Rozdzial 1. Shuzebnosci gruntowe. Podstawowe
regulacje

1.1. Wprowadzenie

Dla pelnego zrozumienia instytucji stuzebnosci przesytu niezbgdne
jest — przynajmniej fragmentaryczne — okreslenie zasad zwigzanych
z ustanawianiem i funkcjonowaniem stuzebnosci, przede wszystkim
gruntowych. W razie potrzeby bowiem to wlasnie te przepisy stanowic¢
beda podstawe dla dokonywanej wyktadni szczegotowych rozwia-
zan zwigzanych ze stluzebnosciami przesytu. Trzeba mie¢ rowniez
na wzgledzie, ze w stosunku do czgsci przepisow nalezy pamigtaé
o odrgbnej specyfice zwigzanej z okreslonym stanem faktycznym.

1.2. Ograniczone prawa rzeczowe

Stuzebnosci to jedno z ograniczonych praw rzeczowych. Usta-
wodawca wprowadzit kilka wspolnych zasad odnoszacych si¢ do
wszystkich tych praw, czyli takze do uzytkowania, zastawu, hipoteki,
a takze spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Pierwsza z nich wigze si¢ z ich ustanowieniem. Ustawodawca
uznat, ze do ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych zasto-
sowanie znajdujg przepisy o przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci
(chyba ze w przypadku konkretnego prawa zostaty przewidziane wy-
jatki). Nie stosuje si¢ jednak regulacji o niedopuszczalno$ci warunku
lub terminu. O ile w przypadku prawa wlasnosci nieruchomosci nie
ma mozliwosci jego przeniesienia pod warunkiem (np. X przenosi na
Y wlasno$¢ nieruchomosci pod warunkiem, ze Y nie bedzie wyko-
rzystywatl nieruchomosci w jakis sposob), o tyle przy ograniczonych
prawach rzeczowych jest to juz dopuszczalne. Prawa te sg slabsze
od prawa wiasno$ci i w zwigzku z powyzszym mozna modyfikowac
ich tre$¢ i zakres we wskazany sposob.
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Przy przenoszeniu ograniczonych praw rzeczowych niezbgdna
jest forma aktu notarialnego, ale tylko wzgledem oswiadczenia wia-
$ciciela nieruchomosci ustanawiajacego takie prawo. Zachowanie tej
formy nie jest natomiast obligatoryjne w stosunku do o$wiadczenia
osoby, na rzecz ktorej prawo jest ustanowione. Nie zmienia to faktu,
ze umowa mig¢dzy stronami tego stosunku prawnego, a w niektorych
przypadkach — réwniez konstytutywny wpis do ksiggi wieczystej sa
niezbedne. Na podobnej zasadzie, do zmiany tresci ograniczonego
prawa rzeczowego konieczne bedzie zawarcie umowy, a gdy przepis
szczegolny wymaga — dokonanie wpisu do ksiggi wieczystej. Z kolei
z wygasnieciem prawa bedzie si¢ mie¢ do czynienia, gdy przejdzie
ono na wilasciciela rzeczy obcigzonej, albo gdy ten, komu takie pra-
wo przystuguje, nabedzie wlasnos¢ rzeczy obcigzonej. Uprawniony
moze si¢ rOwniez zrzec ograniczonego prawa rzeczowego. W takim
wypadku jednak:

1) konieczne jest ztozenie stosownego o$§wiadczenia wlascicielowi
rzeczy obcigzonej;

2) gdy prawo to byto ujawnione w ksiedze wieczystej — potrzebne
jest jego wykreslenie z ksiegi.

