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Polemiki i refleksje

Wplyw podzialu obciazonej nieruchomosci na byt stuzebnosci
gruntowej — uwagi de lege ferenda

1. Nieruchomos¢ jako przedmiot obciazenia stuzebnoscia gruntowa
moze ulega¢ rozmaitym podziatom. Sam podziat geodezyjny nieruchomo-
$ci (tzn. wyodrebnienie z jednej dziatki ewidencyjnej dwu lub wigcej dziatek)
nie wplywa na istnienie, zakres czy sposob wykonywania obciazajacej
ja stuzebnosci gruntowej'. Stuzebno$¢ nadal obciaza t¢ sama nierucho-
mos$¢ 1 ogranicza to samo prawo wilasnosci. Taki podzial nie prowokuje
zadnych probleméw z perspektywy bytu stuzebnosci.

Inaczej jest w przypadku podzialu prawnego nieruchomosci. Prowadzi
on bowiem do powstania nowych dobr prawnych. Jezeli zaakceptowaé
koncepcj¢ odwotujaca si¢ do zatozenia ksiggi wieczystej jako kryterium
prawnego wyodrebnienia gruntu w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., juz
odlaczenie czeéci dotychczasowej nieruchomosci i zatozenie dla niej ksiegi
wieczystej dotyka przedmiotu obcigzenia®. Podobnie, co jest bezdysku-

! Inaczej W. My ga, Z praktyki notarialnej, Rejent 2010, nr 2, s. 107.

2 W literaturze brak jednolito$ci pogladéw co do rozumienia pojecia nieruchomosci,
por. S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 30; B.Swa-
czyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002, nr 9, s. 97
inast.; P. Mysiak, O pojeciu nieruchomosci gruntowej, Rejent 2004, nr 8, s. 136 i nast.
Judykatura zaczyna wyraznie sktania¢ si¢ ku stanowisku ujmujacemu nieruchomos¢ przy
wykorzystaniu kryterium wyodrgbnienia w ksigdze wieczystej, zob. przypis 7.
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syjne, wraz ze zmiana wiasciciela czesci fizycznej nieruchomosei docho-
dzi do powstania nowego przedmiotu prawa wtasnosci. Modelowo moga
wchodzi¢ w rachube¢ dwa konkurencyjne rozstrzygnigcia legislacyjne.
Pierwszy wariant rezygnuje z regulacji prawnej skutkdw podziatu nieru-
chomosci obcigzonej shuzebnoscia gruntowa®. W mysl tego ujecia unor-
mowanie wspomnianej kwestii nie jest konieczne. Losy stuzebnosci w razie
podziatu przedmiotu obcigzenia mozna bowiem wywies¢ z istoty i funkcji
stuzebnosci gruntowej jako prawa o charakterze niepodzielnym. Drugie
rozwiazanie zaktada potrzebe regulacji wprost skutkow podziatu nieru-
chomosci obciazonej. Zostato ono wystowione np. w prawie niemieckim
(§ 1026 k.c. niemieckiego)* i prawie szwajcarskim (art. 744 k.c. szwaj-
carskiego)’. Réwniez kodeks cywilny podazy? kierunkiem pozytywnego
unormowania (art. 290 § 2 k.c.), wzorujac si¢ na dekrecie — Prawo
rzeczowe z 1946 r. (art. 173).

2. Rekonstrukcja normy prawnej wyrazonej w art. 290 § 2 k.c. nie
rodzita w piSmiennictwie rozleglejszych sporow®. Stanowisko zgodne

3 Regulacji skutkow podzialu nieruchomosci obciazonej shuzebnoscia gruntowa nie
zawiera przyktadowo kodeks cywilny francuski, zob. P Malaurie, L. Aynés, Droit
civil. Les biens, Paris 2005, s. 339; S.Schiller, Droit des biens, Paris 2005, s. 179.
Wyprowadzone sa one z niepodzielnosci stuzebnosci, ktora znalazta normatywny wyraz
w postanowieniach art. 700, 709 i 710 k.c. francuskiego.

4 Blizej P.Bassenge, [w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, wyd. 55. Miinchen
1996,s.1211;K. Haegele, K. Stéber, H. Sch 6 ner, Grunbuchrecht, Miinchen 1989,
s.430-431; KH.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht, Miinchen 1997, s. 394.

