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MARIA RAFACZ — KRZYZANOWSKA

Nabycie stuzebnosci gruntowych
w drodze zasiedzenia

»

Stuzebnosci gruntowe naleza do kategorii ograniczonych praw rzeczo-
wych. Negatywny stosunek polskiego pracodawcy do nabycia w drodze
zasiedzenia sluzebnosci gruntowych rpodkreslita nauka prawal. Ten
negatywny stosunek przejawia si¢ przede wszystkim w tym, ze w za-
sadzie dopuszczaine jest tylko zasiedzenie powyzszych stuzebnosci se-
cundum tabulas. O takim zasiedzeniu wspomina art. 127 pr. rzecz.,
ktéry do nabycia ograniczonego prawa rzeczowego, a wiec i stuzebnosci
gruntowych w drodze zasiedzenia, wymaga przynajmniej dziesigeciolet-
niego posiadania prawa i wpisu posiadacza do ksiegi wieczystej ,bez
waznej podstawy prawnej” réwniez przynajmniej przez okres lat dzie-
sieciu. Wynika stgd, ze aby naby¢ stuzebnos¢ gruntowa przez zasiedze-
nie, posiadacz musi byé uwidoczniony w ksiedze wieczystej jako osoba
uprawn:iona, jakkolwiek w rzeczywistosci tg osobg nie jest. W ten spo-
s6b rozumieé¢ nalezy zawartg w art. 127 pr. rzecz. wzmianke ,bez wa-
znej podstawy prawnej’. Najczesciej spotykanym wypadkiem wpisania
slurebnosei do ksiegi wieczystej ,bez waznej podstawy prawnej” jest
wp’s prawa na zasadzie niewaznej umowy.

Jesli chodzi o dobrg wiare posiadacza w chwili objgcia posiadania,
to dla nabycia stuzebnosci w drodze zasiedzenia (secundum tabulas)
wspomniana przeslanka ma znaczenie z punktu widzenia terminu wy-
maganego do nabycia sluzebnosci w drodze zasiedzemia. Ot6z przy do-
brej wierze posiadacza niezbedny okres dla tego rodzaju nabycia stu-
zebnoéci wynosi lat 10, natomiast w razie zlej wiary wspomniany okres
przedtuza sie do lat 20; dopiero bowiem po uptywie lat 20 wpisanemu
do ksiegi wieczystej posiadaczowi nie mozna zarzucaé zlej wiary (§ 2
art. 127 pr. rzecz.).

Pojecie dobrej wiary zastalo wyjasnione przez orzeczmictwo Sadu
Najwyzszego w zwigzku z wykladnig art. 73 § 2 pr. rzecz. Zasady, ktére
w tym wzgledzie skrystalizowaty sie w julykaturze Sadu Najwy?szego,
powinny znalezé analogiczne zastosowanie do prawidlowej wykladni
pojecia dobrej wiary z art. 127 § 1 pr. rzecz. W szczegélnosci Sad

1 J. Wasilkowski: Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, str. 232.
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Najwy7szy w uchwale skladuw 7 sedziéw z dnia 23 maja 1955 r. 1 CO
14/55 (OSN z 1956 r. z. IV, poz. 92) wyjaénil, ze dobra wiara posiada-
cza jest roéwnoznaczna z przekonaniem posiadacza, opartym ma obiek-
tywnych przeslankach wywodzacych sie ze stosunku bedacego podstawa
i przyczyng konkretnego stanu faktycznego, iz jego posiadanie niczy-
jego prawa nie narusza?2.

