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Streszczenie: Nieruchomosci stanowig integralng czes¢ powierzchni ziemi i petnig wazng role w funk-
cjonowaniu spoteczeristwa oraz codziennym zyciu. Celem przeprowadzonych badan byfo zdefiniowa-
nie pojecia nieruchomosci oraz klasyfikacja ich rodzajow. Na podstawie analizy literatury, obowigzuja-
cych przepiséw prawnych oraz artykutéw naukowych stwierdzono, ze nieruchomosci sg nieodtgcznym
elementem otoczenia. Wyrdznia sie trzy podstawowe rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe,
lokalowe. Aby dany obszar mdgt zosta¢ uznany za nieruchomos¢, musi spetniaé takie warunki, jak
trwatosé, statos¢, niepodzielnosc i roznorodnosé elementow sktadowych. Istotng cechg nieruchomosci
jest takze sposdb ewidencji w ksiegach wieczystych. W opracowaniu oméwiono kwestie dotyczgce
prowadzenia spiséw niezbednych do okreslenia stanu prawnego poszczegdlnych typéw nieruchomo-
Sci, a takze kwestie zwigzane z prawem do nieruchomosci. Dokonanie wnikliwej analizy wykazato, ze
temat nieruchomosci jest ztozony i wieloaspektowy.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, rodzaje nieruchomosci, stan prawny nieruchomosci

1. Wstep

Nieruchomosci petnig wazng role w zyciu spoteczenstwa, zaspokajajgc podstawo-
we potrzeby mieszkaniowe, stuzgc jako miejsce pracy i przedmiot obrotu na rynku
finansowym. Na przestrzeni wiekdw rozwdj branzy nieruchomosci wptynat na pro-
ces urbanizacji miast oraz poziom zamoznosci poszczegdlnych krajow. Rozwdéj sek-
tora nieruchomosci spowodowat, ze polski porzadek prawny reguluje kwestie zwig-
zane z nieruchomosciami w wielu aktach prawnych zaréwno z zakresu prawa
cywilnego, jak i administracyjnego. W zaleznosci od rodzaju dziatalnosci podejmo-
wanej przez cztowieka, nieruchomosci réznig sie przeznaczeniem, regulacjami
prawnymi i sposobem uzytkowania.
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W zwigzku z tym warto zadaé pytanie, czym wtasciwie sg nieruchomosci, ja-
kie wystepujg ich rodzaje, co je taczy i rdzni oraz jakie cechy majg wspdlne. Celem
badania byto zdefiniowanie pojecia nieruchomosci oraz klasyfikacja ich rodzajow.
Pomadgt w tym przeglad literatury, regulacji prawnych i dostepnych artykutéw na-
ukowych. Przedmiot analizy stanowity trzy kategorie nieruchomosci: gruntowe, bu-
dynkowe i lokalowe, a odpowiedzi na postawione pytanie dostarczyty odpowiednie
ustawy, w tym Kodeks cywilny. Liczny i obszerny zasdb regulacji prawno-admini-
stracyjnych dowodzi, ze temat nieruchomosci jest niezwykle ztozony. Nieruchomo-
Sci kojarzg sie przewaznie z mieszkaniami, domami wolnostojgcymi czy tez rezyden-
cjami. Jest to oczywiste skojarzenie, ale istota nieruchomosci jest bardziej ztozona.

2. Rodzaje i charakterystyka nieruchomosci

Chcac szczegbétowo zaprezentowaé temat nieruchomosci, nalezy zaczgé¢ od wyija-
$nienia jej znaczenia i pochodzenia. Nieruchomosci stanowig wazng czes¢ polskiego
ustawodawstwa, przez co sg one przedmiotem wielu regulacji prawnych oraz prze-
pisdw. Kwestie nieruchomosci mozna rozpatrywac z wielu stron, poniewaz sg one
przedmiotem, m.in. prawa wtasnosci i prawa rzeczowego. Definicja nieruchomosci
stanowi przedmiot rozwazan specjalistdw w tej dziedzinie. Poszukujgc cech nieru-
chomosci, nalezy zaczg¢ od wyjasnienia zrodta definicji. Na podstawie art. 45 Ko-
deksu cywilnego (Dydenko, 2006, s. 47) wiadomo, ze rzeczy to materialne czesci
przyrody, w stanie pierwotnym lub przetworzonym, ktére sg na tyle wyodrebnione
(w sposéb naturalny lub sztuczny), ze w stosunkach spoteczno-gospodarczych mogg
by¢ traktowane jako samoistne. Z tego powodu dzieli sie je na ruchomosci oraz nie-
ruchomosci. Art. 46.1 Kodeksu cywilnego (dalej: k.c.) (Dz.U. z 2023 r., poz. 1610
z péin. zm.) okresla nieruchomosci jako cze$¢ powierzchni ziemskiej, stanowigcy
odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), a takze budynki lub ich czesci, jesli na mocy
przepisdw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Wyrdz-
nia sie trzy rodzaje nieruchomosci (Dewerenda, 2022, s. 10-11):

e gruntowe;

*  budynkowe;

e lokalowe, tzw. czesci budynkow.

