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Wielo$¢ nieruchomosci wladngcych

I. Konstrukcja stluzebno$ci gruntowych — zalozenia ogélne

Podstawowe elementy konstrukcyjne stuzebnosci gruntowych wy-
ksztalcone w czasach antycznych' utrzymaly si¢ w obowiazujacych
porzadkach prawnych. Na wzor prawa rzymskiego wspotczesna insty-
tucja stuzebnosci gruntowych zaktada istnienie nieruchomosci wiadnacej
i nieruchomosci obcigzonej?. Taka koincydencja obca jest stuzebnosciom
osobistym. Zalozenie to wyrazane jest w zblizony sposéb w wielu sys-
temach prawnych. Jak stanowi § 1018 k.c. niem., nieruchomos$¢ mozna

! Stuzebnosci gruntowe nie sq oryginalnym tworem Rzymian, znane byly juz innym
prawom antycznym, por. R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw
antycznych, Warszawa 1955, s. 139-140. Niewatpliwie jednak prawo rzymskie istotnie
rozwingto nauk¢ o stuzebnosciach (zob. W.Litew ski, Podstawowe wartosci prawa
rzymskiego, Krakow 2001, s. 94-95). Zakres pojecia stuzebnosci ewoluowat w prawie
rzymskim, co zreszta znalazto odbicie we wspdtczesnym ujgciu stuzebnosci i systematyce
praw rzeczowych do substancji. W prawie klasycznym pod pojeciem servitus kryly si¢
tylko stuzebnosci gruntowe. Na og6t przyjmuje sig, ze pojecie stuzebnosci osobistej (se-
rvitus personalis) byto tworem justynianskim (R. Taubenschlag, Rzymskie prawo...,
s. 143). Jak podaje F. Z o 11 (starszy), Stuzebnosci osobiste w prawie rzymskim i w nowszych
ustawodawstwach, Krakow 1911, s. 11: ,u prawnikéw klasycznych wlasciwym typem
stuzebnosci osobistych byt usus fructus jako antyteza pojecia servitus, majacej znaczenie
stuzebnosci gruntowe;j.”

2 1. 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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obciazy¢ na rzecz kazdorazowego wlasciciela innej nieruchomosci w ten
sposob, ze temu ostatniemu wolno uzywaé nieruchomosci w pewnym
szczegdlnym kierunku albo ze na nieruchomosci nie wolno pewnych
czynnosci dokonywacé, albo ze wyklucza si¢ wykonywanie jakiegos prawa,
ktére wzgledem drugiej nieruchomosci wynika z wlasnosci obciazonej
nieruchomosci (stuzebnos¢ gruntowa). W slad za tym podstawowa tresé
stuzebnosci gruntowej moze by¢ trojaka: 1) wiasciciel nieruchomosci
panujacej moze korzysta¢ z nieruchomosci obcigzonej w oznaczonym
zakresie — tzw. shuzebnos$¢ korzystania (Benutzungsdienstbarkeit), np.
prawo przejazdu, 2) wihasciciel nieruchomosci obciazonej zostaje ogra-
niczony w moznosci dokonywania pewnych czynnosci (non facere, por.
§ 903 k.c. niem.), tzw. shuzebno$¢ zaniechania (Unterlasungsungsdients-
barkeit), np. zakazy nadbudowy, otwierania okna®, 3)wykonywanie okre-
slonych uprawnien wiasciciela zostaje wykluczone, por. § 904 k.c.niem.
(Ausschlussdienstbarkeit) tzw. stuzebnos¢ wylaczenia, stanowiaca od-
wrotng stron¢ stuzebnosci korzystania i shuzebnosci o tresci zakazowej*.
Mozliwe sa kombinacje wskazanych rodzajow stuzebnosci. Z uwagi na
przyshugiwanie kazdoczesnemu podmiotowi innego prawa stuzebnosci
gruntowe zaliczane sa do praw podmiotowo-rzeczowych (subjektiv-
dingliche Rechte, Realrechte). Dochodzi do powiazania z innym prawem
podmiotowym. Stuzebno$¢ gruntowa traktowana jest jako istotna cze$é
sktadowa nieruchomosci witadnacej (§ 96 k.c. niem.)’.

Zgodnie z ogolnym ujeciem art. 5:70 ust. 1 k.c. hol. stuzebnosé
gruntowa (erfdienstbaarheid) jest obciazeniem jednej nieruchomosci
gruntowej (obciazonej) na rzecz innej nieruchomosci gruntowej (wilad-
nacej). Tres¢ tej stuzebnosci rozwijaja dalsze przepisy. Wedhug art. 5:71
ust. 1 k.c. hol. obciazenie, jakie stuzebno$¢ gruntowa naktada na nieru-

> Wyrok Federalnego Sadu Najwyzszego z 19 maja 1989 r., Neue Juristische Wochen-
schrift 1989, s. 2391.

*J.Mayer, [w:] J. von Staudinger Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit
Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen, Buch 3 Sachenrecht ErbbauRG, §§ 1018-1112
(Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Vorkaufsrecht, Reallasten), red. W. Wiegand, Berlin 2008,
s.272-273; H.Schoéner, K.Stober, K.Haegele, Grundbuchrecht, Miinchen 1989,
s. 400-407; C. Ahrens, Dingliche Nutzungsrechte. Niessbrauch. Dienstbarkeiten. Woh-
nungsrechte, Berlin 2004, s. 143-154.

SJ.Mayer, [w:] J. von Staudinger..., s. 241; C. Ahrens, Dingliche..., s. 180.
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chomos¢ gruntowq obciazona, polega na obowiazku tolerowania lub
zaniechania okreslonych dziatan na, nad lub pod jedna z obu nierucho-
mosci gruntowych. W akcie ustanawiajacym stuzebno$¢ mozna ustalic,
7e obcigzenie zawiera ponadto obowigzek posadowienia budynkéw lub
urzadzen albo roslinnosci niezbgdnej do wykonywania tej stuzebnosci,
o ile te budynki, urzadzenia czy roslinno$¢ znajdowac si¢ beda w catosci
na nieruchomosci gruntowej obciazonej. Ustep drugi tego artykutu dodaje,
7e obcigzenie moze rowniez polegac na obowiazku konserwacji nierucho-
mosci gruntowej obciazonej albo budynkow, urzadzen lub roslinnosci
znajdujacej si¢ w catosci lub czesciowo na tej nieruchomosei gruntowej
w danym momencie lub w przysztosci.

W innych porzadkach prawnych spotykamy mniej lub bardziej roz-
budowane definicje stluzebnosci gruntowych, np. art. 730 ust. 1 k.c.
szwajc. Zrekonstruowany ksztatt struktury stuzebnosci gruntowej jest
zbiezny, zaktada wspdtistnienie nieruchomosci obciazonej i nieruchomosci
wiadnacej®.

W stylistyce tej pozostaje redakcja art. 113 projektu prawa rzeczowego
z 1937 r. : ,,Stuzebnos¢ gruntowa obcigza nieruchomos¢ stuzebng na
korzys¢ kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci wiadnacej. Daje ona
wlascicielowi nieruchomosci wiadnacej prawo korzystania z nieruchomo-
$ci shuzebnej w zakresie oznaczonym (shuzebnosci czynne) albo prawo
zadania, azeby wiasciciel nieruchomosci stuzebnej nie wykonywat w pew-
nym zakresie swego prawa wlasnosci (stuzebnosci bierne)™”.

