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Uprawnienia stron s³u¿ebno�ci przesy³u
S³u¿ebno�æ przesy³u jest najbardziej przydatnym rozwi¹zaniem praw-

norzeczowym zabezpieczaj¹cym interesy w³a�ciciela nieruchomo�ci i przed-
siêbiorcy przesy³owego. Ingerencja w sferê prawa w³asno�ci stanowi
istotê s³u¿ebno�ci przesy³u. Przejawia siê ona w umo¿liwieniu jednemu
podmiotowi, w tym przypadku przedsiêbiorcy przesy³owemu, korzysta-
nie z cudzej nieruchomo�ci innego podmiotu bêd¹cego w³a�cicielem
nieruchomo�ci. Na w³a�cicielu spoczywa podstawowy obowi¹zek zno-
szenia wszelkich obci¹¿eñ, natomiast przedsiêbiorca przesy³owy ma prawo
korzystania z tej nieruchomo�ci z wy³¹czeniem innych osób, tak¿e z wy-
³¹czeniem w³a�ciciela nieruchomo�ci. Prawa i obowi¹zki stron stosunku
prawnego s³u¿ebno�ci przesy³u s¹ bardzo wa¿nym elementem. S¹ one
istot¹ tego, do czego strony s¹ zobowi¹zane i czego mog¹ od siebie
nawzajem wymagaæ. Analiza pojêæ �przedsiêbiorca przesy³owy� i �w³a-
�ciciel nieruchomo�ci� oraz ich wzajemnych praw i obowi¹zków wy-
maga zebrania rozproszonych regulacji, gdy¿ ustawodawca nie okre�li³
ich w jednym akcie1.

1. Pojêcie przedsiêbiorcy przesy³owego
S³u¿ebno�æ przesy³u jest odpowiedzi¹ na potrzeby przedsiêbiorstw

wykorzystuj¹cych urz¹dzenia sieciowe do dostarczania swojego produk-
tu lub do �wiadczenia us³ug. S³u¿ebno�æ tê cechuje ograniczony zakres

1 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia przesy³owe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 55.
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podmiotowy, w zakresie podmiotów, na rzecz których ma byæ ustano-
wiona2. W przeciwieñstwie do s³u¿ebno�ci gruntowej ustanawianej na
rzecz i na nieruchomo�ci ka¿dego podmiotu, ustawodawca ogranicza
mo¿liwo�ci podmiotowe ustanowienia s³u¿ebno�ci przesy³u. Takie ogra-
niczenia nie wystêpuj¹ w stosunku do podmiotu, którego prawo w³asno-
�ci jest ograniczone3.

S³u¿ebno�æ przesy³u mo¿e byæ ustanowiona na rzecz przedsiêbiorcy.
Pojêcie przedsiêbiorcy definiowane jest w ró¿ny sposób i w ró¿nych
aktach4. Mo¿e nim byæ osoba fizyczna, osoba prawna oraz podmiot,
o którym mowa w art. 331 § 1 k.c., prowadz¹cy we w³asnym imieniu
dzia³alno�æ gospodarcz¹ lub zarobkow¹5. Podmiot ten powinien zajmo-
waæ siê dzia³alno�ci¹ zwi¹zan¹ z wykorzystaniem urz¹dzeñ przesy³owych6.
Ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u jest mo¿liwe na rzecz przedsiêbiorcy,
który jest w³a�cicielem urz¹dzeñ s³u¿¹cych do doprowadzania lub odpro-
wadzania p³ynów, pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych urz¹dzeñ
podobnych lub który zamierza wybudowaæ takie urz¹dzenia (art. 49 § 1
k.c.). Polega to na tym, ¿e s³u¿ebno�æ przesy³u mo¿e mieæ zastosowanie
do stanów faktycznych, w których urz¹dzenia ju¿ istniej¹, oraz do przy-
padków, gdy przedsiêbiorca zamierza wybudowaæ w przysz³o�ci urz¹-
dzenia. Instytucja s³u¿ebno�ci przesy³u dopuszcza równie¿ uregulowanie

2 K. J a n k i e w i c z, Prawo przychylne dla przedsiêbiorców przesy³owych, Rzeczpo-
spolita 2008, nr 170.
3 W grê mog¹ wchodziæ tylko takie podmioty, którym przys³uguje prawo w³asno�ci

lub inne prawo, ulegaj¹ce ograniczeniu ze wzglêdu na ustanowion¹ s³u¿ebno�æ. Art. 3051
k.c. nawi¹zuje w aspekcie podmiotowym do podmiotu, na rzecz którego taka s³u¿ebno�æ
jest ustanawiana. Prawodawca w art. 285 k.c. w stosunku do s³u¿ebno�ci gruntowej wskazuje
precyzyjnie na w³a�ciciela jednej nieruchomo�ci � nieruchomo�ci w³adn¹cej, oraz drugiej
nieruchomo�ci � nieruchomo�ci obci¹¿onej. Tak B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ przesy³u
w praktyce, Warszawa 2009, s. 36.
4 Na uwagê zas³uguje i jest godne polecenia opracowanie A. P a w ³ o w s k i e g o, Pu-

blicznoprawny status osoby fizycznej wykonuj¹cej dzia³alno�æ gospodarcz¹ w Polsce, Gdañsk
2008.
5 K.A. D a d a ñ s k a, T.A. F i l i p i a k, Komentarz do art. 3051 Kodeksu cywilnego,

