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Stuzebnosé przesylu

Stuzebno$¢ przesytu zostata uregulowana w kodeksie cywilnym
w rozdziale III dodanym ustawa z dnia 30 maja 2008 r. 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw!. Dodanie nowego roz-
dziatu poswigconego stuzebnosci przesytu oznacza, ze ustawodawca
wprowadza do systemu prawnego nowy rodzaj shuzebnosci, do ktorej
stosuje sie odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych (art. 305
k.c.)’. G. Bieniek® kwalifikuje stuzebnos$¢ przesyhu jako rodzaj stuzebnosci
gruntowej, uzasadniajac to trescig art. 305* k.c. W doktrynie wyrazono

' Dz.U. Nr 116, poz. 731.

2 Warto nadmienié, ze regulacjg t¢ wymusit brak adekwatnej instytucji prawnej regu-
lujacej sposob korzystania z urzadzen przesylowych przez podmiot do tego uprawniony.
Brak takiej regulacji probowano zastapi¢ pewnymi rozwiazaniami wynikajacymi z orzecz-
nictwa SN, np. uchwata z dnia 17 stycznia 2003 r., III CZP 79/02 (OSNC 2003, nr 11,
poz. 142), w ktorej Sad Najwyzszy stwierdzil, ze okoliczno$¢, iz nieruchomos¢ wiadnaca
wchodzi w sktad przedsigbiorstwa energetycznego sama przez si¢ nie wyklucza mozliwosci
zrealizowania przez strony umowy o ustanowienie stuzebnosci gruntowej celu okre$lonego
w art. 285 § 2 k.c. Tak rowniez G. Bieniek, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia
17 stycznia 2003 r, III CZP 79/02, Rejent 2003, nr 5, s. 149-154 i nast. oraz postano-
wienie SN z dnia 8 wrzesnia 2006 r., II CSK 112/06 (Lex Polonica), w ktorym Sad
Najwyzszy rozwazat problem, na czym moze polega¢ zwigkszenie uzytecznosci nierucho-
mosci w przypadku ustanowienia shuzebnosci korzystania urzadzen przesytowych. Jednak
wskazowki wynikajace z orzecznictwa Sadu Najwyzszego na tle regulacji stuzebnosci grun-
towych okazaty si¢ niewystarczajace dla prawidlowego ustanawiania stuzebnosci urzadzen
przesylowych, stad tez zaistniata konieczno$¢ nowelizacji poprzez wprowadzenie nowe;j
instytucji shuzebnosci przesytu.

3 G. Bieniek, Urzqdzenia przesytowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 55.
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takze odmienny poglad, ze stuzebnos$¢ przesyhu jest nowym rodzajem
stuzebnosci gruntowej, do ktérej maja odpowiednio zastosowanie prze-
pisy o stuzebno$ciach gruntowych?.

Tre$¢ tego prawa wyznacza art. 305! k.c., ktory stanowi, ze nieru-
chomos$¢ mozna obciazy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza
wybudowac lub ktérego wlasnos¢ stanowia urzadzenia, o ktorych mowa
w art. 49 § 1, prawem polegajacym na tym, ze przedsigbiorca moze
korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej, zgodnie
7 przeznaczeniem tych urzadzen (stuzebno$¢ przesytu). Przepis ten
wskazuje, ze charakter stuzebnosci przesytu jest raczej zblizony do stu-
zebnosci osobistych, jako ze shuzebno$¢ ta jest ustanawiana na rzecz
konkretnej osoby wskazanej jako przedsigbiorca. Nalezy zatem wskazac,
Ze nie mamy przy tego rodzaju stuzebnosciach do czynienia z ogranicze-
niem wilasno$ci nieruchomosci obciazonej na korzy$¢ nieruchomoscei
wiadnacej, mozna wigc $miato powiedzieé, ze przy tego rodzaju stuzeb-
nos$ciach nie ma podziatu na nieruchomo$¢ wtadnaca oraz nieruchomos¢
obciazona, jako ze podmiotem uprawnionym z tytulu stuzebnosci jest
przedsigbiorca. Stad tez ulega pewnej modyfikacji konstrukcja stuzebno-
$ci gruntowych okreslona w art. 285 § 1 k.c., gdzie stuzebno$¢ gruntowa
obciaza cudze prawo wiasno$ci nieruchomoscei, przyshuguje zas wilasci-
cielowi nieruchomosci wiadnacej. Stuzebnos¢ przesytu obciaza wpraw-
dzie cudze prawo wilasnosci, ale na rzecz konkretnie wskazanego pod-
miotu, tj. przedsigbiorcy, ktéry to pomiot niekonieczne musi by¢
wilascicielem nieruchomosci, a takze moze by¢ wilascicielem jednej Iub
kilku nieruchomosci. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze konsekwencja
takiej regulacji jest pewna specyfika dokonywania wpisu do ksiggi wie-
czystej. Skoro w zakresie ustanowienia stuzebnosci przesylu nie sposob
okresli¢ nieruchomosci wladnacej, gdyz uprawnionym jest konkretny przed-
sigbiorca, to niedopuszczalnym jest ujawnienie tresci uprawnienia wyni-
kajacego ze shuzebnosci przesytu w dziale I — Sp innej ksiggi wieczystej.
Whis stuzebnosci przesytu ogranicza sig jedynie do ujawnienia tresci tego
prawa w dziale III — im ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
na ktorej, zgodnie z trescia stuzebnos$ci, uprawniony przedsigbiorca moze

‘TakK.A.Dadanska, T.A.Filipiak, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1I: Wlasnos¢
i inne prawa rzeczowe, LEX 2009.
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wznie$¢ urzadzenia shuzace do doprowadzenia lub odprowadzenia pty-
ndéw, pary gazu, energii elektrycznej, a takze inne urzadzenia podobne (art.
49 § 1 k.c.) oraz korzysta¢ z tej nieruchomosci. Tres¢ art. 305! k.c.
wprost okresla taka nieruchomo$¢ jako nieruchomos¢ obciazona. Ujaw-
nienie przedsigbiorcy uprawnionego z tytutu stuzebnosci przesytu naste-
puje w systemie informatycznym, wraz z wpisem tresci tego prawa w
dziale III-im, w podrubryce 3.4.4 — Inna osoba prawna, zgodnie z § 42
ust. 2 1 § 46 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20
sierpnia 2003 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych
w systemie informatycznym’.

