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Pojecie nieruchomosci gruntowej w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami

Streszczenie

Gospodarowanie nieruchomos$ciami publicznymi uregulowane zostalo w wielu aktach praw-
nych, posrod ktorych najwigksza role pelni ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Zawarte w niej definicje majg za zadanie wyjasnia¢ najwazniejsze poj¢cia zwigzane
z materig tej ustawy. Jednak w odniesieniu do definicji nieruchomosci gruntowej mamy do czynie-
nia z powtdrzeniem tego, co zostato okre§lone przepisami prawa cywilnego. Taka sytuacja wzbudza
uzasadnione watpliwosci interpretacyjne, co moze rodzi¢ donioste skutki w stosowaniu tej ustawy.
Istnienie dwoch definicji dla tego samego obiektu jest stanem niepozadanym i ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami powinna zostaé w tym zakresie zmieniona poprzez zamieszczenie stosownego
odestania do przepiséw prawa cywilnego.

Stowa kluczowe: prawo, prawo administracyjne, gospodarka nieruchomo$ciami, nierucho-
mos$¢, administracja publiczna.

Wprowadzenie

Gospodarowanie nieruchomos$ciami publicznymi w polskim porzadku praw-
nym opiera si¢ na wielu aktach prawnych, posrod ktorych najdonio$lejsza rolg
petni ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciamil. Okre$la
ona najwazniejsze zasady dotyczace gospodarowania nieruchomosciami, zaso-
boéw nieruchomosci, wywlaszczania i zwrotu nieruchomosci czy okreslania ich
warto$ci. Zawiera ona takze przepis, w ktorym zdefiniowane zostaly istotne po-

1 T.j.Dz.U.z2020r., poz. 65 ze zm., (dalej: u.g.n.).
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jecia zwigzane z gospodarka nieruchomos$ciami. Do najwazniejszych terminow
na gruncie u.g.n. bez watpienia nalezy ,,nieruchomos$¢ gruntowa”.

Zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n. ilekro¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci
gruntowej ,,nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami sktadowymi, z wy-
faczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci”.
Przytoczona definicja ustawowa nie jest jedynym okresleniem nieruchomosci,
ktéra funkcjonuje w porzadku prawnym. Inng, najwazniejsza definicje nierucho-
mosci z punktu widzenia funkcjonowania spoteczenstwa i obrotu gospodarczego
prawodawca zamie$cil w przepisach Kodeksu cywilnego?. Zgodnie z art. 46 § 1
k.c. ,,Nieruchomo$ciami sg czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wlasno$ci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane
lub czesci takich budynkow, jesli na mocy przepisdw szczegolnych stanowia od-
rebny od gruntu przedmiot wtasno$ci”. Istotne sa takze definicje nieruchomosci
wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece®. Jak stanowi art. 1 ust. 1 u.k.w.h. ,Ksiegi wieczyste prowadzi sic w
celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci”, natomiast w mysl art. 24 ust. 1
ukw.h. . Dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie¢ odrgbng ksiege wieczysta,
chyba ze przepisy szczegodlne stanowia inaczej”. Z powyzszych wynika zasada,
ze nieruchomoscig jest obszar objety jedng ksiegg wieczysta*.

Istnienie kilku réznigcych si¢ definicji tego samego zagadnienia rodzi uza-
sadnione watpliwosci interpretacyjne. Co wiecej, ustawodawca postuguje si¢
w przepisach u.g.n. zardbwno pojeciem ,,nieruchomosci”, jak i ,,nieruchomosci
gruntowej”. Gléwnym celem niniejszego opracowania jest okre§lenie wystepuja-
cych pomigdzy najwazniejszymi definicjami relacji. Drugie pytanie, jakie si¢ na-
suwa, dotyczy tego, czy konieczne jest istnienie odrebnych definicji nieruchomo-
$ci w roznych aktach prawnych? Dla osiggnigcia tych celow analizie zostanie
poddane, oprocz kluczowych przepiséw prawa, takze obecny dorobek doktryny
prawa oraz dotychczasowe orzecznictwo sgdowe w tym zakresie.

