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W sprawie podmiotowych praw rzeczowych w nowym
kodeksie cywilnym

I. Uwagi wstepne

1. Przepisy ksiggi drugiej kodeksu cywilnego (art. 140-352) obejmuja
regulacje wlasnosci, uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw
rzeczowych i posiadania. Byty one kilkakrotnie nowelizowane, przy czym
ranga tych zmian jest r6zna. Upraszczajac, mozna stwierdzic, ze inspiracja
dla jednej grupy tych zmian byla konieczno$¢ harmonizacji rozwigzan
prawnych zawartych w tzw. ustawach okotokodeksowych z przepisami
kodeksu cywilnego. Przykladowo mozna tu wskaza¢ na ustawe z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali', ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami?, ustawg z dnia 28 wrze$nia 1991 r.
o lasach®, ustawg z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa‘, ustawe z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’ i inne. Dla drugiej grupy inspiracja
byta potrzeba dostosowania przepisdéw kodeksu cywilnego do reform
ustrojowych i1 gospodarczych zapoczatkowanych w 1989 r. W tej grupie
zmian szczegolnie istotne byly nowelizacje wprowadzone ustawa z dnia

' Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.

2 Dz.U. z 2004 . Nr 261, poz. 2603 z pdézn. zm.
3 Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz. 435 z p6zn. zm.

4 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z p6zn. zm.
5 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
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31 stycznia 1989 1. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny®, w ktorej zniesiono
ostatecznie zasade jednolitej wlasnosci panstwowej, przyjmujac, ze wia-
snos$¢ 1 inne prawa majatkowe, stanowiace mienie panstwowe przyshu-
giwa¢ beda — obok Skarbu Panstwa — takze innym panstwowym osobom
prawnym, oraz ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks
cywilny’, w ktorej realizujac zasade jednakowego traktowania podmiotow
praw rzeczowych niezaleznie od reprezentowanego przez niego typu
wlasnosci — odstapiono od podziatu wlasnosci na spétdzielcza, indywi-
dualng 1 osobista, z ktorych kazda byla poddana odrgbnemu rezimowi
prawnemu.

2. Trudno sobie wyobrazi¢ nowy kodeks cywilny, w ktérym zabra-
kloby regulacji prawa rzeczowego. Ten dzial prawa cywilnego obejmuje
obecnie ksigga druga i taka lokalizacja powinna by¢ utrzymana w przy-
sztym kodeksie.

Tytul ksiegi drugiej — ,,Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe” sugeruje,
ze taki jest przedmiot regulacji prawnej. Tymczasem tre$¢ ksiggi drugiej
nie w pelni odpowiada tytutowi. Wskazaé¢ tu mozna na nastgpujace
okolicznosci:

Po pierwsze, prawo wilasnosci regulowane jest w ksigdze drugiej
wprawdzie najszerzej, jednak w ustawach okotokodeksowych znajduja
si¢ szczegodlne regulacje z uwagi na podmiot wlasnosci badz przedmiot
wlasnosci, np. ustawa o wiasnosci lokali, ustawa o lasach, ustawa o go-
spodarce nieruchomos$ciami, ustawa o gospodarowaniu nieruchomoscia-
mi rolnymi Skarbu Panstwa.

Po drugie, przedmiotem stosunkow prawnorzeczowych sa zasadniczo
rzeczy, ale wyjatkowo moga by¢ prawa, np. uzytkowanie praw, zastaw
praw, hipoteka na uzytkowaniu wieczystym.

Po trzecie, uzytkowanie wieczyste regulowane jest w kodeksie cy-
wilnym fragmentarycznie.

Po czwarte, katalog praw rzeczowych jest zamknigty, wszakze czgs¢
z nich reguluja przepisy szczeg6lne (hipoteka, zastaw, spotdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu).

¢ Dz.U. Nr 3, poz. 11.
7 Dz.U. Nr 55, poz. 321.
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Te spostrzezenia dotyczace pewnych wad regulacji wytyczaja zasad-
nicze kierunki zmian w przysztym kodeksie w odniesieniu do praw
rzeczowych. Pierwszy z nich to koncentracja przepiséw regulujacych
prawo rzeczowe w jednej ksiedze, czego wymaga zasada zamknigtego
katalogu praw rzeczowych. Po drugie, zachodzi konieczno$¢ weryfikacji
obecnych praw rzeczowych z punktu widzenia ich przydatnosci w wa-
runkach gospodarki rynkowej i rozwazenia potrzeby ustanowienia no-
wych praw rzeczowych.

II. Prawo wlasnosci

1. Istotne znaczenie ma niewatpliwie legislacyjne ujgcie prawa wla-
snosci. Wstepnie nalezy zwroci¢ uwage, ze pojecie wlasnosci wystepuje
z jednej strony jako kategoria pozaprawna (wlasno$¢ w znaczeniu eko-
nomicznym czy socjologicznym), z drugiej wtasnos$¢ pojawia si¢ w innych,
niz prawo cywilne, dzialach prawa (np. w prawie karnym badz admi-
nistracyjnym). Pojecie to wystepuje tez w Konstytucji (art. 21, 64
Konstytucji RP).

W prawie cywilnym dla zdefiniowania wlasnosci podstawowe zna-
czenie ma legislacyjne ujecie przedmiotu wiasnosci®. Mozliwe sa tu dwa
podejscia. Pierwsze to podejscie tradycyjne, ktore przyjmuje obowiazu-
jacy obecnie art. 140 k.c. W przepisie tym przedmiotowe prawo wia-
snosci zostato uksztattowane jako ,,prawo do rzeczy”, przy czym rzecz
pojmowana jest wytacznie jako ,,przedmiot materialny” (art. 45 k.c.).
Drugie podejscie zaklada szerokie pojmowanie przedmiotu wiasnosci.
Podnosi si¢ bowiem, ze w kodeksie cywilnym, obok waskiego pojecia
wiasnosci wystepuje szerokie pojecie mienia, rozumiane jako ,,wlasnos¢
i inne prawa majatkowe” (art. 44 k.c.). W zwiazku z tym w doktrynie
pojawia si¢ okre$lenie ,,wlasciciel mienia”, podobnie jak ,,wtasciciel przed-
sigbiorstwa” czy ,,wlasciciel gospodarstwa rolnego”, mowi sig¢ takze
o ,,wlasnosci akcji” czy ,,wlasnosci obligacji”. Nie sposob takze pominaé
praw majatkowych na dobrach niematerialnych. W szczeg6lnosci chodzi

8 W tym zakresie korzystalem z uwag zawartych w referacie p. prof. dr. hab. E. Gniew-
ka (E. Gniew ek, Prawo wlasnosci — podstawowe problemy i pojecia), przedstawionym
na posiedzeniu Zespotu Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
w dniach 12/13 listopada 2007 r.
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tu o pojecie ,,wlasnosci intelektualnej”™ (dotyczy to praw autorskich tworcy
utworu i praw pokrewnych) czy ,,wlasnosci przemystowej”'?, obejmu-
jacej prawa z patentdOw i prawa z rejestracji wzoréow uzytkowych oraz
wzorow przemystowych, prawa z rejestracji znakow towarowych i ozna-
czen geograficznych, prawa z rejestracji uktadow scalonych. Rozwazajac
szersze ujecie wilasnosci nalezy takze zwroci¢ uwagg na ,,przedmioty
materialne niebedace rzeczami” w rozumieniu art. 45 i 140 k.c. Chodzi
tu o ztoza kopalin!!, wody'? i zwierzgta'®, a wiec przedmioty materialne
wyjete jednak zasadniczo z obrotu.

W krajach europejskich przewaza tradycyjne, waskie pojecie prawa
wlasno$ci 1 ujmowanie przedmiotu tego prawa. Jedynie w austriackim
kodeksie cywilnym przyjeto koncepcje whasnosci ,,rzeczy materialnych
i niematerialnych”. W § 123 czeskiego kodeksu cywilnego mowa jest
ogolnie o ,,przedmiocie wlasnosci”, zas w czesci pierwszej kodeksu (§ 118
ust. 1) postanowiono, ze ,,przedmiotem stosunkéw cywilnoprawnych sa
rzeczy, a jezeli dopuszcza to ich charakter, takze prawa albo inne dobra
majatkowe”.

Zaréwno waskie, jak i szerokie ujecie wlasnosci ma swoje wady i zalety.
Jest jednak niewatpliwe, Ze obecna waska koncepcja, ktora przyjmuje jako
przedmiot wlasnosci ,,rzecz” (rozumiana jako przedmiot materialny sta-
nowiacy samoistny przedmiot obrotu) odznacza si¢ prostota konstrukeji.
Rzecz — jako wyodrebniony przedmiot materialny zalicza si¢ do kategorii
dobr prawnie chronionych (dobra prawne), stanowi jednorodny i mate-
rialny przedmiot wtasnosci. Takie ujgcie przedmiotu wlasnosci zdecydo-
wanie przewaza we wspotczesnych ustawodawstwach panstw europej-
skich. Przy tym ujeciu regulacja wiasnosci obejmuje tres¢ wiasnosci rzeczy,

° Por. ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (Dz.U.
z 2006 r. Nr 90, poz. 631).

10 Por. ustawg z dnia 30 czerwca 2000 r. — Prawo wilasnosci przemystowej (Dz.U.
z2003 r. Nr 119, poz. 1117 z pdézn. zm.).

' Por. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. — Prawo geologiczne i gornicze
(Dz.U. Nr 27, poz. 96 ze zm).

12 Por. art. 10 ust. 1a ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (Dz.U. z 2005 r.
Nr 239, poz. 2029 z pdzn. zm).

13 Por. art. 2 ustawy z dnia 13.10.1995 r. — Prawo towieckie (Dz.U. z 2002 r. Nr 42,
poz. 372 ze zm.) oraz ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ochronie zwierzat (Dz.U.
z2003 r. Nr 106, poz. 1002 z pézn. zm.).
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sposob nabycia i1 utraty wlasnoSci rzeczy, ochrong wiasnosci rzeczy.
Przyjecie koncepcji szerokiego ujecia przedmiotu wiasnosci powodowa-
toby konieczno$¢ zasadniczej przebudowy przepiséw dotyczacych tresci
prawa wiasnos$ci, zasad nabycia, zasad ochrony wiasno$ci's.

