Pojecie nieruchomosci w Swietle przepisow prawa

Pojecie nieruchomoséci w Polsce reguluja przepisy ustawy Kodeks cywilny',
o gospodarce nieruchomo$ciami’ oraz o wlasnosci lokali’. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny w art. 46 § 1 okresla pojgcie nieruchomosci ,, Nieruchomosciami sq czesci
powierzchni ziemskiej stanowiqce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwiqzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow

szczegolnych stanowiq odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci’™”.

Wedlug powyzszej
definicji budynki 1 urzadzenia z gruntem stale zwigzane stanowia jedna nieruchomosc.
Budynki 1 urzadzenia jako czgsci sktadowe gruntu na podstawie definicji art. 46 § 1 Kodeksu
cywilnego nie moga by¢ przedmiotem odrgbnej wlasnosci 1 innych praw rzeczowych. Jednak
art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego zastrzega, iz przepisy szczegdlne moga stanowic inaczej.
Powotujac si¢ na ustawy o gospodarce nieruchomosciami i o wlasnosci lokali jako
na przepisy szczeg6lne wyrdznimy w Polsce trzy rodzaje nieruchomosci, tj.: gruntowa,
budynkowa i lokalowa. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
definiuje w art. 4. pojecie nieruchomosci gruntowej: ,, nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z
czesciami sktadowymi, z wylqczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot
wlasnosci™”. Art. 143. Kodeksu cywilnego okresla wlasnos¢ gruntu W granicach
okreslonych przez spoleczno- gospodarcze przeznaczenie gruntu witasnos¢ gruntu rozciqga sie
na przestrzen nad i pod jego powierzchniq. Przepis ten nie uchybia przepisom regulujqcym
prawa do wéd”’. Rozpatrywanie tego przepisu nalezy przeprowadzi¢ wraz z analiza
przepisow:
o Ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. roku Prawo wodne’. W dziale pierwszym ustawy w art.
5 zostat dokonany podziat wod, a w rozdziale 2 tegoz samego dziatu okreslono zasady

zwigzane z prawem wlasnosci wod.
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* ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi zmianami

> ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 . o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. 2004 nr 261 poz. 2603 tekst jednolity
z pozniejszymi zmianami

6 ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93 z pézniejszymi zmianami

7 ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne, Dz. U. 2005 nr 239 poz. 2019 tekst jednolity z pozniejszymi
zmianami



o Ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze®, ktérego art. 7 stanowi,
1z jezeli ztoza kopalin nie stanowia czgsci skladowych nieruchomosci gruntowej ich
wiascicielem jest Skarb Panstwa.

o Ustawy z dnia 31 maja 1962 r. Prawo lotnicze’, ktora w rozdziale pierwszym dziatu
szostego reguluje zasady korzystania z przestrzeni powietrzne;.

Nalezy doda¢, iz interpretujac art. 1 ust. 1 1 art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece'® oraz § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego 1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i
budynkéw'' uwidacznia sie réznica pomigdzy pojeciem nieruchomo$ci gruntowej a dziatki
gruntowej. Pojgcia te nie sa tozsame. W sktad jednej nieruchomosci moze wchodzi¢ kilka
dziatek gruntu, jak rowniez nieruchomos$cia moze by¢ jedna dziatka gruntu. Powyzsze wynika
z faktu, ze nieruchomo$¢ gruntowa jest pojeciem prawnym, a wyznaczenie dziatki gruntu
nalezy do procesu dziatah geodezji.

Art. 235. Kodeksu cywilnego: ,,§ 1. Budynki i inne urzqdzenia wzniesione na
gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezqcym do jednostek samorzqdu terytorialnego bqdz
ich zwiqzkow przez wieczystego uzytkownika stanowiq jego wlasnos¢. To samo dotyczy
budynkow i innych urzqdzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wiasciwymi
przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

§ 2. Przystugujgca wieczystemu uZytkownikowi wilasnos¢ budynkow i urzqdzen na

. . . . . . . 12
uzytkowanym gruncie jest prawem zwiqzanym z uzytkowaniem wieczystym”

, wyrdznia
nieruchomosci budynkowe. Powolujac si¢ na art. 2. § 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wilasnosci lokali, ktory stanowi: ,,Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, zwane dalej ,, lokalami”, mogq stanowi¢ odrebne nieruchomosci”. Wyréznié
mozemy nieruchomos¢ lokalowa. W tym samym artykule ust. 2 okres$la, jaki lokal moze by¢
samodzielnym lokalem, a ust. 4 reguluje, jakie elementy moga by¢ przynalezne do
nieruchomosci lokalowej jako jego czesci sktadowe, tj.: piwnica, strych, komoérka, garaz,
nawet, jezeli nie przylegaja do lokalu lub budynku, ale sa w granicach nieruchomosci

gruntowej.
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Wraz z powolywaniem si¢ na definicj¢ nieruchomo$ci nie wolno pomingé
zdefiniowanych pojeé: czesci sktadowej rzeczy, czesci sktadowej gruntu przynaleznosci i
pozytkdw. Pojecia te sa zdefiniowane w ustawie Kodeks cywilny: , Art. 47. § 1.Czes¢
sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych.

