Czesé 1. Ogolne wiadomosci o prawie
rzeczowym
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Rozdzial 1. Wieloznacznosé terminu
»prawo rzeczowe”

§ 1. Prawo rzeczowe w znaczeniu przedmiotowym
i podmiotowym

Tradycyjnie juz wyr6znia si¢ w literaturze pojgcie prawa rzeczowego w zna-
czeniu przedmiotowym i w znaczeniu podmiotowym.

W pierwszym, przedmiotowym znaczeniu, prawo rzeczowe oznacza
zespol przepiséw, ktore reguluja formy prawne korzystania z rzeczy przybie-
rajace posta¢ podmiotowych praw rzeczowych. Jest wigec ono zespotem zrodet
prawa (nazywanego wlasnie ,,prawem rzeczowym”) regulujacych problematy-
ke podmiotowych praw rzeczowych; nabycia i utraty, tresci i ochrony praw rze-
czowych.
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Studia prawa rzeczowego obejmuja zatem analiz¢ przepisow prawa regulu-
jacych rezim prawny podmiotowych praw rzeczowych. Takze z tej przedmio-
towe] perspektywy, z mys$la o skomentowaniu wiasciwych przepiséw prawa,
przyjeto nazwe niniejszego podrecznika; podobnie czynia wszyscy inni autorzy.

Dla Scistosci trzeba jednak zauwazy¢, ze obowiazujacy Kodeks cywilny,
stanowiacy podstawowe zrodto prawa cywilnego, w tytule jego ksiegi II stro-
ni od nazwania jej regulacji ,,prawem rzeczowym”, przyjmuje za$ — nawiazujac
juz do perspektywy podmiotowej — tytut ,,Wtasno$¢ i inne prawa rzeczowe”.

Generalnie za$ przedmiotem regulacji prawa rzeczowego jest ksztattowa-
nie rezimu prawnego podmiotowych praw rzeczowych; tu wtasnie pojawia
nam si¢ pojgcie prawa rzeczowego (w liczbie mnogiej — praw rzeczowych)
w znaczeniu podmiotowym. Najogdlniej mowiac, chodzi tutaj o $cisle skata-
logowane — wedtug zasady numerus clausus — prawa podmiotowe o charakte-
rze bezwzglednym, dotyczace rzeczy: prawo wlasnosci, uzytkowanie wieczyste
1 ograniczone prawa rzeczowe.

§ 2. Instytucje prawa rzeczowego

Jak wspomniano, przedmiotem regulacji prawa rzeczowego pozostaja pod-
miotowe prawa rzeczowe. Scile biorac, instytucja (konstrukcja) podmioto-
wych praw rzeczowych zajmuje centralne miejsce w tej regulacji. Nie mozna
jednak przeoczy¢ dalszych instytucji prawa rzeczowego.

Niezwlocznie trzeba zauwazy¢, ze w kategorii podmiotowych praw rze-
czowych ujat ustawodawca i uregulowat prawo wlasnosci (art. 140 i n. KC),
uzytkowanie wieczyste (art. 232 i n. KC) oraz ograniczone prawa rzeczowe
(art. 244 i n. KC). Dodajmy, ze wsrod ograniczonych praw rzeczowych miesz-
cza si¢: uzytkowanie, stuzebnosci, zastaw, spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu oraz hipoteka (zob. art. 244 KC).

Trzeba jednak zauwazy¢, ze przedmiotem regulacji prawa rzeczowego
pozostaje rowniez instytucja posiadania (art. 336 1 n. KC). Tym razem chodzi
o posiadanie jako stan faktycznego wtadania rzecza (dla siebie), takze wtadania
niewspartego zadnym prawem podmiotowym, a zwtaszcza podmiotowym pra-
wem rzecZowym.

Nie mozna réwniez zapomnie¢ o regulacji obejmujacej instytucj¢ ksiag
wieczystych oraz innych rejestrow publicznych stuzacych ujawnieniu podmio-
towych praw rzeczowych; regulacji zawartej w ustawie o ksiggach wieczystych
i hipotece, w ustawie — Kodeks morski, w ustawie — Prawo lotnicze i w ustawie
0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow.
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§ 3. Zrodla prawa rzeczowego (prawo rzeczowe
w znaczeniu przedmiotowym)

Podkreslano juz w toku wczesniejszych, ogdlnych rozwazan, ze prawo rze-
czowe w znaczeniu przedmiotowym oznacza zespot przepisow, ktore reguluja
formy prawne korzystania z rzeczy przybierajace posta¢ podmiotowych praw
rzeczowych. Jest wigc zespotem zrddel prawa regulujacego problematyke pod-
miotowych praw rzeczowych, a takze posiadania.

Pora wigc obecnie na wskazanie podstawowych zrodet prawa rzeczowego.
Na wstepie nalezy za$ mocno zaakcentowac zrdznicowanie rangi réznorodnych
przepisoOw oraz spore rozproszenie zrodet prawa rzeczowego.

Z mysla o zroznicowanej randze przepisow wypada niezwlocznie nawigzac
do postanowien Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, zwracajac uwage na
istotne znaczenie wielu jej przepisOw w obszarze prawa rzeczowego. W szcze-
gblnoscei trzeba uwzglednia¢ dotyczace prawa wlasnosci przepisy art. 20-21
1 64 Konstytucji RP.

