
9

Nemini res sua servit � zagadnienia wêz³owe i postulaty de lege ferenda

Rejent * rok 21 * nr 4(240)
kwiecieñ 2011 r.

Dr Adam Bieranowski
Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski

Nemini res sua servit � zagadnienia wêz³owe i postulaty
de lege ferenda

I. Ekspozycja problematyki

Zagadnienie dopuszczalno�ci wystêpowania praw na w³asnej rzeczy
jest rozleg³e iwielow¹tkowe.Niniejsze uwagi skoncentrujemy nawycinku
tej problematyki. Zakresem rozwa¿añ obejmiemy tzw. s³u¿ebno�æ grun-
tow¹ w³a�ciciela (niem. Eigentümergrunddienstbarkeit). Figura taka
powstaje ab initio albo nastêpczo. W pierwszej ewentualno�ci do kreacji
prawamo¿ehipotetycznie dochodziæ namocyumowyw³a�ciciela z samym
sob¹ lub jego jednostronnej czynno�ci prawnej. Natomiast s³u¿ebno�æ
gruntowa w³a�ciciela pojawi siê nastêpczo w wyniku skupienia w jednym
rêku w³asno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej i obci¹¿onej.
W praktyce nie do rzadko�ci nale¿¹ przypadki, w których w³a�ciciel

nieruchomo�ci, sk³adaj¹cych siê z kilku dzia³ek, zamierza ustanowiæ
s³u¿ebno�æ gruntow¹ obci¹¿aj¹c¹ jedn¹ z nich na rzecz ka¿doczesnego
w³a�ciciela pozosta³ych. Zabieg ten mo¿e uzasadniaæ np. konieczno�æ
zapewnienia w³a�cicielom wyodrêbnianych lokali znajduj¹cych siê w bu-
dynku usytuowanym na jednej z tych dzia³ek prawa przechodu przez
drogê, dostêpu do wymiennikowni ciep³a itp. Rozwi¹zaniem optymalnym
i obarczonym najmniejszym ryzykiem by³oby ustanowienie s³u¿ebno�ci
gruntowej w³a�ciciela (pierwotnej) w fazie przygotowawczej procesu
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uw³aszczenia. Przyk³ady takie mo¿na mno¿yæ1. Bêdziemy do nich nawi¹-
zywaæ w toku dalszych wywodów.
Mo¿liwo�ci powstania pierwotnie i nastêpczo s³u¿ebno�ci gruntowej

w³a�ciciela nie musz¹ i�æ ze sob¹ w parze. Trzeba jednak zauwa¿yæ, ¿e
regulacja jednego z tych wariantów dostarcza argumentów systemowych
w dogmatycznej analizie dopuszczalno�ci drugiego, nieunormowanego
wprost. Jak wy¿ej wspomniano, wskazany efekt �promieniowania� nie
spaja nierozerwalnie zagadnieñ wi¹¿¹cych siê z pierwotnym i nastêpczym
powstaniem s³u¿ebno�ci gruntowej w³a�ciciela. Dlatego nie jest wadliwe
metodologicznie zawê¿enie g³ównego pola eksploracji do pierwszej
ewentualno�ci. Ogniskuj¹ca siê wokó³ niej problematyka wydaje mi siê
bardziej donios³a z praktycznego punktu widzenia. Za takimwytyczeniem
granic analizy przemawiaj¹ tak¿e wzglêdy teoretyczne i dogmatyczne.
W zwi¹zku z powstaniem ab initio prawa na rzeczy w³asnej pojawiaj¹
siê bowiemdodatkowezagadnienia obcenastêpczemupo³¹czeniuw jednym
rêku w³asno�ci i ograniczonego prawa rzeczowego.

II. Stanowisko prawa polskiego na tle obcych porz¹dków
prawnych

W prawie rzymskim wypracowano kilka zasad dotycz¹cych s³u¿eb-
no�ci, które wywar³y wp³yw na ich obecny kszta³t normatywny. W�ród
nich eksponowana jest regu³a nemini res sua servit ( nulli res sua servit)2.
Oznacza ona, ¿e nikomu nie mo¿e przys³ugiwaæ s³u¿ebno�æ na swojej
rzeczy. W �lad za tym niedopuszczalna by³a servitus na w³asnym gruncie.

1 Zob. w pi�miennictwie szwajcarskim P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:]
P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R um o - J u n g o, Das schweizerische Zivilge-
setzbuch, wyd. 12, Zürich 2002, s. 922-923; w literaturze austriackiej H. H o f m e i s t e r,
Glosa do orzeczenia OGH 1Ob/84, Österreichische Notariats- Zeitung (dalej: NZ) 1987,
s. 22.

2 Zob. D. 33,2,1; D.8, 2, 26; W. R o z w a d o w s k i, Prawo rzymskie. Zarys wyk³adu
wraz z wyborem �róde³, Warszawa 1991, s. 138, 275; R. Ta u b e n s c h l a g, Rzymskie
prawo prywatne na tle praw antycznych,Warszawa 1955, s. 141; K. K o l a ñ c z y k,Prawo
rzymskie, zaktualizowa³ J. Kodrêbski, Warszawa 2001, s. 323. W literaturze polskiej pro-
blematykê tê najpe³niej przedstawi³a J. O ¿ a r o w s k a - S o b i e r a j, Zasada nulli res sua
servit w prawie rzymskim i w polskim prawie cywilnym. Z dziejów prawa,Katowice 2008,
nr 1(9), s. 19 i nast.
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Odnosi³o siê to do wszystkich iura in re aliena3. Regu³a ta dotyczy³a
wyga�niêcia s³u¿ebno�ci ipso iure z chwil¹ zlania siêw jednym rêku prawa
w³asno�ci z ograniczaj¹c¹ je s³u¿ebno�ci¹ wzglêdem tej samej rzeczy.
Wspomnian¹ zasadê rozumiano tak¿ew ten sposób, ¿ew³a�ciciel niemóg³
ustanowiæ s³u¿ebno�ci na w³asnej rzeczy i to niezale¿nie od tego, czy by³
w³a�cicielem wy³¹cznym, czy jedynie wspó³w³a�cielem4. Podkre�lono
sprzeczno�æ takiej mo¿liwo�ci z natur¹ s³u¿ebno�ci, które realizuj¹ trwa³¹
potrzebê (perpetua causa) zwiêkszenia u¿yteczno�ci gruntu (utilitas
praedii)5.
Sceptyczne podej�cie do konstrukcji s³u¿ebno�ci w³a�ciciela spotyka-

ne jest tak¿e w obcych wspó³czesnych porz¹dkach prawnych. Prawo
austriackie wymóg ustanowienia s³u¿ebno�ci na cudzej rzeczy wywodzi
z §§ 472, 473 i 526 ABGB.
Przybli¿aj¹c ich znaczenie, judykatura odwo³uje siê do wyk³adni hi-

storycznej. Eksponuje siê regulacje wykluczaj¹ce expressis verbis s³u¿eb-
no�ci w³a�cicielskie: 27 § 1 Codex Theresianus oraz § 257 i 258 kodeksu
zachodniogalicyjskego, na którym bezpo�rednio wzorowa³ siê kodeks
cywilny austriacki. Wyra�nie na zasadê nulli res sua servit powo³a³ siê
Oberster Gerichtshofs (OGH � austriacki S¹d Najwy¿szy) w wyroku
z 27.12.1855 r.6 Przeciwko dopuszczalno�ci s³u¿ebno�ci w³a�ciciela opo-
wiedzia³ siê tak¿e Oberlandesgericht w Wiedniu w orzeczeniu z 18.5.
1935 r., 1 R 348/357. We wspó³czesnej judykaturze s³u¿ebno�æ wci¹¿
definiowana jest jako prawo na cudzej rzeczy, a same potrzeby gospo-
darcze uznawane s¹ na niewystarczaj¹ce do odst¹pienia od brzmienia
ustawy8.
Wiêksze zró¿nicowanie pogl¹dów panuje w doktrynie. Obok opinii

akceptuj¹cych zasadniczy nurt judykatury pojawiaj¹ siê g³osy uwypukla-
j¹ce potrzebê gospodarcz¹ kreacji s³u¿ebno�ci w³a�ciciela, z powo³aniem

3W. L i t e w s k i,Podstawowewarto�ci prawarzymskiego,Kraków2001, s. 95; J. O ¿ a -
r o w s k a - S o b i e r a j, Zasada nulli res sua servit..., s. 22.