Z kolei w art. 153 projektu prawa rzeczowego z 1939 r.8 wprowa-
dzono kilka modyfikacji. Pierwsza rdznica ma charakter techniczno-jg-
zykowy. Pojecie nieruchomosci zostato zastgpione terminem ,,dziedzina”.

¢ Co do prawa szwajcarskiego por. P. Tuor,B.Schnyder,J.Schmid, [w:]P.Tu-
or,B.Schnyder,J.Schmid,A.Rumo-Jun go, Das schweizerische Zivilgesetzbuch,
wyd. 12, Ziirich 2002, s. 922; w prawie francuskim zob. S.Schiller, Droit des biens,
Paris 2005, s. 171 i nast.; P.Malaurie, L. Aynés, 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 przedstawit S.Grzybowski,
Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjng w 1939 r., KPP
1993, z. 4, s. 515 i nast.
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Ponadto — co istotniejsze — zastrzezono, ze obciazenie nastgpuje ,,w celu
zapewnienia korzysci kazdoczesnemu wiascicielowi dziedziny wiadna-
cej”. Jak mozna przypuszczaé, uzyty poprzednio zwrot ,,na korzys$¢” nie
byt dostatecznie jasny. Mdgt bowiem rodzi¢ pokuse, by rozumieé¢ go
jedynie jako wskazanie strony uprawnionej. Zasadnicze atrybuty stuzeb-
nosci nie zostaly zmienione, pomijajac dopracowanie stylistyczne, zrezy-
gnowano tylko z wyszczegolnienia w nawiasach oznaczen: shuzebnosci
czynne 1 stuzebnosci bierne. Tq droga podazyto prawo zunifikowane (por.
art. 167 dekretu — Prawo rzeczowe z 1946 r.). Ogdlne sformutowanie
tego przepisu prowadzito do uznania, Ze nie jest wylaczona dla ustano-
wienia shuzebnosci gruntowej korzys$¢ np. estetyczna’.

Zblizona definicja stuzebnosci gruntowych znalazta sie w art. 1106 § 1
projektu kodeksu cywilnego z 1949 r.!° Zrewidowano jednak cel tej
stuzebnosci. Odrgbnie w § 2 powotanego artykutu dodano, ze stuzebnos¢
gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwigkszenie uzytecznosci nierucho-
mosci wladnace;.

Kolejne projekty kodeksu cywilnego z lat szes¢dziesiatych zachowaty
zasadniczy ksztalt stuzebnosci gruntowych. Wprowadzono jednak bar-
dziej rozbudowany sposob zakreslenia tresci stuzebnosci gruntowych.
W jej ramy wyraznie wkomponowano tzw. shuzebnos¢ zaniechania''. Ujecie
to jest najblizsze rozwiazaniu przyjetemu w prawie niemieckim (§ 1018
k.c. niem.).

Podobna redakcje zawiera art. 285 § 1 k.c. Budowe stuzebnosci
gruntowej opiera na dwdch kategoriach: nieruchomosci obciazonej i nie-
ruchomosci wladnacej. Obciazenie shuzebnoscia gruntowa tylko tej czgsci
nieruchomosci, na ktorej jest ona wykonywana, pozostaje w sprzecznosci
z zasada, ze czg$¢ sktadowa (np. jedna z dzialek tworzacych nierucho-
mos¢) nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu praw rzeczowych (art.
47 § 2 k.c.). Zasada ta nie tamuje natomiast mozliwosci ograniczenia
zakresu wykonywania prawa rzeczowego do czesci nieruchomosci. Wedtug

°J.Wasilkowski, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogdlna). Po-
szczegolne prawa, PN 1947, t. 11, s. 177.

10 Tekst przepiséw o stuzebnosciach opublikowano w Demokratycznym Przegladzie
Prawniczym 1949, nr 2, s. 37 i nast.

" Por. Projekt Kodeksu Cywilnego Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej, Warszawa 1960,
s. 42 (art. 238).
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communis opinio stuzebno$¢ gruntowa nie moze obcigza¢ udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomosci'?,

Lege non distiquente nieruchomos¢ wladnaca moze stanowié zardw-
no grunt, jak i nieruchomo$¢ lokalowa lub budynkowa, niezaleznie od
tego, czy jest ona przedmiotem wspolwlasnosci utamkowej czy taczne;.
Nalezy podkresli¢, ze shuzebno$é gruntowa nie moze obejmowac tylko
jednej z dzialek wchodzacych w sklad nieruchomosci wiadnacej'.

Niedopuszczalne jest takze ustanowienie stuzebnosci gruntowej narzecz
kazdoczesnego wspdtwiasciciela innej nieruchomosci'®, nawet jezeli jest
on uprawniony do wylacznego korzystania z niej, np. trzech wspotwla-
Scicieli dokonuje rozdziatu korzystania z nieruchomosci w ten sposdb,
ze A bedzie uzywati pobierat pozytki z jednej nieruchomosci, AiB z kolejnej,
a C z ostatnie;j.

Brak wskazania w art. 285 § 1 k.c. (inaczej niz w przedwojennych
projektach prawa rzeczowego, prawie zunifikowanym i poczatkowych
projektach kodeksu cywilnego), ze obciazenie nastgpuje na rzecz kazdo-
czesnego wiasciciela nieruchomosci, nie oznacza niezaleznosci stuzebno-
Sci gruntowej i wlasnosci nieruchomosci wladnacej. Trafnie stuzebnos$ci
gruntowe sg traktowane jak prawa zwigzane z wlasnoscia nieruchomosci
wiladnacej (art. 50 k.c.). Nie znaczy to, ze nosicielem prawa jest sama
nieruchomo$¢ wladnaca. Nie mamy tu do czynienia z upodmiotowieniem
nieruchomosci whadnacej, tylko przez jej wlasnos¢ okreslana jest osoba
majaca stuzebnos¢ gruntowa. Podmiotem takiej stuzebnosci staje si¢ wiec
obecny wiasciciel. Dopuszczalne jest jednak ustanowienie stuzebnosci
gruntowej pod warunkiem rozwigzujacym, ze wygasnie ona, gdy wila-
snos¢ nieruchomosci wtadnacej przejdzie na inng osobg (np. spadkobierce

2E.Gniew ek, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gnie-
wek, Warszawa 2005, s. 411; A. Wasowicz, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, Wia-
snos¢ i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 682; K. Zarad-
kiewicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykulow 1- 449" t. 1, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2011, s. 1002.

13 Zob. S.Rudnicki, G.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksigga
druga: Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2008, s. 544.

14 Zob. E. Till, Wykiad prawa rzeczowego austryackiego (Prawo wiasnosci, prawo
stuzebnosci i prawo zastawu), Lwow 1892, s. 328.

15 Szerzej K. Zaradkiewicz, [w:] Komentarz..., s. 994.
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obecnego wtasciciela). Takie powiazanie z wlasnoscia nieruchomosci
wladnacej nalezy uznaé¢ za wystarczajace. Wilasnos¢ jako prawo gléwne
moze istnie¢ bez stuzebnosci gruntowej. Nie jest wykluczona dekompo-
zycja tych praw.

