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Polemiki i refleksje

Wp³ywpodzia³uobci¹¿onejnieruchomo�cinabyts³u¿ebno�ci
gruntowej � uwagi de lege ferenda

1. Nieruchomo�æ jako przedmiot obci¹¿enia s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹
mo¿e ulegaæ rozmaitym podzia³om. Sam podzia³ geodezyjny nieruchomo-
�ci (tzn.wyodrêbnienie z jednej dzia³ki ewidencyjnej dwu lubwiêcej dzia³ek)
nie wp³ywa na istnienie, zakres czy sposób wykonywania obci¹¿aj¹cej
j¹ s³u¿ebno�ci gruntowej1. S³u¿ebno�æ nadal obci¹¿a tê sam¹ nierucho-
mo�æ i ogranicza to samo prawo w³asno�ci. Taki podzia³ nie prowokuje
¿adnych problemów z perspektywy bytu s³u¿ebno�ci.
Inaczej jest w przypadku podzia³u prawnego nieruchomo�ci. Prowadzi

on bowiem do powstania nowych dóbr prawnych. Je¿eli zaakceptowaæ
koncepcjê odwo³uj¹c¹ siê do za³o¿enia ksiêgi wieczystej jako kryterium
prawnego wyodrêbnienia gruntu w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., ju¿
od³¹czenie czê�ci dotychczasowej nieruchomo�ci i za³o¿enie dla niej ksiêgi
wieczystej dotyka przedmiotu obci¹¿enia2. Podobnie, co jest bezdysku-

1 Inaczej W.M y g a, Z praktyki notarialnej, Rejent 2010, nr 2, s. 107.
2 W literaturze brak jednolito�ci pogl¹dów co do rozumienia pojêcia nieruchomo�ci,

por. S. R u d n i c k i, Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 30; B. S w a -
c z y n a, Prawne wyodrêbnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002, nr 9, s. 97
i nast.; P. M y s i a k, O pojêciu nieruchomo�ci gruntowej, Rejent 2004, nr 8, s. 136 i nast.
Judykatura zaczyna wyra�nie sk³aniaæ siê ku stanowisku ujmuj¹cemu nieruchomo�æ przy
wykorzystaniu kryterium wyodrêbnienia w ksiêdze wieczystej, zob. przypis 7.
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syjne, wraz ze zmian¹ w³a�ciciela czê�ci fizycznej nieruchomo�ci docho-
dzi do powstania nowego przedmiotu prawa w³asno�ci. Modelowo mog¹
wchodziæ w rachubê dwa konkurencyjne rozstrzygniêcia legislacyjne.
Pierwszy wariant rezygnuje z regulacji prawnej skutków podzia³u nieru-
chomo�ci obci¹¿onej s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹3. W my�l tego ujêcia unor-
mowaniewspomnianej kwestii nie jest konieczne.Losy s³u¿ebno�ciw razie
podzia³u przedmiotu obci¹¿enia mo¿na bowiemwywie�æ z istoty i funkcji
s³u¿ebno�ci gruntowej jako prawa o charakterze niepodzielnym. Drugie
rozwi¹zanie zak³ada potrzebê regulacji wprost skutków podzia³u nieru-
chomo�ci obci¹¿onej. Zosta³o ono wys³owione np. w prawie niemieckim
(§ 1026 k.c. niemieckiego)4 i prawie szwajcarskim (art. 744 k.c. szwaj-
carskiego)5. Równie¿ kodeks cywilny pod¹¿y³ kierunkiem pozytywnego
unormowania (art. 290 § 2 k.c.), wzoruj¹c siê na dekrecie � Prawo
rzeczowe z 1946 r. (art. 173).

2. Rekonstrukcja normy prawnej wyra¿onej w art. 290 § 2 k.c. nie
rodzi³a w pi�miennictwie rozleglejszych sporów6. Stanowisko zgodne

3 Regulacji skutków podzia³u nieruchomo�ci obci¹¿onej s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹ nie
zawiera przyk³adowo kodeks cywilny francuski, zob. P. M a l a u r i e, L. Ay n é s, Droit
civil. Les biens, Paris 2005, s. 339; S. S c h i l l e r, Droit des biens, Paris 2005, s. 179.
Wyprowadzone s¹ one z niepodzielno�ci s³u¿ebno�ci, która znalaz³a normatywny wyraz
w postanowieniach art. 700, 709 i 710 k.c. francuskiego.

