
42

Monika Drela

Rejent * rok 12 * nr 4(132)
kwiecieñ 2002 r.

Monika Drela

Rozwa¿ania nad art. 124 ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami

1. Wstêp
Przedsiêbiorstwa, które realizuj¹ swoj¹ dzia³alno�æ poprzez wchodz¹ce

w ich sk³ad urz¹dzenia przesy³owe (kable, ruroci¹gi itp.), s¹ zmuszone
korzystaæ z nieruchomo�ci, przez które urz¹dzenia te przebiegaj¹. Tania
dystrybucja ró¿nych postaci energii jest niezbêdna do prawid³owego funk-
cjonowania spo³eczeñstwa na obecnym stopniu rozwoju cywilizacyjnego,
dlatego dzia³anie takich przedsiêbiorstw jest wspomagane interwencj¹ usta-
wodawcy. W ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami powtórzono1 wcze-
�niejsze rozwi¹zanie, zgodnie z którym, je¿eli nie dojdzie do umownego
porozumienia miêdzy przedsiêbiorstwem a w³a�cicielem nieruchomo�ci,
organ administracyjny mo¿e w drodze decyzji �udzieliæ zezwolenia na zajêcie
nieruchomo�ci�. Jako ¿e sytuacja taka musi z natury rzeczy budziæ wiele
problemów z klasyfikacj¹ skutków prawnych, wywo³anych decyzj¹ staro-
sty wydan¹ na podstawie art. 124 u.g.n., wa¿ne jest, by kwestia ta zosta³a
podjêta w literaturze prawniczej.

Ingerencja w prawo w³asno�ci, a �ci�lej � przymusowe ograniczenie
prawa w³asno�ci typu wyw³aszczeniowego, by³a ostatnio omawiana na

1 Patrz poprzednio obowi¹zuj¹ca w tym zakresie ustawa z dnia 24 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127
z pó�n. zm.
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³amach Rejenta2, przy ograniczeniu zakresu rozwa¿añ do podmiotów i
podstawy postêpowania administracyjnego tocz¹cego siê w sprawie wyda-
nia przedmiotowej decyzji, z pominiêciem prawnorzeczowej charakterysty-
ki zaistnia³ych sytuacji.

Nale¿a³oby jednak rozwa¿yæ, jakie stosunki cywilnoprawne ³¹cz¹ w³a-
�ciciela nieruchomo�ci z przedsiêbiorstwem, którego urz¹dzenia przecho-
dz¹ przez tê nieruchomo�æ albo maj¹ dopiero byæ na niej za³o¿one.

W sytuacji gdy urz¹dzenia te s¹ ju¿ wybudowane, mamy do czynienia
z relacj¹ w³a�ciciel nieruchomo�ci � w³a�ciciel urz¹dzeñ przesy³owych;
zgodnie z art. 49 k.c. urz¹dzenia przesy³owe nie stanowi¹ czê�ci sk³ado-
wych gruntu, lecz przedsiêbiorstwa lub zak³adu, w sk³ad których wchodz¹.
Obu stronom: w³a�cicielowi nieruchomo�ci i przedsiêbiorstwu przys³uguje
prawo podmiotowe do rzeczy o najszerszej tre�ci, zarazem nie jest to prawo
absolutne, wrêcz przeciwnie � do istoty tego prawa nale¿¹ ograniczenia
swobody korzystania z rzeczy w³asnej. Je�li chodzi o nieruchomo�æ, to
okre�lenie sposobu korzystania z niej precyzuj¹ w³a�ciwe przepisy zarów-
no kodeksu cywilnego, jak i ustaw szczególnych, w zale¿no�ci od charak-
teru nieruchomo�ci, jej po³o¿enia oraz przeznaczenia3.

W szczególno�ci ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kszta³tuj¹ sposób wykonywania prawa w³asno�ci nierucho-
mo�ci (art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym), mo¿na wiêc
stwierdziæ, ¿e je¿eli ustawa dopuszcza uchwalenie przebiegu urz¹dzeñ
przesy³owych w planie zagospodarowania przestrzennego na gruntach
prywatnych, to tym samym narzuca ograniczenie wykonywania prawa
w³asno�ci przez w³a�cicieli nieruchomo�ci, przez któr¹ urz¹dzenia te bêd¹
bieg³y.

Gdy inwestor dopiero zamierza za³o¿yæ urz¹dzenia przesy³owe, mo¿e
doj�æ do porozumienia z w³a�cicielem gruntu i w drodze umowy ustaliæ
prawa oraz obowi¹zki stron zwi¹zane z za³o¿eniem, konserwacj¹ i korzy-
staniem z urz¹dzeñ, w przeciwnym wypadku musi uzyskaæ decyzjê starosty
zezwalaj¹c¹ mu na czasowe zajêcie cudzej nieruchomo�ci.

2 £. G r u s z c z y ñ s k a, Ograniczenie prawa w³asno�ci na podstawie art. 124 ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 2001, nr 6, s. 66.
3 Por. orzeczenie SN z dnia 16.07.1980 r. III CZP 45/80, OSPiKA 1981, nr 7-8, poz.

131.
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2. Umowa miêdzy inwestorem a w³a�cicielem nieruchomo�ci
Zawarcie umowy przez inwestora i w³a�ciciela o udostêpnienie nieru-

chomo�ci inwestorowi pod budowê urz¹dzeñ przesy³owych powoduje na-
wi¹zanie miêdzy nimi stosunku prawnego, którego tre�ci¹ jest znoszenie
przez w³a�ciciela ingerencji inwestora na nieruchomo�ci w czasie zak³ada-
nia i konserwacji urz¹dzeñ przesy³owych. Zgodnie z istniej¹c¹ w polskim
systemie prawnym zasad¹ numerus clausus praw rzeczowych, nie mo¿na
przyj¹æ, i¿ powstaje tutaj dla inwestora ograniczone prawo rzeczowe do
nieruchomo�ci w postaci s³u¿ebno�ci gruntowej, jako ¿e zgodnie z art. 285
§ 2 s³u¿ebno�æ gruntowa mo¿e mieæ jedynie na celu zwiêkszenie u¿ytecz-
no�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej lub jej oznaczonej czê�ci. Tutaj za� nie ma
nieruchomo�ci w³adn¹cej, dla której ustanawia siê s³u¿ebno�æ.