§ 2. Czesciq skitadowq rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odiqczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu
odlqczonego.

§ 3. Przedmioty polgczone z rzeczq tylko dla przemijajqcego uzytku nie stanowiq jej czesci
sktadowych.

Art. 48. Z zastrzezeniem wyjqtkow w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu
nalezq w szczegolnosci budynki i inne urzqdzenia trwale z gruntem zwiqzane, jak rowniez
drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania” ",

Do czgsci sktadowych nie wlicza si¢ sieci mediow, jezeli wchodzi ona w skiad
przedsigbiorstwa lub zaktadu. ,,Art. 50. Za czesci skiadowe nieruchomosci uwaza sie takze
prawa zwiqzane z jej wlasnosciq.

Art. 51. § 1. Przynaleznosciami sq rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z innej rzeczy
(rzeczy gtownmej) zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozostajq z niq w faktycznym zwiqzku
odpowiadajqcym temu celowi.

§ 2. Nie moze by¢ przynaleznosciq rzecz nienalezqca do wilasciciela rzeczy glownej.

Art. 52. Czynnos¢ prawna majqca za przedmiot rzecz glownq odnosi skutek takze wzgledem
przynaleznosci, chyba, Ze co innego wynika z tresci czynnosci albo z przepisow szczegolnych.
Art. 53. § 1. Pozytkami naturalnymi rzeczy sq jej plody i inne odiqczone od niej czesci
sktadowe, o ile wedlug zasad prawidtowej gospodarki stanowiq normalny dochdd z rzeczy.

§ 2. Pozytkami cywilnymi rzeczy sq dochody, ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku
prawnego”".

Prawo okresla formy wtladania nieruchomosciami. Nalezy do nich zaliczy¢:
wiasnos¢, uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, dzierzawe, najem, uzyczenie, trwaly zarzad,
wiladanie bez tytulu prawnego. Najdoskonalsza, dajaca wlascicielowi nieruchomosci
najszersze prawo do dysponowania nig, forma wiladania jest wilasnos¢. Wilasciciel
nieruchomosci moze z wytaczeniem innych oséb korzysta¢ z nieruchomosci, czyli pobieraé

pozytki i inne dochody jak rowniez ja rozporzadzac¢ np.: odda¢ w dzierzawg lub najem. Prawa
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te nie maja jednak charakteru absolutnego. Realizowane moga by¢ w granicach okreslonych
przez ustawy, zgodnie z zasadami wspoOlzycia spolecznego jak rowniez zgodnie z ich
przeznaczeniem spoteczno- gospodarczym.

W uzytkowanie wieczyste mozna oddac tylko nieruchomosci gruntowe stanowiace
wilasnos¢ Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego (gmina, powiat,
wojewodztwo) lub ich zwiazkow. Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci.
Oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste moze nastapi¢ na rzecz osob
fizycznych 1 prawnych. Grunty oddawane w uzytkowanie wieczyste przez jednostki
samorzadu terytorialnego (lub ich zwiazki) musza by¢ polozone w granicach
administracyjnych miast z wyjatkiem gruntow lezacych poza granicami, jezeli sa one
wilaczone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta. Z przepisow szczegdlnych
przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ inne grunty. Oddanie nieruchomosci
gruntowe] w uzytkowanie wieczyste zabudowanej nastgpuje z rownoczesna sprzedaza
potozonych na tej nieruchomosci budynkéw 1 innych urzadzen. Budynki 1 inne urzadzenia sa
wlasnoscia wieczystego uzytkownika. Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste nastgpuje na okres 99 lat, termin ten moze by¢ skrocony do 40 lat. Uzytkownik
wieczysty w ciagu ostatnich 5 lat przed terminem wygasnigcia umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste moze wystapi¢ o jej przedtuzenie. Jezeli
okres amortyzacji budynkow 1 innych urzadzen jest dluzszy niz termin umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste uzytkownik moze wystapi¢ o jej
przedtuzenie wczesniej niz w ciagu ostatnich 5 lat. Oddanie nieruchomos$ci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w jakims$ konkretnym celu. Cel ten winien by¢ okreslony
w umowie. Jezeli oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastepuje
w celu wzniesienia budynku 1 innych urzadzen na tej nieruchomos$ci umowa o oddanie
nieruchomosci gruntowe] w uzytkowanie wieczyste powinna okresla¢: termin rozpoczgcia
1 zakonczenia robot, rodzaj wznoszonych obiektoéw, obowiazek utrzymania obiektow
wzniesionych w nalezytym stanie techniczno- eksploatacyjnym, warunki i termin odbudowy
w razie zniszczenia albo rozbiorki budynkow lub urzadzen w czasie trwania uzytkowania
wieczystego, wynagrodzenia naleznego uzytkownikowi wieczystemu za budynki 1 urzadzenia
istniejace na gruncie w dniu wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego. W przypadku
gdy uzytkownik wieczysty nie wykonuje postanowien umowy Skarb Panstwa, jednostki
samorzadu terytorialnego (lub ich zwiazki) umowe o oddanie nieruchomos$ci gruntowe;j

