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Prawo zabudowy i ciê¿ary realne w pracach nad
projektem kodeksu cywilnego

� podstawowe za³o¿enia konstrukcyjne

I. Za³o¿enia ogólne
Pracy nad list¹ i kszta³tem ograniczonych praw rzeczowych powinny

przy�wiecaæ trzy za³o¿enia ogólne:
1) katalog tych praw musi byæ zamkniêty,
2) zrealizowaæ nale¿y przy tym postulat kompletno�ci kodyfikacji;

wystêpuj¹ce obecnie zjawisko dekodyfikacji materii, która powinna znaj-
dowaæ siê w kodeksie cywilnym, wp³ywa negatywnie na stosowanie
prawa,

3) konieczne jest rozwa¿enie pod k¹tem praktycznej przydatno�ci
i spójno�ci funkcjonalno-systemowej celowo�ci rewizji uregulowañ po-
szczególnych ograniczonych praw rzeczowych i wprowadzenia nowych
typów praw w tej grupie, tudzie¿ dokonania w jej obrêbie redukcji.

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

Korekta listy lub tre�ci ograniczonych praw rzeczowych wymaga
uwzglêdnienia zasady numerus clausus tej kategorii praw1. Prawa te podlegaj¹
1 Zajmuje ona centralne miejsce w prawie rzeczowym wielu porz¹dków prawnych, zob.

K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht, München 1997, s. 17; P. B a s s e n g e,
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bowiem limitacji ustawowej. Ujmuj¹c negatywnie wymiar tej zasady,
zauwa¿ymy, ¿e strony nie mog¹ powo³ywaæ do ¿ycia praw rzeczowych
nieznanych ustawie, w tym tworzyæ kombinowanych typów praw rze-
czowych ani modyfikowaæ bez upowa¿nienia ustawowego tre�ci praw
rzeczowych w taki sposób, by rozci¹ga³o to obowi¹zki na podmioty
nieuczestnicz¹ce w takiej czynno�ci prawnej. W polskiej doktrynie kon-
kuruj¹ dwa ujêcia tej zasady: �ci�le normatywne i pojêciowe. Wed³ug
pierwszego z nich zasadê numerus clausus praw rzeczowych nale¿y
rozumieæ w ten sposób, ¿e prawem rzeczowym jest tylko takie prawo,
które ustawa wyra�nie wymienia jako prawo rzeczowe2. Zgodnie z drugim
stanowiskiem katalog praw rzeczowych obejmuje równie¿ prawa nie-
uznane przez ustawê wprost za prawa rzeczowe. Wystarczy, ¿eby charakter
rzeczowy mo¿na by³o wyprowadziæ w drodze wyk³adni z przepisów
prawa cywilnego3. Przychylam siê do pierwszego pogl¹du. Wy³¹cznie
kryterium normatywne jest niezawodne. Pozwala ono sformu³owaæ
precyzyjnie katalog ograniczonych praw rzeczowych. Linie demarkacyj-
ne miêdzy prawami rzeczowymi a innymi prawami staj¹ siê klarowne.
Zwiêksza to pewno�æ obrotu prawnego. Zaprezentowane stanowisko
koresponduje z wyliczeniem ograniczonych praw rzeczowych zawartym
w art. 244 k.c. Niew¹tpliwie, nawet je¿eli ustawodawca jakie� prawo
podmiotowe nazwa³by ograniczonym prawem rzeczowym, ale nie
wprowadzi³ go do katalogu zamieszczonego w art. 244 § 1 k.c., nie
[w:] Palandt Bürgerliches Gesetzbuch, München 1996, s. 1045; W. W i e g a n d, Numerus
clausus der dinglichen Rechte. Zur Entstehung und Bedeutung eines zentralen zivilrech-
tlichen Dogmas, in: Wege europäischer Rechtsgeschichte, (Festschrift K. Kroeschell) Frank-
furt a.m. 1987, s. 623; H.M. R i e m e r, Die beschränkten dinglichen Rechte. Grundriss
des schweizerischen Sachenrechts. Band II. Bern 1986, s. 33-34; L. Ay n e s, P. M a l a u -
r i e, Droit civil. Les biens, Paris 2005, s. 91; E. B e y s e n, Frankreich [w:] Sachenrecht
in Europa. Systematische Einführung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Osnabrück
2001, s. 203-204; L. P l a n c k e r, K. P f e i f e r, Italien [w:] Sachenrecht in Europa.
Systematische Einführung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Osnabrück 2001, s. 356.
2 E. D r o z d, Numerus clausus praw rzeczowych [w:] Problemy kodyfikacji prawa

cywilnego. Studia i rozprawy. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Profesora Zbigniewa Radwañ-
skiego, Poznañ 1990, s. 263; E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 304; P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System
prawa prywatnego, t. III, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 3 i nast.
3 S. W ó j c i k, [w:] System prawa cywilnego, t. II, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk

1977, s. 17; C. Wo � n i a k, Perspektywy u¿ytkowania wieczystego, PUG 2004, nr 1, s. 33.

`
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wp³ynê³oby to na kwalifikacjê tego prawa. Enumeracji przeprowadzonej
w tym przepisie nie mo¿na lekcewa¿yæ. Wyrazem znaczenia tego przepisu
jest znany fakt, ¿e ustawodawca, dokonuj¹c korekty katalogu ograniczo-
nych praw rzeczowych, równolegle zmienia³ brzmienie art. 244 k.c. Rola
tego przepisu wzrasta, gdy zauwa¿ymy, ¿e wylicza on tak¿e ograniczone
prawa rzeczowe uregulowane w odrêbnych przepisach, tj. spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu i hipotekê. Dodatkowych argumentów
dostarcza wypowied� Trybuna³u Konstytucyjnego, w my�l której prawo
podmiotowe skuteczne erga omnes, z uwagi na szczególny charakter,
wymaga spójnej i czytelnej z punktu widzenia celowo�ci konstrukcji
normatywnej4. Skoro tre�æ prawa rzeczowego ma byæ klarowna, to tym
bardziej jasne powinno byæ samo zaliczenie okre�lonego prawa do ka-
talogu takich praw5.

Akceptacja �ci�le normatywnego (a nie pojêciowego) kryterium
wyró¿nienia praw rzeczowych determinuje metodê redakcji przepisów
formu³uj¹cych listê ograniczonych praw rzeczowych. W �lad za tym
w przysz³ym kodeksie cywilnym mia³yby siê znale�æ dwa przepisy: pierw-
szy, przewiduj¹cy, ¿e prawami rzeczowymi s¹ w³asno�æ i ograniczone
prawa rzeczowe, oraz drugi, stanowi¹cy odpowiednik art. 244 k.c.,
wyliczaj¹cy katalog ograniczonych praw rzeczowych6.

Wype³nienie listy ograniczonych praw rzeczowych powinien poprze-
dzaæ ich przegl¹d systemowy, wsparty analiz¹ komparatystyczn¹. Zbiór
ograniczonych praw rzeczowych mo¿na dzieliæ w oparciu o rozmaite
kryteria. Poni¿ej wyeksponowane zostan¹ trzy z tych podzia³ów. Takie
uporz¹dkowanie ograniczonych praw rzeczowych pozwoli pe³niej roz-
wa¿yæ celowo�æ i kierunki modyfikacji katalogu tych praw.
4 Wyrok TK z 30 kwietnia 2004 r., K 32/03 (OTK-A 2004, nr 3, poz. 22).
5 A. B i e r a n o w s k i, [w:] Ma³¿eñskie prawo maj¹tkowe, red. J. Ignaczewski, War-

szawa 2011, s. 445.
6 Mo¿na poszukiwaæ innych sposobów wyra¿enia zasady numerus clausus praw rze-

czowych. Dla przyk³adu w prawie niemieckim jest ona wys³owiona w normach prawnych
dotycz¹cych poszczególnych praw rzeczowych. Przepisy §§ 1018, 1030 I, 1068 I, 1090 I,
1094 I, 1105 I, 1113 I, 1191 I,1199 I, 1204 I, 1273 I BGB zawieraj¹ sformu³owanie �mo¿e
byæ obci¹¿ony� (kann belastet werden). W prawie polskim brak dyscypliny terminolo-
gicznej, pojêcie obci¹¿enie u¿ywane jest w ró¿nym kontek�cie i niejednolicie rozumie je
nauka. Por. M. P o d h o r e c k a, Pojêcie obci¹¿enia rzeczy w prawie prywatnym, KPP
2008, z. 4, s. 1099 i nast.
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Najistotniejsze znaczenie ma systematyka ograniczonych praw rzeczo-
wych odwo³uj¹ca siê do kryterium tre�ci uprawnieñ. Pierwsz¹ grupê
stanowi¹ tzw. ograniczone prawa rzeczowe do substancji (Nutzungsrech-
te)7. Ich trzonem jest uprawnienie do korzystania. W prawie polskim
zawiera je u¿ytkowanie, s³u¿ebno�æ i spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu. Obok nich wystêpuj¹ tzw. prawa do zaspokojenia (Verwetung-
srechte, zwane te¿ prawami do warto�ci � Wertrechte). Kodeks cywilny
zna dwa takie prawa: zastaw i hipotekê.

Kieruj¹c siê wycinkiem tre�ci prawa w postaci uprawnienia do jego
przeniesienia w�ród ograniczonych praw rzeczowych wyró¿niamy: 1) zbywal-
ne (spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu, hipoteka i zastaw � wraz
z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹, s³u¿ebno�æ gruntowa � jako prawo zwi¹-
zane z nieruchomo�ci¹ w³adn¹c¹ oraz s³u¿ebno�æ przesy³u) oraz 2) niezby-
walne (u¿ytkowanie � art. 254 k.c., s³u¿ebno�æ osobista � art. 300 k.c.).

Ze wzglêdu na miejsce uregulowania wskazaæ nale¿y ograniczone
prawa rzeczowe kodeksowe (u¿ytkowanie, s³u¿ebno�æ, zastaw8) oraz
pozakodeksowe (hipoteka, spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu).

Wstêpnie mo¿na sformu³owaæ tezê, ¿e zmiany w systemie ograniczo-
nych praw rzeczowych powinny dotkn¹æ wszystkich wskazanych wy¿ej
p³aszczyzn: katalogu tych praw, uelastycznienia tre�ciowego i lokalizacji
unormowania.

W porównaniu z regulacjami prawnymi innych europejskich kodek-
sów cywilnych lista ograniczonych praw rzeczowych zawarta w art. 244
§ 1 k.c. jest krótka. Polski porz¹dek prawny nie przewiduje praw rze-
czowych do nabycia innych praw (Erwerbrechte)9, prawa zatrzymania

7 Zob. C. A h r e n s, Dingliche Nutzungsrechte. Niessbrauch. Dienstbarkeiten. Woh-
nungsrechte, Berlin 2004, s. 19; B. H e ß, Dienstbarkeit und Reallast im System dinglicher
Nutzungs und Verwertungsrechte, Archiv für die civilistische Praxis 1997, s. 490 i nast.
8 Nie dotyczy to wszystkich postaci zastawu, bli¿ej J. G o ³ a c z y ñ s k i, [w:] System

prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 451.
9 Kodeks cywilny niemiecki obok obligacyjnego prawa pierwokupu (§ 504-514 BGB)

wyró¿nia rzeczow¹ postaæ takiego prawa (§1094-1004 BGB). Zaliczenie jego do praw
rzeczowych nie jest jednak bezsporne, por. S. S c h u r i g, Das Vorkaufsrecht im Priva-
trecht, 1975, s. 98, 127; W. L ü k e, Die Ausübung und Wirkung des Vorkaufsrechts, Zeitschrift
für vergleichende Rechtswissenschaft 1997, s. 245; K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sa-
chenrecht..., s. 413; wyrok Federalnego S¹du Najwy¿szego (BGH) z 23 maja 1962 r., V ZR
123/60, Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen 37, s. 147, 152.
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skutecznego erga omnes oraz nie dopuszcza praw rzeczowych, które
wykazuj¹ cechy praw do warto�ci, czyli ciê¿arów realnych (Reallasten)10
i d³ugu gruntowego lub rentowego. Oczywi�cie nie powinno to prowadziæ
do bezrefleksyjnego przeszczepiania na polski grunt obcych rozwi¹zañ
prawnych. Konieczne jest bowiem zweryfikowanie, czy sprawdzi³y siê
one w innych krajach oraz czy jest potrzebna i mo¿liwa ich adaptacja
do naszego systemu prawnego.

W �lad za tym lista tej kategorii praw rzeczowych nie zosta³a nad-
miernie rozbudowana w projekcie przygotowanym przez zespó³ powo-
³any w ramach Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego11. Projektowany
katalog ograniczonych praw rzeczowych poszerzono o dwa prawa: prawo
zabudowy, stanowi¹ce prawo do substancji oraz ciê¿ar realny, czyli prawo
do warto�ci12. Nie znaleziono natomiast uzasadnienia dla wprowadzenia
innych ograniczonych praw rzeczowych, np. rzeczowego prawa pier-
wokupu, rzeczowego prawa zatrzymania czy d³ugu gruntowego. Prak-
tyka nie ujawni³a dotychczas potrzeby nadania prawu pierwokupu cha-
rakteru rzeczowego. Jak mo¿na za³o¿yæ, wystarczaj¹ca jest mo¿liwo�æ
wzmocnienia ochrony uprawnionego przez wpis prawa pierwokupu
w ksiêdze wieczystej13 (art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece14). Trafnie w literaturze podkre�lono,
10 Bli¿ej pkt IV.
11 Pracami zespo³u kieruje J. Pisuliñski, za� jego cz³onkami w obecnej kadencji Komisji

Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego s¹: A. Bieranowski, Z. Radwañski, B. Trêbska, Z. Trusz-
kiewicz, R. Trzaskowski, K. Zaradkiewicz.
12 Na nieadekwatno�æ okre�lenia ciê¿arów realnych jako mittelbares Nutzungsrecht

trafnie zwrócono uwagê w literaturze niemieckiej, zob. D. J o o s t, [w:] Münchener Kom-
mentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, red. M.E. Rinne, 5 Auflage, München 2009, § 1105,
nb 7.
13 Nastêpuj¹ca przez wpis w ksiêdze wieczystej rozszerzona skuteczno�æ prawa pier-

wokupu nie jest rozumiana jednolicie w pi�miennictwie, por. J. G ó r e c k i, Wpis umow-
nego prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej i jego wp³yw na ochronê tego prawa, Rejent
1999, nr 9, s. 98 i nast.; M. P a z d a n, Bezwarunkowa sprzeda¿ nieruchomo�ci wbrew
umownemu prawu pierwokupu, [w:] Problematyka prawna nieruchomo�ci w praktyce
notarialnej, Lublin 1995, s. 134-136; A. S z p u n a r, Skutki wpisu umownego prawa pier-
wokupu do ksiêgi wieczystej, Rejent 2002, nr 7, s. 13 i nast. Co do ró¿nic miêdzy obli-
gacyjnym i rzeczowym prawem pierwokupu w kontek�cie instytucji zastrze¿enia w ksiêdze
wieczystej (niem. Vormerkung), zob. S. S c h u r i g, Das Vorkaufsrecht..., s. 101 i nast.
14 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm. (dalej: u.k.w.h.).
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¿e bior¹c pod uwagê regulacjê prawa pierwokupu w kodeksie zobowi¹zañ
i w kodeksie cywilnym oraz niezbyt d³ug¹ tradycjê rzeczowego prawa
pierwokupu w Polsce, nale¿a³oby siê opowiedzieæ za uznaniem prawa
pierwokupu za prawo obligacyjne15.

Przyjrzyjmy siê drugiemu przyk³adowi. W pi�miennictwie wyekspo-
nowano wiele mankamentów regulacji prawa zatrzymania w kodeksie
cywilnym. W�ród tych wad wymieniono pominiêcie przez ustawodawcê
zagadnienia skuteczno�ci prawa zatrzymania wobec osób trzecich16. Nie
zg³oszono jednak postulatu ukszta³towania prawa zatrzymania jako prawa
rzeczowego17.

Podej�cie do przeszczepienia do polskiego porz¹dku prawnego d³ugu
gruntowego przesz³o znamienn¹ ewolucjê. Powsta³o kilka wersji projek-
tów ustawy wprowadzaj¹cej instytucjê d³ugu gruntowego, co spotka³o
siê z o¿ywion¹ i pog³êbion¹ dyskusj¹ w nauce18. Przewagê zyska³a
konkurencyjna propozycja rekomenduj¹ca reformê hipoteki. Postulowano
przede wszystkim rozlu�nienie akcesoryjno�ci hipoteki oraz odej�cie od

15 Tak J. G ó r e c k i, Umowne prawo pierwokupu, Kraków 2000, s. 266.
16 Zob. T. W i � n i e w s k i, Prawo zatrzymania w kodeksie cywilnym, Warszawa 1999,

s. 368.
17 Dawnej propozycjê uczynienia powszechnego (nie tylko handlowego) prawa za-

trzymania prawem rzeczowym przedstawi³ F. Z o l l, Pojêcie praw rzeczowych w projekcie
polskiego kodeksu cywilnego, Zvlá�tni otisk z Randova Jubilejniho Památniku, Praga
1934, s. 24, co znalaz³o 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. zw³aszcza J. G o ³ a c z y ñ s k i, Umowa zabezpieczaj¹ca, [w:] O �ród³ach i ele-

mentach stosunków cywilnoprawnych. Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Alfreda Kleina,
Kraków 2000, s. 123-136; J. J a s t r z ê b s k i, K. Z a r a d k i e w i c z, Akcesoryjny d³ug
gruntowy a problem jawno�ci i odpowiedzialno�ci (I), PPH 2005, nr 5, s. 17 i nast.
(czê�æ II tego artyku³u ukaza³a siê w PPH 2005, nr 6, s. 41 i nast.); I. K a r a s e k, D³ug
gruntowy, Rz¹dowe Centrum Legislacji, Raporty seria A, nr 28/2000; S. K o s t e c k i,
Kilka uwag na temat d³ugu gruntowego w prawie niemieckim, Rejent 2006, nr 9, s. 114
i nast.; J. P i s u l i ñ s k i, O d³ugu na nieruchomo�ci, Transformacje Prawa Prywatnego
2001, nr 1, s. 9 i nast.; t e n ¿ e, O planowanej nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece i wprowadzeniu d³ugu gruntowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2005, z. 3,
s. 837 i nast.; R. S z t y k, D³ug na nieruchomo�ci � nowa forma zabezpieczenia sumy
pieniê¿nej, Rejent 2000, nr 3, s. 71; t e n ¿ e, D³ug gruntowy w praktyce notarialnej, Rejent
2003, nr 12, s. 221-236; A. B i e r a n o w s k i, D³ug gruntowy (uwagi na tle projektowanej
regulacji), Rejent 2004, nr 10, s. 74 i nast.
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zasady posuwania siê hipotek naprzód19. W tym kierunku pod¹¿yli twórcy
ustawy z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece20. Dokonano gruntownej modernizacji prawa hipotecznego21.
W rezultacie niecelowe by³oby uzupe³nienie katalogu praw rzeczowych
o d³ug gruntowy.