Ustawodawca reguluje takze sytuacje, kiedy kilka ograniczonych
praw rzeczowych obcigza t¢ samg rzecz. Wprowadzono wtedy na-
stepujace zasady:

1) prawo powstale pdzniej nie moze by¢ wykonywane z uszczerb-
kiem dla prawa, ktore powstato wezesniej;

2) pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczowych moze by¢ zmie-
niane — mozliwe jest to tylko w obrebie konkretnych praw rzeczo-
wych, ktorych zmiana dotyczy; jezeli np. nieruchomos¢ obciazaja
cztery shuzebnosci, a zmiana dotyczy tylko dwoch ,,$rodkowych”
(poza nimi jest ustanowiona stuzebno$¢ wezesniej i pdzniej), to
tylko do tych dwoch praw moze odnosi¢ si¢ zmiana;

3) do zmiany pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych po-
trzebna jest umowa pomiedzy uprawnionymi, ktorych praw zmia-
na ma dotyczy¢;

4) gdy chociaz jedno ze zmienianych ograniczonych praw rzeczo-
wych jest wpisane do ksiggi wieczystej, do dokonania zmiany
potrzebny jest rowniez taki wpis;

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2k9d_ebook

1.3. Stuzebnosci gruntowe 3

5) zmiana pierwszenstwa bedzie bezskuteczna z chwilg wygasnigcia
prawa, ktore ustapito pierwszenstwa (w sytuacji, gdy nierucho-
mos$¢ obcigzaja stuzebnosci X 1Y, stuzebnos¢ X jest ustanowiona
wczesniej, uprawnieni zmienili pierwszenstwo, ale stuzebnos¢ Y
wygasla — to zmiana pierwszenstwa stata si¢ bezskuteczna).

1.3. Stluzebno$ci gruntowe

W ramach obecnych regulacji wystepuja trzy rodzaje stuzebnosci:
1) gruntowe;

2) osobiste;
3) przesytu.

Stuzebnos¢ gruntowa moze mie¢ na celu jedynie zwigkszenie
uzytecznos$ci nieruchomosci wtadnacej albo jej czesci. Dlatego tez
w tym zakresie szczegolny akcent potozony jest na grunty, ktorych
ona dotyczy, a nie na osoby uprawnione do nich (w przeciwienstwie
do stuzebnosci osobistych). W celu ustanowienia stuzebno$ci grun-
towej niezbedne sg nieruchomosci:

1) obcigzona;
2) wiadnaca, czyli stanowigca przedmiot wlasnosci uprawnionego
do stuzebnosci na nieruchomosci obcigzone;j.

Nieruchomo$¢ obciazona w ramach stuzebnosci przesytu moze
by¢ prawem, ktorego tres¢ polega na tym, ze:

1) wiasciciel nieruchomosci wtadngcej moze w okreslonym zakresie
korzysta¢ z nieruchomosci obcigzonej;

2) wiasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w moz-
liwosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan;

3) wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywaé
okreslonych uprawnien, ktore przystuguja mu wzgledem niej na
podstawie przepisow o tresci 1 wykonywaniu prawa wtasnosci.

W tym kontekscie kluczowy wydaje si¢ zakres stuzebno$ci grun-
towej oraz sposob jej wykonywania. Przede wszystkim powinno to
wynika¢ z zawartej umowy. Tym niemniej mogg zdarzy¢ si¢ przy-
padki, kiedy zakres ten nie bedzie jasny. Wowczas — w sytuacji wy-
stepowania problemow przy okreslaniu zakresu stuzebnosci, nalezy
wykorzysta¢ zasady wspotzycia spolecznego i miejscowe zwyczaje.
Jednocze$nie wazne jest, zeby stuzebnos$¢ byta wykonywana w taki
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sposob, by jak najmniej utrudnia¢ korzystanie z nieruchomosci ob-
cigzonej. Oczywiscie, te wszystkie elementy bedg wplywac na zakres
stuzebnos$ci dopiero przy braku innych danych i kryteriow'.

Bardzo istotny jest rowniez obowigzek utrzymywania urzadzen
potrzebnych do wykonywania stuzebnosci gruntowej. Co do zasa-
dy, obcigza on wiasciciela nieruchomosci wladnacej, czyli podmiot
korzystajacy ze stuzebnosci. W umowie mozna to jednak okresli¢
inaczej, tzn. obowigzki z tym zwigzane rozdzieli¢ lub w pelni natozy¢
na wiasciciela nieruchomosci obcigzonej. Wtedy osobiscie odpowiada
on za wykonanie tego obowiazku, a w przypadku wspotwlasnosci
nieruchomosci obcigzonej, bedzie obowiazywata solidarna odpo-
wiedzialno$¢ wspotwlascicieli.

