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Wprowadzenie

Trwajacy nieprzerwanie postep gospodarczy i technologiczny niewatpliwie wptywa takze na
prawo rzeczowe - te galagz prawa, ktéra na tle innych cechuje sie raczej ,,dtugim trwaniem”
i niezmiennoscia swoich instytucji. Jedna z tych sfer presji jest problematyka zageszczania
zabudowy zmuszajaca do umieszczania jednych budynkéw i budowli pod lub nad innymi.
Wynika to zaréwno z potrzeb spolecznych i gospodarczych wciaz rozwijajacych sie miast,
jak i z rozszerzajacego sie zakresu mozliwosci technologicznych.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza prawnej strony omawianego procesu.
Chodzi zatem o to, w jaki sposéb prawo cywilne moze odpowiedzieé na potrzebe (a czasem
i konieczno$¢) zagospodarowywania gruntéw nie tylko na powierzchni, lecz takze pod i nad nia.

Te reakcje prawa rzeczowego na potrzebe rozwoju budownictwa i zagospodarowania
przestrzennego w pionie nazwano w niniejszym opracowaniu wlasnoscig warstwowga -
pojeciem, ktére jest juz obecne w nauce prawa. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w niniejszym
tekscie bedzie ono miato specyficzne znaczenie - jako wszystkie prawnorzeczowe rozwia-
zania problematyki umieszczania obiektéw budowlanych nad lub pod powierzchnig ziemi
przez osoby inne niz wtasciciel tej powierzchni ziemi, niezaleznie od tego, czy bedzie to
nastepowalto w drodze przyznania tej osobie prawa wtasnosci, czy innego prawa o charak-
terze rzeczowym. Dlatego tez pojecie wlasnosci warstwowej nalezy rozumie¢ nie dostownie,
lecz jako termin techniczny. Stad tez bedzie mowa o instytucjach wtasno$ci warstwowej albo
stanach faktycznych wlasnosci warstwowe;j.

Niniejsze opracowanie zaczyna sie od przedstawienia - z konieczno$ci uproszczonego
i zapewne niepelnego - stanéw faktycznych, w jakich przydatne bedzie odwotanie sie do
ktérej$ z instytucji wlasnoéci warstwowej (rozdziat I). Nastepnie zostanie przedstawiona
koncepcja nieruchomosci de lege lata z uwzglednieniem jej dolnej i gérnej granicy oraz tego,
co znajduje sie ponad gérna granicg lub ponizej dolnej granicy (rozdziat II). Te rozwazania
pozwolg z kolei na wyznaczenie zakresu rozwigzan problematyki wlasnosci warstwowej,

ktére sa mozliwe do zastosowania bez zmian normatywnych, i wskazanie ich ograniczen
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(rozdziat I1I). Pozwola tez przedstawié pojawiajace sie w doktrynie prawa propozycje zmian

de lege ferenda (rozdziat IV). Prace bedzie zamykaé podsumowanie zawierajgce wnioski.
Nalezy podkresli¢, ze niniejsza analiza jest dokonywana wytacznie z punktu widzenia

prawa cywilnego. Poza jej zakresem znalazly sie zatem kwestie prawa administracyjnego

czy prawa konstytucyjnego.



l. Stany faktyczne uzasadniajace odwotanie sie do koncepcji
wiasnosci warstwowej

1. Uwagi wstepne

Stany faktyczne, co do ktérych beda sie odnosi¢ rozwigzania nazywane ogdlnie, choé nie-
koniecznie precyzyjnie, wlasnosciag warstwows, sa réznorodne. W istocie mamy tutaj do
czynienia z réznymi sytuacjami, ktére taczy to, ze wystepuje w nich potrzeba, by rézne osoby
miaty prawa do gruntu lub obiektéw na lub w tym gruncie posadowionych, znajdujacych
sie pod lub nad powierzchnig gruntu bedacego wtasnoscia innej osoby*. Ta réznorodnosé¢
stanéw faktycznych powoduje, ze do rozwigzania réznych sytuacji prawnych moga by¢
adekwatne rézne instrumenty prawne. W niektérych przypadkach mozliwe bedzie zastoso-
wanie istniejacych instytucji polskiego prawa rzeczowego, dla rozwiazania innych sytuacji
konieczne bedzie stworzenie nowych sytuacji nieznanych obowigzujacemu prawu. W pierw-
szej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze stany faktyczne, do ktérych beda sie odnosié przypadki
wtlasnosci warstwowej, bedzie réznicowac to, czy obiekt znajdujacy sie pod lub nad gruntem
bedzie miescit sie w granicach przestrzennych nieruchomosci gruntowej, czy tez bedzie
znajdowat sie nad lub pod taka nieruchomoscia. Nastepnie inaczej bedzie sie prezentowaé
sytuacja obiektéw znajdujacych sie w granicach przestrzennych nieruchomosci w zaleznosci
od tego, czy beda sie one znajdowaly pod czy tez nad jego powierzchnia. Wreszcie, pojawia
sie problem tego, co stanowi powierzchnie gruntu, a zatem czy powierzchnig gruntu jest
jedynie powierzchnia uksztalttowana naturalnie, czy tez moze ja réwniez stanowi¢ sztuczne
przykrycie (strop). W praktyce wiekszo$¢ zagadnieri zwigzanych z wlasnoscig warstwowg
bedzie dotyczy¢ zagospodarowania terenéw komunikacyjnych, zwtaszcza kolejowych: albo
beda one dotyczy¢ budowy tuneli pod istniejaca tkanka miejska, albo zagospodarowania

terendéw nad torami kolejowymi>.

! Por. N. Rycko, Wiasnosé warstwowa - rozwazania na tle obecnych wyjatkéw od zasady superficies solo cedit, , Forum

Prawnicze” 2024, nr 2, S. 44.

* R.Budzisz, J. Stasiak, Problemy prawne dotyczqce nieruchomosci warstwowych na przyktadzie Miasta £odzi -
zagadnienia wybrane, [w:] Prawo wtasnosci warstwowej. Zagadnienia wybrane, red. J. Jaworski, B. Szmulik, Warszawa
2022, 5. 128-135; P. Sosnowski, A. Bogusz, Prawo wiasnosci warstwowej - studium przypadku m.st. Warszawy, [w:] Prawo
wlasnosci warstwowej..., s. 142-155.



8  WELASNOSC WARSTWOWA

2. Obiekty podziemne

Pierwsza kategoria sytuacji, w ktérych moga znaleZ¢ zastosowanie instytucje wiasnosci
warstwowej, bedg tunele i inne podobne obiekty infrastruktury podziemnej. Sytuacje te
w pierwszej kolejnosci bedzie réznicowac to, czy taki tunel bedzie sie znajdowat w granicach
przestrzennych nieruchomosci gruntowej, czy tez bedzie zlokalizowany ponizej dolnej gra-
nicy nieruchomosci. W pierwszym bowiem przypadku de lege lata bedzie on stanowit obiekt
budowlany trwale z gruntem zwigzany i - w konsekwencji - stanowiacy zgodnie z art. 48
ustawy z 23 kwietnia 1964 r.* - Kodeks cywilny (dalej: k.c.) cze$é sktadows tego gruntu.
Nalezy jednak przyjaé, ze niejednokrotnie tunel bedzie sie znajdowat ponizej dolnej granicy
nieruchomos$ci. W takim przypadku nie bedzie czescia sktadows zadnej nieruchomo$ci.
Sam jednak nie bedzie jednak takze samodzielng nieruchomoscia. Nie bedzie nieruchomo-
$cig gruntowg ani jej czescia, gdyz nie jest zwigzany z powierzchnia gruntu, lecz z czescia
podziemna gruntu. Nie jest tez nieruchomos$cia budynkowa, gdyz po pierwsze, nie stanowi
budynku, a po drugie, nie jest zwigzany z prawem uzytkowania wieczystego (art. 235 k.c.).
Nie mozna takze uzna¢ takiego tunelu za nieruchomo$¢ lokalowa, gdyz nie spetnia on defi-
nicji samodzielnego lokalu.

Sytuacja skomplikuje sie jeszcze bardziej, gdy wezmiemy pod uwage technologie budowy
tuneli. Niejednokrotnie bowiem tunele sg budowane metoda odkrywkowa, tzw. berliniska.
Wykonuje sie zatem wykop, ktéry nastepnie jest obudowywany i zasypywany+*. Oznacza to,
ze na pewnym etapie budowy powierzchnia ziemi, ktéra ma sie znajdowaé nad planowanym
tunelem, jest usuwana. Rodzi to zatem pytanie, czy nie powoduje to zniszczenia istniejgcej
w tym miejscu nieruchomosci gruntowej. W takim wypadku w pewnym momencie to dno
budowanego tunelu staje sie powierzchnia gruntu. Rodzi si¢ zatem pytanie, czy w tym
momencie ta powierzchnia nie staje sie odrebng nieruchomoscia gruntows. Jesli tak, to
logiczna konsekwencja byloby przyjecie, ze wlascicielem tej nieruchomosci jest wlasciciel
budowanego tunelu. Mozna jednak réwniez przyjaé, ze wilascicielem tej nowo powstatej
nieruchomosci gruntowej jest dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci, ktéra znajdowata
sie powyzej, o ile oczywiscie nowo budowany tunel znajduje sie w granicach przestrzennych
takiej nieruchomosci. Nastepnie jednak tak powstaly wykop jest przykrywany i dawna
powierzchnia gruntu jest odtwarzana. Oznacza to, ze odtwarzana jest réwniez nierucho-
mos$¢ gruntowa znajdujaca sie nad tunelem. Czy stanowi ona kontynuacje nieruchomo-

Sci istniejacej w tym miejscu przed rozpoczeciem budowy, czy tez jest to nieruchomo$é

® Tekstjedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.
*  S.P.Glinicki, Budowle podziemne, Biatystok 1994, s. 126; A. Sieminiska-Lewandowska, Budownictwo tunelowe,
»,Mosty” 2019, nr 5, s. 30.
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nowa? W konsekwencji za$: czy wiasciciel nieruchomosci, ktéra istniata przed rozpoczeciem
budowy, staje sie wtascicielem tej odtworzonej nieruchomosci, czy tez nie?

Kolejnym zagadnieniem powstajacym w takim przypadku jest to, czy dno tunelu, ktére
w pewnym momencie stanowito cze$¢ powierzchni gruntu, a w konsekwencji - stanowito
nieruchomo$é gruntows - przestato by¢ nieruchomoscia, gdyz przestato byé powierzch-
nig gruntu. Pojecie powierzchni gruntu nie zostalo zdefiniowane. Jesli jednak przyjaé, ze
powierzchnia to jedynie co$, nad czym nie znajduje sie juz nic innego, nalezatoby uzna¢,
ze dno tunelu z chwilg jego przykrycia traci status powierzchni gruntu, a zatem nierucho-
mosci. Z punktu widzenia korzystajacych z takiego tunelu sprawa nie bedzie jednak tak
oczywista, gdyz po wjechaniu do tunelu bedg caly czas znajdowac sie na tej samej plasz-
czyznie, czyli powierzchni. Osoba jadaca Trasag W-Z w Warszawie i wjezdzajaca do tunelu
pod ul. Krakowskie Przedmieécie (tunel ten byt wlasnie budowany metoda odkrywkows)
nie zjezdza ponizej plaszczyzny, na ktérej sie uprzednio znajdowata. Jedzie caty czas po
powierzchni ziemi, tyle ze w pewnym momencie znajduje si¢ w tunelu, a potem z niego
wyjezdza. Z jej punktu widzenia dno tunelu jest przedtuzeniem powierzchni ziemi, na ktérej
znajduje sie al. ,Solidarnoéci”.

