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			Przedmowa

			Prawo obrotu nieruchomościami to dynamicznie rozwijająca się we współ­czesnej gospodarce rynkowej dziedzina prawa, wchodząca wskład prawa nie­ruchomości, zajmującego się całością materii prawnej związanej znie­ru­cho­mościami, anie tylko ich obrotem. 

			Prawo obrotu nieruchomościami obejmuje przede wszystkim zagadnienia zobszaru prawa cywilnego, zwłaszcza prawa rzeczowego oraz zobowiązań, choć nie brak wnim także elementów prawa administracyjnego, prawa ro­dzin­nego, prawa prywatnego międzynarodowego iwielu innych.

			Podręcznik wyjaśnia wsposób przystępny iusystematyzowany – zarówno od strony teoretycznej, jak ipraktycznej – większość zagadnień prawnych związanych zobrotem nieruchomościami.

			Podręcznik przeznaczony jest przede wszystkim dla studentów wydziałów prawa iadministracji oraz aplikantów notarialnych, sądowych, adwokackich, radcowskich ikomorniczych, choć mogą po niego sięgnąć także adwokaci, radcowie prawni, komornicy oraz inni praktycy pragnący odświeżyć lub uaktualnić zdobytą niegdyś wiedzę. Przedstawiony wpodręczniku materiał pomocny będzie również dla osób profesjonalnie związanych zrynkiem nieruchomości, takich jak pośrednicy wobrocie nieruchomościami, zarządcy nieruchomości oraz rzeczoznawcy majątkowi, aponadto dla słuchaczy studiów podyplomowych zdobywających uprawnienia zawodowe wtych dziedzinach.

			

			prof. nadzw. dr hab. Ryszard Strzelczyk 

		


		
			Rozdział I. Pojęcie nieruchomości

			§ 1. Geneza iewolucja pojęcia nieruchomości

			
				1 

			

			Dla pełnego zrozumienia mechanizmów rządzących współczesnym obrotem nieruchomościami przydatnym będzie odwołanie się do początków instytucji nieruchomości wprawie rzymskim oraz jej późniejszej ewolucji. Prawo rzymskie sztywno trzymało się określonej wustawie XII tablic1 (tablica 6,3) koncepcji res immobiles, rozumianej jako grunt iwszystko to, co jest znim trwale związane. Choć podział rzeczy na ruchome inieruchome nie miał wprawie rzymskim zbyt doniosłego znaczenia, ato zuwagi na nadrzędność ich podziału na res mancipi ires nec mancipi, tym niemniej to właśnie zrzymskiej koncepcji nieruchomości, wykształconej na wzorze rzymskiego gospodarstwa chłopskiego, wyrosła zasada superficies solo cedit, według której własność gruntu rozciągała się na ową superficies, przez którą rozumiano wszystko to, co było zgruntem trwale związane. Wzniesiony na cudzym gruncie budynek przypadał ex lege właścicielowi gruntu, bez względu na wysokość poniesionych nań nakładów oraz ich relacje do wartości gruntu. Nie przestrzegano tej zasady jedynie wzachodniorzymskim prawie wulgarnym wprzypadku budowli wzniesionych na cudzym gruncie za zgodą jego właściciela2.

			Przedstawiona tu rzymska koncepcja nieruchomości, oparta na zasadzie superficies solo cedit, rozszerzonej zbiegiem lat do dominus soli est dominus coeli et inferorum (własność gruntu rozciąga się także na jego podziemie iznajdujący się nad nim słup powietrza), wyrażanej niekiedy obrazowo jako usque ad sidera, usque ad inferos (aż do gwiazd iaż do piekieł), została recypowana przez większość ustawodawstw europejskich.

			
				2 

			

			Wyrazem przyjęcia powyższej konstrukcji przez prawo francuskie był art.517 kodeksu Napoleona3, stanowiący, że grunty ibudynki są znatury swej nieruchomością, atakże art.552 tego kodeksu, głoszący, że własność ziemi „pociąga za sobą” własność powierzchni iwnętrza.

