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I. Zrodta prawa

k.c.
k.c.a.
k.c.KP
k.c.n.
k.c.Nap.

k.m.
Konstytucja RP

k.p.c.

k.p.k.

k.r.o.

k.s.h.

nowela z 1990 r.
ord. pod.

p-.gk.

p.o.p.c.

pr. bank.
pr. not.

pr. rzecz.
pr. spad.
pr. spoldz.
pr. wod.
przep.
wprow. k.c.

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.)
Kodeks cywilny austriacki z 1811 r.

Kodeks cywilny Krolestwa Polskiego z 1825 r.

Kodeks cywilny niemiecki z 1896 .

Kodeks cywilny Napoleona — wprowadzony na terenie b. Krolestwa Polskiego
w 1808 r.

ustawa z 18.09.2001 r. — Kodeks morski (Dz.U. z 2018 r. poz. 2175 ze zm.)
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2.04.1997 r. (Dz.U. Nr 78,
poz. 483 ze zm.)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks post¢gpowania cywilnego (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1805 ze zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks postepowania karnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 534
ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1359)

ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spoétek handlowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1526
ze zm.)

ustawa z 28.07.1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55,
poz. 321 ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2021 r. poz. 1540
ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1990)

ustawa z 18.07.1950 r. — Przepisy ogélne prawa cywilnego (Dz.U. Nr 34,
poz. 311 ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. z 2021 r. poz. 2439 ze zm.)
ustawa z 14.02.1991 r. - Prawo o notariacie (Dz.U. z 2020 r. poz. 1192 ze zm.)
dekret z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.)

dekret z 8.10.1946 r. - Prawo spadkowe (Dz.U. Nr 60, poz. 328 ze zm.)

ustawa z 16.09.1982 r. - Prawo spdtdzielcze (Dz.U. z 2021 r. poz. 648 ze zm.)
ustawa z 20.07.2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. z 2021 r. poz. 2233 ze zm.)
ustawa z 23.04.1964 r. - Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 16, poz. 94 ze zm.)
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przep. Wprow.
pr. rzecz.

rozp. wyk.
teleinf.

rozp. wyk.
u.g.g.

u.g.k.
u.g.n.

u.g.n.r.SP
wkour
uw.k.w.h.
u.o.p.n.
u.p.e.a.

u.s.g.
u.s.m.

uw.s.p.

uw.l.
u.z.z.m.p.

ustawa
o timeshare

— dekret z 11.10.1946 r. - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo
o ksiegach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.)

- rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 15.02.2016 r. w sprawie zaklada-
nia i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U.
poz. 312 ze zm.)

- rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z 17.09.2001 r. w sprawie prowadze-
nia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.)

- ustawa z29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. 21991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.)

- ustawa z 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 2021 r. poz. 679)

- ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1899 ze zm.)

- ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoéciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz.U. z 2020 r. poz. 2243 ze zm.)

- ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1655 ze zm.)

- ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2204 ze zm.)

- ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445)

- ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz.U.
22020 r. poz. 1427 ze zm.)

- ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.)

— ustawa z 15.12.2000 r. o spodldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1208)

- ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz.U. z 2020 r. poz. 920
ze zm.)

- ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie wojewddztwa (Dz.U. z 2020 r. poz. 1668
ze zm.)

- ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)

— ustawa z 16.12.2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem pafstwowym (Dz.U.
22021 r. poz. 1933)

- ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (Dz.U.
22018 r. poz. 2017)

- ustawa z 16.09.2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370)

Il. Czasopisma

Annales UMCS
Biul. SN

GSP

KPP

M. Praw.

NP

NPN

OSA

— Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska
- Biuletyn Sadu Najwyzszego
Gdanskie Studia Prawnicze

- Kwartalnik Prawa Prywatnego
Monitor Prawniczy

— Nowe Prawo

Nowy Przeglad Notarialny
- Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych
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OSN, OSNC, — zbidr orzeczen Sadu Najwyzszego, obecnie: Orzecznictwo Sadu Najwyzsze
OSNCK, OSNCP  go - Izba Cywilna

OSN-ZD, - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna. Zbiér Dodatkowy
OSNC-ZD

OSpP - Orzecznictwo Sadéw Polskich

OSPiKA - Orzecznictwo Sadow Polskich i Komisji Arbitrazowych
OTK - Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego

OTK-A - Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego, seria A

Pal. - Palestra

PiP - Panstwo i Prawo

PPH - Przeglad Prawa Handlowego

Prok.iPr. - Prokuratura i Prawo

Prz. Not. - Przeglad Notarialny

PS - Przeglad Sadowy

PUG - Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego

Rej. - Rejent

RPEiS - Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny

Sam. Teryt. - Samorzad Terytorialny

SC - Studia Cywilistyczne

Sp - Studia Prawnicze

SPP - Studia Prawa Prywatnego

TPP - Transformacje Prawa Prywatnego

ZNUL - Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Lodzkiego

Ill. Orzecznictwo

NSA - Naczelny Sad Administracyjny
SA - sad apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

TK - Trybunat Konstytucyjny

uchwatla SN (7) - uchwata sktadu 7 s¢dziéow Sadu Najwyzszego
WSA - wojewodzki sad administracyjny

IV. Literatura

T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka — T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa
2014

E. Gniewek, Komentarz do ks. II k.c. - E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Komentarz,
Krakéw 2001

E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Komentarz — E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Art. 1-58 KWH.
Art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2017

E. Gniewek, Prawo rzeczowe — E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2016

S. Grzybowski, Zarys prawa rzeczowego - S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego,
Warszawa 1976
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wyd. ITI, Warszawa 2013, wyd. IV - 2020

System Pr. Pryw. (4), 2005/2007 — System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2005, wyd. I - 2007

System Pr. Pryw. (4), 2012 — System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
wyd. ITI, Warszawa 2012, wyd. IV - 2021

V. Inne

glosa apr. - glosa aprobujaca

glosa kr. - glosa krytyczna

LEX - system informacji prawnej Wydawnictwa Wolters Kluwer
orz. - orzeczenie

uzasad. - uzasadnienie



PRZEDMOWA (DO WYDANIA Z ROKU 2003)

Niniejszy podrecznik — Prawo rzeczowe — jest kontynuacja tak zatytulowanego dzie-
ta Profesora Jerzego Ignatowicza, ktdrego pierwsze wydanie ukazalo si¢ w 1976 r.,
a ostatnie (dziesiate) w 2000 r. - kontynuacja w takim zakresie, w jakim bylo to moz-
liwe. W ciggu bowiem ponad szesciu lat, ktére minely od $émierci Profesora, usta-
wodawstwo w dziedzinie prawa rzeczowego uleglo istotnym przeobrazeniom. Stalo
sie zatem oczywiste, ze Prawo rzeczowe w dotychczasowej postaci, mimo niezaprze-
czalnych waloréw, nie moglo dluzej spetnia¢ swojego zadania: zadania podrecznika
akademickiego. Wyczerpala si¢ tez formuta — zastosowana przez nizej podpisanego
w ostatnich dwoch wydaniach (IX i X) tejze pracy - zaledwie jej aktualizacji.

Nalezalo na nowo oméwi¢ - i przyja¢ za to opracowanie autorska odpowiedzial-
nos$¢ — wiele instytucji, ktére w ostatnim czasie zostalty poddane glebokiej rewizji lub
ktére istnieja w naszym porzadku prawnym dopiero od niedawna.

Partie podrecznika napisane przeze mnie s3 wymienione na odwrocie strony tytuto-
wej. Dotyczg one w szczegolno$ci: wlasnosci samorzadowej, ograniczen obrotu nie-
ruchomo$ciami rolnymi, zrzeczenia si¢ wtasno$ci nieruchomosci, odrebnej wtasnosci
lokali w spéldzielniach mieszkaniowych, przeksztalcen i wygasniecia uzytkowania
wieczystego, timesharingu rzeczowego, spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lo-
kalu, nowych rozwigzan w zakresie hipoteki i ksiag wieczystych, zastawu rejestrowe-
go. Poza tym wprowadzilem réwniez doé¢ liczne, acz niewielkie zmiany - czyniac to
z nalezytym szacunkiem dla mys$li Profesora — do tekstu stworzonego przez Niego,
zachowanego z dotychczasowego dziela wylacznego Autora. S to zmiany konieczne
ze wzgledu na zmiane przepiséw lub uzasadnione w $wietle dorobku - do ktérego
Profesor zawsze przywiazywal ogromna wage — judykatury i piSmiennictwa.

I jedno, i drugie zadanie staralem si¢ wykona¢ wedtug zatozen, ktore jako wlasciwe
dla podrecznika akademickiego z zakresu prawa rzeczowego wskazat Jerzy Ignato-
wicz w przedmowie do jednego z wydan swojego podrecznika (zamieszczonej takze
w niniejszym).
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Zastosowanie w podreczniku dwoch rodzajow wielkosci czcionek ma na celu wskaza-
nie korzystajacym z niego studentom tych partii materiatu, na ktére powinni zwrdci¢
szczegdlng uwage. Nie oznacza to jednak, ze te wydrukowane pomniejszong czcionka
(petitem) maja w ogole umkna¢ ich uwadze.

Krzysztof Stefaniuk

Niniejsze, piate wydanie podrecznika uwzglednia stan prawny obowigzujacy
1.01.2022 r. Numery boczne i piktogramy pochodzg od redakcji.

Redakcja



OD AUTORA (DO WYDANIA V Z ROKU 1994)

O sposobie ujecia i zakresie tematyki kazdej ksigzki rozstrzyga przede wszystkim jej
przeznaczenie. Tak tez jest w wypadku niniejszej pracy. Obecne jej wydanie — podob-
nie jak wydania poprzednie (1976 r., 1977 r., 1979 1., 1986 r.) — stanowi podrecznik dla
studentow prawa. Taki jej cel sprawia, ze zawarte w niej rozwazania zmierzaja przede
wszystkim do zaspokojenia potrzeb dydaktyki. Sg wiec ujete zwiezle i w taki sposob,
aby student, uczac si¢, musial korzysta¢ takze z tekstu Kodeksu cywilnego. Nie spo-
sob bowiem opanowa¢ prawa stanowionego tylko ze Zrédta posredniego, jakim jest
podrecznik. Ze wzgledu na potrzeby dydaktyki wyjasnienia obowiazujacych przepi-
sow sg wielokrotnie ilustrowane przyktadami. Z tej tez przyczyny podrecznik czesto
nawigzuje do terminologii tacinskiej bedacej w powszechnym uzyciu.

Dalszym zalozeniem jest przekonanie, ze zwiezlo§¢ nie moze by¢ osiagnieta kosz-
tem jasno$ci wykladu i pewnego minimum wiedzy teoretycznej, jaka student musi
wynie$¢ z uniwersytetu. Do minimum tej wiedzy nalezy nie tylko znajomo$¢ obo-
wigzujacych ustaw, ale w nie mniejszym stopniu takze znajomo$¢ - lezacych u pod-
toza rozwigzan ustawodawczych - pogladéw doktryny. Dotyczy to takze pogladow
spornych i tych, ktére nie zostaly powszechnie zaakceptowane. Poznajac je, student
wyrabia sobie obraz ksztaltowanej w drodze dyskusji ostatecznej wykladni; zdaje so-
bie sprawe, ze obowigzujace prawo to nie tylko teksty ustaw, lecz takze teoria, jaka na
ich tle si¢ ksztaltuje. Nie mniejsze znaczenie dla zrozumienia obowigzujacego prawa
ma znajomos¢ spoteczno-gospodarczego uwarunkowania poszczegoélnych instytucji
nadbudowy prawnej. Dlatego rowniez ta tematyka znajduje poczesne miejsce w pod-
reczniku.

Podstawg wyktadu w nim zawartego jest Kodeks cywilny i stanowigca jego uzupel-
nienie ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Jednakze ograniczenie go tylko do
tych Zrédet nie bylo mozliwe. Do prawa rzeczowego bowiem nawiazuje tak wiele
ustaw szczegolnych, ktore wprowadzaja istotne odstepstwa od unormowania kodek-
sowego, ze zapoznanie studenta tylko z przepisami Kodeksu byloby réwnoznaczne
z przedstawieniem w nieprawdziwym $wietle istniejacych u nas stosunkéw wiasno-
$ciowych. Dlatego w podreczniku wielokrotnie jest mowa — oczywiscie w sposéb tyl-
ko skrotowy - o ustawodawstwie szczegdlnym. Silny akcent jest w nim tez polozo-
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ny na orzecznictwo, bez znajomosci ktorego trudno méwic¢ o znajomosci polskiego
prawa rzeczowego. Dotyczy to zwlaszcza orzecznictwa juz utrwalonego, na co czesto
zwraca si¢ uwage w toku wyktadu.

Systematyka podrecznika jest tradycyjna. Calo$¢ materiatu zostata w nim podzielona
na siedemnascie rozdzialow, te zas dzielg si¢ na paragrafy, w ramach ktorych wyste-
puja liczby rzymskie, material tam zawarty dotyczy odrebnego problemu, na ktéry
zwracajg uwage stowa napisane rozstrzelonym drukiem.

Z uwagi na charakter pracy nie jest w niej podana pelna dokumentacja literatury
i orzecznictwa. Ze wzgledéw jednak dydaktycznych wydawalo si¢ nieuzasadnione
calkowite abstrahowanie od wypowiedzi, jakie leza u podloza wykladni przyjetej
w podreczniku. Z tych przyczyn przyjeto zasade ograniczonej dokumentacji. Zna-
lazta ona wyraz w tym, Ze prace podstawowe zostaly przytoczone jedynie na wstepie
kazdego rozdzialu, w odsytaczach zas$ - liczebnie bardzo ograniczonych - podano
pi$miennictwo i orzecznictwo dotyczace probleméw wezlowych, szczegdlnie kontro-
wersyjnych lub szczegolnie zywych w praktyce. U podloza takiego ujecia lezy prze-
konanie, ze umozliwi ono studentom zapoznanie si¢ w sposob obrazowy z metoda
pracy naukowej.

Nalezy wreszcie mie¢ na uwadze, ze niniejsze wydanie podrecznika ukazuje sie
w okresie szczegolnym przechodzenia od gospodarki nakazowo-rozdzielczej do go-
spodarki rynkowej. W dziedzinie prawa jest to okres przede wszystkim zasadniczych
przemian stosunkow wilasnosciowych i — tym samym - regulujacego je prawa rze-
czowego. Czytelnik musi si¢ przeto liczy¢ z tym, ze niektére nowe akty normatywne
mogg mie¢ charakter eksperymentalny, w zwiazku z czym ich byt moze by¢ nieraz
krotkotrwaly, a ich ttumaczenie moze ulega¢ zmianom.

Niniejsze wydanie podrecznika uwzglednia stan ustawodawstwa na dzien 31.12.1993r.

Jerzy Ignatowicz
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red. M. Gutowski, Warszawa 2018, uw. do art. 44-55; A. Stelmachowski, Przedmiot wtasnosci
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J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 2020, rozdz. VL, § 3.

§ 1. Pojecie prawa rzeczowego w znaczeniu
przedmiotowym i praw rzeczowych w znaczeniu
podmiotowym

I. Termin ,prawo rzeczowe” ma — podobnie jak szerszy termin ,prawo cy-
0 wilne” - dwojakie znaczenie. Uzywany jest w znaczeniu przedmiotowym
i w znaczeniu podmiotowym. ,Prawo rzeczowe” w znaczeniu przedmiotowym
oznacza zespol przepiséw prawa cywilnego, ktére normujag powstanie, tre§¢, zmiane
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i ustanie prawa wtasnosci oraz innych form korzystania z rzeczy, czyli praw rzeczo-
wych w znaczeniu podmiotowym. Definicja ta jest trafna, ale niewystarczajaca, gdyz
okresla jedng niewiadoma przez drugg niewiadoma. Do jej rozszyfrowania konieczne
jest wyjasnienie pojecia ,prawo rzeczowe” w znaczeniu podmiotowym.