Rozwijajac ten watek, nalezy wskazaé na sytuacje, w ktdrej istniejacy wykop zostaje w pew-
nym momencie przykryty stropem. Przyktad takiej sytuacji takze daje sie wskaza¢é w War-
szawie. Kolejowa linia srednicowa na zachéd od Dworca Centralnego znajduje sie w wykopie.
Niewatpliwie zatem powierzchnig ziemi jest powierzchnia, na ktdrej sa utozone tory kolejowe.
Pojawiaja sie jednak pomysty, by ten wykop przykry¢ stropem. Czy w takiej sytuacji powierzch-
nig ziemi stanie sie powierzchnia stropu, zas dotychczasowa nieruchomo$¢ gruntowa, na
ktérej znajduja sie tory kolejowe, przestanie istnieé, stajac sie czeécig nowej nieruchomosci

znajdujacej sie powyzej?

3. Obiekty nadziemne

Odwotanie sie do konstrukeji wlasnosci warstwowej bedzie uzasadnione takze w sytuacji,
w ktérej zajdzie potrzeba usytuowania obiektu budowlanego ponad powierzchnia gruntu.
Chodzi tu o sytuacje, gdy obiekt ten nie bedzie trwale zwigzany z gruntem, nad ktérym ma
sie znajdowaé. Gdyby bowiem byt trwale zwigzany z tym gruntem, to bylby jego czescia
sktadowa. O takiej sytuacji bedzie mowa w pkt 4 ponizej.

Moze sie jednak zdarzy¢, ze z przyczyn architektonicznych czy technicznych budynek
albo budowla trwale zwigzane z jedng nieruchomoscia beda sie nadwieszaé nad inne nieru-
chomosci. Taka sytuacja bedzie zachodzié chociazby w przypadku mostu (wiaduktu), ktéry
przebiega nad innymi nieruchomo$ciami, nie opierajac sie jednak o nie. Innym przykiadem

bedzie sytuacja, gdy elementy architektoniczne budynku, np. wykusze, beda nadwieszacé sie
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nad inng nieruchomoscia, przekraczajac granice nieruchomosci gruntowej, na ktérej budy-
nek ten jest posadowiony. Tutaj réwniez sytuacja bedzie zréznicowana w zaleznosci od tego,
czy obiekt znajdujacy sie nad gruntem narusza przestrzenne granice nieruchomosci grun-
towej, czy tez bedzie sie znajdowat powyzej tej granicy. W praktyce problem prawny bedzie
wystepowat tylko w tym pierwszym przypadku. W takiej bowiem sytuacji potrzebne be-
dzie wskazanie tytulu prawnego upowazniajacego do umieszczenia obiektu budowlanego

stanowigcego czes¢ sktadowa jednej nieruchomos$ci w granicach innej nieruchomosci.

4. Obiekty naziemne

Wreszcie nalezy wskaza¢ na trzecig z mozliwych sytuacji, tj. gdy na powierzchni nierucho-
mosci gruntowej (a nie wylacznie nad albo pod nig) bedzie sie znajdowat obiekt budowlany
majacy w zamiarze osoby go wznoszacej nie stanowié czesci sktadowej nieruchomosci grun-
towej, na ktérej sie znajduje, lecz stanowié odrebny od niej przedmiot wlasnosci. De lege lata
obiekt taki, jako zwiazany z gruntem, bedzie stanowic¢ cze$¢ sktadowsa tego gruntu. Taka
sytuacje mozna zatem rozwigzaé wylacznie przez stworzenie nowych instytucji de lege
ferenda. Wyjatkiem bedzie sytuacja, w ktérej na jednej nieruchomos$ci gruntowej bedzie
sie znajdowa¢ cze$¢ budynku wzniesionego na nieruchomosci gruntowej, do czego dojdzie
na skutek niezawinionego naruszenia granicy nieruchomosci sasiedniej. W takiej sytuacji
mozliwe bedzie ustanowienie stuzebno$ci gruntowej upowazniajacej wtasciciela nierucho-
modci, na ktérej znajduje sie wieksza czes¢ budynku, do posadowienia tego budynku réwniez

na nieruchomosci sgsiedniej (art. 151 k.c.).

5. Lokale i budynki stanowigce odrebng nieruchomos¢

Do uregulowanych w prawie sytuacji, w ktérych jedna z nieruchomosci moze znajdowac sie
na innej nieruchomosci, nad nig lub pod nia, nalezg te zwigzane z lokalami lub budynkami
stanowigcymi odrebng wiasnosé.

Katalog wyjatkéw od zasady superficies solo cedit jest do$¢ obszerny®. W praktyce bedzie
tu chodzito o dwa przypadki Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasno-
Sci lokali® odrebng nieruchomos$cig moze by¢ samodzielny lokal. Lokal, co wynika z art. 46

§ 1 k.c., art. 2 ust. 3 i art. 3 ust. 2 uw.l, stanowi cze$¢ budynku. Zrozumiale jest zatem, ze

5

Wymienia je N. Rycko, op. cit., s. 36-37.
Tekstjedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048, dalej: u.w.l.
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nieruchomo$ci lokalowe moga znajdowac¢ sie jedna nad druga, na roznych kondygnacjach
tego budynku.

Z kolei zgodnie z art. 235 k.c. budynki i inne budowle wzniesione na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste stanowig odrebng nieruchomos$é bedaca wtasnoscig uzytkownika
wieczystego. Jest to zatem sytuacja, w ktérej jedna nieruchomos¢ (nieruchomosé budynkowa)
znajduje sie na innej nieruchomosci (nieruchomodci gruntowe;j).

Oméwione przypadki sa w praktyce jedynymi wprost uregulowanymi w polskim prawie
przykladami wlasnosci warstwowej, tj. sytuacjami, w ktérych rézne nieruchomosci znajduja
sie jedna nad druga. To powoduje, Ze te sytuacje nie beda juz przedmiotem dalszej analizy

w niniejszym opracowaniu.

11






Il. Przestrzenne granice nieruchomosci

Nieruchomosé gruntowa w polskim prawie jest definiowana przez pojecie powierzchni
gruntu. Zgodnie bowiem z art. 46 § 1 in principio k.c. nieruchomo$cia jest cze§¢ powierzchni
ziemskiej. Pojecie to jest nieostre i budzi spory?, dla naszych dalszych rozwazan istotne jest,
ze nieruchomoscia gruntowa w polskim prawie moze by¢ tylko to, co obejmuje powierzchnie
ziemi. Z kolei powierzchnia to zewnetrzna, wierzchnia czes¢ czegos lub gérna warstwa czegos®.

Pojecie powierzchni ziemi nie przesadza jednak o tym, czy powierzchnia ziemi jest jedy-
nie jej uksztattowanie naturalne, czy tez - takze sztuczne w nig ingerencje. W praktyce ten
problem bedzie si¢ przejawial w sytuacji, w ktérej istniejacy wykop czy istniejace zaglebienie
zostang przykryte sztucznym stropem. Powstaje zagadnienie, czy taka sztuczna ingerencja
w uksztattowanie terenu ma wplyw na to, co jest powierzchnig ziemi, czy tez nie. A zatem,
czy przykrycie warszawskiej linii Srednicowej stropem bedzie powodowaé, ze powierzch-
nig zmieni stanie sie owa sztuczna konstrukcja. Wspomniano juz wyzej o tzw. berliniskiej,
odkrywkowej metodzie budowania tuneli. Przy rozwoju technologii budowlanych problem
ten moze urasta¢ na sile. Pozostanie do rozstrzygniecia, czy sztuczne konstrukcje moga
stanowi¢ powierzchnie ziemi, a jesli tak, to jaki jest los dawnej powierzchni ziemi, a w szcze-
g6lnosci - czy traci ona status nieruchomosci.

Nieruchomo$é gruntowa nie jest jednak obiektem dwuwymiarowym (ptaszczyzna,
powierzchnig), lecz obiektem tréjwymiarowym?®. Zgodnie bowiem z art. 143 zd. 1 k.c. w gra-
nicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wtasnosé¢ gruntu
rozciaga sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnia. Oznacza to, ze jakkolwiek nierucho-
mo$¢ gruntowa jest bryla, to jednak jej koniecznym elementem jest fragment powierzchni

gruntu. Poglad przeciwny, ze przestrzeri nad i pod powierzchnig nie tylko nie stanowi gruntu, lecz

?  Por.zawielu: K. Jedrej, Pojecie nieruchomosci gruntowej, ,Gdarnskie Studia Prawnicze” 2018, t. 39, s. 233-238.

Powierzchnia, [hasto w:] Stownik jezyka polskiego PWN, [online:] https://sjp.pwn.pl/szukaj/powierzchnia.
html [dostep: 9.10.2024].

° E.Gniewek, R. Mikosz, Granice przestrzenne nieruchomosci gruntowych, [w:] System prawa prywatnego, t. 3.
Praworzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 101; D.D. Mielewczyk, Przestrzeri tréjwymiarowa a istota nierucho-
mosci gruntowej, ,Pafistwo i Prawo” 2024, z. 1, s. 136-137; ]. Jaworski, Klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
gruntu a wlasnosé warstwowa i jej zabudowa, [w:] Prawo wiasnosci warstwowej. Zagadnienia wybrane, red. J. Jaworski,
B. Szmulik, Warszawa 2022, s. 103-104; D. Felcenloben, Pojecie dziatki powietrznej jako obiektu przestrzennego umoz-
liwiajgcego rejestracje tréjwymiarowych praw do nieruchomosci - kataster 3d, ,,Swiat Nieruchomoéci” 2013, nr 84, s. 5.

8
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réwniez nie konstytuuje go*°, nie przekonuje. Wszystkie bowiem rzeczy, zaréwno ruchome, jak
i nieruchome, istniejg bowiem w trzech wymiarach. Nieruchomo$¢ nie jest wiec abstrak-
cyjna dwuwymiarows ptaszczyzna, lecz fragmentem przestrzeni, ktéry ma, obok dtugosci
i szerokosci, takze swojg grubosé (glebokosé). Ustawodawca polski nie zdecydowat sie na
sztywne wyznaczenie gérnej i dolnej granicy nieruchomosci gruntowej, lecz uzaleznit je
od spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu. W efekcie miara pionowych granic
nieruchomo$ci jest zréznicowana w zalezno$ci od konkretnej nieruchomosci'*. Wyznaczaja
ja nie tylko aktualne lub przeszte wykorzystanie gruntu, lecz takze wszystkie obiektywnie
istniejace potencjalnie mozliwe sposoby jego wykorzystania'>. Wydaje sie, ze nalezy bra¢
pod uwage takze uzasadniony interes wilasciciela'®. Ponadto granice nieruchomosci beda
wyznaczane przez przepisy prawa administracyjnego, w szczeg6lnosci przez postanowienia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego'4. Granice gruntu maja tez charakter
dynamiczny: moga sie zmienia¢ w czasie w zaleznosci od zmian w jego rzeczywistym i poten-
cjalnym sposobie wykorzystania's. W praktyce zwlaszcza dolna granica nieruchomosci moze
jednak budzié¢ watpliwosci*e.

