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Streszczenie: Instytucja stuzebnosci (servitus) stanowi jeden z kluczowych elementéw
prawa rzeczowego, zardwno w tradycji rzymskiego prawa cywilnego, jak i wspbdtczesnym
polskim prawie cywilnym. Celem artykutu jest szczegdtowa analiza tej instytucji, zarébwno
w prawie rzymskim, jak i w polskim systemie prawnym. W pracy omoéwione zostaty
podstawowe typy stuzebno$ci, zaréwno gruntowych, jak i osobistych, ich charakterystyka
oraz zasady funkcjonowania w poszczegdlnych systemach prawnych. Szczegbing uwage
omowieniu regulacji dotyczqcych stuzebnosci zarbwno w prawie starozytnego Rzymu, jak
i wspotczesnej Polsce. Istotnym elementem jest rowniez omoéwienie rozwoju nowych form
stuzebnosci, takich jak stuzebno$ci gruntowe, stuzebnoSci osobiste czy stuzebno$¢
przesytu, ktére sq odpowiedzig na zmieniajgce sig potrzeby spoteczne i gospodarcze
zwigzane z rozwojem infrastruktury. Artykut wskazuje na niezmiennos§¢ podstawowych
zasad stuzebnos$ci, takich jak ograniczenie prawa wiasnosci w celu umozliwienia
korzystania z cudzej nieruchomoséci, przy rébwnoczesnym dostosowywaniu tych zasad do
wspobiczesnych realibw. Wnioski z analizy pokazujq, ze instytucja stuzebnosci wcigz petni
wazng role w rbwnowazeniu interesdw jednostki i spoteczefistwa, a jej dalszy rozwdj bedzie
musiat uwzglednia¢ zarébwno ochrone prawa witasnosci, jak i potrzeby wynikajgce
z postepu technicznego i urbanistycznego.

! Student prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Kardynata Stefana Wyszyfskiego w
Warszawie. Jego zainteresowania koncentrujg sie wokdt  procedury  administracyjnej,
sqdowoadministracyjnej oraz praw nieruchomosci.
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Abstract: The institution of servitudes (servitutes) in Roman and Polish civil law

The institution of servitude (servitus) constitutes one of the key elements of property law,
both in the tradition of Roman civil law and in contemporary Polish civil law. The aim of
this article is to provide a detailed analysis of this institution in both Roman law and the
current Polish legal system. The study discusses the fundamental types of servitudes, both
predial and personal, their characteristics, and the principles governing their operation
within the respective legal systems. Special attention is given to the regulations
concerning servitudes in both ancient Roman law and modern Poland. An important part
of the discussion is also the development of new forms of servitudes, such as predial
servitudes, personal servitudes, and transmission servitudes, which have emerged in
response to evolving social and economic needs related to infrastructure development.
The article highlights the enduring nature of the core principles of servitudes—namely, the
limitation of ownership rights to allow the use of another's property—while simultaneously
adapting these principles to contemporary realities. The conclusions drawn from the
analysis demonstrate that the institution of servitude continues to play a crucial role in
balancing the interests of individuals and society. Its future development will need to
consider both the protection of property rights and the demands arising from
technological and urban progress.

Keywords: servitudes, servitutes, Roman law, civil law, predial servitudes, personal
servitudes, transmission servitude, limited real rights, comparative legal analysis

1. Wstep

Stuzebnosci, w jezyku tacihskim servitutes, stanowiq jeden z fundamentéw prawa
rzeczowego, majgcego dtugq historie siegajgcq czasdw starozytnego Rzymu. W prawie
rzymskim stuzebnoSci petnity kluczowq role w regulacji relacji pomiedzy wtascicielami
nieruchomosci, w szczegdlnoSci w kontekScie rozwigzywania sporébw zwigzanych
z korzystaniem z cudzej wtasnoéci dla realizacji potrzeb gospodarczych lub zyciowych.

Rzymskie rozumienie stuzebnosci, wypracowane przez jurystdbw antycznych, stato sie
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wzorcem dla pdzniejszych regulaciji, ktére z czasem zostaty zaadaptowane do potrzeb
wspbiczesnych systemdw prawnych, w tym polskiego prawa cywilnego.

Polski Kodeks cywilny, ktéry ksztattowat sie pod wptywem prawa kontynentalnego,
zawiera instytucje stuzebnosci, ktoéra czerpie z rzymskich korzeni, lecz dostosowuje je do
wspobtczesnych warunkéw spoteczno-gospodarczych. Pomimo réznic historycznych
i prawnych, stuzebnosci w obu tych systemach petnig podobng funkcje — stuzg ograniczeniu
prawa witasnosci na rzecz uprawnienia oséb trzecich do korzystania z cudzej nieruchomosci
w SciSle okreSlony sposbb. Stuzebnosci, zarbwno w prawie rzymskim, jak
i polskim, sg elementem pozwalajgcym na zrébwnowazenie intereséw witascicieli
nieruchomosci i 0séb potrzebujgcych dostepu lub korzystania z nich, co ilustruje ciggtos¢
tej instytucji w tradycji prawne;j.

Celem niniejszego artykutu jest scharakteryzowanie instytuciji stuzebnosci w prawie
rzymskim oraz obecnym polskim prawie cywilnym, jak rowniez ukazanie jej na przestrzeni
wiekéw poprzez wskazanie, ze pewne mechanizmy prawne, ktére obowiqzujg obecnie
wywodzq sie z prawa antycznego. Podczas przygotowywania artykutu zostata wykorzystana
metoda komparatystyczna poprzez poréwnanie regulaciji odnoszgcych sige do stuzebnosci
w prawie rzymskim i aktualnie obowigzujgcym polskim prawie cywilnym. Istotng role
odegrata rowniez metoda historyczno-prawna, ktéra znalazia zastosowanie przy analizie
rzymskich zrédet prawa, jak réwniez innych tekstéw pozwalajgcych zrozumieé pojmowanie

pewnych mechanizméw przez éwczesnych ludzi.
2. Pochodzenie stuzebnosci
Kwestia pochodzenia stuzebnosci dzieli doktryne prawa rzymskiego na dwie grupy?

autorébw twierdzqcych, ze stuzebnoSci wynikajg z prawa wiasnoSci oraz badaczy

utrzymujgcych, ze powstaty one jako niezalezne prawa. Autorzy nalezqcy do drugiej grupy

