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9.5. Wielość poręczycieli

Jak wspomniano wcześniej, poręczenia może udzielić jedna lub kilka osób. Oświad-
czenie każdej z nich może być złożone w odrębnych dokumentach bądź wspólnie 
w jednym dokumencie. Ponadto oświadczenia te mogą być złożone równocześnie lub 
w różnym czasie. Także treść oświadczenia każdego z poręczycieli może być różna.

Dopuszczalne jest ustalenie np.:
	 1)	różnych kwot, do wysokości których będą odpowiadać poszczególni poręczyciele;
	 2)	różnych terminów trwania odpowiedzialności poszczególnych poręczycieli;
	 3)	odpowiedzialności jednych jako solidarnej, a innych – jako subsydiarnej.

Ponieważ zobowiązanie każdego z poręczycieli jest niezależne od zobowiązania 
pozostałych, nieważność zobowiązania jednego z nich nie powoduje nieważności zo-
bowiązania pozostałych poręczycieli. Każdy z poręczycieli może udzielić poręczenia 
za spłatę całości długu lub określonej jego części. Możliwe jest, że każdy z poręczy-
cieli poręczy za spłatę innej części zobowiązania. Poręczyciele mogą także ograniczyć 
swoją odpowiedzialność do określonej przez siebie kwoty. Ma to jednak tylko takie 
znaczenie, że wierzyciel nie może żądać od każdego z poręczycieli więcej niż kwoty, 
do wysokości której ta konkretna osoba poręczyła52.

Natomiast wszyscy poręczyciele razem odpowiadają za spłatę całego długu.

 [P] �Przykład 1:
Jeżeli wierzyciel przyjął na zabezpieczenie spłaty kredytu poręczenie trzech osób, z któ-
rych jedna poręczyła do wysokości 3000 zł, druga do wysokości 5000 zł, a trzecia do wy-
sokości 2000 zł, z kolei niespłacona przez kredytobiorcę kwota długu wynosi 10 000 zł, 
zapłata przez poręczyciela 5000 zł nie oznacza, że ci, którzy udzielili poręczenia do 3000 zł 
i  2000  zł, są  zwolnieni z  zobowiązania wobec wierzyciela. Wierzyciel ma prawo żądać 
od każdego z nich zapłaty tej kwoty, do wysokości której udzielili poręczenia.
Jeżeli kredytobiorca spłaci 3000 zł, a jeden z poręczycieli 5000 zł, to wierzyciel może żądać 
od pozostałych poręczycieli zapłaty tylko 2000 zł. W sytuacji gdy kredytobiorca i poręczy-
ciel spłacą po 5000 zł, pozostali poręczyciele są zwolnieni z zobowiązania wobec wierzyciela.

 [P] �Przykład 2:
Jeżeli natomiast wierzyciel przyjmie poręczenie trzech poręczycieli, z których żaden nie 
wskazał kwoty, do wysokości której poręcza, to gdy dług wyniesie np. 10 000 zł, z czego 
kredytobiorca spłaci 7000 zł, a poręczyciel 3000 zł – pozostali poręczyciele są wolni od zo-
bowiązań wobec wierzyciela. Jeżeli natomiast kredytobiorca nie spłaci długu wierzycie-
lowi, ten może żądać spłaty od  jednego, wybranego przez siebie poręczyciela, od dwóch 
lub od wszystkich trzech.

52  E. Drozd, Z problematyki wielości poręczycieli w świetle kodeksu cywilnego, NP 1971/1, s. 32.
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Opisany tryb postępowania wierzyciela wynika z  art.  881  k.c., w  myśl którego – 
w braku odmiennego zastrzeżenia – kilku poręczycieli odpowiada jak współdłuż-
nicy solidarni, co oznacza, że wierzyciel może żądać zapłaty całości lub części długu 
od nich wszystkich, od kilku z nich lub od każdego z osobna53.

Przepis ten normuje również stosunki między poręczycielami. Temu poręczycie-
lowi, który uiścił dług, przysługuje w stosunku do pozostałych poręczycieli prawo 
regresu według przepisów o solidarności dłużników54. Zgodnie z art. 376 § 1 k.c. 
jeżeli z treści stosunku poręczenia nie wynika nic innego, poręczyciel, który świad-
czenie spełnił, może żądać od pozostałych poręczycieli zwrotu w częściach równych. 
Jeżeli natomiast każdy z poręczycieli poręczył do wysokości oznaczonej kwoty, od-
powiedzialność poręczycieli rozkłada się między nich proporcjonalnie do wysokości 
udzielonego poręczenia.

9.6. Odpowiedzialność poręczyciela w przypadku ogłoszenia 
upadłości dłużnika

Na mocy art. 91 ust. 1 p.u. z dniem ogłoszenia upadłości zobowiązania pieniężne 
upadłego, których termin płatności jeszcze nie nastąpił, stają się wymagalne. Nie 
oznacza to jednak, że wymagalne z tym dniem staje się zobowiązanie poręczyciela. 
Wymagalność wierzytelności przysługującej wierzycielowi w stosunku do upadłego 
nie zmienia treści stosunku prawnego istniejącego pomiędzy wierzycielem a współ-
dłużnikami. W  konsekwencji świadczenie pieniężne współdłużników płatne jest 
w terminie pierwotnym, wynikającym z treści zobowiązania55.

