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Nowy rodzaj stuzebnosci
— stuzebnos¢ przesytu

I

Przed kodyfikacja polskiego prawa cywilnego, w okresie obowigzywania zu-
nifikowanego prawa rzeczowego', zasadniczo funkcjonowat model dwojakiego
rodzaju stuzebnosci obciazajacych cudza nieruchomosé; shuzebnosci gruntowych
i stuzebnosci osobistych.

W pierwszym przypadku stuzebno$¢ gruntowa obcigzata nieruchomos¢ stu-
zebng w celu zapewnienia korzysci kazdoczesnemu wlascicielowi nieruchomosci
wladnacej. Stuzebnos¢ taka mogta polega¢ albo na prawie korzystania z nieru-
chomosci stuzebnej w zakresie oznaczonym, albo na prawie zadania, azeby wia-
$ciciel nieruchomosci stuzebnej nie wykonywat w zakresie oznaczonym swego
prawa wlasnosci (art. 167 Prawa rzeczowego). Z kolei stuzebno$¢ osobista ob-
cigzala nieruchomos¢ w celu zapewnienia korzysci oznaczonej osobie fizycznej
(art. 176 zd. 1). Podobnie wszakze jak w przypadku stuzebnosci gruntowych
rowniez stuzebnos¢ osobista mogla polegac albo na prawie korzystania z nieru-
chomosci w zakresie oznaczonym, albo na prawie zadania, aby wtasciciel nie wy-
konywal w zakresie oznaczonym swego prawa wlasnosci (art. 176 zd. 2 Prawa
rzeczowego).

Nie wolno jednak zapomnie¢, ze wedlug odrgbnego postanowienia Prawa
rzeczowego, zamieszczonego na zakonczenie regulacji prawnej shuzebnosci
gruntowych, stuzebno$¢ mogta by¢ takze ustanowiona na rzecz kazdoczesne-
go wlasciciela oznaczonego przedsigbiorstwa. Do takiej stuzebnosci stosowano
odpowiednio przepisy o shuzebnosciach gruntowych (art. 175). W samym zaloze-

' Zob. dekret z 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.);
dalej powoltywany jako Prawo rzeczowe.
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niu takie rozwigzanie dobrze stuzyto dziatalnosci gospodarczej przedsigbiorcow?

w razie koniecznos$ci korzystania w oznaczonym zakresie z cudzych nierucho-
mosci. Zniweczono jednak ta droga, chociaz w sposob zakamuflowany, dychoto-
miczny podzial shuzebnosci na stuzebnosci gruntowe i osobiste.

Dodajmy, ze pod rzadem Prawa rzeczowego nie wyrdézniono zadnego rodza-
ju przedsiebiorcow (wlascicieli przedsigbiorstw), dla ktorych mozna bylo usta-
nawia¢ stuzebnosci obcigzajace cudze nieruchomosci. Nie ograniczono wigc,
patrzac z dzisiejszej perspektywy, zastosowania takich stuzebnosci do kategorii
»przedsiebiorcow przesytowych”.

Wraz z uchwaleniem kodeksu cywilnego powrocono do $cistego, dychoto-
micznego rozgraniczenia stuzebnosci z wyréznieniem shuzebno$ci gruntowych
i osobistych i z wykluczeniem konstrukcji stuzebnosci ustanawianych do uzytku
przedsigbiorcow>. Jednoczesnie doprecyzowano tresé shuzebnosci gruntowych,
a w przypadku stuzebnosci osobistych dokonano znamiennego odestania.

Pomijajac szczegoly, zauwazmy tu, odsytajac do przepisu art. 285 § 1 kodek-
su cywilnego, ze nieruchomosci mozna obcigzy¢ na rzecz wlasciciela innej nieru-
chomosci (nieruchomosci wladnacej) prawem, ktdrego tres¢ polega badz na tym,
ze wiasciciel nieruchomosci wladnacej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obciazonej, badz na tym, ze wlasciciel nieruchomosci obcigzone;j
zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, badz tez na tym, ze wlascicielowi nieruchomosci obciazonej nie wolno
wykonywa¢ okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem nieruchomosci wiad-
nacej przystuguja na podstawie przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnosci (shu-
zebnos¢ gruntowa). Z kolei, wedhug art. 296 kodeksu, nieruchomos¢ mozna ob-
ciazy¢ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej prawem, ktérego tres¢ odpowiada tre-
$ci stuzebnosci gruntowej (stuzebno$¢ osobista).

W kazdym wiec przypadku shuzebnos$¢ obciaza oznaczona nieruchomo$é?.
Podobna jest rowniez tres¢ obu shuzebnosci. Natomiast w konstrukeji stosunku
prawnego stuzebnosci istotne odmiennosci podmiotowe dotycza osoby upraw-
nionej. Zauwazmy bowiem, ze w przypadku stuzebnos$ci gruntowych obciazenie
oznaczonej nieruchomosci nast¢puje na rzecz wlasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomosci wladnacej); na rzecz kazdoczesnego® wlasciciela nierucho-
mosci wiadnacej. Natomiast sluzebno$ci osobiste ustanawia si¢ na rzecz ozna-
czonych oséb fizycznych. Patrzac zas z perspektywy funkcjonalnej, zauwazmy,
ze stuzebnos¢ gruntowa moze miec jedynie na celu zwigkszenie uzytecznosci nie-
ruchomosci wladnacej lub jej oznaczonej czgsci (art. 285 §2 k.c.). Natomiast shu-

2 Wolno tutaj dawniejsze okreslenie ,,whasciciela przedsigbiorstwa” zastapi¢ wspédlczesnym
pojeciem ,,przedsigbiorcy”.

3 Czy ,,wlascicieli przedsigbiorstw”.

4 Dawniej nazywano ja ,,nieruchomoscia shuzebna™, obecnie za$ ,,nieruchomoscia obciazona”.

> Bardziej to akcentowano poprzednio, pod rzadem art. 167 Prawa rzeczowego, jednakze row-
niez obecnie jest to spostrzezenie oczywiste.
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zebnosci osobiste petnia funkcje zaspokojenia potrzeb osobistych oznaczonych
0s6b fizycznych.

Nie byto tu wiec miejsca na ustanawianie stuzebnosci dla przedsigbiorcow
w celu umozliwienia (ulatwienia) ich dziatalnosci gospodarczej z wykorzysta-
niem cudzych nieruchomosci. Odpadato proste zastosowanie konstrukcji stuzeb-
nosci gruntowych wobec braku nieruchomosci wladnacej doznajacej zwigkszenia
uzytecznosci. Odpadata takze mozliwo$¢ wykorzystania konstrukcji stuzebnosci
osobistych; stuzacych przeciez osobom fizycznym, dla zaspokajania ich potrzeb
osobistych.

Szczegolnie dotkliwy byt brak jurydycznej mozliwosci ustanawiania odpo-
wiednich stuzebnosci dla wykorzystania cudzych nieruchomosci przez przedsig-
biorcow w celu wybudowania i eksploatacji urzqdzen przesylowych stuzacych
do doprowadzania lub odprowadzania pltynéw, pary, gazu, energii elektrycznej
itp. Wprawdzie w praktyce usitowano, za aprobata Sadu Najwyzszego, ustana-
wiaé na rzecz przedsiebiorcéw przemystowych shuzebnosci gruntowe®, wszakze
nie byt to zabieg w pehi zgodny z prawem’.

II

Z zadowoleniem trzeba zatem przyja¢ nowe rozwiazanie legislacyjne za-
warte w ustawie z 30 maja 2008 roku o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 116, poz. 71). Uchwalajac ja, zakotwiczono
w kodeksie cywilnym nowy rodzaj sluzebnosci okreslonej mianem shuzebnosci
przesylu, a takze doregulowano kwesti¢ wlasnosci urzadzen przesylowych stu-
zacych do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu, energii elek-
trycznej itp.

Regulujac stuzebnos¢ przesyhu, okreslit ustawodawca istotg i tres¢ takiej
stuzebnosci oraz tryb jej ustanowienia. Zauwazmy zatem, ze w obecnym stanie
prawnym nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktdry zamierza
wybudowac¢ lub ktérego wlasnos¢ stanowig urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49
§ 1, prawem polegajacym na tym, ze przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczo-
nym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urza-
dzen (art. 305! k.c.). Okreslono ja wyraznie mianem stuzebnosci przesytu. Od-
rebnie podkreslono, ze do stuzebnosci przesytu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o stuzebnosciach gruntowych (art. 3054 k.c.).

