ROZDZIAL I

OGOLNE WIADOMOSCI
O PRAWIE RZECZOWYM

Literatura: M. Balwicka-Szczyrba, Korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow
przesytowych — wiascicieli urzadzen przesytlowych, Warszawa 2015; M. Bednarek, Przedsig-
biorstwo jako przedmiot czynnosci prawnych — spory doktrynalne z perspektywy praktyki ob-
rotu, Studia Prawnicze 2009, Nr 3; taZ, Mienie. Komentarz do art. 44-553 Kodeksu cywilnego,
Krakoéw 1997; J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016;
A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym rezimie ograniczen naby-
cia wlasnosci nieruchomosci rolnej — zagadnienia weztowe 1 uwagi de lege ferenda, Rej. 2016,
Nr 5; W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2024; R. Budzinowski, W kwe-
stii statusu prawnego gospodarstwa rolnego jako przedsig¢biorstwa, [w:] J. Jacyszyn, A. Danko-
-Roesler, M. Pazdan, W. Popiolek (red.), Rozprawy z prawa prywatnego. Ksigga pamigtkowa
dedykowana Profesorowi Aleksandrowi Oleszce, Warszawa 2012; K. Czerwinska-Koral, Poje-
cie gospodarstwa rolnego w kodeksie cywilnym — zagadnienia wybrane, Roczniki Administracji
i Prawa 2013, Nr 13; S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierw-
sza. Cze$¢ ogblna, Warszawa 1999; A. Doliwa, Prawo rzeczowe, Warszawa 2010; E. Drozd, Nu-
merus clausus praw rzeczowych, [w:] S. Soltysinski (red.), Problemy kodyfikacji prawa cywilne-
go (Studia i rozprawy), Ksigga pamiatkowa ku czci Profesora Zbigniewa Radwanskiego, Poznan
1990; T. Dybowski (red.), System PrPryw, t. 3, Warszawa 2007; tenze, Rzecz o stosunku prawnym
prawa rzeczowego, PiP 1978, z. 5, s. 68 i nast.; E. Gniewek (red.), System PrPryw, t. 3, Warsza-
wa 2013, s. 159; tenze (red.), System PrPryw, t. 3, Warszawa 2020; E. Gniewek, P. Machnikow-
ski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2016; M. Gutowski (red.), Komentarz KC, t. I,
Warszawa 2018; M. Habdas, Przedsi¢gbiorstwo w znaczeniu przedmiotowym, KPP 2002, Nr 2;
tenze, Zbycie przedsigbiorstwa jako przejaw sukcesji singularnej, [w:] L. Ogieglo, W. Popiolek,
M. Szpunar (red.), Rozprawy prawnicze. Ksigga pamigtkowa profesora Maksymiliana Pazdana,
Krakow 2005; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003; ciz, Prawo rzeczo-
we, Warszawa 2022, s. 17-42; M. Safjan (red.), System PrPryw, t. 1, Warszawa 2012; 4. Klein,
Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976; D. Kokoszka, Gospodarstwo
rolne. Zagadnienia konstrukcyjne, KPP 2008, z. 4; E. Kremer, Ustawa o ochronie gruntow rol-
nych i lesnych z 3.2.1995 r., PS 1997, Nr 5; A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzin-
nych w ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej, Biatystok 2000; J.M. Lukasiewicz, Instytucje
prawa rzeczowego. Repetytorium, Warszawa 2016; K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komen-
tarz, Warszawa 2017, tenze (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2020; P. Pelczynski,
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Charakter prawny przedsi¢biorstwa w znaczeniu przedmiotowym, Rej. 1998, Nr 1; Z. Radwan-
ski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czg¢$¢ ogdlna, Warszawa 2023, s. 129-143; S. Rudnicki, Ko-
mentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wtasnos$¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004;
W. Rozwadowski, Posiadanie w prawie polskim na tle prawa rzymskiego, Czasopismo Prawno-
-Historyczne 1969, t. XLI, z. 2, s. 17-33; S. Stotwinski, Status prawny energii elektrycznej jako
wyznacznik stosunkow umownych w polskim prawie prywatnym, Warszawa 2017; K. Stefanska,
Darowizna gospodarstwa rolnego na rzecz matoletniego, [w:] Obroét nieruchomosciami w prak-
tyce notarialnej, Krakow 1997; R. Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2016;
J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 7-12; J.A. Strzepka, Problematyka
cywilnoprawna przenoszenia wlasnosci gospodarstwa rolnego na nastgpce, [w:] Obrot nierucho-
mosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997; B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami.
Podstawy prawne, Warszawa 2010, s. 31 i nast.; B. Ziemianin, Prawo rzeczowe, Krakow 2003,
s. 19-42; tenze, Prawo cywilne. Czg$¢ ogdlna, Poznan 2003, s. 133—158; B. Ziemianin, K.A. Da-
danska, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 17-36.

§ 1. Pojecie prawa rzeczowego

W literaturze prawniczej termin ,,prawo rzeczowe” uzywany jest w dwoja-
kim znaczeniu: przedmiotowym i podmiotowym. Prawo rzeczowe w znaczeniu
przedmiotowym oznacza zespot norm prawnych regulujacych problematyke wta-
snosci, uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw rzeczowych oraz posiadania.
Sa to normy o charakterze ius cogens. Prawo rzeczowe w znaczeniu podmioto-
wym oznacza prawo podmiotowe okreslonej kategorii, np. wlasnos¢, uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie czy hipoteke!.

W nauce prawa cywilnego przyjmuje si¢, Ze prawem rzeczowym w znaczeniu
podmiotowym jest tylko takie prawo cywilne, ktore spetnia jednocze$nie dwa wa-
runki:

1) dotyczy rzeczy,
2) jest prawem bezwzglednym, skutecznym erga omnes.

W $wietle tej definicji nie jest prawem rzeczowym takie prawo podmiotowe,
ktore albo nie dotyczy rzeczy, albo nie jest prawem bezwzglednym?.

U podstaw powyzszej definicji legt art. 140 KC, ktory odnosi prawo wilasno-
$sci do rzeczy. Nalezy jednak podkresli¢, iz przepisu tego nie mozna interpretowac
w oderwaniu od innych przepiséw Kodeksu cywilnego oraz przepisoOw ustaw szcze-
gélowych. Przepisy szczegolne wskazujg na to, ze przedmiotami praw rzeczowych
moga by¢ nie tylko rzeczy, ale réwniez prawa, dobra materialne niebedace rzecza-
mi, dobra niematerialne, czy zespoty rzeczy i praw?.

