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Na mocy ustawy z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektérych innych ustaw' w Kodeksie cywilnym pojawila sie nowa instytu-
cja, jaka jest stuzebno$¢ przesylu. O tym, Ze jest to zupelnie nowy rodzaj stu-
zebnos$ci, niemieszczacy si¢ w kategorii shuzebno$ci gruntowych ani tym bar-
dziej osobistych, $wiadczy fakt jej umiejscowienia w Kodeksie cywilnym
w ksigdze drugiej ,,Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe”, w dziale III ,,Stuzebno-
$ci”, w nastepujacym po rozdziale I odnoszacym si¢ do stuzebnosci gruntowych
i rozdziale II dotyczacym stuzebno$ci osobistych, rozdziale III ,,Stuzebnosé
przesytu”. Z samego uktadu redakcyjnego, jaki zastosowat ustawodawca, wyni-
ka wigc, ze z dniem 3 sierpnia 2008 r. zaczat funkcjonowacé trzeci rodzaj stuzeb-
no$ci, majacy pewne charakterystyczne cechy, ktére odrdzniaja go od dwodch
pozostatych. Jak pisza S. Rudnicki i G. Rudnicki, od stuzebno$ci gruntowych
odréznia si¢ tym, ze moze by¢ ustanowiona na rzecz przedsiebiorcy niebedacego
wlascicielem innej nieruchomosci, ktoéry zamierza wybudowac urzadzenia okre-
Slone w art. 49 § 1 lub ktorego wlasno$¢ one stanowia. Natomiast od stuzebnosci
osobistej odroznia si¢ tym, ze nie jest zwigzana nierozerwalnie z osobg upraw-
nionego, lecz przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub urzadzen, o ktérych
mowa w art. 49 § 1, i wygasa wraz z zakonczeniem likwidacji przedsigbiorstwa’,

Ustawodawca, kreujac nowy typ stuzebnos$ci, wyszedl naprzeciw potrzebom
i oczekiwaniom przedsiebiorcow, ktorzy chceieli uzyskaé tytul prawny do cu-
dzych nieruchomosci po to, by umiejscowi¢ tam urzadzenia, o ktorych mowa
w art. 49 § 1 oraz uregulowac niejasne sytuacje z przesztosci, polegajace niejed-
nokrotnie na korzystaniu z cudzych gruntow bez jakiegokolwiek tytulu prawne-
go. W poprzednim stanie prawnym, jak twierdzi E. Gniewek, brakowalo kon-
strukcji odpowiedniej stuzebnos$ci, ktora pasowataby do funkcji korzystania

! Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. nr 116, poz. 730).

%'S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ks. 2: Wiasnos$é i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2011, s. 555.
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przez przedsigbiorcow z cudzej nieruchomosci w celu wybudowania i eks-
ploatacji urzadzen przesylowych’. Sytuacja ta byta niewatpliwie niekorzystna.
Proby jej rozwigzania polegaly na ustanawianiu na rzecz przedsigbiorcow prze-
sylowych stuzebnosci gruntowych, ktore pozwalaly na umieszczenie urzgdzen
na nieruchomosci i uzyskanie do nich dostepu. Taka koncepcja byla jednak
przedmiotem krytyki. Jej przeciwnicy powotywali si¢ na fakt, iz w ten sposob
ustanowiona stuzebno$¢ gruntowa nie zwigksza uzytecznosci nieruchomosci
wladnacej, a jedynie stuzy prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej przedsigbior-
stwa’. Rowniez zawierane przez przedsigbiorcow przesytowych z wiascicielami
nieruchomosci umowy najmu, dzierzawy czy uzyczenia nie wydawaty si¢ traf-
nym rozwigzaniem. Zawarcie takiej umowy dawato co prawda przedsi¢biorcy
tytul prawny do korzystania z nieruchomosci i znajdujgcych si¢ tam urzadzen
przesylowych, ale stanowilo stabsza ochrone jego interesow’. Miedzy stronami
powstawal bowiem stosunek obligacyjny, skuteczny tylko inter partes, mogacy
stosunkowo tatwo ulec zmianie na skutek wypowiedzenia. Taka niestabilna sy-
tuacja, biorgc pod uwage charakter urzadzen znajdujacych si¢ na gruncie oraz
cel, jakiemu majg stuzy¢, nie mogla nie sktoni¢ ustawodawcy do glgbszych re-
fleksji, ktorych efektem byto wprowadzenie nowej instytucji, ktora zaspokajata-
by coraz wigksze potrzeby gospodarcze i spoteczne. Taka rolg bez watpienia
spetnia stuzebno$¢ przesytu.

Zgodnie z art. 305! k.c. nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsie-
biorcy, ktory zamierza wybudowac lub ktérego wtasno$¢ stanowia urzadzenia,
o ktérych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajacym na tym, ze przedsigbiorca
moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomos$ci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen. Z przytoczonego przepisu wynika, ze stuzeb-
no$¢ przesytu moze by¢ ustanowiona tylko i wylacznie na rzecz przedsigbiorcy,
a wigc jest to instytucja kwalifikowana pod wzgledem podmiotowym®. Dodaé
nalezy, ze podmiotem tym nie jest dowolny przedsigbiorca, ale taki, ktory zamie-
rza wybudowac lub jest wlascicielem urzadzen przesytowych okreslonych w art.
49 § 1, a wiec stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych. Sposéb, w jaki
przepis zostat zredagowany, pozwala na jego zastosowanie zaréwno do sytuacji,
kiedy to przedsigbiorca dopiero planuje umieszczenie na gruncie urzadzenia
przesytowego, jak i do sytuacji, w ktorej takie urzadzenie juz zostato wybudo-
wane bez uzyskania tytutu prawnego do gruntu. Nalezy z uznaniem podkreslic,

3 E. Gniewek, Kodeks cywilny: komentarz, wyd. 3, Warszawa 2008, s. 472.

4 M. Biernacki., Stuzebnos$¢ przesylu jako ograniczone prawo rzeczowe, ,Rejent” 2010, nr 4,
s. 12.

5 B. Rakoczy, Stuzebnosé przesylu w praktyce, wyd. 2, Warszawa 2012, s. 32.

6 P. Lewandowski, Zagadnienia podmiotowe stuzebnosci przesylu, ,,Pafistwo i Prawo” 2010,
nr 6, s. 80.

119



ze art. 305" k.c. pozwala wiascicielom nieruchomo$ci na unormowanie stanu
prawnego urzadzen przesylowych usytuowanych od dziesiecioleci na ich grun-
cie bez tytulu prawnego, korzystajac z ,,bezposredniego dziatania ustawy no-
wej’. Jesli chodzi o blizsze wskazanie uprawnionego ze stuzebnosci przesytu
przedsiebiorcy, to nalezy przyja¢ za G. Bienkiem, ze jest to przedsicbiorca okre-
slony w art. 43" k.c., a wigc ,,0soba fizyczna, osoba prawna lub jednostka orga-
nizacyjna niemajgca osobowos$ci prawnej, ktdrej ustawa przyznaje zdolno$é
prawng, prowadzaca we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodo-
wa”. Uprawniong do stuzebnos$ci przesylu moze by¢ takze gmina, jesli urzadze-
nia wodociagowe 1 kanalizacyjne sa jej wiasnoscig i prowadzi ona dzialalno$c¢
w zakresie zbiorowego zaopatrywania w wode¢ lub zbiorowego odprowadzania
sciekow przez wyodrebniony zaktad budzetowy. Zatem osoba ta lub jednostka
nie musi by¢ whascicielem przedsiebiorstwa®.

