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I. Konstrukcja s³u¿ebno�ci gruntowych � za³o¿enia ogólne
Podstawowe elementy konstrukcyjne s³u¿ebno�ci gruntowych wy-

kszta³cone w czasach antycznych1 utrzyma³y siê w obowi¹zuj¹cych
porz¹dkach prawnych. Na wzór prawa rzymskiego wspó³czesna insty-
tucja s³u¿ebno�ci gruntowych zak³ada istnienie nieruchomo�ci w³adn¹cej
i nieruchomo�ci obci¹¿onej2. Taka koincydencja obca jest s³u¿ebno�ciom
osobistym. Za³o¿enie to wyra¿ane jest w zbli¿ony sposób w wielu sys-
temach prawnych. Jak stanowi § 1018 k.c. niem., nieruchomo�æ mo¿na

1 S³u¿ebno�ci gruntowe nie s¹ oryginalnym tworem Rzymian, znane by³y ju¿ innym
prawom antycznym, por. R. Ta u b e n s c h l a g, Rzymskie prawo prywatne na tle praw
antycznych, Warszawa 1955, s. 139-140. Niew¹tpliwie jednak prawo rzymskie istotnie
rozwinê³o naukê o s³u¿ebno�ciach (zob. W. L i t e w s k i, Podstawowe warto�ci prawa
rzymskiego, Kraków 2001, s. 94-95). Zakres pojêcia s³u¿ebno�ci ewoluowa³ w prawie
rzymskim, co zreszt¹ znalaz³o odbicie we wspó³czesnym ujêciu s³u¿ebno�ci i systematyce
praw rzeczowych do substancji. W prawie klasycznym pod pojêciem servitus kry³y siê
tylko s³u¿ebno�ci gruntowe. Na ogó³ przyjmuje siê, ¿e pojêcie s³u¿ebno�ci osobistej (se-
rvitus personalis) by³o tworem justyniañskim (R. Ta u b e n s c h l a g, Rzymskie prawo...,
s. 143). Jak podaje F. Z o l l (starszy), S³u¿ebno�ci osobiste w prawie rzymskim i w nowszych
ustawodawstwach, Kraków 1911, s. 11: �u prawników klasycznych w³a�ciwym typem
s³u¿ebno�ci osobistych by³ usus fructus jako antyteza pojêcia servitus, maj¹cej znaczenie
s³u¿ebno�ci gruntowej.�
2 I. 2,3,3: Ideo autem hae servitutes praediorum appellantur, quoniam sine praediis

constitui non possunt. nemo enim potest servitutem adquirere urbani vel rustici praedii,
nisi qui habet praedium, nec quisquam debere, nisi qui habet praedium.
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obci¹¿yæ na rzecz ka¿dorazowego w³a�ciciela innej nieruchomo�ci w ten
sposób, ¿e temu ostatniemu wolno u¿ywaæ nieruchomo�ci w pewnym
szczególnym kierunku albo ¿e na nieruchomo�ci nie wolno pewnych
czynno�ci dokonywaæ, albo ¿e wyklucza siê wykonywanie jakiego� prawa,
które wzglêdem drugiej nieruchomo�ci wynika z w³asno�ci obci¹¿onej
nieruchomo�ci (s³u¿ebno�æ gruntowa). W �lad za tym podstawowa tre�æ
s³u¿ebno�ci gruntowej mo¿e byæ trojaka: 1) w³a�ciciel nieruchomo�ci
panuj¹cej mo¿e korzystaæ z nieruchomo�ci obci¹¿onej w oznaczonym
zakresie � tzw. s³u¿ebno�æ korzystania (Benutzungsdienstbarkeit), np.
prawo przejazdu, 2) w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej zostaje ogra-
niczony w mo¿no�ci dokonywania pewnych czynno�ci (non facere, por.
§ 903 k.c. niem.), tzw. s³u¿ebno�æ zaniechania (Unterlasungsungsdients-
barkeit), np. zakazy nadbudowy, otwierania okna3, 3)wykonywanie okre-
�lonych uprawnieñ w³a�ciciela zostaje wykluczone, por. § 904 k.c.niem.
(Ausschlussdienstbarkeit) tzw. s³u¿ebno�æ wy³¹czenia, stanowi¹ca od-
wrotn¹ stronê s³u¿ebno�ci korzystania i s³u¿ebno�ci o tre�ci zakazowej4.
Mo¿liwe s¹ kombinacje wskazanych rodzajów s³u¿ebno�ci. Z uwagi na
przys³ugiwanie ka¿doczesnemu podmiotowi innego prawa s³u¿ebno�ci
gruntowe zaliczane s¹ do praw podmiotowo-rzeczowych (subjektiv-
dingliche Rechte, Realrechte). Dochodzi do powi¹zania z innym prawem
podmiotowym. S³u¿ebno�æ gruntowa traktowana jest jako istotna czê�æ
sk³adowa nieruchomo�ci w³adn¹cej (§ 96 k.c. niem.)5.

Zgodnie z ogólnym ujêciem art. 5:70 ust. 1 k.c. hol. s³u¿ebno�æ
gruntowa (erfdienstbaarheid) jest obci¹¿eniem jednej nieruchomo�ci
gruntowej (obci¹¿onej) na rzecz innej nieruchomo�ci gruntowej (w³ad-
n¹cej). Tre�æ tej s³u¿ebno�ci rozwijaj¹ dalsze przepisy. Wed³ug art. 5:71
ust. 1 k.c. hol. obci¹¿enie, jakie s³u¿ebno�æ gruntowa nak³ada na nieru-

3 Wyrok Federalnego S¹du Najwy¿szego z 19 maja 1989 r., Neue Juristische Wochen-
schrift 1989, s. 2391.
4 J. M a y e r, [w:] J. von Staudinger Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch mit

Einführungsgesetz und Nebengesetzen, Buch 3 Sachenrecht ErbbauRG, §§ 1018-1112
(Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Vorkaufsrecht, Reallasten), red. W. Wiegand, Berlin 2008,
s. 272-273; H. S c h õ n e r, K. S t õ b e r, K. H a e g e l e, Grundbuchrecht, München 1989,
s. 400-407; C. A h r e n s, Dingliche Nutzungsrechte. Niessbrauch. Dienstbarkeiten. Woh-
nungsrechte, Berlin 2004, s. 143-154.
5 J. M a y e r, [w:] J. von Staudinger�, s. 241; C. A h r e n s, Dingliche..., s. 180.
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chomo�æ gruntow¹ obci¹¿on¹, polega na obowi¹zku tolerowania lub
zaniechania okre�lonych dzia³añ na, nad lub pod jedn¹ z obu nierucho-
mo�ci gruntowych. W akcie ustanawiaj¹cym s³u¿ebno�æ mo¿na ustaliæ,
¿e obci¹¿enie zawiera ponadto obowi¹zek posadowienia budynków lub
urz¹dzeñ albo ro�linno�ci niezbêdnej do wykonywania tej s³u¿ebno�ci,
o ile te budynki, urz¹dzenia czy ro�linno�æ znajdowaæ siê bêd¹ w ca³o�ci
na nieruchomo�ci gruntowej obci¹¿onej. Ustêp drugi tego artyku³u dodaje,
¿e obci¹¿enie mo¿e równie¿ polegaæ na obowi¹zku konserwacji nierucho-
mo�ci gruntowej obci¹¿onej albo budynków, urz¹dzeñ lub ro�linno�ci
znajduj¹cej siê w ca³o�ci lub czê�ciowo na tej nieruchomo�ci gruntowej
w danym momencie lub w przysz³o�ci.

W innych porz¹dkach prawnych spotykamy mniej lub bardziej roz-
budowane definicje s³u¿ebno�ci gruntowych, np. art. 730 ust. 1 k.c.
szwajc. Zrekonstruowany kszta³t struktury s³u¿ebno�ci gruntowej jest
zbie¿ny, zak³ada wspó³istnienie nieruchomo�ci obci¹¿onej i nieruchomo�ci
w³adn¹cej6.