Na gruncie prawa polskiego prawem rzeczowym w znaczeniu podmiotowym jest
takie prawo cywilne, ktore odpowiada facznie dwu cechom: 1) dotyczy rzeczy oraz
2) jest prawem bezwzglednym. Brak chocby jednej z tych cech powoduje, Ze dane
prawo nie nalezy do kategorii praw rzeczowych. Ilustrujac to, mozna wskaza¢, ze
wérdd praw cywilnych wystepuja takie, ktdre sa wprawdzie prawami bezwzgledny-
mi, ale nie nalezg do praw rzeczowych, bo nie dotycza rzeczy. Przykladowo mozna
wymieni¢ prawa na dobrach niematerialnych (prawo do dzieta autorskiego, prawo do
wynalazku). I odwrotnie: jest wiele praw, ktére polegaja na korzystaniu z rzeczy, ale
nie nalezg do kategorii praw rzeczowych, bo zostaly przez ustawe uksztaltowane jako
prawa wzgledne. Jako przyktady moga stuzy¢ prawo najmu i prawo dzierzawy.

W systemie Kodeksu cywilnego prawa rzeczowe stanowia jedng z dwu podstawo-
wych grup praw podmiotowych. Druga stanowig prawa obligacyjne. Podstawowym
prawem obligacyjnym jest wierzytelno$¢, ktdra polega na tym, ze jedna strona (wie-
rzyciel) moze zada¢ od drugiej (dtuznika) okreslonego $wiadczenia (art. 353 k.c.).
Prawa obligacyjne tym si¢ — najogdlniej rzecz ujmujac — réznig od praw rzeczowych,
ze obejmujg korzystanie z wszelkich dobr (w tym takze z rzeczy) i ustug. Poza tym sg
uksztaltowane jako prawa wzgledne, skuteczne tylko miedzy stronami. Prawa wyni-
kajace ze stosunkéw zobowigzaniowych maja z reguty byt samodzielny, w pewnych
jednak wypadkach uzupelniaja role praw rzeczowych. Temu celowi stuzy w szczegol-
nosci pewna kategoria umow, ktére pozostaja w Scistym zwigzku ze sferg praw rze-
czowych. Nalezy do nich na przyktad umowa sprzedazy, ktora zawiera zobowigzanie
do przeniesienia wlasnosci - art. 535 k.c. (z zobowigzaniem tym ustawa taczy w prze-
wazajacej cze$ci przypadkow przeniesienie wlasnoéci — art. 155 § 1 k.c., § 15, II).

II. Opisane wyzej prawa wzgledne nosza nazwe praw obligacyjnych (od facinskiego: obligare - zo-
bowiazywac) lub krotko: obligacji albo praw zobowiazaniowych lub zobowigzan. Jednakze prze-
pisy prawa rzeczowego postuguja si¢ w odniesieniu do tych praw inng terminologia. Okreslaja
mianowicie prawa obligacyjne jako prawa osobiste lub jako prawa osobiste i roszczenia. Wywo-
dzi si¢ to z tacinskiej terminologii: ius in re — prawo rzeczowe, i ius in personam — prawo obliga-
cyjne. Przykladowo mozna wskazaé, ze taka terminologia postuguja sie lub do niej nawigzuja:
art. 306 k.c., art. 16 i 65 u.k.w.h.

II1. Wymienione dwie wlasciwosci praw rzeczowych naleza do ich cech podstawowych, ktére wa-
runkujg zakwalifikowanie okreslonego prawa do tej kategorii. Na tych dwu cechach nie wyczerpu-
je si¢ jednak charakterystyka praw rzeczowych. Odznaczaja si¢ one ponadto wieloma znamionami
bardziej szczegélowymi, ktore blizej je charakteryzuja, zwlaszcza w zestawieniu z zobowiazania-

mi. Stosownie do tego dalsze paragrafy zostana poswiecone: zwigzaniu praw rzeczowych z rzecza-
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mi (§ 2), bezwzglednemu charakterowi tych praw (§ 3), bardziej szczegélowej ich charakterystyce
(§ 4). Po takim scharakteryzowaniu praw rzeczowych paragraf ostatni niniejszego rozdziatu (§ 5)

bedzie poswigcony charakterystyce prawa rzeczowego w znaczeniu przedmiotowym.

§ 2. Rzeczy jako przedmioty praw rzeczowych

I. Jak juz zaznaczono, przedmiotem praw rzeczowych sg rzeczy. Od tej zasady
0 prawo przewiduje kilka wyjatkow (art. 265, 327 k.c., art. 65 u.kw.h.), o ktérych
bedzie blizej mowa w dalszych rozdziatach, w tym zas miejscu nalezy oméwic¢ pojecie
rzeczy jako podstawowego przedmiotu praw rzeczowych oraz pojecia od tej kategorii
pochodne (czesci sktadowe, przynaleznosci, pozytki)'.

W celu uscislenia dalszych rozwazan nalezy wyjasnié, ze sformulowanie: ,przed-
miotem praw rzeczowych sg rzeczy”, nie oznacza, iz w kazdym wypadku prawa te
polegaja na korzystaniu z rzeczy. Niektére bowiem z tych praw (hipoteka, zastaw)
zaspokajajg interes innego rodzaju (stuza zabezpieczeniu wierzytelnosci). Dlatego dla
$cistosci mowimy, ze prawa rzeczowe maja za przedmiot rzecz albo ze dotycza rzeczy.

I1. Podobnie jak wiekszo$¢ wspotczesnych ustawodawstw prawo polskie zakresla ka-
tegorii praw rzeczowych waskie granice. Wynika to z faktu, ze ustawodawca sposrod
dobr, z jakich korzysta czlowiek, za przedmiot praw rzeczowych uznaje wylacznie
rzeczy w techniczno-prawnym tego stowa znaczeniu, oraz ze ujmuje wasko samo po-
jecie rzeczy.

W mysl art. 45 k.c. rzeczami sg tylko przedmioty materialne. Z tego przepisu
o wynika, ze rzeczami — w rozumieniu naszego prawa — sg takie dobra, ktore od-
powiadajg tacznie nastepujacym wymaganiom: a) s3 materialnymi czesciami przy-
rody (verba legis: przedmioty materialne) oraz b) maja charakter samoistny, tzn. sg
na tyle wyodrebnione, ze moga by¢ w obrocie traktowane jako dobra samoistne (wy-
nika to z okre$lenia ,przedmioty”). Dla oceny natomiast, czy dane dobro stanowi
rzecz, jest bez znaczenia, czy chodzi o czg$¢ przyrody w stanie pierwotnym, czy tez
przez czlowieka przetworzonym.

' Pojeciu i problematyce rzeczy poswigcone sa m.in. nastepujace opracowania: S. Szer, Prawo cywilne.
Cze$¢ ogolna, Warszawa 1967, s. 292-306; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys...,
rozdz. IX; T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio - actio negatoria), War-
szawa 1969, s. 36-54; T. Dybowski, Czesci sktadowe rzeczy, NP 1969/1, s. 79; S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 51-56; J. Ignatowicz [w:] Komentarz do k.c., s. 122-150; S. Grzybowski
[w:] System, s. 401-466; A. Klein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym [w:] Prace z pra-
wa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej profesora Jozefa Stanistawa Pigtowskiego, Ossolineum
1985, s. 85; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2013, rozdz. V; M. Bed-
narek, Mienie..., s. 45 i n.; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, rozdz. I § 2; por. poza tym komentarze i Systemy
powotlane na wstepie rozdziatu.
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Z powyzszego wynika, Ze nie s rzeczami dobra niematerialne (utwory literackie czy
naukowe, wynalazki), prawa oraz réznego rodzaju energie, poniewaz nie stanowig
one (w znaczeniu potocznym) materialnych czesci przyrody. Ze wzgledu natomiast
na brak samoistnosci nie sa rzeczami czesci skladowe rzeczy, ztoza mineratéw (kopa-
liny), tzw. res omnium communes (woda plynaca, woda w morzu, powietrze). Nie sg
réwniez rzeczami zwierzeta, i to nie tylko — jak przyjmowano uprzednio - dzikie, zy-
jace na wolnosci (orz. SN: 2 9.03.1973 r., I CR 58/73, NP 1974/9, s. 1211; 2 12.04.1988 r.,
IIT CZP 22/88, OSNCP 1989/9, poz. 136), lecz zwierzeta w ogole (art. 1 ust. 1 ustawy
2 21.08.1997 r. 0 ochronie zwierzat, Dz.U. z 2020 r. poz. 638 ze zm.). Jednakze w spra-
wach nieunormowanych w powolanej ustawie do zwierzat stosuje si¢ odpowiednio —
jak przewiduje ta ustawa - przepisy dotyczace rzeczy’.

Powszechnie przyjmuje sig, ze rzeczami sg pienigdze - zaréwno banknoty, jak i bi-
lon. Sg to jednak rzeczy sui generis, gdyz ich warto$¢ nie wynika z ich wlasciwosci
fizycznych, lecz z okreSlonych gwaranciji, jakie im zapewnia panstwo’. Nie s3 rzecza-
mi zwloki ludzkie i ich czgsci, chyba Ze chodzi o preparaty przygotowane do celow
badawczych.

Przedmiotem praw rzeczowych moze by¢ (odmiennie anizeli praw obligacyjnych)
tylko rzecz juz istniejaca i rzecz zindywidualizowana. Dlatego nie mozna by¢ wtas-
cicielem rzeczy przyszlej ani wlascicielem 100 kg zboza znajdujacego sie w wiekszej
masie. Wlasno$¢ w tym ostatnim wypadku moze powsta¢ dopiero po wydzieleniu
z tej masy okreslonej ilo$ci zboza.

Nie stanowi rzeczy tzw. zbior praw lub ogot praw (universitas iuris), a wigc okreslona
masa majatkowa wystepujaca w obrocie jako pewna cato$¢, jak np. majatek, przed-
siebiorstwo, gospodarstwo rolne, tzw. fundusz (w przedsiebiorstwie, w spotdzielni),
tj. wyodrebniony zespdt srodkéw materialnych majacych w ramach ogdlnej dzialal-
noéci gospodarczej danej jednostki okre§lone przeznaczenie. Masa majatkowa nie
moze by¢ zreszta traktowana jako rzecz réwniez z tej przyczyny, ze najczesciej w jej
skiad wchodzg nie tylko elementy materialne (rzeczy), lecz takze niematerialne (pra-
wa). Universitas iuris nie jest rzecza, ale moze by¢ - w wypadkach przewidzianych
w ustawie — przedmiotem okre$lonych czynnoéci i stosunkéw prawnych (np. art. 55%,
75', 981" § 2 pkt 3 k.c.). Patrz tez § 24, V1L in principio.

Rzecza w rozumieniu prawa rzeczowego nie jest tez zbidr rzeczy tego samego rodzaju
lub réznych (universitas rerum) tworzacych cato$¢ gospodarcza (np. zespdt srodkow
produkgji - art. 257 k.c., stado owiec) lub funkcjonalna (np. biblioteka, tomy encyklo-

* Por. orz. SA w Krakowie z 17.06.2014 r., I ACa 528/14 (LEX nr 1548488), a z literatury por.: M. Na-
zar, Normatywna dereifikacja zwierzqt - aspekty cywilnoprawne [w:] Prawna ochrona zwierzgt, Lublin 2002,
s. 129; M. Goettel, Sytuacja zwierzecia w prawie cywilnym, Warszawa 2013.

’ Nie jest rzeczg — nawet z podanymi w tekscie zastrzezeniami - tzw. pieniadz bezgotowkowy (banko-
wy, elektroniczny).
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pedii, kolekcja znaczkow)*. Sg nimi z osobna poszczegdlne egzemplarze nalezgce do
takich zbioréw i to one, a nie zbidr, sg przedmiotami stosunkéw prawnorzeczowych;
przeniesienie wlasnoéci lub ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego moze
wiec mie¢ za przedmiot tylko poszczegdlne rzeczy wchodzace w sklad zbioru, chyba
ze przepis szczegblny stanowi inaczej’. Zbior rzeczy, jako taki, moze by¢ natomiast
przedmiotem czynnosci i stosunkéw prawnych z zakresu prawa zobowigzan (np. naj-
mu, uzyczenia, jak tez - jak sie wydaje - sprzedazy)®. Wypada doda¢, ze gospodarcza
lub funkcjonalna jedno$¢ zespotu (zbioru) rzeczy moze wplyna¢ na rozstrzygniecie
o zniesieniu wspolno$ci masy majatkowej obejmujgcej zbior, np. na sposob podziatu
majatku spotki cywilnej po jej ustaniu’.

Obok pojecia zbioru rzeczy wystepuje w literaturze okreélenie rzecz zbiorowa.
Niekiedy to drugie uzywane jest co prawda zamiennie z tym pierwszym, jednakze
w innych wypowiedziach nadaje si¢ mu sens autonomiczny®. Jako ,,rzeczy zbiorowe”
okresla si¢ mianowicie takie przedmioty - sktadajace si¢ z jednorodnych sktadnikow
elementarnych, ktére samodzielnie ze wzgledu na ich nikla wartos¢ lub przydatnos¢
nie moga wystepowaé w obrocie - jak np. litr mleka, kilogram cukru czy tona we-
gla; odnosnie do takich przedmiotéw poszczegdlne rzeczy sa identyfikowane wedlug
wagi, objetosci lub innej miary ilosci tych skadnikéw przez wydzielenie takiej lub
innej ilo$ci w osobnym naczyniu badz opakowaniu lub w podobny sposéb.

Od rzeczy zbiorowej w podanym znaczeniu, tudziez od zbioru rzeczy nalezy odrézni¢
rzeczy zlozone. Mianem tym okresla si¢ w literaturze i orzecznictwie takie typowe
dobra, jak np. samochdd, komputer czy zegarek, sktadajgce si¢ z réznych elementéw,
ktérych fizyczne i funkcjonalne powigzanie sprawia, ze tworzg one nowa jako$¢ —
calo$¢ przestrzenng i gospodarczg, a te elementy stajg si¢ czesciami sktadowymi tej
calosci (rzeczy ztozonej) w rozumieniu art. 47 § 2 k.c.’ (zob. dalej pkt V).

II1. Zasadnicze znaczenie dla prawa rzeczowego ma podzial rzeczy na nieruchomo-
éci (rzeczy nieruchome)' i ruchomosci (rzeczy ruchome).

W mysl art. 46 k.c. nieruchomosciami sa czesci powierzchni ziemskiej stanowia-
ce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych sta-
nowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Z przepisu tego wynika, ze pra-
wu naszemu znane s3 trzy rodzaje nieruchomosci: czesci powierzchni ziemskiej,

* Na temat zbioru rzeczy zob. zwlaszcza S. Grzybowski [w:] System, s. 457 i n.

® Patrz np. art. 257 § 1 k.c. co do uzytkowania i art. 7 ust. 2 pkt 3 w.z.r. co do zastawu rejestrowego.

¢ Watpliwosci co do trafnodci tego stanowiska patrz S. Grzybowski [w:] System, s. 458.

7 Orz. SN 2 7.02.2002 r., ] CKN 572/00 (LEX nr 53159).

¥ Por. S. Grzybowski, System, s. 456 i n.

° Por. orz. SN z 28.06.2002 r., I CK 5/02 (LEX nr 56604), a z literatury: S. Grzybowski, System, s. 417.
' S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, PS 1999/9, s. 68.
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a wiec nieruchomosci gruntowe (zwane przez ustawe gruntami), budynki - a wiec
nieruchomosci, ktére mozna nazwa¢ budynkowymi, oraz czesci budynkow bedace
lokalami - nazwijmy je nieruchomosciami lokalowymi. Istnieje jednak zasadnicza
réznica migdzy nieruchomosciami gruntowymi a dwiema pozostalymi kategoriami
nieruchomosdci. O ile bowiem cze$ci powierzchni ziemskiej, odpowiadajace wymaga-
niom art. 46 k.c., stanowig zawsze rzeczy nieruchome, o tyle budynki oraz ich czesci
(lokale) tylko wtedy, gdy tak przewiduje szczegolny przepis. Jezeli taki wyjatek nie
jest przewidziany, to budynek stanowi czes¢ (sktadowa) nieruchomosci gruntowej,
a lokal - czes¢ takiej nieruchomosci, lub - jezeli znajduje sie w budynku bedacym
odrebng nieruchomoscia - cz¢s¢ skladowa nieruchomosci budynkowej.

