Rejent « rok 13 * nr 5(145)
maj 2003 r.

Glosa

do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r.
I CZP 79/02 (opublikowanej w: Rejent 2003, nr 3,
z glosa G. Bienka)

I. Powotana uchwata wymaga krytycznej refleksji. Z pozoru trafna
moglaby si¢ wydawaé teza, ze ,,w postgpowaniu wieczystoksiggowym
nie jest dopuszczalne badanie skutecznosci materialnoprawnej umowy o
ustanowieniu shuzebnos$ci gruntowej w zakresie jej zgodnosci z celem
takiej czynnosci, o ktorym mowa w art. 285 § 2 k.c.” (teza 1 uchwaly).
Rowniez tylko z pozoru przekonuje twierdzenie, iz ,,0kolicznos¢, ze
nieruchomos$¢ whadnaca wchodzi w sktad przedsigbiorstwa energetycz-
nego sama przez si¢ nie wyklucza mozliwosci zrealizowania przez strony
umowy o ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej celu okreslonego w art.
285 § 2 k.c.” (teza 2 uchwaty). Wolno jednak, sledzac argumentacjg¢ Sadu
Najwyzszego, zakwestionowac oba twierdzenia. Nalezy uczynic€ to z na-
dzieja zapobiezenia blgdnej praktyce notarialnej i uchybieniom sadowego
postepowania wieczystoksiggowego.

W ujeciu generalnym problem dotyczy dopuszczalnosei (niedopusz-
czalno$ci) ustanowienia shuzebno$ci w celu instalacji na cudzym gruncie
(z pozniejszym dostepem w celu konserwacji) ,,urzadzen przesylowych”;
zaktadania i przeprowadzania na nieruchomosci ciagdéw drenazowych,
przewodow 1 urzadzen stuzacych do przesylania ptyndw, pary, gazow
i energii elektrycznej oraz urzadzen lacznosci publicznej 1 sygnalizacji.
W komentowanej sprawie problem dotyczyt ustanowienia shuzebnosci do-
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stepu przedsigbiorstwa energetycznego do ,,obciazonych nieruchomosci”
w celu wymiany i modernizacji okre§lonej linii energetyczne;.

Rozwazajac problem, nalezy na wstepie przypomnie¢ obowiazujaca
konstrukcje stosowanych de lege lata stuzebno$ci. Pamigtajmy wiec, ze
w konstrukcji gruntowych stuzebnosci czynnych nieruchomos$¢ mozna
obciazy¢ na rzecz wiasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wiad-
nacej) prawem, ktorego tres¢ polega na tym, ze wiasciciel nieruchomosci
wladnacej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci ob-
ciazonej (art. 285 § 1 in principio k.c.). Widac zatem, Ze stuzebnos¢ gruntowa
jest ustanawiana na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci wiad-
nacej i obciaza prawo wlasnosci kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej. Z wszelka pewnoscia niezbedne jest istnienie ,,nieruchomosci
wladnacej”. Dodajmy, Ze stuzebno$¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu
zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej lub jej oznaczonej
czesei (art. 285 § 2 k.c.).

Z drugiej strony, w alternatywnej konstrukcji shuzebnosci osobistej
nieruchomo$¢ mozna obciazy¢ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej
prawem, ktorego tre§¢ odpowiada tresci stuzebnosci gruntowej (art. 296
k.c.). Tutaj uprawniona jest oznaczona osoba, a nie kazdoczesny wiasci-
ciel nieruchomosci, ktora miataby by¢ nieruchomoscia wiadnaca. W do-
datku uprawniona moze by¢ tylko osoba fizyczna.

