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PRZEDMOWA (DO WYDANIA Z ROKU 2003)

Niniejszy podrecznik — Prawo rzeczowe — jest kontynuacja tak zatytutowanego dzie-
ta Profesora Jerzego Ignatowicza, ktérego pierwsze wydanie ukazalo sie w 1976 r.,
a ostatnie (dziesigte) w 2000 r. — kontynuacjg w takim zakresie, w jakim bylo to moz-
liwe. W ciggu bowiem ponad szesciu lat, ktére minely od $émierci Profesora, usta-
wodawstwo w dziedzinie prawa rzeczowego uleglo istotnym przeobrazeniom. Stalo
sie zatem oczywiste, ze Prawo rzeczowe w dotychczasowej postaci, mimo niezaprze-
czalnych waloréw, nie moglo dluzej spetnia¢ swojego zadania: zadania podrecznika
akademickiego. Wyczerpala si¢ tez formuta - zastosowana przez nizej podpisanego
w ostatnich dwéch wydaniach (IX i X) tejze pracy - zaledwie jej aktualizacji.

Nalezalo na nowo oméwi¢ - i przyja¢ za to opracowanie autorska odpowiedzial-
nosé¢ — wiele instytucji, ktére w ostatnim czasie zostaly poddane glebokiej rewizji lub
ktére istnieja w naszym porzadku prawnym dopiero od niedawna.

Partie podrecznika napisane przeze mnie s3 wymienione na odwrocie strony tytuto-
wej. Dotycza one w szczegolno$ci: wlasnosci samorzgdowej, ograniczen obrotu nie-
ruchomosciami rolnymi, zrzeczenia si¢ wtasno$ci nieruchomosci, odrebnej wtasnosci
lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, przeksztalcen i wygasniecia uzytkowania
wieczystego, timesharingu rzeczowego, spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lo-
kalu, nowych rozwiagzan w zakresie hipoteki i ksiag wieczystych, zastawu rejestrowe-
go. Poza tym wprowadzilem réwniez doé¢ liczne, acz niewielkie zmiany - czyniac to
z nalezytym szacunkiem dla mysli Profesora — do tekstu stworzonego przez Niego,
zachowanego z dotychczasowego dzieta wytacznego Autora. Sg to zmiany konieczne
ze wzgledu na zmiane przepiséw lub uzasadnione w $wietle dorobku - do ktorego
Profesor zawsze przywiagzywal ogromng wage - judykatury i pi$miennictwa.

I jedno, i drugie zadanie staralem si¢ wykona¢ wedtug zatozen, ktore jako wlasciwe
dla podrecznika akademickiego z zakresu prawa rzeczowego wskazat Jerzy Ignato-
wicz w przedmowie do jednego z wydan swojego podrecznika (zamieszczonej takze
w niniejszym).
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Zastosowanie w podreczniku dwoch rodzajow wielkosci czcionek ma na celu wskaza-
nie korzystajacym z niego studentom tych partii materiatu, na ktére powinni zwrdcié
szczegbdlng uwage. Nie oznacza to jednak, ze te wydrukowane pomniejszong czcionka
(petitem) maja w ogole umkna¢ ich uwadze.

Krzysztof Stefaniuk

Niniejsze, piate wydanie podrecznika uwzglednia stan prawny obowigzujacy
1.01.2022 r. Numery boczne i piktogramy pochodzg od redakcji.

Redakcja



OD AUTORA (DO WYDANIA V Z ROKU 1994)

O sposobie ujecia i zakresie tematyki kazdej ksigzki rozstrzyga przede wszystkim jej
przeznaczenie. Tak tez jest w wypadku niniejszej pracy. Obecne jej wydanie — podob-
nie jak wydania poprzednie (1976 r., 1977 r., 1979 1., 1986 r.) - stanowi podrecznik dla
studentow prawa. Taki jej cel sprawia, ze zawarte w niej rozwazania zmierzaja przede
wszystkim do zaspokojenia potrzeb dydaktyki. Sg wiec ujete zwigzle i w taki sposéb,
aby student, uczac si¢, musial korzysta¢ takze z tekstu Kodeksu cywilnego. Nie spo-
sob bowiem opanowa¢ prawa stanowionego tylko ze Zrédta posredniego, jakim jest
podrecznik. Ze wzgledu na potrzeby dydaktyki wyjasnienia obowigzujacych przepi-
sOw sg wielokrotnie ilustrowane przyktadami. Z tej tez przyczyny podrecznik czesto
nawigzuje do terminologii tacinskiej bedacej w powszechnym uzyciu.