W stylistyce tej pozostaje redakcja art. 113 projektu prawa rzeczowego
z 1937 r. : �S³u¿ebno�æ gruntowa obci¹¿a nieruchomo�æ s³u¿ebn¹ na
korzy�æ ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej. Daje ona
w³a�cicielowi nieruchomo�ci w³adn¹cej prawo korzystania z nieruchomo-
�ci s³u¿ebnej w zakresie oznaczonym (s³u¿ebno�ci czynne) albo prawo
¿¹dania, a¿eby w³a�ciciel nieruchomo�ci s³u¿ebnej nie wykonywa³ w pew-
nym zakresie swego prawa w³asno�ci (s³u¿ebno�ci bierne)�7.

Z kolei w art. 153 projektu prawa rzeczowego z 1939 r.8 wprowa-
dzono kilka modyfikacji. Pierwsza ró¿nica ma charakter techniczno-jê-
zykowy. Pojêcie nieruchomo�ci zosta³o zast¹pione terminem �dziedzina�.

6 Co do prawa szwajcarskiego por. P. T u o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, [w:] P. T u -
o r, B. S c h n y d e r, J. S c h m i d, A. R u m o - J u n g o, Das schweizerische Zivilgesetzbuch,
wyd. 12, Zürich 2002, s. 922; w prawie francuskim zob. S. S c h i l l e r, Droit des biens,
Paris 2005, s. 171 i nast.; P. M a l a u r i e, L. Ay n é s, Droit civil. Les biens, Paris 2005,
s. 323 i nast.
7 Por. Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, Zeszyt 1, Warszawa

1937, s. 21.
8 Przebieg prac nad tym projektem oraz jego tekst przedstawi³ S. G r z y b o w s k i,

Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ w 1939 r., KPP
1993, z. 4, s. 515 i nast.



12

Adam Bieranowski

Ponadto � co istotniejsze � zastrze¿ono, ¿e obci¹¿enie nastêpuje �w celu
zapewnienia korzy�ci ka¿doczesnemu w³a�cicielowi dziedziny w³adn¹-
cej�. Jak mo¿na przypuszczaæ, u¿yty poprzednio zwrot �na korzy�æ� nie
by³ dostatecznie jasny. Móg³ bowiem rodziæ pokusê, by rozumieæ go
jedynie jako wskazanie strony uprawnionej. Zasadnicze atrybuty s³u¿eb-
no�ci nie zosta³y zmienione, pomijaj¹c dopracowanie stylistyczne, zrezy-
gnowano tylko z wyszczególnienia w nawiasach oznaczeñ: s³u¿ebno�ci
czynne i s³u¿ebno�ci bierne. T¹ drog¹ pod¹¿y³o prawo zunifikowane (por.
art. 167 dekretu � Prawo rzeczowe z 1946 r.). Ogólne sformu³owanie
tego przepisu prowadzi³o do uznania, ¿e nie jest wy³¹czona dla ustano-
wienia s³u¿ebno�ci gruntowej korzy�æ np. estetyczna9.

Zbli¿ona definicja s³u¿ebno�ci gruntowych znalaz³a siê w art. 1106 § 1
projektu kodeksu cywilnego z 1949 r.10 Zrewidowano jednak cel tej
s³u¿ebno�ci. Odrêbnie w § 2 powo³anego artyku³u dodano, ¿e s³u¿ebno�æ
gruntowa mo¿e mieæ jedynie na celu zwiêkszenie u¿yteczno�ci nierucho-
mo�ci w³adn¹cej.

Kolejne projekty kodeksu cywilnego z lat sze�ædziesi¹tych zachowa³y
zasadniczy kszta³t s³u¿ebno�ci gruntowych. Wprowadzono jednak bar-
dziej rozbudowany sposób zakre�lenia tre�ci s³u¿ebno�ci gruntowych.
W jej ramy wyra�nie wkomponowano tzw. s³u¿ebno�æ zaniechania11. Ujêcie
to jest najbli¿sze rozwi¹zaniu przyjêtemu w prawie niemieckim (§ 1018
k.c. niem.).

Podobn¹ redakcjê zawiera art. 285 § 1 k.c. Budowê s³u¿ebno�ci
gruntowej opiera na dwóch kategoriach: nieruchomo�ci obci¹¿onej i nie-
ruchomo�ci w³adn¹cej. 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 tworz¹cych nierucho-
mo�æ) nie mo¿e stanowiæ odrêbnego przedmiotu praw rzeczowych (art.
47 § 2 k.c.). Zasada ta nie tamuje natomiast mo¿liwo�ci ograniczenia
zakresu wykonywania prawa rzeczowego do czê�ci nieruchomo�ci. Wed³ug

9 J. Wa s i l k o w s k i, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogólna). Po-
szczególne prawa, PN 1947, t. II, s. 177.
10 Tekst przepisów o s³u¿ebno�ciach opublikowano w Demokratycznym Przegl¹dzie

Prawniczym 1949, nr 2, s. 37 i nast.
11 Por. Projekt Kodeksu Cywilnego Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej, Warszawa 1960,

s. 42 (art. 238).
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communis opinio s³u¿ebno�æ gruntowa nie mo¿e obci¹¿aæ udzia³u we
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci12.

Lege non distiquente nieruchomo�æ w³adn¹c¹ mo¿e stanowiæ zarów-
no grunt, jak i nieruchomo�æ lokalowa lub budynkowa, niezale¿nie od
tego, czy jest ona przedmiotem wspó³w³asno�ci u³amkowej czy ³¹cznej.
Nale¿y podkre�liæ, ¿e s³u¿ebno�æ gruntowa nie mo¿e obejmowaæ tylko
jednej z dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo�ci w³adn¹cej13.

Niedopuszczalne jest tak¿e ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz
ka¿doczesnego wspó³w³a�ciciela innej nieruchomo�ci14, nawet je¿eli jest
on uprawniony do wy³¹cznego korzystania z niej, np. trzech wspó³w³a-
�cicieli dokonuje rozdzia³u korzystania z nieruchomo�ci w ten sposób,
¿e A bêdzie u¿ywa³ i pobiera³ po¿ytki z jednej nieruchomo�ci, A i B z kolejnej,
a C z ostatniej.

Brak wskazania w art. 285 § 1 k.c. (inaczej ni¿ w przedwojennych
projektach prawa rzeczowego, prawie zunifikowanym i pocz¹tkowych
projektach kodeksu cywilnego), ¿e obci¹¿enie nastêpuje na rzecz ka¿do-
czesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci, nie oznacza niezale¿no�ci s³u¿ebno-
�ci gruntowej i w³asno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej. Trafnie s³u¿ebno�ci
gruntowe s¹ traktowane jak prawa zwi¹zane z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci
w³adn¹cej (art. 50 k.c.)15. Nie znaczy to, ¿e nosicielem prawa jest sama
nieruchomo�æ w³adn¹ca. Nie mamy tu do czynienia z upodmiotowieniem
nieruchomo�ci w³adn¹cej, tylko przez jej w³asno�æ okre�lana jest osoba
maj¹ca s³u¿ebno�æ gruntow¹. Podmiotem takiej s³u¿ebno�ci staje siê wiêc
obecny w³a�ciciel. Dopuszczalne jest jednak ustanowienie s³u¿ebno�ci
gruntowej pod warunkiem rozwi¹zuj¹cym, ¿e wyga�nie ona, gdy w³a-
sno�æ nieruchomo�ci w³adn¹cej przejdzie na inn¹ osobê (np. spadkobiercê

12 E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2005, s. 411; A. W ¹ s o w i c z, [w:] System prawa cywilnego, t. II, W³a-
sno�æ i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 682; K. Z a r a d -
k i e w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artyku³ów 1- 44911, t.  I, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2011, s. 1002.
13 Zob. 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. 544.
14 Zob. E. T i l l, Wyk³ad prawa rzeczowego austryackiego (Prawo w³asno�ci, prawo

s³u¿ebno�ci i prawo zastawu), Lwów 1892, s. 328.
15 Szerzej K. Z a r a d k i e w i c z, [w:] Komentarz�, s. 994.
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obecnego w³a�ciciela). Takie powi¹zanie z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci
w³adn¹cej nale¿y uznaæ za wystarczaj¹ce. W³asno�æ jako prawo g³ówne
mo¿e istnieæ bez s³u¿ebno�ci gruntowej. Nie jest wykluczona dekompo-
zycja tych praw.