Ustawodaweca, postugujac sie pojeciem spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu,
odwotuje sie jednak do kryterium, jesli nie catkowicie obiektywnego, to jednak zobiektywi-
zowanego (o ile za jedno z kryteriéw wyznaczajacych spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
gruntu przyjaé uzasadniony interes wtasciciela). Oznacza to, ze gérna i dolna granica nieru-
chomo$ci nie moga by¢ modyfikowane za pomoca czynnosci prawnej. Wiasciciel nierucho-
mo$ci nie moze zrzec sie wlasnosci czesci gruntu znajdujacego sie pod jego nieruchomoécia,
nie moze tez nim rozporzadzi¢'’. Wynika to z faktu, ze de lege lata nie zostat uregulowany
status prawny gruntu znajdujacego sie wytacznie pod powierzchnig ziemi. Nie jest on jed-
nak nieruchomoscia, a zatem rzecza, wiec nie moze by¢ przedmiotem czynnosci prawnej.

W przypadku zrzeczenia sie wlasnosci fragmentu podziemnej cze$ci nieruchomosci (o ile

1 K. Zaradkiewicz, ,Warstwowos¢” nieruchomosci gruntowej w $wietle prawa rzeczowego, [w:] Prawo wtasnosci

warstwowej..., s. 54.

1 E.Gniewek, Praworzeczowe, Warszawa 2003, s. 69; wyrok SN z dnia 3 listopada 2004 r. sygn. akt Il CK 52/04,
Legalis.

2 A. Machnikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2024, art. 143, nb. 3; wyrok
NSA z dnia 22 lutego 2017 r. sygn. akt I OSK 1454/15, Legalis; wyrok NSA z dnia 15 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
II OSK 1581/08, Legalis; zob. wyrok SN z dnia 18 kwietnia 2013 r. sygn. akt II CSK 504/12, Legalis.

¥ G.Matusik, [w:] Komentarze prawa prywatnego, red. K. Osajda, t. 2. Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Bory-
siak, Warszawa 2024, Legalis, art. 143, nb. 12.

* R. Golat, Korzystanie z przestrzeni nad powierzchniq gruntu a prawo wiasnosci i inne prawa, ,Nieruchomosci”
2023, nr 12, s. 27-28.

' A.Machnikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki..., art. 143, nb. 3.

Por. uwagi A. Lipiniskiego, Cywilnoprawne problemy geologii i gérnictwa, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
1996, z. 4, S. 658-659.

7 Inaczej jest np. w prawie amerykariskim, por. D. Felcenloben, Czasowo-przestrzenne obiekty ewidencyjne
w wielowymiarowym katastrze nieruchomosci - perspektywa zmian istniejgcego modelu, ,, Acta Scientiarum Polonorum.
Geodesia et descriptio terrarum” 2013, vol. 12, nr 1, s. 7-8.
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w ogéle bytby on dopuszczalny jako zrzeczenie sie czesci nieruchomosci) nie wiadomo, jaki
bylby los tego fragmentu, skoro czesci podziemne nieruchomosci nie moga by¢ samodzielnym
przedmiotem wlasnosci (poza wlasnoscia gérnicza).

Konsekwencja tréjwymiarowego ujmowania nieruchomosci jest to, ze moze dojsé¢ do
ingerencji w prawo wiasnos$ci do tej nieruchomosci poprzez umieszczenie jakiej$ rzeczy
w przestrzeni nad gruntem, takze jesli ta rzecz nie styka sie z powierzchnia gruntu wcho-
dzaca w sklad tej nieruchomosci®.

Nie moze istnie¢ nieruchomo$é wylacznie podziemna (znajdujaca sie w catosci pod
powierzchnig gruntu) ani nieruchomo$éé wytacznie nadziemna (znajdujaca sie w catosci
powyzej powierzchni gruntu). Tym samym wiec de lege lata niemozliwe jest, by jedna nie-
ruchomo$¢ gruntowa znajdowata sie pod lub ponad inng nieruchomoscia gruntows.

Inng istotng konsekwencjg tréjwymiarowego charakteru nieruchomosci jest to, Zze moze
istnie¢ co$, co bedzie sie znajdowato pod nig lub nad nig, ale nie bedzie wchodzito w jej sktad®.
Kwestie te uregulowano w ustawie z dnia z 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gbrnicze®.
Zgodnie z nig czesci gérotworu polozone poza granicami przestrzennymi nieruchomosci
gruntowej sa przedmiotem wlasnosci gérniczej, ktéra przystuguje Skarbowi Paristwa (art. 10
ust. 5 w zw. z art. 10 ust. 4 Prawa geologicznego i gérniczego®'. Paradoks polega na tym, ze
wobec tego, iz podziemne ztoze kopalin nie obejmuje powierzchni gruntu, nalezy uznaé,
ze jest ono rzecza ruchoma. Podobnie instalacje, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c., o ile
wchodzg w sklad przedsiebiorstwa, uwaza sie za rzeczy ruchome, ale to nie wyjasnia, w czym
sie one znajduja, jesli zostaly umieszczone ponizej dolnej granicy jakiej$ nieruchomosci®2.
W praktyce istotne jednak bedzie, czym jest grunt znajdujacy sie pod jaka$ nieruchomoscia.
Poniewaz powietrze nie ma charakteru rzeczy, gdyz nie jest dostatecznie wyodrebnione,
by stanowi¢ dobro samoistne®, w praktyce nie powstanie problem tytutu prawnego do
tzw. dziatki powietrznej, czyli czego$ znajdujacego sie ponad nieruchomos$cia gruntowa>+
(przynajmniej do czasu az ta dziatka powietrzna nie zostanie zabudowana, to jednak moze
sie sta¢ tylko przez posadowienie na sasiedniej nieruchomosci budynku lub budowli, kté-
rych fragment bedzie sie nadwieszat nad sgsiednig nieruchomo$¢). Tym samym bedzie
to kwestia przekroczenia granic gruntu przez istniejagcy budynek czy istniejace budowle,
anie kwestia wlasnosci czego$ znajdujacego sie wylacznie nad inng nieruchomoscia. Grunt
znajdujacy sie pod nieruchomoscia ma jednak charakter materialny, moga by¢ w nim umiesz-

czone budowle, np. tunele, czy instalacje. W nauce prawa wyrazono poglad, ze cate wnetrze

18

Wyrok SN z dnia 16 lipca 2004 r. sygn. akt I CK 26/04, OSP 2005, nr 3, poz. 40.

M. Szydlo, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2023, art. 143, nb. 4.
Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1290.

Pod rzadami poprzedniej ustawy: A. Lipiniski, op. cit., s. 657.

H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, ,Rejent” 1999, nr 5, s. 35.

D.D. Mielewczyk, op. cit., s. 138.

Por. M. Szydlo, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski..., art. 143, nb. 12.
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skorupy ziemskiej (w granicach suwerennosci RP) stanowi przedmiot wylqcznej wtasnosci Skarbu
Paristwa®s, ale podstawg tego pogladu byt art. 7 Prawa geologicznego i gérniczego z 1994 r.
On jednak odnosit sie wytacznie do wlasnosci z16z kopalin i nie dotyczyt wlasnosci tej czesci
skorupy ziemskiej, w ktérej kopaliny sie nie znajdujg. W rezultacie, aby omina¢ ten problem,
w przypadku metra warszawskiego prawodawca zdecydowat sie kazuistycznie na stosowa-
nie przepiséw Prawa geologicznego i gérniczego®¢. W obecnym stanie prawnym wyrazono
poglad, ze przestrzen ponizej dolnej granicy gruntu nie jest niczyja wlasnoscig®’. Kwestie
te jednoznacznie rozstrzyga jednak art. 10 ust. 5 w zw. z art. 10 ust. 4 Prawa geologicznego
i gérniczego, zgodnie z ktérym - jak wspomniano - caly gérotwér znajdujacy sie poza prze-
strzennymi granicami nieruchomosci gruntowych stanowi przedmiot wiasnosci Skarbu
Panistwa?®. Nie jest on jednak nieruchomoscia, gdyz nie obejmuje powierzchni ziemi. Istnieja
tez watpliwosci, czy stanowi on rzecz w rozumieniu k.c.?®

Mozna sie zastanawiaé, czy tunele nie stanowig przedmiotu wtasno$ci warstwowej na podsta-
wie obecnie obowigzujacego Prawa geologicznego i gérniczego, nawet jesli znajduja sie w grani-
cach przestrzennych nieruchomosci gruntowej. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 4 przepisy tej ustawy
z wyjatkiem dziatu III dotyczacego koncesji stosuje sie odpowiednio do drazenia tuneli. W art. 10
tej ustawy zdefiniowano za$ wtasno$¢ gérnicza. Nalezy zatem rozwazy¢, czy odpowiednio stosujac
art. 10 do tuneli, nie nalezaloby uzna¢ ich za objete wtasnoscia gérnicza. Wydaje sie jednak, ze
nie, a to z trzech przyczyn. Po pierwsze, art. 10 Prawa geologicznego i gérniczego jednoznacznie
odnosi przedmiot wlasnosci gérniczej do z16z kopalin, a zatem czego$ jakosciowo odrebnego od
tuneli. Po drugie za$, z dyspozycji art. 2 ust. 1 pkt 4 omawianej ustawy wynika, ze stosuje sie¢ ja
odpowiednio do czynnosci drgzenia tuneli, a nie do tunelu jako obiektu budowlanego i efektu
czynnosci drazenia. Wydaje sie zatem, ze Prawo geologiczne i gérnicze nalezy stosowa¢ odpo-
wiednio wylacznie do samej czynnosci drazenia tuneli, nie za$ do powstatych w jej efekcie tuneli.
Po trzecie za$, nie wiadomo, czy do tuneli nalezatoby odpowiednio stosowaé dyspozycje art. 10
ust. 1 czy art. 10 ust. 3, a zatem - czy mialyby one stanowi¢ przedmiot wlasnosci gérniczej, czy
tez by¢ objete prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j.

Przyjmuje sie, ze bocznymi granicami bryly, ktéra stanowi nieruchomos¢, sg ptaszczyzny

prostopadte do powierzchni ziemi*® w miejscach wyznaczonych przebiegiem linii

25

A. Lipinski, op. cit., s. 661.
Por. rozporzadzenie Rady Ministréw z 19 lipca 1985 r. w sprawie ustanowienia nadzoru urzedéw gérniczych
nad przedsiebiorstwami prowadzacymi roboty podziemne przy budowie szybkiej kolei miejskiej (metra) w War-
szawie (Dz.U. z 1985 r. Nr 37, poz. 178) oraz szereg rozporzadzeri Rady Ministréw wydawanych na podstawie art. 3
Prawa geologicznego i gérniczego z 1994 r. Obecnie odpowiednie stosowanie Prawa geologicznego i gérniczego do
drazenia tuneli wynika ogélnie z art. 2 ust.1 pkt 4 Prawa geologicznego i gérniczego z 2011 r.