1. Kwestie jezykowe pojecia ,,nieruchomosé¢ gruntowa”

Istotnym, cho¢ czegsto pomijanym, etapem badan nad prawem jest analiza
stow sktadajacych si¢ na okreslony przepis lub wyrazenie. W odniesieniu do po-
jecia ,,nieruchomosci gruntowej” istotne jest przyjrzenie si¢ temu, co w jezyku
polskim oznacza stowo ,,nieruchomo$¢” oraz ,,grunt”, i co wynika z zestawienia
ze soba tych stow.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1145 ze zm., (dalej:
k.c.).

8 T,j.Dz.U.z2019r., poz. 2204, (dalej: u.k.w.h.).

M. Wolanin, Podstawowe pojecia nieruchomosci i dziatki gruntu — cz. |. — pojecie nieruchomo-

Sci, ,,Nieruchomos$ci” 2017, nr 4,s. 10 i n.
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Pierwszym stowem, na ktére nalezy zwroci¢ uwagg jest ,,nieruchomosc”.
W jezyku polskim stowo to posiada kilka znaczen, wérdd ktorych najpowszech-
niej uzywane jest odniesienie go do placow, budynkow czy majatkow ziemskich®.
W takim sposob nieruchomosci sa najczgsciej definiowane, jako fragment po-
wierzchni ziemi lub budynek. Wyraz nieruchomos$¢ powstat od stowa ruch, ozna-
czajgcego min. zmiane potozenia obiektu i dodania przedrostka ,,nie”®. Jak widag,
w jezyku polskim, odwrotnie niz ma to miejsce w doktrynie prawa cywilnego,
nieruchomos$¢ definiuje si¢ poprzez taka rzecz, ktora nie przemieszcza si¢ w prze-
strzeni wzgledem innych obiektow’.

Drugim ze stow, na ktore nalezy zwroci¢ uwagg jest ,,grunt”. Dla tego stowa
w jezyku polskim mozna odnalez¢ kilka znaczen®. W kontekécie nieruchomosci
gruntowej nalezy zwrdci¢ uwage na trzy najwazniejsze znaczenia. Z uwagi na istnie-
jaca definicje nieruchomosci rolnej (gruntéw rolnych), mozna pomina¢ w dalszych
rozwazaniach pojmowanie gruntu jako wierzchniej warstwy ziemi uprawnej®.
W kontekscie regulacji u.g.n. raczej nie bedzie odpowiednie przyjecie znaczenia
gruntu jako wlasnosci ziemskiej lecz jako jednego z okreslen powierzchni ziemi®.

W powszechnym rozumieniu uzywanie samego slowa ,,nieruchomos¢”,
,»grunt” czy tacznie ,,nieruchomos$¢ gruntowa” sg traktowane jako wyrazy blisko-
znaczne, ktore okreslaja wyodrebniony na podstawie (jakichkolwiek) kryteriow
obszar powierzchni ziemskiej. Natomiast w odniesieniu do porzadku prawnego
istnienie dwoch definicji powinno oznacza¢ okreslenie dwoch roznych rzeczy.

2. Pojecie nieruchomosci w polskim porzadku prawnym

Polski porzadek prawny reguluje zagadnienie nieruchomosci w wielu aktach
prawnych, zardbwno z obszaru prawa cywilnego, jak i prawa administracyjnego.
Rozumienie terminu nieruchomosci w doktrynie prawa cywilnego i administra-
cyjnego oraz w orzecznictwie sgdowym wielokrotnie stawato si¢ przedmiotem
zainteresowan i rozwazan. Dla przeprowadzenia rzetelnych badan nalezy si¢ po-

5 «bycie nieruchomym, stan bezruchu; bezruchy, nieruchomo$¢ posagu. Nieruchomo$¢ akcentu
w jezyku polskim”, M. Szymczak, Stownik jezyka polskiego, Tom Il, Warszawa 1988, s. 357.
,,«zmiana potozenia punktu materialnego (ciata) w stosunku do innych punktéw dokonujaca si¢
W czasie; posuwanie si¢, przesuwanie si¢ w pewnym kierunku»; Ruch ciat w przestrzeni”,
M. Szymczak, Stownik jezyka polskiego, Tom |11, Warszawa 1988, s. 142.

