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1. Jaki akt prawny reguluje kwestie stuzebnosci?

Regulacja prawna dotyczaca stuzebnosci zostata zawarta w kodeksie cywilnym.
W art. 244-251 kc zawarto przepisy ogolne regulujace podstawowe
zagadnienia zwigzane z funkcjonowaniem ograniczonych praw rzeczowych, do
ktérych zalicza sie stuzebnos$¢ (np. sposéb powstania, przeniesienie,
wygasniecie), zas art. 285-3054 kc zawieraja regulacje szczegdlne dotyczace
stuzebnosci.

2. Czym jest stuzebnos¢?
Stuzebnosc¢ jest ograniczonym prawem rzeczowym.

Katalog ograniczonych praw rzeczowych zawarty jest w art. 244 §1 kc, zgodnie
Z ktorym:

Ograniczonymi prawami rzeczowymi sa: uzytkowanie, stuzebnosc, zastaw,
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz hipoteka.

Prawa rzeczowe charakteryzuja sie dwiema cechami. Odnosz3g sie do rzeczy i
maja charakter bezwzgledny. Sposrod wszystkich praw rzeczowych na
pierwszy plan wysuwa sie wtasnosc. Tresc tego prawa jest bowiem najszersza.
Ograniczone prawa rzeczowe w porownaniu z wtasnoscig w swoim zakresie sg
ubozsze, cho¢ roznorodne. (Tak: Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, Opublikowano: LEX/el. 2023)

Cecha rzeczowych praw ograniczonych jest takze to, ze tres¢ wynikajgcych z
nich uprawnien i obowigzkow jest ustawowo okreslona.

Ustawodawca wprowadzit zamkniety katalog praw rzeczowych ograniczonych,
co wyklucza nie tylko tworzenie nowych, nieprzewidzianych przez
ustawodawce ograniczonych praw rzeczowych, lecz takze modyfikacje cech
istniejgcych praw, np. przez zmiane ich przedmiotu: z rzeczy na czesc rzeczy.
Skoro wiec w modelu normatywnym stuzebnosci stanowig ograniczone prawa
rzeczowe na nieruchomosciach, to nie jest mozliwe zarowno ich ustanowienie,
jak i zasiedzenie, na czesciach nieruchomosci (postanowienie SN z 15.11.2019
r,V CSK 360/18, LEX nr 2784010).

Inng cecha ograniczonych praw rzeczowych jest to, ze sq prawami na rzeczy
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cudzej, odnosz3 sie do rzeczy (praw) nalezacych do oséb trzecich.
Stuzebnos¢ jako ograniczone prawo rzeczowe jest skuteczne wobec
wszystkich oséb (erga omnes). Oznacza to, ze wobec uprawnionego inne
osoby zobowigzane sg zawsze do okre$lonego zachowania sie (dziatania lub
zaniechania), co ma wyeliminowac zaktocanie wykonywania przystugujacych
mu uprawnien (korzystanie z rzeczy).

Cecha skutecznosci rzeczowych praw ograniczonych chroniona jest, co do
wiekszosci z nich, dodatkowymi instytucjami, takimi jak rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych (rejestru) w razie jego wpisania do ksiegi
wieczystej (rejestru).

Z wpisem prawa do ksiegi wieczystej wigza sie dwa domniemania prawne. Po
pierwsze, ze prawo wpisane jest zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Po
drugie, ze prawo wykreslone nie istnieje.

3. Jak ustanowic¢ ograniczone prawo rzeczowe.

Zgodnie z art. 245 kc:

§ 1. Zzastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego stosuje sie odpowiednio przepisy o
przeniesieniu wtasnosci.

§ 2. Jednakze do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na
nieruchomosci nie stosuje sie przepisow o niedopuszczalnosci warunku lub
terminu. Forma aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla oswiadczenia
wiasciciela, ktory prawo ustanawia.