2. Okreslenie tresci prawa wlasno$ci w nowym kodeksie cywilnym
to kolejny problem do rozstrzygnigcia. W szczegdlnosci powstaje pytanie,
jak legislacyjnie uja¢ dwie podstawowe cechy prawa wiasnosci: po pierw-
sze, ze wlasnos¢ wyraza najszerszy zakres tre§ciowy podmiotu prawa
do dobra mu przypisanego; po drugie, ze prawo wlasnosci przyznaje
wlascicielowi wylaczno$¢ do okreslonej rzeczy. Mozliwe sa tu roézne
podejscia. Tres¢ prawa wlasno$ci mozna okresli¢ przez szczegdtowy opis
roznych elementow tego stosunku prawnego; mozna jedynie zastrzec
domniemanie generalnej kompetencji wiadciciela; wreszcie mozna dla
potrzeb legislacyjnych skupi¢ si¢ na okresleniu tych elementow stosunku
prawnego wiasnosci, ktore ksztattuja pozycje prawna wiasciciela jako
podmiotu uprawnionego. Chodzi wigc o przyjecie dotychczasowej me-
tody pozytywnego okreslenia uprawnien wiasciciela, przy przestrzeganiu
nastgpujacych zatozen: 1) tres¢ prawa wiasnosci okresli¢ za pomoca
klasycznej triady uprawnien wiasciciela, tj. uprawnienia do posiadania
rzeczy, do korzystania z rzeczy i do rozporzadzania rzecza; 2) nie ilu-
strowa¢ — jak czyni to czgSciowo art. 140 k.c. — na czym polegaja te
uprawnienia; 3) nie egzemplifikowa¢ obowiazkoéw wiasciciela; 4) pod-
kresli¢ jednoznacznie bezwzgledny charakter tego prawa'®.

3. Weryfikacji wymaga problem okreslenia granic (zakresu) prawa
wiasnosci. Obecna tre$¢ art. 140 k.c.: ,,w granicach okreslonych przez
ustawy 1 zasady wspotzycia spotecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem
innych osob korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa’” pozwala stwierdzi¢, ze zakres prawa
wiasnosci wyznaczaja przepisy ustawy oraz klauzule generalne w postaci
,zasad wspolzycia spotecznego” oraz ,,spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia prawa”. Takie unormowanie pozostaje w kolizji z art. 64 ust. 3

4 Uczestnicy dyskusji nad referatem prof. E. Gniewka zdecydowanie opowiedzieli si¢
za waskim okresleniem przedmiotu wiasnosci.

15 Takie stanowisko przedstawit E. Gniewek w powotanym opracowaniu, co spotkato
si¢ z akceptacja uczestnikow konferencji.
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Konstytucji RP. Przepis ten jednoznacznie stanowi, ze wlasno$¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim
nie narusza ona istoty prawa wlasnosci. Nie mozna wigc w przysztym
kodeksie cywilnym okresla¢ granic (zakresu) prawa wilasnosci za po-
moca klauzul generalnych, przyjetych obecnie w art. 140 k.c.!® Uksztal-
towanie wigc zakresu prawa wlasnosci w przyszlym kodeksie cywilnym
moze nastapi¢ tylko przez odwotanie si¢ do przepisow ustawowych.

Problem okre$lenia granic wlasno$ci ma takze inny wymiar. Chodzi
o okreslenie przestrzennych granic wlasnosci nieruchomosci gruntowych.
Obecnie obowiazujacy art. 143 k.c. reguluje te kwestie nastgpujaco:
W granicach okreslonych przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
gruntu wlasno$¢ gruntu rozciaga si¢ na przestrzen nad i pod jego po-
wierzchnia: przepis ten nie uchybia przepisom regulujacym prawo do
wod”. Przede wszystkim nalezy dostrzec roznicg w ujgciu art. 140 i 143
k.c. W pierwszym przepisie mowa o ,,spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniu prawa” (tj. prawa wlasnosci); w drugim — chodzi o ,,spoleczno-
gospodarcze przeznaczenie gruntdow”’; wszakze grunt jest tu przedmiotem
wilasnosci. Eliminacja klauzuli spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa z art. 140 k.c. nakazywataby konsekwentnie rezygnacje z tej
klauzuli w art. 143 k.c. Spowodowatoby to istotne trudnosci w zakre-
$leniu przestrzennych granic wlasnoséci gruntéw. Obecne unormowanie
nie jest doskonate, wszakze stwarza podstawe normatywna do racjonal-
nego okreslenia tych granic. Wydaje si¢, ze nalezy utrzymaé — mimo
niezachowania postulatu petnej synchronizacji wewngtrznej przepisow —
status quo, z niezbednymi korektami i powiazaniami w odniesieniu do
konkurencyjnych ,,prawa do wod” 1 ,,prawa do kopalin”. Do rozwazenia
nadaje si¢ tez propozycja przeniesienia stosownej regulacji do ksiggi
pierwszej kodeksu cywilnego wzglednie zupelnego pominigceia tej regu-
lacji"’.

1 Por. Z.Radwanski, Czy klauzula generalna spoleczno-gospodarczego przezna-

czenia prawa powinna okreslac tres¢ prawa wiasnosci, [w:] Ars et usus. Ksiega pamiqt-
kowa ku czci sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 225-239.

17 Takie alternatywne propozycje przedstawil E. Gniewek w powotanym wyzej refe-
racie.
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4. Jako sporny nalezy tez zasygnalizowac problem wyrdznienia
w przysztym kodeksie cywilnym odrgbnych typéw wiasnosci. Oczywi-
Scie nie chodzi o nawiazanie w jakikolwiek sposob do dawnej typologii
form wilasnosci, ze szczegdlng ochrona wiasno$ci spotecznej. Zgodnie
z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP ,,wlasnos$¢ i inne prawa majatkowe (...)
podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej”. Nie sposob jednak
poming¢ faktu, ze w art. 20 Konstytucji RP wymieniono wtasno$¢ prywatna
jako podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej, zas w art.
165 Konstytucji wyrézniono typ wlasnosci przystugujacej jednostkom
samorzadu terytorialnego. Mozna wigc twierdzi¢, ze sama Konstytucja
stwarza podstawy prawne do wyréznienia wlasno$ci publicznej 1 pry-
watnej, przy czym podmiotami wiasnosci publicznej sa Skarb Panstwa
i jednostki samorzadu terytorialnego. Takie rozrdznienie podmiotowe
wlasnosci miatoby uzasadnienie, gdyby przyja¢ wyrdznienie publicznych
i prywatnych osob prawnych. Jak dotychczas to odrdznienie 0séb praw-
nych nie znalazlo jednak przekonujacego uzasadnienia. Sprawe wyr6z-
nienia wilasno$ci publicznej i1 prywatnej nalezy wigc uzna¢ za otwarta.
Natomiast nie wydaje si¢ uzasadniona potrzeba wyr6znienia wiasnosci
osobistej. Zgloszono natomiast postulat unormowania tzw. wlasnosci
powierniczej's.

5. Kodeks cywilny reguluje obrot zmaterializowanymi przedmiotami
wiasno$ci (nieruchomosci i ruchomoscei) 1 obrét tzw. masami majatko-
wymi (przedsigbiorstwa, gospodarstwa rolne). Nie reguluje natomiast obrotu
niematerialnymi udziatami w przedmiotach wiasno$ci (udziaty i akcje
w spotkach). Jest to zjawisko tzw. kapitalizacji wlasnoSci, z czym wiaze
si¢ zjawisko uptynnienia prawa whasnosci.

Normujac obrot zmaterializowanymi przedmiotami wiasnosci, kodeks
cywilny opiera go na trzech zasadach:

Pierwsza ogodlna regula jest zasada podwojnego skutku obligacyjnego
1 rzeczowego uméw majacych na celu przeniesienie wlasnosci. Wyraza
ja art. 155 k.c. Kodeks tylko na zasadzie wyjatku przewiduje mozliwos¢
wylaczenia skutku rzeczowego: jesli przepis szczegdlny stanowi inaczej

18 Zgtosit go w toku w toku konferencji prof. W. Katner.
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(np. zastrzezenie prawa pierwokupu lub wstepnej decyzji administracyjne;j
zezwalajacej na nabycie wiasnosci przez cudzoziemcow) albo strony inaczej
postanowily. Kodeks przewiduje wigc mozliwos$¢ wystapienia wyltacznie
umowy rzeczowej (art. 156 k.c.).

Druga regulg jest kauzalny charakter umowy o przeniesienie wlasno-
sci. Kodeks cywilny wyraznie taczy przeniesienie wiasnos$ci z istnieniem
uprzedniego zobowiazania. Obowiazek wyrazenia causy w umowie wy-
magany jest przy przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci. Co si¢ tyczy
ruchomosci byloby to nadmiernym formalizmem.

Trzecia reguta jest oczywista i nie zostala normatywnie wyrazona.
Chodzi o zasad¢ nemo plus iuris (...). Od tej zasady przewidziane sa
wyjatki: nabycie wlasnos$ci nieruchomosci od nieuprawnionego w oparciu
o rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych; nabycie wlasnosci rzeczy
ruchomej od nieuprawnionego (art. 169 k.c.).

Art. 155 k.c. wyrdznia przeniesienie whasnosci rzeczy oznaczonej co
do tozsamosci oraz rzeczy oznaczonej co do gatunku, stwierdzajac, ze
w pierwszym wypadku umowa zobowiazujaca wywoluje skutek rzeczo-
wy, za$ przy rzeczach oznaczonych co do gatunku dla przeniesienia
wlasno$ci potrzebne jest przeniesienie posiadania. O tym, czy rzecz
w okreslonym stosunku zobowiazaniowym jest okreslona co do gatunku,
czy co do tozsamosci, decyduje w zasadzie wola stron. Nieruchomo$é
jest zawsze rzecza oznaczona co do tozsamosci.

Przy rzeczach ruchomych oznaczonych co do gatunku powstaja
watpliwosci, poniewaz indywidualizacja rzeczy jest wprawdzie warun-
kiem koniecznym, lecz nie zawsze wystarczajacym. Problem ten, na
przyktadzie samochodu, rozwazat Sad Najwyzszy w uchwale z 30 grud-
nia 1988 r. Stwierdzil tam, Ze rzeczy oznaczone co do tozsamosci to
rzeczy niezastgpowalne, zwlaszcza wyprodukowane specjalnie dla okre-
slonego kontrahenta, charakteryzujace si¢ swoistymi wlasciwosciami.
Rzeczy nowe, produkowane seryjnie, rozniace si¢ tylko pewnymi cecha-
mi zewngtrznymi s rzeczami oznaczonymi co do gatunku. Podstawo-
wym kryterium odroznienia rzeczy oznaczonych co do tozsamosci i co
do gatunku jest zastgpowalnos$¢ lub niezastgpowalno$¢ rzeczy, a nie ich
identyfikacja.

