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S³u¿ebnoœæ przesy³u jako ograniczone prawo rzeczowe
– kola¿ prawniczy

1. Wprowadzenie

We wspó³czesnym systemie polskiego prawa cywilnego s³u¿ebnoœci
mieszcz¹ siê w grupie ograniczonych praw rzeczowych, których za-
mkniêty katalog zosta³ okreœlony w art. 244 k.c., a wspólne przepisy
ogólne dotycz¹ce sposobu ich ustanawiania, przenoszenia, zrzeczenia,
wygaœniêcia, zmiany treœci, pierwszeñstwa i ochrony uregulowano
w przepisach ksiêgi drugiej tytu³u III dzia³u I (tj. w art. 244-251 k.c.).
S³u¿ebnoœæ jest obci¹¿eniem cudzej nieruchomoœci, która zapewnia
uprawnionemu okreœlone korzyœci zwi¹zane z nieruchomoœci¹ obci¹¿on¹.
Przedmiotem s³u¿ebnoœci mog¹ byæ tylko nieruchomoœci. Natomiast
podmiotem tych uprawnieñ (korzyœci) mo¿e byæ: 1) albo ka¿dorazowy
w³aœciciel innej nieruchomoœci, 2) albo oznaczona osoba fizyczna, 3) albo
przedsiêbiorca, który zamierza wybudowaæ lub którego w³asnoœæ stano-
wi¹ urz¹dzenia okreœlone w art. 49 §1 k.c. W pierwszym przypadku jest
to s³u¿ebnoœæ gruntowa, w drugim s³u¿ebnoœæ osobista, a w ostatnim
zaœ s³u¿ebnoœæ przesy³u. Zatem jest to podzia³ ze wzglêdu na osobê
uprawnionego1.

S³u¿ebnoœci mog¹ przybraæ dwojak¹ postaæ. Mianowicie, mog¹ byæ
s³u¿ebnoœciami czynnymi lub biernymi. W obu postaciach wystêpuje

1 B. B l a d o w s k i,  A. G o l a, S³u¿ebnoœci gruntowe i osobiste, Warszawa 1988, s. 3-
4.
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zarówno s³u¿ebnoœæ gruntowa, jak te¿ s³u¿ebnoœæ osobista, zaœ s³u¿eb-
noœæ przesy³u jest s³u¿ebnoœci¹ czynn¹. Specyfikê tych postaci jasno
wyjaœni³ G. Bieniek2. Otó¿ s³u¿ebnoœciami czynnymi zwanymi równie¿
s³u¿ebnoœciami pozytywnymi s¹ te, które polegaj¹ na tym, ¿e „w³aœciciel
nieruchomoœci jest uprawniony do korzystania w okreœlony sposób z innej
nieruchomoœci, tj. mo¿e w granicach przys³uguj¹cej mu s³u¿ebnoœci
wkraczaæ w sferê uprawnieñ w³aœcicielskich w³aœciciela nieruchomoœci,
np. korzystaæ z okreœlonych urz¹dzeñ, przechodziæ przez ni¹”. Co siê zaœ
tyczy s³u¿ebnoœci biernych, inaczej nazywanych s³u¿ebnoœciami nega-
tywnymi, s¹ to te s³u¿ebnoœci, które polegaj¹ „na ograniczeniu w³aœciciela
nieruchomoœci s³u¿ebnej w wykonywaniu jego uprawnieñ wynikaj¹cych
z prawa w³asnoœci tej nieruchomoœci, np. zakaz zabudowy”.

Jak ka¿de ograniczone prawo rzeczowe, równie¿ i s³u¿ebnoœci ko-
rzystaj¹, zgodnie z przepisem art. 3 ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece (dalej: u.k.w.h.), z domniemania zgodnoœci z rzeczywistym
stanem prawnym, je¿eli zosta³y wpisane do ksiêgi wieczystej oraz uzy-
skuj¹ ochronê w postaci rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art.
5 u.k.w.h.) polegaj¹c¹ na tym, ¿e w razie niezgodnoœci miêdzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym treœæ ksiêgi rozstrzyga na korzyœæ tego, kto przez czynnoœæ
prawn¹ z osob¹ uprawnion¹ wed³ug treœci ksiêgi naby³ w³asnoœæ lub inne
prawo rzeczowe. Natomiast ochrona taka nie przys³uguje ograniczonym
prawom rzeczowym niewpisanym do ksiêgi wieczystej, rêkojmia bowiem
nie dzia³a przeciwko obci¹¿eniom pozaksiêgowym z wyj¹tkiem: praw
obci¹¿aj¹cych nieruchomoœæ z mocy ustawy, niezale¿nie od wpisu, prawa
do¿ywocia, s³u¿ebnoœci ustanowionych na podstawie decyzji w³aœciwego
organu administracji pañstwowej, s³u¿ebnoœci drogi koniecznej albo usta-
nowionych w zwi¹zku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu bu-
dynku lub innego urz¹dzenia oraz s³u¿ebnoœci przesy³u. Z kolei, zgodnie
z przepisami art. 21-22 u.k.w.h., „w razie po³¹czenia w jednej ksiêdze
wieczystej kilku nieruchomoœci na ¿¹danie ich w³aœciciela, s³u¿ebnoœæ
obci¹¿aj¹ca któr¹kolwiek z po³¹czonych nieruchomoœci obci¹¿a ca³¹
nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie. Jednak¿e nie wp³ywa to na

2 G. B i e n i e k, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 2003 roku,
III CZP 79/02, Rejent 2003, nr 3, s. 136.
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dotychczasowy zakres wykonywania s³u¿ebnoœci”3. W myœl przepisu art.
247 k.c. s³u¿ebnoœæ obci¹¿aj¹ca jedn¹ z po³¹czonych nieruchomoœci na
rzecz innej wygasa, je¿eli nieruchomoœæ obci¹¿ona przejdzie na w³aœci-
ciela nieruchomoœci w³adn¹cej albo je¿eli w³aœciciel nieruchomoœci s³u-
¿ebnej nabêdzie w³asnoœæ nieruchomoœci w³adn¹cej.

2. Geneza powstania s³u¿ebnoœci przesy³u

Do czasu wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie
ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw4, czyli do dnia
3 sierpnia 2008 r., w polskim systemie prawnym funkcjonowa³y s³u¿eb-
noœci gruntowe (art. 285 i nast. k.c.) maj¹ce na celu zwiêkszenie u¿y-
tecznoœci nieruchomoœci w³adn¹cej (art. 285 § 2 k.c.) oraz s³u¿ebnoœci
osobiste (art. 296 i nast. k.c.) ustanawiane na rzecz oznaczonych osób
fizycznych (art. 296 k.c.). Zdaniem E. Gniewka brakowa³o zaœ konstruk-
cji odpowiedniej s³u¿ebnoœci pasuj¹cej do funkcji korzystania przez przed-
siêbiorców z cudzej nieruchomoœci w celu wybudowania i eksploatacji
urz¹dzeñ przesy³owych s³u¿¹cych do doprowadzania i odprowadzania
p³ynów, pary, gazu, energii elektrycznej i innych podobnych urz¹dzeñ (art.
49 §1 k.c.)5. Jak twierdzi S. Rudnicki, w poprzednim stanie prawnym
celowi temu s³u¿yæ mia³a s³u¿ebnoœæ na rzecz ka¿doczesnego w³aœciciela
oznaczonego przedsiêbiorstwa, do której nale¿a³o stosowaæ odpowiednio
przepisy o s³u¿ebnoœciach gruntowych (art. 175 Prawa rzeczowego
z 1946 r.). „Podobna ratio legis stanowi podstawê s³u¿ebnoœci przesy³u
(art. 3051 – 3054 k.c.)”6. Wprawdzie w praktyce usi³owano ju¿, za aprobat¹
S¹du Najwy¿szego, ustanawiaæ na rzecz przedsiêbiorców przesy³owych
s³u¿ebnoœci gruntowe. Zgodnie ze stanowiskiem zajêtym przez R. Trza-
skowskiego „dopuszczalnoœæ ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej, umo¿-
liwiaj¹cej umieszczenie na nieruchomoœci urz¹dzeñ energetycznych
wchodz¹cych w sk³ad sieci energetycznych i dostêp do nich jest sporna
w doktrynie. Wed³ug niektórych autorów ustanowienie przedmiotowej
s³u¿ebnoœci jest dopuszczalne, inni mo¿liwoœæ tak¹ zdecydowanie wy-

3 S. R u d n i c k i, W³asnoœæ nieruchomoœci, wyd. 2, Warszawa 2008, s. 145.
4 Dz.U. z 2008 r. Nr 116, poz. 731.
5 E. G n i e w e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2008, s. 472.
6 S. R u d n i c k i, W³asnoœæ nieruchomoœci..., s. 116.
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kluczaj¹. Zwolennikiem koncepcji liberalnej jest przede wszystkim G. Bie-
niek, który dopuœci³ mo¿liwoœæ umownego obci¹¿enia cudzej nierucho-
moœci, które odpowiada³oby treœci pozwolenia przewidzianego w art. 124
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. (...) Podobne pogl¹dy g³osi
Z. Truszkiewicz, który uwa¿a, i¿ nie mo¿na wykluczyæ, ¿e miêdzy w³a-
œcicielem nieruchomoœci a osob¹, której zale¿y na dostêpie do jego nie-
ruchomoœci zostanie zawarta umowa o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego. Zbli¿one stanowisko zajmuj¹ A. Gill i A. Nowak-Far, którzy
uwa¿aj¹, odnoœnie ograniczenia z art. 124 ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami, ¿e w rozpatrywanym przypadku decyzja taka prowadzi do
powstania s³u¿ebnoœci publicznej, a œciœlej ustawowej, choæ stwierdzaj¹
równoczeœnie, ¿e korzystanie umowne z cudzej nieruchomoœci opiera siê
najczêœciej na stosunku obligacyjnym (np. umowie najmu). Powy¿sze
ujêcie liberalne ma przeciwników, którzy zwracaj¹ uwagê na to, i¿ nie
mo¿na ustanowiæ s³u¿ebnoœci gruntowej we wskazanym kszta³cie ze
wzglêdu na brak spe³nienia przes³anki z art. 285 § 2 k.c. Tak ukszta³-
towana s³u¿ebnoœæ gruntowa nie zwiêksza u¿ytecznoœci nieruchomoœci
w³adn¹cej, a jedynie s³u¿y prowadzeniu dzia³alnoœci gospodarczej przed-
siêbiorstwa. Pogl¹d taki reprezentuje przede wszystkim E. Gniewek
i M. Drela. Poza tym w dyskusji naukowej wypowiadane s¹ jedynie ogólne
pogl¹dy odnoœnie do celu s³u¿ebnoœci. Jednak¿e zaakcentowaæ nale¿y, i¿
istnieje zgoda co do tego, ¿e decyduj¹ce znaczenie z punktu widzenia
oceny zwiêkszenia u¿ytecznoœci nieruchomoœci w³adn¹cej ma spo³eczno-
gospodarcze przeznaczenie tej nieruchomoœci”7.

