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Abstrakt: Artykul porusza problem ustalania tresci stuzebnosci przesytu. Termin ten zostat
w 2008 r. wprowadzony do Kodeksu cywilnego. W zwigzku z tym, ze stuzebnos¢ przesytu jest sto-
sunkowo now3 instytucja prawa cywilnego, wywotuje liczne rozbieznosci w doktrynie i orzeczni-
ctwie. Nakre$lona zostanie problematyka przedsi¢gbiorcy przesylowego jako strony stuzebno$ci
przesylu. Omowione beda réwniez jego prawa i obowigzki jako strony stosunku prawnego. Przed-
miotem dalszej czgsci opracowania bedzie wlasciciel nieruchomosci obciazonej stuzebnos$cia prze-
syhu oraz scharakteryzowane zostana jego uprawnienia i obowiazki. W niniejszym artykule zostanie
takze poruszona kwestia sytuacji prawnej uzytkownika wieczystego.

Essence and parties of the utility easement

Abstract: The paper outlines the problems and contents of parties to utility easement. Utility
easement was first introduced to the Polish Civil Code in 2008. Being a new institution, it still caus-
es a lot of disagreements in the practice of law. The first part of the paper focuses on an entrepreneur
as a party to the utility easement. This part concerns his rights and duties. The second part of the
paper concerns an owner of real property and his rights and duties. Finally, an analysis of the legal
situation of a perpetual lessee is conducted (civil law is still not clear on the matter).

Wstep

Stuzebnos¢ przesylu zostala wprowadzona do polskiego systemu prawne-
go ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
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niektorych innych ustaw!. Chociaz istnieje w obrocie prawnym od niespetna sied-
miu lat, doczekata si¢ juz stosunkowo szerokiego orzecznictwa oraz licznych
wypowiedzi doktryny. W niniejszej pracy zostanie przedstawiona tres¢ stuzebno-
$ci przesytu, na ktora sktadaja sie prawa i obowiazki wlasciciela nieruchomosci
obcigzonej oraz przedsigbiorcy przesylowego. Ponadto czg$¢ pracy zostanie po-
$wigcona scharakteryzowaniu stron stuzebnosci przesytu, a takze przedstawieniu
sytuacji prawnej uzytkownika wieczystego.

Celem opracowania jest ustalenie uprawnien i obowigzkow przedsiebiorcy
przesytowego oraz wlasciciela nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig przesyhu.
Nadto niniejszy artykul ma na celu okreslenie sytuacji prawnej uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci, na ktorej zostaty usytuowane urzadzenia przesytowe oraz
ustalenie, czy moze on zada¢ ustanowienia stuzebnos$ci przesylu na uzytkowaniu
wieczystym, poniewaz z przepisow k.c. nie wynika wprost mozliwo$¢ ustanawia-
nia stuzebnosci przesytu na uzytkowaniu wieczystym.

Uprawnienia i obowigzki przedsigbiorcy przesytowego

Przedsigbiorca przesytowy

Zgodnie z art. 305" k.c. nieruchomos$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbior-
cy, ktory zamierza wybudowac lub ktorego wilasnos$¢ stanowiag urzadzenia, o ja-
kich mowa w art. 49 § 1 k.c., prawem zezwalajacym przedsigbiorcy na korzystanie
w wyznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzen. Z przepisu wynika, ze stuzebnos$¢ przesylu stanowi kwalifikowa-
ng podmiotowo instytucj¢. Przez pojecie przedsigbiorcy nalezy rozumie¢ (zgodnie
z art. 43" k.c.) osobe fizyczng, osobg prawng oraz jednostke organizacyjnag, o ktorej
mowa w art. 33! k.c., o ile podmioty te prowadza we wlasnym imieniu dziatalnos¢
gospodarcza lub zawodowa. Odmiennego zdania jest jedynie J. Kondek, wedlug
ktorego do przedsigbiorcow tych nalezy stosowa¢ definicje z ustaw szczegélnych?.,

Nieruchomo$¢ mozna rowniez obciazy¢ stuzebnos$cig przesytu na rzecz gminy
— sytuacja ta wystepuje w praktyce stosunkowo czesto. Zgodnie z art. 7 ust. 1
pkt 3 ustawy z dnia 8 czerwca 1990 r. o samorzadzie gminnym?, do zadan whas-
nych gminy naleza m.in. sprawy wodociagoéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji,
usuwania i oczyszczania $ciekow komunalnych. Czgsto powyzsze zadania wyko-
nuja zaktady budzetowe, ktore nie posiadaja osobowosci prawnej. Korzystaja one

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

2 J. Kondek, Stuzebnosé przesylu. Nowe ograniczone prawo rzeczowe, ,,Przeglad Sadowy” 2009,
nr 3, s. 24.

3 Dz.U. 2001 Nr 142, poz. 1591.
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z osobowosci prawnej gminy. W takiej sytuacji to gming¢ nalezy traktowac jako
przedsiebiorce, na rzecz ktorego mozna ustanowié stuzebnosé przesytu®.

W przeciwiefistwie do art. 175 pr. rzecz.? (dotyczacego rodzaju shuzebnosci
gruntowej ustanawianej na rzecz wilasciciela przedsiebiorstwa), art. 305! k.c.
okresla rodzaj przedsiebiorcow, na rzecz ktorych moze by¢ ustanowiona stuzeb-
no$¢ przesytu. Sa to tak zwani przedsigbiorcy przesytowi, ktorzy zamierzajg wy-
budowac lub ktorych wlasno$¢ stanowig urzadzenia, o jakich mowa w art. 49 § 1
k.c. Sa to zatem urzadzenia do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary,
gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzeniach podobne. To daje podstawy
do wyrdznienia dwdch sytuacji. Pierwsza z nich zachodzi wowczas, gdy na nie-
ruchomosci jeszcze nie znajdujg si¢ urzadzenia przesytowe, druga wystepuje, gdy
istniejg juz urzadzenia, ich wiascicielem jest za$ przedsi¢biorca. Druga sytuacja
nie powinna budzi¢ zadnych watpliwosci. Pierwsza natomiast moze by¢ ktopot-
liwa, poniewaz ustawodawca nie przesadzil wprost o tym, czy przedsigbiorca,
ktory zamierza wybudowa¢ urzadzenia, musi by¢ ich wlascicielem. Zdaniem
P. Lewandowskiego ,,[...] przedsi¢biorca, ktory zamierza wybudowaé urzadze-
nia przesytowe — niekoniecznie jako witasciciel, ale np. zlecajagc wybudowanie
instalacji innemu podmiotowi i nastepnie dzierzawigc lub leasingujac urzadzenie
— jest uprawniony do ustanowienia stuzebnosci przesyhu”.

