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ZASIEDZENIE W PRAWIE POLSKIM
1. PODMIOT ZASIEDZENIA

W instytucji zasiedzenia istotg jest to, ze posiadacz nieruchomosci nieb¢dacy
wlascicielem nabywa wlasnos$¢ po uplywie oznaczonego w ustawie czasu. Stad
wynika, iz podmiotem zasiedzenia jest posiadacz rzeczy, nastepnie na skutek upty-
wu czasu 1 dokonanej czynnosci prawnej zmieniajacy swoj status na wilasciciela.

Posiadaczem moze by¢ wigc ten podmiot, ktory zgodnie z obowigzujacymi
przepisami bedzie mogt sta¢ si¢ wilascicielem rzeczy w drodze zasiedzenia. Za-
gadnienie, kto moze by¢ wlascicielem, stanowi fragment szerszej problematyki
zdolnosci prawnej, gdyz polskie prawo, w szczegolnosci prawo cywilne, reguluje
stosunki cywilnoprawne mi¢dzy osobami fizycznymi i prawnymi. Osoby te moga
stanowi¢ podmiot prawa wystepujacy w stosunkach spotecznych i gospodarczych.
Podmiotowos¢ prawng determinujg dwa elementy: zdolno$¢ prawna i zdolno$¢ do
czynno$ci prawnych. Dlatego mozemy stwierdzi¢, ze zasada polskiego systemu
prawnego jest petna zdolno$¢ prawna kazdego podmiotu, w zwigzku z czym jako
zasad¢ nalezy takze przyjac, ze kazdy podmiot moze by¢ wiascicielem, w tym
réwniez uzyskaé t¢ wlasno$¢ w drodze zasiedzenia®. Jednoznaczne wskazanie
w ustawie, iz ,,kazdy cztowiek” ma zdolno$¢ prawng od momentu urodzenia na-
kazuje przyjaé, ze mozno$¢ ta jest prawem przyrodzonym, niezbywalnym, nie-
zaleznym od spetnienia zadnych dodatkowych warunkéw. Urodzenie si¢ daje ex
lege zdolnosci prawnej. Nie jest ona zalezna od rasy, koloru skory, narodowosci
czy innego warunku. W chwili urodzenia osoba — istota ludzka posiada juz atry-
but cztowieczenstwa, a po urodzeniu nabywa ponadto jako osoba fizyczna atry-
but zdolnosci prawnej, czyli zdolnosci do bycia podmiotem praw i obowigz-
kéw cywilnoprawnych, stad moze skutecznie wystgpowaé o nabycie wiasnosci
w drodze zasiedzenia. Cztowieczenstwo wynika z pochodzenia cziowieka od
istot ludzkich, czyli od kobiety i m¢zczyzny, a zatem z posiadania ,,cztowieczego

30 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 77.
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genotypu™!. Wskazanie, iz zdolno$¢ prawna to bycie podmiotem praw i obowiaz-
kéw jest zdaniem Sadu Najwyzszego rownoznaczne w swych skutkach w zakresie
posiadania zdolnos$ci sadowej, ktora uprawnia podmiot do skutecznego wystepo-
wania z powddztwem o ustalenie istnienia prawa wlasnosci rzeczy uzyskanego
w wyniku nieprzerwanego posiadania. Pozbawienie osoby zdolnosci prawnej
(cho¢ jest niemozliwe) pozbawitoby ja zdolnosci sadowej, a tym samym unie-
mozliwitoby wystepowanie z roszczeniem przed sadem’”. Zdolno$¢ prawna to
wlasciwos$¢ polegajaca na moznosci bycia podmiotem praw i obowigzkow z za-
kresu prawa cywilnego, ktéra w procedurze nabycia uprawnienia do zasiedzenia
ma donioste znaczenie, gdyz od posiadania badz nieposiadania zdolnos$ci prawnej
zaleze¢ bedzie moznos¢ bycia wlascicielem rzeczy nabytej w drodze zasiedzenia.
Warunkiem sine qua non dla nabycia zdolnosci prawnej jest urodzenie sig¢, ktore
do dnia dzisiejszego budzi niekiedy ogromne watpliwosci. Na gruncie dotychcza-
sowej oceny spraw poddanych pod rozstrzygnigcie SN z urodzenia si¢ bedziemy
wywodzi¢ pozytywne skutki w zakresie nabycia zdolnos$ci prawnej tylko i wylacz-
nie wowczas, gdy cztowiek urodzi si¢ zywy. Jest to tzw. condictio iuris dla nabycia
moznosci bycia podmiotem praw i obowigzkdéw cztowieka. Kolejnym aspektem
wymagajacym analizy w zakresie oceny moznosci uzyskania wtasnosci w drodze
zasiedzenia pozostaje kwestia nabycia zdolnosci prawnej przez czlowieka poczg-
tego, lecz nienarodzonego, czyli nasciturusa, ktére moze si¢ sta¢ podmiotem praw
i obowigzkéw pod warunkiem, ze urodzi si¢ zywe. W razie watpliwosci mamy
w tym przypadku do czynienia z domniemaniem, ze dziecko urodzito si¢ zywe.
Zdaniem SN dziecko poczgte, a jeszcze nieurodzone w chwili $mierci swego ojca,
jezeli urodzi si¢ zywe, nabywa prawa na zasadzie analogicznej jak osoba zyjaca
w chwili $mierci wstgpnego na podstawie obowigzujacych przepisow*>. Zgodnie
z przepisem art. 8 ustawy kodeks cywilny zdolnos¢ prawng uzyskuje cztowiek
z chwilg urodzenia. Z tego przepisu wyptywa wniosek, ze dziecko poczete nie ma
zdolnosci prawnej. Tak dokonana regulacja stwarza pewno$¢, ze prawo nascituru-
sa nie jest prawem wyjatkowym, lecz prawem stabilnym i skutecznym zawsze
i wszedzie po spelieniu pozytywnego warunku: urodzenia. Ponadto prawo nasci-
turusa do dochodzenia swych praw potwierdzane jest w kolejnych orzeczeniach
Sadu Najwyzszego. Przykltadem moze by¢ prawo nasciturusa do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych wynikajacych z doznanych uszkodzen ciala lub
rozstroju zdrowia, niezaleznie od tego, ze czyn skutkujgcy takimi konsekwen-
cjami skierowany byt przeciw osobie ci¢zarnej — matce dziecka’*. Analogiczne
uprawnienie stuzy dziecku, ktore w chwili $mierci ojca bylo juz poczete, lecz

31 7. Radwanski, Prawo cywilne, Warszawa 2004, s. 148.

352 Uchwata SN III CZP 62/90 z dnia 14 grudnia 1990 r., OSNC z 1991 r., nr 4, poz. 36.
353 Uchwata SN z dnia 30 listopada 1987 r., Il PZP36/87, OSNC z 1988 r., nr 2-3, poz. 23.
3% Uchwata SN z dnia 8 stycznia 1965 r., II CR 2/65, OSPiKA z 1967 r., nr 9, poz. 220.
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nienarodzone, a nastgpnie urodzito si¢ zywe*>. Z ta sama analogia bedziemy mie¢
do czynienia w przypadku nabywania prawa podmiotowego do rzeczy, a takze
woweczas, gdy ocenie zostanie poddana mozno$¢ nabycia wlasnosci w drodze za-
siedzenia, na skutek uptywu czasu wstepnych nasciturusa. Zdolno$¢ prawna jest
wiec atrybutem przystugujacym kazdemu czlowiekowi. Nie mozna si¢ jej zrzec
ani tez jej ograniczy¢ lub przenie$¢ na inng osobe w drodze czynno$ci prawne;.
Zdolno$¢ prawna powstaje i wygasa odpowiednio w momencie urodzenia i $mier-
ci. Ustanie zdolno$ci prawnej osoby fizycznej w chwili jej $mierci to moment, do
ktérego trwajg i podlegajg ochronie wszystkie osobiste prawa jednostki, a przede
wszystkim jej naturalne prawo do zycia. Jak wskazano w doktrynie, Smier¢ powo-
duje ustanie podmiotowosci prawnej*>®.

Natomiast zdolnos¢ do czynnosci prawnych to moznos¢ nabywania tychze
praw i obowigzkdw badz poprzez wlasne dziatanie, badz zaniechanie dziatania.
Zdolnos¢ prawna jest cechg o fundamentalnym znaczeniu kazdego podmiotu pra-
wa, a wicc kazdego cztowieka i kazdej osoby prawnej. Wszyscy ludzie od chwi-
li urodzenia maja zdolnos¢ prawng®”’. Jest ona cecha kazdego podmiotu, a wigc
kazdego cztowieka i kazdej osoby prawnej. Dominuje poglad, ze podmiotowo$¢
prawna i zdolno$¢ prawna naleza do tego samego zakresu pojeciowego 1 uzywa si¢
ich zamiennie. Jednakze na gruncie orzecznictwa polskiego sagdownictwa mozna
wywiez¢ racje, ze pojecie ,,zdolnosci prawnej” jest daleko szerzej uprawniajace,
jest bowiem kreujgcym status prawny — dajac mozno$¢ bycia podmiotem praw
i obowigzkdw, a nie jak w przypadku podmiotowosci prawnej, posiadanie zdol-
nosci wystepowania w stosunku cywilnoprawnym, co ma donioste znaczenie
w zwigzku z nabyciem wtasnosci w drodze zasiedzenia®*.

Drugim warunkiem sine qua non dla pelnoprawnego funkcjonowania na
ptaszczyznie stosunkow wilasnosciowych, w tym réwniez w zakresie nabycia
uprawnienia do zasiedzenia rzeczy, jest posiadanie pelnej zdolnosci do czynnosci
prawnych. W polskim prawie cywilnym wyodrebnia si¢ trzy postacie zdolnosci
do czynnosci prawnych: brak zdolnosci do czynnosci prawnych, ktéra ma miejsce
woweczas, gdy osoba nie ma ukonczonego trzynastego roku zycia— wowczas wszel-
kich czynnosci dokonuje przez przedstawiciela ustawowego. Zgodnie z ustawg ko-
deks cywilny czynnos¢ prawna dokonana przez osobe, ktora nie ma zdolnosci do
czynnosci prawnych, jest niewazna®’. Jednakze gdy osoba niezdolna do czynnosci
prawnych zawarta umowg nalezgca do umoéw powszechnie zawieranych w drob-
nych, biezacych sprawach zycia codziennego, umowa taka staje si¢ wazna z chwila
jej wykonania, chyba Ze pociaga za soba razace pokrzywdzenie osoby niezdolne;

355 Uchwata SN z dnia 4 kwietnia 1966 r., IT PR 139/66, OSNCP z 1966 r., nr 9 poz. 158.

3% W. Broniewicz, Glosa do wyroku SN z dnia 17 lipca 1997 ., III CKN 149/97, OSP 2000,
z.4,s.63.

37 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1., kodeks cywilny, op.cit., art. 8.