4 J. O ¿ a r o w s k a - S o b i e r a j, Zasada nulli res sua servit..., s. 22.
5 Tam¿e.
6 Gerichtszeitung 1858, s. 150.
7 NZ 1935, s. 157.
8 Przyk³adowo: OGH w wyroku 7 Ob 571/95, RIS-Justiz RS0011523.
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siê na rozwi¹zania prawa niemieckiego czy szwajcarskiego9, a nawet
stanowiska wyra�nie dopuszczaj¹ce de lege lata s³u¿ebno�æ w³a�ciciela.
Takie stanowisko zaprezentowa³ po raz pierwszy Koban10. Wed³ug tego
autora w ¿adnym przepisie nie jest wy³¹czona s³u¿ebno�æ w³a�ciciela11.
Za dopuszczalno�ci¹ pierwotnej s³u¿ebno�ci w³a�ciciela ma przemawiaæ
tak¿e regulacja § 526 ABGB. Skoro przepis ów pozwala zachowaæ nie-
wykre�lon¹ w ksiêdze wieczystej s³u¿ebno�æ pomimo zjednoczenia, tak¿e
sam w³a�ciciel mo¿e ustanowiæ s³u¿ebno�æ jako servitut ksiêgowy12.
Przeszkody dla umo¿liwienia kreacji s³u¿ebno�ci w³a�ciciela upatruje siê
w brzmieniu § 480ABGB.W�ród tytu³ów nabycia s³u¿ebno�ci wymienia
on: umowê, rozrz¹dzenie ostatniej woli, orzeczenie i przedawnienie. Jak
twierdzi Koban, nie jest potrzebny ¿aden szczególny tytu³ do nabycia
s³u¿ebno�ci w³a�ciciela. Podnosi przy tym argument odwo³uj¹cy siê do
tre�ci w³asno�ci jako prawa pe³nego13.
Zasadê wygasalno�ci s³u¿ebno�ci wskutek konsolidacji (Confusion)

wyra�nie statuuje prawo francuskie. Zgodnie z art. 705 k.c. francuskiego
s³u¿ebno�æ zanika, gdy nieruchomo�æ obci¹¿ona i w³adn¹ca zjednoczone
s¹ w jednych rêkach. S³u¿ebno�æ nie wyga�nie jednak, gdy w³a�ciciel
nieruchomo�ci obci¹¿onej nabywa j¹ jako go³¹w³asno�æ (nue-propriété)14.
Ze szczególn¹ sytuacj¹ bêdziemymieli do czynienia w przypadku powsta-
nia s³u¿ebno�ci na zasadzie przeznaczenia ojca rodziny (destination du
pere de famille)15. Rozumowanie prawa francuskiego by³o nastêpuj¹ce:

9 B.A. K o c h, [w:] H. K o z i o l, P. B y d l i n s k i, R. B o l l e n b e r g e r, P. A p a t h y,
Kurzkommentar zum ABGB: Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch samt Ehegesetz und
Konsumentenschutzgesetz, Springer 2005, s. 403; K. H o f m a n n, [w:] Kommentar zum
Allgemeinen bürgerlichen Gesetzbuch: mit IPRG, EVÜ, EheG, MRG, WGG, WEG, He-
izKG, BTVG, KSchG; in 2 Bänden/bearb. von Josef Aicher... hrsg. von Peter Rummel �
Wien 2000, § 472 nb 3.

10 A. K o b a n, Eigentümerdienstbarkeit und exekutiver Servitutenerwerb, Festschrift
ABGB II [1911], s. 569 i nast.

11 Tam¿e, s. 577.
12 Tam¿e, s. 579.
13 Tam¿e, s. 582.
14 Bli¿ej S. S c h i l l e r,Droit des biens, Paris 2005, s. 204; P. M a l a u r i e, L. Ay n é s,

Droit civil. Les biens, Paris 2005, s. 362.
15 P. M a l a u r i e, L. Ay n é s, Droit civil..., s. 350 i nast. (instytucjê tê powo³ani

autorzy uznaj¹ za przestarza³¹); E. B e y s e n, Frankreich, [w:] Sachenrecht in Europa.

`
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Je¿eli nieruchomo�ci nale¿¹ce do tego samego w³a�ciciela zostan¹ zapro-
wadzone w taki sposób, jakby istnia³a na jednej z nich faktycznie ci¹g³a
i widoczna s³u¿ebno�æ gruntowa, po czym dojdzie do nabycia jednej
z tych nieruchomo�ci przez innego w³a�ciciela, to wola dotychczasowego
w³a�ciciela s³u¿ebno�ciodpowiadawoli ojca rodzinydzia³aj¹cegowinteresie
jednej lub wszystkich nieruchomo�ci. Przyjmuje siê, ¿e podstaw¹ prawn¹
powstania s³u¿ebno�ci w kszta³cie wynikaj¹cym z tego uprzedniego
urz¹dzenia obu nieruchomo�ci jest porozumienie pomiêdzy nabywc¹
i zbywc¹ nieruchomo�ci lub wspó³w³a�cicielami dokonuj¹cymi podzia³u
prowadz¹cego do zmiany w³a�cicieli16. Odrêbnych uwag wymaga kwe-
stia po³¹czenia nieruchomo�ci. W razie po³¹czenia nieruchomo�ci s³u¿eb-
no�æ zanika. Wed³ug stanowiska judykatury (kwestionowanego w dok-
trynie) nie od¿ywaona automatycznie, je¿eli dojdzie do nowegopodzia³u17.
Niektóre systemy prawne akceptuj¹ w szerszym zakresie konstrukcjê

s³u¿ebno�ci przys³uguj¹cejw³a�cicielowiobci¹¿onej nieruchomo�ci.Nale¿y
do nich prawo szwajcarskie.
Zgodnie z art. 733 k.c. szwajcarskiego (dalej: ZGB) w³a�ciciel jest

uprawnionydoustanowienia s³u¿ebno�ci na jegonieruchomo�ci na korzy�æ
innej nale¿¹cej do niego nieruchomo�ci. Takie rozporz¹dzenie ³atwo
rozpoznaæ na zewn¹trz. Niezbêdny jest bowiem wpis w ksiêdze wieczy-
stej. Przepis art. 733 ZGB zosta³ ulokowany w�ród regulacji po�wiêconej
s³u¿ebno�ciom gruntowym. Wed³ug dominuj¹cego w doktrynie i judy-
katurze stanowiska znajduje on zastosowanie w drodze analogii do innych
s³u¿ebno�ci i ciê¿arów realnych18. Jak wywodzi P. Liver, potrzeba usta-

Systematische Einführung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Onsanbrück 2001, s. 250;
Podobne rozwi¹zania znane s¹ innym ustawodawstwom, np. prawu w³oskiemu, zob.
L. P l a n c k e r, K. P f e i f e r, Italien, [w:] Sachenrecht in Europa. Systematische
Einführung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Onsanbrück 2001, s. 359 czy prawu
meksykañskiemu, zob. R.R. V i l l e g a s, Compendio de derecho civil. Bienes, derechos
reales y sucesiones, México 2005, s. 151-152.

16 TakA. J ó z e f i a k,Ograniczone prawa rzeczowe w prawie francuskim , SPP 2008,
z. 4, s. 24 ; Por. S. S c h i l l e r,Droit des biens..., s. 187-188, 204; P.M a l a u r i e, L. Ay n é s,
Droit civil..., s. 350-353.

17 S. S c h i l l e r, Droit des biens..., s. 204.
18 P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d,

A. R um o - J u n g o,Das schweizerische�, s. 922; H.M. R i e m e r,Die beschränkten din-
glichen Rechte. Grundriss des schweizerischen Sachenrechts. Band II, Bern 1986, s. 31.
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nowienia s³u¿ebno�ci w³a�ciciela jest w przypadku wszystkich s³u¿ebno-
�ci jednakowa. G³ównym celem s³u¿ebno�ci w³a�ciciela jest przecie¿
zapewnienie pierwszeñstwa w³asnej s³u¿ebno�ci w stosunku do wszel-
kich innych praw rzeczowych. Potrzeba ustanowienia s³u¿ebno�ci w³a-
�ciciela staje siê zatem aktualna tak¿e w odniesieniu do prawamieszkania.
Na poparcie tej tezy P. Liver przytacza nastêpuj¹cy przyk³ad: W³a�ciciel
chce zastrzec dla siebie prawo mieszkania na wypadek przysz³ego zbycia
nieruchomo�ci, wcze�niej jednak ustanawia prawo zastawnicze, które ma
byæ, zgodnie z jego wol¹, drugie w hierarchii (ni¿sze pierwszeñstwo) po
prawie mieszkania19. Odmienne stanowisko zaprezentowa³ E. Huber.
Akceptuje on zastosowanie art. 733 ZGB do trwa³ych i samodzielnych
s³u¿ebno�ci, a wy³¹cza w odniesieniu do u¿ytkowania i s³u¿ebno�ci
mieszkania. Przyjmuje, ¿e ustawodawca nie stworzy³ mo¿liwo�ci usta-
nowienia w tych przypadkach s³u¿ebno�ci na w³asnej rzeczy z uwagi na
brak potrzeby gospodarczej20.
Do powstania s³u¿ebno�ci na w³asnej rzeczy mo¿e doj�æ tak¿e nastêp-

czo. Je¿eli uprawniony ze s³u¿ebno�ci stanie siê w³a�cicielem obci¹¿onej
nieruchomo�ci, to � w my�l art. 755 ust. 1 ZGB � s³u¿ebno�æ ustaje.
Równolegle w ust. 2 powo³anego artyku³u przewidziano, ¿e s³u¿ebno�æ
taka istnieje do czasu wykre�lenia jej w ksiêdze wieczystej. Zwyk³a
s³u¿ebno�æ gruntowa przemienia siê w s³u¿ebno�æ w³a�ciciela21. Szcze-
gólny przypadek s³u¿ebno�ci w³a�ciciela wynika z art. 779f ZGB. Jest
on zwi¹zany z realizacj¹ prawa powrotu. Stosownie do wspomnianego
przepisu, je¿eli uprawniony z prawa zabudowy w sposób ra¿¹cy prze-
kracza swoje prawo rzeczowe albo narusza umowne zobowi¹zania,
w³a�ciciel obci¹¿onej nieruchomo�ci mo¿e ¿¹daæ przeniesienia na swoj¹
rzecz prawa zabudowy.
W doktrynie szwajcarskiej podkre�la siê, ¿e s³u¿ebno�æ w³a�ciciela

ukazuje pe³n¹ skuteczno�æ dopiero wówczas, gdy dojdzie do oddzielenia

19 P. L i v e r, Die Grunddienstbarkeiten (Zürcher Kommentar zum Schweizerischen
ZGB), Zürich 1980, komentarz do art. 733 ZGB, nb 42.

