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Dopuszczalno$é obciazenia uzytkowania
wieczystego sluzebnoscia przesylu

1. Uwagi wstepne

Regulacja stuzebnos$ci przesylu wprowadzona zostata do ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (dalej: k.c.)! z dniem 3 sierpnia 2008 r. prze-
pisami ustawy z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw?. Ulokowana ona zostata w rozdziale III dziatu 111 ty-
tutu III ksiegi drugiej k.c. (art. 305'-305* k.c.), jako trzeci — obok stuzebnoéci
gruntowej (art. 285-295 k.c.) 1 stuzebnos$ci osobistej (art. 296-305 k.c.) — ro-
dzaj stuzebnosci. W praktyce stosowania regulacji stuzebnosci przesytu kwe-
stia dopuszczalnoSci obcigzania nia uzytkowania wieczystego — obok kwestii
zasiedzenia tego ograniczonego prawa rzeczowego — stanowi najbardziej dys-
kusyjne zagadnienie. Sytuacje te poglebito najnowsze rozbiezne orzecznictwo
Sadu Najwyzszego w tej materii.

2. Pojecie stuzebnosci przesylu oraz uzytkowania wieczystego

W mysél art. 305 k.c. nieruchomo§é mozna obciazy¢ na rzecz przedsiebiorcy,
ktory zamierza wybudowac lub ktérego wlasnoéé stanowiq urzadzenia, o kto-
rych mowa w art. 49 § 1 k.c., prawem polegajacym na tym, ze przedsiebiorca
moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen. Stuzebno$cia przesylu mozna obciazy¢ nie-
ruchomoé§¢ gruntowa, budynkowa lub lokalowa (art. 46 § 1 k.c. w zw. z art. 49
§ 1 k.c.), na ktorej sa lub maja by¢ posadowione urzadzenia przesytowe przed-
siebiorcy®. Zgodnie z art. 49 § 1 k.c. urzadzeniami tymi sa urzadzenia stuzace

* Adiunkt w Zaktadzie Administracji i Prawg w Instytucie Zarzadzania i Administracji na Wy-
dziale Organizacji 1 Zarzadzania Politechniki Slaskiej w Gliwicach, sedzia w Sadzie Rejonowym
w Chorzowie.

1 Tj.: Dz.U. z 2014 r., poz. 121 ze zm.

2Dz.U. z 2008 r. Nr 116, poz. 731.

3 W kwestii statusu prawnego urzadzen przesylowych zob. w szczegdlnoéci: G. Bieniek, Urzq-
dzenia przesytowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008; G. Matusik, Problem wtasnosci urzq-
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do doprowadzania lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu, energii elektrycz-
nej oraz inne urzadzenia podobne, ktére nie naleza do czesci skladowych nie-
ruchomoéci, jezeli wehodza w sktad przedsiebiorstwa.

Trescig stuzebnosci przesylu jest korzystanie przez przedsiebiorce w ozna-
czonym zakresie z cudzej nieruchomosci (nieruchomosci obciazonej), w zakre-
sie niezbednym dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania urzadzen prze-
sylowych (art. 305! in fine k.c.). Bedzie to oznaczaé w praktyce mozliwoéé wej-
§cia przez przedsiebiorce, ktéremu przystuguje stuzebnoéé (a w praktyce je-
go pracownikom, podwykonawcom), na cudzy grunt obciazony stuzebnoécig
w celu posadowienia tam urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c., usunie-
cla awarii, przeprowadzenia konserwacji czy modernizacji urzadzen przesyto-
wych?. W konsekwencji stuzebnoéé przesyltu bedzie co do zasady stuzebnoécia
czynna?®. Stosownie do art. 305% § 2 k.c. jezeli przedsiebiorca odmawia zawar-
cia umowy o ustanowienie stuzebnoséci przesylu, a jest ona konieczna do korzy-
stania z urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c., wtasciciel nieruchomo-
$c1 moze zadac¢ odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stu-
zebnosci przesytu.

Zgodnie z dominujacym w orzecznictwie® oraz w nauce prawa’ pogladem
prawo uzytkowania wieczystego jest prawem posrednim miedzy ograniczonym
prawem uzytkowania a prawem wlasnosci, przy czym instytucja ta blizsza jest
raczej wlasnoéci anizeli ograniczonemu prawu uzytkowania, z uwagi na przy-
stugujace wieczystemu uzytkownikowi dwa uprawnienia — prawo do wylacz-
nego korzystania z rzeczy 1 prawo do rozporzadzania prawem (art. 233 zd. 2
k.c.). Uprawnienie do korzystania z rzeczy wylacza prawo do korzystania z niej
przez wlasciciela, ktéry nie moze sobie pozostawié¢ uprawnienia do czesciowego
korzystania z nieruchomosci, oraz obejmuje wylaczne uprawnienie uzytkowni-
ka wieczystego w stosunkach z osobami trzecimai.

Na uzytek dalszych rozwazan nalezy zwréci¢é uwage na dwa aspekty. Po
pierwsze, w przypadku gdy na nieruchomoséci oddanej w uzytkowanie wieczyste
wieczysty uzytkownik nie posadowit zadnych budynkéw lub urzadzen, w rachu-

dzen, o ktérych mowa w art. 49 k.c., ,Rejent” 2007, nr 5, s. 52 1 n.; A. Stepien-Sporek, Status praw-
ny urzqdzen wskazanych w art. 49 KC, ,Monitor Prawniczy” 2008, nr 14, s. 7351 n.

4 Zob. G. Bieniek, W sprawie podmiotowych praw rzeczowych w nowym kodeksie cywilnym, ,,Re-
jent” 2008, nr 2, s. 44; M. Balwicka-Szczyrba, Stuzebnosé przesytu, ,,Gdanskie Studia Prawnicze”
2009, t. 21, s. 51.

5 Por. G. Bieniek, Urzqdzenia przesylowe..., s. 58.

6 Tak Sad Najwyzszy w szczegdlnoéci w: uchwale z dnia 22 pazdziernika 1968 r., III CZP 98/68,
,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna” 1969, nr 11, poz. 188; uchwale z dnia 29 listo-
pada 1972 r., ITII CZP 82/72, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna” 1973, nr 7-8, poz.
125; postanowieniu z dnia 17 stycznia 1974 r., III CRN 316/73, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego
— Izba Cywilna” 1974, nr 11, poz. 197; uchwale z dnia 29 maja 1974 r., III CZP 21/74, ,,Orzecznic-
two Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna” 1975, nr 4, poz. 55.

7 Zob. w szczegblnoéci: J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem. t. 1, red. J. Winiarz,
Warszawa 1989, s. 204; K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutéw 1-449'1,
t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 654; A. Cisek, [w:] System prawa prywatnego. Pra-
wo rzeczowe, t. 4, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 147; S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz
do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2008, s. 454.
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be wchodzi jedynie obciazanie albo nieruchomoéci gruntowe;j, albo samego pra-
wa wieczystego uzytkowania, gdyz nie istnieja nieruchomosci budynkowe, ktére
moglyby by¢ przedmiotem obcigzenia. Dopiero bowiem zakonczenie przez uzyt-
kownika wieczystego procesu inwestycyjnego (zakonczenie budowy) 1 posado-
wienie na gruncie budynku powoduje powstanie odrebnej wlasnoéci budynku®.

Po drugie, przy zalozeniu, ze stuzebnos$¢ przesytu ma obciazaé nieruchomosé,
a nie prawo wieczystego uzytkowania, pojawia sie kwestia tego, czy stuzeb-
no$¢é przesytu ma obcigzaé jedynie nieruchomo$é gruntowa, jedynie nierucho-
mos$¢ budynkowa, czy tez obie te nieruchomosci, co uzaleznione jest od przebie-
gu urzadzen przesylowych posadowionych na nieruchomosci. W znaczne;j czesci
wypadkow urzadzenia przesylowe umiejscowione sa jedynie na nieruchomosci
gruntowej, a co za tym idzie — zbedne jest obciazanie shuzebnoécig przesytu nie-
ruchomosci budynkowej. I odwrotnie — moga zaistnie¢ réwniez przypadki, gdy
urzadzenia przesylowe beda umieszczone jedynie na budynku (np. w przypad-
ku umieszczenia urzadzen przesylowych na fasadzie budynku w zwartej zabu-
dowie miejskiej), a nie na nieruchomoséci gruntowej. W takiej sytuacji wystar-
czajace bedzie obciazenie stuzebnoscia przesytu jedynie nieruchomosci budyn-
kowej, a zbedne obciazanie nig nieruchomosci gruntowej. Wreszcie moga zaist-
nie¢ sytuacje, gdy urzadzenia przesylowe posadowione sg zaréwno na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, jak 1 na nieruchomoéci budynkowej stano-
wiace) wlasno$é wieczystego uzytkownika.

Powyzsze, w konteks$cie rozwazanej kwestii dopuszczalno$ci ustanowienia
stuzebnoséci przesylu na prawie uzytkowania wieczystego, rodzi pytanie, czy ist-
nieje mozliwo§¢ ustanowienia stuzebnos$ci przesytu jedynie na prawie wieczy-
stego uzytkowania w sytuacji, gdy urzadzenia przesytowe posadowione zosta-
ly jedynie na gruncie, a na gruncie znajduje sie budynek stanowiacy wtasnosé
wieczystego uzytkownika. Obcigzenie bowiem stuzebnoscig przesylu — nawet
przy prawnej dopuszczalnosci — jedynie prawa wieczystego uzytkowania bez
nieruchomosci budynkowej, ze wzgledu na wyrazone w art. 235 § 2 k.c. zwiaza-
nie z tym prawem wlasnosci budynkow i urzadzen posadowionych na tym grun-
cie, wydaje sie wykluczone?. W rachube wchodzié¢ moze zatem — w sytuacji gdy
na nieruchomos$ci nie posadowiono budynkéw — obcigzenie albo nieruchomo-
$ci, albo prawa wieczystego uzytkowania. Natomiast w przypadku posadowie-
nia urzadzen przesylowych na gruncie, na ktérym znajduje sie budynek wie-
czystego uzytkownika, rozwazac¢ mozna obciazenie albo nieruchomosci grunto-
wej, albo prawa wieczystego uzytkowania wraz z prawem wlasnosci budynku.

