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Korzystanie przez przedsiębiorców posiadających urządzenia przesyłowe                   
z cudzych nieruchomości

SŁUżEBNOść 
PRZESYŁU  
I CO DaLEJ?
Linie energetyczne, rurociągi gazowe, wodociągi, studzienki ka-
nalizacyjne, transformatory (czyli tzw. urządzenia przesyłowe 
służące do doprowadzania lub odprowadzania płynów, pary, ga-
zu, energii elektrycznej) od lat 90. stanowią poważny problem, nie 
tylko o charakterze prawnym, ale także faktycznym. Znaczna ich 
część została posadowiona na prywatnych gruntach bez żadnego 
planu i niezależnie od woli właścicieli. 

aNNa KaBZa

N iewątpliwie urządzenia prze-
syłowe stwarzają spore nie-
dogodności zarówno dla wła-

ścicieli (użytkowników wieczystych) 
nieruchomości, jak i dla przedsiębior-
ców zajmujących się dostawą mediów. 
W przypadku tych pierwszych są one 
związane ze zmniejszeniem wartości 
nieruchomoś ci, ograniczonymi możli-
wościami ich wykorzystywania, z ko-
niecznością udostępniania podczas na-
praw i konserwacji urządzeń. Nic więc 
dziwnego, że właściciele nieruchomo-
ści masowo zaczęli domagać się odszko-
dowań za bezumowne korzystanie z ich 
przedmiotu własności czy nawet żądać 
usunięcia takich urządzeń. Nie bez zna-
czenia pozostają jednak interesy przed-
siębiorstw. Za pomocą urządzeń przesy-
łowych zaopatrują one ludność w wodę, 
energię elektryczną czy zapewniają dos-
tęp do telekomunikacji, realizując zada-
nia z zakresu zaspokajania zbiorowych 
potrzeb ludności. Prowadząc taką dzia-
łalność, muszą mieć zapewniony stały 

i stabilny dostęp do urządzeń przesyło-
wych, które z natury rzeczy są usado-
wione na cudzych nieruchomościach. 

Od lat prowadzone były ożywione dys-
kusje na temat statusu urządzeń przesy-
łowych, tytułu prawnego do korzysta-
nia przez przedsiębiorstwa z cudzych 
nieruchomości oraz ewentualnych od-
szkodowań za bezumowne korzystanie 
z nich. Problem jest doniosły, bo istnie-
nie urządzeń przesyłowych, należących 
de facto do podmiotów prowadzących 
działalność gospodarczą, na nierucho-
mościach należących do innych osób 
stanowi poważną ingerencję w konsty-
tucyjne prawo własności. Uregulowa-
nie sposobu korzystania z tych urzą-
dzeń przez przedsiębiorstwa zajmujące 
się dostawą mediów stało się koniecznoś-
cią. Dziś nie budzi już wątpliwości to, 
że przedsiębiorca opierający swoją dzia-
łalność na urządzeniach przesyłowych 
musi legitymować się tytułem prawnym 
do korzystania z cudzych nieruchomo-
ści (a więc do posadowienia urządzeń, 
wejścia na grunt celem konserwacji, na-
praw itp.). W orzecznictwie wskazuje 
się, że przedsiębiorca, który nie legity-

muje się uprawnieniem do ingerowania 
w sferę cudzej własności nieruchomości 
w celu bieżącego utrzymania urządzeń 
przesyłowych, korzysta z tej nierucho-
mości w złej wierze i zobowiązany jest 
do świadczenia wynagrodzenia na pod-
stawie art. 225 kodeksu cywilnego. Jed-
nocześnie właścicielowi przysługuje na 
podstawie art. 222 § 2 kc roszczenie nega-
toryjne, które służy jego ochronie przed 
bezprawną ingerencję osób trzecich (tak: 
Sąd Najwyższy w wyroku z 6 maja 2009 
r. II CSK 594/08, LEX nr 510 969; Sąd Naj-
wyższy w wyroku z 25 listopada 2008 r. II 
CSK 346/08, nie publ.)