			
				3 

			

			Podobną regulację zawierał kodeks cywilny austriacki, który mocą §291 dzielił rzeczy m.in. na ruchome inieruchome4, zaś w§293 dookreślał, że nieruchomymi są te, które nie mogą być przeniesione bez uszkodzenia ich istoty. Według §297 tego kodeksu nieruchomościami były również wzniesione na gruncie domy izabudowania wraz zkolumną powietrza wlinii prostopadłej do ziemi.
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			Kodeks cywilny niemiecki, choć nie formułował legalnej definicji nieruchomości, stanowił w§94, że rzeczy trwale zgruntem złączone stanowią jego istotne części składowe. Zaliczał on do nich przede wszystkim budynki oraz nieodłączone od ziemi płody gruntu5. 

			
				5 

			

			Kazuistyczny wswej treści Tom X Zwodu Praw Rosyjskich wymieniał jako przynależności gruntu m.in.: budynki, dwory, młyny, przewozy, groble, rzeki, jeziora istawy (art.387). Wyjątek stanowiły grunty fabryczne, które uznawano za przynależności fabryk (art.388). Rosyjskie przepisy szczególne dopuszczały możliwość oddzielenia prawa własności budynku od prawa własności gruntu, lecz tylko wprzypadku budynku posadowionego na gruncie dzierżawnym. Budynki nabyte na rozbiórkę, tzn. bez prawa nabywcy do korzystania zgruntu, uznawane były za ruchomości6.

			
				6 

			

			Przedstawioną tu ogólną koncepcję nieruchomości przyjęło również prawo polskie. Wyrazem tego był art.3 dekretu z11.10.1946r. – Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr57, poz.319 ze zm.), uznający za nieruchomości części powierzchni ziemskiej, stanowiące odrębny przedmiot własności. Koncepcja ta ostała się również we współczesnym prawie polskim.

			§ 2. Definicja nieruchomości we współczesnym prawiepolskim

			
				7 

			

			Legalna definicja nieruchomości zawarta została wart.46 ustawy z23.4.1964r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z2016r. poz.380 ze zm.), według której nieruchomościami są:

			1)	części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty),

			2)	budynki trwale zgruntem związane, jeżeli mocą przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności,

			3)	części budynków (lokale), jeżeli mocą przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności.

			
				8 

			