3. Stanowisko judykatury

Stanowisko judykatury w kwestii dopuszczalnosci obcigzenia stuzebnos$cig
przesytu uzytkowania wieczystego nie tylko jest nieliczne, ale, co wiecej, rozbiez-

8 Tak E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasno$é i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Krakéw 2001, s. 605.

9 Por. J. Majorowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. Z. Resich, J. Ignatowicz, J. Pie-
trzykowski, J.I. Bielski, Warszawa 1972, s. 656; Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia
1971 r., III CZP 86/70, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna” 1971, nr 9, poz. 147.
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ne. Nieliczno$¢ orzeczen Sadu Najwyzszego (dalej SN) w tej kwestii jest nastep-
stwem relatywnie niedlugiego okresu obowiazywania przepiséw regulujacych
stuzebnoéé¢ przesytu. Dlatego przed przejsciem do analizy dorobku SN dotycza-
cego tego zagadnienia nalezy dokonaé przegladu wezeéniejszych, tj. sprzed wej-
$cia w zycie art. 305'-305* k.c., stanowisk judykatury w kwestii dopuszczalno-
§ci ustanowienia stuzebnoéci gruntowych na prawie uzytkowania wieczystego.

Gléowny nurt we wezeéniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego stanowig,
sprawy, ktorych przedmiotem byla dopuszczalnosé obciazenia uzytkowania wie-
czystego stuzebnoécia drogi koniecznej. W przywolywanej juz uchwale z dnia
22 pazdziernika 1968 r. Sad Najwyzszy wskazal, iz uzytkownik wieczysty mo-
ze swoim prawem rozporzadzaé, co oznacza takze, ze prawo to moze obciazy¢
nie tylko hipoteka, ale réwniez innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi.
Za tym ostatnim pogladem przemawia — w ocenie Sadu Najwyzszego — przede
wszystkim treéé art. 233 k.c., ktory to przepis nie wprowadza zadnych ograni-
czen w tym zakresie, a nadto treéé¢ art. 241 k.c., w my$l ktorego wraz z wygas-
nieciem uzytkowania wieczystego wygasaja rowniez ustanowione na nim obcia-
zenia. W omawiany nurt orzeczen Sadu Najwyzszego wpisuje sie wspominane
postanowienie z dnia 17 stycznia 1974 r., w ktorym SN co prawda stwierdzil, iz
w wypadkach nieuregulowanych w art. 232—243 k.c. oraz w umowie o oddanie
terenu panstwowego w wieczyste uzytkowanie nalezy przy trudno$ciach inter-
pretacyjnych postugiwacé sie analogia przede wszystkim do przepiséw zawar-
tych w dziale II tytutu I ksiegi drugiej k.c., dotyczacych tresci 1 wykonywania
wlasnosci, a wiec m.in. rowniez do art. 145 k.c., jednocze$nie jednak uchylit sie
od przesadzenia zagadnienia, czy jest prawnie mozliwe ustanowienie stuzeb-
nos$ci na nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste. Bez bliz-
szego uzasadnienia za dopuszczalnoécia obciazenia uzytkowania wieczystego
stuzebnoécia gruntowa, w szczegblnosci stuzebnoscia drogi koniecznej, Sad Naj-
wyzszy opowiedzial sie w uchwale z dnia 18 marca 1994 r.10

Stanowisko wyrazone w uchwale z dnia 22 pazdziernika 1968 r. Sad Najwyz-
szy rozwinatl 1 najobszerniej uzasadnit w postanowieniu z dnia 15 pazdzierni-
ka 2008 r.!!, wskazujac, iz wyposazenie uzytkownika wieczystego w legityma-
cje do ustanowienia stuzebnoéci gruntowej wynika ze sktadajacego sie na tresé
prawa uzytkownika wieczystego uprawnienia do rozporzadzania tym prawem
(art. 233 zd. 2 k.c.). Przyjmujac, ze rozporzadzeniem jest taka czynno$é praw-
na, ktorej celem 1 bezposrednim skutkiem jest przeniesienie, obciazenie albo
zniesienie prawa majatkowego, Sad Najwyzszy podzielil wyrazany poglad, iz
w takim kontekScie uprawnienie uzytkownika wieczystego do rozporzadzania
swoim prawem obejmuje takze jego obciazenie shuzebnoécia. Systemowego ar-
gumentu wspierajacego ten poglad dostarcza — w ocenie Sadu Najwyzszego
— art. 241 k.c. stanowiacy, ze wraz z wygasnieciem uzytkowania wieczystego
wygasaja ustanowione na nim obciazenia. Z przewidzianego w tym przepisie

10 TIT CZP 28/94, LEX nr 55400.

1T CSK 135/08, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna. Zbiér dodatkowy” 2009, nr
3, poz. 62.
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wygasniecia ustanowionych obcigzen prawa uzytkowania wieczystego wynika
zatem, ze wolno je ustanawiaé zgodnie z ogélnym uprawnieniem uzytkownika
wieczystego do rozporzadzania przyshugujacym mu prawem.

Ponadto Sad Najwyzszy wskazal, ze ustawodawca, okre§lajac w art. 285
k.c. istote stuzebnosci gruntowej, postanowil, ze shuzebnoéé gruntowa obcigza
nieruchomoéé. Chodzi tu o zasadniczy model ustawowy stuzebnoéci gruntowe;j,
niewykluczajacy ustanowienia tego ograniczonego prawa rzeczowego na pra-
wie uzytkowania wieczystego. W przytoczonym przepisie ustawodawca okreslit
funkcjonalng tresé stuzebnos$ei gruntowej 1 w zasadniczym modelu przyjat, ze
wymieniona stuzebno$é polega na korzystaniu z nieruchomosci. Nie mozna tu
jednak pomijaé dalszej regulacji zawartej w odrebnych przepisach. Uwzgled-
nienie odrebnej normy art. 233 k.c., przyznajacej uzytkownikowi wieczyste-
mu uprawnienie do rozporzadzania jego prawem, rozbudowuje bowiem norme
art. 285 k.c., rozszerzajac — od strony przedmiotowe]j — zakres dopuszczalnosci
stosowania instytucji shuzebnos$ci gruntowej réwniez na prawie uzytkowania
wieczystego. Nie narusza to zamknietego katalogu ograniczonych praw rze-
czowych, obejmujacego takze stuzebno§é, 1 ustawowe;j tresci stuzebnosci grun-
towej, a jedynie rozszerza katalog przedmiotéw podlegajacych obciazeniu stu-
zebnoScig gruntowa, co jest naturalna konsekwencja odpowiedniego zastosowa-
nia przepisoéw regulujacych stuzebnos$é gruntowa w powiazaniu z szeroko uje-
ta w art. 233 k.c. formulg uprawnienia uzytkownika wieczystego do rozporza-
dzania przyshugujacym mu prawem.

Za mozliwoécia obciazenia shuzebnos$cia budynkowa (art. 151 k.c.) uzytko-
wania wieczystego Sad Najwyzszy opowiedzial sie w uchwale z dnia 29 maja
1974 r. W tym wypadku jednak dopuszczalno$é obcigzenia ograniczonym pra-
wem rzeczowym uzytkowania wieczystego uzasadnil brakiem w kodeksowe;j re-
gulacji uzytkowania wieczystego postanowien normujacych stosunki wynikaja-
ce z sasiedztwa gruntéw. Wobec braku normy ogdlnej, ktora odsytataby w tym
zakresie do przepiséw dotyczacych treéci 1 wykonywania prawa wlasnosci, Sad
Najwyzszy uznal, ze do tych stosunkéw trzeba stosowaé w drodze analogii od-
powiednie przepisy o wlasnosci, w tym takze art. 151 k.c. Za dopuszczalnoécia
obciazenia uzytkowania wieczystego stuzebnos$cia gruntowa — w tym wypadku
stuzebnosécia przejazdu i przechodu — Sad Najwyzszy wypowiedzial sie takze
w postanowieniu z dnia 15 maja 2009 r.!? Wreszcie stanowisko Sadu Najwyz-
szego w kwestii dopuszczalnoéci obciazenia shuzebnoécia gruntowa uzytkowa-
nia wieczystego wyrazone we wczesniejszym orzecznictwie — na gruncie dopusz-
czalno$ci ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej korzystania z ogrédka — bez bliz-
szego uzasadnienia sad ten podzielil w postanowieniu z dnia 21 lipca 2010 r.!?

Odejscia od prezentowanego stanowiska — juz na gruncie shuzebnosci prze-
sylu — Sad Najwyzszy dokonal w postanowieniu z dnia 28 marca 2014 r.'* Ana-
lizujac dotychczasowe stanowisko w kwestii dopuszczalnosci obcigzenia stuzeb-

12 I CSK 674/08, LEX nr 519243.
13 TIT CSK 41/10, LEX nr 677760.
14 IIT CSK 174/13, LEX nr 1472279.
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noécig przesytu uzytkowania wieczystego, wskazatl, ze dopuszczajac mozliwosé
ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej na uzytkowaniu wieczystym, Sad Najwyz-
szy traktowatl taka sytuacje jako wyjatek od ustalonej w art. 285 § 1 k.c. reguty,
zgodnie z ktéra shuzebno$é gruntowa jest ustanawiana jako obcigzenie nieru-
chomo&ci, a zatem powstaje w okre§lonej relacji do prawa jej wtasnosci, wpty-
wajac na sposob jego wykonywania. Relacje miedzy ustanowiona na nierucho-
mosci shuzebnos$cia gruntowa a innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi,
ktore powstaly na niej wezeéniej lub moga powstac pdzniej, musza by¢ oceniane
wedlug regul ustalonych w art. 249 1 250 k.c. Obciazenie stuzebnos$cia grunto-
wa uzytkowania wieczystego w warunkach, gdy prawem tym moglaby by¢ ob-
cigzona sama nieruchomo$é, utrudnia oznaczenie regul pierwszenstwa wyko-
nywania ograniczonych praw rzeczowych obcigazajacych nieruchomo$é w rela-
¢ji do ograniczonego prawa rzeczowego obciazajacego ustanowione na niej uzyt-
kowanie wieczyste. Nadto jeszcze ustanowienie stuzebnos$ci gruntowej z obcia-
zeniem uzytkowania wieczystego nie gwarantuje tej stuzebnosci takiej same;j
trwatos$ci, jaka cechuje sie stuzebnosé ustanowiona na nieruchomosci. Stuzeb-
noé¢ ustanowiona na uzytkowaniu wieczystym gasnie bowiem wraz z wygas-
nieciem tego prawa, niezaleznie od innych sytuacji, w ktérych takze wystapi
ten skutek ze wzgledu na odpowiednie zastosowanie przepiséw o wygasnieciu
stuzebnoéci gruntowej ustanowionej na nieruchomosci.

