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Prawo zabudowy i ci¢zary realne w pracach nad
projektem kodeksu cywilnego
— podstawowe zaloZenia konstrukcyjne

I. Zalozenia ogdlne

Pracy nad lista i ksztaltem ograniczonych praw rzeczowych powinny
przyswiecac trzy zalozenia ogolne:

1) katalog tych praw musi by¢ zamknigty,

2) zrealizowaé nalezy przy tym postulat kompletnosci kodyfikacji;
wystepujace obecnie zjawisko dekodyfikacji materii, ktora powinna znaj-
dowa¢ si¢ w kodeksie cywilnym, wptywa negatywnie na stosowanie
prawa,

3) konieczne jest rozwazenie pod katem praktycznej przydatnosci
1 spojnosci funkcjonalno-systemowej celowosci rewizji uregulowan po-
szczegblnych ograniczonych praw rzeczowych i wprowadzenia nowych
typow praw w tej grupie, tudziez dokonania w jej obrgbie redukcji.

II. Lista i systematyka ograniczonych praw rzeczowych w pro-
jekcie kodeksu cywilnego

Korekta listy lub tresci ograniczonych praw rzeczowych wymaga
uwzglednienia zasady numerus clausus tej kategorii praw'. Prawa te podlegaja

! Zajmuje ona centralne miejsce w prawie rzeczowym wielu porzadkdw prawnych, zob.
KH.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht, Miinchen 1997, s. 17; P.Bassenge,
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bowiem limitacji ustawowej. Ujmujac negatywnie wymiar tej zasady,
zauwazymy, ze strony nie moga powolywac do zycia praw rzeczowych
nieznanych ustawie, w tym tworzy¢ kombinowanych typéw praw rze-
czowych ani modyfikowac¢ bez upowaznienia ustawowego tresci praw
rzeczowych w taki sposob, by rozciagato to obowiazki na podmioty
nieuczestniczace w takiej czynnosci prawnej. W polskiej doktrynie kon-
kuruja dwa ujgcia tej zasady: $ciSle normatywne i pojeciowe. Wedlug
pierwszego z nich zasad¢ numerus clausus praw rzeczowych nalezy
rozumie¢ w ten sposob, ze prawem rzeczowym jest tylko takie prawo,
ktore ustawa wyraznie wymienia jako prawo rzeczowe?. Zgodnie z drugim
stanowiskiem katalog praw rzeczowych obejmuje réwniez prawa nie-
uznane przez ustawe wprost za prawa rzeczowe. Wystarczy, zeby charakter
rzeczowy mozna bylo wyprowadzi¢ w drodze wyktadni z przepiséw
prawa cywilnego’. Przychylam si¢ do pierwszego pogladu. Wytacznie
kryterium normatywne jest niezawodne. Pozwala ono sformutowaé
precyzyjnie katalog ograniczonych praw rzeczowych. Linie demarkacyj-
ne mi¢dzy prawami rzeczowymi a innymi prawami staja si¢ klarowne.
Zwigksza to pewnos¢ obrotu prawnego. Zaprezentowane stanowisko
koresponduje z wyliczeniem ograniczonych praw rzeczowych zawartym
w art. 244 k.c. Niewatpliwie, nawet jezeli ustawodawca jakieS prawo
podmiotowe nazwalby ograniczonym prawem rzeczowym, ale nie
wprowadzit go do katalogu zamieszczonego w art. 244 § 1 k.c., nie

[w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 1996, s. 1045; W. Wie gand, Numerus
clausus der dinglichen Rechte. Zur Entstehung und Bedeutung eines zentralen zivilrech-
tlichen Dogmas, in: Wege européischer Rechtsgeschichte, (Festschrift K. Kroeschell) Frank-
furt a.m. 1987, s. 623; HM.Riemer, Die beschrinkten dinglichen Rechte. Grundriss
des schweizerischen Sachenrechts. Band II. Bern 1986, s. 33-34; L. Ayné¢s, P.Malau-
rie, Droit civil. Les biens, Paris 2005, s. 91; E. Beysen, Frankreich [w:] Sachenrecht
in Europa. Systematische Einfiihrung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Osnabriick
2001, s. 203-204; L.Plancker, K.Pfeifer, ltalien [w:] Sachenrecht in Europa.
Systematische Einfiihrung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Osnabriick 2001, s. 356.

> E.Drozd, Numerus clausus praw rzeczowych [w:] Problemy kodyfikacji prawa
cywilnego. Studia i rozprawy. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Zbigniewa Radwan-
skiego, Poznan 1990, s. 263; E. Gniew ek, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 304; P.Machnikowski, [w:] System
prawa prywatnego, t. 11, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 3 i nast.

3S. W bjcik, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, Wroctaw-Warszawa-Krakdw-Gdansk
1977, s. 17; C. Wo zniak, Perspektywy uzytkowania wieczystego, PUG 2004, nr 1, s. 33.
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wplynetoby to na kwalifikacje¢ tego prawa. Enumeracji przeprowadzonej
W tym przepisie nie mozna lekcewazy¢. Wyrazem znaczenia tego przepisu
jest znany fakt, ze ustawodawca, dokonujac korekty katalogu ograniczo-
nych praw rzeczowych, réwnolegle zmienial brzmienie art. 244 k.c. Rola
tego przepisu wzrasta, gdy zauwazymy, ze wylicza on takze ograniczone
prawa rzeczowe uregulowane w odrebnych przepisach, tj. spoldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu i hipotekg. Dodatkowych argumentow
dostarcza wypowiedz Trybunatu Konstytucyjnego, w mysl ktorej prawo
podmiotowe skuteczne erga ommes, z uwagi na szczegdlny charakter,
wymaga spdjnej 1 czytelnej z punktu widzenia celowosci konstrukeji
normatywnej*. Skoro tre$¢ prawa rzeczowego ma by¢ klarowna, to tym
bardziej jasne powinno by¢ samo zaliczenie okreslonego prawa do ka-
talogu takich praw’.

Akceptacja sScisle normatywnego (a nie pojeciowego) kryterium
wyrdznienia praw rzeczowych determinuje metode¢ redakcji przepisow
formutujacych list¢ ograniczonych praw rzeczowych. W slad za tym
w przysztym kodeksie cywilnym miatyby si¢ znalez¢ dwa przepisy: pierw-
szy, przewidujacy, ze prawami rzeczowymi sa wlasnos¢ i ograniczone
prawa rzeczowe, oraz drugi, stanowigcy odpowiednik art. 244 k.c.,
wyliczajacy katalog ograniczonych praw rzeczowych®.

Wypetnienie listy ograniczonych praw rzeczowych powinien poprze-
dza¢ ich przeglad systemowy, wsparty analiza komparatystyczng. Zbidr
ograniczonych praw rzeczowych mozna dzieli¢ w oparciu o rozmaite
kryteria. Ponizej wyeksponowane zostang trzy z tych podziatow. Takie
uporzadkowanie ograniczonych praw rzeczowych pozwoli pehiej roz-
wazy¢ celowos¢ 1 kierunki modyfikacji katalogu tych praw.

* Wyrok TK z 30 kwietnia 2004 r., K 32/03 (OTK-A 2004, nr 3, poz. 22).

>A.Bieranowski, [w:] Malzeriskie prawo majqtkowe, red. J. Ignaczewski, War-
szawa 2011, s. 445.

¢ Mozna poszukiwaé innych sposobow wyrazenia zasady numerus clausus praw rze-
czowych. Dla przyktadu w prawie niemieckim jest ona wystowiona w normach prawnych
dotyczacych poszezegolnych praw rzeczowych. Przepisy §§ 1018, 1030 I, 1068 1, 1090 1,
1094 L, 1105 L, 1113 I, 1191 L1199 1, 1204 1, 1273 1 BGB zawieraja sformutowanie ,,moze
by¢ obciazony” (kann belastet werden). W prawie polskim brak dyscypliny terminolo-
gicznej, pojgcie obciazenie uzywane jest w réznym kontekscie i niejednolicie rozumie je
nauka. Por. M.Podhorecka, Pojecie obcigzenia rzeczy w prawie prywatnym, KPP
2008, z. 4, s. 1099 i nast.
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Najistotniejsze znaczenie ma systematyka ograniczonych praw rzeczo-
wych odwolujaca si¢ do kryterium tresci uprawnien. Pierwsza grupe
stanowig tzw. ograniczone prawa rzeczowe do substancji (Nutzungsrech-
te)’. Ich trzonem jest uprawnienie do korzystania. W prawie polskim
zawiera je uzytkowanie, stuzebnos$¢ i spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu. Obok nich wystepuja tzw. prawa do zaspokojenia (Verwetung-
srechte, zwane tez prawami do wartosci — Wertrechte). Kodeks cywilny
zna dwa takie prawa: zastaw i hipoteke.

Kierujac si¢ wycinkiem tresci prawa w postaci uprawnienia do jego
przeniesienia wsrod ograniczonych praw rzeczowych wyrézniamy: 1) zbywal-
ne (spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, hipoteka i zastaw — wraz
z zabezpieczong wierzytelnoscia, stuzebnos¢ gruntowa — jako prawo zwia-
zane z nieruchomoscia wiadnaca oraz stuzebnosé przesyhu) oraz 2) niezby-
walne (uzytkowanie — art. 254 k.c., stuzebnos¢ osobista — art. 300 k.c.).

Ze wzgledu na miejsce uregulowania wskaza¢ nalezy ograniczone
prawa rzeczowe kodeksowe (uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw®) oraz
pozakodeksowe (hipoteka, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu).

Wstepnie mozna sformutowac tezg, ze zmiany w systemie ograniczo-
nych praw rzeczowych powinny dotknaé¢ wszystkich wskazanych wyzej
ptaszczyzn: katalogu tych praw, uelastycznienia tresciowego i lokalizacji
unormowania.

W pordwnaniu z regulacjami prawnymi innych europejskich kodek-
séw cywilnych lista ograniczonych praw rzeczowych zawarta w art. 244
§ 1 k.c. jest krotka. Polski porzadek prawny nie przewiduje praw rze-
czowych do nabycia innych praw (Erwerbrechte)’, prawa zatrzymania

7 Zob. C. Ahrens, Dingliche Nutzungsrechte. Niessbrauch. Dienstbarkeiten. Woh-
nungsrechte, Berlin 2004, s. 19; B. H e B, Dienstbarkeit und Reallast im System dinglicher
Nutzungs und Verwertungsrechte, Archiv fur die civilistische Praxis 1997, s. 490 i nast.

8 Nie dotyczy to wszystkich postaci zastawu, blizej J. Gotaczynski, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 451.

? Kodeks cywilny niemiecki obok obligacyjnego prawa pierwokupu (§ 504-514 BGB)
wyrdznia rzeczowa postaé takiego prawa (§1094-1004 BGB). Zaliczenie jego do praw
rzeczowych nie jest jednak bezsporne, por. S.Schurig, Das Vorkaufsrecht im Priva-
trecht, 1975,5.98, 127, W. L i k e, Die Ausiibung und Wirkung des Vorkaufsrechts, Zeitschrift
fiir vergleichende Rechtswissenschaft 1997, s. 245; KH.Schwab, H.Priitting, Sa-
chenrecht..., s. 413; wyrok Federalnego Sadu Najwyzszego (BGH) z 23 maja 1962 1., V ZR
123/60, Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen 37, s. 147, 152.

18



Prawo zabudowy i ciezary realne w pracach nad projektem kodeksu...

skutecznego erga omnes oraz nie dopuszcza praw rzeczowych, ktore
wykazuja cechy praw do wartosci, czyli cigzarow realnych (Reallasten)"
1 dlugu gruntowego lub rentowego. Oczywiscie nie powinno to prowadzi¢
do bezrefleksyjnego przeszczepiania na polski grunt obcych rozwiazan
prawnych. Konieczne jest bowiem zweryfikowanie, czy sprawdzily sie
one w innych krajach oraz czy jest potrzebna i mozliwa ich adaptacja
do naszego systemu prawnego.

W §lad za tym lista tej kategorii praw rzeczowych nie zostata nad-
miernie rozbudowana w projekcie przygotowanym przez zespol powo-
tany w ramach Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego''. Projektowany
katalog ograniczonych praw rzeczowych poszerzono o dwa prawa: prawo
zabudowy, stanowiace prawo do substancji oraz ci¢zar realny, czyli prawo
do wartosci. Nie znaleziono natomiast uzasadnienia dla wprowadzenia
innych ograniczonych praw rzeczowych, np. rzeczowego prawa pier-
wokupu, rzeczowego prawa zatrzymania czy dlugu gruntowego. Prak-
tyka nie ujawnita dotychczas potrzeby nadania prawu pierwokupu cha-
rakteru rzeczowego. Jak mozna zatozyé, wystarczajaca jest mozliwosé
wzmocnienia ochrony uprawnionego przez wpis prawa pierwokupu
w ksiedze wieczystej'? (art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece'¥). Trafnie w literaturze podkreslono,

10 Blizej pkt IV.

1 Pracami zespotu kieruje J. Pisulinski, zas$ jego cztonkami w obecnej kadencji Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego sa: A. Bieranowski, Z. Radwarnski, B. Trebska, Z. Trusz-
kiewicz, R. Trzaskowski, K. Zaradkiewicz.

12 Na nieadekwatno$¢ okreslenia cigzaréw realnych jako mittelbares Nutzungsrecht
trafnie zwrdcono uwagg w literaturze niemieckiej, zob. D.Jo o st, [w:] Miinchener Kom-
mentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, red. M.E. Rinne, 5 Auflage, Miinchen 2009, § 1105,
nb 7.

13 Nastepujaca przez wpis w ksiedze wieczystej rozszerzona skutecznos$¢ prawa pier-
wokupu nie jest rozumiana jednolicie w piSmiennictwie, por. J. Gorecki, Wpis umow-
nego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej i jego wplyw na ochrone tego prawa, Rejent
1999, nr 9, s. 98 i nast.; M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew
umownemu prawu pierwokupu, [W:] Problematyka prawna nieruchomosci w praktyce
notarialnej, Lublin 1995, s. 134-136; A. S zp un ar, Skutki wpisu umownego prawa pier-
wokupu do ksiegi wieczystej, Rejent 2002, nr 7, s. 13 i nast. Co do rdznic migdzy obli-
gacyjnym i rzeczowym prawem pierwokupu w kontekscie instytucji zastrzezenia w ksigdze
wieczystej (niem. Vormerkung), zob. S.Schurig, Das Vorkaufsrecht..., s. 101 i nast.

4 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm. (dalej: uk.w.h.).
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ze biorac pod uwage regulacje prawa pierwokupu w kodeksie zobowiazan
i w kodeksie cywilnym oraz niezbyt dluga tradycj¢ rzeczowego prawa
pierwokupu w Polsce, nalezaloby si¢ opowiedzie¢ za uznaniem prawa
pierwokupu za prawo obligacyjne'.

Przyjrzyjmy si¢ drugiemu przyktadowi. W pismiennictwie wyekspo-
nowano wiele mankamentow regulacji prawa zatrzymania w kodeksie
cywilnym. Wsrdéd tych wad wymieniono pominigcie przez ustawodawce
zagadnienia skutecznosci prawa zatrzymania wobec 0sob trzecich'. Nie
zgloszono jednak postulatu uksztattowania prawa zatrzymania jako prawa
rzeczowego'’.

Podejscie do przeszczepienia do polskiego porzadku prawnego dtugu
gruntowego przeszto znamienng ewolucje. Powstalo kilka wersji projek-
tow ustawy wprowadzajacej instytucje dtugu gruntowego, co spotkato
si¢ z ozywiong 1 poglebiona dyskusja w nauce'®. Przewage zyskata
konkurencyjna propozycja rekomendujaca reforme hipoteki. Postulowano
przede wszystkim rozluznienie akcesoryjnosci hipoteki oraz odejscie od

15 Tak J.Gérecki, Unowne prawo pierwokupu, Krakow 2000, s. 266.

16 Zob. T. Wi$niewski, Prawo zatrzymania w kodeksie cywilnym, Warszawa 1999,
s. 368.

17 Dawnej propozycje uczynienia powszechnego (nie tylko handlowego) prawa za-
trzymania prawem rzeczowym przedstawil F. Z o 11, Pojecie praw rzeczowych w projekcie
polskiego kodeksu cywilnego, Zvlastni otisk z Randova Jubilejniho Pamatniku, Praga
1934, s. 24, co znalazto wyraz w art. 176-182 projektu prawa rzeczowego z 1937r., zob.
Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, z. 1, Warszawa 1937, s. 30-31.

