POLSKIE ORZECZNICTWO DOTYCZACE
WLADANIA NIERUCHOMOSCIAMI'

Orzeczenie TK z dnia 8 maja 1990 r. (K 1/90)

Artykut 7 Konstytucji RP ustanawia konstytucyjng, a wigc wzmozong ochro-
ne wilasnosci, dopuszczajac wywlaszczenie wytgcznie na cele publiczne i tylko za
stusznym odszkodowaniem. Wywtaszczenie w rozumieniu art. 7 Konstytucji — zda-
niem Trybunatu Konstytucyjnego — to wszelkie pozbawienie wtasnosci z przezna-
czeniem na cele publiczne, bez wzgledu na forme (nie tylko na podstawie decy-
zji administracyjnej), a stuszne odszkodowanie — to odszkodowanie sprawiedliwe.
Sprawiedliwe odszkodowanie jest to jednoczesnie odszkodowanie ekwiwalentne,
bowiem tylko takie nie narusza istoty odszkodowania za przejetg wtasnosé. Ograni-
czenie prawa do ekwiwalentnego odszkodowania poprzez wprowadzenie potragcen
z innych tytutéw niz juz cigzace na nieruchomosci stanowi naruszenie konstytucyj-
nej zasady stusznego, tj. sprawiedliwego odszkodowania, i jest w ten sposob naru-
szeniem samej wlasnosci.

Orzeczenie TK z dnia 19 czerwca 1990 r. (K 2/90)

Artykut 7 Konstytucji ustanowitl konstytucyjna, a wigc w naszym systemie
prawnym nadrze¢dng ochrong wiasnosci, co w analizowanej kwestii wyraza si¢ w po-
stanowieniu dopuszczajacym wywlaszczenie wylacznie na cele publiczne i tylko za
stusznym odszkodowaniem, ktére w panstwie prawnym nalezy rozumie¢ jako od-
szkodowanie nie krzywdzace obywateli, a wigc odszkodowanie ekwiwalentne, tj.
dajace wywlaszczonemu mozliwos¢ odtworzenia rzeczy przejetej przez panstwo.

Wyrok SN z dnia 26.02.2003 r. (Il CKN 1306/00)

Dwie niezabudowane dziatki gruntu graniczace ze sobg i nalezace do tego sa-
mego wiasciciela, dla ktérych jest prowadzona jedna ksigga wieczysta, stanowig —
w rozumieniu art. 46 § 1 kc. — jedng nieruchomos¢ gruntowa.

Postanowienie SN z dnia 30.10.2003 r. (IV CK 114/02)

Stanowigce wlasnos¢ tej samej osoby i graniczace ze sobg dziatki gruntu obje-
te oddzielnymi ksiggami wieczystymi sg odrebnymi nieruchomosciami w rozumie-

1 Wybrane fragmenty tez i uzasadnien orzeczen, zrédto: System Informacji Prawnej LEX.
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niu art. 46 § 1 kc. Odrgbnos¢ te tracq w razie potgczenia ich w jednej ksigdze wie-
czystej.

Wyrok NSA z dnia 08.12.2006 r. (I OSK 124/06)

Dla uznania danego obszaru gruntu za nieruchomos¢ konieczne jest jej wyodreb-
nienie od innych podmiotéw jakimi w stosunku do niego sg otaczajace go grunty. Za-
tem dany grunt moze sta¢ si¢ nieruchomoscig na skutek skonkretyzowania jego przed-
miotowego zakresu, ktére nastepuje przez okreslenie jego zewnetrznych granic.

Postanowienie SN z dnia 25.03.1998 r. (Il CKN 635/97)

Budynki i urzadzenia znajdujgce si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wie-
czyste, ktérych uzytkownik nie wznidst ani nie nabyt przy zawarciu umowy o od-
danie gruntu w uzytkowanie wieczyste nie stanowig jego wilasnosci i nie sg obje-
te prawem wiasnosci zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Zgodnie z zasadg
superficies solo cedit stanowig one czes¢ sktadowg nieruchomosci, jezeli sg trwale
z nig zwiazane i dzielg los prawny nieruchomosci.

Uchwata SN z dnia 08.03.2006 r. (Ill CZP 105/05)

Przepis art. 49 kc. nie stanowi samoistnej podstawy prawnej przejscia urzadzen
stuzgcych do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycz-
nego oraz innych podobnych urzadzer na wilasnos¢ wiasciciela przedsigbiorstwa
przez ich polgczenie z siecig nalezacg do tego przedsigbiorstwa. Wejscie wymie-
nionych w nim urzadzer w sktad przedsigbiorstwa jest jedynie przestankg ich wytg-
czenia spod dziatania zasady superficies solo cedit wyrazonej w przepisach art. 48
i 191 kc. Kwestia wiasnosci tych urzadzen pozostaje natomiast poza zakresem art.
49 kc., ktdry nie okresla, do kogo urzadzenia bedg nalezaly i na podstawie jakiego
tytutu prawnego.