6 Zob. uchwate Sadu Najwyzszego z 17 stycznia 2003 r., IIl CZP 79/02, ,,Rejent” 2003, nr 3,
s. 122 i n., z aprobujaca glosa G. Bienka, ibidem.

7 Zob. krytyczna glose E. Gniewka do uchwaly Sadu Najwyzszego z 17 stycznia 2003 r.,
III CZP 79/02, ,,Rejent” 2003, nr 5, s. 149 i n.
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Postanowiono réwnoczesnie, ze jezeli wilasciciel nieruchomos$ci odmawia
zawarcia umowy o ustanowienie shuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do
wlasciwego korzystania z urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1, przedsigbiorca
moze zadaé jej ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem (art. 3052 § 1 k.c.).
Z drugiej strony, jezeli przedsigbiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie
stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do korzystania z urzadzen, o ktoérych
mowa w art. 49 §1, wilasciciel nieruchomosci moze zada¢ odpowiedniego wyna-
grodzenia w zamian za ustanowienie shuzebnosci przesytu (art. 305% § 2 k.c.).

Mimo dostrzeganych mankamentéw® przyjete rozwiazania legislacyjne za-
shuguje zasadniczo na aprobate. Zastosowana tutaj nowa konstrukcja stuzebnosci
przesytu, dostgpna dla przedsigbiorcow przesytowych, odrebna od stuzebnosci
gruntowych i osobistych®, mieszczaca si¢ jednak w katalogu praw rzeczowych'?,
podlegajaca ujawnieniu!! w ksiedze wieczystej, odegra istotna rol¢ gospodarcza,
dobrze uzupelniajac prawne instrumentarium organizacji dostaw i odbioru me-
diow; przystuzy sie organizacji doprowadzania i odprowadzania ptynow, pary,
gazow, energii elektrycznej i temu podobnych medidw.

Oczywiscie, bez watpienia, pozostaja nadal aktualne!? wiagciwe instrumenty
administracyjnoprawne. A w tym zakresie trzeba zwroci¢ uwage na odrebna regu-
lacje ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami'3. Pamigta-
my mianowicie, ze starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej
moze ograniczy¢, w drodze decyzji, sposéb korzystania z nieruchomosci przez
udzielenie zezwolenia na zakladanie i przeprowadzenie na nieruchomosci cig-
goéw drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania ptyndw, pary,
gazow 1 energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i1 sygnalizacji,
a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i urzadzen
niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen, jezeli wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci nie wyraza na to zgody (art. 124 ust. 1).
Dodajmy, ze wtadciciel lubuzytkownik wieczysty jest obowiazany ponadto'
udostgpni¢ nieruchomos$¢ w celu wykonania czynnosci zwiazanych z konser-
wacja oraz usuwaniem awarii ciggow, przewodow i urzadzen, o ktdérych mowa
w ust. 1. Obowiazek udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji administra-
cyjnej (art. 124 ust. 6).

8 Typowych dla dokonywanego w po$piechu pierwszego uregulowania nowej instytucji
prawne;j.

9 A zatem wolna od ich ograniczen funkcjonalnych, wypetniajaca za§ wtasna odmienna
funkcje.

19 Praw bezwzglednych, skutecznych erga omnes.

11 Fakultatywnie.

12 Do réwnolegtego wykorzystywania.

13 Dz.U. 22004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.

14 Gdy dokonano ograniczenia wtasnoéci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
w trybie art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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Zatem, poczynajac od teraz'?, istnieje powazna szansa na petne, legalne wy-
korzystanie cywilistycznego instrumentu stuzebnosci!® w celu zorganizowania
przez przedsigbiorcow przesylowych swej gospodarczej dziatalnosci przesytlu
mediéw z wykorzystaniem cudzych nieruchomosci jako nieruchomosci obcigzo-
nych. Mozna zas$ sadzi¢, ze ostabnie wykorzystywanie administracyjnoprawnego
instrumentu ograniczenia prawa wkasno$ci w trybie decyzji starosty!”. Dodajmy,
ze niepodwazalng zaleta przyjetego wspotczesnie rozwigzania, wraz z zawartym
tam roszczeniem!'® o ustanowienie shuzebnosci przesytu, jest stworzenie — przy
zastosowaniu zasady bezposredniego dziatania ustawy nowej — szansy biezacej
legalizacji bezprawnego'® dotychczas korzystania z cudzych nieruchomosci przez
przedsigbiorcow przesytowych??,

Jednoczesnie, na zakonczenie niniejszego watku rozwazan, trzeba zwrocic
uwage, ze we wspotczesnej?! nowelizacji przepiséw o shuzebnos$ciach ograniczyt
si¢ ustawodawca do zakotwiczenia w kodeksie cywilnym instytucji stluzebno-
$ci przesyhu ustanowionej dla przedsigbiorcow przesytowych. Nie wykorzystat
za$ do konca dawnego pierwowzoru z art. 175 Prawa rzeczowego; pierwowzoru
stuzebnosci ustanowionych na rzecz kazdoczesnego wlasciciela oznaczonego
przedsiebiorstwa. Ograniczyt si¢ do przedsigbiorcow przesytowych i w ich przy-
padku postanowit dodatkowo, ze stuzebnos¢ przesytu przechodzi na nabywce
przedsiebiorstwa lub nabywce urzadzen przesytowych (art. 3053 § 1 k.c.)?%. Wi-
da¢, ze ustawodawca uznat za pilng potrzebg uregulowanie stuzebnosci niezbed-
nych przedsigbiorcom przesytowym i nalezy si¢ z tym zgodzi¢. Brakuje za$ obec-
nie pelnego rozeznania, czy niezbedne sa dalsze stuzebnosci przystugujace innym
przedsigbiorcom, wykraczajace poza ramy typowych stuzebnosci gruntowych.

I1I

Przechodzac do szczegoétdw tematu, trzeba przede wszystkim zatrzymac
si¢ nad istotg 1 trescig shuzebnosci przesytu. Przypomnijmy zatem na wstepie,
ze wedlug wilasciwego przepisu ,,nieruchomo$é¢ mozna obciazy¢ na rzecz
przedsigbiorcy, ktéry zamierza wybudowaé lub ktérego wlasnos$¢ stanowig

15 0d wejécia w zycie 3 sierpnia 2008 r. powotanej ustawy z 30 maja 2008 r. 0 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw.

16 Obecnej stuzebnosci przesytu.

17 Na podstawie zacytowanego juz przepisu art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, zamieszczonego wsrod przepisow o wywlaszczaniu nieruchomosci.

18 Obu stron.
Bez tytulu prawnego.
O szczegodtach podznie;j.
Komentowanej tutaj.
O szczegotach pdznie;j.
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urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 §1 kodeksu”. Okreslajac tres¢ ustanawia-
nego prawa, ustawodawca wskazal, iz polega ono na tym, ze ,,przedsi¢biorca
moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obciazonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen” (art. 305! k.c.). Dodajmy jeszcze, ze do stu-
zebnosci przesytu stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych
(art. 305% k.c.).

Podobnie jak w przypadku tradycyjnych stuzebno$ci>® mamy tu do czynie-
nia z obcigZeniem oznaczonej nieruchomosci. Zasadniczo stuzebnos¢ przesy-
hu jest ustanowiona jako obciazenie nieruchomosci gruntowej (w rozumieniu
art. 46 §1 in principio k.c.). Dotyczy to zwlaszcza stuzebnosci ustanawianych dla
zorganizowania dostaw wody, gazu, energii elektrycznej czy dla odbioru Scie-
kéw. Przewaznie za$ nie zachodzi potrzeba obcigzania stuzebnosciami przesytu
nieruchomosci budynkowych i lokalowych (w rozumieniu art. 46 §1 in fine k.c.).
Na ogot bowiem w obrebie budynku znajduja si¢ juz tylko instalacje koncowe
odbioru mediéw, stanowiace whasnosé¢ wiascicieli budynkéw?* i whascicieli loka-
li. Ustanawianie stluzebnosci przesytu obcigzajacych nieruchomosci budynkowe
i lokalowe znajduje uzasadnienie jedynie wtedy, gdy przez budynek przebiegaja
sieci przesytu mediow do innych dalszych nieruchomosci. Moze to przyktadowo
dotyczy¢ sieci urzadzen tacznosci i sygnalizacji.

