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WYKAZ SKRÓTÓW

Akty prawne
k.c. – ustawa z  23.04.1964  r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z  2018  r. 

poz. 1025 ze zm.)
k.k. – ustawa z 6.06.1997 r. – Kodeks karny (Dz.U. z 2017 r. poz. 2204 

ze zm.)
Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej z  2.04.1997  r. (Dz.U. poz.  483 

ze zm.)
k.p.c. – ustawa z 17.11.1964 r. – Kodeks postępowania cywilnego (Dz.U. 

z 2018 r. poz. 1360 ze zm.)
k.r.o. – ustawa z 25.02.1964 r. – Kodeks rodzinny i opiekuńczy (Dz.U. 

z 2017 r. poz. 682 ze zm.)
o.p. – ustawa z 29.08.1997 r. – Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2018 r. 

poz. 800 ze zm.)
p.g.g. – ustawa z  9.06.2011  r. – Prawo geologiczne i  górnicze (Dz.U. 

z 2017 r. poz. 2126 ze zm.)
p.g.k. – ustawa z  17.05.1989  r. – Prawo geodezyjne i  kartograficzne 

(Dz.U. z 2017 r. poz. 2101 ze zm.)
pr. bank. – ustawa z  29.08.1997  r. – Prawo bankowe (Dz.U. z  2017  r. 

poz. 1876 ze zm.)
pr. not. – ustawa z  14.02.1991  r. – Prawo o  notariacie (Dz.U. z  2017  r. 

poz. 2291 ze zm.)
pr. spółdz. – ustawa z  16.09.1982  r. – Prawo spółdzielcze (Dz.U. z  2018  r. 

poz. 1285)
pr. wodn. – ustawa z 20.07.2017 r. – Prawo wodne (Dz.U. poz. 1566 ze zm.) 
r.r.z. – rozporządzenie Rady Ministrów z 14.06.1966 r. w sprawie rze-

czy znalezionych (Dz.U. poz.  141 ze  zm.) – uchylone ustawą 
z 20.02.2015 r. o rzeczach znalezionych (Dz.U. poz. 397)

u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 121 ze zm.)

u.g.n.r. – ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomościami rol-
nymi Skarbu Państwa (Dz.U. z 2018 r. poz. 91 ze zm.)

u.k.u.r. – ustawa z  11.04.2003  r. o  kształtowaniu ustroju rolnego (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1405)

u.k.w.h. – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz.U. 
z 2017 r. poz. 1007 ze zm.)
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u.o.p.n. – ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1468)

u.o.z.o.z. – ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytka-
mi (Dz.U. z 2017 r. poz. 2187 ze zm.)

u.p.p.u.w. – ustawa z  29.07.2005  r. o  przekształceniu prawa użytkowania 
wieczystego w prawo własności nieruchomości (Dz.U. z 2012 r. 
poz. 83 ze zm.)

u.r.o.d. – ustawa z  13.12.2013  r. o  rodzinnych ogrodach działkowych 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 2176)

u.r.z. – ustawa z 20.02.2015 r. o rzeczach znalezionych (Dz.U. poz. 397)
u.s.m. – ustawa z 15.12.2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 

z 2018 r. poz. 845 ze zm.)
u.t. – ustawa z 16.09.2011 r. o timeshare (Dz.U. poz. 1370)
u.w.l. – ustawa z 24.06.1994 r. o własności lokali (Dz.U. z 2018 r. poz. 716)
u.w.s.n. – ustawa z 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedaży nieruchomości 

Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa oraz o zmianie nie-
których ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 869)

u.z.r.r.z. – ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1278 ze zm.)

Czasopisma i publikatory
AUNC – Acta Universitatis Nicolai Copernici
BOSN – Baza Orzeczeń Sądu Najwyższego (dostępna na stronie: www.sn.pl)
BSN – Biuletyn Sądu Najwyższego
GP – Gazeta Prawna
GSP – Gdańskie Studia Prawnicze – Przegląd Orzecznictwa
Klinika – Czasopismo Fundacji Uniwersyteckich Poradni Prawnych „Kli-

nika”
KPP – Kwartalnik Prawa Prywatnego
MoP – Monitor Prawniczy
M.P. – Monitor Polski
MPB – Monitor Prawa Bankowego
NP – Nowe Prawo
NPN – Nowy Przegląd Notarialny
NZS – Nowe Zeszyty Samorządowe
OSA – Orzecznictwo Sądów Administracyjnych
OSAB – Orzecznictwo Sądów Apelacji Białostockiej
OSNAPiUS – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Administracyjna, Pracy 