Mozna wspomnie¢, ze w przesztosci — pod rzadem prawa rzeczowego
z 1946 1. — obowiazywala zasada, ze ,,shuzebnos¢ moze by¢ ustanowiona
takze na rzecz kazdoczesnego wiasciciela oznaczonego przedsigbiorstwa.
Do takiej stuzebnosci stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebno$ciach
gruntowych” (art. 175 pr. rzecz.). Jednakze w kodeksie cywilnym od-
stapiono, cho¢ niestusznie, od tej zasady. Dopiero wspotczesnie Komisja
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego zmierza de lege ferenda (wedtug moje;j
wiedzy) do usunigcia tego mankamentu poprzez ponowne zakotwiczenie
w ustawodawstwie cywilnym (w kodeksie cywilnym) stuzebnosci quasi-
gruntowych ustanawianych na rzecz przedsigbiorcow.

I1. Brak stosownej regulacji prawnej nastrecza wiele trudnos$ci prak-
tyce obrotu gospodarczego, o ile problem umownego uksztattowania upraw-
nienia do instalacji na cudzym gruncie urzadzen przesytowych (z p6z-
niejszym dostgpem w celu utrzymania i1 konserwacji urzadzen) zamierza
si¢ wttoczy¢ w rezim prawny stuzebno$ci. Powinna tu wszakze obowia-
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zywaé bezwzgledna zasada legalizmu, szczego6lnie mocno eksponowana
w prawie rzeczowym ze wzgledu na zasade¢ numerus clausus praw
rzeczowych. Nalezy zatem de lege lata wykluczy¢ mozliwo$é ustano-
wienia ,,stuzebnos$ci osobistej” na rzecz przedsigbiorcy energetycznego
(kazdego innego), gdy nie jest on osoba fizyczna. Z kolei ustanowienie
stuzebnosci gruntowej wymaga istnienia nieruchomosci wladnacej, przy
zachowaniu zasady, ze nieruchomos$¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na
celu zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej lub jej czesci.
Nie uzasadnia za$ ustanowienia stuzebnosci (ani gruntowej, ani tym bardziej
osobistej) prowadzenie przedsi¢biorstwa, z jego urzadzeniami przesy-
fowymi.

Nie sprostat tym wymaganiom wiernego stosowania obowiazujacego
prawa Sad Najwyzszy, ulegajac presji wzgledéw praktycznych. Podobnie
postapil pierwszy glosator (G. Bieniek) komentowanej uchwaty. Nie mozna
jednak pogodzi¢ si¢ z ,,prawotworcza rola Sadu Najwyzszego”, wyraznie
przebijajaca z uzasadnienia glosowanej uchwaty (przy pozornie neutral-
nych tezach uchwaly). W kazdym razie wypada zaleci¢ stosowanie w
dalszej praktyce kancelarii notarialnych i sadow wieczystoksiegowych
wilasnej, ostroznej interpretacji wlasciwych norm prawnych.

