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1. Kontakt z prowadzgcym

JKonsultacje:
Pon. 13.45-14.45
Sr. 13.30-14.30
JPokdj
480 pawilon E
JE-mail
malkowsa@uek.krakow.pl
dTelefon
Pokoj 12-29-35-106,
Sekretariat Kat. 12-29-35-593




2. Dostep do materiatow dydaktycznych

Dostep do materiatéw dydaktycznych —
prezentacji, pozycji literatury oraz ogtoszen
organizacyjnych bedzie dostepny na
platformie MOODLE

»Nazwa kursu: Gospodarka nieruchomosciami 1

»Hasto kursu: wstepwolny




3. Polecana literatura przedmiotu

INa poczatek:

» Ewa Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ w gospodarce
rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2006

» Ewa Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek,
Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2005

» Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21
sierpnia 1997 (Dz.U. Nr 115, poz. 741.) i pozn. zm




4. Czasopisma przedmiotowe

 Nieruchomosci, C.H. Beck
e Swiat Nieruchomoéci, UEK
* Wycena, Educaterra

e Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci

* Administratio Locorum
 Samorzad Terytorialny, Wolters Kluwer




5. Nieruchomos¢ jako przedmiot gospodarowania

Sfera gospodarowania nieruchomosciami

» Audyt nieruchomosci
v’ Analiza stanu prawnego oraz uwarunkowan przestrzennych
v Ocena obecnego zagospodarowania
v Ocena mozliwosci rozwojowych
v’ Szacowanie wartosci
» Obrot nieruchomos$ciami
v’ Przenoszenie wtasnosci oraz innych praw rzeczowych
v Wywtaszczanie nieruchomosci
v’ Dzierzawa, najem, leasing nieruchomosci
v’ Podziat nieruchomosci
» Dziatalnos¢ inwestycyjna i rozwadj nieruchomosci

» Zarzadzanie i eksploatacja nieruchomosci




6. Plan na semestr

1. Zajecia organizacyjne + Nieruchomosc jako
przedmiot gospodarowania

Prawa do nieruchomosci

Zrédta informacji o nieruchomoéciach

Wartos¢ nieruchomosci i wycena

Rynek nieruchomosci

Zarzgdzanie nieruchomosciami

Cele publiczne w gospodarce nieruchomosciami
Podsumowanie

0 NO Uk WD




7. Charakter zajec

JWyktady w zatozeniach:

v’ Obejmuja wybrane zagadnienia z dziedziny
gospodarowania nieruchomosciami;

v’ Nawiazuja do literatury przedmiotu i aktow prawnych
regulujacych sfere gospodarki nieruchomosciami;

v’ Koresponduja z tematyka ¢wiczen;

v'Maja na celu przekaza¢ ogdélny poglad na tg dziedzine
wiedzy, pokazac jej kierunki rozwoju oraz zaznajomic
stuchacza z wybranymi pojeciami i zagadnieniami
przydatnymi w dalszej edukacji i zyciu codziennym.




Zaliczenie koncowe

1. Odbywa sie na ¢wiczeniach
2. Obowigzuje materiat wyktadowy i cwiczeniowy




8. Pochodzenie regulacji prawnych

Zrodto w prawie rzymskim:

» Nieruchomosci (res immobiles; immobilia) to grunty i
wszystko, co z gruntem zwigzane w sposob naturalny lub
sztuczny.

» Grunt (solum) to wyodrebnione czesci powierzchni
ziemskiej, zwykle oznaczone granicami.
» Przyktadowe rodzaje gruntow:
v agre — pole, grunt uprawny,
v’ fundus — gospodarstwo rolne,
v villa — grunty wiejskie z zabudowaniami,
v’ praedia urbana — grunty miejskie.
» Znajdujace sie na gruncie i trwale z nim ztgczone budynki i

inne urzadzenia, oraz rosliny i drzewa, zgodnie z zasadg
superficies solo cedit, stanowity czesc sktadowg gruntu.




9. Nieruchomosci

Art. 46 § 1 K.C.

* Nieruchomosciami sg czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.




10. Czesci sktadowe gruntu

Art. 47§ 2i3K.C.

* Czesciq sktadowgq rzeczy jest wszystko, co nie moze
byc od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany przedmiotu odfgczonego. Przedmioty
pofgczone z rzeczq tylko dla przemijajgcego uzytku
nie stanowigq jej czesci sktadowych.

Art. 47 81 K.C.

* Czes¢ sktadowa nie moze byc odrebnym
przedmiotem wfasnosci i innych praw rzeczowych.




