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Zasiedzenie shuzebnosci — aspekty przedmiotowe

I. Wprowadzenie

Stuzebnosci naleza do najdawniej znanych ograniczen wiasnosci.
Stanowig ograniczone prawo rzeczowe obcigzajace nieruchomosci.
Wystepuja najczesciej w stosunkach sasiedzkich, lecz nie jest to reguta.
W kodeksie cywilnym z dnia 23 kwietnia 1964 r.! wyrdznia si¢ shuzeb-
nosci gruntowe (art. 285-295 k.c.), sluzebnosci osobiste (art. 296-305
k.c.) i stuzebnoS$ci przesytu (art. 305'-305* k.c.)?. Stuzebnos$¢ drogi
koniecznej (art. 145-146 k.c.), cho¢ zostata uregulowana w czgsci I
kodeksu cywilnego wsrdd przepiséw dotyczacych tresci 1 wykonywania
wlasnosci, jest rowniez zaliczana do stuzebnosci gruntowych. Wyjatek
uregulowany w art. 146 k.c. dotyczy samoistnego posiadacza nierucho-
mosci, ktory moze domagaé si¢ jedynie ustanowienia osobistej stuzeb-
nosci drogi koniecznej.

' Dz. U. z 1964 r., nr 16, poz. 93 ze zm.

2W nauce pojawia si¢ spor co do kwalifikacji shuzebnosci przesylu. Wedlug G.Bienk a
(Urzaqdzenia przesylowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 55) stuzebnos¢ prze-
sytu stanowi rodzaj shuzebnosci gruntowej. Z kolei B.Rakoczy (Stuzebnosé¢ przesylu
w praktyce, Warszawa 2009, s. 25) uwaza, ze jest to odrgbny, trzeci rodzaj stuzebnosci.
Z uwagi na roznice zachodzace pomigdzy tymi prawami to drugie stanowisko wydaje si¢
by¢ trafne. Nadto do stuzebnosci przesytu stosuje si¢ jedynie odpowiednio przepisy o stu-
zebnosciach gruntowych, co wydaje si¢ potwierdza¢ powyzsze stanowisko.
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Nie budzi watpliwosci, ze sluzebnos¢ gruntowa moze dotyczyé
wiasnosci nieruchomosci. Jednakze zaréwno doktryna, jak i judykatura
opowiedzialy si¢ takze za mozliwoscig ustanowienia stuzebnosci grunto-
wych na prawie uzytkowania wieczystego albo na rzecz uzytkowania
wieczystego®.

II. Tres$¢ i podzial sluzebnoSci

Kodeks cywilny w art. 285 § 1 definiuje podmiot, przedmiot i tres¢
stuzebnosci gruntowej. Stanowi, ze nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na
rzecz wiadciciela innej nieruchomosci, nazywanej wiadnaca, prawem,
ktorego tres¢ polega badz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci wladnacej
moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej,
badz na tym, ze wilasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony
w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan, badz
tez na tym, ze wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wy-
konywac¢ okreslonych uprawnien, ktéore mu wzgledem nieruchomosci
wladnacej przyshuguja na podstawie przepisow o tresci i wykonywaniu
wilasnosci. Podstawowym celem shuzebnosci gruntowej jest zwigkszenie
uzytecznosci nieruchomosci wladnacej (praedium dominans) lub jej
oznaczonej cze¢sci. Stuzebnos¢ powinna by¢ wykonywana w taki sposéb,
by jak najmniej utrudniata korzystanie z nieruchomosci obciazonej (pra-
edium serviens), na co wprost wskazuje art. 288 k.c.

W konsekwencji tres¢ shuzebnosci gruntowych odpowiada trzem
modelom wladztwa nad rzecza, jakie przystuguja podmiotowi uprawnio-
nemu, a ktore naleza do istotnych cech konkretnej shuzebnosci, a mia-
nowicie:

3 Tak m.in. uzasadnienie do postanowienia SN z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK
135/08 (LEX 507983); takze postanowienie SN z dnia 5 czerwca 2009 r., I CSK 495/08
(LEX nr 511975); postanowienie SN z dnia 10 pazdziernika 2008 r., IV CSK 21/08 (LEX
398485); E.Gniewek, O ustanowieniu stuzebnosci przez uzytkownikéw wieczystych,
Rejent 2007, nr 2, s. 9 i nast.; P.L ewandow ski, Zagadnienie podmiotowe stuzebnosci
przesylu, Panstwo 1 Prawo 2010, nr 6, s. 82-84. W projekcie ustawy z dnia 12 stycznia
2010 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny proponuje si¢ wprost w art. 285! k.c. regulacje,
zgodnie z ktdrg stuzebnos¢ gruntowa moze ustanowi¢ uzytkownik wieczysty; stuzebnos¢
taka moze by¢ ustanowiona na rzecz uzytkownika wieczystego. (Tekst projektu dostgpny
na stronie Ministerstwa Sprawiedliwo$ci www.ms.gov.pl).
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1) wilasciciel nieruchomosci wladnacej moze korzysta¢ w oznaczo-
nym zakresie z nieruchomosci obciazonej,

2) wiasciciel nieruchomosci obciazonej zostaje ograniczony w moz-
nosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan,

3) wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywaé
okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem nieruchomosci wladnacej
przystuguja na podstawie przepisow dotyczacych prawa wilasnosci®.

7 uwagi na tre$¢ stosuje si¢ podzial na stuzebnosci czynne i bierne
(art. 285 § 1 k.c.). Stuzebnosci czynne polegaja na obowiazku znoszenia
(pati) przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci obcia-
zonej pewnych dziatan wiasciciela (uzytkownika wieczystego) nierucho-
mosci wladnacej. Tres¢ czynnych shuzebnosci gruntowych jest bardzo
réznorodna 1 najczesciej wystepuja one w praktyce. Zaliczamy do nich
np. stuzebnosci drogowe, czerpania wody, oparcia budynku o mur sgsiada,
wypasu bydla, korzystania z cudzych urzadzen budowlanych, energe-
tycznych 1 wodociagowych, stuzebnos¢ otwierania okna na zewnatrz,
wchodzacego w przestrzen nad gruntem sasiednim itp.® Stuzebno$¢ czynna
uprawnia do czynnej ingerencji w sfere cudzej whasnosci. Nie obejmuje
jednak prawa do uzywania nieruchomosci i pobierania z niej pozytkow.

Stuzebnosci bierne ograniczaja wlasciciela nieruchomosci w wykony-
waniu uprawnien wynikajacych z prawa wiasnosci (art. 140 k.c.). Polegaja
na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obciazonej zostaje ograniczony
w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan, badz
tez na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obciazonej jest zobowiazany nie
wykonywa¢ okre§lonych uprawnien wzgledem nieruchomosci wladnacej
na podstawie przepisow o tresci i wykonywaniu wilasnosci. Przykladem
moze by¢ zakaz wznoszenia budynku przekraczajacego okreslong wy-
sokos¢, tak by nie zastania¢ $wiatla sasiadowi, zakaz wejscia na grunt
sasiada po to, by usunac¢ zwieszajace si¢ z jego drzew na grunt sasiada
gatezie lub owoce (art. 149 k.c.)’.

