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k.p.c.
k.r.o.
k.s.h.
0.p.

pr. aut.

pr. bank.
pr. bud.
pr. energ.
p-8.8.

pr. fow.

pr. spotdz.

WYKAZ SKROTOW

Ustawy

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 93 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 10 wrze$nia 1999 r. — Kodeks karny skarbowy
(Dz. U. Nr 83, poz. 930 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 18 wrzesnia 2001 r. — Kodeks morski (tekst jedn.
Dz. U. z 2007 r. Nr 111, poz. 765 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania ad-
ministracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071
z pbzn. zm.)

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywil-
nego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekuniczy
(Dz. U.Nr 9, poz. 59 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 15 wrze$nia 2001 r. - Kodeks spoétek handlowych
(Dz. U. Nr 94, poz. 1037 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa
(tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach
pokrewnych (tekst. jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 90, poz. 631
z pbézn zm.)

ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn.
Dz. U. z2002r. Nr 72, poz. 665 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.
U. 22006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6Zn. zm.)

ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (tekst.
jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. - Prawo geologiczne i gérnicze
(tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 228, poz. 1947 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 13 pazdziernika 1995 r. — Prawo lowieckie (tekst
jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 127, poz. 1066 z p6Zn. zm.)

ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo sp6ldzielcze (tekst
jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 z p6zn. zm.)
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ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (tekst jedn. Dz. U.
z 2005 1. Nr 239, poz. 2019 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 17 maja 1989 r. —- Prawo geodezyjne i kartograficz-
ne (Dz. U. z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panistwa (tekst jedn. Dz. U. z 2004
r. Nr 208, poz. 2128 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji
(tekst. jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pézn. zm.)
ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o0 ochronie nabywcéw prawa ko-
rzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w ozna-
czonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw Kodeks
cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. Nr 74, poz. 855 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 25 wrze$nia 1981 r. o przedsiebiorstwach pahstwo-
wych (tekst jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 112, poz. 981 z pézn. zm.)
ustawa z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich
(tekst. jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkanio-
wych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 16 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 125, poz. 873)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 6 grudnia 1996 . o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow (Dz. U. Nr 149, poz. 703 z p6zn. zm.)
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Orzecznictwo Sadu Najwyzszego
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WSTEP

Podrecznik jest przeznaczony dla studentéw prawa, niemniej moze stuzy¢
réwniez studentom administracji i ekonomii, jak tez stuchaczom studiow pody-
plomowych z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego oraz posrednictwa i zarza-
dzania nieruchomogciami.

Trescig podrecznika objeto wszystkie instytucje prawa rzeczowego, uregulo-
wane w ksiedze drugiej k.c. oraz w ustawach szczegdlnych. Podrecznik uwzgled-
nia stan prawny na styczet 2008 r.

Podstawa rozwazan zawartych w podreczniku jest obowigzujace prawo rze-
czowe. W niezbednym zakresie wykorzystane zostalo rowniez pisSmiennictwo
prawnicze oraz orzecznictwo Sadu Najwyzszego.

Autorzy






Rozdziat pierwszy

WIADOMOSCI OGOLNE O PRAWIE RZECZOWYM

Literatura:

K.A. Dadanska, Prawo rzeczowe, Warszawa 2007; E. Gniewek, Prawo
rzeczowe, Warszawa 1997; S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczo-
wego, Warszawa 1976; J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994; A. Kle-
in, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976; Z.K. No-
wakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1969; S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Wilasnosc i inne prawa rzeczowe, Warszawa
2001; J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963; B. Ziemia-
nin, Prawo cywilne. Czgs¢ 0gdlna, Poznan 2002.

1. Pojecie prawa rzeczowego

Termin ,prawo rzeczowe” jest uzywany w dwojakim znaczeniu:
przedmiotowym i podmiotowym. ,Prawo rzeczowe” w znaczeniu przed-
miotowym to okreslony zesp6t norm prawnych, ktére reguluja zagadnie-
nia zwigzane z wlasnoscig i innymi prawami rzeczowymi (uzytkowaniem
wieczystym, ograniczonymi prawami rzeczowymi). ,Prawo rzeczowe”
w znaczeniu podmiotowym za$ to prawo podmiotowe okreslonej katego-
rii (wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, hipoteka, itd.)'.