Do przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci
potrzebna jest umowa miedzy uprawnionym a nabywcg oraz - jezeli prawo
jest ujawnione w ksiedze wieczystej - wpis do tej ksiegi, chyba Ze przepis
szczegolny stanowi inaczej.

Ustanawiajagcym prawo moze byc wiasciciel rzeczy. Jednakze na podstawie
przepisdw o ochronie dobrej wiary nie mozna wykluczy¢ powstania prawa
rzeczowego ograniczonego na podstawie oswiadczenia woli osoby
nieuprawnionej, ktorej nie przystuguje prawo wtasnosci rzeczy (por. art. 5



ukw.h.iart. 169 k.c.). (tak: Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz aktualizowany, Opublikowano: LEX/el. 2023)

Ograniczone prawo rzeczowe, inaczej niz przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci (art. 157 kc), moze by¢ ustanowione pod warunkiem lub z
zastrzezeniem terminu.

Zgodnie z art. 158 kc umowa o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
wymaga formy aktu notarialnego. Pod tym wzgledem rowniez w zakresie
ustanowienia prawa rzeczowego ograniczonego odnoszacego sie do
nieruchomosci ustawodawca przyjmuje podobne rozwigzanie. Dotyczy to
jednak tylko oswiadczenia woli wtasciciela ustanawiajacego to prawo.
Oswiadczenie drugiej strony moze by¢ ztozone w kazdej wybranej przez
strony formie, w tym takze w sposéb dorozumiany. Z zachowania drugiej
strony musi jednak jasno wynikac, ze chodzi o powstanie prawa.

Prawa rzeczowe ograniczone, ktére nie odnoszg sie do nieruchomosci,
rowniez powstajg na podstawie umowy (dotyczy to tych praw, ktérych nie
kreuje sad lub organ administracji albo fakt zaistnienia przestanek
ustawowych). Ustawodaweca nie przewiduje jednak dla o$wiadczenia
wiasciciela formy aktu notarialnego.

Jak zatem wynika z powyzszego, stuzebnos¢ moze powstac w drodze umowy,
ale takze wydania orzeczenia sagdowego lub administracyjnego. Mozliwe jest
takze ustanowienie stuzebnosci na skutek zajscia zdarzenia wskazanego w
przepisach ustawy (zasiedzenie). Stuzebnos$¢ gruntowa podlega ujawnieniu w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wtadnacej. Jednoczesnie
ujawniana jest w ksiedze prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej. W
ksiedze nieruchomosci wtadnacej figuruje ona w dziale I, a w odniesieniu do
ksiegi nieruchomosci obcigzonej — w dziale Ill. Tego pierwszego wpisu sad
wieczystoksiegowy dokonuje z urzedu

Na podstawie orzeczenia sadu powstaje stuzebnos¢ drogi koniecznej (art. 145
kc) oraz ta, ktéra ewentualnie towarzyszy zniesieniu wspotwitasnosci.

W wyjatkowych, wskazanych w ustawie sytuacjach mozliwe jest ustanowienie
stuzebnosci na podstawie decyzji administracyjnej (por. art. 120 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.).



4. Kiedy ograniczone prawo rzeczowe wygasa?

Przepisy przewidujg wiele przyczyn wygasniecia prawa rzeczowego
ograniczonego. Jedna z nich jest zrzeczenie sie go przez uprawnionego (art.
246 § 1). Jezeli uprawniony zrzeka sie ograniczonego prawa rzeczowego,
prawo to wygasa. Uprawniony moze w kazdej chwili zrezygnowac w ten
sposob z przystugujacych mu uprawnien. Zgoda zobowigzanego jest przy tym
dla skutku zrzeczenia obojetna.

Oswiadczenie o zrzeczeniu sie ograniczonego prawa rzeczowego powinno byc
ztozone wtascicielowi rzeczy obcigzone;.

Zrzeczenie jest oswiadczeniem woli uprawnionego. Stanowi wiec czynnosc
prawng jednostronna.