I1. Dopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej dla
wielu nieruchomosci wladnacych

Niewatpliwie strony mogg ustanowi¢ wiele stuzebnosci gruntowych
o jednolitej tresci. Nasuwa si¢ jednak pytanie, czy dopuszczalne jest
ustanowienie zamiast wielu jednej shuzebnosci gruntowej na rzecz wia-
$cicieli wielu nieruchomosci wiadnacych. Uzytecznosé praktyczna kre-
owania jednego prawa ros$nie wraz ze zwigkszeniem liczby potencjalnych
nieruchomosci wladnacych (kiedy np. deweloper ma ustanowic¢ stuzeb-
no$¢ na rzecz wiascicieli kilkudziesigciu nieruchomoscei, polegajaca na
korzystaniu z instalacji grzewczych).

Problem ten nie byt dotychczas rozwazany w polskiej doktrynie. Nie
zajmowal si¢ nim takze Sad Najwyzszy'®.

Od razu nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku ustanowienia shuzebnosci
gruntowej na korzy$¢ wielu nieruchomosci nie dochodzi do przetamania
zasady szczegotowosci praw rzeczowych. Nie mamy tutaj bowiem do
czynienia z tacznym obcigzeniem wiecej niz jednej nieruchomosci. Przed-
miotem obcigzenia nie staje si¢ zbidr rzeczy. Sytuacja jest odwrotna.
Wystepuje nie wieloprzedmiotowos¢ obciazenia, ale wielopodmiotowos¢
prawa rzeczowego.

Dopuszczalnosci ustanowienia stuzebnosci gruntowej na rzecz wla-
scicieli wielu nieruchomosci wladnacych nie przeciwstawia si¢ brzmienie
art. 285 § 1 k.c. Przepis ten postuguje si¢ liczba pojedyncza. Definiujac
stuzebno$¢ gruntowa, wyrdznia nieruchomo$¢ podlegajaca obciazeniu
oraz wlasciciela innej nieruchomosci, tzw. nieruchomosci wadnacej. Prima
facie schemat opisujacy stuzebnos$¢ gruntowa w art. 285 § 1 k.c. nie
zawiera mozliwosci istnienia wielosci nieruchomosci — czy to obciazo-

16 Nawet gdy w rozpatrywanym stanie faktycznym wystgpuje wiele nieruchomosci,
okreslanych jako wiadnace, SN nie odnosi si¢ do jednolitosci badz odrgbnosci stuzebnosci
gruntowych, zob. uzasadnienie postanowienia z 7 marca 2007 r., Il CSK 482/06 (LEX nr
278673).
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nych, czy wladnacych. Moze to prowadzi¢ do wniosku, ze skoro przepis
oW uzywa pojecia ,,nieruchomosé wtadnaca” w liczbie pojedynczej,
wykluczone jest powotanie do zycia shuzebnosci gruntowej na rzecz
wiasciciela kilku nieruchomos$ci wladnacych. Jedynym wigc rozwiaza-
niem byloby wigc ustanowienie wielu odrebnych shuzebnosci grunto-
wych. Wniosek plynacy ze $cisle jezykowej wyktadni art. 285 § 1 k.c.
nalezy zakwestionowaé¢ z réznych punktow widzenia. Po pierwsze —
trzeba zauwazy¢, ze przepisy sa formutowane z reguly w liczbie poje-
dynczej. Sama stylistyka danego przepisu nie powinna mie¢ zatem roz-
strzygajacego znaczenia. Po drugie — skoro nowszy nurt naukowy stusz-
nie nie wylacza ustanowienia stuzebnos$ci osobistej na rzecz wielu
uprawnionych!”, to nietrafne jest restryktywne podejscie do wzbogacenia
kregu podmiotéw stuzebnosci gruntowej. Po trzecie — silnych argumen-
tow dogmatycznych uzasadniajacych tez¢ o dopuszczalnosci ustanowie-
nia shuzebnosci gruntowej na rzecz wlascicieli wielu nieruchomosci wiad-
nacych dostarcza unormowanie art. 290 § 1 k.c. Regulujac losy stuzebnosci
gruntowej w razie podziatu nieruchomosci wladnacej, wyraza ono zasadg
kontynuacji tej stuzebnosci. Stuzebno$¢ istnieje nadal na korzys$¢ wszyst-
kich nowo powstatych nieruchomosci'®. Nie dochodzi zatem do rozczton-
kowania stuzebnosci. Ex lege nastgpuje tylko zwielokrotnienie uprawnio-
nych. Poglad ten wspiera istota i funkcja stuzebnosci gruntowej jako
prawa o charakterze niepodzielnym. Koresponduje to z oceng wptywu
podziatu nieruchomosci obcigzonej na byt stuzebnosci. Jest on jednolity.
Zachodzi tu przeksztalcenie istniejacej stuzebnosci jednoprzedmiotowe;j

7 Por. K.Zaradkiewicz [w:] Komentarz..., s. 1056; A.Bieranowski, Stu-
zebnos¢ mieszkania, Warszawa 2011, s. 185.

18 W doktrynie niemieckiej taki poglad jest rozpowszechniony, przykladowo P.Bas -
senge, [w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, wyd. 55. Miinchen 1996, s. 1211; C. Ah-
rens, Dingliche..., s. 164. Zob tez wyrok Bawarskiego Najwyzszego Sadu Krajowego
7 10.5.1990 — BReg. 2 Z 33/90, Neue Juristische Wochenschrift-RR 1990, s. 1043-1044.
Rozbieznosci wywoluje kwestia zakresu kognicji wieczystoksiggowej, braku koniecznosci
(ewentualnie sposobu) ujawnienia zmian powstajacych w razie podziatu nieruchomosci
wiladnacej, liberalne stanowisko zajat Bawarski Najwyzszy Sad Krajowy w wyroku
7 6.4.1995 1., Deutsche Notar-Zeitschrift 1996, s. 24. Z nielicznych wypowiedzi doktryny
poswieconych konsekwencjom podziatu nieruchomosci wtadnacej nalezy odnotowac sta-
nowisko E.Gniewka (System..., s. 429 ), ze wystepuje tu wlasciwie wiele stuzebnosci.
Por. takze trafne stanowisko K.Zaradkiewicza, [w:] Komentarz..., s. 1034-1035.
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w prawo obcigzajace wiele nieruchomodci. W przypadku przewidzianym
w art. 290 § 2 k.c. mamy wigc do czynienia z przetamaniem zasady
szczegOtowosci praw rzeczowych’. Przyjecie symetrycznego rozwiaza-
nia opartego na koncepcji jednosci shuzebnosci upraszcza oceng sytuacji,
w ktorej dochodzi réwnolegle do podziatu nieruchomosci wtadnacej 1 ob-
ciazone;.