18 Por. zwlaszcza J. Gotaczynski, Umowa zabezpieczajqca, [w:] O Zrddlach i ele-
mentach stosunkow cywilnoprawnych. Ksiega pamiqgtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina,
Krakow 2000, s. 123-136; J.Jastrzebski, K. Zaradkiewicz, Akcesoryjny dlug
gruntowy a problem jawnosci i odpowiedzialnosci (I), PPH 2005, nr 5, s. 17 i nast.
(czes¢ 11 tego artykutu ukazata sie w PPH 2005, nr 6, s. 41 i nast.); . Karasek, Diug
gruntowy, Rzadowe Centrum Legislacji, Raporty seria A, nr 28/2000; S.Kostecki,
Kilka uwag na temat dlugu gruntowego w prawie niemieckim, Rejent 2006, nr 9, s. 114
inast; J.Pisulinski, O dlugu na nieruchomosci, Transformacje Prawa Prywatnego
2001, nr 1, s. 9 i nast.; tenze, O planowanej nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece i wprowadzeniu dlugu gruntowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2005, z. 3,
s. 837 i nast.; R.Sztyk, Dlug na nieruchomosci — nowa forma zabezpieczenia sumy
pieniegznej, Rejent 2000, nr 3, s. 71; te n ze, Diug gruntowy w praktyce notarialnej, Rejent
2003, nr 12, s. 221-236; A. Bieranow s ki, Dlug gruntowy (uwagi na tle projektowanej
regulacji), Rejent 2004, nr 10, s. 74 i nast.
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zasady posuwania si¢ hipotek naprz6d". W tym kierunku podazyli twércy
ustawy z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece?®. Dokonano gruntownej modernizacji prawa hipotecznego?.
W rezultacie niecelowe byloby uzupetnienie katalogu praw rzeczowych
o dhug gruntowy.

Roéwnolegle projekt redukuje list¢ ograniczonych praw rzeczowych.
Wylaczono z niej spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Przypo-
mnijmy, ze zespdt Komisji Kodyfikacyjnej, opiniujacy w 1959 r. projekt
ustawy o spotdzielniach iich zwiazkach, opowiedziatl si¢ za tym, aby
zamiast spoldzielczego prawa do lokalu zapewni¢ cztonkowi wlasno$é
lokalu2. Niestety poglad ten nie zostal uwzgledniony i naszym systemie
prawnym znalazto si¢ spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.
W zwiazku z tym podkresli¢ nalezy, ze konstrukcja spoldzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu opiera si¢ na systemie warto$ci pomija-
jacym cele i funkcje prawa wihasnosci®. Tymczasem to wiasnie instytucja

¥ Zob.J.Pisulifiski, O dlugu.., s. 26; A.Bieranowski, Dlug gruntowy...,s. 97.

» Dz.U. nr 131, poz. 1075.

2l Szerzej J.Pisulinski, Zasada szczegdlowosci i akcesoryjnosci hipoteki po no-
welizacji, [w:] Wspdlczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega Pamiqtkowa ku czci
Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Gotaczynski, P. Machnikowski, Warszawa 2010,
s.477; tenze, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa
2011, s. 13 i nast.; B. Swaczyna, Rozporzqdzanie oproznionym miejscem hipotecznym
i hipoteka wiasciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego),
KPP 2003, z. 1, s. 211 i nast.; K. Zaradkiewicz Nowa regulacja prawa hipotecz-
nego, Przeglad Prawa Handlowego 2011, nr 1 (dodatek), s. 3 i nast.

2 Zob. S. S zer, Spoldzielcze prawo do lokalu w spoldzielniach budowlano-mieszkal-
nych jako ograniczone prawo rzeczowe, PiP 1966, z. 3, s. 485. A.M aczynski, Dawne
i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP 2002, z. 1, s. 85. K.Pietrzy-
kow ski, Spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w okresie przemian
ustrojowych, Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. W. Chrzanowskiego, red. H. Cioch, A. Deg-
binski, J. Chacinski, Lublin 2003, s. 32.

3 Dal temu wyraz takze ustawodawca, wprowadzajac w ustawie z 15 grudnia 2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych mozliwos¢ ustanawiania przez spotdzielnie mieszkanio-
we odrgbnej wlasnosci lokali oraz zadania przeniesienia wiasnosci lokalu przez osobg,
ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie wzglednie spotdzielcze whasnosciowe prawo do
lokalu. Co wigcej, od 31 lipca 2007 r. ustanawianie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu zostato wytaczone (por. art. 7 ust. 1 ustawy z 14 czerwca 2007 r. — Dz.U. nr 125,
poz. 873 ze zm.).
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prawa wiasnosci shuzy najpetniejszemu zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych o0so6b, ktdre pokryly w catosci koszty budowy lokalu. Trzeba takze
bra¢ pod uwage, ze budujac katalog praw rzeczowych, powinno si¢
unika¢ powotywania do zycia praw podmiotowych identycznych pod
wzgledem tresci i petnionej funkcji?*. Takie nieuzasadnione mnozenie bytow
nie sprzyja uporzadkowaniu systemu prawa. Prowadzi to do trwatego
rozszczepienia wlasnosci.

Dalsze rozwazania skoncentruja na podstawowych zatozeniach kon-
strukcyjnych dwdch nowych ograniczonych prawa rzeczowych®, a mia-
nowicie prawa zabudowy i cigzaru realnego. Reforma dotyka réwniez
innych ograniczonych praw rzeczowych. Jednakze z uwagi na ramy
opracowania musi si¢ znalez¢ poza nimi problematyka np. poszerzenia
zakresu podmiotowego shuzebnosci osobistych, doprecyzowania przepi-
séw o shuzebnosci mieszkania, konstrukcji shuzebnosci gruntowej in rem
suam, skutkéw podziatu nieruchomosci obciazonej stuzebnoscia grun-
towa, regulacji tzw. stuzebnosci przymusowych.

II1. Prawo zabudowy

1. Podstawowe zalozZenia konstrukcyjne prawa zabudowy

Prawo zabudowy nawiazuje funkcjonalnie i konstrukcyjnie do tzw.
praw powierzchniowych®. Wedlug projektu* prawo zabudowy znamio-
nuja uprawnienia do wzniesienia zabudowy na lub pod powierzchnig

2 Zob. wyrok TK z 30 marca 2004 r. (OTK ZU, nr 3/A/2004, poz. 22).

» Przedmiotem referatu byly takze weztowe zmiany regulacji uzytkowania (m.in.
dyspozytywna zbywalnos¢ uzytkowania, skutki kurczenia si¢ wspotuzytkownikow i uzyt-
kowanie przedsigbiorstwa). Aby nie rozbudowywac¢ nadmiernie niniejszych rozwazan zostang
one przedstawione w odregbnym opracowaniu.

26 Prawa powierzchniowe znane byly juz prawo antycznym, zob.R. Taubenschlag,
Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa 1955, s. 149.

" Projekt prawa rzeczowego podzielony zostal na dwie czgscei: przepisy ogélne o pra-
wach rzeczowych i o wlasnosci oraz na przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych.
Konsekwentnie powotywane w dalszej czgsci opracowania numery artykulow bez odnie-
sienia bedg dotyczyly projektowanej regulacji ograniczonych prawach rzeczowych. Na-
tomiast gdy chodzi¢ bedzie o projekt przepiséw ogoélnych o prawach rzeczowych i o
wlasnosci, wowczas dodane zostanie oznaczenie ,,projekt 1”
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nieruchomosci gruntowej® oraz korzystania z tej nieruchomosci zgodnie
7 przeznaczeniem zabudowy. Prawo zabudowy moze dotyczy¢ takze
nieruchomosci zabudowanej. W takim wariancie uprawniony z tytutu
prawa zabudowy (zabudowca) nabywa wilasnos¢ juz istniejacych budyn-
kéw lub urzadzen.

Projekt zawiera definicje legalng zabudowy. Jest ona dos¢ pojemna.
Zabudowe stanowig budynki i inne urzadzenia wzniesione na lub pod
powierzchnig obciazonej nieruchomosci Iub istniejace w chwili ustano-
wienia prawa zabudowy. Nie jest wigc konieczne siegniecie do spotykanej
w niektorych porzadkach prawnych (np. w prawie niemieckim) kategorii
budowli (Bauwerk)®. Zabudowa moze obejmowaé budynek badz budyn-
ki mieszkalne lub niemieszkalne (tzw. zabudowa budynkowa). Dopusz-

B'W $wietle tej redakcji dyskusyjna jest dopuszczalno$é ustanowienia prawa zabudowy
polegajacego na wzniesieniu zabudowy nad powierzchnig nieruchomosci gruntowej. Chodzi
tunp. o linie przesytowe bez oparcia na obcigzonej nieruchomosci. Watpliwosci si¢ wzmagaja,
jezeli zauwazymy, ze szersze ujgcie prawa zabudowy przewidziat kodeks cywilny holen-
derski (NBW). Jak stanowi art. 5:101 ust. 1 NBW: ,,Prawo zabudowy jest prawem rze-
czowym do posiadania lub nabywania wtasno$ci budynkdéw, urzadzen lub roslinnosci nad,
na lub pod powierzchnia nieruchomosci kogo$ innego.” Praktyczny wymiar problemu
mozna zlagodzi¢, odnajdujac rozwigzania w dwodch kierunkach. Po pierwsze, w takim
przypadku niewatpliwie dopuszczalne bytoby ustanowienie stuzebnosci przesytu. Po drugie,
do obrony jest stanowisko odwotujace si¢ do pojgcia nieruchomoscei gruntowej jako ka-
tegorii trojwymiarowej (bryty). SN w wyroku z 16 lipca 2006 r., I CK 26/04 (OSP 2005,
z. 3, poz. 40) uznal, ze dla powstania roszczen z art. 231 k.c. wystarcza zainstalowanie
trwatych urzadzen w granicach przestrzennych nieruchomosci okre$lonych w art. 143
k.c., ktére maja fizyczne oparcie na nieruchomosciach sasiednich. Nie stawito tu prze-
szkody brzmienie art. 231 § 1 k.c., w ktoérym postuzono si¢ zwrotem traktujacym o wznie-
sieniu budynku lub innego urzadzenia ,,na powierzchni lub pod powierzchnia gruntu”. Po-
mimo to w celu uniknigcia watpliwosci w praktyce i kierujac si¢ racjami logiczno-jezykowymi
opowiadam si¢ za przesadzeniem dopuszczalno$ci zabudowy nad gruntem expressis verbis
w projektowanych przepisach.

¥ Liczne przyklady z praktyki, w ktorych dopuszczalne albo wykluczone jest usta-
nowienie prawa zabudowy z perspektywy pojecia budowli podaje M. Rapp, [w:] J. von
Staudinger Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Neben-
gesetzen, Buch 3 Sachenrecht ErbbauRG, §§ 1018-1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten,
Vorkaufsrecht, Reallasten), red. W. Wiegand, Berlin 2009, s. 23-24. Zob. tez F.Baur,
J.Baur, R.Stiirner, Sachenrecht, Miinchen 2009, s. 388; H.Schéner, K. Stéber,
K.Haegele, Grundbuchrecht, Miinchen 1989, s. 620-621; K. Winkler, Das Erb-
baurecht, Neue Juristische Wochenschrift 1992, s. 2516.
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czalna jest takze zabudowa przesylowa, zawierajaca urzadzenia shizace
do doprowadzania energii, gazu, sygnahu telekomunikacyjnego itp. Zabu-
dowa moga by¢ inne urzadzenia (np. pole golfowe, boisko pitkarskie,
pomnik, nagrobek). Status prawny zabudowy jest szczegolny. Nie uznaje
sie jej za czgs¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej. W drodze wyjatku
od zasady superficies solo cedit zabudowa stanowitaby przedmiot wia-
snosci jako prawa zwiazanego z prawem zabudowy®. Doprecyzowujac,
jest ona jednym przedmiotem wiasnosci, niezaleznie od tego, ile obejmuje
budynkdw.

Nieco odmienna propozycj¢ sformutowat F. Zoll juz w latach 30-tych
XX w.3! Wedlug niej ,,budowle na gruncie lub pod nim, zaréwno istniejace
jak 1 zamierzone, wraz z powierzchnia do ich uzytku przeznaczona, staja
si¢ prawnie samoistna nieruchomoscia . Przedstawione stanowisko spotkato
si¢ z przekonujaca krytyka K. Zaradkiewicza, ktdry zauwazyt, ze zabu-
dowy nie moze tworzy¢ ,,powierzchnia” gruntu. Nie bez racji powotany
autor zarzucit koncepcji F. Zolla takze nawiazanie w istocie do konstrukcji
wlasnosci podzielonej®.

30 Rzymskie prawo powierzchni, rozumiane jako dziedziczne i zbywalne prawo uzy-
wania budynku wzniesionego na cudzym gruncie nie przetamato zasady superficies solo
cedit (K. Heliniak, Zasada superficies solo cedit w prawie rzymskim i w przepisach
polskiego kodeksu cywilnego, Czasopismo Prawno-Historyczne 1999, z. 1-2, s. 363, 365;
M.Kurytowicz, Superficies solo cedit, [w:] Problematyka prawna nieruchomosci
w praktyce notarialnej, Lublin 1995, s. 71, 74). W prawie klasycznym ujemne skutki
dziatania tej zasady zostaty ztagodzone przez zapewnienie superficjariuszowi specjalnego
interdyktu (de superficiebus), skutecznego wobec kazdej osoby, ktéra zaktdcata korzy-
stanie z budynku (K.Heliniak, Zasada superficies..., s. 366; M.Kurytowicz,
Superficies..., s. 74; R.Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne..., s. 150). Prawo
superficjariusza postrzegano jako dlugotrwaty lub nawet wieczysty najem (M. Kuryto-
wicz, Superficies..., s. 74). Od zasady akcesji odstapiono dopiero w prawie wulgarnym,
przyznajac wiasnos¢ budynku osobie wznoszacej go za zgoda wiasciciela gruntu (K. He -
liniak, Zasada superficies..., s. 366; M.Kurytowicz, Superficies..., s. 74). Koncep-
cja ta nie zostata podjgta przez Justyniana, ktory okreslit superficies jako nowe ograni-
czone prawo rzeczowe do korzystania z budynku wzniesionego na cudzym gruncie przewaznie
za zaplata czynszu (por. M. Kurytowicz, Superficies..., s. 74; W.Rozwadowski,
Prawo rzymskie. Zarys wykiadu wraz z wyborem zrodel, Warszawa 1991, s. 142; R. Tau -
benschlag, Rzymskie prawo..., s. 150).

3V F.Zoll, Pojecie praw rzeczowych..., s. 6-7.

32K.Zaradkiewicz Podstawowe zalozenia dotyczqce propozycji regulacji prawa
zabudowy, Przeglad Legislacyjny 2006, nr 2, s. 64.
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Konkurencyjne rozwiazanie przyj¢to m.in. w prawie niemieckim.
Zabudowa stanowi tam cze$¢ sktadowa prawa zabudowy®. Ujecie to
znajduje zwolennikéw takze w literaturze polskiej**. Uznanie zabudowy
za cz¢$¢ skladowa prawa zabudowy ma wiele zalet. Ptynnie, niejako
samorzutnie wkomponowuje si¢ w koncepcj¢ prawa zabudowy. Jezeli
bowiem prawo zabudowy ma by¢ traktowane jak nieruchomos$é (zob.
nizej), to nasuwa sie w pierwszym rzedzie kwalifikacja znajdujacej sig
na nim zabudowy jako jego czesci skladowej. W literaturze zwrdocono
uwage, ze takie rozwigzanie narzuca si¢ nawet w braku szczegdlnej
regulacji*. Odwotanie si¢ do kategorii czesci sktadowej niweluje rowniez
komplikacje wynikajace z dwupoziomowej struktury wlasnosciowe;.
Oponenci doszukuja si¢ w takim rozwiazaniu niedorzecznosci, polegajacej
na uczynieniu z budynku czesci prawa®, Ratowaé przed rzekoma non-
sensownoscig ma sformutowanie, Ze to ,,prawo do budynku (...)” uwaza
si¢ za czeg$¢ sktadowa prawa zabudowy™’.

Z drugiej strony przyznanie uprawnionemu z tytulu prawa zabudowy
wlasnosci zabudowy moze uatrakcyjni¢ w oczach praktyki instytucje
prawa zabudowy, zwlaszcza w zestawieniu z przyzwyczajeniami do statusu
budynku na gruncie, bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego.
Roéznice miedzy tymi wariantami zaciera w pewnym zakresie potrakto-
wanie prawa zwiazanego z wlasnoscia nieruchomosci jako jej czesci
sktadowej (zob. art. 50 k.c.). Uwazam wigc, ze ostateczne rozstrzygnigcie
tego problemu, przy zachowaniu pelnej autonomicznosci prawa cywil-
nego, powinno by¢ skorelowane z rozwiazaniami prawa podatkowego.
Te bowiem w decydujacy sposb wptyna na mozliwos¢ upowszechnienia
w obrocie prawa zabudowy®. W tym miejscu wolno jednak zauwazy¢,

3 KH.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht..., s. 387, F.Baur, J.Baur,
R.Sturner, Sachenrecht..., s. 385; P.Bassenge, [w:] Palandt Biirgerliches..., s. 1199.
Jak stanowi §12 niemieckiej ustawy o prawie zabudowy ,.Budynek, wzniesiony na pod-
stawie prawa zabudowy, uwaza si¢ za istotna cz¢s¢ sktadowa prawa zabudowy (...)”.

¥ K.Zaradkiewicz Podstawowe zaloZenia..., s. 64-65.

3 R.Paczkowski, Prawo zabudowy jako , grunt”, Poznan 1932, s. 12, z powo-
faniem si¢ na poglady Fuchsa, Biermanna, Staudingera.

% C.Znamierowski, Kilka uwag o prawie zabudowy, Poznan 1933, s. 11.

