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luty 2007 r.

Edward Gniewek

O ustanawianiu s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników
wieczystych

Wydawa³oby siê, ¿e ugruntowany ju¿ pogl¹d o mo¿liwo�ci ustanawia-
nia s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników wieczystych1 nie bêdzie podwa¿any.
Jednak¿e mimo wszystko okazuje siê, ¿e bywa on wspó³cze�nie kwe-
stionowany2. Nale¿y zatem powróciæ do problemu � dla wsparcia po-
prawnej praktyki notarialnej i praktyki s¹dów wieczystoksiêgowych
aprobuj¹cych ustanawianie s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników wieczystych.
Wystarczy za� korzystaæ z dotychczasowego dorobku literatury3  i orzecz-
nictwa4.

1 Oraz ustanawiania s³u¿ebno�ci na rzecz u¿ytkowników wieczystych.
2 Przy ró¿nych okazjach szkoleniowych.
3 Zw³aszcza z obszernej monografii Z. T r u s z k i e w i c z a, U¿ytkowanie wieczyste.

Zagadnienia konstrukcyjne, Kraków 2006, s. 512-537. Z najnowszej literatury por. ponadto
A. C i s e k, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. tomu E. Gniewek,
Warszawa 2005, s. 171; t e n ¿ e, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa
2006, s. 379; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 171; J. I g n a t o w i c z,
K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 183; K. P i e t r z y k o w s k i, [w:]
Kodeks cywilny, t. I, Komentarz do artyku³ów 1-44911, red. K. Pietrzykowski, Warszawa
2005, s. 677; H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 65;
C. Wo � n i a k, U¿ytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 148-149.
4 Por. w szczególno�ci uchwa³ê SN z dnia 22 pa�dziernika 1968 r., III CZP 98/68 (OSN

1969, nr 11, poz. 188); uchwa³ê SN z dnia 29 listopada 1972 r., III CZP 82/72 (OSN 1973,
nr 7-8, poz. 125); postanowienie SN z dnia 17 stycznia 1974 r., III CRN 316/73 (OSN
1974, nr 11, poz. 197); uchwa³ê SN z dnia 29 maja 1974 r., III CZP 71/74 (OSN 1975,
nr 4, poz. 55).
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5 Chocia¿ uwaga doktryny i orzecznictwa koncentruje siê przewa¿nie na kwestii
ustanawiania s³u¿ebno�ci gruntowych.
6 O szczegó³ach ni¿ej.
7 Z zachowaniem w³a�ciwych przepisów.
8 Por. E. G n i e w e k, Podzia³ gruntu w trybie rozporz¹dzania prawem u¿ytkowania

wieczystego, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 23
i nast.
9 Zbywcê lub nabywcê u¿ytkowania wieczystego czê�ci nieruchomo�ci.
10 Czêstokroæ s¹siadów podzielonego gruntu.

Ró¿ne bywa uzasadnienie dla kompetencji u¿ytkownika wieczystego
do ustanawiania s³u¿ebno�ci; s³u¿ebno�ci gruntowych i osobistych5. W tej
zatem sferze istniej¹ rozbie¿no�ci doktryny, a nawet istotny spór natury
konstrukcyjnej6. Nie ma jednak w�ród publikowanych opracowañ g³osów
oponuj¹cych przeciwko mo¿liwo�ci ustanawiania s³u¿ebno�ci przez u¿yt-
kowników wieczystych.

W tym miejscu, nie prezentuj¹c jeszcze wnikliwej argumentacji praw-
nej dowodz¹cej wyposa¿enia u¿ytkownika wieczystego w kompetencjê
do ustanawiania s³u¿ebno�ci, trzeba zwróciæ uwagê na wielce negatywne,
nie do zaakceptowania, skutki odmiennego stanowiska � stanowiska od-
mawiaj¹cego u¿ytkownikowi wieczystemu mo¿liwo�ci ustanawiania s³u-
¿ebno�ci. A mo¿na mieæ tu na uwadze szereg ró¿norodnych sytuacji.

W pierwszym rzêdzie trzeba rozwa¿yæ sytuacjê, w której u¿ytkownik
wieczysty dokonuje podzia³u gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste
i rozporz¹dza � w sensie �przeniesienia prawa� � swoim prawem u¿yt-
kowania wieczystego do oznaczonej, wydzielonej czê�ci nieruchomo�ci.
Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e u¿ytkownik wieczysty mo¿e dokonaæ takiego
podzia³u7 i rozporz¹dzenia swoim prawem8. Przy okazji takiej czynno�ci
mo¿e okazaæ siê, ¿e u¿yteczne, potrzebne, a nawet konieczne bêdzie
ustanowienie odpowiednich s³u¿ebno�ci. Zasadniczo za�, gdyby pozba-
wiaæ u¿ytkownika wieczystego9 kompetencji do ustanawiania s³u¿ebno-
�ci, praktycznie by³oby tutaj wy³¹czone zaspokojenie okre�lonych potrzeb
gospodarczych lub indywidualnych potrzeb konsumpcyjnych, gwaran-
towanych zazwyczaj poprzez konstrukcjê s³u¿ebno�ci gruntowych lub
osobistych. Nie mo¿na bowiem liczyæ na to, ¿e s³u¿ebno�ci u¿yteczne
dla u¿ytkowników wieczystych10 bêdzie z wielk¹ ochot¹ ustanawia³ w³a-
�ciciel nieruchomo�ci, a wiêc Skarb Pañstwa czy jednostki samorz¹du
terytorialnego. Teoretycznie mo¿na by na nim wymusiæ jedynie ustano-
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11 Tak¿e w postêpowaniu s¹dowym.
12 Choæby u¿ytkownikami wieczystymi s¹siaduj¹cych nieruchomo�ci.
13 W stosunkach miêdzy nimi i w stosunkach z innymi podmiotami.
14 Nie narusza to ograniczeñ podzia³u nieruchomo�ci okre�lonych w przepisach szcze-

gólnych; zob. § 36 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122 z pó�n. zm.).
15 Zob. § 36 ust. 2 powo³anego rozporz¹dzenia.
16 Generalnie bowiem u¿ytkownik wieczysty jest � obok w³a�ciciela i dalszych osób

wskazanych w art. 6262 § 5 k.p.c. � legitymowany do sk³adania wniosków o dokonanie
wpisów w ksiêdze wieczystej.

wienie �s³u¿ebno�ci koniecznych�, a wiêc s³u¿ebno�ci drogi koniecznej
(art. 145 k.c.) lub s³u¿ebno�ci zwi¹zanej z przekroczeniem granic gruntu
s¹siedniego przy wznoszeniu budynku (art. 151 k.c.). Jednak¿e �a¿ strach
bierze� na my�l, ¿e Skarb Pañstwa (lub jednostka samorz¹du terytorial-
nego) odmawia11 ustanowienia nawet s³u¿ebno�ci drogi koniecznej z tej
na przyk³ad przyczyny, ¿e obie s¹siaduj¹ce nieruchomo�ci stanowi¹ jego
w³asno�æ, a konfuzja wyklucza obci¹¿enie w³asnej nieruchomo�ci.

