ZYGMUNT KONRAD NOWAKOWSKI

SELUZEBNOSCI

I. UWAGI OGOLNE

1. Pojecie stuzebnos$ci. Stuzebnos¢ jest prawem rzeczowym
ograniczonym na cudzej nieruchomosci, ktoére zapewnia uprawnionemu
okreslone korzysci zwiazane z nieruchomos$cia obciazona'. Przedmiotem
shuzebnosci mogg by¢ tylko nieruchomosci (ant. 46 k.c.). Podmiotem tych
uprawnien (korzys$ci) moze by¢ kazdoczesny wlasciciel innej nierucho-
mosci (nieruchomos$ci wladngcej — art. 285 k.c.) albo tez oznaczona 0so-
ba (art. 286 i 296 k.c). Przy stuzebnosciach mozemy wyodrebnié trzy
grupy korzysci, ktorych tres¢ polega:

a) badz na tym, ze uprawniony moze korzysta¢ w oznaczonym za-
kresie z nieruchomos$ci obcigzonej;

b) badz na tym, ze wlasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ogra-
niczony w mozno$ci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dzia-
lan;

c) badz tez na tym, ze wlascicielowi nieruchomos$ci obcigzonej nie
wolno wykonywaé¢ okreslonych uprawnien, ktére ma wzgledem nieru-

" Por. J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 170—I182;
R. Czarnecki, Stuzebnosci gruntowe na tle prawa rzeczowego z 1946 r. oraz projektu
kodeksu cywilnego, Palestra 1962, z. 6, s. 15; W. Dzigciotowski, Z problematyki
stuzebnosci gruntowych, Palestra 1964, z. 1, s. 8; S. Breyer, Orzecznictwo w spra-
wach o stuzebnosci drogowe i inne dostgpy do nieruchomosci, BMS 1963, z. 5, s. 36;
M. Rafacz-Krzyzanowska, Nabycie stuzebnosci gruntowych w drodze zasiedzenia,
Palestra 1961, z. 11, s. 31; M. Rafacz-Krzyzanowska, Spostrzezenia z praktyki
nadzwyczajnorewizyjnej na odcinku stuzebnosci gruntowych, BMS 1961, z. 2, s. 31;
A. Kubas, Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, Nowe Prawo 1966, z. 3, s. 339;
W. Bugajski, Stuzebnosci drogi koniecznej i zasady wspolzycia spolecznego a prze-
pisy o energetyce i wywlaszczeniu nieruchomosci, Palestra 1965, z. 7—8, s. 19;
W. Bugajski, Przepisy o zakladaniu  na  cudzych  nieruchomosSciach  urzgdzen
wodnokanalizacyjnych, gazociggowych, energetycznych i telekomunikacyjnych a tzw.
stuzebnosci ustawowe, Palestra 1966, z. 11, s. 28 oraz z. 12, s. 46, a ponadto 1967,
z. 1, s. 46.
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chomos$ci wladnacej przystuguja na podstawie przepisow o tresci i wy-
konywaniu witasnos$ci (art. 285, 286, 296 k.c.).

Pierwsza grupa (a) jest najwazniejsza i typowa dla dzisiejszych stu-
zebnosci. Tytulem przyktadu mozna tu poda¢ stuzebnosci: przechodu
i przejazdu; prowadzenia przez cudzy grunt urzadzen wodnych, elek-
trycznych i gazowych; pobieranie wody, zwiru, piasku itp. z cudzego
terenu; wygonu i wypasu bydta na cudzym terenie; oparcia $ciany o cu-
dzy mur, korzystania z cudzych komindéw i innych urzadzen budowla-
nych itp.; mieszkanie w cudzym budynku. Wszystkie te sposoby korzy-
stania polegaja na ,dziataniu" na cudzej nieruchomosci. Z tego wzgledu
stluzebnosci te zwiemy sluzebno$ciami pozytywnymi, czyli czynnymi,
w odrdéznieniu od tzw. stuzebnosci negatywnych, czyli biernych, zobo-
wigzujacych wiasciciela gruntu obcigzonego do ,,zaniechania" okreslonych
czynnosci (ad b i c).

Druga grupa (b) stracita w naszym ustroju prawie wszelkie znacze-
nie. W ramach tych korzy$ci uprawniony moze np. zada¢ od witasciciela
gruntu obcigzonego, aby on nie budowat na swoim gruncie lub nie bu-
dowat niektorych urzadzen, nie wycinal drzew zdobigcych krajobraz,
nie usuwat grobow i pomnikdéw na swoim gruncie itp.

Trzecia grupa (c) ma znikome znaczenie i jest zwigzana z tzw. pra-
wami sgsiedzkimi, dotyczacymi tresci i wykonywania wiasnosci (art. 140,
144—150 k.c). Z wykonywaniem prawa wiasnosci laczy si¢ prawo do
dozwolonego oddzialywania na grunt sgsiada, w granicach przecig¢tne;j
miary (np. art. 144 k.c), lub do korzystania z nieruchomosci sasied-
niej (art. 145, 149, 150 k.c). Stuzebnos¢ moze polega¢ na tym, ze wtas-
ciciel gruntu obcigzonego nie bedzie wykonywat tych ustawowych
uprawnien zwigzanych z jego nieruchomoscia.

Z ustanowieniem i trwaniem sluzebnos$ci wigze si¢ zasada, ze stu-
zebno$¢ musi przynosi¢ uprawnionemu rzeczywistg korzys¢ (art. 285
§ 2, 294, 295, 286 i 296 k.c). W szczegdlnosci stuzebnos¢ gruntowa moze
mie¢ jedynie na celu zwigkszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wtadnace;j
lub jej oznaczonej czesci (art. 285 § 2 k.c). Korzysci wynikajace ze stu-
zebnosci sg najczesciej korzy$ciami gospodarczymi. Moga to by¢ jednak
inne korzy$ci, zapewniajace plody nieruchomosci, mieszkaniowe, a nawet
korzysci estetyczne. Korzy$ci te majg zazwyczaj charakter trwaly, stad
s3 one najczgSciej prawami bezterminowymi lub dozywotnimi (art. 299
i 301 § 2; k.c). Mozna jednak ustanowi¢ stuzebno$¢ na czas oznaczony
albo uzalezni¢ ja od warunku (art. 245 § 2 k.c).

