WIN G S PROJEKT PRAWO W NAUCZANIU SZKOLNYM

WIEDZA INNOWACIA NAUKA GOSPODARKA SPOLECTENSTWO

dr Arkadiusz Bielinski

Starszy wyktadowca, Katedra Prawa Cywilnego i Rolnego
Wydzial Prawa Uniwersytetu w Bialymstoku

E-mail: a.bielinski@uwb.edu.pl

ORCID ID: https://orcid.org/0000-0002-2063-6642

Lekcja: Pojecie prawa rzeczowego; pojecie rzeczy (rzeczy ruchome i nieruchome);

pojecie i rodzaje wspolwlasno$ci; uzytkowanie wieczyste!

SEOWA KLUCZE: prawo rzeczowe — wspotwlasnos¢ tagczna i utamkowa; ruchomos$¢ i

nieruchomos$¢; uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, posiadanie, stuzebno$¢, zastaw, hipoteka

Pojecie wspolwlasnosci

Zasadniczo regulg jest, ze wlasnos¢ rzeczy przystuguje jednej osobie. Niekiedy jednak mamy
do czynienia z sytuacja, gdy prawo wilasnosci przystuguje kilku osobom (z uwagi na fakt, iz
prawo wilasnosci jest prawem podzielnym). Podkresli¢ jednak nalezy, ze wtasnos¢ jest prawem
bezterminowym (nie jest zatem podzielna pod wzglegdem czasowym) oraz jednolitym pod
wzgledem tresci (nie wystepuje podzial polegajacy na tym, ze r6znym osobom przystuguja
rozne uprawnienia wynikajace z tego samego prawa wlasnosci oznaczonej rzeczy np. Jedna z

0sOb ma prawo rozporzadzania rzeczg, inna natomiast pobierania pozytkow.

Wspolwlasnosé
Jednos¢ przedmiotu Wielos¢ podmiotow Niepodzielnos¢ wspolnego
- przedmiotem | - wigce] niz jeden podmiot prawa
wspotwlasnosci moze by¢ | (czyli co najmniej dwa) | - zadnemu ze
jedna rzecz (tak ruchoma jak | korzysta z przymiotu | wspotwlascicieli nie
i nieruchoma) ale juz nie | wlasciciela (kazdy z nich jest | przystuguje ~ prawo  do
zespot rzeczy (np. kolekcja fizycznie wydzielonej czesci
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monet — w takim wypadku | samodzielnym rzeczy. Kazdy ma prawo do
przedmiotem wspolnego | wlascicielem). calej rzeczy ograniczone
prawa s3  poszczegOlne jedynie takim samym
rzeczy wchodzace w skiad prawem pozostatych
zbioru). wspotwiascicieli. Natomiast

kazdy ze wspotwlascicieli
ma prawo zadania zniesienia
wspotwlasnosci —art. 210 § 1

zd. 1 KC.

Definicj¢ wspotwlasnosci zawiera art. 195 KC — ,Wlasno$¢ tej samej rzeczy moze
przystugiwac niepodzielnie kilku osobom (wspotwiasnosc).” Kazda z tych os6b ma swoj udziat
w tej wspotwlasnosci, przy czym udziatl rozumiany jest jako idealna (myslowa) czg$¢ wlasnosci
jako pojecia, nie za$ materialna cz¢$¢ rzeczy. Z chwilg powstania stosunku wspdtwlasnosci
prawo wlasno$ci na rzeczy wspolnej ulega podzialowi odpowiednio do udziatow
wspotwlascicieli. Kodeks cywilny nie zawiera przepisu, ktory samodzielnie regulowatby tres¢
wspotwlasnosci, bowiem tres¢ prawa wiasnosci przystugujacego niepodzielnie kilku osobom
nie rdzni si¢ od tresci prawa wilasnosci nalezacego do jednej osoby — dlatego tez w pehni

uprawnione jest skorzystanie z definicji wiasnosci okreslonej w art. 140 KC.

Zrodla wspétwlasnosci
Wspotwlasnos¢ moze powsta¢é w wyniku réznych zdarzen prawnych. Do najwazniejszych
mozemy zaliczy¢:
a) CzynnoS$ci prawne (glownie umowy np. nabycie rzeczy przez kilka oséb na podstawie
umowy sprzedazy; czynnos$ci jednostronne np. testament),
b) Przepisy ustawy (nabycie wlasnosci rzeczy przez kilka osob w drodze zasiedzenia,
potaczenie lub pomieszanie rzeczy — art. 193 § 1 KC),
€) Orzeczenia sgdowe (sad znoszac wspotwlasnos¢ przyznaje rzecz wspdlng kilku
wspotwlascicielom),

d) Spadkobranie (gdy spadek przypada kilku spadkobiercom — art. 1035 KC)
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Rodzaje wspoétwlasnosci

Wspolwlasnos¢ w czesciach ulamkowych
Oznacza wsp6lnos¢ podmiotowego prawa
wiasnosci

- regulowana jest bezposrednio przepisami
KC —art. 196 § 2 zd. 2,

- ma byt samodzielny, niezalezny od istnienia
jakiego§  innego  stosunku  prawnego
(podstawowego),
- ma charakter udzialowy (kazdy ze
wspotwiascicieli ma okreslony utamkiem
udzial, ktorym moze rozporzadza¢ bez zgody
pozostatych wspotwlascicieli — art. 198 KC);
wielkos$¢ udziatu wynika przede wszystkim z
tytutu prawnego, ktory lezy u podstaw
powstania wspotwlasnosci; jezeli w ten
sposob nie uda si¢ ustali¢ jego wielkosci
wowczas domniemywa  si¢  rOwnosc
udziatow wspotwiascicieli — art. 197 KC;
udzial wyraza okreslony zakres uprawnien
wspotwlasciciela wzgledem rzeczy wspolnej
1 jest okreslony odpowiednim utamkiem,

- zasadniczo jest stanem nietrwalym,
poniewaz kazdy ze wspotwlascicieli moze
zada¢ zniesienia wspoOlwlasnosci — art. 210

KC.

Wspolwlasnos¢ laczna
Oznacza wspolnos¢ nie tylko prawa
wlasnosci, lecz takze wspoOlnosci pewnej
masy majatkowej
- reguluja ja przepisy dotyczace stosunkow, z
ktérych wynikajg — art. 196 § 2 zd. 1 KC,
- jest $ciSle powigzana z innym stosunkiem
prawnym (podstawowym) o charakterze
osobistym np. stosunek spotki cywilnej — art.
863 KC,
- nie wystepuja tutaj okreslone udzialy (brak
jest ulamkowo  okreslonego  udzialu
poszczegbdlnych wspdiwlaseicieli,
- tak dtugo jak trwa wspotwlasnos¢ taczna,
wyltaczona jest mozliwo$¢ dysponowania
udziatami,
- zasadniczo podczas trwania stosunku
podstawowego wylaczona jest mozliwos¢
zadania zniesienia wspotwlasnosci tacznej 1
zakazu tego nie mozna wylaczy¢ umownie —
tak w odniesieniu do spétki cywilnej stanowi

art. 863 § 2 KC.
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Pojecie rzeczy

Rzeczami sg tylko przedmioty materialne — art. 45 KC, czyli cze$ci przyrody w stanie
pierwotnym lub przetworzonym dodatkowo na tyle wyodrebnione, by mogly stanowié
samodzielny przedmiot w obrocie cywilnoprawnym — dlatego tez rzecza nie jest ztoze wegla,
ale juz tona wydobytego wegla tak z uwagi na swoje wyodrgbnienie.