38 S. Dmowski, Komentarz do Kodeksu Cywilnego, Warszawa 2009, wyd. 9, s. 72.
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do czynnosci prawnych. Jednakze nie mozna uznac, ze osoba taka w petni swiado-
mie posiada rzecz niezaleznie od dobrej czy ztej wiary, na skutek czego mogtaby
zada¢ uznania, ze wypehity si¢ przestanki do uzyskania prawa wtasnosci rzeczy
w zwiazku z uptywem czasu. Druga posta¢ to ograniczona zdolno$¢ do czynnosci
prawnych. Ograniczong zdolnos¢ do czynnos$ci prawnych majg matoletni, ktorzy
ukonczyli lat trzynascie oraz osoby ubezwlasnowolnione czgsciowo. Osoby ta-
kie moga dokonywac czynnosci prawnych, w tym réwniez zacigga¢ zobowigzania
i nabywac prawa wylacznie po wyrazeniu zgody przez przedstawiciela ustawowe-
20°. W wyroku z 3 kwietnia 2007 r. Sad Najwyzszy zwazyl, iz umowa dzierzawy,
jako forma wejscia w posiadanie rzeczy, zawarta bez zgody sadu opiekunczego
przez osobg ograniczong w zdolnosci do czynno$ci prawnych, jest niewazna jako
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i nie podlega konwalidacji**'. Analogicz-
nie jakiekolwiek objecie w dzierzenie rzeczy przez osob¢ nieposiadajaca peinej
zdolnosci do czynnos$ci prawnych jest niewazne ex lege ze wzgledu na to, ze czyn-
no$¢ taka przekracza znamiona zwyklego zarzadu, dla ktérego niezbednym jest
uzyskanie zgody przedstawiciela ustawowego. W tej sytuacji rdéwniez nie mozna
oceniac¢ pozytywnie skutkow dla objecia we wladanie rzeczy, dla ktdrej nastepnie
moznaby skutecznie liczy¢ uptyw czasu w celu uzyskania wlasnosci rzeczy w dro-
dze zasiedzenia ze wzgledu na to, ze osoba o ograniczonej zdolnosci do czynnosci
prawnych nie jest w stanie w pelnym zakresie oceni¢ skutecznie konsekwencji
prawnych swego postepowania, co z kolei wyklucza $wiadome posiadanie pro-
wadzace do zasiedzenia. Wynika to m.in. z faktu, iz osoba pelnoletnia moze by¢
ubezwlasnowolniona czgsciowo z powodu choroby psychicznej, niedorozwoju
umystowego albo innego rodzaju zaburzen psychicznych, w szczegdlnosci pijan-
stwa lub narkomanii, jezeli stan tej osoby nie uzasadnia ubezwlasnowolnienia cal-
kowitego, lecz potrzebna jest pomoc do prowadzenia jej spraw. Wylaczenie pelnej
zdolnosci od czynnosci prawnej wyklucza tym samym moznos¢ bycia podmiotem
praw i obowiazkow we wiladaniu rzecza, bez zgody przedstawiciela ustawowego.

Choroba i leczenie w poradni zdrowia psychicznego nie uzasadniajg ex lege
przyjecia braku zdolno$ci strony do czynnosci procesowych. Choroba taka bo-
wiem nie unicestwia zdolnosci do czynno$ci prawnych, pojawia si¢ jedynie obo-
wiazek sadu ,,rozpoznania zdolnosci sadowej i procesowej” wnioskodawcy. Wy-
dawac si¢ moze, ze zainteresowany nabyciem rzeczy w drodze zasiedzenia moze
sugerowac niewaznos¢ postgpowania w zwigzku z brakiem zdolnosci sagdowe;j lub
procesowej*®, ktora Sad Apelacyjny winien wzig¢ pod uwage z urzedu i uchylié
wyrok Sadu Wojewodzkiego®®>.

360 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny, op.cit., art. 17.

361 Wyrok SN z dnia 3 kwietnia 2007 r., Il UK 178/06, OSNP z 2008, nr 9—10, poz. 141.
362 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postgpowania cywilnego, Dz.U. 1964 r. Nr 43,
poz. 296, art. 379 pkt 2.

363 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postgpowania cywilnego, op.cit., art. 378, §2.
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Czynnos¢ prawna dokonana przez osobg, ktdra nie ma zdolnosci do czynno-
$ci prawnych, jest niewazna. Jednakze gdy osoba niezdolna do czynnos$ci praw-
nych zawarta umowg nalezacg do uméw powszechnie zawieranych w drobnych
biezacych sprawach zycia codziennego, umowa taka staje si¢ wazna z chwila jej
wykonania, chyba ze pocigga za soba razace pokrzywdzenie osoby niezdolnej
do czynnos$ci prawnych. Trudno uznaé, ze nabycie wlasnosci rzeczy, szczegdlnie
nieruchomosci, rozpatrywane bedzie mogto by¢ w kategorii drobnych biezacych
spraw zycia dnia codziennego. Donioste znaczenie ma jednak skuteczno$¢ naby-
cia prawa przez osobg¢ trzecig dziatajaca w dobrej wierze. Przestanka skutecznego
nabycia wlasnosci przez osobg trzecia jest ,,zbycie rzeczy” w kontekscie zatozo-
nego rozporzadzenia rzeczg. Zatem bez watpienia chodzi tu przede wszystkim
0 czynnosci prawne typu —umowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa
zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci, a $cislej umowa zobowiazujaco-rozpo-
rzadzajaca. Nie mozna tu wykluczaé rozporzadzania — ciagle dokonanego przez
osobg nieuprawniong — nastepujacego w dwoch etapach: umowy zobowiazuja-
cej 1 umowy rozporzadzajacej. Oczywiscie w takim przypadku konieczna prze-
stanka wydania rzeczy i dobrej wiary nabywcy dotyczy drugiego etapu zawarcia
umowy rozporzadzajacej. Bez watpienia ,,czynno$¢ prawna, na podstawie ktdrej
nastepuje rozporzadzenie rzecza, musi spetniaé wszystkie warunki waznosci, na-
bycie bowiem na podstawie art. 169 k.c. sanuje tylko brak uprawnienia po stronie
zbywcy, a nie konwaliduje pozostalych brakow czynnosci. Niezbedna jest wigc
zdolnos¢ do czynnosci prawnych stron umowy, zgodnos¢ umowy z ustawg i zasa-
dami wspdlzycia spotecznego oraz brak wad oswiadczenia woli. Natomiast jesli
chodzi o form¢ umowy, zasadniczo funkcjonuje tu wymaganie formy pisemnej
ad probationem. Dalsza niezbedng przestanka jest ,,wydanie rzeczy” nabywcy.
Najistotniejsza bodajze przeslanka nabycia (skutecznego) wlasnosci rzeczy od
osoby nieuprawnionej jest dobra wiara nabywcy***.

Trzecig postacig zdolnosci do czynnosci prawnych jest pelna zdolnos¢ wy-
razona w przepisach kodeksu cywilnego. Osoba fizyczna, ktora ma petng zdol-
nos¢ do czynnosci prawnych, moze dokonywaé wszelkich czynnosci o charakterze
cywilnoprawnym w granicach przystugujacej jej zdolnosci prawnej zaréwno we
wlasnym imieniu, jak i na rzecz innej osoby (jako pelnomocnik lub przedstawiciel
ustawowy). Podjete przez nia dzialania moga dotyczy¢ majatku oraz osoby upraw-
nionego. Posiadana petna zdolno$¢ do czynnosci prawnych nie obliguje dziata-
jacego podmiotu do osobistego sktadania oswiadczen woli. Dlatego uprawniony
moze ustanowi¢ pelnomocnika do dokonania konkretnej czynno$ci prawnej lub
czynnosci okreslonego rodzaju®’.

34 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 27 listopada 2009 r.,
I SA/Kr 694/ 2009, System Informacji Pranej Lex nr 541957.

3 Kodeks cywilny. Czegs¢é ogdlna Komentarz, M. Pyziak-Szafnicka (red.), System Informacji
Prawnej Lex 2009.
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Ustawodawca konstruujac status prawny osoby posiadajacej pelng zdolnos¢
do czynnosci prawnych, wskazuje rdéwniez na pewne dziatania, ktore moga by¢
skutecznie dokonane wylacznie przez podmiot wyposazony w ten wiasnie atrybut.
Jednym z takich dzialan jest nabycie wlasnosci. Dla skutecznego nabycia wia-
snosci rzeczy jest konieczne, aby osoba posiadata pelng zdolnos¢ do czynnosci
prawnych, gdyz niejednokrotnie przeniesienie wilasnosci rzeczy zwigzane jest
z dalej idgcymi konsekwencjami z tego wynikajacymi. Jedng z nich jest fakt, iz
osoba fizyczna ma zdolnos$¢ procesowa we wszystkich sprawach tylko wowczas,
gdy ma petna zdolnos$¢ do czynnosci prawnych. Zgodnie z art. 11 k.c. takg zdolnos¢
nabywa si¢ z chwilg uzyskania pelnoletnosci*®®. Reperkusja natomiast wynikajaca
z braku petnej zdolnosci do czynnosci prawnych bedzie sytuacja, w ktorej, np.
nabycie spadku przez osobe niemajacg petnej zdolnosci do czynnosci prawnych,
a wigc m.in. przez osobg matoletnia®®’, jest zawsze bezptatnym przysporzeniem,
ktérego rozmiar okresla ustawa wtedy, gdy mamy do czynienia z dziedziczeniem
ustawowym lub tez tre$¢ testamentu przy dziedziczeniu testamentowym, badz
gdy dlugi spadku sg rowne wartosci stanu czynnego spadku lub go przewyzszaja
—wprawdzie do przysporzenia nie prowadzi, ale nie powoduje zadnego uszczuple-
nia majatkowego. Stad tez w postgpowaniu o stwierdzenie nabycia spadku koniecz-
ne jest, aby maloletnie dziecko reprezentowane byto przez jedno z rodzicow. Jezeli
rodzic ten rownoczesnie jest spadkobierca, wazne jest, aby nie zachodzita migdzy
nimi kolizja interesow, wykluczajaca reprezentacje dziecka przez tegoz rodzica®®®.
Sytuacja w analizowanym przypadku moze przybra¢ posta¢ bardziej skompliko-
wanej, gdy np. rodzic reprezentujacy dziecko domaga si¢ na swoja rzecz udziatu
w spadku ponad wynikajacy z tresci testamentu albo podwaza wazno$¢ testamentu
sporzadzonego na rzecz dziecka, dziatanie jego zmierza do uszczuplenia udzia-
hu w spadku przypadajacego dziecku lub nawet do pozbawienia go tego udziatu.
W takim stanie faktycznym dziatanie rodzica nalezy tak wtasnie oceni¢, gdy
dochodzi on — obok dziecka — do stwierdzenia dziedziczenia np. gospodarstwa
rolnego wchodzacego w sktad spadku na swojg rzecz. W analizowanej sytuacji
kolizja interesu dziecka i rodzica sprzeciwia si¢ reprezentowaniu dziecka przez
tego rodzica dla skutecznego nabycia spadku. Jezeli wowczas dziecka nie moze
reprezentowac drugie z rodzicdw, powinien je reprezentowac kurator ustanowiony
przez sad opiekunczy>®.

366 Postanowienie SN z dnia 13 pazdziernika 1982 r., III CRN 129/82, System Informacji Prawnej
Lex nr 8473.

367 Sytuacja opisywana nie dotyczy przypadku, gdy nastepuje nabycie spadku przez osobg niepo-
siadajaca pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych (np. opisywany matoletni) na podstawie o$wiad-
czenia o przyjeciu spadku wprost, ktore jednakze wymaga zgody sadu.

38 Postanowienie SN z 25 czerwca 1996 1., II CRN 214/95, Prokuratura i Prawo 1996, nr 11,
poz. 40.

3¢ Postanowienie SN z 25 czerwca 1996 r., Il CRN 214/95, op., cit, poz. 40.
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Skarb Panstwa w stosunkach cywilnoprawnych jest podmiotem praw i obo-
wiazkow, ktore dotyczg mienia panstwowego nienalezacego do innych panstwo-
wych osob prawnych. W sferze przepiséw proceduralnych skutkuje to tym, iz nie-
zaleznie od wielosci wskazanych w pozwie i orzeczeniu sadowym panstwowych
jednostek organizacyjnych lub ich organow, z ktoérych dziatalnoscia wigze si¢ do-
chodzone roszczenie, strong pozwang jest zawsze Skarb Panstwa, a nie wskazane
jednostki®™.

