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 Wstęp

Rynek nieruchomości jest podstawą rozwoju każdej gospodarki. Ry‑
nek ten jest powiązany ze wszystkimi podmiotami gospodarki narodowej 
(gospodarstwa domowe, przedsiębiorstwa, instytucje finansowe i ubezpie‑
czeniowe, podmioty należące do sektora samorządowego i rządowego, po‑
zostałe instytucje niekomercyjne). Wzrost popytu na zakup nieruchomości 
lub na najem, zwłaszcza na rynku pierwotnym, stwarza korzystne warunki 
wzrostu gospodarczego. Nakłady inwestycyjne pozwalające na realizację 
potrzeb, głównie na rynku nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych, 
są z reguły bardzo wysokie, a inwestorzy (indywidualni i instytucjonalni) 
poszukują dogodnych dla siebie metod finansowania.

Rozwiązań dostarcza tutaj rynek finansowy, który poprzez swój rozwój 
pozwala na wykorzystanie coraz to nowszych metod finansowania, wpro‑
wadza nowe instrumenty nie tylko dla podmiotów zgłaszających zapotrze‑
bowanie na kapitał, ale także dla tych, które tego kapitału dostarczają. Nie 
bez znaczenia są także produkty ubezpieczeniowe, które w obszarze rynku 
nieruchomości znacząco się rozwinęły. Pozwalają one na zabezpieczenie 
wielu rodzajów ryzyka nie tylko w procesie inwestycyjnym, ale także przy 
finansowaniu nieruchomości oraz przy zawieraniu transakcji. Wykształci‑
ły się ponadto ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej, które dla wielu 
uczestników rynku nieruchomości stały się obowiązkowe.

Z uwagi na istotną rolę, jaką pełni rynek nieruchomości w gospodar‑
ce, zajęto się tym obszarem w ramach prac Koła Naukowego Economy 
& Society, działającego przy Wydziale Nauk Ekonomicznych w Ostrowi Ma‑
zowieckiej Wyższej Szkoły Finansów i Zarządzania w Białymstoku. Współ‑
autorami publikacji są członkowie Koła, zajmujący się tą tematyką zarówno 
w praktyce, jak i w teorii.

Autorzy
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Rozdział 1

Rynek nieruchomości – wprowadzenie

1.1. Definicja i rodzaje nieruchomości

Pojęcie nieruchomości, przez które rozumie się wydzielony obszar zie‑
mi wraz z budynkami i urządzeniami na nim wzniesionymi, zostało dopre‑
cyzowane w polskim prawie. Ustawodawca zdefiniował je w ustawie z dnia 
23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 121 
z późn. zm.).

Zgodnie z art. 46 § 1 k.c.: „Nieruchomościami są części powierzchni 
ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak również bu‑
dynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy 
przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności”. 
Należy podkreślić, że brak takiego przepisu szczególnego oznacza, iż wszyst‑
ko, co z gruntem (nieruchomością gruntową) jest trwale związane, w szcze‑
gólności budynki, urządzenia, drzewa i rośliny, nie będąc samoistną rzeczą 
(a jedynie częścią składową nieruchomości gruntowej), stanowi własność 
właściciela gruntu. Zaznaczyć jednak należy, że własność nieruchomości 
gruntowej rozciąga się – co do zasady – na jej części składowe, niezależnie 
od tego, kto dokonał ich przyłączenia do gruntu – superficies solo cedit1.

Zdefiniowane w kodeksie cywilnym pojęcie nieruchomości pozwala na 
wyróżnienie trzech rodzajów nieruchomości:
	 •	 gruntowych,
	 •	 budynkowych,
	 •	 lokalowych.

Pierwszym rodzajem jest nieruchomość gruntowa, którą można zdefi‑
niować jako część powierzchni ziemskiej stanowiącą odrębny przedmiot 
własności. Podlega ona formalnemu wyodrębnieniu w wyniku podziału po‑
wierzchni ziemskiej. Podkreślić należy, że formalne wyodrębnienie prawne 

1  A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012.

 Patrycja Kowalczyk-Rólczyńska
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nieruchomości następuje w toku czynności obrotu, gdy w związku z przeniesie‑
niem własności następują podział lub połączenie nieruchomości2. Elementami 
składowymi nieruchomości gruntowej są budynki i inne urządzenia trwale 
z gruntem związane, jak również drzewa i inne rośliny od chwili zasadzenia 
lub zasiania (art. 48 k.c.). Dodać należy, że pozostają one częściami składo‑
wymi przez okres swej wegetacji, natomiast później podlegają – z zachowa‑
niem zasad prawidłowej gospodarki – odłączeniu od gruntu jako jego pożytki 
naturalne. Do części składowych gruntu należą także kopaliny znajdujące się 
w granicach przestrzennych nieruchomości (zgodnie z art. 143 k.c.). Własnoś‑
cią gruntu objęte są jednakże tylko te złoża, które nie są wymienione w art. 10 
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. – Prawo geologiczne i górnicze (tekst 
jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 196 z późn. zm.), stanowią one bowiem przedmiot 
własności górniczej przysługującej Skarbowi Państwa3.