Powyzsze stanowisko nie wydaje si¢ stuszne, poniewaz zamiar wybudowania
urzadzen nalezy uznaé za zamiar dziatania zmierzajacego do nabycia ich wilas-
nosci, co nie wyklucza postuzenia si¢ przy budowie osobg trzecig (np. umowa
o wykonanie sieci telekomunikacyjnej). Zdaniem autora zlecenie wybudowania
instalacji innemu podmiotowi w celu nastepnego dzierzawienia urzadzen przez
zlecajacego nie jest takim zamiarem. O zamiarze budowy urzadzen przesyto-
wych, o ktorym mowa w art. 305! k.c., mozna zatem moéwi¢ tylko wtedy, gdy
podmiot zamierzajacy je wybudowac ponosi koszty ich budowy, a potem staje si¢
ich wiascicielem.

W doktrynie wystepuja watpliwosci, czy stuzebnos¢ przesytu mozna ustano-
wi¢ na rzecz kazdego przedsigbiorcy, ktory zamierza wybudowac stanowigce
jego wiasnos¢ urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c., czy tylko na rzecz
przedsigbiorcy, prowadzacego dziatalnos¢ przesytowa za pomoca tych urzadzen.
K. Zaradkiewicz twierdzi, ze stuzebno$¢ przesytu moze by¢ rowniez ustano-
wiona na rzecz przedsiebiorcy, ktory prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg cho-
ciazby w zakresie budowy takich urzadzen i ich udostepniania przedsiebiorcom

4 G. Bieniek, Zalozenia konstrukcyjne sluzebnosci przesylu de lege lata i de lege ferenda, [w:]
Wspoltczesne problemy prawa prywatnego. Ksigga Pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka,
red. J. Gotaczynski, P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 10.

5 Dekret z dnia 11.10.1946 — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319.

6 P. Lewandowski, Zagadnienia podmiotowe stuzebnosci przesytu, ,Panstwo i Prawo” 2010,
z.6,s.81.
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przesytowym. Nie musi on prowadzi¢ dziatalnosci stricte przesytowej’. Innego
zdania jest G. Beniek, wedtlug ktorego stuzebnos¢ przesytu moze by¢ ustano-
wiona tylko na rzecz przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ odpowiadajaca
tresci stuzebnosci przesytu®.

Wypada zgodzi¢ si¢ z tym pogladem. Skoro zgodnie z art. 305" k.c. trescia shu-
zebnosci przesylhu jest korzystanie przez przedsigbiorce w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej zgodnie z przeznaczeniem urzadzen przesytowych,
to mozna ja ustanowi¢ tylko na rzecz przedsigbiorcy, o ktorym méwi G. Bieniek.
Ustanowienie stuzebnosci przesyhu na rzecz przedsigbiorcy, ktory prowadzi dzia-
Talno$¢ gospodarcza jedynie w zakresie udostepniania urzadzen przesylowych in-
nym podmiotom, np. na podstawie umowy dzierzawy, jest niemozliwe, poniewaz
de facto ten przedsigbiorca z nich nie korzysta. W przypadku dzierzawy z urza-
dzen tych korzysta odrgbny podmiot.

Zgodnie z art. 3053 § 1 k.c. shuzebno$¢ przesyhu przechodzi na nabywce przed-
sigbiorstwa lub urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c. A zatem oczywiste
jest, ze w przypadku przej$cia stuzebnosci przesytu na nabywce przedsiebiorstwa
dochodzi tylko do zmiany podmiotowej, a przedsigbiorstwo przesytowe zacho-
wuje swoja tozsamos$¢ przedmiotowg. W takim przypadku stuzebnos¢ przesytu
przechodzi na nabywce przedsiebiorstwa uno actu. Zgodnie bowiem z art. 55% k.c.
czynnos$¢ prawna, ktorej przedmiotem jest przedsigbiorstwo, obejmuje wszystko,
co wchodzi w jego sklad, a stuzebno$é przesytu jest w rozumieniu art. 55! k.c.
niematerialnym sktadnikiem przedsigbiorstwa.

Stuzebnos¢ przesytu jest prawem zwigzanym z wilasnoscig urzadzen, kto-
rych istnienie lub zamiar wybudowania byty przestanka jej ustanowienia, i nie
moze by¢ odrebnym przedmiotem obrotu®. Jezeli wigc zbycie przedsigbiorstwa
nastepuje z wylaczeniem urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c., shuzebnos¢
przesytu nie przechodzi na nabywce przedsi¢biorstwa.

Nalezy podkreslic, ze w wypadku przejécia shuzebnosci przesylu na nabywce
urzadzen przesylowych musi on by¢ przedsigbiorcg korzystajacym z owych urza-
dzen oraz z nabytej stuzebnosci przesytu. Nie zostato to wprawdzie wprost wyra-
zone przez ustawodawce, lecz jest to warunek konieczny do przejscia stuzebnosci
przesylu w zwiazku z przejSciem wiasnosci urzadzen przesylowych, bedacych
podstawa jej ustanowienia!?. Celem stuzebnosci przesyhu jest zwigkszenie uzy-
tecznos$ci przedsiebiorstwa przesytowego. Dlatego w przypadku, gdy wiasnos¢
urzadzen przechodzi na inny podmiot, cel ten ustaje. Ponadto, zgodnie z art. 305!

7 K. Zaradkiewicz, Komentarz do art. 305(1) kodeksu cywilnego, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz do art. 1-449(10), Warszawa 2011, t. 1, s. 1082—1083.

8 G. Bieniek, op. cit., s. 10.

9 G. Bieniek, Urzqdzenia przesylowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 58.

10 E. Gniewek, Nowy rodzaj stuzebnosci — stuzebnosé przesytu, ,,Acta Universitatis Wra-
tislaviensis. Prawo” 2009, nr 308, s. 155.
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k.c., stuzebno$¢ przesytu mozna ustanowi¢ tylko na rzecz przedsigbiorcy prze-
sylowego 1 ma ona stuzy¢ dziatalnosci przesylowej. Wynika z tego, ze tylko
przedsigbiorca przesylowy moze by¢ podmiotem uprawnionym ze stuzebno$ci
przesytu. Zakladajac, ze nabywca urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c.,
moze jednocze$nie naby¢ stuzebno$¢ przesylu, nie bedac przedsigbiorca prze-
sylowym, traci na znaczeniu zastrzezenie o ustanawianiu stuzebno$ci przesytu
na rzecz okreslonych rodzajowo przedsigbiorcow.