Stuzebnos$ci sg niezbywalne. Inaczej niz przy uzytkowaniu, nie mozna
rowniez przenie$¢ uprawnienia do wykonywania stuzebnosci na osobe
trzecig przez ustanowienie uzytkowania tego prawa lub dzierzawy itp.
(art. 300; por. art. 301 k.c). Zasada ta jest wyraznie wypowiedziana
przy shuzebnosciach osobistych. Przy shuzebnos$ciach gruntowych wy-
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nika ona z istoty tych stuzebnosci, ktéore sa prawami zwigzanymi
z wilasnoscig nieruchomos$ci wladnacej 1 sg w rzeczywistosci czescig skta-
dowa tej nieruchomosci (art. 285, 50 i 47 k.c).

2. Funkcja spoteczno-gospodarcza stuzebnoS$ci.
Stuzebnos$ci wystepuja juz w najdawniejszych prawach. Z chwilg gdy
wytworzyta si¢ wlasno$¢ ziemi i jej podzial pomigdzy liczne osoby, pow-
stalty stuzebnosci. Byly to rézne stuzebnosci komunikacyjne, jak prze-
jazdu, przechodu, przegonu oraz sluzebnos$¢ dostepu do wody i pobie-
rania wody z cudzego gruntu. Obok nich wytworzyly si¢ stuzebnosci
towienia ryb, polowania, pobierania drzewa z cudzego lasu, wypasu
bydla na cudzym terenie itp. ,,wiejskie" stuzebnosci.

W miastach tzw. stluzebnosci miejskie polegaly na korzystaniu z przej-
$cia przez cudza dziatk¢ budowlana, na odprowadzaniu $ciekow, korzy-
staniu z cudzej studni, z urzadzen kanalizacyjnych, na oparciu swej
sciany o S$cian¢ sgsiada, korzystaniu z cudzych kominow, schodéw itp.
Tu rozwijaty si¢ takze stuzebnosci §wiatta i widoku. Byty to negatywne stu-
zebnosci tej tresci, ze wlascicielom sasiednich nieruchomosci nie wolno byto
wznosi¢ budowli, ktora by zastaniata widok lub $wiatlo’. Wiadze miej-
skie sprzedajac grunty obcigzaly je nieraz stuzebno$ciami negatywnymi,
ograniczajagc mozno$¢ wlasciciela wznoszenia budowy i innych urzadzen,
ktore by nie harmonizowaly z otoczeniem.

We wspolczesnym panstwie — wszedzie gdzie nieruchomosci sg wia-
snoscig licznych wiascicieli — wystgpuja stuzebnosci. Sg one nieroziagcz-
nie zwigzane z przynaleznoscig nieruchomos$ci do réznych i licznych osob,
a zwlaszcza z wilasnoscig indywidualng ziemi (gruntéw) i innych nieru-
chomosci. Widzimy je rowniez w naszym kraju i dzisiejszym ustroju,
gdyz nie zostata u nas przeprowadzona powszechna nacjonalizacja ziemi.
Inne przepisy dzisiejszego prawa wiele problemow rozwiazuja lepiej niz
czynig to shuzebno$ci. Stad zanik wielu stuzebnosci, jak stuzebnosci polo-
wania, towienia ryb itp. Stracity tez prawie ze wszelkie znaczenie stu-
zebno$ci negatywne, a to w zwiazku z rozwojem prawa budowlanego® oraz
przepiséw o planowaniu przestrzennym * i innych podobnych przepisow °
zapewniajacych wtlasciwa, dobrze zaplanowana i estetyczng zabudoweg
miast, osiedli i wsi. Natomiast rozwijajg si¢ szeroko prawa zapewniajgce

2 Por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z 4 VII 1952 r., Orzecznictwo Sadu Naj-
wyzszego 1953, poz. 79; orzeczenie Sadu Wojewddzkiego w Bydgoszczy z 26 IX
1963 r., Orzecznictwo Sadow Powszechnych i Komisji Arbitrazowych 1964, poz. 100,
z glosa S. Breyera.

* Ustawa z 31 I 1961 r. — prawo budowlane (Dz. U. nr 7, poz. 46).

* Ustawa z 31 1 1961 r. o planowaniu przestrzennym (Dz, U. nr 7, poz. 47).

> Np. ustawa z 31 I 1961 r. o terenach budowlanych na obszarach wsi (Dz. U.
nr. 5, poz. 30).
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korzyéci na cudzej nieruchomosci (stuzebnosci), powstajace z ustawy®
z aktow administracyjnych’ lub orzeczen sadowych (art. 145 i 146 k.c.)®.
Maja one najczesciej na celu zapewnienie dostgpu do drogi publicznej,
potaczen gazowych, wodnych, elektrycznych, cieplnych i prowadzenie
przez cudze grunty roznych innych urzadzen niezbednych w nowoczes-
nym zyciu spotecznym i gospodarczym. Shluzebnos$ci te majg czgsto swe
zrodto powstania poza przepisami kodeksu cywilnego.

Stuzebnosci sa nieuniknionym elementem wlasnosci nieruchomosci,
gdy wilasnos¢ ta jest rozproszona wsrod wielu osob, a w szczegdlnosci
s3 one korelatem indywidualnej wtasnosci ziemi. W dziedzinie produkcji
rolnej rozpowszechnienie stuzebnosci wigze si¢ $cisle z wadliwg struk-
turg gospodarstw indywidualnych oraz nadmiernym podziatlem i rozpro-
szeniem gruntow chtopskich. Tu i w innych dziedzinach naszego zycia
gospodarczego staja si¢ one gospodarczo konieczne — przybieraja forme
stuzebnosci gruntowych (art. 285 i 286 k.c). Obok takich stuzebnosci —
ktorych celem jest poprawa lub rozwoj stosunkow gospodarczych — wi-
dzimy takze inne stuzebnosci, przystugujace osobom fizycznym; sa to
stuzebnosci osobiste (art. 296), stuzace dla zaspokojenia osobistych potrzeb
uprawnionego. Pomiedzy nimi widzimy stuzebno$¢ mieszkania (art. 301
k. a), pobierania pozytkow z cudzego gruntu oraz inne — poprawiajace
warunki bytowe okreslonej osoby fizycznej .

