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JAKI TYTUL PRAWNY LEZY U PODSTAW
KORZYSTANIA Z CUDZEJ NIERUCHOMOSCI
PRZEZ PRZEDSIEBIORSTWO PRZESYLOWE?

Problematyka korzystania przez przedsigbiorstwo przesytowe! z cudzych nie-
ruchomosci, na ktorych zatozono urzadzenia przesytowe i przylaczono je do sieci
tego przedsiebiorstwa, jest przedmiotem zywego zainteresowania doktryny i orzecz-
nictwa. Szczegolnie wnikliwe spory teoretyczno—prawne dotycza zagadnienia uzy-
skania przez przedsigbiorstwo przesytowe tytutu prawnego do korzystania z cudze;j
nieruchomosci. Celem ponizszych rozwazan bedzie proba udzielenia odpowiedzi na
pytanie: na podstawie jakiego tytulu prawnego przedsigbiorstwo przesytowe moze
korzysta¢ z cudzej nieruchomosci? Niniejszy tekst bedzie zatem gtosem w dyskusji
na temat prawno—rzeczowej sytuacji nieruchomosci, na ktérej zatozono urzadzenia
shuzace do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, energii elektrycznej
oraz inne urzadzenia podobne, na trwale przytaczone do sieci przedsigbiorstwa prze-
sylowego.

Nie ulega watpliwosci, ze przedsigbiorstwo przesylowe moze uzyskac tytul praw-
ny do korzystania z cudzej nieruchomosci za zgoda jej wiasciciela®. W literaturze
poddaje si¢ analizie umowy najmu i dzierzawy jako stosunki prawne o charakterze
obligacyjnym pod katem ich przydatnosci do uregulowania prawnych relacji pomie-
dzy wlascicielem nieruchomosci a przedsigbiorstwem przesylowym. Przeciwnikiem

* Absolwent Wydzialu Prawa i Administracji UJ, doktorant w Katedrze Prawa Gérniczego i Ochrony Srodowi-
ska Uniwersytetu Slqskiego. Pracuje w Krakowskich Zaktadach Eksploatacji Kruszywa SA na stanowisku Gléwne-
go Specjalisty do spraw Prawnych, Organizacyjnych i BHP.

! Przez przedsigbiorstwo przesytowe autor niniejszego tekstu rozumie przedsigbiorstwo, ktérego przedmiotem dzia-
talnosci jest doprowadzanie lub odprowadzanie wody, pary, gazu, energii elektrycznej itp.

? Piszac o wiascicielu nieruchomosci autor ma réwniez na mys$li uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
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stosowania umowy dzierzawy do tego rodzaju przypadkow jest Roman Trzaskow-
ski. Uzywa on argumentu, ktéremu trudno odmowi¢ stusznosci, ze zatozenie na nie-
ruchomosci urzadzen przesylowych nie wiaze si¢ z pobieraniem pozytkow z cudzej
nieruchomosci’. Podobny poglad wyraza Monika Drela’. Stosowanie umowy najmu
w omawianym zakresie takze jest krytykowane w doktrynie. Monika Drela stwier-
dza, ze: ,,z uwagi na causa tej umowy trzeba uznac¢ za niedopuszczalne jej wypowie-
dzenie przez wlasciciela nieruchomosci”, oraz ze: ,,umowa taka moglaby ulec roz-
wiazaniu przez inwestora po usunigciu urzadzen z nieruchomosci’™.

Poglad o niedopuszczalnosci wypowiedzenia umowy najmu przez wiasciciela
nieruchomosci podaje w watpliwos¢ Roman Trzaskowski, podnoszac, ze: ,,jawi si¢
to jako jurydycznie watpliwe, catkowicie wypacza naturg najmu jako stosunku obli-
gacyjnego”. Dodatkowo konstatuje, ze ze wzgledu na ograniczony czas trwania umo-
wy najmu lub mozliwo$¢ jej wypowiedzenia umowa najmu jest niewystarczajaca do
uregulowania tego typu stosunkow. Nastepnie zasadg t¢ rozszerza na wszystkie pra-
wa obligacyjne ,,jako nieprzystosowane do zaspokajania potrzeb o charakterze trwa-
tym”, z ktérymi mamy tu do czynienia’. Tak daleko idacych wnioskow nie wyciagaja
inni autorzy. Artur Gill i Artur Nowak—Far poprzestaja jedynie na stwierdzeniu, ze
tytutem prawnym umozliwiajacym korzystanie przez przedsigbiorstwo z cudzej nie-
ruchomosci moze by¢ tytul prawno—zobowiazaniowy (np. umowa najmu)3. Podob-
nie uwaza Edward Gniewek, stwierdzajac, ze: ,,wypada uznac, ze de lege lata do-
puszczalne jest umowne ustanowienie wzglednego (obligacyjnego) prawa korzysta-
nia przez przedsigbiorcg z cudzej nieruchomosci przez zainstalowanie na niej
niezbednych urzadzen przesytowych™. Jednak autor ten uwaza, ze: ,,nie warto wtta-
cza¢ tego prawa w utarte $lady konkretnych umow nazwanych”.