Jeszcze trudniej wyobraziæ sobie zaanga¿owanie w³a�ciciela w usta-
nawianie s³u¿ebno�ci �niekoniecznych�, a u¿ytecznych w stosunkach
miêdzy u¿ytkownikami wieczystymi12; tak¿e pomiêdzy u¿ytkownikami
wieczystymi a w³a�cicielami innych nieruchomo�ci niestanowi¹cych
przedmiotu w³asno�ci Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du teryto-
rialnego. Nie widaæ za� uzasadnionego powodu, dla którego nale¿a³oby
równocze�nie wy³¹czaæ stosowanie konstrukcji s³u¿ebno�ci ustanawia-
nych przez u¿ytkowników wieczystych13.

Mówi¹c o podziale nieruchomo�ci trzeba wspomnieæ o konsekwen-
cjach p³yn¹cych z zasad systemu prawnego ksi¹g wieczystych. Pamiê-
tamy bowiem, ¿e z dotychczasowej ksiêgi wieczystej mo¿e byæ od³¹czona
czê�æ nieruchomo�ci, gdy zostan¹ przedstawione dokumenty stanowi¹ce
podstawê oznaczenia nieruchomo�ci zarówno co do czê�ci od³¹czonej,
jak i co do czê�ci pozosta³ej14. W razie od³¹czenia czê�ci nieruchomo�ci
zak³ada siê dla tej czê�ci osobn¹ ksiêgê wieczyst¹, chyba ¿e ma ona byæ
po³¹czona z inn¹ nieruchomo�ci¹, dla której ksiêga jest prowadzona15.
W tym kontek�cie trzeba tak¿e podkre�liæ, ¿e u¿ytkownik wieczysty jest
legitymowany do sk³adania wniosku o od³¹czenie czê�ci nieruchomo�ci,
za³o¿enia nowej ksiêgi i dokonania w niej w³a�ciwych wpisów16, w tym
ujawnienia ustanowionych s³u¿ebno�ci.
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17 A przy tym równoczesnego nabywcê odrêbnej w³asno�ci budynku.
18 Por. Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywocie, Warszawa 1971,

s. 76-77; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego, t. VIII: Prawo zobowi¹zañ
� czê�æ szczegó³owa, red. tomu J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 616.
19 Taki argument jest wykorzystywany w literaturze; por. Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System

Prawa Prywatnego�, s. 616. Jeszcze dalej idzie Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wie-
czyste�, s. 517-518, rozwa¿aj¹c dopuszczalno�æ ustanawiania ró¿norodnych s³u¿ebno�ci
(nie tylko s³u¿ebno�ci mieszkania) ze wzglêdu na funkcjonowanie odrêbnej w³asno�ci
budynków.
20 Jak czyni to Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywocie..., s. 75.

Siêgaj¹c dalej, mo¿na zapytaæ � z my�l¹ o s³u¿ebno�ciach osobistych
� dlaczego u¿ytkownik wieczysty  gruntu zabudowanego nie móg³by
ustanawiaæ s³u¿ebno�ci mieszkania (wed³ug zasad art. 301 w zw. z art. 296
k.c.). Dlaczego wykluczaæ ustanowienie s³u¿ebno�ci mieszkania na rzecz
darczyñcy przez obdarowanego nabywcê prawa u¿ytkowania wieczy-
stego17. Jeszcze bardziej w¹tpliwe by³oby wy³¹czenie mo¿liwo�ci usta-
nawiania s³u¿ebno�ci mieszkania w ramach umowy do¿ywocia, gdy
przedmiotem rozporz¹dzenia jest prawo u¿ytkowania wieczystego zabu-
dowanej nieruchomo�ci. Wszak przecie¿ niejako do natury prawa do¿y-
wocia nale¿y s³u¿ebno�æ mieszkania (zob. art. 908 § 2 k.c.). Nale¿y przy
tym podkre�liæ, ¿e bezspornie prawo u¿ytkowania wieczystego mo¿e byæ
przedmiotem rozporz¹dzenia w trybie umowy do¿ywocia18.

Nale¿y przy tym podkre�liæ, ¿e dla aprobaty mo¿liwo�ci ustanawiania
s³u¿ebno�ci mieszkania przez u¿ytkownika wieczystego zabudowanej
nieruchomo�ci gruntowej nie wystarczy argument nawi¹zuj¹cy do faktu,
i¿ budynki nabyte lub wzniesione na gruncie oddanym w u¿ytkowanie
wieczyste stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci (odrêbn¹
nieruchomo�æ19). Nale¿y bowiem zwróciæ uwagê20, ¿e przys³uguj¹ca
wieczystemu u¿ytkownikowi w³asno�æ budynków i urz¹dzeñ na u¿yt-
kowanym gruncie jest prawem zwi¹zanym z u¿ytkowaniem wieczystym
(art. 235 § 2 k.c.). W takim za� kontek�cie ustanawiana s³u¿ebno�æ
mieszkania powinna obci¹¿aæ prawo u¿ytkowania wieczystego gruntu
i zwi¹zan¹ z nim w³asno�æ budynków. Pamiêtamy tak¿e o tym, ¿e dla
gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste i dla znajduj¹cego siê na takim
gruncie budynku, który stanowi odrêbn¹ nieruchomo�æ bêd¹c¹ w³asno-
�ci¹ wieczystego u¿ytkownika gruntu, prowadzi siê wspóln¹ ksiêgê
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21 Zob. § 7 ust. 2 rozporz¹dzenia powo³anego w przypisie 14.
22 Por. E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red.

E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 78.
23 Por. E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa rzeczowe.