2. PRZEDMIOT ZASIEDZENIA

Zasiedzenie jako instytucja znana od czaséw antycznych jest sposobem na-
bycia wlasnosci rzeczy. Jest to instytucja niezwykle doniosta dla cztonkow spote-
czenstwa, o czym $wiadczy¢ moze przede wszystkim zainteresowanie zjawiskiem
juz w czasach antycznych, a takze znane uregulowania dokonywane w polskim
ustawodawstwie juz za czaséw Kazimierza Wielkiego. Ponadto na uwagg zastugu-
je to, ze zasiedzenie zostato wyodrebnione w ustawie kodeks cywilny jako sposob
nabycia wiasnosci.

Zgodnie z trescig ustawy kodeks cywilny przez zasiedzenie mozna naby¢
prawo wiasnosci nieruchomosci’’!, a takze prawo wilasnosci rzeczy ruchomej*’2.

Mozliwo$¢ zasiedzenia odnosi si¢ do nabycia rzeczy, dotyczy wigc zarowno
rzeczy ruchomej, jak i nieruchomosci. Rzeczami sg przedmioty materialne, tzn.
wyodrgbnione materialne czgsci przyrody w stanie pierwotnym badz przetworzo-
nym. Powinny by¢ one na tyle wyodrgbnione, w sposdb naturalny lub sztuczny, ze
w stosunkach spoteczno-gospodarczych mogg by¢ traktowane jako dobra samoist-
ne’”. Rzeczami bedg wigce tylko takie przedmioty materialne, ktore stanowig sa-
moistny przedmiot obrotu i stosunkow prawnorzeczowych®”*. Dla uznania przed-
miotu za rzecz konieczna jest fizykalna wtasnos$é przedmiotu, a takze mozliwosé
jego wyodrebnienia — wydzielenia czy tez oznaczenia, nawet w sposOb umowny.
Owo wydzielenie dotyczy¢ moze jedynie granic danego przedmiotu wsrod otacza-
jacej przyrody. Podkreslenia wymaga fakt, iz nic sg rzeczami dobra niematerialne,
ktore co prawda mozemy wyodrebnié, jednak sg one wytworem ludzkiego umy-
stu, np. utwory literackie, naukowe, artystyczne — wchodzg one w zakres prawa
whasnosci intelektualnej. Nie sg rzeczami réwniez dobra naturalne wystgpujace
w stanie wolnym, jak ztoza mineratow, woda ptynaca, powiectrze atmosferyczne,

370 Stanowisko Ministerstwa Finanséw Departamentu Kontroli Skarbowej z dnia 9 lipca 1999 r.,
KS. 9/2108/99/1299, Krajowy System IP 1990, nr 7, poz. 42.

311 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1. kodeks cywilny, Dz.U. z 1964 1. Nr 16, poz. 93 ze zm.,
art. 172 in.

372 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1. kodeks cywilny, op.cit., art. 174.
373 J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 15.
374 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, wyd. 6, s. 4.
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gdyz nie wykazuja wowczas cech samoistosci, nie mozna ich w dostatecznym
zakresie wyodrebni¢ z przyrody. Ponadto za rzecz nie mozna uzna¢ zwierzat ja-
kichkolwiek®”. Réwniez czlowiek za zycia nie jest rzecza, ale po $mierci ciato
cztowieka juz staje si¢ rzecza, z ktdrg nalezy postgpowac zgodnie z obowiazujg-
cymi przepisami®’. Jednak juz powietrze zgromadzone w butli czy woda w zbior-
niku bedzie przedmiotem materialnym korzystajacym z przymiotu samoistnosci,
z mozliwosci swobodnego wyodrebnienia z przyrody. Wiele kontrowersji dostar-
cza kategoryzacja pienigdzy. Dominuje poglad, iz pieniadze sa szczeg6lnym ro-
dzajem rzeczy, gdyz o ich warto$ci decyduje ich sila nabywcza, z jednej strony
wynikajaca z podstawowych zasad gospodarki rynkowej, a z drugiej strony z poli-
tyki monetarnej danego panstwa.

Rzeczy co do zasady dzielimy na rzeczy ruchome i nieruchomosci. Nieru-
chomosci sg czegscig powierzchni ziemskiej 1 stanowig odrgbny przedmiot wia-
snosci. Dzielg si¢ na grunty, ktére sa wilasnie czgscig powierzchni ziemskiej,
a takze na budynki trwale z gruntem zwigzane oraz czg¢sci budynkow, jezeli sta-
nowia odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci*”’. Na gruncie tak sformutowane-
go przepisu mozna wyodrebni¢ trzy rodzaje nieruchomosci: nieruchomos¢ grun-
towa, nieruchomos¢ budynkowa oraz nieruchomos$¢ lokalowa?®. Nieruchomo$é
gruntowa to taka rzecz materialna, ktora charakteryzuje si¢ co najmniej dwoma
przestankami: po pierwsze, jest czg¢scia powierzchni ziemskiej stanowigca wyod-
rgbniong calos¢, a wige oznaczong pewnymi granicami oraz po drugie, stanowi
odrgbny przedmiot wiasnosci*”. Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego
z dnia 30 pazdziernika 2003 r. stanowigce wtasnos¢ tej samej osoby i graniczace
ze sobg dziatki gruntu objete oddzielnymi ksiggami wieczystymi sg odrgbnymi
nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 §1 k.c. Odrgbnos¢ te tracag w razie pota-
czenia ich w jednej ksigdze wieczystej*. Utwierdza to stanowisko wczesniejszy
wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., w ten sposob, iz dwie niezabudowane dziatki
gruntu graniczace ze sobg i nalezace do tego samego wiasciciela, dla ktdrych jest
prowadzona jedna ksigga wieczysta, stanowia jedng nieruchomosé¢ gruntowa®®'.
Podzial na trzy rodzaje nieruchomosci, tj. gruntowa, budynkowa i lokalowa,

375 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ochronie zwierzat, Dz.U. z 2003 r. Nr 106, poz. 1002,
art. 1. Zgodnie z trescig art. | ww. ustawy zwierze jako istota zyjaca, zdolna do odczuwania cierpie-
nia, nie jest rzecza (...). Ustawodawca uczynit wszakze zastrzezenie, iz w sprawach nieregulowa-
nych w ustawie o ochronie zwierzat stosuje si¢ przepisy dotyczace rzeczy.

376 Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 7 grudnia 2001 r. w sprawie postgpowania ze zwlo-
kami i szczatkami ludzkimi, Dz.U. z 2001 r. Nr 153, poz. 1783, §1in.

377 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 ., op.cit., art. 46 i n.

378 J. Ignatczuk, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 2, Warszawa 2006., s. 21.

37 8. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, [w:] Rejent z 1994 ., nr 1, s. 27.

380 Postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/2002, OSNC z 2004 r., nr 12,
poz. 201.

381 Wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., [ CKN 1306/00, OSN z 2003 r., nr 8, poz. 8.
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znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie SN w ten sposob, iz w wyroku SN z dnia
25 czerwca 1997 r. SN zwazyt, iz rolnik, ktdry na podstawie ustawy o przekazywa-
niu gospodarstw rolnych na wlasno$¢ Panstwa za rente i splaty pieni¢zne®®? przeka-
zat Panstwu gospodarstwo z wylaczeniem wchodzacych w jego sklad budynkow,
zachowat tylko wlasno$¢ budynkow; wiasnos¢ gruntu, na ktorym budynki zostaty
wzniesione, przypadta Skarbowi Panstwa*®. Dokonany podziat podkreslajg row-
niez dalsze postanowienia ustawodawcy w ten sposob, iz odrebng nieruchomos$é
stanowi¢ moga budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa
lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow
przez wieczystego uzytkownika. Wowczas stanowia one jego wtasnos¢. To samo
dotyczy budynkow i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt przy za-
warciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste*. Trzecia kategoria to
nieruchomos¢ lokalowa®®>. Odrgbng whasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze
umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo
orzeczenia sagdu znoszacego wspotwlasnos¢se,

W dokonanym podziale rzeczy obok nieruchomosci wystgpujg ponadto rze-
czy ruchome. Ustawodawca nie zdefiniowal, czym jest ruchomos¢, dlatego tez
w doktrynie utrwalil si¢ poglad, iz ruchomoscig jest wszystko to, co nie jest nie-
ruchomoscig. Podkreslenia wymaga fakt, iz o zakwalifikowaniu przedmiotu mate-
rialnego do rzeczy ruchomych nie decyduje wytacznie moznos¢ przeniesienia tego
przedmiotu czy tez jego poruszenie przez cztowieka osobiscie lub przy zastosowa-
niu maszyn i urzadzen technicznych. Rzeczami ruchomymi sg ponadto:

— rzeczy potaczone z nieruchomoscia tylko dla przemijajacego uzytku®®’;

— budynki i inne urzadzenia niezwigzane trwale z gruntem, np. kiosk*®;

— drzewa i inne rosliny, jezeli stanowig odrgbny od gruntu przedmiot wia-

snosci;

— urzadzenia stuzace do odprowadzania lub doprowadzania wody, pary,

energii nawet trwale z gruntem zwigzane, jezeli wchodzg w sktad przed-
sigbiorstwa’®.

382 Ustawa z dnia 29 maja 1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasnos¢ Panstwa za
rente i splaty pieni¢zne, Dz.U. z 1974 1, Nr 21, poz. 118, art. 11.

3% Wyrok SN z dnia 25 czerwca 1997 1., I CKU 63/97, OSNC 1997 r., nr 12, poz. 208.

3% Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 235 §1.

385 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r., o wlasnosci lokali, Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, art. 2
ust. 1. Zgodnie z trescig art. 1 ust. 1 w/w ustawy samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci.

3% Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, op.cit., art. 7 ust. 1.
37 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 47 §3.

38 H. Witczak, A. Kawalko, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 6.

39 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit. art. 49.
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Analizujac podziat rzeczy, wskazac nalezy takze, ze w doktrynie utrwalit si¢
podziat ze wzgledu na okreslone cechy danej rzeczy. Cechy te moga posiadac za-
réwno rzeczy ruchome, jak i nieruchomosci. W zwigzku z tym wyrdznia sig:

— rzeczy oznaczone co do tozsamosci i co do gatunku’**’

Przy tej kategorii donioste znaczenie ma sposob przeniesienia wlasnosci rze-
czy posiadajacej okreslone cechy czy to in specie, czy jedynie in genere.

Rzecz oznaczona co do tozsamosci — in specie jest to rzecz, ktora wykazuje
cechy indywidualne, wylacznie im wtasciwe, np. obraz namalowany przez indy-
widualnie oznaczonego artyste na zaméwienie kolekcjonera sztuki wspdtczesne;.
Natomiast rzecz oznaczona co do gatunku to rzecz okreslona tylko co do cech
rodzajowych, np. ziemniaki bryza, arkusze stali nierdzewnej o okreslonym sto-
pie. Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa zobowigzujaca do
przeniesienia wlasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wlasnos¢ na
nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo ze strony inaczej po-
stanowily. Jezeli przedmiotem umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci
sg rzeczy oznaczone tylko co do gatunku, do przeniesienia wlasnosci potrzebne
jest przeniesienie posiadania rzeczy. To samo dotyczy wypadku, gdy przedmiotem
umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci sg rzeczy przyszie®'.

Nieruchomosci sa zawsze rzeczami oznaczonymi co do tozsamosci, nato-
miast ruchomosci mogg by¢ zardéwno rzeczami in specie, jak 1 rzeczami in genere.
O zaliczeniu danej rzeczy do okreslonego gatunku decyduja badz to indywidualne
cechy rzeczy, badz to wola stron stosunku prawnego, ktore decyduja o tym, Ze
dotychczasowa rzecz oznaczona co do gatunku staje si¢ rzecza oznaczong co do
tozsamosci®**?. Istotne znaczenie ma w tak dokonanym podziale r¢kojmia za wady.

