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Uwagi o przedmiocie prawa wtasnosci
nieruchomosci - gruntowej”

Walerian Pariko

Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, czyli prawo wlasnosci
gruntowej, nie jest oczywiscie samodzielnym skladnikiem katalogu praw
rzeczowych. Stad tez zagadnienie przedmiotu prawa wlasnoSci grunto-
wej wymaga siegniecia do ogdlnej teorii prawa wlasnosci.

Uniwersalno$é cywilnoprawnego modelu wiasno$ci odrzucajgca zréz-
nicowania podmiotowe i przedmiotowe byta znana nie tylko prawu rzym-
skiemu, czy tez ustawodawstwom wczesnoburzuazyjnym. Wspolcziasne
ustawodawstwo cywilne tez nie zawsze dokonuje tych zréznicowan. Pra-
wo cywilne panstw socjalistycznych przyjelo wprawdzie priorytety pod-
miotowe w konstrukcjach prawa wlasnosci, czego przykladem w polskim
kodeksie cywilnym jest struktura typow i form wlasnosci, ale w zasa-
dzie ustawodawca nie dokonywal formalnego wyodrebnienia wlasnosSci
gruntowej. Tymczasem za$ coraz wigkszego znaczenia dla doktryny
i praktyki nabiera wyréznienie podmiotowe ze wzgledu na ,,rodzaj pod-
miotu”, a wiec to, czy wlascicielem jest osoba fizyczna, prawna, czy tez
panstwol. To zréznicowanie ma wieksze znaczenie, gdy poszukujemy isto-
ty prawa wlasnoéci i elementéw jego struktury?. Wydaje sie tez, ze za-
réwno dla tych samych celéw, a takze ze wzgledow praktycznych ko-
nieczne jest przyjecie wyodrebnien przedmiotowych, a zwlaszcza prawa
wlasnoéci gruntowej. Zauwazamy to we wspélczesnym prawie innych
panstw, w ktorych ,wlasno$¢ gruntowa” usamodzielnia si¢ mie tylko

* Tematyka opracowania znajduje rozwiniecie w monografii pt. Wiasno$é grun-
towa w planowej gospodarce przestrzennej. Studium prawne, Katowice 1978.

! Por. A, Klein: Elementy Stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroclaw
1976, s, 15.

2 Tbidem,
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w sensie doktrynalnym3. Réwniez w cywilistyce polskiej dawno juz pod-
kreslono zasadnicze zréznicowanie istoty i funkcji prawa wlasnosci ru-
chomosci i nieruchomos$ci, co jednak nie znalazlo nalezytego wyrazu
w rozwigzaniach kodeksu cywilnegot. Chociaz wiec mamy w naszym
ustawodawstwie liczne rozwigzania normatywne odrebnie regulujgce wlas-
nos¢ gruntéw, a przede wszystkim indywidualng wlasnoé¢ gruntows
w rolnictwie, to jednak istoly itej wlasnosci nalezy szukaé w ogbélnym
normatywnym modelu wlasno$ci rzeczy.

Uznanie odrebnej wilasno$ci gruntowej na tle ogdlnego modelu prawa
wlasno$ci rzeczy opiera sie przede wszystkim na szczegdlnym charakte-
rze przedmiotu wlasnosci gruntowej. Jest nim dozwolone zachowanie
wlasciciela wobec ziemi, dobra o szczegélnym znaczeniu ze wzgledu na
jego spoleczne funkcje. OczywisScie, moéwige dalej o spotecznej funkcji
ziemi, w istocie mamy na mysli spoleczny charakter korzystania
z ziemi®. '

Przeniesienie idei spotecznej funkcji ziemi ze sfery politycznych
i ekonomicznych zalozen® w sfere prawa pozytywnego jest szczegblnie

3 Por. miedzy innymi z doktryny wloskiej E. Bassanelli: Problemi della
proprietda fondiaria in [talia e soluzioni legislative, ,Rivista di Diritto Agrario”
1961, nr 1; C. Mortati:. La costituzione e la proprietd terriera, [w:] Atti del
terzo congresso nazionale di diritto agrario, Milano 1954. Z doktryny francuskiej
por. R. Therry: La terre et'l’homme en droit francais, [w:] Atti della prima
Assemblea, t. I, Firenze 1962; P, Viau: Révolution agricole et propriété fon-
ciére, Paris 1968. Z dokiryny niemieckiej por. E, Kroeschell: Das landwirt-
schaftliche Eigentum in der Bundesrepublik Deutschland, Atti della prima Assem-
blea, t. 1, Firenze 1962, Z doktryny krajéw socjalistycznych por. np. V. Eabry:
K otéazce pozemkového wlasnictvi, [w:] Acta Universitatis Carolinae, Praha 1968,
nr 1. Bogata w omawianym zakresie literature radziecka prezentuje np.: W.P.
Szkriedow: Socyalisticzeskaja ziemielnaja soobstwiennost’, Moskwa 1967. Zau-
wazmy, ze zagadnienie nieruchomosci gruntowej w nauce radzieckiej ze wzgledu
na nacjonalizacje ziemi rozwazane jest raczej w plaszezyznie techniczno-organiza-
cyjnej. Por. miedzy innymi B. W. Jerofiejew: Osnowy ziemielnogo prawa
(tieorieticzeskoje woprosy), Moskwa 1971, s. 68, 93 i nn.

4 Na zawezenie prawa wilasnos$ci do wasko pojmowanej rzeczy i o praktycz-
nych tego skutkach por. Z. Zabinski: Wplyw pojecia rzeczy na ksztattowanie
sie systemu prawa cywilnego, [w:] Zeszyty naukowe Uniwersytetu Jagielloniskiego,
t. CCCXLVI, Kraikéw 1973, s. 2561 i nn., 154—256. W cywilistyce polskiej na zde-
cydowane rézinice pomigdzy wlasno$cia ruchomosci i nieruchomosci zwracal juz
dawno uwage J. Lyskowski: O pojeciu wlasnosci, zarazem jako przyczynek
do nauki o 2rédlach prawa, PPiA 1902, z. 27, s. 662—683, 740.

3 K. Renner stwierdza, ze kazdy proces produkcyjny ma charakter spo-
leczny, ale w szczegOlnosci ten, ktébry za podstawe ma ziemie (The Institutions of
Private Law and their Social Functions, London 1949, s, 81 i nn,, 112 i nn., 115).

5 Por. miedzy innymi: A. Romanow: Ziemia dobrem spotecznym, ,Nowe
Drogi” 1972, nr 2, s. 35 i nn; M, Btazejczyk méwi o gruntach rolnych jako
0 dobru spolecznym ,[..] w kategoriach spolecznych” (Organizatorskie i wladcze
funkcje panstwa w realizacji programu zZywmno$ciowego i .rozwoju rolnictwa,
ZNASW 1976, nr 14, s. 193—194).
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wazne w warunkach dominacji indywidualnej gospodarki rolnej i ak-
tywnego programu socjalistycznego rolnictwa, ktérym fo cechom odpo-
wiada ustr6j rolny Polski. Zapewne wyraz prawny spotecznej funkcji
ziemi nie moz= ogranicza¢ si¢ w naszym systemie prawnym do postano-
wien konstytucyjnych i deklaracji sejmowych’. Art. 15.2. Konstytucji
stwierdzajgc, ze ziemia jest ,,dobrem ogélnonarodowym”, wigze tym za-
lozeniem caly porzadek prawny i okre$la tym samym spoleczno-gospo-
darcze przeznaczenie prawa wlasnosci gruntowej.

Nalezy wiec uznaé, ze spolecznemu charakterowi prawa wtlasnosci
i jego funkcjom oraz wymogom procesu korzystania z ziemi powinny
byé podporzadkowane wszelkie elementy konstrukcji prawa wlasnosci
gruntowej. Wydaje sig, zz wymoég ten w szczegblnosci odnosi sie do
konstrukcji prawnej nieruchomosci gruntowej (gruntu). Trzeba wyjsé
z zalozenia, ze konstrukcja ta nie moze stuzy¢ dzieleniu ziemi na strefy
bezwzglednej wylacznosci danych podmiotéw, ale ma ona przede wszy-
stkim gwarantowa¢ uzasadniong gospodarczo i spolecznie swobode okres-
lonej dziatalno$ci w oznaczonej strefie przestrzennej, a takze gwaranto-
waé bezpieczenstwo obrotu i prawa wlasnosci gruntowej.

Kontrowersje wokél normatywnej konstrukcji nieruchomosci grun-
towej dotycza samej jej istoty, a w sporze uczestniczy nie tylko klasycz-
na cywilistyka, lecz przede wszystkim doktryna prawa goérniczego, wod-
nego, rolnego. One to zauwazajg brak synchronizacji pomiedzy omawiang
tu konstrukcjg a innymi konstrukcjami prawnymi stuzacymi eksploata-
cji débr naturalnych. Mozna nawet moéwié¢ o swoistym impasie doktry-
nalnym pozwalajgcym od lat na istnienie w obiegu mys$li prawniczej
skrajnie przeciwstawnych pogladéw, ktore wyrazane sg z reguly na mar-
ginesie innych rozwazan. Stad tez ich autorzy na ogél nie prezento-
wali koncepcji, ale raczej wyrazali opinie czgstkowe, odpowiadali na
pytania stawiane przez praktyke stosowania prawa goérniczego, wodnego®.

7 Por. uchwale Sejmu PRL z 21XI1974 roku o dalsza poprawe wyzywienia
narodu i rozwéj rolnictwa (Mon. Pol. nr 39, poz. 230).