*P.Osowy, Powddztwo posesoryjne w zakresie ochrony stuzebnosci — model ochro-
ny posesoryjnej. Zarys problematyki, Rejent 2005, nr 9, s. 319.

5 Zob. uchwata SN z dnia 12 lutego 1980 r., III CZP 83/79 (OSN 1980, nr 9, poz.
148).

¢ K.A.Dadanska, Prawo rzeczowe, Warszawa 2007, s. 216.
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II1. Powstanie stuzebnosci gruntowych

Shazebno$¢ gruntowa moze powsta¢ na podstawie czynno$ci prawnej
(art. 245 k.c.), orzeczenia sadowego (ustanowienie stuzebnosci budyn-
kowej — art. 151 k.c., shuzebnosci drogi koniecznej — art. 145 k.c., stu-
zebno$ci gruntowej przy zniesieniu wspotwiasnosci — art. 212 k.c.,
w przypadku podzialu majatku wspolnego—art. 212 § 1 zd. 2 k.c. w zwiazku
z art. 46 kodeksu rodzinnego i opiekunczego i art. 1035 k.c. lub dziatu
spadku — art. 212 § 1 zd. 2 k.c. w zwiazku z art. 1035 k.c.), a takze
orzeczenia administracyjnego (art. 112 ust. 2 i art. 120 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami)’. Do powstania tego
prawa ograniczonego moze doj$¢ rowniez ex lege w trybie zasiedzenia.
W tym ostatnim przypadku orzeczenie sadu stwierdzajace zasiedzenie
stuzebnosci ma jedynie charakter deklaratoryjny. Poniewaz stuzebnos¢
jest prawem na rzeczy cudzej, przeto whasciciel nie moze naby¢ shuzeb-
nosci przez zasiedzenie na swojej wlasnej nieruchomosci®. Kodeks cy-

7 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 1., nr 102, poz. 651 ze zm.; szerzej P.Lewandowski,
Niedobrowolne ograniczenie prawa wlasnosci a inwestycje przesylowe, Przeglad Sadowy
2009, nr 10, s. 37 i nast. W uchwale z dnia 20 stycznia 2010 r., Il CZP 116/09 (LEX
537076) SN stwierdzil, ze decyzja wydana na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 12
marca 1958 . 0 zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (tekst jedn.: Dz.U. z 1974 r.,
nr 10, poz. 64 ze zm.) jest tytulem prawnym dla przedsigbiorcy przesytowego do statego
korzystania z wymienionej w tej decyzji nieruchomosci. W uzasadnieniu wskazat, ze
ograniczenie wlasnosci na podstawie art. 35 wymienionej ustawy, nazywane stuzebnoscia
publiczna, miesci si¢ w granicach szeroko rozumianego wywlaszczenia, co wigze si¢ z trwa-
loscig stanu, jaki decyzja administracyjna stwarza, obejmujac soba kazdoczesnego wiasci-
ciela nieruchomosci, ktorej dotyczy, oraz kazdoczesnego przedsigbiorcg przesylowego
wstepujacego w miejsce pierwotnego adresata decyzji.

$S.Rudnicki, G.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksigga druga:
Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, 2011, s. 541; por. m.in. uchwata SN z dnia 18 marca
1994 ., III CZP 28/94 (opubl. Legalis); postanowienie SN z dnia 5 czerwca 2009 r., | CSK
495/08 (LEX 511975). W postanowieniu z dnia 20 pazdziernika 2005 r., IV CK 65/05
(LEX nr 176343), SN stwierdzit, ze nieruchomo$¢ mozna obciazy¢ stuzebnoscia gruntowa
takze w sytuacji, w ktorej jej wspotwlascicielem jest whasciciel nieruchomosci wiadnace;.
Powstaje jednak pytanie, czy takim przypadku stuzebno$¢ gruntowa moze powsta¢ takze
w drodze zasiedzenia. Wydaje sig, ze w okres$lonych sytuacjach, np. gdy sposdb korzystania
z nieruchomosci objgtej wspotwlasnoscia w czgsciach utamkowych jest uksztaltowany na
mocy orzeczenia sadu, przy spelnieniu pozostatych przestanek prowadzacych do zasie-
dzenia nalezy udzieli¢ odpowiedzi twierdzace;.
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wilny nie przyjat uregulowanych w art. 187 prawa rzeczowego z 1946 r.°
tzw. stuzebnos$ci wiascicielskich, polegajacych na tym, ze wiasciciel dwoch
nieruchomos$ci moze obcigzy¢ jedna z nich stuzebnoscia na rzecz drugie;.

Shuzebnos$¢ gruntowa, zgodnie z art. 292 k.c., moze by¢ nabyta przez
zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwatego
1 widocznego urzadzenia. Wowczas odpowiednie zastosowanie znajduja
przepisy o nabyciu wlasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie. Wyro-
kiem z dnia 25 maja 1999 r. Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, ze
wymieniony art. 292 k.c. jest zgodny z art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzecz-
pospolitej Polskiej'®. Uznat, Zze pojmowanie prawa wiasnosci jako prawa
absolutnego do rzeczy prowadzitoby w wielu wypadkach do naruszenia
praw innych podmiotéw. Mogloby obrdci¢ si¢ takze przeciwko samym
wlascicielom rzeczy. Stad tez sprawa pewnych ograniczen w korzystaniu
z 1zeczy wlasnej zyskala aprobat¢ w nauce prawa oraz znalazta odzwier-
ciedlenie w przepisach prawa, w tym w przepisach ustawy zasadniczej.
Artykul 64 ust. 3 Konstytucji RP stanowi bowiem, ze wlasno$¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wiasnosci.

IV. Posiadanie jako przestanka zasiedzenia stuzebnoS$ci grunto-
wych

Przestankami nabycia prawa w drodze zasiedzenia jest posiadanie oraz
uptyw czasu, uzalezniony od dobrej badz ztej wiary posiadacza. Terminy
zasiedzenia okresla art. 172 k.c. Polega ono na nabyciu okreslonego prawa
przez nieuprawnionego posiadacza wskutek faktycznego wykonywania
tego prawa w ciagu oznaczonego w ustawie okresu!!. W pierwszej
kolejnosci niezbgdne jest wigc stwierdzenie posiadania stuzebnosci.

Kodeks cywilny w art. 352 wprowadza definicj¢ posiadacza shuzeb-
nosci. Stanowi, ze osoba, ktora faktycznie korzysta z cudzej nierucho-

° Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. z 1946 r., nr 57,
poz. 319 ze zm.).