Dominujacym podziatem rzeczy jest rozréznienie na nieruchomosci i ruchomosci

1) Zgodnie z definicjg z art. 46 KC - nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrgbny przedmiot wilasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z
gruntem zwigzane lub cze$ci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw
szczegOlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Podkresli¢ nalezy, ze
nieruchomos$ci sg zawsze rzeczami oznaczonymi co do tozsamosci, czyli sa
indywidualnie okreslone. Zatem ustawodawca wyroznia trzy rodzaje nieruchomosci:

e Nieruchomos$¢ gruntowa, czyli cze¢$§¢ powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny
przedmiot wlasnosci — jej istnienie uwarunkowane jest uprzednim jej wyodrgbnieniem
z otaczajacych ja gruntow tak fizycznym, poprzez okreslenie jej powierzchni oraz
granic, jak i prawnym przez wskazanie kto jest jej wilascicielem (kwestie prawnego
wyodrgbnienia nieruchomosci reguluja przede wszystkim przepisy ustawy z 6.7.1982 r.
o ksiggach wieczystych 1 hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz. 1984 ze zm.);
Kodeks cywilny w sposob szczegdlny okresla nieruchomosci rolne stanowigc w art. 461
KC, Ze sa to nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie
wylaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej,

e Nieruchomos$¢ budynkowa, czyli budynek trwale z gruntem zwigzany , jezeli na mocy
przepisoOw szczegdlnych stanowi odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci — istotne
zatem dla istnienia oddzielnej nieruchomosci budynkowej jest trwale w sensie
fizycznym budynku z gruntem i podstawa normatywna, ktora okresla realizacje tego
prawa do prawa do nieruchomosci (podkresli¢ nalezy, ze bez tej szczegdlnej podstawy
prawnej budynek zgodnie z reguta superficies solo cedit stanowitby czg$¢ sktadowsg
gruntu i nie bylby samodzielng nieruchomoscia). Przyktadowo budynki wzniesione prze

uzytkownika wieczystego na uzytkowanym gruncie stanowia jego wtasnos¢, natomiast
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grunt pod nimi stanowi wlasno§¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu
terytorialnego — art. 235 KC,

e Nieruchomos¢ lokalowa, czyli prawnie wyodrebniona w odrebny przedmiot wiasnosci
w drodze umowy, jednostronnej czynnos$ci prawnej badz orzeczenia sagdu znoszacego
wspotwlasno$¢ czes¢ budynku trwale zwigzanego z gruntem, stanowigca lokal
mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi,
cho¢by do tego lokalu bezposrednio nie przylegaty jak piwnica, strych czy garaz.

2) Ruchomosci — nie majg swojej ustawowej definicji, mozemy jedynie postugiwac sig¢

definicja negatywna, czyli wszystko co nie jest nieruchomoscig jest ruchomoscig.

Uzytkowanie wieczyste
Uwagi ogolne

Uzytkowanie wieczyste wsrod praw rzeczowych jest kategorig posrednia mig¢dzy
wlasnoscia a prawami rzeczowymi ograniczonymi. Stanowi prawnorzeczowg forme
dlugotrwatego korzystania przez osoby fizyczne, prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajgce osobowos$ci prawnej z gruntow panstwowych 1 samorzagdowych. Do praw
rzeczowych ograniczonych zbliza je fakt, ze jest prawem na rzeczy cudzej, natomiast do prawa
wlasnosci upodabnia je zakres uprawnien uzytkownika wieczystego, zgodnie bowiem z trescig
art. 233 KC w granicach, okreslonych przez ustawy 1 zasady wspdizycia spotecznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwiazkow w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z
gruntu z wylaczeniem innych osob. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadza¢. W sprawach nieuregulowanych w przepisach o uzytkowaniu
wieczystym nalezy stosowa¢ per analogiam przepisy dotyczace wilasnosci. Oprécz regulacji
zawartej w Kodeksie cywilnym do uzytkowania wieczystego zastosowanie majg takze przepisy
ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 tekst jedn.
ze zm.).

Przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢: grunty stanowigce wilasnos¢
Skarbu Panstwa a potozone w granicach administracyjnych miast oraz grunty Skarbu Panstwa
potozone poza tymi granicami, lecz wiaczone do planu zagospodarowania przestrzennego

miasta 1 przekazane do realizacji zadan jego gospodarki, a takze grunty stanowigce wlasnos$¢
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jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow (art. 232 § 1 KC); w wypadkach
przewidzianych w przepisach szczegolnych przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢
takze inne grunty Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow (art.
232 § 2 KC). Ustawa o gospodarce nieruchomosciami rozszerza zakres gruntow mogacych by¢
przedmiotem uzytkowania wieczystego na wszelkie grunty stanowigce wlasno$¢ Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, a takze, z pewnymi ograniczeniami, na grunty
rolne.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem czasowym (w odréznieniu od prawa wilasnosci,
ktére ma charakter bezterminowy). Oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do
jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkoéw w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na
okres dziewigcdziesigciu dziewieciu lat. W wypadkach wyjatkowych, gdy cel gospodarczy
uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na dziewig¢édziesigt dziewieé lat,
dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krotszy, co najmniej jednak na lat czterdziesci (art.
236 § 1 KC). W umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala
si¢ okres uzytkowania wieczystego zaleznie od celu, na ktory nieruchomo$¢ gruntowa zostaje
oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okre$la si¢ sposob korzystania z nieruchomosci,
stosownie do art. 236 i art. 239 Kodeksu cywilnego (art. 29 ust. 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). W ciggu ostatnich pigciu lat przed uptywem zastrzezonego w umowie
terminu wieczysty uzytkownik moze zadac jego przedtuzenia na dalszy okres od czterdziestu
do dziewigcdziesigciu dziewigciu lat; jednakze wieczysty uzytkownik moze wczesniej wystapié
z takim zadaniem, jezeli okres amortyzacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie naktadow
jest znacznie dtuzszy anizeli czas, ktdry pozostaje do uptywu zastrzezonego w umowie terminu.
Odmowa przediuzenia jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny (art. 236
§ 2 KC).

Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w drodze przetargu lub drodze
bezprzetargowej. Do oddania gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste stosuje si¢
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci (art. 234 KC). Do przeniesienia
uzytkowania wieczystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnos$ci
nieruchomosci (237 KC). Z powyzszego wynika, ze umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste oraz przeniesienie tego prawa musi by¢ pod rygorem niewazno$ci zawarta w formie

aktu notarialnego. Wymagane jest takze wpisanie ustanowienia oraz przeniesienia prawa
e
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uzytkowania wieczystego w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczystej; wpis ten ma
charakter konstytutywny (art. 27 zd. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami).

Uzytkowanie wieczyste ustanawiane jest za wynagrodzeniem (art. 238 KC i 71-73
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Uzytkownik wieczysty uiszcza pierwszg optatg oraz
optaty roczne. Zasadniczo pierwsza oplate nalezy uisci¢ jednorazowo nie pdzniej niz do dnia
zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste (wyjatkowo moze ona
zosta¢ roztozona na oprocentowane raty przy procedurze bezprzetargowego oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste). Optaty roczne wnosi si¢ przez caty okres uzytkowania wieczystego,
w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok.

W granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego oraz przez
umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z
gruntu z wylgczeniem innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadza¢ (art. 233 KC). Uzytkowanie wieczyste ma charakter celowy
(inaczej niz wlasciciel, uzytkownik wieczysty nie moze korzysta¢ z oddanego mu gruntu w
dowolny sposob), dlatego tez sposob korzystania z gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu
nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego
uzytkownika powinien by¢ okreslony w umowie (art. 239 § 1 KC) a postanowienia umowy o
oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu korzystania z
tej nieruchomosci podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej (art. 30 Ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami).

Przyczyny wygasni¢cia uzytkowania wieczystego

Uzytkowanie wieczyste jako prawo zasadniczo terminowe moze wygasnaé przede
wszystkim w wyniku uplywu okresu ustalonego w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste lub tez moze ona zosta¢ rozwigzana przed uptywem tego okresu (art. 33 ust. 1 Ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami). Wiasciwy organ moze zada¢ rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 Kodeksu
cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z
ustalonym w umowie, a w szczegdlnosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie (art.
33 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Takze strony moga zgodnie rozwigzad

umowe¢ o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
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Ponadto wygasniecie uzytkowania wieczystego powoduje zrzeczenie si¢ przez
panstwowa lub samorzadowa osobe prawng uzytkowania wieczystego (art. 16 ust 1a Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami).

