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Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 2003 r.
III CZP 79/02

1. Stan faktyczny, który sta³ siê podstaw¹ podjêtej uchwa³y, jest
wyj¹tkowo prosty i bezsporny. Linia energetyczna jest w³asno�ci¹ zak³adu
energetycznego. S³upy tej linii posadowione s¹ odpowiednio na nierucho-
mo�ciach bêd¹cych w³asno�ci¹ osób fizycznych. Chc¹c uzyskaæ dostêp
do tych s³upów w celu ich wymiany i modernizacji, zak³ad energetyczny
zaproponowa³, aby w³a�ciciele nieruchomo�ci ustanowili na rzecz nieru-
chomo�ci gruntowej, której zak³ad jest u¿ytkownikiem wieczystym i
w³a�cicielem po³o¿onych na niej budynków, s³u¿ebno�æ gruntow¹, po-
legaj¹c¹ na zapewnieniu na czas nieokre�lony dostêpu do poszczególnych
s³upów energetycznych. W³a�ciciele nieruchomo�ci przystali na tê pro-
pozycjê i w rezultacie zawarto umowy w formie aktu notarialnego, w
których w³a�ciciele z³o¿yli o�wiadczenia o ustanowieniu na rzecz wska-
zanej przez zak³ad nieruchomo�ci stosownych s³u¿ebno�ci gruntowych.
S¹d wieczystoksiêgowy oddali³ jednak wnioski o wpis tych s³u¿ebno�ci,
uznaj¹c umowy za niewa¿ne. Przyj¹³, ¿e umowy zawarto z naruszeniem
art. 285 § 1 i 2 k.c., skoro: po pierwsze, dzia³ki gruntu, na których znajduj¹
siê s³upy, s¹ odleg³e co najmniej kilka kilometrów od nieruchomo�ci
w³adn¹cej, po wtóre, sieæ energetyczna (a w jej sk³ad wchodz¹ s³upy)
s³u¿y dzia³alno�ci gospodarczej, a zatem uzyskanie dostêpu do tych s³u-
pów nie zwiêksza u¿yteczno�ci nieruchomo�ci wskazanej jako w³adn¹ca.
S¹d Najwy¿szy, udzielaj¹c odpowiedzi na zagadnienie prawne przed-

stawione przez s¹d okrêgowy, skoncentrowa³ swoj¹ uwagê (co wyzna-
cza³a tre�æ pytania) na wyk³adni przepisu art. 285 § 2 k.c., dotycz¹cej
drugiej okoliczno�ci podniesionej przez s¹d wieczystoksiêgowy jako
przeszkody do uwzglêdnienia wniosku. Okoliczno�ci faktyczne sprawy
uzasadniaj¹ jednak potrzebê rozwa¿enia tych problemóww szerszymkon-
tek�cie prawnym.