4 Bli¿ej P. B a s s e n g e, [w:] Palandt Bürgerliches Gesetzbuch, wyd. 55. München
1996, s. 1211;K. H a e g e l e, K. S t õ b e r, H. S c h õ n e r,Grunbuchrecht,München 1989,
s. 430-431; K.H. S c h w a b, H. P r û t t i n g, Sachenrecht, Mûnchen 1997, s. 394.

5 Szerzej H.M. R i e m e r, Die beschränkten dinglichen Rechte. Grundriss des schwe-
izerischenSachenrechts,Band II,Bern1986, s. 62-63;P. Tu o r,B. S c h n y d e r, J. S c hm i d,
[w:] P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R um o - J u n g o, Das schweizerische Zi-
vilgesetzbuch, wyd. 12, Zürich 2002, s. 949. W prawie szwajcarskim w art. 742-744 k.c.
odrêbnie uregulowano przeniesienie (Verlegen) obci¹¿enia oraz podzia³ (Teilung) nierucho-
mo�ci w³adn¹cej i nieruchomo�ci s³u¿ebnej. Równolegle podkre�la siê, ¿e przez podzia³
nale¿y rozumieæ rozdrobnienie spowodowanenastêpstwemprawnym(P. Tu o r,B. S c h n y -
d e r, J. S c h m i d, [w:] P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R um o - J u n g o, Das
schweizerische�, s. 950).

6 Zob. B. B u r i a n, [w:]Kodeks cywilny. Komentarz, red. E.Gniewek,Warszawa 2008,
s. 460; R. C z a r n e c k i, Powstanie, pozostanie w mocy, zmiana tre�ci oraz wyga�niêcie
s³u¿ebno�ci gruntowej i osobistej, Palestra 1969, nr 4, s. 40; E. G n i e w e k, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 429;
S. G r z y b o w s k i, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 144;
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z panuj¹cym w doktrynie zaj¹³ ostatnio S¹d Najwy¿szy, przyjmuj¹c, ¿e
je¿eli jedna ksiêga wieczysta urz¹dzona jest dla kilku geodezyjnie tylko
wyodrêbnionych dzia³ek i niektóre z nich objête s¹ s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹,
to od³¹czenie z ksiêgiwieczystej dzia³ki nieobjêtej zakresemwykonywania
s³u¿ebno�ci i za³o¿enie dla niej nowej ksiêgi wieczystej nie powoduje
wyga�niêcia obci¹¿enia jej t¹ s³u¿ebno�ci¹7.Tezie tej zarzuconowewnêtrzn¹
sprzeczno�æ i nielogiczno�æ. Podniesiono, ¿e �je¿eli dzia³ka nie jest objêta
(czytaj: obci¹¿ona) s³u¿ebno�ci¹, to fakt za³o¿enia dla tej dzia³ki nowej
ksiêgi wieczystej nie mo¿e powodowaæ wyga�niêcia czego�, czym ta
dzia³ka nie by³a obci¹¿ona�8. Trudno poprzeæ tê krytykê. W toku przed-
stawionej argumentacji pope³niono b³¹d petitio principii, polegaj¹cy na
przyjêciu za przes³ankê dopiero tego, co ma byæ wywnioskowane w da-
nym dowodzeniu. Autor pomija ponadto, ¿e S¹d Najwy¿szy w przyto-
czonym stwierdzeniu zestawia brak wyga�niêcia z nieobjêciem dzia³ki
zakresem wykonywania s³u¿ebno�ci, a nie z przedmiotem jej obci¹¿enia.
Opozycyjne stanowisko dopuszczaj¹ce obci¹¿enie s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹
tylko tej czê�ci nieruchomo�ci, na której jest ona wykonywana, pozostaje
w sprzeczno�ci z zasad¹, ¿e czê�æ sk³adowa (np. jedna z dzia³ek two-
rz¹cych nieruchomo�æ) nie mo¿e stanowiæ odrêbnego przedmiotu praw
rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Zasada ta nie tamuje natomiast mo¿liwo�ci
ograniczenia zakresu wykonywania prawa rzeczowego do czê�ci nieru-
chomo�ci. W przypadku s³u¿ebno�ci taka dystynkcja miêdzy przedmio-
tem obci¹¿enia i przedmiotem wykonywania prawa rysuje siê najwyra�-

