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

Glosa

do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 2003 r.
III CZP 79/02 (opublikowanej w: Rejent 2003, nr 3,

z glos¹ G. Bieñka)

I. Powo³ana uchwa³a wymaga krytycznej refleksji. Z pozoru trafna
mog³aby siê wydawaæ teza, ¿e �w postêpowaniu wieczystoksiêgowym
nie jest dopuszczalne badanie skuteczno�ci materialnoprawnej umowy o
ustanowieniu s³u¿ebno�ci gruntowej w zakresie jej zgodno�ci z celem
takiej czynno�ci, o którym mowa w art. 285 § 2 k.c.� (teza 1 uchwa³y).
Równie¿ tylko z pozoru przekonuje twierdzenie, i¿ �okoliczno�æ, ¿e
nieruchomo�æ w³adn¹ca wchodzi w sk³ad przedsiêbiorstwa energetycz-
nego sama przez siê nie wyklucza mo¿liwo�ci zrealizowania przez strony
umowy o ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej celu okre�lonego w art.
285 § 2 k.c.� (teza 2 uchwa³y). Wolno jednak, �ledz¹c argumentacjê S¹du
Najwy¿szego, zakwestionowaæ oba twierdzenia. Nale¿y uczyniæ to z na-
dziej¹ zapobie¿enia b³êdnej praktyce notarialnej i uchybieniom s¹dowego
postêpowania wieczystoksiêgowego.
W ujêciu generalnym problem dotyczy dopuszczalno�ci (niedopusz-

czalno�ci) ustanowienia s³u¿ebno�ci w celu instalacji na cudzym gruncie
(z pó�niejszym dostêpem w celu konserwacji) �urz¹dzeñ przesy³owych�;
zak³adania i przeprowadzania na nieruchomo�ci ci¹gów drena¿owych,
przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, gazów
i energii elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹czno�ci publicznej i sygnalizacji.
W komentowanej sprawie problemdotyczy³ ustanowienia s³u¿ebno�ci do-
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stêpu przedsiêbiorstwa energetycznego do �obci¹¿onych nieruchomo�ci�
w celu wymiany i modernizacji okre�lonej linii energetycznej.
Rozwa¿aj¹c problem, nale¿y na wstêpie przypomnieæ obowi¹zuj¹c¹

konstrukcjê stosowanych de lege lata s³u¿ebno�ci. Pamiêtajmy wiêc, ¿e
w konstrukcji gruntowych s³u¿ebno�ci czynnych nieruchomo�æ mo¿na
obci¹¿yæ na rzecz w³a�ciciela innej nieruchomo�ci (nieruchomo�ci w³ad-
n¹cej) prawem, którego tre�æ polega na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci
w³adn¹cej mo¿e korzystaæ w oznaczonym zakresie z nieruchomo�ci ob-
ci¹¿onej (art. 285§1 inprincipiok.c.).Widaæzatem, ¿e s³u¿ebno�ægruntowa
jest ustanawiana na rzecz ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci w³ad-
n¹cej i obci¹¿a prawo w³asno�ci ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci
obci¹¿onej. Z wszelk¹ pewno�ci¹ niezbêdne jest istnienie �nieruchomo�ci
w³adn¹cej�. Dodajmy, ¿e s³u¿ebno�æ gruntowa mo¿e mieæ jedynie na celu
zwiêkszenie u¿yteczno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej lub jej oznaczonej
czê�ci (art. 285 § 2 k.c.).
Z drugiej strony, w alternatywnej konstrukcji s³u¿ebno�ci osobistej

nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej
prawem, którego tre�æ odpowiada tre�ci s³u¿ebno�ci gruntowej (art. 296
k.c.). Tutaj uprawnion¹ jest oznaczona osoba, a nie ka¿doczesny w³a�ci-
ciel nieruchomo�ci, która mia³aby byæ nieruchomo�ci¹ w³adn¹c¹. W do-
datku uprawnion¹ mo¿e byæ tylko osoba fizyczna.
Mo¿na wspomnieæ, ¿e w przesz³o�ci � pod rz¹dem prawa rzeczowego