2. Jest poza sporem, ¿e wiêkszo�æ urz¹dzeñ s³u¿¹cych do doprowa-
dzania i odprowadzania wody, pary, gazu, pr¹du elektrycznego itp. znaj-
duje siê na nieruchomo�ciach, które nie stanowi¹ w³asno�ci przedsiêbior-
stwa przesy³owego. Z regu³y te¿ urz¹dzenia te s¹ trwale po³¹czone z
nieruchomo�ci¹, a zatem zgodnie z art. 191 k.c. powinny one jako czê�ci
sk³adowe staæ siê przedmiotem w³asno�ci osoby bêd¹cej w³a�cicielem
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nieruchomo�ci. Takie rozwi¹zanie praktycznie uniemo¿liwia³oby wyko-
nywanie statutowej dzia³alno�ci przedsiêbiorstwu przesy³owemu. W isto-
cie bowiem w³a�ciciel nieruchomo�ci decydowa³by o losach tych urz¹-
dzeñ, bez których funkcjonowanie przedsiêbiorstwa przesy³owego nie
by³oby mo¿liwe. Te wzglêdy leg³y u podstaw wprowadzenia do kodeksu
cywilnego przepisu art. 49 k.c., który stanowi wyj¹tek od zasady sfor-
mu³owanej w art. 191 k.c. Zgodnie z art. 49 k.c., �urz¹dzenia s³u¿¹ce
do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pr¹du elektrycz-
nego oraz inne urz¹dzenia podobne nie nale¿¹ do czê�ci sk³adowych
gruntu lub budynku, je¿eli wchodz¹ w sk³ad przedsiêbiorstwa lub zak³a-
du�. Podstawowe znaczenie tego przepisu polega na tym, ¿e odrywa on
prawo w³asno�ci urz¹dzeñ, o których mowa w art. 49 k.c., od prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci, z którymi s¹ trwale zwi¹zane. Innymi s³owy,
regu³a wyra¿ona w art. 49 k.c. prze³amuje tradycyjn¹ zasadê superficio
solo cedit, wyra¿on¹ w art. 48 i 191 k.c.
Stosowanie przepisu art. 49 k.c. zarówno w praktyce s¹dowej, jak

inotarialnejprzysparza trudno�ci i nie sposóbuznaæ jej za jednolit¹.Problemy
prawne, które tu siê pojawiaj¹mo¿na uj¹æw dwie grupy. Pierwsza dotyczy
statusu prawnego urz¹dzeñ, o których stanowi art. 49 k.c., druga ure-
gulowañ prawnych umo¿liwiaj¹cych uzyskanie przez przedsiêbiorstwo
przesy³owe �dostêpu� do nieruchomo�ci, na której maj¹ byæ lub s¹
posadowione te urz¹dzenia.

3.Wart. 49 k.c. ustawodawca, u¿ywaj¹c okre�lenia �urz¹dzenia s³u¿¹ce
do (...)�, wskaza³ jedynie na ich przeznaczenie, bli¿ej nie precyzuj¹c ich
charakteru. W przepisach odrêbnych, tj. w Prawie energetycznym �
ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r.1 oraz w ustawie z dnia 23 listopada
1990 r. o ³¹czno�ci2, wprowadzono okre�lenia: urz¹dzenia, instalacje lub
linie oraz sieci. Przez urz¹dzenie rozumie siê urz¹dzenia techniczne sto-
sowane w procesach energetycznych (wzglêdnie stosowane w teleko-
munikacji), instalacje to urz¹dzenia z uk³adami po³¹czeñmiêdzy nimi, sieæ
to instalacje po³¹czone i wspó³pracuj¹ce ze sob¹, s³u¿¹ce do przesy³ania
i dystrybucji paliw lub energii, nale¿¹ce do przedsiêbiorstw energetycz-

1 Dz.U. Nr 158, poz. 1042 ze zm.
2 Dz.U. Nr 117, poz. 564 ze zm.
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nych. Przyjmuje siê, ¿e w ramach sieci mo¿na zatem wyró¿niæ instalacje,
które ze wzglêdu na tre�æ art. 49 k.c. stanowi¹ samoistne rzeczy rucho-
me, ale równocze�nie s¹ to rzeczy z³o¿one z poszczególnych urz¹dzeñ,
stanowi¹cych ich czê�ci sk³adowe. Sieæ nie jest za� rzecz¹ z³o¿on¹,
a zespo³em rzeczy z³o¿onych, tj. zespo³em poszczególnych instalacji3.
Je�li zatem tak rozumieæ pojêcie urz¹dzeñ, o których stanowi art. 49

