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Czesciowe zrzeczenie sie ograniczonego
prawa rzeczowego — glosa do postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2023 r.,
Il CSKP 1273/22

Stowa kluczowe: zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego; czesciowe wygasnie-
cie ograniczonego prawa rzeczowego, podmiotowa niepodzielnos¢ sfuzebnosci gruntowej

Glosowane postanowienie Sadu Najwyzszego dotyczy problemu czeSciowego zrzeczenia si¢ ogra-
niczonego prawa rzeczowego, ktory nie byl przedmiotem odr¢bnej wypowiedzi w dotychczasowej
judykaturze. W powyzszym orzeczeniu Sad Najwyzszy sformulowal teze wykluczajaca wspomnia-
ne czesciowe zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego zar6wno w zakresie przedmiotowym,
jak i treSciowym. Stwierdzil rowniez, ze oSwiadczenie woli o zrzeczeniu si¢ stuzebnosci gruntowej
prowadzi do wyga$niecia tego prawa, jesli obejmuje kazdego ze wspoluprawnionych. Poczynione
na tle art. 246 i art. 285 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny rozwazania wskazaly,
Ze przytoczone stanowisko Sadu Najwyzszego zasluguje na aprobate, z tym jednak zastrzezeniem,
iz dopuszczalna wydaje si¢ redukcja przedmiotu ograniczonego prawa rzeczowego obciazajacego
wiecej niz jedng rzecz w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej uprawnionego. W glosie podkre-
$lono takze, ze zrzeczenie si¢ stuzebnos$ci gruntowej zwigkszajacej uzyteczno$¢ calej lub oznaczonej
czeSci nieruchomosci objetej wspolwlasnoscia wymaga zachowania zasad zarzadu, ktérym podlega
nieruchomos$¢ wladnaca.

1. Zgodnie z art. 246 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny' ogra-
niczone prawo rzeczowe wygasa, w razie gdy
uprawniony ztozy wiascicielowi rzeczy obcia-
zonej o$wiadczenie woli o zrzeczeniu si¢ przy-
stugujacego mu prawa. W mysl art. 246 § 2 k.c.
jezeli ustawa nie stanowi inaczej, do zrzeczenia
si¢ ograniczonego prawa rzeczowego ujawnio-

' Tj. Dz.U. 2025, poz. 1071 ze zm. (dalej: k.c.).

nego w ksigdze wieczystej potrzebne jest takze
wykreslenie prawa z ksiggi wieczystej.

Na tle powotanej regulacji prawnej poja-
wit si¢ w orzecznictwie problem dopuszczal-
nosci zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rze-
czowego ze skutkiem w postaci wygasnigcia
prawa w odniesieniu do oznaczonej czgsci
fizycznej obcigzonej nim rzeczy lub ozna-
czonego zakresu jego tresci, lub oznaczonych
0s0b wspotuprawnionych z tytutu tego prawa.
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Wskazany problem czeSciowego zrzeczenia
si¢ ograniczonego prawa rzeczowego rozwa-
zal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
22 czerwea 2023 1.2, ktore dotyczyto stuzebno-
$ci gruntowej. Orzeczeniu temu warto poswie-
ci¢ uwagg, poniewaz poruszone w nim zagad-
nienie nie byto jeszcze przedmiotem odrebnej
wypowiedzi w judykaturze.

2. Glosowane postanowienie Sadu Naj-
wyzszego zapadio w sprawie, w ktorej ustalo-
no, ze stuzebno$¢ gruntowa uprawniajaca do
korzystania z placu zabaw znajdujacego si¢ na
nieruchomosci obcigzonej zostata ustanowiona
na rzecz wilascicieli lokali bedacych wspotwias-
cicielami w cze$ciach utamkowych nierucho-
mosci wiadnacej (tj. nieruchomosci wspdlnej
—zob. art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 wiasnosci lokali®). Po 2 latach wtasci-
ciele niektorych lokali ztozyli w formie pisem-
nej z podpisami notarialnie poswiadczonymi
o$wiadczenia, ze zrzekaja si¢ tej shuzebnosci.
Wiasciciele pozostatych lokali rowniez oswiad-
czyli, ze si¢ jej zrzekaja, ale z zastrzezeniem
warunkow, na ktore wilasciciel nieruchomosci
obcigzonej nie wyrazit zgody.

