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Uprawnienia stron stuzebnosci przesylu

Stuzebnos¢ przesyhu jest najbardziej przydatnym rozwigzaniem praw-
norzeczowym zabezpieczajacym interesy wlasciciela nieruchomoscii przed-
sigbiorcy przesytowego. Ingerencja w sfer¢ prawa wiasnosci stanowi
istot¢ stuzebnosci przesylu. Przejawia si¢ ona w umozliwieniu jednemu
podmiotowi, w tym przypadku przedsigbiorcy przesylowemu, korzysta-
nie z cudzej nieruchomosci innego podmiotu bgdacego wlascicielem
nieruchomosci. Na wiascicielu spoczywa podstawowy obowiazek zno-
szenia wszelkich obciazen, natomiast przedsiebiorca przesylowy ma prawo
korzystania z tej nieruchomosci z wylaczeniem innych osob, takze z wy-
faczeniem witasciciela nieruchomosci. Prawa i obowiazki stron stosunku
prawnego stuzebnosci przesylu sa bardzo waznym elementem. Sa one
istota tego, do czego strony sa zobowiazane i czego moga od siebie
nawzajem wymagac. Analiza pojeé ,,przedsigbiorca przesylowy” i ,,wla-
Sciciel nieruchomosci” oraz ich wzajemnych praw i obowiazkéw wy-
maga zebrania rozproszonych regulacji, gdyz ustawodawca nie okreslit
ich w jednym akcie'.

1. Pojecie przedsigbiorcy przesylowego

Stuzebnos¢ przesyhu jest odpowiedzig na potrzeby przedsiebiorstw
wykorzystujacych urzadzenia sieciowe do dostarczania swojego produk-
tu lub do $wiadczenia ustug. Shuzebnos¢ t¢ cechuje ograniczony zakres

' G.Bieniek, Urzqdzenia przesylowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 55.
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podmiotowy, w zakresie podmiotéw, na rzecz ktérych ma by¢ ustano-
wiona’. W przeciwienstwie do stuzebnosci gruntowej ustanawianej na
rzecz i na nieruchomosci kazdego podmiotu, ustawodawca ogranicza
mozliwosci podmiotowe ustanowienia stuzebnosci przesytu. Takie ogra-
niczenia nie wystepuja w stosunku do podmiotu, ktérego prawo witasno-
$ci jest ograniczone®.

Stuzebnos¢ przesylu moze by¢ ustanowiona na rzecz przedsiebiorcy.
Pojecie przedsigbiorcy definiowane jest w rézny sposdb i w réznych
aktach*. Moze nim by¢ osoba fizyczna, osoba prawna oraz podmiot,
o ktorym mowa w art. 33' § 1 k.c., prowadzacy we wlasnym imieniu
dzialalno$¢ gospodarczg lub zarobkowa’. Podmiot ten powinien zajmo-
wac si¢ dziatalnoscig zwiazang z wykorzystaniem urzadzen przesytowych®.
Ustanowienie stuzebnosci przesyhu jest mozliwe na rzecz przedsigbiorcey,
ktory jest whascicielem urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odpro-
wadzania ptynow, pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych urzadzen
podobnych lub ktéry zamierza wybudowac takie urzadzenia (art. 49 § 1
k.c.). Polega to na tym, ze shuzebnos$¢ przesylu moze mie¢ zastosowanie
do stanoéw faktycznych, w ktorych urzadzenia juz istnieja, oraz do przy-
padkéw, gdy przedsigbiorca zamierza wybudowaé w przysztosci urza-
dzenia. Instytucja stuzebnosci przesytu dopuszcza rowniez uregulowanie

2K.Jankiewicz Prawo przychylne dla przedsiebiorcéw przesylowych, Rzeczpo-
spolita 2008, nr 170.

3 W gre moga wehodzi¢ tylko takie podmioty, ktorym przystuguje prawo wiasnosci
lub inne prawo, ulegajace ograniczeniu ze wzglgdu na ustanowiona stuzebnos¢. Art. 305!
k.c. nawiazuje w aspekcie podmiotowym do podmiotu, na rzecz ktérego taka stuzebnos¢
jestustanawiana. Prawodawca w art. 285 k.c. w stosunku do stuzebnosci gruntowej wskazuje
precyzyjnie na wilasciciela jednej nieruchomosci — nieruchomosci wladnacej, oraz drugiej
nieruchomosci — nieruchomosci obciazonej. Tak B.Rakoczy, Stuzebnos¢ przesylu
w praktyce, Warszawa 2009, s. 36.

4 Na uwage zastuguje i jest godne polecenia opracowanie A.Pawtowskiego, Pu-
blicznoprawny status osoby fizycznej wykonujqcej dzialalnos¢ gospodarczq w Polsce, Gdansk
2008.

SK.A.Dadanska, TA.Filipiak, Komentarz do art. 305" Kodeksu cywilnego,
[w]A.Kidyba, KA.Dadanska, TA.Filipiak, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11:
Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, LEX 2009, punkt 3.