Równolegle projekt redukuje listê ograniczonych praw rzeczowych.
Wy³¹czono z niej spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu. Przypo-
mnijmy, ¿e zespó³ Komisji Kodyfikacyjnej, opiniuj¹cy w 1959 r. projekt
ustawy o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach, opowiedzia³ siê za tym, aby
zamiast spó³dzielczego prawa do lokalu zapewniæ cz³onkowi w³asno�æ
lokalu22. Niestety pogl¹d ten nie zosta³ uwzglêdniony i naszym systemie
prawnym znalaz³o siê spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu.
W zwi¹zku z tym podkre�liæ nale¿y, ¿e konstrukcja spó³dzielczego w³a-
sno�ciowego prawa do lokalu opiera siê na systemie warto�ci pomija-
j¹cym cele i funkcje prawa w³asno�ci23. Tymczasem to w³a�nie instytucja

19 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, O d³ugu.., s. 26; A. B i e r a n o w s k i, D³ug gruntowy...,s. 97.
20 Dz.U. nr 131, poz. 1075.
21 Szerzej J. P i s u l i ñ s k i, Zasada szczegó³owo�ci i akcesoryjno�ci hipoteki po no-

welizacji, [w:] Wspó³czesne problemy prawa prywatnego. Ksiêga Pami¹tkowa ku czci
Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Go³aczyñski, P. Machnikowski, Warszawa 2010,
s. 477; t e n ¿ e, [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliñski, Warszawa
2011, s. 13 i nast.; B. S w a c z y n a, Rozporz¹dzanie opró¿nionym miejscem hipotecznym
i hipoteka w³a�ciciela (uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego),
KPP 2003, z. 1, s. 211 i nast.; K. Z a r a d k i e w i c z, Nowa regulacja prawa hipotecz-
nego, Przegl¹d Prawa Handlowego 2011, nr 1 (dodatek), s. 3 i nast.
22 Zob. S. S z e r, Spó³dzielcze prawo do lokalu w spó³dzielniach budowlano-mieszkal-

nych jako ograniczone prawo rzeczowe, PiP 1966, z. 3, s. 485. A. M ¹ c z y ñ s k i, Dawne
i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP 2002, z. 1, s. 85. K. P i e t r z y -
k o w s k i, Spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego w okresie przemian
ustrojowych, Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. W. Chrzanowskiego, red. H. Cioch, A. Dê-
biñski, J. Chaciñski, Lublin 2003, s. 32.
23 Da³ temu wyraz tak¿e ustawodawca, wprowadzaj¹c w ustawie z 15 grudnia 2000 r.

o spó³dzielniach mieszkaniowych mo¿liwo�æ ustanawiania przez spó³dzielnie mieszkanio-
we odrêbnej w³asno�ci lokali oraz ¿¹dania przeniesienia w³asno�ci lokalu przez osobê,
której przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie wzglêdnie spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do
lokalu. Co wiêcej, od 31 lipca 2007 r. ustanawianie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu zosta³o wy³¹czone (por. art. 7 ust. 1 ustawy z 14 czerwca 2007 r. � Dz.U. nr 125,
poz. 873 ze zm.).
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prawa w³asno�ci s³u¿y najpe³niejszemu zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych osób, które pokry³y w ca³o�ci koszty budowy lokalu. Trzeba tak¿e
braæ pod uwagê, ¿e buduj¹c katalog praw rzeczowych, powinno siê
unikaæ powo³ywania do ¿ycia praw podmiotowych identycznych pod
wzglêdem tre�ci i pe³nionej funkcji24. Takie nieuzasadnione mno¿enie bytów
nie sprzyja uporz¹dkowaniu systemu prawa. Prowadzi to do trwa³ego
rozszczepienia w³asno�ci.

Dalsze rozwa¿ania skoncentruj¹ na podstawowych za³o¿eniach kon-
strukcyjnych dwóch nowych ograniczonych prawa rzeczowych25, a mia-
nowicie prawa zabudowy i ciê¿aru realnego. Reforma dotyka równie¿
innych ograniczonych praw rzeczowych. Jednak¿e z uwagi na ramy
opracowania musi siê znale�æ poza nimi problematyka np. poszerzenia
zakresu podmiotowego s³u¿ebno�ci osobistych, doprecyzowania przepi-
sów o s³u¿ebno�ci mieszkania, konstrukcji s³u¿ebno�ci gruntowej in rem
suam, skutków podzia³u nieruchomo�ci obci¹¿onej s³u¿ebno�ci¹ grun-
tow¹, regulacji tzw. s³u¿ebno�ci przymusowych.

III. Prawo zabudowy
1. Podstawowe za³o¿enia konstrukcyjne prawa zabudowy
Prawo zabudowy nawi¹zuje funkcjonalnie i konstrukcyjnie do tzw.

praw powierzchniowych26. Wed³ug projektu27 prawo zabudowy znamio-
nuj¹ uprawnienia do wzniesienia zabudowy na lub pod powierzchni¹

24 Zob. wyrok TK z 30 marca 2004 r. (OTK ZU, nr 3/A/2004, poz. 22).
25 Przedmiotem referatu by³y tak¿e wêz³owe zmiany regulacji u¿ytkowania (m.in.

dyspozytywna zbywalno�æ u¿ytkowania, skutki kurczenia siê wspó³u¿ytkowników i u¿yt-
kowanie przedsiêbiorstwa). Aby nie rozbudowywaæ nadmiernie niniejszych rozwa¿añ zostan¹
one przedstawione w odrêbnym opracowaniu.
26 Prawa powierzchniowe znane by³y ju¿ prawo antycznym, zob. R. Ta u b e n s c h l a g,

Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa 1955, s. 149.
27 Projekt prawa rzeczowego podzielony zosta³ na dwie czê�ci: przepisy ogólne o pra-

wach rzeczowych i o w³asno�ci oraz na przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych.
Konsekwentnie powo³ywane w dalszej czê�ci opracowania numery artyku³ów bez odnie-
sienia bêd¹ dotyczy³y projektowanej regulacji ograniczonych prawach rzeczowych. Na-
tomiast gdy chodziæ bêdzie o projekt przepisów ogólnych o prawach rzeczowych i o
w³asno�ci, wówczas dodane zostanie oznaczenie �projekt I�
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nieruchomo�ci gruntowej28 oraz korzystania z tej nieruchomo�ci zgodnie
z przeznaczeniem zabudowy. Prawo zabudowy mo¿e dotyczyæ tak¿e
nieruchomo�ci zabudowanej. W takim wariancie uprawniony z tytu³u
prawa zabudowy (zabudowca) nabywa w³asno�æ ju¿ istniej¹cych budyn-
ków lub urz¹dzeñ.

Projekt zawiera definicjê legaln¹ zabudowy. Jest ona do�æ pojemna.
Zabudowê stanowi¹ budynki i inne urz¹dzenia wzniesione na lub pod
powierzchni¹ obci¹¿onej nieruchomo�ci lub istniej¹ce w chwili ustano-
wienia prawa zabudowy. Nie jest wiêc konieczne siêgniêcie do spotykanej
w niektórych porz¹dkach prawnych (np. w prawie niemieckim) kategorii
budowli (Bauwerk)29. Zabudowa mo¿e obejmowaæ budynek b¹d� budyn-
ki mieszkalne lub niemieszkalne (tzw. zabudowa budynkowa). Dopusz-

28 W �wietle tej redakcji dyskusyjna jest dopuszczalno�æ ustanowienia prawa zabudowy
polegaj¹cego na wzniesieniu zabudowy nad powierzchni¹ nieruchomo�ci gruntowej. Chodzi
tu np. o linie przesy³owe bez oparcia na obci¹¿onej nieruchomo�ci. W¹tpliwo�ci siê wzmagaj¹,
je¿eli zauwa¿ymy, ¿e szersze ujêcie prawa zabudowy przewidzia³ kodeks cywilny holen-
derski (NBW). Jak stanowi art. 5:101 ust. 1 NBW: �Prawo zabudowy jest prawem rze-
czowym do posiadania lub nabywania w³asno�ci budynków, urz¹dzeñ lub ro�linno�ci nad,
na lub pod powierzchni¹ nieruchomo�ci kogo� innego.� Praktyczny wymiar problemu
mo¿na z³agodziæ, odnajduj¹c rozwi¹zania w dwóch kierunkach. Po pierwsze, w takim
przypadku niew¹tpliwie dopuszczalne by³oby ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u. Po drugie,
do obrony jest stanowisko odwo³uj¹ce siê do pojêcia nieruchomo�ci gruntowej jako ka-
tegorii trójwymiarowej (bry³y). SN w wyroku z 16 lipca 2006 r., I CK 26/04 (OSP 2005,
z. 3, poz. 40) uzna³, ¿e dla powstania roszczeñ z art. 231 k.c. wystarcza zainstalowanie
trwa³ych urz¹dzeñ w granicach przestrzennych nieruchomo�ci okre�lonych w art. 143
k.c., które maj¹ fizyczne oparcie na nieruchomo�ciach s¹siednich. Nie stawi³o tu prze-
szkody brzmienie art. 231 § 1 k.c., w którym pos³u¿ono siê zwrotem traktuj¹cym o wznie-
sieniu budynku lub innego urz¹dzenia �na powierzchni lub pod powierzchni¹ gruntu�. Po-
mimo to w celu unikniêcia w¹tpliwo�ci w praktyce i kieruj¹c siê racjami logiczno-jêzykowymi
opowiadam siê za przes¹dzeniem dopuszczalno�ci zabudowy nad gruntem expressis verbis
w projektowanych przepisach.
29 Liczne przyk³ady z praktyki, w których dopuszczalne albo wykluczone jest usta-

nowienie prawa zabudowy z perspektywy pojêcia budowli podaje M. R a p p, [w:] J. von
Staudinger Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch mit Einführungsgesetz und Neben-
gesetzen, Buch 3 Sachenrecht ErbbauRG, §§ 1018-1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten,
Vorkaufsrecht, Reallasten), red. W. Wiegand, Berlin 2009, s. 23-24. Zob. te¿ F. B a u r,
J. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht, München 2009, s. 388; H. S c h õ n e r, K. S t õ b e r,
K. H a e g e l e, Grundbuchrecht, München 1989, s. 620-621; K. W i n k l e r, Das Erb-
baurecht, Neue Juristische Wochenschrift 1992, s. 2516.
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czalna jest tak¿e zabudowa przesy³owa, zawieraj¹ca urz¹dzenia s³u¿¹ce
do doprowadzania energii, gazu, sygna³u telekomunikacyjnego itp. Zabu-
dow¹ mog¹ byæ inne urz¹dzenia (np. pole golfowe, boisko pi³karskie,
pomnik, nagrobek). Status prawny zabudowy jest szczególny. Nie uznaje
siê jej za czê�æ sk³adow¹ nieruchomo�ci gruntowej. W drodze wyj¹tku
od zasady superficies solo cedit zabudowa stanowi³aby przedmiot w³a-
sno�ci jako prawa zwi¹zanego z prawem zabudowy30. Doprecyzowuj¹c,
jest ona jednym przedmiotem w³asno�ci, niezale¿nie od tego, ile obejmuje
budynków.

Nieco odmienn¹ propozycjê sformu³owa³ F. Zoll ju¿ w latach 30-tych
XX w.31 Wed³ug niej �budowle na gruncie lub pod nim, zarówno istniej¹ce
jak i zamierzone, wraz z powierzchni¹ do ich u¿ytku przeznaczon¹, staj¹
siê prawnie samoistn¹ nieruchomo�ci¹ �. Przedstawione stanowisko spotka³o
siê z przekonuj¹c¹ krytyk¹ K. Zaradkiewicza, który zauwa¿y³, ¿e zabu-
dowy nie mo¿e tworzyæ �powierzchnia� gruntu. Nie bez racji powo³any
autor zarzuci³ koncepcji F. Zolla tak¿e nawi¹zanie w istocie do konstrukcji
w³asno�ci podzielonej32.
30 Rzymskie prawo powierzchni, rozumiane jako dziedziczne i zbywalne prawo u¿y-

wania budynku wzniesionego na cudzym gruncie nie prze³ama³o zasady superficies solo
cedit (K. H e l i n i a k, Zasada superficies solo cedit w prawie rzymskim i w przepisach
polskiego kodeksu cywilnego, Czasopismo Prawno-Historyczne 1999, z. 1-2, s. 363, 365;
M. K u r y ³ o w i c z, Superficies solo cedit, [w:] Problematyka prawna nieruchomo�ci
w praktyce notarialnej, Lublin 1995, s. 71, 74). W prawie klasycznym ujemne skutki
dzia³ania tej zasady zosta³y z³agodzone przez zapewnienie superficjariuszowi specjalnego
interdyktu (de superficiebus), skutecznego wobec ka¿dej osoby, która zak³óca³a korzy-
stanie z budynku (K. H e l i n i a k, Zasada superficies..., s. 366; M. K u r y ³ o w i c z,
Superficies..., s. 74; R. Ta u b e n s c h l a g, Rzymskie prawo prywatne..., s. 150). Prawo
superficjariusza postrzegano jako d³ugotrwa³y lub nawet wieczysty najem (M. K u r y ³ o -
w i c z, Superficies..., s. 74). Od zasady akcesji odst¹piono dopiero w prawie wulgarnym,
przyznaj¹c w³asno�æ budynku osobie wznosz¹cej go za zgod¹ w³a�ciciela gruntu (K. H e -
l i n i a k, Zasada superficies..., s. 366; M. K u r y ³ o w i c z, Superficies..., s. 74). Koncep-
cja ta nie zosta³a podjêta przez Justyniana, który okre�li³ superficies jako nowe ograni-
czone prawo rzeczowe do korzystania z budynku wzniesionego na cudzym gruncie przewa¿nie
za zap³at¹ czynszu (por. M. K u r y ³ o w i c z, Superficies..., s. 74; W. R o z w a d o w s k i,
Prawo rzymskie. Zarys wyk³adu wraz z wyborem �róde³, Warszawa 1991, s. 142; R. Ta u -
b e n s c h l a g, Rzymskie prawo..., s. 150).
31 F. Z o l l, Pojêcie praw rzeczowych..., s. 6-7.
32 K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia dotycz¹ce propozycji regulacji prawa

zabudowy, Przegl¹d Legislacyjny 2006, nr 2, s. 64.
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Konkurencyjne rozwi¹zanie przyjêto m.in. w prawie niemieckim.
Zabudowa stanowi tam czê�æ sk³adow¹ prawa zabudowy33. Ujêcie to
znajduje zwolenników tak¿e w literaturze polskiej34. Uznanie zabudowy
za czê�æ sk³adow¹ prawa zabudowy ma wiele zalet. P³ynnie, niejako
samorzutnie wkomponowuje siê w koncepcjê prawa zabudowy. Je¿eli
bowiem prawo zabudowy ma byæ traktowane jak nieruchomo�æ (zob.
ni¿ej), to nasuwa siê w pierwszym rzêdzie kwalifikacja znajduj¹cej siê
na nim zabudowy jako jego czê�ci sk³adowej. W literaturze zwrócono
uwagê, ¿e takie rozwi¹zanie narzuca siê nawet w braku szczególnej
regulacji35. Odwo³anie siê do kategorii czê�ci sk³adowej niweluje równie¿
komplikacje wynikaj¹ce z dwupoziomowej struktury w³asno�ciowej.
Oponenci doszukuj¹ siê w takim rozwi¹zaniu niedorzeczno�ci, polegaj¹cej
na uczynieniu z budynku czê�ci prawa36. Ratowaæ przed rzekom¹ non-
sensowno�ci¹ ma sformu³owanie, ¿e to �prawo do budynku (�)� uwa¿a
siê za czê�æ sk³adow¹ prawa zabudowy37.

Z drugiej strony przyznanie uprawnionemu z tytu³u prawa zabudowy
w³asno�ci zabudowy mo¿e uatrakcyjniæ w oczach praktyki instytucjê
prawa zabudowy, zw³aszcza w zestawieniu z przyzwyczajeniami do statusu
budynku na gruncie, bêd¹cym przedmiotem u¿ytkowania wieczystego.
Ró¿nice miêdzy tymi wariantami zaciera w pewnym zakresie potrakto-
wanie prawa zwi¹zanego z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci jako jej czê�ci
sk³adowej (zob. art. 50 k.c.). Uwa¿am wiêc, ¿e ostateczne rozstrzygniêcie
tego problemu, przy zachowaniu pe³nej autonomiczno�ci prawa cywil-
nego, powinno byæ skorelowane z rozwi¹zaniami prawa podatkowego.
Te bowiem w decyduj¹cy sposób wp³yn¹ na mo¿liwo�æ upowszechnienia
w obrocie prawa zabudowy38. W tym miejscu wolno jednak zauwa¿yæ,
33 K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht..., s. 387; F. B a u r, J. B a u r,

R. S t ü r n e r, Sachenrecht..., s. 385; P. B a s s e n g e, [w:] Palandt Bürgerliches..., s. 1199.
Jak stanowi §12 niemieckiej ustawy o prawie zabudowy �Budynek, wzniesiony na pod-
stawie prawa zabudowy, uwa¿a siê za istotn¹ czê�æ sk³adow¹ prawa zabudowy (...)�.
34 K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia..., s. 64-65.
35 R. P a c z k o w s k i, Prawo zabudowy jako �grunt�, Poznañ 1932, s. 12, z powo-

³aniem siê na pogl¹dy Fuchsa, Biermanna, Staudingera.
36 C. Z n a m i e r o w s k i, Kilka uwag o prawie zabudowy, Poznañ 1933, s. 11.
37 Tam¿e.
38 Korzy�ci podatkowe wynikaj¹ce z ustanowienia prawa zabudowy s¹ silnie akcen-

towane w literaturze obcej, zob. przyk³adowo M. R a p p, [w:] J. von Staudinger Kommen-
tar..., s. 5 i nast.
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¿e w zwi¹zku z szerokim ujêciem w projekcie zabudowy konieczne jest
precyzyjniejsze rozstrzygniêcie, czy zawsze stanowi ona odrêbn¹ nieru-
chomo�æ, czy niekiedy, np. gdy chodzi o zabudowê sieciow¹, mo¿e byæ
ona uwa¿ana za czê�æ sk³adow¹ prawa zabudowy. Projekt ogranicza siê
bowiem do zwi¹zania w³asno�ci zabudowy z prawem zabudowy39.