Uprawnienia przedsigbiorcy przesytowego

Zgodnie z art. 3052 § 1 k.c. podstawowym uprawnieniem przedsigbiorcy prze-
sylowego jest juz samo zadanie ustanowienia stuzebnosci przesytu na danej nie-
ruchomosci. Nie ksztattuje ono jednak tresci shuzebnosci przesytu jako ograni-
czonego prawa rzeczowego, majac tylko wpltyw na jego powstanie. Gtownym
uprawnieniem przedsigbiorcy przesytowego, ktore wptywa na tre$¢ stuzebnosci
przesylhu, jest mozliwos¢ korzystania z nieruchomo$ci obcigzonej zgodnie z prze-
znaczeniem urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c.

Przedsigbiorcy przesytowemu przystuguje znacznie wigcej uprawnien niz wias-
cicielowi nieruchomosci. Zalezg one w znacznej mierze od tego, czy urzadzenia,
o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c., istnieja juz na nieruchomosci, czy dopiero
maja zosta¢ wybudowane. Jezeli przestanka ustanowienia stuzebnosci przesytu
jest zamiar wybudowania urzadzen przesytlowych, to po ustanowieniu stuzebno-
$ci przedsigbiorca przesytowy ma prawo wstepu na obcigzong nieruchomos$¢ oraz
prawo jej zajecia w celu realizacji inwestycji, jaka jest budowa urzadzen, chociaz
ustawodawca nie wyrazit tego wprost'!.

Stuzebno$¢ przesytu jest shuzebnoscia czynng i polega na korzystaniu w ozna-
czonym zakresie przez przedsigbiorce przesytowego z nieruchomosci obcigzonej
(zgodnie z przeznaczeniem urzadzen przesytowych). W poréwnaniu z innymi stu-
zebnosciami jej tres¢ jest precyzyjnie oznaczona, gdyz kodeks ogranicza zakres
swobody stron w okreslaniu wzajemnych uprawnien i obowigzkow. Tres¢ tg¢ wy-
znacza rodzaj urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c. W zaleznosci od ich
rodzaju uprawnienia przedsigbiorcy przesytowego mogg by¢ szersze lub wezsze.
Jezeli urzadzenia przesytowe wymagaja statej obstugi przez pracownikow przed-
sigbiorcy lub osoby dziatajace na jego zlecenie, to uprawnienie przedsi¢biorcy
do statej obstugi instalacji bedzie zawarte w tresci stuzebnosci przesytu.

Kolejnym uprawnieniem przedsigbiorcy przesylowego jest prawo do konser-
wacji, remontdw 1 naprawy urzadzen przesylowych. W wypadku awarii lub po-
wstania potrzeby konserwacji urzadzen uprawniony moze wkroczy¢ na teren nie-
ruchomosci obcigzonej w celu dokonania niezbednych czynnosci. Jednakze jego
uprawnienia — co do zasady — powinny by¢ okre$lone w umowie o ustanowienie

I1E. Gniewek, Nowy..., s. 146.
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stuzebnosci przesyhu lub w orzeczeniu sadu'?. Wydaje sie réwniez, ze przedsie-

biorcy przesytlowemu przystuguje prawo do odbudowy zniszczonych urzadzen,

z ktorych do tej pory korzystat, skoro stuzebnos$¢ przesytu nie wygasa automa-

tycznie z ich zniszczeniem lub demontazem. Wazne jest, aby nowe urzadzenia

odpowiadaly rodzajowi oraz parametrom urzadzen istniejacych poprzednio.
Zdaniem K. Zaradkiewicza przedsigbiorca przesytlowy

moze w szczegdlnosci — w granicach swojego prawa oraz respektujac uprawnienia wiasciciela ni-
eruchomosci oraz bezwzglednie wigzace normy obowiazujacego prawa (w tym przede wszystkim
prawa administracyjnego) — usuwac z nieruchomosci pewne przedmioty zakltdcajace prawidtowa
eksploatacije urzadzen (np. usuwaé ro§linno$é zagrazajaca istniejacym instalacjom)!3.

Tre§¢ shuzebnosci przesylu powinna by¢ kazdorazowo skonkretyzo-
wana w umowie stron lub w orzeczeniu sadu, gdy stuzebnos¢ jest ustanawiana
przymusowo. W umowie nalezy szczegdétowo opisa¢ wszystkie uprawnienia
wynikajace z korzystania z nieruchomos$ci obcigzanej zgodnie z przeznacze-
niem urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c. W zwiazku z tym, Ze urzadze-
nia przesytowe determinuja tres¢ stuzebnosci przesytlu, powinny by¢ one szcze-
gélowo okreslone w umowie lub orzeczeniu. Zdaniem Gniewka koniecznymi
elementami umowy lub orzeczenia sa: okreslenie rodzaju oraz funkcji urzadze-
nia, a takze miejsca jego polozenia, skoro przez okreslenie urzadzenia i jego
funkcji nalezy konkretyzowaé tres¢ stuzebnosci przesytu'*. Natomiast wedtug
Sadu Najwyzszego:

Opowiedzie¢ si¢ nalezy za celowo$cig oznaczenia umiejscowienia urzadzen przesylowych oraz
terenu, na ktéorym ma by¢ realizowana zwigzana z nimi stuzebnos$¢ przesytu na mapie sporzadzonej
wedlug zasad obowigzujacych przy oznaczaniu nieruchomosci w ksiggach wieczystych badz wspol-
nej dla catej (czgscei) linii przesytowej badz jednostkowej obejmujacej dang nieruchomosé. De lege
lata brak jednak prawnego obowiazku sporzadzania takiej mapy w trakcie postgpowania sadowego

toczacego si¢ z wniosku wlasciciela nieruchomosci o ustanowienie stuzebnosci przesytu jako inte-

gralnej czeéci orzeczenia sadowego wydanego w tym przedmiocie'>.