Jezeli przedmiotem sprzedazy sa rzeczy oznaczone co do gatunku, kupujacy
moze zada¢ dostarczenia zamiast rzeczy wadliwych takiej samej ilosci rzeczy wol-
nych od wad oraz naprawienia szkody wyniklej z opdznienia®?. Jezeli natomiast
przedmiotem sprzedazy jest rzecz okreslona co do tozsamosci, a sprzedawca jest
wytworca tej rzeczy, kupujacy moze zada¢ usunigcia wady, wyznaczajac w tym
celu sprzedawcy odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego terminu od umowy odstapi. Sprzedawca moze domowic usunigcia
wady, gdyby wymagato ono nadmiernych kosztow?**.

Dawniej, gdy nie utrwalit si¢ jeszcze w doktrynie podziat rzeczy na in gene-
re 1 in specie, rzeczy dzielono na zamienne i niezamienne. Istota dokonywanego

3% H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 7.

31 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit. art. 155.

32 H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 7.

3% Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 561 §1.
3% Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 561 §2.
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podziatu byty zobiektywizowane kryteria, dla ktérych w znacznej mierze meritum
stanowily zapatrywania i zwyczaje panujace w obrocie, nie natomiast wola stron.

Rzeczami zamiennymi byly rzeczy, ktore w obrocie wydzielano wedtug ob-
jetosci, liczby, miary lub wagi. Pozostate rzeczy uwazane byly za niezamienne®*,
Co do zasady rzeczami zamiennymi bgda wiec rzeczy oznaczone co do gatunku,
na co wskazywalby sposob ich identyfikacji, natomiast rzeczami niezamiennymi
bedg te, ktore dzis okreslamy jako in specie. Wyjasnialoby to stwierdzenie, iz rze-
czy indywidualnie oznaczone nie daja si¢ zastapi¢ inng rzecza, natomiast rzeczy
oznaczone gatunkowo sg zastgpowalne®®.

— rzeczy pojedyncze i zlozone

Rzeczy pojedyncze to samoistne przedmioty materialne wystepujace samo-
dzielnie w obrocie. Wsrod rzeczy pojedynczych mozna wyrdzni¢ rzeczy proste,
czyli takie, w ktorych nie da si¢ wyodrebni¢ poszczegolnych elementdw, np. dia-
ment oraz rzeczy ztozone to takie, z ktorych da si¢ wyodrgbnié elementy o samo-
dzielnym znaczeniu, np. samochdd®”’. O tym, czy okreslone elementy stanowig
czesci sktadowe jednej rzeczy zlozonej, rozstrzyga obiektywna ocena gospodar-
czego znaczenia istniejacego mi¢dzy nimi fizycznego i funkcjonalnego powigza-
nia. Jesli sg one powiazane fizycznie i funkcjonalnie, tak ze tworza razem gospo-
darcza cato$é, stanowia czesci sktadowe jednej rzeczy zlozonej, chocby calosé ta
data si¢ technicznie fatwo zdemontowac?**®,

Ponadto wyrozni¢ mozna rzeczy zbiorowe, tj. takie, ktore wystepuja w obro-
cie w pewnej masie, np. piasek, wegiel, torf. Od rzeczy zbiorowej odroznic nalezy
zbidr rzeczy — universitas rerum, czyli rzeczy tego samego rodzaju. Zbior rzeczy
moze mie¢ charakter zorganizowany lub niezorganizowany. Jezeli mamy do czy-
nienia ze zbiorem rzeczy zorganizowanym, wowczas zbior taki obejmuje rzeczy
wzajemnie dobrane i ztaczone organizacyjnie wspdlnym im przeznaczeniem. Ze
wzgledu na swa zorganizowang cato$¢ zbior ten ma wlasna strukture i okreslonego
rodzaju uzyteczno$é, ktore przewyzszajg uzytecznosé i wartos¢ wszystkich z osob-
na wzigtych rzeczy wchodzacych w sktad zbioru rzeczy, np. para regkawic, komplet
sztuécow, kolekcja obrazow wybitnego malarza. Przedmiotem obrotu jest najcze-
Sciej caly zbior, cho¢ moze sie zdarzy¢, iz przedmiotem obrotu beda poszczegolne
elementy zbioru. Wtasciciel moze podjac¢ decyzje o roztozeniu zbioru rzeczy na
czgsci pierwsze. Prawa rzeczowe i1 posiadanie odnosza si¢ do poszczegdlnych rze-
czy, wchodzacych w sktad zbioru*”. Niezorganizowany zbidr rzeczy jednorodnych

395 M. Bednarek, Mienie..., op.cit., s. 12.

3% W. Czachorski, Zobowigzania, Warszawa 1995t., s. 56.

H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 8.

3% Wyrok SN z dnia 28 czerwca 2002 r., ICK 5/02 w Prawo Bankowe 2002, nr 12, poz. 17.

399

397

H. Witczak, A. Kawalko, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 8.
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— jednolity przedmiot, mierzony waga, obj¢toscia lub liczbg poszczegdlnych rze-
czy. Taki zbior moze by¢ w obrocie traktowany jako cato$¢, ale tez kazdg rzecz
wchodzaca w sklad zbioru mozna traktowa¢ odregbnie. Zalezy to od woli stron.
Wartos¢ takiego zbioru jest w zasadzie rowna sumie wartosci poszczegdlnych
rzeczy wchodzacych w sktad zbioru. Takze w tym przypadku przedmiotem praw
rzeczowych i posiadania sa zawsze poszczegélne rzeczy. Zbidr kaset wideo wy-
korzystywany celem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (tzw. wypozyczalnia
kaset) stanowi niezorganizowany zbior rzeczy. Dokonujgc zniesienia wspdlnosci
rzeczy wchodzacych w sktad zbioru przez podziat, sad winien — w ramach art. 211
k.c. — uwzgledni¢ gospodarcze przeznaczenie rzeczy stanowigcych niezorganizo-
wany zbidr, ktore z reguly przemawia za odstgpieniem od podziatu jako sposobu
zniesienia wspotwlasnosci*®.

— rzeczy podzielne i niepodzielne

Podzielne sa rzeczy, ktore mozna dzieli¢ na czgsci tego samego rodzaju (takie
same) bez istotnego zmniejszenia, a tym bardziej utraty ich wartosci, np. materiaty
wlokiennicze, chleb. Niepodzielne sa natomiast rzeczy, gdy podziat taki nie jest
mozliwy, np. ksigzka, samochdd, aparat fotograficzny.

Podzielnos¢ w znaczeniu prawnym nie jest rownoznaczna z faktyczng moz-
liwoscia dokonywania podzialu fizycznego rzeczy, np. moznos$¢ rozdrobnienia
ksigzki na kartki nie stanowi o podzielnosci tej rzeczy w sensie prawnym.

O podzielnosci rzeczy nie zawsze decydujg jej wlasciwosci fizyczne, np. po-
dziat diamentu, cho¢ obiektywnie mozliwy, bez watpienia spowoduje znaczaca
utrat¢ wartosci rzeczy. Podzielno$¢ lub niepodzielno$¢ rzeczy moze zatem wyni-
ka¢ réwniez z funkcji, jaka rzecz pelni w obrocie.

Znaczenie prawne podzialu na rzeczy podzielne i niepodzielne zaznacza si¢
przede wszystkim w ramach instytucji zniesienia wspotwlasnosci*”! oraz w innych
postepowaniach ,,dzialowych”, a takze w sferze prawa zobowiazan dla oceny, czy
mamy do czynienia z podzielno$cia lub niepodzielno$cia swiadczenia*?. Trzeba
wszakze pamigtac, ze podzielno$¢ (lub nie) zobowigzan ma szerszy zakres niz

400 postanowienie SN z dnia 7 lutego 2002 r., I CKN 572/00, System Informacji Prawnej LEX
nr 53159.

401 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 211 Zgodnie z tredcia tego
przepisu kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspotwlasnosci nastapito przez
podziat rzeczy wspolnej, chyba ze podziat bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo ze pociagalby za sobg istotng zmiang rzeczy lub znaczne
zmniejszenie jej wartosci.

402 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 379. Zgodnie z trescig tego
przepisu, jezeli jest kilku dtuznikow albo wierzycieli, a Swiadczenie jest podzielne, zaréwno dhug,
jak 1 wierzytelno$¢ dziela si¢ na tyle niezaleznych od siebie czgsci, ile jest dtuznikow albo wierzy-
cieli. Czesci te sa rowne, jezeli z okolicznoscei nie wynika nic innego. Swiadczenie jest podzielne,
jezeli moze by¢ spetnione cze$ciowo bez istotnej zmiany przedmiotu lub wartosci tego przedmiotu.
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kwestia podzielnosci rzeczy bedacej przedmiotem $wiadczenia; podzielnos¢ zo-
bowigzan nie musi zatem wigzac si¢ z podzielnoscia rzeczy*®.

— rzeczy zuzywalne i niezuzywalne

Zuzywalnymi sg rzeczy, ktérych zwykly uzytek, a wigc korzystanie zgodnie
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem polega na ich zuzyciu, np. Zzywnos¢,
opat, lub wyzbyciu si¢ np. pieniadze. Pozostale rzeczy sa niezuzywalne, a wigc
takie, ze pomimo korzystania z nich zgodnie ze spoteczno-gospodarczym prze-
znaczeniem rzeczy nie nast¢puje ich zuzycie w naturalnym procesie, czyli do ich
zniknigcia badz nieodwracalnego przetworzenia*™.

Niezuzywalne sa nieruchomosci, a takze rzeczy ruchome, ktdére ulegaja
wprawdzie zuzyciu, lecz dopiero w dtuzszym okresie wskutek ich wielokrotnego
uzywania, np. ubranie, samochdd, ksigzka, jednakze nie jest to zuzycie catkowite.
Wigkszos¢ rzeczy ruchomych ma charakter niezuzywalny.

O kwalifikacji rzeczy jako zuzywalnych badz niezuzywalnych moze decydo-
wac ich konkretne przeznaczenie, np. przeznaczony do spalenia w trakcie realiza-
cji filmu barak bedzie rzecza zuzywalng; za$ bryta wegla traktowana jako eksponat
muzealny bedzie rzeczg niezuzywalng.

Podziat na rzeczy zuzywalne i niezuzywalne nie wystepuje expressis verbis
w przepisach k.c.; ma on jednak znaczenie prawne. Rzeczy zuzywalne nie moga
by¢ bowiem przedmiotem takich stosunkdéw prawnych, ktore polegaja na oddaniu
rzeczy przez wilasciciela osobie trzeciej do korzystania z jednoczesnym obowigz-
kiem zwrotu tej samej rzeczy, np. najem, dzierzawa, uzyczenie. Stad tez przewi-
duja zwrot nie tych samych, lecz takich samych rzeczy. Dlatego tez przedmio-
tem umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia mogg byc¢ tylko rzeczy niezuzywalne,
w przeciwnym wypadku nie bedzie mozliwe zrealizowanie umowy co do jej istoty.

— rzeczy istniejace i przyszle

Rzeczy istniejgce to takie, ktore istnieja w chwili dokonywania czynnos$ci
prawnej. Jest wigc mozliwa do zidentyfikowania, a podmiot obejmujacy wiadztwo
nad rzecza w chwili dokonywania czynnosci prawnej moze nia dysponowac i co
do zasady swobodnie rozporzadzac. Rzecz przyszta natomiast to taka rzecz, ktora
w chwili dokonywania czynnosci prawnej jeszcze nie istnieje, lecz zachodzi duze
prawdopodobienstwo przy dochowaniu nalezytej starannosci w dziataniu, iz rzecz
ta zostanie wytworzona, a wiec bedzie istniata, np. osiagniecie owocoéw z drze-
wa owocowego, np. gruszy, potomstwo klaczy. Do przeniesienia wtasnosci rzeczy
przyszlej konieczne jest przeniesienie posiadania*®.

