WŁASNOŚĆ NIERUCHOMOŚCI I JEJ ASPEKTY  PRAWNE


	Nieruchomościami - według art. 46 Kc są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak również budynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot właściwości.


Przestrzenne granice prawa własności


Geodezyjne oznaczenia nieruchomości


	Rozważając zagadnienie granic przestrzennych nieruchomości należy uwzględnić zarówno problematykę granic geodezyjnych wyznaczonych w dwóch wymiarach (wzdłuż i wszerz) na poziomej płaszczyźnie powierzchni ziemi, jak również problematykę pionowego zasięgu prawa własności (w głąb ziemi i ponad powierzchnię gruntu).


	Nieruchomość gruntowa jest zawsze rzeczą oznaczoną co do tożsamości. Jej oznaczenie przedmiotowe następuje przez wskazanie granic geodezyjnych. Istotną funkcję praktyczną i prawną pełni więc geodezyjne wytyczenie i ujawnienie granic nieruchomości (gruntu). Zasadniczo granice gruntu są najpierw oznaczone „intelektualnie” i ujawnione w ewidencji gruntów i budynków (na mapie i w rejestrze) prowadzonej według ustawy z dnia 17.05.1989 r. (z późniejszymi zmianami) – Prawo geodezyjne i kartograficzne. Ewidencja gruntów i budynków obejmuje informacje dotyczące położenia gruntów, ich granic, powierzchni, rodzaju użytków gruntowych oraz ich klas gleboznawczych.


	W zakresie budynków ewidencja obejmuje ich położenie, przeznaczenie, funkcję użytkową oraz ogólne dane techniczne budynku.


	Równolegle dane z ewidencji gruntów i budynków stanowią podstawę oznaczenia nieruchomości w księdze wieczystej.


	W ślad za ewidencją gruntów i budynków następuje też, w miarę potrzeby fizyczne oznaczenie w terenie granic poszczególnych nieruchomości za pomocą znaków granicznych. Jednakże nawet bez tego granice gruntów zasadniczo już „z samej pamięci” są znane w stosunkach sąsiedzkich.


Pionowy zasięg własności nieruchomości gruntowej


	Rzeczywistą treścią prawa własności jest to, iż nie korzysta się z powierzchni gruntu lecz z jego substancji np. w stosunkach rolniczych korzysta się z gleby i podglebia, w stosunkach budowlanych dokonuje się interwencji we wnętrze gruntu dla wzniesienia fundamentów. Konieczne zatem jest rozciągnięcie własności gruntu na przestrzeń nad i pod powierzchnią gruntu Tak więc nieruchomość gruntowa przedstawia się nam jako trójwymiarowa bryła geometryczna o znanych granicach na powierzchni i określonym zasięgu pionowym zależnym od społeczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu.


Postanowienia prawa wodnego


	Poza wyraźnymi, ustanowionymi w prawie wodnym wyjątkami, wody stanowią własność państwową. Szczególnie przedmiotem własności państwowej są wody podziemne; także powierzchniowe wody płynące. Z wód podziemnych jedynie wody w studniach stanowią własność właściciela gruntu. Przedmiotem własności prywatnej mogą też być też wody stojące. Woda nie jest rzeczą w rozumieniu art. 45 Kodeksu cywilnego, a zatem pojęcie własności wód nie przystaje do cywilistycznej kategorii własności rzeczy. Można więc mówić jedynie o własności wód w rozumieniu prawa wodnego.


	Najistotniejsze jednak jest to, że przepisy prawa wodnego w swej konsekwencji nie pozwalają, wbrew ogólnej normie art. 143 Kc, rozciągnąć własności gruntu na zasoby wód podziemnych (oprócz wód w studniach).


Postanowienia prawa geologicznego i górniczego


	Złoża kopalniane stanowiące część składowych nieruchomości gruntowych są własnością Skarbu Państwa. W granicach ustalonych przez ustawy Skarb Państwa może, z wyłączeniem innych osób, korzystać ze złóż kopalń oraz rozporządzać prawem do nich przez ustanowienie użytkowania górniczego.


