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Jezioro jako nieruchomos§¢?

Wstep

Powierzchnia ziemi zostata podzielona na potrzeby obrotu, ewidencji, po-
bierania podatkéw lub innych czynnoéci prawnych i faktycznych. Méwiac
o podziale powierzchni ziemi mozna méwic¢ o podziale geodezyjnym, w kto-
rym mamy do czynienia z geodezyjnie wydzielonymi dziatkami. Wraz z wy-
dzieleniem dziatek okreélane sa ich granice, powierzchnie, klasy bonitacyjne
gruntéw 1 tym podobne. Wydzielenie dziatek ewidencyjnych wiaze sie z za-
znaczeniem w terenie punktu geodezyjnego za pomoca odpowiednich znakow
(czy to w sposéb trwaly, czy nietrwaly) — jest to ujawnienie jak w terenie
przebiegaja granice dzialek. Mozna réwniez méwic o podziale prawnym. Jest
on stricte zwiazany z podzialem geodezyjnym, ale nie zawsze podzial geode-
zyjny bedzie powodowal podziat prawny czy podzial prawny nie zawsze be-
dzie wymagal podziatu geodezyjnego. Méwiac o podziale prawnym mamy na
mys$li podzial na nieruchomoéci. Podzial na nieruchomoséci jest podziatem
niezbednym przy okreélaniu wiasnoS$ci, uprawnien witascicielskich i innych
prawnorzeczowych.

Powierzchnia ziemi jest bardzo zréznicowana, znajdujq sie na niej rézne
elementy, ktore ja ksztattuja: géry, lasy, wody. Nie wszystkie elementy jej
uksztattowania maja znaczenie dla pojecia nieruchomosci czy dla zakresu
uprawnien wlascicielskich. Przepisy okreslaja, ze przewazajaca cze$é nieru-
chomo$ci moze byé wlasnoScig jakichkolwiek podmiotéw prawa cywilnego,
bez réznicowania ich 1 limitowania mozliwo$ci nabycia prawa wlasnosci.
Niektére nieruchomoséci z zasady stanowia wlasnoéé Skarbu Panstwa
(ewentualnie gminy). To, czy nieruchomo$é moze byé wlasnoécia dowolnego
podmiotu, moze zalezeé od jej rodzaju, potozenia czy tego, co sie na niej znaj-
duje.
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W ponizszym artykule przedstawiono rozwazania, czy jezioro moze by¢
traktowane jako nieruchomo$§¢ w rozumieniu prawa cywilnego. Dodatkowo
zbadano, czy dla jednego jeziora moga by¢ prowadzone dwie ksiegi wieczyste.
Autorzy zaproponowali wprowadzenie pojecia dziatki wodnej i nieruchomo-
$c1 wodnej.

Metodologia

W artykule przeanalizowano akty prawne, orzecznictwo oraz literature
przedmiotu dotyczace pojecia jeziora 1 pojecia nieruchomosci. Analizy te mia-
ly na celu odpowiedz na pytanie, czy jezioro jest nieruchomosécia. Badania
przeprowadzono wieloetapowo. W pierwszym etapie wskazano, co jest nieru-
chomos$cia gruntowa w rozumieniu prawa cywilnego, jak rowniez czy to, ze
w réznych aktach prawnych znajduja sie rézne podobne definicje nierucho-
moécl wplywa na rozumienie tego pojecia. Nastepnym etapem byto okresle-
nie, czym jest dziatka gruntu, dziatka ewidencyjna oraz jaka jest relacja
dziatki do nieruchomosci. W trzecim etapie badan przeanalizowano zalezno-
$ci miedzy jeziorem a nieruchomosécia gruntowa. Sprawdzono tez, czy jezioro
moze skladaé sie z wiecej niz jednej dziatki oraz jakie informacje o gruntach
pokrytych wodami powierzchniowymi zawarte sa w geoportalu. Jako ostatni
etap badan zaproponowano wprowadzenie pojecia dziatki wodnej, ktore be-
dzie pomocne w czynno$ciach cywilnych, ktérych przedmiotem bedzie grunt
pokryty wodami powierzchniowymi, jak réwniez przy ewidencji gruntéw.

W artykule analizowano zagadnienia dotyczace jezior bedacych wodami
powierzchniowymi ptynacymi, stanowiacych wtasno$é Skarbu Panstwa. Po-
wierzchnia Polski wynosi 311 895 km?2 — jest to powierzchnia, do ktérej nie
wliczono morskich wéd wewnetrznych i morza terytorialnegol. Grunty pod
wodami stanowia ok. 652 020 ha, jest to ok. 2% powierzchni PolskiZ.

NieruchomosSci

W art. 46 Kodeksu cywilnego® wymienione zostaly rodzaje nieruchomo-
§ci — gruntowe, lokalowe i budynkowe. Ustawodawca stworzyl ich zamkniety
katalog, w spos6b wyrazny limitujac ich rodzaje, a co za tym idzie, w pewnym
sensie — liczbe. Nieruchomo$é jest dobrem rzadkim i niepowtarzalnym, jest
dobrem o duzej wartosci, ktéra pociaga za soba duza kapitatochtonnos§é.

1 Ochrona $rodowiska 2018, Gléwny Urzad Statystyczny, https:/stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/srodowisko-energia/srodowisko/ochrona-srodowiska-2018,1,19.html, s. 13 (data dostepu:
12.05.2019).

2 Ibidem, s. 35.

3Tj.Dz. U. z2019 r., poz. 1145 zwana dalej k.c.
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Definicja nieruchomosci gruntowej znajduje sie w art. 46 § 1 k.c. oraz
w art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia
1997 r.# Nieruchomosci wedtug k.c. to: czesci powierzchni ziemskiej stano-
wiace odrebny przedmiot wlasnoéci (grunty), jak réwniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szezegblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Nierucho-
moé¢ wedtug UoGN to: grunt wraz z czeSciami skladowymi, z wylaczeniem
budynkoéw 1 lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci. Zastosowa-
nie jednej lub drugiej definicji nie doprowadzi do wskazania innej rzeczy jako
nieruchomoéci. S. Rudnicki zauwazyl, ze to, iz istnieja dwie definicje nie daje
podstawy, aby odmiennie rozumieé to pojecie®. W wyroku z 2 czerwca 2017 r.6
Naczelny Sad Administracyjny przyjal, ze w przepisie art. 4 pkt 1 ustawy
o gospodarce nieruchomoéci umieszczono definicje pojecia nieruchomosci
gruntowej, zgodnie z ktéra nieruchomoscia gruntowq jest ,grunt wraz z cze-
$ciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkoéw 1 lokali, jezeli stanowia odrebny
przedmiot wtasnoéci”. Definicja nieruchomos$ci gruntowej zawarta w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami stuzy jedynie odréznieniu tej nieruchomosci
w ramach przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami od nieruchomo-
éci budynkowych i lokalowych, czyli wymienionych w tej definicji budynkéw
1 lokali stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Skoro ustawo-
dawca postuzyt sie okre§leniem ,nieruchomo$é”, to do nieruchomosci grunto-
wej w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomoéciami zastosowanie ma
norma zawarta w przepisie art. 46 § 1 k.c., co oznacza, ze pojecie nieruchomo-
$ciuzywane w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami nalezy rozu-
mieé tak, jak to definiuje art. 46 § 1 k.c.. Przepis art. 46 § 1 k.c. przewiduje
(podobnie jak art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomoséci), ze niektore
czeéci sktadowe, takie jak budynki lub ich czesci (lokale), moga w pewnych
sytuacjach stanowié¢ odrebny od gruntu przedmiot wlasno§ci — wtedy sa odreb-
nymi nieruchomos$ciami (budynkowymi lub lokalowymi). Zatem nieruchomos$¢
gruntowa w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obejmuje, tak
samo jak nieruchomo$é w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., grunt wraz z czeéciami
sktadowymi, jednakze z wyjatkiem okres§lonych przepisami przypadkéw, np.
gdy budynki lub lokale stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnoSci.

7 kodeksowej definicji nieruchomos$ci gruntowej wynika koniecznoéé
okreSlenia jej granic, uwzgledniajac dwa ich rodzaje: przestrzenne i prawne.
Te ostatnie sa niejako ,sztucznie” okreslone dla nieruchomosci. WSA w Olsz-
tynie w wyroku z 8 grudnia 2016 r.” orzekl, ze nieruchomosécia (gruntowa)

475. Dz. U. z 2018 r., poz. 2204, zwana dalej UoGN.

5 8. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, ,Przeglad Sadowy” 1999, nr 6,
s. 69.

