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W sprawie podmiotowych praw rzeczowych w nowym
kodeksie cywilnym

I. Uwagi wstêpne

1. Przepisy ksiêgi drugiej kodeksu cywilnego (art. 140-352) obejmuj¹
regulacjê w³asno�ci, u¿ytkowania wieczystego, ograniczonych praw
rzeczowych i posiadania. By³y one kilkakrotnie nowelizowane, przy czym
ranga tych zmian jest ró¿na. Upraszczaj¹c, mo¿na stwierdziæ, ¿e inspiracj¹
dla jednej grupy tych zmian by³a konieczno�æ harmonizacji rozwi¹zañ
prawnych zawartych w tzw. ustawach oko³okodeksowych z przepisami
kodeksu cywilnego. Przyk³adowo mo¿na tu wskazaæ na ustawê z dnia
24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali1, ustawê z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami2, ustawê z dnia 28 wrze�nia 1991 r.
o lasach3, ustawê z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-
ruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa4, ustawê z dnia 11 kwietnia
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego5 i inne.Dla drugiej grupy inspiracj¹
by³a potrzeba dostosowania przepisów kodeksu cywilnego do reform
ustrojowych i gospodarczych zapocz¹tkowanych w 1989 r. W tej grupie
zmian szczególnie istotne by³y nowelizacje wprowadzone ustaw¹ z dnia

1 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pó�n. zm.
2 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm.
3 Dz.U. z 2005 r. Nr 45, poz. 435 z pó�n. zm.
4 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pó�n. zm.
5 Dz.U. Nr 64, poz. 592.
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6 Dz.U. Nr 3, poz. 11.
7 Dz.U. Nr 55, poz. 321.

31 stycznia 1989 r. o zmianie ustawy�Kodeks cywilny6,wktórej zniesiono
ostatecznie zasadê jednolitej w³asno�ci pañstwowej, przyjmuj¹c, ¿e w³a-
sno�æ i inne prawa maj¹tkowe, stanowi¹ce mienie pañstwowe przys³u-
giwaæ bêd¹ � obok Skarbu Pañstwa � tak¿e innym pañstwowym osobom
prawnym, oraz ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy � Kodeks
cywilny7, w której realizuj¹c zasadê jednakowego traktowania podmiotów
praw rzeczowych niezale¿nie od reprezentowanego przez niego typu
w³asno�ci � odst¹piono od podzia³u w³asno�ci na spó³dzielcz¹, indywi-
dualn¹ i osobist¹, z których ka¿da by³a poddana odrêbnemu re¿imowi
prawnemu.

2. Trudno sobie wyobraziæ nowy kodeks cywilny, w którym zabra-
k³oby regulacji prawa rzeczowego. Ten dzia³ prawa cywilnego obejmuje
obecnie ksiêga druga i taka lokalizacja powinna byæ utrzymana w przy-
sz³ym kodeksie.
Tytu³ ksiêgi drugiej � �W³asno�æ i inne prawa rzeczowe� sugeruje,

¿e taki jest przedmiot regulacji prawnej. Tymczasem tre�æ ksiêgi drugiej
nie w pe³ni odpowiada tytu³owi. Wskazaæ tu mo¿na na nastêpuj¹ce
okoliczno�ci:
Po pierwsze, prawo w³asno�ci regulowane jest w ksiêdze drugiej

wprawdzie najszerzej, jednak w ustawach oko³okodeksowych znajduj¹
siê szczególne regulacje z uwagi na podmiot w³asno�ci b¹d� przedmiot
w³asno�ci, np. ustawa o w³asno�ci lokali, ustawa o lasach, ustawa o go-
spodarce nieruchomo�ciami, ustawa o gospodarowaniu nieruchomo�cia-
mi rolnymi Skarbu Pañstwa.
Po drugie, przedmiotem stosunków prawnorzeczowych s¹ zasadniczo

rzeczy, ale wyj¹tkowo mog¹ byæ prawa, np. u¿ytkowanie praw, zastaw
praw, hipoteka na u¿ytkowaniu wieczystym.
Po trzecie, u¿ytkowanie wieczyste regulowane jest w kodeksie cy-

wilnym fragmentarycznie.
Po czwarte, katalog praw rzeczowych jest zamkniêty, wszak¿e czê�æ

z nich reguluj¹ przepisy szczególne (hipoteka, zastaw, spó³dzielcze w³a-
sno�ciowe prawo do lokalu).
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8W tym zakresie korzysta³em z uwag zawartych w referacie p. prof. dr. hab. E. Gniew-
ka (E. G n i e w e k, Prawo w³asno�ci � podstawowe problemy i pojêcia), przedstawionym
na posiedzeniu Zespo³u Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
w dniach 12/13 listopada 2007 r.

Te spostrze¿enia dotycz¹ce pewnych wad regulacji wytyczaj¹ zasad-
nicze kierunki zmian w przysz³ym kodeksie w odniesieniu do praw
rzeczowych. Pierwszy z nich to koncentracja przepisów reguluj¹cych
prawo rzeczowe w jednej ksiêdze, czego wymaga zasada zamkniêtego
katalogu praw rzeczowych. Po drugie, zachodzi konieczno�æ weryfikacji
obecnych praw rzeczowych z punktu widzenia ich przydatno�ci w wa-
runkach gospodarki rynkowej i rozwa¿enia potrzeby ustanowienia no-
wych praw rzeczowych.

II. Prawo w³asno�ci

1. Istotne znaczenie ma niew¹tpliwie legislacyjne ujêcie prawa w³a-
sno�ci. Wstêpnie nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e pojêcie w³asno�ci wystêpuje
z jednej strony jako kategoria pozaprawna (w³asno�æ w znaczeniu eko-
nomicznymczy socjologicznym), z drugiejw³asno�æ pojawia siêw innych,
ni¿ prawo cywilne, dzia³ach prawa (np. w prawie karnym b¹d� admi-
nistracyjnym). Pojêcie to wystêpuje te¿ w Konstytucji (art. 21, 64
Konstytucji RP).
W prawie cywilnym dla zdefiniowania w³asno�ci podstawowe zna-

czenie ma legislacyjne ujêcie przedmiotu w³asno�ci8. Mo¿liwe s¹ tu dwa
podej�cia. Pierwsze to podej�cie tradycyjne, które przyjmuje obowi¹zu-
j¹cy obecnie art. 140 k.c. W przepisie tym przedmiotowe prawo w³a-
sno�ci zosta³o ukszta³towane jako �prawo do rzeczy�, przy czym rzecz
pojmowana jest wy³¹cznie jako �przedmiot materialny� (art. 45 k.c.).
Drugie podej�cie zak³ada szerokie pojmowanie przedmiotu w³asno�ci.
Podnosi siê bowiem, ¿e w kodeksie cywilnym, obok w¹skiego pojêcia
w³asno�ci wystêpuje szerokie pojêcie mienia, rozumiane jako �w³asno�æ
i inne prawa maj¹tkowe� (art. 44 k.c.). W zwi¹zku z tym w doktrynie
pojawia siê okre�lenie �w³a�cicielmienia�, podobnie jak �w³a�ciciel przed-
siêbiorstwa� czy �w³a�ciciel gospodarstwa rolnego�, mówi siê tak¿e
o �w³asno�ci akcji� czy �w³asno�ci obligacji�. Nie sposób tak¿e pomin¹æ
praw maj¹tkowych na dobrach niematerialnych. W szczególno�ci chodzi
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9 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. ustawê z dnia 30 czerwca 2000 r. � Prawo w³asno�ci przemys³owej (Dz.U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1117 z pó�n. zm.).

11 Por. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. � Prawo geologiczne i górnicze
(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 pó�n. zm).

13 Por. art. 2 ustawy z dnia 13.10.1995 r. � Prawo ³owieckie (Dz.U. z 2002 r. Nr 42,
poz. 372 ze zm.) oraz ustawê z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ochronie zwierz¹t (Dz.U.
z 2003 r. Nr 106, poz. 1002 z pó�n. zm.).

tu o pojêcie �w³asno�ci intelektualnej�9 (dotyczy to prawautorskich twórcy
utworu i praw pokrewnych) czy �w³asno�ci przemys³owej�10, obejmu-
j¹cej prawa z patentów i prawa z rejestracji wzorów u¿ytkowych oraz
wzorów przemys³owych, prawa z rejestracji znaków towarowych i ozna-
czeñ geograficznych, prawa z rejestracji uk³adów scalonych. Rozwa¿aj¹c
szersze ujêcie w³asno�ci nale¿y tak¿e zwróciæ uwagê na �przedmioty
materialne niebêd¹ce rzeczami� w rozumieniu art. 45 i 140 k.c. Chodzi
tu o z³o¿a kopalin11, wody12 i zwierzêta13, a wiêc przedmioty materialne
wyjête jednak zasadniczo z obrotu.
W krajach europejskich przewa¿a tradycyjne, w¹skie pojêcie prawa

w³asno�ci i ujmowanie przedmiotu tego prawa. Jedynie w austriackim
kodeksie cywilnym przyjêto koncepcjê w³asno�ci �rzeczy materialnych
i niematerialnych�. W § 123 czeskiego kodeksu cywilnego mowa jest
ogólnie o �przedmiociew³asno�ci�, za�w czê�ci pierwszej kodeksu (§ 118
ust. 1) postanowiono, ¿e �przedmiotem stosunków cywilnoprawnych s¹
rzeczy, a je¿eli dopuszcza to ich charakter, tak¿e prawa albo inne dobra
maj¹tkowe�.
Zarównow¹skie, jak i szerokie ujêciew³asno�cima swojewady i zalety.

Jest jednak niew¹tpliwe, ¿e obecnaw¹ska koncepcja, która przyjmuje jako
przedmiot w³asno�ci �rzecz� (rozumian¹ jako przedmiot materialny sta-
nowi¹cy samoistny przedmiot obrotu) odznacza siê prostot¹ konstrukcji.
Rzecz � jako wyodrêbniony przedmiot materialny zalicza siê do kategorii
dóbr prawnie chronionych (dobra prawne), stanowi jednorodny i mate-
rialny przedmiot w³asno�ci. Takie ujêcie przedmiotu w³asno�ci zdecydo-
wanie przewa¿a we wspó³czesnych ustawodawstwach pañstw europej-
skich. Przy tymujêciu regulacjaw³asno�ci obejmuje tre�æw³asno�ci rzeczy,
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14 Uczestnicy dyskusji nad referatem prof. E. Gniewka zdecydowanie opowiedzieli siê
za w¹skim okre�leniem przedmiotu w³asno�ci.

15 Takie stanowisko przedstawi³ E. Gniewek w powo³anym opracowaniu, co spotka³o
siê z akceptacj¹ uczestników konferencji.

sposób nabycia i utraty w³asno�ci rzeczy, ochronê w³asno�ci rzeczy.
Przyjêcie koncepcji szerokiego ujêcia przedmiotu w³asno�ci powodowa-
³oby konieczno�æ zasadniczej przebudowy przepisów dotycz¹cych tre�ci
prawa w³asno�ci, zasad nabycia, zasad ochrony w³asno�ci14.

