniesienie jako wktad pieniezny do spotki (wtasnosci
nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego),

o Przekazanie na wyposazenie tworzonych
IEI’ZSdSIQbIOI‘StW panstwowych lub do majatku tworzonych
undaciji,

° Darowizna.

C.C...E...



Pod wzgledem specyfiki na pierwsze miejsce
wysuwa sie administracyjny stosunek trwatego
zarzadu, ktory jest ustanawiany decyzjq
admlnlstracyjnq na rzecz jednostek
organizacyjnych Skarbu Panstwa Ilub jednostki
samorzadu terytorialnego nieposiadajqcych
osobowosci prawnej.

Odmiennosciq  charakteryzuje sie rowniez
instytucja Zrzeczenia sie wilasnosci
nieruchomosci, darowizna, uzytkowanie
wieczyste - przepisy KC majg w tym zakresie
ograniczony zakres, badz zostajq uzupetnione o
odpowiednie reguIaCJe UGN.



Czynnosci prawne (Uumowy, CzZynnosci
jednostronne),

decyzje administracyjne,

ugody i orzeczenia saqdowe,

ustawa (obrot nieruchomosciami ex lege).



Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej r.;

ustawa z dnia 23.4.1964 r. Kodeks cywilny;

ustawa z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
ustawa z 24.6.1994 r. o wiasnosci lokali ;

ustawe z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ustawa z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow

ustawa z 18.7.2001 r. Prawo wodne

ustawa z 9.6.2011 r. Prawo geologiczne i gornicze
ustawa z 28.09.1991 r. o lasach

ustawa z 3.2.1995 r. o ochronie gruntoéow rolnych i
lesnych;

Ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa

ustawa z 23.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

ustawa z 17.5.1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne



Zgodnie z art. 41 tej ustawy wiasnosc i inne
prawa rzeczowe podlegajg prawu panstwa, w
ktorym znajduje sie ich przedmiot.

Nabycie i utrata witasnosci, jak rowniez
nabycie i utrata oraz zmiana tresci lub
vierwszenstwa innych praw rzeczowych,
podlegajg prawu panstwa, w  ktorym
przedmiot tych praw znajdowat sie w chwili,
gdy nastgpito zdarzenie pociggajace za sobg
wymienione skutki prawne.
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Zasada:

!

Prawem wiasciwym jest prawo panstwa, na
obszarze  ktorego nieruchomos¢  jest
potozona.



Forma czynnosci prawnych rozporzgdzajacych
dotyczacych nieruchomosci (umow
przenoszacych  wtasnos¢  nieruchomosci,
umow o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczcowego na nieruchomosci) podlega
prawu miejsca potozenia nieruchomosci (legi
rei sitae).



!

Norma z art. 25 ust. 2 PPM, jest normg
kolizyjng zupetna.

Obejmuje ona rozporzgdzenia dotyczace
zarowno nieruchomosci potozonych w
Polsce, jak i za granica.



Omawiany art. 25 ust. 2 nie obejmuje
formy wymaganej dla petnomocnictwa do
zawarcia umowy O przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Polsce.

Do petnomocnictwa znajdzie zastosowanie
reguta z art. 25 ust. 1 tego przepisu:

lex causae, a subsydiarnie legis loci
actus.



éz;]sada swobody wyboru prawa przez strony (art.
umowa, ktorej przedmiotem jest prawo rzeczowe
na nieruchomodci lub prawo do korzystania z
nieruchomosci, podlega prawu panstwa, w

ktorym nieruchomog¢ jest potozona (art. dart. 4
ust. 1 lit. ¢),

umowy, ktérych rzedmiotem jest prawo
rzeczcowe na nieruchomosciach lub prawo do
korzystania Z nieruchomosci, podlegajq
wymaganiom dotyczacym formy przeW|dZ|anym
przez prawo panstwa, w ktorym nieruchomosc
jest potozona.



J

Wspotczesne pojecie nieruchomosci opiera
sie na koncepcji res immobiles
wypracowanej przez prawo rzymskie w
ustawie XII Tablic, rozumianej jako grunt |
wszystko to, co jest w nim trwale
ZWigzane.

(3
|



Z koncepcji immobiles wyrosta zasada
.superficies solo cedit”, wedlug ktorej
wiasnoscC gruntu rozciqgata owa
superficies, przez ktora rozumiano
wszystko to, co byto 2z gruntem
Zwigzane.