5 Szerzej HM. Riemer, Die beschrinkten dinglichen Rechte. Grundriss des schwe-
izerischen Sachenrechts, Band I1, Bern 1986, s. 62-63;P. Tuor,B.Schnyder,J. Schmid,
[w:]P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,A.Rumo-Jungo, Das schweizerische Zi-
vilgesetzbuch, wyd. 12, Ziirich 2002, s. 949. W prawie szwajcarskim w art. 742-744 k.c.
odrgbnie uregulowano przeniesienie (Verlegen) obciazenia oraz podziat (7eilung) nierucho-
mosci wladnacej 1 nieruchomosci stuzebnej. Rownolegle podkresla sig, ze przez podziat
nalezy rozumie¢ rozdrobnienie spowodowane nastgpstwem prawnym (P. Tuor,B.Schny-
der,J.Schmid, [w:]P.Tuor,B.Schnyder,J.Schmid,A.Rumo-Jungo, Das
schweizerische..., s. 950).

¢Zob. B. Burian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E.Gniewek, Warszawa 2008,
s. 460; R. C zarnecki, Powstanie, pozostanie w mocy, zmiana tresci oraz wygasniecie
stuzebnosci gruntowej i osobistej, Palestra 1969, nr 4, s. 40; E.Gniew ek, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 429;
S.Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 144;
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z panujacym w doktrynie zajat ostatnio Sad Najwyzszy, przyjmujac, ze
jezeli jedna ksigga wieczysta urzadzona jest dla kilku geodezyjnie tylko
wyodrebnionych dziatek i niektdre z nich objete sg shuzebnoscia gruntowa,
to odtaczenie z ksiggi wieczystej dziatki nieobjetej zakresem wykonywania
stuzebnosci i zatozenie dla niej nowej ksiggi wieczystej nie powoduje
wygasnigcia obciazenia jej ta stuzebnoscig’. Tezie tej zarzucono wewngtrzna
sprzecznos$¢ i nielogiczno$¢. Podniesiono, Ze ,,jezeli dziatka nie jest objeta
(czytaj: obciazona) shuzebnoscia, to fakt zatozenia dla tej dziatki nowej
ksiggi wieczystej nie moze powodowaé wygasnigcia czegos, czym ta
dziatka nie byta obciazona’®. Trudno poprzec tg krytyke. W toku przed-
stawionej argumentacji popetniono blad petitio principii, polegajacy na
przyjeciu za przestanke dopiero tego, co ma by¢ wywnioskowane w da-
nym dowodzeniu. Autor pomija ponadto, ze Sad Najwyzszy w przyto-
czonym stwierdzeniu zestawia brak wygasnigcia z nieobjeciem dziatki
zakresem wykonywania stuzebnosci, a nie z przedmiotem jej obciazenia.
Opozycyjne stanowisko dopuszczajace obciazenie stuzebnoscia gruntowa
tylko tej czegsci nieruchomoéci, na ktdrej jest ona wykonywana, pozostaje
w sprzecznosci z zasada, ze cze$¢ sktadowa (np. jedna z dziatek two-
rzacych nieruchomos¢) nie moze stanowi¢ odrgbnego przedmiotu praw
rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Zasada ta nie tamuje natomiast mozliwosci
ograniczenia zakresu wykonywania prawa rzeczowego do czgsci nieru-
chomosci. W przypadku stuzebnosci taka dystynkcja migdzy przedmio-
tem obciazenia i przedmiotem wykonywania prawa rysuje si¢ najwyraz-

ZX.Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 179;tenze,
Stuzebnosci, RPEiS 1968, z. 3,s.147-148; S.Rudnicki, G.Rudnicki, Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wilasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2008, s. 551;
A.Sylwestrzak, Glosa do uchwaty SN z 17.4.2009 r, I1II CZP 9/09, MoP 2010, nr 2,
s. 517. Por. jednak A. O leszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2002, nr 6, s. 141 i nast.

