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WPROWADZENIE

Niniejszy podrecznik obejmuje cz¢$¢ materii prawa cywilnego w za-
kresie problematyki prawa rzeczowego. W zaloZeniu nie pretenduje
on do miana cato$ciowego opracowania tej tematyki, ktéra z uwagi na
objetos¢, a takze ogrom naroslego dorobku orzecznictwa i doktryny
doczekata si¢ juz obszernych komentarzy, jak rowniez wielotomowych
opracowan systemowych. Publikacja ta ma raczej stanowi¢ podreczne
zrodlo wiedzy, przede wszystkim dla studentéw prawa, administracji
i ekonomii, pozwalajace na opanowanie materiatu niezbednego do zda-
nia egzaminu. Stad formuta podrecznika, opracowanego w konwencji
pytan i odpowiedzi, majaca ulatwié¢ proces uczenia si¢ oraz umozliwi¢
szybsze wyszukiwanie potrzebnych informacji. Jednoczesnie zasto-
sowane rozwigzanie pozwala przygotowa¢ sie¢ do pytan, jakie moga
pas¢ podczas egzaminu ustnego lub pisemnego, dostarczajac nie tylko
wskazowek co do tego, jakie zagadnienia powinny by¢ poruszone przy
udzielaniu odpowiedzi, ale takze co do wiedzy niezbednej do tego, aby
byly to odpowiedzi na wysokim poziomie merytorycznym. Stad tez
zadbano o to, by zawartos$¢ podrecznika odpowiadata obowigzujacemu
stanowi prawnemu, a takze odzwierciedlata aktualne poglady doktryny
i wypracowane orzecznictwo. Z uwagi zwlaszcza na te ostatnie aspek-
ty — czyli bogate odwotania do praktyki orzeczniczej oraz literatury
przedmiotu - ksigzka moze by¢ takze polecana aplikantom do zawoddéw
prawniczych, ktérzy potrzebuja pogtebionej, a jednoczesnie przystepnej
analizy okreslonych zagadnien z zakresu prawa cywilnego.

Przyjeta formula podrecznika przygotowanego w formie zbioru pytan
i odpowiedzi sprawia, ze Czytelnik niejednokrotnie w odpowiedzi na
okreslone pytanie bedzie odsylany do odpowiedzi na inne pytania,
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w ramach ktérych omdéwione zostaly dodatkowe kwestie powigzane
z danym zagadnieniem. Pozwala to na unikniecie zbednych powté-
rzen, a zarazem nie powinno nastreczac zbytnich trudnosci z uwagi
na precyzyjno$¢ odestan. Niniejszy podrecznik w zalozeniu - wraz
z przygotowanym w tej samej formule podrecznikiem obejmujacym
zagadnienia prawa spadkowego (Joanna Kuzmicka-Sulikowska, Prawo
spadkowe. Pytania i odpowiedzi, Warszawa 2023) oraz podrecznikiem
z zakresu czgsci ogdlnej prawa cywilnego oraz prawa zobowigzan (Jo-
anna Kuzmicka-Sulikowska, Monika Tenenbaum-Kulig, Prawo cywilne
- cze$¢ ogblna i zobowigzania. Wyktad w formie pytan i odpowiedzi,
wydanie drugie, Warszawa 2015) stanowi¢ ma kompendium wiedzy
z prawa cywilnego.

Stan prawny w niniejszej ksigzce zostal uwzgledniony na luty 2023 r.



Rozdziaf 1

PRAWO WELASNOSCI

0 Jak scharakteryzowac prawo wtasnosci?

Prawo wlasnosci jest prawem podmiotowym o charakterze bezwzgled-
nym'. Jest to prawo rzeczowe o najszerszym z wszystkich praw rze-
czowych zakresie uprawnien podmiotu, ktéremu przystuguje. Jezeli
ujmowac prawo wlasnosci od strony negatywnej, to nalezy je scharak-
teryzowac jako prawo, co do ktorego istnieje obowigzek poszanowania
przez wszystkie osoby trzecie poprzez powstrzymanie sie od ingerowania
w sfere uprawnien wlascicielskich. Natomiast jesli spojrze¢ na prawo
wlasnosci od strony pozytywnej, to jawi si¢ ono jako zespot uprawnien
w stosunku do rzeczy przystugujacych wiascicielowi. Pomimo ze -
jak juz wspomniano - jest to prawo rzeczowe, ktore daje podmiotowi
uprawnionemu z jego tytutu najszersza wigzke uprawnien, to jednak nie
jest to prawo o charakterze absolutnym. Zakres uprawnien wlasciciela
doznaje bowiem wielu ograniczen podyktowanych potrzeba ochrony
interesow takze innych podmiotéw funkcjonujgcych w spoteczenstwie.

W art. 140 k.c., w ktérym ustawodawca ogdlnie scharakteryzowat pra-
wo wlasnoéci, uprawnienia wtasciciela w stosunku do rzeczy? bedace;j
przedmiotem jego prawa wlasnosci zostaly podane jedynie w sposéb
przykladowy, nie nalezy ich wobec tego traktowa¢ jako wyliczenia

! Szerzej na ten temat zob. P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3,
Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 26.
> Zob. A. Stelmachowski, Przedmiot wtasnosci w prawie cywilnym, SI 1994/21.
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enumeratywnego. W powolanym przepisie ustawodawca wskazal
expressis verbis na uprawnienie wlasciciela do korzystania z rzeczy,
w szczegolnosci do pobierania pozytkow i innych dochodow z rzeczy,
oraz do rozporzadzania rzeczg. Z uwagi na obszernos¢ zagadnienia
w kwestii szczegdtowych wyliczen uprawnien wiascicielskich odesta¢
nalezy do opracowan tego zagadnienia w literaturze prawniczej’. W tym
miejscu sposrdd najistotniejszych kwestii warto tylko zasygnalizowac,
ze wlasciciel bezdyskusyjnie - pomimo ze ustawodawca nie stanowi
o tym wprost w tresci art. 140 k.c. - jest uprawniony do posiadania
rzeczy. Nie ulega watpliwosci, ze wlasciciel jest posiadaczem samo-
istnym rzeczy, przy czym wchodzi w tym przypadku w gre posiada-
nie wykonywane zgodnie z prawem. Moze tez uzywaé swojej rzeczy,
pobiera¢ z niej pozytki. Przy tym, wobec postuzenia si¢ przez usta-
wodawce ogdlnym okresleniem ,,pozytki”, uzna¢ trzeba, ze obejmuje
ono pobieranie zardwno pozytkéw naturalnych (art. 53 § 1 k.c.), jak
i cywilnych (art. 53 § 2 k.c.) rzeczy. Wlasciciel jest rowniez uprawniony
do pobierania innych dochoddw z rzeczy. Ponadto moze ja na przyklad
poddac¢ przetworzeniu czy zuzy¢. Poza tym w art. 140 k.c. wymienione
zostato uprawnienie wlasciciela do rozporzadzania rzeczg. Wchodzi
tu w gre miedzy innymi mozliwos¢ wyzbycia sie prawa wlasnosci rze-
czy przez dokonanie czynnosci prawnych skutecznych inter vivos albo
mortis causa. Rozporzadzenie moze tez polegaé na obcigzeniu prawa
wlasnosci lub zniesieniu go w ogdle’. W literaturze przedmiotu sporne
jest jednak rozumienie uzytego tu przez ustawodawce pojecia rozpo-
rzadzania, zwlaszcza w kontekscie rozporzadzania poprzez obcigzenie
prawa wiasnosci. Czg$¢ autoréw postuluje bowiem waskie rozumienie
tego pojecia, obejmujac nim przede wszystkim takie obcigzenia prawa
wlasnosci, ktdre polegaja na ustanowieniu na nim ograniczonych praw
rzeczowych, a nie kwalifikowanie tutaj czynnosci prawnych, na mocy
ktorych ustanawiane sg prawa o charakterze wzglednym, takie jak na-
jem czy dzierzawa. Jako uzasadnienie takiego pogladu wskazuje sie, ze
te ostatnie nie stanowig w istocie obcigzenia prawa wlasnosci rzeczy,
ktore by za nim podazalo, a tworzg jedynie wigzi skuteczne pomiedzy

* E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2010, s. 57-62; E. Gniewek [w:] System
Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 378-392.
* J. Nadler [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 288.
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oznaczonymi stronami®. Wedlug odmiennego stanowiska z kolei przez
uprawnienie do obcigzania rzeczy jako przejaw mozliwosci rozporza-
dzania nia przez wlasciciela nalezy rozumie¢ mozliwo$¢ zaréwno usta-
nawiania ograniczonych praw rzeczowych, jak i dokonywania czynnosci
prawnych o skutkach obligacyjnych, takich jak zawarcie umowy najmu
badz dzierzawy rzeczy®.

Jak juz wczes$niej wspomniano, prawo wlasnosci nie jest jednak pra-
wem absolutnym’. Zakres uprawnien wlasciciela doznaje bowiem
szeregu ograniczen, ktore - w mysl art. 140 k.c. - moga wynika¢
z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego lub spoleczno-gospodar-
czego przeznaczenia prawa. Mozliwo$¢ ograniczenia realizacji prawa
wlasnosci w drodze ustawy, statuowana w art. 140 k.c., koresponduje
zreszty z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP%, zgodnie z ktérym wlasnos¢
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci’ (zob. tez art. 31 ust. 3
Konstytucji RP). Jesli chodzi o ograniczenia uprawnien wlasciciela,
ktére moga wynikaé z ustawy, to niewatpliwie chodzi tu o tego typu
ograniczenia wyplywajace z aktéw prawnych rangi ustawy zaréwno
z zakresu prawa cywilnego, jak i innych gatezi prawa. Szczegdlnie wiele
tego rodzaju ograniczen wynikaé bedzie z ustawodawstwa z zakresu
prawa administracyjnego. Zgodzi¢ si¢ nalezy tez z sugestig zglaszang
przez niektorych autoréw, zgodnie z ktora pod pojeciem ustawy trzeba
tu takze rozumie¢ rozporzadzenia wykonawcze do ustaw, o ile podmio-
towo, przedmiotowo i treSciowo mieszczg si¢ w zakresie upowaznienia

5 E. Gniewek, Prawo..., s. 61-62.

¢ E. Skowronska-Bocian [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykutéw 1-449',
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 559; T.A. Filipiak [w:] K.A. Dadanska, T.A. Fi-
lipiak, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba,
Warszawa 2012, s. 20; A. Doliwa, Prawo rzeczowe, Warszawa 2004, s. 53.

7 Wyrok SN z12.07.2012 1., 1 CSK 676/11, LEX nr 1228770; wyrok SN z9.07.2008 r.,
V CSK 52/08, LEX nr 510986; wyrok SA w Warszawie z 15.11.2011 r., 1 ACa 254/11, OSA
2012/3, s. 41-61; wyrok SA w Rzeszowie z 8.11.2012 r., I ACa 283/12, LEX nr 1280969.

8 Szerzej na temat powolanego unormowania zob. S. Malarski [w:] Konstytucje
Rzeczypospolitej oraz komentarz do Konstytucji RP z 1997 roku, red. J. Bo¢, Wroclaw
1998, s. 120-122.