2. Okre�lenie tre�ci prawa w³asno�ci w nowym kodeksie cywilnym
to kolejny problem do rozstrzygniêcia. W szczególno�ci powstaje pytanie,
jak legislacyjnie uj¹æ dwie podstawowe cechy prawa w³asno�ci: po pierw-
sze, ¿e w³asno�æ wyra¿a najszerszy zakres tre�ciowy podmiotu prawa
do dobra mu przypisanego; po drugie, ¿e prawo w³asno�ci przyznaje
w³a�cicielowi wy³¹czno�æ do okre�lonej rzeczy. Mo¿liwe s¹ tu ró¿ne
podej�cia. Tre�æ prawa w³asno�ci mo¿na okre�liæ przez szczegó³owy opis
ró¿nych elementów tego stosunku prawnego; mo¿na jedynie zastrzec
domniemanie generalnej kompetencji w³a�ciciela; wreszcie mo¿na dla
potrzeb legislacyjnych skupiæ siê na okre�leniu tych elementów stosunku
prawnego w³asno�ci, które kszta³tuj¹ pozycjê prawn¹ w³a�ciciela jako
podmiotu uprawnionego. Chodzi wiêc o przyjêcie dotychczasowej me-
tody pozytywnego okre�lenia uprawnieñ w³a�ciciela, przy przestrzeganiu
nastêpuj¹cych za³o¿eñ: 1) tre�æ prawa w³asno�ci okre�liæ za pomoc¹
klasycznej triady uprawnieñ w³a�ciciela, tj. uprawnienia do posiadania
rzeczy, do korzystania z rzeczy i do rozporz¹dzania rzecz¹; 2) nie ilu-
strowaæ � jak czyni to czê�ciowo art. 140 k.c. � na czym polegaj¹ te
uprawnienia; 3) nie egzemplifikowaæ obowi¹zków w³a�ciciela; 4) pod-
kre�liæ jednoznacznie bezwzglêdny charakter tego prawa15.

3. Weryfikacji wymaga problem okre�lenia granic (zakresu) prawa
w³asno�ci. Obecna tre�æ art. 140 k.c.: �w granicach okre�lonych przez
ustawy i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego w³a�ciciel mo¿e, z wy³¹czeniem
innych osób korzystaæ z rzeczy zgodnie ze spo³eczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa� pozwala stwierdziæ, ¿e zakres prawa
w³asno�ci wyznaczaj¹ przepisy ustawy oraz klauzule generalne w postaci
�zasad wspó³¿ycia spo³ecznego� oraz �spo³eczno-gospodarczego prze-
znaczenia prawa�. Takie unormowanie pozostaje w kolizji z art. 64 ust. 3
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16 Por. Z. R a d w a ñ s k i, Czy klauzula generalna spo³eczno-gospodarczego przezna-
czenia prawa powinna okre�laæ tre�æ prawa w³asno�ci, [w:] Ars et usus. Ksiêga pami¹t-
kowa ku czci sêdziego Stanis³awa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 225-239.

17 Takie alternatywne propozycje przedstawi³ E. Gniewek w powo³anym wy¿ej refe-
racie.

Konstytucji RP. Przepis ten jednoznacznie stanowi, ¿e w³asno�æ mo¿e byæ
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim
nie narusza ona istoty prawa w³asno�ci. Nie mo¿na wiêc w przysz³ym
kodeksie cywilnym okre�laæ granic (zakresu) prawa w³asno�ci za po-
moc¹ klauzul generalnych, przyjêtych obecnie w art. 140 k.c.16 Ukszta³-
towanie wiêc zakresu prawa w³asno�ci w przysz³ym kodeksie cywilnym
mo¿e nast¹piæ tylko przez odwo³anie siê do przepisów ustawowych.
Problem okre�lenia granic w³asno�ci ma tak¿e inny wymiar. Chodzi

o okre�lenie przestrzennych granic w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowych.
Obecnie obowi¹zuj¹cy art. 143 k.c. reguluje te kwestie nastêpuj¹co:
�w granicach okre�lonych przez spo³eczno-gospodarcze przeznaczenie
gruntu w³asno�æ gruntu rozci¹ga siê na przestrzeñ nad i pod jego po-
wierzchni¹: przepis ten nie uchybia przepisom reguluj¹cym prawo do
wód�. Przede wszystkim nale¿y dostrzec ró¿nicê w ujêciu art. 140 i 143
k.c. W pierwszym przepisie mowa o �spo³eczno-gospodarczym przezna-
czeniu prawa� (tj. prawa w³asno�ci); w drugim � chodzi o �spo³eczno-
gospodarcze przeznaczenie gruntów�; wszak¿e grunt jest tu przedmiotem
w³asno�ci. Eliminacja klauzuli spo³eczno-gospodarczego przeznaczenia
prawa z art. 140 k.c. nakazywa³aby konsekwentnie rezygnacjê z tej
klauzuli w art. 143 k.c. Spowodowa³oby to istotne trudno�ci w zakre-
�leniu przestrzennych granic w³asno�ci gruntów. Obecne unormowanie
nie jest doskona³e, wszak¿e stwarza podstawê normatywn¹ do racjonal-
nego okre�lenia tych granic. Wydaje siê, ¿e nale¿y utrzymaæ � mimo
niezachowania postulatu pe³nej synchronizacji wewnêtrznej przepisów �
status quo, z niezbêdnymi korektami i powi¹zaniami w odniesieniu do
konkurencyjnych �prawa do wód� i �prawa do kopalin�. Do rozwa¿enia
nadaje siê te¿ propozycja przeniesienia stosownej regulacji do ksiêgi
pierwszej kodeksu cywilnego wzglêdnie zupe³nego pominiêcia tej regu-
lacji17.
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18 Zg³osi³ go w toku w toku konferencji prof. W. Katner.

4. Jako sporny nale¿y te¿ zasygnalizowaæ problem wyró¿nienia
w przysz³ym kodeksie cywilnym odrêbnych typów w³asno�ci. Oczywi-
�cie nie chodzi o nawi¹zanie w jakikolwiek sposób do dawnej typologii
form w³asno�ci, ze szczególn¹ ochron¹ w³asno�ci spo³ecznej. Zgodnie
z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP �w³asno�æ i inne prawa maj¹tkowe (...)
podlegaj¹ równej dla wszystkich ochronie prawnej�. Nie sposób jednak
pomin¹æ faktu, ¿ewart. 20KonstytucjiRPwymienionow³asno�æ prywatn¹
jako podstawêustroju gospodarczegoRzeczypospolitej Polskiej, za� w art.
165 Konstytucji wyró¿niono typ w³asno�ci przys³uguj¹cej jednostkom
samorz¹du terytorialnego. Mo¿na wiêc twierdziæ, ¿e sama Konstytucja
stwarza podstawy prawne do wyró¿nienia w³asno�ci publicznej i pry-
watnej, przy czym podmiotami w³asno�ci publicznej s¹ Skarb Pañstwa
i jednostki samorz¹du terytorialnego. Takie rozró¿nienie podmiotowe
w³asno�ci mia³oby uzasadnienie, gdyby przyj¹æ wyró¿nienie publicznych
i prywatnych osób prawnych. Jak dotychczas to odró¿nienie osób praw-
nych nie znalaz³o jednak przekonuj¹cego uzasadnienia. Sprawê wyró¿-
nienia w³asno�ci publicznej i prywatnej nale¿y wiêc uznaæ za otwart¹.
Natomiast nie wydaje siê uzasadniona potrzeba wyró¿nienia w³asno�ci
osobistej. Zg³oszono natomiast postulat unormowania tzw. w³asno�ci
powierniczej18.

5. Kodeks cywilny reguluje obrót zmaterializowanymi przedmiotami
w³asno�ci (nieruchomo�ci i ruchomo�ci) i obrót tzw. masami maj¹tko-
wymi (przedsiêbiorstwa, gospodarstwa rolne).Nie regulujenatomiast obrotu
niematerialnymi udzia³ami w przedmiotach w³asno�ci (udzia³y i akcje
w spó³kach). Jest to zjawisko tzw. kapitalizacji w³asno�ci, z czym wi¹¿e
siê zjawisko up³ynnienia prawa w³asno�ci.
Normuj¹c obrót zmaterializowanymi przedmiotami w³asno�ci, kodeks

cywilny opiera go na trzech zasadach:
Pierwsz¹ ogóln¹ regu³¹ jest zasada podwójnego skutku obligacyjnego

i rzeczowego umów maj¹cych na celu przeniesienie w³asno�ci. Wyra¿a
j¹ art. 155 k.c. Kodeks tylko na zasadzie wyj¹tku przewiduje mo¿liwo�æ
wy³¹czenia skutku rzeczowego: je�li przepis szczególny stanowi inaczej
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(np. zastrze¿enie prawa pierwokupu lubwstêpnej decyzji administracyjnej
zezwalaj¹cej nanabyciew³asno�ci przez cudzoziemców)albo strony inaczej
postanowi³y. Kodeks przewiduje wiêc mo¿liwo�æ wyst¹pienia wy³¹cznie
umowy rzeczowej (art. 156 k.c.).
Drug¹ regu³¹ jest kauzalny charakter umowy o przeniesienie w³asno-

�ci. Kodeks cywilny wyra�nie ³¹czy przeniesienie w³asno�ci z istnieniem
uprzedniego zobowi¹zania. Obowi¹zek wyra¿enia causy w umowie wy-
magany jest przy przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci. Co siê tyczy
ruchomo�ci by³oby to nadmiernym formalizmem.
Trzecia regu³a jest oczywista i nie zosta³a normatywnie wyra¿ona.

Chodzi o zasadê nemo plus iuris (...). Od tej zasady przewidziane s¹
wyj¹tki: nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci od nieuprawnionego w oparciu
o rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych; nabycie w³asno�ci rzeczy
ruchomej od nieuprawnionego (art. 169 k.c.).
Art. 155 k.c. wyró¿nia przeniesienie w³asno�ci rzeczy oznaczonej co

do to¿samo�ci oraz rzeczy oznaczonej co do gatunku, stwierdzaj¹c, ¿e
w pierwszym wypadku umowa zobowi¹zuj¹ca wywo³uje skutek rzeczo-
wy, za� przy rzeczach oznaczonych co do gatunku dla przeniesienia
w³asno�ci potrzebne jest przeniesienie posiadania. O tym, czy rzecz
w okre�lonym stosunku zobowi¹zaniowym jest okre�lona co do gatunku,
czy co do to¿samo�ci, decyduje w zasadzie wola stron. Nieruchomo�æ
jest zawsze rzecz¹ oznaczon¹ co do to¿samo�ci.
Przy rzeczach ruchomych oznaczonych co do gatunku powstaj¹

w¹tpliwo�ci, poniewa¿ indywidualizacja rzeczy jest wprawdzie warun-
kiem koniecznym, lecz nie zawsze wystarczaj¹cym. Problem ten, na
przyk³adzie samochodu, rozwa¿a³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z 30 grud-
nia 1988 r. Stwierdzi³ tam, ¿e rzeczy oznaczone co do to¿samo�ci to
rzeczy niezastêpowalne, zw³aszcza wyprodukowane specjalnie dla okre-
�lonego kontrahenta, charakteryzuj¹ce siê swoistymi w³a�ciwo�ciami.
Rzeczy nowe, produkowane seryjnie, ró¿ni¹ce siê tylko pewnymi cecha-
mi zewnêtrznymi s¹ rzeczami oznaczonymi co do gatunku. Podstawo-
wym kryterium odró¿nienia rzeczy oznaczonych co do to¿samo�ci i co
do gatunku jest zastêpowalno�æ lub niezastêpowalno�æ rzeczy, a nie ich
identyfikacja.
Pogl¹d ten jest jednak krytykowany.
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Je¿eli chodzi o przeniesienie posiadania tow rachubêwchodz¹:wydanie
rzeczy, wydanie �rodków w³adztwa nad rzecz¹, a tak¿e sposoby prze-
niesienia posiadania przewidziane w art. 349-351 k.c. (constitutum po-
ssesorium, traditio brevi manu). Szczególne przepisy przewiduj¹ wydanie
konosamentu, dokumentu na okaziciela.
Jak wspomniano, umowa o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci ma