37 Tamze.

38 Korzysci podatkowe wynikajace z ustanowienia prawa zabudowy sg silnie akcen-
towane w literaturze obcej, zob. przyktadowo M. R ap p, [w:] J. von Staudinger Kommen-
tar..., s. 5 1 nast.
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ze w zwiazku z szerokim ujgciem w projekcie zabudowy konieczne jest
precyzyjniejsze rozstrzygniecie, czy zawsze stanowi ona odrgbng nieru-
chomos¢, czy niekiedy, np. gdy chodzi o zabudowe sieciowa, moze by¢
ona uwazana za czg¢$¢ sktadowa prawa zabudowy. Projekt ogranicza si¢
bowiem do zwiazania wilasnosci zabudowy z prawem zabudowy™.

Odstepstwo od zasady akcesji nie ma charakteru absolutnego. Okre-
$lony istniejacy lub majacy powsta¢ budynek lub urzadzenie moze uzy-
skac status czesci sktadowej nieruchomosci gruntowej. Beda one nalezaly
do jej wiasciciela. Zostato to uzaleznione od kumulatywnego spetnienia
dwoch przestanek: 1) zastrzezenia umownego i 2) ujawnienia powyzszego
postanowienia w ksigdze wieczystej dla prawa zabudowy (art. 15).
W konsekwencji wlasciciel nieruchomosci gruntowej pozostanie upraw-
niony do korzystania w pelnym zakresie z takiego budynku lub urzadzenia,
a ponadto bedzie mogt ustanowié kolejne prawo zabudowy, z ktérym
zwiazana bytaby wlasno$¢ ,,zachowanego” budynku lub urzadzenia. Jezeli
dojdzie do kreacji kolejnego prawa zabudowy, budynek lub urzadzenie
stanowiace czgs$¢ skladowa nieruchomosci gruntowej moglyby stac si¢
zatem zabudowg bedaca przedmiotem wiasnosci jako prawa zwiazanego
Z tym nowym prawem zabudowy (a nie z prawem zabudowy, ktore
zostalo ustanowione wczesniej). Pozwoli to na niezwykle atrakcyjne
gospodarczo w duzych aglomeracjach wspotistnienie obok siebie na tej
samej nieruchomosci gruntowej praw zabudowy polaczonych z jednej
strony z zabudowa na niej, z drugiej — pod nig (np. w postaci tuneli, garazy,
magazynow). Warto przy tym uwypukli¢, ze powr6t do zasady akcesji
dotyczy nie tylko istniejacych, ale i przysztych, planowanych budowli.
Propozycja ta wymaga rozwazenia szeregu kwestii konstrukcyjnych.
W szczegdlnosci w wyniku zastrzezenia zachowujacego budynek lub urza-
dzenie nie powinno dochodzi¢ do podzialu stosunkow wiasnosciowych.
Czgsci skladowe nie bylyby wtedy objete prawem zabudowy. Inaczej
budynek (urzadzenie) nie stanowitby wprawdzie zabudowy, ale rozcia-
galoby si¢ na niego prawo zabudowy jak na czes¢ sktadowsa obcigzonej
nieruchomosci gruntowe;.

3 Zgodnie z art. 14 § 1 ,, budynki i inne urzadzenia wzniesione na lub pod powierzchnia
obciazonej nieruchomosci lub istniejace w chwili ustanowienia prawa zabudowy (zabudowa)
stanowia wlasnos$¢ uprawnionego z prawa zabudowy (zabudowcy) jako prawa zwiazanego
z prawem zabudowy”.
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Alternatywnym rozwiazaniem mogtoby sta¢ si¢ umowne ograniczenie
przy kreacji pierwszego prawa zabudowy zakresu korzystania z nieru-
chomosci do jej oznaczonej czgsci i ustanowienie odnoszacego sig¢ do tej
pozostalej czesci nieruchomosci rownolegtego prawa zabudowy, nieusz-
czuplajacego uprawnien wczesniejszego zabudowcy. Jest ono czesto
spotykane w praktyce niemieckiej. Do tresci prawa zabudowy nie nalezy
wowczas uprawnienie do korzystania z calej nieruchomosci gruntowe;.
Rozchodzi si¢ wtedy przedmiot obciazenia z zakresem tresciowym prawa
zabudowy. W konsekwencji zabudowca staje si¢ wlascicielem tylko
budowli, ktora znajduje si¢ na czgsei gruntu, objetej wykonywaniem prawa
zabudowy. Budowle wzniesione poza ta czescia przypadaja whascicielowi
nieruchomosci gruntowej. Pomimo to nie mamy tu do czynienia z ob-
cigzeniem czg$ci nieruchomosci, co wida¢ wyraznie z perspektywy
przepiséw o licytacji przymusowej obciazonej nieruchomosci i skutkow
jej podziatu (§ 1026 BGB)¥.

Na marginesie zaznaczmy, ze W razie ustanowienia kolejnego prawa
zabudowy moze pojawi¢ si¢ ryzyko podjecia przez nowego zabudowce
dziatalnosci konkurencyjnej na obciazonej nieruchomosci. Niebezpieczen-
stwo takie ma charakter powszechny, niedeterminowany specyfika prawa
zabudowy. Moga tu znalez¢ zastosowanie roznorodne instytucje prawne
(np. zobowiazanie wlasciciela — w mysl art. 57 k.c. — do nieustanawiania
dalszych praw zabudowy?, kreacja odpowiednich stuzebnosci grunto-
wych).

Wobec milczenia projektu wyjasnienia wymaga status prawny drzew
1 innych ro$lin znajdujacych si¢ na nieruchomosci gruntowej obciazonej
prawem zabudowy. Nasuwa si¢ tu nastgpujace rozwiazania. Opowiedzieé
si¢ nalezy za zachowaniem w rozpatrywanym przypadku zasady super-
ficies solo cedit, tym samym stanowia one czgsci sktadowe nierucho-
mosci gruntowej i rownoczesnie w takim samym charakterze sg przed-
miotem prawa zabudowy. Drzewa i rosliny nie sg tworem sztucznym,

9 Zob. M.Rapp, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 26-27.

41 Na marginesie, wobec niejednolitego rozumienia w pi$miennictwie wymogu art. 16
ust. 1 uk.w.h., z naciskiem zaznaczmy, ze zobowigzanie, o ktérym stanowi art. 57 k.c.,
nie moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Zaden przepis rangi ustawowej na to nie
zezwala.
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nie nalezy zatem kwalifikowac ich jako urzadzen. Ponadto uzyte w projek-
towanej definicji prawa zabudowy pojgcie wznoszenia odnosi si¢ do pracy
rak ludzkich. Zabudowca nie jest jednak uprawniony do odtaczania takich
czesei sktadowych 1 pobierania ich jako pozytkéw w ramach korzystania
z nieruchomosci gruntowe;j, zakres jego wiadztwa nad gruntem jest bowiem
determinowany przeznaczeniem zabudowy. Jak wyzej zasygnalizowano,
zabudowg moga stanowi¢ urzadzenia, ktorych elementem sa nasadzenia,
np. pole golfowe. Nie wydaje mi si¢ natomiast celowe rozbudowanie
definicji zabudowy o same drzewa czy rosliny. Wiasciwym kryterium
powinna by¢ mozliwos¢ kwalifikacji zabudowy jako ,,urzadzenia”.
Konstrukcja wylaniajaca si¢ w razie powstania prawa zabudowy jest
wielopoziomowa. Obejmuje nieruchomos¢ gruntowa obcigzong prawem
zabudowy, z ktérym zwigzana jest wlasnos¢ zabudowy. Zaktada ona
zalezno$¢ losow wiasnosci zabudowy od prawa zabudowy, jako prawa
glownego. Jurydyczny rezim prawa zabudowy jest specyficzny. W li-
teraturze zwraca si¢ uwage na podwojna naturg tego prawa: z jednej
strony stanowi ograniczone prawo rzeczowe, a z drugiej — zblizone jest
do nieruchomosci®. Od razu nalezy z naciskiem podkresli¢, ze prawo
zabudowy nie opiera si¢ na konstrukcji whasnosci podzielonej, w ktorej
zabudowca 1 wlasciciel gruntu byliby rownolegle, pierwszy podwiasci-
cielem gruntu, a drugi nadwlascicielem®. Grunt obciazony prawem
zabudowy nie jest takze traktowany jak przedmiot wspotwlasnosci tych
podmiotow. Prawo zabudowy nie stanowi rowniez prawa czgsciowej
wlasnosci (Eigentumsteilrecht), rozumianego jako usamodzielnione upraw-
nienie zawarte we wlasnosci. Tak pojmowat je H. Goldschmidt*. Kon-
strukcja prawa zabudowy jest odmienna. Pozostajac ograniczonym pra-

“H.von Oefele, K. Winkler, Handbuch des Erbbaurechts, 2. Auflage, Miinchen
1995, s. 23; S.Eichel, [w:] Beck’sches Notar-Handbuch, red. W. Waldner, Miinchen
1997, s.345; KH.Schwab, H. Priitting, Sachenrecht...,s. 387; P.Bassenge, [w:]
Palandt Biirgerliches..., s. 1188, 1198.

4 Do koncepcji wlasnosci podzielonej siegata dawniejsza doktryna niemiecka, zwlasz-
cza nad tle instytucji ,, Bodenleihe ”, nawiazujacej do rzymskiego prawa powierzchni, ale
postrzeganej jako wlasnos¢ uzytkowa lub podwtasnosé, zob. M. R ap p, [w:] J. von Stau-
dinger Kommentar.., s. 4 i nast.

4 Zob. trafng krytyke tego ujecia przeprowadzong na tle prawa niemieckiego przez
R.Paczkowskiego, Prawo zabudowy..., s. 6.
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wem rzeczowym prawo zabudowy zawiera cechy charakterystyczne dla
nieruchomosci, ktdre ukazuja w dwdch sferach. Po pierwsze — dla prawa
zabudowy zaktadana bytaby odrgbna ksigga wieczysta. Nie jest to roz-
wigzanie niedajace si¢ pogodzi¢ z systemem ksiag wieczystych. Prawo
polskie przewiduje juz bowiem wylom od zasady, ze ksiegi wieczyste
prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Moga by¢
one zaktadane dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Tym
bardziej powinno by¢ to dopuszczalne w przypadku prawa zabudowy.
Przemawia za tym troska o przejrzystos¢ ksiag wieczystych. Na celo-
wos$¢ takiego rozwiazania wskazuje réwniez analiza obcych regulacji
prawnych. Dla ilustracji odrgbne ksiggi wieczyste dla prawa zabudowy
(Erbbaugrundbuch) prowadzone sa w systemie niemieckim®. Po drugie
— do prawa zabudowy stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace nie-
ruchomosci gruntowej. Jak widaé, prawo zabudowy zostato pod pew-
nym wzgledem zréwnane z nieruchomoscia gruntowa. Krytyka pokrew-
nego rozstrzygnigcia ustawowego (przeprowadzona na tle prawa
niemieckiego) jest zbyt daleko idaca. Wytknieto mu nie tylko niescistos¢
wystowienia, ale wrecz niedorzecznos$¢ polegajaca na uzyciu stowa ,,grunt”
zamiast zwrotu ,,prawo wlasnosci na gruncie”. Koncepcj¢ prawa za-
budowy jako niby-gruntu okreslono jako burleskowa?’. Ostrze tego zarzutu
ostabia uwypuklenie zblizonych przypadkow, w ktorych dochodzi do
normatywnego upodobnienia prawa z czg¢scia sktadowa, czyli elementem
przedmiotu zmystowego, np. gdy chodzi o shizebnosci gruntowe (art.
47 § 2 w zw. z art. 50 k.c.). Nie mamy tu do czynienia z jaka$ nielogiczna
proba przeistoczenia prawa w cze$¢ sktadowa®. Ustawodawca nie ksztaltuje
reguly fizycznej, nie materializuje prawa. Przeciez np. stuzebno$¢ grun-
towa zachowuje swdj byt prawny, nie zanika wskutek zadzialania dyrek-
tywy z art. 50 k.c. Przepis 6w nakazuje traktowaé jedynie pod pewnymi

4 Szerzej H.Schdner, K.Stéber, K. Haegele, Grundbuchrecht, s. 625 i nast.

% C.Znamierowski, Kilka uwag..., s. 10.

4 Tamze, s. 39.

4 Taki zarzut zglaszali w dawniejszej literaturze niemieckiej takze inni autorzy, np.
Oertmann, ktory byt zwolennikiem zréwnania z gruntem nie prawa zabudowy, lecz przed-
miotu tego prawa, co spotkato si¢ ze zdecydowana krytyka R.Paczkowskiego, Prawo
zabudowy..., s. 14-15.
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wzgledami prawa tak jak czesci sktadowe. Podobnie jest w przypadku
prawa zabudowy. Zréwnanie tego prawa z nieruchomoscia nie wkra-
cza w sfer¢ bytu. Zaproponowane w projekcie rozwiazanie powoduje
brak konieczno$ci powtarzania unormowan dotyczacych nieruchomo-
$ci gruntowych, np. w zakresie ustanowienia stuzebnosci gruntowe;j
na rzecz zabudowcy®, egzekucji z prawa zabudowy.

W ramach wstepnej charakterystyki prawa zabudowy wypada pod-
kresli¢, ze prawo zabudowy bytoby zbywalne (blizej pkt 4) i dziedzicz-
ne. Sg to istotne atrybuty prawa zabudowy>. Taki ksztalt prawa
zabudowy podyktowany jest jego celem spoteczno-gospodarczym.

Propozycja wprowadzenia do systemu praw rzeczowych prawa
zabudowy wpisuje si¢ w dyskusje nad przysztoscia uzytkowania wie-
czystego. W literaturze przedstawiono szereg skrajnych stanowisk
w tej kwestii, od utrzymania po rezygnacj¢ z uzytkowania wieczyste-
go’'. Przychylam si¢ do zwolennikéw eliminacji tej instytucji z pol-
skiego porzadku prawnego. Nalezy podkresli¢, ze do odrzucenia
uzytkowania wieczystego nie wystarczy odwotac si¢ do komunistycz-
nej proweniencji tego prawa. Podobne rozwigzanie prawne, nawiazu-
jace do rzymskich emphyteutis i superficies wystgpuja w wielu euro-
pejskich systemach prawnych. W dyskusji tej trzeba wyeksponowac,
ze regulacja uzytkowania wieczystego obarczona jest licznymi wadami
konstrukcyjnymi i dogmatycznymi. Przede wszystkim ustanowienie
uzytkowania wieczystego prowadzi do trwalego rozszczepienia upraw-
nien wlasciciela, ograniczenie wtasciciela moze istnie¢ przez czas
niedajacy si¢ z gory okresli¢, skoro uzytkownikowi wieczystemu
przyshuguje roszczenie o przedtuzenie tego prawa (art. 236 § 2 k.c.),

¥ K.Zaradkiewicz, Podstawowe zalozZenia..., s. 63.

30 Zob. M.Rapp, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 31.

SUG.Bieniek, W sprawie przysziosci uzytkowania wieczystego, [w:] Ars et usus.
Ksiega pamiqtkowa ku czci Sedziego Stanisiawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 67;
H. Cioch, Prawo wieczystego uzytkowania de lege lata i de lege ferenda, Rejent 2003,
nr5,s. 13 inast.; Z. Gaw lik, W sprawie przysziosci uzytkowania wieczystego [w:] Wspol-
czesne problemy prawa prywatnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Edwarda
Gniewka, Warszawa 2010, s. 157; E. Gniew ek, O przyszlosci uzytkowania wieczystego,
Rejent 1999, nr 2, s. 21; H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa
2005, s. 14 i nast.
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co godzi w istote wlasnosci jako prawa o najszerszej tresci®?. W nauce
1 orzecznictwie przewaza stanowisko traktujace uzytkowanie wieczy-
ste jako prawo posrednie miedzy wiasnoscig a ograniczonymi prawami
rzeczowymi. Taka hybrydalna konstrukcja uzytkowania wieczystego
sprawia w praktyce trudnosci, zwlaszcza gdy chodzi o wypehienie luk
prawnych per analogiam. W zwiazku z tymi mankamentami opowiedzie¢
si¢ nalezy przeciwko modyfikacji uzytkowania wieczystego, ta w istocie
prowadzitaby bowiem do kreacji zupelnie nowego prawa (uzytkowanie
wieczyste bis). Konsekwentne pozostawienie nazwy ,,uzytkowanie wie-
czyste” byloby mylace.

