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Przedmowa

Praca nad kolejnym wydaniem podręcznika z zakresu prawa rzeczowego jest dużym 
wyzwaniem nie tylko z uwagi na złożony charakter współczesnej problematyki pra‑
wa rzeczowego, lecz także ze względu na to, iż była ona wielokrotnie i  jest nadal 
przedmiotem wielu pogłębionych rozważań w polskim piśmiennictwie prawniczym 
i w judykaturze.

Należy w tym miejscu wskazać wybitnych polskich cywilistów, znawców prawa rze‑
czowego, takich jak prof. E. Drozd, prof. T. Dybowski, prof. E. Gniewek, prof. J. Igna‑
towicz, prof. E.  Skowrońska‍‑Bocian, prof. A.  Stelmachowski, prof. J.  Wasilkowski 
oraz prof. S. Wójcik – będących autorami najważniejszych opracowań z tej dziedziny, 
które były dla nas źródłem największej inspiracji.

Oddawany do rąk Czytelników tekst jest owocem wieloletnich doświadczeń prak‑
tycznych i dydaktycznych autorów, zdobytych nie tylko w związku z prowadzeniem 
zajęć uniwersyteckich ze studentami, lecz także wykonywaniem zawodów prawni‑
czych. Podręcznik jest dziełem zbiorowym, nie jest jednak dziełem wspólnym, choć 
poglądy tutaj wyrażone są przez nas na ogół zgodnie podzielane. Przygotowany zo‑
stał głównie z myślą o studentach wyższych studiów prawniczych, słuchaczach pody‑
plomowych studiów z dziedziny prawa, zarządzania i administracji oraz prawnikach 
praktykach – w szczególności, ale nie tylko – aplikantach adwokackich, sędziowskich, 
prokuratorskich i radcowskich.

W ciągu ostatniego dwudziestolecia stosunki rzeczowe uległy w naszym kraju bardzo 
istotnym przeobrażeniom. Zmieniły się zarówno ich charakter, jak i rola w obrocie. 
Wpływ na to miały nie tylko przemiany ustrojowe końca lat 80. ubiegłego wieku, lecz 
także rewolucja technologiczna, jaka dokonała się na początku XXI w. Przekształce‑
nie systemu społeczno‍‑politycznego oraz przystąpienie naszego kraju do Unii Euro‑
pejskiej w  istotny sposób wpłynęły na kształt stosunków prawnorzeczowych. Upo‑
rządkowano i zracjonalizowano systematykę form społecznego korzystania z rzeczy, 
wprowadzono jednolitą regulację własności, nadając jej charakter prawa podmio‑
towego preferowanego przez ustawodawcę, czego skutkiem jest przede wszystkim 
równorzędna ochrona udzielana każdemu właścicielowi, a także, choć w mniejszym 
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zakresie, podmiotom innych praw rzeczowych. W opracowaniu staramy się uwydat‑
nić wszystkie skutki tych zmian dla stosowania i  wykładni obowiązujących norm 
prawa rzeczowego.

Zmienia się pozycja prawa rzeczowego w systemie polskiego prawa prywatnego. We 
współczesnej gospodarce kapitalistycznej, zdominowanej przez nowoczesne techno‑
logie informatyczne, coraz większe znaczenie mają umowy zobowiązujące, regulują‑
ce szeroko rozumiany rynek wymiany dóbr i usług zarówno na szczeblu krajowym, 
unijnym, jak i  międzynarodowym. Jego dynamiczny rozwój, aktywnie wspierany 
przez instytucje Unii Europejskiej, prowadzi do stopniowego ograniczania pierwszo‑
planowej dotąd roli praw rzeczowych w  obrocie handlowym. Przykładem rozwoju 
nowoczesnego prawa rzeczowego w  powiązaniu z  prawem zobowiązań jest choćby 
odzyskanie przez prawnorzeczowe formy zabezpieczenia wierzytelności (zastaw, hi‑
poteka) należnej pozycji w systemie naszego prawa prywatnego. W opracowaniu ni‑
niejszym podjęliśmy próbę przedstawienia norm prawa rzeczowego w ich współczes
nej roli – uzupełniającej stosunki kontraktowe.