3. Rodzaje stuzebnos$ci. Ze wzgledu na osob¢ uprawnionego
nalezy wyodrebni¢ kilka stuzebnosci.

a) Stluzebnos$¢ na rzecz wilasciciela innej nieruchomos$ci (nierucho-
mosci wiladnacej — art. 285 k.c). Jest to stuzebno$¢ gruntowa, gdzie
wystepuje nieruchomos$¢ witadnaca i jej wlasciciel oraz nieruchomos¢
obcigzona. Shluzebno$¢ ta nie ma samodzielnego bytu prawnego, lecz
jest prawem zwigzanym z wlasnoscia nieruchomosci wtladnacej i1 sta-
nowi jej czgs¢ sktadowa (art. 50 i 47 k.c). Kazdoczesny wilasciciel nie-

® Np. umieszczanie gorniczych znakéow granicznych (Dz. U. z 1961 r., nr 23,
poz. 113, art. 20) oraz urzadzanie czasowego przejazdu przez cudze grunty, skta-
danie na cudzych gruntach materiatow do budowy drég, zakladanie wolnych od
uprawy pasow drogowych itp. (Dz. U. z 1962 r., nr 20, poz. 90, art 31—33). Jest
spornym, czy mozna te korzy$ci nazwac stuzebno$ciami, jak to czynil kodeks Na-
poleona.

7 Np. przylaczenie — przez cudzy teren — do wspolnej sieci urzadzen do wy-
twarzania, rozdzielania i odbioru energii elektrycznej i cieplnej oraz paliw ga-
zowych (Dz. U. z 1962 r., nr 32, poz. 150, oraz M. P. z 1964 r. nr 62, poz. 282, § 18)
oraz prowadzenie rurociaggdw, urzadzen wodnych 1 drenazowych itp. (Dz. U.
z 1961 r., nr 18, poz. 94, art. 4, 35—37).

¥ Zob. orzeczenie SN z 31 XII 1962 r., OSPiKA 1964, poz. 91, z glosa S. Grzy-
bowskiego oraz A. Szpunara; uchwale SN z 3 VI 1965 r., OSN 1966, poz. 109—
zwigzane z ,,droga konieczna" dla linii elektrycznej oraz sieci wodociagowej, opu-
blikowang takze w OSPiKA 1967, poz. 58.

° Por. J. Wasilkowski, op. cit., s. 173 1 174 oraz 178 i 179.
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ruchomosci wtadnacej wykonuje uprawnienia wynikajace ze stuzebnosci
— jako wtasciciel calosci nieruchomosci. Z wilasnoscia taczy sie tu wy-
konywanie stuzebnosci.

b) Stuzebnos¢ na rzecz osoby fizycznej. Nieruchomo$¢ mozna obcig-
zy¢ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej prawem, ktorego tre$¢ odpo-
wiada stuzebnosci gruntowej. Jest to stuzebnos$¢ osobista (art. 296 k.c).

c) Stuzebno$¢ na rzecz rolniczej spotdzielni produkcyjnej (art. 286
k.c). Taka stuzebnos¢ jest stuzebnoscig gruntowa bez wzgledu na to, czy
spotdzielnia jest wihascicielem gruntu .

d) Stuzebnosci na rzecz r6znych o0s6b prawnych. Powstaja one
w szczegoOlnym trybie, poza przepisami kodeksu cywilnego (por. uchylony
art. 175 pr. rzecz.). Powstaja one np. na rzecz panstwowych oséb praw-
nych (art. 23 § 1, 34 k.c) — przez wywlaszczenie, z mocy ustawy z dnia
12 III 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczenia nieruchomosci (Dz. U.
z 1961 r., nr 18, poz. 94, art. 3—5, 39—44; zob. art. 4). Powstaja one
rowniez w trybie dekretu z 6 V 1953 r. — prawo goérnicze (Dz. U.
z 1961 r., nr 23, poz. 113, art. 29—39; por. art. 4, 22 oraz 20) na rzecz
przedsigbiorstw gorniczych. Podobnie ustawa z dnia 30 V 1962 r. —
prawo wodne (Dz. U. nr 34, poz. 158, art. 110, 138—143; por. art. 41) poz-
wala na tworzenie stuzebno$ci na rzecz réznych oséb, a takze na rzecz
spotek wodnych. Duze znaczenie ma tu takze ustawa z dnia 30 Y
1962 r. o gospodarce paliwno-energetycznej (Dz. U. nr 32, poz. 150)
i rozporzadzenie wydane na jej podstawie (M. P. z 1964 r., nr 62, poz.
286). Przyktadow takich mozna wyliczy¢ wiecej.

Ze wzgledu na tre$¢ rozroézni¢ nalezy 3 stuzebnosci.

a) Stuzebnosci gruntowe (art. 285—295 k.c.) oraz stuzebnosci oso-
biste (art. 296—305 k.c.) ''. Z formalnego punktu widzenia jest to podziat
ze wzglgdu na osob¢ uprawnionego. Dodajmy, ze miedzy obu rodza-
jami sluzebno$ci wystepuje czgsto podobienstwo tresci, gdyz nierucho-
mo$¢ mozna obcigzyé na rzecz oznaczonej osoby fizycznej prawem,
ktorego tres¢ odpowiada tre§ci sluzebnosci gruntownej tworzac
shuzebno$¢ osobistg (art. 296 k.c). Najczesciej jednak funkcja obu stuzeb-
nosci jest odmienna, co wptywa istotnie na ich tre§¢. Stuzebno$é¢ grun-
towa zaspokaja trwale potrzeby gospodarcze zwigzane z istnieniem in-
dywidualnej witasnos$ci ziemi. Z tym taczy si¢ potrzeba drogi, przewoddéw
gazowych, elektrycznych, wodnych, prawo pobierania wody z cudzego

" Nie sa rolniczymi spotdzielniami produkcyjnymi ani spétdzielnie ,,O$rodek
Rolny Kolek Rolniczych", ani Gminne Spotdzielnie Zaopatrzenia i Zbytu ,,Samo-
pomoc Chlopska", choéby prowadzily one gospodarstwo rolne. Spoéldzielniom tym
panstwo przekazuje czasem grunty panstwowe do uzytkowania. Sa trudnosci
w ustanowieniu wlasnosci, ktorych nie bylo, gdy obowiazywal art. 175 pr. rzecz.

