ILOTOCZENIE PRAWNE ZARZADZANIA

NIERUCHOMOSCIAMI
1.PODSTAWY PRAWA CYWILNEGO

1.5.POJECIE I PRZEDMIOT REGULAC]I PRAWA
RZECZOWEGO.POJECIA 1 DEFINICJE DOTYCZACE
NIERUCHOMOSCI.

PRAWO RZECZOWE jest jednym z dziatdw prawa cywilnego.
Obejmuje ono zespdt norm prawnych regulujgcych instytucje

wtasnosci oraz niektore inne formy korzystania z rzeczy. W zakres
prawa rzeczowego wchodzq przede wszystkim normy regulujgce
prawo wtasnosci, bedgce podstawowym prawem rzeczowym.

Innymi prawami rzeczowymi jest uzytkowanie wieczyste oraz
ograniczone prawa rzeczowe takie jak uzytkowanie, stuzebnosc,
zastaw, hipoteka, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Normy prawa rzeczowego zawarte sq przede wszystkim w ksiedze
drugiej kodeksu cywilnego. Ponadto Zrodtami prawa rzeczowego sq
rowniez inne akty normatywne ( ustawa o ksiegach wieczystych i
hipotece, prawo spotdzielcze, ustawa o gospodarce nieruchomosciami
iinne).

Prawo rzeczowe reguluje stosunki, z ktorych wynikajq prawa
podmiotowe o charakterze bezwzglednym, dotyczqce rzeczy. Prawa
podmiotowe bezwzgledne to takie prawa, ktorym odpowiada



obowiqgzek cigzqcy na catym otoczeniu uprawnionego. Sq wiec one
skuteczne nie wzgledem oznaczonej osoby, lecz wobec wszystkich.

POJECIE | RODZAJE RZECZY

Rzeczami sq materialne czesci przyrody na tyle wyodrebnione, Ze
stosunkach spoteczno gospodarczych mogq byc traktowane jako
dobra samoistne.

Z podanej definicji wynika, Ze nie sq rzeczami w rozumieniu prawa
cywilnego dobra o charakterze niematerialnym, rozne postacie
energqii, a takze — z braku wyodrebnienia — nie sq rzeczami powietrze
atmosferyczne, woda w morzu itp.

Klasyfikacja rzeczy:
1)Nieruchomosci i rzeczy ruchome

Nieruchomosciami w rozumieniu k.c sq czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci( grunty), a takze budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli
stanowiq odrebny przedmiot wtasnosci. Wszystkie rzeczy, ktore w
mysl podanej definicji nie sq nieruchomosciami, sq w rozumieniu

naszego prawa ruchomosciami.

Podziat ten ma istotne znaczenie z uwagi na to, ze obrot
nieruchomosciami jest znacznie bardziej sformalizowany niz obrot
ruchomosciami. Nadto istniejq prawa, ktore mogg byc ustanowione
wytgcznie na nieruchomosciach ( stuzebnosc, hipoteka) lub wytgcznie

na ruchomosciach ( zastaw).

2) Rzeczy oznaczone co do tozsamosci i rzeczy okreslone co do

gatunku.



Rzeczy oznaczone co do tozsamosci sq przedmiotami
zindywidualizowanymi.

Rzeczy oznaczone co do gatunku okreslone sq jedynie wedfug
pewnych cech generalnych ( standardu, wagi, normy jakosci).

Ten podziat ma wiele konsekwencji. Istniejg umowy, ktore mogq
dotyczyc jedynie rzeczy oznaczonych co do gatunku ( np. umowa
pozyczki).

3)Rzeczy podzielne i niepodzielne. Podziat ten wynika z cech
fizycznych rzeczy. Rzeczami niepodzielnymi sq rzeczy, ktorych nie
mozna dzieli¢ na czesci bez istotnej zmiany ich charakteru lub
wartosci. Konsekwencje tego podziatu uwidaczniajq sie w stosunkach
zobowiqzaniowych, jezeli dfuznikow jest kilku. Jezeli majg oni
swiadczy¢ rzecz podzielng, kazdy z nich ( w braku innej umowy)
odpowiada za czesc¢ swiadczenia. Jezeli Swiadczenie dotyczytfo rzeczy
niepodzielnej, wierzyciel moze od kazdego z dtuznikow zqdac
spetnienia swiadczenia w cafosci.

MIENIE
W mysl art.44 kc mieniem jest wtasnosc i inne prawa majgtkowe.

Witasnosc i inne prawa majgtkowe, stanowigce mienie parstwowe
przystugujg Skarbowi Panstwa albo innym panstwowym osobom

prawnym.

DEFINICIE DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI

Wedtug kodeksu cywilnego nieruchomosciami sq przede wszystkim
czesci powierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot
wtasnosci okreslane mianem gruntow.



Ponadto nieruchomosciami sq rowniez budynki trwale gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowiq odrebny od gruntu przedmiot wfasnosc.

W takim kontekscie mozna wyrdzni¢ nieruchomosci gruntowe,
nieruchomosci budynkowe oraz nieruchomosci lokalowe.

Nieruchomosci gruntowe

Ustawodawca wymaga aby oznaczona nieruchomosc¢ stanowita czesc
powierzchni ziemskiej wyodrebnionq jurydycznie jako odrebny
przedmiot wfasnosci. Formalne wyodrebnienie prawne
nieruchomosci nastepuje w toku czynnosci obrotu, gdy w zwiqzku
przeniesieniem wtasnosci nastepuje podziat lub potgczenie
nieruchomosci. A zatem pierwszorzedne znaczenie dla wyodrebnienia
nieruchomosci gruntowych ma prawne kryterium wtasnosci, przy
rownoczesnym oznaczeniu potozenia i granic gruntu. Zasadniczo
oznaczenie pofozenia i granic nieruchomosci nastepuje w
geodezyjnym operacie ewidencyjnym prowadzonym wedtug prawa
geodezyjnego.