Do powotanych przepisow szczegdlnych zaliczamy m.in.: art. 265, 327 KC,
art. 65 ust. 2 1 3 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.

! Tak: B. Ziemianin, Prawo, s. 19 z cyt. tam literaturg.

2 Tak: J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo, Warszawa 2022, s. 18; B. Ziemianin, Prawo, s. 20 z cyt. tam
literatura.

3 Tak: B. Ziemianin, Prawo, s. 20-21.
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Dz.U. z 2025 r. poz. 341), art. 211 ust. 1 i 2 ustawy z 20.7.2017 r. — Prawo wod-
ne (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r. poz. 960 ze zm.), art. 10 ustawy z 9.6.2011 r. — Pra-
wo geologiczne 1 gérnicze (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1290), art. 2 ustawy
z 13.10.1995 r. — Prawo towieckie (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r. poz. 539 ze zm.),
art. 4 i 5 ustawy z 10.4.1997 r. — Prawo energetyczne (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r.
poz. 266 ze zm.) w zw. z art. 555 KC, art. 64 ustawy z 30.8.1996 r. o komercjaliza-
cji i niektorych uprawnieniach pracownikéw (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1198
ze zm.) w zw. z art. 55! 1 75 KC.

Jednym z ograniczonych praw rzeczowych jest uzytkowanie. Uprawnia ono do
uzywania rzeczy i pobierania z niej pozytkow. Jednak art. 265 KC wyraznie przewi-
duje, ze przedmiotem uzytkowania moga by¢ rowniez prawa np. wierzytelnosci,
prawa z papierow wartosciowych, takich jak akcje czy obligacje. Ograniczonym
prawem rzeczowym jest rowniez zastaw. Zgodnie z art. 306 § 1 KC przedmiotem
zastawu moze by¢ rzecz ruchoma. Jednak art. 327 KC stanowi, ze przedmiotem
zastawu mogq by¢ takze prawa, jezeli sa zbywalne, np. wierzytelno$ci, udziaty
w spoélce z 0.0., prawa z papierow wartosciowych (akcji, obligacji), a wigc nie rze-
czy w rozumieniu art. 45 KC.

Rowniez przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece potwierdzaja po-
stawiong teze, ze przedmiotem prawa rzeczowego nie musi by¢ rzecz. Hipoteka, co
do zasady, ustanowiona by¢ moze na nieruchomosci (rzeczy), ale takze na prawach:
uzytkowaniu wieczystym, wlasno$ciowym spoéldzielczym prawie do lokalu, czy
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka.

Zgodnie z art. 211 ust. 1 PrWod wody stanowig wtasno$¢ Skarbu Panstwa, in-
nych o0so6b prawnych albo os6b fizycznych. Wody zamkniete w zbiornikach sta-
nowig — wedtug nauki prawa cywilnego — rzeczy, natomiast wody niezamknigte
w zbiornikach stanowig dobra materialne nieb¢dgce rzeczami. W $wietle postano-
wien art. 211 ust. 1 PrWod okazuje si¢, ze przedmiotem prawa rzeczowego moze
by¢ réwniez dobro materialne niebedace rzecza. Artykul 10 PrGeol przewiduje, ze
ztoza weglowodordow, wegla kamiennego, metanu wystepujacego jako kopalina to-
warzyszaca, wegla brunatnego, rud metali, z wyjatkiem darniowych rud zelaza, me-
tali w stanie rodzimym, rud pierwiastkoéw promieniotworczych, siarki rodzime;j, soli
kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhydrytu, kamieni
szlachetnych, pierwiastkow ziem rzadkich, gazow szlachetnych, wodoru bez wzgle-
du na miejsce ich wystepowania, sg objete wlasnoscig gorniczg. Wiasnoscig gor-
nicza sa objete takze zloza wdd leczniczych, wod termalnych i solanek oraz cze-
$ci gorotworu potozone poza granicami przestrzennymi nieruchomosci gruntowej,
w szczegolnosci znajdujace si¢ w granicach obszarow morskich Rzeczypospolitej
Polskiej. Prawo wiasnosci gorniczej przystuguje Skarbowi Panstwa. Ztoza kopalin
niewymienionych powyzej sa objete prawem wlasnosci nieruchomosci gruntowe;.
W nauce prawa cywilnego kopaliny nie sg traktowane jako rzeczy, poniewaz nie
sa dobrami samoistnymi. Staja si¢ dobrami samoistnymi po ich odtaczeniu ze z16z.
Rezim kopalin jest specyficzny. Kopaliny wskazane w art. 10 ust. 1, 2 i 4 PrGeol
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4 Rozdzial I. Ogolne wiadomosci o prawie rzeczowym

stanowig wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Ztoza kopalin niewymienionych w art. 10
ust. 1 12 PrGeol sa objete prawem wlasnosci nieruchomosci gruntowej jako jej cze-
$ci sktadowe. Dopoki nie zostang odtaczone ze ztoza, jako czesci sktadowe nieru-
chomosci gruntowej, nie mogg by¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci. Artykut 2
Prl.ow przewiduje, ze zwierzeta towne w stanie wolnym, jako dobro ogoélnonaro-
dowe, stanowig wlasno$¢ Skarbu Panstwa. W nauce prawa cywilnego zwierzgta nie
sg rzeczg, lecz dobrami materialnymi niebgedacymi rzeczami. Energia jest dobrem
niematerialnym! i do jej sprzedazy stosuje sie przepisy o sprzedazy rzeczy (art. 555
KC). Energi¢ wytwarza, przetwarza, magazynuje, przesyta i dystrybuuje przedsie-
biorstwo energetyczne, bedace wilascicielem energii, ktora sprzedaje (zob. m.in.
art. 4 i 5 PrEnerg).