"' Por. orzeczenie SN z 14 IX 1966 r., Nowe Prawo 1957, z. 11, s. 147; por.
glos¢ S. Breyera do uchwaty SN z 6 X 1958 r., OSPiKA 1960, poz. 5.
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gruntu itp. Stuzebnos$¢ gruntowa ma na celu zwigkszenie uzytecznosci
nieruchomos$ci wtadnacej kosztem nieruchomos$ci obcigzonej (art. 286
§ 2 k.c). Ma ona wpltyw dodatni na catoksztalt gospodarki. Natomiast
stuzebnos¢ osobista ma na celu zaspokajanie osobistych potrzeb osoby
fizycznej (art. 298 k.c; por. art, 132 § 2 k.c). Szczegélnie ostro ten cel
jest widoczny przy stuzebnosci mieszkania (art. 301 k.c.). Stuzebnosci
osobiste zazwyczaj zapewniajg uprawnionemu mieszkanie oraz $rodki
utrzymania, a wi¢c uprawniajg do pobierania pozytkéw z cudzej rzeczy.
Czgsto ich powstanie zwigzane jest z umowg dozywocia (art. 908 k.c).

b) Stuzebnosci pozytywne, czyli czynne, oraz stuzebno$ci negatywne,
czyli bierne. Problematyka tego podziatu zostala juz omodwiona.

c) Stuzebnosci, ktorych tres¢ ma jedynie charakter prawa rzeczowe-
go, oraz stuzebnosci, w ktorych wystepuja ponadto elementy obligacyjne.
W ramach stuzebnosci mieszkania wystepuja stosunki zobowigzaniowe,
ktore widzimy takze przy uzytkowaniu i z tego wzgledu stosuje si¢ do
nich odpowiednio przepisy o uzytkowaniu przez osoby fizyczne (art. 302
§ 2 k.c). Stosunki zobowigzaniowe wystepuja zazwyczaj przy obowigzku
utrzymania urzadzen potrzebnych do wykonywania stuzebnosci (art. 289
§ 112k.c).

II. SLUZEBNOSCI GRUNTOWE I OSOBISTE

1. Stuzebnoséci gruntowe 1 ich wykonywanie. Wy-
konywanie stuzebnosci. Przy typowych'? stuzebnosciach gruntowych wy-
stepuja zawsze dwie nieruchomosci: nieruchomo$¢ witadngca oraz nie-
ruchomo$¢ obcigzona, a ponadto ich wiasciciele. Stuzebnos¢ ma na celu
zwigkszenie uzyteczno$ci nieruchomos$ci wladnagcej lub jej oznaczonej
cze$ci, dajac wlascicielowi nieruchomos$ci wladngcej rézne korzysci na
nieruchomos$ci obcigzonej (art. 285 k.c). To zwigkszenie uzytecznosci
nieruchomosci wtadnacej jest zwykle trwate, a nawet czasem konieczne
i trwate, jak to np. widzimy w przypadku ustanowienia drogi koniecznej
(art. 145 k.c), urzadzen wodno-kanalizacyjnych, gazociggowych, energe-
tycznych i telekomunikacyjnych'’. Z tego wzgledu stuzebnosci grun-
towe sg zazwyczaj bezterminowe, chociaz moga by¢ terminowe i warun-
kowe (art. 245 § 2 k.c).

Sposdb korzystania z nieruchomosci obcigzonej powinien by¢ okreslo-
ny w umowie lub w innym akcie ustanowienia stuzebnosci. Doktadne

2 Por. art. 235 i ponadto art. 286 k.c, ktory tworzy wyjatek od tradycyjnej
(typowej) konstrukcji stuzebnosci gruntowej.

' Por. A. Kubas, op. cit.; W. Bugajski, op. cit.; orzeczenie SN z 31 XII 1962 r.,
OSPiKA 1964, poz. 91, z glosa S. Grzybowskiego i A. Szpunara; uchwatge SN
z 3 VI 1965 r., OSN, poz. 109.
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okreslenie tresci i wykonywania stuzebno$ci ma powazne znaczenie prak-
tyczne, eliminujace spory. W praktyce nie zawsze tak doktadnie ustala
si¢ uprawnienia plynace ze stuzebno$ci, a ponadto moga one powstac
w drodze zasiedzenia (art. 292 k.c.)'*. Z tego wzgledu zakres stuzebnosci
gruntowej 1 sposob jej wykonywania oznacza si¢ — w braku innych
danych — wedlug zasad wspotzycia spolecznego, przy uwzglednieniu
zwyczajow miejscowych (art. 287 k.c). Ponadto stuzebno$¢ gruntowa
powinna by¢ wykonywana w taki sposob, zeby jak najmniej utrudniata
korzystanie z nieruchomos$ci obcigzonej (art. 288 k.c). Obie te zasady,
a w szczegblnosci ostatnia, maja przy sluzebnosciach wielki wpltyw na
ttumaczenie wzajemnych praw i obowigzkéw whascicieli gruntow'’
oraz ponadto przyczyniaja si¢ do zmiany zakresu stuzebno$ci w czasie
jej wykonywania, a nawet czasem do jej wygasnigcia, co ponizej bedzie
obszerniej omoéwione. I tak np. zgodnie z zasadami wspotzycia spoteczne-
go wlasciciel nieruchomosci wtadnacej nie moze korzysta¢ z przystugu-
jacej mu stuzebnosci przejazdu i przechodu przez inng nieruchomos$¢
rolng, jezeli konieczno$¢ korzystania z tej stuzebno$ci odpadia wskutek
wybudowania drogi ogodlnodostepnej, dalsze za§ wykonywanie stuzeb-
nosci narusza interes gospodarczy nieruchomosci obcigzonej i naraza
na szwank jej mienie ',