Przepisy nie okreslajg formy wymaganej dla oswiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa. Wydaje sie wiec, ze wystarczajaca bedzie forma pisemna do celéw
dowodowych. Jedynie w sytuacji, w ktorej prawo wpisane jest do ksiegi
wieczystej (ewentualnie rejestru - rejestr zastawodw, rejestr okretowy, rejestr
zastawow skarbowych), ze wzgledu na wymogi stawiane dokumentom
bedacym podstawa wpiséw, konieczne bedzie zachowanie formy wtasciwe]
dla uzyskania wpisu (wykreslenia). Oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa
rzeczowego ograniczonego wpisanego do ksiegi wieczystej wymagac bedzie
formy pisemnej z notarialnie poswiadczonym podpisem (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.).
(tak: Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.), Kodeks cywilny. Komentarz
aktualizowany, Opublikowano: LEX/el. 2023)

Jednakze gdy ustawa nie stanowi inaczej, a ograniczone prawo rzeczowe byto
ujawnione w ksiedze wieczystej, do jego wygasniecia potrzebne jest
wykreslenie prawa z ksiegi wieczyste;.

Ograniczone prawo rzeczowe wygasa takze, jezeli przejdzie na wtasciciela
rzeczy obcigzonej albo jezeli ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie
wiasnosc¢ rzeczy obcigzonej (tzw. konfuzja). Przyczyna powyzszego jest fakt, ze
prawa rzeczowe ograniczone zawsze muszg obcigzac rzecz cudza nalezaca do
innej osoby. Konfuzja polega wiec na tym, ze dochodzi do zlania sie uprawnien
wynikajacych z prawa rzeczowego i prawa witasnosci rzeczy obcigzonej w



rekach jednej osoby
5. Jak zmienic tre$¢ ograniczonego prawa rzeczowego.

Do zmiany tresci ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna jest umowa
miedzy uprawnionym a witascicielem rzeczy obcigzonej oraz w przypadku, gdy
prawo to byto wpisane do ksiegi wieczystej - wpis do ksiegi wieczyste;.

Jezeli zmiana tresci ograniczonego prawa rzeczowego dotyka praw osoby
trzeciej, do zmiany potrzebna jest zgoda tej osoby. Oswiadczenie osoby
trzeciej powinno byc¢ ztozone jednej ze stron.

Jezeli po ustanowieniu stuzebnosci gruntowej powstanie wazna potrzeba
gospodarcza, wtasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadac za
wynagrodzeniem zmiany tresci lub sposobu wykonywania stuzebnosci, chyba
ze zadana zmiana przyniostaby niewspotmierny uszczerbek nieruchomosci
witadnacej.

6. Jakie sa rodzaje stuzebnosci.

Kodeks zna trzy rodzaje stuzebnosci: gruntowe, osobiste oraz przesytu. O
zakwalifikowaniu danej stuzebnosci do ktorejs z tych grup decyduje gtdwnie
osoba uprawnionego, ktérym jest przy stuzebnosciach gruntowych
kazdoczesny wtasciciel nieruchomosci wtadnacej, w zakresie stuzebnosci
osobistych - okreslona osoba fizyczna, z kolei w odniesieniu do stuzebnosci
przesytu — przedsiebiorstwo przesytowe.

StUZEBNOSCI GRUNTOWE

Zgodnie z art. 285 kc:

§ 1. Nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wtasciciela innej
nieruchomosci (nieruchomosci wtadnacej) prawem, ktorego tresé polega badz
na tym, ze wtasciciel nieruchomosci wtadnacej moze korzysta¢ w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obcigzonej, badz na tym, ze wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej
okreslonych dziatan, badz tez na tym, ze wtascicielowi nieruchomosci
obcigzonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem
nieruchomosci wtadnacej przystuguja na podstawie przepiséw o tresci i
wykonywaniu wiasnosci (stuzebnos¢ gruntowa).