W orzecznictwie prezentowany jest pogl¹d, zgodnie z którym dopusz-
czalne jest ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ
maj¹c¹ bezpo�redni dostêp do sieci wodoci¹gowej lub energetycznej, umo¿-
liwiaj¹cej pod³¹czenie do tych sieci nieruchomo�ci nie maj¹cej bezpo�red-
niego do nich dostêpu4, wykorzystuj¹c w trybie analogii art. 145 k.c. o
s³u¿ebno�ci drogi koniecznej. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e mamy tu do
czynienia z obci¹¿eniem nieruchomo�ci na korzy�æ nieruchomo�ci s¹sied-
niej, czym innym by³oby natomiast ustanowienie s³u¿ebno�ci na rzecz
przedsiêbiorstwa, co jest w �wietle obowi¹zuj¹cego prawa niedopuszczal-
ne. Zainteresowane strony mog¹ skorzystaæ tutaj z innego instrumentu
prawnego, a mianowicie zawarcia umowy najmu lub dzier¿awy, zgodnie
z któr¹ w³a�ciciel podlega³by ograniczeniu w wykonywaniu swojego prawa
za odpowiednim ekwiwalentem w postaci stosownego wynagrodzenia; strony
mog³yby siê umówiæ co do tego, czy mia³oby to byæ jednorazowe odszko-
dowanie za ograniczenie wykonywania prawa w³asno�ci, czy te¿ czynsz
p³acony periodycznie5.

Tre�ci¹ tego stosunku prawnego, zgodnie z art.124 u.g.n., jest6:
4 Orzeczenie SN z dnia 3.06.1965 r. III CO 34/65, OSNCP 1966, nr 7-8, poz. 109;

orzeczenie SN z dnia 31.12.1962 r. II CR 1006/62, OSPiKA 1964, nr 5, poz. 91.
5 Zap³ata czynszu w umowie najmu jest z regu³y �wiadczeniem okresowym, chocia¿

strony mog¹ umówiæ siê, ¿e bêdzie to �wiadczenie jednorazowe (K. P i e t r z y k o w s k i,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 1998, s. 220).
6 Powo³any przepis dotyczy stosunku prawnego nawi¹zanego decyzj¹ starosty, nadaje

siê jednak do wykorzystania w przypadku okre�lania zasadniczej tre�ci stosunku umowne-
go, którego powstanie niweluje konieczno�æ wydania owej decyzji.
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� uprawnienie inwestora do zajêcia nieruchomo�ci7 na czas budowy
urz¹dzeñ oraz w przypadku ich remontu, okresowego przegl¹du lub napra-
wy; uprawnienie do korzystania z tych urz¹dzeñ i pobierania z nich po¿yt-
ków, np. op³ata za energiê, gaz, wodê, za korzystanie z ³¹czno�ci telefo-
nicznej itp.

� obowi¹zek inwestora dotycz¹cy przywrócenia stanu poprzedniego nie-
ruchomo�ci niezw³ocznie po za³o¿eniu urz¹dzeñ, natomiast je¿eli jest to
niemo¿liwe albo powoduje nadmierne trudno�ci lub koszty, inwestor ma
obowi¹zek zap³aciæ odszkodowanie rekompensuj¹ce zmniejszenie warto�ci
prawa w³a�ciciela;

� obowi¹zek w³a�ciciela znoszenia dzia³añ inwestora8 i ewentualne pra-
wo do odszkodowania.

Z uwagi na causa tej umowy �najmu� trzeba uznaæ za niedopuszczalne
jej wypowiedzenie przez w³a�ciciela nieruchomo�ci. Natomiast umowa taka
mog³aby ulec rozwi¹zaniu przez inwestora po usuniêciu urz¹dzeñ z nieru-
chomo�ci. Mieliby�my tu do czynienia z �najmem wieczystym�, stosunek
najmu pasuje tu bardziej, gdy¿ inwestor nie pobiera po¿ytków z rzeczy
najêtej � tu nieruchomo�ci � lecz z urz¹dzeñ, co do których przys³uguje mu
prawo w³asno�ci.

Pomiêdzy stronami nawi¹zuje siê stosunek o charakterze obligacyjnym,
natomiast nie ma podstaw do twierdzenia, jakoby inwestor uzyska³, po-
przez zgodê w³a�ciciela, ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomo�ci
nie ujawniane w ksiêdze wieczystej. Mo¿na co najwy¿ej przyj¹æ powstanie
specyficznego zobowi¹zania realnego, którego stronami byliby ka¿dorazo-
wi w³a�ciciele: z jednej strony w³a�ciciel nieruchomo�ci �obci¹¿onej�
urz¹dzeniem obcym, z drugiej za� inwestor jako w³a�ciciel przedsiêbior-
stwa lub zak³adu, w sk³ad którego wchodz¹ te urz¹dzenia (patrz art. 49
k.c.). Prawa inwestora dodatkowo chronione by³yby norm¹ art. 59 k.c.,
zgodnie z któr¹ w razie zawarcia przez w³a�ciciela nieruchomo�ci umowy,
której wykonanie czyni ca³kowicie lub czê�ciowo niemo¿liwym zado�æ-

7 Dotyczy to tak gruntu, jak i budynku lub lokalu, je¿eli stanowi¹ odrêbn¹ od gruntu
nieruchomo�æ.
8 Obowi¹zek w³a�ciciela nie podlega tu egzekucji administracyjnej; jest tak tylko wtedy,

gdy obowi¹zek ten wynika z decyzji starosty ograniczaj¹cej korzystanie z nieruchomo�ci.
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uczynienie roszczeniu inwestora, ten ostatni mo¿e uznaæ umowê za bez-
skuteczn¹ w stosunku do siebie.

Dodatkowo, je¿eli w³a�ciciel nieruchomo�ci udostêpni nieruchomo�æ
inwestorowi na podstawie umowy, sprawy o naprawienie szkody spowo-
dowanej przeprowadzeniem urz¹dzeñ przesy³owych podlegaj¹ rozpozna-
niu na drodze s¹dowej9.

Jako ¿e wykluczamy tu mo¿liwo�æ powo³ania do ¿ycia ograniczonego
prawa rzeczowego, tj. s³u¿ebno�ci gruntowej, nale¿y przyj¹æ, ¿e o�wiad-
czenie w³a�ciciela nieruchomo�ci, a tym bardziej umowa dla swej wa¿no�ci
nie potrzebuj¹ formy aktu notarialnego.

Rokowania
Zgodnie z art. 124 ust. 3 u.g.n., udzielenie zezwolenia w formie decyzji

starosty powinno byæ poprzedzone rokowaniami z w³a�cicielem o uzyska-
nie zgody na wykonanie prac polegaj¹cych na za³o¿eniu urz¹dzeñ na nie-
ruchomo�ci. Inwestor ma obowi¹zek przeprowadzenia rokowañ i przedsta-
wienia protoko³u z ich przebiegu staro�cie w przypadku, gdy nie dojd¹ one
do skutku, a on bêdzie sk³ada³ wniosek o wydanie decyzji zezwalaj¹cej na
zajêcie nieruchomo�ci pod budowê urz¹dzeñ przesy³owych.