Na tym tle wyraznie ukazuja si¢ zalety prawa zabudowy. Po pierwsze
— uksztaltowanie prawa zabudowy jako ograniczonego prawa rzeczo-
wego ulatwi odnalezienie wlasciwego rezimu prawnego i rozwigzywanie
konkretnych problemoéw praktycznych. Byloby to odrebne prawo do
substancji (Nutzungsrechte), niewpisane w ramy stuzebno$ci®*. Prawo
zabudowy zawiera ,,rdzenne” uprawnienie do korzystania z nierucho-
mosci gruntowej w oznaczonym kierunku. Niewatpliwie pojawia si¢ tu
podobienstwo do stuzebnosci. Jednakze zakres korzystania przez wia-
Sciciela z gruntu obcigzonego stuzebnoscia pozostaje zdecydowanie
szerszy niz w przypadku ustanowienia na nim prawa zabudowy. Tylko
w niektorych sytuacjach, tj. ustanowienia prawa zabudowy, ktérego
wykonywanie zawezono do czgsci gruntu, moze dojs¢ do zblizenia tego
prawa do stuzebnosci. Nawet przy takim zazebieniu istnieja dodatkowe
przestanki powstania shuzebnosci, nieaktualne w razie ustanowienia prawa
zabudowy. W mysl przepisu art. 285 § 2 k.c. celem shuzebnosci grun-
towej powinno by¢ wylacznie zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci
wladnacej Iub jej oznaczonej czesci (praedio utilis). Model oddzielajacy

52 Szerzej K. Zaradkiewicz, Podstawowe zalozenia..., s. 56.

3 Odmienny model przyjeto prawo szwajcarskie. Dlatego dla prawa zabudowy uzywa
si¢ dokladniejszego okreSlenia Baurechtsdienstbarkeit, blizef HM.Riemer, Die be-
schréinkten dinglichen..., s. 68; P.Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, [w:] P.Tuor,
B.Schnyder,J.Schmid,A.Rumo-Jungo,Das schweizerische Zivilgesetzbuch, wyd.
12, Ziirich 2002, s. 960; szerzej H.U.Freimueller, Die Stellung der Baurechtsdien-
stbarkeit im System der dinglichen Rechte, Abhandlungen zum schweizerischen Recht,
Heft 380; zob. K.Zaradkiewicz, Podstawowe zalozenia..., s. 61.
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prawo zabudowy od sluzebnosci jest zdecydowanie przewazajacy.
Przyjeto go np. prawo niemieckie®, francuskie®™, wloskie®.

Po drugie — prawo zabudowy (inaczej niz uzytkowanie wieczyste) ma
charakter powszechny, moze by¢ ustanawiane takze na nieruchomosciach
gruntowych stanowiacych przedmiot wlasnosci podmiotow prywatnych.

Po trzecie — prawo zabudowy mogtoby stuzy¢ realizacji inwestycji,
dla ktorych niedostosowane jest uzytkowanie wieczyste (o szczegodtach
nizej).

Po czwarte — prawo zabudowy jako prawo par exellance czasowe
nie bedzie godzito w istote wlasnosci. Prawo zabudowy ustanawiaé si¢
bedzie na okres stu lat*’. Strony moglyby zakresli¢ krétszy termin,
wynoszacy jednak nie mniej niz trzydziesci lat. Ponadto wtascicielowi
przystugiwato bedzie tzw. prawo wykupu (prawo powrotu — Heimfall)®.

Dodatkowa zaleta zaprezentowanego rozwiazania zwigzana jest z tym,
ze prawo zabudowy (przynajmniej w podstawowym ksztalcie) znane jest
wielu europejskim porzadkom prawnym. W rezultacie dojdzie wige do
utatwienia obrotu prawnego, bez deformacji danej instytucji prawne;.

% Zob. H.Falckenberg, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Geset-
zbuch, red. M.E. Rinne, 4 Auflage, Miinchen 2004, vor § 1018, nb 4-8. Trzeba dopre-
cyzowad, ze dziedziczne prawo zabudowy moze by¢ zaliczane do szeroko rozumianej
kategorii stuzebnosci. Zachowuje ono jednak odrgbnosé i nie przybiera postaci shuzebnosci
gruntowej, ograniczonej shuzebnosci osobistej czy uzytkowania.

% L.Aynes, P.Malaurie, Droit civil, s. 280; E.Beysen, Frankreich, [w:]
Sachenrecht..., s. 253-254.

% L.Plancker, K.Pfeifer, ltalien, [w:] Sachenrecht in Europa, s. 355.

57 Rozwiazania spotykane w obcych porzadkach prawnych sg niezwykle zrdéznicowa-
ne. Trudno odnalez¢ jaka$ bardziej uniwersalng wskazéwke. Na poparcie projektowanego
wariantu wolno zauwazy¢, ze w prawie austriackim wydtuzono krancowy okres prawa
zabudowy z 80 do 100 lat. Blizej K. Zaradkiewicz, Podstawowe zalozenia..., s. 75.
Podobnie w prawie niemieckim, pomimo Ze ustawa nie zakresla terminu prawa zabudowy,
w praktyce ustanawiane jest ono najczesciej na 99 lat, zob. K. Winkler, Das Erbbau-
recht, s. 2514. Rzadko wystepuja przypadki kreacji tzw. wieczystego prawa zabudowy.
Obejmuja one w praktyce budowe obiektow koscielnych czy muzedw. Pozostawiana jest
wtedy wiascicielowi okreslona sfera korzystania z nieruchomosci, blizej M. Rap p, [w:]
J. von Staudinger Kommentar..., s. 33.

8 Por. KH.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht..., s. 389.
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2. Praktyczna przydatno$¢ prawa zabudowy

Instytucja prawa zabudowy moze by¢ uzyteczna gospodarczo w wielu
sferach. Pierwsza wiaze si¢ z bezposrednia przyczyna wprowadzenia na
poczatku XX wieku tego prawa w niektorych obcych porzadkach praw-
nych®. Byla nig koniecznos¢ zaspokojenia w tani sposdb potrzeb miesz-
kaniowych. Obecnie z powodu upowszechnienia si¢ wiasnosci nierucho-
mosci uzasadnienie wykorzystania prawa zabudowy dla realizacji polityki
mieszkaniowe]j schodzi na dalszy plan. Tendencja ta moze jednak ulec
modyfikacji w zwiazku z kurczeniem si¢ miejsc pod budownictwo
mieszkaniowe w duzych miastach oraz rozwojem budownictwa socjal-
nego. Kolejnym przejawem przydatnosci prawa zabudowy jest budow-
nictwo tzw. malej architektury (korty tenisowe, pola golfowe, pomniki,
parki).

Prawo zabudowy mogloby stuzy¢ realizacji inwestycji, dla ktérych
niedostosowane jest uzytkowanie wieczyste. Chodzi tu zwlaszcza o za-
budowe réwnolegle na i pod powierzchnia gruntu (np. tunele metra,
centra handlowe i garaze podziemne) oraz nabycie wilasnosci takiej za-
budowy przez rézne podmioty.

Jednoczesnie instytucja prawa zabudowy przynosi podwdjng korzys¢
wlascicielowi obcigzonej nieruchomosci. Wiasciciel z jednej strony otrzy-
muje dochdd (czynsz), a z drugiej — zatrzymuje przyrost wartosci nie-
ruchomosci, np. w razie inflacji.

3. Powstanie prawa zabudowy

3.1. Umowa o ustanowienie prawa zabudowy

3.1.1. Tre$¢ umowy

Umowa o ustanowienie prawa zabudowy jest nie tylko zroditem
powstania tego prawa, lecz i czynnikiem, ktdry w znaczny sposob ksztattuje
jego tresc.

Wsrod niezbednych sktadnikéw umowy na czoto wysuwaja si¢ te,
ktére wynikaja z istoty umowy i zasady szczegdtowosci. W umowie
o ustanowienie prawa zabudowy powinny zosta¢ okreslone strony tej
umowy 1 przedmiot obcigzenia. Stronami umowy sg ustanawiajacy prawo
zabudowy 1 jego nabywca (zabudowca). Zakres podmiotowy prawa za-

3 Zob. niemieckie rozporzadzenie z 15 stycznia 1919 r. o prawie zabudowy (Dz.U.
Rzeszy, s. 74), przemianowane ustawg z 26 marca 2007 r., Bundesgesetzblatt I, 370.
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budowy nie zostal ograniczony. Prawo to moze przyshugiwa¢ zaréwno
jednej, jak i kilku osobom fizycznym lub prawnym, facznie (np. w ramach
wspolnosci majatkowej matzenskiej) badz w czesciach utamkowych.
Zaliczane jest ono do praw podmiotowo-osobistych®. Tym samym prawo
zabudowy nie moze by¢, inaczej niz w przypadku shuzebnosci grunto-
wych czy cigzaréw realnych, ustanowione na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomosci. Zasadniczym, niejako naturalnym przedmio-
tem prawa zabudowy jest nieruchomos¢ gruntowa. Projekt doprecyzo-
wuje definicj¢ legalng nieruchomosci gruntowej, przecinajac widoczny
w pismiennictwie spér co do rozumienia tego pojecia w ujeciu art. 46
k.c. Jednoznacznie postanowiono, ze nieruchomoscia gruntows jest czesé
powierzchni ziemskiej, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta.
Z mozliwosci obcigzenia prawem zabudowy nieruchomosci gruntowej
nie nalezy wyprowadza¢ wniosku (argumentum a maiori ad minus)
o dopuszczalnosci objecia tym prawem takze udziatu we wspdtwilasnosei
takiej nieruchomosci. Nie sposdb bowiem wykonywaé prawa zabudowy
na udziale we wspdtwlasnosci.

W praktyce moze si¢ zdarzy¢, ze pod zabudowg zostanie przeznaczona
jedynie czes$¢ gruntu, w zwiazku z czym nalezy umozliwi¢ stronom ustalenie
zakresu korzystania przez zabudowcg z nieruchomosci obciazonej do
oznaczonej jej czesci (art. 16 § 1). Nie sposob wykluczy¢ sytuacji
odwrotnej. Niewatpliwie z reguty zabudowcy nie wystarczy korzystanie
z gruntu pod budynkiem. Najczgsciej dla wykonywania prawa do zabu-
dowy niezbedne bedzie korzystanie przez zabudowce z dalszych czgsci
nieruchomosci gruntowej, np. podwodrza na zaparkowanie samochodu,
ogrodu, drogi. Rezultat ten mozna osiagna¢ przez ustanowienie odpowied-
nich stuzebnos$ci (zwlaszcza stuzebnosci gruntowej na rzecz kazdocze-
snego zabudowcy) lub uzytkowania. Powodowatoby to jednak dodatko-
we koszty i zmniejszalo przejrzysto$¢ ksiag wieczystych. Kreacja
dodatkowych praw nie jest konieczna. Zabudowca moze bowiem korzy-
sta¢ takze z czgsci nieruchomosci lezacych poza obrgbem budowli, jezeli
jest to zgodne z przeznaczeniem zabudowy®'. Przyjaé nalezy, ze rozwia-

60

Zob. M.Rapp, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 22.

°I'W § 1 ust. 2 niemieckiej ustawy o prawie zabudowy zezwolono na rozszerzenie prawa
zabudowy na niepotrzebna dla budynku czgs¢ gruntu, o ile budynek pozostaje pod wzgledem
gospodarczym rzecza gtéwna.
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zanie to dotyczy takze obciazenia prawem zabudowy kilku nieruchomosci
gruntowych (na temat facznego prawa zabudowy, zob. pkt 6.1.)%2. Nie
ma przy tym przeszkdd, aby wsrod nieruchomosci objetych tacznym
prawem zabudowy znajdowaly si¢ grunty, ktore nie beda zajete pod
zabudowe.

Do pozostalych, wskazanych bezposrednio elementéw obowiazko-
wych umowy naleza: rodzaj zabudowy, sposdb i zakres korzystania
z obcigzonego gruntu oraz czas, na jaki prawo zabudowy zostaje usta-
nowione. W tym kontekscie uwypukli¢ trzeba celowy charakter prawa
zabudowy. Obiektywna niemozliwo$¢ wzniesienia zabudowy (np. wyni-
kajaca z zakazu budowy ustalonego w planie zagospodarowania prze-
strzennego) rodzi niewazno$¢ umowy.

Projekt wymienia takze fakultatywne sktadniki umowy o ustanowienie
prawa zabudowy. Sa nimi, poza wspomnianym juz zastrzezeniem akcesji:
1) natozenie na zabudowce obowiazku wzniesienia zabudowy w okre-
$lonym terminie, 2) uzaleznienie przeniesienia albo obcigzenia prawa
zabudowy uzytkowaniem lub stuzebnoscia od zgody wiasciciela nieru-
chomosci gruntowej, 3) ustalenie wysokosci ptatnego jednorazowo lub
okresowo wynagrodzenia za prawo zabudowy. Wskazany obowigzek
wzniesienia zabudowy oraz ograniczenia w rozporzadzaniu prawem
zabudowy podlegaja ujawnieniu w ksigdze wieczystej dla prawa zabudo-
wy. W ten sposob ich skuteczno$é rozciaga si¢ na inne osoby. Z kolei,
gdy chodzi o wynagrodzenie za prawo zabudowy, nalezy rozr6znié, czy
ma ono charakter jednorazowy czy okresowy. W pierwszym wariancie
roszczenie o wynagrodzenie moze by¢ zabezpieczone hipoteka. Natomiast
w drugim bedzie zastrzegane jako cigzar realny przystugujacy kazdocze-
snemu wilascicielowi nieruchomosci gruntowe;.

Zachowanie kontroli nad sposobem i zakresem eksploatacji jego nie-
ruchomosci przez zabudowce zapewnia wiascicielowi gruntu rozwiazanie
przewidziane w art. 14 § 2. Zgodnie z tym postanowieniem wykonanie
uprawnienia do wzniesienia zabudowy mozna uzalezni¢ od zgody wia-
Sciciela obciazonej nieruchomosci. Skuteczno$¢ zastrzezenia zalezy od
jego ujawnienia w ksigdze wieczystej dla prawa zabudowy.

62 Takie rozwigzanie akceptuje takze doktryna niemiecka, zob. M. Rap p, [w:] J. von
Staudinger Kommentar..., s. 28.
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Umowa o ustanowienie prawa zabudowy moze takze regulowac kwestie
wynagrodzenia za istniejaca zabudowe na wypadek ustania prawa zabu-
dowy. Jezeli strony nie postanowig inaczej, wynagrodzenie powinno
odpowiada¢ wartos$ci zabudowy z chwili wygasniecia tego prawa.

Przepisy ogolne o ograniczonych prawach rzeczowych stwarzaja
mozliwos$¢ zastrzezenia w umowie o ustanowienie prawa zabudowy
warunku (por. art. 245 k.c.). Wprowadzono tu istotny wyjatek. Prawo
zabudowy nie moze by¢ ustanowione pod warunkiem rozwiazujacym
(art. 22 § 1). Racja tego zakazu jest wzmocnienie stabilnosci prawa
zabudowy i zwigkszenie tym samym mozliwo$ci wykorzystania tego prawa
dla zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych®. Motyw uniknigcia
przedwczesnego ustania prawa zabudowy silnie uwypukla doktryna
niemiecka. Zauwazono, ze regulacja BGB o prawie zabudowy zawiera
wiele mankamentéw. Wsrdd nich wymieniono wtasnie mozliwos¢ uza-
leznienia prawa zabudowy od warunku rozwiazujacego®. Zarzut ten
uwzgledniono w § 1 ust. 4 ustawy o prawie zabudowy. Wprowadzono
zakaz ograniczenia tego prawa przez warunek rozwiazujacy. Dodajmy,
ze surogatem takiego warunku moze by¢ zastrzezenie umownego prawa
wykupu (zob. pkt 5). Przedstawione uzasadnienie odpada, jezeli mamy
do czynienia z warunkiem zawieszajacym. Nie ma wiec przeszkod do
zamieszczenia w umowie o ustanowienie prawa zabudowy warunku takiego
rodzaju®.

3.1.2. Forma umowy

Problematyka formy umowy o ustanowienie prawa zabudowy zostata
odrgbnie unormowana. Umowa ta wymaga zachowania formy aktu
notarialnego (art. 20 § 3). W odrdéznieniu od regut przewidzianych
w przepisach ogdlnych o ograniczonych prawach rzeczowych o$wiad-
czenia woli obu stron musza by¢ zlozonej w tej samej formie (zasada
tozsamosci formy oswiadczen woli obu stron). Wprowadzone odstep-

% Bez potrzeby odrebnej regulacji wykluczy¢ nalezy ustanie prawa zabudowy przez
wypowiedzenie. Uprawnienie do wypowiedzenia, wystgpujace w srodowisku zobowigzan
ciaglych, obce jest normatywnej konstrukcji prawa zabudowy, jako prawa rzeczowego.

% Szerzej M.Rapp, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 7.

% W tym kierunku podaza takze doktryna niemiecka, zob. M.Rapp, [w:] J von
Staudinger Kommentar..., s. 33.
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stwo podyktowane jest statuowaniem wylomu od zasady akcesji i zto-
zonoscia tresciowa umowy. Jest celowe ze wzgledu na mozliwosé
zastrzezenia prawa wykupu czy nalozenia na zabudowce obowiazku
wzniesienia zabudowy w okreslonym terminie. Ponadto — jak wyzej
wskazano — do wynagrodzenia za ustanowienie prawa zabudowy znajda
zastosowanie przepisy o cigzarze realnym, a ten powstaje w drodze umowy,
przy czym ,ustanawiajacym” bedzie zabudowca. Rozciagnigcie wymogu
formy nie spowoduje wiec dodatkowych komplikacji i utrudnien w obrocie.

W zwiazku z kwestia formy umowy o ustanowienie prawa zabudowy
zwrécic nalezy uwage na przywrdcenie reguly sanacyjnej. Znana ona byta
przedwojennym projektom prawa rzeczowego 1 prawu zunifikowanemu.
Jezeli waznos¢ rozporzadzenia prawem rzeczowym zalezy od zachowania
formy aktu notarialnego, po dokonaniu wpisu w ksigdze wieczystej
wylaczony jest zarzut, iz akt obejmujacy to rozporzadzenie nie ma mocy
dokumentu publicznego z powodu naruszenia przepiséw prawa o nota-
riacie. Nie dotyczy to jednak zarzutu, Ze osoba, ktora sporzadzita akt, nie
byta notariuszem.