§ 2. Stuzebnosc¢ gruntowa moze miec jedynie na celu zwiekszenie
uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej lub jej oznaczonej czesci.

Zakres stuzebnosci gruntowej i sposob jej wykonywania oznacza sie, w braku
innych danych, wedtug zasad wspotzycia spotecznego przy uwzglednieniu
ZWYyCzajow miejscowych.

Stuzebnos¢ gruntowa powinna by¢ wykonywana w taki sposob, zeby jak
najmniej utrudniata korzystanie z nieruchomosci obcigzonej.

Jak zatem wynika z powyzszego, do powstania i istnienia stuzebnosci
gruntowej konieczne jest istnienie dwoch nieruchomosci. Nieruchomosci te
cechowac powinno bliskie potozenie. Do ustanowienia stuzebnosci dochodzi
bowiem w stosunkach sasiedzkich. Ich zastosowanie wymusza, aby
nieruchomosci potozone byty sasiedzko. Sktadajace sie na stuzebnosc
uprawnienia obcigzaja nieruchomos¢ jednego wiasciciela (nieruchomosc
obcigzona, stuzebna). Przystuguja one drugiej osobie, jaka jest kazdoczesny
wiasciciel (uzytkownik wieczysty) innej nieruchomosci (nieruchomosci
wtadnacej). Stuzebnos¢ wymaga wiec istnienia dwaéch nieruchomosci i dwaéch
podmiotow wiascicielskich.

Celem ustanowienia stuzebnosci jest zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci
witadnacej. Zwiekszenie to powinno miec charakter trwaty, a nie przemijajacy.

Przepisy nie definiujg sposobu korzystania ze stuzebnosci. Mozliwe jest wiec
kazde dziatanie uprawnionego, ktore ma zwiekszyc uzytecznosc
nieruchomosci wtadnacej, stosownie do potrzeb jej wtasciciela.

Stuzebnos¢ gruntowa jest nieograniczona w czasie. Nie jest ustanawiana
bowiem na jakis$ z géry okreslony czas. Trwa dopoty, dopdki nie wygasnie (nie
zostanie zniesiona) na podstawie przepisu prawa, czynnosci prawnej,
orzeczenia.

a) Czy stuzebnos¢ musi by¢ odptatna?
Stuzebnos¢ nie musi by¢ odptatna. Ustanawiajac ja, strony zdecydujg, czy
zobowigzanemu przystugiwac bedzie prawo do wynagrodzenia. W praktyce
najczesciej stuzebnos¢ ma postac odptatna. Wynagrodzenie stanowi rodzaj
ekwiwalentu za ograniczenie prawa wtasnosci wtasciciela nieruchomosci



obcigzonej. Wynagrodzenie to powinno zostac tak ustalone, aby uwzgledniato
poziom ograniczenia wtasnosci dla wtasciciela nieruchomosci obcigzonej.
Znaczenie dla jego wysokosci ma takze to, jakie korzysci uzyskuje wtasciciel
nieruchomosci wtadnacej lub jakich oszczedza wydatkow.

b) Na kim ciazy obowiazek utrzymania urzadzen potrzebnych do
wykonywania stuzebnosci gruntowe;j?
W braku odmiennej umowy obowigzek utrzymywania urzadzen potrzebnych
do wykonywania stuzebnosci gruntowej obcigza wtasciciela nieruchomosci
witadnacej.