° Zob. wyrok WSA w Krakowie z 10.05.2012 r., IT SA/Kr 484/12, LEX nr 1166216.
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ustawowego do ich wydania'®. Wéwczas takze one moga nies¢ ze soba
ograniczenia wykonywania uprawnien wtasciciela w stosunku do jego
rzeczy. Z drugiej strony uznac trzeba, ze skoro ustawodawca dopuszcza
wprowadzanie ograniczen w realizacji prawa wlasnosci w drodze ustawy,
to tym bardziej dopuszczalne jest wprowadzanie tego typu ograniczen
aktami prawnymi wyzszego rzedu, takimi jak Konstytucja RP"! (art. 8
i 87 Konstytucji RP) badz umowy miedzynarodowe ratyfikowane za
uprzednia zgoda wyrazong w ustawie (art. 91 ust. 2 Konstytucji RP).

Jezeli za$ chodzi o granice uprawnien wiasciciela wyznaczane przez zasa-
dy wspotzycia spotecznego, to zauwazy¢ nalezy, ze nie jest to kryterium
precyzyjne. Ustawodawca odsyta tu bowiem do pozaprawnych regut
postepowania, ktdre bywaja réznie ujmowane. Nie ulega watpliwosci,
ze ostatecznie ocena, czy uprawnienia wlasciciela doznajg ograniczen
zuwagi na wzgledy podyktowane zasadami wspotzycia spotecznego, be-
dzie naleze¢ do sadu, ktéry uwzgledni okolicznosci danego przypadku'
To ostatnie spostrzezenie trzeba takze odnies¢ do kryterium spoteczno-
-gospodarczego przeznaczenia prawa, o ktéorym réwniez jest mowa
w art. 140 k.c. Przy tym zauwazy¢ nalezy, Ze w literaturze przedmiotu
podnosi sie, iz element spoleczno-gospodarczego przeznaczenia musi
by¢ odnoszony zaréwno do prawa wlasnosci w ogole (w tym uwzgled-
nia¢ jego funkcje ekonomiczng), jak i do konkretnego przedmiotu tej
wlasnoéci®®. Reprezentowany jest jednak takze poglad, w mysl ktérego

10 7. Nadler [w:] Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 285. Zob. tez: E. Skowronska-Bocian
[w:] Kodeks..., t. 1, red. K. Pietrzykowski, s. 556.

' Tak tez: J. Nadler [w:] Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 285.

12 Zob. tez: T. Dybowski, Zasady wspotzycia spolecznego i spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa a prawo wilasnosci, NP 1967/6, s. 721-736; Z. Radwanski, Czy
klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa powinna okreslac tres¢
prawa wlasnosci [w:] Ars et usus. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rud-
nickiego, Warszawa 2005, s. 225-238; Z. Radwanski, M. Zielinski, Uwagi de lege ferenda
o klauzulach generalnych w prawie prywatnym, PL 2001/2, s. 11-33; B. Janiszewska,
O potrzebie zmiany klauzuli zasad wspotzycia spotecznego (glos w dyskusji), PUG 2003/4,
s.7-11; Z. Lyda, Wzajemny stosunek klauzul: zasady wspotzycia spotecznego i spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie prawa, NP 1988/4, s. 3-13.

* A. Doliwa, Prawo..., s. 48; zob. tez: Z. Lyda, Funkcjonowanie klauzuli ,, spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie prawa”, SIS 1984/9, s. 68-80; Z. Lyda, Klauzula generalna
»Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa” (problemy interpretacji), PiP 1987/7, s. 46-56.
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»klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa,
zwigzana nierozerwalnie z aksjologia tzw. realnego socjalizmu i podziatu
wlasnosci wedtug uprzywilejowanej typologii wlasciwej temu ustrojowi,
sprzecznej z zasadami obowigzujacej Konstytucji, stracita obecnie zna-
czenie normatywne i stafa si¢ pustym pojeciem, niemajacym dajacych
sie okresli¢ desygnatow™ .

W $wietle powyzej wskazanych mozliwych ograniczen w wykonywaniu
prawa wlasnosci warto zwrdci¢ uwage, ze jednak wedltug dominujacego
pogladu doktryny i orzecznictwa wlasciciel co do zasady dysponuje
pelnig uprawnien w odniesieniu do swojej rzeczy, chyba ze z ustawy,
zasad wspolzycia spolecznego badz spoleczno-gospodarczego przezna-
czenia rzeczy wynikajg okreslone ograniczenia w tym zakresie. W tym
kontekscie przywota¢ mozna poglad S. Rudnickiego, wedlug ktérego
,w kazdym przypadku uznanie, Ze w konkretnych okolicznosciach pra-
wo wlasnosci ulega ograniczeniu lub pozbawieniu, musi by¢ poprzedzo-
ne wnikliwymi rozwazaniami, obowigzuje bowiem generalna zasada,
wedlug ktorej przepisy ograniczajace lub pozbawiajace prawa wlasnosci,
jako przepisy wyjatkowe, nie podlegaja wykltadni rozszerzajacej”">.

Na koniec warto zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca wskazuje tez na
ograniczenia przestrzenne uprawnien wilasciciela. Mianowicie zgod-
nie z art. 143 k.c.: ,W granicach okreslonych przez spoleczno-go-
spodarcze przeznaczenie gruntu wlasno$¢ gruntu rozciaga si¢ na
przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Przepis ten nie uchybia
przepisom regulujacym prawo do wod” W istocie wiec prawo wlas-
noéci nieruchomosci obejmuje nie tylko dziatke gruntu o okreslonej
powierzchni i granicach wyznaczonych w poziomie (wzdluz i wszerz),
ale takze pewna substancje gruntu, a wiec przestrzen powietrzna nad
gruntem i warstwy ziemi siegajace w glab. Prawo wlasno$ci wlasciciela
nieruchomosci gruntowej nie rozciaga si¢ jednak w nieskonczonos¢:
jego granice wyznacza spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu.

' S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnos¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2005, s. 27.

'*S. Rudnicki, Komentarz..., s. 29, z powolaniem na uchwale SN z 28.08.1997 r.,
IIT CZP 36/97, OSP 1998/5, poz. 90.
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Zatem zn6éw mamy tu do czynienia z klauzulg generalng. Nie mozna wigc
na przyklad sprecyzowa¢, do ilu metréw wzwyz czy w glab rozciaga si¢
prawo wlasnosci nieruchomosci, lecz nalezy do tej kwestii podchodzi¢
funkcjonalnie, relatywizujac zasieg granic przestrzennych w stosunku
do konkretnej nieruchomosci'. Na tym tle w literaturze przedmiotu
podkresla sie, ze zasieg przestrzennych granic prawa wlasnosci gruntu
jest determinowany przez potrzeby jego wlaciciela, a takze przez rodzaj
i przeznaczenie danej nieruchomosci'’. Z kolei w orzecznictwie podnosi
sie, Ze prawnie relewantny dla okreslenia spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia nieruchomosci jest nie sposdb, w jaki dotychczas korzystano
z gruntu, lecz sposob, w jaki wiasciciel moze z tego gruntu korzystaé
zgodnie ze swoja wola faktycznie i potencjalnie’®. Mogg si¢ tu oczywi-
$cie pojawiac rozne sytuacje konfliktowe, zwlaszcza w odniesieniu do
kopalin i wod, stad tez problematyka ta zostala om6wiona obszernie
w ramach odpowiedzi na kolejne pytania, szczegdlnie ze dotyczy jej
odrebny rezim prawny.

0 Czyja wtasnoscia sq wody?

Jak juz wspominano, wlasno$¢ gruntu rozciaga si¢ na przestrzen nad
i pod jego powierzchnig w granicach wyznaczanych przez spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie gruntu (art. 143 zdanie pierwsze k.c.).
Ustawodawca zastrzegl jednak, ze przepis ten nie uchybia przepisom
regulujacym prawa do wod (art. 143 zdanie drugie k.c.). Takie przepisy
normujace kwestie wlasnosci wod i gruntow pokrytych wodami za-
wiera ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2022 1. poz. 2625
ze zm.), ktora weszta w zycie 1.01.2018 r. Unormowania tej ustawy maja
zastosowanie do wod §rodladowych oraz morskich wod wewnetrznych
(art. 3 pr. wodn.), a takze do wéd morza terytorialnego w zakresie pla-
nowania w gospodarowaniu wodami, ochrony przed zanieczyszczeniem

'¢ E. Skowronska-Bocian [w:] Kodeks..., t. 1, red. K. Pietrzykowski, s. 565; E. Gniewek,
Prawo..., s. 70.

17 T.A. Filipiak [w:] K.A. Dadanska, T.A. Filipiak, Kodeks..., t. 2, s. 25.

'8 Wyrok SN z 6.01.2005 r., ITI CK 129/04, Prok. i Pr.-wkl. 2005/7-8, s. 52; wyrok
NSA z25.10.2011 r., IT OSK 1485/10, LEX nr 1151903.
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ze zrodet ladowych oraz ochrony przed powodzig, a w pozostalym zakre-
sie — w przypadkach okreslonych w ustawie (art. 4 pr. wodn.). Ponadto
zgodnie z art. 5 pr. wodn. wspomniang ustawe stosuje si¢ — w przypad-
kach okreslonych w tej ustawie — do wylgcznej strefy ekonomicznej
Rzeczypospolitej Polskiej. Z mocy art. 6 pr. wodn. nie wchodzi ona
juz jednak w gre w odniesieniu do morskich wéd wewnetrznych oraz
wod morza terytorialnego w zakresie, w jakim korzystanie z tych wod
oraz z gruntéw pokrytych tymi wodami jest uregulowane w przepisach
ustawy z 21.03.1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
iadministracji morskiej (Dz.U. 22022 r. poz. 457 ze zm.). Ustawodawca
wylaczyl takze stosowanie Prawa wodnego do korzystania z wody zgro-
madzonej za pomoca urzadzen oraz instalacji technicznych niebedacych
urzadzeniami wodnymi (art. 7 ust. 2 pr. wodn.) oraz w stosunku do —
w zakresie uregulowanym w przepisach ustawy z 9.06.2011 r. - Prawo
geologiczne i gornicze (Dz.U. 22022 r. poz. 1072 ze zm.): poszukiwania
i rozpoznawania wéd podziemnych; solanek, wéd leczniczych oraz
termalnych; wprowadzania do gérotworu wdéd pochodzacych z odwod-
nienia zaktadéw goérniczych oraz wykorzystanych wod z solanek, wéd
leczniczych oraz termalnych.