Z kolei Gerard Bieniek nie wyklucza umowy najmu lub dzierzawy jako podsta-
wy korzystania z cudzej nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesytowe, przy czym
wskazuje, ze bytaby to umowa obligacyjna ze skutkami w sferze prawa rzeczowego,
0 czym wyraznie stanowi art. 156 kodeksu cywilnego'’. Wedtug Gerarda Bienka
ograniczenie si¢ wlasciciela nieruchomosci w wykonywaniu jego uprawnienia o cha-
rakterze prawno-rzeczowym nie musi przybra¢ postaci ograniczonego prawa rze-
czowego. Ograniczenie takie moze wynikaé z zawartej przez witasciciela nierucho-

* R. Trzaskowski: Korzystanie przez przedsiebiorstwa energetyczne z cudzych nieruchomosci (cz. 1), Rejent 2003,
nr 11, s. 150.

* M. Drela: Rozwazania nad art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 2002, nr 4, s. 45.

3 Ibidem, s. 45.

®R. Trzaskowski: Korzystanie..., op. cit., s. 149.

7 Ibidem, s. 149.

% A. Gill, A. Nowak—Far: Korzystanie przez przedsiebiorstwa cieplownicze z sieci i urzadzen przesytu energii
cieplnej usytuowanych na cudzych gruntach, Prawo Spoétek 1999, nr 7-8, s. 76.

°E. Gniewek: glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego z 17 stycznia 2003 r., 11l CZP 79/02, Rejent 2003, nr 3, z glo-
sa G. Bienka: Rejent 2003, nr 5, s. 156.

1 G. Bieniek: Z problematyki stosowania art. 49 kodeksu cywilnego, Nowy Przeglad Notarialny 2003, nr 1, s. 20.
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mos$ci umowy obligacyjnej!!. Jesli zatem w omawianym przypadku mielibysSmy do
czynienia ze specyficznym zobowiazaniem realnym, ktorego stronami byliby kazdo-
razowi wlasciciele: z jednej strony wlasciciel nieruchomosci ,,obciazonej” urzadze-
niem obcym, z drugiej za$ inwestor jako wiasciciel przedsigbiorstwa lub zaktadu,
w sktad ktorego wchodza te urzadzenia'?, to niezwykle waznym zagadnieniem pozo-
staje wpis tego prawa do ksiegi wieczyste;j.

Z tresci art. 16 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece wynika, ze w ksigdze
wieczystej moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia, jezeli przewiduje to
przepis ustawowy'®. Co prawda w ust. 2 tego artykutu nie wymieniono umowy upraw-
niajacej przedsigbiorstwo przesytowe do korzystania z cudzej nieruchomosci w okre-
slonym zakresie. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wyliczenie z ust. 2 art. 16 jest jedynie
wyliczeniem przyktadowym.

Gerard Bieniek opowiada si¢ za dopuszczalno$cia ujawniania w ksigdze wie-
czystej umowy najmu lub dzierzawy uprawniajacej przedsigbiorstwo przesytowe do
korzystania z cudzej nieruchomosci'*. Podobnie uwaza Monika Drela, ktora wrecz
zaleca, by prawa inwestora powstate na podstawie umowy ujawniane byly w ksiedze
wieczystej'. Dokonanie takiego wpisu w ksiedze wieczystej bytoby dopuszczalne je-
dynie na zasadzie analogii z art. 124 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami'e,

Przeciwny temu jest Roman Trzaskowski, ktory wychodzac z postulatu bezwzgled-
nego zachowania zasady legalizmu prawnego uwaza, ze umownie ustanowione ,,niena-
zwane” prawo obligacyjne nie moze zosta¢ wpisane do ksiggi wieczystej na podstawie
art. 124 ust. 7 u.g.n.'” Byloby to bowiem wedlug niego nieuprawnione stosowanie
analogii z wyzej wymienionego przepisu, ktory jedynie statuuje mozliwos¢ dokonania
wpisu w ksigdze wieczystej na podstawie decyzji administracyjnej. Wedlug Romana
Trzaskowskiego stosowanie takiej analogii jest co najmniej mocno dyskusyjne.

Trudno nie zauwazy¢ konsekwencji i logiki w calo$ciowym spojrzeniu Romana
Trzaskowskiego na opisywany problem. Jak wyzej wspomniano, wychodzi on z za-
tozenia, ze prawa obligacyjne sg nieprzydatne do uregulowania prawnych relacji
pomigdzy wlascicielem nieruchomosci a przedsigbiorstwem przesylowym. Zatem ar-
gument o niedopuszczalnosci wpisywania tych praw do ksiggi wieczystej wydaje si¢
logiczny i nie mozna bezrefleksyjnie go odrzucic¢.

Moim zdaniem nalezy si¢ jednak opowiedzie¢ za dopuszczalno$cia stosowania
analogii z art. 124 ust. 7 u.g.n., a tym samym mozliwoscia wpisania do ksiegi wie-

! Ibidem, s. 20.

12 M. Drela: Rozwazania..., op. cit., s. 45.

" Ustawa z 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.

'* G. Bieniek: Z problematyki..., op. cit., s. 20.

'S M. Drela: Rozwazania..., op. cit.,s. 57.

' Ustawa z 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm. (zwana dalej u.g.n.).

'7R. Trzaskowski: Korzystanie..., op. cit.,s. 149.