20 E. H u b e r, Zum schweizerischen Sachenrecht: drei Vorträge mit Anmerkungen,
Bern 1914, s. 14.

21 P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d,
A. R um o - J u n g o, Das schweizerische�, s. 923.
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podmiotowego nieruchomo�ci w³adn¹cej i obci¹¿onej. Do tego czasu
s³u¿ebno�æ egzystuje tylko formalnie22.
Do porz¹dków prawnych przychylnych konstrukcji s³u¿ebno�ci

w³a�ciciela zalicza siê prawo niemieckie. Wed³ug § 889 BGB prawo na
cudzym gruncie nie ga�nie wskutek tego, ¿e w³a�ciciel gruntu nabywa
to prawo albo ¿e uprawniony nabywaw³asno�æ gruntu. Przepis ów blokuje
dzia³anie konsolidacji23.W�ród interesów, które uzasadniaj¹ dalsze trwanie
prawa w³a�cicielskiego, wskazuje siê przede wszystkim zachowanie
pierwszeñstwa przed prawami zastawniczymi. Twierdzenie, ¿e istnienie
ograniczonego prawa rzeczowego na w³asnej rzeczy nie jest do pomy-
�lenia z logicznego punktu widzenia, zosta³o przez ustawê wyra�nie
odrzucone. Dyskusyjna mo¿e byæ natomiast kwestia, czy dopuszczalne
jest powstanie ograniczonego prawa rzeczowego jako prawa w³a�ciciel-
skiego od samego pocz¹tku. Przepis § 889 BGB nie reguluje ustanowienia
prawa na w³asnej rzeczy24. Jako istotn¹ przeszkodê pierwotnego prawa
w³a�cicielskiego podaje siê brzmienie § 873 BGB25. Powo³any przepis
wymaga dla powstania prawa rzeczowego umowy rzeczowej zawieranej
miêdzy nabywc¹ a uprawnionym (Einigung). Eksponuje siê przy tym
dwubiegunowo�æ takiej umowy (Zweipoligkeit). Jednocze�nie zaznaczyæ
trzeba, ¿e zezwolenie w³a�ciciela jako podstawê prawa rzeczowego
przewidziano jedynie w § 1196 BGB. Zgodnie z powo³anym przepisem
w³a�ciciel mo¿e ustanowiæ d³ug gruntowy na swoj¹ rzecz (Eigentümer-
grundschuld) w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej i domagaæ siê
ujawnienia go jako uprawnionego w ksiêdze wieczystej26. Trafno�æ za-
prezentowanej argumentacji zosta³a ostatecznie zakwestionowana. Uzna-

22 Tam¿e.
23 Por. P. B a s s e n g e, [w:] Palandt Bürgerliches Gesetzbuch, wyd. 55, München

1996, s. 1086; W. S c h ö n, Der Nießbrauch an Sachen: gesetzliche Struktur und rechts-
geschäftliche Gestaltung, Köln 1992, s. 221.

24 G. K n ö c h l e i n, Das Recht an der eigenen Sache, Die Eigentümerbriefgrund-
schuld nach deutschem und österreichischem Recht, Wien 1991, s. 75.

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

26 Zob. M.Wo l f, Sachenrecht, München 2006, s. 411; H.We b e r, Kreditsicherhe-
iten Recht der Sicherungsgeschäfte,München 1997, s. 201, 262. Nie dotyczy to hipoteki,
por. K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht, München 2006, s. 302.
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no, ¿e tre�æ § 873 BGB nie stanowi przeszkody dla ustanowienia s³u¿eb-
no�ci gruntowej w³a�ciciela27. Z zezwalaj¹cego o�wiadczenia woli w³a-
�ciciela wyp³ywa zarówno zgoda zbywcy, jak i nabywcy. W ten sposób
zasadnicze za³o¿enia § 873 BGB zostaj¹ ca³kowicie zachowane. Wpis
w ksiêdzewieczystejwystarcza dla zapewnienia niezbêdnej jawno�ci. Sta-
wiane s¹ jednak dodatkowe wymogi. Judykatura uznaje za konieczne
istnienie godnego ochrony interesu w³a�ciciela albo odpowiedniego ob-
cego interesu, który w³a�ciciel chce wesprzeæ. Ustanowienie s³u¿ebno�ci
jest mo¿liwe, kiedy nastêpuje ono przede wszystkim ze wzglêdu na
zamierzaneprzeniesieniew³asno�cinieruchomo�ci28.Niebrak jednakg³osów
kwestionuj¹cych konieczno�æ wystêpowania jakiejkolwiek potrzeby
wykreowania prawa w³a�cicielskiego. Taki interes, jak zw³aszcza plano-
wane przeniesieniew³asno�ci, uznawany jest za zbyt subiektywny. Z uwagi
na bezpieczeñstwo obrotu i niekomplikowanie postêpowania wieczystok-
siêgowego nale¿y zrezygnowaæ z wykazywania dodatkowej przes³anki
ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych do substancji na w³asnej
rzeczy. Niemiecka doktryna i judykatura dopuszczaj¹ kreacjê tak¿e u¿yt-
kowania jako prawaw³a�cicielskiego29.Wed³ug przewa¿aj¹cegoworzecz-

27 Reichsgericht z 14.11.1933 r., Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen
142, s. 202 i nast.; Bundesgerichtshof (BGH) wwyroku z 11.3.1964 r., Bundesgerichtshof,
Entscheidungen in Zivilsachen 41, s. 209 i nast.; BGHwwyroku z 8.4.1988 r., NJW 1988,
s. 2362; C. A h r e n s,Dingliche Nutzungsrechte. Niessbrauch. Dienstbarkeiten. Wohnung-
srechte, Berlin 2004, s. 161 w nawi¹zaniu do regulacji § 873 BGB podkre�la, ¿e �Die
materielle Einigung richtet sich nach dem allgemeinen Regeln. Eine Ausnahme findet
sich nur hinsichtlich der Bestellung einer Eigentümergrunddienstbarkeit. Hier genügt die
einseitige Erklärung (...). Hier mag § 1196 BGB einen allgemeingültigen Gedanken
aufstellen.�

28 BGH w wyroku z 11.3.1964 r., Deutsche Notar-Zeitschrift 1964, s. 493. W lite-
raturze zg³oszono w¹tpliwo�æ, czy pó�niejsze odpadniêcie takiego interesu prowadzi do
wyga�niêcia s³u¿ebno�ci, czy nale¿a³oby siêgn¹æ do regulacji § 226 BGB uznaj¹cej za
niedozwolone wykonywanie prawa, je¿eli mog³o ono mieæ na celu jedynie wyrz¹dzenie
szkody, zob. H.We i t n a u e r, Bestellung einer beschränkten persönlichen Dienstbarkeit
für den Eigentümer, Deutsche Notar-Zeitschrift 1964, s. 719.

29Wynika to z wnioskowania a contrario z § 1063 i § 889BGB oraz braku konsolidacji
i spostrze¿enia, ¿e skoro mo¿liwe jest pó�niejsze po³¹czenie obu praw (w³asno�ci i u¿yt-
kowania), to nie ma powodów, by wykluczyæ dopuszczalno�æ ustanowienia u¿ytkowania
jako prawaw³a�cicielskiego od pocz¹tku, zob. BayerischesOberstes Landgerichtwwyroku
z 15.2.1979, Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins 1979, s. 6-8; R. B ö t t c h e r,
Der Nießrauch an Grundstücken, Rechtspfleger � Studienhefte 2009, z. 4, s. 109; po-
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nictwie pogl¹du równie¿w tymprzypadku niezbêdne jest istnienie interesu
prawnego, interesu gospodarczego, potrzeby praktycznej lub godnego
ochrony interesu30. Taki interes zachodzi ju¿ w razie zamierzanej sprze-
da¿y31. Wystarcza przy tym sama mo¿liwo�æ sprzeda¿y udzia³ów przez
pozosta³ych wspó³w³a�cicieli32. Potrzeba w³a�ciciela mo¿e sprowadzaæ
siê do zachowania pierwszeñstwa33. Podnoszone s¹ takie same argumen-
ty, jakie wspieraj¹ ustanowienie ab initio w³a�cicielskiej s³u¿ebno�ci
gruntowej. Tak¿e w tym przypadku doktryna zg³asza w¹tpliwo�ci co do
konieczno�ci wystêpowania jakiej� potrzeby czy interesu uzasadniaj¹cego
utworzenie u¿ytkowania na w³asnej rzeczy34. W literaturze wskazuje siê
równie¿ na dopuszczalno�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci mieszkania w³a�ci-
ciela, aczkolwiek nie jest to tak bezdyskusyjne jak mo¿liwo�æ powo³ania
do ¿ycia w³a�cicielskiej s³u¿ebno�ci gruntowej35.
Tocz¹cym siê w pi�miennictwie niemieckim rozwa¿aniom nad do-

puszczalno�ci¹ praw w³a�cicielskich towarzyszy analiza ich natury jury-
dycznej. Przede wszystkim poszukuje siê odpowiedzi na pytanie, czy
prawo na w³asnej rzeczy (np. s³u¿ebno�æ) jest prawem pe³nym czy
niepe³nym, czy stanowi szczególn¹ postaæ danego prawa. Dyskutowana
jest kwestia podstawy korzystania z rzeczy: czy stanowi j¹ prawo w³a-
�cicielskie (Eigenrecht), czy wci¹¿ w³asno�æ. Nie ma tu miejsca na

g³êbion¹ argumentacjê przedstawi³ w tym zakresie W. S c h ö n, Der Nießbrauch an Sa-
chen..., s. 222-226.

