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Horizontal Property: Considerations
Regarding the Current Exceptions
to the Superficies Solo Cedit Principle

The concept of real property in Polish property law is based on the superficies solo
cedit principle. Horizontal subdivision of real property into parts is only possible
in the legal regime of separate ownership of premises. Currently, proposals are
being formulated to enable establishing more than one property in the same
horizontal surface. Historical and comparative-law arguments indicate that the
existence of properties directly adjacent to each other in the same vertical surface
is related to the existence of rules governing the proximity of these properties.
Allowing the existence of horizontal properties would therefore require the si-
multaneous introduction of additional neighbourhood law regulations. However,
it seems more reasonable to allow the creation of such properties only if they are

functionally independent of existing properties.
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1. Wprowadzenie odstepstw od zasady superficies

Wisrod przedstawicieli dok-
tryny i praktyki prawa cywilnego,
a takze w $rodkach masowego
przekazu coraz czeéciej napotkaé
mozna wypowiedzi kwestionujace
obecng regulacje przestrzennych
granic wlasno$ci nieruchomo-
$ci. W szczegdlnosci zglaszane
s3 postulaty poszerzenia zakresu

2(82) - 2024 -

solo cedit lub dopuszczenia moz-
liwosci wyodrebniania nierucho-
moéci stanowigcych fragmenty
przestrzeni powietrzne;.
Uzasadnieniem proponowa-
nych rozwiazan majg by¢ przede
wszystkim potrzeby obrotu gospo-
darczego, w szczegdlnosci zas
umozliwienie czerpania korzysci
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z zabudowy linii kolejowych'. Zwraca si¢ tez uwage
na celowos¢ uregulowania statusu prawnego budowli
polozonych nad i pod powierzchnia gruntu® (np. wia-
dukty, tunele kolei podziemnej)’, a takze ulatwienia
fizycznego podziatu nieruchomosci zabudowanych®.

faczacej problematyke techniczng i prawng. W zwigzku
z rozwojem Katastru tréjwymiarowego, opisujacego
przestrzenne granice ewidencjonowanych obiektow,
proponuje sie ,zdefiniowanie nowych obiektéw kata-
stru 3D”, przez co rozumie si¢ zmiane prawa polega-

Coraz cze¢éciej proponuje sie dopuszczenie

wyodrebniania nieruchomosci obejmujacych

fragment przestrzeni powietrznej albo podziemnej,

w oderwaniu od zasady superficies solo cedit.

Wskazuje sie przy tym, ze inne niz wlasno$¢ prawa rze-
czowe, jak rowniez prawa obligacyjne nie zapewniaja
wymaganej wylacznoéci korzystania i rozporzadzania
przedmiotem danego prawa, a takze ustanowienia
niezbednych zabezpieczen wierzytelnosci®.

Kwestia poszerzenia mozliwo$ci ustanawiania
odrebnych nieruchomosci wystepuje takze w lite-
raturze dotyczacej ewidencji nieruchomosci, nieraz

1 A. Wilk, Konstrukcja tzw. ,wlasnosci warstwowej” i moz-
liwosci jej wprowadzenia do polskiego prawa cywilnego,

»Nieruchomos$ci” 2021, nr 5, s. 4.

8]

R. Mikosz, A. Witosz, Zasi¢eg obowigzywania prawa gorni-

czego, ,Problemy Prawne Gornictwa” 1977, nr 1, s. 76.

w

M. Gdesz, O odrebnej wlasnosci obiektow budowlanych,
»Przeglad Sadowy” 2009, nr 9, s. 90.

Ny

Np. w treéci Uwag o stwierdzonych nieprawidtowosciach
i lukach w prawie, przedstawionych przez Pierwszego Prezesa
Sadu Najwyzszego w 2016 r., zasugerowano, Ze rygoryzm
zasady superficies solo cedit wydaje sie zbyt daleko idacy,
gdyz wylacza mozliwo$¢ dokonania podziatu nierucho-
moéci nawet w przypadkach, gdy byloby to uzasadnione,
a wspolwlasdciciele zawrg porozumienie w tej sprawie.
Zob. Uwagi o stwierdzonych nieprawidtowosciach i lukach
w prawie, Warszawa 2016, s. 10-12, http://www.sn.pl/osa-
dzienajwyzszym/SitePages/ Wystapienia_Pierwszego_Pre-

zesa_SN.aspx (dostep: 5.10.2023).

wv

D. Felcenloben, Pojecie dziatki powietrznej jako obiektu
przestrzennego umozliwiajgcego rejestracje trojwymiarowych
praw do nieruchomosci - kataster 3D, ,,Swiat Nieruchomo$ci”
2013, nr 2, s. 5-6.
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jacg na dopuszczeniu ustanawiania nowego rodzaju
nieruchomosci®.

Wspolnym elementem proponowanych zmian jest
dopuszczenie uznania za odrebng nieruchomo$¢ frag-
mentu przestrzeni znajdujgcego sie ponizej albo powy-
zej istniejacej nieruchomosci gruntowej. Wobec braku
regulacji ustawowej w doktrynie wlasnos¢ tego rodzaju
okresla si¢ roznymi pojeciami (wlasnos$¢ warstwowa,
wlasno$¢ tréjwymiarowa’, wlasnos$é 3D). Rozmaicie
okreslany bywa tez jej przedmiot (dziatka powietrzna,
dziatka przestrzenna®). Dla uproszczenia w dalszej
cze$ci opracowania stosowane jest pojecie wlasnosci
warstwowej i przedmiotu tej wtasno$ci.

W doktrynie wskazuje si¢, Ze wspolczes$nie wlas-
no$¢ warstwowa w réznych jej odmianach wystepuje
w niektdorych systemach prawnych. Znana jest m.in.
prawodawstwom panstw common law (Stany Zjed-
noczone, Kanada, Australia), a w Europie — panstw
skandynawskich (Szwecja, Norwegia, Finlandia)®.

6 J. Bydlosz, Kataster wielowymiarowy na swiecie i uwarun-
kowania jego implementacji w Polsce, ,Roczniki Geomatyki”
2012, z. 3, s. 7; tenze, Przyszle obiekty katastru 3D w Polsce,
»Acta Scientiarum Polonorum. Administratio Locorum”
2017, nr 4, s. 234.

7 K. Zaradkiewicz, Wlasno$¢ tréjwymiarowa (3D) - zarys
koncepcji zabudowy w prawie cywilnym, ,Nieruchomosci”
2021, nr 5, s. 29.

8 Tamze.

9 D. Felcenloben, Pojecie dziatki..., s. 5-8; A. Wilk, Konstruk-

cja..., s. 4-5; K. Zaradkiewicz, Wilasnosé..., s. 30.
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Tres¢ wprowadzanych regulacji wlasnosci warstwo-
wej moze by¢ rozna, przede wszystkim w odniesieniu
do przestanek wyodrebnienia nieruchomosci. W szcze-
gblnoéci mozliwoé¢ taka:
moze by¢ ograniczona do czeéci budynkow lub
budowli albo obejmowa¢ réwniez niezabudowana

przestrzen powietrzng'%

moze dotyczy¢ wylacznie przestrzeni nad albo pod
powierzchnig gruntu, jak réwniez obu z nich, albo
wylacznie obiektow zwiazanych z gruntem;

moze dotyczy¢ wylacznie przestrzeni znajdujacej
sie w okreslonej odlegto$ci od powierzchni gruntu
albo w jej bezposrednim sgsiedztwie;

moze wystepowac jedynie w przypadku nierucho-
mosci przeznaczonych na okreslone cele (np. mo-
stow, wiaduktow, tuneli);

moze by¢ dopuszczalna wylgcznie w odniesieniu
do przestrzeni znajdujacej si¢ nad albo pod grun-
tem stanowigcym wlasnos¢ okreslonych podmio-
téw (np. Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego).