Ustawa — Prawo wodne z 2017 r. reguluje interesujace w rozwazanym
kontekscie sprawy wlasno$ci wod oraz gruntéw pokrytych wodami,
a ponadto zasady gospodarowania tymi skladnikami jako mieniem
Skarbu Panstwa. W kwestii wlasnosci wod ustawa ta przede wszystkim
stanowi, Ze wody sg wlasnoscig Skarbu Panstwa, innych oséb prawnych
albo osob fizycznych (art. 211 ust. 1 pr. wodn.). Przy tym wlasnos-
cig Skarbu Panstwa objete sa: wody morza terytorialnego, morskie
wody wewnetrzne, srodladowe wody plynace oraz wody podziemne
(art. 211 ust. 2 pr. wodn.). Wody, ktdre stanowig wlasno$¢ Skarbu Pan-
stwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, sa wodami publicznymi
(art. 211 ust. 3 pr. wodn.). Srédladowe wody plynace bedace wodami
publicznymi nie podlegaja obrotowi cywilnoprawnemu, z wyjatkiem
przypadkow okre§lonych w ustawie (art. 211 ust. 4 pr. wodn.). Jesli
chodzi o wykonywanie praw wladcicielskich w odniesieniu do wéd
publicznych stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, to funkeja ta przy-
pisana zostala (art. 212 ust. 1 pr. wodn.) Wodom Polskim (w stosunku
do $rédladowych wéd ptynacych oraz wod podziemnych) i ministrowi
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wlasciwemu do spraw gospodarki morskiej (w stosunku do wod morza
terytorialnego oraz morskich wod wewnetrznych). Przy tym wspo-
mniane powyzej Wody Polskie sa panstwowa osoba prawna w ro-
zumieniu art. 9 pkt 14 ustawy z 27.08.2009 r. o finansach publicznych
(Dz.U.22022r. poz. 1634 ze zm.), z siedzibg w Warszawie, a w ich sktad
wchodzag nastepujace jednostki organizacyjne: Krajowy Zarzad Gospo-
darki Wodnej z siedzibg w Warszawie; regionalne zarzady gospodarki
wodnej z siedzibami w Biatymstoku, Bydgoszczy, Gdansku, Gliwicach,
Krakowie, Lublinie, Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie, Warszawie i we
Wroclawiu; zarzady zlewni i nadzory wodne (art. 239 ust. 1-3 pr. wodn.).
Wody Polskie wykonuja zadania okreslone w przepisach ustawy — Prawo
wodne, a przy tym ustawodawca szczegélowo okresla zadania Wod Pol-
skich wykonywane przez: Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej (art. 240
ust. 2 pr. wodn.), regionalne zarzady gospodarki wodnej (art. 240 ust. 3
pr. wodn.), zarzady zlewni (art. 240 ust. 4 pr. wodn.) i nadzory wodne
(art. 240 ust. 5 pr. wodn.).

Srédladowe wody stojace, woda w rowie oraz woda w stawie, ktéry
nie jest napelniany w ramach ustug wodnych, ale wylacznie wodami
opadowymi lub roztopowymi albo wodami gruntowymi, znajdujace sie
w granicach nieruchomosci gruntowej stanowia wlasno$¢ wlasciciela
tej nieruchomoéci (art. 214 pr. wodn.). Wykonywanie praw wiasciciel-
skich Skarbu Panstwa w stosunku do takich wod (to jest tych, o ktérych
stanowi art. 214 pr. wodn.), jesli znajduja sie na terenie nieruchomosci
bedacej wlasnoscig Skarbu Panstwa, powierzone zostalo przez usta-
wodawce podmiotom reprezentujagcym Skarb Panstwa w stosunku do
tych nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw (art. 215 ust. 1
pr. wodn.). Natomiast stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa grunty pod
$rédladowymi wodami stojacymi wchodza w sktad zasobu nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa, o ktérym mowa wart. 20 pkt 1 ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344).

Grunty pokryte srodladowymi wodami ptynacymi, wodami morza
terytorialnego oraz morskimi wodami wewnetrznymi stanowig bo-
wiem wlasnos¢ wlasciciela tych wod (art. 216 ust. 1 pr. wodn.). Grunty
te co do zasady nie podlegaja obrotowi cywilnoprawnemu, chyba ze
wyjatkowo pozwala na to ustawa (art. 216 ust. 2 pr. wodn.). Co warto
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podkresli¢, zgodnie z art. 216 ust. 5 pr. wodn. urzadzenia wodne lub
ich czesci oraz budowle i ich cze$ci, ktdre znajduja si¢ na gruntach
pokrytych $rédladowymi wodami ptyngcymi, wodami morza teryto-
rialnego badz morskimi wodami wewnetrznymi, stanowia odrebny od
tych gruntéw przedmiot wlasnosci.

W odniesieniu do powyzszego trzeba jednak od razu zastrzec, ze jesli
dosztoby do zalania gruntéw przez wode¢ podczas powodzi, to wlasci-
ciel wod nie nabywa prawa do takich zalanych gruntéw (art. 222 ust. 1
pr. wodn.), natomiast wlascicielowi zalanych w ten sposéb gruntéw nie
przystuguje z tego tytulu odszkodowanie od wlasciciela wod (art. 222
ust. 2 pr. wodn.). Od reguly tej ustawodawca przewiduje jednak dwa
wyjatki. Mianowicie, po pierwsze, zgodnie z art. 222 ust. 3 pr. wodn. jesli
podczas powodzi doszlo do zalania gruntéw wskutek nieprzestrzegania
przepisdw ustawy przez wlasciciela wod lub wlasciciela urzadzenia
wodnego, wowczas wlascicielowi zalanych gruntéow przystuguje od-
szkodowanie na warunkach okreslonych w art. 472 pr. wodn. (przepis
ten oméwiony zostal w akapicie ponizej). Po drugie natomiast, zgodnie
zart. 222 ust. 4 pr. wodn. odszkodowanie przystuguje tez wlascicielowi
gruntéw lezacych w granicach polderu przeciwpowodziowego zalanego
podczas powodzi; w takim przypadku odszkodowanie nalezy si¢ na
warunkach okreslonych w art. 469 pr. wodn. Odszkodowanie obejmuje
tu tylko rzeczywiscie poniesiong szkode (art. 469 ust. 2 pr. wodn.).

Ustawodawca reguluje takze kwestie wlasnosci wod w przypadku wy-
stapienia innych zjawisk naturalnych. Mianowicie jesli dosztoby do
tego, ze $rodladowe wody ptynace lub wody morza terytorialnego albo
morskie wody wewnetrzne zajelyby trwale, w sposob naturalny, grunt
niestanowiacy wlasnosci wlasciciela wod, to wowczas grunt ten od
momentu takiego zajecia staje si¢ z mocy prawa wlasnoscig wlasciciela
wod (art. 223 ust. 1 pr. wodn.). W razie zajscia takiej sytuacji dotych-
czasowemu wlascicielowi gruntu przystuguje — na podstawie art. 223
ust. 2 pr. wodn. - roszczenie odszkodowawcze od wlasciciela wdd na
warunkach okres§lonych w art. 472 pr. wodn. W mysl tego ostatnie-
go przepisu w kwestii naprawienia szkdd odpowiednie zastosowanie
znajduja przepisy Kodeksu cywilnego, z tym jednak zastrzezeniem,
ze odszkodowanie obejmuje tu réwniez koszty sporzadzenia projektu,
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o ktérym mowa w art. 220 ust. 6 pr. wodn., a roszczenie odszkodo-
wawcze ulega przedawnieniu z uptywem dwdch lat liczonych od dnia
wystgpienia szkody. Z kolei powstate w sposdb naturalny na gruntach
pokrytych wodami powierzchniowymi wyspy, przymuliska oraz odsypy
zwirowe sa wlasno$cig wlasciciela tych gruntéw (art. 224 pr. wodn.).

Wtlasnoscia dotychczasowego wlasciciela wod pozostaja starorzecza
oraz grunty powstale w wyniku wykonania budowli regulacyjnych
(art. 225 ust. 1 pr. wodn.). Wtasnoscig Skarbu Panstwa pozostaje nato-
miast grunt powstaly w wyniku trwalego, naturalnego lub sztucznego
odkladu na obszarach wod morza terytorialnego lub morskich wéd
wewnetrznych (art. 225 ust. 2 pr. wodn.). Wspomniane grunty (o ktd-
rych mowa w art. 225 ust. 1-2 pr. wodn.), z wyjatkiem starorzeczy,
moga podlega¢ obrotowi cywilnoprawnemu na zasadach okreslonych
w ustawie — Prawo wodne i ustawie z 21.08.1997 r. o gospodarce nie-
ruchomo$ciami (co wynika z art. 225 ust. 3 pr. wodn.).

Ryby oraz inne organizmy Zyjace w wodzie stanowia jej pozytki, do
pobierania ktorych jest uprawniony wlasciciel wod (art. 263 ust. 1
pr. wodn.), a do pobierania takich pozytkéw z wod w urzadzeniu wod-
nym przeznaczonym do chowu lub hodowli ryb i usytuowanym na $réd-
ladowych wodach ptynacych jest uprawniony jego wlasciciel (art. 263
ust. 2 pr. wodn.). W odniesieniu do $rédladowych wéd plynacych
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa uprawnienia wladciciela wéd
w zakresie rybactwa $rédladowego wykonujg Wody Polskie (art. 263
ust. 3 pr. wodn.).

Nalezy podkresli¢, ze w doktrynie podnosi sig, iz w istocie rzeczy pojecie
wlasnosci wdd jest swoistym okresleniem funkcjonujacym na gruncie
ustawy — Prawo wodne, nieprzystajacym jednak do cywilistycznego
pojmowania prawa wlasnosci, a to dlatego, ze woda nie stanowi rzeczy
w ujeciu art. 45 k.c.”

' E. Gniewek, Prawo..., s. 70; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, War-
szawa 2009, s. 73; T.A. Filipiak [w:] K.A. Dadanska, T.A. Filipiak, Kodeks..., t. 2, s. 27;
zob. tez: R. Mikosz [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2013, s. 475-492. Poglad taki w tej kwestii powotani autorzy zaprezentowali
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0 Czyja wtasnoscig sq kopaliny?

0Od 1.09.1994 r. wlasno$¢ kopalin regulowala ustawa z 4.02.1994 r.
- Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. z 2005 r. Nr 228, poz. 1947
ze zm.), ktdrej art. 7 ust. 1 stanowil, ze zloza kopalin niestanowigce
czedci sktadowych gruntu sg wlasnoscig Skarbu Panstwa. Unormowanie
to korespondowato z art. 143 k.c. (notabene, w brzmieniu zmienionym
na mocy tej wlasnie ustawy), zastrzegajacym, ze wlasnos¢ gruntu w gra-
nicach okreslonych przez jego spofeczno-gospodarcze przeznaczenie
rozciaga si¢ takze na przestrzen pod powierzchnig tego gruntu.

Powolana regulacja zostala uchylona przez obecnie obowiazujaca
ustawe 2 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. 22022 r.
poz. 1072 ze zm.)*. Zgodnie z art. 10 ust. 5 p.g.g.: ,,Prawo wlasnosci
gorniczej przystuguje Skarbowi Panstwa”. Przy tym trzeba podkresli¢,
ze zmocy art. 10 ust. 1 p.g.g. wlasnoscia gorniczg objete zostaly: zloza
weglowodoréw, wegla kamiennego, metanu wystepujacego jako kopalina
towarzyszaca, wegla brunatnego, rud metali, z wyjatkiem darniowych
rud Zelaza, metali w stanie rodzimym, rud pierwiastkéw promieniotwor-
czych, siarki rodzimej, soli kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-
-magnezowej, gipsu i anhydrytu, kamieni szlachetnych, pierwiastkow
ziem rzadkich, gazéw szlachetnych, bez wzgledu na miejsce ich wyste-
powania. Wlasno$¢ goérnicza obejmuje rowniez ztoza wod leczniczych,
wod termalnych i solanek (art. 10 ust. 2 p.g.g.). Z kolei ztoza kopalin
niewymienione powyzej (tj. w art. 10 ust. 1-2 p.g.g.) sa objete prawem
wlasnosci nieruchomosci gruntowej (art. 10 ust. 3 p.g.g.). Przy tym
trzeba zauwazy¢, ze wlasnos¢ gornicza obejmuje tez czesci gorotworu
polozone poza granicami przestrzennymi nieruchomosci gruntowej,
zwlaszcza znajdujace si¢ w ramach obszaréw morskich Rzeczypospolitej
Polskiej (art. 10 ust. 4 p.g.g.).

wprawdzie na gruncie poprzednio obowigzujacej ustawy z 8.07.2001 r. - Prawo wodne,
jednak nalezy oceni¢, ze zachowuje on swoja aktualno$¢ na gruncie obecnie regulujacej
te problematyke ustawy z 20.07.2017 r. - Prawo wodne.