,-Taka wiasnie metoda podziatu postuzyt si¢ ustawodawca, definiujac tylko pojecie nierucho-
mosci. Wszystkie zatem rzeczy, ktore nie majg cech nieruchomosci, nalezy zaliczy¢ do klasy
rzeczy ruchomych”, Z. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, Warszawa 2009, s. 114 i n.
https://sjp.pwn.pl/szukaj/grunt.html [dostep 7 wrzesnia 2020 r.].

Art. 46! k.c. ,Nieruchomo$ciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg lub
moga by¢ wykorzystane do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie pro-
dukcji roslinnej lub zwierzgcej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej”.
10 Zob. M. Szymczak, Stownik jezyka polskiego, Tom |, Warszawa 1988, s. 703-704.



40 Michat KIEDRZYNEK

chyli¢ nad dotychczasowym stanem wiedzy w niniejszym zakresie, gdyz pojecie
nieruchomosci nie jest jednoznacznie przez wszystkich rozumiane.

Pierwsza kwestig, na jakg nalezy zwroci¢ uwage, jest funkcjonowanie podziatu
nieruchomosci gruntowych na ujecie materialnoprawne oraz na formalnoprawne!!.
Materialnoprawna definicja nieruchomosci wynika z przepisow Kodeksu cywilnego,
natomiast formalnoprawna wynika po$rednio z przepisow u.k.w.h'2. Nalezy podkre-
$li¢, ze formalnoprawna definicja nieruchomosci jest efektem dziatalnosci orzecznic-
twa i doktryny, gdyz bezposrednia definicja legalna nieruchomos$ci gruntowej
w u.kw.h. nie istnieje’. Podzial ten jednak byt stusznie krytykowany zaréwno
w literaturze'®, jak i w orzecznictwie sagdowym™. Dla potrzeb niniejszej publikacji
przyjeta zostanie definicja wynikajaca z przepisow prawa cywilnego. Powyzszy po-
dzial nie wyczerpuje zagadnienia rodzajéw nieruchomosci.

Druga kwestia, na jaka nalezy zwroci¢ uwagg, to istnienie nieruchomosci bu-
dynkowych oraz lokalowych®®. Istnienie odrgbnych nieruchomosci jest wyjat-

11 W literaturze i orzecznictwie wyrazono kilka odmiennych stanowisk w tym przedmiocie;

W pewnym uproszczeniu wskazuje si¢ zwykle dwa ujecia: prawnomaterialne ujgcie gruntu, od-
mawiajace znaczenia ksiggom wieczystym przy definiowaniu gruntu, oraz wieczystoksiggowe
(formalne) jego rozumienie, przyznajace ksiggom wieczystym znaczenie rozstrzygajace. Nalezy
przy tym pamigtaé, ze spor koncepcji materialnej i formalnej odnosi si¢ w zasadzie do tej kate-
gorii gruntéw, dla ktdrych zostaty utworzone ksigegi wieczyste; sytuacja prawna powierzchni
ziemskiej, nieobjetej ksiega wieczystg pozostaje bowiem poza zakresem koncepcji wieczysto-
ksiegowej”, A. Sylwestrzak, Zakres nieruchomosci gruntowej w plaszczyznie poziomej, ,,Moni-
tor Prawniczy” 2010, nr 2, s. 117 i n.

,Nieruchomo$¢ w znaczeniu wieczystoksiecgowym definiowana jest jako cze$¢ powierzchni
ziemskiej, dla ktorej zatozono ksiege wieczysta. W mysl tego pogladu art. 46 § 2 k.c. wskazuje
na to, ze prawodawca chcial oddzieli¢ pojecie gruntu w znaczeniu kodeksowym od pojecia
gruntu w znaczeniu wieczystoksiggowym”, M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe wedlug Ko-
deksu cywilnego, Warszawa 2013, s. 270 i n.