W przedstawionych okolicznosciach wias-
ciciel nieruchomos$ci obcigzonej ztozyt wnio-
sek o wpis w ksiedze wieczystej zmiany tresci
stuzebnoséci gruntowej przez ujawnienie, ze
nie odnosi si¢ ona do wiascicieli lokali, ktorzy
bezwarunkowo si¢ jej zrzekli. Sad I instancji
oddalit ten wniosek, a sad II instancji oddalit
apelacje wnioskodawcy.

Sad Najwyzszy, ktory rozpoznawat skarge
kasacyjng wtasciciela nieruchomosci obcig-
zonej, sformutowat teze wykluczajaca czes-
ciowe zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa
rzeczowego zarowno w zakresie przedmioto-
wym, jak i treSciowym. Z kolei uwzgledniajac
niepodzielnos¢ stuzebnosci gruntowej, Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze o$wiadczenie woli
0 zrzeczeniu si¢ tego prawa powoduje jego
wygasnigcie, jesli obejmuje kazdego ze wspot-
uprawnionych. W konsekwencji Sad Najwyz-

2 II CSKP 1273/22, OSNC 2024, nr 3, poz. 31.
3 Tj. Dz.U. 2021, poz. 1048 ze zm. (dalej: u.w.l.).
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szy oddalit skarge kasacyjng wtasciciela nieru-
chomosci obcigzonej*.

3. Wedlug opinii doktryny uregulowane
w art. 246 k.c. zrzeczenie si¢ ograniczonego pra-
wa rzeczowego jest czynno$cig prawng, ktora
ma charakter jednostronny. Wspomniana cecha
przejawia si¢ w tym, ze do zrzeczenia si¢ ogra-
niczonego prawa rzeczowego konieczne jest
ztozenie oswiadczenia woli tylko przez upraw-
nionego. O$wiadczenia woli innych podmiotow
zgodne pod wzgledem tresci z oswiadczeniem
uprawnionego nie sg elementami tej czynnosci
prawnej’. Przypomnial o tym Sad Najwyzszy
w glosowanym orzeczeniu, ktadac jednoczes$nie
nacisk na to, ze o§wiadczenie wilasciciela rzeczy
obcigzonej, ktore wyrazatoby jego wolg zniesie-
nia ograniczonego prawa rzeczowego, nie jest
wymagane. W zwiazku z tym wiasciciel rzeczy
obcigzonej nie uczestniczy jako strona w zrze-
czeniu si¢ ograniczonego prawa rzeczowego®.
W mysl art. 246 § 1 k.c. jest on indywidualnie
oznaczonym adresatem o$wiadczenia upraw-
nionego 0 zrzeczeniu si¢ ograniczonego prawa
rzeczowego, a wiec to oswiadczenie woli zosta-
je ztozone z chwila, gdy doszto do wiasciciela
rzeczy obcigzonej w sposoéb umozliwiajacy mu
zapoznanie si¢ z jego trescig (art. 61 § 1 k.c.)’.

4 Poglad SN zaakceptowal: G. Wolak, Dopuszczal-
nos¢ czesciowego zrzeczenia sig stuzebnosci grun-
towej. Glosa do postanowienia Sqdu Najwyziszego
z 22 czerwea 2023 r, I CSKP 1273/22, , Krakowski
Przeglad Notarialny” 2024, nr 1,s. 93 i n.

> Zob. m.in.: E. Gniewek [w:] System Prawa Prywat-
nego, t. 4: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2021, s. 165; K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny,
t. I Komentarz do art. 1-449%, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2020, s. 800 i n.; M. Balwicka-Szczyrba,
A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. II: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 559 i n.;
A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
red. M. Zatucki, Warszawa 2024, s. 616.

¢ O problemie umownego zniesienia ograniczonego
prawa rzeczowego zob. np. K. Zaradkiewicz [w:]
Kodeks cywilny, t. I. Komentarz do art. 1-449", red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 801; A. Machni-
kowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatu-
cki, Warszawa 2024, s. 618 i n.

