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Tomasz LECHOWICZ®

KRYTERIUM PRZEDMIOTOWE NIERUCHOMO SCI

THE CRITERION FOR THE PROPERTY IN QUESTION

Abstract

The concept of property is governed by law and shows the similarity of many
countries. On the basis of American law in the composition of the estate includes,
objects permanently connected with land or natural objects that are connected to
their roots, for instance, artificial trees and objects that were created by man, such as
buildings, structures. The property also includes land, minerals that are beneath the
surface, and the space above the ground

The definition of property in force in Poland, included in the Civil Code provides
that (...properties are part of the earth surface, forming a separate object of
property (land) as well as buildings permanently connected with land or parts of
such buildings, where, under special provisions are separate from the land the
subject property

Buildings and parts thereof, or premises shall be property only then, when this
provides a special rule. When there is no such regulation is part of building land.

Properties of the component parts- that everything that cannot be removed
without damage or significant change of disconnected - include:

» Buildings and other devices permanently associated with the land

* Land

Water

* The trees standing, and other plants from the moment of sowing or planting

* Mineral deposits which are not properties of SP

Stowa kluczowe:nieruchoméci, budynki, grunt, hipoteka,

Numer klasyfikacji JEL: P10 - General

Wstep

Charakterystyczngecha nieruchomosi jest to,ze jest to dobro ktérego nie mu przenosi
Nie ma mozliwogi wyprodukowania jej w takim miejscu Baviecie, gdzie wysipuja tanie koszty
produkcji , a nagpnie przeni& ja na rynek, gdzie mma uzyska najlepsz ceng Krétko mowic,
ze specyficznych cech nieruchorop$ wynika specyfika catego rynku, ktéry jednak w gtéwnych
kwestiach takich jak na przyktad padagopyt, zachowuje sijak kazdy rynek.

Nieruchomosé moma definiow& dwojako. Zgodnie z art. 46. § Klodeksu cywilnegdk.c.),
Lnieruchomogciami & czsci powierzchni ziemskiej stanowde odebny przedmiot wilasnas
(grunty), jak réwnie budynki trwale z gruntem zagane lub cgsci takich budynkow, jgeli na mocy

“magister ekonomii, Katedra Ekonomiki Nieruchaia Procesu Inwestycyjnego, Akademia Ekonomiczna
w Krakowie
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przepiséw szczegodlnych stanawiodrbny od gruntu przedmiot wiasém”. Wyodrebnienie
nieruchoméci winno st odby pod wzgédem prawnym (wilasrsgsiowym) i fizycznym (w
odniesieniu do gruntéw geodezyjnymh Inna definicja nieruchondoi, w mysl zapiséw 24 ust. 1
ustawy o ksigach wieczystych i hipotecemdwi ze ,nieruchomécia jest czs$¢ powierzchni
ziemskiej, dla ktorej ustlzonoksiege wieczyst”. Fakt utworzenia dla nieruchorfm odrgbnej kskgi

wieczystej jest wymogiem formalnym jej wyetinienia. ,Kstgi wieczyste prowadzi siw celu

ustalenia stanu prawnego nieruchdoid Jednak, w ramach jednej kgi wieczystej mog by¢

ujawnionedzialki, ktére niekoniecznie muszspetnig warunki okrélone w przytoczonym povigj

art. 46. 8 1 k.c. Podstawoznaczenia nieruchorsm w ksigdze wieczystej & dane katastru
nieruchoméci.*

Do czsci sktadowych nieruchordoi - (czyli wszystko to co nie me by odlczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotuaocdbnego) zalicza s¢:

* Budynki oraz inne urgdzenia trwale z gruntem zgzane

* Grunty

* Wody stoace

» Drzewa oraz inne #&iny od momentu ich zasiania lub zasadzenia
* Ztoza kopalin nie stanowte wtasnéci SP

1. Kryterium przedmiotowe nieruchomasci

Podstawowym rodzajem nieruchofnobsa nieruchomasci gruntowe. S to czsci powierzchni
ziemskiej stanowdice odebny przedmiot wiasrimi (grunty). Znajdujce s¢ na nich i trwale z nimi
zwiazane budynki, inne usdzenia i réliny, jak rowniez prawa zwizane z wiasnicia nieruchomeci
Sa czsciami sktadowymi danej nieruchos® gruntowej. Wobec tego nie mpdpy¢ przedmiotem
odrebnej wiasnéci (fac. superficies solo cedit