Podstawowe, rozbudowane zrédto regulacji prawa rzeczowego stanowi
Kodeks cywilny z jego ksigga II zatytutowana ,,Wtasno$¢ i inne prawa rze-
czowe”. Zasadniczo wilasnie w nim znajdujemy regulacj¢ rezimu prawnego
podmiotowych praw rzeczowych. Trzeba jednak niezwtocznie zwroci¢ uwagg,
ze uchylit si¢ ustawodawca od uregulowania w Kodeksie cywilnym instytucji
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz hipoteki (zob. art. 244
§ 2 KC). Ponadto wiclokrotnie kodeksowa regulacja prawa rzeczowego dozna-
je korekty i uzupetnienia w rozlicznych ustawach odrgbnych.

Pozostajac przy regulacji Kodeksu cywilnego, trzeba zwrdci¢ uwage, ze
zastosowanie znajduja tu jeszcze przepisy pozostatych jego ksiag, chociaz-
by z ksiggi I przepisy dotyczace przedmiotow stosunkow cywilnoprawnych,
a z ksiggi I11 1 IV przepisy dotyczace nabycia i utraty praw podmiotowych.

Niezbedne jest rowniez sigganie do Kodeksu rodzinnego i opiekunczego
w zakresie zawartej tam regulacji majatkowej. Dotyczy to stosunkow majatko-
wych matzenskich oraz zarzadu majatkiem dziecka, a takze osoby objgtej opie-
ka i kuratela.

Rowniez Kodeks postgpowania cywilnego zawiera problematyke praw-
norzeczowa, zwlaszcza w zakresie jego przepisow egzekucyjnych, a takze
w zakresie postgpowania zabezpieczajacego.

Wreszcie, jak wspomniano, ustawodawca w licznych ustawach odrebnych
uzupelhnia, a czasem koryguje kodeksowa regulacjg rezimu prawnego podmio-
towych praw rzeczowych. Przede wszystkim nalezy tu mie¢ na uwadze ustawy
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dotyczace bezposrednio — chociazby we fragmentach — nabycia i utraty, tre-
$ci oraz ochrony podmiotowych praw rzeczowych. Nie mozna jednak a priori
pomijaé¢ ustaw dalszych, chociazby posrednio ksztaltujacych rezim prawny
takich praw podmiotowych.
16 Z perspektywy potrzeb dydaktycznych warto zwréci¢ uwage — bez wyczerpu-
jacego zestawienia — na regulacje¢ prawna nastgpujacych ustaw (wedtug ich daty):
1) ustawa z 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.
7 2023 1. poz. 1984);
2) ustawa z 17.5.1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.
Dz.U. 22023 r. poz. 1752 ze zm.);
3) ustawa z 14.2.1991 r. — Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r.
poz. 1799 ze zm.);
4) ustawa z 28.9.1991 r. o lasach (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 530);
5) ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skar-
bu Panstwa (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 589);
6) ustawa z 24.6.1994 r. o wilasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048 ze zm.);
7) ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (tekst
jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 2017);
8) ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.U.
72023 r. poz. 344 ze zm.);
9) ustawa z 29.8.1997 r. — Ordynacja podatkowa (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.
poz. 2383 ze zm.);
10) ustawa z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U.
7 2024 r. poz. 558 ze zm.);
11) ustawa z 18.9.2001 r. — Kodeks morski (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.
poz. 1309);
12) ustawa z 3.7.2002 r. — Prawo lotnicze (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.
poz. 2110);
13) ustawa z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.);
14) ustawa z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U.
7 2024 1. poz. 423);
15) ustawa z 9.6.2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze (tekst jedn. Dz.U.
72023 r. poz. 633 ze zm.);
16) ustawa z 20.2.2015 r. o rzeczach znalezionych (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.
poz. 501);
17) ustawa z 20.7.2017 r. — Prawo wodne (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1478
ze zm.).
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Dodajmy, ze w obszarze prawa rzeczowego cz¢stokro¢ zdarza si¢ ustawo-
dawcy powierzenie Radzie Ministrow lub wlasciwym ministrom kompetencji
szczegblowego ksztaltowania rezimu prawnego podmiotowych praw rzeczo-
wych poprzez podjecie stosownych rozporzadzen wykonawczych.

Wystarczy zwrdci¢ uwage na mnogos$¢ takich rozporzadzen podejmowa-
nych na podstawie delegacji wynikajacych chociazby z ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, z ustawy o gospodarce nieruchomosciami i z ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa; o szczegdtach
ponizej.

Na marginesie warto wspomnie¢, ze regulacja prawa rzeczowego zajmuje
w systemie polskiego prawa cywilnego szczegdlna pozycje. Decyduje bowiem
o ksztalcie ustroju gospodarczego kraju. Mienie stanowi przeciez baz¢ wszel-
kiej gospodarki. Za$ zastosowane w sferze nadbudowy rozwiazania jurydyczne
ksztattuja model ustroju gospodarczego. Instytucje prawa rzeczowego impli-
kuja takze regulacj¢ prawna w dalszych dziedzinach prawa cywilnego oraz
w innych gate¢ziach prawa. Przemozny wplyw wywiera bowiem zastosowany
model stosunkow wlasnosciowych.