Szczegdlng przyczyng powodujaca wygasnigcie uzytkowania wieczystego jest tzw.
konfuzja czyli nabycie przez uzytkownika wieczystego wlasnosci uzytkowanego gruntu (art.
32 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Wraz z wygasnigciem uzytkowania wieczystego wygasajg ustanowione na nim
obcigzenia (art. 241 KC). Roszczenie przeciwko wieczystemu uzytkownikowi o naprawienie
szkdd wyniktych z niewtasciwego korzystania z gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego
do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow, jak rowniez roszczenie wieczystego
uzytkownika o wynagrodzenie za budynki i urzadzenia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanego

gruntu przedawniajg si¢ z uptywem lat trzech od tej daty (art. 243 KC).

Uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw, hipoteka
Wprowadzenie

Uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw oraz hipoteka naleza do tzw. ograniczonych praw
rzeczowych. O ile bowiem prawo wtasno$ci zapewnia najszerszy zakres uprawnien wilasciciela
wzgledem rzeczy o tyle ograniczone prawa rzeczowe przyznaja uprawnionemu z ich tytutu
jedynie pewna czg$¢ uprawnien, jakie przystugiwatyby jej wilascicielowi. Ograniczone prawa
rzeczowe obcigzaja zatem wlasnos¢ 1 najezesciej ich trescig jest umozliwienie uprawnionemu
korzystania w okreslonym zakresie z rzeczy (np. uzytkowanie, stuzebnos$¢). Istniejg takze
prawa rzeczowe ograniczone, ktore umozliwiajg zaspokojenie przez uprawnionego swojej
wierzytelnosci z przedmiotu obcigzonego tymi prawami (chodzi tutaj o zastaw 1 hipoteke).

Podmioty zainteresowane ustanowieniem ograniczonych praw rzeczowych nie moga
kreowa¢ nowych praw rzeczowych, poniewaz prawo cywilne kreuje zamkniety katalog
ograniczonych praw rzeczowych (tzw. numerus clausus), co oznacza, ze mogg one
ustanowi¢ jedynie prawa przewidziane w Kodeksie cywilnym i1 ustawach szczegotowych.
Zgodnie z art. 244 § 1 KC ograniczonymi prawami rzeczowymi sg: uzytkowanie, stuzebnos$¢,
zastaw, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteka. W odniesieniu do
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz hipoteki zastosowanie bedg miaty takze

inne, poza KC, akty prawne z ktérych najwazniejszymi sg: Ustawa z 15.12.2000 r. o
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spotdzielniach mieszkaniowych, (Dz.U. z 2024 r., poz. 558 tekst jedn.) oraz ustawa z 6.7.1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece, (Dz.U. z 2023 r., poz. 1984 tekst jedn. ze zm.).

Powstanie ograniczonych praw rzeczowych

a) Umowa — jest najpowszechniejszym sposobem ustanawiania ograniczonych praw
rzeczowych 1 z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wiasnosci (art. 245 § 1 KC). Wynika z tego, ze ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego zasadniczo nastgpuje poprzez zlozenie zgodnych oswiadczen woli (solo
consensu). Wyjatkowo od zasady konsensualno$ci umowy o ustanowieniu
ograniczonego prawa rzeczowego przewidziano dwa wyjatki tj. ustanowienie zastawu
nastepuje dopiero z momentem wydania zastawionego przedmiotu zastawnikowi oraz
ustanowienie hipoteki wymaga konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Podkresli¢
nalezy, ze jezeli ograniczone prawo rzeczowe ma by¢ ustanowione na nieruchomosci to
wowczas zastosowanie maja reguly dotyczace przeniesienia wtasnosci nieruchomos¢ z
nastepujacymi wyjatkami: do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomosci nie stosuje si¢ przepisdéw o niedopuszczalnosci warunku lub terminu a
forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla oswiadczenia wiasciciela, ktory prawo
ustanawia ( co oznacza, ze druga strona moze swoje o$wiadczenie zlozy¢ nawet w
sposob dorozumiany);

b) Ustawa — przewiduje mozliwo$¢ powstania zastawu z mocy samego prawa (ex lege) —
np. art. 432 § 2, 670 KC czy tez nabycie w drodze zasiedzenia stuzebno$ci gruntowej —
art. 292 KC;

c) Orzeczenie sadowe — przyktadowo mozna wskaza¢ na ustanowienie shuzebnosci drogi
koniecznej — art. 145 i 146 KC, czy tez ustanowienie shuzebnosci przesytu — art. 3052
KC,;

d) Decyzja administracyjna — na podstawie art. 120 Ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami mozna ustanowi¢ w decyzji o wywlaszczeniu niezbedne stuzebnos$ci

na rzecz nieruchomosci sgsiednich.

Uzytkowanie
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Zgodnie z definicja z art. 252 KC rzecz mozna obcigzy¢ prawem do jej uzywania i do pobierania
jej pozytkéw. Podkresli¢ nalezy, ze obok przepisow ogélnych normujacych uzytkowanie,
ustawodawca zamieScit rowniez przepisy szczegoélne regulujace uzytkowanie przez 0soby
fizyczne (art. 266-270 KC), uzytkowanie przez rolnicze spotdzielnie produkcyjne (art. 271 —
279 KC) oraz uzytkowanie przez inne osoby prawne niz spéldzielnie produkcyjne (art. 284
KC). Na potrzeby niniejszego opracowania przedstawione zostanie przede wszystkim

uzytkowanie przez osoby fizyczne.

Tres¢ uzytkowania

Uzytkowanie pozwala uzytkownikowi na uzywanie rzeczy oraz pobieranie z niej
pozytkéw tak naturalnych jak i cywilnych. Zasadniczo uzytkownik moze pobiera¢ wszelkich
pozytki z rzeczy oraz obcigza ono calg nieruchomos$¢ natomiast zakres uzytkowania mozna
ograniczy¢ przez wylaczenie oznaczonych pozytkéw rzeczy np. jezeli w ogrodzie rosng
stoneczniki 1 porzeczki to uzytkownik moze by¢ uprawniony tylko do zbioru porzeczek (art.
253 § 1 KC) a takze wykonywanie uzytkowania nieruchomos$ci mozna ograniczy¢ do jej
oznaczonej czesci (art. 253 § 2 KC).

Nalezy do praw rzeczowych samoistnych co oznacza, ze pozwala uprawnionemu na
korzystanie z rzeczy w oznaczonym zakresie, nie sg zwigzane z innym prawem, pelnig zatem
samodzielng funkcj¢. Uzytkowanie nalezy do praw niezbywalnych z uwagi na to, Ze jest
prawem o charakterze osobistym tzn. w przypadku osoby fizycznej §cisle zwigzanym z osoba
uzytkownika, a w przypadku osoby prawnej prawem wytagcznym - ma na celu realizacj¢ jej
zadan statutowych. Uzytkowanie jest prawem niezbywalnym niezaleznie od podmiotu,
ktéremu przystuguje ani od rodzaju przedmiotu obcigzonego tym prawem. Nie wchodzi do
spadku po zmartym uzytkowniku, nie wchodzi do majatku wspolnego matzonkéw, nie jest
réwniez przedmiotem obrotu prawnego. Uzytkowanie mozna natomiast wykonywaé za
posrednictwem innych os6b np. wynajmujac obcigzony uzytkowaniem przedmiot.