Od zasady tej istniej wyjatki. Jako osobne od gruntu nieruchaiio mog zosta
wyodrebnione budynki (nieruchondé budynkowa) Ilub ogci takich budynkéw (lokale -
nieruchomé¢ lokalowa) - w przypadkach i na zasadach ékrg/ch w odebnych przepisach. Wtedy
stanowd, odrebny od gruntu przedmiot wiasém.?

Pojecie nieruchoméci gruntowej funkcjonuje w Polsce w dwdch, nie winpeozsamych
znaczeniach:

1. wieczystokstigowym (formalnym) - wieczystokgjowa (formalna) definicja nieruchosed —
zgodnie z tym podégiem nieruchomgria jest czs¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej
urzadzono kstge wieczyst (arg. z art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy o kw. i hip.)

2. kodeksowym (materialnym) — materialno prawna defaninieruchoméci (art. 46 § 1) — ma
obecnie charakter zasadniczy. Nieruché&eipjest cz$¢ powierzchni ziemskiej stanogda
odrebny przedmiot wiasriai. Jest to nieostre kryterium wyathnienia nieruchomiai’.

Przez granice przestrzenne nieruchécha@runtowych nalgy rozumi€ granice w ujciu
horyzontalnym, jak i wertykalnym. Na koniecZadstnienia granic nieruchonmdci gruntowych w
ukladzie poziomym wskazuje sama istota nieruchioirjako czsci powierzchni ziemskiej (art. 46 §
1 k.c.). Musz wiec istni€ granice zewetrzne, ktore oddzielaj od siebie poszczegdine
nieruchoméci gruntowe. Z reguty granice te wyznaczaneszgucznie. Nie mugzone by wyraznie
zaznaczone na gruncie. Wystarczylijmozna je ustali, a co za tym idzie odtworzyZatem zatarcie
granicy na gruncie nie unicestwia bytu nieruchécifo

! Pojecie nieruchomgci w polskim systemie prawnyiikipedia, 27.04.2011

2 Rodzaje nieruchongoi, www.msrm.p) 04.04.2006

® Bartowski,Pojecie nieruchomii gruntowej J. Sysiak, Nieruchonéoi, s. 30-33,
* Rudnicki,Prawo obrotu nieruchonsgiami, s. 30,
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Zazwyczaj przebieg granic nieruchofobgruntowych odzwierciedlajmapy geodezyjne. Przy
ustalaniu granic istotne znaczenie maz¢akes¢ wpisOw do ksigi wieczystej lub ewidencji gruntow i
budynkow.

Podziat nieruchomiei jest pogciem wieloznacznym. Pggie to mae oznaczé
a) tzw. podziat geodezyjny;
b) tzw. podziat cywilny; niekiedy wytdia sk réwniez
c) tzw. podziat wieczystoksjowy’.
Czynndci prawne (np. w przypadku przeniesienia widsnoczesci nieruchoméci czy
zniesienia wspotwitasioi nieruchoméci), badz decyzje administracyjne (np. wywiaszczeniesciz

nieruchoméci, decyzja komunalizacyjna) lub orzeczenigd@sve (np. jako efekt pogiowan
.dziatowych”) okrelaja granice dla nowo powstajych nieruchomgzi.

Do obowhazkow wigcicieli gruntéw gsiednich nalgy wspoétdziatanie przy rozgraniczeniu
gruntéw oraz utrzymywania statych znakéw granicinfart. 152 k.c.).

Nieruchomaosci budynkowe s to budynki trwale z gruntem zwdane, ktére na podstawie
przepiséw szczegodlnych nie stanewiesci sktadowych nieruchondoi gruntowej, lecz sodrebnym
od gruntu przedmiotem wihaséw. Nieruchomé¢ budynkowa, jako odbna wtasné¢, maze powsta,

w przeciwigistwie do nieruchomi@i lokalowej, tylko w drodze konkretnego przepistaywnego
okreslajacego take status prawny odbonej wiasnéci budynku, a w szczegolga relacg tego prawa
do prawa do nieruchongci, na ktérej budynek zostat wzniesiohy.