Z.K. N ow a k o w s k i, Prawo rzeczowe. Zarys wyk³adu, Warszawa 1969, s. 179; t e n ¿ e,
S³u¿ebno�ci, RPEiS 1968, z. 3, s.147-148; S. R u d n i c k i, G. R u d n i c k i, Komentarz do
kodeksu cywilnego.Ksiêga druga:W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,Warszawa 2008, s. 551;
A. S y l w e s t r z a k, Glosa do uchwa³y SN z 17.4.2009 r., III CZP 9/09, MoP 2010, nr 2,
s. 517. Por. jednak A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2002, nr 6, s. 141 i nast.

7 Uchwa³a z 17 kwietnia 2009 r., III CZP 9/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 4). O ile
przedstawione stanowisko S¹du Najwy¿szego jest poprawne, pewne fragmenty wspieraj¹-
cego je uzasadnienia nie zas³uguj¹ na aprobatê, co trafnie wytknê³a A. S y l w e s t r z a k,
Glosa�, s. 515-516. Dodajmy, ¿e rozwa¿ania SN nie ogniskuj¹ siê wokó³ wyk³adni art.
290 § 2 k.c., lecz odnosz¹ do w¹tpliwo�ci s¹du okrêgowego, jakie sytuacje kwalifikowaæ
jako podzia³ nieruchomo�ci w rozumieniu tego przepisu z uwagi na rozbie¿no�ci co do
samej definicji nieruchomo�ci.

8 W.M y g a, Z praktyki�, s. 104-105.
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niej. Wynika to z tre�ci i funkcji s³u¿ebno�ci gruntowych (zob. art. 285
k.c.). Niemapotrzeby siêgania do analogicznego zastosowania art. 253 § 2
k.c. odnosz¹cego siê do ograniczenia wykonywania u¿ytkowania nieru-
chomo�ci do jej oznaczonej czê�ci. U¿ytkownik z regu³y korzysta z ca³ej
rzeczy poddanej u¿ytkowaniu, które pod wzglêdem tre�ci jest prawem
znacznie pe³niejszym ni¿ s³u¿ebno�ci. Te ostanie dotycz¹ za� korzy�ci
w zakresie �ci�le oznaczonym, np. przechodu, zakazu budowania ponad
pewn¹ wysoko�æ9. A zatem tak¿e s³u¿ebno�æ gruntowa ustanawiana jest
na nieruchomo�ci, a nie jedynie na jej czê�ci, objêtej zakresem wykony-
wania prawa.
Pogl¹dowi zak³adaj¹cemu utrzymanie siê s³u¿ebno�ci na powsta³ych