Ustawodawca w przywolanym wyzej art. 305" k.c. nie okresla statusu praw-
nego drugiej strony stuzebnosci przesytu, a wigc nalezy przyjac, ze moze by¢ to
osoba fizyczna, osoba prawna, jak rowniez jednostka, o ktorej mowa w art. 33!
k.c. Podmiot ten powinien by¢ wlascicielem nieruchomosci, na ktérej urzadzenia
przesytowe istniejg lub majg dopiero zosta¢ umieszczone. Jak twierdzi P. Le-
wandowski, sformutowanie ,,nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢” wskazuje na do-
puszczalno$¢ obcigzenia kazdej nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy wilasci-
cielem jest osoba fizyczna, Skarb Panstwa czy samorzad terytorialny’.

Pewne watpliwosci budzi¢ moze dopuszczalnos$¢ ustanowienia shuzebnosci
przesytu przez uzytkownika wieczystego. Jednak i ta kwestia zostala rozstrzy-
gnieta zaréwno przez judykature, jak i doktryne na korzy$¢ przedsiebiorcy prze-
sylowego. Artykut 233 k.c. stanowi, ze ,,w granicach, okre§lonych przez ustawy
i zasady wspotzycia spotecznego oraz umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, uzytkownik moze z wylaczeniem innych oséb korzysta¢ z gruntu oraz
rozporzadza¢ swoim prawem”. Jezeli wiec ustawodawca przyznaje uzytkowni-
kowi wieczystemu uprawnienie do rozporzadzania prawem uzytkowania wie-
czystego, a w szczegolnosci do jego zbycia, to wydaje sie zasadne przyznanie
uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego, w tym wypadku stuzebnosci przesytu. Uzytkownik wieczysty
moze zatem ustanowi¢ stuzebno$¢ przesytu, ale wylacznie na przystugujacym
mu prawie, a nie na nieruchomosci. Uprawnienie uzytkownika wieczystego
wylacza rowniez, w okresie obowigzywania umowy o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego, uprawnienie wilasciciela do ustanawiania stuzebnosci

7 7. Gotba, Stuzebnosci gruntowe, drogowe, osobiste i przesylu, Warszawa 2011, s. 133.

8 G. Bieniek, Stuzebnosc przesytu, czyli temat prawniczych dyskusji, ,,Dziennik Rzeczpospoli-
ta” z 25 wrzesnia 2008 r.

% P. Lewandowski, Zagadnienia..., s. 83.
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przesyhu'’. Tak wigc, w odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wie-
czyste to uzytkownik wieczysty jest jedynym podmiotem uprawnionym do usta-
nowienia stuzebnos$ci, zgodnie bowiem z art. 233 k.c. moze rozporzadza¢ swoim
prawem z wylaczeniem innych osob, w tym rowniez wiasciciela nieruchomosci.
Zgodnie z art. 241 k.c. wraz z wygasnigciem uzytkowania wieczystego wygasaja
ustanowione na nim obcigzenia, a zatem w tym momencie wygasnie rowniez
ustanowiona na tym prawie stuzebnos$¢ przesytu, a wigc autonomiczna decyzja
uzytkownika wieczystego nie bedzie rodzi¢ zadnych negatywnych konsekwencji
po stronie wiasciciela.

Kolejnym istotnym aspektem, jaki pojawia si¢ w zwigzku z instytucjg shu-
zebnosci przesytu, jest kwestia uprawnien i obowigzkéw stron, a wige przedsie-
biorcy i osoby ustanawiajgcej shuzebnos$é (wlasciciela badz uzytkownika wie-
czystego). Cytowany juz art. 305! k.c. moéwi jedynie, ze wlasciciel moze obcig-
zy¢ swoja nieruchomo$¢ na rzecz przedsigbiorcy prawem, umozliwiajgc mu
korzystanie z niej w oznaczonym zakresie. Z powyzszego wynika, ze stuzebno$¢
przesytu jest stuzebnos$cig o charakterze czynnym, jak bowiem pisze G. Bieniek,
,,shuzebno$ciami czynnymi sg te, ktore polegaja na tym ze wlasciciel nierucho-
mosci jest uprawniony do korzystania w okreslony sposob z innej nieruchomo-
Sci, tj. moze w granicach przystugujacej mu stuzebno$ci wkracza¢ w sferg
uprawnien wiascicielskich wlasciciela nieruchomosci”'. Tak wiec, podstawo-
wym uprawnieniem przedsi¢biorcy przesylowego jest korzystanie z obcigzonej
nieruchomosci. Zakres tego uprawnienia nalezy ustala¢, biorac pod uwage po-
stanowienia umowy badz orzeczenia sgdowego ustanawiajacego stuzebnosé
przesytu. Niewatpliwie wplyw na sposdb korzystania przez przedsigbiorce ze
stuzebnos$ci przesytu bedzie miat rodzaj urzadzen przesylowych znajdujacych
si¢ na gruncie. Zastrzezenie sposobu korzystania z urzadzenia przesytowego
zgodnego z jego przeznaczeniem jest przede wszystkim uzaleznione od substan-
cji przesytowych, wymienionych w art. 49 k.c. Do przesytu gazu wysokoprezne-
go konieczne bedzie na gruncie wyznaczenie odpowiedniej szeroko$ci pasa
technologicznego. Dla energii elektrycznej wymagane jest zabezpieczenie przed
szkodliwym dziataniem immisji elektromagnetycznej, polegajace na wyznacze-
niu na gruncie koniecznego pasa ochronnego, ktorego szeroko$¢ uzalezniona jest
od wysokosci napiecia energii elektryczne;j'”.

Zgodnie z art. 305" w zw. z art. 287 k.c. przy ustalaniu zakresu i sposobu
wykonywania shluzebno$ci gruntowej nalezy kierowa¢ si¢ zasadami wspotzycia
spolecznego oraz uwzglednia¢ miejscowe zwyczaje. Ponadto, zgodnie z art. 288

10 Tamze, s. 87.

"' G. Bieniek, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r., TII CZP
79/02, nr 3, s. 136.

1 Z. Gotba, Stuzebnosci..., s. 131.
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k.c. przedsigbiorca powinien wykonywac stuzebnos¢ przesytu w taki sposéb,
aby jak najmniej utrudnia¢ korzystanie z nieruchomos$ci obcigzonej. Jak pisze
J. Luty, ucigzliwo$é powinna by¢ zredukowana do niezbednego minimum'.
Istnienie urzadzen przesylowych na nieruchomosci czgsto nie stanowi ucigzli-
wosci dla wilasciciela nieruchomos$ci w przeciwienstwie do wykonywania czyn-
nosci faktycznych przez przedsigbiorce przesylowego. Stopien najmniejszej
ucigzliwosci podlega ocenie na podstawie odczu¢ wihasciciela nieruchomosci'®.
Jak wigc widaé z powyzszego, stuzebno$¢ przesytu nie daje przedsiebiorcy nie-
ograniczonych mozliwosci korzystania z cudzej nieruchomosci. Swoje upraw-
nienia powinien on wykonywaé¢ w taki sposob, aby zminimalizowaé negatywne
odczucia pojawiajace si¢ po stronie wlasciciela.