Nalezy jeszcze kilka uwag poswigci¢ zdefiniowaniu podmiotu, ktory
jest przedsigbiorca. Przedsigbiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna
i jednostka organizacyjna, o ktorej mowa w art. 33! § 1, prowadzaca we
wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowa (art. 43! k.c.).
Przedsigbiorca musi mie¢ odpowiedni tytut prawny do korzystania z gruntu,
na ktérym sa posadowione lub majg by¢ posadowione instalacje oraz musi
mie¢ prawo wejscia na ten grunt w celu konserwacji tych urzadzen.
Przedmiotem dziatalnosci takiego podmiotu powinna by¢ dziatalnosé
zwiazana z wykorzystaniem urzadzen przesylowych. Ustanowienie stu-
zebnosci przesyhu jest mozliwe na rzecz takiego przedsigbiorcy, ktory jest
wilascicielem urzadzen przesylowych lub ktory zamierza wybudowac takie
urzadzenia. Stuzebno$¢ przesylu moze zatem dotyczy¢ urzadzen juz
istniejacych, jak tez urzadzen, ktére maja by¢ wybudowane w przyszto-
$ci. Chodzi tutaj o pewne zabezpieczenie przedsigbiorcy, a w szczego6l-
nosci jego planow co do realizacji inwestycji®.

Podmiotem, ktory moze ustanowi¢ shuzebnos¢, jest whasciciel (uzyt-
kownik wieczysty) nieruchomosci, na ktorej urzadzenia przesylowe sa
lub maja by¢ posadowione. Moze to by¢ osoba fizyczna, osoba prawna
badZ inny podmiot, o ktorym mowa w art. 33' § 1 k.c. Podmiot, ktory
ustanawia stuzebno$¢ na swoim gruncie nie musi mie¢ statusu przedsig-
biorcy.

5 Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1575 ze zm.

¢ Podmiotem uprawnionym moze by¢ takze gmina, jezeli urzadzenia wodociagowe
i kanalizacyjne sg jej wlasnos$cia i prowadzi ona dziatalno$¢ w zakresie zbiorowego zaopa-
trywania w wodg lub zbiorowego odprowadzania §ciekow przez wyodrgbniony zaktad
budzetowy. G. Bieniek, Urzqdzenia przesylowe..., s. 57.
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Jednocze$nie w oparciu o tres¢ art. 49 k.c. nalezy zdefiniowac te
urzadzenia jako shuzace do doprowadzenia lub odprowadzenia plynéw,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne. Przepis
stanowi, ze nie naleza one do czgsci sktadowych nieruchomosci, jezeli
wchodza w sktad przedsigbiorstwa. Jest to lex specialis w stosunku do
zasady superficies solo cedit’. Kodeks cywilny nie definiuje pojecia urza-
dzenia, stad tez nalezy siggna¢ do ustaw szczegolnych. Pomocne beda
przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne® oraz
ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow’. Wprawdzie wskazane tam defi-
nicje nie wyczerpuja pojgcia urzadzenia, to jednak moga stanowi¢ wska-
zowke interpretacyjna'®. I tak urzadzeniem w rozumieniu tych przepisow
jest urzadzenie techniczne stosowane w procesie energetycznym. Insta-
lacja sa urzadzenia z uktadami potaczen migdzy nimi, siecia sa potaczone
ze soba 1 wspolpracujace instalacje (art. 3 pkt 9, 10 i 11 pr. energ.).
W rozumieniu art. 49 § 1 k.c. urzadzeniem bedzie kazde urzadzenie tech-
niczne, ktore shuzy do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary,
gazu pradu elektrycznego innych mediow!''. Nie beda urzadzeniem
wszelkiego rodzaju przytacza, ,ktére stanowia odcinek przewodu tacza-
cego sie¢ przedsigbiorstwa dostarczajacego media z wewngtrzng insta-
lacja odbiorcy.” Przylacze jest bowiem odrgbna rzecza ruchoma wcho-
dzaca w sktad sieci, stanowiaca wlasno$¢ osoby, ktora poniosta koszty
jego budowy. Pojecie urzadzenia dotyczy tylko instalacji zewngtrznej, nie
dotyczy urzadzen tworzacych tzw. instalacje wewnetrzna'?. Urzadzenie
przesytowe z chwila przytaczenia do sieci przedsigbiorstwa przestaje by¢
czescia sktadowa nieruchomosci, a staje si¢ sktadnikiem przedsigbior-

7 G.Jedrejek, Roszczenia zwiqzane z budowq urzqdzen przesylowych na cudzym
gruncie, Monitor Prawny 2009, nr 1, s. 26.

8 Dz.U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625 ze zm.

® Dz.U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858 ze zm.

10 Tak TK w wyroku z dnia 7 listopada 2006 r., SK 42/05 (OTK-A 2006, nr 10, poz.
143).

11 Za takie urzadzenie moze by¢ uznana sie¢ telewizji kablowej. Tak TK w wyroku
z dnia 7 listopada 2006 r., SK 42/05 (OTK-A 2006, nr 10, poz. 148), a takze SN w wyroku
z dnia 3 grudnia 1998 r., Il CKN 216/98 (niepubl.).