¢ Por. uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niekto-
rych innych ustaw, Sejm RP VI Kadencji, Druk sejmowy nr 81; por. uchwale SN z dnia
17 stycznia 2003 r., IIl CZP 79/02 (OSN 2003, nr 11, poz. 142).
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tzw. zasztoSci oraz zabezpiecza interes prawny przedsigbiorcy w fazie
planowania inwestycji’. Przedsigbiorca, ktory dzierzawi istniejace urza-
dzenie przesylowe, nie moze ustanowi¢ stuzebnosci przesytu. Ten sam
przedsiebiorca, ktory zamierza wybudowac (niekoniecznie jako wilasci-
ciel, ale np. zlecajac wybudowanie instalacji innemu podmiotowi i nastep-
nie wydzierzawiajac lub leasingujac) urzadzenie przesytowe, jest upraw-
niony do ustanowienia shuzebnosci przesytu. W tym konkretnym przypadku
nie jest mozliwe zastosowanie wnioskowania ,,z wigkszego na mniejsze”,
poniewaz uprawnionym jest wasciciel (ma wigksze uprawnienia do rzeczy),
natomiast dzierzawca (ma mniejsze uprawnienia do rzeczy) nie moze by¢
uprawniony, dlatego, ze uprawniony jest wiasciciel®.

B. Rakoczy wskazuje na problem powstajacy w odniesieniu do os6b
prawnych i jednostek organizacyjnych niemajacych osobowosci prawne;j,
a wykonujacych czynnosci zwigzane z eksploatacja i uzywaniem urza-
dzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c. Uprawniona do shuzebnosci
przesytlu moze by¢ takze gmina, w przypadku gdy jej wilasnoscia sa
urzadzenia wodociagowe i kanalizacyjne oraz gdy prowadzi dziatalnosé
w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wodg lub zbiorowego odprowa-
dzania sciekdéw przez zaklad budzetowy’. Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia
23 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej, gospodarka komunalna
prowadzona moze by¢ przez jednostki samorzadu terytorialnego w for-
mach zakladu budzetowego lub spotek prawa handlowego'. Zaklady te
mylnie sa uwazane za jednostki organizacyjne mogace zawiera¢é umowy
0 zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekow'!. W przypadku spdtek

7G.Bieniek, W sprawie podmiotowych praw..., s. 43; ten ze, Urzqdzenia..., s. 56.

8 Takie wnioskowanie bytoby dopuszczalne, gdyby regulacja byla odwrotna, tzn.
uprawnionym do ustanowienia bytby dzierzawca, to tym bardziej wlasciciel moglby usta-
nowi¢ stuzebnos¢ przesytu. P. L e w an d o w s k i, Niedobrowolne ograniczenie prawa wia-
snosci, a inwestycje przesylowe, PS 2009, nr 10, s. 42-45.

° G.Bieniek, Urzqdzenia..., s. 56-57.

10 Ustawa z dnia 23 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 1997 r., nr 9,
poz. 43 ze zm.).

' Szerzej B.Rakoczy, Umowa o zaopatrzenie w wodg i odprowadzanie sciekéw,
Warszawa 2007, s. 81. Jak zauwaza si¢ w doktrynie prawa cywilnego, jedynie ustawa
wyraznie przyznaje jednostkom organizacyjnym osobowos¢ prawna. Tylko tym i az tym
rézni si¢ osoba prawna od innych jednostek, ze przepisy ustawy wyraznie przyznaja
0sobowos¢ prawna.
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prawa handlowego sa to spotki kapitatowe bedace spdtkami z ograniczong
odpowiedzialnoscia. W ramach partnerstwa publiczno-prywatnego moz-
liwe jest utworzenie spotki komandytowej i komandytowo-akcyjnej. Nie
ma wiekszej watpliwosci co do osobowosci prawne]j spotek kapitato-
wych. Osobowo$¢ prawna spotki z 0.0. wynika z art. 12 k.s.h.”> Wedlug
doktryny od momentu zawarcia umowy lub podpisania aktu zatozyciel-
skiego powstaje odrgbny podmiot posiadajacy wiasny majatek, zdolnos¢
do nabywania praw i zaciagania zobowiazan, majacy zdolnos¢ sadowa'*.

Zaktad budzetowy nie ma osobowosci prawnej't. Zaktadami budze-
towymi wchodzacymi w sktad gminy, powiatu lub wojewddztwa sa
jednostki organizacyjne sektora finanséw publicznych, wykonujace od-
ptatnie wyodrebnione zadania oraz pokrywajace koszty swojej dziatalnosci
z przychodéw wiasnych®. , Komunalne zaktady budzetowe sa jednost-
kami organizacyjnymi nieposiadajacymi odrebnej od macierzystej jednost-
ki samorzadu terytorialnego podmiotowosci (zdolnosci) prawnej”'s.