Odstêpstwo od zasady akcesji nie ma charakteru absolutnego. Okre-
�lony istniej¹cy lub maj¹cy powstaæ budynek lub urz¹dzenie mo¿e uzy-
skaæ status czê�ci sk³adowej nieruchomo�ci gruntowej. Bêd¹ one nale¿a³y
do jej w³a�ciciela. Zosta³o to uzale¿nione od kumulatywnego spe³nienia
dwóch przes³anek: 1) zastrze¿enia umownego i 2) ujawnienia powy¿szego
postanowienia w ksiêdze wieczystej dla prawa zabudowy (art. 15).
W konsekwencji w³a�ciciel nieruchomo�ci gruntowej pozostanie upraw-
niony do korzystania w pe³nym zakresie z takiego budynku lub urz¹dzenia,
a ponadto bêdzie móg³ ustanowiæ kolejne prawo zabudowy, z którym
zwi¹zana by³aby w³asno�æ �zachowanego� budynku lub urz¹dzenia. Je¿eli
dojdzie do kreacji kolejnego prawa zabudowy, budynek lub urz¹dzenie
stanowi¹ce czê�æ sk³adow¹ nieruchomo�ci gruntowej mog³yby staæ siê
zatem zabudow¹ bêd¹c¹ przedmiotem w³asno�ci jako prawa zwi¹zanego
z tym nowym prawem zabudowy (a nie z prawem zabudowy, które
zosta³o ustanowione wcze�niej). Pozwoli to na niezwykle atrakcyjne
gospodarczo w du¿ych aglomeracjach wspó³istnienie obok siebie na tej
samej nieruchomo�ci gruntowej praw zabudowy po³¹czonych z jednej
strony z zabudow¹ na niej, z drugiej � pod ni¹ (np. w postaci tuneli, gara¿y,
magazynów). Warto przy tym uwypukliæ, ¿e powrót do zasady akcesji
dotyczy nie tylko istniej¹cych, ale i przysz³ych, planowanych budowli.
Propozycja ta wymaga rozwa¿enia szeregu kwestii konstrukcyjnych.
W szczególno�ci w wyniku zastrze¿enia zachowuj¹cego budynek lub urz¹-
dzenie nie powinno dochodziæ do podzia³u stosunków w³asno�ciowych.
Czê�ci sk³adowe nie by³yby wtedy objête prawem zabudowy. Inaczej
budynek (urz¹dzenie) nie stanowi³by wprawdzie zabudowy, ale rozci¹-
ga³oby siê na niego prawo zabudowy jak na czê�æ sk³adow¹ obci¹¿onej
nieruchomo�ci gruntowej.
39 Zgodnie z art. 14 § 1 � budynki i inne urz¹dzenia wzniesione na lub pod powierzchni¹

obci¹¿onej nieruchomo�ci lub istniej¹ce w chwili ustanowienia prawa zabudowy (zabudowa)
stanowi¹ w³asno�æ uprawnionego z prawa zabudowy (zabudowcy) jako prawa zwi¹zanego
z prawem zabudowy�.
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Alternatywnym rozwi¹zaniem mog³oby staæ siê umowne ograniczenie
przy kreacji pierwszego prawa zabudowy zakresu korzystania z nieru-
chomo�ci do jej oznaczonej czê�ci i ustanowienie odnosz¹cego siê do tej
pozosta³ej czê�ci nieruchomo�ci równoleg³ego prawa zabudowy, nieusz-
czuplaj¹cego uprawnieñ wcze�niejszego zabudowcy. Jest ono czêsto
spotykane w praktyce niemieckiej. Do tre�ci prawa zabudowy nie nale¿y
wówczas uprawnienie do korzystania z ca³ej nieruchomo�ci gruntowej.
Rozchodzi siê wtedy przedmiot obci¹¿enia z zakresem tre�ciowym prawa
zabudowy. W konsekwencji zabudowca staje siê w³a�cicielem tylko
budowli, która znajduje siê na czê�ci gruntu, objêtej wykonywaniem prawa
zabudowy. Budowle wzniesione poza t¹ czê�ci¹ przypadaj¹ w³a�cicielowi
nieruchomo�ci gruntowej. Pomimo to nie mamy tu do czynienia z ob-
ci¹¿eniem czê�ci nieruchomo�ci, co widaæ wyra�nie z perspektywy
przepisów o licytacji przymusowej obci¹¿onej nieruchomo�ci i skutków
jej podzia³u (§ 1026 BGB)40.

Na marginesie zaznaczmy, ¿e w razie ustanowienia kolejnego prawa
zabudowy mo¿e pojawiæ siê ryzyko podjêcia przez nowego zabudowcê
dzia³alno�ci konkurencyjnej na obci¹¿onej nieruchomo�ci. Niebezpieczeñ-
stwo takie ma charakter powszechny, niedeterminowany specyfik¹ prawa
zabudowy. Mog¹ tu znale�æ zastosowanie ró¿norodne instytucje prawne
(np. zobowi¹zanie w³a�ciciela � w my�l art. 57 k.c. � do nieustanawiania
dalszych praw zabudowy41, kreacja odpowiednich s³u¿ebno�ci grunto-
wych).

Wobec milczenia projektu wyja�nienia wymaga status prawny drzew
i innych ro�lin znajduj¹cych siê na nieruchomo�ci gruntowej obci¹¿onej
prawem zabudowy. Nasuwa siê tu nastêpuj¹ce rozwi¹zania. Opowiedzieæ
siê nale¿y za zachowaniem w rozpatrywanym przypadku zasady super-
ficies solo cedit, tym samym stanowi¹ one czê�ci sk³adowe nierucho-
mo�ci gruntowej i równocze�nie w takim samym charakterze s¹ przed-
miotem prawa zabudowy. Drzewa i ro�liny nie s¹ tworem sztucznym,

40 Zob. M. R a p p, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 26-27.
41 Na marginesie, wobec niejednolitego rozumienia w pi�miennictwie wymogu art. 16

ust. 1 u.k.w.h., z naciskiem zaznaczmy, ¿e zobowi¹zanie, o którym stanowi art. 57 k.c.,
nie mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej. ¯aden przepis rangi ustawowej na to nie
zezwala.
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nie nale¿y zatem kwalifikowaæ ich jako urz¹dzeñ. Ponadto u¿yte w projek-
towanej definicji prawa zabudowy pojêcie wznoszenia odnosi siê do pracy
r¹k ludzkich. Zabudowca nie jest jednak uprawniony do od³¹czania takich
czê�ci sk³adowych i pobierania ich jako po¿ytków w ramach korzystania
z nieruchomo�ci gruntowej, zakres jego w³adztwa nad gruntem jest bowiem
determinowany przeznaczeniem zabudowy. Jak wy¿ej zasygnalizowano,
zabudowê mog¹ stanowiæ urz¹dzenia, których elementem s¹ nasadzenia,
np. pole golfowe. Nie wydaje mi siê natomiast celowe rozbudowanie
definicji zabudowy o same drzewa czy ro�liny. W³a�ciwym kryterium
powinna byæ mo¿liwo�æ kwalifikacji zabudowy jako �urz¹dzenia�.

Konstrukcja wy³aniaj¹ca siê w razie powstania prawa zabudowy jest
wielopoziomowa. Obejmuje nieruchomo�æ gruntow¹ obci¹¿on¹ prawem
zabudowy, z którym zwi¹zana jest w³asno�æ zabudowy. Zak³ada ona
zale¿no�æ losów w³asno�ci zabudowy od prawa zabudowy, jako prawa
g³ównego. Jurydyczny re¿im prawa zabudowy jest specyficzny. W li-
teraturze zwraca siê uwagê na podwójn¹ naturê tego prawa: z jednej
strony stanowi ograniczone prawo rzeczowe, a z drugiej � zbli¿one jest
do nieruchomo�ci42. Od razu nale¿y z naciskiem podkre�liæ, ¿e prawo
zabudowy nie opiera siê na konstrukcji w³asno�ci podzielonej, w której
zabudowca i w³a�ciciel gruntu byliby równolegle, pierwszy podw³a�ci-
cielem gruntu, a drugi nadw³a�cicielem43. Grunt obci¹¿ony prawem
zabudowy nie jest tak¿e traktowany jak przedmiot wspó³w³asno�ci tych
podmiotów. Prawo zabudowy nie stanowi równie¿ prawa czê�ciowej
w³asno�ci (Eigentumsteilrecht), rozumianego jako usamodzielnione upraw-
nienie zawarte we w³asno�ci. Tak pojmowa³ je H. Goldschmidt44. Kon-
strukcja prawa zabudowy jest odmienna. Pozostaj¹c ograniczonym pra-

42 H. v o n  O e f e l e, K. W i n k l e r, Handbuch des Erbbaurechts, 2. Auflage, München
1995, s. 23; S. E i c h e l, [w:] Beck�sches Notar-Handbuch, red. W. Waldner, München
1997, s. 345; K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht..., s. 387; P. B a s s e n g e, [w:]
Palandt Bürgerliches..., s. 1188, 1198.
43 Do koncepcji w³asno�ci podzielonej siêga³a dawniejsza doktryna niemiecka, zw³asz-

cza nad tle instytucji �Bodenleihe�, nawi¹zuj¹cej do rzymskiego prawa powierzchni, ale
postrzeganej jako w³asno�æ u¿ytkowa lub podw³asno�æ, zob. M. R a p p, [w:] J. von Stau-
dinger Kommentar..., s. 4 i nast.
44 Zob. trafn¹ krytykê tego ujêcia przeprowadzon¹ na tle prawa niemieckiego przez

R. P a c z k o w s k i e g o, Prawo zabudowy..., s. 6.



29

Prawo zabudowy i ciê¿ary realne w pracach nad projektem kodeksu...

wem rzeczowym prawo zabudowy zawiera cechy charakterystyczne dla
nieruchomo�ci, które ukazuj¹ w dwóch sferach. Po pierwsze � dla prawa
zabudowy zak³adana by³aby odrêbna ksiêga wieczysta. Nie jest to roz-
wi¹zanie niedaj¹ce siê pogodziæ z systemem ksi¹g wieczystych. Prawo
polskie przewiduje ju¿ bowiem wy³om od zasady, ¿e ksiêgi wieczyste
prowadzi siê w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo�ci. Mog¹ byæ
one zak³adane dla spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu. Tym
bardziej powinno byæ to dopuszczalne w przypadku prawa zabudowy.
Przemawia za tym troska o przejrzysto�æ ksi¹g wieczystych. Na celo-
wo�æ takiego rozwi¹zania wskazuje równie¿ analiza obcych regulacji
prawnych. Dla ilustracji odrêbne ksiêgi wieczyste dla prawa zabudowy
(Erbbaugrundbuch) prowadzone s¹ w systemie niemieckim45. Po drugie
� do prawa zabudowy stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce nie-
ruchomo�ci gruntowej. Jak widaæ, prawo zabudowy zosta³o pod pew-
nym wzglêdem zrównane z nieruchomo�ci¹ gruntow¹. Krytyka pokrew-
nego rozstrzygniêcia ustawowego (przeprowadzona na tle prawa
niemieckiego) jest zbyt daleko id¹ca. Wytkniêto mu nie tylko nie�cis³o�æ
wys³owienia, ale wrêcz niedorzeczno�æ polegaj¹c¹ na u¿yciu s³owa �grunt�
zamiast zwrotu �prawo w³asno�ci na gruncie�46. Koncepcjê prawa za-
budowy jako niby-gruntu okre�lono jako burleskow¹47. Ostrze tego zarzutu
os³abia uwypuklenie zbli¿onych przypadków, w których dochodzi do
normatywnego upodobnienia prawa z czê�ci¹ sk³adow¹, czyli elementem
przedmiotu zmys³owego, np. gdy chodzi o s³u¿ebno�ci gruntowe (art.
47 § 2 w zw. z art. 50 k.c.). Nie mamy tu do czynienia z jak¹� nielogiczn¹
prób¹ przeistoczenia prawa w czê�æ sk³adow¹48. Ustawodawca nie kszta³tuje
regu³y fizycznej, nie materializuje prawa. Przecie¿ np. s³u¿ebno�æ grun-
towa zachowuje swój byt prawny, nie zanika wskutek zadzia³ania dyrek-
tywy z art. 50 k.c. Przepis ów nakazuje traktowaæ jedynie pod pewnymi

45 Szerzej H. S c h õ n e r, K. S t õ b e r, K. H a e g e l e, Grundbuchrecht, s. 625 i nast.
46 C. Z n a m i e r o w s k i, Kilka uwag..., s. 10.
47 Tam¿e, s. 39.
48 Taki zarzut zg³aszali w dawniejszej literaturze niemieckiej tak¿e inni autorzy, np.

Oertmann, który by³ zwolennikiem zrównania z gruntem nie prawa zabudowy, lecz przed-
miotu tego prawa, co spotka³o siê ze zdecydowan¹ krytyk¹ R. P a c z k o w s k i e g o, Prawo
zabudowy..., s. 14-15.
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wzglêdami prawa tak jak czê�ci sk³adowe. Podobnie jest w przypadku
prawa zabudowy. Zrównanie tego prawa z nieruchomo�ci¹ nie wkra-
cza w sferê bytu. Zaproponowane w projekcie rozwi¹zanie powoduje
brak konieczno�ci powtarzania unormowañ dotycz¹cych nieruchomo-
�ci gruntowych, np. w zakresie ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowej
na rzecz zabudowcy49, egzekucji z prawa zabudowy.

W ramach wstêpnej charakterystyki prawa zabudowy wypada pod-
kre�liæ, ¿e prawo zabudowy by³oby zbywalne (bli¿ej pkt 4) i dziedzicz-
ne. S¹ to istotne atrybuty prawa zabudowy50. Taki kszta³t prawa
zabudowy podyktowany jest jego celem spo³eczno-gospodarczym.

Propozycja wprowadzenia do systemu praw rzeczowych prawa
zabudowy wpisuje siê w dyskusjê nad przysz³o�ci¹ u¿ytkowania wie-
czystego. W literaturze przedstawiono szereg skrajnych stanowisk
w tej kwestii, od utrzymania po rezygnacjê z u¿ytkowania wieczyste-
go51. Przychylam siê do zwolenników eliminacji tej instytucji z pol-
skiego porz¹dku prawnego. Nale¿y podkre�liæ, ¿e do odrzucenia
u¿ytkowania wieczystego nie wystarczy odwo³aæ siê do komunistycz-
nej proweniencji tego prawa. Podobne rozwi¹zanie prawne, nawi¹zu-
j¹ce do rzymskich emphyteutis i superficies wystêpuj¹ w wielu euro-
pejskich systemach prawnych. W dyskusji tej trzeba wyeksponowaæ,
¿e regulacja u¿ytkowania wieczystego obarczona jest licznymi wadami
konstrukcyjnymi i dogmatycznymi. Przede wszystkim ustanowienie
u¿ytkowania wieczystego prowadzi do trwa³ego rozszczepienia upraw-
nieñ w³a�ciciela, ograniczenie w³a�ciciela mo¿e istnieæ przez czas
niedaj¹cy siê z góry okre�liæ, skoro u¿ytkownikowi wieczystemu
przys³uguje roszczenie o przed³u¿enie tego prawa (art. 236 § 2 k.c.),

49 K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia..., s. 63.
50 Zob. M. R a p p, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 31.
51 G. B i e n i e k, W sprawie przysz³o�ci u¿ytkowania wieczystego, [w:] Ars et usus.

Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Stanis³awa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 67;
H. C i o c h, Prawo wieczystego u¿ytkowania de lege lata i de lege ferenda, Rejent 2003,
nr 5, s. 13 i nast.; Z. G a w l i k, W sprawie przysz³o�ci u¿ytkowania wieczystego [w:] Wspó³-
czesne problemy prawa prywatnego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Profesora Edwarda
Gniewka, Warszawa 2010, s. 157; E. G n i e w e k, O przysz³o�ci u¿ytkowania wieczystego,
Rejent 1999, nr 2, s. 21; H. W i t c z a k, Wyga�niêcie u¿ytkowania wieczystego, Warszawa
2005, s. 14 i nast.
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co godzi w istotê w³asno�ci jako prawa o najszerszej tre�ci52. W nauce
i orzecznictwie przewa¿a stanowisko traktuj¹ce u¿ytkowanie wieczy-
ste jako prawo po�rednie miêdzy w³asno�ci¹ a ograniczonymi prawami
rzeczowymi. Taka hybrydalna konstrukcja u¿ytkowania wieczystego
sprawia w praktyce trudno�ci, zw³aszcza gdy chodzi o wype³nienie luk
prawnych per analogiam. W zwi¹zku z tymi mankamentami opowiedzieæ
siê nale¿y przeciwko modyfikacji u¿ytkowania wieczystego, ta w istocie
prowadzi³aby bowiem do kreacji zupe³nie nowego prawa (u¿ytkowanie
wieczyste bis). Konsekwentne pozostawienie nazwy �u¿ytkowanie wie-
czyste� by³oby myl¹ce.

