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Z praktyki notarialnej

I. Dzia³ka nr 257/10 bêd¹ca przedmiotem umowy sprzeda¿y objêta
by³a ksiêg¹ wieczyst¹, w której w dziale III wpisane by³y dwie s³u¿eb-
noœci gruntowe. S³u¿ebnoœci – wed³ug zapewnienia sprzedawcy – nie
obci¹¿a³y dzia³ki nr 257/10. W zwi¹zku z tym w umowie z dnia 3 sierpnia
2009 r. zosta³ zawarty wniosek o od³¹czenie z ksiêgi wieczystej – bez
jakichkolwiek obci¹¿eñ – dzia³ki nr 257/10 i po do³¹czeniu jej do ksiêgi
wieczystej nabywców – dokonanie wpisu prawa w³asnoœci na ich rzecz.

Postanowieniem z dnia 29 paŸdziernika 2009 r. s¹d rejonowy  – po
zrealizowaniu wniosku w czêœci wpisu prawa w³asnoœci – oddali³ wnio-
sek w czêœci od³¹czenia bez obci¹¿eñ dzia³ki nr 257/10. Oddalaj¹c wniosek,
s¹d powo³a³ siê na art. 290 § 2 k.c. oraz uchwa³ê S¹du Najwy¿szego
z dnia 17 kwietnia 2009 r., III CZP 9/09 (LEX nr 489033, Biul. SN 2009,
nr 4, poz. 10), stwierdzaj¹c jednoczeœnie, ¿e do wniosku nie zosta³
przed³o¿ony ¿aden dokument, z którego mo¿na by wnioskowaæ, i¿
wskazana s³u¿ebnoœæ wygas³a oraz ¿e jednostronne oœwiadczenie zbyw-
cy nieruchomoœci, i¿ przedmiotowa dzia³ka nie jest obci¹¿ona ¿adnymi
prawami, nie mo¿e prowadziæ skutecznie do wykreœlenia s³u¿ebnoœci
obci¹¿aj¹cej przedmiotow¹ nieruchomoœæ. S¹d jednak nie stwierdzi³, ¿e
na dzia³ce nr 257/10 by³a wykonywana s³u¿ebnoœæ.

Do chwili opublikowania uchwa³y SN z dnia 17 kwietnia 2009 r.
wiêkszoœæ s¹dów wieczystoksiêgowych uwzglêdnia³a wnioski o od³¹cze-
nie bez obci¹¿eñ s³u¿ebnoœciami gruntowymi lub osobistymi dzia³ek
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faktycznie tymi s³u¿ebnoœciami nieobci¹¿onych (np. przedmiotem umo-
wy by³a dzia³ka niezabudowana, a w dziale III by³a wpisana s³u¿ebnoœæ
mieszkania). Po publikacji powy¿szej uchwa³y w biuletynie OSN 2010,
nr 1, poz. 4 nale¿y przewidywaæ, ¿e s¹dy – ze wzglêdu na autorytet S¹du
Najwy¿szego – odst¹pi¹ od dotychczasowej praktyki od³¹czania bez
obci¹¿eñ faktycznie nieobci¹¿onych dzia³ek objêtych ksiêgami wieczysty-
mi, w których takie s³u¿ebnoœci s¹ ujawnione.

Wydaje siê przeto celowe przedstawienie pogl¹du odmiennego od tezy
uchwa³y S¹du Najwy¿szego, ¿e:

„Je¿eli jedna ksiêga wieczysta urz¹dzona jest dla kilku geodezyjnie
tylko wyodrêbnionych dzia³ek i niektóre z nich objête s¹ s³u¿ebnoœci¹
gruntow¹, to od³¹czenie z ksiêgi wieczystej dzia³ki nieobjêtej zakresem
wykonywania s³u¿ebnoœci i za³o¿enie dla niej nowej ksiêgi wieczystej nie
powoduje wygaœniêcia obci¹¿enia jej t¹ s³u¿ebnoœci¹.”

Uchwa³a zosta³a podjêta na tle nastêpuj¹cego, prostego stanu faktycz-
nego przedstawionego w uzasadnieniu uchwa³y: w dziale II ksiêgi wie-
czystej wpisano kilka dzia³ek i niektóre z nich s¹ objête zakresem wy-
konywania s³u¿ebnoœci, a inne nie.

