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Z praktyki notarialnej

L. Dziatka nr 257/10 bedaca przedmiotem umowy sprzedazy objeta
byla ksigga wieczysta, w ktorej w dziale Il wpisane byly dwie stuzeb-
nosci gruntowe. Stuzebnosci — wedlug zapewnienia sprzedawcy — nie
obcigzaty dziatki nr 257/10. W zwiazku z tym w umowie z dnia 3 sierpnia
2009 r. zostal zawarty wniosek o odlaczenie z ksiggi wieczystej — bez
jakichkolwiek obcigzen — dzialki nr 257/10 i po dotaczeniu jej do ksiggi
wieczystej nabywcoéw — dokonanie wpisu prawa wiasnosci na ich rzecz.

Postanowieniem z dnia 29 pazdziernika 2009 r. sad rejonowy — po
zrealizowaniu wniosku w czesci wpisu prawa wihasnosci — oddalit wnio-
sek w czesci odlaczenia bez obciazen dziatki nr257/10. Oddalajac wniosek,
sad powotatl sie na art. 290 § 2 k.c. oraz uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 2009 r., Il CZP 9/09 (LEX nr 489033, Biul. SN 2009,
nr 4, poz. 10), stwierdzajac jednoczesnie, ze do wniosku nie zostal
przedtozony zaden dokument, z ktérego mozna by wnioskowa¢, iz
wskazana stuzebnos$¢ wygasta oraz ze jednostronne o$§wiadczenie zbyw-
cy nieruchomosci, iz przedmiotowa dziatka nie jest obcigzona zadnymi
prawami, nie moze prowadzi¢ skutecznie do wykreslenia stuzebnosci
obciazajacej przedmiotowq nieruchomos¢. Sad jednak nie stwierdzil, ze
na dziatce nr 257/10 byla wykonywana stuzebnos¢.

Do chwili opublikowania uchwaty SN z dnia 17 kwietnia 2009 r.
wiekszo$¢ sadow wieczystoksiegowych uwzgledniata wnioski o odtacze-
nie bez obcigzen stuzebnosciami gruntowymi lub osobistymi dziatek
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faktycznie tymi stuzebnosciami nieobcigzonych (np. przedmiotem umo-
wy byla dziatka niezabudowana, a w dziale III byla wpisana stuzebnos¢
mieszkania). Po publikacji powyzszej uchwaly w biuletynie OSN 2010,
nr 1, poz. 4 nalezy przewidywac, ze sady — ze wzgledu na autorytet Sadu
Najwyzszego — odstapia od dotychczasowej praktyki odlaczania bez
obciazen faktycznie nieobcigzonych dziatek objetych ksiggami wieczysty-
mi, w ktérych takie stuzebnosci sa ujawnione.

Wydaje sig¢ przeto celowe przedstawienie pogladu odmiennego od tezy
uchwaty Sadu Najwyzszego, ze:

~Jezeli jedna ksigga wieczysta urzadzona jest dla kilku geodezyjnie
tylko wyodrgbnionych dzialek i niektore z nich objete sq stuzebnoscia
gruntows, to odlaczenie z ksiggi wieczystej dzialki nieobjetej zakresem
wykonywania stuzebnosci i zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej nie
powoduje wygasnigcia obcigzenia jej tg stuzebnoscia.”

Uchwala zostata podj¢ta na tle nastepujacego, prostego stanu faktycz-
nego przedstawionego w uzasadnieniu uchwaty: w dziale II ksiggi wie-
czystej wpisano kilka dziatek i niektére z nich sa objete zakresem wy-
konywania stuzebnosci, a inne nie.

