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de lege ferenda

I. Ekspozycja problematyki

Zagadnienie dopuszczalno$ci wystgpowania praw na wlasnej rzeczy
jestrozlegte i wielowatkowe. Niniejsze uwagi skoncentrujemy na wycinku
tej problematyki. Zakresem rozwazan obejmiemy tzw. stuzebno$¢ grun-
towa wiasciciela (niem. Eigentiimergrunddienstbarkeit). Figura taka
powstaje ab initio albo nastgpczo. W pierwszej ewentualnosci do kreacji
prawa moze hipotetycznie dochodzi¢ na mocy umowy wiasciciela z samym
soba lub jego jednostronnej czynnosci prawnej. Natomiast stuzebno$é
gruntowa wiasciciela pojawi si¢ nastepczo w wyniku skupienia w jednym
reku wiasnosci nieruchomosci wiadnacej i obciazone;.

W praktyce nie do rzadkosci naleza przypadki, w ktorych wiasciciel
nieruchomosci, sktadajacych si¢ z kilku dzialek, zamierza ustanowi¢
stuzebno$¢ gruntowa obciazajaca jedna z nich na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela pozostalych. Zabieg ten moze uzasadnia¢ np. koniecznos¢
zapewnienia wilascicielom wyodrebnianych lokali znajdujacych si¢ w bu-
dynku usytuowanym na jednej z tych dzialek prawa przechodu przez
drogg, dostepu do wymiennikowni ciepla itp. Rozwiazaniem optymalnym
1 obarczonym najmniejszym ryzykiem byloby ustanowienie stuzebnosci
gruntowej wiadciciela (pierwotnej) w fazie przygotowawczej procesu
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uwlaszczenia. Przyktady takie mozna mnozy¢'. Bedziemy do nich nawia-
zywaé w toku dalszych wywodow.

Mozliwosci powstania pierwotnie 1 nastgpczo shuzebnosci gruntowej
wilasciciela nie musza i$¢ ze soba w parze. Trzeba jednak zauwazy¢, ze
regulacja jednego z tych wariantow dostarcza argumentéw systemowych
w dogmatycznej analizie dopuszczalnosci drugiego, nieunormowanego
wprost. Jak wyzej wspomniano, wskazany efekt ,,promieniowania” nie
spaja nierozerwalnie zagadnien wigzacych si¢ z pierwotnym i nastgpczym
powstaniem stuzebno$ci gruntowej wilasciciela. Dlatego nie jest wadliwe
metodologicznie zawegzenie gtownego pola eksploracji do pierwszej
ewentualnosci. Ogniskujaca si¢ wokot niej problematyka wydaje mi si¢
bardziej doniosta z praktycznego punktu widzenia. Za takim wytyczeniem
granic analizy przemawiajg takze wzgledy teoretyczne i dogmatyczne.
W zwiazku z powstaniem ab initio prawa na rzeczy wlasnej pojawiaja
si¢ bowiem dodatkowe zagadnienia obce nastgpczemu polaczeniu w jednym
reku wiasnosci 1 ograniczonego prawa rzeczowego.

II. Stanowisko prawa polskiego na tle obcych porzadkéow
prawnych

W prawie rzymskim wypracowano kilka zasad dotyczacych stuzeb-
nosci, ktore wywarly wptyw na ich obecny ksztalt normatywny. Wsréd
nich eksponowana jest reguta nemini res sua servit ( nulli res sua servit)>.
Oznacza ona, ze nikomu nie moze przystugiwac stuzebno$¢ na swojej
rzeczy. W §lad za tym niedopuszczalna byla servitus na wtasnym gruncie.

! Zob. w pi$miennictwie szwajcarskim P. Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, [w:]
P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,A.Rumo-Jungo, Das schweizerische Zivilge-
setzbuch, wyd. 12, Ziirich 2002, s. 922-923; w literaturze austriackiej H Hofmeister,
Glosa do orzeczenia OGH 10b/84, Osterreichische Notariats- Zeitung (dalej: NZ) 1987,
s. 22.

2Zob. D. 33,2,1; D.8, 2,26; W.RozwadowsKki, Prawo rzymskie. Zarys wyktadu
wraz z wyborem zZrodel, Warszawa 1991, s. 138, 275; R. Taubenschlag, Rzymskie
prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa 1955,s. 141; K. Kolanczyk, Prawo
rzymskie, zaktualizowat J. Kodrgbski, Warszawa 2001, s. 323. W literaturze polskiej pro-
blematyke t¢ najpelniej przedstawita J. O zarowska-Sobieraj, Zasada nulli res sua
servit w prawie rzymskim i w polskim prawie cywilnym. Z dziejow prawa, Katowice 2008,
nr 1(9), s. 19 i nast.
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Odnosito si¢ to do wszystkich iura in re aliena®. Regula ta dotyczyla
wygasnigcia stuzebnosci ipso iure z chwilg zlania si¢ w jednym reku prawa
wiasnosci z ograniczajaca je stuzebnoscia wzgledem tej samej rzeczy.
Wspomniang zasad¢ rozumiano takze w ten sposob, ze wiasciciel nie mogh
ustanowi¢ stuzebnosci na wlasnej rzeczy i to niezaleznie od tego, czy byt
wilascicielem wyltacznym, czy jedynie wspotwiascielem*. Podkreslono
sprzeczno$¢ takiej mozliwosci z naturg stuzebnosci, ktore realizujg trwatg
potrzebe (perpetua causa) zwigkszenia uzytecznosci gruntu (utilitas
praedii)’.

Sceptyczne podejscie do konstrukcji shuzebnosci wiasciciela spotyka-
ne jest takze w obcych wspotczesnych porzadkach prawnych. Prawo
austriackie wymog ustanowienia stuzebnos$ci na cudzej rzeczy wywodzi
z §§ 472, 473 i 526 ABGB.

Przyblizajac ich znaczenie, judykatura odwotuje si¢ do wyktadni hi-
storycznej. Eksponuje si¢ regulacje wykluczajace expressis verbis stuzeb-
nos$ci wiascicielskie: 27 § 1 Codex Theresianus oraz § 257 i 258 kodeksu
zachodniogalicyjskego, na ktorym bezposrednio wzorowat si¢ kodeks
cywilny austriacki. Wyraznie na zasad¢ nulli res sua servit powotat si¢
Oberster Gerichtshofs (OGH — austriacki Sad Najwyzszy) w wyroku
7 27.12.1855 1.° Przeciwko dopuszczalnosci shuzebnosci wiasciciela opo-
wiedziat si¢ takze Oberlandesgericht w Wiedniu w orzeczeniu z 18.5.
19351, 1 R 348/357. We wspotczesnej judykaturze shuzebno$é wciaz
definiowana jest jako prawo na cudzej rzeczy, a same potrzeby gospo-
darcze uznawane sa na niewystarczajace do odstapienia od brzmienia
ustawy?®.

Wigksze zréznicowanie pogladéw panuje w doktrynie. Obok opinii
akceptujacych zasadniczy nurt judykatury pojawiaja si¢ glosy uwypukla-
jace potrzebe gospodarcza kreacji shuzebnosci wlasciciela, z powotaniem

3W. L itew ski, Podstawowe wartosci prawa rzymskiego, Krakow 2001,s.95;J. O za -
rowska-Sobieraj, Zasada nulli res sua servit..., s. 22.

4J.0zarowska-Sobieraj, Zasada nulli res sua servit..., s. 22.

S Tamze.

¢ Gerichtszeitung 1858, s. 150.

7 NZ 1935, s. 157.

8 Przyktadowo: OGH w wyroku 7 Ob 571/95, RIS-Justiz RS0011523.
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si¢ na rozwiazania prawa niemieckiego czy szwajcarskiego’, a nawet
stanowiska wyraznie dopuszczajace de lege lata stuzebno§é wiasciciela.
Takie stanowisko zaprezentowal po raz pierwszy Koban'®. Wedtug tego
autora w zadnym przepisie nie jest wylaczona stuzebno$¢ wiasciciela''.
Za dopuszczalnoscia pierwotnej stuzebnosci wlasciciela ma przemawiac
takze regulacja § 526 ABGB. Skoro przepis 6w pozwala zachowa¢ nie-
wykreslona w ksigdze wieczystej stuzebno§¢ pomimo zjednoczenia, takze
sam wlasdciciel moze ustanowi¢ stuzebno$é jako servitut ksiggowy!'2.
Przeszkody dla umozliwienia kreacji stuzebno$ci wlasciciela upatruje sig
w brzmieniu § 480 ABGB. Wsréd tytutow nabycia stuzebno$ci wymienia
on: umowg, rozrzadzenie ostatniej woli, orzeczenie i przedawnienie. Jak
twierdzi Koban, nie jest potrzebny zaden szczegdlny tytut do nabycia
stuzebnosci wilasciciela. Podnosi przy tym argument odwolujacy si¢ do
treSci wlasno$ci jako prawa pelnego'.