61 OSK 2136/15, Legalis.

711 SA/O1 1176/16, Legalis.
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jest teren stanowiacy wlasno$éé jednego podmiotu otoczony od zewnatrz grun-
tami innych podmiotéw. W orzeczeniu Sadu Najwyzszego z 26 lutego 2003 r.
zawarto teze, ze dla dwéch sasiadujacych ze soba dziatek gruntu, nalezacych
do tego samego wlasciciela prowadzona jest jedna ksiega wieczysta 1 stano-
wig one jedna nieruchomoéé¢ gruntowa w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.5. Nieru-
chomo$¢ moze skladaé sie z kilku dziatek, ktore niekoniecznie beda, ze soba,
sasiadowaly, co nie zmienia faktu, ze prawnie beda stanowily jedna nieru-
chomosé. W art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece?, regulujacej
zaktadanie 1 prowadzenie ksiag wieczystych dla nieruchomosci, dopuszczono
mozliwoéé potaczenia w jednej ksiedze wieczystej nieruchomosci nalezacych do
tego samego wlasciciela na jego wniosek, je§li stanowia czesé gospodarcza, na-
wet jesli ze soba nie sasiadujal®. W éwietle wyroku NSA z 6 grudnia 2012 r.11,
przepis art. 46 § 1 k.c. definiujac nieruchomoéé, wskazuje kiedy grunt staje
sie nieruchomoscia mogaca byé przedmiotem prawa. Aby nieruchomosé
gruntowa byta przedmiotem obrotu prawnego musi by¢ wyodrebniona fizycz-
nie 1 prawnie. Wyodrebnienie nieruchomos$ci w sensie prawnym wigze sie
z regulacja zawarta w ustawie o ksiegach wieczystych 1 hipotece, stanowiace]
w art. 24, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielna ksiege wieczy-
sta. Zasada: jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomo$é, jest eksponowana
w wielu orzeczeniach sadowych, tak w cytowanym juz wyroku sadu admini-
stracyjnego, jak 1 w wyrokach wydziatéw cywilnych sadéw powszechnych,
orzekajacych w oparciu o prawo cywilne. W zwiazku z tym nalezy przyjaé, ze
nieruchomoscia jest czeS¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzadzono ksiege
wieczysta — obowiazuje wiec zasada (koncepcja wieczystoksiegowa): jedna
ksiega wieczysta — jedna nieruchomo$él2. O wyodrebnieniu nieruchomoéci
decyduje objecie dzialki gruntu ksiega wieczysta, co wyraza sie w formule
sjedna ksiega — jedna nieruchomo$é”. W zadnym razie nie ma podstaw do
przyjmowania, ze samo geodezyjne wyodrebnienie dziatki i nadanie oddziel-
nego numeru zmienia jej status jako czesci sktadowej nieruchomosci. W kon-
sekwencji niewazna jest umowa zbycia udziatu jedynie w niektérych dziat-
kach gruntu, stanowiacych wraz z innymi dziatkami nieobjetymi umowa,
jedna nieruchomoéé¢ gruntowal?. Graniczace ze sobg dzialki gruntu, bedace
wlasnoScia tej samej osoby, dla ktérych prowadzone sa oddzielne ksiegi wie-
czyste, stanowia dwie odrebne nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Odrebnoéé te traca w razie polaczenia w jednej ksiedze wieczystejl4. Jezeli
jedna ksiega wieczysta urzadzona jest dla kilku geodezyjnie tylko wyodreb-

8 IT CKN 1306/2000, LEX nr 83961.

9Tj. Dz. U.z 2018 r., poz. 1916 ze zm.

107 5. Dz. U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm.

111 0SK 1309/11, Legalis.

12 Wyrok WSA w Lodzi z 28 czerwca 2017 r., I SA/bd 335/17, Legalis.
13 Postanowienie SN z 16 czerwca 2009 r., V CSK 479/08, Legalis.

14 Wyrok SN z 22 lutego 2012 r., IV CSK 278/11, Legalis.
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nionych dzialek i niektore z nich objete sa stuzebnoécia gruntowa, to odtacze-
nie z ksiegi wieczystej dzialki nieobjetej zakresem wykonywania stuzebnosci
1 zatozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej nie powoduje wygasniecia obcia-
zenia jej ta stuzebnoécial®. W koncu — zalozenie ksiegi wieczystej oznacza, ze
jest tyle nieruchomosci, ile jest ksiag wieczystych, poniewaz — w myS§l art. 24
ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece, dla kazdej nieruchomoséci prowa-
dzi sie oddzielna ksiege wieczysta, chyba ze przepisy szczegdlne stanowia

inaczej1®.
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; Rys. 1. Ukazanie przestrzenno$ci nieruchomosci
Zr6dio: Ch. Lemmen, A domain model for Land Administration, PhD thesis, Sieca Repro BV,
Delft, the Netherlands 2012.

Nieruchomo$é gruntowa nie jest ,plaska”, jest to kategorial” lub prze-
strzen tréjwymiarowal® co przedstawiono na rys 1. Oczywiécie konieczne
z punktu widzenia kodeksowej definicji nieruchomoéci gruntowej okreélenie
jej granic przestrzennych czesto jest trudne, z uwagi na konieczno$¢ ustale-
nia miejsca, do ktérego wlasciciel nieruchomosci moze robi¢ uzytek ze swoje-
go prawa, co w szczegblnoSci odnosi sie do czerpania kopalin, ewentualnie
posadawiania instalacji nad powierzchnia ziemi. Préba wskazania granic
znajduje sie w art. 143 k.c. Z przepisu tego wynika, ze gérna i dolna granica

15 Uchwata SN z 17 kwietnia 2009 r., III CZP 9/09, Legalis.

16 Postanowienie SN z 30 maja 2007 r., IV CSK 56/07, Legalis.

17 Por. Wyrok SN z dnia 16 lipca 2004 r., I CK 26/04, Legalis.

18 J. Wasilkowski, Prawo wtasnosci w PRL, Warszawa 1969, s. 133.
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nieruchomos$ci sa zalezne od spoleczno-gospodarczego jej przeznaczenia, przy
czym nieco zametu terminologicznego wprowadza sama doktryna prawa cy-
wilnego wskazujac, raz, ze granice poziome utozsamiane sa z granicami
dzialek ewidencyjnych, drugi raz — z dolng i gbrna granica tréjwymiarowe;j
rzeczy!®. Przyjmujac jednak, ze to wlaénie okreslenie granic ,,pionowych”
nieruchomoéci jest mozliwe przy uzyciu klauzuli spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia, wspomniec¢ nalezy, ze stosowanie klauzuli w przejrzysty spo-
séb przeanalizowal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 listopada 2003 r.20
Nieruchomoéé gruntowa, w §wietle art. 143 1 art. 46 k.c., mozna okre§li¢ jako
bryle ograniczona ptaszczyznami pionowymi przebiegajacymi wzdtuz jej gra-
nic na powierzchni ziemi, siegajaca do pewnej gltebokosci 1 do pewnej wyso-
koéci. Elastyczne kryterium, ktérym postuguje sie art. 143 k.c. w postaci
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu, nie pozwala wyrazi¢ go
w sposob $écisle wymierny, np. w metrach. Ustalenie, czy zamierzone badz
podejmowane 1 dokonywane przez wlasciciela czynnoéci maja miejsce
w przestrzeni, do ktorej jest on uprawniony, nie moze pomijaé ograniczen
odnoszacych sie do zagospodarowania tego terenu wynikajacych z ustaw
(art. 64 ust. 3 Konstytucji). Przepis art. 143 stanowi, ze w granicach okre§lo-
nych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu jego wiasno§é roz-
ciaga sie na przestrzen nad 1 pod jego powierzchnia. Czyli granice przestrzen-
ne nieruchomoéci nie sa nieograniczone, siegaja tylko do pewnej gtebokosci,
ktorej miara wynika ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu. Gra-
nice te — sprecyzowane przy pomocy powotanego kryterium — sa ograniczone.
Przepis ten wyznacza — przy pomocy obiektywnego kryterium spoteczno-go-
spodarczego przeznaczenia gruntu — dolna granice nieruchomo§ei, ponizej
ktérej na réwni z wlascicielem moze dzialaé takze 1 niewlasciciel. Tak rozu-
miana ,,dolna” granica gruntu nie jest stata 1 moze ulega¢ zmianie, stosownie
do zmian spoleczno-gospodarczego przeznaczenia tego gruntu. Kryterium
okres$lone w cytowanym wyroku jako elastyczne i obiektywne, zwane takze
w innych orzeczeniach funkcjonalnym, jest takze wysoce nieprecyzyjne.
W éwietle wyroku NSA z dnia 14 lutego 2018 .21, 0 przestrzennych granicach
konkretnego gruntu przesadzaja uzasadnione potrzeby jej wlasciciela, zalez-
ne od rodzaju 1 przeznaczenia jego nieruchomosci. Jednak spoteczno-gospo-
darcze przeznaczenie nieruchomoéci nie wyznacza sposobu, w jaki z gruntu
dotychczas korzystano, lecz wyznacza sposob, w jaki wlasciciel faktycznie
i potencjalnie moze zgodnie ze swojg wola z gruntu korzystaé¢?2, wykluczajac

19 Zob. R. Mikosz, Nb 65-66, 75, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego, t. 3, War-
szawa 2013, s. 362—-363, 366; R. Mikosz, op. cit., s. 362-363, 366, Nb 65-66, 75; W. Szydlo,
Art. 143, Nb 4, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2016,
s. 312-313; G. Matusik, Art. 143, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Poznan 2019.