Granice przestrzenne nieruchomości budynkowych


	Określenie przestrzennych granic nieruchomości budynkowych nie nastręcza z reguły trudności. Wiąże się to z faktem ich fizycznego bytu samoistnego. Dostrzegalne i znane jest położenie budynku i jego fizyczna konstrukcja. W tych więc realnych granicach przestrzennych budynek stanowi zindywidualizowany przedmiot własności.


Prawo sąsiedzkie


	Ustawodawca postanowił w art.140 Kc, że właściciel może korzystać z rzeczy i rozporządzać rzeczą w granicach określonych przez ustawy, zasady współżycia społecznego i społeczno-gospodarcze przeznaczenie prawa.


	Wśród ograniczeń ustawowych znajdujemy zwłaszcza przepisy tzw. prawa sąsiedzkiego. Przez prawo sąsiedzkie rozumie się tradycyjnie zespół tych przepisów prawa cywilnego, które regulują problematykę treści i wykonywania własności nieruchomości w stosunkach sąsiedzkich. Zadaniem prawa sąsiedzkiego jest zapobieganie konfliktom rodzącym się na tle sąsiedztwa nieruchomości. Przepisy prawa sąsiedzkiego nakładają więc na sąsiadów we wzajemnym interesie szereg obowiązków i ograniczeń.


	Ingerencja prawa sąsiedzkiego dotyczy wzajemnego oddziaływania nieruchomości położonych w bezpośrednim sąsiedztwie, jak również nieruchomości bardziej odległych względem siebie.


	Przepisy prawa sąsiedzkiego normują stosunki między właścicielami nieruchomości. Znajdują jednak analogicznie zastosowanie do stosunków pomiędzy użytkownikami wieczystymi lub między użytkownikami a właścicielami nieruchomości.


Ograniczenie dopuszczalnych immisji


	Właściciel, korzystając ze swej nieruchomości, siłą faktu oddziałuje częstokroć, przez skutki swego zachowania, na nieruchomości sąsiednie. Stan takiego oddziaływania zakłócającego sąsiadom korzystanie z ich nieruchomości określa się mianem immisji. Jednak fizyczne wtargnięcie na grunt sąsiada to co innego. Różnica polega na tym, że fizyczne wtargnięcie stanowi działanie na cudzym gruncie, immisja zaś jest działaniem na gruncie własnym, ze skutkami odczuwalnymi na gruntach sąsiednich.


	Immisje dzielimy na bezpośrednie i pośrednie. Immisje bezpośrednie polegają na celowym, bezpośrednim kierowaniu określonych substancji (ścieków, płynów) na inną nieruchomość za pomocą odpowiednich urządzeń.


	Immisje pośrednie są ubocznym skutkiem działania właściciela. Nie stanowią zaś rodzaju celowego, bezpośredniego oddziaływania na nieruchomości sąsiednie. Immisje pośrednie mają charakter różnorodny. Wyróżnia się zaś najogólniej immisje materialne polegające na przenikaniu na nieruchomości sąsiednie cząstek materii (pyły, gazy, dym) lub pewnych sił (wstrząsy, hałasy, fale elektromagnetyczne) oraz niematerialne, oddziałujące na sferę psychiki właściciela nieruchomości sąsiedniej (poczucie bezpieczeństwa, estetyki).


	Immisje bezpośrednie są w zupełności zakazane, podobnie jak fizyczna ingerencja na cudzym gruncie. Wynika to z ogólnej konstrukcji prawa własności ukształtowanego w art. 140 Kc, jako prawo bezwzględne przysługujące wyłącznie właścicielowi. Naruszenie zakazu immisji bezpośrednich powoduje uruchomienie roszczenia negatoryjnego „przeciwko osobie, która naruszyła własność w inny sposób aniżeli przez pozbawienie właściciela faktycznego władztwa nad rzeczą, przysługuje właścicielowi roszczenie o przywrócenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechani naruszeń”.


	Bardziej złożona jest natomiast problematyka immisji pośrednich. Ustawodawca – stosując metodę kompromisu postanowił, że „właściciel nieruchomości powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymać się od działań, które by zakłócały korzystanie z nieruchomości sąsiednich ponad przeciętną miarę, wynikającą ze społeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomości i stosunków miejscowych”. Zacytowany przepis obejmuje swą uniwersalną formułą wszelakie immisje pośrednie, jak wytwarzanie cieczy, pary, dymu, pyłu, gazów, ciepła, hałasów, spalin, zapachów, wstrząsów itp.