z 1946 r. � obowi¹zywa³a zasada, ¿e �s³u¿ebno�æ mo¿e byæ ustanowiona
tak¿e na rzecz ka¿doczesnego w³a�ciciela oznaczonego przedsiêbiorstwa.
Do takiej s³u¿ebno�ci stosuje siê odpowiednio przepisy o s³u¿ebno�ciach
gruntowych� (art. 175 pr. rzecz.). Jednak¿e w kodeksie cywilnym od-
st¹piono, choæ nies³usznie, od tej zasady. Dopiero wspó³cze�nie Komisja
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego zmierza de lege ferenda (wed³ug mojej
wiedzy) do usuniêcia tego mankamentu poprzez ponowne zakotwiczenie
w ustawodawstwie cywilnym (w kodeksie cywilnym) s³u¿ebno�ci quasi-
gruntowych ustanawianych na rzecz przedsiêbiorców.

II. Brak stosownej regulacji prawnej nastrêcza wiele trudno�ci prak-
tyceobrotugospodarczego, o ile problemumownegoukszta³towaniaupraw-
nienia do instalacji na cudzym gruncie urz¹dzeñ przesy³owych (z pó�-
niejszym dostêpem w celu utrzymania i konserwacji urz¹dzeñ) zamierza
siê wt³oczyæ w re¿im prawny s³u¿ebno�ci. Powinna tu wszak¿e obowi¹-
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zywaæ bezwzglêdna zasada legalizmu, szczególnie mocno eksponowana
w prawie rzeczowym ze wzglêdu na zasadê numerus clausus praw
rzeczowych. Nale¿y zatem de lege lata wykluczyæ mo¿liwo�æ ustano-
wienia �s³u¿ebno�ci osobistej� na rzecz przedsiêbiorcy energetycznego
(ka¿dego innego), gdy nie jest on osob¹ fizyczn¹. Z kolei ustanowienie
s³u¿ebno�ci gruntowej wymaga istnienia nieruchomo�ci w³adn¹cej, przy
zachowaniu zasady, ¿e nieruchomo�æ gruntowa mo¿e mieæ jedynie na
celu zwiêkszenie u¿yteczno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej lub jej czê�ci.
Nie uzasadnia za� ustanowienia s³u¿ebno�ci (ani gruntowej, ani tymbardziej
osobistej) prowadzenie przedsiêbiorstwa, z jego urz¹dzeniami przesy-
³owymi.
Nie sprosta³ tym wymaganiom wiernego stosowania obowi¹zuj¹cego

prawa S¹d Najwy¿szy, ulegaj¹c presji wzglêdów praktycznych. Podobnie
post¹pi³ pierwszyglosator (G.Bieniek) komentowanej uchwa³y.Niemo¿na
jednak pogodziæ siê z �prawotwórcz¹ rol¹ S¹du Najwy¿szego�, wyra�nie
przebijaj¹c¹ z uzasadnienia glosowanej uchwa³y (przy pozornie neutral-
nych tezach uchwa³y). W ka¿dym razie wypada zaleciæ stosowanie w
dalszej praktyce kancelarii notarialnych i s¹dów wieczystoksiêgowych
w³asnej, ostro¿nej interpretacji w³a�ciwych norm prawnych.
Jak wspomniano, w konstrukcji s³u¿ebno�ci gruntowej bezwzglêdn¹