2 G. Dio&di, Ownership in Ancient and Roman Law. Akadémiai Kiad6, 1970, s. 109-116.

) WPIA i d .
L UKSW  wwarszawie 102] 697/ mJ BY _ND

97




Mlody }urysta

MLODY JURYSTA 2025/2

rébwniez nie zgadzajq sie ze sobq w wielu kwestiach, np. Silvio Perrozzi uwazat, ze zrodia
stuzebnosci nalezy poszukiwaé w stosunkach miedzy rodami, natomiast Helmut Ofner
twierdzit, ze sqg one pochodnymi stosunkéw sqgsiedzkich® Niestety, niemozliwe jest
jednoznaczne rozstrzygniecie tego problemu, bowiem brak jest Zzrédet méwigcych
o pochodzeniu stuzebnoSci. W zwiqzku z tym mozna postuzy€ sie metodq argumentaciji,
ktéra oczywiscie nie da jednoznacznej i dogtebnie zweryfikowanej odpowiedzi, ale pozwoli
na przedstawienie prawdopodobnej hipotezy. Na korzys¢ teorii, zgodnie z ktérqg stuzebnosci
wywodzq sig z prawa wiasnosci przemawia starozytne pojmowanie stuzebnosci joko rzeczy
materialnych, namacalnych, o czym Swiadczy fakt, stuzebnosci stosowano vindicatio.
Co prawda, rzymscy jurysci, np. Gaius* zaliczali stuzebnosci do rzeczy niematerialnych,
jednakze mogto by¢ to zwigzane z ontologicznym pojmowaniem rzeczy w czasach
wspobiczesnych juryscie. Natomiast w codziennym jezykdw starozytnych Rzymian stowo res
nie byto bezwzglednie zwigzane z przymiotem materialnosci®. Pojawiajg sie réwniez
rozbieznoSci w rozumieniu pojecia res corporales miedzy Gaiusem w kwestii klasyfikacji
poszczegdinych bytéw jako res corporales czy res incorporales. Pomimo tego, ze sq to
rozwazania teoretyczne, to istniejg jednak pewne prawne przestanki, jok chocby
wspomniana vindicatio, przemawiajgce na korzyS€ tej teorii. Dla porzgdku nalezy
wspomniet, ze istnieje réwniez teoria, zgodnie z ktérq stuzebnosci wywodzq sie od
wspobtwtasnosci. Chodzi na przyktad o sytuacje, gdy grunt jest objety wspotwtasnosciq,
natomiast w jednej czesci gruntu znajduje sie studnia. W przypadku wystgpienia sporu,
zostatby on rozstrzygnietypowddztwem o podzial, ktére jednak bytoby sprzeczne
z interesami stron, np. jezeli przedmiotem stuzebno$ci byt akwedukt, ktéry z natury jest

niepodzielny.

3 Por. S. Perrozzi, Le servitu nel diritto romano, Roma 1907, s. 56-58; H. Ofner, Das Nachbarrecht im
rémischen Recht, Wien 1925, s. 112-115.

4 Gaius, Institutiones 2.14.

5 W. Dajczak, Rzymska res incorporalis a ksztaftowanie sie pojec¢ rzeczy i przedmiotu praw rzeczowych
w europejskiej nauce prawa prywatnego, Poznan 2007, s. 52-53.
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Majgc na uwadze powyzsze, mozna przypuszczaé, ze stuzebnosci powstaty jako
niezalezne prawa. Cho€ byty one w okresie archaicznym dos$¢ prymitywne, to zauwazalny
jest ich klasyczny charakter polegajgcy na tym, ze jedna osoba moze korzysta€ z cudzej

rzeczy, ktérej wiasciciel nie zamierza sie pozbywac.

3. Istota stuzebnosci

Stuzebnosci polegaty na mozliwosci korzystania z cudzej rzeczy w okre§lony sposéb.
Dzielg sig one na dwie zasadnicze grupy, a wiec stuzebnosci gruntowe (servitutes
praediorum) oraz stuzebnosci osobiste (servitutes personarumf"). Zadaniem stuzebnosci
gruntowych jest przynoszenie korzySci gruntowi, ktory ich potrzebuje od innego gruntu.
Aby taka stuzebno$¢ mogta zaistnie¢, muszq istnie¢ dwie nieruchomosci- grunt witadngcy
(praedium dominans), dla ktérego stuzebno§¢ zostata ustanowiona oraz grunt stuzebny
(praedium serviens), ktérego wiasciwosci majq zasila¢ grunt wiadngcey. Stuzebnosci
gruntowe przystugujg kazdoczesnemu wiascicielowi gruntu wiadngcego i sg
w nierozerwalny sposéb zwigzane z wiasnosciq tych gruntéw. W pewnym sensie stanowity
one wzorzec dla regulacji innych stosunkéw odnoszgcych sie¢ do nieruchomosci, ktére
pojawiaty sie wraz z rozwojem prawa rzymskiego. Wyjasnia to, dlaczego niektore zasady
charakterystyczne dla stuzebnosci gruntowych zostaty w pdzniejszym czasie rozszerzone na
inne iura in re aliena. Dla przyktadu, w prawie justyniafnskim zasady dotyczqce stuzebnosci
gruntowych znalazty zastosowanie do uzytkowania (ususfructus).

Natomiast stuzebnosci osobiste majg charakter alimentacyjny, a wigc korzystanie
z nich jest uprawnieniem oznaczonej osoby. Na rzecz tej osoby moze by¢ obcigzony zaréwno
grunt, jak i rzecz ruchoma. Majg one charakter niezbywalny, sq nierozerwalnie zwigzane

z uprawnionym i nie mogq by¢ przekazane dziedzicom.

6 D. 8,1,1. Marcianus 3 reg: Servitutes aut personarum sunt, ut usus et usus fructus, aut rerum, ut
servitutes rusticorum praediorum et urbanorum.
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4.Zasady dotyczgce stuzebnosci

Do stuzebnosSci gruntowych odnosity sie pewne wspomniane wyzej zasady.
Najbardziej podstawowa z nich stanowi, ze nikt nie moze wykonywac¢ stuzebnosci na wiasnej
nieruchomosci. Uznawano wiec za niedopuszczalne, aby stosunek stuzebnosci istniat
pomiedzy nieruchomosciami nalezgcymi do tego samego wiasciciela. Regulacja ta
znajduje zastosowanie w odniesieniu do wszystkich jura in re aliena.

Kolejne unormowanie stanowi zasada obiektywnej uzytecznoSci stosunku prawnego.
Oznacza ong, ze stuzebnos§¢ musi by¢ zwigzana z pewnymi wiasciwosciami gruntu, ktére sq
mozliwe do obiektywnego stwierdzeniq, a nie tylko z osobistymi preferencjami. Uzyteczno§¢
rozumiano jako mniej lub bardziej znaczqcq korzy$€ dla gruntu witadnqcego, réwniez z
punktu widzenia pewnej przyjemnosci, atrakcyjnosci, np. stuzebnos¢ widoku’.

