Projekt zrealizowano ze srodkow finansowych budzetu panstwa

NEWSTLETTER NR 6

Zrealizowany w ramach projektu "Prowadzenie punktéw nieodplatnej pomocy prawnej,
swiadczenie nieodplatnego poradnictwa obywatelskiego oraz wykonywanie zadan z zakresu
edukacji prawnej w roku 2023"

Artykul nr 1

»Stuzebnosé gruntowa, w tym shuzebnos¢ drogi konicznej”

Stuzebno§¢ gruntowa to rodzaj stuzebnosci, zaliczanych przez prawo cywilne
do ograniczonych praw rzeczowych. Uregulowana zostala w przepisach art. 285 - 295
Kodeksu Cywilnego, z tym zastrzezeniem, ze normy prawne dot. stuzebno$¢ drogi koniecznej
znajduja si¢ w przepisie odrebnym, w art. 145 Kodeksu Cywilnego (droga konieczna to
szczegllny rodzaj shuzebnosci gruntowej wiec opisana zostala w dziale dot. wykonywania

prawa wilasnosci nad nieruchomoscia).

Instytucja stuzebnosci gruntowej - w mysl powyzej wskazanych przepisow prawa - polega
na tym, ze nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wilasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomosci witadnacej) prawem, ktorego tre$¢ polega badz na tym, ze wilasciciel
nieruchomosci wladnagcej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, badz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obciazonej zostaje ograniczony
w mozno$ci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dzialan, badZ tez na tym,
ze wlascicielowi nieruchomos$ci obcigzonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien,
ktore mu wzglegdem nieruchomosci wtadnacej przystuguja na podstawie przepisOw o tresci
i wykonywaniu wiasnos$ci (stuzebnos$¢ gruntowa). Kolejno, stuzebno$¢ gruntowa moze mie¢

jedynie na celu zwigkszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wtadnacej lub jej oznaczonej czesci.

Jednoczesnie zakres stuzebno$ci gruntowej i sposob jej wykonywania oznacza si¢, w braku
innych danych, wedlug zasad wspotzycia spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajow
miejscowych. Stuzebno$¢ gruntowa powinna by¢é wykonywana w taki sposob, zeby jak
najmniej utrudniata korzystanie z nieruchomosci obcigzone;.

Z powyzszego wynika, Ze stuzebno$¢ gruntowa ustanawiana jest na danej nieruchomosci,

na rzecz kazdoczesnego jej wlasciciela. Stuzebno$¢ przyznaje witascicielowi nieruchomosci

wladngcej (dla ktorej si¢ ustanawia prawo) mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci
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obcigzonej (na ktérej prawo zostaje ustanowione). Nie moze jednak prowadzié
do catkowitego pozbawienia wtasciciela tej nieruchomos$ci uprawnien wynikajacych z prawa
wlasno$ci. Dlatego kazdorazowo nalezy okresli¢ konkretny zakres stluzebno$ci gruntowe;,
tj. w jaki sposob 1 w jakim zakresie wtasciciel nieruchomosci wiadnacej moze korzystacé

z nieruchomosci obcigzone;.

Co do zasady, stuzebno$¢ gruntowa ustanawiana jest odptatnie, wiascicielowi nieruchomosci
obcigzonej nalezy si¢ stosowne wynagrodzenie za ograniczenie jego prawa dysponowania

wlasnoscia.

Zrodtem powstania  stuzebnosci gruntowej jest najczesciej podjecie  czynno$ci
cywilnoprawnych. Shuzebnos$¢ taka moze powsta¢ m.in. na skutek: zawarcia umowy
pomiedzy wiascicielem nieruchomos$ci obcigzonej a Wiascicielem nieruchomos$ci wtadnacej,
badz tez na mocy orzeczenia Sadu o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej (w razie braku
porozumienia i niemozliwosci polubownego zatatwienia sprawy). W przypadku zawarcia
umowy o stuzebno$¢ gruntowg, dla oswiadczenia wiasciciela nieruchomosci obcigzonej,
wymagane jest zachowanie formy aktu notarialnego (art. 245 § 2 KC). Stuzebno$¢ gruntowa,
po jej ustanowieniu w mysl powyzszych wskazan, moze by¢ wpisana do ksigg wieczystych
(w dziale IIT dot. obcigzen nieruchomosci i dziale I-SP dotyczacym spisu praw nieruchomosci

wiadnacej), choc¢ nie jest to obowigzkowe.

Tymczasem sluzebno$¢ drogi koniecznej to szczegdlny rodzaj opisywanych wyzej
stuzebnosci gruntowych. Co do zasady miesci si¢ zatem w definicji shuzebno$ci gruntowe;.
Powstaje w analogiczny sposob. Przestankg ustanowienia stuzebno$ci drogi koniecznej jest
jednak brak odpowiedniego dost¢pu nieruchomosci do drogi publicznej lub do nalezgcych do
tej nieruchomosci budynkow gospodarskich, co odroznia ja od klasycznej stuzebnosci

gruntowej.

**Opracowano na podstawie: tresci wyroku SN z 23.09.2004 r., III CK 382/03, OSNC 2005/7-8, poz. 147, przepisow ustawy
z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U.2023.1610 t,j. z dnia 2023.08.14, przepisow ustawy z dnia 28 lipca 1983r. o
podatku od spadkow i darowizn.
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Artykul nr 2

»Stuzebnosci osobiste. Stuzebno$¢ mieszkania a umowa o dozywocie”

Stuzebnos¢ osobista to rodzaj stuzebnosci zaliczanych przez prawo cywilne do ograniczonych

praw rzeczowych. Uregulowana zostata w przepisach art. 296 - 305 Kodeksu Cywilnego.