Nie sg rowniez rzeczami zespoly rzeczy i praw jak przedsigbiorstwo czy go-
spodarstwo rolne (universitatis iuris). Zgodnie z art. 75! KC przedsiebiorstwo
moze by¢ zbyte, wydzierzawione, oddane w uzytkowanie, na podstawie jed-
nej czynno$ci prawnej (art. 552 KC). Przedsigbiorstwo stanowi odrebny przedmiot
stosunkow cywilnoprawnych. W literaturze wskazuje si¢ na zasadno$¢ tworzenia
wzorowanego na wlasnosci prawa bezwzglednego do przedsiebiorstwa, a nawet do-
puszczalno$¢ konstruowania pojecia ,,wlasno$¢ przedsigbiorstwa”. Wiasnos¢ przed-
sigbiorstwa jest prawem rzeczowym, mimo ze przedsigbiorstwo jako kompleks
majatkowy nie jest rzeczg. Gospodarstwo rolne moze by¢ przedmiotem wilasnosci
(wspotwlasnosci) w $wietle art. 1951213 KC. Artykut 552 KC powinien by¢ tu sto-
sowany per analogiam (zob. tez art. 55* KC)?.

W doktrynie wskazano, ze termin ,,wlasno$¢ przedsigbiorstwa” stanowi przejaw pewnej kon-
wencji jezykowej, nie w pelni skorelowanej z przepisami KC. Skoro bowiem przedsigbiorstwo nie
jestrzecza w znaczeniu techniczno-prawnym, nie moze by¢ tez przedmiotem wtasnosci w znaczeniu
Scistym (art. 140 KC). Przedsigbiorstwo nie moze by¢ rowniez przedmiotem rei vindicatio. Ochrona
windykacyjna moze dotyczy¢ tylko rzeczy oznaczonych indywidualnie — sktadnikow przedsigbior-

! Kwalifikacja energii jako dobra niematerialnego nie jest obecnie jednoznaczna. Jak wskazuje S. Stotwir-
ski: ,,Gdyby mozna bylo polega¢ na wynikach badan nauk przyrodniczych, to bez watpienia nalezaloby uzna¢
energi¢ za przedmiot materialny, poniewaz energia elektryczna nie jest niczym innym, jak uporzadkowanym
ruchem elektronéw, a wigc wykorzystaniem elementarnych czastek, z ktorych zbudowany jest swiat. Przy $ci-
stym trzymaniu si¢ wyznaczonych i utrwalonych przez wiele lat pogladéw nalezy stwierdzi¢, ze wiasciwosci
energii uniemozliwiaja jej cywilistyczne wyodrebnienie. Stad tak fatwo o zakwalifikowanie energii jako dobra
niematerialnego albo materialnego niebedacego rzecza, aczkolwiek nie bedzie mozna energii elektrycznej
odmowi¢ samoistnosci w obrocie prawnym”. Zob. szerzej: S. Stotwinski, Status prawny energii elektrycznej
jako wyznacznik stosunkow umownych w polskim prawie prywatnym, Warszawa 2017, rozdz. 11, § 5.

2 Zob.: B. Ziemianin, Prawo, s. 24; W. Katner, [w:] M. Safjan (red.), System PrPryw, t. 1, 2012,
s. 1355-1356 (Autor ten opowiada si¢ za stosowaniem wprost przepisu art. 552 KC); E. Gniewek, [w:] E. Gnie-
wek (red.), Komentarz KC, 2011, art. 55!, Nb 4. Odmiennie P Machnikowski, [w:] E. Gniewek (red.), System
PrPryw, t. 3, 2020, s. 29; R. Morek, [w:] K. Osajda (red.), Komentarz KC, 2017, art. 55!, Nb 27; P. Popardow-
ski, [w:] K. Osajda (red.), Komentarz KC, 2020, art. 55°, Nt 41. Odmienne stanowisko prezentuje R. Budzi-
nowski, wskazujac, ze gdyby ustawodawca dopuszczat mozliwos¢ zbycia gospodarstwa rolnego, to wyrazitby
to przez przepis wprost dedykowany dla tego zespotu sktadnikéw materialnych i niematerialnych. Brak takiego
przepisu oznacza, ze gospodarstwo rolne jako masa majatkowa nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego
obrotu prawnego. W konsekwencji jego zbycie nie bedzie nastgpowato w drodze jednej czynnosci prawnej
(R. Budzinowski, [w:] M. Gutowski (red.), Komentarz KC, t. I, 2018, art. 553, Nb 22).
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stwa. Zob. wyr. SN z 27.3.2000 r., II CKN 633/98, Legalis oraz wyr. SN z21.10.2010 r., IV CSK
118/10, MoP 2011, Nr 19, s. 1055. Orzeczenia te poddano w literaturze krytyce (B. Ziemianin,
Prawo, s. 24).

Prawo rzeczowe jest prawem podmiotowym bezwzglednym, skutecz-
nym wobec wszystkich. Oznacza to, ze wlasciciel moze zadaé respektowania jego
uprawnien przez wszystkie osoby. Inaczej niz na przyktad dzierzawca, ktorego pra-
wo podmiotowe jest skuteczne tylko wobec drugiej strony stosunku prawnego'.

W polskim prawie cywilnym to ustawa decyduje, czy dane prawo podmiotowe
jest prawem bezwzglednym czy wzglednym. Strony natomiast maja w niektorych
przypadkach prawo wyboru migdzy prawem bezwzglednym a prawem wzglednym.
Grunt rolny moze by¢ np. oddany w dzierzawe albo uzytkowanie?.

Schemat 1. Cechy praw rzeczowych

| CECHY PRAW RZECZOWYCH |

% prawa podmiotowe H skuteczne erga omnes

% bezterminowe/terminowe |

—| wolne/zwigzane |

—| samoistne/akcesoryjne |

—| podzielne/niepodzielne |

§ 2. Przedmioty praw rzeczowych
I. Uwagi ogélne

W $wietle powyzszych ustalen nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotami praw rzeczo-
wych moga by¢ w szczegdlnosci: rzeczy, ciecze 1 gazy, kopaliny, zwierzeta, ener-
gia, przedsiebiorstwo, gospodarstwo rolne. Jako przedmioty stosunkéw cywilno-
prawnych sg one omawiane w ramach wyktadu z czesci ogdlnej prawa cywilnego.
Z uwagi jednak na podstawowe znaczenie tych instytucji w prawie rzeczowym zo-
stang teraz omowione kolejno.