Stuzebnos¢ gruntowg mozna naby¢ na podstawie zasiedzenia.
Problematyka ta szerzej zostata rozwini¢ta w rozdziale dotyczacym
stuzebnosci przesytu (bowiem przepisy o zasiedzeniu stuzebnosci,
w tym nabyciu zasiedzenia, stosuje si¢ tutaj odpowiednio). Trzeba
jednak podkresli¢, ze stosuje sie¢ tutaj odpowiednio przepisy dotyczace
zasiedzenia prawa wlasno$ci nieruchomosci. Wskazany jest zatem
uptyw czasu — 20 lat w dobrej wierze oraz 30 lat w ztej wierze. Musi
by¢ dowiedzona cigglos¢ posiadania, a ono moze si¢ przejawiac tylko
w korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia na nieruchomosci.

Mozna przyjac, ze w ten sposob czg$¢ stuzebnosci gruntowych
(niezwigzanych z wykorzystaniem trwatego i widocznego urzadze-
nia) nie moze stanowi¢ przedmiotu zasiedzenia. W orzecznictwie
bardzo czgsto kwestia ta jest odnoszona do stuzebnosci przesytu.
Szczegbtowo zagadnienie zwigzane z zasiedzeniem stuzebnosci
przesytu przeanalizowane zostanie w dalszej czg¢sci opracowania.
W tym miejscu mozna wskaza¢, ze przed powotaniem instytucji
stuzebnosci przesytu, tj. w 2008 r., istniata stuzebnos$¢ gruntowa,
ktora swa trescig odpowiadata pozniejszej stuzebnosci przesyhu. Przy
zasiedzeniu tej stuzebnosci gruntowej wazne byto, jakie konkretnie
czynnos$ci wykonywat przedsigbiorca przesytowy na nieruchomosci
i w jakim stopniu spetniato to kryteria zwigzane z wykorzystaniem
trwalego i widocznego urzadzenia. W jednym z takich orzeczen Sad

! Wyr. WSA w Bydgoszezy z 22.6.2010 1., I SA/Bd 263/10, Legalis.
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Najwyzszy (dalej: SN) uznal, ze w sktad przedsiebiorstwa przesy-
lowego wchodza:

1) nieruchomosci;

2) sieci;

3) inne urzadzenia przesytowe.

Linie energetyczne zostaly w ten sposob uznane za sktadnik przed-
sigbiorstwa, stajacy si¢ elementem potgczonego z nim systemu sieci,
a co za tym idzie, majg oczywisty funkcjonalny zwigzek z innymi
urzadzeniami tej samej sieci, posadowionymi na innej nierucho-
mosci. I ten funkcjonalny zwigzek urzadzen przesytowych z siecia
przesytowa pozwala na stosowanie, w stanie prawnym poprzedza-
jacym wejscie w zycie regulacji dotyczacych stuzebnosci przesytu,
przepisow o zasiedzeniu stuzebnosci przez analogi¢. Zgodnie z nig
mozliwe jest ustanowienie stuzebnosci odpowiadajace;j trescia stuzeb-
nosci przesytu na rzecz przedsigbiorstwa, bez potrzeby wskazywania
w tym przypadku nieruchomos$ci wladnacej?.

Mozna wskazac, ze czg$¢ orzecznictwa uznaje, iz stwierdzenie
zasiedzenia shuzebnosci skutkuje wygasnieciem roszczen wtasciciela
nieruchomosci z tytutu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo-
Sci takze za okres sprzed daty uptywu zasiedzenia®. W tym temacie
w tezach orzeczniczych i doktrynalnych wystepuje rozbieznose,
jednak przy okazji rozwazania zblizonych standw faktycznych trzeba
zawsze bra¢ je pod uwagg jako jedne z mozliwych wariantow.

