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Zasiedzenie s³u¿ebno�ci � aspekty przedmiotowe

I. Wprowadzenie
S³u¿ebno�ci nale¿¹ do najdawniej znanych ograniczeñ w³asno�ci.

Stanowi¹ ograniczone prawo rzeczowe obci¹¿aj¹ce nieruchomo�ci.
Wystêpuj¹ najczê�ciej w stosunkach s¹siedzkich, lecz nie jest to regu³¹.
W kodeksie cywilnym z dnia 23 kwietnia 1964 r.1 wyró¿nia siê s³u¿eb-
no�ci gruntowe (art. 285-295 k.c.), s³u¿ebno�ci osobiste (art. 296-305
k.c.) i s³u¿ebno�ci przesy³u (art. 3051-3054 k.c.)2. S³u¿ebno�æ drogi
koniecznej (art. 145-146 k.c.), choæ zosta³a uregulowana w czê�ci I
kodeksu cywilnego w�ród przepisów dotycz¹cych tre�ci i wykonywania
w³asno�ci, jest równie¿ zaliczana do s³u¿ebno�ci gruntowych. Wyj¹tek
uregulowany w art. 146 k.c. dotyczy samoistnego posiadacza nierucho-
mo�ci, który mo¿e domagaæ siê jedynie ustanowienia osobistej s³u¿eb-
no�ci drogi koniecznej.

1 Dz. U. z 1964 r., nr 16, poz. 93 ze zm.
2 W nauce pojawia siê spór co do kwalifikacji s³u¿ebno�ci przesy³u. Wed³ug G. B i e ñ k a

(Urz¹dzenia przesy³owe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 55) s³u¿ebno�æ prze-
sy³u stanowi rodzaj s³u¿ebno�ci gruntowej. Z kolei B. R a k o c z y (S³u¿ebno�æ przesy³u
w praktyce, Warszawa 2009, s. 25) uwa¿a, ¿e jest to odrêbny, trzeci rodzaj s³u¿ebno�ci.
Z uwagi na ró¿nice zachodz¹ce pomiêdzy tymi prawami to drugie stanowisko wydaje siê
byæ trafne. Nadto do s³u¿ebno�ci przesy³u stosuje siê jedynie odpowiednio przepisy o s³u-
¿ebno�ciach gruntowych, co wydaje siê potwierdzaæ powy¿sze stanowisko.
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3 Tak m.in. uzasadnienie do postanowienia SN z dnia 15 pa�dziernika 2008 r., I CSK
135/08 (LEX 507983); tak¿e postanowienie SN z dnia 5 czerwca 2009 r., I CSK 495/08
(LEX nr 511975); postanowienie SN z dnia 10 pa�dziernika 2008 r., IV CSK 21/08 (LEX
398485); E. G n i e w e k, O ustanowieniu s³u¿ebno�ci przez u¿ytkowników wieczystych,
Rejent 2007, nr 2, s. 9 i nast.;  P. L e w a n d o w s k i, Zagadnienie podmiotowe s³u¿ebno�ci
przesy³u, Pañstwo i Prawo 2010, nr 6, s. 82-84. W projekcie ustawy z dnia 12 stycznia
2010 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny proponuje siê wprost w art. 2851 k.c. regulacjê,
zgodnie z któr¹ s³u¿ebno�æ gruntow¹ mo¿e ustanowiæ u¿ytkownik wieczysty; s³u¿ebno�æ
taka mo¿e byæ ustanowiona na rzecz u¿ytkownika wieczystego. (Tekst projektu dostêpny
na stronie Ministerstwa Sprawiedliwo�ci www.ms.gov.pl).

Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e s³u¿ebno�æ gruntowa mo¿e dotyczyæ
w³asno�ci nieruchomo�ci. Jednak¿e zarówno doktryna, jak i judykatura
opowiedzia³y siê tak¿e za mo¿liwo�ci¹ ustanowienia s³u¿ebno�ci grunto-
wych na prawie u¿ytkowania wieczystego albo na rzecz u¿ytkowania
wieczystego3.

II. Tre�æ i podzia³ s³u¿ebno�ci
Kodeks cywilny w art. 285 § 1 definiuje podmiot, przedmiot i tre�æ

s³u¿ebno�ci gruntowej. Stanowi, ¿e nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ na
rzecz w³a�ciciela innej nieruchomo�ci, nazywanej w³adn¹c¹, prawem,
którego tre�æ polega b¹d� na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej
mo¿e korzystaæ w oznaczonym zakresie z nieruchomo�ci obci¹¿onej,
b¹d� na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej zostaje ograniczony
w mo¿no�ci dokonywania w stosunku do niej okre�lonych dzia³añ, b¹d�
te¿ na tym, ¿e w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej nie wolno wy-
konywaæ okre�lonych uprawnieñ, które mu wzglêdem nieruchomo�ci
w³adn¹cej przys³uguj¹ na podstawie przepisów o tre�ci i wykonywaniu
w³asno�ci. Podstawowym celem s³u¿ebno�ci gruntowej jest zwiêkszenie
u¿yteczno�ci nieruchomo�ci w³adn¹cej (praedium dominans) lub jej
oznaczonej czê�ci. S³u¿ebno�æ powinna byæ wykonywana w taki sposób,
by jak najmniej utrudnia³a korzystanie z nieruchomo�ci obci¹¿onej (pra-
edium serviens), na co wprost wskazuje art. 288 k.c.

W konsekwencji tre�æ s³u¿ebno�ci gruntowych odpowiada trzem
modelom w³adztwa nad rzecz¹, jakie przys³uguj¹ podmiotowi uprawnio-
nemu, a które nale¿¹ do istotnych cech konkretnej s³u¿ebno�ci, a mia-
nowicie:
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4 P. O s o w y, Powództwo posesoryjne w zakresie ochrony s³u¿ebno�ci � model ochro-
ny posesoryjnej. Zarys problematyki, Rejent 2005, nr 9, s. 319.
5 Zob. uchwa³a SN z dnia 12 lutego 1980 r., III CZP 83/79 (OSN 1980, nr 9, poz.

148).
6 K.A. D a d a ñ s k a, Prawo rzeczowe, Warszawa 2007, s. 216.

1) w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej mo¿e korzystaæ w oznaczo-
nym zakresie z nieruchomo�ci obci¹¿onej,

2) w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej zostaje ograniczony w mo¿-
no�ci dokonywania w stosunku do niej okre�lonych dzia³añ,

3) w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej nie wolno wykonywaæ
okre�lonych uprawnieñ, które mu wzglêdem nieruchomo�ci w³adn¹cej
przys³uguj¹ na podstawie przepisów dotycz¹cych prawa w³asno�ci4.

Z uwagi na tre�æ stosuje siê podzia³ na s³u¿ebno�ci czynne i bierne
(art. 285 § 1 k.c.). S³u¿ebno�ci czynne polegaj¹ na obowi¹zku znoszenia
(pati) przez w³a�ciciela (u¿ytkownika wieczystego) nieruchomo�ci obci¹-
¿onej pewnych dzia³añ w³a�ciciela (u¿ytkownika wieczystego) nierucho-
mo�ci w³adn¹cej. Tre�æ czynnych s³u¿ebno�ci gruntowych jest bardzo
ró¿norodna i najczê�ciej wystêpuj¹ one w praktyce. Zaliczamy do nich
np. s³u¿ebno�ci drogowe, czerpania wody, oparcia budynku o mur s¹siada,
wypasu byd³a, korzystania z cudzych urz¹dzeñ budowlanych, energe-
tycznych i wodoci¹gowych, s³u¿ebno�æ otwierania okna na zewn¹trz,
wchodz¹cego w przestrzeñ nad gruntem s¹siednim itp.5 S³u¿ebno�æ czynna
uprawnia do czynnej ingerencji w sferê cudzej w³asno�ci. Nie obejmuje
jednak prawa do u¿ywania nieruchomo�ci i pobierania z niej po¿ytków.