[w:] A. K i d y b a, K.A. D a d a ñ s k a, T.A. F i l i p i a k, Kodeks cywilny. Komentarz, t. II:
W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, LEX 2009, punkt 3.
6 Por. uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz niektó-

rych innych ustaw, Sejm RP VI Kadencji, Druk sejmowy nr 81; por. uchwa³ê SN z dnia
17 stycznia 2003 r., III CZP 79/02 (OSN 2003, nr 11, poz. 142).
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tzw. zasz³o�ci oraz zabezpiecza interes prawny przedsiêbiorcy w fazie
planowania inwestycji7. Przedsiêbiorca, który dzier¿awi istniej¹ce urz¹-
dzenie przesy³owe, nie mo¿e ustanowiæ s³u¿ebno�ci przesy³u. Ten sam
przedsiêbiorca, który zamierza wybudowaæ (niekoniecznie jako w³a�ci-
ciel, ale np. zlecaj¹c wybudowanie instalacji innemu podmiotowi i nastêp-
nie wydzier¿awiaj¹c lub leasinguj¹c) urz¹dzenie przesy³owe, jest upraw-
niony do ustanowienia s³u¿ebno�ci przesy³u. W tym konkretnym przypadku
nie jest mo¿liwe zastosowanie wnioskowania �z wiêkszego na mniejsze�,
poniewa¿ uprawnionym jest w³a�ciciel (ma wiêksze uprawnienia do rzeczy),
natomiast dzier¿awca (ma mniejsze uprawnienia do rzeczy) nie mo¿e byæ
uprawniony, dlatego, ¿e uprawniony jest w³a�ciciel8.

B. Rakoczy wskazuje na problem powstaj¹cy w odniesieniu do osób
prawnych i jednostek organizacyjnych niemaj¹cych osobowo�ci prawnej,
a wykonuj¹cych czynno�ci zwi¹zane z eksploatacj¹ i u¿ywaniem urz¹-
dzeñ, o których mowa w art. 49 § 1 k.c. Uprawniona do s³u¿ebno�ci
przesy³u mo¿e byæ tak¿e gmina, w przypadku gdy jej w³asno�ci¹ s¹
urz¹dzenia wodoci¹gowe i kanalizacyjne oraz gdy prowadzi dzia³alno�æ
w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wodê lub zbiorowego odprowa-
dzania �cieków przez zak³ad bud¿etowy9. Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia
23 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej, gospodarka komunalna
prowadzona mo¿e byæ przez jednostki samorz¹du terytorialnego w for-
mach zak³adu bud¿etowego lub spó³ek prawa handlowego10. Zak³ady te
mylnie s¹ uwa¿ane za jednostki organizacyjne mog¹ce zawieraæ umowy
o zaopatrzenie w wodê i odprowadzanie �cieków11. W przypadku spó³ek

7 G. B i e n i e k, W sprawie podmiotowych praw..., s. 43; t e n ¿ e, Urz¹dzenia..., s. 56.
8 Takie wnioskowanie by³oby dopuszczalne, gdyby regulacja by³a odwrotna, tzn.

uprawnionym do ustanowienia by³by dzier¿awca, to tym bardziej w³a�ciciel móg³by usta-
nowiæ s³u¿ebno�æ przesy³u. P. L e w a n d o w s k i, Niedobrowolne ograniczenie prawa w³a-
sno�ci, a inwestycje przesy³owe, PS 2009, nr 10, s. 42-45.
9 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia..., 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.).
11 Szerzej B. R a k o c z y, Umowa o zaopatrzenie w wodê i odprowadzanie �cieków,

Warszawa 2007, s. 81. Jak zauwa¿a siê w doktrynie prawa cywilnego, jedynie ustawa
wyra�nie przyznaje jednostkom organizacyjnym osobowo�æ prawn¹. Tylko tym i a¿ tym
ró¿ni siê osoba prawna od innych jednostek, ¿e przepisy ustawy wyra�nie przyznaj¹
osobowo�æ prawn¹.
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prawa handlowego s¹ to spó³ki kapita³owe bêd¹ce spó³kami z ograniczon¹
odpowiedzialno�ci¹. W ramach partnerstwa publiczno-prywatnego mo¿-
liwe jest utworzenie spó³ki komandytowej i komandytowo-akcyjnej. Nie
ma wiêkszej w¹tpliwo�ci co do osobowo�ci prawnej spó³ek kapita³o-
wych. Osobowo�æ prawna spó³ki z o.o. wynika z art. 12 k.s.h.12 Wed³ug
doktryny od momentu zawarcia umowy lub podpisania aktu za³o¿yciel-
skiego powstaje odrêbny podmiot posiadaj¹cy w³asny maj¹tek, zdolno�æ
do nabywania praw i zaci¹gania zobowi¹zañ, maj¹cy zdolno�æ s¹dow¹13.

Zak³ad bud¿etowy nie ma osobowo�ci prawnej14. Zak³adami bud¿e-
towymi wchodz¹cymi w sk³ad gminy, powiatu lub województwa s¹
jednostki organizacyjne sektora finansów publicznych, wykonuj¹ce od-
p³atnie wyodrêbnione zadania oraz pokrywaj¹ce koszty swojej dzia³alno�ci
z przychodów w³asnych15. �Komunalne zak³ady bud¿etowe s¹ jednost-
kami organizacyjnymi nieposiadaj¹cymi odrêbnej od macierzystej jednost-
ki samorz¹du terytorialnego podmiotowo�ci (zdolno�ci) prawnej�16.