20 V CK 419/02, Legalis.

2111 OSK 213/17, Legalis.

22 Wyrok NSA z dnia 22 lutego 2017 r., IT OSK 1454/15, Legalis.
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uprawnienia wladciciela (czesto nierealne) do korzystania z gruntu w nazbyt
glebokiej 1 wysokiej przestrzeni, bez zwigzku z wladciwym przeznaczeniem
gruntu. Wtasciciel gruntu zatem moze dokonywaé rob6t ziemnych i budowla-
nych, ale w dostepnym dla niego zakresie. Jego zamierzenia musza by¢ real-
ne, a nie abstrakcyjne.

Stosowanie kryterium spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nie do-
prowadzi do jednoznacznego 1 uniwersalnego wskazania ,, pionowych” granic
wszystkich nieruchomosci, nawet tych potozonych obok siebie. Wytyczanie
granic nastapi dla kazdej nieruchomosci oddzielnie, biorac pod uwage takze
przeznaczenie danej nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, w nim znajduje sie¢ m.in.: ustalenie przeznaczenia terenu,
okreélenie sposobu zagospodarowania 1 warunkéw zabudowy terenu (art. 4
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 r.23). Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu powinno by¢
wyznaczone kazdorazowo w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci, przy
uwzglednieniu miejsca jej polozenia, przeznaczenia w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego oraz sposobu, w jaki wtasciciel nieruchomo-
$ci faktycznie i potencjalnie, zgodnie z przepisami prawa, moze z gruntu ko-
rzystaé?4. Nie jest mozliwe wyznaczenie granic przestrzennych wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej w sposéb abstrakcyjny, w oderwaniu od takich
m.in. okoliczno$ci jak przeznaczenie gruntu, miejsce jego potozenia, sposéb
korzystania przez wlasciciela?®.

Okreslenie granic ,,poziomych” nieruchomosci jest mozliwe dzieki grani-
com naturalnym lub sztucznym. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne z 17
maja 1989 r.26, w art. 20 ust. 1 pkt 1 stanowi, ze ewidencja gruntéw i budyn-
kow zawiera informacje dotyczace m.in. granic. Okre§lenie tych granic nie
powinno zatem sprawiaé problemu, gdyz dostep do tych informacji, zgodnie
z art. 24 PGiK, jest mozliwy po wykazaniu interesu prawnego. W 2010 r.
zostala uchwalona ustawa o infrastrukturze informacji przestrzennej2?, kt6-
ra dokonuje transpozycji dyrektywy ustanawiajacej infrastrukture informa-
cji przestrzennej w Unii Europejskiej (Dyrektywa Parlamentu Europejskie-
go 1 Rady z dnia 14 marca 2007 r., ustanawiajaca infrastrukture informacji
przestrzennej we Wspdlnocie Europejskiej — zwanej dalej Dyrektywa INSPI-
RE — Infrastructure for Spatial Information in the European Community)?S.
Przyjecie dyrektywy INSPIRE prowadzi do wspdlnego kierunku dziatan
w obszarze rozwoju systeméw informacji o nieruchomosciach, w tym wpro-

237 j. Dz. U. 2 2018 1., poz. 1945.

24 Wyrok SN z dnia 9 stycznia 2015 r., V CSK 200/14, Legalis.
25 Wyrok SN z dnia 3 listopada 2004 r., III CK 52/04, Legalis.
26 T j. Dz. U. 2 2019 1., poz. 725, dalej zwane PGiK.

2775, Dz. U. z 2018 r., poz. 1472.

28 Dz, U. UE. L 2007 108.1.
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wadzenia jednolite] nomenklatury pojeciowej 1 technologii przez panstwa
cztonkowskie Unii Europejskiej. Prowadzi to takze do harmonizacji zbioréw
danych o nieruchomos$ciach oraz ma utatwié¢ docieranie do danych o nieru-
chomos$ciach, np. pozyskiwanie informacji o ich granicach, sieciach uzbroje-
nia terenu. Dzieki temu dane przestrzenne o nieruchomosciach zostaly ze-
brane i ujawnione w zintegrowanym systemie informacji o nieruchomosciach.

Dzialka gruntu

Potoczne pojmowanie pojecia nieruchomosci sprowadza sie do utozsa-
miania go z dwoma innymi terminami: dziatka 1 grunt. W doktrynie z kolei
zwraca sie uwage na dwuznaczno§é terminu ,,grunt” — rozumianego jako nie-
ruchomoéé¢ gruntowa (konstrukcja prawna) i jako powierzchnia ziemi (grunt
w znaczeniu potocznym)29. W judykaturze wskazuje sie, ze definicja nieru-
chomos$ci gruntowej w znaczeniu kodeksowym ma charakter uniwersalny,
(uchwata SN z dnia 15 maja 2013 r., III CZP 24/2013, LexPolonica
nr 5930670, wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/2000, LEX
nr 83961, uchwata SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., IIT CZP 24/2006, OSNC
2007/2 poz. 24). Definicja dziatki gruntu, zawarta w art. 4 pkt 3 UoGN (nie-
podzielona, ciagla cze$é powierzchni ziemskiej stanowiaca czeé¢ lub catoéé
nieruchomos$ci gruntowej) pozwala natomiast na ustalenie, ze jedna nieru-
chomo$¢ gruntowa moze skladaé sie zaréwno z jednej, jak i kilku dziatek30.
Podziat kraju w celach ewidencyjnych przedstawia sie w nastepujacy sposéb:
jednostka ewidencyjna, obreb ewidencyjny, dziatka ewidencyjna. Jednostka
ewidencyjna stanowi obszar gruntéw potozonych w granicach administracyj-
nych gminy, a w przypadku, gdy w sktad gminy wchodzi miejscowo$é o statu-
sie miasta — réwniez w granicach administracyjnych miasta®!. W ewidencji
ujawniane sg dane liczbowe 1 opisowe dotyczace gruntéw. W rozporzadzeniu
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 29 marca 2001 r.32 znajduje
sie definicja dzialki ewidencyjnej i jest to ciagly obszar gruntu, potozony
w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielo-
ny z otoczenia za pomoca linii granicznych. Ewidencja gruntéw i budynkéw
zawiera zaréwno informacje dotyczace statusu prawnego dzialek/nierucho-
mosci, jak 1 dane techniczne ich dotyczace. Wéréd danych technicznych znaj-
duja sie: oznaczenia punktéw granicznych, z wyrdznieniem punktéw, ktérych
potozenie okreslone zostalo w odpowiednim trybie i z wymagana doktadno-

29 W. Szydlo, Art. 143, Nb 4, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, op. cit., s. 312—-313; G. Ma-
tusik, Art. 143, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Poznan 2019.

30 Wyrok SO w Poznaniu z dnia 23 stycznia 2015 r., I Ca 599/14, LEX nr 1837649.

31§ 6 ust 1 Rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.

32T3. Dz. U. z 2019 r., poz. 393.
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§cia, a spoérdd nich — punktéow trwale stabilizowanych w terenie; kontury
uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia; kontury klas bonitacyjnych, ustalone
w wyniku gleboznawczej klasyfikacji gruntéw, zwane dalej . konturami kla-
syfikacyjnymi” i ich oznaczenia; numery dzialek ewidencyjnych; powierzch-
nie33. W przepisach postuzono sie dwoma pojeciami: ,dzialki gruntu” i, dzial-
ki ewidencyjnej”. W praktyce odnosza sie one do jednej,,dziatki”. Oznacza to,
ze dzialka gruntu i1 dzialka ewidencyjna sa najmniejszymi jednostkami po-
dzialu gruntu. Dziatka taka nie moze by¢ podzielona na czesci oddzielone
droga — w przypadku przeprowadzenia przez nig drogi, dzialtka jest dzielona
na kilka mniejszych dzialek.