7 Zob. przyp. 5 oraz postanowienie SN z dnia 9 grudnia
2010 1., IV CSK 168/10, LEX nr 898265.
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Zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa rze-
czowego, poza jednostronnoscia, wyroznia si¢
tym, Ze jest czynnos$cia prawng rozporzadza-
jaca (rozporzadzeniem). Powszechnie przyj-
muje si¢, ze czynnos¢ prawna rozporzadzajaca
to taka, ktorej celem i bezposrednim skutkiem
jest ujemna zmiana w sferze majatkowych praw
podmiotowych tego, kto rozporzadzenia doko-
nuje. Zmiana moze polega¢ na przeniesieniu
(zbyciu), obciazeniu, ograniczeniu lub zniesie-
niu prawa majatkowego, ktore przystuguje roz-
porzadzajagcemu. Nastepuje to bezposrednio,
a zatem bez potrzeby realizacji dalszych (odr¢b-
nych od rozporzadzenia) czynno$ci prawnych®.
Rozporzadzajacy skutek zrzeczenia si¢ ogra-
niczonego prawa rzeczowego zostal okreslony
w art. 246 § 1 k.c. Z tego przepisu wynika, ze
przybiera on posta¢ wygasnigcia ograniczonego
prawa rzeczowego. W prawie cywilnym przez
wygasnigcie prawa podmiotowego rozumie si¢
ustanie (likwidacje, unicestwienie) bytu danego
prawa w drodze jakiego$ zdarzenia prawnego,
co naturalnie jest przyczyng utraty tego prawa
przez uprawnionego’. Oznacza to, ze ograni-
czone prawo rzeczowe, ktdrego uprawniony
si¢ zrzekl, przestaje istnie¢, czyli — jak wyjasnit
Sad Najwyzszy w komentowanym postanowie-
niu — zostaje zniesione!'’.

4. Istot¢ czynnosSci prawnej rozporzadzajg-
cej dokonywanej jednostronnie przez uprawnio-
nego z tytutu ograniczonego prawa rzeczowego
art. 246 § 1 k.c. yymuje w zwigztych stowach.
Wedtug tego przepisu jesli uprawniony zrzeka
si¢ ograniczonego prawa IzZeczowego, prawo
to wygasa. Nalezy zauwazy¢, ze w powotanym
uregulowaniu nie ma postanowienia precyzu-
jacego, iz zrzeczenie si¢ ograniczonego pra-
wa rzeczowego powoduje wygasni¢cie prawa

8 Zob. S. Grzybowski [w:] S. Grzybowski, System prawa
cywilnego, t. I: Czes¢ ogolna, Wroctaw 1985, s. 491
i n.; Z. Radwanski, A. Olejniczak, J. Grykiel [w:]
System Prawa Prywatnego, t. 2: Prawo cywilne — czes¢
0golna, red. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Warszawa
2019, s. 261.

% Zob. S. Grzybowski [w:] S. Grzybowski, System prawa
cywilnego, t. I: Czes¢ ogolna, Wroctaw 1985, s. 247
in.

10 Zob. przyp. 5.

wzgledem catej rzeczy pojmowanej jako jeden
obiekt materialny spetniajacy kryteria przewi-
dziane w art. 45 k.c. W zwigzku z tym mogtoby
si¢ prima facie wydawacé, ze dopuszczalna jest
rezygnacja z ograniczonego prawa rzeczowego
ze skutkiem polegajacym na zwolnieniu z ob-
cigzenia — w zalezno$ci od woli uprawnionego
— catej (w sensie fizycznym) rzeczy badz tyl-
ko niektdrych czesci jej struktury (np. jednej
z kilku dziatek ewidencyjnych wchodzacych
w sktad nieruchomos$ci gruntowej), przedsta-
wiona koncepcja nie bylaby jednak trafna. Jej
akceptacja prowadzitaby do konkluzji, ze nie
ma przeciwwskazan do tego, by uprawniony
w trybie unormowanym w art. 246 k.c. zre-
dukowat przedmiot ograniczonego prawa rze-
czowego do dowolnie wybranych elementow
rzeczy, tj. zniost prawo w stosunku do jednej
czgsei fizycznej rzeczy, utrzymujac jego byt
na pozostatych czesciach fizycznych rzeczy.
Byloby to — jak stusznie zauwazyta judyka-
tura'! — sprzeczne z zasadg majacg swoje zrodto
w art. 47 § 1 k.c., zgodnie z ktora przedmiotem
prawa rzeczowego jest rzecz jako catos$¢, nawet
woweczas, gdy prawo wykonywane jest jedynie
na pewnym jej obszarze przestrzennym (por.
art. 253 § 2 k.c.)'?. Wobec tego trzeba uznac,
Ze zrzeczenie si¢ przez uprawnionego ograni-
czonego prawa rzeczowego ze skutkiem odno-
szacym si¢ wylgcznie do wyodrgbnionej czgsci
fizycznej rzeczy nie wchodzi w rachube.
Powyzsze ustalenie, ktore jest zbiezne
z zaprezentowanym w literaturze i przyjetym
w glosowanym postanowieniu pogladem wy-
kluczajacym czgsciowe zrzeczenie si¢ ograni-
czonego prawa rzeczowego w zakresie przed-
miotowym!'}, wymaga poczynienia jednego
zastrzezenia. Otdz na gruncie art. 246 k.c. zgto-

' Zob. wyrok SN z dnia 8 listopada 2007 r., IIT CSK
183/07, LEX nr 469893; postanowienie SN z dnia
15 lutego 2018 r., 1 CSK 213/17, LEX nr 2484713.