Dalej w uzasadnieniu Sad Najwyzszy stwierdzit, ze tres¢ art. 290 § 2
k.c. w zasadzie nie budzi watpliwosci, a po przytoczeniu dwdch kierun-
kéw wyktadni pojecia nieruchomosci i opowiedzeniu si¢ za wieczystok-
siggowym pojeciem nieruchomosci, poprzestat na gramatycznej wykladni
art. 290 § 2 k.c., stwierdzajac, ze odlaczenie z ksiegi wieczystej dzialki
nieobjetej zakresem wykonywania stuzebnosci i zatozenia dla niej nowej
ksiggi wieczystej jest rownoznaczne z podzialem nieruchomosci obcia-
zonej i stosownie do art. 290 § 2 k.c. nie powoduje wygasnigcia obcia-
zenia stuzebnoscig odlaczonej czesci nieruchomos$ei. Zdaniem Sadu
Najwyzszego bez znaczenia dla kierunku odpowiedzi na przedstawione
pytanie prawne jest fakt, ze tylko niektore z dziatek wpisane w jednej
ksiedze wieczystej objete sa zakresem wykonywania stuzebnosci.

II. Na wstepie nastgpujace uwagi:

1) SN w tezie uchwaly stwierdza, ze odlaczenie z ksiegi wieczystej
dziatki nieobjetej zakresem wykonywania shuzebnosci i zatozenie dla niej
nowej ksiegi wieczystej nie powoduje wygasnigcia obciazenia ta stuzeb-
noscia. Stwierdzenie powyzsze jest wewnetrznie sprzeczne i nielogiczne,
gdyz jezeli dziatka nie jest objeta (czytaj: obciazona) stuzebnoscia, to fakt
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zalozenia dla tej dziatki nowej ksiggi wieczystej nie moze powodowac
wygasnigcia czegos, czym ta dziatka nie byla obcigzona.

2) Oczywiste jest, ze odlaczenie z ksiggi wieczystej, w ktorej jest
wpisana stuzebnos$¢ dziatki, na ktorej nie jest wykonywana shuzebnos¢,
nie powoduje ,,wygasnigcia” stuzebnosci obciazajacej nadal dzialke (dzial-
ki), na ktérej stuzebnos¢ zostata ustanowiona, a wniosek o odfaczenie ,,bez
obcigzen” jest wnioskiem dotyczacym faktu (dziatka ta nie byta i dlatego
nadal nie jest obciazona), a nie prawa i przeto dla wykazania ,,braku”
obciazenia zbe¢dne jest przedktadanie umowy, orzeczenia sagdowego lub
decyzji administracyjnej, z ktorych mozna by wnioskowac, iz stuzebnos¢
wygasta, bowiem fakt obcigzenia dziatki stuzebnoscia wynika z dokumen-
tow akt ksiegi wieczystej (art. 28 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece).

II1. Poprzestanie wylacznie na gramatycznej wyktadni art. 290 § 2
k.c. jest formalistyczne i prowadzi do stosowania prawa w sposob nie-
zgodny z jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem, a w konsekwen-
cji prowadzi do pozornych wpisow w ksiegach wieczystych, ktore sg
bez jakiegokolwiek znaczenia dla ochrony praw uprawnionego.
odlaczymy — z przeniesieniem stuzebnos$ci — dziatke nieobciazong stuzeb-
noscig z ksiegi wieczystej (w ktorej shuzebnos¢ jest ujawniona na innej
dzialce lub dziatkach), to w konsekwencji takze dalsze odlaczenia dzialek
nieobciazonych stuzebnoscia z ksiegi wieczystej, do ktdrej przeniesiono
obciazenie stuzebnoscia, beda nastepowaly z przeniesieniem stuzebno-
$ci, co charakteryzujq nastgpujace przyktady:

