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Stuzebnosc przesytu. Czes¢ 1 - wstep

W najnowszym wydaniu naszego Newslettera proponujemy przyjrzec¢ sie blizej instytucji
stuzebnos$ci przesylu - czesto niestusznie bagatelizowanej. Niniejszy artykul stanowi
wstep do rozwiniecia tego zagadnienia, ktdre zostanie szerzej omdowione w Kkolejnych
artykutach, nie pomijajac aspektéw praktycznych, statusu prawnego urzadzen
przesylowych, a takZe potencjalnych roszczen zaréwno wlascicieli nieruchomosci
jak i przedsiebiorcow przesylowych.

Stuzebnosci naleza do wysoce rozpowszechnionych ograniczen prawa wtasnosci, chociaz
wraz z uptywem czasu zmienia sie ich tres¢ oraz zakres (E. Gniewek , Prawo rzeczowe Tom 4.,
wyd. 3, Warszawa 2012 s. 218). Zaliczane sg do ograniczonych praw rzeczowych, bedac
obcigzeniem cudzej nieruchomos$ci majg na celu zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci innej
albo zaspokojenie okreslonych potrzeb oznaczonego podmiotu. Obecnie bezsporne w doktrynie
jest wyrdznienie dwoch rodzajow stuzebnosci - gruntowej (przystugujacej kazdoczesnemu
wlascicielowi nieruchomos$ci) i osobistej (przystugujacej osobie fizycznej). Obok nich po
nowelizacji Kodeksu Cywilnego ustawa z dnia 30 maja 2008 o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Z 2008 r. nr 116, poz. 731) pojawita sie stuzebnos$¢ przesytuy,
ktéra moze zosta¢ ustanowiona wylacznie na rzecz przedsiebiorcy przesytowego.
G. Bieniek sformutowal nastepujaca teze: ,Jednym z zatozen konstrukcyjnych stuzebnosci
przesytu byto uksztattowanie jej, jako odrebnego rodzaju stuzebnosci, obok stuzebnosci
gruntowej i osobistej” (G. Bieniek, Zatozenia konstrukcyjne stuzebnosci przesytu de lege lata i de
lege ferenda, w: ]. Gotaczynski, P. Machnikowski (red.), Wspoétczesne problemy prawa
prywatnego. Ksiega poczatkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa 2010, s. 9).

Stuzebnos$ci wystepuja w réznej postaci majac rézng tresc. Z tego wzgledu nalezatoby mdéwié
o stuzebnosciach w liczbie mnogiej (Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe 2009, s. 226).
Prawodawca definiujagc stuzebnosé gruntowg w art. 285§1 kodeksu cywilnego, wskazuje
w sposob ogélny, ze nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wilasciciela innej nieruchomosci
(nieruchomos$ci wtadnacej) prawem, ktérego treS¢ polega badz na tym, ze wilasciciel
nieruchomosci wtadnacej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzone;j,
badZz na tym, ze wtasciciel nieruchomos$ci obcigZonej zostaje ograniczony w moznoSci
dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan, badz tez na tym, ze wtascicielowi
nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywa¢ okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem
nieruchomosci wtadngcej przystuguja na podstawie przepiséw o tresci i wykonywaniu wtasnosci.
Z kolei stuzebnosci osobiste polegaja na tym, ze nieruchomos$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz
oznaczonej osoby fizycznej prawem, ktérego tre$¢ odpowiada tresci stuzebnos$ci gruntowej (art.
296 Kodeksu cywilnego). Jak wida¢ stuzebnos$ci majg rézng tresé oraz zakresy, pelnig jak sama
nazwa wskazuje funkcje stuzebna, w przypadku stuzebnosci gruntowych polegajaca na
zwiekszeniu wartos$ci i uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej, za§ w przypadku stuzebnosci
osobistych zwykle alimentacyjna (np. stuzebnos$¢ mieszkania) (B. Bladowski, A. Gola, Stuzebnosci
gruntowe i osobiste, Warszawa 1988 s. 54).