Pomiedzy pojeciem dzialki gruntu i nieruchomosci gruntowej nie mozna
postawié¢ znaku réwnoéci, gdyz dzialtka to cato§é lub cze$é nieruchomosci
gruntowe] — definicja nieruchomoséci gruntowej z Kodeksu cywilnego nie
okreéla, ze dziatki skladajace sie na nieruchomo$§é musza ze soba sasiado-
wac. Paradoksalnie, to pojecie dziatki ewidencyjnej jest w dwéch (jednorod-
noé¢ pod wzgledem prawnym, wydzielenie z otoczenia za pomoca linii gra-
nicznych) z czterech elementéw wskazanych w rozporzadzeniu w sprawie
ewidencji gruntéw 1 budynkéw, bardziej niz pojecie dziatki gruntu, zblizone
do kodeksowej definicji nieruchomos$ci gruntowej. Dwa pozostale elementy
— ciagly obszar gruntu, polozenie w granicach jednego obrebu — zdecydowa-
nie nie przystaja do koncepcji nieruchomosci wynikajacej z art. 46 § 1 k.c.
1z orzecznictwa.

Wody powierzchniowe

Obecnie gospodarowanie wodami w Polsce reguluja przepisy ustawy
z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne®4. Wody érédladowe w Polsce dziela
sie na wody plynace 1 wody stojace. Srédladowymi wodami plynacymi sa
wody w: ciekach naturalnych oraz zrédtach, z ktoérych te cieki biora poczatek;
jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach wodnych o ciagtym albo okre-
sowym naturalnym doptywie lub odplywie wdd powierzchniowych; sztucz-
nych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach ptynacych; kanatach
(art. 22 PrW). Wodami stojacymi sa wody w jeziorach oraz innych natural-
nych zbiornikach wodnych niezwiazanych bezposrednio, w sposéb natural-
ny, z powierzchniowymi §réodladowymi wodami plynacymi. Prawo wodne
zawiera definicje gruntéw pokrytych wodami — rozumie sie przez nie grunty
tworzace dna 1 brzegi ciekdw naturalnych, jezior oraz innych naturalnych
zbiornikéw wodnych w granicach linii brzegu, a takze grunty wchodzace

33 § 28 Rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.
34T j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2268, dalej zwane PrW.
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w sktad sztucznych zbiornikéw wodnych, stopni wodnych oraz jezior podpie-
trzonych, bedace gruntami pokrytymi wodami powierzchniowymi przed wy-
konaniem urzadzen pietrzacych??.

Art. 211 ust 1 PrW stanowi, ze wody stanowia wlasnoéé Skarbu Pan-
stwa, innych oséb prawnych albo 0séb fizycznych. Nie wspomniano w nim
ani o gruntach w ujeciu art. 16 pkt 16 PrW, ani o nieruchomoéciach w ujeciu
art. 46 § 1 k.c., a jedynie o wodach. Jednocze$nie na gruncie tego ogdlnego
przepisu wprowadzono pewnego rodzaju dwoisto§é¢ traktowania wod, ze
wzgledu na ich charakter. Oznacza to, ze wlasciciel §rodladowych wod plyna-
cych jest jednoczeénie wlascicielem gruntéw pokrytych takimi wodami (wla-
snoé¢ gruntu jest pochodna wlasnosci wody), natomiast wtasciciel nierucho-
mosci gruntowe]j jest jednoczes$nie wlascicielem érédladowych waod stojacych
znajdujacych sie w granicach tej nieruchomoéci gruntowej (prawo wlasnoéci
wody jest pochodna prawa wlasno$ci gruntu). Co ciekawe jednak przepisy
dotyczace zbywania odnosza sie weciaz do gruntéw, a nie do wod — to grunty
pokryte érédladowymi wodami ptynacymi (ale nie wody) nie podlegaja obro-
towl cywilnoprawnemu (art. 216 PrW), a prawo do zbywania gruntéw pod
$rodladowymi wodami stojacymi stanowiacymi wlasno$é Skarbu Panstwa
przystluguje ministrowi wlasciwemu do spraw gospodarki wodnej (art. 217
ust. 1 PrW). Przedmiotem prawa wlasno$ci sa rzeczy. Rzecz to przedmiot
materialny 1 wyodrebniony z przyrody. Nalezy wiec przyjaé, ze to, co nie jest
materialne i wyodrebnione z przyrody, rzecza nie jest?6. W zwiazku z tym
rzeczami nie sg zwierzeta, kopaliny, energia, a takze wody. Prawo polskie
konstruuje w stosunku do nich odrebne normy, ktére majq za zadanie wska-
zanie tyczacych ich stosunkéw wlaécicielskich, ewentualnie ich odrebnego
statusu prawnego, w koncu — nie konstruuje takich norm, umiejscawiajac je
w ramach istniejacej regulacji kodeksowej. Przyjmujac to ostatnie rozwigza-
nie, skoro przedmiotem prawa wlasnosci sa rzeczy, a wody rzecza nie sa,
w zwiazku z tym nie moga by¢ przedmiotem wlasnosci. Z drugiej jednak stro-
ny, podazajac za R. Paczuskim, mozna przyjaé, ze mimo ze w $wietle k.c.
wody nie mozna uznac za rzecz jako przedmiot niesamoistny, to k.c. w ogéle
nie reguluje wlasnoéci wéd, w szczegélnoéci ptynacych??. Zagadnieniem wla-
snoéci wod zajmowano sie w doktrynie pod rzadami uchylonej ustawy Prawo
wodne38, ale takze w kontekscie réznic w definicjach wéd powierzchownych
plynacych, przy czym duze watpliwosci budzito umieszczenie jezior w dwoch
kategoriach — érédladowych wéd ptynacych i stojacych, co réwniez impliko-

35 Art. 16 pkt 16.

36 E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. T. 3, Prawo rzeczowe, Warszawa 2013, s. 29.

37 R. Paczuski, Potrzeby i problemy reformy polskiego prawa wodnego, [w:] M. Baczyk (red.),
Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Leopolda Steckiego, Torun 1997, s. 653.

38 Zob. A. Agopszowicz, Wlasnosé wdd, jej istota i charakter prawny, ,Zeszyty Naukowe Uni-
wersytetu Jagiellonskiego” 1974, z. 1, s. 25-39; 25; S. Rudnicki, O wlasnosci wéd, ,Nowe Prawo”
1982, nr 11-12, s. 78.
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walo na kwestie wlascicielskie®?. S. Brézda i M. Marszelewski wskazywali
na to, ze uzywane pojecie ,wlasnosci jeziora” jest pewnym uproszczeniem,
albowiem zgodnie z art. 12 ust. 1 prawa wodnego przedmiotem wlasnoéci jest
grunt, na ktérym znajduje sie jezioro, a nie samo jezioro. Granice takiej nie-
ruchomosci stanowi brzeg (granica) jeziora. Zastosowanie znajduje zasada
superficies solo cedit z art. 48 k.c.40 Natomiast M. i W. Marszelewscy piszac
o przejmowanych przez Skarb Panstwa jeziorach odnosili sie do prawa wla-
sno$ci wod oraz do wpisow jezior w ksiegach wieczystych: ,,W $wietle obowia-
zujacego Prawa wodnego nie mozna starac sie o jakakolwiek rekompensate
za ,przejecie” na rzecz Skarbu Panstwa (jednostki samorzadu terytorialne-
go) jeziora — ,wody ptynacej” — gdyz z istniejacych przepiséw wynika, ze tylko
jemu moze przyshugiwaé taka wlasno§é. Osobie prywatnej (widniejaca
w ksiedze wieczystej jako wtadciciel), ktéra nabyla lub odziedziczyla jezioro
zgodnie z prawem, gdy bylto ono uznane za ,wode stojaca”, po zmianie (czesto
watpliwej z hydrologicznego punktu widzenia) klasyfikacji na ,,wode plyna-
ca” nie przyshuguja jakiekolwiek prawa (z wyjatkiem roszczenia wobec pod-
miotu, ktéry sprzedat jezioro, co czesto z uwagi choéby na uptyw wielu lat
jest bardzo trudne, klopotliwe 1 nie zawsze mozliwe do wyegzekwowania),
nawet jezeli nabyla ona jezioro w dobrej wierze, w sposéb zgodny z prawem
oraz zachowala wymagana, w takich sytuacjach, staranno§¢, a w catej proce-
durze posredniczyl notariusz. Czesto zmiana klasyfikacji jeziora odbywa sie
wiele lat po zaistnieniu wskazanych okolicznosci 1 poza widniejacym w ksie-
dze wieczystej wlascicielem4!.” Po zmianie ustawy watpliwosci budzi wykre-
owanie przez ustawodawce dwoistego statusu wod, w zaleznosci od tego czy
sq one plynace czy stojace. W opinii M. 1 W. Marszelewskich specyfika prawa
wodnego powinna polegaé na tym, ze tworzy¢ powinno ono odrebna od k.c.,
sui iuris konstrukcje normatywna, prawa wlasnosci wéd*2. Trudno zaprze-
czy¢, ze koncepcja ,wlasnoséci wody” na gruncie PrW jest rewolucyjna wzgle-
dem regulacji kodeksowej. Nie mozna jednak nie uwzgledni¢ niezbednosci
wskazania wtasciciela wod dla okreslenia praw i obowiazkéw podmiotow
zwigzanych z wodami?3, a takze dla okreélenia jego obowiazkéw z zakresu