Zasadniczo za$, od strony biernej, stuzebnos$¢ przesyhu obciaza znaczona
nieruchomos$¢. Oczywiscie czgstokro¢ realizacja zadan przedsigbiorstw prze-
sytowych, dysponujacych rozlegla siecig urzadzen przesylowych, wymaga ko-
rzystania z catego szeregu cudzych nieruchomosci. Niezbedne jest tu wszakze
odrebne ustanawianie stuzebnos$ci przesylu przez poszczegélnych wiascicieli
nieruchomosci.

Ustanowiona stuzebnos$¢ przesylu jest skuteczna wobec kazdoczesnego
wlasciciela obcigzonej nieruchomosci. Wynika to juz z natury ograniczonych
praw rzeczowych, a w przypadku stuzebnosci>> znajduje potwierdzenie w przyje-
tym wyrazeniu ustawowym, ze stanowi ona obcigzenie nieruchomosci.

Wedlug komentowanego przepisu art. 305" kodeksu cywilnego stuzebnosé
przesylu ustanawia si¢ na rzecz przedsigbiorcy; ,,przedsiebiorcy, ktdry zamierza
wybudowacd lub ktoérego wlasnos¢ stanowig urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49
§1”. Zatem z perspektywy legitymacji czynnej zauwazmy, ze uprawniong stro-
na stosunku prawnego stuzebnosci przesytu jest taki wtasnie przedsigbiorca. Dla
poréownania przypomnijmy za$, ze stuzebnosci gruntowe ustanawia si¢ na rzecz
wlasciciela nieruchomosci wtadnacej, a stuzebnosci osobiste na rzecz oznaczonej
osoby fizyczne;j.

23 Gruntowych i osobistych.

24 Oczywiscie z perspektywy prawnorzeczowej trzeba odroznia¢ odrebna wiasnosé budyn-
kéw od budynkow stanowiacych czesci sktadowe gruntu.

25 Wszelkich stuzebnosci.
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Dokonujac wskazania przedsigbiorcy jako osoby uprawnionej w stosunku
prawnym stuzebnosci przesylu, bez watpienia odsyla ustawodawca do kodek-
sowego rozumienia takiego pojecia. Wiadomo za$, ze przedsigbiorca jest oso-
ba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna, o ktorej mowa w art. 33!
§ 1, prowadzaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarczg lub zawodowa
(art. 43! k.c.). Zatem, stosownie do zakresu wtasnej dziatalnosci gospodarczej,
przedsigbiorca przesylowym moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna lub
ulomna osoba prawna?’.

Oczywiscie, jak juz zauwazylisSmy, nastgpuje tu zawezenie kategorii przed-
sigbiorcow legitymowanych czynnie w stosunku prawnym stuzebnosci przesytu
do takiej grupy przedsiebiorcow, ktdrzy ,,zamierzaja wybudowacé lub ktérych wia-
sno$é stanowig urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 §1” kodeksu cywilnego?’.
Chodzi tu wigc w istocie o przedsiebiorcow przesylowych®® zajmujacych sie ,,do-
stawa mediow”.

Dodajmy, ze ustanowienie stuzebnosci powinno, w obecnym stanie prawnym,
nastgpowac na rzecz oznaczonego przedsigbiorcy przesytlowego. Notariusze po-
winni juz zapomnie¢ o wadliwej poprzedniej praktyce ustanawiania sfuzebnosci
gruntowych na rzecz przedsigbiorcéw przesytowych. Nie powinni wigc juz w spo-
sob sztuczny poszukiwaé wyimaginowanej nieruchomosci wladnacej?”. Zatem
tre$¢ aktu notarialnego powinna obejmowac czynnos¢ ustanowienie shuzebnosci
przesylu obciazajacej oznaczong nieruchomos¢ na rzecz oznaczonego przed-
sigbiorcy, a we wnioskach wieczystoksiggowych trzeba uwzglednia¢ potrzebe
ujawnienia ustanowionej stuzebnosci w dziale III ksiegi wieczystej obciazonej
nieruchomosci®?. Nie ma za$ najmniejszej okazji do ujawniania gdziekolwiek3!
ustanowionej stuzebnosci jako uprawnienia przedsigbiorcy przesytowego32.

Nalezy tez pamigtaé, ze stuzebnos¢ przesylu jest ustanawiana na rzecz
przedsiebiorcy przesylowego, a wigc na rzecz indywidualnego przedsigbiorcy.
Odrebnie za$ przesadzono w innym miejscu®3, ze shuzebnos¢ przesyhu przechodzi
na nabywecg, przedsi¢biorstwa lub nabywce urzadzen, o ktorych mowa w art. 49
§ 1 (art. 305° § 1 k.c.). Jest wszakze oczywiste, ze w akcie notarialnym ustano-

26 Chodzi tutaj o zasygnalizowane w art. 33! § 1 kodeksu cywilnego ,,jednostki organizacyijne
niebgdace osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna”. W szczegdtach doty-
czacych takich jednostek zob. J. Frackowiak [w:] System prawa prywatnego, t. 1, Czg$¢ ogolna,
red. tomu M. Safjan, Warszawa 2007, s. 1087 i n. oraz powotana tam literatura; z zastrzezeniem,
ze J. Frackowiak jednostki takie nazywa osobami ustawowymi.

2T O szczegdlach poznie;j.

Nieustannie postugiwano si¢ juz tym pojeciem w toku wezesniejszych rozwazan.
Nieruchomosci przedsigbiorcy przesytlowego.

Jako obciazenie nieruchomosci.

W nijakiej ksigdze wieczyste;.

Z braku ,,nieruchomosci wiadnacej” nie postuzy temu zasada ujawnienia w dziale I Sp praw
zwiazanych z wlasnoscia nieruchomosci.

33 O szczegbdtach poznie;j.
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wienia shuzebnosci przesylu trzeba wskaza¢ uprawnionego przedsigbiorcg prze-
sylowego i1 nalezy unika¢ zastrzezenia, ze stuzebnos¢ bedzie takze przystugiwac

jego nastepcom>*.

IV

W tym miejscu nalezy poswieci¢ wigcej uwagi regulacji prawnej wskazujacej
rodzajowo przedsigbiorcéw zastugujacych na ustanowienie stuzebnosci przesytu.
Przypomnijmy, ze chodzi o przedsigbiorcow, ktdrzy zamierzaja wybudowacé lub
ktorych wlasnos$¢ stanowia urzadzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1 kodek-
su cywilnego. Bez watpienia mowa tutaj o urzqdzeniach przesylowych i z tej
wlasnie przyczyny stosowng stuzebnos¢ okreslono mianem shuzebnosci przesytu,
a przedsigbiorcéw, ktorym przyshuguje stuzebnos¢ okreslamy jako przedsigbior-
cOow przesytowych.

Cofajac si¢ zatem do powotanego przepisu art. 49 § 1 kodeksu cywilnego,
zauwazmy, ze chodzi tam o ,,urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odpro-
wadzania plynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne podobne urzq-
dzenia”. Nie ma tu potrzeby szerokiego komentowania powotanego przepisu,
wystarczy zas odestanie do literatury>. Dla rozwazenia problematyki shuzebno-
$ci przesylu wystarczy nam uswiadomienie sobie, z jakimi urzadzeniami mamy
w tym przypadku do czynienia. Wida¢ bowiem, ze stuzebno$¢ przesytu moze po-
legac na korzystaniu ze zlokalizowanych na cudzych nieruchomosciach urzadzen
stuzacych do doprowadzania ptynéw>®, odprowadzania ptynéw3’, doprowadzania
pary, doprowadzania gazu, doprowadzania energii elektrycznej®.

Istotne jest postuzenie si¢ przez ustawodawce formula przyktadowego je-
dynie wskazania urzadzen przesytowych, o czym $wiadczy dobitnie odestanie
do ,,innych podobnych urzadzen”. W obliczu postgpujacego rozwoju technolo-
gicznego unikat tu ustawodawca sztywnej regulacji prawnej, moze nazbyt ostroz-
nie. Zauwazmy wszak, ze niewiele si¢ tu zmienito w regulacji prawnej zawiera-
jacej wskazanie urzadzen przesytowych od czasu uchwalenia kodeksu, a przeciez

34 Do zagadnienia wypadnie jeszcze powrdcié.

35 Zob. A. Olejniczak, Wilasnos¢ urzqdzen przylaczonych do sieci przedsiebiorstwa energe-
tycznego (uwagi o wykladni art. 49 k.c.), RPEiS 2000, z. 4 i powotana tam literatur¢. Por. takze
Z. Kuniewicz, Sytuacja prawna urzqdzen przesytlowych wymienionych w art. 49 k.c., [w:] Ksiega
Jjubileuszowa Profesora Tadeusza Smyczynskiego, Toruni 2008. Obecnie mozna si¢ spodziewac dal-
szego zainteresowania problematyka ze strony doktryny w zwiazku z niedawna nowelizacja i doda-
niem § 2 art. 49 kodeksu cywilnego.