Opracowanie podzielone zostało na części, rozdziały i paragrafy. Ich układ oraz ko‑
lejność omawianych zagadnień oparto na tradycyjnej systematyce prawa rzeczowego, 
powszechnie przyjmowanej w podręcznikach o  tej tematyce. Podstawowa literatura 
oraz definicje instytucji kluczowych dla dalszych rozważań powoływane są z reguły 
na początku każdej części, zaś w toku wywodów – w postaci odesłań do wybranych 
pozycji piśmiennictwa oraz orzeczeń Sądu Najwyższego, Naczelnego Sądu Admini‑
stracyjnego, sądów apelacyjnych i sądów administracyjnych. Ułatwieniu lektury tek‑
stu mają służyć piktogramy, wskazujące na rodzaj i  znaczenie informacji objętych 
poszczególnymi jego fragmentami, oraz numery boczne umożliwiające szybkie od‑
nalezienie poszukiwanych pojęć z  indeksu. Dla usprawnienia nauki wprowadzono 
pogrubienia w celu zaznaczenia istotnej terminologii prawa rzeczowego.

Autorzy

Stan prawny na dzień 1 grudnia 2015 r.
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Ogólne wiadomości  
o prawie rzeczowym

Część I. Ogólne wiadomości o prawie rzeczowym

 Podstawowa literatura: M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44–553 Kodeksu cywilnego, 
Kraków 1997; A. Brzozowski, W.J. Kocot, E. Skowrońska‍‑Bocian, Prawo cywilne. Część ogól‑

na, Warszawa 2015, rozdz. I, § 1, rozdz. X; A. Cisek (w:) Podstawy prawa cywilnego, red. E. Gnie‑
wek, Warszawa 2010, cz. 2, rozdz. I; A. Doliwa, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, rozdz. I; E. Drozd, 
Numerus clausus praw rzeczowych (w:)  Problemy kodyfikacji prawa cywilnego. Studia i  rozprawy. 
Księga Pamiątkowa ku czci Profesora Zbigniewa Radwańskiego, red.  S.  Sołtysiński, Poznań 1990, 
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Rozdział 1. Ogólna charakterystyka prawa rzeczowego w znaczeniu przedmiotowym...

§ 1. Pojęcie i cechy prawa rzeczowego

1	„Prawo rzeczowe” jest terminem niejednolicie stosowanym i interpretowanym. Może 
być on bowiem używany w  znaczeniu przedmiotowym dla wyróżnienia pewnego 
zespołu norm prawa prywatnego regulujących określoną sferę stosunków społecz‑
nych metodą cywilnoprawną, może też być synonimem majątkowego prawa pod‑
miotowego albo nawet, choć już raczej w znaczeniu czysto potocznym, uprawnienia 
składającego się na owo prawo podmiotowe (znaczenie podmiotowe). Oba pojęcia 
są ze sobą mocno powiązane, ponieważ prawo podmiotowe jest istotnym elementem 
stosunku prawnego regulowanego normą zaliczaną właśnie do zespołu norm prawa 
rzeczowego.

 Prawo rzeczowe rozumiane jest więc przede wszystkim jako zespół norm 
prawa cywilnego regulujących – za pomocą metody cywilnoprawnej opartej 

na zasadzie równorzędności oraz wzajemnej autonomii – powstanie, zmianę, wyga‑
śnięcie oraz treść prawa własności oraz innych majątkowych praw podmiotowych 
umożliwiających korzystanie z dóbr materialnych (rzeczy). O ile prawo zobowiązań 
reguluje stosunki wymiany dóbr i usług o charakterze majątkowym oraz ochronę tej 
wymiany, o  tyle prawo rzeczowe określa przynależność dóbr materialnych do pod‑
miotów uczestniczących w takiej wymianie. Tak jak każda dziedzina prawa cywilne‑
go również prawo rzeczowe zabezpiecza i realizuje podstawowe zasady i prawa eko‑
nomii, tj. prawo wartości oraz prawo popytu i podaży.