8 Najbogatszag podstawa doktrynalng do odtworzenia calo$ciowej koncepcji
dajag prace A, Agopszowicza, a zwlaszcza: Prawo wydobywania kopalin,
RPEiS 1966, z. 3; W sprawie ujednolicenia przepiséw o gospodareowaniu wnetrzem
ziemi, RPEiS 1965, z. 1; Wiasnos¢ wéd (Jej istota i charakter prawny), [w:] Ze-
szyty maukowe Uniwersytetu Jagielloniskiego, t. CCCXVI, Krakéw 1973; Wody
podziemne jako przedmiot stosunkéw prawnych, ,Studia Cywilistyczne”, t. XI,
Krakéw 1968; Zarys systemu prawnego gérnictwa, Warszawa 1974, Por. takze opra-
cowanie: M. Grajner: Prawne formy korzystania z wnetrza ziemi. Zagadnienia
prawa cywilnego i administracyjnego, [w:] Problemy prawne goérnictwa 1, pod
red. A. Agopszowicza. Prace naukowe Uniwersytetu Slgskiego nr 155, Ka-
towice 1977, s. 24 i nn, w ktérej dokonano kompleksowej analizy pogladow
A. Agopszowicza na interesujacy nas temat, Por. takze calosciowe i orygi-
nalne ujecie kwestii granic przestrzennych nieruchomosci dokonane przez J.S.
Pigtowskiego, [w:] System prawa cywilnego. Prawo wlasnosci i inne prawa
rzeczowe, t. 11, Ossolineum 1977, s. 108 i nn.
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Bekonstruowanie calto$ciowych koncepcji na potrzeby tej publikacji wy-
magalo poszukiwania poszczegblnych watkéw argumentacyjnych za-
mieszezonych w réznych pracach i w roznych kontekstach, a takze cze-
stego korzystania przez doktryne ze skrotéw myslowych oraz niezupelnie
precyzyjnego warsztatu pojeciowego. Wlasnié potrzeba zachowania Sci-
stodci terminologicznej nakazuje uczynié zastrzezenia, iz w tym opraco-
waniu pojecia: ,,nieruchomosé¢ gruntowa” oraz ,,grunt” uzywane bedg za-
miennie, ale wylgceznie w znaczeniu prawnym (art. 46 k.c.)?. Natomiast
w znaczeniu fizycznym grunt okre$la¢ bedziemy jako ,,ziemia” lub ,,po-
wierzchnia ziemi”. Zastrzezenie to nie jest wyrazem przesadnej czystosci
terminologicznej; w doktrynie prawniczej spotykamy si¢ z istotnymi
nieporozumieniamj wynikajgcymi stad, Ze utozsamia sie¢ pojecia ,,nieru-
chomosci gruntowej” i ,,gruntu rolnego”!9, pojecia ,,gruntu” i ,nierucho-
mosci gruntowej” ujmuje sie za§ w dwojakirh znaczeniu nie tylko w tych
samych wagtkach argumentacyjnych doktryny, lecz itakze w samym ko-
deksie cywilnym!!l, Jeszcze wigksza dowolno$¢ terminologiczna panuje
w literaturze prawniczej pos$wigconej gospodarce panstwowym zasobem
gruntowym. Zamiennie uzywa sie tu pojeé: teren, nieruchomos$é¢ pan-
stwowa, grunty panstwowe, dziatka itp.!? Twércy miedzywojennego
projektu prawa rzeczowego mieli racje, zastepujac pojecie ,,gruntu’” po-
jeciem ,dziedzina”. Byl to mie tylko powrdt do staropolskiej tradycji
jezyka prawnego, lecz takze wyraz odmiennego widzenia przizdmiotu
stosunku prawnego wtasnosci, jego ,,dematerializacji!3,

Podejmujgc zagadnienie nieruchomosei gruntowej, nalezy zdaé sobie
sprawe, ze jest to konstrukcja prawna, ktéra majgc przede wszystkim
za zadanie organizacje gospodarki ziemig, ma to zadanie spelni¢ w dwoch
zakresach:

— W zakresie korzystania z ziemi, a zwlaszcza dzialalnoéci produkeyj-
nej wymagajgacej swobody dzialania i stabilno$ci w danej strefie prze-
strzennej.

— W zakresie obrotu ziemia, a co za tym idzie, takiego sposobu wyod-

9 Sformulowanie art. 46 k.c. daje podstawy do zamiennego uzywania pojeé
,nieruchomosé gruntowa” i ,grunt”.

10 O klopotach z warsztatem tferminologicznym w omawianym zakresie M.
Blazejczyk: Ochrona prawna gruntéw rolnych, Warszawa 1967, s. 25—26.

1 Por, uwagi A. Agopszowicza dotyczace art. 147 k.c. (Pojecie — robo-
ty gornicze, ,Przeglad GOrniczy 964, nr 12, s. 621).

12 Por. np. J. Pacho: NicWre problemy regulacji prawnej gospodarki tere-
nomi, GIAT 1972, nr 3, s. 29; S. Mizera, A, Poczobut-Odlanicki: Ceny
i oplaty z2a grunty w miastach i na wsi, Warszawa 1974, s. 11 i nn. W tym miej-
scu nalezy zastrzec, ze w pracy tej pomijamy zagadnienie wyodrgbnienia nieru-
chomosci gruntowych w ramach panstwowego zasobu gruntowego. Zakladam jed-
nak mozliwosé takiego wyodrebnienia.

13 Por. F. Zoll: Przedmiot praw rzeczowych, ,Kwartalnik Praw Rzeczowych”
1938, z. 3, s, 213.
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rebniania nieruchomo$ci gruntowej z powierzchni ziemi, aby kon-

strukcja prawna gruntu zapewniala bezpieczenstwo obrotu prawem

wlasnosci nieruchomosci.

Obydwie te sfery to sfery realizacji uprawnien wlasciciela, dla kto-
rego konstrukcja nieruchomos$ci gruntowej ma wyznaczaé sfere prze-
strzenng jego dzialan, czyli dzialan odnoszacych sie do ziemi, dobra nie-
pomnazalnego i wielofunkcyjnego.

Istoty konstrukecji prawnej nieruchomosci gruntowej nie mozna po-
szukiwaé bez okreSlenia jej charakteru przestrzennego. Sa to zagadnie-
nia nierozdzielne. O ile wigc w odniesieniu do ruchomosci kwestia ich
zakresu przestrzennego z reguly mnie odgrywa wigkszej roli- z racji ich
samoistnosci fizycznej!4, o tyle sam sens konstrukeji nieruchomosei grun-
towej wyraza sie w koniecznoéci jej przestrzennego wyodrebnienia po-
wierzchni ziemi. Jednakze zaréwno istota, jak-i sposéb, a takze kon-
sekwencje prawne wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej sa kontro-
wersyjne.

Opracowanie to bedzie broni¢ okreslonego sposobu interpretacji
konstrukecji normatywnej nieruchomosei gruntowej. Dla wstepnej orien-
tacji zostanie przedstawiona ponizej préba jej okreslenia.

Nieruchomos$é gruntowa (grunt) to — moim zdaniem — konstrukcja
normatywna zakladajgca istnienie strefy przestrzennej wyodrebnionej
prawnie granicami ustalonymi na powierzchni ziemi i stuzgcymi reali-
zacji dozwolonego zachowania wlasciciela. Zgodnie z treécia prawa
wlasno$ci (art. 140 w zwigzku z art. 143 k.c.) dozwolone zachowanie
wlasciciela realizowane nad i pod wyznaczong powierzchnig ziemi nie
obejmuje dzialan uchybiajgcych uprawnieniom innych podmiotéw.

Moéwige, ze nieruchomo$¢ gruntowa wyznacza strefe przestrzenng
dozwolonego zachowania sie wlasciciela, przyjmujemy, iz sama nieru-
chomo$¢ nie jest przedmiotem stosunku prawnego wlasnosci, a tylko
punktem odniesienia do tresci tego przedmiotu. Podniesiona problema-
tyka ma charakter na tyle generalny, iz mozna zakwestionowaé potrzebe
jej rozwazania. Stwilerdzi¢ jednak malezy, ze wigze si¢ z nig jedno z naj-
bardziej mylacych uproszezen, znane zaréwno teorii, jak i praktyce pra-
wa cywilnego, a polegajace na uznaniu za przedmiot stosunku prawnego
nie samej rzeczy, ale zachowania podmiotéw tego stosunku. Zagadnienie
jest wiec istotne réwniez dla rozwazanego tu tematu i to niezaleznie od
tego, czy uznamy za przedmiot prawa ,,niesgmodzielng i $cisle z treScig
prawa zwigzang konstrukcje”!5, czy tez r-zéczywisty odrebny element
prawa podmiotowego. W powszechnym przekonaniu doktryny — i nie-

1 Por. A. Wasilewski: Administracja wobec prawa wlasno$ci nierucho-
moéci gruntowych, Krakéw 1972, s. 22.

15 Por. S. Grzybowski: System prawa cywilnego. Cze§é ogdlna, t. 1, Osso-
lineum 1974, s. 187.
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zaleznie od wskazanej wyzej alternatywy — rzecz nie jest bezposred-
nim przedmiotem stosunku prawnego takie w ramach stosunku praw-
norzeczowego!S. Powszechnos¢ tego przekonania jest jednak podwazana,
przy czym problem nie polega na okreSleniu, iz nieruchomosé¢ jest
przedmiotem wlasnosci, bo zwrot taki mozna istotnie potraktowac¢ jako
»2Wyklg konwencje terminologiczng”!’. Polega zas ona na tym, ze spoér
pomiedzy monistami i pluralistami ma znaczenie praktyczne nie tylko
w zakresie klasycznego prawa cywilnego, lecz takze w prawie gérniczym,
kitérego praktyka przekonuje nas o dalszej aktualnosci sporu. Swiadczy
o tym poglad A. Agopszowicza, ktory stwierdza: ,,Wydaje mi sieg, ze
kontrowersje, czy rzecz moze by¢ uwazana za przedmiot prawa podmio-
towego, rozstrzyga w sensie pozytywnym art. 46 § 1 k.c.”'® Rodzi sie
pytanie, czy cytowana opinia jest efektem tradycji badz tez konwencji
terminologicznej, czy tez autor $wiadomy istniejgcej kontrowersji row-
nie $wiadomie dokonal wyboru, interpretujgc konstrukcje normatywng
nieruchomosci gruntowej z art. 46 k.c. Zwazmy bowiem, iz art. 46 k.c.
moéwi o nieruchomosci gruntowej jako o ,,przedmiocie wlasnosci”, czego
nawet, uwzgledniajgc ,tradycje legislacyjng”9, nie musimy odczytywac
jako uznania, iz nieruchomos¢ stanowi przedmiot prawa podmiotowego
wlasnosci (czy tez stosunku prawnego wiasnosci). Obok tego argumentu
nasuwa sie¢ tez watpliwos¢, czy w ogole sformulowanie przepisu moze
stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia wskazanego wyzej sporu i uznania,
ze przedmiotem prawa podmiotowego wlasnosci jest rzecz, a nie zacho-
wanie sie uprawnionych. Stoje na stanowisku, ze rozstrzygniecie proble-
mu podlega kompetencji teorii prawa. Zrodlem rozstrzygniecia jest bo-
" wiem spos6b ujmowania istoty prawa podmiotowjego (lub stosunku praw-
nego) i jego struktury, tak jak zrédiem pogladu upatrujgcego w rzeczy
przedmiot stosunku prawnego wlasnosci jest rozumienie stosunku praw-
nego wlasnosci jako stosunku czlowieka do rzeczy?. To ostatnie stano-
wisko — formalnie odrzucone przez dokiryn¢ — nadal jest jeszcze zy-

16 Por. A, Klein: op. cit, s. 20 i nn. oraz cytowana tam literatura. Po-
nadto por. S. Wasowicz: Konsekwencje monistycznego pojmowania przedmio-
tu prawa, RPEiS 1959, z. 4, s. 79 i nn. oraz cytowana tam literatura. Por. takze
J. Smiatowski, W. Lang, A. Delorme: Z =zagadniei nauki o mnormie
prawnej, Warszawa 1961, s. 221—222; P, Roubier: Droit subjectifs et situations
juridiques, Paris 1963, s, 344—345.