Pierwszym rodzajem nieruchomosci jest nieruchomosé gruntowa, ktéra stano-
wi grunt, o czym $wiadczy zapis w art. 46.1 k.c. Nieruchomosci te sg czescig po-
wierzchni ziemskiej i stanowig odrebny przedmiot wtasnosci (Dz.U. z 2023 r., poz.
1610 z pdzn. zm.). Ciekawym aspektem nieruchomosci gruntowej jest to, ze jej ele-
menty sktadowe obejmujg wszelkga roslinnos¢, budynki i urzgdzenia trwale potgczo-
ne z gruntem. Nieruchomos¢ jest uznawana za gruntowa tylko wtedy, kiedy spetnia
dwa warunki: ma okreslone granice, ktdre sg przedmiotem czyjej$ wtasnosci. Na tej
podstawie mozna wywnioskowaé, ze w sktad nieruchomosci gruntowej wchodza:

e teren ze Scisle okreslonymi granicami;
e wytwory przyrody, takie jak rosliny od momentu zasadzenia oraz budynki czy
budowle.
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Wazng kwestig sg urzadzenia stanowigce elementy sktadowe nieruchomosci,
ktére stuzg do zaspokajania potrzeb bytowych spoteczenstwa. Wedtug art. 49 k.c.
urzadzenia, stuzgce do odprowadzania lub doprowadzania wody, pary, gazu, pradu
elektrycznego oraz innych urzadzen podobnych, nie nalezg do czesci sktadowych
gruntu lub budynku, jesli wchodzg w sktad przedsiebiorstwa lub zaktadu (Dz.U.
22023 r.,, poz. 1610 z pdzn. zm.). Oznacza to, ze np. linie energetyczne nie stanowig
czesci sktadowej gospodarstwa domowego, pomimo Ze sg umiejscowione w obre-
bie dziatki, tylko nalezg do zaktadu energetycznego.

Podstawa klasyfikacji nieruchomosci gruntowej sg przede wszystkim jej granice.
W mysl art. 143 k.c., w granicach okreslonych przez jego spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie, wtasno$¢ gruntu rozcigga sie nad i pod jego powierzchnie. Nalezy
zwroci¢ uwage na pierwszg czesc przepisu, ktdra wskazuje na dwuwymiarowy cha-
rakter nieruchomosci. Czes¢ powierzchni ziemskiej, to przestrzen nad powierzchnig
gruntu. Jej wymiary (szeroko$¢ x dtugosé) przedstawiono na rysunku 1.

Szerokos¢

Dtugosc

Rys. 1. Wymiary czesci powierzchni ziemskiej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Dydenko, 2006).

Wedtug art. 143 k.c. wtasnos¢ gruntu rozcigga sie nad i pod jego powierzchnig
do wysokosci (gtebokosci) okreslonej przez jego spoteczno-gospodarcze przezna-
czenie, przy czym przepis ten nie uchybia przepisom regulujgcym prawa do wadd
(Dz.U. z 2023 r., poz. 1610 z pdzin. zm.). Oznacza to jednoczesnie, ze w sktad nieru-
chomosci gruntowej wchodzg wszelkie pomieszczenia gospodarcze znajdujace sie
pod i nad powierzchnig nieruchomosci. Przyktadem tego s3, np. piwnica i strych.
Kolejng kwestig jest spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci, ktore
regulujg przepisy prawo lokalne.

Nieruchomosci sg podstawg obrotu finansowego, dlatego czesto zmienia sie ich
wiasciciel. Wynika z tego potrzeba zbierania informacji o ich posiadaczach. Spisy
oraz informacje o nieruchomosciach prowadzi sie w dwdéch zbiorach:

e katastrze nieruchomosci, czyli spisie i opisie nieruchomosci gruntowych i bu-
dynkéw, ktére zostaty sporzadzone na podstawie map. Kataster to system in-
formacyjny o gruntach, budynkach, lokalach, wtascicielach i stuzy on gtéwnie
okreslaniu stawki podatkowej (Dz.U. z 1989 r. nr 30, poz. 163, t.j.);
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e ksiegach wieczystych, ktérych gtéwng funkcjg jest gromadzenie informacji
o stanie prawnym nieruchomosci, czyli wszelkich prawach, jakie przystugujg po-
siadaczowi z tytutu nieruchomosci.