10 Wyrok TK z dnia 25 maja 1999 1., SK 9/98 (OTK 1999, nr 4, poz. 78; LEX nr
37323).

" E.Janeczko, Zasiedzenie, Zielona Gora 1996, s. 9; por. takze M.A.Zacha-
riasiewicz, Rozwdj nauki o zasiedzeniu czy slepy zaulek? Koncepcja wylqczajqcego
zasiedzenia ,,imperialistycznego” wiladztwa Skarbu Panstwa, Rejent 2005, nr 9, s. 225.
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mosci w zakresie odpowiadajacym tresci shuzebnosci, jest posiadaczem
stuzebnosci. Do posiadania stuzebnosci stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o posiadaniu rzeczy. Roznica pomigdzy posiadaniem rzeczy a posiadaniem
stuzebnosci polega na tym, ze posiadanie shuzebnosci nie obejmuje wtadz-
twa nad rzecza. Podmiot odpowiadajacy charakterystyce z art. 352 k.c.
nie jest posiadaczem rzeczy w rozumieniu art. 336 k.c., lecz jedynie
posiadaczem stuzebnosci'?. Dyskusyjne jest, czy posiadanie stuzebnosci
moze by¢é wykonywane jedynie w stosunku do shuzebnosci czynnych,
czy takze w stosunku do shizebnosci polegajacych na powstrzymaniu
si¢ od pewnych dziatan. Podzieli¢ nalezy poglad, zgodnie z ktorym wymog
faktycznego korzystania z cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiada-
jacym tresci stuzebnosci oznacza, ze posiada¢ mozna jedynie shuzebnosci
czynne. W odniesieniu bowiem do stuzebnosci polegajacych na powstrzy-
maniu si¢ od korzystania z wlasnych uprawnien nie wystepuje element
korzystania z cudzej nieruchomosci®.

Korzystanie z cudzej nieruchomosci, zgodnie z art. 352 k.c., musi
polega¢ na wykonywaniu takiego wtadztwa w stosunku do nieruchomo-
$ci, ktoére wykonuje osoba uprawniona z tytutu stuzebnosci. Przedmiotem
zasiedzenia moze by¢ tylko stuzebno$¢ o okreslonej tresci, nie zas blizej
nieokreslone prawo na gruncie'. Jednakze posiadania prowadzacego do
nabycia stuzebnosci gruntowe]j przez zasiedzenie nie nalezy utozsamiac¢
z posiadaniem prowadzacym do nabycia przez zasiedzenie wlasnosci
nieruchomosci. Przy ocenie posiadania prowadzacego do zasiedzenia
stuzebnosci gruntowej chodzi o faktyczne korzystanie z gruntu w takim
zakresie 1 w taki sposob, w jaki czynilaby to osoba, ktorej przystuguje
stuzebnos$¢, zas wiadanie w zakresie stuzebnosci gruntowej kwalifikuje
sie, zgodnie z art. 336 k.c., jako posiadanie zalezne®. Nie moze wigc
naby¢ stuzebnosci w drodze zasiedzenia prekarzysta, tzn. osoba korzy-
stajaca z cudzej nieruchomosci tylko z grzecznosci jej wilasciciela.

Wskazany art. 292 k.c. wprowadza mozliwos¢ zasiedzenia jedynie
stuzebnosci czynnych i to polegajacych na korzystaniu z trwatego i wi-

12 Wyrok SN z dnia 08 sierpnia 2005 r., V CK 680/04 (LEX nr 180843); wyrok SN
z dnia 31 stycznia 1967 r., Il CR 270/66 (LEX nr 560).

3 P.Osowy, Powddztwo..., s. 320.

14 Por. postanowienie SN z dnia 18 pazdziernika 2007 r., IIl CSK 90/07 (LEX 479356).

15 Postanowienie SN z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 171/08 (LEX 496363).
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docznego urzadzenia. Wykluczono zatem, podobnie jak w prawie rzeczo-
wym'®, zasiedzenie stuzebnosci biernych, np. stuzebno$ci swiatta, widoku
czy zakazu budowy ponad okreslong wysokosé.

V. Wymog korzystania z urzadzenia trwalego i widocznego

Kodeks cywilny, analogicznie jak prawo rzeczowe, nie zawiera de-
finicji urzadzenia trwatego i widocznego, od ktérego ustawodawca uza-
leznia nabycie stuzebnosci w drodze zasiedzenia. Pamietaé nalezy, ze zgodnie
z trescig art. 47 § 1 k.c. czg$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odregbnym
przedmiotem wilasnosci i1 innych praw rzeczowych. Czgscig sktadowa
rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odlaczonego (art. 47 § 2 k.c.). Jednakze § 3 tego artykutu
stanowi, ze przedmioty potaczone z rzecza tylko dla przemijajacego uzytku
nie stanowig jej czesci sktadowych. Czescig sktadowa gruntu sa w szcze-
go6lnosci budynki i inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem, jak réwniez
drzewa 1 inne rosliny od chwili zasadzenia Iub zasiania (art. 48 k.c.). To
takze prawa zwiazane z jej wilasnoscia (art. 50 k.c.), w przypadku nie-
ruchomosci wladnacej takim prawem jest wiasnie stuzebnosé gruntowa
(art. 290 k.c.).

Nie kazde urzadzenie moze by¢ przedmiotem zasiedzenia stuzebnosci,
o ktérym mowa w art. 292 k.c. Ma to by¢ widoczna i trwala sztuczna
konstrukcja, wynik swiadomego i celowego dziatania czlowieka, a nie
nastepstwo dziatania sit przyrody, choéby z udziatem cztowieka'”. Urza-
dzenie to nie musi by¢ trwale zwiazane z gruntem. Musi jednak stuzy¢
potrzebom nieruchomosci wladnacej, umozliwia¢ lub utatwia¢ korzysta-
nie z niej w zakresie tresci danej stuzebnosci. Nie bedzie moglo prowadzié
do zasiedzenia korzystanie z urzadzen nietrwatych i niewidocznych, np.
znajdujacych si¢ pod powierzchnia gruntu's.

1o Art. 184 dekretu — Prawo rzeczowe.

77.Gawlik, P.Petczynski, Postawy prawa cywilnego, Prawo rzeczowe, red.
S. Wojcik, Warszawa 2001, s. 119; Postanowienie SN z dnia 7 marca 2002 r., Il CKN
160/00 (LEX nr 54477).

18 Por. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 4 pazdziernika 2006 r., Il CSK 119/06
(LEX nr 447190).
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,Urzadzenie” oznacza ,,wynik celowego dziatania ludzkiego, uzewnetrz-
niony w trwalej postaci widocznych przedmiotéw czy urzadzen, wyma-
gajacych do swego powstania pracy ludzkiej”. Dlatego urzadzeniem takim
nie jest np. zwykla polna droga, powstata na skutek statego przejezdzania
pewnym szlakiem i zaznaczona na gruncie jedynie koleinami oraz §ladami
przepedzania bydta”®. Aby urzadzenia do korzystania ze stuzebnosci prze-
jazdu uzna¢ za trwate 1 widoczne w rozumieniu art. 184 prawa rzeczo-
wego (art. 292 k.c.), musza one by¢ wynikiem $wiadomego 1 pozytyw-
nego dziatania ludzkiego w celu przystosowania gruntu obcigzonego jako
drogi®. Utwardzone zwirem koleiny drogi stanowig trwale i widoczne
urzadzenie gruntowe, bowiem sa one niewatpliwie efektem $wiadomego
1 pozytywnego dziatania ludzkiego, majacego na celu przystosowanie do
korzystania gruntu stuzebnego jako konkretnego szlaku droznego o jed-
noznacznie wskazanej trasie jego przebiegu?'. Wrota przejazdowe w ogro-
dzeniu nieruchomosci osoby powotujacej si¢ na zasiedzenie stuzebnosci
drogowej nie wskazuja konkretnego szlaku droznego, lecz wjazd do calej
nieruchomosci®. Widoczny na powierzchni ziemi osadnik wraz z dota-
czona do niego rura kanalizacyjna, znajdujaca si¢ pod powierzchnia gruntu,
moga by¢ — w okolicznosciach konkretnej sprawy — uznane za trwate
i widoczne urzadzenie w rozumieniu art. 292 k.c.?