405 M. Bednarek, Mienie. Komentarz do kodeksu cywilnego, Krakow 1997, s. 15.
44 M. Bednarek, Mienie..., op.cit., s. 16.
405 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1., kodeks cywilny, op.cit., art. 155 §2.
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— rzeczy znajdujace si¢ w obrocie — res in commercium oraz rzeczy wyje-

te z obrotu — res extra commercium

Kryterium to dotyczy przede wszystkim obrotu cywilnoprawnego, w ramach
ktorego miesci sie rowniez obrot gospodarczy.

Zasada jest swoboda obrotu gospodarczego, ktdra stanowi jedna z naczelnych
zasad Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, Jest rowniez podwaling dla obecnie
istniejgcego systemu spoteczno-gospodarczego Polski*®. Jakiekolwiek ograni-
czenia, a tym bardziej wylaczenia stanowia wyjatki, ktére maja na celu badz to
zapewnienie szeroko pojetego bezpieczenstwa panstwa, np. bezpieczenstwo ener-
getyczne panstwa, badz ochrone naturalnych dobr znajdujacych si¢ w panstwie,
np. poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin znajduje réznego ro-
dzaju obostrzenia w obrocie. Wyrazem ograniczen jest system koncesji i zezwolen
obowigzujacych w danym panstwie. Dla niezakldconego funkcjonowania takiego
systemu konieczne jest stosowanie przejrzystych zasad i kryteriow ich udzielania
badz odmowy udzielenia.

Przez rzeczy ograniczone w obrocie nalezy zatem rozumiec rzeczy uczestni-
czace w obrocie na warunkach okreslonych przez przepisy szczegolne.

Znaczenie prawne podzialu wyraza sie w tym, ze rzeczy wyjete z obrotu
nie mogg by¢ przedmiotem czynnosci prawnych. Czynno$¢ taka jest niewazna.
Niewazne sa rowniez czynnosci prawne, ktorych przedmiotem uczyniono rzeczy
ograniczone w obrocie bez zachowania wymagan ustawowych*"’.

Rzeczami (w znaczeniu szerokim) wylaczonymi z obrotu sa: zwloki ludzkie,
tzw. res omnium communes, czyli rtdwniez powietrze, morze, woda ptynaca. Po-
nadto za rzeczy wytaczone z obrotu tradycyjnie uwaza sie rzeczy objegte monopo-
lem panstwowym (bedace przedmiotem wylacznej wlasnosci panstwowej). Zakres
takich dobr ulegt po 1989 r. daleko idacemu zawezeniu. Do kategorii tej mozna
obecnie wlasciwie zaliczy¢ jedynie wody i zloza mineratow. Wylaczenie z obrotu
w przypadku monopolu panstwowego ogranicza si¢ do zakazu przenoszenia dobr
objetych tym monopolem na inne niz panstwo podmioty, w tym panstwowe osoby
prawne. Z reguly nie sa natomiast zabronione inne czynno$ci prawne o charakterze
rozporzadzen (w szerokim sensie), ktorych przedmiotem sa owe dobra. Na przy-
ktad odnosnie kopalin dopuszczalne jest ustanowienie uzytkowania gorniczego,
a takze znana jest instytucja korzystania z wod.

Rzeczami ograniczonymi w obrocie sa m.in.: metale i kamienie szlachetne,
metale niezelazne, materialty wybuchowe, bron i amunicja, farmaceutyki, dobra
kultury powstate przed 9 maja 1945 r. Do rzeczy ograniczonych w obrocie na-
lezy tez zaliczy¢ przedmioty traktowane jako srodki trwate panstwowych osob
prawnych. Wyjatkami (o rozmaitym charakterze) od zasady swobody obrotu

406 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r., Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, op.cit., art. 20.
47 M. Bednarek, Mienie..., op.cit., s. 19.
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cywilnoprawnego objete sa nieruchomosci. Jak juz sygnalizowano, zezwolenia
MSWiA wymaga nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci, a takze co do za-
sady udziatéw (akcji) w spdtce handlowej bedacej wlascicielem lub uzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomosci. Do wniesienia tytutem aportu nieruchomosci do
spotki z udziatem zagranicznym przez panstwowa osobe prawng niezbgdne jest
zezwolenie Ministra Skarbu Panstwa. Zezwolenia Ministra Skarbu Panstwa wy-
maga takze zawarcie umowy upowazniajacej spotke z udzialem zagranicznym do
korzystania z nieruchomosci wchodzacych w skiad majatku panstwowych osob
prawnych. Ograniczony jest obrot mortis causa nieruchomosciami rolnymi, lecz
tylko w wypadku dziedziczenia ustawowego*®.

Analizujac zagadnienie dotyczace rzeczy, na uwage zashuguje rowniez fakt,
iz niejednokrotnie indywidualnie oznaczone rzeczy majg ztozong strukture fizycz-
ng. Najczestszym jej przejawem jest wieloelementowa struktura, ktora w wyniku
potaczenia powoduje, ze poszczegdlne elementy zatracaja swoj pierwotny, samo-
dzielny byt i staja si¢ jedna caloscig zardéwno w sensie fizycznym, jak i gospo-
darczym. Adekwatnie do tego zjawiska zastosowano na ptaszczyznie prawnej ju-
rydyczng konstrukcje czgscei sktadowej*®. Pojecie ,,czesci sktadowej” odnosi sie
zaréwno do nieruchomosci, jak i rzeczy ruchomej. Czescig sktadowg rzeczy jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odtaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego*'°. Przy-
ktad moze stanowi¢ silnik w samochodzie, drzewa owocowe w sadzie, tancuch
w rowerze. Czg¢$¢ sktadowa nie jest rzecza, gdyz czgs$¢ sktadowa rzeczy nie moze
by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych*'!. Przedmiotem
umowy sprzedazy moga by¢ tylko rzeczy, nie moga nim by¢ czesci sktadowe rze-
czy*?. Skoro czgs¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wia-
snosci, to nie jest dopuszczalne miedzy wspotwilascicielami zniesienie wspotwla-
snosci tylko w odniesieniu do budynkow stanowigcych czesci sktadowe wspolnej
dla wspotwiascicieli dziatki gruntu. Podziat w drodze zniesienia wspotwlasnosci
budynkéw moze nastapi¢ w naturze tylko razem z dzialkg gruntu i to wtedy, gdy
w wyniku podziatu powstang dziatki nadajace si¢ do ich samodzielnego uzytkowa-
nia zgodnie z przeznaczeniem*'*.

Istota dla zidentyfikowania czesci sktadowej rzeczy jest wiez fizyczno-prze-
strzenna i gospodarcza. O tym, czy okreslone elementy stanowia czesci sktadowe
jednej rzeczy ztozonej, rozstrzyga obiektywna ocena gospodarczego znaczenia

408 Tamze,s. 191n.
49 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 9.

410 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit. art. 47 §2.

41 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 47 §1.

42 Wyrok SN z dnia 5 wrze$nia 2002 r., I CKN 829/00, System Informacji Prawnej LEX
nr 55566.

413 Postanowienie SN z dnia 4 grudnia 1973 r., IIl CRN 290/73, OSP 1974, nr 12, poz. 259.
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istniejacego migdzy nimi fizycznego i funkcjonalnego powiazania. Jesli sa one po-
wigzane fizycznie i funkcjonalnie, tak ze tworza razem gospodarcza calos¢, stano-
wig czescei sktadowe jednej rzeczy ztozonej, chocby catos¢ ta data sie technicznie
tatwo zdemontowac*!4.

Potaczenie cz¢sci sktadowej z rzecza musi mie¢ charakter trwaty, bowiem
jej odlaczenie od rzeczy powinno ja badz uszkodzi¢, badz istotnie zmieni¢ ca-
1o$¢ rzeczy lub uszkodzi¢ albo istotnie zmieni¢ przedmiot odtaczony. Tak wiec
wymontowanie silnika z samochodu powoduje, ze z jednej strony taki przedmiot
moze zosta¢ zakwalifikowany jako karoseria badz uznamy, ze jest on niesprawny,
a wiec niezdatny do pelnienia funkcji, dla ktorej jest przeznaczony. Wykarczowa-
nie drzew owocowych w sadzie powoduje, ze przedmiot naszego zainteresowania
zmienil swe przeznaczenie, a wigc nastapita istotna zmiana catosci; analogiczna
sytuacja ma miejsce w razie demontazu tancucha przy rowerze — jednoslad jest
uszkodzony.

Gdy dochodzi do potaczenia, rzecz, ktora stala si¢ czescig sktadows, traci
swoj pierwotny, samodzielny byt prawny i dzieli los prawny rzeczy, do ktdrej zo-
stala przylaczona, np. zamontowanie perty w naszyjniku, posadzenie drzew na
dziatce gruntu*®. Czes¢ sktadowa jest przedmiotem materialnym polaczonym
z innym przedmiotem materialnym, pelnigcym role rzeczy nadrzednej*'®. Przed-
mioty, ktore po potaczeniu z innym przedmiotem uzyskuja przymiot czesci skta-
dowej, do czasu takiego potgczenia stanowiag samoistne rzeczy ruchome*'”’.

Rzecza nadrzedng jest zawsze nieruchomos¢, co wydaje si¢ logiczne
w aspekcie tresci art. 48 ke, ktory stanowi, iz do czesci sktadowych gruntu naleza
w szczegdlnoscei budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak row-
niez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania*'®, a takze w aspek-
cie tresci przepisu art. 191 ke, ktéry stanowi, iz wlasno$¢ nieruchomosci rozcigga
si¢ na rzecz ruchoma, ktora zostata potgczona z nieruchomoscig w taki sposob,
ze stata si¢ jej czescig sktadowg*'®. W przypadku rzeczy ruchomych o tym, kto-
ry przedmiot stanowi rzecz nadrzedna, decyduja najczesciej wlasciwosci gospo-
darczego przeznaczenia rzeczy i tak jest w przypadku silnika, ktory jest czescia
sktadowa samochodu czy tez w przypadku tancucha, ktory jest czescia sktadowa
roweru, a nie odwrotnie. Jednakze gdy jedna z rzeczy potaczonych ma wartosé¢

44 Wyrok SN z dnia 28 czerwca 2002 r., ICK 5/02, op.cit., s. 17.
415 H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 11
416 T. Dybowski, Czesci skladowe rzeczy, [w:] NP. 1/1969, s. 17.
47 W.J. Katner, Rozwazania nad pojeciem rzeczy ruchomej, SP-E 1985, nr XXXIV, s. 33.
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 48. Wyjatek beda stanowié tu
jedynie nasadzenia w rodzinnych ogrodkach dziatkowych, zgodnie z trescig Ustawy z dnia 8 lipca
2005 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych, Dz.U. z 2005 r. Nr 169, poz. 1419.

419 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny, op.cit., art. 191.
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znacznie wigksza anizeli pozostate, rzeczy mniejszej wartosci staja sie jej czesciami
sktadowymi*®.

Urzadzenia stuzgce do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu,
pradu elektrycznego oraz inne urzadzenia podobne nie nalezg do czesci sktado-
wych gruntu lub budynku, jezeli wchodza w sktad przedsigbiorstwa lub zaktadu*?'.
Z analizy tresci przepisu art. 49 k.c. a contrario wynika, ze jesli urzadzenia takie
nie wchodza w sktad przedsigbiorstwa, wowczas stanowia cz¢sci sktadowe grun-
tu, a w konsekwencji przedmiot wlasnosci wtasciciela nieruchomosci gruntowe;.
Czesciami sktadowymi gruntu beda np. rury doprowadzajace wode do budynku
ze studni urzgdzonej na terenie nieruchomosci gruntowej, jak rdwniez urzadzenia
stuzace do doprowadzenia energii elektrycznej z takich zrédet energii, jak mtyn
wodny czy wiatrak*??. Potaczenie domowego urzadzenia wodociagowego z wodo-
ciggiem publicznym na przestrzeni od zaworu gtdéwnego za wodomierzem do ruro-
ciagu publicznego stanowi wlasnos¢ dostawcy wody**. Z chwilg uruchomienia
przez Zaktad Ustug Wodnych wodociagu odprowadzajacego wodg ze studni poto-
zonych na gruncie studnie te weszly w sktad zaktadu i przestaly by¢ czgscig skta-
dowa gruntu***. Urzadzenia te staja si¢ czgsciami sktadowymi przedsigbiorstwa
z chwila ich polaczenia z siecig urzadzen przedsigbiorstwa, co jest questio facti.
Z ta chwilg urzadzenia te staja si¢ przedmiotem wtasnosci podmiotu prowadzacego
przedsigbiorstwo*?. Podmiot ten uzyskuje wlasnos¢ owych urzadzen bez wzgledu
na to, kto je budowat i z czyich $rodkow, czyli takze wowczas, gdy urzadzenia te
zatozyt wlasciciel gruntu. Taka decyzja ustawodawcy ma na wzgledzie wigz funk-
cjonalng urzadzen z przedsigbiorstwem**.