12 Tak. G.Bieniek, Urzqdzenia przesylowe..., s. 13.
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stwa. Urzadzenie przesylowe z chwila przytaczenia do sieci przedsigbior-
stwa przestaje by¢ czescia sktadowa nieruchomosci 1 staje si¢ rzecza
ruchoma'®.

Osoba, ktora poniosta koszty budowy tych urzadzen, jest ich wiasci-
cielem. Moze ona zadac¢, aby przedsigbiorca, ktory przytaczyt urzadzenia
do swojej sieci, nabyl ich wlasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem,
chyba ze w umowie strony postanowity inaczej. Z zadaniem przeniesienia
wlasnosci tych urzadzen moze wystapi¢ takze przedsigbiorca (art. 49
k.c.). Nalezy jednak podkresli¢, ze przepis art. 49 k.c. nie stanowi sa-
moistnej podstawy prawnej przejscia urzadzen stuzacych do doprowa-
dzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz
innych podobnych urzadzen na wlasno$¢ wiasciciela przedsigbiorstwa
przez ich polaczenie z siecia nalezaca do tego przedsigbiorstwa'®. Tres¢
tego przepisu wskazuje, ze samo podlaczenie urzadzen przesytlowych nie
wplywa na zmiang¢ wiasciciela tych urzadzen. Nalezy przyjac, ze prze-
niesienie wlasnosci tych urzadzen moze nastapi¢ na podstawie szeroko
pojetej czynnosci cywilnoprawnej. Moze to nastapi¢ na podstawie umo-
Wy przeniesienia wlasnosci odplatnej lub nieodptatnej, umowy o charak-
terze obligacyjnym, np. najmu, lub tez poprzez ustanowienie ograniczo-
nego prawa rzeczowego (uzytkowania, stuzebnosci przesytu). Do czasu
zawarcia umowy wlasciciel przedsigbiorstwa jest jedynie posiadaczem
przytaczonych urzadzen'. W razie odmowy zawarcia umowy, osobie,
ktora sfinansowata budowe urzadzen, przystuguje roszczenie w stosunku
do przedsigbiorcy o przeniesienie wlasnosci. Samo pokrycie kosztow
budowy urzadzen nie jest wystarczajace do wystapienia z roszczeniem
z art. 49 § 2 k.c. przeciwko przedsigbiorcy.

Przedsigbiorca moze wystapi¢ z roszczeniem, gdy koszty budowy
urzadzenia poniost on sam, ale takze wtedy, gdy koszty te poniosta inna
osoba niz przedsigbiorca 1 wlasciciel nieruchomosci, np. deweloper.

Przepis art. 49 k.c. wyznacza jedynie granice migdzy cz¢$cia sktadowa
przedsigbiorstwa i czg$cia sktadowa nieruchomosci, pozostawiajac otwarta
kwestig sposobu uzyskania przez prowadzacego przedsigbiorstwo tytutu

3 Tamze, s. 24, 30, 45.

14 Tak SN w uchwale z dnia 8 marca 2006 ., I[Il CZP 105/05 (OSN 2006, nr 10, poz.
159).

15 Tamze.
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prawnego do urzadzen, o ktorych mowa w tym przepisie. Okreslenie
,»wchodzi w sklad przedsigbiorstwa” oznacza przyshugiwanie wilascicie-
lowi przedsigbiorstwa wilasnosci lub innych praw majatkowych o cha-
rakterze rzeczowym lub obligacyjnym oraz ze prawa te nie moga wynikac
z samych faktow, gdyz podstawa ich nabycia musza by¢ okre§lone
zdarzenia prawne, a tylko wyjatkowo bezposrednia i wyrazna wola
ustawodawcy. Urzadzenia objete trescia art. 49 k.c. nawet w chwili ich
fizycznego polaczenia z siecia przedsigbiorstwa — pozostaja nadal czgscia
nieruchomosci, na ktorej je zbudowano, a w sktad przedsigbiorstwa
wchodza na podstawie zdarzen prawnych znanych prawu cywilnemu',

Inaczej sadzi Trybunat Konstytucyjny, ktory stwierdzil, ze z chwila
przytaczenia urzadzenia do sieci, ktora nalezy do przedsigbiorstwa lub
zaktadu, urzadzenia te przestaja by¢ cze¢Scia sktadowa nieruchomosci,
a staja sie sktadnikiem przedsiebiorstwa!”. Tak tez G. Bieniek, ktory uwaza,
ze urzadzenia przesylowe z chwila przylaczenia do sieci przedsigbiorstwa
przestaja by¢ czescia sktadowa nieruchomosci i staja sie rzecza ruchoma',

Przy ocenie wlasno$ci urzadzen przytaczonych do sieci przedsigbior-
stwa przepisami wlasciwymi sa w szczegolnosci art. 49 i art. 191 k.c.
Objete art. 49 k.c. unormowanie zawiera wyjatek od zasady przewidzianej
w art. 47 § 2 k.c., ze czgscia sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie
moze by¢ od niej odtaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przed-
miotu odlaczonego. Przepis art. 49 k.c. zastrzega jednak, ze wskazane
urzadzenia powinny wchodzi¢ w sklad przedsigbiorstwa lub zaktadu.
Przestanka ta zostaje spetniona z chwila podtaczenia tych urzadzen do sieci
nalezacej do przedsigbiorstwa lub zaktadu. Urzadzenia te przestaja by¢
czedcia sktadowa nieruchomoscei, na ktorej zostaly zbudowane, i nie
stanowia na podstawie art. 191 k.c. whasnoséci wiasciciela tej nierucho-
mosci. Z chwila bowiem potaczenia ich w sposob trwaty z przedsigbior-
stwem w taki sposob, ze nie moga by¢ od niego odtaczone bez uszko-
dzenia lub istotnej zmiany catosci albo przedmiotu odtaczonego (art. 47
§ 213 k., staja si¢ czescia sktadowa tego przedsigbiorstwa'®.