Trzecig zasadq byta faktyczna mozliwos€ wykonywania prawa. Przyjmowano, ze
grunty powinny by¢ sqgsiadujqgce bqdz na tyle bliskie, by mogta zaistnie¢ pomigdzy nimi
bezposrednia korelacja®. Nalezy réwniez wspomnie€ o tzw. zasadzie trwatosci przyczyny
nazywanejtez zasadq trwatosci obiektywnej funkciji. Dla ustanowienia stuzebnosci konieczne
byto, aby grunt znajdowat sie w takim stanie, by mozliwe byto korzystanie ze stuzebnosci w
sposbb trwaty, jak ma to miejsce w przypadku stuzebnoéci akweduktu, ktéra mogta zostaé
ustanowiona dla ciekdéw wody statej o nieokreslonym czasie trwania. Istotng kwestig dla
stuzebnosci gruntowych byta niepodzielno§¢ prawa. W razie dokonania podziatu
nieruchomosci, wiadnqgcej czy obcigzonej, nie dochodzito do podziatu stuzebnosci®.

Zgodnie z ostatnig zasadq odnoszqgcq sie do stuzebnosci gruntowych, nie mogg one
polega¢ na dziataniu, ale na znoszeniu bgdz zaniechaniu czego$. Stuzebnosci majgce za

przedmiot znoszenie byty okreSlane mianem stuzebno$ci dodatnich, natomiast stuzebnosci

7 Por. Digesta 8, 1, 1. Por. Institutiones 2, 3, 3.

8J. Ozarowska, Zasada praedia debent esse vicina w prawie rzymskim oraz jej znaczenie w polskim
prawie cywilnym, ,Z Dziejéw Prawa”, Katowice 2018, s. 5-6.

® Ibidem, s. 8-9.
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polegajgce na zaniechaniu nazywano ujemnymi. Od tej regulacji istnieje jeden wyjqtek, a
mianowicie servitus oneris ferendi, pozwalajgca na oparcie budynku o §ciang sgsiada, ktéra
polegata na dziataniu'. Tekst ten porusza kwestie kontrowersyjne zwtaszcza w kontekscie
sporu migdzy Gaiusem Aquiliusem Galliusem a Serviusem Sulpiciusem Rufusem. Spor
dotyczyt tego, czy w ramach stuzebnosci oneris ferendi mozna byto zmusi¢ wiasciciela
gruntu obcigzonego do aktywnego dziatania, czyli facere. Ulpian otwiera ten tytut Digestow
stwierdzeniem, ze wtasciciel gruntu wladngcego moze dochodzi€¢ swoich praw za pomocq
actio confessoria, obejmujgcej nie tylko znoszenie cigzaru, ale takze naprawe Scian. Aquilius
Gallus sprzeciwiat sie takiemu ujeciu, twierdzqgc, ze stuzebno$¢ nie moze naktadaé
obowiqgzku dziatania. Inna jest opinia Serviusa Sulpiciusa, ktéry dopuszczat, ze wtasciciel
nieruchomosci obcigzonej moze by¢ zobowigzany do utrzymania jej w takim stanie, by byta
w stanie dzwiga¢ obciqzenie. Labeo dodat jeszcze, ze obowigzek ten dotyczy nie osoby, lecz
samej rzeczy (np. muru), i ze wiasciciel mogtby sie od tego obowigzku uwolni¢, porzucajqc
nieruchomose.

Charakterystyczng cechq stuzebnosci osobistych byta niezbywalnos¢, poniewaz byty
one §cisle zwigzane z osobq uprawnionego i nie mogty by¢ przez niego przenoszone, nie
podlegaty réwniez dziedziczeniu. Zasadniczo byty one ustanawiane na czas trwania zycia
osoby uprawnionej, aczkolwiek istniaty od tego wyjqtki, dlatego, ze strony mogty zastrzec
w umowie inny termin, chociaz réwniez wéwczas stuzebnos¢ istniata najdtuzej do Smierci
uprawnionego. Obowiqzywat zakaz nadmiernego obcigzenia; uprawniony nie mogt

korzystac z rzeczy w sposoéb, ktéry powodowatby jej zniszczenie lub zmniejszenie wartosci.

18Sami jurysci sie o to spierali: D. 8,5,6,2 Ulpianus 17 ad ed. Etiam de servitute, quae oneris ferendi causa
imposita erit, actio nobis competit, ut et onera ferat et aedificia reficiat ad eum modum, qui servitute
imposita comprehensus est. et gallus putat non posse ita servitutem imponi, ut quis facere aliquid
cogeretur, sed ne me facere prohiberet. nam in omnibus servitutibus refectio ad eum pertinet, qui
sibi servitutem adserit, non ad eum, cuius res servit. sed evaluit servi sententia, in proposita specie ut
possit quis defendere ius sibi esse cogere adversarium reficere parietem ad onera sua sustinenda.
labeo autem hanc servitutem non hominem debere, sed rem, denique licere domino rem
derelinquere scribit.
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Stuzebnosci osobiste wygasaty wraz ze $mierciq uprawnionego, uptywem okreS§lonego
czasu lub zniszczenia przedmiotu stuzebnosci.

WsSréd stuzebnosci gruntowych wyrdznia sie, ze wzgledu na witasciwosci gruntu
witadngcego, stuzebnosci gruntéw wiejskich i miejskich. Stuzebnosci gruntéw wiejskich byty
ustanawiane ze wzgledu na uprawe roli, natomiast stuzebnos$ci miejskie ustanawiano ze
wzgledéw budowlanych, przy czym nie ma tu znaczenia, czy budowla znajdowata sie
w mieScie czy na wsi. Do stuzebnosci wiejskich zalicza sig: stuzebnos¢ przechodu
uprawniajgcq do przechodzenia lub przejezdzania przez cudzy grunt, prawo do korzystania
z urzqdzonej drogi lub ulicy, prawo przeprowadzania bydia przez cudzy grunt, prawo
czerpania wody na cudzym gruncie, prawo przeprowadzania rur wodociggowych przez
cudzy grunt, prawo wypasania bydta na cudzym gruncie. Natomiast wsréd stuzebnosci
miejskich wyréznia sie w szczegblnosci: prawo wpuszczania belki do otworu, ktéry znajduje
sie w Scianie sgsiedniego budynku czy zakaz wznoszenia budowli na gruncie stuzebnym
ponad okre§long wysoko$¢, by nie miato to negatywnego wptywu na widok z gruntu

witadngcego'.