Wed³ug G. Bieñka, w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r. S¹d Naj-
wy¿szy przychyli³ siê do zwolenników liberalnego stanowiska, stwierdza-
j¹c w sentencji, i¿ „okolicznoœæ, ¿e nieruchomoœæ w³adn¹ca wchodzi
w sk³ad przedsiêbiorstwa energetycznego, sama przez siê nie wyklucza
mo¿liwoœci zrealizowania przez strony umowy o ustanowienie s³u¿ebno-
œci gruntowej celu okreœlonego w art. 285 § 2 k.c.”8. W uzasadnieniu
tej uchwa³y S¹d Najwy¿szy wskaza³, i¿ „mimo niezmienionej redakcji
s³ownej, przepisy normuj¹ce ustanowienie s³u¿ebnoœci gruntowej wyko-

7 R. T r z a s k o w s k i, Korzystanie przez przedsiêbiorstwa energetyczne z cudzych nie-
ruchomoœci (cz. I), Rejent 2003, nr 11, s. 141-142.

8 III CZP 79/02, OSNC 2003, nr 11, poz. 142.
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rzystywane s¹ do zaspokajania narastaj¹cych potrzeb gospodarczych,
nieprzewidywanych przez ustawodawcê przy konstruowaniu pojêcia
i zakresu odpowiednich przepisów. Zwróci³ uwagê, i¿ wchodz¹ce w grê
potrzeby gospodarcze zaspokaja³ w swoim czasie art. 175 Prawa rze-
czowego, zgodnie z którym s³u¿ebnoœæ mog³a byæ ustanowiona tak¿e na
rzecz ka¿doczesnego w³aœciciela oznaczonego przedsiêbiorstwa. Wszak-
¿e przepis ten zosta³ usuniêty, gdy¿ pozostawa³ w dysharmonii z za³o-
¿eniami ówczesnego ustawodawcy. S¹d Najwy¿szy podkreœli³ tak¿e, ¿e
istnienie potrzeb gospodarczych i kwestiê u¿ytecznoœci nale¿y rozpatry-
waæ w odniesieniu do ka¿dej nieruchomoœci indywidualnie. W tym
kontekœcie stwierdzi³, odwo³uj¹c siê do funkcjonalnej wiêzi miêdzy liniami
energetycznymi oraz stacjami energetycznymi, ¿e linie energetyczne s¹
niezbêdne do korzystania z nieruchomoœci zabudowanej stacj¹ energe-
tyczn¹, zgodnie z jej spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem. W kon-
kluzji uzna³, ¿e ustanowienie s³u¿ebnoœci dostêpu do s³upa energetycznego
zwiêksza u¿ytecznoœæ nieruchomoœci zabudowanej stacj¹ energetyczn¹,
z któr¹ po³¹czona jest linia energetyczna obejmuj¹ca przedmiotowy s³up,
gdy¿ nie mo¿na zaprzeczyæ istnieniu trwa³ego zwi¹zku fizycznego czy
funkcjonalnego miêdzy nieruchomoœci¹ a s³upami”9. W wy¿ej wymienio-
nej uchwale S¹d Najwy¿szy zauwa¿y³ jeszcze, i¿ pod rz¹dami Prawa
rzeczowego z 1946 r. „rozstrzygn¹³, ¿e wzglêdy spo³eczno-gospodarcze
wype³niaj¹ce treœæ art. 33 Prawa rzeczowego (obecnie art. 145 k.c.),
podyktowane koniecznoœci¹ korzystania z energii elektrycznej, pozwalaj¹
na zastosowanie analogii do powo³anego przepisu i w zwi¹zku z tym
czyni¹ dopuszczalnym ustanowienie przez s¹d odpowiedniej s³u¿ebnoœci
gruntowej, polegaj¹cej na doprowadzeniu linii elektrycznej do nierucho-
moœci, która nie jest przy³¹czona do sieci energetycznej (postanowienie
S¹du Najwy¿szego z 31 grudnia 1962 r.10). Przytoczone stanowisko zosta³o
potwierdzone w aktualnym stanie prawnym w odniesieniu zarówno do
linii przewodów elektrycznych (uchwa³a S¹du Najwy¿szego z 30 sierpnia
1991 r.11) jak i do instalacji wodoci¹gowych (uchwa³a S¹du Najwy¿szego

9 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe. Problematyka prawna, wyd. 1, Warszawa
2008, s. 53.

10 II CR 1006/62, OSPiKA 1964, nr 5, poz. 9.
11 III CZP 73/91, OSNC 1992, nr 4, poz. 53.
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z 3 maja 1965 r.12)”. Do powy¿szego orzeczenia S¹du Najwy¿szego glosê
aprobuj¹c¹ opublikowa³ G. Bieniek13, który, zdaniem R. Trzaskowskiego,
„podkreœli³, i¿ ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoœci, wynikaj¹ce
z zezwolenia udzielonego na podstawie art. 124 ustawy o gospodarce
nieruchomoœciami, zbli¿one s¹ treœciowo do s³u¿ebnoœci gruntowej. Zwróci³
uwagê na to, i¿ mo¿liwoœæ ustanowienia ograniczonego prawa rzeczo-
wego, w tym s³u¿ebnoœci, w drodze decyzji administracyjnej przewiduje
równie¿ art. 112 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Zgodnie
z art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami mo¿e tak¿e
dobrowolnie wyraziæ zgodê na za³o¿enie i eksploatacjê urz¹dzeñ przesy-
³owych, co oznacza mo¿liwoœæ umownego uregulowania omawianej
kwestii. Stosowna umowa, przy za³o¿eniu, i¿ udzielone na podstawie art.
124 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami zezwolenie administracyjne
nie prowadzi do powstania s³u¿ebnoœci gruntowej, ma wed³ug G. Bieñka
charakter umowy obligacyjnej, na podstawie której w³aœciciel ogranicza
wykonywanie swego uprawnienia o charakterze prawnorzeczowym.
Rozwa¿aj¹c mo¿liwoœæ umownego ustanowienia stosownej s³u¿ebnoœci
gruntowej, autor stwierdzi³, i¿ »rzecz w tym, ¿e niew¹tpliwy postêp
techniczny powoduje, i¿ zachodzi potrzeba siêgania – w drodze analogii
– do przepisów normuj¹cych ustanowienie s³u¿ebnoœci gruntowej tak,
aby stworzyæ mo¿liwoœæ zaspokojenia istniej¹cych b¹dŸ 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¿ebnoœci gruntowej«. Podzielaj¹c
argumentacjê S¹du Najwy¿szego, przemawiaj¹c¹ za zindywidualizowa-
nym pojmowaniem wymagania celu ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej,
G. Bieniek wskaza³ tak¿e na potrzebê rozwa¿enia koniecznoœci przyjêcia
w drodze nowelizacji kodeksu cywilnego bardziej nowoczesnych rozwi¹-
zañ prawnych w przedmiocie s³u¿ebnoœci gruntowej. Uchwa³a S¹du
Najwy¿szego spotka³a siê natomiast z krytyk¹ E. Gniewka14, która opiera
siê na argumentach przywo³ywanych w doktrynie ju¿ na gruncie inter-

12 III CO 34/65, OSNC 1966, nr 7-8, poz. 109.
13 G. B i e n i e k, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 2003 roku,

III CZP 79/02, Rejent 2003, nr 3, s. 130-139.
14 E. G n i e w e k, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 2003 r.,

III CZP 79/02, Rejent 2003, nr 5, s. 149-158.
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pretacji art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Glosator pod-
kreœli³, ¿e dla ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej niezbêdne jest istnienie
nieruchomoœci w³adn¹cej, przy czym s³u¿ebnoœæ musi zwiêkszaæ u¿y-
tecznoœæ tej nieruchomoœci, co oznacza, przy uwzglêdnieniu bezwzglêd-
nej zasady legalizmu, ¿e nie uzasadnia ustanowienia s³u¿ebnoœci samo
prowadzenie przedsiêbiorstwa. E. Gniewek zdecydowanie odrzuca sta-
nowisko S¹du Najwy¿szego, uznaj¹c je za wyraz dzia³alnoœci o charak-
terze prawotwórczym, które prowadzi, z naruszeniem zasady numerus
clausus praw rzeczowych, do obejœcia prawa. Ustanowienie s³u¿ebnoœci
gruntowej, odpowiadaj¹cej treœci obecnej s³u¿ebnoœci przesy³u, s³u¿y
bowiem zwiêkszeniu u¿ytecznoœci przedsiêbiorstwa w ujêciu funkcjonal-
nym, a nie przedmiotowym – »z pewnoœci¹ zaœ nie zwiêksza u¿ytecznoœci
nijakiej nieruchomoœci w³adn¹cej«. Autor odrzuca zdecydowanie, wska-
zuj¹c na zasadê numerus clausus praw rzeczowych, mo¿liwoœæ rozsze-
rzenia zastosowania s³u¿ebnoœci gruntowej przez odwo³anie siê do ana-
logii. W obszarze prawa rzeczowego nieuzasadniony jest liberalizm
interpretacyjny. Glosator dostrzega wprawdzie, i¿ S¹d Najwy¿szy do
argumentu analogii siê nie odwo³uje, lecz uznaje za chybion¹ próbê
odszukania w ramach przedsiêbiorstwa nieruchomoœci w³adn¹cej: »prze-
ciwnie, wyraŸnie widaæ, ¿e w realiach os¹dzonej sprawy (i w sprawach
podobnych) rzeczywist¹ funkcj¹ ustanowienia s³u¿ebnoœci jest umo¿li-
wienie prowadzenia przedsiêbiorstwa. Nie ma to nic wspólnego ze
zwiêkszeniem u¿ytecznoœci jakiejkolwiek nieruchomoœci przedsiêbiorcy«.
Odrzuca tak¿e pomocniczy argument S¹du Najwy¿szego, który wska-
zywa³, ¿e skoro przedsiêbiorstwo stanowi zorganizowany zespó³ sk³ad-
ników, to zwiêkszenie jego u¿ytecznoœci jako ca³oœci poœrednio obejmuje
równie¿ wszystkie jego sk³adniki, nie wy³¹czaj¹c nieruchomoœci wcho-
dz¹cych w sk³ad przedsiêbiorstwa (...). W orzecznictwie ju¿ dawno utrwali³
siê pogl¹d, zgodnie z którym nie stanowi przeszkody dla ustanowienia
przedmiotowej s³u¿ebnoœci fakt, ¿e potencjalne nieruchomoœci, w³adn¹ca
i obci¹¿ona, nie granicz¹ ze sob¹, gdy¿ w postanowieniu z dnia 20 li-
stopada 1981 r.15 S¹d Najwy¿szy wyjaœni³, i¿ gruntami s¹siednimi w ro-
zumieniu art. 145 § 1 k.c. s¹ nie tylko grunty pozostaj¹ce w fizycznej
stycznoœci z nieruchomoœci¹, na potrzeby której s³u¿ebnoœæ drogi ko-