II. Dopuszczalno�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowej dla
wielu nieruchomo�ci w³adn¹cych

Niew¹tpliwie strony mog¹ ustanowiæ wiele s³u¿ebno�ci gruntowych
o jednolitej tre�ci. Nasuwa siê jednak pytanie, czy dopuszczalne jest
ustanowienie zamiast wielu jednej s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz w³a-
�cicieli wielu nieruchomo�ci w³adn¹cych. U¿yteczno�æ praktyczna kre-
owania jednego prawa ro�nie wraz ze zwiêkszeniem liczby potencjalnych
nieruchomo�ci w³adn¹cych (kiedy np. deweloper ma ustanowiæ s³u¿eb-
no�æ na rzecz w³a�cicieli kilkudziesiêciu nieruchomo�ci, polegaj¹c¹ na
korzystaniu z instalacji grzewczych).

Problem ten nie by³ dotychczas rozwa¿any w polskiej doktrynie. Nie
zajmowa³ siê nim tak¿e S¹d Najwy¿szy16.

Od razu nale¿y zaznaczyæ, ¿e w przypadku ustanowienia s³u¿ebno�ci
gruntowej na korzy�æ wielu nieruchomo�ci nie dochodzi do prze³amania
zasady szczegó³owo�ci praw rzeczowych. Nie mamy tutaj bowiem do
czynienia z ³¹cznym obci¹¿eniem wiêcej ni¿ jednej nieruchomo�ci. Przed-
miotem obci¹¿enia nie staje siê zbiór rzeczy. Sytuacja jest odwrotna.
Wystêpuje nie wieloprzedmiotowo�æ obci¹¿enia, ale wielopodmiotowo�æ
prawa rzeczowego.

Dopuszczalno�ci ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz w³a-
�cicieli wielu nieruchomo�ci w³adn¹cych nie przeciwstawia siê brzmienie
art. 285 § 1 k.c. Przepis ten pos³uguje siê liczb¹ pojedyncz¹. Definiuj¹c
s³u¿ebno�æ gruntow¹, wyró¿nia nieruchomo�æ podlegaj¹c¹ obci¹¿eniu
oraz w³a�ciciela innej nieruchomo�ci, tzw. nieruchomo�ci w³adn¹cej. Prima
facie schemat opisuj¹cy s³u¿ebno�æ gruntow¹ w art. 285 § 1 k.c. nie
zawiera mo¿liwo�ci istnienia wielo�ci nieruchomo�ci � czy to obci¹¿o-

16 Nawet gdy w rozpatrywanym stanie faktycznym wystêpuje wiele nieruchomo�ci,
okre�lanych jako w³adn¹ce, SN nie odnosi siê do jednolito�ci b¹d� odrêbno�ci s³u¿ebno�ci
gruntowych, zob. uzasadnienie postanowienia z 7 marca 2007 r., II CSK 482/06 (LEX nr
278673).
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nych, czy w³adn¹cych. Mo¿e to prowadziæ do wniosku, ¿e skoro przepis
ów u¿ywa pojêcia �nieruchomo�æ w³adn¹ca� w liczbie pojedynczej,
wykluczone jest powo³anie do ¿ycia s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz
w³a�ciciela kilku nieruchomo�ci w³adn¹cych. Jedynym wiêc rozwi¹za-
niem by³oby wiêc ustanowienie wielu odrêbnych s³u¿ebno�ci grunto-
wych. Wniosek p³yn¹cy ze �ci�le jêzykowej wyk³adni art. 285 § 1 k.c.
nale¿y zakwestionowaæ z ró¿nych punktów widzenia. Po pierwsze �
trzeba zauwa¿yæ, ¿e przepisy s¹ formu³owane z regu³y w liczbie poje-
dynczej. Sama stylistyka danego przepisu nie powinna mieæ zatem roz-
strzygaj¹cego znaczenia. Po drugie � skoro nowszy nurt naukowy s³usz-
nie nie wy³¹cza ustanowienia s³u¿ebno�ci osobistej na rzecz wielu
uprawnionych17, to nietrafne jest restryktywne podej�cie do wzbogacenia
krêgu podmiotów s³u¿ebno�ci gruntowej. Po trzecie � silnych argumen-
tów dogmatycznych uzasadniaj¹cych tezê o dopuszczalno�ci ustanowie-
nia s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz w³a�cicieli wielu nieruchomo�ci w³ad-
n¹cych dostarcza unormowanie art. 290 § 1 k.c. Reguluj¹c losy s³u¿ebno�ci
gruntowej w razie podzia³u nieruchomo�ci w³adn¹cej, wyra¿a ono zasadê
kontynuacji tej s³u¿ebno�ci. S³u¿ebno�æ istnieje nadal na korzy�æ wszyst-
kich nowo powsta³ych nieruchomo�ci18. Nie dochodzi zatem do rozcz³on-
kowania s³u¿ebno�ci. Ex lege nastêpuje tylko zwielokrotnienie uprawnio-
nych. Pogl¹d ten wspiera istota i funkcja s³u¿ebno�ci gruntowej jako
prawa o charakterze niepodzielnym. Koresponduje to z ocen¹ wp³ywu
podzia³u nieruchomo�ci obci¹¿onej na byt s³u¿ebno�ci. Jest on jednolity.
Zachodzi tu przekszta³cenie istniej¹cej s³u¿ebno�ci jednoprzedmiotowej

17 Por. K. Z a r a d k i e w i c z, [w:] Komentarz..., s. 1056; A. B i e r a n o w s k i, S³u-
¿ebno�æ mieszkania, Warszawa 2011, s. 185.
18 W doktrynie niemieckiej taki pogl¹d jest rozpowszechniony, przyk³adowo P. B a s -

s e n g e, [w:] Palandt Bürgerliches Gesetzbuch, wyd. 55. München 1996, s. 1211; C. A h -
r e n s, Dingliche..., s. 164. Zob te¿ wyrok Bawarskiego Najwy¿szego S¹du Krajowego
z 10.5.1990 � BReg. 2 Z 33/90, Neue Juristische Wochenschrift-RR 1990, s. 1043-1044.
Rozbie¿no�ci wywo³uje kwestia zakresu kognicji wieczystoksiêgowej, braku konieczno�ci
(ewentualnie sposobu) ujawnienia zmian powstaj¹cych w razie podzia³u nieruchomo�ci
w³adn¹cej, liberalne stanowisko zaj¹³ Bawarski Najwy¿szy S¹d Krajowy w wyroku
z 6.4.1995 r., Deutsche Notar-Zeitschrift 1996, s. 24. Z nielicznych wypowiedzi doktryny
po�wieconych konsekwencjom podzia³u nieruchomo�ci w³adn¹cej nale¿y odnotowaæ sta-
nowisko E. G n i e w k a (System..., s. 429 ), ¿e wystêpuje tu w³a�ciwie wiele s³u¿ebno�ci.
Por. tak¿e trafne stanowisko K. Z a r a d k i e w i c z a, [w:] Komentarz..., s. 1034-1035.
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w prawo obci¹¿aj¹ce wiele nieruchomo�ci. W przypadku przewidzianym
w art. 290 § 2 k.c. mamy wiêc do czynienia z prze³amaniem zasady
szczegó³owo�ci praw rzeczowych19. Przyjêcie symetrycznego rozwi¹za-
nia opartego na koncepcji jedno�ci s³u¿ebno�ci upraszcza ocenê sytuacji,
w której dochodzi równolegle do podzia³u nieruchomo�ci w³adn¹cej i ob-
ci¹¿onej.