Z nieruchomoscia gruntowa'' mamy do czynienia wéwczas, gdy spetnione sg tacznie
dwie przestanki:
1) cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowi wyodrebniong calosé, tzn. jest oznaczona
granicami
2) cze$¢ ta jest odrebnym przedmiotem whasnosci.

Pojecie nieruchomosci gruntowej wspotksztattuja unormowania dotyczace instytucji
ksiag wieczystych. W taki mianowicie sposdb, Ze: po pierwsze, sasiadujace ze soba
dzialki stanowiace wlasno$¢ jednej osoby, ale majace osobne ksiegi wieczyste, nie
sa — dopoki nie zostang potaczone w jednej ksiedze - jedna, lecz odrebnymi nieru-
chomosciami'; po drugie - grunty nalezace do jednego wlasciciela, nawet niegrani-
czace ze soba, stajg sie jedna nieruchomoscia, gdy zostang polaczone w jednej ksiedze
(w sytuacji okreslonej w art. 21 u.k.w.h.)"; po trzecie za$ - cze$¢ nieruchomoséci grun-
towej staje sie osobng nieruchomoscia, jezeli zostanie odlaczona z ksiegi wieczystej
nieruchomosci ,wyjsciowej” i przeniesiona do osobnej ksiegi®.

""" S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rej. 1994/1, s. 27; B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie
gruntu na powierzchni ziemi, Rej. 2002/9, s. 88; A. Sylwestrzak, Zakres nieruchomosci gruntowej w plasz-
czyznie poziomej, M. Praw. 2010/2, s. 114.

"> Istotne watpliwosci budzi poglad wynikajacy z uzasadnienia orz. SN z 23.02.2006 r., I CK 389/05
(LEX nr 201011), izby status oddzielnej nieruchomosci mogta zachowa¢ dzialka nabyta przez wlasciciela
sasiadujacego z nig gruntu, bez wzgledu na - o czym nizej — odrebnos¢ wieczystoksiegowa tych gruntow,
nawet jesli poglad ten opatrzy si¢ zastrzezeniem, ze chodzi o grunty majace inne przeznaczenie.

" Zob. - gdy chodzi o judykature - orz. SN: z 30.10.2003 r., IV CK 114/02 (OSN 2004/12, poz. 201);
z 30.05.2007 r., IV CSK 56/07 (LEX nr 301839); z 22.02.2012 r., IV CSK 278/11 (OSN 2013/3, poz. 35),
i uchwate SN z 21.03.2013 r., IIT CZP 8/13 (OSN 2013/9, poz. 108) - z glosami: E. Gniewka (Rej. 2014/2,
s.107), W. Mygi (tamze, s. 116), M. Gutowskiego (PiP 2015/2, s. 129). Odmienny poglad wynika z uchwaty
SN 2 27.12.1994 1., III CZP 158/94 (OSN 1995/4, poz. 59).

' E. Gniewek, Problematyka lgczenia nieruchomosci w jednej ksigdze wieczystej - z perspektywy pierw-
szeristwa ograniczonych praw rzeczowych oraz praw i roszczeri osobistych, Rej. 2009/5, s. 9.

" Por. orz. SNz 11.02.2009 r., V CSK 333/08 (OSN-ZD 2010/2, poz. 33). Zob. tez orz. SN 2 19.02.2003 r.,
V CK 278/02 (LEX nr 77085).
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W $wietle obowigzujacego stanu prawnego nieruchomosciami budynkowymi (lo-
kalowymi - patrz nizej lit. d) s3'*

a) budynki na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezagcym do jednostek sa-
morzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw wzniesione lub nabyte (por. art. 31
u.g.n.) przez wieczystego uzytkownika; stanowia one wlasnos¢ uzytkownika
wieczystego (art. 235 k.c. - § 33, II);

b) budynki na gruncie uzytkowanym przez rolnicza spétdzielni¢ produkcyjna,

nalezacym do jej cztonka, wzniesione przez spéldzielnie; stanowig one wlas-
no$¢ spotdzielni (art. 279 k.c. - § 41, III).
Podobne rozwigzania zawiera art. 272 k.c. Wedlug tego przepisu przedmiotem odrebnej
wlasnosci rolniczej spétdzielni produkcyjnej moga by¢ rowniez budynki (inne urzadzenia)
znajdujace si¢ na gruntach uzytkowanych przez takie spotdzielnie, nalezacych do Skarbu
Panstwa. Atoli w $wietle przepiséw ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2020 r. poz. 2243 ze zm.) wymienione uregulowa-
nie kodeksowe - dotychczas formalnie nieuchylone - obecnie nie znajduje juz, w zasadzie,
zastosowania (patrz § 31, II);

¢) budynki, jakie zatrzymali rolnicy, ktérzy na podstawie przepiséw obowiazujacych do
1.01.1983 r. przekazali panstwu — w zamian za rent¢ — swoje nieruchomosci rolne; ustawy
pdzniejsze (ustawa z 14.12.1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych
i cztonkoéw ich rodzin, Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm., oraz ustawa z 20.12.1990 r.
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, Dz.U. z 2021 r. poz. 266 ze zm.) takiego wyjatku od
zasady superficies solo cedit nie wprowadzily; stworzona zostata natomiast mozliwo$¢ uzys-
kania, w drodze decyzji administracyjnej, przez wlascicieli tych ,,zatrzymanych” budynkow
wlasnosci zabudowanego nimi gruntu; tylko wiec wtedy, gdy nie zostal zlozony wniosek
i nie zostala wydana taka decyzja, istnieje nadal odrebna wlasnosé¢ tych budynkow;

d) lokale wyodrebnione jako samodzielne przedmioty wlasnosci (rozdziat VI).
Zaden przepis nie przewiduje natomiast wyodrebniania innych czesci budyn-
kow anizeli lokale (np. pieter). Zob. jednak § 26, III.

W mysl ustawy z 13.12.2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1073) bu-
dynki nalezgce do tzw. infrastruktury ogrodowej stanowig wlasno$¢ stowarzyszenia dziatkowego
takze wtedy, gdy nie jest ono wlascicielem gruntu (art. 11 ust. 3); sa wiec w takim przypadku - jako
odrebny przedmiot wlasno$ci - zgodnie z art. 46 k.c. nieruchomo$ciami, je$li spetniaja kryteria
okreslone w tym przepisie. W $wietle art. 30 ust. 2 tej samej ustawy taki status maja tez zwiaza-
ne z gruntem budynki wzniesione na poszczegdlnych dziatkach przez dziatkowiczéw, stanowiace
ich wlasno$¢. Jak nalezy sadzi¢, odrebna wlasno$¢ jednych i drugich budynkéw (jak tez innych
urzadzen oraz nasadzen) jest prawem zwigzanym z przystugujacym ich wlascicielom okre§lonym

prawem do gruntu (dzialki).

' Budynki lub ich czeéci moga ponadto stanowi¢ przedmiot odrebnej wlasnosci, jezeli uzyska-
ty taki przymiot na podstawie prawa dzielnicowego. Na powstanie wlasnosci budynkéw lub ich czesci
(pieter) pozwalat np. k.c.Nap. (art. 553 i 664). Patrz w tej materii orz. SN: z 6.11.1956 r., 1 CR 666/55
(OSPiKA 1957/1, poz. 7),12 20.01.1970 r., III CRN 476/69 (OSNCP 1970/9, poz. 162).
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Odrebnymi rzeczami (ruchomosciami, a w przypadku budynkéw - nieruchomosciami) sa, mimo
trwalego zwigzania z gruntem, obiekty (jak tez urzadzenia i instalacje) wzniesione w przestrze-
ni objetej tzw. uzytkowaniem goérniczym. Sg one wlasnosciag uzytkownika goérniczego, przy czym
ich odrebna wiasnos¢ jest prawem zwiazanym z uzytkowaniem gorniczym (art. 16 ust. 2 ustawy

2 9.06.2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze, Dz.U. z 2021 r. poz. 1420 ze zm.).

Kodeks nie okresla rzeczy ruchomej. Dlatego mozemy jedynie da¢ jej definicje ne-
gatywna stwierdzajaca, ze rzeczy, ktére nie s3 nieruchomosciami, s rzeczami ru-
chomymi".

Znaczenie podziatu rzeczy na ruchomosci i nieruchomoéci jest bardzo duze, gdyz ze
wzgledu na - z reguly — wieksza warto$¢ nieruchomosci oraz ich ograniczony zaséb
(dotyczy to gruntéw) prawo poddaje obydwie kategorie rzeczy réznemu rezimowi.
Najwazniejsze rdznice w uregulowaniu stosunkéw prawnych majacych za przedmiot
obydwa rodzaje rzeczy dotycza takich instytucji, jak: przeniesienie wtasnosci (§ 15),
zasiedzenie (§ 17), zrzeczenie si¢ wlasnosci (§ 18). Tylko nieruchomosci i prawa ich
dotyczace podlegaja wpisowi do ksiag wieczystych. Niektdre prawa rzeczowe moga
dotyczy¢ tylko nieruchomosci (uzytkowanie wieczyste, stuzebnosci, hipoteka, spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu), niektére za$ tylko rzeczy ruchomych (za-
staw). Sg tez takie, ktére moga mie¢ za przedmiot obydwie kategorie rzeczy (wlas-
no$¢, uzytkowanie). Takze niektdre stosunki prawne z zakresu zobowigzan moga do-
tyczy¢ tylko nieruchomosci (dozywocie), niektdre za$ tylko ruchomosci (pozyczka).
Réwniez w prawie procesowym inne sg co do obu kategorii zasady wlasciwosci sadu,
przepisy o egzekuciji itp.

IV. Podzial rzeczy na nieruchomosci i ruchomosci jest podziatem podstawowym, ale
nie jedynym. Z unormowan zawartych zaréwno w Kodeksie cywilnym, jak i w usta-
wach szczegolnych wynika, ze prawo wiaze okreslone skutki takze z niektérymi in-
nymi podziatami przeprowadzonymi wedlug réznych kryteriow.

Dla prawa rzeczowego znaczenie ma zwlaszcza podzial rzeczy na rzeczy oznaczone
co do tozsamosci i co do gatunku (por. § 15, III). Pierwsze to takie, ktore wykazujg
cechy indywidualne, drugie to takie, ktore odpowiadajg tylko pewnym cechom ro-
dzajowym (zboze, tekstylia).

Jest to podzial subiektywny w tym sensie, ze o tym, czy okreslona rzecz nalezy w ra-
mach danego stosunku prawnego do rzeczy oznaczonych co do tozsamosci czy tez
tylko co do gatunku, decyduje wola stron'®.

' Zastrzezenie do tej definicji zgtasza W.J. Katner [w:] System Pr. Pryw. (1), 2012, § 87, I11.

' Jednakze nieruchomosci sa ex definitione (art. 46 § 1 k.c.) zawsze rzeczami oznaczonymi co do toz-
samosci - por. m.in.: E. Drozd, Przeniesienie wltasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 41 i n.; W.J. Katner
[w:] System Pr. Pryw. (1), 2012, § 87, 1 in fine; wyrok SN z 24.09.2003 r., IIT CKN 493/01 (LEX nr 146460).
W szczegdlnosci oznacza to, ze w umowach dotyczacych zbycia nieruchomosci gruntowych zbywana nie-
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Przyktadowo umowa kupna roweru (roweréw) moze — stosownie do jej tre§ci — mie¢ za przedmiot

jakikolwiek rower oznaczonej marki i rodzaju, a moze tez dotyczy¢ $cisle okreslonego egzemplarza®.

V. Rzecz rzadko tylko ma jednolity — oczywiscie w sensie potocznym - sklad (jak
np. niezabudowany grunt, deska, kamien, wegiel). Najczesciej sktada sie ona z rdz-
nych elementéw, ktore polaczone tracg samodzielny byt i stanowia jedna calosc,
przede wszystkim w sensie fizycznym i gospodarczym. Tak jest na przyklad w wy-
padku pofaczenia budynku z gruntem, cze¢sci drewnianych, metalowych i plasty-
kowych, z ktorych skonstruowano maszyne. Prawnym wyrazem tej tacznosci jest
zakwalifikowanie przedmiotéw polaczonych z innymi rzeczami jako czeéci sklado-
wych, co oznacza, ze przedmioty te tracg samodzielny byt takze w sensie prawnym,
a wiec przestajg by¢ odrebnymi rzeczami.

Stanowi o tym art. 47 k.c., ktory okresla pojecie czesci sktadowej oraz wyznacza jej
los prawny. W mysl § 2 i 3 tego artykutu okreslony przedmiot staje si¢ czescia skta-
dowa rzeczy, jezeli spelnione sa lacznie nastepujace trzy przestanki: po pierwsze,
musi on by¢ z rzecza polaczony nie tylko w sensie gospodarczym, ale i fizycznym;
po drugie, to polaczenie musi by¢ tak silne, ze odlaczenie polaczonego przedmiotu
spowodowaloby zasadnicze zmiany badz catosci, badz przedmiotu odtaczonego™; po
trzecie, polaczenie czesci sktadowej z rzeczg musi by¢ trwale, a nie dokonane tylko
dla przemijajacego uzytku. Wedtug ustalonego orzecznictwa uzytek przemijajacy to
nie to samo, co uzytek krotkotrwalty, lecz taki, ktéry wedlug zamiaru tego, kto doko-
nuje polaczenia, ma trwaé pewien, choéby nawet dlugi, czas™.

Na przyklad piec piekarniczy wybudowany w wynajetym lokalu przez najemce na czas trwania
najmu stanowi - mimo $cistego powigzania tego urzadzenia z fundamentem i murami - odrebna

rzecz ruchoma nalezacg do najemcy™.

ruchomos¢ lub zbywana jej cz¢$¢ musi zosta¢ oznaczona w umowie jako ,,ta” nieruchomos¢ (nie za$ ,,taka”)
lub ,ta” jej czes¢ przez podanie identyfikujacych ja danych (polozenie, powierzchnia, granice). Inaczej, ale
co do umowy przedwstepnej, SN w wymienionym wyzej wyroku i kolejnym - z 24.11.2009 r., V CSK 163/09
(LEX nr 551052).

¥ Por. wyrok SN z 17.06.2009 r., IV CSK 90/09 (LEX nr 512012); por. tez wyrok SN z 19.08.2009 r.,
III CSK 11/09 (LEX nr 533129).

* Ze wzgledu na brak tej whasciwosci nie s3 z reguly cze$ciami sktadowymi gruntu: proste garaze,
szopy, kioski. Sg one rzeczami ruchomymi. Por. orz. SN z 15.02.1961 r., 2 CR 596/59 (OSPiKA 1962/2,
poz. 45). Czescia skladowa jest natomiast dom drewniany, niezaleznie od tego, czy jest postawiony na
podwalinach czy na podmuréwce - orz. SN z 23.07.1963 r., III CR 137/63 (OSNCP 1964/7-8, poz. 156).

' Odmienny poglad wypowiedzial T. Dybowski (Czgsci sktadowe...), ktéry proponuje przyjecie kon-
cepcji ,obiektywnej”. W mysl tej koncepcji o przemijajacym uzytku decyduja okoliczno$ci dostepne dla
oceny osob trzecich. Podobnie W.J. Katner [w:] System Pr. Pryw. (1), 2012, § 88 in medio.

* Orz. SN 24.11.1963 r., 1 CR 855/62 (OSNCP 1964/10, poz. 209). Inaczej, co do hali targowej wybu-
dowanej na dzierzawionym gruncie przez dzierzawce, wyrok SN z 27.04.2012 r., V CSK 204/11, uzasad.
(LEX nr 1211178).

