Rozdzial I. Wprowadzenie
do problematyki stuzebnosci
ograniczajacych konkurencje

§ 1. Zjawisko okreslane jako renesans stuzebnosci

Pomimo ze stuzebnosci juz od antycznych czaséw moga przybierac postaci
czynne i bierne!, ta potencjalna pojemnos¢ tresciowa nie przesuwata prak-
tycznego ich wykorzystania na nowoczesne obszary kooperacji i konkuren-
cji w dziatalnosci gospodarczej. Tradycyjne stuzebnosci obejmowaty przejazd,
wypas, pobor piasku, zwiru, wody, wpuszczenie belki w mur sasiada, przepro-
wadzenie wodociagu, zakaz budowy, sadzenia roslin2. Stuzebnosci przezywaja
jednak od niedawna w wielu krajach europejskich prawdziwy renesans, nie-
jako swoja ,,drugg mtodos¢™. Ich oblicze spoleczno-gospodarcze zmienia si¢
w istotny sposdb. O ile poprzednio cech¢ dominujaca stuzebnosci stanowit ich
miedzysasiedzki charakter, o tyle obecnie podejmowane sa wzmozone proby
stosowania stuzebnosci w celu przeforsowania ograniczen konkurencji. W taki
sposob chce si¢ uzyskac ,,urzeczowienie” uzgodnien ograniczajacych konku-
rencj¢ na plaszczyznie prawa zobowiazan i w konsekwencji rozciagniecie skut-
kéw takich porozumien w przypadku zbycia wlasnosci nieruchomosci auto-
matycznie lub posrednio takze na jej nabywce.

L R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych, Warszawa 1955, s. 141;
na temat watpliwosci co do utworzenia w prawie rzymskim osobnej kategorii stuzebnosci osobi-
stych (servitutes personarum) i zaliczenia do nich odrgbnych stuzebnosci: usus fructus, usus, habi-
tatio i operae servorum, zob. F. Zoll, Stuzebnosci osobiste w prawie rzymskim i w nowszych usta-
wodawstwach, Krakow 1911, s. 10-12.

2 W. Rozwadowski, Prawo rzymskie. Zarys wykladu wraz z wyborem zrédet, Warszawa 1991,
s. 137; R. Taubenschlag, Rzymskie prawo, s. 142.

3 D. Baetge, Wettbewerbsbeschrankende Dienstbarkeiten, s. 646; D. Joost, Sachenrechtliche
Zulassigkeit, s. 308; C. Trube, Sicherungsdienstbarkeit, s. 7; G. Walter, A. Maier, Die Sicherung,
s. 379; T. Regenfus, Servitus in faciendo consistere nequit - Moglichkeiten der Verdinglichung von
Handlungspflichten durch Dienstbarkeiten - Teil 1, ZNotP 2017, Nr 4, s. 127. Szerzej rozdz. IL.
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§ 2. Sluzebnos¢ stacji benzynowej jako punkt wyjscia
systematyki ograniczen konkurencji - klauzule
antykonkurencyjne i proba ich uporzadkowania

Polska praktyka prawnicza nie dostarcza przykladéw pozwalajacych
uksztaltowaé katalog typowych klauzul ograniczajacych konkurencje przy
wykorzystaniu instytucji stuzebnosci. Praktyka odnotowuje natomiast przy-
padki zamieszczania klauzul zakazujacych konkurencji w zwiazku z zawar-
ciem umowy sprzedazy wlasnosci nieruchomosci. Jej ilustracje moze stanowi¢
stan faktyczny przedstawiony w uzasadnieniu wyr. SA w Lodzi z 10.8.2017 r.,
I ACa 1755/16*% W akcie notarialnym obejmujacym umowe sprzedazy uzytko-
wania wieczystego i wlasnosci budynkéw sformutowano postanowienie ogra-
niczajace konkurencje sprowadzajace si¢ do zakazu sprzedazy wlasnosci nie-
ruchomosci (badz uzytkowania wieczystego) oraz budowy analogicznych jak
kupujacy obiektéw branzy spozywczej o charakterze dyskontu, marketu lub
supermarketu na swoja rzecz lub na zlecenie 0séb trzecich w promieniu 5 km
od granic gruntu bedacego przedmiotem zbytego uzytkowania wieczystego,
jak réwniez wynajmowania, wydzierzawienia lub oddawania w uzytkowanie
nieruchomosci w celu prowadzenia takiej dziatalnosci. Zgodnie z poczynio-
nymi przez strony ustaleniami powyzsze zakazy mialy wiazac je przez okres
10 lat od dnia zawarcia umowy. Na wypadek kazdorazowego naruszenia przez
sprzedawce ktéregokolwiek z wymienionych zobowiazan, zastrzezono kare
umowna. Zakaz konkurencji zostat wprowadzony w tym celu, aby sprzedawca
uczestniczacy w procesie inwestycyjnym w zakladanym obszarze oddziatywa-
nia sklepu kupujacego nie zrealizowal konkurencyjnego dla niego dzialania
inwestycyjnego. Nastepnie sprzedawca wynajat lokal, w ktérym urzadzono
dyskont spozywczy. Odleglto$¢ pomiedzy nieruchomos$ciami wynosita 4,2 km.
Wobec tego kupujacy domagat sie uiszczenia kary umownej za naruszenie zo-
bowiazania zakazujacego konkurencji. Warto zauwazy¢, ze w zarysowanym
stanie faktycznym nie zabezpieczono roszczenia o zaplate kary umownej pra-
wem skutecznym erga omnes. Strony nie ustanowity ani hipoteki ani stuzeb-
nosci zakazowej. O ile prawa zastawnicze sq w obrocie gospodarczym dobrze
rozpoznane i czesto wykorzystywane, o tyle zdatnos$¢ stuzebnosci dla zaspo-

4 Wyr. SA wLodziz 10.8.2017 r., 1 ACa 1755/16, Legalis. Zob. tez wyr. SN z 5.3.2019 r., II CSK
58/18, Legalis.
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kajania potrzeb w obszarze konkurencji, jak wida¢, czeka na odkrycie przez
polska praktyke.

Dla wytyczenia dalszego kierunku rozwazan odwolac sie nalezy w pierw-
szej kolejnosci do doswiadczen judykatury i doktryny niemieckiej®. Praktyka
ustanawiania stuzebnosci ograniczajacych konkurencj¢ zostala tam najszerzej
rozwinieta. Obecnie stuzebnosci takie znajduja najdonioslejszy obszar zasto-
sowania w branzy produkcji piwa (Bierlieferungsdienstbarkeiten) i olejow mi-
neralnych oraz zaopatrzenia w energie cieplna (Fernwdrmedienstbarkeiten)®.
Na przykladzie stuzebnosci stacji benzynowej (Tankstellendienstbarkeit) wy-
rézniono trzy typowe przypadki. Po pierwsze - wskazywane sa stuzebnosci
obejmujace wylaczne prawo spotki naftowej do prowadzenia stacji benzyno-
wej na obciazonej nieruchomosci. Po drugie — eksponuje si¢ stuzebnosci zaka-
zujace zaktadania na obciazonej nieruchomosci konkurencyjnych stacji ben-
zynowych. W trzeciej sytuacji stuzebnos¢ zakazuje dystrybucji na obciazonej
nieruchomosci innych mieszanek olejowych niz pochodzacych od okreslonej
spotki naftowej’.