Z przepisow regulujacych status i sposdéb powstawania zaktadu bu-
dzetowego nie wynika, aby byt on uznany za osobe prawna czy za jednostke
organizacyjng niemajaca osobowosci prawnej, ale wyposazonej w zdol-
no$¢ prawna. W konkluzji nalezy przyjaé, ze stuzebnosci przesylu nie
mozna ustanowi¢ na rzecz zakladu budzetowego, jedynie wylacznie na
rzecz jednostki organizacyjnej majacej osobowos¢ prawna. Taka jednostka
moze by¢ gmina, ale tylko w przypadku zaktadu budzetowego, ktoremu
powierzone zostaly zadania z zakresu zbiorowego zaopatrzenia w wodg
i zbiorowego odprowadzania $ciekow. W wyzej wymienionych sytu-
acjach nalezy zastosowa¢ wyktadnie rozszerzajaca, dotyczaca przedsie-
biorcy. Wynikiem jej jest uznanie, ze przepis odnoszacy si¢ do przedsig-

12 Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2008 r.,
nr 104, poz. 860 ze zm.).

B M.Litwinska-Werner, Kodeks spélek handlowych. Komentarz, Warszawa
2005, s. 456.

14 Por. art. 24 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych (Dz.U. nr
249, poz. 2104 ze zm.).

15 Jednak z pewnym zastrzezeniem przejawiajacym si¢ w tym, ze zaklad budzetowy
moze otrzymywac z budzetu dotacj¢ przedmiotowa, a takze dotacj¢ podmiotowa lub celowa
na pokrycie czgsci kosztow realizacji inwestycji. C. Banasinska, M. Kulesza, Usta-
wa o gospodarce komunalnej, Warszawa 2002, s. 36.

M. S zy dto, Ustawa o gospodarce komunalnej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 347.
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biorcy obejmuje rowniez jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarb
Panstwa, w przypadku gdy zadania wykonuje jednostka organizacyjna
pozbawiona osobowosci prawnej i niewyposazona w zdolnos¢ prawna.
Z tej sytuacji wynika, ze podmiotem uprawnionym do ustanowienia na
jego rzecz stuzebnosSci przesylu rowniez bylby Skarb Panstwa lub jed-
nostka samorzadu terytorialnego'”.

2. Podmiot, ktorego nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ stuzebnoscia
przesylu

Ustawodawca w zaden sposob nie okresla osoby, ktorej nieruchomosé
mozna obciazy¢ stuzebno$cia. Podmiotem mogacym ustanowi¢ oma-
wiang instytucje jest wlasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci,
na ktorej urzadzenia przesytowe maja by¢ lub sa posadowione. Pojawi
si¢ on w art. 305% k.c. przewidujacym prawo wiasciciela do zadania
ustanowienia stuzebnosci przesyhu. Jezeli wlasciciel moze zada¢ ustano-
wienie stuzebno$¢ przesylu, wowczas stuzebnosc¢ ta jest ustanawiana na
jego nieruchomosci's,

Status prawny wiasciciela nieruchomosci jest bez znaczenia. Moze to
by¢ osoba fizyczna, prawna, podmiot ustawowy, o ktérym mowa w art.
33! k.c., poniewaz ustawa nie wprowadza pod tym wzgledem Zzadnych
ograniczen. Przedsigbiorca moze by¢ rowniez podmiotem, ktory moze
ustanowi¢ stuzebno$¢ przesyhu'®. Mozliwe jest ustanowienie omawianej
stuzebnosci przez uzytkownika wieczystego. W tym przypadku przed-
miotem stuzebnosci przesylu nie jest nieruchomosé, ale prawo uzytko-
wania wieczystego®.

Istota shuzebnosci przesytu jest to, by uprawniony podmiot byt wia-
Scicielem (uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci, na ktdrej urza-
dzenia wymienione w art. 49 § 1 k.c. maja by¢ lub sa posadowione.
Wiascicielem jest podmiot, ktoremu przystuguje prawo wiasnosci do

7 B.Rakoczy, Suzebnosé..., s. 42.

18 Tamze, s. 66.

K. A.Dadanska, TA.Filipiak, Komentarz do art. 305'..., punkt 4.

2 G.Bieniek, Urzqdzenia..., s. 58; por. E. Gniew ek, O ustanowieniu stuzebnosci
przez uzytkownikow wieczystych, Rejent 2007, nr 2, s. 12-13.
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nieruchomosci, na ktorej ma by¢ ustanowiona stuzebno$¢?'. Prawo
wlasnosci zostato okreslone w art. 140 k.c.?? Wiascicielem nieruchomosci
jest osoba ujawniona w ksiedze wieczystej jako wiasciciel”®. Domniemania
z art. 3 uk.w.h. sa domniemaniami iuris tantum i jako takie moga by¢
obalone przez przeciwstawienie im dowodu przeciwnego — albo w pro-
cesie 0 uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym, albo w kazdym innym postepowaniu,
w ktérym ocena prawidlowosci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzy-
gnigcia sprawy”™*. Przeciwnie podkresla S. Rudnicki, ze dziatanie zaréw-
no na korzys¢, jak i niekorzy$¢ osoby wymienionej we wpisie rozciaga
si¢ tylko na prawa ujawnione w ksiedze wieczystej, nie dotyczy wigc
istnienia lub nieistnienia praw w ksiedze wieczystej nieujawnionych”?,