7 Uchwata z 17 kwietnia 2009 r., III CZP 9/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 4). O ile
przedstawione stanowisko Sadu Najwyzszego jest poprawne, pewne fragmenty wspieraja-
cego je uzasadnienia nie zastuguja na aprobatg, co trafnie wytkngta A.Sylwestrzak,
Glosa..., s. 515-516. Dodajmy, ze rozwazania SN nie ogniskuja si¢ wokot wyktadni art.
290 § 2 k.c., lecz odnosza do watpliwosci sadu okrggowego, jakie sytuacje kwalifikowaé
jako podziat nieruchomos$ci w rozumieniu tego przepisu z uwagi na rozbieznosci co do
samej definicji nieruchomosci.

8 W.Myga, Z praktyki..., s. 104-105.
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niej. Wynika to z treSci i funkcji stuzebnosci gruntowych (zob. art. 285
k.c.). Nie ma potrzeby si¢gania do analogicznego zastosowania art. 253 § 2
k.c. odnoszacego si¢ do ograniczenia wykonywania uzytkowania nieru-
chomosci do jej oznaczonej czegéci. Uzytkownik z reguly korzysta z catej
rzeczy poddanej uzytkowaniu, ktoére pod wzgledem tresci jest prawem
znacznie pehiejszym niz stuzebnosci. Te ostanie dotycza za$ korzysci
w zakresie $cisle oznaczonym, np. przechodu, zakazu budowania ponad
pewna wysoko$¢’. A zatem takze shuzebno$¢ gruntowa ustanawiana jest
na nieruchomosci, a nie jedynie na jej czgsci, objgtej zakresem wykony-
wania prawa.

Pogladowi zaktadajacemu utrzymanie si¢ shuzebnosci na powstalych
nieruchomos$ciach zarzuca si¢ réwniez, ze poprzestanie na wyktadni
gramatycznej art. 290 § 2 k.c. jest formalistyczne, nie uwzglednia spo-
feczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i powoduje pojawienie si¢
w ksiggach wieczystych pozornych wpisow!'?. Nie sposob odméwi¢ cel-
nosci spostrzezeniom przedstawionym dla poparcia tej tezy. Trafnie
wyeksponowano mozliwo$¢ rozmnazania si¢ stuzebnos$ci w postepie
geometrycznym i uwidocznianie w ksiggach wieczystych wpiséw, jak
to obrazowo okreslono ,,stuzebnosci widm™!!. Sita wspomnianego argu-
mentu blednie w warstwie dogmatycznej. Nie daje on podstaw do od-
stapienia od wniosku ptynacego z wyktadni jezykowej art. 290 § 2 k.c.,
jezeli uwypuklimy, ze w przypadku, gdy wykonywanie stuzebno$ci
ogranicza si¢ do jednej lub kilku z utworzonych przez podziat nierucho-
mosci, wlasciciele pozostatych moga zada¢ ich zwolnienia od stuzebnosci.
Przestanka zwolnienia jest utrata dla nieruchomosci wtadnacej wszelkiego
znaczenia, skoro wykonywanie stuzebnosci dotyczy jednej lub kilku, a nie
wszystkich nieruchomos$ci powstatych w wyniku podziatu. Taki mecha-
nizm (wprawdzie niedoskonaty, o szczegdtach bedzie dalej mowa) zostal
wyraznie przewidziany przez ustawodawce.

% Zob. S.Szer, Nowe prawo rzeczowe, Demokratyczny Przeglad Prawniczy 1947,
nr 5, s. 14. Por. podobne przyklady przytaczane w literaturze szwajcarskiej, P. Tuor,
B.Schnyder, J.Schmid, [w:] P.Tuor, B.Schnyder, J.Schmid, A Rumo-
Jun g o, Das schweizerische..., s. 9501 francuskiej, S. S chill e r, Droit des biens...,s. 179.

Y'W.Myga, Z praktyki..., s. 105.