Obecnie przedsiębiorstwo przesyło-
we może uzyskać odpowiednie upraw-
nienia na podstawie przepisów kodeksu 
cywilnego, zawierając umowę z właści-
cielem nieruchomości lub żądając usta-
nowienia odpowiedniej służebności 
przez sąd. Odrębną podstawę do budo-
wy urządzeń przesyłowych i ich eksplo-
atacji daje zaś ustawa o gospodarce nie-
ruchomościami. 

lSŁUżEBNOść PRZESYŁU
Rozwiązaniem problemu korzysta-

nia przez przedsiębiorstwa przesyłowe 
z cudzych nieruchomości miała być in-
stytucja służebności przesyłu, wprowa-
dzona do polskiego porządku prawnego 
3 sierpnia 2008 r. Służebność przesyłu 
została skonstruowana jako ograniczo-
ne prawo rzeczowe, rodzaj służebności 
gruntowej. Zgodnie z definicją zawartą 
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w art. 3051 kc nieruchomość można ob-
ciążyć na rzecz przedsiębiorcy, który za-
mierza wybudować lub którego własność 
stanowią urządzenia służące do dopro-
wadzania lub odprowadzania płynów, 
pary, gazu, energii elektrycznej oraz in-
ne urządzenia podobne, prawem pole-
gającym na tym, że przedsiębiorca może 
korzystać w oznaczonym zakresie z nie-
ruchomości obciążonej, zgodnie z prze-
znaczeniem tych urządzeń. W praktyce 
oznacza to możliwość wejścia na cudzy 
grunt obciążony służebnością w celu 
posadowienia tam urządzeń, usunię-
cia awarii, przeprowadzenia konserwa-
cji czy modernizacji urządzeń przesy-
łowych. Służebność przesyłu może być 
ustanowiona wyłącznie na rzecz przed-
siębiorcy, który jest właścicielem wyżej 
wymienionych urządzeń lub który za-
mierza wybudować takie urządzenia. 
Rozwiązanie to pozwala zarówno na re-
gulowanie korzystania z urządzeń już 
istniejących (tzw. zaszłości), jak i inwe-
stycji nowo powstających. Służebność 
ta przechodzi na nabywcę przedsiębior-
stwa lub nabywcę urządzeń, a wygasa 
najpóźniej wraz z zakończeniem likwi-
dacji przedsiębiorstwa.

W założeniach twórców instytucji słu-
żebności przesyłu podstawowym spo-
sobem na jej ustanowienie miała być 
umowa między przedsiębiorcą a właści-
cielem nieruchomości (użytkownikiem 
wieczystym). Możliwe jest także skorzy-
stanie z drogi sądowej, co nie należy do 

rzadkości z uwagi na brak 
porozumienia, zwłaszcza 
w zakresie wynagrodzenia 
za korzystanie z nierucho-
mości. Odpowiednie rosz-
czenia przysługują zarów-
no przedsiębiorcy (art. 3052 
§ 1 kc), jak i właścicielowi 
(art. 3052 § 2 kc). 

Nabycie służebności 
przesyłu przez przedsię-
biorcę możliwe jest tak-
że w drodze zasiedzenia. 
Warunkiem jest korzysta-
nie przez przedsiębiorcę 
przesyłowego z trwałego 
i widocznego urządzenia 
(art. 292 kc w zw. z art. 351 
§ 1 kc). Konieczny jest tak-
że upływ terminów zasie-
dzenia – 20 lub 30 lat w za-
leżności od dobrej lub złej 
woli posiadacza służebnoś-
ci. Co istotne, jeszcze przed 
wprowadzeniem do po-
rządku prawnego służeb-