91



Transformacje Prawa Prywatnego 3—4/2006

czystej umowy, na podstawie ktorej przedsigbiorstwo przesytowe moze w oznaczo-
nym zakresie korzystac z cudzej nieruchomosci. Zgodnie z teoretycznymi zasadami
stosowania analogii (w tym przypadku mielibySmy do czynienia z analogia /egis)
decyzja o zastosowaniu analogii to decyzja o charakterze warto$ciujacym. Zatem nie
w regutach logiki, ale w ocenie stosujacego prawo owo wnioskowanie ma swoje uza-
sadnienie'®. Skoro ustawodawca w art. 124 u.g.n. uregulowat postgpowanie zmierza-
jace do wskazania zakresu korzystania przez przedsigbiorstwo przesytowe z cudzej
nieruchomosci, ktore dopiero w ostatniej fazie moze zakonczy¢ si¢ decyzja administra-
cyjna, to okolicznos¢ zakonczenia tego postgpowania we wstgpnej fazie rokowan po-
migdzy przedsigbiorstwem przesylowym a wiascicielem nieruchomosci nie moze ne-
gatywnie skutkowac w zakresie mozliwo$ci zabezpieczenia i ochrony ich praw wy-
nikajacych z zawartej przez nich umowy. Niewatpliwie umowa taka wywotuje skutki
w sferze prawa rzeczowego, a sytuacja prawna stron tej umowy z pewnoscig nie
moze by¢ gorsza od sytuacji, w ktorej wydano decyzj¢ administracyjna, o ktorej mowa
w art. 124 ust. 1 u.g.n. Strony, mimo tego, ze widzialyby mozliwos$¢ zawarcia umo-
wy, celowo dazylyby do wydania przez staroste decyzji administracyjnej, gdyz tylko
ona stwarzataby mozliwo$¢ ochrony ich praw poprzez mozliwo$¢ dokonania odpo-
wiedniego wpisu w ksigdze wieczyste;.

Stanowisko to potwierdza poglad Edwarda Gniewka, ktory zwraca uwage na
to, ze decyzja starosty moze nastapic¢ dopiero w razie negatywnego wyniku obligato-
ryjnych rokowan. Edward Gniewek ponadto stwierdza, ze: ,,nie mozna wigc opierac
si¢ przed zrownaniem ad in tabulationem znaczenia decyzji starosty i umowy stron,
pozwalajacej unikna¢ urzgdowej decyzji'.

Ujawnienie praw stron takiej umowy w ksiedze wieczystej jest najskuteczniej-
szym sposobem ich ochrony. Ujawnienie praw osobistych i roszczen w ksigdze wie-
czystej powoduje, ze ich nabycie przez czynno$¢ prawna ostania rgkojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych, a ponadto uzyskuja one skuteczno$¢ wzgledem praw
nabytych przez czynno$¢ prawna po ich ujawnieniu®. Monika Drela trafnie zwraca
rowniez uwagg, ze art. 59 k.c. dodatkowo moze chroni¢ prawa przedsigbiorstwa
przesytowego?®'. Zgodnie z tym przepisem w razie zawarcia przez wlasciciela nieru-
chomosci umowy, ktérej wykonanie czyni catkowicie lub czgsciowo niemozliwym
zados$¢uczynienie roszczeniu przedsigbiorstwa, przedsigbiorstwo to moze zada¢ uzna-
nia tej umowy za bezskuteczng w stosunku do siebie.

Co powinna obejmowac tre$¢ zgody wiasciciela nieruchomosci na korzystanie
Z niej przez przedsigbiorstwo przesylowe? Gerard Bieniek trafnie zwraca uwagg, ze
zgoda wilasciciela nieruchomosci powinna obejmowac: ,,wszystko to, co zawieratoby

'8 J. Nowacki, Z. Tobor: Wstep do prawoznawstwa, Zakamycze 2002, s. 215.

" E. Gniewek: glosa..., op. cit., s. 156.

S, Rudnicki: Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 65.
2 M. Drela: Rozwazania..., op. cit., s. 45.
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zezwolenie, a wigc wszystkie warunki zwiazane z udostepnieniem nieruchomosei’™?.
Z cala pewnoscia zgoda wlasciciela nieruchomosci obejmowaé powinna pozwolenie
migdzy innymi na: zajgcie nieruchomosci w niezbgdnym zakresie na czas budowy
urzadzen przesytowych, ich przegladu, remontu. Zatem po stronie wtasciciela nieru-
chomosci istniatby obowiazek znoszenia dziatan przedsigbiorstwa, ktory, jak zauwa-
za Monika Drela, w omawianym przypadku nie podlegatby egzekucji administracyj-
nej. Obowiazek ten podlegatby egzekucji administracyjnej jedynie wtedy, gdy bedzie
wynikac z decyzji starosty ograniczajacej korzystanie z nieruchomosci®.