W zwigzku z tym zasadny jest wniosek uogdlniajacy. Rozpatrywany
wariant wspotuprawnienia ze stuzebno$ci gruntowej nie powinien byé
zawezany tylko do skutku podzialu nieruchomosci wtadnacej. Taka
wspolstuzebnosé moze powstaé takze na mocy innych zdarzen praw-
nych. Skoro bowiem zjawisko wielosci nieruchomosci wladnacych przy
zachowaniu jednosci shuzebnosci gruntowej ukazuje sie jako konsekwen-
cja ustawowa, nie powinno by¢ przeszkod konstrukcyjnych do rozcia-
gnigcia takiej konfiguracji podmiotowej na etap wezesniejszy, ustanowie-
nia stuzebnosci gruntowej. Taki zabieg jest uzasadniony, poniewaz
mechanizm z art. 290 § 1 k.c. nie ma charakteru wyjatkowego, eksponuje
on istote shuzebnosci gruntowej. Prawo taczne nie koliduje z istota i cechami
stuzebnosci gruntowej. Rownoczesnie nie dochodzi tu do naruszenia zasady
numerus clausus praw rzeczowych. W zadnym razie nie nastgpuje de-
formacja ustawowego modelu stuzebnosci gruntowej. Stuzebnos$é grun-
towa obejmujaca wiele nieruchomosci wladnacych miesci si¢ w ogdlnych
ramach art. 285 § 1 k.c., rowniez gdy ma stanowié¢ prawo laczne ab
initio. Z naciskiem nalezy ponownie zaznaczy¢, Ze istnienie takiej wspot-
stuzebnosci nie prowadzi do sprzecznosci z zasada szczegdtowosci praw
rzeczowych. Stuzebnos¢ gruntowa ustanawiana jest na jednej, konkretnej
nieruchomosci, tyle ze na rzecz wielu podmiotow.

Za dopuszczalnoscia ustanowienia stuzebnosci gruntowej na rzecz
wiascicieli wielu nieruchomosci przemawiaja wzgledy praktyczne. Powo-
fanie do zycia jednego prawa zamiast np. kilkunastu upraszcza redakcje
aktu notarialnego (w tym wniosku wieczystoksiggowego o ujawnienie
stuzebnosci gruntowej) i zwigcksza przejrzystos¢ ksiag wieczystych.
Prowadzi to do istotnego obnizenia kosztow. Korzysci z tym zwigzane

19 Zob. E.Gniewek, [w:] System..., s. 430; A.Bieranowski, Wphw podzialu
obciqzonej nieruchomosci na byt stuzebnosci gruntowej — uwagi de lege ferenda, Rejent
2010, nr 11, s. 143.
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sa widoczne przy porownaniu z reguly nieznacznej wartosci ustanawia-
nego prawa z wysokoscia oplaty sadowej od wniosku o jego wpis w ksigdze
wieczystej. Od wniosku o wpis jednolitej stuzebnosci gruntowej powinno
pobierac si¢ jedna optate sadowa, chocby wniosek ten obejmowat wigcej
niz jedna ksigge wieczysta (arg. z art. 45 ust. 3 ustawy z 28 lipca 2005 r.
o kosztach sadowych, Dz.U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.). Natomiast
w razie kreacji wielu shuzebnosci gruntowych obowiazek uiszczenia optaty
sadowej odnosi si¢ do kazdego z wnioskow o wpis stuzebnosci, nawet
jezeli zawieraja one tozsame treSciowo uprawnienie®.

Dodatkowe wsparcie promowanego tu pogladu plynie z analizy dok-
tryny i judykatury niemieckiej. Wybdr tego systemu prawnego nie jest
przypadkowy. Po pierwsze, problem wspoluprawnienia ze stuzebnosci
gruntowej zostal tam najglebiej i wszechstronnie zbadany. Po drugie,
rozwigzania prawa niemieckiego w zakresie stuzebnosci gruntowych sa
— jak wyzej wspomniano — bardzo zblizone do regulacji kodeksu cywil-
nego.

W literaturze® i judykaturze® niemieckiej dominuje stanowisko, ze
dopuszczalne jest ustanowienie na rzecz wiascicieli kilku samodzielnych
nieruchomosci jednolitej shuzebnosci gruntowe;j, jezeli jest ona uzyteczna
dla wszystkich nieruchomosci panujacych (wladnacych). Wedlug kon-
kurencyjnego pogladu taki wariant kreacji stuzebnosci gruntowej jest

2 Argument ten podnoszony jest takze w piSmiennictwie niemieckim. J.Mayer
(Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwyzszego Sadu 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) wytykajac stabosci wpisu samodzielnych stuzebnosci
gruntowych eksponuje konieczno$¢ uiszczenia odrgbnych kosztow, por. § 63 ust. 1 zd. 1
KostO. Co wigcej, pojawia si¢ sugestia wobec notariuszy unikania takiego potegowania
kosztéw, zob. H. Amann, [w:] G.Brambring, HU.Jerschke, Beck'sches Notar-
Handbuch, Miinchen 1997, s. 469-470.

2 P.Bassenge, [w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, wyd. 55. Miinchen 1996,
s. 1205; C. Ahrens, Dingliche..., s. 141; J. M ay e r, Komentarz do wyroku Bawarskiego
Najwyzszego Sqdu Krajowego z 21.2.2002 r.., s. 289.

2 Amtliche Sammlung von Entscheidungen des Bayerischen Obersten Landesgerichts
in Zivilsachen 1965, s. 267; wyrok Bawarskiego Najwyzszego Sadu Krajowego
7z21.22002 . ..., s. 288; Federalny Sad Najwyzszy, 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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mozliwy tylko w razie tozsamos$ci wlasciciela nieruchomosci wladnacej®.
Zgodnie z najbardziej sceptycznym zapatrywaniem w przypadku ustano-
wienia stuzebnosci na rzecz wiascicieli wielu nieruchomosei wladnacych
chodzi w istocie o zbiorowe zaksiggowanie pojedynczych praw?!. Od-
rzucajac te poglady, gléwna uwaga doktryny i1 orzecznictwa koncentruje
si¢ na wyjasnieniu stosunku prawnego miedzy wspoluprawnionymi ze
stuzebnosci gruntowej (blizej w pkt IV).

Skonfrontujmy jeszcze konstrukcje wspodtstuzebnosci gruntowej ze
wspomniang juz zasada niepodzielnosci. Wyraza ja dobitnie § 485 k.c.
aust. Zgodnie z tym przepisem ,,zadnej shuzebnosci nie mozna samowolnie
oddziela¢ od rzeczy stuzebnej, ani przenosi¢ na inng rzecz lub osobg.
Takze za niepodzielna uwaza si¢ kazda stuzebnos¢ o tyle, iz prawo cigzace
na gruncie nie moze zmieni¢ si¢ ani dozna¢ podziatu przez powigkszenie
gruntu, zmnigjszenie go lub podzielenie na czgsci (...)". Za E. Tillem
nalezy zauwazy¢, ze ,,shuzebnosci takie od gruntu, z ktérym sa potaczone,
odlaczy¢ si¢ nie dadza, bez gruntu wigc podzielone by by¢ nie mogty,
zas podziat gruntu, czy to panujacego, czy stuzebnego, zadnego wpltywu
na istnienie stuzebnosci gruntowej nie wywiera”?, Pomimo ze w prawie
polskim brak przepisu wyrazajacego wprost niepodzielnos¢ stuzebnosci
gruntowych, taka ich cecha nie jest kwestionowana w piSmiennictwie.
Zachodza jednak pewne réznice w jej pojmowaniu. Najogolniej oznacza
ona przede wszystkim niemoznos$¢ czgsciowego ustanowienia oraz prze-
niesienia stuzebnosci gruntowej?’. W tym kontekscie pojawia si¢ watpli-