Ponadto Sad Najwyzszy podniést argumenty natury pragmatycznej prze-
mawiajace przeciwko dopuszczalno$ci obcigzenia stuzebnoscig przesylu uzyt-
kowania wieczystego, zwracajac uwage, iz ,co do zasady, stuzebno$¢ ta ma
tworzy¢ trwaty tytut do korzystania z nieruchomosci w oznaczonym wyzej ce-
lu. Jest tak przede wszystkim wtedy, gdy przedsiebiorca korzystajacy z urza-
dzen, o jakich jest mowa w art. 49 § 1 k.c., zrealizowal lub zamierza zrealizo-
wac na konkretnych nieruchomosciach inwestycje liniowe, o znacznych roz-
miarach, majace charakter magistral, na bazie ktérych zorganizowal swoja
dziatalnoéé. Trudno wyobrazié sobie regulowanie tytutu do korzystania z nie-
ruchomoséci zajetych pod urzadzenia przesylowe o takim charakterze w czeéci
w relacji do nieruchomosci 1 jej wlasnosci, a w jakiej$ czeéci na prawie uzytko-
wania wieczystego, z gory akceptujac zatozenie, ze tytul do korzystania z nie-
ruchomosci zajetych pod linie przesytowa budowana z zatozeniem jej koniecz-
nej integralnosci 1 trwalosci, na jakims$ odcinku wygasnie wraz z wygasnieciem
uzytkowania wieczystego”!®. Dlatego tez, co do zasady, taka stuzebno$é ma ob-
ciazaé nieruchomog$é, a nie ustanowione na niej prawo uzytkowania wieczyste-
go. Z tego wzgledu — zdaniem Sadu Najwyzszego — przedsiebiorcy korzystaja-
cemu z urzadzen przesylowych przyshuguje roszczenie o ustanowienie shuzeb-
nosci przesylu za wynagrodzeniem w stosunku do wtasciciela nieruchomosci
(art. 305! § 1 k.c.) i wtaéciciel nieruchomoéci moze tez zadaé od przedsiebiorcy
wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnoéci (art. 3052 § 1 k.c.). Jednoczeénie
jednak Sad Najwyzszy nie wskazal, jakie okoliczno$ci uzasadniaja odstapie-

15 Ibidem.
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nie od powyzsze) zasady 1 pozwalaja na obciazenie stuzebnoécia przesytu uzyt-
kowania wieczystego.

Watpliwosci, jakie wywolalo powyzsze orzeczenie, Sad Najwyzszy zmuszony
byt rozwiaé¢ w postanowieniu z dnia 22 kwietnia 2015 1.6, w ktérym wskazal,
iz w postanowieniu z dnia 28 marca 2014 r. negatywnie odniést sie do ustano-
wienia stuzebnoséci przesytu na prawie uzytkowania wieczystego tylko w takiej
sytuacji, gdy prawem tym mogltaby by¢ obciazona sama nieruchomog$é grunto-
wa. Nie stanowi to — zdaniem Sadu Najwyzszego — odstapienia od dotychcza-
sowego stanowiska judykatury, ze stuzebnos§cia gruntowa moze by¢ obciazona
nie tylko nieruchomo$é gruntowa, ale 1 uzytkowanie wieczyste gruntu, oraz
ze shuzebnoé¢ taka moze by¢ ustanowiona na rzecz uzytkownika wieczystego.

Postanowienie to jednakze nie rozwialo zaistniatych watpliwoséci, a jedy-
nie je poglebilo. Sad Najwyzszy nie wyjasnit bowiem, kiedy zachodzi sytuacja,
gdy prawem stuzebnog$cia przesytu nie moze by¢ obciazona sama nieruchomosé
gruntowa. Mozna rozwazac¢ interpretacje, 1z Sad Najwyzszy mial na mysli roz-
réznienie sytuacji, w ktorej do posadowienia urzadzen przesytowych na nieru-
chomoéci gruntowej doszlo jeszeze przed zawarciem umowy o oddanie grun-
tu w uzytkowanie wieczyste, od sytuacji, gdy posadowienie urzadzen przesy-
lowych nastepuje dopiero po oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. O ile
zatem w tym pierwszym przypadku w chwili posadowienia urzadzen przesyto-
wych istniata mozliwos¢ obciazenia stuzebnoécia przesytu samej nieruchomo-
§ci gruntowej, o tyle — jak mozna przyja¢ — mozliwo$¢ ta nie istnieje po odda-
niu gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Pogtebione postanowieniem z dnia 22 kwietnia 2015 r. watpliwosci jedynie
w czeécl rozwialo kolejne orzeczenie Sadu Najwyzszego — postanowienie z dnia
14 pazdziernika 2015 r.” W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy wyjaénil, iz stuzeb-
nosc¢ przesyhu jest stuzebnoscia zblizona do stuzebnos$ci gruntowej 1 ma do niej
odpowiednie zastosowanie art. 285 § 1 k.c., co oznacza jego zastosowanie z mo-
dyfikacjami (np. brak nieruchomosci wtadnacej), ale to odpowiednie stosowa-
nie nie moze prowadzi¢ w wyniku wykladni rozszerzajacej ani do sprzeczno-
$ci z istota danego rzeczowego prawa ograniczonego, ani do naruszenia innego
prawa rzeczowego, ktorego obcigzenie nie jest ustawowo przewidziane. Istota
stuzebnoséci gruntowej jest obciazenie nieruchomogci 1 ograniczenie to skiero-
wane jest przeciwko prawu wlasnosci kazdorazowego wilasciciela nieruchomo-
$ci obcigzonej. W tych wypadkach, w ktérych dopuszczalne jest ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego na prawie, ustawodawca wskazal to wyraz-
nie w przepisach rangi ustawowej. Poglad ten — zdaniem Sadu Najwyzszego —
wspiera takze stanowisko ustawodawcy, ktory normujac ustawowo stuzebnosé
przesylu, nie zdecydowat sie na dopuszczenie obciazenia ta stuzebnos$cia prawa,
a pozostal przy rozwigzaniu polegajacym na obcigzeniu nieruchomosci. Jedno-
czeénie Sad Najwyzszy wyjasnil, ze te przypadki, w ktérych judykatura dopus-

16 TIT CZP 5/15, LEX nr 1765989.
17V CSK 5/15, LEX nr 1808044.
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cita ustanowienie shuzebnoéci na prawie wieczystego uzytkowania lub na rzecz
uzytkownika wieczystego, dotycza stuzebnosci drogi koniecznej. Na szczegél-
ny jej charakter wskazuje jej usytuowanie w k.c. — w ksiedze drugiej, tytule I,
dziale II — wérod przepiséw dotyczacych wykonywania wlasnosci, a nie w tytu-
le III, dziale I wérdd przepisow dotyczacych praw rzeczowych ograniczonych.
Stuzebnos$é¢ drogi koniecznej (art. 145 k.c.) jest tzw. stuzebno$cia przymusowa.
Jest ona czeécig sktadowa nieruchomosci, ksztaltuje ramy wlasnoséci 1 odno-
si sie do prawa, ktére umozliwia wykonywanie zaréwno prawa wlasnosci, jak
1 uzytkowania wieczystego. Paradoksalnie jednak Sad Najwyzszy w omawia-
nym orzeczeniu stwierdzil, 1z podzielié¢ trzeba zaréwno te poglady, ktore wska-
zuja, ze W razie ustanowienia uzytkowania wieczystego stuzebnoéé ta mieéci
sie w jego zakresie, jak 1 poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w postanowie-
niu z dnia 22 kwietnia 2015 r., wyjasniajacy, ze dopuszczajac mozliwos¢ usta-
nowienia stuzebnoé$ci gruntowej na uzytkowaniu wieczystym, Sad Najwyzszy
traktowat taka sytuacje jako wyjatek od reguty ustalonej w art. 285 § 1 k.c.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2015 r. spotka-
lo sie z akceptacja w orzecznictwie sadéw powszechnych!® ktére opowiedzia-
ly sie za niedopuszczalno$cia ustanowienia shuzebnoéci przesytu (stuzebnoéci
odpowiadajacej trescia shuzebnoéci przesylu) na prawie wieczystego uzytkowa-
nia, stajac na stanowisku, ze stuzebnos$cig gruntowa mozna obciazy¢ nierucho-
mo$¢, a nie prawo.

W kolejnych orzeczeniach wydanych w sprawach dotyczacych stuzebnosci
przesylu — postanowieniu z dnia 29 stycznia 2016 r.'? oraz postanowieniu z dnia
3 lutego 2016 r.?° — Sad Najwyzszy, unikajac sformutowania jednoznaczne-
go stanowiska, ograniczyl sie do konstatacji, iz w orzecznictwie dominuje po-
glad dopuszczajacy ustanowienie stuzebnosci gruntowej na prawie uzytkowa-
nia wieczystego.