Nieruchomosci budynkowe

Budynki trwale z gruntem zwigzane sq nieruchomosciami, o ile na
mocy przepisow szczegdlnych stanowiqg odrebny od gruntow
przedmiot wtasnosci. Zatem jedynie przepisem rangi lex specialis
mozna ustanowic tak daleko posuniete wyjqtki od zasady superficies
solo cedit. Nigdy zas nie mozna czynnoscig prawnq stron ustanowic
skutecznie odrebnej wtasnosci budynku, gdy brak w tej mierze
wyrazZnie upowazniajgcego przepisu.

Wspotczesnie z odrebng wtasnoscig budynkow spotykamy sie

najczesciej w przypadku budynkow pozostajgcych na gruncie



oddanym w uzytkowanie wieczyste. Budynki wzniesione przez
uzytkownika wieczystego na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste stanowiq jego wfasnosc¢. To samo dotyczy budynkow , ktore
wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi przepisami przy
zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zatem
odrebna wtasnos¢ budynkow jest prawem zwiqgzanym z z innym
okreslonym prawem do gruntu a scislej biorgc z prawem

uzytkowania wieczystego.
Nieruchomosci lokalowe

Nieruchomosciami sq rowniez czesci budynkow, o ile na podstawie
przepisow szczegolnych stanowiq odrebny przedmiot wtasnosci. Z
odrebng wtasnoscig lokalu mamy do czynienia w razie jej
ustanowienia na mocy okreslonego konstytutywnego zdarzenia
cywilnoprawnego okreslonego przepisami o wtasnosci lokali; a wiec w
trybie umowy, jednostronnej czynnosci prawnej lub orzeczenia sqgdu.

Nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiegowym

Ksiegi wieczyste prowadzi sie dla nieruchomosci, ktore nie majq ksigg
wieczystych albo ktorych ksiegi wieczyste zaginety lub ulegty
zniszczeniu. Przy tym, dla kazdej nieruchomosci j prowadzi sie

oddzielnqg ksiege.

Wrtasciciel kilku nieruchomosci stanowiqcych catos¢ gospodarczqg lub
graniczgcych ze sobg moze zqdac potqczenia ich w ksiedze wieczystej
w jednq nieruchomosc. Z drugiej strony czes¢ nieruchomosci moze
byc¢ odtgczona, gdy zostanqg przedstawione dokumenty stanowigce
podstawe oznaczenia nieruchomosci zarédwno co do czesci odfqgczonej
jak i co do czesci pozostatej.

Nieruchomos¢ rolna



Nieruchomosciami rolnymi ( gruntami rolnymi)sq nieruchomosci,
ktore sq lub mogq by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej nie
wyfqczajgc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.

Nieruchomosci rolne sq rodzajem nieruchomosci gruntowych.
Podlegajg wraz z nieruchomosciami lesnymi szczegdlnej ochronie
okreslonej w ustawie z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych ( Dz. U.2004r. Nr 121, poz.1266).5zczegdlne zasady
obrotu nieruchomosciami rolnymi okresla ustawa z 11.04.2003r. o
ksztattowaniu ustroju lesnego( Dz.U.Nr 64,p0z.592).Trzeba takze
miec na uwadze ustawe z 19.10.1991r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa( Dz U.2001r.Nr
57,p02.603 ze zm.)

O rolniczym charakterze gruntu przesqgdza jego przeznaczenie a nie
sposob aktualnego wykorzystania. Do zakwalifikowania danej
nieruchomosci jako rolnej wystarczy mozliwosc jej rolniczego
wykorzystania.

Czesc sktadowa rzeczy

Czesc sktadowa rzeczy nie moze byc odrebnym przedmiotem
wtasnosci i innych praw rzeczowych. Nie mozna zatem rozporzgdzac
czescig sktadowq rzeczy, o ile nie podlega ona odtqgczeniu od rzeczy.

Czesc sktadowa rzeczy nie moze byc rowniez przedmiotem
samoistnego posiadania w rozumieniu art.336 a zatem, nie moze
podlegac zasiedzeniu.

Czescig skfadowq rzeczy jest wszystko, co nie moze byc od niej
odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odfgczonego.



Odtgczona czesc sktadowa staje sie odrebng rzeczq o ile spetnia
cechy samoistnego przedmiotu materialnego. Zasadniczo wtasnos¢
odtgczonych rzeczy przystuguje wtascicielowi rzeczy macierzyste;j.
Dotyczy to w szczegdlnosci pozytkow naturalnych rzeczy a takze
innych dochodow z rzeczy.

Czesc¢ sktadowa gruntu

Do czesci sktadowych gruntu nalezq w szczegolnosci budynki i inne
urzqdzenia trwale z gruntem zwiqzane, jak rowniez drzewa i inne

rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania.

Nie stanowiq czesci sktadowej gruntu tymczasowe obiekty
budowlane. Kopaliny zas mogq stanowic czesci sktadowe gruntu.

Urzqdzenia przesyfowe stuzqce do doprowadzania lub
odprowadzania wody, pary, gazu, prqdu elektrycznego oraz inne
urzqgdzenia podobne nie nalezq do czesci sktadowych gruntu lub
budynku, jezeli wchodzqg w sktad przedsiebiorstwa lub zaktadu.

Za czesci sktadowe nieruchomosci uwaza sie takze prawa zwiqgzane z
jej wtasnoscig np. stuzebnosci gruntowe jako prawo zwiqzane z
wtasnosciq nieruchomosci wtadnqcej. Z istoty stuzebnosci
gruntowych wynika, Zze obcigzajgc oznaczonq nieruchomosc,
przystugujqg kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci wtadngcej.

