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Rozdziat 1. Nieruchomosci oraz
dopuszczalnosé ich przeksztatcenia,
podziatu i potaczenia — zagadnienia

wstepne

1. Definicje i rodzaje nieruchomosci

1.1. Uwagi wstepne

Podstawowg definicje nieruchomosci zawiera art. 46 § 1 KC,
zgodnie z ktérym nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli
na mocy przepiséw szczegolnych stanowia odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci. W oparciu o ten przepis powszechnie wyrdznia sie
w doktrynie trzy rodzaje nieruchomosci, tj. nieruchomosci gruntowe,
nieruchomosci budynkowe oraz nieruchomosci lokalowe [M. Du-
rzynska, Podziat nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 17; E. Gniewek,
w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2016, s. 112-114; £. Zelechowski, w: K. Osajda (red.), Ko-
deks cywilny. Komentarz, t. I. Czes¢ ogélna, Przepisy wprowadzajgce
kodeks cywilny, Prawo o notariacie (art. 79-95 i 96-99), Warszawa
2017, s. 393-398; W.J. Katner, w: M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks
cywilny. Czes¢ ogdlna. Komentarz, Warszawa 2009, s. 484-490;
R. §wirgor’1—Skok, w: M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Legalis 2024, art. 46].

Z definicja ta koresponduje pojecie nieruchomosci zawarte
w art. 4 pkt 1 GospNierU, zgodnie z ktérym przez nieruchomosé

Nieruchomosé
- pojecie
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solo cedit

Nieruchomos¢
gruntowa
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gruntowa nalezy rozumie¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wy-
taczeniem budynkdw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wia-
snosci. Juz na podstawie tych przepiséw mozna zauwazy¢, ze o ile
grunty zawsze sg nieruchomosciami, o tyle budynki i lokale dla uzna-
nia ich za nieruchomos$¢ wymagaja istnienia szczegdlnych regulacji,
do ktérych powotany wyzej art. 46 § 1 KC i art. 4 pkt 1 GospNierU
wyraznie odsylajq. Jest to takze konsekwencjq zasady superficies solo
cedit wyrazonej w art. 48 KC, wedtug ktdérego, z zastrzezeniem wyjat-
kéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza
w szczegdlnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwia-
zane, jak réwniez drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia lub za-
siania. O ile zatem nic innego nie wynika z przepiséw szczegdlnych,
wszystkie budynki i urzadzenia trwale zwigzane z gruntem stanowia
czesci sktadowe tego gruntu i nie mogq by¢ odrebnym od tego gruntu
przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych. Takie stanowisko
jest ugruntowane w orzecznictwie (uchw. SN z 28.3.1988 r., III CZP
15/88, OSNC 1989, Nr 7-8, poz. 123).

1.2. Nieruchomosci gruntowe

Nieruchomosciag gruntowa jest czes¢ powierzchni ziemi, ktdra
stanowi odrebny przedmiot wlasnosci. W pismiennictwie podkre-
$la sie, ze jest ona pewng bryta, ktérej podstawgq jest powierzchnia
ziemi, oddzielong od pozostatych czesci pionowymi ptaszczyznami,
wyznaczonymi wedlug granic poprowadzonych na jej powierzchni
(J. Ignatowicz, Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972,
s. 375). Cechg takiej nieruchomosci jest jej wydzielenie z pozostatej
cze$ci powierzchni ziemskiej przy pomocy okreslonych granic (wy-
dzielenie przedmiotowe) oraz fakt, ze jest ona przedmiotem wtasno-
$ci okres$lonego podmiotu (wyodrebnienie podmiotowe). Oznaczenie
granic moze nastepowac¢ w dowolny sposéb, jednak potrzeby obrotu
prawnego oraz regulacje ewidencyjne wymagaja wyodrebnienia nie-
ruchomosci trwatymi znakami umieszonymi na gruncie (S. Rudnicki,
w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2013, s. 211; tenge, Komentarz do kodeksu cywilnego.
Ksiega druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004,
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s. 30; J. Ignatowicz, w: J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2012, s. 21).