			Definicja ta została częściowo powtórzona wart.4 pkt1 ustawy z21.8.1997r. ogospodarce nieruchomościami (tekst jedn. Dz.U. z2015r. poz.1774 zezm.), według którego przez nieruchomość gruntową należy rozumieć grunt wraz zczęściami składowymi, zwyłączeniem budynków ilokali, jeżeli stanowią one odrębny przedmiot własności.
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			Wprawdzie powielanie definicji tej samej instytucji na użytek dwóch ustaw uznać należy za praktykę legislacyjnie niepożądaną7, tym niemniej definicje te wżaden sposób nie kolidują ze sobą8. Wynika znich, że nieruchomościami są zarówno grunty niezabudowane, jak izabudowane, aponadto mogą nimi być budynki ilokale, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności, co rozumieć należy wten sposób, że właściciele tych budynków ilokali nie są jednocześnie właścicielami gruntu.
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			Przykładem budynku stanowiącego przedmiot odrębnej własności jest budynek posadowiony na gruncie oddanym wużytkowanie wieczyste. Wsytuacji takiej właścicielem gruntu jest Skarb Państwa, gmina, powiat albo województwo, zaś właścicielem budynku jest użytkownik wieczysty. Przepisami szczególnymi, do których odsyła art.46 KC są wtym przypadku przepisy dotyczące użytkowania wieczystego, awszczególności art.235 KC, stanowiący m.in., że budynki iinne urządzenia wzniesione na gruncie Skarbu Państwa lub gruncie należącym do jednostek samorządu terytorialnego bądź ich związków przez wieczystego użytkownika stanowią własność wieczystego użytkownika.
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			Przykładem części budynku stanowiącej przedmiot odrębnej własności jest wydzielony prawnie ztego budynku lokal mieszkalny albo lokal oinnym przeznaczeniu (lokal użytkowy). Przepisy szczególne, na mocy których możliwe jest ustanawianie odrębnej własności takiego lokalu, zawarte zostały wustawie z24.6.1994r. owłasności lokali (tekst jedn. Dz.U. z2015r. poz.1892). Dopuszczają one możliwość podzielenia budynku na lokale będące własnością różnych osób. Po dokonaniu takiego podziału, każdy zlokali staje się odrębną nieruchomością, tzw. nieruchomością lokalową, dla której zakłada się odrębną księgę wieczystą.
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			Pewne kontrowersje budzi wpiśmiennictwie pojęcie nieruchomości gruntowej. Zprawnomaterialnego (prawnorzeczowego) punktu widzenia, tzn.zpunktu widzenia przepisów Kodeksu cywilnego, nieruchomością jest teren stanowiący własność jednego podmiotu otoczony od zewnątrz gruntami innych podmiotów bez jakiegokolwiek nawiązania do ksiąg wieczystych. Takie stanowisko zajął SN wuzasadnieniu prawnym uchw. z27.12.1994r., III CZP 158/94 (OSNC 1995, Nr4, poz.59). Według tego poglądu, za jedną nieruchomość uważa się np.dwie położone obok siebie działki ewidencyjne należące do jednego właściciela, otoczone gruntami innych właścicieli, nawet wtedy, gdy dla każdej ztych działek prowadzona jest osobna księga wieczysta. 

			
				13 

			

			Z wieczystoksięgowego punktu widzenia, tzn. zpunktu widzenia przepisów ustawy oksięgach wieczystych ihipotece, księgi wieczyste prowadzi się wcelu ustalenia stanu prawnego nieruchomości (art.1 ustawy z6.7.1982r. oksięgach wieczystych ihipotece (tekst jedn. Dz.U. z2016r. poz.790 ze zm.). Oznacza to, że grunt wpisany do jednej księgi wieczystej stanowi jedną nieruchomość, zaś grunt wpisany do dwóch ksiąg wieczystych stanowi dwie nieruchomości. Innymi słowy, każda księga wieczysta obejmuje odrębną nieruchomość. Ztego punktu widzenia, dwie położone obok siebie działki ewidencyjne należące do jednego właściciela, otoczone gruntami innych właścicieli stanowią dwie nieruchomości, gdyż wpisane są do dwóch ksiąg wieczystych. Wieczysto­księgowe pojęcie nieruchomości dominuje wdoktrynie iorzecznictwie.

			§ 3. Klasyfikacja nieruchomości

			
				14 

			

			Istnieje wiele kryteriów klasyfikowania nieruchomości. Według kryterium przeznaczenia nieruchomości dzielą się na: rolne, leśne, przeznaczone pod zabudowę, rekreacyjne, cmentarne9, itp. Według innych kryteriów wyróżnia się nieruchomości: zabudowane, niezabudowane, gruntowe, budynkowe, lokalowe10, składające się zjednej albo wielu działek ewidencyjnych, należące do Skarbu Państwa, jednostek samorządu terytorialnego iwiele innych.

			
				15 

			

			Do przedstawionej tu terminologii należy podchodzić zpewną ostrożnością. Wymienione wyżej grupy nieruchomości nie stanowią zbiorów rozłącznych. Dla przykładu, nieruchomość rekreacyjna może być jednocześnie nieruchomością zabudowaną, anieruchomość gruntowa może stanowić własność gminy, będąc tym samym nieruchomością gminną. Bywają także nieruchomości składające się zdziałek oróżnym przeznaczeniu, np.nieruchomość składająca się zpięciu działek, zktórych trzy przeznaczone są pod budownictwo mieszkaniowe, adwiepod działalność usługową. Liczba możliwości jest tu praktycznie nieograniczona.
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