17 Por. S, Grzybowski: op. cit, t. I, s. 187. Gwoli S$cistoci wskaimy
jednak, ze S. Grzybowski, czynige rzecz tylko ,punktem odniesienia” dla
dzialan wlasciciela, a nie przedmiotem prawa wlasno$ci, w innym miejscu stwier-
dza, ze ,Przedmiotem stosunku prawnego wlasnosci (albo krécej przedmiotem
prawa wlasnosci). 53 tylko rzeczy”; idem: Zarys prawa rzeczowego, Warszawa
1976, s. 60. . ' :

18 Por. A. Agopszowicz: Prawo wydobywania.., s. 24,

¥ Por, S. Grzybowski: System.., t. I, s. 187.

2 Por. A. Klein: op. cit., s. 20 i cytowana tam literatura.
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wotne?l, a czasem nawet prowadzi wprost do przedstawienia prawa whas-
nosci jako stosunku czlowieka do rzeczy??. Wydaje sig, ze aby unikngé
nieporozumien i posgdzen o wyrazanie obcych sobie pogladéw, nalezy
przyja¢ rade S. Wasowicza: ,,[...] gdy snu¢ nam wypada rozwazania wy-
magajgce precyzji, powinnis$my stangé na stanowisku monistycznym,
Ono bowiem dopiero zapewnia jednorodzajowo$¢ temu, co rozumiemy
przez przedmiot prawa i pozwala ustrzec sie bledow”?. Sens i waga tej
wskazéwki metodologicznej ujawnia sie nie tylko w rozwazaniu istoty
przedmictu stosunku prawnego, lecz takze i w dalej podejmowanej kry-
tyce ,,materializacji” nieruchomosci gruntowej. ’

Réznic pomiegdzy stosunkami zobowigzaniowymi i prawnorzeczowymi
mozna sie doszukiwaé w zakresie réznych elementéw tychze stosunkow.
Jezeli jednak przyjaé, ze przedmiotem obydwu typdéw wspommnianych
stosunk6éw jest zachowanie sie uprawnionych, to blizej nalezy wyjasni¢
funkcje rzeczy jako elementéw stosunkéw prawnych.

Wyodrebniona cze§¢ powierzchni ziemskiej moze by¢ zaréwno sferg
przestrzenng uprawnionych dzialan wlasciciela, jak i stron stosunku zo-
bowigzaniowego, Czy w obydwu tych przypadkach ziemia odgrywa r6zng
role? Wydaje sie, ze nie; natomiast inny jest sposéb i skutek oznaczenia
okre§lonego wycinka na powisrzchni ziemi2t. W stosunku zobowigzanio-

21 Temu zagadnieniu poswigca swa bardzo interesujgeg prace R. Martin:
De lusage des droits et particuliérement du droit de propriété, ,Revue Tri-
mestrielle de Droit Civil” 1975, nr 1. Czytamy tu miedzy innymi krytyczne uwagi
autora, ktéry przedstawtia obiegowe wyobrazenie wlasno$ci: ,Le propriétaire est
seigneur en son domaine, il dicte sa loi & l'intérieur de ce domaine, son pouvoir
est territorial. Cette souveraineté entre en concurrence avec celle de I'Etat, de
puissance a puissance, Lia propriété privée est Passise teritoriale de l'indépendance
de lindividu. Le propriétairé sur sa propriété, semblable & I’Etat sur son terri-
toire, se pense comme au-dessus du droit objectif, de ses obligations et de ses
sanctions: plus exactement, il crée son propre droit. Il se meut dans la sphére
de la volonté libre” (s. 53). Por. takze uwagi T, Ascarelli: Il diritto comparato
e la rivoluzione agraria, [w:] Dopo in primo Convegno internazionale di diritto
agrario, Milano 1958. M6wi on migdzy innymi: ,[..] proprieta terriera come pro-
prietd — signoria cioé la concezione del mio fondo come piccola zona dove eser-
cito I'impero” (s. 61).

2 Por, B. Walaszek: Prawo sgsiedzkie a najem lokaly mieszkalnego,
RPEiS 1965, z. 1, s, 45—47, M. Kierek moéwi np. o ,,wykonywaniu uprawniei wo-
bec rzeczy [..]7. (Ograniczenia prawa wiasnoSci w Swietle ustawy o ochronie débr
kultury i o muzeach, [w:] Annales UMCS, t. XII, Lublin 1966, s. 63).

23 Por. S. Wasowicz: op. cit, s. 92—93. ) ’

2 Por. S. Ginossar: Droit réel, propriété et créance, Paris 1960, s. 100—101.
Por. takze nastgpujgce stwierdzenie tegoz autora: ,[..] le terme »chose« me vise un
objet corporel ou incorporel, mais uniquement un fait, une activité que le débi-
teur est tenu d’accomplir on dont il est tenu de s’abstenir, et si, dans certains cas,
l'activité en question se rapporte a une res, celle — ci n’est jamais l'objet de
Tobligiation, du droit, mais uniquement de la prestation” (ibidem, s, 192—193,
przypis 328 b).
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wym: a) samo powstanie tego stosunku nie jest uzaleznione od prze-
strzennego oznaczenia wycinka powierzchni ziemskiej?, a takze b) usta-
lenie granic wycinka powierzchni ziemskiej stanowigcego na przyklad
sfiere dzialania dzierzawcy gruntu rolnego wigze wylacznie strony tego
stosunku i nie jest skuteczne poza sferg ich woli. Inaczej rzecz si¢ ma
w odniesieniu do praw rzeczowych, a w tym i do prawa wlasnosci.

Specyfika przedmiotu stosunku prawnego wlasnoéci ‘przejawia sie
w tym, iz stanowigce ten przedmiot dozwolone zachowanie wtas-
ciciela odbywa sie w strefie przestrzennej oznaczonej skutecznie erga
ommnes, w przestrzeni niejako publicznie zagwarantowanej. Ta gwarancja
oraz stabilnos$é przestrzenna dajgc prawom rzeczowym przewage zardéw-
no w sferze korzystania z rzeczy i ich ochrony, jak i zapewniajgc bez-
pieczenstwo obrotu cywilnego jednoczes$nie ulatwia panstwu wiekszg
kontrole zar6wno korzystania, jak i obrotu ziemig. Jednym stowem moz-
na uznac, ze przestrzenna strefa dzialania podmiotéw stosunkéw praw-
norzeczowych ma w przeciwienstwie do stosunkéw zobowigzaniowych
byt obiektywny, co jednak nie oznacza, ze nieruchomo$¢ gruntowa sta-
nowi strefe przestrzenng ksztaltujgca sie niezaleznie od tresci okreslo-
nego prawa. Nalezy bowiem jeszcze raz zakwestionowaé¢ jako niestuszne
poglady ,,personifikujgce” rzeczy, czynigc rzeczy strong stosunku praw-
nego2, ’

To, ze wydzielenie nieruchomosei gruntowej moze mijeé¢ tylko cha-
rakter zabiegu prawnego, jest zrozumiale, gdy sie zwazy, ze w sensie
»przyrodniczym” zaden wycinek ziemi nie tworzy przedmiotu samoist-
nego?’. Niezaleznie wiec od praktycznego znaczenia i fizycznego efektu
ustalania granic nieruchomosci gruntowej kryteriéw wyodrebnienia
tychze granic dostarczyé nam moze wylacznie prawo?8. Zalozeniu temu
odpowiadala w zupelnosci konstrukcja nieruchcmosci gruntowej, jaka
dawatl art. 14 pr. rzecz. z 1946 roku, stanowigcy podstawe prawng wie-
czystoksiegowego modelu nieruchomosci®, wedlug ktérego mieruchomosé
gruntowa jest czeScig powierzchni ziemi, dla ktérej prowadzi sie odrebng
ksiege wieczysts. Tak rozumiana nieruchomo$é nie musi mie¢ nawet zwar-

% Por. A. Klein: op. cit. s. 40 (przypis 65). Jednakze por. takie uwagi
E. Drozda w: Przeniesienie wlasno$ci mieruchomosci, Warszawa—Krakéw 1974,
s. 41-—42 oraz J. Nadlera w: Pojecie indywidualnego gospodarstwa rolnego
w prawie rolnym, Wroclaw 1976, s. 46 i nn. odnoszgce sie¢ do mozliwosci istnienia
prawa wlasnosci nieruchomosci bez ustalenia jej granic.

26 Zwolennicy ,personifikacji rzeczy” (la théorie de la chose personnifiée) do-
chodzili do przekonania, Ze np. rzeczywistym zobowigzanym z tytulu sluzebnosci
gruntowych jest sam grunt. O tym S. Ginossar: op. cit, s. 102—103.

‘27 Takze E. Drozd: op. cit,, s. 39.