W jakiej formie winna by¢ zawarta umowa obejmujaca zgodg wiasciciela nie-
ruchomosci na korzystanie z niej przez przedsigbiorstwo przesylowe? Gerard Bie-
niek zaleca, zeby umowg taka zawierano w formie aktu notarialnego, cho¢ przepisy
prawa dla jej waznos$ci nie wymagaja zadnej szczegdlnej formy**. Z punktu widzenia
dokonania wpisu praw w ksigdze wieczystej, co szczegolnie lezy w interesie przed-
sigbiorstwa, decydujace znaczenie mie¢ bedzie art. 31 ust. 1 ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece. W mysl tego przepisu podstawa wpisu do ksiggi wieczystej moze
by¢ dokument z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegolne nie
przewiduja innej formy dokumentu. Oznacza to, ze notarialnie po§wiadczenie podpi-
su pod dokumentem stanowi zasadg i nie odnosi sig, poza wypadkami, gdy podstawe
wpisu stanowi orzeczenie sadowe, tylko do dokumentow urzgdowych w rozumieniu
art. 244 k.p.c.?

W ramach problemu uzyskania przez przedsigbiorstwo przesylowe tytutu praw-
nego do korzystania z nieruchomosci za zgoda jej wlasciciela pojawia si¢ kwestia
dopuszczalnosci ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego, w tym w szczegol-
nosci uzytkowania lub stuzebnosci gruntowej. Kwestia dopuszczalno$ci ustanowie-
nia takiego prawa jest sporna w doktrynie.

Do grona zwolennikoéw dopuszczalnoSci ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego z pewnoscig mozna zaliczy¢ Zygmunta Truszkiewicza i Edwarda Droz-
da. Stwierdzajq oni, Ze nie mozna wykluczy¢ ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego migdzy wlascicielem nieruchomosci a osoba, ktorej zalezy na dostepie
do jego nieruchomos$ci®.

Argumenty za dopuszczalnoscia ustanowienia prawa uzytkowania na cudzej
nieruchomo$ci przedstawia Roman Trzaskowski. Wedtug jego zdania, o dopuszczal-
nosci ustanowienia uzytkowania jednoznacznie przesadza art. 253 § 2 k.c. Jednak
niezwykle trafny jest jego argument mowiacy o nieprzydatnosci uzytkowania jako

22 G. Bieniek: Z problematyki..., op. cit., s. 19.

M. Drela: Rozwazania..., op. cit., s. 45.

* G. Bieniek: Z problematyki..., op. cit., s. 20.

» S, Rudnicki: Komentarz..., op. cit.,s. 107. Ustawa z 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego,
Dz.U.z 1964 1. Nr 43, poz. 296 ze zm.

% 7. Truszkiewicz, E. Drozd: Gospodarka gruntami i wywlaszczenie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995,
s. 286.
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prawa niezbywalnego dla zaspokajania omawianej potrzeby gospodarczej*’. Ten sam
argument nalezatoby przyja¢ co do nieprzydatnosci w stosowaniu instytucji stuzeb-
nosci osobistej.

Jednak niezwykle goracy spor doktrynalny dotyczy dopuszczalnosci ustano-
wienia shuzebnos$ci gruntowej na rzecz nieruchomosci, ktorej wiascicielem jest przed-
sigbiorstwo przesytowe. Warto przypomnie¢, ze wedtug art. 285 § 1 k.c. stuzebnos¢
gruntowa stanowi ograniczenie wtasnosci nieruchomosci obciazonej na korzys¢ nie-
ruchomosci wladnacej, majac na celu zwigkszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wiad-
nacej. O ocenie przestanki zwigkszenia uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej decy-
duje spoteczno—gospodarcze przeznaczenie tej nieruchomosci. Korzys$¢ dla nieru-
chomosci wladnacej spetnia wydatna funkcje gospodarcza, zwickszajac warto$¢
eksploatacyjna nieruchomosci wtadnacej?. Od strony osobowej stuzebnos$¢ grunto-
wa stanowi ograniczenie prawa wlasnosci kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
obciazonej na korzys¢ kazdoczesnego whasciciela nieruchomosci wtadnacej®.

Problematyka dopuszczalnosci ustanowienia stuzebno$ci gruntowej na rzecz
nieruchomosci wchodzacej w sktad przedsigbiorstwa przesytowego zajmowat sig¢ Sad
Najwyzszy. W uchwale z 17 stycznia 2003 r. (IIl CZP 79/02) Sad Najwyzszy stwier-
dzil, ze okolicznos¢, iz nieruchomos¢ wiadnaca wchodzi w sktad przedsigbiorstwa
energetycznego, sama przez si¢ nie wyklucza mozliwosci zrealizowania przez strony
umowy o ustanowienie shuzebnos$ci gruntowej celu okreslonego w art. 285 § 2 k.c.
W sprawie, w ktorej wydano przedmiotowa uchwale, problem dotyczyt ustanowie-
nia stuzebnosci dostgpu przedsigbiorstwa energetycznego do nieruchomosci w celu
wymiany i modernizacji danej linii energetycznej. W uzasadnieniu do tej uchwaty
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze istnienie potrzeby gospodarczej oraz kwesti¢ uzytecz-
nosci stuzebnosci gruntowej nalezy rozpatrywaé w odniesieniu do kazdej nierucho-
mosci indywidualnie. Ponadto Sad podniost, ze skoro przedsigbiorstwo stanowi zor-
ganizowany zespo6t sktadnikow, to zwigkszenie jego uzytecznosci jako catosci po-
srednio obejmuje rowniez wszystkie jego sktadniki, nie wyltaczajac nieruchomosci
wchodzacych w sktad przedsigbiorstwa.