Ponadto wprowadzenie wlasnosci warstwowej
wymagaloby uregulowania zagadnien zwigzanych
z sasiedztwem nieruchomosci znajdujacych si¢ powyzej
lub ponizej oraz wzajemnym oddzialywaniem nieru-
chomosci na siebie. Treé¢ takich regulacji w znacznej
mierze zaleze¢ bedzie od szczegdlowego unormowania
pozostatych zagadnien dotyczacych wlasnosci warstwo-
wej. Mozna jednak podja¢ sie sformutowania w tym
zakresie pewnych wnioskéw natury ogélnej. W dalszej
czgsci opracowania rozwazane jest zagadnienie, czy —
i jakie — wnioski tego rodzaju wynikaja z dotychcza-
sowych regulacji odrebnej wlasnosci czesci budynku.

2. Pojecie i granice nieruchomosci gruntowej

Zagadnienie wlasno$ci warstwowej oraz zwigzane
z tym uwagi de lege ferenda dotyczg podstawowych
zalozen polskiego prawa rzeczowego. Ustawodawca
przyjal, ze co do zasady — w braku przepiséw szcze-
gblnych - nieruchomofdcig jest wylacznie grunt, czyli
cze$¢ powierzchni ziemskiej, stanowigca odrebny
przedmiot wlasnosci (art. 46 § 1 k.c.""). Wyodrebnienie

10 D. Felcenloben, Pojecie dziatki..., s. 11.
11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst
jedn.: Dz.U. 22023 r., poz. 1610 ze zm.).
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nieruchomosci nastepuje m.in. przez ustalenie jej
granic, oddzielajgcych dany grunt od nieruchomosci
sasiednich na powierzchni ziemi'?.

Wtasno$¢ gruntu rozciaga si¢ na przestrzen nad i pod
jego powierzchnig, w granicach okreslonych przez
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu (art. 143
k.c.). W doktrynie przyjmuje si¢ na tej podstawie, ze
nieruchomos¢ jest bryta, obejmujacg rowniez cze$é
podziemng oraz stup powietrza nad powierzchnia
ziemi®. Jej dolne i gorne granice siegaja do pewne;j
glebokosci i wysokosci, ktora - chociaz niesprecyzo-
wana §ciéle - jest ograniczona'.

Wedtug odmiennego pogladu nieruchomos-
cig gruntowg jest tylko dwuwymiarowy fragment
powierzchni ziemi, natomiast ponizej i powyzej tej
powierzchni rozciaga sie przestrzen, w ktorej whas-
ciciel moze wykonywac okreslone uprawnienia skla-
dajace si¢ na tres¢ prawa wlasnosci. Przestrzenny
zasieg tej dziatalnosci wynika z caloksztattu porzadku
prawnego, przede wszystkim z prawa gorniczego
i geologicznego, wodnego, budowlanego, lotniczego.
W art. 143 k.c. jest zatem mowa nie o granicach
w znaczeniu geometrycznym, ale funkcjonalnym,
rozumianym jako granice dziatalno$ci. Ich zasieg
w przypadku poszczegolnych uprawnien jest przy
tym zréznicowany'’.

Wryrazono takze stanowisko faczace obie powyzsze
koncepcje. Zaklada ono, ze grunt jest tréjwymiarowy,
jednak obejmuje tylko powierzchniowg warstwe ziemi.
We wnetrzu ziemi i w przestrzeni powietrznej whasciciel

12 Nie jest jednak wymagane geodezyjne wytyczenie granic
lub sporzadzenie odpowiedniej mapy. Zob. D. Felcenloben,
Granice nieruchomosci i sposoby ich wyznaczania, Warszawa
2013,s.238.

13 Tamze, s. 241-242; A. Sylwestrzak, Zasieg przestrzenny
nieruchomosci, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sgsiedztwo nieruchomosci. Komentarz, War-
szawa 2014, s. 18.

14 T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym
(‘rei vindicatio’ - ‘actio negatoria’), Warszawa 1969, s. 48;
J. Ignatowicz, Tres¢ prawa wlasnosci, w: J. Ignatowicz, K. Ste-
faniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 4, Warszawa 2012, s. 73-74.

15 W. Paniko, Uwagi o przedmiocie prawa wlasnosci nierucho-
mosci gruntowej, ,Problemy Prawne Gérnictwa” 1978, nr 2,

5. 98-102.
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moze natomiast wykonywac¢ swoje uprawnienia wyni-
kajace z wlasnosci®®.

Z kolei w orzecznictwie powyzsza rdznica pogla-
déw ulega zatarciu. Z jednej strony wskazuje si¢ na
prawnie wyznaczong sfer¢ oddziatywania gruntu,
z drugiej — na przestrzenne, tréjwymiarowe granice
nieruchomosgci”.

Cywilnoprawny status przestrzeni powietrznej, poza
granicami nieruchomosci gruntowej, nie jest uregulo-
wany. Istotne znaczenie maja jednak przepisy prawa
lotniczego, regulujace korzystanie z tej przestrzeni
na potrzeby zeglugi powietrznej. Z kolei przestrzen
ponizej nieruchomosci gruntowych w zasadzie stanowi
przedmiot wlasnosci wodnej'® i wlasnosci gérniczej*®.
Mozna mie¢ jednak watpliwosci, czy wymienione
prawa wlasnoéci obejmuja calo$c tej przestrzeni®’.

16 A. Agopszowicz, Prawo wydobywania kopalin, ,Ruch Praw-
niczy Ekonomiczny i Socjologiczny” 1966, z. 3, s. 23.
Wyrok SN z 3 grudnia 2003 r., 1 CK 345/03, Legalis nr 64470;
wyrok SN z 6 stycznia 2005 r., ITII CK 129/04, Legalis
nr 76870; wyrok SN z 9 stycznia 2015 r., V CSK 200/14,
Legalis nr 1186828.

17

18 A.Klimach, K. Bagan-Kurluta, Jezioro jako nieruchomosc?,
»Studia Prawnoustrojowe” 2019, nr 46, s. 99-103; K. Ste-
faniuk, Podmiot i przedmiot oraz przestrzenne i czasowe
granice wlasnosci, w: J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo...,
s. 74-75; A. Sylwestrzak, Zasieg przestrzenny..., s. 20-22.
19 A. Lipinski, Prawne podstawy geologii i gérnictwa, War-
szawa 2019, s. 40-41; B. Rakoczy, Art. 10 [Istota wltasnosci
gorniczej], w: Prawo geologiczne i gérnicze. Komentarz, red.
B. Rakoczy, Warszawa 2015, s. 68-73; H. Schwarz, Prawo
geologiczne i gornicze. Komentarz, t. 1. Art. 1-103, Wroctaw
2012, s. 112-115; P. Wojtulek, T. Kocowski, W. Matecki,
Prawo geologiczne i gornicze, Warszawa 2020, s. 67-60.

20 Mimo zmian ustawowych regulacji dotyczacych cywilno-
prawnego statusu okreslonych fragmentéw wnetrza ziemi
nadal aktualne pozostaja watpliwosci, czy pozostale jego cze-
$ci sg przedmiotem regulacji prawa cywilnego i komu przy-
stuguja do nich prawa. Zob. m.in. A. Agopszowicz, W sprawie
ujednolicenia przepiséw o gospodarowaniu wnetrzem ziemi,
»Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjologiczny” 1965, z. 1,
s. 87; J. Ignatowicz, Przemiany prawa wlasnosci w Swietle
przepisow k.c., ,Studia Cywilistyczne” 1969, t. 12-13,5. 77;
A. Lipinski, Nowe prawo geologiczne i gornicze, ,,Panstwo
iPrawo” 1994, nr 5, s. 30-31; J. Wasilkowski, Prawo wlasnosci
w PRL. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 133. W doktrynie
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Niezaleznie od powyzszego nie ma watpliwosci,
ze de lege lata nie jest dopuszczalne, aby ponizej albo
powyzej nieruchomosci gruntowej znajdowata si¢ inna
nieruchomo$¢ (pomijajgc nieruchomosci budynkowe
ilokalowe). W doktrynie wskazuje si¢ jednak, ze z obo-
wiazujacych przepiséw nie wynika, aby umozliwiajace
to konstrukcje prawne byly niemozliwe do pomyslenia
i praktycznego zastosowania®'.

