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PRAWO WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
NA GRUNCIE PRAWA FRANCUSKIEGO

WSTEP

Problematyka prawa wiasnosci jest jednym z najistotniejszych zagadnien
w nauce prawa. Wspolczesnie w Europie za niezwykle istotng kwesti¢ na tle roz-
wazan nad prawem wlasnosci uzna¢ nalezy problem granic prawa wlasnosci.
Sa one wyznaczone przez ograniczenia tworzone przez panstwo, prawo i spo-
teczenstwo, ktore zmniejszaja uprawnienia wilasciciela. Kierunek ten wynika
z postepujacej unifikacji prawa europejskiego, dotykajacej takze instytucji wia-
snosci — jej cech, atrybutéw, a przede wszystkim wtasnie ograniczen. Jednym
z przykladow takich dazen jest art. 1 Protokolu nr 1 z dnia 20 marca 1953 roku
do Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci podpisanej
w Rzymie 4 listopada 1950 roku, wprowadzajacy ochrone wlasnosci indywidual-
nej, jako jedno z podstawowych praw cztowieka oraz imponujace orzecznictwo
Europejskiego Trybunalu Praw Czlowieka (oparte w sprawach o ochrone wia-
snosci prywatnej, przede wszystkim na tresci przedmiotowego artykutu).

Dazenia do ujednolicenia systemu prawa panstw europejskich o zréznicowa-
nych i czesto bardzo od siebie odmiennych instytucjach prawnych i zapewnie-
nia jak najpelniejszej ochrony podmiotom tych praw - obywatelom, wymagaja
najpierw poznania unormowan obowigzujacych w poszczegolnych panstwach.
W tym celu zostal napisany niniejszy artykul, opisujacy instytucje wlasnosci na
gruncie prawa francuskiego. W zwiazku z niezmiernie szerokim zakresem te-
matu autor ograniczy! si¢ jedynie do przedstawienia wybranych aspektéw prawa
wlasnosci — jego cech i atrybutow, ze szczegdlnym uwzglednieniem ograniczen
nakladanych na zespdt uprawnien wtasciciela, a takze opisania wybranych prze-
jawow ograniczania prawa wlasnosci przy pomocy ustawodawstwa specjalnego.

1. PRAWO WEASNOSCI W PRAWIE FRANCUSKIM

Prawo wlasnosci to prawo wykonywania pelni wladzy w zakresie jakiejs rze-
czy (jakiego$ dobra)'. Mozna je tez definiowa¢ jako prawnie chronione wiladz-

' Sous la direction de Jaques Ghestin, Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, Traité de la

droit civil, Les Biens; L.G.D.J. 2000, s. 87 (dalej cyt. jako dir: J. Ghestin, Traité...).
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two nad rzecza’. Stanowi kwintesencje pofaczen zachodzacych pomiedzy osoba
a rzeczg. Nalezy bezspornie stwierdzi¢, ze wlasnos¢ stanowi jeden z najwazniej-
szych watkéw prawa cywilnego.

Instytucja wlasnosci uksztaltowana we Francji na poczatku XIX wieku,
a funkcjonujaca w tym ksztalcie do dnia dzisiejszego, zostala oparta na dwoch
solidnych podstawach: doktrynie prawa naturalnego oraz zasadach prawa
rzymskiego®’. Pomimo wielu zmian, wprowadzanych zaréwno w tre$ci same-
go Kodeksu Napoleona, jak i przez liczne ustawy i inne akty prawne, art. 544
Kodeksu Napoleona (dalej cytowany jako KcN) stale prezentuje tres¢ prawa wia-
snosci, okreslajac ja jako prawo do korzystania i dysponowania rzecza w sposob
jak najbardziej absolutny, z wyjatkiem ograniczen wynikajgcych z tre$ci ustawy
lub rozporzadzenia.

Wrhasno$¢, ktorg reguluja przepisy ksiegi II Kodeksu Cywilnego, to wlasnos¢
indywidualna®. Przepis artykulu 544 KcN definiuje jg jako calo$¢ praw przystu-
gujacych wlascicielowi, z wylaczeniem ograniczen $cisle okreslonych prawem.
Doktryna francuska podkresla, ze tak uksztaltowane prawo wtasnosci bardzo
przypomina swoimi cechami wlasno$¢ w ujeciu prawa rzymskiego®. Jest ona
okreslana jako prawo absolutne, wylaczne i wiecznotrwate. Takie ujecie, chronia-
ce w jak najszerszym stopniu interesy indywidualnego wiasciciela, byto reakcja
francuskiego prawodawcy na naduzycia epoki feudalizmu.

Wtasno$¢ ta ma charakter liberalny - wylaczny i absolutny, odrzucajac tym
samym wszelkie obcigzenia doby feudalnej. Celem kodyfikatoréw byto zamknie-
cie drogi dla powrotu wlasnosci podzielonej®. Juz samo wyrazenie ,,najbardziej
absolutny”, skadingd gramatycznie niepoprawne, wskazuje na poglady tworcow
Kodeksu na instytucje¢ wlasnosci’. Demelombe okreslit nawet wiasciciela jako ab-
solutnego/zupelnego despote.

Polskie unormowania dotyczace prawa wlasnosci sa bardzo zblizo-
ne do przepisow KcN. Pomimo ze w art. 140 polskiego Kodeksu Cywilnego
(Dz.U.1964.16.93) nie przyjeto wprost tzw. negatywnej definicji prawa wiasno-
$ci (czyli zakre$lajacej jego granice, a nie wymieniajacej uprawnienia wiascicie-
la), wlasciciel moze czyni¢ ze swym prawem wszystko, co miesci si¢ w granicach
ustalonych prawem badz zasadami wspoétzycia spotecznego. Ograniczony jest
z kolei klauzulg spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa, ktéra wyzna-

2 Encyklopedia Prawa, red. U. Kalina-Prasznic, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 1999.

*  M.-H. Renaut, Histoire du droit de la propriété; Elipses 2004, s. 86 (dalej cyt. jako: M-H Renaut,
Histoire...).

* S. Kalus, M. Habdas, The notion of Real Estate and Rights Pertaining to it in Selected Legal Systems (dalej
cyt. jako S. Kalus, M. Habdas, The notion...).

> J.-L. Halpérin, Histoire du droit privé fran¢ais depuis 1804; PUF 1996, s. 118 (dalej cyt. jako J-L Halpérin,
Histoire...).

¢ R. Robaye, Une histoire du droit civil; Academia Bruylant 2004, s. 91 (dalej cyt. jako: R. Robaye,
Une histoire...).

7 J-L Halpérin, Histoire..., s. 118.

100



MicHAE KURLE]. PRAWO WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI...

cza wlascicielowi sposob korzystania z jego uprawnien. Polski ustawodawca
podkresla ponadto mozliwos¢ korzystania z rzeczy — pobierania z niej pozytkow
oraz mozliwo$¢ rozporzadzania rzeczg. Podkreslenie to nie stanowi zamkniete-
go katalogu uprawnien wtasciciela - starorzymska triada wusus, fructus, abusus
obowigzuje.

Réwnie aktualne sg na gruncie ustawy polskiej zasady wiecznotrwalosci, wy-
facznosci oraz absolutyzmu prawa wlasnosci. Ograniczenia narzucane wiascicie-
lowi moga wynikac z przepisow prawa, podobnie jak w ustawodawstwie francu-
skim, oraz z zasad wspolzycia spolecznego - to réznica w stosunku do definicji
wlasnosci okreslonej w art. 544 Kodeksu Napoleona, ktéra nie przewiduje zasad
wspotzycia spotecznego jako mozliwych ograniczen prawa wilasnoséci. Praktyka
pokazala jednakze co innego i prawo wlasnosci we Francji zostalo w bardzo
dalekim stopniu poddane ograniczeniom wynikajagcym z potrzeb normalnego
funkcjonowania spoleczenstwa.

Zauwazy¢ nalezy zatem daleko idace podobienstwa pomiedzy francuskimi
a polskimi unormowaniami dotyczacymi prawa wlasnosci. Nic w tym zreszta
dziwnego, skoro Kodeks Napoleona w postaci mutacji — jako Kodeks Cywilny
Kroélestwa Polskiego obowigzywal przez diugie lata na ziemiach polskich.
Zr6édtem unormowan dotyczacych wlasnosci w wigkszosci krajow europej-
skich sg przepisy prawa rzymskiego, podwaliny wielu wspolczesnych systemow
prawnych.

Istota prawa wlasnosci pozostaje wiec niezmienna w obu systemach i nauce
prawa. Rézne s3 jednakze niektore elementy tej instytucji, przepisy regulujace jej
wykonywanie i ochrone, zZrédla i rodzaje ograniczen dotykajacych wiasciciela.

1.1. GEOWNE KIERUNKI EWOLUCJI PRAWA WELASNOSCI OD
POWSTANIA KODEKSU NAPOLEONA

Od swego powstania Kodeks Napoleona nie pozostawal - pomimo intencji
swych tworcow - jedynym prawem regulujacym stosunki wlasnosciowe. Liczne
ustawy wprowadzaly bowiem elementy nieregulowane przepisami Kodeksu,
jak i zmienialy tres¢ wielu jego przepisow. Proces taki mozna zaobserwowac
poczawszy juz od 1804 roku, ale najszybszy rozkwit tzw. ustawodawstwa spe-
cjalnego (legislation speciale) zaczal si¢ od lat osiemdziesigtych XIX wieku.
Spowodowane to bylo postepujacymi przemianami, zaréwno w sferze stosunkow
spolecznych, odkrywaniem nowych technologii, jak i postepujacym interwen-
cjonizmem panstwowym.

Prawo wlasnosci nie jest instytucja niezmienna, jego ksztalt ulega ciaglym
zmianom. Zakres prawa wlasnosci jest uzalezniony i wcigz przetwarzany w za-
leznosci od przemian spolecznosci, na uzytek ktorej to prawo zostalo stworzo-
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ne. Rozwdj prawa wlasnosci zwigzany jest nie tylko z rozwojem samego syste-
mu prawnego, czy nawet systemu ekonomiczno-gospodarczego i politycznego
- najbardziej z prawem powigzanych dziedzin Zycia, ale bezspornie pozostaje
w bardzo $cistym powigzaniu z obowigzujacymi obyczajami, religia czy kultu-
ra danego czasu i miejsca. Tres¢ prawa wlasnosci ewoluuje wraz ze zmianami
spoleczenstwa®.

Kolejne rzady przy pomocy zmian ustawodawczych realizowaly czesto swo-
je cele polityczne’. Coraz wiecej unormowan pozakodeksowych dotyczacych
prawa wlasnosci odchodzilo od kodeksowego absolutyzmu i indywidualizmu
prawa wlasnosci w strone wiekszej wrazliwo$ci na potrzeby spoleczenstwa i do-
bro panstwa. Powstaly w zwigzku z tymi tendencjami nowe galezie prawa, jak
prawo rolne (législation rurale) czy prawo miejskie/urbanistyczne (législation de
Turbanisme)*.