15 III CRN 232/81, OSNC 1982, nr 4, poz. 62.
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niecznej zostaje ustanowiona, lecz tak¿e grunty tak wzglêdem tej nieru-
chomoœci usytuowane, ¿e zachodzi gospodarcza koniecznoœæ przepro-
wadzenia przez nie dojazdu do drogi publicznej lub do budynków gospo-
darczych. Orzeczenie dotyczy wprawdzie s³u¿ebnoœci drogi koniecznej,
ale wskazuje, i¿ wymóg ustawowy s¹siedztwa nieruchomoœci jest inter-
pretowany elastycznie”16.

 Ponadto G. Bieniek wskazuje, i¿ „ustanowienie spornej s³u¿ebnoœci
nie jest bezwarunkowo dopuszczalne, zale¿y to od spo³eczno-gospodar-
czego przeznaczenia potencjalnej nieruchomoœci w³adn¹cej. O ile wiêc
ustanowienie tej s³u¿ebnoœci zwiêksza u¿ytecznoœæ nieruchomoœci zabu-
dowanej stacj¹ energetyczn¹, z któr¹ po³¹czona jest okreœlona linia ener-
getyczna, w sk³ad której wchodz¹ s³upy, o tyle zdecydowanie bardziej
dyskusyjne wydaje siê ustanowienie omawianej s³u¿ebnoœci na rzecz
nieruchomoœci, z któr¹ linia energetyczna nie jest w ogóle powi¹zana
fizycznie, a która wchodzi w sk³ad przedsiêbiorstwa przeznaczonego do
realizacji zadañ gospodarczych w zakresie produkcji, dystrybucji lub
przesy³u energii. Oczywiœcie mo¿na twierdziæ, i¿ s³u¿ebnoœæ taka zwiêk-
sza u¿ytecznoœæ przedsiêbiorstwa, skoro zaœ przedsiêbiorstwo jest zor-
ganizowanym zespo³em sk³adników, to zwiêkszenie u¿ytecznoœci przed-
siêbiorstwa poœrednio obejmuje równie¿ wszystkie jego sk³adniki, a wiêc
tak¿e zwiêksza u¿ytecznoœæ dowolnej nieruchomoœci wchodz¹cej w sk³ad
przedsiêbiorstwa. Jednak¿e nawet przy tak liberalnej interpretacji »zwiêk-
szenia u¿ytecznoœci«, pozostaje jeszcze problem braku trwa³oœci zwi¹zku
miêdzy urz¹dzeniami energetycznymi i potencjaln¹ nieruchomoœci¹ w³ad-
n¹c¹. Tymczasem s³u¿ebnoœæ powinna zwiêkszaæ u¿ytecznoœæ nierucho-
moœci z punktu widzenia ka¿doczesnego jej w³aœciciela, a nie ka¿docze-
snego w³aœciciela przedsiêbiorstwa jak w art. 175 Prawa rzeczowego
LuŸny zwi¹zek funkcjonalny miêdzy nieruchomoœci¹ a urz¹dzeniami
po³o¿onymi na cudzym gruncie, sprowadzaj¹cy siê do przynale¿noœci do
tego samego przedsiêbiorstwa w znaczeniu przedmiotowym, ulegnie
zniweczeniu z chwil¹ zbycia nieruchomoœci, w œwietle koncepcji s³u¿eb-
noœci gruntowej jest on wiêc niewystarczaj¹cy. Kreowanie dla przedsiê-
biorcy przesy³owego tytu³u prawnego dostêpu do cudzej nieruchomoœci
w drodze umownego ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej, budzi³o doœæ

16 R. T r z a s k o w s k i, Korzystanie przez przedsiêbiorstwa energetyczne... (cz. I), s. 144-
146.
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istotne zastrze¿enia natury prawnej. Wprawdzie ustanowienie tej s³u¿eb-
noœci by³o mo¿liwe zarówno w sytuacji, gdy inwestycja mia³a byæ re-
alizowana, jak i przy inwestycji ju¿ zrealizowanej, jednak¿e zawsze
wymaga³o to zgody obu stron, a w szczególnoœci woli w³aœciciela nie-
ruchomoœci ustanowienia takiej s³u¿ebnoœci”17. Zdaniem G. Bieñka, „je¿eli
ustanowienie s³u¿ebnoœci o charakterze s³u¿ebnoœci gruntowej jest naj-
bardziej przydatnym rozwi¹zaniem prawnorzeczowym, które zabezpiecza
z jednej strony interesy w³aœciciela nieruchomoœci, z drugiej zaœ interesy
przedsiêbiorcy przesy³owego, a jednoczeœnie budzi uzasadnione zastrze-
¿enie wykorzystania w tym przedmiocie unormowañ reguluj¹cych „kla-
syczn¹” s³u¿ebnoœæ gruntow¹, to zachodzi³a potrzeba interwencji usta-
wodawczej maj¹cej na celu dostosowanie s³u¿ebnoœci gruntowej do
wymagañ zwi¹zanych z koniecznoœci¹ zapewnienia dostêpu przedsiêbior-
cy przesy³owemu do urz¹dzeñ posadowionych na cudzych gruntach”18.
Dokonano tego w ustawie z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy –
Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw19, która wprowadzi³a do
kodeksu cywilnego, w ksiêdze drugiej tytule III dziale III rozdziale III,
s³u¿ebnoœæ przesy³u jako trzeci rodzaj s³u¿ebnoœci.

3. Treœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jako ograniczonego prawa
rzeczowego

Zgodnie z treœci¹ przepisu art. 3051 k.c., który wprowadza legaln¹
definicjê s³u¿ebnoœci przesy³u, nieruchomoœæ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz
przedsiêbiorcy, który zamierza wybudowaæ lub którego w³asnoœæ stano-
wi¹ urz¹dzenia, o których mowa w art. 49 § 1 k.c., prawem polegaj¹cym
na tym, ¿e przedsiêbiorca mo¿e korzystaæ w oznaczonym zakresie z nie-
ruchomoœci obci¹¿onej, zgodnie z przeznaczeniem tych urz¹dzeñ. G. Bie-
niek uwa¿a, i¿ „wprowadzenie zasady, ¿e s³u¿ebnoœæ przesy³u mo¿e byæ
zastosowana nie tylko do takich stanów faktycznych, w których urz¹-
dzenia przesy³owe ju¿ istniej¹, ale równie¿ do takich, w których przed-
siêbiorca urz¹dzenia te zamierza wybudowaæ w przysz³oœci, pozwoli

17 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe...., s. 54-55.
18 G. B i e n i e k, Jeszcze w sprawie statusu prawnego urz¹dzeñ przesy³owych, Monitor

Prawniczy 2008, nr 20, s. 1075.
19 Dz.U. z 2008 r. Nr 116, poz. 731.
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zarówno na objêcie regulacj¹ prawn¹ tzw. zasz³oœci, czyli przypadków
korzystania przez przedsiêbiorców przesy³owych z cudzych nieruchomo-
œci bez tytu³u prawnego, jak i da mo¿liwoœæ wykorzystania jej dla za-
bezpieczenia interesu prawnego przedsiêbiorcy ju¿ w fazie planowania
inwestycji. Taka regulacja nawi¹zuje do art. 175 Prawa rzeczowego. Zgodnie
z tym przepisem s³u¿ebnoœæ mog³a byæ ustanowiona na rzecz ka¿do-
czesnego w³aœciciela oznaczonego przedsiêbiorstwa, przy czym do takiej
s³u¿ebnoœci mia³y zastosowanie przepisy o s³u¿ebnoœci gruntowej. Jed-
nak¿e nawi¹zanie do tego przepisu nie oznacza, ¿e nie dokonano tu
modyfikacji. Przede wszystkim nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w przeciwieñstwie
do klasycznej s³u¿ebnoœci gruntowej nie mamy tu do czynienia z nieru-
chomoœci¹ w³adn¹c¹ i obci¹¿on¹. Wystêpuje natomiast nieruchomoœæ
obci¹¿ona oraz uprawniony z tytu³u s³u¿ebnoœci przesy³u – przedsiêbiorca
i to tylko ten, który zamierza wybudowaæ urz¹dzenia, o których mowa
w art. 49 § 1 k.c., b¹dŸ którego w³asnoœæ stanowi¹ takie urz¹dzenia”20.
Warto przy tym zaznaczyæ, ¿e na gruncie art. 3051 k.c. pojêcie urz¹dzenia
nale¿y ujmowaæ szeroko. Chodzi tu o urz¹dzenia jako pojedyncze rzeczy
ruchome, instalacje jako rzecz z³o¿on¹ z urz¹dzeñ oraz sieci jako zbiór
rzeczy, czyli urz¹dzeñ i instalacji. Dalej zdaniem G. Bieñka, „uprawnionym
do s³u¿ebnoœci przesy³u jest przedsiêbiorca w rozumieniu przepisu art.
431 k.c. Chodzi zatem o osobê fizyczn¹, osobê prawn¹ lub jednostkê
organizacyjn¹ niemaj¹c¹ osobowoœci prawnej, której ustawa przyzna³a
zdolnoœæ prawn¹ (np. spó³ki osobowe prawa handlowego, spó³ki kapi-
ta³owe w organizacji) prowadz¹ce we w³asnym imieniu dzia³alnoœæ
gospodarcz¹ lub zawodow¹. (...) Uprawnion¹ do s³u¿ebnoœci przesy³u
mo¿e byæ tak¿e gmina, jeœli urz¹dzenia wodoci¹gowe i kanalizacyjne s¹
jej w³asnoœci¹ i prowadzi ona dzia³alnoœæ w zakresie zbiorowego zaopa-
trywania w wodê lub zbiorowego odprowadzania œcieków przez wyod-
rêbniony zak³ad bud¿etowy. Zatem osoba ta lub jednostka nie musi byæ
w³aœcicielem przedsiêbiorstwa. (...) Specyfika przyjêtego rozwi¹zania
polega na tym, ¿e owa s³u¿ebnoœæ przesy³u jako ograniczone prawo
rzeczowe staje siê sk³adnikiem przedsiêbiorstwa w rozumieniu przedmio-
towym (art. 551 k.c.). Zgodnie z przepisem art. 551 pkt 2 k.c. przedsiê-