W uchw. z 28.3.1988 r. (IIl CZP 15/88, OSNC 1989, Nr 7-8,
poz. 123) SN podkreslit, ze z nieruchomoscia gruntowg mamy
do czynienia wéwczas, gdy spelnione sg tacznie dwie przestanki:

1) cze$c¢ powierzchni ziemskiej stanowi wyodrebniong catosc,

tzn. jest oznaczona granicami;

2) powierzchnia ta jest odrebnym przedmiotem witasnosci.

Niektérzy autorzy nieco odmiennie ktada jednak silny nacisk
na kwestie wyodrebnienia nieruchomosci pod wzgledem podmioto-
wym, wydzielenie przedmiotowe uwazajac za drugorzedne [S. Grzy-
bowski, w: W. Czachdrski (red.), S. Grzybowski (red. tomu), System
Prawa Cywilnego, t. I. Cze$¢ ogélna, Wroctaw—Warszawa—-Krakow—
Gdansk-L6dz 1985, s. 413, ktéry wskazywat, ze o wydzieleniu
gruntu z catosci powierzchni ziemskiej nie decyduja granice fizyczne,
lecz przedmiotowy zakres konkretnego prawa podmiotowego; K. Je-
drej, Pojecie nieruchomosci gruntowej, GSP 2018, t. XXXIX, s. 234,
ktory odrézniat dziatke geodezyjna od nieruchomosci, wskazujac,
zZe to dziatka ewidencyjna musi stanowi¢ ciagly obszar gruntu, a nie
nieruchomos¢ gruntowa, a tym samym nieruchomosé gruntowg
okresli¢ nalezy jako obszar objety jednolitym prawem podmiotowym,
a nie jednolity obszar powierzchni ziemskiej sensu stricto].

Pojawia sie tez argument, ze nieruchomos¢, ktéra nie ma spre-
cyzowanych granic, moze by¢ przedmiotem obrotu. Potrzeba roz-
graniczenia pojawia sie dopiero w razie powstania sporu na tym tle
(B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi,
Rej. 2002, Nr 9, s. 90).

Od nieruchomosci gruntowej odréznia sie dziatke gruntu. Prze-
pisy KC nie definiujg tego pojecia. Natomiast zgodnie z art. 4 pkt 3
GospNierU przez dziatke gruntu rozumie sie niepodzielona, ciagta
cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czesc lub catos$é nierucho-
mosci gruntowej. Z kolei § 7 ust. 1 EwGriBudR operuje pojeciem
dziatki ewidencyjnej, ktéra stanowi ciagly obszar gruntu, potozony
w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgle-
dem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca granic dziatek
ewidencyjnych. Nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 KC moze

| Dziatka gruntu
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sktadac sie zaréwno z jednej, jak i z dwoch lub wiecej dziatek gruntu,
z jednej lub wiecej dziatek ewidencyjnych.

Nieco inaczej postrzega sie nieruchomos$¢ na gruncie KWU.
Zgodnie z art. 1 ust. 2 KWU ksiegi wieczyste zaktada i prowadzi sie
dla nieruchomosci, natomiast wedtug art. 24 ust. 1 KWU dla kaz-
dej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczystg, chyba
ze przepisy szczegodlne stanowia inaczej. Dotyczy to takze nierucho-
mosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lo-
kalowe zostaty wyodrebnione.

Na podstawie powyzszych regulacji w doktrynie pojawita
sie rozbiezno$¢ co do tego, czy osobne dzialki graniczace ze soba
i bedace przedmiotem wtasnosci jednego wtasciciela, lecz objete
réznymi ksiegami wieczystymi, sa jedna nieruchomoscia, czy tez
stanowig dwie osobne nieruchomosci. Drugi aspekt tego samego
zagadnienia wigze sie z pytaniem, czy dwie dzialki nie graniczace
ze soba, lecz bedace przedmiotem wlasnosci jednego wlasciciela, sta-
nowia jedng nieruchomos¢ z uwagi na fakt objecia ich jedna ksiega
wieczysta (szczegdtowa analize stanowisk w tym zakresie przedsta-
wil B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu, s. 88 in.).