Z przepisów reguluj¹cych status i sposób powstawania zak³adu bu-
d¿etowego nie wynika, aby by³ on uznany za osobê prawn¹ czy za jednostkê
organizacyjn¹ niemaj¹c¹ osobowo�ci prawnej, ale wyposa¿onej w zdol-
no�æ prawn¹. W konkluzji nale¿y przyj¹æ, ¿e s³u¿ebno�ci przesy³u nie
mo¿na ustanowiæ na rzecz zak³adu bud¿etowego, jedynie wy³¹cznie na
rzecz jednostki organizacyjnej maj¹cej osobowo�æ prawn¹. Tak¹ jednostk¹
mo¿e byæ gmina, ale tylko w przypadku zak³adu bud¿etowego, któremu
powierzone zosta³y zadania z zakresu zbiorowego zaopatrzenia w wodê
i zbiorowego odprowadzania �cieków. W wy¿ej wymienionych sytu-
acjach nale¿y zastosowaæ wyk³adniê rozszerzaj¹c¹, dotycz¹c¹ przedsiê-
biorcy. Wynikiem jej jest uznanie, ¿e przepis odnosz¹cy siê do przedsiê-
12 Ustawa z dnia 15 wrze�nia 2000 r. � Kodeks spó³ek handlowych (Dz.U. z 2008 r.,

nr 104, poz. 860 ze zm.).
13 M. L i t w i ñ s k a - We r n e r , Kodeks spó³ek 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 zastrze¿eniem przejawiaj¹cym siê w tym, ¿e zak³ad bud¿etowy

mo¿e otrzymywaæ z bud¿etu dotacjê przedmiotow¹, a tak¿e dotacjê podmiotow¹ lub celow¹
na pokrycie czê�ci kosztów realizacji inwestycji. C. B a n a s i ñ s k a, M. K u l e s z a, Usta-
wa o gospodarce komunalnej, Warszawa 2002, s. 36.
16 M. S z y d ³ o, Ustawa o gospodarce komunalnej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 347.
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biorcy obejmuje równie¿ jednostki samorz¹du terytorialnego lub Skarb
Pañstwa, w przypadku gdy zadania wykonuje jednostka organizacyjna
pozbawiona osobowo�ci prawnej i niewyposa¿ona w zdolno�æ prawna.
Z tej sytuacji wynika, ¿e podmiotem uprawnionym do ustanowienia na
jego rzecz s³u¿ebno�ci przesy³u równie¿ by³by Skarb Pañstwa lub jed-
nostka samorz¹du terytorialnego17.

2. Podmiot, którego nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ s³u¿ebno�ci¹
przesy³u

Ustawodawca w ¿aden sposób nie okre�la osoby, której nieruchomo�æ
mo¿na obci¹¿yæ s³u¿ebno�ci¹. Podmiotem mog¹cym ustanowiæ oma-
wian¹ instytucjê jest w³a�ciciel (u¿ytkownik wieczysty) nieruchomo�ci,
na której urz¹dzenia przesy³owe maj¹ byæ lub s¹ posadowione. Pojawi
siê on w art. 3052 k.c. przewiduj¹cym prawo w³a�ciciela do ¿¹dania
ustanowienia s³u¿ebno�ci przesy³u. Je¿eli w³a�ciciel mo¿e zadaæ ustano-
wienie s³u¿ebno�æ przesy³u, wówczas s³u¿ebno�æ ta jest ustanawiana na
jego nieruchomo�ci18.

Status prawny w³a�ciciela nieruchomo�ci jest bez znaczenia. Mo¿e to
byæ osoba fizyczna, prawna, podmiot ustawowy, o którym mowa w art.
331 k.c., poniewa¿ ustawa nie wprowadza pod tym wzglêdem ¿adnych
ograniczeñ. Przedsiêbiorca mo¿e byæ równie¿ podmiotem, który mo¿e
ustanowiæ s³u¿ebno�æ przesy³u19. Mo¿liwe jest ustanowienie omawianej
s³u¿ebno�ci przez u¿ytkownika wieczystego. W tym przypadku przed-
miotem s³u¿ebno�ci przesy³u nie jest nieruchomo�æ, ale prawo u¿ytko-
wania wieczystego20.

Istot¹ s³u¿ebno�ci przesy³u jest to, by uprawniony podmiot by³ w³a-
�cicielem (u¿ytkownikiem wieczystym) nieruchomo�ci, na której urz¹-
dzenia wymienione w art. 49 § 1 k.c. maj¹ byæ lub s¹ posadowione.
W³a�cicielem jest podmiot, któremu przys³uguje prawo w³asno�ci do

17 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 42.
18 Tam¿e, s. 66.
19 K.A. D a d a ñ s k a, T.A. F i l i p i a k, Komentarz do art. 3051�, punkt 4.
20 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia..., s. 58; por. E. G n i e w e k, O ustanowieniu s³u¿ebno�ci

przez u¿ytkowników wieczystych, Rejent 2007, nr 2, s. 12-13.
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nieruchomo�ci, na której ma byæ ustanowiona s³u¿ebno�æ21. Prawo
w³asno�ci zosta³o okre�lone w art. 140 k.c.22 W³a�cicielem nieruchomo�ci
jest osoba ujawniona w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel23. Domniemania
z art. 3 u.k.w.h. s¹ domniemaniami iuris tantum i jako takie mog¹ byæ
obalone przez przeciwstawienie im dowodu przeciwnego � albo w pro-
cesie o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, albo w ka¿dym innym postêpowaniu,
w którym ocena prawid³owo�ci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzy-
gniêcia sprawy�24. Przeciwnie podkre�la S. Rudnicki, ¿e dzia³anie zarów-
no na korzy�æ, jak i niekorzy�æ osoby wymienionej we wpisie rozci¹ga
siê tylko na prawa ujawnione w ksiêdze wieczystej, nie dotyczy wiêc
istnienia lub nieistnienia praw w ksiêdze wieczystej nieujawnionych�25.