Dla ogolnej charakterystyki przedmiotowego prawa rzeczowego trze-
ba jeszcze przypomnieé, ze w jego obszarze operuje ustawodawca przewaz-
nie przepisami bezwzglednie obowiazujacymi (ius cogens). Nie ma tu wigc
zasadniczo miejsca na swobodg umow, a jest to zwiazane z potrzeba przestrze-
gania bezwzglednego charakteru podmiotowych praw rzeczowych.
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Rozdzial I1. Podmiotowe prawa rzeczowe

Literatura: Z. Banaszczyk, [w:] M. Safjan (red.), System Prawa Prywatnego, t. 1, Pra-
wo cywilne — czgs¢ ogdlna, Warszawa 2012; T Dybowski, Rzecz o stosunku prawnym pra-
wa rzeczowego, PiP 1978, Nr 5; E. Gniewek, Ksztaltowanie tresci stosunkow prawnorzeczo-
wych — zakres swobody uméw, SPP 2007, Nr 2; P Machnikowski, [w:] E. Gniewek (red.),
System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, Warszawa 2020; A. Olejniczak, Z. Radwan-
ski, Prawo cywilne — czg§¢ ogolna, Warszawa 2023; K. Osajda, E. Letowska, [w:] K. Osajda
(red.), System Prawa Prywatnego, t. 5, Prawo zobowigzan — czg$¢ ogdlna, Warszawa 2020;
M. Pyziak-Szafnicka, [w:] M. Safjan (red.), System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne
— czg$¢ ogolna, Warszawa 2012; 4. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warsza-
wa 1998; S. Wojcik, Stosowanie przepisow prawa zobowiazan w zakresie prawa rzeczowe-
g0, [w:] Studia z prawa zobowiazan. Ksigga pamiatkowa ofiarowana Profesorowi Alfredowi
Ohanowiczowi (red. Z Radwanski), Warszawa 1979; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo cywilne. Zarys czgsci ogolnej, Warszawa 2011; S. Wronkowska, M. Ziembinski, Zarys
teorii prawa, Poznan 2001.

§ 4. Pojecie i ogolne cechy podmiotowych
praw rzeczowych

Wspomniano juz o tym, ze prawo rzeczowe w znaczeniu przedmiotowym
stanowi zespol przepisoéw, ktore reguluja formy prawne korzystania z rzeczy,
przybierajace posta¢ podmiotowych praw rzeczowych. Dla uniknigcia jednak
zarzutu definiowania poj¢¢ metoda ignotum per ignotum, nalezy niezwlocz-
nie objasni¢ pojgcie podmiotowego prawa rzeczowego, a wlasciwie — w liczbie
mnogiej — podmiotowych praw rzeczowych.

Pamigtajac o wypracowanej w doktrynie czgSci ogdlnej prawa cywilne-
go definicji prawa podmiotowego, nalezy tu dodatkowo wyrdzni¢ specyficzne
cechy charakterystyczne praw rzeczowych. Ot6z wedlug powszechnego, traf-
nego spostrzezenia literatury prawa rzeczowe wyrozniaja dwie nierozlaczne
cechy, a mianowicie sa nimi dotyczace rzeczy prawa podmiotowe bezwzgled-
ne. Najogodlniej mozna wigc stwierdzi¢, ze podmiotowe prawo rzeczowe jest
majatkowym prawem cywilnym o charakterze bezwzglednym, majacym za
przedmiot rzecz.
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Wskazane cechy wyr6zniaja prawa rzeczowe wsrod praw podmiotowych.
W konsekwencji niec mozna uwazaé za prawa rzeczowe wzglednych praw (wie-
rzytelno$ci) majacych za przedmiot rzeczy. Z drugiej za$ strony, bezwzgledny
charakter prawa podmiotowego nie wystarcza zasadniczo do uznania go za pra-
wo rzeczowe, jezeli nie dotyczy rzeczy w technicznoprawnym znaczeniu.

Poniekad ,,z winy” ustawodawcy trzeba tu jednak dokonaé pewnych spo-
strzezen korygujacych. Wbrew bowiem oczywistej zasadzie ustawodawca zali-
cza niekiedy do kategorii praw rzeczowych prawa majace za przedmiot inne
prawa majatkowe, a nie rzeczy jako przedmioty materialne.

Trzeba mianowicie wspomnie¢ o uzytkowaniu praw (art. 265 KC), zasta-
wie na prawach (art. 327 KC), hipotece na uzytkowaniu wieczystym (art. 65
ust. 2 pkt 1 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jedn.
Dz.U. z 2023 r. poz. 1984), hipotece na spotdzielczym wlasno§ciowym prawie
do lokalu (art. 65 ust. 2 pkt 2 KWU) oraz hipotece na wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka (art. 65 ust. 2 pkt 3 KWU).

Zawsze jednak tatwo zauwazy¢, ze wystgpuja one jako formy réwnolegte
do podstawowych postaci praw na rzeczach: uzytkowania rzeczy, zastawu na
rzeczach ruchomych, hipoteki na nieruchomosciach. Nie spotykamy za$§ nigdy
prawa rzeczowego na prawach bez pierwowzoru w postaci prawa na rzeczach.

Niejako po przeciwnej stronie spotykamy si¢ rowniez wielokrotnie, w roz-
nym stopniu, z sytuacja, w ktorej okreslone — z natury wzgledne — prawa pod-
miotowe dotyczace rzeczy, uzyskuja z woli ustawodawcy wyrazonej w spe-
cjalnym przepisie rozszerzona skuteczno$¢ wobec o0sob trzecich (ogotu Iub
okreslonej kategorii 0sob trzecich).