Jezeli obowigzek utrzymywania takich urzadzen zostat wtozony na wtasciciela
nieruchomosci obcigzonej, wtasciciel odpowiedzialny jest takze osobiscie za
wykonywanie tego obowigzku.

c) Czy mozna zasiedziec¢ stuzebnos¢ gruntowa?
Stuzebnos¢ gruntowa moze byc nabyta przez zasiedzenie tylko w wypadku,
gdy polega na korzystaniu z trwatego i widocznego urzadzenia. Przepisy o
nabyciu wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie stosuje sie odpowiednio.

d) Kiedy wygasa stuzebnosc¢ gruntowa?
Stuzebnos¢ gruntowa wygasa wskutek niewykonywania przez lat dziesiec.
Jezeli tres¢ stuzebnosci gruntowe] polega na obowigzku nieczynienia, przepis

powyzszy stosuje sie tylko wtedy, gdy na nieruchomosci obcigzonej istnieje od
lat dziesieciu stan rzeczy sprzeczny z trescig stuzebnosci.

e) Czy mozna zadac zniesienia stuzebnosci?
Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadac zniesienia stuzebnosci
gruntowej za wynagrodzeniem, jezeli wskutek zmiany stosunkéw stuzebnosc
stata sie dla niego szczegdlnie uciazliwa, a nie jest konieczna do prawidtowego
korzystania z nieruchomosci wtadnacej.

Jezeli stuzebnos¢ gruntowa utracita dla nieruchomosci wtadnacej wszelkie
znaczenie, wtasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadac zniesienia
stuzebnosci bez wynagrodzenia.



StUZEBNOSCI OSOBISTE
Zgodnie z art. 296 kc:
Nieruchomos$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczonej osoby fizycznej prawem,
ktérego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci gruntowej (stuzebnos¢ osobista).

Do stuzebnosci osobistych stosuje sie odpowiednio przepisy o stuzebnosciach
gruntowych z zachowaniem przepisow kodeksu cywilnego dotyczacych
stuzebnosci osobistych.

Stuzebnos¢ osobista powstaje na podstawie umowy. Mozliwe jest wiec jej
ustanowienie jedynie w drodze zgodnego oswiadczenia woli zobowigzanego i
uprawnionego. Dla swojej skutecznosci oswiadczenie wiasciciela musi by¢
ztozone w formie aktu notarialnego (art. 245 kc).

Stuzebnos¢ osobistg ustanowi¢ mozna jedynie na rzecz oznaczonej imiennie
osoby fizycznej. Nie moze z niej korzystac¢ osoba prawna. Funkcja stuzebnosci
osobistych jest alimentacja - zaspokajanie potrzeb osobistych
uprawnionego.

Ustanowienie stuzebnos$ci osobistej moze by¢ odptatne (za wynagrodzeniem)
lub nieodptatne. Odptatnos¢ moze przybrac postac Swiadczenia
jednorazowego lub okresowego.

a) Zakres i sposob wykonywania stuzebnosci osobistych.
Zakres stuzebnosci osobistej i sposob jej wykonywania oznacza sie, w braku
innych danych, wedtug osobistych potrzeb uprawnionego z uwzglednieniem
zasad wspotzycia spotecznego i zwyczajow miejscowych.

b) Kiedy wygasa stuzebnos¢ osobista?
Stuzebnos¢ osobista wygasa najpdzniej ze smiercig uprawnionego.

c) Czy stuzebnosc osobista jest zbywalna?
Stuzebnosci osobiste sg niezbywalne. Nie mozna réwniez przeniesc
uprawnienia do ich wykonywania. Stuzebnos¢ osobista jest prawem
niedziedzicznym. Kodeks uksztattowat to prawo jako scisle zwigzane z osoba
uprawnionego, a nie z nieruchomoscia, w tym sensie, ze uprawnionym nie jest
kazdoczesny wtasciciel nieruchomosci, a konkretna osoba.