Przyblizajac te rozwiazania zwrdcono uwage, ze dwa pierwsze z nich opi-
suja klauzule konkurencyjne. Rodza si¢ wowczas watpliwosci czy ustanowiona
zostala jednolita stuzebnos¢ czy dwie stuzebnosci, czynna i bierna®. Problem
ten bedzie roztrzasany w dalszej czesci pracy, m.in. w kontekscie dopusz-
czalnosci kombinowanych postaci stuzebnosci. Trzeci wariant — wywotujacy
najglebsze i réznorodne kontrowersje — wyraza za$ zwigzanie wylacznoscia
(AusschliefSlichkeitsbindung)®. Pod wzgledem gospodarczym stuzebnosci takie
realizujg interes spolki produkujacej oleje mineralne (lub browardéw), ktéra

5 Na temat ewolucji orzecznictwa, zob. rozdz. IT § 1.

6 Zob. D. Joost, [w:] R. Gaier (red.), Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch,
Miinchen 2013, § 1090, Nb 14; H. Priitting, Beschrankungen des Wettbewerbs durch Dienstbar-
keiten, [w:] Gedichtnisschrift fir Dietrich Schultz, Koln 1987, s. 287; G. Walter, A. Maier, Die
Sicherung, s. 377. Co do innych pél uzycia, zob. rozdz. II.

7 Taki przyklad tréjelementowej stuzebnosci stacji benzynowej, jako punkt wyjscia szcze-
golowej analizy, przedstawia, Ch. Kaiser, Die Eignung der Dienstbarkeit als Vertriebsinstrument
der Brauerei-und Mineralélwirtschaft, Baden-Baden 2014, s. 17; zob. tez trzy stany faktyczne za-
wierajace podobne elementy, I. Mulzer, Die dingliche Sicherung ausschliefllicher Bezugspflichten
durch Verbotsdienstbarkeiten, Miinchen 1980, s. 5-6.

8 Ch. Kaiser, Die Eignung, s. 19.

9 Tamze; J. Mohr, [w:] R. Gaier (red.), Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch,
Band 7, Miinchen 2017, § 1018, Nb 43; I. Mulzer, Die dingliche Sicherung, s. 2 i wskazane dalej
przyktady; H. Priitting, Beschrankungen, s. 289 i n.; G. Walter, A. Maier, Die Sicherung, s. 377; uza-
sadnienie wyr. BGH z 13.7.1979 r., V ZR 122/77, NJW 1979, s. 2149-2150; uzasadnienie wyr. BGH
7 18.5.1979 r., V ZR 70/78, NJW 1979, s. 2151.
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poniosta wysokie koszty budowy oraz urzadzenia stacji benzynowej (lub re-
stauracji) i dlatego chce umocnic¢ swoja pozycje tak, aby wiasciciel sprzedawat
rzeczywiscie tylko jej produkty, a nie np. towary konkurencji'®. Na uzytek ta-
kich sytuacji praktyka prawnicza wyksztalcila tzw. ,,stuzebnos¢ zabezpiecza-
jaca” (Sicherungsdienstbarkeit)!. Jej celem jest zabezpieczenie rzeczowe wie-
rzytelnosci, wedtug ktdrych odbiorca (np. restaurator) zobowiazany jest naby-
wac towary wylacznie od okreslonego dostawcy (np. oznaczonego browaru)'2.

Te typowe warianty stuzebnosci stacji benzynowej maja ogdlniej-
szy charakter. Porownywalna tre$¢ nadawana jest stuzebnosciom piwnym
(Bierlieferungsdienstbarkeiten)'>.

W oparciu o przytoczone przypadki praktyczne mozna przeprowadzi¢ dal-
sza generalizacje 1 uporzadkowac typy ograniczen konkurencji. Proby takie
byly czynione w doktrynie niemieckiej, a takze — cho¢ w mniejszym zakresie —
w nauce szwajcarskiej. Wystarczajaco pojemna, a zarazem spelniajaca kryteria
rozlacznosci i przydatnosci praktycznej jest systematyka eksponujaca cztery
grupy stuzebnosci zawierajacych w tresci ograniczenie konkurencji'4. Pierwsza
- zawiera stuzebnosci kompleksowego zakazu prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej. Prowadzi ona do tego, Ze na nieruchomosci obcigzonej nie wolno
uruchomi¢ zadnej dzialalnosci gospodarczej. W ramach drugiego segmentu
mieszcza si¢ stuzebnosci specjalnego lub ,,czystego” zakazu prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej, np. stacji paliw'®. Sa one tez okreslane jako wilasciwe
zakazy konkurencji (eigentliches Wettbewerbsverbot). Trzecia kategorie stuzeb-
nosci ograniczajacych konkurencje znamionuje zakaz zbytu na obciazonej nie-

10 D. Baetge, Die Wettbewerbsbeschriankende Dienstbarkeiten, s. 663; G. Kndchlein, Wettbe-
werbs- und Verkaufsbeschrankungen als Inhalt von Dienstbarkeiten, BB 1961, s. 589; H. Priitting,
Beschrankungen, s. 288.

11 Szerzej zob. rozdz. VL.

12 Blizej zob. H. Amann, Steuerung des Bierabsatzes, s. 586-587; G. Walter, A. Maier, Die Si-
cherung, s. 384-388; D. Baetge, Wettbewerbsbeschrankende Dienstbarkeiten, s. 648-649; R. Stiir-
ner, Dienstbarkeit heute, AcP 1994, t. 194, s. 283; C. Trube, Sicherungsdienstbarkeit, s. 125 i n;
D.U. Otto, [w:] G. Ring, H. Grziwotz, A. Keukenschrijver (red.), BGB, Sachenrecht, Baden-Baden
2016, 1018, Nb 55,5.104-107; wyr. BGH z18.5.1979r., V ZR 70/78, NJW 1979, s. 2150; wyr. BGH
2 3.5.1985 1., V ZR 55/84, NJW 1985, 5. 2474; wyr. BGH z 29.1.1988 ., V ZR 310/86, NJW 1988,
s.2364; wyr. BGH z 8.4.1988 r., V ZR 120/87, NJW 1988, s. 2362; wyr. BGH 2 22.1.1992 r., VIII ZR
374/89, DNotZ 1992, s. 666.

13 Ch. Kaiser, Die Eignung, s. 17.

14 D. Baetge, Wettbewerbsbeschriankende Dienstbarkeiten, s. 647. Co do innych propozycji
systematyki, zob. P. Goz, Die beschrankte personliche Verbotsdienstbarkeit, Diss- Frankfurta. M.-
Berlin-Bern-New York-Paris-Wien 1997, s. 19 i n. oraz rozdz. 11 § 1.