Tytulem przyktadu mozna tutaj wskazaé, na razie pobieznie, rozszerzona
ochrong prawa najemcy lokalu (art. 690 KC), ochrong spotdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 9 ust. 6 ustawy z 15.12.2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych, tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 558 ze zm.)
oraz rozszerzona skuteczno$¢ praw wzglednych ujawnionych w ksigdze wie-
czystej (art. 17 KWU).

Zatem takze 1 w tych przypadkach powstaje problem ,,zaktoconej” klasyfi-
kacji okreslonych praw podmiotowych. Najczesciej jednak wyklucza sig, stusz-
nie zreszta, zaliczanie ich do kategorii praw rzeczowych; przy uszanowaniu
przyznanej im przez ustawodawcg rozszerzonej skutecznosci.
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§ 5. Bezwzgledny charakter praw rzeczowych

Akcentowano juz w toku wczesniejszych rozwazan, ze niezbgdna, wspot-
wystepujaca cecha podmiotowych praw rzeczowych jest ich bezwzgledny cha-
rakter. Zawiera si¢ w tym dosadne przeciwstawienie prawom podmiotowym
wzglednym. Idzie w $lad za tym stwierdzenie, Ze nie stanowia praw rzeczo-
wych prawa podmiotowe dotyczace nawet rzeczy w rozumieniu art. 45 KC
uksztattowane przez ustawodawcg jako wzgledne.

Wracajac wigc, w trybie przypomnienia, do zagadnien czgsci ogolnej prawa
cywilnego, trzeba podkresli¢, ze prawa podmiotowe bezwzgledne odznaczaja
si¢ przynalezna jedynie im skuteczno$cia erga omnes, czyli wzgledem wszel-
kich osob. W tym kontekscie, charakteryzujac stosunki prawne prawa rzeczo-
wego, uzywa si¢ niekiedy okreslenia ,,stosunkow prawnych jednostronnie zin-
dywidualizowanych”.

Generalnie za$§ prawa bezwzgledne zostaty przez ustawodawce uksztal-
towane jako prawa przystugujace wylacznie oznaczonemu uprawnionemu.
Wykonywane sa przez uprawnionego bezposrednio, bez koniecznosci §wiad-
czenia ze strony oznaczonych osob trzecich. Ogo6t osob postronnych jest zas
zobowiazany do honorowania cudzego prawa podmiotowego przez swe bierne
zaniechanie. Natomiast, z kolei, naruszenie (a niekiedy zagrozenie) prawa rodzi
adresowane do oznaczonej osoby roszczenie ochronne.

Przyklad: Naruszenie dobr osobistych rodzi roszczenie o dopehienie czynnosci potrzeb-
nych do usunigcia jego skutkow; kradziez cudzej rzeczy rodzi roszczenie o wydanie rzeczy; sto-

sowanie cudzego znaku towarowego rodzi roszczenie o zaprzestanie dziatan naruszajacych pra-
Wwo osoby rejestrujacej swoj znak.

W przeciwienstwie do nich prawa wzgledne sa skuteczne jedynic wobec
oznaczonej osoby (osob) — drugiej strony wzglednego stosunku prawnego (sto-
sunku dwustronnie zindywidualizowanego). Tutaj ustawodawca, ksztaltujac tres¢
stosunku prawnego, wyposaza uprawnionego w okreslona wierzytelnos¢ (rosz-
czenie) adresowang do oznaczonej osoby bgdacej zobowiazanym (dtuznikiem).
Jedynie okreslony dhuznik jest obowiazany do spetnienia $wiadczenia (prze-
waznie czynnego, niekiedy biernego zachowania sig). Takze wylacznie on moze
naruszy¢ prawo podmiotowe wierzyciela poprzez niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Wierzyciel zatem zaspokaja si¢ (realizuje swe prawo
podmiotowe) za posrednictwem $wiadczacego dtuznika. Dla ochrony swego pra-
wa zglasza stosowne roszczenie wobec oznaczonej od poczatku osoby dtuznika.

Przyklad: Sprzedawca ma wierzytelno$¢ o zaptatg ceny w stosunku do kupujacego; ubez-

pieczony ma roszczenie o zaplat¢ odszkodowania do zaktadu ubezpieczen; pozostajacy w nie-
dostatku ma roszczenie alimentacyjne do okreslonego krewnego.
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Zasadniczo tatwo rozpoznawalny jest na podstawie uzywanych wyrazen
legislacyjnych bezwzgledny charakter praw rzeczowych. W przypadku prawa
whasno$ci ustawodawca podkreslit najpierw — w przepisie traktujacym o tre-
$ci tego prawa — ze wlasciciel moze korzystac z rzeczy z wylaczeniem innych
os6b (art. 140 KC). Dalej za$, okreslajac srodki ochrony wiasnos$ci, postano-
wit, ze wilasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktora witada faktycznie jego rzecza, aby
rzecz zostata mu wydana (art. 222 § 1 KC). Natomiast przeciwko osobie, ktora
narusza wlasno$¢ w inny sposob niz przez pozbawienie wlasciciela faktyczne-
go wiadztwa nad rzecza, przystuguje wilascicielowi roszczenie o przywrocenie
stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen (art. 222 § 2 KC).