3.2. Wpis w ksiedze wieczystej

Druga przestanke powstania prawa zabudowy — zgodnie z ogdlna
regulg — stanowi wpis w ksiedze wieczystej. Prawo zabudowy powstaje
z chwila wpisu w ksigdze wieczystej zatozonej dla tego prawa. Prawo
to podlega jednoczesnie ujawnieniu w ksigdze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci gruntowej. Dzigki dwutorowosci wpisu petniej realizowa-
ny jest postulat jawnosci praw rzeczowych i1 bezpieczenstwa obrotu
prawnego. Niezaleznie od tego, czy zostanie wprowadzona zasada wpisu®,
nalezy uzalezni¢ powstanie prawa zabudowy od ujawnienia w ksiedze
wieczystej. Tu rodzi si¢ bowiem nowy przedmiot, stanowigcy wyjatek
od reguly superficies solo cedit. Podobny motyw zasady wpisu wystepuje
w przypadku wilasnosci lokali. Juz z dokonaniem wpisu nieprawomoc-

% Propozycje t¢ oceniam jako zbyt daleko idaca. Optymalnym rozwiazaniem bytoby
zachowanie reguly wpisu deklaratywnego, ale obowiazkowego z poszerzeniem roli nota-
riusza w postgpowaniu wieczystoksiggowym i wzmocnieniem tym samym bezpieczenstwa
obrotu. Mechanizm ten bylby wystarczajacy dla realizacji gtdéwnego zatozenia, odzwier-
ciedlania przez ksiggi wieczyste stanu prawnego nieruchomosci.
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nego powinno powstawac prawo zabudowy, przy czym, tak jak obecnie,
wpis mialby moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku, co odgrywa
niebagatelng rolg zwlaszcza dla pierwszenstwa tego prawa.

3.3. Pierwszenstwo

Wedtug projektu prawo zabudowy musi by¢ (co do zasady) ustano-
wione z pierwszenstwem przed innymi prawami rzeczowymi obcigza-
jacymi nieruchomo$¢ gruntowa. Rownolegle wykluczono umowna
modyfikacje pierwszenstwa.

Rozwigzanie takie spotykamy takze w obcych systemach prawnych.
Znane jest m.in. prawu niemieckiemu®, austriackiemu®,

Mozliwo$¢ ustanowienia prawa zabudowy wylacznie z pierwszen-
stwem przed innymi obcigzeniami nieruchomosci gruntowej wynika
z koniecznosci zapewnienia zabudowcy prawidtowej eksploatacji zabudo-
wy. Istnienie innych praw na nieruchomosci (np. uzytkowania), ktorym
przyshugiwatoby wyzsze pierwszenstwo niz prawu zabudowy, wykluczy-
loby efektywne wykonywanie prawa zabudowy. Przedstawione rozwia-
zanie pozwala takze uczyni¢ prawo zabudowy atrakcyjniejszym przed-
miotem zabezpieczenia hipotecznego®.

Koresponduje z tym regulacja projektowanego art. 24 § 2. Przewiduje
on, ze z chwila powstania prawa zabudowy dotychczasowe obcigzenia
nieruchomos$ci wygasaja w zakresie, w jakim obciazaly czesci sktadowe
nieruchomosci, ktore staly si¢ zabudowa. Dlatego w $wietle art. 23 na
ustanowienie prawa zabudowy na nieruchomosci obciazonej prawem osoby
trzeciej musi wyrazi¢ ona zgode, np. majacy shuzebno$¢ mieszkania,
wierzyciel hipoteczny.

Wyjatek dotyczy istniejacych na gruncie stuzebnosci drogi konieczne;j,
stuzebnosci przesytu lub ustanowionej w zwiazku z przekroczeniem granicy

"K.H.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht..., s. 386; S.Eichel, [w:] Beck'sches
Notar-Handbuch, s. 346.

% § 5 ustawy z 26 kwietnia 1912 r. o prawie zabudowy (RGBI. nr 86/1955).

% Praktyczna przydatnos¢ i zdolno$¢ wykorzystania prawa zabudowy dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci kredytowych silnie akcentowano w urzegdowym uzasadnieniu nie-
mieckiego rozporzadzenia o prawie zabudowy, blizej M. Rapp, [w:] J. von Staudinger
Kommentar..., s. 7. Racje te zachowuja aktualnosc.
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przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia (art. 26). Podyktowane
jest to szczegdlnym charakterem tych praw i ich celem gospodarczym.

Powstanie prawa zabudowy nie wykluczaloby dopuszczalnosci usta-
nowienia kolejnego prawa zabudowy z réwnym mu pierwszenstwem.
Zgodnie z projektowanym art. 25 nieruchomos$é gruntowa, na ktorej
ustanowiono prawo zabudowy, moze zosta¢ obcigzona prawem zabudo-
Wy z réownym pierwszenstwem, jezeli nie uszczupla to uprawnien
wczesniejszego zabudowcy.

3.4. Zasiedzenie

Prawo zabudowy bedzie mozna naby¢é w drodze zasiedzenia tabular-
nego (zgodnego z trescia ksiegi wieczystej, tzw. Buchersitzung). Posia-
dacz musi wigc figurowaé w ksiedze wieczystej jako zabudowca. Na-
bedzie on przez zasiedzenia prawo zabudowy, jezeli stan niezgodnosci
z rzeczywistym stanem prawnym istniat przez lat dziesig¢ i przez ten
okres osoba ta posiadata nieruchomos¢ w zakresie tego prawa.

Wypadki, w ktorych zabudowca zostanie wpisany w ksiedze wieczy-
stej bez waznej podstawy prawnej, trzeba uznaé¢ za wyjatkowe.

4. Rozporzadzenie prawem zabudowy

4.1. Uwagi ogdlne

Na tre$¢ prawa zabudowy sklada si¢ takze uprawnienie do rozporza-
dzania tym prawem. Zabudowca nie rozporzadza zatem nieruchomoscia
gruntowq (takie uprawnienie zachowuje jej wiasciciel), lecz prawem
zabudowy, do ktdrego stosuje si¢ subsydiarnie przepisy dotyczace nie-
ruchomosci. Rozporzadzalno$¢ nalezy do ustawowych cech prawa
zabudowy, ktore nie moga by¢ wylaczone przez strony. Wyrazajaca ja
norma prawna ma charakter bezwzglednie wiazacy™. Jak wyzej zazna-
czono, projekt dopuszcza ograniczenie. Skuteczno$¢ pewnych rozporza-
dzen strony witadne sa uzalezni¢ od zgody wilasciciela nieruchomosci
gruntowej. Strony moga ponadto powolac¢ do zycia stosunek obligacyjny,
w ktorym $wiadczenie polega na niedokonaniu oznaczonego rozporza-
dzenia (art. 57 k.c.).

0 Zob. tez M.Rapp, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 31. Dla poréwnania
w art. 779 ust. 2 k.c. szwajc. zastrzezono, ze prawo zabudowy jest, jezeli strony inaczej
si¢ nie umowia, zbywalne i dziedzicznie.
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Dla uzyskania szerszego obrazu nalezy dodaé, ze prawo zabudowy
zostato uksztattowane takze jako prawo podlegajace dziedziczeniu oraz
egzekucji.

4. 2. Przeniesienie, obcigzenie i zrzeczenie si¢ prawa zabudowy
Jednym z atrybutow rozporzadzalnosci prawem zabudowy jest jego
zbywalnos¢. Prawo zabudowy moze by¢ przeniesione tylko tacznie z wia-
snoscig zabudowy. Zabudowa dzieli wiec los prawny prawa zabudowy.
Nie oznacza to koniecznosci wskazania w umowie zabudowy. Na na-
bywce przejdzie wlasnos¢ zabudowy nawet, jezeli nie zostanie ona
wymieniona w umowie’'. Przesadza to zwigzanie prawa zabudowy z wia-
snoscig zabudowy.

Z odestania do przepisow dotyczacych nieruchomosci wynika ko-
niecznos¢ uwzglednienia zasady kauzalnosci (w ujeciu materialnym i for-
malnym). Umowa zobowiazujaca (np. sprzedaz, zamiana, darowizna,
dozywocie™) do przeniesienia prawa zabudowy powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. To samo odnosi si¢ do umowy rozporzadza-
jacej™. Zgodnie z ogdlng reguta do przeniesienia prawa zabudowy koniecz-
ny bytby wpis w ksiedze wieczystej. Doniosty problem praktyczny stresz-
cza si¢ w pytaniu o dopuszczalno$¢ zbycia prawa zabudowy przed wpisem
tego prawa w ksigdze wieczystej’. Wylaniaja si¢ trzy propozycje. Wedtug

! Por. stanowisko SN wyrazone w wyroku z 23 stycznia 2003 r., Il CKN 1155/00
(OSNC 2004, nr 4, poz. 61) uznajace, ze niewazna jest umowa przeniesienia uzytkowania
wieczystego gruntu zabudowanego, niezawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa
wiasnosci budynkdw, co spotkalo sig z trafng krytyka w pismiennictwie, zob. M. Gutow -
sk i, Glosa do wyzej wymienionego wyroku, PS 2004, nr 11-12, s. 152 inast.; Z. Trusz-
kiewicz, Uzythowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2006, s. 255.

2 Dopuszczalnosci uczynienia prawa zabudowy przedmiotem dozywocia nie tamuje
brzmienie art. 908 k.c., skoro prawo zabudowy ma by¢ traktowane jak nieruchomosé.

3 Por. art. 105 projektu L.

™ Pokrewne zagadnienie ujawnito si¢ w przypadkach rozporzadzania uzytkowaniem
wieczystym oraz wlasnoscia lokalu przez wpisem tych praw w ksigdze wieczystej. Stano-
wisko judykatury jest niekonsekwentne. Dopuszczalno$¢ zbycia uzytkowania wieczystego
w takiej sytuacji jest odrzucana, podczas gdy w odniesieniu do drugiego przypadku nie
zajmuje tak rygorystycznego stanowiska, odwotujac si¢ do koncepcji ekspektatywy. Pro-
blematyka ta wywoluje kontrowersje takze w doktrynie, zob. E.Drozd, [w:] E.Drozd,
Z.Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz,
Krakow 1995, s. 108; M. N azar, Ustanowienie wilasnosci lokali, [w:] Problematyka
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pierwszej zabudowca moze sie jedynie zobowigza¢ do przeniesienia
oczekiwanego prawa zabudowy. W konsekwencji po nabyciu prawa
zabudowy przez zbywcg konieczne bedzie zawarcie umowy przenoszacej
to prawo na kolejnego nabywce. Drugie stanowisko dla uzasadnienia
odstapienia od wymogu zawierania dodatkowej umowy rozporzadzajacej
odwotuje sie do konstrukcji ekspektatywy. W swietle konkurencyjnej
koncepcji chodzi tu o przeniesienie przysztego prawa zabudowy. Trafnie
zarzuca ona zwolennikom wskazanego wyzej rozwiazania, Ze nie wyjasnia
ono, jak moze dojs¢ do nabycia prawa (wlasnosci lokalu, uzytkowania
wieczystego) na podstawie umowy, ktora nie byla umowa przenoszaca
to prawo”. Podkres$lono przy tym, ze ustawodawca dopuszcza zawie-
ranie umow zobowiazujaco-rozporzadzajacych odnoszacych si¢ do przy-
sztych nieruchomosci, aczkolwiek skutek rozporzadzajacy uzalezniony
jest od wpisu w ksigdze wieczystej’.

Poniewaz do prawa zabudowy stosowac si¢ bedzie przepisy dotycza-
ce nieruchomosci, wytaczona zostanie tym samym mozliwos¢ przenie-
siona tego prawa pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu’.

Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze zabudowca moze rozporzadzic
swoim prawem przez jego obcigzenie ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi. Dopuszczalno$¢ obciazenia prawa zabudowy stanowi jeden z prze-
jawow sktadajacego si¢ na jego tre$¢ uprawnienia do rozporzadzania tym
prawem. Jakkolwiek prawo zabudowy z mocy wyraznego przepisu ustawy
bedzie mozna obciazy¢ hipoteka, nie zamyka to drogi do ustanowienia
na nim uzytkowania, ci¢zaru realnego lub stuzebnosci. Po pierwsze, prawo
zabudowy zawiera atrybut rozporzadzalnosci. Po drugie — do prawa

prawna nieruchomosci w praktyce notarialnej, Lublin 1995, s. 99-100; J.Pisulinski,
[w:] System prawa prywatnego... s. 244-246; R.Strzelczyk, Rozporzqdzenie lokalem
przed wpisem jego wlasnosci do ksiegi wieczystej, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego.
Ksiega pamiqtkowa dedykowana Profesorowi Aleksandrowi Oleszce, red. A. Danko-Roesler,
J. Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popiotek, Warszawa 2012, s. 484 i nast.; Z. Truszkie-
w ic z, Uzytkowanie wieczyste..., s. 360 inast.; P. Zakrzew s ki, Unowa zbycia ekspek-
tatywy odrebnej wiasnosci lokalu, jako podstawa wpisu w ksiedze wieczystej nabywcy jako
wlasciciela, Rejent 2010, nr 4, s. 132 i nast.

s Zob. J.Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego..., s. 244.

76 Tamze, s. 246.

7 Zob. tez M.Rapp, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 42.
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zabudowy stosuje sie w zakresie nieuregulowanym odpowiednio przepisy
o nieruchomosciach gruntowych. Pod wzgledem konstrukcyjnym obcia-
zenie prawa zabudowy rozciaga si¢ na zabudowe.

W odréznieniu od zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego kwestia
zniesienia w ten sposob prawa zabudowy nie rodzi istotnych komplikacji
jurydycznych. Do zniesienia prawa zabudowy w drodze czynnosci praw-
nej potrzebne jest oswiadczenie zabudowcy o zrzeczeniu si¢ tego prawa.
Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa powinno by¢ ztozone wiascicielowi
nieruchomosci. Wraz z ustaniem prawa zabudowy wygasaja jego obcia-
zenia. W przypadku hipoteki wierzyciel nabywatby ustawowe prawo
zastawu na roszczeniu o wynagrodzenie za zabudowe. Trzeba zauwazy¢,
ze wedtug projektowanych przepiséw ogdlnych o ograniczonych pra-
wach rzeczowych do zniesienia ograniczonego prawa rzeczowego ob-
ciazonego prawem osoby trzeciej w drodze czynnosci prawnej niezbgdna
bedzie zgoda tej osoby. De lege lata koniecznos¢ zgody tych osdéb mozna
wyprowadzi¢ przez wnioskowanie a fortiori z art. 248 § 2 k.c.

W projekcie nie uregulowano odrgbnie loséw praw ustanowionych
na korzys$¢ prawa zabudowy. Rowniez w tym przypadku nalezy przyjac,
ze w razie wygasnigcia prawa zabudowy stuzace mu dotad prawa nie
rozciagaja si¢ na nieruchomo$¢ gruntowa. Powyzsze stanowisko prze-
waza w doktrynie niemieckiej’. Dlatego w celu utrzymania tych praw

7 Por. H.Schéner, K.Stéber, K.Haegele, Grundbuchrecht, s. 666, 670;
P.Bassenge, [w:] Palandt Biirgerliches..., s. 1199; Przeciwny poglad odwotuje si¢ do
§ 12 ust. 3 ustawy o prawie zabudowy (,,jezeli prawo zabudowy wygasnie, jego czgsci
sktadowe stajq si¢ czgsciami skladowymi gruntu”). Argumentacja ta zostata zakwestiono-
wana. Wywiedziono, ze przytoczony przepis oraz § 12 ust. 2 tej ustawy rozstrzygaja
kwesti¢ czgsci sktadowej w rozumieniu § 94 1 95 BGB, a nie odnosza si¢ do praw, zob.
W.Schmenger, Aktuelle Rechtsfragen beim Erbbaurecht, Zeitschrift fiir das Notariat
in Baden Wiirttemburg (BWNotZ) 2006, nr 4, s. 84 i powotane tam orzecznictwo; por.
jednak wyrok BGH z 17 lutego 2012 r., 5 ZR 102/11, Deutsche Notar-Zeitschrift 2012,
z. 5, s. 166 i nast. Problem ten znalazt wyrazne i szczegdlne rozstrzygnigcie w prawie
holenderskim. Zgodnie z art. 5:84 ust. 2 k.c. hol. w przypadku ustanowienia stuzebnosci
przez uprawnionego z prawa zabudowy, ustanie ona wraz z wygasnigciem tego prawa tylko
jezeli strony tak postawity w akcie ustanowienia shuzebnosci, zob. S.van Erp, Wstepne
uwagi poswigcone instytucjom dzierzawy wieczystej i prawa zabudowy w prawie nider-
landzkim, [w:] Zielona ksiega. Optymalna wizja kodeksu cywilnego w Rzeczypospolitej
Polskiej, red. Z. Radwanski, Warszawa 2006, s. 341.
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postuluje si¢ rownolegle ustanawianie ich na korzy$¢ nieruchomosci
gruntowej. Takie konstelacje sa czgsto spotykane przy wzniesieniu tzw.
szeregowca na gruncie objetym prawem zabudowy, kiedy ustanawia si¢
wzajemnie prawa przesylowe czy drogowe”.