2 Por. Wyzszy Sad Krajowy Frankfurt, Neue Juristische Wochenschrift 1969, s. 469.

% B.Wegmann, [w:] HJ.Bauer, H.vOefele, Grundbuchordnung, 1999, § 47
Rn 84. Wegmann doszukuje si¢ argumentu przeciwko dopuszczalnosci jednolitej stuzeb-
nosci gruntowe;j dla kilku nieruchomosci w regulacji § 1024 k.c. niem., akceptujac row-
nolegle zastosowanie § 741 k.c. niem. Niekonsekwencj¢ te trafnie wytknat J.Mayer
(Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwyzszego Sqdu Krajowego z 21.2.2002 r. ...,
s. 289), podnoszac, ze skutek blokujacy nie moze dziata¢ tylko przeciwko jednemu ro-
dzajowi wspdlnosci, a ponadto to wiasnie sigganie do § 741 k.c. niem. jest zabiegiem
najbardziej dyskusyjnym.

3 St. Wrdblewski, Powszechny austryacki kodeks cywilny z uzupelniajqcymi usta-
wami i rozporzqdzeniami i objasniony orzeczeniami Sqdu Najwyzszego. Czes¢ pierwsza
(ss 1-937), Krakow 1914, s. 451.

2 E.Till, Wykiad prawa rzeczowego..., s. 327.

27 Co do sensu i przejawow tej zasady zob. wnikliwe uwagi K. Zaradkiewicza, [w:]
Komentarz..., s. 1001 i nast.
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wos¢, czy zbycie przez uprawnionego ze shuzebnosci jednej z nierucho-
mosci prowadzi do czesciowego przejscia stuzebnosci gruntowej, co
miatoby narusza¢ zasadg niepodzielnosci i prowadzi¢ do zakwestionowa-
nia konstrukcji wielosci nieruchomosci wladnacych w ramach tej samej
stuzebnosci. Taka sugesti¢ nalezy odrzuci¢. Wraz ze zbyciem wiasnosci
nieruchomosci stuzebnos$é gruntowa nie odlacza si¢ od niej ani nie ulega
rozcztonkowaniu. Dziala reguta kontynuacji. Stuzebnos¢ dalej dzieli los
prawny nieruchomosci. Poniewaz wspotstuzebnosé gruntowa nie stano-
wi w tym przypadku samodzielnego przedmiotu obrotu, zostaje zacho-
wana koherencja z postanowieniem art. 50 w zw. z art. 47 § 1 k.c. Warto
uzupetnié, ze istnienie wspolstuzebnosei gruntowej dla wielu nierucho-
mosci wladnacych nie sprzeciwia si¢ pojgciowo instytucji czesci skla-
dowej rzeczy. Po pierwsze — z przepisu art. 50 k.c. nie sposéb wywodzi¢
materializacji stuzebnosci gruntowej i dopatrywac si¢ w niej czesci skta-
dowej kilku rzeczy. Po drugie — stuzebno$¢ ta nie ulega absorpcji przez
wlasno$¢ nieruchomosci wiadnacych. Shuzebnos¢ gruntowa nie zanika,
tylko w pewnym zakresie, wytyczonym art. 47 § 1 k.c., traktowana jako
calos¢ z wlasnoscia. Nalezy uwypukli¢, Zze whasnos¢ nie determinuje samej
struktury stuzebnosci gruntowe;.

Wobec powyzszego do obrony nadaje si¢ poglad akceptujacy usta-
nowienie jednej stuzebnosci gruntowej na rzecz wiascicieli wielu nieru-
chomosci wladnacych. Ustanowienie takiej stuzebnosci odznacza si¢ pewna
specyfika®. Przyjecie zatozenia jednolitosci stuzebnosci prowadzi do
wniosku, ze do obciazenia dochodzi w drodze jednej umowy, a nie tylu
umodw, ile jest nieruchomosci wtadnacych. Stuzebno$¢ powstanie wigc
w chwili zlozenia zgodnych o$wiadczen woli wszystkich stron umowy.
Nie do pogodzenia z jednolitym charakterem stuzebnosci byloby zatem
dopuszczenie powstawania takiej stuzebnosci sukcesywnie. Konsekwent-
nie shuzebno$¢ powstanie dopiero z chwilg zlozenia ostatniego o$wiad-
czenia woli. Aby uchroni¢ si¢ przed niedojsciem do skutku umowy, strony
moga zastosowac rézne mechanizmy (np. rownolegte ustanowienie
odrebnych shuzebnosci pod warunkiem zawieszajacym nienabycia jedno-
litej shuzebnosci).

28 Zaleci¢ wypada, aby umowa o ustanowienie stuzebno$ci umozliwiata jednoznaczne
ustalenie, czy zamierzeniem stron bylo powotanie do zycia wielu czy jednego prawa.
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Z naciskiem trzeba podkresli¢, ze nieruchomo$é obciazona musi
zwigksza¢ uzyteczno$¢ wszystkich nieruchomosci wtadnacych. Wymog
przewidziany w art. 285 § 2 k.c. odnosi si¢ do kazdej shuzebnosci grun-
towej, niezaleznie od jej wariantu. Nie mozna z art. 285 § 2 k.c. in fine
wyciaga¢ wniosku, ze wystarczajace jest, aby wspolstuzebnosé grunto-
wa zwigkszala uzytecznos¢ tylko niektoérych nieruchomosci wiadnacych.

W zwiazku z tym rozwazmy sytuacje, gdy ktoras z nieruchomosci
nie moze stanowi¢ nieruchomosci whadnacej. Ocena takiej umowy nie
powinna nastrgczaé trudnosci. Los stuzebnosci gruntowej bedzie zalezat
— zgodnie z dyrektywa z art. 58 § 3 k.c. — od tego, czy strony usta-
nowityby shuizebnos¢ tylko dla pozostalych nieruchomosci. Cel stuzeb-
nosci gruntowej wspiera pozytywng odpowiedz, umowa utrzymuje si¢
W mocy.

Wobec ujecia stuzebnosci gruntowej jako prawa jednolitego do relacji
miedzy wiascicielami nieruchomosci wladnacych nie stosuje si¢ zasad
pierwszenstwa (art. 249 i nast. k.c.). Nie mamy tu bowiem do czynienia
z kolizja w wykonywaniu kilku praw rzeczowych ograniczonych.

III. Warianty wieloSci nieruchomosci wladnacych

Warianty stuzebnosci gruntowej w razie wielosci nieruchomosci
wladnacych mozemy wyr6zni¢ w oparciu o rozne kryteria. Gdy wezmie-
my pod uwage aspekt podmiotowy, zauwazymy najpierw, ze stuzebnos¢
gruntowa moze przystugiwaé temu samemu wiascicielowi nieruchomosci
wiladnacych (np. osoba A jest wiascicielem trzech lokali). Strona pod-
miotowa moze ule¢ wzbogaceniu. Shuzebno$¢ gruntowa wolno ustano-
wi¢ takze w braku tozsamosci wlasciciela nieruchomosci wladnacych.
Wspotuprawnionymi beda woéwcezas rozni wiasciciele nieruchomosci
wiadnacych.