5. Stuzebnosci osobiste

Jesli natomiast chodzi o stuzebnosci osobiste, to zalicza sie do nich: ususfructus,
usus, habitatio, operae servorum et animalium. Ususfructus, czyli uzytkowanie, to najszersza
ze stuzebnoS$ci osobistych. Polega na prawie do uzywania cudzej rzeczy niezuzywalnej oraz
pobierania z niej pozytkbw naturalnych, przy jednoczesnym obowigzku zachowania jej
substancji w niepogorszonym stanie. Oznacza to, ze uzytkownik moze czerpaé korzysci

z rzeczy, np. zbiera€ plony z pola lub wynajmowac¢ nieruchomos¢, ale nie moze jej zniszczy¢

W. Wotodkiewicz, Stuzebnos§ci w prawie rzymskim i ich recepcja w prawie wspétczesnym. Czasopismo
Prawno-Historyczne 1996, 48(2), s. 47-6l. Réwniez A. Debinski, Prawo rzymskie. Stownik
encyklopedyczny, Warszawa 2003.
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ani trwale zmieni€™. Usus to bardziej ograniczona forma uzytkowania. Osoba uprawniona
moze korzysta€ z cudzej rzeczy, lecz bez prawa do pobierania z niej pozytkdw'. Oznacza to,
ze np. moze mieszka¢ w cudzym domu, ale nie ma prawa go wynajg¢ ani czerpac z niego
dochodéw. Habitatio to prawo do zamieszkiwania w cudzym budynku lub jego czeSci.
W przeciwiehstwie do usus, habitatio byta bardziej elastyczna, poniewaz uprawniony mogt
nie tylko osobiscie zajmowaé danqg przestrzef, ale takze udostgpni¢ jg innym osobom,
np. rodzinie lub podnajq¢ jq osobie trzeciej**. Operae servorum et animalium to mniej znana
stuzebnos&¢ osobista, polegajgca na prawie do wykorzystywania pracy cudzych niewolnikow
lub zwierzgt. Osoba uprawniona mogta np. korzysta¢ z sity roboczej niewolnikéw
do wykonywania okreslonych prac lub uzywaé zwierzqt do transportu czy uprawy roli.
Co istotne, w przeciwienstwie do innych stuzebno$ci osobistych, operae servorum et
animalium jak réwniez habitatio i ususfructus mogty by€ odptatnie przekazane osobie
trzeciej do wykonywania, co zwigkszato ich praktyczne znaczenie.

Powstanie stuzebnosci mogto nastqpi¢ w drodze czynnosci prawnej, ktéra miata na
celu jej ustanowienie. Formy ustanowienia stuzebnosci réznity sie ze wzgledu na osobe, na
rzecz ktérej stuzebno$¢ miata zosta€ ustanowiona, jak i okres w dziejach prawa rzymskiego.
Dla obywateli rzymskich i Latynéw dostepne byty legatum per vindicationem, in iure cessio,
mancipatio, deductio vel impositio. Stuzebno$€ mogta zosta¢ ustanowiona per
deductionem, gdy witasciciel rzeczy pozbywa sie jej poprzez mancypacjg, ale zastrzega
prawo do jej uzytkowania. Z kolei powstanie per impositionem miato miejsce, gdy wtasciciel
dwéch gruntdw pozbywa sie jednego z nich w drodze mancypacji, a jednoczesnie
ustanawia stuzebno$¢ dla pierwszego. Stuzebno$¢ mogta powstaé takie poprzez
adiudicatio a wiec przysqdzenie, co miato miejsce przy podziale gruntéw lub sprostowaniu

granic na drodze sqdowej. MozZliwe byto rowniez powstanie stuzebnos$ci z mocy prawa,

2 por. D. 7,1,1 Paulus 3 ad vitell. Usus fructus est ius alienis rebus utendi fruendi salva rerum substantia.
¥ por. D. 7,811 Gaius 7 ad ed. provinc. Constituitur etiam nudus usus, id est sine fructu: qui et ipse isdem
modis constitui solet, quibus et usus fructus.

¥ por.D. 7,8,2-4.
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np. gdy ojciec miat ustanowione uzytkowanie na majgtku dzieci. Dopuszczano takze
powstanie stuzebnoéci w drodze zasiedzenia - poczqgtkowo wystarczyt rok dla zasiedzenia
stuzebnosci, co w pbézniejszym czasie wykluczyta lex Scribonia®. Natomiast na mocy ius
gentium dla peregryndéw i dla ludno$ci zamieszkujgcej rzymskie prowincje przewidziane byto
ustanawianie stuzebnosci po pierwsze w drodze umow, po drugie w sytuaciji, gdy jedna ze
stron podejmowata dziatania odpowiadajgce treSci stuzebno$ci, a druga nie sprzeciwiata
sie takiemu dziataniu.

W okresie prawa justynianiskiego, gdy zlikwidowano mancypacje oraz in iure cessio,
stuzebno§¢ mogta powstaé w drodze nieformalnej umowy, faktycznego wykonywania
stuzebnosci, jak rowniez jej zasiedzenia.

Wygasniecie stuzebnosci mogto nastqpi€ poprzez zniszczenie przedmiotu
stuzebnego a w przypadku uzytkowania takze, gdy rzecz zostata przetworzona.

Uprawnionemu do stuzebnosci, w celu ochrony swoich praw, przystugiwata actio
confessoria. Zarbwno actio confessoria, jak i vindicatio servitutis stuzyty do ochrony
stuzebnosci, jednakze miaty rézny cel. Actio confessoria stuzyta ochronie stuzebnosci juz
istniejgcej, jesli doszto do naruszenia w jej wykonywaniu. Z kolei vindicatio servitutis miata
na celu potwierdzenie, ze stuzebnoS¢ istnieje. Formutka actio confessoria brzmiata
nastepujgco: Sedzio! Niech sie okaze, ze powdd ma prawo do korzystania ze stuzebnosci na
gruncie. Jesli okaze sie, ze pozwany naruszyt to prawo, zasqdz go na przywrdcenie stanu
poprzedniego i wyptate odszkodowania. Jesli tak nie jest, uwolnij go'®.” Powdd musiat wiec
wykazag, ze ma prawo do stuzebnosci. Jest to powddztwo petytoryjne, z ktdbrego uprawniony
moégt skorzysta¢ w przypadku przeszkadzania mu w wykonywaniu stuzebnosci lub
nieuznawania jego prawa. W zwigzku z tym czynnq legitymacje do wniesienia tego
powddztwa ma uprawniony do wykonywania stuzebnoéci, natomiast biernie

legitymowanym mogt by¢ wiasciciel rzeczy stuzebnej, jej posiadacz oraz kazdy, kto naruszyt

5 por. D. 41,3,4,28
16 W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie, Warszawa 2009, s. 379.
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prawo do wykonywania stuzebnosci. Za pomocqg powddztwa mozna byto domagac sie:
uznania prawa stuzebnosci, zaniechania dziatan, ktére sprzeciwialy sie wykonywaniu
stuzebnosci, wynagrodzenia szkody czy zabezpieczenia na poczet niedokonywania dalszych
naruszen. Stuzebnosci, podobnie jak przy prawie wiasnosci, odpowiada stan posiadania, a
wiec sytuacja, gdy uprawnienia wynikajgce ze stuzebnosci sq faktycznie wykonywane bez
wzgledu na to, czy stuzebnos¢ rzeczywisci istnieje. W celu ochrony posiadania stuzebnosci

mozna byto skorzystac z interdyktéw, jezeli takowe zostaty ustanowione.

