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Prawo rzeczowe ma fundamentalne znaczenie dla calego systemu prawnego.
Jest statycznym podlozem dla nieustannie zmieniajacych si¢ stosunkéw zobowigzaniowych,
funkcjonujacych w dynamicznym obrocie gospodarczym. Celem niniejszego opracowania jest
analiza zdarzen prawnych okreslonych przez prawo prywatne powodujgcych wygasniecie praw
rzeczowych rozumianych w Scistym znaczeniu jako praw podmiotowych o charakterze
bezwzglednym, majacych za przedmiot rzecz definiowang tradycyjnie zgodnie z art. 45 kc!,
usystematyzowanie istniejacego dorobku doktryny prawa cywilnego i judykatury oraz
wskazanie na prawidfowosci i anomalie wystgpujace w tej materii. Aby zrealizowaé powyzsze
zalozenia, postuzono si¢ metoda dogmatyczno-prawna i przedstawiono poszczegdlne prawa
rzeczowe i zdarzenia prawne, prowadzace do ich wygasniecia ze szczegdlnym naciskiem
na dopuszczalno$¢, sposob i skutki poszczegdlnych zdarzen, prowadzacych do wygasniecia
prawa rzeczowego. Aktualnie istniejagce w doktrynie prawa cywilnego i judykaturze
wypowiedzi dotycza wylacznie niewielkiego fragmentu prezeiilowanego zagadnienia
1 sa rozsiane po calym systemie prawnym. Dlatego zachodzi konieczno$¢ zbiorczego
przedstawienia tak istotnego zjawiska jakim jest wygasnigcie praw rzeczowych.

Opracowanie sklada si¢ z czterech rozdzialdow poprzedzonych wstepem
1 zwienczonych zakonczeniem. Rozdzial pierwszy zawiera ogoélng charakterystyke praw
rzeczowych. Przedstawienie problematyki przysparza pewne problemy, poniewaz
ustawodawca dla opisania tego typu zdarzen prawnych postuguje si¢ wyrazeniem utraty prawa
wiasnosci 1 wigze tg czynno$¢ z reguly rownolegle z nabyciem tego prawa, na co wskazuje juz
cho¢by sam tytut dziatu III ksiggi II kc. Dlatego w drugim rozdziale zostaly przedstawione inne
przypadki utraty prawa wlasnosci niezwigzane bezposrednio z jego przeniesieniem
1 p6zniejszym nabyciem pochodnym. Przedmiotem zainteresowania byly zdarzenia prawne,
ktore z uwagi na pewne zachowania czy to zwigzane z zamiarem samodzielnego wyzbycia sie
prawa wlasnosci przez wiasciciela czy tez na skutek jego dlugotrwalego niewykonywania
a czasem takze z powodu przymusowego pozbawienia prawa wlasnosci wystepujacego

w calkowitym oderwaniu od woli wlasciciela, prowadza do utraty prawa wlasnosci®.

!'Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, t. j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1025 ze zm., dalej kc.
2 zob. E. Gniewek w: E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo Rzeczowe, Tom 3, Wydanie 3,
Warszawa 2013, dalej SPP, t. 3,s. 517-518.



Z tego wilasnie powodu w rozdziale drugim analizie zostaly poddane takie zdarzenia prawne
jak wyzbycie sie prawa wlasnosci rzeczy ruchomej, polaczenie, przetworzenie i pomieszanie
rzeczy, instytucja zasiedzenia oraz mozliwos¢ rozporzadzenia rzeczg przez osobe
nieuprawniona. Ponadto rozpatrzona zostata dopuszczalno$¢ w aktualnym stanie prawnym
zrzeczenia si¢ prawa wlasnosci nieruchomosci i uptywu terminu prawa wiasnosci a takze jego
wywlaszczenia.