Poglad ten jest jednak krytykowany.
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Jezeli chodzi o przeniesienie posiadania to w rachubg wchodza: wydanie
rzeczy, wydanie srodkow wiadztwa nad rzecza, a takze sposoby prze-
niesienia posiadania przewidziane w art. 349-351 k.c. (constitutum po-
ssesorium, traditio brevi manu). Szczegdlne przepisy przewiduja wydanie
konosamentu, dokumentu na okaziciela.

Jak wspomniano, umowa o przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci ma
charakter kauzalny (art. 156 k.c.). Causa wskazuje cel gospodarczy
przysporzenia. Chodzi o cel typowy, a nie cel danej konkretnej czynnosci.
Brak causy lub jej wadliwo$¢ pociaga za soba niewazno$¢ umowy.

Na tle tych uwag rysuja si¢ nastepujace zagadnienia z punktu widzenia
nowego kodeksu cywilnego:

a) czy zachodzi uzasadniona potrzeba zmiany modelu umowy prze-
noszacej wlasno$¢ rzeczy (nieruchomosci i ruchomosci) opartego na
zasadach:

— podwojnego skutku obligacyjno-rzeczowego,

— kauzalnosci umowy,

— przeniesienia posiadania rzeczy oznaczonej co do gatunku jako prze-
stanki przeniesienia wlasnosci;

b) czy zachodzi potrzeba dookreslenia kryteriow podziatu rzeczy na
oznaczone co do gatunku i tozsamos$ci (cecha zastgpowalnosci);

¢) czy regulowaé skutki upadku causy;

d) czy regulowa¢ mozliwos¢ dokonania modyfikacji umowy zobo-
wiazujacej w umowie rzeczowej?

6. Przewlaszczenie na zabezpieczenie budzito watpliwosci, skoro
rzeczywistym celem nie tyle jest dokonanie obrotu, ile zabezpieczenie
wierzytelno$ci. Chodzi o causg. Przy umowie rzeczowej — tylko causa
solvendi, przy umowie o podwojnym skutku — causa obligandi vel agu-
irendi (sprzedaz) wzglednie causa donandi (przy darowiznie). Wskazy-
wano jednak, ze zabezpieczenie wierzytelnosci jest rbwniez uprawniong
podstawa przysporzenia (causa cavendi). Jezeli chodzi o przeniesienie
wiasno$ci ruchomosci na zabezpieczenie, to w orzecznictwie SN od 1948 .
uznano to za dopuszczalne, przy nieruchomosciach Sad Najwyzszy dopiero
w orzeczeniu z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00 (OSN 2000, nr 11,
poz. 213) stwierdzit: ,,umowa przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci na
zabezpieczenie splaty kredytu, w ktorej kredytodawca zobowiazat si¢ do
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przeniesienia z powrotem na kredytobiorcg wiasnosci tej nieruchomosci
po splacie kredytu, nie jest umowa o przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci zawarta pod warunkiem”. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
w celu zabezpieczenia wierzytelnosci nadal jest jednak kontrowersyjne,
co moze uzasadnia¢ potrzebg jego normatywnego uregulowania. Utrzy-
macé wszakze nalezy tre$¢ art. 157 k.c., zgodnie z ktérym wlasnos¢
nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem lub z zastrze-
zeniem terminu.

7. Przeniesienie wtasnos$ci nieruchomosci w prawie polskim nastgpuje
solo consensu, a wigc wpis do ksiggi wieczystej nie ma w zasadzie cha-
rakteru konstytutywnego. Istnieje wszakze obowiazek ujawnienia przez
wiasciciela prawa wlasnosci (por. art. 36 u.k.w.h.). Zapewnienie petnego
bezpieczenstwa obrotu prawnego nieruchomosciami oraz doniostos¢ gwa-
rancji ich wlasnosci, ktora panstwo zapewnia obywatelom, uzasadnia
potrzebg wprowadzenia zasady konstytutywnego wpisu dla nabycia
wilasnosci nieruchomosci. Wymaga to jednak uprzedniego zakonczenia
procesu tzw. migracji ksiag wieczystych, ktorej celem jest wprowadzenie
powszechnego systemu prowadzenia ksiag wieczystych w postaci elek-
troniczne;.

8. Kodeks cywilny fragmentarycznie reguluje obrét masami majatko-
wymi (przeniesienie wiasnosci mas majatkowych). Co do przedsigbior-
stwa — art. 55% k.c. przewiduje jako zasadg, Ze czynno$¢ prawna majaca
za przedmiot przedsigbiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w sktad
przedsigbiorstwa, chyba Ze co innego wynika z tresci umowy lub przepisu
szczegblnego. Druga odmiennoscia jest unormowanie odpowiedzialnosci
za dhugi (art. 55* k.c.). Nabyte przedsiebiorstwo traktowane jest jako
odrebna od majatku nabywcy masa majatkowa (ograniczenie odpowie-
dzialnosci nabywcy co do wartosci aktywow).

W art. 55° k.c. zdefiniowano gospodarstwo rolne. Nie ma natomiast
wyraznego przepisu dopuszczajacego zbycie gospodarstwa rolnego jako
calosci. Posrednio taka mozliwo$¢ wynika z art. 166 k.c. Nalezy wigc
uzna¢ to za dopuszczalne i stosowaé zarowno art. 55% jak i 55* k.c.
Uzasadnione jest zatem, aby w niezbednym zakresie uregulowaé obrot
masami majatkowymi.
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9. Kodeks cywilny reguluje tez sytuacje, gdy nastgpuje zderzenie dwoch
zasad, tj. zasady nemo plus iuris (...) oraz zasady ochrony interesu osob
dziatajacych w dobrej wierze. Tu lezy odpowiedz na pytanie, czy mozliwe
jest nabycie wiasnosci od osoby nieuprawnionej. Sporne jest zagadnienie,
czy jest to nabycie pochodne, czy pierwotne, co nalezatoby przesadzié
w przyszlym kodeksie.

Nabycie wiasno$ci nieruchomosci od nieuprawnionego mozliwe jest
w oparciu o zasad¢ rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5
u.k.w.h.). Nie wydaje sig, aby zachodzita tu potrzeba dokonywania zmian.

Jezeli chodzi o ruchomosci, to nabycie wtasnosci od osoby nieupraw-
nionej wystepuje czesciej. Wyrdznia si¢ tu 4 typowe sytuacje:

1) Zbycie rzeczy, ktora wiasciciel zbywcy powierzyl. Ustawodawstwa
europejskie chronig nabywce w dobrej wierze, przy czym przyjmuje si¢
na ogdl, ze posiadanie rzeczy ruchomej starcza za tytut oraz ze dobra
wiara winna dotyczy¢ przekonania, iz zbywca jest wiascicielem.

2) Zbycie rzeczy skradzionej, zgubionej lub w inny sposob utraconej
wbrew woli wilasciciela. Tu rozwiazania sa zrdéznicowane, wszakze
przyjmuje si¢, ze wiasciciel moze w ciagu 3 lat zada¢ wydania rzeczy
od nabywcy w dobrej wierze.

3) Zbycie pieniedzy lub dokumentéw na okaziciela — nabywca w do-
brej wierze nabywa ich wiasnos¢.

4) Zbycie dokonane w profesjonalnym obrocie handlowym (tu wystepuje
niejednolito$¢ rozwiazan prawnych).

Na tym tle wymaga rozwazenia, czy konstrukcja przyjeta w art. 169
k.c. prawidtowo reguluje nabycie wtasno$ci ruchomosci od osoby nie-
uprawnionej. Konstrukcja ta oparta jest na nastgpujacych zatozeniach:

a) w art. 169 k.c. chodzi nie tylko o osobe niebedaca wilascicielem,
lecz o kazda osobg nieuprawniona do rozporzadzania rzecza (np. wia-
Sciciel nie jest uprawniony do rozporzadzania rzeczq zajgta przez komor-
nika);

b) w art. 169 k.c. chodzi tylko o umownie przeniesienie wiasnosci
ruchomosci (takze zbiordw rzeczy);

¢) chodzi o nabycie syngularne pod tytutem odptatnym i nicodptatnym;

d) musi nastapi¢ wydanie rzeczy;

e) dobra wiar¢ nabywcy ocenia si¢ w chwili wydania rzeczy;
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f) gdy chodzi o rzeczy skradzione, zagubione lub w inny sposéb
utracone przez wlasciciela, to wlasno$¢ przechodzi na nabywceg po uptywie
3 lat, przy czym dobra wiarg ocenia si¢ nie w chwili objecia w posiadanie,
lecz w chwili, gdy nastepuje uzyskanie wlasnosci.

10. Podstawowym regulatorem stosunkéw wiasnosciowych wynika-
jacych z sasiedztwa gruntow jest wytacznos¢ korzystania z nieruchomo-
$ci przystugujaca kazdemu wiascicielowi'®. Wylaczno$¢ zaktada wzajemna
nieingerencj¢ w sferg wladztwa zastrzezonego wlascicielowi. Doznaje ona
jednak ograniczenia wowczas, gdy ingerencja staje si¢ konieczna dla
odwrocenia niebezpieczenstwa grozacego bezposrednio dobrom osobi-
stym innej osoby (art. 142 k.c.). Zapobieganie konfliktom wynikajacym
z sasiedztwa gruntow i ich likwidowanie nastgpuje na podstawie prze-
piséw tzw. prawa sasiedzkiego (art. 144-154 k.c.). Przepisy te reguluja
nastgpujace zagadnienia:

— zakldocenie korzystania z nieruchomosci,

— droga konieczna do drogi publicznej i budynkéow gospodarczych,

— roboty ziemne na sasiedniej nieruchomosci,

— przekroczenie granic przy wznoszeniu budynku lub innego urzadze-
nia,

— wznowienie granic i rozgraniczenie nieruchomosci.

Generalnie biorac, tre§¢ tych przepisow nalezy oceni¢ pozytywnie,
wskazujac jednoczes$nie na potrzebe ich utrzymania w nowym kodeksie
cywilnym. Zglasza si¢ przy tym propozycje pewnych zmian, z ktorych
na uwagg zashuguja nastepujace:

1) O ile zgodnie przyjmuje sig, ze art. 144 k.c. dotyczy immisji
materialnych posrednich (immisje bezposrednie kwalifikuje sig jako wtar-
gnigcie na cudza nieruchomos$¢), o tyle sporne jest, czy w hipotezie tego
przepisu mieszcza si¢ immisje niematerialne, ktore negatywnie oddziaty-
waja jedynie na psychike wiasciciela lub innych osob. W zwiazku z tym
zgloszono postulat pozytywnego uregulowania tej kwestii.