charakter kauzalny (art. 156 k.c.). Causa wskazuje cel gospodarczy
przysporzenia. Chodzi o cel typowy, a nie cel danej konkretnej czynno�ci.
Brak causy lub jej wadliwo�æ poci¹ga za sob¹ niewa¿no�æ umowy.
Na tle tych uwag rysuj¹ siê nastêpuj¹ce zagadnienia z punktu widzenia

nowego kodeksu cywilnego:
a) czy zachodzi uzasadniona potrzeba zmiany modelu umowy prze-

nosz¹cej w³asno�æ rzeczy (nieruchomo�ci i ruchomo�ci) opartego na
zasadach:
� podwójnego skutku obligacyjno-rzeczowego,
� kauzalno�ci umowy,
� przeniesienia posiadania rzeczy oznaczonej co do gatunku jako prze-

s³anki przeniesienia w³asno�ci;
b) czy zachodzi potrzeba dookre�lenia kryteriów podzia³u rzeczy na

oznaczone co do gatunku i to¿samo�ci (cecha zastêpowalno�ci);
c) czy regulowaæ skutki upadku causy;
d) czy regulowaæ mo¿liwo�æ dokonania modyfikacji umowy zobo-

wi¹zuj¹cej w umowie rzeczowej?

6. Przew³aszczenie na zabezpieczenie budzi³o w¹tpliwo�ci, skoro
rzeczywistym celem nie tyle jest dokonanie obrotu, ile zabezpieczenie
wierzytelno�ci. Chodzi o causê. Przy umowie rzeczowej � tylko causa
solvendi, przy umowie o podwójnym skutku � causa obligandi vel agu-
irendi (sprzeda¿) wzglêdnie causa donandi (przy darowi�nie). Wskazy-
wano jednak, ¿e zabezpieczenie wierzytelno�ci jest równie¿ uprawnion¹
podstaw¹ przysporzenia (causa cavendi). Je¿eli chodzi o przeniesienie
w³asno�ci ruchomo�ci na zabezpieczenie, toworzecznictwie SNod1948 r.
uznano to za dopuszczalne, przy nieruchomo�ciachS¹dNajwy¿szy dopiero
w orzeczeniu z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 246/00 (OSN 2000, nr 11,
poz. 213) stwierdzi³: �umowa przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na
zabezpieczenie sp³aty kredytu, w której kredytodawca zobowi¹za³ siê do
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przeniesienia z powrotem na kredytobiorcê w³asno�ci tej nieruchomo�ci
po sp³acie kredytu, nie jest umow¹ o przeniesienie w³asno�ci nierucho-
mo�ci zawart¹ pod warunkiem�. Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci
w celu zabezpieczenia wierzytelno�ci nadal jest jednak kontrowersyjne,
co mo¿e uzasadniaæ potrzebê jego normatywnego uregulowania. Utrzy-
maæ wszak¿e nale¿y tre�æ art. 157 k.c., zgodnie z którym w³asno�æ
nieruchomo�ci nie mo¿e byæ przeniesiona pod warunkiem lub z zastrze-
¿eniem terminu.

7. Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci w prawie polskim nastêpuje
solo consensu, a wiêc wpis do ksiêgi wieczystej nie ma w zasadzie cha-
rakteru konstytutywnego. Istnieje wszak¿e obowi¹zek ujawnienia przez
w³a�ciciela prawa w³asno�ci (por. art. 36 u.k.w.h.). Zapewnienie pe³nego
bezpieczeñstwa obrotu prawnego nieruchomo�ciami oraz donios³o�æ gwa-
rancji ich w³asno�ci, któr¹ pañstwo zapewnia obywatelom, uzasadnia
potrzebê wprowadzenia zasady konstytutywnego wpisu dla nabycia
w³asno�ci nieruchomo�ci. Wymaga to jednak uprzedniego zakoñczenia
procesu tzw. migracji ksi¹g wieczystych, której celem jest wprowadzenie
powszechnego systemu prowadzenia ksi¹g wieczystych w postaci elek-
tronicznej.

8. Kodeks cywilny fragmentarycznie reguluje obrót masami maj¹tko-
wymi (przeniesienie w³asno�ci mas maj¹tkowych). Co do przedsiêbior-
stwa � art. 552 k.c. przewiduje jako zasadê, ¿e czynno�æ prawna maj¹ca
za przedmiot przedsiêbiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w sk³ad
przedsiêbiorstwa, chyba ¿e co innego wynika z tre�ci umowy lub przepisu
szczególnego. Drug¹ odmienno�ci¹ jest unormowanie odpowiedzialno�ci
za d³ugi (art. 554 k.c.). Nabyte przedsiêbiorstwo traktowane jest jako
odrêbna od maj¹tku nabywcy masa maj¹tkowa (ograniczenie odpowie-
dzialno�ci nabywcy co do warto�ci aktywów).
W art. 553 k.c. zdefiniowano gospodarstwo rolne. Nie ma natomiast

wyra�nego przepisu dopuszczaj¹cego zbycie gospodarstwa rolnego jako
ca³o�ci. Po�rednio taka mo¿liwo�æ wynika z art. 166 k.c. Nale¿y wiêc
uznaæ to za dopuszczalne i stosowaæ zarówno art. 552, jak i 554 k.c.
Uzasadnione jest zatem, aby w niezbêdnym zakresie uregulowaæ obrót
masami maj¹tkowymi.
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9.Kodeks cywilny reguluje te¿ sytuacje, gdynastêpuje zderzenie dwóch
zasad, tj. zasady nemo plus iuris (...) oraz zasady ochrony interesu osób
dzia³aj¹cych w dobrej wierze. Tu le¿y odpowied� na pytanie, czymo¿liwe
jest nabycie w³asno�ci od osoby nieuprawnionej. Sporne jest zagadnienie,
czy jest to nabycie pochodne, czy pierwotne, co nale¿a³oby przes¹dziæ
w przysz³ym kodeksie.
Nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci od nieuprawnionego mo¿liwe jest

w oparciu o zasadê rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 5
u.k.w.h.). Nie wydaje siê, aby zachodzi³a tu potrzeba dokonywania zmian.
Je¿eli chodzi o ruchomo�ci, to nabycie w³asno�ci od osoby nieupraw-

nionej wystêpuje czê�ciej. Wyró¿nia siê tu 4 typowe sytuacje:
1) Zbycie rzeczy, któr¹ w³a�ciciel zbywcy powierzy³. Ustawodawstwa

europejskie chroni¹ nabywcê w dobrej wierze, przy czym przyjmuje siê
na ogó³, ¿e posiadanie rzeczy ruchomej starcza za tytu³ oraz ¿e dobra
wiara winna dotyczyæ przekonania, i¿ zbywca jest w³a�cicielem.
2) Zbycie rzeczy skradzionej, zgubionej lub w inny sposób utraconej

wbrew woli w³a�ciciela. Tu rozwi¹zania s¹ zró¿nicowane, wszak¿e
przyjmuje siê, ¿e w³a�ciciel mo¿e w ci¹gu 3 lat ¿¹daæ wydania rzeczy
od nabywcy w dobrej wierze.
3) Zbycie pieniêdzy lub dokumentów na okaziciela � nabywca w do-

brej wierze nabywa ich w³asno�æ.
4)Zbyciedokonanewprofesjonalnymobrociehandlowym(tuwystêpuje

niejednolito�æ rozwi¹zañ prawnych).
Na tym tle wymaga rozwa¿enia, czy konstrukcja przyjêta w art. 169

k.c. prawid³owo reguluje nabycie w³asno�ci ruchomo�ci od osoby nie-
uprawnionej. Konstrukcja ta oparta jest na nastêpuj¹cych za³o¿eniach:
a) w art. 169 k.c. chodzi nie tylko o osobê niebêd¹c¹ w³a�cicielem,

lecz o ka¿d¹ osobê nieuprawnion¹ do rozporz¹dzania rzecz¹ (np. w³a-
�ciciel nie jest uprawniony do rozporz¹dzania rzecz¹ zajêt¹ przez komor-
nika);
b) w art. 169 k.c. chodzi tylko o umownie przeniesienie w³asno�ci

ruchomo�ci (tak¿e zbiorów rzeczy);
c) chodzi o nabycie syngularne pod tytu³em odp³atnym i nieodp³atnym;
d) musi nast¹piæ wydanie rzeczy;
e) dobr¹ wiarê nabywcy ocenia siê w chwili wydania rzeczy;
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f) gdy chodzi o rzeczy skradzione, zagubione lub w inny sposób
utracone przezw³a�ciciela, tow³asno�æ przechodzi na nabywcê po up³ywie
3 lat, przy czym dobr¹ wiarê ocenia siê nie w chwili objêcia w posiadanie,
lecz w chwili, gdy nastêpuje uzyskanie w³asno�ci.

10. Podstawowym regulatorem stosunków w³asno�ciowych wynika-
j¹cych z s¹siedztwa gruntów jest wy³¹czno�æ korzystania z nieruchomo-
�ci przys³uguj¹ca ka¿demuw³a�cicielowi19.Wy³¹czno�æ zak³adawzajemn¹
nieingerencjê w sferê w³adztwa zastrze¿onegow³a�cicielowi. Doznaje ona
jednak ograniczenia wówczas, gdy ingerencja staje siê konieczna dla
odwrócenia niebezpieczeñstwa gro¿¹cego bezpo�rednio dobrom osobi-
stym innej osoby (art. 142 k.c.). Zapobieganie konfliktom wynikaj¹cym
z s¹siedztwa gruntów i ich likwidowanie nastêpuje na podstawie prze-
pisów tzw. prawa s¹siedzkiego (art. 144-154 k.c.). Przepisy te reguluj¹
nastêpuj¹ce zagadnienia:
� zak³ócenie korzystania z nieruchomo�ci,
� droga konieczna do drogi publicznej i budynków gospodarczych,
� roboty ziemne na s¹siedniej nieruchomo�ci,
� przekroczenie granic przy wznoszeniu budynku lub innego urz¹dze-

nia,
� wznowienie granic i rozgraniczenie nieruchomo�ci.
Generalnie bior¹c, tre�æ tych przepisów nale¿y oceniæ pozytywnie,

wskazuj¹c jednocze�nie na potrzebê ich utrzymania w nowym kodeksie
cywilnym. Zg³asza siê przy tym propozycje pewnych zmian, z których
na uwagê zas³uguj¹ nastêpuj¹ce:
1) O ile zgodnie przyjmuje siê, ¿e art. 144 k.c. dotyczy immisji

materialnych po�rednich (immisje bezpo�rednie kwalifikuje siê jako wtar-
gniêcie na cudz¹ nieruchomo�æ), o tyle sporne jest, czy w hipotezie tego
przepisu mieszcz¹ siê immisje niematerialne, które negatywnie oddzia³y-
waj¹ jedynie na psychikê w³a�ciciela lub innych osób. W zwi¹zku z tym
zg³oszono postulat pozytywnego uregulowania tej kwestii.
2) Przyczyn¹ wielu powa¿nych konfliktów s¹siedzkich jest przekra-

czanie przez w³a�ciciela granicy nieruchomo�ci przy wznoszeniu budyn-
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20 Referat na temat zasiedzenia przedstawi³ dr R. Trzaskowski na posiedzeniu ww.
Zespo³u w dniach 12/13 listopada 2007 r.

