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

u.g.n.r.	 –	 ustawa z dnia 19 października 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomościami rolnymi Skarbu Państwa (tekst jedn. Dz. U. z 2004 
r. Nr 208, poz. 2128 z późn. zm.)

u.g.t.m.o.	 –	 ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach 
i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159 z późn. zm.)

u.k.p.	 –	 ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji 
(tekst. jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z późn. zm.)

u.k.w.h.	 –	 ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece 
(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z późn. zm.) 

u.o.n.k.b.	 –	 ustawa z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa ko-
rzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w ozna-
czonym czasie w każdym roku oraz o zmianie ustaw Kodeks 
cywilny, Kodeks wykroczeń i ustawy o księgach wieczystych 
i hipotece (Dz. U. Nr 74, poz. 855 z późn. zm.)

u.p.p.	 –	 ustawa z dnia 25 września 1981 r. o przedsiębiorstwach państwo-
wych (tekst jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 112, poz. 981 z późn. zm.)

u.r.p.o.	 –	 ustawa z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich 
(tekst. jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 z późn. zm.)

u.s.m.	 –	 ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkanio-
wych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z późn. zm.)

u.s.m.z.	 –	 ustawa z dnia 16 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spółdziel-
niach mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw 
(Dz. U. Nr 125, poz. 873)

u.w.l.	 –	 ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (tekst jedn. 
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z późn. zm.)

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

u.z.r.	 –	 ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze 
zastawów (Dz. U. Nr 149, poz. 703 z późn. zm.)
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wstęp

Podręcznik jest przeznaczony dla studentów prawa, niemniej może służyć 
również studentom administracji i ekonomii, jak też słuchaczom studiów pody-
plomowych z zakresu rzeczoznawstwa majątkowego oraz pośrednictwa i zarzą-
dzania nieruchomościami.

Treścią podręcznika objęto wszystkie instytucje prawa rzeczowego, uregulo-
wane w księdze drugiej k.c. oraz w ustawach szczególnych. Podręcznik uwzględ-
nia stan prawny na styczeń 2008 r.

Podstawą rozważań zawartych w podręczniku jest obowiązujące prawo rze-
czowe. W niezbędnym zakresie wykorzystane zostało również piśmiennictwo 
prawnicze oraz orzecznictwo Sądu Najwyższego.

Autorzy
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Rozdział pierwszy

WIADOMOŚCI OGÓLNE O PRAWIE RZECZOWYM
Literatura:
K.A. Dadańska, 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, Wrocław 1976; Z.K. No-
wakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wykładu, Warszawa 1969; S. Rudnicki, 
Komentarz do kodeksu cywilnego. Własność i inne prawa rzeczowe, Warszawa 
2001; J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963; B. Ziemia-
nin, Prawo cywilne. Część ogólna, Poznań 2002.

1. Pojęcie prawa rzeczowego

Termin „prawo rzeczowe” jest używany w dwojakim znaczeniu: 
przedmiotowym i podmiotowym. „Prawo rzeczowe” w znaczeniu przed-
miotowym to określony zespół norm prawnych, które regulują zagadnie-
nia związane z własnością i innymi prawami rzeczowymi (użytkowaniem 
wieczystym, ograniczonymi prawami rzeczowymi). „Prawo rzeczowe” 
w znaczeniu podmiotowym zaś to prawo podmiotowe określonej katego-
rii (własność, użytkowanie wieczyste, użytkowanie, hipoteka, itd.)1.

Do zespołu norm prawnych, które mają charakter norm prawa rze-
czowego, zalicza się w szczególności normy zawarte:

1)	 w art. 20, 21, 64 Konstytucji RP;
2)	 w art. 44–554 i 140–352 k.c.; 
3)	 w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece 

(tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z późn. zm.); 
4)	 w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkanio-

wych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z późn. zm.); 
5)	 w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 

(tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z późn. zm.); 
6)	 w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (tekst jedn. 

Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z późn. zm.).
1	 Zob. J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 7; J. Ignatowicz, Prawo rzeczo-

we, Warszawa 1994, s. 11.
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Podstawowym zespołem norm obowiązującego prawa rzeczowego 
są przepisy księgi drugiej k.c. (art. 140–335). Według tych przepisów pra-
wami rzeczowymi są: 

1)	 własność (art. 140–231); 
2)	 użytkowanie wieczyste (art. 232–243);
3)	 prawa rzeczowe ograniczone (art. 244–335), w tym: 
a)	 użytkowanie (art. 252–284); 
b)	 służebności (art.285–305); 
c)	 zastaw (art.306–335); 
d)	spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu (uregulowane 

w u.s.m.); 
e)	 hipoteka (uregulowana w u.k.w.h.).