12 Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2022, s. 38.

13 Zob. K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komen-
tarz do art. 1-449', red. K. Pietrzykowski, Warszawa
2020, s. 802; A. Machnikowska [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2024, s. 618.
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szono opini¢, ze dopuszczalne jest czgsciowe
zrzeczenie si¢ ograniczonego prawa Izeczo-
wego obcigzajacego wiele rzeczy wzgledem
jednej lub kilku z nich, przez co prawo wygasa
na niektorych dobrach sposrdd tych, na ktdrych
wczesniej istniato'*. Do zreferowanej opinii,
ktora aprobuje szczegdlny przypadek redukcji
przedmiotu ograniczonego prawa rzeczowego
przez jednostronng czynno$¢ prawng uregulo-
wang w art. 246 k.c., mozna sie przychyli¢®.
W jej mysl ograniczone prawo rzeczowe zacho-
wuje swoj byt, przy czym jego przedmiot sta-
nowi mniejsza liczba calych (w sensie material-
nym) rzeczy. Nie narusza to przytoczonej wyzej
zasady, ze przedmiotem prawa rzeczowego jest
rzecz jako catosc¢, a nie jej oznaczona cze$é fi-
zyczna. Warto dodac, ze rozwigzanie, o ktorym
mowa, nie wywotuje kontrowersji w przypadku
hipoteki tacznej (art. 76 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece!'®).
Potwierdzajg to wypowiedzi, w ktorych pod-
kresla si¢ brak przeszkod do czesciowego zrze-
czenia si¢ tej hipoteki przez zwolnienie jednej
lub kilku obciazonych nig nieruchomosci'”.

5. Na odrebne rozwazania zastluguje prob-
lem dopuszczalno$ci rezygnacji uprawnionego
z niektorych wyznacznikow tre$ci ograniczone-
go prawa rzeczowego. Powstaje on w wypadku,
gdy uprawniony w swym os$wiadczeniu wyraza
wole likwidacji wybranych atrybutow ograni-

14 Zob. K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny, t. I
Komentarz do art. 1-449'°, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2020, s. 802.

5 Nie odrzuca jej a limine: A. Machnikowska [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, War-
szawa 2024, s. 618.

16 Tj. Dz.U. 2025, poz. 341 ze zm.

17 Zob. J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4:
Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2021,
s. 602; L. Przyborowski, Zrzeczenie si¢ hipoteki [w:]
Nie tylko hipoteka. .. Zeszyt jubileuszowy dedykowany
Profesorowi Jerzemu Pisulinskiemu, red. M. Kucka,
K. Patka, Warszawa 2015, s. 162. O sporze, czy pod-
stawg zwolnienia od stuzebnosci gruntowej jednej lub
kilku obcigzonych nig nieruchomosci (art. 290 § 2 k.c.)
jest jednostronna czynnos$¢ prawna uprawnionego, czy
umowa miedzy nim a wlascicielem rzeczy obcigzo-
nej, zob. szerzej: K. Golebiowski [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, War-
szawa 2023, s. 654 in.

22

czonego prawa rzeczowego (np. wylaczenia
z uzytkowania uprawnienia do pobierania okre-
slonych pozytkow rzeczy — por. art. 253 § 1 k.c.,
zawezenia stuzebno$ci przechodu i przejazdu
do stuzebnosci przechodu) badz zmniejszenia
stopnia uszczuplenia prawa wilasnosci rzeczy
obcigzonej przez przystugujace mu prawo (np.
ograniczenia wykonywania uzytkowania do
pewnej czesci fizycznej rzeczy — por. art. 253
§ 2 k.c., obnizenia sumy hipoteki).

Analizujac  wskazany problem, nalezy
zwroci¢ uwage na stanowisko, ktore akcentu-
je, ze art. 246 k.c. nie zawiera sformutowania
wprost dopuszczajacego jedynie catkowite
unicestwienie ograniczonego prawa IzZeczo-
wego na mocy jednostronnej czynnos$ci praw-
nej uprawnionego. W $wietle tego stanowiska
art. 246 k.c. jest raczej przejawem zalozenia
ustawodawcy, ze zrzeczenie si¢ ograniczonego
prawa rzeczowego to zdarzenie prawne zawsze
niekorzystne dla uprawnionego, a korzystne
dla wilasciciela rzeczy obciazonej. W zwigzku
z tym dziatanie uprawnionego zmierzajace do
ostabienia jego pozycji prawnej nie wymaga
zgody wiasciciela rzeczy obcigzonej. Wedlug
prezentowanej koncepcji skoro kompetencja
uprawnionego obejmuje zniesienie ograniczo-
nego prawa rzeczowego w petni, to a fortiori
W jej ramach powinna miescié si¢ rowniez czes-
ciowa likwidacja prawa przez zawegzenie granic
jego tresci, zwlaszcza ze w obu wyrdznionych
sytuacjach uktad interesow jest identyczny'®.