W zwi¹zku z tym zasadny jest wniosek uogólniaj¹cy. Rozpatrywany
wariant wspó³uprawnienia ze s³u¿ebno�ci gruntowej nie powinien byæ
zawê¿any tylko do skutku podzia³u nieruchomo�ci w³adn¹cej. Taka
wspó³s³u¿ebno�æ mo¿e powstaæ tak¿e na mocy innych zdarzeñ praw-
nych. Skoro bowiem zjawisko wielo�ci nieruchomo�ci w³adn¹cych przy
zachowaniu jedno�ci s³u¿ebno�ci gruntowej ukazuje siê jako konsekwen-
cja ustawowa, nie powinno byæ przeszkód konstrukcyjnych do rozci¹-
gniêcia takiej konfiguracji podmiotowej na etap wcze�niejszy, ustanowie-
nia s³u¿ebno�ci gruntowej. Taki zabieg jest uzasadniony, poniewa¿
mechanizm z art. 290 § 1 k.c. nie ma charakteru wyj¹tkowego, eksponuje
on istotê s³u¿ebno�ci gruntowej. Prawo ³¹czne nie koliduje z istot¹ i cechami
s³u¿ebno�ci gruntowej. Równocze�nie nie dochodzi tu do naruszenia zasady
numerus clausus praw rzeczowych. W ¿adnym razie nie nastêpuje de-
formacja ustawowego modelu s³u¿ebno�ci gruntowej. S³u¿ebno�æ grun-
towa obejmuj¹ca wiele nieruchomo�ci w³adn¹cych mie�ci siê w ogólnych
ramach art. 285 § 1 k.c., równie¿ gdy ma stanowiæ prawo ³¹czne ab
initio. Z naciskiem nale¿y ponownie zaznaczyæ, ¿e istnienie takiej wspó³-
s³u¿ebno�ci nie prowadzi do sprzeczno�ci z zasad¹ szczegó³owo�ci praw
rzeczowych. S³u¿ebno�æ gruntowa ustanawiana jest na jednej, konkretnej
nieruchomo�ci, tyle ¿e na rzecz wielu podmiotów.

Za dopuszczalno�ci¹ ustanowienia s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz
w³a�cicieli wielu nieruchomo�ci przemawiaj¹ wzglêdy praktyczne. Powo-
³anie do ¿ycia jednego prawa zamiast np. kilkunastu upraszcza redakcjê
aktu notarialnego (w tym wniosku wieczystoksiêgowego o ujawnienie
s³u¿ebno�ci gruntowej) i zwiêksza przejrzysto�æ ksi¹g wieczystych.
Prowadzi to do istotnego obni¿enia kosztów. Korzy�ci z tym zwi¹zane

19 Zob. E. G n i e w e k, [w:] System..., s. 430; A. B i e r a n o w s k i, Wp³yw podzia³u
obci¹¿onej nieruchomo�ci na byt s³u¿ebno�ci gruntowej � uwagi de lege ferenda, Rejent
2010, nr 11, s. 143.
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s¹ widoczne przy porównaniu z regu³y nieznacznej warto�ci ustanawia-
nego prawa z wysoko�ci¹ op³aty s¹dowej od wniosku o jego wpis w ksiêdze
wieczystej. Od wniosku o wpis jednolitej s³u¿ebno�ci gruntowej powinno
pobieraæ siê jedn¹ op³atê s¹dow¹, choæby wniosek ten obejmowa³ wiêcej
ni¿ jedn¹ ksiêgê wieczyst¹ (arg. z art. 45 ust. 3 ustawy z 28 lipca 2005 r.
o kosztach s¹dowych, Dz.U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.). Natomiast
w razie kreacji wielu s³u¿ebno�ci gruntowych obowi¹zek uiszczenia op³aty
s¹dowej odnosi siê do ka¿dego z wniosków o wpis s³u¿ebno�ci, nawet
je¿eli zawieraj¹ one to¿same tre�ciowo uprawnienie20.

Dodatkowe wsparcie promowanego tu pogl¹du p³ynie z analizy dok-
tryny i judykatury niemieckiej. Wybór tego systemu prawnego nie jest
przypadkowy. Po pierwsze, problem wspó³uprawnienia ze s³u¿ebno�ci
gruntowej zosta³ tam najg³êbiej i wszechstronnie zbadany. Po drugie,
rozwi¹zania prawa niemieckiego w zakresie s³u¿ebno�ci gruntowych s¹
� jak wy¿ej wspomniano � bardzo zbli¿one do regulacji kodeksu cywil-
nego.

W literaturze21 i judykaturze22 niemieckiej dominuje stanowisko, ¿e
dopuszczalne jest ustanowienie na rzecz w³a�cicieli kilku samodzielnych
nieruchomo�ci jednolitej s³u¿ebno�ci gruntowej, je¿eli jest ona u¿yteczna
dla wszystkich nieruchomo�ci panuj¹cych (w³adn¹cych). Wed³ug kon-
kurencyjnego pogl¹du taki wariant kreacji s³u¿ebno�ci gruntowej jest

20 Argument ten podnoszony jest tak¿e w pi�miennictwie niemieckim. J. M a y e r
(Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwy¿szego S¹du Krajowego z 21.2.2002 r., 2Z BR
10/02, Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins, der Notarkasse und der Landesnotar-
kammer Bayern 2002, nr 4, s. 288) wytykaj¹c s³abo�ci wpisu samodzielnych s³u¿ebno�ci
gruntowych eksponuje konieczno�æ uiszczenia odrêbnych kosztów, por. § 63 ust. 1 zd. 1
KostO. Co wiêcej, pojawia siê sugestia wobec notariuszy unikania takiego potêgowania
kosztów, zob. H. A m a n n, [w:] G. B r a m b r i n g, H.U. J e r s c h k e, Beck'sches Notar-
Handbuch, München 1997, s. 469-470.
21 P. B a s s e n g e, [w:] Palandt Bürgerliches Gesetzbuch, wyd. 55. München 1996,

s. 1205; C. A h r e n s, Dingliche..., s. 141; J. M a y e r, Komentarz do wyroku Bawarskiego
Najwy¿szego S¹du Krajowego z 21.2.2002 r..., s. 289.
22 Amtliche Sammlung von Entscheidungen des Bayerischen Obersten Landesgerichts

in Zivilsachen 1965, s. 267; wyrok Bawarskiego Najwy¿szego S¹du Krajowego
z 21.2.2002 r. ..., s. 288; Federalny S¹d Najwy¿szy, Neue Juristische Wochenschrift 2005,
S. 894; ostatnio Landgericht Kassel w wyroku z 26.5.2009, 3T92/09, Mitteilungen des
Bayerischen Notarvereins, der Notarkasse und der Landesnotarkammer Bayern 2009,
nr 5, s. 377 i nast.
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mo¿liwy tylko w razie to¿samo�ci w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej23.
Zgodnie z najbardziej sceptycznym zapatrywaniem w przypadku ustano-
wienia s³u¿ebno�ci na rzecz w³a�cicieli wielu nieruchomo�ci w³adn¹cych
chodzi w istocie o zbiorowe zaksiêgowanie pojedynczych praw24. Od-
rzucaj¹c te pogl¹dy, g³ówna uwaga doktryny i orzecznictwa koncentruje
siê na wyja�nieniu stosunku prawnego miêdzy wspó³uprawnionymi ze
s³u¿ebno�ci gruntowej (bli¿ej w pkt IV).

