Stuzebnosé

Stuzebnos¢ jest ograniczonym prawem rzeczowym, obcigzajgcym jedng nieruchomosé¢ w  celu
zwiekszenia uzytecznosci innej nieruchomosci lub w celu zapewnienia zaspokojenia okreslonych
potrzeb osoby fizycznej. Stuzebnosé ogranicza moznos¢ dysponowania obcigzong nieruchomoscia
przez jej wtasciciela.

Prawo polskie wyrdznia kilka rodzajéw stuzebnosci:

e Stuzebnosci gruntowe
e Stuzebnosci osobiste
e Stuzebnosc przesytu

Stuzebnos¢ gruntowa polega na tym, ze witasciciel nieruchomosci obcigzonej obcigza swdj grunt na
rzecz wtasciciela nieruchomosci wtadngcej pewnym prawem. Najczesciej takie prawo sprowadza sie
do tego, ze kazdorazowy wtasciciel nieruchomosci wtadngcej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzanej. Rzadziej polega na tym, ze wtasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje
ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan. Najbardziej
rozpowszechniong formg stuzebnosci gruntowej jest stuzebno$é drogi koniecznej, ktérg ustanawia
sie, gdy nieruchomos¢ nie ma dostepu do drogi publicznej.

Stuzebnos¢ osobista polega na obcigzeniu nieruchomosci prawem na rzecz okreslonej osoby
fizycznej, ktérego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci gruntowej. Tres¢ stuzebnosci osobistej moze
by¢ analogiczna do stuzebnosci gruntowej, jednakze uprawnionym bedzie jedynie konkretna osoba,
nie za$ kazdorazowy wfasciciel nieruchomosci wtadngcej. Stuzebnos$¢ osobista wygasa najpdiniej ze
$miercig uprawnionego, jest niezbywalna i nie mozna jej przenies¢. Najczesciej ustanawiang
stuzebnoscig osobistg jest stuzebnos$¢ mieszkania, ktéra polega na tym, ze osoba otrzymuje prawo do
korzystania z domu lub mieszkania.

Stuzebnos¢ przesytu moze zosta¢ ustanowiona jedynie na rzecz przedsiebiorcy ktéry chce
wybudowaé lub jest wfascicielem urzadzen stuzgcych do przesytu medidw, przyktadowo: sieci
energetycznej czy wodociggowej. Z tego wzgledu nie bedzie szerzej omawiana w niniejszym
opracowaniu.

Ustanowienie stuzebnosci moze nastgpi¢ w drodze:

e umowy,
e orzeczenia sgdowego,

e zasiedzenia,

e decyzji administracyjnej.

Umowa



Umowa jest podstawowym i najczestszym sposobem ustanowienia stuzebnosci. Stronami umowy
powinni by¢ wiasciciel nieruchomosci, ktéra ma zosta¢ obcigzona oraz witascicielem nieruchomosci
witadnacej lub osoba na rzecz ktérej ma nastgpi¢ ustanowienie stuzebnosci osobistej. Oswiadczenie
woli wtasciciela nieruchomosci obcigzanej musi by¢ ztozone w formie aktu notarialnego pod rygorem
niewaznosci. Prawo stuzebnosci ujawnia sie w dziale Il ksiegi wieczystej, ale nie jest to wymagane do
waznosci umowy. W umowie nalezy okresli¢ nieruchomosé wtadnaca i obcigzong oraz ustali¢ tresé
stuzebnosci, czyli zakres uprawnien wtasciciela nieruchomosci wtadnacej. Z racji, ze stuzebnos¢ moze
zosta¢ ustanowiona odptatnie badzZ tez za darmo, w umowie powinna by¢ réwniez uregulowana ta
kwestia.