Z kolei stuzebnos$¢ okna moze by¢ nabyta przez zasiedzenie na pod-
stawie art. 292 k.c., jezeli okno jest otwierane na zewnatrz tak, Ze sigga
w przestrzen nad gruntem sgsiednim?. Podobnie nalezy podejs¢ do
zasiedzenia stuzebnosci rynny odprowadzajacej wode. W tym przypadku
dyskusyjne jest zagadnienie, czy urzadzenie trwate 1 widoczne musi by¢
czescia sktadowa nieruchomosci potencjalnie stuzebnej. Powstaje pytanie,
czy w ogole w takiej sytuacji mamy do czynienia z korzystaniem z nie-
ruchomosci shuzebnej, skoro okno ,,wkracza” jedynie w przestrzen nad
gruntem, a przestrzen nad i pod gruntem nie jest czescig nieruchomosci,

19 Orzeczenie SN z dnia 26 listopada 1959 r., ICR 516/59 (OSN 1962, nr 1, poz. 8).
2 'Wyrok SN z dnia 10 stycznia 1969 r., II CR 516/68 (LEX nr 931).

2l Wyrok SN z dnia 11 maja 2000 r., I CKN 273/00 (LEX nr 51335), teza 2.

22 Postanowienie SN z dnia 7 marca 2002 r., I CKN 160/00 (LEX nr 54477).

2 Postanowienie SN z dnia 24 kwietnia 2002 r., V CKN 972/00 (LEX nr 57203).
2 Uchwata SN z dnia 12 lutego 1980 r., IIl CZP 83/79 (LEX nr 2486).
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lecz sfera dozwolonego zachowania wilasciciela nieruchomosci (art. 143
k.c.) Odpowiedz na to pytanie zalezy od przyjetej definicji nieruchomosci
gruntowej?.

Odrgbnego omowienia wymagaja urzadzenia nazywane przesylowy-
mi*, Ma to istotne znaczenie, poniewaz urzadzenia te moga by¢ takze
przedmiotem stuzebnosci. Definicji ,,urzadzenia” nalezy poszukiwac
w ustawach szczegdlnych, w szczegdlnosci: w ustawie z dnia 10 kwiet-
nia 1997 r. — Prawo energetyczne (tekst jedn.: Dz.U. z 2006 r., nr 89,
poz. 625 ze zm.) oraz w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (tekst jedn.:
Dz.U. z 2006 r., nr 123, poz. 858 ze zm.), ktore wprowadzaja definicje
legalne urzadzen dla potrzeb uregulowanych tymi przepisami. Status
urzadzen przylaczonych do przedsigbiorstwa (zaktadu) reguluje art. 49
k.c. Przepis ten w brzmieniu obowiazujacym przed nowelizacja ustawa
z dnia 30 maja 2008 1. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. nr 116, poz. 731) stanowil, ze urzadzenia shuzace
do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycz-
nego oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czgséci sktadowych
gruntu lub budynku, jezeli wchodza w sktad przedsigbiorstwa lub zakladu.
Do 1991 r. zrédlem prawa regulujacym kwestie wlasnosci urzadzen
wskazanych w art. 49 k.c. bylo zarzadzenie Ministra Gornictwa i Ener-
getyki z dnia 24 sierpnia 1964 r. w sprawie zasad przylaczania do wspolne;j
sieci urzadzen do wytwarzania, przetwarzania, przesyltania, rozdzielania
i odbioru energii elektrycznej i cieplnej oraz paliw gazowych?. Zgodnie
z § 18 ust. 1 wskazanego zarzadzenia urzadzenia przesylowe, przylacza
1 odcinki sieci, bez wzgledu na to, czyim kosztem zostaly wybudowane,
stanowity wlasnos¢ panstwa i przechodzity w zarzad i uzytkowanie
zarzadzajacego siecia. Zatem urzadzenie przesytowe z chwilg przytaczenia
do sieci przesytowe;j tracito status czgsci sktadowej nieruchomosci i stawato
si¢ samodzielnym przedmiotem obrotu bedacym wiasnoscig panstwa.
Uchwata Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 4 grudnia 1991 r. wyelimi-

3 M. Warcinski, Glosa do postanowienia SN z dnia 27 stycznia 2006 r., III CSK
38/05, Przeglad Sadowy 2009, nr 6, s. 127-133; takze S.Rudnicki, Komentarz do
Kodeksu cywilnego, Ksigga pierwsza: Czes¢é ogolna, Warszawa 2011, s. 210-214.

% S .Rudnicki, Komentarz..., s. 229-237.

2 MP z 1964 r., nr 62, poz. 286.
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nowala wskazany § 18 wymienionego zarzadzenia z systemu prawa®.
Od tego czasu pojawit si¢ problem kwalifikacji urzadzen przesytowych
i tytutlu prawnego do nich®. W pismiennictwie rozwazano, czy — celem
uregulowania zasztosci — art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz.
651 ze zm.) méglby by¢ zastosowany takze dla zapewnienia tytutu prawnego
do korzystania z cudzej nieruchomosci przez przedsiebiorce przesytowe-
go, ktory wybudowat juz na gruncie urzadzenia przesylowe. W konse-
kwencji zwrdcono uwage, ze prowadzitoby to do zalegalizowania zanie-
chan przedsigbiorcow i stanowitoby dla nich zachete do podejmowania
czynnosci celem uzyskania decyzji wywlaszczeniowych w sytuacjach,
gdy przedsiebiorca nie podjat staran, by legalnie wkroczy¢ na cudzy grunt™.
Istotne znaczenie w tej kwestii miata uchwata z dnia 8 marca 2006 r.,
w ktorej Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,przepis art. 49 k.c. nie stanowi
samoistnej podstawy prawne] przejscia urzadzen stuzacych do doprowa-