Dalszym zalozeniem jest przekonanie, ze zwiezlo§¢ nie moze by¢ osiagnieta kosz-
tem jasno$ci wykladu i pewnego minimum wiedzy teoretycznej, jaka student musi
wynie$¢ z uniwersytetu. Do minimum tej wiedzy nalezy nie tylko znajomos$¢ obo-
wigzujacych ustaw, ale w nie mniejszym stopniu takze znajomo$¢ - lezacych u pod-
toza rozwigzan ustawodawczych - pogladéw doktryny. Dotyczy to takze pogladow
spornych i tych, ktére nie zostaly powszechnie zaakceptowane. Poznajac je, student
wyrabia sobie obraz ksztaltowanej w drodze dyskusji ostatecznej wykladni; zdaje so-
bie sprawe, ze obowigzujace prawo to nie tylko teksty ustaw, lecz takze teoria, jaka na
ich tle si¢ ksztaltuje. Nie mniejsze znaczenie dla zrozumienia obowiazujacego prawa
ma znajomos¢ spoteczno-gospodarczego uwarunkowania poszczegoélnych instytucji
nadbudowy prawnej. Dlatego réwniez ta tematyka znajduje poczesne miejsce w pod-
reczniku.

Podstawa wykladu w nim zawartego jest Kodeks cywilny i stanowiaca jego uzupel-
nienie ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Jednakze ograniczenie go tylko do
tych Zrédet nie byto mozliwe. Do prawa rzeczowego bowiem nawigzuje tak wiele
ustaw szczegolnych, ktore wprowadzajg istotne odstepstwa od unormowania kodek-
sowego, ze zapoznanie studenta tylko z przepisami Kodeksu byloby réwnoznaczne
z przedstawieniem w nieprawdziwym $wietle istniejacych u nas stosunkéw wlasno-
$ciowych. Dlatego w podreczniku wielokrotnie jest mowa — oczywiscie w sposéb tyl-
ko skrétowy - o ustawodawstwie szczegolnym. Silny akcent jest w nim tez polozo-



16 Od Autora (do wydania V z roku 1994)

ny na orzecznictwo, bez znajomosci ktérego trudno méwic¢ o znajomosci polskiego
prawa rzeczowego. Dotyczy to zwlaszcza orzecznictwa juz utrwalonego, na co cze¢sto
zwraca si¢ uwage w toku wyktadu.

Systematyka podrecznika jest tradycyjna. Calo$¢ materiatu zostata w nim podzielona
na siedemnascie rozdzialow, te za$ dzielg sie na paragrafy, w ramach ktérych wyste-
puja liczby rzymskie, material tam zawarty dotyczy odrebnego problemu, na ktéry
zwracaj3 uwage stowa napisane rozstrzelonym drukiem.

Z uwagi na charakter pracy nie jest w niej podana pelna dokumentacja literatury
i orzecznictwa. Ze wzgledéw jednak dydaktycznych wydawalo si¢ nieuzasadnione
calkowite abstrahowanie od wypowiedzi, jakie lezag u podloza wykladni przyjetej
w podreczniku. Z tych przyczyn przyjeto zasade ograniczonej dokumentacji. Zna-
lazta ona wyraz w tym, ze prace podstawowe zostaly przytoczone jedynie na wstepie
kazdego rozdzialu, w odsylaczach za$ - liczebnie bardzo ograniczonych - podano
pi$miennictwo i orzecznictwo dotyczace probleméw wezlowych, szczegdlnie kontro-
wersyjnych lub szczegolnie zywych w praktyce. U podloza takiego ujecia lezy prze-
konanie, ze umozliwi ono studentom zapoznanie si¢ w sposob obrazowy z metoda
pracy naukowe;j.

Nalezy wreszcie mie¢ na uwadze, ze niniejsze wydanie podrecznika ukazuje sie
w okresie szczegdlnym przechodzenia od gospodarki nakazowo-rozdzielczej do go-
spodarki rynkowej. W dziedzinie prawa jest to okres przede wszystkim zasadniczych
przemian stosunkow wilasnosciowych i - tym samym - regulujacego je prawa rze-
czowego. Czytelnik musi sie przeto liczy¢ z tym, ze niektére nowe akty normatywne
moga mie¢ charakter eksperymentalny, w zwiagzku z czym ich byt moze by¢ nieraz
krétkotrwatly, a ich ttumaczenie moze ulega¢ zmianom.