0d 2008 r. mamy w polskim systemie prawnym nowy rodzaj stuzebnosci, jakim jest stuzebnos¢
przesytu. Ustawodawca wychodzac naprzeciw potrzebom gospodarczym doprowadzit
do ,zatatania” istotnej luki prawnej. Stuzebno$¢ przesytu polega na tym, ze nieruchomo$¢ mozna
obciazy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktéry zamierza wybudowaé lub ktérego wtasnos¢ stanowig
urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1 kodeksu cywilnego, prawem polegajgcym na tym,
ze przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen (art. 305! kodeksu cywilnego). Zgodnie z kodeksem cywilnym
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poprzez urzadzenia przesytowe nalezy rozumie¢ urzadzenia stuzgce do doprowadzenia lub
odprowadzania ptyndéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne. Nalezy
przy tym stanowczo zaznaczy¢, iz ww. katalog nie ma charakteru wyczerpujacego, co oznacza,
Ze urzadzenia nietypowe moga by¢ réwniez zaliczone do urzadzen o charakterze przesytowym.
Nie ulega watpliwosci, ze art. 49 kodeksu cywilnego odnosi sie do urzadzen stuzacych do
»doprowadzania lub odprowadzania” jako tzw. instalacji zewnetrznych, nie dotyczy natomiast
tzw. instalacji wewnetrznych, ktére sg cze$ciami sktadowymi nieruchomosci, a zatem stanowig
wyltgczng wilasnos¢ wiasciciela nieruchomosci. Omawiany przepis odnosi sie do urzadzen
wchodzacych w skilad przedsiebiorstwa w rozumieniu przedmiotowym tj. zgodnie
z art. 551 kodeksu cywilnego zespotu sktadnikéw niematerialnych i materialnych stuzacych
do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

W ramach stuzebnosci przesytu najwazniejszym uprawnieniem przedsiebiorcy przesytowego jest
wykorzystywanie przez niego cudzej nieruchomos$ci w zakresie wyznaczonym umowg
lub orzeczeniem sgdu ustanawiajgcym stuzebnos$é¢, a takze przepisow prawa regulujacych
te instytucje. Nie musi on kazdorazowo uzyskiwa¢ zgody wtasciciela (uzytkownika wieczystego)
na korzystanie z jego nieruchomosci, oczywiscie przeciwne rozwigzanie bytoby niebywale
ucigzliwe, a w niektérych przypadkach uniemozliwialoby to jego prawidlowe funkcjonowanie.
Przedsiebiorca nie ma nawet obowigzku informowania wtasciciela (uzytkownika wieczystego)
o tym, ze ma on zamiar korzystac¢ z jego nieruchomosci, obowigzek taki spoczywa na nim jedynie
w przypadku, gdy witasciciel (uzytkownik wieczysty) jest jednoczes$nie odbiorcg ustug przez niego
$wiadczonych.

Prawo do korzystania z cudzej nieruchomos$ci korzysta z ochrony jak prawo wtasnosci,
przedsiebiorca, zatem moze formutowa¢ Zgdania zaprzestania naruszen, jezeli takie wystapig,
zaréwno w stosunku do wtasciciela jak i 0s6b trzecich.

Korzystanie z nieruchomo$ci przez przedsiebiorce przesylowego moze odbywac sie
z wylgczeniem innych os6b, ograniczone jest przez umowe lub orzeczenie sadu wyznaczajace jej
tres$¢, ale takze przepisy ustawy, np. art. 287 kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, ze zakres
stuzebnosci gruntowej oraz sposéb jej wykonywania oznacza sie, w braku innych danych, wedtug
zasad wspétzycia spotecznego uwzgledniajgc miejscowe zwyczaje. Bardzo waznym obowigzkiem
spoczywajacym na przedsiebiorcy przesylowym jest dbalos¢ o stan urzadzen
(art. 289 kodeksu cywilnego). Taki obowigzek naktadaja na niego roéwniez inne przepisy
o charakterze szczeg6lnym. Nie mozna tego obowigzku ograniczaé zaledwie do nieprzerwanego i
statego ich funkcjonowania. Od prawidtowego funkcjonowania tych urzadzen moze zalezec
bowiem bezpieczenstwo wiasciciela (uzytkownika wieczystego) oraz innych os6b
przebywajacych na nieruchomosci.