Do zespolu norm prawnych, ktére maja charakter norm prawa rze-
czowego, zalicza sie w szczegdlnosci normy zawarte:

1) w art. 20, 21, 64 Konstytucji RP;
2) w art. 44-55*1 140-352 k.c.;
3) w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece

(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pézn. zm.);

4) w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkanio-
wych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6zn. zm.);
5) w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.);

6) w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.

Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.).

1 Zob. ]. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 7; ]. Ignatowicz, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 1994, s. 11.
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Podstawowym zespolem norm obowiazujacego prawa rzeczowego
sa przepisy ksiegi drugiej k.c. (art. 140-335). Wedtug tych przepisow pra-
wami rzeczowymi s3:

1) wlasnos¢ (art. 140-231);

2) uzytkowanie wieczyste (art. 232-243);

3) prawa rzeczowe ograniczone (art. 244-335), w tym:

a) uzytkowanie (art. 252-284);

b) stuzebnosci (art.285-305);

) zastaw (art.306-335);

d) spoidzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu (uregulowane

W u.s.m.);

e) hipoteka (uregulowana w u.kw.h.).

Wymienione wyzej przepisy prawa definiuja poszczegdlne rodzaje
praw rzeczowych w znaczeniu podmiotowym, natomiast zaden z nich nie
ustala jakiej$ ogolnej definicji prawa rzeczowego. W nauce prawa cywil-
nego przyjmuje sie, ze prawem rzecZowym w znaczeniu podmiotowym
jest tylko takie prawo cywilne, ktére spelnia jednoczesnie dwa warun-
ki: po pierwsze, dotyczy rzeczy; po drugie, jest prawem bezwzglednym?,
skutecznym wobec wszystkich (erga omnes). W $wietle tej definicji nie jest
wiec prawem rzeczowym takie prawo podmiotowe, ktére albo nie doty-
czy rzeczy, albo nie jest prawem bezwzglednym.

U podstaw tej definicji lezy tresc¢ art. 140 k.c. Wedlug tego przepisu
wlasnos¢, ktora jest najszerszym prawem podmiotowym, odnosi sie tylko
do rzeczy. Przepisu tego nie mozna jednak interpretowaé w oderwaniu
od innych przepiséw prawa rzeczowego, ktére zawarte s3 w k.c. i w usta-
wach szczeg6lnych. Do owych innych przepiséw zaliczy¢ nalezy w szcze-
golnosci: art. 265 k.c.; art. 327 k.c.; art. 65 ust. 314 ukw.h.3; art. 10 ust. 1
pr. od.%; art. 7 p.g.g.%; art. 2 pr. fow?; art. 415 pr. energ’ w zw. z art. 555 k.c.;
art. 39 ust. 1 pkt 112 ustawy k.p.* w zw. z art. 55*'75' § 1 k.c.

W $wietle postanowien art. 140, 233 i 251 k.c. nie ulega watpliwo-
8ci, ze podmiotowe prawa rzeczowe maja charakter bezwzgledny, osoby
uprawnione mogg bowiem z nich korzysta¢ z wylaczeniem innych oséb.
Nie oznacza to jednak, ze przedmiotami praw rzeczowych moga by¢ wy-
lacznie rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c. Przepisy szczegolne wskazuja na
to, ze przedmiotami tymi moga by¢ réwniez prawa, dobra materialne nie-
bedace rzeczami oraz dobra niematerialne.

2 Zob. ]. Wasilkowski, op. cit,, s. 8; ]. Ignatowicz, op. cit., s. 11-12; E. Gniewek, Prawo rzeczowe,
Warszawa 1997, s. 2.

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z p6zn. zm.).
Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 239, poz. 2019 z pézn. zm.).
Ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 228, poz. 1947 z pézn. zm.).
Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1995 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 127, poz. 1066 z p6ézn.
zm.).

7 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 z p6zn. zm.).