# Uchwata TK z dnia 4 grudnia 1991 r., W 4/1991 (OTK 1991, nr 1, poz. 22).

2 Miedzy innymi w wyrokach z dnia 23 czerwca 1993 1., I CRN 72/93 (Monitor
Prawniczy 1993, z. 4, s. 115; LEX nr 60) i z dnia 20 wrzesnia 2000 r., I CKN 608/99
(LEX nr 51641) oraz w uchwale z dnia 13 stycznia 1995 r., IIl CZP 169/94 (OSNC 1995,
nr 4, poz. 64; LEX nr 4161) SN, nawiazujac do pogladu wyrazonego w uzasadnieniu
uchwaty TK z dnia 4 grudnia 1991 r., W 4/91 (OTK 1991, nr 1, poz. 22), przyjal, ze
urzadzenia wymienione w art. 49 k.c. z chwilg ich polaczenia z siecia urzadzen przedsig-
biorstwa staja si¢ wlasnoscia podmiotu bedacego wiascicielem przedsigbiorstwa, a potacze-
nie to jest jedynie kwestig faktu. Odmienne stanowisko SN wyrazit w wyrokach z dnia 26
lutego 2003 r., IT CK 40/02 (Biuletyn SN 2003, nr 8, s. 7, LEX nr 79748) i z dnia 13
maja 2004 r., III SK 39/04 (OSNP 2005, nr 4, poz. 115), stwierdzajac, ze art. 49 k.c.
wyznacza jedynie granice miedzy czescia sktadowa przedsigbiorstwa i czgécia skladowa
nieruchomosci, pozostawiajac otwarta kwesti¢ sposobu uzyskania przez prowadzacego
przedsigbiorstwo tytutu prawnego do urzadzen, o ktérych mowa w tym przepisie. W uza-
sadnieniu wyroku z dnia 13 maja 2004 r. wyjasnit przy tym, ze okreslenie ,,wchodzi w skiad
przedsigbiorstwa” oznacza przystugiwanie wlascicielowi przedsigbiorstwa wiasnosci lub innych
praw majatkowych o charakterze rzeczowym lub obligacyjnym oraz ze prawa te nie moga
wynika¢ z samych faktéw, lecz z przepisow prawa. Tym samym urzadzenia objete trescig
art. 49 k.c. — nawet w chwili ich fizycznego polaczenia z siecig przedsigbiorstwa — po-
zostaja nadal czgscig nieruchomosci, na ktorej je zbudowano, a w sktad przedsigbiorstwa
wchodza na podstawie zdarzen prawnych znanych prawu cywilnemu.

30 Zob. M. Zalewski, Wykonywanie..., s. 9-10, takze wyrok NSA z dnia 18 marca
2005 r., OSK 1216/04 (LEX 176112).
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dzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz
innych podobnych urzadzen na wlasno$¢ wiasciciela przedsigbiorstwa
przez ich polaczenie z siecig nalezaca do tego przedsigbiorstwa’™!. W uza-
sadnieniu tej uchwaty Sad Najwyzszy zwrdcit uwage, ze przepis art. 49
k.c. stwarza jedynie wyjatek od przewidzianej w art. 48 1 191 k.c. zasady
superficies solo cedit 1 nie dotyczy kwestii przejscia wlasnosci wymie-
nionych w nim urzadzen na rzecz przedsigbiorstwa. Status prawny
przytaczonych do sieci urzadzen objetych art. 49 k.c. zalezy od tego, czy
staja si¢ one czgscig skladowa instalacji nalezacej do przedsigbiorstwa.
W razie odpowiedzi twierdzacej urzadzenia te traca swoja odrgbnosé
1 staja si¢ whasnoscia wlasciciela instalacji. W razie odpowiedzi przeczacej
stanowig odrebne rzeczy ruchome i o ich wlasnosci zdecydowa¢ moga
strony umowy o przylaczenie. W braku umowy pozostaja wlasnoscia
dotychczasowego wiasciciela. Sad Najwyzszy zauwazyl, ze szczegolnie
skomplikowany jest status prawny tzw. przylaczy, czyli urzadzen stuza-
cych do przylaczania do sieci instalacji wewngtrznych, bedacych przed
przytaczeniem wtasnoscia np. producentéw energii czy odbiorcéw final-
nych. Przylacze spaja dwie odrgbne catosci prawne — instalacj¢ nalezaca
do sieci, czyli instalacj¢ zewngtrzna, oraz instalacje wewnetrzng. Granica
migdzy obu tymi instalacjami jest zarazem granica wiasnosci urzadzen.
Przylacze jest z kolei elementem taczacym te dwie odrebne catosci, silnie
zwiazanym fizycznie i funkcjonalnie z instalacja zar6wno zewngtrzna, jak
1 wewngtrzna. Z tej wlasnie przyczyny Sad Najwyzszy podkreslit, ze
trudno ustali¢, czy przytacze z chwila jego przylaczenia do sieci staje si¢
czescia sktadowa instalacji zewnetrznej, czy tez pozostaje czeScig skta-
dows instalacji wewnetrzne;.

W ostatecznosci ustawg z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny... (Dz.U. nr 116, poz. 731) zmieniono tres¢ art. 49 k.c.
Wskazano, Zze urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania
plynoéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie
naleza do czgsci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza w sktad

31 Uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 8 marca 2006 r., III CZP 105/05 (LEX nr
172363); por. G. M atus ik, Problem wlasnosci urzqdzen, o ktorych mowa w art. 49 k.c.,
Rejent 2007, nr 5, s. 53 i nast.
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przedsigbiorstwa (art. 49 § 1 k.c.). W ten sposdéb wprowadzono trzy
modyfikacje. Po pierwsze, usunieto stowo ,,zaktad” jako terminologicznie
niezdefiniowane w kodeksie cywilnym, po drugie, stwierdzenie, ze urza-
dzenia przesytowe nie naleza do ,,czesci sktadowych gruntu lub budynku”
zastapiono zwrotem ,,nie naleza do czesci sktadowych nieruchomosei”,
co pozwolito usunaé watpliwosci dotyczace zastosowania art. 49 k.c. do
lokali stanowiacych samodzielne nieruchomosci, 1 wreszcie po trzecie,
pojecia ,,wody” 1 ,,pradu elektrycznego” zastapiono pojeciami ,,plyndw”
i ,,energii elektrycznej”, osiagajac w ten sposob spdjnos¢ terminologiczng
w kodeksie cywilnym i ustawach szczegdlnych®.