Pomimo tego, ze brzmienie art. 246 k.c.
moze sktania¢ do rozumowania per argumen-
tum a maiori ad minus, uzyskany w tym trybie

18 Tak argumentuje cze$ciowe zrzeczenie si¢ hipoteki
przez zmniejszenie jej sumy badz liczby lub zakresu
zabezpieczonych nig wierzytelnosci np. L. Przybo-
rowski, Zrzeczenie sig. .., s. 162. Inna opinia akceptuje
czesciowe zrzeczenie si¢ hipoteki przez obnizenie jej
sumy, ale odrzuca wytaczenie w tym trybie niektorych
wierzytelnosci spod zabezpieczenia. Zob. B. Swaczyna
[w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Prze-
pisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz,
red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, s. 771 in. oraz 1037.
Oba rozwigzania za dyskusyjne uznaje: J. Pisulinski
[w:] System Prawa Prywatnego, t. 4: Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2021, s. 602.
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rezultat egzegezy prawniczej, akceptujacy zrze-
czenie si¢ ograniczonego prawa rzeczowego ze
skutkiem w postaci wygasnigcia prawa w okre-
slonym zakresie treSciowym, budzi watpliwosci
w kontekscie systemowym. Wygasniecie ogra-
niczonego prawa rzeczowego w przedstawiony
sposob oznacza, ze prawo zachowuje swoj byt,
ale ma zmieniong (ubozszg od dotychczasowej)
tre$¢. Jest to zatem modyfikacja ograniczonego
prawa rzeczowego, ktora reguluje art. 248 k.c.
Zgodnie z § 1 tego przepisu do zmiany tresci
ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna
jest umowa migdzy uprawnionym a wilasci-
cielem rzeczy obcigzonej, a jezeli prawo byto
ujawnione w ksiedze wieczystej — wpis do tej
ksiggi. Ponadto w mysl art. 248 § 2 k.c. jesli
zmiana tre$ci ograniczonego prawa rzeczowego
dotyka praw osoby trzeciej, konieczna jest tak-
ze zgoda tej osoby. Norma prawna wynikajaca
z art. 248 k.c. jest uniwersalna, poniewaz lege
non distinguente odnosi si¢ do kazdej prawnie
dozwolonej zmiany tresci ograniczonego prawa
rzeczowego, w tym do niekorzystnej dla upraw-
nionego, a korzystnej dla wlasciciela rzeczy ob-
cigzonej redukcji tresci prawa!®. Uzasadnia to
twierdzenie, ze interpretacja art. 246 k.c.,
wedlug ktorej wspomniana redukcja tresci
ograniczonego prawa rzeczowego moze byc¢
nastgpstwem uregulowanej] w tym przepisie
czynno$ci prawnej, pozostawataby w sprzecz-
nosci z art. 248 k.c., co zauwazyt Sad Najwyz-
szy w glosowanym orzeczeniu. Podnies¢ przy
tym nalezy, ze sprzeczno$¢ migdzy art. 246 k.c.
a art. 248 k.c., o ktorej mowa, eliminowalaby
teza, iz art. 246 k.c. w zakresie, w jakim po-
zwala zawezié tre$¢ ograniczonego prawa rze-
czowego przez jednostronng czynno$¢é prawng
uprawnionego, wylgcza zastosowanie art. 248
k.c. Zwazywszy jednak na to, ze wymienione
przepisy normujg dwa rézne zdarzenia prawne

19 Zob. np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
s. 244; M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11: Wilasnosé i inne
prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Habdas,
M. Fras, Warszawa 2018, s. 571; K. Zaradkiewicz [w:]
Kodeks cywilny, t. I. Komentarz do art. 1-449", red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 811.
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(o odmienne;j istocie i funkcji), wniosek, iz art.
246 k.c. jest lex specialis wobec art. 248 k.c.,
bylby nieusprawiedliwiony. Zostat on stusznie
odrzucony zar6wno w komentowanym posta-
nowieniu, jak i w pi$miennictwie®.