28 Tbidem.

29 Por. takze art. 4 dekretu z 11 X 1946 roku — prawo o ksiegach wieczystych
(Dz.U, nr 57, poz. 320) — obowigzujgcy i obecnie na podstawie art. VII przepiséw
wprowadzajgcych k.p.c.
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tosci fizycznej, moze sie skladaé z kilku dzialek odrebnych przestrzennie,
ale polgczonych przez wlasciciela ze wzgledow gospodarczych. I od-
wrotnie, w granicach jednego zawartego obszaru wlasciciel moze zade-
cydowa¢ o wyodrebnieniu kilku nieruchomosci gruntowych®. Jednakze
wieczystoksiegowy model nieruchomosci gruntowej nie moégl byé¢ ideal-
nym $rodkiam ksztaltowania struktury wlasnosciowej gruntéw bez urze-
czywistnienia zasady powszechno$ci ksigg wieczystych, co tez zadecydo-
walo o przyjeciu przez ustawocdawce nowej konstrukeji normatywnej
nieruchomosci gruntowej okreslonej w art. 46 k.c,, zgodnie z ktérym
nieruchomoscia gruntows (gruntem) jest ,,[..] cze§é powisrzchni ziemi
stanowiaca odrebny przedmiot wlasnosci”.

Zdaniem doktryny nowa konstrukcja operuje dwoma kryteriami wy-
odrebniania nieruchomosci gruntowej:

a) kryterium fizycznym pozwalajgcym wyodrebnié nieruchomosé
z powierzchni ziemskiej, gdy istniejg ustalone granice oraz

b) kryterium prawnym wymagajgcym, by czesé powierzchni ziem-
skiej o ustalonych granicach nalezala do tego samego podmiotu3l.

W ten sposéb oprécz kryterium ,formalnego”, do ktérego ograniczal
sie wieczystoksiegowy model nicruchomosci gruntowej, nowa konstruk-
cja miala operowaé¢ réwnolegle kryterium ,obiektywnym’32 Jednakze
latwiejsze i usprawiedliwione bylo podkreslenie nizrealnosci modelu
wieczystoksiegowego i jego sprzecznosci z politykg rolng panstwa anizeli
stworzenie takiej konstrukcji normatywnej nieruchomosci gruntowej, kto-
ra pozwolilaby pogodzi¢ elastycznosé¢ struktury faktycznego wladania zie-
mig ze strukturg wlasnosciows. Taki system zapewniajacy bezpieczen-
stwo korzystania i obrotu cywilnego gruntami, a zarazem system jasny
i nie sformalizowany, miala stworzyé konstrukcja art. 46 k.c. wlasnie
dzieki wykorzystaniu fizycznego kryterium odrebnosci nieruchomosciss.
Nie wydaje sie jednak, by kryterium to spelnialo pokladane w nim na-
dzieje.

J. Wasilkowskii uznajac, ze granice nieruchomoéci gruntowej ustalane
sg przez czynnos¢ prawnag, orzeczenie sgdowe lub akt administracyjny,
w istocie nie pozostawia miejsca na zastosowanie kryterium fizycznego3.

S. Breyer uwaza, ze poza modelem wilczystoksiggowym nierucho-
mos$¢ gruntowg stanowi obszar odrebny gospodarczo i nalezacy do .tego

% Por, J, Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa
1972, s. 131. )

31 pPor. E. Drozd: op. cit., s. 40.

32 Por, A. Stelmachowski: W kwestii przyszlosci ksiqg wieczystych, NP
1964, nr 3, s. 229 i nn, )

8 Por. E. Drozd: op. cit., s. 40.

M Por, J. Wasilkowski: Prawo wiasnosci w PRL. Zarys wyktadu (opra-
cowane przy wspbludziale M. Madeya), Warszawa 1969, s. 130, autor moéwi
jeszcze o rozgraniczeniu gruntéw,
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samego wilascicielads, Chyba i tu autor nie widzi mozliwoéci samodziel-
nego zastosowania kryterium fizycznego.

E. Drozd wyjaénia, ze ,,[...] nieruchomoscig moze byé¢ tylko jednolity
fizycznie obszar gruntu nalezacy do tego samego wlasciciela (lub tych
samych wtascicieli) graniczacy ze wszystkich stron z gruntami nalezg-
cymi do innych wlascicieli lub innymi obiektami, ma przyklad drogg
publiczng, torem kolejowym, rzekg itp. (,,ustalone granice”)%®. Tym sa-
mym autor wykazal, ze zostosowanie kryterium fizycznego jest mozliwe
wylgcznie wtedy, gdy woko! interesujacej nas nieruchomosci istniejg
juz prawnie ustalone granice innych nieruchomos$ci gruntowych lub drég
publicznych, rzek panstwowych itp.

Podajmy tez charakterystyczng wypowiedz S. Grzybowskiego roz-
strzygajacag ujawniajace sie na tle art. 46 k.c. watpliwosci: ,,Oceng
istniejacej sytuacji nalezy oprzeé¢ w zasadzie na tresci ksiegi wieczyste]
lub zastepujgcego jg zbioru dokumentéw’3?, I tu doktryna nie odchodzi
od formalnego kryterium wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej, co
kodeksowg konstrukcje nieruchomosci gruntowej, ktora miata odejs¢ od
,sztucznego modelu wieczystoksiegowego”3®, spycha niemal do roli do-
mniemania zgodno$ci posiadania ze stanem prawnym3. W kazdym razie
nalezy sie zgodzi¢ z rozwazng i az nazbyt wymowng konstatacjg E. Droz-
da: ,,Az dziw bierze, ze mimo tak niejasnego okresélenia nieruchomosci,
dopuszczajgcego roézne interpretacje, nasz system wlasnosciowy jakos
funkcjonuje. Jest tak zapewne dlatego, ze w wielu dzialach prawa po-
jecie nieruchomosci nie odgrywa wigkszej roli’40,

Wniosek to trafny i poparty dowodami, poniewaz od dawna juz
powszechnie wskazywano na zerwanie wielu instrumentéw admini-
stracyjnopfawnych i finansowoprawnych z cywilnoprawng konstruk-
cja nieruchomosci, a wiec i z samg wlasnoscig®. Wydaje sie¢ tez, ze oma-
wianego zjawiska nie wyeliminuje nawet akcja uwlaszczeniowa reali-
zowana na podstawie ustawy z 1971 roku 42, ktéra przeciez zmierzala

% Por. S, Breyer: Przeniesienie wiasnosci nieruchomo$ci, Warszawa 1975,
s. 52,

3% Por. E, Drozd: op. cit., s. 41.

% Por. S. Grzybowski: System.., s. 404.

% Por. J. Wasilkowski: op. cit.,, s. 129 oraz A. Stelmachowski:
op. cit., s. 233—236.

3 Por, opinie J. S. Pigtowskiego, [w:] Gospodarstwo rolne. Obrét. Dzie-
dziczenie, Podzial, Warszawa 1967, s. 18.

4 Por. E, Drozd: op. cit., s. 41 (przypis 73).

4 Por. S. Breyer: op. cit, s. 44—46. Autor twierdzi wprost, ze cywilno-
prawne pojgcie nieruchomosci jest ,[..] malo przydatne przy ksztaltowaniu grun-
té6w na obszarze wsi i miast”.

4 Zwlaszcza wobec faktéw nagminnego wykorzystywariia cytowanej ustawy
do dokonywania fikcyjnych podziatéw. Por. J. Paliwoda: Problemy prawne
uregulowania wlasnosci gospodarstw rolnych, Wroclaw—Warszawa—Krako6w—-
Gdansk 1976, s. 123 i nn.

7 Problemy prawne a7



do wlasnosciowego usankcjonowania rzeczywistego stanu wladania
ziemig. '

Sadze, ze poszukiwanie samodzielnego, fizycznsgo kryterium wyod-
rebnienia zdane jest na niepowodzenie!’. Zapewne bowiem caly system
prawny ksztaltowania struktury wlasnosciowej korzystania z ziemi
i obrotu nig ma sens praktyczny w tym, by granice prawne nierucho-
mosci znajdowaly trwale oznaczenie na powierzchni ziemi. Jednakze
oznaczenie granic na powierzchni ziemi ma niejako charakter wtoérny,
a ich przebieg nie musi mie¢ zwigzku z cechami naturalnymi powierzch-
ni ziemskiej, z fizycznymi jej whasciwo$ciami i uksztaltowaniem, z polo-
zeniem naturalnych przeszkod. Jezeli zas taki zwigzek istnieje, a wigc na
przyklad gdy rzeka zbiega sie z granicg nieruchomosci gruntowpej, to
dzieje sie tak tylko dlatego, ze prawo wodne rozstrzyga o przynaleznosci
wod i gruntéw pod wodami do okreslonego podmiotu (panstwa).

Oczywiscie, struktura obszarowa wladania ziemig ksztaltuje sie pod
wplywem praktycznych wzgledéw gospodarki. Stad tez i przeszkody
naturalne i zréznicowania uzytkowe powierzchni ziemskiej czesto bedag
wplywaé na przebieg granic nieruchomosei gruntowych. Jednakze istota
prawna omawianych granic pozwala na ich przeprowadzenie wedlug cal-
kowici= idealnego zatozenia. Tak na przyklad mozna postgpi¢ podczas
organizacji osadnictwa na obszarach dziewiczych, w podziale laséw itp.
Nawet po latach struktura wlasnosSciowa takich obszaré6w moze sie nie
zmieni¢, gdy zastosujemy prawne sSrodki ograniczajgce obrét ziemis.
Zapewne jednak mnie znajdziemy w prawie takigej sily, ktéra pozwoli
uchroni¢ strukture wlasno$ciowg przed zmianami dyktowanymi przez
gospodarcze konieczno$ci. Zlamig one opdr najbardziej ostrych syste-
moéw prawnej reglamentacji obrotu ziemig, co dobitnie dokumentuje
historia ostatniego pietnastolecia w naszym kraju., Zwazmy jednak, ze
kazdg zmiane w strukiturze wlasnosci ziemi usankcjonowaé¢ musi prawo.
W tym miejscu przyznaé¢ nalezy, ze ustalenie granic nieruchomosci
gruntowych to kwestia konwencji spolecznej; konwencji odpowiadaja-
cej stanowi organizacji zycia spoteczno-gospodarczego i mieszczacej sig
w jego porzgdku prawnym; to formalny wyraz organizacji przestrzennej
okreslonej spotecznosci.