39 Zob. K. Kowalski, Grunty pokryte wodami plynacymi w ewidencji gruntéw, Wroctaw 2011,
https://biblioteka.womczest.edu.pl/new/wp-content/uploads/2013/09/webowa_biblioteka_przyro-
da_geografia _grunty_pokryte_wodami_plynacymi_w_ewidencji_gruntow.pdf (data dostepu:
13.11.2019); K. Turkowski, Rybackie uzytkowanie jezior — wybrane aspekty prawne, ekonomiczne
i spoteczne, [w:] M. Mickiewicz, A. Wolos (red.), Zasady i uwarunkowania korzystania z zasobéw
rybackich. Czesé II, Olsztyn 2014, s. 17; M. Marszelewski, W. Marszelewski, Problemy wtasnosci
Jezior w Polsce, ,,Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska” 2013, [S.1], n. 3, s. 29-45, http://apcz.umk.
pl/czasopisma/index.php/PPOS/article/view/ PPOS.2013.013 (data dostepu: 12.05.2019).

40 S, Brézda, M. Marszelewski, Ubezpieczenie tytutu prawnego do nieruchomosci na przykta-
dzie jezior wystepujqcych w obrocie cywilnoprawnym, ,Zeszyty Prawnicze” 2016, nr 16.3, s. 29—41.

41 M. Marszelewski, W. Marszelewski, op. cit., s. 29-45.

42 Tbidem; B. Wierzbowski, B. Rakoczy, Prawo ochrony $rodowiska. Zagadnienia podstawo-
we, Warszawa 2012, s. 194.

43 J. Rotko, Podstawy prawne gospodarki wodnej, Wroctaw 2006, s. 56.
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ochrony wdéd i szerzej — ochrony $rodowiska. W literaturze wskazuje sie, ze
prawo do gruntu jest polaczone z prawem do wody. W przypadku wdod ptyna-
cych obowiazuje zasada ,czyja woda tego grunt” 44, Jak zauwazy! B. Rako-
czy: ,,Regula ta uyymuje problem wtasnos$ci gruntu, jako wtérny wobec wlasno-
$c1 wody. Wlasno$¢ wody wystepuje tutaj, jako determinant wlasnosci
gruntu”#®. Wynika z tego, ze podstawowe znaczenie dla kwestii wlaéciciel-
skich ma wskazanie wlaéciciela wody, nastepnie — na tej podstawie, mozliwe
jest okreslenie wlasciciela gruntu znajdujacego sie pod woda. Prawo wodne
postuguje sie pojeciem wlasnoéé wod, choé zastosowanie tego pojecia z punk-
tu widzenia prawa cywilnego nie wydaje sie poprawne. Z pewnoécia, zostato
ono uzyte, aby wskazaé silny zwiazek wody 1 podmiotu, ktéry ma do niej
uprawnienie. Powstaje jednak pytanie, czy jest to podmiotowe prawo wia-
snoéci wody, czy jednak gruntu, na ktérym ta woda sie znajduje. Odpowiedz
utrudnia fakt, ze wskazane juz wczesniej instytucje 1 instrumenty wynikaja,
z przyjecia okres§lonego katalogu nieruchomogci oraz okre$lonej funkcji ksiag
wieczystych. Wedtug M. Koscielaka, woda jest specyficznym przedmiotem
wlasnoéci, poniewaz w niektorych przypadkach stanowi ona cze$é sktadowa
nieruchomoéci, w innych za$ otrzymuje samodzielny przymiot (w kontekscie
wod plynacych)?6. Ponadto na gruncie regulacji PrW rodzi sie szereg kolej-
nych watpliwos$ci o znacznej doniostosci praktycznej, mianowicie: 1) czy moz-
na rozdzieli¢ wlasnoéé wod od wlasnoéci gruntu pokrytego wodami? 2) czy
mozliwa jest sytuacja, w ktérej inny podmiot jest wltascicielem gruntu pokry-
tego wodami, a inny witaécicielem wody? 3) czy grunt pokryty wodami jest
nieruchomoécia w rozumieniu prawa cywilnego? 4) jesli grunt pokryty woda-
mi jest nieruchomoécia w rozumieniu prawa cywilnego, czy mozna dla jezio-
ra, ktore jest polozone w jego granicach zalozy¢ ksiege wieczysta? 5) czy je-
zioro stanowi zawsze jedna dziatke geodezyjna? Odpowiedzi na zadane
pytania nie ulatwia orzecznictwo. Wtasnos$¢ wody jest kategoria prawna pra-
wa wodnego, odmienna od wlasnoséci w rozumieniu art. 140 k.c. Cywilistyczne
okres§lenie prawa wtasnoéci w pelni odnosi sie do gruntéw pokrytych wodami,
nie obejmuje natomiast wlasnoéci wody, jako niebedacej rzecza w rozumieniu
art. 45 k.c. W praktyce spory dotycza nie tylko wlasnosci wody, lecz przede
wszystkim wlasnoéci gruntéw pokrytych woda, aczkolwiek ustalenie wtasno-
ci wody w wielu wypadkach przesadza o wlasnosci gruntu?’. Orzeczenie to
rozréznia wlasno$¢ wod oraz wlasnoéé gruntéw, ktore sa pokryte wodami
powierzchniowymi, 1 gruntéw, pod ktéorymi znajduja sie wody podziemne.

44 J. Szachulowicz, Prawo wodne. Komentarz, wyd. IV, Warszawa 2010, s. 71.

45 B. Rakoczy, Prawo wtasnosci gruntéw pod wodami. ,Przeglad Prawa Ochrony Srodowi-
ska” 2014, [S.L], nr 1, s. 121-135, http://apcz.umk.pl/czasopisma/index.php/PPOS/article/view/
PP0OS.2014.005, (data dostepu: 16.05.2019).