15 D. Baetge, Wettbewerbsbeschrinkende Dienstbarkeiten, s. 647-648.

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2k9c_ebook

§ 2. Stuzebno$¢ stacji benzynowej jako punkt...

ruchomosci okreslonego rodzaju towardw!'e. I wreszcie czwarta grupe wypelnia
wspomniana wyzej stuzebnos$¢ zabezpieczajaca. Nauka niemiecka porzadkuje
stuzebnosci ograniczajace konkurencje opierajac si¢ takze na bardziej rozbu-
dowanej systematyce!”.

Charakteryzujac w doktrynie szwajcarskiej, w kontekscie rozwazan nad
trescia stuzebnosci, pojecie ograniczen dzialalnosci gospodarczej wyekspo-
nowano trzy warianty. Po pierwsze — wyrézniono ograniczenia uruchomie-
nia dziatalnosci gospodarczej. Przybieraja one posta¢ absolutnych zakazéw
(np. nie wolno wykorzystywa¢ nieruchomosci dla celéw gospodarczych) oraz
zakazdw zalozenia oznaczonej dzialalnosci'®. Po drugie - moga si¢ one odno-
si¢ do zniesienia dziatalnosci gospodarczej'®. Te grupe zilustrowano zakazem
prowadzenia na nieruchomosci obcigzonej dalszej dziatalnosci innej niz okre-
slone przedsiewziecie. Po trzecie — przedstawione pojecie rozciaga si¢ na zago-
spodarowanie obciazonej nieruchomosci. Jako przyklad podawany jest zakaz
przeistoczenia kawiarni bezalkoholowej w restauracje oferujaca alkohol®.

Do tej kategorii zalicza si¢ stuzebnosci dotyczace odbioru, produkeji
i sprzedazy na obciazonej nieruchomosci. Reprezentatywnymi przykladami sa
stuzebnosci piwne oraz stuzebnosci stacji benzynowej?!. Stuzebnosci piwne -
wedlug dominujacego w Szwajcarii stanowiska — nie ograniczaja wykonywa-
nia atrybutéw wlasnosci, lecz osobista swobode¢?2. Zgodnie z nim nie wywo-
tujg one Zadnego skutku w stanie nieruchomosci i jej funkcjonalnosci. Wska-
zuje sie jednak na konieczno$¢ kontroli konkretnego przypadku?. Doktryna
i orzecznictwo szwajcarskie wyrdzniajac z kolei stuzebnos¢ stacji benzynowej
(Tankstellenservitut) nie jest zgodna co do jej dopuszczalnosci*. Praktyka bu-
duje ja z nastepujacych segmentdw, taczacych stuzebnosci czynne i bierne. Po
pierwsze — kazdoczesny wlasciciel ma znosi¢ prowadzenie na obcigzonej nie-

16 Na temat odréznienia stuzebnosci ograniczajacych sprzedaz towaréw konkurencyjnych
(Verkaufsbeschrinkung) od wtasciwych zakazéw konkurencji, zob. H. Schéner, K. Stéber, Grund-
buchrecht, Miinchen 2012, Nb 1221.

17 H. Priitting, Beschrankungen, s. 287-288. Blizej zob. rozdz. IT § 1.

18 M. Zobl, Der zuldssige Inhalt von Dienstbarkeiten, Ziirich 1976, s. 104-111.

19 Tamze, s. 104, 112.

20 Tamze, s. 120.

21 Tamze, s. 126.

22 Tamze, s. 127. Zob. krytyke takiej delimitacji, rozdz. V.

23 M. Zobl, Der zulissige, s. 127.

24 Zob. tamze; S. Wolf, G.S. Genna, Einschrankung gewerblicher Titigkeiten durch Dienst-
barkeiten, [w:] W. Wiegand, T. Kohler, H.P. Walter (red.), Tradition mit Weitsicht. Festschrift fur
Eugen Bucher zum 80. Geburtstag, Bern 2009, s. 840 i n.
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ruchomosci przedsigbiorstwa przez oznaczony podmiot (stacje benzynowa).
Po drugie — kazdy wtasciciel musi znosi¢ przyjezdzanie i odjezdzanie pojaz-
dow wszelkiego rodzaju w dowolnym czasie. Po trzecie - na obciazonej nieru-
chomosci nie wolno innych czesci do silnikow paliwowych albo zamiennikow
zaklada¢ niz okreslonej marki. Po czwarte - zakazane jest obracanie jakiego-
kolwiek rodzaju produktami konkurencyjnymi. Kazdoczesnemu wlascicielowi
nieruchomosci i ewentualnie jej dzierzawcy, najemcy lub uzytkownikowi nie
wolno zatem, bezposrednio lub posrednio, inne produkty niz pochodzace od
uprawnionego ze stuzebnosci sprzedawac¢, dostarcza¢ lub magazynowa¢. Row-
nolegle wyraznie zastrzezono przenoszalnos¢ ustanowionej stuzebnosci oso-
bistej?*. O ile akceptuje si¢ znoszenie uruchomienia na obciazonej nierucho-
mosci urzadzen stacji benzynowej okreslonego podmiotu lub zakaz instalacji
na niej urzadzen oferujacych paliwa, wykluczany jest — jak wywodzi doktryna
szwajcarska — zakaz zbywania innych paliw niz pochodzacych od uprawnio-
nego ze stuzebnosci?®. Trafnos¢ tych wnioskow bedzie weryfikowana w dal-
szych czgsciach pracy.

§ 3. Cechy poszczegolnych rodzajow
stuzebnosci a przydatnos¢ dla ograniczenia
konkurencji - wstepna selekcja

I. Prawo podmiotowo-rzeczowe
i podmiotowo-osobiste do substancji
Na podstawie kryterium tresci uprawnien mozna wyrézni¢ w KC dwie

kategorie praw rzeczowych ograniczonych. Pierwsza grupe stanowia prawa
do substancji (Nutzungsrechte). Ich trzonem jest uprawnienie do korzystania.

25 H. Huber, Jahresbericht des ziircherrischen Notariatsinspektors an Obergericht tiber
das Jahr 1951, ZBGR 1951, t. 33, s. 150. Na marginesie nalezy zauwazy¢, Ze w prawie szwajcarskim
stuzebnosci osobiste ulegaja delimitacji na prawidlowe (Eigentliche) i nieprawidtowe (Irreguldre).
Stuzebnosci prawidlowe odznaczaja sie nieprzenoszalnoscia. Natomiast drugie z nich sa dzie-
dziczne i zbywalne, H.M. Riemer, Die beschrankten dinglichen Rechte. Grundriss des schweizeri-
schen Sachenrechts. Band II. Bern 1986, s. 43; M. Heinz, Das dingliche Wohnrecht, Bern 1970,
s. 11.

26 P. Liver, Die Grunddienstbarkeiten (Ziircher Kommentar zum Schweizerischen ZGB),
Ziirich 1980, komentarz do art. 730 ZGB, Nb 133 i n.
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Obok nich wystepujg tzw. prawa do zaspokojenia (Verwetungsrechte, zwane
tez prawami do wartosci — Wertrechte)”’. Stuzebnosci stanowia ograniczone
prawo rzeczowe do substancji (korzystania)?.