Nowym zjawiskiem bylo tez konstruowanie zwigzkéw pomiedzy oddzielny-
mi do tej pory dziedzinami prawa. Przykladowo wymieni¢ tu mozna interakcje
prawa rzeczowego i prawa zobowigzan czy prawa cywilnego i prawa administra-
cyjnego, co wyraznie wida¢ przy uregulowaniach prawnych dotyczacych kwestii
wywlaszczenia.

Artykuly 544 i 1134 KcN stanowily symbole stabilno$ci posiadanych débr
majatkowych, jednakze od konca XIX wieku mnozyly sie ataki na instytucje wla-
snosci oraz na wolno$¢ zawierania uméw. Zauwazy¢ nalezy postepujacy wciaz
proces rozpadu klasycznego, uniwersalnego modelu prawa wlasnosci. Jednym
z przyktadow takiej tendencji jest znaczacy rozwdj ustawodawstwa szczegoélnego,
na niekorzys$¢ kodeksow cywilnych. Prawo wilasnosci dzieli si¢ na liczne, samo-
istnie funkcjonujace uprawnienia, w zaleznosci od uzytkowych funkeji rzeczy.
Kolejnym aspektem powyzszej tendencji jest rozwoj ograniczonych praw rzeczo-
wych - zaréwno rozszerzanie si¢ zakresu tych juz istniejacych, jak i pojawianie
sie nowych''.

2. ATRYBUTY PRAWA WLASNOSCI

Prawo wlasnosci, niezaleznie od swego przedmiotu oraz od okresu, w ktérym
jest ono badane, wykazuje pewne stale cechy, zwane atrybutami prawa wtasno-
$ci. Podobnie jak stale cechy charakteryzuja osobe wiasciciela, niezaleznie od
tego, czy jest on osoba fizyczna, czy tez osobg prawna.

¢ T. Kurowska, Upowszechnienie prawa wlasnosci nieruchomosci, Wydawnictwo Uniwersytetu Slaskiego,

Katowice 1994, s. 14 (dalej cyt. jako T. Kurowska, Upowszechnienie...).
® J-L Halpérin, Histoire..., s. 242.
1 Tamze, s. 242.
"' T. Kurowska, Upowszechnienie..., s. 145.
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Wisrod atrybutéw prawa wilasnosci we Francji mozna wyr6zni¢ niezmienng
od czasow rzymskich triade: usus, fructus, abusus, wywodzacg sie z niezaleznosci
wlasciciela i wylaczenia 0sdb trzecich z praw do rzeczy'. Materializujg sie one
w prawie do korzystania z rzeczy w kazdym mozliwym zakresie (ius utendi), pra-
wie do czerpania z niej korzysci (ius fruendi) i prawie do dysponowania rzecza,
obejmujgcym jej zniszczenie, zuzycie badz zbycie (ius abutendi). Ten pochodza-
cy z prawa rzymskiego kompleks uprawnien wtasciciela zostal przeniesiony na
grunt Kodeksu.

2.1. PRAWO DO UZYWANIA I CZERPANIA KORZYSCI Z RZECZY

Prawo do uzywania rzeczy nie zostalo wprost wyrazone w art. 544 Kodeksu
Cywilnego. Jest jednak zawarte w prawie do korzystania z rzeczy'. W rzeczywi-
sto$ci prawo do uzywania rzeczy sprowadza si¢ do osobistego uzywania rzeczy
przez wlasciciela lub jego najblizszych. Prawo do korzystania z rzeczy zawiera
obok powyzszych uprawnien prawo do czerpania pozytkéw, takze poprzez od-
danie rzeczy osobie trzeciej do korzystania. Prawo do czerpania korzysci z rze-
czy to prawo do pobierania wszystkich pozytkow, ktdre rzecz przynosi. Jest to
tez oczywiscie uprawnienie do niepobierania tych pozytkéw oraz do dowolnego
przeksztalcania rzeczy (np. zalesianie pdl uprawnych).

Prawo do czerpania korzysci z rzeczy jest nierozerwalnie zwigzane z pra-
wem wlasnosci. Jego zakres ulegl jednakze na przestrzeni lat pewnym zmianom.
Orzecznictwo francuskie w ostatnich latach przyznalo np. wlascicielowi prawo
do zakazania wykorzystywania wizerunku posiadanego dobra przez osoby trze-
cie w celach handlowych badz zawodowych'. Wtasciciel uzyskal wigc prawo do
ochrony wizerunku swojej rzeczy: ruchomosci badz nieruchomosci, ktére stato
sie jednym z atrybutéw prawa wlasnosci i dopelnieniem prawa do korzystania
z rzeczy". Konieczne stalo si¢ pogodzenie prawa do wizerunku naleznego wta-
$cicielowi oraz praw tworcy dziela (fotografii itd.). Przyjeto w doktrynie i orzecz-
nictwie stanowisko, Ze samo utrwalanie wizerunku, niewigzace si¢ z jego wyko-
rzystaniem zarobkowym, nie jest zakazane'.

Korzystanie z rzeczy moze przyja¢ forme czynnosci faktycznych (bezposred-
nie, realne korzystanie z rzeczy) oraz czynnosci prawnych (np. najem). Moze by¢
wykonywane bezposrednio, badz tez posrednio przez osobe trzecig. Prawo do
korzystania z rzeczy uprawnia takze wlasciciela do zachowania, zuzycia lub zby-
cia osiagnietych pozytkow z tej rzeczy.

2§, Kalus, M. Habdas, The notion...
3 dir: J. Ghestin, Traité..., s. 91.

4 Civ. 1, 2 mai 2001, D. 2001, 1973.
5 Terré, Simler, Droit..., s. 117.
Tamze, s. 117.
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Na gruncie prawa polskiego uprawnienie wiasciciela do korzystania z rzeczy,
w tym do jej uzywania, pobierania z rzeczy pozytkéw i innych dochodéow jest
wyraznie okreslone.

Ustawodawca polski podniost te uprawnienia wlasciciela do rangi ustawo-
wej, przy czym katalog réznych postaci korzystania z rzeczy nie jest zamknie-
ty, lecz przykladowy. Pobieranie pozytkoéw z rzeczy dotyczy pozytkdéw natural-
nych i cywilnych. Zgodnie natomiast z brzmieniem art. 140 zd. 1 in fine Kodeksu
Cywilnego wylacznie wtasciciel jest uprawniony do pobierania innych niz na-
turalne i cywilne dochodéw z rzeczy, ktére moga by¢ skutkiem np. wystgpienia
zdarzen nadzwyczajnych".

2.2. PRAWO DO DYSPONOWANIA RZECZA

Prawo do dysponowania rzecza wyraza si¢ poprzez wszystkie okolicznosci
(czynnosci prawne lub zdarzenia prawne) bedace wynikiem wolnej woli wlasci-
ciela, ktérych wynikiem jest utrata przez wlasciciela czesci badz calosci upraw-
nien dotyczacych danego dobra'®.

Prawo wladciciela do dysponowania rzecza (labusus) jest wlasciwe tylko dla
prawa wlasnosci, stanowi najdalej idace ze wszystkich uprawnien wtasciciela®.
Mozliwo$¢ dowolnego zbycia rzeczy jest najdalej idacym przejawem wladzy wia-
Sciciela nad rzecza. To prawo jest wlasciwe tylko dla wiasciciela: nie posiada go
ani najemca, ani uzytkownik, ani lokator.

Jako jeden z najistotniejszych elementéw instytucji wlasnosci, prawo do dys-
ponowania wlasnymi rzeczami jest chronione normami prawa konstytucyjnego:
przepisy ustawy nie moga sta¢ w sprzecznosci do wolnosci dysponowania swo-
imi dobrami przez wszystkich wlascicieli®.

W prawie do dysponowania rzecza przez wilasciciela zawiera si¢ oczywiscie
takze zakaz dysponowania nig przez kogokolwiek innego (chyba ze za zgoda
wlasciciela). Wyjatkiem od tej zasady jest instytucja wywlaszczenia, unormowa-
na w art. 545 KcN, ktdry stanowi, ze nikt nie moze zosta¢ zmuszonym do zrze-
czenia si¢ prawa wlasnosci, chyba ze z przeznaczeniem na cele publiczne oraz
tylko za stusznym i uprzednim odszkodowaniem.

Prawo do dysponowania rzecza jest w prawie francuskim obecnie dos¢ znacz-
nie ograniczone, w szczegdélnosci w zakresie wlasnosci nieruchomodci, a to przez
réznorakie ograniczenia ustanowione dla ochrony interesu publicznego lub nie-
ktorych waznych i uzasadnionych intereséw prywatnych. W szczegélnosci mowa
tutaj o takich ograniczeniach, jak: koniecznos¢ uzyskania wymaganych przepisa-

7 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2003, s. 59 (dalej cyt. jako:
E. Gniewek, Prawo rzeczowe).

18 dir: J. Ghestin, Traité..., s. 94.

9 Tamze, s. 94

2 Cons. const. 20 juill. 1983, sol. impl., Rec. p. 49.
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mi prawa zezwolen administracyjnych, prawo pierwokupu, niemozno$¢ zbycia
rzeczy wylaczonych z obrotu, czy klauzule umowne zakazujgce zbycia rzeczy.

Te ograniczenia czy wyjatki wydaja sie¢ by¢ sprzeczne z trescig art. 17
Deklaracji Praw Cztowieka i Obywatela przewidujacej, ze wlasnos¢ jest pra-
wem nietykalnym i $wietym, w zwiazku z czym nikogo nie mozna jej pozbawic.
Jednak przepisy Deklaracji zezwalaja w wypadkach, gdy wymaga tego potrzeba
ogo6lu, na wywlaszczenie wlasciciela, a i to jedynie na podstawie uprawnienia
ustawowego oraz tylko pod warunkiem sprawiedliwego i uprzedniego odszko-
dowania?'). Rada Konstytucyjna orzekta w 1986 roku®?, w zwigzku z ustawa do-
tyczaca sprzedazy, pod kontrolg administracji, akcji prywatyzowanych spolek, ze
ustawa moze ,wprowadzi¢ ograniczenia poszczegolnych aspektow wykonywania
prawa wlasnosci, jezeli nie maja one charakteru waznego (,,gravité” — ciezki) i nie
prowadza do zaprzeczenia jego doniostosci. Takie unormowania nie sg zdaniem
Rady Konstytucyjnej sprzeczne z Konstytucja.

Podobne konstrukcje prawne wystepuja w ustawodawstwie polskim.
Uprawnieniem wtasciciela jest prawo do rozporzadzania rzecza (a wiec wyzbycia
sie wlasnosci, obcigzenia wlasnosci lub zniesienia prawa wiasnosci) oraz do do-
konania czynnosci faktycznych, ktére doprowadzajg do zuzycia i przetworzenia
rzeczy.

2.3. ROZNE RODZAJE DYSPONOWANIA RZECZA

Prawo do dysponowania rzecza moze by¢ realizowane zaréwno poprzez czyn-
nosci faktyczne, jak i czynno$ci prawne®.