30 Oberlandesgericht Düsseldorf 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., Niedersächsische Rechtspflege 1970, s. 208; Oberlandes-
gericht Saarbrücken w wyroku z 9.7.1991 r., Der Deutsche Rechtpfleger 1992, s. 16.

31 Landgericht Hamburg, Deutsche Notar-Zeitschrift 1969, s. 39, 41.
32 Landgericht Verden, Niedersächsische Rechtspflege 1970, s. 208-209.
33 AG Aachen w wyroku z 21.9.1973, Mitteilungen der Rheinischen Notar-Kammer

1973, s. 640 i nast. Przeciwnie Oberlandesgericht Düsseldorf w wyroku z 28.9.1960 r.,
Neue Juristische Wochenschrift 1961, s. 561.

34 Szerzej W. S c h ö n, Der Nießbrauch..., s. 224.
35 Bli¿ej H. K r o l l, Das dingliche Wohnungsrecht im Verhältnis zum Mietrecht, Kõln

2004, s. 26-27. Zob. te¿ H. S c h õ n e r, K. S t õ b e r, K. H a e g e l e, Grundbuchrecht,
München 1989, s. 433-434; H.We i t n a u e r, Bestellung..., s. 716; Oberlandesgericht
Oldenburg w orzeczeniu z 7.12.1966 r., Deutsche Notar-Zeitschrift 1967, s. 687 wskaza³,
¿ewpostêpowaniu owpiswksiêdzewieczystej s³u¿ebno�ciw³a�cicielawystarczywykazaæ,
w formie przewidzianej w § 29 GBO, zamiar przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci.
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szczegó³ow¹ prezentacjê tego z³o¿onego, wielow¹tkowego zagadnienia.
Trzeba poprzestaæ na zasygnalizowaniu najbardziej charakterystycznych
ujêæ. Heck rozumie pierwotne prawo w³a�cicielskie jako zarodek prawa,
stan faktyczny przygotowuj¹cy pe³ne prawo, które powstanie wraz z roz-
porz¹dzeniem rzecz¹ osobie trzeciej36. Zdaniem Westermanna prawo
w³a�cicielskie stanowi szczególn¹ formê zastrze¿enia pierwszeñstwa37.
Wed³ugwspomnianego autora uczestniczeniemaj¹cegow³a�cicielski d³ug
gruntowy w podziale sumy uzyskanej ze sprzeda¿y nieruchomo�ci
w drodze egzekucji nie daje siê pogodziæ z obrazem �u�pionego� prawa
w³a�cicielskiego.W opozycji do tego ujêcia podkre�la siê, ¿e w przypadku
zespolenia w jednym rêku uprawnieñ decyzyjnych co do rzeczy nie tylko
pierwszeñstwo jest irrelawantne, lecz tak¿e tre�æ prawa w³a�cicielskiego
ulega ca³kowitej redukcji38. Odnosz¹c siê za� do zarzucanej kolizji d³ugu
gruntowego jako prawa w³a�cicielskiego z udzia³em w podziale sumy
licytacyjnej, trzeba zauwa¿yæ, ¿e taka partycypacja jest mo¿liwa tylko
w pewnych przypadkach39. Ten krótki szkic zapatrywañ doktryny nie-
mieckiej wystarczy dla uchwycenia g³ównych kierunków uzasadnienia
dopuszczalno�ci praww³a�cicielskich i odkodowania ich jurydycznej natury.
Stanowisko prawa polskiego przesz³o znamienn¹ ewolucjê.W art. 119

§ 1 projektu prawa rzeczowego z 1937 r. wy³¹czono wygasalno�æ s³u-
¿ebno�ci gruntowej wskutek konsolidacji40. Równolegle dopuszczono
pierwotn¹ s³u¿ebno�æ gruntow¹ w³a�ciciela. Postanowiono, ¿e: �W³a�ci-
ciel dwóch nieruchomo�ci mo¿e obci¹¿yæ jedn¹ z nich s³u¿ebno�ci¹ na
rzecz drugiej� (art. 119 § 2 projektu). Identyczne rozwi¹zanie znalaz³o

36 P. H e c k, Grundriss des Sachenrechts, Tübingen 1930, § 25, nr 5.
37 H.We s t e r m a n n, Die Konstruktion des Rechts an der eigenen Sache im Gebiet

des BGB, 1934, s. 41.
38 W. S c h ö n, Der Nießbrauch..., s. 229.
39 Por. H.We b e r, Kreditsicherheiten..., s. 233, 268; W. S c h ö n (Der Nießbrauch...,

s. 229) wskaza³, ¿e �eine solche Teilnahme der Eigentümergrundschuld am Versteigerung-
serlös (die nicht auch der Eigentümer selbst geltend machen könnte) das Vorhandensein
weiterer Pfandrechte voraussetzt, denen gegenüber das Eigentümerpfand vorrangig, das
Eigentum selbst jedoch nachrangig ist.�.

40 Postanowienie to brzmia³o: �S³u¿ebno�æ gruntowa niewygasawskutek zjednoczenia
w jednej osobie w³asno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej i nieruchomo�ci s³u¿ebnej�, Komisja
Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, zeszyt 1, Warszawa 1937, s. 22.
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siê w art. 173 projektu prawa rzeczowego z 1939 r.41 Podobne rozstrzy-
gniêcie zamieszczono w prawie zunifikowanym (art. 187)42. Przyjêto, ¿e
s³u¿ebno�æ gruntowa ujawniona w ksiêdze wieczystej nie wygasa wsku-
tek po³¹czenia w jednej osobie w³asno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej i nie-
ruchomo�ci s³u¿ebnej. Natomiast w³a�ciciel dwóch nieruchomo�ci móg³
obci¹¿yæ jedn¹znich s³u¿ebno�ci¹na rzeczdrugiej, aledo takiegoobci¹¿enia
konieczny by³ wpis w ksiêdze wieczystej. Na tle tego unormowania
wskazywano, ¿e uznaje ono �pod pewnymi warunkami dopuszczalno�æ
tzw. s³u¿ebno�ci w³a�ciciela (...)�43. Trzeba zaznaczyæ, ¿e na wyra�ne
wprowadzenie wymogu ujawnienia s³u¿ebno�ci w³a�ciciela w ksiêdze
wieczystej wp³ynê³a rezygnacja w prawie zunifikowanym z zasady wpisu.
Wpis w ksiêdze wieczystej by³ niezbêdny do powstania ograniczonego
prawa rzeczowego tylko w przypadkach przewidzianych w ustawie. Przy
uwzglêdnieniu tej dodatkowej przes³anki podkre�lano, ¿e regu³a nemini
res sua servit nie ma zastosowania do s³u¿ebno�ci gruntowych44, a termin
iura in re aliena nie jest odpowiedni, skoro ustawa przewiduje tak¿e
prawa rzeczowe ograniczone na rzeczy w³asnej45. Zasadnicza regulacja
art. 187 dekretu zosta³a przeszczepiona do projektu kodeksu cywilnego
z 1949 (art. 1118)46. Zwrot nast¹pi³ w toku dalszych prac nad kodeksem
cywilnym.Wwersjach projektu kodeksu cywilnego z lat sze�ædziesi¹tych
konstrukcja s³u¿ebno�ci w³a�ciciela nie spotka³a siê z przychylno�ci¹.
Takiemu te¿ stanowisku ho³duje kodeks cywilny. Nie zawiera on odpo-
wiednika art. 187 prawa zunifikowanego. Równolegle przepis art. 247
k.c. statuuje regu³êwygasalno�ci prawa rzeczowegoograniczonegow razie

41 S. G r z y b o w s k i, Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisjê Kody-
fikacyjn¹ w 1939 r., KPP 1993, z. 4, s. 541. Jedyn¹, nieistotn¹ dla nas zmian¹ by³o
zast¹pienie pojêcia �nieruchomo�æ� terminem �dziedzina�.

42 Dekret z 11.10.1946 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).
43 F. Z o l l,A. S z p u n a r,Prawo cywilnew zarysie, Prawo rzeczowe, t. II, z. 2, Kraków

1947, s. 53; zob. te¿ S. S z e r, Nowe prawo rzeczowe,Demokratyczny Przegl¹d Prawniczy
1947, nr 5, s. 17.

44 J. Wa s i l k o w s k i, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogólna). Po-
szczególne prawa, PN 1947, t. II, s. 176.