zasad¹ jest obci¹¿enie oznaczonej nieruchomo�ci na rzecz w³a�ciciela
(ka¿doczesnego) nieruchomo�ci w³adn¹cej, dla zwiêkszenia u¿yteczno�ci
nieruchomo�ci w³adn¹cej lub jej oznaczonej czê�ci. Pojêcie s³u¿ebno�ci
gruntowych skonstruowano, akcentuj¹c � w opozycji do s³u¿ebno�ci
osobistych � ich funkcjê s³u¿ebn¹ wobec potrzeb istniej¹cej nieruchomo-
�ci w³adn¹cej. Zatem ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej jest mo¿liwe,
gdy dokonujemy tego na rzecz w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej w
celu zwiêkszenia jej u¿yteczno�ci. Stanowi natomiast obej�cie prawa �
z naruszeniem zasady numerus clausus praw rzeczowych � ustanowienie
rzekomych s³u¿ebno�ci gruntowych na rzecz przedsiêbiorców prowadz¹-
cych przedsiêbiorstwa dostarczaj¹ce wodê, gaz, energiê (itp.) za pomoc¹
urz¹dzeñ instalowanych na cudzym gruncie (gruntach). Pamiêtamy prze-
cie¿, ¿e wed³ug rygorów zamkniêtego katalogu praw rzeczowych mo¿-
liwe jest ustanawianie jedynie takich praw, jakie ustawa przewiduje,
z zachowaniem zasadniczej konstrukcji i tre�ci dopuszczonych praw rze-
czowych.
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W takim kontek�cie nie mo¿e stanowiæ podstawy dla skonstruowania
s³u¿ebno�ci gruntowej uzgodnione �obci¹¿enie� oznaczonych nierucho-
mo�ci poprzez instalacjê urz¹dzeñ przesy³owych z korzy�ci¹ dla zainte-
resowanego przedsiêbiorcy. Instalacja odpowiednich urz¹dzeñ s³u¿y
umo¿liwieniuprowadzeniaus³ugprzedsiêbiorstwawobecodbiorcówenergii
(wody, gazu itp.). Mo¿na powiedzieæ, ¿e s³u¿y zwiêkszeniu u¿yteczno�ci
przedsiêbiorstwa w jego ujêciu funkcjonalnym, polegaj¹cym na pro-
wadzeniu okre�lonej dzia³alno�ci gospodarczej. Nie zwiêksza natomiast
u¿yteczno�ci przedsiêbiorstwa w znaczeniu przedmiotowym (art. 551
k.c.). Z pewno�ci¹ za� nie zwiêksza u¿yteczno�ci nijakiej �nieruchomo�ci
w³adn¹cej�.
Odmienny pogl¹d prezentuje S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu gloso-

wanej uchwa³y. W jego ocenie w sk³ad przedsiêbiorstwa mo¿e wchodziæ
nieruchomo�æ w³adn¹ca. Na tym tle wypowiedzia³ przytoczon¹ ju¿ tezê,
i¿ �okoliczno�æ, ¿e nieruchomo�æ w³adn¹ca wchodzi � jako jeden ze
sk³adników � w sk³ad przedsiêbiorstwa energetycznego sama przez siê
nie wyklucza mo¿liwo�ci zrealizowania przez strony w umowie o usta-
nowienie s³u¿ebno�ci gruntowej wi¹¿¹cego celu, okre�lonego w art. 285
§ 2 k.c.� Dodatkowo argumentowa³ S¹d Najwy¿szy, ¿e �skoro przed-
siêbiorstwo stanowi zorganizowany zespó³ sk³adników, to zwiêkszenie
jego u¿yteczno�ci jako ca³o�ci po�rednio obejmuje równie¿wszystkie jego
sk³adniki, nie wy³¹czaj¹c nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad przed-
siêbiorstwa�.
Z wiêksz¹ szczero�ci¹ pierwszy glosator uchwa³y (G. Bieniek), apro-

buj¹c �nurt dynamicznej wyk³adni i stosowania przepisów prawa�,
stwierdza, ¿e �niew¹tpliwy postêp techniczny powoduje, ¿e zachodzi
potrzeba siêgania � w drodze analogii (podkr. moje � E.G.) � do prze-
pisów normuj¹cych ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej tak, aby stwo-
rzyæ mo¿liwo�æ zaspokojenia istniej¹cych b¹d� powstaj¹cych potrzeb
gospodarczych, które nie by³y przewidywane przez ustawodawcê przy
kszta³towaniu pojêcia i zakresu stosowania przepisów dotycz¹cych za-
równo drogi koniecznej, jak i s³u¿ebno�ci gruntowej�.
Komentuj¹c ostatni pogl¹d, trzeba stanowczo wykluczyæ koncepcjê

analogicznego stosowania przepisów o s³u¿ebno�ciach gruntowych (w
tym przepisów o s³u¿ebno�ci drogi koniecznej) w celu wspó³czesnego
ustanawiania s³u¿ebno�ci jakby gruntowych na rzecz przedsiêbiorców.
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Stosowanie analogii wyklucza wspomniana zasada numerus clausus praw
rzeczowych wraz z w³a�ciw¹ tej zasadzie metod¹ regulacji stosunków
prawnorzeczowych normami iuris cogentis. I nie mo¿na poddaæ siê
utrwalonej z biegiemczasu b³êdnej praktyce S¹duNajwy¿szego, ocenianej
obecnie jako przejaw uzasadnionej rzekomo i po¿¹danej �wyk³adni dy-
namicznej� obowi¹zuj¹cego prawa. W obszarze prawa rzeczowego nie-
uzasadniony jest taki liberalizm interpretacyjny.
Ostro¿niej natomiast S¹d Najwy¿szy w glosowanej uchwale unika