2) Przyczyna wielu powaznych konfliktow sasiedzkich jest przekra-
czanie przez wlasciciela granicy nieruchomosci przy wznoszeniu budyn-

¥ Por. S. Rudnicki, Prawa sqsiedzkie, referat przedstawiony na posiedzeniu Zespo-
tu Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego w dniach 12/13 listopada
2007 r.
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ku lub innego urzadzenia. Obserwacja dotychczasowe] praktyki stoso-
wania tego przepisu nasuwa potrzebg rozszerzenia w przysztym kodeksie
cywilnym hipotezy art. 151 k.c. expressis verbis o rozbudowe¢ budynku
lub innego urzadzenia.

3) Zgloszono propozycje, aby w art. 154 § 2 k.c. wyraznie rozstrzy-
gnaé, czy jego hipoteza obejmuje wybudowanie nowego ogrodzenia.

11. Zasiedzenie jako jeden ze sposobéw nabycia prawa rzeczowego,
przede wszystkim wiasnos$ci, a takze uzytkowania wieczystego oraz
niektérych stuzebno$ci gruntowych, wymaga uregulowania réwniez
w nowym kodeksie cywilnym?. Dotychczasowe unormowanie w tym
wzgledzie w zasadniczej czg$ci nie wzbudza watpliwosci. Nie oznacza
to jednak, ze nie wystepuja tu problemy, ktore wymagaja dyskusji w ra-
mach przyszlej regulacji w nowym kodeksie cywilnym. Wsrod nich na
uwage zastuguja nastgpujace problemy.

Po pierwsze, to problem ewentualnego skrocenia terminu zasiedzenia
nieruchomosci odpowiednio do 10 i 20 lat. Obecnie obowiazujace terminy
20 1 30 lat zostaty wprowadzone ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie
ustawy — kodeks cywilny?'. Zglaszane sa tu propozycje przywrocenia
krotszych termindw obowiazujacych przed 1990 r. Osobiscie jestem temu
przeciwny. Czgste zmiany w tym zakresie nie sa wskazane, wprowadzaja
one pewien zamet w §wiadomos$ci prawnej obywateli. Nie mozna tez
pomina¢ faktu, ze zasiedzenie nie jest instytucja sprawiedliwa, gdyz wiasciciel
traci wlasno$¢ bez zadnego odszkodowania.

Po drugie, pojecie dobrej wiary budzito i do pewnego stopnia nadal
budzi watpliwosci. Tradycyjne ujecie dobrej wiary, ktore obecnie obo-
wiazuje w orzecznictwie i doktrynie, przyjmuje, ze dobra wiara polega
na blednym, ale w danych okoliczno$ciach usprawiedliwionym przeko-
naniu posiadacza rzeczy, iz przystuguje mu prawo wilasnosci. Takie
stanowisko przyjeto przede wszystkim w uchwale sktadu 7 sgdziow SN
z dnia 6 grudnia 1991 r., IIT CZP 108/91%, opowiadajac si¢ za jednolitym
rozumieniem pojecia dobrej wiary na gruncie art. 177 § 1, 231 § 1 oraz

2 Referat na temat zasiedzenia przedstawit dr R. Trzaskowski na posiedzeniu ww.
Zespotu w dniach 12/13 listopada 2007 r.

2l Dz.U. Nr 55, poz. 321.

2 PiP 1997, nr 5, s. 117.
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art. 224-229 k.c. Mimo to zauwazy¢ nalezy, ze pojawiaja si¢ orzeczenia
Sadu Najwyzszego, w ktorych relatywizuje si¢ pojecie dobrej wiary na
gruncie art. 231 § 1 k.c.? Stwarza to problem rozwazenia normatywnej
regulacji dobrej wiary i to o charakterze uniwersalnym.

Po trzecie, rozwazenia wymaga, czy nie przywroci¢é mozliwosci
zasiedzenia ksiggowego, na podstawie nieprawidtowego wpisu do ksiggi
wieczystej.

Po czwarte, skutek zasiedzenia nastepuje ex lege w dacie uplywu
terminu. Jest to pierwotny sposoéb nabycia wlasnosci, jednak powszech-
nie przyjmuje si¢ poglad, ze w drodze wyjatku od zasady, zasiedzenie nie
powoduje wygasnigcia obciazen wiasnosci. Ta kwestia wymaga jednak
Wyraznego unormowania.

Po piate, nieruchomo$¢ lokalowa mozna zasiedzie¢ tylko wowczas,
gdy lokal zostat uprzednio wyodrebniony. Mozna ja przy tym zasiedzie¢
w caloéci, nie mozna natomiast zasiedzie¢ np. jednego pokoju, ktory
wchodzi w sktad lokalu. W uchwale z dnia 15 marca 1989 r., III CZP
14/89%* Sad Najwyzszy stwierdzit m.in., Zze ,,nie mozna tez wykluczy¢
— przynajmniej teoretycznie — zasiedzenia odrgbnej wlasnosci lokalu
w rezultacie podziatu wigkszego lokalu mieszkalnego, stanowiacego od-
rebny przedmiot wlasnosci, na mniejsze samodzielne lokale mieszkalne,
dokonanego zgodnie z ustawowymi wymaganiami”. Nalezy wigc poddaé¢
pod dyskusje mozliwo$¢ zasiedzenia lokalu niewyodrebnionego, jezeli spetnia
on wymagania samodzielno$ci lokalu, a nadto nabycie wtasnosci w drodze
zasiedzenia powiaze si¢ z wpisem konstytutywnym.

Po szoste, zgloszono postulat doprecyzowania pojecia ,,przeszkoda
przemijajaca” w art. 340 k.c., skrocenia terminu z art. 344 § 2 k.c.
i ograniczenia mozliwosci zaliczenia posiadania poprzednika do posiadania
w dobrej wierze (art. 176 k.c.).

12. Ochronie wiasnosci w kodeksie cywilnym poswigcono przepisy
o0 roszczeniu windykacyjnym, petytoryjnym i roszczeniach uzupehiaja-
cych wraz z roszczeniami dotyczacymi budowy na cudzym gruncie (art.

3 Por. orzeczenie SN z dnia 20 maja 1997 r., I CKN 172/97 (OSNC 1997, nr 12,
poz. 196) oraz wyrok z dnia 9 wrzesnia 1994 r., II CRN 97/94 (niepubl.).
2 OSNC 1990, nr 2, poz. 27.
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222-231 k.c.)®. Oprocz tych przepisow w zakresie ochrony wiasnosci
wchodza takze w rachube art. 151 k.c. oraz og6lny przepis art. 189
k.p.c., a takze przepisy ustaw pozakodeksowych?.

Nie budzi zadnych watpliwosci stanowisko, ze nalezy w przyszlym
kodeksie pozostawi¢ przepisy o ochronie wlasno$ci przez wyrazne
unormowanie roszczenia windykacyjnego i roszczenia negatoryjnego.
Zgloszono natomiast propozycj¢ ustawowego uregulowania wzajemnej
relacji tych roszczen do roszczen przystugujacych podmiotom majacym
uprawnienia obligacyjne (np. najemcy, dzierzawcy). W zakresie skargi
negatoryjnej rozwazenia wymaga ewentualna ingerencja ustawodawcy co
do mozliwosci zadania rozebrania budynku w nastgpstwie naruszenia
wiasnosci”’. Uzasadnia to rozbiezno$¢ stanowisk w orzecznictwie i dok-
trynie.

W odniesieniu do roszczen uzupetniajacych zachodzi niewatpliwie
potrzeba wyraznego uregulowania w przysztym kodeksie cywilnym
powiazania ich z powodztwem windykacyjnym, ale takze z powddztwem
negatoryjnym, co obecnie jest dyskusyjne.

13. Obowiazujace uregulowanie wspotwlasnosci w kodeksie cywil-
nym uznano zasadniczo za prawidtowe?. Ze zgloszonych tu propozycji
zmian na uwage zastuguja:

Po pierwsze, przedstawiono potrzebg ustawowego uregulowania moz-
liwosci 1 skutkdow podziatu migdzy wspotwlascicielami rzeczy wspolnej
,,do uzywania” (podziat quo adusum,).

Po drugie, wskazano na konieczno$¢ bardziej szczegdtowego uregu-
lowania zasad zarzadu rzecza wspolna, przy wykorzystaniu uchwaty
Pelnego Skiadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia
1963 r., III Co 33/62%. Wskazano, ze przemawia za tym okolicznos¢,

3 Referat pt. Ochrona wlasnosci w prawie polskim, przedstawit na posiedzeniu Zespotu
Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej prof. dr hab. Wojciech J. Katner.

2% Por. art. 362 ustawy — Prawo ochrony $rodowiska oraz art. 29 ustawy — Prawo
wodne.

27 Propozycje te przedstawit WJ.Katner, Ochrona...

28 Referat na temat wspotwlasnosci przedstawila w trakcie posiedzenia Zespotu Prawa
Rzeczowego — dr H. Ciepta.

» OSNCP 1964, nr 2, poz. 22.
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iz coraz czgSciej dziatalno$¢ gospodarcza prowadzona jest przy wyko-
rzystaniu rzeczy bedacych wspotwlasnoscia.

Po trzecie, nalezy zrezygnowac z odrgbnosci dotyczacych zniesienia
wspotwlasnosci gospodarstw rolnych.

14. Instytucja odrebnej wiasnosci lokali rozwingla si¢ dopiero niedaw-
no. Ma ona na celu pozyskanie pod budownictwo mieszkaniowe odpo-
wiednich $rodkow finansowych od oséb zainteresowanych otrzymaniem
mieszkania, a to przez zapewnienie im najszerszych praw wilascicielskich.
Odrebna wlasno$¢ lokali, a takze zblizone do niej konstrukcje naruszaja
jednak zasade superficies solo cedit i dlatego budzity one opory ze strony
tradycyjnie nastawionych kodyfikatoréw. W konsekwencji, w niektorych
kodyfikacjach starej daty — jak w szczegolnosci w niemieckim kodeksie
cywilnym — odrgbna wiasnos¢ lokali jako twor wyjatkowy uregulowano
w ustawie pozakodeksowej. Jednak juz np. ustawodawca szwajcarski
droga nowelizacji z 1964 r., wlaczy! te instytucje do kodeksu cywilnego
(art. 712a i nast.). W najnowszych kodeksach stanowi ona juz integralng
ich czg$¢. Polski ustawodawca juz w 1934 r. aktem ustawowym ure-
gulowat instytucj¢ odrebnej whasnosci lokali. W kodeksie cywilnym po-
Swiecono jej trzy artykuty (art. 135, 136 i 137) powiazane ze swoista
dla prawa socjalistycznego koncepcja ,,wtasnosci osobistej”. Pdzniej
uchylono te przepisy, a odrgbna wlasnos¢ lokali uregulowano w ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali*®. Ustawa ta obowiazuje
juz ponad 11 lat i doczekata si¢ licznych wypowiedzi doktryny, takze
o charakterze komentatorskim, oraz stosunkowo bogatego orzecznictwa
Sadu Najwyzszego.