i Ubezpieczeń Społecznych
OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna
OSNCK – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna i Izba Karna
OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna, Pracy i Ubez-

pieczeń Społecznych
OSNC-ZD – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna. Zbiór Dodatkowy
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OSPiKA – Orzecznictwo Sądów Polskich i Komisji Arbitrażowych
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego, seria A
Pal. – Palestra
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PB – Prawo Bankowe
PES – Problemy Egzekucji Sądowej
PiP – Państwo i Prawo
PL – Przegląd Legislacyjny
PPH – Przegląd Prawa Handlowego
PPUW – Przegląd Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego
Prok. i Pr.-wkł. – Prokuratura i Prawo – wkładka
PrSp – Prawo Spółek
PS – Przegląd Sądowy
PUG – Przegląd Ustawodawstwa Gospodarczego
Rej. – Rejent
RPEiS – Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny
R.Pr. – Radca Prawny
Rz. – Rzeczpospolita
SC – Studia Cywilistyczne
SI – Studia Iuridica, Uniwersytet Warszawski, Wydział Prawa 

i Administracji
SIS – Studia Iuridica Silesiana
SIT – Studia Iuridica Toruniensia
SPP – Studia Prawa Prywatnego
ST – Samorząd Terytorialny
TPP – Transformacje Prawa Prywatnego
WSS – Wrocławskie Studia Sądowe
ZNUJ – Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Jagiellońskiego
ZNUŁ – Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Łódzkiego

Inne skróty
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
ROD – rodzinny ogród działkowy
SA – Sąd Apelacyjny
SN – Sąd Najwyższy
SR – Sąd Rejonowy
TK – Trybunał Konstytucyjny
WSA – Wojewódzki Sąd Administracyjny
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WPROWADZENIE

Niniejszy podręcznik obejmuje część materii prawa cywilnego w zakresie problematyki 
prawa rzeczowego i prawa spadkowego. W założeniu nie pretenduje on do miana cało-
ściowego opracowania tej tematyki, która z uwagi na objętość, a także ogrom narosłego 
dorobku orzecznictwa i doktryny doczekała się już obszernych komentarzy, jak również 
wielotomowych opracowań systemowych. Publikacja ta ma raczej stanowić podręczne 
źródło wiedzy, przede wszystkim dla studentów prawa, administracji i ekonomii, po-
zwalające na opanowanie materiału niezbędnego do zdania egzaminu. Stąd formuła 
podręcznika, opracowanego w konwencji pytań i odpowiedzi, mająca ułatwić proces 
uczenia się oraz umożliwić szybsze wyszukiwanie potrzebnych informacji. Jednocześnie 
zastosowane rozwiązanie pozwala przygotować się do pytań, jakie mogą paść podczas 
egzaminu ustnego lub pisemnego, dostarczając nie tylko wskazówek co do tego, jakie 
zagadnienia powinny być poruszone przy udzielaniu odpowiedzi, ale także co do wiedzy 
niezbędnej do tego, aby były to odpowiedzi na wysokim poziomie merytorycznym. 
Stąd też zadbano o to, by zawartość podręcznika odpowiadała obowiązującemu stanowi 
prawnemu, a także odzwierciedlała aktualne poglądy doktryny i wypracowane orzecz-
nictwo. Z uwagi zwłaszcza na te ostatnie aspekty – czyli bogate odwołania do praktyki 
orzeczniczej oraz literatury przedmiotu – książka może być także polecana aplikantom 
do zawodów prawniczych, którzy potrzebują pogłębionej, a jednocześnie przystępnej 
analizy określonych zagadnień z zakresu prawa cywilnego.

Przyjęta formuła podręcznika przygotowanego w formie zbioru pytań i odpowiedzi 
sprawia, że Czytelnik niejednokrotnie w odpowiedzi na określone pytanie będzie odsy-
łany do odpowiedzi na inne pytania, w ramach których omówione zostały dodatkowe 
kwestie powiązane z danym zagadnieniem. Pozwala to na uniknięcie zbędnych powtó-
rzeń, a zarazem nie powinno nastręczać zbytnich trudności z uwagi na precyzyjność 
odesłań. Niniejszy podręcznik w założeniu – wraz z przygotowanym w tej samej formule 
podręcznikiem z zakresu części ogólnej prawa cywilnego oraz prawa zobowiązań (Jo-
anna Kuźmicka-Sulikowska, Monika Tenenbaum-Kulig, Prawo cywilne – część ogólna 
i zobowiązania. Wykład w formie pytań i odpowiedzi, wydanie drugie, Warszawa 2015) 
– stanowić ma kompendium wiedzy z prawa cywilnego.
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Niniejsze, trzecie wydanie podręcznika Prawo rzeczowe i spadkowe. Pytania i odpowie-
dzi obejmuje szerszy zakres omawianych zagadnień w porównaniu z jego poprzednimi 
wydaniami, a ponadto dokonano w nim niezbędnych aktualizacji w związku z licznymi 
zmianami omawianego w nim stanu prawnego (stan prawny został w książce uwzględ-
niony na czerwiec 2018 r.).
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Rozdział 1

PRAWO RZECZOWE

1.1. Prawo własności 

 Jak scharakteryzować prawo własności?