Podobny poglad wypowiedziat Sad Najwyzszy réwmiez w poézniej-
szym orzeczeniu z dnia 23 sierpnia 1955 r. 1 CR 307/55 (OSN z 1956 r.
z. I, poz. 26) podkreslajac, ze kwestia dobrej czy zlej wiary posiadacza
zalezy nie od obiektywnych skutkéw czynnosci prawnej, w wyniku
ktérej nastapilo objecie w posiadanie, lecz od stanu $§wiadomosci posia-
dacza, ktéry jest w dobrej wierze, jesli konkretne okolicznosci uspra-
wiedliwiaja jego przekonanie, iz obejmuje on grunt na prawach wlasci-
ciela, chotby w rzeczywisto§ci mniemanie to okazalo si¢ bledne. Zasa-
dniczo © dobrej wierze posiadacza decyduje moment objecia rzeczy
w posiadanie, a pdzniejsza nawet zmiana ,,przekonania wlascicielskiego”
w przekonanie ,,niewlascicielskie” nie przeksztalca dobrej wiary w zla
wiare (mala fides superveniens non nocet),

Pewnym odstepstwem od tej dotychczas przyjetej zasady jest orze-
czenie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1960 r. 2 CR 1013/59
(OSN z 1961 r. z. III, poz. 67). W $wietle tego orzeczenia o dobrej wie-
rze nie moze decydowaé czas, w ktérym posiadacz wznidst budynek,
lecz chwila orzekania w sprawie, gdyz dopiero w tym czasie sagd moze
stwierdzié, czy posiadacz, opierajac sie na art. 73 § 2 pr. rzecz., korzy-
sta ze swego prawa zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego w Pan-
stwie Ludowym, czy tez tego prawa naduzywa. Trudno dzisiaj prze-
sgdzié, czy zasady ustalone w cytowanym orzeczeniu z dnia 13 sty-
cznia 1960 r. utrwalg sie w przyszioéci w judykaturze Sgdu Najwyz-
szego. :

Od ogédlnej zasady, ze sluzebno§é gruntowa moze byé¢ nabyta w dro-
dze zasiedzenia jedynie secundum tabulas, istnieje w obowigzujgcym
prawie rzeczowym wyjatek unormowany w art. 184, ktéory przewiduje
mozliwoéé zasiedzenia stuzebnosci contra tabulas. Zgodnie z tym prze-
pisem, kto przez lat dwadziescia posiada stuzebno$é gruntowsg polega-
jaca na trwalym i widocznym urzadzeniu, nabywa te stuzebnosé, chyba
ze uzyskat jej posiadanie w zlej wierze (zasiedzenie), przy czym po uply-
wie lat trzydziestu mnie mozna zarzucaé posiadaczowi zlei wiary. Po-
wyzszy przepis znajduje najczestsze zastosowanie w praktyce sgdowej,
w szezegoinosei jesli chodzi o stuzebnosé przejazdu i przechodu.

Wyktadnia jednak cytowanego przepisu nie zawsze jest prawidlowa.
Aby naby¢ stuzebnos¢ gruntowa w warunkach, o ktérych mowa w art.
184 pr. rzecz.,, niezbedng przestanksa jest stwierdzenie, iz stuzebnoét
polegala nma trwalym i widocznym urzgdzeniu. Nie na-
lezg do rzadkosci sprawy, w ktérych na skutek' dilugoletniego przeje-
zdzania drogg polng powstaly na niej koleiny i inne podobne slady.
Powstaje wiec pytanie, czy te koleiny mozna uznaé za ,trwale i wi-
doczne urzgdzenia” w rozumieniu art. 184 pr. rzecz. Praktyka sgdow
nizszych instancji nie wykazuje w tym wzgledzie jednolitodci i wie-

2 Glosa S. Breyera, PiP nr 3/57, str. 660, w ktérej Autor podkreflil, ze
tezy ‘wyrazone przez Sad Najwyzszy dotycza "wowniez zasiedzenia,
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flokrotm:e nie |bierz_e ;pod uwage, ze omawiane zagadnienie bylo juz
pr.ze'dmlotem rozwazan Sgdu Najwyzszego w zwigzku z wniesiong przez
M1n1§tra Sprawiedliwosci rewizjg madzwyczajng. Otéz w orzeczeniu
z d‘nla-‘17 lutego 1960 r. 2 CR 951/59 (OSN z 1961 r. z. I, poz. 20) Sad
NaJwyzszy”wyjaénil., ze przejezdzanie bez urzadzonej drogi nie moze
doprowadzi¢ do zasiedzenia i Ze ,,urzadzenie, o ktérym mowa w art.
184 pr. rzecz.,, ma odpowiada¢ tresci stuzebnosci pod wzgledem gospo-
darczym. Chodzi tu o odpowiednie urzgdzenie materialne, umozliwia-
jace lub ulatwiajgce korzystanie z cudzej nieruchomosci w zakresie stu-
- zebnosci, sporzadzone na obcej nieruchomosei Jub co najmniej wkracza-
jace w jej sfere. Charakter tego urzadzenia ma byé trwaly, a nie chwi-
lowy i musi by¢ ono widoczne”. Przytoczong teze wypowiedzial Sad
Najwyzszy w zwigzku z zarzutem pozwanego, ze od 1921 r. korzystal
z drogi, ze na tej drodze znajduja sie $lady przejezdzania w postaci
kolein i ze wobec tego nabyl on stluzebno$é przejazdu w drodze za-
siedzenia.