Na tym tle wyra�nie ukazuj¹ siê zalety prawa zabudowy. Po pierwsze
� ukszta³towanie prawa zabudowy jako ograniczonego prawa rzeczo-
wego u³atwi odnalezienie w³a�ciwego re¿imu prawnego i rozwi¹zywanie
konkretnych problemów praktycznych. By³oby to odrêbne prawo do
substancji (Nutzungsrechte), niewpisane w ramy s³u¿ebno�ci53. Prawo
zabudowy zawiera �rdzenne� uprawnienie do korzystania z nierucho-
mo�ci gruntowej w oznaczonym kierunku. Niew¹tpliwie pojawia siê tu
podobieñstwo do s³u¿ebno�ci. Jednak¿e zakres korzystania przez w³a-
�ciciela z gruntu obci¹¿onego s³u¿ebno�ci¹ pozostaje zdecydowanie
szerszy ni¿ w przypadku ustanowienia na nim prawa zabudowy. Tylko
w niektórych sytuacjach, tj. ustanowienia prawa zabudowy, którego
wykonywanie zawê¿ono do czê�ci gruntu, mo¿e doj�æ do zbli¿enia tego
prawa do s³u¿ebno�ci. Nawet przy takim zazêbieniu istniej¹ dodatkowe
przes³anki powstania s³u¿ebno�ci, nieaktualne w razie ustanowienia prawa
zabudowy. W my�l przepisu art. 285 § 2 k.c. celem s³u¿ebno�ci grun-
towej powinno byæ wy³¹cznie zwiêkszenie u¿yteczno�ci nieruchomo�ci
w³adn¹cej lub jej oznaczonej czê�ci (praedio utilis). Model oddzielaj¹cy

52 Szerzej K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia..., s. 56.
53 Odmienny model przyjê³o prawo szwajcarskie. Dlatego dla prawa zabudowy u¿ywa

siê dok³adniejszego okre�lenia Baurechtsdienstbarkeit, bli¿ej H.M. R i e m e r, Die be-
schränkten dinglichen..., s. 68; P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r,
B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R u m o - J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch, wyd.
12, Zürich 2002, s. 960; szerzej H.U. F r e i m u e l l e r, Die Stellung der Baurechtsdien-
stbarkeit im System der dinglichen Rechte, Abhandlungen zum schweizerischen Recht,
Heft 380; zob. K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia..., s. 61.
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prawo zabudowy od s³u¿ebno�ci jest zdecydowanie przewa¿aj¹cy.
Przyjê³o go np. prawo niemieckie54, francuskie55, w³oskie56.

Po drugie � prawo zabudowy (inaczej ni¿ u¿ytkowanie wieczyste) ma
charakter powszechny, mo¿e byæ ustanawiane tak¿e na nieruchomo�ciach
gruntowych stanowi¹cych przedmiot w³asno�ci podmiotów prywatnych.

Po trzecie � prawo zabudowy mog³oby s³u¿yæ realizacji inwestycji,
dla których niedostosowane jest u¿ytkowanie wieczyste (o szczegó³ach
ni¿ej).

Po czwarte � prawo zabudowy jako prawo par exellance czasowe
nie bêdzie godzi³o w istotê w³asno�ci. Prawo zabudowy ustanawiaæ siê
bêdzie na okres stu lat57. Strony mog³yby zakre�liæ krótszy termin,
wynosz¹cy jednak nie mniej ni¿ trzydzie�ci lat. Ponadto w³a�cicielowi
przys³ugiwa³o bêdzie tzw. prawo wykupu (prawo powrotu � Heimfall)58.

Dodatkowa zaleta zaprezentowanego rozwi¹zania zwi¹zana jest z tym,
¿e prawo zabudowy (przynajmniej w podstawowym kszta³cie) znane jest
wielu europejskim porz¹dkom prawnym. W rezultacie dojdzie wiêc do
u³atwienia obrotu prawnego, bez deformacji danej instytucji prawnej.

54 Zob. H. F a l c k e n b e r g, [w:] Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Geset-
zbuch, red. M.E. Rinne, 4 Auflage, München 2004, vor § 1018, nb 4-8. Trzeba dopre-
cyzowaæ, ¿e dziedziczne prawo zabudowy mo¿e byæ zaliczane do szeroko rozumianej
kategorii s³u¿ebno�ci. Zachowuje ono jednak odrêbno�æ i nie przybiera postaci s³u¿ebno�ci
gruntowej, ograniczonej s³u¿ebno�ci osobistej czy u¿ytkowania.
55 L. Ay n e s, P. M a l a u r i e, Droit civil, s. 280; E. B e y s e n, Frankreich, [w:]

Sachenrecht..., s. 253-254.
56 L. P l a n c k e r, K. P f e i f e r, Italien, [w:] Sachenrecht in Europa, s. 355.
57 Rozwi¹zania spotykane w obcych porz¹dkach prawnych s¹ niezwykle zró¿nicowa-

ne. Trudno odnale�æ jak¹� bardziej uniwersaln¹ wskazówkê. Na poparcie projektowanego
wariantu wolno zauwa¿yæ, ¿e w prawie austriackim wyd³u¿ono krañcowy okres prawa
zabudowy z 80 do 100 lat. Bli¿ej K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia..., s. 75.
Podobnie w prawie niemieckim, pomimo ¿e ustawa nie zakre�la terminu prawa zabudowy,
w praktyce ustanawiane jest ono najczê�ciej na 99 lat, zob. K. W i n k l e r, Das Erbbau-
recht, s. 2514. Rzadko wystêpuj¹ przypadki kreacji tzw. wieczystego prawa zabudowy.
Obejmuj¹ one w praktyce budowê obiektów ko�cielnych czy muzeów. Pozostawiana jest
wtedy w³a�cicielowi okre�lona sfera korzystania z  nieruchomo�ci, bli¿ej M. R a p p, [w:]
J. von Staudinger Kommentar..., s. 33.
58 Por. K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht..., s. 389.

`
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2. Praktyczna przydatno�æ prawa zabudowy
Instytucja prawa zabudowy mo¿e byæ u¿yteczna gospodarczo w wielu

sferach. Pierwsza wi¹¿e siê z bezpo�redni¹ przyczyn¹ wprowadzenia na
pocz¹tku XX wieku tego prawa w niektórych obcych porz¹dkach praw-
nych59. By³a ni¹ konieczno�æ zaspokojenia w tani sposób potrzeb miesz-
kaniowych. Obecnie z powodu upowszechnienia siê w³asno�ci nierucho-
mo�ci uzasadnienie wykorzystania prawa zabudowy dla realizacji polityki
mieszkaniowej schodzi na dalszy plan. Tendencja ta mo¿e jednak ulec
modyfikacji w zwi¹zku z kurczeniem siê miejsc pod budownictwo
mieszkaniowe w du¿ych miastach oraz rozwojem budownictwa socjal-
nego. Kolejnym przejawem przydatno�ci prawa zabudowy jest budow-
nictwo tzw. ma³ej architektury (korty tenisowe, pola golfowe, pomniki,
parki).

Prawo zabudowy mog³oby s³u¿yæ realizacji inwestycji, dla których
niedostosowane jest u¿ytkowanie wieczyste. Chodzi tu zw³aszcza o za-
budowê równolegle na i pod powierzchni¹ gruntu (np. tunele metra,
centra handlowe i gara¿e podziemne) oraz nabycie w³asno�ci takiej za-
budowy przez ró¿ne podmioty.

Jednocze�nie instytucja prawa zabudowy przynosi podwójn¹ korzy�æ
w³a�cicielowi obci¹¿onej nieruchomo�ci. W³a�ciciel z jednej strony otrzy-
muje dochód (czynsz), a z drugiej � zatrzymuje przyrost warto�ci nie-
ruchomo�ci, np. w razie inflacji.

3. Powstanie prawa zabudowy
3.1. Umowa o ustanowienie prawa zabudowy
3.1.1. Tre�æ umowy
Umowa o ustanowienie prawa zabudowy jest nie tylko �ród³em

powstania tego prawa, lecz i czynnikiem, który w znaczny sposób kszta³tuje
jego tre�æ.

W�ród niezbêdnych sk³adników umowy na czo³o wysuwaj¹ siê te,
które wynikaj¹ z istoty umowy i zasady szczegó³owo�ci. W umowie
o ustanowienie prawa zabudowy powinny zostaæ okre�lone strony tej
umowy i przedmiot obci¹¿enia. Stronami umowy s¹ ustanawiaj¹cy prawo
zabudowy i jego nabywca (zabudowca). Zakres podmiotowy prawa za-
59 Zob. niemieckie rozporz¹dzenie z 15 stycznia 1919 r. o prawie zabudowy (Dz.U.

Rzeszy, s. 74), przemianowane ustaw¹ z 26 marca 2007 r., Bundesgesetzblatt I, 370.
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budowy nie zosta³ ograniczony. Prawo to mo¿e przys³ugiwaæ zarówno
jednej, jak i kilku osobom fizycznym lub prawnym, ³¹cznie (np. w ramach
wspólno�ci maj¹tkowej ma³¿eñskiej) b¹d� w czê�ciach u³amkowych.
Zaliczane jest ono do praw podmiotowo-osobistych60. Tym samym prawo
zabudowy nie mo¿e byæ, inaczej ni¿ w przypadku s³u¿ebno�ci grunto-
wych czy ciê¿arów realnych, ustanowione na rzecz ka¿doczesnego
w³a�ciciela nieruchomo�ci. Zasadniczym, niejako naturalnym przedmio-
tem prawa zabudowy jest nieruchomo�æ gruntowa. Projekt doprecyzo-
wuje definicjê legaln¹ nieruchomo�ci gruntowej, przecinaj¹c widoczny
w pi�miennictwie spór co do rozumienia tego pojêcia w ujêciu art. 46
k.c. Jednoznacznie postanowiono, ¿e nieruchomo�ci¹ gruntow¹ jest czê�æ
powierzchni ziemskiej, dla której prowadzona jest ksiêga wieczysta.
Z mo¿liwo�ci obci¹¿enia prawem zabudowy nieruchomo�ci gruntowej
nie nale¿y wyprowadzaæ wniosku (argumentum a maiori ad minus)
o dopuszczalno�ci objêcia tym prawem tak¿e udzia³u we wspó³w³asno�ci
takiej nieruchomo�ci. Nie sposób bowiem wykonywaæ prawa zabudowy
na udziale we wspó³w³asno�ci.

W praktyce mo¿e siê zdarzyæ, ¿e pod zabudowê zostanie przeznaczona
jedynie czê�æ gruntu, w zwi¹zku z czym nale¿y umo¿liwiæ stronom ustalenie
zakresu korzystania przez zabudowcê z nieruchomo�ci obci¹¿onej do
oznaczonej jej czê�ci (art. 16 § 1). Nie sposób wykluczyæ sytuacji
odwrotnej. Niew¹tpliwie z regu³y zabudowcy nie wystarczy korzystanie
z gruntu pod budynkiem. Najczê�ciej dla wykonywania prawa do zabu-
dowy niezbêdne bêdzie korzystanie przez zabudowcê z dalszych czê�ci
nieruchomo�ci gruntowej, np. podwórza na zaparkowanie samochodu,
ogrodu, drogi. Rezultat ten mo¿na osi¹gn¹æ przez ustanowienie odpowied-
nich s³u¿ebno�ci (zw³aszcza s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz ka¿docze-
snego zabudowcy) lub u¿ytkowania. Powodowa³oby to jednak dodatko-
we koszty i zmniejsza³o przejrzysto�æ ksi¹g wieczystych. Kreacja
dodatkowych praw nie jest konieczna. Zabudowca mo¿e bowiem korzy-
staæ tak¿e z czê�ci nieruchomo�ci le¿¹cych poza obrêbem budowli, je¿eli
jest to zgodne z przeznaczeniem zabudowy61. Przyj¹æ nale¿y, ¿e rozwi¹-
60 Zob. M. R a p p, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 22.
61 W § 1 ust. 2 niemieckiej ustawy o prawie zabudowy zezwolono na rozszerzenie prawa

zabudowy na niepotrzebn¹ dla budynku czê�æ gruntu, o ile budynek pozostaje pod wzglêdem
gospodarczym rzecz¹ g³ówn¹.
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zanie to dotyczy tak¿e obci¹¿enia prawem zabudowy kilku nieruchomo�ci
gruntowych (na temat ³¹cznego prawa zabudowy, zob. pkt 6.1.)62. Nie
ma przy tym przeszkód, aby w�ród nieruchomo�ci objêtych ³¹cznym
prawem zabudowy znajdowa³y siê grunty, które nie bêd¹ zajête pod
zabudowê.

Do pozosta³ych, wskazanych bezpo�rednio elementów obowi¹zko-
wych umowy nale¿¹: rodzaj zabudowy, sposób i zakres korzystania
z obci¹¿onego gruntu oraz czas, na jaki prawo zabudowy zostaje usta-
nowione. W tym kontek�cie uwypukliæ trzeba celowy charakter prawa
zabudowy. Obiektywna niemo¿liwo�æ wzniesienia zabudowy (np. wyni-
kaj¹ca z zakazu budowy ustalonego w planie zagospodarowania prze-
strzennego) rodzi niewa¿no�æ umowy.

Projekt wymienia tak¿e fakultatywne sk³adniki umowy o ustanowienie
prawa zabudowy. S¹ nimi, poza wspomnianym ju¿ zastrze¿eniem akcesji:
1) na³o¿enie na zabudowcê obowi¹zku wzniesienia zabudowy w okre-
�lonym terminie, 2) uzale¿nienie przeniesienia albo obci¹¿enia prawa
zabudowy u¿ytkowaniem lub s³u¿ebno�ci¹ od zgody w³a�ciciela nieru-
chomo�ci gruntowej, 3) ustalenie wysoko�ci p³atnego jednorazowo lub
okresowo wynagrodzenia za prawo zabudowy. Wskazany obowi¹zek
wzniesienia zabudowy oraz ograniczenia w rozporz¹dzaniu prawem
zabudowy podlegaj¹ ujawnieniu w ksiêdze wieczystej dla prawa zabudo-
wy. W ten sposób ich skuteczno�æ rozci¹ga siê na inne osoby. Z kolei,
gdy chodzi o wynagrodzenie za prawo zabudowy, nale¿y rozró¿niæ, czy
ma ono charakter jednorazowy czy okresowy. W pierwszym wariancie
roszczenie o wynagrodzenie mo¿e byæ zabezpieczone hipotek¹. Natomiast
w drugim bêdzie zastrzegane jako ciê¿ar realny przys³uguj¹cy ka¿docze-
snemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci gruntowej.

Zachowanie kontroli nad sposobem i zakresem eksploatacji jego nie-
ruchomo�ci przez zabudowcê zapewnia w³a�cicielowi gruntu rozwi¹zanie
przewidziane w art. 14 § 2. Zgodnie z tym postanowieniem wykonanie
uprawnienia do wzniesienia zabudowy mo¿na uzale¿niæ od zgody w³a-
�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci. Skuteczno�æ zastrze¿enia zale¿y od
jego ujawnienia w ksiêdze wieczystej dla prawa zabudowy.

62 Takie rozwi¹zanie akceptuje tak¿e doktryna niemiecka, zob. M. R a p p, [w:] J. von
Staudinger Kommentar..., s. 28.
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Umowa o ustanowienie prawa zabudowy mo¿e tak¿e regulowaæ kwestiê
wynagrodzenia za istniej¹c¹ zabudowê na wypadek ustania prawa zabu-
dowy. Je¿eli strony nie postanowi¹ inaczej, wynagrodzenie powinno
odpowiadaæ warto�ci zabudowy z chwili wyga�niêcia tego prawa.

Przepisy ogólne o ograniczonych prawach rzeczowych stwarzaj¹
mo¿liwo�æ zastrze¿enia w umowie o ustanowienie prawa zabudowy
warunku (por. art. 245 k.c.). Wprowadzono tu istotny wyj¹tek. Prawo
zabudowy nie mo¿e byæ ustanowione pod warunkiem rozwi¹zuj¹cym
(art. 22 § 1). Racj¹ tego zakazu jest wzmocnienie stabilno�ci prawa
zabudowy i zwiêkszenie tym samym mo¿liwo�ci wykorzystania tego prawa
dla zabezpieczenia wierzytelno�ci kredytowych63. Motyw unikniêcia
przedwczesnego ustania prawa zabudowy silnie uwypukla doktryna
niemiecka. Zauwa¿ono, ¿e regulacja BGB o prawie zabudowy zawiera
wiele mankamentów. W�ród nich wymieniono w³a�nie mo¿liwo�æ uza-
le¿nienia prawa zabudowy od warunku rozwi¹zuj¹cego64. Zarzut ten
uwzglêdniono w § 1 ust. 4 ustawy o prawie zabudowy. Wprowadzono
zakaz ograniczenia tego prawa przez warunek rozwi¹zuj¹cy. Dodajmy,
¿e surogatem takiego warunku mo¿e byæ zastrze¿enie umownego prawa
wykupu (zob. pkt 5). Przedstawione uzasadnienie odpada, je¿eli mamy
do czynienia z warunkiem zawieszaj¹cym. Nie ma wiêc przeszkód do
zamieszczenia w umowie o ustanowienie prawa zabudowy warunku takiego
rodzaju65.

3.1.2. Forma umowy
Problematyka formy umowy o ustanowienie prawa zabudowy zosta³a

odrêbnie unormowana. Umowa ta wymaga zachowania formy aktu
notarialnego (art. 20 § 3). W odró¿nieniu od regu³ przewidzianych
w przepisach ogólnych o ograniczonych prawach rzeczowych o�wiad-
czenia woli obu stron musz¹ byæ z³o¿onej w tej samej formie (zasada
to¿samo�ci formy o�wiadczeñ woli obu stron). Wprowadzone odstêp-

63 Bez potrzeby odrêbnej regulacji wykluczyæ nale¿y ustanie prawa zabudowy przez
wypowiedzenie. Uprawnienie do wypowiedzenia, wystêpuj¹ce w �rodowisku zobowi¹zañ
ci¹g³ych, obce jest normatywnej konstrukcji prawa zabudowy, jako prawa rzeczowego.
64 Szerzej M. R a p p, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 7.
65 W tym kierunku pod¹¿a tak¿e doktryna niemiecka, zob. M. R a p p, [w:] J. von

Staudinger Kommentar..., s. 33.
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stwo podyktowane jest statuowaniem wy³omu od zasady akcesji i z³o-
¿ono�ci¹ tre�ciow¹ umowy. Jest celowe ze wzglêdu na mo¿liwo�æ
zastrze¿enia prawa wykupu czy na³o¿enia na zabudowcê obowi¹zku
wzniesienia zabudowy w okre�lonym terminie. Ponadto � jak wy¿ej
wskazano � do wynagrodzenia za ustanowienie prawa zabudowy znajd¹
zastosowanie przepisy o ciê¿arze realnym, a ten powstaje w drodze umowy,
przy czym �ustanawiaj¹cym� bêdzie zabudowca. Rozci¹gniêcie wymogu
formy nie spowoduje wiêc dodatkowych komplikacji i utrudnieñ w obrocie.