Komentarz, Kraków 2001, s. 592; t e n ¿ e, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 410;
t e n ¿ e, Prawo rzeczowe..., s. 171.
24 Por. S. G r z y b o w s k i, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976,

s. 131; J. M a j o r o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 650-
651; Z.K. N o w a k o w s k i, Prawo rzeczowe. Zarys wyk³adu, Warszawa 1980, s. 154;
J. W i n i a r z, Prawo u¿ytkowania wieczystego, Warszawa 1970, s. 168-170; t e n ¿ e, [w:]
System Prawa Cywilnego, t. II: Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, red. tomu J. Igna-
towicz, Wroc³aw 1977, s. 578-579.
25 Por. A. C i s e k, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 171; t e n ¿ e, [w:] Kodeks...,

s. 379; J. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny..., s. 677; H. W i t c z a k, Wyga�niêcie
u¿ytkowania�, s. 65-66; C. Wo � n i a k, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 148-149.

wieczyst¹21. �ci�le bior¹c, prowadzi siê tutaj ksiêgê wieczyst¹ dla gruntu
(oddanego w u¿ytkowanie wieczyste), ona za� dodatkowo jest przezna-
czona do wpisu odrêbnej w³asno�ci budynków22. Ostatecznie wiêc, unikaj¹c
niewystarczaj¹cego argumentu o przys³uguj¹cej u¿ytkownikowi wieczy-
stemu odrêbnej w³asno�ci budynków, nale¿y generalnie zapytaæ, dlacze-
gó¿ to u¿ytkownik wieczysty nie móg³by ustanawiaæ s³u¿ebno�ci (grun-
towych i osobistych), w tym � w przypadku gruntu zabudowanego �
s³u¿ebno�ci mieszkania.

Przechodz¹c do meritum, wypada ponownie udzieliæ pe³nej aprobaty23
dla powszechnego pogl¹du uznaj¹cego legitymacjê u¿ytkownika wieczy-
stego dla ustanawiania s³u¿ebno�ci. Równocze�nie wypada w³¹czyæ siê
do dyskusji i polemiki dotycz¹cej argumentacji prawnej przemawiaj¹cej
za mo¿liwo�ci¹ ustanawiania s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników wieczy-
stych nieruchomo�ci. Istniej¹ bowiem w tym zakresie rozbie¿no�ci
doktryny. Jednak¿e wspó³czesnym oponentom trzeba u�wiadomiæ, ¿e
w publikowanych opracowaniach wszyscy autorzy opowiadaj¹ siê za
mo¿liwo�ci¹ ustanawiania s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników wieczystych,
a spotykane rozbie¿no�ci dotycz¹ jedynie argumentacji, a nie samej zasady.

W dawniejszej24 i wspó³czesnej25 literaturze przewa¿a korzystanie
z argumentu, wed³ug którego wyposa¿enie u¿ytkownika wieczystego
w legitymacjê do ustanawiania s³u¿ebno�ci wynika z zakotwiczenia w tre�ci
prawa u¿ytkowania wieczystego uprawnienia do rozporz¹dzania tym
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26 Nawi¹zuj¹c do moich wcze�niejszych publikacji � zob. przypis 23.
27 Ani nawet nie dokona³ przyk³adowej ilustracji.
28 Zob. A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci

ogólnej, Warszawa 2001, s. 265. W ujêciu szerszym por. S. S o ³ t y s i ñ s k i, Czynno�ci
rozporz¹dzaj¹ce � przyczynek do analizy podstawowych pojêæ cywilistycznych, [w:] Roz-
prawy z prawa cywilnego, Warszawa 1985, s. 301 i nast.
29 Mo¿na tu pomin¹æ problem przeniesienia tego prawa oraz jego �zniesienia�.
30 Odnoszone do prawa w³asno�ci.
31 Por. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe..., s. 61-62; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a -

n i u k, Prawo cywilne�, s. 67; Z.K. N o w a k o w s k i, Prawo rzeczowe..,. s. 65; J. Wa -
s i l k o w s k i, Prawo w³asno�ci w PRL. Zarys wyk³adu, Warszawa 1969, s. 105.
32 Choæby na ich podstawie ujawniono ustanowione prawo w ksiêdze wieczystej na

podstawie art. 16 u.k.w.h.
33 Mo¿na tu mieæ na uwadze umowê najmu, dzier¿awy, leasingu, u¿yczenia.

prawem. Nale¿y za� niezw³ocznie opowiedzieæ siê w tym miejscu za tak¹
argumentacj¹26. Istotnie bowiem przyj¹³ ustawodawca � kszta³tuj¹c tre�æ
prawa u¿ytkowania wieczystego � zasadê, ¿e u¿ytkownik wieczysty mo¿e
swoim prawem rozporz¹dzaæ (art. 233 zd. 2 k.c.). Nie okre�li³ wpraw-
dzie, na czym mog¹ polegaæ rozporz¹dzaj¹ce czynno�ci u¿ytkownika
wieczystego, trzeba jednak równocze�nie zauwa¿yæ, ¿e tak¿e w przy-
padku prawa w³asno�ci (art. 140 k.c.) nie zdefiniowa³27 pojêcia w³a�ci-
cielskiego uprawnienia do rozporz¹dzania rzecz¹. Nawi¹zuj¹c zatem do
ogólnej literatury prawa cywilnego, mo¿na stwierdziæ, ¿e �czynno�ci¹
rozporz¹dzaj¹c¹ � albo krótko rozporz¹dzeniem � jest taka czynno�æ
prawna, której celem i bezpo�rednim skutkiem jest przeniesienie, obci¹-
¿enie albo zniesienie prawa maj¹tkowego�28. W takim kontek�cie upraw-
nienie u¿ytkownika wieczystego do rozporz¹dzania swoim prawem obejmuje
tak¿e wariant obci¹¿ania tego prawa29.

Niezw³ocznie trzeba zasygnalizowaæ, ¿e skrywane pod ogólnym
pojêciem czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych uprawnienie do obci¹¿ania rze-
czy30, tutaj zastosowane do prawa u¿ytkowania wieczystego, obejmuje
bez w¹tpienia czynno�ci ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych31.
Nie mo¿na za� kwalifikowaæ do kategorii rozporz¹dzeñ (obci¹¿eñ) czyn-
no�ci obejmuj¹cych ustanawianie praw o charakterze obligacyjnym32. Nie
podwa¿aj¹c w³a�cicielskiego uprawnienia do zawierania wszelkich, ró¿-
norodnych umów obejmuj¹cych korzystanie z jego rzeczy (�rzeczy
cudzej�)33, nale¿y jednak eliminowaæ tego rodzaju �obci¹¿enia� z zakresu
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pojêcia rozporz¹dzeñ rzecz¹34. Nie stanowi bowiem w �cis³ym znaczeniu
obci¹¿enia rzeczy najem lub dzier¿awa skuteczna jedynie miêdzy ozna-
czonymi stronami, niepod¹¿aj¹ca za rzecz¹35. I nie podwy¿sza rangi tej
czynno�ci do kategorii rozporz¹dzeñ jej powi¹zanie z wnioskiem o ujaw-
nienie w ksiêdze wieczystej nabywanego �prawa osobistego�.