Jak wspomniano, w konstrukcji stuzebno$ci gruntowej bezwzgledna
zasada jest obciazenie oznaczonej nieruchomos$ci na rzecz wilasciciela
(kazdoczesnego) nieruchomosci wladnacej, dla zwigkszenia uzytecznosci
nieruchomoséci wladnacej lub jej oznaczonej czesci. Pojecie stuzebnosci
gruntowych skonstruowano, akcentujac — w opozycji do stuzebnos$ci
osobistych — ich funkcjg shuzebng wobec potrzeb istniejacej nieruchomo-
$ci wladnacej. Zatem ustanowienie stuzebnosci gruntowej jest mozliwe,
gdy dokonujemy tego na rzecz wilasciciela nieruchomos$ci wladnacej w
celu zwigkszenia jej uzytecznos$ci. Stanowi natomiast obej$cie prawa —
z naruszeniem zasady numerus clausus praw rzeczowych — ustanowienie
rzekomych shuzebnosci gruntowych na rzecz przedsigbiorcow prowadza-
cych przedsigbiorstwa dostarczajace wodg, gaz, energig (itp.) za pomoca
urzadzen instalowanych na cudzym gruncie (gruntach). Pamigtamy prze-
ciez, ze wedhug rygorow zamknigtego katalogu praw rzeczowych moz-
liwe jest ustanawianie jedynie takich praw, jakie ustawa przewiduje,
z zachowaniem zasadniczej konstrukcji 1 treSci dopuszczonych praw rze-
czowych.
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W takim konteks$cie nie moze stanowi¢ podstawy dla skonstruowania
stuzebnosci gruntowej uzgodnione ,,0bciazenie” oznaczonych nierucho-
mosci poprzez instalacje urzadzen przesylowych z korzyscia dla zainte-
resowanego przedsigbiorcy. Instalacja odpowiednich urzadzen shuzy
umozliwieniu prowadzenia ustug przedsigbiorstwa wobec odbiorcow energii
(wody, gazu itp.). Mozna powiedzie¢, ze stuzy zwigkszeniu uzytecznosci
przedsigbiorstwa w jego ujeciu funkcjonalnym, polegajacym na pro-
wadzeniu okre$lonej dziatalnosci gospodarczej. Nie zwigksza natomiast
uzytecznosci przedsigbiorstwa w znaczeniu przedmiotowym (art. 55
k.c.). Z pewnoscia za$ nie zwigksza uzytecznosci nijakiej ,,nieruchomosci
wladnacej”.

Odmienny poglad prezentuje Sad Najwyzszy w uzasadnieniu gloso-
wanej uchwaty. W jego ocenie w sktad przedsigbiorstwa moze wchodzié
nieruchomos$¢ wladnaca. Na tym tle wypowiedziat przytoczona juz teze,
iz ,,0koliczno$¢, ze nieruchomos$¢ wiadnaca wchodzi — jako jeden ze
sktadnikow — w sktad przedsigbiorstwa energetycznego sama przez si¢
nie wyklucza mozliwos$ci zrealizowania przez strony w umowie o usta-
nowienie shuzebnosci gruntowej wiazacego celu, okreslonego w art. 285
§ 2 k.c.” Dodatkowo argumentowat Sad Najwyzszy, ze ,,skoro przed-
sigbiorstwo stanowi zorganizowany zespol skladnikow, to zwigkszenie
jego uzytecznosci jako catosci posrednio obejmuje rowniez wszystkie jego
sktadniki, nie wylaczajac nieruchomosci wchodzacych w sktad przed-
siebiorstwa”.

7 wigksza szczeroscia pierwszy glosator uchwatly (G. Bieniek), apro-
bujac ,,nurt dynamicznej wykladni i stosowania przepiséw prawa”,
stwierdza, ze ,,niewatpliwy postep techniczny powoduje, ze zachodzi
potrzeba siggania — w drodze analogii (podkr. moje — E.G.) — do prze-
pis6w normujacych ustanowienie stuzebnosci gruntowej tak, aby stwo-
rzy¢ mozliwo$¢ zaspokojenia istniejacych badz powstajacych potrzeb
gospodarczych, ktore nie byly przewidywane przez ustawodawce przy
ksztaltowaniu pojecia 1 zakresu stosowania przepisow dotyczacych za-
réwno drogi koniecznej, jak i shuzebnosci gruntowe;”.

Komentujac ostatni poglad, trzeba stanowczo wykluczy¢ koncepcje
analogicznego stosowania przepisOw o shuzebnosciach gruntowych (w
tym przepiséw o stuzebnos$ci drogi koniecznej) w celu wspotczesnego
ustanawiania shuzebnosci jakby gruntowych na rzecz przedsigbiorcow.
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Stosowanie analogii wyklucza wspomniana zasada numerus clausus praw
rzeczowych wraz z wlasciwa tej zasadzie metoda regulacji stosunkow
prawnorzeczowych normami iuris cogentis. 1 nie mozna poddac si¢
utrwalonej z biegiem czasu blednej praktyce Sadu Najwyzszego, oceniane;j
obecnie jako przejaw uzasadnionej rzekomo i pozadanej ,,wyktadni dy-
namicznej” obowiazujacego prawa. W obszarze prawa rzeczowego nie-
uzasadniony jest taki liberalizm interpretacyjny.