Wiasciciel moze przenie$¢ swoje prawo wlasnosci na osobe trzecig (czynnos¢
prawna miedzy zyjacymi - inter vivos) w calosci lub w czesci, dzielac, badz na-
dajac czes¢ swoich praw osobie trzeciej (np. prawo do czerpania pozytkow), albo
przekazujac calo$¢ swoich uprawnien wtascicielskich. Moga to by¢ czynnosci
prawne odplatne (a titre onéreux, np. sprzedaz), lub pod tytulem darmym (a titre
gratuit, np. darowizna). Te akty dotycza prawa wlasnosci, a nie samej rzeczy (do
jej przekazania wymagane sg przeciez czynnosci faktyczne).

Wriasciciel moze tez dysponowa¢ swoim prawem w wypadku $mierci (mortis
causa), w formie testamentu. Zgodnie z postanowieniem art. 895 KcN, testament
jest (czynno$cig prawna) aktem, w ktérym testator dysponuje catoscig badz cze-
$cig swoich dobr na czas, w ktérym on sam nie bedzie juz egzystowal.

Wriasciciel moze w koncu, poprzez czynnos¢ prawna jednostronnag, zrzec si¢
swojego prawa wlasnosci. Zrzeczenie si¢ (déguerpissement) jest czynnoscig praw-
ng jednostronng wykazujaca wiele zréznicowanych form. Rzecz bedaca przed-

2 Deklaracja Praw Czlowieka i Obywatela, uchwalona przez francuskie Zgromadzenie Narodowe
26 sierpnia 1789 roku.

2 Cons. const., 4 juill. 1989, D., 1990, 209.

» Terré, Simler, Droit..., s. 119.
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miotem tej czynnosci staje si¢ wowczas rzecza niczyja — res nullus lub raczej rze-
czg opuszczong — res de relicta, skoro wlasciciel ja dobrowolnie porzucit i kazdy
moze ja zawlaszczy¢. Wlasciciel moze takze zrzec sie swojego prawa wlasnosci do
nieruchomosci na korzys¢ sasiadow, w celu uwolnienia si¢ od zobowiazan, ktore
na nim cigza, bedacych wynikiem stuzebnosci (regulowanych art. 699 KcN) lub
obcigzen z wlasnosci granicznej (regulowanych art. 656 i 667 KcN). Wystepuje
tez w prawie francuskim instytucja ,,prawa porzucenia” (opuszczenia), ktéra po-
zwala wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej jakim$ zobowigzaniem na prze-
kazanie nieruchomosci wierzycielowi bedagcemu osobg prawa publicznego.

Ale uprawnienia wlasciciela moga by¢ takze wykonywane przy uzyciu czyn-
nosci faktycznych. Moze on wigc np. skonsumowacé artykuly spozywcze, prze-
tworzy¢ swoje ruchomosci badz nieruchomosci, czy wreszcie zniszczy¢ je, oczy-
wiscie z wyjatkiem ograniczen ustalonych przepisami prawa. To uprawnienie do
fizycznego dysponowania swoim dobrem jest kolejng wyjatkowa cechg prawa
wlasnosci, ktdrej nie posiadajg inne prawa rzeczowe, pozwalajace ich posiada-
czom na korzystanie z rzeczy, w mniejszym badz wiekszym zakresie, ale z zacho-
waniem substancji/istoty rzeczy (Art. 578 KcN).

Jednakze coraz cze$ciej wykonywanie tych praw jest ograniczane przez rézno-
rakie regulaminy, zezwolenia itd., wywodzace si¢ z przepisow prawa zagospoda-
rowania przestrzennego, prawa rolnego, prawa ochrony srodowiska*. I odwrot-
nie - moze zosta¢ wydany nakaz zniszczenia jakiego$ dobra, jak np. obowigzek
wyburzenia zagrazajacego ludziom zrujnowanego budynku, czy cho¢by przymus
usuwania odpadow.

3. CECHY PRAWA WLASNOSCI

Prawo wlasnosci, podobnie jak kazda inna instytucja prawna, posiada pewne
wlasciwe tylko sobie cechy, uwarunkowane czasem i miejscem powstania, inten-
cjami tworcodw czy uwarunkowaniami spotecznymi.

W epoce liberalizmu (XIX wiek), za ktérej punkty kulminacyjne uznaje sie
czasy Monarchii Lipcowej i Drugiego Cesarstwa, wyksztalcita si¢ doktryna pra-
wa, zgodnie z ktérag powstal francuski Kodeks Cywilny, doktryna gloszaca ko-
nieczno$¢ istnienia wlasnosci prywatnej, uksztaltowanej jako prawo suwerenne
(wszechwladne, najwyzsze) i nieograniczone, wywodzace sie, dla wigkszosci ow-
czesnych autoréw, z prawa naturalnego. Doktryna francuska tamtego okresu, juz
od poczatku XIX wieku, proklamowala trzy nieodzowne cechy prawa wlasnosci:
absolutyzm, wylaczno$¢ i wiecznotrwalos¢®. Nie byly one jednakze zawsze rozu-
miane w ten sam sposob, ulegajac pewnym przemianom i poddajac sie réznora-
kim interpretacjom.

2t M-H Renaut, Histoire..., s. 94.
% Tamze,s. 97.
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3.1. ABSOLUTYZM PRAWA WEASNOSCI

Oznaczajac sposob, w jaki powinno by¢ wykonywane prawo wlasnosci, art.
544 Kodeksu Napoleona wskazuje jednoczesnie na jego charakter. Uzywajac wy-
razenia ,w sposob jak najbardziej absolutny”, autorzy Kodeksu chcieli podkre-
§li¢ wyzszo$¢ prawa wlasnosci nad wszelkimi innymi prawami rzeczowymi i za-
znaczy¢, ze wlasciciel moze ze swoja rzecza zrobi¢ wlasciwie wszystko. Z kolei
inne prawa rzeczowe daja swoim posiadaczom jedynie pewien, $cisle okreslony
zespol, czes¢ uprawnien. Prawo wlasnosci mialo by¢ wiec najwyzszym wyrazem
przystugujacych jego wlascicielowi praw podmiotowych?.

Charakter absolutny prawa wlasnosci jest wynikiem istniejacej w okresie re-
wolucji francuskiej sytuacji spolecznej i politycznej. Wyznacza on koniec stosun-
kow feudalnych i odrzuca dotychczasowy podzial na domaine éminent i domaine
utile. Wlasciciel przestal by¢ poddawany jakimkolwiek ograniczeniom, czy to
pochodzacym od panstwa, czy od innych oséb, w zakresie wykonywania swo-
jego prawa, a przystugujace mu prawo zyskato charakter dyskrecjonalny. Prawo
wlasnosci jest wigc prawem podmiotowym w najwyzszym stopniu, ktore charak-
teryzuje przynaleznos¢ i wladztwo (maitrise) nad rzecza”. Jednakze w realnym
$wiecie absolutny charakter prawa wlasnosci w ksztalcie zgodnym z idealnymi
wyobrazeniami jest niemozliwy do osiagniecia®. Wladciciel oraz jego mienie
nie s3 przeciez nigdy wyizolowani. Kazde prawo wlasnosci napotyka inne prawa
wlasnosci i nieuchronnie zderza si¢ z innymi, ograniczajacymi je prawami.

3.1.1. OGRANICZENIA CHARAKTERU ABSOLUTNEGO PRAWA
WEASNOSCI. TEORIA NADUZYCIA PRAWA

Ograniczenia dotyczace absolutnego charakteru prawa wlasnosci napotka¢
mozna juz w samej tresci art. 544 KcN, wprowadzajacego wprost mozliwosé
ograniczen wynikajacych z tresci ustawy lub rozporzadzenia. W zwigzku z tym
pelnia prawa wlasnosci jest poddana okreslonym ograniczeniom, ktore sg usta-
nowione przepisami prawa. Jak mozna stwierdzi¢, od roku 1804 nakladano na
prawo wlasnosci coraz to nowe ograniczenia.

Jednym z wyjatkéw od zasady absolutyzmu prawa wlasnosci jest instytucja
naduzycia prawa. W celu ochrony spoleczenstwa i prawa przed naduzyciami
posiadaczy praw, prawnicy doby sredniowiecza stworzyli teori¢ czynnosci ry-
walizujacych (actes démulation), w mysl ktérej nie mozna uzywaé swego prawa
do wyrzadzania krzywdy blizniemu®. Ancien droit zakazywalo czynéw wykony-
wanych z samej zlosliwosci, w celu zaszkodzenia komus. Przyjety w XIX wieku

% Tamze, s. 98.

¥ Tamze, s. 472.

28 dir: J. Ghestin, Traité..., s. 97.
2 M-H Renaut, Histoire..., s. 87.
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absolutyzm praw wlasciciela odbiegal od tych pogladéw. Dominujace wéowczas
twierdzenie, ze wlasciciel jest calkowitym despota, obrazowalo nieograniczony
charakter uprawnien wtascicielskich. Przyjmowano zasade, ze ten, kto dziata
w zakresie swojego prawa, nie moze zle postepowac, nawet jezeli wyrzadza tym
samym szkode innym. Wiek XIX byl wiekiem zwolnienia wilasciciela z wszelkiej
odpowiedzialnosci*.

Jednakze tak doktryna, jak i orzecznictwo zaczely szybko rozwija¢ proble-
matyke naduzycia (niewlasciwego uzycia) prawa. Chodzito tu przede wszystkim
o zapewnienie zgodnosci regulacji prawnej prawa wlasnosci z normami poza-
prawnymi (np. moralnymi) celem zapewnienia wlasciwego wykonywania tego
prawa.

Koncepcja naduzycia prawa nie ma na celu zaprzeczenia i ograniczenia sa-
mej istoty prawa wlasnosci. Jej celem jest jedynie zaadaptowanie prawa wlasnosci
do wymogoéw stawianych przez funkcjonowania tego prawa w spoteczenstwie.
Jednakze poprzez spogladanie na tres¢ prawa wlasnosci poprzez pryzmat inte-
resow ogotu bardzo szybko doprowadzono do coraz liczniejszych ograniczen
w sferze uprawnien wlasciciela®.

Rozpoczal sie rozwdj ograniczen absolutnego charakteru prawa wiasnosci
w zakresie stosunkow sasiedzkich. Sady orzekaly na niekorzys¢ wtascicieli w sy-
tuacjach, gdy dziatanie wlasciciela byto podjete z zamiarem wywotania szkody
i nie przynosilo jednoczesnie korzysci ma rzecz wlasciciela. Wprowadzono w ten
sposob ograniczenia w nieskrepowanym wykonywaniu praw przez wiascicieli.
Poddawana ocenie byta réznica pomiedzy korzyscig ekonomiczng konkretne-
go dziatania a szkodg, jaka owo dziatanie wywoluje. Pothier, uznajac catkowita
wladze wlasciciela, ograniczal jednakze jej wykonywanie do sytuacji nienarusza-
jacych jednak prawa blizniego. Prawa jednych odnalazly swoje granice w prze-
strzeganiu praw innych®. Orzecznictwo sagdowe do$¢ szeroko zaczelo stosowaé
pojecie naduzycia prawa. Przykladem moze by¢ glosna w polowie XIX wieku
sprawa, w ktorej sad w Colmar orzekl, ze wiasciciel, budujac sztuczny komin na
swoim dachu, jedynie w celu zaszkodzenia sgsiadowi, naduzyl swego prawa®.