Do obowiazkéw spoczywajacych na przedsiebiorcy jest takze uiszczanie wynagrodzenia
na rzecz wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci obcigzonej. Obowiagzek ten moze
zosta¢ wylaczony w przypadku ustanowienia bezptatnej stuzebno$ci w umowie lub
w orzeczeniu sgdu ustanawiajgcym stuzebnos¢.

Uprawnieniem wtasciciela (uzytkownika wieczystego), kolejnym po prawie do zadania
od przedsiebiorcy zaptaty (w przypadku odptatnej stuzebnosSci przesytu), jest zadanie
ustanowienia stuzebnosci przesytu, gdy zachodza przestanki okre$lone w art. 3052 kodeksu
cywilnego. Przepis ten stanowi, ze jezeli wtasciciel nieruchomo$ci odmawia zawarcia umowy
0 ustanowienie stuzebno$ci przesytu, a jest ona konieczna dla witasciwego korzystania
z urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1, przedsiebiorca moze Zzadac jej ustanowienia
za odpowiednim wynagrodzeniem. Mamy tutaj do czynienia z uprawnieniem prawoksztattujagcym
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tzn. takim w wyniku, ktérego dochodzi do zmiany stanu prawnego. W razie jego uwzglednienia
dochodzi do powstania stuzebno$ci przesytu.

Inne uprawnienia lezace po stronie wtasciciela (uzytkownika wieczystego) wynikaja
z przepisdw normujacych stuzebnos$¢ gruntowa, gdyz one znajdujg odpowiednie zastosowanie do
stuzebno$ci przesytu. Sg to rdwniez uprawnienia o charakterze prawoksztattujgcym - moze on,
bowiem zada¢ zmiany tresci lub sposobu wykonywania stuzebnos$ci (art. 291), moze takze
domaga¢ sie zniesienia stuzebnos$ci badZz to za wynagrodzeniem badZz bez wynagrodzenia
(art. 2941 295) (Ibidem. s. 82).

Oczywiscie wtasciciel (uzytkownik wieczysty) ma obowigzek powstrzymac sie od dziatan
mogacych prowadzi¢ do uszkodzenia urzadzen czy nawet do ich usuniecia. Takie dziatania
naruszaja obowiazek dbania przez niego o urzadzenia, ktéry wynika z ustawy. W kontekscie
omawianego obowigzku wtlasciciela nieruchomos$ci bardzo czesto zapomina sie o tym,
ze skladaja sie na niego dwa elementy. Po pierwsze musi on znosi¢ obecno$¢ urzadzen na swojej
nieruchomosci, a po drugie takze korzystanie z jego nieruchomosci przez przedsiebiorce, ktory
zgodnie z umowa lub orzeczeniem sgdu ustanawiajagcym stuzebnos$¢ przesytu bedzie
prawdopodobnie uprawniony do szeregu czynnosci majacych na celu zapewnienie sprawnosci
funkcjonowania urzadzen tj. ich konserwacji, modernizacji oraz przeprowadzania okresowych
kontroli. Pocigga to za soba konieczno$¢ zagospodarowania swojej nieruchomos$ci przez
wlasciciela w taki sposéb, aby umozliwi¢ wyzej wymienione czynnosci pracownikom
przedsiebiorcy uprawnionego z tytutu stuzebnosci.

Podsumowujgc powyzsze rozwazania nalezy wskaza¢, iz stuzebno$¢ przesytu jest instytucja
majaca realny wptyw na zakres korzystania z obcigzonej nig nieruchomosci i moze stanowi¢
istotng ceche deprecjonujaca jej wartos$¢. Po rozwazaniach teoretycznych, w kolejnych artykutach
postaramy sie przyblizy¢ praktyczny wymiar niniejszej instytucji.
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