20 G. B i e n i e k, S³u¿ebnoœæ przesy³u, czyli temat prawniczych dyskusji, Rzeczpospo-
lita z 25 wrzeœnia 2008 r.
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biorstwo obejmuje w szczególnoœci: w³asnoœæ nieruchomoœci lub rucho-
moœci, w tym urz¹dzeñ, materia³ów, towarów i wyrobów, oraz inne
prawa rzeczowe do nieruchomoœci lub ruchomoœci. Stosownie zaœ do
przepisu art. 552 k.c. czynnoœæ prawna maj¹ca za przedmiot przedsiê-
biorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w sk³ad przedsiêbiorstwa, chyba
¿e co innego wynika z treœci czynnoœci prawnej albo przepisów szcze-
gólnych. Do tego unormowania nawi¹zuje art. 3053 § 1 k.c., w którym
ustawodawca postanowi³, ¿e s³u¿ebnoœæ przesy³u przechodzi na nabywcê
przedsiêbiorstwa lub nabywcê urz¹dzeñ, o których mowa w art. 49 § 1
k.c., co wskazuje, i¿ pojedyncze urz¹dzenie, a tak¿e sieæ jako zbiór rzeczy
(urz¹dzeñ) mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem obrotu”21.

 Jak wyraŸnie wskaza³ G. Bieniek – „s³u¿ebnoœæ przesy³u jest s³u¿eb-
noœci¹ czynn¹. Jej treœæ okreœla ogólnie przepis art. 3051 k.c. stanowi¹c,
i¿ polega ona na tym, ¿e przedsiêbiorca mo¿e korzystaæ w oznaczonym
zakresie z nieruchomoœci obci¹¿onej zgodnie z przeznaczeniem urz¹dzeñ
przesy³owych. To ogólne sformu³owanie powinno byæ skonkretyzowane
w umowie w taki sposób, aby zapewnia³o przedsiêbiorcy mo¿liwoœæ
posadowienia urz¹dzeñ na cudzej nieruchomoœci oraz mo¿liwoœæ nieogra-
niczonego dostêpu do nich w razie awarii lub koniecznoœci konserwacji.
Woli stron zawieraj¹cych umowê o ustanowieniu s³u¿ebnoœci przesy³u
pozostawi³ ustawodawca ustalenie, czy ma ona mieæ charakter odp³atny,
czy nieodp³atny. Oczywiste jest, ¿e regu³¹ bêdzie odp³atnoœæ, przy czym
same strony decyduj¹, czy jest to wynagrodzenie jednorazowe, czy
okresowe i w jakiej wysokoœci. S³u¿ebnoœæ przesy³u jest prawem zwi¹-
zanym z urz¹dzeniami jako rzecz¹ ruchom¹ lub zbiorem rzeczy. Zatem
nie mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem obrotu. O przejœciu z mocy prawa
s³u¿ebnoœci przesy³u na rzecz nabywcy przedsiêbiorstwa lub urz¹dzeñ
stanowi art. 3053 § 1 k.c., potwierdzaj¹c, i¿ s³u¿ebnoœæ przesy³u jest
prawem zwi¹zanym”22. Oznaczony zakres korzystania z nieruchomoœci
obci¹¿onej przez przedsiêbiorcê przesy³owego powinien byæ za ka¿dym
razem precyzowany, w zale¿noœci od charakterystyki danego urz¹dzenia
przesy³owego, a zw³aszcza zwi¹zanych z nim potrzeb w zakresie bie¿¹cej
eksploatacji, konserwacji czy remontów.

21 G. B i e n i e k, Jeszcze w sprawie statusu prawnego..., s. 1075-1076.
22 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe...., s. 58.



20

Marcin Biernacki

4. Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u

Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nastêpuje na rzecz przedsiêbiorcy
bêd¹cego w³aœcicielem urz¹dzeñ, o których mowa w art. 49 § 1 k.c.,
lub zamierzaj¹cego wybudowaæ takie urz¹dzenia. G. Bieniek wyjaœni³, ¿e
„ustanowienie nastêpuje na podstawie umowy miêdzy w³aœcicielem nie-
ruchomoœci obci¹¿onej a przedsiêbiorc¹, przy czym jedynie oœwiadczenie
woli w³aœciciela nieruchomoœci s³u¿ebnej wymaga formy aktu notarial-
nego (art. 245 § 2 k.c.). Oœwiadczenie drugiej strony, czyli przedsiêbiorcy,
mo¿e byæ z³o¿one w ka¿dej dowolnej formie. Jednak¿e nale¿y zwróciæ
uwagê na to, ¿e zgodnie z wyrokiem S¹du Najwy¿szego z 12 maja 2000 r.23,
tak¿e oœwiadczenie w³aœciciela nieruchomoœci o zobowi¹zaniu siê do usta-
nowienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomoœci, a wiêc te¿
s³u¿ebnoœci przesy³u, powinno byæ z³o¿one w formie aktu notarialnego.
Nie ma przeszkód, aby ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nast¹pi³o z za-
strze¿eniem warunku lub terminu. Stanowi o tym przepis art. 245 § 2
k.c. Zgodnie z art. 3051 k.c., s³u¿ebnoœci¹ przesy³u mo¿na obci¹¿yæ
nieruchomoœæ. Zatem powstaje pytanie, czy s³u¿ebnoœæ przesy³u mo¿e
ustanowiæ u¿ytkownik wieczysty, któremu przecie¿ przys³uguje tylko prawo
u¿ytkowania wieczystego. Ustanowienie przez niego s³u¿ebnoœci przesy³u
oznacza, ¿e obci¹¿y t¹ s³u¿ebnoœci¹ prawo, a nie nieruchomoœæ. W praktyce
przewa¿a jednak zdecydowanie stanowisko, ¿e u¿ytkownik wieczysty
mo¿e ustanowiæ s³u¿ebnoœæ gruntow¹, a wiêc tak¿e s³u¿ebnoœæ przesy-
³u”24. Zdaniem G. Bieñka, mimo w¹tpliwoœci nale¿y aprobowaæ tak¹
praktykê, z tym ¿e przedmiotem s³u¿ebnoœci przesy³u jest wówczas prawo
u¿ytkowania wieczystego, a nie nieruchomoœæ.

W myœl przepisu art. 3052 § 1 k.c., je¿eli w³aœciciel nieruchomoœci
odmawia zawarcia umowy o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u, a jest ona
konieczna dla w³aœciwego korzystania z urz¹dzeñ, o których mowa w art.
49 § 1 k.c., przedsiêbiorca mo¿e ¿¹daæ jej ustanowienia na drodze s¹dowej
za odpowiednim wynagrodzeniem. Zasada równoœci podmiotów prawa
cywilnego wymaga, aby odpowiednie roszczenie przyznaæ tak¿e w³aœci-
cielowi nieruchomoœci, o czym stanowi przepis art. 3052 § 2 k.c. Wed³ug
E. Gniewka „wyst¹pienie z roszczeniem jest zbêdne, je¿eli w³aœciciel nie-

23 V CKN 30/00, OSNC 2001, nr 9, poz. 125.
24 G. B i e n i e k, Jeszcze w sprawie statusu prawnego..., s. 1075-1076.
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ruchomoœci lub przedsiêbiorca godzi siê na zawarcie umowy o ustano-
wienie s³u¿ebnoœci przesy³u. Niekiedy taka czynnoœæ jest po³¹czona z prze-
niesieniem na rzecz przedsiêbiorcy przesy³owego urz¹dzeñ w³¹czonych
do jego sieci, a wybudowanych przez innego inwestora”25. Z kolei G. Bieniek
twierdzi, i¿ „ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u przez s¹d wchodzi w ra-
chubê zarówno, gdy ma byæ realizowana nowa inwestycja, jak i wtedy,
gdy urz¹dzenia zosta³y od dawna posadowione na cudzym gruncie. Szcze-
gólnie przyznanie przedsiêbiorcy roszczenia o ustanowienie s³u¿ebnoœci
przesy³u w odniesieniu do inwestycji ju¿ zrealizowanych, co umo¿liwi
uregulowanie tytu³u prawnego w odniesieniu do tzw. zasz³oœci, jest jed-
nym z najwa¿niejszych celów nowelizacji kodeksu cywilnego. Zw³aszcza
jest to istotne, jeœli zwa¿yæ z jednej strony na skalê zjawiska braku tytu³u
prawnego przedsiêbiorców przesy³owych do cudzych nieruchomoœci, na
których posadowione s¹ urz¹dzenia, z drugiej zaœ na ograniczone mo¿-
liwoœci prawne regulacji tytu³u prawnego dostêpu do cudzej nierucho-
moœci, je¿eli w³aœciciel nieruchomoœci (u¿ytkownik wieczysty) nie wyrazi³
na to zgody. Zastosowanie art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomo-
œciami i uzyskanie decyzji starosty legalizuj¹cej istniej¹cy stan rzeczy nie
wchodzi³o w rachubê, gdy¿ decyzja z art. 124 ustawy o gospodarce
nieruchomoœciami jest rodzajem wyw³aszczenia, zaœ zgodnie z ustalonym
orzecznictwem s¹dowoadministracyjnym, nie mo¿na stosowaæ przepi-
sów o wyw³aszczeniu w stosunku do inwestycji zrealizowanych26. (...)
W tym kontekœcie jawi sie istotne znaczenie art. 3052 k.c. Legitymacja
przedsiêæbiorcy do ¿¹dania ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u powstaje
nie tylko wówczas, gdy w³aœciciel odmawia zawarcia umowy o usta-
nowienie s³u¿ebnoœci przesy³u, ale tak¿e wówczas, gdy strony nie mog¹
uzgodniæ wysokoœci wynagrodzenia. (...) Ustanowienie s³u¿ebnoœci prze-
sy³u przez s¹d nastêpuje w postêpowaniu nieprocesowym. S¹d ustanawia
s³u¿ebnoœæ, okreœla jej treœæ oraz ustala odpowiednie wynagrodzenie i sposób
jego uiszczenia”27. Wed³ug E. Gniewka „mo¿liwe jest oczywiœcie uzgod-
nienie przez strony rozporz¹dzenia darmego, co jest raczej rzadkoœci¹.
Ustawodawca nie wskazuje nijakiej œcis³ej miary wynagrodzenia, a pos³u-