nieruchomo�ciach zarzuca siê równie¿, ¿e poprzestanie na wyk³adni
gramatycznej art. 290 § 2 k.c. jest formalistyczne, nie uwzglêdnia spo-
³eczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i powoduje pojawienie siê
w ksiêgach wieczystych pozornych wpisów10. Nie sposób odmówiæ cel-
no�ci spostrze¿eniom przedstawionym dla poparcia tej tezy. Trafnie
wyeksponowano mo¿liwo�æ rozmna¿ania siê s³u¿ebno�ci w postêpie
geometrycznym i uwidocznianie w ksiêgach wieczystych wpisów, jak
to obrazowo okre�lono �s³u¿ebno�ci widm�11. Si³a wspomnianego argu-
mentu blednie w warstwie dogmatycznej. Nie daje on podstaw do od-
st¹pienia od wniosku p³yn¹cego z wyk³adni jêzykowej art. 290 § 2 k.c.,
je¿eli uwypuklimy, ¿e w przypadku, gdy wykonywanie s³u¿ebno�ci
ogranicza siê do jednej lub kilku z utworzonych przez podzia³ nierucho-
mo�ci, w³a�ciciele pozosta³ychmog¹ ¿¹daæ ich zwolnienia od s³u¿ebno�ci.
Przes³ank¹ zwolnienia jest utrata dla nieruchomo�ci w³adn¹cej wszelkiego
znaczenia, skoro wykonywanie s³u¿ebno�ci dotyczy jednej lub kilku, a nie
wszystkich nieruchomo�ci powsta³ych w wyniku podzia³u. Taki mecha-
nizm (wprawdzie niedoskona³y, o szczegó³ach bêdzie dalej mowa) zosta³
wyra�nie przewidziany przez ustawodawcê.

9 Zob. S. S z e r, Nowe prawo rzeczowe, Demokratyczny Przegl¹d Prawniczy 1947,
nr 5, s. 14. Por. podobne przyk³ady przytaczane w literaturze szwajcarskiej, P. Tu o r,
B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. Tu o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R um o -
J u n g o,Das schweizerische�, s. 950 i francuskiej, S. S c h i l l e r,Droit des biens�, s. 179.

10 W.M y g a, Z praktyki�, s. 105.
11 Tak W.M y g a, Z praktyki�, s. 105.
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Kontestatorzy zaprezentowanej interpretacji art. 290 § 2 k.c. proponuj¹
nastêpuj¹ce rozwi¹zanie. S³u¿ebno�æ gruntowa ma byæ ustanawiana na
dzia³ce (dzia³kach), a nie na nieruchomo�ci, je¿eli nieruchomo�æ sk³ada
siê z wiêkszej liczby dzia³ek. Odwo³uj¹ siê przy tym do trzech grup
argumentów. Podniesiono, ¿e �postanowienie art. 290 § 2 k.c., który
w drugiej czê�ci przepisu tak¿e w przypadku podzia³u geodezyjnego upo-
wa¿nia w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej do ¿¹dania zwolnienia od
s³u¿ebno�ci czê�ci powsta³ych nieruchomo�ci zbêdnych dla wykonania
s³u¿ebno�ci�. Dla wsparcia tego stanowiska wykorzystano regulacjê art.
295k.c. Siêgniêto tak¿edoprzepisówwieczystoksiêgowych, które nakazuj¹
�przeniesienie do wspó³obci¹¿enia czê�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci, a nie
przeniesienia czê�ci nieobci¹¿onej nieruchomo�ci�12. Nie ma potrzeby
szczegó³owego odniesienia siê do przedstawionych argumentów. S¹ one
dobrane z punktu widzenia apriorycznego za³o¿enia uto¿samiaj¹cego
przedmiot obci¹¿enia z przedmiotem wykonywania prawa rzeczowego,
podczas gdy, jak wy¿ej wyja�niono, zakres wykonywania mo¿e byæ
ograniczony do czê�ci fizycznej nieruchomo�ci, co jest wykluczone
w stosunku do przedmiotu obci¹¿enia. Powo³ywanie siê na regulacjê art.
295 k.c. jest chybione ju¿ z tego powodu, ¿e przepis art. 290 k.c. stanowi
wobec niej lex specialis13. Wysun¹æ mo¿na równie¿ kontrargumenty
o generalnym znaczeniu. Proponowane rozwi¹zanie nie wytrzymuje kon-
frontacji z zasad¹ szczegó³owo�ci praw rzeczowych i brzmieniem art.
47 § 1 k.c.14

3. Odtwarzaj¹c sens postanowienia art. 290 § 2 k.c. trzeba wyeks-
ponowaæ, ¿e wyra¿a on regu³ê kontynuacji s³u¿ebno�ci gruntowej przy
jednoczesnym przyznaniu w³a�cicielowi obci¹¿onej ni¹ nieruchomo�ci
uprawnienia do ¿¹dania zwolnienia powsta³ej w wyniku podzia³u nieru-