S³u¿ebno�ci bierne ograniczaj¹ w³a�ciciela nieruchomo�ci w wykony-
waniu uprawnieñ wynikaj¹cych z prawa w³asno�ci (art. 140 k.c.). Polegaj¹
na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej zostaje ograniczony
w mo¿no�ci dokonywania w stosunku do niej okre�lonych dzia³añ, b¹d�
te¿ na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej jest zobowi¹zany nie
wykonywaæ okre�lonych uprawnieñ wzglêdem nieruchomo�ci w³adn¹cej
na podstawie przepisów o tre�ci i wykonywaniu w³asno�ci. Przyk³adem
mo¿e byæ zakaz wznoszenia budynku przekraczaj¹cego okre�lon¹ wy-
soko�æ, tak by nie zas³aniaæ �wiat³a s¹siadowi, zakaz wej�cia na grunt
s¹siada po to, by usun¹æ zwieszaj¹ce siê z jego drzew na grunt s¹siada
ga³êzie lub owoce (art. 149 k.c.)6.



54

Aleksandra Korusiewicz

7 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm.; szerzej P. L e w a n d o w s k i,
Niedobrowolne ograniczenie prawa w³asno�ci a inwestycje przesy³owe, Przegl¹d S¹dowy
2009, nr 10, s. 37 i nast. W uchwale z dnia 20 stycznia 2010 r., III CZP 116/09 (LEX
537076) SN stwierdzi³, ¿e decyzja wydana na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 12
marca 1958 r. o zasadach i trybie wyw³aszczania nieruchomo�ci (tekst jedn.: Dz.U. z 1974 r.,
nr 10, poz. 64 ze zm.) jest tytu³em prawnym dla przedsiêbiorcy przesy³owego do sta³ego
korzystania z wymienionej w tej decyzji nieruchomo�ci. W uzasadnieniu wskaza³, ¿e
ograniczenie w³asno�ci na podstawie art. 35 wymienionej ustawy, nazywane s³u¿ebno�ci¹
publiczn¹, mie�ci siê w granicach szeroko rozumianego wyw³aszczenia, co wi¹¿e siê z trwa-
³o�ci¹ stanu, jaki decyzja administracyjna stwarza, obejmuj¹c sob¹ ka¿doczesnego w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci, której dotyczy, oraz ka¿doczesnego przedsiêbiorcê przesy³owego
wstêpuj¹cego w miejsce pierwotnego adresata decyzji.
8 S. R u d n i c k i, G. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiêga druga:

W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, 2011, s. 541; por. m.in. uchwa³a SN z dnia 18 marca
1994 r., III CZP 28/94 (opubl. Legalis); postanowienie SN z dnia 5 czerwca 2009 r., I CSK
495/08 (LEX 511975). W postanowieniu z dnia 20 pa�dziernika 2005 r., IV CK 65/05
(LEX nr 176343), SN stwierdzi³, ¿e nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹
tak¿e w sytuacji, w której jej wspó³w³a�cicielem jest w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej.
Powstaje jednak pytanie, czy takim przypadku s³u¿ebno�æ gruntowa mo¿e powstaæ tak¿e
w drodze zasiedzenia. Wydaje siê, ¿e w okre�lonych sytuacjach, np. gdy sposób korzystania
z nieruchomo�ci objêtej wspó³w³asno�ci¹ w czê�ciach u³amkowych jest ukszta³towany na
mocy orzeczenia s¹du, przy spe³nieniu pozosta³ych przes³anek prowadz¹cych do zasie-
dzenia nale¿y udzieliæ odpowiedzi twierdz¹cej.

III. Powstanie s³u¿ebno�ci gruntowych
S³u¿ebno�æ gruntowa mo¿e powstaæ na podstawie czynno�ci prawnej

(art. 245 k.c.), orzeczenia s¹dowego (ustanowienie s³u¿ebno�ci budyn-
kowej � art. 151 k.c., s³u¿ebno�ci drogi koniecznej � art. 145 k.c., s³u-
¿ebno�ci gruntowej przy zniesieniu wspó³w³asno�ci � art. 212 k.c.,
w przypadku podzia³u maj¹tku wspólnego � art. 212 § 1 zd. 2 k.c. w zwi¹zku
z art. 46 kodeksu rodzinnego i opiekuñczego i art. 1035 k.c. lub dzia³u
spadku � art. 212 § 1 zd. 2 k.c. w zwi¹zku z art. 1035 k.c.), a tak¿e
orzeczenia administracyjnego (art. 112 ust. 2 i art. 120 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami)7. Do powstania tego
prawa ograniczonego mo¿e doj�æ równie¿ ex lege w trybie zasiedzenia.
W tym ostatnim przypadku orzeczenie s¹du stwierdzaj¹ce zasiedzenie
s³u¿ebno�ci ma jedynie charakter deklaratoryjny. Poniewa¿ s³u¿ebno�æ
jest prawem na rzeczy cudzej, przeto w³a�ciciel nie mo¿e nabyæ s³u¿eb-
no�ci przez zasiedzenie na swojej w³asnej nieruchomo�ci8. Kodeks cy-
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9 Dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. z 1946 r., nr 57,
poz. 319 ze zm.).
10 Wyrok TK z dnia 25 maja 1999 r., SK 9/98 (OTK 1999, nr 4, poz. 78; LEX nr

37323).
11 E. J a n e c z k o, Zasiedzenie, Zielona Góra 1996, s. 9; por. tak¿e M.A. Z a c h a -

r i a s i e w i c z, Rozwój nauki o zasiedzeniu czy �lepy zau³ek? Koncepcja wy³¹czaj¹cego
zasiedzenia �imperialistycznego� w³adztwa Skarbu Pañstwa, Rejent 2005, nr 9, s. 225.

wilny nie przyj¹³ uregulowanych w art. 187 prawa rzeczowego z 1946 r.9
tzw. s³u¿ebno�ci w³a�cicielskich, polegaj¹cych na tym, ¿e w³a�ciciel dwóch
nieruchomo�ci mo¿e obci¹¿yæ jedn¹ z nich s³u¿ebno�ci¹ na rzecz drugiej.

S³u¿ebno�æ gruntowa, zgodnie z art. 292 k.c., mo¿e byæ nabyta przez
zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwa³ego
i widocznego urz¹dzenia. Wówczas odpowiednie zastosowanie znajduj¹
przepisy o nabyciu w³asno�ci nieruchomo�ci przez zasiedzenie. Wyro-
kiem z dnia 25 maja 1999 r. Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi³, ¿e
wymieniony art. 292 k.c. jest zgodny z art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzecz-
pospolitej Polskiej10. Uzna³, ¿e pojmowanie prawa w³asno�ci jako prawa
absolutnego do rzeczy prowadzi³oby w wielu wypadkach do naruszenia
praw innych podmiotów. Mog³oby obróciæ siê tak¿e przeciwko samym
w³a�cicielom rzeczy. St¹d te¿ sprawa pewnych ograniczeñ w korzystaniu
z rzeczy w³asnej zyska³a aprobatê w nauce prawa oraz znalaz³a odzwier-
ciedlenie w przepisach prawa, w tym w przepisach ustawy zasadniczej.
Artyku³ 64 ust. 3 Konstytucji RP stanowi bowiem, ¿e w³asno�æ mo¿e
byæ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa w³asno�ci.