,»Jak juz wczesniej wskazano, definicja wieczystoksiggowa nieruchomosci nie znajduje bezpo-
Sredniego oparcia w przepisach ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (chociazby w taki
sposob, z jakim mamy do czynienia w tresci art. 46 § 1 k.c. czy w tresci art. 4 ust. 1 u.g.n.),
a jest jedynie pojeciem wykreowanym poprzez orzecznictwo i doktryng”, K. Jedrej, Pojecie
nieruchomosci gruntowej, ,,Gdanskie Studia Prawnicze” 2018, t. XXXIX, s. 241.

,Jednakze od strony przedmiotowej pojecia nieruchomosci s rozbiezne, przy czym pojecie wie-
czystoksiggowe, ujete od strony czysto formalnej, bez nalezytego zobiektywizowania kryteriow
odroznienia w poszczegolnych sytuacjach”, S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntoweyj,
»Rejent” 1994, nr1,s.30in.

,»Odestanie zawarte w art. 46 § 2 k.c. nie stanowi argumentu na rzecz tezy, by zamiarem usta-
wodawcy bylo uregulowanie pojecia nieruchomosci bez jakiegokolwiek odniesienia do ksiag
wieczystych i by istniata odregbna kategoria nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiggowym. Art.
46 § 2 k.c. stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksiagg wieczystych i niepodobna z tego ode-
stania wyprowadza¢ wnioskow, co do znaczenia poje¢cia nieruchomosci”, Uchwata SN z dnia
21 marca 2013 r., sygn. akt 111 CZP 8/13, www. sn.gov.pl.

»-Moga wigc istnie¢ trzy rodzaje nieruchomosci - grunt (ewentualnie grunt wraz ze stojagcymi na
nim budynkami i innymi urzadzeniami znajdujacymi si¢ na tym gruncie), budynek trwale zwia-
zany z gruntem (jesli na mocy przepisoéw stanowi odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci) oraz

12
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kiem od zasady okre$lonej w art. 48 k.c., zgodnie z ktorym ,,Z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych, do cze$ci skladowych gruntu naleza
w szczegolnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak row-
niez drzewa i inne ro$liny od chwili zasadzenia lub zasiania™'’. Najczesciej spo-
tykanym przypadkiem istnienia odrgbnej od gruntu wtasnosci budynku jest uzyt-
kowanie wieczyste. Zgodnie z art. 235 § 1 k.c. ,,Budynki i inne urzadzenia wznie-
sione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowia jego
wlasno$¢. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkow-
nik nabyt zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste”. Nieruchomosci lokalowe zostaty uregulowane w przepi-
sach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali'®, Zgodnie z art. 2 ust. 1
u.w.l. ,,Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane
dalej «lokalami», moga stanowi¢ odrgbne nieruchomosci”. Z dalszych przepiséw art.
2 u.w.l. wynika, ze dla samodzielnos$ci lokalu wymagane jest jego wydzielenie trwa-
tymi przegrodami i stwierdzenie tego faktu przez wlasciwy organ. Tak wydzielony
lokal w obregbie budynku moze stanowi¢ nieruchomo$¢ lokalowa i pozwala to na ko-
rzystanie z niej przez wlaciciela z wytgczeniem innych os6b®.

W porzadku prawnym znane s3 takze inne rodzaje nieruchomos$ci®. Jednak
z uwagi na wystgpowanie trzech poruszonych wyzej w przepisach u.g.n., dla ja-
snosci wywodu pominigte zostanie ich przyblizenie.

3. Definicja nieruchomosci gruntowej w przepisach u.g.n.
wobec innych definicji nieruchomosci

Definicja nieruchomos$ci gruntowej zawarta w art. 4 pkt 1 u.g.n. zawiera
w sobie kilka istotnych elementow, na ktére nalezy zwrdci¢ uwage. Uzyte przez

cze$¢ budynku (jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowi odrgbng nieruchomosc)”,
E. Bonczak-Kucharczyk, Zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé
publiczng. Cele i zasady ogdlne, wiedza i podejmowanie decyzji, procedury, kontrola i sprawoz-
dawczosé, Chotomow 2008, s. 3.