5. Prawo wykupu i wlascicielskie prawo zabudowy

Szczegdlnym rozwiazaniem przewidzianym w projekcie jest tzw. prawo
wykupu. W zaleznosci od zrodia jego powstania wyrdzniamy dwie postacie:
prawo wykupu umowne i ustawowe. Pelnia one odmienne funkcje.
Umowne prawo wykupu zwigksza elastycznosé prawa zabudowy, do-
stosowujac je do konkretnych potrzeb. Sens umownego prawa wykupu
sprowadza sie do tego, ze zabudowca moze zobowigzac si¢ do przenie-
sienia za wynagrodzeniem prawa zabudowy na wiasciciela nieruchomosci
gruntowej po ziszczeniu si¢ warunku przewidzianego w umowie o usta-
nowienie prawa zabudowy®. Stanowi ono prawo zwiazane z wlasno$cia
nieruchomosci gruntowej obciazonej prawem zabudowy.

Z kolei ustawowe prawo wykupu shuzy realizacji funkcji ochronnej
interesow wiasciciela nieruchomosci gruntowej w sytuacji, gdy zabu-
dowca nie wykonuje swoich obowiazkow. Realizacja ustawowego prawa
wykupu uzalezniona jest od spetnienia trzech przestanek: 1) korzystania
z nieruchomosci gruntowej przez zabudowcg w sposob oczywiscie
sprzeczny z jej przeznaczeniem (polegajacego w szczegdlnosci na nie
wzniesieniu wbrew umowie zabudowy, albo posadowieniu jej niezgodnie
z umowa), 2) wezwania w formie pisemnej, w ktorym wilasciciel nie-
ruchomosci gruntowej wyznaczy zabudowcy odpowiedni termin do
usuniecia stanu niezgodnego z umowsa z zagrozeniem, ze w razie bez-
skutecznego jego uptywu wykona prawo wykupu, 3) zgloszenia przez
wiasciciela nieruchomosci gruntowej zabudowy Zzadania przeniesienia prawa
zabudowy.

W razie wykonania prawa wykupu wiasciciel nieruchomosci obowia-
zany jest uisci¢ dotychczasowemu zabudowcy wartos¢ prawa zabudo-

" W.Schmenger, Aktuelle Rechtsfragen..., s. 84.

8 Praktyka niemiecka dopuszcza — jako zgodna z zasada okreslono$ci — ujawnienie
w ksigdze wieczystej zobowiazania uprawnionego z tytutu prawa zabudowy do przeniesienia
tego prawa na wiasciciela gruntu w przypadku ,,dziatalnosci wrogiej kosciotowi” zob. B. H e 3,
Dienstbarkeit..., s. 508 i powotane tam orzecznictwo.
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wy. Za zabudowe¢ wzniesiona wbrew umowie wynagrodzenie nie przy-
stuguje.

Instytucja prawa wykupu prowokuje wprowadzenie wyjatku od zasady
konsolidacji. W razie wykonania prawa wykupu mamy do czynienia
z przeniesieniem prawa zabudowy na wiasciciela nieruchomosci grunto-
wej. Nie dojdzie wowczas do wygasnigcia tego prawa, co ma istotnie
znaczenie w szczegolnosci dla wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo na
prawie zabudowy. Przybierze ono postaé¢ tzw. wlascicielskiego prawa
zabudowy. Wilasciciel moze rozporzadzi¢ prawem zabudowy (np. zby¢
je) albo zachowa¢ dla siebie.

6. Szczegolne postacie prawa zabudowy

6.1. Prawo zabudowy laczne

Projekt przewiduje wyjatek od zasady szczegdtowosci. Prawo zabu-
dowy — jako jedno prawo rzeczowe — moze obciaza¢ wigcej niz jedna
nieruchomos¢. Nie musi w tym wariancie prawa zabudowy zachodzié
tozsamos¢ podmiotowa wiascicieli obciazonych nieruchomosci. Przed-
miotem prawa zabudowy moga by¢ zatem nieruchomosci, stanowiace
wlasnos¢ tej samej lub réznych osob.

Laczne prawo zabudowy moze powsta¢ w drodze umowy. Strong
tej umowy beda zabudowca oraz wilasciciel lub wlasciciele nieruchomo-
$ci, ktore maja zosta¢ obcigzone. Do powstania tacznego prawa zabu-
dowy moze doj$¢ zarowno pierwotnie, jak i nastepczo (tzn. przez objgcie
kolejnej nieruchomosci prawem zabudowy).

Praktyczna potrzeba dla istnienia takiej postaci prawa zabudowy wynika
z wielkosci niektérych budowli. Okazuje si¢ ona przydatna np. w razie
wznoszenia zapory wodnej czy zabudowy sieciowej (trakcyjnej).

Prawo zabudowy faczne moze powstaé takze ex lege. W przypadku
podziatu obcigzonej prawem zabudowy nieruchomosci prawo to bedzie
utrzymywato si¢ jako faczne na czg$ciach utworzonych przez podziat.
Jednak w sytuacji, gdy jego wykonywanie byloby ograniczone do jednej
lub kilku z tych gruntéw, wiasciciele pozostatych mogliby zada¢ ich
zwolnienia od prawa zabudowy (art. 6 ust. 1). Jezeli podziat powodo-
watby konieczno$¢ zmiany sposobu wykonywania prawa zabudowy,
wowczas w razie nieuzyskania zgody zainteresowanychs; ustalenie w tym
zakresie nalezatoby do sadu (ust. 2).
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6.2. Prawo podzabudowy

Prawo podzabudowy (niem. ,,Untererbbaurecht”) stanowi prawo
obciazajace inne prawo zabudowy. Jak wczesniej uwypuklono, do prawa
zabudowy stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace nieruchomosci.
Rozwiazanie to moze sugerowac dopuszczalno$¢ obcigzenia prawa za-
budowy (postrzeganego z mocy tego odwolania jak nieruchomos¢) dalszym
prawem zabudowy®!. Tymczasem intencja projektodawcéw nie bylo
umozliwienie tworzenia pigtrowego prawa zabudowy. Nie wprowadzono
regulacji takiej konstrukcji.

Przyjete zalozenie wymaga jednak glebszej weryfikacji. Problem prawa
podzabudowy byt zywo dyskutowany w obcej doktrynie i judykaturze.
W prawie niemieckim, stopniowo najpierw nauka i orzecznictwo®, a po-
tem prawodawca zaakceptowal taka mozliwos¢ (§ 6a ustawy o ksiegach
wieczystych)®. Kontrowersje ujawnity si¢ takze pod rzadem prawa
szwajcarskiego. Judykatura opowiedziata si¢ za pogladem, ze skoro prawo
zabudowy jako grunt ,,dostgpne” jest dla wszystkich obciazen gruntu, to
wylaczenie ustanowienia prawa podzabudowy nie jest uzasadnione®.
Argumenty podnoszone w literaturze szwajcarskiej nawiazujace do star-
szej literatury niemieckiej zostaly ostatecznie zakwestionowane®. Z kolei
porzadki prawne nieprzychylne konstrukcji prawa zabudowy wyraznie

81'W starszej literaturze szwajcarskiej z powotaniem si¢ na poglady doktryny niemiec-
kiej zwalczano konstrukcje prawa podzabudowy z powodu braku substancji do zabudowy
(czyli whasciwosci naturalnych gruntu). Zob. O.Brandenberger, Das Baurecht der
Art. 675 und 779 des schweizerischen Zivilgesetzbuches, insbesondere seine vertragliche
Ausgestaltung in der kommunalen Boden- und Wohnungspolitik, Diss, Ziirich 1910, s. 97;
E.Christen, Das Baurecht nach dem schweizerischen Zivilgesetzbuche vom 10.
Dezember 1907, Leipzig 1909, s. 109.

8 S.Eichel, [w:] Beck’sches Notar-Handbuch, s. 341, ktéry dodaje, ze dla ustano-
wienia prawa podzabudowy nie jest potrzebna zgoda witasciciela gruntu i nie mozna zastrzec
takiego wymogu w ramach rzeczowej tresci prawa zabudowy; wyrok BGH z 22 lutego
1974 1., V ZR 67/72 Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen 62, 179;
Oberlandesgericht Celle, Deutsche Notar-Zeitschrift 1972, s. 588; Oberlandesgericht Stut-
tgart, Neue Juristische Wochenschrift 1975, s. 786.

8 Zob. K.Zaradkiewicz, Podstawowe zaloZenia..., s. 68.

8 Wyrok szwajcarskiego Sadu Najwyzszego z 10 listopada 1966 r., Entscheidungen
des Schweizerischen Bundesgerichts (Amtliche Sammlung) 92 1 539.

85 Zob. HM. R i e m e, Die beschrcinkten dinglichen..., s. 45; M. Z o b 1, Der zulcissige
Inhalt von Dienstbarkeiten, Zirich 1976, s. 36-38.
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zakazuja rozporzadzenie prawem zabudowy w takim kierunku (np. prawo
estonskie)®.

W $lad za tym opowiedzie¢ si¢ nalezy za jednoznacznym rozstrzy-
gnieciem normatywnym przedstawianego problemu. Akceptacja prawa
podzabudowy podazataby naprzeciw potrzebom praktyki. Zatdézmy, ze
zabudowca gtéwny (pierwszego szczebla) ma pieniadze na pokrycie kosztow
wzniesienia 15 z 20 planowanych budynkow i ustanawia prawo podza-
budowy drugiego szczebla co do posadowienia pozostatych budynkéw?®.
Konstrukcja podzabudowy umozliwia zabudowcy pelniejsze i racjonalniej-
sze wykonywanie przyshugujacego mu prawa. Nie dochodzi tu do na-
ruszenia interesow wilasciciela, uprzywilejowania zabudowcy kosztem
wiadciciela. Wiasciciel moze przeciez zapewni¢ sobie wykorzystanie
nieruchomosci w celu ustanowienia drugiego prawa zabudowy przez
stosowne zastrzezenie (zob. art. 15). W przeciwnym razie eksploatacje
gruntu przez wilasciciela nalezatoby uznac najczesciej za ingerencje w sfe-
r¢ uprawnien zabudowcy.

Moga si¢ wprawdzie pojawi¢ wowczas skomplikowane zagadnienia
praktyczne, dotyczace np. rozktadu obowiazku zaptaty czynszu, konse-
kwencji wykonania prawa wykupu i rekompensaty dla podzabudowcy
za wzniesione budynki, ale nie wystarcza to do zanegowania dopuszczal-
nosci kreacji prawa podzabudowy®. Zglaszanym w dawniejszej obcej
literaturze obawom, Ze prawo podzabudowy prowadzi do zagmatwania
stosunkéw prawnych mogtoby zaradzi¢ zakladanie ksiggi wieczystej dla
prawa podzabudowy z ujawnieniem tego obcigzenia w ksigdze wieczystej
obejmujacej prawo zabudowy pierwszego szczebla. Z perspektywy le-
gislacyjnej zbedna bytaby natomiast uzupetniajaca regulacja dopuszczal-
nosci ustanowienia prawa podzabudowy na tacznym prawie zabudowy.
Przedmiot obcigzenia pozostaje przeciez prawem zabudowy, jedna z jego
postaci.

% K.Zaradkiewicz Podstawowe zaloZenia..., s. 68.

8 Wiecej przyktadow wykorzystania konstrukcji prawa podzabudowy podaje J. Sto -
ecklin, Die Begriindung von Baurechten unter Bedingungen und Auflagen sowie Be-
schrénkungen des Inhaltes und der Ubertragbarkeit, Bern 1956, s. 40-41, np. w razie
wspolnej inwestycji, polegajacej na wznoszeniu przez jej uczestnikow domoéw mieszkal-
nych.

% Co do ochrony podzabudowcy, zob. H. von Oefele, K. Winkler, Hand-
buch..., s. 92.

46



Prawo zabudowy i ciezary realne w pracach nad projektem kodeksu...

IV. Ciezary realne

1. Pojecie cigzaru realnego

Kolejna propozycja poszerzenia katalogu ograniczonych praw rzeczo-
wych jest przywrocenie instytucji ciezaréw realnych. Od razu trzeba
odrzuci¢ posadzenie o zamiar restytucji stosunkow feudalnych. Cigzary
realne obce byly prawu rzymskiemu. Sa one wytworem prawa $rednio-
wiecznego. Rozpowszechnily si¢ w rozmaitych postaciach na obszarach
wiejskich (Frohnden, Hand- und Spanndienste, Zehnten, Zinsen, Grun-
drenten, Ewiggeld). Wystepowaly takze w miastach jako tzw. kupno renty
(Rentenkauf)®. Obowiazki $wiadczenia poczatkowo odznaczaty si¢ oso-
bistym charakterem. Staly si¢ jednak obcigzeniami nieruchomosci. Dalsze
losy cigzaréw realnych byty burzliwe. W XVIII 1 XIX w. pod wplywem
idei rewolucji francuskiej rozpoczeto znoszenie cigzarow realnych, byly
one postrzegane jako reminiscencja feudalizmu.

W pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢, czy instytucja cigzarow
realnych nie stanowi rozwiazania typowego dla prawa feudalnego, kre-
pujacego nadmiernie wolno$¢ jednostki. Znamienna jest w tej kwestii
dyskusja toczona podczas prac na kodeksem cywilnym szwajcarskim.
Pojawialy si¢ wowczas glosy ekspertow opowiadajacych si¢ za radykal-
nym skresleniem catego rozdzialu o cigzarach realnych. Ostatecznie nie
przyjeto takiego rozwigzania®®. Wprowadzono jednak, dla ostroznosci,
pewne ograniczenie. Z obawy przed restytucja stosunkow feudalnych
rodzaj $wiadczen, ktore mogg by¢ przedmiotem uprawnien wynikajacych
z cigzaru realnego, zostal zawgzony. Moga to by¢ mianowicie jedynie
Swiadczenia, ktore wynikaja z gospodarczej natury obciazonej nierucho-
mosci albo odpowiadaja gospodarczym potrzebom nieruchomosci, ktdrej
wiasciciel jest podmiotem cig¢zaru realnego (art. 782 ust. 3 k.c. szwajc.).

Tak daleko idacych obaw nie przejawiat ustawodawca niemiecki. Uznat
on cigzary realne za zyjaca instytucje prawna, co znalazto wyraz w regulacji
§ 1105 1 nast. k.c. niem. znacznie szerzej ujmujacej ich tres¢. Z uwagi

% D.Joost, Minchener Kommentar.., § 1105, nb 1; R.Hiibner, 4 History of
Germanic Private Law, New Jersey 2000, s. 537-538.

% Szerzej P.Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, [w:] PTuor, B.Schnyder,
J.Schmid, A.Rumo-Jungo, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 966.
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jednak na réznice migdzy landami, w kodeksie cywilnym uregulowano
zasadnicze elementy cigzarow realnych, a w pozostalej czgsci prawom
landéw pozostawiono okreslanie tresci oraz zakazdéw lub ograniczen ich
ustanawiania®'.

W zwiazku z tym nalezy podkresli¢, ze ci¢zary realne — w takim
nowoczesnym ksztalcie — sg znane, oprécz wspomnianego prawa nie-
mieckiego (§ 1105 i nast. BGB)** i szwajcarskiego (art. 782 i nast. ZGB)*,
m.in. prawu austriackiemu (§ 530 ABGB i § 12 ustawy z 2 lutego1955 1.
o ksiggach gruntowych)®, hiszpanskiemu (censo — art. 1604 k.c. hisz-
panskiego)”, estofiskiemu (§ 229 i nast. ustawy z 9 czerwca 1993 r.
o prawie rzeczowym®). Regulacje te wykazuja pewne odmiennosci. Mozna
jednak uchwyci¢ zasadniczy trzon cigzaru realnego. Stanowi on obcia-
zenie nieruchomosci prawem do §wiadczenia kazdorazowego wiasciciela
nieruchomosci. Z reguly chodzi tu o $wiadczenia powtarzajace sig”.
W odréznieniu od uzytkowania i stuzebnosci cigzary realne jako prawa
do wartosci nie uprawniaja do korzystania z obciazonej nieruchomosci.

"' D.Joost, Miinchener Kommentar..., § 1105, nb 1.

2 KH.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht..., s. 414 i nast.; B. H e B, Dienstbar-
keit..., s. 491.

% Zob. P.Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, [w:] P.Tuor, B.Schnyder,
J.Schmid,A.Rumo-Jungo, Das schweizerische Zivilgesetzbuch...,s. 966; P.Liver,
Die Realobligation, Ihre klassifikatorische Bedeutung und praktische Verwendbarkeit,
Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 1962, z. 5,s.27; P. L i -
v er, Die Ablosung von Grundlasten und die Aufhebung entsprechender schuldrechtlicher
Verpflichtungen nach schweizerischem Recht, in F'S Hermann Weitnauer, Berlin 1980,
s. 183; HM.Riemer, Die beschrinkten..., s. 170. Dodajmy, ze doktryna szwajcarska
doszukuje si¢ w cigzarach realnych konstrukcji zobowigzania realnego. Do kwalifikacji
takiej nawigzuje w pewnym zakresie jeden z nurtdéw nauki niemieckiej, zob. E. Fuchs,
Grundbegriffe des Sachenrechts, Berlin 1917, s. 87.