Po ustanowieniu shuzebno$ci (tez na podstawie zasiedzenia) moz-
liwa jest zmiana jej tresci lub zakresu jej wykonywania. Strony,
jezeli wspoélnie uznaja takie dziatanie za potrzebne, moga dokonac
modyfikacji w kazdym czasie na podstawie umowy. Jednakze moze
tego zada¢ réwniez sam wlasciciel nieruchomosci obcigzonej. Aby
byto to jednak mozliwe, musi powsta¢ wazna potrzeba gospodarcza,
a zmiana tresci lub sposobu wykonywania stuzebnosci moze by¢
dokonana za wynagrodzeniem. Zadanie zmiany nie bedzie skutecz-
ne w przypadku, gdyby przyniosta ona niewspotmierny uszczerbek
nieruchomosci wiadnacej. Jednoczesnie w sytuacji, kiedy stuzebnosé¢
gruntowa utracita wszelkie znaczenie dla nieruchomosci wtadnacej,

2 Post. SN 2 30.11.2013 r., V CSK 497/12, Legalis.
3 Wyr. SA w Poznaniu z 14.5.2014 r.,  ACa 41/14, Legalis.
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wlasciciel nieruchomosci obcigzonej bedzie mogt zadaé zniesienia
jej nawet bez wynagrodzenia. W orzecznictwie wskazano, ze zmiana
stosunkow powinna dotyczy¢ sfery gospodarczej i musi pozostawaé
w zwigzku przyczynowym z wytworzeniem si¢ stanu rzeczy szcze-
golnie ucigzliwego dla whasciciela nieruchomosci obcigzonej. Zmiang
takg moze by¢ zgodnie z art. 294 ustawy z 23.4.1964 r. — Kodeks
cywilny (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 121 ze zm.; dalej: KC):

1) zmiana okoliczno$ci zwigzanych z wykonywaniem konkretne;j

stuzebnos$ci gruntowej, jak rowniez

2) ogoblna zmiana stosunkoéw spoteczno-gospodarczych®.

Takg zmiang stosunkéw nie bedzie np. samo zwigkszenie czgsto-
tliwosci korzystania ze shuzebnosci drogowej. W pojeciu waznych
potrzeb gospodarczych nie miesci si¢ potrzeba wywotana prawnym
podziatlem nieruchomosci. Rozpoznajac sprawe o zmiang sposobu
wykonywania stuzebnos$ci sad nie moze bez zgody wszystkich stron
obcigzy¢ stuzebnoscia innej nieruchomosci niz aktualnie obcigzona,
gdyz oznaczaloby to wigcej niz zmiang sposobu wykonywania stu-
zebno$ci’. W sprawie o zmiang stuzebnosci na powodzie nie cigzy za-
strzezenie w petitum pozwu, Ze zmiana ta ma nastgpi¢ za odptatnoscig®.

Ostatnie zagadnienie to ustanie stuzebnosci gruntowej. Stuzeb-
no$¢ moze wygasna¢ na skutek niewykonywania jej przez 10 lat.
Ustawodawca zastrzegt, ze w przypadku, gdy tre$¢ stuzebnosci
gruntowej polega na obowigzku tylko nieczynienia — wskazana
powyzej regulacja znajdzie zastosowanie, gdy na nieruchomosci od
10 lat istnieje stan sprzeczny z trescig shuzebnos$ci. Wtedy nalezy
bowiem domniemywac, ze podmiot uprawniony do stuzebnosci nie
jest zainteresowany jej wykonywaniem. Niezaleznie od powyzsze-
go nalezy réwniez wyodrebni¢ roszczenie o zniesienie okreslonej
stuzebnosci. Mozna je kierowac:

1) wskutek zmiany stosunkow (np. gospodarczych czy dotyczacych
nieruchomosci);

2) w sytuacji, gdy shluzebno$¢ stata sie szczegodlnie ucigzliwa i jed-
noczesnie nie jest ona konieczna do prawidlowego korzystania

z nieruchomosci wiadnace;j.