Wedtlug jednej koncepcji pojecie nieruchomosci nie jest powig-
zane z objeciem okres$lonego obszaru jedng ksiega wieczysta, gdyz
definicja z art. 46 § 1 KC do kwestii tej w ogole sie nie odnosi. Wska-
zuje sie, ze funkcjg ksiag wieczystych jest odzwierciedlenie stanu
prawnego, a nie jego tworzenie (A. Bieranowski, Glosa do uchw. SN
z 14.5.1996 1., II1 CZP 37/96, Rej. 1997, Nr 5, s. 205; B. Bartowski,
Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie i istota po-
dziatu takiej nieruchomosci w swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972
roku, Pal. 1980, Nr 11-12, s. 31). W uchw. z 27.12.1994 r. (III CZP
158/94, OSNC 1995, Nr 4, poz. 59) SN podkreslit, ze nieruchomoscia
jest teren stanowigcy wtasnosc¢ jednego podmiotu otoczony od ze-
wnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokolwiek nawigzania
do ksiag wieczystych, z kolei w post. z 7.11.2003 r. (V CK 396/02,
Legalis) SN wskazal, ze pojecie nieruchomos$ci w rozumieniu praw-
norzeczowym nie jest zalezne ani od istnienia, ani tez od liczby ksiag
wieczystych, lecz jedynie od tozsamosci podmiotu wtasnosci.

Drugie stanowisko preferuje przyjecie jednolitej definicji nie-
ruchomosci przez zharmonizowanie regut wynikajacych z art. 46
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§ 1 KC z przepisami KWU. Wedlug tego pogladu dodatkowym czyn-
nikiem wyodrebniajacym nieruchomos¢ jest ksiega wieczysta, a za-
tem objecie nig dwdch, nawet niegraniczacych ze soba, dziatek spra-
wia, ze stanowia one jedna nieruchomos¢, zas dziatki znajdujace sie
w réznych ksiegach wieczystych stanowia osobne nieruchomosci
[M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywil-
nego, Warszawa 1997, s. 93; S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci
w prawie cywilnym, PS 1999, Nr 9, s. 68; tenze, Komentarz do ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepiséw o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 18; J. Ignato-
wicz, Kodeks cywilny, s. 131; S. Rudnicki, w: G. Bieniek, S. Rudnicki,
Nieruchomosci. Problematyka prawna, s. 240; S. Breyer, Przeniesie-
nie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 52; T. Czech, Ksiegi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, t. I. Ksiegi wieczyste, Warszawa
2022, s. 26 i n.; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Kara-
szewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo nieruchomosci. Komentarz, War-
szawa 2014, s. 18 in.; £. Zelechowski, w: K. Osajda (red.), Kodeks cy-
wilny. Komentarz, s. 393-398; R. Swirgon-Skok, w: M. Zatucki (red.),
Kodeks cywilny, art. 46].

Drugi z wyzej przedstawionych pogladéw jest obecnie do-
minujacy w orzecznictwie. W uchw. z 21.3.2013 r. (III CZP 8/13,
OSNC 2013, Nr 9, poz. 108) SN wskazat, ze: ,definicja nierucho-
mosci zawarta w art. 46 § 1 KC jest tak pojemna, ze obejmuje za-
réwno nieruchomosci niemajace urzadzonych ksiag wieczystych,
jak i nieruchomosci majace ksiegi wieczyste. Nie ma zatem pod-
staw do przeciwstawiania materialnoprawnego (prawnorzeczo-
wego) i formalnego (wieczystoksiegowego) pojecia nieruchomosci
i przyjmowania dualizmu nieruchomosci gruntowej rozpadajacej
sie na pojecie gruntu w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczy-
stoksiegowym, aktualnym jedynie pod rzadem KWU. Jednakze, gdy
dla okreslonej nieruchomosci zostanie zatozona ksiega wieczysta,
obowiazuje regula «jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosé»,
odnoszaca sie takze do graniczacych ze sobg nieruchomosci, ktére
stanowig wtasnos¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci
stanowiacych catos¢ gospodarcza, ale nie graniczacych ze soba.
Odestanie zawarte w art. 46 § 2 KC nie stanowi argumentu na rzecz
tezy, ze zamiarem ustawodawcy byto uregulowanie pojecia nierucho-
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mosci bez jakiegokolwiek odniesienia do ksiag wieczystych i by ist-
niata odrebna kategoria nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiego-
wym. Artykut 46 § 2 KC stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksiag
wieczystych i nie mozna z tego odestania wyprowadzac¢ wnioskéw
co do znaczenia pojecia nieruchomosci”.