Dalej w uzasadnieniu S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e treœæ art. 290 § 2
k.c. w zasadzie nie budzi w¹tpliwoœci, a po przytoczeniu dwóch kierun-
ków wyk³adni pojêcia nieruchomoœci i opowiedzeniu siê za wieczystok-
siêgowym pojêciem nieruchomoœci, poprzesta³ na gramatycznej wyk³adni
art. 290 § 2 k.c., stwierdzaj¹c, ¿e od³¹czenie z ksiêgi wieczystej dzia³ki
nieobjêtej zakresem wykonywania s³u¿ebnoœci i za³o¿enia dla niej nowej
ksiêgi wieczystej jest równoznaczne z podzia³em nieruchomoœci obci¹-
¿onej i stosownie do art. 290 § 2 k.c. nie powoduje wygaœniêcia obci¹-
¿enia s³u¿ebnoœci¹ od³¹czonej czêœci nieruchomoœci. Zdaniem S¹du
Najwy¿szego bez znaczenia dla kierunku odpowiedzi na przedstawione
pytanie prawne jest fakt, ¿e tylko niektóre z dzia³ek wpisane w jednej
ksiêdze wieczystej objête s¹ zakresem wykonywania s³u¿ebnoœci.

II. Na wstêpie nastêpuj¹ce uwagi:
1) SN w tezie uchwa³y stwierdza, ¿e od³¹czenie z ksiêgi wieczystej

dzia³ki nieobjêtej zakresem wykonywania s³u¿ebnoœci i za³o¿enie dla niej
nowej ksiêgi wieczystej nie powoduje wygaœniêcia obci¹¿enia t¹ s³u¿eb-
noœci¹. Stwierdzenie powy¿sze jest wewnêtrznie sprzeczne i nielogiczne,
gdy¿ je¿eli dzia³ka nie jest objêta (czytaj: obci¹¿ona)  s³u¿ebnoœci¹, to fakt



105

Z praktyki notarialnej

za³o¿enia dla tej dzia³ki nowej ksiêgi wieczystej nie mo¿e powodowaæ
wygaœniêcia  czegoœ, czym ta dzia³ka nie by³a obci¹¿ona.

2) Oczywiste jest, ¿e od³¹czenie z ksiêgi wieczystej, w której jest
wpisana s³u¿ebnoœæ dzia³ki, na której nie jest wykonywana s³u¿ebnoœæ,
nie powoduje „wygaœniêcia” s³u¿ebnoœci obci¹¿aj¹cej nadal dzia³kê (dzia³-
ki), na której s³u¿ebnoœæ zosta³a ustanowiona, a wniosek o od³¹czenie „bez
obci¹¿eñ” jest wnioskiem dotycz¹cym faktu (dzia³ka ta nie by³a i dlatego
nadal nie jest obci¹¿ona), a nie prawa i przeto dla wykazania „braku”
obci¹¿enia zbêdne jest przedk³adanie umowy, orzeczenia s¹dowego lub
decyzji administracyjnej, z których mo¿na by wnioskowaæ, i¿ s³u¿ebnoœæ
wygas³a, bowiem fakt obci¹¿enia dzia³ki s³u¿ebnoœci¹ wynika z dokumen-
tów akt ksiêgi wieczystej (art. 28 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece).

III. Poprzestanie wy³¹cznie na gramatycznej wyk³adni art. 290 § 2
k.c. jest formalistyczne i prowadzi do stosowania prawa w sposób nie-
zgodny z jego spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem, a w konsekwen-
cji prowadzi do pozornych wpisów w ksiêgach wieczystych, które s¹
bez jakiegokolwiek znaczenia dla ochrony praw uprawnionego.

Akceptuj¹c stanowisko S¹du Najwy¿szego, nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e je¿eli
od³¹czymy – z przeniesieniem s³u¿ebnoœci – dzia³kê nieobci¹¿on¹ s³u¿eb-
noœci¹ z ksiêgi wieczystej (w której s³u¿ebnoœæ jest ujawniona na innej
dzia³ce lub dzia³kach), to w konsekwencji tak¿e dalsze od³¹czenia dzia³ek
nieobci¹¿onych s³u¿ebnoœci¹ z ksiêgi wieczystej, do której przeniesiono
obci¹¿enie s³u¿ebnoœci¹, bêd¹ nastêpowa³y z przeniesieniem s³u¿ebno-
œci, co charakteryzuj¹  nastêpuj¹ce przyk³ady:

1) S¹d – zgodnie z wnioskiem – do³¹cza kupion¹ dzia³kê do ksiêgi
wieczystej nabywcy (ksiêga obejmuje wiêcej dzia³ek) z równoczesnym
przeniesieniem s³u¿ebnoœci (która kupionej dzia³ki nie obci¹¿a³a). Nastêp-
nie nabywca sprzedaje swoje dalsze dzia³ki objête t¹ ksiêg¹ wieczyst¹
(dzia³ki, które nie by³y i nie s¹ obci¹¿one s³u¿ebnoœci¹), co spowoduje
dalsze przeniesienia s³u¿ebnoœci do kolejnych ksi¹g wieczystych, chocia¿
– podkreœlam – sprzedawane dzia³ki nie s¹ faktycznie obci¹¿one s³u¿eb-
noœciami i nigdy nie by³y. S³u¿ebnoœci te – przy znacznym obrocie nie-
ruchomoœciami (dzia³kami) – bêd¹ rozmna¿a³y siê w postêpie geome-
trycznym. Wszystkie kolejne wpisy s³u¿ebnoœci, to „s³u¿ebnoœci widma”,
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które bêd¹ ¿y³y w³asnym ¿yciem, bez jakiegokolwiek zwi¹zku z istot¹
podstawowej s³u¿ebnoœci i mog¹ ¿yæ dalej nawet po wygaœniêciu s³u-
¿ebnoœci. Narastaj¹cy ba³agan przy wpisie dalszych s³u¿ebnoœci uniemo¿-
liwi ich wykreœlenie w dalszych (odleg³ych od podstawowej nierucho-
moœci) ksiêgach wieczystych zgodnie z § 11 ust. 3 i 4 rozporz¹dzenia
Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowa-
dzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów.

Równoczeœnie z przeniesieniem do „wspó³obci¹¿enia” s³u¿ebnoœci s¹d
powinien natychmiast dokonaæ wpisu ostrze¿enia o niezgodnoœci miêdzy
treœci¹ ksiêgi wieczystej (wpisem s³u¿ebnoœci) a rzeczywistym stanem
prawnym (nieruchomoœæ nie jest obci¹¿ona s³u¿ebnoœci¹).

2) A sprzedaje B nieobci¹¿on¹ s³u¿ebnoœci¹ dzia³kê gruntu z ksiêgi
wieczystej, w której jest wpisana s³u¿ebnoœæ, a B do³¹cza tê dzia³kê do
swojej ksiêgi wieczystej, w której jest kilka dzia³ek. S¹d przenosi – zgodnie
ze stanowiskiem SN – s³u¿ebnoœæ do wspó³obci¹¿enia. Po kilku miesi¹-
cach B sprzedaje A inn¹ dzia³kê gruntu z ksiêgi, do której zosta³a wczeœniej
do³¹czona dzia³ka A. A do³¹cza kupion¹ dzia³kê do swojej ksiêgi wieczy-
stej, w której jest wpisana ta s³u¿ebnoœæ. S¹d przenosi – zgodnie ze
stanowiskiem SN – do wspó³obci¹¿enia s³u¿ebnoœæ, która w tej ksiêdze
jest ju¿ wpisana i natychmiast powinien dokonaæ wpisu ostrze¿enia
o niezgodnoœci miêdzy treœci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, bo ta s³u¿ebnoœæ ju¿ jest wpisana w ksiêdze wieczystej.

3) Skarb Pañstwa dokonuje wykupu od rolników dzia³ek gruntu sta-
nowi¹cych grunty pod wodami powierzchniowymi p³yn¹cymi. W wielu
ksiêgach wieczystych sprzedawców ujawnione s¹ s³u¿ebnoœci mieszka-
nia. Umowy zawieraj¹ wnioski, aby od³¹czone dzia³ki do³¹czyæ do jednej
ksiêgi wieczystej Skarbu Pañstwa – bez obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹. Jeszcze
obecnie s¹d realizuje tak sformu³owane wnioski, ale je¿eli zmieni kierunek,
to s³u¿ebnoœci mieszkania bêd¹ obci¹¿a³y dzia³ki po³o¿one na dnie rzeki
Strugi.

IV. W zwi¹zku z powy¿szym nie wydaje siê mo¿liwe poprzestanie
na wyk³adni gramatycznej art. 290 § 2 k.c., która prowadzi do rozwi¹zañ
niezrozumia³ych i sprzecznych – jak stwierdzono wy¿ej – ze spo³eczno-
gospodarczym przeznaczeniem s³u¿ebnoœci. Dlatego konieczne jest po-
szukiwanie innych zasad wyk³adni, które bêd¹ zgodne z celem i funkcj¹
s³u¿ebnoœci oraz znajd¹ oparcie w systemie obowi¹zuj¹cego prawa.
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1. Problemy z interpretacj¹ pojêcia nieruchomoœci i dzia³ki oraz ich
wzajemnego stosunku nie s¹ nowe. Szczególnie silne w¹tpliwoœci wy-
stêpowa³y przy wyk³adni art. 10.1. ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci.