Do wykonywania stuzebno$ci czgsto niezbedne sa rézne urzadzenia.
Cegielnia lub cukrownia, ktorej stuzy stuzebnos$¢ przejazdu kolejka was-
kotorowa na cudzych gruntach, buduje i utrzymuje tam tory kolejowe.
Uprawniony do czerpania wody gruntowej z cudzej nieruchomos$ci po-
trzebuje w tym celu studni. Trescia stuzebnos$ci moze by¢ nawet prawo
wybudowania i utrzymania budynku na cudzym gruncie . Wszystkie te
urzadzenia wymagaja nalezytego utrzymania, co powinna regulowac
umowa zawarta pomiedzy wilascicielem obcigzonej nieruchomos$ci a upra-
wnionym. Umowa taka nie zawsze jest zawierana. W braku odmiennej
umowy obowigzek utrzymywania urzadzen potrzebnych do wykony-
wania stuzebnosci gruntowej obcigza wlasciciela nieruchomo$ci wtad-
nacej. Strony mogg si¢ jednak umowi¢, ze obowiazek utrzymania urza-
dzen potrzebnych do wykonywania stuzebnosci cigzy na witascicielu nie-
ruchomos$ci obcigzonej. Utrzymanie urzadzen nalezy wtedy do tresci
stuzebnosci. W takim jednak przypadku wtasciciel nieruchomos$ci obcig-
zonej odpowiedzialny jest takze osobiscie za wykonanie tego obowigzku.
Jezeli wilascicieli jest kilku, odpowiedzialno$§¢ osobista wiascicieli jest

" Por. M. Rafacz-Krzyzanowska, op. cit., s. 31.

5 Por. ant. 56 i 65 k.c.

'S podobnie w sporze miedzy dwoma spoldzielniami orzeczenie Gloéwnej Ko-
misji Arbitrazowej z 14 IV 1962 r., OSPiKA 1963, poz. 25.

173, Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1966, s. 48, oraz
art. 151 k.c.
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solidarna (art. 289 i 366 k.c). Jak widzimy, wystepuje tu odpowiedzial-
no$¢ rzeczowa z nieruchomos$ci oraz ponadto odpowiedzialno$¢ osobista
wlasciciela lub wlascicieli nieruchomosci obcigzonej. Ze wzgledu na
to, ze dochodzenie $wiadczen rzeczowych, zwigzane z utrzymaniem urza-
dzen, jest ucigzliwe, bowiem odbywa si¢ w trybie egzekucji z nieru-
chomosci, przepisy wktadaja na wiasciciela osobista odpowiedzialno$¢ za
$wiadczenia (utrzymanie urzadzen), ktére mialy by¢ wykonane, gdy nie-
ruchomo$¢ nalezata do niego.

2. Stuzebnos$ci osobiste i ich wykonanie. Stuzebnos¢
osobista glownie tym si¢ r6zni od stuzebnosci gruntowej, ze przystuguje
oznaczonej osobie fizycznej. Nieruchomos$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz ozna-
czonej osoby fizycznej prawem, ktérego tre$§¢ odpowiada tresci stuzebno-
sci gruntowej. Przez takie obcigzenie powstaje sluzebno$¢ osobista, do
ktorej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych,
z 16znymi odrgbnymi przepisami przewidzianymi dla sluzebnosci osobi-
stych (art. 296—305 k.c). Te ostatnie przepisy przewiduja:

a) ze stuzebno$¢ osobista wygasa najp6zniej ze S$miercig uprawnio-
nego; jednakze mozna si¢ umowié, ze po $mierci uprawnionego stuzeb-
nos¢ mieszkania przystugiwaé bedzie jego dzieciom, rodzicom i malzon-
kowi (art. 299, 301 § 2 k.c);

b) ze stuzebnosci osobistej nie mozna naby¢ przez zasiedzenie (art.
304, 292 k.c);

c) ze w szczegolnych warunkach stuzebno$¢ osobista moze by¢ za-
mieniona na rent¢ (art. 303 i 305 k.c).

Nie jest natomiast specyfika stuzebnosci osobistych to, Zze sg one nie-
zbywalne oraz ze nie mozna réwniez przenie$S¢ uprawnienia do ich wy-
konywania (art. 300 k.c)

Zakres «stuzebnosci osobistej powinna okresla¢ czynnos¢ prawna (umo-
wa) ustanawiajaca stuzebnos$¢. W braku takich i innych danych, zakres
shuzebnos$ci 1 sposob jej wykonywania oznacza si¢ wedlug osobistych po-
trzeb uprawnionego, z uwzglednieniem zasad wspolzycia spotecznego
i zwyczajow miejscowych (art. 298 k.c). Potrzeby osobiste uprawnio-
nego, wysuniete sg tu na pierwsze miejsce. Wysunigcie na czoto potrzeb
uprawnionego jako kryterium oceny tlumaczy si¢ alimentacyjnym cha-
rakterem stuzebnosci osobistej (por. art. 908 k.c.) '®. Stuzebnosci osobiste
moga mie¢ jednak takze inny charakter, wystepujacy przy stuzebnosciach
gruntowych (por. art. 146 k.c).

Wsrod réznych stuzebnosci osobistych niemate znaczenie ma stuzeb-
no$¢ mieszkania '’ ktéra zostata odrebnie uregulowana. Koniecznosé¢ ta-
kiego unormowania wynika dodatkowo z faktu, ze zwykle potrzeby

8 Por. J. Wasilkowski, op. cit., s. 180.
9 Art. 908 § 21 1083 § 2 k.c.
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uprawnionego nie moga by¢ zaspokojone przez wykonywanie stuzebnosci
mieszkania jedynie przez samego uprawnionego. Potrzeby zycia wyma-
gaja, azeby ze stuzebno$ci mieszkania korzystal nie tylko majacy shu-
zebno$¢, ale i inne osoby, co odbiega od konstrukcji stluzebnos$ci osobi-
stych (art. 300 i 301 k.c). Ustawodawca czynigc ten sluszny wyjatek
zdecydowal, ze majacy stuzebno$¢ mieszkania moze przyja¢ na miesz-
kanie malzonka i' dzieci matoletnie. Inne osoby moze przyja¢ tylko wte-
dy, gdy sa przez niego utrzymywane albo potrzebne przy prowadzeniu
gospodarstwa domowego. Dzieci przyjete jako maloletnie moga pozostac
w mieszkaniu takze po uzyskaniu petnoletnosci. Ponadto mozna si¢ umo-
wi¢, ze po $mierci uprawnionego stuzebno$¢ mieszkania przystugiwacé be-
dzie jego dzieciom, rodzicom i matzonkowi (art. 301 k.c). Poza swoja
czgscig budynku — przeznaczong wylacznie na jego mieszkanie — ma-
jacy stuzebno$¢ mieszkania moze korzystaé z pomieszczen i urzgdzen
przeznaczonych do wspolnego uzytku mieszkancow budynku (art. 302
§ 1 k.c).