Swoje stanowisko wyrazone w postanowieniu z dnia 28 marca 2014 r. oraz
z dnia 14 pazdziernika 2015 r. Sad Najwyzszy catkowicie zanegowal natomiast
w postanowieniu z dnia 20 kwietnia 2016 r.2!, w ktérym wskazal, odwolujac sie
do dotychczasowego dorobku judykatury, iz pojecie ,,rozporzadzania” prawem
uzytkowania wieczystego, do ktérego uprawniony z wytaczeniem innych oséb
jest z mocy art. 233 zd. 2 k.c. wieczysty uzytkownik, nie zostato zdefiniowane,
a wiec nie ma podstaw do nadawania mu innego znaczenia niz czynnosciom
prawnym rozporzadzajacym. Rozporzadzanie prawem wieczystego uzytkowa-
nia obejmuje zatem wszystkie czynnosci prawne, ktérych bezpo$rednim skut-
kiem jest zbycie lub obciazenie tego prawa, natomiast nie obejmuje czynnosci

18 Zob. postanowienie Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 28 pazdziernika 2015 r., IT Ca
457/15; postanowienie Sadu Okregowego w Lublinie z dnia 30 grudnia 2015 r., IT Ca 741/15; po-
stanowienie Sadu Okregowego w Sthupsku z dnia 22 stycznia 2016 r., IV Ca 696/15 — dostepne na
WWwWw.orzeczenia.ms.gov.pl.

19 1T CSK 87/15, LEX nr 1982401.
20V CSK 105/15, LEX nr 2010226.
21V CSK 523/15, LEX nr 2062814.
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prawnych zbycia nieruchomogci lub obcigzenia nieruchomosei ograniczonymi
prawami rzeczowymi. Ani art. 233 k.c., ani inne przepisy k.c. lub innych ustaw
nie zawieraja ograniczenia uprawnienia uzytkownika wieczystego do ustana-
wiania ograniczonych praw rzeczowych. Skoro moze on zby¢ swoje prawo, tym
bardziej, o ile takiego ograniczenia nie zawiera umowa ustanowienia uzytko-
wania wieczystego, moze je obciazyc.

Sad Najwyzszy zwrocit uwage, iz uregulowanie dotyczace zastawu na pra-
wach dotyczy wszystkich praw zbywalnych, a obciazenie prawa wieczystego
uzytkowania hipoteka zostato uregulowane odrebnie w art. 65 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.)?2 tylko w za-
kresie okreslenia przedmiotéw hipoteki 1 nie zaprzecza ogdlnej zasadzie rozpo-
rzadzania tym prawem wyrazonej w art. 233 zd. 2 k.c. Zasade te 1 dopuszczal-
no$¢ obciazenia wieczystego uzytkowania stuzebnos$cia przesylu potwierdza
takze art. 241 k.c. Ustawodawca nie wymienil tych praw, co do ktorych prze-
pisy art. 2651 327 k.c. oraz art. 65 u.k.w.h. wprost wymieniaja jako przedmiot
obcigzenia prawo a nie nieruchomo$é, lecz wskazat generalnie na obcigzenia
prawa wieczystego uzytkowania, co oznacza, ze wygasaja te obciazenia, ktére
zostaly na tym prawie ustanowione, w tym takze stuzebnos$é przesytu. Obcia-
zeniu prawa wieczystego uzytkowania stuzebnos$cia przesylu nie stoi takze na
przeszkodzie — w ocenie Sadu Najwyzszego — zasada numerus clausus praw
rzeczowych, zgodnie z ktora niedopuszczalne jest ustanawianie praw rzeczo-
wych spoza katalogu tych praw unormowanego ustawowo, do ktérych nalezy
takze shuzebno$¢ przesytu, albo nadawanie im tresci odbiegajacej od ustawo-
wego modelu poszczegdlnych praw rzeczowych.

Jak wyjasnil Sad Najwyzszy, powielajac twierdzenia zawarte w postano-
wieniu z dnia 15 pazdziernika 2008 r., nie moze by¢ watpliwoéci, ze w zasad-
niczym modelu ustawowym przedmiotem stuzebnoéci gruntowych sa nierucho-
mosci (art. 285, 296 k.c.). W przepisach tych ustawodawca okreslit funkcjonal-
na tresé¢ stuzebnosci gruntowych oraz przyjat, ze stuzebnosci polegaja na korzy-
staniu z nieruchomos$ci. Zwazywszy jednak na treéc¢ art. 233 zd. 2 k.c., przyjaé
trzeba, ze przepis ten rozszerza katalog przedmiotéw ograniczonych praw rze-
czowych na prawo uzytkowania wieczystego, natomiast nie rozszerza ustawo-
wego zamknietego katalogu ograniczonych praw rzeczowych. Nie sprzeciwia
sie to istocie stuzebnosci przesytu, skoro stuzebno§é obcigza wprawdzie prawo
wieczystego uzytkowania, ale jej wykonywanie dotyczy juz nieruchomogci, a nie
prawa. To wieczysty uzytkownik, ktéremu przystuguje wytaczne prawo do ko-
rzystania z nieruchomosci, zostaje ograniczony w tym prawie stosownie do tre-
$ci shuzebnoéci, a nie wtasciciel, ktorego prawo do korzystania z nieruchomo-
$ci zostato wylaczone, wobec czego ograniczone w zaden sposéb by¢ nie moze.
Model tej stuzebnoéci mimo odestania w art. 305* k.c. do przepiséw o shuzeb-
nosciach gruntowych odbiega od modelu ustawowego tych stuzebnosci, skoro
moze by¢ ona ustanowiona na rzecz przedsiebiorcy przesylowego, a nie nieru-
chomosci wladnacej, co sugerowaloby raczej charakter stuzebnosci osobiste;.

22 T5.: Dz.U. z 2013 1., poz. 707 ze zm.
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Wedle Sadu Najwyzszego uprawnienia prawnorzeczowe przystugujace uzyt-
kownikowl wieczystemu maja skutek erga omnes, wlaczajac w to wlasciciela,
natomiast w relacji wylacznie z wlascicielem sa realizowane uprawnienia ob-
ligacyjne. W stosunku z wlaécicielem gruntu wieczyste uzytkowanie ogranicza
prawo wlasnoéci w takim znaczeniu, ze wyklucza rozporzadzanie wtasno$cia
w zakresie objetym trescig prawa wieczystego uzytkowania. Przedmiotem pra-
wa uzytkowania wieczystego jest grunt stanowiacy wlasnoéé Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego (art. 232 k.c.) w znaczeniu nierucho-
mosci gruntowej w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Ustanowienie sluzebnoéci prze-
sytu na nieruchomosci oznacza ograniczenie wtasciciela w korzystaniu z nieru-
chomoéci w zakresie wyznaczonym jej treécia. Ustanowienie takiej stuzebno-
$ci na nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste ogranicza korzystanie
z nieruchomoéci nie przez wtasciciela, a przez uzytkownika wieczystego, skoro
korzystanie z niej przez wtasciciela jest wylaczone. Wynagrodzenie za ustano-
wienie sluzebnos$ci ma na celu rekompensate tych ograniczen i jezeli obcigze-
nie nieruchomosci stuzebnos$cig przesytu nie znajduje odzwierciedlenia w opta-
tach ustalonych w umowie uzytkowania wieczystego, ciezar ograniczen ponosi
uzytkownik wieczysty, za$ korzysci przypadaja wtascicielowi. Taka sytuacja
zachodzi w kazdym przypadku ustanowienia przez wtas$ciciela nieruchomo-
$ci shuzebnoséci przesytu juz po ustanowieniu prawa wieczystego uzytkowania.

W konkluzji Sad Najwyzszy uznal, ze podobienistwo wieczystego uzytko-
wania 1 prawa wlasnoéci uzasadniajace stosowanie przez analogie przepisow
dotyczacych wtasnosci w sprawach nieunormowanych przepisami o wieczy-
stym uzytkowaniu, przy uwzglednieniu réznic dotyczacych charakteru tych
praw 1 nadrzednej roli prawa wtasnos$ci, prawnorzeczowy wzgledny charakter
uprawnien uzytkownika wieczystego w relacji do uprawnien wtasciciela w za-
kresie korzystania z nieruchomoséci oraz odpowiednie stosowanie do stuzebno-
$ci przesylu przepiséw o stuzebnoéciach gruntowych (art. 305% k.c.) przemawia-
ja za przyjeciem wykladni funkcjonalnej i celowoéciowej art. 305! 1 3052 k.c.,
a co za tym idzie — opowiedzenie sie za dopuszczalno$cia ustanowienia shuzeb-
noéci przesytu na prawie wieczystego uzytkowania.

W ocenie Sadu Najwyzszego nie przemawia przeciwko temu stanowisku ar-
gument odnoszacy sie do potrzeby trwatosci stuzebnoéci przesytu, skoro wie-
czyste uzytkowanie jest ustanawiane na 99 lat. Taki okres czasu zapewnia do-
stateczna trwalo$é uprawnien przedsiebiorcy przesytowego, zas w razie czes-
ciowego uplywu okresu uzytkowania przed ustanowieniem stuzebnosci krot-
szy okres trwania shuzebnoéci nie moze obciazaé wieczystego uzytkownika, je-
zeli przedsiebiorca przesytowy zaniechal uregulowania swej sytuacji prawne;j
w zakresie korzystania z cudzej nieruchomosci poprzez posadowienie na niej
urzadzen przesylowych.

4. Stanowisko doktryny

W odréznieniu od stanowiska judykatury stanowisko doktryny w kwestii do-
puszczalnoéci obcigzenia uzytkowania wieczystego shuzebnoécia jest jednolite.
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Przy tym z tych samych przyczyn co w przypadku judykatury wczeéniejsze wy-
powiedzi doktryny nie dotyczyty stuzebnosci przesytu, ale stuzebnoéci gruntowe]
lub osobiste). Pozornie zarysowatly sie w tej kwestii dwa odmienne stanowiska.