Powyzsze spostrzezenia przemawiaja za
pogladem, ze uprawniony przez zrzeczenie si¢
ograniczonego prawa Izeczowego nie moze
przeksztalci¢ treSci swojego prawa?. Z tej
przyczyny opini¢ Sadu Najwyzszego, ktora
kwestionuje zrzeczenie si¢ ograniczonego pra-
wa rzeczowego ze skutkiem wyrazajacym si¢
w zawezeniu jego tresciowych granic, trzeba
uzna¢ za prawidlowa.

6. Na tle art. 246 k.c. nasuwa si¢ jeszcze
pytanie o dopuszczalno$¢ unicestwienia moca
uregulowanej w tym przepisie jednostronnej
czynnos$ci prawnej ograniczonego prawa rze-
czowego w stosunku do czeSci wspoOtupraw-
nionych. Pojawia si¢ ono w sytuacji, gdy tyl-
ko niektore osoby wspotuprawnione z tytutu
ograniczonego prawa rzeczowego oswiadcza
wlascicielowi rzeczy obcigzonej, ze rezygnu-
ja z danego prawa?. Udzielajac odpowiedzi
na postawione wyzej pytanie, Sad Najwyzszy
w omawianym judykacie zaznaczyl, ze istotny
jest charakter ograniczonego prawa rzeczowe-
g0, a nastepnie skoncentrowat si¢ na kluczo-
wym z punktu widzenia rozpoznawanej sprawy
zrzeczeniu si¢ stuzebno$ci gruntowej przez jed-
nego lub kilku ze wspdtwlascicieli nieruchomo-
sci wladnacej. Wskazanemu zagadnieniu begdg
poswiecone dalsze ustalenia.

Zgodnie z art. 285 k.c. stuzebnos$¢ gruntowa
to ograniczone prawo rzeczowe, ktore obcigza

2 Zob. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11: Wilasnosé i inne
prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Habdas,
M. Fras, Warszawa 2018, s. 561.

2 Ibidem, a takze: K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny,
t. I Komentarz do art. 1-449", red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2020, s. 802; A. Machnikowska [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2024,
s. 618.

22 Naturalnie nie dotyczy to wylgcznie jednopodmioto-
wych ograniczonych praw rzeczowych, np. stuzeb-
nosci osobistych, poza stuzebnosciag mieszkania (por.
art. 301 § 2 k.c.).
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nieruchomo$¢ na rzecz innej nieruchomosci,
zwanej mianem wiadnacej, w celu zwigkszenia
uzyteczno$ci tej nieruchomoséci lub jej ozna-
czonej czesci. Jak stanowi powotany przepis,
»tre$¢ stuzebnosci gruntowej polega badz na
tym, ze wilasciciel nieruchomosci wladngcej
moze korzysta¢ w okreslonym zakresie z nie-
ruchomosci obcigzonej, badZ na tym, ze wlasci-
ciel nieruchomosci obcigzonej jest ograniczony
w moznosci dokonywania w stosunku do niej
okreslonych dziatan, badz na tym, ze wiasci-
cielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywac okreslonych uprawnien przyshugu-
jacych mu wzgledem nieruchomosci wladnace;j
na podstawie przepisoOw o tresci i wykonywa-
niu wlasnosci”.

W mysl powszechnej opinii unormowane
W przytoczonym przepisie ograniczone prawo
rzeczowe z uwagi na jego spoteczno-gospodar-
czg funkcje, ktora jest zwigkszenie uzytecznosci
nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczonej czg-
sci, cechuje si¢ niesamoistnoscia. Przejawia si¢
to w sprzezeniu shuzebnos$ci gruntowej z wihas-
noscig nieruchomosci wladnacej w ten sposob,
ze shuzebnos$¢ gruntowa jest prawem zwigzanym
(podrzednym), a wlasnos¢ nieruchomosci whad-
nacej ma status prawa gldwnego (nadrzednego).
Poniewaz uprawnionym z tytutlu prawa zwig-
zanego moze by¢ wylacznie podmiot prawa
glownego, shuzebnos¢ gruntowa przystuguje
kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci
wiladnacej. Istniejagca miedzy tymi prawami rze-
czowymi wiez wyklucza samodzielny obrot stu-
zebnoscig gruntowa. Z tego powodu przechodzi
ona na inny podmiot jedynie wraz z wlasnoscig
nieruchomosci wladnacej®.