6. Stuzebnosci w prawie polskim

Wystepujgce we wspdtczesnym polskim prawie cywilnym stuzebnos$ci majg swoje
korzenie w prawie rzymskim. Cho¢ na przestrzeni lat zmieniat sie zakres i tre§¢ tych prawa
podmiotowych, to wcigz wyraznie wida¢ ich antyczne pochodzenie. Obecnie stuzebnosci
zaliczane sq do katalogu ograniczonych praw rzeczowych. Jezeli mowa jest
o stuzebnoSciach bez odniesienia do konkretnego stanu faktycznego, to uzywa sig liczby
mnogiej, jednakze opisujgc konkretng sytuacje, nalezy wskaza¢ konkretne prawo
podmiotowe.

Jesli chodzi o podziat stuzebnosci, to z perspektywy podmiotowej wyrdznia sig
stuzebnos$ci gruntowe, stuzebnosci osobiste oraz stuzebnoSci przesytu. Stuzebnosci
gruntowe obcigzajg konkretng nieruchomos¢ i nie majg tu znaczenia ewentualne przyszie
zmiany dotyczqce wiasnosci. Natomiast stuzebnoSci osobiste przystugujg oznaczonej
osobie fizycznej. Szczegdlnym rodzajem stuzebnosci jest stuzebnos¢ przesytu, ktéra obcigza
nieruchomos$¢, a jest ustanawiana na rzecz przedsiebiorcy przesytowego. Biorgc zas pod
uwage tre$¢ stuzebnosci, nalezy wskazaé stuzebnosci czynne (nazywane takze
pozytywnymi) i stuzebnosci bierne, ktére wystepujq zarébwno w obregbie stuzebnosci
gruntowych, jak i stuzebnosci osobistych. Stuzebnosci pozytywne pozwalajg na korzystanie

z obcigzonej nieruchomosci w oznaczonym zakresie. Natomiast stuzebnoSci bierne
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wystepujg w dwéch postaciach i mogqg polega¢ na tym, ze witasciciel nieruchomosci
obcigzonej nie moze wykonywa¢ w stosunku do niej okre$lonych dziatah bgdz na tym,
ze musi powstrzymac sie od okreSlonych uprawniefi, ktére mu przystugujg w stosunku

do nieruchomoS$ci wtadngqce;j.

7. Stuzebnosci gruntowe

Istota stuzebnoSci gruntowej zostata wskazana w art. 285 Kodeksu Cywilnego".
Regulacja ta obejmuje do$¢ szerokie spektrum uprawnien wiasciciela nieruchomosci
wtadnqgcej w stosunku do nieruchomosci obcigzonej. Ustawodawca dopuszcza bowiem
mozliwo8C korzystania przez kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci witadngcej
z nieruchomosci obcigzonej w oznaczonym zakresie bqgdz ograniczenie mozliwosci
dokonywania okresSlonych dziatah przez wtasciciela nieruchomosci obcigzonej, jak rowniez
niemoznosci korzystania z uprawnien przez wiasciciela nieruchomosci obcigzonej, ktére mu
przystugujg na podstawie przepisdbw o treSci i wykonywaniu wiasnosci. Z tego powodu
w literaturze funkcjonuje pojecie ,typologicznej otwartosci stuzebnosci gruntowej”. Strony
mogq bowiem dos¢ swobodnie ksztattowaé tre§€ stosunkédw w ramach stuzebnosci
gruntowych, aczkolwiek nie mogq przekracza¢ granic okreSlonych we wspomnianym
artykule. Ponadto, nalezy pamieta o tym, ze stuzebno$€¢ gruntowa moze mie€ jedynie
na celu zwigkszenie uzytecznoSci nieruchomosci wiadngcej lub jej czesSci. Konieczne jest
réwniez okreslenie praw i obowigzkéw stron.

Wyjgtkiem od zasady wyrazonej w art. 285 § 1 k.c. stanowiqgcej, ze stuzebnos¢
gruntowa jest ustanawiana na rzecz kazdoczesnego wiasciciela gruntu wtadngcego jest
stuzebno$¢ ustanawiana na rzecz rolniczej spétdzielni produkcyjnej. Na podstawie art. 286
k.c. stuzebnoS€ gruntowa moze zosta¢ ustanowiona na rzecz rolniczej spétdzielni

produkcyjnej niezaleznie od tego, czy jest ona wiascicielem gruntu, jok réwniez nie ma

7 Ustawa z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071), dalej jako ,k.c.” lub ,Kodeks”.
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znaczenia charakter prawny wiadania przez spétdzielnie gruntem. Nadmieni€ nalezy,
ze regulacja ta ma znikome znaczenie praktyczne i spotkata sie z dezaprobatg doktryny™®.

Jezeli strony nie poczynity ustaleh co do sposobu wykonywania stuzebnoS$ci,
przyjmuije sig, ze wtasciwe w tym aspekcie sq zasady wspbtzycia spotecznego uwzgledniajgc
zwyczaje miejscowe. Zarbwno zasady wspodizycia spotecznego, jak i zwyczaje miejscowe
uznawane sqg za klauzule generalne i nie zostaty zdefiniowane w Kodeksie. Zgodnie
z orzecznictwem'® powstanie zwyczaju i jego moc obowiqzujgca nalezy wigza¢ z dtugoletnim
wykonywaniem okre§lonych praw. Natomiast zasady wspbtzycia spotecznego rozumiane sq
przez sqd jako ,nieskodyfikowane powszechne normy postepowania, funkcjonujgce
aktualnie w spoteczenstwie i majgce na celu ochrone spotecznie akceptowanych wartosci
(czyli standw rzeczy) lub doébr niematerialnych?’. W celu ustalenia istnienia zwyczaju sqgd ma
obowiqzek rozwazy€é znaczenie przedtozonych przez obie strony dowoddw, oceni¢ je,
porobwnac¢ z punktu widzenia ich wiarogodnosci i dopiero na podstawie takich rozwazanh
moze dojs€ do wniosku o nieistnieniu w danej miejscowosci powotanego przez strone
zwyczaju?.