Innym prawem zwigzanym z wtasnosciq jest udziat wtascicieli lokali w
nieruchomosci wspdlnej. Wszak w razie wyodrebnienia wtasnosci
lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci

wspolnej jako prawo zwiqgzane z wtasnosciq lokalu.

Przynaleznosci




Przynaleznosciami sq rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z
innej rzecz ( rzeczy gtdwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli
pozostajg z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajqgcym temu celowi.

W przeciwienstwie do czesci sktadowych przynaleznos¢ zachowuje
charakter rzeczy ( rzeczy ruchomej) nie wchodzgc w sktad struktury
rzeczy gtownej (jako rzeczy ztoZzonej).Pozostaje natomiast w zwiqgzku
funkcjonalnym z rzeczq gtdwngq. Przynaleznosc¢ wypetnia role stuzebng
w stosunku do rzeczy gtéwne,j.

Rzeczami gtdwnymi mogq byc¢ zaréwno rzeczy ruchome jak i
nieruchomosci. Przynaleznosciami mogq by¢ tylko rzeczy ruchome.
Przynaleznosci jako rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z innej
rzeczy ( rzeczy gtownej) zgodnie z jej przeznaczeniem stuzy do
lepszego, wygodniejszego, niekiedy komfortowego korzystania z
rzeczy gfownej.

Prawngq funkcje przynaleznosci moze spetniac jedynie rzecz nalezgca (
w znaczeniu wtasnosci) do wtasciciela rzeczy gtowne,;.

Przynaleznosc¢ nie traci swego charakteru przez przemijajqgce
pozbawienie jej faktycznego zwiqzku z rzeczqg gtownaq.

Czynnosc¢ prawna majgca za przedmiot rzecz gtownq odnosi skutek
takze wzgledem przynaleznosci, chyba, ze co innego wynika z tresci
czynnosci albo przepisow szczegdlnych.

Pozytki rzeczy

Pozytki rzeczy dzielg sie na pozytki naturalne i pozytki cywilne.

Pozytkami naturalnymi sq ptody rzeczy( owoce, plony rolne,
przychowek zwierzqt) oraz inne odtgczone od niej czesci skftadowe



(kamienie, zwir, piasek, glina). Chodzi tu przewaznie o pozytki gruntu;
wyjgtek stanowiq pozytki zwierzqt hodowlanych.

Ptody oraz inne czesci sktadowe sq pozytkami rzeczy z chwilg ich
odigczenia, pod warunkiem ze wedfug zasad prawidtowej
gospodarki stanowig normalny dochod z rzeczy.

Pozytkami cywilnymi rzeczy sq dochody, ktore rzecz przynosi na
podstawie stosunku prawnego. Klasycznym przyktadem jest czynsz
pobierany w ramach stosunku najmu lub dzierzawy.

Pozytki prawa to dochody, ktdre rzecz przynosi zgodnie ze swym
spoteczno gospodarczym przeznaczeniem. Tytutem przyktadu mozna
wskazac odsetki od wierzytelnosci z tytutu kredytu lub pozyczki,
dywidendy nalezne z tytutu udziatu lub akcji w spotkach handlowych,
optaty licencyjne z tytutu rozporzqdzenia prawami majgtkowymi na
dobrach niematerialnych.

Pozytki nalezne

Uprawnionemu do pobierania pozytkow przypadajg pozytki
naturalne, ktdre zostaty od rzeczy odfgczone w czasie trwania jego
uprawnienia. Zatem dotychczasowemu wtascicielowi rzeczy
przypadajqg pobrane przez niego pozytki, zanim nie nastqgpita utrata
prawa wtasnosci, a uzytkownikowi czy dzierzawcy przypadajq poZytki
pobrane w czasie trwania stosunku uzytkowania lub dzierzawy.

Uprawnionemu do pobierania pozytkow cywilnych przypadajg
nalezne pozytki w stosunku do czasu trwania tego uprawnienia.
Wrtascicielowi przypadajq wiec pozytki cywilne w postaci czynszu
naleznego od najemcy lub dzierzawcy za okres trwania stosunku

najmu, czy dzierzawy.



1.6.PRZEDMIOT PRAW RZECZOWYCH

PRAWAMI RZECZOWYMI sq:

1) prawo wtasnosci;

2)uzytkowanie wieczyste;

3) ograniczone prawa rzeczowe:

a)uzytkowanie

b) stuzebnos¢

c)zastaw

d) wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego
e)hipoteka

Wszystkie prawa rzeczowe nalezq do kategorii praw majgtkowych.

Wyrdznia sie samodzielne prawa rzeczowe, prawa zwigzane i

akcesoryjne.

Samodzielny charakter maja prawo wtasnosci, uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie i spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego. Prawem zwigzanym z wtasnosciq nieruchomosci jest
stuzebnos¢ gruntowa. Akcesoryjny charakter majq zastaw i hipoteka.
Stuzg one zabezpieczeniu wierzytelnosci, sq zatem funkcjonalnie

zwiqgzane z wierzytelnoscig.

Istotne znaczenie ma podziat praw rzeczowych na zbywalne i

niezbywalne.
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Niezbywalny charakter maja uzytkowanie i stuzebnosci osobiste.
Natomiast stuzebnos¢ gruntowa jako prawo zwigzane podlega
rozporzqgdzeniu wraz z prawem wtasnosci nieruchomosci wtadngce;.
Zastaw z racji jego akcesoryjnosci nie moze byc przeniesiony bez
wierzytelnosci ktorqg zabezpiecza.

