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Marszalek Senatu RzeczypospollteJ Polskiej

W odpowmdzr nd pismo Pana Marszatka z dnia 28 pazdziernika 2010 r., znak
BPS/DSK-043-3064, przekazujace tekst o$wiadczenia zlozonego przez Senalora Grzegorza
Wojciechowskiego, dotyczacego regulacji stanow prawnych nieruchomosci, na ktérych
znajduja sie urzadzenia infrastruktury technicznej stuzgce do przesylu energii elekirycznej

uprzejmie przedstawiam informacje w tym zakresie.

Mozliwo$¢ zakiadania tzw, urzadzen przesylowych wymaga od przedsigbiorcy
przesylowego posiadania tytulu prawnego do nieruchomesci, na ktore] majg by¢ posadowione
ww. urzadzenia. Zgodnie z obowiazujgcymi przepisami podstawowym tytulem prawnym
umozliwiajacym korzystanie z rzeczy oraz rozporzgdzanie nia, zgodnie z trescig przepisu art. -
140 ustawy z dnia 23 hkwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U Nr 16, poz. 93,
z poin. zm.) jest wlasnosé rzeczy. Nabycie wlasnosci nieruchomesci w celu prowadzenia
inwestycji majacej na celu zakladanie urzadzen przesylowych moze nastapic na podstawie
czynnosci cywilnoprawnej, tj. w drodze umowy lub w wyniku realizacji przez przedsigbiorce
przesylowego roszczenia o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze dla stwierdzenia zasiedzenia obligatoryjne jest wykazanie przez przedsigbiorce
nieprzerwanego samoistnego posiadania nieruchomosci w dobrej wierze przez okres
dwudziestu lat. W wypadku posiadania przez przedsigbiorcg nieruchomosci w zlej wierze
posiadacz samoisiny nabywa nieruchomosé po uplywie lat trzydziestu. Stwierdzenia
zasiedzenia nieruchomosci dokonuje sad w trybie przepisow arf. 609 — 610 ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U z 2000 r. Nr 98, poz. 1071,
z pdin. zm.). Jezeli wnioskodawca nie wskaze we wniosku o zasiedzenie innych

zainteresowanych (np. wilasciciela nieruchomosci) orzeczenie w ww. posigpowaniu moze
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zapasé dopiero po wezwaniu zainteresowanych przez ogloszenie. Sad moze zarzgdzié
ogloszenie rowniez w innych wypadkach, jezeli uzna to za wskazane. Do nabycia. wiasnosci
nieruchomodei moze, takze dojéé na podstawie decyzji o wywlaszczeniu nieruchomoscei,
o ktore] mowa w art. 119 ustawy z dniv 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdin. zm.). Jednakze wywlaszczenie jako prawnie

~dopuszczalny sposob pozbawienia nieruchomosct ‘jest Uzasadnione jedynic  wowczas, gdy

dokonywane jest na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Nalezy wskazal zatem,
ze zpodnie z art. 6 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jednym z celow
publicznych, kiory uzasadnia wywlaszezenie nieruchomosci jest wlagnie budowa
i utrzymywanie ciqgow drenazowych, przewodéw i urzgdzen shuzacych do przesylania
lub dystrybucji ptynéw, pary, puzow i energii elekirycznej. Ustalenie oraz wyplata
odszkodowania za wywlaszezenie nieruchomoscei dokonywana jest w trybie  przepisow
art. 128 - 135 ustwwy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto nalezy wskazad,
ze w odniesieniu do inwestycji polegajacych na budowie urzadzen przesylowych, ktorych
casiep  oddzialywania nicjednokroinie moze wychodzié poza granice wywlaszczong]
nieruchomodci, moze mied =zastosowanie przepis art. 120 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami. Zgodnie z powolanym przepisem jezeli zachodzi potrzeba zapobiezenia
nicbezpieczefstwy, wystapieniu  szkody lub  niedogodnosciom, jakie mogg powstad
dla wiadcicieli albo uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sgsiednich  wskutek
wywlaszezenia lub innego niz dotychezas zagospodarowania wywlaszczonej nieruchomoscei,
w decyzji o wywlaszczeniu ustanawia si¢ niezbgdne sluzebnodci oraz ustala obowigzek
budowy 1 utrzymania odpowiednich urzadzen zapobiegajacych tym zdarzeniom
lub okolicznosciom. Obowigzek budowy i utrzymania odpowiednich urzadzer ciazy na
wystepujacym z wnioskiem o wywlaszczenie. Zastosowanie przepisu art. 120 ww. ustawy
w prakiyce moze by¢ przykladem efektywnego zabezpieczania interesow wiascicieli
nieruchomosci, na ktore negatywnie oddzialywa¢ moze tak zakladanie, jak i pdZniejsza
eksploatacja urzgdzen przesylowych. Odnoszac si¢ zatem do watpliwosci Pana Senatora,
pragne podkreslié, ze ustanawiajac sluzebnosci o odpowiednigj tresei, mozna ustali¢ na

przyszlosé sposob dojazdu do posadowionych na nieruchomosei urzadzen przesylowych.