Prawne powigzanie stuzebnosci gruntowe;j
z wlasnoscia nieruchomosci wtadnacej, ktore
znajduje swoOj wyraz w tozsamosci podmiotu
tych praw, ma wptyw na konstrukcje stuzebno-
$ci gruntowej, w razie gdy nieruchomos¢ wtad-
naca jest przedmiotem prawa wlasnosci naleza-

% Zob. np. E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego,
t. 4: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2021, s. 267; M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe
wedtug Kodeksu cywilnego, Warszawa 2013, s. 88 i n.
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cego do kilku 0sdb na zasadzie wspotwilasnosci
w czgsciach utamkowych albo wspotwiasnosci
facznej (art. 195 k.c. i art. 196 § 1 k.c.). W tym
wypadku  wspodtwlasciciele  nieruchomosci
wladngcej jako podmioty objetego wspolnoscia
prawa gltéwnego sa zarazem podmiotami pra-
wa podrzednego, czyli sg wspotuprawnieni ze
stuzebnosci gruntowej. Oznacza to, ze stuzeb-
no$¢ gruntowa nie ulega podziatowi na odrgbne
prawa przystugujace poszczegdlnym wspot-
wlascicielom nieruchomosci wtadnacej, lecz
pozostaje jednym prawem, ktore jest wielo-
podmiotowe. Doktryna ze wzgledu na t¢ wlas-
ciwos¢ przyjmuje, ze stuzebnos¢ gruntowa jest
niepodzielna*. Podnosi takze, ze niepodziel-
nos$¢, o ktorej mowa, nie pozwala na powstanie
i istnienie stuzebnosci gruntowej na korzysé
jednego lub kilku ze wspotwlascicieli nierucho-
mosci wladngcej, jest to bowiem prawo wyka-
zujace funkcjonalno-podmiotowe sprzezenie
z wlasnoécig nieruchomosci wiladnacej, a za-
tem powinni w nim uczestniczy¢ w charakterze
wspotuprawnionych wszyscy wspotwlasciciele
tej nieruchomos$ci®.

Celowo$¢ stuzebnosci gruntowej, jej zwia-
zanie z wlasno$cig nieruchomosci wtadnacej
i podmiotowa niepodzielnos¢ stanowig prze-
stanke¢ wystarczajacg do sformutowania wnio-
sku, ze wytaczenia niektorych wspotwilaseicieli
nieruchomosci wladnacej z kregu 0s6b wspot-
uprawnionych z tytutu stuzebnosci gruntowej
nie datoby si¢ pogodzi¢ z naturg tego prawa.
Przesadza to o niedopuszczalnosci wskazane-
go podmiotowego ograniczenia stuzebnos$ci
gruntowej w drodze jakiegokolwiek zdarzenia
prawnego, w tym czynnos$ci prawnej unormo-
wanej w art. 246 k.c. W konsekwenc;ji jesli ze
stuzebnosci gruntowej rezygnuje cz¢$¢ wspot-

24 O podmiotowej, a takze przedmiotowe;j i treciowej nie-
podzielnosci stuzebnosci gruntowej zob. M. Warcinski,
Stuzebnosci gruntowe..., s. 103 i n.; K. Zaradkiewicz
[w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz do art. 1-449",
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 917 i n.

2 Zob. np. M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe. ..., s. 104
in.; K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komen-
tarz do art. 1-449', red. K. Pietrzykowski, Warszawa
2020, s. 918.
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wiascicieli nieruchomosci wladnacej, ztozone
przez nich o$wiadczenia woli, ktére mozna by
traktowaé jako o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢
udzialu we wspdlnej stuzebnosci gruntowej, nie
wywotuja skutkow rozporzadzajacych. W ana-
lizowanym przypadku nie dochodzi wigc do
zniesienia shuzebnosci gruntowej w stosunku
do jednego lub kilku ze wspdétuprawnionych.
Stuzebno$é¢ gruntowa zachowuje swoja dotych-
czasowa postac, tzn. pozostaje objetym wspol-
no$cig prawem wszystkich wspotwlascicieli
nieruchomosci wladngcej.

W zwigzku z powyzszymi wyjasnieniami
podkreslenia wymaga, ze w sytuacji, gdy stu-
zebno$¢ gruntowa zwigksza uzyteczno$¢ nie-
ruchomosci bedacej przedmiotem wspotwias-
no$ci, w rachube wchodzi zrzeczenie si¢ tego
prawa tylko w petnym (nie za$ jedynie czgscio-
wym) zakresie podmiotowym. Rozumie¢ przez
to nalezy utrat¢ na mocy czynno$ci prawnej
uregulowanej w art. 246 k.c. stuzebnosci grun-
towej przez wszystkich wspotuprawnionych,
tj. uksztaltowanie w trybie przewidzianym
w powolanym przepisie ich pozycji prawnych
w jednolity sposob. Trafnie zauwazyt to Sad
Najwyzszy w glosowanym orzeczeniu, w kto-
rym uznatl, ze skutek zrzeczenia si¢ shuzebnosci
gruntowej polegajacy na jej wygasnigciu powi-
nien odnosi¢ si¢ do kazdego wspdtwlasciciela
nieruchomosci wtadnace;j.