ostatecznie jednoznacznego siêgniêcia do instrumentu analogii, chocia¿ w
swym uzasadnieniu odwo³uje siê do dawniejszych orzeczeñ traktuj¹cych
o analogicznym stosowaniu przepisów o s³u¿ebno�ci drogi koniecznej do
umo¿liwienia instalacji urz¹dzeñprzesy³owych.Usi³owa³ natomiast ze swej
strony doszukaæ siê w maj¹tku przedsiêbiorcy (w przedsiêbiorstwie) �nie-
ruchomo�ci w³adn¹cej�, uzasadniaj¹c tym dopuszczalno�æ ustanowienia
s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz okre�lonego przedsiêbiorcy energetycz-
nego. Nie trafia jednak do przekonania jego chybiona interpretacja faktów,
dokonywana pod pozorem starannej interpretacji prawa. SN prowadzi
rozleg³e rozwa¿ania dotycz¹ce statusu prawnorzeczowego przedsiêbior-
stwa powoda, w tym niestanowi¹cych czê�ci sk³adowych gruntu urz¹-
dzeñ przesy³owych wchodz¹cych w sk³ad przedsiêbiorstwa. Jednak¿e
jego usi³owania znalezienia w tym wszystkim okre�lonej �nieruchomo�ci
w³adn¹cej� s¹ zupe³nie chybione. Przeciwnie,wyra�niewidaæ, ¿ew realiach
os¹dzonej sprawy (i w sprawach podobnych) rzeczywist¹ funkcj¹ usta-
nowienia s³u¿ebno�ci jest umo¿liwienie prowadzenia przedsiêbiorstwa.
Nie ma to nic wspólnego ze zwiêkszeniem u¿yteczno�ci jakiejkolwiek
nieruchomo�ci przedsiêbiorcy.
Zupe³nie za� os³abia stanowisko S¹du Najwy¿szego jego ratunkowy

argument, ¿e �skoro przedsiêbiorstwo stanowi zorganizowany zespó³
sk³adników, to zwiêkszenie jego u¿yteczno�ci jako ca³o�ci po�rednio
obejmuje równie¿wszystkie jego sk³adniki, nie wy³¹czaj¹c nieruchomo�ci
wchodz¹cych w sk³ad przedsiêbiorstwa�. Nie têdy wiedzie droga do
poszukiwania nieruchomo�ci w³adn¹cej. Prostuj¹c to przek³amanie, trzeba
jeszcze powróciæ do wcze�niejszego spostrze¿enia, ¿e instalacja niezbêd-
nych urz¹dzeñ przesy³owych s³u¿y � w ujêciu funkcjonalnym � prowa-
dzeniu przedsiêbiorstwa, a nie zwiêkszeniu u¿yteczno�ci przedsiêbiorstwa
pojmowanego przedmiotowo, czy jego poszczególnych sk³adników.
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Niemo¿na oczywi�cie wykluczyæ prawdziwego istnienia nieruchomo-
�ci przedsiêbiorcy energetycznego (czy innego), wymagaj¹cej zwiêksze-
nia jej u¿yteczno�ci jako nieruchomo�ci w³adn¹cej poprzez ustanowienie
odpowiedniej s³u¿ebno�ci gruntowej, chocia¿by w stosunkach s¹siedz-
kich. W takich przypadkach mo¿na bez w¹tpienia ustanowiæ s³u¿ebno�æ
gruntow¹na rzeczka¿doczesnegow³a�cicielaowejnieruchomo�ci.Wszak¿e
nie oznacza to ustanowienia s³u¿ebno�ci na rzecz przedsiêbiorcy dla jego
dzia³alno�ci gospodarczej. Nie wolno natomiast nadu¿ywaæ instrumentu
s³u¿ebno�ci gruntowych dla u³atwienia dzia³alno�ci gospodarczej przed-
siêbiorcy z wykorzystaniem cudzych nieruchomo�ci, pod pozorem zwiêk-
szenia u¿yteczno�ci wyszukanej �jakiej� tam� nieruchomo�ci w³adn¹cej.