Zasade wygasalnosci stuzebnosci wskutek konsolidacji (Confission)
wyraznie statuuje prawo francuskie. Zgodnie z art. 705 k.c. francuskiego
stuzebno$¢ zanika, gdy nieruchomo$¢ obciazona i wiadnaca zjednoczone
sa w jednych rekach. Stuzebnos$¢ nie wygasnie jednak, gdy wiasciciel
nieruchomosci obciazonej nabywa ja jako gota wlasno$¢ (nue-propriété)'*.
Ze szczegblng sytuacja bedziemy mieli do czynienia w przypadku powsta-
nia shuzebnosci na zasadzie przeznaczenia ojca rodziny (destination du
pere de famille)”®. Rozumowanie prawa francuskiego bylo nastepujace:

°B.A.Koch,[w:]H.Koziol,PBydlinski,R.Bollenberger,P.Apathy,
Kurzkommentar zum ABGB: Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch samt Ehegesetz und
Konsumentenschutzgesetz, Springer 2005, s. 403; K. Hofmann, [w:] Kommentar zum
Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch: mit IPRG, E VU, EheG, MRG, WGG, WEG, He-
izKG, BTVG, KSchG; in 2 Bdnden/bearb. von Josef Aicher... hrsg. von Peter Rummel —
Wien 2000, § 472 nb 3.

1” A. K oban, Eigentiimerdienstbarkeit und exekutiver Servitutenerwerb, Festschrift
ABGB 1I [1911], s. 569 i nast.

" Tamze, s. 577.

12 Tamze, s. 579.

B Tamze, s. 582.

4 Blizej S. S chiller, Droit des biens, Paris 2005,s.204; P.Malaurie,L. Aynés,
Droit civil. Les biens, Paris 2005, s. 362.

5 P.Malaurie, L. Aynés, Droit civil..., s. 350 i nast. (instytucje te powotani
autorzy uznaja za przestarzala); E. Beysen, Frankreich, [w:] Sachenrecht in Europa.
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Jezeli nieruchomosci nalezace do tego samego wlasciciela zostang zapro-
wadzone w taki sposob, jakby istniata na jednej z nich faktycznie ciagla
i widoczna shuzebno$¢ gruntowa, po czym dojdzie do nabycia jednej
z tych nieruchomosci przez innego wiasciciela, to wola dotychczasowego
wiasciciela stuzebnosci odpowiada woli ojca rodziny dziatajacego w interesie
jednej lub wszystkich nieruchomosci. Przyjmuje si¢, Zze podstawa prawna
powstania stuzebno$ci w ksztalcie wynikajacym z tego uprzedniego
urzadzenia obu nieruchomo$ci jest porozumienie pomigdzy nabywca
i zbywca nieruchomosci lub wspdtwlascicielami dokonujacymi podziatu
prowadzacego do zmiany wihascicieli'®. Odrgbnych uwag wymaga kwe-
stia potaczenia nieruchomosci. W razie polaczenia nieruchomosci stuzeb-
no$¢ zanika. Wedtug stanowiska judykatury (kwestionowanego w dok-
trynie) nie odzywa ona automatycznie, jezeli dojdzie do nowego podziatu'”.

Niektore systemy prawne akceptuja w szerszym zakresie konstrukcje
stuzebnosci przystugujacej wiascicielowi obciazonej nieruchomosci. Nalezy
do nich prawo szwajcarskie.

Zgodnie z art. 733 k.c. szwajcarskiego (dalej: ZGB) wiasciciel jest
uprawniony do ustanowienia shuzebnosci na jego nieruchomosci na korzys¢
innej nalezacej do niego nieruchomosci. Takie rozporzadzenie latwo
rozpozna¢ na zewnatrz. Niezbedny jest bowiem wpis w ksigdze wieczy-
stej. Przepis art. 733 ZGB zostat ulokowany wsrdd regulacji poswigconej
stuzebno$ciom gruntowym. Wedlug dominujacego w doktrynie i judy-
katurze stanowiska znajduje on zastosowanie w drodze analogii do innych
stuzebnodci 1 cigzaréw realnych'®. Jak wywodzi P. Liver, potrzeba usta-

Systematische Einfiihrung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Onsanbriick 2001, s. 250;
Podobne rozwiazania znane sg innym ustawodawstwom, np. prawu wiloskiemu, zob.
L.Plancker, K.Pfeifer, ltalien, [w:] Sachenrecht in Europa. Systematische
Einfiihrung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Onsanbriick 2001, s. 359 czy prawu
meksykanskiemu, zob. RR. Villegas, Compendio de derecho civil. Bienes, derechos
reales y sucesiones, México 2005, s. 151-152.

18 Tak A. J 6 z e fiak, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie francuskim , SPP 2008,
z.4,s.24;Por.S. Schiller, Droitdes biens...,s. 187-188,204;P.M alaurie,L. Ayn¢és,
Droit civil..., s. 350-353.

7S.Schiller, Droit des biens..., s. 204.

BP.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,[w:]P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,
A.Rumo-Jungo,Das schweizerische..., s.922; HM. R ie m er, Die beschrdnkten din-
glichen Rechte. Grundriss des schweizerischen Sachenrechts. Band II, Bern 1986, s. 31.
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nowienia stuzebnosci wlasciciela jest w przypadku wszystkich stuzebno-
Sci jednakowa. Gltownym celem shuzebnosci wilasciciela jest przeciez
zapewnienie pierwszenstwa wlasnej stuzebnosci w stosunku do wszel-
kich innych praw rzeczowych. Potrzeba ustanowienia stuzebnosci wia-
Sciciela staje si¢ zatem aktualna takze w odniesieniu do prawa mieszkania.
Na poparcie tej tezy P. Liver przytacza nast¢pujacy przyktad: Wtasciciel
chce zastrzec dla siebie prawo mieszkania na wypadek przyszlego zbycia
nieruchomosci, wezesniej jednak ustanawia prawo zastawnicze, ktore ma
by¢, zgodnie z jego wola, drugie w hierarchii (nizsze pierwszenstwo) po
prawie mieszkania'’. Odmienne stanowisko zaprezentowal E. Huber.
Akceptuje on zastosowanie art. 733 ZGB do trwatych i samodzielnych
stuzebnosci, a wylacza w odniesieniu do uzytkowania i stuzebnosci
mieszkania. Przyjmuje, ze ustawodawca nie stworzyt mozliwosci usta-
nowienia w tych przypadkach stuzebno$ci na wlasnej rzeczy z uwagi na
brak potrzeby gospodarczej®.

Do powstania shuzebnosci na wiasnej rzeczy moze dojs¢ takze nastep-
czo. Jezeli uprawniony ze stuzebnoSci stanie si¢ wlascicielem obciazonej
nieruchomosci, to — w mysl art. 755 ust. 1 ZGB — stuzebno$¢ ustaje.
Roéwnolegle w ust. 2 powotanego artykutu przewidziano, ze shuzebnos¢
taka istnieje do czasu wykres$lenia jej w ksiedze wieczystej. Zwykta
stuzebno$¢ gruntowa przemienia si¢ w stuzebno$¢ wiasciciela?'. Szcze-
golny przypadek stuzebnosci wlasciciela wynika z art. 779f ZGB. Jest
on zwiazany z realizacja prawa powrotu. Stosownie do wspomnianego
przepisu, jezeli uprawniony z prawa zabudowy w sposob razacy prze-
kracza swoje prawo rzeczowe albo narusza umowne zobowiazania,
wilasciciel obciazonej nieruchomos$ci moze zada¢ przeniesienia na swoja
rzecz prawa zabudowy.

W doktrynie szwajcarskiej podkresla sig, ze shuzebnos¢ wiasciciela
ukazuje petna skuteczno$¢ dopiero wowczas, gdy dojdzie do oddzielenia

¥ P.Liver, Die Grunddienstbarkeiten (Ziircher Kommentar zum Schweizerischen
ZGB), Ziirich 1980, komentarz do art. 733 ZGB, nb 42.

2 E.Huber, Zum schweizerischen Sachenrecht: drei Vortrige mit Anmerkungen,
Bern 1914, s. 14.

2P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,[w:]P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,
A.Rumo-Jungo, Das schweizerische..., s. 923.
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podmiotowego nieruchomosci wladnacej i obciazonej. Do tego czasu
stuzebno$¢ egzystuje tylko formalnie®.