Do przepiséw szczegolnych, na podstawie ktérychzemdofé obecnie do powstania
odregbnych nieruchomiei budynkowych, nate:

a) art. 235 k.c. - odibna whlasné budynkéw potaonych na gruncie dolacym przedmiotem
uzytkowania wieczystego; prawo wlasied budynkéw przystuguje aytkownikowi
wieczystemu;

b) art. 272 i 279 k.c. - odbna wilasné budynkéw poléonych na gruntach ebdacych w
uzytkowaniu rolniczych spoétdzielni produkcyjnych; pra wkasndéci budynkow przystuguje
rolniczej spoétdzielni produkcyjnej;

c) Ponadto w obrocie prawnym mpgvystpowa: odrebne nieruchomixi budynkowe, ktore
powstaly na podstawie poprzednio obgemjacych przepiséw .

Przedmiotem odbnej wlasnéci sa nie tylko budynki, lecz i inne ugdzenia, np. silosy,
piwnice-lodownie, znajdyge sé ha wytkowanym wieczycie gruncie ( art. 235 § 1 k.c.). Status
prawny tych innych uegdzenr - z uwagi na ich pomintie w art. 46 § 1 k.c. - jest niejasny. Dominuje
wszake poghd, iz takze owe inne urgzenia § nieruchoméciami budynkowymi, a nie rzeczami
ruchomymf.

Budynek wzniesiony przez jednego ze wspgtdiownikbw wieczystych stanowi
wspohwtasnéé wszystkich wspotiytkownikéw wieczystych

Odrebna wilasné¢ budynkow jest prawem zedanym z uytkowaniem wieczystym (art. 235 §
2 k.c.). Nieruchoméi budynkowe dziel wiec los prawny gytkowania wieczystego. Prawem
gtdbwnym jest prawo zytkowania wieczystego. Jako prawa gmane uytkowanie wieczyste i
wlasna¢ budynkdéw nie mog by¢ przedmiotem samoistnych rozpaazen; ich zbycie dopuszczalne
jest tylko heznie®.

® E. Gniewek, Prawo rzeczowes. 68,

® Bartowski, Pojecie nieruchomgci gruntowej s. 42,
" Rodzaje nieruchordoi, www.msrm.p| 04.04.2006
8 J. IgnatowiczPrawo rzeczowes. 179,

®Z. K. Nowakowsk, System |Is. 442,

19 3. WasilkowskiPrawo wiasnéci, s. 211,
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Uzytkowanie wieczyste determinuje byt nieruchdmidoudynkowych, lecz nie na odwrot. W
szczegOlnéci wygasnigcie odebnej wiasnéci budynkow, np. wskutek ich zniszczenia, nie powed
wygasniecia wzytkowania wieczystegd Natomiast wygéniecie wytkowania wieczystego pagia za
soly ex legeskutek w postaci wydaigcia odebnej wiasnéci budynkéw. Budynki stajsig czscia
sktadowy gruntu zgodnie z zasaguperficies solo cediRozliczenia pomidzy wiacicielem gruntu a
bytym wzytkownikiem wieczystym reguluje art. 242 k.c. @olna wiasné¢ budynkow stanowi zatem
swoist forme wlasndci czasowef.

Wyznaczana przez konstrukapieruchoméci budynkowej sfera przestrzenna pokrywa =i
bryla. Poprzez pajcie bryly naley rozumi€ — z wyjtkiem czsci nadziemnej — réwnie cz$¢
podziemn (piwnice, fundamenty). Pozostaly obszar, znajdyjsie nad i pod powierzchaigruntu,
naleey do wigciciela gruntu. Art. 143 k.c. dotyczy jedynie grow, zatem samodzielna whagho
budynku nie mee rozchgat sie na przestragnad i pod jego konstrukgj

Nieruchomosciami rolnymi s natomiast nieruchorndoi, ktére g Ilub mog by
wykorzystywane do prowadzenia dziataloiowytworczej w rolnictwie'?