*” K. Zaradkiewicz, ,Warstwowo$¢” nieruchomosci gruntowej..., s. 56.
Por. tez A. Lipifiski, Sytuacja podziemnych tras i obiektéw turystycznych, ,Przeglad Ustawodawstwa Gospo-
darczego” 2023, nr 7, s. 11-12

2% B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne, Warszawa 2014, rozdz. I, pkt 2.
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granicznych®. Oznacza to, ze te boczne przestrzenne granice sg stale i nie moga by¢ mody-
fikowane przez jakiekolwiek odchylenie, np. przez wiaczenie fragmentu znajdujacego sie pod
lub nad powierzchnig okreslonego gruntu w sktad nieruchomosci sasiedniej. W rezultacie za
kazdym razem, gdy fragment jakiego$ budynku, jakiej§ budowli czy roéliny znajdujacy sie
na jednej nieruchomosci bedzie przekraczalt owa ptaszczyzne prostopadta do granic gruntu
wyznaczonych na powierzchni ziemi, bedzie dochodzito do przekroczenia granic nieru-

chomosci i wtasciciele nie beda mogli tych granic przestrzennych zmodyfikowa¢ umownie.

3¢ D.Felcenloben, Granice nieruchomosci i sposoby ich ustalania, Warszawa 2014, cz. 2, rozdz. IX, pkt 2.
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lIl. Mozliwe rozwigzania de lege lata

1. Uwagi wstepne

Rozwigzanie sytuacji, ktéra w niniejszym opracowaniu nazywamy wtasnoscig warstwows,
a zatem umozliwiajaca uzyskanie tytutu prawnorzeczowego do fragmentu nieruchomosci
znajdujacego sie pod lub nad innym fragmentem tej lub innej nieruchomosci, jest do pewnego
stopnia mozliwe poprzez zastosowanie istniejgcych instytucji prawa rzeczowego. Czasem
omawiany skutek bedzie mozliwy na skutek zastosowania tych instytucji tak, jak sa one
rozumiane i stosowane obecnie, czasem za$ bedzie konieczne odwotanie sie do wyktadni
rozszerzajacej. Instytucje prawa obowigzujgcego nie rozwiaza wszystkich probleméw zwia-
zanych z przedstawionymi wyzej stanami faktycznymi, pozwalajg one jednak na uzyskanie
pewnych rozwigzan, zanim (o ile w ogéle) dojdzie do ingerencji ustawodawcy w omawiang

kwestie.

2. Stuzebnosci

Zgodnie z art. 285 § 1 k.c. istota stuzebnosci jest to, ze jedng nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢
na rzecz wlasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wtadnacej) prawem, ktérego tresé
polega m.in. na tym, ze wilasciciel nieruchomosci wiadnacej moze korzystaé w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzone;j.

Rodzi si¢ zatem pytanie, czy trescia stuzebnosci moze by¢ umieszczenie w granicach jed-
nej nieruchomosci budynku lub innego obiektu budowlanego. Chociaz pozornie wydaje sie
to dopuszczalne na gruncie art. 285 § 1 k.c., to trzeba jednak zauwazy¢, ze zgodnie z zasada
superificies solo cedit w momencie wzniesienia na okreslonej nieruchomosci budynku czy innej
budowli stang sie one czescig sktadowg nieruchomo$ci gruntowej, na ktérej zostana wznie-
sione (art. 48 k.c.). W §wietle omawianej zasady, jezeli trescig stuzebnosci byloby wzniesienie
budynku na nieruchomo$ci sgsiedniej albo pod jej powierzchnia i nastepnie uprawnienie do
korzystania z tej nieruchomosci i posadowionej na niej czesci budynku, to wlascicielem tego

budynku stawatby sie wiasciciel nieruchomosci wladnacej. Oczywiscie kwestie rozliczenia
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naktadéw zwigzanych z budowa strony moglyby uregulowaé w umowie o ustanowienie stu-
zebnosci gruntowej albo rozliczy¢ na podstawie art. 226 w zw. z art. 230 k.c. Jednak sytuacja,
gdy inwestor pokrywalby koszty budynku lub innej budowli, ktére nie stawatyby sie jego
wlasnoscia, cho¢by nawet mial prawnorzeczowe uprawnienie do korzystania z nich, czyni
omawiang konstrukcje malo atrakcyjng z gospodarczego punktu widzenia.

Inaczej nalezy sie odnie$¢ do stosowania konstrukeji stuzebnosci do mozliwosci umiesz-
czenia budynkéw lub budowli w granicach cudzej nieruchomosci, tam gdzie te budynki
lub budowle nie stang sie wlasno$cia wtasciciela nieruchomosci, na ktérych je wzniesiono
(nieruchomo$ci obcigzonej), lecz pozostang wlasno$cia uprawnionego z stuzebnosci.

Wprost do takiej sytuacji odnosi sie konstrukcja stuzebnosci przesytu. Zgodnie bowiem
z art. 305 k.c. odnosi sie ona do urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 1 k.c., tj. stuzacych do
doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych
urzadzen podobnych. Urzadzenia te, o ile wchodzg w skiad przedsiebiorstwa, nie stanowig
zgodnie z art. 49 § 1 k.c. czesci sktadowej nieruchomosci, w ktérej s3 umieszczone, lecz wcho-
dza w sktad przedsiebiorstwa, poniewaz stuzebnos¢ przesytu mozna ustanowic¢ wytacznie na
rzecz przedsiebiorcy przesylowego®?, a zatem niewatpliwie instalacje stanowiace przedmiot
tej stuzebnosci nie bedg nigdy cze$ciami sktadowymi nieruchomosci obcigzone;j.

Niewatpliwie zatem ta stuzebno$¢ przesytu tworzy tytut prawny do umieszczenia w grani-
cach nieruchomosci rzeczy, ktére beda wtasnoscia innej osoby niz wiasciciel tej nieruchomo-
Sci. Odpowiada to zatem potrzebom postulowanym w ramach pojecia wlasnosci warstwowe;j.
Rzeczjednak w tym, ze omawiana instytucja moze znaleZ¢ zastosowanie wytacznie w waskim
zakresie stanéw faktycznych, ktére beda dotyczyty instalacji przesytowych, ale juz nie innych
budowli czy budynkéw. Nalezy wskazaé, ze w 2011 r. pojawil sie projekt rozszerzenia katalogu
zart. 49 § 1 k.c. ourzadzenia przeznaczone do prowadzenia ruchu kolejowego, urzadzenia tras
tramwajowych, transportu linowego, linii trolejbusowych oraz inne urzadzenia podobne3?,
co otwieratoby droge do umieszczania na podstawie stuzebnosci przesytu na cudzych nie-
ruchomosciach tuneli, mostéw czy wiaduktéw, projekt ten nie wszed! jednak w zycie.

Stuzebnos¢ gruntowa moze by¢ uzytecznym instrumentem do uzyskania prawa do umiesz-
czenia nad cudza nieruchomoscia budynku lub obiektu budowlanego. Chodzi tu o sytuacje,
w ktérej ten budynek lub obiekt budowlany nie bedzie sie opieral o te nieruchomos$¢ ani nie
bedzie sie znajdowat pod jej powierzchnia (a zatem nie bedzie z nig trwale zwigzany) lecz
jedynie bedzie wchodzil w przestrzen nad powierzchnig gruntu. Tym samym bedzie on
cze$cia sktadowsg innej nieruchomo$ci niz ta, nad ktérg sie znajduje3s. W praktyce moze tu

chodzi¢ o dwie sytuacje. W pierwszej z nich fragment budynku posadowionego na jednej

8 ].M. Kondek, Stuzebnos¢ przesytu. Nowe ograniczone prawo rzeczowe, ,Przeglad Sadowy” 2009, nr 3, s. 24.

Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny, Sejm VII Kadencji, Druk nr 74.
B.Janiszewska, Stosunki wtasnosciowe w wypadku przekroczenia granicy nieruchomosci przy wznoszeniu budynku
(art. 1515 k.c.), ,Przeglad Sadowy” 2007, nr 6, 5. 57.
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nieruchomo$ci bedzie sie nadwieszal nad inng nieruchomo$cia, przekraczajac ptaszczyzne
granicy rozdzielajaca te nieruchomos$ci. W drugiej za$ chodzi o przeprowadzenie nad okres-
long nieruchomoscia mostu, wiaduktu lub podobnego obiektu budowlanego w taki sposéb,
ze przesto tego obiektu znajduje sie nad nieruchomoscia, jednak jego filary nie opieraja sie
o te nieruchomo$¢. Wariantem tej sytuacji jest tzw. stuzebnos¢ okna, uprawniajgca wiasci-
ciela nieruchomosci, na ktérej znajduje sie budynek majacy okna otwierajace sie w ten spo-
sob, ze przekraczajg granice sgsiedniej nieruchomosci, do korzystania z tej nieruchomosci
w zakresie otwierania okien?*. Problem wymagajacy rozwigzania powstanie oczywiscie tylko
woéwczas, gdy fragmenty obiektéw budowlanych znajdujace sie nad sgsiednim gruntem beda
sie znajdowac w granicach nieruchomosci, w ktérej sktad ten grunt wchodzi. Jezeli bowiem
beda sie znajdowa¢ ponad gérna granica tej nieruchomosci, to wlasciciele tych budynkéw
czy budowli nie bedg potrzebowa¢ tytutu prawnego do umieszczenia ich ponad sasiednim
gruntem, gdyz nie beda ingerowaé w prawo wtasnosci do tej nieruchomosci.