Poglad ten SN powtérzyt w wyr. z 26.4.2023 r. (II CSKP
1058/22, OSNC-ZD 2024, Nr 2, poz. 14), wskazujac, ze ,,definicja
nieruchomosci gruntowej z art. 46 KC w zw. z art. 24 ust. 1 zd. 1
KWU ma charakter uniwersalny. Obecnie nie budzi juz sporéw
w orzecznictwie i nauce prawa, ze jezeli zostata zatozona ksiega
wieczysta, obowigzuje zasada «jedna ksiega — jedna nieruchomosé»”.

Z praktyki orzeczniczej

Stanowigce wtasnosé tej samej osoby i graniczace ze sobg dziat-
ki gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg odrebnymi
nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odrebnosc¢ te tra-
cg w razie potgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej (post. SN
z30.10.2003 ., IV CK 114/02, OSNC 2004, Nr 12, poz. 201).

Pojecie nieruchomosci okreslone zostato w art. 46 § 1 KC, wedfug
ktorego nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stano-
wigce odrebny przedmiot witasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mo-
cy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci. Do kryteriow wyodrebniajgcych nieruchomos¢ nalezy
rowniez kryterium wieczystoksiegowe, zgodnie z ktérym za nierucho-
mos$¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym uwaza sie czes¢ powierzch-
ni ziemskiej objeta jedna ksiega wieczysta (post. SN z 11.4.2013 r.,
I CSK 471/12, OSNC 2013, Nr 12, poz. 145).

Graniczace z sobg dziatki gruntu, bedace wiasnoscia tej samej 0so-
by, dla ktérych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig
dwie odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odreb-
nosc te tracg w razie pofgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej,
obowigzuje bowiem regufa ,jedna ksiega — jedna nieruchomos¢”
(uchw. SN z 26.4.2007 ., Ill CZP 27/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 62).

Za trafne nalezy uzna¢ wieczystoksiegowe rozumienie pojecia nieru-
chomosci, wyrazajace sie w formule ,jedna ksiega wieczysta — jedna
nieruchomos¢” (uchw. SN z 17.4.2009 r., Il CZP 9/09, OSNC 2010,
Nr 1, poz. 4).

Dwie niezabudowane dziatki gruntu graniczace ze sobg i nalezgce
do tego samego wiasciciela, dla ktorych jest prowadzona jedna ksie-
ga wieczysta, stanowig — w rozumieniu art. 46 § 1 KC — jedng nieru-
chomos$¢ gruntowa (wyr. SN z 26.2.2003 r., | CKN 1306/00, Legalis).
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Graniczace z sobg dziatki gruntu, bedace wtasnoscia tej same;j
osoby, dla ktorych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, sta-
nowig dwie odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC.
Odrebnosc¢ te tracg w razie potaczenia w jednej ksiedze wieczystej,
obowigzuje bowiem regutfa ,jedna ksiega — jedna nieruchomosc¢”
(wyr. SN z22.2.2012r., IV CSK 278/11, OSNC 2013, Nr 3, poz. 35).

Stanowigce wtasnosc tej samej osoby i graniczace ze sobg dziat-
ki gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg odrebnymi
nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odrebnos&c¢ te tra-
ca w razie potgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej (post. SN
230.10.2003 r,, IV CK 114/02, OSNC 2004, Nr 12, poz. 201).

O wyodrebnieniu odrebnej wtasnosci nieruchomosci gruntowej de-
cyduje objecie dziatki gruntu ksiega wieczystg — bez wzgledu na to,
czy przylegajg do tej dziatki inne grunty bedgce przedmiotem wia-
snosci tego samego podmiotu prawa (art. 24 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece), a nie tzw. ,fizyczne” kryterium wyodrebnienia,
czyli to, czy grunty nalezace do tego samego wtasciciela sg z ze-
wnatrz otoczone nieruchomosciami innych podmiotow prawa (post.
SN z 30.5.2007 r., IV CSK 56/07, Legalis).