II

Analiza konstrukeji sformutowanej w art. 46 k.c. pozwolila uznaé
grunt za strefe przestrzenng dowolnego zachowania wlasciciela, przy
czym powotany. przepis przesgdzit tylko o tym, Ze granice tak rozumianej
nieruchomosci gruntowej wyznaczaja na powierzchni ziemskiej prze-

43 Por. interesujgce uwagi J. Nadlera: op. cit., s. 46,
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strzen dwuwymiarows. Nie moze byé wiec nieruchomosci gruntowej,

ktéra nie mialaby tak ustalonych granic i nie przesadzajgc jeszcze osta-

tecznie geometrycznego kisztaltu nieruchomosci gruntowej, trzeba uznaé
ze art. 46 k.c. nie daje podstaw do wyodrebnienia nieruchomoséci w samym
wnetrzu ziemi lub w przestrzeni powietrznej, Nie oznacza to wcale, ze
umozliwiajgce to konstrukcje prawne nie sg do pomyslenia i ptraktylcznego
zastosowania,

Celem okre$lenia charakteru przestrzennego nieruchomosci gruntowej
ocenié nalezy funkcje i tre$é art. 143 k.c. Glosi on, co nastepuje: ,,W gra-
nicach okreslonych przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu
wlasnosé gruntu rozcigga sie na przestrzeni nad i pod jego powierzchnia.
Przepis ten nie uchybia przepisom regulujgcym prawa do wod i kopalin”.

Przepis ten traktuje sie jako podstawe okreslenia ,,trzeciego wymiaru”
nieruchomosci gruntowej. Czy tak jest w istocie i jak to nalezy rozumieé?

Otéz wydaje sie, ze ocene wilasciwego sensu art. 143 k.c. umozliwia
tylko Scisle, techniczno-legislacyjne rozumienie uzytego tu dwukrotnie
pojecia ,,grunt”. Przyjmujac, ze nie uzywamy tego pojecia w znaczeniu
fizycznym (ko i jak rozciggalby sie grunt w znaczeniu fizycznym ,,w gé-
re?”’), nalezy doj$¢ do wniosku, ze:

—~ granice, o ktérych mowa w art. 143 k.c., nie sg granicami dokonujg-
cymi geometrycznego wyodrebnienia bryly, ale ze chodzi tu o granice
funkcjonalne (granice dziatalnosci);

— art. 143 k.c. méwi o rozcigganiu sie ,;wlasnosci gruntu”’, co wzmacnia
przekonanie, 7ze nie da sie z granicami tak wyznaczonymi , wkracza¢”
w sfere¢ gruntu w znaczeniu fizycznym ani w przestrzen powietrzng,
ze chodzi tu o granice mozno$ci prawnej.

W istocie wiec sens art. 143 k.c. sprowadza. sie do podkreslenia, iz wy-
konywanie prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej w rozumieniu art.
46 k.c. nie moze uchybia¢ wykonywaniu innych praw podmiotowych*s,
z ktérych wymienia prawo do wod i kiopalin. Rodzg sie wigc watpliwosci,
czy aby art. 143 k.c. byl konieczny, gdyz przeciez z art. 140 k.c. dostatecz-
nie jasno wynika, ze wykonywanie wlasnosci nieruchomosci nie moze
uchybia¢ porzagdkowi prawnemu, a wiec nie tylko prawu gérniczemu
i wodnemu, ale i na przyklad lotniczemu, ktérego brak wéréd wymienio-

“4 Por., np. Savatier: Vers de nouveaux aspects de la conception et de la
classification juridique des biens corporels, ,Revue Trimestrielle de Droit Civil”
1958, nr 1, s. 8—9. Por. r6wniez F. Zo11: op. cit., s. 221—222.

% J, Wasilkowski: (op. cit, s. 134) przyznawal, iz art. 30 pr.rzecz. nie
okre§lal przestrzennego zakresu wilasnosei gruntu, ale wykonywania tej wiasnosei.
Jednocze$nie uznawal, ze art. 143 k.c. odszedl od tego modelu. Wydaje sie, ze nie
ma podstaw do podkres$lania réznicy pomiedzy funkecja ant. 30 pr.rzecz, i art, 143
k.c. Por, takze uwagi J. Ignatowicza: Przemiany prawa wtasnosci w éunetle
przepiséw k.c., ,Studia Cywilistyczne” 1969, t. XII—XIII, s. 75—76.
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nych w art. 143 k.c. sfer regulacji, krytycznie podnosi doktryna%. Oczy-
wiscie, faktu tego nie nalezy przecenia¢. Ustawodawca wymienit przykia-
dowo, ale nie przypadkowo, w art. 143 k.c., prawo do wéd i kopalin, gdyz
te dwie sfery majg szczegblng wage gospodarczy. Realizacja obydwu tych
praw musi rodzi¢ konflikty wynikajgce z zachodzenia na siebie stref prze-
strzennych dziatan wlasciciela nieruchomosci gruntowej oraz podmiotéw
majgcych prawo do wod i kopalin. Stad art. 143 k.c. znalazl sie wsréd
przepisbw tzw. prawa sgsiedzkiego, ktére to usytuowanie nie wydaje sie
przypadkowe. O ile wiec — generalnie rzecz biorgc — przepisy prawa
sgsiedzkiego regulujg stosunki zachodzace pomiedzy sgsiadujgcymi ,,w po-
ziomie” podmiofami praw, to art. 143 k.c. odnosi sie do stosunkéw sg-
siedzkich zachodzgcych niejako ,,w pionie”. Stluzy on mianowicie godze-
niu intereséw podmiotu wlasnosci gruntowej z wykonywaniem tych praw
podmiotowych, ktorych przedmiotem jest dzialanie nad i pod powierz-
chnig ziemska. Wydaje sie, ze wlasnie funkcja prawa sgsiedzkiegot? wska-
zuje, iz art. 143 k.c. nalezacy do tego prawa nie stuzy wyznaczeniu dla
nieruchomosci gruntowej granic w sensie fizycznym, ale ksztatuje tresc
dozwolonego zachowania wiasciciela. Czyni to z podobnym skutkiem jak
na przyklad art. 149 k.c., ktory dozwalajac wiascicielowi wejs¢ na grunt
sgsiedni, nie okres$la granic pomiedzy sgsiadujacymi gruntami jako stre-
fami przestrzennymi wykonywania wlasnosci, lecz tylko funkcjonalnie
kszaltuje tre$¢ zachowania sie wiasciciela.

Wydaje sig, ze z tresci art. 143 k.c. nie mozna wywodzi¢ argumentow
przemawiajgcych za koncepcjg nieruchomosci gruntowej jako brylty geo-
metrycznej zamykajacej okreslony stan materii. Art. 143 k.c. mowi wy-
raznie o zasiggu prawa ,nad i pod” powierzchnig gruntu. To jest wiec
ujecie kierunkowe i funkcjonalne. Natomiast J. Ignatowicz stwierdza, iz
to ,,[...] art. 143 k.c. gtosi [podkresl. — W.P.], ze granice przestrzen-
ne nieruchomosci siegajq tylko do pewnej wysokosci i glebokosci, jak to
wynika ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu’’#. Przypisano
tu ustawodawcy nie ujecie funkcjonalne, ale geometryczne; dokonano tez
miary (wysokos$¢ i glebokosé). Stad tez wedtug J. Ignatowicza nierucho-
mos¢ gruntowa to ,,[...] bryla ograniczona plaszczyznami pionowymi prze-
biegajagcymi wedlug jej granic ma powierzchni ziemi, siggajgca tylko do

4% O pominigciu prawa lotniczego w art. 143 ke, J. Ignatowicz: Prawo
rzeczowe, Warszawa 1976, s. 74.

47 W prawie sgsiedzkim widzie¢ chyba nalezy nie tyle podstawe odrebnych
konstrukeji, ile prawnorzeczowg ,konkretyzacje zasad wspélzycia spolecznego”.
Por, tu glose A, Agopszowicza do orzgczenia SN z 20 VIII 1965 goku, III
CR 161/65, OSPiKA 1967, nr 1, s. 14.

% Por. J. Ignatowicz: Prawo rzeczowe.., s, 73; idem: Przemiany prawa
wiasnoéci.., s. 76,
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pewnej gleboko$ci i do pewnej wysokosci. Granice te — cho¢ nie spre-
cyzowane SciSle — sg jednak bardzo ograniczone”4.

Przedstawione stwierdzenie nie wyraza chyba metaforycznej wizji nie-
ruchomosci gruntowej, ale ma uzasadnié wspomniang juz wicze$niej kon-
cepcje teoretyczna, Tyle tylko, ze wowczas nalezatoby zrezygnowaé z nie-
zbyt jasnych okreslen odnoszacych sie do granic nieruchomoséci grunto-
wej ,,w trzecim wymiarze”, z pojecia ,,granic ograniczonych” lub ,,granic
nie sprecyzowanych $cisle”. Tak rozumiane »granice” nie mogg wyodreb-
ni¢ w przestrzeni trojwymiarowe]j brylty, o ktérej mowi sie w cytowanym
wyzej sformutowaniu.

Stad tez albo povwaemy, ze istniejg granice nieruchomosci grunt«o'wej
w ,,trzecim wymiarze”, albo stwierdzimy niemozno$¢.ich Scislego oznacze-
nia. Woéwczas jednak bezwzglednie rezygnujemy z koncepcji nieru-
chomosci gruntowej jako bryly, czyli SciSle ograniczonej przestrzeni tréj-
wymiarowej zamykajgcej w swoich granicach okreslony stan materii.

Czy nieruchomos$¢ gruntowa mozna wiec okresli¢ jako bryle? Uwazam,
ze takie okreslenie nie znajduje uzasadnienia. Konstrukcja prawa wias-
nosci gruntowej, niewatpliwie, zaklada, ze'dozwolone zachowanie wiasci-
ciela realizowane bedzie w przestrzeni tréjwymiarowej, ale granice
w sensie geometrycznym?® dla tego dzialania pozwala wyznaczy¢ wylacz-
nie w przestrzeni dwuwymiarowej, tj. na powierzchni ziemi. Natomiast
przestrzenny zasieg dzialania nad i pod powierzchnig ziemiwynika z cato-
ksztattu porzadku prawnego, a zwlaszcza jest on okreélony w sferze pra-
wa gorniczego 1 geologicznego, wodnego, budowlanego, lotniczego. W tych
to sferach mogg by¢ nawet okreslone Sciste granice przestrzenne dzialania
wlasciciela nad i pod powierzchnig, ale beda to rézne granice dla réznych
celéw, a ich stabilno$¢ w zadnym razie nie moze by¢ poréwnywalna ze
stabilnoscig granic gruntu wyznaczonych na powierzchni ziemi. Na przy-
ktad w sferze prawa budowlanego mozliwe jest wiec ograniczenie wys'o_-
kosci zabudowy do parteru, co wcale jeszcze nie oznacza, ze wlascicielowi
nie wolno bedzie utrzymywa¢ drzew kilkakrotnie wyzszych. Nikla jest tez
mozliwos¢ antycypacji ksztaltu wspommnianych granic, co tez podwaza

49 Tamze. Por. takie A, Wasilewski: op. cit, s. 23. A, Agopszowicz
formutuje podobne okreslenie nieruchomosci gruntowej twierdzac, ze ,[..] zawsze
bowiem jest to tréjwymiarowy wycinek przestrzeni w ziemi, w ktérym moga sie
znajdowaé zloza takich czy innych kopalin” (Zarys systemu.., s. 46), zas T. Dy-
bowski stwierdza: ,[..] nieruchomoéé nie oznacza powierzchni w geometrycz-
nym znaczeniu, lecz przestrzen troéjwymiarows” (Ochrona wlasno$ci w polskim
prawie cywilnym, Warszawa 1969, s. 48).