Po omdwieniu, czym jest nieruchomosé gruntowa, nalezy podjgé zagadnienie
podziatu ewidencyjnego nieruchomosci gruntowej. Warto zacza¢ od wyjasnienia
kluczowych pojeé. Na podstawie art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2023 r., poz. 344 z pdin. zm.) wiadomo, ze dziatka gruntu to niepodzielna,
ciggta czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czes¢ lub cato$é nieruchomosci grun-
towej. Natomiast dziatka ewidencyjna to ciggty obszar gruntu potozony w granicach
jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
za pomocag linii granicznych. W ksiegach wieczystych mozna znalez¢ informacje,
z ilu dokfadnie dziatek ewidencyjnych sktada sie nieruchomos¢. Co wiecej, nieru-
chomos¢ gruntowa moze sktadac sie takze z dziatek, ktére nie graniczg ze soba.
W takim przypadku mogg one zosta¢ wpisane do jednej ksiegi wieczystej, poniewaz
nieruchomos¢ moze sktadaé sie z kilku dziatek ewidencyjnych, lub mozna zatozy¢
odrebng ksiege wieczystg na dang dziatke.

Kolejnym rodzajem nieruchomosci jest nieruchomos¢ budynkowa. Odrebng
czescig nieruchomosci jest budynek — rézny od gruntu przedmiot wtasnosci. Ten
rodzaj nieruchomosci wystepuje, gdy grunty nalezgce do samorzadu terytorialnego
badz Skarbu Panstwa zostang oddane w uzytkowanie wieczyste. Wéwczas grunt
wchodzi w uzytkowanie wieczyste danej osoby fizycznej lub prawnej na 40 lub 99
lat. Posiadacz moze postawi¢ budynek, stanowigcy przedmiot jego wtasnosci, na
nie swoim gruncie. Natomiast w momencie wygasniecia prawa uzytkowania wie-
czystego dochodzi do zbycia prawa wtasnosci do budynkdw i innych urzadzen wy-
stepujgcych na obszarze nieruchomosci gruntowej. Jezeli jednak posiadacz chciatby
przedtuzy¢ uzytkowanie wieczyste, musi ztozy¢ wniosek do organu samorzadu te-
rytorialnego badz Skarbu Panstwa 5 lat przed zakoriczeniem dwczesnego uzytkowa-
nia (Liberacki i Lis-Lewandowska, 2019).

Kolejnym typem nieruchomosci sg lokalowe. Lokal stanowi wyodrebniong czes¢
budynku, to znaczy izbe lub zespét izb. Funkcjonowanie tych nieruchomosci regu-
luje Ustawa o wtasnosci lokali, w ktérej definiuje sie go jako wydzielong trwaty-
mi Scianami w obrebie budynku izbe lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, stuzacych wraz z pomieszczeniami pomocniczymi zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych (Dz.U. z 2000 r. nr 80 poz. 903, z pézn. zm.). W mysl zapiséw usta-
wy, staty pobyt ludzi oznacza przebywanie tych samych oséb w ciggu doby dtuzej
niz cztery godziny (Dz.U. z 2022 r., poz. 1225). Przepis stosuje sie odpowiednio row-
niez do samodzielnych lokali, wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkaniowe. W skfad lokalu mogg wchodzi¢ inne pomieszczenia, ktére do
niego bezposrednio nie przylegaja. Niektdre z pomieszczer budynku nie sg przezna-
czone wytgcznie dla wtasciciela lokalu, ale stanowig czes¢ wspdlng nieruchomosci.
S3 to np. klatki schodowe. Z tego wzgledu na nieruchomosc¢ lokalowa sktadajg sie:
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e samodzielny lokal,
e pomieszczenia przynalezne,
e udziat w nieruchomosci wspdlnej.