Istotny problem powstaje przy wspó³w³asno�ci. Istniej¹ przypadki,
w których zajêciu podlegaæ bêdzie jedynie czê�æ nieruchomo�ci. W dok-
trynie panuje przekonanie, i¿ stan taki powstaje przy dokonaniu przez
wspó³w³a�cicieli podzia³u quo ad usum. Konieczno�ci¹ staje siê obci¹¿enie
s³u¿ebno�ci¹ przesy³u tylko czê�ci przeznaczonej do wy³¹cznego korzy-
stania przez kilku lub jednego w³a�ciciela. B. Rakoczy jednak popiera
pogl¹d, ¿e okoliczno�æ taka nie mo¿e mieæ znaczenia i s³u¿ebno�æ przesy³u
powinna obci¹¿aæ nieruchomo�æ jako ca³o�æ, a nie jej poszczególne czê�ci.
Prowadzi³oby do obci¹¿enia wszystkich wspó³w³a�cicieli, a nie tylko tych,
których czê�æ przechodzi³aby przez urz¹dzenia przesy³owe26. Konkludu-

21 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 66-67.
22 Zgodnie z art. 140 k.c. w granicach okre�lonych przez ustawy i zasady wspó³¿ycia

spo³ecznego w³a�ciciel mo¿e, z wy³¹czeniem innych osób, korzystaæ z rzeczy zgodnie ze
spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczególno�ci mo¿e pobieraæ
po¿ytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach mo¿e rozporz¹dzaæ rzecz¹.
23 Art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (tekst jedn.

Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.) � dalej: u.k.w.h., zgodnie z którym domniemywa
siê, ¿e prawo jawne z ksiêgi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.
Domniemywa siê, ¿e prawo wykre�lone nie istnieje.
24 E. B a ³ a n - G o n c a r z, H. C i e p ³ a, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece.

Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksiêgi wieczystej, Warszawa 2007,
s. 24.
25 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu

w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2006, s. 33.
26 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 67.
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j¹c, wspó³w³asno�æ w zakresie s³u¿ebno�ci przesy³u stanowi jedno, ale
wspólne prawo w³asno�ci. Stanowi odmianê prawa w³asno�ci wyró¿nia-
j¹c¹ siê wielo�ci¹ podmiotów po stronie w³a�cicielskiej27. Art. 290 § 2
i 3 k.c. stanowi, ¿e w razie podzia³u nieruchomo�ci s³u¿ebno�æ utrzymuje
siê na wszystkich czê�ciach utworzonych przez podzia³. W³a�ciciele czê�ci
nieruchomo�ci, które nie s¹ objête wykonywaniem s³u¿ebno�ci, mog¹
¿¹daæ zwolnienia ich od s³u¿ebno�ci. Je�li sposób wykonywania s³u¿eb-
no�ci powsta³ej wskutek podzia³u nieruchomo�ci wymaga zmiany, wówczas
zostaje on ustalony przez s¹d28.

Mo¿liwa jest sytuacja, w której s³u¿ebno�æ przesy³u bêdzie ustano-
wiona w stosunku do urz¹dzeñ przesy³owych bêd¹cych w³asno�ci¹
przedsiêbiorcy. Stan taki ma zastosowanie do sytuacji powsta³ych przed
wej�ciem w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej i do sytuacji dotychczas nieure-
gulowanych. Mo¿liwe jest równie¿, ¿e urz¹dzenia znajduj¹ siê na nieru-
chomo�ciach nale¿¹cych do Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du
terytorialnego, okoliczno�æ ta nie ma znaczenia i jest mo¿liwe na takich
nieruchomo�ciach ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u29.

3. Prawa i obowi¹zki w³a�ciciela nieruchomo�ci
W przypadku s³u¿ebno�ci przesy³u w gorszej sytuacji znajduje siê

w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej. Posiada on wiêcej obowi¹zków ni¿
praw. W odwrotnej sytuacji jest przedsiêbiorca przesy³owy (przys³uguje
mu wiêcej praw ni¿ obowi¹zków). W jego interesie ma byæ ustanowiona
omawiana s³u¿ebno�æ30.

Jednym z g³ównych praw w³a�ciciela nieruchomo�ci jest uprawnienie
do ¿¹dania wynagrodzenia. Wynika ono z art. 3052 k.c. maj¹cego zasto-
sowanie tylko w przypadku ¿¹dania ustanowienia w drodze postêpowania
cywilnego s³u¿ebno�ci przesy³u. W orzeczeniu ustanawiaj¹cym s³u¿eb-

27 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2008, s. 213.
28 G. B i e n i e k, Urz¹dzenia..., s. 62.
29 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 68.
30 Tam¿e, s. 70. Tê dysproporcjê mo¿na zauwa¿yæ w zwi¹zku z form¹ z³o¿enia o�wiad-

czenia woli przez strony umowy o ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u. Od o�wiadczenia woli
w³a�ciciela nieruchomo�ci wymaga siê formy aktu notarialnego, podczas gdy od przedsiê-
biorcy przesy³owego wymagana jest mniej rygorystyczna forma.
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no�æ s¹d ustala wysoko�æ i sposób wyp³aty wynagrodzenia. Wynagro-
dzenie mo¿e byæ równie¿ ustalone w umowie pomiêdzy przedsiêbiorc¹
a w³a�cicielem. W³a�ciciel nieruchomo�ci ma równie¿ mo¿liwo�æ zrezy-
gnowania z tego prawa, spowoduje to, ¿e s¹d ustanowi s³u¿ebno�æ przesy³u
bez wynagrodzenia. W przypadku ustanowienia wynagrodzenia w³a�ci-
cielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej przys³uguje roszczenie o zap³atê31.