Ustawodawca z uwagi na bezwzgledny charakter praw rzeczowych
zastrzega zamkniety katalog praw rzeczowych( Numerus clausus
praw rzeczowych).Rowniez z powodu bezwzglednego ich charakteru,
prawa rzeczowe powinny byc¢ jawne. Jawnosc¢ praw rzeczowych jest
bowiem gwarancjq ( a raczej warunkiem) ich ochrony. W przypadku
nieruchomosci najdoskonalszq forma ujawnienia praw rzeczowych
jest wpis do ksiegi wieczystej. W pozostatych przypadkach
posiadanie rzeczy. Dotyczy to rzeczy ruchomych ora nieruchomosci
nie majqcych urzgdzonej ksiegi wieczystej. Z posiadaniem rzeczy
wiqze sie zespot domnieman prawnych.

WtASNOSC jest kategorig zaréwno ekonomiczng jak i prawng.

W sensie ekonomicznym witasnosc¢ okreslana jest jako stosunek do
dobr materialnych, obejmujqcy wszelkie formy przynaleznosci tych
dobr do poszczegolnych osob. Prawo wtasnosci stanowi forme
takiej przynaleznosci urequlowana przez prawo.

Instytucja prawa wtasnosci jest najdonioslejszq instytucjq prawa
rzeczowego. Sposrod wszystkich praw rzeczowych prawo wtasnosci
daje wifascicielowi najszersze uprawnienia .Tres¢ prawa wfasnosci
okresla art. 140 kc. Zgodnie z ktdrym w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wtasciciel moze z
wyfqczeniem innych osob korzystac z rzeczy zgodnie ze spotfeczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego praw, w szczegolnosci moze
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pobierac pozZytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzqdzac rzeczq.

Uprawnienia wtasciciela:

1.Uprawnienie do posiadania rzeczy ( jus possidendi)
2.Uprawnienie do uzywania rzeczy ( jus utendi)
3.Uprawnienie do pobierania pozytkow ( jus fruendi)
4.Uprawnieniedo zuZycia i przetworzenia rzeczy ( jus abutendi)
5.Uprawnieniedo rozporzqdzania rzeczq ( jus disponendi)
Granice prawa wtasnosci

-przepisy ustaw;

-zasady wspotzycia spotecznego;
-spoteczno-gospodarcze przeznaczenie prawa wtasnosci
Przestrzenne granice prawa wfasnosci

-granice geodezyjne( prGeod)

-pionowy zasieg wtasnosci nieruchomosci( art.143kc)
Immisje

Stan oddziatywania na nieruchomosci sgsiednie zaktocajqcy
korzystanie z nieruchomosci przez ich wtascicieli. Immisja jest
dziataniem na gruncie wtasnym, ze skutkami odczuwanymi na
gruntach sgsiednich.

Immisje dzielimy na bezposrednie oraz posrednie.

Immisje bezposrednie
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Sq w zupetnosci zakazane podobnie jak fizyczna ingerencja na
cudzym gruncie. Wynika to z ogdlnej konstrukcji prawa wtasnosci
(art.140 kc).

Immisje posrednie

W mysl art.144kc. zabronione sq immisje zaktocajgce ponad
przecietng miare korzystanie z nieruchomosci sgsiednich. Wtasciwg
miare wyznacza sie zas za pomocq obiektywnego kryterium
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci oraz
stosunkow miejscowych( np. wytwarzanie cieczy, pary, dymu, pytu
gazow, ciepta, spalin, hatasow, zapachow, wstrzgsow itp.)

Szczegdlny sposob zaktocenia korzystania z nieruchomosci
sgsiedzkich to dokonywanie robot ziemnych grozqcych utratq oparcia
(art.147 kc).

Wtasciwym srodkiem prawnym przystugujgcym wtascicielowi
nieruchomosci przeciwko zaktéceniom przewyzszajgcym przecietng
miare jest roszczenie negatoryjne art.222§ 2 kc)

Nabycie i utrata wtasnosci moze nastqpic:

1) w drodze umowy przeniesienia wtasnosci ( sprzedaz, zamiana,
darowizna);

2)z mocy samego prawa ( zasiedzenie);

3)z mocy orzeczenia sqdowego( np. orzeczenia o zniesieniu
wspotwtasnosci)

Wyrdznia sie nabycie pierwotne wfasnosci w razie ktorego nabywca
nie wywodzi swego prawa od innej osoby ( poprzedniego wtasciciela),
lecz nabywa je niezaleznie od praw poprzednika oraz nabycie
pochodne przy ktorym zachodzi wezet nastepstwa prawnego. Tutaj
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wtasciciel wywodzi swe prawa od poprzednika. Przyktadem takiego
nabycia jest przeniesienie wtasnosci ( sprzedaz, zamiana, darowizna),
ustawowe lub testamentowe powoftanie do dziedziczenia.

Zasiedzenie, wywtaszczenie, zawfaszczenie porzuconej rzeczy
ruchomej to klasyczne przyktady nabycia pierwotnego.

Przeniesienie wtasnosci oznacza przejscie wtasnosci na podstawie
umowy. Mamy tu do czynienia z pochodnym nabyciem wtasnosci w
wyniku zgodnych oswiadczen woli zbywcy i osoby nabywajqgcej
prawo.

Generalnie rzecz biorgc przeniesienie wtasnosci nastepuje z roznej
przyczyny prawnej. Stuzg temu rozne typy umow,; umowa sprzedazy,
zamiany, darowizny itp. W polskim systemie prawnym przyjeto jako
zasade model o podwdjnym skutku zobowiqzujgco-
rozporzqdzajgcym. Zatem witasnosc rzeczy zgodnie tresciq art.155
przechodzi na nabywce na podstawie dokonujqgcej sie w jednym akcie
umowy o podwdjnym skutku zobowiqzujgco-rozporzqdzajgcym.