W 1905 roku Louis Josserand poswiecil calg prace naduzyciom prawa.
Podnoszac, ze instytucja ta implikuje poszukiwanie indywidualnych motywow
w dzialaniach ludzkich widzial w naduzyciu prawa niewlasciwe, antyspoteczne
przeznaczenie prawa*’. Teorie opublikowane w tym dziele zostaly ostro skry-
tykowane zaréwno przez obroncéw suwerennosci praw wilasciciela, jak Ripert,
jak i przez zwolennikéw spolecznych ograniczen praw, takich jak Planiol, kto-
ry pisal, ze prawo konczy si¢ tam, gdzie zaczyna si¢ naduzycie®.

Tamze, s. 88.

T. Kurowska, Upowszechnienie.., s. 146.

Tamze, s. 89.

3 Colmar, 2 mai 1855, D.P,, 1856, 2, 9.

L. Josserand, De labus des droits, Paris: Rousseau 1905.
% M-H Renaut, Histoire..., s. 88.
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W czasach obecnych prawo wlasnosci jest czestokro¢ ograniczane w imie
takich prawnie chronionych kategorii, jak dobro publiczne, réznorakie pra-
wa socjalne, dobro spoteczenstwa. Pomimo tego wilasciciel, w zakresie swoich
uprawnien, moze robi¢ wszystko, co nie jest mu przez prawo zakazane, zgodnie
z zasadg, ze wszystko, co nie jest zakazane, jest dozwolone.

Regulg jest wiec wolno$¢ decydowania o swoim majatku, a jakiekolwiek ogra-
niczenia sg jedynie wyjatkami. Niezaleznie od tego, jak liczne by byty i jak daleko
idace, tak wlasnie nalezy je traktowac. Wiasciciel moze dokonywaé wszelakich
czynnosci faktycznych i prawnych, ktére nie sg zakazane prawem. Mozna je stre-
$ci¢ w zasadzie: nie potrzeba opisywaé uprawnien wiasciciela, wystarczy jedynie
okresli¢ ich granice®.

Tylko wiladza ustawodawcza i wykonawcza (a dokladniej organy moga-
ce uchwala¢ ustawy i wydawa¢ rozporzadzenia) moze naklada¢ ograniczenia
w wykonywaniu prawa wlasnosci. Jednakze te wladze moga wykonywac swoje
uprawnienia w tym zakresie jedynie w celu utrzymania porzadku publicznego.
Z kolei wylacznie w drodze ustawy mozna zmieni¢ podstawowe zasady rzadzace
prawem wlasnosci i innymi prawami rzeczowymi. Dalsze ograniczenia dotykaja
samej istoty prawa wilasnosci — jest ono chronione przepisami konstytucji oraz
normami uméw miedzynarodowych.

W doktrynie polskiej podkresla si¢ takze, ze aczkolwiek wlasnos¢ jest naj-
szerszg forma korzystania z rzeczy, to ,absolutna wladza” wlasciciela nad rzecza
zostala zakwestionowana przez ustawodawce poprzez ustanowienie ogranicze-
nia uprawnien wiascicielskich. Bezspornym jest, ze prawo wlasnosci w ksztal-
cie nadanym przepisami polskiego Kodeksu Cywilnego nie jest ius infinitum,
ale prawem, ktdrego granice sa wyznaczone przez trzy elementy: ustawe, zasady
wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa®.

3.2. CHARAKTER WYLACZNY PRAWA WEASNOSCI

Wylaczno$¢ prawa wilasnosci wynika z samej jego istoty. Prawo wiasno-
$ci przyznaje wlascicielowi pelnie mozliwosci korzystania z rzeczy. Moze wiec
sam wykonywa¢ (lub nie) swoje uprawnienia, z wylaczeniem oséb trzecich.
Wrhasciciel moze powstrzymac osoby trzecie od korzystania z jego rzeczy, nawet
jesli ich dziatania nie przynosilyby szkody jemu samemu. Moze zakaza¢ komu-
kolwiek wstepu na wlasng posesj¢, uzywania swoich ruchomosci, kopiowania
swoich dziel literackich lub artystycznych. Moze ogrodzi¢ (zamkna¢) swoj teren
(art. 647 KcN), nakaza¢ sasiadowi usuniecie galezi i korzeni roslin wchodzacych
na jego teren oraz wyzbieranie opadlych owocéw (art. 673 KcN). Powyzsze wy-
liczenie jest tylko wyliczeniem przykladowym, a nie enumeratywnym. Mirabeau

% Ph. Malaurie, L. Aynes, Les biens, Defrénois 2005, s. 71.
¥ Kodeks Cywilny. Komentarz, t. 1, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 1997, s. 305.
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twierdzil nawet, ze istotg wlasnosci jest to, ze nalezy ona tylko do jednej osoby™.

Artykuly 544, 545, 546 Kodeksu Napoleona nie zawierajg co prawda wyraz-
nego stwierdzenia o wylacznosci prawa wlasnosci, jednakze implikuja go na
tyle wyraznie, by uzna¢, iz wladza wlasciciela rozcigga si¢ na wszystkie aspekty
przedmiotu wlasnosci®.

Ustawodawstwo doby rewolucji i pierwszego cesarstwa, z Kodeksem
Napoleona na czele, zniosto formy wtasnosci podzielonej, wlasciwe erze feudal-
nej. Zanikla wiec wlasnos¢ podzielona ograniczona tylko do jednego aspektu,
a takze wlasno$¢ proporcjonalna odnoszaca si¢ do nieruchomosci.

Wtasno$¢ jest ponadto prawem nieograniczonym w przestrzeni (oczywiscie
z uwzglednieniem opisanych ponizej wyjatkow). Artykut 552 KcN stanowi, ze
wlasno$¢ ziemi to wlasnos$¢ tego, co znajduje si¢ nad i pod nia. Przyjeto takze
starorzymska zasade superficies solo cedit, wyrazang juz wczeéniej we francuskim
prawie zwyczajowym (zwlaszcza w regionie paryskim) maksyma le pied saisit le
chef*. Zasada ta moze by¢ wzruszona tylko przez dowdd przeciwny. W ten spo-
sob, wyksztalcona w XX wieku wspétwlasnos¢ gruntu znajdujacego si¢ pod bu-
dynkiem z odrebng wlasnoscig lokali, nie jest w zadnym stopniu przewidziana
przepisami Kodeksu Napoleona*'.

Wylacznos¢ jest konsekwencja absolutnego charakteru prawa wlasnosci - dla
umozliwienia skutecznego uzywania i dysponowania swoim dobrem wtadciciel
musi posiada¢ mozliwo$¢ przeciwstawienia si¢ jakimkolwiek ingerencjom oséb
trzecich w granice swoich uprawnien. Prowadzi to do zasady nienaruszalnosci
prawa wlasnosci (l'inviolabilité)**. Oczywiscie wylacznos¢ nie jest cecha wiasci-
wa jedynie prawu wlasnoéci - mozna jg przypisa¢ takze i innym prawom rze-
czowym. Jednakze w wypadku prawa wiasnosci jest ona bardzo wyrazna* dzigki
ochronie nie tylko poprzez zwykle powddztwo cywilne (action en responsabilité
civile), ale takze poprzez specjalne powddztwo — laction en revendication, kto-
re pozwala wlascicielowi na przywrdcenie (do stanu poprzedniego) utraconego
prawa wlasnosci. Jest to uprawnienie dyskrecjonalne wlasciciela, ktéry nie musi,
korzystajac z tego powodztwa, wykazac istnienia jakiejkolwiek szkody. Sedzia ma
obowigzek zasgdzenia przywrdcenia do stanu poprzedniego kazdego naruszenia
prawa wlasnosci, a takze powinien zapewni¢ odzyskanie przez wlasciciela petni
praw rzeczowych.

% M-H Renaut, Histoire..., s. 87.
Tamze, s. 87.

Tamze, s. 87.

4 J-L Halpérin, Histoire..., s. 321.
Tamze, s. 99.

4 Tamze, s. 100.
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3.2.1. WSPOEWEASNOSC

Prawo wlasno$ci o charakterze wylacznym, uswiecone przez Kodeks
Napoleona, odnosi si¢ tylko do wtasnosci indywidualnej. Oczywidcie nie prze-
szkadza to takiemu stanowi, aby prawo wlasnosci jakiegos dobra przystugiwato
wigcej niz jednej osobie, jak na przykiad w przypadku wspolnosci matzenskiej,
czy réznych innych rodzajéw wspotwlasnosci. Wspotwlasnosé to sytuacja, w kto-
rej kilku osobom przystuguje prawo wilasnosci do jednej rzeczy i kazdy z tych
wspotwlascicieli ma petne prawo do calosci dobra, a nie tylko do wyodrebnione-
go jego fragmentu®.

W prawie francuskim mozna wyrdzni¢ trzy rodzaje wspotwlasnosci*: niepo-
dzielnos¢ zwykla (indivision ordinaire), wspolwlasnos¢ niepodzielna (copropriété
perpétuelle) oraz wspotwlasnos$¢ nieruchomosci zabudowanych (copropriété des
immeubles batis). Indivision zachodzi mi¢dzy wspotspadkobiercami (do momen-
tu dzialu masy spadkowej), malzonkami (w okresie od zniesienia wspdlnosci
majatkowej do chwili podzialu majatku) oraz migdzy osobami, ktére wspdlnie
nabyly jakies dobro. Moze ona zosta¢ zniesiona w kazdym momencie (chociaz
istnieje sgdowa mozliwo$¢ zawieszenia tego uprawnienia na okres dwdch lat
w wypadku ryzyka zmniejszenia wartosci rzeczy w wyniku podzialu). Zniesienie
wspotwlasnosci moze tez wystapi¢ w drodze orzeczenia sagdowego przyznajace-
go wlascicielowi domagajacemu si¢ podzialu, na wniosek pozostatych wlascicieli,
odszkodowania w wysoko$ci rownowartosci jego udziatu (attribution élimina-
toire). Wspolwlasnos¢ niepodzielna, jak sama nazwa wskazuje, nie moze z kolei
zostac zniesiona. Jest to sytuacja wyjatkowa, obejmuje zazwyczaj niektore czesci
sasiadujacych ze sobg nieruchomosci - studnie, niektére $ciany budynkow oraz
muréw, drogi dojazdowe itp. Wspdtwlasnos$¢ nieruchomosci zabudowanych to
instytucja stosunkowo niedawna - powstata dopiero w 1965 roku, ktéra okresla
relacje pomiedzy wiascicielami nieruchomosci lokalowych. Odpowiednio prawo
wlasnosci przystugiwa¢ moze osobom prawnym®.