Istotny problem powstaje przy wspolwlasnosci. Istnieja przypadki,
w ktérych zajeciu podlegaé bedzie jedynie cze$¢ nieruchomosci. W dok-
trynie panuje przekonanie, iz stan taki powstaje przy dokonaniu przez
wspotwiascicieli podziatu quo ad usum. Koniecznoscia staje si¢ obcigzenie
stuzebnoscia przesyhu tylko czeSci przeznaczonej do wylacznego korzy-
stania przez kilku lub jednego wiasciciela. B. Rakoczy jednak popiera
poglad, Zze okoliczno$¢ taka nie moze mie¢ znaczenia i stuzebnos¢ przesytu
powinna obcigza¢ nieruchomos¢ jako catosc¢, a nie jej poszczegolne czesci.
Prowadzitoby do obciazenia wszystkich wspdotwlascicieli, a nie tylko tych,
ktorych czes¢ przechodzitaby przez urzadzenia przesytowe?. Konkludu-

2 B.Rakoczy, Stuzebnosé..., s. 66-67.

22 Zgodnie z art. 140 k.c. w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spolecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzystac z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegdlnosci moze pobieraé
pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza.

2 Art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.
Dz.U. z2001 ., nr 124, poz. 1361 ze zm.) — dalej: u.k.w.h., zgodnie z ktorym domniemywa
sig, ze prawo jawne z ksiggi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.
Domniemywa si¢, ze prawo wykreslone nie istnieje.

2 E.Balan-Goncarz, H.Cieptla, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece.
Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Warszawa 2007,
s. 24.

3 S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2006, s. 33.

% B.Rakoczy, Stuzebnosé..., s. 67.
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jac, wspotwlasno$¢ w zakresie stuzebnos$ci przesylu stanowi jedno, ale
wspolne prawo wilasnosci. Stanowi odmiang prawa wlasnosci wyroznia-
jaca si¢ wieloscia podmiotow po stronie wiascicielskiej?’. Art. 290 § 2
i3 k.c. stanowi, ze w razie podziatu nieruchomosci stuzebnos¢ utrzymuje
si¢ na wszystkich czesciach utworzonych przez podziat. Wtasciciele czesci
nieruchomosci, ktore nie sg objete wykonywaniem stuzebnosci, moga
zada¢ zwolnienia ich od stuzebnosci. Jesli sposob wykonywania stuzeb-
nosci powstatej wskutek podziatu nieruchomosci wymaga zmiany, wowczas
zostaje on ustalony przez sad*.

Mozliwa jest sytuacja, w ktdrej stuzebno$¢ przesyhu bedzie ustano-
wiona w stosunku do urzadzen przesylowych bedacych wlasno$cia
przedsigbiorcy. Stan taki ma zastosowanie do sytuacji powstatych przed
wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej 1 do sytuacji dotychczas nieure-
gulowanych. Mozliwe jest réwniez, ze urzadzenia znajduja si¢ na nieru-
chomosciach nalezacych do Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, okolicznos¢ ta nie ma znaczenia 1 jest mozliwe na takich
nieruchomosciach ustanowienie stuzebnosci przesytu®.

3. Prawa i obowiazki wlasciciela nieruchomosci

W przypadku shuzebnosci przesylu w gorszej sytuacji znajduje sie
wiasciciel nieruchomosci obciazonej. Posiada on wiecej obowigzkow niz
praw. W odwrotnej sytuacji jest przedsigbiorca przesylowy (przyshiguje
mu wigeej praw niz obowiagzkéw). W jego interesie ma by¢ ustanowiona
omawiana shizebnos$¢®.

Jednym z gtownych praw wiasciciela nieruchomosci jest uprawnienie
do zadania wynagrodzenia. Wynika ono z art. 3052 k.c. majacego zasto-
sowanie tylko w przypadku Zzadania ustanowienia w drodze postepowania
cywilnego stuzebnosci przesylu. W orzeczeniu ustanawiajacym stuzeb-

2 E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2008, s. 213.

2 G.Bieniek, Urzqdzenia..., s. 62.

» B.Rakoczy, Suzebnosé..., s. 68.

3 Tamze, s. 70. Te dysproporcje mozna zauwazy¢ w zwiazku z forma ztozenia o$wiad-
czenia woli przez strony umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu. Od oswiadczenia woli
wlasciciela nieruchomos$ci wymaga si¢ formy aktu notarialnego, podczas gdy od przedsig-
biorcy przesylowego wymagana jest mniej rygorystyczna forma.
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no$¢ sad ustala wysokos$¢ i1 sposdéb wyptaty wynagrodzenia. Wynagro-
dzenie moze by¢ réwniez ustalone w umowie pomigdzy przedsigbiorca
a wiadcicielem. Wiasciciel nieruchomosci ma réwniez mozliwo$¢ zrezy-
gnowania z tego prawa, spowoduje to, ze sad ustanowi stuzebnos¢ przesytu
bez wynagrodzenia. W przypadku ustanowienia wynagrodzenia wilasci-
cielowi nieruchomosci obciazonej przyshuguje roszczenie o zaptate’'.