W trzecim rozdziale zaprezentowano zdarzenia prawne, prowadzace do wygasniecia
prawa uzytkowania wieczystego. Rozwazono mozliwo$¢ zjednoczenia sie uzytkowania
wieczystego z prawem wlasnosci jak i dopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ tego prawa.
Ponadto zachodzita koniecznos¢ rozpatrzenia uptywu czasu trwania uzytkowania wieczystego
jak 1 mozliwosci rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed jego uplywem oraz
dopuszczalnosci przymusowego pozbawienia prawa uzytkowania wieczystego w drodze
wywlaszczenia. Przedmiotem rozwazan zawartych w czwartym rozdziale sg przede wszystkim
wyraznie wskazane w kodeksowych przepisach ogolnych regulujacych problematyke
ograniczonych praw rzeczowych zdarzenia prawne w postaci zjednoczenia si¢ ograniczonych
praw rzeczowych z prawem wilasnosci i ich zrzeczenia si¢. Ponadto zachodzi konieczno$é
wnikliwego przeanalizowania ograniczonych prawa rzeczowe pod katem czasu
ich trwania. Wskazano takze na konsekwencje jakie niesie za soba niewykonywanie niektorych
ograniczonych prawa rzeczowych przez 10 lat. Zaprezentowa¢ nalezalo takze inne szczegdlne
przypadki zgasni¢cia ograniczonych praw rzeczowych.

Powyzsze rozwazania doprowadzily do nastgpujacych wnioskéw. Ustawodawca
wprowadzit do systemu prawnego wyraznie w art. 169 ke i art. 5 Uokwih® wyjatki od zasady
nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet, ktore uzasadnione sg ochrona
interesu osoby nabywajacej rzecz w dobrej wierze od nieuprawnionego oraz pewnoscia obrotu
prawnego®. Utratg prawa wlasnosci dotychczasowego wlasciciela powoduje w takim wypadku
nabycie jego przez nabywce. Mozliwos¢ zrzeczenia si¢ prawa wlasno$ci wynika z istoty tego
prawa wynikajacej wprost z art. 140 ke. Jest to konsekwencja dopuszczalnosci swobodnego
rozporzadzania swoim prawem przez wiasciciela®. Zgodnie z art. 180 kc wilasciciel moze
wyzby¢ si¢ wlasnosci rzeczy ruchomej przez to, ze w tym zamiarze rzecz porzuci.

Jest to jednostronna czynno$¢ prawna rozporzadzajaca rzeczg o charakterze realnym. Wyzbycie

3 Ustawa z dnia z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.,
dalej Uokwih.

4 por. E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks Cywilny. Tom 1. Komentarz
Art. 1-44910, Warszawa 2015, dalej K. Pietrzykowski, Kodeks, s. 541.

> zob. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 09 kwietnia 2015 r., V CSK 393/14, LEX nr 1751289;
E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski w: K. Pietrzykowski, Kodeks, s. 497,



si¢ wlasnosci rzeczy ruchomej powoduje utrate prawa wlasnosci. Natomiast wraz z utratg mocy
obowiazujacej art. 179 kc niedopuszczalne jest zrzeczenie si¢ prawa wlasnosci nieruchomosci.
Instytucja zasiedzenia ma na celu usuwanie zaistnialych dlugotrwalych niezgodnosci
wystepujgcych pomiedzy stanem posiadania a stanem prawnym. Ziszczenie si¢ przewidzianych
przez prawo przestanek powoduje utrat¢ prawa wiasnosci przez dotychczasowego wiasciciela
na skutek jego zaniedbania, przejawiajacego si¢ dlugotrwalym tolerowaniem cudzego
posiadania i niewykonywania wlasnego prawa®.