Ostrozniej natomiast Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale unika
ostatecznie jednoznacznego siggnigcia do instrumentu analogii, chociaz w
swym uzasadnieniu odwotuje si¢ do dawniejszych orzeczen traktujacych
o analogicznym stosowaniu przepiséw o stuzebnosci drogi koniecznej do
umozliwienia instalacji urzadzen przesytowych. Usitowal natomiast ze swej
strony doszukac¢ si¢ w majatku przedsigbiorcy (w przedsigbiorstwie) ,,nie-
ruchomosci wladnacej”, uzasadniajac tym dopuszczalno$¢ ustanowienia
stuzebnosci gruntowej na rzecz okresSlonego przedsigbiorcy energetycz-
nego. Nie trafia jednak do przekonania jego chybiona interpretacja faktow,
dokonywana pod pozorem starannej interpretacji prawa. SN prowadzi
rozlegle rozwazania dotyczace statusu prawnorzeczowego przedsigbior-
stwa powoda, w tym niestanowiacych czgéci sktadowych gruntu urza-
dzen przesytowych wchodzacych w sklad przedsigbiorstwa. Jednakze
jego usitowania znalezienia w tym wszystkim okreslonej ,,nieruchomosci
wladnacej” sa zupetnie chybione. Przeciwnie, wyraznie wida¢, ze w realiach
osadzonej sprawy (i w sprawach podobnych) rzeczywista funkcja usta-
nowienia stuzebnosci jest umozliwienie prowadzenia przedsigbiorstwa.
Nie ma to nic wspolnego ze zwigkszeniem uzytecznosci jakiejkolwiek
nieruchomosci przedsigbiorcy.

Zupehie za$ ostabia stanowisko Sadu Najwyzszego jego ratunkowy
argument, ze ,,skoro przedsigbiorstwo stanowi zorganizowany zespot
sktadnikow, to zwigkszenie jego uzytecznosci jako catosci posrednio
obejmuje rowniez wszystkie jego sktadniki, nie wytaczajac nieruchomosci
wchodzacych w sktad przedsigbiorstwa”. Nie tedy wiedzie droga do
poszukiwania nieruchomosci whadnacej. Prostujac to przektamanie, trzeba
jeszcze powroci¢ do wezesniejszego spostrzezenia, ze instalacja niezbed-
nych urzadzen przesylowych stuzy — w ujeciu funkcjonalnym — prowa-
dzeniu przedsigbiorstwa, a nie zwigkszeniu uzytecznos$ci przedsigbiorstwa
pojmowanego przedmiotowo, czy jego poszczegélnych sktadnikow.
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Nie mozna oczywiscie wykluczy¢ prawdziwego istnienia nieruchomo-
Sci przedsigbiorcy energetycznego (czy innego), wymagajacej zwigksze-
nia jej uzytecznoSci jako nieruchomosci wtadnacej poprzez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, chociazby w stosunkach sasiedz-
kich. W takich przypadkach mozna bez watpienia ustanowi¢ stuzebnosé
gruntowa na rzecz kazdoczesnego wiasciciela owej nieruchomosci. Wszakze
nie oznacza to ustanowienia shuzebnosci na rzecz przedsigbiorcy dla jego
dziatalnosci gospodarczej. Nie wolno natomiast naduzywaé instrumentu
stuzebnos$ci gruntowych dla utatwienia dziatalnosci gospodarczej przed-
sigbiorcy z wykorzystaniem cudzych nieruchomosci, pod pozorem zwigk-
szenia uzyteczno$ci wyszukanej ,,jakiej$ tam” nieruchomosci wladnace;.