21 Dz.U. Nr 55, poz. 321.
22 PiP 1997, nr 5, s. 117.

ku lub innego urz¹dzenia. Obserwacja dotychczasowej praktyki stoso-
wania tego przepisu nasuwa potrzebê rozszerzenia w przysz³ym kodeksie
cywilnym hipotezy art. 151 k.c. expressis verbis o rozbudowê budynku
lub innego urz¹dzenia.
3) Zg³oszono propozycjê, aby w art. 154 § 2 k.c. wyra�nie rozstrzy-

gn¹æ, czy jego hipoteza obejmuje wybudowanie nowego ogrodzenia.

11. Zasiedzenie jako jeden ze sposobów nabycia prawa rzeczowego,
przede wszystkim w³asno�ci, a tak¿e u¿ytkowania wieczystego oraz
niektórych s³u¿ebno�ci gruntowych, wymaga uregulowania równie¿
w nowym kodeksie cywilnym20. Dotychczasowe unormowanie w tym
wzglêdzie w zasadniczej czê�ci nie wzbudza w¹tpliwo�ci. Nie oznacza
to jednak, ¿e nie wystêpuj¹ tu problemy, które wymagaj¹ dyskusji w ra-
mach przysz³ej regulacji w nowym kodeksie cywilnym. W�ród nich na
uwagê zas³uguj¹ nastêpuj¹ce problemy.
Po pierwsze, to problem ewentualnego skrócenia terminu zasiedzenia

nieruchomo�ci odpowiednio do 10 i 20 lat. Obecnie obowi¹zuj¹ce terminy
20 i 30 lat zosta³y wprowadzone ustaw¹ z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie
ustawy � kodeks cywilny21. Zg³aszane s¹ tu propozycje przywrócenia
krótszych terminów obowi¹zuj¹cych przed 1990 r. Osobi�cie jestem temu
przeciwny. Czêste zmiany w tym zakresie nie s¹ wskazane, wprowadzaj¹
one pewien zamêt w �wiadomo�ci prawnej obywateli. Nie mo¿na te¿
pomin¹æ faktu, ¿ezasiedzenienie jest instytucj¹ sprawiedliw¹,gdy¿w³a�ciciel
traci w³asno�æ bez ¿adnego odszkodowania.
Po drugie, pojêcie dobrej wiary budzi³o i do pewnego stopnia nadal

budzi w¹tpliwo�ci. Tradycyjne ujêcie dobrej wiary, które obecnie obo-
wi¹zuje w orzecznictwie i doktrynie, przyjmuje, ¿e dobra wiara polega
na b³êdnym, ale w danych okoliczno�ciach usprawiedliwionym przeko-
naniu posiadacza rzeczy, i¿ przys³uguje mu prawo w³asno�ci. Takie
stanowisko przyjêto przede wszystkim w uchwale sk³adu 7 sêdziów SN
z dnia 6 grudnia 1991 r., III CZP 108/9122, opowiadaj¹c siê za jednolitym
rozumieniem pojêcia dobrej wiary na gruncie art. 177 § 1, 231 § 1 oraz
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art. 224-229 k.c. Mimo to zauwa¿yæ nale¿y, ¿e pojawiaj¹ siê orzeczenia
S¹du Najwy¿szego, w których relatywizuje siê pojêcie dobrej wiary na
gruncie art. 231 § 1 k.c.23 Stwarza to problem rozwa¿enia normatywnej
regulacji dobrej wiary i to o charakterze uniwersalnym.
Po trzecie, rozwa¿enia wymaga, czy nie przywróciæ mo¿liwo�ci

zasiedzenia ksiêgowego, na podstawie nieprawid³owego wpisu do ksiêgi
wieczystej.
Po czwarte, skutek zasiedzenia nastêpuje ex lege w dacie up³ywu

terminu. Jest to pierwotny sposób nabycia w³asno�ci, jednak powszech-
nie przyjmuje siê pogl¹d, ¿e w drodze wyj¹tku od zasady, zasiedzenie nie
powoduje wyga�niêcia obci¹¿eñ w³asno�ci. Ta kwestia wymaga jednak
wyra�nego unormowania.
Po pi¹te, nieruchomo�æ lokalow¹ mo¿na zasiedzieæ tylko wówczas,

gdy lokal zosta³ uprzednio wyodrêbniony. Mo¿na j¹ przy tym zasiedzieæ
w ca³o�ci, nie mo¿na natomiast zasiedzieæ np. jednego pokoju, który
wchodzi w sk³ad lokalu. W uchwale z dnia 15 marca 1989 r., III CZP
14/8924 S¹d Najwy¿szy stwierdzi³ m.in., ¿e �nie mo¿na te¿ wykluczyæ
� przynajmniej teoretycznie � zasiedzenia odrêbnej w³asno�ci lokalu
w rezultacie podzia³u wiêkszego lokalu mieszkalnego, stanowi¹cego od-
rêbny przedmiot w³asno�ci, na mniejsze samodzielne lokale mieszkalne,
dokonanego zgodnie z ustawowymi wymaganiami�. Nale¿y wiêc poddaæ
poddyskusjêmo¿liwo�æzasiedzenia lokaluniewyodrêbnionego, je¿eli spe³nia
onwymagania samodzielno�ci lokalu, a nadto nabyciew³asno�ci w drodze
zasiedzenia powi¹¿e siê z wpisem konstytutywnym.
Po szóste, zg³oszono postulat doprecyzowania pojêcia �przeszkoda

przemijaj¹ca� w art. 340 k.c., skrócenia terminu z art. 344 § 2 k.c.
i ograniczeniamo¿liwo�ci zaliczenia posiadania poprzednika doposiadania
w dobrej wierze (art. 176 k.c.).

12. Ochronie w³asno�ci w kodeksie cywilnym po�wiêcono przepisy
o roszczeniu windykacyjnym, petytoryjnym i roszczeniach uzupe³niaj¹-
cych wraz z roszczeniami dotycz¹cymi budowy na cudzym gruncie (art.
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Rzeczowego � dr H. Ciep³a.
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222-231 k.c.)25. Oprócz tych przepisów w zakresie ochrony w³asno�ci
wchodz¹ tak¿e w rachubê art. 151 k.c. oraz ogólny przepis art. 189
k.p.c., a tak¿e przepisy ustaw pozakodeksowych26.
Nie budzi ¿adnych w¹tpliwo�ci stanowisko, ¿e nale¿y w przysz³ym

kodeksie pozostawiæ przepisy o ochronie w³asno�ci przez wyra�ne
unormowanie roszczenia windykacyjnego i roszczenia negatoryjnego.
Zg³oszono natomiast propozycjê ustawowego uregulowania wzajemnej
relacji tych roszczeñ do roszczeñ przys³uguj¹cych podmiotom maj¹cym
uprawnienia obligacyjne (np. najemcy, dzier¿awcy). W zakresie skargi
negatoryjnej rozwa¿enia wymaga ewentualna ingerencja ustawodawcy co
do mo¿liwo�ci ¿¹dania rozebrania budynku w nastêpstwie naruszenia
w³asno�ci27. Uzasadnia to rozbie¿no�æ stanowisk w orzecznictwie i dok-
trynie.
W odniesieniu do roszczeñ uzupe³niaj¹cych zachodzi niew¹tpliwie

potrzeba wyra�nego uregulowania w przysz³ym kodeksie cywilnym
powi¹zania ich z powództwem windykacyjnym, ale tak¿e z powództwem
negatoryjnym, co obecnie jest dyskusyjne.

13. Obowi¹zuj¹ce uregulowanie wspó³w³asno�ci w kodeksie cywil-
nym uznano zasadniczo za prawid³owe28. Ze zg³oszonych tu propozycji
zmian na uwagê zas³uguj¹:
Po pierwsze, przedstawiono potrzebê ustawowego uregulowania mo¿-

liwo�ci i skutków podzia³u miêdzy wspó³w³a�cicielami rzeczy wspólnej
�do u¿ywania� (podzia³ quo adusum).
Po drugie, wskazano na konieczno�æ bardziej szczegó³owego uregu-

lowania zasad zarz¹du rzecz¹ wspóln¹, przy wykorzystaniu uchwa³y
Pe³nego Sk³adu Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z dnia 28 wrze�nia
1963 r., III Co 33/6229. Wskazano, ¿e przemawia za tym okoliczno�æ,
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i¿ coraz czê�ciej dzia³alno�æ gospodarcza prowadzona jest przy wyko-
rzystaniu rzeczy bêd¹cych wspó³w³asno�ci¹.
Po trzecie, nale¿y zrezygnowaæ z odrêbno�ci dotycz¹cych zniesienia

wspó³w³asno�ci gospodarstw rolnych.

14. Instytucja odrêbnej w³asno�ci lokali rozwinê³a siê dopiero niedaw-
no. Ma ona na celu pozyskanie pod budownictwo mieszkaniowe odpo-
wiednich �rodków finansowych od osób zainteresowanych otrzymaniem
mieszkania, a to przez zapewnienie im najszerszych praw w³a�cicielskich.
Odrêbn¹ w³asno�æ lokali, a tak¿e zbli¿one do niej konstrukcje naruszaj¹
jednak zasadê superficies solo cedit i dlatego budzi³y one opory ze strony
tradycyjnie nastawionych kodyfikatorów. W konsekwencji, w niektórych
kodyfikacjach starej daty � jak w szczególno�ci w niemieckim kodeksie
cywilnym � odrêbn¹ w³asno�æ lokali jako twór wyj¹tkowy uregulowano
w ustawie pozakodeksowej. Jednak ju¿ np. ustawodawca szwajcarski
drog¹ nowelizacji z 1964 r., w³¹czy³ te instytucje do kodeksu cywilnego
(art. 712a i nast.). W najnowszych kodeksach stanowi ona ju¿ integraln¹
ich czê�æ. Polski ustawodawca ju¿ w 1934 r. aktem ustawowym ure-
gulowa³ instytucjê odrêbnej w³asno�ci lokali. W kodeksie cywilnym po-
�wiecono jej trzy artyku³y (art. 135, 136 i 137) powi¹zane ze swoist¹
dla prawa socjalistycznego koncepcj¹ �w³asno�ci osobistej�. Pó�niej
uchylono te przepisy, a odrêbn¹ w³asno�æ lokali uregulowano w ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali30. Ustawa ta obowi¹zuje
ju¿ ponad 11 lat i doczeka³a siê licznych wypowiedzi doktryny, tak¿e
o charakterze komentatorskim, oraz stosunkowo bogatego orzecznictwa
S¹du Najwy¿szego.
Rada Legislacyjna, a tak¿e Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego

opowiedzia³y siê za umieszczeniem regulacji odrêbnej w³asno�ci lokali
w kodeksie cywilnym. Stwierdzono, ¿e jest to materia czysto cywilistycz-
na, o du¿ej donios³o�ci spo³ecznej ze wzglêdu na szerokie stosowanie tej
instytucji w praktyce. Pozostaje ona w immanentnym zwi¹zku z pozo-
sta³ymi przepisami kodeksu cywilnego o w³asno�ci i wspó³w³asno�ci.
Tworzenie dla niej pozakodeksowej ustawy nale¿y uznaæ za niepo¿¹dany
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31 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm.
32 Dz.U. Nr 49, poz. 408.
33 Dz.U. Nr 48, poz. 462.