Dla niniejszych rozwa¿añ istotne jest stwierdzenie, ¿e u¿ytkownik
wieczysty mo¿e swoim prawem rozporz¹dzaæ, a w tej kategorii pojêcio-
wej mie�ci siê obci¹¿anie przez u¿ytkownika wieczystego przys³uguj¹-
cego mu prawa poprzez ustanawianie ograniczonych praw rzeczowych36.
Nie mo¿na za� pogodziæ siê z zanegowaniem takich rozporz¹dzaj¹cych
uprawnieñ u¿ytkownika wieczystego, dokonywanym37 z odwo³aniem siê
do chybionego argumentu, ¿e ustawodawca nie wskazuje konkretnych
uprawnieñ rozporz¹dzaj¹cych u¿ytkownika wieczystego, uprawniaj¹cych
do ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych38. Nie mo¿na przy tym
pogodziæ siê z wadliwie u¿ytym argumentem rzekomego naruszenia zasady
numerus clausus praw rzeczowych w razie podejmowania niedopuszczal-
nych jakoby czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych39.

W tym miejscu nale¿y podkre�liæ, ¿e zasada numerus clausus praw
rzeczowych, ograniczaj¹ca swobodê umów, wyra¿a niedopuszczalno�æ
ustanawiania praw rzeczowych spoza listy ustawowej40, nadawania im
skuteczno�ci erga omnes oraz nadawania ustanawianym prawom rze-
czowym tre�ci odbiegaj¹cej od ustawowego modelu poszczególnych
praw rzeczowych41. Jest równie¿ rol¹ ustawodawcy ewentualne ogra-
34 Por. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe..., s. 62.
35 Tam¿e.
36 S³u¿ebno�ci, u¿ytkowania, hipoteki.
37 Dokonywanym przez Z. T r u s z k i e w i c z a, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 516 i nast.

Trzeba wszak¿e niezw³ocznie  zasygnalizowaæ, ¿e opowiada siê on zdecydowanie � przy
odmiennej w³asnej argumentacji � za skuteczno�ci¹ czynno�ci ustanawiania s³u¿ebno�ci
dokonywanych przez u¿ytkowników wieczystych (por. s. 521 i nast.).
38 Za wyj¹tkiem hipoteki.
39 Por. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 516-518.
40 Zamkniêtego katalogu praw rzeczowych, ustalanego przez ustawodawcê.
41 W szczegó³ach zob. E. D r o z d, [w:] Problemy kodyfikacji prawa cywilnego. Ksiêga

pami¹tkowa ku czci Profesora Zbigniewa Radwañskiego, Poznañ 1990, s. 257 i nast.;
E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV, s. 304-305; t e n ¿ e, Prawo rzeczo-
we..., s. 176-177; P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System Prawa Prywatnego, t. III: Prawo
rzeczowe, red. tomu T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 32-35.
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niczenie42 zakresu dopuszczalnych czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych. Tak wiêc,
przyk³adowo bior¹c, ograniczy³ ustawodawca rozporz¹dzanie spó³dziel-
czym w³asno�ciowym prawem do lokalu do czynno�ci zbycia prawa43
i dodatkowo � na mocy przepisów szczególnych44 � do ustanawiania
hipoteki. Nie obowi¹zuje jednak wyimaginowana regu³a ogólna45, ¿e osoba,
której przys³uguje prawo rzeczowe, mo¿e dokonywaæ jedynie takich
czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych, jakie ustawodawca wyra�nie przyzna³.
Przeciwnie, przyznane najogólniej uprawnienie do rozporz¹dzania obej-
muje kompetencjê dokonywania wszelkich czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych.
Nale¿y za� zanegowaæ tezê, wed³ug której �odwo³anie siê do samego
uprawnienia do rozporz¹dzania prawem u¿ytkowania wieczystego jest
bezu¿yteczne w celu uzasadnienia dopuszczalno�ci obci¹¿enia tego prawa
s³u¿ebno�ci¹ (...)�46. Nie mo¿na siê zgodziæ z dalsz¹ tez¹, ¿e �mo¿liwo�æ
takiego rozporz¹dzenia musi wynikaæ z innego �ród³a�47.

Stanowczo wiêc trzeba tutaj stwierdziæ, ¿e uprawnienie do rozporz¹-
dzania przys³uguj¹cym prawem przez u¿ytkownika wieczystego obejmuje
mo¿liwo�æ obci¹¿ania prawa, w tym ustanawiania s³u¿ebno�ci. Nie mog¹
obaliæ tego twierdzenia ¿adne, pozorne, historyczne argumenty legisla-
cyjne48. Nie stanowi bowiem ¿adnej nowej jako�ci legislacyjnej przyjêcie
w art. 233 k.c. �ucywilizowanej�, skondensowanej formu³y uprawnienia
do �rozporz¹dzania prawem u¿ytkowania wieczystego� w miejsce zby-
wania oraz �obci¹¿ania prawa u¿ytkowania wieczystego hipotek¹ i innymi
ograniczonymi prawami rzeczowymi�49. W ¿adnym razie nie mo¿e to
oznaczaæ, ¿e �ustawodawca zdecydowa³ siê w ten sposób znie�æ gene-

42 Kszta³towanie przez ustawodawcê tre�ci praw rzeczowych mo¿e obejmowaæ usta-
lanie zakresu dopuszczalnych czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych.
43 Zob. art. 172 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkanio-

wych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pó�n. zm.).
44 Zob. art. 65 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece

(Dz.U. z 2001 r Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.).
45 Wyra¿ona w odniesieniu do u¿ytkowania wieczystego przez T. T r u s z k i e w i c z a,

U¿ytkowanie wieczyste�, s. 517.
46 Teza T. T r u s z k i e w i c z a, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 517.
47 Tam¿e.
48 A siêga do nich Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 519-520.
49 Wed³ug art. 15 poprzedzaj¹cej kodeks cywilny ustawy z dnia 14 lipca 1961 r.

o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz. 159).
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ralne upowa¿nienie do obci¹¿ania u¿ytkowania wieczystego ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi�50. Negacja rozporz¹dzaj¹cego uprawnienia
u¿ytkownika wieczystego do ustanawiania ograniczonych praw rzeczo-
wych �pachnie� czystym nihilizmem prawnym.