k.c., to istotne jest pytanie, co oznacza, ¿e �wchodz¹ one w sk³ad przed-
siêbiorstwa lub zak³adu�.Wyja�niaj¹c to pojêcie, Trybuna³ Konstytucyjny
w wyroku z dnia 4 grudnia 1991 r. W 4/914 stwierdzi³, ¿e konieczne
zastrze¿enie art. 49 k.c., uzale¿niaj¹ce zastosowanie tego przepisu od
przes³anki, aby objête nim urz¹dzeniawchodzi³yw sk³ad przedsiêbiorstwa
lub zak³adu, jest kwesti¹ faktu. Przes³anka ta jest spe³niona z chwil¹
pod³¹czenia wymienionychw art. 49 urz¹dzeñ do sieci nale¿¹cej do przed-
siêbiorstwa lub zak³adu. W rezultacie tego faktu urz¹dzenia przestaj¹ byæ
czê�ci¹ sk³adow¹ nieruchomo�ci, na których zosta³y zbudowane i nie
stanowi¹ � na podstawie art. 191 k.c. � w³asno�ci w³a�ciciela tej nie-
ruchomo�ci.
To stwierdzenie Trybuna³u Konstytucyjnego w pe³ni odpowiada tre�ci

art. 49 k.c. Z przepisu tego nie wynika natomiast, czyj¹ w³asno�ci¹ staj¹
siê te urz¹dzenia z chwil¹, gdy wchodz¹ w sk³ad przedsiêbiorstwa lub
zak³adu.Odmiennewtymwzglêdzie stanowiskozdaje siênatomiastwynikaæ
z powo³anego wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego. Czytamy w nim, ¿e
�(...) z chwil¹ bowiem pod³¹czenia ich w sposób trwa³y z przedsiêbior-
stwem tak, i¿ nie mog¹ byæ od niego od³¹czone bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany ca³o�ci lub przedmiotu od³¹czonego (art. 47 § 2 i 3), staj¹
siê czê�ci¹ sk³adow¹ przedsiêbiorstwa.
Z chwil¹ po³¹czenia w sposób trwa³y z sieci¹, przedsiêbiorstwa wy-

mienione w art. 49 urz¹dzenia, jako jego czê�ci sk³adowe, staj¹ siê
w³asno�ci¹ osoby, która jest w³a�cicielem przedsiêbiorstwa (...)�.
To stwierdzenie budzi zastrze¿enia. Przyjêto bowiem, ¿e okre�lenie

�wchodz¹wsk³adprzedsiêbiorstwa lubzak³adu�oznaczaw istocie przej�cie
prawa w³asno�ci na rzecz osoby, która jest w³a�cicielem przedsiêbior-

3 R. T r z a s k o w s k i, Z problematyki stosunków w³asno�ciowych na tle regulacji art.
49 k.c. i nowego Prawa energetycznego (maszynopis opracowania).

4 OTK 1991, poz. 22.
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stwa, za� wniosek wyprowadzono na tej podstawie, ¿e urz¹dzenia, o
których stanowi art. 49 k.c., staj¹ siê czê�ci¹ sk³adow¹ przedsiêbiorstwa,
a jako czê�æ sk³adowa staj¹ siê w³asno�ci¹ osoby, do której przedsiêbior-
stwo nale¿y.
Pogl¹du tego niemo¿na podzieliæ. Godzi siê przede wszystkim zauwa-