	Zabronione są immisje zakłócające ponad przeciętną miarę korzystanie z nieruchomości sąsiednich. Właściwą miarę wyznacza się zaś za pomocą obiektywnego kryterium społeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomości oraz stosunków miejscowych. Jednak są także immisje dopuszczalne, które nie przekraczają przeciętnej miary zakłóceń i tu wyraża się zaproponowany przez ustawodawcę kompromis.


Służebności w stosunkach sąsiedzkich


	„Jeżeli nieruchomość nie ma odpowiedniego dostępu do drogi publicznej lub do należących do tej nieruchomości budynków gospodarskich właściciel może żądać od właścicieli gruntów sąsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem potrzebnej służebności drogowej”. Właścicielowi przysługuje więc roszczenie o ustanowienie drogi koniecznej.


	Ustanowienia służebności drogi koniecznej może również żądać posiadacz samoistny nieruchomości. Jest to służebność osobista, która przysługuje tylko oznaczonej osobie fizycznej, a nie każdoczesnemu właścicielowi nieruchomości.


	Możliwość ustanowienia służebności w stosunkach sąsiedzkich pojawia się jeszcze w razie przekroczenia granicy gruntu sąsiedniego przy wznoszeniu budynku „jeżeli przy wznoszeniu budynku lub innego urządzenia przekroczono bez winy umyślnej granice sąsiedniego gruntu, właściciel tego gruntu może żądać przywrócenia stanu poprzedniego, chyba że bez nieuzasadnionej zwłoki sprzeciwił się przekroczeniu granicy albo że grozi mu niewspółmiernie wielka szkoda. Może on żądać albo stosownego wynagrodzenia za ustanowienie odpowiedniej służebności gruntowej albo wykupienia zajętej części gruntu, jak również tej części, która na skutek budowy straciła dla niego znaczenie gospodarcze”.


Problematyka korzystania z przygranicznych pasów gruntu


	Wiele nieporozumień powstających między sąsiadami powstaje na tle korzystania z gruntów w ich przygranicznej strefie. Według ustawodawcy „owoce opadłe z drzewa lub krzewu na grunt sąsiedni stanowią jego pożytki”. Przypadają zatem właścicielowi sąsiedniego gruntu. Nie dotyczy to jedynie przypadku, gdy grunt sąsiedni jest przeznaczony na użytek publiczny.


	Jeżeli gałęzie lub owoce zwieszają się na sąsiedni grunt to właściciel może wejść na obcy teren w celu usunięcia ich, jednak właściciel gruntu na którym znajdują się gałęzie lub owoce może żądać naprawienia wynikłych szkód.


	Właściciel gruntu na którym znajdują się korzenie przechodzące z sąsiedniego gruntu może je obciąć i zachować dla siebie. W przypadku gałęzi i owoców jest podobnie, jednak najpierw właściciel powinien wyznaczyć termin sąsiadowi do ich usunięcia.


	Według ustawy „domniemywa się, że mury, płoty, miedze, rowy i inne urządzenia podobne, znajdujące się na granicy gruntów sąsiadujących, służą do wspólnego użytku sąsiadów. To samo dotyczy drzew i krzewów na granicy”. Tak więc osoby, które korzystają z wymienionych urządzeń zobowiązane są wspólnie ponosić koszty ich utrzymania.


	Jeżeli granice gruntów stały się sporne, zachodzi potrzeba rozgraniczenia. Najpierw prowadzi się postępowanie w trybie administracyjnym według ustawy z 17.05.1989 roku (z późniejszymi zmianami) – Prawo geodezyjne i kartograficzne. Postępowanie to ma na celu ustalenie przebiegu granic poprzez określenie położenia punktów i linii graficznych. Postępowanie takie przeprowadza burmistrz lub prezydent miasta. Postępowanie rozgraniczeniowe może zakończyć się ugodą zainteresowanych właścicieli. Gdy zaś nie zawarto ugody, burmistrz lub prezydent miasta wydaje decyzję o rozgraniczeniu nieruchomości. Jeżeli nie zawarto umowy a nie ma podstaw do wydania decyzji o rozgraniczeniu nieruchomości, właściwy organ umarza postępowanie administracyjne i sprawę przekazuje do rozpoznania sądowi.