Wzniesiony na cudzym gruncie budynek
przypadat ex lege wiascicielowi gruntu, bez
wzgledu na wysokosC poniesionych nan
naktadow oraz relacje do wartosci gruntu.



Zasada ,dominus soli est dominus coeli et
inferorum” (czyli, ze wifasnos¢ gruntu
rozcigga sie takze na jego podziemie |
znajdujgcy sie nad nim stup powietrza),
CO wyrazano hieraz jako:

.usque ad sidera, usque ad inferos” (az
do gwiazd i az do piekiet).



Art. 517 Kodeksu Napoleona stanowit, ze
grunty i budynki sg z natury swej
nieruchomoscia, zas w mysl art. 522 K.N.,

wiasnosc ziemi pocigga za sobg wtasnosc
powierzchni i wnetrza.



W § 291 k.c.a. wyrozniat rzeczy ruchome |
nieruchome, zas w § 293 przewidywat, ze
rzeczami nieruchomymi sg te, ktore nie
mogq bycC przeniesione bez uszkodzenia
ich istoty.

Wedtug § 297 k.c.a. nieruchomosciami
byty rowniez wzniesione na gruncie domy
| zabudowania wraz z kolumng powietrza
w linii prostopadtej do ziemi.



Przewidywat w § 94, ze rzeczy trwale z
gruntem ztgczone stanowig jego istotne
czesci sktadowe.

Zaliczat do nich budynki oraz nieodtgqczone
od ziemi ptody gruntu.



Art. 387 X Tomu Zwodu Praw Rosyjskich
wymieniat jako przynaleznosci gruntu m.in.:
budynki, dwory, mtyny, przewozy, groble,
rzeki, jeziora i stawy. Przepisy rosyjskie
przewidywaty mozliwosc¢ oddzielenia
wiasnosci budynku od wiasnosci gruntu w
przypadku posadowienia na gruncie
dzierzawnym. Ponadto budynki nabyte do
rozbiorki, bez prawa nabywcy do korzystania
z gruntu, traktowano jako ruchomosci.



eczny
nomiczny

ecie nieruchomosci




Zgodnie z  art. 46 8 1 KC
nieruchomosciami sq: czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkow, jezeli na mocy
przepisow szczegolnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci.



Zgodnie z art. 4 pkt 1 UGN pod pojeciem
nieruchomosci  gruntowej -  nalezy
rozumieC grunt wraz z czeSciami
sktadowymi, z wytgczeniem budynkow i
lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot
wiasnosci.



W.w. definicje pozwalaja na wyrdznienie trzech
rodzajow nieruchomosci:

gruntowych,

budynkowych,

lokalowych.

Grunty s zawsze nieruchomosciami,
natomiast budynki trwale z gruntem zwigzane i
czesci takich budynkow (lokale) sa odrebnymi
nieruchomosciami WOWCzas, gdy przepisy
szczegolne tak stanowia.

W innym przypadku stanowig czesci skifadowe
gruntu (art. 48 KQC).
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Nieruchomosciami gruntowymi s czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wtasnosci.



Aspekt Aspekt

materialnoprawny wieczystoksiegowy
Z punku Kodeksu - Z punktu widzenia
cywilnego nieruchomoscig u.k.w. i h. grunt
gruntowaq jest teren P L -
powierzchni ziemskiej wp_lsa_ny_do Jedn.eJ
stanowigcy wtasnos¢ ksiegi wieczyste]
jednego podmiotu stanowi jedng
otoczony od zewnatrz nieruchomosc, zas

podmiotow bez : :
jakiegokolwiek nawigzania dWOCh ksiqg :
do ksiag wieczystych. wieczystych stanowi

dwie nieruchomosci.



SN w uchwale z 27.12.1994 r. (III CZP
158/94, OSNCP 1995, nr 4, poz. 59)
wskazat, ze za jedngq nieruchomosc uwaza
sie np. dwie potozone obok siebie dziatki
ewidencyjne stanowigce wtasnosc¢ jednego
wiasciciela, otoczone gruntami innych
wiascicieli, nawet wtedy, gdy dla kazdej z
tych dziatek prowadzona jest osobna
ksiega wieczysta



W postanowieniu z 30.10.2003 (IV CK 114/02, OSNC
2004/12/201) Sad Najwyzszy wskazat, ze stanowigce
wtasnosc tej samej osoby i graniczqce ze sobg dziatki
gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg
odrebnymi nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 §
1 KC. Odrebnosc te tracg w razie potgczenia ich w
jednej ksiedze wieczystej.