4 Wyr. SN z23.10.2001 r., I CKN 380/99, Legalis.
> Wyr. SN z31.7.1972 1., Il CRN 443/71, Legalis.
® Wyr. SN z 26.3.1997 r., IIl CKN 60/97, Legalis.
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W jednym z orzeczen SN wskazat, ze nabywca nieruchomosci
wladnacej, dzieki dziataniu r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczy-
stych moze naby¢ wpisang do ksiggi stuzebno$¢ gruntowa pomi-
mo tego, ze wygasta ona na skutek jej niewykonywania’. Sprawa
o zniesienie sluzebnosci jest sprawg o prawa majatkowe. Istota jej
jest bowiem zniesienie istniejgcego prawa rzeczowego o charakterze
majatkowym, obcigzajacego powoda. Jest tak niezaleznie od tego czy
zniesienie nastgpuje odptatnie, czy tez nie®. Mozliwos$¢ zniesienia
stuzebnosci gruntowej otwiera i uzasadnia tylko taka zmiana stosun-
koéw, ktora pozostaje w bezposrednim zwigzku przyczynowym z wy-
tworzeniem si¢ stanu rzeczy szczegoélnie ucigzliwego dla wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej i dotyczy jednoczesnie sfery gospodarczej®.
W analizowanym kontek$cie nalezy réwniez pamigtaé, ze:

1) wilasciciel nieruchomosci wladnacej nie moze w dazeniu do rozwo-
ju gospodarczego wlasnej nieruchomosci zwigkszac bez zadnych
konsekwencji niedogodnos$ci nieruchomosci stuzebne;;

2) badanie zmiany stosunkéw powinno obja¢ czas od powstania
stuzebnosci do dnia rozstrzygniecia sprawy'°.

Trzeba takze podkresli¢, ze sam podzial nieruchomosci wladnacej
nie powoduje — co do zasady — wygasnigcia stuzebnosci. Utrzymuje
si¢ ona wowczas na kazdej z czgsci utworzonych przez podziat. Wy-
jatek bedzie dotyczy¢ przypadku, kiedy stuzebno$¢ bedzie zwigkszaé
uzyteczno$¢ tylko jednej z nich — woéwczas wihasciciel nieruchomosci
bedzie mogt zada¢ zwolnienia jej od stuzebnosci wzgledem pozosta-
lych czgsci. Podobnie, w razie podzialu nieruchomosci obcigzonej
stuzebno$¢ — co do zasady — utrzymuje si¢ na czgsciach utworzonych
przez podziat, ale w przypadku, gdy shuzebnos¢ ogranicza si¢ tylko
do jednej lub kilku z nich, wlasciciele pozostalych bedg mogli zada¢
zwolnienia od niej. W przypadku, kiedy na skutek takich zmian spo-
sob wykonywania stuzebnosci bedzie wymagat zmiany, przy braku
ustalen umownych o takiej modyfikacji przesadzi sad.

7 Uchw. SN z 8.4.1983 r., IIl CZP 8/83, Legalis.

8 Post. SN 2 27.4.2004 r., IT CZ 35/04, Legalis.

> Wyr. SN z7.10.1998 1., I CKN 217/98, Legalis.
1" Wyr. SN z24.4.1997 r., Il CKN 43/97, Legalis.
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1.4. Sluzebno$¢ drogi koniecznej

Szczegdlnym przypadkiem stuzebnosci gruntowe;j jest stuzebnosé
drogi koniecznej. Wystapi ona w przypadku, gdy nieruchomos$¢ nie
ma odpowiedniego dostepu do:

1) drogi publicznej;

2) nalezacych do tej nieruchomosci budynkéw gospodarskich.

W takiej sytuacji wlasciciel tej nieruchomosci moze zada¢ od
wiascicieli gruntéw sgsiednich ustanowienia za wynagrodzeniem
shuzebno$ci drogowe;j. Jest to pod tym wzgledem podobny przy-
padek do ustanowienia stuzebno$ci przesylu. Rowniez tutaj zasada
powinno by¢ zawarcie umowy, ale jezeli okaze si¢ to niemozliwe,
rozwigzaniem jest postgpowanie sagdowe.

Przeprowadzenie drogi koniecznej nastepuje przy zachowaniu
pewnych zasad. Musi ono by¢ zrealizowane:

1) z uwzglednieniem:

a) potrzeb nieruchomosci, ktéra nie ma dostgpu do drogi publicz-

nej (czyli tej, dla ktorej ustanawiana jest stuzebnosc),

b) interesu spoleczno-gospodarczego;

2) mozliwie najmniejszym obcigzeniem gruntoéw, przez ktore droga
ma przebiega¢ (nieruchomosci obcigzonych).