Do porzadkéw prawnych przychylnych konstrukcji stuzebnosci
wiadciciela zalicza si¢ prawo niemieckie. Wedtug § 889 BGB prawo na
cudzym gruncie nie gasnie wskutek tego, ze wiasciciel gruntu nabywa
to prawo albo Ze uprawniony nabywa wtasno$¢ gruntu. Przepis 6w blokuje
dziatanie konsolidacji®. Wsrod interesow, ktore uzasadniaja dalsze trwanie
prawa wiascicielskiego, wskazuje si¢ przede wszystkim zachowanie
pierwszenstwa przed prawami zastawniczymi. Twierdzenie, Ze istnienie
ograniczonego prawa rzeczowego na wilasnej rzeczy nie jest do pomy-
Slenia z logicznego punktu widzenia, zostalo przez ustawg wyraznie
odrzucone. Dyskusyjna moze by¢ natomiast kwestia, czy dopuszczalne
jest powstanie ograniczonego prawa rzeczowego jako prawa wiasciciel-
skiego od samego poczatku. Przepis § 889 BGB nie reguluje ustanowienia
prawa na wilasnej rzeczy*. Jako istotna przeszkode pierwotnego prawa
wiladcicielskiego podaje si¢ brzmienie § 873 BGB?. Powotany przepis
wymaga dla powstania prawa rzeczowego Umowy rzeczowej zawieranej
migdzy nabywca a uprawnionym (Einigung). Eksponuje si¢ przy tym
dwubiegunowos¢ takiej umowy (Zweipoligkeit). Jednoczesnie zaznaczy¢
trzeba, ze zezwolenie wiasciciela jako podstawe prawa rzeczowego
przewidziano jedynie w § 1196 BGB. Zgodnie z powotanym przepisem
wiasciciel moze ustanowi¢ dlug gruntowy na swoja rzecz (Eigentiimer-
grundschuld) w drodze jednostronnej czynnosci prawnej i domagaé si¢
ujawnienia go jako uprawnionego w ksiedze wieczystej?. Trafno$¢ za-
prezentowanej argumentacji zostata ostatecznie zakwestionowana. Uzna-

22 Tamze.

3 Por. P.Bassenge, [w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, wyd. 55, Miinchen
1996, s. 1086; W. S ch 6 n, Der Nieffbrauch an Sachen: gesetzliche Struktur und rechts-
geschdftliche Gestaltung, Koln 1992, s. 221.

2 G.Knodchlein, Das Recht an der eigenen Sache, Die Eigentiimerbriefgrund-
schuld nach deutschem und Osterreichischem Recht, Wien 1991, s. 75.

3 Reichsgericht z 26.1.1901 r., Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen 47,
s. 202 i nast.

26 Zob. M. Wo L f, Sachenrecht, Miinchen 2006, s. 411; H. We b e, Kreditsicherhe-
iten Recht der Sicherungsgeschdfte, Miinchen 1997, s. 201, 262. Nie dotyczy to hipoteki,
por. KH.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht, Miinchen 2006, s. 302.

15



Adam Bieranowski

no, ze tres$¢ § 873 BGB nie stanowi przeszkody dla ustanowienia stuzeb-
nosci gruntowej wlasciciela?. Z zezwalajacego o$wiadczenia woli wia-
Sciciela wyptywa zaro6wno zgoda zbywcy, jak 1 nabywcy. W ten sposob
zasadnicze zatozenia § 873 BGB zostaja calkowicie zachowane. Wpis
w ksiedze wieczystej wystarcza dla zapewnienia niezbednej jawnosci. Sta-
wiane sa jednak dodatkowe wymogi. Judykatura uznaje za konieczne
istnienie godnego ochrony interesu witasciciela albo odpowiedniego ob-
cego interesu, ktory wiasciciel chce wesprze¢. Ustanowienie shuzebnosci
jest mozliwe, kiedy nastepuje ono przede wszystkim ze wzgledu na
zamierzane przeniesienie wlasnos$ci nieruchomogci?®. Nie brak jednak gtosow
kwestionujacych koniecznos$¢ wystepowania jakiejkolwiek potrzeby
wykreowania prawa wilascicielskiego. Taki interes, jak zwlaszcza plano-
wane przeniesienie wlasnosci, uznawany jest za zbyt subiektywny. Z uwagi
na bezpieczenstwo obrotu i niekomplikowanie postgpowania wieczystok-
siggowego nalezy zrezygnowaé z wykazywania dodatkowe]j przestanki
ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych do substancji na wlasnej
rzeczy. Niemiecka doktryna i judykatura dopuszczaja kreacje takze uzyt-
kowania jako prawa wiascicielskiego®. Wedlug przewazajacego w orzecz-

7 Reichsgericht z 14.11.1933 r., Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen
142, s. 202 i nast.; Bundesgerichtshof (BGH) w wyroku z 11.3.1964 r., Bundesgerichtshof,
Entscheidungen in Zivilsachen 41, s. 209 i nast.; BGH w wyroku z 8.4.1988 ., NJW 1988,
s.2362; C. Ahrens, Dingliche Nutzungsrechte. Niessbrauch. Dienstbarkeiten. Wohnung-
srechte, Berlin 2004, s. 161 w nawiazaniu do regulacji § 873 BGB podkresla, ze ,,Die
materielle Einigung richtet sich nach dem allgemeinen Regeln. Eine Ausnahme findet
sich nur hinsichtlich der Bestellung einer Eigentiimergrunddienstbarkeit. Hier geniigt die
einseitige Erkldrung (...). Hier mag § 1196 BGB einen allgemeingiiltigen Gedanken
aufstellen.*

% BGH w wyroku z 11.3.1964 r., Deutsche Notar-Zeitschrift 1964, s. 493. W lite-
raturze zgloszono watpliwos¢, czy pozniejsze odpadnigeie takiego interesu prowadzi do
wygasnigcia stuzebnosci, czy nalezatoby siggna¢ do regulacji § 226 BGB uznajacej za
niedozwolone wykonywanie prawa, jezeli mogto ono mie¢ na celu jedynie wyrzadzenie
szkody, zob. H. Weitnauer, Bestellung einer beschréinkten persinlichen Dienstbarkeit
fiir den Eigentiimer, Deutsche Notar-Zeitschrift 1964, s. 719.

% Wynika to z wnioskowania a contrario z § 1063 i § 889 BGB oraz braku konsolidacji
i spostrzezenia, ze skoro mozliwe jest pozniejsze potaczenie obu praw (wlasnosci i uzyt-
kowania), to nie ma powodow, by wykluczy¢ dopuszczalno$é ustanowienia uzytkowania
jako prawa wiascicielskiego od poczatku, zob. Bayerisches Oberstes Landgericht w wyroku
z 15.2.1979, Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins 1979, s. 6-8; R.Bottcher,
Der Niefsrauch an Grundstiicken, Rechtspfleger — Studienhefte 2009, z. 4, s. 109; po-
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nictwie pogladu rowniez w tym przypadku niezbedne jest istnienie interesu
prawnego, interesu gospodarczego, potrzeby praktycznej Iub godnego
ochrony interesu®. Taki interes zachodzi juz w razie zamierzanej sprze-
dazy’'. Wystarcza przy tym sama mozliwo$¢ sprzedazy udziatéw przez
pozostatych wspotwiascicieli2. Potrzeba wiasciciela moze sprowadzaé
si¢ do zachowania pierwszenstwa®. Podnoszone sg takie same argumen-
ty, jakie wspieraja ustanowienie ab initio wlascicielskiej stuzebnos$ci
gruntowej. Takze w tym przypadku doktryna zglasza watpliwosci co do
koniecznosci wystepowania jakiej$ potrzeby czy interesu uzasadniajacego
utworzenie uzytkowania na wiasnej rzeczy*'. W literaturze wskazuje sig
réwniez na dopuszczalnos¢ ustanowienia stuzebnosci mieszkania wiasci-
ciela, aczkolwiek nie jest to tak bezdyskusyjne jak mozliwos$¢ powotania
do zycia wilascicielskiej stuzebnosci gruntowej®.

Toczacym si¢ w pismiennictwie niemieckim rozwazaniom nad do-
puszczalno$cia praw wiascicielskich towarzyszy analiza ich natury jury-
dycznej. Przede wszystkim poszukuje si¢ odpowiedzi na pytanie, czy
prawo na wiasnej rzeczy (np. stuzebno$¢) jest prawem pelnym czy
niepelnym, czy stanowi szczeg6lna posta¢ danego prawa. Dyskutowana
jest kwestia podstawy korzystania z rzeczy: czy stanowi ja prawo wia-
Scicielskie (Eigenrecht), czy wciaz wlasno$¢. Nie ma tu miejsca na

glebiona argumentacj¢ przedstawil w tym zakresie W. S ¢ h 6 n, Der Niefbrauch an Sa-
chen..., s. 222-226.