Wymagania stawiane lokalom sg zatwierdzane przez staroste danego powiatu
na podstawie wydawanego zaswiadczenia. W celu jego uzyskania inwentaryzacji
lokalowej dokonuje osoba o odpowiednich kwalifikacjach. Jezeli to sad decyduje
0 wydzieleniu lokalu, to nie potrzebuje on zaswiadczenia od starosty. Pozyskanie
zaswiadczenia nie stanowi jednak o powstaniu nieruchomosci lokalowej. O tym
Swiadczy wpis do ksiegi wieczystej, ktdry zwany jest wpisem konstytutywnym.
Oznacza on, ze dana nieruchomos$¢é powstaje w momencie zatozenia ksiegi wieczy-
stej dla lokalu, tworzgc nowy stan prawny (Puch, 2012).

W celu wyznaczenia udziatu w nieruchomosci wspdlnej uzywa sie wzoru (Dyden-
ko, 2006, s. 52):

_ Pli+Ppi
X (PI+Pp)

gdzie: U— udziat; Pli— powierzchnia uzytkowa wydzielonego lokalu; Ppi— powierzch-
nia pomieszczen przynaleznych do lokalu; 3(P/ + Pp) — suma powierzchni uzytko-
wych wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do budynku.

Reasumujgc, po omdwieniu podstawowych rodzajow nieruchomosci, mozna
odpowiedzie¢ na pytanie postawione we Wstepie, czyli co tgczy je ze soba? Ich ele-
mentem wspdlnym jest regulacja prawna i stanowienie odrebnego przedmiotu pra-
wa wtasnosci. Opisane nieruchomosci sg regulowane przez k.c., a nieruchomosé
lokalowa takze przez Ustawe o wtasnosci lokali. Co wiecej, wszystkie stanowig wy-
dzielony obszar powierzchni ziemskiej. Kolejng cechg taczacy je jest fakt, iz kazda
z nich podlega opodatkowaniu na podstawie katastru nieruchomosci, a w przypad-
ku kazdej z wymienionych nieruchomosci, informacje dotyczace stanu prawnego
nieruchomosci sg rejestrowane w ksiegach wieczystych.

3. Kwestia prawa rzeczowego i innych praw do nieruchomosci

Wtascicielom z tytutu posiadania bgdz uzytkowania danej nieruchomosci przystu-
gujg prawa. W zwigzku z tym wszelkie prawa do nieruchomosci, tzw. prawa rzeczo-
we, ktdre stanowig podstawe prawng do okreslenia przynaleznosci nieruchomosci
sg uregulowane w k.c. (Dz.U. 2023 poz. 1610 z pdzn. zm.).

Prawo rzeczowe to prawo przystugujgce podmiotowi, ktérego przedmiotem
jest rzecz. To rodzaj prawa, ktdry ma charakter bezwzgledny wobec wszystkich, co
oznacza, ze jest skuteczne wobec wszystkich. W sktad prawa rzeczowego wchodzg
wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste.
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Wtasnos¢ stanowi prawo podmiotowe wtasciciela do uzywania poszczegdlinej
rzeczy oraz rozporzgdzania nig. Jednoczesnie oznacza to, ze wtasciciel ma prawo do
witadania, pobierania pozytkdw oraz korzystania z danej rzeczy. Rozrdznia sie trzy
rodzaje pozytkéw: cywilne, naturalne i prawne.

Pozytki cywilne to dochody generowane z posiadania okreslonej rzeczy. Nato-
miast pozytki naturalne to ptody i inne odtgczone od niej czesci sktadowe, o ile
wedtug zasad prawidtowe]j gospodarki stanowig normalny dochdd z rzeczy. Wyréz-
niamy réwniez pozytki prawne, ktére definiuje sie jako dochody wynikajace ze spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia prawa (Dz.U. z 2023 r., poz. 1610 z pdzn. zm.).

Wedtug Jerzego Dydenki wspdtwtasnosé jest rodzajem prawa rzeczowego (Da-
bek, 2006). Zasadnicza rdznica miedzy wtasnoscig a wspdtwtasnoscig zawiera sie
w tym, ze konkretna nieruchomos¢ nalezy do kilku oséb w sposdb niepodzielny.
Oznacza to, ze pomimo wystepujacej wspotwiasnosci dana rzecz nie zostaje po-
dzielona, lecz wszyscy majg réwne prawa do jej uzytkowania. Wyrdznia sie dwa
rodzaje wspotwitasnosci: tgczng oraz w czesciach utamkowych. Pierwsza z nich nie-
mal zawsze wystepuje w matzenstwach, gdzie nie wystepuje sztywny podziat na
udziaty jednostki. Moze ona usta¢, np. w wyniku rozwodu albo braku mozliwosci
rozporzgdzania dang rzecza. W tym przypadku rozporzgdzanie wystepuje za wspol-
ng zgoda matzonkdéw. Druga wspotwiasnosé — w czesciach utamkowych, dotyczy
sytuacji, gdy wspotwiasciciele dzielg udziaty na dang rzecz za pomocg utamkow
i moga w dowolnym momencie zdecydowac sie na zniesienie wspétwtasnosci na-
wet mimo niezgody na takie posuniecie. Wyrdznia sie trzy sposoby zniesienia tego
typu wspdtwitasnosci:

