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PRZEDMOWA

Praca nad kolejnym wydaniem podrecznika z zakresu prawa rzeczowego jest duzym
wyzwaniem nie tylko z uwagi na zlozony charakter wspotczesnej problematyki pra-
wa rzeczowego, lecz takze ze wzgledu na to, iz byla ona wielokrotnie i jest nadal
przedmiotem wielu poglebionych rozwazan w polskim pismiennictwie prawniczym
i w judykaturze.

Nalezy w tym miejscu wskaza¢ wybitnych polskich cywilistow, znawcow prawa rze-
czowego, takich jak prof. E. Drozd, prof. T. Dybowski, prof. E. Gniewek, prof. J. Igna-
towicz, prof. E. Skowronska-Bocian, prof. A. Stelmachowski, prof. J. Wasilkowski
oraz prof. S. Wojcik — bedacych autorami najwazniejszych opracowan z tej dziedziny,
ktore byly dla nas Zrédtem najwigkszej inspiracji.

Oddawany do rak Czytelnikow tekst jest owocem wieloletnich do$wiadczen prak-
tycznych i dydaktycznych autoréw, zdobytych nie tylko w zwigzku z prowadzeniem
zaje¢ uniwersyteckich ze studentami, lecz takze wykonywaniem zawoddw prawni-
czych. Podrecznik jest dzietem zbiorowym, nie jest jednak dzielem wspolnym, cho¢
poglady tutaj wyrazone s3 przez nas na ogoél zgodnie podzielane. Przygotowany zo-
stal gtéwnie z mysla o studentach wyzszych studiéw prawniczych, stuchaczach pody-
plomowych studiow z dziedziny prawa, zarzadzania i administracji oraz prawnikach
praktykach — w szczegdlnosci, ale nie tylko - aplikantach adwokackich, sedziowskich,
prokuratorskich i radcowskich.

W ciggu ostatniego dwudziestolecia stosunki rzeczowe ulegly w naszym kraju bardzo
istotnym przeobrazeniom. Zmienily si¢ zaréwno ich charakter, jak i rola w obrocie.
Wplyw na to mialy nie tylko przemiany ustrojowe konca lat 80. ubiegtego wieku, lecz
takze rewolucja technologiczna, jaka dokonata si¢ na poczatku XXI w. Przeksztatce-
nie systemu spolfeczno-politycznego oraz przystgpienie naszego kraju do Unii Euro-
pejskiej w istotny sposob wplynely na ksztalt stosunkdéw prawnorzeczowych. Upo-
rzadkowano i zracjonalizowano systematyke form spotecznego korzystania z rzeczy,
wprowadzono jednolita regulacje wlasnosci, nadajac jej charakter prawa podmio-
towego preferowanego przez ustawodawce, czego skutkiem jest przede wszystkim
réwnorzedna ochrona udzielana kazdemu wlascicielowi, a takze, cho¢ w mniejszym
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zakresie, podmiotom innych praw rzeczowych. W opracowaniu staramy si¢ uwydat-
ni¢ wszystkie skutki tych zmian dla stosowania i wykladni obowigzujacych norm
prawa rzeczowego.

Zmienia si¢ pozycja prawa rzeczowego w systemie polskiego prawa prywatnego. We
wspolczesnej gospodarce kapitalistycznej, zdominowanej przez nowoczesne techno-
logie informatyczne, coraz wigksze znaczenie maja umowy zobowigzujace, reguluja-
ce szeroko rozumiany rynek wymiany doébr i ustug zaréwno na szczeblu krajowym,
unijnym, jak i miedzynarodowym. Jego dynamiczny rozwdj, aktywnie wspierany
przez instytucje Unii Europejskiej, prowadzi do stopniowego ograniczania pierwszo-
planowej dotad roli praw rzeczowych w obrocie handlowym. Przykladem rozwoju
Nnowoczesnego prawa rzeczowego w powiazaniu z prawem zobowigzan jest chocby
odzyskanie przez prawnorzeczowe formy zabezpieczenia wierzytelnoéci (zastaw, hi-
poteka) naleznej pozycji w systemie naszego prawa prywatnego. W opracowaniu ni-
niejszym podjelismy probe przedstawienia norm prawa rzeczowego w ich wspolczes-
nej roli — uzupelniajacej stosunki kontraktowe.