Gdy poręczyciel upadłego spłaci wierzycielowi dług, po ogłoszeniu upadłości dłuż-
nika wchodzi we wszelkie prawa zaspokojonego wierzyciela, jeżeli natomiast zapłacił 
wierzycielowi przed ogłoszeniem upadłości dłużnika, to na mocy art. 248 ust. 1 p.u. 
wierzytelność poręczyciela upadłego z  tytułu zwrotnego roszczenia umieszcza się 
na liście w takiej wysokości, w jakiej poręczyciel zaspokoił wierzyciela.

Na liście wierzytelności umieszcza się także wierzytelność poręczyciela, który nie 
zaspokoił wierzyciela, jako wierzytelność warunkową, która nie uprawnia do gło-
sowania na zgromadzeniu wierzycieli. Warunkiem jest jednakże zgłoszenie takiej 
wierzytelności przez poręczyciela (art. 248 ust. 2 p.u.).

53  Wyrok SN z 26.08.1969 r., II CR 429/69, OSNC 1970/5, poz. 93.
54  Wyrok SN z 26.08.1969 r., II CR 429/69.
55  Wyrok SN z 28.03.2008 r., V CSK 488/07, LEX nr 424315; T. Szczurowski, Wpływ ogłoszenia upad-

łości na byt prawny zabezpieczeń wierzytelności, cz. 1, M. Praw. 2011/3, s. 131; odmiennie A. Jakube-
cki [w:] A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadłościowe i naprawcze, Kraków 2006, s. 268, według którego 
z chwilą ogłoszenia upadłości dochodzi również do odpowiedzialności poręczyciela – i to niezależnie 
od tego, jaki był zastrzeżony termin płatności długu głównego.
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9.7. Odpowiedzialność poręczyciela w przypadku otwarcia 
postępowania restrukturyzacyjnego dłużnika

Jeżeli w dniu otwarcia postępowania restrukturyzacyjnego istnieje wierzytelność 
poręczyciela dłużnika z  tytułu zwrotnego roszczenia, umieszcza się ją w  spisie 
wierzytelności w  wysokości, w  jakiej poręczyciel zaspokoił wierzyciela, chyba że 
co  innego wynika z  treści poręczenia (art. 80 ust. 1 p.r.). W spisie wierzytelności 
umieszcza się również wierzytelność poręczyciela, który nie zaspokoił wierzyciela, 
jako wierzytelność warunkową, która nie uprawnia do głosowania na zgromadzeniu 
wierzycieli (art. 80 ust. 3 p.r.).

Jeżeli zostanie zawarty układ, to nie narusza on praw wierzyciela wobec poręczyciela 
(art. 167 p.r.). Oznacza to, że nie ogranicza on automatycznie możliwości dochodzenia 
roszczeń od poręczyciela. Odpowiada on wobec wierzyciela do pierwotnej wysokości 
zobowiązania. Gdy poręczyciel dokona płatności po zawarciu układu na rzecz wie-
rzyciela pełnej kwoty wierzytelności, to w ramach regresu może żądać od dłużnika 
głównego tylko tyle, ile układ przyznaje wierzycielowi56.

Natomiast gdy zostało otwarte przyspieszone postępowanie układowe, wówczas 
od dnia otwarcia tego postępowania do dnia jego zakończenia albo uprawomocnie-
nia się postanowienia o umorzeniu przyspieszonego postępowania układowego nie 
jest dopuszczalne odwołanie poręczenia bezterminowego udzielonego za dług przy-
szły, który jeszcze nie powstał bez zezwolenia rady wierzycieli (art. 256 p.r.). W prak-
tyce będzie to dotyczyło przede wszystkim bezterminowych poręczeń za roszczenia 
zwrotne gwaranta z tytułu udzielenia gwarancji bankowej albo ubezpieczeniowej57.

W razie otwarcia postępowania sanacyjnego bezskuteczne jest poręczenie udzielone 
przez dłużnika w ciągu roku przed dniem złożenia wniosku o otwarcie postępowa-
nia sanacyjnego (art. 304 p.r.).

10. Wygaśnięcie zobowiązania poręczyciela

Zobowiązanie poręczyciela wobec wierzyciela wygasa w wypadku:
	 1)	gdy nie powstanie dług, jeżeli poręczenie było udzielone za spłatę długu przy-

szłego;
	 2)	ziszczenia się warunku, który powoduje ustanie odpowiedzialności poręczyciela;
	 3)	upływu terminu, na jaki zostało udzielone poręczenie, jeśli było terminowe;

56  R. Adamus, Prawo restrukturyzacyjne, Warszawa 2015, art. 167, nb 8; S. Gurgul, Prawo upadłoś-
ciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2016, s. 1136.