SN wyjasnif, Vi podstawe prawng
wieczystoksiegowego podziatu nieruchomosci mozna
dostrzec w regulacji zamieszczonej w art. 21 KWHU;
skoro z woli wtasciciela dochodzi do potaczenia
nieruchomosci, to moze rowniez dojsCc do ich
roztqgczenia (a contrario)(tak w postanowieniu z
19.2.2003, V CK 278/02, LEX nr 77085).



Zgodnie z art. 143 KC witasnos¢ gruntu
rozcigga sie na takze na przestrzen nad i pod
powierzchnig ziemi, w granicach okreslonych
przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
gruntu. Przepis ten nie uchybia przepisom
regulujgcym prawo do wod

Nieruchomos¢ gruntowa jest brytg
ograniczong ptaszczyznami pionowymi
przebiegajgcymi wedtug jej granic na
powierzchni ziemi (J. Ignatowicz, J.
Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 2009, s. 72).



Ustawa Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2015
., poz. 196).

Ztoza objete wtasnoscig gorniczg: ztoza wegla
kamiennego, brunatnego, rud metali, siarki, soli,
gipsu i an ydrytu kamieni szlachetnych (art. 10 ust.
1i 2 pr. geol. i gorn.) oraz czesci cﬁlorotworu potozone
poza granicami przestrzeni nieruchomosci gruntowej,
W szczeﬁolnosu znajdujace sie w granicach obszarow
morskich Rzeczypospolitej Polskiej (art. 10 ust. 4 pr.
geol. i gorn.) stanowig wiasnosc SP.

Ztoza kopalin niepodlegajace wfasnosci gornicze]
objete sq prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowe]
(art. 10 ust. 3 pr. geol. i gorn.) jako jej czesci
sktadowe.



Prawo lotnicze (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz.
1393 z pozn. zm.), okresla mledzy innymi, na jakiej
wysokosci loty powinny sie odbywac. W zasadzie
przeloty samolotow lub innych statkow powietrznych
dokonywane sg na znacznej wysokosci i odbywajq sie
ponad nalezacg do wifasciciela nieruchomosci
gruntowej przestrzeniq powietrzng. Gdyby jednak
nieprzestrzeganie ustalonych w ustawie wymogow
spowodowato utrudnienia W korzystaniu Z
nieruchomosci zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, mogtoby dojs¢ do naruszenia prawa
wtasnoéci i uzasadniaé roszczenie negatoryjne (art.
222 § 2 k.c.).
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Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (tekst jedn.:
Dz. U. z 2015 . poz. 469).

Wody stanowig witasnos¢ Skarbu Panstwa, innych osob
prawnych albo osob fizycznych (art. 10 ust. 1 pr. wod.).

Wody stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzgdu terytorialnego sq wodami publicznymi (art. 10
ust. 2 pr. wod.).

Powierzchniowe wody stojgce oraz wody w rowach,
znajdujgce sie w granicach nieruchomosci gruntowej,
stanowig witasnos¢ witasciciela tej nieruchomosci (art. 12
ust. 1 pr. wod.).

Inne wody, tj. powierzchniowe wody ptyngce oraz wody
podziemne, sg wyfacznie wtasnoscig Skarbu Panstwa (art.
10 ust. 1a pr. wod.).






Nieruchomosciami  rolnymi  (gruntami
rolnymi) sq takie grunty, ktore sa lub
mogq byc wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci wytworczej w
zakresie produkcji roslinnej, zwierzecej,
ogrodniczej, sadownicze]j | rybnej.
Pozostate grunty to grunty nierolnicze.



Pod pojeciem ,nieruchomosci rolnej" -
nalezy rozumiec¢ nieruchomosc¢ rolng w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, Z
wytgczeniem nieruchomosci potozonych
na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne.



ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa,

ustawa z 3.2.1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych.