Wedlug pierwszego z nich, prezentowanego przez S. Szera?3, tylko oddajacy
nieruchomoéé gruntowa w uzytkowanie wieczyste (0wczeénie wytacznie Skarb
Panstwa) jako wtasciciel moze obcigzy¢ nieruchomos$é stuzebnoécia gruntowa,
uzytkownik wieczysty za$ moze dokonywac tylko takich rozporzadzen, kté-
re dotycza jego prawa, a nie rzeczy jako przedmiotu fizycznego. Przywolywa-
na szeroko w literaturze wypowiedz Szera interpretowana jako glos przeciw-
ko dopuszczalnoSci obciazenia shuzebnoscia gruntowa uzytkowania wieczyste-
g02* dotyczy jednakze jedynie braku mozliwoéci obcigzenia przez wieczystego
uzytkownika stuzebno$cig gruntowa oddanego mu w wieczyste uzytkowanie
gruntu, nie za$ samego prawa wieczystego uzytkowania. Sam autor wskazuje
bowiem na regulacje art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodar-
ce terenami w miastach i osiedlach (dalej: u.g.t.m.0.)%® dopuszczajaca 6wczes-
nie obciazenie wieczystego uzytkowania nie tylko hipoteka, ale 1 innym ogra-
niczonym prawem rzeczowym?25.

W tym konteks$cie w okresie przed wprowadzeniem regulacji przesyltu nie
tylko za dominujace w doktrynie, ale za wrecz jednolite — pomimo zglasza-
nych przez G. Bienka?” watpliwoéci — uznaé nalezy stanowisko, wedle ktére-
go uzytkownik wieczysty moze obcigzaé¢ swoje prawo stuzebnoécia gruntowa.
Pierwszy za dopuszczalnoS$cia obciazenia stuzebno$cia gruntowa prawa uzyt-
kowania wieczystego — jeszcze w okresie przedkodeksowym — opowiedziatl sie
S. Breyer2®, upatrujac podstawy ku temu w éwczeénie obowiazujacym art. 15
ust. 1 u.g.t.m.o.

Zdaniem J. Winiarza?®, wyrazonym juz na gruncie k.c., ktéry nie zawierat
odpowiednika art. 15 ust. 1 u.g.t.m.o., dopuszczalno$é obcigzenia uzytkowa-
nia wieczystego innymi prawami rzeczowymi pozostaje w $cistym zwigzku ze
zbywalnym jego charakterem i stanowi jeden z elementow sktadajacych sie na
tre$¢ uprawnienia wieczystego uzytkownika do rozporzadzania przystuguja-
cym mu prawem (art. 233 k.c.). Jak zauwaza ten autor, nie ma przepisu, ktory

23 Zob. S. Szer, Uzytkowanie wieczyste, ,Panstwo i Prawo” 1964, nr 1, s. 7, przyp. 24.

24 Tak m.in.: T. Smyczynski, Rozporzadzenie prawem wieczystego uzytkowania, ,Palestra” 1973,
nr 1, s. 6; J. Majorowicz, op. cit., s. 651; I. Karasek, Dopuszczalno$é ustanowienia stuzebnosci dro-
g1 koniecznej na uzytkowaniu wieczystym oraz na rzecz uzytkownika wieczystego, ,,Transformacje
Prawa Prywatnego” 2000, nr 1-2, s. 156.

25 T j.: Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.

26 Zwraca na to uwage tez Z. Truszkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,
Warszawa 2006, s. 515-516.

27 Zob. G. Bieniek, W sprawie podmiotowych..., s. 42.
28 Zob. S. Breyer, Prawo uzytkowania wieczystego, ,Pafistwo i Prawo” 1962, nr 8-9, s. 320.

29 Zob. J. Winiarz, [w:] System prawa cywilnego, t. 2, red. J. Ignatowicz, Warszawa—Wroclaw
1977, s. 578-579. Zob tez idem, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967, s. 284-287; idem, Pra-
wo uzytkowania wieczystego, Warszawa 1970, s. 168-170; idem, [w:] Kodeks cywilny z komenta-
rzem..., s. 207-208.
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by przewidywatl ograniczenia dla wieczystego uzytkownika w zakresie obciaza-
nia przystugujacego mu prawa. Odwrotnie natomiast — brzmienie art. 241 k.c.
wskazuje na dopuszczalnoéé ustanawiania poza hipoteka takze innych obcia-
zeh. Identyczne stanowisko zajal A. Wasiewicz3?. Poglady J. Winiarza spotka-
ly sie tez z pelna akceptacja ze strony T. Smyczynskiego®!.

W podobnym tonie utrzymana jest wypowiedz J. Majorowicza®?, zdaniem
ktérego skoro art. 233 k.c. daje uzytkownikowi wieczystemu uprawnienie do
rozporzadzania swoim prawem, nie wprowadzajac zadnych ograniczen co do
mozno$ci obcigzania tego prawa ograniczonymi prawami rzeczowymi, i skoro
ustawodawca odsyta do przepiséw o przeniesieniu wlasnoséci nieruchomosci, je-
zeli chodzi o przeniesienie uzytkowania wieczystego, nalezy doj$¢ do wniosku,
ze ,rozporzadzenie” prawem uzytkowania wieczystego nalezy traktowac sze-
roko, podobnie jak ,rozporzadzenie rzecza’ przez wlasciciela. Oznacza to moz-
liwo§¢ dokonywania wszelkich czynnos$ci prawnych, ktérych bezposrednim ce-
lem 1 skutkiem jest wyzbycie sie w tym wypadku prawa przez wieczystego uzyt-
kownika albo obciazenie tego prawa. Réwniez w ocenie tego autora za powyz-
szymi wnioskami przemawia brzmienie art. 241 k.c.

Dopuszczalnoéé obciazenia uzytkowania wieczystego ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi konsekwentnie prezentowana jest takze w nowszych pogladach
doktryny sformutowanych przed wprowadzeniem do k.c. stuzebnosci przesytu.
Za dopuszczalno$cia obcigzenia uzytkowania wieczystego takze innymi anize-
i hipoteka ograniczonymi prawami rzeczowymi, aczkolwiek bez blizszego uza-
sadnienia, opowiedzial sie K. Pietrzykowski®?. Podobne stanowisko, réwniez
bez blizszego uzasadnienia, wskazujac na mozliwo$¢ obcigzenia uzytkowania
wieczystego hipoteka, uzytkowaniem i stuzebno$cia, prezentuja E. Gniewek??,
A. Cisek®, H. Witczak?® i C. Wozniak?3”. Ten pierwszy uzasadnienia dla usta-
nowienia stuzebnoS$ci gruntowej na uzytkowaniu wieczystym réwniez upatru-
je w przyznanym wieczystemu uzytkownikowi uprawnieniu do rozporzadzania
przystugujacym mu prawem (art. 233 k.c.)38.

Odmiennie omawiany problem postrzega Z. Truszkiewicz3®. Zdaniem tego
autora z samego faktu posiadania uprawnienia do rozporzadzania uzytkowa-
niem wieczystym nie moze wynika¢ mozliwo§¢ obciazenia uzytkowania wieczy-
stego jakimikolwiek prawami rzeczowymi, gdyz mozliwoé¢ takiego rozporzadze-
nia musi wynikac¢ z innego zrédla. Sam za$ przepis art. 241 k.c., przywolywa-

30 Zob. A. Wasiewicz, [w:] System prawa cywilnego..., s. 682—683.

31 Zob. T. Smyczynski, op. cit., s. 5—6.

32 Zob. J. Majorowicz, op. cit., s. 650.

33 Zob. K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutéw..., s. 677.
34 Zob. E. Gniewek, op. cit., s. 592.

35 Zob. A. Cisek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 171.

36 Zob. H. Witczak, Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005, s. 66.
37 Zob. C. Wozniak, Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 2006, s. 149.

38 Zob. E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 410.

39 Zob. Z. Truszkiewicz, op. cit., s. 515-531.
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ny jako uzasadnienie dla dopuszczalnoS$ci obciazania uzytkowania wieczyste-
go shuzebnoscia gruntowa, dotyczy tylko tych obciazen, ktére na mocy wyraz-
nych przepiséw, a wiec zgodnie ze $ci$le rozumiang zasada numerus clausus
praw rzeczowych, moga by¢ ustanowione na uzytkowaniu wieczystym. W oce-
nie Z. Truszkiewicza obcigzenie prawa wieczystego uzytkowania ograniczonym
prawem rzeczowym mozna uzasadniac — przy braku wyraznej podstawy praw-
nej — tylko w ten sposob, ze uzytkowanie wieczyste w relacjach zewnetrznych,
czyli wobec 0s6b trzecich, staje sie substytutem wlasnosci.

Stanowisko sformutowane przez Z. Truszkiewicza spotkato sie z krytyka ze
strony E. Gniewka*?, ktéry przeciwstawil sie prezentowanemu przez niego sta-
nowisku, ze osoba, ktérej przystuguje prawo rzeczowe, moze dokonywac jedy-
nie takich czynnoéci rozporzadzajacych, jakie ustawodawca wyraznie przyznat.
W ocenie tego autora okreslenie w przepisie odrebnym, ze uzytkowanie wieczy-
ste moze by¢ obciazone hipoteka, nie wylacza ogdlnej zasady dopuszczalnosci
rozporzadzenia takim prawem przez uzytkownika wieczystego poprzez dalsze
czynnosci obcigzania prawa.

W starszej*! oraz nowszej*? literaturze nie budzila réwniez watpliwoéci do-
puszczalnoéé obcigzenia uzytkowania wieczystego stuzebnos$cia drogi koniecz-
nej. Aczkolwiek podstawy dla obcigzenia uzytkowania wieczystego ta shuzeb-
nos$cia gruntowa nie upatrywano w zawartym w art. 233 k.c. uprawnieniu wie-
czystego uzytkownika do rozporzadzenia przystugujacym mu prawem, ale w re-
gulacjach prawa sasiedzkiego wyznaczajacych granice prawa wtasnosci.