% Por. krytyke pr6b ustalenia geometrycznych granic nieruchomosci w ,trze-
cim wymiarze” i potrzebie funkcjonalnego spojrzenia na te kwestie: R. Mikosz,
A. Witosz: Zasieg obowigzywania prawa gérniczego, [w:] Problemy prawne
gérnictwa 1, pod red. A. Agopszowicza. Prace naukowe Uniwersytetu Sla-
skiego nr 155 Katowice 1977, s. 76—1717. :
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sens geometrycznego modelowania nieruchomosci gruntowej mna ksztaltt
bryty. Zastrzezenie to ‘odnosi sie zar6wno do abstrakcyjnego modelu nie-
ruchomosci gruntowej, jak i nieruchomosci odpowiadajgcej konkretnemu
stosunkowi prawnemu wlasnosci. ,

Konkludujgc, podkreslam raz jeszcze, ze nie przecze oczywistej praw-
dzie, iz dzialanie wlasciciela realizuje sie w przestrzeni tréjwymiarowej.
Natomiast przecze temu, jakoby na gruncie aktualnie obowigzujacego
prawa strefe przestrzenng dziatania wlasciciela mozna bylo zamkngé na
ksztalt bryly, czyli ,tréjwymiarowego wycinka przestrzeni”. Dowodzi
chyba tegg przedstawiona tu krytyka zalozen kwestionowanego ujecia.
Zauwazmy, ze stabosci konstrukcyjne tegoz ujecia podkrelajg nawet jego
zwolennicy5!.

WskazaliSmy juz, ze kwestionowana przez nas koncepcja nierucho-
‘mosci gruntowej jako bryly geometrycznej bezwzglednie wymaga od jej
zwolennikéw Scistych granic lub Scistych kryteriow 4wyznaczenia granic
nad i pod powierzchnig ziemska. Taka jest konsekwencja metodologiczna
koncepciji i czes¢ popierajacej jg doktryny podejmuje wysitek praktycznej
jej realizacji. Nie uznajgc mozliwosci osiggniecia pozadanych rezultatéw,
wskazmy jednak na podejmowane proby.

Oznaczenie ,,dolnej” granicy nieruchomogci gruntowej polega na pro-
bach oddzielenia ,,zwierzchniej warstwy ziemi” od ,wnetrza ziemi”, co
stuzy¢ ma przede wszystkim oddzieleniu stref wykonywania prawa wlas-
nosci gruntowej oraz praw do wod i kopalin. Kryteriow wyznaczenia gra-
nic szuka sie w zrdznicowaniu biologiczno-geologicznym warstw skorupy
ziemskiej. Zaklada sie wiec, ze nieruchomo$é¢ gruntowa obejmuje warstwe
gleby i podglebias? badz warstwe, z ktorej roslinnos¢ czerpie wodes:, Wy-
nikajgca z zastosowania tych kryteriow proba okreslenia glebokosci
wierzchniej warstwy ziemi na cztery metry® nie jest przekonywajacym
rozwigzaniem mie tylko z prawnego, lecz takze przyrodniczego punktu
widzenia. Plodne natomiast jest stwierdzenie A. Agopszowicza, ktory
uwaza, ze mamy do czynienia z dwoma rodzajami gruntéw: glebowymi

51 S Grzybowski przyjmujac tréjwymiarowy ksztalt i materialng pojem-
no$é nieruchomosci gruntowej i przypisujac ten skutek postanowieniom art. 143
k.c. wprost zastrzega sie, iz: ,Nie da sie zaprzeczyé, ze takie okreslenie jest dale-
kie od precyzyjnosci [..}]” (System prawa.., t. I, s. 404). Obrone wzmiankowanej
koncepcji opiera w istocie na argumencie, ze dawne, tradycyjne ujegcia ,byly
nierealne”.

52 Por. A. Agopszowicz: Prawo wydobywania..., s. 25.

5 Ibidem, s. 29.

5 Por, A. Agopszowicz: Pojecie — roboty gobrnicze.., s. 621, oraz J.
Sztelak: Zagadnienie szk6d goérniczych w uprawach rolnych spowodowanych
osuszaniem lub zawodnieniem pol uprawnych, ,Przeglad Goérniczy” 1963, nr 5,
s. 229,
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i budowlanymi%s. Dowodzi ono zasadnie niemoznoséci oznaczenia ,,glebo-
kosci” nieruchomo$ci w sensie geometrycznym. Wskazuje natomiast na
funkcjonalny sposdb okresleria zasiegu przestrzennego prawa wlasnosci
gruntowej, okreslenia dokonywanego przez tre$é prawa wlasnosci: wlas-
rosci rolniczej, czy tez budowlanej. Spostrzezenia te wykazujg zbieznoéé
ze zrbéznicowanym pojmowaniem wlashosci gruntowej w obcych ustawo-
dawstwach i doktrynach, gdzie mowi sie o istnieniu rolniczej wiasnosci
gruntowej i wlasnosci budowlanejs.

O ile poszukiwaniami granicy mnieruchomosci gruntowej we wnetrzu
ziemi kierujg zrozumiale wzgledy eksploatacji bogactw naturalnych,
o tyle préba oznaczenia ,,gbrnej” granicy w przestrzeni powietrznej poz-
bawiona jest w zasadzie praktycznej motywacji. Wiaze sie to z mmiejsza
intensywnoscia dzialalnosci gospodarczej w przestrzeni powietrznej
i mniejszym zwigzkiem tej dzialalnosci ze sferg zachowania wlasciciela.
Préby takie — chociaz wyjgtkowe — sg podejmowane, a ustalenie ,,gor-
nej” granicy wigze sie badz to z dopuszczalng wysokoscig zabudowan, badz
tez z bezpieczenstwem przeprowadzanych lotow powietrznych.

Temu ostatniemu ma shuzyé zréznicowanie lotéw statkow powietrz-
nych na dokonywane ,,[...] ponad przestrzenig stanowigcg wedlug art. 143
k.c. cze$é skladows poszczegolnych nieruchomosei [...]” i ,,[...] loty bardzo
niskie, ktére w razie koniecznoéci nalezy uzna¢ za dopuszczalne’.

Sens powyzszych poszukiwan nie jest blizej uzasadniony. Watpliwosci
w nich prezentowane moze rozstrzygnaé prawo lotnicze, ale dlaczegéz to
dopuszczalnosé lotéw powietrznych wigzaé z przynaleznoscia prawng

%5 Por. A. Agopszowicz: Prawo wydobywania.., s. 29, Por. takze niezbyt
poprawnie sformulowang opinie L. Jastrzebskiego: ,Wilasnosé¢ gleby jest
okreslona normami prawa administracyjnego w ujeciu cywilistycznym jako wilas-
no$é gruntu” (Ochrona prawna przyrody i $rodowiska w Polsce., Zagadnienia ad-
ministracyjne, Warszawa 1976, s. 43). .

% O tym G. Bolla: ,Il ,Fondo” mei suoi aspetti giuridici, [w:] Scritti di
Diritto Agrario. Zbiér prac G. Bolla, Milano 1963, s. 281; L. Barbiera: Dal
diritto di abitazione al diritto di proprietd: un nuovo statuto di ,proprietd” urbana
nella legge sulla riforma della casa, ,Rivista di Diritto Civile” 1973, nr 2, s. 365
i nn. Spotkaé sie mozna nawet ze sformulowaniem ,la proprieta dell’abitazione”
(P. Tarello: La disciplina costituzionale della propietd. Lezioni introduttivo,
Genewa 1973, s. 51 i nn). Z literatury francuskiej por. np.: G. Ripert: Les
forces du droit, Paris 1955, s. 213; R. Saint-Alary: Cours de droit de la con-
struction et de la propriété urbaine, Paris 1973; J. de Liaversin: La propriété
une nouvelle régle du jeu, Paris 1975, s. 5 i nn. Por. takze znamienny $§lad histo-
ryczny: D. 50, 16, 17; Ager est locus in rure qui Sine villa est. O silnym zr6zni-
cowaniu rezimu prawnego gruntéw urbanistycznych i produkieyjnych, wiejskich
i miejskich, por. W. P. Balezin: Prawo ziemlepolzowanija, Moskwa 1970,
s. 22—23.

57 Por. J. Ignatowicz: Kodeks cywilny.., s. 379. Tenie autor méwi o ,no-
torycznym wykonywaniu niskich lotéw jako naruszeniu prawa wlasno$ci nierucho-
mosei” (Prawo rzeczowe..., s. T5).
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gruntu. Ochrona prawna przed niskimi lotami stuzy nam, gdy wyrzadzaja
one szkodeg, badz gdy szkodg taka grozg. Gdy za$ sam wlasciciel gruntu
bedzie z powietrza nawozil swe uprawy, to kwestia wlasnoéci gruntu be-
dzie miala- w tym przypadku tylko takie znaczenie, ze wlasciciel bedzie
mégl startowa¢ i lagdowaé w granicach wilasnego gruntu, o ile przepisy
technicznie na to pozwolg. Czy jednak ma to wiele wspoélnego z przy-
naleznos$cig prawng przestrzeni powietrznej i czy wymaga kreslenia gra-
nic owego ,,nieszczesnego stupa powietrza’58?