Nie mo¿na siê tu równie¿ pos³ugiwaæ pozornym argumentem syste-
mowym, ¿e w�ród norm odrêbnych ustawodawca reguluje wy³¹cznie
obci¹¿anie prawa u¿ytkowania wieczystego hipotek¹51. Trzeba mianowi-
cie stwierdziæ, ¿e takie pozornie mocne podkre�lenie dopuszczalno�ci
obci¹¿enia prawa u¿ytkowania wieczystego hipotek¹ wynika jedynie z faktu
odrêbnego, pozakodeksowego52 uregulowania hipoteki53 ; z niegdysiejszych
przyczyn natury ustrojowej54. Ponadto przecie¿ sygnalizowana regulacja
odrêbna tak bezpo�rednio dotyczy jedynie okre�lenia przedmiotów hipo-
teki, zaliczaj¹c do nich nieruchomo�æ55, u³amkow¹ czê�æ nieruchomo�ci,
u¿ytkowanie wieczyste, spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu i wie-
rzytelno�æ zabezpieczon¹ hipotek¹ (art. 65 ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece). W ¿adnej za� mierze okre�lenie w przepisie odrêbnym,
¿e u¿ytkowanie wieczyste mo¿e byæ obci¹¿one hipotek¹, nie wy³¹cza
ogólnej zasady dopuszczalno�ci rozporz¹dzania takim prawem przez
u¿ytkownika wieczystego poprzez dalsze czynno�ci obci¹¿ania prawa,
a chodzi tutaj o ustanowienie s³u¿ebno�ci i prawa u¿ytkowania.

Nale¿y wiêc po raz kolejny podkre�liæ, ze u¿ytkownik wieczysty
�z pe³nym b³ogos³awieñstwem prawa�, w ramach tre�ci swego prawa
podmiotowego, mo¿e dokonywaæ ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowych.
Wystarczaj¹c¹, niepodwa¿aln¹ legitymacjê dla dokonywania takich czyn-
no�ci stanowi generalne uprawnienie do rozporz¹dzania prawem u¿ytko-

50 Tak uwa¿a Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 519.
51 Siêga do takiej argumentacji Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 519-

520.
52 Dokonywanego najpierw w utrzymanych przej�ciowo (a¿ do koñca 1982 r.) prze-

pisach dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319
z pó�n. zm.), a nastêpnie w powo³anej ju¿ ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece.
53 Oraz instytucji ksi¹g wieczystych.
54 Por. E. G n i e w e k, Miejsce ksi¹g wieczystych w systemie prawa cywilnego, [w:]

Czterdzie�ci lat kodeksu cywilnego. Materia³y z Ogólnopolskiego Zjazdu Cywilistów w Rze-
szowie, red. M. Sawczuk, Kraków 2006, s. 127 i nast.
55 W sensie obci¹¿ania prawa w³asno�ci nieruchomo�ci.
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wania wieczystego (art. 233 zd. 2 k.c.). Obejmuje ono bowiem mo¿-
liwo�æ obci¹¿ania prawa, a wiêc ustanawiania ograniczonych praw rze-
czowych.

Opowiadaj¹c siê za kompetencj¹ u¿ytkownika wieczystego do usta-
nawiania s³u¿ebno�ci, p³yn¹c¹ z ogólnego uprawnienia do rozporz¹dzania
prawem, nie mo¿na te¿ tutaj pogardziæ po�rednim � systematycznym �
argumentem z art. 241 k.c.56, wed³ug którego wraz z wyga�niêciem
u¿ytkowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione na nim obci¹¿enia.
Wygasaj¹ wszak obci¹¿enia prawa u¿ytkowania wieczystego, gdy by³y
ustanowione, albowiem wolno je by³o ustanowiæ. Dodajmy, ¿e ustawo-
dawca bynajmniej nie ogranicza siê w hipotezie zacytowanego przepisu
do wskazania, ¿e wraz z wyga�niêciem u¿ytkowania wieczystego wy-
gasaj¹ obci¹¿aj¹ce takie prawo hipoteki. Wygasaj¹ tutaj wszelkie ograni-
czone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ce prawo u¿ytkowania wieczystego57,
tak jak wolno by³o je ustanawiaæ w ramach ogólnego uprawnienia do
rozporz¹dzania prawem u¿ytkowania wieczystego.

Jest kwesti¹ odrêbn¹, ¿e w ujêciu merytorycznym ustawodawca przyj¹³
tu ze szkod¹ dla dotychczasowych uprawnionych zasadê wyga�niêcia
obci¹¿eñ prawa u¿ytkowania wieczystego. Trzeba jednak pogodziæ siê
z tym, skoro ustanawiane prawa rzeczowe ograniczone obci¹¿aj¹ wy-
gasaj¹ce prawo u¿ytkowania wieczystego58. Jednak¿e warto równocze-
�nie zwróciæ uwagê na wystêpuj¹ce legislacyjne przejawy ³agodzenia samej
zasady lub jej skutków. W przypadku hipoteki ³agodzi skutki rozwi¹zania
przyjêtego w art. 241 k.c. odrêbne, gdzie indziej wyra¿one postanowienie,
¿e wierzycielom hipotecznym u¿ytkownika wieczystego, którzy utracili
hipoteki na skutek wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego, przys³uguje
ustawowe prawo zastawu na roszczeniach u¿ytkownika wieczystego
56 Por. Z. G o r d o n, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia

1974 r., III CRN 316/73 (NP 1976, nr 6, s. 968); J. M a j o r o w i c z, [w:] Kodeks cywil-
ny..., s. 560; J. W i n i a r z, Prawo u¿ytkowania..., s. 968; t e n ¿ e, [w:] System Prawa
Cywilnego�, s. 578-579; tak¿e uzasadnienie uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 22 pa�-
dziernika 1968 r., III CZP 98/68 (OSN 1969, nr 11, poz. 188). Odmiennie Z. T r u s z -
k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 518-520.
57 Pomijam tu problem nawi¹zanych stosunków obligacyjnych.
58 W toku dalszych rozwa¿añ bêdzie mowa o tym, ¿e przedmiotem ustanawianych

praw rzeczowych jest obci¹¿enie prawa u¿ytkowania wieczystego, a nie obci¹¿enie gruntu
oddanego w u¿ytkowanie wieczyste.
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o wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na w³asno�æ budynki
albo inne urz¹dzenia istniej¹ce w dniu zwrotu u¿ytkowanej nieruchomo�ci
(art. 101 u.k.w.h.)59.