Sa to jednakze tylko rézne przejawy wyltacznoéci prawa wlasnosci, ktore przy-
stuguje tylko wiascicielowi lub wlascicielom®.

# Terré, Simler, Droit.., s. 558.

* A. Machowska, K. Wojtyczek (red.), Prawo Francuskie, Zakamycze 2004, s. 152.
% Loi n®65-557 du 10 juillet 1965.

47 dir: J. Ghestin, Traité..., s. 100.

Tamze, s. 101.
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3.2.2. OGRANICZENIA CHARAKTERU WYRLACZNEGO PRAWA
WLEASNOSCI

Wytacznos¢ wlasciciela nie jest jednakze absolutna. Istnieja sytuacje, w kto-
rych osoby inne niz wladciciel, bez jego zgody, majg uprawnienia do jego rzeczy.

Niektore z tych ograniczen istnieja od dawna i zostaly okreslone juz w pier-
wotnej wersji KcN. Stuzebnosci naturalne (wynikajace z rzeczywistego, natu-
ralnego polozenia nieruchomosci) i prawne (ustanowione przepisami prawa)
sa przykladami takich unormowan. Sg one jednak zawsze ograniczone tylko do
uprawnien osobistych.

Szeroko dyskutowanym i bardzo wyraznym przykladem ograniczenia wylacz-
nosci wiasciciela w wykonywaniu swoich uprawnien jest prawo do eksploatacji
kopalin®. Art. 533 KcN stanowigc, iz wlasno$¢ podziemia/terenu pod ziemig/
lub czgsci budynku moze zosta¢ nabyta w drodze zasiedzenia przez osobe trze-
cig, przewiduje podzial prawa wlasnosci®. Wlasciciel gruntu moze wigc nie by¢
wlascicielem tego, co znajduje si¢ pod i nad jego nieruchomosciag. Wlasnos¢ taka,
ktéra moze by¢ ograniczona do jednego tylko aspektu nieruchomosci, okreslana
jest mianem prawa powierzchni (droit de superficie)'.

Stad pojawia si¢ problem ograniczenia zasady wylacznosci prawa wilasnosci
w wypadku eksploatacji z16z podziemnych. W okresie Ancien Regimeu kopal-
nie byly czescig dobr krélewskich. Opierajac si¢ na prawach monarchy do rzeczy
niczyich, wladza krolewska ustanowita instytucje wlasnosci publicznej, uregulo-
wang ostatecznie przez Rade Krdélewska w 1744 roku. Eksploatacja kopaln przez
prywatnych przedsiebiorcéw byta mozliwa tylko po uzyskania krélewskiego po-
zwolenia, przez co ograniczono prawa witascicieli ziemskich, ktérym przystugi-
wato tylko stosunkowo niewielkie odszkodowanie.

Dla zaspokojenia zadan wtascicieli, rozbudzonych przez Wielka Rewolucje,
wprowadzono rozwigzanie kompromisowe w postaci dekretu z dnia 12-18 czerw-
ca 1791 roku, ktérego duchowym ojcem byl Mirabeau, reprezentujacy interesy
kopaln w miescie Anzin®. Art. 1 tego dekretu nakazuje, aby kopalnie pozostawa-
ty w dyspozycji narodu. Prawo do ich eksploatacji nalezy jednakze w pierwszym
rzedzie do wlasciciela gruntu, pod ktérym znajduja si¢ kopaliny. Aby je eksplo-
atowa¢, musi uzyska¢ koncesje, ktorej jednakze panstwo nie moze mu odmowic.
Dopiero gdy wiasciciel nie chce, lub nie moze wykonywac swojego uprawnie-
nia do eksploatacji, panstwo moze wskaza¢ innego koncesjonariusza, przyzna-
jac mu koncesje na okres maksymalnie piecdziesieciu lat. Wlasdciciel gruntu ma
zosta¢ wynagrodzony za ograniczenia, jakie ponosi. Ponadto przyznano wtasci-
cielowi prawo do swobodnego dysponowania prawem do eksploatacji kopalin,

% M-H Renaut, Histoire..., s. 89.
Tamze, s. 89.
S Tamze, s. 89.
Tamze, s. 89.
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ktére mogltyby by¢ eksploatowane jako kopalnie odkrywkowe do glebokosci
100 stop.

Istotne ograniczenie prawa wlasnosci wprowadzono dopiero w okresie ce-
sarstwa — ustawg z dnia 21 kwietnia 1810 roku, ktéra na ponad sto lat okreslita
wzajemne stosunki tgczace w zakresie kopaln trzy strony: panstwo, wlasciciela
terenu i przedsiebiorcy prowadzacego kopalni¢, wyodrebniajac wlasnos¢ tego,
co polozone pod powierzchnig gruntu od wlasnosci powierzchni ziemskiej.
Panstwo, posiadajac zwierzchnos¢ nad obszarem wydobycia, moglo samo decy-
dowac¢ o eksploatacji. Wybrany koncesjonariusz uzyskiwat w stosunku do powie-
rzonej mu kopalni nienaruszalne, stale, Swiete prawo wlasnosci. Wtascicielowi
ziemi przyslugiwalo jedynie odszkodowanie, ptacone przez koncesjonariusza.
Rozkwit kapitalizmu i rozwoj przemystu uzasadnial celowos¢ takiego znieksztat-
cenia zasady wylacznosci, doprowadzajac w kolejnych latach do rozciggniecia
systemu koncesji na kopalnie soli i saliny oraz zastosowania analogicznych unor-
mowan do eksploatacji kolei.

Pierwszy cios dla tego systemu zostal zadany ustawg z dnia 9 wrzesnia 1919
roku, ktora wprowadzita koncesje przyznawane na czas okreslony, a ostatecznie
pograzyly go ustawy nacjonalizacyjne w roku 1946, ktére wylaczyly eksploatacje
216z paliw mineralnych spod systemu koncesji. Jedynym uprawnionym do eks-
ploatacji kopalin bylo od tego czasu panstwo.

Liczne inne, czesto niedawno powstale ograniczenia charakteru wylacznego
prawa wlasnosci, zostaly ustanowione r(’)Znymi ustawami, niekoniecznie zZwigza-
nymi z prawem cywilnym®. Obecnie wlasciciel jest zwigzany wieloma granicami
wykonywania swojego prawa wywodzacymi si¢ przede wszystkim z uregulowan
administracyjnoprawnych, w tym z prawa zagospodarowania przestrzennego,
prawa ochrony $rodowiska itd.

Wrhasciciel musi si¢ tez liczy¢ z legalnymi naruszeniami jego prawa przez oso-
by trzecie. Na przyklad wlasciciel posesji przylegajacej do brzegu morskiego musi
pozostawi¢ wolny pas o szerokosci trzech metréw od morza w celu umozliwienia
przejscia pieszym (C. urb.** art. L. 160-6). Podobny charakter ma zakaz wznosze-
nia budynkéw przekraczajacych okreslong wysoko$¢ (C. urb.* art. L. 451-1in.).

W prawie francuskim istnieja ponadto liczne i istotne gwarancje stabilnosci
miejsca (stabilité dans le lieux) ustanowione dla ochrony lokatoréw wynajmuja-
cych lokale mieszkalne. Ograniczajg one w duzym stopniu uprawnienia wlasci-
cieli wynajmowanych mieszkan.

Mniej dotknieta ograniczeniami wydaje si¢ by¢ wlasno$¢ ruchomosci, jed-
nakze i tu mozna znalez¢ liczne przeszkody w wykonywaniu uprawnien wlasci-
cielskich oparte na przepisach prawa podatkowego czy prawa spdtek.

5 Terré, Simler, Droit..., s. 134.
5t Loi n° 76-1285 du 31 décembre 1976.
5 Loi n°® 76-1285 du 31 décembre 1976.
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3.3. WIECZNOTRWALOSC PRAWA WEASNOSCI

Zaden z aspektéw prawa wiasnosci nie budzi takich zastrzezen jak jej wiecz-
notrwaly charakter®. Moze wydawac si¢ on zadziwiajacy w dzisiejszych czasach
- czasach niestabilnosci i ciagtych zmian®’.

Wiecznotrwalo$¢, czy moze ,,sklonno$¢ do wiecznotrwalosci” zdaje si¢ jed-
nak by¢ nierozerwalnie zwigzana z prawem wlasnosci w odniesieniu do rzeczy,
ktorej to prawo dotyczy™. Jest przediuzeniem charakteru absolutnego prawa wia-
sno$ci. Krétko méwiac, prawo wlasnosci trwa tak dtugo, jak dtugo istnieje rzecz
bedaca jego przedmiotem, czyli z zalozenia w nieskoficzonos¢ (np. w przypadku
nieruchomodci gruntowych, ktérych kompletne zniszczenie, znikniecie jest naj-
czesciej niemozliwe). Nie mozna jednak nie wspomniec¢ o wlasnoéci ruchomosci,
ktore sg czgstokro¢ rzeczami nietrwatymi. Nic nie jest mniej trwale niz wlasnos¢
rzeczy, ktore zuzywajg si¢ przy pierwszym uzyciu: artykuléw spozywczych, ply-
now, paliw, elektrycznosci. Wszystkie to produkty jednorazowego uzytku, mozna
powiedzie¢, ze zakup energii pozwala tylko na przebtysk prawa wlasnosci®.

Wobec powyzszego pojecie wiecznotrwalosci prawa wlasnosci nie moze by¢
interpretowane w sensie ogdlnym, ale jako pojecie prawne®. Oznacza to, ze pra-
wo wlasnosci trwa tak dlugo, jak jego przedmiot i ze Zaden konkretny okres nie
jest mu przypisany. W szczegdlnosci nie jest to prawo dozywotnie, przenosi si¢
przeciez w drodze spadkobrania. Méwigc, ze wlasno$¢ jest prawem wieczno-
trwalym, nalezy wiec podkresli¢, ze jest prawem dziedzicznym®'.

Prawo wlasno$ci przenosi si¢ wigc wraz z rzeczg na jej nabywce (kupca, spad-
kobierce itd.). W wypadku zbycia prawa wlasnosci lub przeniesienia w drodze
spadkobrania nowy wlasciciel nie nabywa nowego prawa wtasnosci. To jest to
samo prawo, ktore tylko zmienilo swojego wlasciciela (titulaire).

Wiecznotrwalo$¢ prawa wilasnosci mozna tez rozumie¢ w inny sposéb. Jego
istnienie jest niezalezne od wykonywania go i nie moze zanikng¢ przez nie-
uzywanie (non-usage). Odroznia to prawo wlasnosci od pozostalych praw
rzeczowych.