W przypadku uzytkowania przez osoby fizyczne prawo to przyjmuje przede wszystkim
alimentacyjny lub konsumpcyjnych charakter tj. najcze$ciej stuzy zaspokojeniu potrzeb
uprawnionego zwiazanych z jego utrzymaniem. Uzytkownik obowigzany jest zachowaé
substancje rzeczy oraz jej dotychczasowe przeznaczenie (art. 267 § 1 KC); uzytkownik gruntu
moze zbudowa¢ 1 eksploatowa¢ nowe urzadzenia sluzace do wydobywania kopalin z

zachowaniem przepisOw prawa geologicznego i gorniczego (art. 267 § 2 KC); Uzytkownik
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moze zaktada¢ w pomieszczeniach nowe urzadzenia w takich granicach jak najemca np.
zatozenie o$wietlenia (art. 268 KC). W przypadku uzytkowania przez osoby fizyczne prawo to

wygasa najpozniej z chwilg $mierci uzytkownika (art. 266 KC).

Przedmiot uzytkowania

Ustawodawca w szerokim zakresie okres§la przedmiot uzytkowania wskazujac, ze moze nim
by¢:

- rzecz (tak nieruchoma jak i ruchoma),

- udzial we wspotwlasnosci rzeczy wspoélne;,

- prawa zbywalne (np. akcje),

- przedsigbiorstwo,

- gospodarstwo rolne,

- zespot srodkow produkcji (urzadzenia, inwentarz zywy lub martwy, ale juz nie grunt i jego

czesci sktadowe).

Do ustanowienia uzytkowania zastosowanie maja ogolne przepisy o ustanawianiu praw
rzeczowych ograniczonych, czyli przede wszystkim art. 245 KC. Pamigta¢ nalezy, ze
ustanawiajgc uzytkowanie strony moga zdecydowac, czy prawo to bedzie prawem terminowym
(czyli ustanawianym na pewien czas), czy tez bezterminowym. W przypadku natomiast
uzytkowania przez osoby fizyczne prawo to wygasa najpozniej ze $miercig tej osoby (art. 266
KC).

Na uzytkowniku ciazy szereg obowiazkow:

- obowigzek wykonywania swego prawa zgodnie z zasadami prawidtowej gospodarki (art. 256
KC),

- obowigzek ponoszenia cigzarow zwigzanych z rzeczg (art. 259 KC),

- obowigzek dokonywania napraw 1 innych naktadéw zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z
rzeczy oraz zawiadamiania wtasciciela o potrzebie dokonania innych napraw lub naktadow (art.
260 KC),

- obowigzek zawiadomienia wilasciciela o tym, ze osoba trzecia dochodzi przeciwko

uzytkownikowi roszczen dotyczacych wlasnosci rzeczy (art. 261 KC).
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Wygasniecie uzytkowania
Wyrézniamy nastepujace przyczyny, ktore powodujg wygasniecie uzytkowania:
1) uptyw okre$lonego w umowie czasu na jaki zostato ustanowione,
2) $mier¢ uzytkownika,
3) konfuzja,
4) wywlaszczenie,

5) niewykonywanie przez lat 10 (art. 255 KC).

Po wygasnigciu uzytkowania uzytkownik obowigzany jest zwroci¢ rzecz wiascicielowi w takim
stanie, w jakim powinna si¢ znajdowac stosownie do przepiséw o wykonywaniu uzytkowania
(art. 262 KC). Jezeli stan ten byl okreslony w umowie wowczas zwrot powinien nastgpi¢

stosownie do jej postanowien w tym zakresie.

Stuzebnos¢
Wprowadzenie
Sa to ograniczone prawa rzeczowe obciazajace nieruchomos¢ na rzecz:
a) kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci wtadngcej — stuzebnosé¢ gruntowa,
b) oznaczonej osoby fizycznej — stuzebno$¢ osobista,
C) przedsigbiorcy, ktory zamierza wybudowac lub ktorego wiasnos¢ stanowiag urzadzenia
okreslone w art. 49 KC tj. stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary,

gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne — stuzebno$¢ przesytu.

To prawo rzeczowe ograniczone pelni role stuzebna, realizowanag w rdzny sposdb. W
przypadku stuzebnosci gruntowych zwigksza uzyteczno$¢ nieruchomosci wtadnacej lub jej
czesci (przede wszystkim taka shuzebnoscig jest stuzebno$¢ przejazdu); w odniesieniu do
stuzebnosci osobistych zaspokaja osobiste potrzeby oznaczonej osoby fizycznej np. stuzebnosé
mieszkania; przy stuzebno$ci przesylu umozliwia przedsigbiorcy wlasciwe korzystanie z

urzadzen przesylowych wskazanych w art. 49 § 1 KC.

Stuzebnosci gruntowe
Nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wilasciciela innej nieruchomosci

(nieruchomosci wiadnacej) prawem, ktorego tre$¢ polega badz na tym, ze wilasciciel
0
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nieruchomosci wtadngcej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzone;j,
badz na tym, ze wilasciciel nieruchomos$ci obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci
dokonywania w stosunku do niej okre$lonych dziatan, badZ tez na tym, ze wilascicielowi
nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem
nieruchomos$ci wiladnacej przystuguja na podstawie przepiséw o tresci i wykonywaniu
wlasnosci (art. 285 § 1 KC). Stuzebno$¢ gruntowa spetnia funkcj¢ gospodarcza, dlatego tez
celem jest ustanowienia moze by¢ jedynie zwickszenie uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej
a nie zapewnienie komfortu jej wlasciciela (art. 285 § 2 KC).

Nieruchomos$é, ktorej kosztem ustanawiana jest stuzebnos$¢ gruntowa okresla sie
nieruchomoscia obcigzong natomiast ta na rzecz ktorej to prawo rzeczowej jest ustanawiane
nosi nazwe nieruchomosci wiadnacej. Pod pojeciem zaréwno nieruchomosci obcigzonej jak i
wiadnacej rozumiemy nieruchomo$¢ gruntowa, budynkowg i1 lokalowa. Stuzebno$¢ obcigza
catg nieruchomos$¢, nie mozna jej ustanowic¢ na udziale we wspotwlasnos$ci nieruchomoscei czy
tez ograniczy¢ do czesci nieruchomosci. Zasadniczo jest prawem bezterminowym, strony moga
natomiast umownie uksztattowac ja jako prawo terminowe lub warunkowe. Tre$¢ stuzebnosci
gruntowych moze by¢ bardzo zréznicowana np. shuzebnos$¢ przejazdu, wypasu bydta, §wiatla.
Moze polega¢ na podejmowaniu przez wtasciciela nieruchomosci wiadngcej okreslonych
dzialan (shluzebnos¢ czynna) badz powstrzymaniu si¢ przez wilasciciela nieruchomosci

obcigzonej od podejmowania okreslonych dziatan (stuzebno$¢ bierna).

Zrodla stuzebnosci gruntowych
Do zdarzen kreujacych stuzebnos$¢ gruntowg zaliczamy:

1) umowe — stosujemy tutaj art. 245 § 1 KC z tym, ze dla o$wiadczenia wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej wymagane jest zachowanie formy aktu notarialnego, a w
samej umowie strony okre$laja przede wszystkim tre$¢ stuzebnosci,

2) orzeczenie sadu — np. ustanawianie stuzebnosci drogi koniecznej (art. 145 i 146 KC),
czy tez shuzebnosci gruntowych w zwigzku ze zniesieniem wspoOtwlasnosci
nieruchomosci (art. 212 KC),

3) decyzja administracyjna — art. 112 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(wywtlaszczenie nieruchomos$ci moze polega¢ na ograniczeniu prawa wtasnosci m.in.

poprzez ustanowienie na niej shuzebnosci,
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4) zasiedzenie - stuzebno$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie tylko w

wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwalego 1 widocznego urzadzenia (art. 292 KC).

Wykonywanie stuzebnoS$ci

Zasadniczo sposob i1 zakres wykonywania stuzebno$ci gruntowej moze by¢ okreslony przez
strony w umowie o jej nabyciu, moze takze wynika¢ z orzeczenia sadu, a takze decyzji
administracyjnej na mocy, ktorych doszto do jej ustanowienia. Jezeli natomiast w powyzszy
sposob nie doszto do okreslenia sposobu i zakresu wykonywania shuzebnosci gruntowej
wowczas zastosowanie znajda art. 287-288 KC zgodnie z ktérymi sposob i zakres
wykonywania stuzebnos$ci gruntowej ustala si¢ na podstawie zasad wspotzycia spotecznego,
Zwyczajow miejscowych oraz zasady, ze powinna by¢ wykonywana w taki sposob, zeby jak

najmniej utrudniata korzystanie z nieruchomosci obcigzone;.