Skonfrontujmy jeszcze konstrukcjê wspó³s³u¿ebno�ci gruntowej ze
wspomnian¹ ju¿ zasad¹ niepodzielno�ci. Wyra¿a j¹ dobitnie § 485 k.c.
aust. Zgodnie z tym przepisem �¿adnej s³u¿ebno�ci nie mo¿na samowolnie
oddzielaæ od rzeczy s³u¿ebnej, ani przenosiæ na inn¹ rzecz lub osobê.
Tak¿e za niepodzieln¹ uwa¿a siê ka¿d¹ s³u¿ebno�æ o tyle, i¿ prawo ci¹¿¹ce
na gruncie nie mo¿e zmieniæ siê ani doznaæ podzia³u przez powiêkszenie
gruntu, zmniejszenie go lub podzielenie na czê�ci (...)�25. Za E. Tillem
nale¿y zauwa¿yæ, ¿e �s³u¿ebno�ci takie od gruntu, z którym s¹ po³¹czone,
od³¹czyæ siê nie dadz¹, bez gruntu wiêc podzielone by byæ nie mog³y,
za� podzia³ gruntu, czy to panuj¹cego, czy s³u¿ebnego, ¿adnego wp³ywu
na istnienie s³u¿ebno�ci gruntowej nie wywiera�26. Pomimo ¿e w prawie
polskim brak przepisu wyra¿aj¹cego wprost niepodzielno�æ s³u¿ebno�ci
gruntowych, taka ich cecha nie jest kwestionowana w pi�miennictwie.
Zachodz¹ jednak pewne ró¿nice w jej pojmowaniu. Najogólniej oznacza
ona przede wszystkim niemo¿no�æ czê�ciowego ustanowienia oraz prze-
niesienia s³u¿ebno�ci gruntowej27. W tym kontek�cie pojawia siê w¹tpli-
23 Por. Wy¿szy S¹d Krajowy Frankfurt, Neue Juristische Wochenschrift 1969, s. 469.
24 B. We g m a n n, [w:] H.J. B a u e r, H. v O e f e l e, Grundbuchordnung, 1999, § 47

Rn 84. Wegmann doszukuje siê argumentu przeciwko dopuszczalno�ci jednolitej s³u¿eb-
no�ci gruntowej dla kilku nieruchomo�ci w regulacji § 1024 k.c. niem., akceptuj¹c rów-
nolegle zastosowanie § 741 k.c. niem. Niekonsekwencjê tê trafnie wytkn¹³ J. M a y e r
(Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwy¿szego S¹du Krajowego z 21.2.2002 r. ...,
s. 289), podnosz¹c, ¿e skutek blokuj¹cy nie mo¿e dzia³aæ tylko przeciwko jednemu ro-
dzajowi wspólno�ci, a ponadto to w³a�nie siêganie do § 741 k.c. niem. jest zabiegiem
najbardziej dyskusyjnym.
25 St. W r ó b l e w s k i, Powszechny austryacki kodeks cywilny z uzupe³niaj¹cymi usta-

wami i rozporz¹dzeniami i obja�niony orzeczeniami S¹du Najwy¿szego. Czê�æ pierwsza
(§§ 1-937), Kraków 1914, s. 451.
26 E. T i l l, Wyk³ad prawa rzeczowego..., s. 327.
27 Co do sensu i przejawów tej zasady zob. wnikliwe uwagi K. Z a r a d k i e w i c z a, [w:]

Komentarz�, s. 1001 i nast.
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wo�æ, czy zbycie przez uprawnionego ze s³u¿ebno�ci jednej z nierucho-
mo�ci prowadzi do czê�ciowego przej�cia s³u¿ebno�ci gruntowej, co
mia³oby naruszaæ zasadê niepodzielno�ci i prowadziæ do zakwestionowa-
nia konstrukcji wielo�ci nieruchomo�ci w³adn¹cych w ramach tej samej
s³u¿ebno�ci. Tak¹ sugestiê nale¿y odrzuciæ. Wraz ze zbyciem w³asno�ci
nieruchomo�ci s³u¿ebno�æ gruntowa nie od³¹cza siê od niej ani nie ulega
rozcz³onkowaniu. Dzia³a regu³a kontynuacji. S³u¿ebno�æ dalej dzieli los
prawny nieruchomo�ci. Poniewa¿ wspó³s³u¿ebno�æ gruntowa nie stano-
wi w tym przypadku samodzielnego przedmiotu obrotu, zostaje zacho-
wana koherencja z postanowieniem art. 50 w zw. z art. 47 § 1 k.c. Warto
uzupe³niæ, ¿e istnienie wspó³s³u¿ebno�ci gruntowej dla wielu nierucho-
mo�ci w³adn¹cych nie sprzeciwia siê pojêciowo instytucji czê�ci sk³a-
dowej rzeczy. Po pierwsze � z przepisu art. 50 k.c. nie sposób wywodziæ
materializacji s³u¿ebno�ci gruntowej i dopatrywaæ siê w niej czê�ci sk³a-
dowej kilku rzeczy. Po drugie � s³u¿ebno�æ ta nie ulega absorpcji przez
w³asno�æ nieruchomo�ci w³adn¹cych. S³u¿ebno�æ gruntowa nie zanika,
tylko w pewnym zakresie, wytyczonym art. 47 § 1 k.c., traktowana jako
ca³o�æ z w³asno�ci¹. Nale¿y uwypukliæ, ¿e w³asno�æ nie determinuje samej
struktury s³u¿ebno�ci gruntowej.

Wobec powy¿szego do obrony nadaje siê pogl¹d akceptuj¹cy usta-
nowienie jednej s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz w³a�cicieli wielu nieru-
chomo�ci w³adn¹cych. Ustanowienie takiej s³u¿ebno�ci odznacza siê pewn¹
specyfik¹28. Przyjêcie za³o¿enia jednolito�ci s³u¿ebno�ci prowadzi do
wniosku, ¿e do obci¹¿enia dochodzi w drodze jednej umowy, a nie tylu
umów, ile jest nieruchomo�ci w³adn¹cych. S³u¿ebno�æ powstanie wiêc
w chwili z³o¿enia zgodnych o�wiadczeñ woli wszystkich stron umowy.
Nie do pogodzenia z jednolitym charakterem s³u¿ebno�ci by³oby zatem
dopuszczenie powstawania takiej s³u¿ebno�ci sukcesywnie. Konsekwent-
nie s³u¿ebno�æ powstanie dopiero z chwil¹ z³o¿enia ostatniego o�wiad-
czenia woli. Aby uchroniæ siê przed niedoj�ciem do skutku umowy, strony
mog¹ zastosowaæ ró¿ne mechanizmy (np. równoleg³e ustanowienie
odrêbnych s³u¿ebno�ci pod warunkiem zawieszaj¹cym nienabycia jedno-
litej s³u¿ebno�ci).

28 Zaleciæ wypada, aby umowa o ustanowienie s³u¿ebno�ci umo¿liwia³a jednoznaczne
ustalenie, czy zamierzeniem stron by³o powo³anie do ¿ycia wielu czy jednego prawa.
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Z naciskiem trzeba podkre�liæ, ¿e nieruchomo�æ obci¹¿ona musi
zwiêkszaæ u¿yteczno�æ wszystkich nieruchomo�ci w³adn¹cych. Wymóg
przewidziany w art. 285 § 2 k.c. odnosi siê do ka¿dej s³u¿ebno�ci grun-
towej, niezale¿nie od jej wariantu. Nie mo¿na z art. 285 § 2 k.c. in fine
wyci¹gaæ wniosku, ¿e wystarczaj¹ce jest, aby wspó³s³u¿ebno�æ grunto-
wa zwiêksza³a u¿yteczno�æ tylko niektórych nieruchomo�ci w³adn¹cych.

W zwi¹zku z tym rozwa¿my sytuacjê, gdy która� z nieruchomo�ci
nie mo¿e stanowiæ nieruchomo�ci w³adn¹cej. Ocena takiej umowy nie
powinna nastrêczaæ trudno�ci. Los s³u¿ebno�ci gruntowej bêdzie zale¿a³
� zgodnie z dyrektyw¹ z art. 58 § 3 k.c. � od tego, czy strony usta-
nowi³yby s³u¿ebno�æ tylko dla pozosta³ych nieruchomo�ci. Cel s³u¿eb-
no�ci gruntowej wspiera pozytywn¹ odpowied�, umowa utrzymuje siê
w mocy.

Wobec ujêcia s³u¿ebno�ci gruntowej jako prawa jednolitego do relacji
miêdzy w³a�cicielami nieruchomo�ci w³adn¹cych nie stosuje siê zasad
pierwszeñstwa (art. 249 i nast. k.c.). Nie mamy tu bowiem do czynienia
z kolizj¹ w wykonywaniu kilku praw rzeczowych ograniczonych.