Wobec powy¿szego rokowania te maj¹ na celu doprowadziæ do uzgod-
nienia planów przebiegu urz¹dzeñ, tak aby prace przy nich jak najmniej
obci¹¿a³y nieruchomo�æ w³a�ciciela, jednocze�nie za� uwzglêdnia³y zamie-
rzenia inwestora. Natomiast starosta, dysponuj¹c dokumentami ukazuj¹cy-
mi przebieg rokowañ, ma obowi¹zek przy wydawaniu decyzji, a zw³aszcza
przy ustalaniu planów dotycz¹cych przebiegu urz¹dzeñ przez nierucho-
mo�æ, uwzglêdniaæ w sposób jak najdalszy interesy stron10.

Gdy starosta z urzêdu wszczyna postêpowanie zmierzaj¹ce do wydania
decyzji zezwalaj¹cej na za³o¿enie urz¹dzeñ przesy³owych na nieruchomo-
�ci prywatnej, ma on równie¿ obowi¹zek uwzglêdniæ interesy w³a�ciciela
nieruchomo�ci, prowadz¹c z nim rokowania w celu zawarcia umowy, a
dopiero w razie ich bezskuteczno�ci wydaje decyzjê.

9 Patrz uchwa³a SN z dnia 24 czerwca 1992 r. III CZP 71/92, OSNCP 1992, nr 12, poz.
226.
10 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. � Kodeks postêpowania administracyjnego, tekst

jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pó�n. zm.
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3. Decyzja starosty
W sytuacji gdy rokowania nie doprowadz¹ do zawarcia umowy, inwe-

stor musi uzyskaæ inny tytu³ do nieruchomo�ci pozwalaj¹cy mu na za³o¿e-
nie urz¹dzeñ. Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami w art. 124 ust. 111

(dalej u.g.n.) upowa¿nia starostê do ograniczenia12, w drodze decyzji, spo-
sobu korzystania z nieruchomo�ci przez udzielenie zezwolenia na zak³a-
danie i przeprowadzanie na nieruchomo�ci ci¹gów drena¿owych, przewo-
dów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, gazów i energii
elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹czno�ci publicznej i sygnalizacji, a tak¿e innych
podziemnych, naziemnych i nadziemnych obiektów i urz¹dzeñ niezbêd-
nych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ, je¿eli w³a�ciciel lub
u¿ytkownik wieczysty nieruchomo�ci nie wyra¿a na to zgody. Ograniczenie
to nastêpuje zgodnie z decyzj¹ o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu13, wydan¹ dla inwestycji, której czê�æ stanowi budowa urz¹dzeñ
wymienionych w art. 124 ust. 1 u.g.n. Dla przejrzysto�ci dalszych wywo-
dów przedmiotowe ci¹gi, przewody, urz¹dzenia i obiekty bêd¹ okre�lane
jako urz¹dzenia przesy³owe, natomiast podmiot zainteresowany ich bu-
dow¹ � organ administracji, jednostka samorz¹du terytorialnego, przedsiê-
biorca czy inna osoba � bêdzie nazywany inwestorem.

Z systematyki aktu prawnego, o którym mowa, wynika, ¿e uprawnienie
starosty do ograniczania sposobu korzystania z nieruchomo�ci mo¿e mieæ
zastosowanie tylko do nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przezna-
czonych w planach miejscowych14  na cele publiczne15.

Zgodnie z art. 140 k.c., w granicach okre�lonych przez ustawy i zasady
wspó³¿ycia spo³ecznego, w³a�ciciel mo¿e, z wy³¹czeniem innych osób, ko-
11 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, Dz.U. Nr 115, poz.

741 z pó�n. zm. (dalej u.g.n.).
12 Zgodnie z art. 112 ust. 2 u.g.n., wyw³aszczenie nieruchomo�ci polega na pozbawieniu

albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa w³asno�ci, prawa u¿ytkowania wieczystego lub
innego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci.
13 Patrz art. 124 ust. 1 ostatnie zdanie u.g.n.
14 Chodzi tu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przez radê

gminy, który jest przepisem gminnym � ustawa z dnia  7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym, tekst jedn.: Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pó�n. zm. (art. 2 i 7).
15 Art. 124 znajduje siê w rozdziale 4 u.g.n, zaczynaj¹cym siê od art.112, zgodnie z

którym przepisy rozdzia³u 4 stosuje siê do nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przezna-
czonych w planach miejscowych na cele publiczne.
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rzystaæ z rzeczy zgodnie ze spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczególno�ci mo¿e pobieraæ po¿ytki i inne dochody z rzeczy. W
tych samych granicach mo¿e rozporz¹dzaæ rzecz¹.

Nale¿a³oby zastanowiæ siê, czy art. 124 u.g.n. przewiduje szczególny
przypadek ograniczania wykonywania prawa w³asno�ci lub prawa u¿ytko-
wania wieczystego (odpowiednio odnosi siê to do u¿ytkowania, najmu,
dzier¿awy oraz trwa³ego zarz¹du � patrz art. 127 u.g.n)16, czy jest to jedynie
konsekwencja przyjêtego przez kodeks sposobu okre�lenia tre�ci prawa
w³asno�ci � przez wyznaczenie jego granic. Skoro ju¿ w definicji prawa
w³asno�ci za³o¿ono, ¿e jego wykonywanie bêdzie podlegaæ ograniczeniom
wynikaj¹cym z ustawy, to nale¿y analizowaæ uprawnienie starosty z art.
124 u.g.n. przez pryzmat norm zawartych w ustawie o zagospodarowaniu
przestrzennym17 (dalej u.z.p.), która ustala m.in. zasady zagospodarowania
terenów18. W ustawie tej wyra�nie zaznaczono, ¿e �ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego kszta³tuj¹, wraz z innymi przepi-
sami prawa, sposób wykonywania prawa w³asno�ci nieruchomo�ci� (art.
33 u.z.p.).