Przyczyny wygasniecia stuzebnosci:

- uplyw terminu, na ktéry zostala ustanowiona,

- zrzeczenie si¢ stuzebnosci,

- konfuzja,

- wywlaszczenie (art. 112 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami),

- w skutek niewykonywania przez lat 10 (art. 293 § 1 KC) oraz w przypadku stuzebnosci
biernej, gdy na nieruchomosci obcigzonej istnieje od lat dziesigciu stan rzeczy sprzeczny z
trescig stuzebnosci (art. 293 § 2 KC),

- wlasciciel nieruchomos$ci obcigzonej moze zadaé zniesienia stuzebno$ci gruntowej za
wynagrodzeniem, jezeli wskutek zmiany stosunkow shuzebno$¢ stata si¢ dla niego szczegolnie
ucigzliwa, a nie jest konieczna do prawidlowego korzystania z nieruchomosci wtadnace;j (art.
294 KC) — orzeczenie w tym zakresie wydaje sad,

- jezeli stuzebno$¢ gruntowa utracita dla nieruchomos$ci wiladnacej wszelkie znaczenie,
wlasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zada¢ zniesienia stluzebnosci bez wynagrodzenia

(art. 295 KC) — orzeczenie w tym zakresie wydaje sad.

Stuzebnosci osobiste
Zgodnie z art. 296 KC nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej

prawem, ktorego tre$¢ odpowiada tre$ci stuzebnos$ci gruntowej. Mimo takiego brzmienia tego
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przepisu stwierdzi¢ nalezy, ze shuzebnos$ci osobiste rozng si¢ od stuzebnosci gruntowych przede
wszystkim tym, ze mogg by¢ ustanawiane tylko na rzecz oznaczonej osoby fizycznej celem
zaspokojenia jej osobistych potrzeb. Do cech szczegdlnych stuzebnosci osobistej zaliczamy:
a) moze obcigza¢ nieruchomos¢ tylko na rzecz oznaczonej osoby fizycznej (nie obejmuje
zatem 0sob prawnych i jednostek organizacyjnych nie bgdacych osobami prawnymi
wyposazonymi przez ustaw¢ w zdolno$¢ prawng),
b) celem jej ustanowienia jest zaspokojenie osobistych (alimentacyjnych) potrzeb osoby
fizycznej,
C) jest prawem zwigzanym z 0sobg uprawnionego,
d) moze by¢ ustanowiona jako prawo terminowe, natomiast wygasa najpozniej z chwilg
$mierci uprawnionego (art. 299 KC),
e) jest niezbywalna, nie podlega dziedziczeniu oraz nie mozna przenies¢ prawa do jej
wykonywania na inng osobg¢ (art. 300 KC), nie mozna jej naby¢ przez zasiedzenie (art.
304 KC),
f) stosujemy do niej odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych — przyktadowo
nie znajdzie zastosowania art. 290 § 1 oraz 292 KC.
Jezeli uprawniony z tytutu stuzebnoSci osobistej dopuszcza si¢ razacych uchybien przy
wykonywaniu swego prawa, wilasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zada¢ zamiany

stuzebno$ci na rentg (art. 303 KC).

Zrodla stuzebnosci osobistych

Do zdarzen kreujacych stuzebno$¢ osobistg zaliczamy:

- umowe zawierang pomigdzy wiadcicielem nieruchomosci obcigzonej a oznaczong osoba
fizyczna,

- wyrok sadu ustanawiajacy stuzebno$¢ osobista drogi koniecznej na rzecz samoistnego
posiadacza nieruchomosci (art. 146 KC),

- decyzja administracyjna.

Jezeli z podanych powyzej zrodet nie wynika jaki jest zakres 1 sposob wykonywania
stuzebno$ci osobistej to wowczas ustala si¢ je wedtug osobistych potrzeb uprawnionego z

uwzglednieniem zasad wspotzycia spotecznego 1 zwyczajow miejscowych.

Stuzebnos¢ mieszkania jak przyklad szczegolnej shuzebnosci osobistej
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Celem jej ustanowienia jest przede wszystkim zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb
uprawnionego, ustanawiana jest najczesciej] w ramach stosunku dozywocia (art. 908 KC). Do
jej cech charakterystycznych naleza:

- majacy stuzebnos¢ mieszkania moze przyjac na mieszkanie matzonka i dzieci matoletnie. Inne
osoby moze przyja¢ tylko wtedy, gdy sa przez niego utrzymywane albo potrzebne przy
prowadzeniu gospodarstwa domowego. Dzieci przyjete jako maloletnie moga pozosta¢ w
mieszkaniu takze po uzyskaniu petnoletnosci (art. 301 § 1 KC),

- umownie mozna postanowi¢, ze po $mierci uprawnionego stuzebnos$¢ mieszkania
przystugiwac bedzie jego dzieciom, rodzicom i matzonkowi (art. 301 § 2 KC),

- majacy stuzebno$¢ mieszkania moze korzysta¢ z pomieszczen i urzadzen przeznaczonych do

wspolnego uzytku mieszkancéw budynku (art. 302 § 1 KC).

Stuzebnos¢ przesylu

Zgodnie z art. 305! KC nieruchomo$é mozna obciazyé na rzecz przedsicbiorcy, ktory
zamierza wybudowac lub ktorego wlasno$¢ stanowia urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 §
1 KC, prawem polegajacym na tym, ze przedsigbiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen. W przypadku tej
stuzebnosci nie wystepuje pojecie nieruchomosci wtadngcej. Pozwala na uregulowanie sytuacji
faktycznej, gdy urzadzenia przesylowe stuzace do doprowadzania lub odprowadzania pltynow,
pary, gazu, energii elektrycznej lub inne urzadzenia podobne juz istnieja oraz zabezpiecza
interes prawny przedsigbiorcy na etapie planowania inwestycji (gdy dopiero zamierza
wybudowac takie urzadzenia). Stuzebnos¢ przesytu pozwala przedsiebiorcy na korzystanie w
oznaczonym zakresie z cudzej nieruchomosci (nieruchomos$ci obcigzonej), niezbednym dla
zapewnienia prawidtowego funkcjonowania urzadzen przesytowych np. w celu dokonania
konserwacji czy naprawy urzadzenia przesylowego. Do stuzebnos$ci przesylu stosuje sie

odpowiednio przepisy o shuzebnosciach gruntowych (art. 305* KC).

Zrédla stuzebnosci przesylu
Do zdarzen kreujacych stuzebnos¢ przesytu zaliczamy:
- umowe,

- orzeczenie sadu (art. 3052 KC),
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- decyzje administracyjng wydang na podstawie art. 124 Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.
- zasiedzenie o ile posiadanie tej stuzebnosci polega na korzystaniu z trwatego i widocznego

urzadzenia (art. 292 KC)

Przyczyny wygasnie¢cia stluzebnosci przesylu:

- zrzeczenie sie,

- konfuzja,

- niewykonywanie przez lat 10,

- zniesienie na mocy orzeczenia sadu (art. 294, 295 KC),

- zakonczenie likwidacji przedsiebiorstwa (art. 305° § 2 KC).

Stuzebnos¢ przesytu przechodzi na nabywce przedsiebiorstwa lub nabywce urzadzen
przesytlowych (art. 305% § 1 KC). Jest ona bowiem prawem zwigzanym z urzadzeniami
bedacymi rzecza ruchomg lub zbiorem rzeczy, nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem

obrotu.