Drugim uprawnieniem i zarazem roszeniem wlasciciela nieruchomosci
jest prawo zadania odszkodowania, gdy na jego dzialce znajdujg si¢ linie
energetyczne, sieci wodociagowe, gazowe itp. Warunkiem sine qua non
jest zajmowanie nieruchomosci bez tytulu prawnego. Odszkodowanie
przyshuguje wiascicielowi za korzystanie z nieruchomosci przez przedsig-
biorcow przesylowych za dziesig¢ lat przed dniem wytoczenia powodztwa
przeciwko przedsigbiorcy, po tym czasie nastgpuje przedawnienie roszczen.
Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci okreslane jest
jednorazowo za caly okres korzystania z nieruchomosci niepodlegajacy
przedawnieniu. Nie moze by¢ dochodzone na przysztos¢®.

Wiasciciel nieruchomosci posiada rowniez prawo zadania ustanowie-
nia stuzebnosci przesylu w przypadku wystapienia przestanek art. 3052
k.c. Uprawnienie to ma charakter prawoksztaltujacy. W przypadku jego
uwzglednienia nastgpuje zmiana stanu prawnego. Skutkiem tego uwzgled-
nienia jest powstanie stuzebnosci przesylu. Podmiotowi uprawnionemu
po przez jednostronng czynno$¢ prawna przystuguje kompetencja do
zakonczenia lub zmiany istniejacego stosunku prawnego®. Zmiana taka
moze doprowadzi¢ do powstania albo ustania istniejacego stosunku
prawnego lub do zmiany tresci istniejacego stosunku prawnego®.

Inne uprawnienie wiasciciela nieruchomosci wynika z przepisow
dotyczacych shuzebnosci gruntowej (art. 291 k.c.). Wiasciciel nierucho-
mosci obcigzonej moze zadac za wynagrodzeniem lub bez wynagrodzenia
zmiany tresci lub sposobu wykonywania stuzebnosci w przypadku, gdy
po ustanowieniu stuzebnosci powstanie wazna potrzeba gospodarcza.

3'B.Rakoczy, Stuzebnosé..., s. 71.

2 G.Jedrejek, Roszczenia zwiqzane z budowq urzqdzen przesylowych na cudzym
gruncie, MoP 2009, nr 1, s. 29.

¥ Z.Radwanski, Prawo cywilne. Czes¢ ogdlna, Warszawa 2007, s. 96.

# E.Skowronska-Bocian, Prawo cywilne. Czesé ogdlna. Zarys wykladu,
Warszawa 2005, s. 145.
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Zadanie zostaje wylaczone wowczas, gdy ma na celu przyniesienie nie-
wspotmiernego uszczerbku na nieruchomosci wladnace;.

Zgodnie z art. 231 § 2 k.c. wlasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono
budynek lub inne urzadzenie o warto$ci znacznie przewyzszajacej wartosé
zajetej na ten cel dziatki, moze zadac¢, aby ten, kto wznidst budynek lub
inne urzadzenie, nabyt od niego wlasnos¢ dziatki za odpowiednim wy-
nagrodzeniem. Pod pojeciem ,,inne urzadzenia” mozna rozumie¢ takze
urzadzenia przesylowe. Bez znaczenia jest rodzaj posiadania oraz zla wiara
wznoszacego urzadzenia®.

Na wiascicielu nieruchomosci obciazonej spoczywa wigcej obowiaz-
kow. Podstawowym jego obowiazkiem jest znoszenie tego, ze na jego
nieruchomosci sg lub maja by¢ usadowione urzadzenia przesylowe. Jego
$wiadczenie ma charakter znoszenia istnienia cudzych urzadzen na nie-
ruchomosci, wynikajace z tresci stuzebnos$ci przesytu. Jak zauwaza
B. Rakoczy, stuzebnos$¢ przesylu nalezy do stuzebnosci czynnych. ,,Nie
polega ona jedynie na tym, ze wiasciciel nieruchomosci obciazonej ma
powstrzymywac si¢ od okreslonych dzialan wzgledem swojej nierucho-
mosci, podczas gdy po stronie przedsigbiorcy przesytowego nie formuluje
si¢ zadnych uprawnien”. Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej ma obo-
wigzek powstrzymywania si¢ (non _facere) od okreslonych dziatan wzgle-
dem cudzej nieruchomosci (nieruchomosci obciazonej), z kolei wiasceiciel
nieruchomosci wladnacej uzyskuje pewna korzys¢ w postaci niezakio-
conego korzystania ze swej nieruchomosci®’. Swiadczenie wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej polega na znoszeniu, a nie na nieczynieniu. Nie
oznacza to, ze wlasciciel nie powinien powstrzymywac si¢ od okreslo-
nych zachowan i np. uszkadzac¢ lub je usuwac. Naruszatby on obowigzek
wynikajacy z ustawy badZ z umowy pomigdzy stronami, polegajacy na
dbatosci o urzadzenia®.