IV. Posiadanie jako przes³anka zasiedzenia s³u¿ebno�ci grunto-
wych

Przes³ankami nabycia prawa w drodze zasiedzenia jest posiadanie oraz
up³yw czasu, uzale¿niony od dobrej b¹d� z³ej wiary posiadacza. Terminy
zasiedzenia okre�la art. 172 k.c. Polega ono na nabyciu okre�lonego prawa
przez nieuprawnionego posiadacza wskutek faktycznego wykonywania
tego prawa w ci¹gu oznaczonego w ustawie okresu11. W pierwszej
kolejno�ci niezbêdne jest wiêc stwierdzenie posiadania s³u¿ebno�ci.

Kodeks cywilny w art. 352 wprowadza definicjê posiadacza s³u¿eb-
no�ci. Stanowi, ¿e osoba, która faktycznie korzysta z cudzej nierucho-
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12 Wyrok SN z dnia 08 sierpnia 2005 r., V CK 680/04 (LEX nr 180843); wyrok SN
z dnia 31 stycznia 1967 r., III CR 270/66 (LEX nr 560).
13 P. O s o w y, Powództwo..., s. 320.
14 Por. postanowienie SN z dnia 18 pa�dziernika 2007 r., III CSK 90/07 (LEX 479356).
15 Postanowienie SN z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 171/08 (LEX 496363).

mo�ci w zakresie odpowiadaj¹cym tre�ci s³u¿ebno�ci, jest posiadaczem
s³u¿ebno�ci. Do posiadania s³u¿ebno�ci stosuje siê odpowiednio przepisy
o posiadaniu rzeczy. Ró¿nica pomiêdzy posiadaniem rzeczy a posiadaniem
s³u¿ebno�ci polega na tym, ¿e posiadanie s³u¿ebno�ci nie obejmuje w³adz-
twa nad rzecz¹. Podmiot odpowiadaj¹cy charakterystyce z art. 352 k.c.
nie jest posiadaczem rzeczy w rozumieniu art. 336 k.c., lecz jedynie
posiadaczem s³u¿ebno�ci12. Dyskusyjne jest, czy posiadanie s³u¿ebno�ci
mo¿e byæ wykonywane jedynie w stosunku do s³u¿ebno�ci czynnych,
czy tak¿e w stosunku do s³u¿ebno�ci polegaj¹cych na powstrzymaniu
siê od pewnych dzia³añ. Podzieliæ nale¿y pogl¹d, zgodnie z którym wymóg
faktycznego korzystania z cudzej nieruchomo�ci w zakresie odpowiada-
j¹cym tre�ci s³u¿ebno�ci oznacza, ¿e posiadaæ mo¿na jedynie s³u¿ebno�ci
czynne. W odniesieniu bowiem do s³u¿ebno�ci polegaj¹cych na powstrzy-
maniu siê od korzystania z w³asnych uprawnieñ nie wystêpuje element
korzystania z cudzej nieruchomo�ci13.

Korzystanie z cudzej nieruchomo�ci, zgodnie z art. 352 k.c., musi
polegaæ na wykonywaniu takiego w³adztwa w stosunku do nieruchomo-
�ci, które wykonuje osoba uprawniona z tytu³u s³u¿ebno�ci. Przedmiotem
zasiedzenia mo¿e byæ tylko s³u¿ebno�æ o okre�lonej tre�ci, nie za� bli¿ej
nieokre�lone prawo na gruncie14. Jednak¿e posiadania prowadz¹cego do
nabycia s³u¿ebno�ci gruntowej przez zasiedzenie nie nale¿y uto¿samiaæ
z posiadaniem prowadz¹cym do nabycia przez zasiedzenie w³asno�ci
nieruchomo�ci. Przy ocenie posiadania prowadz¹cego do zasiedzenia
s³u¿ebno�ci gruntowej chodzi o faktyczne korzystanie z gruntu w takim
zakresie i w taki sposób, w jaki czyni³aby to osoba, której przys³uguje
s³u¿ebno�æ, za� w³adanie w zakresie s³u¿ebno�ci gruntowej kwalifikuje
siê, zgodnie z art. 336 k.c., jako posiadanie zale¿ne15. Nie mo¿e wiêc
nabyæ s³u¿ebno�ci w drodze zasiedzenia prekarzysta, tzn. osoba korzy-
staj¹ca z cudzej nieruchomo�ci tylko z grzeczno�ci jej w³a�ciciela.

Wskazany art. 292 k.c. wprowadza mo¿liwo�æ zasiedzenia jedynie
s³u¿ebno�ci czynnych i to polegaj¹cych na korzystaniu z trwa³ego i wi-
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16 Art. 184 dekretu � Prawo rzeczowe.
17 Z. G a w l i k, P. P e ³ c z y ñ s k i, Postawy prawa cywilnego, Prawo rzeczowe, red.

S. Wójcik, Warszawa 2001, s. 119; Postanowienie SN z dnia 7 marca 2002 r., II CKN
160/00 (LEX nr 54477).
18 Por. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 4 pa�dziernika 2006 r., II CSK 119/06

(LEX nr 447190).

docznego urz¹dzenia. Wykluczono zatem, podobnie jak w prawie rzeczo-
wym16, zasiedzenie s³u¿ebno�ci biernych, np. s³u¿ebno�ci �wiat³a, widoku
czy zakazu budowy ponad okre�lon¹ wysoko�æ.

V. Wymóg korzystania z urz¹dzenia trwa³ego i widocznego
Kodeks cywilny, analogicznie jak prawo rzeczowe, nie zawiera de-

finicji urz¹dzenia trwa³ego i widocznego, od którego ustawodawca uza-
le¿nia nabycie s³u¿ebno�ci w drodze zasiedzenia. Pamiêtaæ nale¿y, ¿e zgodnie
z tre�ci¹ art. 47 § 1 k.c. czê�æ sk³adowa rzeczy nie mo¿e byæ odrêbnym
przedmiotem w³asno�ci i innych praw rzeczowych. Czê�ci¹ sk³adow¹
rzeczy jest wszystko, co nie mo¿e byæ od niej od³¹czone bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany ca³o�ci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu od³¹czonego (art. 47 § 2 k.c.). Jednak¿e § 3 tego artyku³u
stanowi, ¿e przedmioty po³¹czone z rzecz¹ tylko dla przemijaj¹cego u¿ytku
nie stanowi¹ jej czê�ci sk³adowych. Czê�ci¹ sk³adow¹ gruntu s¹ w szcze-
gólno�ci budynki i inne urz¹dzenia trwale zwi¹zane z gruntem, jak równie¿
drzewa i inne ro�liny od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.). To
tak¿e prawa zwi¹zane z jej w³asno�ci¹ (art. 50 k.c.), w przypadku nie-
ruchomo�ci w³adn¹cej takim prawem jest w³a�nie s³u¿ebno�æ gruntowa
(art. 290 k.c.).

Nie ka¿de urz¹dzenie mo¿e byæ przedmiotem zasiedzenia s³u¿ebno�ci,
o którym mowa w art. 292 k.c. Ma to byæ widoczna i trwa³a sztuczna
konstrukcja, wynik �wiadomego i celowego dzia³ania cz³owieka, a nie
nastêpstwo dzia³ania si³ przyrody, choæby z udzia³em cz³owieka17. Urz¹-
dzenie to nie musi byæ trwale zwi¹zane z gruntem. Musi jednak s³u¿yæ
potrzebom nieruchomo�ci w³adn¹cej, umo¿liwiaæ lub u³atwiaæ korzysta-
nie z niej w zakresie tre�ci danej s³u¿ebno�ci. Nie bêdzie mog³o prowadziæ
do zasiedzenia korzystanie z urz¹dzeñ nietrwa³ych i niewidocznych, np.
znajduj¹cych siê pod powierzchni¹ gruntu18.