III. Warianty wielo�ci nieruchomo�ci w³adn¹cych
Warianty s³u¿ebno�ci gruntowej w razie wielo�ci nieruchomo�ci

w³adn¹cych mo¿emy wyró¿niæ w oparciu o ró¿ne kryteria. Gdy we�mie-
my pod uwagê aspekt podmiotowy, zauwa¿ymy najpierw, ¿e s³u¿ebno�æ
gruntowa mo¿e przys³ugiwaæ temu samemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci
w³adn¹cych (np. osoba A jest w³a�cicielem trzech lokali). Strona pod-
miotowa mo¿e uleæ wzbogaceniu. S³u¿ebno�æ gruntow¹ wolno ustano-
wiæ tak¿e w braku to¿samo�ci w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cych.
Wspó³uprawnionymi bêd¹ wówczas ró¿ni w³a�ciciele nieruchomo�ci
w³adn¹cych.

Pod wzglêdem przedmiotowym nieruchomo�ci w³adn¹ce nie musz¹
byæ jednorodzajowe. Mog¹ nale¿eæ do tego samego lub ró¿nych rodzajów
nieruchomo�ci.

Nie s¹ wykluczone konfiguracje mieszane. Niejednolito�ci w³a�cicieli
mo¿e towarzyszyæ ró¿norodno�æ nieruchomo�ci w³adn¹cych.
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IV. Re¿im prawny wspólno�ci s³u¿ebno�ci gruntowej
Wystêpowanie wielu uprawnionych ze s³u¿ebno�ci gruntowej obejmu-

j¹cej dwie lub wiêcej nieruchomo�ci w³adn¹ce prowokuje pytanie o rodzaj
wspólno�ci ³¹cz¹cej te podmioty. Jak wy¿ej zasygnalizowano, kwestia ta
sta³a siê przedmiotem szczególnego zainteresowania doktryny i judykatury
niemieckiej. Wed³ug § 47 niemieckiej ustawy o ksiêgach wieczystych
(GBO), je¿eli prawo podlega wpisowi wspólnie na rzecz kilku podmiotów,
wpisu dokonuje siê w ten sposób, ¿e albo udzia³y uprawnionych zostaj¹
podane w u³amkach, albo okre�la siê stosunek prawny miarodajny dla
wspólnoty29. Wachlarz prezentowanych rozwi¹zañ jest szeroki. Pierwsza
propozycja odwo³uje siê do wspó³uprawnienia wed³ug § 428 k.c. niem.30

Druga siêga do analogicznego zastosowania § 432 k.c. niem. W wê¿szym
(ograniczonym do przypadków podzielno�ci wykonywania prawa korzy-
stania)31 lub szerszym32 zakresie akceptuje siê tak¿e ukszta³towanie
wspólno�ci na zasadach okre�lonych w przepisach o wspólno�ci u³am-
kowej. W literaturze uwypuklono u³omno�ci przedstawionych rozwi¹zañ.
Zgodnie z § 428 zd. 1 k.c. niem., je¿eli wiêcej osób ma prawo domagaæ
siê �wiadczenia w ten sposób, ¿e ka¿da z nich mo¿e ¿¹daæ ca³ego
�wiadczenia, ale d³u¿nik ma obowi¹zek tylko raz jeden �wiadczenie spe³niæ
(wierzyciele ³¹czni), d³u¿nik mo¿e wed³ug swego upodobania �wiadczyæ
ka¿demu z wierzycieli. Na tle tego mechanizmu prawnego postawiono
pytanie, czy wtedy, gdy tylko jeden z uprawnionych przeje¿d¿a przez
nieruchomo�æ, to ma to skutek wobec drugiego z nich. Jak widaæ regulacja
§ 428 k.c. niem. nie pasuje do omawianego wspó³uprawnienia ze s³u¿eb-
no�ci gruntowej33. Z kolei wed³ug § 432 zd. 1 k.c. niem., o ile uprawnieni

29 Zob. E. H o r b e r, J. D e m h a r t e r, Grundbuchordnung mit Text der Ausfûhrung-
sverordnung, der Grundbuchverfûgung und weiterer Vorschriften, 19 Aufl., Mûnchen
1991, s. 512.
30 Amtliche Sammlung von Entscheidungen des Bayerischen Obersten Landesgerichts

in Zivilsachen 1965, s. 267, 271.
31 Tam¿e.
32 Landgericht Traunstein Rpfleger 1987, s. 242.
33 Dosadnie nieudolno�æ prób dostosowania wspólno�ci s³u¿ebno�ci do modelu solidar-

no�ci czynnej ocenia H. A m m a n, Auf der Suche nach einem interessengerechten und
grundbuchtauglichen Gemeinschaftsverhältnis, Deutsche Notar-Zeitschrift 2008, z. 5,
s. 324, 337.
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do �wiadczenia niepodzielnego nie s¹ wierzycielami ³¹cznymi, d³u¿nik
mo¿e �wiadczyæ tylko wszystkim ³¹cznie, za� ka¿dy wierzyciel mo¿e
¿¹daæ tylko �wiadczenia dla wszystkich. Nasuwa siê wobec tego w¹t-
pliwo�æ, czy oparcie wspólno�ci na postanowieniu § 432 k.c. niem.
oznacza dopuszczalno�æ tylko wspólnego przejazdu. Co siê dzieje, gdy
w³a�ciciel A jest na urlopie, a w³a�ciciel B musi nagle udaæ siê do lekarza?34

Dalej id¹ce zastrze¿enia wywo³uje zastosowanie przepisów o wspólno�ci
u³amkowej35. W �lad za tym silnie reprezentowany jest kierunek wyma-
gaj¹cy modyfikacji stosowanych przez analogiê §§ 428 i 432 k.c. niem.36

Odstêpstwo od pierwszego z tych przepisów polega na braku wskaza-
nego wy¿ej skutku zaspokojenia wzglêdem wspó³uprawnionego, nato-
miast odchylenie od drugiego sprowadza siê do tego, ¿e ka¿dy upraw-
niony mo¿e sam wykonywaæ prawo, poniewa¿ s³u¿ebno�æ tak¿e mu
przys³uguje37.

Ponadto rozwa¿ana jest mo¿liwo�æ wskazania wspó³uprawnienia przez
odwo³anie siê do analogii z przepisów §§ 1024 i 1025 k.c.niem.38

W¹tpliwo�ci siê wzmagaj¹ w wariancie, w którym ta sama osoba jest
w³a�cicielem nieruchomo�ci w³adn¹cych. Stanowisko niewymagaj¹ce
wskazania stosunku wspó³uprawnienia przy to¿samo�ci w³a�ciciela jest
uzasadnianie teologiczn¹ redukcj¹ § 47 GBO39. Stosunki wspó³uprawnie-
nia powinny regulowaæ sytuacje konfliktowe, co nie ma miejsca, gdy
w³a�cicielem nieruchomo�ci w³adn¹cych pozostaje ta sama osoba.

34 J. M a y e r, Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwy¿szego S¹du Krajowego
z 21.2.2002 r. ..., s. 289.
35 Tam¿e.
36 Istotne znaczenie odegra³o tu stanowisko judykatury, zob. Bundesgerichtshof,

Entscheidungen in Zivilsachen 46, 253, 259, akcentuj¹ce blisko�æ obu stosunków praw-
nych, wypowiedziane na tle wspólno�ci s³u¿ebno�ci mieszkania. Bli¿ej H. K r o l l, Das
dingliche Wohnungsrecht im Verhältnis zum Mietrecht, Kõln 2004, s. 24-25; A. R a i n e r,
Das dingliche Wohnungsrecht, Unterhaltungspflicht und Aufwendungsersatz, Berlin 1996,
s. 29.
37 J. M a y e r, Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwy¿szego S¹du Krajowego

z 21.2.2002 r. ..., s. 289.
38 Zob. Landgericht Kassel w wyroku z 26.5.2009, 3T92/09..., s. 377 i nast.
39 J. M a y e r, Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwy¿szego S¹du Krajowego

z 21.2.2002 r. ..., s. 290.
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Brak wskazania stosunku wspó³uprawnienia rozstrzygany jest zasad-
niczo w dwojaki sposób. Oba pozwalaj¹ zachowaæ byt s³u¿ebno�ci.
Stanowisko liberalniejsze, niewymagaj¹ce wyra�nego okre�lenia tego
stosunku, zadawala siê przyjêciem konstrukcji z § 428 k.c. niem. zgodnie
z ogólnym wynikiem wyk³adni40. Wed³ug przeciwnej koncepcji mamy
w takim przypadku do czynienia z pojedynczymi s³u¿ebno�ciami grun-
towymi41. W ¿adnym zatem wariancie interpretacyjnym nie istnieje za-
gro¿enie utraty prawa.