Zgodnie z art. 287 k.c., stosowanym odpowiednio do stuzebnosci przesyhu,
w braku innych danych zakres stuzebnos$ci gruntowej i sposob jej wykonywania
wyznacza si¢ wedlug zasad wspotzycia spotecznego, przy uwzglednieniu zwy-
czajow miejscowych. Oznacza to, ze decyduja one o sposobie wykonywania stu-
zebnosci przesytu, chyba Ze strony okreslity go w sposdb wystarczajacy, przez
konkretyzacje poszczegdlnych uprawnien i obowiazkow. Zasady wspotzycia spo-
lecznego sg pojeciem bardzo waznym i powinny by¢ rozpatrywane w zwigzku
z kazdg konkretna sprawa, a nie w sposob abstrakcyjny.

12 B. Rakoczy, Stuzebnosé przesylu w praktyce, Warszawa 2012, s. 78.

13 K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 1083.

14 E. Gniewek, Nowy rodzaj..., s. 146.

15 postanowienie SN z dnia 18.04.2012, V CSK 190/11, LEX nr 1212828.
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Zasady wspolzycia spolecznego i zwyczaje nie wyznaczajg ustawowej treSci prawa, lecz uzu-
pehniaja tres¢ czynnosci prawnej, z ktorej prawo wynika. Zasady wspotzycia spolecznego sa kryte-
rium interpretacyjnym, zwyczaje miejscowe stanowig za$ tylko jeden z elementow, ktory przy oce-
nie wedlug zasad wspotzycia spotecznego nie powinien byé pominiety!'©.

Nalezy podkresli¢, ze stuzebno$¢ przesytu stanowi ograniczenie prawa wlas-
nosci, w zwigzku z czym ustalanie zakresu stuzebnosci przesytu na podstawie
art. 287 k.c. powinno by¢ dokonywane z duzg ostroznoécig!’. Nalezy rowniez
zaznaczy¢, ze artykut 287 k.c. nie moze by¢ podstawa do ustalania istotnej tresci
shuzebnosci przesytu. ,, Tutaj nic nie zastapi — w zakresie essentialiae negotii
(essentialiae servitutis) — umowy stron”!'8.

Przedsiebiorca uprawniony ze stuzebnosci przesytu jest rowniez jej posiada-
czem. Zgodnie z art. 352 § 1 k.c., kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomo-
sci w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnosci, jest posiadaczem shuzebnosci.
Na podstawie art. 352 § 2 k.c. do posiadania stuzebnosci stosuje si¢ odpowied-
nio przepisy o posiadaniu rzeczy. W konsekwencji przedsigbiorcy przesytowemu
przystuguje ochrona posesoryjna w postaci roszczenia o zaniechanie naruszen.
Roszezenie o przywrdcenie stanu poprzedniego nie przyshuguje przedsiebiorcy,
ze wzgledu na ,,[...] swoisty charakter wtadztwa posiadacza stuzebnosci”!?.

Uprawnienia przedsigbiorcy przesytlowego nie powinny wykracza¢ poza to,
czego wymaga korzystanie z nieruchomosci obcigzonej, wykonywane zgodnie
z przeznaczeniem urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c.

Obowigzki przedsigbiorcy przesytowego

Przedsiebiorca przesylowy ma zdecydowanie mniej obowiazkow anizeli przy-
stugujacych mu uprawnien. Stuzebno$¢ przesylu uprawnia go do korzystania
z nieruchomosci obcigzonej, a obarczenie go kilkoma powinnosciami jest wtasnie
skutkiem korzystania z cudzej nieruchomosci. Zasadniczym obowigzkiem wyni-
kajacym z art. 305% § 1 2 k.c. jest powinnos¢ zaplaty okreslonego w umowie lub
orzeczeniu sagdu wynagrodzenia, jednakze nie jest ona elementem tresci stuzeb-
nos$ci przesytu.

Zgodnie z art. 288 k.c., stosowanym odpowiednio do stuzebnosci przesytu,
stuzebno$¢ gruntowa powinna by¢ wykonywana w taki sposob, aby jak najmniej
utrudniata korzystanie z nieruchomosci obciazonej. Przepis ten jest wyrazem
rzymskiej zasady servitutibus civiliter utendum est (stuzebnos$¢ nalezy wykony-
waé w sposob najmniej ucigzliwy dla wlasciciela). Wynika z tego, ze przedsie-
biorca przesytowy, wykonujac przystugujace mu uprawnienia, jest zobowigzany

16 B, Burian, Komentarz do art. 287 kodeksu cywilnego, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
E. Gniewek, Warszawa 2011, s. 461.

17 G. Bieniek, Urzqdzenia..., s. 61.

18 E. Gniewek, System prawa prywatnego, t. 4. Prawo rzeczowe, Warszawa 2013, s. 236.

19°G. Bieniek, Urzqdzenia..., s. 65.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 18, 2015
© for this edition by CNS



100 | PawerLENO

do takich zachowan, ktore jak najmniej przeszkadzajg wiascicielowi nieruchomo-
sci w wykonywaniu przystugujacego mu prawa wtasnosci. Innymi stowy, stuzeb-
nos¢ przesytu powinna by¢ tak realizowana, aby osiggnigcie zamierzonego celu
nie odbywato si¢ nadmiernym kosztem?°. Na przyktad w przypadku koniecznosci
remontu lub usuniecia awarii urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c., przed-
sigbiorca przesytowy powinien zrobi¢ to w mozliwie jak najkrotszym czasie, i nie
zajmujac przy tym nadmiernie nieruchomosci obcigzonej. Ponadto, wykonujac
przystugujace mu uprawnienia, nie moze wykracza¢ poza ustalong tres¢ stuzeb-
nosci przesytu. Nie wolno mu réwniez rozbudowywaé urzadzen przesytowych.
Przyktadowo, nie moze na nieruchomosci obcigzonej postawi¢ trzeciego stupa
energetycznego tylko dlatego, ze stoja juz na niej dwa?!.

W przypadku gdy przedsigbiorca przesytlowy narusza art. 288 k.c. nadmiernym
utrudnianiem wykonywania prawa wlasnosci, wlascicielowi przystuguje roszczenie
negatoryjne z art. 222 § 2 k.c. Bledny jest poglad, zgodnie z ktoérym art. 288 k.c.
stanowi jedynie konkretyzacje art. 5 k.c. (naduzycie prawa podmiotowego)>2.

