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Wprowadzenie

1. Uwagi wstepne

Naturalnym stosunkiem, ktory jako jeden z pierwszych wyksztalcit si¢ na przestrzeni
rozwoju cywilizacyjnego, byt stosunek cztowieka do przedmiotow jakie go otaczaja!. W sferze
psychiki silnie zakorzeniona jest bowiem cheé¢ posiadania jakiego$ dobra dla siebie. Im
deklaracja przynalezno$ci posiadania tego dobra jest silniejsza, tym poczucie ,,swojskosci” jest

trwalsze?

. Stosunek cztowieka do przystugujacego mu mienia rozwaza si¢ za$ m.in.
z uwzglednieniem czynnika moralnego, socjologicznego i psychologicznego, w ktorych to
poszukuje sie uzasadnienia dla przywigzania wiasciciela do danego dobra oraz troske o nie”.
Konieczno$¢ usankcjonowania tychze wigzi naturalnych doprowadzita finalnie do stworzenia
konstrukcji zwanej dzisiaj prawem wlasnosci®. Pierwsze znane wypowiedzi na ten temat
pochodza z czasow staroegipskich, kiedy napisano, ze ,,jego majatek jest jego wtasnoscig, moze

295

on go da¢ komu zechce’. Normatywng definicj¢ omawianego pojecia wprowadzil zas dopiero

Bartolus de Saxoferrato, wedle ktorego ,,wlasnos¢ jest prawem do wladania rzecza materialng

' A. Banaszkiewicz, Wspodlczesny sens i zakres treSciowy prawa wiasno$ci na przykladzie nieruchomosci
gruntowej, Poznan-Nysa 2023, s. 7.

2 A. Stelmachowski [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, red. T. Dybowski, Warszawa 2007,
s. 76.

3 Por. W. Pafiko, Wlasno$¢ gruntowa w planowanej gospodarce przestrzennej. Studium prawne, Katowice 1978,
s. 30; A. Stelmachowski, Wstep do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1984, s. 260; W. Panko, O prawie wlasnosci
1 jego wspolczesnych funkcjach, Katowice 1984, s. 71; K. Klima, Nowe konstytucyjne demokracje i powrot
wolnos$ci whasnosci [w:] Wiasno$¢ — zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie rozwigzan w panstwach Europy
srodkowo — wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006, s. 40; M. Niedo$piat, B. Wactawik, Prawo wiasnosci.
Aspekty prawne — etyczne (moralne) — spoteczne — filozoficzne — ekonomiczno-finansowe, Warszawa 2013, s. 23.
4 A. Banaszkiewicz, Wspoélczesny sens..., s. 7.

5 Wypowiedz pochodzaca ze staroegipskiego papirusu z Turynu zapisanego miedzy rokiem 1200 a 1090 p.n.e.
Podaje za: W. Rozwadowski, Definicje prawa wiasnosci w rozwoju dziejowym, Czasopismo Prawno-Historyczne
1984,t.36,z.2,s.7.



w sposob zupelny, chyba Ze ustawa wyraznie czego$ zabrania”®. Obecnie o wlasno$ci rozwaza
si¢ w dwojaki sposob: w ujeciu ekonomicznym (szerokim) oraz prawnym (waskim)’.

W znaczeniu ekonomicznym, witasnos¢ stanowi kazda forme wladania majatkiem,
rozumianym ogolnie jako mienie, a zatem jako caloksztalt praw majatkowych, jakie

przystuguja danemu podmiotowi®

. Dla ekonomicznego uj¢cia wlasno$ci bez znaczenia
pozostaje zatem to, czy wtasno§¢ odnosi sie do rzeczy, czy do innych praw’. Wystarczajacym
jest, aby korzystanie z danego dobra przynosito wtadajacemu pozytki'®. Wtascicielem w ujeciu
ekonomicznym pozostaje wigc osoba, ktora w swoim interesie faktycznie dysponuje danym
dobrem, bez wzgledu na to, w jaka forme¢ prawng ekonomiczna przynaleznos$¢ tego dobra do
osoby dysponenta zostaje przyobleczona!l. Wiasno§¢ w tym znaczeniu stanowi zatem postaé
okreslonego stanu faktycznego'?. Na uwage zastuguja tutaj rowniez funkcje ekonomiczne, jakie
wiasnos¢ petni, albowiem wtasno$¢ stymuluje do dbatosci o mienie i1 jego produktywnos$¢ oraz
zabezpiecza przed marnotrawstwem'>.

Wlasno$é w znaczeniu prawnym odbiega dalece od tej w ujeciu ekonomicznym!?. Jej

postrzeganie na tle polskiego ustawodawstwa bywa z kolei zréznicowane w zalezno$ci od

¢ Bartolus, Opera omnia, Wenecja 1615, V, s. 84. Podaje za: W. Rozwadowski, Koncepcje tresci prawa wlasnosci
w prawie polskim [w:] O prawie i jego dziejach. Ksiggi dwie. Ksigga II. Studia ofiarowane Profesorowi Adamowi
Litynskiemu w czterdziestopigciolecie pracy naukowej i siedemdziesigciolecie urodzin, red. M. Mikotajczyk i in.,
Biatystok-Katowice 2010, s. 1125. Zob. réwniez: W. Rozwadowski, Wtasno$¢ w polskim prawie cywilnym.
Przemiany strukturalne — potrzeba nowelizacji, Studia z Dziejow Panstwa i Prawa Polskiego 2002/7, s. 277,
W. Rozwadowski, Rzymska koncepcja wtasnosci w kulturze prawnej Europy, Zeszyty Prawnicze 10/1, s. 25.
W literaturze wskazywano jednak, ze najwickszym mankamentem zaproponowanej przez Bartolusa definicji byto
sprowadzenie uprawnien wiasciciela wytacznie do korzystania z rzeczy. Tak: W. Rozwadowski, Koncepcje tresci
prawa wiasnosci..., s. 1125. Wskazujac na wieloznaczno$¢ tego pojecia, definicja ta spotkata si¢ z krytyka i zostata
w kolejnych latach zmodyfikowana przez francuskiego humanist¢ prawniczego Hotmana. W definicji przez niego
zaproponowanej, prawo wilasnosci ujete zostato w kategoriach uprawnien i wladzy podmiotu tak do uzywania
rzeczy, jak i do jej zuzycia. Tak: F. Hotmani, Commentarius de verbis iuris antiquit. Rom. Elementi amplificatus,
Lugduni 1569, s. 184. Podaj¢ za: W. Rozwadowski, Wtasno§¢ w polskim prawie..., s. 277.

7 Zob. J. Wasilkowski, Prawo wiasnoéci w PRL. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 5; W. Panko, Wlasno$¢ jako
kategoria ekonomiczna a prawo wiasnosci [w:] Ksiega pamigtkowa ku czci Prof. J. Fiemy, red. A. Klein, Acta
Universitatis Wratislaviensis nr 609, Prawo CV, Wroctaw 1983, s. 165-166; J. Sysiak, Nieruchomosci —
zagadnienia wybrane, Rejent 1996/9, s. 85; C. Kosikowski, Zasada ochrony wiasnosci [w:] Zasady podstawowe
polskiej konstytucji, red. W. Sokolewicz, Warszawa 1998, s. 228; A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007,
s. 73; M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, red. A. Sylwestrzak,
Warszawa 2024, s. 399.

8 Tak m.in.: T. Dybowski, Wlasno$¢ w przepisach konstytucyjnych wedle stanu obowigzywania w 1996 roku
[w:] Konstytucja i gwarancje jej postrzegania. Ksigga pamiatkowa ku czci prof. Janiny Zakrzewskiej, red.
J. Trzcinski, red. A. Jankiewicz, Warszawa 1996, s. 317 i przywotana tam literatura.

 A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 73.

107, Nakielska, Prawo do wlasno$ci w $wietle Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka, Gdansk 2002, s. 17.

11 ], Wasilkowski, Pojecie wtasnosci we wspotczesnym prawie polskim, Warszawa 1972, s. 15.

12 1. Nakielska, Prawo do wlasnosci..., s. 17.

13 C. Kosikowski, Wtasno$¢ w przyszlej konstytucji RP, Studia Prawno-Ekonomiczne 1995/51, s. 10;
C. Kosikowski, Zasada ochrony wtasnosci..., s. 228.

14 A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 73; L. Nakielska, Prawo do wlasnoéci..., s. 17.
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gatezi prawa'”. Definiowanie wtasnoéci na ptaszczyznie prawnej sprowadza sie bowiem czesto
do wyodrebnienia tego pojecia w znaczeniu konstytucyjnym i cywilnoprawnym'°. Taki podziat
powstat jeszcze w okresie PRL, kiedy to mowiac o pojeciu wlasnosci w znaczeniu nadanym
przez Konstytucje PRL, uzywano go dla okreslenia ogétu praw majatkowych!”. Okreslenie to
stanowilo nastgpnie synonim mienia wprowadzonego do art. 44 k.c.'® Powyzsze spowodowato
konieczno$¢ zsynchronizowania siatki pojgciowej. Pod pojeciem wilasnosci w ujeciu
konstytucyjnym rozumiano wi¢c caloksztalt praw majatkowych, co wydaje si¢ mie¢ swoje
odzwierciedlenie rowniez na tle obecnie obowiazujacej Konstytucji RP'. O wtasnosci
w znaczeniu cywilnoprawnym mowi si¢ z kolei, jako odnoszacej si¢ wprost do rzeczy
materialnych (art. 45 k.c.). Traktowana jako prawo podmiotowe o charakterze bezwzglednym,
stanowigc najszersze prawo do rzeczy, jest jednym z filarow, na ktorych opiera si¢ cata
konstrukcja systemu prawa cywilnego?’.

Posrod rzeczy, kluczowa role odgrywaja z kolei nieruchomosci gruntowe?!. Jak sig
okazuje, korzystanie z gruntu i obrét nim w istotny sposdb wpltywaja zaréwno na
funkcjonowanie kazdego panstwa, jak i jego obywateli?>. Od wiekdéw ziemia, stanowigca
podstawe przestrzenng wszelkiej dziatalno$ci gospodarczej, wykorzystywana jest na rdzne cele,
przez roézne podmioty?*. Spetnia ona takze réznorodne funkcje, w tym gospodarcze, polityczne
i spoteczne®®, za$ szczegodlnie istotne wydaja sie te, gdy ziemia wystepuje w charakterze bazy
przestrzennej zycia i dzialalno$ci cztowieka®. O nieruchomosci gruntowe;j polski ustawodawca

traktuje w wielu aktach prawnych, tak z obszaru prawa cywilnego, jak 1 prawa

15 M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 399; B. Sitek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
J. Ciszewski, red. P. Nazaruk, Warszawa 2019, s. 292.

16 T, Nakielska, Prawo do wtasnosci. .., s. 18.

7 E. Skowronska-Bocian, M. Warcifski [w:] Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449' red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 527.

18 A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 89.

19 A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 90; E. Skowronska-Bocian [w:] Kodeks cywilny..., s. 528.

20 E. Skowronska-Bocian [w:] Kodeks cywilny..., s. 528.

2l W. Panko, O prawie wiasnosci..., s. 16; M. Kiedrzynek, Pojecie nieruchomoéci gruntowej w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, Gubernaculum et Administratio 2020/2, s. 44.

22 M. Habdas, Publiczna wtasno$é nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 21.

23 S. Mizera, W. Ramus, Ewidencja i gospodarka terenami. Zbior przepisdw z objasnieniami, Warszawa 1978, s. 5.
24 A. Wrébel, Prawna ochrona gruntéw rolnych w procesie inwestycyjnym, Wroctaw 1984, s. 24; H. KoHataj,
Porzadek fizyczno-moralny oraz pomysty do dzieta ,,Porzadek fizyczno-moralny”, Warszawa 1955, s. 65-721352.
23 M. Blazejczyk, Zapobieganie ekstensywnemu uzytkowaniu gruntéw rolnych, Warszawa 1971, s. 16; A. Wrobel,
Prawna ochrona..., s. 8-9.
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administracyjnego®®. Aktualnie, legalna definicja nieruchomo$ci gruntowej?’, jako
,uniwersalna i wigzaca w calym systemie prawa cywilnego”?®, bedaca zarazem ,,najwazniejsza

”29 zawarta zostala

z punktu widzenia funkcjonowania spoteczenstwa i obrotu gospodarczego
w art. 46 § 1 k.c. Zgodnie z trescig tego przepisu, nieruchomosciami gruntowymi sg czegsci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci. W dalszej czg$ci przepis ten
stanowi jednak, ze nieruchomos$ciami sa rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgséci
takich budynkoéw, jezeli na mocy przepisOw szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu
przedmiot wiasnosci. Majac powyzsze na uwadze, podzial powierzchni ziemskiej na
nieruchomos$ci gruntowe, oraz dodatkowe wyodrebnienie nieruchomosci budynkowych
i lokalowych, nie wynika z wlasciwosci fizycznych, a wylacznie z uktadu stosunkow
wlasno$ciowych®®. Podstawowym dowodem wyodrebnienia prawnego jest ksiega wieczysta,
ktéra zgodnie z art. 1 ust. 1 uk.w.h., prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci. W swietle wigc art. 46 § 1 k.c., nieruchomos$¢ — bez wzgledu na podzial — nigdy

nie moze stanowi¢ rzeczy niczyjej (res nullius), gdyz to wlasnie istnienie prawa wtasnosci

stanowi czynnik konstytutywny dla jej wyodrebnienia®!.

26 M. Kiedrzynek, Pojecie nieruchomosci gruntowej..., s. 39. Patrz réwniez: S. Rudnicki, Wiasno$¢
nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 67, ktory wskazywal, ze przez dlugie lata ustawowe pojecie nieruchomosci
gruntowe] w znaczeniu samodzielnego przedmiotu prawa podmiotowego wywotywato jednak ostre spory
w pismiennictwie. Gtéwnym ich zrédtem byta ustawa z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale nieruchomosci na
obszarach miast i niektorych osiedli (Dz. U. z 1948 r. Nr 35 poz. 240 z p6zn. zm.) wprowadzajaca rozroéznienie na
nieruchomos$ci w znaczeniu prawnorzeczowym oraz nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym. Z dniem
1 wrzesnia 1972 r. (art. 23 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzinnego oraz
o0 podziale nieruchomos$ci w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1972 r. Nr 27, poz. 192 z p6zn. zm.) wyzej wskazana
ustawa zostala uchylona, a dotychczasowy spor zachowat znaczenie jedynie historyczne.

27 Por. S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994/1, s. 27; M. Kiedrzynek, Pojecie nieruchomosci
gruntowej..., s. 41. Inna definicja nieruchomosci gruntowej znalazta swoj normatywny wyraz w u.g.n. Zgodnie
bowiem z art. 4 pkt 1 ustawy, przez nieruchomos$¢ gruntowg rozumie¢ nalezy grunt wraz z cze¢$ciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkdéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci. Zaréwno jednak w literaturze
prawa administracyjnego, jak i w orzecznictwie sgdowym zwrdcono uwage na to, ze definicja zawarta w art. 4 pkt
1 u.g.n. powiela w zdecydowanej mierze treSci zawarte w art. 46 k.c. Na temat watpliwosci co do zasadnosci
funkcjonowania w obrocie dwoch definicji normatywnych niemal o tozsamej tresci: M. Kiedrzynek, Pojecie
nieruchomosci gruntowej..., s. 42 i przywotana tam literatura, tj. m.in. E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2018, s. 48. Zob. réowniez: wyrok SA w Krakowie
z5.10.2018 r., I ACa 3/18, LEX nr 2580328; wyrok SA w Lodzi z 4.07.2014 r., I ACa 68/14, LEX nr 1504415;
wyrok WSA w Krakowie z 28.03.2012 r., III SA/Kr 850/11, LEX nr 1139277.

28 S. Rudnicki, Wasno$¢é nieruchomoéci. .., s. 68.

2 Tak: M. Kiedrzynek, Pojecie nieruchomosci gruntowe;j. .., s. 39; P. Sicinski, Nieruchomo$¢ o nieustalonym stanie
prawnym — nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa — sensu stricte, cz. I, Nieruchomosci 2008/3, s. 406.

30 K. Zaradkiewicz, Nieruchomosé¢ jako rzecz w $wietle Kodeksu cywilnego, Nieruchomosci 2022/3, s. 14;
T. Dybowski, Ochrona wlasno$ci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio negatoria), Warszawa 1969,
s. 48.

31 K. Zaradkiewicz, Nieruchomo$¢ jako rzecz..., s. 16.
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Wiasnos¢ jest prawem fundamentalnym w kazdym systemie prawnym’.
Niekwestionowanym jest, ze prawo wlasnosci, zaliczane do kategorii tzw. praw naturalnych?3,
jest jednym z najszerszych i1 przy tym najbardziej pierwotnych praw podstawowych
przynaleznych jednostce®*. Prawo wlasnosci stanowi instytucje, ktéra w hierarchii praw
podstawowych danego systemu prawnego zajmuje czotowe miejsce. Stanowigc podstawe
ustroju gospodarczego danego panstwa, jest zarazem chroniona i umacniana przez inne
prawa®>. Zauwaza sie bowiem, ze wlasno$¢ stanowi instytucje o doniostym znaczeniu nie tylko
dla prawa cywilnego, ale réwniez dla prawa administracyjnego, karnego, finansowego czy
konstytucyjnego?®.

Rozwazania przedstawione w pracy skupiaja si¢ na nieruchomosciach gruntowych
(zabudowanych i niezabudowanych), ktére sg przedmiotem szczegdlnego zainteresowania

ustawodawcy ze wzgledu na swe spoleczno-gospodarcze przeznaczenie®'.

Ideologiczne
zréznicowanie koncepcji wlasnosci prowadzi jednak do spordéw, ktdorymi objety jest zakres
obowiazkow wladciciela i jego uprawnien®. Charakter nieruchomosci gruntowej, stanowiacej
dobro o wyjatkowym znaczeniu*’, obliguje z kolei do podjecia rozwazan na temat tego, czy
prawo wtasno$ci takiej nieruchomosci przyznaje wilascicielowi daleko idaca swobode
korzystania z niej? Skoro w literaturze wskazuje si¢, ze przez korzystanie z wiasnosSci
nieruchomosci rozumie¢ nalezy gospodarowanie nig ,,w sposOb najpelniej zaspokajajacy
interes wiasciciela™, to zasadnym w tym miejscu jest postawienie pytania, czy dopuszcza si¢

mozliwo$¢ catkowitego zaniechania czynienia ciaglego uzytku z prawa wlasnosSci

nieruchomosci?

32'W. Rozwadowski, Koncepcje tresci prawa wilasnosci. .., s. 1123.

33 Tak m.in. A. Banaszkiewicz, Wspodlczesny sens..., s. 8. Jeszcze do niedawna trwat jednak spér na temat tego,
czy prawo wilasnosci jest prawem naturalnym czy spotecznym, ktory szczeg6élnie ozywiony byt w trakcie dyskusji
parlamentarnych nad Deklaracjg Praw Cztowieka i Obywatela, jaka miata miejsce we Francji w pierwszej potowie
XX wieku (zob. J. Bo¢, Prawo administracyjne, Wroctaw 1994, s. 153).

34 A. Banaszkiewicz, Wspolczesny sens..., s. 8; W. Rozwadowski, Rzymska koncepcja..., s. 23.

35 W. Rozwadowski, Prawo rzymskie. Zarys wykladu wraz z wyborem Zrodet, Poznan 1992, s. 119. Patrz réwniez:
A. Banaszkiewicz, Wspotczesny sens..., s. 8.

36 T. Kurowska, Upowszechnienie prawa wlasnosci nieruchomosci, Katowice 1994, s. 56.

37J. S. Pigtowski [w:] System Prawa Cywilnego. Prawo wtasno$ci i inne prawa rzeczowe, t. 2, red. J. Ignatowicz,
Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1977, s. 102-103; M. A. Krol, Ograniczenia prawa wilasnosci w sferze
korzystania z nieruchomo$ci gruntowej zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci wytworczej w rolnictwie
[w:] Wtasnos$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Czgstochowa 2004, s. 144.
38 C. Kosikowski, Zasada ochrony wtasnosci. .., s. 228.

3 Zob. W. Pafiko, Wiasno$¢ gruntowa..., s. 30; W. Pafiko, O prawie wlasnosci..., s. 74; W. Panko, Uwagi
w przedmiocie prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, Problemy Prawne Gornictwa 1978/2, s. 89.

40 S. Rudnicki, Wtasno$¢ nieruchomosci. .., s. 230.
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2. Cel naukowy rozprawy

Z uwagi na to, ze dominujaca w gospodarce rynkowej jest wiasno$¢ prywatna, bedaca
odpowiednikiem wolnosci gospodarczej*!, praca dotyczy nieruchomosci gruntowych
prywatnych, koncentrujac si¢ na tych nazwanych na jej potrzeby opuszczonymi. Mozna si¢ z
nimi spotka¢ przy okazji poszukiwan informacji o popadajacych w ruing, zaniedbanych,
najczesciej niezamieszkiwanych przez nikogo posesjach. Przyktadow dostarczajg m.in.
doniesienia medialne i orzeczenia sadow**. Wprost wskazuje sig, ze nieruchomosci, w ktorych
nikt nie mieszka, odnalez¢ mozna ,,w calej Polsce — z poétnocy na potudnie 1 z zachodu na
wschod (...). Te mniej okazate budynki rozsypuja si¢ w ciszy, a przeciez tez kto$ tu zyt,
pracowal, spetnial marzenia, snut plany. Ich nikt nie remontuje. Spadaja kolejne dachowki,
przez dziury leje sie woda, a przyroda odbiera teren, ktory kiedy$ jej zabrano™®.
W opracowaniach, nieruchomosci, o ktérych mowa, przedstawiane sg réwniez bardzo czgsto

744 za$§ przestankami wplywajacymi na uznanie danej nieruchomosci za

jako ,,przerazajace
opuszczong, sg przyktadowo: obecny na $cianach grzyb, nieszczelno$¢ dachu, brak dostepu do
mediow, wywazone drzwi, wybite okna, zaro$nigty ogrod, wdzierajaca si¢ do $rodka
ro$linno$é* . Napisano tez, ze ,,nieruchomosci opuszczone przedstawiane s3 jako niszczejace
od wielu lat, z powybijanymi szybami, przybywajacymi odpadami, a na ich terenie czesto
odbywaja si¢ réznego rodzaju spotkania o charakterze chuliganskim, rodzace strach wsrod

okolicznych mieszkancow”*®. W innych publikacjach o podobnej tematyce wskazuje sie, ze

41 Por. S. Woéjcik, Problem pojecia ,,wlasno$¢ prywatna” w III Rzeczypospolitej, Rejent 1991/7-8, s. 7;
A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 81; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego.
Ksigga druga. Wiasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2008, s. 17; M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny. Tom L.
Komentarz. Art. 1-352, red. M. Gutowski, Warszawa 2021, s. 1203, ktéry powotuje si¢ na C. Zulawska, Zasady
prawa gospodarczego prywatnego, Warszawa 2007, s. 43.

42 W. Lis, Wykonanie zastepcze jako $rodek ochrony bezpieczenstwa obywateli i zabytkoéw nieruchomych przed
zniszczeniem, Santander Art and Culture Law Review 2024/1, s. 64.

4 Opuszczone domy, mlyny, magazyny, dworki w Polsce - kiedys te miejsca tetnily zyciem. Dzi$ az strach wej$é do
Srodka, Kurier Poranny, 14.07.2022, https://poranny.pl/opuszczone-domy-mlyny-magazyny-dworki-w-polsce-
kiedys-te-miejsca-tetnily-zyciem-dzis-az-strach-wejsc-do-srodka/ar/c8-15277696 [dostep]: 13.05.2025 r.

4 Szczegdtowo o przypadkach ,nieruchomosci opuszczonych”, ktore ,,straszg”: M. Bachowski, Najbardziej
przerazajgce  opuszczone  budynki ~w  Polsce.  Wsrod  nich  komisariat, Noizz, 25.04.2025,
https://noizz.pl/design/najbardziej-przerazajace-opuszczone-budynki-w-polsce-wsrod-nich-komisariat/wclefrb
[dostep]: 13.05.2025 r.; R. Paskalowska, Opuszczone i zapomniane: ranking strasznych miejsc w Polsce, Magazyn
Travelist, 24.10.2024,  https://magazyn.travelist.pl/opuszczone-i-zapomniane-ranking-strasznych-miejsc-w-
polsce/ [dostgp]: 13.05.2025 r.; W. Jakubowicz, Opuszczone miejsca w wojewodztwie podlaskim. Stare dwory,
wielkie fabryki i zapomnmiany szpital. Tu mozna najes¢ si¢ strachu!, Gazeta Wspotczesna, 24.05.2024,
https://wspolczesna.pl/opuszczone-miejsca-w-wojewodztwie-podlaskim-stare-dwory-wielkie-fabryki-i-
zapomniany-szpital-tu-mozna-najesc-sie-strachu/ar/c1-17097779 [dostep]: 13.05.2025 r.

4 1. Ormanczyk, Dom bez czlowieka umiera. Smieré¢ przez opuszczenie, Nieustanne Wedrowanie, 30.11.2020,
https://nieustanne-wedrowanie.pl/opuszczony-dom/ [dostep]: 13.05.2025 r.

46 Tak m.in. L. Opalinski, Zagospodarowanie nieruchomosci opuszczonej: sitq czy prawem? , Agrokonsument.pl,
13.09.2024, https://agrokonsument.pl/zagospodarowanie-nieruchomosci-opuszczonej-sila-czy-prawem/ [dostep]:
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https://poranny.pl/opuszczone-domy-mlyny-magazyny-dworki-w-polsce-kiedys-te-miejsca-tetnily-zyciem-dzis-az-strach-wejsc-do-srodka/ar/c8-15277696
https://poranny.pl/opuszczone-domy-mlyny-magazyny-dworki-w-polsce-kiedys-te-miejsca-tetnily-zyciem-dzis-az-strach-wejsc-do-srodka/ar/c8-15277696
https://noizz.pl/design/najbardziej-przerazajace-opuszczone-budynki-w-polsce-wsrod-nich-komisariat/wclefrb
https://magazyn.travelist.pl/opuszczone-i-zapomniane-ranking-strasznych-miejsc-w-polsce/
https://magazyn.travelist.pl/opuszczone-i-zapomniane-ranking-strasznych-miejsc-w-polsce/
https://wspolczesna.pl/opuszczone-miejsca-w-wojewodztwie-podlaskim-stare-dwory-wielkie-fabryki-i-zapomniany-szpital-tu-mozna-najesc-sie-strachu/ar/c1-17097779
https://wspolczesna.pl/opuszczone-miejsca-w-wojewodztwie-podlaskim-stare-dwory-wielkie-fabryki-i-zapomniany-szpital-tu-mozna-najesc-sie-strachu/ar/c1-17097779
https://nieustanne-wedrowanie.pl/opuszczony-dom/
https://agrokonsument.pl/zagospodarowanie-nieruchomosci-opuszczonej-sila-czy-prawem/

mowigc o nieruchomosci opuszczonej chodzi wytacznie o nieruchomos$¢ niezamieszkiwang
przez nikogo, z nieuregulowanym stanem prawnym®’.

O wystepujacych w Polsce nieruchomos$ciach, wprost nazwanych jako opuszczone,
anawet porzucone, kilkukrotnie komunikowano rowniez w czasie wypowiedzi
parlamentarnych*®. Asumptem do podjecia tego zagadnienia byly interwencje ze strony
przedstawicieli samorzadow lokalnych z wojewodztwa $laskiego, ktorzy wskazali na
nieruchomosci pozostajace w ich administracji, przejete m.in. na mocy przepisow d.m.o.p.
Zgodnie bowiem z art. 34 ust. 1 dekretu, z uptywem 10 lat od konca roku kalendarzowego,
w ktorym II wojna $wiatowa zostala zakonczona, na Skarb Panstwa i zwiazki samorzadu
terytorialnego, zmocy prawa przechodzita wlasnos¢ nieruchomosci opuszczonych.
W rozumieniu art. 1 ust. 1 d.m.o.p., nieruchomoscig opuszczong byta za$ taka, ktorej whasciciel
utracil jej posiadanie w zwigzku z II wojng §wiatowa, a nastgpnie go nie odzyskat. Problemem,
z jakim zwrocili si¢ przedstawiciele poszczegdlnych samorzadow, jest z kolei to, ze
nieruchomosci te w wigkszosci nie maja zatozonych ksigg wieczystych, a jedyna mozliwoscia
uregulowania ich stanu prawnego jest postgpowanie sgdowe o nabycie prawa wilasnosci przez
zasiedzenie, co przy utrwalonej linii orzeczniczej kwestionujacej podstawowg przestanke
zasiedzenia, tj. posiadanie samoistne gminy, jest niemozliwe do osiggniecia. Kwestia, z jaka
musza wiec zmierzy¢ si¢ samorzady, jest konieczno$¢ podjecia odpowiednich dziatan
remontowych na nieruchomos$ciach pozostajacych w ich administracji, albowiem

nieruchomosci te popadaja w ruing. Cho¢ nieruchomosci, o ktdrych mowa, nie stanowig

13.05.2025 r.; D. Dorska-Havaris, Procedura nadzoru budowlanego w zwiqgzku z opuszczonym budynkiem
mieszkalnym, Prawo.pl, 20.04.2011, https://www.prawo.pl/samorzad/procedura-nadzoru-budowlanego-w-
zwiazku-z-opuszczonym-budynkiem-mieszkalnym,79152.html [dostep]: 13.05.2025 r.; Opuszczony dom, jak go
mozna nabyé, Forumprawne.org, 25.02.2011, https://forumprawne.org/prawo-nieruchomosci-lokalowe-
budowlane/195374-opuszczony-dom-jak-go-mozna-nabyc.html [dostep]: 13.05.2025 r.

47 Tak np. I. Nowacka-Marzeion, Jak kupic¢ nieruchomosé z nieuregulowanym stanem prawnym?, ePorady24.pl,
22.08.2023, https://www.eporady24.pl/jak-kupic-nieruchomosc-z-nieuregulowanym-stanem-
prawnym,pytania,4,58,32853.html [dostep]: 13.05.2025 r.; Opuszczony dom, forum.murator.pl, 20.02.2015,
https://forum.murator.pl/topic/1983 13 -opuszczony-dom/ [dostep]: 13.05.2025 r.

48 Tak: interpelacja posta Pawta Bafikowskiego nr 3382 do ministra Skarbu Panstwa w sprawie uregulowania
prawnego nieruchomosci zabudowanych, przejetych w zarzad przez Skarb Panstwa oraz porzuconych
nieruchomosci prywatnych, Warszawa 18.05.2016 r,
https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=05E21B74 oraz interpelacja nr 13747 do ministra
infrastruktury i budownictwa, ministra spraw wewn¢trznych i1 administracji, ministra sprawiedliwosci w sprawie
uregulowania stanu prawnego nieruchomosci zabudowanych, przejetych w zarzad przez Skarb Panstwa oraz
porzuconych nieruchomosci prywatnych, Warszawa 26.06.2017 r.,
https://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=5B71C282&view=1; zapytanie postanki Ewy
Malik nr 3922 do ministra infrastruktury i budownictwa w sprawie regulacji prawnej nieruchomosci
zabudowanych, przejetych w zarzad przez Skarb Panstwa oraz porzuconych nieruchomos$ci prywatnych,
Warszawa 21.07.2017 r., https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=2558C45E ; oSwiadczenie
senatorow Joanny Sekutly i Janusza Pecherza ztozone na 23. posiedzeniu Senatu w dniu 15 kwietnia 2021 r. nr
997, https://www.senat.gov.pl/download/gfx/senat/pl/senatoswiadczenia/3458/10 023 045 osw.pdf.
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przedmiotu wtasnosci gminy, i tak spoczywa na niej cigzar ponoszenia ciggtych kosztéw ich
utrzymania. Kolejnym problemem, sg nieruchomosci stanowigce wlasno$¢ oséb fizycznych,
porzucone przez te osoby, ktore nie zostaty przejete w zarzad i administracj¢ przez Skarb
Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego lub nie zostaty przekazane spadkobiercom.
Nieruchomosci te sg czgsto zaniedbane, nieuporzagdkowane i stanowig realne zagrozenie dla
otoczenia. Podejmowanie przez gming¢ dziatan w stosunku do opisanych wyzej nieruchomosci
wymaga zabezpieczenia srodkoéw finansowych, co na tle obowigzujacego stanu prawnego nie
ma uzasadnienia. Brak jest podstawy, ktora zobowigzywataby gmine lub Skarb Panstwa do
zabezpieczenia §rodkow finansowych na utrzymanie nieruchomosci, ktorej nie sg wlascicielem.

Majac powyzsze na uwadze, identyfikowanymi przez samorzady lokalne wojewodztwa
Slaskiego przestankami opuszczenia s3 m.in.: zaniedbanie, nieuporzadkowanie oraz
spowodowane tym zagrozenie dla otoczenia. Z przedstawionych wypowiedzi wynika, ze dla
samorzadow lokalnych, najwigkszym problemem zwigzanym z wystepowaniem na ich terenie
nieruchomosci kwalifikowanych jako opuszczone, jest stan, w jakim nieruchomosci te si¢
znajduja. Dlatego tez na potrzeby tej pracy przeprowadzono badania wlasne w trybie dostgpu
do informacji publicznej*’. Celem skierowanego do jednostek samorzadu terytorialnego
zapytania bylo ustalenie, czy na ich terenie rzeczywiscie wystepuja takie nieruchomosci
gruntowe, ktore z uwagi na brak zainteresowania samego wtasciciela, stanowig zagrozenie dla
zycia lub zdrowia, a takze bezpieczenstwa i1 generujg przez to problemy dla wtadz lokalnych
1 otoczenia.

W pierwszej kolejnosci z wnioskiem zwrocono si¢ do 157 gmin z wojewodztwa
Slaskiego. Na przeszto 14% odpowiedzi potwierdzajacych wystepowanie na terenie danej
gminy nieruchomosci zagrazajacych zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu, niemal potowa z nich
szczegdtowo wskazala, Ze sg to nieruchomosci w ztym stanie technicznym, pozarastane, czgsto
z walgcymi sie, niezamieszkiwanymi przez nikogo domami. Zadna z odpowiedzi nie
sugerowata jednak sposobu poradzenia sobie przez wiadze lokalne z opisywanym zjawiskiem
oraz jego skali na terenie danej jednostki, zastaniajac si¢ brakiem prowadzenia w tym celu
odpowiedniego rejestru. Odpowiedzi ograniczaty si¢ w zasadzie do wskazania, ze
problematyka nieruchomo$ci zabudowanych popadajagcych w ruing lezy w zakresie
obowigzkow wilasciwego terenowo organu nadzoru budowlanego.

Dlatego, w dalszych badaniach poszerzony zostal krag respondentdéw, a przygotowany

wniosek rozestano tacznie do 330 PINB, w tym rowniez tych spoza wojewodztwa $laskiego.

4 Zgodnie z trescig art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 1. o dostepie do informacji publicznej (t.j. Dz. U.
7 2022 1. poz. 902).
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Jakkolwiek 45% ankietowanych zaprzeczylo prowadzeniu szczegdlnego rejestru ogledzin
nieruchomosci zabudowanych, mogacych powodowac zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,

0 tak zaden z organdéw nie kwestionowal tego, by takowe

bezpieczenstwa mienia’
nieruchomosci na ich terenie w ogdle nie wystgpowaly. Respondenci potwierdzili bowiem
konieczno$¢ w niektorych tego rodzaju przypadkach wydania decyzji nakazujacej usuni¢cia
stwierdzonych nieprawidlowo$ci obiektu budowlanego®! oraz niejednokrotnie problem
z efektywnym wyegzekwowaniem od wtasciciela nieruchomosci obowigzku nalozonego w jej
drodze. Wobec odpowiedzi sugerujacych trudnosci z wyegzekwowaniem od adresata decyzji
obowigzku nalezytego postgpowania, koniecznym byto zwrdcenie si¢ z dalszym pytaniem, tj.
czy w tego rodzaju przypadkach, organ nadzoru budowlanego podejmuje we wtasnym zakresie
starania zmierzajace do usunig¢cia stwierdzonych nieprawidtowos$ci obiektu? Odpowiedzi
w zdecydowane] wigkszosci ograniczaly si¢ wylacznie do stwierdzenia, ze organ takie
dzialania podejmuje, nie precyzujac jednak, o jakie dokladnie czynno$ci chodzi, iczy
przynosza one oczekiwane efekty. Niektore odpowiedzi wprost odnosily si¢ do oznakowania
obiektu tasma ostrzegawczg oraz podejmowania dalszych dziatan (juz niesprecyzowanych co
do tresci) z innymi organami, takimi jak np. straz pozarna. Sposrdd zas$ wszystkich odpowiedzi
sugerujacych podejmowanie przez organ jakichkolwiek dziatan zabezpieczajacych, niespelna
1/5 wskazywala na mozliwo$¢ wystapienia do wojewody z wnioskiem o zabezpieczenie
srodkéw pienieznych na okreslone roboty budowlane. Sposrod jednak tych ankietowanych,
ktorzy wskazywali na dopuszczalno$¢ zastosowania powyzszego $rodka, tylko jeden z nich
odniost si¢ do przypadku jego faktycznego wykorzystania w prowadzonych przez siebie
postepowaniach. Pozostate odpowiedzi sugerowaty jedynie mozliwo$¢ jego zastosowania.
Sytuacje, gdy wtasciciel nieruchomosci uchybia obowigzkom nakladanym przez
przepisy prawa, czym doprowadza do podjgcia przez wiasciwy organ odpowiednich czynnosci
przymuszajacych do jego wykonania, nie naleza do rzadkos$ci. Szczegdlnie ktopotliwe sa
jednak tego rodzaju przypadki, gdy obowigzek natozony na wilasciciela w drodze decyzji
administracyjnej, nie zostal przez niego wykonany 1 koniecznym jest podjecie dziatan

egzekucyjnych. Spojrze¢ wystarczy cho¢by na przyktad Szpitala ,,Stalownik™ znajdujacego si¢

30 Wsrod pozostatych odpowiedzi, ich odsetek prezentowat sie nastepujaco: a) organ nie prowadzi ,,0ddzielnego
rejestru” (przy czym nie zostato okreslone, co nalezy rozumie¢ przez pojecie ,,oddzielny rejestr’) — 20%, b) organ
nie prowadzi takiego rejestru, poniewaz przepisy prawa nie naktadajg na niego takiego obowigzku — 9%, c) organ
prowadzi jeden, wspdlny rejestr wszystkich kontroli i ogledzin — 9%. Sposrdéd zas tych odpowiedzi, w ktorych
potwierdzone zostalo prowadzenie rejestru na cele wskazane w pytaniu (17%), zadna z nich nie wskazywata
wprost, ze chodzi o ewidencj¢ znajdujacych si¢ na danej nieruchomos$ci obiektow budowlanych mogacych
powodowac zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz srodowiska.

SLW trybie art. 66 ust. 1 PrB.
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w Bielsku-Biatej. Z doniesien medialnych wiadomo, Ze na przestrzeni lat, jego ruiny staly si¢
miejscem tragicznych wypadkéw?2. Z informacji uzyskanej od PINB w Bielsku-Biatej wynika,
ze szpital ten posadowiony jest na gruncie stanowigcym wtasno$¢ podmiotu prywatnego, od
wielu lat jest nieuzytkowany, odcicte zostaly wszystkie media w budynku, jak rowniez
rozebrano $ciany ostonowe z ptyt aluminiowych na kondygnacjach pieter. Decyzjg organu
nadzoru budowlanego z 16 lipca 2018 r. na wilasciciela natozony zostal obowigzek
zabezpieczenia, poprzez wykonanie trwalego ogrodzenia w celu uniemozliwienia wejscia
osobom trzecim do obiektu, zamurowanie otworéw drzwiowych i1 okiennych w $cianach
zewnetrznych budynku, w celu uniemozliwienia wejscia na schody wiezowca i na jego dach,
atakze umieszczenie na budynku i na ogrodzeniu informacji o stanie zagrozenia dla
bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz o zakazie wst¢gpu do budynku. Cho¢ éwcezesny wlasciciel
sprostat nalozonemu nan obowigzkowi, tak wykonane zabezpieczenia sa permanentnie
niszczone. Co si¢ tyczy aktualnego wlasciciela, obowiagzki naktadane przez organ nadzoru
budowlanego sa wykonywane jedynie czesciowo. Tym samym, obiekt ten poddawany jest
rutynowym kontrolom ze strony organu w towarzystwie policji, w trakcie ktérych oceniany jest
stan zabezpieczenia.

Przedstawione do tej pory rozwazania na temat nieruchomosci opuszczonych pozwalaja
przyjac, ze w odniesieniu do nich wlasciciele nie podejmujg zadnych aktywnych dziatan. Takie
zachowanie prowadzi z kolei do pojawiania si¢ nieruchomosci popadajacych w ruing, a przez
to ucigzliwych spotecznie. Pojecie nieruchomosci opuszczonej nie zostato wprowadzone przez
ustawodawce do polskiego porzadku prawnego. Niemniej, powyzsze ustalenia oraz obserwacje
pokazuja, ze w otaczajace] rzeczywistosci zauwazy¢ mozna wystgpowanie gruntow
swiadczacych o zaniechaniu przez wiasciciela dbatosci o stan swojej nieruchomosci. Nietrudno
wskaza¢ bowiem na zaniedbane prywatne nieruchomosci zabudowane, z powybijanymi
oknami, walagcymi si¢ dachami, zdemolowanymi ogrodzeniami. Wystepuja réwniez
nieruchomosci lezace odlogiem, zaroste trawg i1 krzakami, jak réwniez takie, na ktorych
sktadowane sg réznego rodzaju $mieci 1 inne odpady. Nieruchomosci o jakich mowa, czyli
zaniedbane, a nawet zrujnowane, wptywaja na estetyke przestrzeni lokalnych. Bedac w bardzo

ztym stanie, sa wspdfczesnym zagrozeniem, stwarzajac niemale problemy dla spotecznos$ci

32 Dawny Szpital ,,Stalownik” na Lysej Gérze. Symbol zmarnowanego potencjatu, szaryburek.pl, 13.12.2025 .,
https://www.onet.pl/turystyka/szaryburekpl/stalownik-w-bielsku-bialej-niszczeje-co-dalej-z-dawnym-
szpitalem/06r4tvc,30bc1058 [dostep]: 13.05.2025 r.; K. Jarosz, Stalownik — niekonczqca sie historia,
beskidzka24.pl, 02.07.2021 r., https://beskidzka24.pl/stalownik-niekonczaca-sie-historia/ [dostep]: 13.05.2025 r.;
M. Klimczak, K. Kos, Kiedys stynny, dzis w ruinie... Upadek Stalownika - historia szpitala w Bielsku-Biatej. Co z
nim sie stato?, bielsko-biala.naszemiasto, 09.07.2023 r., https://bielskobiala.naszemiasto.pl/kiedys-slynny-dzis-w-
ruinie-upadek-stalownika-historia/ar/c1-8997423 [dostep]: 13.05.2025 r.
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lokalnej, ktora najbardziej odczuwa ich wystepowanie w najblizszej okolicy. Na wystgpowaniu
takich nieruchomosci cierpig przede wszystkim wtasciciele nieruchomosci sasiednich. Trudno
bowiem wyobrazi¢ sobie, by stan nieruchomosci, o jakich mowa, pozostawat bez wptywu na
sytuacje sasiada, ktory wykonujac biezace prace, dba o swojg nieruchomos¢. Przedstawiony
problem ma znaczenie réwniez dla jakosci zycia publicznego, albowiem nieruchomosci te
stanowi¢ moga ogromne obcigzenie finansowe dla wlasciwych organéw, w zwiazku
z konieczno$cig podejmowania dzialan pozostajacych w zakresie ich wlasciwosci, a majacych
na celu zapobieganie zagrozeniom dla bezpieczenstwa publicznego.

W literaturze podnosi si¢, ze definiowanie poje¢ prawnych ma dla kazdego systemu
fundamentalne znaczenie, albowiem w prawie nie ma nic bardziej niebezpiecznego, niz zamgt
terminologiczny danego zjawiska, w tym zwlaszcza, gdy zamet dotyczy tak fundamentalnych
kategorii jak wlasno$é>. Podejmujac zagadnienie nieruchomoéci opuszczonych na potrzeby tej
pracy, punktem wyjscia sg rozwazania na temat nakladanych przez przepisy oraz klauzule
generalne obowiazkéw spoczywajacych na wiascicielu nieruchomo$ci oraz ograniczen
przystugujacego mu prawa. Jakkolwiek wilasciciel nieruchomo$ci nie ma obowigzku
wykonywania swego prawa, niemniej spoczywajg na nim réoznego rodzaju nakazy zachowania
nieruchomosci w odpowiednim stanie. Dotychczasowe rozwazania sugeruja z kolei, ze
najwigkszym problemem z jakim nalezy si¢ zmierzy¢ w zwigzku z wystgpowaniem
nieruchomosci opuszczonych jest stan, w jakim si¢ one znajduja. Rozumie si¢ przez to zar6wno
stan techniczny znajdujacego si¢ na nieruchomosci budynku oraz ogdlny stan roslinnosci,
drzew 1 krzewow, a takze okoliczno$ci zwigzane z utrzymaniem czystosci 1 porzadku na
nieruchomosci. Mowigc o nieruchomosciach opuszczonych uwage koncentruje si¢ przede
wszystkim na takich, ktére od lat stanowig przedmiot zaniechan wtascicielskich, powodujac
swym wygladem oszpecenie otoczenia, a niekiedy nawet zagrozenie dla bezpieczenstwa
innych. Weryfikowana w pracy hipoteza badawcza zaklada wigc, Ze nieruchomoscia
opuszczong jest nieruchomos$¢ gruntowa (zabudowana i1 niezabudowana), co do ktorej stan
widoczny z zewnatrz pozwala twierdzi¢, ze ujawniony we wilasciwej ewidencji wtasciciel nie
podejmuje wobec niej zadnych (albo przynajmniej wystarczajacych) aktow staranno$ci,
doprowadzajac swoim zachowaniem nieruchomo$¢ do stanu powodujacego ucigzliwos¢
spoteczna, nierzadko stwarzajac tez zagrozenie dla bezpieczenstwa innych osob.

Pojecie nieruchomosci opuszczonej ma w dalszych rozwazaniach charakter wylacznie

pomocniczy. W ,,opuszczeniu” poszukiwaé¢ bowiem nalezy uzasadnienia dla rozwazan

33 A. Pikulska-Robaszkiewicz, Wlasno$¢ w prawie rzymskim [w:] Wiasno$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim,
red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Czgstochowa 2004, s. 9.
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o zaniechaniu przez znanego 1 ustalonego wlasciciela spoczywajacych na nim obowigzkoéw
dbatosci o swoja nieruchomos$¢. Takie zachowanie wlasciciela potraktowaé nalezy jako
naganne, i jako takie stanowigce podstawe jego odpowiedzialnosci za zaistnialy stan. Natozenie
na wiasciciela sankcji za skutki jego zaniechania wchodzi w gre jedynie wobec osoby znanej,
ujawnionej we wtasciwej ewidencji. Nieruchomoscig opuszczong w rozumieniu tej pracy jest
zatem tylko taka, wzgledem ktérej nie ma watpliwosci co do jej stanu prawnego.
W konsekwencji nieruchomos$cig opuszczong nie jest nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie
prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 617 u.g.n.

Nieruchomosci opuszczone w rozumieniu przyjetym na potrzeby pracy, w oczach
kazdego moga rodzi¢ przypuszczenie, ze stan, w jakim si¢ znajduja, spowodowany jest brakiem
gospodarza. Mozna bowiem zaktadac, ze gdyby nieruchomos$¢ znajdowata si¢ w czyimkolwiek
posiadaniu, osoba ta nie dopuscitaby do takiego stanu nieruchomosci, ktory uniemozliwiatby
spokojne korzystanie z niej. Dotychczasowe rozwazania pozwalajg sugerowac, ze zaniechanie
wykonania obowigzkow wilascicielskich najbardziej widoczne jest w tych przypadkach, gdy
nieruchomos$¢ jest niezamieszkiwana. Niemniej, problematyka wystepowania nieruchomosci,
wobec ktorych wiasciciele zaniechali wykonywania obowigzkow, rozwazana powinna by¢ bez
wzgledu na stan zamieszkiwania nieruchomosci. Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze nawet,
gdy wlasciciel na nieruchomosci nie zamieszkuje, moze podejmowac nalezyte akty starannosci
1 przez to nie dopuszcza¢ do powstania nieruchomosci opuszczonej w rozumieniu przyjetym w
pracy. Z drugiej strony takze nieruchomo$¢ zamieszkana przez wiasciciela moze by¢ tak
zaniedbana, 7ze zagraza bezpieczenstwu innych oséb. Praca podejmuje zagadnienie
nieruchomos$ci opuszczonych wystepujacych w zwigzku z zaniechaniem wykonywania
obowigzkow wiascicielskich. Dlatego hipotezg pomocniczg jest stwierdzenie, ze bez wzgledu
na to, czy nieruchomos¢ jest zamieszkiwana, czy tez nie, mozna ja uznac za ,,opuszczona”, a jej
wlasciciel ponosi odpowiedzialnos$¢ za uchybienia w wykonaniu obowigzku nalezytej dbatosci
o stan nieruchomosci na takich samych zasadach.

Zaniechanie ze strony wtasciciela obowigzku dbatosci o swoja nieruchomos$¢ powoduje
z kolei konieczno$¢ podjecia rozwazan nad instytucjami prawnymi zmierzajagcymi do
usankcjonowania przypadkéw wystepowania nieruchomos$ci opuszczonych. W tym miejscu,
bioragc tez pod uwage przeprowadzone badania ankietowe, postawi¢ nalezy wstepng tezg
o wystarczalno$ci istniejagcych instrumentéw prawnych do usankcjonowania przypadkéw
wystepowania nieruchomosci opuszczonych w znaczeniu przyjetym na potrzeby pracy. Obecne
ramy prawne pozwalaja bowiem na reagowanie na wystgpowanie nieruchomosci

o nieodpowiednim stanie technicznym, generujacych zagrozenie dla dobr prawnie chronionych
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oraz przypadkoéw niewykonywania przez wtasciciela obowigzku dbatosci o nieruchomos¢.
Wtasciciel nieruchomos$ci moze zosta¢ pociagnigty do odpowiedzialno$ci za stan swojej
nieruchomos$ci nie tylko przez wiasciwe organy administracji publicznej, ale réwniez
bezposrednio przez osoby, ktorym swoim zachowaniem wyrzadzit szkode lub dopiero grozi im
jej wyrzadzenie. Przystugujace im instrumenty majg swoje zrodto zardowno w przepisach prawa
cywilnego, jak i administracyjnego. Z uregulowan cywilnoprawnych wynikaja konsekwencje
braku ze strony wtasciciela odpowiednich zachowan w stosunku do przedmiotu swej wtasnosci,
polegajace na obcigzeniu go odpowiedzialnoscig za stan nieruchomosci. Gdy chodzi z kolei
o instrumenty administracyjnoprawne, w sytuacji, gdy wtasciciel natozonych na niego
obowigzkow nie wykonuje dobrowolnie, Panstwu i jego organom przystuguje caty katalog
srodkdw egzekucyjnych prowadzacych do osiggnigcia celow egzekucji. Odrebnym
zagadnieniem jest jednak to, czy w zwigzku z szerokim katalogiem instrumentéw prawnych
pozwalajacych na poradzenie sobie ze zjawiskiem nieruchomos$ci opuszczonych w Polsce,

srodki te faktycznie sg wykorzystywane.

3. Metodologia

Przeprowadzenie badan nad zjawiskiem wystepowania nieruchomosci opuszczonych
w Polsce mozliwe jest dzigki postuzeniu si¢ w pierwszej kolejnos$ci metoda historyczna. Skoro
tematyka pracy porusza zagadnienia dotyczace wlasno$ci, to zwroci¢ uwage nalezy, ze
wlasno$¢, jako poddawana stalemu procesowi przemian, jest tez kategorig historyczng®*.
Stwierdzenie, ze wilascicielowi przystuguja nie tylko prawa, ale cigzag na nim réwniez
szczegllne obowiazki, jest z kolei wynikiem ewolucji prawa wlasno$ci, obok ktorej nie nalezy
przechodzi¢ obojetnie. Aby przejs¢ do zobowigzujacej koncepcji wlasnosci, z ktérej wywodzi
si¢ obowiazki naktadane na wtasciciela nieruchomosci, rozpocza¢ nalezato wigc od prawa
wlasno$ci w znaczeniu ius infinitum. Bez zarysowanego w toku ewolucji tla spoteczno-
gospodarczego wlasnosci nieruchomosci gruntowej, niemozliwym jest rowniez prowadzenie
rozwazan na temat obowigzku wiasciciela dbalosci o swoja nieruchomos$é oraz korzystania
z niej w taki sposob, aby nie narazi¢ si¢ na zarzut zaniechania. Historycznie znane byty takie
regulacje prawne, w ramach ktorych konsekwencja nagannego zachowania si¢ wtasciciela
w stosunku do przedmiotu swej wlasno$ci, byto przymusowe przejecie nieruchomosci na

wiasno$¢ Panstwa. W powojennej Polsce, wynikajaca z zasad gospodarki socjalistycznej

34 Por. A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 76. Szczegdtowo na ten temat patrz jednak Rozdziat 1.
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niedopuszczalno$¢ pozostawienia gruntu odlogiem powodowata, ze nie byly akceptowane
przypadki, w ktdrych nieruchomos¢ jest niezamieszkiwana przez wilasciciela przez okreslony
czas, jest niewlasciwie przez niego zagospodarowana, nie jest wykorzystywana zgodnie ze
swym spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, pozostaje zaniedbana. W ustawodawstwie
powojennym, zmierzajac do ponownego zorganizowania zycia gospodarczego w kraju po
wojnie, celem uniknigcia szkodliwego z punktu widzenia gospodarczego stanu niepewnosci co
do wlasnosci, zajg¢to si¢ roéwniez nieruchomosciami — wprost nazwanymi jako opuszczone,
pozostawionymi przez wiascicieli, ktorzy po wojnie do kraju nie powrocili.

Kolejna metoda wykorzystang w pracy jest metoda dogmatyczna. Skoro
nickwestionowanym jest, ze wlasno$¢ nie jest prawem nieograniczonym, w przepisach
aktualnie obowigzujacego prawa poszukiwaé nalezy charakteru jego ograniczen oraz
naktadanych na wlasciciela nieruchomos$ci obowigzkow. W przepisach tych poszukiwac nalezy
réwniez odpowiedzi na pytanie, czy stosowane wobec wiasciciela nieruchomosci, réznego
rodzaju $rodki przymuszajace do wykonania natozonego na niego obowiazku, daja oczekiwany
rezultat. Pozostajac jeszcze w granicach aktualnych ram prawnych, wywies¢ nalezy z nich
réwniez instytucje, w jakich zastosowaniu poszukuje si¢ uzasadnienia dla przyjetej w pracy
tezy o wystarczalnosci obecnych uregulowan prawnych na potrzeby poradzenia sobie ze
zjawiskiem wystepowania nieruchomosci opuszczonych w Polsce.

Dla osiggnigcia zamierzonych celéw pracy niezbgdne jest rowniez wykorzystanie
metody komparatystycznej. Wychodzac od braku legalnej definicji pojecia nieruchomosci
opuszczonej na tle krajowym, przestanek warunkujacych uznanie danej nieruchomos$ci za
opuszczong mozna tez poszukiwa¢ w dorobku zagranicznych regulacji prawnych. Wybrano
regulacje obowigzujace w tych panstwach, w ktérych pojecie nieruchomosci opuszczonej (lub
inne podobne) zostalo wprowadzone do danego porzadku prawnego. Dlatego celowym
zabiegiem jest analiza ustawodawstwa wybranych panstw zaliczanych zar6wno do systemu
civil law, jak 1tych reprezentujacych system common law. Jakkolwiek, uregulowania
przyjmowane na kontynencie europejskim w kwestii nieruchomosci opuszczonej sg dosy¢
ubogie, niemniej z konstytucji takich panstw, jak: Niemcy, Czechy, Stowacja i inne>
wywodzona jest formula o wiasnosci jako funkcji spotecznej i konieczno$ci pogodzenia
wykonywania uprawnien z przedmiotu prawa wlasnosci wzgledem ogotu.

Celu prowadzonych badan nie sposob byloby osiggnag¢ réwniez bez ustalen

poczynionych w oparciu o badania empiryczne. Analiza tresci przeprowadzona na podstawie

55 O czym szerzej w Rozdziale 1.3.2.
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roznego rodzaju materiatow tekstowych, takich jak artykuly, blogi, czy posty w mediach
spotecznosciowych pokazuje, ze w wigkszo$ci, informacje na temat nieruchomosci
opuszczonych odnosza si¢ do takich, ktore przedstawiane jako ,,sensacyjne”, owiane sg
wydarzeniami historii 1 legendami o ,,duchach”, bo skoro nie sg przez nikogo zamieszkiwane,
to strasza®®. O doniostosci omawianego zagadnienia wspomnie¢ nalezy réwniez na tle
dotychczasowych wypowiedzi parlamentarnych, w formie interpelacji, zapytan poselskich,
o$wiadczen’’, w ktorych kilkukrotnie zwrécono uwage na kwestie wystepowania
nieruchomosci zaniedbanych, stanowigcych realne zagrozenie dla otoczenia.

Dla zwienczenia catoksztaltu rozwazan nad przyczynami wystepowania nieruchomosci
opuszczonych, okoliczno$ciami za tym przemawiajacymi oraz konsekwencjami zaniedbania
stanu nieruchomos$ci przez jej wilasciciela, w pracy omowiono rowniez przeprowadzone
badania ankietowe w oparciu o dostep do informacji publicznej. Badania te skupione byty na
ustaleniu skali przypadkéw wystepowania nieruchomosci, co do ktorych wiasciciele nie
wykonuja cigzacych na nich obowigzkdéw natozonych przez przepisy prawa, a przez to swoim
zachowaniem bezposrednio wplywajg na pojawianie si¢ nieruchomosci stanowigcych problem

dla otoczenia i dla wtadz lokalnych.

56 Patrz: 1. Ormanczyk, Dom bez czlowieka umiera. Smier¢ przez opuszczenie, Nieustanne Wedrowanie,
30.11.2020, https://nicustanne-wedrowanie.pl/opuszczony-dom/ [dostep]: 13.05.2025 r.; M. Bachowski,
Najbardziej przerazajgce opuszczone budynki w Polsce. Wsrod nich komisariat, Noizz, 25.04.2025,
https://noizz.pl/design/najbardziej-przerazajace-opuszczone-budynki-w-polsce-wsrod-nich-komisariat/wclefrb
[dostep]: 13.05.2025 r.; R. Paskalowska, Opuszczone i zapomniane: ranking strasznych miejsc w Polsce, Magazyn
Travelist, 24.10.2024,  https://magazyn.travelist.pl/opuszczone-i-zapomniane-ranking-strasznych-miejsc-w-
polsce/ [dostep]: 13.05.2025 r.; W. Jakubowicz, Opuszczone miejsca w wojewddztwie podlaskim. Stare dwory,
wielkie fabryki i zapomniany szpital. Tu mozina najes¢ sie strachu!, Gazeta Wspoélczesna, 24.05.2024,
https://wspolczesna.pl/opuszczone-miejsca-w-wojewodztwie-podlaskim-stare-dwory-wielkie-fabryki-i-
zapomniany-szpital-tu-mozna-najesc-sie-strachu/ar/c1-17097779 [dostep]: 13.05.2025 r.; Opuszczone domy,
miyny, magazyny, dworki w Polsce - kiedys te miejsca tetnily zyciem. Dzis az strach wejs¢ do srodka, Kurier
Poranny, 14.07.2022, https://poranny.pl/opuszczone-domy-mlyny-magazyny-dworki-w-polsce-kiedys-te-
miejsca-tetnily-zyciem-dzis-az-strach-wejsc-do-srodka/ar/c8-15277696 [dostep]: 13.05.2025 r.

57 Patrz: interpelacja posta Pawla Bankowskiego nr 3382 do ministra skarbu panstwa w sprawie uregulowania
prawnego nieruchomosci zabudowanych, przejetych w zarzad przez Skarb Panstwa oraz porzuconych
nieruchomosci prywatnych, Warszawa 18.05.2016 r,
https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=05E21B74; interpelacja posta Pawla
Bankowskiego nr 13747 do ministra infrastruktury i budownictwa, ministra spraw wewngtrznych i administracji,
ministra sprawiedliwo$ci w sprawie uregulowania stanu prawnego nieruchomosci zabudowanych, przejetych
w zarzad przez Skarb Panstwa oraz porzuconych nieruchomos$ci prywatnych, Warszawa 26.06.2017 r.,
https://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=5B71C282&view=1; zapytanie postanki Ewy
Malik nr 3922 do ministra infrastruktury i budownictwa w sprawie regulacji prawnej nieruchomosci
zabudowanych, przejetych w zarzad przez Skarb Panstwa oraz porzuconych nieruchomos$ci prywatnych,
Warszawa 21.07.2017 r., https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=2558C45E ; oSwiadczenie
senatorow Joanny Sekuty i Janusza Pgcherza ztozone na 23. posiedzeniu Senatu w dniu 15 kwietnia 2021 r.,
https://www.senat.gov.pl/download/gfx/senat/pl/senatoswiadczenia/3458/10 023 045 osw.pdf.
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4. Uklad pracy

Praca sktada si¢ z Wprowadzenia, pigciu rozdziatow oraz Podsumowania.

We Wprowadzeniu przedstawiony zostat zakres przedmiotowy badan, w ramach
ktérego wskazano na brak definicji legalnej pojecia nieruchomosci opuszczonej. Niemniej,
pojecie to jest uzywane i w zdecydowanej wigkszosci przypadkoOw powigzane jest
z obowigzkami cigzacymi na wtascicielu nieruchomosci. Konsekwencjg ich niewykonywania
jest bowiem doprowadzenie do pojawiania si¢ nieruchomosci o nieodpowiednim stanie
technicznym, powodujgcym nawet zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego.

Rozwazania przeprowadzone w Rozdziale I rozpoczeto od przedstawienia teoretycznej
koncepcji wlasnosci nieruchomosci. Wyprowadzajac z zachodzacych na przestrzeni lat zmian
w ksztaltowaniu si¢ tego pojecia wniosek o tym, ze wlasno$¢ to rowniez obowigzki, poruszono
zagadnienie spoczywajacego na wiascicielu nieruchomosci obowigzku sprowadzajacego sie do
wykonywania prawa wlasno$ci z uwzglednieniem obiektywnego interesu catego
spoteczenstwa, w stopniu przynajmniej z nim niekolidujagcym. O zobowigzujacej koncepcji
wlasnosci napisano wprost rowniez w wielu ustawach zasadniczych panstw europejskich. Na
tle krajowym, przeciwwagi dla indywidualistycznego pojmowania prawa wlasnosci na rzecz
powigzania tego prawa z funkcja spoteczng poszukiwano w klauzulach wspotzycia spotecznego
1 spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa wlasnosci.

W Rozdziale II odniesiono si¢ do takich uregulowan prawnych, ktére ograniczaja
wlasdciciela w korzystaniu z nieruchomosci gruntowej w okreslonym zakresie. Podstaw ich
wystepowania poszukiwano w regulacjach nie tylko prawa cywilnego, ale w wigkszosci
w przepisach prawa administracyjnego, jako realizujagcego najrozmaitsze cele publiczne
1 spoteczne. Przyjmuje si¢, Ze ograniczenia prawa wlasno$ci naktadajg na wtasciciela okre§lone
obowigzki dziatania lub zaniechania zobowigzujace go do okre§lonego oddziatywania na
przedmiot swej wiasnosci. Z ograniczen wilasnosci wywodzi si¢ za$§ spoczywajacy na
wlascicielu obowigzek utrzymania nieruchomos$ci w odpowiednim stanie technicznym
1 estetycznym.

Rozdziat III traktuje o znanych prawu polskiemu instytucjach pozwalajacych na
wkroczenie przez panstwo w uprawnienia wlascicielskie w sytuacji, gdy nie wykonuje on
cigzacych na nim obowigzkow dbatosci o swojg nieruchomos¢. Omowione zostaly w pierwszej
kolejnosci regulacje obowigzujace w powojennej Polsce, jako dopuszczajace mozliwosé
przejecia nieruchomosci przez panstwo z powoddéw niedopetniania przez wilasciciela

naktadanych na niego obowigzkow czynienia ciggltego uzytku z przedmiotu swej wlasnosci.
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Ustawodawca powojenny czesto przyjmowat bowiem, ze w razie gdyby prawo wilasnosci nie
bylo wykonywane, albo bylo wykonywane w sposdb nienalezyty, to takie zachowanie powinno
naraza¢ wilasciciela na pewne sankcje. W rozdziale tym omowione zostaly rowniez te
instytucje, ktore dopuszczajg odje¢cie prawa wlasnosci z uwagi na niewykonywanie tego prawa
przez okreslony czas, jak roéwniez te, pozwalajace na wyzbycie si¢ przez wilasciciela
przystugujacego mu prawa z uwagi na brak dalszej woli jego wykonywania.

Zmiana ustroju spoteczno-politycznego oraz gwarancje konstytucyjne dla ochrony
wilasnosci nie spowodowaly uchylenia obowigzkow nakladanych na wlasciciela
1 w konsekwencji ingerencji panstwa w wykonywanie prawa wlasnosci. Jako, ze znane sg tego
rodzaju przypadki, w ktérych wiasciciel nie wykonuje prawa witasno$ci w sposdb zgodny
z przepisami prawa, jego zachowanie, jako naganne powinno doprowadzi¢ do wkroczenia
w uprawnienia wiascicielskie przez odpowiedni do tego organ i przywrocenia nieruchomosci
do stanu odpowiedniego. W konsekwencji, w Rozdziale IV poruszono zagadnienie
efektywnosci stosowanych aktualnie przez wlasciwe organy $rodkéw prawnych,
przymuszajacych wiasciciela do nalezytego wykonywania przystugujacego mu prawa
podmiotowego. Zwrdcono rdwniez uwage, ze najwickszym problemem, z jakim spotka¢ mozna
si¢. w zyciu codziennym przy okazji niewykonywanych przez wiasciciela nieruchomosci
obowiagzkow, jest konieczno$¢ poradzenia sobie ze skutkami takiego zachowania przez organy
wladzy publicznej. W Rozdziale tym przedstawiono rowniez cywilnoprawne konsekwencje
uchybien wlasciciela w wykonywaniu spoczywajacych nan obowigzkoéw. Na tle instrumentow
prawnych znanych prawu cywilnemu przyjeto, ze takie zachowanie wtasciciela moze rodzi¢ po
jego stronie odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za szkody, jakie wskutek tego zachowania
wyrzadzone zostaly innym osobom. Celem uzupetlienia wskazano réwniez na mozliwosci
efektywnego doprowadzenia do wykonania przez wlasciciela natozonego na niego obowiazku,
nawet w sytuacji, gdy on sam nie podejmuje w tym kierunku zadnych staran.

Wiedzac, ze w otaczajacej rzeczywistosci wystepuja nieruchomosci, wobec ktérych
wlasciciele nie wykonuja cigzacych na nich obowigzkow nalezytego gospodarowania,
w Rozdziale V cato$¢ uwagi poswigcona zostata zagadnieniu nieruchomosci opuszczonej na tle
komparatystycznym. Pomimo braku jednolitej definicji tego pojecia w literaturze zagranicznej
oraz w prawie wybranych panstw, pojecie to odnosi si¢ jednak do takiej nieruchomosci, co do
ktorej ujawniony we wlasciwym rejestrze wilasciciel, nie wykonuje cigzacych na nim
obowigzkéw dbatosci o przedmiot swej wlasnosci, pozostawiajac ja najczesciej
niezamieszkang, nierzadko w stanie zagrozenia dla innych i generujac przez to dziatania

faktyczne i1 finansowe, jakie musza zosta¢ podjete przez wladze lokalne. Rozwazania tego
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Rozdziatu doprowadzity do przyjecia tezy, ze pomimo braku definicji legalnej nieruchomosci
opuszczonej na tle krajowym, przy uwzglednieniu aktualnego stanu wiedzy o takich
nieruchomos$ciach w ujeciu komparatystycznym, sg one nieodzownie powigzane z naruszaniem
przez wlascicieli nieruchomo$ci natozonych na nich obowigzkow zwigzanych
z wykonywaniem wtasnosci.

Podsumowanie stanowi rekapitulacjc  wynikow  przeprowadzonych badan,
przedstawionych w poszczegdlnych rozdziatach pracy. W Podsumowaniu wskazano jednak na
postulat prowadzenia dalszych badan nad omawianym zjawiskiem. Pomimo bowiem licznych
instrumentdw prawnych pozwalajacych na obcigzenie wilasciciela odpowiedzialno$cig za stan
jego nieruchomosci, nieruchomosci opuszczone w Polsce w dalszym ciggu wystepuja i ich stan
nie ulega widocznej poprawie. Powyzsze sugeruje, ze choc istniejgce instrumenty prawne uznac
nalezy za wystarczajace do poradzenia sobie z nieruchomos$ciami, o ktérych mowa w pracy, tak
z ustalen poczynionych na potrzeby prowadzonych badan wnioskowa¢ mozna, ze instrumenty
te nie sg efektywnie wykorzystywane. W Podsumowaniu przedstawiono mozliwe przyczyny
ich nieefektywnosci, a takze zaproponowano konieczne do przeprowadzenia dziatania, ktorych

celem bedzie poradzenie sobie ze zjawiskiem nieruchomosci opuszczonych w Polsce.
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ROZDZIAL 1

O ISTOCIE, TRESCI I GRANICACH PRAWA WLASNOSCI W SWIETLE
KONCEPCJI SPOLECZNEGO ZWIAZANIA

1.1. Uwagi wprowadzajace

Wiasnos$¢ jest kategorig historyczng i dlatego poddawana jest stalemu procesowi
przemian®®. W literaturze wskazuje sie, Zze jakkolwiek wiasnoéci poswiecono juz tysiace
ksigzek, tak w dalszym ciagu budzi ona powszechne zainteresowanie™. Traktowana jako jeden
z filarow, na ktorych opiera si¢ cata konstrukcja systemu prawa cywilnego, stanowi zarazem
element statyczny, bez ktérego trudna bylaby do pomyS$lenia dynamika obrotu
gospodarczego®. Wlasnos¢ postrzegana jest bowiem jako ,zakres mocy i swobody
jednostki”®!.

Jako najistotniejsze prawo podmiotowe w sferze wladztwa nad rzecza, wlasno$¢ od
poczatku traktowana byta jako zespot uprawnien, ktére winny by¢ szanowane przez kazdego,
nie wylaczajac podmiotéw wiadzy publicznej®>. W toku prowadzonych rozwazan na temat

istoty prawa wlasnos$ci wypracowano jednak koncepcje¢ o mozliwosci ograniczenia wilasciciela

W jego uprawnieniach w imie interesu publicznego®. To wlaénie w koniecznym do wykonania

38 T. Dybowski, Ochrona wiasnosci.. ., s. 28.

39 W. Paniko, O prawie wlasnosci.. ., s. 9.

60 T. Kurowska, Upowszechnienie prawa wiasnosci.. ., s. 56.

'S, Grzybowski, Wlasno$¢ w projekcie prawa rzeczowego, Pafistwo i Prawo 1946/4, s. 22. W tym miejscu
zasadnym jest przywola¢ wypracowane na przestrzeni dziejow najpowszechniejsze definicje prawa wiasnosci,
zgodnie z ktorymi wlasno$¢ to: ,,prawo, na podstawie ktorego okreslona rzecz przyshuguje pewnej osobie i jest jej
poddana, co najmniej potencjalnie, w sposob uniwersalny” (Ferrini), ,,wtadztwo nad rzecza, najbardziej ogolne,
w dziataniu lub jego mozliwosci” (Bonfante), ,,wladztwo prawne okreslonej osoby nad rzeczg materialng,
generalne i1 potencjalnie absolutne” (Biondi), ,,najobszerniejsze, w zasadzie — mimo istnienia wyjatkow —
nieograniczone wiladztwo nad rzecza” (Schwind). Roéwniez w polskiej literaturze pisano, ze wtasnos¢ to:
,zZapewniona przez przepisy prawne mozliwo$¢ wylacznego gospodarskiego korzystania z jakiej§ rzeczy
fizycznej” (Pininski), ,,najrozleglejsze prawo rzeczowe pojmowane jako prawo swobodnego rozporzadzania
rzecza, o ile by wzgledy spoteczne swobody tej nie ograniczaty” (Zoll), ,,nicograniczone pod wzgledem tresci
prawo wiladania rzecza” (Taubenschlag). Podaj¢ za: W. Rozwadowski, Definicje prawa wiasnosci..., s. 18-19,
ktory powotywat si¢ na: C. Ferrini, Manuale di pandette, Milano 1953, s. 275; P. Bonfante, Corso di diritto romano,
t. I, Milano 1966, s. 241; B. Biondi, Instituzioni di diritto romano, Milano 1965, s. 228; F. Schwind, Rémisches
Recht, Wien 1950, s. 205; L. Pininski, Pojgcie i granice prawa wlasnosci wedtug prawa rzymskiego, Lwow 1900,
s. 9; F. Zoll (starszy), Pandekta, czyli nauka rzymskiego prawa prywatnego, t. I, Prawo rzeczowe, Krakow 1913,
s. 54 oraz R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1969, s. 127.

2 B. Wierzbowski, Planowanie przestrzenne i ewidencja gruntéw i budynkéw a prawo wiasnosci nieruchomosci,
Przeglad Prawa Rolnego 2012/1, s. 33.

63 Zob.: J. Bo¢, Prawo administracyjne..., s. 153; A. Banaszkiewicz, Wspdlczesny sens..., s. 9, 22, 26 i 94;
A. Wasilewski, Administracja wobec prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych. Rozwazania z zakresu nauki
prawa administracyjnego, Krakow 1972, s. 17.
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obowigzku publicznym doszukiwano si¢ przestanki zachowania przez wtasciciela prawa do

danego dobra®*.

1.2. Koncepcje prawa wlasnosci rzeczy na przestrzeni lat
1.2.1. Wlasnos$¢ jako prawo nienaruszalne i nieograniczone

Juz od czas6w rzymskich prawo wlasno$ci uwazano za najszersze z mozliwych praw
rzeczowych®. Aut dycyjnej k ji li isku, ze wlascicielowi

wych®. Autorzy tradycyjnej koncepcji tego prawa stali na stanowisku, ze wtascicielowi
wolno korzysta¢ z rzeczy i rozporzadza¢ nia, jednakze nie ma on obowigzku tego czynic.
Rzymska triada wlasnosci, czyli ius possidendi, ius fruendi oraz ius utendi et abutendi
pozwalata traktowaé prawo wlasnosci jako absolutne®®. Wiascicielowi wolno byto postepowaé
ze swym przedmiotem w zasadzie dowolnie. Stad pojawita si¢ koncepcja wytacznosci prawa

i r . d k r k . b . . b 1- . -67
wilasnosci, do ktorego respektowania zobowigzani byli wszyscy inni®’. W nauce prawa
gloszono postulaty o nienaruszalno$ci prawa wlasno$ci rzeczy, o jego nieograniczonym
charakterze i w konsekwencji — o niedopuszczalnos$ci ingerencji panstwa w sprawy dotyczace
wiasnoéci®®. Jednoznacznym i dobitnie odzwierciedlajgcym przekonania badaczy byto
wowczas stwierdzenie, Zze wilasnoéé to podmiotowo$é prawna — wolno$é®. Zachowanie
;e e . . . +70 , . ;. o« 7.

wlasciciela zalezy wylacznie od jego woli’™, za§ przedmiot wilasnosci ma shuzy¢ jego
indywidualistycznym interesom’!. W konsekwencji, wiascicielowi przystugiwato nie tylko
prawo uzywania, korzystania i rozporzadzania rzecza, ale rOwniez prawo nieuzywania,
niekorzystania 1 nierozporzadzania nig. Dopuszczalne bylo tez pozostawienie przez wlasciciela

gruntu odtogiem’?. Koncepcja wiasnosci jako wolno$ci skupiata uwage wylacznie na jednej

4 Zwroci¢ uwage nalezy, ze juz w starozytnym Rzymie na wiascicielach dobr ziemskich spoczywat obowigzek
stuzby wojskowej. Tak: A. Banaszkiewicz, Przemiany w sposobie rozumienia prawa wlasnos$ci: przejécie z ujecia
absolutnego do przyjecia ograniczonego i prospotecznego charakteru tego prawa, Acta ITuris Stetinensis 2016/2,
s. 26; A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 224.

'S, Grzybowski, Wtasno$¢ w projekcie..., s. 16; J. Suchy, Czy prawo wilasnoéci nieruchomos$ci w Polsce jest
nadal prawem wtasnosci?, Ekonomia — Wroclaw Economic Review 2019/3, s. 57.

% Teoria o koncepcji wiasnoéci absolutnej pochodzi od Murraya Rothbarda. Patrz: J. Suchy, Czy prawo
wlasnosci..., s. 57.

7 A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 263; A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998,
s. 175.

% D. E. Tagunov, Konstytucyjnoprawne ograniczenia prawa wlasnosci [w:] Wiasno$¢ — zagadnienie ustrojowo-
prawne. Poréwnanie rozwigzah w panstwach Europy $rodkowo — wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006,
s. 348.

% W. Panko, O prawie wiasnosci..., s. 117.

70 J. Wasilkowski, Z cywilno-prawnej problematyki wiasno$ci (zagadnienia wybrane), Panstwo i Prawo 1971/3-4,
s. 546.

1], Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 41.

2 L. Duguit, Kierunki rozwoju prawa cywilnego od poczatku XIX w., Warszawa-Krakow 1938, s. 130.
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stronie wlasnos$ci — uprawnieniach wtasciciela, nie wspominajac w ogole o obowigzkach na
nim spoczywajacych’>.

O bezwzglednej mocy prawa wlasnos$ci traktowala tez francuska Deklaracja Praw
Czlowieka 1 Obywatela z dnia 26 sierpnia 1789 r. W jej art. 17 postanowiono, ze wlasnos$¢ jest
prawem nietykalnym i1 $wietym, nikt nie moze by¢ go pozbawiony, z wyjatkiem przypadku,
gdy wymaga tego konieczno$¢ publiczna prawnie uznana, ale pod warunkiem slusznego
i wyptaconego z gory odszkodowania’. Prawo wlasno$ci w omawianej, najszerszej formule
potwierdzit rowniez Kodeks cywilny Napoleona, ktoéry w art. 544 stanowit, ze wlasnosc¢ jest
prawem uzywania i dysponowania rzeczami w sposob najbardziej nieograniczony, o ile nie
czyni si¢ z niej uzytku zakazanego przez ustawy lub rozporzadzenia’®. W podobnej maksymie
wlasno$¢ postrzegana byta w Kodeksie cywilnym austriackim z 1811 roku. Zgodnie
z postanowieniami § 354, prawo wilasno$ci stanowito upowaznienie do rozporzadzania istotg
i pozytkami rzeczy wedlug upodobania oraz do wykluczenia od tego kazdego innego.
Uszczegolowienia dokonywat § 362, zgodnie z ktérym, na zasadzie prawa dowolnego
rozporzadzania swa wlasno$ciag, wiasciciel mogt z reguly uzywaé rzeczy wedlug swego
upodobania, lub tez zupekie jej nie uzywac; mogt ja rowniez zniszczy¢, przenies¢ w catosci

lub czesci na innego, albo zrzec sie jej bezwarunkowo, czyli porzucié¢ ja’s.

1.2.2. Wlasnos$¢ jako funkcja spoleczna

W nastepstwie zachodzacych przemian spoleczno-gospodarczych na przetomie XIX
i XX wieku’” idealistycznym zalozeniem okazato sie twierdzenie, Ze prawo wlasnosci stanowi

pelni¢ wladzy cztowieka nad rzecza, a przez to jest prawem nieograniczonym, tzw. ius

73 Por. A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 287; A. Stelmachowski, Zarys teorii..., s. 202; A. Wasilewski,
Administracja wobec prawa wlasnosci..., s. 18.

74 Zob.: I. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 41; T. Szulc, Wiasno$¢ w konstytucjach II
Rzeczpospolitej [w:] Wilasno$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski,
Czgstochowa 2004, s. 13; A. Banaszkiewicz, Przemiany..., s. 22; K. Grzybowski, Zagadnienie wtasnosci w prawie
konstytucyjnym, Panstwo i Prawo 1947/11, s. 3; S. Pawlowski, Modyfikacje klasycznej koncepcji wywtlaszczenia
a gwarancje praw jednostki, Poznan 2018, s. 49.

75 Zob.: E. Till, Wyklad prawa rzeczowego austryackiego. Dziat 1. Nauka o prawie wilasnosci, wyd. 3 nowo
opracowane, naktadem Ksiggarni H. Altenberga, G. Seyfartha, E. Wendego, Lwow 1913, s. 7; J. Wasilkowski,
Prawo wtasnosci w PRL..., s. 108; W. Rozwadowski, Wtasno§¢ w polskim prawie..., s. 277; A. Stelmachowski
[w:] System..., t. 3, 2007, s. 93; M. Kurlej, Prawo wtasnosci nieruchomosci na gruncie prawa francuskiego,
Roczniki Administracji i Prawa 2011/11, s. 100.

76 Zob.: E. Till, Wyktad prawa rzeczowego..., s. 7; S. Grzybowski, Wtasno$¢ w projekcie..., s. 20; J. Wasilkowski,
Prawo wtasnosci w PRL..., s. 108; H. Kupiszewski, Rozwazania o wlasnosci rzymskiej, Czasopismo Prawno-
Historyczne 1984, t. 36, z. 2, s. 31; A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 93.

77 A. Banaszkiewicz, Przemiany..., s. 22.
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infinitum’®

. Patrzac na rozwoj cywilizacji technicznej, a w konsekwencji na wzrost
antagonizmdw spotecznych i konflikty miedzynarodowe zauwazono potrzebe szerszej i glgbiej
siggajacej ingerencji panstwa w zycie gospodarcze, poprzez wprowadzenie przepisow
ograniczajacych sfere uprawnien wiasciciela’”. W powotanym okresie pojawita sie koncepcja,
zgodnie z ktorg prawa wilasciciela nie sg absolutne, a on sam ma wobec spoleczenstwa
okreslone obowigzki®®. Wolnos¢ jednostki zastapiona zostala ograniczeniami spotecznymi
naktadanymi przez ustawodawce. Spoleczne uznanie ograniczen wtasnos$ci odrzuca przy tym
takie uregulowania wtasnosci prywatnej, w ktorych by przyznawano absolutne pierwszenstwo
indywidualnym interesom wiasciciela przed interesami wspdlnoty®!.

Koncepcja wlasnosci jako kompleksu praw i obowigzkoéw, nazywana rowniez synteza
praw i obowigzkéw®, wyszla spod pidra przedstawicieli dopiero co uksztaltowanego prawa
administracyjnego. W swych opracowaniach pisali oni, ze wlasciciel zobowigzany jest
wykonywa¢ prawo wlasnosci rzeczy w taki sposob, by pod grozbg narazenia si¢ na pewne
sankcje nie zostalo mu ono odebrane®’. Reprezentatywne byto stanowisko L. Duguit’a, ktory
podzielit mysl wyrazong po raz pierwszy przez A. Comte i przyjat, ze wlasno$¢ nie jest prawem
podmiotowym a funkcja spoteczng (une fonction sociale)®*. W $lad za wyrazong przez
A. Comte zasada, wedlug ktorej ,,nikt nie posiada zadnego innego prawa anizeli to, aby zawsze
spetniaé swoj obowiazek™ L. Duguit twierdzil, Ze w ramach wtasnoéci indywidualnej

wlasciciel jest nie tyle uprawniony, co zobowigzany uzywac rzeczy rowniez w celach

zado$éuczynienia potrzebom ogohu®. Zwolennicy tej teorii glosili, ze wiasciciel nie jest

8 J. Wasilkowski, Prawo wtasnosci w PRL..., s. 106.

7 T. Dybowski, Ochrona wiasnosci.. ., s. 56.

8 Por. A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 288-289; A. Stelmachowski, Zarys teorii..., s. 203-204;
A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 227.

81 T. Drinéczi, Ograniczenie socjalne prawa do wiasno$ci oraz inne mozliwosci ograniczenia tego prawa
[w:] Whasno$¢ — zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie rozwigzan w panstwach Europy $rodkowo —
wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006, s. 186-189.

82 Por. W. Panko, Wiasnoé¢ gruntowa..., s. 39; W. Pafiko, O prawie wlasnosci..., s. 66, ktory powotuje sic na
M. Btazejczyk, Organizatorskie i wladcze funkcje panstwa w realizacji programu zywnosciowego i rozwoju
rolnictwa, Zeszyty Naukowe Akademii Spraw Wewnetrznych 1976/14, s. 194, w tym przede wszystkim na to, ze
M. Btazejczyk podkresla ,,nierozdzielno$¢ praw i obowiazkow” wiasciciela oraz wskazuje na prawo wtasnosci
jako na ,,zrédlo obowiazkow”. Odwolujac si¢ rowniez do K. Borkowska, Prawne instrumenty ksztattowania
rolniczej wlasnos$ci ziemi, Studia Prawno-Ekonomiczne 1981, t. XXVI, s. 63, W. Pansko wskazal, ze autorka ta
twierdzi nawet, ze ,,wlasnos$¢ rolnicza wyodrgbnia si¢ jako szczegodlna kategoria wiasnosci, w ktorej tresci
eksponowane sg przede wszystkim obowiazki zagrozone sankcjami administracyjnymi”.

8 A. Wasilewski, Administracja wobec prawa wlasnosci..., s. 18.

8 L. Duguit, Kierunki rozwoju..., s. 125-150. Zob. réwniez: J. Ignatowicz, Przemiany prawa wiasno$ci w $wietle
przepisow kodeksu cywilnego, Studia Cywilistyczne 1969 [w:] J. Ignatowicz, Ochrona posiadania i inne wybrane
prace, red. M. Nazar, red. K. Stefaniuk, Warszawa 2014, s. 401; F. Zoll, Z zagadnien funkcjonalizmu wtasnosci na
tle spuscizny po Leonie Duguit, Przeglad Notarialny 1947/1, s. 27.

8 Podaje za: L. Duguit, Kierunki rozwoju..., s. 134.

8 L. Duguit, Kierunki rozwoju..., s. 165 1in.
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uprawnionym, lecz funkcjonariuszem spotecznym, zarzadzajagcym wlasno$cia w interesie
ogohi®’. Przewage nad indywidualnym interesem wiasciciela mialy zatem przepisy
wprowadzajace ograniczenia w sferze jego uprawnien ze wzgledu na interes publiczny®®.
Gtoszong zmiane pogladéw okreslono w doktrynie socjalizacja prawa wilasnosci, zgodnie
z ktora, whasciciel zobowiazany byt swoje prawo wykonywaé w sposob spotecznie uzyteczny®.

Dlatego nieco ostrozniejszy byt juz ustawodawca niemiecki, ktory w § 903 BGB
wskazat, ze wlasciciel rzeczy mogt postapic z nig wedtug swego upodobania i wytgczy¢ innych
od wszelkiego nad nig oddziatywania, o ile nie sprzeciwiaty si¢ temu przepisy ustawy lub nie
bylo naruszone prawo osob trzecich®. W podobnej formule wypowiadal si¢ réowniez
ustawodawca wtoski, ktory juz w art. 436 Kodeksu cywilnego z 1865 r. stanowit, ze wlasno$¢
jest prawem do korzystania i rozporzadzania rzecza w sposob nieograniczony, o ile nie robi si¢
uzytku zabronionego ustawg albo rozporzadzeniami. Rowniez w Kodeksie cywilnym z 1942 r.
w art. 832 wskazano, ze wlasciciel ma prawo korzystania i rozporzadzania rzeczami w sposob
pelny i wylaczny w granicach i przy zachowaniu obowiazkdéw natozonych przez porzadek
prawny. Podobnie ustawodawca szwajcarski w Kodeksie cywilnym z 1907 r. postanowit
w § 641, ze kto jest wiascicielem rzeczy, moze nig rozporzadza¢ wedlug swego uznania
w ramach obowiazujacego porzadku prawnego’'.

Wiasnos¢ jako stuzaca pracy ludzkiej od poczatku glosita réwniez nauka kosSciota
katolickiego®®. W tym znaczeniu przyjmowano, ze koncepcja $wietej i nienaruszalnej wtasnoéci
prywatnej, przyznajaca jednostce wylaczne prawo do uzywania i nieuzywania wlasnosci, jest
nie chrzedcijanskiego, ale pogansko-kapitalistycznego pochodzenia®>. Wedtug J. Locke,
ograniczenie wolno$ci wiasciciela dopuszczalo samo prawo boskie. Jego zdaniem $wiat
nalezalo przez prace ulepszaé, albowiem to Bog dat cztowiekowi dane dobro i nie mozna
pozwoli¢ na jego marnotrawstwo’®. W nauce kosciota katolickiego u schytku XIX wieku
gloszono postulat, zgodnie z ktérym, ochrona wlasnosci prywatnej stanowi pierwsze zadanie
panstwa®. O znaczeniu wlasnosci prywatnej pisal papiez Leon XIII w encyklice Rerum

novarum (1891 r.) traktujac wlasnos¢ nieruchomosci jako prawo, ktore cztowiek otrzymat od

87 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 41.

88 T. Dybowski, Ochrona wlasnosci.. ., s. 56.

8 Por. A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 245; S. Grzybowski, Wlasno$¢ w projekcie..., s. 22;
A. Banaszkiewicz, Przemiany..., s. 22.

% A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 93.

91'W. Rozwadowski, Wtasno$¢ w polskim prawie..., s. 277.

92 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 42.

9 J. Piwowarczyk, Kryzys spoleczno-gospodarczy w $wietle katolickich zasad, Krakow 1932, s. 87.

% Podaje za: A. Banaszkiewicz, Przemiany..., s. 24, ktory powotal si¢ tutaj na J. Miklaszewska, Libertarianskie
koncepcje wlasnosci i wolnosci, Krakow 1994, s. 31.

% A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 290; A. Stelmachowski, Zarys teorii..., s. 204.