W¹tpliwoœci te zosta³y usuniête dopiero przez ustawodawcê w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (która zast¹pi³a
ustawê z dnia 29 kwietnia 1985 r.). Chocia¿ art. 93 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. stanowi¹cy: „Podzia³u nieruchomoœci mo¿na doko-
naæ...” brzmi prawie identycznie jak brzmia³ art. 10.1. ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. („Podzia³ nieruchomoœci mo¿e nast¹piæ...”), to w art.
96 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. ustawodawca stwierdzi³, ¿e:
„Podzia³ nieruchomoœci, polegaj¹cy na wydzieleniu wchodz¹cych w jej
sk³ad dzia³ek gruntu odrêbnie oznaczonych (...) nie wymaga wydania
decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u”. Pomimo wiêc, ¿e w chwili obecnej
na gruncie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., decyzja podzia³owa ko-
nieczna jest wy³¹cznie przy podziale geodezyjnym (podzia³ dzia³ki), to
jednak w art. 93 ust. 1 tej ustawy nie zrezygnowano z okreœlenia „podzia³
nieruchomoœci” na rzecz „podzia³u dzia³ki”.

Wskazanie na powy¿sze przepisy pozwala wnioskowaæ, ¿e odwo³anie
siê ustawodawcy do pojêcia „nieruchomoœci” nie musi zawsze oznaczaæ
nieruchomoœci (w pojêciu ksiêgowowieczystym) sk³adaj¹cej siê z jednej
wydzielonej dzia³ki. Gdyby obowi¹zuj¹ce przepisy przewidywa³y wymóg,
i¿ ksiêga wieczysta musi zawsze obejmowaæ tylko jedn¹ dzia³kê (za S¹dem
Najwy¿szym w formule „jedna ksiêga wieczysta – jedna  dzia³ka – jedna
nieruchomoœæ”) nie by³oby ¿adnych problemów interpretacyjnych za-
równo art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., jak i art. 290
§ 2 k.c. Je¿eli oba wy¿ej powo³ane przepisy reguluj¹ „podzia³ nierucho-
moœci”, to nale¿y uznaæ, ¿e reguluj¹ one zarówno podzia³ prawny (od³¹-
czenie z ksiêgi wieczystej dzia³ki geodezyjnie wydzielonej), jak i podzia³
geodezyjny (podzia³ dzia³ki) i dopiero przepis art. 96 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. dookreœla, i¿ w przypadku podzia³u prawnego nie-
ruchomoœci zbêdne jest jego zatwierdzenie decyzj¹ podzia³ow¹.

Przyjmuj¹c, ¿e podzia³ nieruchomoœci z art. 290 § 2 k.c. obejmuje
zarówno podzia³ prawny, jak i podzia³ geodezyjny, to o tym, jaki nastêpuje
podzia³ nieruchomoœci, decyduje ustalenie, co ulega podzia³owi. Podzia-
³owi ma ulegaæ nieruchomoœæ „obci¹¿ona”, a wiêc mo¿e to byæ podzia³



108

Z praktyki notarialnej

prawny, gdy nastêpuje od³¹czenie z ksiêgi wieczystej jednej z dzia³ek
obci¹¿onej tak¹ sam¹ s³u¿ebnoœci¹ gruntow¹ (obci¹¿onych jest kilka dzia³ek)
lub mo¿e to byæ podzia³ geodezyjny, gdy nastêpuje podzia³ dzia³ki obci¹-
¿onej s³u¿ebnoœci¹. Wyk³adnia celowoœciowa umo¿liwia – przy równo-
czesnym zastosowaniu wyk³adni systemowej – ustalenie zakresu stoso-
wania art. 290 §2 k.c.; t¹ przes³ank¹ jest ustalenie, czy podzia³owi
(prawnemu lub geodezyjnemu) podlega obci¹¿ona nieruchomoœæ, czy
obci¹¿ona dzia³ka.

2. S³u¿ebnoœæ gruntow¹ ustanawia siê na dzia³ce (dzia³kach), a nie na
nieruchomoœci, je¿eli nieruchomoœæ sk³ada siê z wiêkszej iloœci dzia³ek.
Gdyby – jak wy¿ej wspomniano – obowi¹zywa³ nakaz prawny zak³adania
odrêbnych ksi¹g wieczystych dla dzia³ek obci¹¿onych s³u¿ebnoœci¹, zapis
art. 285 § 1 k.c. (nieruchomoœæ obci¹¿a siê s³u¿ebnoœci¹) by³by precy-
zyjny, a wtedy mo¿na by poprzestaæ na wyk³adni gramatycznej art. 290
§ 2 k.c. Takiego wymogu brak, ale przy prawid³owym prowadzeniu ksiêgi
wieczystej z ³atwoœci¹ mo¿na ustaliæ, jaka dzia³ka – nawet przy wielu
dzia³kach objêtych ksiêg¹ wieczyst¹ – jest obci¹¿ona s³u¿ebnoœci¹.