Oprocz zachowania wyznaczonego przez umowe, zasady wspotzycia spo-
lecznego oraz zwyczaje miejscowe ,,umiaru” w korzystaniu przez przedsigbiorce
z nieruchomosci obcigzonej, na przedsigbiorcy cigzy takze obowigzek dbatosci
o stan urzadzen przesytowych znajdujacych si¢ na gruncie. Obowigzek ten nie
moze ogranicza¢ si¢ tylko i wylacznie do zapewnienia nieprzerwanego i statego,
a takze cigglego ich funkcjonowania, ale ma mie¢ takze na celu utrzymanie
urzadzen w nalezytym stanie, czyli w stanie niezagrazajacym bezpieczenstwu
oraz interesom wiasciciela nieruchomosci'.

Przedsigbiorca jest rOwniez obowigzany do uiszczenia wynagrodzenia na
rzecz whasciciela nieruchomosci, zgodnie z art. 305% § 2, oraz naprawienia szkod
wyniktych z wtargnigcia na cudzy grunt w celu zamontowania urzadzen. Szkoda
obejmuje takze utratg mozliwos$ci korzystania z rzeczy przez czas prowadzonych
prac oraz szkode zwigzang z funkcjonowaniem urzadzen przesytowych uniemoz-
liwiajacych korzystanie z czesci nieruchomosci zajetej przez te urzadzenia'®.
Przedsigbiorca jest ponadto zobowigzany do naprawienia szkody w sytuacji, gdy
po wygasnieciu shuzebno$ci przesylu nie jest w stanie, bez narazania si¢ na
nadmierne trudnosci lub koszty, usuna¢ urzadzen przesylowych, ktore znajduja
si¢ na nieruchomosci i utrudniaja wlascicielowi korzystanie z niej.

Jesli chodzi o wtasciciela nieruchomosci obcigzonej, to juz na wstepie nale-
7y zaznaczyC, ze jego sytuacja przedstawia si¢ znacznie gorzej niz sytuacja
przedsigbiorcy przesylowego. Ma on znacznie wiecej obowigzkow niz praw'.
Z tresci samego art. 305" k.c. wynika podstawowy obowiazek ciazacy na witasci-
cielu, a polegajacy na znoszeniu ingerencji w jego nieruchomo$¢ wyrazajacej sie
W umiejscowieniu na niej urzadzen okreslonych w art. 49 § 1 k.c. oraz uzyska-

B, Luty, Uprawnienia stron stuzebnosci przesytu, ,,Rejent” 2012, nr 3, s. 58.

14 B. Rakoczy, Stuzebnosé przesylu w praktyce, Warszawa 2009, s. 36.

"* Ibidem, s. 81.

16 R. Trzaskowski, Korzystanie przez przedsiebiorstwo energetyczne z cudzych nieruchomo-
sci, ,Rejent” 2003, nr 12, s. 145.

17B. Rakoczy, Stuzebnosc..., s. 70.
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niu przez przedsigbiorce przesytlowego statego dostepu do nich w celu biezacej
eksploatacji, konserwacji i dozoru. Jak pisze B. Rakoczy, §wiadczenie wlascicie-
la nieruchomosci obcigzonej polega na znoszeniu, a nie nieczynieniu. Nie ozna-
cza to, ze wlasciciel nie powinien powstrzymywac si¢ od okreslonych zachowan
inp. uszkadza¢ je lub usuwaé. Naruszatby wowczas obowigzek wynikajacy
z ustawy badz umowy pomigdzy stronami, polegajacy na dbatos$ci o urzadze-
nia'®. O ile samo posadowienie na gruncie urzadzen przesytowych nie musi by¢
dla wtasciciela nazbyt ucigzliwe, to zapewnienie do nich statego dostepu i tole-
rowanie wielokrotnego korzystania znieruchomosci celem przeprowadzenia
biezacych napraw lub konserwacji wiaze si¢ z pewnymi niedogodnos$ciami. Na
wlascicielu spoczywa bowiem obowiazek zagospodarowania nieruchomosci
w taki sposob, by umozliwi¢ przedsigbiorcy przesytowemu dostep do tych urza-
dzen oraz zapewni¢ dojazd. Im dalej urzadzenia przesylowe sg potozone od dro-
gi ogblnodostepnej, tym zakres ingerencji w prawo wlasnosci jest wickszy'.
W zwiazku z powyzszym, w celu zminimalizowania tych ucigzliwosci, przedsig-
biorca przesytowy powinien dgzy¢, w miar¢ mozliwosci, do takiego usytuowa-
nia urzadzen przesylowych, aby jak najmniejsza czg$¢ gruntu stracita dla wia-
$ciciela znaczenie gospodarcze.

Jak juz wspominatam, wtasciciel nieruchomosci obcigzonej ma wigcej obo-
wigzkéw niz praw. Glownym uprawnieniem przystugujagcym wiascicielowi jest
wynikajace z art. 305 k.c. prawo do zadania wynagrodzenia. W sytuacji okre-
$lonej w art. 305” to sad ustala wysoko$é i sposob wyptaty wynagrodzenia. Wy-
nagrodzenie moze by¢ rowniez ustalone w umowie zawartej pomiedzy wlasci-
cielem nieruchomosci a przedsiebiorcg przesylowym. Jak twierdzi K.A. Dadan-
ska, wynagrodzenie to co do zasady powinno mie¢ charakter $wiadczenia jedno-
razowego, choé¢ dopuszcza sie rowniez posta¢ $wiadczen okresowych®’. Proble-
my i watpliwosci pojawiajg si¢ na etapie okreslania wysokosci naleznego wyna-
grodzenia, brak jest bowiem jasno sprecyzowanych wytycznych, ktore wskazy-
walyby, jakimi kryteriami nalezy si¢ postugiwaé. Dadanska twierdzi, ze mozna
by tu per analogiam siggna¢ do niektorych wypowiedzi doktryny dotyczacych
wynagrodzenia naleznego wlascicielowi nieruchomos$ci obcigzonej za ustano-
wienie stuzebnosci drogi koniecznej. Generalnie wynagrodzenie z tytutu usta-
nowienia stuzebnos$ci przesylu powinno by¢ ustalone na podstawie cen rynko-
wych, a jako kryteria pomocnicze nalezy wzia¢ pod uwage: zwiekszenie warto-
$ci przedsiebiorstwa, ktorego sktadnikiem stata sie sluzebno$¢, ewentualne ob-
nizenie warto$ci nieruchomosci obcigzonej, straty poniesione przez wiasciciela

** Ibidem, s. 72.

" Ibidem, s. 73.

2 KA. Dadanska [w:] Kodeks cywilny: komentarz, t. 2: Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red.
A. Kidyba, s. 308.
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nieruchomosci obciazonej”'. Nalezy zaznaczy¢, ze zadanie wynagrodzenia
w zamian za ustanowienie sluzebnos$ci przesyhu jest uprawnieniem wiasciciela,
z ktorego moze zrezygnowac.