9



26 Rozdziat I. Ogdlne wiadomosci o prawie rzeczowym

W drodze wyjatku od tych zasad nie stanowia czesci sktadowych budynki i lokale
wymienione w pkt III oraz urzadzenia znajdujace si¢ na gruncie bedgcym w uzytko-
waniu wieczystym i urzadzenia wzniesione przez rolniczg spoldzielnie produkcyjna
na uzytkowanych przez nig gruntach cztonkéw lub Skarbu Panstwa, jak tez wskaza-
ne w tymze punkcie obiekty i urzadzenia (instalacje) nalezace do uzytkownika gor-
niczego™. Do czesci sktadowych nieruchomosci nie nalezg tez urzadzenia stuzace
do doprowadzania lub odprowadzania plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz
inne podobne urzadzenia, jezeli wchodza w sklad przedsigbiorstwa (art. 49 § 1 k.c.)*;
swejscie w sklad przedsiebiorstwa” nastepuje przez faktyczne i funkcjonalne pota-
czenie z siecig przedsiebiorstwa®. O tych wyjatkach bedzie jeszcze mowa w kolejnym
punkcie.

Jak sie wydaje, ,wejécie w sktad przedsiebiorstwa” wylacza — z mocy art. 49 k.c. - wymienione
urzadzenia z zakresu cze$ci skladowych nieruchomosci i zaszeregowuje je do klasy rzeczy rucho-
mych ze skutkiem ex tunc, a wigc powoduje, Ze nie nastgpilo nabycie ich wlasnosci przez wtas-
ciciela nieruchomodci na zasadzie art. 191 k.c. (cho¢ moze on by¢ ich wlascicielem jako rzeczy

ruchomych, jezeli je wybudowal - patrz pkt V in fine)*.

Swoistym wyjatkiem od wskazanych wyzej zasad, ale idacym w odwrotnym - jesli
mozna uzy¢ takiego okreslenia — kierunku, jest rozwigzanie przyjete w art. 50 k.c.,
zgodnie z ktérym za cze¢séci skladowe nieruchomosci uwaza si¢ takze prawa zwiazane
z jej whasnoscia”.

Z prawnego punktu widzenia okoliczno$¢, ze oznaczona rzecz stata sie czescig skta-
dowg, ma takie znaczenie, Ze nie moze by¢ ona odrebnym przedmiotem wiasnosci
i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.).

» Wedtug art. 216 ust. 5 ustawy z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2021 r. poz. 624 ze zm.) bu-
dowle i urzadzenia wodne usytuowane na gruntach pokrytych wodami ptynacymi stanowia odrebny od
tych gruntéw przedmiot wlasnosci.

** Kompleksowo na temat statusu tych urzadzen: G. Matusik, Wlasnos¢ urzqdzer: przesylowych a pra-
wa do gruntu, Warszawa 2011.

* Por. wyrok SN z7.03.2014 ., IV CSK 442/13 (LEX nr 1477455) i cyt. tam wcze$niejsze judykaty. Ina-
czej — z przedstawieniem réznych wariantéw rozwiazania tej kwestii - G. Matusik, Wlasnos¢ urzgdzen...,
s. 247 in; A. Olejniczak, Uwagi o pojeciu czesci sktadowej nieruchomosci na tle art. 49 k.c. [w:] Wspotczes-
ne problemy prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010,
s.421in.

* Inaczej chyba uchwata SN z 13.07.2011 ., IIT CZP 26/11 (OSNC 2012/1, poz. 8).

77 Np. stuzebnosci zwigzane z tzw. nieruchomoscia wtadnacg (§ 43, II) - por. orz. SN z 6.03.1984 .,
III CRN 29/84 (NP 1985/6, 5. 91).

* Zgodnie z art. 37 i n. ustawy z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 777 ze zm.) poszczegdlne wldkna $wiattowodowe w kablach $wiattowodowych (oraz
elementy innych kabli i kanaléw telekomunikacyjnych, o ktérych mowa w art. 45 ustawy) moga stanowié¢
odrebny przedmiot wlasnoéci i innych praw rzeczowych; w wypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci
widkien pozostale czeéci kabla sa wspétwlasnoécia (przymusowa — patrz § 20, IV i § 26, III) wiadcicieli
wyodrebnionych widkien lub wiascicieli wtdkien i dotychczasowego wiasciciela kabla (art. 39). Wedlug
W. Szydly (Ustanowienie odrebnej wlasnosci czesci sktadowych rzeczy ruchomych — niedopuszczalny wytom
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VI. Zasada, w mysl ktorej czesci skladowe tracg samodzielny byt, ma szczegdlne zna-
czenie w odniesieniu do nieruchomosci, przede wszystkim ze wzgledu na los prawny
wznoszonych na gruntach budynkéw oraz rosngcych na gruncie roélin. Z tego wzgle-
du zasada ta zostala co do nieruchomosci rozwinieta w dwu przepisach, tj. w art. 48
i 191 k.c. Pierwszy z nich glosi, ze z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzia-
nych do cze¢sci skladowych gruntu nalezg w szczegélnosci budynki i inne urzadzenia
trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia
lub zasiania. Drugi stanowi, ze wlasno$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz rucho-
ma, ktdra zostala potaczona z nieruchomoscig w taki sposob, ze stata sie jej czescia
sktadowg.

W przepisach tych, a zwlaszcza w art. 191 k.c., zostata wypowiedziana zasa-
0 da superficies solo cedit”’, ktéra oznacza, ze wszystko, co zostalo z gruntem
w sposob trwaly polaczone - w sposob naturalny lub sztuczny - dzieli los prawny
tego gruntu. Inaczej mowiac, zasada, o ktdrej mowa, oznacza, ze wszystko, co zostato
na gruncie wzniesione lub zasadzone, staje si¢ — jako cze¢s¢ skltadowa - wlasnoscia
wlasciciela gruntu, bez wzgledu na to, kto tego dokonat (wlasciciel gruntu, wtasci-
ciel materialéw, inna osoba) i z czyich materiatéw. Zasada ta obowigzuje przy tym
bez wzgledu na warto$¢ wzniesionych budowli lub innych urzadzen, a wiec choc¢by
nawet wzniesiony przez inng osobe anizeli wladciciel gruntu budynek wielokrotnie
przewyzszal warto$¢ zajetej pod budowe dziatki (problem rozliczen migdzy tg osoba
a wlascicielem stanowi odrebne zagadnienie - por. § 31).

Zasada superficies solo cedit ma charakter normy iuris cogentis, a wigc zaintereso-
wani (whadciciel i budujacy) nie moga w drodze umowy inaczej postanowi¢™.

Zasada, o ktdrej mowa, jest podyktowana wzgledami ekonomicznymi. Sciste bowiem
polaczenie budynku lub innego urzadzenia z gruntem sprawia, Ze z gospodarczego
punktu widzenia trudno traktowa¢ grunt i budynek (lub inne urzadzenie) jako odrebne
przedmioty obrotu. Zasada ta stanowi wigc prawny wyraz pewnej koniecznosci ekono-
micznej i zarazem upraszcza stosunki w zakresie wlasnosci gruntowej. Istniejg jednak
sytuacje, w ktorych odstepstwo od tej zasady jest uzasadnione szczegdlnymi wzgleda-

systemowy czy gospodarcza koniecznosc? [w:] Wspélczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa
ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010, s. 603) przytoczone uregulowanie dokonuje wytomu
w zasadzie wyrazonej w art. 47 § 1 k.c. i przewiduje odrebng wlasnos¢ czesci skladowych rzeczy rucho-
mych. Alternatywa dla tego stanowiska moze by¢ jednak, jak sie wydaje, poglad, ze z mocy tego uregulo-
wania poszczegdlne wtokna $wiattowodowe (inne elementy wymienione w art. 45 ustawy) uzyskuja, przez
ustanowienie ich odrebnej wlasnosci, status osobnych rzeczy ruchomych, tak jak cze$ci budynku (lokale)
uzyskuja w wyniku takiej ,operacji” status nieruchomosci.

¥ M. Kurylowicz, Zasada superficies solo cedit w rozwoju historycznym [w:] Obrét nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 79; H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie
polskim, Rej. 1999/5, s. 57.

* Odmiennie kwestie te reguluje Kodeks cywilny Napoleona. Wedtug art. 533 tego Kodeksu zasada
superficies solo cedit stanowi jedynie domniemanie, ktére mozna obalic.
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mi. Jak to juz wynika z tego, co wyzej powiedziano, zasada ta nie obowiazuje wtedy, gdy
przedmiot trwale potaczony z gruntem stanowi z mocy szczegdlnego przepisu odrebng
rzecz, nieruchoma lub ruchoma. Jezeli chodzi o budynki i ich czesci (lokale) stanowia-
ce odrebne od gruntu nieruchomosci i o urzadzenia bedace odrebnym przedmiotem
wlasnosci, wyjatki takie zostaly podane wyzej. Co do drzew i roslin — odstepstwo od
zasady superficies solo cedit wprowadza cyt. w pkt III ustawa o rodzinnych ogrodach
dzialkowych (art. 30 ust. 2). Taki wyjatek przewiduje rowniez Kodeks. Mianowicie
drzewa i rosliny moga stanowi¢ odrebne od gruntu rzeczy wtedy, gdy zostaly zasadzone
lub zasiane przez rolniczg spéldzielni¢ produkcyjna na uzytkowanym przez nig gruncie
(Skarbu Panstwa lub nalezacym do cztonka — art. 2721279 k.c.); drzewa te (inne rosliny)
stanowig wowczas odrebne ruchomodci i stanowig wlasnos¢ spotdzielni (§ 41).

Wspomniane w pkt V urzadzenia stuzace do doprowadzenia lub odprowadzenia ptynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej i podobne, wchodzace w sklad przedsiebiorstwa, niebedace z mocy
art. 49 § 1 k.c. czesciami sktadowymi nieruchomodci, sa rzeczami ruchomymi. Ich wlascicielem
jest — jezeli wybudowatla je inna osoba niz przedsigbiorca, do ktdrego sieci zostaly przytaczo-
ne, a ich wlasnos¢ nie zostata rozstrzygnieta w umowie z tymze przedsiebiorca — ta inna osoba
(np. gmina), podstawe za$ korzystania z nich przez przedsiebiorce moze stanowi¢ inny niz wias-
nos¢ tytul prawny wynikajacy z taczacej go z ta osobg wiezi prawnej’’. W pi$miennictwie i orzecz-
nictwie ksztaltuje sie poglad, ze pod rzadem nowego przepisu art. 49 § 2 k.c. odrebnymi rzeczami
(nie za$ czes$ciami skladowymi okreslonej instalacji*) s3 wszystkie urzadzenia, o ktorych mowa
wart. 49 § 1 k.c., wybudowane przez inne osoby niz przedsigbiorca - do czasu nabycia ich wlasno-
$ci przez przedsigbiorce (patrz nizej); takze wtedy, gdy wraz z innymi takimi urzadzeniami tworzg

nierozerwalng cato$¢ pod wzgledem technicznym i funkcjonalnym®.

Wypada doda¢, ze w my$l § 2 art. 49 k.c. wlasciciel urzadzenia przytaczonego przez przedsiebiorce
do swojej sieci moze zadac - jezeli umowa o przylaczenie nie stanowi inaczej — aby przedsiebior-
ca nabyl wlasno$¢ urzadzenia za odpowiednim wynagrodzeniem; analogiczne roszczenie, idace

w drugg strone, przystuguje przedsigbiorcy.

VII. Od czesci skladowych rzeczy nalezy odroézni¢ ich przynaleznosci, ktérych
okreslenie zawiera art. 51 k.c. Z jego przepiséw wynika, ze rzecz stanowi przynalez-
no$¢ innej rzeczy, jezeli spelnione s3 kumulatywnie nastepujace przestanki:

1) przynaleznoscig moze by¢ tylko rzecz ruchoma;

2) musi ona by¢ - mimo zwiazku z rzeczg gtéwng - rzeczg odrebna;

*' Por. m.in.: G. Bieniek, Urzgdzenia przemystowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 11-49;
A. Stepien-Sporek, Status prawny urzgdzen wskazanych w art. 49 k.c., M. Praw. 2008/14, s. 735; M. Za-
lewski, Wykonywanie praw do urzgdzen przesylowych (art. 49 k.c.), PS 2009/5, s. 5; G. Matusik, Wias-
nos¢ urzgdzen... Z bogatego orzecznictwa por. np. wyroki SN: z 22.01.2010 r., V CSK 195/09 (OSNC
2010/7-8, poz. 116); z 11.02.2016 r., V. CNP 39/15 (LEX nr 2004213); zob. tez wczesniejsza uchwate SN (7)
2 8.03.2006 r., IIT CZP 105/05 (OSNC 2006/10, poz. 159).

* Tak, przed wprowadzeniem § 2 do art. 49 k.c., cyt. wyzej uchwala SN (7).

* Por. oprdcz orzeczen cytowanych w przypisie 31 i uchwaly powotanej w przypisie 26 — wyrok SN
24.03.2015 ., IV CSK 387/14 (LEX nr 1651002).
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3) musi pozostawac z rzeczg gléwnag w stosunku gospodarczego podporzadkowa-
nia, a wigc musi mie¢ charakter rzeczy pomocniczej;

4) musi by¢ potrzebna do korzystania z rzeczy gléwnej zgodnie z jej przeznacze-
niem;

5) musi pozostawac z rzeczg gléwna w faktycznym zwigzku, z tym zastrzezeniem,
ze przynaleznos¢ nie traci swego charakteru przez przemijajace pozbawienie jej
tego zwigzku (np. w wypadku oddania jej do naprawy);

6) przynaleznoscig jest tylko taka rzecz, ktora stanowi wlasno$¢ wlasciciela rzeczy
glowne;j.

Jako przyktady przynaleznosci mozna wymienié: klucz jako przynalezno$¢ szafy, futeral jako
przynalezno$¢ skrzypiec, pokrowce na siedzenia jako przynaleznoé¢ samochodu, kontenery na

$mieci lub sprzet gasniczy jako przynalezno$¢ nieruchomosci budynkowej lub zabudowanej.

Jak wynika z powyzszego, o ile w wypadku cze$ci sktadowej chodzi o fizyczne pota-
czenie pewnej rzeczy z inng, o tyle w wypadku przynaleznosci wystepuje tylko tacz-
noé¢ gospodarcza. Ze wzgledu jednak na te facznos¢ art. 52 k.c. stanowi, Ze czynno$¢
prawna majaca za przedmiot rzecz gtéwna odnosi skutek takze wzgledem przynalez-
nosci, chyba Ze co innego wynika z tresci czynnosci albo z przepiséw szczegdlnych.
Norma art. 52 k.c. jest wiec przepisem iuris dispositivi. Ma ona na celu utrzymanie -
jezeli zainteresowani nie postanowia inaczej - jednosci gospodarczej rzeczy przyna-
leznej z rzeczg gléwna™.

VIII. Jedng z form korzystania z rzeczy jest pobieranie pozytkdéw, jakie ona przy-
nosi. Okreslenie pozytkow zawierajg art. 53 i 54 k.c. Z przepiséw tych wynika, ze
Kodeks cywilny odréznia dwie kategorie pozytkow: pozytki rzeczy i pozytki prawa.
Pozytkami rzeczy sg dochody, jakie przynosi rzecz, a pozytkami prawa — dochody,
jakie przynosi prawo. Pozytki rzeczy dzielg si¢ z kolei na pozytki naturalne i pozytki
cywilne. Wsrdd pozytkéw naturalnych mozna wyrdzni¢ dwa rodzaje: plody rzeczy
(zboze, owoce, przychdéwek) oraz odlaczone od niej czesci sktadowe, jezeli wedlug za-
sad prawidlowej gospodarki stanowia one normalny przychdd z rzeczy (glina, piasek,
torf, kamien). Dlatego nie sg pozytkami rzeczy przychody uzyskane poza normalng
gospodarka (np. drzewa wykarczowane w zwigzku ze zmiang przeznaczenia gruntu
lesnego, drzewa wywrocone przez huragan lub materialy pochodzace ze zniszczo-
nego budynku). Pozytkami cywilnymi rzeczy sa dochody, jakie rzecz przynosi na
podstawie stosunku prawnego, np. czynsz dzierzawny.