Uregulowano takze status osoby, ktora poniosta koszty budowy
wskazanych urzadzen i jest ich wiascicielem. Podmiot ten moze Zzadac,
aby przedsigbiorca, ktory przylaczyt urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich
wlasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony
postanowily inaczej. Z zadaniem przeniesienia wiasnosci tych urzadzen
moze wystapi¢ takze przedsigbiorca (art. 49 § 2 k.c.). Przepis ten ma
istotne znaczenie, gdyz z natury rzeczy urzadzenia przesylowe zainsta-
lowane na gruncie czy wmurowane w Sciany lub podtogi budynku sta-
nowig ich czesci skladowe. Skoro tak, to wyjatek musi by¢ interpreto-
wany bardzo wasko i wejscie tych urzadzen w sktad przedsigbiorstwa
doprowadzajacego lub odprowadzajacego ptyny, energi¢ elektryczna i inne
media nastgpuje tylko w razie spehienia przestanek ustawowych. Urza-
dzenia przylaczone do sieci przedsigbiorstwa sa odrgbnymi rzeczami
ruchomymi 1 nie sa cze$ciami skladowymi danej nieruchomosci, tylko
czescia skladowa przedsigbiorstwa jako zorganizowanego kompleksu
majatkowego w rozumieniu art. 55' k.c. Zdaniem G. Bienka, rozstrzy-
gajac o statusie wlascicielskim urzadzenia przesylowego po utracie przez
nie charakteru czesci sktadowej, nalezy kierowacé si¢ tym, kto sfinansowat
jego budowe®. M. Zalewski zwraca jednak uwage na okolicznos¢, iz brak
jest przepisu, ktory wskazywaltby na taki skutek zdarzenia, o jakim mowa

32Por. M. Zalew s ki, Wykonywanie..., s. 13-14. Wyrokiem z dnia 7 listopada 2006 r.,
SK 42/05, Trybunat Konstytucyjny uznat art. 49 k.c. za zgodny z Konstytucja Rzeczpo-
spolitej Polskiej (OTK-A 2006, nr 10, poz. 48).

3 Zob. G.Bieniek, Jeszcze w sprawie statusu cywilnoprawnego urzqdzen przesy-
fowych, Monitor Prawniczy 2008, nr 20, s. 1073.
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w art. 49 § 1 k.c. Zauwaza, Ze po utracie przez urzadzenie statusu czgsci
sktadowej nieruchomosci jego wiascicielem pozostaje nadal wlasciciel tej
nieruchomosci. Wejscie urzadzenia w sklad przedsigbiorstwa oznacza zatem
uzyskanie przez przedsigbiorce jedynie wladztwa faktycznego nad urza-
dzeniem™.

VI. Zasiedzenie sluzebnoS$ci przesylu

Wraz z wprowadzeniem nowego brzmienia art. 49 k.c. uregulowano
w kodeksie cywilnym shuzebnos¢ przesytu (art. 305" — art. 305 k.c.),
do ktdrej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych.
(art. 305* k.c.) Instytucja ta znana byla juz prawu rzeczowemu z 1946 r.
Novum dla kodeksu cywilnego stanowila regulacja polegajaca na obcia-
zeniu nieruchomosci stuzebnej nie na rzecz nieruchomosci wiadnacej, lecz
na rzecz przedsiebiorcy®, ktory zamierza wybudowa¢ lub ktérego wia-
sno$¢ stanowig urzadzenia okreslone w art. 49 § 1 k.c. (art. 305" k.c.)
W przypadku stuzebnosci przesyhu kategoria ,,nieruchomosci wiadnacej”
w ogoble nie wystepuje.

Unormowanie to ma charakter porzadkujacy i regulujacy stan prawny
na przyszto$¢. Dla stwierdzenia zasiedzenia shuzebnosci, ktorych przed-
miotem sg urzadzenia przesytowe, poczatkowo literatura i orzecznictwo
szukato analogii w zastosowaniu art. 145 k.c.*® Punktem wyjscia byta
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r.¥’, w ktorej — co
do zasady — dopuszczono mozliwos¢ ustanowienia na rzecz nierucho-
mosci nalezacej do przedsigbiorcy przesylowego stuzebnosci gruntowej
polegajacej na zapewnieniu na czas nieokreslony dostgpu do tych urza-

3% Zob. M. Zalewski, Wykonywanie..., s. 15; zob. takze J.Pokrzywniak, Klu-
czowe dylematy zwiqzane z regulacjq stuzebnosci przesylu, Rejent 2010, nr 4, s. 88 i nast.

35 Probe dostosowania przepiséw kodeksu cywilnego do potrzeb przedsigbiorcow podjat
SN w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r., IIl CZP 79/02 (LEX nr 57064), stwierdzajac,
ze za nieruchomos¢ wladnaca mozna uzna¢ nieruchomos$¢ zabudowana stacja energetyczna.
Zob.E.Gniew ek, Glosa krytyczna do w/w uchwaly SN z dnia 17 stycznia 2003 r., Rejent
2003, nr 5, s. 149-158 oraz G.Bieniek, Glosa aprobujgca do w/w uchwaly SN z dnia
17 stycznia 2003 r, Rejent 2003, nr 3, s. 122-139.

36 Zob. szerzej R. Trzaskow s ki, Korzystanie przez przedsiebiorstwa energetyczne
z cudzych nieruchomosci (cz. 1), Rejent 2003, nr 11, s. 140 i nast.

37 Uchwata SN z dnia 17 stycznia 2003 r., I[II CZP 79/02 (LEX nr 57064).
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dzen. W literaturze wyrazono poglad o mozliwosci zastosowania nowej
instytucji shuzebnosci przesytu do stanéw prawnych zaistniatych przed
wejsciem w zycie ustawy, zgodnie z zasada pierwszenstwa ustawy nowe;.
W tym zakresie wyrazono takze odmienny poglad, wskazujac, ze jezeli
termin prowadzacy do zasiedzenia uptynat przed dniem 3 sierpnia 2008 r.,
wtedy sad stwierdzi nabycie shuzebnosci gruntowej o tresci odpowiada-
jacej shuzebnosci przesyhu. Jezeli natomiast termin prowadzacy do zasie-
dzenia uptynal po dniu 3 sierpnia 2008 r., to w takim przypadku nalezy
stwierdzi¢ zasiedzenie shuzebnos$ci przesytu®. W postanowieniu z dnia 4
pazdziernika 2006 r. Sad Najwyzszy uznal, ze dopuszczalne jest zasie-
dzenie shuzebnosci gruntowej na rzecz przedsiebiorstwa przesylowego®.
W ostatecznosci w uchwale z dnia 7 pazdziernika 2008 r. Sad Najwyzszy
stanowczo stwierdzil, ze ,,przed ustawowym uregulowaniem stuzebnosci
przesyhlu (art. 305'-305* k.c.) dopuszczalne byto nabycie w drodze za-
siedzenia stuzebnosci odpowiadajacej tresci stuzebnosci przesytu na rzecz
przedsigbiorstwa,

Charakter wladztwa przedsiebiorstwa nad nieruchomoscia shuzebng
w wypadkach korzystania z urzadzen przesylu moze budzi¢ watpliwosci.
Nie jest to bowiem posiadanie samoistne ze wzglgdu na brak elementu
animus dla tego rodzaju wladztwa. Trzeba wigc zgodzi¢ si¢ z wyrazonym
w literaturze i judykaturze zapatrywaniem, Ze jest to faktyczne wladztwo
w podobnych granicach, jakie wykonuje uprawniony z tytulu stuzebno-

;.

$citl.

¥M.Balwicka-Szczyrba, Glosado uchwaly SN z dnia 07 pazdziernika 2008 r.,
11T CZP 89/08, Gdanskie Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa 2010, nr 2, s. 115-
116.