12 Tam¿e, s. 109.
13 Zob. S. R u d n i c k i, G. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego�, s. 551;

R. C z a r n e c k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 733.
14 Dlatego nie jest precyzyjne stwierdzenie, ¿e �od³¹czenie z ksiêgi wieczystej, w której

jest wpisana s³u¿ebno�æ dzia³ki, na której nie jest wykonywana s³u¿ebno�æ, nie powoduje
�wyga�niêcia� s³u¿ebno�ci obci¹¿aj¹cej nadal dzia³kê (dzia³ki), na której s³u¿ebno�æ
zosta³a ustanowiona (podkr. � A.B.)�, wypowiedziane przez W. Mygê (W. M y g a,
Z praktyki�, s. 105).
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chomo�ci (lub kilku z nich) od s³u¿ebno�ci. Przes³anka tego zwolnienia
odwo³uje siê do przedmiotu wykonywania s³u¿ebno�ci. Aktualizuje siê
wówczas, gdy wykonywanie s³u¿ebno�ci ogranicza siê do jednej lub kilku
nieruchomo�ci utworzonych przez podzia³ nieruchomo�ci obci¹¿onej.
Chodzi tu o zakres wykonywania okre�lony w zdarzeniu prawnym
kreuj¹cym (lub zmieniaj¹cym) s³u¿ebno�æ gruntow¹15. Wobec tego, ¿e
nieruchomo�æ le¿y poza obrêbem wykonywania s³u¿ebno�ci, nie ma ona
jakiegokolwiek znaczenia dla nieruchomo�ci w³adn¹cej, ergo zwolnienie
jej z obci¹¿enia nastêpuje bez wynagrodzenia16.
Mechanizm z art. 290 k.c. nie przewiduje zaniku s³u¿ebno�ci grun-

towej ex lege. Wrêcz przeciwnie. Z mocy prawa s³u¿ebno�æ utrzymuje
siê na nieruchomo�ciach utworzonych z dotychczas obci¹¿onej nierucho-
mo�ci. Pod wzglêdem konstrukcyjnym zachodzi tu przekszta³cenie ist-
niej¹cej s³u¿ebno�ci jednoprzedmiotowej w prawo obci¹¿aj¹ce wiele nie-
ruchomo�ci. Mamy wiêc do czynienia z prze³amaniem zasady
szczegó³owo�ci praw rzeczowych. Powsta³a wskutek podzia³u nierucho-
mo�æ stanowi nadal przedmiot obci¹¿enia s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹, pomi-
mo ¿e nie jest ona objêta zakresem wykonywania s³u¿ebno�ci. Jak trafnie
zauwa¿y³ W. Myga, takie rozwi¹zanie rodzi komplikacje w praktyce.
W toku powy¿szych rozwa¿añ wykazano wszak¿e, ¿e wniosek wypro-
wadzany przez wspomnianego autora i wspieraj¹ca go argumentacja nie
s¹ de lege lata przekonuj¹ce.

4. Wyra¿ona w art. 290 § 2 k.c. koncepcja ca³kowitej kontynuacji
s³u¿ebno�ci z odstêpstwem niedzia³aj¹cym automatycznie wymaga mo-
dyfikacji. Krytycznie nale¿y oceniæ przyjêty w powo³anym przepisie tryb
zwolnienia powsta³ej w wyniku podzia³u nieruchomo�ci obci¹¿onej od
s³u¿ebno�ci. Po pierwsze � niew¹tpliwie zwolnienie nieruchomo�ci spod
obci¹¿enia mo¿e nast¹piæ w drodze czynno�ci prawnej. W praktyce mog¹
siê jednak pojawiæ trudno�ci w uzyskaniu zgody w³a�ciciela nierucho-
mo�ci w³adn¹cej, nie dlatego, ¿e nieakceptuje on zwolnienia nieruchomo-
�ci z obci¹¿enia, ale z powodów faktycznych, np. jego nieobecno�ci czy
niewykazywania zainteresowania spraw¹, która nie odnosi siê do przed-