Pozytkami prawa sg dochody, ktére prawo to przynosi zgodnie ze swym spoleczno-
-gospodarczym przeznaczeniem, np. odsetki od wktadéw na rachunku bankowym
lub od sumy pozyczone;.

** Pojecia: ,,czesci sktadowe”, ,,przynaleznodci” oraz ,,zbidr rzeczy” z punktu widzenia egzekucji - patrz
orz. SN 2 9.12.1986 r., ITII CZP 61/86 (OSPiKA 1989/1, poz. 1), tamze glosa K. Korzana.
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Kodeks cywilny w wymienionych przepisach nie okresla, komu przypadajg pozytki
rzeczy, gdyz generalnie okresli¢ tego niepodobna. Zalezy to od tego, czy i jakie sto-
sunki prawne faczg wlasciciela - ze wzgledu na przedmiot jego wtasnosci — z osobami
trzecimi.

Zasada jest, Ze prawo pobierania pozytkow przystuguje wlascicielowi (art. 140 k.c.).
Moze jednak — na podstawie zawartego stosunku prawnego lub szczegélnego uregu-
lowania - przystugiwac innej osobie, np. uzytkownikowi wieczystemu (art. 233 k.c.),
uzytkownikowi (art. 252 k.c.), dzierzawcy (art. 693 § 1 k.c.).

Uprawnionemu do pobierania pozytkéw przypadaja pozytki naturalne, ktére zo-
staly odlaczone od rzeczy w czasie trwania jego uprawnienia, a pozytki cywilne —
w stosunku do czasu trwania tego uprawnienia. Jezeli uprawniony poczynit nakltady
w celu uzyskania pozytkow, ktore przypadly innej osobie, nalezy mu sie od niej wy-
nagrodzenie za te naklady; wynagrodzenie nie moze przenosi¢ wartosci pozytkow
(art. 55 k.c.).

§ 3. Bezwzgledny charakter praw rzeczowych

I. Zgodnie z tradycjg wywodzaca sie z prawa rzymskiego przyjmowano dawniej, ze
réznica miedzy prawami rzeczowymi a prawami obligacyjnymi polega na tym, ze
pierwsze z tych praw wynikaja ze stosunku miedzy cztowiekiem a rzeczg (ius in re),
drugie za$ - ze stosunku miedzy osobg uprawniong a zobowiazang do swiadczenia
(ius in personam). Koncepcje te odrzuca nowoczesna cywilistyka, ktora przyjmuje, ze
kazdy stosunek prawny jest — jako stosunek spoteczny - stosunkiem miedzy ludzmi,
poniewaz prawa moga przystugiwa¢ tylko osobie, a obowigzki moga obcigzac takze
tylko osobe.

Jako criterium divisionis przyjmuje si¢ natomiast - jak to wyzej zaznaczono -

te wlasciwos¢, ze prawa rzeczowe nalezg do kategorii praw bezwzglednych,
natomiast prawa obligacyjne s3 prawami wzglednymi. R6znica miedzy tymi dwie-
ma kategoriami praw polega wiec na tym, Ze o ile prawa obligacyjne sg skuteczne
tylko miedzy zindywidualizowanymi stronami danego stosunku prawnego (inter
partes), a wigc tylko wzgledem okreslonych oséb, o tyle prawa rzeczowe wywiera-
ja w zasadzie skutek wzgledem wszystkich podmiotéw podlegajacych danemu pra-
wodawstwu (erga omnes). Z praw obligacyjnych wynikaja uprawnienia i obowigzki
miedzy okre$lonymi osobami, z praw rzeczowych za$ wynika obowigzek powszech-
ny nieczynienia czegokolwiek, co godzitoby w ich tre$¢. Kazdy wigc ma obowiazek
powstrzymania si¢ od takich czynéw, ktdre by stanowily ingerencje w sfere prawa
rzeczowo uprawnionego (patrz tez § 4, 1, 4).
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Konsekwencjg takiego uksztaltowania obydwu kategorii praw jest to, ze ochrona
przed naruszeniem prawa obligacyjnego przystuguje tylko (co do zasady, patrz bo-
wiem uwagi pod pkt IIT) wzgledem oznaczonej osoby bedacej druga strong stosunku
zobowigzaniowego (actio in personam), w wypadku za$ prawa rzeczowego ochro-
na jest skuteczna wobec kazdego, kto takie prawo narusza (actio in rem). Jednakze
zgodnie z przewazajacym pogladem doktryny takze roszczenie wynikajace z naru-
szenia prawa rzeczowego ma, tak jak kazde inne roszczenie, charakter wzgledny,
gdyz jest ono skuteczne - inaczej anizeli samo prawo, z ktérego wyplywa - tylko
przeciwko okre$lonej osobie™.

Powyzsze réznice zilustruja nastepujace dwa przyklady:

Przyktad I: Dwie osoby: A i B, korzystaja w podobny sposdb z dwu dziatek rolnych, jednakze osoba
A czyni to jako uzytkownik, a wigc jako osoba, ktdrej przystuguje prawo rzeczowe, osoba B zas
jako dzierzawca, a wigc na podstawie stosunku obligacyjnego. Podczas ich nieobecnosci dzialki te
zajela samowolnie osoba trzecia C. Osoba A moze w tej sytuacji, jako rzeczowo uprawniony, skie-
rowac roszczenie o wydanie dziatki bezposrednio przeciwko osobie C, natomiast osoba B, ktérej
prawo jest skuteczne tylko wzgledem wydzierzawiajacego, nie moze wystapi¢ z takim zadaniem
przeciwko intruzowi. Moze tylko zada¢ od wydzierzawiajacego, jako drugiej strony stosunku, aby
ten usunal intruza. Od ochrony prawa w przedstawionych sytuacjach nalezy odrézni¢ ochrone

posiadania; patrz rozdzial XVIL.

Przyklad IT: Osoby A i B udzielity pozyczki osobie C, ktora jest wlascicielem nieruchomosdci, z tym
zastrzezeniem, ze tylko osoba A zabezpieczyla w umowie z dluznikiem swojg wierzytelno$¢ przez
ustanowienie na jego nieruchomosci hipoteki. Przed terminem platnosci obydwu pozyczek oso-
ba C przeniosta wlasnos$¢ swojej nieruchomosci na osobe D. Mimo przejécia wlasnosci obcigzonej
nieruchomo$ci na inng osobe¢ osoba A moze sie zaspokoi¢ z nieruchomoéci, gdyz jej prawo, wyni-
kajace ze stosunku hipoteki, jest skuteczne, jako prawo rzeczowe, przeciwko kazdemu aktualne-
mu wlascicielowi nieruchomoéci. Natomiast osoba B, majac tylko prawo obligacyjne (ze stosunku
pozyczki), moze zadaé zaspokojenia swojej wierzytelnosci tylko od drugiej strony tego stosunku,

tj. od osoby C, i zaspokoic si¢ tylko z pozostaltego jej majatku.

II. Uksztaltowanie praw rzeczowych jako praw bezwzglednych podyktowane jest
réznymi przyczynami. Co do niektérych praw wynika to z koniecznoséci ekono-
micznej. Dotyczy to przede wszystkim prawa wilasnosci, wlasno$¢ bowiem moze ze
wzgledu na swa funkcje istnie¢ tylko jako prawo skuteczne erga omnes. W przeciw-
nym razie bytaby pozbawiona ochrony, a tym samym korzystanie z niej byloby ilu-
zoryczne. Bezwzgledny charakter nalezy dalej do istoty tych praw rzeczowych, ktore
stuzg zabezpieczeniu wierzytelnosci (zastaw, hipoteka), poniewaz bez skutecznosci

* ]. Gwiazdomorski, Podstawowe problemy przedawnienia, NP 1955/1, s. 9; A. Wolter, . Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys..., s. 162.
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wzgledem os6b trzecich prawa te bylyby pozbawione jakiegokolwiek znaczenia, gdyz
nie dawatyby uprawnionemu nic wiecej anizeli sama wierzytelnos¢.

Bezwzgledny charakter innych praw rzeczowych jest podyktowany wzgledami celo-
woéci. Chodzi mianowicie o to, ze pewnym prawom ustawodawca chce - ze wzgle-
du na ich spoteczne znaczenie — zapewni¢ szerszg, skuteczng erga omnes, ochrone.
To, czy te wzgledy celowosci co do okreslonego prawa wystepuja, zalezy od aktu-
alnych stosunkéw i zwigzanych z nimi pogladéw ustawodawcy. Dlatego lista praw
rzeczowych nie jest niezmienna.

Przykladowo mozna wskazad, ze u nas szeroko byl dyskutowany - zwlaszcza w okresie prac nad
projektem Kodeksu cywilnego — problem, czy nie nalezatoby nada¢ rzeczowego charakteru prawu
najmu lokali, a to ze wzgledu na wyjatkowe znaczenie tego prawa dla szerokich rzesz ludnosci*.
Ostatecznie ustawodawca sugestii tej nie zaakceptowal, uwzglednil ja jednak na tyle, ze do ochrony
praw najemcy lokalu nakazal stosowa¢ odpowiednio przepisy o ochronie wlasnosci (art. 690 k.c.;
artykut ten — po zmianie jego tresci dokonanej w 2001 r. - glosi obecnie, ze przepisy te stosuje si¢

do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu).

Jak z powyzszego wynika, o tym, czy dane prawo ma by¢ zaliczone do katego-

rii praw rzeczowych, decyduje nie wola stron, lecz ustawodawca. Zaintereso-
wani moga jedynie wybiera¢ miedzy formami prawnorzeczowymi a obligacyjnymi
(np. migdzy uzytkowaniem a dzierzawg).

II1. Celowo$¢ spoleczna i gospodarcza rozstrzyga nie tylko o zaliczeniu przez ustawo-
dawce okreslonych praw do kategorii praw rzeczowych, lecz takze o nadaniu poszcze-
golnym prawom obligacyjnym pewnych cech wlasciwych tym pierwszym, a $cislej -
tzw. rozszerzonej skutecznosci. W ten sposob powstaje jakby posrednia kategoria
praw, ktore wynikaja wprawdzie ze stosunkéw zobowigzaniowych, ale sg skuteczne
nie tylko pomiedzy stronami takiego stosunku. Zaciera si¢ wiec ostra granica miedzy
prawami bezwzglednymi i wzglednymi.

Nie prébujac nawet wymieni¢ wszystkich tego rodzaju wypadkow, mozna wskazac, jako na szcze-

golnie typowe, na nastgpujace unormowania:

1. Niektéorym prawom wynikajacym ze stosunkow obligacyjnych ustawodawca nadaje skutecz-
no$¢ erga omnes, a wigc ceche wlasciwg prawom bezwzglednym, z samego prawa. Dotyczy to
w szczegdlnosci wspomnianego wyzej najmu lokalu oraz spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, do ktérych ochrony stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie wlasnosci
(art. 690 k.c., art. 9 ust. 6 u.s.m.). Podobnie jest z dozywociem, do ktérego stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o prawach rzeczowych ograniczonych (art. 910 k.c.). Zob. tez art. 19 ustawy z 21.06.2001 r.

* Por. Z. Radwanski, Najem mieszkati w swietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961,
s. 1551in.
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o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
22020 r. poz. 611 ze zm.), ktéry nakazuje stosowaé odpowiednio przepisy o ochronie wlasnosci do
ochrony kazdego typu prawa do lokalu mieszkalnego przystugujacego lokatorowi w rozumieniu tej
ustawy. Z mocy art. 28 ust. 6 ustawy o rodzinnych ogrodach dzialkowych przepisy o ochronie wtas-

noéci stosuje sie rowniez do ochrony tzw. dzierzawy dzialkowej przystugujacej dziatkowiczowi.

2. Niektére prawa wzgledne moga uzyska¢ rozszerzong skuteczno$¢ na skutek ich ujawnienia
w ksiedze wieczystej. Takie prawo staje sie skuteczne wzgledem praw dotyczacych nieruchomosci
nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu, w szczegélnosci bedzie skuteczne wobec
nabywcy nieruchomosci (art. 16 i 17 u.k.w.h. - § 67, VI).

3. Skuteczno$¢ rozszerzong maja takze inne tzw. zobowiazania realne. Ich cecha charakterystycz-
ng jest to, Ze sa one ex lege sprzezone z pewng sytuacja prawnorzeczows, tzn. badz z wlasnoscia,
badz z posiadaniem rzeczy, a skutkiem tego sprzezenia jest to, Ze sa one — niezaleznie od tego,
w stosunku do kogo powstaly — skierowane przeciwko badz aktualnemu wlascicielowi, badz ak-
tualnemu posiadaczowi rzeczy, ktorej roszczenie dotyczy. W razie wiec zmiany w stanie wlasnosci
lub w stanie posiadania zobowigzanie jest skuteczne wzgledem nowego wtasciciela lub nowego
posiadacza. Tak jest w wypadku pewnych roszczen powstajacych migdzy wspolwlascicielami
(np. z mocy art. 200, 206 k.c. — § 22 i 23) czy w wypadku roszczenia posiadacza o wykup dziatki
gruntu, na ktérej wznidst on budynek (art. 231 § 1 k.c. — § 31). W ten sposob, dzieki opisanemu
sprzezeniu, uprawnienie osobiste (actio in personam) przeksztalca sie w tzw. actio in rem scripta.
Wedlug orzecznictwa zobowigzania realne, podobnie jak prawo rzeczowe, podlegaja zasadzie nu-
merus clausus (§ 4, 1V in fine), a wiec wystepuja tylko w wypadkach przewidzianych w ustawie”.

4. Szczegblng ochrone wierzytelnos$ciom (pienieznym), a wiec prawom wzglednym, ustawodaw-
ca zapewnia w drodze tzw. roszczen paulianskich, ktérych celem jest ochrona wierzycieli przed
czynno$ciami prawnymi dtuznikéw dokonanymi z ich pokrzywdzeniem, a z korzyscia dla oséb
trzecich®. Sens tych roszczen polega na tym, ze w sytuacjach przewidzianych przez ustawe wierzy-
ciel moze zada¢ uznania przez sad za bezskuteczna wzgledem niego czynno$¢ dtuznika, w nastep-
stwie ktorej okreslone przedmioty wyszly z jego majatku lub do tego majatku nie weszty. Dzigki
takiemu uznaniu wierzyciel moze zaspokoi¢ si¢ z takiego przedmiotu, mimo ze nie nalezy on do
dluznika, lecz do osoby trzeciej. W ten posredni sposéb wierzytelnos¢ staje si¢ skuteczna wzgle-

dem tej osoby trzeciej (art. 527 i n. k.c.).

5. W podobny sposdb rozszerzong skuteczno$¢ prawa wzglednego moze zapewnic realizacja tzw.

prawa do rzeczy (ius ad rem). Konstrukcja ta wymaga blizszego wyjasnienia (patrz pkt IV).

6. Prawa obligacyjne, podobnie jak inne skfadniki majatku danej osoby, doznaja ochrony na pod-

stawie przepiséw o czynach niedozwolonych (art. 415 i n. k.c.). Jezeli mianowicie wierzyciel w wy-

¥ Por. m.in. orz. SN: z 9.12.2011 r., IIl CZP 78/11 (LEX nr 1106998); z 9.12.2014 ., III CSK 348/13
(LEX nr 1640249). Mniej restrykcyjnie — wyrok SN z 28.06.2005 r., I CK 14/05 (LEX nr 511349).
* M. Pyziak-Szafnicka, Ochrona wierzyciela w razie niewyplacalnosci dtuznika, Warszawa 1995.
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niku takiego czynu osoby trzeciej poniesie szkode, osoba ta jest zobowigzana do jej naprawienia,
jezeli zachodzg ustawowe przestanki odpowiedzialnosci. Przyktadowo: dzierzawca, chociaz prawo
dzierzawy jest prawem obligacyjnym, na wymienionej podstawie moze zgda¢ odszkodowania od
kazdego, kto wyrzadzi szkod¢ w jego uprawach.