30



natury, i wobec ktérego uprawiajac ziemie wklada czesé swej osobowosci’®. O wiasnosci jako
funkcji spotecznej pisano réwniez w nieco pdzniejszym nurcie funkcjonalizmu ko$cielnego®’.
W encyklice Quadragesimo anno (1931 r.) papiez Pius XI nawigzywat do tzw. podwdjnego
charakteru wilasnosci. Z jednej strony uwage zwracat na jej indywidualny charakter, ktory
powszechnie stuzy dobru jednostki, z drugiej za$ na charakter spoleczny, ktory na wzgledzie
ma dobro publiczne. Zastrzegal jednak, ze nieprawdziwe jest twierdzenie, jakoby przez
naduzywanie czy tez nieuzywanie wtasnosci rzeczy, prawo do niej ginelo lub tez podlegato
utracie®®. Walor wiasnosci prywatnej potwierdzony zostal przez papieza Jana XXIII
w encyklice Mater et magistra (1961 r.), w ktorej silnie zaakcentowano, ze taka wilasnos¢
stanowi przede wszystkim funkcje spoteczng 1 dlatego dazy¢ trzeba do jej
upowszechnienia®. Po Soborze Watykanskim II, Pawel VI w encyklice Populorum progressio
(1967 r.) pisal, ze o wlasno$ci prywatnej nie nalezy debatowa¢ w kategorii prawa
bezwarunkowego oraz absolutnego. Wywodzit on bowiem, ze ,,jesli tedy ziemia po to zostata
stworzona, by dostarczy¢ kazdemu $rodkéw do utrzymania oraz narzedzi stuzacych do jego
postepu, to kazdemu czlowiekowi przystuguje $ciste prawo znalezienia w niej tego, co mu jest
niezbednie potrzebne. Wszystkie inne prawa ekonomiczne, lacznie z prawem wlasnosci
i wolnego handlu s3 powyzszemu prawu ogélnemu podporzadkowane”!'®°. Z pogladu tego
konsekwentnie wywodzono, ze nie mozna godzi¢ si¢ z taka sytuacja, by ktokolwiek rezerwowat
na wiasny uzytek to, co przekracza jego potrzeby, w chwili gdy innym brak rzeczy niezbednych.
Dlatego tez powszechnie przyjmowano, ze w przypadku, gdy wtasnos¢ z r6znych wzgledow
(m.in. niski lub Zaden stopien wykorzystania, powazne szkody wyrzadzone interesom panstwa)
stanowi przeszkode dla zbiorowego dobrobytu, dopuszczalne jest jej pozbawienie poprzez
wywlaszczenie!®!. Innym przyktadem ograniczenia prawa wtasciciela do rzeczy w sytuacii,
gdy tego wymagaloby dobro ogétu, byty kary nakladane na leniwych wiascicieli rolnych, o co
postulowali m.in. papieze Klemens IV, Sykstus I'V, Klemens VII, Pius VI 1 Pius VII. Korzystajac
z mozliwo$ci ograniczenia wilasciciela w przystugujacym mu prawie do rzeczy, wystepujac

w charakterze wtadcow Panstwa Koscielnego wielokrotnie doprowadzali bowiem do odebrania

% Zob. J. Piwowarczyk, Kryzys spoteczno-gospodarczy..., s. 69; A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 290;
W. Wotodkiewicz, Czy $wigta wlasno$¢ prywatna w prawie rzymskim? (Na marginesie wywiadu z profesor Ewa
Letowska), Palestra 2015/3-4, s. 223.

97 A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 245; K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci majatkowe;.
Koncepcja prawa podstawowego wlasnosci i jej urzeczywistnienie w prawie prywatnym, Warszawa 2013, s. 360.
% J. Piwowarczyk, Kryzys spoteczno-gospodarczy..., s. 86; A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 290;
A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 245-246.

9 A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 290; A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 246.

100 podaje za: A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 291; A. Stelmachowski, Zarys teorii..., s. 205;
A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 246.

101 Tamze.
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mu ziemi i jej przekazania do uprawy biednym rolnikom!'?

. O tym, ze nauka ko$ciota rzymsko-
katolickiego od zawsze traktowala prawo wlasnosci prywatnej jako powszechne prawo
wszystkich do korzystania z dobr calego stworzenia, pisat tez Jan Pawet I w encyklice Laborem
exercens (1981 r.)!%,

O wlasnosci jako funkcji spotecznej szeroko pisali rowniez przedstawiciele nauki
w czasach panowania ustroju socjalistycznego. Samoistnym i niezaleznym od istoty prawa
wlasno$ci przedmiotem zainteresowania pafnstwa w tym ustroju jest bowiem korzystanie
z ziemi. Podstawe¢ prawa wlasnosci gruntowej stanowi wigc praca wykonywana przez

104

wlasciciela ™. Wyzbycie si¢ takiego obowigzku przez jednostronne zrzeczenie si¢ wiasno$ci

uznawane bylto za niedopuszczalne i sprzeczne z zasadami obowigzujagcymi w omawianym

ustroju!®

. W doktrynie panstwa socjalistycznego obowigzek staje si¢ bowiem nierozdzielnym
elementem wiasnoéci!®®. Proklamowano wiec, by wykonywanie wiasnosci odbywalo sie
w sposoOb efektywny. Takie zachowania wtasciciela, jak bierno$¢ i opieszalo$¢ w odniesieniu
do wykonywania swego prawa, stanowity zjawiska spotecznie szkodliwe, rozumiane jako
naduzycie prawa i utrudniajace realizacje racjonalnej polityki agrarnej. Szczego6lnie niemile
odbierano przypadki pozostawienia gruntow odlogiem, ktére uznawano za przyczyne braku
nalezytej staranno$ci produkcyjnej, co z kolei sprzeczne bylo z ogoélnym interesem
spoleczenstwa!®’. Zapewne czerpano tutaj z dorobku L. Duguit’a, ktéry podzielat stanowisko,
ze w interesie ogromnej wigkszosci lezy to, aby ziemia nie pozostawata odtogiem. Skoro wigc
jeden wiasciciel zaniedbuje ziemie, to jej zagospodarowaniem powinien zajaé si¢ kto$ inny!'%,
W socjalistycznej nauce prawa gloszono zatem postulat, ze wlasno$¢ musi realizowac si¢

w faktycznym wiadztwie nad rzecza, ktore jest jej cecha konieczng!'?.

102 J. Piwowarczyk, Kryzys spoteczno-gospodarczy..., s. 88.

103 A Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 246, ktéry powotuje si¢ na E. Satkiewicz-Munnerlyn,
Zagadnienia wlasno$ci w nauczaniu Jana Pawta II [w:] Krytyka prawa. Niezalezne studia nad prawem. Tom 1.
Wiasno$é¢, red. J. Jablonska-Bonca, Warszawa 2009, s. 202.

104 Zob. S. Breyer, Sprawy o dzialy i o stwierdzenie zasiedzenia, Warszawa 1952, s. 6; A. Stelmachowski, Istota
i funkcja posiadania, Warszawa 1958, s. 75 i 126; A. Kunicki, Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964,
s. 8; T. Dybowski, Ochrona wtasnosci..., s. 57 1 77; W. Panko, O prawie wlasnosci..., s. 66.

105 S, Grzybowski, S. Ritterman, Problematyka wlasnosci w projekcie kodeksu cywilnego Polskiej
Rzeczypospolitej Ludowej [w:] Materiaty dyskusyjne do projektu kodeksu cywilnego Polskiej Rzeczypospolitej
Ludowej. Materialy sesji naukowej 8-10 grudnia 1954 r., red. J. Wasilkowski, Warszawa 1955, s. 156.

106 Tak: G. Edrsi, Comparative civil (private) law, Budapest 1979, s. 245-246. Podaje za: W. Panko, O prawie
wlasnosci..., s. 66; T. Dybowski, Ochrona wtasnosci..., s. 77.

107 A Kunicki, Zasiedzenie..., s. 8.

108 . Duguit, Kierunki rozwoju..., s. 137-138.

109 A Stelmachowski, Istota i funkcja..., s. 126.
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1.2.3. Wlasnos$¢ jako stosunek prawny

Z ewolucji koncepcji dotyczacych istoty prawa wiasnosci wytania si¢ rOwniez teza
o wlasnosci jako stosunku prawa prywatnego'!’. Wedtug V. Scialoji, na podstawie tego
stosunku, rzecz nalezaca do okre$lonej osoby jest catkowicie poddana jej woli'!l. Wedtug
S. Wroblewskiego, tenze stosunek przyznaje jednostce (wtascicielowi) wylaczng wladzg nad
przedmiotem swej wilasnosci 1 tym samym wyklucza wplyw i ingerencj¢ innych osob (nie
wiascicieli), zastrzegajac wlascicielowi swobodg¢ rozporzadzania rzeczg. Istote tego stosunku
stanowi w konsekwencji zakaz, by nikt nie wptywat na cudza rzecz. Granica swobody
wlasciciela jest jednak w pewnym stopniu ograniczona wzglgdami dobra publicznego, stad
z jednej strony nikt inny nie moze ingerowa¢ w przedmiot stanowigcy wlasnos$¢ danej osoby,
zdrugiej za$§ element publicznoprawny ogranicza pelnie swobody wilasciciela
w rozporzadzaniu rzecza''2.

Koncepcja prawa wlasnos$ci jako stosunku prawnego budzita jednak zastrzezenia wsrod
przedstawicieli doktryny. Jednym z przeciwnikow tego kierunku byt W. Rozwadowski, ktérego
zdaniem sugerowata ona, ze wlasno$¢ rodzi jakie$ stosunki prawne pomiedzy osoba a rzecza''>.
Stata si¢ ona rowniez podstawa krytyki przeprowadzonej przez P. Bonfantego, ktory zwracat
uwage na to, ze stosunki prawne moga istnie¢ wylacznie miedzy ludzmi, nie za§ miedzy
cztowiekiem a rzecza. Stad stosunek prawny nie zachodzi miedzy wiascicielem a jego rzecza,
lecz migdzy wlascicielem i1 nie wiascicielami, ktdrzy prawo wiadciciela do rzeczy musza
uszanowaé'*, Negujac dopuszczalnoéé przyjecia tej koncepcji, W. Rozwadowski podnosit, ze

wlasno$¢ nie jest stosunkiem prawnym a prawem, z mocy ktorego wlascicielowi przystuguje

pelne witadztwo nad rzeczg, ktére w miar¢ rozwoju stosunkéw spoteczno-gospodarczych

110 Wydaje si¢ btednie wywodzi E. Ratowski w artykule Poczatki i znaczenie ogdlnej definicji prawa wtasnosci
w tradycji prawnej zachodu, Forum Prawnicze 2023/2, s. 75, jakoby przedstawicielem pogladu o wtasnosci jako
o stosunku prawnym byt L. Arndts. Zgodnie z tym co pisze Ratowski, wedtug Arndts’a ,,wlasno$¢ to prawo
wladania rzeczg przystugujace okreslonej osobie, co umozliwia stwierdzenie, ze rzecz przyshuguje catkowicie
danej osobie i jest poddana wytacznie jej woli”. Patrz: L. Arndts, Lehrbuch der Pandekten, t. I, Stuttgart 1889,
§ 130. Podaj¢ za: W. Rozwadowski, Definicje prawa..., s. 17. Pomijajac, ze autor nie podaje pozycji, z jakiej
powyzsze sformulowanie czerpie, tak patrzac na jego tres¢ stwierdzi¢ nalezy, ze pochodzi ono od
W. Rozwadowskiego, ktory wskazat, ze Arndts wlasnos$¢ definiuje jako ,,prawo wladania rzecza przyshigujace
okreslonej osobie, stad mozna powiedziec, ze rzecz ta przystuguje calkowicie tej osobie i jest poddana wylacznie
jej woli”. Patrzz W. Rozwadowski, Definicje prawa..., s. 17. W. Rozwadowski w przywolanej pozycji
jednoznacznie jednak wskazal, ze poglad Arndts’a zaliczy¢ nalezy do kierunku w historii ewolucji, ktory istote
prawa wiasnosci upatrywat nie tylko we wiadztwie wlasciciela nad rzeczg, ale réwniez w jej przynaleznosci do
wlasciciela. Patrz: W. Rozwadowski, Definicje prawa..., s. 16.

1y, Scialoja, Lezioni sulla proprieta dettate nell’Universitd di Roma, Roma 1908-1909, s. 131 i n. Podaje za:
W. Rozwadowski, Definicje prawa..., s. 17.

12§ Wroblewski, Zarys wykladu prawa rzymskiego. Prawo rzeczowe, Krakow 1919, s. 2.

13 W. Rozwadowski, Definicje prawa..., s. 17.

114 Podaje za: H. Kupiszewska, Rozwazania..., s. 30.
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podlega licznym ograniczeniom'!®>. Podobnego zdania byl A. Klein, w ktorego ocenie,
ograniczenia swobody wlasciciela w dysponowaniu przedmiotem wtasnos$ci moga by¢ objete
badz stosunkiem prawnym wiasnosci, badz tez mogg naleze¢ do tresci odrgbnych stosunkow

prawnych o charakterze administracyjnym!!®.

1.3. Interes publiczny jako granica dopuszczalnych zachowan wlasciciela w stosunku

do rzeczy

1.3.1. Uwagi wprowadzajace

17 statuuje zasade,

Juz Konwencja o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci
iz pozbawienie lub ograniczenie wlasnosci stanowi wyjatek od swobodnego jej wykonywania
i moze odbywac¢ si¢ jedynie na okreslonych, przez ustawodawstwo krajowe, warunkach
normujacych obowiazki lub inne formy ochrony interesu powszechnego!'®. Zgodnie z art. 1
Protokotu Dodatkowego nr 1!, kazda osoba fizyczna i prawna ma prawo do poszanowania
swego mienia. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wilasnosci, chyba ze w interesie
publicznym 1 na warunkach przewidzianych przez ustaw¢ oraz zgodnie z podstawowymi
zasadami prawa mi¢dzynarodowego. Przepis ten przyznaje panstwu jako strézowi dobra ogoétu,
uprawnienie do stanowienia prawa w zakresie wykonywania i korzystania z wlasno$ci zgodnie

120

z interesem publicznym “°. Wyznacznik dopuszczalnej ingerencji ustawodawcy zaréwno

w stosunki spoleczne i1 gospodarcze, jak 1 w prywatne zycie jednostki zwigzany jest

z zagadnieniem ,,interesu publicznego”!?!.

15 W. Rozwadowski, Definicje prawa..., s. 19.

116 A Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 61. Zob. réwniez: W. Parnko,
O prawie wilasnosci..., s. 67.

7 Sporzadzona w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., zmieniona nastepnie Protokotami nr 3, 5 i 8 oraz uzupetniona
Protokotem nr 2 (Dz. U. z 1993 1. Nr 61, poz. 284).

18 A, Machnikowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2024, s. 356, ktora powotuje
si¢ na C. Mik, Prawo wtasnosci w Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka, Pafistwo i Prawo 1993/5, s. 29.

119 Protokot nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci, sporzadzony w Paryzu dnia
20 marca 1952 r. oraz Protokot nr 4 do powyzszej konwencji, sporzadzony w Strasburgu dnia 16 wrzesnia 1963 r.
(Dz. U. z 1995 1. Nr 36, poz. 175).

120 §. Rudnicki, Wtasno$é nieruchomoéci. .., s. 371.

121 M. Stahl, Cele publiczne i zadania publiczne [w:] Koncepcja systemu prawa administracyjnego. Zjazd Katedr
Prawa Administracyjnego i Postgpowania Administracyjnego. Zakopane 24-27 wrzesnia 2006 r., red.
J. Zimmermann, Warszawa 2007, s. 99 i powotana tam literatura.
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122

Pojecie interesu publicznego, zwane réwniez celem/porzadkiem publicznym'~, stanowi

123 Wsrod przestanek uzasadniajacych ograniczenie prawa wiasnoéci jest

klauzule generalng
ono jednak kategoria najtrudniejsza do zdefiniowania i najbardziej nieokreslong'?*.
Uzasadnienia dla postuzenie si¢ zwrotem niedookreslonym i ocennym poszukuje si¢
w $wiadomym 1 celowym umozliwieniu przez ustawodawce ochrony dobr spotecznych,
ktorych szczegdtowy katalog nie jest mozliwy do ustalenia z gory'%.

W kategorii ,,interesu publicznego” chodzi przede wszystkim o dziatanie na korzy$¢
spoleczenstwa'?®. Shuzy¢ ma on do realizacji zadan ciazacych na panstwie i samorzadzie
terytorialnym'?’. Pamietaé nalezy jednak, Ze nie jest to interes panstwa czy interes administracji
publicznej. Nie jest nim réwniez suma intereséow prywatnych'?®. Pod pojeciem interesu
publicznego rozumie¢ mozna ,stan harmonijnego wspdlzycia czlonkdéw spoteczenstwa,
obejmujacy zaréwno ochrone interesu jednostek, jak i interesu spotecznego”!%.

Szeroka interpretacja pojgcia interesu publicznego powoduje, ze panstwo ma
stosunkowo duza swobode w naktadaniu ograniczen na wtasciciela!*’. Panstwo moze nie tylko
ogranicza¢ wilasciciela w pewnych dyspozycjach, ale i nakaza¢ mu postepowaé w okreslony
sposob. Wykonanie sformutowanych tak przez siebie nakazéw moze nawet na witascicielu
wymusi¢'3!. Powyzszemu sprzyjaja zmiany zachodzace w rzeczywistosci spotecznej,

zmierzajace do zwiekszenia spolecznych obowigzkéw zwigzanych z wilasnoécig!®?. Takie

wladcze zaangazowanie panstwa w sfer¢ praw jednostki nalezaloby wigc uzasadni¢ tym, ze

122 M. Stahl, Cele..., s. 95. Znane sg jednak wypowiedzi, wedlug ktorych, cel i interes publiczny nie maja
tozsamego znaczenia. Cel publiczny ma charakter podrzedny wobec interesu publicznego w tym sensie, ze jest
srodkiem stuzacym realizacji interesu publicznego. Tak: wyrok NSA z 20.09.2022 r., IT FSK 10/20, LEX nr
3437454, na ktory powoluja si¢ E. Klat-Gorska, A. Nikiforow [w:] Gospodarka nieruchomos$ciami. Komentarz,
red. E. Klat-Gorska, Warszawa 2024, s. 61.

123 Zob. M. Wyrzykowski, Pojecie interesu spotecznego w prawie administracyjnym, Warszawa 1986, s. 13 in,;
T. Wo$, Wywlaszczanie i zwrot wywlaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 37; T. Wo§, Wywlaszczanie
nieruchomosci i ich zwrot, Warszawa 2011, s. 68.

124 K. Wojtyczek, Granice ingerencji ustawodawczej w sfer¢ praw cztowieka w Konstytucji RP, Krakow 1999,
s. 184.

125 L. Leszczynski, Zwroty ocenne w projekcie Konstytucji RP — regulacja zasad ustroju i praw obywatelskich,
Annales Universitatis Mariae-Curie Sklodowska, Sectio G 1997, t. XLIV, s. 57.

126 M. Gdesz, Cel publiczny w gospodarce nieruchomosciami, Zielona Goéra 2002, s. 19; M. Szalewska,
Wywlaszczenie nieruchomosci, Warszawa 2005, s. 24 i 94.

127 E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomos$ci. Komentarz, Krakow 1995,
s. 207; M. Gdesz, Cel publiczny..., s. 23.

128 J. Blicharz, Kategoria interesu publicznego jako przedmiot dziatania administracji publicznej, Przeglad Prawa
i Administracji 2004/40, s. 40; S. Jarosz-Zukowska, Gwarancja ochrony wlasnoéci i innych praw majatkowych
[w:] Realizacja i ochrona konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki w polskim porzadku prawnym, red.
M. Jabtonski, Wroctaw 2014, s. 555-556. Podobnie: wyrok TK z 13.12.2012 ., P 12/11, OTK-A 2012 nr 11, poz.
135.

129 K. Wojtyczek, Granice ingerencji ustawodawczej.. ., s. 188.

130§, Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wiasnosci, Zakamycze 2003, s. 164.

B1'S. Grzybowski, Wtasno$é w projekcie. .., s. 21.

1328, Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada..., s. 162.

35



ingerencja w prawo wilasnosci prywatnej stanowi konsekwencj¢ uprzedniego, sprzecznego
z prawem zachowania tejze jednostki'**. Swoboda uznania przez panstwo, czy dany interes/cel
ma charakter publiczny, nie ma jednak charakteru nieograniczonego, a ustalajac granice tego
pojecia uwzgledni¢ nalezy przestanki polityczne, ekonomiczne i socjalne, $ciSle zwigzane
z dzialalno$cia danego organu'**. Poszukiwaé nalezy wigc rownowagi miedzy potrzebami,
jakie wynikaja z ogdlnego interesu spoteczenstwa z jednej strony, a wymaganiami zwigzanymi
z ochrong podstawowych praw jednostki z drugiej'*®. Panstwo w swych dziataniach opiera¢
powinno si¢ przede wszystkim na regulacjach prawnych, wspartych o etyczny paradygmat

wywodzony z zasad porzadku naturalnego'3¢.

1.3.2. Zobowiazujaca koncepcja prawa wlasno$ci na tle uregulowan konstytucyjnych

wybranych panstw europejskich!3

Patrzac na regulacje tych panstw, w ktorych ktadzie si¢ nacisk na obowiazki obcigzajace

138

wiasciciela'”°, charakterystyczne sformutowanie zawierata juz migdzywojenna Konstytucja

Weimarska z dnia 11 sierpnia 1919 r. Poprzez uzycie w art. 153 zwrotu ,,wlasno$¢

zobowigzuje”!?

wskazywano, ze uprawe ziemi i korzystanie z niej traktowac nalezy jako
obowigzek wobec calego spoleczenstwa, a w razie zaniechania czynienia z niej uzytku
dopuszczalne byto wywlaszczenie wtasnosci ziemskiej'*’. Podobnie problem ten ujeta ustawa
zasadnicza Republiki Federalnej Niemiec z dnia 23 maja 1949 r. wskazujac w art. 14 ust. 2, ze
,,wlasno$¢ zobowigzuje”. Korzystanie z wlasnoéci powinno zarazem stuzyé dobru ogohu'*!.
Adresatem nakazu czynienia z przedmiotu swej wilasnosci uzytku dla dobra spotecznego,

obowigzujacego w konstytucji niemieckiej do dzi$, w pierwszej kolejnosci zostat ustawodawca,

133§, Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada..., s. 218; B. Bladowski, A. Gola, Posiadanie i jego ochrona,
Warszawa 1987, s. 35.

134 M. Gdesz, Cel publiczny..., s. 24; S. Czuba, Cywilnoprawna problematyka wywtaszczenia, Warszawa 1980,
s. 35.

135 Por. omowienie spraw C. Mik, Ochrona prawa wlasno$ci w prawie europejskim [w:] O prawach cztowieka
w podwojng rocznice Paktow. Ksigga pamiatkowa w holdzie Profesor Annie Michalskiej, red. T. Jasudowicz, red.
C. Mik, Torun 1996, s. 221-223.

136 J. Suchy, Czy prawo wlasnosci.. ., s. 64.

137 Idea spotecznego zwigzania obca jest konstytucjonalizmowi amerykanskiemu. Tak: K. Zaradkiewicz,
Instytucjonalizacja wolnosci..., s. 361-362; D. E. Tagunov, Konstytucyjnoprawne ograniczenia..., s. 348.

138 J. Ignatowicz, Przemiany prawa wiasnosci..., s. 401.

139 Zob. A. Stelmachowski, Zarys teorii..., s. 204; A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 290; D. E. Tagunov,
Konstytucyjnoprawne ograniczenia.. ., s. 350; A. Stelmachowski [w:] System..., s. 3, 2007, s. 245; J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 41.

149, E. Tagunov, Konstytucyjnoprawne ograniczenia. .., s. 350.

141'S. Jarosz-Zukowska, Gwarancja ochrony wiasnosci.. ., s. 543.
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jako ten, ktory okresla tres¢ i granice prawa wiasnosci. Jak wskazuje si¢ w literaturze, celem
panstwa powinno by¢ osigganie mozliwie najbardziej sprawiedliwego porzadku spotecznego
oraz wspieranie takiego wzrostu gospodarczego, ktdry bedzie taczyt si¢ z poprawa jakosci zycia

142

obywateli **. Artykut 14 ust. 2 konstytucji niemieckiej skierowany zostal réwniez bezposrednio

143 Doktryna niemiecka stoi bowiem na stanowisku, Ze obowiazki spoczywajace

do wlasciciela
na wilascicielu sprowadzajg si¢ przede wszystkim do wykonywania prawa wlasnosci przy
uwzglednieniu dobra ogétu'**. Jednak w ocenie A. Wasilewskiego, niemieckie wypowiedzi
0 zobowigzujacej koncepcji prawa wlasnosci charakteryzuja raczej rolg tego prawa
w dzisiejszych czasach anizeli formutuja konkretne tresci o obowigzkach wiasciciela. Z tych
wiec wzgledow, jego zdaniem oczywistym jest, ze wypowiedzi te nie zostaly powtorzone
w BGB. Jak dalej jednak wskazal, w tamtejszej literaturze przyznaje si¢ powszechnie, ze ze
wzgledu na ,spoteczny brak swobody wlasno$ci” (Sozialgebundenheit des Eigentums),
wiasciciel zobowigzany jest podda¢ si¢ bez odszkodowania ograniczeniom w korzystaniu
z jego uprawnien, co z kolei podyktowane jest dobrem ogélnym'*°.

Formuta o wtasno$ci jako o funkcji spolecznej w wersji przyjetej w Niemczech, przejeta
zostata rowniez w konstytucjach innych wspolczesnych panistw europejskich!'#, takich jak:

a) Chorwacja — zgodnie z art. 48 konstytucji'*’ wlasnoé¢ zobowigzuje. Wiasciciele oraz
uzytkownicy wtasnosci sg zobowigzani przyczyniac si¢ do wspdlnego dobra;

b) Ukraina — zgodnie z art. 13 ust. 3 konstytucji'*® wtasnoéé zobowiazuje. Wtasnoéé nie
powinna by¢ wykorzystywana ze szkoda dla cztowieka lub spoteczenstwa. Rowniez
art. 41 ust. 7 konstytucji stanowi, Zze uzywanie mienia nie moze szkodzi¢ prawom,
wolnosciom 1 godnosci obywateli, interesom publicznym, pogarsza¢ sytuacji

ekologicznej 1 walorow przyrodniczych ziemi;

142 P, Lesinski, Spoteczny wymiar wlasnosci prywatnej w kontekscie art. 14 ustawy zasadniczej Republiki
Federalne Niemiec, Przeglad Prawa Konstytucyjnego 2021/1, s. 256.

143§, Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada. .., s. 162-163.

144 P, Lesinski, Spoteczny wymiar wiasnosci. .., s. 249, 256.

145 A. Wasilewski, Administracja wobec prawa wiasnosci. .., s. 19.

146 A, Labno, K. Skotnicki, Wprowadzenie do rozwazah nad koncepcjg wiasnosci w europejskich konstytucjach
ostatniej dekady XX wieku [w:] Wlasnos¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red.
K. Winiarski, Czgstochowa 2004, s. 27.

147 K onstytucja Republiki Chorwacji z dnia 22 grudnia 1990 r. [w:] Konstytucja Republiki Chorwacji, wyd. 2 zm.
i wuaktual., Thim. T. M. Wojcik, M. Pietrynska, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2007,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2015/07/Chorwacja_pol010107.pdf [dostep]: 17.01.2025.

148 Konstytucja Ukrainy uchwalona na piatej sesji Rady Najwyzszej w dniu 28 czerwca 1996 r. [w:] Konstytucja
Ukrainy, Thum. E. Toczek, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 1999,
https://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/ukraina.html [dostep]: 17.01.2025.
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¢) Stowacja — zgodnie z art. 20 ust. 3 konstytucji'*’ wlasno$¢ zobowiazuje. Nie mozna jej
uzywaé na szkod¢ praw innych albo w sprzecznos$ci z powszechnymi interesami
chronionymi ustawg. Wykonanie prawa wlasno$ci nie moze prowadzi¢ do uszkodzenia
ludzkiego zdrowia, przyrody, pamiatek kultury i srodowiska naturalnego ponad miare
okreslong ustawg”;

d) Czechy — zgodnie z art. 11 ust. 3 uchwaly Prezydencji Czeskiej Rady Narodowe;j
7 16.12.1992 r. w sprawie promulgacji Karty Podstawowych Praw i Wolnosci, jako
czesci ustroju konstytucyjnego Republiki Czeskiej'® wlasnosé nie moze byé
wykorzystana dla umniejszenia praw innych osob albo niezgodnie z chronionymi przez
ustawe interesami ogdlnymi. Jej wykonywanie nie moze szkodzi¢ zdrowiu ludzkiemu,
przyrodzie i §rodowisku naturalnemu, ponad miarg¢ okre§long w ustawie;

e) Estonia — zgodnie z § 32 konstytucji'®! kazdy ma prawo do swobodnego posiadania,
korzystania 1 rozporzadzania swojg wlasno$cig. Ograniczenia okresla ustawa.
Z whasno$ci nie wolno korzystac¢ sprzecznie z interesem ogolnym;

f) Macedonia — zgodnie z art. 30 konstytucji'>?> wlasno$¢ tworzy prawa i obowigzki oraz
musi stuzy¢ dobru indywidualnemu i wspdlnemu;

g) Rumunia — zgodnie z art. 44 ust. 7 konstytucji'>® prawo wlasnosci zobowigzuje do
przestrzegania powinnosci dotyczacych ochrony §rodowiska oraz zapewnienia
dobrosgsiedzkich stosunkow, jak tez do dopetniania pozostatych obowiazkow cigzacych
na wilascicielu w mysl ustawy lub obyczaju;

h) Wlochy — zgodnie z art. 42 konstytucji'** wtasno$é prywatna w celu zabezpieczenia jej
funkcji spolecznej 1 uczynienia jej dostepng dla wszystkich jest uznana 1 gwarantowana

przez prawo, ktore okresla sposoby jej nabycia oraz granice korzystania z niej.

149 Konstytucja Republiki Stowackiej z dnia 1 wrze$nia 1992 r. (ze zmianami) [w:] Konstytucja Republiki
Stowackiej z 1 wrzes$nia 1992 roku, wyd. 2 zm. i uaktual., Thum. K. Skotnicki, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa
2003, https:/libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/slowacja.html [dostep]: 17.01.2025.

150 Uchwata Prezydium Czeskiej Rady Narodowej z dnia 16 grudnia 1992 1. 0 ogloszeniu Karty Podstawowych
Praw i Wolnosci jako czgsci porzadku konstytucyjnego Republiki Czeskiej [w:] Konstytucja Republiki Czeskiej,
Thum. M. Kruk, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 1994, https://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/czechy-b.html
[dostep]: 17.01.2025.

151 Konstytucja Republiki Estonskiej przyjeta przez obywateli Republiki Estoniskiej w referendum
przeprowadzonym w dniu 28 czerwca 1992 r., Thum. A. Puu, https:/biblioteka.sejm.gov.pl/wp-
content/uploads/2015/10/Estonia_pol 010811.pdf [dostep]: 17.01.2025.

152 K onstytucja Republiki Macedonii z dnia 17 listopada 1991 r. (z pdzniejszymi zmianami z 6 stycznia 1992 r.)
[w:] Konstytucja Republiki Macedonii, Thum. T. Wojcik, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 1999,
https://libr.sejm.gov.pl/tek0 1/txt/konst/macedonia.html [dostep]: 17.01.2025.

153 Konstytucja Rumunii z dnia 21 listopada 1991 r., Tlum. A. Cosma, https:/biblioteka.sejm.gov.pl/wp-
content/uploads/2016/03/Rumunia_pol_010711.pdf, [dostep]: 17.01.2025.

134 Konstytucja Republiki Wtoskiej z dnia 27 grudnia 1947 1, Thim. Z. Witkowski,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2016/11/Wlochy_pol 010711.pdf, [dostgp]: 17.01.2025.
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Wiasnos¢ prywatna moze by¢é w sytuacjach przewidzianych przez ustawe
1 z zastrzezeniem odszkodowania, wywtaszczona ze wzglgdu na interes ogolny;

i) Hiszpania — zgodnie z art. 33 ust. 2 konstytucji'®® funkcja spoleczna (...) prawa
wlasnos$ci prywatnej i dziedziczenia wyznacza ramy dla ich tresci, zgodnie z ustawami;

j) Lotwa — zgodnie z art. 105 konstytucji'>® wtasnoéé nie moze byé wykorzystywana
wbrew interesom spoteczenstwa;

k) Wegry — zgodnie z art. XIII ust. 1 ustawy zasadniczej'”’ wlasno$¢ wigze sie
z odpowiedzialnos$cia spoteczna;

1) Grecja — zgodnie z art. 17 ust. 1 konstytucji'*® witasno$¢ znajduje si¢ pod ochrong
panstwa. Korzystanie z prawa wlasnosci nie moze byC sprzeczne z interesem
publicznym;

m) Irlandia — zgodnie z art. 43 ust. 2 konstytucji'>® panstwo uznaje, ze korzystanie z (...)
prawa do prywatnej wlasnosci, winno by¢, w spoteczenstwie obywatelskim,
regulowane przez zasady sprawiedliwo$ci spotecznej. Panstwo moze wigc, o ile
sytuacja tego wymaga, wyznacza¢, zgodnie z ustawg, granice wykonywania
wymienionych praw, celem pogodzenia prawa do korzystania z nich z wymaganiami

dobra wspolnego.

1.3.3. Kwestia interesu publicznego w perspektywie ograniczen prawa wlasnosci na tle

polskiej Konstytucji

Jakkolwiek idea zobowiazujacej koncepcji wilasnosci nie zostata przyjeta przez

polskiego prawodawce wprost!®), tak nie powinno byé kwestionowanym to, Ze prawa

155 Konstytucja Hiszpanii z dnia 27 grudnia 1978 r., Thum. T. Moldawa, https:/biblioteka.sejm.gov.pl/wp-
content/uploads/2015/10/Hiszpania_pol_300612.pdf [dostep]: 17.01.2025.

136 Konstytucja Republiki Lotewskiej z dnia 15 lutego 1922 r. (z p6zniejszymi zmianami z 15 pazdziernika 1998
r.) [w:] Konstytucja Lotwy, Tlum. Ligia Gotubiec. Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2001,
https://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/lotwa.html [dostep]: 17.01.2025.

157 Ustawa Zasadnicza Wegier z dnia 25 kwietnia 2011 1., Thum. J. Snopek [w:] Konstytucje pafistw Unii
Europejskiej, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2011, https:/libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/wegry2011.html
[dostep]: 17.01.2025.

158 Konstytucja Grecji z dnia 9 czerwca 1975 1., Thum. G. i W. Uliccy, B. Zdaniuk, N. Ciesielczyk,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2015/10/Grecja_pol 010711.pdf [dostep]: 17.01.2025.

159 Konstytucja Irlandii uchwalona przez Naréd dnia 1 lipca 1937 1, Thum. S. Grabowska,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2015/11/Irlandia_pol 010711.pdf [dostep]: 17.01.2025.

160 W doktrynie postulowano, by koncepcje o wiasnosci jako o obowigzku uwzgledni¢ w przepisach
konstytucyjnych. Tak: C. Kosikowski, Zasada ochrony wtasnosci..., s. 236.
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i wolnoéci obywatelskie podlegaja ograniczeniom w imie interesu publicznego'®!. Jak pisat
A. Stelmachowski, wykonywanie prawa wlasnoSci ma pozostawaé w zgodzie
z og6lnospotecznym przeznaczeniem tego prawa (element obiektywny) oraz przy
uwzglednieniu konkretnego uktadu stosunkow (element subiektywny). Nawigzywat on réwniez
do konieczno$ci zrownowazenia interesu jednostki, poprzez interes spoteczny'®?. Zdaniem
Z. Ziembinskiego, wlasnos¢ ,,to zlozona sytuacja prawna osoby bedacej wiascicielem rzeczy,
na ktorg sklada si¢ szereg r6znego rodzaju obowigzkow innych podmiotow wobec wilasciciela
a ponadto szereg obowiazkow wlasciciela wobec innych podmiotow”!%. W ocenie W. Panko,
nie mozna jednak doprowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej witasciciel utraci poczucie pewnosci swego
prawa z tego wzgledu, ze zagrozony zostanie interesem spotecznym. Cho¢ z jednej strony
wiasciciel powinien mie¢ $wiadomos¢, ze mozliwe jest wkroczenie w sfere jego kompetenc;i,
jednakze takie zachowanie wymaga uzasadnienia i musi wynika¢ z jasnych regulacji prawnych,
ktore bytyby zgodne z zasadami konstytucyjnymi i obowigzujacym porzadkiem prawnym'®*,
To wlasnie zatem w przepisach Konstytucji RP odnalezé nalezy granice ograniczen'®®
przesadzajacych o dopuszczalnym zakresie ingerencji w sfer¢ praw i wolnosci jednostki,
a takze regulacji odnoszacych sie do zasad ingerencji we wtasnoéé oraz ochrony tego prawa'¢®.

W okresie poprzedzajacym wejscie w zycie obowigzujacej Konstytucji RP, prawo
wlasnosci znajdowalo raczej lakoniczng regulacje konstytucyjna!®’. Aktualnie dopuszczalnoéé
ograniczen prawa wilasnosci akcentuje przepis art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji RP.
Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych
wolno$ci 1 praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla

ochrony $rodowiska, zdrowia 1 moralnosci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych oséb.

161 A, Domanska, A. Domanska, Wtasno$¢ jako element spolecznej gospodarki rynkowej [w:] Wiasno$é i jej
ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Czgstochowa 2004, s. 31.

162 A, Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 244.

163 7. Ziembinski, Teoria prawa, Warszawa-Poznah 1973, s. 139. Patrz rowniez: W. Panko, Wiasno$¢ gruntowa. ..,
s. 38.

164 W. Panko, O prawie wiasnosci..., s. 69, 72-78.

15 W nauce niemieckiej powszechnie uzywa si¢ okre$lenia ,,Schranke-Schranke”. Tak K. Zaradkiewicz,
Instytucjonalizacja wolnosci.. ., s. 273; B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo do wlasnosci [w:] Konstytucyjne
podstawy systemu prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001, s. 38.

166 } .. Strzepek, Ograniczenie praw rzeczowych w drodze wywlaszczenia, Sosnowiec 2016, s. 23.

167 Ochrona wtlasno$ci ujmowana byta jedynie w kategoriach zasady ustroju i dlatego uznano konieczno$é
szerszego ujecia postanowien dotyczacych wiasnosci i jej ochrony. Patrz: wystapienie senatora A. Grzeskowiak
oraz posta J. Ciemniewskiego na Posiedzeniu Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego w dniu 10
grudnia 1996 r., XLII Biuletyn KKZN, Warszawa 1997, s. 36 oraz S. Jarosz-Zukowska, Przestanki
dopuszczalnosci ograniczen prawa wiasnosci w praktyce orzeczniczej polskiego Trybunalu Konstytucyjnego
[w:] Whasno$¢ — zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie rozwigzan w panstwach Europy $rodkowo —
wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006, s. 209.
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Ograniczenia te nie mogg narusza¢ istoty wolnosci 1 praw. O ograniczeniach prawa wtasnosci
stanowi rowniez art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym wilasno$§¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wiasnosci'®®. Na tle art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji RP jedyna przestanka formalna
dopuszczajaca ograniczenia prawa wiasnosci jest wymog podstawy ustawowej'®®. Gdy chodzi
o zakres ustawowego ograniczenia, wedtug konstytucyjnej reglamentacji musi on odpowiadac
zasadzie proporcjonalnosci, a nadto nie moze naruszaé istoty prawa wiasnosci'’’.

Pojecie istoty prawa wiasnosci, jakkolwiek wyrazne zastosowanie w prawie polskim
znalazto po raz pierwszy dopiero w przepisach Konstytucji RP!"!, tak w orzecznictwie TK
pojawito si¢ duzo wczesniej. Wypowiadajac si¢ na temat istoty prawa wlasnosci TK wskazat,
ze z jednej strony wilascicielowi przystuguje catkowita swoboda korzystania z rzeczy wtasne;j,
z drugiej zas, wlasciciel podlega pewnym ograniczeniom. Powyzsze, zdaniem TK, znajdowato
z kolei uzasadnienie w zasadzie pafstwa prawnego urzeczywistniajacego standardy
sprawiedliwosci spotecznej. Podstawa ograniczen swobody wtascicielskiej od poczatku lezata
wigc w interesie ogoétu'’?. Zdefiniowanie omawianego pojecia bylo jednak zadaniem

trudnym!'”?

. Dlatego tez po wejSciu w zycie przepisOw aktualnie obowigzujacej konstytucji, TK
rozszerzyt swoje dotychczasowe zapatrywania wskazujac, ze naruszenie istoty prawa wtasnosci
nastgpitoby réwniez wowczas, gdyby wprowadzone ograniczenia dotyczyly podstawowych

uprawnien sktadajacych si¢ na tre§¢ danego prawa 1 uniemozliwityby realizowanie przez to

168 Zob. T. Dybowski, Wtasno$¢ w przepisach konstytucyjnych..., s. 44; P. Wojciechowski [w:] Ustawa
o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, red. P. Czechowski, Warszawa 2015, s. 453; S. Jarosz-Zukowska,
Konstytucyjna zasada. .., s. 170-171; S. Jarosz-Zukowska, Przestanki dopuszczalnosci..., s. 225. Wsréd przepisow
ustawy zasadniczej dopuszczajacych ograniczenia innych praw podstawowych danych jednostce,
W piSmiennictwie wymienia si¢ rowniez: art. 22 (ograniczenie wolno$ci dziatalnosci gospodarczej), 41 ust. 1
(pozbawienie lub ograniczenie wolnosci osobistej), art. 46 (przepadek rzeczy), 48 ust. 2 (ograniczenie lub
pozbawienie praw rodzicielskich), art. 49 (ograniczenie tajemnicy komunikowania si¢), 50 (ograniczenie
nienaruszalno$ci mieszkania), 51 ust. 3 (ograniczenie prawa dostgpu do urzgdowych dokumentéw i zbioréw
danych), art. 53 ust. 5 (ograniczenie wolno$ci uzewnetrzniania religii), art. 59 ust. 3 (zakaz lub ograniczenie
prowadzenia strajkéw lub innych form protestu zwigzkom zawodowym) i 4 (ograniczenie wolnosci zrzeszania si¢
w zwigzkach zawodowych i organizacjach pracodawcéw), art. 61 ust. 3 (ograniczenie dostepu do informacji
publicznej).

169 Por. wyrok TK z 10.04.2001 r., U 7/00, OTK 2001, nr 3, poz. 56; wyrok TK z 05.03.2001 r., P 11/00, OTK
2001, nr 2, poz. 33; wyrok TK z 06.03.2000 r., P 10/99, OTK 2000, nr 2, poz. 56; wyrok TK z 11.05.1999 r.,
P 9/98, OTK 1999, nr 4, poz. 75; wyrok TK z 19.05.1998 r., U 5/97, OTK 1998, nr 4, poz. 46; wyrok TK
z28.05.1991 1., K 1/91, OTK 1991, nr 1, poz. 4.

170° S, Jarosz-Zukowska, Przestanki dopuszczalnosci. .., s. 224.

17 Nienaruszalno$¢ istoty praw podstawowych gwarantowana jest takze miedzy innymi w konstytucjach:
Szwajcarii (art. 36 ust. 4: ,,Istota praw podstawowych jest nienaruszalna”), Estonii (§ 11: ,,Prawa i wolno$ci mozna
ograniczy¢ tylko zgodnie z Konstytucja. Ograniczenia takie musza by¢ konieczne w spoteczefstwie
demokratycznym, lecz nie moga naruszaé istoty ograniczanych praw i wolnosci”’), Rumunii (art. 49 ust. 2:
,,Ograniczenie powinno by¢ proporcjonalne do powodujacej je sytuacji i nie moze dotyczy¢ samej istoty danego
prawa badz wolnosci”).

172 Orzeczenie TK z 20.04.1993 1., P 6/92, OTK 1993, nr 1, poz. 8.

173 S, Jarosz-Zukowska, Przestanki dopuszczalnosci. .., s. 225.
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prawo funkcji, jakg ma ono spetnia¢ w porzadku prawnym opartym na zatozeniach wskazanych
w art. 20 Konstytucji RP!"*. Zgodnie bowiem z trescig tego przepisu, podstawe ustroju
gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej stanowi spoteczna gospodarka rynkowa oparta m.in.
na wilasnosci prywatnej. Sposrod wszystkich innych zasad ustroju gospodarczego panstwa,
zasada spolecznej gospodarki rynkowej ma wspotczesnie fundamentalne znaczenie, co swoje
uzasadnienie znajduje w tym, ze ,,z prawa wlasnosci wynikaja okreslone obowigzki spoteczne
(...) a wlasnoéé zobowigzuje”!”>. Z orzecznictwa TK wywodzi si¢ réwniez, ze W powigzaniu
z art. 1 12 Konstytucji RP, z zasady spotecznej gospodarki rynkowej rodzi si¢ ,,dyrektywa
przedtozenia w razie potrzeby dobra ogoélnego ponad dobro indywidualne czy partykularny
interes grupowy”!’®. Zwiazek wlasnosci prywatnej z gospodarka spoteczng nakazuje zatem
postrzega¢ prawo wilasnosci jako nierozerwalnie zwigzane z okreslonymi obowigzkami
spotecznymi. W tym kontek$cie Rzeczpospolita Polska jako demokratyczne panstwo prawne,
urzeczywistniajace zasady sprawiedliwos$ci spotecznej, legitymowana jest do natozenia na
wlascicieli nieruchomos$ci odpowiednich obowigzkow, jak rowniez do miarkowania swobody
dysponowania przedmiotem ich wtasnosci'””.

Wskazujac konstytucyjne zasady okreSlajace granice ograniczen prawa wiasnosci,
procz tych wynikajacych z metafizycznego zwrotu ,,istoty prawa”, nie sformutowano jednak
zadnych innych przestanek ograniczajacych dopuszczalno$¢ naruszenia wilasno$ci na
podstawie ustawy. W konsekwencji, utrudnia to weryfikowanie aktow prawnych
dopuszczajacych takie ograniczenia'’®. Co si¢ tyczy katalogu przestanek merytorycznych
mogacych uzasadnia¢ ustanawianie ograniczen w korzystaniu z prawa wtasnosci, w literaturze
spotka¢ mozna poglad, iz wedtug woli racjonalnego ustrojodawcy, na tle wyktadni jezykowej
obowigzujacej Konstytucji RP, katalog ten nie jest jasny i powoduje grozbe ich rozszerzajacego
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interpretowania ”. Wedtug L. Garlickiego, niedopuszczalnym jest nadanie ograniczeniom

174 Wyrok TK z 12.01.1999 r., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.

175 Zob. A. Domanska, A. Domanska, Wtasno§¢ jako element..., s. 31; S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna
zasada..., s. 109 i 116; C. Kosikowski, Zasada ochrony wilasnosci..., s. 152; M. Bednarek, Koncepcja wtasnosci
w dobie transformacji ustrojowej w Polsce, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1993/4, s. 453; J. Oniszczuk,
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego na poczatku XXI w., Krakow
2004,s.3171318.

176 Wyrok TK z 29.06.2005 r., SK 34/04, OTK-A 2005, nr 6, poz. 69; wyrok TK z 30.01.2001 r., K 17/00, OTK-A
2001, nr 1, poz. 4.

177 W. Sokolewicz, Kilka uwag o gwarancjach prawa wiasno$ci w konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
[w:] Whasno$¢ — zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie rozwigzan w panstwach Europy $rodkowo —
wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006, s. 309.

178 F, Zoll, Prawo wlasno$ci w Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka z perspektywy polskiej, Przeglad Sadowy
1998/5, s. 32-33.

179 B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo..., s. 40, 42-43.
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prawa wlasnosci takiej intensywnosci, by niemozliwym stato si¢ korzystanie z tego prawa'®’,

Zdaniem TK'¥!, nie kazda regulacja prawna stosunkéw majatkowych moze by¢ postrzegana
jako ingerencja prawodawcy ograniczajaca korzystanie z prawa podstawowego do wlasnosci.
Jakkolwiek kazdy ustawodawca, regulujac in abstracto stosunki majatkowe, kieruje si¢ jakas
koncepcja sprawiedliwosci 1 sprawnosci funkcjonowania tych stosunkow, tak niekoniecznie
powigzane jest to z dgzeniem do ograniczenia wolno$ci majatkowej jednostki w imi¢ innych
racji'®?. W ocenie TK'®} wydaje sie wiec, Ze ogdlnym wyznacznikiem granic ograniczef praw

jednostki stanowi¢ powinna koncepcja interesu publicznego.

1.4. Tres¢i granice prawa wlasnosci na tle polskiego prawa cywilnego
1.4.1. Uwagi wprowadzajace

Z samego faktu dopuszczenia ograniczen wlasnosci przyjmuje sie, ze zasadnym jest
traktowanie tego prawa jako wzglednie pelnego, w ramach ktérego konieczne jest
sformutowanie jasnych zasad pozwalajacych wyznaczy¢ granice jego treéci'®®. Jak pisat
E. Gniewek, wlasno$¢ postrzegana powinna by¢ jako struktura skrepowana i1 $cie$niona do
ograniczonych wymiardéw, w konsekwencji czego na wilascicielu cigza roznego rodzaju bariery,
ograniczenia, szranki i granice'®. Zdaniem A. Wasilewskiego, granice te nie s jednak czyms
statym, albowiem okreslane sa przez ogdt norm prawnych danego porzadku prawnego.
Konsekwencjg powyzszego jest — jak wskazatl — ,,w zasadzie wyeliminowanie ograniczen
2186

w sensie relacji do jakiego$ ,,wzorca wlasnosci

Tres¢ prawa wilasnosci nie wyczerpuje si¢ na wyrazeniu klasycznej triady uprawnien

187 188

wilasciciela ®’. W ustawodawstwie polskim po raz pierwszy °° okre$lona zostata ona w PrRz.

130 [, Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, uwaga 20. do art. 64, t. I1I, Warszawa 2003,
s. 21.

181 Wyrok TK z 21.06.2005 r., P 25/02, OTK-A 2005, nr 6, poz. 65.

182 M. Ferek, Roszczenia restytucyjne wiascicieli nieruchomosci przejetych przez panstwo w latach 1944-1989,
Warszawa 2022, s. 66.

183 Wyrok TK z 26.03.2002 1., SK 2/01, OTK-A 2002, nr 2, poz. 15.

184 Por. T. Dybowski, Wlasno$¢ w przepisach konstytucyjnych..., s. 321; A. Wasilewski, Administracja wobec
prawa wilasnosci..., s. 17-18 1 20; F. Zoll, Pandekta..., s. 53; H. Kupiszewski, Rozwazania o wtasnosci..., s. 30.
185 E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, red. E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 137;
E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2016, s. 71. Patrz rowniez: S. Rudnicki, Wlasno$¢ nieruchomosci...,
s. 353; G. Matusik, Wtasno$¢ urzadzen przesytowych a prawa do gruntu, Warszawa 2013, s. 83.

186 A, Wasilewski, Administracja wobec prawa wilasnoéci..., s. 17-18 i 20.

187 A. Stelmachowski, Istota i funkcja..., s. 126.

188 Zob. W. Rozwadowski, Wtasno$¢ w polskim prawie..., s. 276; M. Buzowicz, Ewolucja prawa wtasnosci
w Polsce Ludowej w latach 1944-1956 [w:] Wolno$¢, réwnos¢ i wiasnos¢ w prawie i polityce, red. M. Sadowski,
red. A. Spychalska, red. K. Sadowa, Wroctaw 2016, s. 490.
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Zgodnie z art. 28 ust. 1 tego dekretu, wlasciciel moégt w granicach przez ustawy okreslone
korzysta¢ z rzeczy z wylaczeniem innych osob oraz rozporzadzaé rzecza. Wedtug redaktorow
kodeksu cywilnego, wyznaczenie granic prawa wlasnosci przez samo tylko odwolanie si¢ do
obowigzujacych przepisOw prawa uznawano za niewystarczajace ze wzgledu na tempo
przeobrazen spotecznych!®. Dlatego tez, w aktualnie obowiazujacym stanie prawnym, art. 140

190 stanowi, ze w granicach okre$lonych

k.c. w brzmieniu niezmiennym od 1 stycznia 1965 r.
przez ustawy i zasady wspotzycia spolecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa,
w szczegdlnosci moze pobiera¢ pozytki i1 inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzadzac rzecza.

Jak wskazat S. Breyer, art. 140 k.c., w zestawieniu z poprzednio obowigzujacym art. 28
PrRz, rozbudowany zostat zgodnie z dotychczas proklamowanymi wymaganiami doktryny
i praktyki, majacymi zwigzek ze zmianami ustrojowymi dokonujacymi sie w panstwie!®!.
Zdaniem T. Dybowskiego, jako ze stosunki spoleczne ulegaja cigglym zmianom, nie mozna
przewidzie¢ wszystkiego. W zwigzku z wykonywaniem prawa wilasnosci zachodza bowiem
rozmaite sytuacje konfliktowe, do tej pory przez ustawodawce nie przewidziane i przez niego

192

nieuregulowane ”“. Dlatego tez ustawodawca, wprowadzajac do art. 140 k.c. element pewnej

elastycznosci, postuzyt si¢ pojeciami niedookreslonymi, nieostrymi i1 zaliczyt do ograniczen

prawa wiasnos$ci klauzule generalne w postaci zasad wspotzycia spotecznego oraz spoteczno-

3

gospodarczego przeznaczenia tego prawa'®>. Prawo wtlasnoéci okreslone zostalo przez

ustawodawce polskiego w sposdb negatywny, nie podejmujac wyczerpujacego wyliczenia

uprawnien sktadajacych sie na jego tresé!*,

189 J. Wasilkowski, Prawo wtasnosci w PRL..., s. 108.

190 Kodeks cywilny wszedt w zycie z dniem 1 stycznia 1965 r., z wyjatkiem art. 160-167, 178, 213-219 oraz art.
1058-1088, ktore wchodzity w zycie z dniem ogloszenia kodeksu. Zob. ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 1. Nr 16, poz. 94 z p6zn. zm.).

1S, Breyer, Mienie. Przepisy ogolne dotyczace whasnosci. Tresé i wykonywanie wiasnosci, Katowice 1966, s. 36.
192 T, Dybowski, Ochrona wtasnosci.. ., s. 72.

193 L. Myczkowski, Wtasno$é budynkow i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2000, s. 11-12;
Z. Radwanski, Czy klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa powinna okresla¢ tresé
prawa wlasnosci [w:] Ars et Usus. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005,
s. 225.

194 T, Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 55.
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1.4.2. Rola klauzul generalnych w procesie wyznaczania granic prawa wlasnos$ci

Wprowadzajagc do ustawowej treS§ci prawa wiasnosci pojecie zasad wspodlzycia
spolecznego 1 spoteczno-gospodarczego przeznaczenia tego prawa ustawodawca przyjat, ze
wiasciciel zobowigzany jest wykonywaé prawo wlasnosci z uwzglednieniem obiektywnego
interesu catego spoleczefistwa, w stopniu przynajmniej z nim niekolidujagcym!®>. Mysl ta
stanowita dobitny wyraz koncepcji wlasnoéci jako prawa wzglednie pelnego!”®. Jakkolwiek
w literaturze twierdzi sie, ze problematyka klauzul generalnych nalezy do teorii prawa'®’ a one
same pozbawione sa konkretnej tresci'®® i nie odsylaja do norm prawnych!’, zglebienie ich
istoty — na potrzeby tej pracy — jest uzasadnione. Ma to bowiem zwiazek z tym, ze okreslajac
tres¢ prawa wlasnosci poprzez odwotanie si¢ do klauzul generalnych, ustawodawca
wyprowadza wniosek o mozliwosci wystgpowania jego ograniczen z innych zrédel anizeli
tylko z przepiséw prawa>®’.

Gdy chodzi o klauzule zasad wspotzycia spotecznego wprowadzona zostata ona po raz
pierwszy do polskiego porzadku prawnego®®! przez ustawe z dnia 18 lipca 1950 r. — Przepisy

ogolne prawa cywilnego’®”. Wzorowana na przyktadzie Kodeksu cywilnego RFSRR?%

podniesiona zostata do rangi konstytucyjnej*** na mocy postanowien Konstytucji PRL**°. Wraz

195 T. Dybowski, Zasady wspotzycia spotecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa a prawo
wlasnosci, Nowe Prawo 1967/6, s. 735.

196 T, Dybowski, Ochrona wtasnosci.. ., s. 57-58.

97 T, Justynski, Naduzycie prawa w polskim prawie cywilnym, Zakamycze 2000, s. 99.

198 M. A. Zachariasiewicz, Dopuszczalno$¢ zasiedzenia przez Skarb Panstwa nieruchomosci przejetych jako
majatki opuszczone i poniemieckie w przypadku uchylenia podstawy prawnej takiego zasiedzenia [w:] Transfer.
Obywatelstwo. Majatek. Trudne problemy stosunkéw polsko-niemieckich. Studia i dokumenty, red.
W. M. Goéralski, Warszawa 2005, s. 305; Z. Radwanski, M. Zielinski [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo
cywilne — cze$¢ ogdlna, t. 1, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 395.

199 Por. S. Grzybowski, Struktura i tre$¢ przepisow prawa cywilnego odsytajacych do zasad wspolzycia
spotecznego, Studia Cywilistyczne 1965/6, s. 19; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys
czeg$ci ogodlnej, Warszawa 1996, s. 76; K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci. .., s. 433.

200 K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci.. ., s. 433.

201 Zob. B. Wochelski, Zasady wspotzycia spolecznego w projekcie Kodeksu karnego PRL, Ruch Prawniczy,
Ekonomiczny i Socjologiczny 1964/1, s. 89; W. J. Katner, Stuszno$¢ jako klauzula generalna w Kodeksie
cywilnym (z perspektywy orzecznictwa Sadu Najwyzszego), Bialostockie Studia Prawnicze 2014/17, s. 119;
A. Doliwa, Funkcje zasad wspotzycia spotecznego w prawie cywilnym, Warszawa 2021, s. 4.

22Dz, U. 21950 1. Nr 34, poz. 311. Zgodnie z art. 3 ustawy: Nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by
naruszat zasady wspolizycia spotecznego w Panstwie Ludowym.

203 Art. 5: przy realizacji praw i wykonywaniu zobowigzan obywatele i organizacje winny wypetnia¢ przepisy
ustaw 1 zachowywacé reguly wspolzycia socjalistycznego i zasady moralne spoteczenstwa budujacego komunizm.
Patrz J. Wislocki, Spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa jako jedna z tzw. klauzul generalnych w k.c.,
Palestra 1947/2, s. 12. Na J. Wistockiego powotuje si¢ rowniez Z. Wiadek, Klauzula generalna spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa w wykladni przepisow regulujgcych prawo wiasnosci, Annales Universitatis
Mariae Curie-Sktodowska. Sectio G. (Ius) 2016/2, s. 119, a takze T. Justynski, Naduzycie prawa..., s. 97 oraz
Z. Radwanski, M. Zielinski [w:] System..., t. 1, 2012, s. 396.

204 T, Justyfiski, Naduzycie prawa..., s. 98; A. Doliwa, Funkcje zasad..., s. 4-5.

205 Zgodnie z art. 76 Konstytucji: Obywatel Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej byt obowigzany przestrzegaé
przepisow Konstytucji i ustaw oraz socjalistycznej dyscypliny pracy, szanowaé zasady wspdlzycia spotecznego,
wypehiac¢ sumiennie obowiazki wobec panstwa. W zwiazku ze zmiang wprowadzona w dniu 29 wrzesnia 1954 r.
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z uchwaleniem Konstytucji RP, pojecie zasad wspotzycia spotecznego przestato by¢ klauzula
konstytucyjng?®®. Klauzula zasad wspolzycia spotecznego stanowi ekwiwalent wcze$niej
rozwazanych klauzul dobrych obyczajow, dobrej wiary w sensie obiektywnym, uczciwosci

w obrocie?”’ czy klauzuli stusznosciowej?®®.

W systemie prawa polskiego powszechnie
przyjmuje si¢ rowniez, ze zasady wspOtzycia spolecznego obejmuja normy moralne
(inkorporowane do tresci poszczegdlnych norm prawa cywilnego), a co najmniej znajduja
swoje zrodto w tych normach®”. Dlatego zdaniem E. Gniewka, klauzula zasad wspétzycia
spolecznego stanowi swego rodzaju ,,generalng klape bezpieczenstwa” i ,,metode nasycenia
stosunkéw prawnych czynnikiem moralnym™?!%. Jak wypowiadaja sic wtej kwestii inni
przedstawiciele nauki, oceny moralne w pierwszym rzgdzie chronig zkolei interesy
indywidualne?!!, maja charakter bezroszczeniowy i nie stwarzaja uprawnienia po drugiej
stronie?!?. Przez pryzmat klauzuli zasad wspétzycia spotecznego dochodzi do oceny, czy
zachowanie wiasciciela — jakkolwiek mieszczace si¢ formalnie w zakresie tre§ci prawa
wlasno$ci — w rzeczywisto$ci zastuguje na uznanie za moralne oraz prawidtowe?!. Z tych wiec
wzgledow w literaturze pisze si¢ o prawie cywilnym jako prawie zycia codziennego, a z tego

214

wyprowadza si¢ wzajemny stosunek pomigdzy prawem a moralnoscig”'*. W jednym z orzeczen

Sadu Najwyzszego®!> wskazano, ze wykonujacy prawo, ktoremu dowiedziono, iz postepuje

(Dz. U. z 1954 . Nr 43, poz. 190), na mocy art. 76, obywatel Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej obowigzany byt
przestrzegaé przepisdw Konstytucji i ustaw oraz socjalistycznej dyscypliny pracy, szanowac zasady wspolzycia
spotecznego, wypetiaé sumiennie obowiazki wobec panstwa. Kolejna zmiana miala miejsce w zwigzku
z ogloszeniem tekstu jednolitego konstytucji w dniu 21 lutego 1976 r. (Dz. U. z 1976 r. Nr 7, poz. 36) a w wersji
ostatecznej tj. obowigzujacej od dnia 14 maja 1991 r. (Dz. U. z 1991 . Nr 41, poz. 176) do dnia wejscia w zycie
przepiséw aktualnie obowigzujacej Konstytucji RP (17 pazdziernika 1997 r.) przepis ten brzmiat: ,,Obywatel
Rzeczypospolitej Polskiej obowiazany jest przestrzegaé przepisow Konstytucji i ustaw oraz szanowaé zasady
wspolzycia spotecznego i wypelniaé¢ sumiennie obowiazki wobec panstwa” (art. 90). Przepis ten utrzymany zostat
przej$ciowo na mocy postanowien art. 77 ustawy z dnia 17 pazdziernika 1992 r. o wzajemnych stosunkach migdzy
wladza ustawodawczg i wykonawcza Rzeczypospolitej Polskiej oraz o samorzadzie terytorialnym (Dz. U. z 1992
r. Nr 84, poz. 426).

206 Zob. T. Justynski, Naduzycie prawa..., s. 113; T. Zielinski, Klauzule generalne w nowym porzadku
konstytucyjnym, Panstwo i Prawo 1997/11-12, s. 143; A. Doliwa, Funkcje zasad..., s. 9.

207 Tak: Z. Radwanski, Czy klauzula generalna..., s. 225; T. Justynski, Naduzycie prawa..., s. 98 oraz 109-110;
T. Zielinski, Klauzule generalne w nowym porzadku..., s. 143; M. Safjan, Klauzule generalne w prawie cywilnym
(przyczynek do dyskusji), Panstwo i Prawo 1990/11, s. 48; A. Doliwa, Funkcje zasad..., s. 2.

208 Tak: Z. Ziembinski, Stan dyskusji nad problematyka klauzul generalnych, Panstwo i Prawo 1989/3, s. 22;
Z. Radwanski, Czy klauzula generalna..., s. 225; T. Justynski, Naduzycie prawa..., s. 111; T. Zielinski, Klauzule
generalne w nowym porzadku..., s. 143; A. Doliwa, Funkcje zasad..., s. 3.

209 Tak: T. Dybowski, Ochrona wiasnosci..., s. 71-73; A. Doliwa, Funkcje zasad..., s. 2; Z. Radwanski,
M. Zielinski [w:] System..., t. 1, 2012, s. 397; M. Niedospial, B. Wactawik, Prawo wlasnosci..., s. 20;
J. Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2005, s. 97.

210 B Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 74.

2ILT, Justyfiski, Naduzycie prawa ..., s. 123.

212 . Petrazycki, Teoria prawa i panstwa w zwigzku z teorig moralnosci, t. I, Warszawa 1959, s. 84. Podaje¢ za:
A. Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 80.

213 G. Matusik, Wtasno$¢ urzadzen..., s. 95.

214W. Panko, O prawie wlasnodci..., s. 71; A. Doliwa, Funkcje zasad..., s. 3.

215 postanowienie SN z 2.06.2011 r., I CSK 520/10, LEX nr 1129076.
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W Sposob sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego jest traktowany tak, jakby juz wyszedt
poza tres¢ swego prawa, a wiec juz go nie moze dalej wykonywaé. W ocenie
A. Stelmachowskiego nie mozna jednak wykluczy¢ takiej sytuacji, gdy wzgledy moralne nie
pozwalajg na zastosowania si¢ do danej normy prawnej. Jego zdaniem ,,zazwyczaj (...) tylko
bardzo razace ,,odstawanie” norm prawnych od uktadu norm moralnych powoduje tak silny
stan napigcia, ze powstaje moralny obowigzek niepostuszenstwa wobec prawa. W zasadzie
bowiem istnieje rowniez moralny obowigzek postuszenstwa wobec prawa. Moze on wigc
ustgpi¢ miejsca tylko racjom wyzszego rzedu, wobec poczucia pogwatcenia podstawowych
zasad moralnych”?'6,

Na potrzeby dalszych rozwazan szczegdlng uwage poswieci¢ nalezy klauzuli spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa®!’. Zaliczana do funkcji ekonomicznych wiasno$ci?!'®,
stanowi wyznacznik sposobu korzystania przez wtadciciela z przyshugujacego mu prawa®'’.
Tres¢, wedle ktorej wiasciciel moze korzysta¢ z rzeczy tylko zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, wprowadzona zostala do polskiego porzadku
prawnego pozniej niz klauzula zasad wspotzycia spotecznego®?’, ale podobnie wzorowana byta
na regulacjach Kodeksu cywilnego RFSRR?*?! i w prawie polskim wystepuje najczesciej wraz
z odwotaniem si¢ wlasnie do tychze zasad®*2. W powigzaniu z omawianym juz w pracy art.
20 Konstytucji RP, z klauzuli spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa wyprowadza si¢

223

koncepcje o spotecznym zwigzaniu wilasnos$ci~. Klauzula spoteczno-gospodarczego

przeznaczenia prawa wtasnosci odnosi si¢ nie tylko do konkretnego przeznaczenia przedmiotu

216 A Stelmachowski, Wstep do teorii. .., s. 82.

217 7. Radwanski, Czy klauzula generalna. .., s. 225.

213 J. Nadler [w:] Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do artykutéw 1-534, red. E. Gniewek, Warszawa 2004,
s. 441; M. Balwicka-Szczyrba, [w:] Kodeks cywilny..., s. 403. O funkcjach ekonomicznych, jakie wlasnos¢ peni,
napisano juz we Wprowadzeniu pracy wskazujac, ze wilasno$¢ stymuluje do dbatosci o mienie ijego
produktywno$¢ oraz zabezpiecza przed marnotrawstwem.

219 J. Nadler [w:] Kodeks cywilny..., s. 439 i powotany tam S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego.
Ksigga druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 39.

220 Klauzula spofeczno-gospodarczego przeznaczenia prawa wprowadzona zostala do polskiego porzadku
prawnego dopiero w Kodeksie cywilnym z 1964 roku. Tak: T. Justynski, Naduzycie prawa ..., s. 113-114;
Z. Wtadek, Klauzula generalna..., s. 119; Z. Radwanski, Czy klauzula generalna..., s. 226. Z. Radwanski w tekscie
wskazuje jednakze na rok 1946 roku, przy czym wedtug Z. Wtadka jest to oczywista omytka pisarska autora.

221 Zgodnie z art. 1 Kodeksu: Prawa podmiotowe sg chronione przez ustawe, z wylaczeniem jednak wypadkow,
gdy prawa te sa wykonywane w sposOb sprzeczny z ich spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Tak:
J. Wistocki, Spoteczno-gospodarcze przeznaczenie..., s. 12. Na J. Wistockiego powotuje si¢ rowniez Z. Wtadek,
Klauzula generalna..., s. 119; Z. Radwanski, Czy klauzula generalna..., s. 226; Z. Radwanski, M. Zielinski
[w:] System..., t. 1, 2012, s. 402.

222 T. Justynski, Naduzycie prawa..., s. 114; Z. Radwanski, Czy klauzula generalna..., s. 225; Z. Radwanski,
M. Zielinski, Uwagi de lege ferenda o klauzulach generalnych w prawie prywatnym, Przeglad Legislacyjny
2001/2,s. 27

223 K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci.. ., s. 367.
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tego prawa??*, ale rowniez do pewnych kryteriéw natury ekonomicznej’?® i obiektywnej*?°.
Jako zakres$lajaca granice prawa wlasnos$ci, daje rowniez podstawe do pozbawienia wlasciciela
mozliwos$ci korzystania z przedmiotu swej wlasnosci w sytuacji, gdy korzysta on z tego prawa

227 W ramach klauzuli spoteczno-gospodarczego

z przekroczeniem granic jej przeznaczenia
przeznaczenia prawa nie jest rowniez wykluczone odwotanie si¢ do ocen moralnych
i etycznych??®. Pei ona bowiem w prawie polskim podobne funkcje co klauzula zasad
wspotzycia spolecznego i tak jak ona ma za zadanie ,,uelastycznienie przepisow prawa oraz
dopasowanie go do =zachodzagcych zmian spotecznych 1 gospodarczych, a takze
indywidualizacje proceséw stosowania prawa’??’.

Zastosowanie klauzuli generalnej spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa faczy
si¢ z konieczno$cia dokonania pewnej oceny zachowania podmiotu, ktéremu prawo to
przystuguje. Jako majaca stanowi¢ przeciwwage dla nazbyt zindywidualizowanego
wykonywania prawa podmiotowego?°, ocena zachowania podmiotu winna wskazywaé, czy
jego dzialanie nie stanowi anormalnego uzywania tego prawa, czy uzywanie nie sprzeciwia si¢
przeznaczeniu ekonomicznemu lub spotecznemu jakiemu prawo to shuzy, a takze, czy uzywanie

21 W literaturze spotkaé mozna si¢ rowniez ze

to nie jest potepiane przez domeng¢ publiczng
stwierdzeniem, ze zachowanie danego podmiotu jest sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa wowczas, gdy cel, jakiemu prawo stuzy, nie moze zosta¢ osiggniety
wskutek sprzecznego z przepisem prawa zachowania si¢ podmiotu, albo skutki prawne, jakie
wynikaja z przepisu prawa, wzbudzaja w okoliczno$ciach konkretnego przypadku watpliwosci
z punktu widzenia uzytecznosci spotecznej>*.

Wedtug A. Stelmachowskiego, klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa

»oznacza przeciwstawienie si¢ skrajnie indywidualistycznemu podejsciu do prawa wiasnosci

przy wykonywaniu tego prawa”?*?. W ocenie K. Zaradkiewicza, omawiana klauzula pehi

224 A, Stelmachowski, Klauzule generalne w kodeksie cywilnym (zasady wspotzycia spotecznego — spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie prawa), Panstwo i Prawo 1965/1, s. 18; T. Dybowski, Zasady wspolzycia
spolecznego..., s. 733-734.

225 7. Radwanski, Czy klauzula generalna..., s. 225; Z. Radwanski, M. Zielinski [w:] System..., t. 1, 2012, s. 403.
226 7. L.yda, Klauzula generalna ,,spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa” (problemy interpretacji), Panstwo
i Prawo 1987/7,s. 47 in.

227 T. Zielinski, Klauzule generalne w nowym porzadku..., s. 144-145; Z. Radwanski, Czy klauzula generalna...,
s. 233.

228 7. Lyda, Funkcjonowanie klauzuli ,,spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa”, Studia Iuridica Silesiana
1984/9, s. 78-79; Z. Radwanski, Czy klauzula generalna..., s. 225.

229 T. Justyfiski, Naduzycie prawa..., s. 114.

230 A, Stelmachowski, Klauzule generalne..., s. 17; T. Dybowski, Zasady wspodtzycia spotecznego..., s. 734.

231 7 Lyda, Klauzula generalna..., s. 46.

232 T, Justyfiski, Naduzycie prawa..., s. 115-116.

233 A. Stelmachowski [w:] System ..., t. 3, 2007, s. 236.
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podwdjng role. Z jednej strony, ma za zadanie wykluczenie celow, ktorych osiagnigcie za
pomoca instytucji witasno$ci prywatnej byloby mozliwe w drodze niedopuszczalnych
zachowan. Z drugiej za$, poprzez odwotanie do funkcji prawa wlasnosci wskazuje na charakter

uprawnien wiasciciela w stosunku do rzeczy?**

. W literaturze wyksztatcity si¢ rowniez dwa
odrebne stanowiska w kwestii rozumienia omawianego pojecia®*®. Zwolennicy pierwszego
wywodza, ze aby moc przyjaé, ze dany podmiot zachowuje si¢ sprzecznie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, trzeba w pierwszej kolejnos$ci umie¢ okresli¢ cel,
jakiemu prawo to powinno stuzy¢, a ktory w zwigzku ze sprzecznym zachowaniem si¢ tego

podmiotu nie jest z jego winy realizowany?*°

. W opozycji do powyzszego stoi jednak poglad
otym, ze wlasciwe rozumienie klauzuli spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa
powinno by¢ uzaleznione nie od celu prawa podmiotowego, ale od interesu spotecznego.
Zwolennicy tego pogladu wywodza wiec, ze rozstrzygnigcie o tym, czy w konkretnym
przypadku podmiot zachowuje si¢ sprzecznie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
przystugujacego mu prawa, zalezy od tego, czy prawo to stanowi dla dobra ogoétu jakakolwiek
warto$é?’. Zarazem w doktrynie podkresla sie jednak, ze jakkolwiek klauzula ta uwzgledniaé
ma interes spoleczny?*®, tak méwigc o ,,przeznaczeniu prawa” nie nalezy tego sformutowania
utozsamiaé wylacznie z interesem ogotu®®’.

Pomimo tego, ze klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa jest
stosunkowo nowym pojeciem w polskim systemie prawnym, w literaturze zwrocono uwage na
jej powigzanie z dotychczasowa klauzulg zasad uczciwego obrotu?*’. Klauzula spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa w wigkszym jednak stopniu chroni interes ogotu
spolecznosci, albowiem odsyta do ocen natury instrumentalnej i ekonomicznej’*!.

W rozwazaniach na ten temat M. Safjan pisal, ze ,klauzula spoleczno-gospodarczego

przeznaczenia prawa wkomponowana do tresci podmiotowego przeksztatca si¢ w nadrzedny

234 K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci.. ., s. 435.

25T, Justyfiski, Naduzycie prawa..., s. 115.

236 7. Lyda, Klauzula generalna..., s. 47.

237 Tak: T. Dybowski, Zasady wspoizycia spotecznego..., s. 734; A. Stelmachowski, Klauzule generalne..., s. 7;
J. Wistocki, Spoteczno-gospodarcze przeznaczenie..., s. 14

238 J. Biernacki, Interes spoleczny w zunifikowanym prawie cywilnym, Przeglad Notarialny 1949/11, s. 422;
S. Szer, Kilka uwag na temat pojecia interesu spotecznego w prawie cywilnym, Demokratyczny Przeglad
Prawniczy 1950/1, s. 38.

2% 'W. Panko, Klauzule generalne kodeksu cywilnego w cywilnoprawnej regulacji obrotu uspolecznionego,
Panstwo 1 Prawo 1969/3, s. 490.

240 1, Leszczynski, Klauzule generalne w stosowaniu prawa, Lublin 1986, s. 60; T. Justynski, Naduzycie prawa. ..,
s. 116.

241 J. Wroblewski, Warto$ci a decyzja sadowa, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1973, s. 225; T. Justynski,
Naduzycie prawa..., s. 123.
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”242 Taki wniosek autor ten

(...) instrument delimitacji sfery wolno$ci uprawnionego
wyprowadzit z zestawienia art. 140 k.c. z treScig przepisu art. 5 k.c., zgodnie z ktorym, nie
mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspotzycia spotecznego. Jak dalej wskazywat,
»jesli (...)uznaé, ze chodzi tu o zroznicowane funkcje klauzul generalnych, to jedynym trafnym
wnioskiem jest stwierdzenie, ze ich zastosowanie w art. 140 k.c. w charakterze kryteriow
okreslajacych granice wlasno$ci, wprowadza¢ musi jakie$ trwale i niezmienne ograniczenia
tego prawa wynikajace z ocen pozanormatywnych”?*. W tym znaczeniu, w literaturze
prawniczej po 1989 roku, tj. po zmianach ustrojowych 1 gospodarczych, pojawiaty si¢ postulaty
o rezygnacji z tego kryterium naduzycia prawa, o jakim mowa w art. 5 k.c. Glownym
argumentem miato bylo przekonanie, ze klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa stanowi ograniczenie autonomii podmiotu w obrocie gospodarczym, przez co sprzeciwia
si¢ podstawie ustroju gospodarczego panstwa, jakim jest spoteczna gospodarka rynkowa?*.
Zwolennik tych pogladow T. Justynski wywodzil, ze w warunkach gospodarczych
zachodzacych po 1989 roku, wyznaczenie jednolitego interesu spoleczno-gospodarczego
wydaje si¢ zadaniem niemozliwym, albowiem celowo$¢ podejmowanych dziatan
gospodarczych w warunkach gospodarki rynkowej wyznaczana jest przez nieskrgpowane
decyzje podmiotu, ktory wystepuje w obrocie w sposob zindywidualizowany i subiektywny?*.
Zgodno$¢ zachowania si¢ podmiotu prawa z klauzulg spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa okre$lona zostala w doktrynie jako ,,predykat wartosciujacy”?*°.

Konczac, stosowanie omawianych wyzej klauzul generalnych trudno jest jednak
pogodzi¢ z idea panstwa prawnego®*’. Jak wskazywat W. L. Jaworski, ,,nie ma i nie bedzie
kodeksu, ktéry by wytrzymat konkurencje z réznorodnos$cia i komplikacjami zycia”?*®. Przepis
art. 140 k.c. ksztaltuje za§ tre§¢ prawa wiasnosci in abstracto, tj. na tle typowych,
powtarzajacych si¢ stanow faktycznych, przewidzianych przez ustawodawce na podstawie
dos$wiadczenia spotecznego i wyraznie przez niego uregulowanych?*’. W ocenie

T. Dybowskiego nalezatoby przyja¢, ze jezeli stwierdzone na tle konkretnego stanu

faktycznego naduzycie prawa wtasnosci jest powtarzalne, a w ramach prowadzonych na tym

242 M. Safjan, Klauzule generalne..., s. 58.

243 Tamze.

244 Tak: M. Safjan, Klauzule generalne..., s. 50; T. Zielifiski, Klauzule generalne w demokratycznym panstwie
prawnym, Studia Iuridica 1992, t. 23, s. 159. Odmiennie Z. Lyda, Klauzula generalna..., s. 56

25 T, Justyniski, Naduzycie prawa..., s. 116.

246 7 Lyda, Klauzula generalna..., s. 46.

27T, Zielinski, Klauzule generalne w nowym porzadku..., s. 135.

248 W. L. Jaworski, Prawo cywilne na ziemiach polskich, t. II, cz. 1, Krakow 1920, s. 61.

24 T. Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 71-72.
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tle postgpowan sadowych w innych tego rodzaju sprawach wydawane sg podobne
rozstrzygnig¢cia, mozna byloby mowi¢ o uksztattowaniu si¢ utrwalonej zasady wspotzycia
spotecznego lub spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa. W tego rodzaju sytuacjach,
nalezatoby si¢ spodziewac, ze z czasem tak ustalona zasada powinna zosta¢ wcielona do
krajowego porzadku prawnego. Bez tego, jakkolwiek dopuszczajac stosowanie tzw.
,ustabilizowanej” zasady, nie bedzie mozliwe na jej podstawie znoszenie czy ograniczenie
prawa witasnos$ci. Tego rodzaju praktyki moglyby jedynie kreowac pewne stany tymczasowe,
czyli dopuszcza¢ ograniczenie prawa wilasnosci wylacznie na czas trwania okolicznosSci
uzasadniajacej zastosowanie danej zasady?°. Zwazywszy wigc na to, ze pafnstwo jest
gwarantem pewnos$ci uregulowan aktow normatywnych, standardy panstwa prawnego nie
zostang jednak spelnione, gdy w ich ramach znajdowac si¢ beda zwroty niedookreslone,
uniemozliwiajace podmiotom przewidzenie skutkéw swych zachowan?!. Klauzule generalne
umozliwiajg przy tym organowi publicznemu subiektywna oceng, czy dane zachowanie
podmiotu miesci si¢ w kryteriach dobra interesu publicznego, a przez to, czy w warunkach
konkretnego przypadku zachodzi mozliwo$¢ ograniczenia niektérych praw obywatelskich,
o jakich mowa w przepisach Konstytucji RP?>2. Jak wypowiedziat sie w tej kwestii T. Zielifiski,
klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia daje sagdom ,,podstawe do pozbawienia
wlascicieli mozliwosci korzystania z rzeczy na podstawie subiektywnych przekonan (...), ze
w konkretnych sytuacjach uzytek ten przekracza granice spoteczno-gospodarczego

przeznaczenia prawa, jakiemu prawo wlasnosci ma wedtug cytowanego przepisu stuzy¢”>>3.

1.5. Podsumowanie

Ewolucja wlasnosci doprowadzila do przekonania o ograniczeniach wilasciciela
w korzystaniu z przedmiotu swej wilasnosci. Postugujac si¢ takimi pojeciami, jak: granice
prawa witasnosci, uspotecznienie wtasnosci, wykorzystywanie wiasnosci w celach publicznych
pod kontrolg panstwa®**, nalozono na wtasciciela, z jednej strony swoistego rodzaju zakazy

okreslonego sposobu wykonywania wlasno$ci, z drugiej za$ nakazy powstrzymania si¢ od

20 Tamze, s. 73.

251 7ob. T. Zielinski, Klauzule generalne w nowym porzadku. .., s. 135-136; Z. Ziembinski, Stan dyskusji..., s. 14
in.; L. Leszczynski, Praworzadne stosowanie prawa a klauzule generalne, Panstwo i Prawo 1989/11, s. 56.

2327, Zielinski, Klauzule generalne w nowym porzadku..., s. 139.

253 Tamze, s. 144-145.

234 Zob. D. E. Tagunov, Konstytucyjnoprawne ograniczenia..., s. 348; S. Grzybowski, Wtasno$¢ w projekcie. ..,
s. 20; W. Panko, O prawie wlasnosci..., s. 66; T. Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 78.
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czynionych przez niego dzialan®>>. Wypracowana na przestrzeni ostatnich dziesiecioleci
koncepcja zwigzania spolecznego prawa wlasnoéci>>® doprowadzita finalnie do przyjecia tezy,
ze konsekwencja przystugujacych wiascicielowi uprawnien do rzeczy sga réwniez konieczne do
wykonania w zwiazku z tym prawem obowiazki?>’. Jakkolwiek znamienne jest tutaj stanowisko
L. Duguit’a o tym, ze brak jest ustawy, ktora wprost zmuszataby wtasciciela do wykonywania

8 tak powyzszego wymagaja spolecznie uzasadnione potrzeby ochrony

swej wiasnoéci®’
gruntéw, bezpieczenstwa powszechnego oraz dobr kultury>>.

Trudno jest jednak odpowiedzie¢ na pytanie, czy istnieje pewien minimalny zakres,
w jakim prawo wiasnoéci musi byé wykonywane przez podmiot, ktéremu ono przystuguje®®.
Wedhug S. Jarosz-Zukowskiej odpowiedz na tak postawione pytanie winna byé pozytywna,
jezeli ujmuje si¢ rzecz intuicyjnie. Problem pojawia si¢ jednak wowczas, gdy konieczne jest
pozytywne sprecyzowanie owego minimum koniecznej tre§ci wykonywanego prawa
wlasnosci’®!. Rowniez A. Stelmachowski stwierdzit, ze ,.jest to jedna z tych rzeczy, ktore dosé
dobrze wyczuwa si¢ i rozumie niejako ,,instynktownie”, a znacznie trudniej jest okresli¢, gdy

przychodzi do dokladniejszej analizy”?%.

Powyzsze szczegdlnego znaczenia nabiera
w odniesieniu do wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomos$ci w taki sposob, by
uwzglednialo ono interes spoteczno-gospodarczy calego spoteczenstwa, a przynajmniej nie

kolidowato z nim?%3

. W tym znaczeniu W. Panko wskazuje, ze za obowigzkiem wykonywania
wlasnos$ci, czy nawet obowigzkiem wynikajagcym z wilasno$ci przemawia wiele argumentow

m.in. natury moralnej®®*,

255 S, Jarosz-Zukowska, Gwarancja ochrony wlasnosci. .., s. 543-544.

236 W. M. Goralski, Konstytucyjne ujecie praw zasadniczych w RFN [w:] Prawa i wolno$ci obywatelskie
w pafistwach kapitalistycznych, red. W. M. Géralski, Warszawa 1979, s. 158; S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna
zasada..., s. 163-164.

257 C. Kosikowski, Zasada ochrony wtasnosci..., s. 236; M. Habdas, Publiczna wlasnosé.. ., s. 195.

238 L. Duguit, Kierunki rozwoju..., s. 137-138.

29 W. Panko, O prawie wiasnoSci.. ., s. 69, 72-78.

200 S Jarosz-Zukowska, Przestanki dopuszczalnosci. .., s. 226.

261 S Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada. .., s. 215.

262 A, Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 262.

263 T, Dybowski, Zasady wspotzycia spolecznego..., s. 735.

264 W. Panko, O prawie wiasnosci..., s. 71.
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ROZDZIAL 11

GRANICE DOPUSZCZALNEJ SWOBODY WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI
W WYKONYWANIU PRZYSLUGUJACEGO MU PRAWA

2.1. Uwagi wprowadzajace

Z tresci prawa wilasnosci wyprowadza si¢ wszelkie mozliwe uprawnienia wlasciciela
w zakresie wykonywania przystugujacego mu prawa’%>. Przez pojecie wykonywanie prawa
w 0g6lnosci rozumie si¢ takie zachowanie wlasciciela, ktére miesci si¢ w sferze moznosci jego
postgpowania z przedmiotem swej wlasnos$ci, przy czym zachowanie to moze przybra¢ postac
czynnos$ci prawnych lub faktycznych, dzialania pozytywnego badz negatywnego, zachowan
ciagglych albo jednorazowych. Z punktu widzenia prawa cywilnego chodzi z kolei o takie
wykonywanie prawa wiasnosci, ktore realizowaé bedzie jego tre$¢?®®. W ocenie A. Doliwy,
wykonywanie prawa wlasnosci polega zasadniczo albo na korzystaniu z rzeczy (posiadanie,
wladanie, uzywanie) albo na rozporzadzaniu rzecza>%’.

Zakres wolnos$ci dysponowania rzecza dopuszczalny jest jednak w granicach

wskazanych przez ustawodawce®®s.

Istnienie granic prawa wlasno$ci stanowi swoisty
kompromis mi¢dzy ochrong prawa podmiotowego o najszerszej tresci (prawa najsilniejszego
w stosunku do rzeczy) z jednej strony, a zabezpieczeniem interesu ogdlnego z drugiej®®.
Upowaznienie do ograniczania witasciciela w swobodzie korzystania z rzeczy w imi¢ interesu
og6lnego nie obejmuje jednak stanowienia takich unormowan, moca ktorych dopuszczalne
bytoby catkowite zniesienie swobody w korzystaniu z rzeczy i wprowadzenie w ich miejsce

enumeratywnie  okreslonych  zachowan  wlascicielowi  dozwolonych.  Powyzsze

doprowadzitoby do nadania prawu wilasno$ci pozytywnej treSci, co nie wydaje si¢ do

265 K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci..., s. 305-306. Autor ten odnidst si¢ rowniez do wypowiedzi
J. Ciemniewskiego na posiedzeniu Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego w dniu 10 grudnia 1996
1., ktory stwierdzit, ze: ,,w kategoriach prawnych nie bardzo (...) wiem, co to znaczy ograniczenie korzystania
z prawa wiasnosci”. Tak: wystapienie posta J. Ciemniewskiego w trakcie Posiedzenia Komisji Konstytucyjnej
Zgromadzenia Narodowego w dniu 10 grudnia 1996 r., XLII Biuletyn KKZN, Warszawa 1997, s. 36.

266 A Doliwa, Prawo rzeczowe, Warszawa 2010, s. 38-39.

267 Tamze, s. 39.

268 J. Wasilkowski, Pojecie wlasnosci w $wietle kodeksu cywilnego, Panstwo i Prawo 1965/12, s. 826;
J. Wasilkowski, Prawo wtasnosci w PRL..., s. 103.

269 M. A. Kr6l, Ograniczenia prawa wlasnodci..., s. 143; M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomodci..., s. 18.
Patrz rowniez: orzeczenie TK z 28.05.1991 r., K 1/91, OTK 1991 nr 1, poz. 4; orzeczenie TK z 31.01.1996 r.,
K 9/95, OTK 1996 nr 1, poz. 2; orzeczenie TK z 11.05.1999 r., K 13/98, OTK 1999 nr 4, poz. 74; wyrok TK
z25.05.1999 r., SK 9/98, OTK 1999 nr 4, poz. 78.
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pogodzenia z konstytucyjng zasada swobody w zakresie korzystania z rzeczy>"’

. W pojeciu
prawa wlasno$ci mieszcza si¢ bowiem wszystkie mozliwe dyspozycje rzecza, jakie
wlascicielowi przyshuguja i dlatego uprawnienia wiasciciela do rzeczy z natury nigdy
wyczerpane by¢ nie moga®’'.