Przeniesienie wtasnosci rzeczy oznaczonych co do tozsamosci
nastepuje z chwilg zawarcia umowy.

Jezeli przedmiotem umowy zobowiqzujgcej do przeniesienia wtasnosci
sq rzeczy oznaczone co do gatunku, do przeniesienia wtasnosci
potrzebne jest przeniesienie posiadania rzeczy. To samo dotyczy
rzeczy przysztych.

Zasiedzenie

W trybie zasiedzenia nabywa sie prawo wilasnosci, prawo
uzZytkowania wieczystego, niektore stuzebnosci gruntowe, udziat we
wspofwiasnosci, ustanowionqg wczesniej odrebng wtasnosc lokalu.
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Przestanki zasiedzenia

-posiadanie samoistne ( takie , jakie odpowiada prawu wtasnosci);
- ciggtosc posiadania ( posiadanie nieprzerwane)

-uptyw czasu zastrzezonego w ustawie;

-dobra wiara posiadacza ( w przypadku rzeczy ruchomych do
zasiedzenia konieczna jest dobra wiara, w odniesieniu do
nieruchomosci dobra wiara skraca termin zasiedzenia do lat 20-tu.

Skutki zasiedzenia — posiadacz rzeczy nabywa prawo wtasnosci. Traci
je dotychczasowy wtasciciel .Nabycie i utrata wtasnosci nastepuje ex
lege z uptywem terminu zasiedzenia. Formalne stwierdzenie
zasiedzenia nastepuje na drodze sgdowej w postepowaniu
nieprocesowym o stwierdzenie zasiedzenia ( art. 609-610 kpc).

Szczegolne zasady obrotu nieruchomosciami
1)zakaz zastrzegania warunku i terminu;
2)wymdadg aktu notarialnego;

3)materialna i formalna kauzalnos¢ umowy przenoszqcej wtasnosc
nieruchomosci;

4)wymadg wpisu do ksiegi wieczystej

Ochrona wtasnosci

W wydaniu prawno rzeczowym ochrone klasyczng zapewniajq dwa

roszczenia:

1) roszczenie windykacyjne ( art. 222§1)
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2) roszczenie negatoryjne ( art. 222§2)
To podstawowe srodki petytoryjne ochrony prawa wfasnosci.

Z roszczeniem windykacyjnym wiqzq sie ewentualnie, przy spetnieniu
dalszych warunkow uzupetniajgce roszczenia wtasciciela o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy , o zwrot naktadow i
naprawienie szkody z tytutu pogorszenia lub utraty rzeczy ( art.224-
225 kc).Z drugiej z strony nalezy tez mie¢ na uwadze przeciwstawne
roszczenia posiadacza o zwrot naktadow na rzecz.

Podstawq wystgpienia z roszczeniem windykacyjnym jest takie
naruszenie prawa wtasnosci, ktore pozbawito wtasciciela wtadania
rzeczq. Tresciq tego roszczenia jest Zzgdanie wtasciciela wydania mu
rzeczy od osoby, ktdra nig wtada bez podstawy prawnej. Inaczej rzecz
biorqgc roszczenie windykacyjne przystuguje nieposiadajgcemu
wtascicielowi przeciwko posiadajgcemu niewfascicielowi.

Roszczenie negatoryjne przystuguje wtascicielowi przeciwko osobie,
ktora narusza jego prawo wtasnosci w inny sposob niz przez
pozbawienie wtadztwa nad rzeczq .Trescig tego roszczenia jest
zgdanie przywrdcenia stanu zgodnego z prawem i zaniechanie

naruszen.

Roszczenia windykacyjne i negatoryjne dochodzone sq w
postepowaniu sgdowym. Powodztwa za pomocq ktorych wtasciciele
dochodzqg tych roszczen noszq nazwe powodztw windykacyjnych i
negatoryjnych.

Wspotwtasnosé

Wtasnosc tej samej rzeczy przystuguje niepodzielnie kilku osobom(
art.195 kc).
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Kodeks cywilny wyrdznia dwa rodzaje wspotwtasnosci:

1)wspotwtasnosc tgczna- jest zawsze powigzana z okreslonym
stosunkiem osobistym, ktory stanowi jej podstawe i bez ktorego
wspotwtasnosc ta istnie¢ nie moze. Stosuje sie do niej przepisy
regulujgce podstawowy z stosunek, ktorego wspotwtasnosc ta
wynika. Przyktadem wspodtwtasnosci tqgcznej jest wspdlnos¢
majgtkowa matzonkow, wspotwtasnos¢ miedzy wspolnikami spotki
cywilnej, spotki jawnej czy komandytowe;.

Przy wspotwtasnosci fqgcznej udziaty wspotwtascicieli w rzeczy
wspolnej nie sq oznaczone. Wspotwtasciciele nie mogqg wiec
rozporzqdzac swoimi udziatami w rzeczy wspolnej, nie mogq Zzgdac (
z nielicznymi wyjgtkami) zniesienia wspotwtasnosci tqgcznej, dopoki
istnieje stosunek osobisty stanowiqcy jej podstawe.

2)wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych polega na tym ,Zze w
rzeczy wspolnej kazdy z wspotwtascicieli ma swdj udziat oznaczony
utamkiem . Udziat ten ma charakter abstrakcyjny w tym sensie, ze
okreslony jest jedynie utamkiem cafosci. Faktyczna konkretyzacja

moze nastgpi¢ w wypadku zniesienia wspotwiasnosci.