' Tak W.Myga, Z praktyki..., s. 105.
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Kontestatorzy zaprezentowanej interpretacji art. 290 § 2 k.c. proponuja
nastgpujace rozwiazanie. Stuzebno$¢ gruntowa ma by¢ ustanawiana na
dzialce (dziatkach), a nie na nieruchomosci, jezeli nieruchomos$¢ sktada
si¢ z wigkszej liczby dziatek. Odwoluja si¢ przy tym do trzech grup
argumentow. Podniesiono, Ze ,,postanowienie art. 290 § 2 k.c., ktory
w drugiej czesci przepisu takze w przypadku podzialu geodezyjnego upo-
waznia wilasciciela nieruchomosci obciazonej do zadania zwolnienia od
stuzebnosci czgéci powstatych nieruchomosci zbednych dla wykonania
stuzebnos$ci”. Dla wsparcia tego stanowiska wykorzystano regulacje art.
295 k.c. Siggnigto takze do przepisow wieczystoksiegowych, ktore nakazuja
»przeniesienie do wspotobciazenia czgsci obciazonej nieruchomosci, a nie
przeniesienia czesci nieobciazonej nieruchomosei™. Nie ma potrzeby
szczegOtowego odniesienia si¢ do przedstawionych argumentow. Sa one
dobrane z punktu widzenia apriorycznego zatozenia utozsamiajacego
przedmiot obciazenia z przedmiotem wykonywania prawa rzeczowego,
podczas gdy, jak wyzej wyjasniono, zakres wykonywania moze by¢
ograniczony do cze$ci fizycznej nieruchomosci, co jest wykluczone
w stosunku do przedmiotu obciazenia. Powotywanie si¢ na regulacjeg art.
295 k.c. jest chybione juz z tego powodu, ze przepis art. 290 k.c. stanowi
wobec niej lex specialis’. Wysuna¢ mozna réwniez kontrargumenty
o generalnym znaczeniu. Proponowane rozwiazanie nie wytrzymuje kon-
frontacji z zasada szczegdtowosci praw rzeczowych i1 brzmieniem art.
47 § 1 ke

3. Odtwarzajac sens postanowienia art. 290 § 2 k.c. trzeba wyeks-
ponowac, ze wyraza on regule kontynuacji stuzebnosci gruntowej przy
jednoczesnym przyznaniu wiascicielowi obciazonej nia nieruchomosci
uprawnienia do zadania zwolnienia powstatej w wyniku podziatu nieru-

2 Tamze, s. 109.

3 Zob. S.Rudnicki, G.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 551;
R.Czarnecki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 733.

14 Dlatego nie jest precyzyjne stwierdzenie, ze ,,odtaczenie z ksiggi wieczystej, w ktdrej
jest wpisana stuzebnos$¢ dzialki, na ktorej nie jest wykonywana stuzebnos$¢, nie powoduje
»Wygasnigcia” stuzebnosci obciazajacej nadal dziatke (dzialki), na ktorej stuzebnosc¢
zostata ustanowiona (podkr. — A.B.)”, wypowiedziane przez W. Myge (W.Myga,
Z praktyki..., s. 105).
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chomosci (lub kilku z nich) od stuzebnosci. Przestanka tego zwolnienia
odwotuje si¢ do przedmiotu wykonywania shuzebnosci. Aktualizuje si¢
wowczas, gdy wykonywanie stuzebnosci ogranicza sig do jednej lub kilku
nieruchomosci utworzonych przez podzial nieruchomosci obciazone;.
Chodzi tu o zakres wykonywania okres§lony w zdarzeniu prawnym
kreujacym (lub zmieniajacym) stuzebno$¢ gruntowa'. Wobec tego, ze
nieruchomos¢ lezy poza obrgbem wykonywania shuzebnosci, nie ma ona
jakiegokolwiek znaczenia dla nieruchomos$ci wladnacej, ergo zwolnienie
jej z obciazenia nastgpuje bez wynagrodzenia'S.

Mechanizm z art. 290 k.c. nie przewiduje zaniku stuzebnosci grun-
towej ex lege. Wrecz przeciwnie. Z mocy prawa stuzebno$¢ utrzymuje
si¢ na nieruchomosciach utworzonych z dotychczas obciazonej nierucho-
mosci. Pod wzgledem konstrukcyjnym zachodzi tu przeksztalcenie ist-
niejacej stuzebnosci jednoprzedmiotowej w prawo obciazajace wiele nie-
ruchomos$ci. Mamy wigc do czynienia z przetamaniem zasady
szczegOlowosci praw rzeczowych. Powstata wskutek podziatu nierucho-
mos¢ stanowi nadal przedmiot obciazenia stuzebnoscia gruntowa, pomi-
mo ze nie jest ona objgta zakresem wykonywania shuzebnosci. Jak trafnie
zauwazyl W. Myga, takie rozwiazanie rodzi komplikacje w praktyce.
W toku powyzszych rozwazan wykazano wszakze, ze wniosek wypro-
wadzany przez wspomnianego autora i wspierajaca go argumentacja nie
sa de lege lata przekonujace.