Rada Legislacyjna, a takze Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego
opowiedzialy si¢ za umieszczeniem regulacji odrgbnej whasnoéci lokali
w kodeksie cywilnym. Stwierdzono, Ze jest to materia czysto cywilistycz-
na, o duzej doniostoSci spotecznej ze wzgledu na szerokie stosowanie tej
instytucji w praktyce. Pozostaje ona w immanentnym zwiazku z pozo-
statymi przepisami kodeksu cywilnego o wlasnosci i wspotwlasnoscei.
Tworzenie dla niej pozakodeksowej ustawy nalezy uznaé za niepozadany

30 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.
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zabieg legislacyjny prowadzacy do dekodyfikacji systemu prawa cywil-
nego.

Postulat ten jest ze wszech miar uzasadniony. Jego realizacja daje tez
okazje do zweryfikowania niektorych aktualnie obowiazujacych unormo-
wan. Ponad 11-letnia praktyka stosowania przepisow ustawy o whasnosci
lokali pozwolita zebra¢ spore doswiadczenia. Nie podejmujac szczegdto-
wej analizy przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, nalezy wskaza¢ na
potrzebe:

—precyzyjnego okreslenia istoty, praw i obowiazkow stron tzw. umowy
dewloperskiej (art. 9 u.w.L),

—zmiany w przedmiocie uregulowania zarzadu nieruchomoscia wspélna,

— jednoznacznego uregulowania statusu prawnego wspolnoty miesz-
kaniowej (art. 6 u.w.l.),

— prawidlowego zdefiniowania pojgcia nieruchomosci wspolnej,

— okreslenia pojecia pomieszczenia pomocniczego,

— wyraznego uregulowania statusu prawnego dotychczasowego wia-
sciciela przy sukcesywnym wyodrebnieniu lokali,

— powiazania ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali w drodze sado-
wego zniesienia wspotwlasnosci z wpisem deklaratoryjnym.

15. Jednym z bardziej kontrowersyjnych przepiséw jest zrzeczenie si¢
wilasnosci nieruchomosci. Do dnia 24 wrzesnia 2003 r. zrzeczenie sie
wiasnos$ci nieruchomosci regulowat art. 179 k.c. oraz art. 16 ustawy
z 21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®!. Ustawa z dnia 14
lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny?? (ktora weszta w zycie
w dniu 25 wrzes$nia 2003 r.) dokonano nowelizacji art. 179 k.c., znoszac
ograniczenia wiasciciela nieruchomo$ci w rozporzadzeniu wlasnoscia
nieruchomosci przez zrzeczenie si¢, ktore — w poprzednim stanie praw-
nym — uzaleznialo skuteczno$¢ zrzeczenia si¢ od zgody starosty. Jedno-
czesnie przyjeto, ze whascicielem nieruchomosci ex lege stawala si¢ gmina
zamiast Skarbu Pafistwa. Ta zmiana art. 179 k.c. zostala zakwestiono-
wana przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 marca 2005 r.,
K 9/04%, z tym ze art. 179 k.c. utracit moc obowiazujaca z dniem 15

31 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.
32 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
3 Dz.U. Nr 48, poz. 462.
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lipca 2006 r. Ustawa z dnia 13 lipca 2006 r. dokonano kolejnej nowelizacji
art. 179 k.c., w ktorej przyjeto, ze wiasciciel nieruchomosci powinien
najpierw wystapi¢ do gminy o zawarcie umowy przekazania nierucho-
mosci, a dopiero w razie niezawarcia umowy w terminie 6 miesigcy lub
wczesniejszej odmowy gminy moze zrzec si¢ wlasnosci na rzecz Skarbu
Panstwa. Prezydent RP odmowil jednak podpisania tej ustawy. W kon-
sekwencji po 15 lipca 2006 1. stan prawny w tym zakresie przedstawia
si¢ nastepujaco:

—art. 179 k.c. nie obowiazuje, co oznacza, ze osoba fizyczna i osoba
prawna niebgdaca panstwowa lub samorzadowa nie moze zrzec sig
wlasnosci nieruchomosci, to samo dotyczy uzytkowania wieczystego;

— obowiazuje art. 16 ust. 1 u.g.n., co oznacza, ze panstwowa i sa-
morzadowa osoba prawna moze zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci oraz
uzytkowania wieczystego, odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego;

— obowiazuje art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa*, co ozna-
cza, ze uzytkownik wieczysty moze zrzec si¢ uzytkowania wieczystego
nieruchomosci rolnej skarbowe;.

Ten stan prawny nie moze by¢ akceptowany, gdyz w istocie powoduje
on nierowno$¢ w traktowaniu poszczegoélnych wilascicieli w zakresie
rozporzadzania nieruchomoscia. Nie ulega przeciez watpliwosci, ze zrze-
czenie si¢ wlasnos$ci nieruchomosci w drodze jednostronnego o$wiadcze-
nia woli jest przejawem mozliwoS$ci rozporzadzania wlasno$cia nierucho-
mosci. Nie moze by¢ tak, ze mozliwos¢ ta przyshuguje jedynie niektorym
wiascicielom (panstwowym i samorzadowym osobom prawnym). Na-
lezy zauwazy¢, ze Komisja Ustawodawcza Senatu przygotowata projekt
ustawy o zmianie kodeksu cywilnego, w ktorym w istocie proponuje si¢
przywrocic¢ stan prawny obowiazujacy przed 25 wrzesnia 2003 1. (zrze-
czenie si¢ wilasnosci nieruchomos$ci wymaga zgody starosty, nierucho-
mos¢ staje si¢ wlasno$cia Skarbu Panstwa, ktory z nieruchomosci
odpowiada za jej obciazenia). Ta propozycja wzbudza nastgpujace zastrze-
zenia:

3 Dz.U. z 2004 . Nr 208, poz. 2128 z pézn. zm.
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1) Niezgodne z natura prawna zrzeczenia konstruowanego jako jed-
nostronna czynno$¢ prawna jest uzaleznienie skutecznos$ci tej czynnosci
od zgody podmiotu nabywajacego nieruchomos¢. Tej konstrukeji odpo-
wiada umowa, a nie jednostronne o$wiadczenie woli.

2) Konstrukcja zgody organu wiadzy publicznej (starosty) na zrze-
czenie si¢ zaktada pelna swobode¢ tego organu w zakresie odmowy
wyrazenia zgody na zrzeczenie si¢. W konsekwencji zaklada si¢ pojawie-
nie przymusowych wiascicieli, ktorzy nie maja ani mozliwosci, ani bodzcow
ekonomicznych, zaniedbuja swoje nieruchomosci, sa zas z nimi zwigzani
na wzor feudalny. Trudno tu dostrzec efektywnos$¢ gospodarcza takiego
zabiegu legislacyjnego. Wskazanym byloby wigc ograniczenie tej swo-
body w zakresie odmowy wyrazenia zgody na zrzeczenie si¢ do przy-
padkéw ,,waznych powodow gospodarczych”.

3) Beneficjentem zrzeczenia uczyniono Skarb Panstwa, nie dostrze-
gajac, ze to gmina pelni zasadnicza rol¢ w gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami.

4) Pominigto w ogole zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego, co
powinno by¢ oparte na odmiennych zasadach (zgoda wtasciciela obcia-
zonej nieruchomosci jest tu zbedna).

III. Uzytkowanie wieczyste

Przysztos$¢ uzytkowania wieczystego — niezaleznie od jego politycznej
genezy — budzi skrajne opinie, od postulatu jego likwidacji (przez uwtasz-
czenie uzytkownikéw wieczystych i to nieodptatnie) przez stopniowe
wygaszanie tego prawa, do koncepcji jego utrzymania i poprawnego
uregulowania w kodeksie cywilnym*. Wydaje sie, ze najbardziej uzasad-
niona jest koncepcja stopniowego (ewolucyjnego) wygaszania. Oznacza
ona z jednej strony honorowanie praw nabytych i respektowanie woli
uzytkownika wieczystego w zakresie uwlaszczenia; ochrony interesow
ekonomicznych Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego
(optaty z tytutu uzytkowania wieczystego), z drugiej za$ zakaz ustano-

3 Por. Z.Truszkiewicz, Uzythowanie wieczyste — zagadnienia konstrukcyjne,
Zakamycze 2006; G. Bieniek, W sprawie przysziosci uzytkowania wieczystego, [w:] Ars
et usus. Ksiega pamiqtkowa...,
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wienia nowych praw uzytkowania wieczystego. Uwlaszczenie z mocy
prawa nieodptatne nie wchodzi w rachubg (orzeczenie Trybunatu Kon-
stytucyjnego)’, uwlaszczenie odptatne nie moze by¢ narzucane uzytkow-
nikom wieczystym, pozostawienie tego prawa w obecnym ksztalcie nie
jest uzasadnione. Zwazy¢ bowiem nalezy, te ta quasi-wlasnosciowa in-
stytucja nie pozostaje w zgodnosci z Konstytucja, obserwuje sig¢ staty
wzrost optat z tytulu uzytkowania wieczystego (od 1 maja 2004 r. oplaty
te objeto VAT-em, co wywotato wiele trudnos$ci), zakres uprawnien
uzytkownika wieczystego budzi liczne watpliwosci (np. mozliwo$¢ usta-
nowienia shuzebnosci gruntowych), pierwotne zalozenie wspierania bu-
downictwa mieszkaniowego od dawna nie jest przestrzegane itp.*’

Z tych wzgledow proponowana koncepcja stopniowej likwidacji
uzytkowania wieczystego (realizowana juz zreszta przez art. 32 u.g.n.
i ustawe o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci)® wydaje sie by¢ najbardziej racjonalna. Przyjecie tego rozwia-
zania oznacza, ze normy dotyczace istniejacych praw uzytkowania wie-
czystego nalezy zamieSci¢ w przepisach koncowych przysztego kodeksu,
przy zachowaniu szczegélowych unormowan w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. W ten sposob doprowadzi si¢ do stopniowe;j likwidacji
tej instytucji w prawie polskim.