36 Przed nowelizacjq art. 49 § 1 kodeksu byta mowa o doprowadzeniu wody.

37 Scisle biorac, odprowadzanie $ciek6ow.

38 Przed nowelizacja byta mowa o doprowadzaniu pradu elektrycznego.
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odnotowalis$my juz niewyobrazalny niegdy$ postgp technologiczny, chociazby
w zakresie radiofonii i telewizji, telefonii tradycyjnej i komorkowej, sieci inter-
netowej. Tutaj ustawodawstwo odrebne®® usituje nadazaé za nowoczesnoscia,
dopuszczajac ograniczenie wiasnosci nieruchomosci®® choéby do korzystania
z urzadzen lacznos$ci publicznej i sygnalizacji. Zasadniczo wigc, korzystajac
z pozwolenia zawartego w art. 49 §1 kodeksu cywilnego pod hastem ,,innych po-
dobnych urzadzen”, wolno szeroko potraktowaé pojecie urzadzen przesytowych
i szeroko sigga¢ do obecnej, nowej instytucji prawnej shuzebnosci przesytu.

Nalezy jeszcze dopowiedzie¢, krytykujac przesadnie lakoniczng formute
art. 49 § 1 kodeksu cywilnego i korzystajac z lepszego wzorca ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami*!, ze dla ustanowienia stuzebnosci przesylu powinna
by¢ obojetna lokalizacja urzadzen przesylowych w tym sensie, ze rdwnorzednie
powinno si¢ traktowac urzadzenia (obiekty) podziemne, naziemne i nadziem-
ne. Oczywiscie, o czym jeszcze bedzie poézniej mowa, rozna bywa tresc i zakres
obciazenia cudzej nieruchomosci stuzebnoscia przesytu zaleznie od lokalizacji
i rodzaju urzadzenia. Ma to rdwniez wplyw na wysokos¢ wynagrodzenia za usta-
nowienie stuzebnosci przesytu.

Powracajac za$ do poczatku podjetej] w tym punkcie podmiotowej kwestii
przedsigbiorcéw legitymowanych czynnie do ustanowienia na ich rzecz stuzeb-
nosci przesyhu, przypomnijmy, ze oznaczona nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ shu-
zebnoscia przesylu na rzecz przedsigbiorcy, ktéry zamierza wybudowaé lub
ktorego wlasno$é¢ stanowia urzqdzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1 kodeksu
cywilnego.

Jak wida¢, przede wszystkim ustanowienie stuzebnosci przesytu moze na-
stapi¢, zanim przedsigbiorca przesytowy przystapi do realizacji inwestycji, ktorej
przedmiotem jest budowa urzadzen przesytlowych. Uruchomiona obecnie przez
ustawodawce stuzebnos¢ przesytu, ustanawiana juz na etapie zamierzen inwesty-
cyjnych przedsigbiorcy przesytowego, moze dobrze przystuzy¢ si¢ uksztattowa-
niu stosunkéw prawnorzeczowych migdzy przedsigbiorcami a whascicielami nie-
ruchomosci. Nalezy sobie przy tym uzmystowié, ze shuzebnos¢ przesytu usta-
nowiona przed przystapieniem do realizacji inwestycji sluzy temu, by uzyskac
dostep do cudzego gruntu w celu instalacji (budowy) urzadzen przesytowych*?,
w dalszym za$ okresie bedzie shuzyé korzystaniu z tych urzadzen*?. Oczywiscie,
pamig¢tamy réwniez, ze nadal obowigzuje i w razie potrzeby moze znalez¢ za-
stosowanie cytowany juz przepis art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-

39 Zob. cytowany juz przepis art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

40 Traktowane jako odmiana wywlaszczenia nieruchomosci.

41 Znowu chodzi tutaj o przepis art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

42 Chociaz na etapie pozwolenia na budowe mogtby wystarczyé jakikolwiek inny tytut
prawny.

430 szczegdtach pozniej; w trakcie rozwazan na temat tresci stuzebnosci przesyhu.
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$ciami, wedlug ktdérego ,,starosta [...] moze ograniczy¢, w drodze decyzji, sposob
korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i prze-
prowadzanie na nieruchomosci ciagéw drenazowych, przewodow i urzadzen shu-
zacych do przesylania ptynow, pary, gazow i energii elektrycznej oraz urzadzen
tacznosci publicznej i sygnalizacji [...]”.

Po wtére, przewidzial ustawodawca ustanawianie shuzebnosci przesytu
na rzecz przedsigbiorcow, ktorych wlasnos¢ stanowia urzadzenia przesytowe.
Tym razem chodzi przede wszystkim o wariant dotyczacy urzadzen przesytowych
wybudowanych przez innych inwestoréw i przeniesionych nastgpnie na wtasnosc¢
przedsigbiorcow przesytlowych wedtug zasad art. 49 § 2 kodeksu cywilnego*.
Nie nalezy tez wykluczaé tutaj wariantu wybudowania tych urzadzen przez same-
go przedsigbiorcg przesytowego bez ustanowionej wczesniej przed rozpoczgciem
inwestycji stuzebnosci przesytu. Wszak urzadzenia takie, przylaczone do sieci,
sa przedmiotem wtasnosci przedsigbiorcy przesytowego, nie stanowia zas$ czesci
sktadowych nieruchomosci.

v

Nazbyt enigmatycznie wyrazil ustawodawca w komentowanym przepisie
art. 305! kodeksu cywilnego tre§é shuzebnosci przesyhu, postanawiajac, ze sta-
nowi ona obcigzenie nieruchomosci na rzecz przedsigbiorcy ,,prawem polegaja-
cym na tym, ze przedsigbiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieru-
chomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen” (przesytlowych). Bez
watpienia chodzi tutaj o korzystanie w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obciazonej, niewiele natomiast wyjasnia klauzula korzystania zgodnego z prze-
znaczeniem urzqdzen przesylowych. Jednoczesnie zas zapomniat ustawodawca
w tym miejscu o poczynionym wczesniej rozgraniczeniu stuzebnosci ustanowio-
nych na rzecz przedsigbiorcow zamierzajacych wybudowac¢ urzadzenia przesy-
towe i o stuzebnosciach ustanowionych na rzecz przedsigbiorcow, ktdrym przy-
stuguje® wiasnos¢ urzadzen przesytowych.

Nieposlednia rola przypada wigc tutaj doktrynie i przyszlej praktyce stoso-
wania prawa. Z perspektywy komentatora dokonujacego pierwszego osadu moz-
na oceni¢, dazac do uszczegoélowienia, ze shuzebno$¢ ustanowiona przed roz-
poczeciem inwestycji uprawnia przedsigbiorce przesytlowego do zajecia cudzej
nieruchomosci w trakcie budowy (instalacji) w zakresie niezbgdnym dla reali-
zacji inwestycji, a pézniej wlasciciel obciazonej nieruchomosci musi znosi¢ za-
instalowanie cudzych urzadzen przesylowych na jego gruncie, z rOwnoczesnym

44 Mozna tu pominaé szczegoty, pozostawiajac problematyke komentatorom art. 49 kodeksu.
4 Juz.
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uprawnieniem przedsi¢biorcy do dalszego, nastgpujacego w miar¢ potrzeby,
wstepu na obciazong nieruchomos$¢ w celu podejmowania czynnosci wykony-
wanych dla eksploatacji, utrzymania, konserwacji i remontu wybudowanych
urzadzen.

W drugim za$, ubozszym wariancie ustanawiania stuzebnos$ci przesylu
na rzecz przedsigbiorcy, ktorego wlasnos$¢ stanowia urzadzenia przesylowe,
chodzi juz tylko o tolerancj¢ (znoszenie) dla istnienia (dokonanego wczesniej za-
instalowania) urzadzen przesytowych potaczonych z obciazona nieruchomoscia
oraz udostepnienie przedsigbiorcy mozliwosci wstgpu na nieruchomosé w celu
eksploatacji, utrzymania, konserwacji i remontu zainstalowanych urzadzen.