e dokonanie fizycznego podziatu,
e przekazanie udziatdéw jednemu ze wspdtwtascicieli,
e sprzedaz w drodze licytacji sgdowe;j.

Nieruchomo$é moze zostaé nabyta takze w wyniku umowy, np. darowizny lub
sprzedazy. Jest to tak zwane ,przeniesienie wiasnosci w drodze umowy”. Do prze-
niesienia prawa wtasnosci sporzadza sie akt notarialny, ktéry nie moze zawierac
zadnych warunkdéw ani niepewnosci. Wynika z tego, ze w aktach notarialnych mu-
szg by¢ zawarte tresci bezwarunkowe, poniewaz w przeciwnym razie bedg uznane
za niewazne. Nabycie prawa do nieruchomosci jest mozliwe przez osobe, ktdra nie
jest jej wtascicielem, w drodze zasiedzenia. Jesli do zasiedzenia doszto w dobrej wie-
rze, to prawo to wystepuje po 20 latach, a jesli w ztej wierze to po 30 latach.

Do prawa rzeczowego zalicza sie rdwniez uzytkowanie wieczyste. Jest to prawo
do korzystania i rozporzgdzania gruntami, ktdre nalezg do Skarbu Panistwa lub sa-
morzadu terytorialnego. Jest ono nazywane dtugotrwatym, gdyz trwa przez 40 lub
99 lat. Do sformalizowania uzytkowania wieczystego niezbedny jest akt notarialny
oraz wpis do ksiegi wieczystej. Uzytkowanie wieczyste ma okreslone zasady. Jed-
ng z nich jest prawo uzytkownika do korzystania z gruntu w zakresie dozwolonym
w umowie. Zakres praw do zagospodarowania przestrzeni oraz termin sg w niej $cis-
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le okreslone. Uzytkowanie wieczyste jest odptatne i sktada sie z dwdch optat (Dz.U.

72023 r., poz. 344 z pdin. zm.):

e jednej w wysokosci 15-25% bazowej ceny nieruchomosci, zaleznej od ceny nie-
ruchomosci gruntowej;

e drugiej — rocznej, ustalanej w zaleznosci od celu uzytkowania wieczystego. Naj-
czesciej jest to 3% ceny nieruchomosci, natomiast w wyjgtkowych przypadkach
0,3% lub 1%, jak np. optata za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obron-
nosci i bezpieczenstwa panistwa.

Do rozwigzania uzytkowania wieczystego moze dojs¢ w wyniku:

e oswiadczenia stron wtasciciela gruntu i uzytkownika wieczystego;

e na skutek niespetnienia warunkéw umowy;

e na wniosek uzytkownika wieczystego;

e po uptywie czasu okreslonego w umowie;

e przeksztatcenia prawa do uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.

W przypadku zakonczenia uzytkowania wieczystego uzytkownik wieczysty ma
prawo do ubiegania sie o wynagrodzenie za obiekty budowlane, ktére zostaty przez
niego wzniesione. Wysokosé wynagrodzenia zalezy od wartosci rynkowej w dniu
zakonczenia tego prawa. Jesli jednak obiekty budowlane zostaty wzniesione nie-
zgodnie z umowag, uzytkownik wtedy nie ma prawa do wynagrodzenia.

Obok prawa rzeczowego wyréznia sie ograniczone prawa rzeczowe. Jest to ro-
dzaj prawa, ktéry odnosi sie do rzeczy, ktérych wtascicielem jest inna osoba. Pod-
miot, ktdremu ono przystuguje, moze tylko w waskim zakresie korzystaé z okreslone-
go przedmiotu. Najczesciej zawarcie umowy prowadzi do powstania ograniczonego
prawa rzeczowego, jednak moze ono réwniez powstac za posrednictwem sadu. Do
ustania umowy dochodzi, gdy jednostka zrzeknie sie praw.