Kolejnym, wypltywajacym z art. 305” k.c. prawem przystugujacym wiasci-
cielowi nieruchomosci obcigzonej jest prawo do zadania ustanowienia stuzebno-
$ci przesytu. Jest to uprawnienie o charakterze prawoksztattujagcym. W przypad-
ku jego uwzglednienia nast¢gpuje zmiana stanu prawnego. Podmiotowi upraw-
nionemu poprzez jednostronng czynno$¢ prawng przystuguje kompetencja do
zakonczenia lub zmiany istniejacego stosunku prawnego®. Tak wiec inicjatywa
wlasciciela nieruchomos$ci moze doprowadzi¢, po spetnieniu przestanek z art.
305%, do powstania ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest shuzebnos¢
przesytu.

Wiasciciel nieruchomosci obciazonej moze na podstawie art. 305* w zw.
z art. 291 k.c. zada¢ rowniez zmiany tre$ci lub sposobu wykonywania stuzebno-
sci w przypadku, gdy po jej ustanowieniu powstanie wazna potrzeba gospodar-
cza. Zmiana taka moze nastgpi¢ za wynagrodzeniem lub bez wynagrodzenia.
Ewentualne wynagrodzenie ma stanowi¢ ekwiwalent dla przedsigbiorcy przesy-
lowego. Przy ustalaniu jego wysoko$ci nalezy bra¢ po uwage rodzaj i rozmiar
uszczerbku, jaki zmiana sposobu wykonywania stuzebno$ci spowoduje dla
przedsicbiorcy przesylowego™. Trzeba zauwazyé, ze nie zawsze taka zmiana
bedzie mozliwa ze wzglgdu na specyfike urzadzen przesytlowych. Nalezy zgo-
dzi¢ si¢ z Z. Gotba, ktory twierdzi, iz przy takich ciggach przesylowych jak linia
elektroenergetyczna o wysokim napieciu czy kolektor gazowy wysokoprezny,
zmiana tresci lub sposobu wykonywania stuzebnos$ci przesylu ma ograniczony
zakres mozliwo$ci z uwagi na wysoki koszt realizacji, do ktérego ponoszenia
bytby zobowigzany wiasciciel nieruchomosci obcigzonej*. Ostatecznie wiec
nalezy stwierdzi¢, ze takowa zmiana, cho¢ mozliwa z prawnego punktu widze-
nia, w praktyce bedzie miata miejsce niezwykle rzadko ze wzgledu na wysokie
koszty realizacji, ktorymi najpewniej zostatby obcigzony wtasciciel nierucho-
mosci.

Kolejnym zagadnieniem dotyczacym stuzebnosci przesytu jest sposob jej
ustanowienia. Z art. 305' § 1 k.c. wynika, ze podstawowym sposobem ustano-
wienia stuzebnosci przesytu jest zawarcie umowy pomiedzy wtascicielem badz
uzytkownikiem wieczystym a przedsigbiorca przesytlowym. Zawarcie umowy
powinno by¢ poprzedzone negocjacjami, w czasie ktorych zaréwno przedsie-
biorca, jak i wilasciciel nieruchomos$ci powinni przedstawi¢ swoje oczekiwania

20
Ibidem.

22 7. Radwanski, Prawo cywilne. Czesé ogdlna. Zarys wykladu, Warszawa 2005, s. 145.

2 M. Biernacki, Stuzebnosé..., s. 24.

* Z. Gotba, Stuzebnosci..., s. 138.
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1 dazy¢ do osiggnigecia zadowalajgcego obie strony kompromisu. Strony moga
swobodnie ksztattowaé tres¢ przedmiotowej umowy, musza jednak pamigtac,
aby znalazly si¢ tam postanowienia doktadnie okreslajace granice szlaku nie-
zbednego do wybudowania, funkcjonowania i konserwacji urzadzenia przesyto-
wego, a takze wysoko§¢ wynagrodzenia, sposob i termin jego ptatnosci®. Co do
formy, w jakiej powinna by¢ zawarta umowa, nalezy przyjaé, ze znajdzie tutaj
zastosowanie art. 245 § 2 k.c. ustanawiajacy wymog zachowania formy aktu
notarialnego dla o$wiadczenia woli wlasciciela ustanawiajgcego wyzej wymie-
nione prawo, natomiast o$wiadczenie woli przedsigbiorcy moze by¢ zlozone,
zgodnie z art. 60 k.c., w dowolnej formie. Tak wigc sama umowa nie musi, ale
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego®*. Umowa lub dokument obej-
mujacy oswiadczenie woli wlasciciela o ustanowieniu tego prawa wystarcza do
dokonania wpisu w ksi¢gdze wieczystej. Stuzebnos¢ powstaje jednak nie z chwilg
wpisu, lecz z chwilg zawarcia umowy lub zlozenia o$§wiadczenia, dlatego tez
wpis ma charakter deklaratywny®’.

Innym sposobem ustanowienia stuzebnosci przesyltu jest orzeczenie sadu.
Zgodnie z art. 305% § 1 k.c., jezeli wiasciciel nieruchomos$ci odmawia zawarcia
umowy o ustanowienie sluzebno$ci przesytu, a jest ona konieczna do wlasciwe-
go korzystania z urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c., przedsigbiorca
moze zada¢ jej ustanowienia na drodze sgdowej za odpowiednim wynagrodze-
niem. Zasada rownosci podmiotow prawa cywilnego wymaga, aby odpowiednie
roszczenie przyzna¢ takze wiascicielowi nieruchomos$ci, o czym stanowi art.
305° § 2 k.c.”®. Zgodnie z powyzszym obydwa podmioty posiadaja legitymacje
do zadania ustanowienia sluzebnos$ci przesytu na drodze postgpowania sadowe-
go. Nalezy jednak pamiegtaé, ze z takim zgdaniem strony moga wystapi¢ dopiero
wowczas, gdy nie dojda do porozumienia w przedmiocie zawarcia umowy. Jak
zaznacza Z. Gotba, bez znaczenia pozostaje przyczyna, z powodu ktorej do za-
warcia umowy nie doszto. Jezeli z inicjatywa zawarcia umowy wystapit przed-
siebiorca, powinien wykaza¢, co stanelo na przeszkodzie w dojsciu do skutku
umowy i dlaczego nie mogt sie zgodzié na warunki whasciciela nieruchomosci®.
Jak twierdzi E. Gniewek, powodem, ktory skloni przedsigbiorce przesytowego
do wystapienia z zagdaniem ustanowienia stuzebnosci przesylu na drodze sado-
wej, moze by¢ nie tylko brak zgody wlasciciela na zawarcie umowy, ale takze
brak porozumienia stron co do wysokosci wynagrodzenia®. Jak wynika z po-

> Ibidem, s. 132.

2 Ibidem.

2" M. Biernacki, Stuzebnosé..., s. 22.

> Ibidem, s. 20.

* Z. Gotba, Stuzebnosci..., s. 136.

30 E. Gniewek, Jeszcze w sprawie statusu prawnego urzqdzer przesylowych, , Monitor Praw-
niczy” 2008, nr 20, s. 1076-1077.