Naturalnie, w kazdym konkretnym stosunku prawnym tre$¢ ustanawianej
shluzebnosci przesylu bywa doprecyzowana w zawieranej umowie lub w sen-
tencji orzeczenia sadowego®®. Jest tu miejsce na konieczne okre$lenie rodzaju
urzadzen przesylowych, a w tym dopiero kontekscie doznaje realizacji wyrazo-
na przez ustawodawce klauzula obciazania nieruchomos$ci w zakresie zgodnym
z przeznaczeniem urzgdzen przesytowych. Nalezy zas mie¢ tutaj na wzgledzie
réznorodno$¢ poszczegodlnych urzadzen przesytowych oraz ich funkcji.

Potrzebne jest wigc przede wszystkim okreslenie rodzaju urzadzenia*’ (urza-
dzen) i jego funkcji*®. Specyfikacja urzadzenia powinna by¢ na tyle $cista, by
ta droga dookresla¢ zakres obciazenia nieruchomosci*®. Jednoczesnie trzeba
okresli¢ miejsce potozenia urzadzenia®® czy trase przebiegu na obciazonej nie-
ruchomosci sieci przesytowej przedsigbiorcy. Nalezy wreszcie dookresli¢ zakres
uprawnien przedsigbiorcy przesylowego w zderzeniu z zakresem obciazenia nie-
ruchomosci.

Zasadniczo za$ nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze shuzebnosci przesytu na-
leza do kategorii stuzebnosci czynnych, polegaja wszak na korzystaniu w ozna-
czonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej. Oczywiscie wlasciciel nierucho-
mosci jest zobowiazany do znoszenia potaczenia z jego nieruchomoscia cudzych
urzadzen przesylowych, nie oznacza to wszakze jakoby ustanowiona sthuzebnos¢
byta stuzebnoscia bierna.

46 Jezeli ustanowienie stuzebnosci nastepuje w przymusowym trybie orzeczenia sadowego.

47 Na przyklad linia energetyczna, stacja transformatorowa, gazociag, sie¢ wodociagowa, ru-
rociag naftowy itp.

48 Najczesciej zreszta okreslenie funkcji wynika jednoznacznie z rodzaju instalowanego urza-
dzenia.

49 Rézny jest chociazby zakres obciazenia nieruchomosci w razie instalacji przesytowej sieci
energetycznej wysokiego napigcia w porownaniu z instalacja konicowe;j linii niskiego napigcia do-
starczajacej energi¢ elektryczna do matej wsi. Podobnie trzeba dostrzegaé rdéznicg w zakresie obcia-
zenia nieruchomosci zaleznie od przekroju sieci wodociagowej, gazowej czy innych rurociagow.

30 W przypadku urzadzen ,,punktowych”, jak transformator, przepompownia, reduktor cignie-
nia itp.
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VI

Istotng dla praktyki kwestig jurydyczng jest tryb ustanawiania stuzebnosci
przesylu, mamy tu bowiem do czynienia z nowa instytucja prawna’'. Oczywiscie,
pomimo wszystko, nikt nie moze powatpiewac, ze przede wszystkim znajda tu za-
stosowanie nigdzie niewylaczone przepisy ogélne o ograniczonych prawach
rzeczowych zawarte w kodeksie cywilnym. Trzeba wiec tutaj honorowa¢ ogdlna
zasadg, ze z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesie-
niu wlasnosci (art. 245 § 1 k.c.). Jednakze do ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci nie stosuje si¢ przepisdw o niedopuszczalnosci wa-
runku lub terminu. Forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko do oswiadczenia
wiasciciela, ktory prawo ustanawia (art. 245 § 2 k.c.).

Niemniej jednak nalezy tutaj skrupulatnie zwrdci¢ uwage na wzbogacenie re-
gulacji prawnej trybu ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych nastepujace
wraz z uzupehlieniem listy stuzebnosci o nowa kategorie stuzebnosci przesytu.
Zauwazmy mianowicie, ze ustawodawca, konstruujac stosownie do potrzeb go-
spodarczych nowy rodzaj stuzebnosci przesytu, poszedt jeszcze dalej w zabez-
pieczeniu tych potrzeb, obcigzajac wlasciciela nieruchomosci obowigzkiem za-
warcia umowy, wyposazajac jednoczesnie przedsigbiorcg przesytowego w rosz-
czenie o ustanowienie stuzebnosci przesyhu; za odpowiednim wynagrodzeniem.
Z drugiej strony, wtascicielowi nieruchomosci przyznano roszczenie o wynagro-
dzenie w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu’2.

Cytujac wiernie wlasciwe, nowe przepisy, zauwazmy, ze ,.,jezeli wlasciciel
nieruchomosci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesy-
tu, a jest ona konieczna do wlasciwego korzystania z urzadzen, o ktérych mowa
w art. 49 § 1, przedsi¢biorca moze zada¢ jej ustanowienia za odpowiednim wy-
nagrodzeniem” (art. 3052 § 1 k.c.). Z drugiej strony, , jezeli przedsigbiorca odma-
wia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna
do korzystania z urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1, wlasciciel nierucho-
mosci moze zada¢ odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie
sluzebno$ci przesyha” (art. 305% § 2 k.c.).

Widaé zatem>3, ze tutaj kazdej ze stron>* przyshuguje stosowne roszczenie,
ktorego efektem powinno by¢ ustanowienie za wynagrodzeniem niezbg¢dnej shu-
zebnosci przesytu, a w stosunkach konkretnych legitymacja czynna zalezy od tego,

51" 7 nowa odmiana shuzebnosci.

32 Trzeba wspomnieé, ze réwnoczesnie skonstruowat ustawodawca roszczenie o przeniesie-
nie na rzecz przedsigbiorcy przesylowego urzadzen przesytowych wybudowanych przez innych
inwestorow, a przylaczonych do sieci przedsigbiorstwa przesytowego; zob. art. 49 § 2 kodeksu
cywilnego.

33 Bez wzgledu na redakcyjna niedoskonatosé cytowanych przepisow.

34 Czy to przedsigbiorcy przesytowego, czy wlasciciela obciazanej nieruchomosci.
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ktora ze stron odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu.
W obu wszakze wariantach roszczenie o ustanowienie stuzebnos$ci przesytu za-
lezy, w ustawowym wyrazeniu, od tego, czy stuzebnosé¢ jest konieczna™, przy
czym z niewiadomych przyczyn w razie roszczenia przedsigbiorcy przesylowego
powinna to by¢ stuzebno$¢ konieczna do wlasciwego korzystania z urzadzen
przesytowych, a w przypadku roszczenia wiasciciela obcigzanej nieruchomosci
konieczna do korzystania z takich urzadzen.

Ostatecznie jednak nie przywigzywatbym szczegdlnej wagi do takiego apte-
karskiego rozroznienia przestanek roszczenia. Mozna tu wyrazi¢ oceng, ze w kaz-
dym przypadku miarodajne powinno by¢ kryterium stuzebnosci koniecznej do ko-
rzystania z urzadzen przesylowych. Jezeli zas dokonywac istotnego zréznicowania
rezimu prawnego w zakresie trybu ustanawiania shuzebno$ci przesytu ,,na zadanie
przedsigbiorcy przesytowego” oraz ,,na zadanie wtasciciela obciazanej nierucho-
mosci”, to nalezaloby w wyraznym ujeciu legislacyjnym zrezygnowaé w ogo-
le z przestanki stuzebnosci koniecznej, gdy z roszczeniem wystgpuje wlasciciel
nieruchomosci. Zasadniczo bowiem wlasciciel obciazonej nieruchomos$ci wy-
stgpuje ze swym roszczeniem o ustanowienie stluzebnosci, gdy okre$lone urza-
dzenia przesylowe zostaly juz zainstalowane w jego gruncie i chwata mu za to,
ze dazy ze swej strony do prawnorzeczowego uregulowania korzystania z jego
gruntu przez przedsigbiorce przesytowego. Po co tu jeszcze badac, czy stuzeb-
nos$¢ jest niezbedna i w jakim zakresie dla przedsigbiorcy przesytowego. Z natury
rzeczy nalezy za$ raczej wykluczy¢ wystepowanie w praktyce nadopiekunczych
wiascicieli nieruchomosci, ktorzy ze swej strony dazyliby, stosujac przymus sa-
dowy, do ustanowienia na rzecz przedsigbiorcdw przesytowych shuzebnosci roz-
poczynajacych realizacje inwestycji.