57  Por. R. Adamus, Prawo restrukturyzacyjne…, art. 256, nb 9.
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6.2.2. Określenie celu umowy

W umowie przewłaszczenia powinno być wyraźnie wskazane, że celem umowy jest 
przeniesienie własności, względnie własności i posiadania rzeczy ruchomej w celu 
zabezpieczenia wierzytelności.

6.2.3. Oznaczenie wierzytelności

Wierzytelność zabezpieczona przewłaszczeniem powinna być w umowie przewłasz-
czenia zindywidualizowana w sposób dostateczny. Dotyczy to zarówno przypadku, 
gdy przewłaszczenie zabezpiecza wierzytelność istniejącą, jak i sytuacji, gdy zabez-
piecza wierzytelność przyszłą lub warunkową.

Może to nastąpić przez wskazanie w umowie rodzaju zabezpieczonej wierzytelności, 
jej wysokości, warunków spłaty oraz oznaczenie dłużnika, jeżeli jest nim inny pod-
miot niż przewłaszczający.

Należy uznać, że wystarczające będzie także wskazanie, że została zawarta określona 
umowa, podanie daty jej zawarcia, jej numeru oraz osoby dłużnika.

Por. wzory umowy przewłaszczenia zamieszczone w części II, rozdziale 10.

6.2.4. Oznaczenie i oznakowanie rzeczy przewłaszczonej 
oraz ewidencja zmian

Jak już była mowa, rzeczy przewłaszczone na zabezpieczenie powinny być w umowie 
przewłaszczenia dostatecznie zindywidualizowane, tak aby można było w sposób jed-
noznaczny określić, co zostało przewłaszczone. Sposób oznaczenia w umowie rzeczy 
przewłaszczanych jest zależny od tego, czy przewłaszczane są rzeczy oznaczone co do 
tożsamości, czy co do gatunku.

W przypadku rzeczy oznaczonych co do tożsamości niezbędne jest określenie rzeczy 
w umowie przewłaszczenia lub w załączniku do niej cech właściwych tylko dla niej, 
które umożliwią jej jednoznaczną identyfikację i indywidualizację.

Rzeczy oznaczone co do gatunku mogą być określone jedynie co do rodzaju, jakości 
i ilości (liczby, miary, wagi).

Gdy przewłaszczany jest zbiór rzeczy o zmiennym składzie, np. zapasy magazynowe, 
zwierzęta i skóry z fermy zwierząt futerkowych, drób z fermy drobiu, wówczas, jeżeli 
przewłaszczenie dotyczy jednego lub kilku zbiorów spośród wielu, konieczne będzie 
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opisanie pomieszczeń, w których zbiory te się znajdują. Natomiast gdy przewłasz-
czane są jedyny zbiór albo wszystkie zbiory, wówczas wystarczające będzie podanie 
tylko nazwy miejscowości jako miejsca położenia przewłaszczonego zbioru65.

Należy także określić wartość rzeczy przewłaszczanych66. Celowe jest, dla uniknięcia 
w przyszłości nieporozumień, wskazanie, na podstawie czego ta wartość została usta-
lona, np. wyceny, umowy ubezpieczenia, ceny rynkowej. Konieczne jest również pod-
kreślenie, że jest to wartość rzeczy w dniu zawarcia umowy przewłaszczenia. Wskaże 
to jednoznacznie, że nie ma tu mowy o wartości stałej. Nie ma jednakże przeszkód 
prawnych, aby dla potrzeb umowy przewłaszczenia ustalić wartość rzeczy przewłasz-
czonej, która będzie niezmienna przez cały czas trwania umowy przewłaszczenia. Za-
stosowanie takiego rozwiązania powoduje, że nie będzie konieczne ustalanie tej warto-
ści, gdy przewłaszczający będzie zaspokajał swoje roszczenia z rzeczy przewłaszczonej67.

Skuteczność umowy przewłaszczenia nie jest uzależniona od oznakowania rzeczy 
jako przewłaszczonych na zabezpieczenie.

Jedynie art. 101 ust. 2 pr. bank. nakazuje, aby w przypadku gdy przeniesiona została 
własność rzeczy określonej co do gatunku lub zbioru rzeczy, dłużnik lub osoba trze-
cia wyodrębnili i oznaczyli rzecz lub zbiór rzeczy oraz – jeżeli umowa nie stanowi 
inaczej – prowadzili ewidencję zmian w zakresie przedmiotu przewłaszczenia.

Przewłaszczający może się jednak zobowiązać w umowie przewłaszczenia do ozna-
kowania rzeczy jako przewłaszczonej w sposób widoczny dla osób trzecich.

 [P] �Przykład 1:
W wypadku rzeczy oznaczonej co do tożsamości może to uczynić np. za pomocą znaków, 
tablic z napisem. Zapis w umowie może przybrać np. brzmienie: „Przewłaszczający zobo-
wiązuje się do dokładnego oznakowania przewłaszczonych rzeczy w sposób zewnętrznie 
widoczny (np. za pomocą zewnętrznych cech, znaków, tablic z napisem), tak aby wyod-
rębnienie ich z mienia Przewłaszczającego było widoczne dla osób trzecich, oraz ozna-
kowanie to utrzymać do czasu spełnienia się warunku, o którym mowa w § …………… 
niniejszej umowy”.