11. Nieruchomos¢ gruntowa -
podsumowanie

 Uwarunkowania istnienia
nieruchomosci gruntowej:
v odrebnos$¢ fizyczna (okreslone granice)
v odrebno$é prawna (posiadanie wtasciciela)

Art. 143 K.C. — Wtasnos¢ gruntu

* W granicach okreslonych przez spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie gruntu wtasnos¢
gruntu rozcigga sie na przestrzen nad i pod jego
powierzchnig.




12. Nieruchomosc¢ gruntowa

a dziatka gruntu

2 dziatki + 1 wtasciciel + 1 KW =1 nieruchomos¢

2 dziatki + 1 wtasciciel + 2 KW = 2 nieruchomosci




13. Nieruchomos¢ budynkowa

Art. 46 § 1 K.C.

* Nieruchomosciami sg czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.




14. Nieruchomos¢ budynkowa

* Nieruchomosc¢ budynkowa to budynekiinne
urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane, jezeli na
mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci.

* Prawo uzytkowania wieczystego do gruntu +
prawo wtasnosci do budynku

* Wiasciciel gruntu — gmina lub powiat lub wojewoddztwo lub SP
* Witasciciel budynku — podmiot (osoba) prywatny lub publiczny




15. Nieruchomos¢ lokalowa

Art. 46 § 1 K.C.

* Nieruchomosciami sg czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z
gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow,
jezeli na mocy przepisow szczegolnych stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

* Podstawa prawna:
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali




16. Nieruchomosc¢ lokalowa — warunki powstania

* Lokal samodzielny (mieszkalny lub o innym przeznaczeniu)

 Samodzielny lokal mieszkalny to wydzielona trwatymi Scianami
w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub celow innych niz
mieszkalne. Samodzielnos¢ lokalu stwierdza starosta.

* Lokal niesamodzielny — ze wspdolnymi
pomieszczeniami do uzywania np.:
- niektore lokale komunalne,
- pokoje w akademiku,
- lokale w hotelach pracowniczych.




17. Co wchodzi w sktad nieruchomosci lokalowe;j?

* Samodzielny lokal mieszkalny lub
lokal o innym przeznaczeniu

* Pomieszczenia przynalezne
(czesci sktadowe), np.
komorka lokatorska, piwnica,
strych, garaz

e Udziat w nieruchomosci
wspolnej




18. Nieruchomos¢ wspolna (czesci wspolne)

* Nieruchomos¢ wspodlna to: grunt oraz czesci budynku
i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku
wtascicieli lokali.

e Czesci wspdlne to przyktadowo:
- grunt pod budynkiem i wokot

- korytarze, windy,

- elewacje zewnetrzne,

- Instalacje, dach,

- Cciggi piesze,

- drogi wewnetrzne




19. Udziat wtasciciela w nieruchomosci wspolnej

* Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Jezeli budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspolnosci jest to prawo.

Pow. lokalu A — 45 m?
Pow. komorki lokatorskiej dla lokalu A — 5 m?
Pow. tgczna lokali i pomieszczen przynaleznych — 500 m?

Ua = (45 + 5)/500
Ua =O,1




20. Wspolnota mieszkaniowa

* [Zrzeszenie wszystkich wtascicieli lokali
mieszkalnych potozonych w ramach okreslonej
nieruchomosci (uwaga! nieruchomosc¢ moze
sktadac sie z kilku budynkoéw)

* Nie posiada osobowosci prawne ale moze
nabywac prawa i zaciggac zobowigzania,
pozywac i by¢ pozwang

* Powstaje w celu wspolnego dbania o
nieruchomosc wspolng i zarzadzania nig



21. Powstanie wspolnoty mieszkaniowej

1. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu w drodze:

» umowy (miedzy wspotwiascicielami nieruchomosci,
miedzy wtascicielem a nabywcg lokalu),

» jednostronnej czynnosci prawnej wifasciciela
nieruchomosci

» orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwiasnoscé

2. W budynkach, w ktérych znajduja sie min. dwa
samodzielne lokale mieszkalne

3. W budynkach nowowybudowanych i juz istniejgcych




22. Podsumowanie — rodzaje nieruchomosci

» Klasyfikacja nieruchomosci wg rodzajow (KC)
» nieruchomosci gruntowe

= 7zabudowane
=" niezabudowane

» nieruchomosci budynkowe
> hieruchomosci lokalowe

Odrebny typ nieruchomosci (KC)
» nieruchomos$¢ rolna