Przepis art. 285 § 1 KC definiuje jeden z trzech rodzajow stuzebnosci
- stuzebno$¢ gruntowa. Budowa tego przepisu jest typowa dla regulacji de-
finiujacych ograniczone prawa rzeczowe. Rozpoczyna si¢ ona od wskaza-
nia, Ze nieruchomos$¢ mozna obciazy¢, co koresponduje z utozsamianiem
W prawie rzeczowym pojecia obciazenia z ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi, po czym okresla tre$§¢ obciazajacego prawa. Tres¢ stuzebnosci grunto-
wej moze by¢ trojaka. Wyodrebnia sie stuzebnos¢ znoszenia (Benutzungsrecht),
stuzebnos$¢ zaniechania (Unterlassungsdienstbarkeit) i stuzebnos$¢ wylaczenia
(Ausschlussdienstbarkeit)?. Nie chodzi tu o pelne, wlascicielskie korzystanie;
przy precyzowaniu tresci stuzebnosci nie mozna pomija¢ wymogu niewyczer-
pania przez ustanawiane prawo atrybutdw wilasciciela, co przeciwdziata uczy-
nieniu z wlasnosci ius nudum. Jest to korzystanie czastkowe. Ze sformulowa-
nia art. 285 § 1 KC odwotujacego sie do korzystania w oznaczonym zakresie
wynika koniecznos$¢ pozytywnego uksztaltowania tresci stuzebnosci. Wyklu-
czona jest ogdlna stuzebnos¢ korzystania, niekonkretyzujaca uprawnien wcho-
dzacych w jej sklad oraz ich zakresu.

Z kolei regulacja art. 296 KC okresla nieruchomos¢ jako przedmiot obcia-
zenia stuzebnoscia osobista, ksztaltuje jej tres¢ w oparciu o model stuzebnosci
gruntowej i wytycza zakres podmiotowy tego prawa, wskazujac na osobe fi-

27 Zob. J. Kohler, Substanzrecht und Wertrecht, AcP 1901, t. 91, s. 155 i n.; M. Bal-
wicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, [w:] M. Habdas, M. Fras (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2,
Warszawa 2018, s. 538-539; K. Zaradkiewicz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Komentarz 2018, t. 1,
przed art. 244, Nb 7.

28 Zob. C. Ahrens, Dingliche Nutzungsrechte. Niessbrauch. Dienstbarkeiten. Wohnung-
srechte, Berlin 2004, s. 19; B. Hefs, Dienstbarkeit und Reallast im System dinglicher Nutzungs und
Verwertungsrechte, AcP 1998, t. 198, 5. 490 1 n.

29 Zob. H. Schoner, K. Stéber, Grundbuchrecht, Miinchen 2012, Nb 1203-1207; D. Joost,
[w:] Miinchener Kommentar, 2013, § 1090, Nb 6-8; J. Mayer, [w:] W. Wiegand (red.), J. von
Staudinger Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfithrungsgesetz und Nebengeset-
zen, Buch 3 Sachenrecht ErbbauRG, §$ 1018-1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Vorkaufsrecht,
Reallasten), Berlin 2009, s. 745-746; Ch. Berger, [w:] R. Stiirner (red.), Jauernig Biirgerliches Geset-
zbuch, BGB mit Rom-I-, Rom-II-, Rom-III-VO, EG-UntVO/HUntProt und EuErbVO, Kommen-
tar, Miinchen 2015, s. 1579; W. Schmenger, Die Grunddienstbarkeit und die beschrankte personli-
che Dienstbarkeit, neue Entwicklungen und neue Rechtsprechung, BWNotZ 2007, Nr 4, s. 73-74.
W doktrynie polskiej M. Warciriski, Stuzebnosci gruntowe wedtug kodeksu cywilnego, Warszawa
2013, s. 325, 374; K. Zaradkiewicz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, art. 285, Nb 44; A. Bie-
ranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Warszawa 2017, s. 722.
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zyczna. Stuzebno$¢ osobista zostala wigc uksztaltowana jako tzw. prawo pod-
miotowo-osobiste (subjektiv-personliches Recht)®*. W odroéznieniu od stuzeb-
nosci gruntowej Kodeks cywilny nie przewiduje kategorii stuzebnosci osobistej
na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci. Na brak takiej mozliwosci
wskazuje juz tre$¢ art. 296 KC, ktory nie wspomina o jakimkolwiek powiaza-
niu z wlasnoscig nieruchomosci majaca stuzebnos¢ osobista. Dodatkowy ar-
gument wynika z wnioskowania a contrario z art. 285 KC okreslajacego kon-
strukcje stuzebnosci gruntowej i zakazu mieszania typoéw praw rzeczowych. De
lege lata trudno byloby takze pogodzi¢ stuzebnosci osobiste na rzecz kazdocze-
snego wlasciciela nieruchomosci z niezbywalnoscia i niedziedzicznoscia takiej
stuzebnosci. Nie moze wiec wystepowac stuzebnos¢ osobista w postaci prawa
podmiotowo-rzeczowego (subjektiv-dingliches Recht). Stuzebnosci osobiste za-
tem - jako prawa, ktore ustanowi¢ mozna wylacznie na rzecz oznaczonego
podmiotu - zaliczane s wedlug innej terminologii do tzw. Personalrechte,
w odrdznieniu od stuzebnosci gruntowych, stanowiacych tzw. prawa realne
(Realrechte), czyli prawa zwigzane z wlasnoscia okreslonej rzeczy®'.

Niedopuszczalne jest rowniez ustanowienie stuzebnosci osobistej na ko-
rzy$¢ osoby fizycznej bedacej kazdoczesnym podmiotem okreslonego przed-
siebiorstwa. Takie quasi-podmiotowo-rzeczowe prawo kolidowaloby z zasada
numerus clausus praw rzeczowych®?. Kodeks cywilny nie recypowat art. 175
PrRzecz, zgodnie z ktérym ,,stuzebno$¢ moze by¢ ustanowiona takze na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela oznaczonego przedsiebiorstwa”?3,

Trzecim typem stuzebnosci w prawie polskim, wbrew pojawiajacym si¢
niekiedy pogladom, jest stuzebnos$¢ przesytu*t. Zostala ona inaczej zdefinio-

30 Zob. D. Joost, [w:] Miinchener Kommentar, 2013, przed § 1018, Nb 5; J. Mayer, [w:] J. von
Staudinger Kommentar, s. 740; C. Ahrens, Dingliche Nutzungsrechte, s. 183.

31 H. Rey, Funktionen des Dienstbarkeitsvertrages, ZBGR 1983 (64), z. 5, s. 262; K. Zaradkie-
wicz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, art. 296, Nb 2, 7; A. Bieranowski, Stuzebnos¢ miesz-
kania, Warszawa 2011, s. 75.