3. Takie w¹tpliwoœci nie wystêpuj¹ w przypadku hipoteki, która obci¹¿a
ca³¹ nieruchomoœæ (art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece). Zgodnie z art. 76 ust. 1 ustawy o ksiêgach
wieczystych – w przypadku podzia³u nieruchomoœci hipoteka obci¹¿a
wszystkie nieruchomoœci utworzone przez podzia³ (hipoteka ³¹czna). Celem
hipoteki jest zabezpieczenie praw wierzyciela.

Przez analogiê mo¿na uznaæ, ¿e w przypadku podzia³u nieruchomoœci
„obci¹¿onej” s³u¿ebnoœci¹ w warunkach art. 290 § 2 k.c. powstaje
„s³u¿ebnoœæ ³¹czna”, która ma zabezpieczaæ interesy aktualnego w³aœci-
ciela nieruchomoœci w³adn¹cej, tak aby móg³ on bez ograniczeñ z usta-
nowionej s³u¿ebnoœci korzystaæ. Taka „s³u¿ebnoœæ ³¹czna” powstaje, gdy
jedna z dzia³ek obci¹¿ona t¹ sam¹ s³u¿ebnoœci¹ zostaje od³¹czona z do-
tychczasowej ksiêgi wieczystej (podzia³ prawny) lub nast¹pi podzia³
obci¹¿onej s³u¿ebnoœci¹ dzia³ki (podzia³ geodezyjny). Wtedy i tylko wtedy
powinien znajdowaæ zastosowanie przepis art. 290 § 2 k.c., który nie
mo¿e mieæ zastosowania w przypadku od³¹czenia dzia³ki nieobci¹¿onej
s³u¿ebnoœci¹, z ksiêgi wieczystej, w której wpisana jest s³u¿ebnoœæ
obci¹¿aj¹ca inne dzia³ki.

4. Za poprawnoœci¹ powy¿szego stwierdzenia przemawia:
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– postanowienie art. 290 § 2 k.c., który w drugiej czêœci przepisu
tak¿e w przypadku podzia³u geodezyjnego upowa¿nia w³aœciciela nieru-
chomoœci obci¹¿onej do ¿¹dania zwolnienia od s³u¿ebnoœci czêœci powsta-
³ych nieruchomoœci zbêdnych dla wykonania s³u¿ebnoœci,

– postanowienie art. 295 k.c., który uprawnia w³aœciciela nierucho-
moœci obci¹¿onej do ¿¹dania zniesienia s³u¿ebnoœci, gdy s³u¿ebnoœæ grun-
towa utraci³a wszelkie znaczenie (wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 26
listopada 1999 r. – OSN 2000, nr 5, poz. 102); ale je¿eli od³¹czona dzia³ka
nigdy nie by³a obci¹¿ona s³u¿ebnoœci¹, to brak jakichkolwiek przes³anek
do przeniesienia – z t¹ dzia³k¹ – do wspó³obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹ w innej
ksiêdze wieczystej,

– przepis § 11 ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia
17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów
dokumentów, który nakazuje przeniesienie do wspó³obci¹¿enia czêœci
obci¹¿onej nieruchomoœci, a nie przeniesienia czêœci nieobci¹¿onej nieru-
chomoœci.

V. Reasumuj¹c, nale¿y uznaæ, ¿e je¿eli akt notarialny zawiera wniosek
o od³¹czenie z ksiêgi wieczystej dzia³ki bez obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹ (art.
92 § 4 pr. o not.) s¹d w granicach art. 6268 § 2 k.p.c., po sprawdzeniu
dokumentów ksiêgi wieczystej, powinien taki wniosek uwzglêdniæ, je¿eli
od³¹czana dzia³ka s³u¿ebnoœci¹ obci¹¿ona nie jest. Nie mo¿na natomiast
przy zastosowaniu funkcjonalnej i systemowej wyk³adni art. 290 § 2 k.c.,
§ 11.2. rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów oraz
art. 6268 § 2 k.p.c. przenosiæ do wspó³obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹ wraz z dzia³k¹
tak¹ s³u¿ebnoœci¹ nieobci¹¿on¹ i zmuszaæ strony czynnoœci do wszczêcia
postêpowania z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wie-
czystych i hipotece.
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