3% Oberlandesgericht Diisseldorf w wyroku z 28.9.1960 r., NJW 1961, s. 561; Landge-
richt Hamburg w wyroku 3.5.1968 r., Deutsche Notar-Zeitschrift 1969, s. 39; Landgericht
Verden w wyroku z 24.2.1970 r., Niederséchsische Rechtspflege 1970, s. 208; Oberlandes-
gericht Saarbriicken w wyroku z 9.7.1991 r., Der Deutsche Rechtpfleger 1992, s. 16.

3! Landgericht Hamburg, Deutsche Notar-Zeitschrift 1969, s. 39, 41.

32 Landgericht Verden, Niederséchsische Rechtspflege 1970, s. 208-209.

3 AG Aachen w wyroku z 21.9.1973, Mitteilungen der Rheinischen Notar-Kammer
1973, s. 640 i nast. Przeciwnie Oberlandesgericht Diisseldorf w wyroku z 28.9.1960 r.,
Neue Juristische Wochenschrift 1961, s. 561.

3% Szerzej W. S ch 6 n, Der Niefbrauch..., s. 224.

3 Blizej H. Kro 11, Das dingliche Wohnungsrecht im Verhdltnis zum Mietrecht, K6ln
2004, s. 26-27. Zob. tez H.Schéner, K. Stéber, K. Haegele, Grundbuchrecht,
Miinchen 1989, s. 433-434; H. Weitnauer, Bestellung..., s. 716; Oberlandesgericht
Oldenburg w orzeczeniu z 7.12.1966 r., Deutsche Notar-Zeitschrift 1967, s. 687 wskazat,
ze w postgpowaniu o wpis w ksigdze wieczystej stuzebnosci wiasciciela wystarczy wykazac,
w formie przewidzianej w § 29 GBO, zamiar przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
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szczegOlowa prezentacje tego ztozonego, wielowatkowego zagadnienia.
Trzeba poprzesta¢ na zasygnalizowaniu najbardziej charakterystycznych
uje¢. Heck rozumie pierwotne prawo wilascicielskie jako zarodek prawa,
stan faktyczny przygotowujacy petne prawo, ktore powstanie wraz z roz-
porzadzeniem rzecza osobie trzeciej*®. Zdaniem Westermanna prawo
wiascicielskie stanowi szczegdlna forme zastrzezenia pierwszenstwa®’.
Wedlug wspomnianego autora uczestniczenie majacego wiascicielski dtug
gruntowy w podziale sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
w drodze egzekucji nie daje si¢ pogodzi¢ z obrazem ,,uspionego” prawa
wilascicielskiego. W opozycji do tego ujecia podkresla sig, ze w przypadku
zespolenia w jednym r¢ku uprawnien decyzyjnych co do rzeczy nie tylko
pierwszenstwo jest irrelawantne, lecz takze tre$¢ prawa wlascicielskiego
ulega catkowitej redukcji*®. Odnoszac sie za$ do zarzucanej kolizji dlugu
gruntowego jako prawa wiascicielskiego z udzialem w podziale sumy
licytacyjnej, trzeba zauwazy¢, ze taka partycypacja jest mozliwa tylko
w pewnych przypadkach®. Ten krotki szkic zapatrywan doktryny nie-
mieckiej wystarczy dla uchwycenia gldwnych kierunkéw uzasadnienia
dopuszczalno$ci praw wiascicielskich i odkodowania ich jurydycznej natury.

Stanowisko prawa polskiego przeszto znamienng ewolucje. W art. 119
§ 1 projektu prawa rzeczowego z 1937 r. wylaczono wygasalnos¢ stu-
zebnosci gruntowej wskutek konsolidacji*. Rownolegle dopuszczono
pierwotna stuzebno$¢ gruntowa wiasciciela. Postanowiono, ze: ,,Wtasci-
ciel dwoch nieruchomosci moze obciazy¢ jedna z nich stuzebnoscia na
rzecz drugiej” (art. 119 § 2 projektu). Identyczne rozwiazanie znalazto

¢ P.Heck, Grundriss des Sachenrechts, Tiibingen 1930, § 25, nr 5.

" H. Westermann, Die Konstruktion des Rechts an der eigenen Sache im Gebiet
des BGB, 1934, s. 41.

¥ W.Schon, Der Niefbrauch..., s. 229.

¥ Por. H. Web er, Kreditsicherheiten..., s. 233, 268; W. S ¢ h 6 n (Der NiefSbrauch...,
s. 229) wskazat, ze ,.eine solche Teilnahme der Eigentiimergrundschuld am Versteigerung-
serlos (die nicht auch der Eigentiimer selbst geltend machen kénnte) das Vorhandensein
weiterer Pfandrechte voraussetzt, denen gegeniiber das Eigentiimerpfand vorrangig, das
Eigentum selbst jedoch nachrangig ist.”.

40 Postanowienie to brzmiato: ,,Shuzebno$¢ gruntowa nie wygasa wskutek zjednoczenia
w jednej osobie wlasnosci nieruchomosci wtadnacej i nieruchomosci stuzebnej”, Komisja
Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, zeszyt 1, Warszawa 1937, s. 22.
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si¢ w art. 173 projektu prawa rzeczowego z 1939 r.*! Podobne rozstrzy-
gniecie zamieszczono w prawie zunifikowanym (art. 187)*. Przyjeto, ze
stuzebnos$¢ gruntowa ujawniona w ksigdze wieczystej nie wygasa wsku-
tek potaczenia w jednej osobie wtasno$ci nieruchomosci wladnace;j i nie-
ruchomosci stuzebnej. Natomiast wlasciciel dwoch nieruchomosci mogt
obciazy¢ jedna z nich stuzebnoscia na rzecz drugiej, ale do takiego obciazenia
konieczny byt wpis w ksigdze wieczystej. Na tle tego unormowania
wskazywano, ze uznaje ono ,,pod pewnymi warunkami dopuszczalnosé
tzw. stuzebno$ci wiasciciela (...)™3. Trzeba zaznaczy¢, ze na wyrazne
wprowadzenie wymogu ujawnienia stuzebno$ci wiasciciela w ksigdze
wieczystej wptyngla rezygnacja w prawie zunifikowanym z zasady wpisu.
Wpis w ksiedze wieczystej byl niezbedny do powstania ograniczonego
prawa rzeczowego tylko w przypadkach przewidzianych w ustawie. Przy
uwzglednieniu tej dodatkowej przestanki podkreslano, ze reguta nemini
res sua servit nie ma zastosowania do stuzebnos$ci gruntowych*, a termin
iura in re aliena nie jest odpowiedni, skoro ustawa przewiduje takze
prawa rzeczowe ograniczone na rzeczy wilasnej®. Zasadnicza regulacja
art. 187 dekretu zostala przeszczepiona do projektu kodeksu cywilnego
z 1949 (art. 1118)*. Zwrot nastapit w toku dalszych prac nad kodeksem
cywilnym. W wersjach projektu kodeksu cywilnego z lat sze$¢dziesiatych
konstrukcja stuzebnosci wilasciciela nie spotkata sig¢ z przychylnoscia.
Takiemu tez stanowisku holduje kodeks cywilny. Nie zawiera on odpo-
wiednika art. 187 prawa zunifikowanego. Roéwnolegle przepis art. 247
k.c. statuuje regute wygasalno$ci prawa rzeczowego ograniczonego w razie

4'S. Grzybowski, Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisje Kody-
fikacyjng w 1939 r., KPP 1993, z. 4, s. 541. Jedyna, nicistotng dla nas zmiang bylo
zastapienie pojecia ,,nieruchomos¢” terminem ,,dziedzina”.

42 Dekret z 11.10.1946 1. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).

BF.Zoll,A.Szpunar, Prawo cywilne w zarysie, Prawo rzeczowe, t. 11, z. 2, Krakoéw
1947, 5. 53; zob. tez S. S z e r, Nowe prawo rzeczowe, Demokratyczny Przeglad Prawniczy
1947, or 5, s. 17.

“#J.Wasilkowski, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogdlna). Po-
szczegolne prawa, PN 1947, t. 11, s. 176.

¥ J. Wasilkowski, Prawa rzeczowe ograniczone. Zasady ogdlne, PN 1947, t. 1,
s. 179.