58

Aleksandra Korusiewicz

19 Orzeczenie SN z dnia 26 listopada 1959 r., 1CR 516/59 (OSN 1962, nr 1, poz. 8).
20 Wyrok SN z dnia 10 stycznia 1969 r., II CR 516/68 (LEX nr 931).
21 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., II CKN 160/00 (LEX nr 54477).
23 Postanowienie SN z dnia 24 kwietnia 2002 r., V CKN 972/00 (LEX nr 57203).
24 Uchwa³a SN z dnia 12 lutego 1980 r., III CZP 83/79 (LEX nr 2486).

�Urz¹dzenie� oznacza �wynik celowego dzia³ania ludzkiego, uzewnêtrz-
niony w trwa³ej postaci widocznych przedmiotów czy urz¹dzeñ, wyma-
gaj¹cych do swego powstania pracy ludzkiej�. Dlatego urz¹dzeniem takim
nie jest np. zwyk³a polna droga, powsta³a na skutek sta³ego przeje¿d¿ania
pewnym szlakiem i zaznaczona na gruncie jedynie koleinami oraz �ladami
przepêdzania byd³a19. Aby urz¹dzenia do korzystania ze s³u¿ebno�ci prze-
jazdu uznaæ za trwa³e i widoczne w rozumieniu art. 184 prawa rzeczo-
wego (art. 292 k.c.), musz¹ one byæ wynikiem �wiadomego i pozytyw-
nego dzia³ania ludzkiego w celu przystosowania gruntu obci¹¿onego jako
drogi20. Utwardzone ¿wirem koleiny drogi stanowi¹ trwa³e i widoczne
urz¹dzenie gruntowe, bowiem s¹ one niew¹tpliwie efektem �wiadomego
i pozytywnego dzia³ania ludzkiego, maj¹cego na celu przystosowanie do
korzystania gruntu s³u¿ebnego jako konkretnego szlaku dro¿nego o jed-
noznacznie wskazanej trasie jego przebiegu21. Wrota przejazdowe w ogro-
dzeniu nieruchomo�ci osoby powo³uj¹cej siê na zasiedzenie s³u¿ebno�ci
drogowej nie wskazuj¹ konkretnego szlaku dro¿nego, lecz wjazd do ca³ej
nieruchomo�ci22. Widoczny na powierzchni ziemi osadnik wraz z do³¹-
czon¹ do niego rur¹ kanalizacyjn¹, znajduj¹c¹ siê pod powierzchni¹ gruntu,
mog¹ byæ � w okoliczno�ciach konkretnej sprawy � uznane za trwa³e
i widoczne urz¹dzenie w rozumieniu art. 292 k.c.23

Z kolei s³u¿ebno�æ okna mo¿e byæ nabyta przez zasiedzenie na pod-
stawie art. 292 k.c., je¿eli okno jest otwierane na zewn¹trz tak, ¿e siêga
w przestrzeñ nad gruntem s¹siednim24. Podobnie nale¿y podej�æ do
zasiedzenia s³u¿ebno�ci rynny odprowadzaj¹cej wodê. W tym przypadku
dyskusyjne jest zagadnienie, czy urz¹dzenie trwa³e i widoczne musi byæ
czê�ci¹ sk³adow¹ nieruchomo�ci potencjalnie s³u¿ebnej. Powstaje pytanie,
czy w ogóle w takiej sytuacji mamy do czynienia z korzystaniem z nie-
ruchomo�ci s³u¿ebnej, skoro okno �wkracza� jedynie w przestrzeñ nad
gruntem, a przestrzeñ nad i pod gruntem nie jest czê�ci¹ nieruchomo�ci,
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25 M. Wa r c i ñ s k i, Glosa do postanowienia SN z dnia 27 stycznia 2006 r., III CSK
38/05, Przegl¹d S¹dowy 2009, nr 6, s. 127-133; tak¿e S. R u d n i c k i, Komentarz do
Kodeksu cywilnego, Ksiêga pierwsza: Czê�æ ogólna, Warszawa 2011, s. 210-214.
26 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 229-237.
27 MP z 1964 r., nr 62, poz. 286.

lecz sfer¹ dozwolonego zachowania w³a�ciciela nieruchomo�ci (art. 143
k.c.) Odpowied� na to pytanie zale¿y od przyjêtej definicji nieruchomo�ci
gruntowej25.

Odrêbnego omówienia wymagaj¹ urz¹dzenia nazywane przesy³owy-
mi26. Ma to istotne znaczenie, poniewa¿ urz¹dzenia te mog¹ byæ tak¿e
przedmiotem s³u¿ebno�ci. Definicji �urz¹dzenia� nale¿y poszukiwaæ
w ustawach szczególnych, w szczególno�ci: 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 wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cieków (tekst jedn.:
Dz.U. z 2006 r., nr 123, poz. 858 ze zm.), które wprowadzaj¹ definicje
legalne urz¹dzeñ dla potrzeb uregulowanych tymi przepisami. Status
urz¹dzeñ przy³¹czonych do przedsiêbiorstwa (zak³adu) reguluje art. 49
k.c. Przepis ten w brzmieniu obowi¹zuj¹cym przed nowelizacj¹ ustaw¹
z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz niektórych
innych ustaw (Dz.U. nr 116, poz. 731) stanowi³, ¿e urz¹dzenia s³u¿¹ce
do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pr¹du elektrycz-
nego oraz inne urz¹dzenia podobne nie nale¿¹ do czê�ci sk³adowych
gruntu lub budynku, je¿eli wchodz¹ w sk³ad przedsiêbiorstwa lub zak³adu.
Do 1991 r. �ród³em prawa reguluj¹cym kwestie w³asno�ci urz¹dzeñ
wskazanych w art. 49 k.c. by³o zarz¹dzenie Ministra Górnictwa i Ener-
getyki z dnia 24 sierpnia 1964 r. w sprawie zasad przy³¹czania do wspólnej
sieci urz¹dzeñ do wytwarzania, przetwarzania, przesy³ania, rozdzielania
i odbioru energii elektrycznej i cieplnej oraz paliw gazowych27. Zgodnie
z § 18 ust. 1 wskazanego zarz¹dzenia urz¹dzenia przesy³owe, przy³¹cza
i odcinki sieci, bez wzglêdu na to, czyim kosztem zosta³y wybudowane,
stanowi³y w³asno�æ pañstwa i przechodzi³y w zarz¹d i u¿ytkowanie
zarz¹dzaj¹cego sieci¹. Zatem urz¹dzenie przesy³owe z chwil¹ przy³¹czenia
do sieci przesy³owej traci³o status czê�ci sk³adowej nieruchomo�ci i stawa³o
siê samodzielnym przedmiotem obrotu bêd¹cym w³asno�ci¹ pañstwa.
Uchwa³a Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 4 grudnia 1991 r. wyelimi-
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28 Uchwa³a TK z dnia 4 grudnia 1991 r., W 4/1991 (OTK 1991, nr 1, poz. 22).
29 Miêdzy innymi w wyrokach z dnia 23 czerwca 1993 r., I CRN 72/93 (Monitor