3 A.Cisek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008,
s. 374.

% B.Rakoczy, Stuzebnosé..., s. 72.

STE.Gniew ek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008,
s. 324. Przyktadowo mozna zastosowac¢ tu pozbawienie wiasciciela nieruchomosci obcia-
zonej uprawnienia do wejscia na grunt sasiedni w celu usunigcia zwieszajacych si¢ z jego
drzewa galezi lub owocow (art. 149 k.c.).

#¥ B.Rakoczy, Stuzebnosé..., s. 72.
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Obowiazek znoszenia po stronie wlasciciela nieruchomosci ma dwie
postacie. Po pierwsze, wlasciciel musi znosi¢ istnienie urzadzen przesy-
fowych na swojej nieruchomosci, a po drugie, musi znosié, ze przed-
siebiorca przesytowy bedzie korzystat z jego nieruchomosci celem na-
prawy urzadzen, konserwacji, demontazu i montazu nowych urzadzen
w zakresie przewidzianym w umowie lub orzeczeniu sadu®.

Na wiascicielu nieruchomosci spoczywa jeszcze obowiazek zagospo-
darowania nieruchomosci w taki sposob, by umozliwi¢ przedsigbiorcy
przesylowemu dostgp do tych urzadzen w celu przeprowadzenia stosow-
nej konserwacji, naprawy i demontazu. Wiasciciel jest obowigzany za-
pewni¢ dojazd, a im dalej urzadzenia przesylowe sa potozone od drogi
ogolnodostepnej, tym zakres ingerencji w prawo wiasnosci jest wigkszy.
W rezultacie prowadzi to do powstawania duzych czesci nieruchomosci
wolnych od zabudowy®.

W doktrynie pojawia si¢ problem obowiazku utrzymania urzadzen
przesytowych w przypadku korzystania z nich przez wlasciciela nieru-
chomosci obcigzonej. Obowiazek utrzymywania odpowiednich urzadzen
obciaza przedsigebiorce przesylowego. Umowa moze odmiennie uksztal-
towac rozklad cigzaréw stosunku pomigdzy wiascicielem nieruchomosci
a przedsiebiorca*. B. Rakoczy przyjal poglad, iz w kazdej sytuacji obo-
wiazek utrzymywania urzadzen obciaza przedsigbiorce przesylowego. Wia-
$ciciela nieruchomosci nalezy chronié jako konsumenta. Nie jest mozliwe,
aby konsument sam musiat utrzymywac urzadzenia przesytowe nalezace
do przedsigbiorcy przesylowego. Obstuga takich urzadzen i koniecznos¢
zagwarantowania ich wlasciwego funkcjonowania wymaga wiedzy spe-
cjalistycznej i pewnych umiejetnosci®.

3 Tamze, s. 73. Ponadto ten drugi rodzaj obciazen moze by¢ bardziej uciazliwy. Do
urzadzen wiasciciel nieruchomosci si¢ przyzwyczai i zagospodaruje nieruchomosé, by jak
najlepiej wykorzysta¢ pozostata czgsé. Z kolei znoszenie przejazdu przedstawicieli przed-
sigbiorcy przesytowego i dokonywanie przez nich dziatan moze by¢ uciazliwe.

# Tamze.

' E.Gniew ek, Roszczenia zwiqzane z budowq urzqdzen przesylowych na cudzym
gruncie, MoP 2009, nr 1, s. 325.

“ B.Rakoczy, Sluzebnosé..., s. 74-75. Obowiazek utrzymania urzadzen w nalezy-
tym stanie wynika réwniez z art. 4 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne
(Dz.U. z 2006 r., nr 89, poz. 625 ze zm.) — dalej: pr. energ., a takze z art. 5 ustawy z dnia
7 czerwca 2001 r., o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw
(Dz.U. z 2006 r., nr 123, poz. 858 ze zm.) — dalej: u.z.z.w.
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Wyzej wymieniony obowiazek ma charakter obowiazku publiczno-
prawnego. Przedsigbiorstwo, np. energetyczne, musi posiada¢ odpowied-
nie srodki w celu utrzymania odpowiedniej zdolnosci przesylowej lub
dystrybucyjnej, by méc prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza®. Stan tech-
niczny warunkuje sprawnos¢ funkcjonowania i rozwoju segmentow rynku
paliw i energii, ktore transportowane sg sieciami za pomoca urzadzen
przesytlowych. Tak tez przedsigbiorcy prowadzacy dziatalno$¢, np. majaca
na celu dostarczanie energii w oparciu o sie¢, dzialaja na zasadach
monopolu*. Wyjatkiem od odpowiedzialnosci przedsigbiorcy przesytowe-
go za stan urzadzen jest art. 5 ust. 2 u.z.z.w., wedlug ktorego za instalacje
i przytacza wodociagowe lub kanalizacyjne odpowiada ich posiadacz,
chyba ze obowigzek ten wynika z umowy i lezy po stronie przedsigbior-
stwa wodociggowo-kanalizacyjnego.