¿yæ, ¿e pojêcie czê�ci sk³adowej kodeks cywilny odnosi tylko do rzeczy
(art. 47). Nie mo¿na go odnosiæ do przedsiêbiorstwa w rozumieniu
okre�lonym w art. 551 k.c. Zgodnie z tym przepisem, przedsiêbiorstwo
jako zespó³ sk³adników materialnych i niematerialnych przeznaczonych
do realizacji okre�lonych zadañ gospodarczych obejmuje wszystko, co
wchodzi w sk³ad przedsiêbiorstwa, a wiêc nie tylko prawo w³asno�ci,
lecz tak¿e inne prawa rzeczowe, prawa na dobrach niematerialnych oraz
prawa obligacyjne. Tym samym w³a�ciciel przedsiêbiorstwa decyduje,
jakie sk³adniki materialne i niematerialne wchodz¹ w sk³ad przedsiêbior-
stwa oraz na zasadzie jakich tytu³ów prawnych. Mo¿e to byæ zatem nie
tylko prawo w³asno�ci, lecz tak¿e inne prawo rzeczowe i obligacyjne.
W konsekwencji tego uzasadniony jest wniosek, ¿e z art. 49 k.c. wcale
nie wynika, aby z chwil¹, gdy urz¹dzenie wchodzi w sk³ad przedsiêbior-
stwa przesy³owego, staje siê w³asno�ci¹ osoby, do której przedsiêbior-
stwo to nale¿y. Przeciwnie, okre�lenie, ¿e urz¹dzenie �wchodzi w sk³ad
przedsiêbiorstwa lub zak³adu� oznacza, ¿e prowadz¹cy przedsiêbiorstwo
uzyskuje tytu³ prawny (a nie w³asno�æ) do korzystania z tych urz¹dzeñ,
przy czym tytu³u tego nie uzyskuje na podstawie art. 49 k.c., lecz w
oparciu o konkretne zdarzenie prawne, na podstawie którego przedsiê-
biorstwo przesy³owe mo¿e korzystaæ z danego urz¹dzenia (np. umowa
leasingu) wzglêdnie na podstawie umowy przeniesienia w³asno�ci miêdzy
osob¹, która dane urz¹dzenie sfinansowa³a, a przedsiêbiorstwem przesy-
³owym (o charakterze odp³atnym lub nieodp³atnym).

4. Druga grupa problemów prawnych wi¹¿e siê z zak³adaniem i prze-
prowadzeniem na cudzej nieruchomo�ci urz¹dzeñ, o których mowa w art.
49 k.c., wzglêdnie z zapewnieniem dostêpu do tych urz¹dzeñ, które ju¿
zosta³y tam za³o¿one. Do tej grupy nale¿¹ zagadnienia prawne objête
glosowan¹ uchwa³¹. Nie s¹ to nowe problemy, co do których brak wy-
powiedzi w literaturze przedmiotu, jednak nie mo¿na uznaæ, aby prezen-
towane w tym wzglêdzie stanowiska by³y jednolite, a istniej¹ce tu w¹t-
pliwo�ci wyja�nione. �wiadczy o tym nie tylko glosowana uchwa³a, lecz
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tak¿e inne orzeczenia S¹du Najwy¿szego zapad³e w ostatnim czasie, które
dotycz¹ tej problematyki.
Punktem wyj�cia do rozwa¿añ w tym przedmiocie musi byæ niew¹t-

pliwie przepis art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami5. Stanowi on, ¿e starosta mo¿e ograniczyæ w drodze
decyzji sposób korzystania z nieruchomo�ci przez udzielenie zezwolenia
na zak³adanie i przeprowadzanie na nieruchomo�ci ci¹gów drena¿owych,
przewodów 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 urz¹-
dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ, je¿eli
w³a�ciciel lub u¿ytkownikwieczysty nieruchomo�ci niewyrazi na to zgody;
ograniczenie to nastêpuje zgodnie z decyzj¹ o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (art. 124 ust. 1). Zezwolenie mo¿e byæ udzie-
lone z urzêdu albo na wniosek organu wykonawczego jednostek samo-
rz¹du terytorialnego (ust. 2). Udzielenie zezwolenia powinno byæ poprze-
dzone rokowaniami z w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym
nieruchomo�ci o uzyskanie zgody na wykonanie prac w postaci zak³a-
dania i przeprowadzania urz¹dzeñ z art. 49 k.c.
Z tre�ci tego przepisu mo¿na bezspornie wysnuæ kilka wniosków:
Po pierwsze, zezwolenie na zak³adanie i przeprowadzanie na nierucho-