125



wyzszych rozwazan, wystapienie do sadu przez ktorgkolwiek ze stron zgdaniem
ustanowienia stuzebnosci przesylu jest mozliwe tylko wtedy, gdy wczesniej
prowadzone negocjacje nie doprowadzity do uzgodnienia stanowisk stron i nie
jest mozliwe jej umowne ustanowienie.

Sad ustanawia stuzebnos$¢ przesytu w trybie nieprocesowym. Zgodnie z art.
626 k.p.c. § 3 w sprawach dotyczacych ustanowienia stuzebnosci przesytu stosu-
je sie odpowiednio przepisy dotyczace ustanawiania drogi koniecznej. Oznacza
to, ze jezeli zadanie ustanowienia stuzebnos$ci przesylu ma dotyczy¢ kilku nieru-
chomosci, to wskaza¢ nalezy jako uczestnikow postgpowania wszystkich wia-
scicieli, jezeli nieruchomos$¢ jest przedmiotem wspotwlasnosci, to uczestnikami
beda wszyscy wspotwiasciciele. Przed wydaniem postanowienia o ustanowieniu
stuzebnosci przesytu sad powinien, w mysl art. 626 k.p.c. § 2, dokona¢ ogledzin,
chyba Ze okolicznosci istotne dla jej ustalenia sg niesporne i niewatpliwe albo
przeprowadzenie dowodu z innych przyczyn nie jest potrzebne. Prawomocne
postanowienie sgdu stanowi podstawe dokonania wpisu w ksiedze wieczystej.

Stuzebnos¢ przesylu moze rowniez powsta¢ na podstawie decyzji admini-
stracyjnej. Takg mozliwo$¢ przewiduje art. 124 ustawy z dnia 24 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami®'. Zakres zastosowania tego przepisu jest jed-
nak ograniczony tylko do inwestycji planowanych®, w przeciwiefistwie do shu-
zebnosci przesyhu przewidzianej w art. 305" k.c., ktora obejmuje zaréwno inwe-
stycje bedace na etapie planowania, jak rowniez zrealizowane. Niemniej jednak
nie mozna nie docenia¢ tej mozliwosci ,,przymusowego” ustanowienia stuzeb-
nosci przesytu.

Zgodnie z art. 124 u.g.n. starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administra-
cji rzadowej, moze ograniczy¢, w drodze decyzji, sposob korzystania z nieru-
chomosci przez udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie na niej
ciggdw drenazowych, przewodow i urzadzen shuzacych do przesylania lub dys-
trybucji ptynow, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci pu-
blicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziem-
nych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urza-
dzen, jezeli wilasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci nie wyraza na
to zgody. Ograniczenie to nastgpuje zgodnie z planem miejscowym, a w przy-
padku braku planu, zgodnie z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Jak wynika z powyzszego, wydanie przez staroste decyzji ograni-
czajacej korzystanie z nieruchomos$ci moze mie¢ miejsce tylko w sytuacji, gdy
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty odmoéwi zgody na zawarcie umowy usta-

3! Ustawa z dnia 24 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (DzU 1997, nr 115, poz.
741).

32 Wyrok NSA z 25 stycznia 1995r., SA/WR1507/94 oraz z 1 kwietnia 1996 r., IV SA
1706/94.
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nawiajacej stuzebnos¢ przesytu. A wiec, w pierwszej kolejnosci osoba Iub jed-
nostka, ktora zamierza wystapi¢ z wnioskiem o zezwolenie, powinna, co wynika
z art. 124 ust. 3 u.g.n., prowadzi¢ rokowania z wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci w celu uzyskania zgody na wykonanie prac, o kto-
rych mowa w ust. 1. Dopiero w momencie braku zgody moze wystapi¢ z wnio-
skiem, do ktorego obowigzana jest dotaczy¢ dokumenty z przeprowadzonych
rokowan. Nalezy roéwniez wskazaé, ze zezwolenie moze by¢ wydane tylko
w sytuacji, gdy planowana inwestycja zostata przewidziana jako cel publiczny
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, lub w razie braku pla-
nu, wydano decyzje¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Jak
twierdzi G. Bieniek, nalezy przyja¢, ze tylko przy inwestycji, ktora ma byc¢
realizowana zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
lub decyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, przy negatywnym wyniku
rokowan z wtascicielem nieruchomosci przedsigbiorcy pozostawiono wybor:
albo wystapi¢ do sadu o ustanowienie sluzebnosci przesytu na podstawie art.
305% § 1 k.c., albo ztozyé do starosty wniosek o wydanie decyzji przewidzianej
wart. 124 u.gn.”.

Podmiotami uprawnionymi do wystgpienia z wnioskiem o wydanie zezwo-
lenia sg, zgodnie z art. 124 ust. 2 u.g.n., organy wykonawcze jednostek samorzg-
du terytorialnego, inne osoby lub jednostki organizacyjne. W razie wydania
przez staroste decyzji, o ktoérej mowa w art. 124 ust 1 u.g.n., na podmiotach tych
cigzy obowigzek przywrdcenia nieruchomo$ci do stanu poprzedniego, nie-
zwlocznie po zatozeniu lub przeprowadzeniu ciggow, przewoddéw i urzadzen,
o ktérych mowa w ust. 1, a jezeli nie jest to mozliwe albo powoduje nadmierne
trudnosci lub koszty, wowczas zgodnie z art. 128 ust. 4 s3 obowiazane do zapta-
ty odszkodowania, ktorego wysoko$¢ odpowiada wartosci poniesionych szkod.

Wiasciciel, w stosunku do ktérego starosta wydal decyzje o ograniczeniu
sposobu korzystania z nieruchomosci, jest obowigzany udostepni¢ nieruchomos¢
w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii
ciagow, przewoddw i urzadzen, o ktorych mowa w ust. 1. Obowiazek udostep-
nienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjnej. W sytuacji, w ktorej
zatozenie lub przeprowadzenie ciggéw, przewodow i urzadzen, o ktorych mowa
w ust. 1, uniemozliwia wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze
prawidtowe korzystanie z nieruchomosci w sposob dotychczasowy albo w spo-
sob zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty moze zadac, aby odpowiednio starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, lub wystepujacy z wnioskiem o zezwolenie, o ktorym
mowa w ust. 2, nabyl od niego na rzecz Skarbu Panstwa, w drodze umowy, wta-
sno$¢ albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

33 G. Bieniek, Urzqdzenia przesylowe: problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 79-80.

127



Ostateczna decyzja starosty udzielajagca zezwolenia na zakladanie i prze-
prowadzenie na nieruchomosci ciggdw drenazowych, przewodow i urzadzen,
o ktorych mowa w art. 124 u.g.n., stanowi podstaw¢ do dokonania wpisu
w ksigdze wieczystej.