3. Odrebna wlasnos¢ budynkow
lub ich czesci

Co do zasady wlasno$¢ nieruchomosci rozciaga sie
na jej czesci sktadowe (art. 191 k.c.), w tym budynki
iinne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane (art. 48
k.c.). Budynki oraz ich czesci moga stanowi¢ odregbne
nieruchomosci na podstawie przepiséw szczegolnych.
W obowiazujacym stanie prawnym dotyczy to naste-
pujacych budynkow??:
- wzniesionych na gruncie Skarbu Panstwa albo
gminy (zwigzku gmin) przez wieczystego uzytkow-
nika albo nabytych przez niego zgodnie z wlasci-
wymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 235 § 1 k.c.);
przekazanych na wlasnos¢ rolniczej spotdziel-
ni produkcyjnej wraz z gruntem zabudowanym
Skarbu Panstwa, oddanym w uzytkowanie, oraz
wzniesionych na takim gruncie przez t¢ spotdziel-
nie (art. 272 k.c.), a takze wzniesionych przez nig
na gruncie stanowiacym wktad gruntowy (art. 279
§1k.c);
znajdujgcych sie na gruntach przejetych przez gmi-
ne, a nastepnie Skarb Panstwa na obszarze m.st.
Warszawy (art. 5 dekretu o wlasnoéci i uzytkowa-
niu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy)?>
znajdujacych si¢ na gruntach stanowiacych wlas-
nos¢ Skarbu Panistwa lub gminy (zwigzku miedzyg-

proponowano, aby przyja¢, ze ich wlascicielem jest Skarb
Panstwa. Tak m.in. A. Lipinski, R. Mikosz, Wezlowe prob-
lemy prawnej regulacji gospodarowania wnetrzem ziemi

(uwagi ‘de lege ferenda’), ,Panstwo i Prawo” 1990, nr 2,s. 97.

21 W. Panko, Uwagi..., s. 99.

22 S. Rudnicki, Wiasnos¢ nieruchomosci, wyd. 3, Warszawa
2012, s. 82-84.

23 Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasno$ci i uzytko-

waniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U.z 1945,

poz. 279 ze zm.).



minnego) i pozostajacych 5 grudnia 1990 r. w zarza-
dzie panstwowych i komunalnych oséb prawnych

oraz Banku Gospodarki Zywnosciowej (art. 200

ustawy o gospodarce nieruchomosciami®*);

garazy wybudowanych na podstawie pozwolenia

na budowe na gruncie stanowigcym wiasnos¢ Skar-
bu Panstwa lub gminy (zwigzku migdzygminnego)

przez najemce, z jego wlasnych $rodkéw i przez

niego nabytych (art. 211 u.g.n.);

wyodrebnionych przez spéldzielnie mieszkaniowa
wielostanowiskowych garazy wybudowanych na

gruncie spotdzielni;

wchodzacych w skiad nieruchomosci przekazanych

panstwu przez rolnika na podstawie art. 11 nie-
obowigzujacej juz Ustawy z dnia 29 maja 1974 .
o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasnos¢
paristwa za rente i splaty pieniezne®>

budynkéw stanowiacych odrebna nieruchomos$é
na podstawie art. XX VI nieobowigzujacego juz
Dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Przepisy
wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach
wieczystych®® w zwiazku z art. XXXVII Ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajg-
ce kodeks cywilny®” oraz art. 518 i art. 533 Kodeksu
Napoleona®®.

W doktrynie wskazuje si¢ na zréznicowanie celow
powyzszych regulacji*’. Jednoczesnie we wszystkich
powyzszych przypadkach istnienie odrebnej wlasno-
$ci budynku zwigzane jest w zasadzie z wylaczeniem
prawa do korzystania z gruntu pod budynkiem przez

24 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moéciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r., poz. 344 ze zm.), dalej:
u.g.n.

25 Ustawa z dnia 29 maja 1974 r. o przekazywaniu gospodarstw

rolnych na wlasnos$¢ panistwa za rente i splaty pieniezne

(Dz.U. 21974 1., nr 21, poz. 118 ze zm.).

26 Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. - Przepisy wprowa-

dzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych

(Dz.U. 21946 r., nr 57, poz. 321).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajace

kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r., nr 16, poz. 94 ze zm.).

Uchwata SN z 20 stycznia 1970 r., ITT CRN 474/69, OSNCP

1970, nr 9, poz. 162.

27

28

29 E.Gniewek, Tres¢ i wykonywanie prawa wlasnosci, w: System
Prawa Prywatnego, t. 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,

wyd. 4, Warszawa 2020, s. 95-96.
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wlasciciela nieruchomosci gruntowej. Nie powstaja
tym samym problemy zwigzane z wzajemnym oddzia-
tywaniem obu nieruchomosci (gruntu i budynku),
ktérych to trudnoéci mozna sie spodziewaé w przy-
padku jednoczesnego korzystania z kilku nierucho-
mosci potozonych na tej samej plaszczyznie pionowej,
jedna nad druga.

Zlokalizowanie odrebnych nieruchomosci w powyz-
szy sposob jest dopuszczalne w przypadku nierucho-
mosci lokalowych. W doktrynie wskazuje si¢ nieraz,
ze mozna na tej podstawie dokona¢ podzialu budynku
w poziomie®. Nalezy jednak zauwazy¢, ze wyodrebnie-
nie lokalu jako nieruchomosci wymaga m.in. spetnie-
nia ustawowych przestanek jego samodzielnosci oraz
wydzielenia trwalymi $cianami w obrebie budynku
(art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali®'). Odrebna
wiasnos¢ lokalu moze istnie¢ tylko jako element szer-
szej konstrukeji prawnej, opartej w szczegdlnosci na
zalozeniach:

- istnienia nieruchomos$ci wspdlnej, obejmujacej
grunt oraz cze¢sci budynku i urzadzen niestuzacych
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2
uw.l);

zwigzania z wlasno$cig lokalu udziatu w nierucho-
mosci wspdlnej, proporcjonalnego do powierzchni
lokalu (art. 3 ust. 1iust. 3 uw.l.);
niedopuszczalno$ci zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci wspélnej, dopdki trwa odrebna
wlasno$¢ lokali (art. 3 ust. 1 uw.L);

istnienia z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowej
(art. 6 uw.l);

powiazania sily gltosu wlasciciela w sprawach
zarzadu nieruchomoscia wspdlna z wielkoscia
udzialu (art. 22 ust. 11 ust. 2 u.w.L), z wyjatkiem
nieruchomosci liczacych nie wigcej niz trzy lokale,
w ktérych zarzad ten jest sprawowany na podstawie
odpowiedniego zastosowania przepisow o wspol-
wlasnodci (art. 19 uw.l.).

Podstawowe normy regulujace sytuacje prawna wias-
cicieli nieruchomosci lokalowych majg charakter bez-
wzglednie wigzgcy. Wiasciciele lokali majg okreslony

30 M. Durzynska, Podzial nieruchomosci, wyd. 2, Warszawa
2021, s. 328-331.

31 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst
jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm.), dalej: u.w.1.
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zakres autonomii w regulowaniu zasad zarzadu nie-
ruchomosciag wspolng, nie moga jednak na podstawie
zgodnej woli stron zrezygnowac z konstrukcji prawnej,
w ktorej istnieje nieruchomos¢ wspélna oraz udziaty
zwigzane z wlasnoscia lokali*.