25 E. G n i e w e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 474.
26 Tak NSA w wyroku z 25 stycznia 1995 r., SA/Wr 1507/94 oraz z 1 kwietnia 1996 r.,

IV SA 1706/94 (niepubl.).
27 G. B i e n i e k, Jeszcze w sprawie statusu prawnego..., s. 1076-1077.
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guj¹c siê klauzul¹ »odpowiedniego wynagrodzenia« przerzuca ciê¿ar oceny
w stronê s¹dów orzekaj¹cych. Zatem bez w¹tpienia trzeba tu uwzglêdniaæ
zakres ograniczeñ w³asnoœci nieruchomoœci i powodowanych uci¹¿liwoœci
dla w³aœciciela nieruchomoœci. Zale¿y to zaœ z jednej strony od rodzaju,
rozmiaru, po³o¿enia, w³aœciwoœci i sposobu eksploatacji urz¹dzeñ przesy-
³owych, a z drugiej strony od rodzaju, przeznaczenia i powierzchni nie-
ruchomoœci dotkniêtej ograniczeniami”28. Zdaniem G. Bieñka „zgodnie
z przepisem art. 626 § 3 k.p.c., w sprawach o ustanowienie s³u¿ebnoœci
przesy³u stosuje siê odpowiednio art. 626 § 1 i § 2 k.p.c., co oznacza, i¿
je¿eli ¿¹danie ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u ma dotyczyæ kilku nieru-
chomoœci, to wskazaæ nale¿y jako uczestników postêpowania wszystkich
w³aœcicieli oraz przed wydaniem postanowienia o ustanowienie s³u¿ebnoœci
przesy³u s¹d przeprowadza dowód z oglêdzin nieruchomoœci, chyba ¿e
okolicznoœci dotycz¹ce jej okreœlenia s¹ niesporne. Natomiast je¿eli nieru-
chomoœæ, która ma byæ obci¹¿ona s³u¿ebnoœci¹ przesy³u, jest przedmiotem
wspó³w³asnoœci, to jako uczestników postêpowania nale¿y wskazaæ wszyst-
kich wspó³w³aœcicieli. Je¿eli zaœ jest to nieruchomoœæ wspólna, bêd¹ca
wspó³w³asnoœci¹ w³aœcicieli odrêbnych lokali, to uczestnikiem postêpowa-
nia jest wspólnota mieszkaniowa reprezentowana przez zarz¹d. Zarówno
umowa o ustanowieniu s³u¿ebnoœci przesy³u zawarta w formie aktu no-
tarialnego lub notarialne oœwiadczenie w³aœciciela nieruchomoœci o ustano-
wieniu s³u¿ebnoœci przesy³u, jak i postanowienie s¹dowe ustanawiaj¹ce tak¹
s³u¿ebnoœæ s¹ podstaw¹ ujawnienia jej w dziale III ksiêgi wieczystej nie-
ruchomoœci obci¹¿onej. S³u¿ebnoœæ powstaje z chwil¹ zawarcia umowy
lub z³o¿enia oœwiadczenia albo z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowie-
nia, dlatego te¿ wpis do ksiêgi wieczystej ma charakter deklaratywny.
Z faktem ujawnienia s³u¿ebnoœci przesy³u w ksiêdze wieczystej wi¹¿¹ siê
zmiany: art. 1000 § 2 k.p.c. (sprzeda¿ nieruchomoœci obci¹¿onej w toku
egzekucji), art. 313 ust. 3 prawa upad³oœciowego i naprawczego29 (sprzeda¿
nieruchomoœci obci¹¿onej w ramach postêpowania upad³oœciowego) oraz
zmiana art. 7 i art. 17 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece”30, a wiêc
rêkojmia wiary ksi¹g wieczystych nie dzia³a tak¿e przy s³u¿ebnoœci przesy³u.

28 E. G n i e w e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 475.
29 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. – Prawo upad³oœciowe i naprawcze (Dz.U. z 2003 r.

Nr 60, poz. 535).
30 G. B i e n i e k, Jeszcze w sprawie statusu prawnego..., s. 1077.
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G. Bieniek wyra¿a pogl¹d, ¿e „stosownie do przepisu art. 3054 k.c.,
do s³u¿ebnoœci przesy³u stosuje siê odpowiednio przepisy o s³u¿ebno-
œciach gruntowych. Chodzi tu o art. 287, 288, 290 § 2 i § 3, 291, 293,
294 i 295 k.c. W myœl przepisu art. 287 k.c., zakres s³u¿ebnoœci grun-
towej i sposób jej wykonywania oznacza siê, z braku innych danych,
wed³ug zasad wspó³¿ycia spo³ecznego, przy uwzglêdnieniu zwyczajów
miejscowych. Z kolei art. 288 k.c. stanowi, ¿e s³u¿ebnoœæ gruntowa
powinna byæ wykonywana w taki sposób, ¿eby jak najmniej utrudnia³a
korzystanie z nieruchomoœci obci¹¿onej. Oznacza to, i¿ zasady wspó³-
¿ycia spo³ecznego decyduj¹, przy uwzglêdnieniu zwyczajów miejsco-
wych, o zakresie i sposobie wykonywania s³u¿ebnoœci przesy³u wtedy
dopiero, gdy brak »innych danych«, przez które nale¿y rozumieæ przede
wszystkim wolê stron, a je¿eli s³u¿ebnoœæ powsta³a w inny sposób ni¿
na podstawie czynnoœci prawnej – cel s³u¿ebnoœci wynikaj¹cy z jej rodzaju,
charakteru i konkretnego stanu faktycznego. Ogóln¹ regu³¹ jest przy tym
wskazana w art. 288 k.c. potrzeba wykonywania s³u¿ebnoœci przesy³u
w sposób jak najmniej utrudniaj¹cy korzystanie z nieruchomoœci obci¹-
¿onej. Nale¿y braæ pod uwagê, ¿e ka¿de obci¹¿enie nieruchomoœci s³u-
¿ebnoœci¹ przesy³u stanowi ograniczenie uprawnieñ w³aœciciela, zmniej-
szaj¹ce u¿ytecznoœæ nieruchomoœci obci¹¿onej. Dlatego przy ustalaniu
zakresu s³u¿ebnoœci przesy³u i okreœlaniu sposobu jej wykonywania wska-
zana jest daleko posuniêta ostro¿noœæ”. W myœl przepisu art. 290 § 2
k.c. w razie podzia³u nieruchomoœci obci¹¿onej s³u¿ebnoœæ utrzymuje siê
w mocy na czêœciach utworzonych przez podzia³, jednak¿e gdy wykony-
wanie s³u¿ebnoœci ogranicza siê do jednej lub kilku z nich, w³aœciciele
pozosta³ych czêœci mog¹ ¿¹daæ ich zwolnienia od s³u¿ebnoœci. I dalej,
zgodnie ze stanowiskiem G. Bieñka, „je¿eli wskutek podzia³u nierucho-
moœci w³adn¹cej albo nieruchomoœci obci¹¿onej sposób wykonywania
s³u¿ebnoœci wymaga zmiany, sposób ten w wypadku braku porozumienia
stron bêdzie ustalony przez s¹d. Artyku³ 290 § 2 i § 3 k.c. reguluje skutki
podzia³u nieruchomoœci obci¹¿onej pod k¹tem widzenia dalszego istnienia
i zakresu s³u¿ebnoœci przesy³u. Zatem ma charakter przepisu szczegól-
nego w stosunku do art. 295 k.c., to znaczy, i¿ ten ostatni przepis nie
ma zastosowania w tych wszystkich wypadkach, w których zrealizo-
wana jest hipoteza art. 290 k.c. Natomiast przepis art. 291 k.c. stanowi,
i¿ je¿eli po ustanowieniu s³u¿ebnoœci gruntowej powstanie wa¿na potrzeba
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gospodarcza, w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ za wyna-
grodzeniem zmiany treœci lub sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci, chyba
¿e ¿¹dana zmiana przynios³aby niewspó³mierny uszczerbek nieruchomo-
œci w³adn¹cej. Dotyczy on zmiany treœci i sposobu wykonywania s³u-
¿ebnoœci przesy³u z wa¿nej potrzeby gospodarczej po stronie nierucho-
moœci obci¹¿onej, na ¿¹danie jej w³aœciciela. (...) Dlatego te¿, zmiana treœci
lub sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci przesy³u nastêpuje za wynagro-
dzeniem, które ma stanowiæ ekwiwalent dla przedsiêbiorcy przesy³owego.
Przy ustaleniu tego wynagrodzenia nie bez znaczenia jest rodzaj i rozmiar
uszczerbku, jaki zmiana sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci spowoduje dla
niego. Przepis art. 291 k.c. nie rozstrzyga, kto ponosi koszty przeprowa-
dzenia zmiany zakresu lub sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci. Wskazówk¹
jest tu orzeczenie S¹du Najwy¿szego z dnia 20 lipca 1985 r.31, w którym
to stwierdzono, i¿ koszty zmiany sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci po-
nosz¹, stosownie do okolicznoœci sprawy, w³aœciciele obu nieruchomoœci,
obci¹¿onej i w³adn¹cej (przy s³u¿ebnoœci przesy³u – w³aœciciel nierucho-
moœci obci¹¿onej i przedsiêbiorca przesy³owy), chyba ¿e okolicznoœci
sprawy uzasadniaj¹ poniesienie tych kosztów przez jednego z nich”32.