Kolejnym obowiazkiem przedsigbiorcy przesylowego jest powinno$¢ utrzymy-
wania urzadzen przesytowych w nalezytym stanie zgodnie z art. 289 k.c., w braku
odmiennej umowy obowigzek utrzymywania urzadzen potrzebnych do wykony-
wania stuzebnosci gruntowej (przesytu) obciaza wiasciciela nieruchomosci wiad-
nacej (przedsigbiorce przesylowego). Nalezy stwierdzi€, ze przedsigbiorca jako
strona uprawniona ze stuzebno$ci przesylu musi by¢ zawsze wiascicielem urzg-
dzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c. A zatem nawet jesli powyzszy przepis nie
miatby zastosowania do stuzebnosci przesytu lub gdyby nawet nie istniat, przedsie-
biorca przesylowy mimo to zobowiazany bytby do utrzymywania urzadzen przesy-
towych, poniewaz jest ich wiascicielem. Natomiast strony stuzebnosci gruntowej
moga umowi¢ si¢ w ten sposob, ze to wlasciciel nieruchomosci obcigzonej bedzie
zobowigzany do utrzymywania urzadzen potrzebnych do wykonywania stuzebno-
$ci, najczesciej za dodatkowym wynagrodzeniem.

Zdaniem autora mozna mie¢ watpliwosci co do dopuszczalnosci obcigzenia
wiasciciela nieruchomosci obowiazkiem utrzymywania urzadzen przesytowych.
W art. 289 § 1 k.c. jest mowa o urzadzeniach stuzacych do wykonywania stuzeb-
nosci gruntowych. Natomiast w przypadku stuzebnosci przesytu, urzadzenia, o kto-
rych mowa w art. 49 § 1 k.c., nie shuza do jej wykonywania. To shuzebnos¢ przesytu
stuzy do ich wykorzystywania zgodnego z przeznaczeniem. Ponadto, w przypad-
ku shuzebnos$ci gruntowych to wtasciciel nieruchomosci jest rowniez wtascicielem
urzadzen (zgodnie z zasadg superficies solo cedit) 1 by¢ moze z tego wzgledu usta-
wodawca dopuscit mozliwos¢ umownego uregulowania obowigzku ich utrzymy-
wania. Takze z praktycznego punktu widzenia trudno zaakceptowa¢ mozliwosc¢

20 B, Burian, op. cit., s. 461.
21 B. Rakoczy, op. cit., s. 90.
22 K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 1029; E. Gniewek, System..., s. 237.
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umownego ustalenia podmiotu odpowiedzialnego za utrzymywanie urzadzen prze-
sylowych. Trudno sobie wyobrazi¢ sytuacje, kiedy za awarig linii telekomunikacyj-
nej lub cieplowniczej jest odpowiedzialny wiasciciel nieruchomosci, ktory si¢ do tej
awarii w zaden sposob nie przyczynit. Odpowiedzialno$¢ za to powinien ponosic
przedsiebiorca jako profesjonalista. Gdyby zaakceptowac¢ dopuszczalno$¢ prze-
noszenia obowigzku utrzymywania urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c.,
woweczas istniatoby ryzyko przerzucania odpowiedzialnosci przez przedsigbiorcow
za dziatalnos¢ przesylowa na osoby trzecie.

Mimo powyzszych watpliwosci 1 faktu, Zze to przedsigbiorca przesylowy
jest wlascicielem urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c., wickszos$¢ dok-
tryny opowiada si¢ za odpowiednim stosowaniem art. 289 k.c. do shuzebnosci
przesyhu??, chociaz Bieniek nie wymienia art. 289 k.c. w katalogu przepiséw na-
dajacych sie odpowiedniego stosowania®?.

Istniejg rowniez przepisy szczegdlne, naktadajace na niektdrych przedsiebior-
cow przesylowych obowigzek utrzymywania urzadzen. Zgodnie z art. 4 ust. 1
Prawa energetycznego, przedsigbiorstwo energetyczne jest obowigzane utrzymy-
wac zdolno$¢ urzadzen, instalacji i sieci do realizacji zaopatrzenia w paliwa lub
energi¢ w sposob ciagly 1 niezawodny, przy zachowaniu obowigzujacych wyma-
gan jakos$ciowych. Podobna regulacje przewiduje ustawa o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wodg i odprowadzaniu §ciekow. Zgodnie z art. 5 u.z.z.w., przedsiebior-
stwo wodociggowo-kanalizacyjne ma obowigzek zapewni¢ zdolnos$¢ posiadanych
urzadzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych do realizacji dostaw wody
w wymaganej ilosci i pod odpowiednim ci$nieniem oraz dostaw wody i odprowa-
dzania $ciekow w sposob ciagly i niezawodny.

Ustawa z dnia 28 wrzeénia 1991 r. o lasach®® naktada szczegdlny obowigzek
na przedsicbiorcow przesytowych, na ktorych rzecz ustanowiono stuzebnos¢ prze-
syhu obcigzajaca nieruchomosci pozostajace w zarzadzie Lasow Panstwowych.
Zgodnie z art. 39a ust. 3 ustawy o lasach przedsiecbiorca, na rzecz ktorego usta-
nowiono stuzebnos$¢ przesytu, jest obowiazany do usuwania drzew, krzewow lub
galezi zagrazajacych funkcjonowaniu tych urzadzen.

Uprawnienia i obowigzki wiasciciela nieruchomosci obcigzonej

Witasciciel nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig

W ramach stuzebnos$ci przesytu wlasciciel nieruchomoscei jest strong zobo-
wigzang. Na podstawie art. 3052 § 2 k.c. moze on zada¢ ustanowienia shuzebno-
$ci przesylu obcigzajacej nieruchomo$¢ bedaca jego wlasnoscig na rzecz przed-
sigbiorcy przesylowego, jezeli jest ona konieczna do wlasciwego korzystania

2 E. Gniewek, Nowy rodzaj ..., s. 156; K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 1096.
24 G. Bieniek, Urzqdzenia..., s. 61.
25 Dz.U. 2011 Nr 12, poz. 59 z pdzn. zm.
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z urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c. Natomiast zgodnie z art. 3052 § 1
k.c. jest on rowniez zobowigzany do ustanowienia stluzebnos$ci przesytu na rzecz
przedsigbiorcy przesytowego, jezeli zajdg opisane powyzej przestanki. Prima fa-
cie wydaje sie, ze kwestia podmiotu, ktérego nieruchomo$¢ ma by¢ obcigzona stu-
zebnos$cig przesylu, jest dosy¢ jasna i nie wymaga szerszego komentarza, a jednak
powstaja rowniez na tym tle pewne watpliwosci.