W przypadku shluzebnosci mieszkania miedzy uprawnionym a wila-
$cicielem powstaja roézne stosunki obligacyjne, przypominajace nam sto-
sunki wystepujace przy uzytkowaniu (art. 302 k.c), dotyczace miedzy in-
nymi kosztéw eksploatacji i napraw budynku oraz ponoszenia innych cie-
zardw. Majacy stuzebno$¢ powinien odpowiednio uczestniczy¢ w tych
kosztach, stosownie do zajmowanej powierzchni budynku. Z tego wzgledu
do wzajemnych stosunkéw miedzy majgcym stuzebnos¢ mieszkania a wila-
scicielem nieruchomosci obcigzonej stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o uzytkowaniu przez osoby fizyczne (art. 302 § 2 k.c; art. 252—270 k.c).

3. Powstanie, zmiana 1 wygas$ni¢cie stuzebnosci
gruntowych i osobistych. Rozwazaniami naszymi obejmiemy
rownoczes$nie stuzebnosci gruntowe oraz osobiste, chociaz w kilku przy-
padkach wystepuja tu rdéznice. Pomijamy takze przeniesienie na osobe
trzecig tego prawa, gdyz — jak wiadomo — stuzebnos$ci sg niezbywalne,
co wynika z ich istoty (art. 285, 50, 47 k.c) lub z wyraznego przepisu
prawa (art. 300 k.c). Przypomnie¢ tu jednak nalezy, ze przy shuzebno-
sciach mieszkania mozna si¢ umowi¢, iz po $mierci uprawnionego stu-
zebno$§¢ mieszkania przyshugiwac¢ bedzie jego dzieciom, rodzicom i mat-
zonkowi (art. 301 § 2 k.c). Jest wigc mozliwe przejscie takiej stuzebnosci
na niektére oznaczone osoby, w wypadku $mierci majacego shuzebnos¢.

Powstanie stuzebnos$ci. Najwazniejszym zrédiem powstania
stuzebnosci sa umowy. Stuzebnosci moga takze powstaé wbrew woli
wlasciciela obcigzonej nieruchomos$ci (stuzebnosci przymusowe) przez
orzeczenie sagdu albo decyzje wladzy administracyjnej. Ponadto powstajg
one czasem przez zasiedzenie . Ustanowienie stuzebno$ci przez umowe

2% Nie jest to termin utawowy ani powszechnie przyjety. Mozna tez twierdzi¢
— z punktu widzenia cywilistycznego — ze sluzebno$ci powstaja czasem wprost

10 Ruch Prawniczy
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moze by¢ odptatne. Przy innym powstaniu stuzebnosci przepisy prawa
przewiduja zazwyczaj wynagrodzenie albo odszkodowanie®'.

a) Ustanowienie stluzebno$ci przez umowe. Nastgpuje ona wedtug prze-
pisow ogoblnych o prawach rzeczowych ograniczonych (art 245 k.c.).
Umowa jest skuteczna, jezeli o§wiadczenie w formie notarialnej o usta-
nowieniu shuzebnosci ztozyl wtasciciel nieruchomosci, od czego istnieje
wyjatek w razie niezgodno$ci miedzy trescia ksiggi wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym (art. 20 pr. rzecz.). Stuzebno$ci powstaja przez
samg umowe (art. 245 k.c), jednakze nabywca stuzebno$ci jest zainte-
resowany w ujawnieniu shizebnos$ci w ksigdze wieczystej (art. 118 i 20
pr. rzecz.). Nie ma jednak obowiazku wpisu stuzebnosci do ksiegi wie-
czystej (wpis fakultatywny).

b) Powstanie stuzebno$ci przez orzeczenie sadu albo decyzje wiladzy
administracyjnej. Orzeczenie sagdu moze by¢ zrdédlem powstania shuzeb-
nosci przy zniesieniu wspotwlasnosci (art. 212 k.c), a takze w przypad-
kach, gdy strony nie chcg dobrowolnie ustanowi¢ stuzebnosci (art. 145,
146, 151 oraz 64 k.c). W praktyce orzeczenia sagdu odgrywaja powazng
role przy ustanowieniu shizebnosci drogi koniecznej (art. 145 k.c.) %

Powstanie stuzebnosci z mocy decyzji administracyjnej nastepuje
w zwiazku z ré6znymi przepisami, jednakze najczesciej na podstawie usta-
wy z 12 III 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczenia nieruchomosci (Dz.
U. z 1961 r., nr 18, poz. 94, art. 4, 35—37)23. Powazne znaczenie w tej
dziedzinie ma prawo wodne (Dz. U. z 1962 r., nr 34, poz. 158, art. 41, 25,
138, 142) oraz prawo gornicze (Dz. U. z 1961 r., nr 23, poz. 113, art.
29—40).

¢) Zasiedzenie shuzebnosci. Dawniej odgrywato ono znaczng role. Pra-
wo rzeczowe z 1946 r. oraz kodeks cywilny ograniczajg zasiedzenie do
wyjatkowych wypadkéw. Obecnie zasiedzenie stuzebnosci mozliwe jest
tylko wtedy, gdy faktyczne korzystanie z cudzej nieruchomosci jest zwia-
zane z trwalym i widzocznym urzadzeniem na nieruchomosci obcigzonej **.
'z ustawy, np. art. 19 i 20 prawa gorniczego (Dz. U. z 1961 r., nr 23, poz. 113) oraz
art. 31—34 ustawy o drogach publicznych (Dz. U. z 1962 r., nr 20, poz, 90). Jest to
jednak sporne zagadnienie.