Sad Najwyzszy poruszyt rowniez niezwykle istotng kwesti¢ dopuszczalnosci
analogii do regulacji prawnej zawartej w art. 175 prawa rzeczowego*’. Zgodnie z tym
przepisem stuzebno$¢ mogla by¢ ustanowiona takze na rzecz kazdoczesnego wtasci-
ciela oznaczonego przedsigbiorstwa. Do takiej stuzebnosci stosowane byly odpo-
wiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych. Jednak w obowiazujacym kodeksie
cywilnym nie ma takiego przepisu. Sad w uzasadnieniu do wyzej wymienionej uchwaty
podnosi, ze jeszcze pod rzadami prawa rzeczowego z 1946 r. Sad Najwyzszy roz-

7 R. Trzaskowski: Korzystanie..., op. cit., s. 150.

2 E. Gniewek: Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe, Krakow 2005, s. 404,
® Ibidem, s. 406.

% Dekret z 11 pazdziernika 1946 1., Dz.U. Nr 57, poz. 319.

94



Jarostaw Ptak: Jaki tytut prawny lezy u podstaw korzystania z cudzej nieruchomosci...

strzygnat, ze wzgledy spoteczno—gospodarcze wypetniajace tresc¢ art. 33 prawa
rzeczowego (obecnie art. 145 k.c.), podyktowane konieczno$cia korzystania z energii
elektrycznej, pozwalaja na zastosowanie analogii do powotanego przepisu i w zwiaz-
ku z tym czynia dopuszczalnym ustanowienie przez sad odpowiedniej stuzebno$ci
gruntowej, polegajacej na doprowadzeniu linii elektrycznej do nieruchomosci, kto-
ra nie jest przylaczona do sieci energetycznej (postanowienie Sadu Najwyzszego
z 31 grudnia 1962 r., II CR 1006/62, OSPiKA 1964, z. 5, poz. 91). Przytoczone
stanowisko zostalo potwierdzone w aktualnym stanie prawnym w odniesieniu za-
rowno do linii przewodow elektrycznych (uchwata Sadu Najwyzszego z 30 sierp-
nia 1991 r., III CZP 73/91, OSNCP 1992, nr 4, poz. 53) oraz do instalacji wodo-
ciagowych (uchwata Sadu Najwyzszego z 3 maja 1965 r., I1I CO 34/65, OSNCP
1966, nr 7-8, poz. 109)*'.

Takie stanowisko Sadu Najwyzszego spotkato si¢ z krytyka. Najpowazniejsze
krytyczne argumenty przeciwko tezom Sadu Najwyzszego przedstawia Edward Gnie-
wek?2. Autor ten stoi na stanowisku, ze aktualny stan prawny, w tym w szczegdlno-
$ci zasada numerus clausus praw rzeczowych, nie pozwala na ustanowienie shuzeb-
nosci gruntowych na rzecz przedsigbiorcow prowadzacych przedsigbiorstwa dostar-
czajace wodg, gaz, energig itp. Zainstalowanie przez przedsigbiorstwo odpowiednich
urzadzen shuzy umozliwieniu prowadzenia ustug przez przedsigbiorstwo. Zatem za-
instalowanie tych urzadzen stuzy zwigkszeniu uzytecznos$ci przedsigbiorstwa w zna-
czeniu funkcjonalnym, polegajacym na prowadzeniu okreslonej dziatalnosci gospo-
darczej. Nie zwigksza uzytecznosci przedsigbiorstwa w znaczeniu przedmiotowym
(art. 55" k.c.). Nie zwigksza uzytecznosci nijakiej ,,nieruchomosci wtadnace;j”, a usi-
fowania Sadu Najwyzszego znalezienia w opisywanym zagadnieniu ,,nieruchomosci
wiladnacej” sa zupehie chybione. Nadto: ,,nie wolno naduzywac instrumentu shuzeb-
nos$ci gruntowych dla utatwienia dziatalno$ci gospodarczej przedsigbiorcy z wyko-
rzystaniem cudzych nieruchomosci, pod pozorem zwigkszenia uzytecznosci »jakiejs
tam« nieruchomosci wtadnacej”. Zatem prowadzenie przedsigbiorstwa nie uzasadnia
ustanowienia stuzebnosci ani gruntowej, ani tym bardziej osobistej**. Glosator jest
réwniez przeciwny stosowaniu analogii, o ktorej mowa w wyzej wymienionej uchwale
Sadu Najwyzszego. Podnosi on, ze: ,,stosowanie analogii wyklucza zasada numerus
clausus praw rzeczowych wraz z wlasciwa tej zasadzie metoda regulacji stosunkow
prawno-rzeczowych normami iuris cogentis”**. Edward Gniewek swoje stanowisko
powtarza w pozniejszej publikacji®’.

*! G. Bieniek: glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego z 17 stycznia 2003 r., I CZP 79/02, Rejent 2003, nr 3, 5. 125i n.

2 E. Gniewek: glosa..., op. cit.,s. 151 in.

3 Ibidem, s. 151 in.

34 Autor jedynie de lege ferenda widzi mozliwoé¢ zastosowania instytucji shizebnosci gruntowej ustanowionej na
cudzej nieruchomosci na rzecz przedsigbiorstwa przesytowego.