III. Bez w¹tpienia trzeba przychyliæ siê do g³osów krytyki obecnego
stanu prawnego. Konieczne jest de lege ferenda rozszerzenie zakresu
zastosowania s³u¿ebno�ci dla umo¿liwienia siêgniêcia do tego prawnorze-
czowego instrumentu korzystania z cudzych nieruchomo�ci przez przed-
siêbiorców (w³a�cicieli przedsiêbiorstw), w celu umo¿liwienia (u³atwie-
nia) ich dzia³alno�ci gospodarczej. Natomiast de lege lata nale¿y niestety
� wbrew odmiennym wyobra¿eniom przedsiêbiorców � stosowaæ siê
wiernie do zasady, ¿e wykluczone jest stosowanie konstrukcji s³u¿ebno�ci
gruntowej z jej ustanowieniemna rzeczprzedsiêbiorcy.Niczegoniedodaj¹c,
niczego nie ujmuj¹c, trzeba stosowaæ zasadê, ¿e nieruchomo�æ mo¿na
obci¹¿yæ s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹ na rzecz w³a�ciciela nieruchomo�ci
w³adn¹cej (art. 285 § 1 in principio), a przy tym s³u¿ebno�æ taka mo¿e
mieæ jedynie na celu zwiêkszenie u¿yteczno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej
lub jej oznaczonej czê�ci (art. 285 § 2 k.c.).
Dostrzegaj¹c niedostatkiwspó³czesnej regulacji prawnej, trzeba jednak

niezw³ocznie stwierdziæ, ¿e bynajmniej sytuacja prawna przedsiêbiorców
korzystaj¹cych z urz¹dzeñ przesy³owych nie jest beznadziejna. Nie trzeba
wiêc siêgaæ w sposób wymuszony do niedostêpnej przecie¿ konstrukcji
s³u¿ebno�ci gruntowych. Wypada tu przypomnieæ, ¿e wed³ug re¿imu
prawnego ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami �starosta (...) mo¿e
ograniczyæ w drodze decyzji sposób korzystania z nieruchomo�ci przez
udzielenie zezwolenia na zak³adanie i przeprowadzanie na nieruchomo�ci
ci¹gów drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przysy³ania
p³ynów, pary, gazów i energii elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹czno�ci pu-
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blicznej i sygnalizacji, a tak¿e innych podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektów i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych
przewodów i urz¹dzeñ� (art. 124 ust. 1 in principio). Dodajmy, ¿e do
administracyjnoprawnego instrumentu decyzji siêgamy w razie braku
umowy zainteresowanych stron (zob. art. 124 ust. 1 in fine w zw. z
art. 124 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami). W ¿adnym
jednak wariancie nie wchodzi w grê (ani z decyzji, ani z umowy) usta-
nowienie s³u¿ebno�ci gruntowej. Bez ¿adnych z³udzeñ trzeba u�wiadomiæ
sobie, ¿e ustawodawca celowo pos³uguje siê tutaj neutraln¹ formu³¹ �ogra-
niczenia� korzystania z nieruchomo�ci przez jej w³a�ciciela poprzez �ze-
zwolenie� przedsiêbiorcy �na zak³adanie i przeprowadzanie na nierucho-
mo�ci� okre�lonych urz¹dzeñ przesy³owych, z pominiêciem formu³y
(konstrukcji) s³u¿ebno�ci gruntowych. Siêga za� �mia³o do takiej kon-
strukcji w innych okoliczno�ciach, gdy jest to mo¿liwe bez naruszenia
podstawowych zasad prawa rzeczowego (zob. art. 120 ustawy o go-
spodarce nieruchomo�ciami).
Zatem starosta, przestrzegaj¹c materialnoprawnej podstawy swej