Pod wzgledem przedmiotowym nieruchomosci wladnace nie musza
by¢ jednorodzajowe. Moga naleze¢ do tego samego lub réznych rodzajow
nieruchomosci.

Nie sa wykluczone konfiguracje mieszane. Niejednolitosci wlascicieli
moze towarzyszy¢ roznorodnos$¢ nieruchomosci wladnacych.
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IV. Rezim prawny wspélnosci stuzebno$ci gruntowej

Wystepowanie wielu uprawnionych ze stuzebnosci gruntowej obejmu-
jacej dwie lub wigcej nieruchomosci wladnace prowokuje pytanie o rodzaj
wspolnosci taczacej te podmioty. Jak wyzej zasygnalizowano, kwestia ta
stala si¢ przedmiotem szczego6lnego zainteresowania doktryny i judykatury
niemieckiej. Wedlug § 47 niemieckiej ustawy o ksiegach wieczystych
(GBO), jezeli prawo podlega wpisowi wspdlnie na rzecz kilku podmiotoéw,
wpisu dokonuje si¢ w ten sposob, ze albo udziaty uprawnionych zostaja
podane w utamkach, albo okresla si¢ stosunek prawny miarodajny dla
wspdlnoty®”. Wachlarz prezentowanych rozwiazan jest szeroki. Pierwsza
propozycja odwotuje si¢ do wspotuprawnienia wedtug § 428 k.c. niem.*
Druga sigga do analogicznego zastosowania § 432 k.c. niem. W wezszym
(ograniczonym do przypadkow podzielnosci wykonywania prawa korzy-
stania)’! lub szerszym?? zakresie akceptuje si¢ takze uksztaltowanie
wspolnosci na zasadach okreslonych w przepisach o wspolnosci utam-
kowej. W literaturze uwypuklono utomnosci przedstawionych rozwiazan.
Zgodnie z § 428 zd. 1 k.c. niem., jezeli wigcej oséb ma prawo domagaé
si¢ $wiadczenia w ten sposob, ze kazda z nich moze zadaé catego
$wiadczenia, ale dluznik ma obowiazek tylko raz jeden §wiadczenie spetnic¢
(wierzyciele taczni), dtuznik moze wedlug swego upodobania Swiadczy¢
kazdemu z wierzycieli. Na tle tego mechanizmu prawnego postawiono
pytanie, czy wtedy, gdy tylko jeden z uprawnionych przejezdza przez
nieruchomo$é, to ma to skutek wobec drugiego z nich. Jak widac regulacja
§ 428 k.c. niem. nie pasuje do omawianego wspoluprawnienia ze shuzeb-
nosci gruntowej®. Z kolei wedtug § 432 zd. 1 k.c. niem., o ile uprawnieni

¥ Zob. E.Horber, J.Demharter, Grundbuchordnung mit Text der Ausfiihrung-
sverordnung, der Grundbuchverfiigung und weiterer Vorschriften, 19 Aufl., Miinchen
1991, s. 512.

3 Amtliche Sammlung von Entscheidungen des Bayerischen Obersten Landesgerichts
in Zivilsachen 1965, s. 267, 271.

3! Tamze.

32 Landgericht Traunstein Rpfleger 1987, s. 242.

3 Dosadnie nieudolno$¢ prob dostosowania wspolnosci stuzebnosei do modelu solidar-
nosci czynnej ocenia H. Amman, Auf der Suche nach einem interessengerechten und
grundbuchtauglichen Gemeinschafisverhdiltnis, Deutsche Notar-Zeitschrift 2008, z. 5,
s. 324, 337.
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do $wiadczenia niepodzielnego nie sa wierzycielami tacznymi, dtuznik
moze $wiadczy¢ tylko wszystkim facznie, zas kazdy wierzyciel moze
zada¢ tylko $wiadczenia dla wszystkich. Nasuwa si¢ wobec tego wat-
pliwos¢, czy oparcie wspolnosci na postanowieniu § 432 k.c. niem.
oznacza dopuszczalnos¢ tylko wspolnego przejazdu. Co sie dzieje, gdy
wlasciciel A jest na urlopie, a whasciciel B musi nagle uda¢ si¢ do lekarza?**
Dalej idace zastrzezenia wywoluje zastosowanie przepisdw o wspolnosci
ulamkowej®. W $lad za tym silnie reprezentowany jest kierunek wyma-
gajacy modyfikacji stosowanych przez analogie §§ 428 i 432 k.c. niem.*
Odstepstwo od pierwszego z tych przepisow polega na braku wskaza-
nego wyzej skutku zaspokojenia wzgledem wspoluprawnionego, nato-
miast odchylenie od drugiego sprowadza si¢ do tego, ze kazdy upraw-
niony moze sam wykonywac¢ prawo, poniewaz shuzebno$¢ takze mu
przystuguje®’.

Ponadto rozwazana jest mozliwo$¢ wskazania wspdtuprawnienia przez
odwotanie si¢ do analogii z przepisow §§ 1024 i 1025 k.c.niem.®

Watpliwosci si¢ wzmagaja w wariancie, w ktdrym ta sama osoba jest
wiascicielem nieruchomosci wiadnacych. Stanowisko niewymagajace
wskazania stosunku wspotuprawnienia przy tozsamosci wilasciciela jest
uzasadnianie teologiczng redukcja § 47 GBO¥. Stosunki wspotuprawnie-
nia powinny regulowa¢ sytuacje konfliktowe, co nie ma miejsca, gdy
wilascicielem nieruchomosci wladnacych pozostaje ta sama osoba.

# J.Mayer, Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwyzszego Sadu Krajowego
z21.2.2002 r. ..., s. 289.

3% Tamze.

3 Istotne znaczenie odegrato tu stanowisko judykatury, zob. Bundesgerichtshof,
Entscheidungen in Zivilsachen 46, 253, 259, akcentujace blisko$¢ obu stosunkéw praw-
nych, wypowiedziane na tle wspdlnosci stuzebnosci mieszkania. Blizej H.Kroll, Das
dingliche Wohnungsrecht im Verhdltnis zum Mietrecht, Koln 2004, s. 24-25; A.Rainer,
Das dingliche Wohnungsrecht, Unterhaltungspflicht und Aufwendungsersatz, Berlin 1996,
s. 29.

37 J.Mayer, Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwyzszego Sadu Krajowego
z21.2.2002 r. ..., s. 289.

3 Zob. Landgericht Kassel w wyroku z 26.5.2009, 3T92/09..., s. 377 i nast.

¥ J.Mayer, Komentarz do wyroku Bawarskiego Najwyzszego Sadu Krajowego
221.2.2002 r. ..., s. 290.
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Brak wskazania stosunku wspdtuprawnienia rozstrzygany jest zasad-
niczo w dwojaki sposob. Oba pozwalaja zachowaé byt stuzebnosci.
Stanowisko liberalniejsze, niewymagajace wyraznego okreslenia tego
stosunku, zadawala si¢ przyjeciem konstrukcji z § 428 k.c. niem. zgodnie
z ogdlnym wynikiem wyktadni®. Wedlug przeciwnej koncepcji mamy
w takim przypadku do czynienia z pojedynczymi stuzebnosciami grun-
towymi*. W zadnym zatem wariancie interpretacyjnym nie istnieje za-
grozenie utraty prawa.