W obowiazujacym stanie

w tym celu za zezwoleniem organu budowlanego.
Jezeli w wyniku takiego podziatu zajdzie koniecz-
no$¢ korzystania przez mieszkancéw jednego z nowo
powstatych budynkéw z sieni lub klatki schodowej
innego budynku, to mozliwe jest ustanowienie w tym

prawnym cze¢$¢ budynku

moze stanowi¢ nieruchomos¢ wylacznie po spelnieniu

wymagan przewidzianych w ustawie o wlasnosci

lokali. Wlasciciela obowigzuja wowczas bezwzglednie

wigzace normy regulujace sasiedztwo nieruchomosci.

Polski ustawodawca z jednej strony dopuscit zatem
wyodrebnienie w budynkach nieruchomosci wzdiuz
plaszczyzn poziomych. Z drugiej strony wylaczyt taki
podzial na zasadach innych niz przewidziane w usta-
wie o wlasnosci lokali.

Dopuszczalne natomiast jest ustanowienie nieru-
chomos$ci przez jej wyodrebnienie wzdluz plaszczy-
zny pionowej. Na uwage w zwiazku z tym zastuguje
orzecznictwo dotyczace fizycznego podzialu nieru-
chomosci zabudowanych (zaréwno nieruchomosci
budynkowych, jak i gruntéw, ktérych czes¢ sktadowa
stanowi budynek).

W uchwale z 13 maja 1966 r.*, a nastepnie w wytycz-
nych wymiaru sprawiedliwosci i praktyki sagdowe;j
w sprawach o dzial spadku obejmujacego gospodar-
stwo rolne Sad Najwyzszy przyjal, ze dopuszczalny
jest podzial budynku wedtug ptaszczyzn pionowych
wraz z gruntem, jezeli w wyniku podzialu powstana
odrebne budynki. Linia podziatu musi przebiega¢
wzdluz plaszczyzny, ktérg stanowi $ciana wyraz-
nie dzielgca budynek na dwa odrebne budynki, przy
czym moze by¢ to $ciana juz istniejaca lub wykonana

32 H. Cioch, H. Witczak, Zasada ‘superficies solo cedit’ w prawie
polskim, ,Rejent” 1999, nr 5, s. 32-33.

33 Postanowienie SN z 13 maja 1966 r., III CR 103/66, OSP
1967, nr 5, poz. 110.
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celu odpowiedniej stuzebnosci. Uzasadniajac powyz-
sze stanowisko, Sad Najwyzszy zauwazyt, ze skoro
dopuszczalne jest wzniesienie na dwoéch odrebnych
dziatkach budynkéw blizniaczych lub szeregowych,
to brak jest podstaw do uznania, ze do takiego stanu
nie mozna doprowadzi¢ w drodze podziatu istnieja-
cego budynku.

Powyzszy poglad zostal podtrzymany i doprecyzo-
wany w dalszym orzecznictwie**. Migdzy innymi Sad
Najwyzszy wskazal, Ze mimo spelnienia przedstawio-
nych wyzej przestanek podzial jest niedopuszczalny,
jezeli na skutek wzniesienia $ciany jeden z budynkéow
wymagalby daleko idacych przerdbek, ktérych koszt
wykonania bylby niecelowy z gospodarczego punktu
widzenia®®. Ponadto przyjal, ze $ciana, ktorej ptasz-
czyzna wyznacza linie graniczna miedzy budynkami,
musi by¢ na tyle mocna i trwata, aby gwarantowata

34 M.in.: postanowienie SN z 4 grudnia 1973 r., III CRN 290/73,
OSPiKA 1974/12, poz. 259; postanowienie SN z 8 wrze$nia
1975 r., IIT CRN 207/75, OSNCP 1976/7-8, poz. 172; posta-
nowienie SN z 9 stycznia 1985 r., III CRN 328/84, Legalis
nr 24547; postanowienie SN z 22 stycznia 1988 r., III CRN
455/87, Legalis nr 26144; postanowienie SN z 20 stycznia
2000 1., I CKN 355/98, Legalis nr 60280; postanowienie SN
z 12 maja 2016 .,  CSK 426/15, Legalis nr 1472863.

35 Wyrok SN z 5 stycznia 1970 r., I CR 5/71, Legalis nr 14261.



byt jednego z wydzielonych budynkéw, gdyby drugi
miat ulec rozbidrce lub zniszczeniu®®.

Niektore sposrod regul wypracowanych przez Sad
Najwyzszy znalazty wyraz normatywny. Najpierw
sposob podziatu nieruchomosci budynkowych okre-
$lono w § 4 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podzialéw nieruchomosci*. Nastepnie,
bez uchylenia przepisu powotanego wyzej, z dniem
22 pazdziernika 2007 r.** w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami dodano art. 93 ust. 3b o niemal
identycznej tresci: ,,Jezeli przedmiotem podziatu jest
nieruchomos¢ zabudowana, a proponowany jej podziat
powoduje takze podzial budynku, granice projek-
towanych do wydzielenia dzialek gruntu powinny
przebiega¢ wzdtuz pionowych plaszczyzn, ktére two-
rzone sg przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego
usytuowane na calej wysokosci budynku od funda-
mentu do przekrycia dachu. W budynkach, w ktérych
nie ma $cian oddzielenia przeciwpozarowego, gra-
nice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu
powinny przebiega¢ wzdluz pionowych ptaszczyzn,
ktére tworzone sa przez $ciany usytuowane na calej
wysokoéci budynku od fundamentu do przekrycia
dachu, wyraznie dzielace budynek na dwie odrebnie
wykorzystywane czesci”.

Wykaz najwazniejszych orzeczen dotyczacych oma-
wianej problematyki zamyka uchwata z 22 czerwca
2017 r.*, w ktdrej Sad Najwyzszy przyjal, ze zadosé-
uczynienie wymaganiom wynikajacym z powolanego
przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami
moze nastapi¢ przez zobowigzanie wspdtwlascicieli
do wykonania prac adaptacyjnych i natozenie na nich
stosownych zakazéw lub nakazéw w postanowieniu
znoszacym wspoiwlasnos¢ nieruchomosci.

36 Postanowienie SN z 10 marca 1993 r., I CRN 13/93, Legalis
nr 381669.

37 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw nieru-
chomosci (Dz.U. z 2004 r., poz. 2663).

38 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 2007 r., poz. 1218), ktéra weszta w zycie
22 pazdziernika 2007 r.

Uchwata SN z 22 czerwca 2017 r., IIT CZP 23/17, OSNC

2018/3, poz. 29.

39

ARTYKULY

Przedstawione orzecznictwo mozna interpretowaé
jako wyraz przestrzegania dogmatycznej koncep-
¢ji przestrzennych granic nieruchomosci. Wydaje
sie jednak, Ze stanowi ono rowniez przejaw dbatosci
o zapewnienie funkcjonalnej niezaleznosci nierucho-
mosci powstajacych w wyniku podziatu. Wymaga-
nie przebiegu granicy wzdluz trwatych $cian nie jest
konieczne, aby wyznaczy¢ granice w znaczeniu geo-
dezyjnym. Pozwala jednak na zapewnienie, aby nowo
powstata nieruchomo$¢ stanowita samodzielng cato$¢,
zapewniajaca wlascicielowi wylacznoé¢ korzystania
z niej, polaczong z wyraznym, fizycznym rozgrani-
czeniem od nieruchomosci sgsiednich.

W przypadku podziatu budynku w plaszczyznie
pionowej niezbedne jest zatem zapewnienie, aby kazda
z powstajacych nieruchomosci stanowita funkcjonalng
odrebng calo$¢. W przypadku podziatu w plaszczyznie
poziomej wymagane jest nie tylko fizyczne wyodreb-
nienie i zapewnienie samodzielnos$ci lokalu, ale row-
niez przyjecie konstrukeji prawnej odrebnej whasnosci
lokalu, na zarysowanych wyzej zasadach.