IV. Zgodnie z tradycja wywodzaca sie z terminologii rzymskiej prawa rzeczowe okreslamy jako
prawa na rzeczy (iura in re). Chociaz z punktu widzenia poprawnosci jezykowej okreélenie to
budzi zastrzezenia, nie zostalo ono zastagpione terminem bardziej prawidlowym: prawa do rzeczy
(iura ad rem), gdyz terminem ius ad rem okresla sie tradycyjnie inna instytucje. Rodowdd tej in-
stytucji jest nastepujacy.

Konsekwencja podzialu praw podmiotowych na bezwzgledne i wzgledne jest to, ze ten, komu
przystuguje prawo wzgledne, nie moze tego prawa realizowaé, jezeli zobowigzany dokona na
rzecz innej osoby takiego rozporzadzenia przedmiotem, do ktérego stuzy uprawnionemu prawo
wzgledne, ktére te realizacje uniemozliwia. Ma to w szczegolnosci miejsce wtedy, gdy wlasciciel
zobowigzany do przeniesienia wlasnosci rzeczy na okreslona osob¢ - nazwijmy ja uprawniong —
przenosi wbrew temu zobowigzaniu wlasno$¢ rzeczy na inng osobe — nazwijmy ja nabywca. Wobec
takiego rozporzadzenia uprawniony nie moze juz zada¢ przeniesienia na niego wlasnosci rzeczy
ani od wlaéciciela, bo ten juz utracit wlasno$¢ rzeczy, ani od nabywcy, bo w stosunku do niego
roszczenie o przeniesienie wlasnosci jest - jako wzgledne — nieskuteczne. Tak jest, cho¢by nabywca
wiedzial o roszczeniu uprawnionego, a wiec choc¢by postepowanie jego i zbywcy nie zastugiwalo na
aprobate z punktu widzenia moralnego. Ten motyw, jak réwniez potrzeba ochrony nabywcéw tzw.
dobr lennych zrodzity w sredniowieczu instytucje polegajaca na przyznaniu w opisanych okolicz-
noséciach uprawnionemu prawa zadania uznania zawartej na jego szkode umowy za bezskuteczna
wzgledem niego. W ten sposéb jego roszczenie, skuteczne w zasadzie tylko wzgledem dotychcza-
sowego wlasciciela, stawalo si¢ posrednio (tzn. dopiero na skutek orzeczenia sgdowego) skuteczne
wzgledem osoby trzeciej, tj. nabywcy. Takie posrednio skuteczne wzgledem trzeciego uprawnienie
nazwano ius ad rem w odréznieniu od ius in re, tj. od prawa rzeczowego, a wiec prawa skutecznego

wzgledem innych 0s6b w sposob bezposredni.

Reminiscencja tej instytucji jest w naszym ustawodawstwie art. 59 k.c., w mysl ktérego w razie
zawarcia umowy, ktorej wykonanie czyni catkowicie lub czg¢sciowo niemozliwym zado$éuczynie-
nie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zada¢ uznania umowy za bezskuteczna w stosunku
do niej, jezeli strony o jej roszczeniu wiedzialy albo jezeli umowa byta nieodptatna®. Korzyst-

ny dla tej osoby wyrok sadowy umozliwi jej realizacje tego roszczenia*. Reaktywujac instytucje

* Blizej o tym m.in.: A. Ohanowicz, Przepis art. 59 k.c. a tzw. ius ad rem, PiP 1966/11, s. 683; S. Szer,
Nowy rodzaj bezskutecznosci czynnosci prawnych, NP 1966/12, s. 1513; E. Letowska, Prawo do rzeczy
w art. 59 kodeksu cywilnego, KPP 1997/3, s. 429; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne.
Zarys..., s. 424 i n. Z bogatej judykatury zob. np.: uchwate SN z 17.09.1969 r., III CZP 65/69 (OSNC 1970/2,
poz. 28), orz. z 28.12.1976 r., III CRN 302/76 (OSNC 1977/7, poz. 121), oraz orzeczenia cytowane w ko-
lejnym przypisie.

* Por. w szczegdlnosci orz. SN:216.01.2014 r., IV CSK 197/13 (OSNC 2014/10, poz. 107); 2 1.03.2017 1.,
IV CSK 198/16 (LEX nr 2319668).
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ius ad rem, ustawodawca polski kierowal si¢ dazeniem do zapewnienia lepszej ochrony osobom
pokrzywdzonym nieuczciwym postepowaniem ich kontrahentéw. W szczegolnosci ustawodawca
mial na uwadze, ze w naszych warunkach ochrona polegajaca jedynie na moznosci dochodzenia

odszkodowania nie zawsze daje zadowalajace wyniki.

V. Juz z tego, co wyzej powiedziano, wynika, ze pewna faczno$¢ miedzy prawami
rzeczowymi a obligacyjnymi polega nie tylko na tym, ze niektdre prawa obligacyjne
uzyskuja — w szerszym lub wezszym zakresie — skutecznos¢ wzgledem oséb trzecich.
Wyraza si¢ ona takze w tym, Ze z niektorymi prawami rzeczowymi lacza sie ex lege
(a wigc nie z wyraznej lub dorozumianej woli stron) pewne stosunki obligacyjne.
Istniejg one zreszta niezaleznie od tego, czy dane prawo rzeczowe powstalo z woli
zainteresowanych (w drodze czynno$ci prawnej), czy na podstawie innego zdarzenia
(np. na podstawie aktu administracyjnego). Stosunki te stanowiag zatem ustawowy
sktadnik danego prawa rzeczowego*.

Jako przyklady takich stosunkéw obligacyjnych mozna m.in. - poza wskazanymi
wyzej zobowiazaniami istniejacymi miedzy wspotwlascicielami — poda¢ takie obo-
wigzki, jak: obowiazek uzytkownika ponoszenia ci¢zaréw zwigzanych z prowadze-
niem prawidlowej gospodarki (art. 258 k.c.); obowigzek uzytkownika dokonywania
napraw i innych nakladéw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem z rzeczy (art. 260
§ 1 k.c., § 38, VI); obowigzek zastawnika czuwania nad zachowaniem rzeczy oddane;j
mu w zastaw (art. 318 k.c., § 55, ITI). Nalezy jednak pamieta¢, ze obowigzki te nie na-
lezg do zasadniczej tresci praw rzeczowych — maja one charakter uboczny.

W ograniczonym zakresie zainteresowani moga tez stosunki wzajemne normowac
inaczej, niz przewiduje to ustawa, np. wiasciciele nieruchomosci sasiednich moga
inaczej utozy¢ swe stosunki, niz wynika to z Kodeksu cywilnego (§ 13, I). Wypa-
da doda¢, ze wprowadzone w umowie odmienne uregulowanie wigzi obligacyjnych
towarzyszacych ex lege prawom rzeczowym jest skuteczne tylko miedzy stronami
tej umowy, chyba ze inne rozwigzanie odnos$nie do okreslonego stosunku prawnego
przewiduje ustawa (zob. np. art. 221 k.c.)**.

§ 4. Blizsza charakterystyka oraz podziat praw rzeczowych

I. Jak to zaznaczono w § 1, I, prawa rzeczowe wykazuja — zwlaszcza w poréwnaniu z prawami obli-
gacyjnymi — wiele wlasciwo$ci szczegolnych, ktdre te prawa blizej charakteryzuja. Wlasciwosci te

badz sg $cidle zwigzane z dwiema podstawowymi cechami praw rzeczowych, o ktorych byta mowa

! Patrz blizej, oprocz pracy A. Kleina powotanej na wstepie, P. Machnikowski [w:] System Pr. Pryw. (3),
2013, rozdz. I; K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny - Komentarz, uw. 21 przed art. 244.
2 Por. E. Gniewek [w:] System Pr. Pryw. (4),2012, § 13, IL.
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w dwu paragrafach poprzednich, badz sa od tych cech niezalezne. Spo$rdd tych réznych cech praw

rzeczowych nalezy zwrdci¢ uwage zwlaszcza na nastepujace:

1. Prawa rzeczowe naleza do kategorii praw majatkowych; z reguly stuzg zaspokojeniu potrzeb
gospodarczych. Polegaja one - jak zaznaczono w § 2, I - na korzystaniu z rzeczy, oczywiscie w sze-
rokim ekonomicznym znaczeniu tego slowa. W techniczno-prawnym bowiem znaczeniu upraw-
nienie do korzystania z rzeczy obejmuje tylko prawo uzywania rzeczy i pobierania z niej pozytkow.
Takie korzystanie jest wtasciwe tylko dla niektorych praw rzeczowych (np. dla wlasnosci, dla uzyt-
kowania). Niektore za$ z tych praw zapewniajg uprawnionemu korzyéci innego rodzaju (hipoteka,

zastaw).

2. Tradycyjnie w nauce prawa przyjmowano, ze cecha charakterystyczna praw rzeczowych, w od-
roznieniu od praw zobowigzaniowych, jest bezposrednia wladza uprawnionego nad rzecza, tzn.
Ze rzeczowo uprawniony ,moze korzysta¢ wprost z rzeczy sobie poddanej, nie przez osoby inne -
bez ich interwencji™”. Poglad ten jednak zostal w doktrynie zakwestionowany. Podniesiono mia-
nowicie, ze cecha ta pokrywa si¢ w istocie z bezwzglednym charakterem praw rzeczowych, a gdyby
miala polega¢ na mozno$ci wladania rzecza, to nie odpowiadataby prawdzie, gdyz - jak wyzej

zaznaczono - nie wszystkie prawa polegaja na wladztwie nad rzecza™.

3. Od czaséw prawa rzymskiego jako zasade przyjmuje si¢, ze w odréznieniu od obligacji prawa
rzeczowe nie polegaja na obowiazku czynnych $wiadczen (facere) na rzecz uprawnionego. Kazdy
bowiem inny podmiot ma wobec uprawnionego (wlasciciela, uzytkownika) jedynie obowiazek
bierny nienaruszania jego prawa (non facere). Znajduje to wyraz w rzymskiej paremii: iura in re
in faciendo consistere non possunt. Zasada ta staje si¢ zrozumiata, jezeli si¢ zwazy, ze w wypadku
praw rzeczowych chodzi o obowigzki 0sdb trzecich, ktdre nie pozostaja z uprawnionym w zadnym

szczegdlnym stosunku.

Zasada powyzsza odnosi si¢ takze do obowigzku wladciciela wzgledem osoéb, ktérym przystugu-
je do jego rzeczy inne prawo rzeczowe (uzytkowanie, stuzebnos¢), poniewaz takze wlasciciel ma
wzgledem tych 0séb pozycje osoby trzeciej. Jego obowiazek wzgledem nich sprowadza si¢ zatem
takze w zasadzie do zachowania biernego. Ze wzgledu jednak na to, ze wlasciciel jest réwniez oso-
ba uprawniong wzgledem tej samej rzeczy, jego sytuacja odbiega pod pewnymi wzgledami od sy-
tuacji innych oséb. Po pierwsze, jego obowigzek nienaruszania sfery prawa innego uprawnionego
polega takze — a nawet przede wszystkim - na znoszeniu tego, ze inna osoba korzysta z jego rzeczy
(pati). Po drugie, niektdre przepisy nakladaja na wtasciciela pewne uboczne obowiazki pozytyw-
ne, co wystepuje zwlaszcza w wypadku takich praw, jak: spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do loka-
lu i uzytkowanie timesharingowe; wlasciciela nieruchomosci wladnacej obciagza obowiazek utrzy-
mywania urzgdzen potrzebnych do wykonywania stuzebnosci (art. 289 § 1 k.c.). Ponadto strony
moga zakres tych obowiazkéw wynikajacych ex lege rozszerzy¢ w drodze umowy. Po trzecie, od

zasady, o ktorej mowa, ustawodawca moze odstapi¢ i nalozy¢ na wtasciciela obowiazki pozytywne

* R Zoll, Prawo cywilne, t. I1, Prawa rzeczowe i rzeczowym podobne, Poznan 1931, s. 2.
7. Wasilkowski, Prawo rzeczowe, s. 13.
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jako obowiazki podstawowe. Niewatpliwie takim prawem, polegajacym na pozytywnych obowiaz-

kach wiasciciela, byly niegdy$ w naszym prawie cigzary realne, o ktérych bedzie mowa w § 37.

Réwniez w wypadku takich praw rzeczowych, jak hipoteka i zastaw, nalezy dostrzegac — acz jest to
kwestia wywolujaca kontrowersje — istnienie po stronie wlasciciela rzeczy obcigzonej nie jedynie
obowiazku polegajacego na pati (znoszeniu egzekucji), lecz tzw. dlugu rzeczowego; patrz uwagi
w§49, 1Tadbiw§ 51, I1.

4. Ze wzgledu na skutecznos$¢ praw rzeczowych erga omnes wyksztalcit sie, siegajacy takze swy-
mi korzeniami prawa rzymskiego, poglad co do zakresu stosunkéw prawnorzeczowych, z ktérych
te prawa wynikaja. W mysl tego pogladu stosunek prawnorzeczowy laczy (odmiennie niz stosu-
nek obligacyjny istniejacy miedzy okreslonym wierzycielem i okreslonym dluznikiem) wszyst-
kie podmioty wystepujace w obrocie cywilnoprawnym; w tym sensie, ze uprawniony rzeczowo
(whasciciel, uzytkownik) reprezentuje jedna (uprawniona) strone tego stosunku, zobowigzanymi
za$ w jego ramach sg wszystkie pozostale podmioty, z tym oczywiscie zastrzezeniem, ze ich obo-
wigzek polega - jak to juz zaznaczono - jedynie na nieczynieniu, tj. na nienaruszaniu sfery prawa
przystugujacego stronie uprawnionej. Inaczej méwiac, poglad ten przyjmuje konstrukcje tzw. ob-
ligacji generalnej laczacej rzeczowo uprawnionego z nieoznaczong liczbg 0séb*. Konstrukeji tej
zarzucono sztuczno$¢ wyrazajaca si¢ w tym, ze zaklada ona istnienie stosunku prawnego miedzy
uprawnionym a wszystkimi innymi podmiotami, a wiec z reguly takimi, ktérych uprawniony na-
wet nie zna i ktére uprawnionego takze nie znajg, a wiec miedzy osobami, ktdre nie bedg miedzy
soba w Zzadnym realnym kontakcie.

Zarzut ten zrodzil dwie koncepcje, z ktérych pierwsza jedynie modyfikuje konstrukeje obligacji
generalnej, druga za$ konstrukcje te calkowicie odrzuca. W mys$l koncepcji pierwszej od kon-
kretnego stosunku prawnego nalezy odrézni¢ stosunek prawny potencjalny. Pierwszy to stosunek
zindywidualizowany, a wiec stosunek obligacyjny, a takze taki, jaki konkretnie powstaje mie-
dzy rzeczowo uprawnionym a $cisle okreslong osobg na skutek naruszenia przez te¢ osobe sfery
jego prawa. Drugi (potencjalny) to pewien wzorzec stosunku prawnego uksztaltowany w swietle
obowigzujacego systemu prawnego, niezalezny od tego, czy in concreto kto$ stal si¢ adresatem
okreslonego obowigzku wzgledem rzeczowo uprawnionego*®. Koncepcja dalej idaca odrzuca le-
zace u podloza konstrukcji stosunku prawnego z nieokreélong liczba podmiotéw zalozenie, ze
prawa podmiotowe wynikaja jedynie ze stosunkéw prawnych. Tak rzeczywiscie jest w wypadku
praw o charakterze obligacyjnym, natomiast w wypadku praw bezwzglednych, a wérdd nich i praw
rzeczowych, istnieja one niezaleznie od stosunkéw prawnych, wynikaja za§ wprost z nakazéw

i zakazdw zawartych w normach prawnych, a skierowanych bezposrednio do wskazanych w tych

* Nieokreslonos¢ podmiotow bedacych drugg strong takiego stosunku prawnego uzasadnia jego
okreslenie mianem stosunku prawnego jednostronnie zindywidualizowanego; zob. A. Wolter, J. Ignato-
wicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys..., rozdz. V, § 1, IL.