32 A. Bieranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 716.

33 Powyzsza regulacja obca byla przedwojennym projektom prawa rzeczowego. Eksponu-
jac oryginalno$¢ tej koncepcji podnoszono, ze stuzebnos¢ ta jest dogodnym instrumentem dla
przedsigbiorstw korzystania w pewnym zakresie z cudzej nieruchomosci (np. z wody, $wiatla). Nie
miala ona charakteru osobistego, stuzac kazdoczesnemu podmiotowi (,wlascicielowi”) przedsie-
biorstwa, pojeciowo blizsza byla wiec stuzebnosci gruntowej i dlatego stosowano tu odpowiednio
przepisy dotyczace tych stuzebnosci, zob. S. Szer, Nowe prawo rzeczowe, DPP 1947, Nr 5, s. 15.

34 Zob. E. Gniewek, Nowy rodzaj stuzebnosci - stuzebnos¢ przesytu, [w:] P. Machnikow-
ski (red.), Prace z prawa cywilnego. Dla uczczenia pamieci Profesora Jana Kosika, Wroctaw 2009,
s. 140; M. Balwicka-Szczyrba, Korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow przesytowych -
wiascicieli urzadzen przesylowych, Warszawa 2015, s. 126; Z. Gotba, Stuzebnosci gruntowe, dro-

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_2k9c_ebook

§ 3. Cechy poszczegblnych rodzajow stuzebnosci...

wana i petni odmienna funkcje niz stuzebnosci gruntowe i stuzebnosci osobi-
ste. W art. 305! KC odnajdujemy definicje nawiasowa stuzebnosci przesytu.
Taki sam sposob definiowania zastosowano przy opisie stuzebnosci grunto-
wych (art. 285 § 1 KC) i stuzebnosci osobistych (art. 296 KC). Zawiera ona ele-
menty pozwalajace na wskazanie znamion stuzebnosci przesylu i jednoczesnie
eksponujace, czym si¢ ona rozni od innych stuzebnosci. W odrdznieniu od
stuzebnosci osobistych stuzebnos¢ przesytu jest kwalifikowana podmiotowo.
Moze by¢ ustanowiona wylacznie na rzecz przedsigbiorcy, nawet jezeli jest on
osoba prawna lub podmiotem, o ktérym stanowi art. 331 § 1 KC, jezeli przy-
stuguje mu wlasnos$¢ urzadzen przesytowych, zamierza je wybudowac lub na-
by¢ ich wlasnos¢. Pomimo pewnych podobienstw i zwiazkow stuzebnos¢ prze-
sylu — jak wyzej uwypuklono - nie stanowi odmiany stuzebnosci gruntowych.
Wskazane w art. 3051 KC uprawnienie znamionujace tre$¢ stuzebnosci prze-
sylu polega na korzystaniu w oznaczonym zakresie z nieruchomosci, zgodnie
z przeznaczeniem urzadzen okreslonych w art. 49 § 1 KC. Jest to korzystanie
»czastkowe”, ktorego zréznicowany zakres determinuje przeznaczenie urza-
dzen przesylowych i obejmuje przede wszystkim mozliwo$¢ usytuowania na,
pod lub nad gruntem takich urzadzen oraz ich eksploatacji i utrzymywaniu
we wlasciwym stanie, w tym konserwacji, remontéw itp. Inaczej niz w przy-
padku innych stuzebnosci nie mozna wiec moéwic o typologicznej otwartosci
tresci stuzebnosci przesytu. Polaryzacje stanowisk w doktrynie wywotata od-
powiedz na pytanie czy stuzebnos¢ przesytu odznacza si¢ celowoscia. Odrzu-
cajac poglad liberalny, wedlug ktérego stuzebnos¢ przesytu moze by¢ ustana-
wiana w celu obiektywnie nieuzasadnionym i niegospodarczym®, wyekspo-
nowal nalezy, ze odestanie zawarte w art. 3054 KC obejmuje takze przepis
art. 285 § 2 KC. Odpowiednie zastosowanie tego przepisu pozwala odkodowaé
norme prawna statuujaca celowos¢ stuzebnosci przesylu, polegajaca na zwiek-
szeniu uzytecznosci przedsiebiorstwa lub jego czesci*®. Z perspektywy kom-
paratystycznej zauwazymy, ze za funkcjonalny prawnorzeczowy odpowiednik
stuzebnosci przesylu mozna uzna¢ przenoszalna ograniczona stuzebnos¢ oso-

gowe, osobiste i przesytu, Warszawa 2013, s. 69, 73; K. Zaradkiewicz, [w:] Komentarz, art. 3051,
Nb 12; B. Lackorosiski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Warszawa 2017,
s. 790; J.M. Kondek, Stuzebno$¢ przesytu. Nowe ograniczone prawo rzeczowe, PS 2009, Nr 3, s. 21;
J. Pokrzywniak, Kluczowe dylematy zwiazane z regulacja stuzebnosci przesylu, Rej. 2010, Nr 4,
s. 89; A. Bieranowski, Stuzebnos¢ przesytu - podstawowe zalozenia konstrukcyjne i uwagi de lege
ferenda, Rej. 2016, Nr 2, s. 14-16 i powolane tam stanowisko odmienne.

35 Zob. J.M. Kondek, Stuzebno$¢, s. 23.

36 A. Bieranowski, Stuzebno$¢ przesytu, s. 33.
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bistg (zob. § 1092 ust. 3 BGB*¥). Uzytkowanie czy prawo zabudowy z reguly nie
sg brane pod uwage, poniewaz ich tres¢ jest zbyt obszerna3. Z kolei ustano-
wienie stuzebnosci gruntowej jest dopuszczalne tylko w celu przynoszenia ko-
rzysci kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci wladnacej (§ 1019 BGB).
Miesci sie tutaj przypadek, w ktérym zaopatrzenie w elektryczno$¢ stuzy tej
nieruchomosci, ale nie zostanie juz wymog ten spelniony w razie zasilania
z powszechnej sieci elektrycznej*. Problemem przy siggnieciu do ograniczo-
nych stuzebnosci osobistych byla ich niezbywalnos¢. W celu liberalizacji rynku
energetycznego ustawa z 17.7.1996 r. (BGBILI s.990) uksztaltowano wylom
od zasady niezbywalnosci ograniczonych stuzebnosci osobistych ustanowio-
nych na rzecz oséb prawych lub osobowych spétek handlowych*. Ograniczone
stuzebnosci osobiste zawierajace uprawnienie do utrzymywania urzadzen: do
przesylu medidéw (a takze surowcow), telekomunikacyjnych oraz organizuja-
cych transport (np. szyny tramwajowe)* moga by¢ zbyte (zob. § 1092 ust. 21 3
BGB)*. Przepisy te nie wprowadzaja w zakresie zbywalnosci innych ograni-
czen (por. § 1059a BGB). Przede wszystkim nie musi nastepowac rdwnoczesnie
przejscie przedsiebiorstwa lub jego czesci. Z kolei przepis § 1092 ust. 3 zd. 4
BGB odsyta do odpowiedniego zastosowania § 1059b-1059d BGB. Nabywca

37 Blizej P. Bassenge, Die Ubertragbarkeit von beschrinkten persdnlichen Dienstbarkeiten
nach der Neuregelung durch Gesetz vom 17. Juli 1996, NJW 1996, Nr 42, s. 2779; P. Bassenge,
[w:] Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 2012, s. 1577; F. Baur, J. Baur, R. Stiirner, Sa-
chenrecht, Miinchen 2009, s. 427; K. Filipp, Inhalt und Umfang beschrankter personlicher Dien-
stbarkeiten am Beispiel von Leitungsrechten, MittBayNot 2005, Nr 3, s. 185; D. Joost, [w:] Miin-
chener Kommentar, 2013, § 1092, Nb 9; J. Schmidt-Rantsch, Ubertragung von Dienstbarkeiten bei
Abspaltung von Leitungsnetzen, ZNotP 2012, Nr 1,s. 11 i n.