8 Ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z pézn. zm.).
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Ksiega druga k.c., w ktérej zawarte sa przepisy prawa rzeczowego,
nosi tytul: Wtasnosc i inne prawa rzeczowe. W $wietle tego tytutu nie ulega
watpliwodci, ze wlasnos¢ jest prawem rzeczowym. Kwestig sporng — na
tle art. 140 k.c. — moze by¢ jedynie to, czy termin ,wlasno$¢” ma by¢ od-
noszony wylacznie do rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c.’, czy moze by¢
odnoszony takze do innych débr, ktdre nie sa rzeczami.

Rzeczami w rozumieniu art. 45 k.c. s3 tylko przedmioty materialne.
Natomiast w nauce prawa cywilnego przyjmuje sie, Ze rzeczami s3 mate-
rialne czesci przyrody na tyle z niej wyodrebnione (w sposéb naturalny
lub sztuczny), iz w stosunkach spoleczno-gospodarczych moga wystepo-
wac jako dobra samoistne’. W $wietle tych definicji nie sa wiec rzeczami
ani prawa, ani dobra materialne, ktére nie zostaly wyodrebnione z przy-
rody, ani dobra niematerialne. Jednakze na mocy przepisow szczegdlnych
moga one by¢ przedmiotami praw rzeczowych.

W $wietle art. 244 k.c. jednym z ograniczonych praw rzeczowych jest
uzytkowanie. Stosownie do tresci art. 252 k.c. uprawnia ono do uzywania
rzeczy i pobierania z niej pozytkéw. W rozdziale dotyczacym uzytkowa-
nia zawarty jest jednak art. 265 k.c., zgodnie z ktérym przedmiotem uzyt-
kowania mogga by¢ takze prawa. W $wietle jego postanowiefi nie mozna
zasadnie twierdzi¢, Ze przedmiotem prawa rzeczowego moze by¢ tylko
rzecz w rozumieniu art. 45 k.c. Moze bowiem nim by¢ réwniez wierzy-
telnos¢, akeja czy obligacja oddana w uzytkowanie.

Ograniczonym prawem rzeczowym jest rowniez zastaw. Wedlug
art. 306 § 1 k.c. przedmiotem zastawu moze by¢ rzecz ruchoma. Jednak-
ze art. 327 k.c. stanowi, ze przedmiotem zastawu moze by¢ takze prawo,
jezeli jest zbywalne. Przedmiotem takim moze wiec by¢ udzial w spdlce
z ograniczong odpowiedzialnoscig, akcja, patent itp., chociaz nie sa to rze-
czy w rozumieniu art. 45 k.c.

Do ograniczonych praw rzeczowych zalicza sie¢ takze hipoteki, ktore
nie s3 zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia (rzeczg), a mianowicie:

1) hipoteka na uzytkowaniu wieczystym;

2) hipoteka na spétdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu;

3) hipoteka na wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka (art. 65 ust. 314
pkt 1-4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Przepisy dotyczg-
ce tych hipotek potwierdzaja w pelni teze, ze przedmiotem prawa
rzeczowego nie musi by¢ rzecz.

W tytule ksiegi drugiej k.c., ktéra zawiera przepisy prawa rzeczowe-
go, mowa jest o wlasnosci w ogdle, a nie o wlasnosci rzeczy. Wbrew za-
tem postanowieniom art. 140 k.c., ktéry obejmuje terminem ,wlasnos¢”
tylko rzecz, do prawa rzeczowego nalezy zaliczy¢ réwniez wszystkie te
?  Por. E. Gniewek, op. cit., s. 53.

10 Zob. ]. Wasilkowski, op. cit., s. 8; S. Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 1, Czgs¢ ogdlna, Wro-
claw 1974, s. 402; E. Gniewek, op. cit, s. 4; ]. Ignatowicz, op. cit., s. 13-14; Z. Radwanski, Prawo

cywilne. Czgsc ogdlna, Warszawa 1997, s. 111; B. Ziemianin, Prawo cywilne. Cz¢s¢ 0gdlna, Poznan
2003, s. 133-134.
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kopaliny

zwierzeta fowne

energia

przepisy szczegdlne, ktore reguluja zagadnienia wlasnoéciowe niezalez-
nie od k.c. Chodzi tu gléwnie o takie przepisy, jak: art. 10 ust. 1 pr. wod.,
art. 7 p.g.g. oraz art. 2 pr. fow.'.