ności przesyłu dopuszczalne było na-
bycie w drodze zasiedzenia służebności 
odpowiadającej treści służebności prze-
syłu na rzecz przedsiębiorstwa (m.in. 
SN w uchwale z 7 października 2008 r. 
III CZP 89/08, LEX nr 458 125). Jednak 
wbrew pozorom ten sposób nabycia słu-
żebności wcale nie musi być prosty, na 
co zwraca uwagę G. Bieniek [1]. Wyni-
ka to z faktu, że przed 1990 r. praktycz-
nie nie istniała własność prywatna. Jak 
wskazuje Sąd Najwyższy, jeżeli korzysta-
nie z trwałego i widocznego urządzenia 
nastąpiło przed dniem 27 maja 1990 r., 
bieg zasiedzenia służebności gruntowej 
obciążającej nieruchomość, która do tego 
dnia była przedmiotem własności pań-
stwowej i z tym dniem z mocy prawa 
stała się mieniem komunalnym, rozpo-
czyna się 27 maja 1990 r. (SN w uchwale 
z 13 kwietnia 2007 r. III CZP 23/07, Biul. 
SN 2007/4/9).

lPOZWOLENIE 
aDMINIStRaCYJNE

Sposobem na uregulowanie korzysta-
nia przez przedsiębiorstwa przesyłowe 
z cudzych nieruchomości jest także de-
cyzja administracyjna. Podstawę takiego 
postępowania daje ustawa z 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce nieruchomościa-
mi (tekst jednolity DzU nr 102 z 19 ma-
ja 2010 r., poz. 651 ze zm.), dalej ugn. 
Art. 124 ust. 1 stanowi, że można ogra-
niczyć sposób korzystania z nierucho-
mości przez udzielenie zezwolenia na 

zakładanie i przeprowadzenie ciągów 
drenażowych, przewodów i urządzeń 
służących do przesyłania płynów, pary, 
gazów i energii elektrycznej oraz urzą-
dzeń łączności publicznej i sygnalizacji, 
a także innych podziemnych, naziem-
nych lub nadziemnych obiektów i urzą-
dzeń niezbędnych do korzystania z tych 
przewodów i urządzeń, jeżeli właściciel 
lub użytkownik wieczysty nieruchomoś-
ci nie wyraża na to zgody. Stosowną de-
cyzję wydaje starosta działający jako or-
gan administracji rządowej. 

W przypadku urządzeń łączności pu-
blicznej decyzje w sprawie zezwolenia 
wydaje się w uzgodnieniu z prezesem 
Urzędu Komunikacji Elektronicznej. 
Warto tylko wspomnieć, że wprowadze-
nie wymogu uzgodnień z prezesem UKE 
jest konsekwencją ustawy z 7 maja 2010 r. 
o wspieraniu rozwoju usług i sieci teleko-
munikacyjnych (DzU nr 106 z 16 czerw-
ca 2010 r., poz. 675), która określa m.in. 
prawa i obowiązki inwestorów, właści-
cieli, użytkowników wieczystych nie-
ruchomości, osób, którym przysługuje 
spółdzielcze prawo do lokalu, zarządców 
nieruchomości oraz lokatorów w zakre-
sie dostępu do nieruchomości, w celu za-
pewnienia warunków świadczenia usług 
telekomunikacyjnych.

Zezwolenie na zakładanie i przepro-
wadzanie na nieruchomości urządzeń 
przesyłowych wydaje się z urzędu al-
bo na wniosek organu wykonawczego 
jednostki samorządu terytorialnego, in-
nej osoby lub jednostki organizacyjnej. 
Przez długi czas istniały wątpliwości, 
czy o zezwolenie może ubiegać się tak-
że przedsiębiorca prywatny prowadzą-
cy działalność z zakresu doprowadzania 
lub odprowadzania mediów. Przeważyło 
jednak stanowisko pozytywne, co osta-
tecznie potwierdził także Sąd Najwyż-
szy, zauważając, że przeciwko zawęża-
niu strony podmiotowej rozpatrywanego 
przepisu przemawia nie tylko wyraźne 
brzmienie art. 124 ust. 2 ugn, w którym 
nie sposób doszukać się sugerowanych 
obostrzeń, ale także argumenty pragma-
tyczne i celowościowe (SN w postanowie-
niu z 21 maja 2002 r. III CZP 27/02). 