Nabycie wilasnodci nie jest jedynym sposobem uzyskania tytulu uprawniajacego
do korzystania z nieruchomodci w celu zakladania i eksploatacji urzadzen przesylowych.
Przedsigbiorca przesylowy moze je uzyskac, takze w drodze nabycia ograniczonego prawa

reeczowego do nieruchomosci (np. uzytkowanie art 252 — 265 Kodeksu cywilnego
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lub stuzebnos¢ przesytu art. 305 " 305" Kodeksu cywilnego.), czy tez prawa obligacyjnego
(np. dzierzawa — art. 693 — 709 Kodeksu cywilnego), a takze na podstawie decyzji
administracyjnej ograniczajgcej sposob korzystania z nieruchomosci (arl 124 ustenwy

o gospodarce nieruchomosciami).

Stuzebnosé przesylu jako zrodio uprawnienia do korzystania z nieruchomosei,

wprowadzona zostala do polskiego porzadku prawnege wstawg o zmianie ustawy — Kodek.f
eywilny oraz niekiorych innych ustow (Dz. U. Nr 116, poz. 731}, ktéra weszla w zycie
z dniem 3 sierpnia 2008 r. Nalezy wskaza¢, ze ustanowienie sluzebnosci przesylu moze
dotyczyé zaréwno istnigjacych juz urzadzen przesylowych, jak rowniez, sytuacji w kiorej
przedsicbiorca urzadzenia te zamierza dopiero wybudowaé w przysziosci. Sluzebnosé
przesylu moze powstaé¢ w drodze umowy, jak i w drodze orzeczenia sadowego. Przesianky
uwzglednienia przez sad wniosku o ustanowienie stuzebnosci przesylu jest wykazanie, ze jest
ona konieczna dla wlasciwego korzystania z urzadzen przesylowych, o kiérych mowa w art.
49 § ust. 1 Kodeksu cywilnego, a niemozliwe jest ustanowienie tej stuzebnodci w drodze
umowy. Zgodnie z pogladem doktryny w sentencji postanowienia o ustanowieniu stuzebnosci
przesylu sgd powinien okredli¢ jej rodzaj (jako stuzebnosci przesylu), zakres oraz sposob
wykonywania, a takZe oznaczy¢ szlak (migjsce) usytuowania urzadzen z powolaniem sig
na mape Ssporzadzong przez biegiego satdoweg'o wedlug zasad obowieizujatéych pfzy
oznaczaniu nieruchomoscei w ksiggach wieczystych, opatrzong klauzulg wiasciwego organu
do spraw ewidencji gruntdw i budynkow stwierdzajgca, iz jest przeznaczona do dokonywania
wpiséw w ksigdze wieczyste] (por. Dadanska Katarzyna A., Filipiak Teresa A. Komentarz
do art.305(2) kodeksu cywilnego (Dz.U.64.16.93), [w:] A. Kidyba (red.), K.A. Dadanska,
T.A. Filipiak, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, LEX,
2009.). Stusznym wydaje si¢ odpowiednio precyzyjne ksztaltowanie tredci stuzebmosci
przesylu ustanawianej w drodze czynnosci cywilﬁoprawnej tj. ze wskazaniem dokladnego
umiejscowienia urzadzen przesylowych na nieruchomosci obciazane) siuzebnoscia wraz
z okresleniem sposobu dojazdu umozliwiajacego przedsigbiorcy ich eksploatacie,
konserwacje, a takze usuwanie awarii. Tym samym wydaje sig, iz zawarte w oSwiadczeniu
uwagi, poddajace w watpliwosé¢ mozliwosé skutecznego zapewnienia dojazdu do urzqdzen

przesylowych w tredei ustanawianej sfuzebnosci, nie znajdujg uzasadnienia,

Ponadto nalezy podkresli¢, ze w dniu 02 listopada 2010 r. Rada Ministréw przyjela