2 Ustawa ta weszta w zycie z dniem 1.01.2012 r.
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W literaturze przedmiotu zauwaza sie, ze wlasnos¢ kopalin niebedg-
cych czescig sktadowa gruntu nie jest w istocie wlasnoscia w ujeciu
kodeksowym, gdyz jej przedmiotem nie jest rzecz w ujeciu art. 45 k.c.,
lecz przedmiot materialny niewyodrebniony z przyrody?'. Niemniej
jednak kopaliny juz wydobyte sa wyodrebnione na tyle, by uznac je za
rzeczy ruchome, ktére moga by¢ objete prawem wlasnosci w rozumieniu
art. 140 k.c.”

9 Co stanowi przedmiot prawa wtasnosci?

Generalnie zauwazy¢ nalezy, ze przedmiotem stosunkéw cywilnopraw-
nych jest okres§lone — dozwolone, nakazane lub zakazane - zachowanie
stron stosunku prawnego normowane przepisami prawa cywilnego. Za-
chowanie wspomnianych stron dotyczy pewnych obiektow, na przyktad
rzeczy lub przedmiotéw niematerialnych. Celem skrécenia rozwazan,
pozwalajac sobie przy tym na pewne uproszczenie, moéwi si¢ jednak
zazwyczaj po prostu o tych obiektach jako przedmiotach stosunkow
cywilnoprawnych®.

Postugujac sie tg utrwalong konwencja terminologiczng, mozna stwier-
dzi¢, ze przedmiotem stosunkéw prawnorzeczowych sg rzeczy. Stad
na przyklad tylko rzeczy moga by¢ przedmiotem wlasnosci (cho¢ wy-
jatkowo, kiedy ustawodawca na to zezwala, przedmiotem niektorych
ograniczonych praw rzeczowych moga by¢ tez okreslone prawa).

Pojecie rzeczy zostato zdefiniowane w Kodeksie cywilnym, jednak jest
to definicja do$¢ ,,0szczedna” i nie rozwiewa wszystkich watpliwosci.
Mianowicie zgodnie z art. 45 k.c. rzeczami w rozumieniu Kodeksu
cywilnego sa tylko przedmioty materialne. Warto zauwazy¢, ze w dok-
trynie zgodnie przyjmuje si¢ rozwiniecie tej definicji wypracowane przez
J. Wasilkowskiego, ktory wskazal, iz ,,rzeczami w rozumieniu naszego

21 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 74.

2 T.A. Filipiak [w:] K.A. Dadanska, T.A. Filipiak, Kodeks..., t. 2, s. 26; zob. tez:
R. Mikosz [w:] System..., t. 3, red. E. Gniewek, s. 446-474.

# Zwraca na to uwage E. Gniewek, Prawo..., s. 3.
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prawa cywilnego s3 materialne czesci przyrody w stanie pierwotnym lub
przetworzonym, na tyle wyodrebnione (w sposob naturalny lub sztucz-
ny), ze w stosunkach spoleczno-gospodarczych mogg by¢ traktowane
jako dobra samoistne™. Takie ujecie jest niewatpliwie bardzo pomocne,
jednak nie usuwa wszelkich watpliwosci, jakie moga si¢ pojawi¢ co do
kwalifikowania pewnych obiektéw jako rzeczy badz tez co do wyklucza-
nia mozliwosci uznania ich za takie. Niemniej z uwagi na to, Ze wymaga
to szerszych rozwazan, przekraczajacych ramy niniejszego opracowania,
w kwestiach szczegolowych odesta¢ nalezy do literatury przedmiotu®.

W tym miejscu warto natomiast zwrdci¢ uwage na prawnie relewan-
tny podzial rzeczy na nieruchomosdci i rzeczy ruchome. Mianowicie
zgodnie z art. 46 § 1 k.c.: ,Nieruchomos$ciami s3 czesci powierzchni
ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich bu-
dynkow, jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci”. Co do zasady wigc mamy do czynienia
z nieruchomos$ciami gruntowymi, ktére moga by¢ niezabudowane
lub zabudowane. Z reguly bowiem budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane stanowia czes¢ sktadowa gruntu. Wyjatkowo jed-
nak, gdy przepis szczeg6lny tak stanowi, bedziemy mie¢ do czynienia
z odrebnymi nieruchomosciami budynkowymi* lub lokalowymi?.

] Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 8-9.

» Zob. np.: P. Machnikowski [w:] System..., t. 3, red. E. Gniewek, s. 26-31; E. Gnie-
wek, Prawo..., s. 4-5; E. Skowroniska-Bocian [w:] Kodeks..., t. 1, red. K. Pietrzykowski,
s. 247-250; A. Doliwa, Prawo..., s. 8-9.

% Wskazaé tu mozna odrebna wlasnos$¢ budynkow przystugujaca uzytkownikowi
wieczystemu (zob. szerzej na ten temat w ramach odpowiedzi na pytanie: Co to jest
uzytkowanie wieczyste i na czym polega? w rozdziale 6. ,,Uzytkowanie wieczyste”) czy
rolniczej spotdzielni produkeyjnej, jesli chodzi o budynki na uzytkowanym przez nig
gruncie (zob. szersze spostrzezenia w tej kwestii w ramach odpowiedzi na pytania: Jak
przedstawia sig kwestia uzytkowania gruntéw Skarbu Paristwa przez rolnicze spétdzielnie
produkcyjne? oraz Jakie najistotniejsze kwestie nalezy wskazaé w odniesieniu do uzytkowania
gruntow stanowigcych wklady gruntowe cztonkéw rolniczych spétdzielni produkcyjnych
przez te spotdzielnie? w podrozdziale 8.1. ,,Uzytkowanie”, w rozdziale 8).

77 Szerzej na ten temat zob.: S. Kalus, Wspélczesne problemy definicyjne dotyczgce
nieruchomosci [w:] Rozprawy z prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profe-
sorowi Aleksandrowi Oleszce, red. A. Danko-Roesler, J. Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popiotek,
Warszawa 2012, s. 230-241; E. Gniewek [w:] System..., t. 3, red. E. Gniewek, s. 351-353.
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Przywolujac przepisy szczegdlne stanowiace podstawe wyodrebnie-
nia nieruchomosci budynkowej, wskaza¢ nalezy na unormowania
zawarte w: art. 235 k.c. (dotyczacym odrebnej wlasnosci budynkdow
przyslugujacej uzytkownikowi wieczystemu na uzytkowanym przez
niego wieczyscie gruncie stanowigcym wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego)®, art. 272 k.c. (traktujacym o od-
rebnej wlasno$ci budynkoéw przystugujacej rolniczej spétdzielni produk-
cyjnej na uzytkowanym przez nig gruncie bedacym wlasnoscia Skarbu
Panstwa) oraz art. 279 § 1 k.c. (stanowigcym o przystugujacej rolniczej
spoldzielni produkcyjnej odrebnej wlasnosci budynkéw posadowionych
na gruncie stanowigcym wklad gruntowy czlonka takiej spotdzielni).

Zgodnie z pierwszym z powotanych unormowan budynki i inne urzg-
dzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub nalezacym do jedno-
stek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow przez uzytkownika
wieczystego stanowig jego wlasno$¢ (to samo odnosi si¢ do budynkow
i innych urzadzen, ktére uzytkownik wieczysty nabyl zgodnie z wtasci-
wymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste). Ta przystugujaca uzytkownikowi wieczystemu wtasnos¢
budynkoéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym.

Z kolei w mysél art. 272 § 1 k.c., jedli rolniczej spétdzielni produkcyjnej
zostaje przekazany do uzytkowania zabudowany grunt Skarbu Panstwa,
przekazanie budynkow i innych urzadzen moze nastapi¢ albo do uzyt-
kowania, albo na wlasnos¢. Rowniez budynki i inne urzadzenia wznie-
sione przez rolnicza spétdzielni¢ produkcyjng na uzytkowanym przez
nig gruncie Skarbu Panstwa stanowiag wlasno$¢ spotdzielni, chyba ze
w decyzji® o przekazaniu gruntu zastrzezono, iz maja sie sta¢ wlasnoscia

8 Szerzej na ten temat zob. odpowiedzi na pytania: Co to jest uzytkowanie wieczyste
i na czym polega?; Jak dochodzi do powstania prawa uzytkowania wieczystego?; Jakie grunty
mogq zostac oddane w uzytkowanie wieczyste?; Kto i na czyjg rzecz moze ustanowic prawo
uzytkowania wieczystego?; Na jaki czas ustanawiane jest prawo uzytkowania wieczystego?;
Jakie konsekwencje prawne wigzq si¢ z wygasnigciem prawa uzytkowania wieczystego?
w rozdziale 6.

» Obecnie wchodzi tu w gre umowa — szerzej zob. na ten temat odpowiedz na
pytanie: Jak przedstawia sig kwestia uzytkowania gruntow Skarbu Patistwa przez rolnicze
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Skarbu Panstwa (art. 272 § 2 k.c.). Wspomniana powyzej odrebna wias-
no$¢ budynkow i innych urzadzen (o ktorej mowa wart. 272§ 1i2 k.c.)
jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem gruntu (art. 272 § 3 k.c.).

Natomiast zgodnie z trzecim z powolanych powyzej unormowan budyn-
kiiinne urzadzenia wzniesione przez rolniczg spotdzielni¢ produkcyjna
na gruncie stanowigcym wklad gruntowy staja si¢ jej wlasnoscia; tyczy
sie to rowniez drzew i innych roélin zasadzonych lub zasianych przez
spoldzielnie (art. 279 § 1 k.c.)*.

Jesli chodzi natomiast o przepisy szczegolne, na podstawie ktérych
mozliwe jest ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, to nalezy tu
wskaza¢ unormowania ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1048). Zgodnie z nimi odrebna wtasnos¢ lokalu
moze by¢ ustanowiona na jeden z trzech sposobow: w drodze umo-
wy badzZ jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela nierucho-
mosci albo tez orzeczenia sadu znoszacego wspolwlasnos¢ (art. 7
ust. 1 w.wl.). Jesli chodzi o ten pierwszy sposdb, to przede wszystkim
stwierdzi¢ nalezy, ze umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnoscilokalu
musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a nadto do powstania tej
wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l).
Stronami takiej umowy moga by¢ wspétwlasciciele nieruchomosci albo
wlasciciel nieruchomo$ci i nabywca lokalu (art. 8 ust. 3 u.w.l.). Ustawo-
dawca wskazuje takze, ze umowa taka powinna w szczegdlnosci okresla¢
rodzaj, polozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego
przynaleznych, a takze wielko$¢ udziatéw przypadajacych wlascicielom
poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspoélnej (art. 8 ust. 1 w.w.l.).
Wipotwlasciciele moga w takiej umowie okresli¢ tez sposéb zarzadu
nieruchomoscig wspdlna (art. 8 ust. 2 u.w.l.).

spétdzielnie produkcyjne? w podrozdziale 8.1. ,,Uzytkowanie”, w rozdziale 8.

