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WPROWADZENIE

Niniejszy podrecznik obejmuje cz¢$¢ materii prawa cywilnego w za-
kresie problematyki prawa rzeczowego. W zalozeniu nie pretenduje
on do miana cato$ciowego opracowania tej tematyki, ktéra z uwagi na
objetos¢, a takze ogrom naroslego dorobku orzecznictwa i doktryny
doczekala si¢ juz obszernych komentarzy, jak rowniez wielotomowych
opracowan systemowych. Publikacja ta ma raczej stanowi¢ podreczne
zrodlo wiedzy, przede wszystkim dla studentéw prawa, administracji
i ekonomii, pozwalajace na opanowanie materiatu niezbednego do zda-
nia egzaminu. Stad formuta podrecznika, opracowanego w konwencji
pytan i odpowiedzi, majaca utatwié¢ proces uczenia si¢ oraz umozliwi¢
szybsze wyszukiwanie potrzebnych informacji. Jednoczesnie zasto-
sowane rozwigzanie pozwala przygotowac¢ sie do pytan, jakie moga
pas¢ podczas egzaminu ustnego lub pisemnego, dostarczajac nie tylko
wskazowek co do tego, jakie zagadnienia powinny by¢ poruszone przy
udzielaniu odpowiedzi, ale takze co do wiedzy niezbednej do tego, aby
byly to odpowiedzi na wysokim poziomie merytorycznym. Stad tez
zadbano o to, by zawartos$¢ podrecznika odpowiadata obowigzujgcemu
stanowi prawnemu, a takze odzwierciedlata aktualne poglady doktryny
i wypracowane orzecznictwo. Z uwagi zwlaszcza na te ostatnie aspek-
ty — czyli bogate odwotania do praktyki orzeczniczej oraz literatury
przedmiotu - ksigzka moze by¢ takze polecana aplikantom do zawoddéw
prawniczych, ktérzy potrzebuja pogtebionej, a jednoczesnie przystepnej
analizy okreslonych zagadnien z zakresu prawa cywilnego.

Przyjeta formula podrecznika przygotowanego w formie zbioru pytan
i odpowiedzi sprawia, ze Czytelnik niejednokrotnie w odpowiedzi na
okreslone pytanie bedzie odsylany do odpowiedzi na inne pytania,
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w ramach ktérych omdéwione zostaly dodatkowe kwestie powigzane
z danym zagadnieniem. Pozwala to na unikniecie zbednych powté-
rzen, a zarazem nie powinno nastrecza¢ zbytnich trudnosci z uwagi
na precyzyjno$¢ odestan. Niniejszy podrecznik w zalozeniu - wraz
z przygotowanym w tej samej formule podrecznikiem obejmujacym
zagadnienia prawa spadkowego (Joanna Kuzmicka-Sulikowska, Prawo
spadkowe. Pytania i odpowiedzi, Warszawa 2023) oraz podrecznikiem
z zakresu czgsci ogdlnej prawa cywilnego oraz prawa zobowigzan (Jo-
anna Kuzmicka-Sulikowska, Monika Tenenbaum-Kulig, Prawo cywilne
- cze$¢ ogblna i zobowigzania. Wyktad w formie pytan i odpowiedzi,
wydanie drugie, Warszawa 2015) stanowi¢ ma kompendium wiedzy
z prawa cywilnego.

Stan prawny w niniejszej ksigzce zostal uwzgledniony na luty 2023 r.



Rozdziaf 1

PRAWO WELASNOSCI

0 Jak scharakteryzowac prawo wtasnosci?

Prawo wlasnosci jest prawem podmiotowym o charakterze bezwzgled-
nym'. Jest to prawo rzeczowe o najszerszym z wszystkich praw rze-
czowych zakresie uprawnien podmiotu, ktéremu przystuguje. Jezeli
ujmowac prawo wlasnosci od strony negatywnej, to nalezy je scharak-
teryzowac jako prawo, co do ktorego istnieje obowigzek poszanowania
przez wszystkie osoby trzecie poprzez powstrzymanie sie od ingerowania
w sfere uprawnien wlascicielskich. Natomiast jesli spojrze¢ na prawo
wlasnosci od strony pozytywnej, to jawi si¢ ono jako zespot uprawnien
w stosunku do rzeczy przystugujacych wiascicielowi. Pomimo ze -
jak juz wspomniano - jest to prawo rzeczowe, ktore daje podmiotowi
uprawnionemu z jego tytutu najszersza wigzke uprawnien, to jednak nie
jest to prawo o charakterze absolutnym. Zakres uprawnien wlasciciela
doznaje bowiem wielu ograniczen podyktowanych potrzeba ochrony
interesow takze innych podmiotéw funkcjonujacych w spoteczenstwie.