4 Tekst przepisow o stuzebnosciach opublikowano w Demokratycznym Przegladzie
Prawniczym 1949, nr 2, s. 37 i nast.
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jego przejscia na wiladciciela rzeczy obciazonej lub w przypadku nabycia
wlasnosci przez osobe, ktorej prawo to przystuguje’’. Zasada wyrazona
w tym przepisie odnosi si¢ w pehni takze do stuzebnosci gruntowej*. Jezeli
wigc dojdzie do nastepczej jednosci whasciciela nieruchomosci whadnacej
1 wlasciciela nieruchomosci obciazonej, stuzebnos¢ gruntowa ustaje. Jest
to konsekwencja przyjecia ogdlnego zatozenia, Ze ograniczone prawa
rzeczowe stanowia prawa na rzeczy cudzej (iure in re aliena)”. Takie
utozsamienie oznacza zanik prawa rzeczowego, gdy staje si¢ ono prawem
na rzeczy wilasnej. Hipoteza normy prawnej wyrazonej w art. 247 k.c.
nie obejmuje wszakze sytuacji, w ktorej nie zachodzi pelna tozsamosé
podmiotowa uprawnionego z tytulu ograniczonego prawa rzeczowego
i whasciciela nieruchomosci obciazonej tym prawem. Jezeli wigc majacy

47 Nie stanowi wyjatku od reguty konsolidacji wskazywany niekiedy (zob. J.O za -
rowska-Sobieraj, Zasada nullires sua servit...,s.30;K.A.Dadanska, [w:]A. Ki-
dyba, KA.Dadanska, TA.Filipiak, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11: Wlasnos¢
i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, LEX 2009, komentarz do art. 247, teza 2) przepis
art. 235 § 2 k.c. Przetamuje on zasadg superficies solo cedit przez nadanie budynkom
i urzadzeniom, ktore znajduja si¢ na gruncie bedacym przedmiotem uzytkowania wieczy-
stego, statusu odrgbnej nieruchomosci. Przywraca ja dopiero ustanie uzytkowania wieczy-
stego. Co do motywow takiego rozwiazania i jego oceny zob. Z. Truszkiewic z, Uzyt-
kowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2006, s. 249-256. Z drugiej strony
nie jest precyzyjne takze twierdzenie, ze jedyne odstgpstwo od wygasalnosci ograniczo-
nego prawa rzeczowego w drodze konsolidacji przewiduje art. 325 § 2 k.c. (zob. E.Gnie-
w ek, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2005, s.323; T.Justynski, Konfuzja i konsolidacja w prawie cywilnym, PS 1997,
nr 10, s. 33). Trzeba bowiem odnotowac regulacje art. 172 ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych, hamujaca zanik spotdzielczego wasnosciowego prawa do lokalu w wypadkach,
gdy ustawa przewiduje wygasnigcie tego prawa, a jest ono obcigzone hipoteka (zob. K.A. D a -
danska, [w:]A.Kidyba, K.A.Dadanska, TA.Filipiak, Kodeks...). Warto jed-
nak zaznaczy¢, ze praktyczny zakres zastosowania tego przepisu jest bardzo waski.

4 Zob. R.Czarnecki, Powstanie, pozostanie w mocy, zmiana tresci oraz wyga-
Snigcie stuzebnosci gruntowej i osobistej, Palestra 1969, nr 4, s. 39; E.Gniewek, [w:]
System prawa..., s.431-432; S. Grzy b o w s ki, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego,
Warszawa 1989, s. 144; T. Justy ns ki, Konfuzja..., s. 31; ZK.Nowakowski,
Stuzebnosci, RPEiS 1968, z.3,s.14;S.Rudnicki, G. Rudnick i, Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiega druga. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2008, s. 548.

¥ A.Wasowicz, [w:] System prawa cywilnego, t. Il: Wiasnos¢ i inne prawa rze-
czowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 622; T. Justynski, Konfizja..., s. 34.
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stuzebnos$¢ nabedzie udziat we wspotwlasnoscei obciazonej nieruchomo-
$ci, nie zostanie spetniona przestanka konsolidacji. Przeciwne rozstrzy-
gniecie pogarszatoby pozycj¢ prawna uprawnionego ze stuzebnosci. Zakres
uprawnien majacego shuzebnos¢ nie daje si¢ bowiem pomieséci¢ w ramach
atrybutow wspotwlasciciela. Shuzebno$¢ nie ulega zatem pochtonigciu.
Nie sposob tez zgodzi¢ si¢ na dziatanie mechanizmu konsolidacji z tego
powodu, ze w razie wyjscia ze wspotwlasnosci nieruchomosci obciazone;j
moze ona przypas¢ innemu ze wspdtwlascicieli anizeli majacemu jedno-
cze$nie wlasno$¢ nieruchomosci wladnacej, co pozbawiatoby tego ostat-
niego jakiejkolwiek mozliwosci korzystania z nieruchomosci, na ktorej
ustanowiono stuzebno$¢. Objecie przypadku nabycia udziatu we wspot-
wlasnosci unormowaniem art. 247 k.c. naruszatoby réwniez konstrukcje
podmiotowa 1 przedmiotowa stuzebnosci gruntowej. Poglad wyklucza-
jacy wygasalno$¢ stuzebnosci w takiej konfiguracji nalezy uznaé za
utrwalony w doktrynie i judykaturze®. Nie ma potrzeby roztrzasania go
glebiej. Ograniczymy si¢ do uzupetnienia, ze nie dojdzie do konsolidacji
1 wygasnigcia prawa w sytuacji odwrotne;j, tzn. nabycia przez wiasciciela
nieruchomosci obciazonej udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci
wladnacej®!. Zilustrujmy to nastgpujacym przykladem: wiasciciel (A)
nieruchomosci wladnacej przenosi udziat we wspotwlasnosci tej nieru-
chomosci na rzecz wlasciciela (B) nieruchomosci obciazonej. Nie zadziata
wowczas mechanizm konsolidacji. Poglad ten wspiera nastgpujacy za-
sadniczy argument. Uznanie, Zze shuzebnos$¢ gruntowa wygasa w pewnej
wysokosci (odpowiadajacej wielkosci udziatu B), koliduje z jej konstrukcja
jako prawa stanowiacego czg$¢ sktadowa nieruchomosci wiladnace;,
przystugujacego kazdoczesnemu wiascicielowi, a nie tylko niektorym
wspolwlascicielom tej nieruchomosci.

Na tym tle mozemy przej$¢ do nakreslenia weztowych problemow
zwiazanych z dopuszczalnoscia pierwotnej stuzebnosci gruntowej wia-

0 Zob. trafne uwagi T.Justynskiego (Konfizja..., s. 34-35); zob. tezJ. Kosik,
Glosa do uchwaly z dnia 10 11l 1983 r, IIl CZP 3/83, PiP 1985, z. 1, s. 138 i nast.; por.
A.Proksa, Glosa do uchwaly z dnia 10 marca 1983 r. (IlI CZP 3/83), NP 1985, nr 9,
s. 127 1 nast. Czgs¢ tych wypowiedzi dotyczyla bezposrednio shuzebnosci osobistych,
zachowuja one jednak aktualno$¢ w odniesieniu do shuzebnos$ci gruntowych.

S Inaczej T. Justy nski (Konfuzja..., s. 37), ktory do praw wygasajacych w wyniku
nabycia udziatu w nich przez wiasciciela zalicza stuzebno$¢ gruntows.
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Sciciela. Juz uczyniony wyzej szkic prawnoporownawczy ukazuje bogata
mozaike¢ rozstrzygnigé legislacyjnych w tej materii. Nasuwaja si¢ takze
inne rozwiazania. Do tego watku jeszcze powrocimy. Oczyszczajac w tym
miejscu przedpole, wystarczy podkresli¢, Zze sposoby unormowania na-
stepczej oraz powstajacej ab initio stuzebnosci wlasciciela nie muszg 1§¢
w parze. Ustawodawca moze hotdowaé zasadzie wygasalnosci ograni-
czonych praw rzeczowych w razie ich pochlonigcia przez wlasnose,
uznajac zarazem kreacj¢ w pewnych szczego6lnie uzasadnionych prak-
tycznie przypadkach praw na wlasnej rzeczy. Kodeks cywilny nie recy-
powat art. 187 § 2 prawa rzeczowego. Znidst tym samym dopuszczalnos¢
ustanowienia stuzebno$ci gruntowej wilasciciela. Obecnie Zzaden przepis
szczegolny (wprost lub chocby stosowany per analogiam) nie przewiduje
mozliwosci powstania takiej shuzebnosci. W zwiazku z tym nalezy za-
uwazy¢, ze zakres kompetencji podmiotow prawa cywilnego w sferze
ustanawiania praw rzeczowych i reguly jej realizacji okre$la ustawa. Dlatego
sigganie do zasady autonomii woli i koncepcji zaktadajacej odszczepienie
z wlasnos$ci jako prawa najpehiejszego atrybutow skladajacych si¢ na
tre$¢ shuzebnosci gruntowej, pod rzadem kodeksu cywilnego, nie jest
wystarczajace dla uzasadnienia powotania jej do zycia jako prawa wia-
Scicielskiego.