Poglady doktryny po wprowadzeniu do k.c. stuzebnoéci przesytu sa réwnie
jednolite w kwestii dopuszczalno$ci obciazenia tym ograniczonym prawem rze-
czowym uzytkowania wieczystego, jak poprzednio byly w odniesieniu do moz-
liwoéci obcigzenia tego prawa sluzebnoécia gruntowa. Wiekszo§é autoréow —
G. Bieniek*? (choé z pewnymi watpliwo$ciami), B. Rakoczy** i M. Balwicka-
-Szczyrba®® — prezentuje, odwolujac sie do wezeéniejszych pogladéw doktryny
w kwestii dopuszczalnoéci obciazenia stuzebnoécig gruntowg prawa wieczy-
stego, poglad, iz dopuszczalne jest ustanowienie shuzebnosci przesytu na uzyt-
kowaniu wieczystym. Wieksza uwage tej kwestii poéwiecit P. Lewandowski‘®,
ktéry podstawy do obciazenia stuzebnoscia przesytu uzytkowania wieczystego
upatruje w rozszerzajacej wykladni art. 233 zd. 2 k.c.

40 Zob. E. Gniewek, O ustanawianiu stuzebnosci przez uzytkownikéw wieczystych, ,Rejent” 2007,
nr2,s.91n.

41 Tak K. Lukawski, Wybrane zagadnienia na tle stosowania art. 145 k.c. do uzytkowania wie-
czystego, ,Nowe Prawo” 1978, nr 10, s. 1430.

42 Zob. 1. Karasek, op. cit., s. 151in.

43 Zob. G. Bieniek, [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warsza-
wa 2011, s. 819-820.

44 Zob. B. Rakoczy, Stuzebnosé przesytu w praktyce, Warszawa 2012, s. 75—76.
45 Zob. M. Balwicka-Szczyrba, op. cit., s. 54.

46 P, Lewandowski, Zagadnienia podmiotowe stuzebnosci przesytu, ,Patistwo i Prawo” 2010, nr
6, s. 82-87.
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5. Zasada numerus clausus obcigzania praw ograniczonymi
prawami rzeczowymi a obcigzenie sluzebnos$cia przesylu
uzytkowania wieczystego

Istota przedstawionych wyzej pogladow judykatury oraz doktryny sprowa-
dza sie do stanowiska, ze dopuszczalnosé obciazenia uzytkowania wieczystego
stuzebnoscig przesytu znajduje swe uzasadnienie w regulacji art. 233 zd. 2 k.c.
przyznajacej wieczystemu uzytkownikowi prawo rozporzadzania przystuguja-
cym mu prawem, a zatem takze obcigzania go ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi, w tym stuzebnos$cia przesytu. Potwierdzeniem tego stanowiska ma by¢
regulacja art. 241 k.c. wskazujaca, iz z chwilg wygasniecia uzytkowania wie-
czystego wygasajq ustanowione na nim obcigzenia. Stanowiska tego nie spo-
s6b zaaprobowac.

Wskazaé bowiem nalezy, iz w tych wypadkach, w ktorych dopuszczalne jest
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na prawie, ustawodawca moz-
liwo$¢ taka wyraznie przewidzial. Sytuacje te zostaly wyczerpujaco uregulo-
wane: w art. 265 § 1 k.c. w odniesieniu do uzytkowania, w art. 327 k.c. w od-
niesieniu do zastawu oraz w art. 65 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. w odniesieniu do
hipoteki. Pokusié¢ sie zatem mozna o sformutowanie pogladu, iz w polskim pra-
wie obowigzuje zasada numerus clausus obcigzania praw ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi, bedaca w istocie jedynie aspektem szerszej zasady numerus
clausus ograniczonych praw rzeczowych. Oznacza to, 1z obciazenie prawa ogra-
niczonym prawem rzeczowym dopuszczalne jest tylko 1 wylacznie w przypad-
kach, w ktérych ustawodawca taka mozliwosé przewidziat. Wykluczy¢ nalezy
tym samym mozliwo$¢ rozszerzania katalogu przedmiotéw ograniczonych praw
rzeczowych*’. Odmienny poglad prowadzi do wniosku, iz regulacja art. 265 § 1
k.c., art. 327 k.c. oraz art. 65 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. jest zbedna, stanowiac su-
perfluum ustawowe, gdyz wskazanych regulacji nie sposéb uzasadnié, jak czy-
ni to E. Gniewek, jedynie pozakodeksowa regulacja hipoteki?® czy tez specyfi-
ka uzytkowania i zastawu?.

Tymeczasem z regulacji art. 305! in principio k.c. wynika, iz stuzebnoéé prze-
sytu obcigzaé¢ moze jedynie nieruchomo$é. Ustawodawca, normujac ustawowo
stuzebno$é przesytu z dniem 3 sierpnia 2008 r., nie zdecydowat sie zatem na do-
puszczenie obciazenia ta stuzebnoscig prawa, a pozostat przy rozwiazaniu po-
legajacym na obciazeniu nieruchomosci. Co wiecej, rowniez przepisy o stuzeb-
noéciach gruntowych, ktére — z mocy art. 305% k.c. — znajduja odpowiednie za-
stosowanie do stuzebnosci przesytu, nie przewiduja mozliwosci obciazania shu-
zebnoscia gruntowa prawa. Niezaleznie od oceny tej decyzji ustawodawcy, nie
sposoéb przejsé nad nig do porzadku dziennego.

Bez znaczenia przy tym pozostaje, czy urzadzenia przesylowe posadowio-
ne zostaly na nieruchomosci przed oddaniem jej w uzytkowanie wieczyste, czy

47 Por. w tej kwestii E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego..., s. 308.
48 Tak E. Gniewek, O ustanawianiu..., s. 17.
19 Ibidem, s. 22.
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tez zostaly one posadowione po oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste, bo-
wiem niedopuszczalno$é (brak podstaw) obciazenia stuzebnoécia przesytu do-
tyczy obu tych przypadkéw.

W pierwszym z tych przypadkow, tj. posadowienia urzadzen przesylowych
na nieruchomos$ci przed oddaniem jej w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik
wieczysty, nawet jezeli nie zostal w umowie wyznaczony sposéb, w jaki moze
z niej korzystaé, winien w swoich planach co do sposobu korzystania z nieru-
chomos$ci uwzgledniaé juz istniejacy w chwili powstania uzytkowania wieczy-
stego sposdb zagospodarowania nieruchomosci i prawa oséb trzecich powstale
na tej nieruchomosci zanim jeszcze powstalo jego prawo. Skoro w dacie po-
wstania prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$é¢, na ktérej prawo to
powstato, byla juz zabudowana posadowionymi za przyzwoleniem wtasciciela
urzadzeniami przesylowymi, to okolicznoéé¢ ta ma dla uzytkownika wieczy-
stego takie znaczenie, ze jako istotna dla oznaczenia warto$ci nieruchomosci
powinna by¢ uwzgledniona przy ustalaniu wysokoéci pierwszej oplaty 1 kolej-
nych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego okreslonych w opar-
ciu o art. 72 w zw. z art. 67 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (dalej: u.g.n.)?°. Sytuacja, w ktérej uzytkownik wieczysty
z uwagl na wlasciwosci nieruchomosci, w tym ograniczone mozliwosci jej wy-
korzystania inwestycyjnego w zwiazku z zabudowaniem urzadzeniami przesy-
lowymi, mialby ptacié¢ wtascicielowi, nizsze optaty roczne, a zarazem pobierac
zamiast wladciciela od przedsiebiorcy przesytowego wynagrodzenie za usta-
nowienie stuzebnoéci przesylowej na przystugujacym mu prawie uzytkowania
wieczystego, prowadzitaby do dwukrotnego wynagrodzenia wieczystego uzyt-
kownika kosztem wtasciciela nieruchomogci.

W drugim przypadku, tj. posadowienia urzadzen przesylowych po powsta-
niu prawa uzytkowania wieczystego, wieczysty uzytkownik uprawniony jest
ze wzgledu na spadek warto$ci nieruchomosci wystapi¢ do wtasciwego organu
w oparciu o art. 81 ust. 1 u.g.n. z wnioskiem o dokonanie aktualizacji (obnize-
nie) optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Obnizenie optaty rocz-
nej z tytulu uzytkowania wieczystego skompensowane zostanie za$ wtascicielo-
wi nieruchomosci poprzez wynagrodzenie, jakie uzyska od przedsiebiorcy prze-
sytlowego w zwiazku z ustanowieniem shuzebnosci przesytu. Dopuszczenie do
ustanowienia stuzebnoéci przesytu na prawie uzytkowania prowadzitoby za$ do
sytuacji, gdy wieczysty uzytkownik uprawniony bylby zaréwno do domagania
sie wynagrodzenia od przedsiebiorcy przesytowego, jak 1 wystapienia z wnios-
kiem o dokonanie aktualizacji (obnizenie) optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, zas§ wlasciciel, na ktérego nieruchomosci urzadzenia przesytowe
zostaly posadowione, pozbawiony bytby jakiejkolwiek rekompensaty z tytutu
utraty warto$ci jego nieruchomosgei.