Wyrok SN z dnia 26.02.2003 r. (Il CK 40/02)

1. Przepis art. 49 kc. stanowi, ze urzadzenia stuzgce do doprowadzania lub od-
prowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz inne urzadzenia podobne
nie naleza do czgsci sktadowych gruntu lub budynku, jezeli wchodza w sktad przed-
sigbiorstwa lub zaktadu. Przepis ten wyznacza granice pomigdzy czescig sktadowa
przedsigbiorstwa i czescig sktadowg nieruchomosci, okreslajac granice zastosowa-
nia zasady superficies solo cedit. Uzaleznia on obowigzywanie tej zasady od tego,
czy sporne urzadzenia wchodza w sktad wigkszej zorganizowanej catosci, jaka jest
przedsigbiorstwo.
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2. Szczegdlne uregulowanie statusu prawnego wszystkich urzadzer wymienio-
nych w art. 49 kc. wynika stad, ze fizyczne bgdZ funkcjonalne powigzanie urzgdze-
nia w taki sposdb, ze staje si¢ czescig sktadowg przedsiebiorstwa, wyklucza uznanie
go za cz¢$¢ sktadowg nieruchomosci, cho¢by byto z nig trwale zwigzane.

3. Omawiany przepis art. 49 kc. przesadza tylko, iz urzadzenia w nim wymie-
nione oraz inne urzgdzenia podobne nie nalezg juz do czg¢sci sktadowych gruntu
strony powodowej, bowiem weszly — wedtug ustaleri tego Sadu — w skiad przedsig-
biorstwa. Pozostawit ten przepis otwartg kwesti¢ sposobu uzyskania tytutu praw-
nego do tego urzgdzenia przez prowadzgcego przedsi¢gbiorstwo. Wejscie bowiem
w sktad przedsigbiorstwa, w tym znaczeniu, ze urzadzenie stato si¢ elementem pew-
nego zbioru, nie jest réwnoznaczne z przeniesieniem wtasnosci do tych urzadzen, co
potwierdza konstytucyjna zasada ochrony prawa wiasnosci.

Wyrok NSA z dnia 04.10.2006 r. (Il OSK 1183/05)

Artykut 235 kc. ma charakter iuris cogentis. Prawem gtéwnym jest prawo wie-
czystego uzytkowania gruntu, a prawem zwigzanym (podrzednym) jest wlasnosc¢
usytuowanych na tym gruncie budynkow 1 urzadzen. Zbycie tego prawa odnosi si¢
tez do budynkéw. Uzytkowanie wieczyste nie moze by¢ przedmiotem obrotu praw-
nego odrebnym od prawa wtasnosci budynkéw wzniesionych na tym gruncie i od-
wrotnie.

Wyrok SN z dnia 23.01.2003 r. (Il CKN 1155/00)

1. Kodeks cywilny nadal prawu wieczystego uzytkowania gruntu nadrzedny
charakter w stosunku do prawa wtasnosci budynkéw na tym gruncie, co oznacza, ze
prawem gléwnym jest prawo wieczystego uzytkowania, a prawem zwigzanym (pod-
rz¢dnym) jest prawo wiasnosci budynkow i urzadzen.

2. Uzytkowanie wieczyste gruntu nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego
odrebnym od prawa wtasnosci budynkéw wzniesionych na tym gruncie, i odwrot-
nie, to ostatnie prawo nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego odrebnym od
prawa uzytkowania wieczystego.

Uchwata SN z dnia 14.07.1994 r. (lll CZP 86/94)

W budynkach wzniesionych na gruncie bedagcym w uzytkowaniu wieczystym
dopuszczalne jest ustanowienie wiasnosci lokali z jednoczesnym oddaniem w uzyt-
kowanie wieczyste utamkowej czgsci tego gruntu, jezeli jego podzial jest nieuzasad-
niony.
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Uchwata SN z dnia 11.07.1983 r. (lll CZP 27/83)

Osoba trzecia, ktéra wzniosta wspdlnie z wieczystym uzytkownikiem dom
mieszkalny, nie staje si¢ przez to wspétwlascicielem tego domu. Osobie tej przystu-
guje natomiast — przy zachowaniu przestanek z art. 231 § 1 ke. — prawo domagania
si¢ przeniesienia na nig udzialu w wieczystym uzytkowaniu oraz przeniesienia wias-
nosci do czesci budynku.