Kwestiqg podlegajgcq uregulowaniu miedzy stronami pozostaje réwniez utrzymanie
urzgdzeh potrzebnych do wykonywania stuzebnosci. Jesli strony tej kwestii nie uregulowaty,
to przyjmuje sig, ze ten obowiqzek spoczywa na wiascicielu nieruchomosci witadnqce.
Natomiast w przypadku ustalenia przez strony, ze obowigzek utrzymania urzgdzerf spoczywa
na wiascicielu nieruchomosci obciqzonej, to odpowiedzialnos¢ osobista wspdtwiascicieli
bedzie solidarna. Kodeks nie precyzuje, na czym miatoby polega¢ owo utrzymywanie
urzgdzefn, w literaturze przyjmuje sig, ze chodzi o konserwacje i naprawe urzgdzen,
jak réwniez wprowadzanie zmian technicznych czy modernizacje. Obowigzek ten nie

obejmuje w sobie jednak dokonywanie naktaddw uzytkowych i zbytkownych.

8por, E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 221.
19Postanowienie SN z19.09.2024 r., | CSK 29/24, LEX nr 3758846.

20Wyrok SA w Szczecinie 2 19.01.2017 r,, | ACa 449/16, LEX nr 2284850.

20rzeczenie SN z 2.011935 r.,, C.I. 449/34, LEX nr 1638205.
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Artykut 290 k.c. reguluje kwestie zwigzane z zakresem wykonywania stuzebnosci
gruntowej. Zgodnie z tym przepisem, stuzebno$¢ powinna by¢é wykonywana
w sposob jak najmniej uciqzliwy dla nieruchomosci obcigzonej. Oznacza to, ze uprawniony
do korzystania ze stuzebnosci (np. wiasciciel nieruchomosci wiadngcej) powinien
uwzglednia¢ interesy witasciciela nieruchomosci obcigzonej i ograniczaé ewentualne
niedogodnosci. Dodatkowo, jezeli sposdb wykonywania stuzebnosci nie zostat okreSlony
W umowie, orzeczeniu sqdu lub innym akcie prawnym, przyjmuje sig, ze powinna by¢ ona
realizowana w sposdb odpowiadajgcy dotychczasowemu korzystaniu oraz miejscowym
zwyczajom. praktyce oznacza to, ze spory dotyczgce zakresu wykonywania stuzebnoSci
mogq by¢ rozstrzygane na podstawie wczesdniejszego sposobu korzystania lub zwyczajéow
przyjetych w danym rejonie. Celem art. 290 k.c. jest zapewnienie rbwnowagi pomiedzy
prawami wiasciciela nieruchomoséci obcigzonej a uprawnieniami  wynikajgcymi
ze stuzebnosci, tak aby nie prowadzito to do nadmiernych ograniczen wtasnosci.

Zgodnie z art. 292 k.c. mozliwe jest zasiedzenie stuzebnosci gruntowej. Muszq jednak
zosta¢ spetnione okreSlone warunki, a wiec posiadanie stuzebnoSci gruntowej lub
stuzebnosci przesytu, obejmujgce trwate i widoczne urzgdzenie na cudzej nieruchomosci, nie
opierajgce sig na juz ustanowionej stuzebnosci gruntowej i trwajgce nieprzerwanie 20 lat.
Celem tej regulacji jest przeksztatcenie diugotrwatego stanu faktycznego w stan prawny.
Instytucja ta budzi pewne watpliwosci z punktu widzenia trwatosci obrotu prawnego, gdyz
dotychczas uprawniona osoba traci prawo podmiotowe. Stanowisko w tej sprawie zajqt
Trybunat Konstytucyjny, ktéry w wyroku z 1999 r. uznal, ze przepis ten jest zgodny z
Konstytucjq. Trybunat wskazat, ze ,dgzenie do wzmochnienia i niewzruszalnosci powstatych
stosunkéw oraz umozliwienie realizacji przystugujgcych praw wszystkim podmiotom
uzasadnia wprowadzenie pewnych ograniczef prawa witasnosci. Nie mozna zatem méwic
(..) o naruszeniu zasady ochrony witasnosci, wynikajqgcej z art. 64 Konstytucji oraz o

sprzecznosci art. 292 k.c. z art. 64 ust. 3 Konstytucji”?.

2\Wyrok TK z 25.05.1999 r,, SK 9/98, OTK 1999, nr 4, poz. 78.
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Wygasniecie stuzebnosci gruntowej zwigzane jest z jej niewykonywaniem przez okres
10 lat. W przypadku stuzebnosci czynnych musi uptyng€ 10 lat od dniq, kiedy uprawnienia
wynikajgce z tej stuzebnosci przestaty byé wykonywane. Inaczej jest w przypadku
stuzebnosci biernych; tutaj termin 10 letni biegnie od dnia, kiedy na nieruchomosci
obcigzonej wystepuje stan faktyczny niezgodny z tresciq stuzebnosci. Do obliczania terminu
stosuje sie zasady ogdblnie przewidziane dla termindbw w Kodeksie. Doktryna stoi na
stanowisku, ze jest to termin zawity?. Wygasnigcie nastepuje ex lege, ale w pewnych
sytuacjach, np. w celu wykreslenia wpisu w ksiedze wieczystej niezbedne jest orzeczenie
sqdu, ktére ma charakter deklaratoryjny. Jest to istotne z punktu widzenia instytucji prawa
cywilnego, jakqg jest rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Zgodnie bowiem ze
stanowiskiem Sgdu Najwyzszego?, nabywca nieruchomosci wiadngcej moze stuzebnos¢
gruntowq, ktéra jest wpisana do ksiegi wieczystej, nawet jesli wygasta na skutek
niewykonywania.

Innym sposobem zniesienia stuzebnosci jest tzw. zniesienie za wynagrodzeniem.
Aby doszto do zniesienia w takim trybie, muszg zosta spetnione dwie przestanki
kumulatywne. Po pierwsze, dla wiasciciela nieruchomosci obcigzonej stuzebnos¢ stata sie
zbyt uciqzliwa, po drugie, stuzebnos¢ przestata by¢ konieczna dla nieruchomosci wiadnqgce;.
Jezeli natomiast stuzebno$¢ gruntowa utracita wszelkie znaczenie dla wiasciciela
nieruchomosci witadngcej, wiasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zgdaé zniesienia

stuzebnosci bez wynagrodzenia.