Wykonywanie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci ograniczone jest przez
jego spo³eczno-gospodarcze przeznaczenie ustalone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego19, uchwalanym przez radê gminy. Nato-
miast art. 124 mo¿e znale�æ równie¿ zastosowanie dla okre�lonego obsza-
ru, co do którego przewiduje siê realizacjê lokalnych zadañ dla celów pu-
blicznych20 � wtedy sporz¹dzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest obowi¹zkowe21.
16 Tak J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka nieruchomo�ciami, przepisy i komentarz,

Warszawa 1999, s. 365.
17 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, tekst jedn.: Dz.U.

z 1999 r. Nr 15, poz. 139.
18 Tam¿e, art. 1.
19 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 77.
20 Zgodnie z art. 13 ust. 3 i 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, zadaniem dla

realizacji celów publicznych jest ka¿da dzia³alno�æ pañstwa lub w³a�ciwej jednostki samorz¹-
du terytorialnego, wynikaj¹ca z ustaw, o ile jest finansowana w czê�ci lub ca³o�ci z bud¿etu
pañstwa lub w³a�ciwej jednostki samorz¹du terytorialnego. Za zadanie takie mo¿e byæ równie¿
uznane, na wniosek w³a�ciwego ministra lub wojewody, zadanie s³u¿¹ce realizacji ponadlokal-
nych celów publicznych, realizowane w ca³o�ci ze �rodków w³asnych inwestora.
21 Art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym (u.z.p.) w brzmieniu

ustalonym ustaw¹ z dnia 22 sierpnia 1997 r., Dz.U. Nr 111, poz. 726.
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Przez wydanie decyzji zezwalaj¹cej na za³o¿enie urz¹dzeñ cudzych
starosta mo¿e ograniczyæ sposób korzystania z nieruchomo�ci zgodnie z
wydan¹ wcze�niej decyzj¹ o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (WZiZT)22, na podstawie której okre�la on tre�æ i zakres ograni-
czeñ prawa w³asno�ci23. Decyzja starosty kszta³tuje wiêc nowy stan praw-
ny, zgodny z postanowieniami wydanej wcze�niej decyzji WZiZT dla in-
westycji, nie tylko doprecyzowuje jej postanowienia, lecz jest tak¿e �ród³em
uprawnienia inwestora do wej�cia na cudzy grunt. Starosta wyznacza w
swojej decyzji sposób ograniczenia w³a�ciciela w korzystaniu z nierucho-
mo�ci, wskazuj¹c dzia³ania inwestora, które w³a�ciciel bêdzie zobowi¹za-
ny znosiæ.

Decyzja ograniczaj¹ca wykonywanie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci
jest wydawana przez starostê na podstawie upowa¿nienia ustawowego �
art. 124 u.g.n., zgodnie z wydan¹ przez organ gminy decyzj¹ WZiZT dla
inwestycji polegaj¹cej na budowie urz¹dzeñ na cudzej nieruchomo�ci (czê-
�ci¹ takiej decyzji jest mapka). Ka¿da inwestycja, której czê�ci¹ jest wyko-
nanie obiektu budowlanego, wymaga wydania decyzji ustalaj¹cej warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. W przypadku braku takiego planu decyzjê przygoto-
wuje osoba maj¹ca uprawnienia urbanistyczne24.

Organ gminy, wydaj¹c decyzjê WZiZT, okre�la w niej miêdzy innymi
linie rozgraniczaj¹ce teren inwestycji, wyznaczone na mapie w stosownej
skali, wymagania dotycz¹ce ochrony interesów osób trzecich, a w stosunku
do inwestycji liniowych � przebieg inwestycji wraz z wydzieleniem granic
terenu na mapie, je¿eli inwestycja tego wymaga. Budowa urz¹dzeñ, takich
jak ci¹gi drena¿owe, przewody i urz¹dzenia s³u¿¹ce do przesy³ania p³ynów,
pary, gazów i energii elektrycznej oraz urz¹dzenia ³¹czno�ci publicznej i
sygnalizacji, a tak¿e innych podziemnych, naziemnych i nadziemnych
obiektów i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów i urz¹-
dzeñ, jest inwestycj¹ liniow¹, tak wiêc organ gminy w decyzji WZiZT
ustala przebieg tych urz¹dzeñ oraz linie rozgraniczaj¹ce teren inwestycji,

22 Decyzjê WZiZT wydaje wójt, burmistrz lub prezydent miasta (art. 40 ust. 3 u.z.p.).
23 Por. wyrok NSA z dnia 7 wrze�nia 1989 r. SA/Kr 441/89, ONSA 1989, nr 2, poz. 81,

zgodnie z którym zezwolenie na przeprowadzenie przez nieruchomo�æ przewodów i urz¹-
dzeñ powinno szczegó³owo okre�laæ miejsce ich przebiegu.
24 Art. 40 ust. 1 i 2 u.z.p.
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wyznaczaj¹c ich parametry na mapie w stosownej skali25. Dodatkowo w
decyzji tej okre�la siê wymagania dotycz¹ce ochrony interesów osób
trzecich. W przypadku budowy urz¹dzeñ przesy³owych osob¹ trzeci¹ w
stosunku do inwestora bêdzie w³a�ciciel nieruchomo�ci.

Starosta zezwala inwestorowi na za³o¿enie urz¹dzeñ cudzych, okre�la-
j¹c zakres jego ingerencji w prawo w³asno�ci zgodnie z WZiZT. Tak wiêc
mo¿na przyj¹æ, i¿ podczas gdy na poziomie gminy zapadaj¹ decyzje co do
warunków fizycznego przebiegu inwestycji, to na szczeblu powiatowym
starosta nie tyle jest uprawniony do technicznego wyznaczania na mapie
zakresu ingerencji inwestora, co w zakresie jego kognicji le¿y nadanie w
drodze decyzji administracyjnej inwestorowi prawa do zajêcia nieruchomo-
�ci w niezbêdnym zakresie oraz w konsekwencji ograniczenie wykonywa-
nia prawa w³asno�ci przez w³a�ciciela. Moc¹ decyzji starosty inwestor
uzyskuje tytu³ prawny do zajêcia nieruchomo�ci pod budowê urz¹dzeñ.

Nie nale¿y uznawaæ powsta³ego uprawnienia inwestora za ograniczone
prawo rzeczowe. Ustawodawca, tworz¹c kodeks cywilny, przewidzia³ w
art. 49 odrêbn¹ od gruntu w³asno�æ urz¹dzeñ przesy³owych, jednak nie
wprowadzono ¿adnego mechanizmu prawnorzeczowego pozwalaj¹cego na
skorzystanie z instytucji ograniczonego prawa rzeczowego. S¹dzê, ¿e ogra-
niczenia wykonywania prawa w³asno�ci zarówno przez inwestora, jak i
w³a�ciciela nieruchomo�ci maj¹ sw¹ podstawê w art. 140 k.c., zgodnie z
którym prawo w³asno�ci nie ma absolutnego charakteru, lecz jego wyko-
nywanie podlega ograniczeniom wynikaj¹cym z ustaw, z zasad wspó³¿ycia
spo³ecznego oraz ze spo³eczno-gospodarczego przeznaczenia rzeczy.