zabieg legislacyjny prowadz¹cy do dekodyfikacji systemu prawa cywil-
nego.
Postulat ten jest ze wszech miar uzasadniony. Jego realizacja daje te¿

okazjê do zweryfikowania niektórych aktualnie obowi¹zuj¹cych unormo-
wañ. Ponad 11-letnia praktyka stosowania przepisów ustawy o w³asno�ci
lokali pozwoli³a zebraæ spore do�wiadczenia. Nie podejmuj¹c szczegó³o-
wej analizy przepisów ustawy o w³asno�ci lokali, nale¿y wskazaæ na
potrzebê:
� precyzyjnego okre�lenia istoty, praw i obowi¹zków stron tzw. umowy

dewloperskiej (art. 9 u.w.l.),
� zmianywprzedmiocieuregulowania zarz¹dunieruchomo�ci¹wspóln¹,
� jednoznacznego uregulowania statusu prawnego wspólnoty miesz-

kaniowej (art. 6 u.w.l.),
� prawid³owego zdefiniowania pojêcia nieruchomo�ci wspólnej,
� okre�lenia pojêcia pomieszczenia pomocniczego,
� wyra�nego uregulowania statusu prawnego dotychczasowego w³a-

�ciciela przy sukcesywnym wyodrêbnieniu lokali,
� powi¹zania ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali w drodze s¹do-

wego zniesienia wspó³w³asno�ci z wpisem deklaratoryjnym.

15. Jednym z bardziej kontrowersyjnych przepisów jest zrzeczenie siê
w³asno�ci nieruchomo�ci. Do dnia 24 wrze�nia 2003 r. zrzeczenie siê
w³asno�ci nieruchomo�ci regulowa³ art. 179 k.c. oraz art. 16 ustawy
z 21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami31. Ustaw¹ z dnia 14
lutego 2003 r. o zmianie ustawy �Kodeks cywilny32 (która wesz³a w ¿ycie
w dniu 25 wrze�nia 2003 r.) dokonano nowelizacji art. 179 k.c., znosz¹c
ograniczenia w³a�ciciela nieruchomo�ci w rozporz¹dzeniu w³asno�ci¹
nieruchomo�ci przez zrzeczenie siê, które � w poprzednim stanie praw-
nym � uzale¿nia³o skuteczno�æ zrzeczenia siê od zgody starosty. Jedno-
cze�nie przyjêto, ¿e w³a�cicielem nieruchomo�ci ex lege stawa³a siê gmina
zamiast Skarbu Pañstwa. Ta zmiana art. 179 k.c. zosta³a zakwestiono-
wana przez Trybuna³ Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 marca 2005 r.,
K 9/0433, z tym ¿e art. 179 k.c. utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ z dniem 15
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34 Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pó�n. zm.

lipca 2006 r. Ustaw¹ z dnia 13 lipca 2006 r. dokonano kolejnej nowelizacji
art. 179 k.c., w której przyjêto, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci powinien
najpierw wyst¹piæ do gminy o zawarcie umowy przekazania nierucho-
mo�ci, a dopiero w razie niezawarcia umowy w terminie 6 miesiêcy lub
wcze�niejszej odmowy gminy mo¿e zrzec siê w³asno�ci na rzecz Skarbu
Pañstwa. Prezydent RP odmówi³ jednak podpisania tej ustawy. W kon-
sekwencji po 15 lipca 2006 r. stan prawny w tym zakresie przedstawia
siê nastêpuj¹co:
� art. 179 k.c. nie obowi¹zuje, co oznacza, ¿e osoba fizyczna i osoba

prawna niebêd¹ca pañstwow¹ lub samorz¹dow¹ nie mo¿e zrzec siê
w³asno�ci nieruchomo�ci, to samo dotyczy u¿ytkowania wieczystego;
� obowi¹zuje art. 16 ust. 1 u.g.n., co oznacza, ¿e pañstwowa i sa-

morz¹dowa osoba prawna mo¿e zrzec siê w³asno�ci nieruchomo�ci oraz
u¿ytkowania wieczystego, odpowiednio na rzecz Skarbu Pañstwa lub
jednostki samorz¹du terytorialnego;
� obowi¹zuje art. 17b ust. 3 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.

o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa34, co ozna-
cza, ze u¿ytkownik wieczysty mo¿e zrzec siê u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci rolnej skarbowej.
Ten stan prawny nie mo¿e byæ akceptowany, gdy¿ w istocie powoduje

on nierówno�æ w traktowaniu poszczególnych w³a�cicieli w zakresie
rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹. Nie ulega przecie¿ w¹tpliwo�ci, ¿e zrze-
czenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci w drodze jednostronnego o�wiadcze-
nia woli jest przejawem mo¿liwo�ci rozporz¹dzania w³asno�ci¹ nierucho-
mo�ci. Nie mo¿e byæ tak, ¿e mo¿liwo�æ ta przys³uguje jedynie niektórym
w³a�cicielom (pañstwowym i samorz¹dowym osobom prawnym). Na-
le¿y zauwa¿yæ, ¿e Komisja Ustawodawcza Senatu przygotowa³a projekt
ustawy o zmianie kodeksu cywilnego, w którym w istocie proponuje siê
przywróciæ stan prawny obowi¹zuj¹cy przed 25 wrze�nia 2003 r. (zrze-
czenie siê w³asno�ci nieruchomo�ci wymaga zgody starosty, nierucho-
mo�æ staje siê w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa, który z nieruchomo�ci
odpowiada za jej obci¹¿enia). Ta propozycja wzbudza nastêpuj¹ce zastrze-
¿enia:
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35 Por. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste � zagadnienia konstrukcyjne,
Zakamycze 2006; G. B i e n i e k,W sprawie przysz³o�ci u¿ytkowania wieczystego, [w:] Ars
et usus. Ksiêga pami¹tkowa...,

1) Niezgodne z natur¹ prawn¹ zrzeczenia konstruowanego jako jed-
nostronna czynno�æ prawna jest uzale¿nienie skuteczno�ci tej czynno�ci
od zgody podmiotu nabywaj¹cego nieruchomo�æ. Tej konstrukcji odpo-
wiada umowa, a nie jednostronne o�wiadczenie woli.
2) Konstrukcja zgody organu w³adzy publicznej (starosty) na zrze-

czenie siê zak³ada pe³n¹ swobodê tego organu w zakresie odmowy
wyra¿enia zgody na zrzeczenie siê. W konsekwencji zak³ada siê pojawie-
nie przymusowychw³a�cicieli, którzyniemaj¹ animo¿liwo�ci, ani bod�ców
ekonomicznych, zaniedbuj¹ swoje nieruchomo�ci, s¹ za� z nimi zwi¹zani
na wzór feudalny. Trudno tu dostrzec efektywno�æ gospodarcz¹ takiego
zabiegu legislacyjnego. Wskazanym by³oby wiêc ograniczenie tej swo-
body w zakresie odmowy wyra¿enia zgody na zrzeczenie siê do przy-
padków �wa¿nych powodów gospodarczych�.
3) Beneficjentem zrzeczenia uczyniono Skarb Pañstwa, nie dostrze-

gaj¹c, ¿e to gmina pe³ni zasadnicz¹ rolê w gospodarowaniu nieruchomo-
�ciami.
4) Pominiêto w ogóle zrzeczenie siê u¿ytkowania wieczystego, co

powinno byæ oparte na odmiennych zasadach (zgoda w³a�ciciela obci¹-
¿onej nieruchomo�ci jest tu zbêdna).

III. U¿ytkowanie wieczyste

Przysz³o�æ u¿ytkowania wieczystego � niezale¿nie od jego politycznej
genezy � budzi skrajne opinie, od postulatu jego likwidacji (przez uw³asz-
czenie u¿ytkowników wieczystych i to nieodp³atnie) przez stopniowe
wygaszanie tego prawa, do koncepcji jego utrzymania i poprawnego
uregulowania w kodeksie cywilnym35. Wydaje siê, ¿e najbardziej uzasad-
niona jest koncepcja stopniowego (ewolucyjnego) wygaszania. Oznacza
ona z jednej strony honorowanie praw nabytych i respektowanie woli
u¿ytkownika wieczystego w zakresie uw³aszczenia; ochrony interesów
ekonomicznych Skarbu Pañstwa i jednostek samorz¹du terytorialnego
(op³aty z tytu³u u¿ytkowania wieczystego), z drugiej za� zakaz ustano-
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36 Por. wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia 2000 r., K 8/98 (Dz.U.
Nr 28, poz. 352).

37 Na dzieñ 1stycznia 2003 r., na ogóln¹ ilo�æ 393.000 ha pozostaj¹cych w u¿ytko-
waniu wieczystym, prawie 338.000 ha pozostawa³o w u¿ytkowaniu wieczystym osób
prawnych.

38 Por. ustawê z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowaniawieczystego
w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459 ze zm.).

wienia nowych praw u¿ytkowania wieczystego. Uw³aszczenie z mocy
prawa nieodp³atne nie wchodzi w rachubê (orzeczenie Trybuna³u Kon-
stytucyjnego)36, uw³aszczenie odp³atne nie mo¿e byæ narzucane u¿ytkow-
nikom wieczystym, pozostawienie tego prawa w obecnym kszta³cie nie
jest uzasadnione. Zwa¿yæ bowiem nale¿y, te ta quasi-w³asno�ciowa in-
stytucja nie pozostaje w zgodno�ci z Konstytucj¹, obserwuje siê sta³y
wzrost op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego (od 1 maja 2004 r. op³aty
te objêto VAT-em, co wywo³a³o wiele trudno�ci), zakres uprawnieñ
u¿ytkownika wieczystego budzi liczne w¹tpliwo�ci (np. mo¿liwo�æ usta-
nowienia s³u¿ebno�ci gruntowych), pierwotne za³o¿enie wspierania bu-
downictwa mieszkaniowego od dawna nie jest przestrzegane itp.37
Z tych wzglêdów proponowana koncepcja stopniowej likwidacji

u¿ytkowania wieczystego (realizowana ju¿ zreszt¹ przez art. 32 u.g.n.
i ustawê o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo
w³asno�ci)38wydaje siê byæ najbardziej racjonalna. Przyjêcie tego rozwi¹-
zania oznacza, ¿e normy dotycz¹ce istniej¹cych praw u¿ytkowania wie-
czystego nale¿y zamie�ciæ w przepisach koñcowych przysz³ego kodeksu,
przy zachowaniu szczegó³owych unormowañ w ustawie o gospodarce
nieruchomo�ciami.W ten sposób doprowadzi siê do stopniowej likwidacji
tej instytucji w prawie polskim.