1) Sad — zgodnie z wnioskiem — dotacza kupiona dziatke do ksiegi
wieczystej nabywcy (ksigga obejmuje wigcej dziatek) z réwnoczesnym
przeniesieniem stuzebnosci (ktora kupionej dziatki nie obcigzata). Nastep-
nie nabywca sprzedaje swoje dalsze dzialki objete tq ksigga wieczysta
(dziatki, ktore nie byly i nie sa obcigzone stuzebnoscia), co spowoduje
dalsze przeniesienia stuzebnosci do kolejnych ksiag wieczystych, chociaz
— podkreslam — sprzedawane dzialki nie sq faktycznie obciazone stuzeb-
nosciami i nigdy nie byly. Stuzebnosci te — przy znacznym obrocie nie-
ruchomosciami (dziatkami) — beda rozmnazaly si¢ w postgpie geome-
trycznym. Wszystkie kolejne wpisy stuzebnosci, to ,,stuzebnosci widma”,
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ktére beda zyly wlasnym zyciem, bez jakiegokolwiek zwiazku z istota
podstawowej stuzebnosci i moga zy¢ dalej nawet po wygasnieciu stu-
zebnosci. Narastajacy batagan przy wpisie dalszych stuzebnosci uniemoz-
liwi ich wykreslenie w dalszych (odlegtych od podstawowej nierucho-
mosci) ksiggach wieczystych zgodnie z § 11 ust. 3 i 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowa-
dzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentow.

Réwnoczesnie z przeniesieniem do ,,wspdtobeigzenia” stuzebnosci sad
powinien natychmiast dokona¢ wpisu ostrzezenia o niezgodnosci miedzy
trescig ksiegi wieczystej (wpisem shuzebnos$ci) a rzeczywistym stanem
prawnym (nieruchomos¢ nie jest obciazona stuzebnoscia).

2) A sprzedaje B nieobciazona stuzebnoscia dziatke gruntu z ksiegi
wieczystej, w ktorej jest wpisana stuzebno$é¢, a B dotacza t¢ dziatke do
swojej ksiegi wieczystej, w ktorej jest kilka dziatek. Sad przenosi — zgodnie
ze stanowiskiem SN — stuzebnos$¢ do wspdtobcigzenia. Po kilku miesia-
cach B sprzedaje A inna dziatke gruntu z ksiegi, do ktdrej zostata wezesniej
dotaczona dziatka A. A dotacza kupiong dziatke do swojej ksiegi wieczy-
stej, w ktorej jest wpisana ta stuzebnos¢. Sad przenosi — zgodnie ze
stanowiskiem SN — do wspotobcigzenia stuzebno$¢, ktora w tej ksiedze
jest juz wpisana i natychmiast powinien dokona¢ wpisu ostrzezenia
o niezgodnosci miedzy trescig ksiggi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, bo ta stuzebnos$¢ juz jest wpisana w ksigdze wieczyste;j.

3) Skarb Panstwa dokonuje wykupu od rolnikow dziatek gruntu sta-
nowiacych grunty pod wodami powierzchniowymi plynacymi. W wielu
ksiegach wieczystych sprzedawcodw ujawnione sa stuzebnosci mieszka-
nia. Umowy zawierajg wnioski, aby odlaczone dziatki dotaczy¢ do jednej
ksiegi wieczystej Skarbu Panstwa — bez obciazenia stuzebnoscia. Jeszcze
obecnie sad realizuje tak sformutowane wnioski, ale jezeli zmieni kierunek,
to stuzebnosci mieszkania beda obciazaty dzialki potozone na dnie rzeki
Strugi.