Charakter wiecznotrwaly prawa wilasnosci opiera si¢ na wolnosci przeniesie-
nia swojego prawa, ktora skutkuje jednoczesnie mozliwoscig zachowywania go
w nieskonczono$¢ samemu badz przez swoich pelnomocnikéw. Opiera sie tez
na zasadzie dowolnego korzystania ze swojego dobra, ktéra pozwala wiascicielo-
wi, jezeli tego chce, na niekorzystanie ze swoich uprawnien, bez jakiegokolwiek
uszczerbku.

% dir: J. Ghestin, Traité..., s. 101.

Tamze, s. 101.

Tamze, s. 101.

% P. Catala, Rapport de synthése, 3e journées R. Savatier, PUF, 1991, s. 186.
0 dir: J. Ghestin, Traité..., s. 101.

Tamze, s. 101.
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Charakter wiecznotrwaly prawa wtlasnosci ma tez swoje uzasadnienie w po-
lityce prawnej, w spoltecznych uwarunkowaniach prawa®. Nie jest sytuacja po-
zadang istnienie wielu rzeczy niczyich. Zawsze powinien istnie¢ ktos, kto bedzie
rzecz utrzymywal, odpowiadal za szkody, ktére moze ona spowodowal oraz
splacal obciazenia na rzecz spofecznosci lokalnej czy skarbu panstwa. Tak wiec
zasada wiecznotrwalosci prawa wlasnosci ma tez swoje uzasadnienie w interesie
ogolnym. Oczywiscie rzeczy bez wlasciciela naleza do panstwa (art. 539 Kodeksu
Cywilnego). Ale nie zawsze w interesie panstwa lezy ich przyjmowanie i wyda-
je sie by¢ odpowiednig polityka unikania przechodzenia na wlasno$¢ panstwa
nieruchomosci bez wiasciciela®. To moze ttumaczy¢, dlaczego istnienie wiecz-
notrwalego charakteru prawa wlasnosci nie spotyka sie ze sprzeciwami, mimo
pewnych, rzadkich co prawda, ograniczen.

4. OGRANICZENIA PRAWA WELASNOSCI

Prawo wlasnosci zostalo w okresie ostatnich 200 lat poddane bardzo znacz-
nym ograniczeniom. Niektdrzy wspominaja nawet o powrocie do zasad wtasci-
wych prawu feudalnemu, z wlasnoscig podzielong i nieréwnosciami pomiedzy
uprawnieniami panstwa a innych uzytkownikow®. Rozwdj koncepcji dotycza-
cych prawa wlasnosci to staly rozwoj ograniczen praw wlascicieli, ciagle narasta-
jaca reglamentacja korzystania z wlasnych dobr. Wiasciciel z samego faktu po-
siadania przedmiotu wlasnosci staje si¢ osobg odpowiedzialng i zobowigzang
wzgledem spolecznoséci - ma okreslong misje do wypelnienia®. Nastapilo przej-
$cie od wlasnosci postrzeganej jako prawo podmiotowe do wlasnosci widzianej
jako funkcja spoteczna.

Ewolucja tresci prawa wlasnosci zalezy obecnie od wielu bardzo réznorod-
nych czynnikéw, wérod ktorych mozna podkresli¢ wage rozwoju takich dziedzin
zycia ludzkiego jak gospodarka, technologia czy ochrona srodowiska. Mozliwo$¢
korzystania ze swojego prawa wlasnosci stanowi dzi§ bardzo istotny problem
spoleczny i podlega licznym, wynikajacym z odmiennych powodéw, zmianom®.

Pomimo tych wszystkich zmian, tres¢ art. 544 Kodeksu Napoleona - definicja
prawa wlasnosci - do dzi$ pozostala niezmieniona. Jest to wyraz przywigzania
do prawa wtasnosci, mimo wszystkich na nie atakéw, ostoi stabilnosci i statosci
spoleczenstwa®. Jednakze prawo wtasnosci wcigz jest wykonywane pod kontrolg
spoleczng. Najpowazniejszym ograniczeniom podlegaja: wlasnos¢ gruntéw rol-
nych, wlasnos¢ nieruchomosci miejskich, wtasnos¢ doébr zaliczonych do spusci-

2 R. Robaye, Une histoire..., s. 101.

©  Tamze, s. 101.

Tamze, s. 117.

Tamze.

T. Kurowska, Upowszechnienie..., s. 15.
¢ M-H Renaut, Histoire.., s. 109.
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zny narodowej czy pomnikow przyrody ozywionej i nieozywionej. Nie mozna
tez zapomnie¢ o podatkach placonych od posiadanych nieruchomosci.

W zwigzku z ogromem materialu obejmujgcego tematyke rozwoju ograni-
czen prawa wlasnosci autor przedstawil jedynie wybrane przyklady tej tenden-
cji: ograniczenia wynikajgce z prawa ochrony srodowiska, ograniczenia zwigzane
z prawng ochrong dziedzictwa narodowego, rozwdj zakresu stuzebnosci interesu
publicznego, a takze ograniczenia bedgce efektem rozwoju miast.

4.1. PRAWNE ASPEKTY OCHRONY SRODOWISKA

Swiadomo$¢ potrzeby ochrony $rodowiska naturalnego przed dziatalnoscia
czlowieka stopniowo narastala w spoleczenstwie francuskim, a efektem tych
przemian bylo pojawienie si¢ w poczatkach XX wieku ustawodawstwa poswie-
conego ochronie przyrody. Kamieniem milowym byla ustawa z dnia 2 maja 1930
roku wprowadzajaca mechanizmy klasyfikacji krajobrazéw i pomnikéw przyro-
dy, oparta na wcze$niejszych uregulowaniach dotyczacych zabytkow.

Po drugiej wojnie $wiatowej ustawa ta okazala si¢ jednak niedostateczna
i gloszac hasta ochrony srodowiska i ekologii parlamentarzysci uchwalili nowa
ustawe z dnia 1 lipca 1957 roku® wprowadzajaca duzo szersza ochrong srodo-
wiska naturalnego. Ustanowione zostaly rezerwaty przyrody (zgodnie z zasada-
mi klasyfikacji ustawy z 1930 roku), ktérych celem byla ochrona fauny i flory.
Dekretem z dnia 26 czerwca 1959 roku powolano do zycia tzw. okregi wrazli-
we (périmétres sensibles), przeksztalcone w 1985 roku w naturalne przestrzenie
wrazliwe (espaces naturels sensibles), w ktorych panstwo (departamenty) mialo
prawo pierwokupu nieruchomosci. Na mocy ustawy z dnia 22 lipca 1960 roku®
utworzono pierwsze parki narodowe, narzucajac wlascicielom bardzo szerokie
ograniczenia w wykonywaniu ich uprawnien (zakaz polowan, ograniczenia ru-
chu pojazdéw, zakaz budowy nowych obiektéw przemystowych lub handlowych,
ograniczenia w budowie innych obiektow).

Z kolei ustawa z dnia 10 lipca 1976 roku’ rozszerzyta tylko zakres ograniczen
dotykajacych wlascicieli. Po pierwsze rozciagnigto ochrone, ktérej podlegaly par-
ki narodowe, takze na rezerwaty przyrody. Wprowadzono liczne ograniczenia
w zabudowie terenéw gorskich i stref nadbrzeznych. Polityka ochrony wybrzezy
rozwineta si¢ bardzo w latach siedemdziesiatych i zostala unormowana odreb-
ng ustawg z dnia 3 stycznia 1986 roku”. Ograniczono w ten sposob zabudowe
terendw nadbrzeznych oraz przewidziano mozliwos¢ nabycia terenéw potozo-
nych przy brzegach jezior i moérz przez panstwo zaréwno w drodze uméw cy-

% Loi ordinaire 57-740 du 01/07/1957.
% Loi ordinaire 60-708 du 22/07/1960.
7 Loi 76-629 du 10/07/1976.

7t Loi ordinaire 86-2 du 03/01/1986.
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wilnoprawnych, jak i wywlaszczenia. Panistwo zyskato takze prawo pierwokupu
tych gruntéw. Oprdcz tego w roku 1976 ustanowiono na korzys¢ ogoétu stuzeb-
no$¢ swobodnego dostepu do wybrzeza obejmujaca pas o szerokosci 3 metrow
od lustra wody z zastrzezeniem terenéw znajdujacych si¢ w poblizu posiadtosci
mieszkalnych. Dla rekompensaty ograniczenia praw wlascicieli przewidziano
w niektorych wypadkach mozliwos¢ odszkodowania.

W terenach gorskich podjeto podobne kroki ograniczajace zabudowe
(w szczegolnosci zakaz budowania w promieniu 300 metréw wokot projektow
wodnych) dekretem z dnia 22 listopada 1977 roku’, a nastepnie ustawg z dnia 9
stycznia 1985 roku”.

4.2. PRAWNA OCHRONA DZIEDZICTWA NARODOWEGO

W 1837 roku rozpoczeto we Francji ogromne dzielo inwentaryzacji nierucho-
mosci bedacych zabytkami historycznymi. W przeciagu pét wieku sklasyfikowa-
no jako zabytki ponad 2000 budynkéw. Uznanie za zabytek nie pociagato jednak
wowczas za sobg zadnych konsekwencji dla wlasciciela nieruchomosci: mégt on
dowolnie zarzadza¢ swoim dobrem, a nawet zburzy¢ taki budynek. Stad wiele
z nich uleglo zniszczeniu na skutek braku chronigcego je prawa.

Pierwsza interwencja panstwa w celu ochrony budynkéw o wartosci histo-
rycznej bylo uchwalenie ustawy z dnia 30 marca 1887 roku. Chronifa ona budyn-
ki, ,,ktérych konserwacja lub odbudowa moze z punktu widzenia historii badz
sztuki mie¢ interes narodowy”. Umieszczenie budynku w wykazie zabytkéw po-
wodowato od tej chwili nalozenie na niego nowej stuzebnosci administracyjnej —
zakazu burzenia i podporzadkowanie wszelakich napraw i renowacji zezwoleniu
Ministerstwa Szkolnictwa Panstwowego (Ministére d’Instruction publique).

Pozornie istotne ograniczenie praw wlascicieli okazalo si¢ w praktyce wysoce
nieskuteczne, poniewaz umieszczenie budynku w klasyfikacji wymagato pisem-
nej zgody wlasciciela”™. Kuszono co prawda wlascicieli przyznawaniem licznych
i mogacych przynies¢ profity subwencji i dotacji, ale najczgsciej dochodzito do
koniecznosci uciekania si¢ do procedury wywlaszczenia, diugotrwalej i kosz-
townej, ale jako jedynej zapewniajacej skuteczne zachowanie zabytku. Dla unik-
niecia nieodwracalnych strat w architekturze zabytkowej wydany zostal dekret
z dnia 3 stycznia 1889 roku ustanawiajacy procedure wstepnej klasyfikacji, gdzie
pominigto koniecznos¢ uzyskania zgody wilasciciela dla umieszczenia budynku
w rejestrze obiektow zabytkowych.