Na tle obowigzujgcego prawa, granice okreslajace zakres wolnosci dysponowania dang
rzecza rozwazy¢ mozna w dwojaki sposob. W wymiarze pozytywnym, odnoszacym si¢ do
takich uregulowan prawnych, ktore naktadaja na wilasciciela obowigzek nalezytego
wykonywania przystugujacego mu prawa. W aspekcie negatywnym, gdy mowi si¢
o ograniczeniach prawa wlasnosci, ktore zakazuja wlascicielowi korzystania z rzeczy

w okre$lonym zakresie®’?

. W zaproponowanej przez F. Longchampsa klasyfikacji ograniczen
wiasno$ci nieruchomos$ci wyrdzniono taka, na ktora zlozyly si¢ zbiory niezdefiniowanych
z gory nakazoéw oraz zbiory zakazéw zwigzanych z dziataniami sprzecznymi z celem, jaki
wyznaczony zostal przez ustawodawce. Konglomerat zakazoéw i nakazoéw nakladanych na
wlasciciela stanowi spoczywajacy na wilascicielu obowigzek utrzymania nieruchomosci

w okre§lonym stanie®”>.

2.2.  Wykonywanie wlasnos$ci w perspektywie obowiazku rolniczego zagospodarowania

nieruchomosci

Ze spolecznego charakteru korzystania z wasno$ci?’* wyprowadza sie twierdzenie, ze
wlasno§¢ powinna stuzyé pozytkowi ogdlnemu?’>. Chodzi o takie wykonywanie prawa
wlasno$ci, ktore uwzgledniatoby interes spoteczno-gospodarczy catego spoteczenstwa,
a przynajmniej nie kolidowalo z nim?’®. Juz bowiem w ustroju gospodarczym powojennej

Polski na wiascicielach nieruchomosci spoczywatl obowigzek wykonywania uprawnien

20 M. Szewczyk, Granice ingerencji administracyjnej..., s. 124-125; S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna
zasada..., s. 224-225.

271 E, Till, Wyklad prawa rzeczowego austryackiego: prawo wlasnosci, prawo stuzebnosci i prawo zastawu, Lwow
1892, s. 6.

272 Zob. S. Grzybowski, Wlasno$¢ w projekcie..., s. 20; M. Gorski, Prawo wlasnosci a ochrona $rodowiska
[w:] Wlasnosc i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Czestochowa 2004, s. 63;
L. Kaminski [w:] Sprawiedliwos$¢ i zaufanie do wtadz publicznych w prawie administracyjnym, red. M. Kasinski,
red. M. Stahl, red. K. Wlazlak, Warszawa 2015, s. 936; M. Niedospiat, B. Wactawik, Prawo wtasnosci...., s. 11-
12; K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci..., s. 305; 1. Zachariasz [w:] Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, red. H. Izdebski, red. 1. Zachariasz, Warszawa 2023, s. 142.

273 F, Longchamps, Ograniczenia wlasnosci nieruchomosci w polskim prawie administracyjnym, Przeglad Prawa
i Administracji im. E. Tilla 1939/1 oraz 1939/2, s. 270.

274 W. Panko, Wiasno$¢ gruntowa..., s. 30.

275 D. E. Tagunov, Konstytucyjnoprawne ograniczenia..., s. 348.

276 T. Dybowski, Zasady wspotzycia spotecznego..., s. 735.
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ptynacych z tego prawa, podyktowany planowanym charakterem gospodarki socjalistyczne;j
oraz celami polityki gospodarczej panstwa socjalistycznego. Obowigzek rozwoju zycia
gospodarczego i kulturalnego kraju, w szczeg6lnosci przez rozbudowe panstwowego
przemystu socjalistycznego, jako rozstrzygajacego czynnika w przeksztalcaniu stosunkow
spoleczno-gospodarczych, spoczywat z kolei na panstwie?’”.

Po wojnie, kluczowe znaczenie dla gospodarki krajowej odgrywaty nieruchomosci
rolne, a podstawowym zamierzeniem ustawodawcy tego okresu byto uregulowanie stosunkéw

wiadania gruntami rolnymi i rolniczego ich wykorzystania®’®

. Ze wzgledu na poczatkowy brak
definicji legalnej omawianego pojecia, szczegdlnym zainteresowaniem ustawodawcy w tym
ustroju cieszyty si¢ indywidualne gospodarstwa rolne’”®. Dla okrelenia ziemi uprawne;
ustawodawca postugiwal si¢ wowczas réznymi pojeciami takimi, jak: gospodarstwo rolne,

mienie martwej reki, nieruchomoéé wchodzaca w sktad gospodarstwa rolnego®®?

. Mowiac
o nieruchomosci rolnej jako kategorii prawnej, pojecie to po raz pierwszy pojawilo si¢ dopiero
w ustawie z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomo$ciami rolnymiZ®!. Zgodnie z jej
art. 1 ust. 2, za nieruchomo$¢ rolng uwazano taka, ktora byta uzytkowana na cele produkcji
rolnej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej, le$nej i rybnej, jak réwniez
nieruchomosé¢, ktora byta przeznaczona do takiej produkcji wedtug plandow zagospodarowania
przestrzennego.

Szczegdlne znaczenie ziemi oraz samej produkcji rolnej doprowadzito ustawodawce
powojennego do wypracowania koncepcji, ze wykonywanie wlasno$ci nieruchomosci rolne;j
w coraz wiekszym stopniu podporzadkowane powinno by¢ interesom i potrzebom
spotecznym?®?. Na rolnikach spoczywal obowiazek wykonywania przystugujacego im prawa
wlasno$ci w drodze rolniczego uzytkowania gruntow rolnych, co uzasadniano potrzebami
planowania przestrzennego, urbanistyki i polityki rolnej*®’. Ustawodawca nakladal na
wiascicieli nieruchomosci rolnych obowiazek rolniczego jej zagospodarowania. Przyktadowo,
dekretem z dnia 30 marca 1945 r. o przymusowym zagospodarowaniu uzytkow rolnych?**, na

posiadacza gruntow zdatnych pod uprawe (wtasciciela, dzierzawce 1 zarzadce) wprowadzony

277 J, Wasilkowski, Pojecie wtasno$ci we wspotczesnym..., s. 56; T. Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 77-78.
278 S. Mizera, W. Ramus, Ewidencja i gospodarka..., s. 105; J. Wasilkowski, Prawo wtasnoéci w PRL...,s. 1.

279 J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne, Warszawa 1970, s. 77-78.

280 R, Budzinowski, Przymusowe przejmowanie nieruchomosci rolnych, Warszawa-Poznan 1985, s. 6.

81Dz, U. 21957 1. Nr. 39, poz. 172 z p6zn. zm. Tak: R. Budzinowski, Przymusowe przejmowanie..., s. 6.

282 7. S. Pigtowski [w:] System..., t. 2, 1977, s. 103-106.

283 Por. J. Wasilkowski, Pojecie wtasno$ci we wspodtczesnym..., s. 209; J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo
rolne...,s. 77-78; J. S. Pigtowski [w:] System..., t. 2, 1977, s. 101-102; E. Spirydowicz, Ziemia i prawo, Warszawa
1977,s.77.

284Dz, U. z 1945 1. Nr 11, poz. 59.
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zostal obowigzek ich przymusowego zagospodarowania, co podyktowane byto celem
zapewnienia wyzywienia ludno$ci (art. 1 ust. 1 w zw. z art. 2). Przez zagospodarowanie
rozumiano z kolei uprawe, siew, pielegnacje 1 zbiory (art. 1 ust. 2), aposiadaczy
niezagospodarowanych uzytkéw rolnych obcigzano podatkiem gruntowym w podwdjnej
wysokosci (art. 8). Dekret z dnia 30 marca 1945 r. uchylony zostal dekretem z dnia 9 lutego

1953 r. o catkowitym zagospodarowaniu uzytkow rolnych?®®

, w ktorym, na posiadacza uzytkéw
rolnych, tj. osobg, w ktorej wiltadaniu grunt si¢ znajdowal (np. wiasciciel, dzierzawca,
uzytkownik, zarzadca), natozony zostal obowigzek calkowitego 1 nalezytego
zagospodarowania takich uzytkow (art. 1). Nad catkowitym i nalezytym zagospodarowaniem
gruntow potozonych na obszarze gminy czuwatlo prezydium gminnej rady narodowej,
aw przypadku stwierdzenia niezagospodarowania gruntu — niezwlocznie Wwszczynano
dochodzenie w celu ustalenia przyczyn takiego stanu rzeczy i oséb za to odpowiedzialnych
(art. 2 ust. 1). W drodze ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych oraz o rekultywacji gruntéw?®, na wiascicieli gruntéw rolnych i le$nych natozony
zostat obowigzek rolniczego uzytkowania gruntu (art. 16). W ustawie z dnia 26 marca 1982 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych?®’, na wasciciela gruntéw stanowigcych uzytki rolne oraz
gruntéw zrekultywowanych na cele rolne natozono obowiazek rolniczego ich wykorzystywania
oraz przeciwdzialania erozji gleb 1 innym zjawiskom powodujagcym trwale pogorszenie
wartosci uzytkowej gruntoéw rolnych (art. 23 ust. 1). Na wtasciciela takiego gruntu mogt by¢
tez nalozony obowiazek zalesienia, zadrzewienia, zakrzewienia gruntu lub zalozZenia na nim
trwalych uzytkow zielonych, sadow oraz plantacji wieloletnich, przy jednoczesnym
zapewnieniu wtascicielowi bezptatnie niezbednej ilos¢ sadzonek Iub nasion roslin.
Z wykonywania obowigzkow natozonych na wiasciciela nieruchomosci rolnej przeprowadzano
co roku kontrole (art. 42).

Z idei ograniczenia wiasciciela nieruchomosci rolnej w perspektywie naktadanych na
niego obowigzkow pozytywnego dziatania ustawodawca nie zrezygnowal nawet po
wprowadzonych w 1989 roku zmianach ustrojowych?®®. Mimo odejscia od ustroju spoteczno-
gospodarczego opartego m.in. na gospodarce rolnej, ziemia w dalszym ciggu postrzegana jest

jako dobro szczegdlne, wymagajace ochrony i dbatosci ze strony wilasciciela. I tak

235 Dz. U. 2 1953 1. Nr 11, poz. 40.

286 Dz. U. z 1971 1. Nr 27, poz. 249 z p6zn. zm.

287 Dz. U. 21982 1. Nr 11, poz. 79 z pdzn. zm.

288 M. Bednarek, Przemiany wtasno$ci w Polsce. Podstawowe koncepcje i konstrukcje normatywne, Warszawa
1994, s. 250.
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przyktadowo, w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych?®,

ustawodawca natozyl na wlascicieli gruntow stanowiacych uzytki rolne oraz gruntéw
zrekultywowanych na cele rolne obowigzek przeciwdziatania degradacji gleby, w tym
szczegblnie erozji i ruchom masowym ziemi (art. 15 ust. 1). Ze wzgledu na tak przewidziang
ochrong, w ust. 2 wskazano, ze wlasciwy organ wymieniony w art. 5 ustawy moze, w drodze
decyzji, nakaza¢ witascicielowi gruntéw, o ktérych mowa w ust. 1, zalesienie, zadrzewienie lub
zakrzewienie gruntow, lub zatozenie na nich trwatych uzytkow zielonych. W ust. 4 powotanego
przepisu wskazano z kolei, ze na wiascicielu gruntow, na ktorych znajdujg si¢ urzadzenia
przeciwerozyjne oraz urzadzenia melioracji szczegdétowych, cigzy obowigzek ich
utrzymywania w stanie sprawnosci techniczne;.

Roéwniez w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rolnego?*°, juz
w preambule postanowiono, ze uchwalono ja ,,w celu wzmocnienia ochrony irozwoju
gospodarstw rodzinnych, ktore w mys$l Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowig
podstawe ustroju rolnego Rzeczypospolitej Polskiej, dla zapewnienia wlasciwego
zagospodarowania ziemi rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej, w trosce o zapewnienie
bezpieczenstwa zywnosciowego obywateli 1 dla wspierania zréwnowazonego rolnictwa
prowadzonego w zgodzie z wymogami ochrony S$rodowiska i1 sprzyjajacego rozwojowi
obszarow wiejskich”. W art. 1 ustawy wskazano, ze okresla ona zasady ksztattowania ustroju
rolnego panstwa m.in. przez zapewnienie prowadzenia dzialalnosci rolniczej
w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach. W zwigzku z tym
w art. 2a, wprowadzono ustawowe ograniczenie sprzedazy nieruchomosci rolnej w ten sposob,
ze nabywcg takiej nieruchomos$ci moze by¢ — co do zasady — wylacznie rolnik indywidualny.
Kolejne ograniczenie przy rozporzadzaniu nieruchomos$cig rolng wynika z art. 3 ustawy
przewidujacego prawo pierwokupu na rzecz dzierzawcy, a w razie jego braku — Krajowego
Osrodka Wsparcia Rolnictwa dziatajacego na rzecz Skarbu Panstwa.

Aktualnie wigc, wolno$¢ majatkowa, cho¢ nie naktada na wtasciciela obowigzku
czynienia, nie wyklucza nalozenia ograniczen korzystania z przystugujacego mu prawa.
Ograniczenia takie moga polega¢ zar6wno na nakazaniu, jak i zakazaniu wykonywania
okreslonych czynnosci, podejmowanych w interesie ogotu. Wykonywanie prawa wlasnosci nie

moze tez by¢ pozbawione jakichkolwiek wzgledéw etycznych, albowiem ma ono stuzy¢

29 Tj. Dz. U. 22024 1. poz. 82.
20T,. Dz. U. 2 2025 1. poz. 1653.
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rowniez dobru ogotu?®!. Konsekwencja wynikajaca z przystugujacych z tego tytulu uprawnien

sa wiec konieczne do wykonania obowigzki?*2.

2.3.  Charakter ograniczen prawa wlasnosci

Dopuszczajac ograniczenia prawa wiasnosci w perspektywie obowigzkoéw naktadanych
na wiasciciela, pojawil si¢ jednak spor na temat ich charakteru. Zdaniem S. Grzybowskiego
wspotczesna teoria prawa, nie taczac wlasnosci z konkretnym zakresem uprawnien witasciciela,
nie wylgczyla obowigzkéw spod istoty wilasnosci. Jego zdaniem, na tres¢ wlasnosci sktadac¢
powinny sie wigc uprawnienia, ich ograniczenia oraz osobno obowiazki***. Analizujac rozmaite
obowigzki nakladane na wiasciciela, A. Klein stanat z kolei na stanowisku, ze jakkolwiek nie
nalezy ich zalicza¢ do tresci prawa wilasno$ci, tak ich naruszenie wywotuje sankcje na
plaszczyznie stosunku cywilnoprawnego®®*. T. Dybowski w rozwazaniach na temat granic
prawa wlasno$ci wyrdznit sfery ingerencji w uprawnienia wtasciciela dzielac je na sfere ex lege
(dla takiej ingerencji nie jest wymagane wczesniejsze wydanie orzeczenia upowazniajacego)
oraz sfer¢ ex officio (ingerencja jest dopuszczalna wytacznie po uprzednim wydaniu decyzji
przez wlasciwy organ panstwowy)?>>. W swoich rozwazaniach podkreslat rowniez, Ze jezeli
stuszne byloby twierdzenie o treSci prawa wlasnosci sktadajacego si¢ z uprawnien
1 obowigzkow, to do kategorii tych ostatnich nalezatoby zaliczy¢ obowiazek wykonywania
uprawnien ptyngcych z wlasnosci®®®. A. Wasilewski zwracat z kolei uwagg, Ze obowigzek —
ogolnie zwany — wykonywaniem uprawnien ptynacych z wlasnosci, wchodzi do tresci prawa
wlasnosci i o ten obowiazek tre$¢ ta uzupemia®”’. Zdaniem J. Wasilkowskiego, ustawowe
ograniczenia ksztattuja tre§¢ prawa wlasnosci, jednakze maja charakter wylacznie pozorny,
a rzeczywistymi ograniczeniami s3 w tym przypadku wytacznie prawa podmiotowe do rzeczy

przystugujace osobom trzecim, np. ograniczone prawa rzeczowe>"®

. O pozornos$ci ograniczen
prawa wlasnos$ci pisat rowniez W. Panko, zdaniem ktérego idealistycznym bytoby zatozenie,

ze prawo wlasnosci jest nieograniczone?®®. Autor ten twierdzil, Zze na temat istoty prawa

21 Zob. M. Habdas, Publiczna wiasno$¢..., s. 188-189; A. Stelmachowski, Klauzule generalne..., s. 17;
A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 244-245; F. Zoll, Z zagadnien funkcjonalizmu..., s. 27.

292 C. Kosikowski, Zasada ochrony wlasnosci..., s. 236; M. Habdas, Publiczna wlasnosé.. ., s. 195.

293 8. Grzybowski, Wtasno$¢ w projekcie. .., s. 21-22.

294 A. Klein, Elementy stosunku..., s. 61-68.

295 T. Dybowski, Ochrona wiasnosci. .., s. 63-64.

2% Tamze, s. 75-76 1 78.

297 A. Wasilewski, Administracja wobec prawa wiasnosci.. ., s. 21.

298 J. Wasilkowski, Pojecie wtasnosci we wspotczesnym.. ., s. 51.

2% W. Panko, O prawie wiasnosci..., s. 64.
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wlasno$ci najprosciej, ale 1 najpetniej stanowi idea domniemania kompetencji. Chodzi tu
o domniemania lezace po stronie wiasciciela, odnoszace si¢ zarazem do ogdélu zachowan
wzgledem okreslonej rzeczy. Idee wlasno$ci jako autonomii w sferze korzystania
1 dysponowania dang rzecza sprowadzi¢ nalezy zatem do prostej konstrukcji logicznej, ktora
nie stwarza wlaécicielowi ztudy monopolu podmiotowego i nieograniczonosci uprawnien>®.
W tym znaczeniu autor rozwijal, ze ograniczeniami prawa wlasno$ci sa obowiazki polegajace
na dziataniu, natomiast w strukture prawa wtasnosci wchodzg te, polegajace na znoszeniu lub
zaniechaniu®®'. Jego zdaniem, pojecie obowiazku nie odnosi sie do samego prawa wtasnosci,
ado sposobu jego wykonywania, ktore jest okre$lane rozlicznymi $rodkami
administracyjnoprawnymi®®?. Z kolei J. Ignatowicz twierdzil, Ze ograniczeniami s obowiazki,
ktére nie wechodzg do tresci prawa wiasnoéci®®. E. Gniewek, jakkolwiek podniést, ze ustawowe
regulacje ksztattuja tre§¢ prawa wtasnosci, tak — podobnie jak J. Wasilkowski — z faktu tego
wywodzil, Ze nie nalezy tychze regulacji postrzega¢ w kategorii ograniczen tego prawa>*4.
Spor na temat charakteru ograniczen prawa wilasnosci sprowadzi¢ nalezy finalnie do
dwoch odrgbnych koncepcji. Wedtug pierwszej z nich, obowiazki spoczywajace na wiascicielu
pozostaja w granicach prawa wlasnos$ci 1 ograniczajac to prawo ,,od wewnatrz” przynaleza do
jego tresci. Zgodnie za$§ z innym pogladem, obowigzki te znajduja si¢ poza zakresem prawa
wlasnos$ci, obcigzajac wiasciciela z mocy prawa ,,od zewnatrz”, stanowigc przez to swego
rodzaju korelat prawa wlasnosci’®. Niezaleznie jednak od sporu na ten temat, mozliwo$é
ograniczenia prawa wilasnoéci podyktowana jest wzgledami spotecznymi®®®. Na wlasciciela
naktadane sg w zwigzku z tym réznego rodzaju obowiazki okreslajace zakres jego powinnego
zachowania sie*?’. T. Dybowski opowiadajac sie za wprowadzeniem podziatlu obowigzkow,

308

wyodrebnit obowigzki o charakterze: non facere, pati 1 facere’. Wiedz¢ o obowigzkach

spoczywajacych na wlascicielu i ograniczeniach przyshugujacego mu prawa wlasnosci czerpac

300 Tamze, s. 75.
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302 Tamze, s. 71.

303 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 67.

304 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 138-139.

305 Por. A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 361; E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 120;
E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny..., s. 540; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Habdas, red. M. Fras, Warszawa 2018,
s. 30-31; I. Zachariasz [w:] Planowanie..., s. 142.
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nalezy za$ tak z regulacji cywilnoprawnych, jak i z przepisoéw prawa administracyjnego’®.
W kazdej z tych galezi prawa mieszcza si¢ takze sankcje za niewykorzystywanie lub

nienalezyte wykorzystywanie uprawnien wiascicielskich?!°,

2.4. Wybrane ograniczenia uprawnien wlasciciela nieruchomosci na tle konglomeratu

nakazow i zakazow wprowadzonych przez przepisy ustaw
2.4.1. Przepisy prawa cywilnego

W sferze cywilnoprawnej wlasno$¢ ograniczaja wylacznie ustawy, spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie tego prawa oraz zasady wspolzycia spotecznego. Jednak zdaniem
J. Suchego, granice okreslajace zakres dopuszczalnej swobody wtasciciela postepowania
z przedmiotem wiasno$ci nie mogg by¢ utozsamiane z ograniczeniami rzeczywistymi, takimi
jak: stuzebno$é¢, uzytkowanie, dzierzawa®!'!.

Jako przyktad ustawowych szrankéw prawa wiasnosci nakltadanych na wiasciciela
nieruchomos$ci gruntowej przez przepisy prawa cywilnego wskazuje si¢ regulacje prawa
sasiedzkiego, o ktorych mowa w art. 143-154 k.c., ograniczajace korzystanie z nieruchomosci
ze wzgledu na godne ochrony interesy wtaécicieli nieruchomosci sasiednich®!'2. Powiada sie
bowiem, ze prawidtowe korzystanie z nieruchomos$ci wymaga wielokrotnie ingerencji w sferg
praw sasiada, a oddziatywanie na siebie gruntow sasiednich rodzi sprzeczne interesy wtascicieli
tych gruntow. Pogodzeniu tych interesow stuzg wiasnie przepisy prawa sasiedzkiego,
naktadajgce na wiascicieli nieruchomosci sgsiednich — we wzajemnym interesie — pewne
obowigzki 1 ograniczenia. Uzasadnieniem wprowadzenia ograniczeh uprawnien
wiascicielskich w tym zakresie jest zatem potrzeba ochrony konkretnych praw przystugujacych
innym osobom - wilascicielom nieruchomosci sgsiednich. W stosunkach sasiedzkich

niejednokrotnie jest celowe — a czasem ze wzgledow gospodarczych nawet konieczne —

309 Zob. K. Szlachetko, J. H. Szlachetko [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red.
K. Szlachetko, red. J. H. Szlachetko, Warszawa 2024, s. 90; W. Panko, O prawie wilasnosci..., s. 80 i n.;
T. Kurowska, Upowszechnienie prawa wtasnosci..., s. 25, 67 i n.; R. Mikosz, ,,Ograniczenia” wlasnosci (na
przyktadzie prawa gorniczego), Problemy Prawne Gornictwa 1982/5, s. 11, 104; J. Wasilkowski, Pojecie wlasnosci
we wspotczesnym..., s. 59; A. Klein, Elementy stosunku..., s. 33-35; S. Breyer, Z og6lnej problematyki
ograniczen wlasnosci nieruchomosci, Nowe Prawo 1972/1, s. 21; T. Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 291 61;
E. Klat-Gorska, Administracyjnoprawne oraz cywilnoprawne konsekwencje niedozwolonej zmiany stanu wod na
sasiedniej nieruchomosci gruntowej, Studia i Prace WNEiZ US 2018/54, s. 9-10.

310 por. A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 248; W. Pafiko, O prawie wiasnoéci. .., s. 68; C. Kosikowski,
Zasada ochrony wlasnosci..., s. 236.

3117, Suchy, Czy prawo wlasnosci. .., s. 62.

312 Por. T. Dybowski, Wtasno$¢ w przepisach konstytucyjnych..., s. 355; A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3,
2007, s. 240; E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 143; S. Breyer, Mienie. Przepisy ogolne..., s. 41.

60



korzystanie z cudzej nieruchomosci, nie w pelnym, lecz ograniczonym zakresie. Istnienie
wolnos$ci i1 praw innych osob — stanowigcych takze konstytucyjng warto$¢ — usprawiedliwia
pewne ograniczenia w zakresie wylacznego korzystania z prawa wlasnosci, w celu
umozliwienia badz ulatwienia korzystania z innych nieruchomosci®'>.

Ograniczeniem prawa wlasnosci nakladanym przez przepisy prawa cywilnego
a wprowadzanym ze wzgledu na potrzeby ochrony praw i wolnosci innych osoéb jest réwniez
art. 292 k.c. przewidujacy mozliwos¢ zasiedzenia stuzebno$ci gruntowej. Zgodnie z jego
trescig, stuzebnos$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega
na korzystaniu z trwatego 1 widocznego urzadzenia. Przepisy o nabyciu wlasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie stosuje si¢ odpowiednio. Z tych wiec wzgleddéw, wsrod
ingerencji nienaruszajacych istoty prawa wlasnosci zaliczy¢ nalezy rowniez mozliwo$¢ nabycia
badZ utraty prawa wiasnoéci przez zasiedzenie (art. 172-176 k.c.)*'*. Ograniczen wlasnosci
wynikajacych z przepisow Kodeksu cywilnego doszukiwaé¢ mozna si¢ rowniez w przepisach

dotyczacych wspétwlasnosci (art. 195-221 k.c.)*"®

. Wérod przepisow ograniczajacych swobode
wlasciciela w dysponowaniu przedmiotem swego prawa wymienia si¢ rowniez prawo odkupu

(art. 593-595 k.c.) oraz prawo pierwokupu (art. 596-602 k.c.)*!6.

2.4.2. Przepisy prawa administracyjnego

Jakkolwiek ustawodawca w Kodeksie cywilnym okresla ustawowe granice prawa
wlasno$ci, tak instytucja wlasnosci odgrywa ogromne znaczenie dla catego porzadku
prawnego, co z kolei jest konsekwencjg podziatu prawa i ustawodawstwa na szereg oddzielnych
gatezi prawa. Dlatego tez zdecydowana wigkszo$¢ przepisOw wyznaczajaca ustawowe szranki
prawa wlasno$ci zawarta jest w aktach prawnych, nienalezacych do prawa cywilnego, wsrod

ktorych podstawowe znaczenie maja wlasnie przepisy prawa administracyjnego?!’

. Kategorie
administracyjnoprawnych ograniczen wilasnosci w literaturze dzieli si¢ z kolei na przypadki
ingerencji w uprawnienia do korzystania z rzeczy oraz te, polegajace na czasowym

pozbawieniu wtasciciela posiadania rzeczy>'®.

313 Wyrok TK z 25.05.1999 r., SK 9/98, OTK 1999 nr 4, poz. 78.
314 B, Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo..., s. 45.

315 L. Myczkowski, Wiasno$¢ budynkow i lokali..., s. 15.

316 § Rudnicki, Wtasnoéé¢ nieruchomoéci. .., s. 363.

317 T. Dybowski, Ochrona wiasnosci. .., s. 79.

318 A, Banaszkiewicz, Wspolczesny sens..., s. 208-209.
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W literaturze spotka¢ mozna si¢ ze stwierdzeniem, ze trudno jest wymieni¢ wszystkie
akty prawne, w ktorych znalazly si¢ ustawowe ograniczenia wiasnos$ci nieruchomosci.

Uwzgledni¢ nalezy rowniez rozmaita nature tych ograniczen®!’

. Wsréd najwazniejszych

1 najdotkliwszych przykladow administracyjnoprawnej ingerencji w prawo wiasnosci

nieruchomosci gruntowej wymienia si¢*?’ uregulowania zawarte w nastepujacych ustawach

szczegllnych:

a) ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow*?! —
ustawa ogranicza nie tylko obrot nieruchomos$ciami z udzialem cudzoziemcow, ale rowniez
rozrzadzanie nieruchomoscig na wypadek $mierci na rzecz cudzoziemca. Zgodnie bowiem
z art. 7 ust. 3 ustawy, jezeli cudzoziemiec, ktéry nabyt wchodzaca w sklad spadku
nieruchomo$¢ na podstawie testamentu, nie uzyska zezwolenia ministra wiasciwego do
spraw wewng¢trznych na nabycie nieruchomosci na podstawie wniosku ztozonego w ciaggu
dwdoch lat od dnia otwarcia spadku, prawo wlasnos$ci nieruchomosci lub prawo uzytkowania
wieczystego nabywaja osoby, ktére bylyby powotane do spadku z ustawy. Jakkolwiek
prima facie wydawaé by si¢ moglo, ze w ramach przepisu art. 7 ust. 3 ustawy, mechanizm
dziedziczenia nie zostaje ograniczony, albowiem spadkobierca nabywa prawo do
nieruchomosci z chwilg $mierci spadkodawcy, tak jednak, w razie, gdyby powotany do
spadku z testamentu nie uzyskal wymaganego prawem zezwolenia, prawo wiasnosci
przystugiwa¢ bedzie ex lege osobom, ktore dziedziczylyby na podstawie ustawy.
W ograniczeniu za§ nabycia prawa wlasnosci nieruchomos$ci przez spadkobiercow
testamentowych bedacych cudzoziemcami, w literaturze*** dopatruje si¢ naruszenia zasady
rowne] ochrony praw majatkowych, o ktorej mowa w art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.
Wskazuje si¢ bowiem, ze uzaleznienie nabycia nieruchomosci w drodze testamentu od
uzyskania zezwolenia na jej nabycie, w niedopuszczalny sposob ingeruje w ochrong woli
spadkodawcy oraz w swobod¢ dysponowania nieruchomoscig po $§mierci. Gwarantowane
w Konstytucji RP prawo do dziedziczenia zostaje zatem w tym wypadku ograniczone

1 naruszona zostaje roéwniez zasada rownej ochrony praw do dziedziczenia;

319°S. Rudnicki, Wtasnoéé nieruchomosci. .., s. 356; M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1214.

320 Tak: A. Banaszkiewicz, Wspolczesny sens..., s. 184, 186, 209; S. Rudnicki, Wasno$¢ nieruchomosci. .., s. 356;
T. A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba,
Warszawa 2012, s. 42; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 33; B. Sitek [w:] Kodeks cywilny..., s. 293-294;
M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 402; G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom II. Wtasnos$¢ i inne prawa rzeczowe, red. J. Gudowski, Warszawa 2018, s. 59; M. Orlicki
[w:] Kodeks cywilny..., s. 1213-1214; E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 1391 143.

21 T4. Dz. U. 22017 1. poz. 2278.

322 B, Stelmach, Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami na tle ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow — zagadnienia wybrane, Palestra 2023/11, s. 43.
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b) ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznyc — ustawodawca w art. 21 ust. 2

ograniczajac wlasciciela nieruchomosci przyleglej do pasa drogowego w uprawnieniach do

korzystania z przedmiotu swej wlasnoéci’**

, naktada na niego administracyjnoprawny
obowigzek jej udostepnienia jednostce organizacyjnej administrujacej drogami
publicznymi®**®, w celu wykonania przyznanych jej przez przepisy ustawy kompetencji>2S.
Swoim zachowaniem wtasciciel nieruchomos$ci nie moze réwniez podejmowacé dziatan
przeciwstawiajacych sie wykonywanym przez ten podmiot czynnosciom*?’;

c¢) ustawie z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne®?® — ustawodawca
wart. 13 ust. 1 naklada na wiasciciela ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci
stanowigcej jego wiasnos¢, ze wzgledu na wykonywane na tej nieruchomos$ci prace
geodezyjne i kartograficzne, o ktorych mowa w art. 2 pkt 1 i 2 ustawy;

d) ustawie z dnia 12 pazdziernika 1990 r. o ochronie granicy pafstwowej*?’ — art. 10 ustawy
wprowadza ograniczenia wykonywania wiasno$ci**® polegajace na tym, Zze wilaciciele
gruntdw polozonych w pasie drogi granicznej sa obowigzani do umozliwienia Strazy
Granicznej wykonywania czynno$ci zwigzanych z oznakowaniem i ochrong granicy
panstwowej oraz budowg urzadzen stuzacych tej ochronie;

e) ustawie z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowe;j**! — ustawodawca w art. 4
naklada na wlasciciela budynku, obiektu budowlanego, terenu szereg obowiazkow
zwigzanych z zapewnieniem ochrony przeciwpozarowej, wsrod ktorych wymieni¢ nalezy
przyktadowo: przestrzeganie przeciwpozarowych wymagan techniczno-budowlanych,
instalacyjnych 1 technologicznych; zapewnienie przegladéw technicznych, konserwacji
oraz napraw urzadzen przeciwpozarowych i gasnic, w sposdb gwarantujacy ich sprawne
1 niezawodne funkcjonowanie; zapewnienie osobom przebywajagcym w budynku, obiekcie

budowlanym lub na terenie, bezpieczenstwo i mozliwos¢ ewakuacji,

333 Tj. Dz. U. z 2025 . poz. 889.

324 R. A. Rychter, Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, wyd. I, LEX/el. 2019, art. 21. W innej wersji
komentarza, z 2012 roku, brak jest tezy o ograniczeniach uprawnien wiascicielskich. Por. R. A. Strachowska,
Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, Warszawa 2012, s. 181-184.

325 W. Maciejko, P. Zaborniak, Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 367 i 372;
S. Rudnicki, Wtasno$¢ nieruchomosci. .., s. 356.

326 R. Godlewski [w:] Drogi publiczne. Komentarz, red. H. Kisilowska, Warszawa 2023, s. 380-381.

327 W. Maciejko, P. Zaborniak, Ustawa.. ., s. 366.

SBTj. Dz. U. 22024 r. poz. 1151.

329 T;j. Dz. U. 22025 . poz. 184.

330 . Rudnicki, Wtasnoéé¢ nieruchomoéci. .., s. 356.

31T, Dz. U. 22025 1. poz. 188.
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f)

g)

h)

ustawie z dnia 28 wrzeénia 1991 r. o lasach®*? — w art. 9 i 13 ustawodawca naktada na
wlasdcicieli lasow obowiazki zwigzane z ksztaltowaniem réwnowagi w ekosystemach
leSnych w celu zapewnienia powszechnej ochrony lasow, podnoszenia naturalnej
odpornosci drzewostanow oraz obowigzki zwigzane z trwatym utrzymywaniem lasow
1 zapewnienia ciggtosci ich uzytkowania. Zgodnie za$ z art. 37 ust. 2 ustawy, reglamentujac
rowniez uprawnienie wiasciciela do rozporzadzania przedmiotem swej wlasnosci®®?,
ustawodawca postanowil, ze o zamiarze zbycia lasu lub gruntu przeznaczonego do
zalesienia, wtasciciel lasu obowigzany jest zawiadomi¢ wlasciwego terytorialnie
nadle$niczego na miesigc przed planowanym terminem zbycia w celu zlozenia oferty
zakupu;

ustawie z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu sit zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej*** — w art. 63 ustawodawca, jakkolwiek wskazujac, ze mozliwe jest to wylgcznie
w szczegdlnych wypadkach, tak jednak umozliwit zajecie nieruchomosci bedacej
wlasnoscig oséb fizycznych na zakwaterowanie przejsciowe;

ustawie z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach — zgodnie
z art. 1 pkt 1 lit. a) ustawa okre$la w szczegdlno$ci zadania gminy oraz obowigzki
wladcicieli nieruchomos$ci. Obowiazkowi utrzymywania przez wiascicieli czystosci
i porzadku na swej nieruchomosci w catoéci poswiecony zostal Rozdzial 3 ustawy??>.
Zgodnie z zawartym w nim art. 5 ust. 1, wlasciciele nieruchomosci zapewniajg utrzymanie
czystosci 1 porzadku przez podejmowanie dziatan szczegdtowo okreslonych w tym
przepisie. Uzycie przez ustawodawce w treSci komentowanego przepisu zwrotu
»Zapewniajg” nalezy za$ interpretowaé jako obowigzek podjecia przez wiasciciela
nieruchomosci  okreslonych ustawowo dziatan sluzacych utrzymaniu czystosci
i porzadku?*¢;

ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — kwalifikowanym
przykladem administracyjnoprawnego ograniczenia prawa wlasnosci*®’ w zakresie

korzystania z tego prawa’*®, bedacym zarazem najbardziej skrajnym przypadkiem

32T,. Dz. U. z 2025 . poz. 567.

333 M. Bednarek, Przemiany wtasnosci w Polsce..., s. 260.

34Tj. Dz. U. 2 2024 1. poz. 1270.

335 D. Danecka, W. Radecki, Utrzymywanie czystosci i porzadku w gminach. Komentarz, Warszawa 2023, s. 188-

189.

336 M. Budziarek, A. Szymczak, Utrzymanie czysto$ci i porzadku w gminach. Komentarz, Warszawa 2021, s. 118.
Patrz réwniez wyrok WSA w Lodzi z 16.10.2008 r., IT SA/L.d 229/08, LEX nr 499769.

37 ¢.. Kaminski [w:] Sprawiedliwo$¢.. ., s. 936.

338 T, Dybowski, Wtasnoéé w przepisach konstytucyjnych..., s. 46.
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ingerencji panstwa w wykonywanie wlasnosci®*, jest instytucja wywlaszczenia, znana juz
w ustawie konstytucyjnej Krolestwa Polskiego z dnia 27 listopada 1815 r.2**. Jakkolwiek
wywlaszczenie zaliczane jest do instytucji prawa publicznego®*!, tak jego skutki oddziatuja
w sferze cywilnoprawnej**?, albowiem poprzez wywtlaszczenie dochodzi do odjecia czyjej$

wlasnosci*®. Aktualnie obowiazujaca Konstytucja RP stanowi o wywlaszczeniu jako

onajdalej idacej postaci ingerencji publicznoprawnej we wlasno$¢ jednostki**,

Wywlaszczenie stanowi najostrzejszy przejaw administracyjnoprawnej reglamentacji

uprawnien podmiotu w konstytucyjnie chronione prawo wlasnosci nieruchomosci**.

W literaturze wywlaszczenie okre$la si¢ mianem ,rezultatu walki” pomiedzy
nienaruszalno$cia prawa wlasnoéci z jednej strony a dobrem ogohi z drugiej**®.

Wywlaszczenie stanowi szczegdlny przypadek ograniczenia pozytywnego, w ramach

347

ktdrego interes prywatny poswigcony zostaje interesowi publicznemu’. O wywtaszczeniu,

jako o jednym ze sposobow publicznoprawnej ingerencji we wlasnos¢ jednostki**S,

9

w znaczeniu materialnym®*’, stanowi Konstytucja RP*** w art. 21 ust. 2, ustanawiajac

zasade konstytucyjna®>!, wyznaczajaca ramy ingerencji w prawo wlasnosci®>?. Zgodnie
Z jego tre$cig, wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na
cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Uszczegdlowieniem jest art. 112 ust. 2

353

u.g.n., ktory wskazujac na istote wywlaszczenia®’ stanowi, ze polega ono nie tylko na

39 S, Jarosz-Zukowska, Gwarancja ochrony wlasnosci.. ., s. 550.

30 DzPrK.P, t. 1, Nr 1, https:/biblioteka.sejm.gov.pl/tek01/phtml/k1815/02-3.html. Wywlaszczenie
dopuszczalne tutaj byto wyltacznie na uzytek publiczny w drodze postanowienia kréla lub namiestnika w Radzie
Stanu i za odszkodowaniem, ktore wyplacane bylo z gory. Tak: M. Ferek, Roszczenia restytucyjne..., s. 20.

341 K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnosci.. ., s. 447.

342'W. Ramus, Prawo wywlaszczeniowe, Warszawa 1970, s. 42; S. Mizera, W. Ramus, Ewidencja i gospodarka.. .,
s. 387.

343 'S. Mizera, W. Ramus, Ewidencja i gospodarka..., s. 333.

344 M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomosci. .., s. 22.

345 Tak: F. Longchamps, Ograniczenia wlasnoéci..., s. 270; J. Szachulowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska,
Gospodarka nieruchomos$ciami. Przepisy i1 komentarz, Warszawa 2002, s. 333; K. Zaradkiewicz,
Instytucjonalizacja wolnosci..., s. 298; E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, red.
S. Kalus, Warszawa 2012, s. 663.

346 K. Zaradkiewicz, Instytucjonalizacja wolnoSci..., s. 447; E. Till, Wyktad prawa rzeczowego..., s. 228.

37 M. Zimmerman, Wywlaszczenie. Studjum z dziedziny prawa publicznego, Lwow 1933,s. 91 16.

348 M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomosci..., s. 22. Wérdd pozostalych sposobow ingerencji w prawo
wlasno$ci w $wietle uregulowan konstytucyjnych autorka wymienia rowniez konfiskateg (art. 46) oraz ograniczenia
prawa wilasnosci (art. 64 ust. 3). Patrz rowniez E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce..., s. 663.

349 M. Pracka, Determinanty publicznoprawnej ingerencji w prawo wlasnosci w celu wykonania remontu,
konserwacji lub usunigcia awarii urzadzen przesylowych, Krytyka prawa. Niezalezne Studia nad Prawem
2022/14(3), s. 100.

330 H, Ciepta [w:] Obrot nieruchomos$ciami w praktyce notarialnej, sadowej, egzekucyjnej, podatkowej z wzorami
uméw, red. S. Brzeszczynska, red. H. Ciepta, Warszawa 2018, s. 193; S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna
zasada...,s. 171.

351 M. Szalewska, Wywtaszczenie nieruchomosci. .., s. 94; E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce..., s. 664.

352 E. Mzyk [w:] Ustawa o gospodarce..., s. 664.

353 J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomo$ciami..., s. 332.
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https://biblioteka.sejm.gov.pl/tek01/phtml/k1815/02-3.html

odebraniu przez organ administracji wlasnosci nieruchomosci*** (o dopuszczalnosci
pozbawienia wlasciciela przedmiotu swej wlasnosci i przez to odebranie mu tej wlasnosci
przez wladze publiczne stanowia sformutowania ,,pozbawienie wlasnosci w interesie

735%) " ale réwniez na

publicznym” czy ,o0go6lne zasady prawa miedzynarodowego

)33 w drodze

ograniczeniu tego prawa (lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci
decyzji*>’. Zestawiajac przepis art. 21 ust. 2 z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP oraz majac na
wzgledzie plynng niekiedy granice pomiedzy pozbawieniem prawa wlasnosci a jego
ograniczeniem przybierajacym de facto postaé wywlaszczenia®>®, F. Zoll wyrazit poglad
o tym, ze wywlaszczenie stanowi dziatanie wladzy publicznej, naruszajace istot¢ prawa

wilasnosci®>’.

Analogicznie w tej mierze wypowiedzial si¢ roéwniez Trybunal
Konstytucyjny®®® wskazujac, ze w instytucji wywlaszczenia immanentnie mieéci sie
element naruszenia istoty wtasnos$ci. Przestanki dopuszczalnosci wywlaszczenia okreslone
zostaty w art. 112-113 u.g.n., a jednym z nich jest brak mozliwosci nabycia nieruchomosci
w drodze cywilnoprawnej. Beneficjentem wywlaszczenia moze by¢ za$ wylacznie Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, albowiem ustawodawstwo polskie nie zna
konstrukcji wywlaszczenia na rzecz osob prywatnych®®'. Dopuszczajac mozliwo$é
wywlaszczenia jedynie na okreslony cel publiczny, jego konkretyzacja*®* zawarta zostata

w tresci art. 6 u.g.n.>®®, stanowiacym katalog o zréznicowanym charakterze®*

. Wyliczenie
to nie ma jednak charakteru wyczerpujacego’®. Jako szczegdlna forma ingerencji w sferze
wlasnosci, wywlaszczenie dopuszczalne jest jedynie wowczas, gdy realizowany cel
publiczny nie moze zosta¢ osiagnigty przy pomocy innych $rodkéw prawnych®®.

Podzielajac powszechng zgode co do tego, ze ingerencja w uprawnienia wilasciciela

3% M. Zimmerman, Wywlaszczenie. Studjum z dziedziny prawa publicznego..., s. 8.

335 1. Nakielska, Prawo do wiasnosci. .., s. 122.

336 J. Wasilkowski, Prawo wiasnos$ci w PRL..., s. 151.

357W. Ramus, Prawo wywlaszczeniowe.. ., s. 42; S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada..., s. 171.

338 S Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada. .., s. 171.

339F. Zoll, Prawo wlasnosci.. ., s. 30.

360 Orzeczenie TK z 14.03.2000 r., P 5/99, OTK 2000 nr 2, poz. 60.

361 Q. Jarosz-Zukowska, Spory wokot pojecia wywlaszczenia w ujeciu Konstytucji RP, Panstwo i Prawo 2001/1,
s. 27.

362 T. Wo$, Wywlaszczanie i zwrot nieruchomosci, Warszawa 1998, s. 63; M. Wolanin, Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz, Warszawa 1998, s. 268.

363 T. Wo$, Wywlaszczanie nieruchomosci. .., s. 64.

364 Tamze, s. 65.

365 Tamze, s. 67; M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomodci. .., s. 101. Odmiennie: wyrok NSA z 10.10.2000
1., I SA/Kr 1010/00, ONSA 2001 nr 4, poz. 186, w ktérym sad przyjat, ze "inne cele", o ktérych mowa w pkt 10
art. 6 u.g.n. to tylko cele "okreslone w odrgbnych ustawach".

366 A Nikiforow [w:] Gospodarka nieruchomo$ciami. Komentarz, red. E. Klat-Gorska, Warszawa 2024, s. 688;
M. Pracka, Determinanty publicznoprawnej ingerencji..., s. 100. Patrz rowniez wyrok TK z 23.09.2014
r., SK 7/13, OTK-A 2014 nr 8, poz. 93.
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powinna mie¢ charakter wyjatkowy, do wywlaszczenia nalezy dopusci¢ wytacznie w razie
konfliktu na tle interesu spotecznego i indywidualnego, gdy osiagniecie celu publicznego
na innej drodze okaze sie niemozliwe>®’.

Przyktadem administracyjnoprawnego ograniczenia prawa witasnosci, okreslanego takze

68

mianem wywlaszczenia®®®, sa réwniez ograniczenia wynikajace z art. 124-125 u.g.n.

Wprowadzona nimi instytucja przymusowego wejscia®®® dopuszcza bowiem czasowe
ograniczenie wlasciciela w korzystaniu z nieruchomosci®”, przyznajac przedsiebiorstwom
w nim wskazanych, instrument pozwalajacy na realizacj¢ naktadanych na nie przez przepisy
ustaw szczegdlnych celéw publicznych®’!. W celu wykonania czynnosci, o ktorych mowa
w powyzszych przepisach, wlasciciel obowigzany jest udostepni¢ tym podmiotom swoja
nieruchomos$¢, a obowigzek ten podlega egzekucji administracyjnej. Czasowe zajecie
nieruchomosci stanowigcej czyjas wlasnos¢ mozliwe jest rowniez w razie wystgpienia sity
wyzszej lub naglej potrzeby zapobiezenia powstaniu znacznej szkody, a to zgodnie
z art. 126 u.g.n.;

j) ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska’”?

— wprowadzona juz
w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP dopuszczalno$¢ ograniczenia praw i wolnosci jednostki
z uwagi na ochrone srodowiska, w zestawieniu z przepisami ustaw zwyktych pokazuje, ze
mozliwos¢ ograniczenia prawa wlasnosci z tych wzgledow wcale nie nalezy do

rzadkosci®”3

. Natozenie za$ na wtasciciela nieruchomosci obowigzkoéw wobec srodowiska
wpisuje si¢ w istote prawa wiasnosci’’®. Usprawiedliwieniem dla ograniczen prawa
wlasnosci ze wzgledu na realizacj¢ ochrony Srodowiska sg przede wszystkim cele, ktorych
osigganiu maja stuzy¢. Zwigzane sa rowniez z faktem, ze skoro srodowisko jest dobrem

wspolnym, jego ochrona powinna mie¢ pierwszenstwo przed ochrong interesow

367 A. Banaszkiewicz, Wspoétczesny sens..., s. 10-11.

368 Por. M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomosci.. ., s. 150; wyrok WSA w Gdanisku z 7.03.2018 1., Il SA/Gd
746/17, Lex nr 2467902.

369 M. Pracka, Determinanty publicznoprawnej ingerencji..., s. 105; M. Szalewska, Wywlaszczenie
nieruchomosci.. ., s. 150; A. Nikiforéw [w:] Gospodarka..., s. 690.

370 M. Pracka, Determinanty publicznoprawnej ingerengji..., s. 106-107, 111.

371 Wyrok WSA w Poznaniu z 6.12.2017 ., I SA/Po 697/17, LEX nr 2418485; wyrok WSA w Lodzi z 7.02.2019
r., I SA/L.d 1113/18, LEX nr 2624801.

32T]. Dz. U. 2 2025 1. poz. 647.

373 M. Gorski, Prawo wlasnoéci..., s. 61; S. Rudnicki, Wtasno$é nieruchomosci..., s. 356; E. Klat-Gorska,
A. Ostapski, Odszkodowanie z tytulu ograniczenia korzystania z nieruchomosci potozonej w obszarze
ograniczonego uzytkowania. Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 11.03.2020 r., I CSK 688/181, Przeglad
Sadowy 2021/9, s. 93.

374 7. Bukowski, E. K. Czech, K. Karpus, B. Rakoczy, Prawo ochrony §rodowiska. Komentarz, Warszawa 2013,
s. 210, ktéry powotuje si¢ na: J. Sommer, Prawo wlasnosci a ochrona srodowiska w warunkach gospodarki
rynkowej [w:] Ochrona $rodowiska a prawo wtasnosci, red. J. Sommer, Wroctaw 2000, s. 12 i n.
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k)

D

indywidualnych®”>. Podstawy do ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci ze
wzgledu na ochrone §rodowiska okreslone zostaly w art. 130 ustawy>’;

ustawie z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie kleski zywiotowej’”” — w art. 21 i 22
ustawodawca wprowadza przepisy regulujagce m.in. zakres ograniczen korzystania
z whasnos$ci nieruchomosci w stanie kleski zywiotowej. Wsrdd przyktadowych wymienic
nalezy: mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci i rzeczy ruchomych bez zgody wtasciciela
lub innej osoby uprawnionej; obowigzek oproznienia lub zabezpieczenia lokali
mieszkalnych badz innych pomieszczen; oddanie do uzywania posiadanych nieruchomosci
lub rzeczy ruchomych; udostepnienie pomieszczen osobom ewakuowanym; uzytkowanie
nieruchomosci w okreslony sposob lub w okreslonym zakresie;

ustawie z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze®’® — wprowadzajac przepisy ograniczajace

37 zakladajac ze

wykonywanie wlasnosci nieruchomosci potozonych w otoczeniu lotniska
celem publicznym w rozumieniu tej ustawy jest zaktadanie 1 utrzymywanie lotniczych
urzadzen naziemnych (tj. obiektéw i urzadzen do kierowania, kontroli, nadzoru
i zabezpieczania obslugi ruchu lotniczego), ustawodawca w art. 86 ust. 4 przyznaje
wiascicielowi takiej nieruchomos$ci uprawnienie do odszkodowania na zasadach
przewidzianych w u.g.n.;

ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?*® —
przepisami ograniczajacymi wykonywanie wlasnosci sg rowniez ograniczenia wolnosci
zagospodarowania terenu®®!. Jako, Ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztattuja, wraz z innymi przepisami, sposOb wykonywania prawa
wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1), nie ulega przez to watpliwosci, ze ingerujg one
w wykonywanie prawa wlasnoéci*®?>. W literaturze wskazuje sie, ze przyktadem takowe;
ingerencji moze by¢ ustanowiony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

383

zakaz okreslonej zabudowy”®’. W powigzaniu z art. 14 ust. 8 ustawy wskazuje sig¢, Ze skoro

375 M. Gérski, Prawo wlasnosci..., s. 78.

376 K. Gruszecki, Prawo ochrony $rodowiska. Komentarz, Warszawa 2022, s. 393.

377Tj. Dz. U. 2 2025 1. poz. 212.

378 Tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1431. Przepisy ograniczajgce uprawnienia wiasciciela oraz naktadajgce na niego
obowiazki okreslonego zachowania si¢ przewidywata rowniez ustawa z dnia 31 maja 1962 r. — Prawo lotnicze
(Dz. U. 21962 1. Nr 32, poz. 153 z p6zn. zm.). Tak: S. Breyer, Mienie. Przepisy ogdlne..., s. 39.

37 S, Rudnicki, Wtasno$¢ nieruchomosci. .., s. 356; K. Marut [w:] Prawo lotnicze. Komentarz, red. M. Zylicz,
Warszawa 2016, s. 343.

30T, Dz. U. 22024 1. poz. 1130.

381 Wyrok NSA z 19.06.2012 r., Il OSK 796/12, LEX nr 1216768. Patrz réwniez 1. Zachariasz [w:] Planowanie...,
s. 558-559; M. Gorski, Prawo wlasnosci..., s. 64; A. Domanska, A. Domanska, Wtasnos¢ jako element..., s. 37.
382 S, Rudnicki, Wiasnoé¢ nieruchomosci. .., s. 356; A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 258.

383 M. Szewczyk, Granice ingerencji..., s. 123-125.
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ustalenia planistyczne majag powszechnie obowigzujagca moc prawng Ww znaczeniu
podmiotowym, moga w istocie ogranicza¢ swobode decyzyjna wlasciciela w zakresie
przeznaczenia nieruchomosci gruntowej pod konkretng zabudowe**. Powiada sie, ze skoro
zakres ochrony prawa wlasnosci nie jest bezwzgledny, gmina ksztaltujac i1 prowadzac
polityke przestrzenng na swoim terenie musi uwzglednia¢ takze interesy
ogoblnospoteczne®®. Poprzez upowaznienie gmin do uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ustalajacych przeznaczenie i zasady zagospodarowania
terenu, ustawodawca ogranicza tutaj zakres korzystania przez wiasciciela
z konstytucyjnych wolnoéci i praw**®. Przyjete w ustawie rozwigzania prawne oparte s3 na
zasadzie rownowagi interesu ogdlnopanstwowego, interesu gminy i interesu

jednostki®®’

. Mozliwo$¢ ograniczenia swobody (wolno$ci) korzystania z nieruchomosci na
tle omawianej ustawy wynika rdwniez z art. 61 ust. 1, okreslajacego warunki, od ktérych
tacznego spetnienia uzaleznione jest wydanie pozytywnej decyzji w sprawie warunkow
zabudowy. Z przepisu tego ustawodawca wyprowadza konieczno$¢ dostosowania si¢ do
wymogéw (warunkow) zawartych w ustawie, a takze wymogoéw ustawowych

zamieszczonych w przepisach odrebnych?%®

. W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze przepisami
odrebnymi, o ktorych mowa, moga by¢ przepisy rdznej rangi, tak akty ustawowe, jak
1 podustawowe, w tym réwniez rozporzadzenia wykonawcze i akty prawa miejscowego —

ustanawiajace materialnoprawne ograniczenia w zabudowie nieruchomosci*®’;

n) ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami®* —
ustawodawca wprowadza tutaj istotne ograniczenia prawa wlasnosci w zakresie korzystania

1 rozporzadzania nieruchomoscig przez wlasciciela zabytku nieruchomego, nakladajac na

384 K. Szlachetko, J. H. Szlachetko [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne..., s. 89.

385 Wyrok NSA z 19.06.2012 r., I OSK 796/12, LEX nr 1216768.

386 Wyrok NSA z 12.06.2018 r., Il OSK 1780/16, LEX nr 2521485.

387 Wyrok NSA z 9.06.2017 r., 11 OSK 2574/15, LEX nr 2314066.

388 Wyrok NSA z 1.09.2009 r., II OSK 1344/08, LEX nr 597207. Patrz rowniez 1. Zachariasz [w:] Planowanie...,
s. 558-559; A. Plucinska-Filipowicz [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red.
A. Plucinska-Filipowicz, red. M. Wierzbowski, red. T. Filipowicz, Warszawa 2024, s. 170.

389 Wyrok NSA z 26.06.2007 ., Il OSK 943/06, LEX nr 340125; wyrok NSA z 6.06.2017 r., Il OSK 2452/15, LEX
nr 2341040; wyrok NSA z 14.06.2017 r., Il OSK 2624/15, LEX nr 2345747; wyrok NSA z 1.03.2018 r., Il OSK
2028/17, LEX nr 2472259.

390 W poprzednim stanie prawnym, gdzie obowigzywala ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. 0 ochronie dobr kultury
(Dz.U. 21962 1. Nr 10, poz. 48 z p6zn. zm.) watpliwo$ci na tle art. 31 ust. 3 Konstytucji RP budzity ograniczenia
uprawnien wilasciciela obiektu bedacego zabytkiem. Z chwila wpisu do rejestru zabytkéw nastgpowalo bowiem
wyrazne ograniczenie wiasciciela prawa dysponowania nieruchomoscia i jej uzywania. Zachowanie szczegdlnej
ostroznosci ograniczenia uprawnien wlasciciela dobra wpisanego do rejestru zabytkéw zalecano réwniez na tle
zakazu zawartego w przepisie art. 64 ust. 3 Konstytucji RP.
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391 h392

niego liczne obowigzki™'. W orzecznictwie sadow administracyjnyc wskazuje sie, ze
wpisanie budynku do rejestru zabytkéw naktada na wiascicieli obowigzek przestrzegania
rygorow naktadanych powyzsza ustawa. Jako, ze zabytek nie jest li tylko i wylacznie
prywatnym dobrem jego wlasciciela, wprowadzona w art. 5 definicja opieki nad zabytkami
ma na celu jak najdtuzsze utrzymanie go w jak najlepszym stanie oraz jak najlepsze jego

wykorzystanie dla dobra ogodlnego’®>.

Rola dysponenta zabytku sprowadza si¢ do
starannego postepowania w stosunku do zabytku, ze wzgledu na jego walory historyczne
czy naukowe. Zabytek przestaje by¢ tylko 1 wylacznie prywatnym dobrem jego wlasciciela,
ktorego interesy zostaja z tego wzgledu wyraznie ograniczone. W literaturze stwierdza sig,
ze jakkolwiek dysponent zabytku nie moze uchyla¢ si¢ od cigzacych na nim obowigzkow
w zakresie opieki nad zabytkiem, tak z przepisu art. 5 ustawy nie nalezy wyprowadzaé
nakazu podejmowania przez wlasciciela czynnego dzialania. Obowigzki wtasciciela moga
bowiem przybra¢ charakter bierny, polegajacy jedynie na udostepnieniu zabytku przez
wlasciciela czy po prostu wyrazeniu przez niego zgody na prowadzenie badan**;

3% _ powaznym ograniczeniem

0) ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
prawa wiasnosci ze wzgledu na ochrone $rodowiska sa rdwniez wprowadzane przez
ustawodawce w art. 6 formy ochrony przyrody, takie jak parki narodowe czy rezerwaty

3% Wiasciciel ograniczony w korzystaniu z nalezacej do niego nieruchomosci

przyrody
moze jednak domagaé sie zaptaty naleznego z tego tytutlu odszkodowania®’. Innym
przyktadem ograniczen znanych ustawie jest wprowadzony przez art. 2 pkt 2 ustawy z dnia

17 listopada 2021 r. o zmianie ustawy o lasach oraz ustawy o ochronie przyrody**®

przepis
art. 52b ust. 1°%°, zgodnie z ktorym, w zakresie gospodarki lesnej, na wladcicielu lasu
w rozumieniu art. 6 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach spoczywaja

wymagania dobrej praktyki;

31§, Rudnicki, Wtasnoé¢ nieruchomosci. . ., s. 356.

32 Wyrok WSA w Warszawie z 23.04.2009 r., 1 SA/Wa 48/09, LEX nr 550267; wyrok WSA w Warszawie
720.02.2009 r., I SA/Wa 1722/08, LEX nr 526924; wyrok NSA z 14.03.2008 r., IT OSK 234/07, LEX nr 505254
wyrok WSA w Warszawie z 5.10.2006 r., I SA/Wa 596/06, LEX nr 295985.

393 R. Golat, Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Komentarz, Zakamycze 2004, s. 25; A. Ginter,
A. Michalak, Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Komentarz, Warszawa 2016, s. 84.

3% A. Ginter, A. Michalak, Ustawa o ochronie zabytkoéw..., s. 84; P. Antoniak, M. Cherka [w:] Ustawa o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami. Komentarz, red. M. Cherka, Warszawa 2010, s. 33-34.

35T, Dz. U. 22026 r. poz. 13.

396 S. Rudnicki, Wtasno$¢ nieruchomosci. .., s. 356; K. Gruszecki, Prawo ochrony..., s. 383, ktéry powotuje si¢ na:
W. Radecki, Ograniczenie wlasnosci ze wzgledu na potrzeby szczegdlnej ochrony przyrody [w:] Ochrona
srodowiska a prawo wtlasnosci, red. J. Sommer, Wroctaw 2000, s. 29 i n.

37 K. Gruszecki, Prawo ochrony..., s. 383 oraz wyrok SN z 16.07.2021 r., I CSK 17/21, LEX nr 3232635.

38 Dz. U. 22022 1. poz. 84. Przepis ten wszedt w zycie z dniem 13 lutego 2022 r.

399 K. Gruszecki, Ustawa o ochronie przyrody. Komentarz, Warszawa 2024, s. 425.
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p) ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych*® -
w literaturze, jako przyktad przepisu prawa nakladajagcego na wiasciciela nieruchomosci
obowigzki, podaje si¢ rowniez nieobowigzujacy juz art. 140 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r.
— Prawo telekomunikacyjne*”!. W wersji obowiazujacej do 16 lipca 2010 r. przepis ten
naktadal bowiem na wiasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego obowigzek
umozliwienia operatorom oraz okreslonym podmiotom wykonywania czynnos$ci lezacych
w zakresie ich kompetencji, o ile tylko nie uniemozliwiato to m.in. racjonalnego korzystania
z nieruchomosci. Warunki korzystania z nieruchomos$ci przez operatora ustalato si¢
W umowie, a w razie jej niezawarcia, stosowano odpowiednio przepisy art. 124 u.g.n.
Jakkolwiek w aktualnym stanie prawnym przepis ten nie obowigzuje, tak w zwigzku z jego
uchyleniem, w aktualnie obowigzujacym przepisie art. 30 ustawy*’?, na wiasciciela,
uzytkownika wieczystego lub zarzadce¢ nieruchomos$cia wprowadzony zostat obowigzek
zapewnienia przedsigbiorcy telekomunikacyjnemu dostepu do nieruchomosci, w celu
umozliwienia mu wykonania nalozonych na niego przez ten przepis uprawnien;

q) ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze*®® — w art. 18 ust. 1
ustawodawca wskazal, ze w zakresie konieczno$ci wykonania przez przedsigbiorce
dzialalnos$ci regulowanej ustawa, moze on zada¢ umozliwienia korzystania z cudzej

nieruchomos¢ lub jej czg$ci przez czas oznaczony, za wynagrodzeniem;

400T5. Dz. U. 2 2025 . poz. 311.

401 Dz, U. 22004 r. Nr 171, poz. 1800 z p6zn. zm. Przepis ten zostat uchylony przez art. 71 pkt 8 ustawy z dnia
7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych z dniem 17 lipca 2010 .

402'W wersji zmienionej przez art. 39 pkt 33 lit. a) ustawy z dnia 12 lipca 2024 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe
— Prawo komunikacji elektronicznej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1222) zmieniajacej nin. ustawe z dniem 10 listopada
2024 .

4083 Tj. Dz. U. z 2026 1. poz. 69. Wtadanie wiasciciela nieruchomoéci byto rowniez ograniczone na tle poprzednio
obowigzujacych ustaw z zakresu prawa geologicznego, tj. ustawy z dnia 16 listopada 1960 r. o prawie
geologicznym (Dz. U. z 1960 r. Nr 52, poz. 303 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo
geologiczne i gornicze (Dz. U. z 1994 r. Nr 27, poz. 96 z pézn. zm.), a takze prawa gorniczego, tj. dekretu z dnia
6 maja 1953 r. — Prawo gornicze (Dz. U. z 1953 r. Nr 29, poz. 113 z p6zn. zm.). Tak: S. Rudnicki, Wtasnos¢
nieruchomosci..., s. 356; S. Breyer, Mienie. Przepisy ogoélne..., s. 39; J. Oniszczuk, Orzecznictwo Trybunalu
Konstytucyjnego w latach 1986-1996, Warszawa 1998, s. 243; A. Domanska, A. Domanska, Wiasno$¢ jako
element...,s. 37.
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r) ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne*** — w przepisie art. 36 ust. 7 ustawy, ktory

405 na wtascicieli gruntéw, ktorym przyshuguje

wejdzie w zycie w dniu 1 stycznia 2027 r.
prawo do zwyklego korzystania z wod, o ktorym mowa w art. 33, dokonujacych poboru
wod lub wprowadzania $ciekéw do wod lub do ziemi, o ktébrym mowa w ust. 6,
wprowadzony zostanie obowigzek zapewnienia dostepu do nieruchomosci w zakresie

niezbednym do wyposazenia ich w przyrzady pomiarowe.

2.5. O szczegélnych obowiazkach czynienia w perspektywie odpowiedzialnosSci

wlasciciela za stan techniczny obiektu budowlanego i jego stan estetyczny

Na tle obowigzku utrzymania nieruchomosci w okre§lonym stanie, stanowigcego
w istocie konglomerat zakazow inakazow sktadajacych si¢ na grupe ograniczen prawa

B406

wlasnosci, ustawodawca w przepisach ustawy Pr naktada na wtasciciela obiektu

budowlanego*’

obowigzek podejmowania dziatah zmierzajacych do utrzymywania tego
obiektu w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego
pogorszenia jego wlasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej*®®. Cho¢ w przepisach
prawa budowlanego pojecie nieodpowiedni stan techniczny nie zostato zdefiniowane, to
przyjmuje si¢, ze chodzi o taki stan budynku, ktory narusza obowigzujace przepisy prawa

budowlanego oraz akty prawne rangi podustawowej*”.

404 T4. Dz. U. z 2025 r. poz. 960. Przepisy ograniczajace uprawnienia wlaciciela oraz nakladajace na niego

obowiazki okreslonego zachowania si¢ przewidywaty réwniez: ustawa z dnia 30 maja 1962 r. — Prawo wodne
(Dz. U. z 1962 r. Nr 34, poz. 158 z p6zn. zm.) oraz ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2001
1. Nr 115, poz. 1229 z p6zn. zm.). Tak: S. Breyer, Mienie. Przepisy ogolne..., s. 39; A. Domanska, A. Domanska,
Wiasnos$¢ jako element..., s. 37; M. Gorski, Prawo wtlasnosci..., s. 63; S. Rudnicki, Wtasno$¢ nieruchomosci.. .,
s. 356. Gdyby jednak blizej przyjrze¢ si¢ charakterowi obowigzkéw naktadanych na wiasciciela nieruchomosci
przez przepisy prawa wodnego, T. Dybowski w zaproponowanym przez siebie podziale wprost wskazal, ze
w ramach obowiazkdéw non facere zaliczy¢ nalezy te, o jakich mowa byto w art. 80 Prawa wodnego z 1962 r., za$
w ramach obowigzkow o charakterze pati — wynikajace z art. 17 ww. ustawy. Tak: T. Dybowski, Ochrona
wlasnosci..., s. 75-76.

405 Art. 574 ust. 5.

406 Patrz: T. Dybowski, Ochrona wiasnosci..., s. 76; M. Budzikowski, Wybrane ograniczenia uprawnien
wlasciciela nieruchomosci rolnej w prawie administracyjnym, Palestra 2022/7-8, s. 70. Zob. réwniez: J. Smarz,
Konsekwencje utrzymania obiektu ,,w sposéb niezgodny z przepisami”, Przeglad Budowlany 2023/5-6, s. 40;
R. Dziwinski, Rola przepisow prawa budowlanego w ksztaltowaniu bezpieczenstwa obiektow budowalnych,
XXIV Konferencja Naukowo-Techniczna ,,Awarie budowlane” Szczecin-Miedzyzdroje, 26-29 maja 2009, s. 64-
65.

407 Ustawodawca postugujac sie pojeciem ,,obiekt budowlany” w art. 3 pkt 1 ustawy stanowi, ze jest nim budynek,
budowla badz obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych.

408 J. Wasilkowski, Pojecie wlasnoéci we wspolczesnym.. ., s. 59.

409 Wyrok WSA w Krakowie z 8.09.2008 r., I SA/Kr 477/08, LEX nr 522606.
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Zgodnie z art. 61 PrB, na wlasciciela lub zarzadc¢ obiektu budowlanego natozone
zostaly liczne obowigzki, ktére podzieli¢ mozna na dwie kategorie. Pierwsza grupa
obowigzkow zwigzana jest z utrzymywaniem i uzytkowaniem obiektu zgodnie z zasadami,
o ktorych mowa w art. 5 ust. 2 ustawy. Druga grupa obowigzkow wprowadzona zostala
nowelizacjg ustawy z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektorych innych ustaw?*!?, w ktérej do art. 61 dodany zostat ust. 2 naktadajacy na wihasciciela
lub zarzadce obiektu budowlanego obowigzek zapewnienia bezpiecznego uzytkowania obiektu
nie tylko w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony $rodowiska*!'!, ale
robwniez w razie wystgpienia szczegoOlnie niekorzystnych dla obiektu czynnikow
zewnetrznych*!2. Zgodnie z jego trescig, na wlascicielu lub zarzadcy obiektu budowlanego
spoczywa dodatkowy obowigzek zapewnienia, przy dochowaniu nalezytej starannosci,
bezpiecznego uzytkowania obiektu w razie wystapienia czynnikow zewnetrznych
odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natury, takich jak:
wyltadowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady
atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach
1 zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych nastepuje uszkodzenie obiektu
budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszkodzeniem, mogace spowodowac
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska.

Za najbardziej doniosty przyklad konkretyzacji obowigzku uzytkowania
1 utrzymywania obiektu budowlanego w sposob zgodny z zasadami okre§lonymi w art. 5 ust. 2
PrB i w celu zapewnienia ochrony przed dzialaniami czynnikoéw zewnetrznych, uzna¢ nalezy
z kolei nakazy nakladane w trybie art. 66 ust. 1 PrB*'. Przepis ten stanowi bowiem a contrario,
ze wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego zobowigzany jest do:

a) utrzymania obiektu w stanie niezagrazajagcym zyciu lub zdrowiu ludzi,

bezpieczenstwu mienia badz srodowiska;

b) uzytkowania obiektu w sposdb niezagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi,

bezpieczenstwu mienia lub §rodowiska;

¢) utrzymania obiektu budowlanego w odpowiednim stanie technicznym a takze

d) w stanie niepowodujagcym swym wygladem oszpecenia dla otoczenia.

419Dz, U. 22007 r. Nr 99, poz. 665.

411 A Despot-Mtadanowicz [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki, Warszawa 2016, s. 821.

412 R, Dziwinski, Rola przepisow prawa budowlanego..., s. 66.

413 Wyrok WSA w Warszawie z 29.05.2018 r., VIII SA/Wa 75/18, LEX nr 2505598; wyrok WSA w Warszawie
7 27.06.2017 r., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718; wyrok WSA w Warszawie z 9.02.2012 r., VII SA/Wa
1785/11, LEX nr 1126381.
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W razie za$ stwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego, iz obiekt budowlany nie spetnia
wymagan wyzej okreslonych, niezaleznie od przyczyny wywotujacej stan zagrozenia,
organowi temu przyznane zostaly uprawnienia do podjecia wtasciwej reakcji*'*. Z urzedu
wydawana jest zatem decyzja nakazujgca wiascicielowi lub zarzadcy obiektu usunigcie
stwierdzonych nieprawidlowosci, okreslajaca zarazem termin wykonania tego obowigzku.
W przypadku za$, gdy obiekt budowlany jest nieuzytkowany lub niewykonczony i nie nadaje
si¢ do remontu, odbudowy lub wykonczenia, organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje
nakazujgcg wiascicielowi lub zarzadcy rozbiorke tego obiektu i uporzadkowanie terenu,
okreslajac zarazem terminy przystapienia do tych robot i ich zakonczenia (art. 67 ust. 1 PrB).

Decyzje, o ktorych mowa maja charakter zwigzany, co znaczy, ze organ nadzoru
budowlanego, po ustaleniu wystapienia ktorejkolwiek z przestanek okreslonych w przepisie,
jest nie tylko uprawniony, ale przede wszystkim zobowigzany do wydania wlasciwego
rozstrzygnigcia nakazujacego usunigcie stwierdzonych nieprawidlowosci. Obowiazek
wykonania wskazanych rob6t budowlanych ma przy tym charakter naprawczy, a sam ich rodzaj
oraz zakres zalezy od charakteru stwierdzonych nieprawidtowosci. Co istotne, celem tej
regulacji jest jak najszybsze usunigcie stanu, ktory zagraza bezpieczenstwu zdrowia lub zycia
ludzkiego. Przepis art. 66 ust. 1 PrB ma prowadzi¢ do zapewnienia wlasciwego, bezpiecznego
stanu technicznego istniejacych obiektow budowlanych oraz uzytkowania ich w sposob
niezagrazajacy wskazanym w ustawie dobrom chronionym. Nie majg przy tym znaczenia
okolicznosci, ktore doprowadzity do takiego stanu. Z tych wzgledow art. 66 ust. 1 PrB nie
uzaleznia natozenia stosownego obowiazku od tego, kto spowodowat taki stan i kto powinien
ponie$¢ koszty zwigzane z wykonaniem nakazu!>.

Regulacja art. 61 PrB ma charakter zamkniety 1 adresowana jest do podmiotow
wladnych do dysponowania obiektami budowlanymi*!'®. Adresatem decyzji opartej na
podstawie art. 66 ust. 1 PrB moze by¢ zatem wylacznie wiasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego*!”. Zapewnienie wlasciwej eksploatacji uzytkowanego obiektu budowlanego
zgodnie z jego przeznaczeniem oraz utrzymaniem w odpowiednim i bezpiecznym stanie

technicznym nalezy zatem do obowigzkéw wlasciciela lub zarzadcy obiektu*'®. Uzywajac

414 R, Dziwinski, Rola przepisow prawa budowlanego..., s. 67.

415 Wyrok WSA w Rzeszowie z 12.04.2023 r., Il SA/Rz 1335/22, LEX nr 3566485; wyrok NSA z 5.10.2021 r.,
I OSK 202/21, LEX nr 3232695; wyrok NSA z 29.08.2019 r., IT OSK 2405/17, LEX nr 2736710; wyrok NSA
7 25.08.2010 r., IT OSK 1328/09, LEX nr 746471; wyrok WS A w Warszawie z 24.04.2017 r., VIII SA/Wa 783/16,
LEX nr 2293426; wyrok NSA z2.12.2015 r., IT OSK 838/14, LEX nr 1989248.

416 Wyrok WSA w Warszawie z 27.06.2017 r., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718.

47 Wyrok NSA z 12.04.2022 1., I OSK 1172/20, LEX nr 3572729.

418 Wyrok WSA w Warszawie z 27.06.2017 r., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718.
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spojnika ,,Jub” ustawodawca dopuscit mozliwo$¢ wyboru migdzy dwoma alternatywnie
wskazanymi podmiotami*'’. Z drugiej strony, w orzecznictwie sagdow administracyjnych czesto
podnosi sie, ze w przypadku braku wlasciciela badz zarzadcy obiektu budowlanego, adresatem
decyzji organu nadzoru budowlanego nakazujgcej wykonanie okreslonych czynno$ci powinien
by¢ podmiot wpisany do ewidencji gruntow i budynkéw jako wiladajacy nieruchomoscis.
W uzasadnieniu tychze orzeczen wskazuje si¢, ze zakres takiego wladania odpowiada
posiadaniu samoistnemu, ktore jest nie tylko formg wladztwa nad rzecza, a wigc stanem
faktycznym, ale zawiera rowniez czynnik psychiczny, tj. wol¢ posiadania. Skoro wigc podmiot
wpisany do ewidencji gruntow 1 budynkéw, jako wiadajacy, sprawuje swoje wladztwo nad
rzecza z zamiarem jego wykonywania jak wiasciciel, to réwniez zobowigzany jest on do
zapewnienia prawidtowego utrzymania stanu obiektu budowlanego, znajdujacego si¢ na takiej
nieruchomoéci*?’.

Realizacja obowigzku utrzymania obiektu budowlanego we wlasciwym stanie
technicznym 1 estetycznym sankcjonowana jest odpowiedzialnoscia karng. Zgodnie
z obowigzujacg do 12 lutego 2021 r. trescig art. 91a PrB, kto nie spetniat okreslonego w art. 61
ustawy obowigzku utrzymania obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym,
uzytkowal obiekt w sposob niezgodny z przepisami lub nie zapewnial bezpieczefistwa
uzytkowania obiektu budowlanego, podlegal grzywnie nie mniejszej niz 100 stawek dziennych,
karze  ograniczenia  wolnosci albo  pozbawienia  wolnosci do roku. Istotg
wprowadzenia art. 91a PrB bylo objecie dolegliwa sankcja karng zaniechania utrzymania
1 uzytkowania obiektu budowlanego, w tym w szczegdlno$ci w obszarze bezpieczenstwa jego

uzytkowania*’!.

419 W orzecznictwie sgdéw administracyjnych dominuje poglad, ze w pierwszej kolejnosci obowigzek usuniecia
stwierdzonych w obiekcie budowlanym nieprawidlowosci spoczywa jednak na wiascicielu. Tak: wyrok WSA
w Rzeszowie z 12.04.2023 r., I SA/Rz 1335/22, LEX nr 3566485; wyrok NSA z 18.12.2019 r., IT OSK 3437/18,
LEX nr 2799518; wyrok WSA w Warszawie z 29.05.2018 r., VIIT SA/Wa 75/18, LEX nr 2505598; wyrok WSA
w Warszawie z 27.06.2017 r., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718; wyrok WSA w Rzeszowie z 15.04.2015 r,,
II SA/Rz 1604/14, LEX nr 1810832; wyrok NSA z 5.10.2007 r., II OSK 1310/06, LEX nr 504993. Na
pierwszenstwo w wyborze wilasciciela obiektu budowlanego wskazuje si¢ rowniez w literaturze. Patrz:
E. Sleszynska, Obowigzki whascicieli obiektow budowlanych oraz inwestorow. Przeglad, konserwacja i roboty
budowlane, Warszawa 2022, s. 158-160; S. Zwolak, Glosa do wyroku NSA z 02.07.2018 r., II OSK 3285/17,
Studia Iuridica Lublinensia vol. XXVIII 2019/2, s. 206-208; A. Despot-Mtadanowicz [w:] Prawo budowlane...,
s. 8221 825.

420 por. wyrok NSA z 23.04.2020 r., I1 OSK 1705/19, LEX nr 3009316; wyrok WSA w Warszawie z 5.12.2018 r.,
VII SA/Wa 883/18, LEX nr 2621686; wyrok NSA z 2.07.2018 r., IT OSK 3285/17, LEX nr 2523637; wyrok
WSA w Warszawie z 27.06.2017 r., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718; wyrok NSA z 12.01.2017 .,
I OSK 976/15, ONSAIiWSA 2017 nr 6, poz. 100. Por. rowniez: E. Sleszyﬁska, Obowigzki wiascicieli obiektow.. .,
s. 160; S. Zwolak, Glosa do wyroku NSA..., s. 210. Odmiennie: wyrok NSA z 12.04.2022 r., IT OSK 1172/20,
LEX nr 3572729.

41 Uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektoérych innych ustaw.
Druk nr 1109 z 2.11.2006 r. Druki Sejmowe V kadencja, https://orka.sejm.gov.pl/DrukiSka.nsf/wgdruku/1109
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W pierwotnym brzmieniu przepis ten budzil powazne watpliwosci interpretacyjne
w zakresie, w jakim penalizowat uzytkowanie obiektu w sposob niezgodny z prawem. Brak
byto bowiem konkretyzacji uregulowan prawnych, z naruszeniem ktorych ustawodawca wigzat
odpowiedzialno$¢ karng. Blankietowy charakter obowigzujacej tresci przepisu uniemozliwiat
wiec dokonanie — bez watpliwosci — precyzyjnego ustalenia znaczenia normy prawnokarne;j.
Jako, ze dotyczyl on odpowiedzialno$ci karnej, za problematyczne uznano réwniez
zamieszczenie w nim znamion normatywnych, odsylajacych do nieokreslonych blizej regulacji
prawnych. Wyrokiem z 9 lutego 2021 r.*> TK orzekl o niezgodnosci art. 91a PrB z art. 2
iart. 42 ust. 1 Konstytucji RP w zakresie obejmujacym zwrot ,,uzytkuje obiekt w sposdb
niezgodny z przepisami”. W uzasadnieniu tego rozstrzygnigcia wskazano, ze wynikajacy
z art. 2 Konstytucji RP wymog jednoznacznosci i precyzji prawa ma szczegdlne znaczenie, jesli
chodzi o ochron¢ praw i wolnos$ci obywatela, zwlaszcza w sytuacji, gdy istnieje mozliwo$¢
zastosowania wobec niego sankcji. Ogolna zasada jasnosci 1 okre§lonosci prawa znajduje
z kolei rozwinigcie 1 konkretyzacje wart. 42 ust. 1 Konstytucji RP, ustanawiajagcym
fundamentalng dla prawa karnego zasad¢ nullum crimen sine lege. Jak dalej uzasadniano,
w omawianym przepisie ustawodawca nie sprecyzowal, jakie szczegdlne normy prawne
powinny by¢ brane pod uwage podczas interpretacji zawartego w jego tresci zwrotu ,,uzytkuje
obiekt w sposob niezgodny z przepisami”. Trybunat Konstytucyjny zarzucit, ze ustawodawca
nie wskazal nawet, czy chodzi wylacznie o przepisy zwigzane z bezpieczenstwem uzytkowania
obiektu okreslone w prawie budowlanym, czy tez o wszystkie jego przepisy, czy moze jednak
0 przepisy zwigzane z uzytkowaniem obiektow budowlanych, ktore wynikaja z innych ustaw
szczegblnych. Co wigcej, postugujac sie jedynie wyrazeniem ,,przepisy”’, ustawodawca nie
okreslit nawet, czy chodzi o przepisy o mocy ustawy, czy tez dopuscit w tym przypadku
stosowanie aktow pozaustawowych. Ustalenie rzeczywistej i petlnej tresci kwestionowane;j
normy wynikajacej z tego fragmentu kontrolowanego przepisu stanowito — zdaniem TK — co
najmniej zadanie trudne, i to nie tylko dla przecigtnego adresata prawa, lecz nawet dla
profesjonalisty. Niezaleznie jednak od rozstrzyganych powyzej problemow interpretacyjnych
przepis art. 91a PrB — w aktualnym brzmieniu — sankcjonuje odpowiedzialno$cig karng
zachowanie polegajace na doprowadzeniu, takze poprzez zaniechanie, do nadmiernego
pogorszenia wlasciwosci uzytkowych 1 sprawnosci technicznej obiektu budowlanego,
w szczeglOlnosci w zakresie zwigzanym z wymaganiami podstawowymi, dotyczacymi

bezpieczenstwa, odpowiednich warunkéw higienicznych, zdrowotnych, ochrony srodowiska,

422 Wyrok TK 2 9.02.2021 1., P 15/17, OTK-A 2021 nr 6.
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poszanowania energii, a takze warunkéw uzytkowych, spotecznych, socjalnych,
bezpieczenstwa 1 higieny pracy oraz w aspekcie ochrony ludnosci i ochrony obiektow

zabytkowych*??,

2.6. Podsumowanie

Skoro wtasno$¢ powszechnie postrzegana jest jako struktura skrepowana i $ciesniona
do ograniczonych wymiardw, na wiascicielu cigzg roznego rodzaju ograniczenia w korzystaniu
z prawa wlasnosci*?*. W tej perspektywie, czynnikami ograniczajacymi prawo wlasnoéci sa
przepisy prawa ograniczajace wilasciciela w korzystaniu z nieruchomosci gruntowej
w okreslonym zakresie, a nawet naktadajace na wtasdciciela okreslone obowigzki dziatania lub
zaniechania zobowigzujace go do okreslonego oddziatywania na przedmiot swej wlasnosci*?>.
Klasyfikacja ograniczen wlasno$ci obejmuje spoczywajacy na wilascicielu obowigzek
utrzymania nieruchomos$ci w odpowiednim stanie technicznym i estetycznym. Obowigzek ten
stanowi w istocie konglomerat zakazow 1 nakazéw nakladanych na wtasciciela nieruchomosci
przez przepisy prawa*?®.

Mozliwo$¢ ograniczenia wilasciciela w niektorych dyspozycjach przyznana zostala
panstwu*?’. Jakkolwiek wiasno§¢ postrzegana jest jako gwarancja wolnosci ludzkiej, tak
panstwo za posrednictwem swych wiladz zobowigzane jest czuwa¢ nad sposobem jej
wykonywania*?®. Ochrona wtasnosci traktowana jako zasada ustrojowa, wyraza si¢ przede
wszystkim w obowigzkach pafistwa i ma charakter publicznoprawny*?. Takie dziatania
usprawiedliwia bowiem niezbedna do realizacji tego celu funkcja spoteczna wiasnosci**’.
Panistwo dzialajac w interesie ogotu, moze zatem nalozy¢ na witasciciela powinnosci, ktorych

wykonanie ma przyniesé pozytywne efekty w realizacji interesu publicznego®!. Do dziatan

tych zaliczy¢ nalezy uprawnienie do nakazania wilascicielowi, aby nie korzystat

423 J. Smarz, Konsekwencje utrzymania obiektu..., s. 41.

424 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 137; S. Rudnicki, Wlasno$¢ nieruchomosci..., s. 353; G. Matusik,
Wtasno$¢ urzadzen.. ., s. 83; E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 71.

425 M. A. Krdl, Ograniczenia prawa..., s. 139.

426 M. Budzikowski, Wybrane ograniczenia uprawnien..., s. 70; J. Smarz, Konsekwencje utrzymania obiektu...,
s. 40.

427 A. Wasilewski, Administracja wobec prawa wiasnosci..., s. 14.

428 S, Grzybowski, Wtasno$¢ w projekcie. .., s. 21.

49 D. Bochanczyk-Kupka, Rola pafnstwa w ochronie praw wiasnoéci, Studia i Prace Wydzialu Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania 2014/35, s. 26; J. Szponar-Seroka, Zasada ochrony wlasnosci w Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, Przeglad Prawa Konstytucyjnego 2017/4, s. 69.

430 M. Habdas, Publiczna wtasno$é..., s. 192-193.

41 M. Budzikowski, Wybrane ograniczenia uprawniefi..., s. 67.
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z nieruchomosci w okreslonym zakresie, albo by podejmowat okreslone w stosunku do niej

dziatania®*?.

432 S, Grzybowski, Wiasno$¢ w projekcie. .., s. 20-21; G. Matusik, Wtasnoé¢ urzadzen.. ., s. 78, 83-85.
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ROZDZIAL 111

KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI I ROZPORZADZANIE NIA NA TLE
INSTYTUCJI PRAWNYCH DOPUSZCZAJACYCH INGERENCJE
W UPRAWNIENIA WEASCICIELSKIE

3.1. Uwagi wprowadzajace

Za pozytywna stron¢ prawa wlasnosci uznaje si¢ mozno$¢ korzystania zrzeczy
i rozporzadzania nig*®. Sfera korzystania z rzeczy ma szczegdlne znaczenie spoleczno-
gospodarcze, albowiem to wiasnie w tej sferze zawarta jest sita prawa wlasnoéci***. Na tle
doniostego znaczenia spoteczno-gospodarczego nieruchomosci gruntowych, jednym
z podstawowych obowigzkow wiasciciela od zawsze byto jej nalezyte zagospodarowanie**>.
Twierdzono, ze to wiasnie ,,sposéb wykonywania prawa wilasnos$ci uzasadnia jej istnienie.
W przeciwnym razie brak byloby uzasadnienia przyznania wlasnosci jednostce”*°.
Szczegolnie niemile traktowaé nalezato wigc pozostawienie gruntu odtogiem, co uzasadniato
twierdzenie o tym, ze wlasciciel tego gruntu swoim zachowaniem naruszyt okreslony rezim
prawny korzystania z przedmiotu swej wlasnosci 1 z tego powodu zagrozony powinien by¢
utrata prawa wlasnosci*?’.

Stabilizacji 1 ciaglosci gospodarowania rzecza stuzy z kolei uprawnienie do

rozporzadzania przedmiotem wiasnoéci®®®,

Prawo wlasnos$ci z istoty pozwala bowiem
wladcicielowi na dowolne rozporzadzanie swa rzecza, w zasadzie w sposOb niczym
nieskrepowany i zgodnie ze swoimi potrzebami*’. Z tych wiec wzgledéw, do czynnosci
w sferze rozporzadzania, procz uprawnien zwigzanych z przeniesieniem wlasnosci
nieruchomosci, zalicza si¢ rdwniez takie czynnosci cywilnoprawne, ktorych bezpos$rednim

celem i skutkiem jest wyzbycie si¢ prawa wlasnosci rzeczy**.

433 J. Wasilkowski, Prawo wiasnoéci w PRL..., s. 105.

434 W, Paniko, Whasno$¢ gruntowa..., s. 32.

435 E. Spirydowicz, Ziemia i prawo..., s. 77.

436 S. Grzybowski, Wlasno$¢ w projekcie..., s. 24.

437 W, Pafiko, O prawie wiasnosci. .., s. 68.

438 Tamze, s. 33.

49 Por. M. Chrusciel, Formalno-prawne ujawnienie prawa wlasnosci w obrocie nieruchomo$ciami, Studia
z zakresu prawa, administracji i zarzadzania 2013/4, s. 242; J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe. Cze$¢ 1, Warszawa
1956, s. 99; J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 75.