38 Tak H. Keller, Die Rechtsnachfolge bei beschrinkten personlichen Dienstbarkeiten zur
Absicherung von Energiegewinnungsanlagen, DNotZ 2011, Nr 2, s. 9.

39 Tak H. Keller, Die Rechtsnachfolge, s. 99.

40 P. Bassenge, Die Ubertragbarkeit, s. 2779.

41 Zakres urzadzen jest szeroko ujmowany, zob. D. Joost, [w:] Miinchener Kommentar, 2013,
§ 1092, Nb 11-14, ktory wymienia cztery kategorie: Transportleitungen (sensu largo, zastrzegajac,
ze nie mieszcza si¢ w tym urzadzenia stuzace uzyskiwaniu i wydobywaniu, np. tzw. prawo studni),
Telekommunikationsanlagen (np. sie¢ telefoniczna czy telewizji kablowej), Produktleitungen,
Straflenbahnen/Eisenbahnen; zob. tez co do odréznienia urzadzen stuzacych produkgji, a nie prze-
sylowi energii H. Keller, Die Rechtsnachfolge, s. 99. Zob. tez J. Mohr, [w:] R. Gaier (red.), Miin-
chener Kommentar, 2017, § 1092, Nb 14, 15.

42 Podkresla sie, przy tym, ze ze zmiang uprawnionego ze stuzebnosci i tak - stosownie
do § 1092 ust. 2 BGB - musi liczy¢ si¢ whasciciel nieruchomosci, jezeli zostala ona ustanowiona
na rzecz osoby prawnej lub osobowej spétki handlowej, zob. D. Joost, [w:] Miinchener Kommen-
tar, 2013, § 1092, Nb 9. Konsekwentnie (por. § 1059a BGB) zakresem zastosowania § 1092 ust. 3
BGB nie sa objete stuzebnosci przystugujace osobie fizycznej, tamze, Nb 15.
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wstapi wiec — w mysl § 1059¢ zd. 2 BGB - w ustawowy stosunek obligacyjny
powstajacy wraz z ustanowieniem stuzebnosci. Akcentujac niejednoznacznosé
tego przepisu wywodzi si¢, Ze nabywca wstepuje nie tylko w ustawowy stosu-
nek obligacyjny, ale wiaza go takze uzgodnienia dotyczace stosunku kauzal-
nego®. W $wietle urzedowego uzasadnienia powotanego przepisu skuteczne
wobec nabywcy sa uzgodnienia prawno-obligacyjne kazdego rodzaju, np. obo-
wiazek zaplaty wynagrodzenia, okreslenie celu zabezpieczajacego*. Jak pod-
kresla doktryna niemiecka szerokie rozumienie § 1059c BGB chroni wtasci-
ciela®.

Konczac przeglad stuzebnosci wprowadzajacy do rozwazan nad wykorzy-
staniem tych praw do ograniczenia konkurencji nalezy doda¢, ze strony nie
moga takze scali¢ danego rodzaju stuzebnosci z inng sluzebnoscia (np. stu-
zebnosci gruntowej na rzecz kazdoczesnego przedsigbiorcy przesylowego), ani
tym bardziej z innym typem prawa rzeczowego, tworzac prawo hybrydalne.
Ewidentnie naruszaloby to zasade numerus clausus praw rzeczowych. Wyraz-
nie na t¢ zasad¢ powoluje si¢ doktryna i judykatura niemiecka dla uzasadnie-
nia niedopuszczalnosci kombinacji ograniczonej stuzebnosci osobistej z § 1090
BGB i stuzebnosci mieszkania ujetej w § 1093 BGB*.

II. Przydatnos$¢ poszczegolnych rodzajow stuzebnosci
dla ograniczenia konkurencji - inicjalna rekrutacja

1. Charakter bezwzgledny

W bezwzglednym charakterze stuzebnosci upatruje sie jej atrakcyjnosci dla
zabezpieczenia wykonania zobowiazania spoczywajacego na wlascicielu nie-

43 W. Schon, Der Nieflbrauch an Sachen: gesetzliche Struktur und rechtsgeschiftliche Gestal-
tung, Koln 1992, s. 417; P. Pohlmann, [w:] R. Gaier (red.), Miinchener Kommentar zum Biirgerli-
chen Gesetzbuch, 5 Auflage, Miinchen 2009, § 1059¢, Nb 2; J. Frank, [w:] W. Wiegand (red.), J. von
Staudinger Kommentar, §§ 1018-1112 (Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Vorkaufsrecht, Reallasten),
Berlin 2009, § 1057¢c, Nb 6-7.

44 Deutsche Justiz 1936, s. 21 i n.; zob. tez P. Pohlmann, [w:] Miinchener Kommentar, 2009,
§ 1059¢, Nb 2.

45 P. Pohlmann, [w:] Miinchener Kommentar, 2009, § 1059¢, Nb 2.

46 Zob. wyr. OLG Diisseldorfz26.6.1997 r., 3 Wx 126/97, MittRhNotK 1997, s. 358; H. Schoner,
K. Stober, Grundbuchrecht, Nb 1236. Tak samo w uzasadnieniu wyr. OLG Miinchen z 22.2.2010 r.,
34 Wx 3/10, MittBayNot 2010, s. 388 i n. Co do zjawiska tzw. ukrytej (zamaskowanej) zmiany
typow, zob. A. Bieranowski, Stuzebno$¢ mieszkania w prawie szwajcarskim, KPP 2011, z. 3, s. 694;
K. Zaradkiewicz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, art. 296, Nb 7.
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ruchomosci. Obligacyjny obowiazek, np. nieprowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej oznaczonego profilu, odbioru okreslonych dobr, niezbywania towa-
réw konkurencyjnych itp. jest skuteczny inter partes. Wykreowanie stuzeb-
nosci rozciaga jego zasieg i tym samym bezposrednio lub posrednio zmusza
nabywce wlasnosci nieruchomosci do uszanowania ograniczen konkurencji.

2. Stuzebnosci osobiste

Prima facie przydatne dla ograniczenia konkurencji moga si¢ wydawac
stuzebnosci osobiste. Prawo to ma bowiem charakter podmiotowo osobisty,
w ktorego ramy konstrukcyjne nie wpisuje si¢ nieruchomos¢ wladnaca ani
istnienie potrzeby zwiekszenia jej uzytecznosci¥’. Dlatego stanowia one wio-
dacy rodzaj stuzebnosci stosowany w praktyce zagranicznej dla ograniczenia
konkurencji (zob. rozdz. II). W niemieckim obrocie gospodarczym stuzebnosé¢
stacji benzynowej oraz stuzebnos$¢ piwna przybiera posta¢ ograniczonej stu-
zebnosci osobistej. Zaznacza si¢ jednak, ze w odniesieniu do stuzebnosci stacji
benzynowej wchodzi¢ moga w rachube stuzebnosci gruntowe i uzytkowanie®.