IV. Ograniczone prawa rzeczowe

Przy regulowaniu ograniczonych praw rzeczowych w przysztym
kodeksie cywilnym musza by¢ zachowane dwie zasady.

Po pierwsze, katalog ograniczonych praw rzeczowych musi by¢
zamknigty, po drugie, wszystkie ograniczone prawa rzeczowe nalezy
unormowaé¢ w kodeksie cywilnym.

Realizacja tych zasad uzasadnia zgloszenie nast¢pujacych propozycji:

36 Por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., K 8/98 (Dz.U.
Nr 28, poz. 352).

37 Na dzien 1stycznia 2003 1., na ogo6lna ilos¢ 393.000 ha pozostajacych w uzytko-
waniu wieczystym, prawie 338.000 ha pozostawalo w uzytkowaniu wieczystym osob
prawnych.

3 Por. ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459 ze zm.).
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1. Utrzymujac przepisy regulujace uzytkowanie, nalezy przede wszyst-
kim pomina¢ szczegdlne uregulowanie uzytkowania przez rolnicze spot-
dzielnie produkcyjne (art. 271-279 k.c.). Rozwazy¢ tez nalezy, czy istotnie
zachodzi potrzeba odrgbnego uregulowania uzytkowania przez osoby
fizyczne 1 osoby prawne oraz uszczegodlowienia instytucji uzytkowania
praw (art. 265 k.c.). Uzasadnionym wydaje si¢ postulat uksztattowania
odrebnego ograniczonego prawa rzeczowego dostosowanego do funkcji
timescheringu. Obecne brzmienie art. 270" k.c. nie jest wystarczajace.
W konsekwencji regulacja uzytkowania obejmowataby: przepisy ogdlne,
uzytkowanie przez osoby fizyczne, uzytkowanie przez osoby prawne,
uzytkowanie polegajace na korzystaniu z budynku Iub pomieszczenia
mieszkalnego w oznaczonym czasie kazdego roku oraz uzytkowanie praw.

2. Regulacj¢ ograniczonego prawa rzeczowego w postaci shuzebnosci
nalezy rozszerzy¢ o odrgbny podtyp stuzebnosci okreslonej jako stuzeb-
no$¢ przesytu. Potrzeba uzyskania przez przedsigbiorcow tytulu praw-
nego do cudzych nieruchomosci w celu posadowienia urzadzen, o kto-
rych mowa w art. 49 k.c., oraz regulacja tzw. zaszto$ci spowodowata
opracowanie i przedlozenie stosownej nowelizacji juz obowiazujacego
kodeksu cywilnego, w ktorej przewidziano mozliwo$¢ ustanowienia stu-
zebno$ci przesyhu®.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r., Il CZP 79/
02 dopuscit wprawdzie mozliwo$¢ umownego ustanowienia stuzebnosci
gruntowej na rzecz przedsigbiorstwa energetycznego, podnoszac, ze nie
stoi temu na przeszkodzie okolicznosé, iz nieruchomo$¢ wtadnaca wchodzi
w sktad tego przedsigbiorstwa. Podstawa prawna jest art. 285 k.c. Uchwata
ta spotkata si¢ jednak z zarzutem, Ze nie zostala spetniona przestanka
z art. 285 § 2 k.c., gdyz w istocie ustanowienie shuzebnosci miato na celu
zwigkszenie uzytecznosci przedsigbiorstwa przesylowego, a nie nierucho-
mosci wladnacej. Nie sposob przejs¢ do porzadku dziennego nad tym
zarzutem, jednak funkcjonalna wyktadnia art. 285 § 2 przemawia za
trafno$cia uchwaly.

¥ Projekt ten przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego zostat
skierowany — jako projekt rzadowy — do Sejmu i w czerwcu 2007 r. odbyto sig pierwsze
czytanie. Z uwagi na skrocenie kadencji Sejmu zaszta konieczno$¢ ponownego wniesienia
projektu do Sejmu, co juz nastapito.
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Nalezy zauwazy¢, ze kodeks cywilny nie przejal regulacji prawnej
z art. 175 prawa rzeczowego, zgodnie z ktora stuzebnos¢ mogta byé
ustanowiona takze na rzecz kazdoczesnego wiasciciela oznaczonego przed-
sigbiorstwa; do takiej shuzebnosci stosowane byly odpowiednio przepisy
o stuzebnosci gruntowej. Pomijajac ideologiczne motywy tej decyzji usta-
wodawcy, trzeba stwierdzi¢, ze nie byla ona uzasadniona z gospodarczego
punktu widzenia. Jest przeciez oczywiste, ze przedsigbiorca przesylowy,
dokonujac posadowienia urzadzen, o ktorych stanowi art. 49 k.c., na
cudzych gruntach, musi dysponowa¢ stosownym tytutem prawnym do
tej czgsci nieruchomosci, na ktorej urzadzenia maja by¢ posadowione.
Tytut ten ma takze umozliwia¢ dostep do tych urzadzen w celu naprawy
i konserwacji. Podstawowym sposobem uzyskania tytutu prawnego jest
zawarcie umowy z wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym (np.
umowa sprzedazy, ustanowienia uzytkowania, ustanowienia stuzebnosci,
najem, leasing). Sposrod tych tytutdéw prawnych najbardziej przydatne
jest ustanowienie stuzebnosci gruntowej. Chodzi wigc o stworzenie
podstawy prawnej dla ustanowienia takiej stuzebnosci, gdyz konstrukcja
art. 285 k.c. zaktada obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscia, przy czym
stuzebno$¢ ta moze mie¢ na celu jedynie zwigkszenie uzytecznosci nie-
ruchomosci wiadnacej. Spehienie tych wymagan przy tzw. shuzebnosci
przesyhu nie jest mozliwe.

Celowe i1 uzasadnione jest wigc wprowadzenie do kodeksu cywilnego
uregulowania tzw. stuzebnosci przesytu. W ramach dziatu III tytutu III
ksiggi drugiej po$wigconego shuzebnosciom nalezy oprocz stuzebnosci
gruntowych (rozdziat I) i osobistych (rozdzial II) wprowadzi¢ przepisy
regulujace trzeci rodzaj stuzebnosci, tj. stuzebno$¢ przesytu. Konstrukcja
prawna tej shuzebnosci uwzglednia nastgpujace zalozenia:

1) Jej ustanowienie nastgpuje na rzecz przedsigbiorcy, ktory jest
wlascicielem urzadzen, o ktéorych mowa w art. 49 § 1 k.c. lub ktory
zamierza wybudowac¢ takie urzadzenia. Ustanowienie nastgpuje na pod-
stawie umowy migdzy wiascicielem nieruchomosci a przedsigbiorca, przy
czym jedynie o$wiadczenie wilasciciela nieruchomo$ci wymaga formy
aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.). Ustanowienie moze nastapi¢ odptatnie
lub nieodptatnie (art. 305' k.c.).

2) Wprowadzenie zasady, ze stuzebno$¢ przesytu moze by¢ zastoso-
wana nie tylko do takich stanéw faktycznych, w ktérych urzadzenia
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przesytowe juz istnieja, ale rowniez do takich, w ktérych przedsigbiorca
urzadzenia te zamierza wybudowaé w przysztosci, pozwoli zarowno na
objecie nowa regulacja tzw. zaszlosci, jak 1 da mozliwo$¢ wykorzystania
jej dla zabezpieczenia interesu prawnego przedsigbiorcy juz w fazie pla-
nowania inwestycji.

3) Jezeli wihasciciel nieruchomosci odmawia ustanowienia stuzebnosci,
a jest ona konieczna do korzystania z urzadzen, to przedsigbiorca moze
w drodze sadowej Zadaé jej ustanowienia za wynagrodzeniem (art. 305?
k.c.).

4) Shuzebnos¢ przesytu ma okreslong tre$¢. Przedsigbiorca moze
korzysta¢ z nieruchomos$ci w zakresie niezbednym dla zapewnienia pra-
widtowego funkcjonowania urzadzen przesylowych (art. 305' k.c.).

5) Stuzebno$¢ jest sktadnikiem przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55!
k.c. i przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub na nabywce urzadzen,
o0 ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c. (art. 305° § 1 k.c.). Przyjecie zalozenia,
ze shuzebnos$¢ przesytu przechodzi nie tylko na nabywce przedsigbior-
stwa, ale rOwniez na nabywce urzadzen przesylowych, zapobiec ma
wygasnigciu shuzebnosci w przypadku przeniesienia wtasno$ci urzadzen,
ktore — w rozumieniu art. 55' k.c. — nie beda stanowity przedsigbiorstwa
albo jego zorganizowanej czgSci.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze — zarowno w przypadku nabycia
przedsigbiorstwa, jak i poszczegdlnych urzadzen — stuzebnos¢ przesytu
przechodzi na nabywce tylko wtedy, jezeli jest on przedsigbiorca (zgodnie
z proponowanym brzmieniem art. 305" stuzebnos¢ ta bedzie mogta by¢
bowiem ustanowiona wylacznie na rzecz przedsigbiorcy).

6) Do stuzebnosci przesyhu stosuje si¢ odpowiednio przepisy o shu-
zebnosci gruntowej. W projektowanym przepisie art. 305° § 2 postano-
wiono, ze przedsigbiorca obowiazany jest, po wygasnigciu stuzebnosci,
usuna¢ urzadzenie przesylowe. Regule t¢ mozna wprawdzie wywiesc¢
z ogblnych zasad rzadzacych ograniczonymi prawami rzeczowymi, jed-
nak lepiej wyraznie ja sformutowaé ze wzgledu na to, Ze nie zostata ona
w zadnym przepisie wyrazona, a sprawa ta ma duza doniosto$¢ prak-
tyczna.

Wprowadzenie do kodeksu cywilnego nowej instytucji shuzebnosci
przesylu wymaga réwniez okre$lenia trybu postgpowania, jaki bedzie
stosowany w sprawach o ustanowienie tej stuzebnosci.
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Stosownie do tego, projekt ustawy przewiduje odpowiednia noweli-
zacje przepisow ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego — przez dodanie
w art. 626 nowego § 3 stanowiacego, ze przepisy dotyczace trybu
postepowania w sprawach o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej
beda odpowiednio stosowane w sprawach o ustanowienie stuzebnosci
przesyhu®.