Prawniczy 1993, z. 4, s. 115; LEX nr 60) i z dnia 20 wrze�nia 2000 r., I CKN 608/99
(LEX nr 51641) oraz w uchwale z dnia 13 stycznia 1995 r., III CZP 169/94 (OSNC 1995,
nr 4, poz. 64; LEX nr 4161) SN, nawi¹zuj¹c do pogl¹du wyra¿onego w uzasadnieniu
uchwa³y TK z dnia 4 grudnia 1991 r., W 4/91 (OTK 1991, nr 1, poz. 22), przyj¹³, ¿e
urz¹dzenia wymienione w art. 49 k.c. z chwil¹ ich po³¹czenia z sieci¹ urz¹dzeñ przedsiê-
biorstwa staj¹ siê w³asno�ci¹ podmiotu bêd¹cego w³a�cicielem przedsiêbiorstwa, a po³¹cze-
nie to jest jedynie kwesti¹ faktu. Odmienne stanowisko SN wyrazi³ w wyrokach z dnia 26
lutego 2003 r., II 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), stwierdzaj¹c, ¿e art. 49 k.c.
wyznacza jedynie granice miêdzy czê�ci¹ sk³adow¹ przedsiêbiorstwa i czê�ci¹ sk³adow¹
nieruchomo�ci, pozostawiaj¹c otwart¹ kwestiê sposobu uzyskania przez prowadz¹cego
przedsiêbiorstwo tytu³u prawnego do urz¹dzeñ, o których mowa w tym przepisie. W uza-
sadnieniu wyroku z dnia 13 maja 2004 r. wyja�ni³ przy tym, ¿e okre�lenie �wchodzi w sk³ad
przedsiêbiorstwa� oznacza przys³ugiwanie w³a�cicielowi przedsiêbiorstwa w³asno�ci lub innych
praw maj¹tkowych o charakterze rzeczowym lub obligacyjnym oraz ¿e prawa te nie mog¹
wynikaæ z samych faktów, lecz z przepisów prawa. Tym samym urz¹dzenia objête tre�ci¹
art. 49 k.c. � nawet w chwili ich fizycznego po³¹czenia z sieci¹ przedsiêbiorstwa � po-
zostaj¹ nadal czê�ci¹ nieruchomo�ci, na której je zbudowano, a w sk³ad przedsiêbiorstwa
wchodz¹ na podstawie zdarzeñ prawnych znanych prawu cywilnemu.
30 Zob. M. Z a l e w s k i, Wykonywanie..., s. 9-10, tak¿e wyrok NSA z dnia 18 marca

2005 r., OSK 1216/04 (LEX 176112).

nowa³a wskazany § 18 wymienionego zarz¹dzenia z systemu prawa28.
Od tego czasu pojawi³ siê problem kwalifikacji urz¹dzeñ przesy³owych
i tytu³u prawnego do nich29. W pi�miennictwie rozwa¿ano, czy � celem
uregulowania zasz³o�ci � art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz.
651 ze zm.) móg³by byæ zastosowany tak¿e dla zapewnienia tytu³u prawnego
do korzystania z cudzej nieruchomo�ci przez przedsiêbiorcê przesy³owe-
go, który wybudowa³ ju¿ na gruncie urz¹dzenia przesy³owe. W konse-
kwencji zwrócono uwagê, ¿e prowadzi³oby to do zalegalizowania zanie-
chañ przedsiêbiorców i stanowi³oby dla nich zachêtê do podejmowania
czynno�ci celem uzyskania decyzji wyw³aszczeniowych w sytuacjach,
gdy przedsiêbiorca nie podj¹³ starañ, by legalnie wkroczyæ na cudzy grunt30.
Istotne znaczenie w tej kwestii mia³a uchwa³a z dnia 8 marca 2006 r.,
w której S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e �przepis art. 49 k.c. nie stanowi
samoistnej podstawy prawnej przej�cia urz¹dzeñ s³u¿¹cych do doprowa-
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31 Uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 8 marca 2006 r., III CZP 105/05 (LEX nr
172363); por. G. M a t u s i k, Problem w³asno�ci urz¹dzeñ, o których mowa w art. 49 k.c.,
Rejent 2007, nr 5, s. 53 i nast.

dzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pr¹du elektrycznego oraz
innych podobnych urz¹dzeñ na w³asno�æ w³a�ciciela przedsiêbiorstwa
przez ich po³¹czenie z sieci¹ nale¿¹c¹ do tego przedsiêbiorstwa�31. W uza-
sadnieniu tej uchwa³y S¹d Najwy¿szy zwróci³ uwagê, ¿e przepis art. 49
k.c. stwarza jedynie wyj¹tek od przewidzianej w art. 48 i 191 k.c. zasady
superficies solo cedit i nie dotyczy kwestii przej�cia w³asno�ci wymie-
nionych w nim urz¹dzeñ na rzecz przedsiêbiorstwa. Status prawny
przy³¹czonych do sieci urz¹dzeñ objêtych art. 49 k.c. zale¿y od tego, czy
staj¹ siê one czê�ci¹ sk³adow¹ instalacji nale¿¹cej do przedsiêbiorstwa.
W razie odpowiedzi twierdz¹cej urz¹dzenia te trac¹ swoj¹ odrêbno�æ
i staj¹ siê w³asno�ci¹ w³a�ciciela instalacji. W razie odpowiedzi przecz¹cej
stanowi¹ odrêbne rzeczy ruchome i o ich w³asno�ci zdecydowaæ mog¹
strony umowy o przy³¹czenie. W braku umowy pozostaj¹ w³asno�ci¹
dotychczasowego w³a�ciciela. S¹d Najwy¿szy zauwa¿y³, ¿e szczególnie
skomplikowany jest status prawny tzw. przy³¹czy, czyli urz¹dzeñ s³u¿¹-
cych do przy³¹czania do sieci instalacji wewnêtrznych, bêd¹cych przed
przy³¹czeniem w³asno�ci¹ np. producentów energii czy odbiorców final-
nych. Przy³¹cze spaja dwie odrêbne ca³o�ci prawne � instalacjê nale¿¹c¹
do sieci, czyli instalacjê zewnêtrzn¹, oraz instalacjê wewnêtrzn¹. Granica
miêdzy obu tymi instalacjami jest zarazem granic¹ w³asno�ci urz¹dzeñ.
Przy³¹cze jest z kolei elementem ³¹cz¹cym te dwie odrêbne ca³o�ci, silnie
zwi¹zanym fizycznie i funkcjonalnie z instalacj¹ zarówno zewnêtrzn¹, jak
i wewnêtrzn¹. Z tej w³a�nie przyczyny S¹d Najwy¿szy podkre�li³, ¿e
trudno ustaliæ, czy przy³¹cze z chwil¹ jego przy³¹czenia do sieci staje siê
czê�ci¹ sk³adow¹ instalacji zewnêtrznej, czy te¿ pozostaje czê�ci¹ sk³a-
dow¹ instalacji wewnêtrznej.

W ostateczno�ci ustaw¹ z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy �
Kodeks cywilny... (Dz.U. nr 116, poz. 731) zmieniono tre�æ art. 49 k.c.
Wskazano, ¿e urz¹dzenia s³u¿¹ce do doprowadzania lub odprowadzania
p³ynów, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urz¹dzenia podobne nie
nale¿¹ do czê�ci sk³adowych nieruchomo�ci, je¿eli wchodz¹ w sk³ad
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32 Por. M. Z a l e w s k i, Wykonywanie..., s. 13-14. Wyrokiem z dnia 7 listopada 2006 r.,
SK 42/05, Trybuna³ Konstytucyjny uzna³ art. 49 k.c. za zgodny z Konstytucj¹ Rzeczpo-
spolitej Polskiej (OTK-A 2006, nr 10, poz. 48).
33 Zob. G. B i e n i e k, Jeszcze w sprawie statusu cywilnoprawnego urz¹dzeñ przesy-

³owych, Monitor Prawniczy 2008, nr 20, s. 1073.

przedsiêbiorstwa (art. 49 § 1 k.c.). W ten sposób wprowadzono trzy
modyfikacje. Po pierwsze, usuniêto s³owo �zak³ad� jako terminologicznie
niezdefiniowane w kodeksie cywilnym, po drugie, stwierdzenie, ¿e urz¹-
dzenia przesy³owe nie nale¿¹ do �czê�ci sk³adowych gruntu lub budynku�
zast¹piono zwrotem �nie nale¿¹ do czê�ci sk³adowych nieruchomo�ci�,
co pozwoli³o usun¹æ w¹tpliwo�ci dotycz¹ce zastosowania art. 49 k.c. do
lokali stanowi¹cych samodzielne nieruchomo�ci, i wreszcie po trzecie,
pojêcia �wody� i �pr¹du elektrycznego� zast¹piono pojêciami �p³ynów�
i �energii elektrycznej�, osi¹gaj¹c w ten sposób spójno�æ terminologiczn¹
w kodeksie cywilnym i ustawach szczególnych32.