Wyodrebnienie nieruchomosci gruntowych wyobrazonych jako bryly
geometryczne stawia przed doktryna kwestie przynaleznosci prawnej stref
zewnetrznych; wnetrza ziemi i strefy powietrznej. Czes¢ doktryny przyj-
muje, ze ,,wnetrze ziemi” mie bedgc rzecza niczyja, musi stanowi¢ wlas-
nos§é¢ panstwowg®. Ujawnit sie tez poglad, ze nad gérng i pod dolng gra-
nicg nieruchomosci gruntowej nie ma w ogéle rzeczy 'w rozumieniu prawa
cywilnego, a wspomniana wyzej strefa zewnetrzna jest przedmiotem
zwierzchniej wiadzy panstwowej%. Stuszny jest zarzut A. Wasilewskiego,
iz odnoszenie zwierzchnictwa panstwiowego do wnetrza ziemi oraz strefy
powietrznej niczego nie tlumaczy, gdyz zwierzchnictwo to obejmuje row-
niez same nieruchomosci gruntowe®!,

Dodajmy tez, ze w przestrzeni objetej dzialalnoscig ludzks oprécz nie-
ruchomosci i ruchomosci (w znaczeniu cywilnoprawnym) jest wiele débr,
ktérych wykorzystanie stanowi przedmiot innych praw podmiotowych.
Rezim prawny korzystania z dobr naturalnych, z bogactw ziemi nie ogra-
nicza sie przeciez do instytucji cywilnoprawnych.

ZauwazyliSmy juz, ze pojmowanie nieruchomosci gruntowej jako tréj-
wymiarowej bryly przestrzennej lgczy doktryma z przyjeciem jej mate-
rialnej zawartosci. S. Grzybowski stwierdza wprost, ze: ,,Przez przestrzen
nalezy tu rozumie¢ réwniez znajdujgca si¢ w niej materie, jak ziemie,
piasek, kamdenie itd, [...]’52. Przy wskazanym zalozeniu powstaje koniecz-
no$¢ prawnej ,inwentaryzacji” materialnych skladnikéw tak rozumianej
nieruchomosci gruntowej, Warsztat terminologiczny ,inwentaryzacji”’ jest
nader skomplikowany. S. Grzybowski zakiadajac, iz ,,nieruchomo$¢ grun-
towa jest z reguly rzeczg zlozong” mowi o: skladnikach gruntu, czesciach

58 Jest to sformulowanie W. Steinberga: Prawo sgsiedzkie, ,Czasopismo
Prawnicze i Ekonomiczne” 1933, t. XXVIII, s. 65. Trzeba przyznaé, ze dawna pol-
ska cywilistyka calkiem rozsadnie podchodzita do kwestii ,stupa powietrza”, Por.
np. uwage C. Roszkowskiego, iz ,,prieshrzeﬁ powietrza stanowi¢ nie moze
prywatnej wlasnosci” (Prawo co do Zeglugi napowietrznej, PPiA 1912 nr XXXVII,
s. 196).

5% Por, A, Agopszowicz: W sprawie ujednolicenia.., s. 87; J. Wasil-
kowski: op. cit., s. 133. L

© 8 Por. J. Ignatowicz: Przemiany wlasnoéci..., s. 71.

61 Por, A. Wasilewski: op. cit, s. 24.-

%2 Por. S. Grzybowski: System., s. 404

104



gruntu ,,w sensie prawniczym” oraz o cze§ciach skiadowych nierucho-
mosei gruntowych®s. Wydaje sie wiec, ze w twierdzeniach tych nakladaja
sie na siebie jurydyczne i fizykochemiczne plaszezyzny rozwazan nad za-
wartoscig nieruchomo$ci gruntowej. Dowodzi tego wypowiedz A. Agop-
szowicza: ,,Rzecz nieruchoma bowiem to formalna konstrukcja przestrzen-
na, obejmujaca z reguly trzy rézne stany skupienia materii: staly, ciekly
i gazowy” .84

Wydaje sie, ze jezeli odrzucimy koncepcje nieruchomos$ci gruntowej
jako tréjwymiarowego wycinka przestrzeni, czyli bryly, to przestaje byé¢
tez aktualny problem skladnikéw materialnej ,,zawartosci” tegoz wycinka.
Okreslenie owej ,,zawartosci” sprawia nie tylko klopoty geotechnicznej
natury, lecz materialne ujmowanie nieruchomosci gruntowej rodzi daleko
idgce konsekwencje teoretyczne, prowadzace do otwartego przyznania, ze
prawo wlasnosci gruntu jest ,,[..] wladztwem wzgledem pewnych stanéw
materii tworzacych skorupe ziemska”s5. W takim ujeciu prawa wtasnosci
wladztwo nad materia wydaje sie bra¢ gére nad wykorzystaniem funkeji
uzytkowej tej materii. Trudno sie zgodzi¢ z takim ujeciem, gdyz chyba
racje ma francuski prawnik G. Burdeau, iz ,[...] cztowiek nie ma prawa do
bytu rzeczy, ale do jej uzytku”®. Trudno tez zaprzeczyé, ze owa ,ma-
terializacja” przedmiotu prawa wlasnosci ma swoje Zrédlo w tradycyj-
nym pojmowaniu nieruchomosci gruntowej, odrywajgcym te kionstrukcje
od tresci prawa wlasno$ci i tym samym czynigcym z nieruchomosei tery-
torium suwerennej wladzy wlascicielas?. '

Motywacja praktyczna okresla ,,zawartosci” materialnej nierucho-
moséci gruntowej lezy przede wszystkim w ustaleniu sytuacji przestrzennej
kopalin i wod wobec nieruchomosci gruntowej. Czy moga one wchodzi¢

63 Ibidem, s. 425-—428, 405. Kwestia czes$ci skladowych ma zapewne wplyw na
zakres przestrzenny nieruchomosci gruntowej, ale i tu musimy pamietaé, iz o tym,
czy dany element ma charakter cze$ci skladowych nieruchomosci, decyduje prawo,
a wykladnia stuzaca ustaleniu interesujacego nas zwigzku réinych czgéci przy-
rody musi mieé charakter funkcjonalny (ze wzgledu na sfere korzystania), ale
i obiektywny spolecznie (ze wzgledu na sfere rozporzadzania, bezpieczenstwa obro-
tu cywilnego). Por. rozwazania o koncepcji obiektywnej w odniesieniu do kwestii
cze$ci skladowej; T. Dybowski: Cze$ci skiadowe rzeczy, NP 1969, nr 1, s. 70
i nn.

6 Por, A. Agopszowicz: Wiasnosé wod..., s. 31. Autor jednoczeénie przy-
znaje, ze granice nieruchomo$ci majg charakter ,[..] konstrukeji czysto formalnych”
(s. 36—37). :

8 Por. A. Agopszowicz: Zarys systemu.., s. 193.

% Cytowany autor powiada: ,L’homme n’a pas un droit sur I'’étre des choses,
mais sur leur usage, c’est-a-dire un droit d’utilisation éclairée, aussi doit-on, rec-
connaitre que le fondement de la propriété est inséparable de la consideration de
son usage, c'est-a-dire de sa finalité” (G. Burdeau: Les libertés publiques,
Paris 1961, s, 344 oraz 339 i nn.).

87 Por, tresé przypisu 21.
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i czy wchodza w skiad nieruchomosci gruntowej, czy mogg tworzy¢ sa-
modzielne nieruchomosci gruntowe?

Okreslenie sytuacji kopalin i woéd wobec nieruchomosci gruntowej
tgczy doktryna z problemem wlasno$ci kopalin i wéd. Czy jednak mozliwe
tu jest uzycie pojecia wlasno$ci w znaczeniu wlasnoéci rzeczy z k.c.?
W takim znaczeniu o wlasno$ci kopalin i wéd mozna by moéwi¢ do-
piero z chwilg ich wydobycia (oddzielenia od ziemi). Ten wlasnie moment
oraz- kwestia uprawnienia do zawlaszczenia wyodrebnionego materialnie
wegla lub wody ma tu decydujgce znaczenie. Natomiast twierdzenie, ze
dana kopalina objeta jest zasiegiem nieruchomosci gruntowej, ale wiasci-
ciel nieruchomosci nie jest uprawniony do jej wydobycia byloby nie tylko
pozbawione praktycznego sensu, lecz nie odpowiada tez przedstawionemu
w tej pracy ujeciu prawa wlasnosci jako prawa do funkcji uzytkowej
materii, a nie samej materii. Podobnie rzecz ma sie z wodg. Dozwolone
zachowania sie wlasciciela gruntu w zakresie korzystania z wody reguluje
prawo wodne. Wprawdzie regulacja ta postuguje sie inng technika legis-
lacyjna anizeli prawo goérnicze w odniesieniu do kopalin, ale z podobnym
‘rezultatem. Jezeli wiec twierdzi, ze woda w studni jest wlasnoscig wlas-
ciciela gruntu, oznacza to, ze tenze ma prawo do pobierania wody, a nie
to, ze okreSlony zasob (czy moze on by¢ okreSlony w sensie fizycznym?)
materii wody jest we wladztwie wlasciciela.

A wiec zamiast pytania, czy nieruchomo$¢ gruntu obejmuje zloza ko-
palin i wode, nalezy postawi¢ pytanie: Czy mozliwos¢ korzystania z wody
i kopalin przez wlasciciela gruntu stanowi uprawnienie nalezgce do tresci
prawa wlasnosci w znaczeniu art. 140 k.c.,, czy tez jest to uprawnienie
o odrebnym charakterze? Nie podejmujgc dyskusji nad tg sprawg, uznaje
jednak, ze niezaleznie od charakteru i podstawy normatywnej uprawnie-
nia te stanowig czes¢ skladowa prawa wlasnosci nieruchomosci, o czym
decyduje niesamodzielnos¢ tychze uprawnien.