W doktrynie prawa cywilnego i orzecznictwie instytucja uzytkowania wieczystego
budzi liczne kontrowersje, ktorych przyczyng jest skomplikowane uksztattowanie charakteru
prawnego omawianej instytucji jako posredniej pomiedzy prawem wlasnosci a ograniczonym
prawem rzeczowym’. Nalezy stwierdzi¢, ze jest mozliwe zjednoczenie sie uzytkowania
wieczystego z prawem wlasnosci. Wynika to wprost z przepiséw szczeg6lnych. Nie ma takze
przeszkod, aby stosowa¢ do uzytkowania wieczystego per analogiam art. 247 kc.
Istota tej instytucji wyplywajaca wprost z art. 233 ke powoduje, ze dopuszczalne jest zrzeczenie
si¢ tych praw Dla wypelnienia istniejacej w systemie prawnym luki prawnej zastosowanie
ma per analogiam art. 246 kc. Jednostronne o$wiadczenie woli uzytkownika wieczystego
0 zrzeczeniu si¢ tego prawa powinno przyja¢ forme¢ pisemng z podpisem notarialnie
poswiadczonym. Dla jego skutecznosci wymagane jest zlozone go wlascicielowi
nieruchomosci i wykreslenie tego prawa z ksiegi wieczystej®. Aby ostatecznie wyeliminowac¢
przedstawione watpliwosci wlasciwym jest postawienie postulatu de lege ferenda w postaci
wprowadzenia podstawy prawnej jednoznacznie okreslajacego forme zrzeczenia sie prawa
uzytkowania wieczystego w sposob przedstawiony w niniejszym opracowaniu.

Zgodnie z art. 236 § 1 ke uzytkowanie wieczyste jest prawem ustanawianym na czas
oznaczony. Wprost z art. 236 § 2 kc wynika mozliwos¢ zadania przedluzenia prawa
uzytkowania wieczystego na dalszy okres. Jezeli w tak oznaczonym terminie uzytkownik
wieczysty nie wystapi ze zadaniem przedtuzenia, prawo to wygasa. Przedluzenie uzytkowania

wieczystego na zadanie zgloszone w terminie okreslonym w art. 236 § 2 kc moze nastgpic takze

¢ zob. R. Trzaskowski, Zasiedzenie wltasnosci w perspektywie kodyfikacyjnej w: A. Siemaszko (red.), Stosowanie
prawa. Ksiega jubileuszowa z okazji XX-lecia Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci, Warszawa 2011, s. 161.

" por. Z. Truszkiewicz w: E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo Rzeczowe, Tom 4, Wydanie 3,
Warszawa 2012, dalej SPP, t. 4, s. 1-11; J. Winiarz w: J. Ignatowicz (red.), System Prawa Cywilnego. Prawo
wlasnosci i inne prawa rzeczowe, Tom II, Wroctaw 1977, dalej SPC, t. I, s. 551-554; A. Klein, Elementy stosunku
prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 170-173.
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Wydanie 2, Warszawa 2012, s. 150-151.



jo uptywie okresu, na jaki prawo to zostalo ustanowione’. Art. 236 § 2 kc wylacza
astosowanie art. 33 ust. 1 Uogn!®. Zasadnym jest skonstruowanie w tym miejscu postulatu
le lege ferenda, zakladajacego zmiane¢ redakcji art. 236 § 3 kc poprzez jednoznaczne
vskazanie, ze umowa przedluzajagca prawo uzytkowania wieczystego wymaga zawarcia
2j w formie aktu notarialnego oraz wpisu do ksiegi wieczystej. Majac na uwadze istniejgcy
por dotyczacy wplywu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego z powodu uptywu jego
trminu na dalszy byt prawa odrgbnej wiasnosci lokalu ustanowionego w budynku
fosadowionym na nieruchomosci gruntowej, akceptujac che¢ pragmatycznego rozwigzania
nistnialej sytuacji przez Sad Najwyzszy i przedstawiong w uchwale sktadu siedmiu sedziow
zdnia 25 sierpnia 2017 r.!! argumentacje, majac na uwadze wymogi konstytucyjne, nalezy
pozytywnie oceni¢ zmiany wprowadzone do systemu prawnego ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw, stwarzajagce podstawe prawnag
do przeksztalcenia takiego prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