Drugim uprawnieniem i zarazem roszeniem w³a�ciciela nieruchomo�ci
jest prawo ¿¹dania odszkodowania, gdy na jego dzia³ce znajduj¹ siê linie
energetyczne, sieci wodoci¹gowe, gazowe itp. Warunkiem sine qua non
jest zajmowanie nieruchomo�ci bez tytu³u prawnego. Odszkodowanie
przys³uguje w³a�cicielowi za korzystanie z nieruchomo�ci przez przedsiê-
biorców przesy³owych za dziesiêæ lat przed dniem wytoczenia powództwa
przeciwko przedsiêbiorcy, po tym czasie nastêpuje przedawnienie roszczeñ.
Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomo�ci okre�lane jest
jednorazowo za ca³y okres korzystania z nieruchomo�ci niepodlegaj¹cy
przedawnieniu. Nie mo¿e byæ dochodzone na przysz³o�æ32.

W³a�ciciel nieruchomo�ci posiada równie¿ prawo ¿¹dania ustanowie-
nia s³u¿ebno�ci przesy³u w przypadku wyst¹pienia przes³anek art. 3052

k.c. Uprawnienie to ma charakter prawokszta³tuj¹cy. W przypadku jego
uwzglêdnienia nastêpuje zmiana stanu prawnego. Skutkiem tego uwzglêd-
nienia jest powstanie s³u¿ebno�ci przesy³u. Podmiotowi uprawnionemu
po przez jednostronn¹ czynno�æ prawn¹ przys³uguje kompetencja do
zakoñczenia lub zmiany istniej¹cego stosunku prawnego33. Zmiana taka
mo¿e doprowadziæ do powstania albo ustania istniej¹cego stosunku
prawnego lub do zmiany tre�ci istniej¹cego stosunku prawnego34.

Inne uprawnienie w³a�ciciela nieruchomo�ci wynika z przepisów
dotycz¹cych s³u¿ebno�ci gruntowej (art. 291 k.c.). W³a�ciciel nierucho-
mo�ci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ za wynagrodzeniem lub bez wynagrodzenia
zmiany tre�ci lub sposobu wykonywania s³u¿ebno�ci w przypadku, gdy
po ustanowieniu s³u¿ebno�ci powstanie wa¿na potrzeba gospodarcza.
31 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 71.
32 G. J ê d r e j e k, Roszczenia zwi¹zane z budow¹ urz¹dzeñ przesy³owych na cudzym

gruncie, MoP 2009, nr 1, s. 29.
33 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne. Czê�æ ogólna, Warszawa 2007, s. 96.
34 E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Prawo cywilne. Czê�æ ogólna. Zarys wyk³adu,

Warszawa 2005, s. 145.
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¯¹danie zostaje wy³¹czone wówczas, gdy ma na celu przyniesienie nie-
wspó³miernego uszczerbku na nieruchomo�ci w³adn¹cej.

Zgodnie z art. 231 § 2 k.c. w³a�ciciel gruntu, na którym wzniesiono
budynek lub inne urz¹dzenie o warto�ci znacznie przewy¿szaj¹cej warto�æ
zajêtej na ten cel dzia³ki, mo¿e ¿¹daæ, aby ten, kto wzniós³ budynek lub
inne urz¹dzenie, naby³ od niego w³asno�æ dzia³ki za odpowiednim wy-
nagrodzeniem. Pod pojêciem �inne urz¹dzenia� mo¿na rozumieæ tak¿e
urz¹dzenia przesy³owe. Bez znaczenia jest rodzaj posiadania oraz z³a wiara
wznosz¹cego urz¹dzenia35.

Na w³a�cicielu nieruchomo�ci obci¹¿onej spoczywa wiêcej obowi¹z-
ków. Podstawowym jego obowi¹zkiem jest znoszenie tego, ¿e na jego
nieruchomo�ci s¹ lub maj¹ byæ usadowione urz¹dzenia przesy³owe. Jego
�wiadczenie ma charakter znoszenia istnienia cudzych urz¹dzeñ na nie-
ruchomo�ci, wynikaj¹ce z tre�ci s³u¿ebno�ci przesy³u. Jak zauwa¿a
B. Rakoczy, s³u¿ebno�æ przesy³u nale¿y do s³u¿ebno�ci czynnych. �Nie
polega ona jedynie na tym, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej ma
powstrzymywaæ siê od okre�lonych dzia³añ wzglêdem swojej nierucho-
mo�ci, podczas gdy po stronie przedsiêbiorcy przesy³owego nie formu³uje
siê ¿adnych uprawnieñ�36. W³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej ma obo-
wi¹zek powstrzymywania siê (non facere) od okre�lonych dzia³añ wzglê-
dem cudzej nieruchomo�ci (nieruchomo�ci obci¹¿onej), z kolei w³a�ciciel
nieruchomo�ci w³adn¹cej uzyskuje pewn¹ korzy�æ w postaci niezak³ó-
conego korzystania ze swej nieruchomo�ci37. �wiadczenie w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿onej polega na znoszeniu, a nie na nieczynieniu. Nie
oznacza to, ¿e w³a�ciciel nie powinien powstrzymywaæ siê od okre�lo-
nych zachowañ i np. uszkadzaæ lub je usuwaæ. Narusza³by on obowi¹zek
wynikaj¹cy z ustawy b¹d� z umowy pomiêdzy stronami, polegaj¹cy na
dba³o�ci o urz¹dzenia38.