0 Szerzej na ten temat zob. odpowiedz na pytanie: Jakie najistotniejsze kwestie
nalezy wskazac w odniesieniu do uzytkowania gruntéw stanowigcych wktady gruntowe
cztonkow rolniczych spétdzielni produkcyjnych przez te spétdzielnie? w podrozdziale 8.1.
»Uzytkowanie”, w rozdziale 8.
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Warto przy tym zauwazy¢, Ze zgodnie z art. 7 ust. 3 u.w.l. gdyby doszto
do ustanowienia odrebnej wlasnoscilokalu bez uzyskania za§wiadczenia,
o ktorym mowa wart. 2 ust. 3 u.w.l.,, powodztwo o stwierdzenie niewaz-
noéci takiego ustanowienia moze wnie$¢ rowniez wlasciwy z uwagi na
polozenie nieruchomosci wojt, burmistrz albo prezydent miasta badz
starosta. Przy tym w powolanym art. 2 ust. 3 u.w.l. chodzi o zaswiad-
czenie wydane przez staroste co do tego, czy lokal spelnia wymagania
stawiane lokalowi samodzielnemu, okreslone w art. 2 ust. 2 u.w.l. We-
dlug tego ostatniego przepisu z samodzielnym lokalem mieszkalnym
mamy do czynienia wowczas, gdy jest to wydzielona trwalymi §ciana-
mi w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staly
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych; odpowiednio odnosi
sie to rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgod-
nie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Do lokalu moga
przynaleze¢ jako jego czesci sktadowe pomieszczenia, chocby nawet
do niego bezposérednio nie przylegaty lub byly polozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono
dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane
»pomieszczeniami przynaleznymi” (art. 2 ust. 4 u.w.l.).

Odrebna wlasno$¢ lokalu moze réwniez powsta¢ w wykonaniu umowy
zobowigzujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie
domu oraz do ustanowienia po zakonczeniu budowy odrebnej wtasnosci
lokali i przeniesienia tego prawa na druga stron¢ umowy lub na inng
wskazang w umowie osobe (art. 9 ust. 1 u.w.l.). Aby taka umowa byla
wazna, strona podejmujaca sie¢ budowy musi by¢ wlascicielem gruntu,
na ktéorym dom ma by¢ wzniesiony, a ponadto musi uzyskac pozwolenie
na budowe, natomiast roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu i o przeniesienie tego prawa powinno by¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej (art. 9 ust. 2 u.w.l.). Jezeli w praktyce doszloby do wykony-
wania takiej umowy w sposob wadliwy albo sprzeczny z umowa, na
wniosek kazdego nabywcy sad moze powierzy¢, w trybie postegpowania
nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na



Rozdziat 1. Prawo wlasnosci 33

koszt i niebezpieczenstwo wlasciciela gruntu (art. 9 ust. 3 u.w.l.) - do-
chodzi wiec wowczas do wykonania zastepczego?'.

Z kolei jezeli chodzi o drugi ze wspomnianych powyzej sposobdw po-
wstania odrebnej wlasnoscilokalu, czyli o jej wykreowanie na podstawie
jednostronnej czynnosci prawnej, to wskazac¢ nalezy, ze wart. 10 u.w.l.
ustawodawca stanowi, iz wlasciciel nieruchomo$ci moze ustanawiad
odrebng wlasnos¢ lokali dla siebie wlasnie na mocy jednostronnej
czynnosci prawnej; nalezy wowczas odpowiednio stosowaé przepisy
o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci w drodze umowy. Zatem réwniez
w takiej sytuacji niezbedne bedzie dochowanie formy aktu notarialnego
(art. 7 ust. 2 uw.wl.), zawarcie w niej wskazanych powyzej elementoéw
tresci (art. 8 ust. 1 u.w.l.) oraz dokonanie wpisu tego prawa do ksiegi
wieczystej (art. 7 ust. 2 w.w.l.).

Co sie natomiast tyczy ostatniego ze wskazanych powyzej sposobdw
powstania odrebnej wlasnosci lokalu, tj. orzeczenia sadu znoszacego
wspolwlasno$é®, zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 11 ust. 1 u.w.l. takze
wowczas odpowiednie zastosowanie znajdujg przepisy o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali w drodze umowy. Tu wydaje sie, Ze to odpo-
wiednie zastosowanie przejawi sie¢ w tym, ze orzeczenie sagdu bedzie
musialo zawiera¢ wskazanie elementdw tresciowych z art. 8 ust. 1 u.w.l,
a takze niezbedny bedzie wpis do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.)*;

31 Zob. tez, jesli chodzi o umowe deweloperska sensu stricto, przepisy ustawy
220.05.2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. poz. 1177); wcze$niej natomiast
obowigzywaly, uchylone obecnie, regulacje ustawy z 16.09.2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445).

2 W tym kontekscie warto zwrdci¢ uwage na zapatrywanie Sadu Najwyzszego,
w mysél ktérego niedopuszczalne jest ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w drodze
orzeczenia sagdu wydanego na podstawie art. 231 § 1 k.c. (wyrok SN z 26.07.2000 r.,
I CKN 869/00, OSNC 2001/1, poz. 15).

¥ Przy czym zazwyczaj przyjmuje sie, ze wpis do ksiegi wieczystej ma takze w tym
przypadku, tj. kiedy zostaje dokonany na podstawie postanowienia sadu o zniesieniu
wspdtwlasnosci, charakter konstytutywny (uchwata SN z 21.02.2008 r., III CZP 152/07,
OSNC 2009/2, poz. 24; wyrok SN z 29.06.2012 r., I CSK 541/11, LEX nr 1232455). Ale
odmiennie w wyroku SN z 13.05.2004 r., V CK 492/03, LEX nr 328063, gdzie wskazano,
ze w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu na mocy orzeczenia sadu wpis
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natomiast wobec tego, ze ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu od-
bywa si¢ na mocy orzeczenia sadu, brak tu miejsca (i potrzeby) na
stosowanie wymogu aktu notarialnego - nie ulega bowiem watpliwo-
$ci, ze orzeczenie sgdowe stanowi tu wystarczajaco doniosta forme dla
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, niejako konsumujaca w sobie
wspomniany wymog formy aktu notarialnego.

Jezeli uczynienie zado$¢ przestance samodzielno$ci lokali wymaga wy-
konania robét adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu wstepnym,
uznajacym zadanie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w zasadzie
za usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego uczestnika postepo-
wania do ich wykonania - tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkod
stawianych przez innych uczestnikéw sad — w postanowieniu wstepnym
lub w postanowieniu oddzielnym - moze wyda¢ stosowne nakazy lub
zakazy (art. 11 ust. 2 u.wl.). Ponadto zgodnie z art. 11 ust. 3 u.wl,
jesli wydzielenie lokalu bytoby sprzeczne z art. 2 ust. 1la-2 u.w.l, sad,
znoszac wspotwlasnos¢ nieruchomosci, nie orzeka o jej podziale przez
wydzielenie lokalu, ale ustala udziaty wspétwlascicieli w nieruchomo-
$ci. Przy tym zgodnie z powotanym art. 2 ust. la u.w.l. ustanowienie
odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu nastepuje zgodnie z usta-
leniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, albo
uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie
z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem
i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym
zawiadomieniem o zakonczeniu budowy. Przepisu tego nie stosuje sie
jednak do budynkéw istniejacych przed dniem 1.01.1995 r. lub wybu-
dowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed ta data
(art. 2 ust. 1b u.w.l.). Z kolei w mysl art. 2 ust. 1¢ u.w.l. odrebnag nieru-
chomo$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowi¢ co
najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne. Ograniczenie to nie ma
zastosowania do budynkéw, ktore zostaly wybudowane na podstawie
pozwolenia na budowe wydanego przed dniem 11.07.2003 r. Natomiast
art. 2 ust. 2 u.w.l. zastrzega, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym,

do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratywny. Podobnie L. Abramowicz, Sytuacja
prawna odrebnej wlasnosci lokalu przed wpisem do ksiegi wieczystej, PS 1999/7-8, s. 33.
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w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie
budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do sa-
modzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkalne™.

Ponadto jesli chodzi o potencjalne przedmioty prawa wlasnosci, usta-
wodawca sprecyzowal (zob. art. 46'k.c.), Ze nieruchomos$ciami rolny-
mi (gruntami rolnymi) sg takie nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytwodrczej w rolnictwie
w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wyltaczajac produkeji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.

Brak natomiast w Kodeksie cywilnym definicji legalnej rzeczy rucho-
mej. Wobec tego zasadne wydaje sie budowanie jej w drodze wniosko-
wania a contrario w stosunku do definicji nieruchomosci przytoczonej

powyzej.

Prawnie relewantny jest takze podzial rzeczy na oznaczone co do tozsa-
mosci i oznaczone co do gatunku (zob. np. réznice na tle art. 155 k.c.).
Jako rzeczy oznaczone co do tozsamosci kwalifikuje sie rzeczy oznaczone
w sposob zindywidualizowany tak, ze tylko jedna taka rzecz wystepuje
w obrocie. Ta indywidualizacja moze albo wynika¢ z wlasciwosci samej
tej rzeczy (np. oryginal obrazu X namalowany przez artyste Y), albo
stanowi¢ nastepstwo zindywidualizowania przedmiotu transakcji przez
same strony. Z kolei za rzeczy oznaczone co do gatunku uznaje si¢ rzeczy
wystepujace w obrocie w wigkszej liczbie i wskutek tego zastepowalne
(wymienialne) na inne rzeczy tego samego gatunku. Ich cechy oznacza
sie wedlug parametréw o charakterze ogélnym (tj. wagi, objetosci, liczby
tych rzeczy itp.).

* Szerzej na ten temat zob. odpowiedzi na pytania: Kiedy mamy do czynienia z odrebng
nieruchomoscig lokalowg? oraz W jaki sposéb mozna ustanowic odrebng wlasnosé lokalu?
w rozdziale 5. Zob. tez zawarte w odpowiedzi na to drugie pytanie uwagi poczynione
na tle ustawy z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. poz. 1177).
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Précz powyzszego ustawodawca uregulowat w Kodeksie cywilnym pew-
ne zagadnienia szczegdtowe, takie jak kwestia czesci sktadowych rzeczy
(art. 47-50 k.c.) i jej przynaleznosci (art. 51-52 k.c.), a takze pozytkow
rzeczy (art. 53 k.c.)®.

0 Co to sg czesci sktadowe rzeczy?

Zgodnie z Kodeksem cywilnym cze$¢ sktadowa rzeczy stanowi wszystko
to, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany calosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmio-
tu odlaczonego (art. 47 § 2 k.c.). Jezeli wigc jaki$ przedmiot zostalby
polaczony z rzeczg jedynie dla przemijajacego uzytku, to nie moze by¢
zakwalifikowany jako jej czes¢ sktadowa (art. 47 § 3 k.c.).