Od 2009 roku wigcicielom gruntéw rolnych, pofmnych w granicach administracyjnych
miast, tatwiej jest prowadziinwestycje budowlane. Wynika to z nowelizacji wgfao ochronie
gruntow rolnych i lénych. Gléwnym zatgeniem nowelizowanej ustawy byta ochrona tych grenté
poprzez ograniczanie przeksztalgruntow na cele budowlane. Zmiany obamuijace od 2009 roku
wyjmuja spod ochrony grunty rolne palmne w granicach administracyjnych miast oraz gruotye
klasy gorszej jakei (klasy IV-VI) na obszarach wiejskich. W wielu astach Polski wa znaczi
powierzchng miasta stanowi grunty rolne. Wiaze sk to z maliwoscia ptacenia podatku rolnego,
znacznie niszego od podatku od nieruchodoip ktorym obcizani @ wiasciciele nieruchomgi
innych ni rolne czy léne. W takiej sytuacji mdiwe jest rownie wzniesienie budynku o charakterze
zabudowy zagrodowej. Co gdej, wigcicielom gruntow rolnych, faktycznie uprawdaych ziemé¢ w
granicach miast, przyznawane doptaty unijne. Z drugiej jednak strony sporasézwtascicieli
dziatek rolnych jest zainteresowana przeksztateensgioich gruntdw na cele budowlane. Zmiana
statusu przeznaczenia dziatki reoprowadai do znacznego wzrostu wagtd tych terenow, gdy
lokalizacja sporej liczby tych gruntow stanowksto bardzo atrakcyjne miejsce do zamieszkania lub
prowadzenia dziatalei gospodarczef!

Nieruchomas¢ lesna - w polskim systemie prawnym zostata zdefiniowanastawie o lasach
28 wrzénia 1991roku. Jest to grunt:

» 0 zwartej powierzchni co najmniej 0,1 hektara, gbokroslinnoscia lesha (uprawami lénymi) -
drzewami i krzewami orazuinem lénym - lub prze§ciowo jej pozbawiony, ktéry jest:
v przeznaczony do produkcjisieej,
v rezerwatem przyrodiub czscia parku narodowego
v wpisany daejestru zabytkow
» zwiazany z gospodasklesna, zagty pod wykorzystywanie dla potrzeb gospodarkinks:
budynki i budowle, urgdzenia melioracji wodnych, linie podziatu przestzego lasu, drogi

lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkétknke, miejsca sktadowania drewna, aztak
wykorzystywany na parkingi $ee i uradzenia turystyczng.

Zdaniem MSWIiA, o charakterze nieruchaditip w przypadku, gdy nie obowduje plan
zagospodarowania przestrzennego decyduje jej oeneczav ewidencji gruntow i budynkow, a

1 E. GniewekWtasnd¢ osobista domoys. 92 ,

123, Winiarz, System I, s. 588,

13 Rodzaje nieruchongoi, www.msrm.p| 04.04.2006

4 Grunty rolne i lgne: fatwiejsze budowanieg-.gospodarka.pl, 24.05.2010
!5 Nieruchomé¢ lesna, Wikepedia, 5.04.2011
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zgodnie z Rozposdlzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictw29.3.2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw — do laséw zalicza grunty Iéne okrélone jako ,las” w LasU.
Kwalifikacja nieruchoméci lesnej przygta przez MSWIA jest vgc zasadna, jedna& po raz kolejny
podkreli¢ nalezy, ze brak ku temu przewidzianej w NierCudzU expressibis podstawy prawnej.
Warto zwréct uwag, ze termin nieruchomig lesna zostat take przewidziany w OchrRolU, ktéra w
sposob bezpoedni nawazuje do definicji lasu z ustawy o lasach. Zgodneetz 2 ust. 2 OchrRolU,
gruntami lénymi w rozumieniu ustawy o ochronie gruntow rolnyickesnych s grunty okrélone
jako lasy w przepisach o lasach, zrekultywowane pilazeb gospodarki 4eej oraz pod drogami
dojazdowymi do gruntow kmych. Ochrona gruntow deych jest bardziej intensywna. Na
wihascicielach gruntow lénych chzy szerszy zakres oboygkow pozytywnego dziatania. Ponadto,
ustawa o lasach ingeruje w sfawzporzdzania gruntami kaymi. Daleko idcym ograniczeniom
podlega zwtaszcza prawo rozpgaizania gruntami kaymi stanowacymi przedmiot wiasriwi
Skarbu Pastwa (zob. art. 38-40 oraz art. 42 ust. 2 LasU),stanowi konsekwengjzasady
koncentracji gruntow kych w gkach pastwa’22. W zwazku z jeszcze bardziej wzrang ochror
nieruchoméci lesnych w poréwnaniu do nieruchosw rolnych, tym bardziej zasadna stajg si
potrzeba wyeliminowania wszelkich atpliwosci dotycacych kwalifikacji tego rodzaju
nieruchoméci w NierCudzU.16