46 M. Koscielak, Art. 211, [w:] Prawo wodne. Komentarz, Poznan 2019.

47 Uchwata SN z dnia 8 listopada 1971 r., III CZP 28/71, OSNCP z 1972 r., Nr 3, poz. 43, Legalis.
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Wilasnoéé wéd odnosi sie zaréwno do wod powierzchniowy jak i podziemnych.
Przy wodach powierzchniowych mozna zalozyé, ze ,potaczenie” woda-grunt
faktycznie istnieje. Grunty pokryte wodami stojacymi podlegaja obrotowi,
grunty pokryte wodami plynacymi mozna obcigzy¢ ograniczonymi prawami
rzeczowymi czy prawami wynikajacymi ze stosunkéw zobowiazaniowych.
W przypadku wod podziemnych ,,potaczenie” woda-grunt nie istnieje — grunt,
w ktorym znajduje sie woda jest wlasno$cia okre§lonego podmiotu, natomiast
woda podziemna jest zawsze wlasnoscia Skarbu Panstwa. Wtasciciel gruntu
moze jedynie korzystaé¢ z wody, ktora znajduje sie w gruncie. Wtasnoéé wod
przeklada sie na wlasnoéé gruntéw pokrytych wodami powierzchniowymi,
przez ktore rozumie sie grunty tworzace dna i brzegi ciekéw naturalnych
(rzek), jezior oraz innych naturalnych zbiornikéw wodnych, w granicach linii
brzegu, a takze grunty wchodzace w sktad sztucznych zbiornikéw wodnych,
stopni wodnych oraz jezior podpietrzonych, bedace gruntami pokrytymi wo-
dami powierzchniowymi przed wykonaniem urzadzen pietrzacych8. Woda
plynaca jest woda publiczng 1 wltasno§é wody przekiada sie na wlasnoéé
gruntu pod woda w granicach okreS§lonych liniami brzegéw, co wynika
z brzmienia art. 14, art. 18 1 art. 18 PrW, jednak wtasno$é wody nie przekta-
da sie automatycznie na wlasno§¢ urzadzen wodnych, bowiem przepisy PrW
nie stoja na przeszkodzie, aby kto inny byl wlascicielem wody, a kto inny
wlasdcicielem urzadzen wodnych. W przypadku wtasnosci wéd przepisy Pra-
wa wodnego maja charakter lex specialis 1 watpliwe jest, czy wszystkie zasa-
dy wynikajace z prawa cywilnego mozna wprost przenosi¢ na plaszczyzne
regulacji PrW (tak NSA w wyroku z 16.1.2009 r., II OSK 1874/07, Legalis)4°.
Wilasnoéé wod w PrW nie pokrywa sie z wlasnoscig w rozumieniu prawa cy-
wilnego (art. 140 KC), bowiem woda nie jest rzecza w rozumieniu art. 45 k.c.
(S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega pierw-
sza, wyd. 6, s. 179; uchwata SN z 8.11.1971 r., II CZP 28/71, OSNC 1972,
Nr 3, poz. 43). ,[...] W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
1 w doktrynie przyjmuje sie jednolicie, ze wody stojace, znajdujace sie w gra-
nicach nieruchomos§ci gruntowej, stanowia wtasnoéé wlasciciela tej nierucho-
mosci wedtug zasady: czyja wlasno§¢ stanowia grunty, tego wlasnoscia jest
woda. W takim przypadku wlasnoéé gruntu przesadza o wlasnosci wody?0.”
Wody stojace oraz wody w rowach, znajdujace sie w granicach nieruchomosci
gruntowe]j, stanowia wlasnoé¢ wlasciciela tej nieruchomosci wedlug zasady:
czyja wlasnoéé stanowig grunty, tego wlasnoécia jest woda. W takim przypad-
ku wlasnoé¢ gruntu przesadza o wlasnosci wody. Przepisy PrW przewiduja,
jednak wyjatek od zasady superficies solo cedit wyrazonej w art. 48 k.c.51

48 Wyrok NSA z dnia 1 kwietnia 2016 r., IT OSK 1846/14, Legalis.

49 Wyrok NSA z dnia 17 lutego 2017 r., II OSK 452/16, Legalis.

50 Wyrok NSA z dnia 22 lutego 2017 r., IT OSK 144/17, Legalis.

51 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 10 grudnia 2014 r., I ACa 310/14, Legalis.
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Wojewoda Lubuski w rozstrzygnieciu nadzorczym z dnia 16 lipca 2015 r.
przyjal, ze dla oceny mozliwoéci podjecia uchwaly bez znaczenia jest fakt, ze
w ksiedze wieczyste] Gmina L. figuruje jako wtasciciel dziatki gruntu pod
jeziorem L. Nalezy rozdzieli¢ wlasnoéé wéd ptynacych od wtasnoSci znajduja-
cych sie pod takimi wodami gruntéw, a takze wpiséw w ksiedze wieczystej
dotyczacej wlaéciciela dziatki gruntu pod takim zbiornikiem wodnym52.

Jezioro o ciaglym albo okresowym naturalnym doplywie lub odplywie
wéd powierzchniowych jest wlasnoécia Skarbu Panstwa.?3 Jezeli nie podlega
ono obrotowi®4, to mozna je obcigzyé prawami innych oséb, a prawa te ujaw-
ni¢ w ksiedze wieczystej. Moga one dotyczy¢ catego jeziora, a takze jego cze-
$ci. Zaktadajac, ze podmiot stara sie o uzyskanie prawa do korzystania z je-
ziora w jakim$ zakresie 1 w jaki§ okreSlony sposéb, przykladowo w celu
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, konieczne jest wskazanie, w jakim
zakresie 1 w jakiej cze$cl jeziora moze to czynié, a wiec np. korzystaé¢ z pomo-
stow, placow zabaw na wodzie, budowac panele stoneczne. Prawa wtasciciel-
skie do wod publicznych stanowiacych wlasnoéé Skarbu Panstwa w stosun-
ku do $rédladowych wéd plynacych oraz wod podziemnych, z wylaczeniem
$rédladowych drog wodnych o szczegdlnym znaczeniu transportowym wyko-
nuja Wody Polskie. Na mocy art. 212 ust 2 PrW wykonuja one prawa wtasci-
cielskie w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wlasnoéé Skarbu Pan-
stwa, znajdujacych sie w obrebie dzialki ewidencyjnej, ktéra obejmuje takze
$rédladowe wody ptynace, bedace wlasnoécig Skarbu Panstwa.

Nic, oprécz przepiséw ochronnych oraz powszechnej mozliwoséci nieko-
mercyjnego korzystania z wod, nie stoi na przeszkodzie, aby wtasciciel okre-
slit zakres, w jakim zezwala na korzystanie z jeziora przez inne podmioty.
Nie jest jednak jasne, czy okre§lenie to odnosi¢ sie ma do gruntu pod woda,
czy moze do bryty od gruntu pod woda do lustra wody, czy tez do samej wody
na okreslonym odcinku. Oczywiscie rozwazania odnoénie do tej ostatniej kwe-
stil sq stricte teoretyczne z racji na przemieszczanie sie wody. Jednak moga
miec¢ znaczenie w przypadku obowigazku naprawienia szkody wyniktej z zanie-
czyszcezenia czy likwidacji tego zanieczyszczenia. Réwnie nieoczywiste jest, czy
grunt pod woda moze by¢ podzielony na kilka dzialek geodezyjnych, co moze
mieé¢ znaczenie w przypadku wskazywania zakresu prawa do korzystania
z gruntu, np. budowania pomostéw, urzadzen infrastruktury techniczne;j.

52 Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Lubuskiego z dnia 16 lipca 2015 r., NK1.4131.107.2015.
AHor, Dz.Urz. Woj. Lubus. 2015, poz. 1387, NZS 2015 nr 5, poz. 95, str. 138, NZS 2016 nr 1, str. 121,
Legalis.

53 W dalszej czesci artykutu autorzy uzywaja pojecia ,jezioro” w odniesieniu do jezior plyna-
cych, czyli tych, ktére sg wlasnosécig Skarbu Panstwa i sa wodami publicznymi.

54 Jezeli jezioro ma charakter przeplywowy, to od 11 grudnia 1962 r., ewentualnie od 1 stycz-
nia 1975 r. nie wystepuje w obrocie cywilnoprawnym. Por. S. Brézda, M. Marszelewski, Ubezpie-
czenie tytutu prawnego do nieruchomosci na przyktadzie jezior wystepujacych w obrocie cywilno-
prawnym, ,Zeszyty Prawnicze” 2016, nr 16.3, s. 29-41.
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Potwierdzenie dopuszczalnoéci podziatu jeziora na wiecej niz jedna
dziatke geodezyjna znajduje sie w danych zawartych w geoportalu, a odno-
szacych sie do jeziora Sniardwy (rys. 2).

Tuuchim

[i] W, Evicen
281603

WHE, Evidncis gruntéu | budynkéus
281002_5.0009.16/6 S

“ @
Y

Snfardwy

Sniardwy
WMAZURSK) RARK KRAIDBRAZOVY
Zdory.

ESERAIEN el o

Rys. 2. Jezioro Sniardwy
Zro6dlo: opracowanie wlasne na podstawie geoportal.gov.pl.

Jak ukazuje to rysunek, jezioro Sniardwy sklada sie z dwéch dzialek:

16/6 1 423/5. Ponizsza tabela zawiera dostepne w geoportalu dane o tych
dzialkach.