Uregulowano tak¿e status osoby, która ponios³a koszty budowy
wskazanych urz¹dzeñ i jest ich w³a�cicielem. Podmiot ten mo¿e ¿¹daæ,
aby przedsiêbiorca, który przy³¹czy³ urz¹dzenia do swojej sieci, naby³ ich
w³asno�æ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ¿e w umowie strony
postanowi³y inaczej. Z ¿¹daniem przeniesienia w³asno�ci tych urz¹dzeñ
mo¿e wyst¹piæ tak¿e przedsiêbiorca (art. 49 § 2 k.c.). Przepis ten ma
istotne znaczenie, gdy¿ z natury rzeczy urz¹dzenia przesy³owe zainsta-
lowane na gruncie czy wmurowane w �ciany lub pod³ogi budynku sta-
nowi¹ ich czê�ci sk³adowe. Skoro tak, to wyj¹tek musi byæ interpreto-
wany bardzo w¹sko i wej�cie tych urz¹dzeñ w sk³ad przedsiêbiorstwa
doprowadzaj¹cego lub odprowadzaj¹cego p³yny, energiê elektryczn¹ i inne
media nastêpuje tylko w razie spe³nienia przes³anek ustawowych. Urz¹-
dzenia przy³¹czone do sieci przedsiêbiorstwa s¹ odrêbnymi rzeczami
ruchomymi i nie s¹ czê�ciami sk³adowymi danej nieruchomo�ci, tylko
czê�ci¹ sk³adow¹ przedsiêbiorstwa jako zorganizowanego kompleksu
maj¹tkowego w rozumieniu art. 551 k.c. Zdaniem G. Bieñka, rozstrzy-
gaj¹c o statusie w³a�cicielskim urz¹dzenia przesy³owego po utracie przez
nie charakteru czê�ci sk³adowej, nale¿y kierowaæ siê tym, kto sfinansowa³
jego budowê33. M. Zalewski zwraca jednak uwagê na okoliczno�æ, i¿ brak
jest przepisu, który wskazywa³by na taki skutek zdarzenia, o jakim mowa
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34 Zob. M. Z a l e w s k i, Wykonywanie..., s. 15; zob. tak¿e J. P o k r z y w n i a k, Klu-
czowe dylematy zwi¹zane z regulacj¹ s³u¿ebno�ci przesy³u, Rejent 2010, nr 4, s. 88 i nast.
35 Próbê dostosowania przepisów kodeksu cywilnego do potrzeb przedsiêbiorców podj¹³

SN w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r., III CZP 79/02 (LEX nr 57064), stwierdzaj¹c,
¿e za nieruchomo�æ w³adn¹c¹ mo¿na uznaæ nieruchomo�æ zabudowan¹ stacj¹ energetyczn¹.
Zob. E. G n i e w e k, Glosa krytyczna do w/w uchwa³y SN z dnia 17 stycznia 2003 r., Rejent
2003, nr 5, s. 149-158 oraz G. B i e n i e k, Glosa aprobuj¹ca do w/w uchwa³y SN z dnia
17 stycznia 2003 r., Rejent 2003, nr 3, s. 122-139.
36 Zob. szerzej R. T r z a s k o w s k i, Korzystanie przez przedsiêbiorstwa energetyczne

z cudzych nieruchomo�ci (cz. I), Rejent 2003, nr 11, s. 140 i nast.
37 Uchwa³a SN z dnia 17 stycznia 2003 r., III CZP 79/02 (LEX nr 57064).

w art. 49 § 1 k.c. Zauwa¿a, ¿e po utracie przez urz¹dzenie statusu czê�ci
sk³adowej nieruchomo�ci jego w³a�cicielem pozostaje nadal w³a�ciciel tej
nieruchomo�ci. Wej�cie urz¹dzenia w sk³ad przedsiêbiorstwa oznacza zatem
uzyskanie przez przedsiêbiorcê jedynie w³adztwa faktycznego nad urz¹-
dzeniem34.

VI. Zasiedzenie s³u¿ebno�ci przesy³u
Wraz z wprowadzeniem nowego brzmienia art. 49 k.c. uregulowano

w kodeksie cywilnym s³u¿ebno�æ przesy³u (art. 3051 � art. 3054 k.c.),
do której stosuje siê odpowiednio przepisy o s³u¿ebno�ciach gruntowych.
(art. 3054 k.c.) Instytucja ta znana by³a ju¿ prawu rzeczowemu z 1946 r.
Novum dla kodeksu cywilnego stanowi³a regulacja polegaj¹ca na obci¹-
¿eniu nieruchomo�ci s³u¿ebnej nie na rzecz nieruchomo�ci w³adn¹cej, lecz
na rzecz przedsiêbiorcy35, który zamierza wybudowaæ lub którego w³a-
sno�æ stanowi¹ urz¹dzenia okre�lone w art. 49 § 1 k.c. (art. 3051 k.c.)
W przypadku s³u¿ebno�ci przesy³u kategoria �nieruchomo�ci w³adn¹cej�
w ogóle nie wystêpuje.

Unormowanie to ma charakter porz¹dkuj¹cy i reguluj¹cy stan prawny
na przysz³o�æ.  Dla stwierdzenia zasiedzenia s³u¿ebno�ci, których przed-
miotem s¹ urz¹dzenia przesy³owe, pocz¹tkowo literatura i orzecznictwo
szuka³o analogii w zastosowaniu art. 145 k.c.36 Punktem wyj�cia by³a
uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 2003 r.37, w której � co
do zasady � dopuszczono mo¿liwo�æ ustanowienia na rzecz nierucho-
mo�ci nale¿¹cej do przedsiêbiorcy przesy³owego s³u¿ebno�ci gruntowej
polegaj¹cej na zapewnieniu na czas nieokre�lony dostêpu do tych urz¹-
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38 M. B a l w i c k a - S z c z y r b a, Glosa do uchwa³y SN z dnia 07 pa�dziernika 2008 r.,
III CZP 89/08, Gdañskie Studia Prawnicze � Przegl¹d Orzecznictwa 2010, nr 2, s. 115-
116.
39 Postanowienie SN z dnia 4 pa�dziernika 2006 r., II CSK 119/06 (LEX nr 447190).
40 Uchwa³a SN z dnia 7 pa�dziernika 2008 r., III CZP 89/08 (LEX nr 458125); por.

tak¿e 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 którym w tezie drugiej SN stwierdzi³,
¿e nabyæ przez zasiedzenie mo¿na tylko s³u¿ebno�æ o konkretnej tre�ci, a nie nieskon-
kretyzowane �uprawnienie� do przeprowadzenia w dowolny sposób przez nieruchomo�æ
linii energetycznej (art. 292 k.c.); por. tak¿e postanowienie SN z dnia 10 lipca 2008 r.,
III CSK 73/08 (LEX nr 461735).
41 Por. postanowienie SN z dnia 22 pa�dziernika 2002 r., III CZP 64/02 (Biuletyn

SN 2002 r., nr 11, poz. 7).