Definicja nieruchomosci gruntowej z art. 46 KC w zw. z art. 24 ust. 1
zd. 1 KWU ma charakter uniwersalny. Jezeli zostata zatozona ksie-
ga wieczysta, obowigzuje zasada ,jedna ksiega — jedna nierucho-
mosc¢” (wyr. SN z 26.4.2023 ., || CSKP 1058/22, OSNC-ZD 2024,
Nr 2, poz. 14).

Powyzsze rozumienie pojecia nieruchomosci gruntowych wiaze
sie z mozliwoscia ich potgczenia oraz podzialu. Zgodnie z art. 21
KWU wtasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych catosé gospodar-
czg lub graniczacych z sobg moze zadac potaczenia ich w ksiedze
wieczystej w jedna nieruchomos¢. W doktrynie przyjmuje sie, ze jesli
na podstawie tego przepisu odrebne dotychczas nieruchomosci pota-
czono i objeto jedng ksiega wieczysta, wowczas zaczynajg one two-
rzy¢ jedna nieruchomos¢. Jak stusznie zatem zauwaza to T. Czech,
przepis ten uzupetnia definicje nieruchomosci zawarta w art. 46
§ 1 KC, gdyz pozwala wtascicielowi w pewnym stopniu swobodnie
ksztaltowad zakres nieruchomosci. Wtasciciel moze ja poszerzaé
przez przytaczenie kolejnych dziatek do istniejacych ksiag wieczy-
stych lub ograniczad przez odlaczenie pewnych dziatek do odrebnych
ksiag wieczystych (T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka, t. I, 2022,
s. 521).

Potaczenie, podziat
nieruchomosci
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Potaczenie i podziat
nieruchomosci jako
uprawnienie
wtasciciela

Czesé I. Komentarz praktyczny z orzecznictwem

Ugruntowane jest zapatrywanie, ze powolany wyzej przepis
stanowi — mimo literalnego ograniczenia jego dyspozycji wytacznie
do potaczenia nieruchomosci - takze podstawe zezwalajaca na jej
podziat, ktéry polega na wylaczeniu z ksiegi wieczystej jednej (albo
wiecej) dziatki i utworzeniu dla niej odrebnej ksiegi wieczystej. Skoro
z woli wtasciciela dochodzi do potaczenia nieruchomosci, to a cont-
rario moze réwniez dojs$é do jej podziatu (post. SN z 19.2.2003 r.,
V CK 278/02, Legalis).

Podkresli¢ nalezy, ze uprawnienie do potaczenia albo podziatu
nieruchomosci przystuguje wytacznie jej wtascicielowi. W orzecz-
nictwie SN przyjmuje sie, ze nie ma podstaw do uznania, ze art. 21
KWU zawiera luke prawna. W szczegélnosci nie stosuje sie w tego
przepisu — per analogiam — do uzytkownika wieczystego. Przyzna-
nia uzytkownikowi wieczystemu prawa do podziatu albo potaczenia
gruntu, na ktérym ustanowione jest jego prawo, nie uzasadnia tez
tresc art. 233 KC. Jest to uprawnienie zwigzane tylko z prawem wla-
snosci (art. 46 KC oraz z art. 21 KWU). Odstepstwo od tej zasady
wymagatoby wyraznego uregulowania przez ustawodawce, a ta-
kiego obowigzujace przepisy nie zawieraja (uchw. SN z 7.4.2006 .,
III CZP 24/06, OSNC 2007, Nr 2, poz. 24; post. SN z 19.2.2003 r.,
V CK 278/02, Legalis; wyr. SN z 8.11.2007 r., Il CSK 183/07, Lega-
lis; post. SN z 25.3.2022 r., Il CSKP 136/22, Legalis).

1.3. Nieruchomosci budynkowe

Definicje budynku zawiera art. 3 pkt 2 PrBud, ktéry wskazuje,
ze jest to obiekt budowlany trwale zwiazany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomoca przegréod budowlanych, posiadajacy fun-
damenty i dach. Natomiast w art. 3 pkt 2a PrBud uszczegdtowiono
definicje budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ktérym jest budy-
nek wolno stojacy albo budynek w zabudowie bliZniaczej, szeregowej
lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stano-
wiacy konstrukecyjnie samodzielng catosé, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku.
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Zgodnie z art. 48 KC, z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie
przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza w szczegdlnosci
budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez
drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Regulacje
te uzupetnia art. 191 KC, zgodnie z ktérym wtasnos¢ nieruchomosci
rozciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra zostata potgczona z nierucho-
moscig w taki sposdb, ze stata sie jej czescia sktadowa.