% E. Gniewek: Kodeks cywilny..., op. cit., s. 405.
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Poglad Edwarda Gniewka o niedopuszczalnosci ustanowienia na cudzej nieru-
chomosci stuzebnos$ci gruntowej na rzecz przedsigbiorstwa przesytowego podziela
Monika Drela®.

Do grona zwolennikow dopuszczalno$ci ustanowienia na cudzej nierucho-
mosci stuzebno$ci gruntowej na rzecz przedsigbiorstwa przesytowego nalezy zali-
czy¢ Gerarda Bienka. Gerard Bieniek przedstawia swa argumentacj¢ w glosie do
uchwaty Sadu Najwyzszego z 17 stycznia 2003 r. (Il CZP 79/02)*7. Glosator za-
uwaza zbieznosci pomigdzy trescig pozwolenia z art. 124 u.g.n. a instytucja stu-
zebnosci gruntowej i nie wyklucza mozliwosci stosowania ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim ewentualnie mogtaby by¢ stuzebnos¢ gruntowa do uregulowa-
nia prawnych relacji pomigdzy wlascicielem nieruchomosci a przedsigbiorstwem
przesytlowym?,

Glosem aprobujacym zasadno$¢ tez z tej uchwaty Sadu Najwyzszego jest glos
Romana Trzaskowskiego®. Trafnie zauwaza on, ze zgodnie z ustalonym orzecznic-
twem nieruchomo$¢ wtadnaca i obcigzona nie musza ze soba graniczy¢*. Autor ten
po przeprowadzeniu krotkiej analizy zasadnosci krytycznych uwag Edwarda Gniew-
ka dochodzi do wniosku, ze w $wietle obowigzujacego prawa dopuszczalne jest usta-
nowienie stuzebnosci gruntowych, ktore umozliwia zaspokojenie istniejacych potrzeb
gospodarczych, ktore nie moga by¢ zaspokojone za pomoca innych instytucji prawnych.
Jednocze$nie mocno zwraca uwagg, e nie oznacza to bezwarunkowej dopuszczalnosci
ustanowienia spornej shuzebnosci gruntowej. Uzytecznos¢ stuzebnosci gruntowej dla
nieruchomos$ci musi by¢ oceniana indywidualnie i uwzglednia¢ spoteczno—gospodarczy
sposob korzystania z tej nieruchomosci®'.

W mojej ocenie nalezaloby si¢ zgodzi¢ z pogladami Sadu Najwyzszego wyra-
zonymi w uchwale z 17 stycznia 2003 r. (Il CZP 79/02). Przekonujacy jest argu-
ment Sadu opowiadajacy sig za dopuszczalno$cia ustanowienia stuzebnosci gruntowe;j
na cudzej nieruchomosci na rzecz przedsigbiorstwa przesytowego, poprzez zastoso-
wanie analogii z art. 175 prawa rzeczowego. Warto zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy,
powotlujac si¢ na podobienstwo w ocenie stanow faktycznych w przytoczonych przez
niego innych orzeczeniach Sadu Najwyzszego* oraz zwracajac uwagg na t¢ sama
ratio legis, stusznie wskazuje, ze uzasadnione jest siggnigcie do tej analogii z ustawy.
Ponadto Sad Najwyzszy podnosi, ze: ,,stanowisko to, bedace wyrazem elastycznos$ci

3 M. Drela: Rozwazania..., op. cit., s. 44.

7 G. Bieniek: glosa..., op. cit.,s. 130 in.

38 Ibidem, s. 1361 137.

¥ R. Trzaskowski: Korzystanie..., op. cit., s. 146.

“ Postanowienie SN z 20 listopada 1981 r., IIl CRN 232/81, OSNCP 1982, nr 4, poz. 62.

*I R. Trzaskowski: Korzystanie..., op. cit., s. 1491 150.

# Postanowienie Sadu Najwyzszego z 31 grudnia 1962 r., Il CR 1006/62, OSPiKA 1964, z. 5, poz. 91; uchwala
Sadu Najwyzszego z 30 sierpnia 1991 r., III CZP 73/91, OSNCP 1992, nr 4, poz. 53; uchwata Sadu Najwyzszego
z 3 maja 1965 r., III CO 34/65, OSNCP 1966, nr 7-8, poz. 109.
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1 dynamicznego stosowania oraz interpretowania przepisow prawa, nie zostato za-
kwestionowane przez doktryng i ugruntowato si¢ w judykaturze*.

Czy istnieje instytucja prawna umozliwiajaca przedsigbiorstwu przesytowemu
korzystanie w oznaczonym zakresie z cudzej nieruchomosci w sytuacji, gdy jej wla-
$ciciel nie wyraza na to zgody? Na tak postawione pytanie nalezy udzieli¢ odpowie-
dzi twierdzacej. Przedsigbiorstwo przesylowe po uzyskaniu zezwolenia starosty w for-
mie konstytutywnej decyzji administracyjnej, o ktorej mowa w art. 124 ust. 1 u.g.n.,
moze w zakresie oznaczonym ta decyzja korzystac z cudzej nieruchomosci.