mo�ci urz¹dzeñ, o których mowa w art. 124 ust. 1 ustawy, mo¿e byæ
udzielone z urzêdu przez starostê b¹d� na wniosek organu wykonawczego
jednostki samorz¹du terytorialnego, osoby fizycznej lub osoby prawnej
nie bêd¹cej osob¹ samorz¹dow¹ wzglêdnie jednostki organizacyjnej, przy
czym udzielenie zezwolenia nastêpuje w postêpowaniu administracyjnym
przez wydanie decyzji.
Po drugie, warunkiem niezbêdnym do uzyskania zezwolenia jest z

jednej strony to, aby za³o¿enie urz¹dzeñ nastêpowa³o zgodnie z decyzj¹
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a z drugiej przed-
stawienie dokumentów z rokowañ z w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem
wieczystym nieruchomo�ci na okoliczno�æ, ¿e nie wyra¿aj¹ zgody na za-
³o¿enie urz¹dzeñ.

5 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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Po trzecie, na podstawie art. 127 ustawy zezwolenie z art. 124 mo¿e
dotyczyæ tak¿e nieruchomo�ci stanowi¹cej przedmiot u¿ytkowania, naj-
mu, dzier¿awy lub trwa³ego zarz¹du, przy czym chodzi tutaj o stosowanie
odpowiednie.
Po czwarte, ograniczenie prawa w³asno�ci u¿ytkowania wieczystego

b¹d� innych praw, o których stanowi art. 127 ustawy, mo¿e odnosiæ siê
tylko do nieruchomo�ci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w
planach miejscowych na cele publiczne.
Spornym zagadnieniem jest ju¿ kwestia, czy istnieje mo¿liwo�æ za-

stosowania przepisu art. 124 ustawy w sytuacji, gdy urz¹dzenia wymie-
nione w tym przepisie zosta³y ju¿ posadowione na nieruchomo�ci (np.
za zgod¹ poprzedniego w³a�ciciela, której nie honoruje nastêpca prawny).
NaczelnyS¹dAdministracyjny konsekwentnie odmawia takiejmo¿liwo�ci
przywyw³aszczeniach, skoro cel publicznyzosta³ zrealizowany (por.wyroki
NSA z dnia 25.01.1995 r. SA/Wr 1507/94 i z dnia 1.04.1996 r. IV S.A.
1706/94, niepublikowane). Odmienne stanowisko zdaje siê wynikaæ z
postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 21.05.2002 r. III CZP 27/02,
niepubl. Z uwagi na to, ¿e wszelkie przepisy zezwalaj¹ce na ingerencjê
w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci podlegaj¹ wyk³adni �cis³ej, a nadto
jest to swoisty rodzaj wyw³aszczenia (wg art. 112 ust. 2 ustawy wy-
w³aszczenie mo¿e polegaæ na ograniczeniu prawa w³asno�ci), nale¿y
przychyliæ siê do pierwszego stanowiska. Spornym jest tak¿e charakter
prawny ograniczenia na³o¿onego na w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczy-
stego nieruchomo�ci zezwoleniem, o którym mowa w art. 124 ustawy.
Jedni traktuj¹ uprawnienia wynikaj¹ce z zezwolenia w kategoriach ogra-
niczonego prawa rzeczowego, inni odmawiaj¹ mu takiego charakteru. Nie
pretenduj¹c do rozstrzygniêcia tego sporu nale¿y zauwa¿yæ, ¿e zgodnie
z art. 124 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami decyzja starosty
o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomo�ci przez udzielenie
zezwolenia na zak³adanie urz¹dzeñ, o których mowa w ust. 1 tego ar-
tyku³u, stanowi podstawê do dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej. Jest
to wpis w dziale III ksiêgi wieczystej, który, zgodnie z art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece6, obejmuje:
ograniczone prawa rzeczowe (z wyj¹tkiem hipoteki), ograniczenie w roz-