Pozwolenie starosty może być wyda-
ne tylko na przyszłość. Nie jest dopusz-
czalne wydanie decyzji ograniczającej 
sposób korzystania z nieruchomości 
na podstawie art. 124 ust. 1 ugn po zre-
alizowaniu inwestycji (wybudowaniu 
urządzeń). Z istoty zezwolenia wynika, 
że może być ono wydane tylko przed 
rozpoczęciem na danej, ściśle określo-
nej nieruchomości konkretnego celu in-
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Przedsiębiorstwo może uzyskać uprawnienia 
do budowy urządzeń przesyłowych przez za-
warcie umowy z właścicielem nieruchomości 
lub przez ustanowienie służebnoś ci przez sąd.  
Inną podstawą jest pozwolenie administracyjne. 

westycyjnego (wyrok WSA w Szczecinie 
z 9 lipca 2008 r. II SA/Sz 270/08). Oznacza 
to, że ten sposób regulowania korzysta-
nia przez przedsiębiorców przesyłowych 
z cudzych nieruchomości nie pozwoli 
na uporządkowanie sytuacji prawnej już 
istniejących urządzeń, co wydaje się naj-
większym problemem.

Istotne dla trybu administracyjnego 
jest to, że starosta może wydać takie ze-
zwolenie tylko w przypadku braku zgody 
właściciela nieruchomości (użytkowni-
ka wieczystego). Art. 124 ust. 3 ugn na-
kłada obowiązek przeprowadzenia roko-
wań przed wystąpieniem z wnioskiem 
o wydanie zezwolenia. Dopiero nega-
tywny wynik tych rokowań daje pod-
stawę do wydania decyzji zezwalającej 
na założenie i przeprowadzanie wszela-
kich urządzeń przesyłowych. Dodatko-
wym obwarowaniem jest fakt, iż decyzja 
ograniczająca sposób korzystania z nie-
ruchomości musi być zgodna z planem 
miejscowym, a w przypadku jego braku 
– z decyzją o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego.

W doktrynie prawa uważa się, że de-
cyzja wydana w trybie art. 124 ugn jest 
szczególnym rodzajem wywłaszczenia 
nieruchomości [2]. Następuje tu ograni-
czenie właściciela (użytkownika wieczy-
stego) w jego prawach. Musi on bowiem 
znosić działania inwestora i istnienie 
urządzeń przesyłowych na nierucho-
mości. Jest także obowiązany udostępnić 
nieruchomość w celu wykonania czyn-
ności związanych z konserwacją oraz 
usuwaniem awarii ciągów, przewodów 
i urządzeń (art. 124 ust. 6 ugn). Podkreś-
la to także Sąd Najwyższy, twierdząc, że 
decyzja wydana na podstawie przepisu 
art. 124 ugn prowadzi do ograniczenia 
prawa własności nieruchomości i z tego 
względu ma charakter wyjątkowy. Musi 
ściśle określać zakres ograniczenia pra-
wa własności, tzn. w sposób jasny musi 
z niej wynikać jednoznaczny przebieg 
inwestycji i zakres uszczuplenia władz-
twa właściciela, i to tylko w zakresie nie-
zbędnym do wykonania danej inwestycji 

oraz zgodnie z warunkami wynikają-
cymi z planu zagospodarowania prze-
strzennego. Okoliczności uzasadniające 
wydanie decyzji będą miały miejsce mię-
dzy innymi wówczas, gdy obstrukcyjne 
zachowanie właściciela nieruchomości 
w trakcie rokowań warunków wejścia na 
nieruchomość celem wzniesienia na niej 
inwestycji celu publicznego narażać bę-
dzie na szwank interes społeczny (WSA 
w Lublinie w wyroku z 31 marca 2009 r. 
II SA/Lu 2/09).