»W konsekwencji nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ umownego natozenia
na wiasciciela nieruchomosci obciazonej obowiazku utrzymywania urza-
dzen przesylowych, gdyz normy bezwzglednie obowiazujace naktadaja
taki obowiazek na przedsigbiorce przesylowego™®.

4. Prawa i obowiazki przedsi¢biorcy przesylowego

W przypadku przedsigbiorcy przesytowego wzmocniona jest sfera
praw w stosunku do sfery obowiazkéw. Prawa koncentruja sie wokot
mozliwosci 1 zakresu korzystania z cudzej nieruchomosci. Obowiazki
dotycza zakresu korzystania z tej nieruchomosci.

Gléwnym prawem przedsigbiorcy przesylowego jest korzystanie
w zakresie okreslonym przepisami prawa, umowa badz orzeczeniem
z cudzej nieruchomosci. Przedsigbiorca korzysta z nieruchomosci z wy-
faczeniem innych osob, w tym takze i wiasciciela nieruchomosci. Nie
musi on rowniez za kazdym razem uzyskiwa¢ zgody ani tez informowaé
wiasciciela o koniecznos$ci korzystania z jego nieruchomosci. W przy-

$M.Czarnecka,T. Ogtodek, Prawo energetyczne. Komentarz, Warszawa 2009,
s. 32.

“E.Stawicki, [w:]J.Baehr i inni, Prawo energetyczne. Komentarz, Krakow
2003, s. 52.

% B.Rakoczy, Suzebnosé..., s. 77.

4 Tamze.
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padku, gdy wiascicielem nieruchomosci jest odbiorca ustug, przedsigbior-
ca jest obowiazany do poinformowania go o planowanych pracach i ewen-
tualnych przerwach w ich $wiadczeniu. Przedsigbiorca moze formutowaé
okreslone zadania zaréwno przeciwko wiascicielowi nieruchomosci, jak
i osobom trzecim, jesli zostanie naruszone prawo stuzebnosci przesytu®’.

Korzystanie z cudzej nieruchomosci jest ograniczone trescig shuzeb-
nosci przesylu oraz regulacja ustawowa. W kodeksie cywilnym* usta-
wodawca wskazat kryteria, ktérymi nalezy si¢ kierowaé przy okresleniu
zakresu stuzebnosci przesytu. Prawodawca odwotluje si¢ do zasad wspot-
zycia spotecznego przy jednoczesnym uwzglednieniu miejscowych
zwyczajow. Maja one glownie zastosowanie w przypadku zasiedzenia
stuzebnosci, bowiem tres¢ stuzebnosci jest okreslana w umowie lub
w orzeczeniu sadu. Jednak do czasu stwierdzenia przez sad zasiedzenia
stuzebnosci przesylu zasady wspoétzycia spotecznego moga wyznaczaé
jej zakres. Norma wyrazona w art. 287 k.c. nie moze postuzy¢ ustaleniu
zasadniczej tresci konkretnej stuzebnosci. Nic nie zastapi — w zakresie
essentialiae negotii —umowy stron, tresci orzeczenia sadowego lub decyzji
administracyjnej. Przepis ten shuzy ustaleniu zakresu oraz sposobu wy-
konywania ustanowionej stuzebnosci®.

W przypadku obowiazkoéw przedsigbiorcy przesylowego nalezy do-
kona¢ rozroznienia pomigdzy zakresem shuzebnosci przesyhu, a zakresem
jej faktycznego wykonywania. Czym innym jest okreslenie tresci shuzeb-
nosci, a czym innym jej wykonywanie. Zasady wspolzycia spotecznego
z uwzglednieniem miejscowych zwyczajow znajdujg zastosowanie w ana-
lizie zakresu oraz sposobu wykonywania stuzebnosci przesytu. Przedsie-
biorca przesylowy jest obowiazany do zmniejszenia ucigzliwosci korzy-
stania z nieruchomosci obcigzonej. Uciazliwos$¢ powinna by¢ zredukowana
do niezbgdnego minimum. Istnienie urzadzen przesylowych na nierucho-
mosci czgsto nie stanowi ucigzliwosci dla wiasciciela nieruchomosci

47 Prawo korzystania podlega takiej samej ochronie jak prawo wilasnosci. Jest prawem
szerokim, stanowiagcym istotna i dopuszczalng ingerencje w sfer¢ prawa wlasnosci. B.R a -
koczy, Stuzebnosé..., s. 78.

4 Zgodnie z art. 287 k.c. zakres stuzebnosci gruntowej i sposob jej wykonywania
oznacza si¢, w braku innych danych, wedlug zasad wspotzycia spotecznego przy uwzgled-
nieniu zwyczajow miejscowych.