Dalej id¹c¹ ochronê, wy³¹czaj¹c¹ zastosowanie regu³y wygasania
ustanowionych obci¹¿eñ, zacie�nion¹ jednak do przypadków �uw³aszcze-
nia u¿ytkowników wieczystych�, zastrze¿ono w aktualnej ustawie o prze-
kszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci60. W tym
obszarze legislacyjnym trzeba w pierwszym rzêdzie zwróciæ uwagê na
wyra�ne zastrze¿enie zawarte w tej ustawie, ¿e decyzja o przekszta³ceniu
prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nie narusza praw
osób trzecich (art. 3 ust. 3), co oznacza, ¿e nie powoduje ona wyga�niêcia
ustanowionych na rzecz osób trzecich obci¹¿eñ prawa u¿ytkowania
wieczystego. Przy okazji wy³¹czono te¿ stosowanie art. 241 k.c.61
w przypadku sprzeda¿y u¿ytkownikom wieczystym nieruchomo�ci Skarbu
Pañstwa i jednostek samorz¹du terytorialnego62 oraz nieruchomo�ci rol-
nych Skarbu Pañstwa63. Wypada za� tu dopowiedzieæ64, ¿e ustawodawca
przyj¹³ takie rozwi¹zanie wbrew powszechnym skutkom konfuzji. W kon-
sekwencji musi to oznaczaæ przej�cie obci¹¿eñ dotychczasowego prawa
u¿ytkowania wieczystego na prawo w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowej
nabyte przez u¿ytkownika wieczystego65.

Odrêbn¹, istotn¹  kwesti¹, tym razem poprawnie stawian¹ w litera-
turze66 w kontek�cie zasady numerus clausus praw rzeczowych, jest
konieczna odpowied� na pytanie, czy przyjmowana przez ustawodawcê

59 Na co zwraca uwagê H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania�, s. 66.
60 W ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego

w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459).
61 Zob. art. 6 i art. 7 powo³anej ustawy.
62 Poddanej regulacji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-

�ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 1987 z pó�n. zm.).
63 Poddanej regulacji ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nie-

ruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pó�n. zm.).
64 Odpowiadaj¹c na w¹tpliwo�ci H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania�, s. 66-67,

zg³oszone przed wej�ciem w ¿ycie powo³anej, obowi¹zuj¹cej obecnie ustawy o przekszta³-
ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci.
65 Do tego zagadnienia wypadnie powróciæ w toku dalszych rozwa¿añ.
66 Por. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 520-521; tak¿e I. K a r a -

s e k, Dopuszczalno�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci drogi koniecznej na u¿ytkowaniu wieczy-
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istota s³u¿ebno�ci67 zezwala na obci¹¿anie takim ograniczonym prawem
rzeczowym u¿ytkowania wieczystego. Tym razem pytamy nie o tre�æ
uprawnienia u¿ytkownika wieczystego do rozporz¹dzania jego prawem,
lecz o to, czy s³u¿ebno�æ mo¿e obci¹¿aæ taki przedmiot68, jakim jest prawo
u¿ytkowania wieczystego. Akcentowano bowiem przy tej okazji tezê,
wed³ug której �zasad¹ jest, ¿e ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹
w³asno�æ, a inne prawa tylko wówczas, gdy przepis szczególny tak
stanowi�69. Otó¿ ju¿ na wstêpie zapocz¹tkowanego teraz w¹tku rozwa¿añ
trzeba potwierdziæ zasadnicz¹ trafno�æ akcentowanej zasady. Rzeczywi-
�cie, ustawodawca limituje katalog praw rzeczowych, okre�la ich istotê
i zasadnicz¹ tre�æ. Mie�ci siê te¿ tutaj zagadnienie okre�lenia przedmiotu
prawa obci¹¿anego poprzez ustanowienie ograniczonego prawa rzeczo-
wego. Tote¿ równie¿ w takim kontek�cie nale¿y zbadaæ i oceniæ dopusz-
czalno�æ ustanawiania s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników wieczystych;
z obci¹¿eniem ich prawa u¿ytkowania wieczystego.

W tym zakresie na pozór wydawa³oby siê, ¿e wy³¹cznym przedmio-
tem obci¹¿enia z tytu³u ustanawianej s³u¿ebno�ci mo¿e byæ tylko nieru-
chomo�æ70. Okre�laj¹c istotê s³u¿ebno�ci gruntowych ustawodawca
postanowi³, ¿e �nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz w³a�ciciela innej
nieruchomo�ci (nieruchomo�ci w³adn¹cej) prawem, którego tre�æ polega
na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej mo¿e korzystaæ71 w ozna-
czonym zakresie z nieruchomo�ci obci¹¿onej� (art. 285 § 1 k.c.). Do-
dajmy, ¿e s³u¿ebno�æ gruntowa mo¿e mieæ jedynie na celu zwiêkszenie
u¿yteczno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej lub jej oznaczonej czê�ci (art. 285
§ 2 k.c.). Przy okre�laniu istoty s³u¿ebno�ci osobistych ustawodawca
podkre�li³, ¿e �nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz �oznaczonej osoby
fizycznej prawem, którego tre�æ odpowiada tre�ci s³u¿ebno�ci gruntowej�
(art. 296 k.c.). Widaæ zatem, ¿e wed³ug zasadniczego modelu ustawo-

stym oraz na rzecz u¿ytkownika wieczystego, Transformacje Prawa Prywatnego 2000,
nr 1-2, s. 155-156.
67 Gruntowych i osobistych.
68 W sensie przedmiotu stosunku prawnego s³u¿ebno�ci.
69 Zob. I. K a r a s e k, Dopuszczalno�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci�, s. 155; tak¿e

Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 520-521.
70 A �ci�lej � prawo w³asno�ci nieruchomo�ci.
71 Mo¿na tu pomin¹æ w¹tek biernych s³u¿ebno�ci gruntowych.
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wego przedmiotem s³u¿ebno�ci (gruntowych i osobistych) s¹ nierucho-
mo�ci. Nie oznacza to jednak, ¿e ustawodawca wykluczy³ ustanawianie
s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników wieczystych. W zacytowanym przepisie
okre�li³ funkcjonaln¹ tre�æ s³u¿ebno�ci gruntowych i osobistych oraz
w zasadniczym modelu przyj¹³, ¿e s³u¿ebno�ci polegaj¹ na �korzystaniu
z nieruchomo�ci�. Nie wolno tutaj jednak pomijaæ dalszej regulacji zawartej
w odrêbnych przepisach.