6 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1311 ze zm.
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porz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ lub u¿ytkowaniem wieczystym oraz inne
prawa i roszczenia (za wyj¹tkiem roszczeñ dot. hipoteki). Wydaj¹c ze-
zwolenie, o którym mowa w art. 124 ust. 1 ustawy, nie ogranicza siê
w³a�ciciela w rozporz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ lub u¿ytkownika wieczy-
stego w rozporz¹dzaniu tym prawem, lecz ogranicza siê go w korzystaniu
z nieruchomo�ci lub prawa. Nie chodzi tu te¿ o prawa osobiste i rosz-
czenia, gdy¿ ich katalog zawiera art. 16 u.k.w.h. Ograniczenia w korzy-
staniu z nieruchomo�ci, wynikaj¹ce z omawianego zezwolenia, zbli¿one
s¹ tre�ciowo do s³u¿ebno�ci gruntowej. S³u¿ebno�ci gruntowe mog¹ byæ
czynne i bierne. S³u¿ebno�æ bierna polega na ograniczeniu w³a�ciciela
nieruchomo�ci s³u¿ebnej w wykonywaniu jego uprawnieñ wynikaj¹cych
z prawa w³asno�ci tej nieruchomo�ci, np. zakaz zabudowy. S³u¿ebno�æ
czynna polega na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci jest uprawniony do
korzystaniawokre�lony sposób z innej nieruchomo�ci, tj.mo¿ewgranicach
przys³uguj¹cej mu s³u¿ebno�ci wkraczaæ w sferê uprawnieñ w³a�ciciel-
skich w³a�ciciela nieruchomo�ci, np. korzystaæ z okre�lonych urz¹dzeñ,
przechodziæ przez ni¹ itp. Zgodnie z art. 124 ust. 6 ustawy, w³a�ciciel
lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomo�ci, w sytuacji gdy wydano okre-
�lonemu podmiotowi pozwolenie z art. 124 ust. 1, musi zezwoliæ temu
podmiotowi na wej�cie na jego nieruchomo�æ celem budowy i za³o¿enia
urz¹dzeñ wymienionych w tym przepisie, a tak¿e celem wykonania
czynno�ci zwi¹zanychz eksploatacj¹ i konserwacja tychurz¹dzeñ.Z punktu
widzenia tre�ci s³u¿ebno�ci gruntowej oraz tre�ci pozwolenia z art. 124
ust. 1 ustawy nale¿y przyj¹æ, ¿e zakresy tych obci¹¿eñ w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci s¹ co do istoty zbie¿ne. Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê
na to, ¿e jednym ze �róde³ np. powstania s³u¿ebno�ci gruntowej mo¿e
byæ decyzja administracyjna. Jako przyk³ad takiej s³u¿ebno�ci mo¿na
wskazaæ zastosowanie art. 4 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach
i trybie wyw³aszczania nieruchomo�ci7. Podobne stanowisko mo¿na
zaprezentowaæ na gruncie art. 112 ust. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomo�ciami. Je�li zgodnie z tym przepisem wyw³aszczenie nierucho-
mo�ci polega na pozbawieniu lub ograniczeniu w drodze decyzji prawa
w³asno�ci, u¿ytkowania wieczystego albo ograniczonego prawa rzeczo-

7 Dz.U. z 1961 r. Nr 18, poz. 94.
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wego, to praktycznie rzecz bior¹c, spo�ród ograniczonych praw rzeczo-
wych do ograniczenia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci w drodze wy-
w³aszczenia mo¿e byæ wykorzystana s³u¿ebno�æ gruntowa.
Te argumenty sk³aniaj¹ do przyjêcia stanowiska, ¿e uzasadnionym jest

traktowanie ograniczeñ w korzystaniu z nieruchomo�ci przez w³a�ciciela
lub u¿ytkownikawieczystegowynikaj¹cych z zezwolenia, o którymmowa
w art. 124 ust. 1 ustawy, w kategoriach ograniczonego prawa rzeczo-
wego.