5. Zasiedzenie s³u¿ebnoœci przesy³u

Nowelizacja kodeksu cywilnego z dnia 30 maja 2008 r., zdaniem
G. Bieñka, nie naruszy³a dotychczasowych uregulowañ w zakresie na-
bycia s³u¿ebnoœci gruntowej w drodze zasiedzenia. Chodzi tu o art. 172,
173, 175, 176, 292 i 352 k.c. Zgodnie z przepisem art. 292 k.c. s³u¿eb-
noœæ gruntowa mo¿e byæ nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku, gdy
polega na korzystaniu z trwa³ego i widocznego urz¹dzenia. Przepisy
o nabyciu w³asnoœci nieruchomoœci przez zasiedzenie stosuje siê odpo-
wiednio. Natomiast przepis art. 3054 k.c. stanowi, i¿ do s³u¿ebnoœci przesy³u
stosuje siê odpowiednio przepisy o s³u¿ebnoœciach gruntowych. „Zatem
s³u¿ebnoœæ gruntowa i s³u¿ebnoœæ przesy³u s¹ jedynymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi, które mog¹ byæ przedmiotem zasiedzenia. Artyku³
292 k.c. dopuszcza tak¹ mo¿liwoœæ i zarazem okreœla warunki, w których
to mo¿e nast¹piæ, odsy³aj¹c poza tym do odpowiedniego stosowania prze-

31 III CKN 364/85, OSNC 1985, nr 12, poz. 198.
32 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe...., s. 61-63.
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pisów o nabyciu w³asnoœci nieruchomoœci przez zasiedzenie, tzn. art. 172,
173, 174 i 175 k.c. Ponadto przedmiotem zasiedzenia mog¹ byæ tylko
s³u¿ebnoœci czynne. Z kolei terminy zasiedzenia okreœla przepis art. 172
k.c.”. W myœl uchwa³y SN z dnia 21 kwietnia 1967 r., „bieg terminu
zasiedzenia s³u¿ebnoœci gruntowej rozpoczyna siê od chwili, gdy posia-
dacz tej s³u¿ebnoœci przyst¹pi³ do korzystania z trwa³ego i widocznego
urz¹dzenia (art. 292 k.c.)”33. Wed³ug G. Bieñka „posiadanie musi polegaæ
na korzystaniu ze s³u¿ebnoœci w sposób pozbawiony cech przypadko-
woœci. Z kolei w orzeczeniu z 18 marca 1994 r.34 S¹d Najwy¿szy za-
uwa¿y³, i¿ s³u¿ebnoœæ jest prawem na rzeczy cudzej, przeto w³aœciciel
nie mo¿e nabyæ s³u¿ebnoœci przez zasiedzenie na swojej w³asnej nieru-
chomoœci”. Natomiast, w wyroku z 24 maja 1974 r. SN stwierdzi³, ¿e
„warunkiem nabycia przez zasiedzenie jest to, aby trwa³e i widoczne
urz¹dzenie zosta³o wykonane przez posiadacza s³u¿ebnoœci, a nie przez
w³aœciciela nieruchomoœci, z której posiadacz korzysta w zakresie s³u-
¿ebnoœci”35. Zbli¿one stanowisko wyrazi³ SN w postanowieniu z dnia 24
kwietnia 2002 r., zwracaj¹c uwagê, ¿e „do nabycia s³u¿ebnoœci gruntowej
przez zasiedzenie – urz¹dzenie takie nie mo¿e byæ wykonane przez w³a-
œciciela nieruchomoœci obci¹¿onej, ale niekoniecznie musi to uczyniæ
korzystaj¹cy z urz¹dzenia w³aœciciel nieruchomoœci w³adn¹cej”36. W myœl
stanowiska wyra¿onego przez G. Bieñka, „z punktu widzenia zasiedzenia
s³u¿ebnoœci przesy³u, co do pojêcia urz¹dzenia o charakterze trwa³ym
i widocznym, w tym samym postanowieniu z 24 kwietnia 2002 roku S¹d
Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e widoczny na powierzchni ziemi osadnik wraz
z do³¹czon¹ do niego rur¹ kanalizacyjn¹, znajduj¹c¹ siê pod powierzchni¹
gruntu, mog¹ byæ – w okolicznoœciach konkretnej sprawy – uznane za
trwa³e i widoczne urz¹dzenie w rozumieniu art. 292 k.c. S¹d Najwy¿szy
wskaza³, i¿ instalacje kanalizacyjne, jako urz¹dzenia w rozumieniu art. 292
k.c., z natury swej nie mog¹ byæ w ca³oœci widoczne na powierzchni
gruntu, z wyj¹tkiem czêœci osadnika. Jednak¿e nie stanowi to przeszkody
do uznania, ¿e jest to urz¹dzenie widoczne w rozumieniu art. 292 k.c.
Do zasiedzenia s³u¿ebnoœci przesy³u znajduj¹ te¿ odpowiednie zastoso-

33 III CZP 12/67, OSNC 1967, nr 12, poz. 212.
34 III CZP 28/94, Biuletyn SN 1994, nr 3, poz. 16.
35 III CRN 94/74, OSNC 1975, nr 6, poz. 94.
36 V CKN 972/00, OSP 2003, nr 7-8, poz. 100.
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wanie art. 172, 175 i 176 k.c. Z przepisów tych wynika, i¿ nabycie
s³u¿ebnoœci przesy³u przez posiadacza samoistnego bêd¹cego w dobrej
wierze nastêpuje po up³ywie 20 lat, w z³ej wierze zaœ – po up³ywie 30
lat. Do biegu zasiedzenia stosuje siê odpowiednie przepisy o biegu przedaw-
nienia roszczeñ, w szczególnoœci art. 119-125 k.c. Je¿eli podczas biegu
zasiedzenia nast¹pi³o przeniesienie posiadania, obecny posiadacz mo¿e
doliczyæ do czasu, przez który sam posiada³, czas posiadania swego
poprzednika. Jednak¿e je¿eli poprzedni posiadacz uzyska³ posiadanie
w zakresie odpowiadaj¹cym treœci s³u¿ebnoœci w z³ej wierze, czas jego
posiadania mo¿e byæ doliczony tylko wtedy, gdy ³¹cznie z czasem obec-
nego posiadania wynosi przynajmniej 30 lat (art. 176 § 1 k.c.)”37.

G. Bieniek twierdzi, i¿ „stosowanie powy¿szych przepisów w odnie-
sieniu do nabycia przez zasiedzenie s³u¿ebnoœci gruntowej, odpowiada-
j¹cej obecnej s³u¿ebnoœci przesy³u, nie budzi³o zastrze¿eñ w orzecznictwie
S¹du Najwy¿szego. W postanowieniu z dnia 4 paŸdziernika 2006 r.38 S¹d
Najwy¿szy zauwa¿y³, i¿ w myœl art. 292 k.c. s³u¿ebnoœæ gruntowa mo¿e
byæ nabyta przez zasiedzenie, je¿eli polega na korzystaniu z trwa³ego
i widocznego urz¹dzenia. Urz¹dzenie, o którym mowa w tym przepisie,
ma odpowiadaæ treœci s³u¿ebnoœci pod wzglêdem gospodarczym. Oczy-
wiste jest, ¿e chodzi tu o odpowiednie urz¹dzenie materialne, umo¿liwia-
j¹ce korzystanie z cudzej nieruchomoœci w zakresie s³u¿ebnoœci, sporz¹-
dzone na obcej nieruchomoœci lub co najmniej wkraczaj¹ce w jej sferê.
Charakter tego urz¹dzenia ma byæ trwa³y, a nie chwilowy i musi byæ ono
widoczne. Nie trzeba dowodziæ, ¿e urz¹dzenie zainstalowane na gruncie
aktualnie stanowi¹cym w³asnoœæ uczestników postêpowania spe³nia
wymagania trwa³ego i widocznego urz¹dzenia. Korzystanie z takiego
urz¹dzenia znajduj¹cego siê na cudzej nieruchomoœci stanowi dla jej
w³aœciciela, jak siê powszechnie i zgodnie zarówno w doktrynie, jak
i judykaturze twierdzi, wyraŸne ostrze¿enie przed dzia³aniem osób, które
korzystaj¹c z takich urz¹dzeñ mog¹ doprowadziæ do uzyskania odpowied-
nich s³u¿ebnoœci gruntowych. D³ugotrwa³e tolerowanie przez w³aœcicieli
takich dzia³añ usprawiedliwia usankcjonowanie przez obci¹¿enie tej nie-
ruchomoœci s³u¿ebnoœci¹. (...) W tym samym kierunku wypowiedzia³ siê
S¹d Najwy¿szy w innych orzeczeniach, których przedmiotem by³o stwier-

37 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe...., s. 64-68.
38 II CSK 129/06 (niepubl.).
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dzenie nabycia w drodze zasiedzenia przez przedsiêbiorcê przesy³owego
s³u¿ebnoœci gruntowej o treœci odpowiadaj¹cej s³u¿ebnoœci przesy³u (np.
wyrok z 8 czerwca 2005 r.39, postanowienie z 25 stycznia 2006 r.40,
wyrok z 31 maja 2006 r.41). Orzeczenia te zachowa³y swoj¹ aktualnoœæ
w odniesieniu do s³u¿ebnoœci przesy³u. Nale¿y zwróciæ uwagê na to, i¿
ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz
niektórych innych ustaw nie zawiera przepisów przejœciowych m.in.
w zakresie zasiedzenia s³u¿ebnoœci przesy³u. W tej sytuacji nale¿y przyj¹æ,
¿e je¿eli termin prowadz¹cy do nabycia s³u¿ebnoœci w drodze zasiedzenia
up³yn¹³ przed dat¹ wejœcia w ¿ycie powy¿szej ustawy, czyli przed 3
sierpnia 2008 r., to s¹d stwierdza nabycie s³u¿ebnoœci gruntowej o treœci
odpowiadaj¹cej s³u¿ebnoœci przesy³u, je¿eli zaœ okres zasiedzenia up³ywa
po tej dacie, to s¹d stwierdza nabycie s³u¿ebnoœci przesy³u”42. Takie te¿
stanowisko przyj¹³ SN w uchwale z 7 paŸdziernika 2008 r., stwierdzaj¹c,
i¿ „przed ustawowym uregulowaniem s³u¿ebnoœci przesy³u (art. 3051 –
3054 k.c.) dopuszczalne by³o nabycie w drodze zasiedzenia s³u¿ebnoœci
odpowiadaj¹cej treœci s³u¿ebnoœci przesy³u na rzecz przedsiêbiorstwa”43.

