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Prawa do nieruchomosci
e Wtasnosc
e Wspotwtasnosé
e Uzytkowanie wieczyste
e Uzytkowanie
e Stuzebnos¢
e Hipoteka
e Prawa spétdzielcze
e Najem
e Dzierzawa
e Dozywocie

Zaliczenie na ¢wiczeniach (obowigzujg wyktady i ¢wiczenia)

Nieruchomos¢
W prawie rzymskim

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

Grunt (solum) - wyodrebnione czesci powierzchni ziemskiej, zwykle oznaczone granicami
Przyktadowe rodzaje gruntéw:

e Agre - pole, grunt uprawny

e Fundus - gospodarstwo rolne

e Villa - grunty wiejskie z zabudowaniami

® Praedia urbana - grunty miejscie

Znajdujace sie na gruncie i trwale z nim ztgczone budynki i inne urzadzenia, oraz rosliny i drzewa,
zgodnie z zasadg superficies solo credit stanowity cze$¢ sktadowg gruntu.

U nas
Art.46., par 1 K.C.
Nieruchomosciami sg czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci

(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkdéw, jezeli na mocy

przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.
Nieruchomos¢ gruntowa to grunt wraz z cze$ciami sktadowymi (...).
Czeéciag sktadowq rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtgczone bez uszkodzenia lub

istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego.
Przedmioty potgczone z rzeczg tylko dla przyemijajgcego uzytku nie stanowia jej czesci sktadowych.
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Czesc sktadowa nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych.

Czesci sktadowe gruntu:
e Budynki
e Budowle
¢ Drzewa
e Rosliny
e Urzadzenia
* Prawa zwigzane z wtasnoscia

Uwarunkowania istnienia nieruchomosci gruntowej
e QOdrebnosc¢ fizyczna (okreslone granice)
e Odrebnos¢ prawna (posiadanie wtasciciela)

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

Nieruchomos¢ gruntowa a dziatka gruntu
2 dziatki -> 1 wtasciciel -> 1 KW = 1 nieruchomosé
2 dziatki -> 1 wtasciciel -> 2KW = 2 nieruchomosci

Nieruchomos¢ Budynkowa

Powtdrka z definicji

Nieruchomosciami sg czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw , jezeli na mocy
przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Jezeli uzytkownik wieczysty zabudowat grunt, to wtedy witascicielem zabudowan staje sie uzytkownik
wieczysty. Sprzedajgc wtasnosc takiego budynku, zbywamy réwniez prawo uzytkowania wieczystego
gruntu.

Np. Pan Nowak jest wiascicielem budynku i uzytkownikiem wieczystym gruntu, a gmina (miasto)
jest wtascicielem gruntu pod budynkiem.

Nieruchomos¢ lokalowa
Lokal samodzielny (mieszkalny lub o innym przeznaczeniu).

Samodzielny lokal mieszkalny - wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzie, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub celéw innych niz mieszkalne. Samodzielnos¢ lokalu
stwierdza starosta.

Lokal niesamodzielny - ze wspdélnymi pomieszczeniami do uzywania, np.:
* Niektdre lokale komunalne
e Pokoje w akademiku
¢ Lokale w hotelach pracowniczych

Co wchodzi w sktad nieruchomosci lokalowej?
e Samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu
e Pomieszczenia przynalezne (czesci sktadowe), np. komadrka lokatorska, piwnica, strych, garaz
e Udziat w nieruchomosci wspdlnej - np. w klatce schodowej, gruncie, chodnikach, parkingach ->
wszystkim, co pozostato po wydzieleniu lokali mieszkalnych. Udziat zalezy od wielkosci lokalu,
jaki posiadamy (jesli lokale sg podobnego rozmiaru, lub tak ustalili wtasciciele, mozliwy jest np.
podziat 1 mieszkanie = 1 gtos).
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Nieruchomos¢ wspdlna - grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku
wtascicieli lokali.

Czesci wspolne - przyktadowo:
¢ Grunt pod budynkiem i wokét
e Korytarze, windy
e Elewacje zewnetrzne
¢ Instalacje, dach
e Ciagi piesze
e Drogi wewnetrzne

Udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Jezeli
budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspdlnosci
jest to prawo.

Wspolnota mieszkaniowa
¢ Wspdlnota mieszkaniowa - zrzeszenie wszystkich witascicieli lokali mieszkalnych potozonych w
ramach okreslonej nieruchomosci (uwaga! Nieruchomosé moze sktadac sie z kilku budynkow).
¢ Nie posiada osobowosci prawnej, ale moze nabywad prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i
by¢ pozwana.
e Powstaje w celu wspdlnego dbania o nieruchomos¢ wspdlng i zarzgdzania nia.

Powstanie wspdlnoty mieszkaniowej:

1. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu w drodze:

a. Umowy (miedzy wspoétwiascicielami nieruchomosci, miedzy witascicielem, a nabywcg
lokalu)

b. Jednostronnej czynnosci prawnej wtasciciela nieruchomosci
c. Orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwiasnosé

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

3. W budynkach nowowybudowanych i juz istniejgcych

Rodzaje nieruchomosci
¢ Klasyfikacja nieruchomosci wg rodzajéw (KC)
o Nieruchomosci gruntowe
= Zabudowane
= Niezabudowane
o Nieruchomosci budynkowe
o Nieruchomosci lokalowe

e Odrebny tym nieruchomosci (KC)
o Nieruchomos¢ rolna
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Typy prawne nieruchomosci

24 pazdziernika 2011
14:54

Typy nieruchomosci wedtug funkcji rynkowych:
¢ Nieruchomosci mieszkaniowe
¢ Nieruchomosci uzytkowe (niemieszkalne):
o Handlowo-ustugowe
Biurowe
Magazynowe
Przemystowe
Turystyczno-rekreacyjne
Specjalnego przeznaczenia

O O O O ©O

Typy nieruchomosci wedtug celu nabycia i sposobu korzystania
e NajczesSciej na potrzeby wtasne
e W celach inwestycyjnych
o Nieruchomosci inwestycyjne
o Nieruchomosci komercyjne

Typy nieruchomosci wedtug rodzaju wtasciciela
e Prywatne
e Publiczne
o Panstwowe
O samorzadowe

Cykl zycia nieruchomosci

Nieruchomos$¢ niezabudowana (czyli mamy ziemie).
Przygotowanie inwestycji (czyli zdobywamy projekt i pozwolenia)
Realizacja inwestycji (czyli budujemy)

Zarzadzanie nieruchomoscig (czyli wynajmujemy studentom)
Zakonczenie inwestycji (burzysz, orasz i solisz ziemie)

uAEWN e

Nieruchomos¢ jako przedmiot gospodarowania
Cechy nieruchomosci
e Fizyczne
o Ztozonosé fizyczna
o Stato$¢ w miejscu
o Trwatos¢
o Réznorodnosc
o niepodzielnosé
¢ Ekonomiczne
o Rzadkos¢
o Lokalizacja
o Wspdtzaleznoscé
o Duza kapitatochtonnos¢
o Mata ptynnos¢
¢ Instytucjonalno-prawne
o Otoczenie prawne
o Otoczenie instytucjonalne

Funkcje nieruchomosci w przestrzeni spoteczno-gospodarczej
Ziemia jako czynnik produkcji i podstawa uzyskiwania renty.
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Nieruchomos¢ jako:
* Przestrzen zycia i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
e Towar
* Obiekt inwestycyjny
¢ Lokata kapitatu
e Zrédto uzyskania dochodéw
* Obiekt zastawny
* Obiekt fiskalny
* Obiekt zarzadzania
e Obiekt uzytkowy
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