Rowniez w przypadku uzytkowania wieczystego podkreslono wyraznie, ze
uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu skarbowego lub samorzado-
wego z wylaczeniem innych os6b (art. 233 KC). Chociaz brakuje dalej przepi-
su traktujacego wprost o $§rodkach ochrony w razie naruszenia prawa, nic moze
ulegaé watpliwos$ci, ze na wzor prawa wlasnosci znajduje tu zastosowanie rosz-
czenie windykacyjne i negatoryjne. Wystarczy bowiem dosadne podkreslenie
bezwzglednego charakteru prawa uzytkowania wieczystego w zacytowanej
normie art. 233 KC.

Z kolei w przypadku ograniczonych praw rzeczowych brakuje wyraznego
zastrzezenia za kazdym razem, ze przystuguja one uprawnionemu z wylaczeniem
innych oséb. Znajdujemy za to ogoélny przepis wspdlny zawierajacy postanowie-
nia, ze do ochrony ograniczonych praw rzeczowych stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o ochronie wlasnosci (art. 251 KC). Stosujemy wigc tu, z uwzgled-
nieniem specyfiki poszczegolnych praw rzeczowych ograniczonych, roszczenie
windykacyjne badz negatoryjne. Swiadczy to za$ o wyposazeniu przez ustawo-
dawce ograniczonych praw rzeczowych w cechy praw bezwzglednych.

Dla praktycznej ilustracji réznic pomigdzy prawami bezwzglednymi
1 wzglednymi wystarczy postuzy¢ si¢ przyktadem prawa uzytkowania i dzierza-
wy. Najpierw zauwazmy, ze tres¢ obu praw jest identyczna, natomiast charak-
ter diametralnie odmienny. Zaréwno uzytkowanie (art. 252 KC), jak tez dzier-
zawa (art. 693 KC) uprawniaja do uzywania rzeczy i pobierania jej pozytkow.
Jednak jedynie uzytkowanie ma bezwzgledny charakter i zostato zaliczone do
praw rzeczowych (ograniczonych). Natomiast dzierzawa zostala uregulowa-
na w ksigdze III Kodeksu cywilnego wsrod praw wzglednych. W dziedzinie
ochrony daje to zauwazalna roznicg praktyczna polegajaca na tym, ze uzytkow-
nik moze bezposrednio wobec 0sob trzecich dochodzi¢ roszczenia windykacyj-
nego lub negatoryjnego (art. 251 w zw. z art. 222 KC), natomiast dzierzawca
musi skorzysta¢ z posrednictwa wydzierzawiajacego wilasciciela; jezeli pomi-
nac roszczenia posesoryjne z art. 344 KC.
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O bezwzglednym charakterze praw podmiotowych (tutaj praw rzeczowych)
decyduje ustawodawca. Natomiast strony niec moga moca swych oswiadczen
woli nadawaé bezwzglednego charakteru wybranym, uruchamianym na pod-
stawie nawigzywanego stosunku prawnego, takim prawom podmiotowym, kto-
re wedlug modelu ustawowego maja jedynie wzgledny charakter. Nie moga
tez strony przeksztalca¢ w prawo wzgledne takich praw podmiotowych, ktore
wedtug woli ustawodawcy sa prawami bezwzglednymi.

Rownoczesnie trzeba zas zauwazy¢, ze nawet ustawodawca jest czgstokroc
ograniczony w swej swobodzie wyboru. Niekiedy bowiem bezwzgledny cha-
rakter okreslonego prawa podmiotowego jest immanentna cecha jego natu-
ry. Dotyczy to w szczegdlnosci prawa wlasnosci. Wiasnos¢ bowiem ze wzgle-
du na swoja naturg i funkcj¢ moze istnie¢ wytacznie jako prawo skuteczne erga
omnes. W przeciwnym razie pozbawiona szerokiej ochrony wilasno$¢ bytaby
czysta iluzja.

Bezwzgledny charakter nalezy réwniez do istoty praw rzeczowych stuza-
cych zabezpieczeniu wierzytelnoSci (zastaw, hipoteka). Bez zaopatrzenia ich
w przymiot skutecznosci wzgledem o0sob trzecich, zwlaszcza kolejnych nabyw-
cOw rzeczy, nie moglyby w ogoéle petni¢ swojej funkc;ji.

W innych za$ przypadkach wybor nalezy w istocie do ustawodawcy, cho¢
moze on jeszcze pozostawaé pod naporem wzgleddw celowosci (gospodarczej
lub spotecznej) albo tradycji prawne;.

§ 6. Elementy zobowigzaniowe w strukturze
stosunku prawnorzeczowego

Klasycznym wzorcem bezwzglednego, rzeczowego, prawa podmiotowe-
go, modelowanego jako prawo bezposrednie, jest prawo wlasnosci. W istocie
wlasciciel jest osoba wylacznie uprawniona do korzystania z rzeczy i rozpo-
rzadzania rzecza (art. 140 KC). Wskazano tu pozytywnie bezposrednie upraw-
nienia wiasciciela. Po drugiej za$ stronie, poprzez zastrzezenie wyltacznosci
uprawnien wilasciciela, okreslono negatywnie sytuacj¢ postronnych osob trze-
cich pozbawionych przeciez (co naturalne) uprawnienia do korzystania z rze-
czy i rozporzadzania rzecza.