Zasady wyodrebnienia lokalu w plaszczyznie pozio-
mej sa zatem bardziej rygorystyczne. Sytuacja prawna
wlasciciela lokalu jest bardziej skomplikowana, a obo-
wigzki zwigzane z wlasnoscig — szersze i bardziej
ztozone. Wlasciciela nieruchomosci zabudowanej
wyodrebnionej w plaszczyznie pionowej obowiazuja
zasady wykonywania prawa wlasnosci oraz normy
prawa sasiedzkiego. Wtasciciela cze$ci budynku wyod-
rebnionej w plaszczyznie poziomej obowigzuja takze
normy regulujace zarzad nieruchomoscia wspolna
i funkcjonowanie wspolnoty mieszkaniowej.

W wypowiedziach doktryny dotyczacych zasady
superficies solo cedit niewiele uwagi poswigca sie racjom
lezacym u podstaw jej obowigzywania. Z reguty wska-
zuje si¢ na historyczny rodowdd zasady oraz wynika-
jace z niej uproszczenie stosunkéw wlasnosciowych
i zwigzane z tym korzysci ekonomiczne*’. Podobnie
opracowania dotyczace odrebnej wlasnosci lokalu
skoncentrowane sa wokét probleméw praktycznych,
w zasadzie nie przedstawia si¢ natomiast uzasadnie-
nia przyjetej przez ustawodawce konstrukeji prawne;.
W szczegolnos$ci nie omawia si¢ przyczyn zréznico-
wania sytuacji prawnej nieruchomoéci sasiadujacych

40 H. Cioch, H. Witczak, Zasada..., s. 16, 20.
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miedzy soba ,w pionie” i ,w poziomie”, by¢ moze
uznajac te kwestie za oczywista.

Lokal wyodrebniony w znaczeniu prawnym pozo-
staje nadal fizyczng cze$cig budynku - bedacego
odrebng nieruchomoscig albo stanowigcego czeéé
sktadowa nieruchomoséci gruntowej. Mimo spetnienia
przestanki samodzielnosci lokalu faktyczne korzysta-
nie z niego wymaga zapewnienia mozliwosci korzy-
stania z niektorych fragmentéw gruntu i budynku,
znajdujgcych si¢ poza lokalem. Ten faktyczny zwigzek

swobode*’. W zasadzie jedynym jej ograniczeniem
jest wymaganie samodzielnosci lokalu*”. Odrebna nie-
ruchomo$¢ moze natomiast stanowic lokal o réznym
przeznaczeniu i o dowolnych rozmiarach*’. Nie ma
takze przeszkod, aby wyodrebniony lokal obejmowat
cale pietro**. W orzecznictwie zaakceptowano tez moz-
liwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu obej-
mujacego caly budynek*®, przyjmujac jednak pézniej,
ze jest to dopuszczalne wylacznie w przypadku, gdy
nieruchomos¢ ta obejmuje co najmniej dwa budynki*®.

Regulacje prawne dotyczace odrebnej wlasnosci

lokalu s3 bardziej rozbudowane niz w przypadku

pozostalych nieruchomosci. Wynika to miedzy

innymi z konieczno$ci uregulowania sasiedztwa

nieruchomosci polozonych jedna nad druga.

nieruchomosci znajdujacych sie w jednym budynku jest
znacznie silniejszy niz w sytuacji, gdy granicza ze soba
nieruchomos$ci gruntowe albo budynkowe. Rodzi tez
znacznie bardziej skomplikowane zagadnienia prawne.
W szczegdlnoséci w przypadku odrebnej wlasnoséci
lokali uregulowania wymagaja prawa i obowiazki ich
wlascicieli, sposob zarzadzania i podejmowania decyzji
dotyczacych gruntu i budynku oraz zasady ponosze-
nia kosztéw i podziatu zwigzanych z tym pozytkow.

Nalezy oczywiscie wziaé pod uwage, ze szereg prze-
piséw regulujacych prawo odrebnej wtasnosci lokali
dotyczy nieruchomosci wspdlnej. Mozna zatem twier-
dzi¢é, ze przepisy te stuza wlasnie uregulowaniu sto-
sunkow prawnych wspoétwlascicieli. Wydaje si¢ jed-
nak, ze bardziej trafne jest stwierdzenie odwrotne.
Ustanowienie przepisoéw, w ktorych przewidziano
istnienie nieruchomosci wspolnej oraz uregulowano
zasady zarzadu nig, stuzy rozwiazaniu probleméow
zwigzanych z usytuowaniem odrebnych nierucho-
mosci w tym samym budynku.

W zakresie dopuszczalnosci ustanawiania odrebnej
wiasnosci lokalu ustawodawca przyzwala na znaczna

40 FORUM PRAWNICZE | 2(82) - 2024 - 33-46

Czynnikiem uznanym przez ustawodawce za roz-
strzygajacy przy okreslaniu zakresu zastosowania
prawnej konstrukeji nieruchomosci wspélnej wydaje
sie zatem - obok liczby lokali w danej nieruchomo-
$ci - dopuszczenie mozliwoéci istnienia odrgbnych
nieruchomosci sasiadujacych ze soba bezposrednio
w plaszczyznie pionowej. Przepisy regulujace zarzad
nieruchomoscia wspolng mogg stanowi¢ podstawe

41
42

Tamze, s. 31.
J. Ignatowicz, Podstawowe zalozenia ustawy o wlasnosci
lokali, ,,Przeglad Sadowy” 1994, nr 11-12, 5. 6.

43 Tenze, Wlasnos¢ lokali, w: J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo...,s. 149.
44 M. Pytlewska, Ksztaltowanie si¢ odrebnej wltasnosci lokali

w kontekscie konstytutywnego charakteru wpisu w ksiegach
wieczystych, w: Wlasnos¢ lokali. Terazniejszosc i perspektywy,
red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 55.
Wyrok z 16 stycznia 2008 r., IV CSK 402/07, Legalis nr 491927.
Tak réwniez: S. Rudnicki, Wilasnosc..., s. 85. Krytycznie:
G. Bieniek, Nieruchomosci..., s. 401-402.

Uchwata SN z 19 listopada 2010 r., IIT CZP 85/10, OSNC
2011, nr 5, poz. 57.
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do wyznaczenia zakresu korzystania z niej przez
wlascicieli poszczegolnych lokali oraz rozstrzygania
powstajacych na tym tle sporéw. Zasadne wydaje si¢
stwierdzenie, ze wspomniane przepisy czesciowo
zastepuja, a czesciowo uzupelniaja regulacje tzw. prawa
sasiedzkiego. Obowigzywanie takich regulacji wynika
z potrzeby unormowania kolizji intereséw, powstaja-
cych z natury rzeczy na tle wykonywania wlasnosci
nieruchomosci*’. W przypadku nieruchomosci poto-
zonych jedna nad druga oddzialywanie to jest zdecy-
dowanie silniejsze niz w przypadku nieruchomosci
sasiadujacych w plaszczyznie poziomej, co wynika
z uwarunkowan fizycznych.

4. Uwagi na tle historycznym

Konstrukcja prawna odrebnej wtasnosci lokalu
powiazanej z udziatem w nieruchomosci wspdlnej nie
jest jedynym mozliwym modelem regulacji odrebnej
wiasnosci czgsci budynku. Przy rozwazaniu trafnodci
rozwigzania przyjetego przez polskiego ustawodawce
odwota¢ sie mozna do przyktadéw historycznych.

Podkreslenia wymaga, ze rzymska zasada superficies
solo cedit nie obowigzywala nieprzerwanie do czaséw
wspolczesnych, a poszerzanie zakresu odstepstw od tej
zasady nie stanowi zjawiska ostatnich lat. Przeciwnie,
rozpowszechnienie tej zasady i jej przyjecie w okresie
wielkich kodyfikacji stanowito m.in. odpowiedz na
negatywne zjawiska zwigzane z dzieleniem na odrebne
nieruchomosci budynkéw, budowli i ich czesci*®.