Na marginesie zauwazmy, ze zapomnial tutaj ustawodawca o wyeksponowa-
niu tego wariantu roszczenia, w ktorym o ustanowienie stuzebnosci przesytu wy-
stgpuje przedsigbiorca zamierzajacy dopiero wybudowaé urzadzenia przesytowe.
Ograniczyt si¢ zas do wskazania, ze przedsigbiorcy przystuguje roszczenie o usta-
nowienie stuzebnosci przesyhlu, gdy jest ona komieczna do korzystania 7 urzq-
dzeri przesytowych®. Pomimo wszystko, dokonujac wyktadni, wolno ostatecznie
ocenia¢, ze roszczenie o ustanowienie stuzebnosci przesytu wystepuje zaré6wno
w przypadku potrzeby korzystania z cudzego gruntu dla eksploatacji, utrzyma-
nia, konserwacji i remontu wybudowanych juz urzadzen, jak i w przypadku
potrzeby zajecia cudzego gruntu dla wybudowania, a pdzniej eksploatacji urza-
dzen przesytowych. Wolno bowiem pojecie stuzebnosci koniecznych do korzysta-
nia z urzadzen przesylowych potraktowaé rozszerzajaco. W przeciwnym razie dla
zajecia cudzego gruntu w celu realizacji inwestycji nalezatoby korzysta¢®’” wy-

>3 Duzo tu analogii do shuzebnosci drogi koniecznej.
36 A przy tym whasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umowy.
57 Gdy wtasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umowy.
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lacznie z administracyjnoprawnego instrumentu ograniczenia wlasnosci cudzej
nieruchomosci w trybie decyzji starosty, podejmowanej na podstawie art. 124
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie byloby to jednak uzasadnione po-
dejscie.

Rozwazajac wszelkie nowosci legislacyjne, zauwazmy jednak, ze wystapie-
nie przez przedsigbiorce z odpowiednim roszczeniem jest zbedne, jezeli wiasciciel
obciazanej nieruchomosci godzi si¢ na zawarcie umowy o ustanowienie stuzeb-
nosci przesyhu. Niekiedy taka czynnos¢ jest potaczona z przeniesieniem na rzecz
przedsigbiorcy przesylowego® urzadzen wiaczonych do jego sieci, a wybudo-
wanych przez innego inwestora. Wedtug ogolnych przepiséw oswiadczenie woli
wlasciciela obcigzanej nieruchomosci wymaga formy aktu notarialnego (art. 245
§ 2 zd. 2 k.c.), natomiast o§wiadczenie woli przedsigbiorcy przesylowego moze
by¢ wyrazone w dowolnej formie. Zawierana umowa powinna okresla¢ tre§é
ustanawianej shuzebnosci>®. Powinna takze okresla¢ wynagrodzenie nalezne wia-
Scicielowi nieruchomosci®?.

Natomiast w razie braku zgody wiasciciela nieruchomosci przedsigbiorca
moze dochodzi¢ swego roszczenia na drodze sadowej z zastosowaniem trybu
postepowania nieprocesowego (art. 626 § 3 k.p.c.). W postanowieniu sadu nale-
zy za$ okresli¢ tres¢ ustanawianej stuzebnosci 1 wysokos¢ wynagrodzenia nalez-
nego wlascicielowi obcigzanej nieruchomosci.

Ustanowienie stuzebnosci przesytu moze réwniez nastapic z inicjatywy wila-
Sciciela nieruchomosci, ktéra ma by¢ obcigzona. Wystarczajace jest wowczas
zawarcie umowy przy zachowaniu formy aktu notarialnego dla oswiadczenia woli
wlasciciela nieruchomosci. Jednakze, dokonujac ingerencji, postanowit ustawo-
dawca mocniej, ze ,,jezeli przedsigbiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowie-
nie stuzebnosci przesytu [...] wlasciciel nieruchomosci moze zadaé odpowied-
niego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesyhi” (art. 3052
§ 2 k.c.). Tym razem takze wla$cicielowi nieruchomosci przyznal roszczenie
0 zawarcie umowy, co oznacza, ze rowniez pod przymusem ze strony wiasciciela
nieruchomos$ci moze nastapi¢ ustanowienie shuzebnosci przesyhu®!. Wprawdzie
ustawodawca skoncentrowat si¢ w komentowanym przepisie na zaakcentowa-
niu roszczenia o wynagrodzenie, zaznaczyt jednak, ze ma to by¢ wynagrodzenie
W zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu. Nie mozna jednak ustanowic
stuzebnosci w trybie jednostronnej czynnos$ci prawnej, gdy przedsigbiorca prze-
sylowy odmawia zawarcia umowy.

38 Zob. art. 49 § 2 kodeksu cywilnego.

39 0 czym juz byta mowa.

60 O szczegétach dalej.

61 Jak juz byta mowa, w praktyce dotyczy to sytuacji, gdy zastaly juz wybudowane urzadzenia
przesytowe i wlaczone do sieci przedsigbiorcy, a nie uregulowano dotychczas uprawnienia przedsig-
biorcy przesylowego do korzystania z cudzej nieruchomosci.
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Zatem, gdy wiasciciel nieruchomosci spotyka si¢ z odmowa zawarcia umo-
wy przez przedsigbiorce przesytlowego, chociazby z powodu sporu o wysokos¢
wynagrodzenia, moze ze swej strony wystapi¢ do sadu z roszczeniem o ustano-
wienie sluzebno$ci; za odpowiednim wynagrodzeniem. Nie byloby zas wlasciwe
dochodzenie roszczenia o wynagrodzenie bez rownoczesnego zadania ustanowie-
nia w trybie orzeczenia sadowego shuzebnosci przesytu. Oczywiscie, takze w tym
przypadku obowigzuje nieprocesowy tryb postepowania.

VII

W kazdym wariancie roszczenia o zawarcie umowy ustawodawca przewiduje
ustanowienie stuzebnosci przesytu za odpowiednim wynagrodzeniem na rzecz
wilasciciela obcigzonej nieruchomosci. Oczywiscie w przypadku umownego usta-
nowienia stuzebnosci mozliwe jest uzgodnienie przez strony rozporzadzenia dar-
mego, co jest raczej rzadkoscia.

Nie wskazuje ustawodawca nijakiej postaci ani $cistej miary wynagrodzenia,
a poshuzenie si¢ klauzula odpowiedniego wynagrodzenia przerzuca cigzar oce-
ny w stron¢ sadow orzekajacych. Nie ulegl, catkiem stusznie, sugestii zglaszanej
ze strony potentatow przesylowych, aby zastosowaé tu wersje urzedowej®? taryfy
wynagrodzenia. Przysporzy to oczywiscie wielu trudnosci sadom orzekajacym,
z drugiej wszakze strony pozwoli na skrupulatne uwzglednianie réznorodnych
okolicznosci kazdego indywidualnego przypadku.

Przechodzac do szczegdlow, nalezy od razu zastrzec, ze nie mozna tutaj
korzysta¢ z analogii do regulujacych zasady wynagrodzenia za korzystanie bez
tytulu prawnego z cudzych rzeczy przepiséw art. 224-225 kodeksu cywilnego.
Wszak tym razem chodzi o uregulowanie na przysztos¢ legalnego korzystania
z cudzych nieruchomosci przez przedsigbiorcéw przesylowych za odpowiednim
wynagrodzeniem®3. Najblizsze podobienstwo prowadzi za§ do wykorzystywa-
nia doswiadczen ze stosowaniem przepisOw o ustanawianiu stuzebnosci drogi
koniecznej (w trybie art. 145 k.c.). I bynajmniej nie chodzi tutaj o analogiczne
stosowanie przepisdw o stuzebnosci drogi koniecznej®*, lecz o pomocnicze wyko-
rzystanie komentatorskiego dorobku doktryny objasniajacej ,,blizniaczy problem”
wynagrodzenia w zblizonej sytuacji prawne;.

62 Sztywnej lub maksymalne;j.

63 Innym za$ problemem jest zasadzenie od przedsigbiorcy przesytowego na rzecz whasciciela
nieruchomosci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci bez tytutu prawnego w okresie po-
przedzajacym obecne ustanowienie stuzebnosci przesytu; o szczegoétach pdznie;j.