45 J. Wa s i l k o w s k i, Prawa rzeczowe ograniczone. Zasady ogólne, PN 1947, t. I,
s. 179.

46 Tekst przepisów o s³u¿ebno�ciach opublikowano w Demokratycznym Przegl¹dzie
Prawniczym 1949, nr 2, s. 37 i nast.
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jego przej�cia na w³a�ciciela rzeczy obci¹¿onej lub w przypadku nabycia
w³asno�ci przez osobê, której prawo to przys³uguje47. Zasada wyra¿ona
w tymprzepisie odnosi siê w pe³ni tak¿e do s³u¿ebno�ci gruntowej48. Je¿eli
wiêc dojdzie do nastêpczej jedno�ci w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej
i w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej, s³u¿ebno�æ gruntowa ustaje. Jest
to konsekwencja przyjêcia ogólnego za³o¿enia, ¿e ograniczone prawa
rzeczowe stanowi¹ prawa na rzeczy cudzej (iure in re aliena)49. Takie
uto¿samienie oznacza zanik prawa rzeczowego, gdy staje siê ono prawem
na rzeczy w³asnej. Hipoteza normy prawnej wyra¿onej w art. 247 k.c.
nie obejmuje wszak¿e sytuacji, w której nie zachodzi pe³na to¿samo�æ
podmiotowa uprawnionego z tytu³u ograniczonego prawa rzeczowego
i w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej tym prawem. Je¿eli wiêc maj¹cy

47 Nie stanowi wyj¹tku od regu³y konsolidacji wskazywany niekiedy (zob. J. O ¿ a -
r o w s k a - S o b i e r a j, Zasada nulli res sua servit..., s. 30;K.A. D a d a ñ s k a, [w:]A. K i -
dy b a, K.A. D a d a ñ s k a, T.A. F i l i p i a k, Kodeks cywilny. Komentarz, t. II: W³asno�æ
i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, LEX 2009, komentarz do art. 247, teza 2) przepis
art. 235 § 2 k.c. Prze³amuje on zasadê superficies solo cedit przez nadanie budynkom
i urz¹dzeniom, które znajduj¹ siê na gruncie bêd¹cym przedmiotem u¿ytkowania wieczy-
stego, statusu odrêbnej nieruchomo�ci. Przywraca j¹ dopiero ustanie u¿ytkowania wieczy-
stego. Co do motywów takiego rozwi¹zania i jego oceny zob. Z. T r u s z k i e w i c z,U¿yt-
kowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Kraków 2006, s. 249-256. Z drugiej strony
nie jest precyzyjne tak¿e twierdzenie, ¿e jedyne odstêpstwo od wygasalno�ci ograniczo-
nego prawa rzeczowegow drodze konsolidacji przewiduje art. 325 § 2 k.c. (zob. E. G n i e -
w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2005, s. 323; T. J u s t y ñ s k i, Konfuzja i konsolidacja w prawie cywilnym, PS 1997,
nr 10, s. 33). Trzeba bowiem odnotowaæ regulacjê art. 1712 ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych, hamuj¹c¹ zanik spó³dzielczegow³asno�ciowego prawa do lokaluwwypadkach,
gdyustawaprzewidujewyga�niêcie tegoprawa, a jest onoobci¹¿onehipotek¹ (zob.K.A. D a -
d a ñ s k a, [w:] A. K i d y b a, K.A. D a d a ñ s k a, T.A. F i l i p i a k, Kodeks...). Warto jed-
nak zaznaczyæ, ¿e praktyczny zakres zastosowania tego przepisu jest bardzo w¹ski.

48 Zob. R. C z a r n e c k i, Powstanie, pozostanie w mocy, zmiana tre�ci oraz wyga-
�niêcie s³u¿ebno�ci gruntowej i osobistej, Palestra 1969, nr 4, s. 39; E. G n i e w e k, [w:]
System prawa�, s. 431-432; S. G r z y b o w s k i,Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego,
Warszawa 1989, s. 144; T. J u s t y ñ s k i, Konfuzja..., s. 31; Z.K. N o w a k o w s k i,
S³u¿ebno�ci,RPEiS1968, z. 3, s. 14; S. R u d n i c k i,G. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu
cywilnego. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2008, s. 548.

49 A.W ¹ s o w i c z, [w:] System prawa cywilnego, t. II: W³asno�æ i inne prawa rze-
czowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 622; T. J u s t y ñ s k i, Konfuzja..., s. 34.
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s³u¿ebno�æ nabêdzie udzia³ we wspó³w³asno�ci obci¹¿onej nieruchomo-
�ci, nie zostanie spe³niona przes³anka konsolidacji. Przeciwne rozstrzy-
gniêcie pogarsza³obypozycjê prawn¹uprawnionego ze s³u¿ebno�ci. Zakres
uprawnieñ maj¹cego s³u¿ebno�æ nie daje siê bowiem pomie�ciæ w ramach
atrybutów wspó³w³a�ciciela. S³u¿ebno�æ nie ulega zatem poch³oniêciu.
Nie sposób te¿ zgodziæ siê na dzia³anie mechanizmu konsolidacji z tego
powodu, ¿e w razie wyj�cia ze wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej
mo¿e ona przypa�æ innemu ze wspó³w³a�cicieli ani¿eli maj¹cemu jedno-
cze�nie w³asno�æ nieruchomo�ci w³adn¹cej, co pozbawia³oby tego ostat-
niego jakiejkolwiek mo¿liwo�ci korzystania z nieruchomo�ci, na której
ustanowiono s³u¿ebno�æ. Objêcie przypadku nabycia udzia³u we wspó³-
w³asno�ci unormowaniem art. 247 k.c. narusza³oby równie¿ konstrukcjê
podmiotow¹ i przedmiotow¹ s³u¿ebno�ci gruntowej. Pogl¹d wyklucza-
j¹cy wygasalno�æ s³u¿ebno�ci w takiej konfiguracji nale¿y uznaæ za
utrwalony w doktrynie i judykaturze50. Nie ma potrzeby roztrz¹sania go
g³êbiej. Ograniczymy siê do uzupe³nienia, ¿e nie dojdzie do konsolidacji
i wyga�niêcia prawa w sytuacji odwrotnej, tzn. nabycia przez w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿onej udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci
w³adn¹cej51. Zilustrujmy to nastêpuj¹cym przyk³adem: w³a�ciciel (A)
nieruchomo�ci w³adn¹cej przenosi udzia³ we wspó³w³asno�ci tej nieru-
chomo�ci na rzecz w³a�ciciela (B) nieruchomo�ci obci¹¿onej. Nie zadzia³a
wówczas mechanizm konsolidacji. Pogl¹d ten wspiera nastêpuj¹cy za-
sadniczy argument. Uznanie, ¿e s³u¿ebno�æ gruntowa wygasa w pewnej
wysoko�ci (odpowiadaj¹cejwielko�ci udzia³uB), koliduje z jej konstrukcj¹
jako prawa stanowi¹cego czê�æ sk³adow¹ nieruchomo�ci w³adn¹cej,
przys³uguj¹cego ka¿doczesnemu w³a�cicielowi, a nie tylko niektórym
wspó³w³a�cicielom tej nieruchomo�ci.
Na tym tle mo¿emy przej�æ do nakre�lenia wêz³owych problemów

zwi¹zanych z dopuszczalno�ci¹ pierwotnej s³u¿ebno�ci gruntowej w³a-

50 Zob. trafne uwagi T. J u s t y ñ s k i e g o (Konfuzja..., s. 34-35); zob. te¿ J. K o s i k,
Glosa do uchwa³y z dnia 10 III 1983 r., III CZP 3/83, PiP 1985, z. 1, s. 138 i nast.; por.
A. P r o k s a, Glosa do uchwa³y z dnia 10 marca 1983 r. (III CZP 3/83), NP 1985, nr 9,
s. 127 i nast. Czê�æ tych wypowiedzi dotyczy³a bezpo�rednio s³u¿ebno�ci osobistych,
zachowuj¹ one jednak aktualno�æ w odniesieniu do s³u¿ebno�ci gruntowych.

51 Inaczej T. J u s t y ñ s k i (Konfuzja..., s. 37), który do praw wygasaj¹cych w wyniku
nabycia udzia³u w nich przez w³a�ciciela zalicza s³u¿ebno�æ gruntow¹.
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�ciciela. Ju¿ uczyniony wy¿ej szkic prawnoporównawczy ukazuje bogat¹
mozaikê rozstrzygniêæ legislacyjnych w tej materii. Nasuwaj¹ siê tak¿e
inne rozwi¹zania. Do tegow¹tku jeszcze powrócimy. Oczyszczaj¹c w tym
miejscu przedpole, wystarczy podkre�liæ, ¿e sposoby unormowania na-
stêpczej oraz powstaj¹cej ab initio s³u¿ebno�ci w³a�ciciela nie musz¹ i�æ
w parze. Ustawodawca mo¿e ho³dowaæ zasadzie wygasalno�ci ograni-
czonych praw rzeczowych w razie ich poch³oniêcia przez w³asno�æ,
uznaj¹c zarazem kreacjê w pewnych szczególnie uzasadnionych prak-
tycznie przypadkach praw na w³asnej rzeczy. Kodeks cywilny nie recy-
powa³ art. 187 § 2 prawa rzeczowego. Zniós³ tym samym dopuszczalno�æ
ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowej w³a�ciciela. Obecnie ¿aden przepis
szczególny (wprost lub choæby stosowany per analogiam) nie przewiduje
mo¿liwo�ci powstania takiej s³u¿ebno�ci. W zwi¹zku z tym nale¿y za-
uwa¿yæ, ¿e zakres kompetencji podmiotów prawa cywilnego w sferze
ustanawianiapraw rzeczowych i regu³y jej realizacji okre�la ustawa.Dlatego
siêganie do zasady autonomii woli i koncepcji zak³adaj¹cej odszczepienie
z w³asno�ci jako prawa najpe³niejszego atrybutów sk³adaj¹cych siê na
tre�æ s³u¿ebno�ci gruntowej, pod rz¹dem kodeksu cywilnego, nie jest
wystarczaj¹ce dla uzasadnienia powo³ania jej do ¿ycia jako prawa w³a-
�cicielskiego.
Takie w pe³ni w³a�cicielskie prawo trzeba odró¿niæ od tylko czê�ciowo

w³a�cicielskiej s³u¿ebno�ci gruntowej. Pojawiaj¹ca siê w tym przypadku
przeciwstawno�æ pozycji zajmowanych przez w³a�ciciela w tej samej
umowie jest bez znaczenia. Dopuszczalno�ci zawarcia umowy o usta-
nowienie s³u¿ebno�ci gruntowej nie wyklucza w ¿adnym razie okolicz-
no�æ, ¿e jeden z podmiotów tej umowy wystêpuje równolegle po obu
jej stronach, jako w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej i wspó³w³a�ciciel
nieruchomo�ci obci¹¿onej. S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z 20 pa�-
dziernika 2005r. sformu³owa³ nastêpuj¹ca tezê: �Nieruchomo�æ mo¿na
obci¹¿yæ s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹ tak¿e w sytuacji, w której jej wspó³w³a-
�cicielem jest w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej.�52 Dla uzasadnienia
takiego stanowiska podniesiono kilka argumentów. Na wstêpie SN za-
kwestionowa³ istnienie w prawie cywilnym zasady, zgodnie z któr¹
ograniczone prawo rzeczowe mo¿e byæ ustanowione jedynie na rzeczy