Ustawodawca postanowit, ze za czgsci sktadowe nieruchomosci uwaza si¢
takze prawa zwigzane z jej wlasnoscig®’. Warunkiem sine qua non jest zwiaza-
nie tego prawa z nieruchomoscia, gdyz w przeciwnym wypadku nie bedzie moz-
na uznad, iz to prawo jest czescia sktadowa nieruchomosci. Przepis ten ponadto
wskazuje, ze prawo to zwigzane jest z wlasnoscig nieruchomosci, nie natomiast
z innymi prawami podmiotowymi. Dlatego tez sluzebnos¢ gruntowg uwaza si¢
za czg$¢ sktadowa nieruchomosci wladnacej, a wlasciciela tej nieruchomosci ob-
cigza¢ bedzie obowiazek ponoszenia kosztow przeprowadzenia zmiany tresci lub
sposobu wykonywania stuzebnosci drogi koniecznej, przede wszystkim za§ wy-
konywania takich urzadzen na gruncie, ktdre umozliwiaja dogodny dostep z tej

420 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r kodeks cywilny, op.cit., art. 193 §2.
41 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny, op.cit., art. 49.

42 M. Bednarek, Mienie..., op.cit., s. 19.
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47 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 50.
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nieruchomosci do drogi publicznej*®. Istotne jest rozciagnigcie przez ustawo-
dawce zakresu przedmiotowego czgsci sktadowej réwniez na prawa zwigzane
z rzeczg. Konsekwencjg tego jest, ze prawo podziela los prawny rzeczy. Tak wigc
zbycie nieruchomosci powoduje, ze wraz nig nastgpuje przejscie prawa zwigzane-
go ze zbyta nieruchomoscia na nastgpce prawnego tej nieruchomosci. Takie same
skutki wywoluje przeniesienie posiadania. Osoba, na rzecz ktdrej przeniesiono
posiadanie nieruchomosci wladnacej, uprawniona jest do posiadania stuzebnosci
zwigzanych z ta nieruchomoscig*”’.

Od czgsci sktadowych nalezy odrozni¢ przynaleznosci rzeczy. Przynalezno-
$ciami sg rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy gtow-
nej), zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozostaja z nig w faktycznym zwigzku
odpowiadajacym temu celowi**’. Aby mozna byto nada¢ rzeczy cechy przynalez-
nosci, musi ona charakteryzowac si¢ tagcznie kilkoma cechami, a mianowicie:

— przynalezno$cia moze by¢ wyltacznie rzecz ruchoma, rzecza gtdéwna moze
by¢ zaréwno rzecz ruchoma, jak i nieruchoma, natomiast przynaleznos¢
stanowi wylacznie rzecz ruchoma, np. kombajn w gospodarstwie, zlewoz-
mywak w kuchni;

— przynalezno$¢ z rzecza gtdwna taczy wigz funkcjonalna, gdyz zgodnie
z postanowieniem ustawodawcy musi to by¢ rzecz potrzebna do korzy-
stania z rzeczy gtdéwnej, np. smyczek do skrzypiec, klucz do mieszkania,
pasek do zegarka;

— przynalezno$¢ musi pozostawaé w faktycznym zwiazku z odpowiadajacym
celowi, dla ktérego zostala przeznaczona rzecz, a wigc dla prawidtowego
korzystania z rzeczy zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym przeznacze-
niem. Musi to by¢ zwigzek fizyczny, np. smyczek do skrzypiec, meble do
mieszkania, sznurowadla do butow.

— przynalezno$¢ musi naleze¢ do wlasciciela rzeczy glownej. Nie
moze by¢ przynaleznoscia rzecz nienalezaca do wladciciela rzeczy
glownej*!.

Rzecz gldowna moze mie¢ wigcej niz jedna przynalezno$é, np. przynalezno-
$cig samochodu moze by¢ radioodtwarzacz, pokrowce, kanister, gasnica, trdjkat,
klucze.

Przynalezno$¢ nie traci swojego charakteru poprzez przemijajace pozba-
wienie jej faktycznego zwigzku z rzecza gldwna*?. Czynno$¢ prawna majaca za

przedmiot rzecz gldwna odnosi skutek takze wzgledem przynaleznosci, chyba

428 Wyrok SN z dnia 6 marca 1984 r., IIT CRN 29/84, OSNC 1984, nr 10, poz. 180.
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ze co innego wynika z tresci czynnosci albo z przepiséw szczegdlnych*. Tak
wigc ustawodawca nie ustanawia rygoru prawnego jak dla czesci sktadowych, lecz
daje stronom czynnos$ci prawnej mozliwo$¢ zadecydowania co do rozciagnigcia
skutkow dokonanej czynnosci prawnej na przynaleznosci. Jezeli jednak strony nic
innego w tym zakresie nie postanowig, wowczas ustawodawca odnosi skutek do-
konanej czynnosci prawnej rowniez na przynaleznosc.

Wyjatkiem bedzie tu ustanowienie hipoteki na nieruchomosci, gdyz hipoteka
obejmuje nieruchomo$¢ wraz z przynaleznos$ciami i utrzymuje si¢ na niej jako
cato$¢ az do zupelnego wygasnigcia wierzytelnoscei, ktorg zabezpiecza**.

Analiza przedmiotu zasiedzenia wymaga zwrocenia uwagi na pozytki. Pozyt-
ki (fructus) to state lub okresowe dochody, jakie przynosi rzecz lub prawo zgodnie
z zasadami prawidtowej gospodarki**. Pozytkami sg wigc zatem state lub okreso-
we przychody o charakterze majatkowym uzyskiwane wskutek prawidtowego go-
spodarowania rzecza lub prawem**, a takze przychody uzyskiwane sporadycznie,
aczkolwiek w ramach prawidlowej gospodarki, np. drewno pozyskane wskutek
$cigcia uschnigtego drzewa w sadzie czy tez drewno pozyskane wskutek uprzat-
nigcia wiatrotomow w lesie®’. Pojecie ,,pozytkow” jest wezsze od pojecia ,.korzy-
$ci”. Poza zakresem pozytkow pozostajg korzysci, ktdre nie sg przychodami, np.
korzysci o charakterze niemajatkowym, a takze korzysci wynikajace z uzywania
lokali, maszyn, ubrania*®. Nie sg takze pozytkami takie korzysci, ktore nie stano-
wig przychodow uzyskanych w wyniku normalnej, prawidtowej gospodarki lub
ktore spowodowaty jednocze$nie zniszczenie albo utrate zrodta korzysci®, np.
nie jest pozytkiem drewno pozyskane wskutek wycigcia lasu w zwigzku ze zmiang
sposobu uprawy z lesnej na rolng; nie jest pozytkiem drewno pozyskane wskutek
wycigcia zdrowych drzew w sadzie, nie sa pozytkami kwoty uzyskane ze sprzeda-
zy gruntu lub zwierzat*®.

Ustawodawca rozréznia pozytki rzeczy i pozytki prawa. Wsrdd pozytkow
rzeczy wyrdznia si¢ pozytki naturalne rzeczy, ktérymi sg jej ptody i inne odlaczone
od niej czgsci sktadowe, o ile wedlug normalnej gospodarki stanowia normalny do-
chéd z rzeczy*!, np. owoce gruszy, inne ptody rolne, przychéwek zywego inwen-
tarza. Obok pozytkow naturalnych rzeczy ustawodawca wyrdznia pozytki cywilne

433 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1., kodeks cywilny, op.cit., art. 52.

44 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2001 r. Nr 124,
poz. 1361 ze zm., art. 84.

45 H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 14.

46 W.J. Katner, Rozwazania. .., op.cit., s. 37.

7 J. Ignatowicz, Kodeks cywilny. Komentarz 1972, Warszawa 1972, s. 144,

438 S, Grzybowski, System I, op.cit., s. 446.

49 Tamze.

4“0 A. Wolter, Prawo cywilne, Warszawa 1961, s. 233.

441 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 . kodeks cywilny, op.cit., art. 53 §1.
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rzeczy, ktérymi sa dochody, ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku prawne-
go*?, np. wynajmowanie lokali stanowi pobieranie pozytkdw z rzeczy i nie jest
prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej**®. Drugim rodzajem pozytkdéw sa pra-
wa. Pozytkami prawa sg dochody, ktore prawo to przynosi zgodnie ze swym spo-
teczno-gospodarczym przeznaczeniem*. Odsetki od wierzytelnosci stanowiacej
sktadnik majatku odrgbnego matzonka nalezg do majatku wspolnego matzonkéw
jako pozytki prawa*®.

Uprawnionemu do pobierania pozytkdw przypadaja pozytki naturalne, ktore
zostaly odfaczone od rzeczy w czasie trwania jego uprawnienia i pozytki cywil-
ne — w stosunku do czasu trwania tego uprawnienia***, Uprawnionego wskazuje
konkretny uktad stosunkéw prawnych. Co do zasady uprawnionym jest wiasci-
ciel, gdyz w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdtzycia spotecz-
nego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze
pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy*’. Jednakze uprawnionym do pobiera-
nia pozytkdw bedzie takze samoistny posiadacz w dobrej wierze, ktdry nabywa
wiasnos¢ pozytkdéw naturalnych, ktore zostaty od rzeczy odlaczone w czasie jego
posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly si¢ w tym czasie
wymagalne, a takze uzytkownik, ktory bedzie uprawnionym do uzywania rzeczy
i pobierania jej pozytkow*?. Ponadto dzierzawca moze by¢ rOwniez uprawnionym
do pobierania pozytkow.

Analizujgc przedmiot zasiedzenia, wskaza¢ nalezy, ze przedmiotem zasie-
dzenia moze by¢ udzial we wspdtwlasnosci, a takze uzytkowanie wieczyste pod
warunkiem, ze prawo to zostato juz wczesniej ustanowione. Przedmiotem zasie-
dzenia moze by¢ takze stuzebnos¢ gruntowa, jednakze tylko wtedy, gdy polega ona
na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia**’. Ustawodawca nie wskazat
wprost w obowiazujacych przepisach petnego zakresu przedmiotowego instytucji
zasiedzenia.

Dla prawidtowego zdefiniowania zakresu przedmiotowego zasiedzenia na-
lezy podda¢ analizie w co najmniej elementarnym wymiarze zagadnienie wla-
snosci 1 wspotwlasnosci. Wlasnosé jest najistotniejszym elementem w procesie
dysponowania rzeczg. Jest jednym z podstawowych elementéw stosunkéw spo-
tecznych, ktorych istote probowali zglebi¢ juz antyczni cztonkowie spotecznosci

42 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 53 §2.

43 Wyrok NSA z dnia 20 lutego 1996 t., I SA 442/95, Pr. Gospodarcze 1996, nr 9, s. 35.
44 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 54.

45 Uchwata SN z dnia 30 maja 1975 r., IIICZP 29/79, OSNC 1979, nr 12, poz. 214.

46 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 55 §1.

4“7 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 140.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 252.