Uchwycenie istoty wspólno�ci w przypadku wielo�ci podmiotów
s³u¿ebno�ci gruntowej obejmuj¹cej wiele nieruchomo�ci w³adn¹cych jest
nadzwyczaj skomplikowane tak¿e pod rz¹dem prawa polskiego. Potrzebie
synchronizacji uprawnieñ w³a�cicieli nieruchomo�ci w³adn¹cych towa-
rzyszy konieczno�æ uwzglêdnienia, ¿e s³u¿ebno�æ gruntowa przys³uguje
im niepodzielnie. Równolegle trzeba uwa¿aæ, aby nie przekroczyæ zasad
numerus clausus praw rzeczowych i zobowi¹zañ realnych.

Rozwi¹zanie usuwaj¹ce w pewnym zakresie �ród³o ewentualnych
konfliktów miêdzy wspó³uprawnionymi stanowi umowne okre�lenie
sposobu wykonywania s³u¿ebno�ci gruntowej. Umowa ta mo¿e byæ
zawarta równie¿ per facta concludentia (art. 60 k.c.).

Pozycja w³a�cicieli mo¿e ulec zindywidualizowaniu przez odwo³anie
siê do rozmaitych kryteriów, np. czasu, zakresu przestrzennego. Je¿eli
s³u¿ebno�æ gruntowa obejmuje uprawnienie do pobierania po¿ytków
naturalnych i innych przychodów, w rachubê wchodzi ich umowne
rozdzielenie, np. przez podanie ich ilo�ci czy wskazanie ram czasowych.
Takie �wewnêtrzne� rozgraniczenie nie pozostaje w sprzeczno�ci z zasad¹
niepodzielno�ci s³u¿ebno�ci gruntowych. Nie stanowi tak¿e niedopusz-
czalnej �zamaskowanej� zmiany typu s³u¿ebno�ci gruntowej w osobist¹42.
Zawarta miêdzy w³a�cicielami nieruchomo�ci w³adn¹cych umowa wy-
znaczaj¹ca sposób wykonywania wspólnej s³u¿ebno�ci, po my�li stoso-
wanego w drodze analogii art. 221 k.c., korzysta z rozszerzonej skutecz-
no�ci, mimo ¿e nie zosta³a ujawniona w ksiêdze wieczystej.

40 Bli¿ej Landgericht Traunstein, Rpfleger 1987, s. 242.
41 Landgericht Düsseldorf, Mitteilungen der Rheinischen Notar-Kammer 1978, s. 19.
42 Niem. verdeckter Typenwechsel, zob. A. B i e r a n o w s k i, S³u¿ebno�æ mieszkania

w prawie szwajcarskim, KKP 2011, z. 3, s. 694.
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Problem narasta w braku porozumienia zainteresowanych. W doktry-
nie i judykaturze powszechnie akceptowany jest pogl¹d o ogólnym zna-
czeniu przepisów o wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych43. Ugrun-
towane jest stanowisko aprobuj¹ce zastosowanie per analogiam przepisów
o wspó³w³asno�ci u³amkowej do wielopodmiotowych praw rzeczowych
(np. u¿ytkowania)44. W tych przypadkach unormowanie art. 197 i nast.
k.c. uzyskuje rangê wzorca. A zatem, gdy s³u¿ebno�æ gruntowa przy-
s³uguje kilku osobom, wobec wyst¹pienia luki w prawie, nasuwa siê
potrzeba analogicznego zastosowania przepisów o wspó³w³asno�ci w czê-
�ciach u³amkowych. Re¿im ten nie mo¿e byæ mechanicznie przenoszony
na obszar wspólno�ci innych praw. Podejmuj¹c próbê adaptacji wzor-
cowej regulacji art. 197 i nast. k.c. do sytuacji wielo�ci osób wystêpu-
j¹cych jako podmioty tej samej s³u¿ebno�ci gruntowej, napotykamy
komplikacje. Uznaj¹c wspó³s³u¿ebno�æ gruntow¹ za prawo w czê�ciach
u³amkowych, mo¿emy wpa�æ w pu³apkê naruszenia zasady niepodziel-
no�ci s³u¿ebno�ci gruntowych. Trudno doszukiwaæ siê udzia³ów w s³u-
¿ebno�ci gruntowej. Ka¿dy ze wspó³uprawnionych uczestniczy niepo-
dzielnie w ca³ym prawie. S³u¿ebno�æ gruntowa zachowuje monolityczn¹
konstrukcjê. Wi¹¿e siê ona z w³asno�ci¹, a nie z udzia³ami, nie ulega
podzia³owi wed³ug udzia³ów. W wielu kwestiach re¿im przewidziany
w art. 197 i nast. k.c. nie pasuje do wspó³s³u¿ebno�ci gruntowej. Katalog
postanowieñ o wspó³w³asno�ci, które mog³yby znale�æ zastosowanie do
relacji prawnej w³a�cicieli nieruchomo�ci w³adn¹cych, jest ubogi. Do�æ
powiedzieæ, ¿e nie przystaj¹ do s³u¿ebno�ci gruntowej np. przepisy o po-
dziale w naturze, rozporz¹dzaniu udzia³em we wspólnym prawie. Wspól-
no�æ prawa w przypadku wielo�ci nieruchomo�ci w³adn¹cych ma cha-
rakter z³o¿ony, determinowany specyfik¹ s³u¿ebno�ci gruntowych, niedaj¹cy
siê przyporz¹dkowaæ w pe³ni ¿adnemu re¿imowi wspó³uprawnienia.
W relacjach zewnêtrznych ka¿dy z w³a�cicieli nieruchomo�ci w³adn¹-
cych uprawniony jest to wykonywania prawa samodzielnie, np. prze-

43 Zob. Z.K. N o w a k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II, W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 390; uchwa³a SN z 16 czerwca
1967 r., III CZP 45/67 (OSN 1968, nr 1, poz. 3).
44 E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. III, Prawo rzeczowe, red. T. Dy-

bowski, Warszawa 2003, s. 418-419; Z.K. N o w a k o w s k i, [w:] System..., s. 390.



25

Wielo�æ nieruchomo�ci w³adn¹cych

je¿d¿ania przez obci¹¿ony grunt, czerpania wody ze znajduj¹cej siê na nim
studni itp. Wspó³uprawnieni nie musz¹ korzystaæ ze s³u¿ebno�ci wspólnie.
Z drugiej strony nieadekwatna do omawianej sytuacji jest mo¿liwo�æ zno-
szenia przez w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci wykonywania s³u¿eb-
no�ci przez w³a�ciciela którejkolwiek z nieruchomo�ci w³adn¹cych, ze
skutkiem niwecz¹cym ten obowi¹zek wzglêdem pozosta³ych uprawnio-
nych. Natomiast w sferze wewnêtrznej w³a�ciciel nieruchomo�ci w³ad-
n¹cej powinien przestrzegaæ prawa przys³uguj¹cego tak¿e w³a�cicielom
pozosta³ych nieruchomo�ci w³adn¹cych. Niezbêdna jest tu synchroniza-
cja. W³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej w stosunku zewnêtrznym mo¿e
zrealizowaæ uprawnienie np. do poboru wody czy ¿wiru w ca³o�ci (albo
w przewa¿aj¹cej czê�ci). Uruchamia to roszczenia regresowe. Je¿eli nie
zosta³a zawarta umowa okre�laj¹ca sposób rozliczeñ, pozosta³ym w³a�ci-
cielom przys³uguj¹ wobec niego roszczenia o zwrot in natura w czê-
�ciach równych. W razie ewentualnych konfliktów wspó³uprawnieni mog¹
domagaæ siê rozdzielenia wykonywania s³u¿ebno�ci gruntowej (analogia
z art. 221 k.c.).