W art. 140 k.c., w ktérym ustawodawca ogdlnie scharakteryzowat pra-
wo wlasno$ci, uprawnienia wtasciciela w stosunku do rzeczy? bedace;j
przedmiotem jego prawa wlasnosci zostaly podane jedynie w sposéb
przykladowy, nie nalezy ich wobec tego traktowa¢ jako wyliczenia

! Szerzej na ten temat zob. P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3,
Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 26.
> Zob. A. Stelmachowski, Przedmiot wtasnosci w prawie cywilnym, SI 1994/21.
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enumeratywnego. W powolanym przepisie ustawodawca wskazat
expressis verbis na uprawnienie wlasciciela do korzystania z rzeczy,
w szczegolnosci do pobierania pozytkow i innych dochodow z rzeczy,
oraz do rozporzadzania rzeczg. Z uwagi na obszernos¢ zagadnienia
w kwestii szczegdtowych wyliczen uprawnien wiascicielskich odesta¢
nalezy do opracowan tego zagadnienia w literaturze prawniczej’. W tym
miejscu sposrdd najistotniejszych kwestii warto tylko zasygnalizowac,
ze wlasciciel bezdyskusyjnie - pomimo ze ustawodawca nie stanowi
o tym wprost w tresci art. 140 k.c. - jest uprawniony do posiadania
rzeczy. Nie ulega watpliwosci, ze wlasciciel jest posiadaczem samo-
istnym rzeczy, przy czym wchodzi w tym przypadku w gre posiada-
nie wykonywane zgodnie z prawem. Moze tez uzywaé swojej rzeczy,
pobiera¢ z niej pozytki. Przy tym, wobec postuzenia si¢ przez usta-
wodawce ogdlnym okresleniem ,,pozytki’, uzna¢ trzeba, ze obejmuje
ono pobieranie zaréwno pozytkéw naturalnych (art. 53 § 1 k.c.), jak
i cywilnych (art. 53 § 2 k.c.) rzeczy. Wlasciciel jest rowniez uprawniony
do pobierania innych dochoddw z rzeczy. Ponadto moze j na przyklad
poddac¢ przetworzeniu czy zuzy¢. Poza tym w art. 140 k.c. wymienione
zostato uprawnienie wlasciciela do rozporzadzania rzeczg. Wchodzi
tu w gre miedzy innymi mozliwos¢ wyzbycia sie prawa wlasnosci rze-
czy przez dokonanie czynnosci prawnych skutecznych inter vivos albo
mortis causa. Rozporzadzenie moze tez polegaé na obcigzeniu prawa
wlasnosci lub zniesieniu go w ogdle’. W literaturze przedmiotu sporne
jest jednak rozumienie uzytego tu przez ustawodawce pojecia rozpo-
rzadzania, zwlaszcza w kontekscie rozporzadzania poprzez obcigzenie
prawa wlasnosci. Czg$¢ autoréw postuluje bowiem waskie rozumienie
tego pojecia, obejmujac nim przede wszystkim takie obcigzenia prawa
wlasnosci, ktdre polegajg na ustanowieniu na nim ograniczonych praw
rzeczowych, a nie kwalifikowanie tutaj czynnosci prawnych, na mocy
ktorych ustanawiane sg prawa o charakterze wzglednym, takie jak na-
jem czy dzierzawa. Jako uzasadnienie takiego pogladu wskazuje sie, ze
te ostatnie nie stanowig w istocie obcigzenia prawa wlasnosci rzeczy,
ktore by za nim podazalo, a tworza jedynie wigzi skuteczne pomiedzy

* 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.
* J. Nadler [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 288.
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oznaczonymi stronami®. Wedlug odmiennego stanowiska z kolei przez
uprawnienie do obcigzania rzeczy jako przejaw mozliwosci rozporza-
dzania nia przez wlasciciela nalezy rozumie¢ mozliwo$¢ zaréwno usta-
nawiania ograniczonych praw rzeczowych, jak i dokonywania czynnosci
prawnych o skutkach obligacyjnych, takich jak zawarcie umowy najmu
badz dzierzawy rzeczy®.