Do ograniczonych praw rzeczowych zaliczajg sie: uzytkowanie, stuzebnos$é, hi-
poteka, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu i zastaw, przy czym to ostatnie
nie dotyczy nieruchomosci. Z tego powodu wyrdznia sie uzytkowanie odptatne
i nieodptatne, a takze terminowe i bezterminowe. Gtdwng cechg charakteryzujgca
to prawo jest niezbywalnosé. Uzytkownik, ktdry korzysta z tego prawa, nie moze go
przekaza¢ innym osobom, a prawo to nie podlega dziedziczeniu. Natomiast zgodnie
z tredcig art. 255 k.c., uzytkowanie wygasa, jesli nie jest wykonywane przez 10 lat
(Dz.U. z 2023 r., poz. 1610 z pdzn. zm.).

Kolejnym przyktadem ograniczonego prawa rzeczowego jest stuzebnos$é. Wy-
odrebnia sie dwa rodzaje stuzebnosci: gruntowg i osobistg. Stuzebnos¢ gruntowa
polega na obcigzeniu wtasciciela innej nieruchomosci w taki sposob, ze:

e wtasciciel, ktory obcigza inng nieruchomosé, moze z niej korzystag;

e obcigzony wtasciciel ma ograniczone pole dziatania;

e obcigzony wtasciciel nie moze wykonywa¢ pewnych uprawnien.

Gtéwnym celem stuzebnosci gruntowej jest zwiekszenie uzytecznosci nierucho-
mosci, ktdra obcigza inng. Ten typ ograniczonego prawa rzeczowego mozna naby¢
w drodze umowy, zasiedzenia lub wyroku sgdowego. Stuzebnos¢ osobista dziata
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na takich samych zasadach co gruntowa, jednakze dotyczy bezposrednio osob fi-
zycznych. W odrdznieniu od gruntowej nie da sie jej naby¢ w drodze zasiedzenia.
Stuzebnosc¢ osobista stanowi prawo niezbywalne, a przekazanie uprawnien do wy-
konywania okreslonych czynnosci nie jest mozliwe. W tym przypadku stuzebnos¢
wygasa po Smierci konkretnej osoby.

Przyktadem ograniczonego prawa rzeczowego jest réwniez spotdzielcze prawo
do lokalu. Jest to prawo zbywalne, dziedziczne i podlega egzekucji. Cztonek danej
spotdzielni moze zgdac przeksztatcenia tego prawa w prawo do odrebnej wtasno-
$ci lokalu. W wyniku zawarcia umowy pomiedzy cztonkiem a spétdzielnia dochodzi
do powstania roszczenia w sprawie ustanowienia wtasnosciowego prawa do lokalu
albo roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalowej. Dziatania te s3 zwane
ekspektatywami i rowniez sg one zbywalne, podlegajg egzekucji, a catos¢ lub czesc
wktadu jest dziedziczna.

4. Ksiegi wieczyste — zrédto informacji o nieruchomosciach

Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci jest mozliwe dzieki wspomnianej w roz-
dziale drugim ksiegi wieczystej. Stan prawny nieruchomosci okresla sie jako ogot
praw do nieruchomosci, jakie przystugujg osobie fizycznej lub prawnej do nierucho-
mosci (mFinanse.pl, 2024). Wszelkie informacje w tej kwestii mozna znalez¢ w ksie-
dze wieczyste;j.

Ksiegi wieczyste to rejestry urzedowe, ktérych zadaniem jest zapewnienie bez-
pieczenstwa obrotu nieruchomosciami (Hernik, 2006). Jednoczes$nie stanowig pod-
stawe organizacyjno-prawng ku zabezpieczeniu hipoteki. Wedtug art. 65 Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, hipoteka to prawo obcigzajgce nieruchomosé
w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci wynikajgcej z okreslonego stosun-
ku prawnego, ktére umozliwia wierzycielowi dochodzenie zaspokojenia z tej nie-
ruchomosci bez wzgledu na to, kto jest jej wtascicielem (Dz.U. z 2023 r., poz. 1984
z pozn. zm.). Prowadszi sie je rowniez wtedy, gdy grunty wraz z budynkami zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste. W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
stosuje sie wymienione ksiegi wieczyste, poniewaz wpisy w niej zamieszczone infor-
muja posiadacza o faktycznym stanie nieruchomosci. Z tego wzgledu stan prawny
nieruchomosci moze zostac okreslony na podstawie:

e aktéw notarialnych,

e prawomocnych orzeczen sadu,

e ostatecznej decyzji administracyjnej,
e aktu wtasnosci ziemi,

e aktu badz dokumentu nadania.