Dla uzyskania tytulu prawnego do umieszczenia wlasnego budynku lub wtasnej budowli
w granicach innej nieruchomos$ci mozna tez odwota¢ sie do konstrukeji stuzebnosci budyn-
kowej. Zgodnie z dyspozycja art. 151 k.c., jezeli przy wznoszeniu budynku lub innego urza-
dzenia przekroczono bez winy umyslnej granice sgsiedniego gruntu, wlasciciel tego gruntu
moze m.in. zagda¢ wynagrodzenia za ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci. Trescia tej
stuzebnosci jest zatem znoszenie naruszenia swojego prawa wlasnosci przez to, ze wtasciciel
nieruchomo$ci sasiedniej postawit na niej fragment budynku lub innego podobnego urza-
dzenia. Wydaje sie, ze w takim przypadku wlasnos¢ catego budynku czy innego urzadzenia
pozostaje przy wiascicielu nieruchomosci, na ktérej znajduje sie wieksza czes¢ tego budynku.
Tym samym wiec przypadek opisany w art. 151 k.c. stanowi wyjatek od zasady superficies solo
cedit®>. Fragment budynku lub budowli znajdujacy sie na sasiedniej nieruchomosci nie sta-
nowi wlasnosci wiasciciela gruntu, z ktérym jest trwale zwigzany, lecz pozostaje wtasnoscia
wlasciciela gruntu sasiedniego, na ktérym znajduje sie pozostala, wieksza cze$é budynku.
Gdyby bowiem ten fragment budynku stawat sie, zgodnie z zasada z art. 48 k.c., wlasnoscia
wlasciciela gruntu, na ktérym zostat wzniesiony, to nie zachodzitaby potrzeba ustanawiania
stuzebnosci w tym zakresie, a dyspozycja art. 151 k.c. bytaby martwa. W doktrynie prawa
cywilnego podniesiono, ze norma z art. 151 k.c. znajdzie zastosowanie takze do przypad-

kéw naruszenia granicy nieruchomosci przez wzniesienie budynku mimo braku ingerencji

3  Uchwala SN z dnia 12 lutego 1980 r. III CZP 83/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 158.

**  B.Janiszewska, op. cit., 67, A. Machnikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa
2024, art. 151, nb. 1; G. Matusik, [w:] Komentarze prawa prywatnego, red. K. Osajda, t. 2. Kodeks cywilny. Komentarz,
red. W. Borysiak, Warszawa 2024, Legalis, art. 151, nb. 12; R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2024,
§ 137. Nalezy zauwazy¢, Ze istnieje jednak réwniez poglad przeciwny, szeroko przedstawiony przez W. Géreckiego,
Sytuacja prawna budynku wzniesionego czesciowo na sgsiednim gruncie, ,Monitor Prawniczy” 2010, nr 5, s. 268-277.
Rozstrzyganie tej kontrowersji wykracza niestety poza granice niniejszego opracowania.
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w grunt sgsiedni, np. przez umieszczenie nad cudzg nieruchomoscig balkonu®. Wydaje sie,
ze w takiej sytuacji nalezy dopusci¢ wynikajace z art. 151 k.c. roszczenie o przymusowe usta-
nowienie stuzebnosci. Jednoczesnie w sytuacji, w ktérej naruszenie granic nieruchomosci
sasiedniej nastgpilo w inny sposéb niz przez umieszczenie w gruncie fragmentu budynku,
nie powstaje problem wlasnos$ci tego fragmentu budynku, ktéry narusza prawo wlasnosci
nieruchomoéci sasiedniej. Nie ulega watpliwosci, ze balkon czy wykusz nadwieszajacy sie nad
sasiednig nieruchomo$¢ nie staje sie czescig sktadows tej nieruchomosci. Tymczasem istotg
art. 151 k.c. jest rozstrzygniecie sytuacji, gdy fragment jednego budynku, chociaz powinien
staé sie czeScia sktadowa nieruchomosci, na ktérej sie znajduje, pozostaje czescia sktadowsa
nieruchomosci, na ktérej znajduje sie jego wieksza czes¢, i - w konsekwencji - pozostaje
wlasnoscia wiasciciela tej ostatniej nieruchomosci. Tym samym wiec stuzebno$é gruntowa
upowazniajgca do umieszczenia w granicach sgsiedniej nieruchomosci czesci budowli nie-
zwigzanej z ta nieruchomo$cia istnieje niezaleznie od normy z art. 151 k.c., gdyz moze by¢
ustanowiona na podstawie ogdlnych przepiséw o stuzebnosciach. Znaczenie art. 151 k.c.
polega przede wszystkim nie na wprowadzeniu mozliwosci ustanowienia stuzebnosci, lecz
na wyltaczeniu fragmentu budynku znajdujacego sie na nieruchomosci sasiedniej spod dzia-
tania zasady superficies solo cedit.

W tym miejscu nalezy rozwazy¢, czy konstrukcja wprowadzona przez art. 151 k.c. moze
znalez¢ zastosowanie w sytuacji, w ktérej do zabudowania jednej nieruchomosci budynkiem
potozonym na innej nieruchomosci dojdzie nie przypadkiem, lecz za zgoda wiasciciela nie-
ruchomodci zabudowywanej (albo w sytuacji, w ktérej w chwili wznoszenia wlascicielem
obu nieruchomosci bedzie ta sama osoba, a nastepnie jedna z tych nieruchomosci bedzie
zbyta). Innymi stowy, chodzi o to, czy w omawianej sytuacji taki przekraczajacy granice
nieruchomosci budynek takze bedzie wylaczony spod dziatania zasady superficies solo cedit.
Taki poglad zostat odrzucony przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 28 lutego 2006 r.%7,

w ktérym stwierdzono, ze:

przepis art. 151 k.c. ma zastosowanie tylko wtedy, gdy doszlo do bezprawnego, w zasadzie przy-
padkowego, niezawinionego umyslnie dziatania sqsiada polegajgcego na przekroczeniu granicy
i posadowieniu czesci lub catosci wznoszonego przez niego budynku na sgsiedniej nieruchomosci.
Natomiast art. 151 k.c. bez wqtpienia nie odnosi sie do sytuacji, gdy wtasciciele sasiadujgcych ze sobg
nieruchomosci wspélnie zabudowali je jednym budynkiem posadowionym na obu nieruchomosciach.

Sad Najwyzszy w powyzszym orzeczeniu dopisal jednak bez glebszego uzasadnienia

przestanke stosowania normy z art. 151 k.c., ktéra w tym przepisie nie zostata wskazana,

% G.Matusik, [w:] Komentarze prawa prywatnego, red. K. Osajda, t. 2..., Legalis, art. 151, nb. 4.

Postanowienie SN z dnia 28 lutego 2006 r. sygn. akt III CZP 3/06, Legalis. Do tego pogladu przychyla sie
R. Strzelczyk, op. cit.
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a mianowicie to, Ze naruszenie granic ma nastgpi¢ w zasadzie przypadkowo. Tymczasem
wskazang w tym przepisie przestanka jest jedynie to, by naruszenie granic gruntu nastapito
bez winy umyslnej. Oznacza to, ze mozliwos$¢ ustanowienia stuzebnosci budynkowej powstaje
zaréwno w sytuacji, w ktérej naruszycielowi mozna przypisa¢ wine nieumyslna, jak i gdy
w ogble winy mu przypisaé¢ nie mozna?®. Ustawa nie wprowadza ani wymagania, by naru-
szenie granic byto przypadkowe, ani - tak jak to uczynit ustawodawca w art. 230 k.c. - by
naruszenie to nastapilo w dobrej wierze. Wydaje sie zatem, ze jezeli przekroczenie granic
jednej nieruchomosci przy wznoszeniu budynku na nieruchomosci sasiedniej nastgpi za
zgoda wlasciciela tej pierwszej nieruchomosci, to trudno jest méwié o zawinieniu ze strony
wlasciciela sasiedniej nieruchomosci, ktéry dokonuje zabudowy. Dziatal on w zlej wierze,
gdyz wie, ze nie ma do takiej zabudowy tytutu prawnego, jednak to dla zastosowania art. 151
k.c. jest irrelewantne. W takiej sytuacji mozliwe jest wiec ustanowienie na nieruchomosci,
ktérej wlasciciel zgodzit sie na zabudowe, stuzebnosci budynkowej i wzniesiony budynek
pozostanie w calosci wlasnoscig wiasciciela nieruchomosci sasiedniej jako jej cze$¢ sktadowa
i nie wejdzie w sklad nieruchomosci, z ktéra zwigzana jest jej cze§¢3°.

Ograniczeniem mozliwo$ci zastosowania instytucji stuzebnosci do interesujacych nas
stanéw faktycznych jest to, ze stuzebnosé gruntowa de lege lata moze by¢ ustanowiona
wylacznie na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej. Moze zatem
stanowi¢ dobry instrument do umozliwienia wykorzystania przestrzeni nad lub pod
powierzchnig gruntu w przypadku potrzeby przekroczenia granic nieruchomosci przez
obiekt znajdujacy sie na nieruchomosci sgsiedniej. Nie moze by¢ jednak zastosowana do
przypadkéw, gdy chodzi o zagospodarowanie przez osobe niebedgcg wlascicielem nieru-
chomosci sgsiedniej*.

Z uwagi na watpliwosci co do tego, czy przedmiot wtasnosci gérniczej stanowi nierucho-
mo$¢ (araczej jej nie stanowi, gdyz nie obejmuje powierzchni gruntu), de lege lata stuzebnosci
nie mozna ustanowié na czesci gérotworu znajdujacej sie poza granicami przestrzennymi
nieruchomo$ci gruntowej mimo dyspozycji art. 11 Prawa geologicznego i gérniczego naka-

zujacej odpowiednie stosowanie do wiasno$ci gérniczej przepiséw k.c.

38

Wyrok SN z dnia 21 czerwca 1972 r. sygn. akt III CRN 98/02, OSNCP 1972, nr 12, poz. 225; M. Orlicki,
[w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz do art. 1-352, red. M. Gutowski, Warszawa 2021, art. 151, nb. 12.

% Podobnie, jak si¢ wydaje, aczkolwiek niestanowczo - P. Franczak, Obrét nieruchomoscig, na ktdrej posadowiona
jest czes¢ budynku w Swietle orzecznictwa Sqdu Najwyzszego, ,Monitor Prawniczy” 2019, nr 5, s. 268.

4 Zwraca na to uwage Anna Wilk, ktéra chyba jednak zbytnig wage przywiazuje do mozliwosci zagospoda-
rowania przestrzeni znajdujacej sie nad gruntem. W praktyce trudno bowiem wyobrazi¢ sobie, by zagospodaro-
wujacym méglby by¢ kto$ inny niz wiasciciel nieruchomo$ci sasiedniej, gdyz obiekt, ktéry mialby znajdowac sie
w owej przestrzeni nad jaka$ nieruchomo$cia, musiatby sie o jaka$ nieruchomo$¢ opieraé. A. Wilk, Konstrukcja
ograniczonych praw rzeczowych a prawo wlasnosci warstwowej, [w:] Prawo wiasnosci warstwowej. Zagadnienia wybrane,
red. J. Jaworski, B. Szmulik, Warszawa 2022, s. 21-22.
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3. Uzytkowanie

W doktrynie wskazano na mozliwo$¢ postuzenia sie takze prawem rzeczowym uzytko-
wania. Zgodnie z art. 253 § 2 k.c. mozna uzytkowanie nieruchomosci ograniczy¢ do jej
oznaczonej czesci, zatem mozliwe jest ustanowienie uzytkowania przestrzeni nad grun-
tem* lub pod nim*>. Ograniczeniami praktycznego znaczenia mozliwosci wykorzystania
uzytkowania dla uzyskania skutkéw mieszczacych sie w zakresie wtasnosci warstwowej sa
jednak jego niezbywalno$¢ oraz nakaz zachowania substancji nieruchomo$ci i jej dotych-
czasowego przeznaczenia, co zdaje sie¢ wykluczaé mozliwo$¢é zabudowania uzytkowanej
przestrzeni®. Jednak jezeli nawet uzytkownik to zrobi, to nie nabedzie on tytutu prawego
do nakladéw, ktére poczynit na nieruchomo$é, i wszystko, co zostanie z gruntem pota-
czone, przede wszystkim budynki i budowle, bedzie wlasnoscia wtasciciela, za$ rozlicze-
nie tych naktadéw w braku porozumienia stron bedzie nastepowalo na zasadzie art. 226
w zw. z art. 230 k.c. Wydaje sie zatem, ze omawiana konstrukcja nie spetni potrzeb obrotu

gospodarczego.