8. Stuzebnosci osobiste

Kolejnym rodzajem stuzebnosci wyréznianym przez polski Kodeks Cywilny sqg

stuzebnosci osobiste. W stosunku do stuzebnosci osobistych stosuje sie odpowiednio

A, Dadanska, K. T. A. Filipiak, A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wiasnosé i inne prawa
rzeczowe. Tom |, Wolters Kluwer, Warszawa, 2012, s. 484-486.
24ychwata SN z 8.04.1983 r,, Il CZP 8/83, OSNC 1983, nr 11, poz. 173.
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przepisy dotyczqgce stuzebnosci gruntowych majqc jednak na uwadze regulacje dotyczqce
stuzebnosci osobistych. Odpowiednie stosowanie polega na tym, ze niektére przepisy
stosuje sig wprost, niektére po zastosowaniu modyfikacji, natomiast niektérych przepisow
sie nie stosuje, co jest spowodowane odmienng istotq stuzebnosci osobistych.

Zakres stuzebnosci osobistej oraz sposéb jej wykonywania zazwyczaj okreslany jest
W umowie zawieranej przez strony. Jezeli jednak strony nie wprowadzg do umowy takich
ustalen, to nalezy odwota¢ sie do osobistych potrzeb uprawnionego jak rowniez zwyczajow
miejscowych i zasad wspbtzycia spotecznego. Jak juz zostato wspomniane, zasady
wspobtzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje sq klauzulami generalnymi i nie jest
mozliwe enumeratywne wyliczenie norm w nich zawartych.

W przypadku stuzebno$ci osobistych, inaczej niz przy stuzebnosciach gruntowych,
wygasajg one wraz ze $miercig uprawnionego. Smieré uprawnionego stwierdza sie na
podstawie aktu zgonu. Nie jest to jednak jedyna sytuacja, w ktorej stuzebnos¢ osobista moze
wygasngg. Dzieje sie tak bowiem réwniez w przypadku zrzeczenia sig jej przez uprawnionego,
jak réwniez na skutek konfuzji. Moze sige rbwniez zdarzy€, ze stuzebnos€ osobista zostata
ustanowiona jako prawo terminowe, ktére wygasa po wskutek uptywu czasu bqgdz w razie
ziszczenia sie warunku rozwigzujgcego. Piszgc o wygasnieciu stuzebnosci osobistych nalezy
rébwniez odwota¢ sie do Kodeksu postepowania cywilnego?®, w ktérym w art. 1000 § 1
wskazano, ze stuzebnoSci osobiste wygasajg na skutek egzekucyjnej sprzedazy
nieruchomosci. Cechg charakterystycznqg dla stuzebnosci osobistych jest niemozliwos¢ ich
zbycia, to znaczy, ze sq one zigczone z oznaczong osobqg fizycznq. Wynika to przede
wszystkim z celu stuzebnosci osobistych, jakim jest zaspokajanie potrzeb uprawnionego.
Polskie prawo cywilne dopuszcza zamiang stuzebno$ci osobistej na rente w przypadku, gdy
uprawniony dopuszcza sig razqcych uchybienh przy wykonywaniu swojego prawa. Inaczej niz
w przypadku stuzebnosSci gruntowych, stuzebnosci osobiste nie mogq zosta¢ nabyte przez

zasiedzenie.

25 Ustawa z 17.111964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1568), dalej jako ,k.p.c.”.
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Stuzebno$€ mieszkania jako ograniczone prawo rzeczowe uregulowane w Kodeksie
cywilnym przyznaje uprawnionemu prawo do korzystania z cudzej nieruchomosci w zakresie
niezbednym do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Jest to instytucja majgca na celu
zabezpieczenie interesbw osdb fizycznych, czesto stosowana w praktyce jako forma
dozywotniego zabezpieczenia lokalu dla senioréw w ramach umowy darowizny. Stuzebnos¢
ta moze by¢ ustanowiona odptatnie lub nieodptatnie i wygasa najczesciej wraz ze Smiercig
uprawnionego. Co istotne, prawo to nie moze by¢ przeniesione nainng osobeg, co podkresla

jego Scisle osobisty charakter.

9. Stuzebnos¢ przesytu

Polskie prawo cywilne wyréznia jeszcze jeden rodzaj stuzebnosci, jokim jest
stuzebnos¢ przesytu. Wprowadzenie tej instytucji do Kodeksu cywilnego podyktowane byto
mnozgcymi sie watpliwoS§ciami prawnymi ze strony przedsiebiorcéw przesytowych, ktérzy
chcieli nabywa¢ stuzebnos$ci gruntowe i utrzymywaé na oznaczonych gruntach urzqdzenia
przesytowe. Kolejnym asumptem byty dane?®, wedtug ktérych az 40% takich stosunkoéw
faktycznych nie zostato prawnie uregulowanych.

Doktryna jest podzielna w kwestii zakwalifikowania stuzebno$ci przesytu jako
odrebnego rodzaju stuzebnosci. Wyrdzniano grupe autoréw? stojgcych na stanowisku, ze
stanowi ona rodzaj stuzebnosci gruntowej. Uzasadniano to normqg wyrazong w art. 3054 k.c.,
na mocy ktérego do stuzebno$ci przesytu stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczgce

stuzebnosci gruntowej. Odmienny poglgd prezentowali przedstawiciele drugiej grupy,

26 p. Lewandowski, Jeszcze o stuzebnosci przesytu, Monitor Prawniczy 2009, nr 12, s. 656.

27 Tak G. Bieniek, Urzqdzenia przesytowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 61 i n.. Autor
nastepnie odszedt od wczedniej wyrazonego poglqgdu - por. tenze, Zatozenia konstrukcyjne
stuzebnosci przesytu de lege lata i de lege ferenda w: J. Gotaczynski, P. Machnikowski (red.),
Wspébtczesne problemy prawa. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, Warszawa
2010,s.9in.
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wedtug ktoérych stuzebnoS¢ przesytu stanowi odrgbny rodzaj stuzebno$ci, co
argumentowano jej istotq?8. Obecnie wigkszym uznaniem cieszy sig drugi poglgd?.

Istotq stuzebnoS$ci przesytu jest prawo przedsiebiorcy przesytowego do korzystania
z cudzej nieruchomosci. Prawo to obejmuje instalacje urzgdzeh przesytowych, ich
utrzymywanie, eksploatacje, konserwacije, jak rowniez usuwanie potencjalnych usterek.
W przypadku urzqgdzeh jeszcze nieistniejgcych obejmuje takze budowe i wstgp na cudzqg
nieruchomos$é. Odrgbng kwestig jest natomiast prawo rozbudowy urzqdzenia. W razie
potrzeby moze zosta¢ ustanowiony pas stuzebnosci. Jest on definiowany jako strefa
ochronna, ktéra w obecnym stanie prawnym odnosi sie przede wszystkim do gazu oraz
paliw ptynnych.