Jak juz wczes$niej wspomniano, prawo wlasnosci nie jest jednak pra-
wem absolutnym’. Zakres uprawnien wlasciciela doznaje bowiem
szeregu ograniczen, ktore - w mysl art. 140 k.c. - moga wynika¢
z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego lub spoleczno-gospodar-
czego przeznaczenia prawa. Mozliwo$¢ ograniczenia realizacji prawa
wlasnosci w drodze ustawy, statuowana w art. 140 k.c., koresponduje
zreszty z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP%, zgodnie z ktérym wlasnos¢
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci’ (zob. tez art. 31 ust. 3
Konstytucji RP). Jesli chodzi o ograniczenia uprawnien wilasciciela,
ktére moga wynikaé z ustawy, to niewatpliwie chodzi tu o tego typu
ograniczenia wyplywajace z aktéw prawnych rangi ustawy zaréwno
z zakresu prawa cywilnego, jak i innych gatezi prawa. Szczegdlnie wiele
tego rodzaju ograniczen wynikaé bedzie z ustawodawstwa z zakresu
prawa administracyjnego. Zgodzi¢ si¢ nalezy tez z sugestig zglaszang
przez niektorych autoréw, zgodnie z ktora pod pojeciem ustawy trzeba
tu takze rozumie¢ rozporzadzenia wykonawcze do ustaw, o ile podmio-
towo, przedmiotowo i treSciowo mieszczg si¢ w zakresie upowaznienia

5 E. Gniewek, Prawo..., s. 61-62.

¢ E. Skowronska-Bocian [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykutéw 1-449',
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 559; T.A. Filipiak [w:] K.A. Dadanska, T.A. Fi-
lipiak, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba,
Warszawa 2012, s. 20; A. Doliwa, Prawo rzeczowe, Warszawa 2004, s. 53.

7 Wyrok SN z12.07.2012 1., 1 CSK 676/11, LEX nr 1228770; wyrok SN z9.07.2008 r.,
V CSK 52/08, LEX nr 510986; wyrok SA w Warszawie z 15.11.2011 r., 1 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.

8 Szerzej na temat powolanego unormowania zob. S. Malarski [w:] Konstytucje
Rzeczypospolitej oraz komentarz do Konstytucji RP z 1997 roku, red. J. Bo¢, Wroctaw
1998, s. 120-122.

° Zob. wyrok WSA w Krakowie z 10.05.2012 r., IT SA/Kr 484/12, LEX nr 1166216.
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ustawowego do ich wydania'®. Wéwczas takze one moga nies¢ ze soba
ograniczenia wykonywania uprawnien wtasciciela w stosunku do jego
rzeczy. Z drugiej strony uznac trzeba, ze skoro ustawodawca dopuszcza
wprowadzanie ograniczen w realizacji prawa wlasnosci w drodze ustawy,
to tym bardziej dopuszczalne jest wprowadzanie tego typu ograniczen
aktami prawnymi wyzszego rzedu, takimi jak Konstytucja RP"! (art. 8
i 87 Konstytucji RP) badz umowy miedzynarodowe ratyfikowane za
uprzednia zgodg wyrazong w ustawie (art. 91 ust. 2 Konstytucji RP).

Jezeli za$ chodzi o granice uprawnien wiasciciela wyznaczane przez zasa-
dy wspotzycia spotecznego, to zauwazy¢ nalezy, ze nie jest to kryterium
precyzyjne. Ustawodawca odsyta tu bowiem do pozaprawnych regut
postepowania, ktdre bywaja réznie ujmowane. Nie ulega watpliwosci,
ze ostatecznie ocena, czy uprawnienia wlasciciela doznajg ograniczen
zuwagi na wzgledy podyktowane zasadami wspotzycia spotecznego, be-
dzie naleze¢ do sadu, ktéry uwzgledni okolicznosci danego przypadku'
To ostatnie spostrzezenie trzeba takze odnies¢ do kryterium spoteczno-
-gospodarczego przeznaczenia prawa, o ktérym réwniez jest mowa
w art. 140 k.c. Przy tym zauwazy¢ nalezy, Ze w literaturze przedmiotu
podnosi sie, iz element spoleczno-gospodarczego przeznaczenia musi
by¢ odnoszony zaréwno do prawa wlasnosci w ogole (w tym uwzgled-
nia¢ jego funkcje ekonomiczng), jak i do konkretnego przedmiotu tej
wlasnoéci®®. Reprezentowany jest jednak takze poglad, w mysl ktérego

107 Nadler [w:] Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 285. Zob. tez: E. Skowronska-Bocian
[w:] Kodeks..., t. 1, red. K. Pietrzykowski, s. 556.

' Tak tez: J. Nadler [w:] Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 285.