Ustawe z 1887 roku uzupetniono przepisami ustaw z dnia 21 kwietnia 1906
roku o ochronie miejsc i pomnikéw przyrody o charakterze artystycznym

2 Loi 77-1275 du 22/11/1977
73 Loi ordinaire 85-30 du 09/01/1985.
7 J-L Halpérin, Histoire..., s. 257.
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iz dnia 19 lipca 1909 roku o przedmiotach sztuki. Mimo to jej postanowienia nie
zyskaly szerokiego uznania i zapewnienie ochrony pomnikom przyrody i zabyt-
kom nie mogto by¢ realizowane zgodnie z intencjami rzadu.

Duzo mocniejszy wydzwiek miala ustawa z dnia 31 grudnia 1913 roku po-
zwalajaca panstwu na umieszczenie nieruchomosci w rejestrze zabytkow bez
zgody wlasciciela, a takze rozszerzajaca ochrone ustawowg zabytkéw na rzeczy
ruchome. Wprowadzono ograniczenia w obrocie przedmiotami zabytkowymi,
ktére nie mogty by¢ wywozone poza terytorium Francji. Ustawa z dnia 23 lipca
1927 roku wprowadzita obowigzek sporzadzenia dodatkowego, szerszego spisu
zabytkow.

Podobne ograniczenia dotknely nieruchomosci wpisane na liste miejsc
i pomnikéw przyrody, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 2 maja 1930 roku.
Ochrona spuscizny narodowej doprowadzita tez i do innych ograniczen prawa
wlasnosci: zakazano wieszania plakatow na pomnikach (ustawy z dnia 27 stycz-
nia 1902 roku i z dnia 20 kwietnia 1910 roku). Uchwalona tez zostala specjalna
ustawa ,,Chastenet” wprowadzajaca szczeg6lnie rygorystyczne” warunki ochrony
pomnikéw w Paryzu, poparta pdzniej wyrokiem Rady Stanu’®. Jednakze w prak-
tyce szacunek spoteczenstwa francuskiego dla prawa wtasnosci nie pozwalal na
zbyt rygorystyczne stosowanie przepisow ustawy, pozwalajac czesto wlascicielom
na pewng swobode””.

4.3. ROZSZERZENIE ZAKRESU SEUZEBNOSCI INTERESU
PUBLICZNEGO

Postepujacy rozwoj nowych technologii spowodowat bardzo istotne zmiany
w dziedzinie prawa cywilnego, w tym takze prawa wlasnosci. Jednym z przeja-
wow wplywu postepu technologicznego na ksztalt prawa wlasnosci byl rozwdj
stuzebnosci narzucanych w imie interesu publicznego. Na mocy ustawy z dnia
28 lipca 1885 roku panstwo zyskalo prawo do przeprowadzania przewodéw na-
powietrznych (np. linie telegraficzne czy telefoniczne) powyzej gruntéw stano-
wigcych wlasno$¢ prywatng oraz do ustawiania wspornikéw tych linii i innych
niezbednych urzadzen na murach, dachach lub tarasach budynkéw prywatnych.
Przepisy ustaw z dnia 15 czerwca 1906 roku i z dnia 27 lutego 1925 roku otwo-
rzyly droge dla ustanawiania stuzebnosci dla przeprowadzania przewodow elek-
trycznych przez spétki uzytku publicznego.

Rozwoj lotnictwa byl z kolei powodem ustanowienia, ustawg z dnia 4 lipca
1935 roku, stuzebno$ci napowietrznych (servitudes aériennes) wokoét lotnisk.
Mozliwo$¢ stawiania budynkéw w tych strefach zostala bardzo ograniczona
i uzalezniona od uzyskania zezwolenia wlasciwych organow panstwa.

7 Tamze, s. 258.
76 CE 4 avril 1914, S. 1917, 3, 25.
77 J-L Halpérin, Histoire..., s. 257.
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Kolejnym przykladem stuzebnosci interesu publicznego sa stuzebnosci na-
ktadane w odniesieniu do zabytkéw miasta Paryza. Na ich powstanie wplynelo
gléwnie orzecznictwo sadowe i poglady doktryny”. Zrédlem stuzebnosci byty
w tym wypadku umowy sprzedazy nieruchomosci, zawierajace klauzule ograni-
czajace wolnosci wlascicieli w zakresie przebudowy budynkéw. Mogly one np.
ogranicza¢ wysoko$¢ doméw, przewidywaé wspdlne podworze, narzucaé sposob
dekorowania fasad w zaleznosci od obowiazujgcego w danym okresie stylu.

Poza stuzebnosciami ustanowionymi stosowng umowa, stuzebnosci urba-
nistyczne byly powigzane w coraz wiekszym stopniu z prawem administracyj-
nym i coraz dalej wykraczaly poza uregulowania artykutéow 649 i 650 Kodeksu
Cywilnego traktujacych o stuzebnosciach ustanawianych przepisami prawa”.
Czes$¢ doktryny odrzucala nawet w tym wypadku pojecie stuzebnos$ci, motywu-
jac to faktem braku w tej sytuacji nieruchomos$ci dominujgcej*. Liczba i rézno-
rodnos¢ tych stuzebnosci wzrastaly z kazdym rokiem, osiggajac swoje apogeum
po wprowadzeniu podzialu Paryza na strefy. Na mocy dekretu z mocg ustawy
z dnia 25 lipca 1935 roku stalo si¢ mozliwe odgdérne ustanawianie na terenie pa-
ryskiej aglomeracji terenéw mieszkalnych lub przemystowych, obtozonych stu-
zebno$ciami okreslanymi jako zdrowotne, archeologiczne czy estetyczne.

4.4. PRAWNA INTERWENCJA W KWESTIE URBANISTYKI

Zaraz po zakonczeniu pierwszej wojny $wiatowej potrzeba rekonstrukeji i od-
budowy wielu miejscowosci doprowadzita do koniecznoséci interwencji wiadz
publicznych w kwestie urbanistyki. Ustawa z dnia 6 listopada 1918 roku o wy-
wlaszczeniu stanowita pierwszy znak nowej polityki i postepujacego ogranicza-
nia uprawnien wlascicieli. Przepisy ustawy zezwolily na strefowe wywlaszczanie
wlascicieli z terendw przeznaczonych na realizacje okreslonych czynnosci zago-
spodarowania przestrzennego, nie ograniczajac juz moznosci wywlaszczenia tyl-
ko do sytuacji robét publicznych.

Najistotniejszym aktem prawnym wyznaczajacym ten nowy trend w rozwoju
miast byla ustawa ,Cornudet” z dnia 14 marca 1919 roku, uznana za ,deklaracje
urbanistyki”®!. Na mocy przepisow tej ustawy kazda gmina liczaca ponad 10 000
mieszkancdw powinna w ciagu trzech lat od wejscia w zycie ustawy opracowac
plan zagospodarowania przestrzennego, przewidujacy przebieg drdg, umiejsco-
wienie obszaréw zielonych oraz terenéw przeznaczonych dla stuzb publicznych.
Wtasciciele zostali zmuszeni do dostosowania si¢ do wyznaczonych planem linii
i nie mogli budowa¢ nowych budynkéw bez uzyskania pozwolenia na budowe
wydanego przez mera. Z powodu braku jakichkolwiek sankcji za niewykonanie

8 Tamze.

7 R. Robaye, Une histoire..., s. 124.
8 J-L Halpérin, Histoire..., s. 257.
81 Tamze, s. 261.
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postanowien ustawy, do 1936 roku powstato w calej Francji jedynie 256 planow
zagospodarowania przestrzennego.

Rok 1935 przyniost calg seri¢ dekretow na mocy ustawy, podporzadkowujg-
cych wlascicieli dodatkowym ograniczeniom na korzys¢ polityki zagospodaro-
wania miast. Liczne akty datowane na dzien 25 lipca 1935 roku tworzyly regio-
nalne projekty urbanistyczne dotyczace wielu gmin i przewidywaty specjalny
projekt zagospodarowania regionu Paryza, rozciagajac na kazda dzielnice stolicy
obowigzek uzyskania pozwolenia budowlanego. Ta tendencja do etatyzacji tema-
tyki zagospodarowania przestrzennego dotarla do swego punktu kulminacyjne-
go za czasow rzadu Vichy przez uchwalenie ustawy z dnia 15 czerwca 1943 roku.
Utworzono centralne stuzby urbanistyczne, podjeto system planéw zagospoda-
rowania przestrzennego i sprecyzowano wymogi uzyskania pozwolenia na budo-
we, wydawanego od tej chwili przez prefekta.

Ustawa z 1943 roku otworzyla droge coraz surowszym ograniczeniom pra-
wa do zabudowy, prerogatywy tradycyjnie przystugujacej wlascicielowi terenu.
Kolejne zmiany (dekrety z dnia 29 sierpnia 1955 roku, 30 listopada 1961 roku
i 7 lipca 1977 roku) spowodowaly koniecznos¢ zgodnosci projektu nie tylko
z planami linii zabudowy i regulacjami sanitarnymi, ale takze z planem zajecia
ziemi i tam, gdzie nie istniejg plany zagospodarowania przestrzennego, z naro-
dowym regulaminem urbanistyki.

Liczba czynnosci wymagajacych pozwolenia na budowe stopniowo rosta od
1943 roku, rozciaggajac sie na wszystkie nowe budynki (nawet te bez fundamen-
tow) oraz na wszelakie prace przy istniejacych budynkach zmieniajace ich prze-
znaczenie lub modyfikujace ich wyglad zewnetrzny czy wielkos¢. Pozwolenie na
budowe stalo si¢ wiec niezbedne nawet do postawienia wiekszego pieca®, ale
takze dla rozbidrki istniejacego budynku. Podobnie rozwingla si¢ liczba stuzeb-
nosci (do ponad 180), ktérym moze by¢ poddana nieruchomos¢, a za wigkszo$é
z nich wlascicielowi nie przystuguje odszkodowanie®. Budownictwo zostalo $ci-
sle podporzadkowane decyzjom administracji i przepisom prawa obejmujgcym
takie elementy, jak: zasady rozplanowania, badania gruntéw, nastonecznienia,
odlegtosci od innych budynkdw, cofniecia, wysokosci, standardu sanitarnego lub
przepiséw dotyczacych architektury szczegdtéw (az do koloru okiennic w nie-
ktérych planach zagospodarowania przestrzennego).

Jezeli doda si¢ opodatkowanie prawa do zabudowy w przypadku przekrocze-
nia legalnego pulapu gestosci (PLD - plafond légal de densité), wprowadzonego
ustawa ,,Halley” z dnia 31 grudnia 1975 roku® i ze jest ono w niektérych gmi-
nach calkowicie limitowane, mozna stwierdzi¢, ze prawo to nie stanowi juz jed-
nego z naturalnych uprawnien wilasciciela gruntu®.