Powracaj¹c za� do wcze�niejszych rozwa¿añ, wypada przypomnieæ,
¿e wed³ug odrêbnej, ale dosadnej normy art. 233 k.c. u¿ytkownik wie-
czysty mo¿e swoim prawem rozporz¹dzaæ. Taka odrêbna regulacja prawna
rozbudowuje hipotezê (i dyspozycjê) normy art. 285 (i art. 296) k.c.,
zezwalaj¹c � od strony przedmiotowej � na rozszerzenie zakresu stoso-
wania instytucji s³u¿ebno�ci jako ograniczonego prawa rzeczowego
obci¹¿aj¹cego tak¿e prawo u¿ytkowania wieczystego. Nadal obracamy
siê tu wewn¹trz zamkniêtego katalogu praw rzeczowych, obejmuj¹cego
przecie¿ tak¿e s³u¿ebno�æ, nie naruszamy ustawowej tre�ci tego prawa,
a jedynie �z b³ogos³awieñstwem ustawodawcy� spostrzegamy, ¿e roz-
szerzony jest katalog przedmiotów obci¹¿onych s³u¿ebno�ci¹. Dodajmy,
¿e bynajmniej nie chodzi tutaj o �analogiczne�72  stosowanie do czynno�ci
ustanawiania s³u¿ebno�ci obci¹¿aj¹cych prawo u¿ytkowania wieczystego
przepisów dotycz¹cych obci¹¿enia nieruchomo�ci. Jest za� naturalnym
zabiegiem �odpowiednie stosowanie� przepisów o s³u¿ebno�ciach grun-
towych (i osobistych) we wzajemnym sprzê¿eniu z szeroko ujêt¹ formu³¹
uprawnienia u¿ytkownika wieczystego do rozporz¹dzania przys³uguj¹-
cym mu prawem u¿ytkowania wieczystego. I bynajmniej nie narusza to
zasady numerus clausus praw rzeczowych73.

Generalnie zatem nie mo¿na ulec wyra�nej, lecz nieuzasadnionej sugestii,
p³yn¹cej z przesadnie ostro¿nego74  rozumienia zamkniêtego katalogu praw
rzeczowych, wed³ug której � powtórzmy to jeszcze raz � �zasad¹ jest,

72 W obszarze prawa rzeczowego stosowanie analogii rodzi czêstokroæ w¹tpliwo�ci.
73 Nie aprobuj¹c takiego stanowiska, zwracam jednak mimochodem uwagê na dosadny

pogl¹d literatury, ¿e �ustawa mo¿e nadaæ okre�lonemu prawu charakter rzeczowy b¹d�
wyra�nie, b¹d� w ten sposób, ¿e przyznaje mu takie cechy, które ³¹cznie sk³adaj¹ siê na
istotê prawa rzeczowego�; zob. J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne�, s. 193.
74 By nie powiedzieæ � fa³szywego.
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¿e ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ w³asno�æ, a inne prawa rze-
czowe tylko wówczas, gdy przepis szczególny tak stanowi�, a przy tym
�rozporz¹dzalno�æ prawem (np. u¿ytkowania wieczystego) nie oznacza,
¿e na prawie tym mo¿na ustanowiæ wszelkie ograniczone prawa rzeczo-
we�75. Nie stanowi tutaj ¿adnego argumentu zawarta w kodeksie cywil-
nym odrêbna regulacja prawna u¿ytkowania praw (art. 265 k.c.) i za-
stawu na prawach (art. 327-335 k.c.)76. Bez w¹tpienia, zastosowanie do
u¿ytkowania ró¿norodnych praw maj¹tkowych77 re¿imu prawnego u¿yt-
kowania rzeczy wymaga³o odrêbnej normy prawnej78. Przyk³adowo,
niezbêdne by³o chocia¿by odrêbne zaakcentowanie dopuszczalno�ci u¿yt-
kowania (i zastawu) wierzytelno�ci79, skoro dotycz¹ce obrotu takimi
prawami w³a�ciwe przepisy ograniczaj¹ siê do regulacji przelewu (a wiêc
� przeniesienia) wierzytelno�ci (art. 509-517 k.c.). Diametralnie odmienna
jest regulacja prawna u¿ytkowania wieczystego. Jak pamiêtamy, tutaj
ustawodawca zastrzeg³ na rzecz u¿ytkownika wieczystego generalne
uprawnienie do rozporz¹dzania jego prawem, a wiêc tak¿e do obci¹¿ania
ograniczonymi prawami rzeczowymi.

Wracaj¹c do generaliów, nale¿y w tym miejscu podkre�liæ, ¿e w pu-
blikacjach doktryny nikt nie kwestionuje wspó³cze�nie80  kompetencji
u¿ytkownika wieczystego do ustanawiania s³u¿ebno�ci. Wystêpuj¹ce
w sferze argumentacji rozbie¿no�ci dotycz¹ za� w istocie pojmowania
czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych oraz ich przedmiotów.