Na uwage zasluguje art. 664 Kodeksu Napoleona
(k.N.), obowiazujacy na ziemiach polskich od wpro-
wadzenia go na obszarze Ksiestwa Warszawskiego
w 1808 r. do 29 pazdziernika 1934 r., kiedy to zostat
uchylony przez rozporzadzenie z 24 pazdziernika
1934 r. o whasnosci lokali*’. W powotanym przepisie
dopuszczono odrebng wlasnoé¢ poszczegdlnych pieter

47 T. Dybowski, Ochrona..., s. 64; J.S. Pigtowski, Ochrona
wlasnosci, w: System prawa cywilnego, t. 2. Prawo wlasnosci
i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw-War-
szawa-Krakow-Gdansk 1976, s. 116.

48 Z. Radwanski, Funkcja spoteczna, tres¢ i charakter

prawny odrebnej wltasnosci lokali, ,,Studia Cywilistyczne”

1968, t. 11, s.41-43.
49 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 paz-
dziernika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 1934 r., nr 94,

poz. 848) wydane na mocy Ustawy z dnia 15 marca 1934 r.
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budynku, ustalajac jednoczesnie obowiazki ich wtasci-
cieli dotyczace wspolnych czesci budynku, o0 ile tytuly
wiasnosci nie urzadzaja sposobu napraw i odbudowan”.
Wspolne byty dachy i mury gtéwne, a utrzymanie ich
w nalezytym stanie obciazalo wlascicieli proporcjo-
nalnie do wartosci pietra. Kodeks przewidywat tez, ze
»wlasciciel kazdego pigtra daje podloge, po ktorej cho-
dzi”, a w kwestii schodéw postanawial, ze ,wtasciciel
pierwszego pigtra daje schody do niego prowadzace,
wlasciciel drugiego pietra daje schody prowadzace do
niego, poczynajac od pierwszego i tak dalej”*".

W Polsce mimo obowigzywania art. 664 k.N. zjawi-
sko dzielenia budynkéw na kilka nieruchomosci wyste-
powalo jedynie sporadycznie. W 1925 r. w doktrynie
wyrazono nawet poglad, ze przepis ten jest jednym
z najmniej znanych i w Polsce chyba nikt z sedziow
lub adwokatéw nie mial z nim do czynienia®'. Fakt
istnienia w Warszawie trzech budynkéw podzielonych
w ten sposob na odrebne nieruchomosci odnotowano
w literaturze miedzywojennej z zaskoczeniem™. Z cza-
sem, rowniez w okresie miedzywojennym, sytuacja
nieco si¢ zmienita, jednak rozwdj instytucji odrebnej
czgsci budynku obral zaskakujacy kierunek. Zamiast
odrebnej wlasnosci pieter potaczonej z serwitutami, na
podstawie art. 664 k.N. ustanawiano odrebna wias-
nos¢ lokali mieszkalnych, z ktdra zwiazany byt udziat
w gruncie i cz¢dciach wspdlnych budynku, mimo braku
wyraznych podstaw normatywnych®?.

Kodeks Napoleona obowiazywal w zakresie prawa
rzeczowego na polskich ziemiach centralnych do
1 stycznia 1947 r., kiedy zostal uchylony na podstawie
przepiséw dekretu — Przepisy wprowadzajace prawo
rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych®*. Wedtug

o upowaznieniu Prezydenta RP do wydawania rozporzadzen

z mocg ustawy (Dz.U. z 1934 r., poz. 221).

50 L. Myczkowski, Wtasnos¢ budynkéw i lokali, wyd. 2, War-
szawa 2005, s. 165-166.

51 J. Tatarkiewicz, Mieszkania na wlasnos¢, ,Gazeta Sagdowa
Warszawska” 1925, nr 26, s. 409.

52 M. Kurman, W sprawie mieszka#n na wtasnos¢, ,Gazeta
Sadowa Warszawska” 1925, nr 32, s. 503-506.

53 A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspélna wiascicieli lokali.
Problematyka prawno-rzeczowa, Warszawa 2015, s. 152-155.

54 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Przepisy wprowa-

dzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych
(Dz.U. z 1946 r., nr 57, poz. 321).
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art. XX VI dekretu ustanowione dotychczas prawa
rzeczowe mialy obowigzywac nadal. Podobny prze-
pis, zachowujacy istniejace prawa rzeczowe w mocy,
zawarto w art. XXX VII Przepiséw wprowadzajacych
kodeks cywilny®®. Chociaz zatem od 1 stycznia 1947 r.
ustanawianie odrgbnej wlasnosci poszczegélnych
pigter na podstawie Kodeksu Napoleona bylo nie-
dopuszczalne, na mocy wyraznej woli ustawodawcy
wiasnos¢ tego rodzaju ustanowiona wczesniej istnieje
nadal. Znalazlo to potwierdzenie w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego®®.

W okresie miedzywojennym art. 664 k.N. i wzoro-
wane na nim przepisy, obowigzujace w innych pan-
stwach, zaczeto zastgpowac bardziej rozbudowanymi
ustawami. Regulowano w nich odrebng wlasnosé
albo prawa stanowigce funkcjonalne odpowiedniki
wiasnosci, przede wszystkim w odniesieniu do lokali

W okresie powojennym podobne regulacje ustawowe
wprowadzono m.in. w: Austrii (1948 r.), Niemczech
(1951 r.), Holandii (1952 r.) i Szwajcarii (1963 r.)°®. Sta-
rano sie przy tym nie narusza¢ teoretycznych podstaw
zasady superficies solo cedit. Nie ma jednak watpliwo-
$ci, ze instytucje wprowadzone we wszystkich powyz-
szych ustawach stanowia - przynajmniej z funkcjo-
nalnego punktu widzenia - odpowiedniki odrebnej
wlasnosci lokalu.

Obecnie w wigkszosci panstw obowiagzuje prawo
wlasno$ci lokali*. Regulacje w tym zakresie, chociaz
nalezg do systeméw prawnych rézniacych sie znaczaco,
wykazuja zaskakujaca zbieznos¢ co do podstawowych
zalozen. Wlasciciel ma prawo wytacznego korzysta-
nia z lokalu oraz prawo do korzystania w pewnym
zakresie z nieruchomo$ci wspdlnej. Wtasnos¢ lokalu
powigzana jest nierozdzielnie z prawem do gruntu

W skali swiatowej rozpowszechnilo sie prawo

wlasnosci lokali. Pomimo r6znic w zakresie

teoretycznych podstaw przyjetych rozwiazan,

z funkcjonalnego punktu

widzenia wykazuja

one daleko idace podobienstwa.

mieszkalnych. W ustawach tych starano si¢ unormo-
waé m.in. prawa i obowigzki wlascicieli lokali znaj-
dujacych si¢ w tym samym budynku, aby ograniczy¢
ryzyko wystepowania miedzy nimi sporéw. Ustawy
tego rodzaju przyjeto m.in.: w Belgii (1924 r.), w Rumu-
nii (1927 r.), w Gregji (1929 r.), w Bulgarii (1933 r.), na
Wegrzech (1934 r.), we Wloszech (1934 r.), we Francji
(1938 r.), w Portugalii (1955 r.) i w Hiszpanii (1960 r.)*".

55 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajace
kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r., nr 16, poz. 94).

56 Uchwata SN z 29 grudnia 1995 r., IIT CZP 181/95, OSNC
1996, nr 4, poz. 50; uchwata SN z 27 czerwca 2013 r., III CZP
29/13, OSNC 2014, nr 1, poz. 5.