Pojecie i przedmiot zastawu

Pojecie i przedmiot zastawu

Rzeczy ruchome bedace przedmiotem Prawa majatkowe zbywalne
obrotu, posiadajace warto$¢ majatkowa - wierzytelnosci

oznaczone tak co do tozsamosci jak 1 - prawa na dobrach niematerialnych
gatunku - prawa z papieréw warto§ciowych

Zastaw jest ograniczonym prawem rzeczowym stluzacym zabezpieczeniu oznaczonej
wierzytelno$ci, a zatem w umowie o ustanowienie zastawu powinien by¢ wskazany stosunek
prawny, z ktorego wierzytelno$¢ wynika lub powinna wyniknaé. Jest prawem posiadajagcym
wzgledem wierzytelno$ci akcesoryjny charater co skutkuje m.in. tym, przeniesienie
wierzytelnosci obcigzaonej zastawem powoduje takze przeniesienie zastawu; sam zastaw nie

moze by¢ przeniesiony bez wierzytelnosci ktérg zabezpiecza; przeniesienie wierzytelnosci
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zabezpieczonej bez zastawu powoduje jego wygasnigcie. Wyrdézniamy zastaw na rzeczach
ruchomych oraz zastaw na prawach. Szczegélnym rodzajem zastawu wykazujacym cechy
wspolne z zastawem zwyklym jest zastaw rejestrowy ktorego regulacja znajduje si¢ przede
wszystkim w ustawie z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, Dz.U. z 2018

r., poz. 2017 tekst jedn.

Zrédla zastawu:

a) Umowa - Umow¢ o ustanowienie zastawu zawiera wiasciciel rzeczy (zastawca) i
wierzyciel (zastawnik). Kodeks cywilny nie przewiduje dla tej umowy szczegdlnej
formy. Umowa ta ma charakter realny, staje si¢ skuteczna dopiero z chwilg wydania
rzeczy zastawnikowi lub osobie trzeciej na ktorg zgodzity si¢ strony. W przypadku
zastawu rejestrowego do jego ustanowienia wymagana jest forma pisemna pod rygorem
niewaznosci oraz konstytutywny wpis zastawu do rejestru zastawow,

b) Zastaw ustawowy powstaje z mocy prawa, w szczegdlnych okoliczno$ciach
wskazanych przepisami. Nie dochodzi zatem do zawarcia umowy i nie zawsze
przedmiot zastawu musi znadowac¢ si¢ w posiadaniu zastawnika. Przykladowo zastaw
ustawowy moze zabezpieczac¢ roszczenie wynajmujacego do najemcy z tytutu czynszu

1 $wiadczen dodatkowych na jego rzeczach ruchomych wniesionych do przedmiotu

najmu.
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Tres$¢ zastawu

Zastaw uprawnia wierzyciela do dochodzenia zaspokojenia z rzeczy nim

obcigzonej
Zastaw  uprawnia wierzyciela do z pierwszenstwem przed wierzycielami
dochodzenia zaspokojenia z rzeczy nim osobistymi wtasciciela rzeczy (art 306
obcigzone;j KC)

W celu zaspokojenia z przedmiotu zastawu zastawnik (wierzyciel) powinien podjac
nastepujace dziatania:

- uzyskac tytut wykonawczy bedacy podstawa egzekucji przeciwko zastawcy (dluznikowi),
- ztozy¢ wniosek do wlasciwego miejscowo komornika o wszczecie egzekucji,

- komornik musi przeprowadzi¢ egzekucje z ruchomosci poprzez sprzedaz rzeczy,

- komornik sporzadzi plan podziatu sumy uzyskanej z egzekucji.

Wygasniecie zastawu powodujq nastepujgce zdarzenia:

1. Zrzeczenie si¢ prawa przez zastawnika,

2. Konfuzja,

3. Wygasnigcie wierzytelno$ci zabezpieczonej zastawem,
4. Przeniesienie wierzytelnosci zabezpieczonej zastawem z wytaczeniem zastawu,
5

Zwrot zastawcy przedmiotu obcigzonego zastawem.

Pojecie i przedmiot hipoteki

Przedmiot hipoteki
Prawo Uzytkowanie Wiasnosciowe | Wierzytelno$¢ | Czes$¢ utamkowa
wlasnosci wieczyste spotdzielcze zabezpieczona | nieruchomosci —
nieruchomosci prawo do lokalu hipoteka jezeli stanowi
udziat
wspotwilasciciela
T . . a
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Hipoteka jest prawnorzeczowg formag zabezpieczenia na nieruchomosci wierzytelnosci
pienigznych regulowang przepisami ustawy z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. 22023 r., poz. 1984 tekst jedn. ze zm.). Obcigza zasadniczo wszelkie nieruchomosci tj.
gruntowe, budynkowe oraz lokalowe o ile maja zalozong ksigge wieczysta. W przypadku
nieruchomosci budynkowych bedacych wlasnoscia uzytkownika wieczystego, hipoteka
obcigza uzytkowanie wieczyste, a wtasno$¢ budynkow jako prawo zwigzane z uzytkowaniem.
Ma charakter akcesoryjny w stosunku do nieruchomosci ktora zabezpiecza a zatem hipoteka
wygasa wraz z wygasni¢ciem wierzytelnosci; nie mozna przenies$¢ hipoteki bez wierzytelnosci;
przeniesienie wierzytelno$ci zabezpieczonej hiopteka bez hipoteki jest niemozliwe — chyba, ze
przepisy szczegolne stanowig inaczej. Wraz z nieruchomoscig hipotek obciaza takze jej czesci
sktadowe 1 przynaleznos$ci oraz roszczenie o czynsz najmulub dzierzawy nalezny wiascielowi

obcigzonej nieruchomosci (art. 84-86 1 88 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

Zrodla hipoteki:

a) Umowa - Umowe zawiera wierzyciel (wlasciciel hipoteczny) oraz wiasciciel
nieruchomosci (dtuznik hipoteczny), ktéry swoje o$§wiadczenie powinien zlozy¢ w
formie aktu notarialnego, natomiast oswiadczenie wierzyciela moze by¢ ztozone w
dowolnej formie. W umowie o0 ustanowienie hipoteki powinna by¢ oznaczona suma
pieniezna, do ktorej zostanie zabezpieczona wierzytelno$¢ hipoteczna. Obok
wierzytelnosci gtéwnej hipoteka zabezpiecza réwniez w sumie hipoteki roszczenia o
odsetki, przyznane koszty postgpowania, o inne niz powyzsze §wiadczenia uboczne
jezeli zostalty wymienine w dokumencie stanowigcym podstawg wpisu hipoteki do
ksiegi wieczystej (art. 69 Ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece). Do powstania
hipoteki niezbedny jest jej wpis do ksiegi wieczystej, ktory ma charakter konstytutywny
(prawotworczy),

b) Whniosek wierzyciela (hipoteka przymusowa) - Hipoteka przymusowa na wniosek
wierzyciela jest ustanawiana wbrew woli 1 bez zgody dtuznika (art. 109 1 110 Ustawy o
ksiegach wieczystych 1 hipotece). Jej istotg jest zabezpieczenie egzekucji wierzytelnosci

egzekucji. Mozna jg uzyska¢ np. na podstawie tytutu wykonawczego stwiertdzajacego
o

> Ministerstwo Nauki Projekt finansowany ze $rodkow budzetu panstwa
~ i Szkolnictwa Wyzszego przyznanych przez Ministra Edukacji i Nauki v.
w ramach Programu ,,Nauka dla Spoteczenstwa II”’ NAUKA DLA

SPOLECZENSTWA



WIN G S PROJEKT PRAWO W NAUCZANIU SZKOLNYM

WIEDZA INNOWACIA NAUKA GOSPODARKA SPOLECTENSTWO

wierzytelno$§¢ wierzyciela. Skarbowi Panstwa 1 jednostce samorzadu terytorialnego
przystuguje hipoteka przymusowa na wszystkich nieruchomosciach podatnika i
wskazanych innych 0s6b z tytulu zobowigzan podatkowych (na podstawie art. 34 § 1
Ustawy z 29.8.1997 r. Ordynacja podatkowa, Dz.U. z 2023 r., poz. 2383 tekst jedn. ze
zm.). Do ustanowienia hipoteki przymusowej potrzebny jest wpis do ksiggi wieczystej
majacy charakter konstytutywny,

c) Ustawa (hipoteka przymusowa) - Hipoteka przymusowa powstajgca z mocy przepisu
prawa takze wymaga wpisu do ksiegi wieczystej natomiast w tym wypadku ma on
jedynie charkter deklaratoryjny. Przyktadem takiej hipoteki jest wierzyciel, ktoremu
przydzielono roszczenie przeciwko nabywcy nieruchomos$ci sprzedanej w toku
postgpowania egzekucyjnego, nabywa z mocy samego prawa hipoteke na sprzedanej

nieruchomosci (art. 1037 § 3 Kodeksu postepowania cywilnego).