' Zob. A. Doliwa, Prawo, s. 4-5.
2 Zob. tez Z. Radwariski, Prawo cywilne — cze$¢ ogdlna, Warszawa 2003, s. 271.
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Schemat 2. Przedmioty praw rzeczowych

| PRZEDMIOTY PRAW RZECZOWYCH |

—| rzeczy |

—| prawa |

|| dobra materialne || ciecze, gazy,
niebedqgce rzeczami kopaliny, zwierzeta

—| dobra niematerialne H energia

—| przedsiebiorstwo |

_|

gospodarstwo rolne |

I1. Pojecie rzeczy

Zgodnie z art. 45 KC rzeczami w rozumieniu tego kodeksu sg tylko przed-
mioty materialne. Jest to definicja legalna. Bardziej rozbudowana jest definicja
doktrynalna, wedlug ktérej rzeczami sa materialne czesci przyrody w stanie
pierwotnym lub przetworzonym, na tyle wyodrebnione (w sposéb naturalny
lub sztuczny), Ze w stosunkach spoleczno-gospodarczych mogg by¢ traktowane
jako dobro samoistne!.

Podstawowymi cechami rzeczy jest to, ze stanowig przedmioty materialne
oraz, ze zostaly wyodrebnione z przyrody. W $wietle powyzszej definicji nie be-
dzie rzecza np. utwor literacki, z uwagi na brak materialnego charakteru, czy np. ko-
paliny, ciecze, gazy — ze wzgledu na brak wyodrebnienia z przyrody. Te ostatnie sta-
ng si¢ rzeczami po ich wyodrebnieniu — zamknigciu w zbiornikach (ciecze), czy
odtaczeniu (wydobyciu) od ztoza (kopaliny). Szczegoélnym rodzajem rzeczy sa
przedmioty materialne wylgczone z obrotu prawnego — komorki, tkanki, narzady
ludzkie pochodzace ze zwlok lub zywego cztowieka. Zgodnie z ustawg z 1.7.2005 r.
o pobieraniu, przechowywaniu i przeszczepianiu komorek, tkanek i narzadow (tekst
jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1185 ze zm.) zakazany jest nie tylko obrot nimi, ale tak-
Ze czynnosci przygotowawcze w postaci rozpowszechniania ogloszen o odptatnym
zbyciu, nabyciu lub o posredniczeniu w odptatnym zbyciu lub nabyciu komorek,
tkanek 1 narzadéw w celu ich przeszczepienia. Za pobrane od dawcy komorki, tkan-
ki lub narzady nie mozna zadac¢ ani przyjmowac zaptaty, innej korzys$ci majatkowe;j
lub korzysci osobistej (art. 3 ust. 1 PrzeszczepyU)?.

' Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo, Warszawa 2022, s. 19; B. Ziemianin, Prawo, s. 21.
2 Zob. szerzej: S. Rudnicki, [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega
pierwsza. Czg$¢ ogolna, Warszawa 1998, s. 109—110. Zob. art. 43—46b PrzeszczepyU.
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Schemat 3. Definicja rzeczy

DEFINICJA RZECZY

Legalna Dokirynalna
— tylko przedmioty — materialne qzeéci przyrody
materialne (art. 45 KC) w stanie pierwotnym
lub przetworzonym, na tyle

wyodrebnione (w sposéb
naturalny/sztuczny),
ze w stosunkach
spoteczno-gospodarczych
mogq by¢ traktowane
jako dobra samoistne

Nie sg rzeczami zespoly rzeczy i praw: przedsigbiorstwo, gospodarstwo rolne,
spadek. Ponadto nie wystepuje w polskim prawie cywilnym pojecie rzeczy zbioro-
wej (universitas rerum), to jest takiej catosci, na ktora sktadaja sie rzeczy tego sa-
mego rodzaju, np. ksigzki w bibliotece. Przedmiotem wtasnos$ci albo ograniczonego
prawa rzeczowego moze by¢ zatem okreslona rzecz takiego zbioru (np. okreslona
ksigzka), a nie caty zbidr, chyba ze przepis szczegolny stanowi inaczej.

II1. Klasyfikacja rzeczy

Podstawowym podzialem rzeczy jest podzial na nieruchomosci i ruchomo-
$ci. Nieruchomos$ciami sg: czes$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przed-
miot wlasnos$ci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze-
$ci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczeg6élnych stanowig odrgbny od
gruntu przedmiot wtasnosci (art. 46 § 1 KC).

Wyrdznia si¢ zatem trzy rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe i lo-
kalowe. Grunty sg zawsze nieruchomosciami, natomiast budynki trwale z gruntem
zwigzane i czeg$ci takich budynkéw sa odrgbnymi nieruchomos$ciami wowcezas, gdy
przepisy szczeg6lne tak stanowig. W innym przypadku stanowia czesci sktadowe
gruntu (art. 48 KC).

Wspotczesne pojecie nieruchomosci opiera si¢ na koncepcji res immobiles wypracowanej
przez prawo rzymskie w ustawie XII Tablic, rozumianej jako grunt i wszystko to, co jest z nim
trwale zwigzane. To wlasnie z tej koncepcji wyrosta zasada ,,superficies solo cedit”, wedtug ktorej
wilasno$¢ gruntu rozciagata owa superficies, przez ktora rozumiano wszystko to, co byto z gruntem
zwigzane. Wzniesiony na cudzym gruncie budynek przypadat ex lege wlascicielowi gruntu, bez
wzgledu na wysoko$¢ poniesionych nan naktadow oraz relacje do wartosci gruntu. Koncepcja ta
ulegta z biegiem lat dalszemu poszerzeniu na zasade ,, dominus soli est dominus coeli et inferorum”
(czyli, ze whasno$¢ gruntu rozcigga si¢ takze na jego podziemie i znajdujacy si¢ nad nim stup
powietrza), co wyrazano nieraz jako ,,usque ad sidera, usque ad inferos” (,,az do gwiazd i az do
piekiel”). Koncepcje te zostaly przyjete przez wigckszos¢ ustawodawstw europejskich. Artykut 517
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8 Rozdzial I. Ogolne wiadomosci o prawie rzeczowym