440 7ob. J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne..., s. 176; J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe..., s. 99;
J. Wasilkowski, Prawo wtasnosci w PRL..., s. 105; J. M. Kondek, Czy jest mozliwe zrzeczenie si¢ wiasnosci,
Studia Iuridica 2010/52, s. 86; M. Niedospial, B. Wactawik, Prawo wlasnosci..., s. 16.
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W toku ewolucji nad koncepcja prawa wiasnosci zauwazono jednak, ze jakkolwiek
wiasciciel zobowigzany jest wykonywaé swoje prawo w taki sposob i w takim zakresie, by nie
narazi¢ si¢ na pewne sankcje, to jednak przyznang mu gwarancje wolnosci w postaci wlasnosci
prywatnej moze naduzywaé i rzeczywiscie to robi**!. Wtasciciel nieruchomoéci powinien mieé
jednak swiadomos¢, ze jakiekolwiek negatywne zachowanie w stosunku do przedmiotu swej

wlasnosci pociggaé moze za sobg wkroczenie w jego wiascicielskie kompetencje przez

wlasciwy organ panstwa**2,

3.2. Zakres dopuszczalnej ingerencji Panstwa w wykonywanie prawa wlasnosci
nieruchomosci rolnej na przykladzie wybranych regulacji prawnych obowigzujacych

w powojennej Polsce
3.2.1. Przejecie nieruchomosci na wlasnos¢ Panstwa

W Polsce okresu powojennego panstwo stanowito uosobienie wtadzy ludu pracujacego
i z tego wzgledu zobowigzane byto wykonywac¢ w interesie wspolnego dobra kontrole nad
wiasnoécig indywidualnych $rodkéw produkcji*?®. Przepisy normujgce sposoéb wykonywania
uprawnien przez indywidualnego wlasciciela oraz nakladajace na niego obowigzek
podejmowania okre§lonych dziatah traktowano w istocie jako rzeczywiste ograniczenie
wlasnosci***. W ustawodawstwie okresu powojennego powszechnie przyjmowano, ze w razie
gdyby prawo wiasnos$ci nie byto wykonywane, albo byto wykonywane w sposob nienalezyty,
to takie zachowanie wlasciciela nie moglo korzysta¢ z ochrony 1 w konsekwencji powinno
naraza¢ takg osobe na pewne sankcje*®.

Na podstawie dekretu z dnia 6 wrzes$nia 1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na

obszarze Ziem Odzyskanych i bytego Wolnego Miasta Gdanska**¢

, ha wlasno$¢ Panstwa mogtly
zosta¢ przejete nieruchomosci ziemskie, ktore w dniu wejscia w zycie dekretu nie znajdywaty
si¢ w posiadaniu dotychczasowych wiascicieli lub 0sob prawa ich reprezentujacych (art. 42).

Nieruchomosci te wchodzity do zapasu ziemi. Zgodnie z art. 1 ust. 1 dekretu, zapas ziemi

418 Grzybowski, Wiasno$¢ w projekcie..., s. 21-22.

442 Tamze, s. 21.

443 S, Breyer, Sprawy o dziaty..., s. 6; T. Dybowski, Ochrona wilasnosci. .., s. 78.

444 ] Wasilkowski, Prawo wtasnoéci w PRL..., s. 104-105.

45 Zob. W. Pawlak, Prawo rolne PRL. Cz. 1. Ksztaltowanie ustroju rolnego, Poznan 1971, s. 127-128;
M. Korzycka, Ochrona wtasnosci rolniczej, Warszawa 1979, s. 39 i 87; R. Budzinowski, Przymusowe
przejmowanie..., s. 28 i 31; L. Myczkowski, Wtasno$¢ budynkéw i lokali..., s. 22.

46 Dz, U. z 1946 1. Nr 49, poz. 279 z p6zn. zm.
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stanowity wszelkie nieruchomosci ziemskie na obszarze Ziem Odzyskanych i bytego Wolnego
Miasta Gdansk, ktore przeznaczone zostaly na tworzenie gospodarstw rolnych i dziatek
osadniczych oraz uzupelnienie gospodarstw rolnych niezywotnych. Do zapasu ziemi nie
wchodzily te nieruchomosci, ktore w dniu wejscia w zycie dekretu stanowity wlasno$¢ osob
fizycznych. W razie przejecia na wilasnos¢ Panstwa nieruchomosci, o ktorych mowa byto
w art. 42, dotychczasowemu wtascicielowi przystugiwalo jednak prawo do odpowiedniego
odszkodowania w naturze w drodze bezptatnego nadania mu gospodarstwa (dziatki), o czym
stanowit art. 43. Zgodnie za§ z Rozporzadzeniem Ministrow: Rolnictwa i Reform Rolnych,
Ziem Odzyskanych oraz Administracji Publicznej z dnia 18 czerwca 1947 r. wydanego
w porozumieniu z Ministrem Skarbu w sprawie przejmowania na wlasno$¢ Panstwa
nieruchomosci ziemskich na mocy art. 41 1 42 dekretu z dnia 6 wrzesnia 1946 r. o ustroju
rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdanska*’, do
przejecia na wlasnos¢ Panstwa nieruchomosci, o ktorych mowa, upowazniona byta powiatowa
wladza administracji ogolnej jako wtadza osiedlencza (§ 3 ust. 1). Postepowanie w sprawie
przejecia nieruchomosci na wlasno$¢ Panstwa wszczynano z urzgdu lub na wniosek osoby
zainteresowanej (§ 3 ust. 2). Postgpowanie w sprawie przyznania odszkodowania w naturze
wszczynano na wniosek strony, ztozony wtadzy administracji ogolnej pierwszej instancji jako
wladzy ziemskiej wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia przejetej nieruchomosci, w ciggu
szesciu miesigcy od daty wykonalno$ci orzeczenia o przejeciu nieruchomosci na wlasnose
Panstwa, pod rygorem utraty uprawnien do odszkodowania (§ 5 ust. 1).

Na podstawie dekretu z dnia 27 lipca 1949 r. o przejgciu na wlasno$¢ nie pozostajacych
w faktycznym wladaniu wilasciciela nieruchomosci ziemskich potozonych w niektorych
powiatach wojewoddztwa biatostockiego, lubelskiego, rzeszowskiego i krakowskiego**®, na
wlasno$¢ Panstwa mogly by¢ przejmowane w catosci lub w czgéci nieruchomosci ziemskie,
polozone w wojewodztwach: biatostockim, lubelskim, rzeszowskim i krakowskim w obrgbie
pasa granicznego, przewidzianego w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia
23 grudnia 1927 r. o granicach panstwa, a takze w powiatach: bitgorajskim, krasnystawskim
i lubelskim wojewddztwa lubelskiego oraz brzozowskim 1 przeworskim wojewddztwa
rzeszowskiego, jezeli nie pozostawaly one w faktycznym wladaniu wiascicieli (art. 1).
O przejeciu orzekata powiatowa wladza administracji ogdlnej (art. 3 ust. 1), na ktérej wniosek

fakt ten podlegat ujawnieniu w ksiedze wieczystej i w zbiorach dokumentow (art. 4 ust. 1).

47 Dz. U. z 1947 r. Nr 48, poz. 249.
48 Dz. U. 2 1949 1. Nr 46, poz. 339 z p6zn. zm.

81



Réwniez dekret z dnia 9 lutego 1953 r. o catkowitym zagospodarowaniu uzytkéw
rolnych umozliwil wtascicielowi gospodarstwa rolnego, ktory nie byl w stanie catkowicie
i nalezycie go zagospodarowac, zgtoszenie wniosku o przejecie gospodarstwa na wlasnos¢
Panstwa 1 przydzielenie mu w zamian gospodarstwa rolnego o mniejszych rozmiarach oraz
przyznanie odszkodowania pieni¢znego, odpowiadajacego roznicy wartosci obu gospodarstw
lub o przejecie na wlasnos¢ Panstwa za odszkodowaniem pienieznym calosci lub czesci
gospodarstwa rolnego (art. 12 ust. 1). Wniosek zgtaszato si¢ na pismie do prezydium gminne;j
rady narodowej (art. 12 wust. 2), natomiast decyzja pozostawiona zostala prezydium
wojewoddzkiej rady narodowej, ktore stosownie do treSci wniosku i poczynionych ustalen,
wydawato jedno z nastgpujacych orzeczen: a) o przejeciu na wlasno$¢ Panstwa gospodarstwa
rolnego wnioskodawcy 1 przydzieleniu mu na wtasno$¢ gospodarstwa rolnego o mniejszych
rozmiarach oraz o przyznaniu odszkodowania pieni¢znego odpowiadajacego rdéznicy wartosci
obu gospodarstw, b) o przejeciu na wlasno$¢ Panstwa za odszkodowaniem pieni¢znym catosci
lub cze¢sci gospodarstwa rolnego wnioskodawcy, ¢) o pozostawieniu zgtoszonego wniosku bez
uwzglednienia (art. 14 ust. 1). Orzeczenie prezydium wojewodzkiej rady narodowej, o ktorych
mowa w pkt a 1 b, stanowilo podstawe do dokonania wpisu prawa wilasnosci w ksiedze
wieczystej (art. 14 ust. 2).

W ustawie z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektorych nieruchomosci rolnych
w zagospodarowanie lub na wlasno$¢ Panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym witascicieli
tych nieruchomosci i ich rodzin**, ustawodawca zezwolit wtaécicielowi nieruchomoéci rolnej
na wystapienie z wnioskiem o mozliwos$¢ przejecia nieruchomosci w zagospodarowanie przez
Panstwo (art. 1 ust. 1) lub przejecia jej na wlasnos¢ Panstwa (art. 7 ust. 1). llekro¢ w tej ustawie
byta mowa o wilascicielu nieruchomosci, rozumiano przez to rowniez posiadacza
nieruchomosci w dobrej wierze, ktoremu nie przystugiwala jednak mozliwos¢ zgloszenia
wniosku o przejecie nieruchomosci na wlasno$¢ Panstwa (art. 39 lit. a). W zamian za przejecie
nieruchomos$ci w zagospodarowanie lub na wlasnos¢ Panstwa, wilascicielowi nieruchomosci
rolnej oraz czlonkowi jego rodziny przyslugiwato prawo do zaopatrzenia emerytalnego na
warunkach wymienionych w art. 10 ustawy. W przypadku jednak, gdyby wlasciciel
nieruchomos$ci rolnej byt zadluzony z tytulu naleznos$ci panstwowych wskazanych
w art. 32 ust. 3 ustawy, i nie zglosit wniosku o przejecie nieruchomosci w zagospodarowanie
lub na witasno$¢ Panstwa, dopuszczono mozliwos¢ wszczecia postgpowania 0 przymusowe

przejecie na wilasnos¢ Panstwa takiej czeSci gruntow tej nieruchomosci, jaka wedtug

49 Dz. U. z 1962 1. Nr 38, poz. 166 z p6Zn. zm.
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oszacowania wystarczytaby na zaspokojenie naleznos$ci scalonych (art. 31 ust. 1). Wszczecie
postgpowania, o ktorym mowa, moglo nastapi¢ réwniez w przypadku, gdy wiasciciel
nieruchomosci zglosit wprawdzie wniosek o przejecie nieruchomosci, lecz wniosek ten nie
zostal uwzgledniony z uwagi na rodzaj obcigzen lub nieuregulowanie praw wiasnosciowych
nieruchomosci (art. 31 wust. 2). Jezeli jednak przejecie czeSci nieruchomosci rolnej
spowodowatoby podziat tej nieruchomosci sprzeczny z interesem spoteczno-gospodarczym,
a zadhuzenie w nalezno$ciach panstwowych przekraczato 50% wartosci gruntow wchodzacych
w sktad nieruchomosci, na wtasnos¢ Panstwa mogla zosta¢ przejeta catos¢ gruntow
z wyjatkiem zajetych pod budynki, chyba ze ich przejecie konieczne byloby do prawidtowego
zagospodarowania gruntow (art. 31 ust. 3). Wszczecie postepowania o przymusowe przejecie
nieruchomosci rolnej na wilasnos¢ Panstwa nastepowalo po scaleniu zadluzenia z tytulu
zaleglo$ci panstwowych wymienionych w art. 32 ust. 3 ustawy. Przypadki scalenia zadluzenia
na rzecz Panstwa, tryb postgpowania przy scalaniu nalezno$ci oraz zasady rozliczen
z Panstwowym Zakladem Ubezpieczen i z instytucjami kredytowymi zawarto w zarzadzeniu
Ministerstva Finansow z dnia 26 lipca 1962 r. w sprawie scalenia zaleglos$ci finansowych
wtadcicieli niektorych gospodarstw rolnych*®. Zgodnie z § 2 ust. 1 zarzadzenia, scalaniu
podlegaty zadluzenia na rzecz Panstwa wilascicieli gospodarstw rolnych zaniedbanych
ekonomicznie. Za gospodarstwo zaniedbane ekonomicznie uwazano z kolei takie, ktorego
wlasciciel (posiadacz) zalegal systematycznie w Swiadczeniach na rzecz Panstwa i co do
ktérego zachodzita jedna z podanych okolicznosci, czyli: nieuprawianie co najmniej potowy
posiadanych uzytkéw rolnych albo ogoélna dewastacja gospodarstwa i osigganie plonow
znacznie nizszych od przecigtnych w danym rejonie, w tym razaco niski stan inwentarza
zywego (§ 2 ust. 2). Przymusowe przejecie catosci lub czgsci nieruchomosci rolnej na wiasnos¢
Panstwa nastgpowato na podstawie postanowienia sagdu powiatowego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce potozenia nieruchomosci. Wniosek o wydanie postanowienia zglaszal organ
finansowy w wykonaniu uchwaly prezydium powiatowe] rady narodowej o wszczeciu
postepowania. Do wniosku organ finansowy dotaczat odpis uchwaty prezydium powiatowe;j
rady narodowej oraz wykaz nalezno$ci scalonych (art. 33 ust. 1). Po przeprowadzeniu rozprawy
przez sad i po wydaniu postanowienia o przejeciu nieruchomosci rolnej na wlasno$¢ Panstwa,
dhluznik moégt w ciggu szesciu tygodni od daty doreczenia mu odpisu tego postanowienia
zaptaci¢ nalezno$¢, w efekcie czego sad uchylat wydane przez siebie postanowienie

(art. 35 ust. 1). W razie jednak, gdyby nalezno$ci te w wyznaczonym terminie nie zostaty

430 M.P. z 1962 1. Nr 62, poz. 298.
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zaptacone, postanowienie o przejeciu nieruchomosci na wilasno$¢ Panstwa podlegato
wykonaniu w trybie administracyjnym. Przejecia nieruchomos$ci dokonywat za§ wtasciwy do
spraw rolnych organ prezydium powiatowej rady narodowej (art. 35 ust. 2).

Przekazane na wtasno$¢ Panstwa lub dotychczasowym posiadaczom zaleznym
(dzierzawcom lub wladajacym z innego tytutu) mogty by¢ réwniez nieruchomosci, na ktoérych
wiasciciele nie gospodarowali od lat pieciu do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia
26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasnoéci gospodarstw rolnych®’!, tj. do poczatku
1972 roku, z powodu statego zatrudnienia w innych zawodach niz praca w indywidualnym

gospodarstwie rolnym albo w rolniczej spotdzielni produkcyjnej (art. 2).

3.2.2. Przymusowe przejmowanie nieruchomosci przez Panstwo

W stosunku do wtasciciela nieruchomosci rolnej, ktory uchybit obowigzkowi
nalezytego jej wykorzystania, ustawodawca zdecydowat si¢ na przyjecie stosunkowo surowe;j
sankcji, w postaci odjecia przystugujacego mu dotychczas prawa, w drodze przymusowego
przejecia nieruchomosci na wlasno$é Panstwa, bez odszkodowania*?. Polgczona czesto
z brutalnym pozbawieniem posiadania, przesagdza¢ miata tez¢ o tym, Ze nasz porzadek prawny
chroni tylko takie prawo wlasnosci, ktore jest nalezycie wykonywane*>.

Mozliwo$¢ przymusowego przejmowania motywowana byta z jednej strony wzgledami
spoteczno-gospodarczymi, z drugiej za$ stuzyta dla realizacji celéw politycznych. Instytucja ta
nie prowadzita do zmiany dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci, a jej zastosowanie
nie wymagalo ziszczenia si¢ przestanki ,uzyteczno$ci publicznej”, jak w przypadku
wywlaszczenia 1 w przeciwienstwie do niego, stanowila jedyny sposob zrealizowania celow
danego aktu prawnego**. Dopuszczajac mozliwo$é przymusowego przejecia nieruchomosci,
tylko nieliczne akty prawne przywolywaly okreslone motywy spoteczno-gospodarcze, dla
ktorych realizacji uzasadniono przymusowe przejmowanie*>.

Dopuszczalno$¢ przymusowego przejmowania nieruchomo$ci na rzecz Panstwa

przewidziana zostala w wielu aktach prawnych wydawanych w latach 1944-1958%°. Ze

1Dz, U.z 1971 1. Nr 27, poz. 250 z p6zn. zm.

42 J. Nadler, Pojecie indywidualnego gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Wroctaw 1976, s. 143.

453 Por. M. Korzycka, Ochrona wilasnos$ci rolniczej..., s. 39 i 87; W. Pawlak, Prawo rolne PRL..., s. 127-128;
R. Budzinowski, Przymusowe przejmowanie..., s. 28.

454 R. Budzinowski, Przymusowe przejmowanie..., s. 11-13 oraz s. 100-101.

435 Tamze, s. 83-99.

436 Wskaza¢ mozna na: dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrze$nia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz. U. z 1944 r. Nr 4, poz. 17 z pdézn. zm.); dekret Polskiego Komitetu
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wzgledu jednak na kwestie poruszanych w tej pracy obowiazkow spoczywajacych na
wiascicielu nieruchomosci, na szczegdlng uwage zashuguje regulacja przewidziana w dekrecie
z dnia 18 kwietnia 1955 r. o uwlaszczeniu i uregulowaniu innych spraw, zwigzanych z reforma

rolng i osadnictwem rolnym®*’

. Ustawodawca wskazat w niej bowiem, ze na wlasno$¢ Panstwa
zmocy prawa przechodzito gospodarstwo rolne (dzialka pracownicza, rzemieslnicza itp.)
nabyte na podstawie przepisow o przeprowadzeniu reformy rolnej lub o ustroju rolnym
1 osadnictwie, lecz opuszczone przez wiasciciela przed wejsciem w zycie dekretu, tj. przed
dniem 29 kwietnia 1955 r. (art. 15 ust. 1). Stwierdzenie przej$cia gospodarstwa na wlasnos¢
Pafistwa spoczywato na prezydium powiatowej rady narodowej. Ustawodawca zdecydowal si¢
rozszerzy¢ mozliwo$é przejecia opuszczonych gospodarstw rolnych*®, co w pierwszej
kolejnosci uczynit w drodze ustawy z dnia 13 lipca 1957 r. o zmianie dekretu
z 18 kwietnia 1955 r. o uwlaszczeniu 1 o uregulowaniu innych spraw, zwigzanych z reforma
rolng i osadnictwem rolnym*’. Zgodnie z art. 2 ustawy zmieniajacej, na wlasno§¢ Panstwa
Z mocy orzeczenia prezydium powiatowej rady narodowej mogty zostac przejete gospodarstwa
rolne (dziatka pracownicza, rzemieslnicza itp.), okreslone w cyt. wyzej art. 15 ust. 1 dekretu,
jezeli zostaly opuszczone przez wlasciciela w okresie od dnia 29 kwietnia 1955 r. do dnia
wejscia w zycie ustawy, tj. do 26 lipca 1957 r. Mozliwo$¢ przejmowania na wlasno$¢ Panstwa
wszelkich innych gospodarstw rolnych opuszczonych w okresie po 28 kwietnia 1955 r.
wprowadzona zostala z kolei w drodze ustawy z dnia 15 lipca 1961 r. zmieniajacej ustawe
z 13 lipca 1957 r. o zmianie dekretu z 18 kwietnia 1955 r. o uwtaszczeniu 1 o uregulowaniu

innych spraw, zwigzanych z reformg rolng i osadnictwem rolnym*®°

. O przejeciu w tego rodzaju
przypadkach orzekal wlasciwy do spraw rolnych organ prezydium powiatowej rady narodowe;.

Niezaleznie jednak od wprowadzonych na przestrzeni tych kilku lat zmian, przejecie na

Wyzwolenia Narodowego z dnia 12 grudnia 1944 r. o przejeciu niektérych lasow na wtasnos¢ Skarbu Panstwa
(Dz. U. z 1944 r. Nr 15, poz. 82 z pdzn. zm.); dekret z dnia 28 listopada 1945 r. o przejeciu niektorych
nieruchomosci ziemskich na cele reformy rolnej i osadnictwa (Dz. U. z 1945 . Nr 57, poz. 321); dekret z dnia
6 wrzesnia 1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta
Gdanska; dekret z dnia 5 wrze$nia 1947 r. o przej$ciu na wlasno§¢ Panstwa mienia pozostatego po osobach
przesiedlonych do Z.S.R.R. (Dz. U. z 1947 r. Nr 59, poz. 318 z pézn. zm.); ustawa z dnia 20 marca 1950 r.
o przejeciu przez Panstwo dobr martwej regki, porgczeniu proboszczom posiadania gospodarstw rolnych
i utworzeniu Funduszu Koscielnego (Dz. U. z 1950 r. Nr 9, poz. 87 z p6zn. zm.); ustawa z dnia 25 lutego 1958 r.
o uregulowaniu stanu prawnego mienia pozostajacego pod zarzadem panstwowym (Dz. U. z 1958 r. Nr 11, poz.
37 z p6zn. zm.); ustawa z dnia 21 grudnia 1958 r. 0 szczegdlnym trybie $ciggania zaleglosci z tytutu niektorych
zobowigzan wiascicieli nieruchomosci wobec panstwa (Dz. U. z 1958 r. Nr 77, poz. 398 z p6zn. zm.), czy ustawa
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1961 r. Nr 32, poz. 159 z pdzn.
zm.). Tak: R. Budzinowski, Przymusowe przejmowanie..., s. 71 21.

$7Dz. U. 2 1955 1. Nr 18, poz. 107 z pdzn. zm. Tak: R. Budzinowski, Przymusowe przejmowanie. .., s. 22.

458 S. Czuba, Wywlaszczenie a inne sposoby przejecia nieruchomosci przez panstwo, Annales Universitatis Mariae
Curie-Sktodowska 1972/19, s. 279.

49 Dz. U. 2 1957 r. Nr 39, poz. 174 z pdzn. zm.

40Dz, U. z 1961 1. Nr 32, poz. 161.
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wlasno$¢ Panstwa kazdorazowo nast¢powato bez odszkodowania i wolne byto od obcigzen
z wyjatkiem stuzebnosci gruntowych. Regulacja ta w brzmieniu nadanym przez ustawe
z 1961 roku obowigzywata az do dnia 1 lipca 1982 r., czyli do daty wejScia w zycie ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych*®!.

Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych w wersji
obowiazujacej do 1 stycznia 1992 r.462, dopuszczata z kolei mozliwo$é przejecia na whasnosé
Panstwa bez odszkodowania, w stanie wolnym od obcigzen, nieruchomosci w ktorej wtasciciel,
jego dzieci lub rodzice nie mieszkali co najmniej od 2 lat w miejscu potozenia tej nieruchomosci
(art. 44 ust. 1). Nie miato to jednak zastosowania w razie, gdy wlascicielem nieruchomosci byta
osoba matoletnia lub ubezwtasnowolniona, trwale niezdolna do pracy, albo osoba powotana do
stuzby wojskowej lub pozbawiona wolnosci oraz gdy wystepowanie odlogéw spowodowane
byto innymi, niezaleznymi od wlasciciela przyczynami (art. 44 ust. 2). O przejeciu na wlasno$¢
Panstwa gruntoéw, o ktorych mowa, orzekat naczelnik gminy, po zasi¢gnigciu opinii wtasciwych
organizacji zwigzkowych rolnikow (art. 45 ust. 1). W zakresie kompetencji naczelnika gminy
lezato réwniez ujawnienie prawa wilasnosci Panstwa w ksiedze wieczystej (art. 45 ust. 2).
Zobowigzania podatkowe oraz inne zobowigzania wobec Panstwa wlascicieli przejetych przez
Panstwo gruntow rolnych, majace zwiazek z tymi gruntami, podlegaty umorzeniu (art. 45 ust.
4).

Dopuszczalno$¢ przejecia nieruchomosci przez Panstwo wprowadzato rowniez
rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 5 sierpnia 1961 r. w sprawie opuszczonych gospodarstw

rolnych*®?

. W drugiej potowie 1948 roku w Polsce rozpoczat si¢ bowiem proces kolektywizacji,
a nadmierne obcigzenia z nim zwigzane doprowadzity wielu chlopéw do przekonania, Ze nie sa
w stanie dalej egzystowac na wsi. Jednoczesny brak z ich strony checi wstapienia do spétdzielni
produkcyjnych spowodowal, Zze coraz liczniej podejmowali decyzje o opuszczeniu swych
gospodarstw*®*. Powyzsze najbardziej zauwazalne byto przede wszystkim w okresie realizacji
planu szescioletniego, tj. w latach 1950-1955%. Aby mozliwie skutecznie zapobiec

utrzymywaniu si¢ odlogowanych gruntéw rolnych i1 zabezpieczy¢ nalezyte wykorzystanie

461 Art. 51 pkt 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

462 Art. 2 ustawy z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym i ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (Dz. U. z 1991 r. Nr 114, poz. 494).

463 Dz. U. z 1961 r. Nr 39, poz. 198 z p6zn. zm.

464 R. Gross, Opuszczanie i porzucanie gospodarstw rolnych na Warmii i Mazurach w okresie kolektywizacji
(1948-1956), Komunikaty mazursko-warminskie 2018/3, s. 510.

465 J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne..., s. 168.
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tychze gruntéw w produkcji rolnej ustawodawca zmuszony zostat do wprowadzenia regulacji
prawnych w zakresie postepowania z gospodarstwami opuszczonymi*®S,

Definicja legalna gospodarstwa opuszczonego wprowadzona zostala jednak dopiero
w drodze powotanego wyzej rozporzadzenia, gdzie w § 1 za gospodarstwo rolne opuszczone
uznawano takie, na ktorym nie zamieszkiwatl wtasciciel ani jego matzonek, dzieci lub rodzice,
a przy tym gospodarstwo to nie byto w catosci lub w wiekszej czesci uprawiane oraz poddawane
wlasciwym zabiegom agrotechnicznym przez wiasciciela badz uzytkownika albo dzierzawcg.
Jak dalej stanowit ust. 2 tego przepisu, do gospodarstw rolnych opuszczonych nie zaliczano
jednak gospodarstw, ktorych wlascicielami byly osoby nieletnie, ubezwtasnowolnione lub
ograniczone w zdolnosci do czynnosci prawnych, a takze osoby powotane do stuzby wojskowe;j
lub pozbawione wolnosci w wykonaniu zarzadzenia wiasciwego organu. Brak bylo jednak

okre$lenia, jakie zabiegi agrotechniczne nalezy uwazaé za wlasciwe*®’

. Zaczeto zatem
zastanawiac si¢, czy mozna wlasciciela gruntu obcigza¢ odpowiedzialnos$cig za spowodowanie
obnizenia urodzajnosci lub zupelnego zniszczenia wtasnego gruntu rolnego. Odpowiadajac na
tak postawione pytanie wskazywano, ze skoro kazde zachowanie wlasciciela polegajace na
zawinionym uszkodzeniu lub zniszczeniu wlasnego gruntu narusza granice tresci wlasnosci,
uszkodzenie lub zniszczenie wlasnego gruntu traktowac nalezy jako naduzycie swego prawa

podmiotowego*®,

Zgodnie za§ z § 2 rozporzadzenia, gospodarstwo rolne opuszczone
przejmowane byto na wlasno$¢ Panstwa bez odszkodowania w stanie wolnym od obcigzen,

z wyjatkiem stuzebnos$ci gruntowych, ktorych utrzymanie uznano by za niezbedne.

3.2.3. Przymusowy wykup nieruchomosci przez Panstwo

Jako rodzaj sankcji za nienalezyte i niezgodne z wymogami sztuki prowadzenie
gospodarstwa rolnego*®® na uwage zashuguje rowniez instytucja zwana przymusowym
wykupem nieruchomosci, wprowadzona do porzadku prawnego ustawg z dnia 24 stycznia 1968
r. 0 przymusowym wykupie nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych*’’. Byta
to instytucja prawna catkowicie nowa, ktorej podstawe faktyczng zastosowania ustali¢ mozna

byto w dwojaki sposob. Przy podejsciu przedmiotowym, decydujacy byt sam fakt

466 J. Nadler, Pojecie indywidualnego gospodarstwa rolnego..., s. 143.

467 M. Blazejczyk, Zalozenia prawnego unormowania ochrony gruntéw rolnych, Panstwo i Prawo 1966/7-8, s. 78.
468 Tamze, s. 80.

469 Por. E. Spirydowicz, Ziemia i prawo..., s. 206; J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne..., s. 177; S. Czuba,
Wywtlaszczenie a inne sposoby..., s. 278.

40 Dz. U. z 1968 1. Nr 3, poz. 14 z p6zn. zm.
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nieuprawiania lub nienalezytego uprawiania gruntu rolnego. Przyczyny takiego stanu byty
z kolei calkowicie obojetne. Natomiast przy podej$ciu podmiotowym, stan nieuprawiania badz
nienalezytego uprawiania gruntu byt tylko wstepna przestanka. W razie jego stwierdzenia
przechodzono nast¢pnie do ustalenia, czy stan ten spowodowany zostat przyczynami lezagcymi
po stronie wilasciciela. Podstawe wykupu stanowito bowiem zawinione przez wiasciciela
zachowanie, polegajace na nieosiggnieciu odpowiedniego poziomu produkcji*’!. Wykup
stanowit jeden ze $rodkéw oddzialywania w kierunku lepszego zagospodarowania gruntow
stanowigcych wiasnos¢ indywidualng. W literaturze wskazuje si¢, ze nawigzywat do coraz
bardziej u§wiadamianej sobie przez ludno$¢ wiejska zasady, ze wiasno$¢ gospodarstwa to
rowniez zespot obowiazkow, ktorych naruszenie powoduje ingerencje panstwa*’,

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy, nieruchomosci wchodzace w sktad gospodarstw rolnych
mogly by¢ przymusowo wykupione, jezeli gospodarstwa te wykazywaly niski poziom
produkcji wskutek zaniedbania, a w szczegdlnosci niekorzystania ze srodkow wptywajacych
na wzrost produkcji rolniczej. Przymusowy wykup przeprowadzano w drodze licytacji
(art. 2ust. 1). Licytacja ta objete byly wszystkie nieruchomo$ci wchodzace w skiad
gospodarstwa rolnego, z wyjatkami, o ktorych mowa byto w art. 2 ust. 1 ustawy. W drodze za$
rozporzadzenia z dnia 1 marca 1968 r. w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy
o przymusowym wykupie nieruchomos$ci wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych*’?, Rada
Ministréw okreslita przypadki, w ktorych dopuszczono poddanie licytacji tylko tych
nieruchomosci, ktorych witasciciel lub samoistny posiadacz gospodarstwa rolnego oswiadczyl,
ze dysponuje odpowiednig sila robocza oraz posiada inwentarz Zywy i martwy oraz
zabudowania, w rozmiarze zapewniajacym mozliwos¢ nalezytego zagospodarowania
pozostatych nieruchomosci lub ich czesci.

Przymusowo wykupione na rzecz Panstwa mogty by¢ rowniez nieruchomosci nadane
na podstawie przepisow o przeprowadzeniu reformy rolnej lub osadnictwie, do ktorych nie
miaty zastosowania przepisy rozdziatu I. W tego rodzaju przypadkach, przymusowy wykup
catosci lub czesci nieruchomosci mégt nastagpi¢ wowczas, gdy wiasciciel badz posiadacz
wskutek zaniedbania osiagnat niski poziom produkcji (art. 6 ust. 1). Zasady i tryb zaliczania
gospodarstw rolnych do kategorii okreslonej w art. 1 ust. 1 oraz art. 6 ust. 1 ustawy regulowato

rozporzadzenie Ministra Rolnictwa z dnia 26 marca 1968 r. w sprawie zaliczania gospodarstw

471 Zob. J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne..., s. 177; E. Spirydowicz, Ziemia i prawo..., s. 206; W. Panko,
O prawie wlasnosci..., s. 71; R. Budzinowski, Przymusowe przejmowanie..., s. 23; M. Niedospial, B. Wactawik,
Prawo wlasnosci. .., s. 23-24.

472 E. Spirydowicz, Ziemia i prawo..., s. 206.

413 Dz. U. z 1968 1. Nr 8, poz. 45 z p6zn. zm.
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rolnych do kategorii wykazujacych niski poziom produkcji wskutek zaniedbania 1 w sprawie
ustalania wysokoéci naktadow niezbednych do przywrocenia zyznosci gruntow*’4,
Przestankami, jakie musialy zaistnie¢ w celu przymusowego wykupu nieruchomosci
wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, byly: wina wiasciciela, ktéry dopuscit sig
zaniedban czynnosci cigzacych na nim jako na dobrym gospodarzu, oraz w wyniku tych
zaniedban osiagnat obiektywnie ustalony i razaco niski poziom produkcji*’>.

Decyzje o wszczgciu postepowania w sprawie przymusowego wykupu nieruchomosci
oraz o zatwierdzeniu licytacji i1 przejsciu wilasnosci wydawato prezydium powiatowej
(odpowiednio: miejskiej rady narodowej w przypadku miasta stanowigcego powiat lub
dzielnicowej rady narodowej w miescie wylaczonym z wojewoddztwa) rady narodowej
(art. 4 ust. 1). Licytacj¢ przeprowadzat z kolei wiasciwy do spraw rolnych organ prezydium
powiatowej rady narodowej (art. 4 ust. 2). Decyzje o przymusowym wykupie nieruchomosci,
o ktorych mowa w art. 6 ust. 1, podejmowato prezydium powiatowej (odpowiednio: miejskiej
rady narodowej w przypadku miasta stanowigcego powiat lub dzielnicowej rady narodowe;j
w miescie wylaczonym z wojewodztwa), na wniosek wlasciwego do spraw rolnych organu tego
prezydium (art. 6 ust. 2). Decyzje o przej$ciu wlasnosci nieruchomosci w drodze licytacji oraz
o przymusowym wykupie nieruchomosci stanowity podstawe do dokonania wpisu prawa

wlasnosci w ksiedze wieczystej (art. 12).

3.3.  Dopuszczalnos¢ odjecia wlasnosci nieruchomosci w razie niewykonywania tego

prawa przez wlasciciela
3.3.1. Przemilczenie

Po zakonczeniu II wojny §wiatowej w Polsce przedmiotem zainteresowania panstwa,
podejmujacego dzialania majace na celu ponowne zorganizowanie zycia gospodarczego, staty

si¢ nieruchomosci, ktérych wiasciciele po wojnie do kraju nie powrdcili*’®

. W celu poradzenia
sobie ze stanem niepewnosci co do wlasnosci nieruchomosci pozostawionych przez wilascicieli,

wprowadzono regulacje prawng, ktorg pierwotnie stanowil dekret z dnia 2 marca 1945 r.

474 Dz. U. 2 1968 1. Nr 11, poz. 58.

475 E. Spirydowicz, Ziemia i prawo..., s. 207.

476 A. Merta-Staszczak, Konfiskata majatku poniemieckiego i opuszczonego na Dolnym Slasku przez instytucje
panstwowe w latach 1945-1956, UR Journal of Humanities and Social Sciences 2008/8(3), s. 43-57;
L. Wegrzynowski, Zwrot nieruchomosci pozydowskich nabytych przez Skarb Panstwa na podstawie dekretu

o majatkach opuszczonych i poniemieckich, Monitor Prawniczy 2018/2, s. 76. Zob. rowniez: orzeczenie SN
z221.06.1957 r., 1 CR 935/56, LEX nr 1286314.
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o majatkach opuszczonych i porzuconych*’’

. Majatkiem opuszczonym w rozumieniu tego
dekretu byt wszelki majatek ruchomy lub nieruchomy, ktéry w zwiazku z wojng rozpoczeta
1 wrzesnia 1939 r. nie znajdowat si¢ w posiadaniu wtasciciela, jego prawnych nastepcow, lub
0sOb prawa ich reprezentujacych (art. 1 § 1). Dekret o majatkach opuszczonych i porzuconych
zostal zastapiony ustawa z dnia 6 maja 1945 r. o majatkach opuszczonych i porzuconych*’®
o tozsamej definicji majatku opuszczonego*”. Finalnie za$, w dekrecie z dnia 8 marca 1946 r.
o majatkach opuszczonych i poniemieckich, pod pojeciem majatku opuszczonego kryt si¢
wszelki majatek (ruchomy 1 nieruchomy) osoéb, ktore w zwigzku z drugg wojng Swiatowa
utracity jego posiadanie, a nastgpnie go nie odzyskaly (art. 1 ust. 1). Jedynymi organami
administracji powotanymi do ustalania, czy dany majatek jest opuszczony, byly rejonowe
urzedy likwidacyjne, w kompetencji ktorych lezato réwniez zabezpieczenie majatkow
opuszczonych do czasu objecia ich w zarzad przez wlasciwe wiadze*?.
Wedle postanowien dekretu, przywrdcenie posiadania majatku opuszczonego moglo
nastapi¢ w jeden z nastepujacych sposobow:
a) w specjalnym postgpowaniu administracyjnym (art. 19 d.m.o.p.) — przez wlasciwa
wiadze zarzadzajaca tym majatkiem, za zgoda okregowego urzedu likwidacyjnego, albo
b) w specjalnym postepowaniu sagdowym (art. 15-18, 20-32 d.m.o.p.) — przez sad grodzki
miejsca potozenia opuszczonego majatku,
na podstawie ztozonego do dnia 31 grudnia 1948 r. wniosku osoby, ktora posiadanie majatku

utracita®®!

. Osoby, ktorym przywrocono posiadanie, nabywaty tytut wlasnosci majatkow przez
zasiedzenie 10-letnie, jezeli poprzednio juz tego tytulu nie posiadaty lub nastgpnie go nie
nabyty (art. 33 ust. 1 d.m.o.p.). W przeciwnym razie, z uptywem 10 lat od konca roku
kalendarzowego, w ktorym II wojna $wiatowa zostala zakonczona, tytul wlasnosci
nieruchomosci opuszczonej nabywat Skarb Panstwa i1 zwigzki samorzadu terytorialnego przez

przemilczenie (art. 34 ust. 1 d.m.o.p.)*2.

477 Dz. U. 21945 1. Nr 9, poz. 45.

478 Dz. U. 2 1945 1. Nr 17, poz. 97 z p6zn. zm.

479 A. Mazur, Akty prawne regulujace kwestie wlasno$ciowe i narodowosciowe w Polsce w pierwszych latach po
zakonczeniu II wojny $wiatowej, Facta Simonidis 2019/12(1), s. 284-286.

408 6 wzw. z§ 13 pkt 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Skarbu i Ziem Odzyskanych z dnia 23 grudnia 1948 r.
o zakresie dziatania i organizacji urzedow likwidacyjnych (Dz. U. z 1948 r. Nr 62, poz. 485). Patrz rowniez:
M. Gintowt, S. Rudnicki, Problematyka prawna nieruchomosci, Warszawa 1976, s. 224-226.

#1'W sytuacji, gdy osoba ta zmarla albo byta nieobecna, przywrdcenia posiadania mogli zada¢ jej krewni w linii
prostej (zstgpni i wstepni, rowniez dzieci nie§lubne), bracia i strony oraz matzonek, bez wzgledu na to, czy zwigzek
matzenski zostat zawarty w formie prawem przypisanej (art. 16 ust. 1 d.m.o.p.).

482 Cho¢ art. 34 dekretu stanowit o przedawnieniu (zasiedzeniu), co do charakteru prawnego nabycia wlasnosci
z tego tytutu rozwazano rézne ewentualnosci. Rozstrzygnigcie tej kwestii nabrato szczegdlnego znaczenia wraz
z uptywem przywolanego dziesigcioletniego terminu. Ostatecznie w uchwale catej Izby Cywilnej (1 CO 9/56) Sad
Najwyzszy opowiedziat si¢ za przemilczeniem, a to wobec niewykonywania przez wiasciciela swego prawa do
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Nieznana dotychczas prawu polskiemu instytucja przemilczenia stanowila w istocie
sankcje wprowadzong za niewykonywanie przez wtasciciela swego prawa do nieruchomosci
przez czas w dekrecie okreslony**®. Uznanie majatku za opuszczony powodowalo, ze Skarb
Panstwa z uplywem 10-letniego terminu — wynikajacego de facto z braku aktywnos$ci
dotychczasowego wiasciciela w odzyskaniu posiadania nieruchomosci — liczonego od konca
roku kalendarzowego, w ktérym wojna zostata zakonczona (tj. od 31 grudnia 1945 r.) nabywat
wlasnoéé nieruchomosci z mocy prawa*s.

Co do zasady, dekret ten nie miat charakteru nacjonalizacyjnego*® i nie powinno si¢

486

w nim dopatrywaé¢ wydzwieku wywlaszczeniowego™®. W drodze wyjatku, nacjonalizacyjny

cel dekretu przyjmowany byt wylacznie wobec mienia poniemieckiego®®’.

Gléwnym
zatozeniem dekretu, wyraznie w przepisach deklarowanym, bylo zabezpieczenie majatkow
opuszczonych (art. 7 d.m.o.p.). W tym celu powotano rejonowe i okregowe urzedy
likwidacyjne*®®. Przewidziane mimo to w przepisie art. 34 d.m.o.p. nabycie majatkow
opuszczonych ex lege przez wymienione w nim podmioty — a w konsekwencji wigc

upanstwowienie tych majatkdw — objasniano w literaturze i orzecznictwie potrzeba usunigcia

nieruchomosci lub rzeczy przez okreslony w dekrecie czas. Z tego tez wzglgdu zastosowanie zasiedzenia, o ktérym
stanowit dekret nie bylo mozliwe, albowiem przepis ten nie wymagal do nabycia wtasnosci posiadania rzeczy
w rozumieniu art. 296 Prawa rzeczowego. Tak np. K. Zawada [w:] Powojenne ustawodawstwo o majatkach
opuszczonych. Zatozenia i funkcjonowanie — proba oceny, Vetera novis augere: studia i prace dedykowane
Profesorowi Wactawowi Uruszczakowi, red. S. Grodziski, red. D. Malec, red. A. Karabowicz, red. M. Stus,
Krakow 2010, s. 1229.

483 Tak np. S. Biatek, Glosa do orzeczenia SN z 21.6.1957, 1 CR 935/56, OSPiKA 1958, z. 5, poz. 134; A. Hetko,
Dekret Warszawski — postepujace wywlaszczenie nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 54-55; A. Hetko, Dekret
Warszawski. Wybrane aspekty systemowe, Warszawa 2012, s. 100; P. Kociubinski, Powojenne przeksztatcenia
wlasno$ciowe w S$wietle konstytucji, Warszawa 2013, s. 296-297; W. Zietek, Nabycie prawa wlasnosci
nieruchomos$ci w drodze przemilczenia w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego, Przeglad Sadowy 2009/5,
s. 48.

484 A. Hetko, Dekret Warszawski. Wybrane aspekty ..., s. 100.

485 Jakkolwiek J. Wasilkowski podnosit, ze dekret ten byt aktem nacjonalizacyjnym, tak w dalszej cze$ci swych
wypowiedzi twierdzil, ze przepisy tego dekretu nie s3 normami nacjonalizacyjnymi we wlasciwym znaczeniu tego
terminu. Tak J. Wasilkowski, Prawo wlasno$ci w PRL..., s. 143-146.

486 postanowienie SN z 18.12.2008 r., III CSK 208/08, LEX nr 484737; postanowienie SN z 30.06.2006 r.,
1T CSK 153/05, LEX nr 398389; wyrok SN z 11.03.2004 r., V CK328/03, LEX nr 183779; wyrok SN z 19.09.2002
r., [ CK 51/02, LEX nr 81893; wyrok SN z 19.12.1960 r., I CR 412/60, OSNCK 1962, nr 3, poz. 90; uchwata SN
7 15.09.1960 r., 1 CO 16/60, OSNCK 1961, nr 2, poz. 31; uchwata SN z 13.06.1959 r., IV CO 3/59, OSNCK 1961,
nr 1, poz. 10; orzeczenie SN z 24.01.1957 r., IT CR 1035/56, OSNCK 1959, nr 1, poz. 3. Zasadniczym celem
deklarowanym przez ustawodawce bylo zabezpieczenie majatkow opuszczonych, ochrona w interesie
uprawnionych oraz gospodarki narodowej. Tak K. Zawada [w:] Powojenne..., s. 1227; A. Hetko, Dekret
Warszawski — postgpujace..., s. 54-55.

487 Zgodnie bowiem z art. 2 ust. 1 d.m.o.p., zmocy samego prawa na wlasno$¢ Skarbu Panstwa przechodzit wszelki
majatek: a) Rzeszy Niemieckiej i bylego Wolnego Miasta Gdanska, b) obywateli Rzeszy Niemieckiej i bytego
Wolnego Miasta Gdanska z wyjatkiem oséb narodowosci polskiej lub innej przez Niemcow przesladowanej,
c) niemieckich i gdanskich o0séb prawnych z wylaczeniem o0séb prawnych prawa publicznego, d) spolek
kontrolowanych przez obywateli niemieckich lub gdanskich albo przez administracj¢ niemiecka lub gdanska,
e) osob zbiegtych do nieprzyjaciela. Patrz: uchwata SN z 19.12.1959 r., I CO 42/59, OSNCK 1960, nr 2, poz. 33;
wyrok SN z 26.07.2001 r., IV CKN 280/00, LEX nr 52510.

488 Wyrok SN z26.07.2001 r., IV CKN 280/00, LEX nr 52510.
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szkodliwego z punktu widzenia gospodarczego stanu niepewnosci*®®. Skoro przepisy dekretu
nie miaty charakteru norm nacjonalizacyjnych, to interes panstwa nie mégt mie¢ decydujacego
znaczenia dla wyktadni postanowien dekretu*”’. Celem dekretu byta bowiem ochrona intereséw

h491

0sOb pozbawionych posiadania mienia w wyniku dziatan wojennych™', a wyktadnia jego

przepiséw zmierza¢ powinna do najszerszej ochrony praw obywateli**?.

Konstrukcja wywodzona z art. 34 d.m.o.p. nie powinna by¢ réwniez oceniana
samodzielnie, a w powigzaniu z tre$cig wspomnianego juz art. 33. Nie sposéb bowiem uznac,
ze wylacznym beneficjentem regulacji byto Panstwo. Krag podmiotdéw, ktore w nastepstwie
uplywu czasu nabywaly prawo wlasnosci na podstawie przepisow dekretu uksztaltowany zostat
szeroko. Skarb Panstwa i zwigzki samorzadu terytorialnego uzyskiwaty prawo wlasnosci
w ostatniej kolejnosci. Wobec powyzszego brak jest podstaw do przyjecia, ze regulacje
z art. 33-34 d.m.o.p. miaty charakter nacjonalizacyjny. W rzeczywisto§ci omawiane przepisy
stanowily szczegdlne rozwigzania prawne przewidujace usunigcie niezgodnosci migedzy stanem
prawnym nieruchomos$ci a tym zastanym, po zakonczeniu dziatan wojennych. Chodzito
wowczas o uporzadkowanie sytuacji prawnej tych majatkow, ktore w nastepstwie wybuchu
wojny zostaty opuszczone przez dotychczasowych wlascicieli, ktoérzy po wojnie do kraju nie
powrécili i pozostawili je bez jakiegokolwiek wiadztwa*>. Przede wszystkim chodzilo za$ o to,
by sktoni¢ wiascicieli do ponownego objecia w posiadanie dotychczasowego przedmiotu swej
wlasnos$ci, ktorg zmuszeni byli oni porzuci¢ wobec trwajacych dzialan wojennych. Dlatego
posiadanie traktowano jako konieczny przy wykonywaniu prawa wlasnosci stan faktyczny,
przemawiajacy za uznaniem, ze przedmiot wtasnosci podlega racjonalnemu gospodarowaniu

przez wlasciciela*,

3.3.2. Zasiedzenie

Podobnie jak przemilczenie, zasiedzenie jest samodzielng instytucja prawna,

stanowigca fragment szerszego, niezdefiniowanego w ustawie, lecz znanego w doktrynie

489 Orzeczenie SN z 21.06.1957 r., 1 CR 935/56, OSP 1957, nr 1, poz. 134.

490 Uchwata SN z 24.05.1956 r., I CO 9/56, OSNCK 1957 nr 1, poz. 1; uchwala SN z 15.09.1960 1., 1 CO 16/60,
OSNCK 1961, nr 2, poz. 31.

1 Wyrok SN z 19.09.2002 r., I CK 51/01, Legalis nr 56897.

492 Uchwata SN z 19.09.1962 r., I CO 23/62, OSNCK 1963, nr 5, poz. 92; uchwata SN z 13.06.1959 r., IV CO
3/59, OSNCK 1961, nr 1, poz. 10; uchwata SN z 19.01.1956 ., I CO 37/55, OSNCK 1956, nr 4, poz. 93.

493 1.. Wegrzynowski, Zwrot nieruchomosci pozydowskich.. ., s. 76.

494 Raport Komisji ds. reprywatyzacji nieruchomosci warszawskich z dziatalnosci Komisji w okresie 11 maja 2017
r. — 10 wrzesnia 2019 r., Tom I1 11, s. 91.
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pojecia dawnosci®”. Zasiedzenie jest rowniez jedna z form ingerencji w prawo wiasnosci,
dopuszczajac wymuszenie na wlascicielu okreslonych zachowan lub zaniechan**®. Stanowi ono
wyraz przekonania, ze dlugotrwate niewykonywanie prawa przez uprawnionego jest stanem

niekorzystnym*®’

. Obok przemilczenia, jest jedna z tych instytucji prawnych, ktore na skutek
niewykonywania uprawnien wiascicielskich przez okreslony czas, wigza si¢ z utratg prawa
wlasnosci*®®. Jako instytucja zapobiegajaca powstawaniu stanéw przewleklej niepewnosci
w zakresie prawa wlasnosci rzeczy*®’, stanowi instrument korekty stanu prawnorzeczowego®*
izmierza do uporzadkowania dlugotrwalego posiadania poprzez nadanie mu stanu
usankcjonowanego prawnie>’!.

Zgodnie z art. 176 § 1 k.c., posiadacz nieruchomosci niebedacy jej wtascicielem nabywa
wlasnos$¢, jezeli posiada nieruchomos$¢ nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz
samoistny, chyba Ze uzyskat posiadanie w zlej wierze. W razie jednak uzyskania posiadania
w ztej wierze, zgodnie z § 2 cyt. przepisu, posiadacz nieruchomosci nabedzie jej wlasnos$¢ po
uplywie lat trzydziestu. Istotg zasiedzenia jest zatem nabycie prawa przez osobg¢ nieuprawniong
wskutek faktycznego wykonywania przez nig tego prawa przez okreslony ustawa czas 2. Do
nabycia prawa wlasno$ci w drodze zasiedzenia niezbedne jest zatem posiadanie samoistne®®.

Wedlug Kodeksu cywilnego, posiadanie jest szczegdlnym stanem faktycznym>*,

pozostajagcym pod ochrong prawa, z ktorym prawo to wigze wiele doniostych skutkéw. Jednym

495 Zob. E. Janeczko, Zasiedzenie, Zielona Gora 2002, s. 14; R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2011,
s. 216; M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo nieruchomos$ci. Komentarz,
Warszawa 2014, s. 268; G. Matusik, Zasiedzenie nieruchomosci przez Skarb Panstwa, Warszawa 2021, s. 1.

496 G. Matusik, Zasiedzenie nieruchomosci.. ., s. 28, ktory wskazuje, ze zasiedzenie stanowi swoistego rodzaju
kare dla wiasciciela, ktory w wyniku niedbalstwa dopuscit si¢ biernosci w wykonywaniu swego prawa. Patrz
réwniez: M. Wolanin, Wywlaszczenie nieruchomos$ci. Komentarz praktyczny, orzecznictwo, wzory, Warszawa
2023, s. 16; M. Wolanin [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. J. Jaworski, red.
A. Prusaczyk, red. M. Wolanin, Warszawa 2023, s. 665.

47 E. Skowrofiska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny..., s. 592.

498 Q. Babiarz [w:] Nieruchomosci w prawie cywilnym, administracyjnym i podatkowym. Tom II. Umowy
obcigzajace i o korzystanie z nieruchomosci. Orzeczenia spadkowe. Wywlaszczenie nieruchomosci, red.
S. Babiarz, Warszawa 2017, s. 727.

49 R, Strzelczyk, Prawo nieruchomodci.. ., s. 216.

300 7, Nadler [w:] Kodeks cywilny..., s. 477.

301 Zob. E. Janeczko, Zasiedzenie..., s. 30; M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sgsiedztwo
nieruchomosci..., s. 268; L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, red. A.
Sylwestrzak, Warszawa 2024, s. 443-444; G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2006, s. 1149.

392§, Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomos$ciami, Warszawa 2001, s. 281; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz
do Kodeksu cywilnego..., s. 208.

303 S. Babiarz [w:] Nieruchomo$ci w prawie cywilnym..., s. 727-728.

304 Tak m.in. E. Stefafiska, M. Ja$niewicz [w:] Nieruchomo$ci w prawie cywilnym, administracyjnym
i podatkowym. Tom II. Umowy obcigzajace i o korzystanie z nieruchomos$ci. Orzeczenia spadkowe.
Wywtlaszczenie nieruchomosci, red. S. Babiarz, Warszawa 2017, s. 664-665; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz
do Kodeksu cywilnego..., s. 593; J. Gotaczynski [w:] Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do artykutow 1-534,
red. E. Gniewek, Warszawa 2004, s. 732.
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z takich skutkow jest wlasnie nabycie prawa wlasnosci w drodze zasiedzenia®®®

. Uwazane jako
najwazniejszy, najbardziej elementarny skladnik tresci prawa wlasnosci®®, jest stanem
polegajacym na faktycznym wiadztwie, przez ktore rozumie si¢ samg mozno$¢ wiadania
rzeczg. Nie jest zatem konieczng przestanka posiadania efektywne w sensie gospodarczym
korzystanie z rzeczy (nieruchomosci), lecz sama mozno$é takiego korzystania®”’. Posiadanie,
niebedace stanem prawnym, lecz stanem faktycznym (possessio non est iuris, sed facti), wedtug
recypowanej przez prawo polskie koncepcji romanistycznej, jest zjawiskiem psychofizycznym,
na ktore sktadaja si¢ dwa elementy: a) element fizyczny, czyli faktyczne wladztwo nad rzecza®*®
(corpus possessionis) oraz b) element psychiczny, w postaci woli wykonywania wzgledem
rzeczy okre$lonego prawa dla siebie (animus rem sibi habendi, animus possidendi)®®®. Wérod
okolicznosci $wiadczacych o samoistnym posiadaniu  wymienia si¢ przyktadowo:
wykonywanie remontéw 1 inwestycji, a takze ich finansowanie, dokonywanie czynno$ci
prawnych w postaci wynajmu budynku lub dzierzawy gruntu, pobieranie pozytkow
i dochodow, spetnianie obowiazkéw podatkowych, uiszczanie sktadek ubezpieczeniowych od
nieruchomoéci®!’.

Reasumujac, instytucja prawa cywilnego, jaka jest zasiedzenie nie odpowiada na
potrzeby tych nieruchomosci, co do ktorych brak jest osdb zainteresowanych ich nabyciem.
Niekorzystanie przez wilasciciela nieruchomosci z przystugujacego mu prawa oceni¢ nalezy za$
w jednej z trzech kategorii: a) Sswiadomego zaniechania uprawnionego, b) nieSwiadomosci
przystugujacego mu prawa, c) powstania obiektywne] przeszkody w korzystania z prawa

wiasnoéci!!,

305 S, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego..., s. 593.

306 A, Stelmachowski, Wstep do teorii..., s. 269.

307 Tak m.in. postanowienie SN z 7.04.1994 r., IIl CRN 18/94, LEX nr 13770; wyrok SN z 16.06.1972 r., IIl CRN
121/72, LEX nr 7096; orzeczenie SN z 3.06.1966 r., III CR 108/66, LEX nr 4582. Patrz takze m.in.: B. Szolc-
Nartowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, red. A. Sylwestrzak, Warszawa 2024,
s. 654; A. Stefaniak, Prawa, obowigzki, ochrona interesow wlascicieli, sposoby zarzadzania z uwzglgdnieniem
nieruchomosci w dziatalnosci gospodarczej, Warszawa 2002, s. 35.

308 Faktyczne wladztwo charakteryzujace posiadanie samoistne wchodzi w gre wowczas, gdy okreslona osoba
znajduje si¢ w sytuacji, ktora pozwala jej na korzystanie z rzeczy i to w taki sposob, jakby miata do niej prawo
wlasnosci. Tak: postanowienie SN z 7.04.1994 r., III CRN 18/94, LEX nr 137701.

309 R, Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomo$ciami z testami online, Warszawa 2024, s. 217.

310 Patrz: L. Jantowski [w:] Kodeks..., s. 392 i wskazywane tam orzecznictwo, tj. postanowienie SN z 28.02.2002
r., III CKN 891/00, LEX nr 54474; postanowienie SN z 30.01.2002 r., III CKN 206/01, LEX nr 54447,
postanowienie SN z 21.07.1999 r., I CKN 420/98, LEX nr 1216169; postanowienie SN z 16.01.1998 r.,
IT CSK 571/97, LEX nr 1226967.

SIU M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo nieruchomosci..., s. 321-322 oraz
powotany tam M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe wedhug kodeksu cywilnego, Warszawa 2013, s. 495.
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3.4. Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci jako sposéb wyzbycia si¢ prawa przez

wlasciciela
3.4.1. Ogolna charakterystyka instytucji ,,zrzeczenia si¢ wlasnosci”

W wypracowanej na przestrzeni lat zobowigzujacej koncepcji wtasnos$ci wywiedziono,
ze gdy chodzi o wiasciciela rzeczy ruchomej, przejawiajacy si¢ z jego strony brak troski
1 zainteresowania swoja rzecza, moze wigzac si¢ z rychlg utrata prawa wiasnosci do nie;j.
Uzasadnieniem takiego podejscia jest z kolei mozno$¢ przypisania wiascicielowi na tyle
lekcewazacego i niestarannego podejscia do rzeczy, ze mozna je uzna¢ za §wiadczace o jej
porzuceniu, a zatem pozostawieniu bez opieki i zabezpieczenia®!2.

Wiascicielowi rzeczy ruchomej przyznano tez prawo do jej porzucenia. Przyktadowo,
w § 958 ust. 1 BGB wskazano, ze prawo wlasnosci rzeczy ruchomej przez wilasciciela
porzuconej przystuguje kazdemu, kto wchodzi w jej posiadanie. Regulujac zasady nabywania
wiasnosci rzeczy ruchomej porzuconej przez wiasciciela ustawodawca niemiecki okreslil, ze
wola wiasciciela o wyzbyciu si¢ wlasno$ci tejze rzeczy moze by¢ wyrazona w sposob wyrazny
badz konkludentny, byleby tylko w sposéb jednoznaczny odzwierciedlato to jego zamiar’'3,
Roéwniez polski ustawodawca w art. 180 k.c. stanowi, ze wtasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci
rzeczy ruchomej przez to, ze w tym zamiarze rzecz porzuci. Podobnie tez, jak w prawie
niemieckim, wlasno$¢ rzeczy, nazywanej tutaj wprost rzecza niczyja, zgodnie z art. 181 k.c.
nabywa si¢ przez jej objecie w posiadanie samoistne. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wskazuje sie, ze przy porzuceniu rzeczy ruchomej wlascicielowi musi towarzyszy¢ zamiar
wyzbycia sie wlasnosci tej rzeczy’'*. O zamiarze wyzbycia si¢ wlasnosci rzeczy ruchome;
mowi si¢ z kolei wowczas, gdy zachowanie wiadciciela wyraza wole w sposob dostateczny>'
lub przemawiajg za tym fakty konkludentne!S,

Gdy chodzi za$ o dopuszczalno$¢ wyzbycia si¢ prawa wilasnosci nieruchomosci,
wlascicielowi przyznaje si¢ na ogot mozliwos$¢ zrzeczenia si¢ przystugujacego mu prawa.

Uzasadnienia powyzszego poszukuje si¢ w tym, ze nieruchomo$¢ nawet przez krétki czas nie

312 Wyrok SN z 6.07.2007 r., III CSK 86/07, OSNC-ZD 2008, nr 3, poz. 64.

313 J. Holocher, O istocie zrzeczenia si¢ w prawie. Kilka uwag na gruncie prawa cywilnego, Panstwo Prawne
2011/1, s. 159-160.

514 Por. wyrok SN z 16.02.2012 r., III CSK 208/11, OSNC-ZD 2013, nr 3, poz. 51; wyrok SN z 6.07.2007 t.,
11 CSK 86/07, OSNC-ZD 2008, nr 3, poz. 64. Patrz roéwniez: wyrok TK z 3.06.2008 r., P 4/06, OTK-A 2008, nr
5, poz. 76. Trybunal Konstytucyjny w przywotanym orzeczeniu wskazatl, ze nie jest porzuceniem rzeczy samo
wyzbycie si¢ posiadania spowodowane okoliczno$ciami, ktérym nie towarzyszy zamiar wyzbycia si¢ wlasnosci.
315 M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 466; G. Bieniek, Zrzeczenie si¢ wiasnoéci i innych praw
rzeczowych, Rejent 2004/3-4, s. 30; P. Ksigzak, Rzeczy niczyje, Rejent 2005/4, s. 59.

316 Wyrok SN z 1.10.1973 1., I CR 387/73, LEX nr 1673142.
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moze pozosta¢ bezpanska, a wykorzystywanie jej w sposob sprzeczny z zasadami spoteczno-
gospodarczymi jej przeznaczenia uznaé nalezy za niedopuszczalne®!’. Jakkolwiek instytucja
zrzeczenia si¢ wilasnos$ci nieruchomosci jest powszechnie aprobowana, tak odpowiednia
regulacja w tym zakresie wprowadzona zostata tylko przez niektore panstwa'®,

Przyktadowo, ustawodawca niemiecki dopuszczajagc mozliwo$¢ zrzeczenia si¢
wiasnosci nieruchomosci, w § 928 ust. 1 BGB wskazal, ze wyzbycie si¢ tego prawa nastgpuje
w drodze jednostronnego oswiadczenia wiasciciela zlozonego wobec urzgdu gruntowego
(Grundbuchamt), a nastepnie poprzez wpis tego zrzeczenia w rejestrze gruntow. Z materialnego
punktu widzenia, os§wiadczenie wlasciciela o zrzeczeniu si¢ nie jest zatem obwarowane zadng
szczegolng formg. Stanowi czynno$¢ prawng jednostronng o charakterze abstrakcyjnym,
zawierajacg rozporzadzenie nieruchomos$cia, a pewno$¢ obrotu realizowana jest przez

obligatoryjny i konstytutywny wpis do rejestru gruntow>'®

. Wpis o$wiadczenia do rejestru
gruntow powoduje, ze nieruchomos$¢ uzyskuje status niczyjej, a do nabycia prawa wlasnosci
takiej nieruchomosci prowadzi dopiero jej zawlaszczenie®?°. Zgodnie z § 928 ust. 2 BGB, prawo
do zawlaszczenia takiej nieruchomosci przystuguje wylacznie krajowi zwigzkowemu, na
terenie ktorego potozona jest nieruchomos¢.

Jesli chodzi o regulacje prawa francuskiego, to tamtejszy ustawodawca nie zaklada
expressis ~ verbis  dopuszczalnoéci  zrzeczenia  sie  wlasnosci  nieruchomosci®?!.
W przeciwienstwie do unormowan przyjetych w Niemczech, w prawie francuskim wtasciciel
nieruchomos$ci nie moze poprzez czynno$¢ prawng jednostronng zrzec si¢ swojego prawa

wlasnosci, wskutek czego, nieruchomo$¢ stawalaby sie rzecza niczyja, podlegajaca

zawlaszczeniu przez kogo$ innego®?2. Niemniej, ustawodawca francuski dopuszcza mozliwoéé

S17°S. Szer, Nowe prawo rzeczowe, Demokratyczny Przeglad Prawniczy 1947/1-2, s. 43; J. S. Pigtowski
[w:] System..., t. 2, 1977, s. 357.

518 Przyktadowo, holenderski Kodeks cywilny w ogoéle nie reguluje mozliwo$ci zrzeczenia sic wiasno$ci
nieruchomosci, a dopuszcza jedynie umowne nabycie nieruchomos$ci. Tak: M. Seniw, Umowa przekazania
nieruchomos$ci — uwagi wstepne, Przeglad Prawniczy Europejskiego Stowarzyszenia Studentéw Prawa ELSA
Poland 2013/1, s. 121-122; S. Dmowski [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga 3. Zobowigzania. Tom II,
red. G. Bieniek, Warszawa 2011, s. 985-986; K. Dadanska, B. Ziemianin, Prawo rzeczowe, Warszawa-Krakow
2008, s. 70.

319 J. Holocher, O istocie zrzeczenia sig..., s. 159-160.

520 7. Radwaniski, Zrzeczenie si¢ wlasno$ci nieruchomos$ci — uwagi do wyroku TK z 15.3.2005 r. (K 9/04), Monitor
Prawniczy 2005/19, s. 927; J. Holocher, O istocie zrzeczenia sig..., s. 159; M. Seniw, Umowa przekazania...,
s. 122; P. Guminski, Wyzbycie si¢ nieruchomosci — umowa przekazania nieruchomosci, Przeglad Prawa
Handlowego 2009/2, s. 35.

321 M. Seniw, Umowa przekazania..., s. 122.

322 Za przyktad podawana jest m.in. tre$¢ art. 699 tamtejszego Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym, kazdy
wspotwiasciciel muru parterowego moze zwolni¢ si¢ od przyczynienia si¢ do remontu i odbudowy przez
zrzeczenie si¢ prawa do czgsci wspolnej, jezeli mur parterowy nie podtrzymuje nalezacego do niego budynku.
Innym przyktadem jest tres¢ art. 656, zgodnie z ktorym, wspolna zagroda musi by¢ utrzymywana na wspolny
koszt, ale sasiad moze uchyli¢ si¢ od tego obowiazku, zrzekajac si¢ wspolnej wlasnosci. Zgodnie za$ z art. 667,
nawet gdyby wiasciciel lokalu oddanego w stuzebno$¢ obowigzany byt wykonaé na wlasny koszt roboty niezbedne

96



zamanifestowania przez wlasciciela woli zaprzestania korzystania z nieruchomo$ci®?®, nie

wykluczajac zrzeczenia sie w rozumieniu faktycznego zaniechania wtadania rzecza>?*. W art.
713 Kodeksu cywilnego postanowiono bowiem, ze majatek, ktory nie ma wtasciciela, nalezy
do gminy, na ktérej terytorium si¢ znajduje. Gmina moze zrezygnowac¢ z wykonywania swoich
praw do tego majatku, wskutek czego wilasno$¢ majatku przechodzi na rzecz Panstwa.
Nieruchomos¢, ktorej whasnosci wiasciciel si¢ zrzekt nigdy nie staje si¢ zatem rzecza niczyja,
ale bedac dobrem, ktore nie ma wtasciciela, niejako z mocy prawa nalezy do Panstwa (domeny
publicznej)?>.

W Kodeksie cywilnym szwajcarskim, zrzeczenie si¢ wlasno$ci nieruchomosci
postrzegane jest w kategoriach jednostronnej czynno$ci prawnej, ktéra dla swej skutecznosci
wymaga od dotychczasowego wlasciciela zlozenia w rejestrze gruntow pisemnego
o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ wraz z wnioskiem o wykres§lenie wpisu jego wlasnosci z rejestru
gruntow (art. 964). Powszechng praktyka jest jednak pozostawienie w kolumnie zawierajace;j
dane o wiascicielu uwagi o tym, ze dana nieruchomos$¢ wskutek zrzeczenia si¢ pozostaje
aktualnie bez wlasciciela. Najczes$ciej wzmianka o tym okreslana jest jako ,,durch
Verzichserklirung geloscht” lub jako ,,Dereliktion™**®. Konsekwencja takiego uregulowania
jest stan, w ktorym nieruchomo$¢ staje si¢ pozbawiona wtasciciela i jako rzecz niczyja
pozostaje otwarta na zawlaszczenie. Powyzsze sugeruje wiec, ze ustawodawca szwajcarski
dopuszcza mozliwoéé wystepowania nieruchomosci niczyich®’. Zgodnie bowiem z art. 658
ust. 1, nieruchomo$¢ wpisana do rejestru gruntdow moze zosta¢ zawlaszczona jedynie wowczas,
gdy zrejestru tego wynika, Ze nie ma ona wlasciciela. Niezbedne przepisy dotyczace
zawlaszczania gruntow bez wiasciciela zgodnie z art. 664 ust. 3 ustanawia prawo kantonalne,
a poszczegolne kantony moga modyfikowaé konsekwencje zrzeczenia si¢, chociazby poprzez

przekazanie takiej nieruchomosci na wtasnos¢ danego kantonu.

do korzystania lub zachowania stuzebnosci, zawsze moze zwolni¢ si¢ od ci¢zaru przez zrzeczenie si¢ stuzebnosci
wiascicielowi lokalu, ktoremu stuzebnos$¢ przystuguje. Tak M. Kurlej, Prawo wlasnosci nieruchomosci. .., s. 105-
106; M. Seniw, Umowa przekazania..., s. 122.

323 A. Machowska, K. Wojtyczek, Prawo francuskie, t. I, Zakamycze, Krakow 2004, s. 150; J. Holocher, O istocie
zrzeczenia si¢..., s. 159-160; P. Guminski, Wyzbycie sig..., s. 35; M. Seniw, Umowa przekazania..., s. 122.

324 J. Holocher, O istocie zrzeczenia sie..., s. 160.

325 P, Guminski, Wyzbycie sie..., s. 35.

526 R. H. Cramer, Seeking clarity on the abandonment of landownership, 23.04.2018
https://www.abdn.ac.uk/law/blog/seeking-clarity-on-the-abandonment-of-landownership/ [dostep]: 26.02.2023 r.
327 P. Guminski, Wyzbycie sig..., s. 35; M. Seniw, Umowa przekazania..., s. 122.
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3.4.2. Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci na tle prawa polskiego

Rozwazania prowadzone na kanwie zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci
potwierdzajg teze o tym, ze zasadniczo polskie prawo nigdy nie przewidywato takiej sytuacji,
aby nieruchomos$é mogta by¢ niczyja®?®. Instytucja zrzeczenia sic wlasnoéci nieruchomosci
poddawana byta w Polsce zasadniczym przeobrazeniom i transformacjom wraz z postepujaca

reforma prawa cywilnego®’.

Po raz pierwszy pojawita si¢ juz w ustawodawstwie
dzielnicowym, a doktadnie na terenie bytego zaboru pruskiego, gdzie obowigzywat niemiecki
Kodeks cywilny®*’. Kolejno w dekrecie PrRz ustawodawca normujac przypadki nabycia
i utraty wlasnos$ci w art. 60 PrRz postanowit, ze nieruchomos¢, ktérej wlasnosci wilasciciel si¢
zrzekl, stawata si¢ wlasno$cig Skarbu Panstwa. Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomos$ci winno
bylo by¢ pod rygorem niewazno$ci uczynione w formie aktu notarialnego, nie wymagato przy
tym zgody Zadnego organu panstwowego. Wymaganie takiej zgody pojawilo si¢ po raz
pierwszy w art. 41 ustawy z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektoérych nieruchomosci
rolnych w zagospodarowanie lub na wlasno§¢ Panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym
wtascicieli tych nieruchomodci i ich rodzin®!. Powyzsze stanowito wyraz nieco odmiennego
traktowania przez ustawodawce¢ dopuszczalno$ci zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci
rolnej. Skoro w ustroju socjalistycznym na wilascicielu gospodarstwa rolnego spoczywat
ustawowy obowigzek gospodarowania nieruchomos$cig, mozliwos¢ wyzbycia si¢ tego
obowigzku przez jednostronne zrzeczenie si¢ wlasnosci traktowano jako sprzeczne
z panujgcymi zasadami®*?. To zapewne wplyneto na zmiane tresci art. 60 PrRz i dodanie w nim
zastrzezenia, ze zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci rolnej wymaga zgody wtasciwego do
spraw rolnych organu prezydium powiatowej rady narodowe;.

Dopuszczalno$¢ nieodptatnego wyzbycia si¢ wilasnosci nieruchomosci poprzez
zrzeczenie si¢ przewidziana zostata w art. 179 k.c., ktory przechodzit zmiany. Wedtug jego

tresci obowigzujacej od 1 stycznia 1965 r. do 27 grudnia 1996 r., jezeli nieruchomos¢ byta

528 J. Selwa, A. Stelmachowski, Prawo rolne..., s. 176. Patrz szerszej na ten temat m.in.: S. Grzybowski, Zarys
prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 75, ktory twierdzil, ze obowiazujacy stan prawny wylacza mozliwosé
wystgpowania jakiejkolwiek czgéci powierzchni ziemskiej, ktéra nie stanowilaby przedmiotu czyjejkolwiek
wilasnosci; E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 69, gloszacy, ze ustawodawca odrzuca koncepcj¢ istnienia
nieruchomosci niczyich; S. Szer, Nowe prawo..., s. 43, ktory wskazywat, ze stan istnienia bezpanskich ergo
niczyich nieruchomos$ci uzna¢ nalezy za sprzeczny ze spolecznym charakterem wilasnosci. Jego zdaniem
niedopuszczalna byta sytuacja tego rodzaju, ze nieruchomos$¢ pozostaje bez wtasciciela zobowigzanego do jej
nalezytej eksploatacji. Taki stan bylby bowiem wysoce niekorzystny i szkodliwy dla spoteczenstwa.

329 R. Sztyk, Zrzeczenie si¢ wlasnoéci nieruchomosci, Rejent 1999/2, s. 56.

330 P, Sicinski, Nieruchomo$¢ o nieustalonym stanie prawnym — nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa — sensu stricte,
cz. II, Nieruchomosci 2008/4, s. 10-13.

31Dz, U. 21962 1. Nr 38, poz. 166 z p6zn. zm.

332 8. Grzybowski, S. Ritterman, Problematyka wlasnosci w projekcie kodeksu cywilnego..., s. 156.
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przedmiotem wtasnosci indywidualnej lub osobistej, wtasciciel mogl wyzby¢ si¢ wlasnosci
przez zrzeczenie si¢ jej. Zrzeczenie wymagato formy aktu notarialnego. Do zrzeczenia si¢
wiasnosci nieruchomosci potrzebna byla rowniez zgoda — poczatkowo wlasciwego organu
prezydium powiatowej (miejskiej) rady narodowej, a od dnia 27 maja 1990 r. rejonowego
organu rzadowej administracji ogélnej***. Nieruchomosé, ktorej wasnoéci wiasciciel sie zrzekl,
stawala si¢ wlasnos$cig panstwowa. W zwigzku ze zmiang, jaka miata miejsce w drodze ustawy
z dnia 23 sierpnia 1996 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny>**, jako ze ustawodawca
postanowit powroci¢ do kategorii wiasnosci ujmowanej w sposob jednolity, wymog zgody
rozciggni¢to juz na wszystkie nieruchomosci, a zgoda udzielana byla przez kierownika
rejonowego organu rzagdowej administracji ogélnej. Nieruchomos¢, ktorej wlasciciel si¢ zrzekt,
stawala si¢ za§ wlasnoscig Skarbu Panstwa. Od dnia wej$cia w zycie ustawy z dnia 24 lipca
1998 r. o zmianie niektérych ustaw okreslajacych kompetencje organéw administracji
publicznej — w zwigzku z reforma ustrojowa panstwa>*>, tj. od dnia 1 stycznia 1999 r., do
zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci potrzebna byla z kolei zgoda starosty jako
wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowej. Ostatnia zmiana miata miejsce
w drodze ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych

innych ustaw?3¢

, ktéra zniosla konieczno$§¢ uzyskania zgody przez wilasciwy organ.
W brzmieniu obowigzujacym od 25 wrzesnia 2003 r. do 14 lipca 2005 r., wtasciciel mogt
wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomosci przez jej zrzeczenie si¢, ktore wymagato jedynie formy
aktu notarialnego. W przeciwienstwie roéwniez do dotychczasowych uregulowan,
nieruchomos¢, ktorej wiasciciel sie zrzekt, stawata sie wlasno$cig gminy, na obszarze ktorej
nieruchomos$¢ byta potozona, chyba ze odrgbne przepisy stanowity inaczej. Jezeli
nieruchomos$¢ byta potozona na obszarze kilku gmin, stawata si¢ ona wtasnoscig tej jednostki,
na obszarze ktoérej znajdowala si¢ jej wicksza czgs¢. W literaturze, ratio legis wprowadzonych
zmian uzasadniono koniecznos$cig ujednolicenia rozwigzan z zakresu prawa rzeczowego
iprawa spadkowego. Wskazywano bowiem na potrzebe zapewnienia kompatybilnosci

regulacji instytucji zrzeczenia si¢ nieruchomosci z dziedziczeniem ustawowym, o jakim mowa

byto w art. 935 § 3 k.c. w brzmieniu obowigzujacym na dzien wej$cia w Zycie ustawy z dnia

333 Zgodnie z art. 5 pkt 12 lit. b) ustawy z dnia 17 maja 1990 1. o podziale zadaf i kompetencji okre$lonych
w ustawach szczegoélnych pomigdzy organy gminy a organy administracji rzadowej oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. z 1990 r. Nr 34, poz. 198 z p6zn. zm.).

34Dz. U. 21996 1. Nr 114, poz. 542.

335 Dz. U. 2 1998 . Nr 106, poz. 668 z p6zn. zm.

336 Dz. U. 22003 r. Nr 49, poz. 408.
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14 lutego 2003 r.*7. Zgodnie z tym przepisem, w braku malzonka spadkodawcy i krewnych
powotanych do dziedziczenia z ustawy, spadek przypadal gminie ostatniego miejsca
zamieszkania spadkodawcy jako spadkobiercy ustawowemu. Jezeli miejsca ostatniego
zamieszkania spadkodawcy w Rzeczypospolitej Polskiej nie dalo si¢ ustali¢ lub ostatnie
miejsce zamieszkania spadkodawcy znajdowato si¢ za granica, spadek przypadat Skarbowi
Panstwa jako spadkobiercy ustawowemu.

Instytucja zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci znana byla réwniez ustawie
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, w tresci finalnie nadanej ustawg z dnia
7 pazdziernika 1992 r.3® — zmieniajaca ustawe o zmianie ustawy o gospodarce gruntami

539 W dodanym art. 2b ust. 1 ustawy przyjeto, ze panstwowa

1 wywlaszczaniu nieruchomosci
lub komunalna osoba prawna mogta zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci. Do zrzeczenia si¢ tych
praw stosowac nalezato odpowiednio art. 179 k.c. W stosunku do nieruchomosci bedacej m.in.
przedmiotem wiasnosci komunalnej osoby prawnej, zgode, o ktorej mowa w art. 179 k.c.,
wyrazal zarzad gminy, na terenie ktorej nieruchomos$¢ si¢ znajdowata, o czym stanowit
art. 2b ust. 2 ustawy. Z chwilg zrzeczenia si¢ nieruchomos$¢ stawala si¢ wlasnosciag gminy.
Wracajac jeszcze do organu uprawnionego do wyrazenia zgody na zrzeczenie si¢ wlasnosci
nieruchomosci nalezacej do komunalnej osoby prawnej, poglady na ten temat byly o tyle
podzielone, ze wedlug dotychczasowego gtosu doktryny i judykatury, udzielenie zezwolenia na
zrzeczenie si¢ wlasnosci takiej nieruchomosci nalezalo do zadan z zakresu administracji
publicznej 1 nastgpowato w formie aktu administracyjnego. W mysl za$ art. 39 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym>*’, decyzje w indywidualnych sprawach
z zakresu administracji publicznej wydawat jednoosobowo wojt lub burmistrz, a nie kolegialny
organ wykonawczy gminy, jakim byt zarzad. W zwigzku z powyzszym, w doktrynie zaczgto
zastanawiac si¢, czy ustawodawca nie zdawat sobie sprawy ze wspomnianych dystynkcji na
etapie projektu ustawy, czy celowo odstapit od dotychczasowej praktyki i uznat, iz wyrazenie
zgody na zrzeczenie si¢ praw do nieruchomosci stanowi czynnos¢ cywilnoprawng, a nie jak

dotad — z zakresu administracji publicznej. Prowadzac rozwazania na ten temat M. Bednarek

537 P, Guminski, Wyzbycie sie..., s. 35. W aktualnym stanie prawnym, tre$¢ przepisu brzmi nastepujgco: W braku
matzonka spadkodawcy, jego krewnych i dzieci matzonka spadkodawcy, powotanych do dziedziczenia z ustawy,
spadek przypada gminie ostatniego miejsca zamieszkania spadkodawcy jako spadkobiercy ustawowemu. Jezeli
ostatniego miejsca zamieszkania spadkodawcy w Rzeczypospolitej Polskiej nie da si¢ ustali¢ albo ostatnie miejsce
zamieszkania spadkodawcy znajdowalo si¢ za granicg, spadek przypada Skarbowi Panstwa jako spadkobiercy
ustawowemu.

38 Dz. U. 21992 1. Nr 91, poz. 455.

539 Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. 21990 1. Nr 79, poz. 464 z pdzn. zm.).

30Dz, U. 21990 1. Nr 16, poz. 95 z pdzn. zm. Aktualnie: ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 22025 r. poz. 1153).
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przyznata, ze bardziej prawdopodobny wydaje si¢ jednak wniosek, iz ustawodawca w ogole nie
dostrzegt wymienionych probleméw, a omawiang kompetencj¢ przyznat zarzadowi gminy
niejako ,,z rozpedu™>*!,

Dopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ nieruchomosci przewidziana zostata rowniez w u.g.n.,
ktora z dniem 1 stycznia 1998 r. uchylita przepisy ustawy o gospodarce gruntami
1 wywlaszczaniu nieruchomosci. W brzmieniu obowigzujacym dotychczas, uprawnienie do
zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci przystuguje panstwowej lub samorzadowej osobie

prawnej, odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego

(art. 16 ust. 1).

3.4.3. Niedopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ wlasnoSci nieruchomosci na tle orzeczenia

Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. (sygn. akt K 9/04)

Wyrokiem z dnia 15 marca 2005 r.>*? TK uznat art. 179 k.c. za niezgodny z art. 2
i art. 165 Konstytucji RP 1 utracit on moc z dniem 15 lipca 2006 r. W swym rozstrzygnigciu TK
stwierdzil bowiem, ze wlasnos¢ nie jest prawem absolutnym, a zatem musi by¢ uksztaltowana
W SposOb zapewniajacy poszanowanie innych podmiotéw, w tym nabywajacego nieruchomosé
na skutek zrzeczenia si¢. Nie zaakceptowano zatem zmian przepisu art. 179 k.c.
obowigzujacego od 25 wrzesnia 2003 r., ktére nie przewidywaly koniecznosci uzyskania przez
wiasciciela zgody odpowiedniego organu wladzy publicznej na zrzeczenie si¢ wlasnosci
nieruchomosci. W swym uzasadnieniu, TK podkreslit, Ze uzaleznienie skutecznosci zrzeczenia
si¢ wlasnosci od zgody organu wiladzy publicznej, przewidziane przez art. 179 § 1 k.c. przed
nowelizacja z 2003 roku, byto zgodne z Konstytucja RP i stanowilo niewatpliwie ograniczenie
swobody rozporzadzania rzecza. Odnoszac si¢ do powigzanych ze sobg rozwigzan prawnych,
o jakich mowa w art. 935 § 3 k.c. 1 w art. 179 k.c. TK uznal, ze wskazanie gminy jako
spadkobiercy ustawowego nie moze stanowi¢ argumentu przemawiajagcego za uczynieniem
gminy beneficjentem zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci, albowiem pomigdzy przyjetymi
rozwigzaniami prawnymi nie ma zadnej analogii***. Wedtug stanowiska wyrazonego przez
Rade Ministrow, uzaleznienie skutecznos$ci zrzeczenia si¢ od zgody wlasciwego organu mozna
usprawiedliwi¢ potrzebg ochrony innych niz wlasno$¢ wartosci konstytucyjnych

(art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Wymaganie zgody organu wiladzy publicznej moze stuzy¢

341 M. Bednarek, Przemiany wlasno$ci w Polsce..., s. 185-186.
342 Wyrok TK z 15.03.2005 r., K 9/04, OTK-A 2005, nr 3, poz. 24.
>4 Patrz rowniez: P. Guminski, Wyzbycie sie..., s. 35.
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kontroli przyczyn zrzeczenia si¢ 1 zapobiega¢ przypadkom naduzycia prawa przez wlasciciela,
ktory zrzekatby sie wlasnosci niejako ,,na szkode” podmiotu, ktéremu wtasno$¢ ma przypasé>+*.

W zwigzku z utrata mocy przez art. 179 k.c. brak bylo przepisoéw przechodnich
regulujacych kwestie wyzbycia si¢ wlasnosci nieruchomosci poprzez jej zrzeczenie. Z tych
wiec wzgledow w literaturze przyjeto, ze poczawszy od 15 lipca 2005 r. niedopuszczalne byto

zrzeczenie sie wlasnosci nieruchomosci®®.

Podejmujac proby wykonania obowigzku
dostosowania systemu prawa do wyroku TK, pierwsze propozycje legislacyjne w tej kwestii
pojawity si¢ w projekcie ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych

ustaw, ktory przedstawiony zostal w dniu 7 kwietnia 2006 r.>4¢

. Uchwalona przez senat ustawa
z dnia 13 lipca 2006 r. wprowadzajaca do Kodeksu cywilnego projektowane zmiany przepisu
nie zostata jednak podpisana przez prezydenta i nie doszio do jej ponownego uchwalenia.
Ustawa ta jakkolwiek wprowadzata mozliwo$¢ zawarcia z gming umowy przekazania
wiasnosci nieruchomosci, to jednoczesnie dopuszczata mozliwo$¢ zrzeczenia si¢ wiasnosci
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa na wypadek, gdyby do zawarcia takiej umowy nie
doszto. W uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 7 lutego 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz ustawy — Prawo o notariacie mozna przeczytaé, ze ,,zalozenie nowelizacji
art. 179 k.c. powinno odrzuca¢ tez¢ o nieograniczonym prawie wlasciciela do rozporzadzania
prawem wilasnosci nieruchomos$ci. Za wprowadzeniem kontroli zrzeczenia wlasnosci
nieruchomos$ci mogg przemawia¢ miedzy innymi wzgledy bezpieczenstwa publicznego,
ochrony $rodowiska, pewno$¢ obrotu nieruchomos$ciami”*’.

Zmiany przyniosta dopiero ustawa z dnia 23 lipca 2008 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz ustawy — Prawo o notariacie®*®. W konsekwencji, w stanie prawnym

obowigzujacym od dnia 11 pazdziernika 2008 r. do Kodeksu cywilnego wprowadzona zostata

nowa konstrukcja prawna nazwana umowa przekazania nieruchomos$ci, w ramach ktorej

344 Stanowisko Rady Ministrow wobec senackiego projektu ustawy — o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
ustawy — Prawo o notariacie (druk Nr 288) z 9.05.2008 r., DSPA-140-70(5)/08.

345 Zob. S. Rudnicki, Wiasno$¢ nieruchomosci..., s. 299 i 301; E. Niezbecka [w:] Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom III. Zobowigzania — czg$¢ szczegdlna, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, s. 1380; Z. Radwanski, Zrzeczenie
si¢ wlasnosci nieruchomosci po 15 lipca br. a przed wejsciem w Zzycie nowej regulacji prawnej art. 179 k.c.,
Monitor Prawniczy 2006/15, s. 793; G. Bieniek, Czy mozna zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci po dniu 15 lipca
2006 roku?, Rejent 2006/9, s. 9 i n., 24; M. Dabrowska, Zrzeczenie si¢ wiasnosci nieruchomosci i uzytkowania
wieczystego de lege lata i de lege ferenda [w:] Studia i Analizy Sadu Najwyzszego, t. II, red. K. Slebzak, red.
W. Wrébel, Warszawa 2008, s. 16; J. M. Kondek, Czy jest mozliwe..., s. 85 in.; K. Zaradkiewicz, Cywilne prawo
— TZeczZowe prawo — zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania wieczystego na podstawie art. 902! k.c. stosowanego przez
analogie¢, Glosa do uchwaty SN z 13.12.2013 r. (Il CZP 81/13), OSP 2017, nr 7-8, poz. 75, s. 149. Patrz réwniez:
uchwata SN z 8.03.2007 r., III CZP 18/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 17.

346 Druk sejmowy nr 486, https://ww?2.senat.pl/k6/dok/sejm/015/486.pdf

347 Druk sejmowy nr 288, http://ww?2.senat.pl/k7/dok/sejm/017/288.pdf

348 Dz. U. 22008 r. Nr 163, poz. 1012.
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definitywnie zrezygnowano z jednostronnego uprawnienia wiasciciela do zrzeczenia si¢
wlasnosci nieruchomoéci®®’. Zgodnie z art. 902! k.c., przez umowe przekazania nieruchomosci
jej wiasciciel zobowiazuje si¢ nieodptatnie przenie$¢ na gmine albo na Skarb Panstwa wtasnos¢
nieruchomosci. Skarb Panstwa moze zawrze¢ umowe przekazania nieruchomosci, gdy gmina
miejsca polozenia calej albo czgsci nieruchomosci nie skorzystata z zaproszenia do jej zawarcia
w terminie trzech miesi¢cy od dnia zlozenia zaproszenia przez wiasciciela nieruchomosci.
Jakkolwiek w literaturze wskazuje si¢, ze ratio legis instytucji umowy przekazania
nieruchomosci, podobnie jak w przypadku zrzeczenia si¢, tkwi w potrzebie umozliwienia

550

wlascicielowi wyzbycia si¢ niechcianej nieruchomosci™”, tak zarazem podkresla sie

wystepujace pomiedzy nimi réznice nie tyle terminologiczne, co merytoryczne>!,
W przeciwienstwie bowiem do instytucji zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomos$ci, majacej
charakter jednostronnej czynnos$ci prawnej, umowa przekazania nieruchomosci dla skutku
w postaci przeniesienia prawa wlasnosci wymaga zgody nabywcy. Co wigcej, pojecie
,Wyzbycie si¢”, zgodnie z utrwalonym znaczeniem, stanowi sposob jednostronnego
zadysponowania prawem majatkowym. W umowie przekazania nieruchomosci pojawia si¢
z kolei element ,,zbycia”, albowiem zachodzi koniecznos$¢ ztozenia o$wiadczenia woli przez
drugg strong™?. Pierwszym krokiem zmierzajacym do przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci na gmine, zgodnie z art. 902! § 1 k.c. jest jej zaproszenie do zawarcia umowy

z wlascicielem. Przez uzycie sformutowania ,,zaproszenie do zawarcia umowy” podkreslono,

ze nie stanowi ono oferty, o jakiej mowa w art. 66 i n. k.c.>>

3.5. Podsumowanie

Wola wyzbycia si¢ wlasnosci nieruchomosci thumaczona jest m.in. wystgpowaniem
nieruchomosci zbednych 1 nieatrakcyjnych gospodarczo, czgsto generujacych dodatkowe,
wysokie koszty utrzymania i zabezpieczenia®*. W $wietle aktualnej niedopuszczalno$ci

zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci, w literaturze wskazuje si¢ na powstanie kategorii

>4 J. Kozinska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom V. Zobowigzania. Cze$¢ szczeg6lna (art. 765-921'9), red.
M. Habdas, red. M. Fras, Warszawa 2019, s. 655.