decyzji, wyra¿onej w art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,
winien ustanawiaæ okre�lone przez ustawodawcê dopuszczalne ograni-
czenia w³asno�ci nieruchomo�ci, unikaj¹c wt³oczenia ich w ramy niedo-
stêpnej konstrukcji s³u¿ebno�ci gruntowych. Mówi¹c precyzyjnie, staro-
sta przes¹dza o ustanowieniu wskazanych w jego decyzji ograniczeñ
w³asno�ci nieruchomo�ci, okre�laj¹c ich tre�æ, bez prawnorzeczowego
sklasyfikowania. By³oby za� jego b³êdem nazwanie i potraktowanie usta-
nowionych ograniczeñ jako s³u¿ebno�ci gruntowych. Na przeszkodzie
temu stoi nieustannie zasadnicza konstrukcja s³u¿ebno�ci gruntowych
ustanawianych na rzecz w³a�cicieli nieruchomo�ci w³adn¹cych, w celu
zwiêkszenia u¿yteczno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cych. Identyczne podej-
�cie obowi¹zuje zainteresowane strony w toku rokowañ wymuszonych
jako etap poprzedzaj¹cy wydanie decyzji przez starostê (zob. art. 124 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami).
Nie mo¿na zatem pozytywnej decyzji starosty przypisaæ roli zdarzenia

prawnego ustanawiaj¹cego s³u¿ebno�æ gruntow¹. Nie ulega jednak w¹t-
pliwo�ci, ¿e dostatecznie uprawnia ona okre�lonego przedsiêbiorcê do
korzystania z cudzej nieruchomo�ci w celu instalacji i konserwacji urz¹-
dzeñ przesy³owych. W dodatku tak ustanowione prawo osobiste uzy-
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skuje rozszerzon¹ skuteczno�æ wobec dopuszczalnego wpisu do ksiêgi
wieczystej. Wbrew opozycji G. Bieñka, wyra¿onej w jego glosie, trzeba
zwróciæ uwagê, ¿e prawa osobiste i roszczenia podlegaj¹ ujawnieniu w
ksiêdze wieczystej we wszelkich wypadkach przewidzianych przepisami
ustawowymi (art. 16 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece).
W ¿adnym razie nie zawiera wyczerpuj¹cego katalogu ujawnianych w
ksiêdze wieczystej praw osobistych i roszczeñ norma art. 16 ust. 2 ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece; wpisuje siê tak¿e prawa osobiste
okre�lone dalszymi, odrêbnymi ustawami. W tym za� kontek�cie trzeba
zwróciæ uwagê na dosadn¹ normê art. 124 ust. 7 ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami, wed³ug której ostateczna decyzja starosty stanowi
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej. Tak sformu³owana norma uprawnia
do wpisu w dziale III ksiêgi wieczystej osobistego prawa przedsiêbiorcy
do korzystania z cudzej nieruchomo�ci, okre�lonego decyzj¹ starosty.
Gdyby�my tu mieli do czynienia ze s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹, cytowany
przepis by³by zbêdny.
Równolegle wypada uznaæ, ¿e równie¿ umowa zawarta pomiêdzy

zainteresowanymi stronami stanowi wystarczaj¹c¹ podstawê do wpisu
w ksiêdze wieczystej osobistego prawawzglêdnego do korzystania przez
przedsiêbiorcê z cudzej nieruchomo�ci w celu instalacji i utrzymania
urz¹dzeñ przesy³owych. Wprawdzie wskazany przepis art. 124 ust. 7
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami jako podstawê wpisu do ksiêgi
wieczystej powo³uje bezpo�rednio jedynie decyzjê starosty, pamiêtajmy
jednak, ¿ewydanie decyzji nastêpuje dopierow razie negatywnegowyniku
obligatoryjnych rokowañ. Nie mo¿na wiêc opieraæ siê przed zrównaniem
ad in tabulationem znaczenia decyzji starosty i umowy stron, pozwa-
laj¹cej unikn¹æ urzêdowej decyzji. W �lad za tym nastêpuje rozszerzenie
skuteczno�ci nabytego �prawa osobistego� wed³ug idei art. 17 u.k.w.i h.,
co oznacza, ¿e przez ujawnienie w ksiêdze wieczystej uzyskuje ono sku-
teczno�æ wzglêdem praw nabytych przez czynno�æ prawn¹ po jego ujaw-
nieniu.
Generalnie za�wypadauznaæ, ¿ede lege latadopuszczalne jest umowne

ustanowieniewzglêdnego (obligacyjnego)prawakorzystania przez przed-
siêbiorcê z cudzej nieruchomo�ci przez zainstalowanie na niej niezbêdnych
urz¹dzeñ przesy³owych. Nie warto wt³aczaæ tego prawa w utarte �lady
konkretnych umów nazwanych. Z drugiej strony, z du¿¹ stanowczo�ci¹
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nale¿y stroniæ od przypisywania zawartej umowie charakteru czynno�ci
ustanawiaj¹cej s³u¿ebno�æ gruntow¹. Oczywi�cie, jak wspomniano,
ustanowione umow¹ prawo przedsiêbiorcy uzyskuje poprzez wpis do
ksiêgi wieczystej skuteczno�æ wzglêdem praw nabytych przez czynno�æ
prawn¹ po jego ujawnieniu.