16 Z uzasadnienia uchwaty SN III CZP 105/05 (OSN 2006, nr 10, poz. 159).

7 Wyrok TK z dnia 4 grudnia 1991 r., W 4/91 (OTK 1991, nr 1, poz. 22).

8 G.Bieniek, Urzqdzenia przesylowe..., s 24, 30, 45.

19 Tak SN w wyroku z dnia 8 marca 2005 r., IV CK 623/04 (Orzecznictwo w Sprawach
Gospodarczych 2005, nr 11, poz. 128, s. 16).
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Skoro shuzebnos$¢ przesyhu nie jest ustanawiana na korzys$¢ nierucho-
mosci wladnacej, nie mozna jej przypisac, ze jest ustanawiana w celu
zwigkszenia uzytecznosci nieruchomos$ci wladnacej lub jej oznaczonej
czesei (art. 285 § 2 k.c.). Raczej nalezatoby zatozy¢, Ze ustanowienie
stuzebnosci przesylu ma na celu umozliwienie korzystania z urzadzen
stanowiacych wlasnos$¢ przedsigbiorcy dla zapewnienia prawidtowej
dziatalnos$ci przedsigbiorcy zwiazanej z eksploatacja owych urzadzen.
Natomiast nie jest celem ustanowienia stuzebnosci przesytu zapewnienie
korzysci przedsigbiorcy ani tez zapewnienie wygody przedsigbiorcy czy
tez zaspokojenie jego potrzeb estetycznych®. Stad tez mozna wniosko-
wac, ze konstrukcja shuzebnosci przesytu jest zblizona do stuzebnosci
osobistych, cho¢ ustawodawca nakazuje stosowaé odpowiednio przepisy
o stuzebnosciach gruntowych. Za tym, ze stuzebnos$¢ jest zblizona kon-
strukcyjnie do stluzebnosci osobistych, przemawia rowniez to, ze stuzeb-
nos$¢ przesyhu wygasa najpdzniej wraz z zakonczeniem likwidacji przed-
sigbiorstwa (art. 305% § 2 k.p.c.).

Przedmiotem stuzebnos$ci przesytu jest nieruchomosé gruntowa,
budynkowa lub lokalowa, na ktorej sa lub maja by¢ posadowione urza-
dzenia przesytlowe przedsigbiorcy.

1. Powstanie sluzebnos$ci

Podobnie jak w przypadku shuzebnosci innego rodzaju, zrédlem stu-
zebnosci przesyhu jest umowa zawierana migdzy wiascicielem nierucho-
mosci obciazonej 1 przedsigbiorca. Ponadto shuzebno$¢ przesytu mozna
naby¢ na podstawie zasiedzenia i orzeczenia sadowego. Powstaje jednak
zagadnienie, czy stuzebno$¢ gruntowa mozna naby¢ w drodze decyzji
administracyjnej. Shuzebno$¢ przesytu nie powstaje ex lege, jako ze nie
funkcjonuje w obowiazujacym porzadku prawnym zaden przepis rangi
ustawowej, ktory naktadatby obciazenie okreslonych nieruchomosci z uwagi
na ich potozenie czy tez w wyniku wykonania obowiazkéw natozonych
przez prawo.

20 Tak tez w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych S.Rudnicki, Sgsiedztwo
nieruchomosci, Krakow 1998, s. 100.
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2. Umowne ustanowienie sluzebnos$ci przesylu

Umowa ustanowienia stuzebnosci jest konsensualna, kauzalng, zobo-
wiazujaco-rozporzadzajaca czynno$cia prawna. Powstanie stuzebnosci
nastepuje solo consensu z chwila zawarcia umowy.

Whis do ksiggi wieczystej nie ma charakteru konstytutywnego, jest
jedynie deklaratoryjny, co oznacza, ze do powstania shuzebnoéci nie jest
konieczny wpis do ksiegi wieczystej. Wpis do ksiggi wieczystej jest
pozadany w celu uniknigcia skutkéw rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (art. 5-6 wk.w.h.), ktora chroni nabywce nieruchomosci
w razie niezgodno$ci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnio-
nym w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym.

Ustanowienie stuzebno$ci gruntowej nastgpuje przez zawarcie umowy
migdzy przedsigbiorca i wlascicielem nieruchomosci obciazonej. O§wiad-
czenie wiasciciela nieruchomosci obcigzonej powinno zosta¢ ztozone pod
rygorem niewaznosci w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.).
Oswiadczenie przedsigbiorcy moze by¢ ztozone w dowolnej formie. Nie
ulega watpliwosci, ze ustanowienia stuzebnosci przesytlu moze dokonaé
rowniez uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci gruntowej. Uzytkownik
wieczysty moze w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspot-
zycia spolecznego oraz umowg o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste rozporzadza¢ swoim prawem (art. 233 k.c.). Nalezy jednak pamigtac,
ze stuzebno$¢ przesytu ustanowiona przez uzytkownika wieczystego
obciaza urzadzenie posadowione na gruncie oddanym w wieczyste uzyt-
kowanie, ktorego wlasnos¢ nalezy do przedsigbiorcy, a nie do uzytkow-
nika wieczystego. Zobowiazanie si¢ do ustanowienia shuzebnosci przesytu
powinno nastapi¢ w formie aktu notarialnego.