Kodeksu Napoleona stanowil, ze grunty i budynki sg z natury swej nieruchomoscig, zas w mysl
art. 522 KN wlasnos$¢ ziemi pocigga za sobg wlasno$¢ powierzchni i wnetrza. Podobng regulacje
zawieral kodeks cywilny austriacki, ktory w § 291 wyrdzniat rzeczy ruchome i nieruchome, za$
w § 293 przewidywal, Ze rzeczami nieruchomymi sg te, ktore nie mogg by¢ przeniesione bez uszko-
dzenia ich istoty. Wedtug § 297 KCA nieruchomos$ciami byty réwniez wzniesione na gruncie domy
i zabudowania wraz z kolumng powietrza w linii prostopadlej do ziemi. Kodeks cywilny niemiecki
nie miat definicji legalnej nieruchomosci, ale przewidywal w § 94, Ze rzeczy trwale z gruntem
ztaczone stanowia jego istotne czesci skladowe. Zaliczat do nich budynki oraz nieodtaczone od
ziemi ptody gruntu. Artykut 387 X Tomu Zwodu Praw Rosyjskich wymieniat jako przynaleznosci
gruntu m.in.: budynki, dwory, mtyny, przewozy, groble, rzeki, jeziora i stawy. Przepisy rosyjskie
przewidywaty mozliwo$¢ oddzielenia wiasnosci budynku od wlasnosci gruntu w przypadku po-
sadowienia na gruncie dzierzawnym. Ponadto budynki nabyte do rozbiorki, bez prawa nabywcy
do korzystania z gruntu, traktowano jako ruchomosci — Dekret z 11.10.1946 r. Prawo rzeczowe
uznawat za nieruchomosci czgsci powierzchni ziemskiej, stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci.
Koncepcja ta zostata przyjeta nastepnie w Kodeksie cywilnym!.

Grunty dzielg si¢ na rolnicze i nierolnicze. Nieruchomos$ciami rolnymi (grun-
tami rolnymi) sg takie grunty, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowa-
dzenia dziatalnosci wytworczej w zakresie produkcji roslinnej, zwierzecej, ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej (art. 46! KC).

Kryterium wyodrebniajagcym nieruchomos¢ rolng z punktu widzenia Kodeksu
cywilnego jest sposob jej wykorzystywania. Nie jest przy tym konieczne rzeczywi-
ste prowadzenie dziatalnosci wytworczej w rolnictwie, lecz wystarczy mozliwosé
takiego wykorzystania. O zakwalifikowaniu jakiej$ nieruchomosci do kategorii nie-
ruchomosci rolnych decydujg wiec wilasciwosci gruntu. Powinny by¢ takie, aby
grunt mogt by¢ wykorzystywany do dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie. Moz-
na powiedzie¢, ze okreslony uklad stosunkéw faktycznych powinien rozstrzygac
o kwalifikacji danej nieruchomosci jako nieruchomosci rolnej. Sytuacja ulega kom-
plikacji, gdyz stosunki te roéznie si¢ ksztattuja w odniesieniu do poszczegoélnych
fragmentdéw nieruchomosci gruntowej. W takiej sytuacji nalezy ustali¢ funkcje do-
minujaca i na jej podstawie dokona¢ okreslonej kwalifikacji. Istotne znaczenie ma
rowniez rodzaj uzytku ujawnionego w ewidencji gruntow i budynkow?.

Definicj¢ nieruchomosci rolnej zawiera takze ustawa z 11.4.2003 r. o ksztalto-
waniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 423 ze zm.). W mysél art. 2
pkt 1 tej ustawy przez pojecie nieruchomosci rolnej nalezy rozumie¢ nieruchomos¢
rolng w rozumieniu KC, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rol-
ne. Obie przytoczone definicje maja istotne znaczenie na gruncie KC, gdyz do nie-
ruchomosci rolnych, ktére odpowiadaja definicji zawartej w ustawie o ksztattowa-
niu ustroju rolnego, w sprawach dotyczacych np. zniesienia wspotwlasnosci nalezy
uwzgledniaé takze przepisy tej ustawy (zob. np. art. 210 § 2 1 art. 213 § 2 KC).

' Zob.: R. Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomo$ciami, Warszawa 2016, s. 1-2 wraz z przytoczona tam
literatura.
2 Zob.: B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomos$ciami. Podstawy prawne, Warszawa 2010, s. 31-35.
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Pozostate grunty to grunty nierolnicze. Obydwa rodzaje gruntow podda-
ne sg odrebnym rezimom prawnym (zob. w szczegdlnosci ustawy z: 21.8.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.;
19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, tekst
jedn. Dz.U. z 2025 r. poz. 826 ze zm.; 3.2.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych, tekst jedn. Dz.U. z 2024 1. poz. 82; 11.4.2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rol-
nego, tekst jedn. Dz.U. z 2024 1. poz. 423 ze zm.).

Artykut 3 OchrGruntU okresla podstawowe kierunki ochrony gruntéw rolnych i lesSnych — przez
ograniczanie przeznaczania gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne oraz obowigzek
rekultywacji jako istotny kierunek ochrony gruntéw (zob. E. Kremer, Ustawa o ochronie gruntow
rolnych i lesnych z 3.2.1995 ., PS 1997, Nr 5, s. 37).

Zgodnie z art. 46 § 1 KC gruntem jest czg$¢ powierzchni ziemskiej. Zgodnie
z art. 143 KC wlasnos¢ gruntu rozciaga si¢ takze na przestrzen nad i pod powierzch-
nig ziemi, w granicach okreslonych przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie
gruntu. Oznacza to, ze wilasciciel nie bedzie mogt sprzeciwi¢ sie korzystaniu z tej
przestrzeni przez inne podmioty, w granicach obowigzujgcego prawa'.

Zasada superficies solo cedit zaktada, ze wszystko to, co znajduje si¢ na grun-
cie, stanowi wlasno$¢ wlasciciela gruntu, chyba ze przepis szczegélny stanowi ina-
czej. Wyrazem tej zasady jest art. 48 KC, ktory przewiduje, ze budynki i inne urza-
dzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili
zasadzenia lub zasiania stanowig czesci sktadowe gruntu, chyba ze przepis szcze-
golny stanowi inacze;j.

W $wietle art. 46 § 1 KC wyrdézni¢ mozna budynki trwale z gruntem zwigzane
i takie, ktore nie sg trwale z gruntem zwigzane. Pierwsze mogg stanowi¢ odrgbne
nieruchomosci na mocy przepisow szczegolnych (art. 235, 272, 279 KC) albo czg-
$ci sktadowe gruntu, drugie sa ruchomosciami (zob. schemat 4).

Cze$ci budynkéw (lokale) moga stanowi¢ odrgbne nieruchomosci na mocy
przepiséw szczegdlnych?.