IV. Powracaj¹c do wyeksponowanych tez glosowanej uchwa³y, nale¿y
wiêc zaprzeczyæ, jakoby w sk³ad przedsiêbiorstwa energetycznego (czy
innego) wchodzi³a nieruchomo�æ w³adn¹ca, gdy rzekoma s³u¿ebno�æ
gruntowa ma w rzeczywisto�ci s³u¿yæ prowadzeniu przedsiêbiorstwa, a
nie zwiêkszeniu u¿yteczno�ci okre�lonej nieruchomo�ci. Nale¿y na to
zwa¿aæ w praktyce notarialnej, unikaj¹c niedopuszczalnego ustanawiania
s³u¿ebno�ci quasi-gruntowych na rzecz przedsiêbiorców. Jest wiêc rol¹
notariusza, obowi¹zanego do przestrzegania prawa (art. 81 pr. o not.),
dochowanie wierno�ci zasadniczej konstrukcji s³u¿ebno�ci gruntowych,
ustanawianych na rzecz w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cych (art. 285
§ 1 k.c.) w celu zwiêkszenia u¿yteczno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cych
(art. 285 § 2 k.c.).
Wbrew wywodom S¹du Najwy¿szego istotna rola przypada równie¿

s¹dom wieczystoksiêgowym. Jest prawd¹, ¿e s¹d wieczystoksiêgowy w
ramach swej kognicji bada jedynie tre�æ wniosku, tre�æ i formê do³¹czo-
nych do wniosku dokumentów oraz tre�æ ksiêgi wieczystej (art. 6268 § 2
k.p.c.). Jednak¿e w ramach badania tre�ci i formy za³¹czonych doku-
mentów jest miejsce na ocenê skuteczno�ci (wa¿no�ci) ustanowienia
s³u¿ebno�ci. Wbrew pozorom, zagadnieniem badawczym dla s¹du wie-
czystoksiêgowego jest nie tyle problem przestrzegania przy ustanawianiu
s³u¿ebno�ci normy art. 285 § 2 k.c., co raczej podstawowy problem
dochowania wierno�ci zasadniczej konstrukcji s³u¿ebno�ci gruntowych,
okre�lonej norm¹ art. 285 § 1 k.c. Nale¿y wiêc zbadaæ, czy ustanowienie
s³u¿ebno�ci nastêpuje, jak tego wymaga ustawodawca, na rzecz w³a�ci-
ciela (ka¿doczesnego) okre�lonej nieruchomo�ci w³adn¹cej, czy na rzecz
okre�lonego przedsiêbiorcy (co k³óci siê z konstrukcj¹ s³u¿ebno�ci grun-
towych). Natomiast �cis³e zbadanie, czy ustanowiona s³u¿ebno�æ zwiêk-
sza u¿yteczno�æ nieruchomo�ci w³adn¹cej, wymyka siê (przy ograniczo-
nympostêpowaniu dowodowym) spod kontroli s¹duwieczystoksiêgowego.
Jednak¿e ewidentne ustanowienie s³u¿ebno�ci quasi-gruntowej na rzecz
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przedsiêbiorcy energetycznego (ka¿dego innego) �wiadczy o braku funkcji
zwiêkszenia u¿yteczno�ci okre�lonej nieruchomo�ci w³adn¹cej.
Dodajmy, ¿edokonanywksiêdzewieczystej �przyograniczonejkognicji

s¹du wieczystoksiêgowego � wpis ustanowionej wadliwie s³u¿ebno�ci
bynajmniej nie stabilizuje definitywnie takiego prawa. Mo¿liwe jest bo-
wiem dokonanie w trybie postêpowania procesowego uzgodnienia tre�ci
ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.i h.).
Gdy brak wpisu, mo¿liwe jest odrêbne ustalenie nieistnienia prawa (art.
189 k.p.c.).

Edward Gniewek