" A. Klein, Elementy stosunku prawnego..., s. 9 i n.; P. Machnikowski [w:] System Pr. Pryw. (3), 2013,
§ 2, I-1II; Z. Banaszczyk [w:] System Pr. Pryw. (1), 2007, § 59, IV, 2.
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normach adresatéw”. Nie wydaje sie, aby ta ostatnia koncepcja byta przekonujaca alternatywa dla

pogladu ,umiejscawiajacego” prawa bezwzgledne w ramach stosunku prawnego.

5. W odréznieniu od praw obligacyjnych prawa rzeczowe korzystaja z zasady pierwszenstwa.
Zasadg te nalezy rozumie¢ dwojako. Po pierwsze, prawom rzeczowym przystuguje pierwszenstwo
przed prawami i roszczeniami osobistymi. Po drugie, w razie kolizji miedzy prawami rzeczowymi
prawa te podlegaja realizacji w kolejnosci odpowiadajacej ich pierwszenstwu. Blizej o tym bedzie
mowaw§ 36, 1V.

Odmiennie rzecz si¢ przedstawia z prawami obligacyjnymi. Prawa te w razie kolizji miedzy nimi
podlegaja realizacji (jezeli przepis szczegdlny nie przewiduje innego systemu) wedlug zasady sto-

sunkowego (proporcjonalnego) zaspokojenia.

6. W §cistej tacznosci z bezwzglednym charakterem praw rzeczowych pozostaje ta ich wlasciwos¢,
Ze s3 one zwigzane z rzecza w tym sensie, iz mogg by¢ realizowane bez wzgledu na to, w czyim
reku - w sensie prawnym lub faktycznym - rzecz si¢ znajduje; w sensie prawnym, tzn. bez wzgledu
na to, kto jest aktualnie wlascicielem rzeczy, w sensie faktycznym, tzn. bez wzgledu na to, w czyim

rzecz jest posiadaniu. Obrazowo méwimy, ze prawo rzeczowe »idzie za rzecza”.

7. Poniewaz istnieniem i wykonywaniem prawa rzeczowego zainteresowany jest z reguly tylko
ten, komu prawo to przystuguje, zasadg jest — ktora jednak nie obejmuje obecnie wtasnosci nieru-
chomoéci (§ 18, II) - ze moze on jednostronnie zrzec si¢ swojego prawa; zasade te konkretyzujg
przepisy okreslajace sposob i skutki zrzeczenia si¢ praw rzeczowych (art. 1801246 k.c.). Inaczej jest
w wypadku praw obligacyjnych, w ktorych istnieniu majg interes dwie strony. Dlatego do wygas-
nigcia zobowigzania konieczne jest nie tylko zwolnienie z dlugu dokonane przez wierzyciela, lecz

takze przyjecie tego zwolnienia przez dtuznika (art. 508 k.c.).

8. Ze wzgledu na to, ze prawa rzeczowe chronia interes polegajacy na korzystaniu - w szerokim
tego stowa znaczeniu - z rzeczy, charakterystyczng ich cechg jest trwalo$¢. Natomiast w wypad-
ku praw obligacyjnych ochrona interesu uprawnionego moze polega¢ réwniez na pewnej zmianie
sytuacji. Dlatego obok praw obligacyjnych, ktdre cechuje trwale istnienie (np. prawo dzierzawy),
wystepuja tez takie, ktore realizuje si¢ jednorazowo (np. jednorazowo wykonuje si¢ roszczenie

o przeniesienie wlasno$ci wynikajace ze stosunku sprzedazy).

9. Jak juz wspomniano w § 2, V, czes¢ skltadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem
wlasnoéci lub innych praw rzeczowych. Z zasady tej wynika, ze prawo rzeczowe obcigza zawsze*®
calg rzecz, cho¢by nawet jego wykonywanie (np. prawa uzytkowania) bylo ograniczone do ozna-
czonej jej czesci. Takie normatywne ujecie ma to znaczenie, ze w razie przeksztalcenia sie prawa

rzeczowego w toku egzekucji w prawo do zaspokojenia si¢ z ceny uzyskanej ze sprzedazy rzeczy

Y T. Dybowski, Ochrona wtasnosci..., s. 88; M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Pr. Pryw. (1), 2007, § 55,
IIL, 21 § 56, I11, 1; K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny — Komentarz, uw. 6 przed art. 244.
* Patrz jednak przypis 28.
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(art. 1000 k.p.c.) uprawniony uczestniczy w podziale calej ceny, chociaz wykonywanie jego prawa

bylo ograniczone tylko do jej czesci.

10. Poniewaz prawa rzeczowe sg skuteczne erga omnes, celowe jest, aby osoby trzecie mogty o ich
istnieniu powzig¢ wiadomos¢ i zapoznac sie z ich treécia. Z tego wlasnie wzgledu charakterystycz-
ng cecha praw rzeczowych jest ich jawno$¢, ktdrg osiaga si¢ co do nieruchomosci przez wpis do
ksiegi wieczystej, dostepnej dla kazdego. Na istnienie prawa rzeczowego dotyczacego rzeczy ru-
chomej wskazuje fakt jej posiadania, dlatego ustawa wigze z tym posiadaniem domniemanie ist-
nienia prawa (art. 341 k.c,, § 63, IX). Jeszcze dobitniej mysl te wyraza Kodeks cywilny Napoleona,
ktéry w art. 2279 stanowi, ze ,,posiadanie staje za tytul”.

II. Jak wiadomo, prawa podmiotowe dzielimy na rézne rodzaje. Dla praw rzeczowych szczegolne

znaczenie maja nastepujace podzialy:

1. Prawa bezterminowe (wedlug dawnej terminologii: wieczyste) i terminowe (czasowe). Prawa
bezterminowe to takie, ktérych czas trwania z gory, tj. w tytule (np. w umowie) ich powotania, nie
jest okreslony. W odréznieniu od nich czas trwania praw terminowych jest z gory oznaczony. Nie-
ktdre prawa rzeczowe (np. wlasno$¢ nieruchomosci - § 12, VII) moga powstawac tylko jako prawa
bezterminowe, inne - tylko jako terminowe (np. uzytkowanie wieczyste), jeszcze inne (np. stuzeb-

nosci gruntowe) moga — zaleznie od woli stron — mie¢ charakter terminowy badz bezterminowy.

2. Prawa niezwiazane (wolne) i zwiazane. Pierwsze maja byt niezalezny, drugie moga przystu-
giwa¢ tylko podmiotowi innego prawa (gtéwnego). Pozostaja one z tym drugim prawem w $cis-
tym zwigzku w tym znaczeniu, ze moga one by¢ przedmiotem obrotu tylko razem z tym drugim
prawem. Inaczej méwiac, dziela one los prawny prawa gléwnego. Przyktadowo mozna wskazac,
ze prawem zwigzanym z wlasnoécig nieruchomoéci jest stuzebno$¢ gruntowa (art. 285 § 1 k.c.),
a prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym jest wlasnoé$¢ budynku wzniesionego przez

uzytkownika wieczystego na gruncie oddanym mu w wieczyste uzytkowanie (art. 235 § 2 k.c.).

3. Prawa samodzielne (samoistne) i niesamodzielne (niesamoistne, akcesoryjne). W odréznieniu
od pierwszych prawa akcesoryjne sg uzaleznione od innego prawa i nie moga w zasadzie powsta¢
ani istnie¢ bez niego. Wérdd praw rzeczowych prawami takimi sg hipoteka i zastaw. Sg one akce-

soryjne wzgledem wierzytelnosci, ktora zabezpieczaja.

4. Zbywalne i niezbywalne. Pierwsze mozna przenies¢ na inng osobe. Drugie ze wzgledu na to,
ze ich celem jest zaspokajanie potrzeb okreslonej osoby, sa niezbywalne. Wéréd praw rzeczowych
prawami niezbywalnymi sg uzytkowanie (z wyjatkiem uzytkowania na podstawie umowy time-

share — zob. § 40) oraz stuzebnosci osobiste.

5. Odplatne i nieodplatne. Pierwsze ustanawia si¢ za wynagrodzeniem, drugie bez wynagrodze-
nia. Prawami odplatnymi ex definitione (tzn. ze do ich istoty nalezy odplatnos¢) sa (w zasadzie):
uzytkowanie wieczyste oraz spotdzielcze prawo do lokalu. Pozostale prawa rzeczowe moga po-

23
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wsta¢ zaréwno za wynagrodzeniem, jak i bez niego; z tym jednak, ze uzytkowanie na podstawie

umowy timeshare powstaje za wynagrodzeniem.

6. Podzielne i niepodzielne. Pierwsze moga naleze¢ do kilku oséb w ten sposob, ze kazdej z nich
przystuguje czgs¢ utamkowa prawa, ktéra moze ona samodzielnie rozporzadzaé. Drugie - jeze-
li nawet moga naleze¢ do kilku oséb, to bez takiego wyodrebnienia samodzielnych uprawnien.
Prawem podzielnym jest przede wszystkim prawo wilasnosci (art. 196 k.c.), a takze uzytkowanie
wieczyste i spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Niepodzielne sg stuzebno$¢ i uzytkowanie;

niepodzielne w powyzszym znaczeniu sg tez hipoteka i zastaw.

III. Tradycyjnie prawa rzeczowe dzieli sie na dwie grupy: na wlasno$¢ oraz na tzw.
prawa rzeczowe ograniczone, zwane takze prawami na rzeczy cudzej (§ 35, I). Ten tra-
dycyjny podzial zostal w Kodeksie cywilnym zastagpiony tréjpodzialem. Ze wzgledu
mianowicie na przypisywane mu w tamtym czasie szczegélne znaczenie i bogatag tre$¢
jedno z praw rzeczowych - uzytkowanie wieczyste — zostalo wyodrebnione w od-
dzielng grupe, usytuowang miedzy wlasnoécia a prawami rzeczcowymi ograniczony-
mi, chociaz ze wzgledu na jego cechy jurydyczne prawo to mogloby by¢ zaliczone do
ograniczonych praw rzeczowych. Zostato wiec ono w Kodeksie potraktowane jako
prawo posrednie miedzy wlasnoscig a prawami rzeczowymi ograniczonymi (§ 32, II).

W konsekwencji tego Kodeks dzieli prawa rzeczowe na nastepujace trzy grupy:
1) wlasnos¢,
2) uzytkowanie wieczyste,
3) prawa rzeczowe ograniczone.

Charakterystyka ich zostanie podana we wlasciwych miejscach podrecznika.

W tym miejscu nalezy jedynie zauwazy¢, ze wbrew pojawiajacym si¢ w obiegu publicznym (acz nie
w literaturze prawniczej) wypowiedziom niedawna decyzja ustawodawcy o ,totalnym” przeksztal-
ceniu uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych domami mieszkalnymi we wlasnoé¢ nie
usuwa tego prawa z systemu prawnego, cho¢ niewatpliwie minimalizuje jego spoteczno-gospodar-

cze znaczenie, o czym blizej w po§wieconym mu rozdziale.

IV. Z caloksztaltu unormowan zawartych w ksiedze III k.c., poswigconej zobowig-
zaniom, wynika, ze w sferze stosunkéw obligacyjnych obowiazuje — przynajmniej
jako kierunkowa — zasada swobody umoéw, ktéra ma m.in. takie znaczenie, Ze strony
moga w drodze umowy dowolnie powolywa¢ do zycia stosunki obligacyjne i tres¢
ich uktada¢ wedtug swej woli. Ograniczenia stron w tym zakresie (np. wynikajace
z bezwzglednie obowigzujgcych przepisow ustawy) — cho¢ liczne - sg wyjatkami od
zasady. Strony moga wiec powolaé do zycia taki stosunek, jakiego ustawa w ogole nie
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przewiduje (stosunek nienazwany), badZ zmodyfikowa¢ stosunek w ustawie unormo-
wany (np. stosunek dzierzawy) wedtug swego uznania®.

Odmienna jest sytuacja w zakresie praw rzeczowych. Zainteresowani moga
0 powolywac do zycia tylko takie prawa rzeczowe, jakie ustawa przewiduje,
a mozliwo$¢ umownego ksztaltowania ich tresci w sposéb odmienny od przyjetego
w ustawie jest bardzo ograniczona®. Jest to tzw. zasada zamknietej listy praw rze-
czowych lub - po tacinie — numerus clausus tych praw’".

Zasadniczg przyczyna przyjecia przez ustawodawce takiej zasady jest to, ze prawa
rzeczowe s3 skuteczne wzgledem 0s6b trzecich (sa prawami bezwzglednymi), a wiec
rzutujg na ich sytuacje. Poza tym do uksztaltowania praw rzeczowych potrzebne sg
pewne zasady organizacyjne, ktérych ustalenie przekracza mozliwos$ci zainteresowa-
nych osob (dotyczy to np. ujawniania praw rzeczowych w ksiedze wieczystej).

Oczywiscie ustawg, ktora moze powota¢ do zycia okreslone prawo rzeczowe, jest nie
tylko kodeks. Moze nig by¢ takze ustawa szczegolna. Ustawa moze przy tym nadaé
okres§lonemu prawu charakter rzeczowy badz wyraznie, badz w ten sposéb, ze przy-
znaje mu takie cechy, ktore tacznie sktadajg sie na istote prawa rzeczowego™.

Zasada numerus clausus praw rzeczowych ma szczegolne znaczenie jako zamknie-
ta lista praw rzeczowych ograniczonych (§ 35, II). Nalezy jednak pamigtaé, ze ma
ona znaczenie bardziej ogolne. Wedlug niej bowiem nie tylko nie mozna dowolnie
ustanawiac praw rzeczowych ograniczonych, lecz takze powolywac do Zycia nieprze-
widzianych przez ustawe szczegdlnych postaci wlasnosci (np. tzw. wlasnosci podzie-
lonej - § 20, I) ani tez praw rzeczowych stanowigcych formy posrednie miedzy wtas-
noscig a prawami rzeczowymi ograniczonymi.

* W. Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania. Zarys wyktadu,
Warszawa 2003, s. 134in.

% Orz.SNz12.11.1997 1., CKN 321/97 (LEX nr 50520). Patrz tez orz. SN z21.07.2010 1., II CSK 279/09
(LEX nr 738106), w ktorym Sad, przypominajac powyzsza zasade, dopuscil ustanowienie stuzebnosci
gruntowej o tre$ci znacznie odbiegajacej od przewidzianej w art. 285 § 1 k.c. Z literatury zob. np. E. Gnie-
wek, Ksztaltowanie tresci stosunkow prawnorzeczowych - zakres swobody uméw, SPP 2007/2, i opracowa-
nie E. Drozda powolane w kolejnym przypisie.

' E. Drozd, Numerus clausus praw rzeczowych [w:] Problemy kodyfikacji prawa cywilnego (Studia
i rozprawy). Ksigga pamigtkowa ku czci profesora Zbigniewa Radwariskiego, Poznan 1990, s. 257; K. Zarad-
kiewicz [w:] Kodeks cywilny - Komentarz, uw. I, 1-3 oraz 8-10 do art. 244.

** Inaczej m.in. E. Drozd (Numerus clausus..., s. 263 i n.), wedlug ktorego prawem rzeczowym jest
prawo tak nazwane przez ustawodawce.
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§ 5. Ogolna charakterystyka prawa rzeczowego
w znaczeniu przedmiotowym

I. Jak to wyjasniono w § 1, przez prawo rzeczowe w znaczeniu przedmioto-
0 wym rozumiemy zespo6l przepiséw prawa cywilnego, ktére normuja podmio-
towe prawa rzeczowe, a wiec wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste i ograniczone prawa
rzeczowe; do tego dziatu nalezg réwniez przepisy o posiadaniu i o ksiggach wieczy-
stych (z zastrzezeniem co do przepisow regulujacych postepowanie wieczystoksiego-
we — § 66, I1I).