Jaki charakter prawny maja ograniczenia natozone na wtasciciela nieruchomo-
$ci wyzej wymieniona decyzja? Przed proba udzielenia odpowiedzi na to pytanie
warto przedstawic niektore aspekty zwiazane z wydaniem tej decyz;ji.

Przed wydaniem decyzji przez starostg prawo naktada obowiazek przeprowa-
dzenia z wlascicielem nieruchomosci rokowan. Jedynie w przypadku niezawarcia
umowy w wyniku przeprowadzonych rokowan, ustawa upowaznia starostg do ogra-
niczenia, w drodze decyzji, sposobu korzystania z nieruchomosci przez udzielenie
zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciagéw drenazowych,
przewodow i urzadzen shuzacych do przesytania ptynow, pary, gazoéw i energii elek-
trycznej oraz urzadzen lacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziem-
nych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania
z tych przewodow i urzadzen*.

Zgodnie natomiast z ust. 2 art. 124 u.g.n. zezwolenie moze by¢ udzielone z urzedu
albo na wniosek organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego, innej
osoby lub jednostki organizacyjnej. W literaturze mozna spotkac poglady zawgzaja-
ce krag podmiotow mogacych otrzymac przedmiotowe zezwolenie do jednostek sa-
morzadu terytorialnego oraz zakladow i przedsigbiorstw uzyteczno$ci publicznej,
ktorych celem jest biezace zaspokojenie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze §wiad-
czenia ushug publicznych®.

Stanowisko takie nie zastuguje jednak na aprobatg, co potwierdza orzecznictwo
Sadu Najwyzszego i poglady innych autoréw. W uzasadnieniu postanowienia Sadu
Najwyzszego z 21 maja 2002 r. (Il CZP 27/02, LEX 2006) stwierdzono, ze zaw¢za-
nie w sposob wyzej opisany kregu podmiotow, mogacych otrzymac zezwolenie z art.
124 u.g.n., nie znajduje uzasadnienia. Przeciwko takiemu pogladowi przemawia nie
tylko wyrazne brzmienie art. 124 ust. 2 u.g.n., w ktérym nie sposob doszukac sig suge-
rowanych obostrzen, ale takze argumenty pragmatyczne i celowosciowe*.

# G. Bieniek: glosa..., op. cit., s. 125.

“ Art. 124 u.g.n.

4 J. Szachulowicz: Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 110; G. Bieniek: Z problematyki...,
op. cit.,s. 18.

4 postanowienie Sadu Najwyzszego z 21 maja 2002 r., IIl CZP 27/02, LEX 2006.
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Poglad ten potwierdza zdanie Romana Trzaskowskiego, ktory dodatkowo pod-
nosi, ze: ,,zadania realizowane przez przedsigbiorstwa energetyczne pozostaja nie-
watpliwie w sferze interesu publicznego, ktory przy$wieca takze unormowaniu za-
wartemu w art. 124 u.g.n.”¥

Gtos akceptujacy takie stanowisko wyraza rowniez Monika Drela, stwierdza-
jac, ze z wnioskiem do starosty o wydanie zezwolenia moze zwroci¢ si¢ podmiot
prywatny*,

Niezaleznie od powyzszego Monika Drela zwraca uwagg na istotne ogranicze-
nie zastosowania art. 124 u.g.n. Trafnie podnosi, ze: ,,z systematyki aktu prawnego,
o ktorym mowa, wynika, Ze uprawnienie starosty do ograniczenia sposobu korzysta-
nia z nieruchomos$ci moze mie¢ zastosowanie tylko do nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne”.

Czy ograniczenia natozone na wtasciciela nieruchomosci na mocy decyz;ji sta-
rosty z art. 124 ust. 1 u.g.n. mozna zakwalifikowac¢ jako stuzebnos¢ gruntowa?

Odpowiedzi negatywnej udziela Monika Drela, podnoszac, ze: ,,nie mozna przy-
jac, ze mamy do czynienia ze stuzebnoscia gruntowa, z uwagi na brak nieruchomosci
wiladnacej’. Wydaje sig, ze w przedmiotowym zakresie autorka ta podziela poglady
Edwarda Gniewka, krytykujacego dopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebnosci grunto-
wej na cudzej nieruchomosci na rzecz przedsigbiorstwa przesylowego’!.

Roman Trzaskowski uwaza, ze zezwolenie starosty udzielone przedsigbiorstwu
przesytowemu mozna traktowa¢ w kategoriach sluzebnosci gruntowej, gdyz:
»utrzymywanie na cudzej nieruchomosci urzadzen energetycznych moze zwigkszac
uzytecznos$¢ gospodarcza nieruchomosci wtadnacej, nalezacej do przedsigbiorstwa ener-
getycznego, z ktora urzadzenia te sa funkcjonalnie i fizycznie potaczone (art. 285 k.c.)”*2.

Bardzo przekonujace sa argumenty Gerarda Bienka — zwolennika mozliwos$ci
zakwalifikowania ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomosci, natozonych
decyzja starosty, jako stuzebnosci gruntowej>’. Celem uzasadnienia swego pogladu
autor ten wymienia cztery istotne argumenty.

Pierwszym z nich jest spostrzezenie, ze jest poza sporem, iz jednym ze zrodet
powstania sluzebno$ci moze by¢ decyzja administracyjna.