Takie w pelni wiascicielskie prawo trzeba odrozni¢ od tylko czg§ciowo
wilascicielskiej shuzebnosci gruntowej. Pojawiajaca si¢ w tym przypadku
przeciwstawnos$¢ pozycji zajmowanych przez wilasciciela w tej samej
umowie jest bez znaczenia. Dopuszczalno$ci zawarcia umowy o usta-
nowienie stuzebnosci gruntowej nie wyklucza w zadnym razie okolicz-
no$¢, ze jeden z podmiotéw tej umowy wystepuje rownolegle po obu
jej stronach, jako wtasciciel nieruchomosci wiadnacej 1 wspotwiasciciel
nieruchomosci obciazonej. Sad Najwyzszy w postanowieniu z 20 paz-
dziernika 2005r. sformutowatl nastgpujaca tezg: ,,Nieruchomos$¢ mozna
obciazy¢ stuzebnos$cia gruntowa takze w sytuacji, w ktorej jej wspotwia-
$cicielem jest wiladciciel nieruchomos$ci wiadnacej.”? Dla uzasadnienia
takiego stanowiska podniesiono kilka argumentéw. Na wstgpie SN za-
kwestionowat istnienie w prawie cywilnym zasady, zgodnie z ktdra
ograniczone prawo rzeczowe moze by¢ ustanowione jedynie na rzeczy

2 IV CK 65/05 (Biuletyn SN 2006, nr 3, poz. 10).
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cudzej, uwypuklajac, ze rozwiazania omawianego problemu szukaé nalezy
w przepisach ustawy. W §lad za tym za przestawionym rozstrzygnigciem
przemawia zestawienie unormowania art. 285 1 247 k.c. Przepis art. 285
§ 1 k.c. stanowi, ze nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ stuzebnoscia grun-
towa na rzecz wlasciciela innej nieruchomosci. Przy porownaniu tresci
tego przepisu z art. 247 k.c. nasuwa si¢ wniosek, ze w obecnie obo-
wigzujacym stanie prawnym wiasciciel dwoch nieruchomosci nie moze
obciazy¢ jednej z nich stuzebnoscia na rzecz drugiej. Inaczej wypada
oceni¢ sytuacjg, w ktorej wiascicielowi nieruchomosci przystuguje tylko
udziat we wspotwiasnosci innej nieruchomosei. W takim wypadku — jak
wywodzi SN — nie ma ustawowych przeszkdd do obciazenia tej innej
nieruchomosci shuzebnoscia gruntowa na rzecz wiasciciela. Na koniec
Sad Najwyzszy zauwazyt, ze dopuszczalne jest zawieranie przez wspot-
wlascicieli umoéw dotyczacych relacji migdzy ich wspolnym prawem
i prawami przyshigujacymi jednemu z nich do innej rzeczy. Czynno$¢ taka
ma charakter czynno$ci dwustronnej, gdyz jej stronami sa wspdtwlasci-
ciele, ktorych moze by¢ co najmniej dwoch.

Przytoczona argumentacja spotkata si¢ z aprobata w doktrynie. Trafnie
jednak dostrzezono, ze koncentruje si¢ ona na wykazaniu braku okolicz-
nosci wyltaczajacych dopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebno$ci grunto-
wej w nakre$lonej sytuacji, a nie na pozytywnym przedstawieniu racji,
ktore przesadzatyby o mozliwosci kreacji takiej stuzebno$ci®. W zwiazku
z tym wyeksponowano modyfikujace znaczenie ustanowienia stuzebnosci
gruntowej**. Pozycja wlasciciela nieruchomosci wiadnacej oraz wspot-
wiasciciela nieruchomosci obciazonej nie ksztattuje si¢ jednolicie i to
niezaleznie od tego, czy treScia shuzebnosci gruntowe;j jest uprawnienie
do wylacznego korzystania z nieruchomosci obciazonej w oznaczonym
zakresie (w okre$lonej sferze), czy tylko w sposdb niewykluczajacy

3 J.Biernat, Glosa do postanowienia SN z 20 pazdziernika 2005 r. (IV CK 65/05),
PS 2008, nr 10, s. 136.

3 Tamze, s. 140-141. Problematyke dopuszczalno$ci ustanowienia shuzebno$ci grun-
towej na rzecz wspotwilasciciela nieruchomosci obciazonej z perspektywy konstrukcji
wiasnosci lokali oraz ograniczenia celu i treéci tej stuzebnosci omawiaB. Janiszewska,
O ,,stuzebnosci gruntowej ogrodka przydomowego” na nieruchomosci wspolnej, [w:]
Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega Pamiqtkowa ku czci Profesora Edwar-
da Gniewka, red. J. Gotaczynski, P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 221 i nast.
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korzystania z niej innych podmiotéw. W tym drugim wariancie moze
przeciez doj$¢ do okreslenia sposobu korzystania z nieruchomosci objetej
wspotwlasnoscia inaczej, anizeli wynika to z ustawy, np. przez wydzie-
lenie czesci nieruchomosci do wylacznego korzystania czy rozgraniczenie
czasowe>. Pojawila si¢ takze wypowiedz uznajaca rozstrzygniecie SN za
kontrowersyjne. Powotujac si¢ na teksty zrodtowe jurystow rzymskich
(D. 8,6,1; 1. 2,4,3), uznano, ze sa one blizsze ogdlnej tresci wyrazonej
w art. 247 k.c., ktory stanowi o wygasnigciu prawa w wyniku konfuz;ji*®.
Krytyka ta, ktadac nacisk na tradycje prawa, nie uwzglednia argumentow
dogmatycznych. Zgodnie z norma prawna odkodowana z art. 247 k.c.
za pomoca dyrektyw jezykowych i funkcjonalnych przestanka konsoli-
dacji wystapi w razie pelnej unii personalnej uprawnionego z ograniczo-
nego prawa rzeczowego i wlasciciela, w wyniku ktorej uprawnienia
stanowiace tworzywo ograniczonego prawa rzeczowego beda mialy wezsza
tre$¢ anizeli uprawnienia wiasciciela. Tymczasem, jak wyzej ustalono,
tresci stuzebnosci gruntowej nie pochtaniaja uprawnienia wynikajace ze
wspolwlasnosci. Polemika ze stanowiskiem SN nie daje si¢ pogodzi¢
réwniez z konstrukcja shuzebnosci gruntowej, zaktadajaca, ze obciaza ona
cala nieruchomos¢, a nie tylko niezjednoczony udziat. Zwolennicy dzia-
fania konsolidacji w takim uktadzie podmiotowym zupetie traca z pola
widzenia takze racje praktyczne. Tak rygorystyczne ujgcie nie jest ak-
ceptowane nawet w systemach prawnych nieprzychylnych konstruowa-
niu praw na wilasnej rzeczy (np. w prawie austriackim).

Zrodtem shuzebno$ci gruntowej moga by¢ inne zdarzenia prawne niz
czynnos$¢ prawna. Takze w tych przypadkach wiasciciel nieruchomosci
nie moze naby¢ shuzebnosci gruntowej na wiasnej nieruchomosci®’.
Posiadanie stuzebnosci moze — w mysl art. 292 k.c. — prowadzi¢ do
nabycia jej przez zasiedzenie. Zgodnie z art. 352 § 2 k.c. posiadaczem
stuzebnosci jest ten, kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci

% Por. J.Biernat, Glosa..., s. 140-141.

%J.0zarowska-Sobieraj, Zasada nulli res sua servit..., s. 31.

57Co do wykluczenia nabycia stuzebno$ci wlascicielskiej przez zasiedzenie zob. uchwa-
¢ SN z 18 marca 1994 r., III CZP 28/94 (niepubl.); postanowienie SN z 5 czerwca 2009 .,
I CSK 495/08 (LEX 511975); postanowienie SN z 16 wrzesnia 2009 r., II CSK 103/09
(LEX 530696).
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w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnosci®®. Przestanka ta aktywizuje
si¢ zatem dopiero w chwili rozdzielnia w osobie posiadacza stuzebnosci
i wlasciciela nieruchomos$ci obciazonej. De lege lata postaci prawa
wiascicielskiego nie przybiera takze shuzebnos¢ drogi koniecznej. Rowniez
w tym przypadku argumentacj¢ mozna przedstawi¢ z roznych punktow
widzenia. Poza niweczacym mechanizmem konsolidacji i niewystgpowa-
niem rzeczywistej potrzeby wytyczenia drogi koniecznej (zob. art. 145
k.c.) nalezy wskaza¢ na brak podstaw do konstruowania uprawnienia do
zadania ustanowienia takiej shuzebnosci przeciwko samemu sobie.