17 Artykut 48 k.c. jest wyrazem zasady ujmowanej w paremii: superficies solo cedit [...] zasada ta
doznaje w prawie polskim licznych ograniczen, na ktore wskazuje juz art. 46 § 1 k.c.”, A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogéinej, Warszawa 1998, s. 237.

18 Tj.Dz.U.z2020 ., poz. 532 ze zm., (dalej: u.w.l.).

19 Wydzielenie tego typu samodzielnych lokali pozwala na korzystanie z czesci budynku z wylg-
czeniem innych oso6b, dajac jednocze$nie mozliwos¢é rozporzadzania tg czescig. Samo za$ poto-
zenie lokalu w budynku nie ma zadnego znaczenia, gdyz moze on by¢ usytuowany zar6wno na
jednej kondygnacji budynku, zajmujac jej cz¢$¢ lub catosé, jak i na kilku, jezeli tylko taki zespot
pomieszczen stanowi funkcjonalnie wyodrgbniona cato$é”, W. Szydto, Reprezentacja Skarbu
Panstwa w zakresie gospodarowania nieruchomosciami, Wroctaw 2010, s. 104-105.

20 A. Kaczor, A. Klimczyk, P. Pucher, R.T. Skowron, R. Wypior, G. Zawada, Leksykon nierucho-
mosci, Warszawa 2008, s. 110 i n.
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ustawodawce stowo ,,grunt” bez innych przymiotnikéw kaze przyjac, ze w tym
przypadku chodzi o grunt jako obszar powierzchni ziemskiej, wyodrebniony
wzgledem otoczenia na podstawie jaki$ kryteriow. Drugim elementem definicji
nieruchomosci gruntowej w art. 4 pkt 1 u.g.n. sg uzyte stowa ,,czgsciami sktado-
wymi” i poprzedzenie ich przyimkiem ,,wraz”. Grunt wraz z cz¢sciami sktado-
wymi jako jednorodny przedmiot jest wiernym odzwierciedleniem przepisow k.c.
w odniesieniu do nieruchomosci. Ustawodawca w tym samym przepisie wyraz-
nie podkreslil, ze budynki i lokale sg wytaczone z definicji nieruchomosci grun-
towej, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wiasnosci. Poruszone powyzej trzy ele-
menty definicji nieruchomos$ci gruntowej daja obraz zagadnienia, ktére zostato
uregulowane w przepisach ogdlnego prawa cywilnego. Jednak zalozenie racjo-
nalnego ustawodawcy kaze zakladac, ze przestrzega on zasad techniki prawo-
dawczej i nie nadaje dwoém pojeciom tego samego znaczenia oraz nie powtarza
tych samych regulacji w kilku aktach prawnych.

W literaturze prawa administracyjnego wskazuje si¢, ze definicja zawarta w prze-
pisie art. 4 pkt 1 u.g.n. powiela w znacznej mierze normy zawarte w art. 46-49 k.c2:,
Podkres$lany jest takze jej porzadkujacy i konsolidujacy charakter??. Taki sposob in-
terpretacji zdaje si¢ by¢ powszechny, pomimo sygnalizowania istniejacych pomig-
dzy omawianymi definicjami r6znic?. Podkresla si¢ takze to, ze definicja nierucho-
mosci gruntowej nie moze by¢ interpretowana w oderwaniu od przepisow k.c. oraz
u.k.w. i funkcjonowaé w obrocie prawnym catkowicie samodzielnie?.