% Zob. R. Cierpiat, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie austriackim, SPP 2008,
z.4,s. 7.

> Pomimo uregulowania w ksiedze o zobowiazaniach jest ono uznawane za ograni-
czone prawo rzeczowe, zob. E.Rodriguez Mariscal, Spanien, [w:] Sachenrecht in
Europa. Systematische Einfiihrung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Osnabriick 2001,
s. 530.

% RT I 1993, 39, 590, ze zmianami.

9 Zob. np. § 1105 BGB, blizej F.Baur, J. Baur, R. Stiirner, Sachenrecht..., s. 28,
429, 431 i powotane tam przyktady z orzecznictwa.
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Istota ciezaréw realnych przetamuje wigc zasade iura in re in faciendo
consistere non potest. Pomimo to nie ma watpliwosci, ze w projektowa-
nym ujgciu stanowia one ograniczone prawo rzeczowe do wartosci
(Wertrecht), a proby uznania ich za prawa czg$ciowo rzeczowe i cze-
Sciowo obligacyjne albo prawa o podwdjnej naturze czy wrecz diug
rzeczowy nie znajduja oparcia normatywnego®. Rozstrzygajace znacze-
nie ma kwalifikacja ustawowa, polegajaca na zaliczeniu ich do kategorii
ograniczonych praw rzeczowych. Zaszeregowujac dogmatycznie cigzary
realne, zauwazymy, ze stanowig one prawa do spieni¢gzenia nieruchomosci
i zaspokojenia si¢ z dochodu w pieniadzu. Pieniadze te nie sa korzyscia
nieruchomosci, sa surogatem sprzedanego przedmiotu. Tu ukazuje si¢
konstrukcyjna odmienno$¢ wobec stuzebnosci. Rdzeniem stuzebnosci jest
korzystanie z nieruchomosci. W §lad za tym — jak wczesniej wspomniano
—nalezy odrzuci¢ pojawiajace si¢ w nauce niemieckiej okreslenie cigzaru
realnego jako ,,mittelbares Nutzungsrecht™. Niewatpliwie jednak cigzary
realne 1 rzeczowe prawa do korzystania pozostaja w pewnej symbiozie.
Mozna mowic¢ o wzajemnym uzupelnianiu si¢ instytucji prawnych, obej-
mujacych te kategorie praw. Cigzary realne powinny zosta¢ zatem unor-
mowane— inaczej niz w prawie zunifikowanym — pomiedzy przepisami
o stuzebnosciach a regulacja praw zastawniczych.

2. Rodzaje ci¢zaréw realnych

Projekt wyrdznia dwupostaciowe cigzary realne: 1) przystugujace
okreslonej osobie, a wigc stanowiace tzw. prawo podmiotowo-osobiste
(subjektiv-personliches Recht) i 2) podmiotowo-rzeczowe, jesli dotycza
kazdego wtlasciciela nieruchomosci (subjektiv-dingliches Recht). Tak
uksztaltowang konstrukcje ci¢zaréw realnych odnajdujemy zaréwno
w polskim prawie zunifikowanym, jak i w obcych porzadkach prawnych

% Co do natury cigzaréw realnych, zob. U. v. Liibto w, Die Struktur der Pfandrechte
und Reallasten, Festschrift H. Lehmann, Bd. I, Berlin 1956, s. 330 i nast. 352, 354 i nast.;
E.Koch, Die rechtliche Natur der Reallasten, Diss. Géttingen 1937, s. 16 i nast. W li-
teraturze polskiej charakteru prawno-rzeczowego cigzarom realnym zdecydowanie odma-
wial F.Z o1l (Prawo cywilne w zarysie, Prawo rzeczowe, t. 11, z. 2, opracowane przy
wspoétudziale A. Szpunara, Krakow 1947, s. 102), nie godzac si¢ z koncepcja, aby mozna
bylo uwaza¢ za prawo rzeczowe prawo do pozytywnych $wiadczen.

% Tak stusznie D.Jo ost, Miinchener Kommentar..., § 1105, nb 7.
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(por. § 1105 ust. 2 BGB, art. 782 k.c. szwajc.)'®. Wida¢ tu podobienstwo
konstrukcyjne do stuzebnosci gruntowych (bedacych tzw. prawami
realnymi) i stuzebnosci osobistych (zaliczanych do tzw. Personalrechte).
Dodajmy, ze w formule cigzaru realnego podmiotowo-rzeczowego nie
miesci si¢ jego ustanowienie na rzecz kazdoczesnego wspdtwlasciciela
nieruchomosci. Konsekwentnie cigzar realny moze takze przystugiwaé
kazdoczesnemu zabudowcy, jako prawo podmiotowo-rzeczowe, a nie
jedynie wspotuprawnionemu z prawa zabudowy.

Niektore systemy prawne znaja ponadto ci¢zary realne o charakterze
publicznoprawnym (np. prawo szwajcarskie)'?'. Powstaja one ex lege,
bez koniecznosci wpisu w ksigdze wieczystej. Zabezpieczaja m.in. na-
leznosci z tytulu podatku od nieruchomosci. Projekt nie przewiduje ta-
kiego rodzaju cigzardw realnych. Przeciwne rozwigzanie oznaczatoby
akceptacje obciazen tajnych, podobnych do powszechnie krytykowanej
w doktrynie hipoteki ustawowe;j'?.

3. Tres¢ cigzaru realnego i jego praktyczna przydatnos¢

Wedtug projektu trescig cigzaru realnego moga by¢ swiadczenia
w pieniadzach, w rzeczach oznaczonych co do gatunku lub dostarczanie
energii. Swiadczenia te nie musza odnosi¢ si¢ do gospodarczej natury
nieruchomosci, ani obcigzonej, ani wladnace;.

Projekt wyklucza dopuszczalno$é ustanawiania cigzarow realnych,
polegajacych na $wiadczeniu ustug, a takze na realizacji $wiadczenia
jednorazowego. Przewidziano jednak doniosly praktycznie wyjatek. Za-
strzezenie §wiadczen na rzecz dozywotnika na podstawie umowy dozy-
wocia uwaza si¢ za cigzar realny. Instytucja cigzaru realnego shuizy za-

WP, Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,[w:]P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,
A.Rumo-Jungo, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 969; P.Liver, Die Realo-
bligation..., s. 26-27; HM. Riemer, Die beschrdnkten...,s. 171; H.Grziwotz, Erman
BGB, 11 Auflage, Band II, Kbln 2004, s. 3547, D.Joost, Miinchener Kommentar...,
§ 1105, nb 52, 53; F.Baur, J.Baur, R.Stiirner, Sachenrecht..., s. 432.

WP Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,[w:]P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,
A.Rumo-Jungo, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 968; H.M.Rie mer, Die
beschrinkten..., s. 172.

102 Zostata ona co do zasady zniesiona ustawa z 11 kwietnia 2001 r. (Dz.U. nr 39,
poz. 459).
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bezpieczeniu dozywocia m.in. w prawie niemieckim'® i szwajcarskim!'®.
Przypomnijmy, ze takie rozwiazanie przyjeto w art. 281 § 2 dekretu z 11
pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. nr 57, poz. 319 ze zm.
— dalej jako ,,pr. rzecz.”)'%. Jakkolwiek trescia ci¢zaru realnego mogly
by¢ tylko powtarzajace $wiadczenia na rzecz oznaczonej osoby, w pie-
niadzach lub innych rzeczach zamiennych (art. 279 § 1 i art. 281 § 1
pr. rzecz.), lecz ograniczenie to nie dotyczyto $swiadczen z umowy o do-
zywocie, bowiem stosownie do wspomnianego wyzej art. 281 § 2 pr.
rzecz. uwazalo si¢ je za cigzar realny bez wzgledu na ich rodzaj i nie-
zaleznie od tego, czy sa powtarzajace, czy jednorazowe'®. Tym samym
podpadaty pod nie wszelkie $wiadczenia na rzecz dozywotnika, np. pomoc
i pielegnowanie w chorobie, urzadzenie pogrzebu'”’. Wykorzystanie
konstrukcji cigzaru realnego dla ochrony sytuacji prawnej dozywotnika
pozwala uniknaé¢ wystepujacych obecnie problemdéw natury teoretycznej
i praktycznej'®. Laczy ona obowiazek wiasciciela znoszenia zaspokojenia
dozywotnika z nieruchomosci i odpowiedzialno$¢ osobista. Wtasciciel

1% H.Nieder, Die dingliche Sicherung von Leibgedingen (Altenteilen), BWNotZ
1975, s. 3; R-Meder, Mehrere Begiinstigte bei Leibgedingsrechten, BWNotZ 1982,
s.36; KH.Schwab, H.Pritting, Sachenrecht..., s. 415; F.Baur, J.Baur,
R.Stiirner, Sachenrecht..., s. 28, 429.

14 Zob. M.Heinz, Das dingliche Wohnrecht, Bern 1970, s. 3-4.

105 Taka propozycja zglaszana byla takze w toku prac Komisji Kodyfikacyjnej nad
projektami obowigzujacego kodeksu cywilnego, zob. Z.Policzkiewicz-Zawadz-
ka, Umowa..., s. 35, a wczesniej wyraznie do instytucji cigzarow realnych nawiazywat art.
302 projektu prawa o zobowiazaniach. Zgodnie z tym postanowieniem ,,wpis prawa wtasnosci
gruntu na rzecz zobowigzanego nastapi¢ moze tylko za réwnoczesnym wpisem praw
z wymowy (wedlug obecnej terminologii ,,dozywocia” — wyjasnienie moje A.B.) wynika-
jacych jako cigzaru realnego na rzecz uprawnionego”, zob. E. Till, R.Longchamps-
de Berier, Polskie prawo zobowiqzan (czes¢ szczegolowa). Projekt wstepny z motywa-
mi, Lwow 1928, s. 62.

106 Bezposredni wzér dla tego rozwiazania (nieco zmodyfikowany) stanowily przepisy
projektéw prawa rzeczowego z 1937 r. (art. 322, zob. Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja
Prawa Rzeczowego, z.1, Warszawa 1937, s. 51) i z 1939 r. (art. 307, zob. Projekt prawa
rzeczowego przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjng w 1939 roku, KPP 1993, z. 4,
s. 307).

107 Zob. S. S z e, Ciezary realne wedlug polskiego prawa rzeczowego, PiP 1947, nr 9,
s. 62.

18 Szerzej A.BieranowsKki, Jeszcze o charakterze prawnym stosunku dozywocia
— uwagi de lege lata i de lege ferenda, Rejent 2013, nr 2 (w druku).
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odpowiadalby z nieruchomosci za poszczegodlne §wiadczenia biezace
i zalegle. Réwnolegle ponosilby on odpowiedzialno$¢ osobista za te $wiad-
czenia, ktére staly si¢ wymagalne w czasie, gdy byl wiascicielem nie-
ruchomosci objetej dozywociem.

Praktyczna przydatnos$¢ ciezardw realnych ukazuje si¢ w roznych
sferach zycia spoteczno-gospodarczego'®. Oprocz wzmocnienia pozycji
dozywotnika, moga one shuzy¢ zabezpieczeniu roszczen o wynagrodzenie
za ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych (m.in. prawa zabudo-
wy), splaty lub doplaty z tytutu zniesienia wspdtwiasnoscei (dziatu spadku,
podziatu majatku wspolnego), obowiazku dostawy pewnych dobr w ramach
prowadzonej gospodarki (np. potproduktow, mleka, burakow cukrowych,
pradu, wody).

Dyskusyjna jest celowos¢ zakreSlenia szerszej tresci cigzarow real-
nych, obejmujacej réwniez uprawnienie do ustug. Pomimo, ze mozliwosé
takiego uksztattowania tresci cigzaru realnego wystgpuje np. w prawie
austriackim czy niemieckim, w praktyce opiewa on tam przede wszyst-
kim na renty pieni¢zne, dostawe wody lub pradu. Doktryna niemiecka
zglasza jednak propozycje szerszego wykorzystania ci¢zarow realnych,
m.in. w relacjach migdzy wiascicielem a majacym stuzebnos¢ mieszkania
(np. w zakresie utrzymania i ocieplania budynku, jego odbudowywania
lub jako prawa zastgpczego na wypadek wygasnigcia badZ niepowstania
stuzebnosci mieszkania)''®,

W tym miejscu mozna poprzesta¢ na spostrzezeniu, ze zakres trescio-
wy cigzaréw realnych zostat ujety zbyt wasko. Rozstrzygajace w tej
kwestii powinny by¢ potrzeby praktyki. Z tej perspektywy przydatne
byloby rozbudowanie tresci ciezaréw realnych o dostarczanie rozmaitych
sygnatow telekomunikacyjnych. Przemawia za tym gleboki i wielokierun-
kowy rozwdj nowych technologii. Jezeli rozwazano by dalej idace pro-
pozycje, powinno si¢ unika¢ takiego uksztattowania tresci ciezarow
realnych, ktéore moglyby nadmiernie krgpowac jednostke, np. przez
konieczno$¢ wykonywania ustug Scisle osobistych.

19 Najpetiej w literaturze polskiej problematyke t¢ ukazat K.Zaradkiewicz,
Przydatnosé¢ instytucji rzeczowych praw rentowych — analiza poréwnawcza i wnioski de
lege ferenda, Warszawa 2009.

10 Blizej L.Milzer, Varianten von dinglichen Wohnrechten, BWNotZ 2005, nr 7,
s. 136 i nast.
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Przesledzmy teraz dobra prawne, do ktorych moga odnosi¢ sie ciezary
realne. Modelowym przedmiotem ci¢zaru realnego jest nieruchomos¢.
Swiadczy o tym wyeksponowanie jej w projektowanym przepisie defi-
nicyjnym: ,,Nieruchomos¢ mozna obciazy¢ prawem (...)”. W $lad za tym
cigzary realne beda mogly obciazaé takze prawo zabudowy, skoro stosuje
si¢ do niego przepisy dotyczace nieruchomosci. Jednoczesnie wyraznie
zastrzezono, ze przedmiotem ci¢zaru realnego moze by¢ takze czesé
ulamkowa nieruchomosci stanowiaca udziat wspotwlasciciela (art. 111)!,
Ta zwigzta redakcja rozstrzyga wiele zagadnien. Po pierwsze, zwrot ten
oznacza, ze cigzarem realnym moze by¢ obciazony udziat we wspotwla-
snosci nieruchomosci. Po drugie — nie ma takiej mozliwosci w przypadku
wspolwlasnosci facznej, niezaleznie od tego, czy uznamy ja za wspdotwia-
snos¢ bezudzialowa, czy doszukamy si¢ w niej nieokreslonych udziatow.
Po trzecie — wspdtwiasciciel nie moze wyodrebnié¢ ze swojego udziatu
jego czesci w celu obciazenia cigzarem realnym. Projekt nie zawiera
wzmianki o mozliwosci ustanowienia ci¢zaru realnego na udziale we
wspolnosci prawa zabudowy. Ze wzgledu na tresciowa zbiezno$¢ udziatu
we wspolnosci prawa zabudowy 1 wspolnego prawa zabudowy, zrow-
nanego z nieruchomoscia dopusci¢ wypada taki wariant przedmiotowy
cigzaru realnego.

4. Powstanie i przeniesienie ci¢zaru realnego

Do powstania ciezaru realnego majg zastosowanie przepisy ogolne
o ograniczonych prawach rzeczowych. Cigzar realny powstaje zatem
w wyniku umowy o jego ustanowienie, ktéra poddano — co do zasady
— rezimowi umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Forma aktu
notarialnego bedzie potrzebna tylko dla o$wiadczenia ustanawiajacego
ograniczone prawo rzeczowe. W rezultacie wola nabywcy cigzaru re-

"W doktrynie niemieckiej zauwazono, ze BGB dopuszcza tylko w przypadku praw
zastawniczych (§ 1114) i prawa pierwokupu (§ 1095) obcigzenie utamkowej czesci nie-
ruchomosci, o ile stanowi ona udzial we wspétwlasnosci, poniewaz za poszerzeniem takiej
mozliwosci nie przemawia potrzeba praktyczna, a nadto prowadzi¢ to moze do znacznych
komplikacji. W $lad za tym ustawodawca niemiecki zdecydowat si¢ na rozciagniecie w § 1106
BGB przedmiotu ci¢zaru realnego na takg utamkowa czg$¢ nieruchomoscei, skoro rozktad
intereséw ksztattuje sig¢ tu tak samo jak przy hipotece, blizej D. J o o s t, Miinchener Kom-
mentar.., § 1106, nb 1.
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alnego moze by¢ wyrazona w dowolnej formie. Na obecnym etapie prac
uznano, ze zgodnie z ogdlng zasada wpisu w ksiedze wieczystej bedzie
on konieczny do powstania rdwniez ci¢zaru realnego.

Wykluczy¢ nalezy mozliwos¢ zawarcia umowy, ktorej skutkiem bytoby
ustanowienie cigzaru realnego na rzecz osoby trzeciej (art. 393 k.c.).
Pactum in favorem tertii nie stanowi rozporzadzenia'®.

Projekt nie przewiduje ustanowienia cig¢zaru realnego na rzecz wlasci-
ciela (ius in rem suamy).