550 Por. M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 1466; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
red. J. Ciszewski, red. P. Nazaruk, Warszawa 2019, s. 1533; T. Bielska-Sobkowicz [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom V. Zobowigzania. Czg$¢ szczegotowa, red. J. Gudowski, Warszawa 2017, s. 722; J. Kozinska
[w:] Kodeks..., s. 654.

31 E. Niezbecka [w:] Kodeks...,s. 1380-1381.

352 K. Zaradkiewicz, Cywilne prawo..., s. 151.

333 . Rudnicki, Wtasnoéé¢ nieruchomoéci. .., s. 299.

3% J. Kozinska [w:] Kodeks..., s. 656; M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 1466.
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»przymusowych wiascicieli”, ktorzy nie sg zainteresowani zagospodarowywaniem swych
nieruchomos$ci®>. Na tym tle moga pojawiaé sie nieruchomosci, co do ktoérych wiasciciele nie
beda wykonywaé cigzacych na nich obowiazkéw dbalosci o przedmiot swej wiasnos$ci.
Jednoczesnie, w zwigzku ze zmiang ustroju spoteczno-politycznego, zakonczyt si¢ okres
istnienia prawnie dopuszczalnych mozliwo$ci przymusowego przejecia nieruchomosci przez
Panstwo z powodoéw niedopelniania przez wilascicieli naktadanych na nich obowigzkow.
Zmiana ustroju nie spowodowala jednak uchylenia obowigzkéw naktadanych na wtasciciela.
Zmianie ulegt jedynie czgsciowo charakter tychze obowigzkéw, a w konsekwencji 1 niektore
$rodki oddziatywania na wiasciciela®.

Prawo wlasno$ci wymaga jednak od ustawodawcy by regulowat zasady ingerencji w nie
jako wyjatek od naczelnego zakazu jego naruszania. Naruszenie uksztaltowanej sytuacji
prawnej wlasdciciela jest za§ dopuszczalne, ale tylko przy jednoczesnym zapewnieniu catego
systemu gwarancji materialnych i procesowych>”’. Ingerencja panstwa w prawo wlasnosci
powinna polega¢ za§ przede wszystkim na precyzyjnym okre§leniu przestanek, procedur
i charakteru ingerencji ustawodawczej podejmowanej dla ochrony szczegoélnie waznych

warto$ci, a takze wskazaniu organdow panstwowych upowaznionych do podejmowania decyzji

w zakresie powyzszej ingerencji>>®.

355 G. Bieniek, Czy mozna zrzec si¢ wlasnosci. .., s. 22.

336 M. A. Krol, Ograniczenia prawa wlasnosci..., s. 159-160; A. Wasilewski, Administracja wobec prawa
wlasnosci..., s. 14.

37 . Pawtowski, Modyfikacje klasycznej koncepcji wywlaszczenia..., s. 75.

358 K. Wojtyczek, Granice ingerencji ustawodawczej.. ., s. 37.
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ROZDZIAL 1V

ZOBOWIAZUJACA KONCEPCJA PRAWA WELASNOSCI W PERSPEKTYWIE
INSTRUMENTOW  PRAWNYCH ZMIERZAJACYCH DO EGZEKUCIJI
WYKONANIA OBOWIAZKOW PRZEZ WLASCICIELA 1JEGO
ODPOWIEDZIALNOSCI ZA ICH NIEWYKONANIE

4.1. Uwagi wprowadzajace

Prawo wlasno$ci podlega licznym ograniczeniom a na wlasciciela naktadane sa
rozmaite obowiazki — taka teza towarzyszy rozwazaniom tej pracy od samego poczatku. Na
wlasciciela nieruchomos$ci naklada si¢ réznego rodzaju nakazy i zakazy okre§lonego

339 Wihasciciel

zachowania sie, co stanowi nieodzowny element funkcjonowania spoteczenstwa
zobowigzany jest wiec do nalezytego postepowania z przedmiotem swej wiasnosci
i podejmowania takich dziatan, ktére bytyby zgodne nie tylko z przepisami prawa, ale réwniez
z zasadami wspolzycia spotecznego i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa
wtlasnos$ci. Powinien on zatem wykonywac przystugujace mu prawo z uwzglednieniem interesu
calego spoteczenstwa, a przynajmniej w stopniu z nim niekolidujagcym. Wywiazywanie si¢
przez wilasciciela nieruchomosci z natozonych na niego obowigzkéw ma z kolei na celu nie
tylko zachowanie jej w nalezytym stanie, ale takze zapewnienie 1 ochrong¢ bezpieczenstwa
innych®®’,

Niekwestionowanym jest jednak, Ze samo unormowanie obowiazku w przepisie prawa,
a nawet jego konkretyzacja w akcie administracyjnym®!, nie daje jeszcze gwarancji, Ze
obowigzek ten zostanie wykonany>®?. Dotychczas wskazano, Zze znane sa przypadki, gdy
wlasciciel uchybia swym obowiazkom, doprowadzajac nieruchomos$¢ do stanu zagrazajacego
bezpieczenstwu publicznemu. Wiasciciel dopuszcza si¢ zaniedbania natozonych na niego

3

obowiazkow’®, a zachowanie to spowodowane moze by¢ jego bierno$cia, niedbalstwem,

niewtasciwym uzytkowaniem lub zaniechaniem przeprowadzenia koniecznych do wykonania

5% J. Wyporska-Frankiewicz, Gwarancje ochrony zobowigzanego w egzekucji administracyjnej obowiazkow
niepieni¢znych, Warszawa 2019, s. 86.

560 W. Lis, Wykonanie zastepcze..., s. 65.

%! Stanowigcy jeden z prawnych narzedzi organizowania stosunkéw gospodarczych. Tak: L. Klat-Wertelecka,
Wykonanie aktu administracyjnego [w:] Koncepcja systemu prawa administracyjnego. Zjazd Katedr Prawa
Administracyjnego i Postepowania Administracyjnego. Zakopane 24-27 wrze$nia 2006 r., red. J. Zimmermann,
Warszawa 2007, s. 543.

362 J. Wyporska-Frankiewicz, Gwarancje ochrony zobowigzanego..., s. 71; J. Staro$ciak [w:] System prawa
administracyjnego, t. 3, red. J. Starosciak, Ossolineum 1978, s. 61-62.

363 R, Dziwinski, Rola przepisow prawa budowlanego..., s. 70-71.
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remontow i konserwacji’**. Doprowadzenie do wykonania obowiazku przez wiasciciela jest

365 Cho¢ whasno$é

z kolei jednym z podstawowych celéw i powinnos$ci wspotczesnego panstwa
rozumiana jest jako gwarancja wolnosci ludzkiej, to jednak ochrona wtasnosci traktowana jako
zasada ustrojowa, wyraza si¢ przede wszystkim w obowigzkach panstwa. Ma ona wigc
charakter publicznoprawny®®®. Dlatego tez powinno$¢ podjecia staran w celu zapewnienia
realizacji obowigzkéw nalozonych na wilasciciela nieruchomos$ci obcigza Panstwo i jego
organy’®’. Nad sposobem wykonywania wtasnoéci czuwaé powinno zatem Panstwo ze swym
rozbudowanym aparatem, obejmujacym rdznego rodzaju wyspecjalizowane stuzby, inspekcje
i straze®®8,

Skoro obowigzkiem panstwa jest zapewnienia bezpieczenstwa i ochrona porzadku
publicznego, na panstwie spoczywa ci¢zar podjecia dziatan skierowanych przeciwko
wiascicielowi nieruchomosci, ktora powoduje zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego.
Administracja publiczna dysponuje bowiem rozbudowanym i zréznicowanym wachlarzem
prawnych mozliwos$ci stluzacych zapewnieniu wykonania obowigzkéw naktadanych na dany

podmiot>®,

364 Wyrok WSA w Rzeszowie z 16.11.2022 r., Il SA/Rz 776/22, LEX nr 3447608; wyrok WSA w Warszawie
727.06.2017 ., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718; wyrok WSA w Warszawie z 24.04.2017 r., VIII SA/Wa
783/16, LEX nr 2293426; wyrok WSA w Warszawie z 29.05.2018 r., VIII SA/Wa 75/18, LEX nr 2505598; wyrok
NSA z 18.12.2019 r., IT OSK 3437/18, LEX nr 2799518; wyrok WSA w Warszawie z 13.12.2019 r., VII SA/Wa
1326/19, LEX nr 3072679; wyrok WSA w Bydgoszczy z 13.11.2012 r., Il SA/Bd 782/12, LEX nr 1248611; wyrok
WSA w Poznaniu z 5.01.2022 r., I SA/Po 457/21, LEX nr 3288439; wyrok WSA w Rzeszowie z 12.04.2023 r.,
II SA/Rz 1335/22, LEX nr 3566485; wyrok WSA w Olsztynie z 6.10.2011 r., IT SA/O1 553/11, LEX nr 984784.
365 R. Kujawinski, K. Sobieralski, Egzekucja administracyjna z nieruchomosci, Wroctaw 2010, s. 15; Z. Leonski,
Egzekucja administracyjna §wiadczen niepieni¢znych, Warszawa 1968, s. 5.

366 D. Bochanczyk-Kupka, Rola panstwa..., s. 26; J. Szponar-Seroka, Zasada ochrony wiasnoéci. .., s. 69.

367 P. Dobosz, Pojecie egzekucji administracyjnej [w:] System egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red.
S. Fundowicz, red. J. Radwanowicz, Warszawa 2004, s. 23; J. Wyporska-Frankiewicz, Gwarancje ochrony
zobowigzanego..., s. 72 i 87; B. Banaszak, Podstawowe obowiazki prawne jednostki, Acta Universitatis
Wratislaviensis No 1981, Prawo CCLIX, Wroctaw 1997, s. 9-11 oraz wskazana tam literatura; A. Skoczylas
[w:] System Prawa Administracyjnego. Prawo procesowe administracyjne, red. R. Hauser, red. Z. Niewiadomski,
red. A. Wrébel, Warszawa 2010, s. 304.

38 S, Grzybowski, Wtasno$é w projekcie. .., s. 21; W. Lis, Wykonanie zastepcze..., s. 67.

39 A. Skoczylas [w:] System..., s. 303. Zaliczane do kategorii dziatah o charakterze prewencyjnym
(przygotowujacych aparat panstwowy na ewentualne wystgpienie zagrozenia lub pozwalajacych na jego
uniknigcie) i represyjnym (polegajace na zwalczaniu istniejagcego zagrozenia), prowadzi¢ moga jednak do
ograniczenia lub zawieszenia niektdrych praw i wolnosci jednostki. Tak: W. Lis, Wykonanie zastgpcze..., s. 66-
67; L. Garlicki, Przestanki ograniczania konstytucyjnych praw i wolnosci (na tle orzecznictwa Trybunatu Konsty-
tucyjnego), Panstwo i Prawo 2001/10, s. 14; W. Lis, Bezpieczenstwo wewnetrzne i porzadek publiczny jako sfera
dziatania administracji publicznej, Lublin 2015, s. 159.
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4.2. Prawne instrumenty do wyegzekwowania od wlasciciela obowigzku usunigecia
dlugotrwalego stanu zagrozenia na nieruchomosci — uwagi na tle egzekucji

w administracji
4.2.1. Uwagi wprowadzajace

Mozliwos¢ skutecznej realizacji zadan przez administracje istnieje tylko wowczas, gdy

370 W sytuacji, w ktore;

nakazy i1 zakazy przez nig wprowadzane sg faktycznie wykonywane
wlasciciel nie wykonuje natozonych na niego obowigzkéw administracyjnoprawnych,
ustawodawca dopuszcza zastosowanie nie tylko instrumentéw karnych®’!, czy obcigzenie
adresata tego obowigzku odpowiedzialno$ciag deliktowa, o ktérej mowa w art. 415 i n. k.c.”’%,
ale rowniez przymusu administracyjnego®’. Bedacy forma przymusu panstwowego, przymus
administracyjny jest pojeciem, na ktore sktadaja si¢ wszystkie legalne, prawnie okreslone

74

$rodki, zmuszajace adresatdéw do przestrzegania norm>’*. Dysponowanie przez organ

administracji publicznej przymusem administracyjnym gwarantuje z kolei ochrong interesu
wspdlnego, a nadto zapewnienie respektu i poszanowania przepisow obowigzujacego prawa>’>.
W literaturze mowa o ,,sankcji egzekucyjnej”, przez ktorg rozumie si¢ zmuszenie

adresata zachowujacego si¢ niezgodnie z nakazami lub zakazami przepisu prawa do wykonania

570 7. Leonski, Administracyjne postepowanie egzekucyjne. Problemy weztowe, Poznan 2003, s. 9.

STt Zawarte w danym dziale materialnego prawa administracyjnego (przyktadowo: art. 90-94 PrB). Tak:
Z. Leonski, Administracyjne postgpowanie..., s. 11. Zdaniem autora, w przeciwienstwie jednak do $rodkow
egzekucyjnych, srodki karne w wigkszosci wypadkow nie prowadzg bezposrednio do zapewnienia wykonania aktu
administracyjnego, albowiem sankcje typu karnego nie istnieja po to, by stuzy¢ jako $rodek realizowania
obowiazkow.

372 A. Paduch, Prawne $rodki wspomagajace skuteczno$é egzekucji administracyjnej obowigzkow o charakterze
niepienieznym [w:] Egzekucja administracyjna obowiazkdéw o charakterze niepieni¢znym — wybrane zagadnienia,
red. T. Jedrzejewski, red. M. Masternak, red. P. Raczka, Torun 2024, s. 160; E. Klat-Gorska,
Administracyjnoprawne oraz cywilnoprawne konsekwencje..., s. 16.

573 Zob. M. Debowski, Wykonanie zastepcze przy zagrozonym zniszczeniem zabytku nieruchomym na przyktadzie
doswiadczen Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w Szczecinie [w:] Dziedzictwo, dobra kultury, zabytki,
ochrona i opieka w prawie, red. P. Dobosz, red. K. Szepelak, red. W. Gérny, Krakow 2015, s. 567; J. Wyporska-
Frankiewicz, Gwarancje ochrony zobowigzanego..., s. 70; E. Bojanowski, Wykonanie zastgpcze w egzekucji
administracyjnej, Warszawa 1975, s. 5; Z. Leonski, Egzekucja administracyjna..., s. 9.

574 J. Radwanowicz, Istota i znaczenie pojecia przymusu administracyjnego [w:] Koncepcja systemu prawa
administracyjnego. Zjazd Katedr Prawa Administracyjnego i Postgpowania Administracyjnego. Zakopane 24-27
wrzesnia 2006 r., red. J. Zimmermann, Warszawa 2007, s. 135-136.

375 J. Wyporska-Frankiewicz, Gwarancje ochrony zobowigzanego..., s. 71. A. Skoczylas [w:] System..., s. 303-
304. W literaturze wskazuje si¢, ze chodzi tutaj rowniez o aspekt wychowawczy, albowiem przyzwolenie na
nieprzestrzeganie realizacji norm prawa administracyjnego moze wpltywa¢ na pojawienie si¢ zagrozen dla
cenionych powszechnie dobr. Jako przyktad mozliwych zagrozen dla zycia i zdrowia wskazuje si¢ tutaj
nieprzestrzeganie przepisow o korzystaniu z drég publicznych, o ochronie $rodowiska, o ochronie
przeciwpozarowej, przeciwpowodziowej itp. Godzi¢ w interes publiczny moze réwniez samo tylko opoznienie
w realizacji obowigzku. Wsrdéd przyktadow tego ostatniego wskazuje si¢, ze chodzi tutaj m.in. o nieterminowe
ptacenie podatkow, z ktorych to nastgpnie finansowane maja by¢ dziatania administracji publiczne podejmowane
w dziedzinach istotnych z punktu widzenia jednostki (np. realizacja pomocy spotecznej). Tak: Z. Leonski,
Administracyjne postgpowanie..., s. 9.
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obowigzku, ktérego to adresat nie spetnil dobrowolnie’’s. Siegniecie po przymus
i doprowadzenie do jego uzycia uzasadnione jest zatem dopiero w razie niewykonania przez
jednostke cigzacych na niej obowigzkow®”’.

Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji®’®
okresla sposob postepowania wierzycieli w przypadkach uchylania si¢ zobowigzanych od
wykonania cigzacych na nich obowigzkéw, a takze reguluje prowadzone przez organy
egzekucyjne postepowanie 1 stosowane przez nie srodki przymusu stuzace doprowadzeniu do
wykonania lub zabezpieczenia wykonania tychze obowigzkow (art. 1 pkt 1 u.p.e.a.). Dokonujac
wyktadni pojecia "uchylanie si¢ od wykonania obowigzku" nalezy uwzgledni¢ subiektywne
nastawienie zobowigzanego, rozmys$lnos¢, a wiec i zamiar uchylania si¢ od wykonania
obowiazku”. Sam fakt niewykonania obowiazku nie jest zatem tozsamy z uchylaniem si¢ od
jego spelienia. Przestanka podjecia przez wierzyciela czynno$ci zmierzajacych do
zastosowania srodkow egzekucyjnych jest bowiem nie tylko ustalenie, ze obowigzku nie
wykonano, ale przede wszystkim stwierdzenie, ze zobowigzany nie ma zamiaru przystapi¢ do
wykonania obowigzku. Z catoksztattu okolicznos$ci sprawy powinno wynikaé wigc, ze
zobowigzany $wiadomie unika podporzadkowania sie prawu>’.

Ilekro¢ w ustawie tej jest mowa o zobowigzanym, rozumie si¢ przez to m.in. osobg
fizycznag, ktora nie wykonata w terminie obowigzku o charakterze pieni¢znym lub obowigzku
o charakterze niepieni¢znym (art. la pkt 20 u.p.e.a.). Dopuszczalnos¢ egzekucji obowiazku
o charakterze niepieni¢znym w trybie omawianej ustawy przewiduje art. 2 § 1 pkt 10 u.p.e.a.,
zgodnie z ktorym, egzekucji administracyjnej podlegaja obowiazki o charakterze
niepieni¢znym pozostajace we wilasciwosci organow administracji rzadowej 1 samorzadu
terytorialnego lub przekazane do egzekucji administracyjnej na podstawie przepisu

szczegolnego. W rachube moga wchodzi¢ obowiazki roznego rodzaju, a niektore przepisy

576 Zob. J. Wyporska-Frankiewicz, Gwarancje ochrony zobowigzanego..., 70-71 i cytowana tam literatura;
M. Romanska, Obowiazki niepieni¢zne podlegajace egzekucji administracyjnej — problemy w zwiazku ze
stwierdzeniem ich tresci [w:] Egzekucja administracyjna obowiazkoéw o charakterze niepieni¢znym — wybrane
zagadnienia, red. T. Jedrzejewski, red. M. Masternak, red. P. Raczka, Torun 2024, s. 11; T. Brzezicki, M. Holz,
Wybrane problemy wykonania zastgpczego z perspektywy postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego [w:] Egzekucja administracyjna obowiazkow o charakterze
niepieni¢znym — wybrane zagadnienia, red. T. Jedrzejewski, red. M. Masternak, red. P. Rgczka, Torun 2024, s. 82;
A. Skoczylas [w:] System.., s. 414; A. Paduch, Prawne $rodki..., s. 142; Z. Leonski, Administracyjne
postepowanie..., s. 12; L. Klat-Wertelecka, Wykonanie..., s. 554.

577 J. Radwanowicz, Istota i znaczenie..., s. 135.

S8T,j. Dz. U. 2 2026 1. poz. 268.

579 Wyrok NSA z 12.01.2021 ., IIl OSK 3342/21, LEX nr 3121650.

>80 Wyrok WSA w Warszawie z 16.02.2021 r., VII SA/Wa 1102/20, LEX nr 3186790.
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prawa podaja przyktady takich sytuacji®®!. Egzekucje administracyjng stosuje si¢ zatem do
opisanych w niej szczegblowo w art. 2 obowiazkéw, gdy wynikaja one z decyzji lub
postanowien wilasciwych organdw, albo — w zakresie administracji rzadowej i jednostek
samorzadu terytorialnego — bezposrednio z przepisu prawa, chyba ze przepis szczego6lny
zastrzega dla tych obowiazkow tryb egzekucji sagdowe;j (art. 3 § 1 u.p.e.a.).

Uprawnionym do zagdania wykonania w drodze egzekucji administracyjnej obowigzkoéw
wynikajacych z decyzji lub postanowien organdéw administracji rzadowej czy organdw
jednostek samorzadu terytorialnego, zgodnie z art. 5 § 1 pkt 1 u.p.e.a., jest wlasciwy do
orzekania organ I instancji. Organ ten, w rozumieniu art. la pkt 13 u.p.e.a., nazywany jest
wierzycielem, ktory w razie uchylania si¢ zobowigzanego od wykonania obowigzku powinien
podjac¢ czynnosci zmierzajace do zastosowania srodkdéw egzekucyjnych, zgodnie z art. 6 § 1
u.p.e.a. Wierzycielem tym moze by¢ zatem wylacznie podmiot administracji publicznej lub
organ (instytucja) wykonujacy funkcje wladcze, nigdy za$ osoba fizyczna lub inny podmiot
prawa prywatnego>*. Z art. 5 § 1 pkt 2 in fine u.p.e.a. wynika, Ze wierzycielem moze by¢é
réwniez podmiot, na ktérego rzecz wydane zostato orzeczenie lub ktorego interesy prawne

zostaly naruszone w wyniku niewykonania obowigzku>*?

. Dzialania tych podmiotéw majg na

celu realizacj¢ interesu ogdlnego, a nie jednostkowego — jak w postgpowaniu cywilnym,

w ktorym wierzycielami w rozumieniu k.p.c.>®* s3 wtasnie zwykle podmioty prywatne®>.
Niekiedy wierzyciel moze znalez¢ sie w podwdjnej roli*®¢: jako pelniacy jednocze$nie

funkcje organu egzekucyjnego oraz podmiot wystepujacy w postepowaniu obok organu

381 Patrz m.in. art. 34 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zgodnie z ktéorym, wydane i niewykonane przed
dniem wejscia w Zycie ustawy prawomocne orzeczenia sagdowe oraz ostateczne decyzje administracyjne
w sprawach oprdznienia lokali podlegajacych przepisom ustawy, o ktorej mowa w art. 31, s3 wykonywane przez
organy gmin w trybie przepisow o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Czasami jednak ustawy postuguja
si¢ nazewnictwem, co do ktérego powstaja watpliwosci odnosnie charakteru prawnego aktu, ktory podlega
egzekucji administracyjnej. Tak np. art. 25 ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej, ktory
stanowi, ze kierujacy dzialaniem ratowniczym moze "zarzadzi¢" ewakuacje¢ ludzi lub mienia, "wstrzymac" ruch
drogowy, "przeja¢ w uzytkowanie" nieruchomosci i ruchomosci, przedmioty i urzadzenia przydatne w dziataniu
ratowniczym. Tak: R. Hauser, W. Piatek [w:] Postepowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, red.
R. Hauser, red. M. Wierzbowski, Warszawa 2024, s. 47.

582 R. Hauser, W. Pigtek [w:] Postepowanie egzekucyjne..., s. 62.

83 W orzecznictwie wskazuje sie, ze wierzycielem takim moze by¢ przedsiebiorca energetyczny bedacy
dysponentem sieci przesytowej w odniesieniu do obowiazku wtasciciela nieruchomosci, o ktérym stanowi art. 124
ust. 6 u.g.n., polegajacego na jej udostgpnieniu celem przeprowadzenia konserwacji oraz usunigcia awarii
przebiegajacych przez nieruchomos$¢ ciaggéw drenazowych i urzadzen przesylowych. Tak: wyrok NSA
z12.01.2012 r., I OSK 1551/11, LEX nr 1126269.

384 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1568).

385 Wyrok WSA w Gliwicach z 25.05.2011 r., IIl SA/GI12637/10, LEX nr 1100612.

86 Wskazuje sig, ze w podwdjnej roli moze wystgpowaé m.in. Naczelnik Urzedu Skarbowego. Tak:
T. Jedrzejewski [w:] Postepowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, red. R. Hauser, red. M. Wierzbowski,
Warszawa 2024, s. 185-186.
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egzekucyjnego. W pierwszym przypadku, pewne uprawnienia wierzyciela stajg si¢
bezprzedmiotowe (np. skladanie $rodkéw odwotawczych od wydanych przez siebie
rozstrzygnigc¢), inne za$ przechodza na niego, jako na organ egzekucyjny (np. uprawnienie do
wystawienia tytutu wykonawczego). W drugim przypadku, wierzycielowi w postgpowaniu
przystugiwac¢ bedg uprawnienia i obowigzki organu oraz strony. Chodzi tutaj m.in. o wysylanie
zobowigzanemu upomnienia (art. 15), wystawianie tytutu wykonawczego (art. 26), sktadanie
zazalen na niektore postanowienia (art. 34), zadanie zawieszenia postgpowania (art. 56)°%7.

Organem egzekucyjnym w zakresie egzekucji administracyjnej obowigzkow
o charakterze niepieni¢znym jest co do zasady wojewoda, o czym stanowi art. 20 § 1 pkt 1
u.p.e.a. Pozostate uregulowania zawarte w tym przepisie wskazuja, jaki podmiot jest organem
egzekucyjnym w zakresie egzekucji administracyjnej obowigzkéw o charakterze
niepienieznym w sytuacjach szczegolnych®®®. Zgodnie wiec z art. 20 § 1 u.p.e.a., organem
egzekucyjnym w zakresie egzekucji administracyjnej obowigzkdw o charakterze
niepieni¢znym jest m.in.:

e w zakresie zadan wlasnych, zadan zleconych i zadan z zakresu administracji rzadowe;j
oraz obowigzkow wynikajacych z decyzji i postanowien z zakresu administracji
publicznej wydawanych przez samorzadowe jednostki organizacyjne — wlasciwy organ
jednostki samorzadu terytorialnego (pkt 2);

e w odniesieniu do obowigzkéw wynikajacych z wydawanych w zakresie swojej
wlasciwosci decyzji 1 postanowien — kierownik powiatowej stuzby, inspekcji lub strazy
(pkt 4).

Ponadto, w przypadkach okreslonych szczegdlnymi przepisami, jako organ
egzekucyjny w zakresie egzekucji administracyjnej obowigzkow o charakterze niepieni¢znym
dziata m.in. kazdy organ Policji, organ strazy pozarnej kierujacy akcja ratownicza, a takze inne
organy powolane do ochrony spokoju, bezpieczenstwa, porzadku, zdrowia publicznego lub
mienia spotecznego (art. 20 § 2 u.p.e.a.).

Ustawa wymienia szereg S$rodkéw egzekucyjnych mozliwych do zastosowania
w przypadku niewykonania przez zobowigzanego natozonych na niego obowiazkéw
publicznoprawnych. Zgodnie natomiast z art. 7 § 2 u.p.e.a., organ egzekucyjny stosuje srodki
egzekucyjne, ktére prowadzg bezposrednio do wykonania obowigzku, a sposrod kilku takich

srodkow, te najmniej ucigzliwe dla zobowiazanego. Srodki egzekucyjne podzielone zostaty

87 R. Hauser, W. Pigtek [w:] Postgpowanie egzekucyijne..., s. 64.
388 Wyrok NSA z 17.07.2014 r., II OSK 338/13, LEX nr 1519377.
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w zaleznosci od charakteru egzekwowanych obowigzkow. Problematyka podejmowana
w pracy skupia si¢ jednak na koniecznos$ci wyegzekwowania od wilasciciela nieruchomosci
realizacji obowigzku doprowadzenia jej do odpowiedniego stanu, poprzez wykonanie
natozonych na niego prac naprawczych i zabezpieczajacych. Chodzi tu zatem o zobowigzania
niepieni¢zne, ktére polega¢ mogg m.in. na:

e Swiadczeniu innym anizeli pieni¢zne;

e czynieniu, a wiec dziataniu w okreslony sposob;

e zaniechaniu, czyli powstrzymaniu si¢ od okreslonego dzialania, a takze

e znoszeniu dziatan innych 0s6b>®.

Postgpowanie egzekucyjne wszczyna si¢ na wniosek wierzyciela i na podstawie
wystawionego przez niego tytulu wykonawczego, sporzadzonego wedlug ustalonego wzoru.
Wierzyciel bedacy jednoczesnie organem egzekucyjnym wszczyna postgpowanie egzekucyjne
z urzedu poprzez podpisanie albo opatrzenie pieczecia, o ktorej mowa w art. 26e § 1 pkt 4 albo

5u.p.e.a., wystawionego przez siebie tytutu wykonawczego (art. 26 § 1 u.p.e.a.).

4.2.2. Egzekucja administracyjna decyzji nakazowych, o ktérych mowa w PrB

W literaturze wskazuje si¢, ze z koniecznos$cig wszczecia i prowadzenia egzekucji
administracyjnej czesto spotkac¢ si¢ mozna w przypadku wydawanych przez organy nadzoru
budowlanego decyzji nakazowych. Do decyzji tych zalicza si¢ wynikajacy z art. 66 PrB nakaz
usuni¢cia stwierdzonych nieprawidlowosci w obiekcie budowlanym oraz nakaz rozbiorki
obiektu nieuzytkowanego lub niewykonczonego, zgodnie z art. 67 PrB>*.

Artykut 66 PrB jest §ci$le zwigzany m.in. z obowigzkami nalozonymi na wiasciciela lub
zarzadce obiektu budowlanego w zakresie utrzymywania tego obiektu w nalezytym stanie
technicznym 1 estetycznym, oraz z wynikami kontroli przeprowadzonej przez organy nadzoru
budowlanego, o ktorej mowa w art. 62 PrB*°!. Zawierajac upowaznienie dla organu nadzoru
budowlanego do natozenia na wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego obowigzku

odpowiedniego utrzymania obiektu budowlanego, przewiduje konsekwencje jego uchybien*?.

38 J. Olszanowski, W. Pigtek, Zasady og6lne administracyjnego postepowania egzekucyjnego w $wietle realizacji
obowigzkéw o charakterze niepienigznym [w:] Egzekucja administracyjna obowigzkéw o charakterze
niepieni¢znym — wybrane zagadnienia, red. T. Jedrzejewski, red. M. Masternak, red. P. Raczka, Torun 2024, s. 128;
P. Przybysz, Postepowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, Warszawa 2021, s. 70.

30 T, Brzezicki, M. Holz, Wybrane problemy wykonania zastepczego..., s. 83.

¥1 D, Sypniewski [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. D. Sypniewski, Warszawa 2025, s. 508.

32 D. Sypniewski [w:] Prawo budowlane..., s. 508; A. Kosicki [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red.
M. Wierzbowski, red. A. Plucinska-Filipowicz, Warszawa 2021, s. 864.
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Zgodnie bowiem z art. 66 ust. 1 PrB, w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany jest
w nieodpowiednim stanie technicznym (pkt 3) albo powoduje swym wygladem oszpecenie

otoczenia (pkt 4)>%

, organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usuni¢cie
stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

Pojecie ,,nieodpowiedni”, o ktorym mowa w pkt 3 omawianego przepisu, nie zostato
zdefiniowane przez ustawodawce, a samo to sformulowanie jest nieostre. Ocena tego, czy stan
techniczny danego obiektu jest nieodpowiedni, musi zatem odnosi¢ si¢ do obowigzujacych
przepiséw techniczno-budowlanych®**. Nieodpowiedni stan techniczny obiektu budowlanego
pozostaje za§ w sferze sposobu jego uzytkowania i dlatego moze by¢ wynikiem technicznego
zuzycia obiektu, nieodpowiedniego uzytkowania, braku dbatosci o obiekt, nieprzeprowadzania
okresowych obowigzkowych kontroli lub koniecznych napraw, a takze naruszenia przepisow
techniczno-budowlanych®®. Przepis art. 66 ust. 1 pkt 3 PrB odnosi si¢ wiec do takiego obiektu

budowlanego, ktéry ze wzgledu na niewtasciwe uzytkowanie>*®

, zostal doprowadzony do
nieodpowiedniego stanu technicznego i dlatego wymagane jest podjecie przez organ nadzoru
budowlanego stosownych czynnos$ci, polegajacych na wydaniu nakazu usuni¢cia stwierdzonej
nieprawidtowosci®’.

Do wydania decyzji nakazujacej doprowadzenie obiektu do odpowiedniego stanu nie
jest wystarczajace ogolne tylko stwierdzenie przez organ, ze zachodzg przestanki, o ktorych
mowa w art. 66 ust. 1 pkt 3 PrB. Takie stwierdzenie powinno zosta¢ udokumentowane przez
organ wynikami kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego, za§ w decyzji lub
w przeprowadzonej ekspertyzie technicznej organ powinien okresli¢ zakres stwierdzonych

nieprawidtowoéci>*®. Nieodpowiedni stan techniczny obiektu budowlanego stwierdzony przez

393 W przepisie art. 66 ust. 1 PrB mowa rowniez o innych nieprawidtowosciach stwierdzonych przez organ nadzoru
budowlanego. Przyktadowo, w pkt 1 tego przepisu mowa o zagrozeniu dla zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia badz srodowiska. Obiekt budowlany moze zagraza¢ wskazanym w nim dobrom niezaleznie jednak od tego,
czy jest w nieodpowiednim stanie technicznym, czy tez nie. Przestanka, o ktérej mowa, obejmuje zatem sytuacje,
w ktorych obiekt budowlany jest uzytkowany zgodnie z jego przeznaczeniem, jego stan techniczny tez jest
odpowiedni, jednakze faktycznie zachodzg takie okoliczno$ci, ktére maja zwigzek z obiektem budowlanym
i wskazuja na mozliwos$¢ zagrozenia przez ten obiekt chronionym dobrom. Dla stwierdzenia przez organ nadzoru
budowlanego, ze dany obiekt budowlany powoduje zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia
lub $rodowiska, nie jest konieczne ustalenie, ze zagrozenie to juz wystgpuje i ma charakter bezposredni.
Wystarczajace jest potwierdzenie, ze obiekt ten swoim wystgpowaniem powoduje potencjalne zagrozenie, na tyle
prawdopodobne i powazne, ze wymaga podjgcia przez organ nadzoru budowlanego odpowiednich czynnosci. Tak:
A. Kosicki [w:] Prawo budowlane..., s. 867.

34 A. Kosicki [w:] Prawo budowlane..., s. 868-869.

395 Tamze, s. 866.

396 W przepisie tym chodzi zatem o skutki wynikajace z uzytkowania obiektu. Tak: wyrok NSA z 3.04.2009
r., I OSK 427/08, LEX nr 555778.

7 A. Kosicki [w:] Prawo budowlane.. ., s. 868.

398 E. Janiszewska-Kuropatwa [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2024, s. 510-
S11.
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organ nadzoru budowlanego, bez uwzgl¢dnienia zamiaru czy mozliwosci wlasciciela lub
zarzadcy obiektu do wykonania okreslonych robét, nie upowaznia réwniez tego organu do
uznania obiektu za nienadajacy si¢ do remontu i nakazania jego rozbiorki, a nastepnie jego
odbudowy>”.

Gdy chodzi o przestanke z pkt 4 omawianego przepisu, organ budowlany moze spotkac
si¢ ze szczegoOlng trudnoscig w stwierdzeniu, ze obiekt budowlany powoduje swym wygladem
oszpecenie otoczenia, zwlaszcza wobec funkcjonujacej w spoteczenstwie zasady, iz o gustach

600

si¢ nie dyskutuje®™”. Cho¢ w orzecznictwie podejmowane sg proby odniesienia si¢ do powyzszej

materii®®!

, tak w rzeczywistosci niewiele one wnosza 1 kazdorazowo konieczne jest
dokonywanie przez organ nadzoru budowlanego szczegdtowych ocen, nierzadko przy
wykorzystaniu dowodu z ekspertyzy rzeczoznawcy®??.

Przepis art. 67 ust. 1 PrB odnosi si¢ z kolei do obiektéw budowlanych nieuzytkowanych
lub niewykonczonych, ktoére jednocze$nie nie nadaja si¢ do remontu, odbudowy lub
wykonczenia. Mowigc o obiektach nieuzytkowanych, chodzi o takie, ktore w ogole nie sg

wykorzystywane®®

. Wskazuje sie, ze przestankami nakazujacymi rozbiorke takiego obiektu sg
sytuacje, w ktorych obiekt jest nieuzytkowany, niewykonczony lub zniszczony 1 dodatkowo:
e stan tego obiektu, stwarzajacy, np. bezposrednie zagrozenie dla bezpieczenstwa,
uniemozliwia doprowadzenie go do wtasciwego stanu technicznego, lub
e obiekt nie spelnia wymagaf, ktére umozliwialyby jego doprowadzenie do stanu
zgodnego z prawem, lub
e wladciciel/zarzadca nie maja zamiaru albo mozliwosci przeprowadzenia dzialan,
zwigzanych z wykonaniem odbudowy, remontu lub wykonczeniem obiektu®**,
Gdy chodzi o upowaznienie organu nadzoru budowlanego do wydania decyzji, o ktorej

mowa w art. 67 PrB, w orzecznictwie przyjeto réwniez, ze zwrot ,,nie nadaje si¢ do remontu,

odbudowania lub wykonczenia” rozumie¢ nalezy nie tylko jako obiektywna niemozno$é¢

39 E. Janiszewska-Kuropatwa [w:] Prawo budowlane..., s. 510.

600 A Kosicki [w:] Prawo budowlane..., s. 867-868.

01 Przykladowo, w wyroku NSA z 19.11.2003 r., SA/Sz 2255/01, LEX nr 1694548 stwierdzono, ze przestanka
zart. 66 ust. 1 pkt 4 odnosi si¢ do skrajnych zaniedban w estetyce obiektu przy uwzglgdnieniu
otoczenia. W wyrokach NSA z: 5.06.2002 r., SA/Rz 77/02, LEX nr 533380 oraz 24.07.2002 r., IT SA/Wr 233/00,
LEX nr 656249 przyjeto z kolei, ze przez nalezyty stan estetyczny obiektu budowlanego z art. 66 ust. 1 pkt 4
nalezy rozumie¢ utrzymanie w dobrym stanie elewacji i wygladu obiektu oraz innych jego elementow, jak tez
zapewnienie harmonii pomi¢dzy wygladem obiektu a otoczeniem naturalnym i stworzonym przez czlowieka.

02 A, Kosicki [w:] Prawo budowlane..., s. 867-868.

603 Tamze, s. 883.

604 E. Janiszewska-Kuropatwa [w:] Prawo budowlane..., s. 514.
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przeprowadzenia remontu, odbudowy lub wykonczenia, ale rowniez brak zamiaru wtasciciela
doprowadzenia do stanu zgodnego z prawem®®.

Decyzje nakazowe wyzej opisane podlegaja wykonaniu w drodze egzekucji
obowiagzkow o charakterze niepienieznym, o ktorych mowa w u.p.e.a.®®® Podstawa ustalenia
wlasciwosci rzeczowej organow egzekucyjnych obowigzkow o charakterze niepieni¢znym oraz
wyliczenia organdw, ktére w administracyjnym postepowaniu egzekucyjnym petnig funkcje
organéw egzekucyjnych, jest powotany juz wczesniej art. 20 § 1 u.p.e.a.%"” Zgodnie wigc z art.
20 § 1 pkt 4 u.p.e.a.,, organem egzekucyjnym w zakresie egzekucji administracyjnej
obowigzkéw o charakterze niepienieznym, wynikajacych z wydanych w zakresie swej

wlhasciwosci decyzji 1 postanowien z zakresu prawa budowlanego, jest — odpowiednio

powiatowy lub wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego®®®,

4.2.3. Egzekucja zobowiazan niepieni¢znych

Zgodnie z art. la pkt 12 lit. b) u.p.e.a. zobowigzania niepieni¢zne moga byc¢
egzekwowane za pomoca nastgpujacych srodkow: grzywny w celu przymuszenia, wykonania
zastepczego, odebrania nieruchomosci oraz przymusu bezposredniego. Srodki te nie maja
charakteru jednolitego. Podzieli¢ mozna je bowiem na $rodki o charakterze zaspokajajacym,
tj. prowadzace bezposrednio do wykonania obowiazku oraz na $rodki o charakterze
przymuszajacym, ktorych dolegliwos$¢ zastosowania sktania jedynie zobowigzanego do jego

609

wykonania®”. Wsrdd srodkdéw przymuszajacych ustawa wyrdznia wytacznie grzywne w celu

przymuszenia, podczas gdy pozostale $rodki egzekucyjne maja charakter zaspokajajacy®!’.

605 Zob. wyrok NSA z 18.04.2024 r., I1 OSK 1844/21, LEX nr 3756848.

606 D. Sypniewski [w:] Prawo budowlane..., s. 514.

07 T. Jedrzejewski [w:] Postepowanie egzekucyijne..., s. 192; P. Przybysz, Postepowanie egzekucyijne..., s. 194-
195.

08 W mysl art. 83 PrB, w pierwszej instancji jest to powiatowy inspektor nadzoru budowlanego, za$ organem
wyzszego stopnia jest wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego. Wiasciwym do wydania decyzji o nakazaniu
usunigcia stwierdzonych nieprawidtowo$ci w pierwszej instancji jest natomiast powiatowy inspektor nadzoru
budowlanego. W ust. 3 powyzszego przepisu wskazano, jakie zadania i kompetencje naleza do wojewddzkiego
inspektora nadzoru budowlanego jako organu pierwszej instancji. Patrz: wyrok WSA w Warszawie z 19.05.2004
1., VII SA/Wa 539/04, LEX nr 148915; postanowienie NSA z 27.06.2007 r., [T OW 23/07, LEX nr 339941.

09 T, Jedrzejewski, M. Masternak, P. Raczka, Administracyjne postepowanie egzekucyjne, Torun 2006, s. 247;
Z. Leonski, Egzekucja administracyjna..., s. 56; J. Radwanowicz, Przymus bezposredni w egzekucji
administracyjnej [w:] System egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red. S. Fundowicz, red.
J. Radwanowicz, Warszawa 2004, s. 488.

610 T. Jedrzejewski, M. Masternak, P. Raczka, Administracyjne postepowanie..., s. 248; A. Skoczylas
[w:] System..., s. 449.
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Zgodnie z art. 119 § 1 u.p.e.a., srodek egzekucyjny w postaci grzywny w celu
przymuszenia naktada si¢, gdy egzekucja dotyczy spetnienia przez zobowigzanego obowigzku
znoszenia lub zaniechania albo obowigzku wykonania czynnos$ci, a w szczego6lnosci czynnosci,
ktorej z powodu jej charakteru nie moze spetnic za zobowigzanego inna osoba. Uzasadnieniem
stosowania tego rodzaju $rodka jest zatem obowigzek spoczywajacy na zobowigzanym, ktory
polega badz na znoszeniu lub zaniechaniu, badz tez na realizacji czynnosci $cisle powigzanej
z jego osoba®!!. Jednoczeénie wskazuje sie, ze zastosowanie $rodka egzekucyjnego w postaci
grzywny w celu przymuszenia ma dotyczy¢ tych obowigzkoéw, ktére nie mogg by¢ zrealizowane
w zaden inny sposob, np. w drodze wykonania zastgpczego lub innego $rodka egzekucji
obowiazkow o charakterze niepienieznym®'?. Powyzsze wynika bowiem z art. 119 § 2 u.p.e.a.,
w ktérym ustawodawca dopuszcza stosowanie grzywny w celu przymuszenia wtedy, jezeli nie
jest celowe zastosowanie innego srodka egzekucji obowigzkéw o charakterze niepieni¢znym.

Wykonanie zastgpcze jest z kolei Srodkiem egzekucyjnym o charakterze
zaspokajajacym, prowadzacym wprost do osiagniecia celu egzekucji®!®. Wykonanie zastepcze,
ze wzgledu na doprowadzenie do wykonania obowiazku, jest sSrodkiem egzekucji obowigzkow
o charakterze niepienieznym, ktéry powinien mie¢ stosunkowo szerokie zastosowanie®'?.
Zastosowanie tego Srodka dopuszczalne jest z kolei w odniesieniu do czynnoS$ci nierozerwalnie

zwigzanych z dziataniem®”

. Wedlug art. 128 § 1 u.p.e.a., w celu zastosowania $rodka
egzekucyjnego w postaci wykonania zastepczego, organ egzekucyjny dorecza zobowigzanemu
odpis tytutlu wykonawczego zgodnie z art. 32 oraz postanowienie, ze obowigzek objety tym
tytutem zostanie w trybie postgpowania egzekucyjnego wykonany zastgpczo przez inng osobg,
na koszt i niebezpieczenstwo zobowigzanego. Postanowienie, o ktorym mowa, zawiera rowniez
przyblizong kwote kosztéw wykonania zastgpczego (art. 128 § la u.p.e.a.). Wskazuje sie, ze
skoro w postanowieniu o zastosowaniu wykonania zastepczego organ egzekucyjny podaje
przyblizong kwote kosztéw jego wykonania, zobowigzany moze by¢ bardziej sklonny do

wykonania obowiazku we wlasnym zakresie®'® (zob. art. 132 § 2 u.p.e.a.). Orzekajac o zaliczce

811 W. Grzeskiewicz, Egzekucja administracyjna — teoria i praktyka z orzecznictwem sgdowoadministracyjnym,
Warszawa 2006, s. 291.

612 Tamze, s. 291.

613 W. Sawczyn [w:] Postepowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, red. R. Hauser, red. M. Wierzbowski,
Warszawa 2024, s. 875.

614 7. Leonski, Administracyjne postepowanie..., s. 22; E. Bojanowski, Wykonanie zastepcze..., s. 65.

15 T. Brzezicki, M. Holz, Wybrane problemy wykonania zastgpczego..., s. 127; J. Niczyporuk, Zlecenie
wykonania zastgpczego w egzekucji administracyjnej [w:] System egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk,
red. S. Fundowicz, red. J. Radwanowicz, Warszawa 2004, s. 466; W. Grzeskiewicz, Egzekucja administracyjna...,
s.292-293

616 P, Przybysz, Postepowanie egzekucyjne..., s. 712.
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na poczet przewidywanych kosztow, w orzecznictwie administracyjnym wskazuje si¢, ze jej
wysoko$¢ ustalona powinna by¢ na podstawie kosztorysu®!’.

Na tle rozwazanego $rodka w postaci wykonania zastepczego wyszczeg6lni¢ nalezy
dwa odmienne stosunki prawne, jakie zachodzg pomiedzy uczestnikami postepowania
egzekucyjnego. Pierwszy odnosi si¢ do relacji migdzy organem egzekucyjnym
a zobowigzanym i ma charakter administracyjnoprawny. Drugi zawiera si¢ w relacji miedzy
organem egzekucyjnym a wykonawca zastepczym i nalezy do sfery cywilnoprawnej®'®.
Najczestszym sposobem nawigzania stosunku w relacji organ egzekucyjny — wykonawca jest
zawarcie pomi¢dzy nimi umowy cywilnoprawnej. W doktrynie wskazuje si¢, ze jakkolwiek
w art. 127 u.p.e.a. mowa o zleceniu wykonania okreslonej czynnosci, tak wykonanie zastgpcze
W sposoOb nierozerwalny powigzane jest z oczekiwanym rezultatem zastosowania tego wtasnie
Srodka egzekucyjnego®!®. Charakter ten spetniajg z kolei umowa o dzieto (art. 627-646 k.c.),
badz umowa o roboty budowlane (art. 647-658 k.c.)®**. W sytuacji jednak, gdy wykonanie
zastepcze zrealizowane ma by¢ w catosci lub w czesci ze srodkow publicznych, w gre moga
wchodzi¢ ograniczenia na tle ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. — Prawo zamowien
publicznych®?!,

Odpowiedzialno$¢ cywilnoprawna wykonawcy zastepczego wzgledem organu
egzekucyjnego odnosi si¢ do terminowosci nalezytego wykonania umowy, a termin
przystapienia do wykonania czynnosci 1 ich zakonczenia powinien by¢ okreslony w umowie
zawartej pomiedzy nimi®*2. W razie za$ stwierdzenia przez organ egzekucyjny, ze wybrany
przez niego podmiot wykonuje powierzone mu czynnosci w sposob wadliwy lub sprzeczny

zumowy, stosownie do postanowien art. 636 k.c. w zw. z art. 656 k.c. przystuguje mu

617 Por. wyrok WSA w Gdansku z 18.06.2025 r., II SA/Gd 831/24, LEX nr 3888998; wyrok NSA z 18.12.2019 r.,
IT OSK 1285/17, LEX nr 2777717; wyrok NSA z 10.01.2019 r., I OSK 575/18, LEX nr 2617507; wyrok WSA
w Krakowie z 24.01.2017 r., Il SA/Kr 616/17, LEX nr 2383058.

618 Zob. Z. Leonfski, Administracyjne postgpowanie..., s. 23 i 71; A. Skoczylas [w:] System..., s. 450;
J. Radwanowicz-Wanczewska, Umowy w egzekucji administracyjnej [w:] Umowy w administracji, red. J. Bo¢,
red. L. Dziewiecka-Bokun, Wroctaw 2008, s. 498; T. Jedrzejewski, M. Masternak, P. Raczka, Administracyjne
postepowanie..., s. 257; Z. Niczyporuk, Zlecenie wykonania zastgpczego..., s. 470; Z. Leonski, Egzekucja
administracyjna..., s. 71-72.

619 Tak m.in. J. Radwanowicz-Wanczewska, Umowy w egzekucji..., s. 498; E. Bojanowski, Wykonanie
zastegpcze..., s. 84; J. Radwanowicz-Wanczewska [w:] Ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.
Komentarz, red. D. R. Kijowski, Warszawa 2010, s. 1065; A. Skoczylas [w:] System..., s. 450; J. Niczyporuk,
Zlecenie wykonania zastgpczego..., s. 469;

620 J. Radwanowicz-Wanczewska, Umowy w egzekucji..., s. 499; Z. Leonski [w:] Postepowanie egzekucyjne
w administracji. Komentarz, red. R. Hauser, red. Z. Leonski, red. A. Skoczylas, Warszawa 2008, s. 489;
A. Skoczylas [w:] System..., s. 450; J. Niczyporuk, Zlecenie wykonania zastepczego..., s. 469.

021 T4. z 2024 r. poz. 1320. W poprzednim stanie prawnym chodzito o ustawe z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo
zamoéwien publicznych (Dz. U. z 2004 Nr 19, poz. 177 z pézn. zm.). Tak: J. Radwanowicz-Wanczewska, Umowy
w egzekucji..., s. 500; Z. Leonski [w:] Postgpowanie egzekucyjne..., s. 544; A. Skoczylas [w:] System.. ., s. 450;
J. Radwanowicz-Wanczewska [w:] Ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym..., s. 1066.

622 J. Radwanowicz-Wanczewska [w:] Ustawa o postepowaniu egzekucyjnym..., s. 1065.
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mozliwos¢ wplyniecia na wykonawce 1 wezwania w wyznaczonym terminie do zmiany

623 Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu

sposobu wykonywania zlecenia
zamawiajacy moze od umowy odstgpi¢ albo powierzy¢ poprawienie lub dalsze wykonanie
zamOwienia innej osobie na koszt i1 niebezpieczenstwo przyjmujacego. Podsumowujac,
w przypadku, gdy wykonawca zastepczy nie wywiaze si¢ z obowigzkow natozonych umowa
zawartg z organem egzekucyjnym, niewykonanie zobowigzania pocigga dla wykonawcy
obowigzek naprawienia szkody w rozumieniu art. 471 i n. k.c., za§ spory wynikajace z tej
umowy sa rozpatrywane przez sady cywilne®*,

W literaturze podkresla si¢, ze stosunek cywilnoprawny zawigzuje si¢ takze w relacji
wykonawca zastepczy — zobowigzany. Wykonawca obowigzku ponosi bowiem
odpowiedzialno$¢ nie tylko wobec organu egzekucyjnego, ale réwniez z roszczeniem
cywilnym wystapi¢ moze przeciwko niemu sam zobowigzany®*. Spory powstale w relacji
wykonawca — zobowigzany réwniez rozstrzygane sa przed sadem powszechnym®?®, Wérod
kryteriow odpowiedzialnosci wykonawcy wobec zobowigzanego wskazuje si¢ z kolei
rzetelno$¢, celowos¢ 1 prawidlowosé, co wynika wprost z art. 131 ust. 1 u.p.e.a. Zgodnie
z powolanym przepisem, wykonawca odpowiada wobec zobowigzanego za rzetelne wykonanie
robot, celowe zuzycie materiatdw dostarczonych przez zobowigzanego oraz prawidlowe
korzystanie z jego $rodkow przewozowych®?’.

O zakonczeniu czynnosci egzekucyjnych w drodze wykonania zastepczego
1 0 wykonaniu egzekwowanego obowiazku organ egzekucyjny zawiadamia zobowigzanego.
Rownoczesnie dorgcza mu wykaz kosztow wykonania zastgpczego (art. 133 § 1 u.p.e.a.). Na
koszty wykonania zastepczego skladaja si¢ z kolei optaty za czynnosci egzekucyjne oraz
poniesione na to postepowanie wydatki®?®®. W art. 128 § 1 pkt 2 u.p.e.a. ustawodawca
postanowit rowniez, ze wykonanie zastgpcze nastgpuje na niebezpieczenstwo zobowigzanego.

9

Przepis ten, majacy charakter lex specialis w stosunku do art. 429 k.c.®”, oznacza, ze

623 7. Leonski [w:] Postepowanie egzekucyjne..., s. 548.

24 W. Sawczyn [w:] Postepowanie egzekucyjne..., s. 881; E. Bojanowski, Wykonanie zastepcze..., s. 91.

025 A. Skoczylas [w:] System..., s. 450; T. Jedrzejewski, M. Masternak, P. Rgczka, Administracyjne
postgpowanie..., s. 257; Z. Leonski [w:] Postgpowanie egzekucyjne..., s. 544; J. Niczyporuk, Zlecenie wykonania
zastgpczego..., s. 471.

626 W, Sawczyn [w:] Postepowanie egzekucyjne..., s. 881.

027 T, Jedrzejewski, M. Masternak, P. Raczka, Administracyjne postepowanie.. ., s. 451.

628 7. Leonski [w:] Postepowanie egzekucyjne..., s. 551; T. Brzezicki, M. Holz, Wybrane problemy wykonania
zastepczego..., s. 98.

29 Stanowi on: Kto powierza wykonanie czynno$ci drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzong
przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu czynno$ci, chyba ze nie ponosi winy w wyborze albo ze
wykonanie czynnosci powierzyt osobie, przedsigbiorstwu lub zaktadowi, ktére w zakresie swej dziatalno$ci
zawodowej trudnia si¢ wykonywaniem takich czynnosci.
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zobowigzany, ktory nie wykonat natozonego na niego obowigzku, ponosi nie tylko koszty
wykonania zastgpczego, ale w zwiazku z przeprowadzonym wykonaniem zastgpczym, organ
egzekucyjny 1 wykonawca nie beda ponosili odpowiedzialnosci cywilnej za szkod¢ poniesiong
przez osobe trzecig®.

Majac powyzsze na uwadze, odnoszac si¢ do srodkow egzekucyjnych mozliwych do
zastosowania w ramach wykonania obowigzku doprowadzenia nieruchomosci do stanu
technicznego zgodnego z prawem i usuni¢cia stwierdzonych nieprawidlowosci powodujacych
zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego®®!, w orzecznictwie prezentowany byt do tej pory
poglad, iz konsekwencja zasady stosowania najmniej ucigzliwego srodka w rozumieniu art. 7
§ 2 u.p.e.a., nie jest wyliczenie kolejnosci srodkéw egzekucyjnych, o ktorych mowa w art. la
pkt 12 lit. b) u.p.e.a. W tym znaczeniu, jezeli organ egzekucyjny ma do wyboru grzywne w celu
przymuszenia lub wykonanie zastgpcze w ramach wykonania obowigzku wynikajacego

z prawa budowlanego, powinien wybra¢ wykonanie zastepcze, gdyz tylko ono prowadzi

630 W. Sawczyn [w:] Postepowanie egzekucyijne..., s. 877.

31 Niezaleznie od powyzszego, u.p.e.a. wymienia rowniez inne $rodki mozliwe do zastosowania przy egzekucji
obowiazkéw o charakterze niepienieznym. Zalicza si¢ do nich: odebranie nieruchomosci i przymus bezposredni.
Pierwowzor $rodka egzekucyjnego w postaci odebrania nieruchomosci na tle u.p.e.a. stanowi dorobek egzekucji
cywilnej. Srodek egzekucyjny w postaci odebrania nieruchomosci uregulowany zostat bowiem w art. 1046 k.p.c.,
za$ na tle przepisow egzekucyjnych w administracji kwesti¢ te reguluje art. 141 § 1 u.p.e.a. Omawiany $rodek
znajdzie zastosowanie w sytuacji przymusowego wykonania decyzji administracyjnej pozbawiajacej lub
ograniczajacej prawo wiasnosci nieruchomoscei. Tak: Z. Czarnik, Egzekucja administracyjna obowiazku wydania
nieruchomos$ci lub oproznienia lokalu [w:] System egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red.
S. Fundowicz, red. J. Radwanowicz, Warszawa 2004, s. 480. Przyktadem egzekucji prowadzonej w ten sposob jest
z kolei obowigzek wydania nieruchomosci, ktora zostata wywtaszczona na podstawie art. 112 i n. u.g.n. Tak:
T. Jedrzejewski, M. Masternak, P. Raczka, Administracyjne postepowanie..., s. 262; A. Skoczylas [w:] System...,
s. 452. W trybie art. 141 u.p.e.a. realizuje si¢ réwniez przymusowe odebranie nieruchomosci, w zwigzku
z niewykonaniem obowigzkéw, o ktorych mowa m.in. w art. 69 PrB, tj. w razie koniecznosci niezwlocznego
podjecia dziatan majacych na celu usunigcie niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia, lub ingerencji lub naruszen,
o ktorych mowa w art. 66 ust. 1a PrB. W literaturze wskazuje si¢, ze odebranie nieruchomosci jest rtowniez w wielu
sytuacjach dziataniem poprzedzajacym wykonanie zastepcze. Tak: A. Skoczylas [w:] System..., s. 453; Z. Czarnik,
Egzekucja administracyjna obowiazku..., s. 485. Ostatnim $rodkiem egzekucji obowiazkéw niepieni¢znych jest
przymus bezposredni, ktéry zgodnie z art. 148 § 1 u.p.e.a., polega na doprowadzeniu do wykonania obowigzku
podlegajacego egzekucji droga zagrozenia zastosowania lub drogg zastosowania bezposrednio skutecznych
srodkéw, nie wylaczajac sity fizycznej, w celu usunigcia oporu zobowigzanego i oporu innych osob, ktore stojg na
przeszkodzie wykonaniu obowigzku. W szczegodlnosci przymus bezposredni stosuje si¢ w celu doprowadzenia do
wykonania przez zobowigzanego opuszczenia nieruchomosci, lokalu (pomieszczenia), wydania rzeczy,
zaniechania czynnosci lub nieprzeszkadzania innej osobie w wykonywaniu jej praw, a takze w przypadkach, gdy
ze wzgledu na charakter obowiazku stosowanie innych $rodkow egzekucyjnych nie jest mozliwe (art. 148 § 2
u.p.e.a.). Przymus bezposredni wykonania obowiazku wynikajacego z przepisu prawa znajdzie zastosowanie
réwniez wowczas, jezeli zwltoka w wykonaniu obowiazku moze zagrozi¢ zdrowiu lub zyciu albo spowodowac
niemozno$¢ lub znaczne utrudnienie w dochodzeniu wykonania przez zobowigzanego obowiazku, a takze
w innych przypadkach okreslonych w odrgbnych przepisach (art. 150 § 3 u.p.e.a.). W literaturze wskazuje si¢, ze
zastosowanie tego Srodka egzekucyjnego podyktowane moze by¢ konieczno$cig natychmiastowego osiggnigcia
celu dziatania organu administracji panstwowej. Tak: W. Grzeskiewicz, Egzekucja administracyjna..., s. 296.
Uznawany jest za najbardziej dotkliwy srodek shuzacy egzekwowaniu obowigzkow o charakterze niepieni¢znych.
Tak: J. Radwanowicz, Przymus bezposredni..., s. 488. U.p.e.a. nie zawiera jednak wyliczenia Srodkéw
o charakterze przymusu bezpos$redniego, poniewaz ze wzgledu na zrdéznicowang ich postaé, zaleza one od
konkretnej sytuacji i umieszczone sa w zwiazku z tym w licznych przepisach szczeg6lnych dotyczacych dziatania
podmiotdw, ktore je stosuja. Tak: J. Radwanowicz, Przymus bezposredni. .., s. 488.
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bezposrednio do realizacji obowiazku®??. Na tym tle watpliwosci budza jednak aktualne
wypowiedzi orzecznictwa®®3, w ktérych przyjmuje sie, ze $rodkiem egzekucyjnym stosowanym
w egzekucji obowiazkéw wynikajacych z przepisow prawa budowlanego w pierwszym rzedzie
powinna by¢ grzywna w celu przymuszenia, jako $rodek mniej ucigzliwy od wykonania
zastepczego, ktory to orzeczony powinien by¢ jedynie w sytuacjach wyjatkowych, tj. przede
wszystkim wtedy, gdy inne $rodki egzekucyjne sg nieskuteczne. Rowniez w literaturze powiada
sig, ze §rodek egzekucyjny w postaci grzywny w celu przymuszenia, ze wzgledu na swoja malg
uciazliwo$é, preferowany jest przy nieruchomosciach zagrozonych zniszczeniem®.

W judykaturze dokonuje si¢ analizy wzajemnego stosunku pomigdzy przestankami
zastosowania grzywny w celu przymuszenia oraz wykonania zastgpczego, w szczegdlnosci
w zakresie obowiazkow wynikajacych z przepisow prawa budowlanego®®. W jednych
z orzeczen sadu administracyjnego wskazane zostato, ze grzywna w celu przymuszenia nie jest
karg, lecz forma nacisku majaca na celu sklonienie zobowigzanego poprzez dolegliwos¢
finansowa do okreslonego zachowania si¢. Szerokie mozliwos$ci unikni¢cia jej zaplaty lub
zwrotu zaptaconej kwoty czynia z tego srodka egzekucyjnego mniej ucigzliwy od wykonania
zastepczego. Aby srodek ten nabrat charakteru dyscyplinujacego, natozona grzywna powinna
by¢ wiec na tyle wysoka, aby w ocenie zobowigzanego nieoptacalnym byto jej uiszczenie tylko
dla odtozenia w czasie realizacji nakazanego obowiazku®*®. W innym miejscu zwrécono uwage,
ze jakkolwiek grzywna powinna by¢ na tyle wysoka, aby w rezultacie przymusi¢
zobowigzanego do wykonania obowiazku, jednak jej wysoko$¢ nie moze by¢ oderwana od
realiow konkretnej sprawy i traktowana jako sankcja karna za uchylanie si¢ od wykonania
obowigzku. W sytuacji wigc, gdy grzywna w celu przymuszenia zostata natozona, aby
wyegzekwowac¢ od wiasciciela nieruchomosci wymagalny obowigzek, ustalenie przez organ

egzekucyjny wysokosci grzywny, ktéra winna przymusi¢ do wykonania cigzacym nan

632 Patrz: uzasadnienie wyroku WSA w Lodzi z 21.10.2009 r., II SA/Ld 668/09, LEX nr 554915, w ktérym to
powotano si¢ na wyrok NSA z 25.07.2006 r., IT OSK 463/05, LEX nr 266471. Patrz rowniez: M. Debowski,
Wykonanie zastgpcze..., s. 568. Odmiennie m.in.: J. Niczyporuk, Zlecenie wykonania zast¢pczego..., s. 468 oraz
J. Stelmasiak, Egzekucja administracyjna obowigzkéw o charakterze niepieni¢znym w $wietle orzecznictwa
Naczelnego Sadu Administracyjnego [w:] System egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red.
S. Fundowicz, red. J. Radwanowicz, Warszawa 2004, s. 497, zdaniem ktérego wykonanie zastepcze powinno
zosta¢ poprzedzone nalozeniem grzywny w celu przymuszenia.

633 Por. wyrok NSA z 2.08.2024 r., III OSK 2792/22, LEX nr 3748924; wyrok WSA w Lublinie z 11.01.2024 r.,
II SA/Lu 874/23, LEX nr 3687514; wyrok WSA w Biatymstoku z 12.05.2022 r., II SA/Bk 263/22, LEX nr
3354239; wyrok NSA z 22.02.2022 r., I OSK 549/19, LEX nr 3321079; wyrok WSA w Gliwicach z 5.03.2021 r.,
1T SA/G1 1332/20, LEX nr 3167865; wyrok WSA w Gdansku z 18.03.2020 r., IT SA/Gd 734/19, LEX nr 2973585.
634 M. Debowski, Wykonanie zastepcze..., s. 559.

635 W. Sawczyn [w:] Postepowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, red. R. Hauser, red. M. Wierzbowski,
Warszawa 2024, s. 862.

636 Wyrok NSA z 29.06.2022 r., II OSK 98/20, LEX nr 3406847. Patrz rowniez: P. Przybysz, Postepowanie
egzekucyjne..., s. 700.
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obowigzkoéw, powinno by¢ poprzedzone uprzednim zbadaniem, z jakimi konkretnie kosztami
bedzie wigzaé si¢ jego wykonanie, w tym wywazenie czy zasadnym nie bytoby zastosowanie
srodka egzekucyjnego w postaci wykonania zastgpczego i obcigzenia kosztami jego wykonania
adresata obowigzku. Dopiero poczynienie ustalen w tym zakresie moze stanowi¢ punkt wyjscia
do dalszych rozwazan organu egzekucyjnego co do wysokosci grzywny w celu przymuszenia,
ktére winny mie¢ swoje odzwierciedlenie w motywach podjetego rozstrzygniecia®’.

Wydaje si¢ jednak, ze problemu tego nie sposob rozstrzygnaé bez odwotania si¢ do stanu
faktycznego konkretnej sprawy, szczegolnie gdy chodzi o przypadki naruszenia obowigzkdéw

wynikajacych z przepisow prawa budowlanego®®®

. W art. 121 § 4 u.p.e.a. ustawodawca
postanowit bowiem, ze jezeli egzekucja dotyczy spelnienia przez zobowigzanego obowigzku
wynikajacego z tychze przepisow, grzywna w celu przymuszenia jest jednorazowa, chyba ze
dotyczy obowigzku utrzymania obiektu budowlanego w stanie nieoszpecajagcym otoczenia.
W § 5 powotanego przepisu okreslona zostala wysoko$¢ grzywny w celu przymuszenia
1 sposob jej obliczenia. W tym miejscu wskaza¢ jednak nalezy, ze w sytuacji, gdy pomimo
wydania przez organ nadzoru budowlanego decyzji nakazujacej usuniecia stwierdzonych
nieprawidlowosci budynku, adresat tego obowigzku uchyla si¢ od jego wykonania, a stan
budynku wymaga podjecia natychmiastowych dziatan, ograniczenie si¢ organu egzekucyjnego
do upomnienia z nalozeniem grzywny jest niewystarczajace®. Jezeli wigc z akt sprawy
wynika, ze zobowigzany pomimo upomnienia, a nast¢pnie natozonej grzywny, w dalszym ciaggu

uchyla si¢ od wykonania obowigzku, to konieczne stanie si¢ zastosowanie Srodka

egzekucyjnego w postaci wykonania zastepczego®.

4.2.4. Status organu samorzadu terytorialnego na tle dopuszczalnosci przyznania mu

funkcji organu egzekucyjnego

Niezaleznie od podjetych dotychczas rozwazan na temat mozliwosci wyegzekwowania
od wiasciciela nieruchomosci obowigzku natozonego przez organ nadzoru budowlanego, z art.

2 pkt 10 u.p.e.a. wynika, ze obowiazki o charakterze niepienieznym pozostaja rowniez we

637 Wyrok WSA w Lodzi z 11.12.2013 r., Il SA/Ld 608/13, LEX nr 1407365.

638 W. Sawczyn [w:] Postepowanie egzekucyjne..., s. 862.

3% M. Watachowska, M. P. Ziemiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IIl. Zobowigzania. Cze$¢ ogdlna
(art. 353-534), red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 512; W. Sawczyn [w:] Postgpowanie egzekucyjne...,
s. 875. Zob. rowniez: wyrok SN z2.06.1972 1., 1 CR 42/72, OSNC 1973, nr 3, poz. 44 oraz wyrok SN z 18.02.1981
1., IV CR 605/80, OSNC 1982, nr 4, poz. 50.

640 Wyrok NSA z 7.12.1998 r., IV SA 193/96, LEX nr 43716.
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wlhasciwosci organdw samorzadu terytorialnego. Gdy chodzi o przyznanie statusu organu
egzekucyjnego w zakresie obowigzkow o charakterze niepieni¢znym wilasciwemu organowi
jednostki samorzadu terytorialnego, zakres przedmiotowy egzekucji jest bardzo szeroki,
albowiem obejmuje de facto wszystkie zadania tych jednostek niezaleznie od ich rodzaju
i administracyjnej formy realizacji®*!. Zgodnie z art. 20 § 1 pkt 2 u.p.e.a., wlasciwy organ
jednostki samorzadu terytorialnego jest organem egzekucyjnym w zakresie egzekucji
administracyjnej obowigzkow o charakterze niepienigznym wynikajacych z realizacji zadan
wiasnych, zadan zleconych i zadan z zakresu administracji rzagdowej. Zgodnie zas$ z art. 6 ust.
1 u.s.g., do zakresu dziatania gminy nalezg wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym,
niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw. Do zadan wilasnych gminy nalezy
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty. W szczego6lnosci chodzi tu o zadania obejmujace
sprawy porzadku publicznego 1 bezpieczenstwa obywateli (art. 7 ust. 1 pkt 14 u.s.g.).
Podejmujac zagadnienie publicznoprawnego ksztaltowania treSci prawa wlasnosci,
chodzi nie tylko o ochrong¢ porzadku publicznego, srodowiska, zasad zrbwnowazonego rozwoju
czy dziedzictwa narodowego, ale rowniez o obowigzek ponoszenia cigzarow i $wiadczen
publicznych®?. Dlatego tez w sytuacji, gdy w stanie faktycznym danej sprawy chodzi
o nieruchomos$¢, na ktorej sktadowane sa rdznego rodzaju odpady, $mieci czy inne
zanieczyszczenia, zastosowanie znajdzie art. 3 ust. 1 u.c.p.g. Zgodnie z powotanym przepisem,
utrzymanie czystosci 1 porzadku w gminach nalezy do obowigzkowych zadan wtasnych gminy.
W art. 5 ust. 7 u.c.p.g. wskazano z kolei, ze w przypadku stwierdzenia niewykonania przez
wiasciciela obowiazkow, o ktorych mowa w ust. 1-4, wojt (burmistrz, prezydent miasta) wydaje
decyzje nakazujaca wykonanie obowigzku. W ust. 9 tego przepisu ustawodawca wprost
postanowit, ze wykonywanie decyzji, o ktorej mowa w ust. 7, podlega egzekucji w trybie

przepiséw u.p.e.a.

4.2.5. Zabezpieczenie roszczen pienieznych organu powstalych w zwiazku z prowadzong

egzekucja w postaci wykonania zastepczego

Sposrod wszystkich $rodkow egzekucji obowigzkéw niepienieznych, szczegolnie

pomocne w zwigzku decyzjami wydawanymi przez organy nadzoru budowlanego®® i organy

%1 Por. R. Hauser, W. Pigtek [w:] Postgpowanie egzekucyjne..., s. 47; T. Jedrzejewski [w:] Postepowanie
egzekucyjne..., s. 193; P. Przybysz, Postepowanie egzekucyjne..., s. 195.

642 A. Wasilewski, Administracja wobec prawa wiasnoéci. .., s. 40.

43 Jako organdw administracji rzagdowej na mocy ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajgce
ustawy reformujace administracj¢ publiczng (Dz. U. z 1998 r. Nr 133, poz. 872 z pdzn. zm.).
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jednostek samorzadu terytorialnego, dotyczacymi wykonania obowigzku przeprowadzenia
okreslonych prac naprawczy, zabezpieczajacych czy rozbiérkowych, jest wykonanie
zastepcze®**. Ten $rodek egzekucyjny stosowany jest w celu wykonania przez inng osobe
czynnosci, ktorej pomimo obowigzku nie wykonat zobowigzany. Jednocze$nie powstaje wtedy
wtorny obowigzek o charakterze pieni¢znym, polegajacy na zwrocie przez zobowigzanego
poniesionych przez wykonawce tego obowigzku kosztow. Wskazuje si¢ zatem, ze $rodek
egzekucyjny w postaci wykonania zastepczego jest ostatecznie skierowany wobec majatku
zobowigzanego®®’.

Zgodnie z art. 133 § 1 u.p.e.a., wraz z zawiadomieniem o zakonczeniu czynnosci
egzekucyjnych i rownoczesnym dorgczeniem kosztow wykonania zastepczego, zobowigzanego
wzywa si¢ do ich pokrycia poprzez uiszczenie odpowiedniej kwoty w oznaczonym terminie.
Zobowigzanego uprzedza si¢ jednocze$nie o skutkach uchybienia obowigzkowi uiszczenia
tejze kwoty w terminie. Jezeli zatem zobowigzany nie wplaci w oznaczonym terminie
okreslonej w postanowieniu o zastosowaniu wykonania zastgpczego kwoty tytutem zaliczki na
koszty wykonania zastepczego (art. 128 § 2 u.p.e.a.) lub kwoty na pokrycie kosztéw wykonania
zastepczego wskazanej w wykazach doreczonych zobowigzanemu w mysl art. 133, to zgodnie
z art. 134 u.p.e.a., organ egzekucyjny wszczyna egzekucje tych naleznosci stosownie do
przepisOw o egzekucji administracyjnej naleznosci pieni¢znych.

Na tle dotychczasowych rozwazan wskaza¢ nalezy jednak na taka sytuacje, w ktorej
organ przeprowadzajacy egzekucje obowiazkdéw o charakterze niepieni¢znym, spotyka sie
z problemem $ciggniecia od adresata tego obowigzku srodkow finansowych, ktore na ten cel
zostaly poniesione. W praktyce administracyjnej srodek egzekucyjny w postaci wykonania
zastepczego stosowany jest zatem niezwykle rzadko, co uzasadniane jest po stronie wlasciwego
organu zardwno skomplikowang procedura, jak i stosunkowo duzymi kosztami takiego
postepowania, na ktorych to pokrycie organ egzekucyjny nie dysponuje wolnymi $rodkami®*°.
Roéwniez egzekucja administracyjna obowigzkow pienieznych potrafi by¢ roztozona

w czasie®,

634 Zob. Z. Leonski [w:] Postepowanie egzekucyjne..., s. 541; Z. Leonski, Egzekucja administracyjna..., s. 70
178; T. Jedrzejewski, M. Masternak, P. Raczka, Administracyjne postgpowanie..., s. 254-255; M. De¢bowski,
Wykonanie zastgpcze..., s. 559; J. Stelmasiak, Egzekucja administracyjna..., s. 498; E. Bojanowski, Wykonanie
zastgpeze..., s. 79, ktory powoluje si¢ na prowadzone przez siebie rozmowy z pracownikami bytego Wydziatu
Budownictwa, Urbanistyki i Architektury Prezydium WRN w Bydgoszczy, ktérzy fakt nieegzekwowania tego
obowigzku w drodze wykonania zastepczego motywowali brakiem srodkéw na ten cel.

45 W. Sawczyn [w:] Postgpowanie egzekucyijne..., s. 875, ktory powoluje si¢ na P. Przybysz, Egzekucja
administracyjna, Warszawa 1999, s. 166. Patrz réwniez: P. Przybysz, Postepowanie egzekucyijne..., s. 717.

646 M. Debowski, Wykonanie zastepcze..., s. 559.

47 T. Brzezicki, M. Holz, Wybrane problemy wykonania zastgpczego. .., s. 99. Do srodkéw egzekucji dotyczacych
nalezno$ci pienigznych, w rozumieniu art. la ust. 12 lit. a) u.p.e.a., zalicza si¢ egzekucj¢: z pienigdzy,
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Majac powyzsze na uwadze nie nalezy jednak zapomina¢ o tym, ze ustawodawca w art.
154 § 1 u.p.e.a. dopuszcza mozliwo$¢ zabezpieczenia naleznosci pieni¢znej lub wykonania
obowigzku o charakterze niepieni¢znym w sytuacji, jezeli brak zabezpieczenia moglby utrudnié
lub udaremni¢ skuteczne przeprowadzenie egzekucji. Zabezpieczenie moze by¢ dokonane
takze przed terminem ptatno$ci naleznos$ci pieni¢znej lub przed terminem wykonania
obowigzku o charakterze niepieni¢znym (art. 154 § 2 u.p.e.a.). W zarzadzeniu zabezpieczenia
wykonania obowigzku o charakterze niepieni¢znym, organ egzekucyjny, zgodnie z art. 167 § 1
u.p.e.a., okresla srodek zabezpieczania lub inng czynnos$¢, ktére stosownie do okolicznos$ci sg
zastosowane. W § 2 powolanego przepisu wskazano z kolei, ze przy wyborze srodka
zabezpieczenia organ egzekucyjny uwzgledni interesy stron w takiej mierze, aby wierzycielowi
zapewni¢ wykonanie obowigzku, a zobowigzanego nie obcigzac¢ ponad potrzebe. Zgodnie za$
z art. 168 u.p.e.a., w razie potrzeby organ egzekucyjny moze zastosowac takze $rodki
zabezpieczenia przewidziane w art. 164 § 1 u.p.e.a. Zgodnie z tym przepisem, zabezpieczenia
naleznosci pienieznej organ egzekucyjny moze dokona¢ m.in.%*® przez:

e zajecie pienigdzy, wynagrodzenia za pracg, wierzytelnosci z rachunkow bankowych,
innych wierzytelnosci i praw majatkowych lub ruchomosci;

e obcigzenie nieruchomosci zobowigzanego hipoteka przymusowa, w tym przez ztozenie
dokumentow do zbioru dokumentow w przypadku nieruchomosci, ktéra nie ma
urzadzonej ksiggi wieczystej;

e ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci, ktoéra nie ma urzadzonej
ksiggi wieczystej albo ktorej ksigga wieczysta zgineta lub ulegla zniszczeniu.

Cho¢ ustawodawca przewiduje szereg Srodkéw pozwalajacych na zabezpieczenie
roszczen pieni¢znych wierzyciela oraz wykonania obowigzku o charakterze niepieni¢znym,
celem poradzenia sobie z przypadkami nieruchomos$ci opuszczonych szczegdlng uwage
poswigci¢ nalezy hipotece przymusowej. Dopuszczalno$¢ obcigzenia nieruchomosci

zobowigzanego hipoteka przymusowa wydaje si¢ by¢ odpowiedzia na zaobserwowang

z wynagrodzenia za pracg, ze Swiadczen z zaopatrzenia emerytalnego oraz ubezpieczenia spolecznego, a takze
zrenty socjalnej, z rachunkow bankowych, z innych wierzytelnosci pieni¢znych, z praw z instrumentow
finansowych w rozumieniu przepisow o obrocie instrumentami finansowymi, zapisanych na rachunku papierow
warto$ciowych lub innym rachunku, oraz z wierzytelnosci z rachunku pieni¢znego stuzacego do obstugi takich
rachunkow, z papierow wartosciowych niezapisanych na rachunku papierow wartosciowych, z praw majatkowych
zarejestrowanych w rejestrze akcjonariuszy, z weksla, z autorskich praw majatkowych i praw pokrewnych oraz
z praw wlasnoséci przemystowej, z udzialu w spoélce z ograniczong odpowiedzialnoscia, z pozostatych praw
majatkowych, z ruchomosci, z nieruchomosci.

648 Pozostate sposoby zabezpieczenia roszczen pienieznych wskazane przez ustawodawce, to: obcigzenie statku
morskiego lub statku morskiego w budowie zastawem wpisanym do rejestru okretowego (hipoteka morska
przymusowa); ustanowienie zakazu zbywania spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spoétdzielczego
prawa do lokalu uzytkowego Iub prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;.
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nieefektywno$¢ innych form zabezpieczenia, jakie przewiduje u.p.e.a. Wyjasni¢ bowiem
nalezy, ze wiasciciel nieruchomo$ci opuszczonej nie zawsze jest posiadaczem rachunku
bankowego, uprawnionym z tytulu przystugujacej mu wierzytelnosci, czy witascicielem rzeczy
ruchomej, ktorej warto§¢ w petni zaspokoi koszty wykonania zast¢pczego. Jezeli przenies¢ to
na rozwazania podejmowane w pracy, mozna zaklada¢, ze skoro wtasciciel nieruchomosci
opuszczonej nie wykonuje nalozonych na niego przez organ administracji publicznej
obowigzkow, moze tez nie dysponowac $rodkami finansowymi 1 innymi prawami
majatkowymi, umozliwiajagcymi  skuteczne zabezpieczenie roszczen — pieni¢znych
dochodzonych przez organ, w tym ich pozniejsza, ewentualng egzekucje. Choé
w okolicznos$ciach konkretnego przypadku moze okazad si¢, ze przedstawione wyzej zatozenia
sg falszywe, niemniej szczeg6lny charakter hipoteki przymusowej pozwala twierdzié, ze moze
by¢ ona efektywng formg zabezpieczenia roszczen organu administracji publicznej w zwigzku
z prowadzonym wykonaniem zastepczym.

Hipoteka stanowi jedng z form zabezpieczenia wierzytelnosci o charakterze
rzeczowym. Wierzytelnoscia jest z kolei prawo podmiotowe o charakterze cywilnoprawnym,

649

przystugujace podmiotowi z tytutu tgczacego go z inng osobg stosunku prawnego®”. Majac

powyzsze na uwadze, w oparciu o art. 164 u.p.e.a. wskaza¢ jednak nalezy, ze hipoteka moze
zabezpiecza¢ rowniez wierzytelnoéci wynikajace ze stosunkéw administracyjnoprawnych%>°,
Podobnie, jak inne formy zabezpieczenia wierzytelnosci, moze ona finalnie prowadzi¢ do
pozbawienia dtuznika prawa wlasnosci nieruchomosci®!. Istota samej hipoteki zawarta zostata
w art. 66 u.k.w.h., zgodnie z ktérym, w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci
wynikajacej z okreslonego stosunku prawnego mozna nieruchomos$¢ obcigzy¢ prawem, na
mocy ktorego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to,
czyja stala si¢ wlasnoscia, 1 z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela
nieruchomos$ci. Stanowigc jedng z form zabezpieczenia wierzytelno$ci o charakterze
rzeczowym, na tle art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. pozwala wierzycielowi rzeczowemu na
zaspokojenie si¢ z przedmiotu zabezpieczenia z pierwszenstwem przed wierzycielami
osobistymi dtuznika. Cho¢ hipoteka ma swoje stabosci, a jedng z nich jest konieczno$é¢

prowadzenia egzekucji przeciwko wtascicielowi nieruchomosci, na ktdrej zostala ustanowiona

49 J. Pisulinski, Hipoteka jako forma zabezpieczenia naleznosci Skarbu Pafistwa z tytutu podatkéw i sktadek na
ubezpieczenie spoteczne, Rejent 1997/12, s. 81.

630 Tamze, s. 81-82, 94.

51 T, Nowakowski, Przewtaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie w $wietle art. 387! k.c. — uwagi krytyczne,
Rejent 2021/9, s. 60.
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i niejednokrotnie czasochtonno$¢ tego procesu®>?, niemniej uwazana jest za jedno z najczesciej

653

stosowanych zabezpieczen wierzytelnosci Wartym odnotowania jest rowniez to, ze

stanowigc jedng z postaci zabezpieczenia rzeczowego, zmniejsza ryzyko uszczuplenia majatku
przez dtuznika®.

Regulacja hipoteki przymusowej®® zawarta zostata przede wszystkim w art. 109
u.k.wh., zgodnie z ktoérym, wierzyciel, ktorego wierzytelno$¢ jest stwierdzona tytulem
wykonawczym, okre§lonym w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym®?®, moze na
podstawie tego tytutlu uzyska¢ hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dhuznika.
W przeciwienstwie do hipoteki umowne;j, hipoteka przymusowa pelni role szczegolnego srodka
egzekucyjnego w szerokim tego stowa znaczeniu. Cho¢, podobnie jak hipoteka umowna, jest
instytucja umozliwiajaca i1 ulatwiajaca wyegzekwowanie wierzytelnosci, ktérg zabezpiecza, to
jej przymusowy charakter wyraza si¢ w tym, ze moze powstac¢ bez zgody wlasciciela, a nawet
wbrew jego woli®’. Dopuszczalnoéé zabezpieczenia roszczen pienieznych w drodze obcigZenia
nieruchomos$ci obowigzanego hipoteka przymusowa, przewidziana zostala rowniez
w procedurze cywilnej, a doktadniej w art. 747 pkt 2 k.p.c., w ktdrym wymieniono sposoby
zabezpieczenia roszczen pieni¢znych.

Majac powyzsze na uwadze wskazaé nalezy, ze cho¢ wykonanie zastgpcze obowigzku

o charakterze niepienieznym wigze si¢ z koniecznos$cig poniesienia okreslonych kosztow, to

zarOwno te, juz poniesione, jak 1 majace dopiero powstaé w zwigzku z przystgpieniem do

652 J, Zrakek, Kilka uwag o projekcie uregulowania dlugu gruntowego, Rejent 2008/4, s. 116-117; P. Hypiak,

Zaspokojenie wierzyciela w umowie przewlaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci, Rejent 2023/4, s. 15.

653 A. Smieja, Zalety i stabosci..., s. 147; A. Przysiezniak, Nowa regulacja hipoteki przymusowej, Monitor
Prawniczy 2003/17, s. 806.

654 A. Bieranowski, Nowelizacja kodeksu cywilnego statuujgca ograniczony zakaz przewlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie — uwagi krytyczne, Rejent 2020/6, s. 49.

655 S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008, s. 146.

636 W literaturze wskazuje si¢, ze powstanie hipoteki przymusowej nastepuje na podstawie tytutu wykonawczego
okreslonego zard6wno w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym sadowym, jak i administracyjnym. Tak:
S. Rudnicki, Hipoteka..., s. 149; L. Krogulec, Wpis hipoteki przymusowej a odpowiedzialnos¢ solidarna
dhuznikow, Rejent 1994/11, s. 68; A. Smieja, Zalety i stabosci hipoteki na tle ogélnej charakterystyki instytucji,
Rejent 1995/1, s. 148; A. Przysigzniak, Nowa regulacja..., s. 806; Z. Swieboda, Egzekucja z nieruchomosci
w sadowym postepowaniu egzekucyjnym (wybrane zagadnienia) [w:] Ars et Usus. Ksiega pamigtkowa ku czci
Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 265. Zabezpieczenie naleznosci publicznoprawnych
w drodze hipoteki przymusowej dopuszcza roéwniez m.in. art. 26 ust. 3 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r.
o systemie ubezpieczen spolecznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 350), art. 34 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Ordynacja podatkowa (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 111) oraz art. 49a ust. 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r.
o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oso6b niepetnosprawnych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 913).
Zob. rowniez: T. Dominczyk, Hipoteka przymusowa [w:] Ars et Usus. Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego
Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 88.