Konczac rozwazania podjete w tym opracowaniu uznaje, ze daly one
podstawe do przekonania, iz przedmiotem prawa wlasnosci gruntowej jest
okreslona dzialalno$¢ gospodarcza®®, a jej wlasciwej realizacji i bezpie-
czenstwu wlascicieli stuzy miedzy innymi konstrukcja nieruchomosci
gruntowej. Ona to wyznacza sfere przestrzenng uprawnionych dzialan
wlasciciela, ale nie poprzez wyodrebnienie z przestrzeni bryly geome-
trycznej, a przez oznaczenie granic wylgcznie na powierzchni ziemskiej.
Takie ujecie zakresu przestrzennego nieruchomosci gruntowej ma oparcie

68 Por. R. Savatier: Propriété et exploitation, [w:] Le monde rurale dans
VEconomie moderne, Nantes 1950, s. 90 'i nn. Autor okresla tam wtasnosé grunto-
wa jako ,la propriété de Vexploitation”., W literaturze francuskiej méwi sie tez
powszechnie o ,la propriété culturele” oznaczajacej wiasnosé jako korzystanie
z ziemi. Zaznaczy¢ nalezy, Ze tego pojecia uzywa literatura prawnicza, a nawet
cywilistyczna (np. G. Ripert: op. cit., s. 220).
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w obowigzujacym stanie prawnym i nie budzi wiekszych zastrzezen ze
strony potrzeb gospodarki rolnej.

Zastrzezenia uzasadnia¢ mogg za$ zaréwno potrzeby zabudowy nowo-
czesnych miast, jak tez i potrzeby eksploatacji wnetrza ziemi. R. Savatier,
potwierdzajage dwuwymiarowy charakter oznaczenia nieruchomosci grun-
towej w przestrzeni®®, postuluje, by wtasciciel gruntu dokonujac jego
zabudowy, musial nabyé wycinek przestrzem powietrznej odpowiadajgcy
kubaturze tego budynku?®.

W polskiej doktrynie bardzo ostro zarysowala sie natomiast kwestia
»Statusu prawnorzeczowego” wnetrza ziemi. W artykule tym poddano
krytyce proby przenoszenia konstrukcji prawnorzeczowych w sfere gos-
podarki we wnetrzu ziemi i wykonywania praw do wiéd i kopalin, Uzna¢
bowiem nalezy, ze proby te nie znajdujg oparcia w kodeksie cywilnym,
ktory bardzo wasko ujal prawo wlasnosci rzeczy. Uzasadniona jest kry-
tyka tego ujecia i stuszny jest wniosek, ze to wlasnie nazbyt waskie ujecie
prawa wlasnoéci zrodzito koniecznoéé stworzenia nowego rodzaju praw
podmiotowych, takich jak: prawo do kopalin i wod™. Krytyka wskazane-
go zawezenia moze by¢ tylko dla doktryny jedynie podstawg wnioskéw
de lege ferenda, a nie rozszerzajacej interpretacji kodeksowego modelu
prawa wlasnosci i przedmiotu tego prawa. ‘

69 Por. R. Savatier: Vers de nouveaux aspects.., Ss. 3‘, 7. Odrzuca on tez
zdecydowanie materialne pojmowanie nieruchomoseci gruntowej (s. 3, 6, 10—11)
i dostrzega w tym znamienng ewolucje prawa cywilnego, w ktérym wiasnosé grun-
tu stnowi prawo do funkcji gruntu, a nie do materii (s. 10—11). Por. takze
H. Farcy: Le ,droit @ Uespace”, ,Economie Rurale” 1975, nr 109, s. 29~i nn.
Z doktryny wioskiej por. poglady G. Bolla: op. cit, s. 285. Autor méwi tam:
Il che sta anche a significare che non superficie (per circostanze diverse waria-
bilissima) costituisce il fondo, ma il oriterio economico ed organizzativo dal
quale é sorto”.

" Por. R. Savatier: Sur la propriété de Uespace, [w:] Le croissance des
villes et son influence sur le régime juridique de la propriété immobiliér, Journées
de I’Association Henri Capitant..., Colloque international tenu d Liége (25—28 V 1965),
Liége 1966, s .392 i nn.; idem: La Propriété de UEspace, Paris 1965, s. 213.

1 Por,.Z. Zabinski: op. cit., s. 256.



Banepnan [Maubko
3AMEYAHHS O NPEAMETE NMPABA 3EMEJIbHOA COBCTBEHHOCTH
CopepxaHHue

[TpaBo 3eMeiabHON COGCTBEHHOCTH OTYET/IHBO BbIAedseTcss W3 obmiefi MoaesH mnpaBa
BEIIHOH COGCTBEHHOCTH B CBSI3H C OOLIECTBEHHbLIM M XO3SAHCTBEHHLIM XapakTepoM mpen-
MeTa 3eMeJbHON COGCTBEHHOCTH. DTHM IIDEMETOM ABJSETCA JONYCTHMOE OTHOIUEHHE BJa-
Jleblia K 3eMJle, OTHOIUEHHe, OCYHICCTB/sSieMOE B OIIPCACACHHONH NPOCTPAHCTBEHHOR 30He.
OG6o3HaueHHIO 3TOH 30HBI W CI1YXKHT NPaBOBas KOHCTPYKUHA ,,3eMeJbHOrO HMYyllecTBa”
(seman — cr. 46 TK). H3 Hee cieayer, uTO 3eMeJNbHOC MMYUIECTBO SIBJASETCA NPOCTpaH-
CTBEHHOH 30HOM, 0603HaueHHOH (UIHUECKH HCKJIIOUUTEIBHO HA MOBCPXHOCTH 3eMJIH, NPH-
yeM, 310 (H3HYecKoe 06O3HAUYeHHe NOKHO OBITh OCHOBAHO HA NMPABOBHIX KPHTEPHAX BBIZE-
JIEHH 3eMeJbHOll COOCTBEHHOCTH (IpaBOBOC ACHCTBHC, cynebHoe pemeHde H T.4.). B nef-
CTBYIOIlEM NpPaBOBOM COCTOSIHHM He HMeeT OGOCHOBAHHA KOHUENUHs, paccMaTpHBaioUIasn
3eMenbHOe MMYLIeCTBO KaK TpeXMepHOe TI'eOMCTPHUYECKOe Teso, paclpocTpaHsiomeecs Ha
Heflpa 3eMJH M BO3AYyIUHOe NPOCTPaHCTBO. Takoe MOJMOMKEHHe He NPOTHBOPEYHT pacHpo-
CTPaHeHHI0O ROMYCTHMOTO NMOBEJEeHHs! BJAaJZe/blla HAZ H NMOJ 3¢MHOi noBepxHocTbio (cT. 143
TK), oasako npaBoBOH MNOPANOK, IONYCKAWOUWIHHE TaKyl0 BO3MOXKHOCTb, He o0OO3HaYaeTt
TPaHHI B TEOMETPUYECKOM M MOJENbHOM, CMLICJE, a TOMBKO B (YHKUHOHANBHOM H JHHaMH-
*JeCKOM CMBICTE. A 3TO He MCKJIIOYaeT HeoGXOMMMOCTH ONpeNeieHHs MaTepHaJbHOrO COAEp-
JKaHHS 3eMeJbHOM COGCTBEHHOCTH, KOTOPYID Heo6XOAHMO OGO3HauHTb 1l ONpPENeNHTb, €CTH
paccMaTpHBaeM HEXBHXKHMOCTb KAaK 3aMKHYThIf, TPeXMEPHbIl OTPE30K MPOCTPAHCTBA.

IpeacrasaeHHoe B 3TOf CTaTbe IOHATHE 3eMeTbHON HENBHXXHMOCTH 103BOJIAET YBHAETH
B NpaBe COOCTBEHHOCTH He CTOJIBKO-[IPAaBO HCKJIOYHTENBHOrO BJaAbluecTBAa Hajd MaTepHel,
CKO/ILKO NPaBO MOMb30BaHHS ONpEJEICHHLIMH NOJe3HLIMH (QYHKUHSAMH 3TOH Martepuu. 370
HanpaBJieHHe B OLeHKe (QYHKUMA M COJNCPIKAHHA TIPaBa 3eMENbHON COGCTBEHHOCTH MOXKHO
3aMeTHTb BCIOJY B COBPEMEHHOM UMWBHIMCTHYECKON NOKTPHHE.

Walerian Pariko
BEMERKUNGEN ZUM INHALT DES EIGENTUMS AN GRUNDSTUCKEN
Zusammenfassung
Das Eigentum an Grundstiicken hebt sich deutlich vom allgemeinen Modell des

Sacheigentumsrechts wegen des- gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Charakters
des Gegenstandes des Eigentums an Grundstiicken ab. Dieser Gegenstand ist das
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erfaubte Verhalten des Eigentiimers im Verhiltnis zum Grundstiick, ein Verhalten,
das in einer bestimmten Raumzone ausgefiihrt wird. Der Bestimmung dieser Zone
dient eben die zivilrechtliche Konstruktion ,Eigentum an Grundstiicken” (Grund-
stick — Art. 46 des Zivilgesetzbuches). Aus ihr ergibt sich, daB das Grundstiick
eine Raumzone darstellt, die physisch ausschliefllich auf der Erdoberfliche festgelegt
wird, wobei diese physische Festlegung sich auf die rechtlichen Kriterien der Aus-
sonderung des Grundstiickes stiitzen muB (rechtliche Titigkeit, Gerichtsbeschluf
usw.). Im Hinblick auf das gegenwiirtig geltende Rechtssystem ist die Konzeption,
die das Grundstiick als einen dreidimensionalen Korper versteht, der ins Erdinnere
und in den Luftraum reicht, unbegriindet. Dieser Standpunktwiderspricht nicht dem
erlaubten Verhalten des Eigentlimers und der Inanspruchnahme des Grundstlickes
tiber und unter der Erdoberfliche durch ihn (Art. 143 des Zivilgesetzbuches), aber die
Rechtsordnung, die diese Moglichkeit bildet, schafft keine Grenzen im geometrischen
Sinne und im Sinne -des Modells, sondern funktionale und dynamische Grenzen.
Die Tatsache aber schlieBt die Notwendigkeit aus den materiallen Inhalt des
Grundstiickes zu bestimmen, der aber bestimmt werden muf, wenn das Grund-
stiick als geschlossener, dreidimensionaler Raumausschnitt verstanden wird,

Die im Artikel dargestellte Auffassung des Grundstiickes gestattet es im Eigen-
tumsrecht weniger das Recht zur ausschlieBlichen Herrschaft liber die Materie zu
sehen, als vielmehr das Recht, bestimimte Funktionen dieser Materie zu nutzen.
Diese Richtung in der Einschétzung der Funktionen und des Inhalts des Eigentums-
rechts an Grundstlicken wird in der modernen zivilistischen Doktrin allgemein
beobachtet.