Istotnymi kwestiami, na ktore nalezy zwrdci¢ uwage, dokonujgc analizy art.
124 i n. u.g.n., sg charakter prawa ustanowionego w drodze decyzji starosty oraz
jego relacja do stuzebnosci przesytu. Odnosnie do pierwszego z tych zagadnien
wypowiedziat si¢ Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 22 marca
2005 r.**, w ktorym stwierdzit, ze konstrukcja prawna ograniczenia korzystania
z nieruchomosci wskazuje, ze jest to jedna z form wywlaszczenia zdefiniowana
w art. 112 ust. 1 u.g.n. Dopuszczalno$¢ ograniczenia prawa wiasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego w trybie art. 124 mozliwa jest tylko wowczas, gdy plan
miejscowy przewiduje na danej nieruchomosci realizacje celu publicznego. Za-
tem ingerencja w konstytucyjnie chronione prawo witasnosci mozliwa jest tylko
i wylacznie w sytuacji okreslonej w art. 124 ust. 1 u.g.n. i nie mozna w zwigzku
z tym przy interpretacji tego przepisu stosowa¢ wyktadni rozszerzajacej.

Jesli chodzi o druga kwestie, to juz na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze abso-
lutnie nie jest mozliwe utozsamianie instytucji okre$lonej w art. 124 u.g.n.
z uregulowang w Kodeksie cywilnym stuzebnoscig przesytu. Jak podnosza
A. Nowak-Far 1 A. Gil, w przypadku wydania przez starost¢ zezwolenia, czyli
decyzji administracyjnej, tytut do korzystania z gruntu okresli¢ bedzie mozna
jako publicznoprawny. W rozpatrywanym przypadku decyzja doprowadzi do
powstania stuzebnosci publicznej, ustawowej. Stuzebnosci tej nie nalezy utoz-
samia¢ z instytucja noszaca taka sama nazwe, uregulowang w ksigdze Il Kodek-
su cywilnego, gdyz zrodlem stuzebnosci publicznej jest decyzja administracyjna,
natomiast stuzebno$ci w prawie prywatnym powstaja wskutek czynnosci cywil-
noprawnych lub na podstawie orzeczenia sadu powszechnego®’. Z kolei J. Ptak
twierdzi, ze prawny charakter ograniczen nalozonych na wtasciciela nierucho-
mosci na mocy decyzji starosty wskazuje, ze mozna je zakwalifikowaé jako
stuzebnoéé¢ gruntowa’®. B. Rakoczy zaznacza, ze uregulowane w art. 124 u.g.n.
ograniczone prawo rzeczowe, ktdre nawet nazwano stuzebnoscig publicznag,
nalezy zdecydowanie odrézni¢ od stuzebnosci przesyhu’’. Kolejna roznica prze-
jawia si¢ w tym, ze ograniczone prawo rzeczowe, o ktorym mowa w art. 124,
moze by¢ ustanowione tylko i wytacznie na etapie planowania inwestycji celu
publicznego, podczas gdy stuzebno$¢ przesytu moze dotyczy¢ inwestycji juz

3 Wyrok NSA z 22 marca 2005 1., OSK 1288/04, niepubl.

35 A. Nowak-Far, A. Gil, Korzystanie przez przedsiebiorstwa cieplownicze z sieci i urzqdzen
przesylu energii cieplnej usytuowanych na cudzych gruntach, ,,Prawo Spotek” 1999, nr 7-8,s. 73 i n.

38 J. Ptak, Jaki tytul prawny lezy u podstaw korzystania z cudzej nieruchomosci przez przed-
sigbiorstwo przesylowe?, , Transformacje Prawa Prywatnego” 2006, nr 3—4, s. 89 i n.

7B, Rakoczy, Stuzebnosc..., s. 38.
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zrealizowanych. Inny jest takze krag podmiotow, ktore moga zadaé ustanowienia
prawa do korzystania z cudzej nieruchomosci; w przypadku stuzebnosci przesy-
hu podmiotem tym moze by¢ tylko przedsigbiorca, zas w przypadku zezwolenia
z art. 124 u.g.n. moga to by¢ réwniez jednostki organizacyjne i jednostki samo-
rzadu terytorialnego. W dalszej kolejnosci nalezy wspomnieé, ze instytucje
okreslong w art. 124 mozna zastosowaé¢ do nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym, podczas gdy w przypadku stuzebnosci przesytu nie jest to
mozliwe.

Mimo wskazanych réznic instytucje te maja pewne cechy wspolne. Niewat-
pliwie obydwie stanowia przyktad ograniczonego prawa rzeczowego, dajacego
przedsiebiorcy przesytowemu mozliwos¢ korzystania z cudzej nieruchomosci.
W obu przypadkach jest tez mozliwe ustanowienie tych praw wbrew woli ich
wiascicieli.

Kolejnym zagadnieniem zwigzanym ze stuzebnos$cig przesylu, na ktore
chcialabym zwrdci¢ uwagge, jest mozliwos¢ nabycia tejze stuzebnosci w drodze
zasiedzenia. Zgodnie z art. 305 k.c. do shuzebnosci przesytu beda miaty odpo-
wiednie zastosowanie przepisy o sluzebnosciach gruntowych. W mysl art. 292
k.c. stuzebno$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedzenie, ale tylko wtedy,
gdy polega na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia. Przepis art. 292
k.c. odsyta rowniez do odpowiedniego stosowania przepisow o nabyciu wlasno-
$ci nieruchomosci przez zasiedzenie. W zwigzku z powyzszym nalezy stwier-
dzi¢, ze nabycie stuzebnos$ci przesylu w drodze zasiedzenia jest mozliwe. Jak
pisze M. Biernacki, nowelizacja Kodeksu cywilnego z dnia 30 maja 2008 r. nie
naruszyla dotychczasowych uregulowan dotyczacych nabycia stuzebnosci w
drodze zasiedzenia®™. Rowniez orzecznictwo taka mozliwo$¢ potwierdzito. Nie
moglo by¢ inaczej, skoro jeszcze przed nowelizacja Kodeksu cywilnego wpro-
wadzajaca do polskiego systemu prawnego stuzebnos¢ przesytu Sad Najwyzszy
dopuszczat taka mozliwo$é™. Jezeli wiec mozliwe byto nabycie przez zasiedze-
nie stuzebno$ci gruntowej polegajacej na korzystaniu z urzadzen przesytowych,
to nalezy réwniez dopusci¢ mozliwos$¢ zasiedzenia stuzebnosci przesytu.

Zgodnie z art. 292 k.c. mozna zasiedzie¢ tylko i wytacznie stuzebno$¢ pole-
gajaca na korzystaniu z trwalego i widocznego urzadzenia, w zwigzku z czym
konieczne jest wzniesienie przez korzystajacego (posiadacza shuzebnos$ci) lub
jego poprzednika prawnego takiego urzadzenia, ktore bedzie stanowilo ostrzeze-
nie dla wtasciciela nieruchomosci i umozliwi mu wyrazenie sprzeciwu przeciw-
ko dziataniom posiadacza w formie roszczenia negatoryjnego™®. Co do charakteru

3 M. Biernacki, Stuzebnosé..., s. 24.

39 postanowienie SN z dnia 22 pazdziernika 2002, III CZP64/02, Biul. SN 17/2002, s.7; Po-
stanowienie SN z dnia 8 wrze$nia 2006, 11 CSK 112/2006, ,,Monitor Prawniczy” 2006, nr 19,
s. 1016.