35 A. C i s e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008,
s. 374.
36 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 72.
37 E. G n i e w e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2008,

s. 324. Przyk³adowo mo¿na zastosowaæ tu pozbawienie w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹-
¿onej uprawnienia do wej�cia na grunt s¹siedni w celu usuniêcia zwieszaj¹cych siê z jego
drzewa ga³êzi lub owoców (art. 149 k.c.).
38 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 72.
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Obowi¹zek znoszenia po stronie w³a�ciciela nieruchomo�ci ma dwie
postacie. Po pierwsze, w³a�ciciel musi znosiæ istnienie urz¹dzeñ przesy-
³owych na swojej nieruchomo�ci, a po drugie, musi znosiæ, ¿e przed-
siêbiorca przesy³owy bêdzie korzysta³ z jego nieruchomo�ci celem na-
prawy urz¹dzeñ, konserwacji, demonta¿u i monta¿u nowych urz¹dzeñ
w zakresie przewidzianym w umowie lub orzeczeniu s¹du39.

Na w³a�cicielu nieruchomo�ci spoczywa jeszcze obowi¹zek zagospo-
darowania nieruchomo�ci w taki sposób, by umo¿liwiæ przedsiêbiorcy
przesy³owemu dostêp do tych urz¹dzeñ w celu przeprowadzenia stosow-
nej konserwacji, naprawy i demonta¿u. W³a�ciciel jest obowi¹zany za-
pewniæ dojazd, a im dalej urz¹dzenia przesy³owe s¹ po³o¿one od drogi
ogólnodostêpnej, tym zakres ingerencji w prawo w³asno�ci jest wiêkszy.
W rezultacie prowadzi to do powstawania du¿ych czê�ci nieruchomo�ci
wolnych od zabudowy40.

W doktrynie pojawia siê problem obowi¹zku utrzymania urz¹dzeñ
przesy³owych w przypadku korzystania z nich przez w³a�ciciela nieru-
chomo�ci obci¹¿onej. Obowi¹zek utrzymywania odpowiednich urz¹dzeñ
obci¹¿a przedsiêbiorcê przesy³owego. Umowa mo¿e odmiennie ukszta³-
towaæ rozk³ad ciê¿arów stosunku pomiêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci
a przedsiêbiorc¹41. B. Rakoczy przyj¹³ pogl¹d, i¿ w ka¿dej sytuacji obo-
wi¹zek utrzymywania urz¹dzeñ obci¹¿a przedsiêbiorcê przesy³owego. W³a-
�ciciela nieruchomo�ci nale¿y chroniæ jako konsumenta. Nie jest mo¿liwe,
aby konsument sam musia³ utrzymywaæ urz¹dzenia przesy³owe nale¿¹ce
do przedsiêbiorcy przesy³owego. Obs³uga takich urz¹dzeñ i konieczno�æ
zagwarantowania ich w³a�ciwego funkcjonowania wymaga wiedzy spe-
cjalistycznej i pewnych umiejêtno�ci42.
39 Tam¿e, s. 73. Ponadto ten drugi rodzaj obci¹¿eñ mo¿e byæ bardziej uci¹¿liwy. Do

urz¹dzeñ w³a�ciciel nieruchomo�ci siê przyzwyczai i zagospodaruje nieruchomo�æ, by jak
najlepiej wykorzystaæ pozosta³¹ czê�æ. Z kolei znoszenie przejazdu przedstawicieli przed-
siêbiorcy przesy³owego i dokonywanie przez nich dzia³añ mo¿e byæ uci¹¿liwe.
40 Tam¿e.
41 E. G n i e w e k, Roszczenia zwi¹zane z budow¹ urz¹dzeñ przesy³owych na cudzym

gruncie, MoP 2009, nr 1, s. 325.
42 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 74-75. Obowi¹zek utrzymania urz¹dzeñ w nale¿y-

tym stanie wynika równie¿ 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 tak¿e z art. 5 ustawy z dnia
7 czerwca 2001 r., o zbiorowym zaopatrzeniu w wodê i zbiorowym odprowadzaniu �cieków
(Dz.U. z 2006 r., nr 123, poz. 858 ze zm.) � dalej: u.z.z.w.
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Wy¿ej wymieniony obowi¹zek ma charakter obowi¹zku publiczno-
prawnego. Przedsiêbiorstwo, np. energetyczne, musi posiadaæ odpowied-
nie �rodki w celu utrzymania odpowiedniej zdolno�ci przesy³owej lub
dystrybucyjnej, by móc prowadziæ dzia³alno�æ gospodarcz¹43. Stan tech-
niczny warunkuje sprawno�æ funkcjonowania i rozwoju segmentów rynku
paliw i energii, które transportowane s¹ sieciami za pomoc¹ urz¹dzeñ
przesy³owych. Tak te¿ przedsiêbiorcy prowadz¹cy dzia³alno�æ, np. maj¹c¹
na celu dostarczanie energii w oparciu o sieæ, dzia³aj¹ na zasadach
monopolu44. Wyj¹tkiem od odpowiedzialno�ci przedsiêbiorcy przesy³owe-
go za stan urz¹dzeñ jest art. 5 ust. 2 u.z.z.w., wed³ug którego za instalacjê
i przy³¹cza wodoci¹gowe lub kanalizacyjne odpowiada ich posiadacz,
chyba ¿e obowi¹zek ten wynika z umowy i le¿y po stronie przedsiêbior-
stwa wodoci¹gowo-kanalizacyjnego.