4. Podzial quoad usum

Korzystanie z jednej nieruchomosci przez kilka oséb na podstawie przystugujacego im
wszystkim tytutu wlasnosci moze nastapi¢ takze poprzez faktyczny podziat nieruchomosci

quoad usum. Jak wyjasnit Sad Najwyzszy:

Przepis art. 206 k.c. ma charakter dyspozytywny, wobec czego wspétwlasciciele mogg w umowie
ustali¢ inny sposéb korzystania z rzeczy wspélnej, zwlaszcza jesli z uwagi na rozmiar, rodzaj lub
wlasciwosci rzeczy wspdlnej ewentualnie inne szczegélne okolicznosci nie jest mozliwe bezkolizyjne,
sensowne i zgodne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy wspdlnej, korzystanie z niej
przez wszystkich wspétwiascicieli w sposéb wskazany w art. 206 k.c. Uprawnieni mogaq wiec w dro-
dze umowy o podziat rzeczy wspélnej quoad usum wyodrebnic okreslone jej czesci do wylgcznego
korzystania przez poszczegdlnych wspétwlascicieli*.

4 Ibidem, s. 18.

42 Por. stan faktyczny sprawy, w ktérej Sad Apelacyjny w Warszawie wydat wyrok z dnia 11 lipca 2013 r. sygn.
aktI ACa93/13, Legalis. Sad apelacyjny nie zakwestionowal mozliwo$ci ustanowienia uzytkowania nieruchomosci,
ktérego wykonywanie bylo ograniczone do czesci podziemnych, ale tez kwestia ta nie zostata zaskarzona apelacja
i nie znajdowata sie w zakresie rozwazan tego sadu.

43 A.Wilk, Konstrukcja ograniczonych praw rzeczowych..., s. 18-19.

Postanowienie SN z dnia 17 marca 2017 r. sygn. akt III CSK 64/16, Legalis. Tak tez P. Ksiezak, [w:] Komen-
tarze prawa prywatnego, red. K. Osajda, t. 2. Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak, Warszawa 2024, Legalis,

art. 206, nb. 8.
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W rezultacie kazdy ze wspétwiascicieli zarzadza samodzielnie oddang mu do korzystania
czescig rzeczy* oraz ma prawo do jej posiadania z wylaczeniem innych oséb°.

Skoro nieruchomo$¢ jest bryla, a nie ptaszczyzna, to nic nie stoi na przeszkodzie, aby
podziat quoad usum odnosit sie takze do sposobu korzystania z nieruchomos$ci w pionie.
W takiej sytuacji osoba, ktéra chciataby korzystaé z czesci nieruchomosci pod lub nad jej
powierzchnia, moglaby naby¢ udziat we wspétwiasnosci tej nieruchomosci, a nastepnie na
podstawie umowy z pozostalymi wspdtwlascicielami uzyskaé prawo do wytacznego korzy-
stania z tego fragmentu. W nauce prawa zazwyczaj zaznaczano, ze podzial quoad usum odnosi
sie wytacznie do fizycznych czesci rzeczy*’, co wykluczatoby mozliwo$é objecia podziatem
quoad usum naziemnej cze$ci nieruchomosci, ktdra to czes¢é nie ma charakteru materialnego.
Majac jednak na uwadze, ze uprawnienie wiasciciela obejmuje takze mozliwo$¢ korzysta-
nia z przestrzeni nad gruntem i moze mie¢ on w tym interes, nalezy dopusci¢ wyznaczenie
w ramach podziatu quoad usum takze czesci powietrznej. Podziat quoad usum nie jest bowiem
podziatem fizycznym i nie zmierza do podziatu rzeczy, lecz jest uregulowaniem sposobu

korzystania z nieruchomo$ci. Nie musi zatem odnosi¢ sie wylacznie do jej czeéci fizycznych.

5. Podsumowanie

Wskazane powyzej instrumenty prawne istniejace de lege lata nie sg jednak wystarczajace.
Nie rozwigzuja one wszystkich potrzeb, ktére uzasadniatyby odwotanie sie do konstruke;ji
wlasnosci warstwowej. Odwotanie sie bowiem do konstrukeji stuzebnosci gruntowej wymaga
bowiem, by korzystanie z czesci podziemnej lub nadziemnej gruntu nastepowato z gruntu
sasiedniego. Uprawnionym z tego prawa moze by¢ wilasciciel nieruchomosci sgsiedniej.
Konstrukcja ta nie znajdzie zastosowania w sytuacji, w ktérej inwestor chciatby zbudowaé
budynek lub budowle pod lub nad okreslonym gruntem, nie pozbawiatby jednak wtasciciela
gruntu prawa wiasnosci do niego. Konstrukcja za$ podziatu quoad usum wymaga zbycia
udziatu we wspétwlasnosci przy zachowaniu jednosci nieruchomosci. Obiekt zbudowany
ponad lub pod gruntem bytby nadal czeécia sktadows nieruchomosci gruntowej (a nie
odrebna nieruchomoscia), a w konsekwencji bylby przedmiotem wtasnosci wszystkich
wspdtwiascicieli.

Nalezy réwniez zwréci¢ uwage, ze proponowane rozwigzania dotycza wytacznie obiektéw

znajdujacych sie w granicach istniejacych nieruchomosci. Nie odnosza sie one natomiast do

45

K. Szadkowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz do art. 1-352, red. M. Gutowski..., art. 206, nb. 8;]. Zratek,
Przyczynek do dyskusji o umowie quoad usum, ,Roczniki Administracji i Prawa” 2023, z. 2, s. 255.

*¢ M. Deneka, Uprawnienia ze wspétwtasnosci utamkowej wedtug Kodeksu cywilnego, Warszawa 2021, rozdz. IV, § 3,
pktL; A. Malicki, Tres¢ i wykonywanie wspétwiasnosci w czesciach utamkowych, Warszawa 2023, rozdz. V, § 3, pkt IV.

47 M. Deneka, op. cit.; A. Malicki, op. cit.
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statusu prawnego obiektéw znajdujacych sie ponizej dolnej granicy nieruchomosci (obiekty
znajdujace sie powyzej gérnej granicy mozna pomingé, gdyz zawsze beda one czescig jakiegos
budynku czy innej budowli wzniesionej na nieruchomosci sasiedniej). Niewatpliwie jednak
nie s3 one nieruchomoscia, skoro nie obejmuja powierzchni ziemi, jak réwniez wydaje sie,
ze nie sg one w ogble rzecza w rozumieniu k.c. Nie moga by¢ one zatem obcigzone ograni-
czonym prawem rzeczowym ani by¢ przedmiotem wspétwiasnoéci (wlasno$é gérnicza moze
przystugiwaé wylacznie Skarbowi Pafistwa). Tymczasem wraz z rozwojem techniki bedzie
wzrastaé potrzeba zagospodarowywania takze przestrzeni znajdujacych sie ponizej granicy
wyznaczonej przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci znajdujacych sie
na powierzchni. Tunele, schrony czy instalacje podziemne sg i bedg umieszczane ponizej tej
granicy. Tymczasem obecnie obowigzujace prawo nie reguluje ani ich charakteru prawnego

ani tytutu, jaki do tych obiektéw ma ten, kto je wznidst.



IV. Mozliwe rozwiazania de lege ferenda

1. Zmiana definicji gruntu

Pierwszym z mozliwych postulatéw de lege ferenda, ktérego wprowadzenie mogloby roz-
wigzaé cze$¢ wskazywanych wyzej problemdw, jest odejécie od zwigzania pojecia gruntu
z powierzchnig ziemi. Jak juz zostato wspomniane, obecnie w polskim prawie nieruchomosé
tobryla, ktéra jednak musi w sobie zawieraé powierzchnie ziemi, co powoduje, Ze przestrzen
znajdujaca sie wylacznie pod powierzchnig ziemi nie ma statusu nieruchomosci.

Tymczasem mozna przyjaé, ze nieruchomo$é to fragment ziemi (gruntu), a nie powierzchni
ziemi (gruntu) oraz ze moga w zwigzku z tym istnieé nieruchomosci gruntowe potozone
jedna nad druga*®, np. obejmujace elementy infrastruktury, czy wrecz ,dziatki powietrzne”
wyznaczone odpowiednimi wspéirzednymi+. Gdyby przyjaé takie rozwiagzanie, wlasciciel
nieruchomosci gruntowej méglby rozporzadzaé¢ fragmentem swojej nieruchomosci
znajdujacym sie pod powierzchnig gruntu i wydzieli¢ go w odrebna nieruchomosé, nie
tracac prawa wilasnosci do pozostalej czesci nieruchomosci.

Mozliwo$¢ wyodrebnienia tréjwymiarowej nieruchomosci obejmujacej przestrzen pod
lub nad powierzchnig gruntu znana jest nie tylko prawom common law, lecz takze prawom
europejskim - Szwecji, Finlandii, Norwegii i Danii®°.

W konsekwencji nalezatoby de lege ferenda uznaé, ze grunt znajdujacy sie ponizej dolnych
granic istniejacych nieruchomosci stanowi albo wtasnoéé publiczng (Skarbu Paristwa jako

przedmiot wtasnoéci gérniczej), albo moze byé wydzielony przez wiladciciela z istniejacej

** W tym kierunku, jak si¢ wydaje E. Zochowska, Nowa instytucja prawa cywilnego: prawo wlasnosci warstwowej

czy prawo zabudowy, ,,Studia Iuridica” 2023, t. 95, 5. 569-571. Krytycznie jako o koncepcji sztucznej i obcej polskiemu
prawu: K. Zaradkiewicz, Wtasnos¢ tréjwymiarowa (3D) - zarys koncepcji zabudowy w polskim prawie cywilnym, ,Nie-
ruchomosci” 2021, nr 5 (specjalny), s. 41-42.

4% D.Felcenloben, Pojecie dziatki powietrznej jako obiektu przestrzennego umozliwiajgcego rejestracje tréjwymiaro-
wych praw do nieruchomosci - kataster 3d, ,Swiat Nieruchomosci” 2013, nr 84, 5. 11; idem, Czasowo-przestrzenne obiekty
ewidencyjne w wielowymiarowym katastrze nieruchomosci - perspektywa zmian istniejgcego modelu, ,Acta Scientiarum
Polonorum. Geodesia et descriptio terrarum” 2013, vol. 12, nr 1, s. 12-14.

0 E.Zochowska, op. cit., s. 568-569; K. Zaradkiewicz, Wiasnos¢ tréjwymiarowa (3D)..., s. 30-31; D. Felcenloben,
Pojecie dziatki powietrznej..., s. 5-9; idem, Czasowo-przestrzenne..., s. 7-10; A. Kawalko, Granice przestrzenne prawa
wiasnosci - ku wlasnosci warstwowej 3D, [w:] Prawo wiasnosci warstwowej. Zagadnienia wybrane, red. J. Jaworski,
B. Szmulik, Warszawa 2022, s. 90-93; A. Wilk, Konstrukcja tzw. ,wlasnosci warstwowe;j” i mozliwosci jej wprowadzenia
do polskiego prawa cywilnego, ,Nieruchomosci” 2021, nr 5, s. 4-5.
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nieruchomosci gruntowej. Osoba, ktéra chciataby zabudowaé grunt znajdujacy sie ponizej
innej nieruchomosci, mogtaby to zrobié¢ i naby¢ wlasnos¢ tej nieruchomosci znajdujacej sie
ponizej innej nieruchomosci. Wiasciciel nieruchomosci méglby zas rozporzadzac fragmen-
tami swojej nieruchomosci znajdujacymi sie nad lub pod powierzchnia gruntu.