Kodeks cywilny wyodrębnia pojęcie gruntu rolnego (nieruchomości rol‑
nej). Artykuł 461 k.c. definiuje nieruchomości rolne jako „nieruchomości, któ‑
re są lub mogą być wykorzystywane do prowadzenia działalności wytwórczej 
w rolnictwie w zakresie produkcji roślinnej i zwierzęcej, nie wyłączając pro‑
dukcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej”. Oznacza to, że nieruchomością rolną 
jest grunt wykorzystywany do uprawy, hodowli zwierząt, produkcji sadowniczej 
lub ogrodniczej, do prowadzenia gospodarstwa rybnego, a także grunt, na któ‑
rym możliwe jest prowadzenie tych rodzajów działalności. Nieruchomościami 
rolnymi są ponadto wchodzące w skład gospodarstwa rolnego grunty pod bu‑
dynkami i grunty niezbędne do korzystania z tych budynków4.

Drugi rodzaj nieruchomości to nieruchomość budynkowa, której poję‑
cie jest konsekwencją art. 235 § 1 k.c. Stanowi on, że: „Budynki i inne urzą‑
dzenia wzniesione na gruncie Skarbu Państwa lub gruncie należącym do 

2  Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2014.
3  Zgodnie z przytoczonym zapisem prawnym, własnością górniczą objęte są: złoża węglowodorów, 

węgla kamiennego, metanu występującego jako kopalina towarzysząca, węgla brunatnego, rud metali 
z wyjątkiem darniowych rud żelaza, metali w stanie rodzimym, rud pierwiastków promieniotwórczych, 
siarki rodzimej, soli kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhydrytu, kamieni 
szlachetnych, bez względu na miejsce ich występowania, jak również złoża wód leczniczych, wód ter‑
malnych i solanek.

4  Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykułów 1–44910, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2013. 
Ponadto szerzej o gruncie zabudowanym oddawanym w użytkowanie wieczyste: Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2014. 

Warto jednak wspomnieć, iż art. 31 u.g.n. stanowi, iż: „Oddanie w użytkowanie wieczyste nierucho-
mości gruntowej zabudowanej następuje z równoczesną sprzedażą położonych na tej nieruchomości budyn-
ków i innych urządzeń”.
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jednostek samorządu terytorialnego bądź ich związków przez wieczystego 
użytkownika stanowią jego własność. To samo dotyczy budynków i innych 
urządzeń, które wieczysty użytkownik nabył zgodnie z właściwymi przepi‑
sami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste”. 
Artykuł ten zawiera wyjątek od zasady superficies solo cedit, zgodnie z któ‑
rą budynki i inne urządzenia trwale z gruntem związane należą do części 
składowych gruntu. Utrzymywanie tej zasady w odniesieniu do gruntów od‑
danych w użytkowanie wieczyste oznaczałoby, że budynki i inne urządzenia 
należałyby jako części składowe gruntu do jego właściciela, co kłóciłoby się 
z celem użytkowania wieczystego5.

Trzeci rodzaj nieruchomości to nieruchomość lokalowa, której definicja 
została zawarta w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (tekst 
jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z późn. zm.). Zgodnie z art. 2 ust. 1 
tej ustawy nieruchomością lokalową jest samodzielny lokal mieszkalny, jak 
również lokal o innym przeznaczeniu, który stanowi odrębną nieruchomość. 
Wyodrębniony lokal pozostaje nieruchomością lokalową także bez względu 
na to, że został ustanowiony jako lokal mieszkalny, a jest faktycznie wykorzy‑
stywany na inne cele (np. zawodowe). Odrębna własność lokalu mieszkalne‑
go może być ustanowiona również niezależnie od tego, kto będzie go wyko‑
rzystywał do celów mieszkalnych (ustanowienie dla siebie, dla bliskich, na 
wynajem). Dopuszczalne jest także ustanowienie odrębnej nieruchomości lo‑
kalowej wobec lokali, bez względu na ich powierzchnię i położenie (w budyn‑
ku dwu- lub wielolokalowym, w mieście lub na wsi). Przedmiotem odrębnej 
własności (nieruchomości) może być także lokal wielokondygnacyjny, o ile 
spełnia wymóg samodzielności6. Ponadto w art. 2 ust. 2 u.w.l. ustawodawca 
wyjaśnia, że samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwałymi 
ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały 
pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspokaja‑
niu ich potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowo zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l. do 
lokalu mogą przynależeć – jako jego części składowe – pomieszczenia, na‑
wet jeśli do niego bezpośrednio nie przylegają lub są położone w granicach 
nieruchomości gruntowej poza budynkiem, w którym wyodrębniono dany 
lokal. W szczególności pomieszczeniami przynależnymi mogą być: piwni‑
ca, strych, komórka, garaż. Z zapisu tego wynika, że za kryterium uznania 
części nieruchomości za odrębny lokal mieszkalny ustawodawca uznał jej 

5 T amże.
6  A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe…
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