4M. Godlewski, Zasiedzenie stuzebnosci przesytu, ,,Monitor Prawniczy” 2010, nr 7, s. 388.
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urzadzenia wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 pazdziernika
2006 r.*'. Zdaniem SN ,urzadzenie to musi odpowiadaé tresci stuzebnosci pod
wzgledem gospodarczym, [...] chodzi tu o odpowiednie urzadzenie materialne,
umozliwiajgce korzystanie z cudzej nieruchomosci lub co najmniej wkraczajace
w jej sfere”. Charakter takiego urzadzenia musi by¢ trwaly, a nie chwilowy 1 musi
ono by¢ widoczne. Jak pisze M. Godlewski, ,,rurociagi i inne urzadzenia znajdu;ja-
ce si¢ pod ziemig nie sa urzadzeniami, ktorych istnienie uzasadnia zasiedzenie
stuzebnosci, gdyz s3 niewidoczne dla 0sob trzecich ani dla whasciciela™.

Jak juz wcze$niej wspominatam, do zasiedzenia stuzebno$ci znajduja od-
powiednie zastosowanie przepisy dotyczace nabycia wlasnosci nieruchomosci
w drodze zasiedzenia, a wiec art. 172, 175 1 176 k.c. Z przepisow tych wynika,
ze samoistny posiadacz w dobrej wierze nabedzie stuzebno$¢ przesytu po upty-
wie 20 lat, w ztej wierze po upltywie lat 30. Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego
wynika, ze posiadacz stuzebnosci przesytu, a wigc przedsigbiorca, bedzie uzna-
wany za posiadacza w zlej wierze®, a wigc bedzie mogt nabyé przedmiotowa
stuzebno$¢ po uptywie lat 30. Do biegu zasiedzenia beda miaty odpowiednie
zastosowanie rowniez przepisy o biegu przedawnienia roszczen, a takze przepisy
przewidujace mozliwo$¢ doliczenia przez obecnego posiadacza do czasu, przez
ktory sam posiada, czasu posiadania swojego poprzednika, z tym jednakze za-
strzezeniem, ze jezeli poprzedni posiadacz uzyskal posiadanie w zlej wierze,
czas jego posiadania moze by¢ doliczony tylko wtedy, gdy lacznie z czasem
obecnego posiadania wynosi przynajmniej 30 lat.

Pewne watpliwosci w doktrynie budzi kwestia mozliwosci nabycia w drodze
zasiedzenia stuzebnosci przesylu w sytuacji, gdy termin zasiedzenia uptynat
przed 3 sierpnia 2008 r., a takze sytuacja, gdy posiadanie rozpoczelo sie¢ przed
wejéciem w zycie nowej regulacji, za§ sam termin zasiedzenia uplynat juz
w czasie obowigzywania nowych przepisow. Zgodnie z zasadg lex retro non agit,
ustawy nowej nie stosujemy do stanéw faktycznych, ktére zaistniaty przed jej
wejsciem w zycie, byloby to sprzeczne z podstawowymi zasadami obowigzuja-
cymi w demokratycznym panstwie prawa i powodowatoby ostabienie zaufania
obywateli do panstwa. Jak pisze J. Wszotek, ,,aby zasiedzenie bylo mozliwe,
skutek zasiedzenia musi by¢ uznawany przez ustawe w kazdym momencie biegu
terminu zasiedzenia, [...], dopuszczenie takiej mozliwosci powodowatoby
w istocie nadanie retroaktywnego charakteru przepisom o stuzebnosci przesytu
1 budzitoby powazne watpliwosci natury konstytucyjnej”. Nie mozna zatem przyjac,
ze doszlo do zasiedzenia prawa, ktore w dacie zasiedzenia nie istnialo w systemie
prawnym*. Tak wiec, nalezy zdecydowanie odrzucié mozliwosé nabycia
w przedstawionej wyzej sytuacji stuzebnosci przesytu w drodze zasiedzenia.

I Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2006 r., Il CSK 129/06 (niepubl.).
2 M. Godlewski, Zasiedzenie. .., s. 390.

43 Uchwata SN z dnia 17 czerwea 2005 r., 11l CZP 29/05 (OSNCP 2006, nr 4, poz. 64).

4 J. Wszolek, Zasiedzenie stuzebnosci przesytu, ,Rejent” 2012, nr 1, s. 126.
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O ile powyzsza sytuacja wydaje si¢ w miarg jasna i klarowna, to o wiele
wigcej watpliwosci budzi mozliwo$¢ nabycia przez przedsigbiorce stuzebnosci
przesylu w drodze zasiedzenia, gdy jego posiadanie rozpoczgto sie przed
3 sierpnia 2008 r., a termin zasiedzenia uptynat juz w momencie obowiazywania
nowej regulacji. W tym przypadku dyskusyjny jest nie sam fakt nabycia przed-
miotowej stuzebnos$ci przez zasiedzenie, ale to, czy jest mozliwe doliczenie do
okresu posiadania, ktory uptynat juz pod rzadami nowych przepisow, okresu
posiadania przypadajgcego przed 3 sierpnia 2008 r. W tej kwestii glosy sa po-
dzielone. Taka mozliwos¢ podaje krytyce J. Wszolek, twierdzac, Zze posiadanie
stuzebno$ci powinno odpowiadac istniejacemu prawu, ktére w konsekwencji
winno zosta¢ nabyte w drodze zasiedzenia. Skoro w okresie zasiedzenia nie ist-
niata instytucja prawna stuzebnosci przesytu, nie mozna uznaé, ze mozna byto
byé posiadaczem w odpowiadajacym jej zakresie®*. Przeciwnego zdania jest
natomiast M. Godlewski, ktory opowiada si¢ za funkcjonalng interpretacja prze-
pisow, pozwalajacg na uwzglednienie okresu posiadania przed 2008 r. na poczet
biegu terminu zasiedzenia shuzebnosci przesyhu*®. Proba rozstrzygniecia tego
problemu moze by¢ ztozony 10 listopada 2010 r. przez Rad¢ Ministrow projekt
ustawy, zawierajacy w art. 3 przepis intertemporalny, zgodnie z ktorym do za-
siedzenia stuzebnosci przesylu wlicza si¢ okres posiadania, ktory przed wej-
sciem ustawy z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektorych innych ustaw uzasadniat nabycie stuzebno$ci gruntowej o tresci od-
powiadajacej stuzebnosci przesyhu*’.

Kolejnym zagadnieniem, na ktore nalezy zwrdci¢ uwage, jest uregulowane
w art. 305 zbycie oraz wygasnigcie stuzebnosci przesytu. W mysl art. 305° § 1
stuzebnos$¢ przesytu przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub nabywce
urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c. Taki sam skutek przewiduje art. 55°
k.c., ktory stanowi, ze czynno$¢ prawna majaca za przedmiot przedsigbiorstwo
obejmuje wszystko, co wchodzi w sktad przedsiebiorstwa, chyba Ze co innego
wynika z tre§ci czynno$ci prawnej albo z przepisow szczegdlnych. Stuzebnosé
przesytu niewatpliwie nalezy uzna¢ za sktadnik przedsiebiorstwa; zgodnie z ust.
3 art. 55' jest to prawo do korzystania z nieruchomosci wynikajace z innych niz
najem czy dzierzawa stosunkéw prawnych. W zwiazku z powyzszym pojawia
si¢ pytanie o powdd, dla ktorego ustawodawca powtorzyt w art. 305° § 1 unor-
mowanie z art. 557 k.c. Otéz, jak twierdzi G. Bieniek, ratio legis omawianego
unormowania jest zapobiezenie wygasnigciu stuzebnosci w przypadku przenie-
sienia wlasno$ci samych urzadzen, bez przeniesienia wtasnos$ci przedsigbiorstwa

* Ibidem, s. 126-127.