�W konsekwencji nale¿y wykluczyæ mo¿liwo�æ umownego na³o¿enia
na w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej obowi¹zku utrzymywania urz¹-
dzeñ przesy³owych, gdy¿ normy bezwzglêdnie obowi¹zuj¹ce nak³adaj¹
taki obowi¹zek na przedsiêbiorcê przesy³owego�45.

4. Prawa i obowi¹zki przedsiêbiorcy przesy³owego
W przypadku przedsiêbiorcy przesy³owego wzmocniona jest sfera

praw w stosunku do sfery obowi¹zków. Prawa koncentruj¹ siê wokó³
mo¿liwo�ci i zakresu korzystania z cudzej nieruchomo�ci. Obowi¹zki
dotycz¹ zakresu korzystania z tej nieruchomo�ci46.

G³ównym prawem przedsiêbiorcy przesy³owego jest korzystanie
w zakresie okre�lonym przepisami prawa, umow¹ b¹d� orzeczeniem
z cudzej nieruchomo�ci. Przedsiêbiorca korzysta z nieruchomo�ci z wy-
³¹czeniem innych osób, w tym tak¿e i w³a�ciciela nieruchomo�ci. Nie
musi on równie¿ za ka¿dym razem uzyskiwaæ zgody ani te¿ informowaæ
w³a�ciciela o konieczno�ci korzystania z jego nieruchomo�ci. W przy-

43 M. C z a r n e c k a, T. O g ³ ó d e k, Prawo energetyczne. Komentarz, Warszawa 2009,
s. 32.
44 E. S t a w i c k i, [w:] J. B a e h r  i  i n n i, Prawo energetyczne. Komentarz, Kraków

2003, s. 52.
45 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 77.
46 Tam¿e.
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padku, gdy w³a�cicielem nieruchomo�ci jest odbiorca us³ug, przedsiêbior-
ca jest obowi¹zany do poinformowania go o planowanych pracach i ewen-
tualnych przerwach w ich �wiadczeniu. Przedsiêbiorca mo¿e formu³owaæ
okre�lone ¿¹dania zarówno przeciwko w³a�cicielowi nieruchomo�ci, jak
i osobom trzecim, je�li zostanie naruszone prawo s³u¿ebno�ci przesy³u47.

Korzystanie z cudzej nieruchomo�ci jest ograniczone tre�ci¹ s³u¿eb-
no�ci przesy³u oraz regulacj¹ ustawow¹. W kodeksie cywilnym48 usta-
wodawca wskaza³ kryteria, którymi nale¿y siê kierowaæ przy okre�leniu
zakresu s³u¿ebno�ci przesy³u. Prawodawca odwo³uje siê do zasad wspó³-
¿ycia spo³ecznego przy jednoczesnym uwzglêdnieniu miejscowych
zwyczajów. Maj¹ one g³ównie zastosowanie w przypadku zasiedzenia
s³u¿ebno�ci, bowiem tre�æ s³u¿ebno�ci jest okre�lana w umowie lub
w orzeczeniu s¹du. Jednak do czasu stwierdzenia przez s¹d zasiedzenia
s³u¿ebno�ci przesy³u zasady wspó³¿ycia spo³ecznego mog¹ wyznaczaæ
jej zakres. Norma wyra¿ona w art. 287 k.c. nie mo¿e pos³u¿yæ ustaleniu
zasadniczej tre�ci konkretnej s³u¿ebno�ci. Nic nie zast¹pi � w zakresie
essentialiae negotii � umowy stron, tre�ci orzeczenia s¹dowego lub decyzji
administracyjnej. Przepis ten s³u¿y ustaleniu zakresu oraz sposobu wy-
konywania ustanowionej s³u¿ebno�ci49.

W przypadku obowi¹zków przedsiêbiorcy przesy³owego nale¿y do-
konaæ rozró¿nienia pomiêdzy zakresem s³u¿ebno�ci przesy³u, a zakresem
jej faktycznego wykonywania. Czym innym jest okre�lenie tre�ci s³u¿eb-
no�ci, a czym innym jej wykonywanie. Zasady wspó³¿ycia spo³ecznego
z uwzglêdnieniem miejscowych zwyczajów znajduj¹ zastosowanie w ana-
lizie zakresu oraz sposobu wykonywania s³u¿ebno�ci przesy³u. Przedsiê-
biorca przesy³owy jest obowi¹zany do zmniejszenia uci¹¿liwo�ci korzy-
stania z nieruchomo�ci obci¹¿onej. Uci¹¿liwo�æ powinna byæ zredukowana
do niezbêdnego minimum. Istnienie urz¹dzeñ przesy³owych na nierucho-
mo�ci czêsto nie stanowi uci¹¿liwo�ci dla w³a�ciciela nieruchomo�ci