4. Wyrazona w art. 290 § 2 k.c. koncepcja catkowitej kontynuacji
stuzebnosci z odstegpstwem niedziatajacym automatycznie wymaga mo-
dyfikacji. Krytycznie nalezy oceni¢ przyjety w powolanym przepisie tryb
zwolnienia powstatej w wyniku podziatu nieruchomosci obciazonej od
stuzebnosci. Po pierwsze — niewatpliwie zwolnienie nieruchomosci spod
obciazenia moze nastapi¢ w drodze czynnos$ci prawnej. W praktyce moga
si¢ jednak pojawi¢ trudnosci w uzyskaniu zgody wiasciciela nierucho-
mosci wladnacej, nie dlatego, ze nieakceptuje on zwolnienia nieruchomo-
$ci z obciazenia, ale z powodéw faktycznych, np. jego nieobecnosci czy
niewykazywania zainteresowania sprawa, ktora nie odnosi si¢ do przed-

15'W zblizonym duchu wypowiada si¢ judykatura niemiecka, por. BayOblGZ 1954,
s. 286; KG NJW 1969, s. 470.
“B.Burian, [w:] Kodeks cywilny...,s.460; R.Czarnecki, [w:] Kodeks..., s. 733.
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miotu wykonywania przystugujacej mu stuzebnosci. Tymczasem brak
wyjednania zgody wiasciciela nieruchomos$ci wladnacej w takich przy-
padkach zmniejsza przejrzystos¢ ksiag wieczystych, co ewidentnie osta-
bia ich funkcje. Chodzi tu nie tylko o interesy wiascicieli nieruchomosci
wladnacej i nieruchomosci obciazonej, ale takze o jasno$¢ stanu prawnego
nieruchomosci dla wierzycieli wiasciciela nieruchomosci obciazonej i innych
0s0b trzecich. Po drugie — odsytanie zainteresowanych na drogg poste-
powania sadowego nadmiernie formalizuje obrot prawny. Uporzadkowa-
nie tej sytuacji nie wymaga interwencji sadu procesowego. Z reguly
wystarcza kontrola sadu wieczystoksiggowego. W §lad za tym wypada
zglosi¢ postulat de lege ferenda zastapienia mechanizmu z art. 290 k.c.
wariantem automatycznym'’. Dobrych wzoréw dostarcza analiza kom-
paratystyczna i historyczna. Zgodnie z § 1026 k.c. niemieckiego, jezeli
ulega podziatowi obciazona nieruchomosé, a wykonywanie shuzebnosci
gruntowej ograniczone jest do pewnej oznaczonej czgSci obciazonej
nieruchomoéci, wowczas czgsci lezace poza obrgbem wykonywania
stuzebnosci staja si¢ wolne od stuzebnosci. Sformutowanie ,,staja si¢ wolne
od stuzebnosci” (von der Dienstbarkeit frei) rozumiane jest jako ustanie
stuzebnosci z mocy prawa'®, W tym nurcie miesci si¢ unormowanie
prawa szwajcarskiego. Wedlug art. 744 k.c. szwajcarskiego, jezeli ob-
ciazona nieruchomos$¢ ulegta podziatowi, to dalej istnieje obcigzenie z re-
guly na wszystkich jej czgsciach. W przypadku jednak, gdy shuzebno$é
na poszczegdlnych czgsciach nie jest wykonywana i stosownie do oko-
liczno$ci nie moze by¢ wykonywana, whasciciel takiej czgsci moze domagaé
si¢ wykreSlenia jej w ksiedze wieczystej. Urzad ksiag wieczystych za-
wiadamia wiasciciela nieruchomosci wtadnacej o zgtoszeniu zadania i do-

7 Tak A.Bieranowski, ZaloZenia regulacji stuzebnosci (i uzytkowania) w przy-
sztym kodeksie cywilnym (niepublikowany material dyskusyjny przygotowany we wrzesniu
2009 r. dla Zespotu Problemowego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego powolanego
do opracowania przepisow o ograniczonych prawach rzeczowych, kierowanego przez
Prof. J. Pisulinskiego), s. 11.