Tabela 1
Dane o dziatkach 16/6 1 423/5
16/6 423/5

Wojewodztwo warminsko-mazurskie warminsko-mazurskie
Powiat mragowski piski
Gmina Mikotajki — obszar wiejski Pisz — obszar wiejski
Obreb FLukajno Zdory
Ksiega wieczysta OL1M/00034512/0

(OL1M/00040252/4)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie geoportal.gov.pl
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Na przykladzie jeziora Sniardwy nalezy stwierdzié, ze jezioro mozna po-
dzieli¢ na dwie dzialki geodezyjne, co wiecej, dziatki te moga by¢ polozone
w réznych powiatach. Po przeanalizowaniu ujawnionej w geoportalu ksiegi
wieczystej nalezy natomiast stwierdzié, ze:

— podany w geoportalu numer ksiegi wieczystej dotyczy dziatki geode-
zyjnej nr 16/4. W wyniku analizy tej ksiegi znaleziono ksiege wieczysta dla
dziatki 16/6. Jest to ksiega o numerze OL1M/00040252/4 — w dalszej analizie
analizowano juz ksiege dla dziatki nr 16/6;

— ksiega jest prowadzona przez sad rejonowy w Mragowie;

— jest to ksiega prowadzona dla nieruchomoéci gruntowe;j;

— sposéb korzystania z dzialtki nr 16/6 to WP — grunty pod wodami po-
wierzchniowymi plynacymi;

— obszar: 3358,02ha;

— wtladcicielem jest Skarb Panstwa, Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Warszawie;

— w dziele III ujawniono ograniczone prawo rzeczowe: odptatna (za jed-
norazowym wynagrodzeniem) stuzebno§¢ drogi koniecznej na nieruchomosci
oznaczone] w ewidencji gruntéw numerem dziatki 16/6, obreb Lukajno, prze-
biegajacej zgodnie z projektem stuzebnosci drogi koniecznej z dnia 17 listo-
pada 2016 roku, na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci potozonej
w Tattach.

Ponadto na przykltadzie jeziora Sniardwy mozna stwierdzié, ze przy
obecnym stanie prawnym, moze wystapi¢ sytuacja, w ktorej jezioro bedzie
podzielone na kilka dziatek geodezyjnych, jak rowniez, w ktorej dla jeziora
bedzie prowadzona wiecej niz jedna ksiega wieczysta. Rowniez, co wynika
z analizy ksiegi wieczystej, jezioro moze by¢ obcigzone ograniczonym pra-
wem rzeczowym. Nie zmienia to faktu, ze ksiega jest prowadzona dla nieru-
chomosci gruntowej, a nie dla wody (jeziora). W zataczniku 6. do rozporza-
dzenia w sprawie ewidencji gruntéw 1 budynkéow wskazano, ze oznaczenie
Wp odnosi sie do gruntéw pod wodami powierzchniowymi ptynacymi. Grun-
tami pod wodami powierzchniowymi plynacymi w rozumieniu zatacznika sa
grunty pokryte wodami powierzchniowymi plynacymi, o ktérych mowa
w nieobowigzujacym juz art. 5 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r.
— Prawo wodne — $rédladowe wody powierzchniowe plynace, w tym wody:
a) w ciekach naturalnych, kanatach oraz w zrédtach, z ktérych cieki biora
poczatek, b) znajdujace sie w jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach
wodnych o ciaglym badz okresowym naturalnym doptywie lub odptywie wod
powierzchniowych, ¢) znajdujace sie w sztucznych zbiornikach wodnych usy-
tuowanych na wodach plynacych — co odpowiada brzmieniu obecnie obowia-
zujacego art. 22 PrW. Kontur gruntéw pod wodami powierzchniowymi ply-
nacymi wyznaczaja, linie brzegéw ciekéw naturalnych, jezior oraz innych
naturalnych zbiornikéw wodnych, a w przypadku kanaléw lub sztucznych
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zbiornikéw wodnych usytuowanych na wodach ptynacych — zewnetrzne kra-
wedzie tych kanaléw lub zbiornikéw. Jezeli ciek naturalny, jezioro, inny na-
turalny lub sztuczny zbiornik wodny lub kanal przecina granice obrebu ewi-
dencyjnego, to granica obrebu ogranicza kontur gruntéw pod wodami
powierzchniowymi ptynacymi.

Terminologia: dzialka wodna, nieruchomos$é wodna,
dzialka

Wydaje sie, ze dobrym rozwiazaniem jest wprowadzenie do prawa pol-
skiego pojecia dziatki wodnej lub nieruchomoéci wodnej. ,,Plaskie” podejécie
do powierzchni ziemi jest przestarzate. W chwili obecnej dazy sie do budowa-
nia systemu, dzieki ktéremu jesteSmy w stanie pokazaé przestrzen trojwy-
miarowa. Koncepcja Cadastre 3D jest szeroko omawiana w literaturze®®.
Jesli wprowadzony zostanie kataster 3D, konieczne bedzie takze opracowa-
nie pojecia dziatki 3D. Na chwile obecna przydatnosé rejestréw publicznych
w zdobywaniu informacji o wodach jest znikoma. Prace nad Katastrem 3D

55 Zob: J. Stoter, H. Ploeger, R. Roes, E. van der Riet, F. Biljecki, H. Ledoux, First 3D Cadas-
tral Registration of Multi-level Ownerships Rights in the Netherlands, 5th International FIG 3D
Cadastre Workshop 18-20 October, Athens, Greece, 2016, https://research.vu.nl/ws/portalfiles/
portal/16878869/Paper_27.pdf (data dostepu: 13.11.2019); M. Kalantari, A. Rajabifard, J. Wal-
lace, I. Williamson, Spatially referenced legal property objects. “Journal of Land Use Policy” 2008,
issue 25(2), s. 173—-181; D. Kitsakis, E. Dimopoulou, 8D Cadastres: Legal Approaches and Neces-
sary Reforms, “Survey Review” 2014, vol. 46, no. 338, s. 322-332; D. Kitsakis, J. Paasch, J. Pauls-
son, G. Navratil, N. Vucié¢, M. Karabin, A. F. T. Carneiro, M. El-Mekawy, 3D Real Property Legal
Concepts and Cadastre — A Comparative Study of Selected Countries to Propose a Way Forward,
5th International FIG 3D Cadastre Workshop 18-20 October 2016, Greece, Athens 2016, http://
www.gdme.nl/3dcadastres/literature/3Dcad_2016_11.pdf (data dostepu: 23.04.2018); M. Karabin,
Registration of the Premises in 2D Cadastral System in Poland, [w:] FIG Working Week 2011
“Bridging the Gap between Cultures”, Marrakech, Morocco, 18-22.05.2011, 2011, article no 4818,
https://www.oicrf.org/documents/40950/43224/Registration+of+the+premises+in+2D+cadas-
tral+system+in+Poland.pdf/a47f5a57-477d-bbad-fb14-06b6689a488b (data dostepu: 13.11.2019);
M. Karabin, A concept of a model approach to the 3D cadastre in Poland, D.Sc. Thesis, Warsaw
University of Technology — Scientific Work — Geodesy Series, Number of Book 51, Warszawa 2013;
M. Karabin, A concept of a model approach to the 3D cadastre in Poland — technical and legal as-
pects, [w:] P. van Oosterom, E. Fendel (red.), Proceedings 4th International FIG 3D Cadastre
Workshop, 9-11 November 2014, United Arab Emirates, Dubai 2014, s. 281-298; J. Bydlosz,
S. Czaja, A. Dawidowicz, M. Gajos, J. Jasiotek, K. Jasiotek, M. Jokié, K. Krizanovié, A. Kwart-
nik-Pruc, R. Luczynski, A. Masek Tonkovié, O. Rahmonov, K. Sobolewska-Mikulska, G. Szpor,
R. Urbaniska, J. Wach, J. Wéjcik, R. Zrébek, Transition of 2D Cadastral Objects into 3D Ones
— Preliminary Proposal, [w:] R. Zrébek (red.), Management of Real Estate Resources, Croatia, Za-
greb 2013, s. 856-92; J. Bydtosz, Developing the Polish Cadastral Model towards a 3D Cadastre, 5th
International FIG 3D Cadastre Workshop 18-20 October 2016, Athens, Greece, 2016, s. 505-518,
http://www.gdme.nl/3dcadastres/literature/3Dcad_2016_38.pdf (data dostepu: 13.11.2019); M. Siej-
ka, M. Slusarski, M. Zygmunt, 3D + time Cadastre, possibility of implementation in Poland, “Sur-
vey Review” 2014, vol. 46, no. 335, s. 79—89.
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powinny ulatwié¢ ujawnianie praw i ograniczen w rejestrach panstwowych,
nie tylko w ksiegach wieczystych, ale w innych zintegrowanych systemach
informacyjnych, a co za tym idzie 1 w katastrze. International Federation of
Surveyors, (FIG) jest podmiotem dazacym do stworzenia Cadastre 3D. Wska-
zuje sie, ze nowoczesny Cadastre powinien spelniaé szersze funkcje niz tylko
podatkowe czy prawne®®. Obecnie oddzielamy grunt od wody, ktéra sie na
nim znajduje 1 nie jest to dobre rozwiagzanie, gdyz moze ono doprowadzi¢ do
sytuacji, w ktorej nie bedziemy w stanie jednoznacznie wskazaé uprawnien
podmiotu do danego gruntu/wody. W ksiedze wieczystej nie ujawniono, jak
stuzebnoéé drogi koniecznej jest wykonywana — czy droga ladowa, czy zosta-
la przyznana jako droga konieczna, ale sluzy¢ ma przeptywowi todzi. Jesli
w rzeczywisto$ci dotyczy ona przeplywu, to prawo jest wykonywane nad
gruntem, na wodzie 1 nie dotyczy gruntu.