Natomiast w dalszych stosunkach prawnorzeczowych wystepuje niekiedy,
w ich ztozonej strukturze, element (elementy) ,,zobowiazania” do okreslonego
,Swiadczenia”; ilekro¢ pojawia si¢ rozbudowana podmiotowo struktura stosun-
ku prawnorzeczowego, a zachodzi potrzeba uksztaltowania wzajemnych praw
i obowiazkow w stosunku wewngtrznym.
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W takich okoliczno$ciach dopuszcza ustawodawca regulacje umowna,
normujac jednak rowniez ze swej strony — z zastosowaniem przepisow iuris
dispositivi — rozktad wzajemnych praw i obowiazkdéw stron owego stosun-
ku wewnetrznego. Tutaj wlasnie jest miejsce na uksztattowanie wewngtrzne-
g0, dwustronnie zindywidualizowanego stosunku (niekiedy wielu stosunkow),
z wykorzystaniem zobowiazaniowej konstrukcji wzglednych praw i obowiaz-
kow.

Jednak, co istotne, na zewnatrz ukonstytuowane prawo rzeczowe pozo-
staje wylacznym, bezwzglgdnym prawem podmiotowym, skutecznym erga
omnes.

Najwigcej ilustracyjnych przykladow dostarcza nam stosunek wspoiwla-
snosci; takze odpowiednio stosunek wspéluzytkowania wieczystego. Ze
wzgledu na wielos¢ wspotwlascicieli zachodzi tutaj potrzeba synchronizacji
obejmujacej wykonywanie zarzadu rzecza wspolna, posiadania i korzystania
z rzeczy wspolnej. Jak wspomniano, ustawodawca przychodzi nam z pomoca
przy zastosowaniu przepisow iuris dispositivi.

Przyklad: Zob. art. 221 i zwigzane z nim art. 201-207 KC.

Potrzeba synchronizacji wzajemnych praw i obowiazkow, ze szczegdlnym
uwzglednieniem rozkladu cigzarow, zachodzi takze w przypadku ograniczo-
nych praw rzeczowych. Rowniez tutaj chodzi o wewnetrzng regulacje, jed-
nak tym razem dotyczaca relacji pomiedzy uprawnionym z tytutu ustanowio-
nego prawa a wlascicielem rzeczy.

Przyklad: Rozklad cigzarow pomigdzy wlascicielem rzeczy a jej uzytkownikiem
(art. 258-260 KC) czy rozktad cigzarow pomigdzy wiascicielem nieruchomosci obciazonej
i nieruchomosci wladnacej w przypadku stuzebnosci (art. 289 KC).

W  zaproponowanej, uproszczonej konwencji terminologicznej mozna
mowic¢ o istniejacym ,,zobowigzaniu” obejmujacym obowiazek okreslonego
»Swiadczenia”, a wigc pewnego zachowania. Z drugiej strony, wypadatoby
méwic o ,,wierzytelnosci”’, a wigc wzglednym prawie podmiotowym adreso-
wanym do Scisle okreslonego zobowiazanego.

W tym kontekscie dodajmy generalnie — jednak z dostateczng ostroznoscia
— ze w kwestiach nienormowanych przepisami prawa rzeczowego stosujemy
zasady dotyczace wykonania zobowiazan oraz skutkéw niewykonania lub nie-
nalezytego wykonania zobowiazan.

Niezbedna ostrozno$é jest tutaj koniecznos$cia ptynaca z faktu, ze w rozwa-
zanych sytuacjach bynajmniej nie mamy do czynienia z klasycznym zobowia-
zaniem (stosunkiem zobowiazaniowym) w rozumieniu art. 353 KC, lecz raczej
z obowiazkami wystgpujacymi w tle nawiazanego stosunku prawnorzeczowego.
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12 Czes¢ 1. Ogolne wiadomosci o prawie rzeczowym

W podsumowaniu trzeba jednak ponownie zwréci¢ uwage, ze bez wzgle-
du na wewngtrzna strukturg nawigzanego stosunku prawnego oraz wynikajace
stamtad obowiazki okreslonych stron, podmiotowe prawa rzeczowe (wszyst-
kie) w ich obrazie zewnetrznym pozostaja zawsze bezwzglednymi prawami,
skutecznymi erga omnes (wobec wszelkich postronnych osob trzecich). Mato
tego, ograniczone prawa rzeczowe (a takze prawo uzytkowania wieczystego) sa
skuteczne — poza sfera regulacji wewngtrznej dotyczacej rozktadu wzajemnych
praw i obowiazkow — takze wobec wlasciciela rzeczy. Natomiast w regulacji
stosunku wewngtrznego obowiazuja przyjete uzgodnienia umowne, w razie ich
braku stosowne przepisy wzglednie obowiazujace.

§ 7. Rozszerzona skuteczno$¢ praw wzglednych — ogolna
konfrontacja z podmiotowymi prawami rzeczowymi

Akcentowano juz wielokrotnie w toku wczesniejszych rozwazan, ze pra-
wami rzeczowymi sg jedynie podmiotowe prawa bezwzgledne dotyczace rze-
czy. Wiadomo zas$, ze w systemie polskiego prawa cywilnego wystgpuje row-
niez wiele wzglgdnych praw podmiotowych majacych za przedmiot rzeczy
w rozumieniu art. 45 KC. Klasycznym zrodtem jest umowa najmu, dzierzawy,
leasingu, uzyczenia, pozyczki. Dalsze przyktady mozna pomina¢, chodzi nam
bowiem o prawa podmiotowe dajace uprawnienie do korzystania z rzeczy.