Prowadzenie ksigg wieczystych lezy w obowigzku sgdéw rejonowych. Waznym
aspektem prowadzenia tego typu dokumentac;ji jest fakt, iz wedtug art. 23 Ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng
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ksiege wieczystg, dotyczy to rowniez nieruchomosci lokalowych (Dz.U. z 2023 r,,

poz. 1984 z pdin. zm.). Wpisami do ksigg wieczystych zajmujg sie sgdy rejonowe.

Wohpisy te zazwyczaj s nanoszone na wniosek osoby, ktdra jest wtascicielem nie-

ruchomosci, uzytkownikiem wieczystym, wierzycielem lub notariuszem, jednakze

w szczegolnych przypadkach wpis moze by¢ wydawany z urzedu. Tego typu wniosek

ma stuzyé ustanowieniu, zmianie badz zrzeszeniu sie prawa okreslonego w danej

ksiedze wieczystej. Ksiega wieczysta sktada sie z czterech dziatéw:

e pierwszego, ktéry zawiera oznaczenia nieruchomosci i wpisy prawa wtasnoscio-
wego;

e drugiego, ktdry zawiera wpisy wtasnosci i uzytkowania wieczystego;

e trzeciego, ktdory zawiera wpisy dotyczgce ograniczonych praw rzeczowych,
ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub uzytkowania wieczystego
oraz innych praw i roszczen;

e czwartego, ktéry zawiera wpisy dotyczace hipotek.

W Ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r., poz. 1984 z pdin.
zm.) zostaty okreslone zasady, ktére regulujg funkcjonowanie omawianych ksiag.
Do tych zasad naleza:

e prowadzenie ksigg wieczystych w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
$ci (art. 1);

e jawnosc ksigg wieczystych (art. 2);

e domniemanie zgodnosci wpisanego prawa jawnego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Domniemanie nieistnienia prawa wykreslonego
(art. 3);

e brak ochrony rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych dla rozporzadzen nie-
odptatnych lub dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego w ztej wierze (art. 6);

e zakfadanie i prowadzenie ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym
(art. 25);

e prowadzenie odrebnej ksiegi wieczystej dla kazdej nieruchomosci, chyba ze
przepisy szczegdlne stanowig inaczej, w tym dla nieruchomosci lokalowych oraz
nieruchomosci z wyodrebnionymi nieruchomosciami lokalowymi (art. 24).
Prowadzenie ksigg wieczystych polega na:

e zakfadaniu ksigg wieczystych;

e nadawaniu ksiedze wieczystej kolejnego numeru wedtug repertorium ksigg
wieczystych;

e rejestrowaniu wnioskdw o wpis;

e dokonywaniu wzmianek i kolejnych wpiséw;

e dokonywaniu obwieszczen publicznych;

e sporzadzaniu i przesytaniu zawiadomien o dokonanych wpisach;

e prowadzeniu akt ksiegi wieczystej;

e wydawaniu odpisow;

e udostepnianiu ksigg wieczystych i akt do wgladu;

e zamykaniu i przechowywaniu ksigg wieczystych.
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Na opis nieruchomosci w ksiegach wieczystych sktadajg sie:

e potozenie;
e powierzchnia;
*  sposob korzystania z nieruchomosci.

Jezeli chodzi o uzytkowanie wieczyste gruntu, to do ich opisu w ksiedze dodaje
sie takze okres, na jaki zostat oddany grunt. Natomiast dane z katastru nierucho-
mosci stanowig podstawe do oznaczenia nieruchomosci. Owe dane stanowig ogét
informacji o nieruchomodsci. Jedli jednak dojdzie do wystgpienia niezgodnosci z in-
formacjami z katastru a oznaczeniem ich w ksiedze wieczystej, to jednostka, ktéra
jest wtascicielem badz uzytkownikiem wieczystym, moze wnie$é wniosek do sgdu
rejonowego o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci. W zwigzku z tym popraw-
nie sformutowany wpis do ksiegi wieczystej powinien zawiera¢ nastepujgce infor-
macje (Hernik, 2006, s. 93):

* numer, date oraz godzine i minuty wptywu wniosku;

o tres¢;

¢ dane o podstawie wpisu, czyli: rodzaj dokumentu, przedmiot sprawy, organ,
ktéry zdecydowat sie na wydanie tego dokumentu;

e numer karty akt;

e date dokonania wpisu;

e imie, nazwisko i stanowisko stuzbowe sedziego lub referendarza sgdowego
wraz z jego czytelnym podpisem.