Prawo rzeczowe zostalo w Polsce zunifikowane dopiero w 1946 r. - z moca obowiazujaca
od 1.01.1947 r. Dokonaty tego trzy nast¢pujace akty normatywne z 11.10.1946 r.:
1) Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.),
2) Prawo o ksigegach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 320 ze zm.),
3) Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. Nr 57,
poz. 321).

Wkrétce jednak dwczesne czynniki polityczne uznaly, ze prawo to (przygotowane przez dziata-
jacg w okresie miedzywojennym Komisje Kodyfikacyjna) nie odpowiada wymaganiom ksztat-
tujacego sie systemu polityczno-gospodarczego, ktory - jak si¢ pézniej okazalo — zaprezentowat
sie w sferze ekonomicznej jako model gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Prowadzone ze zmien-
nym szczeéciem prace kodyfikacyjne ostatecznie doprowadzily do zastgpienia prawa rzeczowego
ksiega I k.c. z 1964 r., ktdrej przepisy uwzglednily swoisto$¢ tego modelu.

Na przetomie lat 80. i 90. XX w. zawarte w Kodeksie unormowania stosunkéw prawnorzeczowych
okazaly si¢ z kolei nie w pelni adekwatne do ksztaltujacego sie systemu gospodarki rynkowej. Nie
oznacza to jednak, ze calo$¢ tej regulacii stala si¢ dla obecnych stosunkéw nieodpowiednia. Prze-
wazajaca cze$¢ unormowan kodeksowych to rozwigzania tradycyjne, jakie mozna znalez¢ w wigk-
szosci kodeksow krajow europejskich, przy czym z legislacyjnego punktu widzenia reprezentuja
one wysoki poziom. Modyfikacji wymagaty tylko te uregulowania, w ktérych - jak w zwierciadle -

znalazty odbicie zalozenia realnego socjalizmu.

Z tych przyczyn ustawodawca ograniczyl si¢ do odpowiedniej nowelizacji ksiegi II k.c. W szcze-
golnoséci zasadnicze znaczenie z tego punktu widzenia ma nowela do Kodeksu cywilnego
z 28.07.1990 r. (Dz.U. Nr 55, poz. 321), ktéra zerwata z marksistowska koncepcja réznych form
wlasnosci (wlasnosci: spolecznej, indywidualnej i osobistej), w imi¢ zasady rownosci zniosla szcze-
golne uprzywilejowania w zakresie ochrony wlasnoéci spotecznej, a zwlaszcza panstwowej, dosto-

sowala na potrzeby rynku sytuacje przedsiebiorstw panstwowych.

Do Kodeksu cywilnego nie zostaly wlaczone przepisy o hipotece i ksiegach wieczystych, gdyz
uznano, ze sg to instytucje, ktorych znaczenie w gospodarce zmierzajacej do petnej nacjonalizacji
ziemi bedzie zanikalto; rozumowano, ze nie ma potrzeby ,obcigzania” tym Kodeksu jako ustawy

obliczonej na dziesiatki lat obowiazywania. Obecnie obowiazuje ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach
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wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2019 r. poz. 2204), ze zmianami wynikajacymi z kilkunastu nowe-
lizacji, z ktérych osobno nalezy juz w tym miejscu wymienic t¢ z 26.06.2009 r., istotnie modyfiku-
jaca pierwotny ksztalt hipoteki.

II. Gléwne zrédla obecnie obowigzujacego prawa rzeczowego to:

1) art. 21 Konstytucji RP, stosownie do ktdrego: ,,Rzeczpospolita Polska chroni
wlasno$¢ i prawo dziedziczenia” (ust. 1) oraz ,Wywlaszczenie jest dopuszczalne
jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszko-
dowaniem” (ust. 2), a takze art. 64, ktdry w szczegdlnosci (w ust. 3) stanowi,
ze: ,Wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnoéci”, jak tez art. 20, art. 23, art. 165
ust. 1 zd. 2 iart. 216 ust. 2 Konstytucji RP (patrz takze § 6, III);

2) Kodeks cywilny, a §cislej jego art. 44-55 i art. 140-352, oraz przepisy wpro-
wadzajace Kodeks cywilny z 23.04.1964 r. (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm.); obie
ustawy weszly w zycie 1.01.1965 r.;

3) ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2019 r. poz. 2204
ze zm.) i rozporzadzenie wykonawcze Ministra Sprawiedliwosci z 15.02.2016 r.
w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinforma-
tycznym (Dz.U. poz. 312 ze zm.); ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1048); ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze za-
stawow (Dz.U. z 2018 r. poz. 2017); Prawo spétdzielcze z 16.09.1982 r., a doktad-
niej jego art. 141-151 (Dz.U. z 2021 r. poz. 648 ze zm.); ustawa z 15.12.2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1208);

4) inne ustawy, w szczegdlnosci takie jak: ustawa z 29.06.1963 r. o zagospoda-
rowaniu wspoélnot gruntowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 703); Prawo geodezyjne
i kartograficzne z 17.05.1989 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1990); ustawa z 19.10.1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2020 r.
poz. 2243 ze zm.); Prawo geologiczne i gérnicze z 9.06.2011 r. (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1420 ze zm.); ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 1899 ze zm.); Prawo wodne z 20.07.2017 r. (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2233 ze zm.); Kodeks morski z 18.09.2001 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 2175);
ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
22021 r. poz. 741 ze zm.); ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz.U. 22020 1. poz. 1655 ze zm.), ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w pra-
wo wlasnosci gruntéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 2040 ze zm.); ustawa z 20.02.2015 .
o rzeczach znalezionych (Dz.U. z 2019 r. poz. 908).

II1. Przepisy prawa rzeczowego zajmuja w systemie prawa cywilnego, a nawet w sys-
temie calego ustawodawstwa obowigzujacego w naszym kraju szczegolna pozycje.
Wynika ona z faktu, ze normuja one instytucje¢ wlasnosci albo szerzej: stosunki wtas-
noséci w szerokim tych stéw znaczeniu (tzn. wszelkie formy korzystania z rzeczy),
a wiec podstawowe stosunki prawnej nadbudowy, ktére rozstrzygaja o istocie ustroju.

28
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Przyznanie zatem w ramach okreslonego systemu priorytetowego znaczenia wlasno-
$ci panstwowej jest charakterystyczne dla gospodarki nakazowo-rozdzielczej i ustro-
ju totalitarnego, natomiast dominacja wlasno$ci prywatnej oznacza, ze mamy do
czynienia z gospodarka rynkowa i formacja demokratyczng. Z tych samych przyczyn
instytucje prawa rzeczowego wywierajg przemozny wplyw na unormowania pozo-
statych dzialow prawa cywilnego, a nawet innych galezi prawa.

O przepisach prawa rzeczowego nalezy jeszcze powiedzieé, ze chociaz normujg one
prawa majatkowe, ktérymi strony mogg zasadniczo swobodnie dysponowa, to jed-
nak sg one w przewazajacej cz¢sci normami iuris cogentis. Taki ich charakter ozna-
cza, ze ksztaltowanie praw rzeczowych podlega - jak o tym byta mowa w § 4, IV -
swobodzie stron tylko w ograniczonym zakresie.

IV. Tradycyjnie uwagi o Zrédtach prawa cywilnego uzupelnia si¢ oméwieniem roli orzecznictwa
w dziedzinie normowania stosunkéw cywilnych. Chociaz orzecznictwo nie ma — wedlug prze-
wazajacego pogladu — mocy prawotworczej, to jednak jego znaczenia dla nalezytego rozumienia
i stosowania prawa cywilnego nie mozna nie doceni¢. Orzecznictwo wyjasnia przepisy, ktorych
tre$¢ nie jest jednoznaczna, precyzuje przestanki ustawowe, zapelnia wystepujace luki (analogia),
nadaje wlasciwg tre$¢ przepisom, ktére w miare zmiany stosunkdow stajg si¢ nieadekwatne do po-
trzeb zycia. Ta rola orzecznictwa jest u nas szczegoélnie widoczna wilasnie w dziedzinie prawa rze-
czowego. Skomplikowany charakter stosunkéw wlasnosci w naszym kraju sprawit bowiem, ze nie
tylko sady nizszych instancji, ale i Sad Najwyzszy maja bardzo cze¢sto okazje do wyjasniania prze-
pisow prawa rzeczowego. Bez przesady mozna powiedzie¢, ze bez znajomosci tego orzecznictwa

nie mozna méwic¢ o znajomosci polskiego prawa rzeczowego.

Orzecznictwo wywarlo tez niewatpliwy wplyw na tres¢ obowiazujacych przepiséw prawa rzeczo-
wego, gdyz w toku prac nad projektem Kodeksu cywilnego korzystano w szerokim zakresie z jego
dorobku.

Publikacji orzeczen Sadu Najwyzszego poswiecone sa dwa periodyki: zbiér wydawany z polece-
nia Pierwszego Prezesa tego Sadu, noszacy obecnie tytul: ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba
Cywilna” (wraz z wydawanym od 2009 r. ,,Zbiorem Dodatkowym”) oraz miesi¢cznik wydawa-
ny przez Instytut Nauk Prawnych PAN pod tytutem: ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” (dawniej:
»Orzecznictwo Sadéw Polskich i Komisji Arbitrazowych”). Ponadto orzeczenia sadowe sa publi-
kowane niemal we wszystkich czasopismach prawniczych oraz w elektronicznych systemach in-

formacji prawnej (LEX, Legalis) i na stronach internetowych sadéw.

V. Cenng pomoca dla organéw stosujacych prawo rzeczowe (sadéw, organéw administracji) jest
nauka prawa. Aktualno$¢ i znaczenie przepisow tego dzialu prawa sprawily, ze opracowania
mu poswiecone sa wyjatkowo liczne. Obok opracowan o charakterze ogélnym (podrecznikéw,
komentarzy) opublikowano wiele monografii i rozpraw, setki artykuléw, przyczynkéw i glos do
orzeczen, zwlaszcza Sadu Najwyzszego. Ze wzgledu na charakter niniejszej pracy tego bogate-

go dorobku naszej mysli prawniczej nie sposéb nawet w skrocie przedstawi¢. Wazniejsze pozycje
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beda podawane na wstepie poszczegdlnych rozdzialéow i przytaczane w przypisach. W tym miejscu
z koniecznosci trzeba si¢ ograniczy¢ do wskazania opracowan po$wieconych calosci (lub zasadni-

czej cze$ci) prawa rzeczowego.

Szczegblne miejsce wérdd opracowan tego rodzaju zajmuja cztery prace prof. J. Wasilkowskie-
go, gléwnie ze wzgledu na ich wyjatkowy wplyw na rozwoj naszej doktryny prawa rzeczowego,
zwlaszcza teorii wlasno$ci, a mianowicie: 1) Prawo rzeczowe w zarysie (1957); 2) Zarys prawa rze-
czowego (1963); 3) Prawo wilasnosci w PRL. Zarys wyktadu, przy wspotudziale M. Madeya (1963);
4) Pojecie wltasnosci we wspotczesnym prawie polskim (1972). Opracowania te, cho¢ powstaty wiele
lat temu (pierwsze dwa, bedace podrecznikami akademickimi, dotycza stanu prawnego obowia-
zujacego do 31.12.1964 r.), w innych realiach ustrojowych i spoteczno-gospodarczych, zachowaty
aktualno$¢ w zakresie obejmujacym ogdlna teorie prawa rzeczowego obowigzujaca niezaleznie od

lex lata.

Podrecznikami odnoszacymi sie do obecnego prawa, nieuwzgledniajacymi, z natury rzeczy, licz-
nych zmian z ostatnich kilkudziesieciu lat, sa prace: prof. S. Grzybowskiego, Prawo cywilne. Zarys
prawa rzeczowego (1976), oraz prof. Z.K. Nowakowskiego, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu (1980).
Zmiany te natomiast uwzglednia podrecznik prof. E. Gniewka, Prawo rzeczowe (2016), oraz pod-
reczniki: A. Doliwa, Prawo rzeczowe (2004); A. Brzozowski, W. Kocot, A. Opalski, Prawo rzeczowe.
Zarys wyktadu (2016); K. Dadanska, Prawo rzeczowe (2017). Ze wzgledu na duzy zaséb wiadomosci
doktrynalnych nalezy tez wymieni¢ dwie dawniejsze prace pidra prof. F. Zolla: Prawo cywilne, t. II:

Prawa rzeczowe i rzeczowym podobne (1931); Prawo cywilne w zarysie, t. II: Prawo rzeczowe (1947).

W sposob poglebiony i poszerzony calos¢ problematyki prawa rzeczowego zostala przedstawiona
w takich pracach, najczesciej zbiorowych, jak - z doktrynalnego punktu widzenia: System pra-
wa cywilnego, t. II: Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, wyd. z 1977 r. (autorzy: M. Gersdorf,
J. Ignatowicz, A. Kunicki, M. Madey, Z.K. Nowakowski, J.St. Pigtowski, J. Wasilkowski, A. Wasie-
wicz, J. Winiarz, S. Woéjcik), i System Prawa Prywatnego, t. 3 (2013) i t. 4 (2012), Prawo rzeczowe
(autorzy: t. 3 — E. Gniewek, J. Gotaczynski, P. Machnikowski, R. Mikosz, J. Pisulinski, A. Stel-
machowski, K. Zaradkiewicz; t. 4 — E. Gniewek, J. Gotaczynski, K. Pietrzykowski, J. Pisulinski,
Z. Truszkiewicz, K. Zaradkiewicz; kolejne wydania tego Systemu: t. 3 — 2020 r., red. E. Gniewek,
autorzy: E. Gniewek, P. Machnikowski, R. Mikosz, t. 4 - 2021 r., red. E. Gniewek, autorzy: E. Gnie-
wek, J. Gotaczynski, J. Pisulinski, Z. Truszkiewicz, K. Zaradkiewicz), oraz — z punktu widzenia
potrzeb praktyki: Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, 1972 (autorzy uwag do ks. II: R. Czarnecki,
J. Ignatowicz, J. Majorowicz, J. Pawlak); Kodeks cywilny z komentarzem, 1980 (autor uwag do
ks. IT - J. Winiarz); Kodeks cywilny. Ks. 2: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, 2001 (autor
E. Gniewek); Kodeks cywilny. Komentarz, 2017 (red. E. Gniewek, P. Machnikowski; autorzy uwag
do ks. II: B. Burian, A. Cisek, J. Golaczynski, J. Nadler, W. Szydlo, K. Golgbiowski, K. Gdrska,
E. Gniewek); Kodeks cywilny, t. I, Komentarz do art. 1-449', 2018 (red. K. Pietrzykowski, autorzy
uwag do ks. II: K. Pietrzykowski, E. Skowronska-Bocian, K. Zaradkiewicz, M. Warcinski); Kodeks
cywilny. Komentarz LEX do ks. II, 2009 (red. A. Kidyba; autorki: K.A. Dadanska, T.A. Filipiak);
Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, 2017 (red. K. Osajda, autorzy:
A. Bieranowski, J. Biernat, J. Gorecki, K. Krolikowska, P. Ksiezak, B. Lackoronski, G. Matusik,
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R. Morek, L. Zelechowski); Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do art. 1-352, 2018 (red. M. Gutow-
ski, autorzy uwag do ks. II: M. Orlicki, J. Pokrzywniak, M. Kepinski, J. Kepinski, K. Szadkowski,
A. Suchon, T. Sokotowski; Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, Wilasnos¢ i inne prawa rzeczowe, 2016
(red. J. Gudowski, autorzy: G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki) i swoista ,,encyklopedia” nieru-
chomoéci pod nazwa Nieruchomosci. Problematyka prawna, 2013 (autorzy: G. Bieniek, S. Rudnic-
ki, M. Gdesz).
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