Zgodnie z art. 33 ust. 1 Uogn uzytkowanie wieczyste wygasa takze z uwagi
m rozwiazanie umowy przed uplywem okresu ustalonego w umowie. Takie ogdlne
stwierdzenie stwarza jednak w doktrynie prawa cywilnego i orzecznictwie liczne trudnosci
interpretacyjne. Wskazac¢ nalezy jednak, ze wygasniecie i rozwigzanie to dwa rozne zdarzenia
prawne, powodujace ustanie czynnosci prawnej. Dlatego de lege ferenda nalezy postulowaé
o uwzglednienie tych roznic, wyrazne wskazanie, Zze rozwigzanie prawa uzytkowania
wieczystego jest mozliwe wylacznie w przypadkach $cisle i jednoznacznie okreslonych
W ustawie.

Nalezy pamieta¢, ze jezeli wskutek jakichkolwiek zdarzen prawnych nastgpi
zjednoczenie w jednym reku prawa i obowiazku wynikajacego z tego prawa podmiotowego,
dalsze utrzymywanie takiego prawa traci swdj spoleczny sens!?. Dlatego za konfuzje nalezy
uzna¢ zlanie si¢ praw cywilnych zaréwno rzeczowych jak i zobowiazan. Zaproponowane
podejscie zapewni spojnos¢ i jednolitos¢ calego systemu prawa cywilnego. Ustawodawca

w art. 247 kc wyraznie okreslil przestanki, ktérych zaistnienie powoduje zgasniecie

? zob. Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., IIl CZP 94/11, OSNC 2012 nr 11, poz. 124, str. 10,
Legalis nr 422310; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 09 maja 2014 r., I CSK 342/13, Legalis 1160512;
Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2013 r., IV CSK 362/12, Legalis nr 550792.

10Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, t. j. Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm., dalej
Uogn;

1 zob. Uchwata skfadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2017 r., II CZP 11/17, Biul. SN
2017 nr 8, OSNC 2017 nr 12, poz. 132, str. 27, Legalis nr 1651537,

12 por. Z. Radwanski, Prawo cywilne - czes¢ ogdlna, Warszawa 2017, Wydanie 14, s. 105-106.



ograniczonych praw rzeczowych z powodu konfuzji'®. Zgodnie z regulg numerus clausus praw
rzeczowych, ustawodawca, aby wylaczy¢ automatyzm zasady konfuzji wyrazonej
w art. 247 ke, wprowadza do systemu prawnego wyrazne wyjatki w postaci art. 325 § 2 kc
i art. 17'? ust. 1 Uosm!*. Unormowanie przez ustawodawce w art. 247 kc konfuzji jako
instytucji, majacej zastosowanie do wypadkéw pochodnej konfuzji, nasuwa uzasadnione
watpliwosci co do mozliwosci pierwotnego ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego
przez wlasciciela wylacznie dla wlasnych potrzeb. Nalezy stwierdzi¢, ze obecna regulacja
prawna jest prawidtowa. Obcigzanie prawa wlasnosci innym prawem rzeczowym powinno byé
w kazdym przypadku ostatecznoscia, gdy zachodzg ku temu powazne wyrazne podstawy i nie
da si¢ rozwigza¢ zaistnialych probleméw za pomoca innych instrumentéw prawnych.
Wynikajace z art. 246 kc zrzeczenie si¢ ograniczonych praw rzeczowych praw nastepuje przez
kazde zachowanie si¢ podmiotu uprawnionego do ograniczonego prawa rzeczowego, ktore
w sposob dostateczny ujawnia jej wole i jest ztozone z chwila, gdy doszto do wlasciciela w taki
sposob, aby mogl zapozna¢ si¢ z jego trescig. Stanowisko wiasciciela jest obojetne dla bytu
prawnego takiej czynnosci. Zgodnie z art. 246 § 2 kc i art. 31 § 1 Uokwih, jednostronne
oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej powinno przyjaé forme
pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym i zosta¢ ztozone wiascicielowi nieruchomosci,
a dla jego skutecznosci wymagane jest dodatkowo wykreslenie tego prawa z ksiegi wieczystej.