Wadliwos$é stanowiska dopatrujacego sie umocowania wieczystego uzytkow-
nika do ustanowienia shuzebnosci przesytu na prawie uzytkowania wieczyste-
go w zawartym w art. 233 zd. 2 k.c. uprawnieniu wieczystego uzytkownika do

50 Tj.: Dz.U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.
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rozporzadzania przyshugujacym mu prawem pomimo braku stosownego prze-
pisu dopuszczajacego taka mozliwo$é wykazuje odniesienie art. 233 zd. 2 k.c.
do regulacji praw wlasnoéci intelektualnej przyznajacych uprawnionym pra-
wo do rozporzadzania przystugujacymi im prawami. Przy przyjeciu zatem, iz
wystarczajace do obciazenia tych praw jest przyznanie uprawnionemu prawa
rozporzadzania nimi i nie zachodzi konieczno§¢ istnienia szczegdlnej podsta-
wy prawnej ku temu, nalezatoby uznaé, 1z dopuszczalne jest obcigzenie autor-
skich praw majatkowych, patentu lub prawa ochronnego na znak towarowy hi-
poteka. Stosowne przepisy nie przewiduja bowiem ograniczen w zakresie roz-
porzadzania tymi prawami, a zatem za dopuszczalne nalezatoby uznac obcia-
zanie tych praw kazdym ograniczonym prawem rzeczowym, jezeli jego charak-
ter na to pozwala. W doktrynie jednakze dopuszcza sie obciazenie tych praw
jedynie zastawem zwyklym i uzytkowaniem®!'. Enumeratywne zaé wyliczenie
zawarte w art. 65 u.k.w.h. wyklucza obcigzenie hipoteka tych praw, podobnie
jak zreszta samego prawa wieczystego uzytkowania. Z treéci art. 65 ust. 2 pkt
1 u.k.w.h. wynika bowiem jedynie uprawnienie do obciazenia hipoteka uzytko-
wania wieczystego wraz z budynkami i1 urzadzeniami na uzytkowanym grun-
cie stanowiacymi wlasno$¢ uzytkownika wieczystego.

W tym kontekscie nalezy podzieli¢ rozwazania Sadu Najwyzszego zawarte
w postanowieniu z dnia 22 kwietnia 2015 r., iz stanowisko SN wyrazone w po-
stanowieniu z dnia 28 marca 2014 r. odnosi sie jedynie do ustanowienia shu-
zebnoSci przesylu na prawie uzytkowania wieczystego w takiej sytuacji, gdy
prawem tym mogtaby by¢ obcigzona sama nieruchomos$é. Wykluczy¢ nalezy
zatem mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci przesytu jedynie na prawie uzyt-
kowania wieczystego wtedy, gdy stuzebno$¢ ta moze obcigzaé nieruchomosé.
Natomiast de lege lata dopuéci¢ nalezy mozliwo$é odstepstwa od zasady niedo-
puszczalno$ci ustanowienia shuzebnosci przesytu na prawie uzytkowania wie-
czystego wtedy, gdy nie istnieje mozliwo$§¢ ustanowienia stuzebnosci przesytu
jedynie na samej nieruchomosci gruntowej. Wyjatek ten dotyczyt bedzie zatem
sytuacji ustanowienia stuzebnosci przesylu na nieruchomosci budynkowe;j sta-
nowiace] wlasnoéé uzytkownika wieczystego (np. w przypadku urzadzen elek-
troenergetycznych znajdujacych sie w budynku stacji transformatorowej czy
linii przesytowych umiejscowionych na fasadzie budynku). Majac na uwadze
treéc art. 235 § 2 k.c., zgodnie z ktérym przystugujaca wieczystemu uzytkow-
nikowi wlasno$§¢ budynkow 1 urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym, nie istnieje mozliwo$¢ obciazenia shu-
zebnoécig przesytu jedynie nieruchomosci budynkowej ani tez samego prawa
wieczystego uzytkowania, ale konieczne jest obcigzanie stuzebnos$cig przesytu
nieruchomoéci budynkowej wraz z przystugujacym uzytkownikowi wieczyste-
mu prawem uzytkowania wieczystego (por. art. 65 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.). Tym
bardziej, 1z to prawo uzytkowania wieczystego ma charakter nadrzedny w sto-

51 Zob. w tej kwestii J.R. Antoniuk, Obrét wilasnosciq intelektualng, [w:] Witasnosé intelektualna
w przedsiebiorstwie. Wybrane problemy prawne i ekonomiczne, red. P. Stec, Gliwice 2010, s. 69—
72 1 przywotana tam literature.
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sunku do zwiazanej z nim wlasnos$ci budynkow 1 urzadzen posadowionych na
oddanym w uzytkowanie wieczyste gruncie. Na chwile obecna zatem podsta-
wy do obciazenia stuzebnos$cia przesytu nieruchomosci budynkowej lub lokalo-
wej wraz z przystugujacym uzytkownikowi wieczystemu prawem uzytkowania
wieczystego upatrywaé nalezy w art. 305! k.c. w zw. z art. 235 § 2 k.c. Niemniej
de lege ferenda wskazane bytoby, aby ustawodawca celem usuniecia wszelkich
watpliwoéci w art. 305! k.c. przewidzial wyraznie — podobnie jak czyni to w art.
65 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. — mozliwo$¢ obciazenia stuzebnoécia przesytu uzytko-
wania wieczystego wraz z budynkami i1 urzadzeniami na uzytkowanym grun-
cie stanowigcymi wlasnoséé¢ uzytkownika wieczystego, nawet jezeli nie zdecy-
duje sie na dopuszczenie do obcigzania stuzebnoécia przesylu samego prawa
wieczystego uzytkowania.

6. Modele ustanowienia sluzebnosci przesylu

Wydaje sie, 1z w rachube mogg wchodzi¢ trzy mozliwe rozwigzania kwestii
ustanowienia sluzebnosci przesylu w sytuacji posadowienia przez przedsiebior-
ce urzadzen przesylowych na nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie
wieczyste, gdy rownoczesnie nie zachodzi konieczno$é ustanowienia tej stuzeb-
nosci na uzytkowaniu wieczystym wraz z budynkami 1 urzadzeniami na uzyt-
kowanym gruncie stanowiacymi wlasnos¢ uzytkownika wieczystego.

Pierwsze z nich stanowi obciazenie stuzebnoscig przesytu jedynie prawa
uzytkowania wieczystego, a zatem jest to rozwigzanie nieznajdujace oparcia
w obecnie obowigzujacych regulacjach. Pomijajac argumenty natury pragma-
tycznej, tj. nietrwalos¢ tytulu prawnego dla przedsiebiorcy, jaki stwarza ob-
cigzenie sluzebno$cig przesylu prawa uzytkowania wieczystego zamiast same;
nieruchomosci, szczegdlowo przedstawione przez Sad Najwyzszy w postanowie-
niu z dnia 28 marca 2014 r., a zanegowane nastepnie w postanowieniu z dnia
20 kwietnia 2016 r., nie mozna tracié¢ z pola widzenia samej specyfiki stuzeb-
nos$ci przesylu uprawniajacej przedsiebiorce do posadowienia na nieruchomo-
§ci urzadzen przesylowych, ktére ograniczaja, a w skrajnych przypadkach (np.
zgody wieczystego uzytkownika na posadowienie na jego nieruchomosci sta-
¢ji transformatorowej zajmujacej cata nieruchomoéé) w ogdéle eliminuja moz-
liwos¢ korzystania z nieruchomosci. Pomimo jednak, iz stosownie do art. 241
k.c. z chwilg wygasniecia uzytkowania wieczystego wygasénie obciazajaca to
prawo stuzebno$¢ przesytu, o tyle posadowione bez zgody 1 wiedzy wlasciciela
na jego gruncie urzadzenia przesylowe pozostana na nim. Co prawda art. 305°
§ 3 zd. 1 k.c. nakazuje przedsiebiorcy przesylowemu po wygasnieciu stuzebno-
§ci przesyltu usuniecie posadowionych przez niego urzadzen, jednak ogranicza
ten obowiazek do przypadku, gdy utrudniajg one korzystanie z nieruchomosci.
Nie obejmuje zatem przypadkow, gdy urzadzenia te nie utrudniajg korzystania
z nieruchomosci, ale np. obnizaja jego estetyke, a co za tym idzie — 1 wartosSc.
Whbrew pozorom przy tym nie zawsze bedzie to perspektywa uplywu odlegtych
termindéw okres§lonych w art. 236 k.c., czestokroé¢ przekraczajacych technolo-
giczna zywotnos¢ urzadzen przesytowych, ale znacznie blizsza, gdyz uzytkowa-
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nie wieczyste moze wygasnacé znacznie wezeséniej na skutek rozwigzania umo-
wy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste przez oddajacego grunt w uzyt-
kowanie wieczyste stosownie do art. 240 k.c.

W tym kontekécie nalezy sie przeciwstawié prezentowanemu w doktrynie®?
pogladowi, jakoby jedynie wprowadzenie w umowie o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste zakazu obciazenia tego prawa ograniczonym prawem rze-
czowym, w tym takze stuzebnoécia przesytu, uniemozliwiato wieczystemu uzyt-
kownikowi obcigzenie jego prawa. Podkresli¢ zatem nalezy, iz tre$¢ umowy o od-
danie gruntu w uzytkowanie wieczyste stanowi w $wietle art. 233 k.c. — obok
przepiséw ustawy oraz zasad wspolzycia spolecznego — jeden z wyznacznikow
ograniczajacych wieczystego uzytkownika nie tylko w korzystaniu z gruntu
z wylaczeniem innych oséb, ale takze w rozporzadzaniu przystugujacym mu
prawem. To zatem tres$é laczacej wieczystego uzytkownika z wtascicielem umo-
wy ogranicza wieczystego uzytkownika w korzystaniu z nieruchomosci i roz-
porzadzaniu jego prawem. W umowie tej okresla sie, stosownie do art. 239 § 1
k.c., sposéb korzystania z gruntu przez wieczystego uzytkownika. Wieczyste-
go uzytkownika nie ograniczaja jedynie zakazy 1 wylaczenia zawarte w umo-
wie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, ale pozytywna tre$¢ umowy, tj.
zakres korzystania z nieruchomosci i rozporzadzania przyznanym wieczyste-
mu uzytkownikowi prawem. Umowa ta zatem, aby wieczysty uzytkownik maégt
wyrazi¢ zgode na posadowienie na nieruchomosci przez osobe trzecia (przed-
siebiorce przesytowego) urzadzen przesylowych 1 obciazyé swe prawo stuzeb-
noécia przesytu, musi przewidywacé taka mozliwo$¢ korzystania z gruntu przez
wieczystego uzytkownika, chyba ze posadowienie urzadzen przesytowych 1a-
czy sie z okreslonym w umowie sposobem korzystania z gruntu (np. urzadze-
nia te doprowadzone sg do budynku wieczystego uzytkownika). W braku za$
stosownych postanowien umownych obciazenie stuzebnos$cia przesylu prawa
uzytkowania wieczystego, ktére nie wiaze sie z okres§lonym w umowie Sposo-
bem korzystania z nieruchomogci, nie miesci sie — w Swietle art. 233 zd. 2 k.c.
— w uprawnieniach wieczystego uzytkownika, albowiem bedzie stanowié ko-
rzystanie z gruntu sprzeczne ze sposobem, ktory zostal oznaczony w umowie.
Paradoksalnie ci sami autorzy®3, ktérzy niedopuszczalnoéé obciazania stuzeb-
nosécig uzytkowania wieczystego uzalezniaja od wprowadzenia stosownego za-
kazu w umowie, dostrzegaja rownoczesnie, 1z ustanowienie przez wieczystego
uzytkownika na prawie uzytkowania wieczystego ograniczonego prawa rzeczo-
wego, w szczegdlnosci stuzebnoséci, ktére pozostawatoby w konflikcie z celem,
w jakim oddany zostal grunt, moze stanowié¢ podstawe do rozwigzania umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, a zatem nie mie$ci sie w granicach
uprawnien wieczystego uzytkownika.