Tres¢ hipoteki

Na tres¢ hipoteki skladaja si¢ zasadniczo dwa uprawnienia wierzyciela

pierwszenstwo zaspokojenia si¢ z mozliwo$¢ dochodzenia zaspokojenia z
nieruchomosci przed wierzycielami nieruchomosci bez wzgledu na zmiang jej
osobistymi wlasciciela

Zaspokojenie wierzyciela hipotecznego moze nastgpi¢ wylacznie w trybie postepowania
egzekucyjnego tak sadowego jak i administracyjnego (art. 75 Ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece). W tym celu powinien uzyskac:

- tytul wykonawczy przeciwko wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej hipteka,

- skierowa¢ wniosek do komornika o wszczgcie egzekucji z nieruchomosci,

- komornik powinien przeprowadzi¢ egzekucje¢ z nieruchomosci poprzez jej sprzedaz,

- powinien zosta¢ sporzadzony plan podzialu sumy uzyskanej z egzekucji pomi¢dzy

wierzycieli w okreslonej kolejnosci.
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Wygasniecie hipoteki powoduja przede wszystkim nastepujgce zdarzenia:
1. Wygasnigcie zabezpieczonej wierzytelnosci,
2. Po 10 latach od wykreslenia hippoteki z ksiegi wieczystej bez waznej podstawy
prawnej,

3. Zrzeczenie si¢ hipoteki i jej wykreslenie z ksiegi wieczystej,

4. Konfuzja.
Posiadanie
Posiadanie
Corpus Animus
Oznacza faktyczne wtadztwo nad rzecza Oznacza wole¢ wtadania rzeczg dla siebie

Posiadaczem rzeczy jest zardwno ten, kto nig faktycznie wilada jak wilasciciel (posiadacz
samoistny), jak 1 ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca
lub majacy inne prawo, z ktorym laczy si¢ okreslone wiadztwo nad cudzg rzecza (posiadacz
zalezny) — art. 336 KC. Posiadanie oznacza wtadztwo faktyczne nad rzecza. Ma miejsce
wowczas, gdy wladajacy rzecza dysponuje nig faktycznie (corpus) majac wole zachowania jej
dla siebie (animus rem sibi habendi). Posiadaczem rzeczy jest zarowno ten, kto nig faktycznie
wlada jako wtasciciel (bedac rzeczywiscie wilascicielem), a takze ten, kto rzeczg wtada jak
wiasciciel (tak jakby byl wlascicielem). Przedmiotem posiadania tak samositnego jak i
niesamostnego moze by¢ przede wszystkim rzecz (ruchoma i nieruchoma), a takze stuzebnos¢.
Oproécz posiadania mozna wyr6zni¢ dzierzenie 1 wladztwo prekaryjnie. Kto rzecza faktycznie
wlada za kogo innego, jest dzierzycielem — art. 338 KC. Dzierzyciel faktycznie sprawuje
wladztwo nad rzecza, lecz nie z zamiarem wtadania dla siebie (jak to czyni posiadacz) lecz za
kogogo innego np. listonosz majacy dorgczy¢ przesytke. Wtadztwo prekaryjnie nie ma swojej
ustawowej definicji natomiast okresla si¢ nim stan faktyczny w ktorym wystepuje osoba
prekarzysty czyli osoba, ktora wlada rzecza tylko na podstawie grzeczno$ciowej dyspozycji jej

posiadacza, ktéry chce wyswiadczy¢ przystuge tej osobie np. udostepnienie przez sgsiada
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roweru w celu dojazdu do apteki po lekarstwa, w sytuacji, gdy nasz samochod jest zepsuty, a

leki sg nam niezbgdne.

Rodzaje posiadania:

posiadanie samoistne - posiadaczem samoistnym jest ten kto wlada rzecza jak
wiasciciel tj. realizuje w stosunku do rzeczy uprawnienia, ktore przystuguja
wiascicielowi zgodnie z art. 140 KC,

posiadanie zalezne - posiadanie zalezne jest wladztwem nad cudzg rzecza, zatem jego
zakres jest zawsze ograniczony zakresem uprawnien wynikajacych z okreslonego
stosunku prawnego. Przyktadowo posiadaczem zaleznym jest ten kto rzeczg faktycznie
wiada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z
ktorym laczy si¢ okreslone wtadztwo nad cudza rzecza — art. 336 KC,

posiadanie w dobrej wierze - posiadanie w dobrej wierze zachodzi wtedy gdy
posiadacz wladajacy rzecza pozstaje w Dblednym ale usprawiedliwionym
okolicznos$ciami przeswiadczeniu, ze przystuguje mu okreslone prawo podmiotowe do
rzeczy. Jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub ztej wiary, domniemywa
si¢ istnienie dobrej wiary — art. 7 KC, jest to domniemanie wzruszalne,

posiadanie w zlej wierze - posiadanie w zlej wierze zachodzi wtedy gdy posiadacz
wladajacy rzecza przy zachowaniu nalezytej starannosci mogt si¢ dowiedzie¢, ze nie
przystuguje mu prawo podmiotowe do rzeczy bedacej w jego posiadaniu,

posiadanie zgodne z prawem - domniemanie zgodnosci posiadania z prawem zachodzi
wowecezas, gdy posiadacz bedac wiascicielem, wtada faktycznie rzeczg jako posiadacz
samoistny lub gdy posiadacz wilada rzecza na podstawie okreslonego stosunku
prawnego (posiadacz zalezny).

posiadanie bezprawne,

posiadanie niewadliwe - zachodzi wowczas gdy aktualny posiadacz nabyl swe
posiadanie w sposob pierwotny (bez poprzednika) lub nabyl je od posiadacza
dotychczasowego,

posiadanie wadliwe - posiadanie wadliwe zachodzi wowczas gdy zostalo uzyskane

samowolnie wbrew woli dotychczasowego posiadacza.
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Rodzaje domnieman zwiazanych z posiadaniem (maja charakter domnieman

prawnych wzruszalnych)

Domniemanie Domniemanie Domniemanie Domniemanie Domniemanie
posiadania ciggtosci posiadania w zgodnosci nieprzerwanego
samoistnego posiadania dobrej wierze posiadania z posiadania

prawem

Domniemywa si¢, ze ten, kto rzecza faktycznie wtada, jest posiadaczem samoistnym — art. 339

KC

Domniemywa si¢, ze posiadanie jest zgodne ze stanem prawnym. Domniemanie to dotyczy

rOwniez posiadania przez poprzedniego posiadacza — 341 KC. Domniemanie to wraz z

domniemaniem posiadania samoistnego daja tacznie domniemanie, ze ten, kto rzecza

faktycznie wlada jest jej wlascicielem.

Domniemywa si¢ cigglo$¢ posiadania. Niemoznos¢ posiadania wywolana przez przeszkode

przemijajaca nie przerywa posiadania — 340 KC.

Domniemanie posiadania w dobrej wierze wynika z art. 339 KC.

Domniemanie nieprzerwanego posiadania - posiadanie przywrocone poczytuje sie za

nieprzerwane — art. 345 KC.