Jedli chodzi o kryterium podmiotowe, to uprawnionym jest przedsiebiorca
przesytowy. Aby ustali¢, czy dany podmiot jest przedsigbiorcom przesytowym nalezy
odwota¢ sie do kryterium funkcjonalnego. Chodzi wigc po pierwsze o dziatalnos¢
gospodarczq polegajgcq na doprowadzaniu lub odprowadzaniu ptyndw, pary, gazu i energii
elektrycznej przy uzyciu urzgdzeh przesytowych. Po drugie, musi to by¢ dziatalnosé
wykonywana za pomocqg urzgdzeh przesytowych zgodnie z ich przeznaczeniem. Przez
urzgdzenie przesytowe rozumie sie@ natomiast mechanizm lub zespét mechanizmoéw
stuzgcych do przesytania ptyndéw, pary, gazu i energii elektrycznej. Podmiotem
zobowigzanym bedzie natomiast witasciciel nieruchomosci obciqzonej bqgdz uzytkownik

wieczysty?.

28 E. Gniewek, Nowy rodzaj stuzebnosci — stuzebno$é przesytu w: Prace z prawa cywilnego — dla
uczczenia pamieci Profesora Jana Kosika, red. P. Machnikowski, Acta Universitatis Wratislaviensis.
Prawo 2009, tom 308, s. 140; tenze w: E Gniewek (red.), Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego.
Tom 4, wyd. 4,202], s. 312; A. Maziarz, StuzebnoS$¢ przesytu, Rejent 2011, nr 3, s. 40.

29 Dla przyktadu zob. K. Zaradkieiwcz w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom |. Komentarz. Art. 1-
4499, wyd. 10, 2020 - do art. 305' k.c,, Legalis; B. Lanckoronski w: W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, wyd. 34,2025 - do art. 305'k.c,, Legalis; J. Pokrzywniak w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny.
Tom I. Komentarz do art. 1-352, wyd. 3, 2021 - do art. 305' k.c., Legalis.

30Rozporzqdzenie Ministra Gospodarki z 26.4.2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. poz. 640).

3 postanowienie SN z 2.03.2023 r,, | CSK 3013/22, LEX nr 3556640.
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Stuzebno$¢ przesytu moze by¢ ustanowiona na drodze sqgdowej albo umowne;j.
W pierwszym przypadku moze by¢ ona odptatna bqdz nieodptatna, natomiast w przypadku
ustanowienia stuzebnosci w drodze orzeczenia sgdowego, rozstrzygniecie dotyczqce
wynagrodzenia stanowi jego obligatoryjny element. Wynagrodzenie petni dwie funkcje:
po pierwsze stanowi ekwiwalent za samo ustanowienie stuzebnosci, po drugie ma na celu
zrekompensowanie  uszczerbkdw  majgtkowych i niemajgtkowych w  zwiqzku
z ustanowieniem stuzebnoS$ci. Warto nadmienic¢, ze stuzebnoS¢ przesytu zalicza sig do tak
zwanych stuzebnosci przymusowych, a wiec takich, ktére mogq zostac ustanowione w trybie
nieprocesowym na mocy orzeczenia sqdu.

Stuzebnos¢€ przesytu jest prawem zbywalnym, jednak jako prawo zwigzane, nie moze
stanowi€ samodzielnego przedmiotu obrotu. Jest ona powigzana z urzqgdzeniami
przesytowymi, a do momentu ich wybudowania, z przedsigbiorstwem przesytowym. Moze
by¢ zbyta wraz z wtasnosciq urzqdzeh przesytowych, a do czasu ich powstania — wytgcznie
joko sktadnik przedsiebiorstwa. Stuzebnos¢ przesylu przechodzi na nabywce
przedsigbiorstwa kontynuujgcego dziatalno$¢ przesytowqg, a w przypadku jego zbycia
podmiotowi niebedqgcemu przedsigbiorcq przesytowym — wygasa.

Wygasniecie stuzebnosci przesytu moze wynika¢ z réznych zdarzef prawnych, w tym
wyroku sqdowego, decyzji administracyjnej czy wygasniecia uzytkowania wieczystego.
Moze ona réwniez wygasng¢€ na skutek niewykonywania przez 10 lat, konfuzji lub zrzeczenia
sie przez przedsigbiorce przesytowego. W okreslonych przypadkach istnieje mozliwos€
zniesienia stuzebno$ci przesyiu, szczegdlnie gdy jest ona nadmiernie uciqzliwa dla
wiasciciela nieruchomosci lub stracita znaczenie dla przedsigbiorstwa przesytowego.
Dodatkowo, art. 305° § 2 k.c. przewiduje wygasnigecie stuzebnosSci przesytlu w zwigzku
z likwidacjq przedsigbiorstwa przesytowego. Po jej wygasnieciu przedsigbiorca zobowigzany
jest do usuniecia urzqdzeh przesytowych utrudniajgcych korzystanie z nieruchomosci,
chyba ze ich pozostawienie nie powoduje trudnosci lub ich usunigcie wigzatoby sig

z nadmiernymi kosztami. W takiej sytuacji przedsiebiorca ponosi odpowiedzialnosé
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odszkodowawczg wobec wiasciciela nieruchomosci, co wyklucza inne roszczenia zwigzane

z ochrong wiasnosci.
10. Zakonczenie

Rzymskie servitutes, opdrte na zasadzie ograniczonego korzystania z cudzej
nieruchomosci, wywarty istotny wptyw na ksztattowanie sie wspobtczesnych regulaciji
dotyczqgcych stuzebnosci gruntowych i osobistych. Ewolucja tej instytucji ukazuje stopniowe
dostosowywanie jej do zmieniajgcych sie warunkéw spoteczno-gospodarczych, a takze
rosnqgce znaczenie ochrony praw jednostki i efektywnego gospodarowania
nieruchomosciami.

W polskim prawie cywilnym stuzebnosci zachowaty swojg funkcje ograniczania
prawa wiasnosci w celu umozliwienia korzystania z nieruchomosci w sposdb zgodny
z interesem spotecznym i gospodarczym. Wspbdtczesne regulacje, cho€ oparte na rzymskich
fundamentach, uwzgledniajg nowe formy stuzebnoSci, takie jak stuzebno$S¢ przesyity,
odpowiadajgca realiom rozwinietej infrastruktury technicznej. Analiza rzymskich
i wspotczesnych stuzebnosci wskazuje na niezmienno$¢ podstawowych zatozeh tej instytucii
przy jednoczesnym dostosowywaniu jej do aktualnych uwarunkowah prawnych

i spotecznych.
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