657 S. Rudnicki, Hipoteka..., s. 142-143; A. Smicja, Zalety i stabosci. ., s. 148; J. Pisulinski, Hipoteka jako forma
zabezpieczenia..., s. 94; M. Sychowicz, O charakterze prawnym hipoteki przymusowej i postepowania o jej
ustanowienie [w:] Ars et Usus. Ksiega pamiatkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005,
s. 256-257.
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wykonania obowigzku, mogg zosta¢ odpowiednio zabezpieczone. W art. 155a § 1 pkt 1 u.p.e.a.
postanowiono, ze organ egzekucyjny dokonuje zabezpieczenia m.in. na wniosek wierzyciela
ina podstawie wydanego przez niego zarzadzenia zabezpieczenia. W przypadku
nieruchomos$ci opuszczonych, wierzycielem uprawnionym do wydania zarzadzenia
zabezpieczenia, zgodnie z dotychczasowymi rozwazaniami, jest wiasciwy organ jednostki
samorzadu terytorialnego lub organ nadzoru budowlanego, jako organy egzekucyjne
obowigzkow niepieni¢znych pozostajacych w zakresie ich wlasciwosci. W art. 155b § 1 u.p.e.a.
wskazano dokumenty, jakie organ egzekucyjny dorgcza zobowigzanemu, wsrdd ktorych
wymieniono: odpis zarzadzenia zabezpieczenia, dokument zabezpieczenia, odpis tytulu
wykonawczego (o ile nie zostat wczes$niej dorgczony) wraz z zawiadomieniem o przystgpieniu
do zabezpieczenia, zawiadomienie o przystapieniu do zabezpieczenia (jezeli odpis tytutu
wykonawczego zostat doreczony w egzekucji administracyjnej). W art. 156 u.p.e.a wymienione
zostaly elementy sktadowe zarzadzenia zabezpieczenia. Zarzadzenie zabezpieczenia stanowi
tytul wykonawczy, o ktérym mowa w art. 109 § 1 u.k.w.h., warunkujacy mozliwos¢ uzyskania
przez wierzyciela wpisu hipoteki przymusowej na nieruchomosci dluznika. Zgodnie bowiem
z art. 110 pkt 5 u.k.w.h., hipotek¢ przymusowa mozna uzyska¢ takze na podstawie zarzadzenia
zabezpieczenia okreslonego w przepisach o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.
W aktualnym stanie prawnym nie obowigzuje juz przepis art. 164 § 3 u.p.e.a., ktory
przewidywal, ze przed skierowaniem wniosku do sagdu o ustanowienie hipoteki przymusowej,
zarzadzenie zabezpieczenia wymagato od wierzyciela wystapienia do organu egzekucyjnego
o nadanie temu zarzadzeniu klauzuli o skierowaniu do jego wykonania®®,

W odniesieniu do nieruchomosci opuszczonych, pomocniczo wskaza¢ nalezy rowniez
na dominujaca rol¢ hipoteki przymusowej w u.0.z.0.z. Zgodnie bowiem z art. 49 ust. 2 tejze
ustawy, jezeli whasciciel nieruchomosci®, pomimo decyzji wydanej przez wojewodzkiego
konserwatora zabytkow, nie przeprowadzit wskazanej w niej prac konserwatorskich lub robot
budowlanych, ktorych wykonanie okazato si¢ niezbedne ze wzgledu na zagrozenie
zniszczeniem lub istotnym uszkodzeniem tego zabytku, ustawodawca dopuszcza ich
wykonanie zastepcze. Jednoczes$nie jednak, wojewddzki konserwator zabytkow wydaje
decyzje okreslajaca wysokos$¢ wierzytelnosci Skarbu Panstwa z tytulu wykonania zastepczego

tych prac lub robdt, ich zakres oraz termin wymagalno$ci wierzytelnos$ci (ust. 3). Wierzytelnos¢

658 Ustawa z dnia 9 marca 2023 r. 0 zmianie ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 556).

69 A takze osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna posiadajgca tytul prawny do korzystania z zabytku
wpisanego do rejestru, wynikajacy takze z uzytkowania wieczystego, trwatego zarzadu albo ograniczonego prawa
rzeczowego lub stosunku zobowigzaniowego.
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ta podlega zabezpieczeniu hipoteka przymusowg na tej nieruchomosci, na wniosek
wojewodzkiego konserwatora zabytkow (ust. 4). W literaturze zwrécono uwage na stabe strony
powyzszej regulacji spowodowane m.in. niskg $wiadomosciag potrzeby zastosowania
wykonania zastepczego, niewystarczajagcym poziomem kompetencji pracownikow urzedow
konserwatorskich (staba znajomos¢ prawa i procedur egzekucyjnych), brakiem koniecznych do
przeprowadzenia egzekucji $rodkéw finansowych w budzetach wojewddzkich urzedow
ochrony zabytkow, a takze ogodlnie krotkotrwalymi efektami przeprowadzonych prac
remontowo-zabezpieczajacych (co wynika, z jednej strony z samego charakteru regulacji, ktora
przewiduje jedynie usuni¢cie zagrozenia dla zabytku, z drugiej za§ z braku Srodkéw
finansowych w budzecie organu)®®’. Niemniej, jako sposob na poradzenie sobie z powyzszymi
problemami, proponuje si¢ m.in. przeprowadzenie specjalistycznych szkolen dla pracownikow
urzedow konserwatorskich, na temat procedury prawnej zwigzanej z postepowaniem
egzekucyjnym w administracji, tak aby w sposob kompleksowy poradzi¢ sobie z problematyka
zabytkéw nieruchomych narazonych na zniszczenie, wobec ktérych zobowigzany do tego
podmiot, nie wykonuje czynnoéci natozonych na niego w drodze decyzji®!.

Catoksztalt przeprowadzonych rozwazan na temat hipoteki przymusowej jako $rodka
zabezpieczenia roszczen organu dokonujacego czynnos$ci za dtuznika, pozwala pozytywnie
oceni¢ te instytucje, jako pozyteczny instrument do walki ze zjawiskiem nieruchomosci
opuszczonych w Polsce. Poprzez obcigzenie nieruchomosci hipoteka przymusowa,
zabezpieczone zostaja srodki finansowe wydatkowane przez organ egzekucyjny (wierzyciela)
na egzekwowany przez niego obowigzek o charakterze niepieni¢znym, ktory nie zostat
wykonany przez dtuznika tego obowigzku. Wyraznie wskaza¢ nalezy, ze hipoteka przymusowa
spetnia wymogi okreslone w art. 167 § 2 u.p.e.a., tj. zapewnia wierzycielowi obowigzku jego
wykonanie, natomiast zobowigzanego nie obcigza ponad potrzebe. Ustanowienie hipoteki
przymusowej na nieruchomosci dtuznika nie wplynie negatywnie na jego sytuacje (nie nastgpi
natychmiastowe zablokowanie rachunku bankowego, wlasciciel nie zostanie pozbawiony
uprawnienia do wierzytelnos$ci, jezeli taka mu przystuguje, lub innego prawa majatkowego,
atakze wlasnoSci rzeczy ruchomej), za§ wierzycielowi rzeczowemu (organowi
egzekucyjnemu) przyshuguje pierwszenstwo zaspokojenia si¢ z przedmiotu zabezpieczenia
przed wierzycielami osobistymi dluznika. Wskaza¢ nalezy rowniez na art. 11 u.k.w.h., zgodnie
z ktérym, ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ktore zostato ujawnione w ksiedze

wieczystej, ma pierwszenstwo przed takim prawem nieujawnionym w ksigedze. Jednym

60 M. Debowski, Wykonanie zastepcze..., s. 577-578.
1 Tamze, s. 578.
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z probleméw, jaki moze pojawi¢ sie¢ w zwigzku z obcigzeniem omawiang hipoteka
przymusowa, jest uprzednie obcigzenie nieruchomos$ci opuszczonej innymi hipotekami.
Zgodnie z 0gdlng zasada pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych wyrazong w art. 249
§ 1 k.c., jezeli kilka ograniczonych praw rzeczowych obcigza t¢ samg rzecz, prawo powstate
pozniej nie moze by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powstalego wczesdnie;j.
W odniesieniu do pierwszenstwa praw rzeczowych ograniczonych podlegajacych wpisowi do
ksiggi wieczystej, modyfikacje powyzszej zasady wprowadza art. 12 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie
z ktérym, o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do ksiggi wieczystej
rozstrzyga chwila, od ktorej liczy sie skutki dokonanego wpisu.

Na tle powyzszych uwag wydaje si¢, ze hipoteka przymusowa, jako s$rodek
zabezpieczenia roszczen organu powstatych w zwigzku z wykonaniem obowigzku za dtuznika,
pozostaje w zdecydowanej wigkszosci przypadkéw jedynym instrumentem prawnym,

pozwalajacym na skuteczng egzekucje wydatkowanych srodkoéw finansowych przez ten organ.

4.2.6. Odpowiedzialno$¢ majatkowa za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem

dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej

W razie uchylania si¢ zobowigzanego od wykonania obowigzku w sposob dobrowolny,
z przepisu art. 6 u.p.e.a. wyprowadza si¢ zasad¢ obligatoryjnego prowadzenia egzekucji
administracyjnej przez wierzyciela®?. Na wierzycielu spoczywa zatem obowigzek podjecia
dziatan przewidzianych w przepisach u.p.e.a., w szczegolnos$ci zas: przestanie zobowigzanemu
upomnienia, o ktérym mowa w art. 15, a w razie jego bezskutecznosci — wystawienie tytutu
wykonawczego 1 skierowanie wniosku do organu egzekucyjnego o wszczgcie egzekucji
administracyjnej (art. 26 § 1 u.p.e.a.). Zaniechanie wlasciwego organu administracji publicznej,
petnigcego funkcje wierzyciela, podjecia czynno$ci zmierzajagcych do wszczecia
administracyjnego postepowania egzekucyjnego w celu wyegzekwowania obowigzku
wynikajacego z aktu administracyjnego, stanowi podstawg¢ odpowiedzialno$ci

odszkodowawczej tego podmiotu’®’,

Organ administracji publicznej ponosi zatem
odpowiedzialno$¢ za niezgodne z prawem zaniechanie przy wykonywaniu wiadzy publiczne;,

wzgledem podmiotu, ktory w wyniku tego zaniechania doznat szkody.

662 Por. wyrok WSA w Warszawie z 16.02.2021 1., VII SA/Wa 1102/20, LEX nr 3186790; wyrok SN z 29.11.2011
r., ICSK 99/11, LEX nr 1125077.
663 Wyrok SN z29.11.2011 r., I CSK 99/11, LEX nr 1125077.
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Zgodnie z art. 77 Konstytucji RP, kazdy ma prawo do wynagrodzenia szkody, jaka
zostata mu wyrzadzona przez niezgodne z prawem dziatanie organu wiladzy publiczne;j.
Kompleksowe unormowanie odpowiedzialnosci odszkodowawczej panstwa dostarczaja z kolei
art. 417-421 k.c.%%*. Odpowiedzialno$¢ Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub
innej osoby prawnej wykonujacej wtadze publiczng z mocy prawa, za szkode wyrzadzong przez
niezgodne z prawem dziatanie lub zaniechanie przy wykonywaniu tej wtadzy, przewidziana
zostata w art. 417 § 1 k.c. Przestankami odpowiedzialno$ci z art. 417 § 1 k.c. s3: dzialanie lub
zaniechanie podmiotu przy wykonywaniu wtadzy publicznej, niezgodnos¢ takiego dziatania
lub zaniechania z prawem, wystapienie szkody w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. oraz zwigzek
przyczynowy pomig¢dzy bezprawnym dziataniem lub zaniechaniem przy wykonywaniu wtadzy
publicznej a zaistniala szkoda®®®. Przestankg odpowiedzialno$ci Skarbu Panstwa i innych oséb
prawnych za szkode wyrzadzong przy wykonywaniu wiadzy publicznej sa zatem skutki
funkcjonowania panstwa w sferze okre§lanej mianem imperium, czyli dziatania 1 zaniechania
polegajace na wykonywaniu funkcji wiadczych i realizacji zadan wtadzy publicznej, ktére
jednak okazatly si¢ byé niezgodne z prawem®®. Przestanka odpowiedzialnosci podmiotow,
o ktérych mowa w art. 417 § 1 k.c. nie jest wina a przekroczenie miernikow 1 wzorcow
wynikajacych z przepisOw prawa oraz ze zwyczajow, utartej praktyki czy zasad wspotzycia
spotecznego®’.

Majac powyzsze na uwadze wskazaé nalezy, ze zaniechanie organu egzekucyjnego
w doprowadzeniu do wykonania obowigzku nalozonego w drodze decyzji usunigcia

stwierdzonych nieprawidlowosci prowadzi¢ moze do odpowiedzialnosci Skarbu Panstwa lub

664 M. Watachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 424-425; wyrok SO w Warszawie z 18.06.2020 r., XXV C 199/15,
LEX nr 3154169.

%65 Wyrok SO w Bydgoszczy z 24.11.2020 r., I C 222/19, LEX nr 3922274; wyrok SA w Szczecinie z 29.09.2020
r., [ACa 730/19, LEX nr 3120499.

666 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 812-813; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 747 i 749;
M. Watachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 431. Patrz rdwniez: wyrok SO w Bydgoszczy z 24.11.2020 r.,
1 C 222/19, LEX nr 3922274; wyrok SA w Szczecinie z 29.09.2020 r., I ACa 730/19, LEX nr 3120499; wyrok SO
w Warszawie z 18.06.2020 r., XXV C 199/15, LEX nr 3154169; wyrok SN z 8.01.2002 r., I CKN 581/99,
OSNC 2002, nr 10, poz. 128. Za szkody wyrzadzone w trakcie dziatan podejmowanych w sferze dominium Skarb
Panstwa 1 inne osoby prawne ponosza odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg na zasadach ogolnych, tj. na podstawie
art. 416 k.c. Por. wyrok SN z28.05.1997 r., Il CKN 82/97, OSNC 1997, nr 11, poz. 178, w ktérym Sad Najwyzszy
odwotujac si¢ do obowigzkow gminy w zakresie dbatosci o bezpieczenstwo i porzadek na jej terenie, dokonujac
oceny niepodjg¢cia si¢ przez gming dziatan koniecznych do usunig¢cia zagrozenia dla bezpieczenstwa mieszkancow,
takie zachowanie zakwalifikowat jako czyn niedozwolony, uzasadniajacy odpowiedzialnos$¢ deliktowa organu na
podstawie art. 416 k.c. W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy chodzito o obowigzek utrzymania we
wlasciwym stanie drzew cigzacy na ich uzytkowniku, ktorym byta tutaj gmina.

667 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 815; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 749; M. Watachowska
[w:] Kodeks cywilny..., s. 425. Zob. rowniez: wyrok SA w Szczecinie z 29.09.2020 r., I ACa 730/19, LEX nr
3120499; wyrok SN z 21.05.2015 r., IV CSK 539/14; LEX nr 1682734; wyrok SA w Biatymstoku z 20.09.2013
r., I ACa 392/13, LEX nr 1372254; wyrok SN z 5.08.2004 r., IIIl CK 332/03, LEX nr 174195; wyrok SN
z22.09.1986 ., IV CR 279/86, LEX nr 530539.
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innych oséb prawnych za szkode, jaka w zwigzku z tym zaniechaniem ponidst poszkodowany.
Chodzi zatem o tego rodzaju przypadki, gdy z jednej strony wiasciciel nieruchomosci nie
wykonuje natozonego na niego obowiagzku, z drugiej zas wierzyciel tego obowigzku nie
doprowadza do jego przymusowego wykonania, a zachowania tych podmiotow oddziatujg na
osoby trzecie, ktorym wyrzadzona zostaje szkoda. Na potrzeby tej pracy i rozpatrywanych
w niej stanow faktycznych wskaza¢ nalezy, ze zaniechanie organu administracji publicznej
w zastosowaniu $rodkéw egzekucyjnych w przypadku uchylania si¢ zobowigzanego od
wykonania natozonych na niego przez ten organ obowigzkéw, rodzi podstawe
odpowiedzialnosci majatkowej, o ktérej mowa w art. 417 § 1 k.c.®® Przykladowo, jezeli
wlasciciel nieruchomosci nie wykonuje obowiazkéw, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 u.c.p.g.,
to wobec tresci art. 5 ust. 6-7 1 9 u.c.p.g. odpowiedzialno$¢ za szkody wyrzadzone takim
zaniechaniem wilasciciela innym osobom ponosi¢ moze gmina, jako sprawujaca nadzoér nad
realizacja wymienionych obowiazkow’®. Rowniez w sytuacji, gdy stwierdzone zostato, ze
budynek stanowi zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia, odmowa lub zwtoka obowigzanego
w wykonaniu decyzji nakazujacej usuni¢cie nieprawidtowosci zobowigzuje jednoczesnie
organ, ktory t¢ decyzje wydal, do zastosowania §rodkéw przymusu administracyjnego, by
zapobiec skutkom wystepowania takiego budynku. Wskaza¢ bowiem nalezy, Ze ograniczenie
si¢ do upomnienia z zagrozeniem grzywna jest niewystarczajace w sytuacji, gdy stan budynku
wymaga podjecia skutecznych $rodkow®’®.  Uzupelniajagco wskazaé nalezy, ze
poszkodowanemu przystuguje uprawnienie do wystapienia z powddztwem odszkodowawczym
jednoczesnie przeciwko wlascicielowi nieruchomosci, ktory uchybit wykonaniu obowigzkow,
czym doprowadzit do wystgpienia szkody po stronie osoby trzeciej, jak réwniez przeciwko
organowi administracji publicznej, na zasadzie odpowiedzialnosci in solidum®'. W tego
rodzaju przypadkach mozliwy jest bowiem zbieg odpowiedzialnosci kilku podmiotow
odpowiedzialnych za to samo zdarzenie, ale na réznych podstawach. O odpowiedzialno$ci

wlasciciela szczegdlowe rozwazania przedstawiono ponize;.

668 Wyrok SN z 29.11.2011 r., I CSK 99/11, LEX nr 1125077; postanowienie SO w Warszawie z 3.09.2013 r.,
II C 88/13, LEX nr 1847811.

9 Por. postanowieniec SN z 29.06.2022 r., I CNP 35/22, LEX nr 3410922; uchwata SN z 24.11.2017 r.,
I CZP 38/17, OSNC 2018, nr 5, poz. 52; wyrok SN z 26.07.2017 r., I CSK 356/16; LEX nr 2352148,
postanowienie SO w Warszawie z 3.09.2013 r., IT C 88/13, LEX nr 1847811.

670 M. Watachowska, M. P. Ziemiak [w:] Kodeks cywilny..., s. 512; W. Sawczyn [w:] Postepowanie
egzekucyjne..., s. 875. Zob. rowniez: wyrok SN z 2.06.1972 r., I CR 42/72, OSNC 1973, nr 3, poz. 44.

71 Por. uchwata SN z 24.11.2017 r., Il CZP 38/17, OSNC 2018, nr 5, poz. 52; postanowienie SO w Warszawie
7 3.09.2013 ., I C 88/13, LEX nr 1847811; wyrok SN z2.02.1972 ., II CR 572/71, OSNC 1972, nr 7-8, poz. 144;
wyrok SN z 28.10.1969 r., IT CR 450/69, LEX nr 6600; wyrok SN z 22.02.1967 r., III CR 406/66, LEX nr 6117,
wyrok SN z 6.05.1966 r., I CR 83/66, LEX nr 5982; wyrok SN z 18.04.1963 r., IT CR 296/62, OSNC 1964, nr 3,
poz. 59.
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4.3. Odpowiedzialno$s¢ wlasciciela za szkody zwiazane 2z wystepowaniem
nieruchomosci zagrazajacych bezpieczenstwu publicznemu — uwagi na tle roszczen
przystugujacych podmiotowi zainteresowanemu wykonaniem obowiazku przez

wlasciciela
4.3.1. Odpowiedzialnos¢ wobec wlascicieli nieruchomosci sgasiednich

W dotychczasowych rozwazaniach wskazano, ze prawo wiasnosci jest ksztattowane
z woli ustawodawcy granicami wynikajgcymi m.in. z prawa prywatnego, zapewniajagcymi
gwarancje respektowania stusznych praw innych podmiotow prawa cywilnego,
a funkcjonujagcymi  wspoélczesnie ustawowymi ograniczeniami prawa wilasno$ci  s3
w szczegblnosci regulacje prawa sasiedzkiego®’2.

Uregulowanie relacji miedzy sasiadujagcymi ze sobg nieruchomos$ciami gruntowymi

673

postawione zostato sobie za cel przez ustawodawce®’”. W art. 144-154 k.c. wprowadzony zostat

zbidr kazuistycznych przepisOw zapobiegajacych ewentualnym konfliktom pomiedzy
sgsiadami lub wspierajacych ich przy rozwigzywaniu konfliktéw, ktére juz powstaty®’.
Wprowadzajac okreslone nakazy, obowiazki i zakazy naktadane na wtascicieli nieruchomosci
sasiednich, celem ustawodawcy bylo ograniczenie wilasciciela w zakresie korzystania
z przystugujacego mu prawa podmiotowego, a to wobec potencjalnych roszczen
prawnorzeczowych wlascicieli nieruchomosci sgsiednich®”>.

Wsrod instrumentdw prawa sasiedzkiego naktadajacych obowigzki 1 ograniczenia,
w pierwszej kolejnosci uwage zwraca si¢ na ograniczenia w sposobie wykonywania prawa
przez wlasciciela nieruchomosci, polegajacego na natozeniu obowigzku powstrzymywania si¢

od pewnych dziatan®’®.

Zakaz ujemnego oddzialywania na nieruchomos$ci sasiednie
uregulowany zostat w art. 144 i 147 k.c.®”’ Przy wykonywaniu swego prawa, wiasciciel

nieruchomo$ci nie moze zatem podejmowac dziatan, ktore zakldcalyby korzystanie

672 Zob. M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 402; M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1213-1214;
E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 143; B. Sitek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, red.
P. Nazaruk, Warszawa 2019, s. 293-294; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 33.

73 Cho¢ w przewazajgcej mierze, regulacja ta obejmuje wykonywanie prawa wiasnoéci nieruchomosci
gruntowych (w tym ich czesci sktadowych), tak nie mozna negowac jej zastosowania wobec nieruchomosci
budynkowych oraz lokalowych. Tak: E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 151 i powotana przez niego
literatura.

74 Patrz B. Sitek [w:] Kodeks cywilny..., s. 301; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 62; A. Sylwestrzak
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, red. A. Sylwestrzak, Warszawa 2024, s. 405;
E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny..., s. 544.

675 B. Sitek [w:] Kodeks cywilny..., s. 301; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 62.

676 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 152; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny...,
s. 544.

77 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 152; T. Dybowski, Ochrona wtasnosci..., s. 68.
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z nieruchomosci sgsiednich ponad przeci¢tng miarg, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych.

8 wiasciciela

Zdarzenia bedace pochodng zaréwno dziatan, jak i zaniechan®’
nieruchomosci, podejmowane w ramach przystugujacego mu prawa podmiotowego wobec i na
nieruchomosci, ktorych skutki oddziatujg na obszar nieruchomosci sgsiednich, nazywane sa
immisjami®”. Jakkolwiek trudno jest wymieni¢ wszystkie rodzaje zachowan wlasciciela
mogace negatywnie oddzialywa¢ na nieruchomos¢ sgsiednia, tak immisje tradycyjnie dzieli si¢
na posrednie i bezposrednie®®’. Zrodtem immisji posrednich nie jest bezprawne naruszenie
prawa wtasnosci, lecz dziatania dokonywane przez wiasciciela na nieruchomosci wilasnej, ktore
stanowig skutek uboczny wykonywanego przez niego uprawnienia do korzystania z rzeczy,
albowiem sg oddziatywaniami ujawniajgcymi si¢ na nieruchomosci wyjsciowej, a nastepnie
przenikajacymi na obszar nieruchomosci sasiednich®®!. Immisje posrednie s zjawiskiem
powszechnym, niemozliwym do catkowitego wyeliminowania, ktére odrdznia si¢ od dziatan
w catosci dokonywanych na cudzym gruncie (w tym wtargni¢cia na cudza nieruchomosc¢) oraz
od immisji bezposrednich®®?,

Immisje posrednie podzieli¢ mozna na pozytywne 1 negatywne oraz materialne
i niematerialne®®®. W praktyce zdecydowana wickszo$¢ immisji posrednich to immisje
pozytywne, ktore polegaja na tym, ze wilasciciel nieruchomosci wyjsciowej, swoim
zachowaniem powoduje powstawanie pewnych niepozadanych dla nieruchomosci sgsiedniej

czynnikoéw, oddziatujacych na nig*

. Chodzi tutaj najczgsciej o przenikanie na nieruchomos$¢
sgsiednig czgstek materii, fal lub sit®®. Immisje negatywne nazywane sa z kolei blokujgcymi
lub przeszkadzajacymi i polegaja na tym, ze wlasciciel nieruchomosci swoim zachowaniem
pozbawia nieruchomos¢ sgsiednig oddzialywania pewnych pozadanych czynnikow, takich jak,

np. dostgp do $wiatla stonecznego wskutek wzniesienia budynku lub nadmiernego rozrostu

678 Jakkolwiek ustawodawca w art. 144 k.c. méwi o ,,dziataniach” wtaSciciela nieruchomosci, tak immisja moze
by¢ pochodna réwniez jego zaniechania, jezeli wlasciciel nie podejmowal na nieruchomosci obowiazku
okreslonego dziatania. Tak: M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1226.

79 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 154; A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 388; M. Orlicki
[w:] Kodeks cywilny..., s. 1226 i powotana tam literatura; A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny..., s. 405;
M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 62 i powolana tam literatura.

80 M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1227.

81 M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1226-1227 i powotana tam M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo nieruchomosci..., s. 29; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 63.

82 M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 62; A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny..., s. 405.

83 M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 12271 1229.

684 M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1227-1228.

85 M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sgsiedztwo nieruchomosci..., s. 33.
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drzew®®. Immisje materialne, podobnie jak immisje pozytywne, przybieraja postaé przenikania
na nieruchomo$¢ sasiednig czastek materii, fal lub sit, np. w postaci dymow, cieczy, zapachow,

687 Immisje niematerialne zwigzane sa z kolei z oddziatywaniem

Swiatta, wstrzasow
powodujacym u wiascicieli nieruchomosci sgsiednich negatywne odczucia psychiczne, takie
jak strach, niepokdj, poczucie zagrozenia, odrazg, depresj¢, rozdraznienie, czy zakldcenie
wrazen estetycznych®®®. Takie oddziatywanie na psychike sasiada ma swoje zrédlo najczesciej
w dziataniach podejmowanych przez wlasciciela na nieruchomo$ci wyjsciowej lub
sktadowanymi na niej rzeczami®®. Do kategorii immisji posrednich zaliczy¢ nalezy réwniez
takie zachowania wtasciciela nieruchomos$ci wyjsciowej, ktore powoduja zasmiecanie terenu,
czy niszczenie otoczenia®’.

Wskazuje si¢, ze bez wzgledu na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci
oraz stosunki miejscowe, immisje zagrazajace zyciu oraz zdrowiu, w tym rowniez zdrowiu
publicznemu, kwalifikowane s zawsze jako przypadek przekroczenia przecietnej miary®®!.
Wspomnie¢ nalezy, ze uprawnienia i roszczenia wzajemne wynikajace z regulacji prawa
sasiedzkiego moga dotyczy¢ kazdej nieruchomosci znajdujacej si¢ w zasiggu oddzialywania
immisji, albowiem przez pojgcie ,,nieruchomo$¢ sasiednia” rozumie¢ nalezy rowniez taka,
ktéra nie graniczy bezposrednio z nieruchomoscia wyjsciowa, ale dotyka ja zasieg
oddziatywania immis;ji®®?.

Przenoszac powyzsze na potrzeby tematu tej pracy wskaza¢ nalezy, ze zachowanie
wlasdciciela niedopelniajacego obowiazku dbatosci o stan swojej nieruchomos$ci, moze
doprowadzi¢ do pojawienia si¢ pewnych ucigzliwos$ci dla wlascicieli nieruchomosci sasiednich.
W orzecznictwie rozpoznawane sg roznego rodzaju stany faktyczne. Wsrod przyktadowych

wskazaé nalezy: ograniczenie nastonecznienia gruntu®®®, niestabilne elementy ogrodzenia®,

686 M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1228; wyrok SN z 22.06.1972 r., IIl CRN 126/72, OSNC 1973, nr 3, poz.
45.

%87 A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny..., s. 406; A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 389; T. Dybowski,
Ochrona wtasnosci..., s. 319; T. A. Filipiak, [w:] Kodeks cywilny..., s. 29; uchwata SN z 4.03.1975 r,
IIT CZP 89/74, OSNC 1976, nr 1, poz. 7.

88 M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1229; A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny..., s. 406; A. Machnikowska
[w:] Kodeks cywilny..., s. 389; wyrok SN z 2.06.2016 r., I CSK 533/15, LEX nr 2976681; wyrok SO w Poznaniu
7 20.11.2015 r., XVIII C 538/15, LEX nr 1961187.

89 M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1229; postanowienie SN z 22.11.2013 r., III CZP 55/13, Biul.SN 2015,
Nr 7-8, s. 38.

090 Wyrok SN z 2.06.2016 1., I CSK 533/15, LEX nr 2976681.

1 A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 390.

092 B, Sitek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, red. P. Nazaruk, Warszawa 2019, s. 301; M. Orlicki
[w:] Kodeks cywilny..., s. 1230; A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny..., s. 405.

993 Wyrok SN z 22.06.1972 r., III CRN 126/72, OSNCP 1973, nr 3, poz. 45; wyrok SO w Biatymstoku z 6.12.2013
r., I Ca 1034/13, LEX nr 171550.

094 Postanowienie SN z 22.11.2013 r., III CZ 55/13, Biul. SN 2015, Nr 7-8, s. 38.
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drzewa i krzewy wykraczajace poza granice dzialtki®®®, opadajace igliwia, szyszki oraz

przechodzace gatezie na grunt sasiedni®®®, nasyp ziemny®’, naruszenie stosunkéw wodno-
prawnych  bezposrednio  zagrazajacych  podtopieniu  nieruchomosci  sgsiedniej
i przyczyniajacych si¢ do zniszczenia nasadzen®?.

Zauwazy¢ nalezy wystepowanie nieruchomosci, ktérych wtasciciele zaniedbuja biezace
utrzymanie ogrodu, czym doprowadzaja do niekontrolowanego rozrastania si¢ trawy oraz
znajdujacych si¢ na nieruchomosci drzew i1 krzewow. W sytuacji, gdy taka nieruchomos¢ jest
dodatkowo niezamieszkiwana, powyzsze sprzyja z kolei zagrozeniu pojawienia si¢ na
nieruchomosci réznego rodzaju niechcianych zwierzat, wychodzacych poza granice dziatki
gatezi/korzeni, a nawet niekontrolowanej przez nikogo mozliwosci sktadowania na
nieruchomosci réznego rodzaju odpadow/Smieci, czy ogdlnego zanieczyszczania terenu.
Wszystkie te czynniki nie pozostaja obojetne dla wiascicieli nieruchomosci znajdujacych sig¢
w bezposrednim sgsiedztwie, ktoérzy ponosza skutki zaniechan wtasciciela nieruchomosci
wyjsciowej. Wyraznie podkresli¢ nalezy bowiem, ze wilasciciel, ktory nie troszczy si¢ o swoja
nieruchomos$¢, nie jest tego rodzaju sasiadem, z ktorym pozostali chcieliby graniczy¢. Stan
nieruchomosci opuszczonej wpltywa bowiem na jakos$¢ ich zycia.

Naruszenie zakazéw, o ktorych mowa w art. 144 k.c., uzasadnia wystapienie przez
wlasciciela nieruchomosci dotknigtego immisjg na droge sadowa z roszczeniem negatoryjnym,
o ktorym mowa w art. 222 § 2 k.c. Zgodnie z powotanym przepisem, przeciwko osobie, ktora
narusza wlasno$¢ w inny sposob anizeli przez pozbawienie wilasciciela faktycznego wladztwa
nad rzecza, przyshuguje wilascicielowi roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem
1 0 zaniechanie naruszen. Pojecie ,,przecietnej miary”, o ktorym mowa w art. 144 k.c., ma
charakter autonomiczny, a to oznacza, ze nawet zachowanie wtasciciela nieruchomosci zgodne
z decyzjami czy normami administracyjnymi nie pozbawia uprawnionego do wystapienia
przeciwko temu wlascicielowi z roszczeniem negatoryjnym, ktére pozostaje w sferze prawa

cywilnego i dotyczy ochrony wtadciciela przed bezprawna ingerencja z zewnatrz®.

5 Wyrok SA w Katowicach z 11.03.2014 r., [ ACa 1093/13, LEX nr 1454468.

9 Wyrok SO w Gliwicach z 12.04.2018 ., Il Ca 2136/17, LEX nr 2486600. W rozpoznawanej sprawie, wiasciciel
nieruchomosci wyjsciowej nie zamieszkiwal na nieruchomoscei, traktujac ja wylacznie w kategorii bazy
letniskowej. W bezposrednim sasiedztwie domy byly zamieszkiwane catorocznie i to na ich wiascicielach
spoczywat cigzar biezacego usuwania opadajacych z drzewek sasiada igiet. Dla wilasciciela nieruchomosci, na
ktérej drzewa te si¢ znajdowaly, okoliczno$¢ ta mu nie przeszkadzala, poniewaz w okresie, kiedy owe
niedogodnosci mialy miejsce, jego nie byto.

07 Wyrok SO w Siedlcach z 10.12.2015 r., 1 C 880/12, LEX nr 1980714.

998 Wyrok SO w Poznaniu z 20.11.2015 ., XVIII C 538/15, LEX nr 1961187.

9 Por. wyrok SN z 10.07.2003 r., T CKN 497/01, LEX nr 121698; wyrok SN z 10.02.2004 r., IV CK 454/02, LEX
nr 175937; wyrok SN z 30.09.2008 r., IT CSK 169/08, LEX nr 465949; wyrok SO w Krakowie z 15.07.2014 r.,
II Ca 673/14, LEX nr 1851533.
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Roszczenie prawnorzeczowe skierowane przeciwko wiascicielowi nieruchomosci,
bedacej zrodlem immisji, zmierza do bezposredniej ingerencji w sposdb korzystania z prawa
wlasnosci. Z jednej strony, na wilasciciela nieruchomosci wyjsciowej naktada si¢ obowigzek
zaprzestania dzialan stanowigcych zrédto immisji, z drugiej za§ doprowadzenia do stanu
umozliwiajacego niezaktocone korzystanie z nieruchomos$ci w granicach przecigtnej miary’%,
W orzecznictwie wskazuje si¢, ze w trybie roszczenia negatoryjnego legitymowany czynnie
moze takze zadaé rozebrania obiektu budowlanego’®!.

Podejmujac zagadnienie uprawnien przystugujacych uprawnionemu w sytuacji
uchybien ze strony wtlasciciela nieruchomosci, bedacej zrédtem immisji, pamigta¢ nalezy
réwniez o innych mozliwo$ciach poradzenia sobie z problemem braku dbatosci wlasciciela
o stan nieruchomosci. Chodzi tu przede wszystkim o uprawnienie wlascicieli nieruchomosci
sasiednich do usuniecia korzeni, owocow 1 galezi, o ktérych mowa w art. 149-150 k.c.
W orzecznictwie wskazuje si¢, Ze ograniczenia w korzystaniu z prawa wilasnos$ci na tle art.
144 k.c. rozwazaé¢ nalezy w powiazaniu z konkretnym stanem faktycznym’®?. Dlatego tez,
w trakcie postepowania sagdowego pod uwage wzigte zostanie rowniez to, czy wiasciciel
nieruchomosci objetej immisjg mial mozliwos$¢ co najmniej zmniejszenia jej natezenia (wlasnie
poprzez usuniecie wystajacych gatezi 1 korzeni, przy spetnieniu warunkéw okreslonych w art.
149-150 k.c.)’®.

Jezeli natomiast immisje spowodowaty szkodg, jej naprawienie nastepuje na podstawie
przepiséw o odpowiedzialnosci z tytulu czyndéw niedozwolonych, o ktdrej mowa w art. 415
k.c.”" Wskazuje sie, ze niekorzystne oddziatywanie jednej nieruchomosci na drugg nierzadko
prowadzi w praktyce do wyrzadzenia szkody’®. Spojrze¢ wystarczy choéby na przypadek,
w ktorym dochodzi do zanieczyszczenia nieruchomosci sgsiedniej spadajacymi z drzew lis¢mi
lub iglami. Wskutek braku zaangazowania wtasciciela nieruchomosci, na ktorej drzewa te si¢
znajduja, wlasciciel nieruchomosci, na ktorej liscie badz igly spadaja, zmuszony moze by¢ do

poniesienia kosztéw ich usunigcia. W jednym z rozpoznawanych w orzecznictwie stanow

700 Postanowienie SN z 16.05.2023 r., II CSKP 1062/22, LEX nr 3562869; postanowienie SN z 14.01.2021 r.,
IV CZ 80/20, LEX nr 3106150; postanowienie SN z 13.09.2018 r., I CZ 37/18, LEX nr 2549418; wyrok SN
z 14.05.2002 r., V CKN 1021/00, LEX nr 55512.

701 Por. wyrok SN z 16.12.1992 r., I CRN 188/92, OSNCP 1993, nr 5, poz. 90; wyrok SN z 18.06.1998
r., I CKU 6/98, LEX nr 35027.

702 Wyrok SO w Poznaniu z 20.11.2015 ., XVIII C 538/15, LEX nr 1961187.

703 Wyrok SO w Gliwicach z 12.04.2018 r., III Ca 2136/17, LEX nr 2486600.

704 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 152; T. Dybowski, Ochrona wlasnosci..., s. 68; M. Habdas
[w:] Kodeks cywilny..., s. 67. Zob. tez: postanowienie SN z 16.05.2023 r., I CSKP 1062/22, LEX nr 3562869;
uchwata SN z 04.03.1975 r., II1 CZP 89/74, OSNC 1976, nr 1, poz. 7.

705 A. Smieja [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan — czes¢ ogélna, t, 6, red. A. Olejniczak,
Warszawa 2023, s. 721.
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faktycznych wprost wskazano, ze okoliczno$¢ niewtasciwego dbania o nieruchomos$¢ poprzez
dopuszczenie, aby gatezie przechodzity na nieruchomos$¢ sasiednig, moze zosta¢ oceniona jako
zawinione dziatanie wlasciciela tej nieruchomosci’®.

Z kolei zas$, jezeli w wyniku immisji zagrozenie wystgpienia szkody dopiero powstaje,
wraz z roszczeniem negatoryjnym legitymowanemu czynnie przystuguje rGwniez uprawnienie

z art. 439 k.c.”%, o ktéorym mowa ponize;.

4.3.2. Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wlasciciela nieruchomosci dopuszczajacego

si¢ uchybien w dbalosci o przedmiot wlasnosci

W dotychczasowych rozwazaniach wskazano, ze sankcje za niewykorzystywanie lub
nienalezyte wykorzystywanie prawa wynikaja z przepisow prawa administracyjnego oraz
prawa cywilnego, przy czym odnoszac si¢ do tego ostatniego, mozliwe jest ich stosowanie
przez wykorzystanie roszczen negatoryjnych oraz odszkodowawczych’®. Na tle poruszanego
zagadnienia odpowiedzialno$ci wiasciciela za niewykonanie obowigzku wskaza¢ nalezy takze
na regulacje zawarte w art. 415 1 n. k.c. stanowiace podstaw¢ odpowiedzialno$ci deliktowe;
wlasciciela nieruchomosci za zaniechania, ktérych si¢ dopuszcza.

Zgodnie z art. 415 k.c., kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowigzany jest
do jej naprawienia. Przepis ten statuuje ogdlng zasad¢ odpowiedzialno$ci deliktowej opartej na
nastgpujacych przestankach: czynie niedozwolonym 1 szkodzie, a takze zwigzku
przyczynowym miedzy nimi. Zrédlem odpowiedzialnoéci na tej podstawie jest zachowanie
cztowieka, ktore moze przybra¢ posta¢ zardwno dziatania, jak 1 zaniechania, przy czym przez
zaniechanie rozumie¢ nalezy niepodjecie okre§lonego dziatania, ktoére w stanie faktycznym
konkretnej sprawy mogt i powinien byt podja¢’®®. Zachowanie musi by¢ bezprawne, z kolei
bezprawnos$¢ stanowi kategorie obiektywna. Bezprawnym jest kazde zachowanie sprzeczne
z obowigzujacym porzadkiem prawnym, tj. nakazami 1 zakazami wynikajacymi nie tylko

znormy prawnej, ale réwniez z norm moralnych i obyczajowych, czyli zasad wspolzycia

706 Wyrok SO w Gliwicach z 12.04.2018 r., III Ca 2136/17, LEX nr 2486600.

707 Postanowienie SN z 16.05.2023 r., II CSKP 1062/22, LEX nr 3562869; wyrok SN z 17.02.2022 r.,
IT CSKP 75/22, LEX nr 3307903.

708 Por. M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 31142; A. Stelmachowski, Zarys teorii..., s. 206; A. Stelmachowski
[w:] System..., t. 3, 2007, s. 248.

709 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 806; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 741-742;
M. Watachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 403.
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spotecznego’!?. Skoro wiec bezprawnym jest zachowanie sprzeczne z normami naktadajacymi
obowigzki o charakterze ogdlnym’!!, obiektywnym wzorcem prawidtowego postepowania jest
utrzymanie przez wiasciciela nieruchomosci porzadku i czysto$ci na terenie swojej posesji
i wokot niej’'?. Sad Najwyzszy w jednym ze swoich najnowszych rozstrzygnie¢’!3, podejmujac
si¢ analizy obowigzkéw spoczywajacych na wiascicielu nieruchomosci uregulowanych
wu.c.p.g. wskazal, Zze niewykonanie nakazu ustawowego $wiadczy o bezprawnosci
zachowania zobowigzanego. Z odpowiedzialno$cig deliktowa wlasciciela spotka¢ mozna si¢
réwniez przy okazji spraw dotyczacych nieodpowiedniego stanu technicznego budynku’!'“.
Odrgbnym zagadnieniem pozostaje jednak mozliwo$¢ przypisania adresatowi
obowigzku winy w uchybieniu, stanowigcej z kolei element subiektywny oceny. Wyraznie
podkresli¢ nalezy, ze dla przypisania odpowiedzialno$ci deliktowej z tytutu zaniechania, fakt
niezrealizowania przez wilasciciela ustawowego nakazu jest niewystarczajacy. Niewykonanie
zobowigzania samo przez si¢ nie moze by¢ uznane za dzialanie bezprawne w rozumieniu art.
415 k.c.”’> Okoliczno$¢ ta kazdorazowo bowiem rozpatrywana musi byé w powigzaniu
z mozliwoscig przypisania wlaécicielowi zarzutu nienalezytej staranno$ci’'®. Chodzi tu zatem
o tego rodzaju ustalenia, ktore pozwolg na jednoznaczne stwierdzenie, ze adresat obowigzku
mogl 1 powinien byl zachowa¢ si¢ w stanie faktycznym konkretnej sprawy z nalezyta
starannoscia, czemu uchybil’!’. Sad Najwyzszy w jednym ze swoich orzeczen’'®, odnoszac sie
do kwestii zaniechania badz nienalezytego wykonania przez wtasciciela obowigzku, o ktorym
mowa w art. 61 ust. 1 PrB (obowigzku utrzymywania i uzytkowania obiektu zgodnie z zasadami
z art. 5 ust. 2, ktorych to zaniechanie sankcjonowane jest w art. 66 PrB) wskazal, Ze takie

uchybienia mogg by¢ zrodlem odpowiedzialnosci odszkodowawczej wilasciciela wobec 0sob

719 Por. wyrok SN z 26.07.2017 r., Il CSK 356/16; LEX nr 2352148; wyrok SN z 21.05.2015 1., IV CSK 539/14;
LEX nr 1682734; wyrok SN z 19.10.2012 r., V CSK 501/11, LEX nr 1243100; wyrok SN z 10.05.2012 r., IV CSK
579/11, LEX nr 1232804; wyrok SN z 20.01.2009 r., II CSK 423/08, LEX nr 527191; wyrok SN z 13.02.2004 r.,
IV CK 40/03, LEX nr 151636; wyrok SN z 19.02.2003 r., V CKN 1681/00, LEX nr 121742; wyrok SN
7 13.06.2001 r., IT CKN 532/00, LEX nr 1211958. Na temat niezgodno$ci z prawem wypowiedzial si¢ rowniez
Trybunat Konstytucyjny, w ocenie ktérego, rozumie¢ nalezy przez to kazde naruszenie zakazow lub nakazow
wynikajacych z normy prawnej oraz z zasad wspolzycia spotecznego lub dobrych obyczajow. Patrz: wyrok TK
z4.12.2001 r., SK 18/00, OTK 2001, nr 8, poz. 256. Patrz réwniez: L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 806;
M. Watachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 408.

"1 G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 742.

"2 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 807.

713 Wyrok SN z 28.08.2025 r., I CSKP 351/23, LEX nr 3994360.

"4 Wyrok SA w Lodzi z 11.08.2021 r.,  ACa 139/20, LEX nr 3242121.

715 Wyrok SN z 14.02.2013 r., II CNP 50/12, LEX nr 1314379; wyrok SN z 10.10.1997 r., III CKN 202/97,
OSNC 1998, nr 3, poz. 42.

716 Uchwata SN z 24.11.2017 r., III CZP 38/17, OSNC 2018, Nr 5, poz. 52; wyrok SN z 26.07.2017 .,
III CSK 356/16, LEX nr 2352148; wyrok SN z 12.06.2002 r., III CKN 694/00, OSNC z 2003 r., nr 9, poz. 124.
717 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 807.

718 Wyrok SN z 6.03.2014 r., V CSK 224/13, LEX nr 1467140.
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trzecich na podstawie przepisOw art. 415 k.c. Zaniechanie badz nienalezyte wykonanie przez
wiasciciela budynku obowigzku, o ktéorym mowa w art. 61 ust. 1 PrB, moze stanowi¢ czyn
niedozwolony rodzacy odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza wilasciciela na podstawie art. 415
k.c.”??

Innym przyktadem regulacji dotyczacej odpowiedzialno$ci wihasciciela za uchybienia
w wykonaniu obowigzkoéw na nieruchomosci jest art. 434 k.c. Zgodnie z tym przepisem, za
szkod¢ wyrzadzong przez zawalenie si¢ budowli lub oderwanie si¢ jej czgsci odpowiedzialny
jest samoistny posiadacz budowli, chyba ze zawalenie si¢ budowli lub oderwanie si¢ jej czesci
nie wynikto ani z braku utrzymania budowli w nalezytym stanie, ani z wady w budowie.

Definicja pojecia ,,budowli” nie zostala wprowadzona przez polskiego ustawodawce do
Kodeksu cywilnego, stad w niektorych opracowaniach wskazuje sig, ze nalezy odwota¢ si¢ do
definicji z PrB’%. Z drugiej strony, w zdecydowanej wiekszosci przypadkow, pojecie budowli,
o ktorym mowa w art. 434 k.c., traktuje si¢ jako pojecie autonomiczne, ktore rozumie¢ nalezy

szeroko’?!

. W jednym z orzeczen wskazano, ze od poczatku obowigzywania art. 434 k.c. nie
budzilo watpliwosci, ze okreslenie "budowla" ma charakter ogdlny i obejmuje tak budynki
sensu stricto, jak 1 inne urzadzenia, dla wykonania ktérych konieczne jest prowadzenie prac
budowlanych. Uchwalona znacznie pdzniej ustawa PrB niczego nie mogla zmieni¢, bowiem
nie wprowadzita ogdlnie obowigzujacej definicji budowli, a tylko dla swoich potrzeb
techniczne rozréznienie na budynki i inne budowle’*?. Obecnie przyjmuje sie, ze budowla
w rozumieniu art. 434 k.c. jest zwigzane z gruntem, chocby nawet dla celéw krotkotrwalych
i przemijajacych, dzieto pracy cztowieka’*. Przez zawalenie sie budowli rozumie si¢ catkowite

lub czgs$ciowe zatamanie si¢ jej konstrukeji, w efekcie czego niemozliwe jest korzystanie z niej

w dotychczasowy sposob. Omawiany przepis na rOwni z zawaleniem si¢ budowli traktuje

719 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 808.

720 J. M. Kondek [w:] Kodeks cywilny..., s. 718.

721 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 850; J. Kuzmicka-Sulikowska [w:] Zobowigzania. Tom II. Cze$¢
ogolna. Komentarz, red. P. Machnikowski, Warszawa 2024, s. 963; A. Smieja [w:] System..., s. 596;
G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 777; M. Zelek [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353-626,
red. M. Gutowski, Warszawa 2019, s. 738; M. Watachowska, M. P. Ziemiak [w:] Kodeks cywilny..., s. 508. Tak
rowniez: wyrok SA w Poznaniu z 17.12.2013 r., | ACa 1001/13, LEX nr 1409237.

722 Tak: wyrok SA w Katowicach z 28.06.2013 r.,  ACa 280/13, LEX nr 1350358.

723 J. Gudowski, G. Bieniek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze¢$¢ ogdlna, red.
J. Gudowski, Warszawa 2018, s. 852; M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 739; M. Safjan [w:] Kodeks cywilny.
Tom 1. Komentarz. Art. 1-449'°, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 1559. Tak rowniez: wyrok SA
w Poznaniu z 17.12.2013 r., I ACa 1001/13, LEX nr 1409237.
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oderwanie si¢ jej czesci, przez ktore rozumie si¢ naruszenie spoistosci potgczen z pozostatymi

czesciami budowli’*,

Adresatem odpowiedzialnosci, o ktérej mowa w przepisie jest posiadacz samoistny
budowli, a zatem kazdy, kto faktycznie wtada nig jak wtasciciel. W zdecydowanej wiekszosci
przypadkow posiadaczem tym jest wihasciciel nieruchomosci, na ktérej budowla jest
usytuowana, niemniej odpowiedzialno§¢ samoistnego posiadacza, w znaczeniu tego przepisu,
dotyczy réwniez uzytkownika wieczystego, a takze osoby, ktora wtada budowla jak wihasciciel
bez tytutu prawnego, cho¢by w ztej wierze’>.

W literaturze nie jest kwestionowane, ze odpowiedzialno$¢ samoistnego posiadacza za
czyn niedozwolony, o ktorym mowa w art. 434 k.c., oparta zostata na zasadzie ryzyka’®.
Wskazuje sie, ze oparcie odpowiedzialnosci za szkody spowodowane budowlg lub wadliwym
jej utrzymaniem na zasadzie winy byloby niewystarczajace, gdyz powodowatoby dla
poszkodowanego nieprzezwyci¢zalne trudnosci w ustaleniu osoby odpowiedzialnej, a przez to

727

pozbawiatoby go mozliwos$ci uzyskania naprawienia szkody'~’. W konsekwencji, kwestia tego,

czy brak utrzymania budowli w nalezytym stanie lub jej wady byly przez posiadacza zawinione,

czy tez nie, jest bezprzedmiotowa’?s,

Opierajac si¢ na tresci art. 434 k.c. mozna stwierdzi¢, ze jego sens polega na przyjeciu
domniemania prawnego, w mysl ktorego szkoda w postaci zawalenia si¢ budowli lub oderwania

si¢ jej czesci nastgpita w wyniku okolicznosci objetych odpowiedzialnoscig posiadacza

budynku, a zatem z powodu braku utrzymania budowli w nalezytym stanie lub wad budynku’*.

Jest to domniemanie prawne wzruszalne, albowiem posiadacz samoistny budowli moze

730

podejmowac dzialania zmierzajace do jego obalenia’””. Od odpowiedzialno$ci sankcjonowanej

724 W. Dubis [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, red. P. Machnikowski, Warszawa 2025, s. 1072;
M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 741; J. M. Kondek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowiazania. Czg$¢
ogolna. Tom Illa, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 717.

25 W. Dubis [w:] Kodeks cywilny..., s. 1070; L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 850; A. Smieja
[w:] System..., s. 595-597; M. Safjan [w:] Kodeks cywilny..., s. 1558; M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 742;
G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 777; J. Gudowski, G. Bieniek [w:] Kodeks cywilny..., s. 855;
J. M. Kondek [w:] Kodeks cywilny..., s. 715.

726 W. Dubis [w:] Kodeks cywilny..., s. 1072; J. Kuzmicka-Sulikowska [w:] Zobowigzania..., s. 958 i 971 oraz
powolana tam literatura; A. Smieja [w:] System..., s. 593 i 595; M. Safjan [w:] Kodeks cywilny..., s. 1558;
M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 737; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 777; J. Gudowski, G. Bieniek
[w:] Kodeks cywilny..., s. 850-851; M. Watachowska, M. P. Ziemiak [w:] Kodeks cywilny..., s. 507.

727 A. Smieja [w:] System..., s. 595, ktory powoluje si¢ w tej mierze na stanowisko wyrazone przez
R. Longchampsa de Berier w: Longchamps de Bérier, Zobowiazania, Poznan 1948, s. 271; M. Zelek [w:] Kodeks
cywilny..., s. 737; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 777.

728 Orzeczenie SN z 22.06.1954 r., C.II. 503/54, OSNCK 1955, nr 3, poz. 55. Patrz rowniez: L. Jantowski
[w:] Kodeks cywilny..., s. 850; J. Gudowski, G. Bieniek [w:] Kodeks cywilny..., s. 851 i 856; M. Watachowska,
M. P. Ziemiak [w:] Kodeks cywilny..., s. 507.

29 M. Safjan [w:] Kodeks cywilny..., s. 1560; A. Smieja [w:] System..., s. 594; J. Gudowski, G. Bieniek
[w:] Kodeks cywilny..., s. 856 oraz wyrok SN z 28.01.1967 r., I CR 475/66, LEX nr 6110.

730 J. Gudowski, G. Bieniek [w:] Kodeks cywilny..., s. 856; J. M. Kondek [w:] Kodeks cywilny..., s. 719.
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w art. 434 k.c. samoistny posiadacz moze uwolnic¢ si¢ jedynie poprzez wykazanie okolicznosci
egzoneracyjnych przeprowadzajac dowodd tego rodzaju, ze zawalenie si¢ budowli lub
oderwanie si¢ jej czesci nie wynikto ani z braku utrzymania budowli w nalezytym stanie, ani
z wady w budowie”!. Jako, Ze inicjatywa dowodowa spoczywa na posiadaczu samoistnym,
w praktyce niezbg¢dne jest zasiggni¢cie wiadomosci specjalnych i na podstawie art. 278 k.p.c.
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego’*?. Katalog przyczyn wylaczajacych
odpowiedzialnos¢ posiadacza jest otwarty’>*. Skuteczna egzoneracja moze polegaé na ustaleniu
przyczyny zawalenia si¢ budowli lub oderwania jej czesci, z jednoczesnym wykazaniem, ze
przyczyna ta nie miata zadnego zwigzku z nienalezytym utrzymaniem budowli lub z jej

734 Brak $rodkoéw na przeprowadzenie prac remontowych i konserwacyjnych nie stanowi

wada
skutecznego  sposobu  uwolnienia  sie  posiadacza od  odpowiedzialnoéci’®.
Egzoneracja samoistnego posiadacza budowli moze i8¢ rowniez w drugim kierunku, gdy
wykaze on, ze budowla byla w nalezytym stanie i nie miata wad’*¢.

Ocena utrzymania budowli w nalezytym stanie przez samoistnego posiadacza powinna
opiera¢ si¢ na kryteriach obiektywnych, polegajacych na okresleniu stanu budowli pod katem

jej stabilnosci i zwartosci’’.

Niejednoznaczno$§¢ zwrotu ,braku utrzymania budowli
w nalezytym stanie” powoduje jednak, ze nie w kazdym przypadku wykazywania przez obiekt
cech niepozadanych z punktu widzenia jego stabilnosci 1 zwartosci wolno méwi¢ o braku
utrzymania budowli w nalezytym stanie. Uwzgledni¢ nalezy kazdorazowo przyczyny,
z ktorych powodu obiekt znalazt si¢ w niewlasciwym stanie, za$§ okoliczno$ciami
obcigzajacymi posiadacza samoistnego powinny by¢ przede wszystkim te, ktore swiadcza

738

o nieprawidlowym utrzymaniu budowli Podkresla si¢, ze budowle wadliwe, Zle

utrzymywane,  znajdujagce  si¢  w nienalezytym  stanie, generujg  zwigkszone

1A, Smieja [w:] System..., s. 593; L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 851. Patrz rowniez: wyrok SN
z21.08.2014 r., IV CSK 673/13, OSNC-ZD 2015, nr 4, poz. 63; wyrok SA w Poznaniu z 17.12.2013 r,,
T ACa1001/13, LEX nr 1409237. Przykladowo, samoistnemu posiadaczowi nie mozna przypisaé
odpowiedzialno$ci za zdarzenie usankcjonowane w art. 434 k.c., jezeli zostanie wykazane, ze zdarzenie bylo
spowodowane $§miercig techniczng budynku. Tak: wyrok SA w Katowicach z 14.05.2013 r., V ACa 96/13, LEX nr
1322488.

732 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 851

733 Por. wyrok SA w Katowicach z 7.03.2014 r., I ACa 1133/13, LEX nr 1451635; J. Kuzmicka-Sulikowska
[w:] Zobowigzania..., s. 972; J. Gudowski, G. Bieniek [w:] Kodeks cywilny..., s. 857.

734 M. Safjan [w:] Kodeks cywilny..., s. 1560; M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 745; J. Kuzmicka-Sulikowska
[w:] Zobowigzania..., s. 972; J. Gudowski, G. Bieniek [w:] Kodeks cywilny..., s. 856; W. Dubis [w:] Kodeks
cywilny..., s. 1072; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 778. Patrz roéwniez: wyrok SA w Katowicach
7 14.05.2013 r.,, V ACa 96/13, LEX nr 1322488

735 M. Safjan [w:] Kodeks cywilny..., s. 1560; J. M. Kondek [w:] Kodeks cywilny..., s. 721.

736 J. M. Kondek [w:] Kodeks cywilny..., s. 721.

37 M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 745-746; J. Kuzmicka-Sulikowska [w:] Zobowigzania..., s. 972-973.

38 A. Smieja [w:] System..., s. 614-615; M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 745.
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niebezpieczenstwo’>’

. Wsrdd przyktadowych okolicznos$ci obcigzajacych posiadacza budowli
na plan pierwszy wysuwaja si¢ brak troski o fizyczng kondycje obiektu, przejawiajacy si¢
w bierno$ci lub opieszatosci biezacej jego konserwacji, brak dokonywania potrzebnych
napraw, niepodejmowanie doraznych interwencji celem zapobiezenia niebezpieczenstwu
zawalenia si¢ budowli, czy rowniez niezapobieganie dajacym si¢ przewidzie¢, groznym dla
stanu budowli czynnikom’#°. Dlatego tez wskazuje sie, ze posiadacz poniesie odpowiedzialno$¢
za zawalenie si¢ budowli rowniez w przypadku, gdy co prawda budynek sam w sobie
pozostawat w nalezytej kondycji fizycznej, jednakze do jego zawalenia si¢ doszto w wyniku
przewrocenia si¢ sprochnialego drzewa znajdujacego si¢ nieopodal budynku, ktore od dawna
grozito przewrdceniem, a samoistny posiadacz budowli pozostawal wobec tej okolicznosci

bierny i nie podejmowat odpowiednich $rodkéw zaradczych’*!

. Innym przyktadem jest
pozostawienie budynku w nieodpowiednim stanie technicznym w rozumieniu przepisow PrB,
gdy pomimo wydania stosownej decyzji przez organ nadzoru budowlanego nakazujacej
usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci, adresat tego obowigzku nie wykonuje, czym naraza
si¢ nie tylko na koszty wykonania zast¢pczego i odpowiedzialnos¢ karna, o ktérej mowa w art.
90-94 PrB, ale rowniez na odpowiedzialno$¢ cywilnoprawng wzgledem oséb, ktorym

wyrzadzit takim zachowaniem szkode (art. 434 k.c.)”#?

. Co za$ si¢ tyczy sytuacji, gdy witasciciel
zaniechal biezacego utrzymania nieruchomosci lub dopuscit si¢ przy wykonywaniu tego
obowigzku niestarannosci 1 doprowadzitl swoim zachowaniem do zalegania, np. $niegu na
dachu i zwisajacych sopli, odpowiedzialnos¢ wiasciciela za szkody tym wyrzadzone powinna
byé rozwazana na zasadach ogdlnych z art. 415 k.c.”®, co potwierdzil tez Sad Najwyzszy
w jednym z ostatnich rozstrzygni¢¢, w ktérym kwestia ,,nieuprzatnigcia btota, $niegu, lodu

1innych zanieczyszczen z drog dla pieszych potozonych wzdtuz nieruchomosci” rozwazana

byta na tle art. 415 k.c.”*

9 A. Smieja [w:] System..., s. 595 i 612; J. Kuzmicka-Sulikowska [w:] Zobowigzania..., s. 958.

740 M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 745-746; J. Kuzmicka-Sulikowska [w:] Zobowigzania..., s. 972-973;
A. Smieja [w:] System..., s. 615-616.

741 M. Zelek [w:] Kodeks cywilny..., s. 746-747, ktory podkresla, ze do wyltaczenia odpowiedzialno$ci z art. 434
k.c., nie jest konieczne wykazanie, ze budowla nie posiadata wad w budowie i byta utrzymana w nalezytym stanie.
Patrz tez: A. Smieja [w:] System..., s. 615, ktora na pytanie, czy samoistnemu posiadaczowi wolno zastania¢ sig
argumentem, ze dom zawalit si¢ pod cigzarem duzego drzewa, ktére w czasie silnego wiatru przewrécito si¢ na
budynek, jezeli od dawna wiedzial, iz drzewo to jest sprochniate, a mimo to nie podjat odpowiednich srodkéw
zaradczych, odpowiedziata przeczaco. Na powyzsze wypowiedzi powotuje si¢ rowniez J. Kuzmicka-Sulikowska
[w:] Zobowigzania..., s. 973.

742 A. Paduch, Prawne $rodki.. ., s. 160.

743 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 850-851; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 778.

744 Wyrok SN z 28.08.2025 r., I CSKP 351/23, LEX nr 3994360.

141



Rozwazajac stosowanie instrumentéw prawnych w stanach faktycznych, w ktérych
wiasciciele nie wykonuja cigzacych na nich obowiazkéw, nie sposdb przejs¢ obojetnie obok
srodkdw prewencyjnych, jakie moga zosta¢ podjete jeszcze zanim dojdzie do jakiejkolwiek
szkody. Zgodnie bowiem z art. 439 k.c., ten, komu wskutek zachowania si¢ innej osoby,
w szczegolnosci wskutek braku nalezytego nadzoru nad (...) stanem posiadanego przez nig
budynku lub innego urzadzenia, zagraza bezposrednio szkoda, moze zada¢, azeby osoba ta
przedsigwzieta $Srodki niezbedne do odwrodcenia grozacego niebezpieczenstwa, a w razie
potrzeby takze, by data odpowiednie zabezpieczenie.

Powolany przepis stanowi samodzielng podstawe ochrony prewencyjnej przed realnie
grozacym naruszeniem, ktore cho¢ jeszcze nie nastgpilo, jest tak wysoce prawdopodobne, ze

745 W literaturze wprost wskazuje sie, ze art. 439 k.c.

moze by¢ zrodtem przysziej szkody
znajduje zastosowanie, m.in. w tego rodzaju sytuacjach, gdy ze wzgledu na zly stan techniczny
budynku, innej osobie zagraza bezposrednio szkoda’*®. Bez znaczenia pozostaje charakter
grozacego uszczerbku (majatkowy lub niemajatkowy), za§ odpowiedzialno$¢ naruszyciela
ksztaltowana jest na zasadzie ryzyka i jego zachowanie musi nosié¢ cechy bezprawnoséci’’.
Osoba bezposrednio zagrozona szkoda moze domagac si¢ podj¢cia przez naruszyciela srodkow
niezbednych do odwrdécenia grozacego niebezpieczenstwa. Moze rowniez zadac

odpowiedniego zabezpieczenia’*®

. Wystepujacy z powddztwem moze zadaé natozenia na
pozwanego obowigzku podjecia pewnych dziatan uzasadnionych okolicznosciami danego
przypadku’®. Wsrod przyktadowych wymienia sig: rozbiorke $ciany budynku zagrazajgcej
zawaleniem, usuniecie drzewa grozacego ztamaniem, zaprzestanie emisji nieprzyjemnego

zapachu, wyremontowanie budynku’>’.

745 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 868; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 787; M. Watachowska
[w:] Kodeks cywilny..., s. 584-585. Patrz rowniez: wyrok SO w Warszawie z 4.04.2023 r., XX GC 1004/12, LEX
nr 3716586; wyrok SN z 17.02.2022 r., IT CSKP 75/22, LEX nr 3307903; wyrok SA w Katowicach z 25.10.2012
1., IACa 607/12, LEX nr 2672092; wyrok WSA w Opolu z 23.11.2006 r., IT SA/Op 270/05, LEX nr 871369.

746 M. Walachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 584 oraz wyrok SO w Kielcach z 25.01.2016 r., I Ca 1416/15,
LEX nr 1994764.

77 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 868-869; G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 787;
M. Watachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 584 i 587, cho¢ autorka wskazuje tutaj rowniez na te pozycje
w literaturze, ktore odnosza si¢ wylacznie do majatkowego charakteru szkody. Patrz rowniez: wyrok SO
w Sieradzu z 24.09.2021 r., I C 75/21, LEX nr 3246348; wyrok WSA w Gdansku z 25.11.2014 r., V ACa 637/14,
LEX nr 1651858; wyrok SO w Kielcach z 25.01.2016 r., II Ca 1416/15, LEX nr 1994764.

78 G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 787; M. Walachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 584 i 587 oraz
wyrok WSA w Gdansku z 25.11.2014 r., V ACa 637/14, LEX nr 1651858.

7 G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 787; M. Walachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 587 oraz wyrok
SO w Warszawie z 4.04.2023 r., XX GC 1004/12, LEX nr 3716586.

730 L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny..., s. 869.
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4.3.3. Umocowanie wierzyciela do wykonania czynnosci za zobowigzanego

Wyrok wydany w sprawie rozpoznawanej na podstawie art. 439 k.c. podlega egzekucji
stosownie do art. 1049 k.p.c.””! W podobny sposob odnie$¢ nalezy sie rowniez do orzeczenia
konczacego postgpowanie w sprawie z art. 144 k.c., w ktérym sad nakazal wlascicielowi
nieruchomosci wyjsciowej (bedacym strong pozwang) przywrocenie stanu zgodnego z prawem
i zaniechanie dalszych naruszen, okreslajac rowniez termin wykonania tego zobowigzania’?.
Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze omawiany sposob prowadzenia egzekucji stosowany
bedzie we wszystkich przypadkach, gdy w tresci tytutu egzekucyjnego nalozono na wiasciciela
nieruchomos$ci konieczne do wykonania w okreslonym terminie czynnosci, ktorych to
zobowigzany nie wykonat’>. W razie bezskutecznego uplywu terminu wykonania
zobowigzania przez wlasciciela nieruchomosci, wierzycielowi przystuguje prawo domagania
si¢ wszczecia egzekucji przez sad na podstawie art. 1049 k.p.c.”*

Zgodnie z art. 1049 § 1 k.p.c., jezeli w samym tytule egzekucyjnym nie postanowiono,
ze w razie niewykonania przez dluznika w wyznaczonym terminie czynnosci, ktéra moze
wykona¢ takze inna osoba, wierzyciel bedzie umocowany do wykonania tej czynnosci na koszt
dhuznika — sad, w ktdrego okregu czynno$¢ ma by¢ wykonana, na wniosek wierzyciela wezwie
dhuznika do jej wykonania w wyznaczonym terminie. W razie stwierdzenia, Ze w wyznaczonym
terminie dluznik nie wykonat czynnosci, sad udzieli wierzycielowi umocowania do wykonania
czynno$ci na koszt dtuznika, wyznaczajac odpowiedni termin do jej wykonania (art. 1049 § 17
k.p.c.).

Przy okazji upowaznienia wierzyciela do zastepczego wykonania czynnosSci
w postepowaniu egzekucyjnym (art. 1049 k.p.c.), wskaza¢ nalezy na uprawnienia

przyshugujace wierzycielowi w postepowaniu rozpoznawczym (art. 480 k.c.)’”®. Zgodnie

731 G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 787.

752 Wyrok SO w Gliwicach z 12.04.2018 r., III Ca 2136/17, LEX nr 2486600; wyrok SR w Sulecinie z 6.04.2016
r., I C 18/15, LEX nr 2042209; wyrok SO w Siedlcach z 10.12.2015 r., I C 880/12, LEX nr 1980714; wyrok SO
w Poznaniu z 20.11.2015 r., XVIII C 538/15, LEX nr 1961187.

733 M. Dziurda, Kodeks postepowania cywilnego. Praktyczny komentarz do nowelizacji z 2023 roku, Warszawa
2023, s. 560; 1. Gil [w:] System Postgpowania Cywilnego. Postgpowanie zabezpieczajace i egzekucyijne, t. 8, red.
K. Flaga-Gieruszynska, Warszawa 2021, s. 1436; G. Stojek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III.
Zobowigzania. Cze$¢ ogdlna (art. 353-534), red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 887; T. Wisniewski
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cz¢$¢ ogolna, red. J. Gudowski, Warszawa 2018,
s. 1223; E. Jaceczko [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Art. 506-1217. Tom II, red.
O. Piaskowska, Warszawa 2024, s. 1221; wyrok SO w Krakowie z 15.07.2014 r., IT Ca 673/14, LEX nr 1851533.
734 G. Stojek [w:] Kodeks cywilny..., s. 887. Patrz réwniez: uchwata SN z 24.02.2004 r., III CZP 120/03, OSNC
2005, nr 5, poz. 81, w ktorej to sad wskazal, ze na podstawie art. 1049 § 1 k.p.c. wierzyciel moze domagac sie,
aby sad wezwat dtuznika do wykonania rekultywacji, w tym takze do uzyskania decyzji administracyjne;j.

755 Uchwata SN z 17.02.2016 r., Il CZP 106/15, LEX nr 1977619; wyrok SO w Krakowie z 15.07.2014 r.,
II Ca 673/14, LEX nr 1851533; uchwata SN z 10.05.1989 r., III CZP 36/89, OSNC 1990, nr 4-5, poz. 56. Patrz
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bowiem z art. 480 § 1 k.c., w razie zwloki dluznika w wykonaniu zobowigzania czynienia,
wierzyciel moze, zachowujac roszczenie o naprawienie szkody, zada¢ upowaznienia przez sad
do wykonania czynno$ci na koszt dluznika. Zrdédlem zobowigzania moze by¢ tutaj umowa,

ustawa, orzeczenie sadu’>®

. Dlatego tez, wystepujacy z powodztwem przeciwko wiascicielowi
nieruchomosci (np. w oparciu o art. 144 k.c.), moze z jednej strony sformulowaé zadanie
okreslonego dziatania zobowigzanego, z drugiej za$ jednocze$nie — upowaznienie do
wykonania zastepczego w razie uchybienia wykonaniu zobowigzania w terminie okreslonym

w wyroku’®’

. W orzecznictwie wskazuje si¢, ze brak jest przeszkod do zastosowania art. 480
k.c. w sprawach dotyczacych wykonania obowiazkéw wynikajacych z prawa rzeczowego,
w tym w szczegdlnosci w przypadku wystgpowania z roszczeniem, o ktorym mowa w art. 144
k.c.””® W takim stanie rzeczy, upowaznienie wierzyciela do wykonania czynnoéci za dtuznika
wynika juz z tytutu egzekucyjnego wydanego na podstawie art. 480 k.c.”’

Ustawodawca nie wprowadza katalogu czynnosci zastgpowalnych uprawniajacych do
skorzystania przez wierzyciela z uprawnienia do ich wykonania za zobowigzanego, z uwagi na

760

réznorodno$¢ standw faktycznych, jakich mogg dotyczy¢’®”. Niemniej, wérdd przyktadowych

wymienia si¢ w szczegolnos$ci: prace porzadkowe, drobne prace budowlane, otynkowanie

domu, rozebranie plotu’®!

. Powierzone czynno$ci wierzyciel moze wykona¢ osobiscie lub
zleci¢ ich wykonanie osobie trzeciej’®.

Zgodnie z art. 1049 § 1°k.p.c., po wykonaniu czynnos$ci wierzyciel moze wystapi¢ do
sadu o przyznanie mu od dluznika zwrotu udokumentowanych i celowych kosztow, przy czym
ich suma nie moze przekracza¢ maksymalnej wysokosci kosztow oznaczonej przez sad zgodnie

z § 1% Udzielajac wierzycielowi umocowania, sad moze bowiem oznaczyé, na wniosek

ktorejkolwiek ze stron, maksymalng wysoko$¢ kosztow czynnos$ci, z uwzglednieniem $rednich

rowniez: G. Stojek [w:] Kodeks cywilny..., s. 887-888; T. Wisniewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 1225;
R. Tanajewska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, red. P. Nazaruk, Warszawa 2019, s. 879.

736 Uchwata SN z 15.02.2002 1., IIl CZP 86/01, OSNC 2002, nr 11, poz. 132; wyrok SN z 28.03.2017 .,
II CNP 30/16, LEX nr 2331699; G. Stojek [w:] Kodeks cywilny..., s. 886.

737 G. Stojek [w:] Kodeks cywilny..., s. 889; T. Wisniewski [w:] Kodeks cywilny..., s. 1223-1224; uchwata SN
722.04.1968 r., 111 CZP 37/68, OSNCP 1969, nr 1, poz. 9.

78 Wyrok SN z 23.05.2013 r.,1 CSK 531/12, OSNC-ZD 2014, nr 3, poz. 53; uchwata SN z 10.05.1989
r., I CZP 36/89, OSNC 1990, nr 4-5, poz. 56.

7 M. Dziurda, Kodeks postgpowania cywilnego..., s. 561; G. Stojek [w:] Kodeks cywilny..., s. 887;
A. Lutkiewicz-Rucinska [w:] Kodeks cywilny..., s. 963; E. Jaceczko [w:] Kodeks postgpowania cywilnego...,
s. 1222; wyrok SO w Krakowie z 15.07.2014 r., II Ca 673/14, LEX nr 1851533.

760 p. Blus [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Art. 730-1217, red. J. Swieczkowski, Warszawa
2025, s. 1267.

61 B, Jaceczko [w:] Kodeks postgpowania cywilnego..., s. 1221; M. Dziurda, Kodeks postepowania cywilnego.. .,
s. 560.

762 M. Dziurda, Kodeks postepowania cywilnego..., s. 561; A. Lutkiewicz-Rucinska [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, red. A. Sylwestrzak, Warszawa 2024, s. 962; R. Tanajewska [w:] Kodeks
cywilny..., s. 878; G. Stojek [w:] Kodeks cywilny..., s. 890
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cen obowigzujacych na danym rynku. Postanowienie w tym przedmiocie zapada po
przeprowadzeniu rozprawy (art. 1049 § 14 k.p.c.).

Uprawnienie wierzyciela do podjecia si¢ wykonania obowigzku natozonego na
wiasciciela nieruchomos$ci rozwazy¢ nalezy rowniez z perspektywy $ciggnigcia od
zobowigzanego poniesionych w zwigzku z powyzszym kosztow wykonania zastepczego.
Zgodnie z art. 1049 § 1% k.p.c., prawomocne postanowienie sadu przyznajace wierzycielowi od
dluznika zwrot kosztow czynnosci podlega wykonaniu bez zaopatrywania go w klauzule
wykonalno$ci. Prawomocne postanowienie sadu, o ktorym mowa, stanowi zatem tytut
wykonawczy, ktory zgodnie z art. 776 k.p.c. w zw. z art. 777 § 1 pkt 1 k.p.c. jest podstawag
egzekucji sadowej. Niemniej, wartym odnotowania jest rowniez, ze przypadek uchylania si¢
wlasciciela nieruchomosci od natozonych na niego obowigzkdéw moze rodzi¢ u wierzyciela tego
obowigzku obawe, iz dluznik nie poniesie kosztow niezbednych do wykonania obowigzku
przez wierzyciela. W zwiazku z tym uzasadnionym wydaje si¢ zwrocenie si¢ przez wierzyciela
o udzielenie zabezpieczenia, zgodnie z art. 730 k.p.c. W powotanym przepisie postanowiono,
ze w kazdej sprawie cywilnej podlegajacej rozpoznaniu przez sad lub sad polubowny mozna
zada¢ udzielenia zabezpieczenia (§ 1). Sad moze udzieli¢ zabezpieczenia przed wszczeciem
postegpowania lub w jego toku. Po uzyskaniu przez uprawnionego tytutu wykonawczego
dopuszczalne jest udzielenie zabezpieczenia tylko wtedy, jezeli ma ono na celu zabezpieczenie
roszczenia o §wiadczenie, ktorego termin spetnienia jeszcze nie nastapit (§ 2). W art. 730! § 1
k.p.c. wskazano konieczne do uprawdopodobnienia przestanki udzielenia zabezpieczenia
(roszczenie oraz interes prawny). Jezeli przestanki te zostang uprawdopodobnione, wierzyciel
ma mozliwo$¢ skorzystania ze Srodkow zabezpieczenia, o ktérych mowa w art. 747 k.p.c.
Jednym z nich jest obcigzenie nieruchomosci obowigzanego hipoteka przymusowa, na temat

ktorej szczegotowe rozwazania przeprowadzono powyze;.

4.4. Podsumowanie

Nieruchomosci o nieodpowiednim stanie technicznym i estetycznym powodujacym
zagrozenie dla dobr prawnie chronionych, szpecace otoczenie, wobec ktorych nikt nie
podejmuje zadnych aktow starannos$ci 1 nie przejawia troski o nalezyte gospodarowanie,
stanowig problem nie tylko dla spolecznosci lokalnej, ktdra obawia si¢ niebezpieczenstwa
grozacego ich wystepowaniem, ale rowniez dla organdw panstwa (samorzadu terytorialnego),

z uwagi na koniecznos¢ podjecia odpowiednich dziatan zabezpieczajacych, w celu
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zaspokojenia potrzeb wspolnoty. Wskaza¢ jednak nalezy, ze ustawodawca wprowadza szereg
instytucji prawnych pozwalajacych na efektywne wyegzekwowanie od witasciciela obowigzku
nalozonego w drodze decyzji administracyjnej. Cho¢ potwierdzi¢ nalezy, ze wymuszenie
wykonania obowigzku przez wilasciwy organ wymagaé¢ moze wylozenia przez ten organ
okreslonej sumy pieni¢znej na konieczne do poniesienia wydatki zwigzane z prowadzeniem
postgpowania egzekucyjnego, tak na tle dopuszczalnych form zabezpieczenia wierzytelnosSci,
organ egzekucyjny zachowuje mozliwo$¢ zaspokojenia swych roszczen. Ustawodawca
przyznaje tez mozliwo$¢ dochodzenia od wiasciciela odpowiedzialnosci cywilnej za skutki
swoich zaniechan na nieruchomosci, przez osoby, ktorym takim postgpowaniem wyrzadzit

szkodg, albo przynajmniej zagrozit jej wystagpieniem.
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ROZDZIAL V

NIERUCHOMOSCI OPUSZCZONE W UJECIU KOMPARATYSTYCZNYM

5.1. Uwagi wprowadzajace

Problem niezagospodarowanych nieruchomos$ci zaniedbanych przez wlasciciela,
w mniejszym lub wigkszym stopniu dotyczy kazdego panstwa. Bez wzgledu bowiem na
wewnetrzne  uregulowania  ustawodawcze, obowigzek nalezytego gospodarowania
nieruchomoscia stanowi wazny element wptywajacy na sfere efektywnego jej wykorzystania

763 W literaturze zagranicznej i ustawodawstwie niektorych panstw,

spoteczno-gospodarczego
nieruchomos$¢, co do ktoérej ujawniony we wihasciwym rejestrze wiasciciel, nie wykonuje
cigzacych na nim obowiazkdéw dbatosci o przedmiot swej wlasno$ci, pozostawiajac ja w stanie
zagrozenia dla innych i generujac przez to dzialania faktyczne i finansowe, jakie beda musiaty
zosta¢ podjete przez wiladze lokalne, zaliczana jest do kategorii abandoned property, a na
potrzeby pracy nazwana jest nieruchomos$cig opuszczona.

Wystepowanie nieruchomos$ci, o ktérych mowa powyzej, ma charakter globalny.
W literaturze zagranicznej na prozno jednak szukac jednolitej definicji pojecia nieruchomosci
opuszczonej, a przez to tozsamych przestanek warunkujagcych stwierdzenie ich
,opuszczenia”’®, Brak takiej definicji komplikuje wysitki doktadnego zbadania tego zjawiska,
bowiem rodzi wérdd przedstawicieli spoteczno$ci naukowej niepewno$¢ odno$nie do tego, czy
zajmujg si¢ oni tym samym problemem, mimo twierdzenia, ze prowadza badania na temat

5

,opuszczenia” lub ,,opuszczonej” nieruchomosci’®®. Brak uniwersalnej metodologii

76 D. A. Cole, J. Gubalova, M. M. Svidrotiova, Abandoned structures: tools for reuse and repurposing of buildings

in Slovak municipalities, Central European Journal Public Policy 2021/15, s. 68; J. Suziedelyte Visockiene,
E. Tumeliene, V. Maliene, Analysis and Identification of Abandoned Agricultural Land using the Remote Sensing
Methodology, Land Use Policy 2019/82, s. 711; C. C. Branas, E. South, M. C. Kondo, B. C. Hohl, P. Bourgois,
D. J. Wiebe, J. M. MacDonald, Citywide cluster randomized trial to restore blighted vacant land and its effects on
violence, crime, and fear, Proceedings of the National Academy of Sciences of the United States of America
2018/115(12), s. 2946; M. Dewar, Reuse of Abandoned Property in Detroit and Flint: Impacts of Different Types
of Sales, Journal of Planning Education and Research 2015/35(3), s. 347; K. W. Hexter, C. Greenwald,
M. H. Petrus, Sustainable Reuse Strategies for Vacant and Abandoned Properties, All Maxine Goodman Levin
School of Urban Affairs Publication 2008, 0 12 3 173, s. 2-3.

764 H. S. Han, The Impact of Abandoned Properties on Nearby Property Values, Housing Policy Debate 2014/2,
s. 312; M. Steinberg, M. Housewright, Addressing Vacant Property in the Wildland Urban Interface, Idaho Law
Review 2019, vol. 55, No. 1, s. 60; S. Loncar, D. Pavi¢, Areas with abandoned and vacant properties in Croatia.
A Plea for Recognition, Research, Policies and the Development of Regeneration Strategies, Etnoloska tribina
2020/50(43), s. 198.

765 V. Morckel, Predicting abandoned housing: does the operational definition of abandonment matter?,
Community Development 2014/45(2), s. 121-122.
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gromadzenia danych powoduje z kolei rowniez trudnosci w okresleniu doktadnej skali zjawiska

wystepowania nieruchomosci opuszczonych w poszczegdlnych panstwac

h766

Podejmujac rozwazania na temat nieruchomosci opuszczonych, John M. Shane’®’

wskazuje na przyktadowg liste pytan, jakie nalezaloby zada¢ analizujgc kwesti¢ opuszczenia

nieruchomosci na danym terenie. Wymieni¢ nalezy nastgpujace:

a)
b)

c)

d)

g)

h)

Jaki jest stan nieruchomosci opuszczonej?

Jakie konkretnie szkody dla otoczenia powoduje wystgpowanie takiej
nieruchomosci na danym terenie?

Czy jest prowadzona ewidencja nieruchomosci opuszczonych umozliwiajaca
okreslenie skali tego zjawiska dla wtadz lokalnych i pozwalajaca wypracowaé
jakie$ konkretne dziatania zabezpieczajace przed dalszym jej wystgpowaniem?
Czy nieruchomo$¢ uznana za opuszczong powoduje zagrozenie dla srodowiska
naturalnego?

Czy nieruchomos$¢, o ktorej mowa, oddzialuje negatywnie na spotecznosé
lokalng, zaniepokojona problemem jej wystgpowania w okolicy?

Czy opuszczone nieruchomos$ci znajduja si¢ w bezposrednim sasiedztwie
z nieruchomosciami zamieszkiwanymi?

Czy przepisy krajowe przewiduja procedure przeprowadzania okresowych
kontroli nieruchomosci w taki sposob, by mozliwie szybko podja¢ odpowiednie
dziatania zabezpieczajace przed jej dalsza degradacja?

Skad czerpie si¢ wiedzg¢ o wystepowaniu tego rodzaju nieruchomosci na danym
terenie?

Czy w zwiazku z pojawianiem si¢ nieruchomosci opuszczonych na terenie danej
jednostki terytorialnej, ponosi ona koszty zwigzane z jej utrzymaniem

1 zabezpieczeniem?

766 S. Longar, D. Pavi¢, Areas with abandoned..., s. 198; E. Corbelle, R. Crecente, Land abandonment: concept
and consequences, Revista Galega de Economia 2008, vol. 17, No. 2, s. 2.

767 J. M. Shane, Abandoned Buildings and Lots, Problem-Oriented Guides for Police Problem-Specific Guides
Series, July 2012, No. 64, https://portal.cops.usdoj.gov/resourcecenter/content.ashx/cops-p240-pub.pdf [dostep]:
4.05.2022 1., s. 21-23. O koniecznosci sformutowania konkretnych pytan badawczych pisali rowniez: S. Loncar,
D. Pavi¢, Areas with abandoned..., s. 204; D. A. Cole, J. Gubalova, M. M. Svidronova, Abandoned structures...,

s. 69.
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5.2.  Przeslanki uzasadniajace zakwalifikowanie nieruchomosci jako opuszczonej

Pojecie ,,abandonment” pod wieloma wzgledami stanowi przeciwienstwo
wykonywania prawa wlasnosci (,,abandonment is the antithesis of ownership”)"®®. Ze wzgledu
na brak jednolitej definicji nieruchomosci opuszczonej, w literaturze zagranicznej przyjmuje
si¢, ze jest nig w ogdlnosci:

a) nieruchomos$¢ stanowigca zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego w zwigzku ze

swoim nieodpowiednim stanem technicznym, jako niezgodnym z przepisami prawa;

b) co do ktorej wiasciciel nie wykazuje jakiegokolwiek zainteresowania, nie podejmuje

zadnych aktoéw starannosci, zaniedbuje swoje obowiazki wlascicielskie’®.

Prezentowane s3 réwniez takie wypowiedzi, w ktérych poszczegolni badacze w sposob
szczegotowy odnoszac si¢ do pojecia nieruchomosci opuszczonej i postugujac si¢ zamiennie
sformulowaniem abandoned/vacant, wskazuja, Ze jest nia:

a) nieruchomo$é¢ niezamieszkiwana przez jakis$ czas’’’;

b) stanowigca zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego i tym samym spetniajaca

definicje ucigzliwoéci spotecznej’’!;

768 R. H. Cramer, The Abandonment of Landownership: A Proposed Model for Regulated Exit, Doctoral thesis
submitted to the Faculty of Law, University of Cape Town in fulfilment of the requirements for the degree of
Doctor of Philosophy, Date of Submission: 16 September 2020, http://hdl.handle.net/11427/32560 [dostep]:
26.02.2023 1., s. 1.

769 L. J. Strahilevitz, The right to abandon, University of Pennsylvania Law Review 2010/158, s. 360-361; Issue
Brief: Vacant Property Strategy, December 2018, https://www.lisc.org/media/filer public/3f/el/3felae5d-cdb4-
43d7-88bc-5¢7825fa3aba/issue_brief vacant property_strategies.pdf [dostep]: 17.03.2023 r.; National Vacant
Properties  Campaign, Vacant properties: the true cost to communities, August 2005,
https://www.greencitycoalition.org/uploads/8/7/1/3/87139164/true_costs_of vacancy_ [nvpc 2005] 1 .pdf,
[dostep]: 4.03.2026 r.; R. H. Cramer, Seeking clarity on the abandonment of landownership, University of
Aberdeen. School of law, 23.04.2018, https://www.abdn.ac.uk/law/blog/seeking-clarity-on-the-abandonment-of-
landownership/ [dostgp]: 26.02.2023 r.; S. Loncar, D. Pavi¢, Areas with abandoned..., s. 198; H. S. Han, The
Impact..., s. 312-313; M. Steinberg, M. Housewright, Addressing Vacant..., s. 68; J. M. Shane, Abandoned
Buildings and Lots, Problem-Oriented Guides for Police Problem-Specific Guides Series, July 2012, No. 64,
https://portal.cops.usdoj.gov/resourcecenter/content.ashx/cops-p240-pub.pdf [dostgp]: 4.05.2022 1., s. 7.

770 J. Accordino, G. T. Johnson, Addressing the vacant and abandoned property problem, Journal of Urban Affairs
2000/22, s. 313. Podaje za: V. Morckel, Predicting abandoned..., s. 121-122. Na wskazang pozycj¢ powotuje si¢
rowniez S. Loncar, D. Pavié¢, Areas with abandoned..., s. 198 oraz H. S. Han, The Impact..., s. 312. W tozsamy
spos6b wypowiedziat si¢ D. Greenbaum, Housing abandonment in inner-city black neighborhoods: A case study
of the effects of the dual housing market [w:] The cultural meaning of urban space, (eds.) R. Rotenberg,
G. McDonogh, Westport 1993. Podaje¢ za: V. Morckel, Predicting abandoned..., s. 121-122.

771 Wilkinson, Luke 2011. Vacant Property. Strategies for Redevelopment in the Contemporary City. Georgia
Institute of Technology, MCRP. Podaj¢ za: S. Loncar, D. Pavi¢, Areas with abandoned..., s. 198.
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¢) co do ktorej wlasciciel od dluzszego czasu nie podejmuje zadnych aktywnych staran
w kierunku przywrocenia jej do nalezytego stanu’’?, nie ma bezposrednich planow
jej ponownego zagospodarowania’’>, czy tez woli dalszej dbatosci o nig”’*;

d) wobec ktorej wihasciciel zaprzestal wykonywania co najmniej jednego ze znaczacych

obowigzkow zwigzanych z wlasnoscia’”>;

e) zaniedbana a przez to stanowiaca problem’’®, zagrozenie’’’ dla spotecznosci

lokalnej;

f) niezamieszkiwana przez nikogo, ktérg trudno byloby komukolwiek zaja¢ bez

gruntownych napraw’’s,

Richard H. Cramer’” zwraca uwage na konieczno$¢ rozréznienia opuszczenia w sensie
faktycznym i legalnym. Sama bowiem okoliczno$¢, ze wiasciciel nie zamieszkuje na
nieruchomosci i nie wykonuje ciazacych na nim obowiazkéw polegajacych na gospodarowaniu
nieruchomoscig i regulowaniu biezacych zobowigzan podatkowych, nie powoduje jeszcze tego,
by przyjaé, ze wskutek zaniedbania wlasno$¢ takiej nieruchomo$ci mu nie przysluguje.
Jakkolwiek wiasciciel moze porzuci¢ grunt w sensie fizycznego opuszczenia go z zamiarem
trwatego zaprzestania jego uzytkowania, co nie oznacza jednak porzucenia w sensie prawnym,
a to prowadzitoby do konkluzji o zrzeczeniu si¢ wlasnosci nieruchomosci. W ocenie D. A. Cole,
J. Gubalova i M. M. Svidrotiova’®’, o tym, Ze dana nieruchomo$¢ jest opuszczona, $wiadczy
wylacznie jej stan zewnetrzny (wizualny), ktéry w oczach kazdego uzasadnia przypuszczenie,

ze na nieruchomosci od dluzszego czasu nie sa3 wykonywane biezace prace, ktdre utrzymatyby

772 K. W. Hexter, C. Greenwald, M. H. Petrus, Sustainable Reuse..., s. 2-3. Na powyzsza pozycje powoluje si¢
rowniez: S. Loncar, D. Pavi¢, Areas with abandoned.. ., s. 198.