Sprawy o ustanowienie stuzebnos$ci przesytu podlega¢ wigc beda
rozpoznaniu w trybie nieprocesowym.

Te zmiany w zakresie stuzebnosci nalezy przenies¢ do przysziego
kodeksu cywilnego.

3. Regulacja zastawu — jako ograniczonego prawa rzeczowego jest
obecnie rozproszona, np. odrebna regulacja zastawu rejestrowego, zasta-
wu skarbowego, zastawu na rzeczach ruchomych wniesionych do domu
sktadowego. Przepisy te powinny by¢ skoncentrowane w kodeksie
cywilnym, co umozliwi ujednolicenie zasad dotyczacych pierwszenstwa.
Rewizji wymaga zbyt skomplikowany i1 przewlekly system rejestracji
zastawow, ktory powinien spelia¢ jedynie funkcje informacyjna (rezy-
gnacja z konstytutywnego znaczenia rejestracji). Namystu wymagaja
przestanki ustanowienia zastawu, w tym kwestia nieakcesoryjnosci za-
stawu rejestrowego. Efektywnos¢ tego zabezpieczenia wzrostaby, gdyby
umozliwi¢ pozaegzekucyjny sposob zaspokojenia wierzyciela*'.

4. Nie budzi watpliwosci stwierdzenie, ze hipoteka musi by¢ uregu-
lowana w kodeksie cywilnym. Przy okazji tej regulacji musi by¢ dokonana
gruntowna analiza przepisow art. 65-112 u.k.w.h.*? z punktu widzenia ich
przydatnoéci do nowoczesnego obrotu gospodarczego. Nalezy nadmie-
ni¢, ze w Ministerstwie Sprawiedliwosci przygotowano projekt zmian tej
ustawy. Mozna tu wyr6zni¢ 3 grupy propozycji. Pierwsza grupa to zmiany
o charakterze porzadkowym. Do tej grupy nalezy zaliczy¢é zmiany na-
stepujacych przepisow:

4 OSNC 2003, nr 11, poz. 142.

4 Por. na ten temat: J. Gotaczynski, Rzeczowe zabezpieczenie wierzytelnosci —
wnioski de lege ferende, [w:] Zielona Ksiega — optymalna wizja kodeksu cywilnego w Rze-
czypospolitej Polskiej, Warszawa 2006, s. 409 i nast.

# Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pozn. zm.)

46



W sprawie podmiotowych praw rzeczowych w nowym kodeksie cywilnym...

— zmiany obejmujace art. 1 ust. 3, art. 24!, art. 25 ust. 2 pkt 2 i art. 65
ust. 4 u.k.w.h. zwigzane z dostosowaniem ich tresci do terminologii
wynikajacej z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1616 ze zm.);

— zmiany dotyczace art. 103 i 107 w.k.w.h. regulujace hipoteke kau-
cyjna zabezpieczajaca wierzytelnosci z dokumentow zbywalnych przez
indos oraz z dokumentdéw na okaziciela;

— zmiany obejmujace art. 1025 § 1 pkt 5 1 8 k.p.c. oraz art. 115 § 1
ustawy z dnia 17 czerwca 1966 1. o postgpowaniu egzekucyjnym w ad-
ministracji (Dz.U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1454 ze zm.) odnos$nie do
prawidlowego okreslenia pierwszenstwa zaspokojenia wierzytelnosci;

—zmiany art. 1025 § 3 k.p.c., art. 115 § 2 ustawy z 17 czerwca 1966 .
0 postepowaniu (...) i art. 345 ust. 3 prawa upadlo$ciowego 1 napraw-
czego odnosnie do okreslenia zakresu zaspokojenia roszczen zwiazanych
z wierzytelno$cia zabezpieczona zastawem lub hipoteka;

— zmiany art. 95 prawa bankowego odno$nie do zakresu stosowania
uproszczonego trybu ustanowienia hipoteki na rzecz banku;

Druga grupa proponowanych zmian ma na celu usunigcie watpliwosci
wystepujacych w praktyce stosowania niektdrych przepisow. Chodzi tu
0 przepisy:

— art. 68 ust. 11 art. 102 ust. 2 u.k.w.h. dotyczacych sprecyzowania
kryteriow do prawidlowego rozréznienia hipoteki zwyktej i hipoteki
kaucyjnej;

— art. 69 ust. 2 uk.w.h. w przedmiocie okreslenia zakresu zabezpie-
czenia hipoteka odsetek;

—art. 70 w.k.w.h. odnos$nie do poszerzenia przypadkow, kiedy zmiana
wierzytelnosci hipotecznej nie wymaga zgody innych, uprawnionych oséb;

— art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczacego hipoteki laczne;j.

Wsréd tych proponowanych zmian na szczegélnag uwage zastuguje
propozycja zmiany art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Nalezy zgodzi¢ si¢ z uzasad-
nieniem projektu, ze zachodzi potrzeba zmiany tego przepisu. Obecna jego
tre$¢ nasuwa nie tylko watpliwosci, lecz takze istotne trudno$ci w jego
stosowaniu. Odnosi si¢ to w szczegdlnosei do tej czesei przepisu, w kto-
rym postanowiono, ze ,,w takim wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie
z postanowieniami umowy”. Probe wyktadni tego przepisu podjat Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04
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(niepubl.), jednak trudno akceptowaé wyrazone tam poglady. Do tego
dochodza rozwiazania szczegolne, np. zawarte w art. 44 ust. 2 i 3 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.

Nie kwestionujac wigc potrzeby zmiany tego przepisu, nalezy rozwa-
zy¢, czy kierunki zaproponowanych zmian sa uzasadnione. Pierwsza
kwestia wiaze si¢ z propozycja, aby art. 76 ust. 4 u.k.w.h. obja¢ wszystkie
wierzytelnos$ci, niezaleznie od ich rodzaju i podstawy powstania. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze zgodnie z obecna trescig art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczy
tylko wierzytelnosci z tytutu kredytu udzielonego na budowe domu
mieszkalnego (w drodze wyktadni przyjeto, ze takze na budowe odreb-
nego lokalu). Proponujac, aby art. 76 ust. 4 u.k.w.h. obja¢ wszystkie
wierzytelno$ci, podnosi si¢, ze chodzi o zrownanie sytuacji wszystkich
wierzycieli. Rzecz jednak w tym, ze art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przewidujacy
podziat hipoteki w razie wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego wiasno-
$ci wzglednie przeniesienia whasnosci domu mieszkalnego jest wyjatkiem
od zasady, ktdra wyraza art. 76 ust. 1 uk.w.h., czyli powstania hipoteki
tacznej z mocy ustawy, co wprowadzono w interesie wierzyciela. Usta-
nawiajac od tej zasady wyjatek, wskazano na szczegdlne okolicznosci.
Chodzito tylko o sytuacje udzielenia kredytu na budowe domu mieszkal-
nego (odrgbnego lokalu), a wigc sytuacje, kiedy z gory wiadomo, ze
nastapi podzial nieruchomosci i pojawia si¢ nowi wilasciciele wydzielo-
nych czgéci. Tg $wiadomo$¢ mial od poczatku kredytodawca, ktory
akceptowal t¢ sytuacje¢. Inaczej natomiast nalezy podejs¢ do hipoteki przy-
musowej. Zastosowanie w tym przypadku art. 76 ust. 4 u.k.w.h. ostabia
pozycje wierzyciela. Kreujac wyjatek od zasady nalezy uwzglednic, ze
z istoty swej podlega on ograniczeniu.

Drugie zagadnienie wiaze si¢ z propozycja podzialu hipoteki w sytuaciji,
gdy w umowie o jej ustanowieniu nie okreslono zasad podziatu. Zapro-
ponowano, ze podziat ma nastapi¢ wedhug wielkosci udziatu w nierucho-
mosci wspolnej (przy odrebnym lokalu) lub wielkosci powierzchni nie-
ruchomosci wydzielonej pod budynkiem mieszkalnym. Niewatpliwie jest
to kryterium tatwe do stosowania, tyle ze tak sformutowany przepis nie
stanowi podstawy do wpisu hipoteki przez sad wieczystoksiegowy (chodzi
o przypadek, gdy podstawa wpisu jest przepis ustawy). Niezaleznie od
tego trzeba zauwazy¢, ze hipoteka winna zabezpieczac tylko czg$¢ kre-
dytu, jaki przypada do splaty na wilasciciela lokalu lub domku i to w wy-
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sokosci istniejacej w chwili podziatu nieruchomosci (czyli wyodrgbnienia
1 przeniesienia whasnosci lokalu lub przeniesienia wtasno$ci domu miesz-
kalnego).

Trzecia grupa przepisoéw, ktora obejmuje projekt, dotyczy dwoch
nowych rozwiazan prawnych. Pierwszego dotyczy art. 78' u.k.w.h.
wprowadzajacy mozliwos$¢ zwolnienia nieruchomosci z obciazenia hipo-
teka, ktora zabezpiecza wierzytelno$¢ przyszta. Niewatpliwie dlugotrwate
istnienie hipoteki na nieruchomosci stwarza znaczne ograniczenia dla
wiasciciela nieruchomosci (szczegdlnie w zakresie jego zdolnosci kredy-
towej). Uzasadnione jest wigc stworzenie podstawy prawnej umozliwia-
jacej wiascicielowi nieruchomos$ci zwolnienie si¢ z tego obciazenia nie-
ruchomosci. Taka podstawe prawna stwarza art. 78' u.k.w.h. Akceptujac
to rozwiazanie, nalezy jednak podda¢ pod rozwage, czy w tresci art. 78!
nie wprowadzi¢ wyraznego zastrzezenia, ze chodzi tylko o wierzytelnosci,
ktore nie powstaly, ale moga powsta¢. Usunie to watpliwosci odnosnie
do zakresu stosowania tego przepisu.

Nalezy tez pozytywnie oceni¢ propozycj¢ wprowadzenia mozliwosci
zabezpieczenia hipoteka kaucyjna wigcej niz jednej wierzytelnosci przy-
sztej, o nieustalonej wysokos$ci. Potrzebg przetamania zasady: jedna
wierzytelno$¢ — jedna hipoteka od dawna zglaszala praktyka, zwlaszcza
praktyka bankowa w zakresie udzielania kredytow. Propozycja zamiesz-
czona w art. 102! u.k.w.h. uzasadnia jednak wniosek, Ze nie bedzie mozliwe
zastosowanie tego przepisu dla zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu tzw.
kredytu konsorcjalnego. Chodzi o kredyt udzielony wspdlnie przez kilka
bankoéw na rzecz banku wiodacego jako gtéwnego kredytodawcy (or-
ganizatora konsorcjum) wystepujacego wobec kredytobiorcy jako jeden
wierzyciel na podstawie wewngtrznego stosunku migdzy bankami, ale
niebedacymi strong umowy kredytowej. W tej sytuacji bank — organizator
konsorcjum — nie jest wierzycielem w zakresie czgsci kredytu udzielonego
przez innych uczestnikow konsorcjum, chyba Ze nastapi przelew wie-
rzytelno$ci.