Za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty

rolne wraz z gruntami lesnymi,
budynkami lub ich czesciami,
urzadzeniami i inwentarzem, jezeli
stanowiq lub mogq stanowic

zorganizowang catosCc gospodarczg, oraz
prawami zwigzanymi z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego (art. 55(3) KC).
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Lasem w rozumieniu powotanej ustawy jest grunt

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha,
pokryty roslinnosciq lesng (uprawami Iesnyml)
drzewami i krzewami oraz runem leSnym Iub

przejsciowo jej pozbawiony:
a) przeznaczony do produkcji lesnej lub

b& stanowiqcy rezerwat przyrody lub wchodzacy w
tad parku narodowego albo
c) wpisany do rejestru zabytkow;

2) zwigzany z gospodarky lesng, zajety pod
wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki
| budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie podziatu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami
energetycznymi, szk6tki lesne, mlerca sktadowania
drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i
urzadzenla turystyczne.
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Wyroznic mozna budynki trwale z
gruntem zwigzane i takie, ktore nie sg
trwale z gruntem zwigzane.

Pierwsze mogq  stanowi¢  odrebne
nieruchomosci na mocy  przepisow
szczegolnych (art. 235, 272, 279 KO),
albo czesci skfadowe gruntu, drugie sg
ruchomosciami.



Przyktadem budynku stanowigcego
brzedmiot  odrebnej  wiasnosci  jest
pudynek posadowiony na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste.

W sytuacji takiej wtascicielem gruntu jest
Skarb Panstwa (albo gmina, powiat,
wojewodztwo), zas wiascicielem budynku
jest uzytkownik wieczysty.




SN w wyroku z 23.1.2003 r. (II CKN
1155/00, Biul. SN 2003, Nr 7, poz. 11), w
ktorym wskazat, Ze: LUmowa
przeniesienia prawa wieczystego
uzytkowania gruntu zabudowanego, nie
zawierajgca postanowien o przeniesieniu
takze prawa wilasnosci budynkow, jest
niewazna (art. 58 § 1 KC)".



W uchwale z dnia 24.11.1992. (III CZP 124/92, OSP
1993/7-8/154) SN wskazat, ze: ,Umowa notarialna o
oddanie gruntu stanowigcego wiasnos¢ Skarbu Panstwa w
uzytkowanie wieczyste na cele niezwigzane z
prowadzeniem dziatalnoSci zarobkowej, w Kktoérej nie
dokonano rownoczeSnie sprzedazy potozonych na tym
gruncie budynkow i innych urzadzen (art. 20 ustawy z
dnia 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci), nie moze stanowi¢ podstawy wpisu w
ksiedze wieczystej".



Budynki i inne urzgdzenia wzniesione przez rolniczg
spotdzielnie produkcyjng na uzytkowanym przez nig
gruncie  Skarbu Panstwa stanowigq  wifasnosc
spotdzielni, chyba ze w decyzji o przekazaniu gruntu
zostato zastrzezone, iz majq sie staC witasnoscig
Skarbu Panstwa.

Odrebna wtasnos¢ budynkow i innych urzadzen,
przewidziana w paragrafach poprzedzajqcych, jest
prawem zwigzanym z uzytkowaniem gruntu.

Budynki (i inne urzadzenia oraz drzewa i rosliny)
stanowigce odrebng wiasnos¢ rolniczej spoétdzielni
produkcyjnej nie mogq by¢ zatem przedmiotem
samodzielnego obrotu.






Czesci budynkow (lokale) mogq stanowic
odrebne nieruchomosci na mocy
przepisow szczegolnych.

Takim szczegdlnym przepisem jest art. 2
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali.



Odrebna nieruchomos¢ stanowic
moze tylko lokal samodzielny.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu ustawy, jest wydzielona
trwatymi scianami w obrebie budynku izba
ub zespot izb przeznaczonych na trwaty
bobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami
pomochiczymi stuzgq zaspakajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych.




[ />

Do lokalu z reguty przynalezg, jako jego
czesci  sktadowe,  tzw. pomieszczenia
brzynalezne, w  szczegolnosci:  piwnica,
strych, komorka garaz.

Pomieszczenia te nie muszgq  nhawet
bezposrednio przylegac do lokalu, mogg byc
potozone poza budynkiem, ale W granicach
nieruchomosci gruntowej.

Jezeli pomieszczenia te nie stanowig Cz€sci
sktadowej lokalu, wowczas obﬂete Sq
wspotwilasnoscig ‘wiadcicieli  loka jako
powierzchnie wspolne.