Uchwycenie istoty wspolnosci w przypadku wielosci podmiotow
stuzebnosci gruntowej obejmujacej wiele nieruchomosci wadnacych jest
nadzwyczaj skomplikowane takze pod rzadem prawa polskiego. Potrzebie
synchronizacji uprawnien wiascicieli nieruchomosci wladnacych towa-
rzyszy konieczno$¢ uwzglednienia, ze stuzebnos$¢ gruntowa przystuguje
im niepodzielnie. Réwnolegle trzeba uwazaé, aby nie przekroczy¢ zasad
numerus clausus praw rzeczowych i zobowigzan realnych.

Rozwiazanie usuwajace w pewnym zakresie zrodto ewentualnych
konfliktéw miedzy wspdtuprawnionymi stanowi umowne okreslenie
sposobu wykonywania stuzebnosci gruntowej. Umowa ta moze by¢
zawarta réwniez per facta concludentia (art. 60 k.c.).

Pozycja wlascicieli moze ulec zindywidualizowaniu przez odwotanie
si¢ do rozmaitych kryteriow, np. czasu, zakresu przestrzennego. Jezeli
shuzebnos$¢ gruntowa obejmuje uprawnienie do pobierania pozytkdéw
naturalnych i innych przychodow, w rachube wchodzi ich umowne
rozdzielenie, np. przez podanie ich ilosci czy wskazanie ram czasowych.
Takie ,,wewnetrzne” rozgraniczenie nie pozostaje w sprzecznosci z zasada
niepodzielnosci shuzebnosci gruntowych. Nie stanowi takze niedopusz-
czalnej ,,zamaskowanej” zmiany typu stuzebnosci gruntowej w osobista*.
Zawarta migdzy wiascicielami nieruchomos$ci wladnacych umowa wy-
znaczajaca sposob wykonywania wspolnej stuzebnosci, po mysli stoso-
wanego w drodze analogii art. 221 k.c., korzysta z rozszerzonej skutecz-
nosci, mimo Zze nie zostala ujawniona w ksiedze wieczystej.

# Blizej Landgericht Traunstein, Rpfleger 1987, s. 242.

4 Landgericht Diisseldorf, Mitteilungen der Rheinischen Notar-Kammer 1978, s. 19.

# Niem. verdeckter Typenwechsel, zob. A.Bieranow ski, Sluzebnos¢ mieszkania
w prawie szwajcarskim, KKP 2011, z. 3, s. 694.
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Problem narasta w braku porozumienia zainteresowanych. W doktry-
nie 1 judykaturze powszechnie akceptowany jest poglad o ogdlnym zna-
czeniu przepiséw o wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych®. Ugrun-
towane jest stanowisko aprobujace zastosowanie per analogiam przepisow
o wspotwlasnosci utamkowej do wielopodmiotowych praw rzeczowych
(np. uzytkowania)*. W tych przypadkach unormowanie art. 197 i nast.
k.c. uzyskuje rangg wzorca. A zatem, gdy shuzebnos$¢ gruntowa przy-
stuguje kilku osobom, wobec wystapienia luki w prawie, nasuwa si¢
potrzeba analogicznego zastosowania przepisow o wspdtwlasnosci w czg-
$ciach utamkowych. Rezim ten nie moze by¢ mechanicznie przenoszony
na obszar wspdlnosci innych praw. Podejmujac probe adaptacji wzor-
cowej regulacji art. 197 1 nast. k.c. do sytuacji wielosci osob wystepu-
jacych jako podmioty tej samej sluzebnosci gruntowej, napotykamy
komplikacje. Uznajac wspolstuzebnos$é gruntowa za prawo w czgsciach
ulamkowych, mozemy wpas¢ w putapke naruszenia zasady niepodziel-
nosci stuzebnosci gruntowych. Trudno doszukiwac si¢ udzialéw w stu-
zebnosci gruntowej. Kazdy ze wspdtuprawnionych uczestniczy niepo-
dzielnie w catym prawie. Stuzebnos¢ gruntowa zachowuje monolityczng
konstrukcje. Wiaze si¢ ona z wlasnoscia, a nie z udziatami, nie ulega
podziatowi wedhug udzialow. W wielu kwestiach rezim przewidziany
w art. 197 1 nast. k.c. nie pasuje do wspolstuzebnosci gruntowej. Katalog
postanowien o wspolwlasnosci, ktdre moglyby znalez¢ zastosowanie do
relacji prawnej wlascicieli nieruchomosci wladnacych, jest ubogi. Do$é
powiedzie¢, ze nie przystaja do stuzebnosci gruntowej np. przepisy o po-
dziale w naturze, rozporzadzaniu udzialem we wspdlnym prawie. Wspol-
nos¢ prawa w przypadku wielosci nieruchomosci wladnacych ma cha-
rakter ztozony, determinowany specyfika shuzebnosci gruntowych, niedajacy
si¢ przyporzadkowaé w petni zadnemu rezimowi wspdtuprawnienia.
W relacjach zewngetrznych kazdy z wiascicieli nieruchomosci wtadna-
cych uprawniony jest to wykonywania prawa samodzielnie, np. prze-

$ Zob. ZK.Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. I, Wiasno$¢ i inne
prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 390; uchwata SN z 16 czerwca
1967 1., III CZP 45/67 (OSN 1968, nr 1, poz. 3).

“E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. Ill, Prawo rzeczowe, red. T. Dy-
bowski, Warszawa 2003, s. 418-419; ZK.Nowakowski, [w:] System..., s. 390.

24



Wielos¢ nieruchomosci wladnqcych

jezdzania przez obcigzony grunt, czerpania wody ze znajdujacej si¢ na nim
studni itp. Wspotuprawnieni nie musza korzystac ze stuzebnosci wspdlnie.
Z drugiej strony nieadekwatna do omawianej sytuacji jest mozliwo$¢ zno-
szenia przez wilasciciela obciazonej nieruchomosci wykonywania stuzeb-
nosci przez wilasciciela ktorejkolwiek z nieruchomosci wladnacych, ze
skutkiem niweczacym ten obowigzek wzgledem pozostatych uprawnio-
nych. Natomiast w sferze wewnetrznej wiasciciel nieruchomosci wiad-
nacej powinien przestrzega¢ prawa przystugujacego takze wilascicielom
pozostalych nieruchomosci wladnacych. Niezbedna jest tu synchroniza-
cja. Wiasciciel nieruchomosci wladnacej w stosunku zewngtrznym moze
zrealizowaé uprawnienie np. do poboru wody czy zwiru w catosci (albo
w przewazajacej czgsci). Uruchamia to roszczenia regresowe. Jezeli nie
zostata zawarta umowa okreslajaca sposob rozliczen, pozostatym wiasci-
cielom przyshuguja wobec niego roszczenia o zwrot in natura W czg-
Sciach réwnych. W razie ewentualnych konfliktow wspotuprawnieni moga
domagac si¢ rozdzielenia wykonywania stuzebnosci gruntowej (analogia
z art. 221 k.c.).