W³a�ciciel nieruchomo�ci gruntowej nie mo¿e zbudowaæ na niej obiektu
bez wcze�niejszego uzyskania odpowiednich decyzji administracyjnych,
tak¿e inwestor nie mo¿e budowaæ urz¹dzeñ przesy³owych w dowolnym
miejscu, lecz tylko tam, gdzie ich przebieg jest wyznaczony przez plan
zagospodarowania przestrzennego, który jest przepisem gminnym i na terenie
gminy powszechnie obowi¹zuje. Co wiêcej, okre�la on spo³eczno-gospo-
darcze przeznaczenie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci objêtych jego zakre-
sem, wyznaczaj¹c przez to granice wykonywania tego prawa.

Do realizacji inwestycji niezbêdne jest tak¿e uzyskanie pozwolenia na
budowê26 � decyzji, która w niezbêdnym zakresie u�ci�la i zatwierdza plany
25 Art. 42 ust. 1 p. 5 i 6, ust. 2 p. 1 i 2, u.z.p.
26 Zgodnie z tre�ci¹ art. 28 prawa budowlanego � ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., Dz.U.
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ca³ej inwestycji. Aby je uzyskaæ, nale¿y z³o¿yæ wniosek zawieraj¹cy m.in.
dowód stwierdzaj¹cy prawo dysponowania nieruchomo�ci¹ na cele budow-
lane, którym to dokumentem, w omawianej sytuacji, bêdzie w³a�nie decyzja
starosty zezwalaj¹ca inwestorowi na zak³adanie urz¹dzeñ przesy³owych,
wydana na podstawie art. 124 u.g.n. Samo uzyskanie decyzji WZiZT dla
inwestycji nie bêdzie wystarczaj¹ce, aby inwestor móg³ wkroczyæ na nie-
ruchomo�æ w³a�ciciela; do tego bêdzie mu potrzebna zgoda w³a�ciciela
(zawarcie w³a�ciwej umowy) albo uzyskanie zezwolenia starosty. Do
wniosku o wydanie pozwolenia na budowê inwestor musi do³¹czyæ doku-
menty wykazuj¹ce prawo do dysponowania nieruchomo�ci¹ na cele budow-
lane27. Odpowiednio bêdzie to zezwolenie starosty28 lub umowa z w³a�ci-
cielem.

Nale¿y wiêc podkre�liæ, ¿e decyzja zezwalaj¹ca inwestorowi na
za³o¿enie urz¹dzeñ przep³ywowych na cudzej nieruchomo�ci kszta³tu-
je nowy stan prawny, w którym inwestor uzyskuje uprawnienie do
zajêcia gruntu pod budowê i przysz³¹ obs³ugê tych obiektów, nato-
miast w³a�ciciel jest zobowi¹zany udostêpniæ nieruchomo�æ inwesto-
rowi oraz znosiæ jego dzia³ania polegaj¹ce na zak³adaniu urz¹dzeñ
oraz ich dalszej konserwacji czy innych robotach zwi¹zanych z ich
eksploatacj¹ lub napraw¹.

Tak wiêc na skutek wydania konstytutywnej decyzji starosty, miêdzy
inwestorem a w³a�cicielem gruntu nawi¹zuje siê stosunek cywilnoprawny,
gdy¿ strony (inwestor i w³a�ciciel), pomiêdzy którymi powsta³, s¹ wzglê-
dem siebie równorzêdne. Dodatkowo nale¿y uznaæ, i¿ stosunek ten posiada
przymioty trwa³o�ci i ci¹g³o�ci, co wynika z jego natury. Nie do przyjêcia
jest, aby w³a�ciciel gruntu móg³ spowodowaæ zniesienie tego stosunku przez
¿¹danie likwidacji za³o¿onych urz¹dzeñ cudzych (np. przez wypowiedze-
nie umowy). Natomiast inwestor mo¿e swobodnie decydowaæ o zdemon-
towaniu urz¹dzeñ i o zniesieniu stosunku prawnego miêdzy stronami.

Id¹c dalej, w klasyfikacji tego¿ stosunku nale¿y, zgodnie z zasad¹ nu-
merus clasus praw rzeczowych, przyj¹æ, i¿ wobec zakazu modyfikowania

Nr 89, poz. 414 z pó�n. zm.
27 Art. 32 ust. 4 pkt 2 prawa budowlanego.
28 Por. wyrok NSA z dnia 15 lutego 1996 r. IV SA 1341/94, Wspólnota 1996, nr 47,

s. 26.
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tre�ci dopuszczonych przez ustawodawcê praw rzeczowych29, nie mo¿na
go zakwalifikowaæ de lege lata jako stosunku prawnorzeczowego, mimo
i¿ w swej naturze przypomina s³u¿ebno�æ, jako ograniczone prawo rzeczo-
we30. Nie mo¿na przyj¹æ, ¿e mamy do czynienia ze s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹,
z uwagi na brak nieruchomo�ci w³adn¹cej. Nie do przyjêcia jest pogl¹d,
zgodnie z którym nieruchomo�ci¹ w³adn¹c¹ mia³aby byæ nieruchomo�æ
obejmuj¹ca siedzibê przedsiêbiorstwa prowadz¹cego dzia³alno�æ przez
zak³adanie urz¹dzeñ cudzych, po pierwsze, dlatego, i¿ niekoniecznie przed-
siêbiorstwo musi byæ w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym jakiej-
kolwiek nieruchomo�ci. Po drugie, s³u¿ebno�ci gruntowe s¹ ustanawiane
jako przydatne ze swej natury �dla zwiêkszenia u¿yteczno�ci nieruchomo-
�ci w³adn¹cej�31, a w omawianym przypadku na obci¹¿eniu nieruchomo�ci
w³a�ciciela zyskiwa³by przedsiêbiorca, a nie w³a�ciciel nieruchomo�ci, na
której znajduje siê jego siedziba czy zak³ad g³ówny.