Analiza poszczegdlnych wielopodmiotowych praw rzeczowych doprowadzila
do stwierdzenia, ze niezbedne jest de lege ferenda dzialanie ustawodawcy w aspekcie
dotyczacym problematyki wspolnosci wszystkich praw rzeczowych, stworzenie wyraznych
podstaw  prawnych dla mozliwosci obcigzenia prawami rzeczowymi udziatu
we wspolwlasnosci tak gdzie nie jest to sprzecznie z ich istotg i uregulowanie stosunkow
wewnetrznych choc¢by poprzez odestanie do odpowiedniego stosowania przepisow
o wspotwlasnoscei.

Nalezy rowniez pamigtac o regulacji prawnej zawartej w art. 271 kc i art. 3053 § 2 ke
zgodnie z ktdrg ustanowione na rzecz konkretnych osob prawnych uzytkowanie czy stuzebnosé
przesylu gasnie z chwilg zakonczenia likwidacji ich przedsiebiorstwa. Takie uksztattowanie
daje mozliwos¢ tak naprawde wiecznego ich trwania, za$ wlasciciel nie jest wladny w zaden
sposob wczesniej zakonczy¢ taki stosunek prawny!’. W przeciwiefistwie do zycia osoby

fizycznej, byt prawny podmiotu gospodarczego nie jest w naturalny sposob ograniczony.

15 zob. T. Justynski, Konfuzja i konsolidacja w prawie cywilnym, PS nr 10/1997, s. 32; A. Bieranowski, Nemini
res sua servit - zagadnienia weztowe i postulaty de lege ferenda, Rejent nr 4/2011, s. 20.

!4 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach, t. . Dz. U. 22018 r. poz. 845 ze zm., dalej Uosm.

15 por. P. Ksiezak w: K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz., Tom 1, Warszawa 2018, s. 1275.



datego nalezy de lege ferenda postulowaé wprowadzenie do systemu prawnego regulacji
rawnej wzorowanej na nieobowigzujacych juz w aktualnym systemie prawnym
rt. 284 § 2 kc i art. 270" § 2 ke, zakladajgcej jednoznaczne oznaczenie maksymalnego czasu
twania tego typu uzytkowan oraz stuzebnosci przesyhu'®.

Dlugotrwale i ciggle niewykonywanie uzytkowania i stuzebnosci gruntowej w petnym
akresie przez 10 lat powoduje z mocy prawa uznanie, ze prawo utracito racje bytu i jego
ttrzymywanie nie ma dalej sensu'’. Brak powyzszej regulacji prawnej prowadzilby do dalszego
bcigzania prawa wlasnosci fikcyjng instytucja, zas wilasciciel nie posiadatby zadnych
nstrumentdéw prawnych prowadzacych do ustania takiego stosunku prawnego'®.

Majac powyzsze na wzgledzie, uzna¢ nalezy, ze udalo si¢ zrealizowad
el niniejszego opracowania. Przeprowadzona zostata analiza zdarzen prawnych powodujgcych
vygasniecie praw rzeczowych, dokonano usystematyzowana istniejgcego dorobku doktryny
rawa cywilnego 1 judykatury oraz, co pokazujg przedstawione w opracowaniu ustalenia
ce lege lata 1 wnioski de lege ferneda, wskazane zostaty prawidlowosci i anomalie wystepujgce

v tej materii.

16z0b. A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja prawna, Warszawa 2013, s. 543.

17 zob. K. Zaradkiewicz w: K. Pietrzykowski, Kodeks, s. 804; E. Gniewek w: SPP, t. 4, s. 247;
A. Sylwestrzak, s. 536.
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1-352, Warszawa 2018, s. 1057-1058 1 1110-1111.