Tryb podziatu dla nieruchomoi rolnych i l&nych — dotyczy nieruchondoi rolnych lub
lesnych (przeznaczone w planie miejscowym na celeeroliesne lub wykorzystywane na te cele w
przypadku braku planu). Podziat dokonywany bez wyataa decyzji administracyjnych- podstaw
podziatu jest dokumentacja podzialowa wykonanazpgendet zawierajca midzy innymi projekt
podziatu nieruchomiei rolnej. Naley pametac, ze zgodnie z ustaywvydzielone dziatki gruntu maj
mie¢ powierzchng nie mniejsz niz 0.30 ha w przypadku podziatu dziatek rolnych (zgatkiem
dziatki przeznaczonej na payszenie dziatki gsiedniej lub regulacji granic muzy sisiadupcymi
nieruchoméciami).

Whniosek o podziat nieruchordm jest sktadany przez ospl#asciciela lub utytkownika wieczystego
gruntu (lmdz wspolny i zgodny wniosek wszystkich wspotadeeieli lub wspohaytkownikow
wieczystych nieruchonsei).17

Kolejnym rodzajem nieruchondoi jest lokal mieszkalny. Samodzielnym lokalem ralednym
jest wydzielona trwatymicianami w obgbie budynku izba lub zespét izb przeznaczonychtaty s
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomognuaz stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Do lokalu magprzynaleec, jako jego czsci skiadowe, pomieszczenia, chy
nawet do niego bezp@dnio nie przylegaty lub byly patone w granicach nieruchosw gruntowej
poza budynkiem, w ktorym wyoglsniono dany lokal, a w szczegékea piwnica, strych, komorka,
gara, zwane ,pomieszczeniami przynabmi’. W razie wyodgbnienia wtasnéci lokali
wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchosed wspodlnej jako prawo zwrane z wiasnicia
lokali (nieruchomé¢ wspdlry stanowi grunt oraz exci budynku i uradzenia, ktore nie shg
wytacznie do aytku wiscicieli lokalil8

Nieruchomdci lokalowe mog powsta:

a) w drodze czynnéi prawnych: umowy (poradzy wspotwidcicielami; pomé¢dzy wigcicielem
nieruchoméci a nabywg, w tym w formie tzw. developing’y tj. umowy o budow domu w
celu ustanowienia w nim oglsnej wiasnéci lokali) - art. 8 ust. 3, art. 9 u.wtlok.; zotez art.
237 pr. spotdz.;

b) jednostronnej czynrdai prawnej - art. 10 u.wth.lok.;

¢) w drodze orzeczeniadowego o charakterze ,dziatowym” - art. 7 ustinifine u.wt.lok.;

16 Brak definicji nieruchomxi rolnej i lesnej w ustawie o nabywaniu nieruchafoioprzez cudzoziemcow —
wniosekde lege ferenda, Monitor Prawniczy, 12.2008

" Podziat nieruchoméi, BELTOWSKI Geodezja. Nieruchoriai.pl
'8 Samodzielny lokal mieszkajrskarbiec.biz.pl,
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d) ex lege - art. 231 pr. spotdz.

Wykluczone jest natomiast powstanie girej wtasnéci lokali w drodze zasiedzenia; w ten
sposéb mena st sic whascicielem jedynie ji wyodrebnionego lokalt?.