Witascicielowi lokalu przystuguje udziat w
nieruchomosci wspolnej jako prawo
zZzwigzane z wifasnoscig lokalu (art. 50
K.C.).

Nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli
lokali.



Nie mozna zadac zniesienia
wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej,
dopoki trwa odrebna wiasnosc lokalu

!

Jest to tzw. wspotwlasnos¢ przymusowa.



Odrebna wlasnosc¢ lokalu moze byc¢

ustanowiona w drodze:
UMOowyYy;

jednostronnej czynnosci prawnej;

orzeczenia sadu;

w wykonaniu tzw. umowy dewe
(wtasciwej, nlew’rasaweJ),

w wyniku potaczenia dwoch lokali,

operskiej

stanowigcych juz odrebne nieruchomodci -
jedng nieruchomos¢, albo w wyniku pod2|a’ru
takiego lokalu (art. 22 ust. 4 WiLokU)



Ustawa z 16.9.2011 r. ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra weszta w
zycie z dniem 29 kwietnia 2012 r., w swoich zatozeniach
ma stanowi¢ zespot srodkoéw ochrony nabywcy przed
ewentualng nierzetelnoscig, badz upadtoscia dewelopera

(Dz.U. nr 232, poz. 1377).

Obowigzek uchwalenia ustawy wynikal z orzeczenia
Trybunalu Konstytucyjnego (zob. postanowienie TK z
dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10, OTK-B 2010, nr 6, poz.
407), ktory w uzasadnieniu tego orzeczenia wskazat
miedzy Innymi, ze w aktualnym stanie prawnym nie
Istnieje w zadnym akcie prawnym regulacja umowy,
ktore; przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do
wybudowania mieszkania w celu odptatnego przekazania
go nabywcy, czyli tak zwanej umowy deweloperskiej.



W mysl art. 18 u.s.m., z czlonkiem spotdzielni
ubiegajacym si¢ 0 ustanowienie odrebnej wilasnosci
lokalu spotdzielnia zawiera umowe 0 budowe lokalu.
Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci, powinna zobowigzywac¢ strony do
zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o
ustanowienie odrgbnej wiasnosci tego lokalu.



Zgodnie z art. 9 u.w.l. odrebna wlasnos¢ lokalu moze powstac
takze W wykonaniu umowy zobowiazujacej wiasciciela gruntu
do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia -
po zakonczeniu budowy - odrgbnej wilasnosci lokali |
przeniesienia tego prawa na druga strong UMOWyY lub na inng
wskazang W umowie osob¢. Do waznosci Umowy, niezbedne
jest, aby strona podejmujaca si¢ budowy byla wiascicielem
gruntu, na ktéorym dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata
pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebne;
wilasnosci lokalu 1 o przeniesienie tego prawa zostalo
ujawnione w ksiedze wieczystej. W wypadku wykonywania
umowy w sposob wadliwy albo sprzeczny z umowsg, na
wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢, w trybie
postgpowania nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy
Innemu wykonawcy na koszt I niebezpieczenstwo wiasciciela
gruntu.



Umowa o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokalu powinna byc¢ zawarta w
formie aktu notarialnego pod rygorem
niewaznosci.

Do powstania odrebnej wtasnosci lokalu
niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.
Wpis ten ma charakter konstytutywny
(art. 7 ust. 2 WitLokU).



Czescig sktadowgq rzeczy jest wszystko, co
nie moze by¢ od niej odtaczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci
albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odtaczonego. Czesc sktadowa
rzeczy nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wtasnosci i innych praw
rzeczowych. Przedmioty potgqczone z
rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku nie
stanowiq jej czesci sktadowych.



Z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie
przewidzianych, do czesci sktadowych
gruntu nalezg w szczegolnosci budynki |
inne urzgdzenia trwale z gruntem
zwigzane, jak rowniez drzewa i inne
rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania.



Zasada superficies

solo cedit — zaktada, ze

wszystko to co znajduje sie na gruncie,
stanowi wlasnosc¢ witasciciela gruntu, chyba

Ze przepis szczego
Wyrazem tej zasad

przewiduje, ze buc

ny stanowi inaczej.

y jest art. 48 KC, ktory
ynki i inne urzgdzenia

trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez
drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub
zasiania stanowig czesci sktadowe gruntu,
chyba ze przepis szczegolny stanowi inaczej.