Prawo wodne w art. 10 ust. 1 stanowi: ,Wody stanowia wlasnos¢é
Skarbu Pafistwa, innych oséb prawnych albo 0séb fizycznych”. Wedltug
nauki prawa cywilnego wody zamkniete w zbiornikach naturalnych lub
sztucznych (stawach, studniach, beczkach itp.) sa rzeczami w rozumie-
niu art. 45 k.c., powinny wiec by¢ oceniane w plaszczyZnie art. 140 k.c,,
ktory dotyczy rzeczy. Natomiast wody niezamkniete w zbiornikach sa
dobrami materialnymi niebedacymi rzeczami, muszg wiec by¢ ocenia-
ne na podstawie przepiséw pr. wod., ktore sa w stosunku do art. 140 k.c.
przepisami szczegdlnymi'?. W $wietle postanowien art. 10 ust. 1 pr. wod.
brak podstaw do twierdzenia, ze przedmiotem wlasnosci moze by¢ tylko
rzecz. Okazuje si¢ bowiem, ze moze nim by¢ réwniez dobro materialne
niebedace rzecza.

Prawo geologiczne i gornicze w art. 7 ust. 1 stanowi: ,Ztoza kopalin
nie stanowigce czesci skladowych nieruchomosci gruntowej sa wlasnoscia
Skarbu Panstwa”. W nauce prawa cywilnego zl6z kopalin nie uznaje sie za
rzeczy, poniewaz nie s3 one dobrami samoistnymi w rozumieniu art. 45
k.c. Dobrami takimi sg dopiero odlaczone od z16z kopaliny (wegiel, ruda,
sol)*. W §wietle art. 7 ust. 1 pr.g.g. zloze kopalin stanowigce czeé¢ sktado-
wa nieruchomosci gruntowej nie bedzie przedmiotem odrebnej wlasnosci,
poniewaz jest czescig skladowa rzeczy". Natomiast bedzie przedmiotem
odrebnej wlasnosci zloze, ktére nie jest czescig skladowa nieruchomodci,
lecz stanowi dobro ogélnonarodowe, ktérego wiascicielem jest Skarb Pan-
stwa. Artykul 7 ust. 1 pr.g.g. potwierdza w pelni teze, ze dobro materialne
niebedace rzeczg moze by¢ przedmiotem prawa rzeczowego.

Prawo lowieckie w art. 2 stanowi: ,Zwierzeta towne w stanie wol-
nym, jako dobro ogélnonarodowe, stanowia wlasnoé¢ Skarbu Panstwa”.
W nauce prawa cywilnego zwierzeta nie s3 uznawane za rzeczy; sa trak-
towane jako dobra materialne niebedace rzeczami®. Skoro wiec zwierze-
ta w stanie wolnym stanowia wtasnoé¢ Skarbu Pafistwa, mimo Ze nie sa
rzeczami, nalezy przyja¢, iz sa one przedmiotem prawa rzeczowego jako
dobro materialne niebedace rzecza.

Z punktu widzenia prawa rzeczowego na odrebna uwage zastugu-
ja réwniez takie dobra, jak energia, przedsiebiorstwo oraz gospodarstwo
rolne.

Energia jest dobrem niematerialnym'. W $wietle art. 45 k.c. nie moze
wiec by¢ uznana za rzecz. Do jej sprzedazy stosuje sie jednak przepisy
o sprzedazy rzeczy (art. 555 k.c.)

1 Zob. przypisy 4,516.

12 Szerzej na ten temat w § 3 pkt 2.

13 Szerzejna ten temat w § 3 pkt 3.

14 Szerzej na temat czesci skladowej w § 2 pkt 4.

15 Szerzejna ten temat w § 3 pkt 4.
16 Zob. §4 pkt 2.