Powstaje pytanie, czy z chwila wygasnigcia wieczystego uzytkowania
wygasa ustanowiona na tym prawie shuzebno$¢ przesytu (art. 241 k.c.).
Na tym tle powstaje szersze pytanie, czy przepis art. 305° § 2 k.c. jest
przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 241 k.c. Nalezy stwierdzic,
ze przepis art. 305° § 2 k.p.c. nie wylacza stosowania art. 241 k.c.,
a zatem nie wylacza og6lnych regul wygasnigcia stuzebnosci ustanowio-
nych na wieczystym uzytkowaniu, ktére maja odpowiednio zastosowanie
do stuzebnosci przesytu. Tak wigc stuzebnos¢ przesylu wygasa nie tylko
w przypadku zakonczenia likwidacji przedsigbiorstwa, ale takze w przy-
padku wygasnigcia wieczystego uzytkowania.
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Powstaje pytanie, czy jest mozliwe ustanowienie shuzebnosci przesytu
na nieruchomosci bedacej przedmiotem wspdtwlasnosci lub wspdtuzyt-
kowania wieczystego. Na to pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi pozytyw-
nej, jednak do ustanowienia stuzebnosci bedzie wowczas potrzebne zgodne
oswiadczenie woli wszystkich wspotwiascicieli (wspotuzytkownikow
wieczystych) nieruchomosci. Nie moze stuzebno$¢ przesylu obciazy¢
udziatu?!' lub czeéci udziatu we wspotwlasnosci (wspotuzytkowaniu
wieczystym)?.

W umowie o ustanowienie shuzebnosci przesytu strony okreslaja przede
wszystkim tre$¢ ustanowionego prawa. Przepis art. 305! k.c. daje jedynie
0golna wskazdwke co tresci tego prawa, Ze ma ono polega¢ na tym, iz
przedsigbiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obciazonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen. Umowa zatem
powinna doprecyzowac, na czym ma polega¢ owo korzystanie, a takze
wyznaczy¢ zakres tego korzystania. Nawet jesli o§wiadczenie o ustano-
wieniu stuzebnosci przesylu sktada jedynie wiasciciel nieruchomosci
obciazonej, to nastepuje w istocie uzgodnienie woli stron, przy zwolnieniu
przedsigbiorcy od skladania o$wiadczenia w formie aktu notarialnego.

W przypadku braku zgody wtasciciela nieruchomosci, przedsigbiorca
moze zadac ustanowienia tego prawa za odpowiednim wynagrodzeniem
(art. 305% k.c.).

Wobec stuzebnosci przesytu znajduja zastosowanie odpowiednio prze-
pisy o shuzebnosciach gruntowych (art. 305* k.c.), dlatego bez watpienia
nalezy przyjac, ze shuzebno$¢ przesytu mozna ustanowi¢ pod warunkiem
lub z zastrzezeniem terminu (art. 245 § 2 zd. 1 k.c. w zw. z art. 305*
k.c.).

Zastrzezenie warunku polega na uzaleznieniu skutkéw ustanowienia
stuzebnosci od zdarzenia przysztego i niepewnego. Ustanowienie stuzeb-
no$ci moze nastapi¢ pod warunkiem rozwigzujacym (tzn. ziszczenie si¢
warunku powoduje wygasnigcie skutkow czynnosci prawnej) lub pod
warunkiem zawieszajacym (tzn. wskutek ziszczenia si¢ warunku powsta-

2! Tak w odniesieniu do shuzebno$ci gruntowych B.Bladowski, A. Gola, Stuzeb-
nosci gruntowe i osobiste, Warszawa 1998, s. 13.

2 R.Czarnecki, Powstanie, pozostanie w mocy, zmiana oraz wygasniecie stuzeb-
nosci gruntowej i osobistej, Palestra 1969, nr 4, s. 32.
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je skutek prawny czynno$ci prawnej). Nie ma watpliwosci co do wpisu
stuzebnosci ustanowionej pod warunkiem rozwiazujacym, bowiem zisz-
czenie si¢ warunku rozwiazujacego powoduje, ze skutki ustanowienia
czynnosci prawnej wygasaja. Powstaje jednak pytanie, czy wygasnigcie
skutkéw prawnych shuzebnosci wskutek ziszczenia si¢ warunku rozwia-
zujacego stanowi podstawe do wykreslenia z ksiggi wieczystej. Z chwila
spehienia si¢ warunku o$wiadczenie woli o ustanowieniu stuzebnos$ci
staje si¢ bezskuteczne ex nunc. Ziszczenie si¢ warunku rozwiazujacego
powoduje, ze stuzebno$¢ wygasa. Wygasnigcie stuzebnosci stanowi
przyczyng wykreslenia shuzebnosci, tyle tylko, ze nalezaloby sig zastano-
wic¢, jaki dokument bedzie podstawa wykreslenia z ksiggi wieczyste;j.
Z pewnoscia bedzie to dokument, z tresci ktorego wynika spehienie sig
warunku w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi,
jezeli przepisy szczegdlne nie przewiduja innej formy dokumentu (art. 31
ust. 1 ukw.h.). Nalezy jeszcze doda¢, ze wykreslenie wpisu nastapi na
wniosek ztozony przez osobg zainteresowana®.

3. Zasiedzenie

Niewatpliwie nabycie stuzebnosci przesylu moze nastapi¢c w wyniku
zasiedzenia. Znajduje tutaj odpowiednie zastosowanie przepis art. 292 k.c.,
ktory stanowi, ze stuzebno$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasiedze-
nie tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwalego i widocznego
urzadzenia. Przepisy o nabyciu wlasno$ci nieruchomosci przez zasiedze-
nie stosuje si¢ odpowiednio (art. 292 zd 2 k.c.). Tak tez Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 10 lipca 2008 r.** stwierdzit, ze jesli w drodze
umownej mozna ustanowi¢ shuzebnos$¢ gruntowsa o tresci odpowiadajace;j
stuzebnosci przesytu, to dopuszczalne jest nabycie tej shuzebnosci w drodze
zasiedzenia. Nawet przed ustawowym uregulowaniem shuzebnosci prze-
sylu mozliwe byto nabycie w drodze zasiedzenia shuzebnosci odpowia-
dajacej tresci stuzebnosci przesylu na rzecz przedsigbiorstwa®.