12 Zob. tez: T. Dybowski, Zasady wspotzycia spolecznego i spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa a prawo wilasnosci, NP 1967/6, s. 721-736; Z. Radwanski, Czy
klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa powinna okreslac tres¢
prawa wlasnosci [w:] Ars et usus. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rud-
nickiego, Warszawa 2005, s. 225-238; Z. Radwanski, M. Zielinski, Uwagi de lege ferenda
o klauzulach generalnych w prawie prywatnym, PL 2001/2, s. 11-33; B. Janiszewska,
O potrzebie zmiany klauzuli zasad wspotzycia spotecznego (glos w dyskusji), PUG 2003/4,
s.7-11; Z. Lyda, Wzajemny stosunek klauzul: zasady wspotzycia spotecznego i spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie prawa, NP 1988/4, s. 3-13.

* A. Doliwa, Prawo..., s. 48; zob. tez: Z. Lyda, Funkcjonowanie klauzuli ,, spoteczno-
-gospodarcze przeznaczenie prawa”, SIS 1984/9, s. 68-80; Z. Lyda, Klauzula generalna
»Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa” (problemy interpretacji), PiP 1987/7, s. 46-56.
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»klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa,
zwigzana nierozerwalnie z aksjologia tzw. realnego socjalizmu i podziatu
wlasnosci wedtug uprzywilejowanej typologii wlasciwej temu ustrojowi,
sprzecznej z zasadami obowigzujacej Konstytucji, stracita obecnie zna-
czenie normatywne i stafa si¢ pustym pojeciem, niemajacym dajacych
sie okresli¢ desygnatow™ .

W $wietle powyzej wskazanych mozliwych ograniczen w wykonywaniu
prawa wlasnosci warto zwrdci¢ uwage, ze jednak wedltug dominujacego
pogladu doktryny i orzecznictwa wiasciciel co do zasady dysponuje
pelnig uprawnien w odniesieniu do swojej rzeczy, chyba ze z ustawy,
zasad wspolzycia spolecznego badz spoleczno-gospodarczego przezna-
czenia rzeczy wynikajg okreslone ograniczenia w tym zakresie. W tym
kontekscie przywota¢ mozna poglad S. Rudnickiego, wedlug ktérego
»w kazdym przypadku uznanie, zZe w konkretnych okolicznosciach pra-
wo wlasnosci ulega ograniczeniu lub pozbawieniu, musi by¢ poprzedzo-
ne wnikliwymi rozwazaniami, obowigzuje bowiem generalna zasada,
wedlug ktorej przepisy ograniczajace lub pozbawiajace prawa wlasnosci,
jako przepisy wyjatkowe, nie podlegaja wykltadni rozszerzajacej”">.

Na koniec warto zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca wskazuje tez na
ograniczenia przestrzenne uprawnien wilasciciela. Mianowicie zgod-
nie z art. 143 k.c.: ,W granicach okreslonych przez spoleczno-go-
spodarcze przeznaczenie gruntu wlasno$¢ gruntu rozciaga si¢ na
przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Przepis ten nie uchybia
przepisom regulujacym prawo do wod”. W istocie wiec prawo wtas-
noéci nieruchomosci obejmuje nie tylko dziatke gruntu o okreslonej
powierzchni i granicach wyznaczonych w poziomie (wzdluz i wszerz),
ale takze pewna substancje gruntu, a wiec przestrzen powietrzna nad
gruntem i warstwy ziemi siegajace w glab. Prawo wlasno$ci wlasciciela
nieruchomosci gruntowej nie rozciaga si¢ jednak w nieskonczonos¢:
jego granice wyznacza spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu.

' S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnos¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2005, s. 27.

'*S. Rudnicki, Komentarz..., s. 29, z powolaniem na uchwale SN z 28.08.1997 r.,
IIT CZP 36/97, OSP 1998/5, poz. 90.



W ksigzce w przystepnej formie pytan i odpowiedzi przedstawiono prawno-
rzeczowe sposoby nabywania i utraty prawa wtasnosci, ochrone wtasnosci,
w tym roszczenie windykacyjne, negatoryjne i tzw. roszczenia uzupetniajace.
Zaprezentowano rowniez ograniczone prawa rzeczowe — zarOwno przepisy

ogblne, jak i partykularne rozwigzania prawne dotyczace uzytkowania,
stuzebnosci, zastawu, hipoteki i spotdzielczego wtasnosciowego prawa do

lokalu. Kolejne poruszane zagadnienia dotyczg wspotwtasnoscii odrebnej

wtasnosci lokali, uzytkowania wieczystego i jego przeksztatcenia w prawo

wtasnosci, ksigg wieczystych i posiadania.

Publikacja jest przeznaczona dla studentéw studidéw prawniczych. Ze
wzgledu na liczne odwotania do aktualnego orzecznictwa ksigzka bedzie
rowniez przydatna dla prawnikéw praktykéw oraz aplikantéw zawodéw
prawniczych.
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