I11. Bez watpienia trzeba przychyli¢ si¢ do gtosow krytyki obecnego
stanu prawnego. Konieczne jest de lege ferenda rozszerzenie zakresu
zastosowania stuzebnosci dla umozliwienia siggnigcia do tego prawnorze-
czowego instrumentu korzystania z cudzych nieruchomosci przez przed-
sigbiorcow (wlascicieli przedsigbiorstw), w celu umozliwienia (utatwie-
nia) ich dziatalnosci gospodarczej. Natomiast de lege lata nalezy niestety
— wbrew odmiennym wyobrazeniom przedsigbiorcow — stosowaé sig
wiernie do zasady, ze wykluczone jest stosowanie konstrukcji shuzebnosci
gruntowej z jej ustanowieniem na rzecz przedsigbiorcy. Niczego nie dodajac,
niczego nie ujmujac, trzeba stosowacé zasade, ze nieruchomo$¢ mozna
obciazy¢ stuzebnoscia gruntowa na rzecz wilasciciela nieruchomosci
wladnacej (art. 285 § 1 in principio), a przy tym stuzebnos$¢ taka moze
miec jedynie na celu zwigkszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wiadnacej
lub jej oznaczonej czgsci (art. 285 § 2 k.c.).

Dostrzegajac niedostatki wspotczesnej regulacji prawnej, trzeba jednak
niezwlocznie stwierdzi¢, ze bynajmniej sytuacja prawna przedsigbiorcow
korzystajacych z urzadzen przesylowych nie jest beznadziejna. Nie trzeba
wigce sigga¢ w sposob wymuszony do niedostepnej przeciez konstrukcji
stuzebnos$ci gruntowych. Wypada tu przypomnieé, ze wedlug rezimu
prawnego ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,starosta (...) moze
ograniczy¢ w drodze decyzji sposdb korzystania z nieruchomosci przez
udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzanie na nieruchomosci
ciagdw drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przysytania
plynéw, pary, gazow i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci pu-
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blicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych
przewodow i urzadzen” (art. 124 ust. 1 in principio). Dodajmy, ze do
administracyjnoprawnego instrumentu decyzji siggamy w razie braku
umowy zainteresowanych stron (zob. art. 124 ust. 1 in fine w zw. z
art. 124 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). W zadnym
jednak wariancie nie wchodzi w gre (ani z decyzji, ani z umowy) usta-
nowienie shuzebnosci gruntowej. Bez zadnych ztudzen trzeba uswiadomic
sobie, ze ustawodawca celowo postuguje si¢ tutaj neutralng formuta ,,ogra-
niczenia” korzystania z nieruchomosci przez jej wlasciciela poprzez ,,ze-
zwolenie” przedsigbiorcy ,,na zaktadanie i przeprowadzanie na nierucho-
mosci” okreslonych urzadzen przesylowych, z pominigciem formuty
(konstrukcji) stuzebno$ci gruntowych. Sigga za$ $miato do takiej kon-
strukcji w innych okoliczno$ciach, gdy jest to mozliwe bez naruszenia
podstawowych zasad prawa rzeczowego (zob. art. 120 ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami).