dzeñ. W literaturze wyra¿ono pogl¹d o mo¿liwo�ci zastosowania nowej
instytucji s³u¿ebno�ci przesy³u do stanów prawnych zaistnia³ych przed
wej�ciem w ¿ycie ustawy, zgodnie z zasad¹ pierwszeñstwa ustawy nowej.
W tym zakresie wyra¿ono tak¿e odmienny pogl¹d, wskazuj¹c, ¿e je¿eli
termin prowadz¹cy do zasiedzenia up³yn¹³ przed dniem 3 sierpnia 2008 r.,
wtedy s¹d stwierdzi nabycie s³u¿ebno�ci gruntowej o tre�ci odpowiada-
j¹cej s³u¿ebno�ci przesy³u. Je¿eli natomiast termin prowadz¹cy do zasie-
dzenia up³yn¹³ po dniu 3 sierpnia 2008 r., to w takim przypadku nale¿y
stwierdziæ zasiedzenie s³u¿ebno�ci przesy³u38. W postanowieniu z dnia 4
pa�dziernika 2006 r. S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e dopuszczalne jest zasie-
dzenie s³u¿ebno�ci gruntowej na rzecz przedsiêbiorstwa przesy³owego39.
W ostateczno�ci w uchwale z dnia 7 pa�dziernika 2008 r. S¹d Najwy¿szy
stanowczo stwierdzi³, ¿e �przed ustawowym uregulowaniem s³u¿ebno�ci
przesy³u (art. 3051-3054 k.c.) dopuszczalne by³o nabycie w drodze za-
siedzenia s³u¿ebno�ci odpowiadaj¹cej tre�ci s³u¿ebno�ci przesy³u na rzecz
przedsiêbiorstwa�40.

Charakter w³adztwa przedsiêbiorstwa nad nieruchomo�ci¹ s³u¿ebn¹
w wypadkach korzystania z urz¹dzeñ przesy³u mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci.
Nie jest to bowiem posiadanie samoistne ze wzglêdu na brak elementu
animus dla tego rodzaju w³adztwa. Trzeba wiêc zgodziæ siê z wyra¿onym
w literaturze i judykaturze zapatrywaniem, ¿e jest to faktyczne w³adztwo
w podobnych granicach, jakie wykonuje uprawniony z tytu³u s³u¿ebno-
�ci41.
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VI. Zmiana tre�ci lub sposobu wykonywania s³u¿ebno�ci
gruntowych

W³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej, zgodnie z regulacj¹ art. 291 k.c.,
mo¿e ¿¹daæ za wynagrodzeniem zmiany tre�ci lub sposobu wykonywania
s³u¿ebno�ci gruntowej. Decyduj¹ce jest przy tym powstanie wa¿nej potrzeby
gospodarczej ju¿ po ustanowieniu s³u¿ebno�ci gruntowej. Bez znaczenia
jest natomiast �ród³o powstania tej¿e s³u¿ebno�ci. Takie stanowisko przed-
stawi³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 2 czerwca 2010 r. dotycz¹cej
zasiedzenia s³u¿ebno�ci przesy³u, do której odpowiednie zastosowanie
maj¹ przepisy o s³u¿ebno�ciach gruntowych (art. 3054 k.c.). Wyrazi³
pogl¹d, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej s³u¿ebno�ci¹ przesy³u,
nabyt¹ w drodze zasiedzenia, mo¿e ¿¹daæ zmiany sposobu jej wykony-
wania, je�li wa¿na potrzeba gospodarcza powsta³a po posadowieniu
urz¹dzeñ przesy³owych42. Z prezentowanym stanowiskiem nie zgodzi³ siê
G. Matusik, wskazuj¹c m.in., ¿e z instytucj¹ zasiedzenia zwi¹zana jest
bierno�æ w³a�ciciela i za³o¿one tym samym tolerowanie stanu prowadz¹-
cego do zasiedzenia. Nie mo¿na tolerowaæ wyk³adni, w wyniku której
brak zainteresowania w³a�ciciela stanem nieruchomo�ci najpierw dopro-
wadzi do zasiedzenia s³u¿ebno�ci, a nastêpnie stanowiæ bêdzie argument
przeciwko temu, kto z tego za³o¿enia skorzysta³43.

VII. W¹tpliwo�ci zwi¹zane z podmiotem, który powinien wykonaæ
urz¹dzenie

W judykaturze budzi³o kontrowersje, kto ma wykonaæ przedmiotowe
trwa³e i widoczne urz¹dzenia, o których mowa w art. 292 k.c. Hipoteza
tego przepisu nie zawiera bowiem wyra�nego wskazania, przez kogo
urz¹dzenie powinno byæ zbudowane.

Pocz¹tkowo przyjmowano, ¿e �s³u¿ebno�æ gruntow¹ mo¿na nabyæ
przez zasiedzenie tylko wtedy, gdy trwa³e i widoczne urz¹dzenie zosta³o
wykonane przez posiadacza s³u¿ebno�ci, a nie przez w³a�ciciela nieru-
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chomo�ci, z której posiadacz korzysta w zakresie s³u¿ebno�ci�. S¹d
Najwy¿szy wskazywa³, ¿e tylko wykonanie takiego urz¹dzenia przez
posiadacza stanowi widoczn¹ przestrogê dla w³a�ciciela, ¿e istniej¹cy na
gruncie stan mo¿e doprowadziæ do zwê¿enia jego prawa. Jedynie w wy-
j¹tkowych wypadkach istnienie trwa³ego i widocznego urz¹dzenia mo¿e
stanowiæ przes³ankê nabycia s³u¿ebno�ci w drodze zasiedzenia, mimo ¿e
wykona³ je w³a�ciciel nieruchomo�ci, a nie posiadacz s³u¿ebno�ci. Mo¿e
to mianowicie mieæ miejsce wtedy, gdy chodzi o korzystanie z takiego
urz¹dzenia w sposób szczególny, zwracaj¹cy uwagê w³a�ciciela nieru-
chomo�ci na charakter posiadania osoby korzystaj¹cej z jego urz¹dzenia,
np. wtedy, gdy posiadacz oprze o mur wzniesiony przez w³a�ciciela
nieruchomo�ci swój budynek�44. Podobny pogl¹d wyrazi³ S¹d Najwy¿szy
w postanowieniu z dnia 10 marca 1998 r., stwierdzaj¹c, ¿e �korzystanie
z drogi urz¹dzonej na nieruchomo�ci s¹siedniej przez w³a�ciciela tej nie-
ruchomo�ci lub jej poprzednika prawnego nie prowadzi do nabycia takiej
s³u¿ebno�ci (drogi koniecznej) przez zasiedzenie�. W uzasadnieniu S¹d
Najwy¿szy wskaza³, ¿e �drogê konieczn¹ mo¿e zasiedzieæ samoistny
posiadacz tylko wówczas, gdy we w³asnym zakresie wykona trwa³e
i widoczne urz¹dzenia, o których mowa w art. 292 k.c. Nie mo¿e na-
tomiast s³u¿ebno�ci drogi koniecznej w ogóle zasiedzieæ, gdy korzysta
z drogi przebiegaj¹cej przez nieruchomo�æ, która tak¹ drog¹ ma byæ
obci¹¿ona, urz¹dzonej przez jej w³a�ciciela wzglêdnie jego poprzedników
prawnych�45.