W zwi¹zku z kwesti¹ formy umowy o ustanowienie prawa zabudowy
zwróciæ nale¿y uwagê na przywrócenie regu³y sanacyjnej. Znana ona by³a
przedwojennym projektom prawa rzeczowego i prawu zunifikowanemu.
Je¿eli wa¿no�æ rozporz¹dzenia prawem rzeczowym zale¿y od zachowania
formy aktu notarialnego, po dokonaniu wpisu w ksiêdze wieczystej
wy³¹czony jest zarzut, i¿ akt obejmuj¹cy to rozporz¹dzenie nie ma mocy
dokumentu publicznego z powodu naruszenia przepisów prawa o nota-
riacie. Nie dotyczy to jednak zarzutu, ¿e osoba, która sporz¹dzi³a akt, nie
by³a notariuszem.

3.2. Wpis w ksiêdze wieczystej
Drug¹ przes³ankê powstania prawa zabudowy � zgodnie z ogóln¹

regu³¹ � stanowi wpis w ksiêdze wieczystej. Prawo zabudowy powstaje
z chwil¹ wpisu w ksiêdze wieczystej za³o¿onej dla tego prawa. Prawo
to podlega jednocze�nie ujawnieniu w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomo�ci gruntowej. Dziêki dwutorowo�ci wpisu pe³niej realizowa-
ny jest postulat jawno�ci praw rzeczowych i bezpieczeñstwa obrotu
prawnego. Niezale¿nie od tego, czy zostanie wprowadzona zasada wpisu66,
nale¿y uzale¿niæ powstanie prawa zabudowy od ujawnienia w ksiêdze
wieczystej. Tu rodzi siê bowiem nowy przedmiot, stanowi¹cy wyj¹tek
od regu³y superficies solo cedit. Podobny motyw zasady wpisu wystêpuje
w przypadku w³asno�ci lokali. Ju¿ z dokonaniem wpisu nieprawomoc-

66 Propozycjê tê oceniam jako zbyt daleko id¹c¹. Optymalnym rozwi¹zaniem by³oby
zachowanie regu³y wpisu deklaratywnego, ale obowi¹zkowego z poszerzeniem roli nota-
riusza w postêpowaniu wieczystoksiêgowym i wzmocnieniem tym samym bezpieczeñstwa
obrotu. Mechanizm ten by³by wystarczaj¹cy dla realizacji g³ównego za³o¿enia, odzwier-
ciedlania przez ksiêgi wieczyste stanu prawnego nieruchomo�ci.
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nego powinno powstawaæ prawo zabudowy, przy czym, tak jak obecnie,
wpis mia³by moc wsteczn¹ od chwili z³o¿enia wniosku, co odgrywa
niebagateln¹ rolê zw³aszcza dla pierwszeñstwa tego prawa.

3.3. Pierwszeñstwo
Wed³ug projektu prawo zabudowy musi byæ (co do zasady) ustano-

wione z pierwszeñstwem przed innymi prawami rzeczowymi obci¹¿a-
j¹cymi nieruchomo�æ gruntow¹. Równolegle wykluczono umown¹
modyfikacjê pierwszeñstwa.

Rozwi¹zanie takie spotykamy tak¿e w obcych systemach prawnych.
Znane jest m.in. prawu niemieckiemu67, austriackiemu68.

Mo¿liwo�æ ustanowienia prawa zabudowy wy³¹cznie z pierwszeñ-
stwem przed innymi obci¹¿eniami nieruchomo�ci gruntowej wynika
z konieczno�ci zapewnienia zabudowcy prawid³owej eksploatacji zabudo-
wy. Istnienie innych praw na nieruchomo�ci (np. u¿ytkowania), którym
przys³ugiwa³oby wy¿sze pierwszeñstwo ni¿ prawu zabudowy, wykluczy-
³oby efektywne wykonywanie prawa zabudowy. Przedstawione rozwi¹-
zanie pozwala tak¿e uczyniæ prawo zabudowy atrakcyjniejszym przed-
miotem zabezpieczenia hipotecznego69.

Koresponduje z tym regulacja projektowanego art. 24 § 2. Przewiduje
on, ¿e z chwil¹ powstania prawa zabudowy dotychczasowe obci¹¿enia
nieruchomo�ci wygasaj¹ w zakresie, w jakim obci¹¿a³y czê�ci sk³adowe
nieruchomo�ci, które sta³y siê zabudow¹. Dlatego w �wietle art. 23 na
ustanowienie prawa zabudowy na nieruchomo�ci obci¹¿onej prawem osoby
trzeciej musi wyraziæ ona zgodê, np. maj¹cy s³u¿ebno�æ mieszkania,
wierzyciel hipoteczny.

Wyj¹tek dotyczy istniej¹cych na gruncie s³u¿ebno�ci drogi koniecznej,
s³u¿ebno�ci przesy³u lub ustanowionej w zwi¹zku z przekroczeniem granicy

67 K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht..., s. 386; S. E i c h e l, [w:] Beck'sches
Notar-Handbuch, s. 346.
68 § 5 ustawy z 26 kwietnia 1912 r. o prawie zabudowy (RGBI. nr 86/1955).
69 Praktyczn¹ przydatno�æ i zdolno�æ wykorzystania prawa zabudowy dla zabezpie-

czenia wierzytelno�ci kredytowych silnie akcentowano w urzêdowym uzasadnieniu nie-
mieckiego rozporz¹dzenia o prawie zabudowy, bli¿ej M. R a p p, [w:] J. von Staudinger
Kommentar..., s. 7. Racje te zachowuj¹ aktualno�æ.
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przy wznoszeniu budowli lub innego urz¹dzenia (art. 26). Podyktowane
jest to szczególnym charakterem tych praw i ich celem gospodarczym.

Powstanie prawa zabudowy nie wyklucza³oby dopuszczalno�ci usta-
nowienia kolejnego prawa zabudowy z równym mu pierwszeñstwem.
Zgodnie z projektowanym art. 25 nieruchomo�æ gruntowa, na której
ustanowiono prawo zabudowy, mo¿e zostaæ obci¹¿ona prawem zabudo-
wy z równym pierwszeñstwem, je¿eli nie uszczupla to uprawnieñ
wcze�niejszego zabudowcy.

3.4. Zasiedzenie
Prawo zabudowy bêdzie mo¿na nabyæ w drodze zasiedzenia tabular-

nego (zgodnego z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej, tzw. Buchersitzung). Posia-
dacz musi wiêc figurowaæ w ksiêdze wieczystej jako zabudowca. Na-
bêdzie on przez zasiedzenia prawo zabudowy, je¿eli stan niezgodno�ci
z rzeczywistym stanem prawnym istnia³ przez lat dziesiêæ i przez ten
okres osoba ta posiada³a nieruchomo�æ w zakresie tego prawa.

Wypadki, w których zabudowca zostanie wpisany w ksiêdze wieczy-
stej bez wa¿nej podstawy prawnej, trzeba uznaæ za wyj¹tkowe.

4. Rozporz¹dzenie prawem zabudowy
4.1. Uwagi ogólne
Na tre�æ prawa zabudowy sk³ada siê tak¿e uprawnienie do rozporz¹-

dzania tym prawem. Zabudowca nie rozporz¹dza zatem nieruchomo�ci¹
gruntow¹ (takie uprawnienie zachowuje jej w³a�ciciel), lecz prawem
zabudowy, do którego stosuje siê subsydiarnie przepisy dotycz¹ce nie-
ruchomo�ci. Rozporz¹dzalno�æ nale¿y do ustawowych cech prawa
zabudowy, które nie mog¹ byæ wy³¹czone przez strony. Wyra¿aj¹ca j¹
norma prawna ma charakter bezwzglêdnie wi¹¿¹cy70. Jak wy¿ej zazna-
czono, projekt dopuszcza ograniczenie. Skuteczno�æ pewnych rozporz¹-
dzeñ strony w³adne s¹ uzale¿niæ od zgody w³a�ciciela nieruchomo�ci
gruntowej. Strony mog¹ ponadto powo³aæ do ¿ycia stosunek obligacyjny,
w którym �wiadczenie polega na niedokonaniu oznaczonego rozporz¹-
dzenia (art. 57 k.c.).

70 Zob. te¿ M. R a p p, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 31. Dla porównania
w art. 779 ust. 2 k.c. szwajc. zastrze¿ono, ¿e prawo zabudowy jest, je¿eli strony inaczej
siê nie umówi¹, zbywalne i dziedzicznie.
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Dla uzyskania szerszego obrazu nale¿y dodaæ, ¿e prawo zabudowy
zosta³o ukszta³towane tak¿e jako prawo podlegaj¹ce dziedziczeniu oraz
egzekucji.

4. 2. Przeniesienie, obci¹¿enie i zrzeczenie siê prawa zabudowy
  Jednym z atrybutów rozporz¹dzalno�ci prawem zabudowy jest jego
zbywalno�æ. Prawo zabudowy mo¿e byæ przeniesione tylko ³¹cznie z w³a-
sno�ci¹ zabudowy. Zabudowa dzieli wiêc los prawny prawa zabudowy.
Nie oznacza to konieczno�ci wskazania w umowie zabudowy. Na na-
bywcê przejdzie w³asno�æ zabudowy nawet, je¿eli nie zostanie ona
wymieniona w umowie71. Przes¹dza to zwi¹zanie prawa zabudowy z w³a-
sno�ci¹ zabudowy.

Z odes³ania do przepisów dotycz¹cych nieruchomo�ci wynika ko-
nieczno�æ uwzglêdnienia zasady kauzalno�ci (w ujêciu materialnym i for-
malnym). Umowa zobowi¹zuj¹ca (np. sprzeda¿, zamiana, darowizna,
do¿ywocie72) do przeniesienia prawa zabudowy powinna byæ zawarta
w formie aktu notarialnego. To samo odnosi siê do umowy rozporz¹dza-
j¹cej73. Zgodnie z ogóln¹ regu³¹ do przeniesienia prawa zabudowy koniecz-
ny by³by wpis w ksiêdze wieczystej. Donios³y problem praktyczny stresz-
cza siê w pytaniu o dopuszczalno�æ zbycia prawa zabudowy przed wpisem
tego prawa w ksiêdze wieczystej74. Wy³aniaj¹ siê trzy propozycje. Wed³ug

71 Por. stanowisko SN wyra¿one w wyroku z 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00
(OSNC 2004, nr 4, poz. 61) uznaj¹ce, ¿e niewa¿na jest umowa przeniesienia u¿ytkowania
wieczystego gruntu zabudowanego, niezawieraj¹ca postanowieñ o przeniesieniu tak¿e prawa
w³asno�ci budynków, co spotka³o siê z trafn¹ krytyk¹ w pi�miennictwie, zob. M. G u t o w -
s k i, Glosa do wy¿ej wymienionego wyroku, PS 2004, nr 11-12, s. 152 i nast.; Z. T r u s z -
k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Kraków 2006, s. 255.
72 Dopuszczalno�ci uczynienia prawa zabudowy przedmiotem do¿ywocia nie tamuje

brzmienie art. 908 k.c., skoro prawo zabudowy ma byæ traktowane jak nieruchomo�æ.
73 Por. art. 105 projektu I.
74 Pokrewne zagadnienie ujawni³o siê w przypadkach rozporz¹dzania u¿ytkowaniem

wieczystym oraz w³asno�ci¹ lokalu przez wpisem tych praw w ksiêdze wieczystej. Stano-
wisko judykatury jest niekonsekwentne. Dopuszczalno�æ zbycia u¿ytkowania wieczystego
w takiej sytuacji jest odrzucana, podczas gdy w odniesieniu do drugiego przypadku nie
zajmuje tak rygorystycznego stanowiska, odwo³uj¹c siê do koncepcji ekspektatywy. Pro-
blematyka ta wywo³uje kontrowersje tak¿e w doktrynie, zob. E. D r o z d, [w:] E. D r o z d,
Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci. Komentarz,
Kraków 1995, s. 108; M. N a z a r, Ustanowienie w³asno�ci lokali, [w:] Problematyka
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pierwszej zabudowca mo¿e siê jedynie zobowi¹zaæ do przeniesienia
oczekiwanego prawa zabudowy. W konsekwencji po nabyciu prawa
zabudowy przez zbywcê konieczne bêdzie zawarcie umowy przenosz¹cej
to prawo na kolejnego nabywcê. Drugie stanowisko dla uzasadnienia
odst¹pienia od wymogu zawierania dodatkowej umowy rozporz¹dzaj¹cej
odwo³uje siê do konstrukcji ekspektatywy. W �wietle konkurencyjnej
koncepcji chodzi tu o przeniesienie przysz³ego prawa zabudowy. Trafnie
zarzuca ona zwolennikom wskazanego wy¿ej rozwi¹zania, ¿e nie wyja�nia
ono, jak mo¿e doj�æ do nabycia prawa (w³asno�ci lokalu, u¿ytkowania
wieczystego) na podstawie umowy, która nie by³a umow¹ przenosz¹c¹
to prawo75. Podkre�lono przy tym, ¿e ustawodawca dopuszcza zawie-
ranie umów zobowi¹zujaco-rozporz¹dzaj¹cych odnosz¹cych siê do przy-
sz³ych nieruchomo�ci, aczkolwiek skutek rozporz¹dzaj¹cy uzale¿niony
jest od wpisu w ksiêdze wieczystej76.

Poniewa¿ do prawa zabudowy stosowaæ siê bêdzie przepisy dotycz¹-
ce nieruchomo�ci, wy³¹czona zostanie tym samym mo¿liwo�æ przenie-
siona tego prawa pod warunkiem lub z zastrze¿eniem terminu77.

Nie powinno ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e zabudowca mo¿e rozporz¹dziæ
swoim prawem przez jego obci¹¿enie ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi. Dopuszczalno�æ obci¹¿enia prawa zabudowy stanowi jeden z prze-
jawów sk³adaj¹cego siê na jego tre�æ uprawnienia do rozporz¹dzania tym
prawem. Jakkolwiek prawo zabudowy z mocy wyra�nego przepisu ustawy
bêdzie mo¿na obci¹¿yæ hipotek¹, nie zamyka to drogi do ustanowienia
na nim u¿ytkowania, ciê¿aru realnego lub s³u¿ebno�ci. Po pierwsze, prawo
zabudowy zawiera atrybut rozporz¹dzalno�ci. Po drugie � do prawa

prawna nieruchomo�ci w praktyce notarialnej, Lublin 1995, s. 99-100; J. P i s u l i ñ s k i,
[w:] System prawa prywatnego... s. 244-246; R. S t r z e l c z y k, Rozporz¹dzenie lokalem
przed wpisem jego w³asno�ci do ksiêgi wieczystej, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego.
Ksiêga pami¹tkowa dedykowana Profesorowi Aleksandrowi Oleszce, red. A. Dañko-Roesler,
J. Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popio³ek, Warszawa 2012, s. 484 i nast.; Z. T r u s z k i e -
w i c z, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 360 i nast.; P. Z a k r z e w s k i, Umowa zbycia ekspek-
tatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu, jako podstawa wpisu w ksiêdze wieczystej nabywcy jako
w³a�ciciela, Rejent 2010, nr 4, s. 132 i nast.
75 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego..., s. 244.
76 Tam¿e, s. 246.
77 Zob. te¿ M. R a p p, [w:] J. von Staudinger Kommentar..., s. 42.
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zabudowy stosuje siê w zakresie nieuregulowanym odpowiednio przepisy
o nieruchomo�ciach gruntowych. Pod wzglêdem konstrukcyjnym obci¹-
¿enie prawa zabudowy rozci¹ga siê na zabudowê.

W odró¿nieniu od zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego kwestia
zniesienia w ten sposób prawa zabudowy nie rodzi istotnych komplikacji
jurydycznych. Do zniesienia prawa zabudowy w drodze czynno�ci praw-
nej potrzebne jest o�wiadczenie zabudowcy o zrzeczeniu siê tego prawa.
O�wiadczenie o zrzeczeniu siê prawa powinno byæ z³o¿one w³a�cicielowi
nieruchomo�ci. Wraz z ustaniem prawa zabudowy wygasaj¹ jego obci¹-
¿enia. W przypadku hipoteki wierzyciel nabywa³by ustawowe prawo
zastawu na roszczeniu o wynagrodzenie za zabudowê. Trzeba zauwa¿yæ,
¿e wed³ug projektowanych przepisów ogólnych o ograniczonych pra-
wach rzeczowych do zniesienia ograniczonego prawa rzeczowego ob-
ci¹¿onego prawem osoby trzeciej w drodze czynno�ci prawnej niezbêdna
bêdzie zgoda tej osoby. De lege lata konieczno�æ zgody tych osób mo¿na
wyprowadziæ przez wnioskowanie a fortiori z art. 248 § 2 k.c.

W projekcie nie uregulowano odrêbnie losów praw ustanowionych
na korzy�æ prawa zabudowy. Równie¿ w tym przypadku nale¿y przyj¹æ,
¿e w razie wyga�niêcia prawa zabudowy s³u¿¹ce mu dot¹d prawa nie
rozci¹gaj¹ siê na nieruchomo�æ gruntow¹. Powy¿sze stanowisko prze-
wa¿a w doktrynie niemieckiej78. Dlatego w celu utrzymania tych praw

78 Por. H. S c h õ n e r, K. S t õ b e r, K. H a e g e l e, Grundbuchrecht, s. 666, 670;
P. B a s s e n g e, [w:] Palandt Bürgerliches..., s. 1199; Przeciwny pogl¹d odwo³uje siê do
§ 12 ust. 3 ustawy o prawie zabudowy (�je¿eli prawo zabudowy wyga�nie, jego czê�ci
sk³adowe staj¹ siê czê�ciami sk³adowymi gruntu�). Argumentacja ta zosta³a zakwestiono-
wana. Wywiedziono, ¿e przytoczony przepis oraz § 12 ust. 2 tej ustawy rozstrzygaj¹
kwestiê czê�ci sk³adowej w rozumieniu § 94 i 95 BGB, a nie odnosz¹ siê do praw, zob.
W. S c h m e n g e r, Aktuelle Rechtsfragen beim Erbbaurecht, Zeitschrift für das Notariat
in Baden Württemburg (BWNotZ) 2006, nr 4, s. 84 i powo³ane 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 znalaz³ wyra�ne i szczególne rozstrzygniêcie w prawie
holenderskim. Zgodnie z art. 5:84 ust. 2 k.c. hol. w przypadku ustanowienia s³u¿ebno�ci
przez uprawnionego z prawa zabudowy, ustanie ona wraz z wyga�niêciem tego prawa tylko
je¿eli strony tak postawi³y w akcie ustanowienia s³u¿ebno�ci, zob. S. v a n  E r p, Wstêpne
uwagi po�wiêcone instytucjom dzier¿awy wieczystej i prawa zabudowy w prawie nider-
landzkim, [w:] Zielona ksiêga. Optymalna wizja kodeksu cywilnego w Rzeczypospolitej
Polskiej, red. Z. Radwañski, Warszawa 2006, s. 341.
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postuluje siê równoleg³e ustanawianie ich na korzy�æ nieruchomo�ci
gruntowej. Takie konstelacje s¹ czêsto spotykane przy wzniesieniu tzw.
szeregowca na gruncie objêtym prawem zabudowy, kiedy ustanawia siê
wzajemnie prawa przesy³owe czy drogowe79.