Drugi argument zwraca uwagg na zbiezno$ci pomigdzy instytucja czynnej sthu-
zebnosci gruntowej a zakresem obowiazkow z art. 124 ust. 6 u.g.n. wlasciciela nie-
ruchomosci, wobec ktorego wydano decyzje z art. 124 ust. 1 u.g.n. Tres¢ stuzebno-
$ci gruntowej w petni odpowiadataby tutaj treSci wydanej przez starostg decyzji.

4T R. Trzaskowski: Korzystanie..., op. cit., s. 155.
“ M. Drela: Rozwazania..., op. cit., s. 55.

¥ Ibidem, s. 47.

0 Ibidem, s. 52.

'E. Gniewek: glosa..., op. cit.,s. 149 i n.

2 R. Trzaskowski: Korzystanie..., op. cit., s. 160.
3 G. Bieniek: Z problematyki..., op. cit.,s. 17.
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Kolejny argument Gerarda Bienka dotyczy mozliwosci wpisu ograniczenia w spo-
sobie korzystania z nieruchomosci do ksiggi wieczystej. Podstawe takiego wpisu sta-
nowi decyzja starosty, o czym wyraznie mowi art. 124 ust. 7 u.g.n. Bez watpienia
wpisu tego nalezy dokona¢ w dziale I1I ksiggi wieczystej. Wniosek z tego jest taki, ze
skoro ograniczenie wlasciciela nie jest prawem osobistym ani roszczeniem, a nie jest
takze ograniczeniem w rozporzadzaniu nieruchomoscia, to ograniczenie to nalezy
zakwalifikowac jako ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnos$¢ gruntowa.

Ostatni, czwarty argument Gerarda Bienka dotyczy dopuszczalnosci ustano-
wienia stuzebnos$ci gruntowej, polegajacej na doprowadzaniu linii elektrycznej do
nieruchomosci, ktdra nie jest przylaczona do sieci energetycznej — stwierdza to Sad
Najwyzszy w uchwale z 30 sierpnia 1991 r.>* W omawianym przypadku mamy do
czynienia zard6wno z wlascicielem nieruchomosci wtadnacej, jak i stuzebnej. Zatem
wedtug autora siggnigcie do analogii nie powinno budzi¢ zastrzezen®>.

Majac na uwadze powyzsze wywody nalezy doj$¢ do wniosku, ze nie nalezy
z gory odrzuca¢ umowy jako tytutu prawno—zobowiazaniowego, umozliwiajacego
korzystanie z cudzej nieruchomosci przez przedsigbiorstwo przesytowe. Zgodnie
z obecnie obowigzujacym prawem umowne prawo obligacyjne moze wywotywac
skutki w sferze prawa rzeczowego. Zatem poglad o nieprzystosowaniu praw obliga-
cyjnych i ich nieprzydatno$ci do uregulowania stosunkow prawnych noszacych ce-
chg trwaloéci jest nietrafiony 1 nie moze si¢ osta¢. Co wigcej, istnieja prawne instru-
menty umozliwiajace przedsigbiorstwu przesytowemu zabezpieczenie nabytych praw
w drodze umowy przed ingerencja ze strony osob trzecich.

Moim zdaniem instytucja stuzebnosci gruntowej jako ograniczone prawo rze-
czowe moze znalez¢ zastosowanie do uregulowania prawnych relacji pomiedzy przed-
sigbiorstwem przesylowym a wlascicielem nieruchomosci. Argumenty dotyczace nie-
dopuszczalno$ci stosowania stuzebnos$ci gruntowej wobec przedsigbiorstwa przesy-
lowego nie znajduja przekonujacego uzasadnienia. Odwotuja sig one do rozumienia
pojecia przedsigbiorstwa w sensie funkcjonalnym, a nie przedmiotowym, i sprowa-
dzaja si¢ do krotkiego wniosku, ze nie mozna znalez¢ nieruchomos$ci wtadnacej po
stronie przedsigbiorcy. Nalezy mocno podkresli¢, ze dla przeciwnikoéw dopuszczal-
nosci stosowania stuzebnosci gruntowej powyzszy teoretyczny problem traci na zna-
czeniu w sytuacji, gdyby ustawodawca wprowadzit do kodeksu cywilnego przepis
odpowiadajacy tresci dawnego art. 175 prawa rzeczowego. Zatem problem sprowa-
dzatby sig¢ do dopuszczalnosci stosowania analogii z tego przepisu. Zgodnie z poczy-
nionymi wyzej uwagami analogia ta nie stoi w sprzecznosci z obecnie obowiazujacym

3 Uchwata Sadu Najwyzszego z 30 sierpnia 1991 r., IIl CZP 73/91, OSNCP 1992, nr 4, poz. 53.
55 G. Bieniek: Z problematyki..., op. cit., s. 18.
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prawem 1 jest w pelni uzasadniona. Poglad taki ugruntowat si¢ juz w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego.

W mojej ocenie prawny charakter ograniczen natozonych na wtasciciela nieru-
chomo$ci na mocy decyzji starosty z art. 124 ust. 1 u.g.n. wskazuje, ze mozna je
zakwalifikowac jako stuzebnos¢ gruntowa. W tym zakresie w petni przekonujace sa
opisane powyzej argumenty Gerarda Bienka.