 [P] �Przykład 2:
Gdy przewłaszczane są rzeczy określone co do gatunku lub zbiór rzeczy, przewłaszczający 
może zobowiązać się do wyodrębnienia i oznakowania rzeczy lub zbioru rzeczy przewłasz-
czonych przez oznakowanie miejsca, w którym są złożone, lub zbioru opakowań, w których 

65  Por. postanowienie SN z 6.10.2010 r., II CSK 209/10, LEX nr 603684.
66  Por. postanowienie SN z 23.09.2016 r., SDI 45/16, LEX nr 2114503.
67  Por. wyrok SA w Krakowie z 21.01.2015 r., I ACa 1486/14, LEX nr 1665800, w odniesieniu do usta-

lania wartości rzeczy obciążanej zastawem rejestrowym.
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są przechowywane, tak aby wyodrębnienie ich z mienia przewłaszczającego było widoczne. 
W razie zobowiązania się do oznakowania rzeczy przewłaszczający powinien zobowiązać się 
także do utrzymywania tego oznakowania przez cały czas trwania umowy przewłaszczenia.

Jeżeli przedmiot przewłaszczenia stanowi środek trwały, przewłaszczający powinien 
zobowiązać się dodatkowo do uwidocznienia faktu przewłaszczenia w prowadzonej 
przez niego ewidencji środków trwałych.

Jeżeli przedmiotem przewłaszczenia jest zbiór rzeczy, to na przewłaszczającego może 
być w umowie przewłaszczenia nałożony obowiązek prowadzenia ewidencji zmian 
w zakresie przedmiotu przewłaszczenia. W przypadku gdy podmiotem, na który 
przewłaszczenie jest dokonywane, jest bank, brak w umowie przewłaszczenia wy-
raźnej klauzuli zwalniającej z prowadzenia ewidencji oznacza, że musi być ona pro-
wadzona (art. 101 ust. 2 pr. bank.). Na temat klauzul dotyczących prowadzenia ewi-
dencji zob. pkt 6.2.7.

6.2.5. Określenie tytułu prawnego przewłaszczającego do rzeczy

Umowa przewłaszczenia musi także zawierać oświadczenie przewłaszczającego do-
tyczące jego tytułu prawnego do rzeczy przewłaszczanej. Musi on oświadczyć, czy 
rzeczy stanowią jego wyłączną własność, czy są obciążone prawami osób trzecich 
oraz czy ich przewłaszczenie jest ograniczone przepisami.

W umowie przewłaszczenia konieczne jest także określenie, w  jakim charakterze 
przewłaszczający będzie posiadał rzecz, np.  jako biorący w użyczenie, użytkownik, 
przechowawca.

Por. wyjaśnienia do wzorów umów przewłaszczenia – część II, rozdział 10.

6.2.6. Określenie warunku, pod jakim dokonywane jest 
przewłaszczenie

6.2.6.1. Warunek rozwiązujący

Jeżeli umowa przewłaszczenia zawierana jest pod warunkiem rozwiązującym, to wie-
rzyciel nabywa własność rzeczy z chwilą zawarcia umowy przewłaszczenia w przy-
padku rzeczy oznaczonych co do tożsamości albo z chwilą przeniesienia na niego 
posiadania w jakiejkolwiek formie w przypadku rzeczy oznaczonych co do gatunku.

W razie spłacenia długu w terminie płatności następuje automatyczne zwrotne prze-
niesienie własności rzeczy na przewłaszczającego. W przeciwnym wypadku musi 
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zostać zawarta odrębna umowa zwrotnego przeniesienia własności rzeczy. Wówczas 
należy dodatkowo zastrzec, że terminowa spłata długu skutkuje zwrotnym przenie-
sieniem własności rzeczy przewłaszczonej tylko wtedy, gdy spłaty dokona dłużnik 
główny, np. kredytobiorca, pożyczkobiorca.

Wierzyciel nie może dokonać zwrotnego przeniesienia własności rzeczy, jeżeli dług 
spłaci poręczyciel (art. 887 k.c.). Poręczyciel ma bowiem regres do poręczonego.

Wzór umowy przewłaszczenia pod warunkiem rozwiązującym z wyjaśnieniami znaj-
duje się w części II, rozdziale 10, pkt 1 i 2.

6.2.6.2. Warunek zawieszający

W wypadku gdy przewłaszczenie ma nastąpić pod warunkiem zawieszającym, włas-
ność rzeczy przechodzi na wierzyciela dopiero z chwilą ziszczenia się warunku okreś-
lonego w umowie przewłaszczenia. Najczęściej jest to brak spłaty zobowiązania przez 
dłużnika w oznaczonym terminie.

Wzór umowy przewłaszczenia pod warunkiem zawieszającym z wyjaśnieniami znaj-
duje się w części II, rozdziale 10, pkt 3.