Podobnie, istniejagca nieruchomo$¢ nie tracitaby swego statusu w przypadku przykrycia
jej sztucznym stropem czy zrekonstruowang powierzchnig ziemi. W takim przypadku ta
nowa powierzchnia mogtaby sta¢ sie odrebng nieruchomoscia, jednak dotychczas istnie-
jaca nieruchomos¢ nie tracitaby tego charakteru, chociaz przestawataby obejmowaé swoim
zakresem powierzchnie ziemi.

OczywiScie powyzsze rozwigzanie bedzie sie odnosi¢ wytacznie do fragmentéw nierucho-
mosci obejmujacych przestrzen ziemi (gruntu). Przedmiotem wlasnoéci (rzecza) moze by¢é
w prawie polskim wylgcznie materialny sktadnik przestrzeni, a powietrze tego warunku nie
spetnia. O ile zatem bedzie zgodne z konstrukcjami przyjetymi w polskim prawie rzeczowym
to, by nieruchomoscia byt wyltacznie podziemny fragment gruntu, o tyle trudno uzna¢ za
samodzielng nieruchomos$¢ wylacznie pusta przestrzen nad powierzchnia gruntu. Szerzej
o tym bedzie mowa nizej przy okazji analizy koncepcji dziatek powietrznych.

Przedstawiona wyzej propozycja rozwigzywataby problemy tzw. wlasnosci warstwowej
w sposéb bezposredni i dostowny. Umozliwialaby bowiem istnienie nieruchomosci grunto-
wych jedna nad druga, a zatem warstwowo. Nie byloby to rozwiazanie zupelnie obce pol-
skiemu prawu rzeczowemu, skoro dopuszcza ono podobna sytuacje w przypadku wlasnosci
lokali. Rozwigzanie takie jest tez logiczna konsekwencja postrzegania nieruchomosci jako
bryty: skoro jest ona figura tréjwymiarowsa, to nalezy rozstrzygnaé kwestie jej sagsiedztwa nie
tylko w poziomie, lecz takze w pionie®'. Wydaje sie, ze istniejace przepisy prawa sasiedzkiego
(art. 144-154 k.c.) da sie wprost odnieéé takze do probleméw zwigzanych z sagsiadowaniem
nieruchomosci w pionie. Oczywiscie rozwigzanie to wymaga bardziej precyzyjnego okres-
lania dolnej granicy gruntu, tak by granica rozdzielajaca dwie nieruchomosci znajdujace
sie jedna nad drugg byta niewatpliwa i dawata sie tatwo okreslié. Nie mozna tez wykluczy¢,
ze usytuowanie nieruchomosci jedna nad druga w pionie bedzie skutkowa¢é bardziej inten-
sywnymi oddziatywaniami pomiedzy nimi niz w przypadku sgsiadowania nieruchomosci
na plaszczyznie. Moga takze zrodzi¢ sie problemy zwigzane chociazby z dostepem do nie-
ruchomosci czy zarzadem przestrzenia (nieruchomoscia?) wspélng. Wprowadzenie wiec
mozliwosci tworzenia nieruchomo$ci nieobejmujacych powierzchni gruntu i - w konsekwen-
cji - istniejacych jedna nad druga z pewnoscia bedzie wymagac rozszerzenia regulacji prawa

sasiedzkiego czy okreslajacych wspétdziatanie wilascicieli poszczegélnych nieruchomosci

' K. Zaradkiewicz, Wiasno$¢ tréjwymiarowa (3D)..., s. 35-36.
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3D”’. Bedzie to tez wymagalo reformy systemu ewidencji gruntéw (katastru), tak by groma-

dzita ona dane w trzech, a nie - jak obecnie - jedynie w dwéch wymiarachs3.

2. Zmiana koncepcji granicy nieruchomosci

W obecnym polskim prawie granice rozdzielajaca nieruchomosci postrzega sie - jak juz wspo-
mniano wyzej - jako plaszczyzne prostopadta do powierzchni gruntéw przebiegajaca wzdiuz
wyznaczonych na gruncie granic. Oznacza to, ze nie s3 mozliwe jakiekolwiek odchylenia tej
plaszczyzny. Wszystko, co znajduje sie na jednej nieruchomosci, a przekracza te ptaszczy-
zne, bedzie naruszaé prawo wlasno$ci sgsiedniej nieruchomosci. W konsekwencji nalezy
przyjaé, ze wilasciciel okreslonej nieruchomosci nie moze rozporzadzié¢ fragmentem swojej
nieruchomo$ci (zmienié przebiegu tej granicy pionowej), o ile nie bedzie rozporzadzat frag-
mentem powierzchni ziemi (zmieniat granic na ptaszczyznie poziomej).

Tymczasem dopuszczenie umownego ksztaltowania granic nie tylko w ptaszczyznie
powierzchni ziemi, lecz takze powyzej lub ponizej tej ptaszczyzny pozwalatoby rozwia-
za¢ problemy zwigzane z nadwieszaniem sie fragmentéw budynkéw znajdujacych sie na
jednej nieruchomosci nad inng albo przekraczaniem przez podziemne elementy budynku
znajdujacego sie¢ na jednej nieruchomosci granic tej nieruchomosci. W takim ujeciu to, ze
granica nieruchomosci w przestrzeni tréjwymiarowej stanowi plaszczyzne prostopadla do
gruntu, byloby tylko zasada ogélna, ktéra jednak strony moglyby zmodyfikowaé. Jesli wiec
na jednej z nieruchomo$ci bytby planowany budynek, ktérego element nadwieszalby sie
nad inng nieruchomo$¢, to wlasciciele obu tych nieruchomosci mogliby umownie zmodyfi-
kowa¢ przebieg granicy w taki sposéb, by nadwieszajacy sie fragment pozostat w granicach
nieruchomosci, na ktérej znajduje sie pozostala czes¢ budynku. Nie bedzie to oczywiscie
rozporzadzenie przestrzenia powietrzna, ale jedynie zmodyfikowanie przebiegu granicy.
Podobnie w przypadku budowy podziemnych elementéw budynku albo budowli wiasciciel
jednej nieruchomosci mégtby rozporzadzié fragmentem podziemnej czesci swojej nierucho-
moSci na rzecz wtasciciela nieruchomosci sgsiedniej.

Przedstawione wyzej rozwigzanie jest podobne do proponowanej zmiany pojecia nieru-
chomosci. Réznica polega jednak na tym, ze w omawianym teraz przypadku nie dochodzi do
konstruowania nieruchomosci wylacznie podziemnych albo dziatek powietrznych. Czesci

podziemne lub nadziemne przestrzeni pozostajg zwigzane z nieruchomos$ciami obejmujacymi

2 Por. N. Rycko, Wlasnosé warstwowa - rozwazania na tle obecnych wyjatkéw od zasady superficies solo cedit, , Forum

Prawnicze” 2024, nr 2, s. 33-46.

53 E.Zochowska, op. cit., s. 570; M. Gdesz, O odrebnej wiasnosci obiektéw budowlanych, ,Przeglad Sadowy” 2009,
nr 9, s. 89-90. O katastrze 3D: D. Felcenloben, Pojecie dziatki powietrznej..., s. 12; J. Bydtosz, Kataster 3D w Polsce i na
$wiecie, [w:] Prawo wlasnosci warstwowej..., s. 256-274; O. Matuk, Kataster 3D - abstrakcja czy realna potrzeba, [w:] Prawo
wlasnosci warstwowej..., s. 302-313.
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powierzchnie gruntéw. Nie moga tez by¢ one przedmiotem odrebnej wlasnosci od wlasnosci
powierzchni gruntu. Pojecie nieruchomosci jako fragmentu powierzchni ziemi nie zmienia
sie, jedynie wlasciciele w sposéb bardziej swobodny niz obecnie moga ksztaltowaé granice
swoich nieruchomosci nie tylko na dwuwymiarowej ptaszczyznie, lecz takze w trzech wymia-
rach. Oczywiscie takie rozwigzanie wymaga réwniez zmiany w zakresie sposobu prowadzenia
ewidencji gruntéw i ksiag wieczystych oraz wprowadzenia tzw. katastru tréjwymiarowego
uwzgledniajacego przebieg granic nie tylko na plaszczyznie powierzchni ziemi, lecz takze

w trzech wymiarach.

3. Mozliwos¢ modyfikacji dolnej lub gornej granicy nieruchomosci

Wariantem konstrukeji umozliwiajacej modyfikowanie granic nieruchomosci innych niz
przebiegajace na ptaszczyZnie gruntu jest przyjecie, by dolna lub gérna granica nieruchomo-
Scibyty ksztattowane nie tylko przez zobiektywizowane kryteria spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomoéci, lecz takze przez wole wiasciciela. Innymi stowy, chodzi
o dopuszczenie, by wlasciciel mégl na podstawie swojego oswiadczenia woli uksztattowaé
dolng granice swojej nieruchomosci wyzej (blizej powierzchni) albo gérna granice nizej,
niz wynikaloby to z zasad ogdlnych. W takiej sytuacji wlasciciel mégtby umozliwiaé zabu-
dowanie terenu znajdujacego sie pod lub nad powierzchnig jego gruntu, rezygnujac de facto
ze swych uprawnien wtascicielskich wzgledem skrajnych gérnych i dolnych fragmentéw
swojej nieruchomosci.

W poréwnaniu z koncepcja przedstawiong w pkt 2 ta koncepcja nie wymaga zalozenia,
ze moga istnie¢ nieruchomosci pod lub nad innymi nieruchomosciami. Dobrowolne zmody-
fikowanie granic nieruchomo$ci poprzez jej zmniejszenie od dotu lub géry nie tworzyloby
w tym miejscu odrebnej nieruchomosci. Powodowatoby jedynie, ze podjecie dzialan w tych
obszarach przez inng osobe nie skutkowaltoby naruszeniem prawa wtasnosci do nierucho-

moSci obejmujacej powierzchnie gruntu znajdujaca sie nad lub pod tymi obszarami.