Nie mazna te naby w drodze zasiedzenia jednego z kilku pokoi wclhogeh w skiad
nieruchoméci lokalowej, gdy pokdj taki nie jest rzeaz lecz jedynie jej agcia skladowa.

Zgodnie z przepisami ustawy o wiasoolokali, lokal stanowicy odrbnma wiasndg¢ to
nieruchoméé, ktéra sktada siz:

* Ulamkowego udzialu we whaséa gruntu lub prawie uzytkowania wieczystego i wisgéh
czesci budynkéw lub budynku

* Indywidualnej whasnéci samego lokalu — rowniez z pomieszczeniami kiydreynalea do
lokalu na przyktad komérka, strych piwnica

Na podstawie art. 22 ust. 4 u.wt.lok podziat lokstanowicego odebna nieruchoméé jest
dopuszczalny, jeli w efekcie kacowym powstas przynajmniej dwa samodzielne lokale. Jednak
sprzeda wydzielonej fizycznie agci lokalu, ktora nie mee by samodziela nieruchomécia jest
niedopuszczalna. Natomiast dopuszczalne jest rgokanie zmian w sktadzie powstatych lokali
poprzez odiczenie cgsci jednego z nich i przytzenie jej do drugiego lokalu,sjenie jest to robione
nie zgodnie z zasadvyodrbniania wiasngci lokali.

Granice przestrzenne nieruchammiodokalowych naktadajsi z powierzchry (bryla) samego
lokalu. Jest to bowiem trojwymiarowy obiekt ogrammoy scianami stanovdicymi wspotwiasnéd
wiascicieli sasiednich nieruchomniei lokalowych.

Owa wspdIné¢ scian powoduje trudrigi w precyzyjnym rozgraniczeniu poszczegoélnych
nieruchomeci; z tej przyczyny powinien lyodpowiednio stosowany art. 154 § 1 ¥.c.

Nieruchomd¢ wspolna g te czsci budynku (i istniegcych w nim uradzen), ktére nie stia
wytacznie do aytku poszczego6lnych waaicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.), a ta& grunt (ewentualnie
prawo uytkowania wieczystego), na ktérym wzniesiono budyrigieruchomécia wspoélra, co do
zasady, bda zatem z pewrizia: sciany zewstrzne, fundamenty, dach, strychy, korytarze, kominy
pralnie, suszarnie, przechowalnie wdzkow dziegth, instalacje centralnego ogrzewania,
kanalizacyjne, czy elektryczne, a ponadttany néne, windy. Nie jest jednak wykluczonge na
mocy wzajemnych porozumie migdzy wspoOtwidcicielami, zwlaszcza mniejszych wspolnot
mieszkaniowych, dokonajoni innego podziatu tycte czsci nieruchoméci, ktore standardowo
wchodzityby w sktad agci wspoinych’.

Podsumowanie

Uzywanie definicji nieruchomiei wiaze ze sola konieczné¢ zdefiniowania takich peg jak:
czesci skladowej rzeczy, e#ci skladowej gruntu przynataosci i pozytkow. Definicje te s
wyjasnione w ustawie Kodeks cywilny:

JArt. 47. 8 1.Czs¢ sktadowa rzeczy nie @ by odrebnym przedmiotem wiasfw i innych praw
rzeczowych.

§ 2. Czsciq sktadow rzeczy jest wszystko, co niezendy’ od niej odkczone bezszkodzenia lub
istotnej zmiany cakei albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przetridizczonego.

193, IgnatowiczPrawo rzeczowes.151,
2 A, Klein, Ewolucja pogcia nieruchomsci, s.99,

2L Czym jest nieruchord® wspélna, co s na ni sktada i jak meéna nig dysponowé?,
wspolnotamieszkaniowa.pl, 26.11.2009
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8 3. Przedmioty paetzone z rzeeqz tylko dla przemijajcego uytku nie stanowd jej czsci
sktadowych.

Art. 48. Z zastrzeeniem wyjtkOw w ustawie przewidzianych, desid skladowych gruntu nate w
szczegolneri budynki i inne urgdzenia trwale z gruntem zygiane, jak réwnigdrzewa i inne réliny
od chwili zasadzenia lub zasiani&®.
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