6.2.6.3. Zobowiązanie do zwrotnego przeniesienia własności

W umowie przewłaszczenia może być także zamieszczona klauzula zobowiązująca 
do zwrotnego przeniesienia własności rzeczy przewłaszczonej po spłacie długu.

Por. wzór umowy przewłaszczenia pod warunkiem rozwiązującym znajdujący się 
w części II, rozdziale 10, pkt 1, wyjaśnienie 5.2.

6.2.6.4. Rzeczy przyszłe

Jeżeli przedmiotem przewłaszczenia są rzeczy przyszłe, konieczne jest przeniesienie 
nie tylko własności, lecz także ich posiadania. Nie oznacza to, że rzeczy muszą być 
wydane wierzycielowi. Wystarczające będzie ustalenie w umowie przewłaszczenia, 
że przewłaszczający zachowa rzeczy w swoim władaniu, i określenie, w jakim cha-
rakterze, np. biorącego w użyczenie.

Wzór umowy przewłaszczenia rzeczy przyszłej z wyjaśnieniami znajduje się w czę-
ści II, rozdziale 10, pkt 4.
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np. podwyższenie kwoty kredytu, pożyczki czy gwarancji. W takim wypadku naj-
prostszym sposobem jest podwyższenie kwoty hipoteki. Jednak jeżeli za taką hipo-
teką są wpisane hipoteki na rzecz innych wierzycieli, najpewniej nie wyrażą oni na to 
zgody. Wówczas jedynym wyjściem będzie ustanowienie drugiej hipoteki, która za-
bezpiecza spłatę kredytu w części, która została podwyższona. O pierwszeństwie dru-
giej hipoteki będzie decydowała chwila, w jakiej wpłynął do sądu wniosek o jej wpis.

 [P] �Przykład 2:
Benila sp. z o.o., korzystająca z kredytu obrotowego udzielonego przez Bank A, zabezpieczo-
nego hipoteką do wysokości 2 000 000 zł, wniosła o podwyższenie kwoty kredytu. Jednakże 
po tej hipotece zostały wpisane jeszcze dwie hipoteki na rzecz Banku B i Banku C, każda 
do wysokości 1 500 000 zł. Banki te nie wyraziły zgody na podwyższenie sumy hipoteki 
ustanowionej na rzecz Banku A. W związku z tym Bank A wyraża zgodę na podwyższe-
nie kwoty kredytu i zabezpieczenie tej części hipoteką na czwartym miejscu do wysokości 
2 500 000 zł. Zatem ten sam kredyt będą zabezpieczały dwie hipoteki z różnym pierwszeń-
stwem. Po wpisie tej hipoteki w dziale IV księgi wieczystej będą następujące wpisy:
	1)	hipoteka na rzecz Banku A do wysokości 2 000 000 zł,
	2)	hipoteka na rzecz Banku B do wysokości 1 500 000 zł,
	3)	hipoteka na rzecz Banku C do wysokości 1 500 000 zł,
	4)	hipoteka na rzecz Banku A do wysokości 2 500 000 zł.

Nie ma jednakże również przeszkód, aby cały kredyt zabezpieczyć kilkoma hipote-
kami. Jednakże wówczas łatwo może dojść do nadzabezpieczenia.

5. Części składowe nieruchomości

5.1. Pojęcie części składowej nieruchomości

Odrębnym przedmiotem własności i innych praw rzeczowych, w tym również hipo-
teki, nie może być część składowa nieruchomości (art. 47 § 1 k.c.). Zatem nie może 
być ani zastawiona, ani przewłaszczona na zabezpieczenie.

Umowa zastawu i przewłaszczenia części składowej jest nieważna bez względu na to, 
czy nieruchomość jest obciążona hipoteką, czy też nie. Osoba, która takie umowy 
zawarła z właścicielem nieruchomości, nie ma do tych rzeczy jakichkolwiek praw.

Zatem hipoteka – oprócz nieruchomości oraz praw wymienionych w art. 65 u.k.w.h. 
– obciąża także rzeczy będące częściami składowymi nieruchomości w dniu obcią-
żenia jej hipoteką, jak również nowe rzeczy, które stały się częściami składowymi 
nieruchomości już po ustanowieniu hipoteki104.

104  Por. H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, „Rejent” 1999/5, s. 13.
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Częścią składową gruntu jest wszystko, co nie może być od niego odłączone bez 
uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odłączonego.

Częścią składową nieruchomości jest więc przedmiot połączony z nią trwale w taki 
sposób, że nie może być od niej odłączony bez uszkodzenia lub istotnej zmiany ca-
łości albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odłączonego. Odłączenie 
od rzeczy jednego z elementów spowoduje, że całość nie może bez niego funkcjono-
wać i odwrotnie105. O tym, czy określone elementy stanowią części składowe nieru-
chomości, rozstrzyga obiektywna ocena gospodarczego znaczenia istniejącego mię-
dzy nimi fizycznego i funkcjonalnego powiązania. Jeśli są one powiązane fizycznie 
i funkcjonalnie, tak że tworzą razem gospodarczą całość, stanowią części składowe 
nieruchomości, choćby całość dała się technicznie łatwo zdemontować106. Jeżeli nato-
miast pomimo odłączenia zarówno przedmiot odłączony, jak i nieruchomość mogą 
funkcjonować niezależnie, przedmiot ten nie jest częścią składową nieruchomości.