5. Prawo wykupu i w³a�cicielskie prawo zabudowy
Szczególnym rozwi¹zaniem przewidzianym w projekcie jest tzw. prawo

wykupu. W zale¿no�ci od �ród³a jego powstania wyró¿niamy dwie postacie:
prawo wykupu umowne i ustawowe. Pe³ni¹ one odmienne funkcje.
Umowne prawo wykupu zwiêksza elastyczno�æ prawa zabudowy, do-
stosowuj¹c je do konkretnych potrzeb. Sens umownego prawa wykupu
sprowadza siê do tego, ¿e zabudowca mo¿e zobowi¹zaæ siê do przenie-
sienia za wynagrodzeniem prawa zabudowy na w³a�ciciela nieruchomo�ci
gruntowej po ziszczeniu siê warunku przewidzianego w umowie o usta-
nowienie prawa zabudowy80. Stanowi ono prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹
nieruchomo�ci gruntowej obci¹¿onej prawem zabudowy.

Z kolei ustawowe prawo wykupu s³u¿y realizacji funkcji ochronnej
interesów w³a�ciciela nieruchomo�ci gruntowej w sytuacji, gdy zabu-
dowca nie wykonuje swoich obowi¹zków. Realizacja ustawowego prawa
wykupu uzale¿niona jest od spe³nienia trzech przes³anek: 1) korzystania
z nieruchomo�ci gruntowej przez zabudowcê w sposób oczywi�cie
sprzeczny z jej przeznaczeniem (polegaj¹cego w szczególno�ci na nie
wzniesieniu wbrew umowie zabudowy, albo posadowieniu jej niezgodnie
z umow¹), 2) wezwania w formie pisemnej, w którym w³a�ciciel nie-
ruchomo�ci gruntowej wyznaczy zabudowcy odpowiedni termin do
usuniêcia stanu niezgodnego z umow¹ z zagro¿eniem, ¿e w razie bez-
skutecznego jego up³ywu wykona prawo wykupu, 3) zg³oszenia przez
w³a�ciciela nieruchomo�ci gruntowej zabudowy ¿¹dania przeniesienia prawa
zabudowy.

W razie wykonania prawa wykupu w³a�ciciel nieruchomo�ci obowi¹-
zany jest ui�ciæ dotychczasowemu zabudowcy warto�æ prawa zabudo-

79 W. S c h m e n g e r, Aktuelle Rechtsfragen..., s. 84.
80 Praktyka niemiecka dopuszcza � jako zgodn¹ z zasad¹ okre�lono�ci � ujawnienie

w ksiêdze wieczystej zobowi¹zania uprawnionego z tytu³u prawa zabudowy do przeniesienia
tego prawa na w³a�ciciela gruntu w przypadku �dzia³alno�ci wrogiej ko�cio³owi� zob. B. H e ß,
Dienstbarkeit..., s. 508 i powo³ane tam orzecznictwo.
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wy. Za zabudowê wzniesion¹ wbrew umowie wynagrodzenie nie przy-
s³uguje.

Instytucja prawa wykupu prowokuje wprowadzenie wyj¹tku od zasady
konsolidacji. W razie wykonania prawa wykupu mamy do czynienia
z przeniesieniem prawa zabudowy na w³a�ciciela nieruchomo�ci grunto-
wej. Nie dojdzie wówczas do wyga�niêcia tego prawa, co ma istotnie
znaczenie w szczególno�ci dla wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo na
prawie zabudowy. Przybierze ono postaæ tzw. w³a�cicielskiego prawa
zabudowy. W³a�ciciel mo¿e rozporz¹dziæ prawem zabudowy (np. zbyæ
je) albo zachowaæ dla siebie.

6. Szczególne postacie prawa zabudowy
6.1. Prawo zabudowy ³¹czne
Projekt przewiduje wyj¹tek od zasady szczegó³owo�ci. Prawo zabu-

dowy � jako jedno prawo rzeczowe � mo¿e obci¹¿aæ wiêcej ni¿ jedn¹
nieruchomo�æ. Nie musi w tym wariancie prawa zabudowy zachodziæ
to¿samo�æ podmiotowa w³a�cicieli obci¹¿onych nieruchomo�ci. Przed-
miotem prawa zabudowy mog¹ byæ zatem nieruchomo�ci, stanowi¹ce
w³asno�æ tej samej lub ró¿nych osób.

£¹czne prawo zabudowy mo¿e powstaæ w drodze umowy. Stron¹
tej umowy bêd¹ zabudowca oraz w³a�ciciel lub w³a�ciciele nieruchomo-
�ci, które maj¹ zostaæ obci¹¿one. Do powstania ³¹cznego prawa zabu-
dowy mo¿e doj�æ zarówno pierwotnie, jak i nastêpczo (tzn. przez objêcie
kolejnej nieruchomo�ci prawem zabudowy).

Praktyczna potrzeba dla istnienia takiej postaci prawa zabudowy wynika
z wielko�ci niektórych budowli. Okazuje siê ona przydatna np. w razie
wznoszenia zapory wodnej czy zabudowy sieciowej (trakcyjnej).

Prawo zabudowy ³¹czne mo¿e powstaæ tak¿e ex lege. W przypadku
podzia³u obci¹¿onej prawem zabudowy nieruchomo�ci prawo to bêdzie
utrzymywa³o siê jako ³¹czne na czê�ciach utworzonych przez podzia³.
Jednak w sytuacji, gdy jego wykonywanie by³oby ograniczone do jednej
lub kilku z tych gruntów, w³a�ciciele pozosta³ych mogliby ¿¹daæ ich
zwolnienia od prawa zabudowy (art. 6 ust. 1). Je¿eli podzia³ powodo-
wa³by konieczno�æ zmiany sposobu wykonywania prawa zabudowy,
wówczas w razie nieuzyskania zgody zainteresowanych, ustalenie w tym
zakresie nale¿a³oby do s¹du (ust. 2).
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6.2. Prawo podzabudowy
Prawo podzabudowy (niem. �Untererbbaurecht�) stanowi prawo

obci¹¿aj¹ce inne prawo zabudowy. Jak wcze�niej uwypuklono, do prawa
zabudowy stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce nieruchomo�ci.
Rozwi¹zanie to mo¿e sugerowaæ dopuszczalno�æ obci¹¿enia prawa za-
budowy (postrzeganego z mocy tego odwo³ania jak nieruchomo�æ) dalszym
prawem zabudowy81. Tymczasem intencj¹ projektodawców nie by³o
umo¿liwienie tworzenia piêtrowego prawa zabudowy. Nie wprowadzono
regulacji takiej konstrukcji.

Przyjête za³o¿enie wymaga jednak g³êbszej weryfikacji. Problem prawa
podzabudowy by³ ¿ywo dyskutowany w obcej doktrynie i judykaturze.
W prawie niemieckim, stopniowo najpierw nauka i orzecznictwo82, a po-
tem prawodawca zaakceptowa³ tak¹ mo¿liwo�æ (§ 6a ustawy o ksiêgach
wieczystych)83. Kontrowersje ujawni³y siê tak¿e pod rz¹dem prawa
szwajcarskiego. Judykatura opowiedzia³a siê za pogl¹dem, ¿e skoro prawo
zabudowy jako grunt �dostêpne� jest dla wszystkich obci¹¿eñ gruntu, to
wy³¹czenie ustanowienia prawa podzabudowy nie jest uzasadnione84.
Argumenty podnoszone w literaturze szwajcarskiej nawi¹zuj¹ce do star-
szej literatury niemieckiej zosta³y ostatecznie zakwestionowane85. Z kolei
porz¹dki prawne nieprzychylne konstrukcji prawa zabudowy wyra�nie
81 W starszej literaturze szwajcarskiej z powo³aniem siê na pogl¹dy doktryny niemiec-

kiej zwalczano konstrukcjê prawa podzabudowy z powodu braku substancji do zabudowy
(czyli w³a�ciwo�ci naturalnych gruntu). Zob. O. B r a n d e n b e r g e r, Das Baurecht der
Art. 675 und 779 des schweizerischen Zivilgesetzbuches, insbesondere seine vertragliche
Ausgestaltung in der kommunalen Boden- und Wohnungspolitik, Diss, Zürich 1910, s. 97;
E. C h r i s t e n, Das Baurecht nach dem schweizerischen Zivilgesetzbuche vom 10.
Dezember 1907, Leipzig 1909, s. 109.
82 S. E i c h e l, [w:] Beck�sches Notar-Handbuch, s. 341, który dodaje, ¿e dla ustano-

wienia prawa podzabudowy nie jest potrzebna zgoda w³a�ciciela gruntu i nie mo¿na zastrzec
takiego wymogu w ramach rzeczowej tre�ci prawa zabudowy; wyrok BGH z 22 lutego
1974 r., 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.
83 Zob. K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia..., s. 68.
84 Wyrok szwajcarskiego S¹du Najwy¿szego z 10 listopada 1966 r., Entscheidungen

des Schweizerischen Bundesgerichts (Amtliche Sammlung) 92 I 539.
85 Zob. H.M. R i e m e r, Die beschränkten dinglichen..., s. 45; M. Z o b l, Der zulässige

Inhalt von Dienstbarkeiten, Zürich 1976, s. 36-38.
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zakazuj¹ rozporz¹dzenie prawem zabudowy w takim kierunku (np. prawo
estoñskie)86.

W �lad za tym opowiedzieæ siê nale¿y za jednoznacznym rozstrzy-
gniêciem normatywnym przedstawianego problemu. Akceptacja prawa
podzabudowy pod¹¿a³aby naprzeciw potrzebom praktyki. Za³ó¿my, ¿e
zabudowca g³ówny (pierwszego szczebla) ma pieni¹dze na pokrycie kosztów
wzniesienia 15 z 20 planowanych budynków i ustanawia prawo podza-
budowy drugiego szczebla co do posadowienia pozosta³ych budynków87.
Konstrukcja podzabudowy umo¿liwia zabudowcy pe³niejsze i racjonalniej-
sze wykonywanie przys³uguj¹cego mu prawa. Nie dochodzi tu do na-
ruszenia interesów w³a�ciciela, uprzywilejowania zabudowcy kosztem
w³a�ciciela. W³a�ciciel mo¿e przecie¿ zapewniæ sobie wykorzystanie
nieruchomo�ci w celu ustanowienia drugiego prawa zabudowy przez
stosowne zastrze¿enie (zob. art. 15). W przeciwnym razie eksploatacjê
gruntu przez w³a�ciciela nale¿a³oby uznaæ najczê�ciej za ingerencjê w sfe-
rê uprawnieñ zabudowcy.

Mog¹ siê wprawdzie pojawiæ wówczas skomplikowane zagadnienia
praktyczne, dotycz¹ce np. rozk³adu obowi¹zku zap³aty czynszu, konse-
kwencji wykonania prawa wykupu i rekompensaty dla podzabudowcy
za wzniesione budynki, ale nie wystarcza to do zanegowania dopuszczal-
no�ci kreacji prawa podzabudowy88. Zg³aszanym w dawniejszej obcej
literaturze obawom, ¿e prawo podzabudowy prowadzi do zagmatwania
stosunków prawnych mog³oby zaradziæ zak³adanie ksiêgi wieczystej dla
prawa podzabudowy z ujawnieniem tego obci¹¿enia w ksiêdze wieczystej
obejmuj¹cej prawo zabudowy pierwszego szczebla. Z perspektywy le-
gislacyjnej zbêdna by³aby natomiast uzupe³niaj¹ca regulacja dopuszczal-
no�ci ustanowienia prawa podzabudowy na ³¹cznym prawie zabudowy.
Przedmiot obci¹¿enia pozostaje przecie¿ prawem zabudowy, jedn¹ z jego
postaci.
86 K. Z a r a d k i e w i c z, Podstawowe za³o¿enia..., s. 68.
87 Wiêcej przyk³adów wykorzystania konstrukcji prawa podzabudowy podaje J. S t o -

e c k l i n, Die Begründung von Baurechten unter Bedingungen und Auflagen sowie Be-
schränkungen des Inhaltes und der Übertragbarkeit, Bern 1956, s. 40-41, np. w razie
wspólnej inwestycji, polegaj¹cej na wznoszeniu przez jej uczestników domów mieszkal-
nych.
88 Co do ochrony podzabudowcy, zob. H.  v o n  O e f e l e, K. W i n k l e r, Hand-

buch..., s. 92.
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IV. Ciê¿ary realne
1. Pojêcie ciê¿aru realnego
Kolejn¹ propozycj¹ poszerzenia katalogu ograniczonych praw rzeczo-

wych jest przywrócenie instytucji ciê¿arów realnych. Od razu trzeba
odrzuciæ pos¹dzenie o zamiar restytucji stosunków feudalnych. Ciê¿ary
realne obce by³y prawu rzymskiemu. S¹ one wytworem prawa �rednio-
wiecznego. Rozpowszechni³y siê w rozmaitych postaciach na obszarach
wiejskich (Frohnden, Hand- und Spanndienste, Zehnten, Zinsen, Grun-
drenten, Ewiggeld). Wystêpowa³y tak¿e w miastach jako tzw. kupno renty
(Rentenkauf)89. Obowi¹zki �wiadczenia pocz¹tkowo odznacza³y siê oso-
bistym charakterem. Sta³y siê jednak obci¹¿eniami nieruchomo�ci. Dalsze
losy ciê¿arów realnych by³y burzliwe. W XVIII i XIX w. pod wp³ywem
idei rewolucji francuskiej rozpoczêto znoszenie ciê¿arów realnych, by³y
one postrzegane jako reminiscencja feudalizmu.

W pierwszej kolejno�ci nale¿y rozwa¿yæ, czy instytucja ciê¿arów
realnych nie stanowi rozwi¹zania typowego dla prawa feudalnego, krê-
puj¹cego nadmiernie wolno�æ jednostki. Znamienna jest w tej kwestii
dyskusja toczona podczas prac na kodeksem cywilnym szwajcarskim.
Pojawia³y siê wówczas g³osy ekspertów opowiadaj¹cych siê za radykal-
nym skre�leniem ca³ego rozdzia³u o ciê¿arach realnych. Ostatecznie nie
przyjêto takiego rozwi¹zania90. Wprowadzono jednak, dla ostro¿no�ci,
pewne ograniczenie. Z obawy przed restytucj¹ stosunków feudalnych
rodzaj �wiadczeñ, które mog¹ byæ przedmiotem uprawnieñ wynikaj¹cych
z ciê¿aru realnego, zosta³ zawê¿ony. Mog¹ to byæ mianowicie jedynie
�wiadczenia, które wynikaj¹ z gospodarczej natury obci¹¿onej nierucho-
mo�ci albo odpowiadaj¹ gospodarczym potrzebom nieruchomo�ci, której
w³a�ciciel jest podmiotem ciê¿aru realnego (art. 782 ust. 3 k.c. szwajc.).

Tak daleko id¹cych obaw nie przejawia³ ustawodawca niemiecki. Uzna³
on ciê¿ary realne za ¿yj¹c¹ instytucjê prawn¹, co znalaz³o wyraz w regulacji
§ 1105 i nast. k.c. niem. znacznie szerzej ujmuj¹cej ich tre�æ. Z uwagi

89 D. J o o s t, Münchener Kommentar..., § 1105, nb 1; R. H ü b n e r, A History of
Germanic Private Law, New Jersey 2000, s. 537-538.
90 Szerzej P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r, B. S c h n y d e r,

J. S c h m i d, A. R u m o - J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 966.
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jednak na ró¿nice miêdzy landami, w kodeksie cywilnym uregulowano
zasadnicze elementy ciê¿arów realnych, a w pozosta³ej czê�ci prawom
landów pozostawiono okre�lanie tre�ci oraz zakazów lub ograniczeñ ich
ustanawiania91.

W zwi¹zku z tym nale¿y podkre�liæ, ¿e ciê¿ary realne � w takim
nowoczesnym kszta³cie � s¹ znane, oprócz wspomnianego prawa nie-
mieckiego (§ 1105 i nast. BGB)92  i szwajcarskiego (art. 782 i nast. ZGB)93,
m.in. prawu austriackiemu (§ 530 ABGB i § 12 ustawy z 2 lutego1955 r.
o ksiêgach gruntowych)94, hiszpañskiemu (censo � art. 1604 k.c. hisz-
pañskiego)95, estoñskiemu (§ 229 i nast. ustawy z 9 czerwca 1993 r.
o prawie rzeczowym96). Regulacje te wykazuj¹ pewne odmienno�ci. Mo¿na
jednak uchwyciæ zasadniczy trzon ciê¿aru realnego. Stanowi on obci¹-
¿enie nieruchomo�ci prawem do �wiadczenia ka¿dorazowego w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Z regu³y chodzi tu o �wiadczenia powtarzaj¹ce siê97.
W odró¿nieniu od u¿ytkowania i s³u¿ebno�ci ciê¿ary realne jako prawa
do warto�ci nie uprawniaj¹ do korzystania z obci¹¿onej nieruchomo�ci.