Jesli strony nie potrafig dojs¢ do porozumienia i umownie uksztattowaé wzajemnych praw i
obowigzkéw, konieczne jest sadowe ustanowienie stuzebnosci. Sprawa rozpatrywana jest w
postepowaniu nieprocesowym. Najczestszym przypadkiem ustanawianej w ten sposéb stuzebnosci
jest stuzebnos¢ drogi koniecznej. Od wniosku w tej sprawie nalezy uisci¢ optate w wysokosci 200 zt.
Whioskodawca powinien we wniosku wykazac, ze nieruchomos¢ bedaca jego wtasnoscig nie ma
dostepu do drogi publicznej lub dostep ten jest nieodpowiedni. Nie jest to jednak jedyny przypadek
powstania stuzebnosci na mocy orzeczenia sgdu. Przy podziale gruntu sad moze obcigzy¢
poszczegdlne czesci potrzebnymi stuzebnosciami gruntowymi. Najczesciej jest tak, gdy wydzielane
czesci w praktyce nie nadawatyby sie bez stuzebnosci do samodzielnego wykorzystania. Przyktadowo
stuzebnos$¢ ustanowi sie, gdy wydzielona nieruchomos$é nie miataby dostepu do drogi publicznej,
wodociggu czy kanalizacji . Przed wydaniem postanowienia o ustanowieniu drogi koniecznej sad
powinien przeprowadzi¢ dowdd z ogledzin nieruchomosci, chyba ze okolicznosci istotne dla
wytyczenia drogi koniecznej sg niesporne.

Jesli sad przychyli sie do wniosku, w postanowieniu kofczgcym sprawe sad oznaczy szczegétowo
nieruchomos¢ wtadnacg, nieruchomos¢ stuzebng oraz przebieg drogi w nawigzaniu do oznaczenia na
mapie (

Orzeczenie sadu moze by¢ rowniez konieczne w przypadku uregulowanym w art. 151 Kodeksu
cywilnego, czyli w sytuacji, gdy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia przekroczono bez
winy umyslnej granice sgsiedniego gruntu. Wtasciciel tego gruntu moze bowiem zgdac stosownego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej. Jego wysokos$¢
powinna odpowiadaé hipotetycznemu wynagrodzeniu, jakie nalezatoby zapfaci¢ wiascicielowi
nieruchomosci obcigzanej za ustanowienie stuzebnosci. W praktyce sad w takim przypadku
przeprowadza dowdd z opinii biegtego, ktdéry dokonuje wtasciwej wyceny na podstawie cen
rynkowych.

Przed sadem mozna domagac sie rowniez wykonania umowy zobowigzujacej do ustanowienia
stuzebnosci czy tez umowy przedwstepnej. Orzeczenie sgdu zastgpi takie oSwiadczenie woli i bedzie
stanowic podstawe wpisu stuzebnosci do ksiegi wieczystej.

Zasiedzenie

Specyficzng metoda powstania stuzebnosci jest jej zasiedzenie. W ten sposdb moze powstac
wytgcznie stuzebnos¢ gruntowa i tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwatego i
widocznego urzadzenia. Moze to by¢ np. korzystanie z mostu, drogi, czy studni. Przepisy o nabyciu
wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie stosuje sie odpowiednio.

Przestanka zasiedzenia jest posiadanie stuzebnosci przez 20 lub 30 lat — w zaleznosci od dobrej lub
ztej wiary posiadacza. Posiadanie stuzebnosci gruntowej nalezy rozumiec jako faktyczne korzystanie z
cudzej nieruchomosci w taki sposob, ktéry odpowiada okreslonej stuzebnosci gruntowej. Jesli



wszystkie przestanki zasiedzenia zostang spetnione, nabycie stuzebnosci gruntowej nastepuje z mocy
prawa. Sad jedynie stwierdzi ten fakt orzeczeniem.

Decyzja administracyjna

W wyjatkowych przypadkach stuzebno$é gruntowa moze powsta¢ na podstawie administracyjnej
decyzji wywtaszczeniowej na cele uzytecznosci publicznej. W tym trybie stuzebnosci gruntowe moga
by¢ ustanawiane na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Podziat nieruchomosci a stuzebnos¢

Zgodnie z art. 290 § 1 Kodeksu cywilnego, w razie podziatu nieruchomosci wtadngcej stuzebnos¢
utrzymuje sie w mocy na rzecz kazdej z cze$ci utworzonych przez podziat. Jednakze gdy stuzebnosc
zwieksza uzytecznosc tylko jednej lub kilku z nich, wtasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadac
zwolnienia jej od stuzebnosci wzgledem czesci pozostatych.