Natomiast, „gdy urz¹dzenia przesy³owe zosta³y posadowione na grun-
tach bêd¹cych w³asnoœci¹ Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du
terytorialnego i przedsiêbiorstwo wyst¹pi o stwierdzenie nabycia s³u¿eb-
noœci w drodze zasiedzenia, wówczas musi siê liczyæ z pewnymi pro-
blemami. Chodzi o to, i¿ w myœl art. 7 w zw. z art. 1 ust. 1 ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach44

od 21 lipca 1961 r. nie mo¿na by³o nabyæ w drodze zasiedzenia w³asnoœci
terenu pañstwowego po³o¿onego w granicach miast i osiedli oraz po³o-
¿onego poza tymi granicami, lecz w³¹czonego do planu zagospodarowania
przestrzennego miasta lub osiedla i przekazanego dla realizacji zadañ jego
gospodarki. Od dnia wejœcia w ¿ycie kodeksu cywilnego, czyli od 1
stycznia 1965 r., stosownie do obecnie uchylonego art. 177 k.c., przepisy
o nabywaniu nieruchomoœci przez zasiedzenie nie mia³y zastosowania do

39 V CSK 679/04 (niepubl.).
40 I CSK 11/05, Biuletyn SN 2006, nr 5.
41 IV CSK 149/05, LexPolonica nr 409449.
42 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe..., s. 68-72.
43 III CZP 89/08 (niepubl.).
44 Dz.U. Nr 32, poz. 159 ze zm. – uchylona.
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nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem w³asnoœci pañstwowej. Jak przyj-
mowano w piœmiennictwie i co wynika z postanowienia S¹du Najwy¿-
szego z 7 marca 2002 r.45, odpowiednie stosowanie przepisów o naby-
waniu przez zasiedzenie w³asnoœci nieruchomoœci do nabywania w drodze
zasiedzenia s³u¿ebnoœci gruntowej (art. 292 zd. 2 k.c.) powodowa³o, ¿e
wy³¹czone by³o zasiedzenie s³u¿ebnoœci gruntowej obci¹¿aj¹cej nierucho-
moœæ stanowi¹c¹ przedmiot w³asnoœci pañstwowej. Takie samo stano-
wisko zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 10 kwietnia 2008 r.46,
przyjmuj¹c, ¿e zgodnie z odpowiednio stosowanym dawnym art. 177 k.c.
przepisy o nabyciu s³u¿ebnoœci gruntowej przez zasiedzenie nie mia³y
zastosowania, je¿eli nieruchomoœæ by³a przedmiotem w³asnoœci pañstwo-
wej. Przepis ten zosta³ uchylony przez art. 1 pkt 34 ustawy z dnia 28
lipca 1990 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny47. Wed³ug art. 10 tej
ustawy, je¿eli przed dniem jej wejœcia w ¿ycie istnia³ stan, który na podstawie
przepisów dotychczasowych wy³¹cza³ zasiedzenie nieruchomoœci, a wed³ug
przepisów obowi¹zuj¹cych po wejœciu w ¿ycie tej ustawy prowadzi do
zasiedzenia, zasiedzenie biegnie od dnia wejœcia jej w ¿ycie, jednak¿e
termin ten ulega skróceniu o czas, w którym powy¿szy stan istnia³ przed
wejœciem w ¿ycie ustawy, lecz nie wiêcej ni¿ o po³owê. W uchwale sk³adu
7 sêdziów z dnia 31 stycznia 2002 r.48 S¹d Najwy¿szy wyjaœni³, ¿e okres
posiadania przed wejœciem w ¿ycie przepisów wy³¹czaj¹cych zasiedzenie
nieruchomoœci pañstwowych nie dolicza siê do okresu, o który skraca
siê termin zasiedzenia nieruchomoœci pañstwowej, ani nie uwzglêdnia siê
przy ustalaniu czasu posiadania niezbêdnego do zasiedzenia takiej nieru-
chomoœci. (...) Z kolei w uchwale z dnia 13 kwietnia 2007 r.49 S¹d
Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e je¿eli korzystanie z trwa³ego i widocznego
urz¹dzenia nast¹pi³o przed dniem 27 maja 1990 r. bieg zasiedzenia s³u-
¿ebnoœci gruntowej obci¹¿aj¹cej nieruchomoœæ, która do tego dnia by³a
przedmiotem w³asnoœci pañstwowej i z tym dniem z mocy prawa sta³a
siê mieniem komunalnym, rozpoczyna siê dnia 27 maja 1990 r. Oczy-
wiœcie w rachubê wchodzi skrócenie okresu zasiedzenia o czas, gdy

45 II CKN 160/00, LexPolonica nr 385117.
46 IV CSK 21/08 (niepubl.).
47 Dz.U. Nr 55, poz. 34.
48 III CZP 72/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 107.
49 III CZP 23/07, OSNC 2008, nr 5, poz. 45.



29

S³u¿ebnoœæ przesy³u jako ograniczone prawo rzeczowe – kola¿ prawniczy

nieruchomoœæ mia³a status nieruchomoœci pañstwowej, lecz nie wiêcej
ni¿ o po³owê (uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 19 stycznia 2006 r.50)”51.

6. Wygaœniêcie s³u¿ebnoœci przesy³u

Artyku³ 293 § 1 k.c. stanowi, ¿e s³u¿ebnoœæ gruntowa wygasa na
skutek jej niewykonywania przez 10 lat. Dotyczy to tak¿e s³u¿ebnoœci
przesy³u. Jednak¿e, w odniesieniu do s³u¿ebnoœci przesy³u ustawodawca
przyj¹³ rozwi¹zanie szczególne w przepisie art. 3053 § 2 k.c. Zgodnie
z tym przepisem s³u¿ebnoœæ przesy³u wygasa najpóŸniej wraz z zakoñ-
czeniem likwidacji przedsiêbiorstwa. Wed³ug G. Gniewka „ustawodawca
zastrzega jeszcze, w myœl przepisu art. 3053 § 3 k.c., i¿ po wygaœniêciu
s³u¿ebnoœci przesy³u na przedsiêbiorcy ci¹¿y obowi¹zek usuniêcia urz¹-
dzeñ, o których mowa w art. 49 § 1 k.c., utrudniaj¹cych korzystanie
z nieruchomoœci. Obowi¹zek ten wystêpuje we wszystkich przypadkach
wygaœniêcia s³u¿ebnoœci przesy³u, a zatem równie¿ w razie wygaœniêcia
z przyczyn okreœlonych w ogólnych przepisach o ograniczonych pra-
wach rzeczowych. Obowi¹zek usuniêcia urz¹dzeñ przesy³owych obci¹¿a
przedsiêbiorcê, a w razie likwidacji przedsiêbiorstwa jego likwidatora.
Ustawodawca zwalnia przedsiêbiorcê (likwidatora) od obowi¹zku usuniêcia
urz¹dzeñ, je¿eli powodowa³oby to nadmierne trudnoœci lub koszty. Jednak¿e
w takim przypadku przedsiêbiorca jest obowi¹zany do naprawienia szkody
wynikaj¹cej z pozostawienia na cudzym gruncie urz¹dzeñ przesy³owych
(art. 3053 § 3 zd. 2 k.c.)”52. Ponadto, zdaniem G. Bieñka, „przepis art. 294
k.c. stanowi, ¿e w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ zniesienia
s³u¿ebnoœci za wynagrodzeniem, je¿eli wskutek zmiany stosunków s³u¿eb-
noœæ sta³a siê dla niego szczególnie uci¹¿liwa, a nie jest konieczna dla
prawid³owego korzystania z nieruchomoœci w³adn¹cej. Z kolei przepis art.
295 k.c. stanowi, i¿ je¿eli s³u¿ebnoœæ gruntowa utraci³a dla nieruchomoœci
w³adn¹cej wszelkie znaczenie, w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej mo¿e
¿¹daæ zniesienia s³u¿ebnoœci bez wynagrodzenia. Powy¿sze przepisy
odpowiednio reguluj¹ przypadki zniesienia s³u¿ebnoœci przesy³u. Nie nasuwa
wiêkszych trudnoœci stosowanie art. 295 k.c. Chodzi o sytuacjê, gdy

50 III CZP 100/05, OSNC 2006, nr 6, poz. 95.
51 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe..., s. 73-77.
52 E. G n i e w e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 476.
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s³u¿ebnoœæ przesy³u przesta³a przynosiæ przedsiêbiorcy jak¹kolwiek ko-
rzyœæ gospodarcz¹. Znacznie trudniejsze jest stosowanie art. 294 k.c.,
który okreœla przes³anki zniesienia s³u¿ebnoœci przesy³u za wynagrodze-
niem, a s¹ to: zmiana stosunków, wskutek której s³u¿ebnoœæ przesy³u sta³a
siê dla w³aœciciela nieruchomoœci obci¹¿onej szczególnie uci¹¿liwa oraz
brak koniecznoœci dalszego istnienia s³u¿ebnoœci przesy³u dla korzystania
przez przedsiêbiorcê z urz¹dzeñ przesy³owych”53.