Niniejsze wydanie podrecznika uwzglednia stan ustawodawstwa na dzien 31.12.1993r.

Jerzy Ignatowicz
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red. M. Gutowski, Warszawa 2018, uw. do art. 44-55; A. Stelmachowski, Przedmiot wlasnosci
w prawie cywilnym [w:] Z zagadnient wspétczesnego prawa cywilnego, Warszawa 1994; A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 2020, rozdz. VL, § 3.

§ 1. Pojecie prawa rzeczowego w znaczeniu
przedmiotowym i praw rzeczowych w znaczeniu
podmiotowym

I. Termin ,prawo rzeczowe” ma — podobnie jak szerszy termin ,,prawo cy-
0 wilne” - dwojakie znaczenie. Uzywany jest w znaczeniu przedmiotowym
i w znaczeniu podmiotowym. ,Prawo rzeczowe” w znaczeniu przedmiotowym
oznacza zespol przepiséw prawa cywilnego, ktére normujag powstanie, tre§¢, zmiane
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i ustanie prawa wlasnosci oraz innych form korzystania z rzeczy, czyli praw rzeczo-
wych w znaczeniu podmiotowym. Definicja ta jest trafna, ale niewystarczajaca, gdyz
okresla jedng niewiadoma przez drugg niewiadoma. Do jej rozszyfrowania konieczne
jest wyjasnienie pojecia ,prawo rzeczowe” w znaczeniu podmiotowym.

Na gruncie prawa polskiego prawem rzeczowym w znaczeniu podmiotowym jest
takie prawo cywilne, ktore odpowiada facznie dwu cechom: 1) dotyczy rzeczy oraz
2) jest prawem bezwzglednym. Brak chocby jednej z tych cech powoduje, Ze dane
prawo nie nalezy do kategorii praw rzeczowych. Ilustrujac to, mozna wskaza¢, ze
wérod praw cywilnych wystepuja takie, ktore sg wprawdzie prawami bezwzgledny-
mi, ale nie nalezg do praw rzeczowych, bo nie dotycza rzeczy. Przykltadowo mozna
wymieni¢ prawa na dobrach niematerialnych (prawo do dzieta autorskiego, prawo do
wynalazku). I odwrotnie: jest wiele praw, ktére polegaja na korzystaniu z rzeczy, ale
nie naleza do kategorii praw rzeczowych, bo zostaly przez ustawe uksztaltowane jako
prawa wzgledne. Jako przyktady moga stuzy¢ prawo najmu i prawo dzierzawy.

W systemie Kodeksu cywilnego prawa rzeczowe stanowia jedng z dwu podstawo-
wych grup praw podmiotowych. Drugg stanowia prawa obligacyjne. Podstawowym
prawem obligacyjnym jest wierzytelno$¢, ktdra polega na tym, Ze jedna strona (wie-
rzyciel) moze zada¢ od drugiej (dtuznika) okreslonego $§wiadczenia (art. 353 k.c.).
Prawa obligacyjne tym si¢ — najogdlniej rzecz ujmujac — réznig od praw rzeczowych,
ze obejmuja korzystanie z wszelkich dobr (w tym takze z rzeczy) i ustug. Poza tym s
uksztaltowane jako prawa wzgledne, skuteczne tylko miedzy stronami. Prawa wyni-
kajace ze stosunkéw zobowigzaniowych maja z reguly byt samodzielny, w pewnych
jednak wypadkach uzupelniajg role praw rzeczowych. Temu celowi stuzy w szczegol-
nos$ci pewna kategoria umow, ktére pozostajg w Scistym zwigzku ze sferg praw rze-
czowych. Nalezy do nich na przyktad umowa sprzedazy, ktora zawiera zobowigzanie
do przeniesienia wlasnosci - art. 535 k.c. (z zobowigzaniem tym ustawa faczy w prze-
wazajacej czesci przypadkow przeniesienie wlasnosci - art. 155§ 1 k.c., § 15, II).

II. Opisane wyzej prawa wzgledne nosza nazwe praw obligacyjnych (od lacinskiego: obligare - zo-
bowigzywac) lub krotko: obligacji albo praw zobowigzaniowych lub zobowigzan. Jednakze prze-
pisy prawa rzeczowego postuguja si¢ w odniesieniu do tych praw inna terminologia. Okreslaja
mianowicie prawa obligacyjne jako prawa osobiste lub jako prawa osobiste i roszczenia. Wywo-
dzi sie to z tacinskiej terminologii: ius in re — prawo rzeczowe, i ius in personam — prawo obliga-
cyjne. Przykladowo mozna wskazaé, ze taka terminologia postuguja si¢ lub do niej nawigzuja:
art. 306 k.c., art. 16 i 65 u.k.w.h.