8'W.S chmenger, Die Grunddienstbarkeit und die beschrinkte personliche Dien-
stbarkeit, Grundsdtze, neue Entwicklungen und neue Rechtsprechung, BWNotZ 2007,
nr4, s. 85; P.Bassenge, [w:] Palandt..., s. 1211; K.Haegele, K.Stober,
H.Schéner, Grunbuchrecht..., s. 430; KH.Schwab, H.Priitting, Sachenrecht,
s.394; BGH w wyroku z 3 maja 2002 r., NJW 2002, s. 3021.
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konuje zniesienia stuzebnosci, jezeli w ciagu terminu miesi¢cznego nie
podniesie on sprzeciwu.

Koncepcji zaniku ex lege stuzebnosci hotdowat takze art. 159 projektu
prawa rzeczowego z 1939 r."° Przewidywat on, Zze w razie podziatu dziedziny
(czyli nieruchomoéci — uzupetnienie A.B.) stuzebnej, stuzebnos¢ przecho-
dzi bez zmiany na dziedziny utworzone przez podzial; jednakze gdy
wykonywanie stuzebnos$ci ogranicza si¢ do jednej lub kilku z nich, po-
zostale dziedziny sa wolne od shuzebnosci. Stylistyka przytoczonego
postanowienia nawiazuje wyraznie do § 1026 k.c. niemieckiego. Inne
rozwigzanie znalazto wyraz w projekcie prawa rzeczowego z 1937r. (art.
121)* oraz w prawie zunifikowanym (art. 173). Podobne rozstrzygnigcie
zamieszczono w projekcie kodeksu cywilnego z 1949 (art. 1111)%' i w
dalszych projektach tego kodeksu. Oparta si¢ na nim ostateczna wersja
kodeksu cywilnego. Rezygnacje z mechanizmu dziatajacego automatycz-
nie w prawie zunifikowanym i w kodeksie cywilnym wypada ocenic¢
negatywnie. Jak wyzej wspomniano, rozstrzygnigcie art. 290 § 2 k.c.
prowadzi do utrudnien w praktyce. Jest poza tym mniej atrakcyjne
ekonomicznie. Pociaga za soba dodatkowe koszty dla nabywcy obcia-
zonej nieruchomosci.

W konkluzji warto podkresli¢, ze modyfikacji art. 290 k.c. w nakre-
Slonym tu kierunku wytyczonym koncepcja zaniku shuzebnosci z mocy
prawa powinno towarzyszy¢ precyzyjne uregulowanie tej kwestii takze
w przepisach o ksiggach wieczystych, co pozwoli unikna¢ niejasnosci
w postepowaniu wieczystoksiegowym?.

S.Grzybowski, Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisje Kody-
fikacyjng w 1939 r., KPP 1993, z. 4, s. 539.

20 Postanowienie to brzmiato: ,,W razie podzialu nieruchomosci stuzebnej, stuzebno$é
przechodzi bez zmiany na nieruchomosci, utworzone przez podziat; jednakze, gdy wyko-
nywanie stuzebnosci ogranicza si¢ do jednej z nich, whasciciele pozostatych moga zadac¢
zwolnienia od stuzebnosci, chyba ze wskutek tego zwolnienia bezpieczenstwo stuzebnosci,
w przypadku egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci stuzebnej, bytoby zagrozone.”, Ko-
misja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, Zeszyt 1, Warszawa 1937, s. 22-
23.