Jak wynika ze stanowiska zajetego przez Sgd Najwyzszy, wobrona
pozwanego w tym zakresie nie zostala uznana za stuszng, gdyz w $wie-
tle art. 184 pr. rzecz. koleiny nie sg trwalym i widocznym urzgdzeniem,
dopiero za$ istnienie takiego urzgdzenia — pod rzadami obecnie obo-
wigzujgcego prawa — warunkuje mozliwo$é nabycia stuzebnosci w dro-
dze zasiedzenia, oczywiscie przy jednoczesnym stwierdzeniu, 7e zosta-
1y spelnione pozostale warunki wymagane przez art. 184 pr. rzecz.

Jesli chodzi o dobrg wiare posiadacza stuzebno$ci gruntowej pole-
gajacej na trwalym i widocznym urzgdzeniu, to powyzsze zagadnienie
zostalo juz omdéwione poprzednio.

Sprawy gruntowe, a zwlaszcza sprawy z zakresu sluzebnosci grun-
towych charakteryzuja sie tym, ze dla prawidlowego ich rozstrzygnie-
cia lub podjecia skutecznej w tych sprawach cbrony przez pelnomoc-
nika procesowego wielekro¢ nizbedng rzeczg staje sie nie tylko znajo-
mosé obecnego prawa rzeczowego, lecz réwniez poprzednio obowigzu-
jacych przepiséw dzielnicowych. Nie mozna bowiem zapomina¢, ze
prawo rzeczowe weszlo w zycie z dniem 1 stycz_nia 1947 r. i 7ze zgodnie
z art. XXVI przep. wprow. pr. rzecz. w zasadzu? utrzymane zos*aly w
mocy prawa rzeczowe istniejgce w chwili wejscia w 2yc;e'\ prawa rze-
czowego. Move sie wigc zdarzyé, Ze nabycie stuzebnosei gruntowej
w drodze zasiedzenia moglo juz nastapi¢ przed wejsciem w zycie prawa
rzeczowego, ale tego rodzaju stwierdzenie musi by¢ uvaleznione od zasad,
jakie w tej materii obowigzywaly w ustawodawstwach dzielnicowych.

W $wietle przepisow Kodeksu Napoleona mozliwe bylo nabycie przez
zasiedzenie sluzebno$ci gruntowej, ale tylko o charakterze ciaglym
i widocznym, jezeli posiadanie takiej stuzebnosci istnialo przynajmniej
przez lat 30 (art. 690 K.N.). Przepis art. 688 K.N. wyjasnia, co nalezy
rozumieé¢ przez stuzebnosé¢ ciggla, a dyspozycja art. 689 K.N. — jakim
warunkom powinna odpowiadaé¢ stuzebmo$¢ widoczna. Otéz stuzebnoscei
ciggle s3 to takie sluzebnosci, ,ktoérych uzycie jest lub moze by¢ cigglym
bez potrzeby za kazdym razem czynu czlowieka” (np. przyptywy wody,
soieki, widoki itp.). Natomiast zgodnie z wyraznym postanowieniem
powolanego art. 688 K.N. charakteru stuzebnosci cigglej nie ma.sluh

3 — Palestra
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zebno$¢ polegajaca na prawie przechodu. Wspomniana sluzebnoéé nie
jest rowniez stuzebnoscia widoczng, gdyz stosownie do treéci art. 68%
K.N. tego rodzaju stluzebnosci muszg ,,ujawniaé¢ sie urzadzeniami ze-
wnetrznymi, jak: drzwi, okno, wodocigg”. Wynika stad, ze pod rza-
dami Kodeksu Napoleona nie bylo mozliwe nabycie stuzebnosci prze-
chodu i przejazdu w drodze zasiedzenia, choéby nawet na drodze pozo-
staly $lady kolein, gdyz powyzsza sluzebnos¢ nie byla ani sluzebnoscig
widoczng, ani tez stuzebnoscig ciagla.