Natomiast o tym, czy dana rzecz jest częścią składową nieruchomości, nie decydują 
przesłanki subiektywne, tj. decyzja właściciela nieruchomości lub zawarta umowa107.

 [P] �Przykład 1:
Nie jest dopuszczalne ustalenie przez strony w umowie, że budynek wzniesiony na gruncie 
nie będzie jego częścią składową, lecz będzie stanowił własność innej osoby.

 [P] �Przykład 2:
Nie jest także możliwe ustalenie przez strony w umowie, że maszyny przemysłowe umiesz-
czone na specjalnie przygotowanych pod te maszyny fundamentach betonowych i na stałe 
z nimi połączone nie są częścią składową gruntu108.

5.2. Części składowe nieruchomości gruntowych

Z zastrzeżeniem wyjątków przewidzianych w ustawie do części składowych gruntu 
należą w szczególności budynki i  inne urządzenia trwale z gruntem związane, jak 
również drzewa i inne rośliny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.).

Budynek jest trwale związany z gruntem, jeżeli nie może być od niego odłączony 
bez uszkodzenia konstrukcji budynku. Przy tym połączenie musi być dokonane 
zarówno w sensie fizycznym, jak i gospodarczym109. Bez znaczenia dla oceny tego, 

105  Por. S. Rudnicki [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz…, s. 223.
106  Wyroki SN: z  28.06.2002 r., I  CK  5/02, LEX  nr  56604; z  11.03.2003 r., V  CKN  1715/00, 

LEX nr 1632212; z 11.01.2006 r., II CSK 65/05, LEX nr 191130.
107  Wyrok SN z 13.05.1997 r., III CKN 41/97, LEX nr 138649.
108  Por. wyrok WSA w Gliwicach z 22.10.2008 r., II SA/Gl 224/08, LEX nr 485431.
109  Orzeczenie SN z 4.11.1963 r., I CR 885/62, RPEiS 1965/2, poz. 358.
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kto jest właścicielem budynku wybudowanego na gruncie, jest fakt, kto poniósł 
nakłady na jego budowę. Mogą być one jedynie podstawą innych roszczeń, okreś-
lonych w art. 231 k.c., lub ewentualnie roszczeń z tytułu bezpodstawnego wzbo-
gacenia110.

Przykładami budowli trwale związanych z  gruntem są znajdujące się na  gruncie 
szambo będące odstojnikiem bezodpływowym i studzienki kanalizacyjne111.

Budowlą trwale związaną z gruntem jest również most, który stanowi część składową 
nieruchomości, na której jest posadowiony112. Jeżeli most jest osadzony na dwóch róż-
nych działkach gruntu stanowiących odrębne nieruchomości, należących do dwóch 
właścicieli, jest częścią składową dwóch nieruchomości113. Jeżeli natomiast został po-
sadowiony tylko dla przemijającego użytku, np. jako most prowizoryczny do czasu 
wybudowania mostu stałego, nie jest częścią składową gruntu.

 [P] �Przykład 1:
Budowlą trwale związaną z  gruntem jest również stacja redukcyjno-pomiarowa, która 
stanowi zespół posadowionych na fundamencie powiązanych wzajemnie urządzeń tech-
nicznych redukcyjno-pomiarowych instalacji gazowej, tworzących całość pod względem 
technicznym i  obudowanych zabudową typu kontenerowego. Stacja taka jest budowlą, 
a obudowa stacji, będąca jej integralną częścią, powinna być traktowana tak samo jak bu-
dowla i dla jej oceny nie ma znaczenia okoliczność, że obudowa jest typu kontenerowego 
ani że nie jest trwale związana z gruntem114.

Częściami składowymi nieruchomości będą także urządzenia trwale z gruntem 
związane. Na trwałość związania urządzenia z gruntem wskazuje nie tylko fizyczne, 
lecz także funkcjonalne ich powiązanie, sprawiające, że razem – grunt i urządzenie 
– tworzą całość gospodarczą. Okoliczność, że istnieje techniczna możliwość odłącze-
nia urządzenia od gruntu, nie jest wystarczająca do uznania, że urządzenie nie jest 
częścią składową gruntu115.

 [P] �Przykład 2:
Urządzeniem takim jest waga wagonowa wraz z elementami sterowania umieszczonymi 
w  specjalnie do  tego celu wybudowanym budynku, będąca częścią składową gruntu, 
na którym został wybudowany budynek116.