W razie podziatu nieruchomosci obcigzonej stuzebno$é utrzymuje sie w mocy na czesciach
utworzonych przez podziat. Jednakze gdy wykonywanie stuzebnosci ogranicza sie do jednej lub kilku z
nich, witasciciele pozostatych czesci mogga zgdac ich zwolnienia od stuzebnosci.

Czasem moze sie okazaé, ze w wyniku podziatu nieruchomosci sposéb wykonywania stuzebnosci
bedzie wymaga¢ zmiany. Strony moga porozumieé¢ sie miedzy soba, za$ w przypadku braku
porozumienia, sad na wniosek jednej ze stron dokona odpowiednich zmian.

Zmiana tresci stuzebnosci

W trakcie trwania stuzebnosci strony mogg swobodnie dokonywa¢ umownych zmian w jej tresci.
Jesli nie dojdg do porozumienia konieczne jest ztozenie wniosku do sgdu. Zgodnie z art. 291 k.c. :

,Jezeli po ustanowieniu stuzebnosci gruntowej powstanie wazna potrzeba gospodarcza, witasciciel
nieruchomosci obcigzonej moze zada¢ za wynagrodzeniem zmiany tresci lub sposobu wykonywania
stuzebnosci, chyba ze zadana zmiana przyniostaby niewspdétmierny uszczerbek nieruchomosci
wtadngcej”.

Wazng potrzebe gospodarczg nalezy ocenia¢ w kontekscie spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci obcigzonej. Inng potrzebe bedzie miata dziatka rolna, a inng dziatka budowlana.
Nalezy jednak pamieta¢ o tym, ze stuzebnos¢ gruntowa powinna by¢é wykonywana w taki sposéb, aby
jak najmniej utrudniata korzystanie z nieruchomosci obcigzonej.

Wynagrodzenie dla wtasciciela nieruchomosci wtadnacej powinno byé wspdtmierne do stopnia
ograniczen zastosowanych w stosunku do dotychczasowych uprawnien dla wtasciciela nieruchomosci
wtadnace;j.

Wygasniecie stuzebnosci
Stuzebnos¢ wygasa w szczegdlnosci na skutek:

o uptywu terminu okreslonego w umowie,

® zrzeczenia sie jej przez uprawnionego,

e nabycia przez osobe, ktérej przystuguje prawo stuzebnosci prawa wtasnosci nieruchomosci
e niewykonywania jej przez lat 10(art. 293 k.c.),

e zniesienia stuzebnosci prawomocnym orzeczeniem sadu.

Stuzebno$¢ osobista wygasa najpdzniej przez $mier¢ uprawnionego (art. 299 k.c.).



Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zgda¢ sgdowego zniesienia stuzebnosci gruntowej za
wynagrodzeniem, jezeli wskutek zmiany stosunkow stuzebnos¢ stata sie dla niego szczegdlnie
ucigzliwa, a nie jest konieczna do prawidtowego korzystania z nieruchomosci wtadngcej. Jezeli
stuzebnos$¢ gruntowa utracita dla nieruchomosci witadnacej wszelkie znaczenie, wifasciciel
nieruchomosci obcigzonej moze zgdac zniesienia stuzebnosci bez wynagrodzenia.

Nie kazda zmiana stosunkéw pozwala zgdac¢ zniesienia stuzebnosci. Musi to byé zmiana zwigzana z
wytworzeniem sie stanu rzeczy szczegdlnie ucigzliwego dla wtasciciela nieruchomosci obcigzone;j.
Oceny czy stuzebnosé stata sie szczegdlnie ucigzliwa dla wtasciciela nieruchomosci obcigzonej oraz
oceny tego czy jest ona konieczna do prawidtowego korzystania z nieruchomosci wtadnacej nalezy
dokonywad bioragc pod uwage przeznaczenie obu nieruchomosci.

Orzecznictwo przyjmuje, iz o ,utracie wszelkiego znaczenia” mozna méwi¢ wéwczas, gdy odpadng
przestanki ustanowienia stuzebnosci czyli wtedy, gdy stuzebnosé przestata przynosi¢ jakgkolwiek
korzys¢ gospodarczg nieruchomosci wiadnacej, a przestanki ustanowienia stuzebnosci przestang
istnied.