4. Wprowadzenie prawa zabudowy i odrebnej wiasnosci nieruchomosci

W nauce prawa cywilnego wskazano réwniez na potrzebe wprowadzenia - a raczej przy-
wrdcenia - instytucji prawa zabudowy. Chodzi zatem o stworzenie mozliwosci wzniesienia
na nalezacej do jednego wlasciciela nieruchomo$ci budynku lub budowli przez inng osobe,
ktéra stawalaby sie wlascicielem tego budynku lub tej budowli. Koniecznym wiec elementem
wprowadzenia prawa zabudowy jest rozszerzenie wyjatku od zasady superficies solo cedit,

ktéry obecnie dopuszcza istnienie odrebnej od gruntu wtasnosci budowli wzniesionych przez
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uzytkownika wieczystego (art. 235 § 1 k.c.) lub przez niego nabytych (art. 31 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciamis4), takze na nieruchomos$ci wzniesione
przez uprawnionego z tytutu prawa zabudowy, ktére stawatyby sie odrebnyminieruchomo-
Sciami®®. Mozliwa jest takze konstrukcja, w ktérej budynki czy budowle stanowityby czesé
sktadowg prawa zabudowy, a zatem nie stanowityby one samodzielnych nieruchomosci,
lecz nieruchomo$¢ odrebna od gruntu bedzie stanowi¢ zabudowa, a zatem budynki wraz
z prawem zabudowy*®. Wreszcie mozliwe jest potraktowanie jako odrebnej nieruchomosci
nie konkretnych budynkéw i budowli, lecz zabudowy jako catosci obejmujacej istniejace
i przyszle budynki wzniesione na danej nieruchomosci*’. W takiej jednak sytuacji pojawia
sie kwestia tytulu prawnego upowazniajacego uprawnionego do zabudowy do umieszczenia
jej na cudzej nieruchomo$ci. Tym tytutem prawnym moze jednak nie byé prawo zabudowy,
ale np. stuzebnos¢s®.

Zblizona do koncepcji prawa zabudowy (bardziej niz do koncepcji wyodrebnienia nieru-
chomoéci niezwigzanej z gruntem) jest koncepcja Mirostawa Gdesza, ktéry zaproponowat,

by de lege ferenda:

budynkiiinne urzqdzenia wzniesione nad gruntem lub pod powierzchnig gruntu, w szczegélnosci
tunele, wiadukty, mosty, parkingi podziemne, parkingi nadziemne, budynki i budowle wznoszone
nad obiektami budowlanymi albo pod nimi, a niezwigzane gospodarczo z gruntem i nie wylqczajqgce
mozliwosci korzystania z nieruchomosci gruntowej przez jej wiasciciela albo uzytkownika wie-
czystego zgodnie z jej przeznaczeniem mogty zosta¢ wyodrebnione jako odrebne nieruchomosci®.

Majac na uwadze, ze musi istnie¢ tytul prawny pozwalajacy na umieszczenie budynku lub
budowli na cudzej nieruchomosci, nalezy ocenié, ze propozycja ta jest zblizona do koncepcji
prawa zabudowy. Sama bowiem odrebna wlasno$é budynkéw i budowli bedzie martwa bez
wykreowania prawnorzeczowegoo tytutu do ich wybudowania i utrzymywania na cudzej nie-
ruchomosci (podobnie jak dopetnieniem regulacji z art. 49 § 1 k.c. jest norma z art. 305" k.c.).

Jesli przyjaé, ze prawo zabudowy obejmowatoby nie tylko budynki, lecz takze te inne

budowle (w tym budowle wytacznie podziemne), to rozwigzanie to pozwalatoby na uzyskanie

54

Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145.

Projekt przywrdcenia prawa zabudowy by} przedmiotem prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego.
Zkolei Ministerstwo Infrastruktury przedstawilo zblizona koncepcje odrebnej wlasnosci obiektéw budowlanych.
Podstawg obu tych projektéw bytoby dopuszczenie, by budynki stanowity odrebny od nieruchomosci gruntowej
przedmiot wlasnosci. P. Podle$, Zasady konstrukcyjne pojecia nieruchomosci - postulaty ,de lege ferenda”, ,Palestra”
2011, nir 5-6, s. 47; D. Kalisiak, Pojmowanie zasady ‘superficies solo cedit’ na tle Kodeksu cywilnego, , Zeszyty Prawnicze
UKSW” 2024, nr 3, s. 58; A. Wilk, Konstrukcja tzw. ,wtasnosci warstwowej”..., s. 30.

*¢ K. Zaradkiewicz, Podstawowe zatozenia dotyczqce propozycji regulacji prawa zabudowy, , Przeglad Legislacyjny”
2006, 11r 2, 5. 64-65. Taki model byt przewidziany w projekcie Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego z 2011 r.,
por. R. Swirgon-Skok, Rzymska superficies a prawo zabudowy w projekcie zmian prawa rzeczowego, ,Czasopismo Praw-
no-Historyczne” 2014, nr 2, s. 40.

7 K.Zaradkiewicz, Wiasnosé tréjwymiarowa (3D)..., s. 38-39.

Ibidem, s. 39-41.
% M. Gdesz, op. cit., s. 86.
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efektéw postulowanych w koncepcji wlasnoséci warstwowej: kto inny bytby wtascicie-
lem powierzchni gruntu i znajdujacych sie na nim budynkéw, a kto inny mégtby by¢ wta-
Scicielem budowli podziemnych.

Prawo zabudowy nie bedzie natomiast podstawga do uregulowania uprawnienia do umiesz-
czenia nad jedng nieruchomoscia fragmentéw budynkéw i budowli opierajacych sie w catosci
na innych nieruchomo$ciach, takich jak wielokrotnie juz analizowane balkony, wykusze czy

przesta mostéw lub wiaduktéw.

5. Powrot do koncepcji wlasnosci podzielonej

Analizujac mozliwe rozwigzania na gruncie przepiséw aktualnie obowigzujacych, wskazano,
ze jednym z mozliwych rozwiagzan byloby przyjecie, ze wszyscy uzytkownicy przestrzeni
znajdujacej sie pod i nad okreslonym fragmentem ziemi byliby wspétwtlascicielami jednej
nieruchomosci obejmujacej przestrzen nad i pod ta plaszczyzna, jednak sposéb wykony-
wania przez kazdego z nich uprawnien wtascicielskich bylby ograniczony na podstawie
porozumienia o podziale quoad usum do konkretnej warstwy tej nieruchomosci. Wada tego
rozwigzania jest to, ze porozumienie o podziale quoad usum ma wytgcznie charakter sku-
teczny pomiedzy wspétwlascicielami i nie wywiera skutku prawnorzeczowego, lecz tylko
obligacyjny®°, regulujacy jedynie wewnetrzne stosunki miedzy wspétwilascicielami®.

Aby uczynié zatem uprawnienie do korzystania z odpowiedniego fragmentu nierucho-
moSci silniejszym, a zarazem nie rozbijaé jednolitej konstrukeji nieruchomosci jako bryty
obejmujacej zawsze cze$¢ powierzchni ziemi, nalezatoby nawigzaé do konstrukeji wtasnosci
podzielonej. Wiasno$¢ podzielona, jak wiadomo, w swym oryginalnym ksztalcie polegata
na tym, ze wlasnos¢ jednej rzeczy mogta by¢ podzielona miedzy dwa podmioty, ktére nie
byly jej wspétwlascicielami, lecz kazdemu z nich przypadat inny zakres uprawnien wtas-
cicielskich. Obecnie za$§ mozna by postulowaé podzielenie prawa wilasnosci do okreslonej
nieruchomos$ci warstwowo, a zatem tak, aby komu innemu przystugiwato prawo do korzy-
stania z wylgczeniem innych 0séb z czeéci powierzchniowej (do pewnej glebokosci oczywi-
$cie), komu innemu - z czesci podziemnej znajdujacej sie ponizej czesci powierzchniowej,
a komu innemu - z czesci znajdujacej sie ponad fragmentem powierzchniowym. Kazdemu
z uprawnionych przystugiwaloby prawo wtasnosci do okreslonej przestrzeni, a zarazem

sama koncepcja nieruchomo$ci nie bytaby naruszona.

¢ Choé nie jest to poglad wytaczny, jest on jednak dominujacy. Por. M. Warciniski, Podziat rzeczy quoad usum,

,PafistwoiPrawo” 2011, z. 9, s. 37-38; G. Matusik, Podmioty uprawnione do dokonania podziatu ,quoad usum”, , Moni-
tor Prawniczy” 2018, nr 17, s. 924; oraz - z zastrzezeniami - J. Zratek, Przyczynek do dyskusji o umowie quoad usum,
»Roczniki AdministracjiiPrawa” 2023, z. 2, s. 262-263. Por. tez postanowienie SN z dnia 27 lutego 2020 r. sygn. akt
ITII CSK 84/19, OSNC 2021, nr 5, poz. 33.

! J.Krebs, Podziat nieruchomosci do korzystania - quoad usum, ,Monitor Prawniczy” 2022, nr 3, s. 140-141.
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Oczywiscie takie rozwigzanie ktéci sie z tradycja polskiego prawa, ktére jak wszystkie
prawa kontynentalne od okresu kodyfikacji zerwato z koncepcja wtasnosci podzielone;j.
Mozna jednak mieé watpliwosci, czy dopuszczenie do odnowienia koncepcji wlasnosci
podzielonej w innym niz pierwotnie ksztalcie bytoby wieksza rewolucja dla zasad polskiego
prawa rzeczowego niz np. postulowane wyzej przyjecie, ze nieruchomoscia moze by¢ frag-

ment ziemi nieobejmujacy jej powierzchni.
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Podsumowanie

Niniejsza analiza pokazuje, Ze istniejace instytucje prawne nie s3 w stanie odpowiedzie¢ na
potrzeby zwigzane z rozwojem budownictwa i zagospodarowania terenu. Zasada superficies
solo cedit powoduje, ze inwestycje na nieruchomo$ciach gruntowych maja sens tylko wtedy,
gdy sa dokonywane przez wtascicieli. Rozwdj transportu w miastach (i nie tylko) powoduje
za$, ze aktualne staje sie pytanie o status tuneli czy przestrzeni znajdujgcej sie ponad torami
kolejowymi.

Z pewnoscig istnieja de lege lata instytucje prawne, ktére moga by¢ przydatne w rozwia-
zywaniu probleméw opisanych w niniejszym opracowaniu. W szerszym jednak zakresie
konieczne jest odwolanie sie do instytucji nieznanych (przynajmniej aktualnie) prawu
polskiemu. Z pewnoscig najmniej rewolucyjnym rozwigzaniem bytaby koncepcja prawa
zabudowy odrywajaca wlasnosé budynkéw czy zabudowy jako calosci od wtasnosci gruntu,
na ktérym sa one posadowione. Mozliwe sg jednak rozwiazania bardziej radykalne. Przy-
kiad skandynawski pokazuje, Zze nieruchomosci oderwane od powierzchni gruntéw moga
funkcjonowa¢ takze w przestrzeni kontynentalnej tradycji prawne;j.

Przedmiotem niniejszego opracowania nie byto jednak rozstrzyganie, ktére z mozliwych
rozwigzan jest lepsze, czy wskazywanie ustawodawcy wiasciwych drég postepowania.
Wybér najlepszego rozwigzania wymaga odpowiednich analiz nie tylko prawnych, lecz takze
ekonomicznych, inzynieryjnych czy geodezyjnych., gdyz ewentualna nowa instytucja musi
nie tylko cechowac sie elegancja i precyzja jurydyczna, lecz takze odpowiadaé na potrzeby

obrotu i by¢é mozliwa do wlasciwego zastosowania z punktu widzenia techniki.
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