52 IV CK 65/05 (Biuletyn SN 2006, nr 3, poz. 10).



23

Nemini res sua servit � zagadnienia wêz³owe i postulaty de lege ferenda

cudzej, uwypuklaj¹c, ¿e rozwi¹zania omawianego problemu szukaæ nale¿y
w przepisach ustawy. W �lad za tym za przestawionym rozstrzygniêciem
przemawia zestawienie unormowania art. 285 i 247 k.c. Przepis art. 285
§ 1 k.c. stanowi, ¿e nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ s³u¿ebno�ci¹ grun-
tow¹ na rzecz w³a�ciciela innej nieruchomo�ci. Przy porównaniu tre�ci
tego przepisu z art. 247 k.c. nasuwa siê wniosek, ¿e w obecnie obo-
wi¹zuj¹cym stanie prawnym w³a�ciciel dwóch nieruchomo�ci nie mo¿e
obci¹¿yæ jednej z nich s³u¿ebno�ci¹ na rzecz drugiej. Inaczej wypada
oceniæ sytuacjê, w której w³a�cicielowi nieruchomo�ci przys³uguje tylko
udzia³ we wspó³w³asno�ci innej nieruchomo�ci. W takim wypadku � jak
wywodzi SN � nie ma ustawowych przeszkód do obci¹¿enia tej innej
nieruchomo�ci s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹ na rzecz w³a�ciciela. Na koniec
S¹d Najwy¿szy zauwa¿y³, ¿e dopuszczalne jest zawieranie przez wspó³-
w³a�cicieli umów dotycz¹cych relacji miêdzy ich wspólnym prawem
i prawami przys³uguj¹cymi jednemu z nich do innej rzeczy. Czynno�æ taka
ma charakter czynno�ci dwustronnej, gdy¿ jej stronami s¹ wspó³w³a�ci-
ciele, których mo¿e byæ co najmniej dwóch.
Przytoczona argumentacja spotka³a siê z aprobat¹ w doktrynie. Trafnie

jednak dostrze¿ono, ¿e koncentruje siê ona na wykazaniu braku okolicz-
no�ci wy³¹czaj¹cych dopuszczalno�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci grunto-
wej w nakre�lonej sytuacji, a nie na pozytywnym przedstawieniu racji,
które przes¹dza³yby o mo¿liwo�ci kreacji takiej s³u¿ebno�ci53. W zwi¹zku
z tymwyeksponowanomodyfikuj¹ce znaczenie ustanowienia s³u¿ebno�ci
gruntowej54. Pozycja w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej oraz wspó³-
w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej nie kszta³tuje siê jednolicie i to
niezale¿nie od tego, czy tre�ci¹ s³u¿ebno�ci gruntowej jest uprawnienie
do wy³¹cznego korzystania z nieruchomo�ci obci¹¿onej w oznaczonym
zakresie (w okre�lonej sferze), czy tylko w sposób niewykluczaj¹cy

53 J. B i e r n a t, Glosa do postanowienia SN z 20 pa�dziernika 2005 r. (IV CK 65/05),
PS 2008, nr 10, s. 136.

54 Tam¿e, s. 140-141. Problematykê dopuszczalno�ci ustanowienia s³u¿ebno�ci grun-
towej na rzecz wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej z perspektywy konstrukcji
w³asno�ci lokali oraz ograniczenia celu i tre�ci tej s³u¿ebno�ci omawiaB. J a n i s z e w s k a,
O �s³u¿ebno�ci gruntowej ogródka przydomowego� na nieruchomo�ci wspólnej, [w:]
Wspó³czesne problemy prawa prywatnego. Ksiêga Pami¹tkowa ku czci Profesora Edwar-
da Gniewka, red. J. Go³aczyñski, P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 221 i nast.
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korzystania z niej innych podmiotów. W tym drugim wariancie mo¿e
przecie¿ doj�æ do okre�lenia sposobu korzystania z nieruchomo�ci objêtej
wspó³w³asno�ci¹ inaczej, ani¿eli wynika to z ustawy, np. przez wydzie-
lenie czê�ci nieruchomo�ci do wy³¹cznego korzystania czy rozgraniczenie
czasowe55. Pojawi³a siê tak¿e wypowied� uznaj¹ca rozstrzygniêcie SN za
kontrowersyjne. Powo³uj¹c siê na teksty �ród³owe jurystów rzymskich
(D. 8,6,1; I. 2,4,3), uznano, ¿e s¹ one bli¿sze ogólnej tre�ci wyra¿onej
w art. 247 k.c., który stanowi o wyga�niêciu prawa w wyniku konfuzji56.
Krytyka ta, k³ad¹c nacisk na tradycjê prawa, nie uwzglêdnia argumentów
dogmatycznych. Zgodnie z norm¹ prawn¹ odkodowan¹ z art. 247 k.c.
za pomoc¹ dyrektyw jêzykowych i funkcjonalnych przes³anka konsoli-
dacji wyst¹pi w razie pe³nej unii personalnej uprawnionego z ograniczo-
nego prawa rzeczowego i w³a�ciciela, w wyniku której uprawnienia
stanowi¹ce tworzywoograniczonegoprawa rzeczowegobêd¹mia³ywê¿sz¹
tre�æ ani¿eli uprawnienia w³a�ciciela. Tymczasem, jak wy¿ej ustalono,
tre�ci s³u¿ebno�ci gruntowej nie poch³aniaj¹ uprawnienia wynikaj¹ce ze
wspó³w³asno�ci. Polemika ze stanowiskiem SN nie daje siê pogodziæ
równie¿ z konstrukcj¹ s³u¿ebno�ci gruntowej, zak³adaj¹c¹, ¿e obci¹¿a ona
ca³¹ nieruchomo�æ, a nie tylko niezjednoczony udzia³. Zwolennicy dzia-
³ania konsolidacji w takim uk³adzie podmiotowym zupe³nie trac¹ z pola
widzenia tak¿e racje praktyczne. Tak rygorystyczne ujêcie nie jest ak-
ceptowane nawet w systemach prawnych nieprzychylnych konstruowa-
niu praw na w³asnej rzeczy (np. w prawie austriackim).
Zród³em s³u¿ebno�ci gruntowej mog¹ byæ inne zdarzenia prawne ni¿

czynno�æ prawna. Tak¿e w tych przypadkach w³a�ciciel nieruchomo�ci
nie mo¿e nabyæ s³u¿ebno�ci gruntowej na w³asnej nieruchomo�ci57.
Posiadanie s³u¿ebno�ci mo¿e � w my�l art. 292 k.c. � prowadziæ do
nabycia jej przez zasiedzenie. Zgodnie z art. 352 § 2 k.c. posiadaczem
s³u¿ebno�ci jest ten, kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomo�ci

55 Por. J. B i e r n a t, Glosa..., s. 140-141.
56 J. O ¿ a r o w s k a - S o b i e r a j, Zasada nulli res sua servit..., s. 31.
57 Co dowykluczenia nabycia s³u¿ebno�ciw³a�cicielskiej przez zasiedzenie zob. uchwa-

³ê SN z 18 marca 1994 r., III CZP 28/94 (niepubl.); postanowienie SN z 5 czerwca 2009 r.,
I CSK 495/08 (LEX 511975); postanowienie SN z 16 wrze�nia 2009 r., II CSK 103/09
(LEX 530696).

´
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w zakresie odpowiadaj¹cym tre�ci s³u¿ebno�ci58. Przes³anka ta aktywizuje
siê zatem dopiero w chwili rozdzielnia w osobie posiadacza s³u¿ebno�ci
i w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. De lege lata postaci prawa
w³a�cicielskiego nie przybiera tak¿e s³u¿ebno�æ drogi koniecznej. Równie¿
w tym przypadku argumentacjê mo¿na przedstawiæ z ró¿nych punktów
widzenia. Poza niwecz¹cym mechanizmem konsolidacji i niewystêpowa-
niem rzeczywistej potrzeby wytyczenia drogi koniecznej (zob. art. 145
k.c.) nale¿y wskazaæ na brak podstaw do konstruowania uprawnienia do
¿¹dania ustanowienia takiej s³u¿ebno�ci przeciwko samemu sobie.