Opracowanie podzielone zostalo na czgéci, rozdzialy i paragrafy. Ich ukfad oraz ko-
lejnos¢ omawianych zagadnien oparto na tradycyjnej systematyce prawa rzeczowego,
powszechnie przyjmowanej w podrecznikach o tej tematyce. Podstawowa literatura
oraz definicje instytucji kluczowych dla dalszych rozwazan powolywane sg z reguty
na poczatku kazdej czesci, zas w toku wywodoéw — w postaci odestan do wybranych
pozycji piSmiennictwa oraz orzeczen Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego, sadoéw apelacyjnych i sadéw administracyjnych. Ulatwieniu lektury tek-
stu majg stuzy¢ piktogramy, wskazujace na rodzaj i znaczenie informacji objetych
poszczegdlnymi jego fragmentami, oraz numery boczne umozliwiajace szybkie od-
nalezienie poszukiwanych poje¢ z indeksu. Dla usprawnienia nauki wprowadzono
pogrubienia w celu zaznaczenia istotnej terminologii prawa rzeczowego.
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Stan prawny na dzien 1 grudnia 2015 r.
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Rozdziat 1

OGOLNA CHARAKTERYSTYKA PRAWA
RZECZOWEGO W ZNACZENIU
PRZEDMIOTOWYM | PRAW RZECZOWYCH
W ZNACZENIU PODMIOTOWYM

§ 1. Pojecie i cechy prawa rzeczowego

»Prawo rzeczowe” jest terminem niejednolicie stosowanym i interpretowanym. Moze
by¢ on bowiem uzywany w znaczeniu przedmiotowym dla wyréznienia pewnego
zespolu norm prawa prywatnego regulujacych okreslong sfere stosunkéw spotecz-
nych metoda cywilnoprawng, moze tez by¢ synonimem majatkowego prawa pod-
miotowego albo nawet, cho¢ juz raczej w znaczeniu czysto potocznym, uprawnienia
skladajacego si¢ na owo prawo podmiotowe (znaczenie podmiotowe). Oba pojecia
sa ze sobg mocno powigzane, poniewaz prawo podmiotowe jest istotnym elementem
stosunku prawnego regulowanego norma zaliczana wlasnie do zespotu norm prawa
rzeczowego.

Prawo rzeczowe rozumiane jest wiec przede wszystkim jako zespél norm
0 prawa cywilnego regulujacych - za pomocg metody cywilnoprawnej opartej
na zasadzie réwnorzednoéci oraz wzajemnej autonomii — powstanie, zmiane, wyga-
$niecie oraz tre§¢ prawa wlasnoéci oraz innych majatkowych praw podmiotowych
umozliwiajacych korzystanie z dobr materialnych (rzeczy). O ile prawo zobowigzan
reguluje stosunki wymiany débr i ustug o charakterze majatkowym oraz ochrone tej
wymiany, o tyle prawo rzeczowe okresla przynalezno$¢ débr materialnych do pod-
miotéw uczestniczgcych w takiej wymianie. Tak jak kazda dziedzina prawa cywilne-
go réwniez prawo rzeczowe zabezpiecza i realizuje podstawowe zasady i prawa eko-
nomii, tj. prawo wartosci oraz prawo popytu i podazy.