II1. Koncepcja ograniczonych praw rzeczowych a dopuszczalnos¢é
obcigzenia wlasnej rzeczy

W doktrynie podjgto wiele prob wyjasnienia istoty ograniczonych praw
rzeczowych. Ich szczegdtowa prezentacja nie miesci si¢ w szczuplych
ramach artykutlu. W pewnym uproszczeniu koncepcje te mozemy za-
mknaé w dwoch grupach. Pierwsza z nich holduje romanskiej teorii
obciazenia. Eksponuje ona jakoSciowa réznicg migdzy wiasnoscia a ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi. Odmiennos¢ t¢ bardziej jednoznacznie
oddaje nazwa francuska — les autres droit reels®. Wedtug konkurencyjnego
ujecia wlasnosc nie jest obciazana, a jedynie wydzielane sa z niej poszcze-
gblne uprawnienia stanowigce ograniczone prawo rzeczowe (Teilungsthe-
orie). Od innych praw rzeczowych wilasnos¢ rozni si¢ zatem tylko ilo-
sciowo (quantitativ), a nie jako$ciowo. Stad nic nie stoi na przeszkodzie,
aby wiasciciel na mocy rozporzadzenia pewne uprawnienia podniost do
rangi praw samodzielnych (obok wlasnosci). Z reguly uprawnienia do
uzywania lub do warto$ci zostaja przyporzadkowane innej osobie. Ale
wlasciciel moze tez zatrzymac je dla siebie.

% Na temat charakteru prawnego posiadania stuzebnos$ci, zob. J.Gotaczynski,
[w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005,
s. 11 i powotana tam literatura. Zagadnienia specyficzne dla pozycji Skarbu Panstwa jako
posiadacza w granicach shuzebnosci przedstawia D. Z a w is t o w s k i, Problematyka zasie-
dzenia stuzebnosci gruntowych przez Skarb Parnstwa na tle orzecznictwa Sqdu Najwyzsze-
go, [w:] Wspolczesne problemy..., s. 706-710.

¥P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,[w:]P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,
A.Rumo-Jungo, Das schweizerische..., s. 921.
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Whbrew pozorom linia podzialu miedzy tymi koncepcjami nie musi i$¢
w parze z dopuszczalno$cia praw wiascicielskich. Na gruncie teorii
obciazenia prymat zyskuja racje gospodarcze. Co wigcej, sa one ekspo-
nowane niezaleznie od tego, czy w celu wyjasnienia istoty ograniczonego
prawa rzeczowego hotdujemy romanskiej teorii obciazenia, czy opieramy
si¢ na koncepcji ilosciowego, a nie jakosciowego odgraniczenia praw
rzeczowych ograniczonych od wiasnosci. Przyjecie ktoregos z tych ujeé
tylko ufatwia teoretyczne uzasadnienie istnienia ograniczonych praw
rzeczowych na wlasnej rzeczy, ale tej kwestii nie przesadza®. Jak trafnie
zauwazyl B. Swaczyna, uksztattowane przez tradycj¢ romanistyczna
wyobrazenia o istocie ograniczonych praw rzeczowych jako obciazen
nieruchomosci (albo samej wlasnosci) nie powinny by¢ rozstrzygajace.
To przeciez — jak dodaje autor — ustawodawca suwerennie ksztattuje
material normatywny stosownie do potrzeb wystepujacych w obrocie
prawnym®!.

IV. Postulaty de lege ferenda

Jak ustalono w toku powyzszych rozwazan, dopuszczalnosci stuzeb-
nos$ci gruntowej na wlasnej nieruchomosci nie sprzeciwiaja si¢ wzgledy
konstrukcyjno-teoretyczne. Niezaleznie od tego, na jakiej teorii oprzemy
si¢ dla uzasadnienia istoty ograniczonych praw rzeczowych, nie jest
wykluczone statuuowanie takich praw na rzeczy wlasnej. W zwiazku
z tym bez ryzyka kolizji z istota ograniczonych praw rzeczowych mozna
zaproponowac recepcj¢ rozwiazania znanego prawu zunifikowanemu.
Umozliwienie ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej wiascicielskiej na mocy
jednostronnej czynnosci prawnej uwzglednia potrzeby praktyki. Figura

%0 W literaturze szwajarskiej na konieczno$¢ uwzglednienia przestanki przydatno$ci
praktycznej pod katem dopuszczalnosci stuzebnosci mieszkania wlasciciela zwracaja uwage
zarowno zwolennicy takiej konstrukcji (P.Liver, Die Grunddienstbarkeiten /Ziircher
Kommentar zum Schweizerischen ZGB/, Zirich 1980, komentarz do art. 733 nb 29-30,
42 ZGB), jak i jej przeciwnicy (E. Hub er, Zum schweizerischen Sachenrecht..., s. 14).
Zob. tez H. M.Riemer, Die beschrinkten dinglichen..., s. 28-29, 31; P.Tuor,
B.Schnyder, J.Schmid, [w:] P.Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, ARumo-
Jungo, Das schweizerische..., s. 920-921.

°'B. S waczyna, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie szwajcarskim, SPP 2008,
z. 4, s. 86.

26



Nemini res sua servit — zagadnienia wezlowe i postulaty de lege ferenda

ius in rem suam jest pomocna organizacji procesow uwlaszczeniowych
w spotdzielniach mieszkaniowych, a takze procesie inwestycji wielomiesz-
kaniowych. Jej przydatno$¢ moze si¢ objawia¢ réwniez bez zwiazku
z przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci. Zatozmy, ze whasciciel dwoch
sasiadujacych nieruchomoéci zamierza wydzierzawic je roznym osobom.
Trudno nie dostrzegaé zalet plynacych z ustanowienia w takiej sytuacji
stuzebno$ci gruntowej jako prawa wiascicielskiego. Dzierzawca jako
posiadacz nieruchomosci wladnacej mogltby korzysta¢ z nieruchomosci
obciazonej stuzebno$cia na rzecz wilasciciela.

Na podstawie rozwazan prawnoporéwnawczych i historycznych mozna
wskaza¢ na istnienie r6znych rozwigzan w zakresie skutkow zjednoczenia
uprawnien z ograniczonego prawa rzeczowego i wlasnosci oraz dopusz-
czalno$ci pierwotnej shuzebno$ci gruntowej na wiasnej nieruchomosci.
Aby petniej odda¢ bogactwo pojawiajacych sig tutaj propozycji, przed-
stawi¢ kombinacje elementow, ktore wchodza w rachube przy badaniu
kwestii stuzebnos$ci gruntowej jako prawa wiascicielskiego. Przy tworze-
niu takich modeli bedziemy bra¢ pod uwagg nastgpujace czynniki: a) ogdlna
regulacje wplywu konsolidacji na byt ograniczonych praw rzeczowych,
b) szczegdlowe unormowania nastgpczej lub uprzedniej stuzebnosci grun-
towej wiasciciela. Zestawienie tych wyznacznikow pozwala wyr6znié
model (I) zawierajacy generalna regulacje zjednoczenia ograniczonego
prawa rzeczowego 1 wlasnosci (np. art. 247 k.c.). Rozpada si¢ on na
trzy podgrupy. W pierwszej nie znajdziemy przepisu odnoszacego si¢ ani
wprost, ani per analogiam do ustanowienia shuzebnosci gruntowej na
wlasnej rzeczy. Druga podgrupa obejmuje postanowienie dopuszczajace
stuzebno$¢ gruntowa wiasciciela (cho¢by w drodze analogii). Natomiast
w ostatniej podgrupie system prawny statuuje dodatkowo zakaz pierwot-
nej stuzebnosci gruntowej wlasciciela. Roznice miedzy nimi polegaja na
podejsciu do kwestii mozliwosci kreacji stuzebnos$ci gruntowej jako prawa
wiascicielskiego. Wedtug konkurencyjnego modelu (II) wygasnigcie
ograniczonego prawa rzeczowego jako skutek konsolidacji jest expresis
verbis wytaczone. Rownolegle pojawiaja si¢ trzy warianty: 1) dopuszcza-
jacy shuzebnoé¢ gruntowa wiasciciela wprost, 2) akceptujacy taka stu-
zebnoé¢ w wyniku wnioskowania przez analogi¢, 3) wyrazajacy brak
zainteresowania ustawodawcy powyzsza problematyka (przy nicodnale-
zieniu przepisoOw nadajacych si¢ do analogicznego zastosowania). Trzeci
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model nie zawiera ogolnej regulacji konsolidacji. W jego ramach moga
wystgpowac unormowania pierwotne;j i nastgpezej stuzebnosei gruntowe;j
wiasciciela. Ostatnie z zaprezentowanych rozwigzan nalezy od razu
odrzuci¢. Brak generalnej regulacji konsolidacji rodzi zbyt wiele proble-
méw w procesie stosowania prawa. Z drugiej strony unormowanie tego
zagadnienia odrgbnie w odniesieniu do kazdego z ograniczonych praw
rzeczowych nie jest wlasciwe pod wzgledem legislacyjnym. Te kwestie,
ktore nadaja si¢ do uogodlnienia, powinny by¢ wysunigte przed nawias
danej regulacji prawne;.