Ochrona posiadania (Nie wolno narusza¢ samowolnie posiadania, chociazby posiadacz byt w

ztej wierze — art. 342 KC. Siggnigcie po $rodki ochrony posesoryjnej nie jest zalezna od odbrej

wiary posiadacza ani od zgodno$ci posiadania ze stanem prawnym — art. 344 § 112 KC.):

a) Ochrona wlasna (obrona konieczna i dozwolona samopomoc) - Posiadacz moze

zastosowac¢ obrong¢ konieczng, azeby odeprze¢ samowolne naruszenie posiadania — art.
343 § 1 KC. Obrona ta musi by¢ adekwatna do ochrony posiadania i moze by¢
zastosowana jedynie wowczas, gdy cel naruszajacego posiadanie nie zostal jeszcze
osiggniety. Posiadacz nieruchomos$ci moze niezwtocznie po samowolnym naruszeniu
posiadania przywrdci¢ wilasnym dzialaniem stan poprzedni; nie wolno mu jednak

stosowac przy tym przemocy wzgledem osob. Posiadacz rzeczy ruchomej, jezeli grozi
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mu niebezpieczenstwo niepowetowanej szkody, moze natychmiast po samowolnym
pozbawieniu go posiadania zastosowaé niezbedng samopomoc w celu przywrdcenia
stanu poprzedniego — art. 343 § 2 KC. Dozwolona samopomoc moze by¢ zastosowana
wowczas, jezeli naruszenie posiadania juz nastgpito,

b) ochrona sadowa (posesoryjna) — (roszczenie o przywrocenie naruszonego
posiadania oraz zaniechanie dalszych naruszen oraz roszczenie o wstrzymanie
budowy) - Przeciwko temu, kto samowolnie naruszyt posiadanie, jak réwniez
przeciwko temu, na czyja korzys¢ naruszenie nastgpito, przystuguje posiadaczowi
roszczenie o przywrdcenie stanu poprzedniego i o zaniechanie naruszen. Roszczenie to
nie jest zalezne od dobrej wiary posiadacza ani od zgodno$ci posiadania ze stanem
prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sadu lub innego powolanego do
rozpoznawania spraw tego rodzaju organu panstwowego stwierdzito, ze stan posiadania
powstaty na skutek naruszenia jest zgodny z prawem — art. 344 § 1 KC. Roszczenie
wygasa, jezeli nie bedzie dochodzone w ciggu roku od chwili naruszenia. Posiadaczowi
nieruchomosci przystuguje roszczenie o wstrzymanie budowy, jezeli budowa mogtaby
naruszy¢ jego posiadanie albo grozi¢ wyrzadzeniem mu szkody. Roszczenie moze by¢
dochodzone przed rozpoczgciem budowy; wygasa ono, jezeli nie bedzie dochodzone w

ciggu miesigca od rozpoczecia budowy — art. 347 KC.

LITERATURA WYKORZYSTANA W PRACY:
Bielinsk A., Pannert M., Prawo cywilne — cz¢$¢ ogdlna, Prawo rzeczowe, Warszawa 2021.

Gniewek E., Szydto W., Prawo rzeczowe, Warszawa 2024, wyd.15.
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SCENARIUSZ DO LEKCJI
Pojecie prawa rzeczowego; pojecie rzeczy (rzeczy ruchome i nieruchome); pojecie i rodzaje

wspolwlasnosci; uzytkowanie wieczyste

Cele:
- zapoznanie ucznia z rodzajami rzeczy, instytucja wspotwlasnosci oraz uzytkowania wieczystego;
- ksztaltowanie w uczniu umiej¢tnosci kreatywnego myslenia;

- zapoznanie ucznia z przykladami rzeczy, zrodtami wspotwlasnosci

Planowane efekty ksztalcenia:

- Uczen wie czym jest rzecz i jakie sg rodzaje rzeczy; wie czym jest wspotwlasnos¢ i jakie sa jej rodzaje;
wie czym jest uzytkowanie wieczyste

- Uczen umie wskaza¢ roznice pomigdzy réznymi rodzajami rzeczy oraz pomig¢dzy wspotwlasnoscia
taczng 1 wspotwlasnoscia w cze$ciach utamkowych; umie scharakteryzowaé instytucje uzytkowania
wieczystego,

- Uczen umie podac¢ przyktady rzeczy oraz wskazac¢ zrodta wspotwlasnosci
Metody i formy pracy: wyktad, dyskusja, praca w grupach, praca indywidualna

Przebieg lekcji:

1.  WSTEP: czynnosci organizacyjne, zapoznanie uczniow z tematem i celami lekcji.

2. ROZWNIECIE: nauczyciel wprowadza ucznidow w pojecie rzeczy, wskazuje na przyktadowe
podziaty rzeczy i podaje przyktady réznych rodzajow rzeczy. Nauczyciel prezentuje kazus proszac
uczniow o dyskusje nad nim, jego analizg a nastgpnie wskazanie propozycji rozwigzania.

Kazus: Gabrysia to romantyczna 20-latka, le$nik z zamitowania i zawodu. Czesto chodzi zatem po lesie
(czuje si¢ przy tym trochg jak Robin Hood) i obserwuje otaczajaca ja przyrode. Pewnego dnia jej uwage
przykut pickny jelen ,,Bartek”, ktory niejako czujac, ze jest obserwowany zastygl w postawie typu
,jestem celebrytg na czerwonym dywanie”. Urzeczona tym widokiem Gabrysia pomyslala, ze bardzo
chciataby go kupi¢. Stwierdzita zatem, ze pdjdzie do notariusza (bo to przeciez nieruchomos$¢) i
nabedzie wiasno$¢ Bartka. Okazato si¢ jednak, ze Bartek ma brata blizniaka Bohuna, ktory jest jeszcze
bardziej fotogeniczny i to on zostal zaproponowany do sprzedazy. Gabrysia stwierdzita, ze nie robi to
jej zadnej roznicy, skoro i tak nieruchomosci sg rzeczami oznaczonymi co do gatunku. Bohun okazat

si¢ niezwyktym zwierzakiem, bo niejako przy okazji grzebiac kopytkiem dokopat si¢ do poktadow ropy

T . . [
- Ministerstwo Nauki Projekt finansowany ze $rodkéw budzetu panstwa v
O

" i Szkolnictwa Wyzszego przyznanych przez Ministra Edukacji i Nauki
w ramach Programu ,,Nauka dla Spoteczenstwa II”’

NAUKA DLA
SPOLECZENSTWA



WIN G S PROJEKT PRAWO W NAUCZANIU SZKOLNYM

WIEDZA INNOWACIA NAUKA GOSPODARKA SPOLECTENSTWO

naftowej na glebokosci 500 metréw. Gabrysia bardzo si¢ ucieszyla, ze stata si¢ wlascicielkg zloza ropy
1 juz oczyma wyobrazni widziala siebie jako bardzo zamozna kobiete.

oraz wspotwlasno$¢ w cze$ciach utamkowych

Nauczyciel dzieli uczniow na dwie grupy. Kazda grupa ma za zadanie przygotowanie argumentow za i
przeciw kazdemu rodzajowi wspolwlasnosci, a nastepnie podejmuja dyskusje argumentujac swoje
stanowisko i popierajac je wymyslonymi przez siebie przyktadami.

Nauczyciel omawia instytucje uzytkowanie wieczystego, przedstawia proces jej ustanowienia oraz
wskazuje na prawa i obowigzki uzytkownika wieczystego.

Nauczyciel dzieli uczniow na czteroosobowe zespoty, a nastepnie kazdemu zespotowi wregcza kartke z
wydrukowang tabelg z podzialem na dwie kolumny. Jedna z nich nosi tytut ,,Prawo wtasnosci”, druga
»Prawo uzytkowania wieczystego”. Nastepnie prosi, aby uczestnicy grupy wypetnili obie kolumny
wskazujac na réznice i podobienstwa tych dwoch praw.

3. ZAKONCZENIE: Nauczyciel podsumowuje lekcje zachecajac uczniow do zadawania pytan.
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