15 W zbli¿onym duchu wypowiada siê judykatura niemiecka, por. BayOblGZ 1954,
s. 286; KG NJW 1969, s. 470.

16 B. B u r i a n, [w:]Kodeks cywilny�, s. 460; R. C z a r n e c k i, [w:]Kodeks..., s. 733.
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miotu wykonywania przys³uguj¹cej mu s³u¿ebno�ci. Tymczasem brak
wyjednania zgody w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej w takich przy-
padkach zmniejsza przejrzysto�æ ksi¹g wieczystych, co ewidentnie os³a-
bia ich funkcje. Chodzi tu nie tylko o interesy w³a�cicieli nieruchomo�ci
w³adn¹cej i nieruchomo�ci obci¹¿onej, ale tak¿e o jasno�æ stanu prawnego
nieruchomo�cidlawierzycieliw³a�cicielanieruchomo�ciobci¹¿onej i innych
osób trzecich. Po drugie � odsy³anie zainteresowanych na drogê postê-
powania s¹dowego nadmiernie formalizuje obrót prawny. Uporz¹dkowa-
nie tej sytuacji nie wymaga interwencji s¹du procesowego. Z regu³y
wystarcza kontrola s¹du wieczystoksiêgowego. W �lad za tym wypada
zg³osiæ postulat de lege ferenda zast¹pienia mechanizmu z art. 290 k.c.
wariantem automatycznym17. Dobrych wzorów dostarcza analiza kom-
paratystyczna i historyczna. Zgodnie z § 1026 k.c. niemieckiego, je¿eli
ulega podzia³owi obci¹¿ona nieruchomo�æ, a wykonywanie s³u¿ebno�ci
gruntowej ograniczone jest do pewnej oznaczonej czê�ci obci¹¿onej
nieruchomo�ci, wówczas czê�ci le¿¹ce poza obrêbem wykonywania
s³u¿ebno�ci staj¹ siêwolne od s³u¿ebno�ci. Sformu³owanie �staj¹ siêwolne
od s³u¿ebno�ci� (von der Dienstbarkeit frei) rozumiane jest jako ustanie
s³u¿ebno�ci z mocy prawa18. W tym nurcie mie�ci siê unormowanie
prawa szwajcarskiego. Wed³ug art. 744 k.c. szwajcarskiego, je¿eli ob-
ci¹¿ona nieruchomo�æ uleg³a podzia³owi, to dalej istnieje obci¹¿enie z re-
gu³y na wszystkich jej czê�ciach. W przypadku jednak, gdy s³u¿ebno�æ
na poszczególnych czê�ciach nie jest wykonywana i stosownie do oko-
liczno�ci niemo¿ebyæwykonywana,w³a�ciciel takiej czê�cimo¿edomagaæ
siê wykre�lenia jej w ksiêdze wieczystej. Urz¹d ksi¹g wieczystych za-
wiadamia w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej o zg³oszeniu ¿¹dania i do-

17 Tak A. B i e r a n o w s k i, Za³o¿enia regulacji s³u¿ebno�ci (i u¿ytkowania) w przy-
sz³ym kodeksie cywilnym (niepublikowanymateria³ dyskusyjny przygotowanywewrze�niu
2009 r. dla Zespo³u ProblemowegoKomisji Kodyfikacyjnej PrawaCywilnego powo³anego
do opracowania przepisów o ograniczonych prawach rzeczowych, kierowanego przez
Prof. J. Pisuliñskiego), s. 11.