Pozostaje wigc wybor pomigdzy modelem I i1 II. Nie jest on latwy.
Stajemy bowiem przed konieczno$cig odpowiedzi na pytanie o zasadno$¢
generalnego odejscia od mechanizmu konsolidacji. Rozstrzygnigcie tego
zagadnienia wymaga, moim zdaniem, analizy praktycznej przydatnosci
konstrukcji prawa na wilasnej rzeczy w odniesieniu do poszczegdlnych
ograniczonych praw rzeczowych. Kompleksowe przedstawienie tego
zagadnienia wykracza poza ramy niniejszego artykutu. Ograniczg si¢ do
uwypuklenia interesujacego nas problemu. Jak wykazano w toku niniej-
szych rozwazan, stuzebno$¢ gruntowa wiasciciela stanowi figure atrak-
cyjna dla obrotu prawnego. W zwiazku z tym za uzasadniony uwazam
postulat przywrécenia regulacji rownolegle hamujacej mechanizm kon-
solidacji w razie skupienia uprawnien ze stuzebnos$ci gruntowej i wlasno-
Sci oraz dopuszczajacej poczatkowa stuzebnos¢ gruntowa wlasciciela.
Dobrych wzoréw w tym zakresie dostarczaja przedwojenne projekty
prawa rzeczowego 1 prawo zunifikowane. Wprawdzie ich mankamentem
byt brak ogodlnej regulacji konsolidacji®, ale daje si¢ on bez trudu usunaé
przez siggnigcie do rozwiazania z art. 247 k.c. Zabieg ten jest najmniej
inwazyjny w dotychczasowa strukturg i zatozenia przepisow ogolnych
kodeksu cywilnego o ograniczonych prawach rzeczowych. Natomiast
generalne wylaczenie skutku konsolidacji nie wydaje mi si¢ posunigciem
odpowiadajacym rzeczywistym potrzebom gospodarczym. W kazdym
razie praktyka nie ujawnita postulatow poszerzenia odstepstw od zasady
z art. 247 k.c. (pomijam tu problem praw zastawniczych na dobrach
rejestrowych, ktore powinny przybiera¢ takze postaé praw wiasciciel-
skich). Oczywiscie w razie przyjecia zasady wpisu w ksiedze wieczystej

02 Zob. J.Wasilkowski, Prawa rzeczowe ograniczone. Zasady ogolne, s. 191.
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jako przestanki powstania ograniczonego prawa rzeczonego na nierucho-
mosci nalezatoby dokona¢ harmonizacji 1 uzalezni¢ wygasnigcie takiego
prawa od jego wykreSlenia we wilasciwym rejestrze, bez koniecznosci
odwrocenia reguly likwidujacej obciazenie wskutek konsolidacji. Dla pelnego
obrazu dodajmy, Ze celowe jest wprowadzenie postanowienia dotycza-
cego ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej, cho¢by zachodzila tozsamos¢
podmiotowa wilasciciela nieruchomosci wladnacej 1 obcigzonej, nawet
jezeli ustawodawca wybierze ostatecznie wariant odstgpujacy generalnie
od zasady wygasalnosci wskutek konsolidacji.

Zdarzeniem prawnym prowadzacym do powstania pierwotnej wlasci-
cielskiej stuzebnosci gruntowej powinna by¢ jednostronna czynno$¢ prawna
wilasciciela (lub uprawnionego z innego prawa zdatnego do obciazenia
stuzebnoscia). Unikniemy w ten sposob doszukiwania si¢ nienaturalnej
konstrukcji umowy z samym sobg jako zrodta whascicielskiej stuzebnosci
gruntowej. Dla ustalenia rezimu czynno$ci prawnej wlasciciela celowe jest
zamieszczenie wyraznego przepisu odsytajacego. Do powstania stuzeb-
nosci gruntowej w drodze jednostronnej czynnosci prawnej powinno si¢
stosowac¢ odpowiednio przepisy o ustanowieniu ograniczonych praw
rzeczowych (np. co do formy, zasady wpisu w ksiedze wieczystej).
Pewne watpliwosci moga pojawié¢ si¢ przy okresleniu formy wilasciwej
dla o$wiadczenia wiasciciela. Nie ma powodoéw do réznicowania wymo-
gow co do formy w zaleznos$ci od tego, czy mamy do czynienia z kreacja
prawa na wlasnej czy cudzej nieruchomosci®. Przeciez w obu przypad-
kach podobnie wyglada konieczno$¢ zadbania o jasne i fachowe sfor-
mulowanie tre$ci czynnosci prawnej czy wyjasniajaca rola notariusza.

Z kolei wpisowi w ksiedze wieczystej nalezy nadac charakter kon-
stytutywny, niezaleznie od tego, jak ostatecznie zostanie ta kwestia roz-
strzygnigta w przepisach ogdlnych o ograniczonych prawach rzeczo-
wych regulujacych przestanki ich ustanowienia. Z perspektywy obecnego

8 Projekt kodeksu cywilnego z 1949 r. zastrzegal forme pisemna dla o$wiadczenia
woli whasciciela dwoch nieruchomosci o obciazeniu jednej z nich stuzebnoscia gruntowa
na korzys¢ drugiej (zob. art. 1118 § 2). Wedlug za$ przepiséw ogdlnych o ograniczonych
prawach rzeczowych o$wiadczenie wiasciciela stanowiace skfadnik umowy z nabywca takiego
prawa powinno by¢ pod rygorem niewaznosci ztozone w formie aktu notarialnego (por.
art. 1043 § 2 tego projektu).
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unormowania kodeksu cywilnego oznaczatoby to wprowadzenie kolej-
nego odstepstwa od reguty wpisu deklaratoryjnego. Natomiast w razie
przyjecia zasady wpisu dla przeniesienia wlasnosci nieruchomosci wy-
starczy przewidzie¢ w przepisach ogdlnych o ograniczonych prawach
rzeczowych odestanie do przepiséw o przeniesieniu wlasnosci. Niezbedny
wymdg ujawnienia stuzebnosci wiasciciela znajdzie wyraz w przepisach
odniesienia, bez potrzeby szczegodlnej regulacii.

Brak natomiast uzasadnienia dla uzaleznienia ustanowienia stuzebnosci
wiasciciela od dodatkowych przestanek. Przede wszystkim nie powinno
si¢ stawia¢ wymogu graniczenia nieruchomosci ze soba. Przemawiaja za
tym dwa argumenty. Po pierwsze — konieczno$ci graniczenia ze soba
nieruchomosci wladnacej i nieruchomosci obciazonej nie przewiduje definicja
stuzebnosci gruntowe;j. Przepis art. 285 k.c. stusznie nie przywiazuje wagi
do pozostawania nieruchomosci w bezposredniej stycznosci. Uwarunko-
wania topograficzne moga by¢ bowiem bardzo réznorodne. Shuzebno$é
gruntowa powinna realizowa¢ przestanki odnoszace si¢ do jej celu i tresci,
czyli zwigkszac uzytecznos$¢ nieruchomosci wtadnacej lub jej oznaczonej
czesei (art. 285 § 2 k.c.) oraz wyraza¢ si¢ w uprawnieniu ograniczonym
zakresowo (art. 285 § 1 k.c.). W takich ramach moze si¢ miesci¢ stu-
zebnos$¢ wiascicielska, choéby nieruchomo$¢ wtadnaca i obcigzona
pozostawaty w izolacji. Po drugie — zawgzenie dopuszczalnosci shuzeb-
nosci wiascicielskich do przypadku, gdy nieruchomo$¢ wiadnaca i ob-
ciazona taczy granica, zmniejsza atrakcyjnos$¢ praktyczng tej figury praw-
nej. Dlaczego bowiem wiasciciel nieruchomosci nie moglby obcigzy¢
jednej nieruchomosci na rzecz drugiej tylko z tego powodu, Ze pomigdzy
nimi przebiega droga publiczna. Zanegowanie mozliwosci ustanowienia
stuzebnosci w podanym przyktadzie bytoby nieracjonalne i nieckonsekwentne.

Proponowane zmiany nie ingerowalyby istotnie w inne uregulowania.
Chodzi tu o weztowy problem z punktu widzenia praw in rem suam,
a mianowicie ich miejsce w postgpowaniu egzekucyjnym. Kwestia ta ma
donioslejsze znaczenie w odniesieniu do wiascicielskich praw zastawni-
czych. Nie jest ona jednolicie rozstrzygana. Klarowniej rysuje si¢ ona
w przypadku wilascicielskiej shuzebnosci gruntowej. W tym zakresie nie
dostrzegam potrzeby wprowadzenia szczegdlnej regulacji w postgpowa-
niu egzekucyjnym.
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