110  Wyrok SN z 20.03.2009 r., II CSK 581/08, LEX nr 607258.
111  Postanowienie SN z 5.03.2008 r., V CSK 413/07, LEX nr 817554.
112  M. Drela, Własność mostu niebędącego częścią drogi publicznej, usytuowanego na nieruchomoś-

ciach gruntowych różnych gmin, „Nowe Zeszyty Samorządowe” 2010/6, s. 101 i n.
113  M. Drela, Własność mostu…, s. 101 i n.
114  Wyrok WSA w Poznaniu z 18.09.2014 r., III SA/Po 1267/13, LEX nr 1542655.
115  Wyroki SN: z  28.06.2002 r., I  CK  5/02, LEX  nr  56604, oraz z  11.01.2006 r., II  CSK  65/05, 

LEX nr 191130.
116  Wyrok SN z 28.06.2002 r., I CK 5/02.
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 [P] �Przykład 3:
Urządzenia sygnalizacji świetlnej połączone z drogą stają się jej częścią składową117.

Nie będą natomiast częścią składową gruntu tymczasowe obiekty budowlane, któ-
rymi – zgodnie z art. 3 pkt 5 ustawy z 7.07.1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r. 
poz. 2351 ze zm.) – są:
	 1)	obiekt budowlany przeznaczony do czasowego użytkowania w okresie krótszym 

od jego trwałości technicznej;
	 2)	obiekt budowlany przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub do rozbiórki;
	 3)	obiekty budowlane niepołączone trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, 

pawilony sprzedaży ulicznej i wystawowe, przekrycia namiotowe i powłoki pneu-
matyczne, urządzenia rozrywkowe, przenośne wolno stojące maszty antenowe, 
barakowozy118, obiekty kontenerowe przeznaczone do czasowego użytkowania 
w trakcie realizacji robót budowlanych i w celu ich wykonania119, przyczepy kem-
pingowe umieszczone na kostce brukowej120, obiekty kontenerowe.

Nie zalicza się do  części składowych nieruchomości budowli posadowionych 
na  fundamencie, które jednakże mogą być łatwo od niego oddzielone ze względu 
na to, że nie są na stałe powiązane z  ławami fundamentowymi, oraz przeniesione 
w inne miejsce.

 [P] �Przykład 4:
Przykładem budowli niebędących częścią składową nieruchomości są kontenery teleko-
munikacyjne121.

Drzewa i  inne rośliny od chwili zasadzenia lub zasiania są częściami składowymi 
gruntu i pozostają nimi przez okres swej wegetacji. Natomiast później podlegają – 
z zachowaniem zasad prawidłowej gospodarki – odłączeniu od gruntu jako jego po-
żytki naturalne122. Nie stanowią natomiast części składowych nieruchomości drzewa 
i inne rośliny zasadzone lub zasiane przez rolniczą spółdzielnię produkcyjną na grun-
cie stanowiącym wkład gruntowy (art. 279 § 1 k.c.).

Częściami składowymi nieruchomości są także prawa związane z prawem własności 
nieruchomości (art. 50 k.c.). Będą to np. służebności związane z nieruchomością, ta-
kie jak służebność drogi koniecznej123, udział w nieruchomości wspólnej.

117  Wyrok SN z 11.01.2006 r., II CSK 65/05.
118  Wyrok WSA w Gliwicach z 22.10.2008 r., II SA/Gl 224/08, LEX nr 485431.
119  Wyrok NSA z 14.04.2004 r., OSK 104/04, OSP 2004/12, poz. 154.
120  Wyrok WSA w Białymstoku z 6.11.2007 r., II SA/Bk 506/07, LEX nr 347903.
121  K. Aromiński, Kontener telekomunikacyjny jako tymczasowy obiekt budowlany, „Nieruchomości” 

2015/11, s. 24 i n.; postanowienie WSA w Szczecinie z 23.05.2013 r., I SA/Sz 814/12, LEX nr 1322734.
122  E. Gniewek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2010, art. 48, nb 3.
123  Wyrok SN z 6.03.1984 r., III CRN 29/84, OSNC 1984/10, poz. 180.
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Nie należą do części składowych gruntu lub budynku urządzenia służące do odprowa-
dzania lub doprowadzania wody, pary, gazu, prądu elektrycznego lub inne urządzenia 
podobne, jeżeli wchodzą w skład przedsiębiorstwa lub zakładu (art. 49 § 1 k.c.). Nato-
miast będą nimi, jeżeli nie wchodzą w skład przedsiębiorstwa lub zakładu.

Części składowych nieruchomości nie stanowią i są rzeczami ruchomymi przedmioty 
połączone z nią tylko dla przemijającego użytku (art. 47 § 3 k.c.). Będzie tak również 
wtedy, gdyby w wyniku odłączenia przedmiot ten lub nieruchomość, do której został 
on dołączony, miały ulec na skutek odłączenia uszkodzeniu lub istotnej zmianie, przy 
czym określenie „przemijający użytek” nie oznacza użytku krótkotrwałego. Może on 
być nawet długi, byleby tylko z okoliczności wynikało, że zgodnie z wolą i zamiarem 
osób zainteresowanych nie chodzi o połączenie na stałe124. Do takich rzeczy należą 
np. piec piekarniczy połączony z gruntem tylko na czas trwania umowy dzierżawy125, 
tymczasowy pawilon handlowy postawiony na dzierżawionym okresowo gruncie126. 
Nie będzie także częścią składową nieruchomości gruntowej, lecz odrębnym przed-
miotem własności, altana mająca lekką, otwartą konstrukcję127.