3 Szerzej o skutkach ustanowienia warunku A. M a ziar z, Wpis i wykreslenie stuzeb-
nosci w ksiedze wieczystej, Przeglad Prawa Handlowego 2010, nr 2, s. 45 i nast.

2 TII CSK 73/08 (LEX nr 461735).

% Uchwata SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r., IIl CZP 89/08 (LEX nr 458125), wyrok
SN z 12 grudnia 2008 r., II CSK 389/08 (LEX 484715).
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Zdaniem J. M. Kondka bieg terminu zasiedzenia rozpoczyna si¢ dopiero
z chwila wejscia w zycie nowelizacji®. Przestanka zasiedzenia jest nie-
przerwane posiadanie stuzebno$ci w rozumieniu art. 352 § 2 k.c. Posia-
danie stuzebnosci polega na faktycznym korzystaniu z cudzej nierucho-
mosci w zakresie odpowiadajacym tresci shuzebnosci, z tym ze do posiadania
stuzebnosci stosuje si¢ odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy. Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 czerwca 2009 r.*’ podkreslit jednak,
ze posiadania prowadzacego do nabycia stuzebnosci gruntowej przez
zasiedzenie nie nalezy utozsamia¢ z posiadaniem prowadzacym do naby-
cia przez zasiedzenie wlasnosci nieruchomosci. Przy ocenie posiadania
prowadzacego do zasiedzenia stuzebnos$ci gruntowej chodzi o faktyczne
korzystanie z gruntu w takim zakresie i w taki sposob, w jaki czynitaby
to osoba, ktorej przyshuguje stuzebno$é, zas wtadanie w zakresie stuzeb-
nos$ci gruntowej kwalifikuje sig, zgodnie z art. 336 k.c., jako posiadanie
zalezne.

Istota zasiedzenia stuzebnos$ci przesytu jest posiadanie trwatego i wi-
docznego urzadzenia. Chodzi o posiadanie przez podmiot bedacy przed-
sigbiorca urzadzenia przesylowego posadowionego na nieruchomosci, ktdra
bedzie nieruchomoscia obciazona. Musi by¢ to urzadzenie trwate i wi-
doczne, czyli takie, ktore jest efektem swiadomego, aktywnego dziatania
ludzkiego, a takze dodatkowo musi to by¢ urzadzenie przesylowe, a zatem
stuzace do przesytlu mediow; energii, gazu, wody, ciepta itp. Korzystanie
powinno odpowiada¢ tresci stuzebnosci gruntowej, jednak powinno by¢
zgodne z przeznaczeniem tego urzadzenia. Nalezy dodaé, ze urzadzenie
nie musi by¢ trwale z gruntem zwiazane, jako Ze stanowi przedmiot
wlasno$ci przedsigbiorcy.

4. Orzeczenie sadu

Ustanowienie stuzebnos$ci przesylu moze nastapi¢ takze w drodze
orzeczenia sadowego, tj. postanowienia sadu o charakterze prawotwor-
czym. Do ustanowienia stuzebnosci przesytu maja odpowiednie zastoso-
wanie przepisy dotyczace ustanowienia drogi koniecznej (art. 626 § 1

2 J M. K o nd ek, Stuzebnosé przesytu . Nowe ograniczone prawo rzeczowe, Przeglad

Sadowy 2009, nr 3, s. 27.
271 CSK 392/08 (LEX nr 578032).
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k.p.c.). Przymusowe ustanowienie sluzebnosci bedzie mie¢ zastosowanie
wowczas, gdy nie jest mozliwe ustanowienie w drodze umowy. Jezeli
wlasciciel nieruchomos$ci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie
stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna dla wlasciwego korzystania
z urzadzen przesytowych, przedsigbiorca moze zada¢ odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu (art. 305?
§1 k.c.). Takie roszczenie przyshuguje takze wlascicielowi nieruchomosci.
Jezeli przedsigbiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzeb-
nosci przesytu, a jest ona konieczna do korzystania z urzadzen przesy-
towych, wiasciciel nieruchomos$ci moze zada¢ odpowiedniego wynagro-
dzenia za ustanowienie shuzebnosci przesytu. W przypadku ustanowienia
drogi koniecznej nalezy bra¢ pod uwage interes obu nieruchomosci —
obciazonej 1 wladnacej. W przypadku przymusowego ustanowienia stu-
zebnosci przesyhu brak jest regulacji, ktora nakazywataby ustanowienie
stuzebnosci przesyhu, biorac pod uwage interes spoteczny i gospodarczy
nieruchomosci obciazonej, a takze przedsigbiorcy. Stad tez istotny jest
postulat zmierzajacy do dokonania pewnych zmian legislacyjnych, ktore
miatyby na wzgledzie, ze uszczerbek ze zmniejszenia uzytecznosci nie-
ruchomosci obcigzonej nie moze by¢ nadmierny i przewyzsza¢ korzysci,
jakie plyna z ustanowienia stuzebno$ci przesytu®.

5. Decyzja administracyjna

Powstanie shuzebnos$ci w drodze decyzji administracyjnej jest kwestia
dyskusyjna. Jakkolwiek powstanie stuzebnos$ci gruntowych na podstawie
decyzji administracyjnej jest mozliwe, to jednak poszczegolne przypadki
powstania stuzebnosci reguluja przepisy prawa administracyjnego, w szcze-
golnosci art. 112 u.g.n.? i art. 120 u.g.n. Nie ma natomiast przepisow
o charakterze administracyjnym, ktore przewidywatyby powstanie na
podstawie decyzji administracyjnej stuzebnosci przesyhu. Przyjmujac, ze
stuzebnos¢ przesyhu nie jest rodzajem stuzebnosci gruntowej, a stanowi
odrebny rodzaj stuzebnosci uregulowanych w kodeksie cywilnym, na-

2 Tak tez SN w odniesieniu do stuzebno$ci gruntowych w wyroku z dnia 20 lutego
1985 r., III CRN 364/85 (OSNCP 1985, nr 12, poz. 198).