Reasumujac, w przypadku gdyby ustawodawca zdecydowal sie na wprowa-
dzenie w art. 305! k.c. mozliwoéci obciazenia stuzebnoécia, przesytu samego pra-
wa uzytkowania wieczystego, to mozliwo$¢ ta winna by¢ ograniczona dwoma

52 Zob. J. Majorowicz, op. cit., s. 651; J. Winiarz, [w:] System prawa cywilnego..., s. 578.
53 Zob. J. Majorowicz, op. cit., s. 651; J. Winiarz, [w:] System prawa cywilnego..., s. 579.
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warunkami. Po pierwsze, ustanowienie stuzebnosci przesylu winno by¢ uwarun-
kowane udzieleniem na to obciazenie zgody przez oddajacego grunt w uzytko-
wanie wieczyste, najlepiej w formie aktu notarialnego, chyba ze ustawodawca
wprowadzi bezwzgledny nakaz usuniecia przez przedsiebiorce urzadzen prze-
sytlowych po wygaénieciu obciazonego prawa wieczystego uzytkowania. Nie-
wykluczone przy tym, iz zgoda taka mogtaby by¢ udzielona przez wtasciciela
juz w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Po drugie, z uwa-
g1 na to, 1z w wyniku posadowienia na gruncie urzadzen przesytlowych nieru-
chomoé¢ traci na warto$ci, a niedogodnoSci zwiazane z posadowieniem urza-
dzen przesylowych uzytkownik wieczysty moze zdyskontowaé, zadajac obnize-
nia oplaty rocznej, ustawodawca winien wyraznie wskazac, iz wynagrodzenie
z tytulu ustanowienia stuzebnoéci przesytu nalezne jest wlascicielowi nieru-
chomoéci, a nie uzytkownikowi wieczystemu, zwlaszcza gdyby po wygaénieciu
uzytkowania wieczystego miato nie doj$¢ do usuniecia urzadzen przesylowych.

Mankamenty ma réwniez drugie rozwigzanie, tj. obciazenie stuzebnoscia
przesytu w sytuacji, gdy urzadzenia przesylowe nie zostaja posadowione na bu-
dynku lub lokalu wieczystego uzytkownika samej nieruchomosci. Wnosi¢ moz-
na, iz wlaénie temu rozwigzaniu hotduje obecnie ustawodawca. W tym kontek-
$cie powstaje jednakze pytanie — czy obciazenie to wymaga zgody uzytkowni-
ka wieczystego? Ustawodawca kwestii tej nie rozstrzyga. Posadowienie na od-
danym w uzytkowanie wieczyste gruncie urzadzen przesylowych nie pozostaje
— przynajmniej co zasady — bez wplywu na sposéb korzystania z nieruchomo-
§ci przez wieczystego uzytkownika, pozostaje on bowiem ograniczony w mozli-
wosciach korzystania z gruntu. Istotniejsze jest jednak, iz posadowienie przez
przedsiebiorce urzadzen przesylowych, nawet za zgoda wtasciciela nierucho-
mosci, narusza zawarte w art. 233 zd. 1 in fine k.c. uprawnienie wieczystego
uzytkownika do korzystania z gruntu z wylaczeniem innych oséb. Nalezy za-
tem wykluczy¢ dopuszczalno$é obciazenia stuzebnos$cig przesytu nieruchomo-
$ci oddanej w wieczyste uzytkowanie przez wtasciciela tej nieruchomosci bez
zgody wieczystego uzytkownika.

Gdyby zatem ustawodawca optowat za dotychczasowym rozwiazaniem,
wskazane bytoby de lege ferenda uwarunkowanie mozliwosci ustanowienia stu-
zebno$ci przesylu na nieruchomoséci od zgody wieczystego uzytkownika 1 ob-
warowanie ustanowienia stuzebnos$ci przesylu bez takiej zgody niewaznoscia
o$wiadczenia wlasciciela nieruchomoséci. Zgoda taka moze by¢ udzielona przez
wieczystego uzytkownika juz w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste lub tez po zawarciu umowy, najlepiej w formie aktu notarialnego. W przy-
padku skorzystania przez wlasciciela z jego uprawnienia wieczystemu uzyt-
kownikowi przystugiwac bedzie roszczenie o obnizenie oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Trzecie 1 ostatnie rozwigzanie stanowi obciazenie stuzebnoécia przesytu tak
nieruchomoséci, jak 1 prawa uzytkowania wieczystego. W kontekécie jednak
mozliwego rozwiazania ustanowienia stuzebnosci przesytu na nieruchomosci
za zgoda wieczystego uzytkownika zbedne wydaje sie obciazanie stuzebnoscia
przesytu prawa przy jednoczesnym obcigzeniu tgq stuzebno$cia samej nieru-
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chomoéci, skoro stuzebno$é obciazajaca prawo wygasnie, a nadal bedzie trwa-
ta stuzebnosé obcigzajaca nieruchomosé. Co wiecej, z praktycznego punktu wi-
dzenia bez wiekszej réznicy pozostaje, czy uzytkownik wyrazi zgode na usta-
nowienie stuzebnos$ci przesylu, czy tez sam taka stuzebno$é¢ ustanowi na przy-
stugujacym mu prawie.

7. Uwagi koncowe

Przeprowadzone rozwazania prowadza po pierwsze do wniosku, 1z w chwi-
li obecnej nie ma podstaw do obcigzania stuzebnos$cig przesylu samego prawa
uzytkowania wieczystego w przypadkach, gdy nie zachodzi konieczno$é obcia-
zenia tego prawa jako zwiazanego z budynkami i urzadzeniami posadowiony-
mi na uzytkowanym gruncie, a stanowiacymi odrebng nieruchomo$é¢, a zatem
gdy mozliwe jest obciazenie tg stuzebnoscia samej nieruchomosci gruntowej.
Dopuszczalne jest jedynie, w oparciu o art. 305! k.c. w zw. z art. 235 § 2 k.c.,
obcigzenie stuzebnoécia przesylu nieruchomosci budynkowej (ewentualnie lo-
kalowej) wraz z przystugujacym uzytkownikowi wieczystemu prawem uzytko-
wania wieczystego. Postulowaé jednakze nalezy, aby ustawodawca w art. 305!
k.c. przewidzial wyraznie — podobnie jak czyni to w art. 65 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.
— mozliwo$é¢ obcigzenia stuzebno$cia przesylu uzytkowania wieczystego wraz
z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie stanowiacymi wtasno§é
uzytkownika wieczystego.

Spoéréd mozliwych modeli rozwigzania relacji pomiedzy stuzebnoécig prze-
syhu, prawem wlasnoéci nieruchomoséci gruntowej oddanej w uzytkowanie wie-
czyste a prawem wieczystego uzytkowania opowiedzieé sie nalezy za ustano-
wieniem stuzebnoéci przesylu na nieruchomoéci za zgoda wieczystego uzytkow-
nika. Wymaga to jednakze od ustawodawcy wprowadzenia do obowigzujacych
przepiséw wymogu uzyskania przez wlasciciela zgody wieczystego uzytkowni-
ka jako warunku skuteczno$ci obciazenia stuzebnoécia przesytu nieruchomo-
§ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. W przypadku za$ opowiedzenia sie przez
ustawodawce za dopuszczalnoscig obciazenia stuzebnoécia przesytu prawa wie-
czystego uzytkowania ustawodawca winien wprowadzi¢ ku temu nie tylko wy-
razna podstawe prawna, tak jak czynil to w art. 15 ust. 1 u.g.t.m.o., ale tak-
ze bezwzgledny nakaz usuniecia przez przedsiebiorce urzadzen przesytowych
po wygasénieciu uzytkowania wieczystego, lub tez skompensowaé wtascicielowi
utrate warto$ci nieruchomosci.
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THE ADMISSIBILITY OF ENCUMBERING PERPETUAL USUFRUCT
WITH TRANSMISSION EASEMENT

Abstract: The article is an analysis of the issue of admissibility of encumbering the right of
perpetual usufruct of land with transmission line easement. The analysis of the existing judici-
ary and doctrine in this matter, conducted in the article, as well as the current regulations lead
the author to the conclusion that pursuant to applicable law there are no grounds for encumber-
ing perpetual usufruct with transmission line easement due to the binding principle of numer-
us clausus of encumbering rights with limited proprietary rights, with the exception of the situa-
tion of encumbering perpetual usufruct, together with buildings and facilities on the leased land
which is the property of the perpetual lessee, with transmission easement. At the same time, no-
ticing the lack of regulation of the issue by the legislator, the author considers possible solutions,
which leads him to the conclusion that the legislator should expressly have indicated in the act
whether transmission easement should encumber merely the right of perpetual usufruct of land
or also the property leased for perpetual usufruct, which, in the opinion of the author, is a more
accurate solution.

Keywords: PERPETUAL USUFRUCT, TRANSMISSION EASEMENT