7. Zakres stanowienia art. 124 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami

Zgodnie z przepisem art. 124 ust. 1 u.g.n. starosta, wykonuj¹cy za-
danie z zakresu administracji rz¹dowej, mo¿e ograniczyæ, w drodze decyzji,
sposób korzystania z nieruchomoœci przez udzielenie zezwolenia na za-
k³adanie i przeprowadzenie na nieruchomoœci ci¹gów drena¿owych,
przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, gazów
i energii elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹cznoœci publicznej i sygnalizacji,
a tak¿e innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektów
i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ,
je¿eli w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci nie wyra¿a na
to zgody. Ograniczenie to nastêpuje zgodnie z planem miejscowym, a w
przypadku braku planu, zgodnie z decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Z kolei w myœl przepisu art. 124 ust. 3 u.g.n. udzielenie
zezwolenia powinno byæ poprzedzone rokowaniami z w³aœcicielem lub
u¿ytkownikiem wieczystym nieruchomoœci o uzyskanie zgody na wy-
konanie prac, o których mowa w ust. 1. Rokowania przeprowadza osoba
lub jednostka organizacyjna zamierzaj¹ca wyst¹piæ z wnioskiem o zezwo-
lenie. Do wniosku nale¿y do³¹czyæ dokumenty z przeprowadzonych
rokowañ. Wyjaœni³ to G. Bieniek, zauwa¿aj¹c, i¿ „je¿eli w³aœciciel nieru-
chomoœci lub u¿ytkownik wieczysty nie wyra¿¹ zgody na proponowane
w toku rokowañ przez przedsiêbiorcê uregulowanie dostêpu do danej
nieruchomoœci przez zastosowanie konstrukcji prawa cywilnego, to
mo¿liwe jest z³o¿enie wniosku o wszczêcie postêpowania administracyj-
nego w celu wydania decyzji, o której stanowi przepis art. 124 ust. 1
u.g.n. Zakres zastosowania art. 124 u.g.n. jest doœæ ograniczony. Przepisu

53 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe..., s. 64.



31

S³u¿ebnoœæ przesy³u jako ograniczone prawo rzeczowe – kola¿ prawniczy

tego nie mo¿na zastosowaæ do inwestycji zrealizowanych. Zatem jego
zrealizowanie jest mo¿liwe tylko w odniesieniu do nowych, zamierzonych
inwestycji, je¿eli w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przewidziano, jako cel publiczny, zgodnie z art. 6 pkt 2 i 3 u.g.n., budowê
ci¹gów drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania
p³ynów, pary, gazów i energii elektrycznej, a tak¿e innych obiektów
i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ oraz
publicznych urz¹dzeñ s³u¿¹cych do zaopatrzenia ludnoœci w wodê, gro-
madzenia, przesy³ania, oczyszczania i odprowadzania œcieków oraz od-
zysku i unieszkodliwiania odpadów, w tym ich sk³adowania, lub przy
braku planu – wydano decyzjê o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Nadto zastosowanie tego przepisu wymaga jeszcze uprzed-
nich rokowañ z w³aœcicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym nierucho-
moœci. W konsekwencji nale¿y przyj¹æ, i¿ tylko przy inwestycji, która
ma byæ realizowana zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego, przy negatywnym wyniku rokowañ z w³aœcicielem nieruchomoœci,
przedsiêbiorcy pozostawiono wybór albo wyst¹piæ do s¹du o ustanowie-
nie s³u¿ebnoœci przesy³u na podstawie art. 3052 § 1 k.c., albo z³o¿yæ do
starosty wniosek o wydanie decyzji przewidzianej w art. 124 u.g.n.”54.
Ustawodawca ju¿ w ustawie z 16 lipca 2004 r. – Prawo telekomunika-
cyjne55 unormowa³ fragmentarycznie w art. 140 sprawê udostêpniania
nieruchomoœci przez ich w³aœcicieli w celu instalowania na nieruchomoœci
urz¹dzeñ telekomunikacyjnych, przeprowadzania linii kablowych pod albo
nad nieruchomoœci¹ i tabliczek informacyjnych o urz¹dzeniach, a tak¿e
ich eksploatowania i konserwowania, je¿eli nie uniemo¿liwia to racjonal-
nego korzystania z nieruchomoœci. Wed³ug S. Rudnickiego „uregulowanie
to przewiduje zawarcie przez operatora publicznego umowy z w³aœcicie-
lem (u¿ytkownikiem wieczystym, najemc¹, dzier¿awc¹ lub osob¹ wy-
konuj¹c¹ trwa³y zarz¹d) umowy cywilnoprawnej okreœlaj¹cej warunki
odp³atnego korzystania z nieruchomoœci przez operatora. Umowa taka
powinna byæ zawarta w terminie 30 dni od dnia wyst¹pienia przez operatora
z ¿¹daniem jej zawarcia. Dopiero w razie niezawarcia takiej umowy operator
publiczny mo¿e wyst¹piæ o udzielenie zezwolenia w trybie art. 124 ust. 1

54 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe..., s. 79-80.
55 Dz.U. Nr 171, poz. 1800 ze zm.
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u.g.n. Jednak¿e przepis ten ogranicza siê tylko do na³o¿enia na w³aœcicieli
nieruchomoœci obowi¹zku „umo¿liwienia” operatorom publicznym dostê-
pu do nieruchomoœci, natomiast nie okreœla, w jaki sposób powinno
nast¹piæ zapewnienie dostêpu do sieci lub jej urz¹dzeñ w³aœcicielom
nieruchomoœci niemaj¹cym tego dostêpu”56.

Podmiotami uprawnionymi do wyst¹pienia o wydanie zezwolenia na
zak³adanie i przeprowadzanie ci¹gów i przewodów oraz budowê obiektów
lub urz¹dzeñ na cudzej nieruchomoœci, zgodnie z przepisem art. 124 ust. 2
u.g.n., s¹ organy wykonawcze jednostek samorz¹du terytorialnego, in-
nych osób lub jednostek organizacyjnych. Brzmienie tego przepisu prze-
mawia na rzecz stanowiska, ¿e dokonane przez ustawodawcê wyliczenie
jest wyczerpuj¹ce. Podmioty te z chwil¹ z³o¿enia wniosku staj¹ siê stro-
nami postêpowania o udzielenie zezwolenia. Poniewa¿ postêpowanie to
dotyczy interesu prawnego w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego
nieruchomoœci, równie¿ i tym podmiotom przys³uguje przymiot strony
postêpowania57. Zatem nie ulega w¹tpliwoœci legitymacja przedsiêbiorcy
przesy³owego do ¿¹dania wszczêcia postêpowania administracyjnego.
Ograniczenia prawa w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego na podsta-
wie art. 124 u.g.n. odpowiadaj¹ treœciowo, zdaniem G. Bieñka, s³u¿eb-
noœci przesy³u (zezwolenia na posadowienie urz¹dzeñ oraz udostêpnienie
nieruchomoœci w celu wykonania konserwacji urz¹dzeñ oraz usuniêcia
awarii – art. 124 ust. 1 i 6 u.g.n.)58.

Ustawodawca definicj¹ wyw³aszczenia nieruchomoœci, jak uwa¿a
M. Drela „obj¹³ pozbawienie albo ograniczenie, w drodze decyzji, prawa
w³asnoœci, prawa u¿ytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowe-
go na nieruchomoœci (art. 112 ust. 2 u.g.n.). Tym samym, mo¿liwym
skutkiem ostatecznej decyzji wyw³aszczeniowej jest równie¿ przeniesienie
lub powstanie ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomoœci.
W zwi¹zku z tym, o wpisaniu ograniczonego prawa rzeczowego, powsta-
³ego na mocy decyzji administracyjnej, do ksiêgi wieczystej stanowi art. 123
u.g.n., jako ¿e jest to jeden z wielu mo¿liwych rodzajów decyzji o wy-
w³aszczeniu nieruchomoœci. Natomiast przepis art. 124 ust. 7 u.g.n. zawiera

56 S. R u d n i c k i, W³asnoœæ nieruchomoœci..., s. 110-111.
57 £. G r u s z c z y ñ s k a, Ograniczenie prawa w³asnoœci na podstawie art. 124 ustawy

o gospodarce nieruchomoœciami, Rejent 2001, nr 6, s. 75-79.
58 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe...., s. 81.
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szczególn¹ regulacjê, na mocy której ostateczna decyzja starosty o ze-
zwoleniu na zak³adanie urz¹dzeñ przesy³owych, ograniczaj¹ca sposób
korzystania z nieruchomoœci, stanowi podstawê dokonania wpisu w ksiêdze
wieczystej. Je¿eli zezwolenie by³o udzielone na wniosek jednostki samo-
rz¹du terytorialnego, wpis dokonywany jest na wniosek organu wyko-
nawczego tej jednostki, w innym przypadku, czyli 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 starosty”59. Podkreœliæ nale¿y, ¿e zgodnie z przepisem art. 124
ust. 6 u.g.n., w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty ma obowi¹zek udo-
stêpniæ nieruchomoœæ w celu wykonania czynnoœci zwi¹zanych z kon-
serwacj¹ oraz usuwaniem awarii ci¹gów, przewodów i urz¹dzeñ usytu-
owanych na jego gruncie. Natomiast obowi¹zkiem przedsiêbiorstwa
przesy³owego jest przywrócenie nieruchomoœci do stanu poprzedniego
po zakoñczeniu prowadzonej inwestycji. Przedsiêbiorstwo jest równie¿
zobowi¹zane do wyp³aty odszkodowania w³aœcicielowi lub u¿ytkowni-
kowi wieczystemu w sytuacji, gdy przywrócenie stanu poprzedniego jest
niemo¿liwe albo powoduje nadmierne trudnoœci lub koszty (art. 124 ust. 4
u.g.n.). Z kolei, je¿eli za³o¿one lub przeprowadzone przez przedsiêbior-
stwo przesy³owe ci¹gi, przewody i urz¹dzenia uniemo¿liwiaj¹ w³aœcicie-
lowi albo u¿ytkownikowi wieczystemu dalsze prawid³owe korzystanie
z nieruchomoœci w sposób dotychczasowy albo w sposób zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem, w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty
mo¿e ¿¹daæ, aby odpowiednio starosta, wykonuj¹cy zadanie z zakresu
administracji rz¹dowej lub wystêpuj¹cy z wnioskiem o zezwolenie, naby³
od niego na rzecz Skarbu Pañstwa, w drodze umowy, w³asnoœæ albo
u¿ytkowanie wieczyste nieruchomoœci. Ponadto powy¿sze uregulowania
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami daj¹ przedsiêbiorstwu przesy-
³owemu mo¿liwoœæ wejœcia na grunt o nieuregulowanym stanie praw-
nym. W myœl bowiem art. 124a u.g.n., przepisy art. 124 u.g.n., z wy-
³¹czeniem ust. 3 i 8, stosuje siê odpowiednio do nieruchomoœci
o nieuregulowanym stanie prawnym.

59 M. D r e l a, Rozwa¿ania nad art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami,
Rejent 2002, nr 4, s. 55-56.