91 D. J o o s t, Münchener Kommentar..., § 1105, nb 1.
92 K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht..., s. 414 i nast.; B. H e ß, Dienstbar-

keit..., s. 491.
93 Zob. P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r, B. S c h n y d e r,

J. S c h m i d, A. R u m o - J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 966; P. L i v e r,
Die Realobligation, Ihre klassifikatorische Bedeutung und praktische Verwendbarkeit,
Schweizerische Zeitschrift für Beurkundungs- und Grundbuchrecht 1962, z. 5, s. 27; P. L i -
v e r, Die Ablösung von Grundlasten und die Aufhebung entsprechender schuldrechtlicher
Verpflichtungen nach schweizerischem Recht, in FS Hermann Weitnauer, Berlin 1980,
s. 183; H.M. R i e m e r, Die beschränkten..., s. 170. Dodajmy, ¿e doktryna szwajcarska
doszukuje siê w ciê¿arach realnych konstrukcji zobowi¹zania realnego. Do kwalifikacji
takiej nawi¹zuje w pewnym zakresie jeden z nurtów nauki niemieckiej, zob. E. F u c h s,
Grundbegriffe des Sachenrechts, Berlin 1917, s. 87.
94 Zob. R. C i e r p i a ³, Ograniczone prawa rzeczowe w prawie austriackim, SPP 2008,

z. 4, s. 7.
95 Pomimo uregulowania w ksiêdze o zobowi¹zaniach jest ono uznawane za ograni-

czone prawo rzeczowe, zob. E. R o d r i g u e z  M a r i s c a l, Spanien, [w:] Sachenrecht in
Europa. Systematische Einführung und Gesetzestexte, red. Ch. von Bar, Osnabrück 2001,
s. 530.
96 RT I 1993, 39, 590, ze zmianami.
97 Zob. np. § 1105 BGB, bli¿ej F. B a u r, J. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht..., s. 28,

429, 431 i powo³ane tam przyk³ady z orzecznictwa.
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98 Co do natury ciê¿arów realnych, zob. U. v. L ü b t o w, Die Struktur der Pfandrechte
und Reallasten, Festschrift H. Lehmann, Bd. I, Berlin 1956, s. 330 i nast. 352, 354 i nast.;
E.K o c h, Die rechtliche Natur der Reallasten, Diss. Göttingen 1937, s. 16 i nast. W li-
teraturze polskiej charakteru prawno-rzeczowego ciê¿arom realnym zdecydowanie odma-
wia³ F. Z o l l (Prawo cywilne w zarysie, Prawo rzeczowe, t. II, z. 2, opracowane przy
wspó³udziale A. Szpunara, Kraków 1947, s. 102), nie godz¹c siê z koncepcj¹, aby mo¿na
by³o uwa¿aæ za prawo rzeczowe prawo do pozytywnych �wiadczeñ.
99 Tak s³usznie D. J o o s t, Münchener Kommentar..., § 1105, nb 7.

Istota ciê¿arów realnych prze³amuje wiêc zasadê iura in re in faciendo
consistere non potest. Pomimo to nie ma w¹tpliwo�ci, ¿e w projektowa-
nym ujêciu stanowi¹ one ograniczone prawo rzeczowe do warto�ci
(Wertrecht), a próby uznania ich za prawa czê�ciowo rzeczowe i czê-
�ciowo obligacyjne albo prawa o podwójnej naturze czy wrêcz d³ug
rzeczowy nie znajduj¹ oparcia normatywnego98. Rozstrzygaj¹ce znacze-
nie ma kwalifikacja ustawowa, polegaj¹ca na zaliczeniu ich do kategorii
ograniczonych praw rzeczowych. Zaszeregowuj¹c dogmatycznie ciê¿ary
realne, zauwa¿ymy, ¿e stanowi¹ one prawa do spieniê¿enia nieruchomo�ci
i zaspokojenia siê z dochodu w pieni¹dzu. Pieni¹dze te nie s¹ korzy�ci¹
nieruchomo�ci, s¹ surogatem sprzedanego przedmiotu. Tu ukazuje siê
konstrukcyjna odmienno�æ wobec s³u¿ebno�ci. Rdzeniem s³u¿ebno�ci jest
korzystanie z nieruchomo�ci. W �lad za tym � jak wcze�niej wspomniano
� nale¿y odrzuciæ pojawiaj¹ce siê w nauce niemieckiej okre�lenie ciê¿aru
realnego jako �mittelbares Nutzungsrecht�99. Niew¹tpliwie jednak ciê¿ary
realne i rzeczowe prawa do korzystania pozostaj¹ w pewnej symbiozie.
Mo¿na mówiæ o wzajemnym uzupe³nianiu siê instytucji prawnych, obej-
muj¹cych te kategorie praw. Ciê¿ary realne powinny zostaæ zatem unor-
mowane� inaczej ni¿ w prawie zunifikowanym � pomiêdzy przepisami
o s³u¿ebno�ciach a regulacj¹ praw zastawniczych.

2. Rodzaje ciê¿arów realnych
Projekt wyró¿nia dwupostaciowe ciê¿ary realne: 1) przys³uguj¹ce

okre�lonej osobie, a wiêc stanowi¹ce tzw. prawo podmiotowo-osobiste
(subjektiv-persönliches Recht) i 2) podmiotowo-rzeczowe, je�li dotycz¹
ka¿dego w³a�ciciela nieruchomo�ci (subjektiv-dingliches Recht). Tak
ukszta³towan¹ konstrukcjê ciê¿arów realnych odnajdujemy zarówno
w polskim prawie zunifikowanym, jak i w obcych porz¹dkach prawnych
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100 P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d,
A. R u m o - J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 969; P. L i v e r, Die Realo-
bligation..., s. 26-27; H.M. R i e m e r, Die beschränkten..., s. 171; H. G r z i w o t z, Erman
BGB, 11 Auflage, Band II, Köln 2004, s. 3547; D. J o o s t, Münchener Kommentar...,
§ 1105, nb 52, 53; F. B a u r, J. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht..., s. 432.
101 P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d,

A. R u m o - J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 968; H.M. R i e m er, Die
beschränkten..., s. 172.
102 Zosta³a ona co do zasady zniesiona ustaw¹ z 11 kwietnia 2001 r. (Dz.U. nr 39,

poz. 459).

(por. § 1105 ust. 2 BGB, art. 782 k.c. szwajc.)100. Widaæ tu podobieñstwo
konstrukcyjne do s³u¿ebno�ci gruntowych (bêd¹cych tzw. prawami
realnymi) i s³u¿ebno�ci osobistych (zaliczanych do tzw. Personalrechte).
Dodajmy, ¿e w formule ciê¿aru realnego podmiotowo-rzeczowego nie
mie�ci siê jego ustanowienie na rzecz ka¿doczesnego wspó³w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Konsekwentnie ciê¿ar realny mo¿e tak¿e przys³ugiwaæ
ka¿doczesnemu zabudowcy, jako prawo podmiotowo-rzeczowe, a nie
jedynie wspó³uprawnionemu z prawa zabudowy.

Niektóre systemy prawne znaj¹ ponadto ciê¿ary realne o charakterze
publicznoprawnym (np. prawo szwajcarskie)101. Powstaj¹ one ex lege,
bez konieczno�ci wpisu w ksiêdze wieczystej. Zabezpieczaj¹ m.in. na-
le¿no�ci z tytu³u podatku od nieruchomo�ci. Projekt nie przewiduje ta-
kiego rodzaju ciê¿arów realnych. Przeciwne rozwi¹zanie oznacza³oby
akceptacjê obci¹¿eñ tajnych, podobnych do powszechnie krytykowanej
w doktrynie hipoteki ustawowej102.

3. Tre�æ ciê¿aru realnego i jego praktyczna przydatno�æ
Wed³ug projektu tre�ci¹ ciê¿aru realnego mog¹ byæ �wiadczenia

w pieni¹dzach, w rzeczach oznaczonych co do gatunku lub dostarczanie
energii. �wiadczenia te nie musz¹ odnosiæ siê do gospodarczej natury
nieruchomo�ci, ani obci¹¿onej, ani w³adn¹cej.

Projekt wyklucza dopuszczalno�æ ustanawiania ciê¿arów realnych,
polegaj¹cych na �wiadczeniu us³ug, a tak¿e na realizacji �wiadczenia
jednorazowego. Przewidziano jednak donios³y praktycznie wyj¹tek. Za-
strze¿enie �wiadczeñ na rzecz do¿ywotnika na podstawie umowy do¿y-
wocia uwa¿a siê za ciê¿ar realny. Instytucja ciê¿aru realnego s³u¿y za-



51

Prawo zabudowy i ciê¿ary realne w pracach nad projektem kodeksu...

103 H. N i e d e r, Die dingliche Sicherung von Leibgedingen (Altenteilen), BWNotZ
1975, s. 3; R. M e d e r, Mehrere Begünstigte bei Leibgedingsrechten, BWNotZ 1982,
s. 36; K.H. S c h w a b, H. P r û t t i n g, Sachenrecht..., s. 415; F. B a u r, J. B a u r,
R. S t ü r n e r, Sachenrecht..., s. 28, 429.
104 Zob. M. H e i n z, Das dingliche Wohnrecht, Bern 1970, s. 3-4.
105 Taka propozycja zg³aszana by³a tak¿e w toku prac Komisji Kodyfikacyjnej nad

projektami obowi¹zuj¹cego kodeksu cywilnego, zob. Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z -
k a, Umowa..., s. 35, a wcze�niej wyra�nie do instytucji ciê¿arów realnych nawi¹zywa³ art.
302 projektu prawa o zobowi¹zaniach. Zgodnie z tym postanowieniem �wpis prawa w³asno�ci
gruntu na rzecz zobowi¹zanego nast¹piæ mo¿e tylko za równoczesnym wpisem praw
z wymowy (wed³ug obecnej terminologii �do¿ywocia� � wyja�nienie moje A.B.) wynika-
j¹cych jako ciê¿aru realnego na rzecz uprawnionego�, zob. E. T i l l, R. L o n g c h a m p s -
de  B e r i e r, Polskie prawo zobowi¹zañ (czê�æ szczegó³owa). Projekt wstêpny z motywa-
mi, Lwów 1928, s. 62.
106 Bezpo�redni wzór dla tego rozwi¹zania (nieco zmodyfikowany) stanowi³y przepisy

projektów 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 Komisjê Kodyfikacyjn¹ w 1939 roku, KPP 1993, z. 4,
s. 307).
107 Zob. S. S z e r, Ciê¿ary realne wed³ug polskiego prawa rzeczowego, PiP 1947, nr 9,

s. 62.
108 Szerzej A. B i e r a n o w s k i, Jeszcze o charakterze prawnym stosunku do¿ywocia

� uwagi de lege lata i de lege ferenda, Rejent 2013, nr 2 (w druku).

bezpieczeniu do¿ywocia m.in. w prawie niemieckim103 i szwajcarskim104.
Przypomnijmy, ¿e takie rozwi¹zanie przyjêto w art. 281 § 2 dekretu z 11
pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. nr 57, poz. 319 ze zm.
� dalej jako �pr. rzecz.�)105. Jakkolwiek tre�ci¹ ciê¿aru realnego mog³y
byæ tylko powtarzaj¹ce �wiadczenia na rzecz oznaczonej osoby, w pie-
ni¹dzach lub innych rzeczach zamiennych (art. 279 § 1 i art. 281 § 1
pr. rzecz.), lecz ograniczenie to nie dotyczy³o �wiadczeñ z umowy o do-
¿ywocie, bowiem stosownie do wspomnianego wy¿ej art. 281 § 2 pr.
rzecz. uwa¿a³o siê je za ciê¿ar realny bez wzglêdu na ich rodzaj i nie-
zale¿nie od tego, czy s¹ powtarzaj¹ce, czy jednorazowe106. Tym samym
podpada³y pod nie wszelkie �wiadczenia na rzecz do¿ywotnika, np. pomoc
i pielêgnowanie w chorobie, urz¹dzenie pogrzebu107. Wykorzystanie
konstrukcji ciê¿aru realnego dla ochrony sytuacji prawnej do¿ywotnika
pozwala unikn¹æ wystêpuj¹cych obecnie problemów natury teoretycznej
i praktycznej108. £¹czy ona obowi¹zek w³a�ciciela znoszenia zaspokojenia
do¿ywotnika z nieruchomo�ci i odpowiedzialno�æ osobist¹. W³a�ciciel
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odpowiada³by z nieruchomo�ci za poszczególne �wiadczenia bie¿¹ce
i zaleg³e. Równolegle ponosi³by on odpowiedzialno�æ osobist¹ za te �wiad-
czenia, które sta³y siê wymagalne w czasie, gdy by³ w³a�cicielem nie-
ruchomo�ci objêtej do¿ywociem.

Praktyczna przydatno�æ ciê¿arów realnych ukazuje siê w ró¿nych
sferach ¿ycia spo³eczno-gospodarczego109. Oprócz wzmocnienia pozycji
do¿ywotnika, mog¹ one s³u¿yæ zabezpieczeniu roszczeñ o wynagrodzenie
za ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych (m.in. prawa zabudo-
wy), sp³aty lub dop³aty z tytu³u zniesienia wspó³w³asno�ci (dzia³u spadku,
podzia³u maj¹tku wspólnego), obowi¹zku dostawy pewnych dóbr w ramach
prowadzonej gospodarki (np. pó³produktów, mleka, buraków cukrowych,
pr¹du, wody).

Dyskusyjna jest celowo�æ zakre�lenia szerszej tre�ci ciê¿arów real-
nych, obejmuj¹cej równie¿ uprawnienie do us³ug. Pomimo, ¿e mo¿liwo�æ
takiego ukszta³towania tre�ci ciê¿aru realnego wystêpuje np. w prawie
austriackim czy niemieckim, w praktyce opiewa on tam przede wszyst-
kim na renty pieniê¿ne, dostawê wody lub pr¹du. Doktryna niemiecka
zg³asza jednak propozycje szerszego wykorzystania ciê¿arów realnych,
m.in. w relacjach miêdzy w³a�cicielem a maj¹cym s³u¿ebno�æ mieszkania
(np. w zakresie utrzymania i ocieplania budynku, jego odbudowywania
lub jako prawa zastêpczego na wypadek wyga�niêcia b¹d� niepowstania
s³u¿ebno�ci mieszkania)110.

W tym miejscu mo¿na poprzestaæ na spostrze¿eniu, ¿e zakres tre�cio-
wy ciê¿arów realnych zosta³ ujêty zbyt w¹sko. Rozstrzygaj¹ce w tej
kwestii powinny byæ potrzeby praktyki. Z tej perspektywy przydatne
by³oby rozbudowanie tre�ci ciê¿arów realnych o dostarczanie rozmaitych
sygna³ów telekomunikacyjnych. Przemawia za tym g³êboki i wielokierun-
kowy rozwój nowych technologii. Je¿eli rozwa¿ano by dalej id¹ce pro-
pozycje, powinno siê unikaæ takiego ukszta³towania tre�ci ciê¿arów
realnych, które mog³yby nadmiernie krêpowaæ jednostkê, np. przez
konieczno�æ wykonywania us³ug �ci�le osobistych.
109 Najpe³niej w literaturze polskiej problematykê tê ukaza³ K. Z a r a d k i e w i c z,

Przydatno�æ instytucji rzeczowych praw rentowych � analiza porównawcza i wnioski de
lege ferenda, Warszawa 2009.
110 Bli¿ej L. M i l z e r, Varianten von dinglichen Wohnrechten, BWNotZ 2005, nr 7,

s. 136 i nast.
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Prze�led�my teraz dobra prawne, do których mog¹ odnosiæ siê ciê¿ary
realne. Modelowym przedmiotem ciê¿aru realnego jest nieruchomo�æ.
�wiadczy o tym wyeksponowanie jej w projektowanym przepisie defi-
nicyjnym: �Nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ prawem (...)�. W �lad za tym
ciê¿ary realne bêd¹ mog³y obci¹¿aæ tak¿e prawo zabudowy, skoro stosuje
siê do niego przepisy dotycz¹ce nieruchomo�ci. Jednocze�nie wyra�nie
zastrze¿ono, ¿e przedmiotem ciê¿aru realnego mo¿e byæ tak¿e czê�æ
u³amkowa nieruchomo�ci stanowi¹ca udzia³ wspó³w³a�ciciela (art. 111)111.
Ta zwiêz³a redakcja rozstrzyga wiele zagadnieñ. Po pierwsze, zwrot ten
oznacza, ¿e ciê¿arem realnym mo¿e byæ obci¹¿ony udzia³ we wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci. Po drugie � nie ma takiej mo¿liwo�ci w przypadku
wspó³w³asno�ci ³¹cznej, niezale¿nie od tego, czy uznamy j¹ za wspó³w³a-
sno�æ bezudzia³ow¹, czy doszukamy siê w niej nieokre�lonych udzia³ów.
Po trzecie � wspó³w³a�ciciel nie mo¿e wyodrêbniæ ze swojego udzia³u
jego czê�ci w celu obci¹¿enia ciê¿arem realnym. Projekt nie zawiera
wzmianki o mo¿liwo�ci ustanowienia ciê¿aru realnego na udziale we
wspólno�ci prawa zabudowy. Ze wzglêdu na tre�ciow¹ zbie¿no�æ udzia³u
we wspólno�ci prawa zabudowy i wspólnego prawa zabudowy, zrów-
nanego z nieruchomo�ci¹ dopu�ciæ wypada taki wariant przedmiotowy
ciê¿aru realnego.

4. Powstanie i przeniesienie ciê¿aru realnego
Do powstania ciê¿aru realnego maj¹ zastosowanie przepisy ogólne

o ograniczonych prawach rzeczowych. Ciê¿ar realny powstaje zatem
w wyniku umowy o jego ustanowienie, któr¹ poddano � co do zasady
� re¿imowi umowy o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci. Forma aktu
notarialnego bêdzie potrzebna tylko dla o�wiadczenia ustanawiaj¹cego
ograniczone prawo rzeczowe. W rezultacie wola nabywcy ciê¿aru re-

111 W doktrynie niemieckiej zauwa¿ono, ¿e BGB dopuszcza tylko w przypadku praw
zastawniczych (§ 1114) i prawa pierwokupu (§ 1095) obci¹¿enie u³amkowej czê�ci nie-
ruchomo�ci, o ile stanowi ona udzia³ we wspó³w³asno�ci, poniewa¿ za poszerzeniem takiej
mo¿liwo�ci nie przemawia potrzeba praktyczna, a nadto prowadziæ to mo¿e do znacznych
komplikacji. W �lad za tym ustawodawca niemiecki zdecydowa³ siê na rozci¹gniecie w § 1106
BGB przedmiotu ciê¿aru realnego na tak¹ u³amkowa czê�æ nieruchomo�ci, skoro rozk³ad
interesów kszta³tuje siê tu tak samo jak przy hipotece, bli¿ej D. J o o s t, Münchener Kom-
mentar..., § 1106, nb 1.
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alnego mo¿e byæ wyra¿ona w dowolnej formie. Na obecnym etapie prac
uznano, ¿e zgodnie z ogóln¹ zasad¹ wpisu w ksiêdze wieczystej bêdzie
on konieczny do powstania równie¿ ciê¿aru realnego.