Wymienione wyżej przepisy prawa definiują poszczególne rodzaje 
praw rzeczowych w znaczeniu podmiotowym, natomiast żaden z nich nie 
ustala jakiejś ogólnej definicji prawa rzeczowego. W nauce prawa cywil-
nego przyjmuje się, że prawem rzeczowym w znaczeniu podmiotowym 
jest tylko takie prawo cywilne, które spełnia jednocześnie dwa warun-
ki: po pierwsze, dotyczy rzeczy; po drugie, jest prawem bezwzględnym2, 
skutecznym wobec wszystkich (erga omnes). W świetle tej definicji nie jest 
więc prawem rzeczowym takie prawo podmiotowe, które albo nie doty-
czy rzeczy, albo nie jest prawem bezwzględnym.

U podstaw tej definicji leży treść art. 140 k.c. Według tego przepisu 
własność, która jest najszerszym prawem podmiotowym, odnosi się tylko 
do rzeczy. Przepisu tego nie można jednak interpretować w oderwaniu 
od innych przepisów prawa rzeczowego, które zawarte są w k.c. i w usta-
wach szczególnych. Do owych innych przepisów zaliczyć należy w szcze-
gólności: art. 265 k.c.; art. 327 k.c.; art. 65 ust. 3 i 4 u.k.w.h.3; art. 10 ust. 1 
pr.  od.4; art. 7 p.g.g.5; art. 2 pr. łow6; art. 4 i 5 pr. energ7 w zw. z art. 555 k.c.; 
art. 39 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy k.p.8 w zw. z art. 552 i 751 § 1 k.c.

W świetle postanowień art. 140, 233 i 251 k.c. nie ulega wątpliwo-
ści, że podmiotowe prawa rzeczowe mają charakter bezwzględny, osoby 
uprawnione mogą bowiem z nich korzystać z wyłączeniem innych osób. 
Nie oznacza to jednak, że przedmiotami praw rzeczowych mogą być wy-
łącznie rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c. Przepisy szczególne wskazują na 
to, że przedmiotami tymi mogą być również prawa, dobra materialne nie-
będące rzeczami oraz dobra niematerialne.

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

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

zm.).
7	 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 z późn. zm.).
8	 Ustawa z dnia 30 sierpnia 1996 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 z późn. zm.).
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Księga druga k.c., w której zawarte są przepisy prawa rzeczowego, 
nosi tytuł: Własność i inne prawa rzeczowe. W świetle tego tytułu nie ulega 
wątpliwości, że własność jest prawem rzeczowym. Kwestią sporną – na 
tle art. 140 k.c. – może być jedynie to, czy termin „własność” ma być od-
noszony wyłącznie do rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c.9, czy może być 
odnoszony także do innych dóbr, które nie są rzeczami.

Rzeczami w rozumieniu art. 45 k.c. są tylko przedmioty materialne. 
Natomiast w nauce prawa cywilnego przyjmuje się, że rzeczami są mate-
rialne części przyrody na tyle z niej wyodrębnione (w sposób naturalny 
lub sztuczny), iż w stosunkach społeczno-gospodarczych mogą występo-
wać jako dobra samoistne10. W świetle tych definicji nie są więc rzeczami 
ani prawa, ani dobra materialne, które nie zostały wyodrębnione z przy-
rody, ani dobra niematerialne. Jednakże na mocy przepisów szczególnych 
mogą one być przedmiotami praw rzeczowych.

W świetle art. 244 k.c. jednym z ograniczonych praw rzeczowych jest 
użytkowanie. Stosownie do treści art. 252 k.c. uprawnia ono do używania 
rzeczy i pobierania z niej pożytków. W rozdziale dotyczącym użytkowa-
nia zawarty jest jednak art. 265 k.c., zgodnie z którym przedmiotem użyt-
kowania mogą być także prawa. W świetle jego postanowień nie można 
zasadnie twierdzić, że przedmiotem prawa rzeczowego może być tylko 
rzecz w rozumieniu art. 45 k.c. Może bowiem nim być również wierzy-
telność, akcja czy obligacja oddana w użytkowanie.

Ograniczonym prawem rzeczowym jest również zastaw. Według 
art. 306 § 1 k.c. przedmiotem zastawu może być rzecz ruchoma. Jednak-
że art. 327 k.c. stanowi, że przedmiotem zastawu może być także prawo, 
jeżeli jest zbywalne. Przedmiotem takim może więc być udział w spółce 
z ograniczoną odpowiedzialnością, akcja, patent itp., chociaż nie są to rze-
czy w rozumieniu art. 45 k.c. 

Do ograniczonych praw rzeczowych zalicza się także hipoteki, które 
nie są związane bezpośrednio z nieruchomością (rzeczą), a mianowicie: 

1)	 hipoteka na użytkowaniu wieczystym; 
2)	 hipoteka na spółdzielczym własnościowym prawie do lokalu;
3)	 hipoteka na wierzytelności zabezpieczonej hipoteką (art. 65 ust. 3 i 4 

pkt 1–4 ustawy o księgach wieczystych i hipotece). Przepisy dotyczą-
ce tych hipotek potwierdzają w pełni tezę, że przedmiotem prawa 
rzeczowego nie musi być rzecz.