Prawo własności jest prawem podmiotowym o charakterze bezwzględnym1. Jest 
to prawo rzeczowe o najszerszym z wszystkich praw rzeczowych zakresie uprawnień 
podmiotu, któremu przysługuje. Jeżeli ujmować prawo własności od strony negatywnej, 
to należy je scharakteryzować jako prawo, co do którego istnieje obowiązek poszano-
wania przez wszystkie osoby trzecie poprzez powstrzymanie się od ingerowania w sferę 
uprawnień właścicielskich. Natomiast jeśli spojrzeć na prawo własności od strony po-
zytywnej, to jawi się ono jako zespół uprawnień w stosunku do rzeczy przysługujących 
właścicielowi. Pomimo że – jak już wspomniano – jest to prawo rzeczowe, które daje 
podmiotowi uprawnionemu z jego tytułu najszerszą wiązkę uprawnień, to jednak nie 
jest to prawo o charakterze absolutnym. Zakres uprawnień właściciela doznaje bowiem 
wielu ograniczeń podyktowanych potrzebą ochrony interesów także innych podmiotów 
funkcjonujących w społeczeństwie.

W art. 140 k.c., w którym ustawodawca ogólnie scharakteryzował prawo własności, 
uprawnienia właściciela w stosunku do rzeczy2 będącej przedmiotem jego prawa własno-
ści zostały podane jedynie w sposób przykładowy, nie należy ich wobec tego traktować 
jako wyliczenia enumeratywnego. W powołanym przepisie ustawodawca wskazał 
expressis verbis na uprawnienie właściciela do korzystania z rzeczy, w szczególności 
do pobierania pożytków i innych dochodów z rzeczy, oraz do rozporządzania rze-
czą. Z uwagi na obszerność zagadnienia w kwestii szczegółowych wyliczeń uprawnień 
właścicielskich odesłać należy do opracowań tego zagadnienia w literaturze prawni-

1	  Szerzej na ten temat zob. P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, 
red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 26.

2	  Zob. A. Stelmachowski, Przedmiot własności w prawie cywilnym, SI 1994/21.
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czej3. W tym miejscu spośród najistotniejszych kwestii warto tylko zasygnalizować, 
że właściciel bezdyskusyjnie – pomimo że ustawodawca nie stanowi o tym wprost 
w treści art. 140 k.c. – jest uprawniony do posiadania rzeczy. Nie ulega wątpliwości, 
że właściciel jest posiadaczem samoistnym rzeczy, przy czym wchodzi w tym przypad-
ku w grę posiadanie wykonywane zgodnie z prawem. Może też używać swojej rzeczy, 
pobierać z niej pożytki. Przy tym, wobec posłużenia się przez ustawodawcę ogólnym 
określeniem „pożytki”, uznać trzeba, że obejmuje ono pobieranie zarówno pożytków 
naturalnych (art. 53 § 1 k.c.), jak i cywilnych (art. 53 § 2 k.c.) rzeczy. Właściciel jest rów-
nież uprawniony do pobierania innych dochodów z rzeczy. Ponadto może ją np. poddać 
przetworzeniu czy zużyć. Poza tym w art. 140 k.c. wymienione zostało uprawnienie 
właściciela do rozporządzania rzeczą. Wchodzi tu w grę między innymi możliwość 
wyzbycia się prawa własności rzeczy przez dokonanie czynności prawnych skutecznych 
inter vivos albo mortis causa. Rozporządzenie może też polegać na obciążeniu prawa 
własności lub zniesieniu go w ogóle4. W literaturze przedmiotu sporne jest jednak rozu-
mienie użytego tu przez ustawodawcę pojęcia rozporządzania, zwłaszcza w kontekście 
rozporządzania poprzez obciążenie prawa własności. Część autorów postuluje bowiem 
wąskie rozumienie tego pojęcia, obejmując nim przede wszystkim takie obciążenia 
prawa własności, które polegają na ustanowieniu na nim ograniczonych praw rzeczo-
wych, a nie kwalifikowanie tutaj czynności prawnych, na mocy których ustanawiane 
są prawa o charakterze względnym, takie jak najem czy dzierżawa. Jako uzasadnienie 
takiego poglądu wskazuje się, że te ostatnie nie stanowią w istocie obciążenia prawa 
własności rzeczy, które by za nim podążało, a tworzą jedynie więzi skuteczne pomiędzy 
oznaczonymi stronami5. Według odmiennego stanowiska z kolei przez uprawnienie 
do obciążania rzeczy jako przejaw możliwości rozporządzania nią przez właściciela 
należy rozumieć możliwość zarówno ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych, 
jak i dokonywania czynności prawnych o skutkach obligacyjnych, takich jak zawarcie 
umowy najmu bądź dzierżawy rzeczy6.