3 Postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2006 ., I CSK 119/06 (LEX nr 447190).

4 Uchwala SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r., IIl CZP 89/08 (LEX nr 458125); por.
takze wyrok SN z dnia 11 marca 2005 r., II CK 489/04 (LEX nr 301735); wyrok z 19
maja 2004 r., III CK 496/02 (LEX nr 152776), w ktérym w tezie drugiej SN stwierdzit,
ze naby¢ przez zasiedzenie mozna tylko stuzebnos$¢ o konkretnej tresci, a nie nieskon-
kretyzowane ,,uprawnienie” do przeprowadzenia w dowolny sposob przez nieruchomosé
linii energetycznej (art. 292 k.c.); por. takze postanowienie SN z dnia 10 lipca 2008 r.,
III CSK 73/08 (LEX nr 461735).

4 Por. postanowienie SN z dnia 22 pazdziernika 2002 r., IIl CZP 64/02 (Biuletyn
SN 2002 r., nr 11, poz. 7).
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VI. Zmiana treSci lub sposobu wykonywania sluzebno$ci
gruntowych

Wiasciciel nieruchomosci obciazonej, zgodnie z regulacja art. 291 k.c.,
moze zada¢ za wynagrodzeniem zmiany tresci lub sposobu wykonywania
stuzebnosci gruntowej. Decydujace jest przy tym powstanie waznej potrzeby
gospodarczej juz po ustanowieniu stuzebnosci gruntowej. Bez znaczenia
jest natomiast zrodto powstania tejze shuzebnosci. Takie stanowisko przed-
stawit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 2 czerwca 2010 r. dotyczacej
zasiedzenia stuzebnosci przesytu, do ktdrej odpowiednie zastosowanie
maja przepisy o stuzebno$ciach gruntowych (art. 305* k.c.). Wyrazit
poglad, ze wilasciciel nieruchomosci obcigzonej stuzebnos$cia przesyhu,
nabyta w drodze zasiedzenia, moze zada¢ zmiany sposobu jej wykony-
wania, jesli wazna potrzeba gospodarcza powstata po posadowieniu
urzadzen przesytlowych®. Z prezentowanym stanowiskiem nie zgodzit si¢
G. Matusik, wskazujac m.in., Zze z instytucjg zasiedzenia zwiazana jest
biernos¢ wiasciciela i zalozone tym samym tolerowanie stanu prowadza-
cego do zasiedzenia. Nie mozna tolerowa¢ wyktadni, w wyniku ktdrej
brak zainteresowania wtasciciela stanem nieruchomosci najpierw dopro-
wadzi do zasiedzenia stuzebnosci, a nastepnie stanowi¢ bedzie argument
przeciwko temu, kto z tego zalozenia skorzystal®.

VII. Watpliwoscizwiazane z podmiotem, ktéry powinien wykona¢
urzgdzenie

W judykaturze budzito kontrowersje, kto ma wykonaé¢ przedmiotowe
trwate 1 widoczne urzadzenia, o ktérych mowa w art. 292 k.c. Hipoteza
tego przepisu nie zawiera bowiem wyraznego wskazania, przez kogo
urzadzenie powinno by¢ zbudowane.

Poczatkowo przyjmowano, ze ,,sluzebnos¢ gruntowa mozna naby¢
przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy trwale i widoczne urzadzenie zostato
wykonane przez posiadacza stuzebnosci, a nie przez wiasciciela nieru-

# Uchwata SN z dnia 2 czerwca 2010 r., IT1 CZP 36/10 (Biuletyn SN 2010, nr 6, poz. 9;
LEX nr 578579).

$ G.Matusik, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2010 r., III
CZP 36/10, Rejent 2011, nr 1, s. 115 i nast.
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chomosci, z ktérej posiadacz korzysta w zakresie stuzebnosci”. Sad
Najwyzszy wskazywal, ze tylko wykonanie takiego urzadzenia przez
posiadacza stanowi widoczna przestroge dla wilasciciela, ze istniejacy na
gruncie stan moze doprowadzi¢ do zwegzenia jego prawa. Jedynie w wy-
jatkowych wypadkach istnienie trwatego 1 widocznego urzadzenia moze
stanowi¢ przestanke nabycia stuzebnosci w drodze zasiedzenia, mimo ze
wykonat je wiasciciel nieruchomosci, a nie posiadacz stuzebnosci. Moze
to mianowicie mie¢ miejsce wtedy, gdy chodzi o korzystanie z takiego
urzadzenia w sposOb szczegélny, zwracajacy uwage wilasciciela nieru-
chomosci na charakter posiadania osoby korzystajacej z jego urzadzenia,
np. wtedy, gdy posiadacz oprze o mur wzniesiony przez wiasciciela
nieruchomosci swdj budynek™*. Podobny poglad wyrazit Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 10 marca 1998 r., stwierdzajac, ze ,,korzystanie
z drogi urzadzonej na nieruchomosci sasiedniej przez wilasciciela tej nie-
ruchomosci lub jej poprzednika prawnego nie prowadzi do nabycia takiej
stuzebnosci (drogi koniecznej) przez zasiedzenie”. W uzasadnieniu Sad
Najwyzszy wskazal, ze ,,droge konieczna moze zasiedzie¢ samoistny
posiadacz tylko wowczas, gdy we wlasnym zakresie wykona trwate
i widoczne urzadzenia, o ktérych mowa w art. 292 k.c. Nie moze na-
tomiast stuzebnosci drogi koniecznej w ogdle zasiedzie¢, gdy korzysta
z drogi przebiegajacej przez nieruchomos¢, ktora taka droga ma byc¢
obciazona, urzadzonej przez jej wlasciciela wzglednie jego poprzednikdéw
prawnych”¥,

Zliberalizowane stanowisko przedstawil Sad Najwyzszy w postano-
wieniu z dnia 24 kwietnia 2002 r., przyjmujac, ze ,,do nabycia stuzebnosci
gruntowej przez zasiedzenie, trwate i widoczne urzadzenie (art. 292 k.c.)
nie moze by¢ wykonane przez wilasciciela nieruchomosci obciazonej, ale
niekoniecznie musi to uczyni¢ korzystajacy z urzadzenia wiasciciel nie-
ruchomosci wladnacej”. Zwrdcit uwage, ze z brzmienia art. 292 k.c. nie
wynika, by wymienione w nim urzadzenie musiato by¢ wybudowane
przez korzystajacego z urzadzenia i powolujacego si¢ na posiadanie
prowadzace do zasiedzenia, aczkolwiek z reguly tak bedzie. Istotne jest
natomiast, by urzadzenie nie bylo wybudowane przez wlasciciela nieru-

# Wyrok SN z dnia 24 maja 1974r., IIl CRN 94/74 (LEX nr 1804); por. takze
uzasadnienie postanowienia SN z dnia 29 maja 2000 r., III CKN 742/98 (LEX nr 51360).
4 Postanowienie SN z dnia 10 marca 1998 r., I CKN 543/97 (LEX nr 78419).
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chomosci obciazonej oraz by przez to stanowilo dla niego widoczna
przestroge, ze istniejacy na gruncie stan moze doprowadzi¢ do ograni-
czenia jego prawa wlasnosci, stanowiac element stanu faktycznego,
prowadzacego do nabycia stuzebnosci przez zasiedzenie®. Takze wedlug
E. Gniewka nie ma jurydycznej koniecznosci, by urzadzenia takie miaty
by¢ wykonywane przez posiadacza stuzebnosci, korzystajacego z cudzej
nieruchomosci®’.