III. Wymienione dwie wlasciwo$ci praw rzeczowych nalezg do ich cech podstawowych, ktére wa-
runkujg zakwalifikowanie okreslonego prawa do tej kategorii. Na tych dwu cechach nie wyczerpu-
je si¢ jednak charakterystyka praw rzeczowych. Odznaczajg si¢ one ponadto wieloma znamionami
bardziej szczegélowymi, ktore blizej je charakteryzuja, zwlaszcza w zestawieniu z zobowiazania-

mi. Stosownie do tego dalsze paragrafy zostang po§wiecone: zwigzaniu praw rzeczowych z rzecza-
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mi (§ 2), bezwzglednemu charakterowi tych praw (§ 3), bardziej szczegélowej ich charakterystyce
(§ 4). Po takim scharakteryzowaniu praw rzeczowych paragraf ostatni niniejszego rozdziatu (§ 5)

bedzie poswigcony charakterystyce prawa rzeczowego w znaczeniu przedmiotowym.

§ 2. Rzeczy jako przedmioty praw rzeczowych

I. Jak juz zaznaczono, przedmiotem praw rzeczowych sg rzeczy. Od tej zasady
0 prawo przewiduje kilka wyjatkow (art. 265, 327 k.c., art. 65 u.kw.h.), o ktérych
bedzie blizej mowa w dalszych rozdziatach, w tym zas miejscu nalezy oméwi¢ pojecie
rzeczy jako podstawowego przedmiotu praw rzeczowych oraz pojecia od tej kategorii
pochodne (czesci sktadowe, przynaleznosci, pozytki)'.

W celu uscislenia dalszych rozwazan nalezy wyjasnié, ze sformulowanie: ,przed-
miotem praw rzeczowych sg rzeczy”, nie oznacza, iz w kazdym wypadku prawa te
polegaja na korzystaniu z rzeczy. Niektére bowiem z tych praw (hipoteka, zastaw)
zaspokajajg interes innego rodzaju (stuzg zabezpieczeniu wierzytelnosci). Dlatego dla
$cisto$ci mowimy, ze prawa rzeczowe maja za przedmiot rzecz albo ze dotycza rzeczy.

I1. Podobnie jak wiekszo$¢ wspolczesnych ustawodawstw prawo polskie zakresla ka-
tegorii praw rzeczowych waskie granice. Wynika to z faktu, ze ustawodawca sposrod
dobr, z jakich korzysta czltowiek, za przedmiot praw rzeczowych uznaje wylacznie
rzeczy w techniczno-prawnym tego stowa znaczeniu, oraz ze ujmuje wasko samo po-
jecie rzeczy.

W mysl art. 45 k.c. rzeczami s3 tylko przedmioty materialne. Z tego przepisu
0 wynika, Ze rzeczami — w rozumieniu naszego prawa — sg takie dobra, ktére od-
powiadajg facznie nastepujacym wymaganiom: a) s3g materialnymi czeéciami przy-
rody (verba legis: przedmioty materialne) oraz b) maja charakter samoistny, tzn. sg
na tyle wyodrebnione, Zze moga by¢ w obrocie traktowane jako dobra samoistne (wy-
nika to z okre$lenia ,,przedmioty”). Dla oceny natomiast, czy dane dobro stanowi
rzecz, jest bez znaczenia, czy chodzi o czg¢$¢ przyrody w stanie pierwotnym, czy tez
przez czlowieka przetworzonym.

' Pojeciu i problematyce rzeczy poswigcone sa m.in. nastepujace opracowania: S. Szer, Prawo cywilne.
Cze$¢ ogolna, Warszawa 1967, s. 292-306; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys...,
rozdz. IX; T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio - actio negatoria), War-
szawa 1969, s. 36-54; T. Dybowski, Czesci sktadowe rzeczy, NP 1969/1, s. 79; S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 51-56; J. Ignatowicz [w:] Komentarz do k.c., s. 122-150; S. Grzybowski
[w:] System, s. 401-466; A. Klein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym [w:] Prace z pra-
wa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej profesora Jozefa Stanistawa Pigtowskiego, Ossolineum
1985, s. 85; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czgs¢ ogolna, Warszawa 2013, rozdz. V; M. Bed-
narek, Mienie..., s. 45 i n.; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, rozdz. I § 2; por. poza tym komentarze i Systemy
powotane na wstepie rozdziatu.