82 Tamze, s. 342.

8 Tamze, s. 342.

8 Loi ordinaire 75-1328 du 31/12/1975.
% J-L Halpérin, Histoire..., s. 342.
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W pierwszych latach po II wojnie §wiatowej priorytetem byta odbudowa kra-
ju po zniszczeniach wojennych oraz rozwéj budownictwa spolecznego. Dla tej
ostatniej kwestii wykorzystywano prawo okresu rzadu Vichy, ktory w 1943 roku
powolal do zycia stuzbe publiczng urbanistyki. Panstwo bardzo mocno wspie-
ralo instrumentami prawnymi rozwdj budownictwa. W okresie IV Republiki
uchwalono dwie istotne ustawy w tej dziedzinie: ustawe z dnia 6 sierpnia 1953
roku zezwalajaca na wywlaszczenie celem utworzenia w miastach stref zamiesz-
kania badz przemystowych oraz ustawe z dnia 7 sierpnia 1957 roku o budownic-
twie, wprowadzajacej ZUP (Zon a urbaniser en priorité — strefa do urbanizacji
w pierwszej kolejnosci) oraz HLM (habitation a loyer modéré — program budowy
mieszkan o niskim czynszu).

Nadejscie V Republiki spowodowalo dalsze zmiany w polityce mieszkanio-
wej panstwa. Pojawialy sie strefy masowej zabudowy, wywtlaszczenia wiascicie-
li prywatnych staly si¢ coraz liczniejsze, wprowadzono nowe plany zabudowy.
Okreslono dopuszczalng gestos¢ zabudowy. Od 1973 roku nastepuje stopniowy
odwro6t od finansowania budownictwa mieszkaniowego przez panstwo i che¢ po-
wrotu do liberalnego podejscia w tej kwestii®.

Kolejne lata, az do dnia dzisiejszego, to okres wahan pomiedzy podejsciem
bardziej liberalnym a wigkszg rolg panstwa, w zaleznosci od tego, kto trzymat
w rekach ster wladzy. Stad poczatek lat osiemdziesigtych — rzadu socjalistow —
spowodowal pewne ograniczenia praw wlascicieli na korzy$¢ wspolnot miesz-
kancéw i gmin (ustawy z dnia 7 stycznia 1983 roku® i 18 lipca 1985 roku®),
a z kolei wczesne lata dziewiecdziesiate to okres powrotu do prymatu prawa wia-
snosci indywidualnej (ustawa z dnia 9 lutego 1994 roku®). Przepisy tych ustaw
nie zmienily jednak w sposéb istotny instytucji prawa wasno$ci®.

Wzrost popytu na ziemig, spowodowany zwiekszeniem si¢ populacji miej-
skiej i rosngce potrzeby mieszkaniowe mieszkancow miast w okresie po dru-
giej wojnie $wiatowej zderzyly sie z ograniczong liczbg gruntéw nadajacych sie
pod zabudowe. Ceny gruntéw zaczely gwaltownie rosnac (trzykrotnie w okresie
1950-58, ponownie trzykrotnie w latach 1959-63, dwukrotnie w latach 1963-
69). Ustawodawca staral sie przeciwstawia¢ rosngcym cenom nieruchomosci,
ograniczajac prawa wlascicieli oraz ustanawiajac tzw. rezerwy ziemskie (réserves
fonciérs) celem przyszlej zabudowy.

Prawo do dysponowania nalezne wlascicielom nieruchomosci zostalo ogra-
niczone przyznaniem prawa pierwokupu gminom w zakresie stref zagospo-
darowania. Prawo pierwokupu przewidziano najpierw w 1958 roku w obrebie
ZUP (Zone a urbaniser en priorité — strefa do urbanizacji w pierwszej kolejno-

8  Tamze,s. 337.

8 Loi ordinaire 83-8 du 07/01/1983.

8 Loi ordinaire 85-729 du 18/07/1985.

8 1.0 n° 34 du 10 février 1994 page 2271.
% J-L Halpérin, Histoire..., s. 338.
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$ci), a pozniej w 1962 roku przez utworzenie ZAD (Zone daménagement différé
- strefy zagospodarowania odroczonego) w celu zahamowania zwyzki cen tere-
now, gdzie przygotowywano wielkie operacje urbanistyczne. Ustawa z dnia 18
lipca 1985 roku® zastgpila te wszystkie instytucje miejskim prawem pierwokupu
0 jeszcze szerszym zasiegu®’’. Ten nowy mechanizm doprowadzil do potrojenia
powierzchni nieruchomosci mogacych podlega¢ pierwokupowi. Jednoczesnie
nowe prawo wprowadzilo przestanki przyznawania odszkodowania wiascicie-
lom, ze szkodg dla nich samych®. Wlasciciele zyskali jedynie prawo odstapienia,
pozwalajace im na natychmiastowe zmuszenie gminy do nabycia swojej nieru-
chomosci. Postanowienia ustawy z 1985 roku byly przedmiotem bardzo gwatl-
townej krytyki i nie zostaly nigdy w pelni zastosowane. Ztagodzono je zreszta
szybko ustawg ,Méhaigneire” z dnia 23 grudnia 1986 roku’. W praktyce na-
der rzadko dochodzi do skorzystania przez gming z prawa pierwokupu (staty-
stycznie 1 przypadek na 200 mozliwych), celem takich unormowan jest raczej
kontrola wysokosci cen nieruchomosci i ustrzezenie si¢ przed nadmiernym
ich wzrostem™.

5. PODSUMOWANIE

Instytucja wlasnosci regulowana przez wspodlczesne prawo francuskie rézni
sie w znaczacy sposob od wlasnosci wprowadzonej Kodeksem Napoleona w 1804
roku. Pomimo niezmiennos$ci kodeksowej definicji z art. 544 uprawnionym jest
twierdzenie, ze na przestrzeni 207 lat, jakie minety od wejscia w zycie Kodeksu
Napoleona, instytucja prawa wlasnosci, w swietle obowiazujacych w tym okresie
norm prawnych, przeszta znaczaca ewolucje. Prawie caly ten okres, gléwnie po-
czawszy od drugiej potowy XIX wieku, ze szczegdlnym uwzglednieniem prawo-
dawstwa po II wojnie $wiatowej, charakteryzowal si¢ ograniczaniem absolutnego
wladztwa wlasciciela, ktore wywodzito sie z pierwotnego rozumienia tresci prze-
pisow kodyfikacji napoleonskiej.

Mozna zasadnie przyjaé, ze u podstaw ewolucji prawa wlasnosci w tym okre-
sie, ewolucji zmierzajacej jednoznacznie do maksymalizacji ograniczenia przez
panstwo uprawnien przystugujacych wlascicielom, znalazly si¢ przede wszystkim
zmiany natury politycznej, wyplywajace ze zmieniajacej sie dynamicznie struk-
tury ekonomiczno-socjalnej. Francja po Rewolucji, szczegélnie przez caty okres
panowania Napoleona Bonaparte, byta mocarstwem wérod panstw europejskich.
Taka sytuacja, w tym geniusz dwczesnych umystéw prawniczych inspirowanych
przez Napoleona, pozwolily na powstanie zawartych w kodyfikacjach napoleon-

° Loi ordinaire 85-729 du 18/07/198.

2 J-L Halpérin, Histoire..., s. 340.

% Tamze, s. 340.

°* Loi ordinaire 86-1290 du 23/12/1986.
% J-L Halpérin, Histoire..., s. 341.
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skich norm, ktére we wspdlczesnej Francji nadal, cho¢ w ograniczonym i zmie-
nionym zakresie obowigzuja, i ktére stanowily podwaliny dla wielu wspolcze-
snych systemow prawnych.

Jest oczywistym, ze zmiany ograniczajace prawo wlasnosci we francuskim
prawodawstwie s3 w gléwnej mierze wynikiem historycznych zmian w $wia-
domosci spoteczenstw w stosunku do interesu publicznego, ochrony srodowi-
ska, czy wreszcie zabezpieczenia socjalnego najubozszych warstw spolecznych.
Rozwdj cywilizacji, zmiany w strukturze zamieszkania i zatrudnienia ludnosci
oraz uprzemyslowienie i urbanizacja znacznych obszaréw kraju spowodowaly
koniecznos¢ ewoluowania prawa wlasnosci w strone jego ograniczenia, z korzy-
$cig dla dobra ogo6tu, w tym dla dobra panstwa, ktére dobro ogétu winno realizo-
wac i utozsamiaé. Panstwo, realizujac wyzej okreslone cele polityczne, wprowa-
dzajac do systemu prawnego kolejne akty prawne w formie ustaw i rozporzadzen
ograniczajacych prawo wlasnosci, nie dokonato jednak na przestrzeni dwoch
wiekéw zmiany samej definicji instytucji wlasnosci — brzmienie artykulu 544
Kodeksu Napoleona pozostaje do dzi$ niezmienne.

Z podobnym modelem wlasnosci i adekwatnymi tendencjami w ustawodaw-
stwie mamy do czynienia w prawie polskim. Rozmaite regulacje prawne, doty-
czace instytucji wlasnosci, zostaly zawarte nie tylko w prawie cywilnym, ale tez
konstytucyjnym, administracyjnym, finansowym i innych galeziach prawa.
Dazeniem ustawodawcy, zaréwno polskiego, jak i francuskiego, jest proba po-
godzenia absolutnego, bezwzglednego i wylacznego charakteru prawa wlasnosci
z zasadg respektowania dobra wspolnego — publicznego.
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PRAWO WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
NA GRUNCIE PRAWA FRANCUSKIEGO

Problematyka prawa wlasnosci jest jednym z najistotniejszych zagadnien w nauce
prawa. Wspodlczesnie w Europie za niezwykle istotng kwestie na tle rozwazan nad pra-
wem wlasno$ci uznaé nalezy problem granic prawa wlasnosci. Sg one wyznaczone przez
ograniczenia tworzone przez panstwo, prawo i spoteczenistwo, ktdre zmniejszaja upraw-
nienia wlasciciela. Kierunek ten wynika z postepujacej unifikacji prawa europejskiego,
dotykajacej takze instytucji wlasnoéci - jej cech, atrybutdw, a przede wszystkim wtasnie
ograniczen. Jednym z przykladéw takich dazen jest art. 1 Protokotu nr 1 z dnia 20 marca
1953 roku do Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci podpisa-
nej w Rzymie 4 listopada 1950 roku, wprowadzajacy ochrone wlasnosci indywidualnej,
jako jedno podstawowych praw cztowieka oraz imponujace orzecznictwo Europejskiego
Trybunatu Praw Czlowieka (oparte w sprawach o ochrone wlasnosci prywatnej, przede
wszystkim na tre$ci przedmiotowego artykutu).

PROPERTY LAW
IN THE LIGHT OF THE FRENCH LAW

Range of problems in the property law is one of the most important issues in the
studies of law. Currently in Europe, the problem of limits of law can be considered as
the most important. They are established by limits created by the State, law and society,
which limit the powers of the owner. This direction comes from the progressive unifica-
tion of the European law, which affects the institution of ownership - its attributes and
limitation. One of the examples of such striving is the article 1 of Protocol no. 1 of 20
March 1953 to the Convention of protection of human rights and basic freedoms signed
in Rome on 4 November 1950.
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