Stuzebno$¢ osobista, co do zasady trescig odpowiada stuzebnosci gruntowej, jednakze
ustanawiana jest na rzecz oznaczonej osoby fizycznej, a nie na rzecz kazdoczesnego
wilasciciela nieruchomosci, jak ma to miejsce w przypadku stuzebnosci gruntowych. Oznacza
to, ze odroznia stuzebno$¢ osobista od stuzebno$ci gruntowej kryterium podmiotu, ktory jest
uprawniony do jej wykonywania. Ponadto, inny jest cel stuzebnosci osobistej, bowiem ma
ona doprowadzi¢ do zaspokojenia indywidualnych potrzeb osoby uprawnionej. Potrzeby

te ograniczone sg czasem zycia 0soby uprawnionej.

Stuzebno$¢ osobista jest niezbywalna, nie mozna ja przenies¢ w drodze czynno$ci prawnej

na inng osobe, wygasa z chwilg $§mierci 0soby uprawnionej.

Zrodtem  powstania  stuzebno$ci  osobistej jest najczesciej podjecie  czynnosci
cywilnoprawnych. Stuzebno$¢ taka moze powstaé¢ m.in. na skutek: zawarcia umowy
pomiedzy osobg zobowigzang (wlascicielem nieruchomosci) a osobg uprawniong

do stuzebnosci, badz tez na mocy orzeczenia Sadu o ustanowieniu stuzebno$ci 0sobistej.

W przypadku zawarcia umowy o stuzebno$¢ osobista, dla oswiadczenia wlasciciela
nieruchomosci, ktoéry to prawo ustanawia, wymagane jest zachowanie formy aktu
notarialnego (art. 245 § 2 KC). Stuzebno$ci osobiste, po ich ustanowieniu w mysl
powyzszych wskazan, mogg by¢ wpisane do ksigegi wieczystej (w dziale III dot. obcigzen

nieruchomosci), cho¢ nie jest to obowigzkowe.

Najbardziej powszechnym i najczgéciej ustanawianym rodzajem stuzebnosci osobistej jest
stuzebno$¢ mieszkania. Moze by¢ ustanowiona dozywotnio (do konca zycia osoby
uprawnionej). Celem ustanowienia takiej stuzebnos$ci jest zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Czesto stanowi zabezpieczenie dla o0so6b starszych/schorowanych.
Stuzebno$¢ osobista mieszkania mozna ustanowi¢ na doktadnie oznaczonej czgsci

nieruchomos$ci/budynku mieszkalnego.
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W tym miejscu nalezy wtraci¢, ze czym innym jest opisywana dozywotnia stuzebno$¢
mieszkania, a czym innym dozywocie. Instytucje te sg czesto mylone i utozsamiane ze soba.
Nalezy wyraznie zaznaczyé, ze shuzebnos¢ dozywotniego mieszkania zapewnia tylko
i wylacznie mozliwos¢ zamieszkiwania danej osoby fizycznej, w danym miejscu do konca
zycia osoby uprawnionej. Nie gwarantuje jednak opieki ani obowigzku utrzymywania,

czy dostarczania niezbednych do zycia produktow.

Tymczasem umowa dozywocia uregulowana zostata w przepisach art. 908 - 917 Kodeksu
Cywilnego. Umowa dozywocia polega na tym, ze zbywca przenosi wlasno$¢ nieruchomosci
na nabywce, a ten ostatni, W zamian za przysporzenic majgtkowe, zobowigzuje si¢ zapewnié
mu dozywotnie mieszkanie 1 opieke (w tym dostarcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania,
Swiatta 1 opatu, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz sprawic
mu wlasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym). Nalezy zatem uznac,
ze prawo dozywocia jest prawem szerszym niz shuzebno$¢ osobista, wszakze ustanawiane
jest w zamian przeniesienia nieruchomosci na wiasno$¢ innej osoby. Prawo dozywocia
jest rbwniez niezbywalne. Do jego ustanowienia nie jest wymagana konieczno$¢ zachowania
formy aktu notarialnego czy wpisu do ksiegi wieczystej, jednak z reguly te czynnosci
sag wykonywane  w ramach obligatoryjnego zachowania formy aktu notarialnego

dla przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, ktére przeciez jest czescig umowy dozywocia.

Podsumowujac, obydwie opisywane instytucje rozréznia m.in. kwestia obowigzku utrzymania
osoby uprawnionej, ktora istnieje jedynie w przypadku zawarcia umowy dozywocia.
Dlatego umowa dozywocia traktowana jest jako umowa o charakterze alimentacyjnym.
Dodatkowo, w przypadku umowy dozywocia dochodzi do przeniesienia wiasnos$ci
nieruchomos$ci, €O nie ma miejsca w przypadku ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego Ww postaci stuzebno$ci osobistej polegajacej na prawie dozywotniego
zamieszkiwania Na koniec warto dodaé, ze niedopuszczalne jest ustanowienie dozywocia

na korzys¢ osoby niezwigzanej stosunkiem blisko$ci ze zbywca nieruchomosci.

**Opracowano na podstawie przepiséw ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U.2023.1610 t.j. z
dnia 2023.08.14
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