Stosownie do art. 535 k.c. w umowie sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie¢ w pierwszej
kolejnosci do przeniesienia na kupujacego prawa wiasnosci, a zatem do wywotlania skutku

prawnorzeczowego i podmiotowej zmiany przynaleznoéci rzeczy, co w ujeciu naszego prawa (wzo-
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rem systeméw prawnych o tradycji romanskiej) dzieje sie automatycznie, tj. bez koniecznoéci do-
konywania odrgbnego aktu rozporzadzenia (tzw. podwdjny skutek zobowiazujaco-rozporzadzajacy
- zob. wiecej czg$¢ 11, rozdz. 3, § 2, nb 81 niniejszego podrecznika). Zaréwno wigc sama umowa
sprzedazy, jak i zwigzana z nig czynnos¢ rozporzadzajaca wigza juz w chwili powstania zobowigza-
nia (solo consensu), chyba ze sprzedajacy w czasie zawierania umowy nie byl wlascicielem rzeczy,
gdyz wowczas do wywotania skutku prawnorzeczowego nie dojdzie, cho¢ sama umowa sprzedazy
pozostanie wazna, a sprzedawca bedzie ponosi¢ odpowiedzialno$¢ z tytutu niewykonania zobowia-
zania wymiany rzeczy na pieniadz (art. 471 i n. k.c.). Trzeba przy tym podkresli¢, Ze zobowigzanie
sprzedazy jest odrebnie regulowane, co oznacza, ze przy ocenie nastepstw prawnorzeczowych umo-
wy sprzedazy, a zwlaszcza skutecznosci rozporzadzenia prawem wlasnoéci, nalezy stosowaé przepisy

prawa rzeczowego (art. 155-170 k.c.), a nie przepisy tytutu XI ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego.

Zakres swobody umow (art. 353" k.c.) w dziedzinie ksztaltowania stosunkow praw-
norzeczowych nie jest tak szeroki jak w sferze stosunkéw obligacyjnych, zwlaszcza
jezeli przedmiotem tych praw jest nieruchomosé. Ustanawianie praw rzeczowych
w drodze umowy jest restrykcyjnie limitowane, zaréwno gdy idzie o zamknieta liste
praw rzeczowych (numerus clausus) i brak mozliwosci powolywania praw rzeczo-
wych nieznanych ustawie, jak i gdy chodzi o okreslanie ich tresci jedynie zgodnie
z ustawg. Mniejsza jest takze swoboda stron w ksztaltowaniu tresci umoéw rozpo-
rzadzajacych przede wszystkim w zakresie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego i innych zbywalnych praw rzeczowych w ramach wtérnego
nimi obrotu, ograniczone sg m.in. mozliwosci podziatu nieruchomosci, sprzedawca
czesto musi si¢ liczy¢ z prawem pierwokupu nieruchomosci przystugujacym upraw-
nionym podmiotom trzecim wskazanym w ustawie.

@ Zob. wiecej E. Gniewek, Zakres swobody umow w prawie rzeczowym (w:) Europeizacja pra-
wa prywatnego, red. M. Pazdan, W. Popiofek, E. Rott-Pietrzyk, M. Szpunar, t. 1, Warszawa
2008, s. 279 i n.

Natomiast prawo rzeczowe utozsamiane z prawem podmiotowym oznacza
o - wynikajacg ze stosunku prawnorzeczowego - sfere moznosci postepowa-
nia w okreslony sposob, przyznang i wlasciwie zabezpieczong przez norme prawng
w celu ochrony majatkowych intereséw podmiotu uprawnionego. Prawo wlasnosci
jest prawem rzeczowym nalezagcym do najwyzszej kategorii praw podmiotowych
bezwzglednych (por. art. 140 k.c.), poniewaz pozwala w najpelniejszy sposéb wyko-
nywac bezposrednie wladztwo nad rzeczg. Inne prawa rzeczowe (uzytkowanie wie-
czyste i ograniczone prawa rzeczowe) daja uprawnienia do korzystania z débr mate-
rialnych w zakresie mniejszym niz wlasnos$¢. Druga obok praw rzeczowych kategoria
majatkowych praw podmiotowych sg wierzytelnosci, ktérych istota polega na tym, ze
uprawniony (wierzyciel) moze domaga¢ si¢ od zobowigzanego (dtuznika) spelnienia
$wiadczenia (art. 353 § 1 k.c.). Prawo rzeczowe rézni od wierzytelnosci jego przed-
miot oraz skuteczno$¢. Prawo rzeczowe dotyczy, co do zasady, rzeczy w rozumieniu
art. 45 k.c. i jest zawsze prawem podmiotowym majatkowym i bezwzglednym.
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Rzeczy moga by¢ takze przedmiotem wierzytelnosci i $wiadczenia bedacego z kolei przed-
miotem zobowiazania. Przedmiotem umowy najmu (art. 659 k.c.), leasingu (art. 709" k.c.)
albo dzierzawy (art. 693 k.c.) jest z reguly rzecz (ruchoma, nieruchomos¢), ale z uwagi na
wzgledny charakter zobowigzania kontraktowego wigzacego jedynie jego strony (inter par-
tes) nie da sie owych umoéw zakwalifikowa¢ do kategorii praw rzeczowych. Z kolei np. oso-
biste prawa autorskie, cho¢ majg bezwzgledny charakter, nie naleza do kategorii praw rze-
czowych, poniewaz s3 to prawa na dobrach niematerialnych (utwor, dzieto, kompozycja),