Wspomniano rowniez, ze podmiotowe prawa wzgledne sa skuteczne jedy-
nie wobec oznaczonej osoby (0sob), bedacej druga strona nawiazanego stosun-
ku prawnego. Nie daja za$ zadnych bezposrednich roszczen wobec 0sob trze-
cich. W tym za$ wyraza si¢ zasadnicza ich r6znica w konfrontacji z prawami
bezwzglednymi.

Wtasciwie, patrzac od poczatku, zachodzi podobienstwo (czy nawet zbiez-
nos$¢) rodzaju zrédel nabycia porownywanych praw podmiotowych. W podob-
nym trybie umownym nast¢puje wigc, zasadniczo, zarowno ustanowienie cho-
ciazby prawa uzytkowania, jak tez dzierzawy; jezeli postugiwac¢ si¢ nadal tym
instruktywnym przyktadem. Czynnosci prawnej dokonuja tu oznaczone stro-
ny. Jednak dalej nastgpuje juz wyrazne zréznicowanie charakteru naby-
tych w podobnym trybie praw podmiotowych. Uzytkownik uzyskuje skutecz-
ne wobec ogoétu prawo do uzywania i pobierania pozytkoOw rzeczy, natomiast
dzierzawcy przystuguje analogiczne pod wzgledem tresci prawo podmiotowe,
jednak skuteczne jedynie wobec wydzierzawiajacego. Mozna przypomniec, ze
w zakresie ochrony oznacza to, iz uzytkownik moze, bez posrednictwa wtasci-
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ciela rzeczy, dochodzi¢ wobec osoby trzeciej roszczenia windykacyjnego lub
negatoryjnego, nie ma za$ takiej mozliwosci dzierzawca.

Czegstokro¢ jednak z mocy szczegdlnych przepiséw prawa spotykamy sig
z rozszerzong skuteczno$cig okreslonych praw wzglednych (wierzytelno-
$ci), z roznym zreszta zakresem tych rozszerzen. Réznorodne sa motywy tych
szczegblnych zabiegow legislacyjnych. Ostatecznie wige zaciera sig, niekiedy,
ostre przeciwstawienie praw bezwzglednych i wzglednych. Nie znaczy to jed-
nak, by uzyskiwaty przymiot praw rzeczowych dotyczace rzeczy prawa pod-
miotowe wzgledne o rozszerzonej skutecznosci.

Pozostajac przy problematyce praw wzglednych dotyczacych rzeczy, nalezy
najpierw odwotac¢ si¢ do najdalej idacego przyktadu sytuacji prawnej najemcy
lokalu (najmu lokalu). Mianowicie wedtug szczegdlnego przepisu art. 690 KC
do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepi-
sy o ochronie wlasnosci. Najemca lokalu moze wigc korzysta¢ bezposrednio,
wobec kazdej osoby trzeciej naruszajacej jego prawo, z roszczen analogicznych
do roszczenia windykacyjnego i negatoryjnego (art. 222 w zw. z art. 690 KC).
Uwzgledniajac systematyke Kodeksu cywilnego, nalezy jednak odmowié pra-
wu najemcy lokalu charakteru prawa rzeczowego (do zagadnienia wypadnie
jeszcze powr6cié przy okazji rozwazan na temat zamknigtego katalogu praw
rzeczowych).

Mozna tez zwroci¢ uwage na rozszerzona, cho¢ w mniejszym stopniu i na
innej plaszczyznie, skuteczno$¢ ujawnionego w ksigdze wieczystej najmu
i dzierzawy nieruchomosci. Mianowicie, wedlug ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece, przez ujawnienie w ksigdze wieczystej wzglgdne prawa naj-
mu i dzierzawy uzyskuja skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$é
prawna po jego ujawnieniu (art. 17 KWU).

Rownie daleko sigga wspotczesnie ochrona ,,spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego”. Mianowicie, wedtug normy art. 9 ust. 6 Spot-
dzMieszkU, do ochrony spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci. Ustawodaw-
ca siggnat tu wigc wyraznie do istniejacego wzoru dotyczacego ochrony prawa
najemcy do uzywania lokalu (z art. 690 KC). Analogicznie wigc roéwniez czto-
nek spotdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego, jest legitymowany czynnie, by dochodzi¢ wobec 0sob
trzecich roszczen ochronnych na wzor roszczenia windykacyjnego (art. 222
§ 1 KC) i roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 KC). Pomimo wszystko nale-
zy jednak unika¢ sklasyfikowania tego prawa jako podmiotowego prawa rze-
czowego.
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Odrgbnie trzeba tez wspomnie¢ o rownoleglym przyktadzie prawa dozy-
wocia. Z regulacji prawnej wynika bowiem, ze do obciazen ustanowionych na
podstawie umowy dozywocia stosuje si¢ odpowiednio przepisy o prawach rze-
czowych ograniczonych (art. 910 § 1 zd. 2 KC). Ponadto w razie ujawnienia
prawa dozywocia w ksigdze wieczystej uzyskuje ono skutecznos¢ wzgledem
praw nabytych p6zniej (art. 17 w zw. z art. 16 ust. 2 pkt 1 KWU).