IV. Ograniczone prawa rzeczowe

Przy regulowaniu ograniczonych praw rzeczowych w przysz³ym
kodeksie cywilnym musz¹ byæ zachowane dwie zasady.
Po pierwsze, katalog ograniczonych praw rzeczowych musi byæ

zamkniêty, po drugie, wszystkie ograniczone prawa rzeczowe nale¿y
unormowaæ w kodeksie cywilnym.
Realizacja tych zasad uzasadnia zg³oszenie nastêpuj¹cych propozycji:
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39 Projekt ten przygotowany przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ Prawa Cywilnego zosta³
skierowany � jako projekt rz¹dowy � do Sejmu i w czerwcu 2007 r. odby³o siê pierwsze
czytanie. Z uwagi na skrócenie kadencji Sejmu zasz³a konieczno�æ ponownego wniesienia
projektu do Sejmu, co ju¿ nast¹pi³o.

1.Utrzymuj¹c przepisy reguluj¹ce u¿ytkowanie, nale¿y przedewszyst-
kim pomin¹æ szczególne uregulowanie u¿ytkowania przez rolnicze spó³-
dzielnie produkcyjne (art. 271-279 k.c.). Rozwa¿yæ te¿ nale¿y, czy istotnie
zachodzi potrzeba odrêbnego uregulowania u¿ytkowania przez osoby
fizyczne i osoby prawne oraz uszczegó³owienia instytucji u¿ytkowania
praw (art. 265 k.c.). Uzasadnionym wydaje siê postulat ukszta³towania
odrêbnego ograniczonego prawa rzeczowego dostosowanego do funkcji
timescheringu. Obecne brzmienie art. 2701 k.c. nie jest wystarczaj¹ce.
W konsekwencji regulacja u¿ytkowania obejmowa³aby: przepisy ogólne,
u¿ytkowanie przez osoby fizyczne, u¿ytkowanie przez osoby prawne,
u¿ytkowanie polegaj¹ce na korzystaniu z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnegowoznaczonymczasie ka¿dego roku oraz u¿ytkowanie praw.

2. Regulacjê ograniczonego prawa rzeczowego w postaci s³u¿ebno�ci
nale¿y rozszerzyæ o odrêbny podtyp s³u¿ebno�ci okre�lonej jako s³u¿eb-
no�æ przesy³u. Potrzeba uzyskania przez przedsiêbiorców tytu³u praw-
nego do cudzych nieruchomo�ci w celu posadowienia urz¹dzeñ, o któ-
rych mowa w art. 49 k.c., oraz regulacja tzw. zasz³o�ci spowodowa³a
opracowanie i przed³o¿enie stosownej nowelizacji ju¿ obowi¹zuj¹cego
kodeksu cywilnego, w której przewidziano mo¿liwo�æ ustanowienia s³u-
¿ebno�ci przesy³u39.
S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r., III CZP 79/

02 dopu�ci³ wprawdzie mo¿liwo�æ umownego ustanowienia s³u¿ebno�ci
gruntowej na rzecz przedsiêbiorstwa energetycznego, podnosz¹c, ¿e nie
stoi temuna przeszkodzie okoliczno�æ, i¿ nieruchomo�æw³adn¹cawchodzi
w sk³ad tego przedsiêbiorstwa. Podstaw¹ prawn¹ jest art. 285 k.c. Uchwa³a
ta spotka³a siê jednak z zarzutem, ¿e nie zosta³a spe³niona przes³anka
z art. 285 § 2 k.c., gdy¿ w istocie ustanowienie s³u¿ebno�ci mia³o na celu
zwiêkszenie u¿yteczno�ci przedsiêbiorstwa przesy³owego, a nie nierucho-
mo�ci w³adn¹cej. Nie sposób przej�æ do porz¹dku dziennego nad tym
zarzutem, jednak funkcjonalna wyk³adnia art. 285 § 2 przemawia za
trafno�ci¹ uchwa³y.
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Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e kodeks cywilny nie przej¹³ regulacji prawnej
z art. 175 prawa rzeczowego, zgodnie z któr¹ s³u¿ebno�æ mog³a byæ
ustanowiona tak¿e na rzecz ka¿doczesnegow³a�ciciela oznaczonegoprzed-
siêbiorstwa; do takiej s³u¿ebno�ci stosowane by³y odpowiednio przepisy
o s³u¿ebno�ci gruntowej. Pomijaj¹c ideologiczne motywy tej decyzji usta-
wodawcy, trzeba stwierdziæ, ¿e nie by³a ona uzasadniona z gospodarczego
punktu widzenia. Jest przecie¿ oczywiste, ¿e przedsiêbiorca przesy³owy,
dokonuj¹c posadowienia urz¹dzeñ, o których stanowi art. 49 k.c., na
cudzych gruntach, musi dysponowaæ stosownym tytu³em prawnym do
tej czê�ci nieruchomo�ci, na której urz¹dzenia maj¹ byæ posadowione.
Tytu³ ten ma tak¿e umo¿liwiaæ dostêp do tych urz¹dzeñ w celu naprawy
i konserwacji. Podstawowym sposobem uzyskania tytu³u prawnego jest
zawarcie umowy z w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym (np.
umowa sprzeda¿y, ustanowienia u¿ytkowania, ustanowienia s³u¿ebno�ci,
najem, leasing). Spo�ród tych tytu³ów prawnych najbardziej przydatne
jest ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej. Chodzi wiêc o stworzenie
podstawy prawnej dla ustanowienia takiej s³u¿ebno�ci, gdy¿ konstrukcja
art. 285 k.c. zak³ada obci¹¿enie nieruchomo�ci s³u¿ebno�ci¹, przy czym
s³u¿ebno�æ ta mo¿e mieæ na celu jedynie zwiêkszenie u¿yteczno�ci nie-
ruchomo�ci w³adn¹cej. Spe³nienie tych wymagañ przy tzw. s³u¿ebno�ci
przesy³u nie jest mo¿liwe.
Celowe i uzasadnione jest wiêc wprowadzenie do kodeksu cywilnego

uregulowania tzw. s³u¿ebno�ci przesy³u. W ramach dzia³u III tytu³u III
ksiêgi drugiej po�wiêconego s³u¿ebno�ciom nale¿y oprócz s³u¿ebno�ci
gruntowych (rozdzia³ I) i osobistych (rozdzia³ II) wprowadziæ przepisy
reguluj¹ce trzeci rodzaj s³u¿ebno�ci, tj. s³u¿ebno�æ przesy³u. Konstrukcja
prawna tej s³u¿ebno�ci uwzglêdnia nastêpuj¹ce za³o¿enia:
1) Jej ustanowienie nastêpuje na rzecz przedsiêbiorcy, który jest

w³a�cicielem urz¹dzeñ, o których mowa w art. 49 § 1 k.c. lub który
zamierza wybudowaæ takie urz¹dzenia. Ustanowienie nastêpuje na pod-
stawie umowymiêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci a przedsiêbiorc¹, przy
czym jedynie o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci wymaga formy
aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.). Ustanowieniemo¿e nast¹piæ odp³atnie
lub nieodp³atnie (art. 3051 k.c.).
2) Wprowadzenie zasady, ¿e s³u¿ebno�æ przesy³u mo¿e byæ zastoso-

wana nie tylko do takich stanów faktycznych, w których urz¹dzenia
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przesy³owe ju¿ istniej¹, ale równie¿ do takich, w których przedsiêbiorca
urz¹dzenia te zamierza wybudowaæ w przysz³o�ci, pozwoli zarówno na
objêcie now¹ regulacj¹ tzw. zasz³o�ci, jak i da mo¿liwo�æ wykorzystania
jej dla zabezpieczenia interesu prawnego przedsiêbiorcy ju¿ w fazie pla-
nowania inwestycji.
3) Je¿eli w³a�ciciel nieruchomo�ci odmawia ustanowienia s³u¿ebno�ci,

a jest ona konieczna do korzystania z urz¹dzeñ, to przedsiêbiorca mo¿e
w drodze s¹dowej ¿¹daæ jej ustanowienia za wynagrodzeniem (art. 3052
k.c.).
4) S³u¿ebno�æ przesy³u ma okre�lon¹ tre�æ. Przedsiêbiorca mo¿e

korzystaæ z nieruchomo�ci w zakresie niezbêdnym dla zapewnienia pra-
wid³owego funkcjonowania urz¹dzeñ przesy³owych (art. 3051 k.c.).
5) S³u¿ebno�æ jest sk³adnikiem przedsiêbiorstwa w rozumieniu art. 551

k.c. i przechodzi na nabywcê przedsiêbiorstwa lub na nabywcê urz¹dzeñ,
o których mowa w art. 49 § 1 k.c. (art. 3053 § 1 k.c.). Przyjêcie za³o¿enia,
¿e s³u¿ebno�æ przesy³u przechodzi nie tylko na nabywcê przedsiêbior-
stwa, ale równie¿ na nabywcê urz¹dzeñ przesy³owych, zapobiec ma
wyga�niêciu s³u¿ebno�ci w przypadku przeniesienia w³asno�ci urz¹dzeñ,
które � w rozumieniu art. 551 k.c. � nie bêd¹ stanowi³y przedsiêbiorstwa
albo jego zorganizowanej czê�ci.
Nale¿y przy tym podkre�liæ, ¿e � zarówno w przypadku nabycia

przedsiêbiorstwa, jak i poszczególnych urz¹dzeñ � s³u¿ebno�æ przesy³u
przechodzi na nabywcê tylko wtedy, je¿eli jest on przedsiêbiorc¹ (zgodnie
z proponowanym brzmieniem art. 3051 s³u¿ebno�æ ta bêdzie mog³a byæ
bowiem ustanowiona wy³¹cznie na rzecz przedsiêbiorcy).
6) Do s³u¿ebno�ci przesy³u stosuje siê odpowiednio przepisy o s³u-

¿ebno�ci gruntowej. W projektowanym przepisie art. 3053 § 2 postano-
wiono, ¿e przedsiêbiorca obowi¹zany jest, po wyga�niêciu s³u¿ebno�ci,
usun¹æ urz¹dzenie przesy³owe. Regu³ê tê mo¿na wprawdzie wywie�æ
z ogólnych zasad rz¹dz¹cych ograniczonymi prawami rzeczowymi, jed-
nak lepiej wyra�nie j¹ sformu³owaæ ze wzglêdu na to, ¿e nie zosta³a ona
w ¿adnym przepisie wyra¿ona, a sprawa ta ma du¿¹ donios³o�æ prak-
tyczn¹.
Wprowadzenie do kodeksu cywilnego nowej instytucji s³u¿ebno�ci

przesy³u wymaga równie¿ okre�lenia trybu postêpowania, jaki bêdzie
stosowany w sprawach o ustanowienie tej s³u¿ebno�ci.
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40 OSNC 2003, nr 11, poz. 142.
41 Por. na ten temat: J. G o ³ a c z y ñ s k i, Rzeczowe zabezpieczenie wierzytelno�ci �

wnioski de lege ferende, [w:] Zielona Ksiêga � optymalna wizja kodeksu cywilnego w Rze-
czypospolitej Polskiej, Warszawa 2006, s. 409 i nast.

42 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.)