Y E.Gniewek, [w:] Kodeks..., s. 12.
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w przeciwienstwie do wykonywania czynnosci faktycznych przez przed-
sigbiorce przesytowego. Stopien najmniejszej uciazliwosci podlega ocenie
na podstawie odczu¢ wilasciciela nieruchomosci®. W wyroku z dnia 23
pazdziernika 2001 r. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,,samo zwigkszenie
czestotliwosci korzystania z drogi zasadniczo nie stanowi zmiany stosun-
kéw w rozumieniu art. 294 k.c. (...) Wlasciciel nieruchomosci wiadnacej
nie moze w dazeniu do rozwoju gospodarczego wiasnej nieruchomosci
zwigkszy¢ bez zadnych konsekwencji niedogodnosci nieruchomosci
shuzebnej. Nie moze w szczegdlnosci oczekiwal, ze gdy bedzie tego
wymagat rozwdj gospodarczy jego nieruchomosci, wiasciciel nierucho-
mosci shuzebnej bedzie dostosowywat si¢ do tego rozwoju i brat na siebie
ciezar zwigzanych z tym kosztéw. Takie oczekiwanie byloby nieupraw-
nione w $wietle art. 288 k.c., ktory wskazuje, ze stuzebnos¢ gruntowa
powinna by¢ wykonywa w taki sposdb, aby jak najmniej utrudniala
korzystanie z nieruchomosci obcigzonej™'. Nie jest dopuszczalne zwigk-
szenie niedogodnosci nieruchomosci obciazonej przez dzialanie przedsie-
biorcy polegajace na rozwoju przedsigbiorstwa i prowadzonej dziatalnosci.
Przyktadowo przedsigbiorca przesytowy, majac zlokalizowane na nieru-
chomosci obciazonej dwa stupy energetyczne, nie moze postawic trze-
ciego tylko dlatego, ze stoja juz dwa>.

Kolejnym obowiazkiem przedsigbiorcy przesytowego jest dbatos¢ o stan
urzadzen przesylowych, polozonych na cudzej nieruchomosci (art. 289
k.c.). Obowiazek ten nie moze by¢ ograniczony jedynie do zapewnienia
nieprzerwanego i statego, a takze ciaglego ich funkcjonowania, ma mie¢
na celu utrzymanie urzadzen w nalezytym stanie. Stan niezawodnego
dziatania urzadzen powoduje domniemanie, ze urzadzenia te sg sprawne.
Przedsigbiorca przesylowy ma obowiazek utrzymania urzadzen w stanie
niezagrazajacym bezpieczenstwu oraz interesom wiasciciela nieruchomo-

, .

$ci®.

% B.Rakoczy, Suzebnosé..., s. 79.

S Wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2001 r., I CKN 380/99 (LexPolonica).

2 B.Rakoczy, Suzebnosé..., s. 80.

53 Tamze, s. 81. Przykladem takiego stanu jest przekrzywiony stup energetyczny
stojacy na nieruchomosci. Z punku widzenia obowiazkow przedsigbiorcy przesylowego
wynikajacych z prawa energetycznego spetnia on swoje zadanie, gdyz umozliwia przeptyw
pradu, ale z punktu widzenia bezpieczenstwa wiasciciela nieruchomosci obciazonej juz nie.

59



Janusz Luty

Nastepnym, a zarazem ostatnim obowiazkiem przedsigbiorcy przesy-
fowego jest obowiazek uiszczenia wynagrodzenia na rzecz wilasciciela
nieruchomosci. Obowiazek ten stanowi korelat prawa wiasciciela nieru-
chomosci obcigzonej do zadania zaptaty wygrodzenia*.

W przypadku wzniesienia urzadzen przesylowych powstaje odpowie-
dzialnos¢ odszkodowawcza na podstawie art. 415 k.c. Powstaje koniecz-
nos$¢ rozréznienia wynagrodzenia za korzystanie z czesci gruntu od
odszkodowania za wyrzadzong szkode. Szkoda zwiazana jest ze znisz-
czeniem upraw, bedacym wynikiem wtargniecia na cudzy grunt, w celu
zamontowania urzadzen. Szkoda obejmuje rdwniez utratge mozliwosci
korzystania z rzeczy przez czas prowadzonych prac oraz szkode¢ zwia-
zang z funkcjonowaniem urzadzen przesylowych uniemozliwiajacych ko-
rzystanie z czesci nieruchomosci zajetej przez te urzadzenia, ograniczajac
tym samym korzystanie z terenow lezacych pod liniami, powodujac zmniej-
szenie wartosci rynkowej nieruchomosci®.

Mgr Janusz Luty — doktorant na Wydziale Prawa, Prawa Kanonicznego
i Administracji Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego Jana Pawla II.

> Tamze.
% R.Trzaskowski, Korzystanie przez przedsigbiorstwo energetyczne z cudzych
nieruchomosci, Rejent 2003, nr 12, s. 145.
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