III.Koncepcjaograniczonychprawrzeczowychadopuszczalno�æ
obci¹¿enia w³asnej rzeczy

Wdoktrynie podjêtowiele próbwyja�nienia istoty ograniczonych praw
rzeczowych. Ich szczegó³owa prezentacja nie mie�ci siê w szczup³ych
ramach artyku³u. W pewnym uproszczeniu koncepcje te mo¿emy za-
mkn¹æ w dwóch grupach. Pierwsza z nich ho³duje romañskiej teorii
obci¹¿enia. Eksponuje ona jako�ciow¹ ró¿nicê miêdzy w³asno�ci¹ a ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi. Odmienno�æ tê bardziej jednoznacznie
oddaje nazwa francuska � les autres droit reels59.Wed³ug konkurencyjnego
ujêcia w³asno�æ nie jest obci¹¿ana, a jedynie wydzielane s¹ z niej poszcze-
gólne uprawnienia stanowi¹ce ograniczone prawo rzeczowe (Teilungsthe-
orie). Od innych praw rzeczowych w³asno�æ ró¿ni siê zatem tylko ilo-
�ciowo (quantitativ), a nie jako�ciowo. St¹d nic nie stoi na przeszkodzie,
aby w³a�ciciel na mocy rozporz¹dzenia pewne uprawnienia podniós³ do
rangi praw samodzielnych (obok w³asno�ci). Z regu³y uprawnienia do
u¿ywania lub do warto�ci zostaj¹ przyporz¹dkowane innej osobie. Ale
w³a�ciciel mo¿e te¿ zatrzymaæ je dla siebie.

58 Na temat charakteru prawnego posiadania s³u¿ebno�ci, zob. J. G o ³ a c z y ñ s k i,
[w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005,
s. 11 i powo³ana tam literatura. Zagadnienia specyficzne dla pozycji Skarbu Pañstwa jako
posiadaczawgranicach s³u¿ebno�ci przedstawiaD. Z a w i s t o w s k i,Problematyka zasie-
dzenia s³u¿ebno�ci gruntowych przez Skarb Pañstwa na tle orzecznictwa S¹du Najwy¿sze-
go, [w:] Wspó³czesne problemy�, s. 706-710.

59 P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d,
A. R um o - J u n g o, Das schweizerische�, s. 921.
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Wbrew pozorom linia podzia³u miêdzy tymi koncepcjami nie musi i�æ
w parze z dopuszczalno�ci¹ praw w³a�cicielskich. Na gruncie teorii
obci¹¿enia prymat zyskuj¹ racje gospodarcze. Co wiêcej, s¹ one ekspo-
nowane niezale¿nie od tego, czy w celu wyja�nienia istoty ograniczonego
prawa rzeczowego ho³dujemy romañskiej teorii obci¹¿enia, czy opieramy
siê na koncepcji ilo�ciowego, a nie jako�ciowego odgraniczenia praw
rzeczowych ograniczonych od w³asno�ci. Przyjêcie którego� z tych ujêæ
tylko u³atwia teoretyczne uzasadnienie istnienia ograniczonych praw
rzeczowych na w³asnej rzeczy, ale tej kwestii nie przes¹dza60. Jak trafnie
zauwa¿y³ B. Swaczyna, ukszta³towane przez tradycjê romanistyczn¹
wyobra¿enia o istocie ograniczonych praw rzeczowych jako obci¹¿eñ
nieruchomo�ci (albo samej w³asno�ci) nie powinny byæ rozstrzygaj¹ce.
To przecie¿ � jak dodaje autor � ustawodawca suwerennie kszta³tuje
materia³ normatywny stosownie do potrzeb wystêpuj¹cych w obrocie
prawnym61.

IV. Postulaty de lege ferenda

Jak ustalono w toku powy¿szych rozwa¿añ, dopuszczalno�ci s³u¿eb-
no�ci gruntowej na w³asnej nieruchomo�ci nie sprzeciwiaj¹ siê wzglêdy
konstrukcyjno-teoretyczne. Niezale¿nie od tego, na jakiej teorii oprzemy
siê dla uzasadnienia istoty ograniczonych praw rzeczowych, nie jest
wykluczone statuuowanie takich praw na rzeczy w³asnej. W zwi¹zku
z tym bez ryzyka kolizji z istot¹ ograniczonych praw rzeczowych mo¿na
zaproponowaæ recepcjê rozwi¹zania znanego prawu zunifikowanemu.
Umo¿liwienie ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowejw³a�cicielskiej namocy
jednostronnej czynno�ci prawnej uwzglêdnia potrzeby praktyki. Figura

60 W literaturze szwajarskiej na konieczno�æ uwzglêdnienia przes³anki przydatno�ci
praktycznej pod k¹temdopuszczalno�ci s³u¿ebno�cimieszkaniaw³a�ciciela zwracaj¹ uwagê
zarówno zwolennicy takiej konstrukcji (P. L i v e r, Die Grunddienstbarkeiten /Zürcher
Kommentar zum Schweizerischen ZGB/, Zürich 1980, komentarz do art. 733 nb 29-30,
42 ZGB), jak i jej przeciwnicy (E. H u b e r, Zum schweizerischen Sachenrecht..., s. 14).
Zob. te¿ H. M. R i e m e r, Die beschränkten dinglichen..., s. 28-29, 31; P. T u o r,
B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R um o -
J u n g o, Das schweizerische�, s. 920-921.

61 B. S w a c z y n a, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie szwajcarskim, SPP 2008,
z. 4, s. 86.
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ius in rem suam jest pomocna organizacji procesów uw³aszczeniowych
w spó³dzielniachmieszkaniowych, a tak¿e procesie inwestycjiwielomiesz-
kaniowych. Jej przydatno�æ mo¿e siê objawiaæ równie¿ bez zwi¹zku
z przeniesieniemw³asno�ci nieruchomo�ci. Za³ó¿my, ¿e w³a�ciciel dwóch
s¹siaduj¹cych nieruchomo�ci zamierza wydzier¿awiæ je ró¿nym osobom.
Trudno nie dostrzegaæ zalet p³yn¹cych z ustanowienia w takiej sytuacji
s³u¿ebno�ci gruntowej jako prawa w³a�cicielskiego. Dzier¿awca jako
posiadacz nieruchomo�ci w³adn¹cej móg³by korzystaæ z nieruchomo�ci
obci¹¿onej s³u¿ebno�ci¹ na rzecz w³a�ciciela.
Napodstawie rozwa¿añprawnoporównawczych i historycznychmo¿na

wskazaæ na istnienie ró¿nych rozwi¹zañ w zakresie skutków zjednoczenia
uprawnieñ z ograniczonego prawa rzeczowego i w³asno�ci oraz dopusz-
czalno�ci pierwotnej s³u¿ebno�ci gruntowej na w³asnej nieruchomo�ci.
Aby pe³niej oddaæ bogactwo pojawiaj¹cych siê tutaj propozycji, przed-
stawiê kombinacjê elementów, które wchodz¹ w rachubê przy badaniu
kwestii s³u¿ebno�ci gruntowej jako prawa w³a�cicielskiego. Przy tworze-
niu takichmodeli bêdziemybraæpoduwagênastêpuj¹ce czynniki: a) ogóln¹
regulacjê wp³ywu konsolidacji na byt ograniczonych praw rzeczowych,
b) szczegó³owe unormowania nastêpczej lub uprzedniej s³u¿ebno�ci grun-
towej w³a�ciciela. Zestawienie tych wyznaczników pozwala wyró¿niæ
model (I) zawieraj¹cy generaln¹ regulacjê zjednoczenia ograniczonego
prawa rzeczowego i w³asno�ci (np. art. 247 k.c.). Rozpada siê on na
trzy podgrupy. W pierwszej nie znajdziemy przepisu odnosz¹cego siê ani
wprost, ani per analogiam do ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowej na
w³asnej rzeczy. Druga podgrupa obejmuje postanowienie dopuszczaj¹ce
s³u¿ebno�æ gruntow¹ w³a�ciciela (choæby w drodze analogii). Natomiast
w ostatniej podgrupie system prawny statuuje dodatkowo zakaz pierwot-
nej s³u¿ebno�ci gruntowej w³a�ciciela. Ró¿nice miêdzy nimi polegaj¹ na
podej�ciu do kwestii mo¿liwo�ci kreacji s³u¿ebno�ci gruntowej jako prawa
w³a�cicielskiego. Wed³ug konkurencyjnego modelu (II) wyga�niêcie
ograniczonego prawa rzeczowego jako skutek konsolidacji jest expresis
verbis wy³¹czone. Równolegle pojawiaj¹ siê trzy warianty: 1) dopuszcza-
j¹cy s³u¿ebno�æ gruntow¹ w³a�ciciela wprost, 2) akceptuj¹cy tak¹ s³u-
¿ebno�æ w wyniku wnioskowania przez analogiê, 3) wyra¿aj¹cy brak
zainteresowania ustawodawcy powy¿sz¹ problematyk¹ (przy nieodnale-
zieniu przepisów nadaj¹cych siê do analogicznego zastosowania). Trzeci
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model nie zawiera ogólnej regulacji konsolidacji. W jego ramach mog¹
wystêpowaæ unormowania pierwotnej i nastêpczej s³u¿ebno�ci gruntowej
w³a�ciciela. Ostatnie z zaprezentowanych rozwi¹zañ nale¿y od razu
odrzuciæ. Brak generalnej regulacji konsolidacji rodzi zbyt wiele proble-
mów w procesie stosowania prawa. Z drugiej strony unormowanie tego
zagadnienia odrêbnie w odniesieniu do ka¿dego z ograniczonych praw
rzeczowych nie jest w³a�ciwe pod wzglêdem legislacyjnym. Te kwestie,
które nadaj¹ siê do uogólnienia, powinny byæ wysuniête przed nawias
danej regulacji prawnej.
Pozostaje wiêc wybór pomiêdzy modelem I i II. Nie jest on ³atwy.