Na tym terenie Panstwa Polskiego, na ktérym poprzednio obowigzy-
waly przepisy prawa niemieckiego, w zakresie nabycia sluzebnosci
gruntowych w drodze zasiedzenia nalezy odr6zni¢ dwa okresy. Miano-
wicie przed wejsciem w zycie kodeksu cywilnego niemieckiego dyspo-
zyciami witasciwymi dla woceny omawianego zagadnienia bylo Pow-
szechne Prawo Krajowe dla Prus z 1794 r., a w szczegdlnosci § 13
i 14 XX tytulu czesci pierwsze] tego prawa. W mysl tych postanowien
stuzebnoéé gruntowa mogla by¢ nabyta przez zasiedzenie, ale pod wa-
runkiem, ze posiadacz nieruchomosci panujgcej posiadal sporne upraw-
nienie jako prawo rzeczywiste przez okres wymagany do przedawnie-
nia. W $wietle wiec powolanych- przepisow dopuszczalne bylo nabycie
sluzebnosci gruntowej w drodze zasiedzenia, i to nawet contra tabulas
i bez trwalego i widocznego urzadzenia, co podkreslil Sgd Najwyzszy
w cytowanym wyzej orzeczeniu z dnia 17 lutego 1960 r. 2 CR 951/59.
Sytuacja ulegla radykalnej zmianie z chwily wejscia w zycie kodeksu
cywilnego niemieckiego z 1896 r., gdyz kodeks ten dopuszczal tylko
zasiedzenie secundum tabulas, jezeli osoba, na rzecz ktoérej bieglo zasie-
dzenie, byla wpisana w ksiedze wieczystej przeszlo 30 lat i wykony-
wala przez ten czas posiadane prawo (§ 900 k.c.n.). : ‘

Zasiedzenie contra tabulas znane bylo kodeksowi cywilnemu austriac-
kiemu, ktéry oprocz 30-letniego okresu posiadania i dobrej wiary nie
wymagal zadnego dodatkowego warunku niezbednego do nabycia przez
zasiedzenie sluzebnodci gruntowej (§ 1470 k.c.a). Zazmaczy¢ przy tymr
nalezy, ze przeciwko Skarbowi Panstwa, Kosciolowi, gminom i in-
nym 6wczesnym korporacjom prawa pubiicznego wymagany okres po-
siadania wynosil lat 40.5 Pomimo tak liberalnego stosunku prawodaw-
cy austriackiego do kwestii zasiedzemia stuzebnosci gruntowych, pewne
w tym wazgledzie ograniczenia wprowadzil Patent Cesarski z 5 lipca
1853 r.* W mysl tych ostatnich przepiséw stuzebnosci drogowe na grun-
tach leénych mogly by¢ nabyte tylko na podstawie pisemnej umowy,
rozporzadzenia ostatniej woli lub orzeczenia wydanego przy podziale
wspélnych gruntéw — i tylko pod warunkiem, ze wtasciwa wladza
uzna te stuiebnos¢ za dajaca sie pogodzi¢ ,,ze wzgledami kultury kra-
Jowej”. W konsekwencji wiec przepisy prawa austriackiego dopuszcza-
ly w zasadzie nabycie sluzebnosci gruntowej przez zasiedzenie, z wy-
taczeniem jednak stuzebnosci drogowych ma gruntach lesnych.

: gaw%vcygxgllne, Wzli{rszawa 1958 r., t. II, str. 351.
. T ewski. Powszechny Austriacki Kodek iln ]
1914 r., t. I, str. 446. s Cywilny, Krakow