Wykluczyæ nale¿y mo¿liwo�æ zawarcia umowy, której skutkiem by³oby
ustanowienie ciê¿aru realnego na rzecz osoby trzeciej (art. 393 k.c.).
Pactum in favorem tertii nie stanowi rozporz¹dzenia112.

Projekt nie przewiduje ustanowienia ciê¿aru realnego na rzecz w³a�ci-
ciela (ius in rem suam).

Ogólnym przepisom o ograniczonych prawach rzeczowych podlega
równie¿ kwestia przeniesienia ciê¿aru realnego. Wystêpuje tu specyfika
wynikaj¹ca z dwupostaciowo�ci ciê¿aru realnego. Ciê¿ar realny podmio-
towo-rzeczowy dzieli los nieruchomo�ci w³adn¹cej. W tym sensie wolno
mówiæ o mo¿liwo�ci przej�cia tego prawa. Zbli¿ony mechanizm wystê-
puje w relacji s³u¿ebno�æ gruntowa � w³asno�æ nieruchomo�ci w³adn¹cej.
W¹tpliwo�ci siê wzmagaj¹, gdy chodzi o zbywalno�æ ciê¿aru realnego
podmiotowo-osobistego. Projekt nie rozstrzyga tego zagadnienia. Brak
regulacji wypada oceniæ negatywnie. W odniesieniu do innych praw
rzeczowych projekt statuuje wprost zbywalno�æ albo niezbywalno�æ prawa,
w postaci dyspozytywnej b¹d� bezwzglêdnej (por. art. 237, 254, 300
k.c.). Gdy chodzi o realny ciê¿ar podmiotowo-osobisty powinien byæ on
co do zasady wyposa¿ony w atrybut zbywalno�ci. Wyj¹tek dotyczy³by
przypadków niezbywalno�ci roszczeñ o poszczególne �wiadczenia (por.
§ 1111 BGB). Rodzaj �wiadczeñ, które mog¹ wype³niæ � zgodnie z pro-
jektem � tre�æ ciê¿aru realnego, nie przemawia za jego nieprzenoszalno-
�ci¹. Ze wzglêdu na ich przedmiot (np. pieni¹dze, rzeczy zamienne) nadaj¹
siê one do obrotu.

112 Zagadnienie to wywo³uje kontrowersje w pi�miennictwie niemieckim, por. F. B a u r,
J. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht..., s. 51-52. W doktrynie i judykaturze przewa¿a
pogl¹d o niedopuszczalno�ci ustanowienia ciê¿aru realnego na rzecz osoby trzeciej, zob.
D. J o o s t, Münchener Kommentar..., § 1105, nb 52; H. G r z i w o t z, Erman BGB, s. 3547.
Dominuj¹ce w nauce polskiej stanowisko odrzuca mo¿liwo�æ zawierania umów rozporz¹-
dzaj¹cych na rzecz osób trzecich, zob. M. B e d n a r e k, [w:] System prawa prywatnego.
Prawo zobowi¹zañ � czê�æ ogólna, t. V, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 893; E. D r o z d,
Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1974, s. 47; P. M a c h n i k o w s k i,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, art. 393 k.c., nb. 4;
por. A. K u b a s, Umowa o �wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, Kraków 1976, s. 60-66.
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5. Ciê¿ar realny podlegaj¹cy wykupowi
5.1. Nowoczesne ujêcie ciê¿aru realnego
Tradycyjne ciê¿ary realne, wywodz¹ce siê ze stosunków feudalnych,

mog³y trwaæ wieczy�cie. Przes¹dzi³o to o wyrugowaniu takich obci¹¿eñ
po nadej�ciu rewolucji francuskiej. Ciê¿ary realne w nowocze�niejszym
ujêciu, jako prawa niemog¹ce wieczy�cie ci¹¿yæ na nieruchomo�ci, nie
stanowi¹ reminiscencji rozwi¹zañ typowych dla prawa feudalnego, krê-
puj¹cego nadmiernie wolno�æ jednostki113. Istnieniu ciê¿aru realnego ad
infinitum jako prawu wieczystemu zapobiega ograniczenie go terminem.
Ciê¿ar realny wygasa po up³ywie 50 lat, chyba ¿e strony zastrzeg¹ krótszy
termin (art. 113 § 1). Trzeba jednak dodaæ, ¿e ju¿ po up³ywie 30 lat od
ustanowienia ciê¿aru realnego w³a�ciciel obci¹¿onej nieruchomo�ci bêdzie
móg³ ciê¿ar ten wykupiæ bez wzglêdu na zastrze¿enie przeciwne. Inaczej
ni¿ w prawie zunifikowanym (art. 283 § 1 pr. rzecz.) czy w niektórych
obcych porz¹dkach prawnych projekt nie wymaga dla dokonania wykupu
uprzedniego wypowiedzenia. Wypowiedzenie stanowi bowiem sposób
zakoñczenia zobowi¹zañ trwa³ych (por. art. 3651 k.c.) i nie pasuje do
normatywnej konstrukcji ciê¿aru realnego jako prawa rzeczowego.

5. 2. Wyj¹tki od zasady poddania ciê¿aru realnego wykupowi
Projekt przewiduje dwa wyj¹tki, w których ciê¿ar realny nie podlega

wykupowi i nie wygasa po up³ywie najpó�niej 50 lat od jego ustanowienia.
Pierwszy dotyczy ciê¿aru realnego ustanowionego na czas ¿ycia upraw-
nionego. Najdonio�lejszym praktycznie przypadkiem bêdzie do¿ywicie.
Drugie odstêpstwo odnosi siê do ciê¿aru realnego zabezpieczaj¹cego
wynagrodzenie za ustanowienie innego ograniczonego prawa rzeczowe-
go. Przyk³adem mo¿e byæ powo³anie do ¿ycia ciê¿aru realnego w zwi¹zku
ze s³u¿ebno�ci¹ drogi koniecznej. Odmienne powody zadecydowa³y za
wprowadzeniem ka¿dego z tych wyj¹tków.

W pierwszej sytuacji przyznanie w³a�cicielowi uprawnienia do wyku-
pu oraz mo¿liwo�æ wyga�niêcia ciê¿aru realnego po up³ywie 50 lat
sprzeciwia³aby siê funkcji zabezpieczonego prawa, np. w przypadku

113 Por. P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r, B. S c h n y d e r,
J. S c h m i d, A. R u m o - J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch..., s. 966.
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do¿ywocia, które ma s³u¿yæ zapewnieniu �rodków kompleksowej egzy-
stencji. Dodajmy, ¿e wobec ustania ciê¿aru realnego w razie �mierci
uprawnionego nie pojawia siê tu problem wieczysto�ci tego prawa.

W drugim przypadku ciê¿ar realny zale¿y od istnienia innego ogra-
niczonego prawa rzeczowego, które mo¿e trwaæ przez czas niedaj¹cy
siê z góry okre�liæ. Dla równowagi na w³a�cicielu nieruchomo�ci w³ad-
n¹cej powinien spoczywaæ obowi¹zek uiszczania periodycznie wynagro-
dzenia na rzecz w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej tak¹ �wieczyst¹�
s³u¿ebno�ci¹. Wystêpuj¹cy zwi¹zek z innym ograniczonym prawem
rzeczowym (nieograniczonego terminem) i konieczno�æ harmonijnego
wywa¿enia interesów stron wymaga odej�cia od regu³y wykupu. Taka
zale¿no�æ znana jest tak¿e obcym porz¹dkom prawnym. Dla porównania
zgodnie z przepisem art. 788 ust. 3 k.c. szwajc. prawo powrotu nie
przys³uguje, je¿eli ciê¿ar realny jest zwi¹zany z niepodlegaj¹c¹ wykupowi
s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹ (unablösbare Grunddienstbarkeit)114.

6. Odpowiedzialno�æ rzeczowa i osobista w³a�ciciela nieruchomo-
�ci

6. 1. Zasada równoleg³o�ci (wspó³istnienia) odpowiedzialno�ci oso-
bistej i rzeczowej

Ramy konstrukcji ciê¿aru realnego skupiaj¹ � co do zasady � odpo-
wiedzialno�æ osobist¹ i rzeczow¹ w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci.
Zgodnie z projektem w³a�ciciel nieruchomo�ci odpowiada za �wiadczenia
z tytu³u ciê¿aru realnego zarówno osobi�cie, jak i z nieruchomo�ci. Jako
d³u¿nik osobisty odpowiada za te �wiadczenia, które sta³y siê wymagalne
w czasie, gdy by³ w³a�cicielem nieruchomo�ci obci¹¿onej. Wspó³w³a�ci-
ciele ponosz¹ odpowiedzialno�æ solidarn¹. Odpowiedzialno�æ osobista
odnosi siê do ka¿doczesnego w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci, nie
tylko jej nabywcy w wyniku czynno�ci prawnej. Przejêcie albo przyst¹-
pienie do d³ugu jest niepotrzebne. Równolegle w³a�ciciel odpowiada
rzeczowo z nieruchomo�ci za poszczególne �wiadczenia, zarówno za-
leg³e, jak i bie¿¹ce. Roszczeniom o �wiadczenia zaleg³e s³u¿y pierwszeñ-
stwo wynikaj¹ce z wpisu ciê¿aru realnego w ksiêdze wieczystej za ostatnie

114 H.M. R i e m e r, Die beschränkten..., s. 173.
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3 lata przed przes¹dzeniem w³asno�ci nieruchomo�ci. Szczególna sytuacja
wyst¹pi w razie podzia³u nieruchomo�ci obci¹¿onej ciê¿arem realnym.
Powstanie wówczas ciê¿ar realny ³¹czny, przy czym w³a�ciciele powsta-
³ych nieruchomo�ci mog¹ ¿¹daæ podzia³u ciê¿aru realnego proporcjonalnie
do warto�ci ich nieruchomo�ci. W rachubê mo¿e wej�æ tak¿e sposób
repartycji okre�lony w umowie o ustanowienie ciê¿aru realnego, je¿eli
zosta³ on ujawniony w ksiêdze wieczystej.

Niezale¿nie od tego odpowiedzialno�æ osobista wpisana w ramy ciê-
¿aru realnego i powinno�æ z umowy obligacyjnej mog¹ pod¹¿aæ ró¿nymi
drogami. Podczas gdy pierwsza dotyczy ka¿doczesnego w³a�ciciela
obci¹¿onej nieruchomo�ci, druga odnosi siê tylko do strony umowy i nie
przechodzi na nabywcê nieruchomo�ci. Do tego niezbêdne jest przejêcie
d³ugu (art. 519 i nast. k.c.).

6. 2. Wy³¹czenie lub ograniczenie odpowiedzialno�ci osobistej
Kwestia dopuszczalno�ci wy³¹czenia lub ograniczenia odpowiedzial-

no�ci osobistej w³a�ciciela nieruchomo�ci jest niejednolicie ujmowana
w obcych porz¹dkach prawnych115.

Ewolucja pogl¹dów w tej sprawie widoczna jest w przedwojennych
projektach prawa rzeczowego i w prawie zunifikowanym. W projekcie
prawa rzeczowego z 1937 r. zastrze¿ono dopuszczalno�æ wy³¹czenia
osobistej odpowiedzialno�ci w³a�ciciela, je¿eli ciê¿ar realny polega³ jedynie
na �wiadczeniach pieniê¿nych (co wymaga³o dodatkowego wpisu w ksiêdze
wieczystej)116. Prawo rzeczowe z 1946 r. oderwa³o siê od stanowiska,
które b¹d� wy³¹cza³o tak¹ odpowiedzialno�æ (art. 782 ust. 1, art. 791
ust. 2 k.c. szwajc.) b¹d� czyni³o z niej zasadê dyspozytywn¹ (§ 1108
BGB). Jak wyja�ni³ S. Szer, koncepcjê polsk¹ t³umaczy niew¹tpliwie d¹¿enie
do zapewnienia nale¿ytej ochrony osobie uprawnionej z tytu³u ciê¿aru
realnego117. Sama egzekucja z nieruchomo�ci w poszukiwaniu poszcze-
gólnych �wiadczeñ jako jedyny �rodek przymusowej realizacji stanowi

115 Por. F. B a u r, J. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht..., s. 432-433; P. T u o r,
B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R u m o -
J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch, s. 966.
116 Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego..., s. 52.
117 S. S z e r, Ciê¿ary realne..., s. 57.
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� jak zauwa¿a powo³any autor � zbyt uci¹¿liwy i przewlek³y sposób
zaspokojenia roszczeñ uprawnionego, zw³aszcza je¿eli jest nim do¿ywot-
nik i os³abia u¿yteczno�æ instytucji ciê¿arów realnych. Teza ta nie mo¿e
wp³ywaæ na rozwi¹zania generalne. Bezsprzecznie odpowiedzialno�æ
osobista wobec do¿ywotnika odgrywa pierwszoplanow¹ rolê. Nie powin-
no to przek³adaæ siê na niedopuszczalno�æ wy³¹czenia lub ograniczenia
odpowiedzialno�ci za �wiadczenia z tytu³u ciê¿aru realnego w ogólno�ci.
Odpowiedzialno�æ rzeczowa otwiera uprawnionemu drogê do egzekucyj-
nego zaspokojenia siê z nieruchomo�ci. Aby umo¿liwiæ mu egzekucjê
z ca³ego pozosta³ego maj¹tku projekt � jak wy¿ej zaznaczono � przewiduje
obok odpowiedzialno�ci rzeczowej odpowiedzialno�æ osobist¹. Nale¿y
jednak podkre�liæ, ¿e odpowiedzialno�æ osobista stanowi element niejako
dodany do konstrukcji ciê¿aru realnego. Istota instytucji ciê¿aru realnego
le¿y gdzie indziej. Opiera siê na odpowiedzialno�ci rzeczowej. Dlatego
nale¿a³o postanowieniu nak³adaj¹cemu na w³a�ciciela odpowiedzialno�æ
osobist¹ nadaæ charakter wzglêdnie wi¹¿¹cy. Jak przewidziano w art. 118
§ 3, strony mog¹ odpowiedzialno�æ za �wiadczenia z tytu³u ciê¿aru re-
alnego wy³¹czyæ albo ograniczyæ do okre�lonej sumy. Wykluczenie lub
modyfikacja odpowiedzialno�ci osobistej mo¿e nast¹piæ w umowie o usta-
nowienie ciê¿aru realnego lub w drodze pó�niejszego porozumienia.
Wyja�nienia wymaga relacja miêdzy takim porozumieniem a zmian¹ tre�ci
ciê¿aru realnego. Rzutuje to na wiele kwestii, jak np. formê, charakter
wpisu w ksiêdze wieczystej. Problem ten pojawia siê w obcym pi�mien-
nictwie. W literaturze niemieckiej kontrowersje wywo³uje w szczególno-
�ci zagadnienie, czy skuteczno�æ wy³¹czenia lub ograniczenia odpowie-
dzialno�ci osobistej uzale¿niona jest od wpisu w ksiêdze wieczystej118. Do
obrony nadaje siê stanowisko, ¿e rozwa¿ane odchylenie od zasad odpo-
wiedzialno�ci osobistej powinno nast¹piæ w trybie zmiany tre�ci ciê¿aru
realnego. Nie wchodz¹c w skomplikowany problem o wymiarze gene-
ralnym, a streszczaj¹cy siê w pytaniu, czy zmiana tre�ci ciê¿aru realnego
stanowi zarazem modyfikacjê umowy o jego ustanowienie, trzeba opo-
wiedzieæ siê za potrzeb¹ rozci¹gniêcia w przepisach ogólnych o ograni-

118 D. J o o s t, Münchener Kommentar..., § 1108 nb 67; H. G r z i w o t z, Erman BGB...,
s. 3550.
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czonych prawach rzeczowych wymogu formy aktu notarialnego umowy
zmieniaj¹cej tre�æ tego prawa na o�wiadczenia obu stron.

7. Wyga�niêcie ciê¿aru realnego
Ciê¿ar realny wygasa w nastêpstwie ró¿norodnych zdarzeñ praw-

nych. Mog¹ byæ one okre�lone w tre�ci umowy, jak nadej�cie terminu
koñcowego lub ziszczenie siê warunku rozwi¹zuj¹cego. Aktualno�æ za-
chowuj¹ tak¿e uniwersalne zdarzenia wyga�niêcia ograniczonych praw
rzeczowych: unicestwienie przedmiotu obci¹¿enia albo nieruchomo�ci
w³adn¹cej, zrzeczenie siê prawa oraz konsolidacja tego prawa i w³asno�ci
nieruchomo�ci (z zastrze¿eniem wspomnianego wy¿ej wyj¹tku w razie
wykupu ciê¿aru realnego).

Ciê¿ar realny mo¿e ustaæ równie¿ z przyczyn determinowanych jego
funkcj¹. Zgodnie z art. 114 § 2 ciê¿ar realny stanowi¹cy wynagrodzenie
za ustanowienie innego ograniczonego prawa rzeczowego wygasa naj-
pó�niej z chwil¹ wyga�niêcia tego prawa.

Konsekwencje wyga�niêcia ciê¿aru realnego nie s¹ jednolite. W razie
wyga�niêcia ciê¿aru realnego rentowego w³a�cicielowi nieruchomo�ci
przys³uguje uprawnienie do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem od-
powiadaj¹ce warto�ci sumy wykupu, je¿eli zosta³a ona ujawniona w ksiêdze
wieczystej. Zaproponowany przepis nawi¹zuje do brzmienia art. 312 projektu
prawa rzeczowego z 1939 r. Motywy tego rozwi¹zania s¹ zbli¿one do
tych jakie przy�wieca³y odej�ciu od zasady posuwania siê hipotek na-
przód. Znajduje to dodatkowe usprawiedliwienie w tym, ¿e zarówno ciê¿ary
realne, jak i hipoteka zaliczane s¹ do praw rzeczowych do warto�ci.

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.
Dr Adam Bieranowski � Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski w Olsztynie;
cz³onek Zespo³u Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego ds. Prawa
Rzeczowego.