Ogdlnym przepisom o ograniczonych prawach rzeczowych podlega
réwniez kwestia przeniesienia ci¢zaru realnego. Wystgpuje tu specyfika
wynikajaca z dwupostaciowosci cigzaru realnego. Cigzar realny podmio-
towo-rzeczowy dzieli los nieruchomosci wtadnacej. W tym sensie wolno
mdowié¢ o mozliwosci przejscia tego prawa. Zblizony mechanizm wyste-
puje w relacji shuzebnos$¢ gruntowa — wlasnos¢ nieruchomosci wiadnace;.
Watpliwosci sie wzmagaja, gdy chodzi o zbywalnos$¢ cigzaru realnego
podmiotowo-osobistego. Projekt nie rozstrzyga tego zagadnienia. Brak
regulacji wypada oceni¢ negatywnie. W odniesieniu do innych praw
rzeczowych projekt statuuje wprost zbywalnos¢ albo niezbywalnos¢ prawa,
w postaci dyspozytywnej badz bezwzglednej (por. art. 237, 254, 300
k.c.). Gdy chodzi o realny cigzar podmiotowo-osobisty powinien by¢ on
co do zasady wyposazony w atrybut zbywalnosci. Wyjatek dotyczylby
przypadkéw niezbywalnosci roszczen o poszezegolne swiadczenia (por.
§ 1111 BGB). Rodzaj swiadczen, ktdére moga wypethi¢ — zgodnie z pro-
jektem — tres¢ cigzaru realnego, nie przemawia za jego nieprzenoszalno-
scig. Ze wzgledu na ich przedmiot (np. pieniadze, rzeczy zamienne) nadaja
si¢ one do obrotu.

112 Zagadnienie to wywotuje kontrowersje w piSmiennictwie niemieckim, por. F. Baur,
J.Baur, R.Stirner, Sachenrecht..., s. 51-52. W doktrynie i judykaturze przewaza
poglad o niedopuszczalnosci ustanowienia cigzaru realnego na rzecz osoby trzeciej, zob.
D. J o o st, Miinchener Kommentar..., § 1105,nb 52; H. Grziw o t z, Erman BGB, s. 3547.
Dominujace w nauce polskiej stanowisko odrzuca mozliwos¢ zawierania umow rozporza-
dzajacych na rzecz osob trzecich, zob. M. Bednarek, [w:] System prawa prywatnego.
Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna, t. V, red. E. Letowska, Warszawa 2006, s. 893; E.Dro zd,
Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 47, PMachnikowski,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, art. 393 k.c., nb. 4;
por. A.Kubas, Umowa o swiadczenie na rzecz osoby trzeciej, Krakéw 1976, s. 60-66.
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5. Cigzar realny podlegajacy wykupowi

5.1. Nowoczesne ujecie ciezaru realnego

Tradycyjne cigzary realne, wywodzace si¢ ze stosunkoéw feudalnych,
mogly trwaé wieczyscie. Przesadzito to o wyrugowaniu takich obciazen
po nadejsciu rewolucji francuskiej. Cigzary realne w nowoczesniejszym
ujeciu, jako prawa niemogace wieczyscie ciazy¢ na nieruchomosci, nie
stanowia reminiscencji rozwiazan typowych dla prawa feudalnego, kre-
pujacego nadmiernie wolnos¢ jednostki!'. Istnieniu cigzaru realnego ad
infinitum jako prawu wieczystemu zapobiega ograniczenie go terminem.
Ciezar realny wygasa po uplywie 50 lat, chyba Ze strony zastrzegg krotszy
termin (art. 113 § 1). Trzeba jednak dodaé, ze juz po uplywie 30 lat od
ustanowienia cig¢zaru realnego wiasciciel obcigzonej nieruchomosci bedzie
mogt cigzar ten wykupi¢ bez wzgledu na zastrzezenie przeciwne. Inaczej
niz w prawie zunifikowanym (art. 283 § 1 pr. rzecz.) czy w niektdrych
obcych porzadkach prawnych projekt nie wymaga dla dokonania wykupu
uprzedniego wypowiedzenia. Wypowiedzenie stanowi bowiem sposob
zakonczenia zobowiazan trwatych (por. art. 365! k.c.) i nie pasuje do
normatywnej konstrukcji cigzaru realnego jako prawa rzeczowego.

5. 2. Wyjatki od zasady poddania ci¢zaru realnego wykupowi

Projekt przewiduje dwa wyjatki, w ktorych ciezar realny nie podlega
wykupowi i nie wygasa po uptywie najpozniej 50 lat od jego ustanowienia.
Pierwszy dotyczy ci¢zaru realnego ustanowionego na czas Zycia upraw-
nionego. Najdonioslejszym praktycznie przypadkiem bedzie dozywicie.
Drugie odstgpstwo odnosi si¢ do cigzaru realnego zabezpieczajacego
wynagrodzenie za ustanowienie innego ograniczonego prawa rzeczowe-
go. Przyktadem moze by¢ powolanie do zycia cigzaru realnego w zwiazku
ze stuzebnoscia drogi koniecznej. Odmienne powody zadecydowaly za
wprowadzeniem kazdego z tych wyjatkow.

W pierwszej sytuacji przyznanie wiascicielowi uprawnienia do wyku-
pu oraz mozliwos¢ wygasnigcia cigzaru realnego po uptywie 50 lat
sprzeciwialaby si¢ funkcji zabezpieczonego prawa, np. w przypadku

3 Por. P.Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, [w:] P.Tuor, B.Schnyder,
J.Schmid, A.Rumo-Jungo, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 966.
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dozywocia, ktére ma stuzy¢ zapewnieniu srodkéw kompleksowej egzy-
stencji. Dodajmy, Zze wobec ustania cigzaru realnego w razie $mierci
uprawnionego nie pojawia si¢ tu problem wieczystosci tego prawa.
W drugim przypadku cigzar realny zalezy od istnienia innego ogra-
niczonego prawa rzeczowego, ktore moze trwac przez czas niedajacy
sie z gory okreslic. Dla rownowagi na wiascicielu nieruchomosci wiad-
nacej powinien spoczywaé obowiazek uiszczania periodycznie wynagro-
dzenia na rzecz wilasciciela nieruchomosci obcigzonej taka ,,wieczysta”
stuzebnoscia. Wystepujacy zwiazek z innym ograniczonym prawem
rzeczowym (nieograniczonego terminem) i konieczno$¢ harmonijnego
wywazenia interesdw stron wymaga odejscia od reguly wykupu. Taka
zalezno$¢ znana jest takze obcym porzadkom prawnym. Dla pordwnania
zgodnie z przepisem art. 788 ust. 3 k.c. szwajc. prawo powrotu nie
przystuguje, jezeli cigzar realny jest zwiagzany z niepodlegajaca wykupowi
stuzebnoscia gruntowa (unablisbare Grunddienstbarkeir)'™.

6. Odpowiedzialno$¢ rzeczowa i osobista wlasciciela nieruchomo-
Sci

6. 1. Zasada réwnoleglosci (wspolistnienia) odpowiedzialnoSci oso-
bistej i rzeczowej

Ramy konstrukeji ci¢zaru realnego skupiaja — co do zasady — odpo-
wiedzialno$¢ osobista 1 rzeczowa wiasciciela obciazonej nieruchomosci.
Zgodnie z projektem wiasciciel nieruchomosci odpowiada za Swiadczenia
z tytulu cigzaru realnego zardwno osobiscie, jak 1 z nieruchomosci. Jako
dtuznik osobisty odpowiada za te $wiadczenia, ktore staty si¢ wymagalne
w czasie, gdy byl wlascicielem nieruchomosci obciazonej. Wspotwlasci-
ciele ponosza odpowiedzialno$¢ solidarna. Odpowiedzialno$¢ osobista
odnosi si¢ do kazdoczesnego wiasciciela obcigzonej nieruchomosci, nie
tylko jej nabywcy w wyniku czynnos$ci prawnej. Przejecie albo przysta-
pienie do dtugu jest niepotrzebne. Rownolegle witasciciel odpowiada
rzeczowo z nieruchomosci za poszczegdlne $wiadczenia, zar6wno za-
legte, jak 1 biezace. Roszczeniom o §wiadczenia zalegle stuzy pierwszen-
stwo wynikajace z wpisu cigzaru realnego w ksigdze wieczystej za ostatnie

14 HM.Riemer, Die beschrinkten..., s. 173.
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3 lata przed przesadzeniem wiasno$ci nieruchomosci. Szczegolna sytuacja
wystapi w razie podziatu nieruchomosci obciazonej cigzarem realnym.
Powstanie wowczas cigzar realny laczny, przy czym wiasciciele powsta-
tych nieruchomosci moga zadac podziatu cigzaru realnego proporcjonalnie
do wartosci ich nieruchomosci. W rachubg moze wejs¢ takze sposob
repartycji okreSlony w umowie o ustanowienie cig¢zaru realnego, jezeli
zostal on ujawniony w ksigdze wieczystej.

Niezaleznie od tego odpowiedzialno$¢ osobista wpisana w ramy cig-
zaru realnego i powinnos¢ z umowy obligacyjnej moga podazac réznymi
drogami. Podczas gdy pierwsza dotyczy kazdoczesnego wilasciciela
obciazonej nieruchomosci, druga odnosi si¢ tylko do strony umowy i nie
przechodzi na nabywce nieruchomosci. Do tego niezbedne jest przejecie
dhugu (art. 519 i nast. k.c.).

6. 2. Wylaczenie lub ograniczenie odpowiedzialnoSci osobistej

Kwestia dopuszczalnosci wytaczenia lub ograniczenia odpowiedzial-
nosci osobistej wiasciciela nieruchomosci jest niejednolicie ujmowana
w obcych porzadkach prawnych''.

Ewolucja pogladow w tej sprawie widoczna jest w przedwojennych
projektach prawa rzeczowego i w prawie zunifikowanym. W projekcie
prawa rzeczowego z 1937 r. zastrzezono dopuszczalno$é wyltaczenia
osobistej odpowiedzialnosci wlasciciela, jezeli cigzar realny polegat jedynie
na $wiadczeniach pienigznych (co wymagato dodatkowego wpisu w ksigdze
wieczystej)''®. Prawo rzeczowe z 1946 r. oderwato sie od stanowiska,
ktére badz wylaczato taka odpowiedzialnos¢ (art. 782 ust. 1, art. 791
ust. 2 k.c. szwajc.) badz czynilo z niej zasade dyspozytywna (§ 1108
BGB). Jak wyjasnit S. Szer, koncepcje polska thimaczy niewatpliwie dazenie
do zapewnienia nalezytej ochrony osobie uprawnionej z tytutlu cigzaru
realnego'’. Sama egzekucja z nieruchomosci w poszukiwaniu poszcze-
golnych $wiadczen jako jedyny srodek przymusowej realizacji stanowi

5 Por. F.Baur, J.Baur, R.Stiirner, Sachenrecht..., s. 432-433; P.Tuor,
B.Schnyder, J.Schmid, [w:] P.Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, AARumo-
Jungo, Das schweizerische Zivilgesetzbuch, s. 966.

e Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego..., s. 52.

"7 S.Szer, Cigzary realne..., s. 57.
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— jak zauwaza powolany autor — zbyt uciazliwy i przewlekly sposdb
zaspokojenia roszczen uprawnionego, zwlaszcza jezeli jest nim dozywot-
nik 1 ostabia uzyteczno$¢ instytucji cigzaréw realnych. Teza ta nie moze
wplywaé na rozwiazania generalne. Bezsprzecznie odpowiedzialnosé
osobista wobec dozywotnika odgrywa pierwszoplanowa role. Nie powin-
no to przektada¢ si¢ na niedopuszczalnos¢ wytaczenia lub ograniczenia
odpowiedzialnosci za Swiadczenia z tytutu cigzaru realnego w ogolnoscei.
Odpowiedzialno$¢ rzeczowa otwiera uprawnionemu droge do egzekucyj-
nego zaspokojenia si¢ z nieruchomosci. Aby umozliwi¢ mu egzekucje
z calego pozostatego majatku projekt — jak wyzej zaznaczono — przewiduje
obok odpowiedzialnosci rzeczowej odpowiedzialnos¢ osobista. Nalezy
jednak podkresli¢, ze odpowiedzialnos¢ osobista stanowi element niejako
dodany do konstrukcji cigzaru realnego. Istota instytucji cigzaru realnego
lezy gdzie indziej. Opiera si¢ na odpowiedzialnosci rzeczowej. Dlatego
nalezato postanowieniu naktadajacemu na wiasciciela odpowiedzialnosé
osobista nada¢ charakter wzglednie wiazacy. Jak przewidziano w art. 118
§ 3, strony moga odpowiedzialnos¢ za $wiadczenia z tytutu ci¢zaru re-
alnego wylaczy¢ albo ograniczy¢ do okreslonej sumy. Wykluczenie lub
modyfikacja odpowiedzialnosci osobistej moze nastapi¢ w umowie o usta-
nowienie cig¢zaru realnego lub w drodze pdzniejszego porozumienia.
Wyjasnienia wymaga relacja miedzy takim porozumieniem a zmiang tresci
ciezaru realnego. Rzutuje to na wiele kwestii, jak np. forme, charakter
wpisu w ksiedze wieczystej. Problem ten pojawia si¢ w obcym pismien-
nictwie. W literaturze niemieckiej kontrowersje wywoluje w szczegdlno-
sci zagadnienie, czy skutecznos¢ wylaczenia lub ograniczenia odpowie-
dzialnosci osobistej uzalezniona jest od wpisu w ksiedze wieczystej''®. Do
obrony nadaje si¢ stanowisko, ze rozwazane odchylenie od zasad odpo-
wiedzialno$ci osobistej powinno nastapi¢ w trybie zmiany tresci ciezaru
realnego. Nie wchodzac w skomplikowany problem o wymiarze gene-
ralnym, a streszczajacy si¢ W pytaniu, czy zmiana tresci cigzaru realnego
stanowi zarazem modyfikacj¢ umowy o jego ustanowienie, trzeba opo-
wiedzie¢ si¢ za potrzeba rozciagnigcia w przepisach ogdlnych o ograni-

8D, Jo o s t, Miinchener Kommentar..., § 1108 nb 67; H. Grziw ot z, Erman BGB...,
s. 3550.
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czonych prawach rzeczowych wymogu formy aktu notarialnego umowy
zmieniajacej tre$¢ tego prawa na oswiadczenia obu stron.

7. Wygas$niecie ciezaru realnego

Cigzar realny wygasa w nastepstwie réznorodnych zdarzen praw-
nych. Moga by¢ one okreslone w treSci umowy, jak nadejscie terminu
koncowego lub ziszczenie si¢ warunku rozwiazujacego. Aktualnos¢ za-
chowuja takze uniwersalne zdarzenia wygasnigcia ograniczonych praw
rzeczowych: unicestwienie przedmiotu obcigzenia albo nieruchomosci
wiadnacej, zrzeczenie si¢ prawa oraz konsolidacja tego prawa i wlasnosci
nieruchomosci (z zastrzezeniem wspomnianego wyzej wyjatku w razie
wykupu ciezaru realnego).

Cigzar realny moze usta¢ rowniez z przyczyn determinowanych jego
funkcja. Zgodnie z art. 114 § 2 cigzar realny stanowiacy wynagrodzenie
za ustanowienie innego ograniczonego prawa 1zeczowego wygasa naj-
pbzniej z chwilg wygasnigcia tego prawa.

Konsekwencje wygasnigcia cigzaru realnego nie sa jednolite. W razie
wygasnigcia cigzaru realnego rentowego wiascicielowi nieruchomosci
przystuguje uprawnienie do rozporzadzania oprdznionym miejscem od-
powiadajace wartosci sumy wykupu, jezeli zostata ona ujawniona w ksiedze
wieczystej. Zaproponowany przepis nawiazuje do brzmienia art. 312 projektu
prawa rzeczowego z 1939 r. Motywy tego rozwiazania sa zblizone do
tych jakie przyswiecaly odejsciu od zasady posuwania si¢ hipotek na-
przod. Znajduje to dodatkowe usprawiedliwienie w tym, Ze zardwno cigzary
realne, jak i hipoteka zaliczane sg do praw rzeczowych do wartosci.

Abstract

In comparison to the legal regulations of other European civil codes,
the list of limited property rights included in art. 244 § 1 of the Polish
Civil Code is short. Polish law does not provide for property rights to
acquire other rights (Erwerbrechte), the right of effective retention erga
omnes, real burdens (Reallasten) and land debt (or annuity charge). Of
course, this should not lead to uncritical transplantation of foreign legal
solutions onto the Polish ground. Indeed, it is necessary to verify whether
they were effective in other countries and if it is necessary and possible
to adapt them to our legal system.
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Most arguments are in favour of expanding the catalogue of limited
property rights to include the right of land development. It would be a
separate substantive right (Nutzungsrechte), not included in the framework
of servitude. The right of land development includes the right to erect
(acquire) a building on or below the surface of the land property and
use the building as intended by the land development. Therefore, it could
be established only with priority over other real burdens. As an exception
to the superficies solo cedit principle, the development would be subject
to ownership rights as a right relating to the right of land development.

Another proposal to extend the catalogue of limited property rights
is to restore the institution of real burdens. In contrast to usufruct and
servitude, real burdens as rights to value do not entitle one to use the
burdened real estate. According to the draft the content of a real burden
can be a pecuniary benefit, a contribution in kind, specified as to the type,
or provision of energy.
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