Uchwata SN z dnia 08.07.1966 r. (lll CZP 43/66)

Budynek na gruncie oddanym w wieczyste uzytkowanie, wzniesiony kosztem
jednego z wspétuzytkownikow zgodnie z postanowieniami umowy normujacej spo-
sOb korzystania z terenu panistwowego przez wieczystego uzytkownika, stanowi
wspotwlasnos¢ wszystkich wspétuzytkownikow wieczystych.

Uchwata SN z dnia 11 grudnia 1975 r. (lll CZP 63/75)

Mozliwos¢ nabycia w drodze zasiedzenia uzytkowania wieczystego podlega
jednak istotnemu ograniczeniu. Nalezy mianowicie przyjaé, ze dopuszczalne jest to
tylko wtedy, gdy uzytkowanie wieczyste zostato juz ustanowione na rzecz 0znaczo-
nej osoby. Nie wchodzitoby natomiast w rachubg nabycie tego prawa na skutek dtu-
gotrwatego jego wykonywania co do nieruchomosci pafistwowej, ktéra nie zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste.

Uchwata SN z dnia 24.03.1980 r. (lll CZP 14/80)

Osoba, ktéra uzyskata posiadanie nieruchomosci w drodze umowy sporzadzo-
nej bez zachowania formy aktu notarialnego, nie moze by¢ — w zakresie zasiedze-
nia tej nieruchomosci (art. 172 § 1 kc.) — uwazana za samoistnego posiadacza bedg-
cego w dobrej wierze.

Postanowienie SN z dnia 27.02.1981 r. (Ill CRN 20/81)

Nieformalny nabywca nieruchomosci jest jej posiadaczem w zlej wierze, wie
bowiem ze ze wzgledu na niezachowanie formy aktu notarialnego (art. 158 kc.) nie
nabyt prawa wlasnosci, w zwigzku z czym witasnos¢ otrzymanej w wykonaniu nie-
waznej umowy nieruchomosci moze naby¢ przez zasiedzenie po uptywie lat 20 od
chwili uzyskania posiadania (art. 172 § 2 kc.). Mimo zlej wiary nabywca taki moze
domagac si¢ przeniesienia na niego na podstawie art. 231 § 1 kc wlasnosci otrzyma-
nej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli na nieruchomosci tej wznidst budynek o war-
tosci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dzialki oraz jezeli ze wzgledu
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na okolicznosci danego przypadku zasady wspoétzycia spotecznego nakazujg trakto-
wanie go z tego punktu widzenia tak jak posiadacza w dobrej wierze.

Uchwata SN z dnia 17.09.1986 r. (lll CZP 58/86)

Osoba, ktdéra uzyskata posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy zobo-
wigzujacej do przeniesienia jej wtasnosci, sporzadzonej w formie aktu notarialne-
g0, moze mie¢ przymioty samoistnego posiadacza w dobrej wierze w rozumieniu
art. 172 ke.

Postanowienie SN z dnia 07.04.1994 r. (lll CRN 18/94)

Posiadanie samoistne — moze wchodzi¢ w gre nie tylko w sytuacji, gdy posia-
dacz jest przekonany o swoich uprawnieniach wiasciciela, lecz takze wowczas gdy
wie, ze nie jest wlascicielem, ale chce posiadac rzecz i posiada ja tak, jakby byt jej
wiascicielem. Objecie rzeczy w posiadanie na podstawie umowy, ktorej celem byto
przeniesienie wtasnosci, z reguty — gdy cel ten nie zostal osiagniety np. wobec nie-
zachowania formy notarialnej — wskazuje na posiadanie samoistne.

Wyrok NSA z dnia 25.03.1999 r. (I SA 1306/98)

Stwierdzenie nabycia wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie nastgpu-
je w drodze postanowienia sagdu powszechnego majacego charakter deklaratoryj-
ny, a wiec potwierdzajacy powstanie skutku prawnego w postaci uzyskania tytutu
wtiasnosci nieruchomosci z mocy samego prawa. Wzruszenie takiego postanowienia
w wyniku wznowienia postgpowania sadowego i oddalenie wniosku o zasiedzenie
oznacza, ze podmiot ubiegajacy si¢ o wtasnos¢é w drodze zasiedzenia nigdy tej wlas-
nosci nie nabyl, poniewaz nie spetnit wymogéw ustawowych.

uchwata SN z dnia 30 listopada 1994 r. (lll CZP 130/94)

Odstapienie od umowy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci wywiera sku-
tek obligacyjny, nie powodujac automatycznego przej¢cia wlasnosci z powrotem na
zbywce.

uchwata SN z dnia 27 lutego 2003 r. (lll CZP 80/02)

Odstapienie od umowy sprzedazy rzeczy ruchomej na podstawie art. 491 § 1 oraz
art. 560 § 2 kc. powoduje przejscie wlasnosci tej rzeczy z powrotem na zbywce.

Opracowat: Grzegorz Liszewski
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