64 Wszak przepisy o stuzebnosci przesytu zawieraja rozwiazanie wlasne.
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Odsytajac wiec do literatury®, mozna zauwazy¢, ze w przypadku umow-
nego ustanowienia stuzebnosci przesylu strony okreslaja w tresci umowy na-
lezne wynagrodzenie wedlug swego uzgodnienia. Moga dowolnie okresli¢ jego
wysokosc¢. Okreslajac nalezne wynagrodzenie, moga zastosowaé wariant §wiad-
czenia jednorazowego lub spelnionego czesciami $wiadczenia okresowego. Do-
dajmy, ze z zasady si¢gaja do pieni¢znej formy swiadczenia.

W przypadku roszczenia dochodzonego na drodze sagdowej o wszystkim
rozstrzyga ostatecznie sad orzekajacy w swym postanowieniu. Bez watpienia
nalezy tu zbadaé stanowisko uczestnikéw postepowania®®, a przy tym zgodne
ich stanowisko powinno by¢ uwzglednione. Trud $cisle konstytutywnego orze-
kania bedzie obarczat sad w razie wyraznego sporu uczestnikdw postgpowania
w kwestii wysokoéci (i formy) wynagrodzenia®’. Wedtug wskazan ustawodawcy
sad winien ustala¢ odpowiednie wynagrodzenie nalezne wilascicielowi obcia-
zanej nieruchomosci, a wypada tu uwzglednia¢ zakres ograniczen wlasnoSci
nieruchomosci i powodowanych tym uciazliwosci dla wlasciciela nieruchomo-
sci 1 obnizenia warto$ci nieruchomosci. Zalezy to z jednej strony od rodzaju,
rozmiaru, potozenia, wlasciwosci i sposobu eksploatacji urzadzen przesylowych,
z drugiej natomiast od rodzaju, polozenia, przeznaczenia i powierzchni nierucho-
mosci dotknietej ograniczeniami.

Generalnie za§ w razie sadowego ustanowienia stuzebnosci przesylu zwy-
kta postacig wynagrodzenia jest §wiadczenie pieni¢zne. Zasadniczo powinno by¢
swiadczeniem jednorazowym, chociaz na zgodny wniosek uczestnikow postepo-
wania mozna tutaj zastrzec §wiadczenia okresowe.

VIII

Stanowczo trzeba podkresli¢, ze zawierajaca ukonstytuowanie stuzebnosci
przesytu, wraz z roszczeniem o ustanowienie takiej shuzebnosci, nowelizacja
kodeksu cywilnego pozwala takze na wspolczesne legalizacyjne uregulowanie
wszelkich zaszlosci z lat poprzednich, niekiedy odlegtych®®. Obowiazuje tu bo-
wiem zasada bezposredniego dzialania ustawy nowej; bezposredniego dziata-
nia obecnej nowelizacji kodeksu cywilnego. Bez watpienia zatem wolno obecnie

65 Zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Krakow
2001, s. 124-126 i powolana tam literatura; zob. takze pdzniejsze komentarze.

66 Przedsigbiorcy przesytowego i whasciciela obciazonej nieruchomosci; bez wzgledu na to,
ktory z nich jest wnioskodawca dochodzacym roszczenia.

67 Dalej idacy spér moze dotyczy¢ generalnie samej zasadnosci roszczenia o ustanowienie
shuzebnosci przesytu.

68 Nalezy na to zwrdcié uwage, prostujac wszelkie btedne w tym zakresie odmienne komen-
tarze publicystyki.
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korzysta¢, w obie strony, z roszczenia o ustanowienie shuzebnosci przesytu, je-
zeli spetnione sg terazniejsze przestanki tego nowego roszczenia, chociazby wy-
budowanie urzadzen przesytowych do tej pory ,,niezalegalizowanych” nastapito
dawniej. Dodajmy®’, ze réwnolegle zasada bezposredniego dzialania objeto tez
uregulowane w art. 49 § 2 kodeksu cywilnego roszczenie przedsigbiorcy prze-
sylowego, a takze wlasciciela nieruchomosci, o przeniesienie wlasnosci urzadzen
przesytowych.

Zatem wystepujace obecnie spetnienie przestanek z art. 3052 kodeksu cywil-
nego pozwoli na wystapienie z roszczeniem o ustanowienie shuzebnosci przesytu
dla eksploatacji urzadzen przesytlowych dawniej wybudowanych’®. Nie trzeba za$
bedzie siggaé, czestokro¢ bez prawdziwego uzasadnienia, do konstrukcji zasie-
dzenia stuzebnosci wedtug art. 292 kodeksu cywilnego’!. Powinny tez powoli
wygasa¢, w miar¢ postepu w korzystaniu z nowych rozwigzan prawnych, spory
o wynagrodzenie za korzystanie przez przedsiebiorcow przesylowych bez tytutu
prawnego z cudzych nieruchomosci.

Oczywiscie nadal wystgpujacym problemem dawnym, nicobjetym nowa re-
gulacja art. 3052 kodeksu cywilnego, jest wynagrodzenie nalezne wiascicielowi
z powodu korzystania z jego nieruchomosci bez tytulu prawnego przez przed-
sigbiorce przesytowego, zanim ustanowiono shuzebnos¢ przesytu. W poszukiwa-
niu podstawy prawnej do takiego roszczenia mozna uznaé, ze wlasciwe bedzie
tutaj stosowanie przepisow art. 224-225 w zwiazku z art. 352 § 2 kodeksu cy-
wilnego. Wolno bowiem przedsigbiorce przesylowego korzystajacego bez tytutu
prawnego z urzadzen zainstalowanych w cudzej nieruchomosci traktowac jako
posiadacza stuzebnosci, z odpowiednim stosowaniem do niego przepisdOw o po-
siadaniu rzeczy. Stad wiec odestanie do przepisow art. 224-225 kodeksu. Nalezy
stamtad czerpac przestanki dotyczace podstaw istnienia roszczenia o wynagrodze-
nie; z wykluczeniem roszczenia wobec posiadacza w dobrej wierze. Z duzg zas
ostroznoscia trzeba podchodzi¢ do problematyki wysokosci owego wynagrodze-
nia, zwazywszy ze przedsigbiorca przesytowy nie jest posiadaczem nieruchomo-
$ci’?, a jedynie korzysta z niej w ograniczonym zakresie. Do tej wiec okoliczno-
$ci trzeba dostroi¢ wysokos¢ zasadzonego wynagrodzenia. W istocie wiec chodzi
tutaj zawsze o zasadzenie odpowiedniego wynagrodzenia; tak jak pod rzadem
nowego przepisu art. 305% kodeksu cywilnego’>.

%9 Bez zbednych szczegdtow.

70 Oczywiscie nie istnieje problem bezposredniego dziatania ustawy nowej jako przeciwien-
stwa zasady dalszego dziatania ustawy dawnej w przypadku shuzebnosci ustanowionych teraz dla
przedsigbiorcow zamierzajacych wybudowac urzadzenie przesylowe.

71 Réwnoczesnie trzeba zasygnalizowaé, ze tym bardziej nie mozna uregulowaé zadnych za-
sztos$ci w trybie stosowania art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

72 Nie wykonuje wladztwa nad nieruchomoscia, ktére nadal pozostaje przy wiascicielu.

73 Zob. wczesniejsze rozwazania.
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IX

Sledzac po kolei regulacje prawna shuzebnosci przesytu, zwréémy jeszeze
uwagg, ze ,,shuzebno$¢ przesytu przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub na-
bywce urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 17 (art. 3053 § 1 k.c.). Patrzac dalej,
»stuzebno$¢ przesytu wygasa najpozniej z zakonczeniem likwidacji przedsigbior-
stwa” (art. 3053 § 2). Natomiast ,,po wygasnieciu stuzebnosci przesyhu na przed-
sigbiorcy cigzy obowiazek usunigcia urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1,
utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci. Jezeli powodowaloby to nadmier-
ne trudnosci lub koszty, przedsigbiorca jest obowigzany do naprawienia wyniklej
stad szkody” (art. 3053 § 3 k.c.)

Przytoczone teraz przepisy, podobnie jak poprzednie, dobitnie $wiadcza o tym,
ze w istocie mamy tu do czynienia z nowa odmiang stuzebnosci. Przypomnijmy,
dla poréwnania, Zze stuzebnosci gruntowe przystuguja kazdoczesnemu wiascicie-
lowi nieruchomosci wladnacej (argument z art. 285 § 1 k.c.). Stanowig one zreszta
rodzaj czesci sktadowych nieruchomosci wladnacej (art. 50 k.c.). Z kolei shuzeb-
nosci osobiste przystuguja okreslonym osobom fizycznym (art. 296 k.c.), sg nie-
zbywalne (art. 300 zd. 1 k.c.) i wygasaja najpdzniej ze $miercig uprawnionego
(art. 299 k.c.). Z tej zas$ perspektywy charakter stuzebnosci przesytu jest specyficz-
ny, poniekad posredni. Przystuguje ona przedsigbiorcy przesylowemu, a wlasciwie
kazdoczesnemu przedsigbiorcy begdacemu wilascicielem urzadzen przesytlowych,
a to zbliza je do stuzebnosci gruntowych. Z drugiej strony musza wygasac¢ w razie
likwidacji przedsigbiorstwa, to za$ zbliza je do stuzebnosci osobistych.