W tytule księgi drugiej k.c., która zawiera przepisy prawa rzeczowe-
go, mowa jest o własności w ogóle, a nie o własności rzeczy. Wbrew za-
tem postanowieniom art. 140 k.c., który obejmuje terminem „własność” 
tylko rzecz, do prawa rzeczowego należy zaliczyć również wszystkie te 
9	 Por. E. Gniewek, op. cit., s. 53.
10	 Zob. J. Wasilkowski, op. cit., s. 8; S. Grzybowski, System prawa cywilnego, t. I, Część ogólna, Wro-

cław 1974, s. 402; E. Gniewek, op. cit., s. 4; J. Ignatowicz, op. cit., s. 13–14; Z. Radwański, Prawo 
cywilne. Część ogólna, Warszawa 1997, s. 111; B. Ziemianin, Prawo cywilne. Część ogólna, Poznań 
2003, s. 133–134.
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przepisy szczególne, które regulują zagadnienia własnościowe niezależ-
nie od k.c. Chodzi tu głównie o takie przepisy, jak: art. 10 ust. 1 pr. wod., 
art. 7 p.g.g. oraz art. 2 pr. łow.11.

Prawo wodne w art. 10 ust. 1 stanowi: „Wody stanowią własność 
Skarbu Państwa, innych osób prawnych albo osób fizycznych”. Według 
nauki prawa cywilnego wody zamknięte w zbiornikach naturalnych lub 
sztucznych (stawach, studniach, beczkach itp.) są rzeczami w rozumie-
niu art. 45 k.c., powinny więc być oceniane w płaszczyźnie art. 140 k.c., 
który dotyczy rzeczy. Natomiast wody niezamknięte w zbiornikach są 
dobrami materialnymi niebędącymi rzeczami, muszą więc być ocenia-
ne na podstawie przepisów pr. wod., które są w stosunku do art. 140 k.c. 
przepisami szczególnymi12. W świetle postanowień art. 10 ust. 1 pr. wod. 
brak podstaw do twierdzenia, że przedmiotem własności może być tylko 
rzecz. Okazuje się bowiem, że może nim być również dobro materialne 
niebędące rzeczą.

Prawo geologiczne i górnicze w art. 7 ust. 1 stanowi: „Złoża kopalin 
nie stanowiące części składowych nieruchomości gruntowej są własnością 
Skarbu Państwa”. W nauce prawa cywilnego złóż kopalin nie uznaje się za 
rzeczy, ponieważ nie są one dobrami samoistnymi w rozumieniu art. 45 
k.c. Dobrami takimi są dopiero odłączone od złóż kopaliny (węgiel, ruda, 
sól)13. W świetle art. 7 ust. 1 pr.g.g. złoże kopalin stanowiące część składo-
wą nieruchomości gruntowej nie będzie przedmiotem odrębnej własności, 
ponieważ jest częścią składową rzeczy14. Natomiast będzie przedmiotem 
odrębnej własności złoże, które nie jest częścią składową nieruchomości, 
lecz stanowi dobro ogólnonarodowe, którego właścicielem jest Skarb Pań-
stwa. Artykuł 7 ust. 1 pr.g.g. potwierdza w pełni tezę, że dobro materialne 
niebędące rzeczą może być przedmiotem prawa rzeczowego.

Prawo łowieckie w art. 2 stanowi: „Zwierzęta łowne w stanie wol-
nym, jako dobro ogólnonarodowe, stanowią własność Skarbu Państwa”. 
W nauce prawa cywilnego zwierzęta nie są uznawane za rzeczy; są trak-
towane jako dobra materialne niebędące rzeczami15. Skoro więc zwierzę-
ta w stanie wolnym stanowią własność Skarbu Państwa, mimo że nie są 
rzeczami, należy przyjąć, iż są one przedmiotem prawa rzeczowego jako 
dobro materialne niebędące rzeczą.

Z punktu widzenia prawa rzeczowego na odrębną uwagę zasługu-
ją również takie dobra, jak energia, przedsiębiorstwo oraz gospodarstwo 
rolne.

Energia jest dobrem niematerialnym16. W świetle art. 45 k.c. nie może 
więc być uznana za rzecz. Do jej sprzedaży stosuje się jednak przepisy 
o sprzedaży rzeczy (art. 555 k.c.)         
11	 Zob. przypisy 4, 5 i 6.
12	 Szerzej na ten temat w § 3 pkt 2.
13	 Szerzej na ten temat w § 3 pkt 3.
14	 Szerzej na temat części składowej w § 2 pkt 4.
15	 Szerzej na ten temat w § 3 pkt 4.
16	 Zob. § 4 pkt 2.
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