773 M. van Allsburg, Property abandonment in Detroit, Wayne Law Review 1974/20, s. 878. Podaj¢ za: V. Morckel,
Predicting abandoned..., s. 121-122.

774 P, Marcuse, Gentrification, abandonment, and displacement: Connections, causes, and policy responses in New
York City, Washington University Journal of Urban and Contemporary Law 1985/28, s. 223-225. Podaj¢ za:
V. Morckel, Predicting abandoned..., s. 121-122.

775 A. Mallach, Bringing Buildings Back: From Abandoned Properties to Community Assets, NJ: National Housing
Institute 2006. Podaje za: V. Morckel, Predicting abandoned..., s. 121-122. Na wskazang pozycj¢ powoluje si¢
rowniez H. S. Han, The Impact..., s. 313. W tozsamy sposob wypowiedziat si¢ takze D. A. Cole, J. Gubalova,
M. M. Svidronova, Abandoned structures..., s. 68.

776 D. Morgan, Residential housing abandonment in the United States: The effect on those who remain,
Environment and Planning A 1980/12, s. 1343—1344. Podaj¢ za: V. Morckel, Predicting abandoned.. ., s. 122-123.
777 G. Sternlieb, R. W. Burchell, J. W. Hughes, F. J. James, Housing abandonment in the urban core. Journal of the
American Institute of Planners 1974/40, s. 322. Podaj¢ za: V. Morckel, Predicting abandoned..., s. 122-123. Na
wskazang pozycje powotuje sie réwniez H. S. Han, The Impact..., s. 311. Patrz réwniez: G. Kim, P. A. Miller,
D. J. Nowak, Urban vacant land typology: A tool for managing urban vacant land, Sustainable Cities and Society
2018/36, s. 144.

778 R. Schilling, J. Logan, Greening the Rust Belt, Journal American Planning Association 2008/74(4), s. 456.

779 R. H. Cramer, The Abandonment of Landownership in South African and Swiss Law, South African Law
Journal 2017, vol. 134, No. 4, s. 877.

80D A. Cole, J. Gubalova, M. M. Svidrofiov4, Abandoned structures..., s. 68.
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ja w nalezytym stanie. Przypuszczenie to moze by¢ spowodowane takimi okoliczno$ciami
faktycznymi, jak: zabite deskami okna, zaplombowane drzwi i/lub ogrodzenie
uniemozliwiajace dostep do s$rodka. A. Mallach’®! stwierdza z kolei, ze nieruchomoscia
opuszczong jest taka, wobec ktorej witasciciel zaprzestal wykonywania jednego z istotnych
obowigzkéw zwigzanych z wlasnos$cig, tj. placenia podatkow od nieruchomosci
iutrzymywania jej. Inni autorzy, tj. A. E. Hillier, D. P. Culhane, T. E. Smith oraz
C.D. Tomlin’®?, a za nimi Hye-Sung Han’® doszli natomiast do wniosku, Ze istniejg trzy
odrebne aspekty pojecia ,,abandonment”: tunkcjonalny, finansowy i fizyczny. Z funkcjonalnym
aspektem utozsamiali oni nieruchomo$¢, ktora nie nadaje si¢ do zamieszkania. W sensie
finansowym, w ich ocenie chodzito z kolei o takg nieruchomo$¢, ktorej wiasciciel zaprzestat
wypehnia¢ swoje obowigzki finansowe, takie jak ptacenie podatku od nieruchomosci. W ujgciu
fizycznym, nieruchomos$cia opuszczong jest z kolei taka, ktora nie nadaje si¢ do zamieszkania,
poniewaz wlasciciel zaniedbat obowigzku jej utrzymania.

Na temat przestanek warunkujacych uznanie danej nieruchomos$ci za opuszczong
informacji udzielajg réwniez wprost niektore ustawodawstwa krajowe. Podkresli¢ nalezy, ze
najliczniejszych przyktadow definicji nieruchomos$ci opuszczonej dostarczaja regulacje
obowigzujgce w poszczegdlnych stanach USA™®, gdzie istnieje szereg przepisoéw normujacych
omawiane zjawisko oraz okreslajacych, jakie czynniki wptywaja na zakwalifikowanie danej
nieruchomosci jako opuszczonej’®.

Przyktadowo, Kodeks Prawa Lokalnego Publicznego Miasta Baltimore’® w § 21-17 lit.
a) pkt 2 stanowi, ze nieruchomoscia opuszczong (,,abandoned property ) jest taka, ktora spetnia
jedno z ponizszych kryteriow:

a) jest niezamieszkana, a wtasciciel zalega z podatkami od co najmniej 2 lat;
b) nie nadaje si¢ do zamieszkania;

c) jest wadliwa konstrukcyjnie;

81 Podaje za: D. A. Cole, J. Gubalova, M. M. Svidrofiova, Abandoned structures..., s. 68.

782 A, E. Hillier, D. P. Culhane, T. E. Smith, C. D. Tomlin, Predicting housing abandonment with the Philadelphia
Neighborhood Information System, Journal of Urban Affairs 2003/1, s. 104-105.

783 H. S. Han, The Impact..., s. 312-313.

784 W literaturze przedmiotu znalez¢é mozna postulaty, ze positkujac sie norma wyrazong przez niemieckiego
ustrojodawce zawarta w art. 14 ust. 2 ustawy zasadniczej, w prawie amerykanskim powinna zosta¢ przyjeta
koncepcja na temat tego, ze ,,wlasno$¢ zobowigzuje”. Tak: H. Dagan, The Social Responsibility of Ownership,
Cornell Law Review 2007, volume 92, issue 6, s. 1257.

785 L. J. Strahilevitz, The right to abandon..., s. 418; V. Morckel, Predicting abandoned..., s. 121-122.

786 Code of Public Local Laws of Baltimore City, Published by Baltimore City Department of Legislative
Reference Benjamin Guthorn, Director 2024, https://codes.baltimorecity.gov/us/md/cities/baltimore/pll [dostep]:
4.11.2025 .
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d) ewentualny koszt koniecznych do wykonania prac naprawczych znacznie przekraczatby
warto$¢ rynkowa nieruchomosci;

e) wiladciciel zobowigzany zostat do wykonania szczegdétowego zakresu prac majacych na
celu doprowadzenie nieruchomosci do stanu zgodnego 2z przepisami prawa,
a obowigzku tego nie wykonat.

Z nieruchomosciami kwalifikowanymi jako ,.abandoned’ boryka si¢ réwniez stan
Connecticut, gdzie w Statucie Generalnym’®’ w sec. 8-1690. wprost wskazuje sie, ze
wystepowanie nieruchomosci, o ktorych mowa, wptywa na dobrobyt gospodarczy gmin,
zagrazajac zdrowiu 1 bezpieczenstwu mieszkancow tego stanu. Wprowadzajac w sec. 8-169p.
lit. a) definicje nieruchomosci opuszczonej (,,abandoned property”), wskazuje si¢, ze jest nig
kazda nieruchomo$¢ kwalifikowana jako ,vacant”, spehliajaca dodatkowo jedno
z nastepujacych kryteriow:

a) podatek od nieruchomosci nie byt optacany co najmniej od roku;

b) wiasciciel nie wykonal koniecznych prac na nieruchomosci, do ktorych zobowigzany
zostal przez wlasciwy organ w drodze decyzji wydanej celem doprowadzenia
nieruchomosci do stanu zgodnego z prawem;

c) wilasdciciel nieruchomosci o$wiadczyt na piSmie wlasciwemu organowi budowlanemu,
ze jego nieruchomos$¢ kwalifikowac nalezy jako ,,abandoned”;

d) ustalone zostalo przez gming, ze nieruchomo$¢ ta negatywnie oddziatuje na
nieruchomosci sgsiednie.

Pojecie nieruchomosci opuszczonej (,,abandoned property”) wprowadza roéwniez
Kodeks Miejski Chula Vista w Kalifornii’®®. W sekcji 15.60 stanowi bowiem, Ze przez pojecie
»opuszczona” (,,abandoned’) rozumie si¢ m.in. nieruchomos$¢ zaliczang jako ,,vacant”, objeta
aktualnym zawiadomieniem 0 niewywigzaniu si¢ przez wilasciciela
z obowigzkow/nieruchomoscia z zaleglosciami (,,current notice of defulf”), ktora nie jest
oferowana do sprzedazy, wynajmu lub dzierzawy przez wtasciciela. Przepisy tego kodeksu
wprowadzajg rowniez pojecie ,,dowodu na zajmowanie/posiadanie” (,,evidence of occupancy’)
oraz wskazuja, ze jest to stan widoczny z zewnatrz, ktory sam w sobie lub w potaczeniu
z innymi istniejacymi warunkami sktonitby rozsadna osobg do przekonania, Ze nieruchomos$¢

znajduje si¢ w odpowiednim stanie. Do warunkow tych zalicza si¢ m.in.:

787 General Statutes of Connecticut, Revised to January 1, 2025, https://www.cga.ct.gov/current/pub/titles.htm
[dostep]: 4.11.2025 r.

788 Chula  Vista  Municipal Code, A  Codification = of the  General  Ordinances
of the City of Chula Vista, California 2001, Reprinted 2022, https://chulavista.municipal.codes/ [dostep]:
4.11.2025 1.
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a) zabezpieczone przed nieuprawnionym wejsciem osob trzecich okna i drzwi budynku;
b) ustugi komunalne $wiadczone na nieruchomosci;
c) brak zaro$nigtej i/lub martwej ro§linnosci;
d) brak nagromadzenia gazet, ulotek i/lub poczty, $mieci i/lub gruzu;
e) oswiadczenia sgsiadow o znajomos$ci witasciciela nieruchomosci 1 mozliwym z nim
kontakcie.
W sekcji 15:60 Kodeks wprowadza rowniez definicje ,,opuszczenia” (,,vacancy”), przez co

rozumie¢ nalezy ,.building/structure that is not legally occupied”. W thumaczeniu na jezyk

polski powyzsze moze oznacza¢, ze chodzi o takg nieruchomos$¢, ktora nie jest legalnie
zajmowana. Sam Kodeks nie tlumaczy jednak, co nalezy rozumie¢ przez sformutowanie
,legalnie zajmowana”, niemniej wprowadza pojecie ,,dowodu opuszczenia” (,.evidence of
vacancy”). Rozumie si¢ przez to z kolei wszystkie te warunki, ktore dajg przekonanie o tym, ze
nieruchomos$¢ znajduje si¢ w stanie pozwalajacym na przyjecie twierdzenia o braku starannosci
wlasciciela lub innej osoby, w ktoérej posiadaniu nieruchomos$¢ si¢ znajduje. Przestankami
warunkujgcymi uznanie za opuszczong sg zatem wszystkie te, ktore w przeciwienstwie do
wyzej wskazanych dowoddéw na zajmowanie (,,evidence of occupancy’), nie pozwalaja
dochodzi¢ do takich wnioskow.

W stanie New Jersey™’, jakkolwiek definicja nieruchomosci opuszczonej wprowadzona
zostala wylacznie w rozdziale zatytutowanym ,,7Tenement Houses and Public Housing”, tak
w sekcji 55:19-79 w ust. 2 wskazano, ze:

a) opuszczone nieruchomosci, zwlaszcza te zlokalizowane na obszarach miejskich lub
w bliskim sgsiedztwie zamieszkanych domow, stwarzaja szereg problemoéw dla
spotecznosci, w ktorych sie znajduja, sprzyjajac dziatalnosci przestepczej, powodujac
problemy ze zdrowiem publicznym 1 w inny sposob obnizajac jako$¢ zycia
mieszkancow na tych obszarach;

b) opuszczone nieruchomosci obnizajg warto$¢ sgsiednich nieruchomosci 1 negatywnie
wplywaja na jakos¢ zycia ich witascicieli, zwigkszajac ryzyko uszkodzenia mienia na
skutek podpalen i wandalizmu;

c) opuszczone nieruchomos$ci sg uznawane za ucigzliwe ze wzgledu na ich negatywny
wplyw na pobliskie nieruchomosci oraz ich mieszkancéws;

d) obecno$¢ opuszczonych nieruchomosci w spotecznosciach New Jersey stanowi

powazng przeszkode dla rozwoju obszarow miejskich;

789 New Jersey Revised Statutes (2024), https://law.justia.com/codes/new-jersey/2024/ [dostep]: 4.11.2025 .
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e) na wiascicielu nieruchomosci spoczywa obowigzek utrzymania jej w nalezytym stanie,
pod grozba wydania przez wlasciwy organ decyzji nakazujacej rozbidrke zaniedbanej
przez wlasciciela nieruchomosci.

W stanie New Jersey wprowadzono rowniez definicj¢ ,,nieruchomosci ucigzliwej”
(,,property as nuisance’), ktora zgodnie z sekcja 55:19-82 jest nieruchomos$¢ nienadajaca si¢
do zamieszkania, zajmowania lub uzytkowania (w oryginalnej wersji jezykowej: habilitation,
occupancy or use), o ktorej mowa w sekcji 40:48-2.3. Chodzi o takg nieruchomos¢, ktora jest
w zlym stanie technicznym, a ze wzgledu na wady konstrukcyjne stanowi zagrozenie dla
bezpieczenstwa innych, zwigkszajac zagrozenie pozarem, wypadkami lub innymi kleskami
zywiotowymi, lub w inny sposéb niekorzystne oddzialuje dla dobrobytu mieszkancow danej
gminy. Wracajac do pojecia ,,nieruchomosci ucigzliwej”, o ktérej mowa w sekcji 55:19-82,
przestankami warunkujgacymi przyjecie stanu ucigzliwosci moga by¢ rowniez:

a) zagrozenie pozarowe na nieruchomosci i nieruchomosciach sgsiednich;

b) niepodjecie przez wlasciciela uzasadnionych 1 niezbednych $rodkéw celem
zabezpieczenia terenu posesji, co moze rodzi¢ zagrozenie dla zycia lub bezpieczenstwa
0s6b, ktore w sposdb nieuprawniony wchodzg na teren nieruchomosci;

c) wystgpienie co najmniej jednego z nastepujacych zagrozen dla zdrowia lub
bezpieczenstwa: obecnos¢ szkodnikdw, nagromadzenie gruzu, nieskoszona ro§linnos¢,
fizyczne zniszczenie konstrukeji lub terenu;

d) zty wyglad lub stan nieruchomosci istotnie wptywajacy na dobrobyt, w tym dobrobyt
ekonomiczny mieszkancéw obszaru w poblizu nieruchomosci, co spowodowane jest
niepodjeciem przez wlasciciela uzasadnionych 1 niezbgdnych srodkow w celu
zaradzenia temu problemowi.

Problem nieruchomosci opuszczonych dotyka réwniez kontynentu azjatyckiego. W celu
poradzenia sobie z ich rosnaca liczbg u wschodnich wybrzezy Azji, w Japonii w 2015 roku rzad
krajowy wprowadzil ustawe Akiya tou taisaku no suishin ni kansuru tokubetsu sochiho
(w wersji anglojezycznej: The Act on Special Measures Concerning Promotion of Measures

%, znang tez jako: The Vacant Houses Special Measures Act™"). Choé

Against Vacant Houses’
w tlumaczeniu na polski, tytul ustawy moze sugerowac, ze chodzi albo o pustostany, albo
o niezamieszkiwane/opuszczone/puste domy, niemniej nieruchomosci, objete ustawa, to takie,

ktére nie nadaja si¢ do zamieszkania ze wzgledu na nieodpowiedni stan techniczny

790 Act No. 127 of 2014.
1 Szerzej na ten temat: Y. Komaki, Measures Against Vacant Houses: Grant-Type Japan Versus Premium on
Empty Homes in the UK, Japan Spotlight, March/April 2025, s. 57.
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(,,inhabitable due to parts of the building being decayed or fractured, or for other reasons”), tj.
ze zniszczeniami, peknigciami, bedace w stanie stwarzajacym ryzyko zawalenia sig¢, lub
mogace generowac problemy zwigzane z bezpieczenstwem. W jednym ze zrodet internetowych
dotyczacych omawianej ustawy napisano, ze niewlasciwe zarzadzanie opuszczonymi domami
moze utrudnia¢ stworzenie dobrych warunkow do zycia m.in. poprzez zawalenie si¢ budynku
z powodu zlego stanu technicznego, nadmiernego rozrostu chwastéw i roslinnosci, a takze
zaktocania spokoju sgsiedztwa przez osiedlanie si¢ szkodnikow lub niszczenie krajobrazu.
Zarzadzanie opuszczonymi domami zakwalifikowano jako obowigzek wtlasciciela, ktory
powinien pamig¢ta¢ o regularnym utrzymywaniu czystosci i porzadku na nieruchomosci,
zachowania budynku w odpowiednim stanie technicznym oraz biezacym usuwaniu
pojawiajacych sie chwastow idbaniu o stan ro$linnoéci na nieruchomosci’”?. W zwiazku
z nowelizacja ustawy z grudnia 2023 roku, wprowadzona zostala definicja nieruchomosci
niewlasciwie zarzadzanej, przez ktora rozumie si¢ taka, co do ktorej witasdciciel zaniedbat
zachowania jej w nalezytym stanie, doprowadzajac do zaro$nigcia posesji wskutek braku
nalezytej pielegnacji roslin i drzew, zanieczyszczenia nieruchomosci na skutek sktadowania na
niej réznego rodzaju odpadow i $mieci, a takze nieodpowiedniego stanu technicznego budynku
na niej posadowionego, ktorego konstrukcja jest zniszczona lub widoczne sa peknigcia, grozac
zawaleniem’®>.

Ustawa umozliwita samorzagdom zwigkszenie podatku od nieruchomosci objetych jej
zakresem, a nawet wymuszenie rozbiorki budynkow znajdujacych si¢ w nieodpowiednim stanie
technicznym. W aktualnym stanie prawnym wystarczy tylko stwierdzi¢, ze nieruchomos¢ ta
powoduje negatywne skutki zewnetrzne lub budynek grozi zawaleniem. Co istotne, w ustawie
wyrdzniono pojecie ,,nieruchomosci potencjalnie opuszczonej”, czyli takiej, na ktorej brak jest
jakichkolwiek oznak zamieszkiwania wlasciciela. Przeprowadzone badania terenowe
pozwolity sporzadzi¢ listg¢ takich nieruchomos$ci. Warunki fizyczne opuszczenia ocenione
zostaly na podstawie wizualnej obserwacji badacza. Ocenie poddawano takie elementy, jak:

brama, ogrodzenie, elewacja budynku, stan dachu, rynien, okiennic, balkonoéw, obecnos¢

przewrdconych przedmiotow, wypetniona ulotkami skrzynka pocztowa, niedziatajacy licznik

72 Centrum Wsparcia Wykorzystania Pustych Domoéw Prefaktury Fukuoka (pelnigcego funkcje punktu

konsultacyjnego dla wlascicieli pustych domoéw),
https://www.city.miyawaka.lg.jp.e.aba.hp.transer.com/kiji003447787/index.html, 20.10.2020, [dostep]:
22.02.2026 1.

793Y. Komaki, Measures Against Vacant Houses..., s. 58.
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energii elektrycznej’*. Drugi etap obserwacji polegat na tym, ze do wtlascicieli potencjalnie
opuszczonych nieruchomos$ci wysylano zapytania, majace na celu potwierdzenie stanu ich
budynkéw. Ten etap doprowadzit do wyrdznienia nastepujacych kategorii: a) nieruchomosci,
ktorych wlasciciele pomimo kierowanych do nich korespondencji nie udzielili odpowiedzi, b)
nieruchomosci, ktorych wiasciciele w odpowiedzi na kierowane do nich zapytanie przyznali,
ze nieruchomosci nie sg zamieszkiwane od dtuzszego czasu oraz c) nieruchomosci, co do
ktérych wlasciciele sa nieznani i w konsekwencji niemozliwe bylo przeprowadzenie badan na
ich temat’.

W Korei Potudniowej opracowano z kolei przepisy regulujace system rozporzadzania

)76 Wskazuje sie, ze jest nig

nieruchomoscig niezamieszkiwang przez nikogo (,,vacant house
dom niezamieszkany lub nieuzytkowany co najmniej rok od dnia, w ktorym potwierdzono, ze
dom ten byl zamieszkiwany lub uzywany. Cho¢ wydawaé by si¢ mogto, ze problematyka
nieruchomosci kwalifikowanych w Korei Poludniowej jako ,,vacant house” nie pozwala na
utozsamianie tego zjawiska z nieruchomosciami opuszczonych, o ktérych mowa w tej pracy,
niemniej w prowadzonych tam badaniach pod uwage brany jest rowniez stan, w jakim
nieruchomosci te si¢ znajduja. Chodzi bowiem o ustalenie, jak utrzymywana jest nieruchomos¢,
czy jest zaniedbana (a jezeli tak, to od jakiego czasu), jaki jest status wiasnosci nieruchomosci
oraz stan znajdujacych si¢ na niej urzadzen, a takze jej konstrukcji. W oparciu o powyzsze
ustalenia sporzadza si¢ plan ulepszenia nieruchomosci, ktory nastepnie udostepnia si¢ do
wgladu lokalnej spotecznosci, a ostatecznie przekazuje si¢ specjalnie w tym celu powotane;j
komisji urbanistycznej. Po zaakceptowaniu planu, niezwlocznie podaje si¢ go do wiadomosci
publicznej w oficjalnym biuletynie wlasciwego samorzadu lokalnego 1 wdraza jego realizacjg.

Roéznorodnos¢ przestanek warunkujacych uznanie nieruchomosci za opuszczong
itrudno$ci w jednolitym zdefiniowaniu opisywanego pojgcia sprawiaja, ze niektore
ustawodawstwa si¢gaja po zastosowanie szerokiego ujecia i przyjmuja, ze chodzi ogdlnie
o nieruchomo$¢ problematyczna”’. Pojecie to w rzeczywisto$ci odpowiada jednak uzywanemu
w tej pracy pojeciu nieruchomosci opuszczonej, poniewaz odnosi si¢ do stanu tej

nieruchomosci, ktéry spowodowany jest uchybieniami ze strony jej wlasciciela. Na uwage

74 T. Sadayuki, Y. Kanayama, T. H. Arimura, Evaluating the externality of vacant houses in Japan: The case of

Toshima municipality, Tokyo, Research Institute for Environmental Economics and Management Discussion Paper
Series 2019/1901, s. 10-11,33.

75 Tamze, s. 10-11.

796 J. Heesun, L. Soyeong, K. Seok-Jin, K. Sung-Yong, Vacant House Characteristics by Use Area and Their
Application to Sustainable Community, Applied Sciences 2022, 12(21), https://doi.org/10.3390/app122110696
[dostep]: 4.03.2026 .

7. Lonéar, D. Pavié, Areas with abandoned..., s. 198.
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zashluguja rozwigzania przyjete w prawie Republiki Potudniowej Afryki. Gdyby spojrze¢ na
szczegolowe rozwigzania przyjmowane przez dang jednostke terytorialng, to przyktadowo
Miasto Johannesburg w 2014 roku wprowadzilo ,,Przepisy dotyczace nieruchomosci

problematycznych”’*®

, a s3 nimi te, co do ktorych:

a) podatki i inne optaty za ustugi komunalne nie byly optacane przez okres dtuzszy
niz trzy miesigce w ciggu ostatnich dwunastu miesigcy;

b) ich stan jest niezgodny z obowigzujacymi przepisami i/lub nie sg utrzymywane
zgodnie z przepisami przeciwpozarowymi, budowlanymi;

¢) zgodnie z ustaleniami wiasciwego organu, stan konstrukeji znajdujacych si¢ na
nich budynkow budzi zastrzezenia, badz tez budynki te sg w stanie strukturalnie
wadliwym;

d) stanowig zagrozenie dla bezpieczenstwa ogdtu spoteczenstwa.

Dokument o nazwie ,Przepisy dotyczace nieruchomos$ci problematycznych”
wprowadzony zostal rowniez w 2015 roku w gminie eThekwini’”, gdzie za taka uwaza sic
m.in.:

a) nieruchomos¢, ktora wyglada na zaniedbana;

b) zostata opuszczona (,,abandoned’) przez wlasciciela lub na taka wyglada,
niezaleznie od tego, czy sg uiszczane optaty publicznoprawne;

¢) budynek na niej posadowiony jest konstrukcyjnie wadliwy lub wykazuje oznaki
uszkodzenia i stanowi lub moze stanowi¢ zagrozenie dla Zycia 1 mienia.

Przepisy dotyczace nieruchomosci problematycznych wprowadzone zostaty rowniez

przez miasto Kapsztad®®

, wedle ktorych jako nieruchomos$¢ problematyczng rozumie si¢ taka,
co do ktorej wiasciciel nie dochowuje nalozonych na niego obowigzkéw dbatosci o stan
nieruchomosci. W szczegdlnosci dotyczy to sytuacji, gdy wilasciciel:

a) nie zawiadomi wlasciwych organow, ze stan nieruchomosci stwarza zagrozenie dla

zycia lub mienia;

78 City of Johannesburg: By-law on Problem Properties, Notice 839 of 2014, Provincial Gazette Extraordinary
Buitengewone  Provinsiale  Koerant vol. 20, No. 167, Pretoria 20 June/Junie 2014,
https://joburg.org.za/documents /Documents/By-Laws/gazetted%20problem%20property%20by-law.pdf
[dostep]: 4.11.2025 1.

79 Problem Buildings By-law, 2015, Published in KwaZulu-Natal Provincial Gazette 1490 on 11 September 2015,
Assented to on 24 June 2015, Commenced on 11 March 2016, https://openbylaws.org.za/akn/za-eth/act/by-
law/2015/problem-buildings/eng@2024-02-08 [dostep]: 4.11.2025 r.

800 Problem Property By-law, 2020, Published in Western Cape Provincial Gazette 8362 on 27 November 2020,
Commenced on 27 November 2020, https://openbylaws.org.za/akn/za-cpt/act/by-law/2020/problem-
property/eng@?2020-11-27 [dostgp]: 4.11.2025 1.
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b) zezwala na bezprawng okupacj¢ nieruchomosci lub jej wykorzystywanie do
dziatalno$ci przestgpcze;j;
c) zezwala na sktadowanie odpadoéw na terenie posesji.

Podejmujac rozwazania na temat nieruchomosci opuszczonych, wskazaé nalezy
roOwniez na te regulacje krajowe, ktore cho¢ postuguja sie tym pojeciem, niemniej nie okreslaja
przestanek odwolujacych si¢ do ich opuszczenia, a ograniczaja si¢ w zasadzie do kwestii
niewykonywania prawa wilasnosci lub wskazania, Ze s3 to nieruchomos$ci niemajace
wiasciciela, z czasem przez to nalezace do Panstwa. Wérod przyktadowych wymieni¢ nalezy:

a) czeski Kodeks cywilny®'!, zgodnie z ktérym, nieruchomoscia opuszczong jest taka,

ktérej wiasciciel nie wykonuje swojego prawa przez 10 lat (§ 1050 ust. 2).

Ustawodawca czeski warunkujac uznanie danej nieruchomos$ci za opuszczong, od

zagadnienia niewykonywania przez wlasciciela prawa przez 10 lat, wskazuje zarazem,

ze taka nieruchomos$é staje sie wlasno$cig Panstwa (§ 1045 ust. 2)%%%;

804 stanowil,

b) argentynski Kodeks cywilny®®, ktory w wersji obowiazujacej do 2015 roku
ze nieruchomosci, nazywane przez ustawe jako los bienes vacantes lub mostrencos
(w wersji anglojezycznej: vacant lub unclaimed®®), nalezaly do Panstwa (Estado
general) lub do poszczegdlnych standw (Estado particulares). Aktualnie w Argentynie
obowigzuje Kodeks cywilny 1 handlowy (Codigo Civil y Comercial de la Nacion)
7 2014 roku®®®, zgodnie z ktérym, nieruchomosci niemajace wiasciciela, oznaczone jako
los inmuebles que carecen de duerio naleza do Panstwa (Estado nacional), prowincji
(provincial) lub gmin (municipal);

¢) Kodeks cywilny Niderlandow®"’, zgodnie z ktorym rzeczy nieruchome opuszczone, to

takie, ktore nie majg wlasciciela, a przez to nalezg do Panstwa;

801 Novy obc¢ansky zakonik z 22.03.2012 1., Zakon ¢&. 89/2012 Sb., https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
[dostep]: 4.11.2025 1.

802 W. Radecki, G. Radecki, Czeskie prawo gruntowe z polskiej perspektywy: artykul recenzyjny, Prawne
Problemy Gornictwa i Ochrony Srodowiska 2016/2, s. 72.

803 E, M. Pefialver, The Illusory Right to Abandon, Cornell Law Faculty Publications 2010 paper 209, s. 209.

804 Codigo Civil de la Republica Argentina, 25 de Septiembre de 1869, Buenos Aires 1883,
http://www.bibliotecadigital.gob.ar/items/show/1083 [dostep]: 4.11.2025 1.

805 "The Argentine Civil code (effective January 1st, 1871) together with Constitution and Law of civil registry"
https://archive.org/stream/argentinecivilcOOwhelgoog/argentinecivilcOOwhelgoog_djvu.txt [dostep]: 4.11.2025 1.
806 Codigo Civil y Comercial de la Nacion (aprobado por la Ley N° 26.994 de 1 de octubre de 2014, y modificado
por el Decreto N° 62/2019 de 21 de enero de 2019), http://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-
239999/235975/norma.htm [dostep]: 4.11.2025 1.

807 Burgerlijk Wetboek, adopted on 1992, ISN: NLD-1992-L-91671,
http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook055.htm [dostegp]: 4.03.2026 r.
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d) wloski Kodeks cywilny®® stanowi, ze nieruchomo$¢ bez wiasciciela, nazywana
nieruchomoscig niczyja, wchodzi w sktad majatku panstwowego.

Na temat nieruchomosci, kwalifikowanych jako pozbawionych wtasciciela, traktuja
roOwniez te ustawodawstwa, ktore dopuszczaja mozliwos¢ wyzbycia si¢ wlhasnosci
nieruchomosci w drodze zrzeczenia si¢. Przyktadowo, Kodeks cywilny francuski wskazuje, ze
dobrami bez wlasciciela s takie, ktorych wtasciciele zmarli, nie pozostawiajac spadkobiercow
oraz te, ktorych spadkobiercy si¢ zrzekli. Wszystkie dobra bez wtasciciela nalezg z kolei do
Panstwa®®”. Prawo francuskie dopuszczajac mozliwo$é rezygnacji z wlasnoéci poprzestaje
z kolei na unormowaniu stanu faktycznego opuszczenia®!’. Stan opuszczenia moze mie¢ z kolei
rézne przyczyny. W literaturze podaje si¢, ze moze by¢ on wynikiem nie tylko
zamanifestowanej rezygnacji z wlasnosci, ale rowniez faktycznego zaniedbania nieruchomosci
z réznych przyczyn zyciowych®!!. Ustawodawca francuski zajmujac si¢ stanem faktycznym
opuszczenia nieruchomosci zaktada, ze wiasciciel manifestujac wole zaprzestania korzystania
z nieruchomo$ci przejawia w istocie zamiar zaniechania jej posiadania®'?. Kodeks cywilny
szwajcarski®'® zaklada z kolei, Ze konsekwencja zloZzonego przez wiasciciela o$wiadczenia
o zrzeczeniu si¢ przystugujacego mu prawa wlasno$ci nieruchomo$ci wraz z wnioskiem
o wykreslenie wpisu wlasnosci z rejestru gruntow jest stan, w ktorym nieruchomos¢ staje si¢

niczyja 1 pozostaje otwarta na zawlaszczenie.

5.3. Poshlugiwanie si¢ pojeciem nieruchomosci opuszczonej

Podejmujac si¢ konkluzji catosci zgromadzonego materialu badawczego na temat
przestanek warunkujacych uznanie danej nieruchomo$ci za opuszczong w ujeciu
komparatystycznym, nalezy stwierdzi¢, ze nieruchomoscia takg moze by¢ m.in. nieruchomos¢
niezamieszkiwana.

O nieruchomos$ciach niezamieszkanych w Polsce informacje znalez¢ mozna przede

wszystkim w raportach opracowanych przez Glowny Urzad Statystyczny na potrzeby

808 Codice Civile 2023, Testo del Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262 aggiornato con le modifiche apportate, da
ultimo, dalla Legge n. 41/2023, https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:regio.decreto:1942-03-
16:;262!vig=2020-12-04 [dostep]: 4.11.2025 r.

809 A. Machowska, K. Wojtyczek, Prawo francuskie..., s. 150; J. Holocher, O istocie zrzeczenia sie..., s. 159-160.
810 M. Seniw, Umowa przekazania..., s. 122.

811 A, Machowska, K. Wojtyczek, Prawo francuskie..., s. 150.

812 Tamze.

813 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 [w:]
https://fedlex.data.admin.ch/filestore/fedlex.data.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/20210101/de/pdf-a/fedlex-

data-admin-ch-eli-cc-24-233 245 233-20210101-de-pdf-a.pdf [dostep]: 4.03.2026 r.
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przeprowadzonych do tej pory Spisdéw Powszechnych Ludnoéci i Mieszkan®!'4. Wskaza¢ jednak
nalezy, ze dla zakwalifikowania nieruchomosci jako niezamieszkanej, wystarczajagcym jest
uznanie jej jako pustostanu. Na tle regulacji krajowej pojecie to nie zostalo zdefiniowane,
jednak w raporcie opracowanym w 2021 roku przez Centrum Doradztwa Rewitalizacyjnego
Instytutu Rozwoju Miast i Regiondéw ustalono definicje pustostanu jako lokalu lub budynku

815 Do przyczyn wystepowania pustostanow

niewykorzystywanego przez ostatnie 12 miesigcy
zaliczono m.in. trwajace postgpowania w zwigzku z procesem identyfikacji aktualnego
wlasciciela nieruchomosci®!®.

Trudno przyjac¢ za autorami przywolanego raportu, jakoby pojecie pustostanu mozna

uzywaé zamiennie z takimi, jak nieruchomo$¢ zaniedbana®!’.

Nie mozna zgodzi¢ si¢
z pogladem, jakoby pustostanem byt kazdorazowo budynek zniszczony, wystepujacy jako
obiekt degradujacy cate otoczenie wokol. Sytuacja, w ktorej wlasciciel zaprzestal wykonywac
w stosunku do nieruchomosci jakichkolwiek aktéw starannosci, pozostawiajac ja w stanie
fizycznego zaniedbania sugeruje, ze nieruchomo$¢ ta nie jest pusta, ale opuszczona.
W przypadku za$, gdy budynek jest pusty i niezagospodarowany, ale podatki od nieruchomosci
sa optacone, powszechnie przyjmuje si¢, ze budynek rzeczywiscie jest pusty, ale nie jest
opuszczony. Wyjasni¢ w tym miejscu nalezy rowniez, ze okoliczno$¢ tego rodzaju, iz aktualnie
nikt w budynku nie zamieszkuje, nie oznacza rdwnoczesnie, ze budynek ten jest opuszczony,

nawet je$li wymaga napraw, od ktorego to obowigzku wlasciciel sie nie uchyla®'®

. W podobny
sposob odnies¢ nalezy si¢ rowniez do utozsamiania ze soba takich pojg¢é, jak pustostan
1 nieruchomos$¢ opuszczona. Jakkolwiek pustostan definiuje si¢ jako nieruchomos¢, ktéra jest
niezamieszkana, opuszczenie oznacza z kolei, ze ustalony 1 znany wtasciciel zaprzestat

inwestowania jakichkolwiek zasoboéw w nieruchomos¢, zrezygnowat z rutynowej konserwacji

814 Dostepne na stronie https://stat.gov.pl/spisy-powszechne/.

815 A. Jadach-Sepioto, E. Tomczyk, K. Wysocki, H. Milewska-Wilk, Pustostany w gminach i mozliwosci ich
przeksztatcenia w mieszkania dostgpne cenowo dla 0sob niezamoznych, Raport opracowany przez zespot autorski
Centrum Doradztwa Rewitalizacyjnego Instytutu Rozwoju Miast 1 Regionow, Warszawa 2021,
https://habitat.pl/files/HabitatPoland IRMiR_Raport-Pustostany wyniki badania 2021.pdf [dostgp]: 18.06.2022
r.,s. 10.

816 Tamze, s. 104.

817 Tamze. Autorzy raportu na temat pustostanow, postugiwali si¢ zamiennie wyrazeniem ,,opuszczony” i ,,pusty”.
Por. m.in. s. 7 ,,puste i opuszczone budynki”, s. 57 ,,opuszczone i nieuzytkowane budynki”, s. 65 ,,opuszczone
budynki np. (...) niszczejacy budynek dworca”, s. 74 “opuszczony domek”, s. 82 “obiekt (...) opuszczony
i popadajacy w ruing”, s. 85 ,,opuszczony budynek (pustostan)”, s. 97 ,,budynek opuszczony, popadajacy w ruing,
niebedacy przedmiotem zadnych dziatan inwestycyjnych”.

818 J. M. Shane, Abandoned Buildings and Lots, Problem-Oriented Guides for Police Problem-Specific Guides
Series, July 2012, No. 64, https://portal.cops.usdoj.gov/resourcecenter/content.ashx/cops-p240-pub.pdf [dostep]:
4.05.2022r.,s. 7.
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1 nie dokonuje dalszych ptatnosci zwigzanych z zobowigzaniami finansowymi cigzacymi na
nieruchomosci.

Na tle regulacji krajowych, poruszajac zagadnienie nieruchomosci opuszczonej®'’
wskazuje si¢, ze jest nig ,,nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym”. Definicja tego
pojecia zawarta zostata w art. 113 ust. 6 u.g.n., zgodnie z ktorym, przez nieruchomos¢
o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ taka, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi
wieczystej, zbioru dokumentdéw albo innych dokumentéw®?° nie mozna ustalié¢ osob, ktorym
przystuguja do niej prawa rzeczowe. Ustawg z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o zmianie ustawy

o gospodarce nieruchomoséciami®?!

dodano do art. 113 u.g.n. ustep 7, 1 przez pojgcie
nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym aktualnie rozumie si¢ rowniez takie
nieruchomosci, ktorych wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nie zyje i nie przeprowadzono po
nim postepowania spadkowego lub nie zostato ono zakonczone. Majac powyzsze na uwadze,
wérod mozliwych do zidentyfikowania przyczyn wystepowania nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym wymienia si¢: a) brak wlasciwego udokumentowania
prawa wlasnosci, b) brak synchronizacji w oznaczeniu nieruchomos$ci w ksigdze wieczystej
oraz w ewidencji gruntow i budynkow, c) czasochtonnos$¢ koniecznych do przeprowadzenia
postgpowan administracyjnych 1 sadowych, d) wieloletnie zaniedbania w zakresie
porzadkowania stanu prawnego nieruchomosci®®.

Pojecie ,,nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym” nie odnosi si¢ zatem
wprost do nieruchomosci opuszczonych w rozumieniu przyjmowanym na potrzeby tej pracy.
Oczywiscie nie mozna zakwestionowac, ze nieuregulowany stan prawny nieruchomosci ma
czgsto negatywny wplyw zarowno na zagospodarowanie takiej nieruchomosci, jak tez na
zagospodarowanie nieruchomosci sasiednich. Prowadzone rozwazania skupiajg si¢ na
obowigzkach wtascicielskich 1 koniecznosci podjgcia przez organ administracji publicznej
odpowiednich dziatan zmierzajacych do skutecznego ich wyegzekwowania. Chodzi tu zatem
przede wszystkim o nieruchomosci z ustalonym wtascicielem, ktorego mozna zobowigza¢ do
wykonania wymaganych czynno$ci. W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym, zagadnienie spotecznego zwigzania wlasnosci i efektywnosci dziatan egzekucyjnych

ma drugorzedne znaczenie, skoro w pierwsze] kolejnosci koniecznym jest ustalenie stanu

819 Zob. Wprowadzenie, przyp. nr 47.

820\ literaturze wskazuje sig, ze innym dokumentem moze by¢ m.in. postanowienie o stwierdzeniu zasiedzenia,
postanowienie o dziale spadku, a takze akt wlasnosci ziemi. Tak: £.. Matys, Posadowienie urzadzen przesylowych
na nieruchomosciach o nieuregulowanym stanie prawnym, Nieruchomos$ci 2015/10, s. 22.

821 Dz. U. 22010 . Nr 200, poz. 1323.

822 K. Sobolewska-Michulska, A. Cienciata, Problematyka geodezyjno-prawna w procesie ustalania stanu
prawnego nieruchomosci w Polsce, Warszawa 2017, s. 7.
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prawnego nieruchomosci. Z powodu nieustalonego wtasciciela nieruchomosci organ nie moze
wyda¢ indywidualnej decyzji administracyjnej nakazujacej wlascicielowi usunigcie

stwierdzonych nieprawidtowosci.

5.4. Podsumowanie

Pojecie nieruchomosci opuszczonej nie doczekato si¢ jednolitej definicji. Przedstawione
wyZej rozwazania prezentowane w literaturze zagranicznej i regulacje prawne wybranych
panstw sktaniajg jednak do przyjecia konkluzji, ze w zdecydowanej wigkszosci, w pojeciu
,opuszczenia” poszukuje si¢ uchybien wilasciciela w cigzacych na nim obowigzkach
gospodarczych i finansowych na nieruchomosci. Te uchybienia prowadzg z kolei do pojawiania
si¢ nieruchomosci zaniedbanych, wywotujacych zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego.

W ujeciu komparatystycznym, zauwazalna jest jednak szczegélna trudnos$¢ przy
ustaleniu przestanek warunkujacych uznanie nieruchomosci za opuszczong. Wynika to m.in.
z zamiennego poshugiwania sie takimi sformutowaniami, jak: ,.abandoned” czy ,,vacant™*.
Thlumaczenie na jezyk polski sugeruje, ze podejmujac rozwazania na temat nieruchomosci
opuszczonych, mozna spotka¢ si¢ rOwniez z zagadnieniem pustostandow 1 pojawiajacych si¢
w zwigzku z nimi problemami. Przyktadowo, w Vancouver w Kanadzie, wprowadzony zostat
dokument zatytutowany ,,Vacancy tax”, w ktorym nieruchomos$cia nazwang jako ,,vacant
property” jest nieruchomo$¢ niezamieszkiwana przez co najmniej sze$¢ miesigcy. Na
whascicieli nieruchomo$ci opuszczonych natozony zostal specjalny podatek (vacancy tax)®**,

Na potrzeby pracy niewystarczajacym jest rOwniez przyjecie tezy, aby wzorem praw
innych panstw, pojecie nieruchomosci opuszczonej zostalo wprowadzone do obrotu prawnego,
skoro w swym znaczeniu odnosi si¢ ono tam takze do nieruchomosci niczyich, lub takich
ktorych wtasdciciele zrzekli si¢ swego prawa. Natomiast, w prawie polskim nie jest
dopuszczalne ani wyzbycie si¢ wilasnosci nieruchomosci w drodze zrzeczenia si¢ ani

wystepowanie nieruchomosci niczyich.

823 H. S. Han, The Impact..., s. 312.

824 City of Vancouver. British Columbia, Vacancy Tax by-law No. 11674. A By-law to impose and collect a vacancy
tax, https://bylaws.vancouver.ca/11674c.pdf [dostep]: 4.11.2025 r.; A. Jadach-Sepioto, E. Tomczyk, K. Wysocki,
H. Milewska-Wilk, Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostgpne cenowo dla
0s0b niezamoznych, Raport opracowany przez zespot autorski Centrum Doradztwa Rewitalizacyjnego Instytutu
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa 2021, https:/habitat.pl/files/HabitatPoland IRMiR_Raport-
Pustostany_wyniki _badania 2021.pdf [dostep]: 18.06.2022 r., s. 7.
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Zakres pracy od samego poczatku skupia si¢ na tych nieruchomosciach, ktore stanowig
ucigzliwo$¢ spoteczng dla otoczenia, stwarzajac ryzyko zagrozenia dla doébr prawnie
chronionych, a wszystko to spowodowane jest zaniechaniem wiasciciela w wykonywaniu
obowigzkoéw ustawowych lub uchylaniem si¢ od zobowigzania wprost skonkretyzowanego
w akcie administracyjnym lub orzeczeniu sagdowym. Cho¢ przestanki warunkujgace uznanie
danej nieruchomosci za opuszczong sa zroznicowane, to wrodd najczgsciej wymienianych jest
brak wykonywania przez jej wilasciciela obowigzkéw, natozonych na niego w zwigzku
z przyshlugujacym mu prawem podmiotowym. Wyraznie wskazaé nalezy wigc, ze wielu
badaczy wigze ,,opuszczenie” z zaniedbaniami ze strony wlasciciela nieruchomosci®®.
Nieruchomos$ci opuszczone opisane zostaly w kontek$cie negatywnych wartosci
ekonomicznych i spotecznych, ktére nie tylko obnizaja warto$¢ nieruchomosci sasiednich, ale
réwniez sprzyjaja aktom wandalizmu, zniechecajg do inwestycji, naktadajg koszty na wladze
gminne i ogdlnie obnizajg jako$¢ Zycia lokalnej spotecznoéci®?®. Nieruchomosé zaniedbana
zmniejsza wartos$¢ rynkowa znajdujacych si¢ w jego sasiedztwie innych budynkoéw i gruntow.
Podkresla si¢ takze, ze jako konstrukcje/budynki zaniedbane stanowi¢ moga zagrozenie dla

827

zdrowia 1 dobrobytu spotecznosci oraz staja si¢ podatne na pozary®~’. Niebezpieczne budynki

czesto wymagaja wyburzenia, co generuje dodatkowe koszty®?.

825 H. S. Han, The Impact..., s. 312.

826 J. Cohen, Abandoned Housing: Exploring Lessons from Baltimore, Housing Policy Debate 2001/3, s. 415-416.
827 Por. m.in. J. M. Shane, Abandoned Buildings and Lots, Problem-Oriented Guides for Police Problem-Specific
Guides Series, July 2012, No. 64, https://portal.cops.usdoj.gov/resourcecenter/content.ashx/cops-p240-pub.pdf
[dostep]: 4.05.2022 1., s. 6.

828 M. Dewar, Reuse of Abandoned Property..., s. 347.

163



https://portal.cops.usdoj.gov/resourcecenter/content.ashx/cops-p240-pub.pdf

Podsumowanie

Prawo wlasnosci, bedac prawem podmiotowym o najszerszej tre$ci, nie jest prawem
absolutnym, tzw. ius infinitum, ktore daje wlascicielowi catkowita swobode postgpowania
z 1zecz i nie moze doznawaé ograniczen®?’. Cho¢ niewatpliwie prawdziwym jest twierdzenie,
ze wilascicielowi wolno wszystko, czego mu ustawa 1 wzglad na uzasadnione interesy innych
0sob nie zabraniajg, niemniej problem tkwi w tym, Ze tak jest tylko "na ogol"33?. Zgodnie
bowiem z art. 140 k.c., wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy
w granicach okres$lonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa. Dlatego, odpowiadajac na pierwsze
pytanie badawcze dotyczace tego, czy prawo wlasnosci przyznaje wihascicielowi daleko idaca
swobode korzystania z rzeczy, wskazaé nalezy, ze wlasno$¢ to nie tylko uprawnienia, ale
1 obowiazki.

Obowiazki spoczywajace na wiascicielu wynikaja z kolei przede wszystkim
z przepisow prawa administracyjnego oraz cywilnego, o czym szczegOlowo traktowaly
rozwazania Rozdziatu II pracy. Najczesciej jednak obowigzki te majg charakter
publicznoprawny 1 wynikaja zaréwno z przepiséw prawa administracyjnego, jak i z wydanych
decyzji administracyjnych®!. Celem administracyjnych ograniczen ustawowych jest z kolei
ochrona szeroko pojetego interesu ogdlnospolecznego, za$ katalog tychze ograniczen
publicznych wiaze si¢ z cigzagcymi na organach wiladzy obowigzkami w zakresie realizacji
okreslonych przez nie celow®*2. Prawo wlasnosci moze by¢é zatem ograniczone ze wzgledu na
wazny interes spoteczny®**. Dlatego tez, zdecydowana wickszo$¢ przepisdw ograniczajacych

wiasciciela odnosi sie do nieruchomogci®*.

829 Zob. M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 400 i 402; E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 119
i 137; B. Sitek [w:] Kodeks cywilny..., s. 293; G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki [w:] Kodeks cywilny..., s.
50; A. Stelmachowski [w:] System..., t. 3, 2007, s. 223-227; J. S. Pigtowski [w:] System..., t. 2, 1977, s. 106; J.
Wasilkowski, Pojecie wlasnosci we wspolczesnym.. ., s. 51. Patrz rowniez: orzeczenie TK z 20.04.1993 r., P 6/92,
OTK 1993, nr 1, poz. 8.

830 Tak: A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 358; G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki [w:] Kodeks
cywilny..., s. 50; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny..., s. 534.

81 por. M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny..., s. 402; M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1213-1214;
M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 30; G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 56.
832 B. Sitek [w:] Kodeks cywilny..., s. 293-294; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 33; E. Gniewek [w:]
System..., t. 3, 2020, s. 143.

833 Por. wyrok SA w Warszawie z 31.05.2017 1., I ACa 428/16, LEX nr 2348581; wyrok NSA z 24.11.2020 r., 1I
OSK 1715/18, LEX nr 3097985; wyrok SN z 27.03.2003 ., V CKN 347/01, LEX nr 78263.

834 M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 33; M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny..., s. 1213-1214.
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Z prawem wilasnosci zwigzane sg niejednokrotnie obowigzki niekorzystania z rzeczy
w okreslony sposob lub obowiazki pozytywnego dziatania®*®. Te ostatnie sg z kolei korelatem
prawa wlasnos$ci, a wlasciciela obciazaja zazwyczaj z uwagi na przystugujaca mu petni¢
wiladztwa nad rzecza. Wprowadzane sg w celu realizacji okreslonych wartosci spoteczno-
gospodarczych®*®. Wspédtczesnie trudno jednak moéwié o obowiagzku aktywnego dzialania
wlasciciela, rozumianego jako nakaz uzywania i gospodarowania nieruchomoscig®®’.
Wtasciciel nie ma zatem obowigzku wykonywania swego prawa. Przystuguje mu prawo do
bezczynnoéci®®. Dlatego na pytanie, czy dopuszcza sie mozliwosé catkowitego zaniechania
przez wiasciciela czynienia cigglego uzytku z prawa wilasnos$ci nieruchomosci, odpowiedzie¢
nalezy twierdzaco. Pamigtac jednak nalezy, ze w niektérych przypadkach, dtugotrwata biernosé
wiasciciela moze finalnie zosta¢ uznana za sprzeczng z obowiazkiem korzystania z rzeczy
zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym  przeznaczeniem®®.  Dlatego, zdaniem
A. Stelmachowskiego, sformutowanie zawarte w art. 140 k.c., iz wlasciciel powinien korzysta¢
ze swojego prawa zgodnie z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem, nabiera bogatszej
tresci®®,

Wiasciciel moze uchybi¢ obowigzkowi przeprowadzenia biezacych napraw czy
remontow na nieruchomosci, uchyla¢ si¢ od zapewnienia odpowiedniego stanu drzew i ro$lin,
powodowac, ze nieruchomos¢ nie jest utrzymywana w porzadku i1 czystosci. Jak wskazano we
Wprowadzeniu, w otaczajacej rzeczywistosci nie trudno trafi¢ na nieruchomosci, na ktorych
wiasciciel nie podejmuje zadnych aktéw starannosci, czym doprowadza do tego, Ze stan
techniczny budynku uznaé nalezy za nieodpowiedni, a samg nieruchomos$¢ jako powodujaca
zagrozenie dla bezpieczenstwa publicznego 1 szpecagcag otoczenie, stanowigcg ucigzliwosé
spoteczng. Wskaza¢ nalezy, ze nawet prawidtowo eksploatowana nieruchomos$¢ stwarza
niebezpieczenstwo dla otoczenia, a w szczego6lnosci mozliwos¢ spowodowania szkody, ze
wzgledu m.in. na wptyw niezaleznych od woli czlowieka zdarzen zewngtrznych, takich jak
cho¢by czynniki atmosferyczne®*!. Jak sie wydaje, z jeszcze gorsza sytuacja spotka¢ mozna sie
jednak wowczas, gdy wiasciciel dobrowolnie uchybia spoczywajacych nan obowigzkom.

W sytuacji, gdy wilasciciel nieruchomosci od dluzszego czasu na niej nie zamieszkuje albo nie

835 E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny..., s. 540; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 30.
836 M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 30, ktéra powotuje si¢ rowniez na W. Panko, O prawie wilasnosci...,
s. 68-69.

87 E. Gniewek [w:] System..., t. 3, 2020, s. 120 i 139; M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 29; J. M. Kondek,
Czy jest mozliwe..., s. 90.

838 A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 363.

839 A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 363.

840 Tak: M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 31, ktdra powotuje si¢ na A. Stelmachowski, Zarys teorii.. ., s. 206.
841 J. Gudowski, G. Bieniek [w:] Kodeks cywilny..., s. 850-851.

165



dokonuje biezacej kontroli jej stanu, skutki powstatych w zwigzku z tym nieprawidlowosci
najbardziej odczuwa spoleczno$¢ lokalna oraz organy panstwowe, jako organy egzekucyjne
obowigzkow, ktérym wtlasciciel uchybit. Nieruchomosci te, na potrzeby podejmowanych
W pracy rozwazan, nazwane zostaly opuszczonymi.

Pojecie nieruchomosci opuszczonej nie jest znane ustawodawcy polskiemu, niemniej,
jako wystepujace w literaturze, doniesieniach medialnych i prawie wybranych panstw, cieszy¢
powinno si¢ szczegdlnym zainteresowaniem wsrdod badaczy. Wydawaé by sie moglo, ze
mowigc o nieruchomosci opuszczonej, kazdorazowo spotyka¢ si¢ mozna z zagadnieniem
o tozsamym przedmiocie, tak okazuje si¢, Zze sprawa nie zawsze jest jasna 1 oczywista.
Rozmaite sg bowiem przestanki mogace $wiadczy¢ o ,,opuszczeniu”. Szczegdlnym tego
wyrazem s3 definicje nieruchomos$ci opuszczonej zaprezentowane w literaturze zagraniczne;j
oraz stosowane w systemach prawnych wybranych panstw. Cho¢ na tle krajowym
z zagadnieniem nieruchomosci opuszczonej spotka¢ mozna si¢ w r6znym znaczeniu, to wydaje
si¢, ze kazde inne pojmowanie stanu opuszczenia, anizeli poprzez powigzanie go ze
stwierdzeniem uchylania si¢ wlasciciela nieruchomosci od obowigzku nalezytego
wykonywania wlasnosci, wprowadzatoby tylko zamet terminologiczny.

Cho¢ pojecie nieruchomosci opuszczonej nie jest znane polskiemu ustawodawcy, tak
w znaczeniu do tej pory przedstawianym, odpowiada okresleniu abandoned property, o jakim
mowa Ww literaturze zagranicznej 1 prawie wybranych panstw, szczegétowo opisanych
w Rozdziale V. Jakkolwiek na potrzeby rozwazan w zakresie stanu wiedzy o nieruchomosciach
opuszczonych na plaszczyznie globalnej koniecznym byloby przeprowadzenie pogtebionych
studidéw prawno-poréwnawczych, tak dla celow tej pracy wystarczajacym byto powotanie si¢
na wybrane unormowania krajowe w tym zakresie. Wskaza¢ bowiem nalezy, Zze pojecie
nieruchomos$ci opuszczonej wprowadzono na potrzeby pracy jedynie pomocniczo, tj. dla
rozwiania watpliwosci, jakie nieruchomosci beda stanowity przedmiot podejmowanych w niej
rozwazan. Dodatkowo, zatozenia hipotezy przedstawionej we Wprowadzeniu pracy nie
skupialy si¢ na zaprezentowaniu w jakich panstwach pojecie nieruchomos$ci opuszczonej
zostalo wprowadzone do porzadku prawnego. Chodzilo bowiem wytacznie o okreslenie
przestanek warunkujacych uznanie, ze jezeli wtasciciel nieruchomosci nie wykonuje swojego
prawa w sposob nalezyty, to swoim zachowaniem doprowadza do pojawienia si¢ nieruchomosci
opuszczonej w znaczeniu przyjetym na potrzeby pracy. Przestanki te, cho¢ przedstawione na
przyktadzie niektorych tylko regulacji, w istocie pokrywaty si¢ ze sobg. Jakkolwiek nie byly
one jednolite, tak kazdorazowo odnosily si¢ do nieprawidtowego wykonywania wtasnosci

1 konsekwencji zaniechan ze strony witasciciela. Przestanki te odpowiadaly w istocie opisowi
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nieruchomosci opuszczonej przedstawionemu we Wprowadzeniu do pracy. W Rozdziale V
potwierdzone zostalo wigc, ze w pojgciu opuszczenia odnalez¢ nalezy czynniki $wiadczace
o zaniechaniu przez wtasciciela dbatosci o swoja nieruchomo$¢ i doprowadzeniu jej do stanu
ucigzliwos$ci spoteczne;j.

Podjete na potrzeby pracy rozwazania wykazaty, ze sg takie nieruchomosci, wobec
ktérych wiasciciel od dluzszego czasu nie podejmuje zadnych aktywnych staran, doprowadza
do tego, ze nieruchomos$¢ znajduje si¢ w nieodpowiednim stanie, nie nadaje si¢ do
zamieszkania bez przeprowadzenia koniecznych prac, a nawet stanowi zagrozenie dla
bezpieczenstwa innych. Niepodejmowanie przez wlasciciela starah o swoja nieruchomos¢
moze sugerowac, ze nie ma on bezposrednich plandéw jej ponownego zagospodarowania, nie
dazy do przywrocenia jej do nalezytego stanu, nie ma woli dalszej dbatosci o nieruchomos¢.
Z powyzszego nie sposob jednak wywodzi¢, ze nieruchomos$ciami opuszczonymi, o ktoérych
mowa w pracy, sa wytacznie te niezamieszkiwane. W teorii, jezeli nieruchomo$¢ znajduje si¢
w stanie nieodpowiednim, to usprawiedliwionym wydaje si¢ przyjecie tezy, ze wilasciciel
zaniechat cigzacego na nim obowigzku dbatosci o przedmiot swej wlasnosci. To z kolei
sugeruje, ze wladciciel na nieruchomos$ci nie zamieszkuje, co jest gldwnym powodem jej
zaniedbania. Zaktada¢ bowiem mozna (cho¢ w okoliczno$ciach konkretnej sprawy zatozenie
to moze okazac si¢ bledne), ze gdyby wtasciciel na nieruchomosci mieszkat, nie doprowadzitby
jej do takiego stanu, ktéry uniemozliwia mu spokojne 1 bezpieczne korzystanie z niej. Fakt
niezamieszkiwania nieruchomos$ci nie ma jednak znaczenia dla przypisania wiascicielowi
odpowiedzialnos$ci za uchybienia w wykonywaniu cigzacych na nim obowigzkow. Wskazac
bowiem nalezy, ze nieruchomo$¢ moze by¢ niezamieszkiwana przez dluzszy czas, a mimo to
wlasciciel utrzymuje porzadek na terenie swojej nieruchomosci, reguluje nalezno$ci
publicznoprawne, podejmuje si¢ biezacej konserwacji stanu technicznego budynku, utrzymuje
kontakt z witascicielami nieruchomosci sgsiednich i natychmiast reaguje na zglaszane mu
nieprawidlowos$ci. Samo niezamieszkiwanie nieruchomosci nie wptywa réwniez na odmienng
sytuacje prawng jej wiasciciela. Jezeli bowiem w danym przypadku, nieruchomo$¢ wykazuje
cechy $wiadczace o opuszczeniu w znaczeniu przyjetym na potrzeby pracy, wiasciciel ponosi
odpowiedzialno$¢ za uchybienia, jakich dopuscit si¢ przy wykonywaniu swego prawa, na
takich samych zasadach, niezaleznie od tego, czy nieruchomos$¢ jest zamieszkiwana, czy tez
nie. Jedyng zauwazalng rdéznica wydaje si¢ za$ to, ze w przypadku, gdy wiasciciel na
nieruchomosci nie zamieszkuje, jej stan moze ulega¢ szybszemu pogarszaniu, co w zaden
sposob nie bedzie odczuwalne dla wlasciciela, wobec braku jego bezposredniego kontaktu

Z pojawiajacym si¢ problemem.
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Cho¢ wydawaé by si¢ moglo, ze przez pojecie nieruchomos¢ opuszczona rozumieé
nalezy ,,nieruchomos$¢ bez wiasciciela”, samo niezamieszkiwanie wtasciciela na nieruchomosci
1 niewykonywanie obowigzkéw w zakresie dbato$ci o swoja rzecz, nie moze prowadzi¢ do
konkluzji o wystepowaniu nieruchomosci porzuconej, a przez to niczyjej. W polskim systemie
prawnym nie ma bowiem kategorii nieruchomosci niczyich 1 kazda nieruchomos$¢ musi
stanowi¢ przedmiot czyjejs wilasnosci. Idac dalej, nieruchomos$cia opuszczong nie bedzie
rowniez taka, ktéra ma nieuregulowany stan prawny®*?, na ktory powotuja si¢ niektore zrodta
internetowe®*. W opracowaniach na ten temat znalezé mozna informacje, Zze to wiasnie
nieznajomos$¢ wiasciciela nieruchomosci lub jego $mier¢ i1 brak przeprowadzenia postepowania
spadkowego po zmarlym stanowi przyczyng tego, ze pozostaje ona niezamieszkiwana i ze
wzgledu na niepodejmowanie przez wiasciciela aktow starannos$ci, powoduje zagrozenie dla
bezpieczenstwa publicznego. Oczywiscie nie mozna kwestionowac, ze problematyka ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci jest zagadnieniem doniostym i niekiedy dos$¢ klopotliwym.
Niemniej, przez nieruchomos$¢ opuszczong, o jakiej mowa w przedstawionych do tej pory
wypowiedziach zajmujacych si¢ powyzszym zagadnieniem, rozumie¢ nalezy taka, ktorej znany
1 ustalony wiasciciel nie wykonuje cigzacych na nim obowiazkéw ustawowych, a niekiedy
takze wprost skonkretyzowanych w akcie administracyjnym wydanym przez wlasciwy organ
publiczny lub w orzeczeniu sadowym. Co wigcej, fakt znajomosci wtasciciela nieruchomosci
lub tez jego brak nie zostat odnotowany w definicji pojecia nieruchomosci opuszczonej podanej
w literaturze obcej 1w uregulowaniach prawnych tych panstw, ktore wprowadzaja taka
definicj¢ do swojego porzadku prawnego. Problem nieruchomosci opuszczonych swoje zrodto
ma zatem wytacznie w obowigzkach, jakie zostaly nalozone na wiasciciela, ktory jest znany,
ale zaniechal on wykonania okre§lonych, cigzacych na nim obowigzkow.

h844

W niektorych opracowaniac zwigzanych z zagadnieniem nieruchomosci

opuszczonej wskazuje si¢, ze przestanka warunkujaca stwierdzenie opuszczenia jest rowniez

zaleganie wlasciciela z naleznymi podatkami®*®. Dlatego tez, w ramach dostepu do informacji

842 Pojecie nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym znajduje sie w art. 113 ust. 6 i 7 u.g.n. Zgodnie z
powotana regulacja, przez nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie si¢ nieruchomos¢, dla
ktorej ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentoéw, nie mozna ustali¢
osob, ktorym przystuguja do niej prawa rzeczowe. Pojgcie nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym stosuje si¢ rowniez do takich przypadkow, gdy wilasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie
zyje 1 nie przeprowadzono po nim postgpowania spadkowego lub nie zostato ono zakonczone.

843 Zob. Wprowadzenie, przyp. nr 47.

834 Zob. Rozdziat V, przyp. nr 781-783, 786-787, 798.

843 Na tle krajowym wskaza¢ nalezy na art. 2 ust. 1 pkt 1-3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (t.j. Dz. U. z 2025 poz. 707), zgodnie z ktorym, nieruchomosci oraz obiekty budowlane — szczegotowo
wymienione w treci tego przepisu, podlegaja opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Innym przyktadem
obowiazku podatkowego jest rowniez art. 6h u.c.p.g., zgodnie z ktérym, wiasciciele nieruchomosci okreslonych
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publicznej, do gmin wojewodztwa $laskiego zwrocono si¢ z pytaniem, czy na ich terenie
znajduja si¢ nieruchomosci, co do ktorych wiasciciele nie reguluja podatku od nieruchomosci
oraz innych naleznos$ci publicznoprawnych? W otrzymanych odpowiedziach, ktore byty raczej
ogolne, stwierdzano powszechno$¢ poruszanego problemu niemal w kazdej gminie. Wsrod
mozliwych do zidentyfikowania, znanych organowi przyczyn braku zaptaty powyzszych
naleznosci, pytani respondenci w zdecydowanej wigkszo$ci wymieniali: problemy finansowe,
przeoczenie terminu zaptaty, brak zainteresowania witasciciela swa nieruchomoscia. Na pytanie
za$, czy w sytuacji wystgpienia zalegtosci podatkowych lub optat za gospodarowanie odpadami
komunalnymi, gmina podejmuje jakie§ $rodki przymusu, celem wyegzekwowania tychze
naleznos$ci, w pierwszej kolejnosci odpowiedziano, ze organ stosuje tzw. egzekucj¢ migkka,
polegajaca na kontakcie telefonicznym, mailowym, sms-owym z wlascicielem nieruchomosci
1 przypomnieniem mu o uplynigeciu terminu platno$ci. Gdy czynno$ci te okazaly sig
niewystarczajace, w dalszej kolejnosci organ wysyta do wtasciciela nieruchomos$ci upomnienie.
Jezeli i ten sposéb okaze si¢ nieskuteczny, w ostatecznosci organ wystawia tytul wykonawczy
przekazywany do organu egzekucyjnego (naczelnika urzgdu skarbowego).

Naleznos$ci podatkowe stanowig zatem jeden z obowigzkoéw naktadanych na wiasciciela
nieruchomos$ci przez przepisy ustaw zwyklych, a uchybienie ich zaptaty prowadzi do
uruchomienia egzekucji tego obowiazku przez organ bedacy wierzycielem. Niemniej zaleglosci
w tym zakresie nie wydajg si¢ jednak prowadzi¢ do konkluzji o wystgpowaniu nieruchomosci
o nieodpowiednim stanie, czy zagrazajacej bezpieczenstwu publicznemu. Dlatego wigc, jezeli
mowa o nieruchomosci z nieuregulowanymi przez wlasciciela zobowigzaniami
publicznoprawnymi, jednak bez stwierdzenia, ze nieruchomos¢ znajduje si¢ w nieodpowiednim
stanie, powodujagcym zagrozenie dla innych, nie mozna przyjac, ze jest to nieruchomos¢
opuszczona. Jakkolwiek nieruchomos¢ ta bedzie spetnia¢ pewne cechy ucigzliwos$ci, z uwagi
na konieczno$¢ podjecia przez wlasciwy organ gminy czynnosci egzekucyjnych, niemniej nie
bedzie stanowi¢ ani problemu wizerunkowego dla otoczenia, ani zagrozenia zawalenia si¢
budynku, pozaru na danej nieruchomosci lub nieruchomosciach sgsiednich.

Skoro wigc dotychczasowe rozwazania w sposob konsekwentny pozwalaja na
potwierdzenie zasadnosci postawionej hipotezy badawczej 1 hipotezy pomocniczej, odnotowac
w tym miejscu nalezy, ze nieruchomos$cia opuszczong nie jest tez nieruchomo$¢ wylacznie
niezamieszkana, zwana powszechnie pustostanem. Cho¢ pojecie pustostanu nie zostato

zdefiniowane przez polskiego ustawodawce, to majac jednak na wzgledzie opracowanie

w tre$ci tego przepisu oraz inne wskazane w nim podmioty, obowigzani sg ponosi¢ — na rzecz gminy, na terenie
ktorej nieruchomosci sa potozone — optate za gospodarowanie odpadami komunalnymi.
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Centrum Doradztwa Rewitalizacyjnego Instytutu Rozwoju Miast i Regionow®*S, przedstawione
zostato ono jako lokal lub budynek niewykorzystywany przez ostatnie 12 miesigcy. Z tego
powodu, w Rozdziale V szczegétowo wskazano, ze sam fakt niezamieszkiwania
1 nieuzytkowania nieruchomosci nie powoduje jeszcze, ze wtasciciel uchybia spoczywajacym
nan obowigzkom, czy tez uchyla si¢ od obowiazkow nalozonych w drodze decyzji
administracyjnej czy orzeczen sagdowych. Z definicji tej nie wynika rowniez, by nieruchomos$¢
nazywana pustostanem, stanowila zagrozenie dla otoczenia, albowiem wylaczng przestanka
uprawniajacg do stwierdzenia, ze w konkretnym przypadku mowa o pustostanie, jest kwestia
niezamieszkiwania nieruchomosci bez zwigzku z jej stanem.

Z dotychczasowych rozwazan wywie$¢ nalezy, iz nie wydaje si¢, by koniecznym bylo
wprowadzenie do polskiego prawa definicji legalnej pojecia nieruchomos$ci opuszczonej.
Wystgpowanie nieruchomosci opuszczonej traktowaé nalezy bowiem jako konsekwencje
uchybien wilasciciela w wykonywaniu swego prawa. Wiedzac, ze na wilascicielu nieruchomosci
spoczywaja obowigzki, a on sam niejednokrotnie uchybia ich wykonaniu, pami¢taé nalezy, ze
w zwigzku z nienalezytym wykorzystywaniem prawa wtasnosci, wiasciciela obcigzaja roznego
rodzaju sankcje, ktore moga wynika¢ tak z przepisOw prawa administracyjnego, jak i z prawa
cywilnego®’. Bez wzgledu na to, czy nieruchomo$é jest zamieszkiwana, czy tez nie, wlasciciel
ponosi odpowiedzialno$¢ za uchybienia w wykonaniu obowigzku nalezytej dbatosci o stan
nieruchomosci na takich samych zasadach. W Rozdziale IV omoéwione zostaly zatem
instrumenty prawne mozliwe do wykorzystania w sytuacji uchybien obowiazkéw ze strony
wiasciciela nieruchomosci, przystugujace bezposrednio osobie, ktora ze wzgledu na
niedochowanie przez wlasciciela odpowiednich aktéw staranno$ci na nieruchomosci,
najbardziej odczuwa skutki takiego zachowania. Zwrdocono uwage, ze sankcje nakladane na
wlasdciciela nieruchomos$ci za nienalezyte wykorzystywanie swego prawa wynikaja m.in.
znorm prawa cywilnego dotyczacych roszczen negatoryjnych oraz odszkodowawczych.
Wiasciciel, ktory swoim zaniechaniem doprowadza do wystgpowania nieruchomosci
powodujacej ucigzliwos¢ dla wilascicieli nieruchomos$ci sgsiednich, naraza si¢ na
odpowiedzialno$¢ za szkody jakie swoim zachowaniem wyrzadzil innej osobie. Dla

odpowiedzialno$ci wtadciciela wystarczajagcym jest rOwniez samo zagrozenie wystgpienia

846 A. Jadach-Sepioto, E. Tomczyk, K. Wysocki, H. Milewska-Wilk, Pustostany w gminach i mozliwosci ich
przeksztatcenia w mieszkania dostgpne cenowo dla 0sob niezamoznych, Raport opracowany przez zespot autorski
Centrum Doradztwa Rewitalizacyjnego Instytutu Rozwoju Miast 1 Regionéow, Warszawa 2021,
https://habitat.pl/files/HabitatPoland IRMiR Raport-Pustostany wyniki badania 2021.pdf [dostep]: 18.06.2022
.

847 Por. M. Habdas [w:] Kodeks cywilny..., s. 31142; A. Stelmachowski, Zarys teorii..., s. 206; A. Stelmachowski
[w:] System..., t. 3, 2007, s. 248.
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szkody. Niezaleznie rowniez od podstawy odpowiedzialnosci (tj. na zasadzie winy czy ryzyka),
niekwestionowanym by¢ powinno, ze w zwigzku z wystgpowaniem nieruchomosci
opuszczonych, o ktorych mowa w pracy, wiasciciel ponosi odpowiedzialno$¢ za stan takiej
nieruchomosci wobec osob trzecich, ktore najbardziej odczuwaja skutki jego zaniechania. Co
wiecej, ustawodawca przewiduje réwniez instrument prawny w postaci wykonania
zastepczego, mozliwy do wykorzystania w sytuacji, gdy pomimo nalozonego obowigzku,
wiasciciel uchybia terminowi jego wykonania. Takie zachowanie uprawnia z kolei wierzyciela
obowigzku do podjecia si¢ wykonania zastepczego, na koszt wtasciciela, a obowigzujace normy
prawne pozwalaja mu na zabezpieczenie §rodkow pienieznych koniecznych do poniesienia
w zwigzku z zaniechaniem zobowigzanego.

Niezaleznie od uprawnien przystugujacych osobie bezposrednio zainteresowanej
w nalezytym wykonywaniu obowigzkéw wlascicielskich, w Rozdziale IV wyraznie
podkreslono, ze doprowadzenie do wywigzania si¢ wiasciciela nieruchomosci z nalozonych na
niego obowigzkow spoczywa na panstwie i jego organach. Skoro w obowigzujacym stanie
prawnym na wilasciciela nieruchomos$ci nakladane s3 rozmaite obowigzki, to naturalng
konsekwencja ich uchybienia jest konieczno$§¢ wkroczenia przez wilasciwy organ panstwa,
celem ich przymusowego wyegzekwowania. W Rozdziale IV szeroko zatem podjeto si¢ analizy
dopuszczalnych instrumentéw prawnych mozliwych do skierowania przeciwko wtascicielowi
takiej nieruchomosci, ktora swym wystgpowaniem powoduje zagrozenie dla bezpieczenstwa
publicznego lub stanowi ucigzliwos$¢ spoteczng. Wskazujac, ze zapewnienie bezpieczenstwa
1 ochrona porzadku publicznego spoczywa na panstwie i jego organach, w przepisach u.p.e.a.
poszukiwano uzasadnienia dla przyjecia tezy, ze obecne regulacje prawne pozwalaja na
efektywne usankcjonowanie przypadkow wystepowania nieruchomosci powodujacych
zagrozenie dla dobr prawnie chronionych oraz przypadkéw niewykonywania przez wtasciciela
obowigzku dbatosci o nieruchomos¢. Wsrod wszystkich instrumentéw uregulowanych
W u.p.e.a., a mozliwych do zastosowania w zakresie wykonania obowigzkow niepieni¢znych,
do ktorych zaliczy¢ nalezy m.in. obowigzek zachowania nieruchomosci w odpowiednim stanie
oraz obowigzek utrzymania czystosci i porzadku na nieruchomosci, na szczegdlng uwage
zashuguje grzywna w celu przymuszenia i wykonanie zastepcze. Rozwazania podjete w ramach
analizy $rodkéw egzekucyjnych obowigzkow niepienigznych okazaly si¢ wystarczajace
rowniez dla oceny efektywno$ci tych srodkow mozliwych do zastosowania przez organ
administracji publicznej w sytuacji, gdy wiasciciel, pomimo obowigzku natozonego w drodze
decyzji administracyjnej, uchybia wykonaniu tego zadania. Wskazano bowiem, ze §rodkiem

egzekucyjnym o charakterze zaspokajajacym, prowadzacym wprost do osiagnigcia celu
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egzekucji, jest wykonanie zastepcze. Mozliwosci zabezpieczenia wydatkow koniecznych do
poniesienia przez organ egzekucyjny przy skorzystaniu z tego $rodka na warunkach
okreslonych w u.p.e.a., wydaja si¢ z kolei by¢ odpowiedzia na ewentualne zarzuty tychze
organdw na temat braku w ich budzecie srodkéw finansowych na ten cel.

Mozliwos¢ skorzystania przez organ egzekucyjny ze S$rodkow zabezpieczenia
nalezno$ci pieni¢znych koniecznych do poniesienia w zwigzku z wykonaniem zastgpczym
obowigzku za wilasciciela, pozwala pozytywnie oceni¢ catoksztalt regulacji prawnych
umozliwiajacych efektywne poradzenie sobie przez wiladze publiczng z nieruchomosciami
opuszczonymi. Wprowadzajac instrumenty prawne przystugujace wiadzy publicznej do
wyegzekwowania od wlasciciela nieruchomosci obowiazku, ustawodawca przewidzial rowniez
trudno$ci w $ciaggnigciu §rodkow pienieznych poniesionych w zwigzku z tymi obowigzkami.
Cho¢ wydawaé by sie¢ mogto, ze dostepne Srodki egzekucyjne oraz $rodki zabezpieczenia
naleznosci sg wystarczajace dla poradzenia sobie ze zjawiskiem nieruchomosci opuszczonych
W znaczeniu przyjetym w pracy, tak ich dalsze wystgpowanie oraz informacje powzigte
w ramach przeprowadzonych badan sugerujg, ze instrumenty te nie sg wykorzystywane
w sposob prawidtowy. Przeprowadzone na potrzeby tej pracy rozwazania sugeruja, ze pomimo
srodkow  prawnych pozwalajacych na usankcjonowanie zachowania wlasciciela
nieruchomosci, stanowig one jedynie mozliwos$¢ przyznang przez ustawodawce. Gdy dochodzi
natomiast do podje¢cia niezbednych czynnos$ci, te faktycznie wykorzystywane s$rodki sa
niewystarczajace 1 nie usuwaja problemu, ktéry w dalszym ciaggu wystepuje.

Skoro dostgpne instrumenty prawne uzna¢ nalezy za wystarczajace dla poradzenia sobie
z nieruchomos$ciami zagrazajagcymi zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia, to
dlaczego ani organy gmin, ani organy nadzoru budowlanego nie podejmujg si¢ wykonania
zastgpczego obowigzku za wiadciciela? Pojawia si¢ tez kwestia tego, dlaczego w razie
wystepowania na terenie danej gminy nieruchomosci opuszczonych, zadania z tym zwigzane
przekazywane sg do wiasciwego terenowo PINB? Przeciez w pytaniach skierowanych do
jednostek samorzadu terytorialnego nie wskazano wprost na nieruchomosci zabudowane,
ktorych stan techniczny wymaga interwencji ze strony organu nadzoru budowlanego. By¢ moze
ma to swoje zrodlo w tym, ze respondenci w swoich odpowiedziach wskazali na problematyke
nieruchomosci gruntowych, z nieodpowiednim stanem technicznym budynku, jaki na niej si¢
znajduje. Niemniej jednak, stan ,,opuszczenia”, jak zostalo to juz wielokrotnie omowione,
polega¢ moze nie tylko na nieodpowiednim stanie technicznym budynku, ale rowniez same;j

nieruchomosci. Co wiecej, jezeli problem nieruchomos$ci opuszczonych dotyczy utrzymania
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czystosci 1 porzadku, to przeciez organem egzekucyjnym tego obowigzku jest organ jednostki
samorzadu terytorialnego.

Majac powyzsze na uwadze wskazaé nalezy, ze cho¢ obowigzujace przepisy prawa
pozwalajg na skuteczne wyegzekwowanie od wiasciciela wykonania obowigzku natozonego
przez whasciwy organ, tak problemem w dalszym ciggu pozostaje efektywne stosowanie tychze
srodkow egzekucyjnych. Niezaleznie juz bowiem od tego, czy nieruchomo$¢ jest
zamieszkiwana, czy tez nie, niewykonywanie obowigzkow wiascicielskich stanowi asumpt do
podjecia dalszych badan w tym zakresie. Skoro przedstawione do tej pory rozwazania sugeruja,
ze organy administracji publicznej niechetnie siegaja do Srodkow egzekucji obowigzkow,
koniecznym bytoby zbadanie przyczyn takiego stanu rzeczy. W oparciu o zebrany material,
mozna w tym miejscu postawi¢ jednak pytanie, czy niekorzystanie przez organy administracji
publicznej ze S$rodkéw egzekucji obowigzkéw niepienigznych w postaci wykonania
zastepczego, nie jest spowodowane skomplikowana procedura jego realizacji, przy
jednoczesnym braku interesu organu w wykonaniu obowigzku wtasciciela? Wydaje sig, ze
nieefektywno$¢ znanych instrumentdéw prawnych zmierzajacych do egzekucji obowigzku
nalozonego na wiasciciela, wynika rowniez z braku w budzecie organu administracji publiczne;j
srodkoéw finansowych, jakie powinny zosta¢ przeznaczone na podjecie wlasciwych w danym
przypadku dziatan przez ten organ. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze nawet korzystajac z wykonania
zastepczego, przy jednoczesnym zabezpieczeniu koniecznych do poniesienia w zwigzku z tym
srodkéw pieni¢znych, faktyczne zaspokojenie organu moze zosta¢ rozlozone w czasie.
Szczegolnie ktopotliwe sg z kolei sytuacje, w ktorych wiasdciciel nieruchomosci nie dysponuje
wystarczajgcymi na poniesienie tych kosztow srodkami finansowymi. Co wigcej, wylozenie
przez organ s$rodkow niezbednych do pokrycia kosztow wykonania zastepczego, przy
jednoczesnej niepewnos$ci ich wyegzekwowania od zobowigzanego, wydaje si¢ nie leze¢
w interesie organu. W tym miejscu przypomnie¢ nalezy jednak, Zze zaniechanie organu
egzekucyjnego w doprowadzeniu do wykonania obowigzku natozonego w drodze decyzji
usunigcia stwierdzonych nieprawidtowos$ci, uzasadnia odpowiedzialno$¢ Skarbu Panstwa za
szkod¢ spowodowang wystepowaniem stanu zagrazajacego bezpieczenstwu ludzi i mienia.
Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza panstwa za niezgodne z prawem dziatanie organu wladzy
publicznej przewidziana zostala bowiem w art. 77 Konstytucji RP, za§ konkretyzacji

dostarczaja art. 417-421 k.c.’*® szczegdtowo omdwione w ramach rozwazan Rozdziahu IV,

848 M. Watachowska [w:] Kodeks cywilny..., s. 424-425. Zob. rowniez: wyrok SO w Warszawie z 18.06.2020 r.,
XXV C 199/15, LEX nr 3154169; wyrok SN z 29.11.2011 r., I CSK 99/11, LEX nr 1125077.
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Efektem dalszych badan nad zjawiskiem nieruchomosci opuszczonych powinno by¢
kompleksowe poradzenie sobie z ich wystgpowaniem w rzeczywistosci. Ustalenia poczynione
na potrzeby pracy sugeruja, ze dopoki stan nieruchomosci nie przyczynia si¢ bezposrednio do
zaistnienia zdarzenia wymagajacego podjecie natychmiastowych czynnosci zabezpieczajacych
1 naprawczych, nikt nie poczuwa si¢ do odpowiedzialnosci za ich wystepowanie. Wyraznie
jednak podkresli¢ nalezy, ze wielu zdarzen spowodowanych wystepowaniem nieruchomosci
opuszczonych powodujacych szkode u innych oséb mozna unikngé, jezeli tylko dostgpne
srodki prawne sg wilasciwie wykorzystywane. Cho¢ obowigzujace instrumenty prawne
pozwalaja na usankcjonowanie przypadkéw wystepowania nieruchomosci opuszczonych,
niemniej dalsze ich wystepowanie sktania do przyjecia tezy, ze nie sg one odpowiednio
stosowane. Na potrzeby poglebionych studiéw nad efektywnoscia instrumentéw prawnych
pozwalajacych poradzi¢ sobie z nieruchomo$ciami opuszczonymi w Polsce, nalezaloby
rozwazy¢ przeprowadzenie swego rodzaju kampanii edukacyjnej. Chcac poradzi¢ sobie
z wystepowaniem nieruchomos$ci opuszczonych, nalezatoby wyjs¢ od natozenia na panstwo
ijego organy obowigzku doprowadzenia nieruchomos$ci opuszczonych do odpowiedniego
stanu, a nastepnie przedstawi¢ instrumenty prawne, ktdre pozwola na zaspokojenie roszczen
finansowych panstwa 1 jego organdw z tytulu podjetych czynno$ci zabezpieczajacych.
Instrumenty tego rodzaju wskazuje z jednej strony u.p.e.a., z drugiej strony do wykorzystania
nadajg si¢ instrumenty cywilnoprawne takie jak np. hipoteka przymusowa. Rozwazenie
wdrozenia dzialan edukacyjnych na temat nieruchomos$ci opuszczonych w Polsce mogloby
przynies¢ rowniez pozytywny wydzwigk dla samego wiasciciela. Dopuszczalnos$¢ obcigzenia
nieruchomos$ci m.in. hipotekg przymusowg na rzecz Skarbu Panstwa, sprowadza si¢ bowiem
do zabezpieczenia kosztow, jakie organ panstwowy poniost w zwigzku z przeprowadzonymi
pracami zabezpieczajacymi nieruchomos¢ przed dalsza degradacja 1 usunigciem zagrozen z nig
zwigzanych. Hipoteka przymusowa ustanowiona na nieruchomos$ci opuszczonej, umozliwia
organowi, w razie braku reakcji ze strony wilasciciela, wszczecie postepowania egzekucyjnego
1 sprzedaz nieruchomosci komus innemu. Jezeli wigc wtasciciel nieruchomosci zdawatby sobie
sprawe z konsekwencji swoich zaniechaf, moglby z wigkszym zaangazowaniem wdrozy¢
odpowiednie dziatania zaradcze 1 podja¢ si¢ wykonywania swego prawa z nalezyta

starannoscig.

174



Bibliografia

Literatura:

10.

11.
12.

13.
14.

. Babiarz S. (red.), Nieruchomosci w prawie cywilnym, administracyjnym

i podatkowym. Tom II. Umowy obcigzajagce i o korzystanie z nieruchomosci.
Orzeczenia spadkowe. Wywtaszczenie nieruchomosci, Warszawa 2017.
Balwicka-Szczyrba M., Karaszewski G., Sylwestrzak A., Sasiedztwo nieruchomosci.
Komentarz, Warszawa 2014.

Balwicka-Szczyrba M. (red.), Sylwestrzak A. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2024.

Banaszak B., Podstawowe obowigzki prawne jednostki, Acta Universitatis
Wratislaviensis No 1981, Prawo CCLIX, Wroctaw 1997.

Banaszkiewicz A., Przemiany w sposobie rozumienia prawa wlasnosci: przejscie
z ujecia absolutnego do przyjgcia ograniczonego i prospoltecznego charakteru tego
prawa, Acta luris Stetinensis 2016/2.

Banaszkiewicz A., Wspolczesny sens 1 zakres treSciowy prawa wlasnosci na
przyktadzie nieruchomosci gruntowej, Poznan-Nysa 2023.

Banaszkiewicz B., Konstytucyjne prawo do wiasnosci [w:] Konstytucyjne podstawy
systemu prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001.

Bednarek M., Koncepcja witasnosci w dobie transformacji ustrojowej w Polsce,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 1993/4.

Bednarek M., Przemiany wilasnosci w Polsce. Podstawowe koncepcje 1 konstrukcje
normatywne, Warszawa 1994.

Bialek S., Glosa do orzeczenia SN z 21.6.1957, 1 CR 935/56, OSPiKA 1958, z. 5,
poz. 134.

Bieniek G., Zrzeczenie si¢ wlasnosci 1 innych praw rzeczowych, Rejent 2004/3-4.
Bieniek G., Czy mozna zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci po dniu 15 lipca 2006 roku?,
Rejent 2006/9.

Bieniek G., Rudnicki S., Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2006.
Bieniek G. (red.), Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega 3. Zobowigzania. Tom II,
Warszawa 2011.

175



15.

16.

17.
18.

19.

20.

21.

22.
23.

24.
25.

26.

27.

28.
29.

30.

31.

Bieranowski A., Nowelizacja kodeksu cywilnego statuujgca ograniczony zakaz
przewlaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie — uwagi krytyczne, Rejent 2020/6.
Biernacki J., Interes spoteczny w zunifikowanym prawie cywilnym, Przeglad
Notarialny 1949/11.

Bladowski B., Gola A., Posiadanie 1 jego ochrona, Warszawa 1987.

Blicharz J., Kategoria interesu publicznego jako przedmiot dziatania administracji
publicznej, Przeglad Prawa i Administracji 2004/40.

Btazejczyk M., Zalozenia prawnego unormowania ochrony gruntéw rolnych, Panstwo
1 Prawo 1966/7-8.

Btazejeczyk M., Organizatorskie i wladcze funkcje panstwa w realizacji programu
zywnosciowego 1 rozwoju rolnictwa, Zeszyty Naukowe Akademii Spraw
Wewnetrznych 1976/14.

Blazejeczyk M., Zapobieganie ekstensywnemu uzytkowaniu gruntéw rolnych,
Warszawa 1971.

Bo¢ J., Prawo administracyjne, Wroctaw 1994.

Bochanczyk-Kupka D., Rola panstwa w ochronie praw wiasnosci, Studia i Prace
Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania 2014/35.

Bojanowski E., Wykonanie zastgpcze w egzekucji administracyjnej, Warszawa 1975.
Bonczak-Kucharczyk E., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
Warszawa 2018.

Borkowska K., Prawne instrumenty ksztattowania rolniczej wlasnosci ziemi, Studia
Prawno-Ekonomiczne 1981, t. XXVI.

Branas C. C., South E., Kondo M. C., Hohl B. C., Bourgois P., Wiebe D. J., MacDonald
J. M., Citywide cluster randomized trial to restore blighted vacant land and its effects
on violence, crime, and fear, Proceedings of the National Academy of Sciences of the
United States of America 2018/115(12).

Breyer S., Sprawy o dziaty i o stwierdzenie zasiedzenia, Warszawa 1952.

Breyer S., Mienie. Przepisy ogolne dotyczace wiasnosci. Tre§¢ i wykonywanie
wlasnosci, Katowice 1966.

Breyer S., Z og6lnej problematyki ograniczen wtasnosci nieruchomosci, Nowe Prawo
1972/1.

Brzeszczynska S. (red.), Ciepta H. (red.), Obrot nieruchomosciami w praktyce

notarialnej, sadowej, egzekucyjnej, podatkowej z wzorami umow, Warszawa 2018.

176



32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.
41.

42.

43.

44,

45.