Strong stuzebnosci przesytu jest wlasciciel nieruchomosci gruntowej, budynko-
wej, a takze lokalu. Obcigzenie nieruchomosci budynkowych i lokalowych bedzie
miato miejsce zazwyczaj w sytuacji wystepowania (lub zamiaru wybudowania)
urzadzen telekomunikacyjnych oraz wodociggowych. W przypadku budynkow,
w ktorych istnieje odrebna wlasnosc¢ lokali, stuzebnos¢ przesytu bedzie musiata by¢
zatem ustanowiona na poszczeg6lnych nieruchomosciach lokalowych, gdyz obcia-
zenie nig wylgcznie samego budynku lub nieruchomosci gruntowej nim zabudo-
wanej jest niewystarczajaca. ,,Ustawodawca nie przewidzial — wbrew oczywistej
konieczno$ci — mozliwo$ci ustanowienia takiej shuzebnosci jako prawa tacznego,
obciazajacego jednoczesnie wigcej niz jedng nieruchomos¢ (w braku odmiennego
przepisu powstanie na podstawie umowy prawa tacznego jest niedopuszczalne)”2°.

Stuzebnos$¢ przesytu moze by¢ ustanowiona na nieruchomosci bedacej wspot-
wilasnosciag kilku osob. Natomiast nie wolno jej ustanawia¢ na nieruchomosci be-
dacej wlasnoscia przedsiebiorcy przesylowego, ktory ma by¢ podmiotem upraw-
nionym w stosunku shuzebnosci. Jednocze$nie moze wystapi¢ sytuacja, kiedy
przedsigbiorca przesylowy jest rownoczesnie wspotwlascicielem nieruchomosci,
na ktorej ma by¢ ustanowiona shuzebnos¢ przesytu. W takim wypadku nie ma prze-
szkod do ustanowienia shuzebnosci, obcigzajacej takg nieruchomosé?’.

Stuzebnos¢ przesylu obcigza catg nieruchomos¢, bez wzglgdu na to, czy jest
ona przedmiotem wspotwlasnosci, czy wiasnosci jednego wiasciciela. Sytuacja nie
zmienia si¢ rowniez wowczas, gdy zostat dokonany podziat nieruchomosci quoad
usum?8. Nieruchomog¢ pozostaje tu jedna rzecza, do ktérej rozporzadzania maja pra-
wo wszyscy wspolwtasciciele w granicach okre§lonych przez przepisy Kodeksu cy-
wilnego. Przez podzial gquoad usum nie dochodzi przeciez do podziatu nieruchomosci
1 ustania wspotwilasnoscei; jest to tylko podziat skuteczny pomiedzy wspotwlascicie-
lami. A zatem shuzebno$¢ przesytu musi obcigzaé cala nieruchomosé.

Uprawnienia i obowigzki wtasciciela nieruchomosci obcigzone;j

W poréwnaniu z przedsicbiorcg przesylowym wtasciciel nieruchomos$ci ma
zdecydowanie mniej uprawnien przy jednoczesnym obcigzeniu znaczng liczbg
obowiazkoéw. Jego uprawnienia zwigzane sg glownie z ustanawianiem stuzebno-
$ci przesytu, jej zmiang i zniesieniem. Podstawowym uprawnieniem wtasciciela

26 K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 1075.
27 Ibidem, s. 1076.
28 B. Rakoczy, op. cit., s. 74.
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nieruchomosci jest prawo do zadania ustanowienia stuzebnos$ci przesylu wyni-
kajace z art. 305% § 2 k.c. Na podstawie art. 291 k.c. w zwigzku z art. 305% k.c.
wlasciciel nieruchomos$ci moze réwniez zada¢ zmiany tresci lub sposobu wyko-
nywania shuzebno$ci. Moze nadto domagac si¢ zniesienia stuzebnos$ci za wyna-
grodzeniem lub bez niego (art. 294 k.c. 1295 k.c.). Uprawnienia te nie sktadaja si¢
jednak na tres$¢ stuzebnosci przesytu.

W praktyce moze dojs¢ do sytuacji, w ktorych przedsigbiorcy przesylowi beda
wykonywa¢ przystugujaca im stuzebnos¢ w sposob niezgodny z jej treScig, m.in.
przez rozbudowe swoich urzadzen lub nadmierne i ucigzliwe korzystanie z nieru-
chomosci. W takim przypadku wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej przystu-
guje roszczenie negatoryjne z art. 222 § 2 k.c. Wydaje sie, ze jest to jedyny srodek
prawny dajacy realng ochrong wilascicielowi nieruchomosci.

Na podstawie art. 305° § 3 k.c. whsciciel moze zada¢, aby przedsiebior-
ca po wygasnigciu stuzebnosci przesytu usungt z nieruchomosci te urzadzenia
z art. 49 § 1 k.c., ktére utrudniajg korzystanie z nieruchomosci, chyba ze po-
wodowatoby to nadmierne trudnosci lub koszty. W ostatniej sytuacji moze on
zada¢ naprawienia wyniktej w ten sposob szkody. Takie sa uprawnienia wtascicie-
la nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia przesytu. Tres¢ stuzebnosci przesytu
jest zdominowana przez uprawnienia przedsiebiorcy przesytowego i odpowiada-
jace im obowigzki wlasciciela nieruchomosci.

Sytuacja wtasciciela nieruchomos$ci obcigzonej jest odwrotna do sytuacji
przedsigbiorcy przesylowego. Jego pozycje charakteryzuja brak jakichkolwiek
uprawnien wynikajacych z tresci stuzebnosci przesyhu i obcigzenie go dosy¢
ucigzliwymi obowigzkami.

Podstawowym obowigzkiem wtlasdciciela nieruchomos$ci odpowiadajacym
gldéwnemu uprawnieniu przedsigbiorcy, ktory korzysta z jego nieruchomosci,
jestznoszenie (pati) istnienia na nieruchomosci urzadzen, o ktorych mowa w art. 49
§ 1 k.c. Oprdcz tego musi on znosi¢ rowniez to, ze dziataja one zgodnie z ich prze-
znaczeniem (np. w zwiazku z eksploatacja moga wydawaé¢ dzwieki).