¥ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603).
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lezaloby oczekiwaé szczegdlnych przepisow administracyjnych, ktore
wyraznie wskazywaltyby rodzaj decyzji administracyjnej, ktora stanowi-
laby zrédto stuzebnosci przesytu, oraz organ wlasciwy do jej wydania.

6. Tres¢ sluzebnosci przesylu

Tre$¢ shuzebno$ci przesytu zostata w sposéb wyrazny okreslona
w przepisie art. 305' k.c. i polega na tym, ze przedsigbiorca moze ko-
rzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej zgodnie
z przeznaczeniem urzadzen przesytowych. Urzadzenia te moga by¢ po-
sadowione na gruncie lub wybudowane przez przedsigbiorce.

W umowie strony moga szczegdtowo okresli¢ sposob wykonywania
stuzebnos$ci przesytu, ale prawo przedsigbiorcy do korzystania z nieru-
chomosci nie moze polega¢ do dokonywaniu innych czynno$ci poza
korzystaniem z urzadzen przesytowych. Jest to stuzebno$¢ o charakterze
czynnym. Warto jeszcze podkresli¢, ze ustawodawca nie wskazal, iz
stuzebnos$¢ przesylu ma by¢ ustanowiona w celu zwigkszenia uzytecz-
nosci nieruchomos$ei wladnacej, by¢ moze z tego powodu, ze shuzebnosé
przesyhu jest ustanawiana na rzecz przedsigbiorcy. Wydaje si¢ jednak
konieczne uzupehienie tej regulacji poprzez wskazanie celu ustanawiania
stuzebnosci przesytu tak, aby ograniczy¢ mozliwos¢ ustanawiania stuzeb-
nosci w kazdym celu®. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze celem
ustanowienia shuzebno$ci moze by¢ zwigkszenie uzytecznosci przedsig-
biorstwa. Tre$¢ stuzebno$ci przesytu zatem moze polega¢ tylko na
korzystaniu z urzadzen shuzacych do doprowadzania lub odprowadzania
pary gazu, energii elektrycznej i innych podobnych urzadzen (art. 49 § 1
k.c.) oraz korzystaniu z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem tych
urzadzen, za$ wiasciciel nieruchomosci obcigzonej musi ten stan rzeczy
tolerowa¢. Skonkretyzowanie tresci i zakresu shuzebnosci nastepuje przy
ustanowieniu tego prawa. Zakres stuzebnosci przesylu oznacza si¢ takze
wedlug zasad wspodtzycia spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajow
miejscowych. (art. 287 k.c. w zw. z art. 305*k.c.). Na grunt shuzebnosci
przesytu nalezy przenies¢ postulat, ze stuzebno$¢ powinna by¢ wykony-
wana w taki sposob, zeby jak najmniej utrudniata korzystanie z nierucho-

30 Tak JM.Kondek, Stuzebnosé..., s. 23.
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mosci obciazonej (art. 288 k.c. w zw. z art. 305*k.c.). Nalezy takze
przyjac, ze wilascicielowi nieruchomosci obciazonej przyshuguje ochrona
przed nadmiernymi niedogodno$ciami wynikajacymi z wykonywania
stuzebnosci przesyhu. Nie moze przedsigbiorca wykonywaé stuzebnosci
wedhug swojej wygody, powinien za§ minimalizowac uszczerbek i nie-
dogodnosci wladciciela nieruchomosci obciazonej. W tym przedmiocie
wlascicielowi nieruchomosci obciazonej shuzy roszczenie negatoryjne
o zakazanie dziatan sprzecznych z zakresem stuzebnosci (art. 222 § 2
k.c.). Shuzebnos¢ przesytu musi by¢ wykonywana przez przedsigbiorcg,
nie moze tej shuzebnosci wykonywaé inny podmiot.

Wygasnigcie stuzebnosci przesylu nastepuje na skutek:

1) zrzeczenia si¢ prawa (art. 246 § 1 k.c. w zw. z art. 305* k.c.).
Przedsigbiorca moze zrzec si¢ shuzebnosci, sktadajac o§wiadczenie wia-
Scicielowi nieruchomosci obciazonej. Do wygasnigcia stuzebnosci po-
trzebne jest wykreslenie z ksiegi wieczystej (art. 246 § 2 k.c.). Zrzeczenie
si¢ prawa nie wymaga formy szczegolnej, jedynie dla potrzeb wykreslenia
z ksiggi wieczystej niezbedne jest sporzadzenie dokumentu z podpisem
notarialnie po§wiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.);

2) konfuzji, tj. woéwczas, gdy przedsigbiorca nabedzie wlasnos¢ nie-
ruchomosci obcigzonej (art. 247 k.c.);

3) ziszczenia si¢ warunku rozwiazujacego lub ziszczenia si¢ terminu
koncowego, jesli shuzebno$¢ zostata ustanowiona pod warunkiem lub
7 zastrzezeniem terminu.

Uprawomocnienie si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci nie
powoduje wygasnigcia stuzebnosci przesytu (art. 1000 § 2 k.p.c.). Jest
to wyjatek od ogélnej zasady, ze prawomocne postanowienie 0 przysa-
dzeniu wiasnosci powoduje, ze wygasaja wszelkie prawa ciazace na
nieruchomosci. Stuzebnos¢ przesytu pozostaje w mocy w przypadku
sprzedazy egzekucyjnej art. 313 ust. 3 prawa upadtosciowego i napraw-
czego.