Pod rzadem prawa polskiego trzy cechy tych stuzebnosci zmieniajg ich
przyjazny dla ograniczenia konkurencji obraz. Po pierwsze, w przedwojen-
nych projektach prawa rzeczowego stuzebnosci osobiste zapewnialy korzys¢
»pewnej osobie” (art. 157 projektu z 1937 r., art. 162 projektu z 1939 r.)¥.
A zatem lege non distingente — mogly one przystugiwa¢ zaréwno osobom fi-
zycznym, jak i osobom prawnym. Zakres podmiotowy stuzebnosci osobistych
zawezono w PrRzecz. W art. 176 tego dekretu postanowiono, ze stuzebnos¢
osobista obciaza nieruchomos¢ w celu zapewnienia korzysci oznaczonej osoby
fizycznej. Takie rozwiazanie znalazto si¢ w KC. Ani wzgledy teoretyczne, ani
praktyczne nie przemawiaja za wprowadzong réowniez w KC redukecja kate-
gorii podmiotéw, ktérym moze przystugiwaé stuzebno$¢ osobista. Przyjetego
ograniczenia nie wymaga sens i tre$¢ stuzebnosci osobistej. Nie zachodzi ko-
lizja ze stosunkiem zaufania miedzy ustanawiajacym prawo a jego nabyweca,
a ryzyku powstania stuzebnosci jako prawa wieczystego mozna zapobiec przez
odpowiednie wytyczenie granic bytu prawa. Stuzebnos$¢ osobista przystugu-

47 Rownolegle osobista potrzeba uprawnionego nie jest cechg konstytutywng tych stuzebno-
$ci, zob. K. Golgbiowski, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2019, art. 296, Nb 1; A. Bieranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 749.

48 Ch. Kaiser, Die Eignung, s. 26-27.

49 Projekt prawa rzeczowego. Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa Rzeczowego, War-
szawa 1937, z. 1, s. 28; Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisj¢ Kodyfikacyjna
w 1939 r., KPP 1993, z. 4, s. 540.
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jaca osobie prawnej musiataby by¢ prawem terminowym (z wylaczeniem stu-
zebnosci drogi koniecznej), w przeciwnym razie stalaby sie prawem wieczy-
stym>. Rozciagnigcie stuzebnosci osobistych na osoby prawne (niepelne osoby
prawne) otworzylo jej przydatnos¢ dla ograniczenia konkurencji.

Po drugie - przepis art. 300 zd. 1 KC wylacza z tresci tej stuzebnosci upraw-
nienie do jej przeniesienia w drodze umowy (verba legis: ,,stuzebnosci oso-
biste sa niezbywalne”)>!. Norma prawna wyrazona w tym przepisie ma cha-
rakter bezwzglednie wiazacy®. Zakaz ten obejmuje takze zbycie roszczenia
o ustanowienie stuzebnosci, wynikajacego np. z zapisu zwyklego czy innego
stosunku obligacyjnego™. Jezeli sama stuzebno$¢ jest nieprzenoszalna, iden-
tyczny los powinno dzieli¢ roszczenie o ustanowienie tego prawa. Do ,,pod-
miany” podmiotowej nie mozna réwniez wykorzystac instytucji z art. 248 KC.
Niedopuszczalne jest zatem zastepowanie uprawnionego w drodze zmiany tre-
$ci stuzebnosci*. Niewazna bedzie takze tzw. klauzula nastepstwa prawnego.
Przyktadowo mozna poda¢ postanowienie, w ktérym ustanowiono stuzebnosé
osobista na rzecz osoby A i jej nastepcy prawnego®®. Zakaz z art. 300 zd. 1 KC
nie rozciaga sie wprawdzie na transformacj¢ organizacyjna w ramach zasady
kontynuacji. Opiera si¢ ona bowiem na zachowaniu tozsamosci podmiotowej
w zmienionej szacie, a nie konstrukeji zbycia. Nie odnosi sie on takze do przej-

50 Tak z powolaniem si¢ rOwniez na argumenty wynikajace z analizy komparatystycznej
A. Bieranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 729-730.

51 Na temat genezy i kontekstu prawno-poréwnawczego zob. A. Bieranowski,
[w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 755-756.

52 A. Bieranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 756.

53 Przeciwko dopuszczalnosci przeniesienia roszczenia obligacyjnego o ustanowienie stuzeb-
nosci osobistej wypowiada sie zdecydowanie (cho¢ z niejednolitym uzasadnieniem, odwolujacym
sie dodatkowo do argumentu a contrario z§ 1059¢ BGB) nauka niemiecka, por. K.U. Schmolke, Der
Grundsatz der Nichtiibertragbarkeit beschrankter personlicher Dienstbarkeiten aus rechtsvergle-
ichender und rechtsékonomischer Perspektive, AcP 2008, t. 208, s. 519-520; D. Joost, [w:] Miin-
chener Kommentar, 2013, § 1092, Nb 3; wprost co do roszczenia o ustanowienie uzytkowania,
zob. C. Ahrens, Dingliche Nutzungsrechte, s. 121; P. Pohlmann, [w:] R. Gaier (red.), Miinche-
ner Kommentar, 2009, § 1059, Nb 3; J. Tromer, Vereinbarungen tber den dinglichen Inhalt des
Niebrauchs an Grundstiicken, RNotZ 2016, Nr 9, s. 429; por. H. Keller, Die Rechtsnachfolge,
s. 103-104; w literaturze polskiej zob. co do roszczenia o ustanowienie uzytkowania K. Zaradkie-
wicz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, art. 254, Nb 3; A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Kon-
strukcja prawna, Warszawa 2013, s. 77; odnosnie do roszczenia o ustanowienie stuzebnosci miesz-
kania A. Bieranowski, Stuzebno$é mieszkania, s. 92.

54 A. Bieranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 758.

55 A. Bieranowski, Stuzebno$¢ mieszkania, s. 91; Tak samo w nauce i judykaturze niemiec-
kiej, zob. np. D. Joost, [w:] Miinchener Kommentar, 2013, § 1092, Nb 2; wyr. OLG Hamm
2 27.11.2000 r., 15 W 361/00, MittBayNot 2001, Nr 3, s. 320.
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Rozdziat I. Wprowadzenie do problematyki stuzebnosci...

$cia prawa (wstapienia ex lege) droga sukcesji uniwersalne;j*. Jednak proble-
matyka moze nabra¢ znaczenia praktycznego dopiero w razie uwzglednienia
postulatu de lege ferenda poszerzenia zakresu podmiotowego stuzebnosci oso-
bistej.