H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 53.
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greckich i rzymskich. Jest ona warto$cig konstytucyjng. Poszanowanie witasno-
Sci stanowi zasad¢ naczelng Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Jest to jedna
z tych zasad, ktora stata si¢ podwaling dla nowego ustroju w Rzeczypospolitej Pol-
skiej po 1989 r. Ustrojodawca postanowit, iz Rzeczpospolita Polska chroni wia-
snos¢ i prawo dziedziczenia®®, Whasno$¢ prywatna stanowi rowniez podwaline dla
spotecznej gospodarki rynkowej, ktora jest rOwnoczesnie zasadg ustrojowa w Rze-
czypospolitej Polskiej. Analizujac wiasno$¢ na gruncie migdzynarodowych uregu-
lowan konstytucyjnych, nalezy podkresli¢, iz wszedzie jest ona wartoscig istotna,
z tym ze niektdre panstwa traktujg wtasnosc jako podstawowa warto$é w katalogu
praw obywatelskich, natomiast w innych, m.in. w Rzeczypospolitej Polskiej, wy-
stepuje jako podwalina ustrojowa, cho¢ nie jest zupelnie wylaczona z uprawnien
przystugujacych tak cztowiekowi, jak 1 obywatelowi. Prawo wlasnosci w swej tre-
$ci wynika ze stosunku, jaki nawigzuje si¢ pomiedzy witascicielem rzeczy rucho-
mej czy tez nieruchomosci a innymi podmiotami. W prawie wlasnosci wyroznia si¢
pozytywng i negatywng stron¢ wiasnosci. Pozytywne aspekty wlasnosci wynikaja
z podstawowych uprawnien wlasciciela ius possidendi, ius utendi et fruendi, ius
disponendi oraz ius abutendi. lus possidendi oznacza prawo do posiadania rzeczy,
nie natomiast do faktycznego nig wtadania. Wtasciciel moze swobodnie rzeczg
dysponowac i nn przyktad uzyczy¢ ja osobie trzeciej. W przypadku kradziezy nie
traci wlasnosci rzeczy, a jedynie traci faktyczne wtadztwo nad rzecza. Uprawnienie
to moze realizowaé za pomocg petytoryjnych $rodkow procesowych, jak choéby
rei vindicatio, poprzez domaganie si¢ wydania rzeczy witasnej od kazdej osoby,
w ktorej wladaniu rzecz owa si¢ znajduje®!. Jus utendi et fruendi oznacza, ze wta-
$ciciel moze rzecz uzywac co do zasady zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, a takze oznacza to, ze wilasciciel moze pobiera¢ z niej pozytki
i inne przychody. lus disponendi jest to mozliwo$¢ prawnego dysponowania rze-
¢z, np. prawo zbycia rzeczy poprzez jej sprzedaz, darowizne, ale rowniez obcig-
zenie rzeczy zastawem lub stuzebnos$cia*?. lus abudendi oznacza prawo do prze-
tworzenia, zniszczenia lub zuzycia rzeczy przez wlasciciela.

Negatywny aspekt wlasnosci wyrazony zostat przez ustawodawce w ten spo-
sob, iz prawo wlasnosci wykonywane przez wlasciciela rzeczy moze by¢ realizo-
wane z wytgczeniem innych osob, co pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, iz osoby
trzecie nie majg mozliwosci ingerowania w sfere prawa wlasnosci lege artis, gdyz
naruszanie zakresu tresciowego prawa wilasnosci stuzacego wlascicielowi rzeczy
powoduje mozliwos¢ skierowania roszczenia przeciwko temu podmiotowi, ktory
narusza badz jedynie ingeruje w sfere podmiotowego prawa wilasnosci. Niedo-
puszczalno$¢ ingerencji polega przede wszystkim na nieczynieniu — non facere*>.

40 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. z 1997 r., Nr 78,
poz. 483, art. 21.

S W. Rozwadowski, Prawo rzymskie. Zarys wykladu wraz z wyborami Zrédel, op.cit., s. 126.

42 Tamze.

453 ], Ignatczuk, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 66.
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Wskazujac zakres treSci wilasnosci, ustawodawca rowniez odnosi si¢ do
stosunkow spotecznych w ten sposob, iz w granicach okreslonych przez ustawy
i zasady wspotzycia spotecznego wiasciciel moze z wylaczeniem innych oséb,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy, a tak-
ze w tych samych granicach moze swobodnie rozporzadzaé rzecza**. Tak wigc
w sferze stosunkdw spotecznych, w szczegolnosci w ich wymiarze ekonomicz-
nym, wlasnos¢ bedzie okresla¢ kazda forme¢ wtadania przez cztowieka rzecza, ro-
zumiang jako cze$¢ przyrody majaca jakakolwiek wartosé majatkowa*s. Nie jest
w tym przypadku istotne, jaka posta¢ prawng przybiera owo wtadanie wydzielong
czescia przyrody. Z prawnego punktu widzenia wtasnos¢ to tylko jedna i najbar-
dziej elementarna forma wtadania dobrami przyrody*¢. Dla legalnego wtadania
rzecza na gruncie obowigzujacego porzadku prawnego odroznia si¢ obok wia-
snosci réwniez formy pochodne, takie jak uzytkowanie, dzierzawa. W zakresie
nabycia wlasnos$ci wymienia si¢ rozne ich sposoby. Zasiedzenie jest jednym ze
sposobdw nabycia wlasnosci rzeczy, obok przeniesienia wiasnosci na podstawie
umowy, przemilczenia czy zrzeczenia si¢ wtasnosci. Wspdtwlasnoscig jest na-
tomiast wlasno$¢ tej samej rzeczy przystugujaca niepodzielnie kilku osobom*.
Wspotwiasnosé jest albo wspdtwiasnoscig w czesciach utamkowych, albo wspot-
wlasnoscia taczng. Domniemywa si¢, ze udziaty wspotwtascicieli sa rowne, a kaz-
demu ze wspotwlascicieli przystuguje prawo rozporzadzania swoim udziatem bez
zgody pozostalych wspdtwiascicieli. Zasiedzenie udzialu we wspdtwlasnosci oraz
uzytkowania wieczystego odbywa si¢ przez analogiczne stosowanie przepisow
o nabyciu wlasnos$ci nieruchomosci przez zasiedzenie. W doktrynie, a w szczegol-
nosci w utrwalonym orzecznictwie SN wskazuje sig, iz dopuszczalne jest nabycie
prawa wieczystego uzytkowania przez zasiedzenie biegnace przeciwko poprzed-
niemu uzytkownikowi wieczystemu*®.

Z poréwnania zakresu uprawnien wtasciciela oraz wieczystego uzytkownika
wynika, ze sg one zbiezne jesli chodzi o uprawnienie do rozporzadzania i wtada-
nia, z tg jednak rdznica, ze uprawnienie do wtadania jest ograniczone sposobem
korzystania z rzeczy wskazanych w umowie oraz czasem; moze tez ono powstac¢
tylko na przedmiocie wtasnosci panstwowej. Oba te prawa spelniajg te same
funkcje w stosunku do mienia indywidualnego lub osobistego. Prawo wieczyste-
go uzytkowania podlega takiej samej ochronie jak prawo wlasnosci. Znajduje to
oparcie w przepisach art. 1401 233 k.c., z ktérych wynika, ze zarowno wiasciciel,

4% Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 140.

45 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 26 i n.

46 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, op.cit., s. 41.
47 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 195.
4% Uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r., IIl CZP 63/75, OSNC 1976, nr 12,

poz. 259, s. 1.
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jak 1 uzytkownik wieczysty moga korzysta¢ z rzeczy z wylaczeniem innych oséb.
Identyczne dyspozycje obu przepisow prowadza do wniosku, ze wieczysty uzyt-
kownik korzysta ze srodkéw ochrony przewidzianych dla prawa wtasnosci. Ta
rodzajowa blisko$¢ obu praw i tozsamos¢ spetnianych funkcji pozwalaja przyjac,
ze 1 w stosunku do wieczystego uzytkowania majg w drodze analogii odpowied-
nie zastosowanie przepisy o zasiedzeniu. Za takim ujgciem przemawiajg, zdaniem
SN, takze potrzeby zycia spolecznego. Wskazuje na to cel wieczystego uzytko-
wania, ktdrym jest prawidlowa organizacja zabudowy terenow panstwowych dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przy uwzglednieniu planowej gospodarki
terenami. Jak tego dowodzi praktyka, w tym zakresie niejednokrotnie powstaja
dlugotrwate stany faktyczne nieodpowiadajgce rzeczywistemu stanowi rzeczy, co
z punktu widzenia porzadku prawnego jest zjawiskiem niepozadanym. Dlatego
konieczne jest przyjecie takiej konstrukcji, ktdra pozwalataby na usuwanie wspo-
mnianych niezgodnosci. Konstrukcj¢ t¢ zapewnia instytucja zasiedzenia*’.

Mozliwos$¢ nabycia w drodze zasiedzenia uzytkowania wieczystego podlega
jednak istotnemu ograniczeniu. Nalezy mianowicie przyjac, ze dopuszczalne jest
to tylko wtedy, gdy uzytkowanie wieczyste zostato juz ustanowione na rzecz ozna-
czonej osoby. Jako najbardziej typowy wypadek nabycia w drodze zasiedzenia
wieczystego uzytkowania nalezy przytoczy¢ sytuacje, gdy uzytkownik wieczysty
przenosi to prawo na inng osob¢ bez zachowania formy aktu notarialnego*®. Oso-
ba taka nabedzie po uptywie odpowiedniego czasu uzytkowanie wieczyste, ale
jej zasiedzenie bedzie skierowane przeciwko uzytkownikowi wieczystemu, a nie
przeciwko wlasnos$ci panstwowe;j.

Kolejnym zagadnieniem w zakresie analizy przedmiotu zasiedzenia jest roz-
wazenie dopuszczalnos$ci zasiedzenia nieruchomosci lokalowych.

Pierwszym aspektem na drodze do analizy tego zagadnienia jest rozstrzygnig-
cie, co oznacza wiasnos$¢ lokalu. Jest to sytuacja, w ktérej w drodze wyjatku od
zasady superficies solo cedit lokal stanowi odrgbny od gruntu przedmiot wtasno-
$ci, czyli nieruchomosé lokalowa*!. Odrebny przedmiot wlasnosci moze stanowic
jedynie samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, np.
sklep, zaktad ustugowy. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, a takze lokalem
wykorzystywanym zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne, w ro-
zumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi scianami w obrgbie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami po-
mocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych*?. Do lokalu moga
przynaleze¢, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego

49 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1975 r., op.cit., s. 2.

460 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., kodeks cywilny, op.cit., art. 158 w zw. z art. 237.

41 7. Gawlik, P. Pefczynski, Podstawy prawa cywilnego. Prawo rzeczowe, Warszawa 2001, s. 67.
462 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, op.cit., art. 2 ust. 11 2.
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bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci grunto-
wej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piw-
nica, strych, komorka, garaz, okreslane mianem pomieszczen przynaleznych*®.
Warunkiem sine qua non dla ustalenia istnienia odrebnego przedmiotu wlasnosci
jest wiec mozliwos¢ stwierdzenia samodzielnosci lokalu. Potwierdzeniem fak-
tycznej samodzielnosci lokalu jest stwierdzenie starosty w formie zaswiadczenia
takiego stanu rzeczy***. Podkreslenia wymaga jednak to, Ze ustanawiajac w poste-
powaniu o zniesienie wspotwtasnosci odrgbng wlasnos$¢ lokali, przy ocenie, czy
istniejg ustawowe przestanki do ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu, sad nie
jest zwiazany zaswiadczeniem organu wlasciwego w sprawach nadzoru architek-
toniczno-budowlanego (obecnie starosty). Sad oceny tej dokonuje samodzielnie,
w szczegolnosci moze skorzystaé z opinii biegtego, specjalisty w zakresie spraw
architektoniczno-budowlanych*®.