IV. W zwigzku z powyzszym nie wydaje si¢ mozliwe poprzestanie
na wykladni gramatycznej art. 290 § 2 k.c., ktéra prowadzi do rozwigzan
niezrozumialych i sprzecznych — jak stwierdzono wyzej — ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem stuzebnosci. Dlatego konieczne jest po-
szukiwanie innych zasad wykladni, ktére beda zgodne z celem i funkcja
stuzebnosci oraz znajda oparcie w systemie obowigzujacego prawa.
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1. Problemy z interpretacja pojecia nieruchomosci i dzialki oraz ich
wzajemnego stosunku nie s nowe. Szczegolnie silne watpliwosci wy-
stepowaly przy wyktadni art. 10.1. ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Watpliwosci te zostaty usuniete dopiero przez ustawodawce w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ktora zastapita
ustawe z dnia 29 kwietnia 1985 r.). Chociaz art. 93 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. stanowiacy: ,,Podziatu nieruchomosci mozna doko-
nac...” brzmi prawie identycznie jak brzmiat art. 10.1. ustawy z dnia 29
kwietnia 1985 r. (,,Podzial nieruchomosci moze nastapic...”), to w art.
96 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. ustawodawca stwierdzit, ze:
,Podzial nieruchomosci, polegajacy na wydzieleniu wchodzacych w jej
sktad dzialek gruntu odrebnie oznaczonych (...) nie wymaga wydania
decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu”. Pomimo wigc, ze w chwili obecnej
na gruncie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., decyzja podzialowa ko-
nieczna jest wylacznie przy podziale geodezyjnym (podziat dziafki), to
jednak w art. 93 ust. 1 tej ustawy nie zrezygnowano z okreslenia ,,podziat
nieruchomosci” na rzecz ,,podziatu dziatki”.

Wskazanie na powyzsze przepisy pozwala wnioskowac, ze odwolanie
sie ustawodawcy do pojecia ,,nieruchomosci” nie musi zawsze oznaczac
nieruchomosci (w pojeciu ksiggowowieczystym) sktadajacej si¢ z jednej
wydzielonej dziatki. Gdyby obowigzujace przepisy przewidywaty wymog,
iz ksiega wieczysta musi zawsze obejmowac tylko jedna dziatke (za Sadem
Najwyzszym w formule ,,jedna ksiega wieczysta — jedna dziatka — jedna
nieruchomo$¢”) nie bytoby zadnych problemdéw interpretacyjnych za-
réwno art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., jak i art. 290
§ 2 k.c. Jezeli oba wyzej powolane przepisy reguluja ,,podziat nierucho-
mosci”, to nalezy uznaé, ze reguluja one zarowno podzial prawny (odta-
czenie z ksiegi wieczystej dziatki geodezyjnie wydzielonej), jak i podziat
geodezyjny (podziat dziatki) i dopiero przepis art. 96 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 1. dookresla, iz w przypadku podziatu prawnego nie-
ruchomosci zbedne jest jego zatwierdzenie decyzja podzialowa.

Przyjmujac, ze podzial nieruchomosci z art. 290 § 2 k.c. obejmuje
zarowno podziat prawny, jak i podziat geodezyjny, to o tym, jaki nastepuje
podzial nieruchomosci, decyduje ustalenie, co ulega podziatowi. Podzia-
fowi ma ulega¢ nieruchomos¢ ,,obcigzona”, a wiec moze to by¢ podziat

107



Z praktyki notarialnej

prawny, gdy nastepuje odlaczenie z ksiggi wieczystej jednej z dziatek
obcigzonej taka sama stuzebnoscia gruntowg (obcigzonych jest kilka dziatek)
lub moze to by¢ podziat geodezyjny, gdy nastepuje podziat dziatki obcia-
zonej stuzebnoscia. Wyktadnia celowosciowa umozliwia — przy réwno-
czesnym zastosowaniu wykladni systemowej — ustalenie zakresu stoso-
wania art. 290 §2 k.c.; ta przestanka jest ustalenie, czy podzialowi
(prawnemu lub geodezyjnemu) podlega obcigzona nieruchomosé, czy
obciazona dzialka.

2. Stuzebno$¢ gruntowa ustanawia si¢ na dzialce (dziatkach), a nie na
nieruchomosci, jezeli nieruchomo$¢ sktada si¢ z wigkszej ilosci dzialek.
Gdyby — jak wyzej wspomniano — obowiazywatl nakaz prawny zaktadania
odrgbnych ksiag wieczystych dla dziatek obciazonych stuzebnoscia, zapis
art. 285 § 1 k.c. (nieruchomos¢ obcigza sie sluzebnoscia) bytby precy-
zyjny, a wtedy mozna by poprzesta¢ na wykladni gramatycznej art. 290
§ 2 k.c. Takiego wymogu brak, ale przy prawidtowym prowadzeniu ksiggi
wieczystej z tatwoscia mozna ustali¢, jaka dziatka — nawet przy wielu
dziatkach objetych ksigga wieczystg — jest obcigzona stuzebnoscia.