O tym, ze dana rzecz stanowi cze$¢ skladowg czegos, moze by¢ zatem
mowa dopiero wtedy, gdy zachodzi pomig¢dzy nimi $cisle powiaza-
nie fizyczne, gospodarcze oraz funkcjonalne. Kazde rozerwanie tej
wiezi fizycznej bedzie wigc powodowalo daleko idgce skutki w postaci
uszkodzenia lub istotnej zmiany badz to calosci, badz przedmiotu od-
laczonego. Niemniej wspomniany element definicyjny czesci sktadowej,
wynikajacy z art. 47 k.c., nie powinien by¢ odczytywany jako zakaz do-
konywania takich odlaczen, a jedynie jako opis tego, jak $cisty musi by¢
zwigzek fizyczny pomiedzy dwoma elementami, aby jeden z nich mogt
by¢ uznany za cze$¢ sktadowa drugiego. Nie wyklucza to bowiem wcale
mozliwosci podjecia przez wlasciciela catosci decyzji, ze chce dang rzecz
podzieli¢ (np. podzieli¢ samochdd na czesci i w tej postaci je sprzedac).
Zapatrywanie takie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sgdowym,
gdzie wyjasniono, ze: ,fizyczne i funkcjonalne potaczenie w sposéb
trwaly kilku samodzielnych elementéw, ze tworza one calos¢ w sensie
gospodarczym sprawia, iz rzecza w rozumieniu art. 45 k.c. jest ta wlasnie
calo$¢. Odlaczenie od niej jednego z tych elementéw powoduje, ze ulega
istotnej zmianie mozliwo$¢ korzystania badz z odlgczonego elementu
badz z pozostalej reszty. O tym wigc, czy okreslone elementy stanowia

* Zob. odpowiedzi na pytania: Co to sg czesci sktadowe rzeczy?, Co to sq przynalez-
nosci rzeczy? i Co to sg pozytki? w tym rozdziale.
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cze$ci skltadowe jednej rzeczy zlozonej, rozstrzyga obiektywna ocena
gospodarczego znaczenia istniejacego miedzy nimi fizycznego i funk-
cjonalnego powigzania. Jesli s one powigzane fizycznie i funkcjonalnie,
tak ze tworzg razem gospodarcza calos¢, stanowig czesci sktadowe jednej
rzeczy, chocby caloé¢ ta dala si¢ technicznie tatwo zdemontowac™ .

Przy tym warto zwrdci¢ uwage, ze o tym, iz dany przedmiot jest czescia
skltadowg innej rzeczy, moze by¢ mowa jedynie wtedy, gdy zaréwno ten
przedmiot, jak i ta rzecz stanowia wlasno$¢ tego samego podmiotu.
W mysl art. 47 § 1 k.c. cze$¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ bowiem
odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych. Przy tym
zgodnie z art. 48 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzia-
nych, do czesci skladowych gruntu naleza w szczegélnos$ci budynki
i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak rowniez drzewa
i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania. W przepisie tym
upatrywaé mozna wyrazu zasady superficies solo cedit, uzupelnianej
tez brzmieniem art. 191 k.c., w my$l ktérego wlasno$¢ nieruchomosci
rozciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra zostala potgczona z nierucho-
moscig w taki sposob, ze stala sie jej cze$cia sktadows. Gdzie natomiast
wystepuja wspominane w art. 48 k.c. przewidziane w ustawie wyjatki od
wskazanej zasady — wyjasnione zostato powyzej, w ramach odpowiedzi
na pytanie: Co stanowi przedmiot prawa wlasnosci?

Ponadto warto zwrd6ci¢ uwage na specyficzne rozwiazanie zawarte
w art. 50 k.c., gdzie za cze$ci skladowe nieruchomosci ustawodawca
nakazuje uwazaé réwniez prawa zwigzane z jej wlasnoscia. Jako przyklad
moze postuzy¢ tu ograniczone prawo rzeczowe w postaci stuzebnosci
gruntowej, ktora to stuzebnos¢ jest prawem zwigzanym z prawem wtas-
nosci nieruchomosci wtadnacej”.

Nie beda natomiast stanowily (z uwagi na tres¢ art. 49 § 1 k.c.) czeéci
sktadowych nieruchomosci wchodzace w sklad przedsiebiorstwa
urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania pltynéw,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne (tak

% Wyrok SA w Bialymstoku z 5.05.2017 r., I ACa 961/16, LEX nr 2302113.
¥ Wyrok SN z 6.03.1984 r., IIT CRN 29/84, OSNC 1984/10, poz. 180.



38 Rozdziat 1. Prawo wlasnosci

zwane urzadzenia przesylowe). W kwestii uregulowania prawa wtasnosci
do nich ustawodawca przewiduje, Ze ten, kto ponidst koszty budowy
takich urzadzen i jest ich wlascicielem, moze zazadac, zeby przedsiebior-
ca, ktdry przyfaczyl te urzadzenia do swojej sieci, nabyl ich wlasnos¢ za
odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowily
inaczej. Uprawniony do wystapienia z takim zagdaniem dotyczacym prze-
niesienia wlasnosci tych urzadzen jest rowniez przedsiebiorca (art. 49
§ 2 k.c.). W odniesieniu do regulowania statusu prawnego wspomnia-
nych urzadzen przesylowych zob. tez art. 305'-305"k.c. oraz odpowiedz
na pytanie: Co to jest stuzebnos¢ przesytu? w rozdziale 8.

0 Co to s przynaleznosci rzeczy?

Na podstawie Kodeksu cywilnego przynalezno$ciami sa rzeczy ru-
chome potrzebne do korzystania z innej rzeczy - okreslanej przez
ustawodawce mianem rzeczy glownej - zgodnie z jej przeznaczeniem,
jesli pozostaja z nig w faktycznym zwiazku odpowiadajacym temu
celowi (art. 51 § 1 k.c.). Przynalezno$cig moze by¢ tylko to, czego wtas-
cicielem jest ten sam podmiot, ktorego wlasno$¢ stanowi rzecz gléwna
(art. 51 § 2 k.c.).

Warto takze zwrdci¢ uwage na to, ze przynalezno$¢ nie traci tego cha-
rakteru przez przemijajace pozbawienie jej faktycznego zwiazku
zrzecza glowna (art. 51 § 3 k.c.). Wyraznie odrdznia to zatem przyna-
leznosci od czgsci sktadowych, poniewaz odmiennie niz w przypadku
tych ostatnich pomigdzy przynaleznos$cig a rzeczg gtéwna nie zachodzi
$ciste powigzanie fizyczne; mogg by¢ one z fatwoscig od siebie oddzielane
bez uszczerbku dla Zadnej z nich. Niemniej czynno$¢ prawna majgca
za przedmiot rzecz gtéwna odnosi skutek rowniez w stosunku do przy-
naleznoéci, chyba ze strony w treéci czynnoéci prawnej postanowilyby
inaczej albo odmiennie stanowi przepis szczegélny (art. 52 k.c.).
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0 Co to sq pozytki?

W przypadku rzeczy wyrézniane sg ich pozytki naturalne oraz cywil-
ne. Jedli chodzi o te pierwsze, to zalicza si¢ do nich plody danej rzeczy
iinne odlaczone od niej czgéci skladowe, jesli wedlug zasad prawidiowe;j
gospodarki stanowig normalny dochéd z rzeczy (art. 53 § 1 k.c.), na
przyktad jaja, jabtka. Natomiast o pozytkach cywilnych rzeczy moze
by¢ mowa w odniesieniu do dochoddw, ktére dana rzecz przynosi na
podstawie stosunku prawnego (art. 53 § 2 k.c.), takim pozytkiem bedzie
na przyklad czynsz najmu.

Aby nie dochodzilo do sporéw w kwestii rozliczenia pozytkéw i nakta-
doéw poczynionych celem ich uzyskania w razie zmian uprawnionego
do pobierania pozytkéw, ustawodawca zdecydowal, ze uprawnionemu
do pobierania pozytkow przypadaja te pozytki naturalne, ktore zo-
staly odlaczone od rzeczy w czasie, kiedy trwalo jego uprawnienie,
natomiast pozytki cywilne nalezg mu si¢ w stosunku do czasu trwania
tego uprawnienia (art. 55 § 1 k.c.). Gdyby bylo tak, ze uprawniony do
pobierania pozytkéw poczynil naktady w celu uzyskania tych pozytkow,
ale te ostatnie przypadlyby innej osobie, to temu uprawnionemu nalezy
sie od tej osoby wynagrodzenie za te naklady, z tym jednak zastrze-
zeniem, ze owo wynagrodzenie nie moze przewyzsza¢ wartosci tych
pozytkow (art. 55§ 2 k.c.).

Ustawodawca wyrdznia jeszcze kategorie pozytkow prawa, kwalifiku-
jac tu dochody, ktore prawo to przynosi zgodnie ze swym spoteczno-
-gospodarczym przeznaczeniem (art. 54 k.c.).

0 Jak rozgraniczy¢ nieruchomosci, kiedy granice
gruntow staty sie sporne?

W kwestii rozgraniczenia nieruchomosci w pierwszym rzedzie nalezy
skierowac uwage ku ustawie z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kar-
tograficzne (Dz.U. z 2021 r. poz. 1990 ze zm.). Jak wskazano w art. 29
ust. 1 p.g.k., rozgraniczenie nieruchomosci stuzy ustaleniu przebiegu
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ich granic poprzez okreslenie polozenia punktow i linii granicznych,
utrwalenie tych punktow znakami granicznymi na gruncie, a takze
sporzadzenie stosownych dokumentéw. W zaleznosci od potrzeby
rozgraniczenie obejmuje wszystkie albo tylko niektdre granice danej
nieruchomosci z przyleglymi do niej nieruchomosciami lub innymi
gruntami (art. 29 ust. 2 p.g.k.). Kompetencje w zakresie dokonywa-
nia rozgraniczenia nieruchomosci zostaty przyznane wojtom (burmi-
strzom, prezydentom miast), jak réwniez — w przypadkach wskazanych
w ustawie — sagdom (art. 29 ust. 3 p.g.k.). Wojtowie (burmistrzowie,
prezydenci miast) przeprowadzaja takie rozgraniczenie nieruchomosci
na wniosek strony lub z urzedu (ta ostatnia mozliwos¢ zachodzi w sytua-
cjach wskazanych wart. 30 ust. 2 p.g.k., to jest przy scaleniu gruntéw, jak
réwniez wtedy, gdy przeprowadzenie rozgraniczenia jest uzasadnione
w $wietle potrzeb gospodarki narodowej lub interesu spotecznego).
Upowazniony przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) geodeta
wykonuje czynno$ci stuzace ustaleniu przebiegu granic. Maja przy tym
znaczenie znaki i §lady graniczne, mapy i inne dokumenty, jak réwniez
punkty osnowy geodezyjnej. Gdyby okazaly si¢ one niewystarczajace
lub sprzeczne, wzglednie w razie ich zupetnego braku, podstawe do
ustalenia przebiegu granicy stanowi zgodne o$wiadczenie stron (badz
tylko jednej strony, jesli w toku postepowania druga strona nie sktada
o$wiadczenia i nie kwestionuje przebiegu granicy). W sytuacji sporu
co do przebiegu linii granicznych rolg geodety jest sklanianie stron do
zawarcia ugody; ugoda taka zawarta przed geodeta ma moc ugody
sadowej (art. 31 p.g.k.)*.