2 Wynagrodzenie przewidziane jest w art. 145 i 151 k.c; odszkodowanie prze-
widuje np. ustawa o zasadach 1 trybie wywlaszczenia nieruchomosci (Dz. U.
1961 r., nr 18, poz. 94, art. 4 i 7). Nie ma odszkodowania przy zasiedzeniu.

22 Por. A. Kubas, op. cit.; W. Bugajski, op. cit.; orzeczenie SN z 31 XII 1962 r.,
OSPiKA 1964, poz. 91, oraz uchwalg SN z 3 VI 1965 r., OSN 1966, poz. 109.

B w trybie tej ustawy realizowane sg rowniez potrzeby zwiazane z gospodarka
paliwno-energetyczng. Por. ustawe z 30 V 1962 r. o gospodarce paliwno-energe-
tycznej i jej przepisy wykonawcze (Dz. U. nr 32, poz. 150, oraz M. P. z 1964 r.,
nr 62, poz, 286).

2 Co do pojecia takiego urzadzenia zob. orzeczenie SN z 26 XI 1959 r.,
OSPiKA 1961, poz. 309, oraz z 17 II 1960 r. OSN 1961, poz. 20, a ponadto z 26 X

1959 r,. OSPiKA 1961, pzo. 124, z glosa Szpunara. Zob. uchwat¢ SN z 21 IV 1967 r.,
OSN 1967, poz. 212. Por. M. Rafacz-Krzyzanowska, op. cit., s. 31.
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Nie jest mozliwe zasiedzenie sluzebnosci na nieruchomosci panstwowej.
Ponadto stuzebnosci osobistej nie mozna naby¢ przez zasiedzenie (art. 292,
177, 304 k.c). Poza tym przepisy o nabyciu wlasnosci nieruchomosci
przez zasiedzenie stosuje si¢ odpowiednio do zasiedzenia stuzebno$ci (art.
172 i nast. k.c).

Zmiana tres$ci stuzebno$§ci. Zmiana treSci stuzebnosci oraz
jej pierwszenstwa zawsze jest mozliwa przez umowe¢. Tu zajmiemy si¢
jedynie szczegolnymi zmianami tresci, wlasciwymi dla stuzebnosci.

a) W przypadku podzialu nieruchomosci witadnacej albo obciazone]
powstaja nowe nieruchomos$ci i nowe potrzeby. Stan taki wymaga czgsto
zmiany sposobu wykonywania stuzebno$ci. Sposob ten, w braku poro-
zumienia stron, bedzie ustalony przez sad (art. 290 § 3, 297 k.c).

b) Jezeli po ustanowieniu sluzebnosci powstanie wazna potrzeba go-
spodarcza, to wtasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadaé za wyna-
grodzeniem zmiany tresci lub sposobu wykonywania stuzebnosci, chyba
ze zadana zmiana przyniostaby niewspotmierny uszczerbek majacemu stu-
zebnos¢ (art. 291 i 297 k.c).

c) W przypadku stuzebnosci osobistej, wtasciciel nieruchomosci ob-
cigzonej lub spotdzielnia mogg zada¢ zamiany sluzebnosci na rente: jezeli
uprawniony dopuszcza si¢ razacych uchybien przy wykonywaniu swego
prawa (art 303 k.c) albo jezeli nieruchomos$¢ obcigzona zostata wniesiona
jako wktad do rolniczej spotdzielni produkcyjnej oraz wystgpuja wazne
powody (art. 305 k.c).

Wygasnigcie stuzebnosci. Nalezy tu wyliczy¢ nastepujace
zdarzenia powodujace wygasnigcie stuzebnosci:

a) kazda stuzebno$¢ wygasa z chwilg nadejscia terminu, na jaki zo-
stata ustanowiona (stuzebno$¢ terminowa), oraz z chwilg ziszczenia si¢
warunku (stuzebno$¢ warunkowa — art. 245 § 2 k.c);

b) stuzebno$¢ osobista wygasa najpdzniej ze $miercig uprawnionego
(art. 299 k.c); wyjatkowo przy stuzebnosci mieszkania mozna si¢ umo-
wié, ze po $mierci uprawnionego stluzebnos¢ mieszkania przystugiwaé be-
dzie jego dzieciom, rodzicom i matzonkowi (art. 301 § 2 k.c);

c) kazda stuzebno$¢ wygasa przez zrzeczenie si¢ stuzebnosci (art.
246 k.c);

d) shuzebnos¢ wygasa w przypadku zjednoczenia wlasnosci gruntu
obcigzonego i praw zwigzanych ze stuzebnoscia w jednej osobie (confusio
- art. 247);

e) sluzebno§¢ wygasa przez niewykonywanie przez lat 10 (art. 293
1 297 k.c);

f) stluzebno$¢ wygasa przez jej likwidacje orzeczeniem sadu, na
wniosek uprawnionego do zadania zwolnienia nieruchomosci od shuzeb-
nosci, a mianowicie: w razie podzialu nieruchomosci wtadnacej Ilub
obcigzonej, gdy dalsze utrzymanie stuzebno$ci nie daje uprawnionemu
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zadnych korzysci (art. 290 § 1 oraz 2 k.c, art. 297 k.c); jezeli z innych
przyczyn stuzebno$¢ utracita dla uprawnionego wszelkie znaczenie (art.
295 o 297 k.c)*; za wynagrodzeniem, jezeli wskutek zmiany stosunkow
stuzebno$§¢ stata si¢ dla wtasciciela nieruchomo$ci obcigzonej szczegdlnie
uciazliwa, a nie jest konieczna do prawidtlowego korzystania z nierucho-
mosci wtadnacej (art. 294 k.c; 297 k.c);

g) shuzebnos$¢ wygasa w razie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
obcigzonej na nabywce, ktory bedac w dobrej wierze mniema, ze jest
ona wolna od obciazen — o ile ponadto zachodza inne okolicznos$ci prze-
widziane przepisami (art. 20 pr. rzecz.) *%;

h) stuzebnos$é¢ wygasa, gdy nieruchomos$¢ obcigzona zostanie nabyta na
podstawie przepisOw o nacjonalizacji, wywtaszczeniu, albo w inny spo-
sob pierwotny — o ile wyjatkowo stuzebno$é nie pozostaje w mocy *’;