2	 Stosownie do art.  535  k.c. w  umowie sprzedaży sprzedawca zobowiązuje się w  pierwszej 
kolejności do przeniesienia na kupującego prawa własności, a  zatem do wywołania skutku 

prawnorzeczowego i podmiotowej zmiany przynależności rzeczy, co w ujęciu naszego prawa (wzo‑
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rem systemów prawnych o  tradycji romańskiej) dzieje się automatycznie, tj.  bez konieczności do‑
konywania odrębnego aktu rozporządzenia (tzw. podwójny skutek zobowiązująco‍‑rozporządzający 
– zob.  więcej część II, rozdz. 3, §  2, nb 81 niniejszego podręcznika). Zarówno więc sama umowa 
sprzedaży, jak i związana z nią czynność rozporządzająca wiążą już w chwili powstania zobowiąza‑
nia (solo consensu), chyba że sprzedający w  czasie zawierania umowy nie był właścicielem rzeczy, 
gdyż wówczas do wywołania skutku prawnorzeczowego nie dojdzie, choć sama umowa sprzedaży 
pozostanie ważna, a sprzedawca będzie ponosić odpowiedzialność z tytułu niewykonania zobowią‑
zania wymiany rzeczy na pieniądz (art. 471 i n. k.c.). Trzeba przy tym podkreślić, że zobowiązanie 
sprzedaży jest odrębnie regulowane, co oznacza, że przy ocenie następstw prawnorzeczowych umo‑
wy sprzedaży, a zwłaszcza skuteczności rozporządzenia prawem własności, należy stosować przepisy 
prawa rzeczowego (art. 155–170 k.c.), a nie przepisy tytułu XI księgi trzeciej kodeksu cywilnego.

Zakres swobody umów (art. 3531 k.c.) w dziedzinie kształtowania stosunków praw‑
norzeczowych nie jest tak szeroki jak w  sferze stosunków obligacyjnych, zwłaszcza 
jeżeli przedmiotem tych praw jest nieruchomość. Ustanawianie praw rzeczowych 
w drodze umowy jest restrykcyjnie limitowane, zarówno gdy idzie o zamkniętą listę 
praw rzeczowych (numerus clausus) i  brak możliwości powoływania praw rzeczo‑
wych nieznanych ustawie, jak i  gdy chodzi o  określanie ich treści jedynie zgodnie 
z  ustawą. Mniejsza jest także swoboda stron w  kształtowaniu treści umów rozpo‑
rządzających przede wszystkim w  zakresie przeniesienia własności nieruchomości, 
użytkowania wieczystego i innych zbywalnych praw rzeczowych w ramach wtórnego 
nimi obrotu, ograniczone są m.in. możliwości podziału nieruchomości, sprzedawca 
często musi się liczyć z prawem pierwokupu nieruchomości przysługującym upraw‑
nionym podmiotom trzecim wskazanym w ustawie.

 Zob. więcej E. Gniewek, Zakres swobody umów w prawie rzeczowym (w:) Europeizacja pra‑
wa prywatnego, red. M. Pazdan, W. Popiołek, E. Rott‍‑Pietrzyk, M. Szpunar, t. 1, Warszawa 

2008, s. 279 i n.

3	  Natomiast prawo rzeczowe utożsamiane z  prawem podmiotowym oznacza 
– wynikającą ze stosunku prawnorzeczowego – sferę możności postępowa­