Kolejnym podzialem rzeczy jest podzial na rzeczy oznaczone co do tozsa-
mosci i rzeczy oznaczone co do gatunku. Podzial ten jest istotny z punktu widze-
nia wielu przepiséw Kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci art. 155 KC (zob. sche-
mat 5).

Rzeczy oznaczone co do tozsamosci to rzeczy oznaczone indywidualnie (np. ob-
raz E. Muncha, ,Krzyk™), rzeczy oznaczone co do gatunku to rzeczy oznaczone ro-
dzajowo (np. tona pszenicy, skrzynka chleba typu ,,Wiejski”, partia sloikow z dze-
mem truskawkowym).

Zgodnie z art. 155 KC umowy sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nie-
ruchomosci lub inne umowy zobowigzujace do przeniesienia wlasnosci rzeczy co
do tozsamo$ci oznaczonej przenosza wtasnos¢ rzeczy na nabywcee, chyba ze przepis

I Zob. art. 4, 118a, 119, 123, 124 ustawy z 3.7.2002 r. — Prawo lotnicze (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.
poz. 2110 ze zm.); art. 10 i 11 PrGeol.
2 Zob. art. 2 ust. 1 ustawy z 24.6.1994 r. o whasnoéci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.).
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10 Rozdzial I. Ogolne wiadomosci o prawie rzeczowym

szczegblny stanowi inaczej, lub gdy strony umoéwity si¢ inaczej. Do przeniesienia
wlasnosci rzeczy oznaczonych co do gatunku (oraz rzeczy przysztych) potrzebne
jest przeniesienie ich posiadania.

Co do zasady, wtasno$¢ rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przechodzi wiec na
nabywce solo consensu, na mocy samej umowy miedzy stronami. Jest to czynnos¢
prawna konsensualna. Do przeniesienia wtasnosci rzeczy oznaczonych co do gatun-
ku oraz rzeczy przysztych nie wystarcza zawarcie samej umowy mi¢dzy stronami,
potrzebne jest jeszcze przeniesienie posiadania rzeczy. Jest to wiec czynno$¢ praw-
na realna. Co do przeniesienia posiadania zob. art. 348-351 KC.

Schemat 4. Klasyfikacja rzeczy (I)

RZECZY
[
[ |
nieruchomosci ruchomosci
(art. 46 KC)
[
[ [ |
grunty | | budynki | | lokale
rolnicze jezeli na mocy jezelina mocy
(art. 46! KC) przepisdw szczegdinych przepisdw szczegdlnych
stanowiqg odrebny stanowiq odrebny
od grunfu od gruntu
nierolnicze przedmiot wtasnosci przedmiot wtasnosci
Schemat 5. Klasyfikacja rzeczy (II)
RZECZY
[
[ |
oznaczone oznaczone
co do fozsamosci co do gatunku

IV. Czesci skladowe rzeczy, przynaleznosci, pozytki

Zgodnie z art. 47 KC czescia skladowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢
od niej odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodze-
nia lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego. Czes$¢ sktadowa rzeczy nie moze
by¢ odrebnym przedmiotem wiasnos$ci i innych praw rzeczowych. Przedmioty po-
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faczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowig jej czgsci sktado-
wych!.

Przyklad: Cze¢scig sktadowg roweru jest np. koto, cz¢sécig sktadowa biurka — szuflada itd.

Schemat 6. Czes¢ skladowa rzeczy

CzESC SKLADOWA RZECZY

prawo zwigzane
z wtasno$cig nieruchomosci

przedmiot materialny

(art. 47 KC) (art. 50 KC)
I
[ [ ]
wiez fizykalno- trwaty charakter potgczenie
-przestrzenna potgczenia gospodarcze

Czegsci sktadowe nieruchomosci gruntowej okresla art. 48 KC przewidujac,
iz z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czgsci sktadowych
gruntu naleza w szczegolnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwig-
zane, jak roéwniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania. W mys$l
art. 191 KC wlasno$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz ruchoma, ktora zostata
potaczona z nieruchomos$cia w taki sposob, ze stata sie jej czgscia sktadowa. Rzecz
ruchoma, ktora stata si¢ czesécig sktadowa nieruchomosci, nie moze by¢ odrgbnym
przedmiotem wtlasnosci i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 KC). A zatem do-
tychczasowy wilasciciel rzeczy ruchomej traci jej wlasnos$¢, a wtasnos¢ nierucho-
mosci rozciaga si¢ na potaczong z nig rzecz ruchoma. Zasada ta dotyczy zarowno
polaczenia rzeczy ruchomej z nieruchomoscia gruntowa, jak i z budynkowa oraz
lokalowg (art. 46 § 1 KC). Wypadek potaczenia rzeczy ruchomej z gruntem okre-
sla si¢ wlasnie jako zasadg superficies solo cedit, ktora oznacza, ze wszystko, co zo-
stato z gruntem stale zwigzane, dzieli los prawny tego gruntu. Skutek przewidziany
w komentowanym przepisie nastgpuje niezaleznie od tego, jaka jest warto$¢ rze-
czy polaczonej, kto dokonal potaczenia (whasciciel nieruchomosci czy rzeczy ru-
chomej, czy tez osoba trzecia), czy potaczenie zostato dokonane w dobrej czy w zlej

' Zob. wyr. SN 228.6.2002 1. (1 CK 5/02, PB 2002, Nr 12, 5. 17): O tym, czy okre$lone elementy stanowig
czgsci sktadowe jednej rzeczy ztozonej, rozstrzyga obiektywna ocena gospodarczego znaczenia istniejacego
mig¢dzy nimi fizycznego i funkcjonalnego powigzania. Jesli sa one powigzane fizycznie i funkcjonalnie, tak ze
tworzg razem gospodarcza cato$¢, stanowig czesci sktadowe jednej rzeczy ztozonej, chocby catosc ta data sie
technicznie tatwo zdemontowaé. Podobnie wypowiedziat si¢ takze SN w wyr. z 11.1.2006 r. (II CSK 65/05,
Legalis), w ktorym uznal, iz ,,na trwalo$¢ zwigzania z gruntem urzadzenia (art. 48 KC), powodujaca, iz sta-
nowi ono cze$¢ sktadowa gruntu, wskazuje nie tylko fizyczne, ale i funkcjonalne ich powigzanie, sprawiajace,
ze razem — grunt i urzadzenie — tworza catos¢ gospodarcza. Okoliczno$é, ze istnieje techniczna mozliwosé
odtaczenia urzadzenia od gruntu, nie jest wystarczajaca do uznania, ze urzadzenie nie jest czgscia sktadowa
gruntu”.
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12 Rozdzial I. Ogolne wiadomosci o prawie rzeczowym

wierze, czy jest rezultatem dziatania czlowieka, czy sit przyrody. Polaczenie rze-
czy ruchomej z nieruchomoscia pociagaja za soba potrzebg rozliczen miedzy wila-
Scicielem nieruchomosci a dotychczasowym wtascicielem rzeczy ruchomej. Jezeli
nic innego nie wynika z tgczacego strony stosunku prawnego, stosuje si¢ przepisy
art. 224-231 KC o rozliczeniach pomiedzy wlascicielem a posiadaczem; art. 405
i nast. KC o bezpodstawnym wzbogaceniu oraz art. 415 i nast. KC o naprawieniu
szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym. Zob. rozdziat IV § 22.