Ponadto, wtasciciel nieruchomos$ci musi takze znosi¢ to, ze przedsigbiorca
bedzie korzystal z urzadzen w zakresie okreslonym w umowie lub orzeczeniu
sadu. Bedzie to zazwyczaj polegato na dostepie przedsigbiorcy do nieruchomosci
i urzadzen w celu ich naprawy, remontu, konserwacji lub wymiany. Takie ko-
rzystanie przez przedsiebiorce z nieruchomosci moze by¢ czgsto duzo bardziej
ucigzliwe niz samo istnienie urzadzen przesytowych?’.

W zwigzku z tym, ze wilasciciel nieruchomosci jest zobowigzany do udostep-
nienia swojej nieruchomosci na zadanie przedsigbiorcy, cigzy na nim obowigzek
takiego jej zagospodarowania, aby nie utrudnia¢ uprawnionemu dostepu do jego
urzadzen.

29 Ibidem, s. 83.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 18, 2015
© for this edition by CNS



104 | PawerLENO

Jesli stuzebno$¢ przesytu jest ustanawiana jeszcze przed wybudowaniem urza-
dzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 k.c., wlasciciel nieruchomosci obcigzonej ma
obowigzek udostepnic jg przedsigbiorcy przesylowemu w celu realizacji inwesty-
cji. Oczywiscie w przypadku budowy urzadzen przedsigbiorca moze si¢ postu-
zy¢ osobami trzecimi. Wtasciciel wowczas réwniez ma obowiazek udostepni¢ im
nieruchomos¢.

Sytuacja uzytkownika wieczystego

Mozliwos¢ ustanawiania stuzebnos$ci przesytu przez uzytkownika wieczystego
na uzytkowaniu wieczystym nie zostata wprost rozstrzygnieta, podobnie zreszta
jak w przypadku shuzebnosci gruntowych. Odnosnie do tych ostatnich w doktry-
nie i orzecznictwie zaakceptowano dopuszczalno$¢ ich ustanawiania na uzytko-
waniu wieczystym3?. Stuzebno$é przesyhu, poniewaz jest stosunkowo mtoda in-
stytucjg prawa cywilnego, nie doczekala si¢ jeszcze orzecznictwa w tej kwestii.
Bieniek akceptuje ustanawianie stuzebnosci przesytlu na uzytkowaniu wieczy-
stym3!, a Zaradkiewicz jest temu przeciwny>2.

W zwigzku z tym, ze stuzebnos¢ przesytu jest konstrukcyjnie najbardziej zbli-
zona do stuzebnosci gruntowych, a takze ze wzgledu na odestanie z art. 3054 k.c.,
nakazujace odpowiednie stosowanie do niej przepisow o stuzebnosciach grun-
towych autor jest zdania, ze istnieje mozliwos$¢ obcigzania stuzebnoscia przesy-
hu takze prawa uzytkowania wieczystego. Do poparcia tej tezy nalezy uzy¢ tych
samych argumentow, ktore przemawiajg za ustanawianiem stuzebno$ci grunto-
wych na uzytkowaniu wieczystym. Przepisy regulujace stuzebnos¢ przesyhu nie
daja zadnej podstawy do wylgczenia dopuszczalnosci obcigzania nig uzytkowania
wieczystego.

Art. 233 zd. 2 k.c., zgodnie z ktérym uzytkownik wieczysty moze rozporzadzac
swoim prawem, jest w tym przypadku najwazniejszym argumentem. Ustawodawca
w zaden sposob nie okreslit, na czym ma polega¢ owo rozporzadzanie. W zakres
pojecia rozporzadzanie prawem wchodzi jego obcigzanie, w tym ustanawianie
na nim ograniczonych praw rzeczowych (takze shuzebnosci)*3. Podstawa praw-
ng ustanawiania stuzebnosci przesytu na uzytkowaniu wieczystym bedzie zatem
art. 233 zd. 2 k.c.

Ponadto obciazanie prawa uzytkowania wieczystego stuzebnosciami nie stano-
wi naruszenia zasady numerus clausus praw rzeczowych.

30 Por. E. Gniewek, O ustanawianiu shizebnosci przez uzytkownikéw wieczystych, ,Rejent”
2007, nr 2; A. Luszpak-Zajac, Kilka uwag o stuzebnosciach gruntowych ustanawianych na uzyt-
kowaniu wieczystym, [w:] Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega Pamigtkowa ku czci
Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Gotaczynski et al., Warszawa 2010.

31 G. Bieniek, Urzqdzenia..., s. 58.

32 K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 1075.

33 E. Gniewek, O ustanawianiu..., s. 13—14.
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Zasada ta stuzy ochronie podmiotow prawa cywilnego przed nieuzasadniona, nicoparta na up-
owaznieniu ustawowym, ingerencja w ich sfer¢ prawna przez tworzenie w drodze czynnos$ci prawnej
nieznanych ustawie praw bezwzglednych lub taka modyfikacje¢ tresci prawa bezwzglednego, ktora
wplynie na obowigzki 0s6b niebedacych strong danej czynnosci prawnej>*.

W zwigzku z tym, aby uznaé, ze ustanawianie stuzebnosci gruntowych i shu-
zebnos$ci przesytu na uzytkowaniu wieczystym jest naruszeniem zasady numerus
clausus praw rzeczowych, nalezatoby wykazaé, ze obcigzenie uzytkowania wie-
czystego sluzebnos$cia spowoduje negatywne skutki dla oséb trzecich. Mowa tu
o negatywnych skutkach innych od tych, ktore spowodowatoby ustanowienie stu-
zebnosci przez wilasciciela nieruchomosci. Ustanowienie stuzebnosci przez uzyt-
kownika wieczystego na jego prawie nie narusza praw wlasciciela nieruchomosci,
m.in. uprawnienia do ustanowienia takiej samej stuzebno$ci na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, poniewaz zgodnie z art. 233 zd. 1 k.c. uzyt-
kownik wieczysty ma prawo do korzystania z gruntu z wylaczeniem innych osob.
Stad wniosek, ze wtasciciel nieruchomos$ci nie moglby obciagzy¢ jej stuzebnoscia
w trakcie trwania prawa uzytkowania wieczystego.

Dodatkowo za dopuszczalno$cia ustanawiania shuzebnosci przesytu na prawie
uzytkowania wieczystego przemawia art. 241 k.c., zgodnie z ktérym wraz z wy-
gasnigciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim obcigzenia.
Stuzebnosci takze sg obcigzeniami. Skoro obcigzenia wygasaja z chwila wygas-
nigcia uzytkowania wieczystego, to wezesniej musiaty powstac.