Siggajac do szczegdtow, powtdrzmy, ze stuzebnos¢ przesytlu przecho-
dzi na nabywce przedsigbiorstwa lub na nabywce urzadzen przesylowych.
Jest to wszystko wynikiem zasady, ze stuzebnos¢ przesytu petni funkcj¢ uzytecz-
na dla przedsigbiorcy przesytowego. Z perspektywy przedmiotowej jest prawem
majatkowym wchodzacym w sktad przedsigbiorstwa (art. 55! k.c.), a przedsie-
biorstwo jest przedmiotem zbywalnym (art. 552 k.c.). Same urzadzenia przesyto-
we sg tez przedmiotem zbywalnym, przystuguja bowiem przedsigbiorcy przesy-
lowemu pod tytulem wlasnosci.

Zatem, w pierwszym wariancie, sluzebno$¢ przesytu przechodzi na na-
bywce przedsigbiorstwa przesylowego. Zmienia si¢ tu zatem osoba przedsig-
biorcy; przedsigbiorstwo zachowuje swoja tozsamos¢ przedmiotowa, natomiast
nowy jest jego wilasciciel i temu nowemu przedsiebiorcy przystuguje ustano-
wiona juz stuzebnos¢ przesytu. Trzeba dopowiedzie¢, ze przedmiotem czynnosci
rozporzadzajacej jest tutaj przedsigbiorstwo, a sluzebno$¢ przesylu przechodzi
na nabywce uno actu w mysl zasady, ze czynnos¢ prawna majaca za przedmiot
przedsigbiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w sktad przedsigbiorstwa
(art. 552 k.c.). Oczywiscie stuzebno$é przesytu przechodzi takze na nabywce
przedsigbiorstwa w razie sukcesji uniwersalne;j.
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W drugim wariancie stuzebnos¢ przesytu przechodzi na nabywce urzadzen
przesylowych. Przyjmuje tu ustawodawca zatozenie, ze dotychczasowy przedsie-
biorca przesylowy dokonuje przeniesienia stanowiacych jego wlasnos¢ urzadzen
przesylowych; jest zas obojetne, czy zachowuje on nadal, w jakim$ zakresie, sta-
tus przedsigbiorcy przesylowego. Natomiast z perspektywy niniejszych rozwazan
istotne jest spostrzezenie, ze nabywca okreslonych urzadzen przesylowych staje
si¢ nastepca prawnym zbywcy w zakresie ustanowionej juz shuzebnosci przesytu
obejmujacej korzystanie ze zbywanych urzadzen. Niedopowiedzianym w przepi-
sie, ale koniecznym warunkiem jest, by nabywca byl, w swej dalszej dziatalnosci
gospodarczej, przedsigbiorcg korzystajacym z nabytych urzadzen i nabytej stu-
zebnosci.

Natomiast sluzebno$¢ przesytu wygasa wraz z zakonczeniem likwidacji
przedsigbiorstwa przesytowego (art. 3053 § 2 k.c.). Mowa tutaj o likwidacji
przedsigbiorstwa, a wigc o zakonczeniu dzialalnosci przedsiebiorstwa prze-
sytowego, chociazby przedsigbiorca nadal zyt jako osoba fizyczna czy istniat
jako osoba prawna lub utomna osoba prawna’4. Zasadniczo za$ takie podejécie
ustawodawcy jest wynikiem konsekwentnego stosowania zasady, ze stuzebnos¢
przesyhu przystuguje przedsigbiorcy przesytlowemu dla korzystania z urzadzen
przesytowych.

X

W ostatnim przepisie postanowit ustawodawca, ze do stuzebnosci przesytu
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o shuzebno$ciach gruntowych (art. 305 k.c.).
Mozna odnie$¢ wrazenie, ze ustawodawca dopatruje sie tu bliskiego podobienstwa
do stuzebnosci gruntowych. Pomimo wszystko nalezy broni¢ pogladu, ze stuzeb-
nos$¢ przesylu jest nowym, odmiennym rodzajem stuzebnosci wystepujacych
w systemie polskiego prawa cywilnego. Samo odestanie do odpowiedniego stoso-
wania przepisoOw o stuzebnosciach gruntowych nie podwaza tego stanowiska, tak
jak nie podwaza istoty stuzebnosci osobistych wyrazone gdzie indziej odestanie,
ze ,,do stuzebnosci osobistych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnosciach
gruntowych” (zob. art. 297 k.c.). Dodajmy, ze uzasadniony jest tutaj legislacyjny
zabieg odeslania do przepiséw o stuzebnosciach gruntowych. Mamy tu przeciez
do czynienia, jak w przypadku wszystkich stuzebnosci, z obciazeniem nierucho-
mosci, a opisywanie tego zjawiska moze nastgpowac za pomoca ujednoliconej
techniki legislacyjne;j.

Oczywiscie, podobnie jak w przypadku stuzebnosci osobistych, mamy
tu do czynienia z legislacja rozproszong. Stad wigc istot¢ stuzebnosci przesytu
nalezy opisywaé, siggajac do wtasciwych przepiséw dotyczacych bezposrednio

74 Mozna tu pominaé kwestie przyczyn i trybu likwidacji przedsigbiorstwa przesytowego.
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tej instytucji prawnej oraz do odpowiednich przepisow dotyczacych stuzebnosci
gruntowych.

Jest tu jednak sporo niejasnosci, a brak jeszcze jakichkolwiek doswiadczen
praktycznych. Dopiero tworzaca si¢ od poczatku praktyka bedzie z biegiem cza-
su ukazywac obszar i zakres potrzeby odpowiedniego stosowania do stuzebnosci
przesyhu przepiséw dotyczacych stuzebnos$ci gruntowych. Obecnie, poniekad in-
tuicyjnie, mozna wskaza¢, ze przydatne bgdzie stosowanie przepisow dotycza-
cych zasad wykonywania stuzebnosci (art. 287-288 k.c.), utrzymywania urza-
dzen (art. 289 k.c.), skutkdw podzialu nieruchomosci obciazonej (art. 290 § 2
i § 3 k.c.), zmiany tresci lub sposobu wykonywania stuzebnosci (art. 291 k.c.),
zniesienia stuzebnosci art. 294 — 295 k.c.) czy wygasnigcia stuzebnosci na skutek
jej niewykonywania (art. 293 k.c.).

XI

Generalnie nalezy doceni¢ dobrodziejstwo przyjetej nowelizacji. Urucho-
miono nowa, przydatna postac stuzebnosci przesytu, a przy tym zastrzezono rosz-
czenie o ustanowienie takiej stuzebnosci. Réwnoczesnie, jak wiemy, zastrzezono
(w art. 49 §2 k.c.) roszczenie o przeniesienie wlasnosci urzadzen przesytowych
wybudowanych przez innych inwestorow a wlaczonych do sieci przedsigbiorcy
przesytlowego. Pozwala to na biezaco dostatecznie regulowaé status prawnorze-
czowy urzadzen przesytowych. Praktyka pokaze zas, w jakim zakresie dokonana
nowelizacja przyczyni si¢ takze do zalegalizowania dawniejszych zasztosci pole-
gajacych na korzystaniu przez przedsigbiorcow przesytowych bez tytulu prawne-
go z cudzych nieruchomosci.

Trzeba sobie wszakze uswiadomi¢, ze nowelizacji dokonywano w pewnym
pospiechu, pod naporem potrzeb. Biorg si¢ stad dostrzegane uchybienia redakcyj-
ne tekstu przyjetej nowelizacji. Dostrzegamy mianowicie usterki i brak precyzji
w okreslaniu tresci stuzebnosci przesylu oraz w okreslaniu przestanek roszcze-
nia o ustanowienie stuzebnosci przesytu. Warto zatem przy mozliwej najblizszej
okazji dokona¢ przydatnych ulepszen redakcyjnych aprobowanej co do zasady
regulacji prawnej sluzebnosci przesytu.
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