2
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Z powyzszego wynika, Ze nie sa rzeczami dobra niematerialne (utwory literackie czy
naukowe, wynalazki), prawa oraz réznego rodzaju energie, poniewaz nie stanowia
one (w znaczeniu potocznym) materialnych czesci przyrody. Ze wzgledu natomiast
na brak samoistnos$ci nie sg rzeczami czesci skladowe rzeczy, ztoza mineratéw (kopa-
liny), tzw. res omnium communes (woda plynaca, woda w morzu, powietrze). Nie sg
réwniez rzeczami zwierzeta, i to nie tylko - jak przyjmowano uprzednio - dzikie, zy-
jace na wolnosci (orz. SN: 2 9.03.1973 r., I CR 58/73, NP 1974/9, s. 1211; 2 12.04.1988 .,
IIT CZP 22/88, OSNCP 1989/9, poz. 136), lecz zwierzeta w ogole (art. 1 ust. 1 ustawy
2 21.08.1997 r. 0 ochronie zwierzat, Dz.U. z 2020 r. poz. 638 ze zm.). Jednakze w spra-
wach nieunormowanych w powolanej ustawie do zwierzat stosuje si¢ odpowiednio —
jak przewiduje ta ustawa - przepisy dotyczace rzeczy’.

Powszechnie przyjmuje sig, ze rzeczami sg pienigdze - zaréwno banknoty, jak i bi-
lon. Sg to jednak rzeczy sui generis, gdyz ich wartos¢ nie wynika z ich wlasciwosci
fizycznych, lecz z okre$lonych gwaranciji, jakie im zapewnia panstwo’. Nie s3 rzecza-
mi zwloki ludzkie i ich czgsci, chyba Ze chodzi o preparaty przygotowane do celow
badawczych.

Przedmiotem praw rzeczowych moze by¢ (odmiennie anizeli praw obligacyjnych)
tylko rzecz juz istniejaca i rzecz zindywidualizowana. Dlatego nie mozna by¢ wtas-
cicielem rzeczy przysztej ani wlascicielem 100 kg zboza znajdujacego sie w wigkszej
masie. Wlasno$¢ w tym ostatnim wypadku moze powsta¢ dopiero po wydzieleniu
z tej masy okres$lonej ilosci zboza.

Nie stanowi rzeczy tzw. zbior praw lub ogol praw (universitas iuris), a wigc okreslona
masa majatkowa wystepujaca w obrocie jako pewna cato$¢, jak np. majatek, przed-
siebiorstwo, gospodarstwo rolne, tzw. fundusz (w przedsiebiorstwie, w spotdzielni),
tj. wyodrebniony zesp6t srodkéw materialnych majacych w ramach ogélnej dziatal-
noéci gospodarczej danej jednostki okre§lone przeznaczenie. Masa majatkowa nie
moze by¢ zreszta traktowana jako rzecz réwniez z tej przyczyny, ze najczesciej w jej
sklad wchodzg nie tylko elementy materialne (rzeczy), lecz takze niematerialne (pra-
wa). Universitas iuris nie jest rzecza, ale moze by¢ - w wypadkach przewidzianych
w ustawie — przedmiotem okre$lonych czynnoéci i stosunkéw prawnych (np. art. 55%,
75', 981" § 2 pkt 3 k.c.). Patrz tez § 24, V1L in principio.

Rzecza w rozumieniu prawa rzeczowego nie jest tez zbidr rzeczy tego samego rodzaju
lub réznych (universitas rerum) tworzacych cato$¢ gospodarcza (np. zespdt srodkow
produkgji - art. 257 k.c., stado owiec) lub funkcjonalna (np. biblioteka, tomy encyklo-

* Por. orz. SA w Krakowie z 17.06.2014 r., I ACa 528/14 (LEX nr 1548488), a z literatury por.: M. Na-
zar, Normatywna dereifikacja zwierzgt - aspekty cywilnoprawne [w:] Prawna ochrona zwierzgt, Lublin 2002,
s. 129; M. Goettel, Sytuacja zwierzecia w prawie cywilnym, Warszawa 2013.

’ Nie jest rzeczg — nawet z podanymi w tekscie zastrzezeniami - tzw. pienigdz bezgotowkowy (banko-
wy, elektroniczny).
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