18 W. S c hm e n g e r, Die Grunddienstbarkeit und die beschränkte persönliche Dien-
stbarkeit, Grundsätze, neue Entwicklungen und neue Rechtsprechung, BWNotZ 2007,
nr 4, s. 85; P. B a s s e n g e, [w:] Palandt�, s. 1211; K. H a e g e l e, K. S t õ b e r,
H. S c h õ n e r, Grunbuchrecht�, s. 430; K.H. S c h w a b, H. P r û t t i n g, Sachenrecht,
s. 394; BGH w wyroku z 3 maja 2002 r., NJW 2002, s. 3021.
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konuje zniesienia s³u¿ebno�ci, je¿eli w ci¹gu terminu miesiêcznego nie
podniesie on sprzeciwu.
Koncepcji zaniku ex lege s³u¿ebno�ci ho³dowa³ tak¿e art. 159 projektu

prawa rzeczowegoz1939 r.19 Przewidywa³ on, ¿ew razie podzia³udziedziny
(czyli nieruchomo�ci � uzupe³nienieA.B.) s³u¿ebnej, s³u¿ebno�æ przecho-
dzi bez zmiany na dziedziny utworzone przez podzia³; jednak¿e gdy
wykonywanie s³u¿ebno�ci ogranicza siê do jednej lub kilku z nich, po-
zosta³e dziedziny s¹ wolne od s³u¿ebno�ci. Stylistyka przytoczonego
postanowienia nawi¹zuje wyra�nie do § 1026 k.c. niemieckiego. Inne
rozwi¹zanie znalaz³o wyraz w projekcie prawa rzeczowego z 1937r. (art.
121)20 oraz w prawie zunifikowanym (art. 173). Podobne rozstrzygniêcie
zamieszczono w projekcie kodeksu cywilnego z 1949 (art. 1111)21 i w
dalszych projektach tego kodeksu. Opar³a siê na nim ostateczna wersja
kodeksu cywilnego. Rezygnacjê z mechanizmu dzia³aj¹cego automatycz-
nie w prawie zunifikowanym i w kodeksie cywilnym wypada oceniæ
negatywnie. Jak wy¿ej wspomniano, rozstrzygniêcie art. 290 § 2 k.c.
prowadzi do utrudnieñ w praktyce. Jest poza tym mniej atrakcyjne
ekonomicznie. Poci¹ga za sob¹ dodatkowe koszty dla nabywcy obci¹-
¿onej nieruchomo�ci.
W konkluzji warto podkre�liæ, ¿e modyfikacji art. 290 k.c. w nakre-

�lonym tu kierunku wytyczonym koncepcj¹ zaniku s³u¿ebno�ci z mocy
prawa powinno towarzyszyæ precyzyjne uregulowanie tej kwestii tak¿e
w przepisach o ksiêgach wieczystych, co pozwoli unikn¹æ niejasno�ci
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym22.

19 S. G r z y b o w s k i, Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisjê Kody-
fikacyjn¹ w 1939 r., KPP 1993, z. 4, s. 539.

20 Postanowienie to brzmia³o: �W razie podzia³u nieruchomo�ci s³u¿ebnej, s³u¿ebno�æ
przechodzi bez zmiany na nieruchomo�ci, utworzone przez podzia³; jednak¿e, gdy wyko-
nywanie s³u¿ebno�ci ogranicza siê do jednej z nich, w³a�ciciele pozosta³ych mog¹ ¿¹daæ
zwolnienia od s³u¿ebno�ci, chyba ¿ewskutek tego zwolnienia bezpieczeñstwo s³u¿ebno�ci,
w przypadku egzekucyjnej sprzeda¿y nieruchomo�ci s³u¿ebnej, by³oby zagro¿one.�, Ko-
misja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, Zeszyt 1, Warszawa 1937, s. 22-
23.