V. Zwielokrotnienie i redukcja nieruchomosci wladnacych

Z sytuacja, w ktdrej po stronie uprawnionej ze stuzebnosci gruntowe;j
wystepuja wiasciciele lub wiasciciel wielu nieruchomosci wiadnacych,
mozemy mie¢ do czynienia zardwno ab initio, jak i nastgpczo. Pierwszy
przypadek nie powinien nastrgcza¢ dylematéw. Watpliwosci si¢ wzma-
gaja, gdy strony zamierzaja obja¢ shuzebnoscia dodatkowa nieruchomosc¢
jako nieruchomos¢ wladnaca.

Nigjasno rysuje si¢ odpowiedz na pytanie o rodzaj czynnosci prawnej,
ktéra doprowadzi do wspomnianego skutku. Przede wszystkim dysku-
syjne jest, czy zachowuje wowczas aktualno§¢ mechanizm zmiany tresci
stuzebnosci (art. 248 k.c.), czy konieczne staje si¢ ustanowienie nowej
stuzebnosci. Rzutuje to na szereg kwestii (np. form¢ umowy, wymodg
zgody 0séb trzecich).

Rozwigzanie zaktadajace koniecznos$¢ ustanowienia nowej stuzebnosci
gruntowej na rzecz wiascicieli dotychczasowej i ,,dodawanej” nierucho-
mosci wladnacej jest trudne do zaakceptowania. Oczywiscie, takiego
wariantu nie mozemy wykluczyé, ale powoduje on zbgdne zamieszanie
w tresci ksiag wieczystych 1 zwigkszenie kosztow ustanowienia prawa.
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Mechanizm 6w nie realizuje przy tym zamierzonego celu. Stronom nie
zalezy przeciez na powotaniu do zycia nowego prawa. Nakazanie im
ustanowienia nowej ,.kompleksowej” stuzebnos$ci gruntowej albo koniecz-
nos¢ zadowolenia si¢ obcigzeniem jedynie na rzecz tej dodatkowej nie-
ruchomosci razi brakiem konsekwencji. Dlatego nalezy poszukiwaé in-
nych, adekwatnych rozwiazan.

Za dopuszczalne uwazam zawarcie umowy modyfikujacej. Przysta-
pienie wiasciciela nieruchomosci po stronie uprawnionej nastgpuje wiec
w drodze zmiany tresci stuzebnosci gruntowej. W tym samym kierunku
podaza pismiennictwo niemieckie®. Zmiana ta ma ztozona natur¢ prawna.
Tkwi w niej bowiem jednoczes$nie rozciagniecie obowiazku wilasciciela
nieruchomosci obcigzonej oraz dopuszczenie do prawa facznego. Z punktu
widzenia wilasciciela nieruchomosci wladnacej jest rownoznaczne z na-
byciem prawa.

Watpliwosci pojawiaja si¢ takze na etapie wyjscia ze wspdlnosci prawa
wiascicieli poszczegolnych nieruchomosci wladnacych. Konsekwencja
nakazywataby przyjecie takiego samego mechanizmu redukcji. Wiaze sie
to ze skomplikowanym zagadnieniem relacji zrzeczenia si¢ ograniczonego
prawa rzeczowego (tudziez zwolnienia od stuzebnosci, czgsciowego jej
zniesienia) do zmiany jego tresci polegajacej na zawezeniu podmiotowym
badz przedmiotowym. Nie ma tu miejsca na prezentacj¢ tych zawitosci.
Poprzestang na spostrzezeniu, ze bardziej adekwatna droga jest zrzeczenie
si¢ prawa przez wlasciciela nieruchomosci wiadnacej. Takie zrzeczenie
sie prowadzi do zaniku shuzebnosci gruntowej w zakresie, w jakim istniata
ona na korzy$¢ wiladciciela jednej z wielu nieruchomosci wladnacych.
Stuzebnos$¢ gruntowa, jako prawo jednolite, nadal obejmuje pozostate
nieruchomos$ci wladnace. Wykorzystujac mechanizm zrzeczenia si¢ pra-
wa, wilasciciel mégltby si¢ jednak uwolni¢ od kosztow utrzymania urza-
dzen potrzebnych do wykonywania stuzebnosci (por. art. 289 § 1 k.c.).
Zaproponowac trzeba rozstrzygnigcie godzace te sprzecznosci. W slad
za tym za konieczne uwazam uzyskanie zgody pozostatych wiascicieli na
wyjscie ze stuzebnosci, jezeli dotyka to ich praw (wnioskowanie a fortiori
z art. 248 § 2 k.c.).

$ J.Mayer, [w:] J. von Staudinger..., s. 261, z powotaniem si¢ na stanowisko Nie-
mieckiego Instytutu Notarialnego z 3.8.2000, hw-ma M/I/L — § 1018 BGB — 51768.
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VI. Uwagi koncowe

Tradycyjnie w ramach stuzebnosci gruntowej wyrdznia si¢ nierucho-
mos¢ obciazona i nieruchomo$¢ wiadnaca. Przeprowadzone wyzej roz-
wazania pozwalajg ujrze¢ w shuzebnosci gruntowej konstrukcje bardziej
rozbudowana, zwielokrotniong podmiotowo wskutek istnienia wigcej niz
jednej nieruchomosci wladnace;.

Nie jest celem niniejszego artykutu wyczerpujace przedstawienie
wszystkich zagadnien odnoszacych si¢ do wspotstuzebnosci gruntowe;.
Jest to problematyka rozlegata i wielowatkowa, dotad niepodejmowana
w literaturze polskiej. Wymaga ona dodatkowych, poglebionych badan.
7 pewnoscig sa jeszcze zagadnienia niezidentyfikowane. Glowne zadanie
autora zostanie zrealizowane, jezeli zaprezentowane uwagi wywolaja
refleksje nad dopuszczalnoscia wspotstuzebnosci gruntowej obejmujacej
wiele nieruchomosci wladnacych i pozwolg wytyczyé dogmatyczne zreby
konstrukcji tego prawa. Trudno odmowié tej kwestii doniostosci prak-
tycznej. Doswiadczenia niemieckiej praktyki notarialnej 1 wieczystoksig-
gowej dowodza przydatnosci wielopodmiotowej stuzebnosci gruntowe;.
Takie same korzysci z jej stosowania mogg strony osiggna¢ rowniez na
gruncie rodzimego porzadku prawnego. W tym kontekscie nie sposob
pomija¢ obowigzku wyjasniajacego notariusza. Uwzglednienie na etapie
redagowania aktu notarialnego réznic migdzy wariantem wielu odrebnych
stuzebnosci gruntowych a jednolitym prawem umozliwi uniknigcie roz-
bieznosci interpretacyjnych co do sensu prawnego ztozonych oswiadczen
woli 1 zwrocenie uwagi stronom na odpowiednie skutki dokonanej czyn-
nosci prawne;j.

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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