Stuzebno$¢ gruntowa wygasa ex lege na skutek niewykonywania przez
lat dziesie¢ (art. 293 § 1 k.c.). Powstaje pytanie, czy przepis art. 3053
§ 2 k.c. jest przepisem szczegélnym do art. 293 § 1 k.c. i przewiduje
mozliwo$¢ wygasnigcia shuzebnosci przesyhu tylko w jednym wypadku,
a to wraz z zakonczeniem likwidacji przedsigbiorstwa, czy tez art. 293
§ 1 kc. w zw. z art. 305*k.c. znajduje odpowiednie zastosowanie do
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stuzebnosci przesylu. Wydaje sig, ze na to pytanie nalezy udzieli¢ odpo-
wiedzi twierdzacej. Jesli zatem przedsigbiorca nie wykonuje swojego prawa,
wilasciciel nieruchomosci obciazonej moze wystapi¢ do sadu o stwier-
dzenie, ze shuzebnoé¢ wygasta (art. 189 k.p.c.). Nalezy bowiem przyjac,
ze dhugotrwaly stan niewykonywania stuzebno$ci przesylu oznacza, iz
stuzebno$¢ stata si¢ zbedna. Wygasnigcie stuzebnosci przesytu nastgpuje,
jesli przedsigbiorca przez lat dziesi¢¢ nie korzysta w oznaczonym zakresie
z urzadzen przesytowych posadowionych na gruncie nieruchomosci
obciazonej lub jesli w ogole wbrew obowiazkowi nie wzniost takich urzadzen
na gruncie. Na wlascicielu nieruchomosci obciazonej spoczywa cigzar
udowodnienia tego faktu.

Wygasnigeie stuzebnosei przesyhu nastgpuje takze wraz z zakoncze-
niem likwidacji przedsigbiorstwa (art. 305° § 2 k.c.). Powstaje zatem
pytanie, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem likwidacji przedsigbiorstwa.
System prawny zna jedynie pojecie likwidacji przedsigbiorcy, natomiast
nie definiuje pojecia likwidacji przedsigbiorstwa, co nie oznacza konca
istnienia przedsigbiorstwa. Nalezy zatem przyjac, ze stuzebnos$¢ wygasa
wtedy, gdy przestaje istnie¢ przedsigbiorstwo, ktorego uzytecznos¢ zwigksza
stuzebnos¢ przesylu®'. Po wygasnigciu stuzebno$ci przesytu na przedsie-
biorcy cigzy obowiazek usunigcia urzadzen utrudniajacych korzystanie
z nieruchomosci. Jezeli powodowatoby to nadmierne trudnosci lub kosz-
ty, przedsigbiorca jest obowiazany do naprawienia wyniklej stad szkody
(art. 305° § 3 k.c.).

Nalezy jeszcze zwrdci¢ uwage na tres¢ art. 290 § 2 k.c., ktory stanowi,
ze w razie podziatu nieruchomosci obcigzonej stuzebno$¢ utrzymuje si¢
w mocy na cze$ciach utworzonych przez podzial. Jezeli jednak wyko-
nywanie stuzebnosci ogranicza si¢ do jednej lub kilku z nich, wiasciciel
pozostatych czgéci moze zada¢ ich zwolnienia od stuzebnosci (art. 290
§ 2 in fine k.c.). Przepis ten ma zastosowanie takze do stuzebnos$ci
przesyhu i nalezy przyjac, ze jesli urzadzenia przesytowe sa posadowione
tylko na jednej z czgsci powstatej przez podziat i dla prawidlowego
korzystania z nich nie sg potrzebne pozostate czgsSci powstate z podziatu,

31 Tamze, s. 30.
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to wiasciciel tych czgéci moze zada¢ zwolnienia od stuzebnosci przesytu
w trybie art. 290 § 2 k.c. w zw. z art. 305%k.c.

Powstaje pytanie, czy whasciciel nieruchomosci obciazonej moze zadac
zwolnienia spod stuzebnosci przesyhu nieruchomosci, jesli wskutek zmiany
stosunkow stata si¢ dla niego szczegodlnie uciazliwa, a nie jest konieczna
dla przedsigbiorcy (art. 285 § 2 k.c.). Przepis ten znajduje zastosowanie
takze do stuzebnosci przesytu. Ustawodawca przyznaje zatem wiascicie-
lowi nieruchomosci obciazonej roszczenie o zniesienie stuzebnosci. Prze-
stanka tego zniesienia jest szczegdlna ucigzliwos¢ stuzebnosci dla wiasci-
ciela nieruchomosci obciazonej, ktora nastapita wskutek zmiany stosunkow.
Ocena, ze shuzebno$¢ przesylhu jest szczegoélnie uciazliwa, nastepuje przy
uwzglednieniu spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
obciazonej. Dotyczy to zmiany stosunkéw w sferze gospodarczej. Druga
przestanka jest stwierdzenie, ze stuzebnos¢ nie jest konieczna dla prawi-
dlowego funkcjonowania przedsigbiorcy. Zniesienie stuzebnosci nastgpuje
za wynagrodzeniem na rzecz przedsigbiorcy.

Poprzez art. 305*kodeks cywilny stanowi, ze do stuzebnosci przesytu
ma zastosowanie art. 295 k.c., stad tez wlasciciel nieruchomosci obcia-
zonej moze zadac zniesienia shuzebnosci bez wynagrodzenia, jesli utracita
wszelkie znaczenie dla przedsigbiorcy. To rozwiazanie ma zastosowanie
tylko wowczas, gdy stuzebnos$¢ przesytu stata si¢ bezuzyteczna dla
przedsigbiorcy.
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