Rozwazmy czy przeszkody niezbywalnosci nie usuwa wejscie stuzebnosci
osobistej w sklad przedsigbiorstwa, ktérego podmiotem jest osoba fizyczna.
Zgodnie z art. 552 KC czynno$¢ prawna majaca za przedmiot przedsigbiorstwo
obejmuje wszystko co wchodzi w jego sktad. Rodzi to dylemat, czy stuzeb-
no$¢ osobista bedaca elementem przedsiebiorstwa podda¢ jednolitemu, nad-
rzednemu rezimowi prawnemu przewidzianemu dla zbycia przedsigbiorstwa,
czy tez zastosowac regulacje¢ prawng wlasciwa ze wzgledu na rodzaj tego sktad-
nika. Zagadnienie jest dyskusyjne, a do obrony nadaja si¢ rozbiezne stanowi-
ska. Przyja¢ nalezy poglad restryktywny zaktadajacy, ze stuzebnos¢ osobista
nie moze by¢ zbyta wraz z przedsigbiorstwem. Pozwala on zachowac¢ sp6jnosé
z przepisami prawa rzeczowego®’.

Po trzecie, przepisy art. 300 KC wykluczaja nie tylko zbywalno$¢ stuzebno-
$ci osobistych (quoad ius), ale rowniez udostepnienie wykonywania tego prawa
(quoad usum)3.

Zostato ono uksztaltowane jako prawo $cisle osobiste (hdchstpersonliches
Recht). Ustawodawca wychodzi z zalozenia, ze stuzebnos¢ osobista moze by¢
wykonywana tylko przez uprawnionego. Nie koliduje z nim realizacja stuzeb-
nosci z pomocg innych osob (pracownikow, wykonawcow), co ma istotne zna-
czenie wlasnie, gdy nabywca tego prawa jest przedsiebiorca. Przepis art. 300
zd. 2 KC uzywa pojecia ,,przenies¢ uprawnienia do wykonywania”, ale go nie
definiuje ani nie opatruje przykladowym wyliczeniem®. Sens tego zwrotu po-
zostawiono do wyjasnienia doktrynie i judykaturze®. Przyja¢ nalezy, ze pod

56 A. Bieranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 760.

57 Tamze, s. 759.

58 Oddzielajac niezbywalnos¢ rzeczowego prawa do substancji od udostepnienia wykonywa-
nia tego prawa (quoad usum), wolno zaznaczy¢, ze praktyczny rezultat zastosowania obu rozwia-
zan moze okaza¢ si¢ niekiedy zblizony, zob. J. Frank, [w:] J. von Staudinger Kommentar, s. 571.

59 Co do réznych formul jezykowych stosowanych w obcych porzadkach prawnych i ich
rozumienia, blizej A. Bieranowski, Uzytkowanie, [w:] S. Babiarz (red.), Nieruchomosci w prawie
cywilnym, administracyjnym i podatkowym, t. 2, Warszawa 2017, s. 99-100.

60 A. Sylwestrzak, Uzytkowanie, s. 232, po zbadaniu réznych wariantéw korzystania z przed-
miotu uzytkowania uznala, ze w $wietle istoty uprawnienia uzytkownika do udostgpniania rze-
czy innym osobom pojecie przeniesienia uprawnienia do wykonywania uzytkowania wyplywajace
z art. 300 w zw. z art. 254 KC jawi si¢ jako pewien skrét myslowy, obejmujacy wszelkie przypadki
powierzania rzeczy innym podmiotom. Zob. tez wnikliwe rozwazania K. Patka, Przeniesienie
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§ 3. Cechy poszczegblnych rodzajow stuzebnosci...

wzgledem konstrukcyjnym w ramach mechanizmu zakodowanego w art. 300
zd. 2 KC dochodzitoby do udostepnienia korzystania z nieruchomosci na pod-
stawie umowy obligacyjnej, z ktorej wynikaloby prawo skuteczne wzgledem
wlasciciela oraz majacego stuzebnos¢ prawo (np. najem). W kontekscie oma-
wianej regulacji zawarcie przez majacego stuzebnos¢ umowy najmu byloby
wazne, ale nieskuteczne wobec wilasciciela nieruchomosci (zob. art. 222 KC)®'.
Dyskusyjne jest znaczenie ewentualnej zgody wiasciciela obciazonej nierucho-
mosci na oddanie jej do korzystania®2. Do obrony nadaje si¢ poglad, ze zgoda
taka nie prowadzi ani do powstania nowego stosunku stuzebnosci osobistej,
ani do poszerzenia zakresu podmiotowego dotychczasowej relacji prawno-rze-
czowej, lecz uchyla bezprawnos¢ zachowania si¢ majacego stuzebnos¢ i wyla-
cza skutecznos¢ roszczenia windykacyjnego wiasciciela wobec np. dzierzawcy,
najemcy®. Nie jest to rozwiazanie w peini zadowalajace dla majacego stuzeb-
no$¢ i podmiotu, ktéoremu udostepnit on korzystanie z obciazonej nierucho-
mosci. Przede wszystkim zgoda ta nie jest skuteczna wobec sukcesora syngu-
larnego. Nie zmienia ona tresci stuzebnosci i wobec braku szczegdlnej pod-
stawy normatywnej nie moze by¢ ujawniona w ksiedze wieczystej*. Ponadto,
jakkolwiek wygasniecie stuzebnosci nie powoduje ustania stosunku obligacyj-
nego obejmujacego uprawnienie do korzystania z nieruchomosci, ale wtasci-
ciel dazylby do powigzania ich bytu. Zauwazmy przy tym, ze stuzebno$¢ moze
wygasnac z przyczyn lezacych po stronie nabywcy tego prawa, na co nie ma
wplywu podmiot uprawniony jedynie do wykonywania prawa. Stuzebnos¢ ta
nie ma charakteru wieczystego, jest prawem terminowym, wygasajacym, co do
zasady, najpozniej z chwilg $mierci uprawnionego (wyjatek wynika z dopusz-
czalnosci zastrzezenia kontynuacji stuzebnosci mieszkania na wypadek $mierci
uprawnionego, art. 301 § 2 KC).

Uczestnikom obrotu gospodarczego pozostaja drogi zastepcze. Opieraja sie
one zaré6wno na konstrukcjach obligacyjnych, jak i prawno-rzeczowych. Na-
miastke uprawnienia wykluczonego przez art. 300 zd. 2 KC stanowi mecha-

uprawnienia do wykonywania uzytkowania, [w:] M. Pecyna, J. Pisulitiski, M. Podrecka (red.), Roz-
prawy cywilistyczne. Ksigga pamiatkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdowi, War-
szawa 2013,s. 2151 n.

61 A. Bieranowski, Stuzebno$¢ mieszkania, s. 106 i n.

62 Jakiegokolwiek znaczenia takiej zgodzie odmawia K. Zaradkiewicz, [w:] K. Pietrzykow-
ski (red.), Komentarz, art. 300, Nb 1; inaczej A. Bieranowski, Stuzebno$¢ mieszkania, s. 113-114;
A. Bieranowski, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, s. 761.

63 A. Bieranowski, Stuzebno$¢ mieszkania, s. 113.

64 Tamze, s. 114. Na temat rozwigzan niemieckich por. nizej oraz rozdz. IIT § 2 pkt IL.
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