21 Tekst przepisow o stuzebno$ciach opublikowano w Demokratycznym Przegladzie
Prawniczym 1949, nr 2, s. 37 i nast.

2 Doswiadczenia niemieckie pokazuja trudnosci z okresleniem, kiedy moze doj$¢ do
wykreslenia stuzebnosci (nieprzeniesienie prawa uwazane jest za jego wykreslenie), zob.
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Dla podtrzymania racjonalnej praktyki sadowej polegajacej na nieprze-
noszeniu obcigzenia do ksiggi wieczystej zaktadanej dla nieruchomosci
nieobjetej zakresem wykonywania stuzebno$ci mozemy préobowac odwo-
a¢ si¢ do dwodch rozwiazan. Wedtug pierwszego — Zzadanie wynikajace
z art. 290 k.c. podlegatoby rozpoznaniu przez sad wieczystoksiegowy.
Interpretacja ta nawiazuje do przedstawionego wyzej unormowania art.
744 k.c. szwajcarskiego. De lege lata brak podstaw do takiego rozsze-
rzania kognicji sadu wieczystoksiggowego. Propozycja ta pozbawiona jest
ponadto waloru uniwersalnosci (pod rzadem przyjetej obecnie zasady
wpisu deklaratywnego). Nie pozwala ona udzieli¢ jednolitej odpowiedzi
na pytanie o tryb rozstrzygnigcia zadania o zniesienie stuzebnosci nieza-
leznie od tego, czy ujawniono ja w ksiedze wieczystej, czy zaniechano
wpisu. Zgodnie z drugim ,.kotem ratunkowym” akceptacje wihasciciela
nieruchomosci wladnacej na ograniczenie zakresu wykonywania stuzeb-
nosci, np. do jednej z dziatek, wyrazona w umowie o ustanowienie
stuzebnos$ci poczytywa¢ mozna jako jednoczesna zgodg na zwolnienie
pozostalej czgsci z obciazenia w razie podziatu nieruchomosci stuzebne;.
Najczesciej zabieg bedzie musiat sprowadzac si¢ do uzupehiajacej wy-
ktadni umowy. Zmierza on bowiem do rozwinigcia postanowien umow-
nych poza sens w nich wyrazony. Prowadzi to do adekwatnego uregu-
lowania sytuacji prawnej stron. Trzeba jednak wyeksponowaé, ze taka
uzupetniajaca wyktadnia umowy ma kruche podstawy teoretyczne i do-
gmatyczne. Jak trafnie podkresla Z. Radwanski, koncepcja wyktadni
uzupetniajacej (rozumianej jako zjawisko posrednie miedzy wyktadnia
zwykla a uzupetnieniem tre$ci umowy ) w oparciu o stuszno$¢ lub zwyczaj
nie jest ani potrzebna, ani uzasadniona na tle polskiego systemu praw-
nego®. Rozwijanie sensu wyrazonego w o$wiadczeniu woli nie powinno
nastgpowac wedtug dyrektyw z art. 65 k.c., lecz stosownie do wyznacz-
nikow wymienionych w art. 56 k.c. In concreto nie mozemy jednak
wykluczy¢ wyktadni (zwyklej) pozwalajacej zrekonstruowacé sens o§wiad-

H.Schoner, K.Stéber, K.Haegele, Grunbuchrecht..., s. 395-397, 463-464;
E.Horber, J.Demharter, Grunbuchordnung mit Text der Ausfiihrungsverordnung,
der Grunbuchverfiigung und weiterer Vorschriften, 19 Aufl., Miinchen 1991, s. 98-99,
102-104, 273, 510.

2 Z.Radwanski, Teoria umow, Warszawa 1977, s. 194.

146



Adam Bieranowski, Wplyw podzialu obciqzonej nieruchomosci na byt...

czenia woli wlasciciela nieruchomos$ci wladnacej obejmujacy zgode na
nieprzenoszenie obciazenia do nowej ksiggi wieczystej. Jak wolno przy-
puszczac, nie beda to przypadki czeste. Dos¢ powiedzie¢, ze skoro owa
zgoda nie stanowi koniecznej przestanki zachowania jezykowego wilasci-
ciela nieruchomosci wiadnacej, nie ma dostatecznych podstaw do infe-
rowania z niego owej zgody. W tym kontekscie w pelni uzasadniony jest
postulat de lege ferenda rewizji regulacji skutkéw podziatu nieruchomosci
obciazonej shuzebnoscia gruntowa.
Dr Adam Bieranowski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski
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