d) Stuzebnosé mieszkania.
Stuzebnosc¢ mieszkania to silne uprawnienie do korzystania z nieruchomosci.
Jako stuzebnos¢ osobista jest ona prawem niezbywalnym i co do zasady
dozywotnim. Oznacza to, ze nie podlega ona egzekucji, nie mozna zatem jej
sprzedac na licytacji komorniczej. Nadto, nie jest mozliwe wypowiedzenie jej
na wzor wypowiedzenia najmu, badz dzierzawy. Stuzebnos¢ mieszkania
wygasnie dopiero z chwilg smierci uprawnionego, badz jej zniesienia przez sad
po przeprowadzeniu szczegdlnego rodzaju postepowania, badz tez jezeli
uprawniony zrzeknie sie jej. Stuzebnosc ta moze zostac¢ ograniczona jedynie
do oznaczonej czesci nieruchomosci. Stuzebnos¢ mieszkania mozna ustanowic
zarbwno w umowie sprzedazy, jak i darowizny. Moze ona zostac rowniez
ustanowiona w odrebnej umowie zawartej juz po przeniesieniu wtasnosci, a
nawet o$wiadczeniu witasciciela nieruchomosci ztozonym w formie aktu

notarialnego.

Majacy stuzebnos¢ mieszkania moze przyja¢ do mieszkania matzonka i dzieci
matoletnie. Inne osoby moze przyjac tylko wtedy, gdy sq przez niego
utrzymywane albo potrzebne przy prowadzeniu gospodarstwa domowego.
Dzieci przyjete jako matoletnie mogg pozosta¢ w mieszkaniu takze po
uzyskaniu petnoletnosci.

Mozna sie umowic, ze po $mierci uprawnionego stuzebnos¢ mieszkania
przystugiwac bedzie jego dzieciom, rodzicom i matzonkowi.

Majacy stuzebnos¢ mieszkania moze korzystac z pomieszczen i urzadzen
przeznaczonych do wspdlnego uzytku mieszkancow budynku.

Do wzajemnych stosunkow miedzy majacym stuzebnoscé mieszkania a
wiascicielem nieruchomosci obcigzonej stosuje sie odpowiednio przepisy o
uzytkowaniu przez osoby fizyczne.

e) Czy mozna zmienic stuzebnosc¢ osobistg na rente?
Jezeli uprawniony z tytutu stuzebnosci osobistej dopuszcza sie razacych
uchybien przy wykonywaniu swego prawa, wtasciciel nieruchomosci
obcigzone] moze zadac zamiany stuzebnosci na rente.

f) Czy mozna zasiedziec¢ stuzebnos$¢ osobista?
Stuzebnosci osobistej nie mozna nabyc¢ przez zasiedzenie.

10



SEUZEBNOSC PRZESYtLU

Ustawg z 30.05.2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 731) dodano do polskiego systemu
prawnego 3.08.2008 r. trzeci rodzaj stuzebnosci. Stuzebnosc przesytu
reguluje kwestie zwigzane z korzystaniem z cudzych nieruchomosci
przez przedsiebiorcow — wiascicieli urzadzen przesytowych.

Zgodnie z art. 3051 kc:

Nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktory zamierza
wybudowac lub ktérego wtasnosc stanowig urzadzenia, o ktérych mowa
w art. 49 § 1, prawem polegajacym na tym, ze przedsiebiorca moze
korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z
przeznaczeniem tych urzadzen (stuzebnos$¢ przesytu).

a) Komu przystuguje roszczenie o ustanowienie stuzebnosci
przesytu.
Jezeli wtasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umowy o
ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna dla wtasciwego
korzystania z urzadzen, o ktorych mowa w art. 4981 ke, przedsiebiorca
moze zadac jej ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem.

Jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie
stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do korzystania z urzadzen, o
ktorych mowa w art. 49 § 1, wtasciciel nieruchomosci moze zadac
odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci
przesytu.

b) Przejscie na nabywce; wygasniecie stuzebnosci.
Stuzebnos¢ przesytu przechodzi na nabywce przedsiebiorstwa lub
nabywce urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1 kc.

Stuzebnos¢ przesytu wygasa najpozniej wraz z zakonczeniem likwidacji
przedsiebiorstwa.
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Po wygasnieciu stuzebnosci przesytu na przedsiebiorcy cigzy obowigzek
usuniecia urzadzen, o ktorych mowa w art. 4981 ke, utrudniajgcych
korzystanie z nieruchomosci. Jezeli powodowatoby to nadmierne
trudnosci lub koszty, przedsiebiorca jest obowigzany do naprawienia
wyniktej stad szkody.