Brzezicki T., Holz M., Wybrane problemy wykonania zast¢pczego z perspektywy
postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego [w:] Egzekucja administracyjna obowigzkéw o charakterze
niepieni¢znym — wybrane zagadnienia, red. T. Jedrzejewski, red. M. Masternak, red.
P. Raczka, Torun 2024.

Budziarek M., Szymczak A., Utrzymanie czystosci i porzadku w gminach. Komentarz,
Warszawa 2021.

Budzikowski M., Wybrane ograniczenia uprawnien wiasciciela nieruchomosci rolnej
w prawie administracyjnym, Palestra 2022/7-8.

Budzinowski R., Przymusowe przejmowanie nieruchomos$ci rolnych, Warszawa-
Poznan 1985.

Bukowski Z., Czech E. K., Karpus K., Rakoczy B., Prawo ochrony $rodowiska.
Komentarz, Warszawa 2013.

Buzowicz M., Ewolucja prawa wlasnosci w Polsce Ludowej w latach 1944-1956
[w:] Wolnos¢, rownos¢ 1 wlasno$§¢ w prawie i polityce, red. M. Sadowski, red.
A. Spychalska, red. K. Sadowa, Wroctaw 2016.

Cherka M. (red.), Ustawa o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami. Komentarz,
Warszawa 2010.

Chrusciel M., Formalno-prawne ujawnienie prawa wilasnosci w obrocie
nieruchomos$ciami, Studia z zakresu prawa, administracji 1 zarzagdzania 2013/4.
Ciszewski J. (red.), Nazaruk P. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2019.
Cohen J., Abandoned Housing: Exploring Lessons from Baltimore, Housing Policy
Debate 2001/3.

Cole D. A., Gubalova J., Svidronova M. M., Abandoned structures: tools for reuse and
repurposing of buildings in Slovak municipalities, Central European Journal Public
Policy 2021/15.

Corbelle E., Crecente R., Land abandonment: concept and consequences, Revista
Galega de Economia 2008, vol. 17, No. 2.

Cramer R. H., The Abandonment of Landownership in South African and Swiss Law,
South African Law Journal 2017, vol. 134, No. 4.

Czarnik Z., Egzekucja administracyjna obowigzku wydania nieruchomosci lub
oproznienia lokalu [w:] System egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red.

S. Fundowicz, red. J. Radwanowicz, Warszawa 2004.

177



46.

47.

48

50.
51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

Czechowski P. (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2015.
Czuba S., Wywlaszczenie a inne sposoby przejecia nieruchomos$ci przez panstwo,

Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska 1972/19.

. Czuba S., Cywilnoprawna problematyka wywtlaszczenia, Warszawa 1980.

49.

Dabrowska M., Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci i uzytkowania wieczystego de
lege lata i de lege ferenda [w:] Studia i Analizy Sadu Najwyzszego, t. 11, red. K. Slebzak,
red. W. Wrobel, Warszawa 2008.

Dadanska K., Ziemianin B., Prawo rzeczowe, Warszawa-Krakoéw 2008.

Dagan H., The Social Responsibility of Ownership, Cornell Law Review 2007, volume
92, issue 6.

Danecka D., Radecki W., Utrzymywanie czystosci 1 porzadku w gminach. Komentarz,
Warszawa 2023.

De¢bowski M., Wykonanie zastgpcze przy zagrozonym zniszczeniem zabytku
nieruchomym na przyktadzie do§wiadczen Wojewodzkiego Urzgdu Ochrony Zabytkow
w Szczecinie [w:] Dziedzictwo, dobra kultury, zabytki, ochrona i opieka w prawie, red.
P. Dobosz, red. K. Szepelak, red. W. Goérny, Krakow 2015.

Dewar M., Reuse of Abandoned Property in Detroit and Flint: Impacts of Different
Types of Sales, Journal of Planning Education and Research 2015/35(3).

Dobosz P., Pojecie egzekucji administracyjnej [w:] System egzekucji administracyjnej,
red. J. Niczyporuk, red. S. Fundowicz, red. J. Radwanowicz, Warszawa 2004.

Doliwa A., Funkcje zasad wspodlzycia spotecznego w prawie cywilnym, Warszawa
2021.

Doliwa A., Prawo rzeczowe, Warszawa 2010.

Domanska A., Domanska A., Wlasno$¢ jako element spotecznej gospodarki rynkowej
[w:] Wiasnos$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski,
Czestochowa 2004.

Dominczyk T., Hipoteka przymusowa [w:] Ars et Usus. Ksigga pamigtkowa ku czci
Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005.

Drin6czi T., Ograniczenie socjalne prawa do wilasnosci oraz inne mozliwosci
ograniczenia tego prawa [w:] Wlasnos¢ — zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie
rozwigzan w panstwach Europy srodkowo — wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006.
Drozd E., Truszkiewicz Z., Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci.

Komentarz, Krakow 1995.

178



62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.
74.

75.
76.
77.

78.
79.
80.

Duguit L., Kierunki rozwoju prawa cywilnego od poczatku XIX w., Warszawa-Krakow
1938.

Dybowski T., Zasady wspotzycia spotecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
prawa a prawo wlasnosci, Nowe Prawo 1967/6.

Dybowski T., Ochrona wtasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio
negatoria), Warszawa 1969.

Dybowski T., Wlasno$¢ w przepisach konstytucyjnych wedle stanu obowigzywania
w 1996 roku [w:] Konstytucja i gwarancje jej postrzegania. Ksiega pamiatkowa ku czci
prof. Janiny Zakrzewskiej, red. J. Trzcinski, red. A. Jankiewicz, Warszawa 1996.
Dybowski T. (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, Warszawa 2007.
Dziurda M., Kodeks postepowania cywilnego. Praktyczny komentarz do nowelizacji
z 2023 roku, Warszawa 2023.

Dziwinski R., Rola przepisow prawa budowlanego w ksztattowaniu bezpieczenstwa
obiektéw budowalnych, XXIV Konferencja Naukowo-Techniczna ,,Awarie budowlane”
Szczecin-Miedzyzdroje, 26-29 maja 2009.

Ferek M., Roszczenia restytucyjne wlascicieli nieruchomosci przejetych przez panstwo
w latach 1944-1989, Warszawa 2022.

Flaga-Gieruszynska K. (red.), System Postgpowania Cywilnego. Postepowanie
zabezpieczajace 1 egzekucyjne, Warszawa 2021.

Garlicki L., Przestanki ograniczania konstytucyjnych praw 1 wolnosci (na tle
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego), Panstwo 1 Prawo 2001/1.

Garlicki L., Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, uwaga 20. do art. 64,
t. III, Warszawa 2003.

Gdesz M., Cel publiczny w gospodarce nieruchomo$ciami, Zielona Goéra 2002.

Ginter A, Michalak A., Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
Komentarz, Warszawa 2016.

Gintowt M., Rudnicki S., Problematyka prawna nieruchomosci, Warszawa 1976.
Gliniecki A. (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2016.

Gniewek E. (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do artykutow 1-534, Warszawa
2004.

Gniewek E., Prawo rzeczowe, Warszawa 2016.

Gniewek E. (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, Warszawa 2020.
Gniewek E. (red.), Machnikowski P. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
2025.

179



81.

82.

83.

&4.

85.

86.

87.

88.

&89.

90.
91.

92.

93.
94.

95.

96.

97.

Golat R., Ustawa o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami. Komentarz, Zakamycze
2004.

Goralski W. M., Konstytucyjne ujecie praw zasadniczych w RFN [w:] Prawa i wolnosci
obywatelskie w panstwach kapitalistycznych, red. W. M. Goralski, Warszawa 1979.
Gorski M., Prawo wlasnosci a ochrona §rodowiska [w:] Wlasno$¢ 1 jej ograniczenia
w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Cz¢stochowa 2004.

Grodziski S. (red.), Malec D. (red.), Karabowicz A. (red.), Stus M. (red.), Powojenne
ustawodawstwo o majatkach opuszczonych. Zatozenia i funkcjonowanie — préba oceny,
Vetera novis augere: studia i prace dedykowane Profesorowi Wactawowi Uruszczakowi,
Krakéw 2010.

Gross R., Opuszczanie i porzucanie gospodarstw rolnych na Warmii i mazurach
w okresie kolektywizacji (1948-1956), Komunikaty mazursko-warminskie 2018/3.
Gruszecki K., Prawo ochrony §rodowiska. Komentarz, Warszawa 2022.

Gruszecki K., Ustawa o ochronie przyrody. Komentarz, Warszawa 2024.

Grzeskiewicz W., Egzekucja administracyjna — teoria i praktyka z orzecznictwem
sagdowoadministracyjnym, Warszawa 2006.

Grzybowski K., Zagadnienie wlasnosci w prawie konstytucyjnym, Panstwo i Prawo
1947/11.

Grzybowski S., Wiasno$¢ w projekcie prawa rzeczowego, Panstwo 1 Prawo 1946/4.
Grzybowski S., Ritterman S., Problematyka wlasno$ci w projekcie kodeksu cywilnego
Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej [w:] Materialy dyskusyjne do projektu kodeksu
cywilnego Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej. Materiaty sesji naukowej 8-10 grudnia
1954 r., red. J. Wasilkowski, Warszawa 1955.

Grzybowski S., Struktura 1 tre$¢ przepisow prawa cywilnego odsytajacych do zasad
wspotzycia spotecznego, Studia Cywilistyczne 1965/6.

Grzybowski S., Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989.

Gudowski J. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom V. Zobowigzania. Cze$¢
szczegdtowa, Warszawa 2017.

Gudowski J. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wtasno$¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2018.

Gudowski J. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II1. Zobowigzania. Cz¢$¢ ogdlna,
Warszawa 2018.

Guminski P., Wyzbycie si¢ nieruchomo$ci — umowa przekazania nieruchomosci,

Przeglad Prawa Handlowego 2009/2.

180



98. Gutowski M. (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353-626, Warszawa
2019.

99. Gutowski M. (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-352, Warszawa 2021.

100. Habdas M. (red.), Fras M. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wtasnos¢
1 inne prawa rzeczowe (art. 126-352), Warszawa 2018.

101. Habdas M. (red.), Fras M. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania.
Cze$¢ ogdlna (art. 353-534), Warszawa 2018.

102. Habdas M., Publiczna wlasnos$¢ nieruchomosci, Warszawa 2012.

103. Han H. S., The Impact of Abandoned Properties on Nearby Property Values, Housing
Policy Debate 2014/2.

104. Hauser R. (red.), Leonski Z. (red.), Skoczylas A. (red.), Postepowanie egzekucyjne w
administracji. Komentarz, Warszawa 2008.

105. Hauser R. (red.), Niewiadomski Z. (red.), Wrdébel A. (red.), System Prawa
Administracyjnego. Prawo procesowe administracyjne, Warszawa 2010.

106. Hauser R. (red.), Wierzbowski M. (red.), Postgpowanie egzekucyjne w administracji.
Komentarz, Warszawa 2024.

107. Hetko A., Dekret Warszawski — postgpujace wywtlaszczenie nieruchomosci, Warszawa
2008.

108. Hetko A., Dekret Warszawski. Wybrane aspekty systemowe, Warszawa 2012.

109. Hexter K. W., Greenwald C., Petrus M. H., Sustainable Reuse Strategies for Vacant and
Abandoned Properties, All Maxine Goodman Levin School of Urban Affairs Publication
2008,0123173.

110. Hillier A. E., Culhane D. P., Smith T. E., Tomlin C. D., Predicting housing abandonment
with the Philadelphia Neighborhood Information System, Journal of Urban Affairs
2003/1.

111. Holocher J., O istocie zrzeczenia si¢ w prawie. Kilka uwag na gruncie prawa
cywilnego, Panstwo Prawne 2011/1.

112. Ignatowicz J. (red.), System Prawa Cywilnego. Prawo wlasno$ci i inne prawa
rzeczowe, t. 2, Wroctaw, Warszawa, Krakow Gdansk 1977.

113. Ignatowicz J., Stefaniuk K., Prawo rzeczowe, Warszawa 2003.

114. Ignatowicz J., Przemiany prawa wtasnosci w §wietle przepisow kodeksu cywilnego,
Studia Cywilistyczne 1969 [w:] J. Ignatowicz, Ochrona posiadania i inne wybrane

prace, red. M. Nazar, red. K. Stefaniuk, Warszawa 2014.

181



115. Izdebski H. (red.), Zachariasz I. (red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, Warszawa 2023.

116. Janeczko E., Zasiedzenie, Zielona Gora 2002.

117. Jarosz-Zukowska S., Spory wokot pojecia wywlaszczenia w ujeciu Konstytucji RP,
Panstwo 1 Prawo 2001/1.

118. Jarosz-Zukowska S., Konstytucyjna zasada ochrony wtasnosci, Zakamycze 2003.

119. Jarosz-Zukowska S., Przestanki dopuszczalnoéci ograniczen prawa wlasnosci
w praktyce orzeczniczej polskiego Trybunalu Konstytucyjnego [w:] Wlasnos¢ —
zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie rozwigzan w panstwach Europy srodkowo
— wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006.

120. Jarosz-Zukowska S., Gwarancja ochrony wlasnosci i innych praw majatkowych
[w:] Realizacja i ochrona konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki w polskim
porzadku prawnym, red. M. Jabtonski, Wroctaw 2014.

121. Jaworski J. (red.), Prusaczyk A. (red.), Wolanin M. (red.), Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz, Warszawa 2023.

122. Jaworski W. L., Prawo cywilne na ziemiach polskich, t. I, cz. 1, Krakéw 1920.

123. Jedrzejewski T., Masternak M., Raczka P., Administracyjne postepowanie
egzekucyjne, Torun 2006.

124. Justynski T., Naduzycie prawa w polskim prawie cywilnym, Zakamycze 2000.

125. Kalus S. (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2012.

126. Kasinski M. (red.), Stahl M. (red.), Wlazlak K. (red.), Sprawiedliwo$¢ i zaufanie do
wladz publicznych w prawie administracyjnym, Warszawa 2015.

127. Katner W. J., Stusznos$¢ jako klauzula generalna w Kodeksie cywilnym (z perspektywy
orzecznictwa Sadu Najwyzszego), Bialostockie Studia Prawnicze 2014/17.

128. Kidyba A. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2012.

129. Kidyba A. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IIl. Zobowigzania — czgs¢
szczegblna, Warszawa 2014.

130. Kiedrzynek M., Pojgcie nieruchomo$ci gruntowej w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami, Gubernaculum et Administratio 2020/2.

131. Kijjowski D. R. (red.), Ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.
Komentarz, Warszawa 2010.

132. Kim G., Miller P. A., Nowak D. J., Urban vacant land typology: A tool for managing
urban vacant land, Sustainable Cities and Society 2018/36.

182



133. Kisilowska H. (red.), Drogi publiczne. Komentarz, Warszawa 2023.

134. Klat-Gérska E., Administracyjnoprawne oraz cywilnoprawne konsekwencje
niedozwolonej zmiany stanu wod na sgsiedniej nieruchomosci gruntowej, Studia i Prace
WNEIiZ US 2018/54.

135. Klat-Gorska E., Ostapski A., Odszkodowanie z tytutu ograniczenia korzystania z
nieruchomosci potozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania. Glosa do wyroku
Sadu Najwyzszego z 11.03.2020 r., I CSK 688/181, Przeglad Sadowy 2021/9.

136. Klat-Gorska E. (red.), Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2024.

137. Klat-Wertelecka L., Wykonanie aktu administracyjnego [w:] Koncepcja systemu prawa
administracyjnego. Zjazd Katedr Prawa Administracyjnego 1 Postepowania
Administracyjnego. Zakopane 24-27 wrzesnia 2006 r., red. J. Zimmermann, Warszawa
2007.

138. Klein A., Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976.

139. Klima K., Nowe konstytucyjne demokracje i powr6t wolnosci wiasnosci [w:] Wiasnosé
— zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie rozwigzan w panstwach Europy
srodkowo — wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dZ 2006.

140. Kociubinski P., Powojenne przeksztalcenia wilasno$ciowe w S$wietle konstytucji,
Warszawa 2013.

141. Koltataj H., Porzadek fizyczno-moralny oraz pomysty do dzieta ,,Porzadek fizyczno-
moralny”, Warszawa 1955.

142. Komaki Y., Measures Against Vacant Houses: Grant-Type Japan Versus Premium on
Empty Homes in the UK, Japan Spotlight, March/April 2025.

143. Kondek J. M., Czy jest mozliwe zrzeczenie si¢ wlasnosci, Studia Iuridica 2010/52.

144. Korzycka M., Ochrona wtasnosci rolniczej, Warszawa 1979.

145. Kosikowski C., Wtasno$¢ w przysziej konstytucji RP, Studia Prawno-Ekonomiczne
1995/51.

146. Kosikowski C., Zasada ochrony wlasnosci [w:] Zasady podstawowe polskiej
konstytucji, red. W. Sokolewicz, Warszawa 1998.

147. Krogulec L., Wpis hipoteki przymusowej a odpowiedzialno$¢ solidarna dtuznikow,
Rejent 1994/11.

148. Krol M. A., Ograniczenia prawa wilasno$ci w sferze korzystania z nieruchomosci
gruntowej zwigzane z prowadzeniem dziatalnoSci wytworczej w  rolnictwie
[w:] Wiasnos¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski,

Czestochowa 2004.

183



149. Ksiezak P., Rzeczy niczyje, Rejent 2005/4.

150. Kujawinski R., Sobieralski K., Egzekucja administracyjna z nieruchomosci, Wroctaw
2010.

151. Kunicki A., Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964.

152. Kupiszewski H., Rozwazania o wtasnosci rzymskiej, Czasopismo Prawno-Historyczne
1984, t. 36, z. 2.

153. Kurlej M., Prawo wlasno$ci nieruchomosci na gruncie prawa francuskiego, Roczniki
Administracji i Prawa 2011/11.

154. Kurowska T., Upowszechnienie prawa wtasno$ci nieruchomosci, Katowice 1994.

155. Labno A., Skotnicki K., Wprowadzenie do rozwazan nad koncepcja wiasnosci
w europejskich konstytucjach ostatniej dekady XX wieku [w:] Wlasno$¢ i jej
ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Cz¢stochowa
2004.

156. Leonski Z., Egzekucja administracyjna §wiadczen niepieni¢znych, Warszawa 1968.

157. Leonski Z., Administracyjne postepowanie egzekucyjne. Problemy weztowe, Poznan
2003.

158. Lesinski P., Spoteczny wymiar wlasnosci prywatnej w kontek$cie art. 14 ustawy
zasadnicze] Republiki Federalne Niemiec, Przeglad Prawa Konstytucyjnego 2021/1.

159. Leszczynski L., Klauzule generalne w stosowaniu prawa, Lublin 1986.

160. Leszczynski L., Praworzadne stosowanie prawa a klauzule generalne, Panstwo i Prawo
1989/11.

161. Leszczynski L., Zwroty ocenne w projekcie Konstytucji RP — regulacja zasad ustroju
1 praw obywatelskich, Annales Universitatis Mariae-Curie Sklodowska, Sectio G 1997,
t. XLIV.

162. Lis W., Bezpieczenstwo wewnetrzne 1 porzadek publiczny jako sfera dziatania
administracji publicznej, Lublin 2015.

163. Lis W., Wykonanie zastgpcze jako $rodek ochrony bezpieczenstwa obywateli
1 zabytkdéw nieruchomych przed zniszczeniem, Santander Art and Culture Law Review
2024/1.

164. Loncar S., Pavi¢ D., Areas with abandoned and vacant properties in Croatia. A Plea for
Recognition, Research, Policies and the Development of Regeneration Strategies,
Etnoloska tribina 2020/50(43).

165. Longchamps F., Ograniczenia wlasno$ci nieruchomos$ci w polskim prawie

administracyjnym, Przeglad Prawa i Administracji im. E. Tilla 1939/1 oraz 1939/2.

184



166. Lyda Z., Funkcjonowanie klauzuli ,,spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa”,
Studia luridica Silesiana 1984/9.

167. Lyda Z., Klauzula generalna ,,spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa” (problemy
interpretacji), Panstwo 1 Prawo 1987/7.

168. Machnikowski P. (red.), Zobowigzania. Tom II. Czg$¢ og6lna. Komentarz, Warszawa
2024.

169. Machowska A., Wojtyczek K., Prawo francuskie, t. I, Zakamycze, Krakow 2004.

170. Maciejko W., Zaborniak P., Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, Warszawa
2010.

171. Matusik G., Wtasno$¢ urzadzen przesytowych a prawa do gruntu, Warszawa 2013.

172. Matusik G., Zasiedzenie nieruchomosci przez Skarb Panstwa, Warszawa 2021.

173. Matys L., Posadowienie urzadzen przesylowych na nieruchomosciach
o nieuregulowanym stanie prawnym, Nieruchomosci 2015/10.

174. Mazur A., Akty prawne regulujace kwestie wlasnosciowe i narodowosciowe w Polsce
w pierwszych latach po zakonczeniu Il wojny $wiatowej, Facta Simonidis 2019/12(1).

175. Merta-Staszczak A., Konfiskata majatku poniemieckiego 1 opuszczonego na Dolnym
Slasku przez instytucje panstwowe w latach 1945-1956, UR Journal of Humanities and
Social Sciences 2008/8(3).

176. Mik C., Prawo wlasnosci w Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka, Panstwo 1 Prawo
1993/5.

177. Mik C., Ochrona prawa wlasnosci w prawie europejskim [w:] O prawach czlowieka
w podwdjng rocznice Paktow. Ksiega pamigtkowa w holdzie Profesor Annie
Michalskiej, red. T. Jasudowicz, red. C. Mik, Torun 1996.

178. Miklaszewska J., Libertarianskie koncepcje wtasnosci i wolnosci, Krakow 1994.

179. Mikosz R., ,,Ograniczenia” wlasnosci (na przykladzie prawa gorniczego), Problemy
Prawne Gornictwa 1982/5.

180. Mizera S., Ramus W., Ewidencja 1 gospodarka terenami. Zbior przepisow
z objasnieniami, Warszawa 1978.

181. Morckel V., Predicting abandoned housing: does the operational definition
of abandonment matter?, Community Development 2014/45(2).

182. Myczkowski L., Wiasno$¢ budynkow i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce,
Warszawa 2000.

183. Nadler J., Pojecie indywidualnego gospodarstwa rolnego w prawie rolnym, Wroctaw

1976.

185



184. Nakielska I., Prawo do wiasnosci w $wietle Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka,
Gdansk 2002.

185. Niczyporuk J., Zlecenie wykonania zast¢gpczego w egzekucji administracyjnej
[w:] System egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red. S. Fundowicz, red.
J. Radwanowicz, Warszawa 2004

186. Niedospiat M., Wactawik B., Prawo wtasnos$ci. Aspekty prawne — etyczne (moralne) —
spoleczne — filozoficzne — ekonomiczno-finansowe, Warszawa 2013.

187. Niewiadomski Z. (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2024.

188.Nowakowski T., Przewtaszczenie nieruchomosci na zabezpieczenie w $wietle art. 387!
k.c. —uwagi krytyczne, Rejent 2021/9.

189. Olejniczak A. (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan — czg¢$¢ ogo6lna,
t. 6, Warszawa 2023.

190. Olszanowski J., Piatek W., Zasady ogoélne administracyjnego postgpowania
egzekucyjnego w $wietle realizacji obowiazkéw o charakterze niepieni¢znym
[w:] Egzekucja administracyjna obowigzkow o charakterze niepieni¢znym — wybrane
zagadnienia, red. T. Jedrzejewski, red. M. Masternak, red. P. Raczka, Torun 2024.

191. Oniszczuk J., Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego w latach 1986-1996,
Warszawa 1998.

192. Oniszczuk J., Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego na poczatku XXI w., Krakow 2004.

193. Osajda K. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania. Cz¢$¢ ogdlna. Tom Illa,
Warszawa 2017.

194. Paduch A., Prawne $rodki wspomagajace skuteczno$¢ egzekucji administracyjnej
obowigzkow o charakterze niepieni¢znym [w:] Egzekucja administracyjna obowigzkow
o charakterze niepieni¢zZnym — wybrane zagadnienia, red. T. Jedrzejewski, red.
M. Masternak, red. P. Raczka, Torun 2024.

195. Panko W., Klauzule generalne kodeksu cywilnego w cywilnoprawnej regulacji obrotu
uspotecznionego, Panstwo i Prawo 1969/3.

196. Panko W., Uwagi w przedmiocie prawa wtasno$ci nieruchomosci gruntowej, Prawne
Problemy Gornictwa 1978/2.

197. Panko W., Wlasnos¢ gruntowa w planowanej gospodarce przestrzennej. Studium

prawne, Katowice 1978.

186



198. Panko W., Witasnos¢ jako kategoria ekonomiczna a prawo wilasnosci [w:] Ksiega
pamiatkowa ku czci Prof. J. Fiemy, red. A. Klein, Acta Universitatis Wratislaviensis
nr 609, Prawo CV, Wroctaw 1983.

199. Panko W., O prawie wiasnosci i jego wspotczesnych funkcjach, Katowice 1984.

200. Pawlak W., Prawo rolne PRL. Cz. I. Ksztaltowanie ustroju rolnego, Poznan 1971.

201. Pawtowski S., Modyfikacje klasycznej koncepcji wywlaszczenia a gwarancje praw
jednostki, Poznan 2018.

202. Penalver E. M., The Illusory Right to Abandon, Cornell Law Faculty Publications
2010, paper 209.

203. Piaskowska O. (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Art. 506-1217.
Tom II, Warszawa 2024.

204. Pietrzykowski K. (red.), Kodeks cywilny. Tom 1. Komentarz. Art. 1-4491°, Warszawa
2020.

205. Pikulska-Robaszkiewicz A., Wlasnos¢ w prawie rzymskim [w:] Wlasnos¢ 1 jej
ograniczenia w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Czestochowa
2004.

206. Pininski L., Pojecie 1 granice prawa wtasno$ci wedlug prawa rzymskiego, Lwow 1900.

207. Pisulinski J., Hipoteka jako forma zabezpieczenia nalezno$ci Skarbu Panstwa z tytutu
podatkow 1 sktadek na ubezpieczenie spoteczne, Rejent 1997/12.

208. Piwowarczyk J., Kryzys spoleczno-gospodarczy w Swietle katolickich zasad, Krakow
1932.

209. Plucinska-Filipowicz A. (red.), Wierzbowski M. (red), Filipowicz T. (red.), Planowanie
1 zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2024.

210. Pracka M., Determinanty publicznoprawnej ingerencji w prawo wiasnosci w celu
wykonania remontu, konserwacji lub usunigcia awarii urzadzen przesylowych, Krytyka
Prawa. Niezalezne Studia nad Prawem 2022/14(3).

211. Przybysz P., Egzekucja administracyjna, Warszawa 1999.

212. Przybysz P., Postgpowanie egzekucyjne w administracji. Komentarz, Warszawa 2021.

213. Przysig¢zniak A., Nowa regulacja hipoteki przymusowej, Monitor Prawniczy 2003/17.

214. Radecki W., Ograniczenie wilasnosci ze wzgledu na potrzeby szczegélnej ochrony
przyrody [w:] Ochrona §rodowiska a prawo wtasnosci, red. J. Sommer, Wroctaw 2000.

215. Radecki W., Radecki G., Czeskie prawo gruntowe z polskiej perspektywy: artykut

recenzyjny, Prawne Problemy Gérnictwa i Ochrony Srodowiska 2016/2.

187



216. Radwanowicz J., Przymus bezposredni w egzekucji administracyjnej [w:] System
egzekucji administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red. S. Fundowicz, J., red.
Radwanowicz, Warszawa 2004.

217. Radwanowicz J., Istota 1 znaczenie pojecia przymusu administracyjnego
[w:] Koncepcja systemu prawa administracyjnego. Zjazd Katedr Prawa
Administracyjnego i Postgpowania Administracyjnego. Zakopane 24-27 wrze$nia 2006
r., red. J. Zimmermann, Warszawa 2007.

218. Radwanowicz-Wanczewska J., Umowy w egzekucji administracyjnej [w:] Umowy
w administracji, red. J. Bo¢, red. L. Dziewigcka-Bokun, Wroctaw 2008.

219. Radwanski Z., Zielinski M., Uwagi de lege ferenda o klauzulach generalnych w prawie
prywatnym, Przeglad Legislacyjny 2001/2.

220. Radwanski Z., Czy klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa
powinna okresla¢ tres¢ prawa wihasnosci [w:] Ars et Usus. Ksiega pamigtkowa ku czci
Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005.

221. Radwanski Z., Zrzeczenie si¢ wilasnosci nieruchomosci — uwagi do wyroku TK
7 15.3.2005 1. (K 9/04), Monitor Prawniczy 2005/19.

222. Radwanski Z., Zrzeczenie si¢ wlasnosci nieruchomosci po 15 lipca br. a przed wejsciem
w zycie nowej regulacji prawnej art. 179 k.c., Monitor Prawniczy 2006/15.

223. Ramus W., Prawo wywtlaszczeniowe, Warszawa 1970.

224. Ratowski E., Poczatki i znaczenie ogolnej definicji prawa wlasnos$ci w tradycji prawne;j
zachodu, Forum Prawnicze 2023/2.

225. Romanska M., Obowigzki niepieni¢zne podlegajace egzekucji administracyjnej —
problemy w zwigzku ze stwierdzeniem ich tresci [w:] Egzekucja administracyjna
obowigzkow o charakterze niepieni¢znym — wybrane zagadnienia, red. T. Jedrzejewski,
red. M. Masternak, red. P. Raczka, Torun 2024.

226. Rozwadowski W., Definicje prawa wilasnosci w rozwoju dziejowym, Czasopismo
Prawno-Historyczne 1984, t. 36, z. 2.

227. Rozwadowski W., Prawo rzymskie. Zarys wyktadu wraz z wyborem Zrédet, Poznan
1992.

228. Rozwadowski W., Wlasnos¢ w polskim prawie cywilnym. Przemiany strukturalne —
potrzeba nowelizacji, Studia z Dziejow Panstwa i Prawa Polskiego 2002/7.

229. Rozwadowski W., Koncepcje tresci prawa wtasnosci w prawie polskim [w:] O prawie

1 jego dziejach. Ksiggi dwie. Ksigga II. Studia ofiarowane Profesorowi Adamowi

188



Litynskiemu w czterdziestopigciolecie pracy naukowej i siedemdziesigciolecie urodzin,
red. M. Mikotajczyk i in., Biatystok-Katowice 2010.

230. Rozwadowski W., Rzymska koncepcja wtasnosci w kulturze prawnej Europy, Zeszyty
Prawnicze 2010/1.

231. Rudnicki S., Poj¢cie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994/1.

232. Rudnicki S., Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnos¢ i1 inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2001.

233, Rudnicki S., Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2001.

234. Rudnicki S., Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2008.

235. Rudnicki S., Wlasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2008.

236. Rudnicki S., Rudnicki G., Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wiasnos¢
1 inne prawa rzeczowe, Warszawa 2008.

237. Rychter R. A., Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, wyd. II, LEX/el. 2019.

238. Sadayuki T., Kanayama Y., Arimura T. H., Evaluating the externality of vacant houses
in Japan: The case of Toshima municipality, Tokyo, Research Institute for
Environmental Economics and Management Discussion Paper Series 2019/1901.

239. Safjan M., Klauzule generalne w prawie cywilnym (przyczynek do dyskusji), Panstwo
1 Prawo 1990/11.

240. Safjan M. (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne — czg$¢ ogoélna, t. 1,
Warszawa 2012.

241. Satkiewicz-Munnerlyn E., Zagadnienia wlasnosci w nauczaniu Jana Pawla II
[w:] Krytyka prawa. Niezalezne studia nad prawem. Tom I. Wiasnos¢, red. J. Jablonska-
Bonca, Warszawa 2009.

242. Selwa J., Stelmachowski A., Prawo rolne, Warszawa 1970.

243. Seniw M., Umowa przekazania nieruchomosci — uwagi wstepne, Przeglad Prawniczy
Europejskiego Stowarzyszenia Studentow Prawa ELSA Poland 2013/1.

244, Sicinski P., Nieruchomo$¢ o nieustalonym stanie prawnym — nieruchomos$¢ Skarbu
Panstwa — sensu stricte, cz. I, Nieruchomosci 2008/3.

245. Sicinski P., Nieruchomo$¢ o nieustalonym stanie prawnym — nieruchomos$¢ Skarbu
Panstwa — sensu stricte, cz. II, Nieruchomosci 2008/4.

246. Sleszynska E., Obowiazki wthascicieli obiektow budowlanych oraz inwestorow.
Przeglad, konserwacja i roboty budowlane, Warszawa 2022.

247. Smarz J., Konsekwencje utrzymania obiektu ,,w sposob niezgodny z przepisami”,

Przeglad Budowlany 2023/5-6.

189



248. Smieja A., Zalety i stabosci hipoteki na tle ogdlnej charakterystyki instytucji, Rejent
1995/1.

249. Sobolewska-Michulska K., Cienciata A., Problematyka geodezyjno-prawna w procesie
ustalania stanu prawnego nieruchomosci w Polsce, Warszawa 2017.

250. Sokolewicz W., Kilka uwag o gwarancjach prawa wlasnosci w konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej [w:] Wlasno$¢ — zagadnienie ustrojowo-prawne. Poréwnanie
rozwigzan w panstwach Europy §rodkowo — wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006.

251. Sommer J., Prawo wlasnosci a ochrona §rodowiska w warunkach gospodarki rynkowe;j
[w:] Ochrona $rodowiska a prawo wiasnosci, red. J. Sommer, Wroctaw 2000.

252. Spirydowicz E., Ziemia i prawo, Warszawa 1977.

253. Stahl M., Cele publiczne i zadania publiczne [w:] Koncepcja systemu prawa
administracyjnego. Zjazd Katedr Prawa Administracyjnego 1 Post¢powania
Administracyjnego. Zakopane 24-27 wrzes$nia 2006 r., red. J. Zimmermann, Warszawa
2007.

254. Starosciak J. (red.), System Prawa Administracyjnego, t. 3, Ossolineum 1978.

255. Stefaniak A., Prawa, obowigzki, ochrona interesow wtascicieli, sposoby zarzadzania
z uwzglednieniem nieruchomosci w dziatalnosci gospodarczej, Warszawa 2002.

256. Steinberg M., Housewright M., Addressing Vacant Property in the Wildland Urban
Interface, Idaho Law Review 2019, vol. 55, No 1.

257. Stelmach B., Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami na tle ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow — zagadnienia wybrane, Palestra 2023/11.

258. Stelmachowski A., Istota 1 funkcja posiadania, Warszawa 1958.

259. Stelmachowski A., Klauzule generalne w kodeksie cywilnym (zasady wspolzycia
spotecznego — spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa), Panstwo i Prawo 1965/1.

260. Stelmachowski A., Wstep do teorii prawa cywilnego, Warszawa 1984.

261. Stelmachowski A., Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998.

262. Stelmasiak J., Egzekucja administracyjna obowiazkéw o charakterze niepienieznym
w Swietle orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego [w:] System egzekucji
administracyjnej, red. J. Niczyporuk, red. S. Fundowicz, red. J. Radwanowicz,
Warszawa 2004.

263. Strachowska R. A., Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, Warszawa 2012.

264. Strahilevitz L. J., The right to abandon, University of Pennsylvania Law Review
2010/158.

265. Strzelczyk R., Prawo nieruchomosci, Warszawa 2011.

190



266. Strzelczyk R., Prawo obrotu nieruchomos$ciami z testami online, Warszawa 2024.

267. Strzgpek L., Ograniczenie praw rzeczowych w drodze wywlaszczenia, Sosnowiec
2016.

268. Suchy J., Czy prawo wtasnosci nieruchomosci w Polsce jest nadal prawem wtasnosci?,
Ekonomia — Wroclaw Economic Review 2019/3.

269. Suziedelyte Visockiene J., Tumeliene E., Maliene V., Analysis and Identification of
Abandoned Agricultural Land using the Remote Sensing Methodology, Land Use Policy
2019/82.

270. Swieboda Z., Egzekucja z nieruchomosci w sadowym postepowaniu egzekucyjnym
(wybrane zagadnienia) [w:] Ars et Usus. Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego
Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005.

271. Swieczkowski J. (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Art. 730-1217,
Warszawa 2025.

272. Sychowicz M., O charakterze prawnym hipoteki przymusowej i postepowania o jej
ustanowienie [w:] Ars et Usus. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa
Rudnickiego, Warszawa 2005.

273. Sypniewski D. (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2025.

274. Sysiak J., Nieruchomos$ci — zagadnienia wybrane, Rejent 1996/9.

275. Szachutowicz J., Krassowska M., Lukaszewska A., Gospodarka nieruchomos$ciami.
Przepisy i1 komentarz, Warszawa 2002.

276. Szachutowicz J., Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2005.

277. Szalewska M., Wywlaszczenie nieruchomosci, Warszawa 2005.

278. Szer S., Nowe prawo rzeczowe, Demokratyczny Przeglad Prawniczy 1947/1-2.

279. Szer S., Kilka uwag na temat pojecia interesu spolecznego w prawie cywilnym,
Demokratyczny Przeglad Prawniczy 1950/1.

280. Szewczyk M., Granice ingerencji administracyjnej w prawo wtasnosci nieruchomosci
na gruncie prawa zagospodarowania przestrzennego [w:] Rola materialnego prawa
administracyjnego a ochrona praw jednostki, red. Z. Leonski, Poznan 1998.

281. Szlachetko K. (red.), Szlachetko J. K. (red.), Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2024.

282. Szponar-Seroka J., Zasada ochrony wtasnosci w Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej, Przeglad Prawa Konstytucyjnego 2017/4.

283. Sztyk R., Zrzeczenie si¢ wlasnos$ci nieruchomosci, Rejent 1999/2.

191



284. Szulc T., Wiasno$¢ w konstytucjach Il Rzeczpospolitej [w:] Wiasnos¢ i jej ograniczenia
w prawie polskim, red. K. Skotnicki, red. K. Winiarski, Czestochowa 2004.

285. Tagunov D. E., Konstytucyjnoprawne ograniczenia prawa wilasnosci [w:] Wlasnos¢ —
zagadnienie ustrojowo-prawne. PorOwnanie rozwigzan w panstwach Europy srodkowo
— wschodniej, red. K. Skotnicki, £.6dz 2006.

286. Taubenschlag R., Rzymskie prawo prywatne, Warszawa 1969.

287. Till E., Wyktad prawa rzeczowego austryackiego: prawo wtasnos$ci, prawo stuzebnosci
1 prawo zastawu, Lwow 1892.

288. Till E., Wyktad prawa rzeczowego austryackiego. Dziat I. Nauka o prawie wtasnosci,
wyd. 3 nowo opracowane, nakladem Ksiegarni H. Altenberga, G. Seyfartha,
E. Wendego, Lwow 1913.

289. Warcinski M., Stuzebnosci gruntowe wedlug kodeksu cywilnego, Warszawa 2013.

290. Wasilewski A., Administracja wobec prawa witasno$ci nieruchomosci gruntowych.
Rozwazania z zakresu nauki prawa administracyjnego, Krakéw 1972.

291. Wasilkowski J., Prawo rzeczowe. Cze$¢ 1, Warszawa 1956.

292. Wasilkowski J., Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963.

293. Wasilkowski J., Pojecie wlasnosci w $wietle kodeksu cywilnego, Panstwo i Prawo
1965/12.

294. Wasilkowski J., Prawo wiasnosci w PRL. Zarys wyktadu, Warszawa 1969.

295. Wasilkowski J., Z cywilno-prawnej problematyki wiasno$ci (zagadnienia wybrane),
Panstwo i Prawo 1971/3-4.

296. Wasilkowski J., Pojecie wlasnosci we wspotczesnym prawie polskim, Warszawa 1972.

297. Wegrzynowski L., Zwrot nieruchomosci pozydowskich nabytych przez Skarb Panstwa
na podstawie dekretu o majatkach opuszczonych i poniemieckich, Monitor Prawniczy
2018/2.

298. Wierzbowski B., Planowanie przestrzenne i ewidencja gruntow i budynkéw a prawo
wlasnosci nieruchomosci, Przeglad Prawa Rolnego 2012/1.

299. Wierzbowski M. (red.), Plucinska-Filipowicz A. (red.), Prawo budowlane. Komentarz,
Warszawa 2021.

300. Wistocki J., Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa jako jedna z tzw. klauzul
generalnych w k.c., Palestra 1947/2.

301. Wiadek Z., Klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa
w wyktadni przepisow regulujacych prawo wiasnosci, Annales Universitatis Mariae

Curie-Sktodowska. Sectio G. (Ius) 2016, nr 2.

192



302. Wochelski B., Zasady wspotzycia spotecznego w projekcie Kodeksu karnego PRL,
Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 1964/1.

303. Wojcik S., Problem pojecia ,,wlasnos¢ prywatna” w III Rzeczypospolitej, Rejent
1991/7-8.

304. Wojtyczek K., Granice ingerencji ustawodawcze] w sfer¢ praw czlowieka
w Konstytucji RP, Krakéw 1999.

305. Wolanin M., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998.

306. Wolanin M., Wywtaszczenie nieruchomosci. Komentarz praktyczny, orzecznictwo,
wzory, Warszawa 2023.

307. Wotodkiewicz W., Czy §wigta wlasnos¢ prywatna w prawie rzymskim? (Na marginesie
wywiadu z profesor Ewa Letowska), Palestra 2015/3-4.

308. Wolter A., Ignatowicz J., Stefaniuk K., Prawo cywilne. Zarys czg¢éci ogolnej, Warszawa
1996.

309. Wos T., Wywtaszczanie i zwrot nieruchomosci, Warszawa 1998,

310. Wos T., Wywtaszczanie i zwrot wywtaszczonych nieruchomosci, Warszawa 2004.

311. Wos T., Wywtaszczanie nieruchomosci 1 ich zwrot, Warszawa 2011.

312. Wrébel A., Prawna ochrona gruntéw rolnych w procesie inwestycyjnym, Wroclaw
1984.

313. Wroblewski J., Wartosci a decyzja sagdowa, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk 1973.

314. Wréblewski S., Zarys wykladu prawa rzymskiego. Prawo rzeczowe, Krakéw 1919.

315. Wyporska-Frankiewicz J., Gwarancje ochrony zobowigzanego w egzekucji
administracyjnej obowigzkoéw niepieni¢znych, Warszawa 2019.

316. Wyrzykowski M., Pojecie interesu spotecznego w prawie administracyjnym, Warszawa
1986.

317. Zachariasiewicz M. A., Dopuszczalno$¢ zasiedzenia przez Skarb Panstwa
nieruchomosci przejetych jako majatki opuszczone 1 poniemieckie w przypadku
uchylenia podstawy prawnej takiego zasiedzenia [w:] Transfer. Obywatelstwo. Majatek.
Trudne problemy stosunkéw polsko-niemieckich. Studia i1 dokumenty, red.
W. M. Goralski, Warszawa 2005.

318. Zatucki M. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2024.

319. Zaradkiewicz K., Cywilne prawo — rzeczowe prawo — zrzeczenie si¢ prawa
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 902! k.c. stosowanego przez analogie,

Glosa do uchwaty SN z 13.12.2013 r. (IIT CZP 81/13), OSP 2017, nr 7-8, poz. 75.

193



320. Zaradkiewicz K., Instytucjonalizacja wolnosci majatkowej. Koncepcja prawa
podstawowego wlasnosci i jej urzeczywistnienie w prawie prywatnym, Warszawa 2013.

321. Zaradkiewicz K., Nieruchomo$¢ jako rzecz w s$wietle Kodeksu cywilnego,
Nieruchomosci 2022/3.

322. Zielinski T., Klauzule generalne w demokratycznym panstwie prawnym, Studia
Turidica 1992/23.

323. Zielinski T., Klauzule generalne w nowym porzadku konstytucyjnym, Panstwo i Prawo
1997/11-12.

324. Ziembinski Z., Teoria prawa, Warszawa-Poznan 1973.

325. Ziembinski Z., Stan dyskusji nad problematyka klauzul generalnych, Panstwo i Prawo
1989/3.

326. Zigtek W., Nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci w drodze przemilczenia w §wietle
orzecznictwa Sadu Najwyzszego, Przeglad Sadowy 2009/5.

327. Zoll F. (starszy), Pandekta, czyli nauka rzymskiego prawa prywatnego, t. II, Prawo
rzeczowe, Krakow 1913.

328. Zoll F., Z zagadnien funkcjonalizmu wtasno$ci na tle spuscizny po Leonie Duguit,
Przeglad Notarialny 1947/1.

329. Zoll F, Prawo wtasnosci w Europejskiej] Konwencji Praw Czlowieka z perspektywy
polskiej, Przeglad Sadowy 1998/5.

330.Zratek J., Kilka uwag o projekcie uregulowania dtugu gruntowego, Rejent 2008/4, s.
116-117; P. Hypiak, Zaspokojenie wierzyciela w umowie przewlaszczenia na
zabezpieczenie nieruchomosci, Rejent 2023/4.

331. Zwolak S., Glosa do wyroku NSA z 02.07.2018 r., I OSK 3285/17, Studia Iuridica
Lublinensia vol. XXVIII 2019/2.

332. Zutawska C., Zasady prawa gospodarczego prywatnego, Warszawa 2007.

333. Zylicz M. (red.), Prawo lotnicze. Komentarz, Warszawa 2016.

Akty prawa:

1. Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (t.].
Dz. U. z2017 r. poz. 2278).
2. Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzesnia 1944 r.

o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz. U. z 1944 1. Nr 4, poz. 17 z p6zn. zm.).

194



10.

1.

12.

13.

14.

Dekret Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 12 grudnia 1944 r.
o przejeciu niektorych lasow na wlasnosé Skarbu Panstwa (Dz. U. z 1944 r. Nr 15, poz.
82 z p6zn. zm.).

Dekret z dnia 2 marca 1945 r. 0 majatkach opuszczonych i porzuconych (Dz. U. z 1945
. Nr 9, poz. 45).

Dekret z dnia 30 marca 1945 r. o przymusowym zagospodarowaniu uzytkéw rolnych
(Dz. U. z 1945 r. Nr 11, poz. 59).

Ustawa z dnia 6 maja 1945 r. o majatkach opuszczonych i porzuconych (Dz. U. z 1945
. Nr 17, poz. 97 z p6zn. zm.).

Dekret z dnia 28 listopada 1945 r. o przejeciu niektoérych nieruchomosci ziemskich na
cele reformy rolnej i osadnictwa (Dz. U. z 1945 r. Nr 57, poz. 321).

Dekret z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich (Dz. U.
z 1946 1. Nr 13, poz. 87 z p6zn. zm.).

Dekret z dnia 6 wrzesnia 1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem
Odzyskanych i bytego Wolnego Miasta Gdanska (Dz. U. z 1946 r. Nr 49, poz. 279
z pdzn. zm.)

Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz. U. z 1946 . Nr 57, poz.
319 z pézn. zm.).

Rozporzadzenie Ministrow: Rolnictwa 1 Reform Rolnych, Ziem Odzyskanych oraz
Administracji Publicznej z dnia 18 czerwca 1947 r. wydanego w porozumieniu
z Ministrem Skarbu w sprawie przejmowania na wilasno$¢ Panstwa nieruchomosci
ziemskich na mocy art. 41 1 42 dekretu z dnia 6 wrze$nia 1946 r. o ustroju rolnym
1 osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych 1 bytego Wolnego Miasta Gdanska (Dz.
U. z 1947 1. Nr 48, poz. 249).

Dekret z dnia 5 wrzes$nia 1947 r. o przej$ciu na wlasnos¢ Panstwa mienia pozostatego
po osobach przesiedlonych do Z.S.R.R. (Dz. U. z 1947 r. Nr 59, poz. 318 z p6zn. zm.).
Rozporzadzenia Ministra Skarbu 1 Ziem Odzyskanych z dnia 23 grudnia 1948 r.
o zakresie dzialania i organizacji urzgdow likwidacyjnych (Dz. U. z 1948 r. Nr 62, poz.
485).

Dekret z dnia 27 lipca 1949 1. o przejeciu na wlasnos¢ nie pozostajacych w faktycznym
wladaniu wilasciciela nieruchomosci ziemskich potozonych w niektorych powiatach
wojewddztwa biatostockiego, lubelskiego, rzeszowskiego i krakowskiego (Dz. U.

z 1949 r. Nr 46, poz. 339 z p6zn. zm.).

195



15.

16.

17.

18

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Ustawa z dnia 20 marca 1950 r. o przejeciu przez Panstwo dobr martwej reki,
porgczeniu proboszczom posiadania gospodarstw rolnych i utworzeniu Funduszu
Koscielnego (Dz. U. z 1950 r. Nr 9, poz. 87 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 18 lipca 1950 r. — Przepisy ogdlne prawa cywilnego (Dz. U. z 1950 r. Nr
34, poz. 311).

Konwencja o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolno$ci, sporzadzona
w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., zmieniona nast¢pnie Protokotami nr 3, 5 1 8 oraz

uzupeiniona Protokotem nr 2 (Dz. U. z 1993 1. Nr 61, poz. 284).

. Protokét nr 1 do Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci,

sporzagdzony w Paryzu dnia 20 marca 1952 r. oraz Protokét nr 4 do powyzszej
konwencji, sporzadzony w Strasburgu dnia 16 wrzes$nia 1963 r. (Dz. U. z 1995 r. Nr 36,
poz. 175).

Konstytucja Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej z dnia 22 lipca 1952 r. (Dz. U. z 1952
r. Nr 33, poz. 232 z p6zn. zm.).

Dekret z dnia 9 lutego 1953 r. o calkowitym zagospodarowaniu uzytkéw rolnych (Dz.
U. z 1953 1. Nr 11, poz. 40).

Dekret z dnia 6 maja 1953 r. — Prawo gornicze (Dz. U. z 1953 r. Nr 29, poz. 113 z p6zn.
zm.).

Dekret z dnia 18 kwietnia 1955 r. o uwlaszczeniu 1 uregulowaniu innych spraw,
zwigzanych z reformg rolng i osadnictwem rolnym (Dz. U. z 1955 r. Nr 18, poz. 107
z poézn. zm.).

Ustawa z dnia 13 lipca 1957 r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi (Dz. U. z 1957 .
Nr. 39, poz. 172 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 13 lipca 1957 r. o zmianie dekretu z 18 kwietnia 1955 r. o uwlaszczeniu
1 0 uregulowaniu innych spraw, zwigzanych z reforma rolna i osadnictwem rolnym (Dz.
U. z 1957 r. Nr 39, poz. 174 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 25 lutego 1958 r. o uregulowaniu stanu prawnego mienia pozostajacego
pod zarzadem panstwowym (Dz. U. z 1958 1. Nr 11, poz. 37 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 21 grudnia 1958 r. o szczeg6lnym trybie $ciggania zalegtosci z tytutu
niektorych zobowigzan witascicieli nieruchomos$ci wobec panstwa (Dz. U. z 1958 r. Nr
77, poz. 398 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 16 listopada 1960 r. o prawie geologicznym (Dz. U. z 1960 r. Nr 52, poz.

303 z p6zn. zm.).

196



28

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

. Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U.

z 1961 r. Nr 32, poz. 159 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 15 lipca 1961 r. zmieniajaca ustawe z 13 lipca 1957 r. 0 zmianie dekretu
z 18 kwietnia 1955 r. o uwlaszczeniu i o uregulowaniu innych spraw, zwigzanych
z reformg rolng 1 osadnictwem rolnym (Dz. U. z 1961 r. Nr 32, poz. 161).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 sierpnia 1961 r. w sprawie opuszczonych
gospodarstw rolnych (Dz. U. z 1961 r. Nr 39, poz. 198 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (Dz. U. z 1962 r. Nr 10, poz.
48 z poézn. zm.).

Ustawa z dnia 30 maja 1962 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 1962 r. Nr 34, poz. 158 z pdzn.
zm.).

Ustawa z dnia 31 maja 1962 r. — Prawo lotnicze (Dz. U. z 1962 r. Nr 32, poz. 153 z p6zn.
zm.).

Ustawa z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektorych nieruchomosci rolnych
w zagospodarowanie lub na wilasno$¢ Panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym
wiascicieli tych nieruchomosci i ich rodzin (Dz. U. z 1962 r. Nr 38, poz. 166 z pdzn.
zm).

Zarzadzenie Ministerstwa Finansow z dnia 26 lipca 1962 r. w sprawie scalenia
zalegltosci finansowych wtascicieli niektorych gospodarstw rolnych (M.P. z 1962 r. Nr
62, poz. 298).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071).
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 1568).

Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.].
Dz. U. 22026 1. poz. 268).

Ustawa z dnia 24 stycznia 1968 r. o przymusowym wykupie nieruchomosci
wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych (Dz. U. z 1968 1. Nr 3, poz. 14 z pdzn. zm.).
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 1 marca 1968 r. w sprawie wykonania
niektorych przepisow ustawy o przymusowym wykupie nieruchomosci wchodzacych
w sktad gospodarstw rolnych (Dz. U. z 1968 r. Nr 8, poz. 45 z p6zn. zm.).
Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa z dnia 26 marca 1968 r. w sprawie zaliczania
gospodarstw rolnych do kategorii wykazujacych niski poziom produkcji wskutek
zaniedbania i w sprawie ustalania wysoko$ci naktadéw niezbednych do przywrocenia

zyznosci gruntéw (Dz. U. z 1968 1. Nr 11, poz. 58).

197



42.

43.

44,

45.

46.
47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.
55.

56.

57.

58.
59.

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych oraz
o rekultywacji gruntow (Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 249 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw rolnych
(Dz. U. z 1971 1. Nr 27, poz. 250 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntoéw rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 1982 1.
Nr 11, poz. 79 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2025 .
poz. 341).

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889).
Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 1151).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym (Dz. U. z 1990 r. Nr 16,
poz. 95 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153).
Ustawa z dnia 17 maja 1990 r. o podziale zadan i kompetencji okre§lonych w ustawach
szczegOlnych pomiedzy organy gminy a organy administracji rzadowej oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. z 1990 r. Nr 34, poz. 198 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
1 wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1990 r. Nr 79, poz. 464 z p6zn. zm.).
Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1990 r. o ochronie granicy panstwowej (t.j. Dz. U. 22025
r. poz. 184).

Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 188).

Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 567).

Ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym i ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 1991 r. Nr 114, poz. 494).

Ustawa z dnia 7 pazdziernika 1992 r. — zmieniajgca ustaw¢ o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1992 r. Nr 91, poz.
455).

Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 1994 r. Nr 27,
poz. 96 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2025 1. poz. 418).
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lenych (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 82).
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60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

74.
75.

76.

Ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu sit zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1270).

Ustawa z dnia 23 sierpnia 1996 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz. U. z 1996
1. Nr 114, poz. 542).

Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci 1 porzagdku w gminach (t..
Dz. U. 22025 r. poz. 733).

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr
78, poz. 483).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz
zatrudnianiu 0s6b niepetnosprawnych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 913).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
111).

Ustawa z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektérych ustaw okreslajacych kompetencje
organéw administracji publicznej — w zwigzku z reforma ustrojowa panstwa (Dz. U.
z 1998 r. Nr. 106, poz. 668 z pdézn. zm.).

Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczng (Dz. U. z 1998 r. Nr 133, poz. 872 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych (t.j. Dz. U.
22025 r. poz. 350).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 .
poz. 647).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2001 r. Nr 115, poz. 1229
Z pozn. zm.).

Ustawa z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie klgski zywiotowej (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
212).

Ustawa z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1431).
Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].

Dz. U. 22024 r. poz. 1130).
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77.

78.

79.
80.

81.

82.

83.

&4.

85.

86.
87.

88.

&9.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 1653).

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i1 opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
7 2024 1. poz. 1292).

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 13).
Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. — Prawo telekomunikacyjne (Dz. U. z 2004 r. Nr 171,
poz. 1800 z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2007 . Nr 99, poz. 665).

Ustawa z dnia 23 lipca 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy — Prawo
o notariacie (Dz. U. z 2008 r. Nr 163, poz. 1012).

Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(tj. Dz. U. 22025 r. poz. 311).

Ustawa z dnia 24 wrze$nia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 22010 . Nr 200, poz. 1323).

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne 1 gérnicze (t.j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 69).

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 960).

Ustawa z dnia 17 listopada 2021 r. o zmianie ustawy o lasach oraz ustawy o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 84).

Ustawa z dnia 9 marca 2023 r. o zmianie ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w
administracji oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 556).

Ustawa z dnia 12 lipca 2024 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo komunikacji

elektronicznej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1222).

Akty prawa zagranicznego:

1.

Burgerlijk ~ Wetboek, adopted on 1992, ISN:  NLD-1992-L-91671,
http://www.dutchcivillaw.com/civilcodebook055.htm [dostep]: 4.03.2026 r.

Chula Vista Municipal Code, A Codification of the General Ordinances
of the City of Chula Vista, California 2001, Reprinted 2022,
https://chulavista.municipal.codes/ [dostep]: 4.11.2025 1.
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10.

11.

12.

13.

City of Johannesburg: By-law on Problem Properties, Notice 839 of 2014, Provincial
Gazette Extraordinary Buitengewone Provinsiale Koerant vol. 20, No. 167, Pretoria 20
June/Junie 2014, https://joburg.org.za/documents_/Documents/By-
Laws/gazetted%20problem%?20property%20by-law.pdf [dostep]: 4.11.2025 r.

City of Vancouver. British Columbia, Vacancy Tax by-law No. 11674. A By-law to
impose and collect a vacancy tax, https://bylaws.vancouver.ca/l11674c.pdf [dostep]:
4.11.2025 1.

Code of Public Local Laws of Baltimore City, Published by Baltimore City Department

of Legislative Reference Benjamin Guthorn, Director 2024,

https://codes.baltimorecity.gov/us/md/cities/baltimore/pll [dostep]: 4.11.2025 r.

Codice Civile 2023, Testo del Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262 aggiornato con le
modifiche apportate, da ultimo, dalla Legge n. 41/2023, https://www.normattiva.it/uri-
res/N2Ls?urn:nir:stato:regio.decreto:1942-03-16:262'!vig=2020-12-04 [dostep]:
4.11.2025 1.

Codigo Civil de la Republica Argentina, 25 de Septiembre de 1869, Buenos Aires 1883,
http://www.bibliotecadigital.gob.ar/items/show/1083 [dostep]: 4.11.2025 r.

Codigo Civil y Comercial de 1a Nacion (aprobado por la Ley N°© 26.994 de 1 de octubre
de 2014, y modificado por el Decreto N° 62/2019 de 21 de enero de 2019)
http://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-
239999/235975/morma.htm [dostep]: 4.11.2025 .

General  Statutes of  Connecticut, Revised to  January 1, 2025,
https://www.cga.ct.gov/current/pub/titles.htm [dostep]: 4.11.2025 r.

New Jersey Revised Statutes (2024), https://law.justia.com/codes/new-jersey/2024/
[dostep]: 4.11.2025 1.

Novy obcansky zakonik =z 22.03.2012 r, Zakon ¢. 89/2012 Sb,
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89 [dostep]: 4.11.2025 r.

Problem Buildings By-law, 2015, Published in KwaZulu-Natal Provincial Gazette 1490
on 11 September 2015, Assented to on 24 June 2015, Commenced on 11 March 2016,
https://openbylaws.org.za/akn/za-eth/act/by-law/2015/problem-buildings/eng@2024-
02-08 [dostep]: 4.11.2025 .

Problem Property By-law, 2020, Published in Western Cape Provincial Gazette 8362 on
27 November 2020, Commenced on 27 November 2020,

https://openbylaws.org.za/akn/za-cpt/act/by-law/2020/problem-property/eng@2020-
11-27 [dostep]: 4.11.2025 1.
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14. Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907,

15.

https://fedlex.data.admin.ch/filestore/fedlex.data.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/202
10101/de/pdf-a/fedlex-data-admin-ch-eli-cc-24-233 245 233-20210101-de-pdf-a.pdf
[dostep]: 4.03.2026 1.

"The Argentine Civil code (effective January 1st, 1871) together with Constitution and
Law of civil registry"
https://archive.org/stream/argentinecivilcO0whelgoog/argentinecivilcOOwhelgoog_djvu

txt [dostep]: 4.11.2025 1.

Konstytucje zagraniczne:

1.

Konstytucja Republiki Lotewskiej z dnia 15 lutego 1922 r. (z pdzniejszymi zmianami
z 15 pazdziernika 1998 r.) [w:] Konstytucja Lotwy, Thum. Ligia Gotubiec.
Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2001,

https:/libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/lotwa.html [dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Irlandii uchwalona przez Nardd dnia 1 lipca 1937 r., Thum. S. Grabowska,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2015/11/Irlandia_pol_010711.pdf
[dostep]: 17.01.2025.

. Konstytucja Republiki Wloskiej z dnia 27 grudnia 1947 r., Thum. Z. Witkowski,

https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2016/11/Wlochy pol 010711.pdf,
[dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Grecji z dnia 9 czerwca 1975 r., Thum. G. 1 W. Uliccy, B. Zdaniuk,
N. Ciesielczyk, https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-
content/uploads/2015/10/Grecja_pol 010711.pdf [dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Hiszpanii z dnia 27 grudnia 1978 r, Thum. T. Moldawa,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2015/10/Hiszpania_pol 300612.pdf
[dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Republiki Chorwacji z dnia 22 grudnia 1990 r. [w:] Konstytucja Republiki
Chorwacji, wyd. 2 zm. i uaktual., Thum. T. M. Wojcik, M. Pietrynska, Wydawnictwo
Sejmowe, Warszawa 2007, https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-
content/uploads/2015/07/Chorwacja_pol010107.pdf [dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Republiki Macedonii z dnia 17 listopada 1991 r. (z pdZniejszymi zmianami

z 6 stycznia 1992 r.) [w:] Konstytucja Republiki Macedonii, Ttum. T. W¢jcik,
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10.

11.

12.

13.

Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 1999,

https://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/macedonia.html [dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Rumunii z dnia 21 listopada 1991 r, Thim. A. Cosma,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2016/03/Rumunia pol 010711.pdf,
[dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Republiki Estonskiej przyjeta przez obywateli Republiki Estonskiej
w referendum przeprowadzonym w dniu 28 czerwca 1992 r., Thum. A. Puu,
https://biblioteka.sejm.gov.pl/wp-content/uploads/2015/10/Estonia_pol_010811.pdf
[dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Republiki Stowackiej z dnia 1 wrzesnia 1992 r. (ze zmianami)
[w:] Konstytucja Republiki Stowackiej z 1 wrze$nia 1992 roku, wyd. 2 zm. i uaktual.,
Thum. K. Skotnicki, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2003,
https:/libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/slowacja.html [dostep]: 17.01.2025.

Uchwata Prezydium Czeskiej Rady Narodowej z dnia 16 grudnia 1992 r. o ogloszeniu
Karty Podstawowych Praw i Wolnosci jako czgséci porzadku konstytucyjnego Republiki
Czeskiej [w:] Konstytucja Republiki Czeskiej, Thum. M. Kruk, Wydawnictwo
Sejmowe, Warszawa 1994, https:/libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/czechy-b.html
[dostep]: 17.01.2025.

Konstytucja Ukrainy uchwalona na piatej sesji Rady Najwyzszej w dniu 28 czerwca
1996 r. [w:] Konstytucja Ukrainy, Thum. E. Toczek, Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa
1999, https://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/ukraina.html [dostep]: 17.01.2025.

Ustawa Zasadnicza Wegier z dnia 25 kwietnia 2011 r., Thum. J. Snopek [w:] Konstytucje
panstw  Unii  Europejskiej, = Wydawnictwo  Seyjmowe, Warszawa 2011,

https://libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/konst/wegry2011.html [dostep]: 17.01.2025.

Orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego:

N kR w

Wyrok TK z 28.05.1991 ., K 1/91, OTK 1991, nr 1, poz. 4.
Orzeczenie TK z20.04.1993 1., P 6/92, OTK 1993, nr 1, poz. 8.
Orzeczenie TK z 31.01.1996 1., K 9/95, OTK 1996 nr 1, poz. 2.
Wyrok TK z 19.05.1998 1., U 5/97, OTK 1998, nr 4, poz. 46.
Wyrok TK z 12.01.1999 r., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.
Wyrok TK z 11.05.1999 r., P 9/98, OTK 1999, nr 4, poz. 75.
Orzeczenie TK z 11.05.1999 r., K 13/98, OTK 1999 nr 4, poz. 74.
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8. Wyrok TK z 25.05.1999 r., SK 9/98, OTK 1999 nr 4, poz. 78.

9. Wyrok TK z 06.03.2000 r., P 10/99, OTK 2000, nr 2, poz. 56.

10. Orzeczenie TK z 14.03.2000 r., P 5/99, OTK 2000 nr 2, poz. 60.
11. Wyrok TK z 30.01.2001 r., K 17/00, OTK-A 2001, nr 1, poz. 4.
12. Wyrok TK z 05.03.2001 r., P 11/00, OTK 2001, nr 2, poz. 33.

13. Wyrok TK z 10.04.2001 r., U 7/00, OTK 2001, nr 3, poz. 56.

14. Wyrok TK z4.12.2001 r., SK 18/00, OTK 2001, nr 8, poz. 256.
15. Wyrok TK z 26.03.2002 r., SK 2/01, OTK-A 2002, nr 2, poz. 15.
16. Wyrok TK z 15.03.2005 r., K 9/04, OTK-A 2005, nr 3, poz. 24.
17. Wyrok TK z 21.06.2005 r., P 25/02, OTK-A 2005, nr 6, poz. 65.
18. Wyrok TK z 29.06.2005 r., SK 34/04, OTK-A 2005, nr 6, poz. 69.
19. Wyrok TK z 3.06.2008 r., P 4/06, OTK-A 2008, nr 5, poz. 76.

20. Wyrok TK z 13.12.2012 r., P 12/11, OTK-A 2012 nr 11, poz. 135.
21. Wyrok TK z23.09.2014 r., SK 7/13, OTK-A 2014 nr 8, poz. 93.
22. Wyrok TK z9.02.2021 r., P 15/17, OTK-A 2021 nr 6.

Orzecznictwo Sadow:
Naczelny Sad Administracyjny:

Wyrok NSA z 7.12.1998 r., IV SA 193/96, LEX nr 43716.
Wyrok NSA z 10.10.2000 r., IT SA/Kr 1010/00, ONSA 2001 nr 4, poz. 186.
Wyrok NSA z 5.06.2002 r., SA/Rz 77/02, LEX nr 533380.
Wyrok NSA z 24.07.2002 r., I SA/Wr 233/00, LEX nr 656249.
Wyrok NSA z 19.11.2003 r., SA/Sz 2255/01, LEX nr 1694548.
Wyrok NSA z 25.07.2006 r., II OSK 463/05, LEX nr 266471.
Wyrok NSA z 26.06.2007 r., I OSK 943/06, LEX nr 340125.
Wyrok NSA z 5.10.2007 r., I OSK 1310/06, LEX nr 504993.
Wyrok NSA z 14.03.2008 r., I OSK 234/07, LEX nr 505254.

. Wyrok NSA z 3.04.2009 r., I OSK 427/08, LEX nr 555778.

. Wyrok NSA z 1.09.2009 r., II OSK 1344/08, LEX nr 597207.

. Wyrok NSA z25.08.2010 r., I OSK 1328/09, LEX nr 746471.

. Wyrok NSA z12.01.2012 ., l OSK 1551/11, LEX nr 1126269.

. Wyrok NSA z 19.06.2012 r., I OSK 796/12, LEX nr 1216768.
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15. Wyrok NSA z 17.07.2014 r., I1 OSK 338/13, LEX nr 1519377.
16. Wyrok NSA z2.12.2015 r., I1 OSK 838/14, LEX nr 1989248.
17. Wyrok NSA z 12.01.2017 r., I1 OSK 976/15, ONSAiWSA 2017 nr 6, poz. 100.
18. Wyrok NSA z 6.06.2017 r., Il OSK 2452/15, LEX nr 2341040.
19. Wyrok NSA z9.06.2017 r., Il OSK 2574/15, LEX nr 2314066.
20. Wyrok NSA z 14.06.2017 r., Il OSK 2624/15, LEX nr 2345747.
21. Postanowienie NSA z 27.06.2007 r., I OW 23/07, LEX nr 339941.
22. Wyrok NSA z 1.03.2018 r., Il OSK 2028/17, LEX nr 2472259.
23. Wyrok NSA z 12.06.2018 r., I OSK 1780/16, LEX nr 2521485.
24. Wyrok NSA z 2.07.2018 r., Il OSK 3285/17, LEX nr 2523637.
25. Wyrok NSA z 10.01.2019 r., I OSK 575/18, LEX nr 2617507.
26. Wyrok NSA z29.08.2019 r., I OSK 2405/17, LEX nr 2736710.
27. Wyrok NSA z 18.12.2019 r., I1 OSK 3437/18, LEX nr 2799518.
28. Wyrok NSA z 18.12.2019 r., Il OSK 1285/17, LEX nr 2777717.
29. Wyrok NSA z 23.04.2020 r., I OSK 1705/19, LEX nr 3009316.
30. Wyrok NSA z 24.11.2020 r., I OSK 1715/18, LEX nr 3097985.
31. Wyrok NSA z 12.01.2021 r., IIT OSK 3342/21, LEX nr 3121650.
32. Wyrok NSA z 5.10.2021 r., IT OSK 202/21, LEX nr 3232695.
33. Wyrok NSA z22.02.2022 r., IT OSK 549/19, LEX nr 3321079.
34. Wyrok NSA z 12.04.2022 r., Il OSK 1172/20, LEX nr 3572729.
35. Wyrok NSA z 20.09.2022 r., IT FSK 10/20, LEX nr 3437454.

36. Wyrok NSA z29.06.2022 r., IT OSK 98/20, LEX nr 3406847.
37. Wyrok NSA z 18.04.2024 r., IT OSK 1844/21, LEX nr 3756848.
38. Wyrok NSA z 2.08.2024 r., Il OSK 2792/22, LEX nr 3748924.

Sad Najwyzszy:

1. Orzeczenie SN z 22.06.1954 r., C.II. 503/54, OSNCK 1955, nr 3, poz. 55.
Uchwata SN z 19.01.1956 1., I CO 37/55, OSNCK 1956, nr 4, poz. 93.
Uchwata SN z 24.05.1956 ., 1 CO 9/56, OSNCK 1957 nr 1, poz. 1.
Orzeczenie SN z 24.01.1957 r., II CR 1035/56, OSNCK 1959, nr 1, poz. 3.
Orzeczenie SN z 21.06.1957 ., 1 CR 935/56, OSP 1957, nr 1, poz. 134.
Uchwata SN z 13.06.1959 ., IV CO 3/59, OSNCK 1961, nr 1, poz. 10.

A

205



10.

11

Uchwata SN z 19.12.1959 1., I CO 42/59, OSNCK 1960, nr 2, poz. 33.
Uchwala SN z 15.09.1960 r., I CO 16/60, OSNCK 1961, nr 2, poz. 31.
Wyrok SN z 19.12.1960 r., I CR 412/60, OSNCK 1962, nr 3, poz. 90.

Uchwata SN z 19.09.1962 r., I CO 23/62, OSNCK 1963, nr 5, poz. 92.

. Wyrok SN z 18.04.1963 r., II CR 296/62, OSNC 1964, nr 3, poz. 59.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.

Wyrok SN z 6.05.1966 1., I CR 83/66, LEX nr 5982.

Orzeczenie SN z 3.06.1966 1., III CR 108/66, LEX nr 4582.

Wyrok SN z 28.01.1967 r., I CR 475/66, LEX nr 6110.

Wyrok SN z22.02.1967 r., Il CR 406/66, LEX nr 6117.

Uchwata SN z 22.04.1968 r., II1 CZP 37/68, OSNCP 1969, nr 1, poz. 9.
Wyrok SN z 28.10.1969 r., IT CR 450/69, LEX nr 6600.

Wyrok SN z2.02.1972 1., Il CR 572/71, OSNC 1972, nr 7-8, poz. 144.
Wyrok SN z2.06.1972 1., I CR 42/72, OSNC 1973, nr 3, poz. 44.
Wyrok SN z 16.06.1972 r., IIl CRN 121/72, LEX nr 7096.

Wyrok SN z22.06.1972 r., Il CRN 126/72, OSNC 1973, nr 3, poz. 45.
Wyrok SN z 1.10.1973 ., I CR 387/73, LEX nr 1673142.

Uchwata SN z 4.03.1975 r., Il CZP 89/74, OSNC 1976, nr 1, poz. 7.
Wyrok SN z25.09.1980 r., IT CR 316/80, OSNC 1981, nr 7, poz. 129.
Wyrok SN z 18.02.1981 r., IV CR 605/80, OSNC 1982, nr 4, poz. 50.
Wyrok SN z 8.10.1985 r., I CR 289/85, OSNC 1986, nr 10, poz. 154.
Wyrok SN z22.09.1986 r., IV CR 279/86, LEX nr 530539.

Uchwata SN z 10.05.1989 r., Il CZP 36/89, OSNC 1990, nr 4-5, poz. 56.
Wyrok SN z 16.12.1992 r., I CRN 188/92, OSNCP 1993, nr 5, poz. 90.
Postanowienie SN z 7.04.1994 r., III CRN 18/94, LEX nr 13770.
Wyrok SN z 10.10.1997 r., III CKN 202/97, OSNC 1998, nr 3, poz. 42.
Postanowienie SN z 16.01.1998 r., I1 CSK 571/97, LEX nr 1226967.
Wyrok SN z 18.06.1998 r., I CKU 6/98, LEX nr 35027.

Wyrok SN z25.03.1999 r., Il CKN 213/98, LEX nr 1212013.
Postanowienie SN z 21.07.1999 r., II CKN 420/98, LEX nr 1216169.
Wyrok SN z 13.06.2001 r., IT CKN 532/00, LEX nr 1211958.

Wyrok SN z26.07.2001 r., IV CKN 280/00, LEX nr 52510.

Wyrok SN z 8.01.2002 r., I CKN 581/99, OSNC 2002, nr 10, poz. 128.
Postanowienie SN z 30.01.2002 r., ITII CKN 206/01, LEX nr 54447.
Uchwata SN z 15.02.2002 r., III CZP 86/01, OSNC 2002, nr 11, poz. 132.

206



41

. Postanowienie SN z 28.02.2002 r., III CKN 891/00, LEX nr 54474.
42.
43.
44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.

Wyrok SN z 14.05.2002 r., V. CKN 1021/00, LEX nr 55512.

Wyrok SN z 12.06.2002 r., III CKN 694/00, OSNC 2003 r. Nr 9, poz. 124.
Wyrok SN z 19.09.2002 r., I CK 51/02, LEX nr 81893.

Wyrok SN z 19.02.2003 r., V CKN 1681/00, LEX nr 121742.

Wyrok SN z26.03.2003 r., I CKN 1374/00, LEX nr 78829.

Wyrok SN z27.03.2003 r., V CKN 347/01, LEX nr 78263.

Wyrok SN z 10.07.2003 r., I CKN 497/01, LEX nr 121698.

Wyrok SN z 10.02.2004 r., IV CK 454/02, LEX nr 175937.

Wyrok SN z 13.02.2004 r., IV CK 40/03, LEX nr 151636.

Uchwata SN z 24.02.2004 r., III CZP 120/03, OSNC 2005, nr 5, poz. 81.
Wyrok SN z 11.03.2004 r., V CK328/03, LEX nr 183779.

Wyrok SN z 5.08.2004 r., III CK 332/03, LEX nr 174195.

Postanowienie SN z 30.06.2006 r., III CSK 153/05, LEX nr 398389.
Uchwata SN z 8.03.2007 r., III CZP 18/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 17.
Wyrok SN z 6.07.2007 r., III CSK 86/07, OSNC-ZD 2008, nr 3, poz. 64.
Wyrok SN z 30.09.2008 r., IT CSK 169/08, LEX nr 465949.
Postanowienie SN z 18.12.2008 r., III CSK 208/08, LEX nr 484737.
Wyrok SN z20.01.2009 r., IT CSK 423/08, LEX nr 527191.
Postanowienie SN z 2.06.2011 r., I CSK 520/10, LEX nr 1129076.

Wyrok SN z29.11.2011 .,  CSK 99/11, LEX nr 1125077.

Wyrok SN z 16.02.2012 r., III CSK 208/11, OSNC-ZD 2013, nr 3, poz. 51.
Wyrok SN z 10.05.2012 r., IV CSK 579/11, LEX nr 1232804.

Wyrok SN z 19.10.2012 r., V CSK 501/11, LEX nr 1243100.

Wyrok SN z 14.02.2013 r., I CNP 50/12, LEX nr 1314379.

Wyrok SN z23.05.2013 r., I CSK 531/12, OSNC-ZD 2014, nr 3, poz. 53.
Postanowienie SN z22.11.2013 r., IIT CZP 55/13, Biul.SN 2015, Nr 7-8, s. 38.
Wyrok SN z 6.03.2014 r., V CSK 224/13, LEX nr 1467140.

Wyrok SN z21.08.2014 r., IV CSK 673/13, OSNC-ZD 2015, nr 4, poz. 63.
Wyrok SN z21.05.2015 r., IV CSK 539/14; LEX nr 1682734.

Uchwata SN z 17.02.2016 r., I[Il CZP 106/15, LEX nr 1977619.

Wyrok SN z2.06.2016 1., I CSK 533/15, LEX nr 2976681.

Wyrok SN z 28.03.2017 r., I CNP 30/16, LEX nr 2331699.

Wyrok SN z26.07.2017 r., IIl CSK 356/16; LEX nr 2352148.
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75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.

Uchwata SN z24.11.2017 r., IIl CZP 38/17, OSNC 2018, nr 5, poz. 52.
Postanowienie SN z 13.09.2018 r., II CZ 37/18, LEX nr 2549418.
Postanowienie SN z 14.01.2021 r., IV CZ 80/20, LEX nr 3106150.
Wyrok SN z 16.07.2021 r., I CSK 17/21, LEX nr 3232635.

Wyrok SN z 17.02.2022 r., I CSKP 75/22, LEX nr 3307903.
Postanowienie SN z 29.06.2022 r., I CNP 35/22, LEX nr 3410922.
Postanowienie SN z 16.05.2023 r., II CSKP 1062/22, LEX nr 3562869.
Wyrok SN z 28.08.2025 r., I CSKP 351/23, LEX nr 3994360.

Wojewodzkie Sady Administracyjne:
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Wyrok WSA w Warszawie z 19.05.2004 r., VII SA/Wa 539/04, LEX nr 148915.
Wyrok WSA w Warszawie z 5.10.2006 r., [ SA/Wa 596/06, LEX nr 295985.
Wyrok WSA w Opolu z 23.11.2006 r., IT SA/Op 270/05, LEX nr 8§713609.
Wyrok WSA w Krakowie z 8.09.2008 r., Il SA/Kr 477/08, LEX nr 522606.
Wyrok WSA w Lodzi z 16.10.2008 r., IT SA/E.d 229/08, LEX nr 499769.
Wyrok WSA w Warszawie z 20.02.2009 r., [ SA/Wa 1722/08, LEX nr 526924.
Wyrok WSA w Warszawie z 23.04.2009 r., I SA/Wa 48/09, LEX nr 550267.
Wyrok WSA w Lodzi z 21.10.2009 r., IT SA/Ld 668/09, LEX nr 554915.
Wyrok WSA w Gliwicach z 25.05.2011 r., IIT SA/GI12637/10, LEX nr 1100612.

. Wyrok WSA w Olsztynie z 6.10.2011 r., [T SA/O1 553/11, LEX nr 984784.

. Wyrok WSA w Warszawie z 9.02.2012 r., VII SA/Wa 1785/11, LEX nr 1126381.
. Wyrok WSA w Bydgoszczy z 13.11.2012 r., I SA/Bd 782/12, LEX nr 1248611.

. Wyrok WSA w Krakowie z 28.03.2012 r., III SA/Kr 850/11, LEX nr 1139277.

. Wyrok WSA w Gdansku z 25.11.2014 r., V ACa 637/14, LEX nr 1651858.

. Wyrok WSA w Rzeszowie z 15.04.2015 r., Il SA/Rz 1604/14, LEX nr 1810832.

. Wyrok WSA w Krakowie z 24.01.2017 r., I SA/Kr 616/17, LEX nr 2383058.

. Wyrok WSA w Warszawie z 24.04.2017 r., VIII SA/Wa 783/16, LEX nr 2293426.
. Wyrok WSA w Warszawie z 27.06.2017 r., VII SA/Wa 1895/16, LEX nr 2342718.
. Wyrok WSA w Poznaniu z 6.12.2017 r., Il SA/Po 697/17, LEX nr 2418485.

. Wyrok WSA w Gdansku z 7.03.2018 r., Il SA/Gd 746/17, Lex nr 2467902.

. Wyrok WSA w Warszawie z 29.05.2018 r., VIII SA/Wa 75/18, LEX nr 2505598.

. Wyrok WSA w Kielcach z 22.08.2018 r., Il SA/Ke 417/18, LEX nr 2549151.
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23. Wyrok WSA w Warszawie z 5.12.2018 r., VII SA/Wa 883/18, LEX nr 2621686.
24. Wyrok WSA w Lodzi z 7.02.2019 r., I1 SA/Ld 1113/18, LEX nr 2624801.

25. Wyrok WSA w Warszawie z 13.12.2019 r., VII SA/Wa 1326/19, LEX nr 3072679.
26. Wyrok WSA w Gdansku z 18.03.2020 r., IT SA/Gd 734/19, LEX nr 2973585.

27. Wyrok WSA w Warszawie z 16.02.2021 r., VII SA/Wa 1102/20, LEX nr 3186790.
28. Wyrok WSA w Gliwicach z 5.03.2021 r., I SA/GI 1332/20, LEX nr 3167865.

29. Wyrok WSA w Poznaniu z 5.01.2022 r., I SA/Po 457/21, LEX nr 3288439.

30. Wyrok WSA w Bialymstoku z 12.05.2022 r., I SA/Bk 263/22, LEX nr 3354239.
31. Wyrok WSA w Rzeszowie z 16.11.2022 r., Il SA/Rz 776/22, LEX nr 3447608.
32. Wyrok WSA w Rzeszowie z 12.04.2023 r., I1 SA/Rz 1335/22, LEX nr 3566485.
33. Wyrok WSA w Lublinie z 11.01.2024 r., IT SA/Lu 874/23, LEX nr 3687514.

34. Wyrok WSA w Gdansku z 18.06.2025 r., Il SA/Gd 831/24, LEX nr 3888998.

Sady powszechne:

—_—

Wyrok SA w Katowicach z 25.10.2012 ., | ACa 607/12, LEX nr 2672092.
Wyrok SA w Katowicach z 14.05.2013 1., V ACa 96/13, LEX nr 1322488.
Wyrok SA w Katowicach z 28.06.2013 r.,  ACa 280/13, LEX nr 1350358.
Postanowienie SO w Warszawie z 3.09.2013 r., II C 88/13, LEX nr 1847811.
Wyrok SA w Biatymstoku z 20.09.2013 r.,  ACa 392/13, LEX nr 1372254.
Wyrok SO w Biatymstoku z 6.12.2013 r., IT Ca 1034/13, LEX nr 171550.
Wyrok SA w Poznaniu z 17.12.2013 r., L ACa 1001/13, LEX nr 1409237.
Wyrok SA w Katowicach z 7.03.2014 r., I ACa 1133/13, LEX nr 1451635.
Wyrok SA w Katowicach z 11.03.2014 .,  ACa 1093/13, LEX nr 1454468.

. Wyrok SA w Lodzi z4.07.2014 r., I ACa 68/14, LEX nr 1504415.

. Wyrok SO w Krakowie z 15.07.2014 r., I Ca 673/14, LEX nr 1851533.

. Wyrok SO w Poznaniu z 20.11.2015 r., XVIII C 538/15, LEX nr 1961187.

. Wyrok SO w Siedlcach z 10.12.2015 r., I C 880/12, LEX nr 1980714.

. Wyrok SO w Kielcach z 25.01.2016 r., IT Ca 1416/15, LEX nr 1994764.

. Wyrok SR w Sulecinie z 6.04.2016 1., I C 18/15, LEX nr 2042209.

. Wyrok SA w Warszawie z 31.05.2017 r., l ACa 428/16, LEX nr 2348581.

. Wyrok SO w Gliwicach z 12.04.2018 r., IIT Ca 2136/17, LEX nr 2486600.

. Wyrok SA w Krakowie z 5.10.2018 r.,  ACa 3/18, LEX nr 2580328.
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19. Wyrok SO w Warszawie z 18.06.2020 r., XXV C 199/15, LEX nr 3154169.
20. Wyrok SA w Szczecinie z 29.09.2020 r.,  ACa 730/19, LEX nr 3120499.
21. Wyrok SO w Bydgoszczy 7 24.11.2020 r., I C 222/19, LEX nr 3922274.
22. Wyrok SA w Lodzi z 11.08.2021 r.,  ACa 139/20, LEX nr 3242121.

23. Wyrok SO w Sieradzu z 24.09.2021 r., I C 75/21, LEX nr 3246348.

24. Wyrok SO w Warszawie z 4.04.2023 r., XX GC 1004/12, LEX nr 3716586.

Inne:

Artykuly prasowe, raporty, broszury:

1.

Bachowski M., Najbardziej przerazajgce opuszczone budynki w Polsce. Wsrod nich
komisariat, Noizz, 25.04.2025, https://noizz.pl/design/najbardziej-przerazajace-

opuszczone-budynki-w-polsce-wsrod-nich-komisariat/welefrb [dostep]: 13.05.2025 r.

Centrum Wsparcia Wykorzystania Pustych Domoéw Prefaktury Fukuoka (pelnigcego
funkcje  punktu  konsultacyjnego  dla  wilascicieli  pustych ~ domow),
https://www.city.miyawaka.lg.jp.e.aba.hp.transer.com/kiji003447787/index.html,
20.10.2020, [dostep]: 22.02.2026 r.

Cramer R. H., Seeking clarity on the abandonment of landownership, University

of Aberdeen. School of law, 23.04.2018, https://www.abdn.ac.uk/law/blog/seeking-

clarity-on-the-abandonment-of-landownership/ [dostep]: 26.02.2023 r.
Cramer R. H., The Abandonment of Landownership: A Proposed Model for Regulated

Exit, Doctoral thesis submitted to the Faculty of Law, University of Cape Town
in fulfilment of the requirements for the degree of Doctor of Philosophy, Date
of Submission: 16 September 2020, http://hdl.handle.net/11427/32560 [dostep]:
26.02.2023 r.

Dawny Szpital ,,Stalownik” na tLysej Gorze. Symbol zmarnowanego potencjatu,

szaryburek.pl, 13.12.2025 r., https://www.onet.pl/turystyka/szaryburekpl/stalownik-w-

bielsku-bialej-niszczeje-co-dalej-z-dawnym-szpitalem/06r4tvc,30bc1058, [dostep]:
13.05.2025 .

Dorska-Havaris D., Procedura nadzoru budowlanego w zwigzku z opuszczonym
budynkiem mieszkalnym, Prawo.pl, 20.04.2011,

https://www.prawo.pl/samorzad/procedura-nadzoru-budowlanego-w-zwiazku-z-

opuszczonym-budynkiem-mieszkalnym,79152.html [dostep]: 13.05.2025 1.
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7.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

Heesun J., Soyeong L., Seok-Jin K., Sung-Yong K., Vacant House Characteristics by
Use Area and Their Application to Sustainable Community, Applied Sciences
2022/12(21), https://doi.org/10.3390/app122110696 [dostep]: 4.03.2026 .

Issue Brief: Vacant Property Strategy, December 2018,
https://www.lisc.org/media/filer public/3f/el/3felae5d-cdb4-43d7-88bc-

5e7825fa3aba/issue_brief vacant property_strategies.pdf [dostep]: 17.03.2023 r.;

Jadach-Sepioto A., Tomczyk E., Wysocki K., Milewska-Wilk H., Pustostany w gminach
i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla 0sob niezamoznych,
Raport opracowany przez zespo6t autorski Centrum Doradztwa Rewitalizacyjnego
Instytutu Rozwoju Miast i Regionow, Warszawa 2021,
https://habitat.pl/files/HabitatPoland IRMiR_Raport-

Pustostany wyniki_badania 2021.pdf [dostep]: 18.06.2022 1.

Jakubowicz W., Opuszczone miejsca w wojewodztwie podlaskim. Stare dwory, wielkie
fabryki i zapomniany szpital. Tu mozna najes¢ si¢ strachu!, Gazeta Wspolczesna,

24.05.2024, https://wspolczesna.pl/opuszczone-miejsca-w-wojewodztwie-podlaskim-

stare-dwory-wielkie-fabryki-i-zapomniany-szpital-tu-mozna-najesc-sie-strachu/ar/c1-
17097779 [dostep]: 13.05.2025 1.
Jarosz K., Stalownik — niekonczqca sie historia, beskidzka24.pl, 02.07.2021 r.,

https://beskidzka24.pl/stalownik-niekonczaca-sie-historia/ [dostep]: 13.05.2025 r.

Klimczak M., Kos K., Kiedys stynny, dzis w ruinie... Upadek Stalownika - historia
szpitala w Bielsku-Biatej. Co z nim sie stalo?, bielsko-biata.naszemiasto, 09.07.2023 r.,
https://bielskobiala.naszemiasto.pl/kiedys-slynny-dzis-w-ruinie-upadek-stalownika-

historia/ar/c1-8997423, [dostep]: 13.05.2025 r.

National Vacant Properties Campaign, Vacant properties: the true cost to communities,
August 2005,
https://www.greencitycoalition.org/uploads/8/7/1/3/87139164/true_costs_of vacancy_
[nvpc 2005] 1 .pdf, [dostep]: 4.03.2026 1.

Nowacka-Marzeion 1., Jak kupic¢ nieruchomos¢ z nieuregulowanym stanem prawnym?,

ePorady24.pl, 22.08.2023,  https://www.eporady?4.pl/jak-kupic-nieruchomosc-z-

nieuregulowanym-stanem-prawnym.pytania,4,58,32853 .html [dostep]: 13.05.2025 1.

Opalinski L., Zagospodarowanie nieruchomosci opuszczonej: silg czy prawem?,

Agrokonsument.pl, 13.09.2024, https://agrokonsument.pl/zagospodarowanie-

nieruchomosci-opuszczonej-sila-czy-prawem/ [dostep]: 13.05.2025 r.
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