57 Z.Radwanski, Funkcja spoleczna..., s. 44.
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lub budynku. Istniejaca w ten sposdb catos¢ moze by¢
przedmiotem obrotu, w szczegélnosci moze by¢ zbyta
lub obcigzona prawem rzeczowym, zabezpieczajacym
wierzytelnos¢. Okreslone sg zasady zarzadzania nie-
ruchomoscia wspélna, przy czym z reguty wlasciciele
lokali tworzg wspdlnote podejmujaca decyzje w spra-
wach zarzadu oraz istnieje mozliwo$¢ albo obowiagzek
ustanowienia zarzadcy®’.

Z jurydycznego punktu widzenia miedzy poszcze-
goélnymi systemami prawnymi istnieja daleko idace

58 Tamze, s. 44-45.

59 J.Paulsson, 3D Property Rights - An Analysis of Key Factors
Based on International Experience, Stockholm 2007, s. 44.

60 Tamze, s. 36.



réznice. W szczegdlnosci wlascicielowi przystugiwaé
mogg dwa prawa — wlasnos¢ lokalu i udziat w nierucho-
mosci wspélnej, albo jedno prawo - udziat we wspot-
wlasnoéci, ktérego trescig jest m.in. prawo wylacznego
korzystania z okre$lonego lokalu. Z kolei regulacje
przyjmowane w systemach common law w ogéle postu-
guja sie¢ odmiennymi konstrukcjami i siatka pojeciowa
niz prawo kontynentalne®. W szczegdlnosci z reguty
nie uzywa sie tam pojecia wlasnosci. W doktrynie
wskazuje si¢ jednak, ze tres$¢ i praktyczne skutki roz-
wigzan przyjetych w réznych panstwach sa w istocie
bardzo do siebie zblizone®*.

5. Modele regulacji odrebnej wlasnosci
czesci budynku

W doktrynie zagadnienie uregulowania stosunkéw
prawnych wiascicieli nieruchomosci stanowigcych cze-
$ci budynku rozwazano przede wszystkim w odniesie-
niu do wlasnosci lokali mieszkalnych. Wskazano przy
tym na trzy mozliwe konstrukcje prawne:

- odrebna wlasno$¢ polaczona z serwitutami,
- teoria wspolwlasnosci,
- koncepcja dualistyczna®.

W doktrynie wyrézniana bywa réwniez czwarta
mozliwa konstrukeja, nazywana modelem triplistycz-
nym (wlasnoéciowo-wspotwlasnosciowym). Zaklada
on polaczenie koncepcji dualistycznej z klasyczna
wspolwlasnoscig®™.

Wedlug pierwszego z wymienionych modeli budy-
nek dzieli si¢ bez reszty miedzy poszczegdlnych wias-
cicieli pigter lub ich czgsci. Prawo wlasnosci najwyz-
szej kondygnacji z reguty obejmuje réwniez dach,
z kolei wtasnos¢ kondygnacji polozonej na poziomie
gruntu - takze grunt i piwnice. Instalacje i pomiesz-
czenia znajdujace si¢ na wielu pietrach (schody, szyby

61 C.G.van der Merwe, The Adaptation of the Institution of
Apartment Ownership to Civilian Property Law Structures
in the Mixed Jurisdictions of South Africa, Sri Lanka and
Louisiana, ,,Stellenbosch Law Review” 2008, nr 2, s. 298-313.

62 J. Paulsson, 3D Property...,s. 36-37.

63 E.Gniewek, Wtasnos¢ osobista lokali mieszkalnych w prawie

polskim, Wroctaw 1986, s. 53-54; Z. Nowakowski, Wspdt-

wlasnos¢é, w: System prawa cywilnego, t. 2, s. 450-452;

R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, wyd. 2, Warszawa

2012,s.108-112.

64 A. Kazmierczyk, Nieruchomosé..., s. 152-155.
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wind, szyby wentylacyjne itp.) nie stanowia przedmiotu
wspotwlasnosci, ale naleza po czesci do wiascicieli
poszczegolnych pigter. Wedlug omawianej koncepcji
w ogole nie wystepuje czes¢ wspolna budynku. Moz-
liwos¢ korzystania przez wlacicieli z nienalezacych
do nich czeéci budynku jest zapewniona przez usta-
nowienie réznorodnych stuzebnosci.

Powyzszej koncepcji odpowiadata tres¢ art. 664 k.N.
wraz z lokalizacjg tego przepisu, zamieszczonego
w rozdziale o stuzebnosciach. Dlatego w doktrynie
bronili jej przede wszystkim prawnicy francuscy. Oma-
wiana koncepcja uznawana jest wspélczeénie za prze-
brzmiala, chociaz trzeba stwierdzi¢, ze odpowiadaja jej
podstawowe zalozenia wlasnosci warstwowej w tych
panstwach, w ktorych ustanawianie wlasnosci tego
rodzaju dopuszczono. Regulacje dotyczace wlasnosci
warstwowej s3 jednak bardziej zlozone i wykraczaja
poza prosty model odrebnej wlasnosci polaczonej
z serwitutami. Na przyklad w Szwecji mozliwosci
ustanowienia wlasnosci tego rodzaju s3 ograniczone.
W szczegolno$ci wymagany jest w tym celu odpo-
wiedni stopien niezaleznosci poszczegdlnych czesci
budynku. Z kolei w Nowej Potudniowej Walii co do
zasady obowigzkowe jest przyjecie regut tacznego
zarzgdzania nieruchomo$ciami znajdujacymi sie w tym
samym budynku®®.

Za odrzuceniem koncepcji odrebnej wiasnosci pota-
czonej z serwitutami przemawiaty przede wszyst-
kim argumenty historyczne. Istniejace regulacje tego
rodzaju nie znajdowaly szerszego zastosowania i byly
oceniane negatywnie. Zostaly zastapione przez ustawy
przewidujace odrebng wlasnos¢ lokalu albo jej funk-
cjonalny odpowiednik, powiazany z udziatem we
wlasnosci gruntu i budynku. W niewielkim uprosz-
czeniu mozna stwierdzi¢, Ze wlasno$¢ pietra stanowita
regulacje pierwotng, fragmentaryczng i niedoskonaty,
ktérg pozniej zastapily regulacje bardziej dojrzale, roz-
budowane i precyzyjne. Podstawe tej oceny stanowi
nie tylko zestawienie tresci i zakresu przedmiotowego
poréwnywanych przepiséw, ale przede wszystkim
poréwnanie praktyki ich stosowania. Odrebna wtas-
no$¢ lokalu polaczona z udziatem w gruncie stanowi
konstrukeje przyjeta w wielu systemach prawnych
i znajdujaca w nich zastosowanie na szeroka skale.

65 ]. Paulsson, 3D Property..., s. 158.
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Teoria wspotwlasnosci zaktada, ze przedmiotem
wspolwlasnosci jest caty budynek wraz z gruntem.
Wspoétwlascicielom przystuguje udziat we wspotwlas-
nosci, ktérego tres¢ obejmuje m.in. prawo wylacz-
nego korzystania z oznaczonego lokalu. Z norma-
tywnego punktu widzenia w omawianej koncepcji nie
wystepuje zatem odrebne prawo wlasnosci lokalu lub
innej czesci budynku. Wystepuje tylko jedno prawo
w postaci udziatu, obejmujace szereg uprawnien. Ich
tre$¢ sprawia jednak, ze w praktyce sytuacja upraw-
nionego z funkcjonalnego punktu widzenia zblizona
jest do statusu wiasciciela odrebnego lokalu - tak jest
np. w prawie polskim. W szczegdlnoéci uprawnienie
do wylacznego korzystania z lokalu jest skuteczne
erga omnes i nie moze by¢ zmienione przez wspol-
whascicieli. Udzial moze tez by¢ przedmiotem czyn-
noéci prawnych, w szczegélnosci prowadzacych do
obcigzenia prawami rzeczowymi zabezpieczajacymi
wierzytelnos¢.

przeznaczonych do wspolnego uzytku. Udzial ten nie
moze by¢ samodzielnym przedmiotem czynnosci
prawnych, a wspotwlasnos¢ nie moze zostac zniesiona,
jezeli tylko trwa odrebna wtasnos¢ lokali. Powyzsza
konstrukcja ma zapewnia¢ wylaczno$é wlasciciela
w zakresie korzystania z lokalu oraz mozliwos¢ uczest-
niczenia w podejmowaniu decyzji dotyczacych czgsci
nieruchomosci stuzacych do wspélnego uzytku®®. Jak
wspomniano wyzej, model dualistyczny jest wspdt-
cze$nie najbardziej rozpowszechniony®’.