46 M. Godlewski, Zasiedzenie..., s. 393.

47 Projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, druk sejmowy nr 3595 z dnia 10 listo-
pada 2010 r.
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lub jego zorganizowanej cz¢séci. Pojedyncze urzadzenie, a takze sie¢ jako zbior
rzeczy moze by¢ bowiem odrebnym przedmiotem obrotu®. Kazdy nabywca
przedsigbiorstwa, a takze poszczegdlnych urzadzen wchodzacych w jego sktad,
nabedzie z mocy przepisu art. 305° § 1 shuzebno$¢ przesyhu, jezeli jest on przed-
sigbiorca w rozumieniu art. 43' k.c. Stuzebnos¢ przesytu jest prawem zwigza-
nym z urzadzeniami bedgcymi rzecza ruchoma lub zbiorem rzeczy, co oznacza,
ze nie moze by¢ oddzielnym przedmiotem obrotu. Omawiany przepis jest tego
potwierdzeniem, przewidujac przej$cie z mocy prawa shuzebnosci przesylu na
rzecz nabywce urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c.”.

Zgodnie z art. 305° § 2 k.c. stuzebno$é przesylu wygasa najpézniej wraz
z zakonczeniem likwidacji przedsicbiorstwa. Skoro moze by¢ ona ustanowiona
tylko na rzecz przedsigbiorcy, to jego likwidacja i zwigzane z nig wykreslenie
zrejestru musi powodowac wygasnigcie przedmiotowej stuzebnosci, od tej
chwili przestaje bowiem istnie¢ podmiot uprawniony. Uzyty przez ustawodawce
zwrot ,,wygasa najpozniej” wskazuje, ze mozliwe sg inne, niz okreslony w art.
305° § 2, przypadki wygasniecia stuzebnosci przesytu. Stosujac z mocy art. 305*
k.c. do stuzebnosci przesytu odpowiednio przepisy dotyczace stuzebnosci grun-
towych, mozemy wskaza¢ takze inne zdarzenia, ktorych konsekwencjg bedzie
wygasnigcie stuzebnosci przesytu. Sa to: niewykonywanie shuzebnos$ci przez lat
10 (art. 293 k.c.) oraz zniesienie stuzebnosci za wynagrodzeniem, gdy stuzeb-
no$¢ stata si¢ wskutek zmiany stosunkow szczegolnie ucigzliwa dla wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej, a takze zniesienie stuzebnosci bez wynagrodzenia,
jezeli utracita dla nieruchomosci wtadnacej (przedsiebiorstwa, w ktorego sktad
wchodzi) wszelkie znaczenie gospodarcze. Stuzebnos¢ przesylu wygasa rowniez
w sytuacji, gdy uprawniony sie¢ jej zrzeka (art. 246 k.c.), a takze jezeli dojdzie do
konfuzji, czyli potaczenia w jednym reku uprawnienia do shuzebnosci przesytu
1 prawa wtasnoS$ci nieruchomosci obciazonej (art. 247 k.c.).

Po wygasdnigciu stuzebnosci przedsigbiorca, a w przypadku likwidacji
przedsigbiorstwa likwidator, jest obowiazany, zgodnie z art. 305° § 3, do usunie-
cia urzadzen przesytowych, ktore utrudniajg korzystanie z nieruchomosci zgod-
nie z jej spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Jezeli wigzatoby sie to
z nadmiernymi trudnosciami lub kosztami, przedsi¢biorca ma obowigzek napra-
wi¢ szkode, jaka poniost wihasciciel nieruchomosci przez to, ze na jego gruncie
znajduja si¢ w dalszym ciggu urzadzenia przesytowe.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze skonstruowanie
przez ustawodawce i wprowadzenie do Kodeksu cywilnego nowego ograniczo-
nego prawa rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢ przesytu, bylo odpowiedzia na
oczekiwania przedsiebiorcow, ktorzy chcieli uzyskaé tytut prawny do cudzej

“8 G. Bieniek, Urzqdzenie..., s. 57.
¥ Ibidem, s. 58.
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nieruchomosci w celu wzniesienia na niej urzadzen przesylowych. Istniejgce
poprzednio rozwigzania, tj. ustanawianie na rzecz przedsi¢biorcy przesylowego
stuzebnosci gruntowych o tresci odpowiadajacej stuzebnosci przesytu czy tez
zawieranie umow najmu lub dzierzawy gruntu, nie zabezpieczaty nalezycie inte-
resoOw przedsigbiorcoéw, jak rowniez wilascicieli nieruchomos$ci. Przewidziana
w art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami instytucja stuzebnosci prze-
sylu byta rowniez niewystarczajaca, gdyz mozliwosc¢ jej stosowania ograniczona
byla do sytuacji, gdy inwestycja zostatla przewidziana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub zostata wydana decyzja o ustaleniu loka-
lizacji inwestycji celu publicznego, a wigc dotyczyta tylko i wytgcznie inwesty-
cji przysztych, bedacych na etapie planowania.

Stuzebnos¢ przesyhu, jako ograniczone prawo rzeczowe, stanowi lepsze za-
bezpieczenie interesow stron niz jakakolwiek umowa z zakresu prawa zobowig-
zan, jest to bowiem prawo bezwzgledne, skuteczne wobec wszystkich, a nie
tylko migdzy stronami. Ponadto pozwala na uregulowanie niejasnych sytuacji
prawnych z przesztosci, polegajacych na korzystaniu przez przedsigbiorcow
z cudzej nieruchomosci bez tytulu prawnego.

TRANSMISSION SERVITUDE — CHOSEN PROBLEMS
Summary

The article contains the characteristics of the limited substantive law which is transmission
servitude. Is indicates reasons, which persuaded the legislator to appoint a new type of servitude,
allowing entrepreneurs to acquire a legal title to use another persons’ real estate and placing there
transmission devices. In further part the author presents and performs the analysis of chosen prob-
lems of this institution, such as: subjects of transmission servitude, their rights and obligations,
ways of appointment, purchasing the transmission servitude by way of an acquisitive prescription
and a possibility of selling it and expiration.

The article also discusses a question of a possibility of appointing the transmission servitude
by way of an administrative decision, issued on grounds of article 124 the Law on Real Estates
Management. At the same time the author underlines that the servitude appointed in accordance
with article 124 of this Law is one form of expropriation and cannot be identified with the trans-
mission servitude regulated in the Civil Code.

Enacting this institution to the Civil Code should be evaluated positively, however one can-
not fail to perceive problems arising at the stage of applying it. These ambiguities persuaded the
Council of Ministers to prepare a bill draft on alteration of the Civil Code act, which is aimed at
making more precise questions giving rise to most doubts.
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