Do stuzebnosci przesytu stosuje sie odpowiednio przepisy o
stuzebnosciach gruntowych.

7. Jak egzekwowac stuzebnosé.

Jak juz byta o tym mowa wyzej, stuzebnosc jest ograniczonym prawem
rzeczowym. Oznacza to, ze do jej ochrony stosuje sie przepisy o
ochronie wtasnosci.

Uprawnionemu przystugujg wiec srodki ochronne jak wtascicielowi (art.
222-231 kc). Zgodnie natomiast z art. 352 § 2 kc do posiadania
stuzebnosci stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy.
Uprawniony bedzie wiec mogt korzystac takze ze srodkow ochrony
posesoryjnej z art. 342-344 kc.

Ochrona stuzebnosci dotyczy stuzebnosci gruntowych, stuzebnosci
osobistych oraz stuzebnosci przesytu.

Odpowiednie stosowanie do ochrony stuzebnosci przepisow o ochronie
witasnosci oznacza, ze niektore przepisy beda stosowane wprost,
niektore beda wymagaty modyfikacji a niektore w ogole nie beda miaty
zastosowania. Nie bedzie miat zastosowania do ochrony stuzebnosci np.
art. 231 ke, dotyczacy zadania przeniesienia budynku wzniesionego na
cudzym gruncie.

Roszczenie o wydanie rzeczy.

W przypadku pozbawienia uprawnionego wtadztwa nad
nieruchomoscia, odnosnie ktorej przystuguje mu stuzebnosc,
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uprawniony bedzie mogt skorzystac¢ z roszczenia o wydanie rzeczy,
zwanego takze roszczeniem windykacyjnym. Roszczenie to przystuguje
zarowno przeciwko wtascicielowi, jak i wobec kazdej osoby trzeciej.

Roszczenie windykacyjne najczesciej bedzie miato miejsce w przypadku
stuzebnosci mieszkania. Jezeli wiec wtasciciel lub inna osoba, bedaca w
posiadaniu tego mieszkania odmawia uprawnionemu wydania tego
mieszkania, to uprawniony moze skierowac¢ pozew do sadu, zawierajacy
zadania wydania mu tego mieszkania.

Roszczenie negatoryjne.

Jezeli ktos naruszat bedzie przystugujaca uprawnionemu stuzebnosc w
inny sposob niz pozbawienie uprawnionego wtadztwa nad
nieruchomoscia, uprawniony moze skorzystac z roszczenia
negatoryjnego. Jest to roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z
prawem i o zaniechanie naruszen.

Roszczenia uzupetniajace.

Ochrona stuzebnosci obejmuje rowniez tak zwane roszczenia
uzupetniajgce. Moga byc¢ one dochodzone niezaleznie od roszczenia
windykacyjnego i negatoryjnego. Moga byc¢ one przedmiotem
samodzielnego obrotu.

Roszczenie uzupetniajgce obejmuja: roszczenie o wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy, roszczenie o zwrot pozytkdw, roszczenie o
odszkodowanie za zuzycie oraz pogorszenie rzeczy, a takze roszczenie o
zwrot naktadéw na nieruchomosc.

Ochrona w drodze powddztwa posesoryjnego.
W sytuacji, gdy stuzebnosc nie jest wykonywana, gdyz witasciciel
nieruchomosci obcigzonej uniemozliwia uprawnionemu wykonywanie

jego prawa, zastosowanie znajdg przepisy dotyczgce ochrony
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posiadania.

Zgodnie z art. 352 § 1 kc:

,Kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci w zakresie
odpowiadajgcym tresci stuzebnosci, jest posiadaczem stuzebnosci”.
Natomiast § 2 stanowi, iz ,do posiadania stuzebnosci stosuje sie
odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy.”