Piszgc o ksiegach wieczystych, nalezy zaznaczy¢, ze w momencie kupna badz
sprzedazy nieruchomosci nalezy udac sie do notariusza, aby sporzadzi¢ akt notarial-
ny. Jezeli nieruchomos¢ nie posiada ksiegi wieczystej, to notariusz moze jg zatozy¢
(Morizon.pl, 2024).

Zainteresowani majg mozliwo$¢ wgladu do ksigg wieczystych jedynie w obec-
nosci pracownika sgdu, ktéry zostat wyznaczony przez organy wyzsze. Najczesciej
z mozliwosci wgladu korzystajg rzeczoznawcy majatkowi, biegli sgdowi oraz geo-
deci. Co wiecej, majg oni takze prawo do otrzymania odpisu z ksigg wieczystych na
podstawie ostatniego stanu wpiséw. Odpisy od ksigg wieczystych sg rowniez wyda-
wane na zgdanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracyjnego. Nalezy
wspomnieé, ze od lipca 2014 roku ksiegi wieczyste, jak i odpisy od nich sg dostepne
on-line.

Podsumowujac, ksiegi wieczyste sg niezbedne do zapewnienia bezpiecznego
obrotu nieruchomosciami. Zawierajg one szczegétowe informacje dotyczgce wta-
Sciciela, obcigzen, praw oraz hipotek nieruchomosci. Bez watpienia stanowig one
podstawowe narzedzie do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci, co pomaga
chronié prawa wtascicieli i wierzycieli oraz zapewnia stabilnos¢ obrotu nimi.
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5. Zakonczenie

Nieruchomosci stanowig nieodtgczny element wspdfczesnego $wiata, zaspokajajac
podstawowe potrzeby cztowieka. W powszechnym rozumieniu kojarzy sie je prze-
waznie z budynkami, apartamentowcami, mieszkaniami. Celem artykutu byto
zatem wskazanie cech nieruchomosci, okreslenie ich rodzajow oraz doktadne ich
scharakteryzowanie. W ramach analizy przeprowadzonej na podstawie literatury,
obowigzujacych przepiséw prawnych i artykutdw naukowych mozna stwierdzi¢, ze
kwestie dotyczgce nieruchomosci zostaty uregulowane z licznych aktach prawnych.
Przepisy te okreslajg zasady, na ktérych powinny sie one opierac.

O ztozonosci tematu nieruchomosci $wiadczy réznorodnosc ich rodzajéw. Nie-
ruchomosci to czes¢ powierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot wtas-
nosci (grunty), a takze budynki lub ich czesci, jesli na mocy przepisdw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Dzielg sie one na trzy typy:
gruntowy, budynkowy oraz lokalowy. Posiadajg cechy wspdlne i facza je przepisy
uregulowanie przez k.c. Majg one kluczowe znaczenie dla ksztattowania kapitatu
materialnego, ktdry podlega ciggtym zmianom w zalezno$ci od koniunktury gospo-
darczej i aktywnosci ludnosci. Warunki, jakie musi spetniaé, by mdgt zosta¢ uznany
za nieruchomos¢, to trwatos¢, statos¢, niepodzielnosé, ale takze réznorodnosé ele-
mentéw sktadowych, odpowiadajaca ztozonosci fizycznej.

Niniejsze opracowanie zawiera szeroki zakres informacji dotyczgcy nieruchomo-
$ci, co pozwala na zrozumienie zdarzen dotyczgcych ustanowienia prawa wtasnosci,
uzytkowania wieczystego i ograniczonego prawa wtasnosci oraz przedstawia podsta-
wy ewidencji w ksiegach wieczystych, informujacych o obrocie nieruchomosciami.
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The Essence and Types of Properties

Abstract: Real estate is an integral part of the earth’s surface and is the basis for people’s functioning
and lives. The aim of the study was to explain the concept and identify types of real estate. Based on
the literature, applicable legal regulations, and scientific articles, it can be concluded that real estate
is everything that surrounds us. As a result of the division, three types of real estate are distinguished:
land, buildings, and premises. The conditions that a given area must meet to be considered real estate
include durability, stability, indivisibility, but also the diversity of its components. Another feature of
a property is the method of registration in land and mortgage registers. The study discusses issues
related to conducting inventories necessary to determine the legal status of a given property. The
issue of rights to real estate is also discussed. After a thorough analysis, it can be concluded that the
subject of real estate is complex and multi-faceted.

Keywords: properties, types of properties, legal standing of properties
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