w uzytkowanie wieczyste moga rozwiazac¢ przed ustalonym dniem jej wygasnigcia. Wraz z



wygasnigciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim obciazenia.
Za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ optate pierwsza
1 oplatg roczng. Optata pierwsza stanowi 15 - 25% wartosci nieruchomosci gruntowej. Optata
roczna uzalezniona jest od celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddana i wynosi ona
n/w procent ceny nieruchomosci:

o 0,3 — cel — obronno$¢, bezpieczenstwo, ochrona przeciwpozarowa, obiekty sakralne,
dziatalno§¢ charytatywna, niezarobkowa, opiekuncza, kulturalna, lecznicza,
oswiatowa, wychowawcza, naukowa, badawczo- rozwojowa,

o 1 — cel — mieszkaniowy, infrastruktura techniczna, inne cele publiczne, dziatalno$¢
sportowa,

o 2 —cel— turystyka,

o 3 — pozostale cele.

Jezeli dochod os6b fizycznych nie przekracza 50% $redniego miesigcznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej za ostatni kwartal roku poprzedniego, a
nieruchomos$¢ jest przeznaczona na cele mieszkaniowe mozna wystapi¢ o bonifikate w
wysokosci 50% optlaty rocznej. Aktualizacje oplaty mozna dokonaé nie czg$ciej niz raz w
roku. Optaty roczne wnosi si¢ do 31 marca. W pierwszym roku optaty nie pobiera sig.
Wiasciwy organ moze przesuna¢ termin z 31 marca do najpdzniej 31 grudnia tego samego
roku. Uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu poprzez: zgodne o$wiadczenia stron,
rozwigzanie umowy przez wilasciciela wskutek niewykonywania warunkéw umowy, na
wniosek uzytkownika wieczystego, z terminem wygasni¢cia umowy, z chwilg przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

Uzytkowanie to ograniczone prawo rzeczowe, polegajace na obciazeniu
nieruchomosci prawem do jej uzywania i do pobierania z niej pozytkéw. Zakres uzytkowania
mozna ograniczy¢ przez wylaczenie oznaczonych pozytkdw rzeczy. Prawo to jest
niezbywalne.

Najem polega na oddaniu najemcy lokalu do zamieszkania lub prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej za ktory najemca wnosi wilascicielowi nieruchomosci czynsz.

Umowa dzierzawy sporzadzana jest na podobnych zasadach jak najem. Podlegac
dzierzawie w tym przypadku moga grunty rolne. Dzierzawca moze pobiera¢ pozytki ktore
wygeneruje nieruchomos$¢ przekazana mu w dzierzawe.

Przez uzyczenie nalezy rozumie¢ zobowiazanie wlasciciela nieruchomosci do
zezwolenia bioracemu nieruchomos$¢ na jej bezplatne uzywanie na czas oznaczony lub

nieoznaczony.



Forme¢ wtadania nieruchomosci, jaka jest trwaly zarzad reguluje ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami: ,, Trwaly zarzqd jest formq prawng
wladania nieruchomosciq przez jednostke organizacyjng’'®

- panstwowa lub samorzadowa
jednostke nieposiadajaca osobowosci prawne;.

Do wiladania bez tytulu prawnego zaliczy¢ tu mozna jakakolwiek formg posiadania
samoistnego, nie oparta na tytule prawnym.

Warszawa 2009 rok
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