5. Zgodnie z art. 124 ust. 1 ustawy, zezwolenie mo¿e byæ udzielone
tylko wówczas, gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci lub u¿ytkownik wieczysty
nie wyra¿aj¹ zgody na dzia³ania okre�lone w art. 124 ust. 1 i 6, czyli
budowê urz¹dzeñ i dostêp do nich w celach konserwacyjnych i eksplo-
atacyjnych. Powstaje zatem pytanie, w jakiej formie ma byæ wyra¿ona
owa zgoda, jaka ma byæ jej tre�æ oraz jakie skutki prawne wynikaj¹ z
jej wyra¿enia.
Je¿eli brak zgody w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego nierucho-

mo�ci jest warunkiem wydania pozwolenia, to nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e
owa zgoda w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego ma zast¹piæ pozwo-
lenie. Oznacza to, ¿e zgoda w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego
nieruchomo�ci ma obj¹æ � pod wzglêdem tre�ci � wszystko to, co za-
wiera³oby zezwolenie, a wiêc wszystkie warunki zwi¹zane z udostêpnie-
niem nieruchomo�ci. W przepisie art. 124 ust. 1 ustawy jest mowa o
�zgodzie� w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego, w istocie za� mamy
do czynienia z dwiema stronami. Jedn¹ stron¹ jest podmiot ubiegaj¹cy
siê o dostêp do nieruchomo�ci w celu wykonania dzia³añ, o których
mowa wart. 124 ust. 1 i 6 ustawy, drug¹ w³a�ciciel nieruchomo�ci lub
u¿ytkownik wieczysty. W rzeczy samej mamy zatem do czynienia z
umow¹.
Je¿eli przyj¹æ pogl¹d, ¿e de lege lata, ograniczenia w³a�ciciela lub

u¿ytkownika wieczystego nieruchomo�ci, wynikaj¹ce z zezwolenia, o
którym mowa w art. 124 ust. 1 ustawy, nie s¹ w istocie s³u¿ebno�ci¹
gruntow¹, lecz administracyjnoprawnym ograniczeniem w³a�ciciela lub
u¿ytkownika wieczystego nieruchomo�ci w zakresie prawa korzystania
z nieruchomo�ci, to konsekwentnie nale¿y przyj¹æ, i¿ takie ograniczenia,
wynikaj¹ce z umowy, maj¹ charakter umowny, przy czym jest to umowa
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obligacyjna ze skutkami w sferze prawa rzeczowego. Taki rodzaj umowy
obligacyjnej jest dopuszczalny na gruncie prawa rzeczowego, o czym
wyra�nie stanowi art. 156 kc. Zgodnie z tym ostatnim przepisem, w³a-
�ciciel poprzez zawarcie umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno-
�ci zobowi¹zuje siê do zawarcia umowy przenosz¹cej w³asno�æ, a wiêc
do przeniesienia w³asno�ci, czyli czynno�ci rozporz¹dzaj¹cej z zakresu
prawa rzeczowego. W naszym przypadku w³a�ciciel nieruchomo�ci
poprzez zawarcie umowy zobowi¹zuje siê nie korzystaæ z tej nierucho-
mo�ci w zakresie oznaczonym w umowie, czyli ogranicza siê umownie
w wykonywaniu swojego uprawnienia o charakterze prawnorzeczowym.
Taki rodzaj umownie przyjêtych ograniczeñ w³a�ciciela nieruchomo�ci
jest zatem dopuszczalny i niekoniecznie musz¹ one przybraæ postaæ
ograniczonego prawa rzeczowego. Wskazana jest tu forma aktu nota-
rialnego.