Stajemy bowiem przed konieczno�ci¹ odpowiedzi na pytanie o zasadno�æ
generalnego odej�cia od mechanizmu konsolidacji. Rozstrzygniêcie tego
zagadnienia wymaga, moim zdaniem, analizy praktycznej przydatno�ci
konstrukcji prawa na w³asnej rzeczy w odniesieniu do poszczególnych
ograniczonych praw rzeczowych. Kompleksowe przedstawienie tego
zagadnienia wykracza poza ramy niniejszego artyku³u. Ograniczê siê do
uwypuklenia interesuj¹cego nas problemu. Jak wykazano w toku niniej-
szych rozwa¿añ, s³u¿ebno�æ gruntowa w³a�ciciela stanowi figurê atrak-
cyjn¹ dla obrotu prawnego. W zwi¹zku z tym za uzasadniony uwa¿am
postulat przywrócenia regulacji równolegle hamuj¹cej mechanizm kon-
solidacji w razie skupienia uprawnieñ ze s³u¿ebno�ci gruntowej i w³asno-
�ci oraz dopuszczaj¹cej pocz¹tkow¹ s³u¿ebno�æ gruntow¹ w³a�ciciela.
Dobrych wzorów w tym zakresie dostarczaj¹ przedwojenne projekty
prawa rzeczowego i prawo zunifikowane. Wprawdzie ich mankamentem
by³ brak ogólnej regulacji konsolidacji62, ale daje siê on bez trudu usun¹æ
przez siêgniêcie do rozwi¹zania z art. 247 k.c. Zabieg ten jest najmniej
inwazyjny w dotychczasow¹ strukturê i za³o¿enia przepisów ogólnych
kodeksu cywilnego o ograniczonych prawach rzeczowych. Natomiast
generalne wy³¹czenie skutku konsolidacji nie wydaje mi siê posuniêciem
odpowiadaj¹cym rzeczywistym potrzebom gospodarczym. W ka¿dym
razie praktyka nie ujawni³a postulatów poszerzenia odstêpstw od zasady
z art. 247 k.c. (pomijam tu problem praw zastawniczych na dobrach
rejestrowych, które powinny przybieraæ tak¿e postaæ praw w³a�ciciel-
skich). Oczywi�cie w razie przyjêcia zasady wpisu w ksiêdze wieczystej

62 Zob. J. Wa s i l k o w s k i, Prawa rzeczowe ograniczone. Zasady ogólne, s. 191.
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jako przes³anki powstania ograniczonego prawa rzeczonego na nierucho-
mo�ci nale¿a³oby dokonaæ harmonizacji i uzale¿niæ wyga�niêcie takiego
prawa od jego wykre�lenia we w³a�ciwym rejestrze, bez konieczno�ci
odwrócenia regu³y likwiduj¹cejobci¹¿eniewskutekkonsolidacji.Dlape³nego
obrazu dodajmy, ¿e celowe jest wprowadzenie postanowienia dotycz¹-
cego ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowej, choæby zachodzi³a to¿samo�æ
podmiotowa w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej i obci¹¿onej, nawet
je¿eli ustawodawca wybierze ostatecznie wariant odstêpuj¹cy generalnie
od zasady wygasalno�ci wskutek konsolidacji.
Zdarzeniem prawnym prowadz¹cym do powstania pierwotnej w³a�ci-

cielskiej s³u¿ebno�ci gruntowej powinnabyæ jednostronna czynno�æprawna
w³a�ciciela (lub uprawnionego z innego prawa zdatnego do obci¹¿enia
s³u¿ebno�ci¹). Unikniemy w ten sposób doszukiwania siê nienaturalnej
konstrukcji umowy z samym sob¹ jako �ród³a w³a�cicielskiej s³u¿ebno�ci
gruntowej. Dla ustalenia re¿imu czynno�ci prawnejw³a�ciciela celowe jest
zamieszczenie wyra�nego przepisu odsy³aj¹cego. Do powstania s³u¿eb-
no�ci gruntowej w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej powinno siê
stosowaæ odpowiednio przepisy o ustanowieniu ograniczonych praw
rzeczowych (np. co do formy, zasady wpisu w ksiêdze wieczystej).
Pewne w¹tpliwo�ci mog¹ pojawiæ siê przy okre�leniu formy w³a�ciwej
dla o�wiadczenia w³a�ciciela. Nie ma powodów do ró¿nicowania wymo-
gów co do formy w zale¿no�ci od tego, czy mamy do czynienia z kreacj¹
prawa na w³asnej czy cudzej nieruchomo�ci63. Przecie¿ w obu przypad-
kach podobnie wygl¹da konieczno�æ zadbania o jasne i fachowe sfor-
mu³owanie tre�ci czynnosci prawnej czy wyja�niaj¹ca rola notariusza.
Z kolei wpisowi w ksiêdze wieczystej nale¿y nadaæ charakter kon-

stytutywny, niezale¿nie od tego, jak ostatecznie zostanie ta kwestia roz-
strzygniêta w przepisach ogólnych o ograniczonych prawach rzeczo-
wych reguluj¹cych przes³anki ich ustanowienia. Z perspektywy obecnego

63 Projekt kodeksu cywilnego z 1949 r. zastrzega³ formê pisemn¹ dla o�wiadczenia
woli w³a�ciciela dwóch nieruchomo�ci o obci¹¿eniu jednej z nich s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹
na korzy�æ drugiej (zob. art. 1118 § 2). Wed³ug za� przepisów ogólnych o ograniczonych
prawach rzeczowycho�wiadczeniew³a�ciciela stanowi¹ce sk³adnikumowyznabywc¹ takiego
prawa powinno byæ pod rygorem niewa¿no�ci z³o¿one w formie aktu notarialnego (por.
art. 1043 § 2 tego projektu).
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unormowania kodeksu cywilnego oznacza³oby to wprowadzenie kolej-
nego odstêpstwa od regu³y wpisu deklaratoryjnego. Natomiast w razie
przyjêcia zasady wpisu dla przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci wy-
starczy przewidzieæ w przepisach ogólnych o ograniczonych prawach
rzeczowych odes³anie do przepisów o przeniesieniu w³asno�ci. Niezbêdny
wymóg ujawnienia s³u¿ebno�ci w³a�ciciela znajdzie wyraz w przepisach
odniesienia, bez potrzeby szczególnej regulacji.
Brak natomiast uzasadnienia dla uzale¿nienia ustanowienia s³u¿ebno�ci

w³a�ciciela od dodatkowych przes³anek. Przede wszystkim nie powinno
siê stawiaæ wymogu graniczenia nieruchomo�ci ze sob¹. Przemawiaj¹ za
tym dwa argumenty. Po pierwsze � konieczno�ci graniczenia ze sob¹
nieruchomo�ciw³adn¹cej inieruchomo�ciobci¹¿onejnieprzewidujedefinicja
s³u¿ebno�ci gruntowej. Przepis art. 285 k.c. s³usznie nie przywi¹zuje wagi
do pozostawania nieruchomo�ci w bezpo�redniej styczno�ci. Uwarunko-
wania topograficzne mog¹ byæ bowiem bardzo ró¿norodne. S³u¿ebno�æ
gruntowa powinna realizowaæ przes³anki odnosz¹ce siê do jej celu i tre�ci,
czyli zwiêkszaæ u¿yteczno�æ nieruchomo�ci w³adn¹cej lub jej oznaczonej
czê�ci (art. 285 § 2 k.c.) oraz wyra¿aæ siê w uprawnieniu ograniczonym
zakresowo (art. 285 § 1 k.c.). W takich ramach mo¿e siê mie�ciæ s³u-
¿ebno�æ w³a�cicielska, choæby nieruchomo�æ w³adn¹ca i obci¹¿ona
pozostawa³y w izolacji. Po drugie � zawê¿enie dopuszczalno�ci s³u¿eb-
no�ci w³a�cicielskich do przypadku, gdy nieruchomo�æ w³adn¹c¹ i ob-
ci¹¿on¹ ³¹czy granica, zmniejsza atrakcyjno�æ praktyczn¹ tej figury praw-
nej. Dlaczego bowiem w³a�ciciel nieruchomo�ci nie móg³by obci¹¿yæ
jednej nieruchomo�ci na rzecz drugiej tylko z tego powodu, ¿e pomiêdzy
nimi przebiega droga publiczna. Zanegowanie mo¿liwo�ci ustanowienia
s³u¿ebno�ciwpodanymprzyk³adzieby³obynieracjonalne iniekonsekwentne.
Proponowane zmiany nie ingerowa³yby istotnie w inne uregulowania.

Chodzi tu o wêz³owy problem z punktu widzenia praw in rem suam,
a mianowicie ich miejsce w postêpowaniu egzekucyjnym. Kwestia ta ma
donio�lejsze znaczenie w odniesieniu do w³a�cicielskich praw zastawni-
czych. Nie jest ona jednolicie rozstrzygana. Klarowniej rysuje siê ona
w przypadku w³a�cicielskiej s³u¿ebno�ci gruntowej. W tym zakresie nie
dostrzegam potrzeby wprowadzenia szczególnej regulacji w postêpowa-
niu egzekucyjnym.