Na skutek decyzji administracyj-
nej między właścicielem nieruchomoś-
ci a przedsiębiorstwem zajmującym się 
doprowadzaniem lub odprowadzaniem 
mediów nawiązuje się stosunek prawny, 
którego treścią jest:
luprawnienie inwestora do zajęcia 

nieruchomości na czas budowy urzą-
dzeń oraz w przypadku ich naprawy czy 
konserwacji,
luprawnienie inwestora do korzysta-

nia z usytuowanych na nieruchomości 
urządzeń przesyłowych,
lobowiązek inwestora przywrócenia 

stanu poprzedniego nieruchomości nie-
zwłocznie po założeniu urządzeń, a gdy 
nie jest to możliwe – obowiązek zapłace-
nia odszkodowania,
lobowiązek właściciela znoszenia 

działań inwestora,
luprawnienie właściciela do odszko-

dowania za szkody powstałe w wyniku 
działań inwestora (art. 128 ust. 4 ugn 
w zw. z art. 124 ugn) [3].

Sprawą sporną jest jednak charakter 
prawny ograniczenia powstałego na mo-
cy decyzji starosty. Choć instytucja słu-
żebności przesyłu z kodeksu cywilnego 
i pozwolenia administracyjnego są me-
rytorycznie zbieżne, przeważają głosy, iż 
w przypadku pozwolenia wydanego na 
podstawie art. 124 ugn nie można mówić 
o powstaniu służebności przesyłu. Jest to 
bowiem administracyjnoprawna forma 
ingerencji w cudze prawo własnoś ci, bę-
dąca odrębną od kodeksu cywilnego pod-
stawą ograniczania wykonywania praw 
przysługujących do nieruchomoś ci [4].

Pomijając jednak kwestie doktrynalne, 
należy uznać, że rozwiązanie przyjęte w 
art. 124 ugn jest jednym ze sposobów na 
legalne uregulowanie sposobu korzys-
tania z cudzych nieruchomości przez 
przedsiębiorców przesyłowych. Pojawia 
się pytanie o efektywność takiej regulacji 
z punktu widzenia rozwoju sieci urzą-
dzeń przesyłowych. Niewątpliwie roz-
wiązanie to nie pozwala na uregulowa-
nie tzw. zaszłości. Wbrew pozorom tryb 
administracyjny może okazać się także 
długotrwały, zwłaszcza wobec sprzeci-
wu właściciela nieruchomości. Niemniej 
jednak uzyskanie stosownej decyzji sta-
rosty zapewnia przedsiębiorcy dostęp do 
urządzeń przesyłowych usytuowanych 
na cudzych nieruchomościach. Co waż-
ne, ostateczna decyzja starosty stanowi 
podstawę do dokonania wpisu w księ-
dze wieczystej. 

laKtUaLNE PROBLEMY  
I PROPOZYCJE ZMIaN

Wskazane sposoby uregulowania ko-
rzystania przez przedsiębiorstwa przesy-
łowe z cudzych nieruchomości wciąż wy-
dają się niewystarczające. Ponad dwa lata 
funkcjonowania instytucji służebności 
przesyłu pokazały, iż w swoim obecnym 
kształcie nie rozwiązuje ona wszystkich 
istniejących problemów. Pojawiają się 
trudności z szacowaniem odszkodowań 
za ustanowienie służebności, a procedury 
jej ustanawiania są długotrwałe. Sporne 
okazały się kwestie przedawnienia rosz-
czenia o ustanowienie służebności prze-
syłu. Co jednak najważniejsze, bardzo 
kłopotliwe może okazać się ustanowie-
nie jej na nieruchomości o nieuregulowa-
nym stanie prawnym. Nie bez problemów 
będzie też przebiegała procedura admini-
stracyjna, która wobec braku zgody właś-
cicieli może się przeciągać.

Wagę problemu pokazują prace nad po-
prawą aktualnego stanu rzeczy. Komisja 
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przygoto-
wała projekt ustawy nowelizującej kodeks 
cywilny w zakresie definicji urządzeń 
przesyłowych oraz służebności przesy-
łu. Przygotowywane zmiany mają dopro-
wadzić do doprecyzowania rozwiązań 
wprowadzonych w 2008 r. W uzasadnie-
niu projektu wskazuje się m.in. na potrze-
bę wyraźnego określenia celu ustanowie-
nia służebnoś ci przesyłu, sprecyzowania 
kryteriów jej ustanawiania przez sąd, 
określenia zasad przedawnienia roszczeń 
o przeniesienie własności urządzeń i usta-
nowienia służebności oraz określenia kry-
teriów ustalania wysokości wynagrodze-
nia za ustanowienie służebności [5]. 
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Ponad dwa lata funkcjonowania instytucji słu-
żebności przesyłu pokazały, iż w swoim obecnym 
kształcie nie rozwiązuje ona wszystkich istnieją-
cych problemów.