Wezwanie do stawienia si¢ na gruncie dorecza si¢ stronom za zwrotnym
pos$wiadczeniem odbioru, nie pézniej niz siedem dni przed wyzna-
czonym terminem (art. 32 ust. 1 p.g.k.). Jedli strona nie stawi si¢ bez
usprawiedliwienia w wyznaczonym terminie, nie wstrzymuje to podej-
mowania czynnosci przez geodete (art. 32 ust. 3 p.g.k.). Gdyby natomiast
nieobecnos¢ strony zostala usprawiedliwiona, geodeta musi wstrzymac
swe czynnosci do czasu ustania przeszkody lub wyznaczenia przez te

¥ Co do szczeg6low zob. art. 32 p.g.k. i rozporzadzenie Ministréw Spraw We-
wnetrznych i Administracji oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z 14.04.1999 r.
w sprawie rozgraniczania nieruchomosci (Dz.U. Nr 45, poz. 453).
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strone pelnomocnika, wstrzymanie takie nastepuje jednak maksymalnie
na okres jednego miesigca (art. 32 ust. 4 p.g.k.).

Z czynnoéci ustalenia przebiegu granic sporzadza sie (art. 32 ust. 5 p.g.k.)
albo akt ugody (jesli doszto do zawarcia ugody przed geodeta), albo
protokol graniczny (gdy nie zawarto ugody).

Jezeli nie doszlo do zawarcia ugody przez wlascicieli nieruchomosci,
a ustalenie przebiegu granicy nastapilo na podstawie zebranych do-
wodéw lub zgodnego oswiadczenia stron, wdjt (burmistrz, prezydent
miasta) wydaje decyzje o rozgraniczeniu nieruchomosci, uprzednio
miedzy innymi sprawdzajac, czy upowazniony geodeta prawidtowo
wykonat czynno$ci ustalenia przebiegu granic nieruchomoécii czy spo-
rzadzone dokumenty sg zgodne z przepisami (w wypadku stwierdzenia
wadliwego wykonania czynnosci upowaznionemu geodecie zwraca si¢
dokumentacje do poprawy i uzupelnienia). Dochodzi takze do wiacze-
nia dokumentacji technicznej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. Jezeli strona bedzie niezadowolona z tak dokona-
nego ustalenia przebiegu granicy nieruchomosci, moze w terminie
czternastu dni od dnia doreczenia jej decyzji dotyczacej tej kwestii
zadac przekazania sprawy sadowi (art. 33 p.g.k.).

Ponadto ustawodawca przewiduje (art. 34 p.g.k.) - na wypadek gdyby
nie doszto do zawarcia wspomnianej ugody ani nie bylo podstaw do
wydania omowionej powyzej decyzji o rozgraniczeniu nieruchomosci
- ze upowazniony geodeta powinien: dokona¢ tymczasowego utrwalenia
punktow granicznych zgodnie z ostatnim stanem spokojnego posiada-
nia, dokumentami i wskazaniami stron, oznaczy¢ te punkty na szkicu
granicznym, sporzadzi¢ swoja opinie w tej kwestii i calo$¢ dokumentacji
przekaza¢ wlasciwemu wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta).
Ten ostatni umarza w takiej sytuacji postepowanie administracyjne
i ma z urzedu obowiazek przekazaé sprawe do rozpatrzenia sadowi,
ktory sprawy tego typu, tj. w przedmiocie rozgraniczenia nieruchomo-
$ci, rozpatruje w postepowaniu nieprocesowym. Przy czym omoéwio-
nych w tym akapicie przepiséw art. 34 ust. 1-3 p.g.k, a takze art. 31
ust. 4 p.g.k. (przewidujacego mozliwos¢ zawarcia ugody przez geodeta,
o czym byla mowa powyzej) nie stosuje sie do sporéw wyniktych przy
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wyznaczaniu granic nowo tworzonych nieruchomosci na podstawie
odrebnych przepisow (art. 34 ust. 4 p.g.k.).

Sad orzeka w kwestii rozgraniczenia nieruchomosci, opierajac sie na
kryteriach wskazanych w art. 153 k.c., czyli najpierw bierze pod uwage
stan prawny, a gdy nie mozna go stwierdzi¢, ustala przebieg granic
wedlug ostatniego spokojnego stanu posiadania. Gdyby i to kryte-
rium okazalo si¢ zawodne, a miedzy zainteresowanymi nie doszlo do
zawarcia ugody, ustawa pozwala na ustalenie przez sad granic przy
uwzglednieniu wszelkich okolicznosci. Jednemu z wlascicieli moze by¢
przy tym przyznana odpowiedniej wysokosci doplata pieniezna. Jesli
chodzi o wykladni¢ powolanego art. 153 k.c. w praktyce orzeczniczej, to
warto zna¢ stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym: , kryteria
wskazane w art. 153 k.c. sg uloZone w $cislej hierarchii, a zatem jezeli
mozliwe jest rozgraniczenie dwoch dzialek wedlug stanu prawnego,
to niedopuszczalne jest ich rozgraniczenie (w tym korygowanie)
wedlug spokojnego posiadania. Wykluczone jest korygowanie prze-
biegu granic ustalanych wedlug stanu prawnego przez wlaczenie
kryterium ostatniego spokojnego stanu posiadania czy kryterium
wszelkich okolicznosci, w tym wzgledéw celowosci zarowno co do
calej granicy, jakijej fragmentow [wszystkie podkr. - J.K.-S.]. Réwniez
sama watpliwo$¢ co do stanu prawnego nieruchomosci nie uzasadnia
jeszcze dokonania rozgraniczenia wedlug kryterium ostatniego sta-
nu spokojnego posiadania, nie oznacza bowiem, ze stanu prawnego
nie da sie ustali¢ (postanowienia Sadu Najwyzszego: z 24.08.2011 r.,
IV CSK 596/10; z 11.12.2013 r., IV CSK 180/13; z 8.09.2016 r., II CSK
836/15; z 16.10.2020 r., IIT CSK 48/20). Stan prawny to stan wynika-
jacy w szczegolnosci z tytulow wlasnosci, z orzeczen sadow i decyzji
administracyjnych, a takze z map ewidencyjnych (katastralnych),
przedstawiajacych konfiguracje nieruchomosci gruntowych. Istotne
znaczenie mogg mie¢ dokumenty w postaci: map, wyryséw map, opera-
tow geodezyjnych, wynikow pomiaréw geodezyjnych bedacych pod-
stawa ewidencji gruntow i wpisow w ksiegach wieczystych. Jednakze
stan prawny nieruchomosci mogg ksztaltowa¢ takze rézne zdarzenia
prawne, ktdre nalezy ocenia¢ na podstawie wszelkich dokumentéw
i innych dowodoéw, w tym osobowych. Przepis art. 153 k.c. zapewnia
sadowi swobode co do rodzaju srodkéw dowodowych, na podstawie
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ktorych nastepuje odtworzenie przebiegu granicy, wiarygodnos¢
za$ i moc tych dowodow podlega swobodnej ocenie, stosownie do
art. 233 § 1 w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. (postanowienia Sadu Naj-
wyzszego:221.05.1998 r., IIl CKN 475/97;220.11.2014 1., V CSK 71/14;
2 3.07.2019 r., I CSK 817/18)”%.

Nalezy zauwazy¢, ze takze sad, przed ktorym toczy si¢ sprawa o wlas-
nos¢ czy wydanie nieruchomosci badz jej czesci, jezeli do rozstrzyg-
niecia takiej sprawy jest potrzebne ustalenie przebiegu granic, bedzie
wlasciwy do przeprowadzenia tego rozgraniczenia; w takim wypadku
sad w orzeczeniu zamieszcza rowniez rozstrzygniecie o rozgraniczeniu
nieruchomosci (art. 36 p.g.k.).

Wykonanie orzeczen sgdowych zawierajacych rozstrzygniecie w przed-
miocie rozgraniczenia nieruchomosci nastepuje przy udziale geodety
(art. 37 ust. 1 p.g.k.). Sad lub organ rozstrzygajacy ma obowigzek z urze-
du w terminie 30 dni przesyta¢ prawomocne orzeczenia i ostateczne
decyzje ustalajace przebieg granic nieruchomoéci do sadéw rejonowych
wlasciwych do prowadzenia ksiag wieczystych i do wlasciwych staro-
stow, w celu ujawnienia ich w ksiegach wieczystych oraz w ewidencji
gruntéw i budynkow (art. 37 ust. 2 p.g.k.).

¥ Postanowienie SN z 30.12.2021 r., ITT CSK 124/21, LEX nr 3314912. Réwniez
w postanowieniu SN z 24.03.2021 r., I CSK 265/20, LEX nr 3159881, stwierdzono,
ze: ,W orzecznictwie sagdéw, takze Sadu Najwyzszego, utrwalone jest stanowisko, ze
kryteria wskazane w art. 153 k.c. sa utozone w $cistej hierarchii, a zatem jezeli mozliwe
jest rozgraniczenie dwoch dziatek wedlug stanu prawnego, to niedopuszczalne jest ich
rozgraniczenie (w tym korygowanie) wedlug ostatniego spokojnego stanu posiadania.
Wykluczone jest korygowanie przebiegu granic ustalanych wedlug stanu prawnego przez
wlaczenie kryterium ostatniego spokojnego stanu posiadania czy kryterium wszelkich
okolicznosci, w tym wzgledow celowosci zaréwno co do calej granicy, jak i jej fragmentow.
Réwniez sama watpliwos¢ co do stanu prawnego nieruchomodci nie uzasadnia jeszcze
dokonania rozgraniczenia wedlug kryterium ostatniego spokojnego stanu posiadania,
nie oznacza bowiem, Ze stanu prawnego nie da si¢ ustali¢. Przepis art. 153 k.c. zapewnia
sadowi swobode co do rodzaju srodkéw dowodowych, na podstawie ktorych nastepuje
odtworzenie przebiegu granicy, wiarygodno$¢ zas i moc tych dowodéw podlega swo-
bodnej ocenie, stosownie do art. 233 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. (postanowienia Sagdu
Najwyzszego z: 16 pazdziernika 2020 r., IIT CSK 48/20; 20 sierpnia 2020 r., V CSK 593/19;
15 czerwca 2020 r., III CSK 336/19; 20 marca 2019 1., IV CSK 388/18; 24 sierpnia 2011 .,
IV CSK 596/10; 9 wrzesnia 1999 r., IT CKN 453/98)”.
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W kontekscie powyzszego nalezy tez podkresli¢, ze obowigzek ochrony
znakow granicznych spoczywa na wlascicielach lub innych osobach
wladajacych nieruchomosciami lub gruntami (art. 38 p.g.k.).