Nawi¹zuj¹c do pogl¹dów Z. Truszkiewicza81, przypomnijmy, ¿e
wyklucza on �ju¿ na starcie� rozporz¹dzanie przez u¿ytkownika wieczy-

75 Zob. I. K a r a s e k, Dopuszczalno�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci�, s. 155; tak¿e
Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 520-521.
76 Ani te¿, o czym by³a ju¿ mowa, zawarta w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece

regulacja dotycz¹ca hipoteki obci¹¿aj¹cej prawo u¿ytkowania wieczystego, spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu czy wierzytelno�æ zabezpieczon¹ hipotek¹ (art. 65 ust. 3-4).
77 Wed³ug podkre�lenia Z. T r u s z k i e w i c z a, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 528 �mo¿-

liwo�æ ustanawiania u¿ytkowania zwyk³ego na prawach dotyczy praw, których przedmio-
tem nie jest rzecz�.
78 Podobnie odrêbnej regulacji prawnej wymaga³o zastosowanie (z licznymi odmien-

no�ciami) do zastawu na prawach re¿imu prawnego zastawu na rzeczach (ruchomych).
79 Czy innych praw maj¹tkowych.
80 Ani dawniej.
81 Prezentowanych ju¿ w toku wcze�niejszych rozwa¿añ.
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stego prawem u¿ytkowania wieczystego poprzez jego obci¹¿enie s³u¿eb-
no�ci¹ (a tak¿e u¿ytkowaniem zwyk³ym). Prezentuj¹c wszak¿e dalsze
jego wywody, trzeba obecnie stwierdziæ, ¿e w istocie uznaje on kom-
petencjê u¿ytkownika wieczystego do ustanowienia s³u¿ebno�ci obci¹¿a-
j¹cych nieruchomo�æ82. Wyklucza zatem mo¿liwo�æ obci¹¿ania s³u¿eb-
no�ci¹ �prawa u¿ytkowania wieczystego�, dopuszcza za� �obci¹¿anie
nieruchomo�ci�. Dokonuje tego zabiegu interpretacyjnego z odwo³aniem
siê do potrzeby przestrzegania zasady numerus clausus praw rzeczo-
wych83. Istotne, ¿e wed³ug jego stanowiska kompetencja u¿ytkownika
wieczystego wy³¹cza uprawnienie w³a�ciciela nieruchomo�ci do ustana-
wiania s³u¿ebno�ci84. Dodajmy, ¿e � jego zdaniem � �uprawnienie u¿yt-
kownika wieczystego do rozporz¹dzania prawem u¿ytkowania wieczy-
stego obejmuje mo¿liwo�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci ze wzglêdu na
powi¹zania miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci (...), jej u¿ytkownikiem
wieczystym i osobami trzecimi�85.

Komentuj¹c te wywody, mo¿na w ramach polemiki zaakcentowaæ,
¿e u¿ytkownik wieczysty jest uprawniony do ustanawiania s³u¿ebno�ci
nie �ze wzglêdu na powi¹zania miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci, jej
u¿ytkownikiem wieczystym i osobami trzecimi�, lecz ze wzglêdu na bez-
po�rednie, legislacyjne wyra¿enie w tre�ci art. 233 k.c. kompetencji do
rozporz¹dzania prawem u¿ytkowania wieczystego, co obejmuje tak¿e
obci¹¿anie ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przedmiotem obci¹¿enia
jest tutaj prawo u¿ytkowania wieczystego i bynajmniej86 nie stoi temu na
przeszkodzie zasada numerus clausus praw rzeczowych. Wolno przecie¿
i trzeba wiernie odczytywaæ normê powo³anego przepisu przyznaj¹cego
przecie¿ u¿ytkownikowi wieczystemu kompetencjê do �rozporz¹dzania
swoim prawem� (a zatem �prawem u¿ytkowania wieczystego�87). Zreszt¹
w nawi¹zaniu do tego obowi¹zuje odrêbna zasada prawna, ¿e wraz
z wyga�niêciem u¿ytkowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione na nim
obci¹¿enia (art. 241 k.c.). Jest wiêc sztucznym zabiegiem interpretacyj-
82 Por. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 525-531.
83 Tam¿e, s. 525-526.
84 Tam¿e, s. 525 i 529-530.
85 Tam¿e, s. 527-528.
86 O czym by³a wcze�niej mowa.
87 Z uwzglêdnieniem uprawnienia do obci¹¿ania prawa u¿ytkowania wieczystego.
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nym poszukiwanie formu³y prze³o¿enia uprawnienia do rozporz¹dzania
(z uwzglêdnieniem obci¹¿enia) prawem u¿ytkowania wieczystego na kom-
petencjê u¿ytkownika wieczystego do obci¹¿ania s³u¿ebno�ci¹ nierucho-
mo�ci, a nie prawa u¿ytkowania wieczystego. Dodajmy, ¿e wolno s³u-
¿ebno�ci¹ obci¹¿aæ prawo u¿ytkowania wieczystego z tej w³a�nie przyczyny,
¿e ustawodawca zastrzeg³ na rzecz u¿ytkownika wieczystego szerokie,
najogólniejsze uprawnienie do rozporz¹dzania swoim prawem.

Natomiast �ze wzglêdu na powi¹zania miêdzy w³a�cicielem nierucho-
mo�ci, u¿ytkownikiem wieczystym i osobami trzecimi� trzeba wesprzeæ
tezê, ¿e w razie istnienia u¿ytkowania wieczystego kompetencja ustana-
wiania s³u¿ebno�ci przys³uguje u¿ytkownikowi wieczystemu, a nie w³a-
�cicielowi nieruchomo�ci88. Jednak¿e, jak ju¿ zauwa¿ono89, s³u¿ebno�ci
ustanawiane przez u¿ytkownika wieczystego90 wygasaj¹ wraz z wyga-
�niêciem stosunku u¿ytkowania wieczystego. Niemniej jednak ta �dole-
gliwo�æ� nie przemawia za pozbawieniem u¿ytkownika wieczystego
kompetencji do ustanawiania s³u¿ebno�ci i przekazania jej w³a�cicielowi
nieruchomo�ci.

Generalnie zatem trzeba w podsumowaniu opowiedzieæ siê za kom-
petencj¹ u¿ytkownika wieczystego do obci¹¿ania jego prawa s³u¿ebno�ci¹
w ramach ogólnego uprawnienia do rozporz¹dzania prawem u¿ytkowania
wieczystego. Nie mo¿na wiêc w praktyce notarialnej mieæ jakichkolwiek
zahamowañ przed sporz¹dzaniem aktów notarialnych zawieraj¹cych
o�wiadczenie woli u¿ytkownika wieczystego o ustanowieniu s³u¿ebno�ci.
Natomiast w praktyce s¹dów wieczystoksiêgowych  nie powinni�my
spotykaæ siê z odmow¹ wpisu prawa s³u¿ebno�ci ustanowionej przez
u¿ytkownika wieczystego.

88 W szczegó³ach zob. Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 522-525
oraz 527-531.
89 I na co zwraca uwagê Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste�, s. 529-530.
90 Obci¹¿aj¹ce jego prawo a w wersji Z. Truszkiewicza obci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ.