Zliberalizowane stanowisko przedstawi³ S¹d Najwy¿szy w postano-
wieniu z dnia 24 kwietnia 2002 r., przyjmuj¹c, ¿e �do nabycia s³u¿ebno�ci
gruntowej przez zasiedzenie, trwa³e i widoczne urz¹dzenie (art. 292 k.c.)
nie mo¿e byæ wykonane przez w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej, ale
niekoniecznie musi to uczyniæ korzystaj¹cy z urz¹dzenia w³a�ciciel nie-
ruchomo�ci w³adn¹cej�. Zwróci³ uwagê, ¿e z brzmienia art. 292 k.c. nie
wynika, by wymienione w nim urz¹dzenie musia³o byæ wybudowane
przez korzystaj¹cego z urz¹dzenia i powo³uj¹cego siê na posiadanie
prowadz¹ce do zasiedzenia, aczkolwiek z regu³y tak bêdzie. Istotne jest
natomiast, by urz¹dzenie nie by³o wybudowane przez w³a�ciciela nieru-
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chomo�ci obci¹¿onej oraz by przez to stanowi³o dla niego widoczn¹
przestrogê, ¿e istniej¹cy na gruncie stan mo¿e doprowadziæ do ograni-
czenia jego prawa w³asno�ci, stanowi¹c element stanu faktycznego,
prowadz¹cego do nabycia s³u¿ebno�ci przez zasiedzenie46. Tak¿e wed³ug
E. Gniewka nie ma jurydycznej konieczno�ci, by urz¹dzenia takie mia³y
byæ wykonywane przez posiadacza s³u¿ebno�ci, korzystaj¹cego z cudzej
nieruchomo�ci47.

Dotychczasow¹, utrwalon¹ liniê orzecznicz¹ S¹d Najwy¿szy porzuci³
w postanowieniu z dnia 27 stycznia 2006 r., stwierdzaj¹c, ¿e �nabycie
s³u¿ebno�ci gruntowej polegaj¹cej na korzystaniu z trwa³ego i widocznego
urz¹dzenia nie jest wy³¹czone z tego wzglêdu, ¿e urz¹dzenie to zosta³o
wykonane przez w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej�48. W uzasadnieniu
orzeczenia podkre�li³, ¿e w tre�ci art. 292 k.c. nie zawarto ¿adnych
wymogów co do osoby dokonuj¹cej wzniesienia urz¹dzeñ. Przyjêcie takiego
stanowiska nie narusza zasady, której celem jest utrzymanie w rozs¹dnych
granicach mo¿liwo�ci ochrony prawa w³asno�ci i mo¿liwo�ci powstania
s³u¿ebno�ci gruntowej w drodze zasiedzenia. Jak podkre�la³ S¹d Najwy¿-
szy we wcze�niejszych orzeczeniach, korzystanie z trwa³ego i widocz-
nego urz¹dzenia znajduj¹cego siê na cudzej nieruchomo�ci stanowi dla
jej w³a�ciciela wyra�ne ostrze¿enie przed dzia³aniem osób, które � ko-
rzystaj¹c z takich urz¹dzeñ � mog¹ doprowadziæ do uzyskania odpowied-
nich s³u¿ebno�ci gruntowych. D³ugotrwa³e tolerowanie przez w³a�ciciela
takich dzia³añ usprawiedliwia usankcjonowanie powsta³ego stanu faktycz-
nego przez obci¹¿enie jego nieruchomo�ci s³u¿ebno�ci¹. W aprobuj¹cej
glosie do wy¿ej wskazanego postanowienia M. Warciñski zauwa¿y³, ¿e
�w³a�ciciel powinien mieæ szansê spostrze¿enia tego niebezpieczeñstwa
i zapobie¿enia mu w stosownym czasie. Je¿eli natomiast zachowuje siê
biernie i znosi zachowanie posiadacza s³u¿ebno�ci, prowadz¹ce do jej
zasiedzenia, powinien ponosiæ konsekwencje swojego zachowania. (...)
Jednak¿e stwierdzenie, ¿e korzystanie z wzniesionego urz¹dzenia przez
w³a�ciciela nieruchomo�ci potencjalnie s³u¿ebnej nie mo¿e prowadziæ do
zasiedzenia, gdy¿ jest sprzeczne z ow¹ funkcj¹ ochronn¹, jest zbyt ra-
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dykalne. (...) To korzystanie z urz¹dzenia trwa³ego i widocznego, a nie
jego wznoszenie go ma byæ dostatecznym sygna³em ostrzegawczym dla
w³a�ciciela nieruchomo�ci potencjalnie s³u¿ebnej�49. Pogl¹d ten wydaje siê
racjonalny i przekonuj¹cy.

Zauwa¿yæ nale¿y, i¿ stanowisko S¹du Najwy¿szego w zakresie pod-
miotu, który mia³by wykonaæ trwa³e i widoczne urz¹dzenie dla potrzeb
zasiedzenia s³u¿ebno�ci (art. 292 k.c.), zatoczy³o ko³o. W uchwale z dnia
9 sierpnia 2011 r. podjêtej w sk³adzie siedmiu sêdziów S¹d Najwy¿szy
powróci³ do pierwotnie prezentowanego stanowiska. Stwierdzi³, ¿e
wykonanie trwa³ego i widocznego urz¹dzenia przez posiadacza nierucho-
mo�ci w zakresie s³u¿ebno�ci gruntowej drogi dojazdowej jest przes³ank¹
zasiedzenia tej s³u¿ebno�ci. W uzasadnieniu tej uchwa³y ponownie zwróci³
uwagê przede wszystkim na aspekt konstytucyjnie gwarantowanej ochro-
ny w³asno�ci. Jednocze�nie wskaza³, ¿e �tylko w sytuacjach wyj¹tko-
wych, gdy chodzi o korzystanie z urz¹dzenia w sposób szczególny,
zwracaj¹cy w sposób oczywisty uwagê w³a�ciciela nieruchomo�ci na
charakter posiadania osoby korzystaj¹cej z urz¹dzenia (np. oparcie bu-
dynku o mur postawiony przez w³a�ciciela nieruchomo�ci s³u¿ebnej albo
korzystanie z wykonanego nie przez posiadacza nieruchomo�ci w³adn¹cej
osadnika widocznego na powierzchni ziemi wraz z do³¹czon¹ do niego
rur¹ kanalizacyjn¹), okoliczno�æ, ¿e wzniós³ je w³a�ciciel nieruchomo�ci
obci¹¿onej lub inna osoba, mo¿e � w konkretnym przypadku � nie sta-
nowiæ przeszkody do nabycia s³u¿ebno�ci gruntowej przez zasiedzenie�50.

VII. Zakoñczenie
Konkluduj¹c, stwierdziæ nale¿y, i¿ zakres ograniczenia prawa w³asno-

�ci czy u¿ytkowania wieczystego na skutek nabycia m.in. w drodze
zasiedzenia s³u¿ebno�ci gruntowej i s³u¿ebno�ci przesy³u jest bardzo szeroki.
Jednocze�nie ustawodawca, wychodz¹c naprzeciw ci¹g³ym zmianom
rzeczywisto�ci, w projekcie z dnia 12 stycznia 2010 r. ustawy nowe-
lizuj¹cej kodeks cywilny51 proponuje nowe brzmienie art. 49 § 1 k.c.,
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wprowadzaj¹c mo¿liwo�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci przesy³u tak¿e dla
urz¹dzeñ infrastruktury telekomunikacyjnej, linii tramwajowych, trans-
portu liniowego i liniowo-terenowego, linii trolejbusowych oraz innych
podobnych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê na obcym gruncie. Za ka¿dym
razem jednak celem i jednocze�nie przyczyn¹ jej powstania jest zwiêk-
szenie u¿yteczno�ci innej nieruchomo�ci albo zaspokojenie okre�lonych
potrzeb oznaczonej osoby. Dodaæ wypada, ¿e zasiedzenie s³u¿ebno�ci
o skonkretyzowanej ju¿ tre�ci rozpoczyna siê od momentu, gdy posiadacz
tej s³u¿ebno�ci b¹d� jego poprzednik prawny przyst¹pi³ do korzystania
z trwa³ego i widocznego urz¹dzenia.

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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