Stosownie do tego, projekt ustawy przewiduje odpowiedni¹ noweli-
zacjê przepisówustawy�Kodeks postêpowania cywilnego�przez dodanie
w art. 626 nowego § 3 stanowi¹cego, ¿e przepisy dotycz¹ce trybu
postêpowania w sprawach o ustanowienie s³u¿ebno�ci drogi koniecznej
bêd¹ odpowiednio stosowane w sprawach o ustanowienie s³u¿ebno�ci
przesy³u40.
Sprawy o ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u podlegaæ wiêc bêd¹

rozpoznaniu w trybie nieprocesowym.
Te zmiany w zakresie s³u¿ebno�ci nale¿y przenie�æ do przysz³ego

kodeksu cywilnego.

3. Regulacja zastawu � jako ograniczonego prawa rzeczowego jest
obecnie rozproszona, np. odrêbna regulacja zastawu rejestrowego, zasta-
wu skarbowego, zastawu na rzeczach ruchomych wniesionych do domu
sk³adowego. Przepisy te powinny byæ skoncentrowane w kodeksie
cywilnym, co umo¿liwi ujednolicenie zasad dotycz¹cych pierwszeñstwa.
Rewizji wymaga zbyt skomplikowany i przewlek³y system rejestracji
zastawów, który powinien spe³niaæ jedynie funkcjê informacyjn¹ (rezy-
gnacja z konstytutywnego znaczenia rejestracji). Namys³u wymagaj¹
przes³anki ustanowienia zastawu, w tym kwestia nieakcesoryjno�ci za-
stawu rejestrowego. Efektywno�æ tego zabezpieczenia wzros³aby, gdyby
umo¿liwiæ pozaegzekucyjny sposób zaspokojenia wierzyciela41.

4. Nie budzi w¹tpliwo�ci stwierdzenie, ¿e hipoteka musi byæ uregu-
lowanaw kodeksie cywilnym. Przy okazji tej regulacji musi byæ dokonana
gruntowna analiza przepisów art. 65-112 u.k.w.h.42 z punktu widzenia ich
przydatno�ci do nowoczesnego obrotu gospodarczego. Nale¿y nadmie-
niæ, ¿e w Ministerstwie Sprawiedliwo�ci przygotowano projekt zmian tej
ustawy.Mo¿na tu wyró¿niæ 3 grupy propozycji. Pierwsza grupa to zmiany
o charakterze porz¹dkowym. Do tej grupy nale¿y zaliczyæ zmiany na-
stêpuj¹cych przepisów:
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� zmiany obejmuj¹ce art. 1 ust. 3, art. 241, art. 25 ust. 2 pkt 2 i art. 65
ust. 4 u.k.w.h. zwi¹zane z dostosowaniem ich tre�ci do terminologii
wynikaj¹cej z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1616 ze zm.);
� zmiany dotycz¹ce art. 103 i 107 u.k.w.h. reguluj¹ce hipotekê kau-

cyjn¹ zabezpieczaj¹c¹ wierzytelno�ci z dokumentów zbywalnych przez
indos oraz z dokumentów na okaziciela;
� zmiany obejmuj¹ce art. 1025 § 1 pkt 5 i 8 k.p.c. oraz art. 115 § 1

ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postêpowaniu egzekucyjnym w ad-
ministracji (Dz.U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1454 ze zm.) odno�nie do
prawid³owego okre�lenia pierwszeñstwa zaspokojenia wierzytelno�ci;
� zmiany art. 1025 § 3 k.p.c., art. 115 § 2 ustawy z 17 czerwca 1966 r.

o postêpowaniu (...) i art. 345 ust. 3 prawa upad³o�ciowego i napraw-
czego odno�nie do okre�lenia zakresu zaspokojenia roszczeñ zwi¹zanych
z wierzytelno�ci¹ zabezpieczon¹ zastawem lub hipotek¹;
� zmiany art. 95 prawa bankowego odno�nie do zakresu stosowania

uproszczonego trybu ustanowienia hipoteki na rzecz banku;
Druga grupa proponowanych zmian ma na celu usuniêcie w¹tpliwo�ci

wystêpuj¹cych w praktyce stosowania niektórych przepisów. Chodzi tu
o przepisy:
� art. 68 ust. 1 i art. 102 ust. 2 u.k.w.h. dotycz¹cych sprecyzowania

kryteriów do prawid³owego rozró¿nienia hipoteki zwyk³ej i hipoteki
kaucyjnej;
� art. 69 ust. 2 u.k.w.h. w przedmiocie okre�lenia zakresu zabezpie-

czenia hipotek¹ odsetek;
� art. 70 u.k.w.h. odno�nie do poszerzenia przypadków, kiedy zmiana

wierzytelno�ci hipotecznej niewymaga zgody innych, uprawnionych osób;
� art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotycz¹cego hipoteki ³¹cznej.
W�ród tych proponowanych zmian na szczególn¹ uwagê zas³uguje

propozycja zmiany art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Nale¿y zgodziæ siê z uzasad-
nieniemprojektu, ¿e zachodzi potrzeba zmiany tego przepisu. Obecna jego
tre�æ nasuwa nie tylko w¹tpliwo�ci, lecz tak¿e istotne trudno�ci w jego
stosowaniu. Odnosi siê to w szczególno�ci do tej czê�ci przepisu, w któ-
rympostanowiono, ¿e�w takimwypadkuhipotekaulegapodzia³owizgodnie
z postanowieniami umowy�. Próbê wyk³adni tego przepisu podj¹³ S¹d
Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 469/04
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(niepubl.), jednak trudno akceptowaæ wyra¿one tam pogl¹dy. Do tego
dochodz¹ rozwi¹zania szczególne, np. zawarte w art. 44 ust. 2 i 3 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych.
Nie kwestionuj¹c wiêc potrzeby zmiany tego przepisu, nale¿y rozwa-

¿yæ, czy kierunki zaproponowanych zmian s¹ uzasadnione. Pierwsza
kwestia wi¹¿e siê z propozycj¹, aby art. 76 ust. 4 u.k.w.h. obj¹æ wszystkie
wierzytelno�ci, niezale¿nie od ich rodzaju i podstawy powstania. Nale¿y
zwróciæ uwagê, ¿e zgodnie z obecn¹ tre�ci¹ art. 76 ust. 4 u.k.w.h. dotyczy
tylko wierzytelno�ci z tytu³u kredytu udzielonego na budowê domu
mieszkalnego (w drodze wyk³adni przyjêto, ¿e tak¿e na budowê odrêb-
nego lokalu). Proponuj¹c, aby art. 76 ust. 4 u.k.w.h. obj¹æ wszystkie
wierzytelno�ci, podnosi siê, ¿e chodzi o zrównanie sytuacji wszystkich
wierzycieli. Rzecz jednak w tym, ¿e art. 76 ust. 4 u.k.w.h. przewiduj¹cy
podzia³ hipoteki w raziewyodrêbnienia lokalu i przeniesienia jegow³asno-
�ci wzglêdnie przeniesienia w³asno�ci domu mieszkalnego jest wyj¹tkiem
od zasady, któr¹ wyra¿a art. 76 ust. 1 u.k.w.h., czyli powstania hipoteki
³¹cznej z mocy ustawy, co wprowadzono w interesie wierzyciela. Usta-
nawiaj¹c od tej zasady wyj¹tek, wskazano na szczególne okoliczno�ci.
Chodzi³o tylko o sytuacjê udzielenia kredytu na budowê domu mieszkal-
nego (odrêbnego lokalu), a wiêc sytuacjê, kiedy z góry wiadomo, ¿e
nast¹pi podzia³ nieruchomo�ci i pojawi¹ siê nowi w³a�ciciele wydzielo-
nych czê�ci. Tê �wiadomo�æ mia³ od pocz¹tku kredytodawca, który
akceptowa³ tê sytuacjê. Inaczej natomiast nale¿y podej�æ do hipoteki przy-
musowej. Zastosowanie w tym przypadku art. 76 ust. 4 u.k.w.h. os³abia
pozycjê wierzyciela. Kreuj¹c wyj¹tek od zasady nale¿y uwzglêdniæ, ¿e
z istoty swej podlega on ograniczeniu.
Drugie zagadnieniewi¹¿e siê z propozycj¹ podzia³u hipotekiw sytuacji,

gdy w umowie o jej ustanowieniu nie okre�lono zasad podzia³u. Zapro-
ponowano, ¿e podzia³ ma nast¹piæ wed³ug wielko�ci udzia³u w nierucho-
mo�ci wspólnej (przy odrêbnym lokalu) lub wielko�ci powierzchni nie-
ruchomo�ci wydzielonej pod budynkiem mieszkalnym. Niew¹tpliwie jest
to kryterium ³atwe do stosowania, tyle ¿e tak sformu³owany przepis nie
stanowi podstawydowpisu hipoteki przez s¹dwieczystoksiêgowy (chodzi
o przypadek, gdy podstaw¹ wpisu jest przepis ustawy). Niezale¿nie od
tego trzeba zauwa¿yæ, ¿e hipoteka winna zabezpieczaæ tylko czê�æ kre-
dytu, jaki przypada do sp³aty na w³a�ciciela lokalu lub domku i to w wy-
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soko�ci istniej¹cej w chwili podzia³u nieruchomo�ci (czyli wyodrêbnienia
i przeniesienia w³asno�ci lokalu lub przeniesienia w³asno�ci domu miesz-
kalnego).
Trzecia grupa przepisów, któr¹ obejmuje projekt, dotyczy dwóch

nowych rozwi¹zañ prawnych. Pierwszego dotyczy art. 781 u.k.w.h.
wprowadzaj¹cy mo¿liwo�æ zwolnienia nieruchomo�ci z obci¹¿enia hipo-
tek¹, która zabezpiecza wierzytelno�æ przysz³¹. Niew¹tpliwie d³ugotrwa³e
istnienie hipoteki na nieruchomo�ci stwarza znaczne ograniczenia dla
w³a�ciciela nieruchomo�ci (szczególnie w zakresie jego zdolno�ci kredy-
towej). Uzasadnione jest wiêc stworzenie podstawy prawnej umo¿liwia-
j¹cej w³a�cicielowi nieruchomo�ci zwolnienie siê z tego obci¹¿enia nie-
ruchomo�ci. Tak¹ podstawê prawn¹ stwarza art. 781 u.k.w.h. Akceptuj¹c
to rozwi¹zanie, nale¿y jednak poddaæ pod rozwagê, czy w tre�ci art. 781
nie wprowadziæ wyra�nego zastrze¿enia, ¿e chodzi tylko owierzytelno�ci,
które nie powsta³y, ale mog¹ powstaæ. Usunie to w¹tpliwo�ci odno�nie
do zakresu stosowania tego przepisu.
Nale¿y te¿ pozytywnie oceniæ propozycjê wprowadzenia mo¿liwo�ci

zabezpieczenia hipotek¹ kaucyjn¹ wiêcej ni¿ jednej wierzytelno�ci przy-
sz³ej, o nieustalonej wysoko�ci. Potrzebê prze³amania zasady: jedna
wierzytelno�æ � jedna hipoteka od dawna zg³asza³a praktyka, zw³aszcza
praktyka bankowa w zakresie udzielania kredytów. Propozycja zamiesz-
czonawart. 1021 u.k.w.h. uzasadnia jednakwniosek, ¿e nie bêdziemo¿liwe
zastosowanie tego przepisu dla zabezpieczeniawierzytelno�ci z tytu³u tzw.
kredytu konsorcjalnego. Chodzi o kredyt udzielony wspólnie przez kilka
banków na rzecz banku wiod¹cego jako g³ównego kredytodawcy (or-
ganizatora konsorcjum) wystêpuj¹cego wobec kredytobiorcy jako jeden
wierzyciel na podstawie wewnêtrznego stosunku miêdzy bankami, ale
niebêd¹cymi stron¹ umowy kredytowej. W tej sytuacji bank � organizator
konsorcjum � nie jest wierzycielemw zakresie czê�ci kredytu udzielonego
przez innych uczestników konsorcjum, chyba ¿e nast¹pi przelew wie-
rzytelno�ci.
Zastrze¿enie w art. 1021 ust. 1 u.k.w.h., ¿e chodzi o wierzytelno�ci

przys³uguj¹ce temu samemu wierzycielowi, stoi na przeszkodzie zasto-
sowaniu tej konstrukcji we wskazanej sytuacji. Takie za� przypadki udzie-
lenia kredytu konsorcjalnego nie nale¿¹ do rzadko�ci. Warto rozwa¿yæ
mo¿liwo�ci unormowania tych przypadków.
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43 Por. na ten temat: K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia dotycz¹ce propo-
zycji regulacji prawa zabudowy, [w:] Zielona Ksiêga... s. 354 i nast.