Jak już wcześniej wspomniano, prawo własności nie jest jednak prawem absolutnym7. 
Zakres uprawnień właściciela doznaje bowiem szeregu ograniczeń, które – w myśl 
art. 140 k.c. – mogą wynikać z ustawy, zasad współżycia społecznego lub społeczno-
-gospodarczego przeznaczenia prawa. Możliwość ograniczenia realizacji prawa włas-
ności w drodze ustawy, statuowana w art. 140 k.c., koresponduje zresztą z art. 64 ust. 3 

3	  E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2010, s. 57–62; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, 
t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 378–392.

4	  J. Nadler [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 288.
5	  E. Gniewek, Prawo..., s. 61–62.
6	  E. Skowrońska-Bocian [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykułów 1–44911, red. K. Pietrzykowski, 

Warszawa 2008, s. 559; T.A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Własność i inne prawa rzeczowe, 
K.A. Dadańska, T.A. Filipiak, red. A. Kidyba, Warszawa 2012, s. 20; A. Doliwa, Prawo rzeczowe, Warszawa 
2004, s. 53.

7	  Wyrok SN z 12.07.2012 r., I CSK 676/11, LEX nr 1228770; wyrok SN z 9.07.2008 r., V CSK 52/08, 
LEX nr 510986; wyrok SA w Warszawie z 15.11.2011 r., I ACa 254/11, OSA 2012/3, s. 41–61; wyrok SA 
w Rzeszowie z 8.11.2012 r., I ACa 283/12, LEX nr 1280969.
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Konstytucji RP8, zgodnie z którym własność może być ograniczona tylko w drodze 
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa własności9 (zob. też 
art. 31 ust. 3 Konstytucji RP). Jeśli chodzi o ograniczenia uprawnień właściciela, które 
mogą wynikać z ustawy, to niewątpliwie chodzi tu o tego typu ograniczenia wypływa-
jące z aktów prawnych rangi ustawy zarówno z zakresu prawa cywilnego, jak i innych 
gałęzi prawa. Niewątpliwie szczególnie wiele tego rodzaju ograniczeń wynikać będzie 
z ustawodawstwa z zakresu prawa administracyjnego. Zgodzić się należy też z sugestią 
zgłaszaną przez niektórych autorów, zgodnie z którą pod pojęciem ustawy trzeba tu 
także rozumieć rozporządzenia wykonawcze do ustaw, o ile podmiotowo, przedmio-
towo i treściowo mieszczą się w zakresie upoważnienia ustawowego do ich wydania10. 
Wówczas także i one mogą nieść ze sobą ograniczenia wykonywania uprawnień właś-
ciciela w stosunku do jego rzeczy. Z drugiej strony uznać trzeba, że skoro ustawodawca 
dopuszcza wprowadzanie ograniczeń w realizacji prawa własności w drodze ustawy, to 
tym bardziej dopuszczalne jest wprowadzanie tego typu ograniczeń aktami prawnymi 
wyższego rzędu, takimi jak Konstytucja RP11 (art. 8 i 87 Konstytucji RP) bądź umowy 
międzynarodowe ratyfikowane za uprzednią zgodą wyrażoną w ustawie (art. 91 ust. 2 
Konstytucji RP).

Jeżeli zaś chodzi o granice uprawnień właściciela wyznaczane przez zasady współżycia 
społecznego, to zauważyć należy, że nie jest to kryterium precyzyjne. Ustawodawca odsy-
ła tu bowiem do pozaprawnych reguł postępowania, które bywają różnie ujmowane. Nie 
ulega wątpliwości, że ostatecznie ocena, czy uprawnienia właściciela doznają ograniczeń 
z uwagi na względy podyktowane zasadami współżycia społecznego, będzie należeć do 
sądu, który uwzględni okoliczności danego przypadku12. To ostatnie spostrzeżenie trzeba 
także odnieść do kryterium społeczno-gospodarczego przeznaczenia prawa, o którym 
również jest mowa w art. 140 k.c. Przy tym zauważyć należy, że w literaturze przedmiotu 
podnosi się, iż element społeczno-gospodarczego przeznaczenia musi być odnoszony 
zarówno do prawa własności w ogóle (w tym uwzględniać jego funkcję ekonomiczną), jak 
i do konkretnego przedmiotu tej własności13. Reprezentowany jest jednak także pogląd, 

8	  Szerzej na temat powołanego unormowania zob. S. Malarski [w:] Konstytucje Rzeczypospolitej oraz 
komentarz do Konstytucji RP z 1997 roku, red. J. Boć, Wrocław 1998, s. 120–122.