Jak stanowi art. 85 u.k.w.h., części składowe nieruchomości:
	 1)	są objęte hipoteką, również po ich odłączeniu, dopóki pozostają na nierucho-

mości, chyba że zostały zbyte w granicach prawidłowej gospodarki, a umowa 
zbycia jest stwierdzona pismem z datą urzędowo poświadczoną;

	 2)	nie są objęte hipoteką, gdy przypadają one dzierżawcy, użytkownikom lub mają-
cemu służebność, w przypadku gdy użytkowanie lub służebność ma pierwszeń-
stwo przed hipoteką.

Wierzyciel hipoteczny do chwili zajęcia nieruchomości nie może sprzeciwiać się usu-
nięciu jej części składowych, jeśli właściciel nie narusza przez to zasad prawidłowej 
gospodarki (art. 87 u.k.w.h.).

5.3. Pożytki

Płody i  inne odłączone od nieruchomości części składowe są pożytkami natural-
nymi, jeżeli stanowią normalny dochód z nieruchomości według zasad prawidłowej 
gospodarki.

Przez prawidłową gospodarkę należy rozumieć takie reguły zarządzania, korzystania 
i rozporządzania nieruchomościami racjonalne z ekonomicznego punktu widze-

124  Wyrok SN z 4.11.1963 r., I CR 855/62, OSNC 1964/10, poz. 209.
125  Wyrok SN z 4.11.1963 r., I CR 855/62.
126  Wyrok SN z 11.02.1999 r., III CKN 178/98, LEX nr 1213468.
127  Por. uchwała SN z 9.02.2007 r., III CZP 157/06, OSN 2008/1, poz. 3.
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nia128. Zakres wymagań prawidłowej gospodarki określa charakter nieruchomości129. 
Inne będą zasady prawidłowej gospodarki rolnej, inne zaś w przypadkach, gdy nie-
ruchomość jest przeznaczona do celów przemysłowych, a jeszcze inne, gdy jest prze-
znaczona do działalności handlowej.

Wyróżnia się pożytki rzeczy naturalne oraz cywilne (art. 53 k.c.).

 [P] �Przykład:
Pożytkami naturalnymi będą np.: owoce, płody rolne, jajka, mleko, kamień z kamienio-
łomu, żwir pobierany ze żwirowiska, drewno uzyskane z drzew wyciętych w ramach pra-
widłowej gospodarki leśnej, sadzonki drzew leśnych wykopane w szkółce leśnej.

Pożytki naturalne jeszcze niepobrane, np. zboże rosnące w gruncie, warzywa ros-
nące w gruncie, owoce na drzewach, niewydobyta z pokładów glina lub piasek, nie-
uiszczone czynsze, niewypłacone odsetki, mogą być przedmiotem obrotu, np. umowy 
sprzedaży, ale tylko jako rzeczy przyszłe. Do  momentu bowiem odłączenia ich 
od nieruchomości są jej częścią składową. Natomiast jeżeli nie zostaną od gruntu 
odłączone, pozostaną jego częściami składowymi, np. marchew i pietruszka pozosta-
wione na zimę w gruncie130. W takim wypadku umowa przewłaszczenia lub zastawu 
pozostaje nieskuteczna.

Pobrane pożytki naturalne stają się od chwili ich odłączenia samoistnymi rzeczami 
ruchomymi i mogą być samodzielnym przedmiotem obrotu.

Nie będą pożytkiem takie części składowe nieruchomości, które zostały od niej odłą-
czone wbrew zasadom prawidłowej gospodarki, np. przez nadmierne wykarczowanie 
lasu, zwłaszcza jego dewastację, wycięcie zdrowych drzew w sadzie.

Pożytkami cywilnymi są dochody przynoszone przez nieruchomość na podstawie 
stosunku prawnego. Będą to np. czynsz najmu, czynsz dzierżawy.

5.4. Części składowe nieruchomości lokalowych

Do lokalu mogą przynależeć, jako jego części składowe, pomieszczenia takie, jak: 
piwnica, strych, komórka, garaż, choćby nawet do niego bezpośrednio nie przy-
legały lub były położone w granicach nieruchomości gruntowej poza budynkiem, 
w którym wyodrębniono dany lokal (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Są to pomieszczenia przy-
należne.

128  Wyrok WSA w Białymstoku z 1.06.2010 r., II SA/Bk 64/10, LEX nr 649523.
129  Por. wyrok SN z 19.08.1980 r., III CRN 145/80, LEX nr 8261.
130  I. Heropolitańska [w:] I. Heropolitańska [i in.], Ustawa o księgach wieczystych…, s. 477.
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•  części składowych nieruchomości,
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związanych z emisją obligacji.
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