Zastrzezenie w art. 102! ust. 1 uk.wh., ze chodzi o wierzytelnosci
przystugujace temu samemu wierzycielowi, stoi na przeszkodzie zasto-
sowaniu tej konstrukcji we wskazanej sytuacji. Takie za$ przypadki udzie-
lenia kredytu konsorcjalnego nie naleza do rzadko$ci. Warto rozwazy¢
mozliwosci unormowania tych przypadkow.
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Generalnie mozna stwierdzi¢, ze te zmiany ida w dobrym kierunku.
Nie sa one jednak wystarczajace. Przy przeniesieniu uregulowania hipoteki
do kodeksu cywilnego niezbedna jest kompleksowa weryfikacja obec-
nych rozwiazan z punktu widzenia potrzeb praktyki.

5. Od dawna postulowano potrzebg wprowadzenia do polskiego prawa
nieakcesoryjnej, tzn. niezaleznej od wierzytelnosci, instytucji prawnorze-
czowej pozwalajacej przede wszystkim zabezpiecza¢ wierzytelnosci pie-
nigzne niezalezne od istnienia samej wierzytelnosci i bez wzgledu na zmiang
osoby wlasciciela (uzytkownika wieczystego). Podkresla sig, ze w po-
réwnaniu z hipoteka istotng zaleta nieakcesoryjnych zabezpieczen rzeczo-
wych jest ich wigksza ,.elastycznos¢”. Instytucja taka jest ograniczone
prawo rzeczowe funkcjonujace na czgsci ziem polskich do 1947 ., zwane
»~dlugiem gruntowym”. Przygotowany juz projekt w istocie przywraca
to szczegodlne ograniczone prawo rzeczowe w polskim prawie cywilnym.
Projekt ten zostat skierowany juz do Sejmu.

6. Przy likwidacji uzytkowania wieczystego nalezaloby rozwazyé
potrzebe wprowadzenia nowego typu ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci prawa zabudowy, ktore przejetoby funkcje gospodarcza uzyt-
kowania wieczystego.

Podstawowe zalozenia tego prawa sa nastgpujace:

— budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, utrzymywane
na gruncie lub pod gruntem moga stanowi¢ wraz z prawem zabudowy
odregbna od gruntu nieruchomos$¢ (zabudowa);

— nieruchomo$¢ gruntowa mozna obciazy¢ w ten sposob, ze osobie,
na ktorej rzecz obcigzenie nastgpuje, przystuguje w granicach gospodar-
czego przeznaczenia gruntu uprawnienie do wzniesienia i utrzymywania
budynku i innych urzadzen na gruncie lub pod gruntem oraz do korzy-
stania z niego w zakresie gospodarczej uzytecznosci zabudowy (prawo
zabudowy);

— do prawa zabudowy stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace
nieruchomosci gruntowych, a w zakresie korzystania z nieruchomosci
gruntowych przepisy o stuzebnosciach gruntowych®.

4 Por. na ten temat: K. Zaradkiewicz, Podstawowe zalozenia dotyczqce propo-
zycji regulacji prawa zabudowy, [w:] Zielona Ksiega... s. 354 i nast.
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7. Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r.** dokonano istotnych zmian
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.
W szczegolnosci z dniem 31 lipca 2007 r. wytaczono mozliwos¢ usta-
nawiania spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w budynkach
spotdzielczych posadowionych na gruntach, do ktérych spotdzielni przy-
stuguje prawo wilasnosci lub uzytkowanie wieczyste.

Ustanowienie tego prawa jest mozliwe tylko w budynkach potozonych
na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Jednocze$nie istniejace
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (podobnie jak prawo loka-
torskie) zostaje — na zadanie osoby uprawnionej — ,przeksztatcone”
w odrgbna wlasno$¢ lokalu (ustanowienie odrebnej whasnoscei lokalu i prze-
niesienie wlasnoséci na rzecz osoby uprawnionej) Takie unormowanie
oznacza, ze w przyszlym kodeksie cywilnym w katalogu ograniczonych
praw rzeczowych zostanie pominigte spotdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu.

8. Katalog ograniczonych praw rzeczowych w przysztym kodeksie
cywilnym przedstawialby si¢ zatem nastg¢pujaco:

— uzytkowanie (przepisy ogolne, uzytkowanie przez osoby fizyczne,
uzytkowanie przez osoby prawne, uzytkowanie polegajace na korzystaniu
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie kaz-
dego roku, uzytkowanie praw);

— shuzebnoS$ci (osobiste, gruntowe, przesyhu);

— prawo zabudowy;

— hipoteka;

— dlug gruntowy,

— zastaw.

V. Pozostale zagadnienia

1. Posiadanie, jako stan faktyczny, rodzi nie tylko skutki ekonomiczne,
spoleczne, ale takze skutki prawne*. Posiadanie w prawie polskim spetnia
rozliczne funkcje:

4 Dz.U. Nr 125, poz. 873.
4 Referat pt. Regulacje prawne posiadania przedstawit w trakcie obrad Zespotu Prawa
Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej sgdzia SN Zbigniew Strus.
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— posiadanie prowadzi po pewnym czasie do zmian stanu wiasno$ci
(zasiedzenie rzeczy) lub prawa (shuzebnosci), objecie w posiadanie
umozliwia nabycie wlasnosci rzeczy ruchomej od nieuprawnionego (169
k.c.);

— samoistne posiadanie jest warunkiem skutecznego roszczenia o prze-
niesienie wlasnos$ci zajetej dziatki ze wzgledu na zabudowe — za wyna-
grodzeniem (art. 231 § 1 k.c.);

—ulatwia obrot rzeczami ruchomymi, poniewaz legitymuje wiasciciela
(domniemanie prawne, ze posiadanie jest zgodne ze stanem prawnym)
bez potrzeby powolywania si¢ na wpis w rejestrze;

— ulatwia ochrong prawa przed naruszeniami, poniewaz w znacznym
zakresie przerzuca ci¢zar obalenia domniemania zgodnosci posiadania
z prawem w razie powodztwa windykacyjnego lub negatoryjnego, po-
wodztwa ekscydencyjnego o zwolnienie spod egzekucji (art. 841 k.p.c.),
zadanie wylaczenia rzeczy z masy upadtosci (art. 70 pr. upadt i napr.);

— jest uwzgledniane jako kryterium dobrej lub zlej wiary nabywcy
rzeczy od nieuprawnionego (art. 5 k.w.h.);

— spokojny (ustabilizowany) stan posiadania stanowi kryterium roz-
graniczenia nieruchomosci gruntowych, gdy stanu prawnego nie da si¢
ustali¢ (art. 153 k.c.);

— posiadanie daje legitymacj¢ czynna do zadania od wlasciciela roz-
liczenia dokonanych naktadéw na jego rzecz i stanowi przestanke odpo-
wiedzialno$ci posiadacza wobec wilasciciela za nalezne wiascicielowi
wynagrodzenie, odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy, jej pogorszenie tub
utratg oraz zwrot pozytkow;

— samoistny posiadacz odpowiada za szkode wynikla z zawalenia si¢
budowli, odpowiada za szkode¢ wyrzadzona przez ruch posiadanego
przedsigbiorstwa lub mechanicznego $rodka komunikacji (art. 434, 435
1 436 k.c.); legitymuje do odbioru $wiadczenia wynikajacego z papieru
warto$ciowego (art. 9217 k.c.).

Nie ulega wigc watpliwosci, ze celowo$¢ uregulowania posiadania
w przyszltym kodeksie cywilnym nie moze by¢ podwazana. Na tle do-
tychczasowych uregulowan rozwazenia wymagaja nastepujace propozy-
cje:

— wprowadzenia krétszego terminu do wystapienia z roszczeniem
posesoryjnym (art. 344 § 2 k.c.);

52



W sprawie podmiotowych praw rzeczowych w nowym kodeksie cywilnym...

— jednoznacznego uregulowania mozliwosci posiadania prawa, a nie
tylko rzeczy;
— przesadzenia kwestii ochrony petytoryjnej posiadania.

2. Ksiggi wieczyste prowadzone sa w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci. Wpisy w nich dokonywane wyposazone sa w przymiot
formalnej jawnosci i domniemanie prawne wiarygodnosci. Na domnie-
maniu jawnosci formalnej i materialnej ksiag wieczystych oparta jest
konstrukcja rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, jako gwarancja,
przy pomocy ktorej panstwo porgcza bezpieczenstwo obrotu prawnego
nieruchomos$ciami uczestnikom tego obrotu. Ta gwarancyjna funkcja
realizowana jest za posrednictwem sadow wieczystoksiegowych. Kazdy
wpis, zarowno konstytutywny, jak i deklaratoryjny jest orzeczeniem
sadowym. Instytucja ksiag wieczystych spelnia wigc doniosta rolg w roz-
woju gospodarczym kraju, daje panstwu kontrol¢ nad obrotem nierucho-
mosciami i stwarza podstawy do zabezpieczenia kredytow. Funkcje ksiag
wieczystych nie byly dotychczas w pelni realizowane z uwagi na wy-
soko$¢ optat sadowych, przewleklos¢ postepowania wieczystoksiego-
wego oraz ograniczony obowiazek wpisow konstytutywnych przy na-
byciu wlasnoséci nieruchomosci. Te przeszkody sa likwidowane (por.
ustawe z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
oraz ustawe¢ z 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej
do struktury ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie informatycz-
nym). Stwarza to podstawe wprowadzenia zasady konstytutywnego wpisu
dla nabycia wlasno$ci nieruchomosci, co jest warunkiem sine qua non
pelnego bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami.

Ustawa z 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie®,
przeniesiono przepisy regulujace postgpowanie wieczystoksiggowe do
kodeksu postepowania cywilnego (art. 626'-626" k.p.c.). Konsekwentnie
wigc przepisy materialnoprawne dotyczace wpiséw do ksiag wieczystych
powinny znajdowaé si¢ w kodeksie cywilnym, a zagadnienia organiza-
cyjne (ustroj ksiag wieczystych) w odrebnej ustawie.

4 Dz.U. Nr 63, poz. 635.
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