Przy wspotwtasnosci w czesciach utamkowych kazdy z
wspotwtascicieli moze rozporzqdzac swoim udziatem bez zgody
pozostatych wspotwiascicieli. Kazdy jest obowigzany do
wspotdziatania w zarzqdzie rzeczq wspdlng. Do czynnosci zwyktego
zarzqdu rzeczg wspdlng potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwiascicieli .Do rozporzqdzania rzeczq wspodlng oraz do innych
czynnosci, ktore przekraczajq zakres zwyktego zarzqdu, potrzebna
jest zgoda wszystkich wspotwtascicieli. Poszczegdlni wspotwiasciciele
sq uprawnieni do wspotposiadania rzeczy wspdlnej i korzystania z

niej w przypadajgcym im zakresie.
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Zniesienie wspotwtasnosci moze nastgpi¢ w drodze porozumienia
wspotwiascicieli oraz na mocy orzeczenia sqdu. Kazdemu z
wspotwtascicieli przystuguje roszczenie o zniesienie wspotwtasnosci.
Roszczenie takie nie ulega przedawnieniu.

Zarzqd rzeczqg wspolng

Pod pojeciem zarzqdu nalezy rozumie¢ dokonywanie wszelkich
czynnosci o charakterze faktycznym i prawnym, dotyczgcych rzeczy
zakresie jej utrzymywania, gospodarowania, rozporzqdzania.

Kazdy ze wspdtwtascicieli jest zobowigzany do wspofdziafania
zarzqdzie rzeczq wspdlna ( art. 200 kc).

Zarzqd ustawowy zaktada sprawowanie zarzqdu przez samych
wspotwiascicieli.( art. 200kc).Przy tym do rozporzqdzania rzeczq
wspolng oraz do innych czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzqdu potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwiascicieli. Natomiast
do czynnosci zwyktego zarzqdu rzeczq wspolna potrzebna jest zgoda
wiekszosci wspotwtascicieli.

Za czynnosci zwyktego zarzqdu nalezy uznac zatatwianie biezgcych
spraw zwigzanych ze zwyktq eksploatacjq rzeczy i utrzymywaniem jej
w niepogorszonym stanie w ramach aktualnego jej
przeznaczenia.(utrzymanie, remonty, ubezpieczenie).

Inne czynnosci mieszczq sie w kategorii przekraczajgcych zwykty
zarzqd (czynnosc¢ zbycia, obcigzenia rzeczy, wynajecia,
wydzierzawienia rzeczy, zmiana przeznaczenia rzeczy, wzniesienie lub

przebudowa budynku).

Zarzqgd umowny
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Klasycznym rozwiqgzaniem umownym jest powierzenie zarzqgdu
rzeczq wspolng oznaczonemu zarzqdcy z grona wspotwtascicieli lub
0s0b trzecich z rownoczesnym okresleniem praw i obowigzkow
zarzqgdcy.

Zarzqd sqdowy

Kazdy ze wspodtwtascicieli moze wystqpic do sqdu o wyznaczenie
zarzqdcy, jezeli nie mozna uzyskac zgody wspotwtascicieli w
istotnych sprawach dotyczqcych zwyktego zarzgdu albo jezeli
wiekszos¢ wspotwiascicieli narusza zasady prawidtowego zarzqdu
albo jezeli wiekszos¢ wspotwtascicieli krzywdzi mniejszosé¢. W takim
znaczeniu mowimy o zarzqdzie sqdowym orzeczonym przez sqd i
nadzorowanym przez sqd. Stosuje sie do niego odrebne przepisy KPC(
art.935-941).Dotyczq one wytqgcznie zarzqgdu wspdlng
nieruchomoscigq.

UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Jest prawem rzeczowym polegajgcym na dfugotrwatym uzytkowaniu
gruntow Skarbu Panstwa a takze stanowigcych wtasnosc¢ jednostek
samorzqdu terytorialnego lub ich zwigzkow przez inne osoby fizyczne

bgdz prawne.

UZzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym posrednim pomiedzy
prawem wtasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Tres¢ prawa uZytkowania wieczystego okresla art.233 Kc, zgodnie z
ktorym w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub
gruntu nalezqcego do jednostek samorzqdu terytorialnego bgdz ich
zwiqgzkow w uzytkowanie wieczyste uzytkownik moze korzystac z
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gruntu z wytgczeniem innych osob. W tych samych granicach
uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporzqdzac.

Budynki i inne urzqdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub
gruncie nalezgcym do jednostek samorzgdu terytorialnego bqgdz ich
zwiqzkow przez uzytkownika wieczystego stanowiq jego wtasnosc. To
samo dotyczy budynkdw i innych urzqdzen, ktore wieczysty
uzytkownik nabyt zgodnie z wtasciwymi przepisami przy zawarciu
umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Ustanowienie uzytkowania wieczystego nastepuje w drodze umowy
zawartej w formie aktu notarialnego. Istotnym postanowieniem
umowy jest oznaczenie nieruchomosci, sposobu korzystania z
nieruchomosci, okreslenie rodzaju inwestycji, warunkow i termindow
ewentualnej odbudowy albo rozbidrki budynkow i urzqdzen w czasie
trwania uzytkowania wieczystego. Istotnym postanowieniem umowy
jest okreslenie terminu uzytkowania wieczystego. Zasadniczo oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje na okres
dziewiecdziesieciu dziewieciu lat. W wypadkach wyjgtkowych, gdy
cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga tak dfugiego
okresu, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krotszy, co
najmniej jednak lat czterdziesci.

Zarowno oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste jak i przeniesienie
tego prawa wymaga wpisu do ksiegi wieczystej.