Ustawodawca zastrzega, ze jezeli potrzeba ustanowienia drogi
stanowi nastepstwo sprzedazy gruntu lub innej podobnej czynno-
$ci prawnej, sad zasadzi — co do zasady — (W miar¢ mozliwosci)
przeprowadzenie drogi przez grunty, ktére stanowity przedmiot tej
czynnosci prawnej.

Wisrod tez orzeczniczych zwracajgcych uwage na niniejszg pro-
blematyke, mozna zwrdci¢ uwage na nastepujace:

1) korzystanie przez wilascicieli z gruntu na cele spoteczno-gospo-
darcze i rozwijanie swojej gospodarki stanowi ekonomiczng
prawidlowos$¢; okolicznos¢, ze w zwigzku z tym zwigkszy si¢
czestotliwos$¢ korzystania z drogi biegnacej przez grunty ob-
cigzone shuzebnos$cig nie moze by¢ uwazana za rozszerzenie tej
stuzebnosci'';

"' Wyr, SN z 13.9.1968 r., I CR 313/67, Legalis.
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2) wspolnota mieszkaniowa ma legitymacj¢ bierng w sprawie o usta-
nowienie stuzebnos$ci drogowej na nieruchomosci objetej udziata-
mi wiascicieli wyodrebnionych lokali w uzytkowaniu wieczystym
ustanowionych na tej nieruchomosci'?;

3) niezgodne z zasadami wspoétzycia spolecznego zachowanie sig¢
wnioskodawcy musi by¢ wzigte przez sad pod uwagg przy usta-
nawianiu stuzebno$ci drogi koniecznej; nie mozna pozwolic,
aby wtasciciel nieruchomos$ci musial w tym kontekscie znosi¢
niedopuszczalne postepowanie innej osoby'?;

4) okolicznos¢, ze dla wlasciciela nieruchomosci wtadnacej potrzeb-
ny jest przejazd drogg konieczng do innych nieruchomosci, na
ktorych nie ma budynkéw gospodarskich, nie przeciwstawia si¢
zniesieniu shuzebnos$ci drogi koniecznej na podstawie art. 295
KC'4;

5) gdy stuzebnos¢ przechodu i przejazdu obcigza kilka nieruchomo-
$ci, whasciciel jednej z nieruchomosci obcigzonych moze zadaé
zmiany wykonywania zakresu stuzebnosci nie tylko na wlasnej
nieruchomosci, ale takze na innych, chyba Ze zmiana ta przynio-
staby wtascicielowi nieruchomos$ci wtadnacej niewspotmierny
uszczerbek!'.

1.5. Sluzebnosci osobiste

Uzupetniajac powyzsze wywody, warto wskaza¢ najwazniej-
sze charakterystyczne elementy stuzebnosci osobistych. Zgodnie
z art. 296 KC, nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ na rzecz oznaczonej
osoby fizycznej prawem, ktorego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci
gruntowe;j. Dlatego tez do stuzebnosci osobistych stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o stuzebno$ciach gruntowych. Tym niemniej klu-
czowy w tym przypadku nie jest grunt — obcigzony i wladnacy —ale
wlasnie podmiot uprawniony do danej stuzebnosci. O powyzszym
$wiadczy chociazby zasada, zgodnie z ktora stluzebno$¢ osobista
wygasa najpozniej ze $miercig uprawnionego.

12 Post. SN z4.2.2011 r., 1l CSK 110/10, Legalis.

13 Post. SN z 11.10.1974 r., IIl CRN 220/74, Legalis.
4 Wyr. SN z 26.11.1999 r., IIl CKN 467/98, Legalis.
15 Wyr. SN 2 20.3.1969 ., IIl CRN 464/68, Legalis.
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10 Rozdzial 1. Stuzebnosci gruntowe. Podstawowe regulacje

Zakres stuzebno$ci osobistych oznacza si¢ — co do zasady — wg:
1) osobistych potrzeb uprawnionego;

2) zasad wspolzycia spotecznego;

3) zwyczajow miejscowych.