Generalnie mo¿na stwierdziæ, ¿e te zmiany id¹ w dobrym kierunku.
Nie s¹ one jednakwystarczaj¹ce. Przy przeniesieniu uregulowania hipoteki
do kodeksu cywilnego niezbêdna jest kompleksowa weryfikacja obec-
nych rozwi¹zañ z punktu widzenia potrzeb praktyki.

5.Od dawna postulowano potrzebê wprowadzenia do polskiego prawa
nieakcesoryjnej, tzn. niezale¿nej od wierzytelno�ci, instytucji prawnorze-
czowej pozwalaj¹cej przede wszystkim zabezpieczaæ wierzytelno�ci pie-
niê¿neniezale¿neod istnienia samejwierzytelno�ci i bezwzglêduna zmianê
osoby w³a�ciciela (u¿ytkownika wieczystego). Podkre�la siê, ¿e w po-
równaniu z hipotek¹ istotn¹ zalet¹ nieakcesoryjnych zabezpieczeñ rzeczo-
wych jest ich wiêksza �elastyczno�æ�. Instytucj¹ tak¹ jest ograniczone
prawo rzeczowe funkcjonuj¹ce na czê�ci ziem polskich do 1947 r., zwane
�d³ugiem gruntowym�. Przygotowany ju¿ projekt w istocie przywraca
to szczególne ograniczone prawo rzeczowe w polskim prawie cywilnym.
Projekt ten zosta³ skierowany ju¿ do Sejmu.

6. Przy likwidacji u¿ytkowania wieczystego nale¿a³oby rozwa¿yæ
potrzebê wprowadzenia nowego typu ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci prawa zabudowy, które przejê³oby funkcjê gospodarcz¹ u¿yt-
kowania wieczystego.
Podstawowe za³o¿enia tego prawa s¹ nastêpuj¹ce:
� budynki i inne urz¹dzenia trwale z gruntem zwi¹zane, utrzymywane

na gruncie lub pod gruntem mog¹ stanowiæ wraz z prawem zabudowy
odrêbn¹ od gruntu nieruchomo�æ (zabudowa);
� nieruchomo�æ gruntow¹ mo¿na obci¹¿yæ w ten sposób, ¿e osobie,

na której rzecz obci¹¿enie nastêpuje, przys³uguje w granicach gospodar-
czego przeznaczenia gruntu uprawnienie do wzniesienia i utrzymywania
budynku i innych urz¹dzeñ na gruncie lub pod gruntem oraz do korzy-
stania z niego w zakresie gospodarczej u¿yteczno�ci zabudowy (prawo
zabudowy);
� do prawa zabudowy stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce

nieruchomo�ci gruntowych, a w zakresie korzystania z nieruchomo�ci
gruntowych przepisy o s³u¿ebno�ciach gruntowych43.
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44 Dz.U. Nr 125, poz. 873.
45 Referat pt.Regulacje prawne posiadania przedstawi³ w trakcie obrad Zespo³u Prawa

Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej sêdzia SN Zbigniew Strus.

7. Ustaw¹ z dnia 14 czerwca 2007 r.44 dokonano istotnych zmian
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych.
W szczególno�ci z dniem 31 lipca 2007 r. wy³¹czono mo¿liwo�æ usta-
nawiania spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu w budynkach
spó³dzielczych posadowionych na gruntach, do których spó³dzielni przy-
s³uguje prawo w³asno�ci lub u¿ytkowanie wieczyste.
Ustanowienie tego prawa jest mo¿liwe tylko w budynkach po³o¿onych

na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Jednocze�nie istniej¹ce
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu (podobnie jak prawo loka-
torskie) zostaje � na ¿¹danie osoby uprawnionej � �przekszta³cone�
w odrêbn¹w³asno�æ lokalu (ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu i prze-
niesienie w³asno�ci na rzecz osoby uprawnionej) Takie unormowanie
oznacza, ¿e w przysz³ym kodeksie cywilnym w katalogu ograniczonych
praw rzeczowych zostanie pominiête spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu.

8. Katalog ograniczonych praw rzeczowych w przysz³ym kodeksie
cywilnym przedstawia³by siê zatem nastêpuj¹co:
� u¿ytkowanie (przepisy ogólne, u¿ytkowanie przez osoby fizyczne,

u¿ytkowanie przez osoby prawne, u¿ytkowanie polegaj¹ce na korzystaniu
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie ka¿-
dego roku, u¿ytkowanie praw);
� s³u¿ebno�ci (osobiste, gruntowe, przesy³u);
� prawo zabudowy;
� hipoteka;
� d³ug gruntowy,
� zastaw.

V. Pozosta³e zagadnienia

1. Posiadanie, jako stan faktyczny, rodzi nie tylko skutki ekonomiczne,
spo³eczne, ale tak¿e skutki prawne45. Posiadanie w prawie polskim spe³nia
rozliczne funkcje:
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� posiadanie prowadzi po pewnym czasie do zmian stanu w³asno�ci
(zasiedzenie rzeczy) lub prawa (s³u¿ebno�ci), objêcie w posiadanie
umo¿liwia nabycie w³asno�ci rzeczy ruchomej od nieuprawnionego (169
k.c.);
� samoistne posiadanie jest warunkiem skutecznego roszczenia o prze-

niesienie w³asno�ci zajêtej dzia³ki ze wzglêdu na zabudowê � za wyna-
grodzeniem (art. 231 § 1 k.c.);
� u³atwia obrót rzeczami ruchomymi, poniewa¿ legitymuje w³a�ciciela

(domniemanie prawne, ¿e posiadanie jest zgodne ze stanem prawnym)
bez potrzeby powo³ywania siê na wpis w rejestrze;
� u³atwia ochronê prawa przed naruszeniami, poniewa¿ w znacznym

zakresie przerzuca ciê¿ar obalenia domniemania zgodno�ci posiadania
z prawem w razie powództwa windykacyjnego lub negatoryjnego, po-
wództwa ekscydencyjnego o zwolnienie spod egzekucji (art. 841 k.p.c.),
¿¹danie wy³¹czenia rzeczy z masy upad³o�ci (art. 70 pr. upad³ i napr.);
� jest uwzglêdniane jako kryterium dobrej lub z³ej wiary nabywcy

rzeczy od nieuprawnionego (art. 5 k.w.h.);
� spokojny (ustabilizowany) stan posiadania stanowi kryterium roz-

graniczenia nieruchomo�ci gruntowych, gdy stanu prawnego nie da siê
ustaliæ (art. 153 k.c.);
� posiadanie daje legitymacjê czynn¹ do ¿¹dania od w³a�ciciela roz-

liczenia dokonanych nak³adów na jego rzecz i stanowi przes³ankê odpo-
wiedzialno�ci posiadacza wobec w³a�ciciela za nale¿ne w³a�cicielowi
wynagrodzenie, odpowiedzialno�ci za zu¿ycie rzeczy, jej pogorszenie ³ub
utratê oraz zwrot po¿ytków;
� samoistny posiadacz odpowiada za szkodê wynik³¹ z zawalenia siê

budowli, odpowiada za szkodê wyrz¹dzon¹ przez ruch posiadanego
przedsiêbiorstwa lub mechanicznego �rodka komunikacji (art. 434, 435
i 436 k.c.); legitymuje do odbioru �wiadczenia wynikaj¹cego z papieru
warto�ciowego (art. 9217 k.c.).
Nie ulega wiêc w¹tpliwo�ci, ¿e celowo�æ uregulowania posiadania

w przysz³ym kodeksie cywilnym nie mo¿e byæ podwa¿ana. Na tle do-
tychczasowych uregulowañ rozwa¿enia wymagaj¹ nastêpuj¹ce propozy-
cje:
� wprowadzenia krótszego terminu do wyst¹pienia z roszczeniem

posesoryjnym (art. 344 § 2 k.c.);
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46 Dz.U. Nr 63, poz. 635.

� jednoznacznego uregulowania mo¿liwo�ci posiadania prawa, a nie
tylko rzeczy;
� przes¹dzenia kwestii ochrony petytoryjnej posiadania.

2. Ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomo�ci. Wpisy w nich dokonywane wyposa¿one s¹ w przymiot
formalnej jawno�ci i domniemanie prawne wiarygodno�ci. Na domnie-
maniu jawno�ci formalnej i materialnej ksi¹g wieczystych oparta jest
konstrukcja rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, jako gwarancja,
przy pomocy której pañstwo porêcza bezpieczeñstwo obrotu prawnego
nieruchomo�ciami uczestnikom tego obrotu. Ta gwarancyjna funkcja
realizowana jest za po�rednictwem s¹dów wieczystoksiêgowych. Ka¿dy
wpis, zarówno konstytutywny, jak i deklaratoryjny jest orzeczeniem
s¹dowym. Instytucja ksi¹g wieczystych spe³nia wiêc donios³¹ rolê w roz-
woju gospodarczym kraju, daje pañstwu kontrolê nad obrotem nierucho-
mo�ciami i stwarza podstawy do zabezpieczenia kredytów. Funkcje ksi¹g
wieczystych nie by³y dotychczas w pe³ni realizowane z uwagi na wy-
soko�æ op³at s¹dowych, przewlek³o�æ postêpowania wieczystoksiêgo-
wego oraz ograniczony obowi¹zek wpisów konstytutywnych przy na-
byciu w³asno�ci nieruchomo�ci. Te przeszkody s¹ likwidowane (por.
ustawê z 28 lipca 2005 r. o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych
oraz ustawê z 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tre�ci ksiêgi wieczystej
do struktury ksiêgi wieczystej prowadzonej w systemie informatycz-
nym). Stwarza to podstawêwprowadzenia zasady konstytutywnegowpisu
dla nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci, co jest warunkiem sine qua non
pe³nego bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami.
Ustaw¹ z 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych

i hipotece, ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie46,
przeniesiono przepisy reguluj¹ce postêpowanie wieczystoksiêgowe do
kodeksu postêpowania cywilnego (art. 6261-62613 k.p.c.). Konsekwentnie
wiêc przepisy materialnoprawne dotycz¹ce wpisów do ksi¹g wieczystych
powinny znajdowaæ siê w kodeksie cywilnym, a zagadnienia organiza-
cyjne (ustrój ksi¹g wieczystych) w odrêbnej ustawie.