Nalezy jednak jeszcze odesta¢ Czytelnika do lektury przepisow art. 908
§ 1-3 KC. W tym za$ kontekscie, pamigtajac o réznorodnych sktadnikach pra-
wa dozywocia, trzeba zauwazy¢, ze zacytowane postanowienia dotycza jedy-
nie elementu obciazenia zbywanej nieruchomos$ci (a wlasciwie wiasciciela
nabywanej nieruchomosci i jego nastgpcow) w zakresie Swiadczen osobistych.
Natomiast wchodzace do treSci prawa dozywocia prawo uzytkowania nierucho-
mosci oraz shuzebno$¢ mieszkania juz ze swej natury sa bezwzglednymi prawa-
mi rzeczowymi.

W systemie prawa cywilnego wystepuje takze wiele dalszych instytucji
prawnych kwalifikowanych przez doktryng jako instrumenty stuzace rozsze-
rzeniu zakresu skutecznoéci wierzytelnosci. Dotycza juz one wszelkich zobo-
wiazan, jednak — co oczywiste — moga by¢ tez rozwazane przy analizie praw
wzglednych dotyczacych rzeczy.

Przede wszystkim trzeba zauwazyé, ze w razie zawarcia umowy, ktorej
wykonanie czyni catkowicie lub czg§ciowo niemozliwym zado$éuczynienie
roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zada¢ uznania umowy za bezskutecz-
na w stosunku do niej, jezeli strony o jej roszczeniu wiedziaty, albo jezeli umo-
wa byla nicodptatna (art. 59 KC). Tutaj dla ochrony skutecznos$ci roszcze-
nia osoby trzeciej sigga ustawodawca do sankcji bezskuteczno$ci wzglednej
zawieranej umowy.

Podobnie w trybie skargi paulianskiej, gdy wskutek czynnoséci praw-
nej dokonanej z pokrzywdzeniem wierzycieli osoba trzecia uzyskata korzysée
majatkowa, kazdy z wierzycieli moze zada¢ uznania tej czynnosci za bezsku-
teczna w stosunku do niego, jezeli dtuznik dziatat ze swiadomos$cia pokrzyw-
dzenia wierzycieli, a osoba trzecia o tym wiedziata lub przy dotozeniu nalezytej
starannos$ci mogta si¢ dowiedzie¢ (art. 527 § 1 KC).

W dalszej literaturze przytacza si¢ jeszcze dalsze, cho¢ problematycz-
ne w sensie istoty mechanizmu, $rodki prawnego rozszerzenia skutecznosci
wzglednych praw podmiotowych. W szczegolnosei nastgpuje tu odestanie do
odpowiedzialnosci z tytutu czynow niedozwolonych (art. 415 i n. KC) czy tez
ochrony posiadania (art. 342-344 KC).
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Ostatecznie jednak, pozostajac wiernym ustawodawcy, nalezy dokonac
przeciwstawienia skutecznych erga omnes praw rzeczowych podmiotowym
prawom wzglednym, cho¢by miato to traci¢ tradycjonalizmem prawniczym.

§ 8. Rodzaje praw rzeczowych

Pora wigc na przedstawienie katalogu praw rzeczowych, ich typizacji oraz
ogolnej charakterystyki poszczegolnych podmiotowych praw rzeczowych.

Nalezy zatem dostrzec na poczatek, ze w swej systematyce Kodeks cywil-
ny reguluje kolejno problematyke prawa wlasnosci (art. 140 i n. KC), uzytko-
wania wieczystego (art. 232 i n. KC) oraz ograniczonych praw rzeczowych
(art. 244 i n. KC). Do ograniczonych praw rzeczowych zalicza Kodeks cywilny
uzytkowanie, stuzebnosci, zastaw, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
oraz hipoteke (art. 244 § 1 KC).

Uwidacznia si¢ tu wigc wyrazna typizacja podmiotowych praw rzeczo-
wych; z zachowaniem bezwzglednego charakteru wszelkich praw rzeczo-
wych. Na pierwszym migjscu stusznie wymienia si¢ prawo wilasnosci. Dalej
za$ ida prawa na rzeczy cudzej, a wsrdd nich najpierw uzytkowanie wieczyste,
a nastgpnie ograniczone prawa rzeczowe. Zreszta sama nazwa ksiggi II Kodek-
su cywilnego, stanowiacej zasadniczy trzon przepisdOw przedmiotowego prawa
rzeczowego, obejmuje ,,wtasnosc¢ i inne prawa rzeczowe”.

Powtorzmy zatem, ze prawami rzeczowymi sa:

1) prawo wiasnosci,
2) uzytkowanie wieczyste,
3) ograniczone prawa rzeczowe, a wsrod nich:

a) uzytkowanie,

b) stuzebnosc,

c) zastaw,

d) spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,

e) hipoteka.

Mamy wigc do czynienia z tréjpodzialem podmiotowych praw rzeczo-
wych. Naczelna funkcje petni tu prawo wlasnosci. Obejmuje najszersza game
uprawnien, a mianowicie uprawnienia do korzystania z rzeczy (wtasnej) i roz-
porzadzania rzecza (art. 140 KC). Z niego wywodza si¢ dalsze prawa rzeczowe
(prawa na rzeczy cudzej).

Posrednim, choé¢ zblizonym do prawa wiasnosci, jest prawo uzytkowania
wieczystego. Uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu skarbowego lub
samorzadowego. Moze rowniez swoim prawem rozporzadzaé (art. 233 KC).
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