Należy wskazać, iż trwają także prace 
nad nowelizacją ustawy o gospodarce nie-
ruchomościami, gdzie proponuje się m.in. 
wprowadzenie art. 124 b. Przepis ten po-
zwoliłby staroście na wydanie decyzji 
zobowiązującej właściciela, użytkowni-
ka wieczystego lub posiadacza nierucho-
mości do udostępnienia nieruchomości 
w celu wykonania czynności związanych 
z eksploatacją, konserwacją i remonta-
mi urządzeń przesyłowych dla zapew-
nienia bezpieczeństwa i sprawności ich 
działania, jeżeli właś ciciel, użytkownik 
wieczysty lub posiadacz nieruchomości 
nie wyrazi na to zgody. Regulacja ta ma 
umożliwić wykonywanie przez przedsię-
biorstwa prac związanych z konserwa-
cją i utrzymaniem w należytym stanie 
sieci i urządzeń przesyłowych, niezależ-
nie od tego, czy przedsiębiorstwo posia-
da tytuł prawny do korzystania z cudzej 
nieruchomoś ci, czy też nie. Podkreśla 
się jednak, że przedsiębiorca, składa-
jąc wniosek do starosty, byłby zobligo-
wany do przedstawienia dokumentów 
poświadczających prawa do urządzeń 
i przewodów znajdujących się na cu-
dzej nieruchomoś ci. Władającemu mia-
łoby być wypłacane odszkodowanie od 
przedsiębiorstwa zarówno za zajęcie nie-
ruchomości, jak i ewentualne szkody 
związane z wykonywaniem prac przy 
urządzeniach i przewodach. Jednocze-
śnie zakłada się, że obowiązek udostęp-
nienia nieruchomoś ci będzie podlegał eg-
zekucji administracyjnej [6].

Na uwagę zasługuje także inna propo-
zycja, która w założeniu miałaby ułatwić 
funkcjonowanie urządzeń przesyłowych 

na cudzych gruntach. Chodzi o tzw. ko-
rytarze przesyłowe celu publicznego. 
Prace nad kształtem tej instytucji prowa-
dzone były w Ministerstwie Gospodarki, 
choć na razie odstąpiono od nich. War-
to jednak zasygnalizować, że korytarz 
miałby stanowić specjalny obszar wyod-
rębniony prawnie, w którym znajdowa-
łyby się urządzenia przesyłowe należące 
do danego przedsiębiorstwa. Jak wska-
zano w założeniach do projektu ustawy, 
korytarz przesyłowy celu publicznego 
miałby być „przestrzenią przeznaczoną 
do umieszczania w niej urządzeń prze-
syłowych, wyodrębnioną ze względu 
na zaspokajanie potrzeb celu publicz-
nego” [7]. Na takim obszarze właściciel 
(użytkownik wieczysty) nieruchomości 
miałby ograniczone możliwości inge-
rencji. Ustanowienie takiego korytarza 
miałoby następować w trybie admini-
stracyjnym. Droga do wprowadzenia po-
wyższej instytucji do polskiego porząd-
ku prawnego wydaje się jednak jeszcze 
daleka. Aktualnie więc przedsiębiorca 
zajmujący się doprowadzaniem lub od-
prowadzaniem wody, pary, gazu, energii 
elektrycznej itp. korzystanie z cudzych 
nieruchomości, na których lokuje swoje 

urządzenia przesyłowe, powinien opie-
rać na instytucjach wskazanych w ko-
deksie cywilnym oraz ustawie o gospo-
darce nieruchomościami.

aNNa KaBZa
(absolwentka aplikacji ogólnej  

w Krajowej Szkole Sądownictwa i Prokuratury, 
aplikantka radcowska)
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