Zatem posiadacz stuzebnosci moze w celu ochrony stuzebnosci wystapic
zarbwno o przywrocenie poprzedniego stanu posiadania stuzebnosci, jak
I 0 zaniechanie naruszen przeciwko temu, kto samowolnie naruszyt
posiadanie stuzebnosci, jak rowniez przeciwko temu, na czyja korzysc
naruszenia dokonano.

Podstawg prawng wspomnianego wyzej roszczenia jest art. 344 § 1 kc,
w mysl ktorego ,przeciwko temu, kto samowolnie naruszyt posiadanie,
jak rowniez przeciwko temu, na czyja korzysc¢ naruszenie nastapito,
przystuguje posiadaczowi roszczenie o przywrocenie stanu
poprzedniego i 0 zaniechanie naruszen. Roszczenie to nie jest zalezne
od dobrej wiary posiadacza ani od zgodnosci posiadania ze stanem
prawnym, chyba ze prawomocne orzeczenie sadu lub innego
powotanego do rozpoznawania spraw tego rodzaju organu
panstwowego stwierdzito, ze stan posiadania powstaty na skutek
naruszenia jest zgodny z prawem”, w zwigzku z art. 352 § 2, o ktorym
wyzej.

Stosownie do art. 344 § 2 roszczenie wygasa, jezeli nie bedzie

dochodzone w ciggu roku od chwili naruszenia”.

Ochrona posiadania w drodze powodztwa posesoryjnego realizowana
jest w procesie cywilnym na podstawie art. 478 k.p.c. zgodnie z ktorym
w sprawach o naruszenie posiadania sad bada jedynie ostatni stan
posiadania i fakt jego naruszenia, nie rozpoznaje natomiast prawa do
spornej rzeczy ani dobrej wiary pozwanego.

W sytuacji, gdy sad uznat, iz nastapito naruszenie prawa do stuzebnosci,
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winien wydac orzeczenie, w ktorym nakaze stronom zaprzestanie
naruszen i przywrocenie stanu poprzedniego.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 1985 r. (sygn.
akt 11l CRN 297/84, niepublikowany):

,Przedmiot rozstrzygniecia w sprawie powinien byc¢ sformutowany w
sposob pozwalajacy na wykonanie wyroku bez zadnych watpliwosci,
zwtaszcza w sprawach o ochrone naruszonego lub utraconego
posiadania drogi, konieczne jest okreslenie granic udzielonej ochrony ze
wskazaniem sposobu przywrocenia utraconego posiadania. Nie
wystarczy ogolnie orzec o istocie sporu przez uzycie formuty przywraca
naruszone posiadanie, lecz konieczne jest okreslenie, na czym ono ma
polegac¢ w zaleznosci od charakteru naruszenia”.

Pozew o0 ochrone naruszonego posiadania nalezy ztozyc¢ do sadu
rejonowego wtasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci.

Reasumujac:

W przypadku zaistnienia na nieruchomosci obcigzonej stanu rzeczy
sprzecznego z trescig ustanowionego prawa rzeczowego, stuzebnie
uprawniony uzyskuje okreslone roszczenia, ktorych moze dochodzi¢ w
odrebnym postepowaniu o ochrone stuzebnosci, w tym takze o
przywrocenie stanu zgodnego z prawem. Dopiero wyrok wydany w tym
postepowaniu stac sie moze tytutem egzekucyjnym i po nadaniu klauzuli
wykonalnosci stanowi¢ podstawe egzekucji. Dopiero po uzyskaniu
wyroku w sprawie o ochrone stuzebnosci mozna zwrocic sie do
komornika z wnioskiem o wszczecie postepowania egzekucyjnego.
Komornik bedzie wowczas podejmowat czynnosci w oparciu o art. 1051
k.p.c., ktory reguluje kwestie zwigzane z egzekucja swiadczen
polegajacych na zaniechaniu pewnych czynnosci oraz nieprzeszkadzaniu
czynnosciom wierzyciela.
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