Dzialka wodna jako przestrzen tréjwymiarowa mogltaby by¢ elementem
nieruchomoéci wodnej, bryta — takze trojwymiarowa. W takim przypadku
okreélanie sposobu, granic wykonywania prawa witasnos$ci lub innych praw
powinno by¢, 1 w wielu przypadkach mogloby by¢, precyzyjne dzieki wskazy-
waniu granic przestrzennych. Obecne mozliwo$ci techniczne daja gwarancje
wskazania precyzyjnych granic technicznych oraz prawnych. W USA, Szwe-
¢ji, Norwegii, Holandii, Australii i Kanadzie wprowadzono pojecie wirtualnej
dzialki przestrzennej®’. D. Felcenloben przedstawit pojecie dziatki powietrz-
nej/przestrzennej w celu ujawniania w katastrze przestrzennych praw do
nieruchomoséci®8.

Opierajac sie na definicji nieruchomoéci gruntowej, nieruchomosé wodna,
moga stanowié czeéci powierzchni ziemskiej, bedace odrebnym przedmiotem
wlasnoéci (grunty), pokryte wodami powierzchniowymi. Przy tak sformuto-
wanej definicji bez znaczenia jest, czy na wody powierzchniowe rozciaga sie
zasada superficies solo cedit. Taka nieruchomo§é moze byé przedmiotem ob-
rotu, obcigzenia, zaktada sie dla niej ksiege wieczysta. Woda znajdujaca sie
na nieruchomoéci wodnej jest jej nierozerwalna czeécia 1 wlaSciciel nierucho-
moéci powinien za nig odpowiadaé¢. Odpowiada za szkody wyrzadzone przez
zalanie nieruchomo$ci sgsiednich, powinien utrzymywaé nieruchomosé
w stanie niezagrazajacym innym nieruchomosciom. Wtaéciciel nieruchomo-

56 S. Enemark, Land administration infrastructures for sustainable development, “Property
Management” 2001, vol. 19, issue 5, s. 366—-383.

57J. E. Sooner, P. Qosterom, H. D. Ploger, H. A. Aalders, Conceptual 3D Cadastral Model
Applied in Several Countries, [w:] Proceedings of the FIG working week 2004: The Olympic spirit
in surveying, May 22-27, International Federation of Surveyors (FIG), Greece, Athens 2004,
s. 27, https://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/athens/papers/ts25/T'S25_1_Sto-
ter_et_al.pdf (data dostepu: 13.11.2019).

58 D. Felcenloben, Pojecie dziatki powietrznej jako obiektu przestrzennego umozliwiajgcego
rejestracje trojwymiarowych praw do nieruchomosci — kataster 3D, ,Swiat Nieruchomogci” 2013,
t. 84, s. 4-13.
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$ci wodnej mégltby dokonywaé podziatu swojej nieruchomoéci. Przyktadowe
rozwigzanie dopuszczajace istnienie odmiennych uprawnien do dna, brzegu
1 wody stosowane jest we Francji. Francuskie rzeki dzielone sa na dwie kate-
gorie: rzeki panstwowe (rivieres domaniales), ktérych dno i brzegi sa publicz-
ne, oraz rzeki niepubliczne (riviéres non domaniales), ktérych brzegi naleza
do wtascicieli nadbrzeznych gruntéw. Panstwowe rzeki sa gtéwnie drogami
wodnymi, mate rzeki moga takze nalezeé¢ do panstwa, gdy byly kiedy$ przed-
miotem zainteresowania panstwa w zakresie zeglugi. Woda ciekow wodnych
jest zawsze publicznym dobrem wspdélnym, nie ma znaczenia czy ciek wodny
jest wlasnoscia prywatna, czy tez nie®?. Kazdy jest uprawniony do porusza-
nia sie na wodzie, w przypadku rzeki prywatnej nie jest uprawniony do ko-
rzystania z brzegu 1 dna, zbycia czeSci jeziora innym podmiotom. Rozdziat
miedzy gruntem a woda wydaje sie uzasadniony. W Polsce wody plynace sa
wlasnoscig Skarbu Panstwa 1 mamy do nich swobodny dostep. Mozemy ko-
rzystac¢ z wody, dna 1 brzegu. Wtasnos$cia oséb prywatnych moga by¢ tylko
wody stojace. Prawo nie zapewnia nam swobodnego korzystania z takich
wod. W zwigzku z tym rozdzial miedzy gruntem a woda nie jest uzasadniony.

Podsumowanie i wnioski

W obecnym stanie prawnym brakuje pojecia nieruchomosci wodnej, jako
nieruchomosci przestrzennej. Nalezy zgodzié¢ sie z tym, ze kazda nierucho-
moé&¢ gruntowa jest przestrzenna, ale raczej moéwimy o pionowych granicach
wykonywania prawa, a nie o pionowych granicach nieruchomosci. Obecnie
mozna sobie pozwoli¢ na okreslenie nieruchomosci wodnej jako bryly 1 jedno-
znaczne okreS§lenie, ze zajmuje ona powierzchnie od gruntu do lustra wody.

Prawo musi nadazaé za mozliwoéciami technicznymi i potrzebami spote-
czenstwa, a takze wprowadzié¢ pojecie, ktore bedzie miato zastosowanie nie
tylko na gruncie prawa, ale tez przy ewidencji gruntéw i budynkéw. Jezioro/
grunt pokryty wodami jest elementem w przestrzeni, ktore jak to juz weze-
$niej wykazano, moze by¢ obciazone réznymi prawami. Dlatego nie mozna
»,zamykacé” sie w ptaskim rozumieniu nieruchomoséci. Wody powierzchniowe
plynace sa waznym elementem Srodowiska, w zwigzku z takim podejSciem
do wod powierzchniowych plynacych wystepuje wiele naukowych opraco-
wan®0. Nalezy zastanowi¢ sie, czy w zwiazku z szerokim zastosowaniem jezior

59 S. Richard, G. Bouleau, S. Barone, Water governance in France. Institutional framework,
stakeholders, arrangements and process, [w:] P. Jacobi, P. Sinisgali (red.), Water governance and
public policies in Latin America and Europe, 2010, s. 137-178.

60 . Zebek, A. Napiérkowska-Krzebietke, Rozwdj przepisow prawnych w zakresie bioindy-
kacji $rodowiskowej a stan jakosci wdd jeziorowych, ,Studia Prawnoustrojowe” 2019, nr 43,
s. 3756-393; E. Zebek, N. Kulbacka-Burakiewicz, Prawnokarna ochrona wéd w swietle prawa pol-
skiego i czeskiego, ,,Studia Prawnoustrojowe” 2017, nr 38, s. 71— 85.
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nie wydzieli¢ ich jako odrebne nieruchomoéci w rozumieniu prawa cywilnego
(czwarty rodzaj nieruchomosci). Utatwiloby to w przyszto$ci korzystanie z nich
w szerokim zakresie, bez obcigzania innych gruntéw wtasciciela jeziora.

Finansowanie

Publikacja zostala napisana w wyniku odbywania przez autorke stazu
na Wydziale Prawa Uniwersytetu w Bialymstoku, wspdéfinansowanego przez
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mu Operacyjnego ,Wiedza Edukacja Rozw0j”), zrealizowanego w projekcie
Program Rozwojowy Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie
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Summary

Lake as real estate?

Key words: lake, real estate, water property, 3D plot.

The surface of the earth is very diverse, there are various elements on it
that shape it: mountains, forests, and water. Not all elements of its shape
are relevant to the concept of real estate or the scope of ownership rights.
The regulations state that the majority of real estate may be owned by any
civil law entities, without differentiating them and limiting the possibility of
acquiring ownership rights. Some properties are in principle owned by the
State Treasury (or municipalities, as a rule). Whether a property may be
owned by any entity may depend on its type, location or what is on it.

The following article discusses whether a lake can be treated as a proper-
ty within the meaning of civil law. In addition, it was examined whether two
land and mortgage registers could be kept for one lake.