Podobne stanowisko przejawia si¢ takze w orzecznictwie sagdowym. W uza-
sadnieniach orzeczen rowniez wskazuje si¢ na rozumienie nieruchomosci grun-

2| Z definicji nieruchomosci gruntowej wynika natomiast powielenie w niej klasycznej definicji

nieruchomosci zawartej w art. 46 § 1 KC z uwzglednieniem art. 47-49 KC, jako obejmujacej
grunt i wszystkie jego czgsci sktadowe, przez co czgéci te stanowiag przedmiot tego samego
prawa, ktore przyshuguje danemu podmiotowi do gruntu, tj. prawa wtasnosci”, M. Wolanin [w:]
J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin (red.), Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz, Warszawa 2017, s. 20.

»Omawiana definicja sluzy zatem normatywnemu odréznieniu jej od nieruchomosci budynko-
wej i nieruchomosci lokalowej w ramach GospNierU [ ...] Definicja «nieruchomosci gruntowej»
konsoliduje zatem dla potrzeb GospNierU tresci normatywne wynikajace z art. 46—49 KC”,
M. Wolanin, Podstawowe..., s. 8.

»Nieruchomo$¢ gruntowa w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obejmuje za-
tem, tak samo jak nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., grunt wraz z cz¢sciami sktado-
wymi (z wyjatkiem okre§lonych przepisami przypadkow, gdy budynki lub lokale stanowig od-
rebny od gruntu przedmiot wiasnosci). Poza tym obie definicje (zawarta w Kodeksie cywilnym
i zawarta w komentowanej ustawie) rdznia si¢ od siebie tym, ze definicja zawarta w Kodeksie
cywilnym wprost wskazuje na to, ze jedna nieruchomo$¢ moze sktadaé si¢ z wigcej niz jednej
dzialki gruntu, natomiast definicja umieszczona w ustawie wskazuje jedynie, ze w sktad nieru-
chomosci gruntowej wchodzi jaki$§ grunt [...] Poza tym definicja nieruchomosci gruntowej za-
warta w ustawie nie odnosi si¢ ani do wlasnosci gruntu, ani do tego, ze nieruchomo$¢é gruntowa
ma stanowi¢ odregbny przedmiot wiasnosci”, E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2018, s. 48.

2 lbidem, s. 49.
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towej okres$lonej w art. 4 pkt 1 u.g.n. w taki sam sposob jak nieruchomosci
w przepisach art. 46 i n. k.c.® Stwierdzenie to dotyczy zaréwno orzecznictwa
sadow administracyjnych, jak i powszechnych?, gdzie podkresla si¢ jej uniwer-
salno$¢?’. Rowniez i w orzecznictwie sgdowym mozna spotkaé¢ poglad, ze defi-
nicja nieruchomosci gruntowej w przepisach u.g.n. petni funkcje porzadkujaca?,
jak rowniez pozwala na odroznienie jej od definicji dziatki gruntu?®.

Wobec shusznego stanowiska nauki prawa jak i orzecznictwa nalezy przyjac, ze
definicja nieruchomosci gruntowej, zawarta w przepisach u.g.n., cho¢ wzbogacona
0 przymiotnik ,,gruntowa”, oznacza to samo, co definicja nieruchomosci zawarta
w przepisach prawa cywilnego. Jednak w $wietle zasad techniki prawodawczej sytua-
cja, w ktdrej ustawa powtarza przepisy zawarte w innej ustawie jest niedopuszczalna®.

%5 7 kolei art. 4 pkt 1) GospNierU. zawiera definicje nieruchomos$ci gruntowej, ktéra winna by¢

rozumiana tak, jak to definiuje art. 46 § 1 KC. Tak wi¢c nieruchomo$¢ gruntowa w rozumieniu
GospNierU. obejmuje tak jak i nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 KC jedng lub wigcej
dziatek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy czym dzialki te nie musza ze soba
sasiadowad, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiggi wieczystej”, Wyrok WSA
w Krakowie z dnia 28 marca 2012 r., sygn. akt 11l SA/Kr 850/11, www.orzeczenia.nsa.gov.pl.
,»5ad Okregowy rozstrzygajac o optacie w odniesieniu do dzialki [...] a nastgpnie do dziatek
wylonionych z jej podziatu nie wyszed! ponad zadanie albowiem po zmianach ewidencyjnych
nadal byta to oddana w uzytkowanie wieczyste ta sama nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1
Kodeksu cywilnego jak i ta sama nieruchomos$¢ gruntowa w rozumieniu art. 4 pktl ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami”, Wyrok SA w Krakowie — I Wydziat
Cywilny z dnia 5 pazdziernika 2018 r., sygn. akt I ACa 3/18, www.sn.gov.pl.