9 Co to sg immisje?

Mianem immisji okresla sie w prawie cywilnym takie korzystanie przez
wlasciciela z jego nieruchomosci, ktore oddzialuje na nieruchomosci
sasiednie, zakldcajac korzystanie z tych nieruchomosci®. Najogdlniej
rzecz ujmujac, immisje dzieli si¢ na bezposrednie i posrednie. Te
pierwsze przejawiaja sic w zamierzonym, bezposrednim kierowaniu
danych substancji na inng nieruchomos¢ (np. wéd opadowych poprzez
skierowanie wylotu rynny na nieruchomos¢ sgsiednia); sa one niedo-
puszczalne, a wlasciciel nieruchomosci, ktory doswiadcza takiego
oddzialywania, moze wystgpi¢ ze stosownym roszczeniem negato-
ryjnym (art. 222 § 2 k.c.). Z kolei immisji posrednich nie znamionuje
celowo$¢ dziatania wladciciela nieruchomosci, lecz sg one ubocznym
skutkiem czynno$ci podejmowanych przez niego w obrebie wlasnej
nieruchomosci. Moga mie¢ charakter materialny (kiedy dochodzi do
przenoszenia si¢ z danej nieruchomosci na nieruchomos¢ sasiednia
dymu, pyldw, zanieczyszczen, jak tez hataséw, odoru czy wstrzasow
itp.) badz niematerialny* (gdy oddzialywanie z jednej nieruchomosci

“ Przy czym w gre wchodzi takie rozumienie pojecia sasiednich nieruchomosci,

ktore obejmuje wszystkie te nieruchomosci, na ktérych odczuwalne sg skutki dziatania
zrédla immisji. Nie musza by¢ to wigc jedynie nieruchomosci, ktdre fizycznie granicza
z tg nieruchomoscia, gdzie znajduje si¢ zrédlo immisji (zob.: wyrok SN z 10.02.2004 r.,
IV CK 454/02, LEX nr 175937; postanowienie SN z 13.11.2003 r., IV CK 306/03, LEX
nr 487524).

1 Zob. np. wyrok SN z 3.06.1983 r., IIl CRN 100/83, OSNC 1984/1, poz. 10.

2 Na tle tego podziatu nalezy mie¢ jednak na wzgledzie to, na co zwrécono uwage
w postanowieniu SN z 24.06.2021 r., I CSK 204/21, LEX nr 3232648: ,W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego dominuje trafne stanowisko, ze sprawa o zakazanie immisji jest sprawa
o prawa majatkowe [wszystkie podkr. - J.K.-S.]. Podstawe prawng takiego powodztwa
stanowi art. 222 § 2 k.c. wzw. z art. 144 k.c., kreujacy roszczenie prawnorzeczowe po stronie
wiasciciela nieruchomosci w stosunku do wiasciciela nieruchomosci sgsiednie;j. Jest to
wiec typowy instrument ochrony prawa majatkowego w postaci wlasnosci nieruchomosci
przed jego naruszeniami przybierajacymi inng posta¢ niz pozbawienie wiasciciela fak-
tycznego wladztwa nad rzecza, w tym przez immisje. Ponadto, roszczenie to nie zmierza
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nastepuje w odniesieniu do sfery psychiki wlasciciela nieruchomosci
sasiedniej, poniewaz wyraza sie na przykltad w wywolywaniu u niego
poczucia zagrozenia, odrazy, razacego naruszenia poczucia estetyki)®.

do jakiejkolwiek regulacji stosunkoéw niemajatkowym, lecz do bezposéredniej ingerencji
w sposoOb korzystania z prawa wilasnosci przez wlasciciela nieruchomosci sasiedniej,
bedacej zZrodtem immisji. Jedynie po$rednim skutkiem orzeczenia uwzgledniajacego to
roszczenie moze by¢ ochrona wartoéci niemajatkowych, w tym débr osobistych wlasciciela
iinnych os6b korzystajacych z nieruchomosci sasiedniej (postanowienie Sadu Najwyzszego
223.11.2018 1., IT CZ 64/18, zob. tez postanowienia Sadu Najwyzszego: z 19.12.2002 r.,
V CZ162/02;222.11.2013 1., I CZ 55/13;26.11.2014 1., II CZ 64/14;29.09.2020 1., IV CZ
42/20;214.01.2021 r., IV CZ 80/20). Zatem roszczenie negatoryjne, bez wzgledu na to
czy odnosi si¢ do immisji materialnych, czy niematerialnych, ma zawsze charakter
majatkowy (postanowienie Sadu Najwyzszego z 13.09.2018 r., II CZ 37/18). Odmien-
ne, nietrafne stanowisko wiazalo niemajatkowy charakter roszczenia negatoryjnego
o zakazanie immisji z oddzialywaniem rozstrzygnigcia na sfere praw niemajatkowych
(por. postanowienia Sadu Najwyzszego: z 10.04.2002 r., IV CZ 29/02; z 27.03.2008 r.,
11 CZ 4/08 i z 8.11.2012 r., IV CSK 400/12). Powodowie dochodzili dwoch roszczen,
tj. zakazania pozwanemu immisji oraz zado$¢uczynienia pienieznego za naruszenie dobr
osobistych. Oba z tych roszczen maja charakter majatkowy. W takiej sytuacji skarga
powinna zawiera¢ rowniez oznaczenie wartosci przedmiotu zaskarzenia (art. 398*
§ 3k.p.c.)” Tak tez w postanowieniu SN z 14.01.2021 r., IV CZ 80/20, LEX nr 3106150,
gdzie wywiedziono, ze: ,,Sad Najwyzszy przychyla si¢ do dominujacego w orzecznictwie
stanowiska, Ze sprawa o zakazanie immisji ma charakter sprawy majatkowej. W judy-
katurze podkresla sig, ze podstawe prawng tego rodzaju powddztwa stanowi art. 144 k.c.
w zw. z art. 222 § 2 k.c., kreujgcy roszczenie prawnorzeczowe po stronie wiasciciela
nieruchomosci w stosunku do wlasciciela nieruchomosci sasiedniej. Jest to wiec typowy
instrument ochrony prawa majatkowego w postaci wlasnosci nieruchomosci przed jego
naruszeniami przybierajagcymi inng postac niz pozbawienie wilasciciela faktycznego
wiadztwa nad rzecza, w tym poprzez immisje. Ponadto roszczenie to nie zmierza do
jakiejkolwiek regulacji stosunkéw niemajatkowym, lecz do bezposredniej ingerencji
w sposéb korzystania z prawa wlasno$ci przez wladciciela nieruchomosci sasiedniej,
bedacej Zrédlem immisji. Jedynie posrednim skutkiem orzeczenia uwzgledniajacego
to roszczenie jest ochrona wartosci niemajatkowych, w tym doébr osobistych wlasciciela
iinnych osdb korzystajacych z nieruchomosci sasiedniej (postanowienie Sadu Najwyz-
szego 2 19.12.2002 1., V CZ 162/02, OSNC 2004/2/31; postanowienie Sadu Najwyzszego
z 22.11.2013 r,, IIT CZ 55/13; postanowienie Sadu Najwyzszego z 6.11.2014 r., II CZ
64/14, OSNC-ZD 2016/1/10; postanowienie Sadu Najwyzszego z 13.09.2018 r., II CZ
37/18; postanowienie Sadu Najwyzszego z 23.11.2018 r., IT CZ 64/18; postanowienie Sadu
Najwyzszego 2 9.09.2020 r., IV CZ 42/20). Majac to na wzgledzie nalezy uzna¢, ze skarga
kasacyjna pozwanej jest niedopuszczalna, gdyz wartos¢ przedmiotu zaskarzenia jest
nizsza niz pi¢¢dziesiat tysiecy zlotych (art. 3982 § 1 k.p.c.)”.

# Warto przywola¢ uchwate SN z21.03.1984 ., IIT CZP 4/84, OSNC 1984/10, poz. 171,
w ktorej uzasadnieniu wskazano mig¢dzy innymi, ze w przypadku immisji materialnych
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Notabene, warto mie¢ na uwadze, ze w przypadku immisji niemate-
rialnych mogg na siebie zachodzi¢ zakresy zastosowania art. 24 k.c.
iart. 144 k.c. - w takim przypadku wybor podstawy prawnej Zadania
zaniechania (art. 23 1 24 k.c. czy art. 144 k.c. w zw. z art. 222 § 2 k.c.)
nalezy do podmiotu dochodzacego ochrony prawnej. W orzecznictwie
przyjeto tak miedzy innymi w wyroku Sadu Najwyzszego z 5.05.2021 r.,
I NSNc 156/20*, gdzie na tle stanu faktycznego rozpatrywanej sprawy
stwierdzono, ze: ,,Niniejsza sprawa jest zagadnieniem z pogranicza pra-
wa ochrony dobr osobistych oraz prawa sgsiedzkiego, co notabene nie
zostato dostrzezone w skardze nadzwyczajnej. Montaz monitoringu
przez pozwanych na nieruchomosci budynkowej bedacej wspolwlas-
nosciag powodow stanowil klasyczng immisje niematerialng. W lite-
raturze i orzecznictwie juz od dawna dostrzegano, ze w przypadku
immisji niematerialnych hipotezy art. 24 k.c. i art. 144 k.c. moga si¢
krzyzowac, a wybor podstawy prawnej zadania zaniechania nalezy
do strony dochodzacej ochrony [podkr. - J.K.-S.] (wyrok Sagdu Najwyz-
szego z 11.10.2007 r., IV CSK 264/07; postanowienie Sadu Najwyzszego
z 22.11.2013 r., IIT CZ 55/13)”. Takie zapatrywanie wyrazone zostalo
takze w postanowieniu Sadu Najwyzszego z 22.11.2013 r.,, II CZ 55/13%,
gdzie stwierdzono, Ze: ,,Negatywne oddzialywanie na nieruchomos¢
sasiednig moze przybra¢ forme immisji bezposrednich i posrednich.
W odniesieniu do tych drugich moga mie¢ one posta¢ zaréwno immisji
materialnych, jak réwniez niematerialnych, ktorych istotg jest negatywne
oddziatywanie na sfere psychiczng wlasciciela nieruchomoéci sasiedniej,

chodzi o pewne przyczyny (zachowania) wystepujace na jednej nieruchomosci bedace
zrédlem przenikania na inng nieruchomo$¢ (sasiednia) elementéw i zjawisk przyrody
w szerokim znaczeniu tego stowa czy tez oddzialywania pewnych sil; jako przyktady
takich ,,przyczyn sprawczych” wskazano: konstrukcje budowlane, dymy, gazy, wyziewy,
zapylenia, wstrzasy, energie, fale elektromagnetyczne. Z kolei jako immisje niematerialne
zakwalifikowano oddzialywania na psychike wiasciciela lub posiadacza nieruchomosci
poprzez wywolywanie poczucia zagrozenia, stresu, napie¢ psychicznych, jak tez naru-
szanie poczucia pigkna i odczué¢ moralnych. Jednoczesnie SN zauwazyl, ze nie zawsze
da sie tu przeprowadzi¢ wyrazna linie demarkacyjna pomiedzy tymi dwoma rodzajami
immisji, poniewaz czesto wystepuja sytuacje zlozone, np. postawienie danej konstrukgji
uniemozliwia odbior sygnatu radiowego lub telewizyjnego, a réwnocze$nie niekorzystnie
oddzialuje na czlowieka.

“ LEX nr3171923.

* LEX nr 1431022.
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