nia w określony sposób, przyznaną i właściwie zabezpieczoną przez normę prawną 
w  celu ochrony majątkowych interesów podmiotu uprawnionego. Prawo własności 
jest prawem rzeczowym należącym do najwyższej kategorii praw podmiotowych 
bezwzględnych (por. art. 140 k.c.), ponieważ pozwala w najpełniejszy sposób wyko‑
nywać bezpośrednie władztwo nad rzeczą. Inne prawa rzeczowe (użytkowanie wie‑
czyste i ograniczone prawa rzeczowe) dają uprawnienia do korzystania z dóbr mate‑
rialnych w zakresie mniejszym niż własność. Drugą obok praw rzeczowych kategorią 
majątkowych praw podmiotowych są wierzytelności, których istota polega na tym, że 
uprawniony (wierzyciel) może domagać się od zobowiązanego (dłużnika) spełnienia 
świadczenia (art. 353 § 1 k.c.). Prawo rzeczowe różni od wierzytelności jego przed‑
miot oraz skuteczność. Prawo rzeczowe dotyczy, co do zasady, rzeczy w rozumieniu 
art. 45 k.c. i jest zawsze prawem podmiotowym majątkowym i bezwzględnym.
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 Rzeczy mogą być także przedmiotem wierzytelności i świadczenia będącego z kolei przed‑
miotem zobowiązania. Przedmiotem umowy najmu (art. 659 k.c.), leasingu (art. 7091 k.c.) 
albo dzierżawy (art. 693 k.c.) jest z reguły rzecz (ruchoma, nieruchomość), ale z uwagi na 
względny charakter zobowiązania kontraktowego wiążącego jedynie jego strony (inter par‑
tes) nie da się owych umów zakwalifikować do kategorii praw rzeczowych. Z kolei np. oso‑
biste prawa autorskie, choć mają bezwzględny charakter, nie należą do kategorii praw rze‑
czowych, ponieważ są to prawa na dobrach niematerialnych (utwór, dzieło, kompozycja), 
niemających cech rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c.

4	Bezwzględny charakter prawa rzeczowego oznacza, że przysługuje ono uprawnione‑
mu na zasadzie wyłączności („z wyłączeniem innych osób” – por. art. 140, 233 k.c.) 
i  jest najczęściej skuteczne erga omnes, tj.  wobec każdej osoby fizycznej i  prawnej, 
a  także jednostki organizacyjnej niebędącej osobą prawną (art.  33–331  k.c.), bez 
względu na to, czy między taką osobą i uprawnionym istniał wcześniej jakikolwiek 
stosunek prawny, z którego wynikałby obowiązek określonego zachowania. Każdemu 
z tych podmiotów stawia się ogólne wymaganie zaniechania działań, które narusza‑
łyby lub ograniczały wyłączną swobodę uprawnionego (tzw. pozostawanie w pozycji 
biernej publiczności).

 Por. T. Dybowski, Ochrona własności..., s. 89  i n.; E. Gniewek, Prawo..., nb 27; M. Pyziak
‍‑Szafnicka (w:) System Prawa Prywatnego..., rozdz. XI, nb 96 i n.; A. Wolter, J. Ignatowicz, 

K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys części ogólnej, Warszawa 2001, s. 137.

Uprawniony może z góry domagać się od nieoznaczonej bliżej liczby osób, aby za‑
chowały się w określony sposób („nie wkraczaj w sferę moich uprawnień, zachowaj 
się w określony sposób”), tj. nawet wówczas, gdy żądanie takie miałoby również wy‑
przedzający, antycypacyjny charakter. Każde, choćby nawet niezawinione, naruszenie 
uprawnień o bezwzględnym charakterze wywołuje reakcję w postaci roszczenia.

 Właściciel domu z ogrodem może umieścić na bramie ostrzeżenie przed wejściem bez jego 
zgody na teren swojej nieruchomości (np. „Własność prywatna. Wstęp wzbroniony”) i każ‑
dy przechodzień (osoba trzecia), bez względu na swoje intencje i  relacje z  właścicielem, 
powinien się do takiego wezwania zastosować, zachowując się biernie, tj.  powstrzymując 
się przed ingerencją w  sferę uprawnień właściciela nieruchomości. Dopiero w  przypadku 
zignorowania ostrzeżenia i  wejścia na jej teren bez zgody właściciela między nim i  naru‑
szycielem powstaje stosunek prawny o względnym charakterze (inter partes). Od tego bo‑
wiem momentu dane osobowe naruszyciela zostają ustalone, co umożliwia właścicielowi 
wystąpienie przeciw niemu z ewentualnymi roszczeniami (np. z roszczeniem negatoryjnym 
– art. 222 § 2 k.c.; roszczeniem z tytułu naprawienia szkody wyrządzonej czynem niedozwo‑
lonym, tj. owym bezprawnym wtargnięciem na jego działkę – art. 415 k.c.).

 Mimo bezwzględnej skuteczności praw rzeczowych można jednak wśród nich wyróżnić 
takie, które posiadają elementy o  względnych, a  nawet obligacyjnych cechach, polegające 
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