W tym wypadku znoéw kluczowe sa postanowienia konkretnej
umowy ustanawiajacej stuzebnos¢. W sytuacji, gdy jest ona niejasna,
przy jej wyktadni trzeba bra¢ pod uwage ww. elementy. Réznica
sprowadza si¢ do uwzgledniania potrzeb uprawnionego z tytutu
stuzebnosci — ten element nie jest brany pod uwage w analogicznych
przypadkach przy stuzebnosciach gruntowych.

Wsrod kolejnych kluczowych cech stuzebnos$ci osobistych mozna
wymieni¢ nastepujace:

1) stuzebnosci osobiste sg niezbywalne (dotyczy to réwniez braku
mozliwosci przenoszenia uprawnienia do ich wykonywania);

2) istnieje mozliwo$¢ zamiany stuzebnosci osobistej na rente (wystapi
ona w przypadku, gdy uprawniony z tytutu stuzebnosci osobistej
dopuszcza si¢ uchybien przy wykonywaniu swojego prawa);

3) shuzebnosci osobistej, w przeciwienstwie do stuzebnos$ci gruntowej
nie mozna naby¢ przez zasiedzenie;

4) w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ obciazona stuzebnosciag osobista
zostala wniesiona jako wktad do rolniczej spotdzielni produk-
cyjnej, spotdzielnia moze z waznych powodow zada¢ zmiany
sposobu wykonywania stuzebnosci albo tez jej zamiany na rentg.
W orzecznictwie zastrzega si¢, ze niejasno$¢ umowy, co do cha-

rakteru stuzebnosci, nalezy thtumaczy¢, zgodnie z przyjeta praktyka,

w ten sposob, ze zwlaszcza dla nabywcow czesci nieruchomosci

ustanawia si¢ stuzebnos$ci gruntowe a nie stuzebnosci osobiste's.

Szczegolng forma stuzebnosci osobistej jest stuzebnos¢ miesz-
kania. Na jej podstawie majacy taka stuzebnos$¢ moze przyjac na
mieszkanie matzonka i matoletnie dzieci. Moze tez korzystac z po-
mieszczen i urzgdzen stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancow
danego budynku. W orzecznictwie wskazano, ze jesli przy shuzebnosci
osobistej mieszkania konieczne do zmiany zakresu jest wykazanie
istnienia potrzeby gospodarczej, tym bardziej po ustanowieniu stu-
zebnos$ci przechodu i przejazdu na nieruchomosci, zmiana sytuacji

1© Wyr. SN 2 29.12.1967 r., III CR 59/67, Legalis.
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1.6. Podsumowanie 11

osobistej 1 warunkoéw zyciowych jest rtOwnoznaczna z nastgpieniem
waznej potrzeby uzasadniajacej dokonanie zmiany'”.

1.6. Podsumowanie

Stuzebnosci sg ustanawiane w zroznicowanych sytuacjach fak-
tycznych i prawnych. Wazne jest, aby przy kazdej sprecyzowac jej
zakres. Zmniejszy to ryzyko pozniejszych problemow interpreta-
cyjnych i ewentualnych sporow sagdowych. Nalezy tez pamigtac,
ze raz ustanowiona stuzebnos¢ moze by¢ zmieniana, a nawet moze
wygasnac¢. Wszystkie te okolicznosci trzeba mie¢ na wzgledzie
przed jej ustanowieniem (czyli zlozeniem o$wiadczenia w formie
aktu notarialnego).

Kluczowe problematyczne kwestie zwigzane ze stuzebno$ciami
gruntowymi beda dotyczy¢:

1) zakresu ustanawianych w konkretnych umowach stuzebnosci;
2) zmiany zakresu ustanowionych stuzebnosci;

3) zasiedzenia stuzebnosci;

4) egzekwowania ustanowienia stuzebnos$ci drogi koniecznej.

Z kolei przy stuzebnosciach osobistych jednym z gtéwnych pro-
blemoéw bedzie ustanawianie stuzebnosci mieszkania. Nalezy mie¢
réwniez na uwadze wystgpujace roznice miedzy regulacjami zwig-
zanymi ze stuzebno$ciami gruntowymi i osobistymi.

17 Wyr. SN z22.2.2001 r., IIl CKN 289/00, Legalis.
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