3. Takie watpliwosci nie wystepuja w przypadku hipoteki, ktora obcigza
calq nieruchomos¢ (art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach
wieczystych i hipotece). Zgodnie z art. 76 ust. 1 ustawy o ksiggach
wieczystych — w przypadku podziatu nieruchomosci hipoteka obciaza
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka taczna). Celem
hipoteki jest zabezpieczenie praw wierzyciela.

Przez analogi¢ mozna uzna¢, ze w przypadku podzialu nieruchomosci
»obcigzonej” shuzebnoscia w warunkach art. 290 § 2 k.c. powstaje
,»shuzebnos¢ laczna”, ktéra ma zabezpiecza¢ interesy aktualnego wiasci-
ciela nieruchomosci wladnacej, tak aby mdgt on bez ograniczen z usta-
nowionej shuzebnosci korzystac. Taka ,,stuzebnos$¢ faczna” powstaje, gdy
jedna z dziatek obciazona tg samg stuzebnoscia zostaje odtaczona z do-
tychczasowej ksiegi wieczystej (podzial prawny) lub nastapi podzial
obciazonej stuzebnoscia dziatki (podziat geodezyjny). Wtedy i tylko wtedy
powinien znajdowac zastosowanie przepis art. 290 § 2 k.c., ktory nie
moze mie¢ zastosowania w przypadku odlaczenia dziatki nieobcigzonej
stuzebnoscia, z ksiggi wieczystej, w ktorej wpisana jest stuzebnos¢
obciazajaca inne dziatki.

4. Za poprawnoscig powyzszego stwierdzenia przemawia:
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— postanowienie art. 290 § 2 k.c., ktory w drugiej czesci przepisu
takze w przypadku podziatu geodezyjnego upowaznia wihasciciela nieru-
chomosci obciazonej do zadania zwolnienia od stuzebnosci czesci powsta-
lych nieruchomosci zbednych dla wykonania stuzebnosci,

— postanowienie art. 295 k.c., ktéry uprawnia wilasciciela nierucho-
mosci obcigzonej do zadania zniesienia shuzebnosci, gdy stuzebnos¢ grun-
towa utracita wszelkie znaczenie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26
listopada 1999 r. — OSN 2000, nr 5, poz. 102); ale jezeli odtaczona dziatka
nigdy nie byta obciazona shuzebnoscia, to brak jakichkolwiek przestanek
do przeniesienia — z ta dziatka — do wspotobciazenia stuzebnoscia w innej
ksiedze wieczystej,

— przepis § 11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow
dokumentow, ktéry nakazuje przeniesienie do wspdtobeigzenia czesci
obcigzonej nieruchomosci, a nie przeniesienia czgsci nieobcigzonej nieru-
chomosci.

V. Reasumujac, nalezy uznaé, ze jezeli akt notarialny zawiera wniosek
o odlaczenie z ksiggi wieczystej dzialki bez obcigzenia stuzebnoscig (art.
92 § 4 pr. o not.) sad w granicach art. 626® § 2 k.p.c., po sprawdzeniu
dokumentéw ksiegi wieczystej, powinien taki wniosek uwzglednic, jezeli
odlaczana dziatka sluzebnoscig obcigzona nie jest. Nie mozna natomiast
przy zastosowaniu funkcjonalnej i systemowej wyktadni art. 290 § 2 k.c.,
§ 11.2. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow oraz
art. 6268 § 2 k.p.c. przenosi¢ do wspotobciazenia stuzebnoscia wraz z dziatka
taka stuzebnos$cia nieobcigzong i zmuszaé strony czynnosci do wszczgcia
postepowania z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wie-
czystych i hipotece.
Waldemar Myga
Notariusz w Opolu
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