W obecnym stanie prawnym nie mo¿emy odwo³aæ siê tu do konstrukcji
s³u¿ebno�ci osobistej, gdy¿ � zgodnie z art. 296 k.c. � mog¹ one przys³u-
giwaæ wy³¹cznie okre�lonym osobom fizycznym, a ponadto s¹ niezbywal-
ne, co nie przystaje do potrzeb inwestora. Charakter s³u¿ebno�ci osobistej
jako ograniczonego prawa do rzeczy przys³uguj¹cego osobie fizycznej nie
odpowiada naturze stosunku powsta³ego na mocy decyzji pomiêdzy inwe-
storem a w³a�cicielem, gdy¿ w jego tre�ci g³ównym uprawnieniem inwe-
stora nie jest zaspokajanie swoich potrzeb osobistych, a s³u¿ebno�æ oso-

29 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe..., s. 20.
30 Istnieje pogl¹d, wed³ug którego decyzja starosty z art. 124 u.g.n. jest podstaw¹ po-

wstania s³u¿ebno�ci publicznych (a �ci�lej ustawowych), przy czym s³u¿ebno�ci publicznej
nie nale¿y uto¿samiaæ ze s³u¿ebno�ci¹ uregulowan¹ w ksiêdze II kodeksu cywilnego. Zgod-
nie z takim rozumowaniem, w³asno�æ nieruchomo�ci nabyta na rzecz Skarbu Pañstawa lub
gminy na mocy decyzji wyw³aszczeniowej by³aby w³asno�ci¹ publiczn¹, innym prawem ni¿
w³asno�æ uregulowana w kodeksie cywilnym. Uznanie tego pogl¹du rodzi³oby problemy na
przyk³ad z wpisaniem tak rozumianej s³u¿ebno�ci do ksiêgi wieczystej, do której mog¹ byæ
przecie¿ wpisywane tylko prawa rzeczowe oraz w przypadkach wskazanych przez ustawê
prawa osobiste i roszczenia. Czy zatem, zgodnie z tym pogl¹dem, istnia³aby mo¿liwo�æ
wpisania do ksiêgi wieczystej s³u¿ebno�ci publicznej jako s³u¿ebno�ci, mimo ¿e w swej
istocie zgodnie z zasad¹ numerus clausus nie jest ona prawem rzeczowym? Na pewno
by³oby to �ród³em wielu problemów. Patrz A. G i l l, A. N o w a k - F a r, Korzystanie przez
przedsiêbiorstwa ciep³ownicze z sieci i urz¹dzeñ przesy³u energii cieplnej usytuowanych
na cudzych gruntach, Prawo Spó³ek 1999, nr 7-8, s. 76.
31 Ibidem, s. 198.
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bista stanowi w zasadzie prawo alimentacyjne w szerokim tego s³owa zna-
czeniu32, dla którego realizacji nie ma znaczenia, czy uprawniony jest w³a-
�cicielem innej rzeczy (tu: urz¹dzeñ przesy³owych) i które wygasa najpó�-
niej w chwili �mierci uprawnionego33. Osobisty charakter s³u¿ebno�ci jest
podkre�lony w kodeksie cywilnym wyra�nym wskazaniem w art. 300, ¿e
jest ona niezbywalna, dodatkowo nie mo¿na przenie�æ samego uprawnienia
do jej wykonywania.

Natomiast mo¿na siê zastanawiaæ de lege ferenda nad nowelizacj¹
kodeksu cywilnego, zgodnie z któr¹ mo¿liwe sta³oby siê ustanawianie
s³u¿ebno�ci �urz¹dzeñ obcych� na cudzej nieruchomo�ci dla osób praw-
nych i fizycznych albo w szerszym ujêciu dla przedsiêbiorców, nie mo¿na
bowiem wykluczyæ, by inwestorem by³a spó³ka osobowa. Dodatkowo ko-
nieczne by³oby przyjêcie, i¿ powsta³e w ten sposób ograniczone prawo
rzeczowe jest zbywalne razem z przedsiêbiorstwem lub jego czê�ci¹. Mo¿na
by³oby ustanowiæ s³u¿ebno�æ dla przedsiêbiorcy prowadz¹cego dzia³alno�æ
gospodarcz¹, zorganizowan¹ wokó³ budowy, obs³ugi oraz naprawy urz¹-
dzeñ przesy³owych.

W aktualnym stanie prawnym powy¿sze rozwa¿ania s¹ tylko hipote-
tyczne, natomiast stosunek powsta³y miêdzy inwestorem a w³a�cicielem
nale¿a³oby zakwalifikowaæ jako stosunek miêdzy dwoma w³a�cicielami
dwóch ró¿nych rzeczy pozostaj¹cych ze sob¹ w nierozerwalnym zwi¹zku,
co implikuje wzajemne ograniczenia w sposobie korzystania z nich.

Inwestor jest uprawniony na podstawie decyzji starosty do:
� zajêcia cudzej nieruchomo�ci pod budowê urz¹dzeñ przesy³owych, a

tak¿e w celu ich dalszej naprawy i konserwacji;
� korzystania z nieruchomo�ci w zakresie niezbêdnym do korzystania

z tych urz¹dzeñ i pobierania z nich po¿ytków;
� przywrócenia nieruchomo�ci do stanu poprzedniego po przeprowa-

dzeniu wszelkich robót.
Natomiast w³a�ciciel jest zobowi¹zany do odpowiedniego udostêpnie-

nia nieruchomo�ci inwestorowi. Dodatkowo, zgodnie z przepisami o wy-
w³aszczaniu nieruchomo�ci, jako ¿e ograniczenie prawa w³asno�ci jest jedn¹

32 R. C z a r n e c k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. J. Ignatowicz, Warszawa
1972, s. 741.
33 Ibidem, s. 742.
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z postaci wyw³aszczenia, je¿eli w³a�ciciel nieruchomo�ci wskutek za³o¿e-
nia urz¹dzeñ cudzych poniós³ szkodê � przys³uguje mu odszkodowanie.
Artyku³ 128 ust. 4 u.g.n stanowi, ¿e odszkodowanie powinno odpowiadaæ
warto�ci poniesionych szkód, je¿eli jednak wskutek tych zdarzeñ zmniejszy
siê warto�æ nieruchomo�ci, odszkodowanie powiêksza siê o kwotê od-
powiadaj¹c¹ temu zmniejszeniu. Zgodnie z art. 129 ust. 1 u.g.n., wysoko�æ
odszkodowania ustala starosta w decyzji zezwalaj¹cej na za³o¿enie urz¹-
dzeñ na nieruchomo�ci. Zap³ata odszkodowania obci¹¿a osobê, która uzy-
ska³a zezwolenie na za³o¿enie lub przeprowadzenie ci¹gów, przewodów
czy urz¹dzeñ (art. 132 ust. 6 u.g.n.).

Tre�æ stosunku prawnego powsta³ego miêdzy inwestorem a w³a�cicie-
lem nieruchomo�ci zgadza siê z tre�ci¹ umowy, która w miejsce decyzji
starosty mog³aby tworzyæ stosunek �najmu wieczystego� � causa jest tu
taka sama.