Istotne jest réwniez, kto jest uprawniony do zgdania ustanowienia shuzebno-
$ci przesyhu 1 czy powinna by¢ ona ustanowiona na uzytkowaniu wieczystym,
czy na prawie wilasnos$ci. Nalezy przyja¢, ze stluzebnos¢ przesytu powinna by¢
ustanowiona na uzytkowaniu wieczystym, a zada¢ tego moze tylko uzytkownik
wieczysty. Zgodnie z art. 233 zd. 1 k.c. tylko on moze korzysta¢ z nieruchomo-
$ci z wylaczeniem osob trzecich, a zatem to od jego decyzji zalezy ustanowie-
nie i tres¢ stuzebnos$ci przesyhu. Ponadto, przedsi¢gbiorca przesytowy moze zadac
ustanowienia stuzebnosci na uzytkowaniu wieczystym przez uzytkownika wie-
czystego, poniewaz uzytkownik wieczysty wchodzi w miejsce wtasciciela nieru-
chomosci w stosunkach z osobami trzecimi. Wtasciciel nieruchomosci praktycz-
nie nie moze jej obcigzy¢ shuzebnoscia przesylu w czasie trwania uzytkowania
wieczystego. W tym wypadku nalezy odpowiednio zastosowaé przepisy dotycza-
ce pierwszefistwa ograniczonych praw rzeczowych®>. W zwiazku z tym ograni-
czone prawa rzeczowe ustanowione po oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste nie moga by¢ wykonywane. Stuzebnos$¢ przesytu pozostaje w sprzecz-
nos$ci z uprawnieniami uzytkownika wieczystego i z tego powodu nie moze by¢
wykonywana.

34 A. Luszpak-Zaijac, op. cit., s. 327.
35 Ibidem, s. 332.
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W praktyce mozliwa jest sytuacja, w ktorej stluzebnos¢ przesylu zostanie
ustanowiona przez wtasciciela nieruchomosci przed oddaniem jej w uzytkowa-
nie wieczyste. W zwiazku z tym powstaja watpliwosci, kto w takim wypadku
jest, przyktadowo, uprawniony do pobierania wynagrodzenia lub do zadania
zmiany tre$ci stuzebnos$ci przesylu badz jej zniesienia. Wydaje sie, ze osoba
ta powinien by¢ wiasciciel, skoro stuzebno$¢ obcigza prawo wtasnosci nieru-
chomosci, a nie uzytkowanie wieczyste i bedzie ona istniata roéwniez po jego
wygasnigciu’®.

Jak juz zostalo wspomniane, sluzebno$¢ przesytu wygasa wraz z wygasnie-
ciem uzytkowania wieczystego. O wyjatku od tej zasady mowi art. 3 ust. 3 ustawy
z dnia 29.07.2005 o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci oraz nabyciu wtasnosci przez uzytkownika wieczyste-
go’’. Zgodnie ze wspomnianym przepisem decyzja o przeksztatceniu uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wilasno$ci nie narusza praw osob trzecich. Wobec tego
shuzebnos¢ przesyhu bedzie obcigzaé prawo wiasnosci nieruchomosci bez ponow-
nego jej ustanawiania.

Przemawia to niewatpliwie za mozliwo$cig ustanawiania stuzebnos$ci przesytu
na uzytkowaniu wieczystym. Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage na aspekt natury
praktycznej. Czgsto wystepuja sytuacje, w ktoérych gminy prowadza dziatalnosc¢
przesylowa i w konsekwencji rowniez muszg korzysta¢ z wlasnych nieruchomo-
$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Chcac eksploatowaé urzadzenia przesy-
lowe na takich nieruchomos$ciach, musza one mie¢ do nich tytul prawny. Na wias-
nej nieruchomosci nie moga ustanowi¢ stuzebnosci przesytu. Jedynym sposobem,
aby wybudowac lub korzysta¢ z urzadzen, o ktéorych mowa w art. 49 § 1 k.c.,
jest ustanowienie stuzebnosci przesytu na uzytkowaniu wieczystym. W przeciw-
nym razie gminy nie moglyby wykonywaé¢ swoich statutowych zadan, ewentu-
alnie musialtyby w tym celu tworzy¢ spétki prawa handlowego. Jest to rowniez
argument przemawiajacy za dopuszczeniem obcigzania uzytkowania wieczystego
stuzebnoscia przesytu.

Podsumowanie

Jak wynika z powyzszych rozwazan, ustawodawca uprzywilejowat przed-
sigbiorcg przesytlowego w stosunku do wiasciciela nieruchomosci obcigzonej.
Przyshuguje mu wigcej uprawnien niz wlascicielowi, a takze ma on o wiele mniej
obowigzkéw. Tak skonstruowana tre$¢ shuzebnosci przesytu jest zdaniem auto-
ra shusznym posuni¢ciem ustawodawcy. Pozwala ona na prawidlowe korzystanie
z cudzych nieruchomosci przez przedsigbiorcéw przesytowych. Na tle rozwazan
dotyczacych tresci shuzebno$ci przesytu wilasciciel nieruchomosci obcigzonej

36 Ibidem, s. 330-331.
31 Dz.U. 22012 r., poz. 83.
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jest w zdecydowanie gorszym potozeniu. Nalezy pamietaé, ze obcigzenie wilas-
ciciela wieloma obowigzkami przy jednoczesnym braku uprawnien jest rekom-
pensowane przez natozony na przedsicbiorce przemystowego obowigzek zaptaty
wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnos$ci przesylu. Ponadto, mimo ze z prze-
pisow k.c. nie wynika wprost mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci przesytu
na uzytkowaniu wieczystym, to w swietle pogladow doktryny dotyczacych prze-
de wszystkim stuzebnos$ci gruntowych nalezy opowiedzie¢ si¢ za mozliwo$cig
obcigzania uzytkowania wieczystego stuzebnoscia przesytu.
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Essence and parties of the utility easement

Summary

The legislator strongly privileged transmission entrepreneurs in relation to the owners of the
estate burdened by the utility easement. The entrepreneur has more entitlements than the owner
and much less duties at the same time. It is the correct legislative solution. The essence of utility
easement allows for the proper use of the property of others by entrepreneurs. The owner of the said
property is in a worse situation due to the legislation, though it must be kept in mind that the entre-
preneur is obliged to pay compensation to the owner.

In addition, the use of utility easement on an estate granted to the owner as a perpetual usufruct
is not clearly covered in the Civil Code but it is established that the legislation can be used even with
that form of ownership.
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