Wiasnosc¢ nieruchomosci rozcigga sie na rzecz
ruchoma, ktora zostata potgczona z
nieruchomoscig w taki sposob, ze stata sie jej
czescig sktadowaq.

Rzecz ruchoma ktora stata sie czescig sktadowg
nieruchomosci nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych
(art. 47 § 1 k.c.). Zatem dotychczasowy
wiasciciel rzeczy ruchomej traci jej wtasnosc, a
wiasnosc¢ nieruchomosci rozcigga sie na
potgczong z nig rzecz ruchoma.

Zasada ta dotyczy zarowno potgczenia rzeczy
ruchomej z nieruchomoscig gruntowg, ale tez z
budynkowg oraz lokalowa.



Zgodnie z art. 50 KC, za czesci sktadowe
nieruchomosci uwaza sie takze prawa
ZWigzane z jej wtasnoscig (np. stuzebnosci
gruntowe, udziat w nieruchomosci
wspolnej).






Urzadzenia stuzqce do doprowadzania lub
odprowadzania wody, pary, gazu, pradu
elektrycznego oraz inne urzqdzenia
podobne tracg przymiot czesci sktadowej
nieruchomosci (o ile byty trwale z
gruntem zwigzane) lub przymiot odrebnej
rzeczy ruchomej (jezeli nie byty trwale z
gruntem zwigzane), jezeli wchodzg w
sktad przedsiebiorstwa.



Urzadzeniem, o ktorym mowa w art. 49 § 1 k.c., bedzie
wiec kazde urzadzenie techniczne, ktore stuzy do
doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej i innych mediow, na
przyktad za takie urzadzenie moze byC uznana siec
telewizji kablowej (wyrok TK z dnia 7 listopada 2006
r., SK42/05, OTK-A 2006, nr 10, poz. 148; wyrok SN z
dnia 3 grudnia 1998 r,, I CKN 216/98, Lex nr 82290).



Do urzadzen nie mozna natomiast zakwalifikowac
przytaczy, "ktore stanowig odcinek przewodu
taczacego sieC przedsiebiorstwa dostarczajgcego
media z wewnetrzng instalacja odbiorcy".

Ponadto pojecie urzadzenia, o ktorym mowa w
art. 49 § 1 k.c, dotyczy wylacznie instalacji
zewnetrznej, nie odnosi sie do urzadzen
tworzacych tzw. instalacje wewnetrzna.



Podtgczenie urzadzen przesytowych do
sieci usuwa je tylko spod dziatania zasady
superficies solo cedit, a nie rodzi skutku
w postaci przeniesienia ich wiasnosci
lub ustanowienia innego prawa na
rzecz przedsiebiorcy sieciowego (tak
SN w wyroku z dnia 13 kwietnia 2011 r,, V
CSK 309/10, Lex nr 1001339).



Osoba, ktora poniosta koszty budowy
urzadzen, o ktorych mowa w § 1, i jest ich
wiascicielem, moze zadac, aby
przedsiebiorca, ktory przytaczyt urzadzenia
do swojej sieci, nabyt ich wiasnosc za
odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w
umowie strony postanowity inaczej.

Z 73C
urzac

przec

aniem przeniesienia wiasnosci tych
zen moze wystgpic takze
siebiorca.



Wedtug kryterium przeznaczenia
nieruchomosci dzielg sie na: rolne, lesne,
przeznaczone pod zabudowe, rekreacyjne,
cmentarne, itp.

Wedtug innych kryteriow wyrdznia sie
nieruchomosci: zabudowane, niezabudowane,
gruntowe, budynkowe, lokalowe, sktadajgce
sie z dwoch albo wielu dziatek ewidencyjnych,
stanowigce  wfasnos¢ Skarbu  Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, i inne.



1. Statosc mieljsca (nieruchomosc¢ raz zlokalizowana
— pozostaje stale w tym samym mlercuR Mozna ja
jednak dzieli¢ na mniejsze czesci lub taczyc kilka
mniejszych nieruchomosci gruntowych w jedng
wieksza.

2. TrwatosC¢ zwigzana z diugim okresem najpierw

inwestycyjnym, a potem uzytkowania oraz
niezniszczalnosgé nieruchomosci gruntowej. W
wymiarze ekonomicznym niezniszczalnosc

nieruchomosci gruntowej wyraza sie jej zerowgq
amortyzacjq.