Nasuwa siê kolejne pytanie, czy starosta ma obowi¹zek wydaæ decyzjê
ograniczaj¹c¹ sposób korzystania z nieruchomo�ci. Co prawda w art. 124
ust. 1 wystêpuje sformu³owanie, i¿ �starosta mo¿e ograniczyæ w drodze
decyzji sposób korzystania z nieruchomo�ci�, ale wynika to z przyjêcia, i¿
wydanie takiej decyzji jest mo¿liwe tylko w przypadku braku zgody w³a-
�ciciela. Uzasadnione jest przyjêcie stanowiska, ¿e starosta w razie braku
zgody w³a�ciciela mo¿e wydaæ decyzjê ograniczaj¹c¹ korzystanie z nieru-
chomo�ci, je¿eli jest to niezbêdne dla realizacji inwestycji, z tym ¿e ocena
�niezbêdno�ci� decyzji nale¿y do starosty, przy czym musi on uwzglêdniaæ
postanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zezwolenie starosty na zak³adanie urz¹dzeñ obcych mo¿e byæ udzie-
lone z urzêdu albo na wniosek zarz¹du jednostki samorz¹du terytorialnego,
innej osoby lub jednostki organizacyjnej. Udzielenie zezwolenia, wywo³ane
z³o¿onym wnioskiem, bêdzie oznacza³o akceptacjê planów budowy urz¹-
dzeñ obcych przedstawionych przez wnioskodawcê, chyba ¿e w jego tre�ci
zostanie zastrze¿one inaczej � np. starosta mo¿e zastrzec okre�lone zmiany,
które jednak bêd¹ musia³y mie�ciæ siê w zakresie wydanej wcze�niej de-
cyzji WZiZT.

Czy inicjatorem wszczêcia postêpowania administracyjnego, zmierza-
j¹cego do wydania decyzji starosty o ograniczeniu prawa w³asno�ci nieru-
chomo�ci, mo¿e byæ podmiot prywatny? W literaturze przedmiotu przyj-
muje siê �pogl¹d o konieczno�ci zawê¿enia krêgu podmiotów, które mog¹
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uzyskaæ zezwolenie na przeprowadzenie...urz¹dzeñ obcych...na cudzej
nieruchomo�ci�34 do jednostek samorz¹du terytorialnego, jako ¿e do nich
nale¿y zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludno�ci w drodze �wiadczenia
us³ug publicznych35. Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami nie okre�la
dok³adnie krêgu podmiotów uprawnionych do uzyskania zezwolenia, na-
tomiast art. 124 ust. 2 stanowi, ¿e zezwolenie mo¿e byæ udzielone na wnio-
sek jednostki samorz¹du terytorialnego, innej osoby lub jednostki organi-
zacyjnej. Mo¿liwe jest wiêc wyst¹pienie z takim wnioskiem przez prywatnego
inwestora.

4. Wpis do ksiêgi wieczystej
Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami zawiera pewne regulacje do-

tycz¹ce wpisu do ksi¹g wieczystych zmian wywo³anych decyzj¹ wyw³asz-
czeniow¹. Wpisanie do ksi¹g wieczystych nowego stanu prawnego, wykre-
owanego decyzj¹, na mocy której nastepuje przej�cie prawa w³asno�ci lub
u¿ytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹-
du terytorialnego, nie stwarza wiêkszych problemów (patrz art. 117 i 123
u.g.n.). Inna jest sytuacja, gdy chodzi o wpisanie ograniczeñ powsta³ych na
podstawie decyzji starosty, o której mowa w art. 124 u.g.n.

Ustawodawca definicj¹ wyw³aszczenia nieruchomo�ci obj¹³ pozbawie-
nie albo ograniczenie, w drodze decyzji, prawa w³asno�ci, prawa u¿ytko-
wania wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci. Tym
samym, mo¿liwym skutkiem ostatecznej decyzji wyw³aszczeniowej jest
równie¿ przeniesienie lub powstanie ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomo�ci. W zwi¹zku z powy¿szym, o wpisaniu ograniczonego prawa
rzeczowego, powsta³ego na mocy decyzji administracyjnej, do ksiêg wieczy-
stych stanowi art. 123 u.g.n., jako ¿e jest to jeden z wielu mo¿liwych rodzajów
decyzji o wyw³aszczeniu nieruchomo�ci. Natomiast przepis artyku³u 124
ust. 7 u.g.n. zawiera szczególn¹ regulacjê, na mocy której ostateczna de-
cyzja starosty o zezwoleniu na zak³adanie urz¹dzeñ przesy³owych, ogra-
niczaj¹ca sposób korzystania z nieruchomo�ci, stanowi podstawê dokona-

34 J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka..., s. 365; patrz te¿ E. D r o z d, Gospodarka grun-
tami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 281.
35 J. S z a c h u ³ o w i c z, Gospodarka..., s. 366.
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nia wpisu w ksiêdze wieczystej36. Je¿eli zezwolenie by³o udzielone na
wniosek jednostki samorz¹du terytorialnego, wpis dokonywany jest na
wniosek tej jednostki, w innym wypadku, tj. je¿eli zezwolenie zosta³o wydane
przez starostê z urzêdu lub na wniosek innej osoby czy jednostki innej ni¿
jednostka samorz¹du terytorialnego, wpis dokonywany jest na wniosek sta-
rosty.

Dodatkowo, tak jak ma to miejsce przy postêpowaniu wyw³aszczenio-
wym sensu stricto37, starosta ma obowi¹zek z³o¿enia w s¹dzie wniosku o
ujawnienie w ksiêdze wieczystej wszczêcia postêpowania administracyjne-
go38 w sprawie ograniczenia korzystania z nieruchomo�ci (na przyk³ad po
z³o¿eniu wniosku o wydanie decyzji na podstawie art. 124 u.g.n). Prawo
inwestora do korzystania z nieruchomo�ci w ograniczonym zakresie po-
wstaje z dniem, w którym decyzja o jego ustanowieniu stanie siê ostateczna,
wiêc wpis do ksiêgi wieczystej bêdzie mia³ charakter deklaratoryjny.
Ostateczna decyzja starosty o ograniczeniu korzystania z nieruchomo�ci,
z której wynika bezpo�rednio zmiana w stanie prawnym nieruchomo�ci,
jest podstaw¹ wpisu do ksiêgi wieczystej39.

W sytuacji gdy inwestor porozumia³ siê z w³a�cicielem czy u¿ytkow-
nikiem wieczystym nieruchomo�ci i zawar³ umowê, na skutek której zawi¹-
za³ siê miêdzy nimi stosunek prawny o tre�ci odpowiadaj¹cej stosunkowi
36 Porównuj¹c art. 123 oraz art. 124 ust. 7, mo¿emy zauwa¿yæ, ¿e ich zakresy zasto-

sowania s¹ ró¿ne; gdyby decyzja starosty wydana na podstawie art. 124 wchodzi³a w zakres
znaczeniowy pojêcia �decyzji o wyw³aszczeniu nieruchomo�ci� z art. 123, to zbêdny by³by
w art. 124 ust. 7. Mo¿na wiêc uznaæ, ¿e hipotez¹ normy z art. 123 u.g.n. ustawodawca nie
obj¹³ jednak decyzji starosty wydanej na podstawie art. 124 u.g.n., czyli nie jest to decyzja
o wyw³aszczeniu nieruchomo�ci, a tym samym jej skutkiem nie jest powstanie ograniczo-
nego prawa rzeczowego!