Aprobujac przedstawiony poglad Sadu
Najwyzszego, warto wspomnie¢, ze jedno-
stronne zniesienie shuzebno$ci  gruntowej
zwigzanej z wielopodmiotowym prawem wias-
nosci nieruchomos$ci witadnacej ze skutkiem

% Por. M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe..., s. 106.
Zob. np. postanowienia SN: z dnia 9 lipca 2020 r.,
I CSK 257/17, LEX nr 3084216; z dnia 15 pazdzier-
nika 2020 r., I CSK 353/17, LEX nr 3119718.
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dla wszystkich wspotuprawnionych nastepuje
w razie prawidlowego dokonania czynnoS$ci
prawnej uregulowanej w art. 246 k.c. Ozna-
cza to w szczegdlnosci konieczno$¢ zachowa-
nia zasad zarzadu, ktorym podlega nierucho-
mo$¢ wladnaca, gdyz stuzebnos¢ gruntowsg ze
wzgledu na niesamoistno$¢ uwaza si¢ za czesé
sktadowg tej nieruchomosci (art. 50 k.c.). Je-
zeli wige nieruchomos$¢ wiadnaca jest przed-
miotem wspotwlasnos$ci tacznej, do zrzeczenia
si¢ stuzebnosci gruntowej stosuje si¢ reguly
zarzadu ustanowione w przepisach dotycza-
cych stosunkéw bedacych podstawg wspot-
wiasno$ci tacznej (art. 196 § 2 k.c.), tj. regu-
ty zarzadu majatkiem wspolnym matzonkoéw
w ustroju wspolnosci majatkowej (art. 36 i n.
ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks ro-
dzinny i opiekuniczy?’) lub reguty prowadzenia
spraw i reprezentacji spotki cywilnej (art. 865
i n. k.c.). Jesli natomiast wlasnos¢ nierucho-
mosci wladnacej jest wspotwlasnoscia w czes-
ciach utamkowych, zrzeczenie si¢ stuzebnosci
gruntowej stanowi czynnos¢ zarzadu rzecza
wspolng (w przypadku prawnego wyodrgbnie-
nia lokali czynno$¢ zarzadu nieruchomoscia
wspolng), ktéra objeta jest rezimem wiasci-
wym dla czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad (art. 199 k.c., art. 22 ust. 2 u.w.l.)*.

2 T,j. Dz.U. 2023, poz. 2809 ze zm.

2 Zob. np. postanowienia SN: z dnia 22 wrze$nia 2020 r.,
I CSK 275/17, LEX nr 3057421; z dnia 15 pazdzier-
nika 2020 r., I CSK 353/17, LEX nr 3119718; z dnia
30 kwietnia 2021 r., I CSKP 93/21, LEX nr 3270008;
M. Berek [w:] Ustawa o wiasnosci lokali. Komen-
tarz, red. B. Lackoronski, Legalis 2024, komentarz
do art. 22 u.w.1., pkt 8; A. Machnikowska [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2024,
s. 616.
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Abstract
Partial waiver of a limited property right — commentary on the decision
of the Supreme Court of 22 June 2023, Il CSKP 1273/22

Keywords: waiver of a limited property right; partial expiration of a limited property right;
subjective indivisibility of an easement

The commented decision of the Supreme Court concerns the issue of a partial waiver of a limited
property right, a matter that has not previously been addressed separately in the case law. In this
ruling, the Supreme Court formulated a thesis excluding the possibility of such a partial waiver of
a limited property right, both in terms of its subject matter and content. The Court also stated that
a declaration of will to waive an easement results in the expiration of that right if it includes all
co-beneficiaries. The considerations, based on Art. 246 and 285 of the Act of 23 April 1964 — Civil
Code, indicate that the position adopted by the Supreme Court deserves approval, with the caveat
that it seems permissible to reduce the subject of a joint limited property right through a unilateral
legal act by the entitled party. The commentary also highlights that waiving an easement that
increases the utility of the entire or a designated part of a property held in co-ownership requires
adherence to the rules of management applicable to the dominant property.
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