Zatem starosta, przestrzegajac materialnoprawnej podstawy swej
decyzji, wyrazonej w art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
winien ustanawia¢ okreslone przez ustawodawce dopuszczalne ograni-
czenia wlasno$ci nieruchomosci, unikajac wttoczenia ich w ramy niedo-
stepnej konstrukcji stuzebnosci gruntowych. Méwiac precyzyjnie, staro-
sta przesadza o ustanowieniu wskazanych w jego decyzji ograniczen
wiasnosci nieruchomosci, okreslajac ich tre$é, bez prawnorzeczowego
sklasyfikowania. Byloby za$ jego blgdem nazwanie i potraktowanie usta-
nowionych ograniczen jako stuzebnosci gruntowych. Na przeszkodzie
temu stoi nieustannie zasadnicza konstrukcja stuzebnosci gruntowych
ustanawianych na rzecz wladcicieli nieruchomosci wladnacych, w celu
zwigkszenia uzytecznosci nieruchomosci wladnacych. Identyczne podej-
$cie obowiazuje zainteresowane strony w toku rokowan wymuszonych
jako etap poprzedzajacy wydanie decyzji przez starostg (zob. art. 124 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Nie mozna zatem pozytywnej decyzji starosty przypisac roli zdarzenia
prawnego ustanawiajacego stuzebnos$¢ gruntowa. Nie ulega jednak wat-
pliwosci, ze dostatecznie uprawnia ona okre§lonego przedsigbiorce do
korzystania z cudzej nieruchomos$ci w celu instalacji 1 konserwacji urza-
dzen przesytowych. W dodatku tak ustanowione prawo osobiste uzy-
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skuje rozszerzona skuteczno$¢ wobec dopuszczalnego wpisu do ksiggi
wieczystej. Wbrew opozycji G. Bienka, wyrazonej w jego glosie, trzeba
zZwroci¢ uwage, ze prawa osobiste 1 roszczenia podlegaja ujawnieniu w
ksiedze wieczystej we wszelkich wypadkach przewidzianych przepisami
ustawowymi (art. 16 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece).
W Zadnym razie nie zawiera wyczerpujacego katalogu ujawnianych w
ksigdze wieczystej praw osobistych i roszczen norma art. 16 ust. 2 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece; wpisuje si¢ takze prawa osobiste
okreslone dalszymi, odrgbnymi ustawami. W tym za$ kontekscie trzeba
zwroci¢ uwage na dosadng norme art. 124 ust. 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wedtug ktorej ostateczna decyzja starosty stanowi
podstawe wpisu do ksiggi wieczystej. Tak sformutowana norma uprawnia
do wpisu w dziale III ksiggi wieczystej osobistego prawa przedsigbiorcy
do korzystania z cudzej nieruchomosci, okreslonego decyzja starosty.
Gdybysmy tu mieli do czynienia ze stuzebno$cia gruntowa, cytowany
przepis bylby zbedny.

Réwnolegle wypada uznaé, ze rowniez umowa zawarta pomigdzy
zainteresowanymi stronami stanowi wystarczajaca podstawe do wpisu
w ksigdze wieczystej osobistego prawa wzglednego do korzystania przez
przedsigbiorcg z cudzej nieruchomosci w celu instalacji i utrzymania
urzadzen przesylowych. Wprawdzie wskazany przepis art. 124 ust. 7
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jako podstawe wpisu do ksiggi
wieczystej powoltuje bezposrednio jedynie decyzje starosty, pamigtajmy
jednak, ze wydanie decyzji nastgpuje dopiero w razie negatywnego wyniku
obligatoryjnych rokowan. Nie mozna wigc opierac si¢ przed zréwnaniem
ad in tabulationem znaczenia decyzji starosty i umowy stron, pozwa-
lajacej unikna¢ urzgdowej decyzji. W §lad za tym nastepuje rozszerzenie
skutecznosci nabytego ,,prawa osobistego” wedtug idei art. 17 u.k.w.i h.,
€O oznacza, ze przez ujawnienie w ksigdze wieczystej uzyskuje ono sku-
teczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujaw-
nieniu.

Generalnie za$ wypada uznaé, ze de lege lata dopuszczalne jest umowne
ustanowienie wzglednego (obligacyjnego) prawa korzystania przez przed-
sigbiorcg z cudzej nieruchomosci przez zainstalowanie na niej niezb¢dnych
urzadzen przesylowych. Nie warto wtlacza¢ tego prawa w utarte Slady
konkretnych uméw nazwanych. Z drugiej strony, z duza stanowczos$cia
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nalezy stroni¢ od przypisywania zawartej umowie charakteru czynnosci
ustanawiajacej stuzebno$¢ gruntowa. Oczywiscie, jak wspomniano,
ustanowione umowa prawo przedsigbiorcy uzyskuje poprzez wpis do
ksiggi wieczystej skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosé
prawna po jego ujawnieniu.