,,Obcigzenie prawem uzytkowania wieczystego dotyczy nieruchomosci gruntowych, zatem de-
finicja legalna pojecia «nieruchomo$¢ gruntoway, zawarta w art. 4 pktl GospNierU, pokrywa
si¢ z pojeciem nieruchomo$ci w rozumieniu art. 46 in princ. KC oraz art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece. Wskazuje si¢ rowniez, ze definicja nieruchomosci gruntowej
W powyzszym znaczeniu ma charakter uniwersalny, przy czym jezeli zostata zatozona ksigga
wieczysta obowigzuje zasada «jedna ksigga — jedna nieruchomos$é»”, Wyrok SA w Lodzi —
I Wydziat Cywilny z dnia 4 lipca 2014 r., sygn. akt I ACa 68/14, www.sn.gov.pl.

,Nalezy podzieli¢ stanowisko, zgodnie z ktorym definicja nieruchomosci gruntowej zawarta
w GospNierU stuzy jedynie odréznieniu tej nieruchomosci w ramach przepisow ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami od nieruchomosci budynkowych i lokalowych, czyli wymienionych
w tej definicji budynkoéw i lokali stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Skoro
ustawodawca postuzyt si¢ okresleniem «nieruchomo$éy, to do nieruchomosci gruntowej w ro-
zumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami zastosowanie ma norma zawarta w przepisie
art. 46 § 1 KC., co oznacza, ze pojgcie nieruchomosci uzywane w przepisach ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami nalezy rozumie¢ tak, jak to definiuje art. 46 § 1 KC”, Wyrok NSA
z dnia 2 czerwca 2017 r., sygn. akt. | OSK 2136/15, www.orzeczenia.nsa.gov.pl.

,Art. 4 pkt 11 pkt 3 GospNierU ustawodawca zdefiniowat odrebnie na potrzeby stosowania tej
ustawy pojecie «nieruchomosci gruntowej» oraz pojecie «dziatki gruntu» [...] W $wietle takiej
definicji nawet odlegte od siebie dziatki moga by¢ czescia okreslonej nieruchomosei grunto-
wej”, Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 2 wrze$nia 2010 r., sygn. akt IV SA/Po 116/10,
www.orzeczenia.nsa.gov.pl.

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie zasad techniki
prawodawczej, t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 283, (dalej: ZTP).
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W § 10 ZTP wskazuje si¢, ze do jednakowych poje¢ uzywa si¢ jednakowych
okreslen, natomiast w przypadku definicji ,,nieruchomosci gruntowe;j” okresla sie
to, co zostalo juz okreslone przepisami art. 46 i n. k.c. Co wigcej, § 4 ust. 1 ZTP
wskazuje si¢, ze ustawa nie moze powtarza¢ regulacji innych ustaw. W tym kon-
tekscie racjonalnym zatozeniem bytoby przyjecie, ze ,,nieruchomos$¢ gruntowa”
jest czyms$ innym niz ,,nieruchomo$¢” w przepisach k.c. Rowniez sama u.g.n.
postuguje si¢ zarowno pojeciem ,,nieruchomosci”, jak i ,,nieruchomosci grunto-
wej”. Jednak doktryna prawa i orzecznictwo traktujg obie definicje jednakowo,
cho¢ istnienie definicji okre$lajacych to samo nie jest stanem pozadanym.