V. Zwielokrotnienie i redukcja nieruchomo�ci w³adn¹cych
Z sytuacj¹, w której po stronie uprawnionej ze s³u¿ebno�ci gruntowej

wystêpuj¹ w³a�ciciele lub w³a�ciciel wielu nieruchomo�ci w³adn¹cych,
mo¿emy mieæ do czynienia zarówno ab initio, jak i nastêpczo. Pierwszy
przypadek nie powinien nastrêczaæ dylematów. W¹tpliwo�ci siê wzma-
gaj¹, gdy strony zamierzaj¹ obj¹æ s³u¿ebno�ci¹ dodatkow¹ nieruchomo�æ
jako nieruchomo�æ w³adn¹c¹.

Niejasno rysuje siê odpowied� na pytanie o rodzaj czynno�ci prawnej,
która doprowadzi do wspomnianego skutku. Przede wszystkim dysku-
syjne jest, czy zachowuje wówczas aktualno�æ mechanizm zmiany tre�ci
s³u¿ebno�ci (art. 248 k.c.), czy konieczne staje siê ustanowienie nowej
s³u¿ebno�ci. Rzutuje to na szereg kwestii (np. formê umowy, wymóg
zgody osób trzecich).

Rozwi¹zanie zak³adaj¹ce konieczno�æ ustanowienia nowej s³u¿ebno�ci
gruntowej na rzecz w³a�cicieli dotychczasowej i �dodawanej� nierucho-
mo�ci w³adn¹cej jest trudne do zaakceptowania. Oczywi�cie, takiego
wariantu nie mo¿emy wykluczyæ, ale powoduje on zbêdne zamieszanie
w tre�ci ksi¹g wieczystych i zwiêkszenie kosztów ustanowienia prawa.
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Mechanizm ów nie realizuje przy tym zamierzonego celu. Stronom nie
zale¿y przecie¿ na powo³aniu do ¿ycia nowego prawa. Nakazanie im
ustanowienia nowej �kompleksowej� s³u¿ebno�ci gruntowej albo koniecz-
no�æ zadowolenia siê obci¹¿eniem jedynie na rzecz tej dodatkowej nie-
ruchomo�ci razi brakiem konsekwencji. Dlatego nale¿y poszukiwaæ in-
nych, adekwatnych rozwi¹zañ.

Za dopuszczalne uwa¿am zawarcie umowy modyfikuj¹cej. Przyst¹-
pienie w³a�ciciela nieruchomo�ci po stronie uprawnionej nastêpuje wiêc
w drodze zmiany tre�ci s³u¿ebno�ci gruntowej. W tym samym kierunku
pod¹¿a pi�miennictwo niemieckie45. Zmiana ta ma z³o¿on¹ naturê prawn¹.
Tkwi w niej bowiem jednocze�nie rozci¹gniêcie obowi¹zku w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿onej oraz dopuszczenie do prawa ³¹cznego. Z punktu
widzenia w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej jest równoznaczne z na-
byciem prawa.

W¹tpliwo�ci pojawiaj¹ siê tak¿e na etapie wyj�cia ze wspólno�ci prawa
w³a�cicieli poszczególnych nieruchomo�ci w³adn¹cych. Konsekwencja
nakazywa³aby przyjêcie takiego samego mechanizmu redukcji. Wi¹¿e siê
to ze skomplikowanym zagadnieniem relacji zrzeczenia siê ograniczonego
prawa rzeczowego (tudzie¿ zwolnienia od s³u¿ebno�ci, czê�ciowego jej
zniesienia) do zmiany jego tre�ci polegaj¹cej na zawê¿eniu podmiotowym
b¹d� przedmiotowym. Nie ma tu miejsca na prezentacjê tych zawi³o�ci.
Poprzestanê na spostrze¿eniu, ¿e bardziej adekwatn¹ drog¹ jest zrzeczenie
siê prawa przez w³a�ciciela nieruchomo�ci w³adn¹cej. Takie zrzeczenie
siê prowadzi do zaniku s³u¿ebno�ci gruntowej w zakresie, w jakim istnia³a
ona na korzy�æ w³a�ciciela jednej z wielu nieruchomo�ci w³adn¹cych.
S³u¿ebno�æ gruntowa, jako prawo jednolite, nadal obejmuje pozosta³e
nieruchomo�ci w³adn¹ce. Wykorzystuj¹c mechanizm zrzeczenia siê pra-
wa, w³a�ciciel móg³by siê jednak uwolniæ od kosztów utrzymania urz¹-
dzeñ potrzebnych do wykonywania s³u¿ebno�ci (por. art. 289 § 1 k.c.).
Zaproponowaæ trzeba rozstrzygniêcie godz¹ce te sprzeczno�ci. W �lad
za tym za konieczne uwa¿am uzyskanie zgody pozosta³ych w³a�cicieli na
wyj�cie ze s³u¿ebno�ci, je¿eli dotyka to ich praw (wnioskowanie a fortiori
z art. 248 § 2 k.c.).

45 J. M a y e r, [w:] J. von Staudinger..., s. 261, z powo³aniem siê na stanowisko Nie-
mieckiego Instytutu Notarialnego z 3.8.2000, hw-ma M/I/L � § 1018 BGB � 51768.
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VI. Uwagi koñcowe
Tradycyjnie w ramach s³u¿ebno�ci gruntowej wyró¿nia siê nierucho-

mo�æ obci¹¿on¹ i nieruchomo�æ w³adn¹c¹. Przeprowadzone wy¿ej roz-
wa¿ania pozwalaj¹ ujrzeæ w s³u¿ebno�ci gruntowej konstrukcjê bardziej
rozbudowan¹, zwielokrotnion¹ podmiotowo wskutek istnienia wiêcej ni¿
jednej nieruchomo�ci w³adn¹cej.

Nie jest celem niniejszego artyku³u wyczerpuj¹ce przedstawienie
wszystkich zagadnieñ odnosz¹cych siê do wspó³s³u¿ebno�ci gruntowej.
Jest to problematyka rozlega³a i wielow¹tkowa, dot¹d niepodejmowana
w literaturze polskiej. Wymaga ona dodatkowych, pog³êbionych badañ.
Z pewno�ci¹ s¹ jeszcze zagadnienia niezidentyfikowane. G³ówne zadanie
autora zostanie zrealizowane, je¿eli zaprezentowane uwagi wywo³aj¹
refleksjê nad dopuszczalno�ci¹ wspó³s³u¿ebno�ci gruntowej obejmuj¹cej
wiele nieruchomo�ci w³adn¹cych i pozwol¹ wytyczyæ dogmatyczne zrêby
konstrukcji tego prawa. Trudno odmówiæ tej kwestii donios³o�ci prak-
tycznej. Do�wiadczenia niemieckiej praktyki notarialnej i wieczystoksiê-
gowej dowodz¹ przydatno�ci wielopodmiotowej s³u¿ebno�ci gruntowej.
Takie same korzy�ci z jej stosowania mog¹ strony osi¹gn¹æ równie¿ na
gruncie rodzimego porz¹dku prawnego. W tym kontek�cie nie sposób
pomijaæ obowi¹zku wyja�niaj¹cego notariusza. Uwzglêdnienie na etapie
redagowania aktu notarialnego ró¿nic miêdzy wariantem wielu odrêbnych
s³u¿ebno�ci gruntowych a jednolitym prawem umo¿liwi unikniêcie roz-
bie¿no�ci interpretacyjnych co do sensu prawnego z³o¿onych o�wiadczeñ
woli i zwrócenie uwagi stronom na odpowiednie skutki dokonanej czyn-
no�ci prawnej.

Abstract
The present paper concerns plurality of dominant tenements. It fo-

cuses on admissibility of contractual creation of easements appurtenant
embracing several land properties.  This issue has not been analysed in
the Polish literature yet.
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