W sposob szczegolny ustawodawca uregulowat status prawny urzadzen prze-
sylowych, czyli urzagdzen shuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynow,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych. Uznat mianowi-
cie, ze urzadzenia przesytowe nie naleza do czesci sktadowych nieruchomosci, je-
zeli wehodzg w sklad przedsiebiorstwa (art. 49 § 1 KC w zw. z art. 55! KC). W ta-
kiej sytuacji osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzadzen przesylowych i jest ich
wlascicielem, moze zadac¢, aby przedsigbiorca, ktory przylaczyt urzadzenia do swo-
jej sieci, nabyt ich wtasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umo-
wie strony postanowily inaczej. Z zadaniem przeniesienia wiasnosci tych urzadzen
moze wystapi¢ takze przedsiebiorca (art. 49 § 2 KC)'.

Wejscie urzadzenia w sklad przedsigbiorstwa jest kwestig faktu, co oznacza, ze
z chwila przyltaczenia urzadzenia do sieci, ktora nalezy do przedsigbiorstwa, urza-
dzenie to przestaje by¢ czgécia sktadowa nieruchomosci, stajac si¢ sktadnikiem
przedsiebiorstwa w znaczeniu przedmiotowym w rozumieniu art. 55! KC (nie za$
,»czescig sktadowy przedsigbiorstwa”, gdyz Kodeks cywilny nie zna takiego poje-
cia), co jednak nie wptywa na kwestie wasnosciowe?.

Przywotana uchwata Sadu Najwyzszego, cho¢ zapadla w poprzednim stanie
prawnym, zachowata aktualno$¢ rowniez obecnie. Wlasciciel nie traci praw do
urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary, gazu, ener-
gii elektrycznej lub innych podobnych urzadzen, znajdujacych si¢ na jego gruncie
przez to, ze zostaly one polgczone z siecig przedsiebiorstwa. O tytule prawnym do
urzadzen przesytowych decydowac powinna umowa zawarta pomiedzy ich wtasci-
cielem a przedsigbiorca przesylowym. Przedsigbiorcy przesylowemu moze przy-
stugiwa¢ bowiem inny niz wtasnos¢ tytul prawny do tych urzadzen (ograniczone
prawo rzeczowe, prawo obligacyjne). W braku porozumienia roszczenie o przenie-
sienie wtasno$ci urzadzen przesylowych realizowane moze by¢ na drodze sadowe;j
zaro6wno przez wilasciciela, jak i przez przedsigbiorce (art. 49 § 2 KC). Natomiast
z art. 49 § 1 KC wynika, ze urzadzenie przesylowe, z chwila przytaczenia go do sie-

! Przytoczone brzmienie powolany art. 49 KC uzyskat na mocy ustawy z 30.5.2008 r. o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 116, poz. 731 ze zm.).

2 Zob. wyr. TK z4.12.1991 r. (W 4/91, OTK 1991, Nr 1, poz. 22). Zob. tez uchw. SN z 8.3.2006 r. (Il ZP
105/05, OSNC 2006, Nr 10, poz. 139). Sad Najwyzszy wyjasnit w niej, ze: przepis art. 49 KC nie stanowi
samoistnej podstawy prawnej przej$cia urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary,
gazu, pradu elektrycznego oraz innych podobnych urzadzen na wlasno$¢ wiasciciela przedsigbiorstwa przez
ich potaczenie z siecig nalezacg do tego przedsigbiorstwa.
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ci przedsigbiorstwa, przestaje by¢ czescig skladowa nieruchomosci, a staje si¢ rze-
czg ruchoma'.

Zgodnie z art. 50 KC za cze$ci sktadowe nieruchomosci uwaza si¢ takze prawa
zwigzane z jej wlasno$cig (np. stuzebnosci gruntowe).

Zob. schemat 7.

Schemat 7. Cze$ci skladowe nieruchomosci gruntowej

CZESCI SKLADOWE
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

budynki i urzgdzenia stuzebnosci urzqdzenia stuzgce

frwale z gruntem gruntowe do doprowadzania

zwigzane, drzewa (art. 50 KC) lub odprowadzania

i rosliny od chwili ptyndw, pary, gazu,

zasadzenia lub zasiania energii elektrycznej
(art. 48 KC) (art. 49 § 1 KC)

[
urzqdzenia te nie sq
czesciami sktadowymi,
jezeliwchodzg w sktad
przedsiebiorstwa

Przynalezno$cia jest rzecz ruchoma, samoistna, potrzebna do korzystania z rze-
czy gtownej, zgodnie z jej przeznaczeniem, pozostajaca z nig w faktycznym zwigz-
ku, odpowiadajacym temu celowi, stanowigca wlasnos¢ wtasciciela rzeczy gtowne;.
Przynaleznos¢ nie traci takiego charakteru przez przemijajace pozbawienie jej fak-
tycznego zwiazku z rzeczg glowna (art. 51 KC).

Zob. schemat 8.

Przyklad: Rzecza gtdéwna bedzie rower, a przynalezno$cia pompka do roweru.