Przepisy te stanowia realizacje rzymskiej zasady supreficies solo
cedit, majq charakter bezwzglednie obowigzujacy. Wynika z nich re-
gula, ze budynki stanowia czes¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej,
a wiec nie mogg by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci ani innych
praw rzeczowych. Wtascicielem budynku jest zawsze wtasciciel
gruntu. Reguta ta nie odnosi sie natomiast do praw obligacyjnych,
budynek moze byé bowiem przedmiotem takich praw niezaleznie
od gruntu, na ktérym zostat posadowiony (np. najem budynku).
Ustawodawca w powotanym wyzej art. 48 KC zawart dodatkowa
przestanke trwatego zwigzania budynku z gruntem i przesadzit w ten
sposob, ze trwatosé ta stanowi istotny element wyodrebniajacy nie-
ruchomos$¢. Kazdy inny budynek, ktéry nie jest z gruntem ztaczony
w sposéb trwaly, nie bedzie zatem stanowit czesci sktadowej tego
gruntu. Rozstrzygniecie kwestii trwalosci zwigzania z gruntem moz-
liwe jest jednak wytacznie w konkretnych przypadkach na podstawie
analizy stanu faktycznego i technicznego.

Prawodawca w omawianym przepisie, uzywajac sformutowania
,»Z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych”, rozstrzygnat
takze, ze moggq istnie¢ sytuacje, gdy budynki bedq stanowily odrebng
od gruntu nieruchomos¢. Istotne jest to, ze wyjatki te moga by¢ wpro-
wadzane wylacznie ustawa, a nie jakimkolwiek innym aktem o ran-
dze podustawowej, nie moga by¢ tez kreowane orzeczeniem sadu.
Podstawa prawna do przetamania zasady superficies solo cedit musi
by¢ tez aktualna i mie¢ oparcie w przepisach powszechnie obowigzu-
jacego prawa w momencie dokonywania czynnosci prawnej odnosza-
cej sie do tej nieruchomosci gruntowej i budynkowej (por. post. SN
z12.3.2025 1., II NSNc 23/23, Legalis).

W grupie takich przepiséw bedacych odstepstwem od art. 48 KC
jest art. 235 § 1i 2 KC, zgodnie z ktérym budynki i inne urzgdze-
nia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezgcym

Trwato$¢ zwigzania
Z gruntem

Budynki jako
odrebne od gruntu
nieruchomosci

Uzytkowanie
wieczyste
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Rolnicze
spotdzielnie
produkcyjne

Czesé I. Komentarz praktyczny z orzecznictwem

do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw przez
wieczystego uzytkownika stanowig jego wtasnos¢. To samo doty-
czy budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt
zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przystugujgca wieczystemu uzyt-
kownikowi wtasno$é budynkéw i urzadzen na uzytkowanym grun-
cie jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem wieczystym. Przepis ten
stanowi podstawe wyodrebnienia nieruchomosci budynkowych, przy
czym w pi$miennictwie wskazuje sie na dwie sytuacje z tym zwia-
zane, ktére regulowane sa w réznych aktach prawnych.

Pierwsza dotyczy przypadku, gdy budynki byly wzniesione
na gruncie juz w momencie ustanowienia uzytkowania wieczystego.
W tych warunkach wraz z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste powinna by¢ réwniez (najczesciej w drodze umowy sprzedazy)
przeniesiona wtasnos¢ znajdujacych sie tam budynkéw (art. 31
GospNierU).

Druga obejmuje okolicznos¢, gdy budynki zostaly wzniesione
na gruncie juz po jego oddaniu w uzytkowanie wieczyste. Wowczas
stanowig wlasnos¢ uzytkownika wieczystego (art. 235 § 1 KC).

Odnotowac nalezy, ze odrebna wtasnos¢ budynkow przystugu-
jaca uzytkownikowi wieczystemu, jako prawo akcesoryjne, nie moze
by¢ przedmiotem obrotu odrebnego od uzytkowania wieczystego
gruntu. Przystuguje tylko uzytkownikowi wieczystemu (art. 235
§ 2 KC).