6. Powstaje pytanie, czy dostêp do nieruchomo�ci np. przedsiêbior-
stwa przesy³owego w celu za³o¿enia i przeprowadzenia urz¹dzeñ, o któ-
rych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy, mo¿e wynikaæ z ustanowionej
umownie s³u¿ebno�ci gruntowej. Z tak¹ sytuacj¹ mamy do czynienia w
niniejszej sprawie. S¹d wieczystoksiêgowy, oddalaj¹c wniosek o wpis tej
s³u¿ebno�ci, podniós³ dwa zastrze¿enia: po pierwsze, nieruchomo�æ ob-
ci¹¿ona po³o¿ona jest w znacznej odleg³o�ci od nieruchomo�ci w³adn¹cej,
co uniemo¿liwia ustanowienie takiej s³u¿ebno�ci, po wtóre, ustanowienie
s³u¿ebno�ci przez umo¿liwienie dostêpu do s³upów energetycznych nie
ma ¿adnego odniesienia do zwiêkszenia u¿yteczno�ci nieruchomo�ci
wskazanej jako w³adn¹ca.
Przedstawiaj¹c S¹dowi Najwy¿szemu do rozstrzygniêcia zagadnienie

prawne, s¹d okrêgowy trafnie pomin¹³ pierwsze zastrze¿enie. W istocie
bowiem przepis art. 285 k.c. nie zawiera wymagania, aby ustanowienie
s³u¿ebno�ci gruntowej mog³o nast¹piæ tylko na rzecz nieruchomo�ci
s¹siedniej (takie wymaganie zawiera art. 145 k.c.). Gdy chodzi o drugie
zastrze¿enie, to pojawiaj¹ce siê w¹tpliwo�ci ujêto w pytaniu o mo¿liwo�æ
ustanowienia de lege lata s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz w³a�ciciela
nieruchomo�ci bêd¹cego przedsiêbiorstwem energetycznym, je¿eli nieru-
chomo�æ wchodzi w sk³ad tego przedsiêbiorstwa w rozumieniu przed-
miotowym. Trafnie S¹d Najwy¿szy zwróci³ uwagê na to, ¿e w przepisach
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kodeksu cywilnego nie przyjêto regulacji zawartej w art. 175 pr. rzecz.,
na podstawie którego s³u¿ebno�æ mog³a byæ ustanowiona na rzecz ka¿-
doczesnego w³a�ciciela oznaczonego przedsiêbiorstwa, przy czym do tej
s³u¿ebno�ci stosowane by³y odpowiednio przepisy o s³u¿ebno�ciach
gruntowych. Konieczno�æ przywrócenia tego unormowania prawnego
wydaje siê byæ poza dyskusj¹. Rzecz w tym, ¿e niew¹tpliwy postêp
techniczny powoduje, i¿ zachodzi potrzeba siêgania � w drodze analogii
� do przepisów normuj¹cych ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej tak,
aby stworzyæ mo¿liwo�æ zaspokajania istniej¹cych b¹d� powstaj¹cych
potrzeb gospodarczych, które nie by³y przewidywane przez ustawodaw-
cê przy kszta³towaniu pojêcia i zakresu stosowania przepisów dotycz¹-
cych zarówno drogi koniecznej, jak i s³u¿ebno�ci gruntowej. Wyrazem
tego s¹ przywo³ane w uzasadnieniu glosowanej uchwa³y orzeczenia S¹du
Najwy¿szego i w ten nurt dynamicznej wyk³adni i stosowania przepisów
trafnie wpisuje siê glosowana uchwa³a. W pe³ni podzielaj¹c przytoczone
w niej argumenty, przemawiaj¹ce za szerszym, jakkolwiek zindywiduali-
zowanym, pojmowaniemwymagania celu ustanowienia s³u¿ebno�ci grun-
towej, o którym mowa w art. 285 § 2 k.c., nale¿y wyraziæ przekonanie,
¿e stanowi on wa¿ny przyczynek do rozwa¿enia � w ramach prac nad
nowelizacj¹ kodeksu cywilnego � przyjêcia bardziej nowoczesnych roz-
wi¹zañ prawnych w przedmiocie s³u¿ebno�ci gruntowej.

Gerard Bieniek