I Zob. szerzej: G. Bieniek, Z problematyki stosowania art. 49 Kodeksu cywilnego, Nowy Przeglad No-
tarialny 2003, Nr 1, s. 11; tenze, Urzadzenia przesylowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 11-49;
A. Stepien-Sporek, Status prawny urzadzen wskazanych w art. 49 KC, MoP 2008, Nr 14, s. 735 i nast.; R. Trza-
skowski, Z problematyki stosunkow wlasno$ciowych na tle art. 49 kodeksu cywilnego, KPP 2001, Nr 3, s. 581;
G. Matusik, Wtasno$¢ urzadzen przesylowych a prawo do gruntu, Warszawa 2013, s. 285; B. Rakoczy, Glosa
do uchw. SN z 6.6.2014 r., III CZP 107/13, OSP 2016, Nr 5, poz. 42; tenze, Stuzebno$¢ przesytu w praktyce,
Warszawa 2009, s. 32-34; M. Balwicka-Szczyrba, Korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow prze-
sytowych — wlascicieli urzadzen przesytowych, Warszawa 2015, rozdz. 11, pkt 1.3. Co do wcze$niejszego
stanowiska judykatury na tle art. 49 KC, zob. wyr. NSA z 7.10.1999 r. (I SA 2082/98, niepubl.).
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14 Rozdzial I. Ogolne wiadomosci o prawie rzeczowym

Schemat 8. Przynalezno$¢

| PRZYNALEZINOSC |

il

rzecz ruchoma |

il

samoistna |

potrzebna
— do korzystania
z rzeczy gtébwnej

|| pozostajaca w faktycznym zwigzku
zrzeczq gtéwng

stanowigca wtasnose
L wiasciciela
rzeczy gtéwnej

Czynnos$¢ prawna majaca za przedmiot rzecz gtdwng obejmuje takze przyna-
leznos¢, chyba ze strony umowity si¢ inaczej albo, gdy przepis szczegdlny stanowi
inaczej (zob. art. 52 KC).

Rzecz moze przynosi¢ pozytki. Artykut 53 KC wyroznia pozytki rzeczy na-
turalne i cywilne. Pozytkami naturalnymi rzeczy sg jej ptody i inne odtaczone od
niej czgsci sktadowe, jezeli wedtug zasad prawidtowej gospodarki stanowig normal-
ny dochod z rzeczy, np. zboze zebrane z pola, zerwane owoce itd. Pozytkami cy-
wilnymi rzeczy sg dochody, jakie rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego
(np. czynsz z umowy najmu, czynsz dzierzawny). Z kolei pozytkami prawa sg do-
chody, ktore prawo to przynosi zgodnie ze swym spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem (art. 54 KC).

Zob. schemat 9.

V. Pozostale przedmioty praw rzeczowych

Ciecze i gazy zamknigte w zbiornikach stanowig rzeczy, niezamknigte w zbior-
nikach — sa dobrami materialnymi niebedacymi rzeczami, do ktorych maja zasto-
sowanie przepisy ustawy — Prawo wodne i ustawy — Prawo geologiczne i gornicze.

Zgodnie z art. 211 PrWod wody stanowig wtasno§¢ Skarbu Panstwa, innych
0sob prawnych albo 0sob fizycznych. Wody morza terytorialnego, morskie wody
wewngtrzne wraz z morskimi wodami wewnetrznymi Zatoki Gdanskiej, srodlado-
we wody powierzchniowe ptynace oraz wody podziemne stanowia wtasnos¢ Skar-
bu Panstwa. Wody stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego sa wodami publicznymi. Srédladowe wody stojace, woda w rowie
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$ 2. Przedmioty praw rzeczowych 15

oraz woda w stawie, ktory nie jest napelniany w ramach ustug wodnych, ale wy-
tacznie wodami opadowymi lub roztopowymi lub wodami gruntowymi, znajdujace
si¢ w granicach nieruchomosci gruntowej stanowia wtasno$¢ wiasciciela tej nieru-
chomosci (art. 214 PrWod). Ryby oraz inne organizmy zyjace w wodzie stanowig
jej pozytki, do pobierania ktérych jest uprawniony wiasciciel wod (art. 263 ust. 1
Prwod).

Schemat 9. Pozytki — rodzaje

| POZYTKI |
[
[ |
| rzeczy | | prawa
[ l ] |
naturalne | | cywilne | dochody, ktére
| | prawo przynosi
zgodnie
ptody rzeczy dochody, ze spoteczno-
i inne odtgczone od ktére rzecz przynosi -gospodarczym
niej czesci sktadowe na podstawie przeznaczeniem
stanowigce normalny stosunku prawnego

dochdéd z rzeczy
wedtug zasad
prawidtowej gospodarki

Do kopalin zaliczamy m.in.: gaz ziemny, rop¢ naftows, wegiel kamienny, sol
kamienng, kamienie szlachetne. Ztoza kopalin nie sg rzeczami w rozumieniu Ko-
deksu cywilnego z uwagi na brak wyodrgbnienia ich z przyrody. Sa natomiast rze-
czami mineraly wydobyte ze zt6z. Do kopalin stosuje si¢ przepisy ustawy — Prawo
geologiczne i gornicze.

Zwierzeta dzielg si¢ na towne i gospodarskie. Zwierzeta towne w stanie wol-
nym, jako dobro ogdlnonarodowe, stanowig wlasnos¢ Skarbu Panstwa (art. 2 Pri.ow).
Zwierzeta nie sg rzeczami, gdyz maja zdolnos¢ poruszania si¢ i odczuwania cierpie-
nia. Stanowi o tym wyraznie art. 1 ust. 1 ustawy z 21.8.1997 r. o ochronie zwierzat
(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 1580), ktory przewiduje, ze zwierzg, jako istota zyja-
ca, zdolna do odczuwania cierpienia, nie jest rzeczg. Czlowiek jest mu winien posza-
nowanie, ochrong i opieke. W sprawach nieuregulowanych w ustawie do zwierzat sto-
suje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace rzeczy (art. 1 ust. 2 ZwierzgtaU).

Energia stanowi dobro niematerialne' cho¢ z punktu widzenia fizyki uzasad-
niona mogtaby by¢ tez odmienna kwalifikacja’. W Kodeksie cywilnym regulacje do-
tyczace energii znalazly si¢ w dwoch przepisach — art. 435 1 555. Pierwszy z powo-
fanych przepisow wymienia pewne postaci energii, utozsamiajac jg z sitami przyrody

' B. Ziemianin, Z. Kuniewicz, Prawo cywilne. Czg$¢ ogélna, Poznan 2007, s. 147.
2 P Machnikowski, [w:] E. Gniewek (red.), System PrPryw, t. 3, 2020, s. 30.
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