IV. Powracajac do wyeksponowanych tez glosowanej uchwaty, nalezy
wigc zaprzeczy¢, jakoby w sktad przedsigbiorstwa energetycznego (czy
innego) wchodzita nieruchomo$¢ wiadnaca, gdy rzekoma stuzebnosé
gruntowa ma w rzeczywistosci shuzy¢ prowadzeniu przedsigbiorstwa, a
nie zwigkszeniu uzytecznosci okreslonej nieruchomosci. Nalezy na to
zwaza¢ w praktyce notarialnej, unikajac niedopuszczalnego ustanawiania
stuzebnosci quasi-gruntowych na rzecz przedsigbiorcow. Jest wiec rola
notariusza, obowiazanego do przestrzegania prawa (art. 81 pr. o not.),
dochowanie wiernoséci zasadniczej konstrukcji stuzebnosci gruntowych,
ustanawianych na rzecz wiasciciela nieruchomosci wtadnacych (art. 285
§ 1 k.c.) w celu zwigkszenia uzytecznosci nieruchomosci wladnacych
(art. 285 § 2 k.c.).

Whbrew wywodom Sadu Najwyzszego istotna rola przypada réwniez
sadom wieczystoksiggowym. Jest prawda, ze sad wieczystoksiegowy w
ramach swej kognicji bada jedynie tres¢ wniosku, tres¢ i forme dotaczo-
nych do wniosku dokumentdéw oraz tre$¢ ksiegi wieczystej (art. 626° § 2
k.p.c.). Jednakze w ramach badania tresci i formy zalaczonych doku-
mentow jest miejsce na oceng skuteczno$ci (waznosci) ustanowienia
stuzebnosci. Wbrew pozorom, zagadnieniem badawczym dla sadu wie-
czystoksiggowego jest nie tyle problem przestrzegania przy ustanawianiu
shuzebno$ci normy art. 285 § 2 k.c., co raczej podstawowy problem
dochowania wiernosci zasadniczej konstrukcji stuzebnosci gruntowych,
okreslonej norma art. 285 § 1 k.c. Nalezy wigc zbadac, czy ustanowienie
stuzebnosci nastgpuje, jak tego wymaga ustawodawca, na rzecz wilasci-
ciela (kazdoczesnego) okreslonej nieruchomos$ci wiadnacej, czy na rzecz
okreslonego przedsigbiorcy (co ktdci si¢ z konstrukcja shuzebnosci grun-
towych). Natomiast §ciste zbadanie, czy ustanowiona stuzebnos$¢ zwigk-
sza uzyteczno$¢ nieruchomosci wiladnacej, wymyka si¢ (przy ograniczo-
nym postgpowaniu dowodowym) spod kontroli sadu wieczystoksiggowego.
Jednakze ewidentne ustanowienie stuzebnosci quasi-gruntowej na rzecz

157



Glosa

przedsigbiorcy energetycznego (kazdego innego) Swiadczy o braku funkcji
zwigkszenia uzytecznosci okreslonej nieruchomoscei wiadnacej.

Dodajmy, ze dokonany w ksiedze wieczystej — przy ograniczonej kognicji
sadu wieczystoksiggowego — wpis ustanowionej wadliwie shuzebnosci
bynajmniej nie stabilizuje definitywnie takiego prawa. Mozliwe jest bo-
wiem dokonanie w trybie postgpowania procesowego uzgodnienia tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 uk.w.ih.).
Gdy brak wpisu, mozliwe jest odrgbne ustalenie nieistnienia prawa (art.
189 k.p.c.).

Edward Gniewek
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