niemajacych cech rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c.

Bezwzgledny charakter prawa rzeczowego oznacza, ze przystuguje ono uprawnione-
mu na zasadzie wylacznosci (,,z wylaczeniem innych oso6b” - por. art. 140, 233 k.c.)
i jest najczesciej skuteczne erga omnes, tj. wobec kazdej osoby fizycznej i prawnej,
a takze jednostki organizacyjnej niebedgcej osobg prawng (art. 33-33' k.c.), bez
wzgledu na to, czy miedzy taka osobg i uprawnionym istnial wczesniej jakikolwiek
stosunek prawny, z ktérego wynikatby obowiazek okreslonego zachowania. Kazdemu
z tych podmiotéw stawia sie ogolne wymaganie zaniechania dzialan, ktore narusza-
tyby lub ograniczaty wylaczna swobode uprawnionego (tzw. pozostawanie w pozycji
biernej publicznosci).

@ Por. T. Dybowski, Ochrona wlasnosci..., 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 czesci ogélnej, Warszawa 2001, s. 137.

Uprawniony moze z géry domagac sie od nieoznaczonej blizej liczby osob, aby za-
chowaly sie w okreslony sposéb (,,nie wkraczaj w sfere moich uprawnien, zachowaj
sie w okreslony sposob”), tj. nawet wowczas, gdy zadanie takie mialoby réwniez wy-
przedzajacy, antycypacyjny charakter. Kazde, cho¢by nawet niezawinione, naruszenie
uprawnien o bezwzglednym charakterze wywoluje reakcje w postaci roszczenia.

Wrhasciciel domu z ogrodem moze umiesci¢ na bramie ostrzezenie przed wejéciem bez jego

@ zgody na teren swojej nieruchomodci (np. ,Wlasno$¢ prywatna. Wstep wzbroniony”) i kaz-
dy przechodzien (osoba trzecia), bez wzgledu na swoje intencje i relacje z wlascicielem,
powinien si¢ do takiego wezwania zastosowa¢, zachowujac si¢ biernie, tj. powstrzymujac
sie przed ingerencja w sfere¢ uprawnien wlasciciela nieruchomosci. Dopiero w przypadku
zignorowania ostrzezenia i wejécia na jej teren bez zgody wlasciciela miedzy nim i naru-
szycielem powstaje stosunek prawny o wzglednym charakterze (inter partes). Od tego bo-
wiem momentu dane osobowe naruszyciela zostaja ustalone, co umozliwia wlascicielowi
wystapienie przeciw niemu z ewentualnymi roszczeniami (np. z roszczeniem negatoryjnym
—art. 222 § 2 k.c.; roszczeniem z tytutu naprawienia szkody wyrzadzonej czynem niedozwo-
lonym, tj. owym bezprawnym wtargnieciem na jego dziatke — art. 415 k.c.).

@ Mimo bezwzglednej skutecznoéci praw rzeczowych mozna jednak wsérdéd nich wyrdzni¢
takie, ktére posiadaja elementy o wzglednych, a nawet obligacyjnych cechach, polegajace
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