47 Prawo korzystania podlega takiej samej ochronie jak prawo w³asno�ci. Jest prawem
szerokim, stanowi¹cym istotn¹ i dopuszczaln¹ ingerencjê w sferê prawa w³asno�ci. B. R a -
k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 78.
48 Zgodnie z art. 287 k.c. zakres s³u¿ebno�ci gruntowej i sposób jej wykonywania

oznacza siê, w braku innych danych, wed³ug zasad wspó³¿ycia spo³ecznego przy uwzglêd-
nieniu zwyczajów miejscowych.
49 E. G n i e w e k, [w:] Kodeks�, s. 12.
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w przeciwieñstwie do wykonywania czynno�ci faktycznych przez przed-
siêbiorcê przesy³owego. Stopieñ najmniejszej uci¹¿liwo�ci podlega ocenie
na podstawie odczuæ w³a�ciciela nieruchomo�ci50. W wyroku z dnia 23
pa�dziernika 2001 r. S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e �samo zwiêkszenie
czêstotliwo�ci korzystania z drogi zasadniczo nie stanowi zmiany stosun-
ków w rozumieniu art. 294 k.c. (...) W³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej
nie mo¿e w d¹¿eniu do rozwoju gospodarczego w³asnej nieruchomo�ci
zwiêkszyæ bez ¿adnych konsekwencji niedogodno�ci nieruchomo�ci
s³u¿ebnej. Nie mo¿e w szczególno�ci oczekiwaæ, ¿e gdy bêdzie tego
wymaga³ rozwój gospodarczy jego nieruchomo�ci, w³a�ciciel nierucho-
mo�ci s³u¿ebnej bêdzie dostosowywa³ siê do tego rozwoju i bra³ na siebie
ciê¿ar zwi¹zanych z tym kosztów. Takie oczekiwanie by³oby nieupraw-
nione w �wietle art. 288 k.c., który wskazuje, ¿e s³u¿ebno�æ gruntowa
powinna byæ wykonywa w taki sposób, aby jak najmniej utrudnia³a
korzystanie z nieruchomo�ci obci¹¿onej�51. Nie jest dopuszczalne zwiêk-
szenie niedogodno�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej przez dzia³anie przedsiê-
biorcy polegaj¹ce na rozwoju przedsiêbiorstwa i prowadzonej dzia³alno�ci.
Przyk³adowo przedsiêbiorca przesy³owy, maj¹c zlokalizowane na nieru-
chomo�ci obci¹¿onej dwa s³upy energetyczne, nie mo¿e postawiæ trze-
ciego tylko dlatego, ¿e stoj¹ ju¿ dwa52.

Kolejnym obowi¹zkiem przedsiêbiorcy przesy³owego jest dba³o�æ o stan
urz¹dzeñ przesy³owych, po³o¿onych na cudzej nieruchomo�ci (art. 289
k.c.). Obowi¹zek ten nie mo¿e byæ ograniczony jedynie do zapewnienia
nieprzerwanego i sta³ego, a tak¿e ci¹g³ego ich funkcjonowania, ma mieæ
na celu utrzymanie urz¹dzeñ w nale¿ytym stanie. Stan niezawodnego
dzia³ania urz¹dzeñ powoduje domniemanie, ¿e urz¹dzenia te s¹ sprawne.
Przedsiêbiorca przesy³owy ma obowi¹zek utrzymania urz¹dzeñ w stanie
niezagra¿aj¹cym bezpieczeñstwu oraz interesom w³a�ciciela nieruchomo-
�ci53.

50 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 79.
51 Wyrok SN z dnia 23 pa�dziernika 2001 r., I CKN 380/99 (LexPolonica).
52 B. R a k o c z y, S³u¿ebno�æ..., s. 80.
53 Tam¿e, s. 81. Przyk³adem takiego stanu jest przekrzywiony s³up energetyczny

stoj¹cy na nieruchomo�ci. Z punku widzenia obowi¹zków przedsiêbiorcy przesy³owego
wynikaj¹cych z prawa energetycznego spe³nia on swoje zadanie, gdy¿ umo¿liwia przep³yw
pr¹du, ale z punktu widzenia bezpieczeñstwa w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej ju¿ nie.
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Nastêpnym, a zarazem ostatnim obowi¹zkiem przedsiêbiorcy przesy-
³owego jest obowi¹zek uiszczenia wynagrodzenia na rzecz w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Obowi¹zek ten stanowi korelat prawa w³a�ciciela nieru-
chomo�ci obci¹¿onej do ¿¹dania zap³aty wygrodzenia54.

W przypadku wzniesienia urz¹dzeñ przesy³owych powstaje odpowie-
dzialno�æ odszkodowawcza na podstawie art. 415 k.c. Powstaje koniecz-
no�æ rozró¿nienia wynagrodzenia za korzystanie z czê�ci gruntu od
odszkodowania za wyrz¹dzon¹ szkodê. Szkoda zwi¹zana jest ze znisz-
czeniem upraw, bêd¹cym wynikiem wtargniêcia na cudzy grunt, w celu
zamontowania urz¹dzeñ. Szkoda obejmuje równie¿ utratê mo¿liwo�ci
korzystania z rzeczy przez czas prowadzonych prac oraz szkodê zwi¹-
zan¹ z funkcjonowaniem urz¹dzeñ przesy³owych uniemo¿liwiaj¹cych ko-
rzystanie z czê�ci nieruchomo�ci zajêtej przez te urz¹dzenia, ograniczaj¹c
tym samym korzystanie z terenów le¿¹cych pod liniami, powoduj¹c zmniej-
szenie warto�ci rynkowej nieruchomo�ci55.
Mgr Janusz Luty � doktorant na Wydziale Prawa, Prawa Kanonicznego
i Administracji Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego Jana Paw³a II.

54 Tam¿e.
55 R. T r z a s k o w s k i, Korzystanie przez przedsiêbiorstwo energetyczne z cudzych

nieruchomo�ci, Rejent 2003, nr 12, s. 145.