OGRANICZONE PRAWA RZECZOWE

To prawa na rzeczy cudzej. Polegajq na wykonywaniu niektorych
uprawnien przystugujgcych w zwyktych warunkach wtascicielowi. W
takim znaczeniu stanowiqg obcigzenia prawa wtasnosci.
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Ograniczonymi prawami rzeczowymi sq:

1) uzytkowanie;

2) stuzebnos¢;

3) zastaw;

4) hipoteka;

5) spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Zasadniczo przedmiotem ograniczonych praw rzeczowych sq rzeczy
w rozumieniu art.45 kc. Jednakze wyjgtkowo- z mocy przepisu
szczegolnego spotykamy obok tego wybrane postacie ograniczonych
praw rzeczowych obcigzajgcych inne prawa majgtkowe. Dopuszcza
sie mianowicie uzytkowanie praw ( art.265kc), zastaw na prawach
(art.327 kc), , hipoteke na uzytkowaniu wieczystym(art.65 ust.3
KWU), hipoteke na spotdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu (
art.65 ust.4 pkt 1-3) oraz hipoteke na wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotekq ( art. 65 ust.4 pkt 4KWU).

Zasadniczo ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego
nastepuje w drodze umowy zawartej miedzy wtascicielem obcigzonej
rzeczy a nabywcq prawa. Wyjgtkowo ustawodawca dopuszcza
powstanie ograniczonego prawa z mocy samego prawa( zasiedzenie
stuzebnosci, zastaw ustawowy, hipoteka ustawowa) na mocy
orzeczenia sgdowego(ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej czy
tez stuzebnosci gruntowej niezbednej z powodu przekroczenia
granic gruntu sqgsiedniego przy wznoszeniu budynku) i na mocy
decyzji administracyjnej ( ustanowienie w trybie wywtaszczenia
niezbednych stuzebnosci gruntowych).
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Z zastrzezeniem wyjqtkow w ustawie przewidzianych do
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sie
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wtasnosci. Jednakze do
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego nie stosuje sie
przepisow o niedopuszczalnosci warunku lub terminu. Forma aktu
notarialnego jest potrzebna tylko dla oswiadczenia wtasciciela , ktory
prawo ustanawia.

Ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ zmiany tresci ograniczonego
prawa rzeczowego. Potrzebna jest w tym celu umowa miedzy
uprawnionym a wtascicielem rzeczy obcigzonej. Wyjgtkowo zmiana
tresci ograniczonego prawa rzeczcowego nastepuje na mocy
orzeczenia sgdowego ( dotyczy stuzebnosci art.290i 291 kc).

Wygasniecie ograniczonego prawa rzeczowego nastepuje w razie
jego przejscia na wtasciciela rzeczy obcigzonej albo jezeli ten, komu
prawo takie przystuguje , nabedzie wtasnosc rzeczy obcigzonej.

UZYTKOWANIE

Prawo uzytkowania polega na obcigzeniu rzeczy prawem do jej
uzywania i pobierania jej pozytkow ( art.252 kc).Uzytkowanie jest
niezbywalne.

Przedmiotem uzytkowania moze by¢ zaréwno rzecz ruchoma,
nieruchomosc jak i prawo.

Powstanie uzytkowania nastepuje w trybie umownego ustanowienia
prawa.

Uzytkowanie wygasa w razie zrzeczenia sie prawa oraz w przypadku
konfuzji a takze w razie niewykonywania przez lat dziesiec.
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W kodeksie cywilnym wyrdznia sie trzy rodzaje podmiotowe

uzytkowania:

-uzZytkowanie przez osoby fizyczne;

-uzytkowanie przez rolnicze spotdzielnie produkcyjne;
-oraz inne wypadki uzytkowania.

StUZEBNOSCI

Stuzebnosci nalezq do najdawniej znanych ograniczen wtasnosci.
Stanowiq grupe ograniczonych praw rzeczowych obcigzajqgcych
nieruchomosci. Najczesciej zas wystepujq w stosunkach sqgsiedzkich.

Stuzebnos¢ jest obcigzeniem cudzej nieruchomosci majgcym na celu
zwiekszenie uzytecznosci innej nieruchomosci albo tez zaspokojenie
okreslonych potrzeb oznaczonej osoby fizycznej.

Wyrdzniamy stuzebnosci gruntowe przystugujqce kazdoczesnemu
wtascicielowi nieruchomosci wtadngcej oraz stuzebnosci osobiste
przystugujgce osobie fizycznej.

Stuzebnosc¢ gruntowa polega na tym, iz oznaczong nieruchomosc¢
mozna obciqzy¢ na rzecz wtasciciela innej nieruchomosci (
nieruchomosci wtadngcej)prawem, ktdrego tres¢ polega na tym, ze
wtasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzysta¢ w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej( art. 285 kc).

Stuzebnosc¢ osobista polega na tym, Zze nieruchomos¢ mozna obciqzyc¢
na rzecz oznaczonej osoby prawem, ktorego tres¢ odpowiada tresci

nieruchomosci gruntowej ( art.296kc).

Stuzebnosci powstajq przede wszystkim w trybie umownym.
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Nastepuje tu zawarcie umowy pomiedzy wtascicielem nieruchomosci
obcigzonej a nabywajgcym prawo stuzebnosci wtascicielem
nieruchomosci wtadnqcej. Wymagana jest pod rygorem niewaznosci
forma aktu notarialnego.

Wyjgtkowo stuzebnos¢ gruntowq mozna nabyc przez zasiedzenie
lecz tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwatego i

widocznego urzgdzenia.

Wedtug zasad ogdlnych stuzebnosci gruntowe wygasajq podobnie
jak wszelkie ograniczone prawa rzeczowe- w razie zrzeczenia sie
prawa oraz w razie konfuzji a takze wskutek niewykonywania przez
lat dziesie¢. Wyjgtkowo na mocy orzeczenia sgdowego.