i) stuzebno$é wygasa na skutek sprzedazy nieruchomos$ci w postgpo-
waniu egzekucyjnym (art. 1000 k.p.c); od tej zasady istnieja dwie grupy
wyjatkow: pozostaja w mocy stuzebno$ci ustanowione w zwigzku z prze-
budowa ustroju rolnego®® lub w zwiazku z wykonaniem narodowych
planéw gospodarczych®’, ponadto pozostaja w mocy shluzebnoéci drogi
koniecznej oraz stuzebnosci ustanowione w zwiazku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia’’; pozostaje
w mocy stuzebno§¢ ujawniona przez wpis w ksiedze wieczystej lub zlo-
zenie dokumentu do zbioru, albo nie ujawniona w ten sposob, lecz zglo-
szona najpozniej na trzy dni przed terminem licytacji — jezeli przy-
stuguje jej pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nie-
ruchomos$¢ nie jest hipotekami obciazona, albo tez gdy warto$§¢ stuzebno-
$ci znajduje peilne pokrycie w cenie nabycia.

2 Por. art. 9 ustawy z 24 1 1968 r. o scaleniu i wymianie gruntow (Dz. U. nr 3,
poz. 13).

% Por. jednak orzeczenie SN z 4 VII 1960 r., OSPiKA 1962, poz. 70, z glosa S.
Breyera, oraz OSPiKA 1962, poz. 192, z glosa A. Stelmachowskiego.

7 Por. takze Dz. U. z 1968 r., nr 3, poz. 14, art. 11 oraz poz. 15, art. 16. Orze-
czenie o wylaszczeniu moze utrzymac stuzebno$¢ w mocy. Obcigzenia nie wyga-
saja w wypadku nabycia przez zasiedzenie (art. 172 k.c.) i zrzeczenie si¢ wlasnosci
przez wlasciciela (art. 179 k.c).

2 Np. dekret z 16 VIII 1949 r. o wymianie gruntow (Dz. U. z 1962 1., nr 46,
poz. 226, art. 6). Zob. Dz. U. z 1968 r., poz. 13, art. 25.

* Np. ustanowione w wykonaniu narodowych planéw gospodarczych w zwiazku
z ustawa z 30 V 1962 r. o gospodarce paliwno-elektrycznej (Dz. U. nr 32, poz. 150,
art. 2) oraz ustawa z 12 III 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczenia nierucho-
mosci (Dz. U. z 1961 r., nr 18, poz. 94, art. 3 i 4 oraz 35—37).

* Art. 156, 146 i 151 k.c.
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SERVITUDES

Resume

La servitude est le droit réel limité sur l'immeuble d'un autre propriétaire qui
assure au titulaire des profits déterminés, liés a l'immeuble grevé. Le sujet de la
servitude ne peuvent étre que les immeubles.

Le sujet des droits (les profits) résultant de la servitude peuvent étre: 1. ou
chaque propriétaire d'un autre immeuble (immeuble dominant — I'article 285 du
C. C), 2. ou bien une personne déterminée (art. 286 et 296 du C. C).

On peut distinguer parmi les servitudes trois groupes de profits, dont le con-
tenu consiste: 1) soit en ce que le propriétaire de l'immeuble dominant peut jouir,
dans une mesure déterminée, de l'immeuble grevé, 2) soit en ce que le proprié-
taire de l'immeuble grevé est limité dans la faculté d'accomplir des actes détermi-
nés sur cet immeuble, 3) soit encore en ce que le propriétaire de l'immeuble grevé
ne peut exercer des droits déterminés qu'il a sur l'immeuble dominant en vertu
des dispositions sur le contenu et l'exercice de la propriété (art. 285, 286, 296
du C. C). Entre ces groupes le premier d'entre eux (ad 1) est le plus impor-
tant et typique pour les servitudes ne nos jours. Le deuxiéme groupe (ad 2)
a perdu dans notre régime presque toute la signification, cependant le troisiéme
groupe (ad 3) a une signification minime et est lié aux nommés droits de voisinage,
concernant le contenu et l'exercice de la propriété (aitt. 140, 144—50 du C. C).

Les servitudes sont inaliénables. Autrement qu'en cas de l'usufruit, le droit
a exercer la servitude ne peut non plus étre transféré sur le tiers par rétablisse-
ment de l'usufruit de ce droit ou du bail etc.

Dans notre Etat ou la plupart des fonds est la propriété de nombreux et de
divers propriétaires — paraissent des servitudes. Ils paraissent partout, ou on n'a
pas effectué une pleine nationalisation de la terre. Nous les voyons aussi dans
notre pays et sous le régime d'aujourd'hui, car on n'a pas accompli une totale na-
tionalisation de la terre. Le droit a nos jours sait cependant mieux résoudre
beaucoup de problémes que le font des servitudes. D'ou le dépérissement de
beaucoup de formes anciennes de la servitude. Le nouveau phénomeéne chez nous
c'est la naissance fréquente des servitudes forcées, ¢tablies a la base des décisions
des autorités administratives ou des décisions judiciaires.

En égard a la personne du titulaire il faut distinguer parmi de diverses ser-
vitudes: 1) la servitude au profit du propriétaire d'un autre immeuble (immeuble
dominant), 2) la servitude au profit de la personne physique (art. 296 du C. C).
3) la servitude au profit de la coopérative agricole de production (art. 286 du C.C.),
4) la servitude au profit de diverses personnes juridiques, dérogeant des dispo-
sitions du Code Civil a base des dispositions spéciales.

En égard au contenu de la servitude il faut distinguer: 1) les servitudes fon-
cieres (art. 285—295 du C. C) et les servitudes personnelles (art. 296—305 du C. C),
2) les servitudes positives ou actives, ou les servitudes négatives ou passives,
3) les servitudes dont le contenu n'a que le caractére du droit réel et les servi-
tudes dans lesquelles on trouve en plus ¢éléments d'obligation.

Les servitudes naissent par le contrat et en outre en voie forcée sur la base
des décisions administratives et judiciaires. Il est aussi possible que la servitude
est née dans les cas exceptionnels par usucapion (ant. 292 du C.C.). La servitude
¢tablie peut étre changée. Les servitudes s'éteignent dans beaucoup de cas prévus
par la loi.