Definiujac pojecie prawne ,,samodzielnego lokalu mieszkalnego”, ustawo-
dawca czyni wyrazne rozréznienie pomi¢dzy pojgciem ,,pomieszczenia pomocni-
czego”, tj. pomieszczeniem, ktdre wraz z ,,izba lub zespotem izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi” bezposrednio ,,stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”,
oraz pojeciem ,,pomieszczenia przynaleznego”, ktore w sensie prawnym stano-
wi wprawdzie czgs$¢ sktadowg lokalu mieszkalnego, jednakze w sensie funkcjo-
nalnym nie jest ,,przestrzenia” przeznaczona dla bezposredniego zaspokajania
»~mieszkaniowych” potrzeb ludzi, natomiast shuzy zaspokajaniu ,,innych potrzeb”
tych osob, ktore korzystajg z ,,samodzielnego lokalu mieszkalnego”¢, np. garaze,
cho¢ stanowig czgs¢ sktadowa lokalu mieszkalnego, nie naleza do pomieszczen
pomocniczych, lecz przynaleznych do tego lokalu*’. Balkon przylegajacy do lo-
kalu mieszkalnego, stanowiacego przedmiot odrgbnej wtasnosci i stuzacy do wy-
facznego uzytku jego wiasciciela, stanowi czes¢ sktadowa tego lokalu, a koszty
jego utrzymania w nalezytym stanie, w tym takze jego odtworzenia, nie obcigzajg
wspdlnoty mieszkaniowej budynku, lecz wiasciciela lokalu mieszkalnego®®,

Przepis art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali stano-
wi, ze w razie wyodrgbnienia wtasnosci lokali wchodzacych w sktad danej nieru-
chomosci przystuguje ich wiascicielom udziat w nieruchomosci wspolnej, ktory
obejmuje grunt oraz czesci budynku i urzadzenia niestuzace wytacznie do uzytku
wilascicieli poszczegdlnych lokali. Wynika stad a contrario, ze urzadzenia i cz¢sei

463 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, op.cit., art. 2 ust. 4.
464 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, op.cit., art. 2 ust. 3.

465 Postanowienie SN z dnia 6 listopada 2002 1., IIICKN 1372/00, System Informacji Prawnej
LEX 75281.

46 Wyrok SN z dnia 7 marca 2003 r., III RN 29/02, PP 2003, nr 7, poz. 62.
47 Wyrok SN z dnia 7 marca 2003 r., III RN 29/02, Monitor Podatkowy 2003, Nr 5, s. 29.
48 Wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2002 r., III RN 153/01, OSNP 2003, nr 18, poz. 423.
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budynku, w tym balkony, stuzgce wylacznie do uzytku wtascicieli poszczegdlnych
lokali mieszkalnych, nie wchodza w sktad nieruchomosci wspolnej*®’.

W takiej sytuacji balkon jest czescia sktadowa lokalu mieszkalnego jako rze-
czy w rozumieniu ogdlnego przepisu art. 47 §2 k.c., gdyz nie moze by¢ od niej
odlaczony bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu. Kategoria ,,pomieszczenia przynaleznego”, jako czg-
$ci sktadowej w znaczeniu funkcjonalnym, rozszerza wigc pojecie ,rzeczy skla-
dowej” wedhug Kodeksu cywilnego, a zarazem jest na tyle elastyczna, ze status
prawny balkonu uzaleznia od okolicznos$ci konkretnego przypadku w tym sensie,
iz ani nie przesadza, ani tez nie wyklucza kwalifikowania go jako pomieszczenia
przynaleznego. Innymi stowy, balkony moga zaleznie od koncepcji architekto-
nicznej danego budynku by¢ zardwno cze¢scia elewacji spetniajaca jedynie funkcje
zdobnicza lub zostaé przeznaczone do uzytku ogdtu wiascicieli albo przynalezeé
do poszczegdlnych lokali mieszkalnych i by¢ przeznaczone do wylacznego uzyt-
ku ich witascicieli. W tym drugim wypadku w zakres kosztow utrzymania lokalu
w nalezytym stanie wchodza rowniez koszty utrzymania i ewentualnego odtwo-
rzenia balkonu, co zgodnie z art. 13 ust. | ustawy o wlasnosci lokali obcigza wta-
$ciciela lokalu*.

W razie wyodrebnienia wiasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje
udziat w nieruchomos$ci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. Nie
mozna zadaé zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa od-
rebna wiasno$¢ lokali*”'. Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czgsci budyn-
ku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. Udziat wta-
$ciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych
do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali razem z pomieszczeniami do
nich przynaleznymi. Udziat wiasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych
lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali oraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi*’>.
Odregbna wlasno$¢ lokali moze by¢ ustanowiona tylko na rzecz osob, ktorym przy-
stuguje prawo wilasnos$ci do gruntu albo uzytkowanie wieczyste. Z innymi prawa-
mi tak rzeczowymi, jak i obligacyjnymi nie moze by¢ wigzana odrgbna wlasnos¢
lokali*”.

49 Wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2002 r., ITI RN 153/01, OSNP 2003, nr 12, poz. 10.
40 Wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2002 r., IIl RN 153/01, [w:] Prokuratura i Prawo 2003, nr 6,
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! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, op.cit., art. 3 ust. 1.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, op.cit., art. 3 ust. 21 3.
413 E. Janeczko, Zasiedzenie, Zielona Gora 2002, s. 88.
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Odrgbng wlasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jed-
nostronnej czynnosci prawnej wilasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu
znoszacego wspotwiasnos¢. Umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego. Do powstania tej wlasnosci
niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej*’*. Dopuszczalne jest wige zniesienie
wspotwiasnosci na mocy orzeczenia sgdowego przez ustanowienie odrebnej wia-
snosci lokali w budynku wielomieszkaniowym, potozonym na gruncie gminy, sta-
nowigcym przedmiot wspdtuzytkowania wieczystego tej gminy oraz innych osob,
ktére udziaty we wspoluzytkowaniu nabyty wraz z udzialami we wspotwlasnosci
budynku*”®. Umowa o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokalu powinna okreslaé
w szczegolnosci: rodzaj, potozenie i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do
niego przynaleznych oraz wielko$¢ udziatow przypadajacych wiascicielom po-
szczegdlnych lokali w nieruchomos$ci wspdlnej. Wspodtwlasciciele moga w umo-
wie okresli¢ takze sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng*’e.

Podkreslenia wymaga takze to, ze umowa o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci
lokalu moze by¢ zawarta albo przez wspotwlascicieli nieruchomoscei, albo przez
wiasciciela nieruchomosci i nabywcee lokalu*”’. Odrgbna wlasnos¢ lokalu moze
powsta¢ takze w wykonaniu umowy zobowigzujacej wilasciciela gruntu do wy-
budowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy
— odrgbnej wlasnosci lokali 1 przeniesienia tego prawa na drugg strong umowy lub
na inng wskazang w umowie osobg. Do waznosci tejze umowy niezbedne jest,
aby strona podejmujaca si¢ budowy byla wtascicielem gruntu, na ktérym dom ma
by¢ wzniesiony oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustano-
wienie odrgbnej wiasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostato ujawnione
w ksiedze wieczystej. W wypadku wykonywania umowy w sposob wadliwy albo
sprzeczny z umowa, na wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢, w trybie
postepowania nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy
na koszt i niebezpieczenstwo wilasciciela gruntu®’®.

Na uwagg zastuguje fakt, ze przepisy o dopuszczalno$ci ustanowienia odreb-
nej wilasnosci lokali w drodze orzeczenia sadu stanowig o orzeczeniu sadu zno-
szacym wspolwlasnos¢. W rzeczywistosci maja one szerszy zakres, gdyz ustano-
wienie odrgbnej wlasnosci lokalu moze nastgpi¢ takze w postgpowaniu o dziale
spadku oraz o podziale majatku wspdlnego matzonkow*”.

Przedmiotem zasiedzenia sg rzeczy, tj. rzeczy ruchome oraz nieruchomosci
stanowigce przedmiot materialny, a wigc traktowane jako obiekt materialny, bedacy

474 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, op.cit., art. 7.

475 Uchwata SN z dnia 29 pazdziernika 2002 r., IIT CZP 47/02, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 93.
476 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, op.cit., art. 8 ust. 11 2.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, op.cit., art. 8 ust. 3.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, op.cit., art. 9.
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przedmiotem wtasnosci i obrotu cywilnoprawnego oraz posiadania. Nie moze sta-
nowi¢ przedmiotu zasiedzenia ,,czg$¢ sktadowa” rzeczy*’, gdyz czgs¢ sktadowa
rzeczy nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych.
Bez watpienia natomiast moze by¢ przedmiotem zasiedzenia czgs$¢ rzeczy podziel-
nej, jezeli w wyodrebnionej postaci pozostaje w cudzym posiadaniu samoistnym.
W szczegdlnosci dotyczy to nieruchomoscei gruntowych i lokalowych.

Zasiedzenie bedzie mozliwe wowczas, gdy wystapia facznie przestanki
wskazane przez ustawodawce jako elementy konieczne dla skutecznego nabycia
wlasnosci rzeczy w drodze zasiedzenia.

Zasadniczg przestankg zasiedzenia jest samoistne posiadanie rzeczy. Posia-
daczem samoistnym rzeczy jest ten, kto nig faktycznie wiada jak whasciciel*!.

Stan posiadania wspoltworza fizyczny element wtadania rzecza (corpus) oraz
intelektualny element zamiaru wtadania (animus) rzecza dla siebie (animus rem
sibi habendi). W przypadku posiadania samoistnego mamy na uwadze animus do-
mini, gdyz posiadacz samoistny wlada rzecza ,,jak whasciciel™*. Do zasiedzenia
prowadzi zarowno posiadanie wykonywane osobiscie przez posiadacza samoist-
nego, jak tez wykonywane za posrednictwem posiadacza zaleznego lub dzierzy-
ciela. Posiadacz samoistny nie traci posiadania przez to, ze oddaje drugiemu rzecz
w posiadanie zalezne*®,

Zasiedzenie nastgpuje z uptywem zakreslonych przez ustawodawce termi-
néw. Konieczne jest ponadto posiadanie rzeczy i wtadanie nig jak wiasciciel nie-
przerwanie przez okres dwudziestu lat, gdy objeliSmy wiadanie rzecza w dobrej
wierze, natomiast po uptywie okresu trzydziestu lat dochodzi skutecznie do zasie-
dzenia rzeczy, gdy posiadacz samoistny uzyskat posiadanie w ztej wierze. Podkre-
$lenia wymaga to, ze samodzielnie dobra czy zta wiara nie stanowi przestanki dla
nabycia wlasnosci w drodze zasiedzenia. Istotne jest, ze ocena dobrej czy ztej wia-
ry dotyczy momentu nabywania rzeczy we witadanie jak wilasciciel, a wigc wyka-
zanie dobrej wiary powoduje, iz termin niezb¢dny do nabycia wtasnosci w drodze
zasiedzenia bedzie wynosil dwadziescia lat, natomiast zta wiara wydtuza ten ter-
min o lat dziesig¢. Natomiast nie prowadzi do negatywnych konsekwencji wydtu-
zenia biegu terminu utrata dobrej wiary przez samoistnego posiadacza w trakcie
wladania rzeczg. W dobrej wierze jest posiadacz, ktéry pozostaje w btgdnym, ale
usprawiedliwionym okoliczno$ciami przeswiadczeniu, ze przystuguje mu prawo
wlasnosci. W przypadku zasiedzenia nieruchomosci chodzi o takie przeswiadcze-
nie w chwili uzyskania posiadania. Dobrg wiar¢ posiadacza wylacza jego wiedza
0 rzeczywistym stanie prawnym (stanie wlasnosci) oraz jego niedbalstwo.
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