WELASNOSCIOWE SPOtDZIELCZE PRAWO DO LOKALU
MIESZKALNEGO

Wtasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu obcigza nieruchomos¢
spotdzielczq. Obcigzeniu podlega prawo wtasnosci nieruchomosci,
gruntu wraz z budynkiem oraz innymi urzqdzeniami stanowigcymi
czesci skfadowe gruntu. W razie uzytkowania wieczystego gruntu
obcigzone zostaje to prawo oraz zwiqzana z nim wtasnosc

budynkow i innych urzqdzen.

Jest to prawo zbywalne, przechodzi na spadkobiercow i podlega

egzekucji.

Wtasnosciowe spdtdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego mozna
przenies¢ pod warunkiem i z zastrzezeniem terminu, bowiem nie ma

zastosowania art. 157§ 1 kc.
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Dopuszcza sie zawarcie umowy przewtaszczenia tego prawa na
zabezpieczenie.

Do ochrony spdtdzielczego wifasnosciowego prawa do lokalu stosuje
sie przepisy o ochronie wtasnosci.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu requluje prawo
spotdzielcze.

ZASTAW

Jest ograniczonym prawem rzeczowym stuzqgcym zabezpieczeniu
wierzytelnosci na rzeczy ruchomej.

W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci mozna rzecz
ruchomgq obciqzy¢ prawem, na mocy ktorego wierzyciel bedzie mogt
dochodzi¢ zaspokojenia z rzeczy bez wzgledu na to czyjq stata sie
wtasnosciq i z pierwszeristwem przed wierzycielami osobistego
wtasciciela rzeczy ( art.306 kc).

Przedmiotem prawa zastawu sq rzeczy ruchome a takze prawa
jezeli sq zbywalne( art.327 kc).

Do ustanowienia prawa zastawu potrzebna jest umowa miedzy
wtascicielem a wierzycielem oraz z zastrzezeniem wyjgtkdw w
ustawie przewidzianych wydanie rzeczy wierzycielowi albo osobie
trzeciej na ktorq strony sie zgodzity.

Niekiedy wyjgtkowo prawo zastawu powstaje ex lege na mocy
szczegolnego przepisu ustawy.

Szczegdlng odmianqg zastawu umownego stanowi zastaw rejestrowy,
ktory requlujg odrebne przepisy.
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HIPOTEKA

Jest ograniczonym prawem rzeczowym stuzgcym podobnie jak
zastaw zabezpieczeniu wierzytelnosci .Hipoteka moze byc¢

ustanowiona na nieruchomosci.

Do ustanowienia hipoteki konieczna jest umowa stron oraz
dokonanie odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej.

Hipoteka zabezpiecza wierzytelnosci pieniezne i moze by¢ wyrazona
tylko w oznaczonej sumie pienieznej. Istota zabezpieczenia
hipotecznego polega na tym ,ze wierzycielowi stuzy prawo
zaspokojenia swej wierzytelnosci z nieruchomosci obcigzonej
hipotekq z pierwszeristwem przed innymi wierzycielami. Oznacza to,
ze wierzyciel na rzecz ktorego ustanowiono hipoteke, ma
pierwszeristwo w zaspokojeniu swych roszczen przed wierzycielami,
ktorzy nie sq wierzycielami hipotecznymi, jak rowniez przed
wierzycielami hipotecznymi wpisanymi do ksiegi wieczystej w dalszej
kolejnosci.

Zasadniczym, zwyczajnym Zrodftem hipoteki jest umowa .Umowe takq
zawierajq wierzyciel , stajgcy od tej pory w roli wierzyciela
hipotecznego oraz wtasciciel obcigzonej nieruchomosci, stajgcy sie
dtuznikiem hipotecznym. Oswiadczenie wtasciciela obcigzonej
nieruchomosci musi by¢ ztozone w formie aktu notarialnego.
Oswiadczenie wierzyciela moze byc¢ ztozone w dowolny sposob. W
zawartej umowie nalezy okresli¢c zabezpieczonq wierzytelnosé, ze
wskazaniem jej wysokosci, a w przypadku hipoteki kaucyjnej
przynajmniej dokonac oznaczenia najwyzszej sumy zabezpieczenia.

Do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej.
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W okreslonych ustawq — rzadkich, a uzasadnionych przypadkach-
hipoteka moze powstac i zosta¢ wpisana do ksiegi wieczystej na
wniosek wierzyciela nawet bez wyrazonej w umowie zgody
wtasciciela nieruchomosci na obcigzenie jego prawa. Mowimy

wowczas hipotece przymusowe;.

Wedtug wtasciwych przepisow wierzyciel, ktorego wierzytelnosc jest
stwierdzona tytutem wykonawczym , okreslonym w przepisach o
postepowaniu egzekucyjnym , moze na podstawie tego tytutu uzyskac
hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dtuznika. Ponadto hipoteke
przymusowa mozna uzyskac na podstawie tymczasowego
zarzqgdzenia sqdu albo postanowienia prokuratora.

Hipoteka przymusowa wpisana na podstawie nieprawomocnego
orzeczenia, tymczasowego zarzqdzenia sqdu oraz postanowienia
prokuratora jest hipotekq kaucyjng.

Hipoteka powstajgca z mocy samego prawa zabezpieczajgca
wierzytelnos¢ panstwowq nosi nazwe hipoteki ustawowej.

Hipoteka wygasa w razie zrzeczenia sie prawa oraz w przypadku
konfuzji.

Hipoteka jest przedmiotem regulacji ustawy z dnia 6 lipca1982r. o
ksiegach wieczystych i hipotece.

Opracowata: mgr Danuta Konarska
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