3. Mozliwos¢ podniesienia jej wartosci poprzez
\Igvyclzl)ud?wanle zlokalizowanych na niej budynkow lub
udowli



4. Duza kapitatochtonnosg, gdyz wymaga
zgromadzenia duzego kapitatu wyjsciowego
(wtasnego lub obcego).

5. Powolny zwrot z kapitatu, co oznacza , ze
inwestor nie moze liczy¢ na szybki zysk z
nieruchomosci.

6. Zawsze posiada wtasciciela, nie mozna jej zgubic,
porzuci¢, z zamiarem wyzbyC|a sie wtasnosci (tak Jak
rzeczy ruchomeJ), nie ma nieruchomosci niczyich
(mozna zrzec sie prawa wtasnosc¢ nieruchomosci, albo
zawrzeC umowe przekazania nieruchomosci, ale w
tym przypadku wtascicielem stanie sie gmlna albo
Skarb Panstwa).



: Kstepowanle wielu roznych praw do
nleruc omosci, wtasciciel moze czerpac zyski nie
tylko ze sprzedazy nieruchomosci, ale takze ze
faktu dokonania innych czynnosu prawnych
(dzierzawy, najmu, uzytkowania).

8. Kazda nieruchomosc powinna miec
urzqdzong ksiege wieczystg. (art. 35 ust. 2 i 36
ust. 4 KWU). Mozna wiec uznac, ze wpis prawa
wiasnosci nieruchomosci jest deklaratywny, ale i
obowigzkowy.

9. Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
wymaga zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego (art. 158 k.c.).



10. UnikalnosS¢ nieruchomosci- nie ma dwoch takich
samych nieruchomosci.  Kazda nieruchomosc
gruntowa ma innq lokalizacje.

Bud?/]nkl i lokale takze roznig sie wielkoscig, ksztattem
(architekturq), zastosowanymi rozwigzaniami
technicznymi, materiatowymi itd. Kazdy obiekt
budowlany zwigzany z gruntem powstaje w
indywidulanym procesie budowlanym: projektowym i
wykonawczym, co dodatkowo rdéznicuje nawet bardzo
do siebie podobne budynki.

11. Ograniczona podzielnos¢, w  szczegolnosci
nieruchomosci budynkowych. Za podziat fizyczny, ale
W sensie prawnym, uznaje sie ustanowienie odrebnej
witasnosci lokalu.



C nieruchomosci prywatne;
. nieruchomosci Skarbu Panstwa;

C nieruchomosci jednostek samorzadu
terytorialnego




Na tresc prawa wtasnosci nieruchomosci
sktadajq sie wiec dwa podstawowe
uprawnienia jej wiasciciela:
do korzystania z nieruchomosci oraz
do rozporzadzania nieruchomosciag



W ramach korzystania z nieruchomosci
wiasciciel moze dokonywac rdéznych
dziatan faktycznych: moze ja posiadac,
uzywac, np. uprawia¢ nieruchomosc
gruntowg - obsiewajgc pole rzepakiem,
zabudowac  nieruchomos¢  gruntowag,
hodowa¢ na niej inwentarz, zaktadac
urzgdzenia doprowadzajqce media,
remontowaC nieruchomos¢ budynkowg
czy lokalowa.



Ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i
warunkow zabudowy terenu nastepuje w
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

W  przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie
SposobOow zagospodarowania | warunkow
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.



W ramach rozporzadzania rzeczg wtasciciel
nieruchomosci moze Ja

zby¢ - czyli przenies¢ wtasnos¢ na inny

podmiot (np. sprzedac, darowac, zapisaC w
testamencie),

obcigzyc:
uzytkowaniem wieczystym,
ograniczonym prawem rzeczowym:

stuzebnoscig (gruntowa, osobista, przesytu),
uzytkowaniem, wtasnosciowym spo+d2|elczym
prawem do Iokalu hipoteka.



Rzeczowe obcigzenia Obligacyjne obcigzenia

nieruchomosci nieruchomosci
Uzytkowanie Najem
wieczyste Dzierzawa
Uzy_tkowa,nl_e Timeshare
R roscr. Umowa o dozywocie
gruntowe, osobiste, Y
przesytu

Wiasnosciowe
spotdzielcze prawo do
lokalu