21 Tekst przepisów o s³u¿ebno�ciach opublikowano w Demokratycznym Przegl¹dzie
Prawniczym 1949, nr 2, s. 37 i nast.

22 Do�wiadczenia niemieckie pokazuj¹ trudno�ci z okre�leniem, kiedy mo¿e doj�æ do
wykre�lenia s³u¿ebno�ci (nieprzeniesienie prawa uwa¿ane jest za jego wykre�lenie), zob.
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Dla podtrzymania racjonalnej praktyki s¹dowej polegaj¹cej na nieprze-
noszeniu obci¹¿enia do ksiêgi wieczystej zak³adanej dla nieruchomo�ci
nieobjêtej zakresem wykonywania s³u¿ebno�ci mo¿emy próbowaæ odwo-
³aæ siê do dwóch rozwi¹zañ. Wed³ug pierwszego � ¿¹danie wynikaj¹ce
z art. 290 k.c. podlega³oby rozpoznaniu przez s¹d wieczystoksiêgowy.
Interpretacja ta nawi¹zuje do przedstawionego wy¿ej unormowania art.
744 k.c. szwajcarskiego. De lege lata brak podstaw do takiego rozsze-
rzania kognicji s¹duwieczystoksiêgowego. Propozycja ta pozbawiona jest
ponadto waloru uniwersalno�ci (pod rz¹dem przyjêtej obecnie zasady
wpisu deklaratywnego). Nie pozwala ona udzieliæ jednolitej odpowiedzi
na pytanie o tryb rozstrzygniêcia ¿¹dania o zniesienie s³u¿ebno�ci nieza-
le¿nie od tego, czy ujawniono j¹ w ksiêdze wieczystej, czy zaniechano
wpisu. Zgodnie z drugim �ko³em ratunkowym� akceptacjê w³a�ciciela
nieruchomo�ci w³adn¹cej na ograniczenie zakresu wykonywania s³u¿eb-
no�ci, np. do jednej z dzia³ek, wyra¿on¹ w umowie o ustanowienie
s³u¿ebno�ci poczytywaæ mo¿na jako jednoczesn¹ zgodê na zwolnienie
pozosta³ej czê�ci z obci¹¿enia w razie podzia³u nieruchomo�ci s³u¿ebnej.
Najczê�ciej zabieg bêdzie musia³ sprowadzaæ siê do uzupe³niaj¹cej wy-
k³adni umowy. Zmierza on bowiem do rozwiniêcia postanowieñ umow-
nych poza sens w nich wyra¿ony. Prowadzi to do adekwatnego uregu-
lowania sytuacji prawnej stron. Trzeba jednak wyeksponowaæ, ¿e taka
uzupe³niaj¹ca wyk³adnia umowy ma kruche podstawy teoretyczne i do-
gmatyczne. Jak trafnie podkre�la Z. Radwañski, koncepcja wyk³adni
uzupe³niaj¹cej (rozumianej jako zjawisko po�rednie miêdzy wyk³adni¹
zwyk³¹ a uzupe³nieniem tre�ci umowy )w oparciu o s³uszno�æ lub zwyczaj
nie jest ani potrzebna, ani uzasadniona na tle polskiego systemu praw-
nego23. Rozwijanie sensu wyra¿onego w o�wiadczeniu woli nie powinno
nastêpowaæ wed³ug dyrektyw z art. 65 k.c., lecz stosownie do wyznacz-
ników wymienionych w art. 56 k.c. In concreto nie mo¿emy jednak
wykluczyæwyk³adni (zwyk³ej) pozwalaj¹cej zrekonstruowaæ sens o�wiad-

H. S c h õ n e r, K. S t õ b e r, K. H a e g e l e, Grunbuchrecht..., s. 395-397, 463-464;
E. H o r b e r, J. D em h a r t e r, Grunbuchordnung mit Text der Ausfûhrungsverordnung,
der Grunbuchverfûgung und weiterer Vorschriften, 19 Aufl., Mûnchen 1991, s. 98-99,
102-104, 273, 510.

23 Z. R a d w a ñ s k i, Teoria umów, Warszawa 1977, s. 194.
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czenia woli w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej obejmuj¹cy zgodê na
nieprzenoszenie obci¹¿enia do nowej ksiêgi wieczystej. Jak wolno przy-
puszczaæ, nie bêd¹ to przypadki czêste. Do�æ powiedzieæ, ¿e skoro owa
zgoda nie stanowi koniecznej przes³anki zachowania jêzykowego w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci w³adn¹cej, nie ma dostatecznych podstaw do infe-
rowania z niego owej zgody. W tym kontek�cie w pe³ni uzasadniony jest
postulat de lege ferenda rewizji regulacji skutków podzia³u nieruchomo�ci
obci¹¿onej s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹.

Dr Adam Bieranowski
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