Podobnym wyjatkiem od reguly przewidzianej w art. 48 KC sg
art. 272 § 21 3 oraz art. 273 KC, zgodnie z ktérymi budynki i inne
urzadzenia wzniesione przez rolniczg spoétdzielnie produkeyjnag
na uzytkowanym przez nig gruncie Skarbu Panstwa stanowig wta-
snos¢ spotdzielni, chyba ze w decyzji o przekazaniu gruntu zostato
zastrzezone, iz majg sie sta¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa. Odrebna
wiasnos¢ budynkdéw i innych urzadzen przewidziana w tych regula-
cjach jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem gruntu. Jezeli uzyt-
kowanie gruntu Skarbu Panstwa przez rolnicza spétdzielnie produk-
cyjng wygasto, budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane
i stanowigce wtasnos¢ spoétdzielni stajq sie wtasnoscig Skarbu Pan-
stwa. Z kolei wedtug art. 279 § 1 i 2 KC budynki i inne urzadzenia
wzniesione przez rolnicza spétdzielnie produkcyjng na gruncie sta-
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nowigcym wktad gruntowy stajq sie jej wtasnoscig. To samo dotyczy
drzew i innych roslin zasadzonych lub zasianych przez spétdzielnie.
W razie wygasniecia uzytkowania gruntu dziatka, na ktérej znajduja
sie budynki lub urzadzenia bedace wtasnoscia spétdzielni, moze by¢
przez spoldzielnie przejeta na wlasnosé za zaptatg wartosci w chwili
wygasniecia uzytkowania. Drzewa i inne rosliny zasadzone lub za-
siane przez spotdzielnie staja sie wlasnoscia wtasciciela gruntu.

Z perspektywy historycznej trzeba wskazad, ze regulacje do-
puszczajace powstanie odrebnych nieruchomosci budynkowych zo-
staly wprowadzone tez w przepisach WiUzGruntWawaD. Zgodnie
z art. 1 WIUzGruntWawaD w celu umozliwienia racjonalnego prze-
prowadzenia odbudowy stolicy i dalszej jej rozbudowy zgodnie z po-
trzebami Narodu, w szczegolnosci zas szybkiego dysponowania tere-
nami i wlasciwego ich wykorzystania, wszelkie grunty na obszarze
m.st. Warszawy przechodzity z dniem jego wejscia w zycie na wla-
snos$¢ gminy m.st. Warszawy. Z kolei wedtug art. 5 WIUzGrunt-
WawaD budynki oraz inne przedmioty znajdujace sie na gruntach
przechodzacych na wlasno$¢é gminy m.st. Warszawy pozostawaty
wiasnoscig dotychczasowych wtascicieli, o ile przepisy szczegdlne
nie stanowily inaczej.

Kolejnym wyjatkiem od zasady superficies solo cedit jest od-
rebna wlasnos$¢ budynkéw powstata na skutek obecnie nieobowia-
zujacych przepiséw regulujacych zasady przekazywania gospodarstw
rolnych na wlasnos¢ panstwa.

Zgodnie z art. 1 PrzejmBudZPR na wniosek wtasciciela nie-
ruchomos¢ rolna mogta by¢ przejeta przez panstwo w zagospoda-
rowanie w catosci. Wtasciciel mégt jednak wytaczyé spod przejecia
budynki mieszkalne i gospodarskie, w rozmiarze niezbednym do za-
spokojenia potrzeb jego i zamieszkalej z nim rodziny, oraz dziatke
gruntu o obszarze do 0,2 ha. Przepis ten obowigzywat jednak
do 26.1.1968 r. Znajdowat sie bowiem w dziale I tej ustawy, ktdéry zo-
stat skreslony RentRolU. W dalszym ciagu obowiazywaty natomiast
przepisy dziatu II dotyczace przejecia nieruchomosci rolnych na wia-
snos¢ panstwa za zalegte naleznosci. Ostatecznie réwniez one zostaly
uchylone 1.7.1982 r. na podstawie ustawy z 26.3.1982 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 11, poz. 79 ze zm.).

| Dekret warszawski

Przekazanie
gospodarstw
rolnych
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