Dla klarownosci stanu prawnego ustawodawca powinien zmieni¢ redakcje
art. 4 ust. 1 u.g.n. Zamiast konstruowa¢ nowa definicj¢ nieruchomosci wzboga-
conej o przymiotnik ,,gruntowa”, ktéra wprowadza stan niepewnosci w nazew-
nictwie (tozsamos$¢ znaczenia powinna wynikac z ustawy, nie za$ z orzecznictwa
i pogladéw doktryny prawa), powinien odesta¢ do odpowiednich przepisow k.c.
i u.w.1.3% Takie rozwigzanie legislacyjne pozwoliloby uporzadkowa¢é siatke po-
jeciowa u.g.n. i pozwolito jednoczes$nie unikngé wielu potencjalnych konfliktow,
ktore hipotetycznie moze wynikna¢ z istnienia dwoch definicji tego samego
obiektu (ktére nauka i praktyka traktuja jako tozsame). Istnienie odestania do
wlasciwych przepisow prawa cywilnego pozwalaloby tez na odroznienie pojecia
nieruchomosci od pojecia dziatki gruntu. Taki sposob regulacji jest takze wska-
zany w § 9 ZPT®,

Podsumowanie

Gospodarowanie i obrot nieruchomo$ciami pelni istotng rol¢ w zyciu gospo-
darczym i spolecznym, natomiast jako zagadnienie prawne bylo i jest obiektem
zainteresowania nauki prawa. Gospodarowanie nieruchomosciami znajduje pod-
stawy w wielu aktach prawnych, posrod ktorych u.g.n. petni doniosta role. Wobec
tego ten akt prawny powinien by¢ prawidlowo zredagowany, a pojecia w nim
zawarte nie powinny nasuwacé watpliwos$ci interpretacyjnych. Jednak istnienie
dwoch terminow okreslajacych to samo pojecie takie watpliwosci niewatpliwie
rodzi, co nalezy oceni¢ negatywnie.

Ustawodawca dazac do spojnosci porzadku prawnego i chcac jednocze$nie
pozosta¢ w zgodzie z zasadami techniki prawodawczej powinien znowelizowac

81 Przepisami odsytajagcymi nazywane g te przepisy, ktore to same nie podaja rodzaju i rozmiaru

skutkoéw prawnych, badz tez same nie formutuja petnego okreslenia naleznego sposobu zacho-
wania si¢ adresatow, lecz — unikajac powtdrzen — wskazuja inne przepisy, w ktorych owe skutki
prawne lub sposob zachowania si¢ adresata zostaty juz ustalone™, J. Nowacki, Z. Tobor, Wstep
do prawoznawstwa, Warszawa 1993, s. 40-41.

§ 9 ZPT ,,W ustawie nalezy postugiwac si¢ okresleniami, ktore zostaty uzyte w ustawie podsta-
wowej dla danej dziedziny praw, w szczegdlnosci okreslanej jako ,.kodeks” lub ,,prawo”.
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obecnie obowigzujacg definicje ,,nieruchomosci gruntowej” poprzez zamieszcze-
nie w niej odwotania do przepiséw k.c. i u.w.l. Pozwoli to na wigksza zrozumia-
1os¢ u.g.n. jako catosci oraz pozwoli na uniknigcie potencjalnych sporow, ktore
moga wyniknaé w trakcie stosowania u.g.n. Wielo§¢ orzeczen oraz stanowisk
doktryny prawa administracyjnego, w ktorych podkreslana jest zbiezno$¢ defini-
¢ji nieruchomos$ci gruntowej zawartej w u.g.n. i nieruchomosci wynikajacej z k.c.
potwierdza, ze taki zabieg bytby wysoce pozadany.
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The Concept of Land Real Estate in the Act on Real Estate
Management

Summary

The management of public real estate has been regulated in many legal acts, among which the
Act of August 21, 1997 on real estate management plays the greatest role. The definitions contained
in it are intended to explain the most important concepts related to the subject of this act. However,
with regard to the definition of land real estate, we are dealing with a repetition of what was defined
by the provisions of civil law. Such a situation raises justified interpretation doubts, which may
have significant consequences in the application of this act. The existence of two definitions for the
same object is undesirable and the Real Estate Management Act should be amended in this respect
by including an appropriate reference to the provisions of civil law.

Keywords: law, administrative law, real estate management, real estate, public administration.
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