Dotychczasowa, utrwalong lini¢ orzecznicza Sad Najwyzszy porzucit
w postanowieniu z dnia 27 stycznia 2006 r., stwierdzajac, ze ,,nabycie
stuzebnosci gruntowej polegajacej na korzystaniu z trwatego i widocznego
urzadzenia nie jest wylaczone z tego wzgledu, ze urzadzenie to zostato
wykonane przez wlasciciela nieruchomosci obciazonej”*. W uzasadnieniu
orzeczenia podkreslit, ze w tresci art. 292 k.c. nie zawarto zadnych
wymogdw co do osoby dokonujacej wzniesienia urzadzen. Przyjecie takiego
stanowiska nie narusza zasady, ktdrej celem jest utrzymanie w rozsadnych
granicach mozliwosci ochrony prawa wlasnosci 1 mozliwosci powstania
stuzebnosci gruntowej w drodze zasiedzenia. Jak podkreslat Sad Najwyz-
szy we wczesniejszych orzeczeniach, korzystanie z trwatego 1 widocz-
nego urzadzenia znajdujacego si¢ na cudzej nieruchomosci stanowi dla
jej wilasciciela wyrazne ostrzezenie przed dziataniem osob, ktére — ko-
rzystajac z takich urzadzen — moga doprowadzi¢ do uzyskania odpowied-
nich stuzebnosci gruntowych. Diugotrwate tolerowanie przez wiasciciela
takich dziatan usprawiedliwia usankcjonowanie powstatego stanu faktycz-
nego przez obcigzenie jego nieruchomosci stuzebnoscia. W aprobujace;j
glosie do wyzej wskazanego postanowienia M. Warcinski zauwazyt, ze
»wlasciciel powinien mie¢ szans¢ spostrzezenia tego niebezpieczenstwa
1 zapobiezenia mu w stosownym czasie. Jezeli natomiast zachowuje si¢
biernie i znosi zachowanie posiadacza stuzebnosci, prowadzace do jej
zasiedzenia, powinien ponosi¢ konsekwencje swojego zachowania. (...)
Jednakze stwierdzenie, ze korzystanie z wzniesionego urzadzenia przez
wlasciciela nieruchomosci potencjalnie shuzebnej nie moze prowadzi¢ do
zasiedzenia, gdyz jest sprzeczne z owg funkcja ochronna, jest zbyt ra-

4 Postanowienie SN z dnia 24 kwietnia 2002 r., V CKN 972/00 (LEX nr 57203).

Y E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2002, s. 201.

4 Postanowienie SN z dnia 27 stycznia 2006 r., IIl CSK 38/05 (OSP 2006, nr 11,
poz. 114).
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dykalne. (...) To korzystanie z urzadzenia trwatego i widocznego, a nie
jego wznoszenie go ma by¢ dostatecznym sygnatem ostrzegawczym dla
wlasciciela nieruchomosci potencjalnie stuzebnej™. Poglad ten wydaje si¢
racjonalny i przekonujacy.

Zauwazy¢ nalezy, iz stanowisko Sadu Najwyzszego w zakresie pod-
miotu, ktéry miatby wykonaé¢ trwate i widoczne urzadzenie dla potrzeb
zasiedzenia shuzebnosci (art. 292 k.c.), zatoczyto koto. W uchwale z dnia
9 sierpnia 2011 r. podjete] w skiadzie siedmiu sedzidw Sad Najwyzszy
powrdcit do pierwotnie prezentowanego stanowiska. Stwierdzit, ze
wykonanie trwalego i widocznego urzadzenia przez posiadacza nierucho-
mosci w zakresie stuzebnosci gruntowej drogi dojazdowe;j jest przestanka
zasiedzenia tej stuzebnos$ci. W uzasadnieniu tej uchwaty ponownie zwrécit
uwage przede wszystkim na aspekt konstytucyjnie gwarantowanej ochro-
ny wiasnosci. Jednocze$nie wskazat, ze ,tylko w sytuacjach wyjatko-
wych, gdy chodzi o korzystanie z urzadzenia w sposob szczegodlny,
zZwracajacy w sposob oczywisty uwage wlasciciela nieruchomosci na
charakter posiadania osoby korzystajacej z urzadzenia (np. oparcie bu-
dynku o mur postawiony przez wlasciciela nieruchomosci shuzebnej albo
korzystanie z wykonanego nie przez posiadacza nieruchomosci wladnacej
osadnika widocznego na powierzchni ziemi wraz z dotaczong do niego
rura kanalizacyjna), okolicznos$¢, ze wzniost je wihasciciel nieruchomosci
obciazonej lub inna osoba, moze — w konkretnym przypadku — nie sta-
nowi¢ przeszkody do nabycia stuzebnosci gruntowej przez zasiedzenie”™.

VII. Zakonczenie

Konkludujac, stwierdzi¢ nalezy, iz zakres ograniczenia prawa wtasno-
sci czy uzytkowania wieczystego na skutek nabycia m.in. w drodze
zasiedzenia stuzebnosci gruntowe;j i stuzebnosci przesytu jest bardzo szeroki.
Jednoczesnie ustawodawca, wychodzac naprzeciw ciaglym zmianom
rzeczywistosci, w projekcie z dnia 12 stycznia 2010 r. ustawy nowe-
lizujacej kodeks cywilny®! proponuje nowe brzmienie art. 49 § 1 k.c.,

¥ M.Warcinski, Glosa do postanowienia SN z dnia 27 stycznia 2006 r., III CSK
38/05, Przeglad Sadowy 2009, nr 6, s. 130-131.

0 Uchwata SN z dnia 9 sierpnia 2011 r., III CZP 10/11 (LEX nr 862939).

31 Tekst projektu www.ms.gov.pl.
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wprowadzajac mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci przesytu takze dla
urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej, linii tramwajowych, trans-
portu liniowego i liniowo-terenowego, linii trolejbusowych oraz innych
podobnych urzadzen znajdujacych si¢ na obcym gruncie. Za kazdym
razem jednak celem i jednoczesnie przyczyna jej powstania jest zwiek-
szenie uzytecznosci innej nieruchomosci albo zaspokojenie okreslonych
potrzeb oznaczonej osoby. Doda¢ wypada, ze zasiedzenie stuzebnosci
o skonkretyzowanej juz tresci rozpoczyna si¢ od momentu, gdy posiadacz
tej shuzebnosci badz jego poprzednik prawny przystapit do korzystania
z trwalego 1 widocznego urzadzenia.

Abstract

Easement belong the longest known restrictions of the ownership.
It usually occurs in the neighbourhood but it is not a rule. It is divided
into servitude easement and affirmative easement. Praedial easement can
appear due to acquisitive prescription which takes place only when the
device is continually and visibly used for a long period of time.
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