6. Wnioski

W doktrynie wskazuje si¢, Zze przedmiotem wlas-
noéci warstwowej moga by¢ zaréwno obiekty usytu-
owane pod gruntem, jak i w przestrzeni nad gruntem,
a takze trwale zwigzane z gruntem’®. W zaleznosci od
rodzaju, umiejscowienia i przeznaczenia przedmiot
takiej wlasnosci moze w réznym stopniu oddziatywaé
na nieruchomos¢ gruntows (a takze inne nieruchomo-

Koncepcja zakladajaca podzial budynku na czeéci

zostala powszechnie odrzucona. Zastgpiono

ja bardziej ztozonymi rozwigzaniami, ktérych

przykladem moze by¢ polskie prawo wlasnosci lokali.

Powyzszy model regulacji prawa lokalowego przyj-
mowano w tych panstwach, w ktérych préobowano
pogodzi¢ wylacznos¢ korzystania z lokalu z teore-
tycznymi zalozeniami zasady superficies solo cedit. Na
zalozeniach tej teorii oparto przepisy ustawy austria-
ckiej z 1948 1.°° oraz szwajcarskiej nowelizacji kodeksu
cywilnego z roku 1963%".

Koncepcje dualistyczng oparto na zalozeniu, ze
z odrebng wlasnoscig lokalu polaczony jest udziat we
wspolwlasnosci gruntu i pozostatych czeéci budynku

66 D.Helmers, Das Wohnungseigentum im Lichte des Sach- und
Eigentumsbegriffs, Gottingen 1956, s. 37 i n.

67 T. Peter-Ruetschi, Das schweizerische Stockwerkeigentum,
Ziirich 1964, s. 9-11.
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$ci znajdujace si¢ ponizej albo powyzej). Potencjalne
przedmioty wlasnoéci warstwowej tworzg zatem grupe
niejednolity, a przez to trudng do facznego uregulowa-
nia. R6znorodnos¢ ta stracitaby na znaczeniu, gdyby
katalog mozliwych przedmiotow wlasnosci warstwowej
znaczgco ograniczy¢. Najczesciej wymieniane obiekty,
do ktérych miataby znalez¢ zastosowanie wlasnos¢
rozwazanego rodzaju (wiadukty, tunele, powierzchnie
nad liniami kolejowymi), nadal stanowilyby jednak
zbiér wewnetrznie znacznie bardziej zréznicowany

68 J. Birmann, Wohnungseigentumsgesetz, Miinchen-Berlin
1958, s. 1-179.

69 C.G.van der Merwe, The Adaptation..., s. 303-304.

70 K. Zaradkiewicz, Wlasnosé..., s. 28.



niz - przewidziane w obowigzujacym unormowaniu
wlasnosci — grunty, budynki i lokale.

Zasadniczg trudno$cig zwigzang z wprowadzeniem
wlasnosci warstwowej jest intensywnos¢ wzajemnego
oddzialywania nieruchomosdci znajdujacych si¢ na
tej samej plaszczyznie pionowej. Oddzialywanie to
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przekroczeniu pewnego stopnia wzajemnego oddzia-
tywania sgsiadujacych nieruchomosci niezbedne jest
przyjecie konstrukcji prawnej umozliwiajacej regu-
lowanie stosunkéw sasiedzkich i rozstrzyganie kon-
fliktow. Ogolne regulacje prawa sgsiedzkiego sg przez
ustawodawcoéw uznawane za niewystarczajace.

Przedmiotem wlasnosci warstwowej moglyby

by¢ tylko takie obiekty, ktore nie oddzialuja

na istniejgce nieruchomosci albo stopien

tego oddzialywania jest nieznaczny.

jest znacznie bardziej intensywne niz pomiedzy nie-
ruchomo$ciami sgsiadujgcymi ze sobg ,,w poziomie”,
co wynika przede wszystkim z kierunku dzialania
sity grawitacji. W przypadku sasiedztwa ,w pionie”
na znaczeniu zyskuja kwestie, takie jak zapewnienie:
stabilnosci budowli, odplywu wody, nastonecznienia,
dostepu do powierzchni gruntu.

Dla rozwazan dotyczacych wlasnosci warstwowej
pozbawione wigkszego znaczenia wydaja si¢ unor-
mowania dotyczace nieruchomosci budynkowych.
Poniewaz to wlaéciciel budynku jest uprawniony do
korzystania z gruntu, nie powstaje konieczno$¢ roz-
graniczenia zakresu korzystania z niego przez obu
whascicieli - budynku i gruntu.

Jednoczesne korzystanie z nieruchomosci znajdujacych
sie w tej samej plaszczyznie pionowej zostalo przez pol-
skiego ustawodawce dopuszczone wylacznie na zasadach
okreslonych przepisami regulujgcymi odrebng wlasnosé
lokali. Relacje poszczegolnych whadcicieli zostaty unor-
mowane w szczegdlnosci poprzez powiazanie odrebnej
wiasnosci lokalu z udziatem w nieruchomosci wspélnej
oraz czlonkostwem we wspdlnocie, sprawujacej zarzad ta
nieruchomosdcig. Regulacje tego rodzaju sg szeroko roz-
powszechnione w skali $wiatowej. Jednocze$nie odrzu-
cono modele konkurencyjne, w szczegélnosci te oparte
na zupelnym podziale budynku na czesci.

Z przedstawionych wyzej ustalen historycznych
i prawnoporéwnawczych mozna wnioskowac, ze po

Model regulacji prawa wlasnosci lokali wydaje sie
by¢ jednak dostosowany do szczegdlnego przedmiotu
tej wlasnosci. Trudno proponowaé go jako ogolny
model unormowania w przypadku obiektéw o zna-
czaco odmiennym charakterze. Wewnetrzne zrézni-
cowanie zbioru mozliwych przedmiotéw wlasnosci
warstwowej sprawia, ze trudno o sformutowanie w tym
zakresie jednego zespolu przepisow.

Rozwigzaniem przedstawionych trudnosci moze by¢
przyjecie odrebnych przepiséw dla réznych rodzajow
wiasnoéci warstwowej. Rodzi to jednak watpliwosci
co do zasadnosci wprowadzenia jednolitego pojecia
takiej wlasnosci.

Alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ ograniczenie
dopuszczalnoéci ustanawiania wlasno$ci warstwowe;j.
Trafny wydaje si¢ poglad, ze przedmiotem takiej wias-
nosci nie powinien by¢ przedmiot, ktéry funkcjonalnie
i konstrukcyjnie pozostaje w $cistym zwigzku z inng
nieruchomoscig. W rezultacie przedmiotem wlasnosci
warstwowej moglyby by¢ tylko takie obiekty, ktdre nie
oddzialuja na istniejace nieruchomosci albo stopien
tego oddziatywania jest nieznaczny. Wéwczas wystar-
czajace moga by¢ ogdlne przepisy prawa sasiedzkiego.

Powyzsze wnioski nie przesadzaja kwestii regulacji
statusu prawnego obiektéw budowlanych na zasa-
dach innych niz wlasnos¢. W szczegdlnosci odrebnym
zagadnieniem pozostaje mozliwo$¢ ustanowienia
odpowiedniej stuzebnosci.
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