9	  Zob. wyrok WSA w Krakowie z 10.05.2012 r., II SA/Kr 484/12, LEX nr 1166216.
10	  J. Nadler [w:] Kodeks..., s. 285. Zob. też: E. Skowrońska-Bocian [w:] Kodeks..., t. 1, s. 556.
11	  Tak też: J. Nadler [w:] Kodeks..., s. 285.
12	  Zob. też: T. Dybowski, Zasady współżycia społecznego i społeczno-gospodarcze przeznaczenie prawa 

a prawo własności, NP 1967/6, s. 721–736; Z. Radwański, Czy klauzula generalna społeczno-gospodarczego 
przeznaczenia prawa powinna określać treść prawa własności [w:] Ars et usus. Księga pamiątkowa ku czci 
Sędziego Stanisława Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 225–238; Z. Radwański, M. Zieliński, Uwagi de lege fe-
renda o klauzulach generalnych w prawie prywatnym, PL 2001/2, s. 11–33; B. Janiszewska, O potrzebie zmiany 
klauzuli zasad współżycia społecznego (głos w dyskusji), PUG 2003/4, s. 7–11; Z. Łyda, Wzajemny stosunek 
klauzul: zasady współżycia społecznego i społeczno-gospodarcze przeznaczenie prawa, NP 1988/4, s. 3–13.

13	  A. Doliwa, Prawo rzeczowe..., s. 48; zob. też: Z. Łyda, Funkcjonowanie klauzuli „społeczno-gospodarcze 
przeznaczenie prawa”, SIS 1984/9, s. 68–80; Z. Łyda, Klauzula generalna „społeczno-gospodarcze przeznaczenie 
prawa” (problemy interpretacji), PiP 1987/7, s. 46–56.
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Joanna Kuźmicka-Sulikowska – doktor habilitowany nauk prawnych; pracownik naukowo-
-dydaktyczny, adiunkt w Zakładzie Prawa Cywilnego i Prawa Międzynarodowego Prywatnego 
na Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wrocławskiego; opiekun nauko-
wy Uniwersyteckiej Poradni Prawnej na tym Wydziale oraz kierownik Pracowni Klinicznego 
Nauczania Prawa działającej w ramach Instytutu Prawa Cywilnego na Wydziale Prawa, Admi-
nistracji i Ekonomii Uniwersytetu Wrocławskiego. Ukończyła aplikację sądową; radca prawny. 
Członek kolegium redakcyjnego Czasopisma Fundacji Uniwersyteckich Poradni Prawnych 
„Klinika”. Autorka kilkudziesięciu publikacji z zakresu prawa cywilnego.

Podręcznik stanowi kompleksowe opracowanie problematyki polskiego prawa rzeczowego 
i spadkowego. Zagadnienia są przedstawione w przystępnej i przejrzystej formie pytań i od 
razu udzielanych na nie odpowiedzi, z najistotniejszymi informacjami zebranymi z aktów 
prawnych, doktryny i orzecznictwa sądowego. Taka konstrukcja książki ułatwia przygotowa-
nie się do kolokwiów i egzaminu z prawa rzeczowego oraz spadkowego. 

Trzecie wydanie zostało poszerzone i zaktualizowane:
– uwzględniono znowelizowane brzmienie powoływanych aktów prawnych, a także przepisy 

nowe, takie jak ustawa z 20.07.2017 r. – Prawo wodne;
– dodano najnowsze orzecznictwo sądowe dotyczące poruszanych zagadnień; 
– wprowadzono opracowania nowych obszarów tematycznych, takich jak odrębna własność 

lokali czy użytkowanie wieczyste.

Podręcznik jest przeznaczony dla studentów studiów prawniczych, lecz mogą z niego skorzy-
stać także studenci studiów administracji i ekonomii, mający w ramach programu nauczania 
do zaliczenia ćwiczenia lub egzamin z prawa cywilnego, oraz aplikanci zawodów prawniczych 
przygotowujący się do egzaminów zawodowych.
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