Za powy¿szym rozumowaniem przemawia za³o¿enie racjonalno�ci ustawodawcy, który
nie ma potrzeby w dwóch ró¿nych artyku³ach jednej ustawy powtarzaæ tego samego, nato-
miast co innego wynika z wyk³adni systematycznej: art. 124 u.g.n. znajduje siê w rozdziale
pod tytu³em �Wyw³aszczanie nieruchomo�ci�, czyli jego regulacje powinny byæ ujmowane
jako jedna z form wyw³aszczenia, a odrêbna podstawa wpisu do ksiêgi wieczystej prawa
powsta³ego na skutek decyzji z art. 124 mog³a mieæ na celu jedynie rozwianie ewentualnych
w¹tpliwo�ci.
37 Chodzi tu o postêpowanie wyw³aszczeniowe dotycz¹ce pozbawienia prawa w³asno-

�ci.
38 Art. 117 ust. 1 u.g.n.
39 Por. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, War-

szawa 2001, s. 154.
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powsta³emu na podstawie decyzji starosty, powstaje pytanie, czy prawo
inwestora do nieruchomo�ci ma byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej
nieruchomo�ci, a je¿eli tak, to jaka bêdzie podstawa wpisu.

Zgodnie z art. 16 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece40, w wy-
padkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiêdze wieczystej,
poza prawami rzeczowymi, mog¹ byæ ujawniane prawa osobiste i roszcze-
nia. Niew¹tpliwie art. 124 u.g.n. przewiduje wpisanie prawa inwestora
ograniczaj¹cego korzystanie z cudzej nieruchomo�ci do ksiêgi wieczystej
w celu jego zabezpieczenia. Celem tej regulacji jest nadanie takiemu prawu
cech prawa rzeczowego, a przynajmniej rozszerzenie jego skuteczno�ci w
odniesieniu do aktualnego, jak i do przysz³ych w³a�cicieli nieruchomo�ci41.
Zalecane by³oby równie¿ ujawnienie w ksiêdze wieczystej prawa inwestora
powsta³ego na podstawie umowy. Jak wykazano wy¿ej, nie jest to ograni-
czone prawe rzeczowe, dlatego przedmiotem wpisu do ksiêgi wieczystej
powinno byæ prawo do zajmowania nieruchomo�ci w³a�ciciela w zakresie
niezbêdnym do za³o¿enia i konserwacji urz¹dzeñ przesy³owych, wyzna-
czonym decyzj¹ starosty. Wskazane jest, by w ksiêdze wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomo�ci przy wpisie prawa inwestora zaznaczyæ, ¿e jest
on w³a�cicielem urz¹dzeñ przesy³owych.

Kolejny problem nasuwa siê w zwi¹zku z form¹ dokumentu stanowi¹-
cego podstawê wpisu. Umowa, o której mowa, dla swej wa¿no�ci nie wymaga
¿adnej formy szczególnej. Podstaw¹ wpisu do ksiêgi wieczystej mo¿e byæ,
zgodnie z art. 31 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, dokument z
podpisem notarialnie po�wiadczonym, je¿eli przepisy szczególne nie prze-
widuj¹ innej formy. Wspomniana norma przewiduje minimum wymagañ
formalnych obowi¹zuj¹cych w postêpowaniu wieczystoksiêgowym. Ozna-
cza to, ¿e notarialne po�wiadczenie podpisów pod dokumentem stanowi
zasadê i nie odnosi siê, poza orzeczeniami s¹dów, tylko do dokumentów
urzêdowych42. Natomiast do skutecznego ustanowienia ograniczonego pra-
wa rzeczowego na nieruchomo�ci, forma aktu notarialnego wymagana jest
przynajmniej dla o�wiadczenia woli w³a�ciciela nieruchomo�ci (art. 245
k.c.). Jako ¿e prawo inwestora nie jest s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹, podstaw¹
wpisu do ksiêgi wieczystej bêdzie umowa z podpisami notarialnie po�wiad-
40 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r., Dz.U. Nr 19, poz. 147.
41 Patrz S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 83.
42 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 140.
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czonymi. Brak jest normy prawnej przewiduj¹cej obowi¹zek ujawnienia
tego prawa, mo¿na jednak przyj¹æ, ¿e skoro s³u¿y ono tym samym celom,
co prawo powsta³e na skutek decyzji z art. 124 u.g.n., powinno byæ wpisane
do ksiêgi wieczystej, poniewa¿ kszta³tuje ono w istotnym zakresie sposób
wykonywania prawa w³asno�ci. Posiada przy tym przymiot trwa³o�ci, a
wypowiedzenie umowy przez w³a�ciciela nale¿a³oby uznaæ w �wietle przed-
stawionych wy¿ej wywodów za niedopuszczalne. Poza tym, ograniczenie
w³a�ciciela w korzystaniu z nieruchomo�ci odpowiada ograniczeniom wy-
wo³anym przy ustanowieniu s³u¿ebno�ci.

Podsumowuj¹c, mo¿emy uznaæ, ¿e prawo inwestora � powsta³e z mocy
decyzji starosty, wydanej na podstawie art. 124 u.g.n., b¹d� z mocy umowy,
przypomina w swej funkcji oraz tre�ci s³u¿ebno�æ jako ograniczone prawo
rzeczowe. Poniewa¿ jest mo¿liwe, aby ustawa wyj¹tkowo nada³a obliga-
cyjnemu prawu inwestora rozszerzon¹ erga omnes skuteczno�æ, tak¹ jaka
przys³uguje ograniczonym prawom rzeczowym, korzystne by³oby de lege
ferenda nakazanie przez ustawodawcê, tak jak ma to miejsce w stosunku
do prawa do¿ywocia43, odpowiedniego stosowania przepisów o s³u¿ebno-
�ciach gruntowych, w tym równie¿ dotycz¹cych zasiedzenia.

43 Nasuwa siê tu porównanie z prawem do¿ywocia, które przypomina w swej istocie
prawo s³u¿ebno�ci i do którego ustawodawca nakaza³ w art. 910 § 1 kodeksu cywilnego
odpowiednio stosowaæ przepisy o prawach rzeczowych ograniczonych, natomiast przepis
art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece przewiduje mo¿liwo�æ ujaw-
nienia tego prawa w ksiêdze wieczystej.