projekt ustawy o zmianie usiawy - Kodeks cywilny, ktéra w znacznym stopniu doprecyzowuje
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preepisy Kodefsu cywilnego dotyczace tak, urzadzen przesylowych (ar 49 Kodeksu
cywilnego) jak 1 stuzebnosci przesytu. (art. 305" — 3057 ke). Zmiany te obejmujg m.in.,
wskazanie kryteridw, jakie sad winien mie¢ na uwadze przy ustanawianiu stuzebnosei
przesylu. Zgodnie z projektowanym art. 3057 § 3. ustanowienie stuzebnosci przesylu

nastepowaé bedzie z uwzglednieniem interesu spoleczno — gospodarczego 1 uzasadnionego

*interesu wlasciciela nieruchomosci, tak aby stanowila jak najmnigjsze obcigzenie gruntow, na
ktérych urzadzenia sq lub majy by¢ posadowione. Nalezy ponadto wskazaé, ze waznym
elementem relacji miedzy wiascicielem nieruchomosei obcigzonej stuzebnoscig przesylu,
a przedsiebiorca przesylowym jest mozliwo$é ustalenia wynagrodzenia za jej ustanowienie.
Na uwapge zatem zastuguje faki, ze ww. nowelizacja doprecyzowuje zasady ustalania
wynagrodzenia, zgodnie bowiem z nowoprojektowanym § 4 w art 3057 odpowiednie
wynagrodzenie, o kiorym mowa w § 71 2 tego przepisu, okreslac¢ si¢ bedzie uwzgledniajac
wysokosé wynagrodzeni ustalanych w drodze umowy za podobne obcigzenia w zblizonych
okolicznosciach, a w ich braku — obnizenie uzytecznosci lub wartoscl obcigzone]
nieruchomosci. Nalezy podkresii¢, ze uzasadnieniem wprowadzenia do Kodeksu cywilnego
instytucji sluzebnosei przesylu byl wiasnie fakt, ze , w poprzednich warunkach ustrojowych
nie przywigzyweno wagi do tego, ze przedsiebiorey przesylowi korzysiajq z cudzych
nieruchomosci. W konselwencii przedsighiorey przesylowi w znikomym zakresie dysponujg
tytutem prawnym do korzystania z nieruchomosci stanowigeych wlasno$é innyeh podmiotow.
Nu tym tle powstuje obecnie wiele sporéw, ktore coraz liczniej trafiajq do sqdow.”. Tym
samym  wprowadzono  rozwigzania  prawne, ktore = w  sposob  racjonalny
i zpgodny z Konstytucjy Rzeczypospolitej Polskiej godza interesy przedsigbiorcow

przesylowych i wlascicieli nieruchomosci oraz oséb, ktére ponosity koszty budowy urzadzen.

Rownoczesnie, obok cywilnoprawnych zrédel uzyskania tytulu prawnego do
korzystania z nieruchomo$ci w porzadku prawnym wyslgpuje rtowniez Zrddio
administracyjnoprawne. W art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ustawodawea przewidzial mozliwosé uzyskania zezwolenia na zakladanie i przeprowadzanie
urzadzen wskazanych w tym przepisie, jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomogci nie wyraza na to zgody. Powolany przepis art. 124 ustawy zawiera wiele
regulacji ksztattujgcych relacje miedzy wlascicielem nieruchomosdci, z kiére] korzystanie
zostalo ww. sposob ograniczone, a w omawianym przypadku przedsigbiorca przesylowym.
Przepis 124 ust. 4 ustawy bowiem statuuje zasade, zgodnie z ktéra na osobie lub jednostce

organizacyjnej wystepujacej o zezwolenie cigzy obowiazek przywrdcenia nieruchomoéci do
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stanu poprzedniego, niezwlocznie po zalozeniu lub przeprowadzeniu ciggow, przewodow
i urzadzen, o ktérych mowa w ust./. Jezeli przywrdcenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego  jest mniemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci, whascicielowi
nieruchomosdci przysluguje prawo do odszkodowania za szkody wywolane zakladaniem

urzadzen przesylowych. Z kolei art. 124 ust. 5 ustawy przewiduje mozliwosé wystapienia

przez wladciciela nieruchomosei, ktérej dotyczy ww. zezwolenie, z 2zgdaniem aby
odpowiednio starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, lub wysigpujacy
z wnioskiem o zezwolenie nabyl od niego na rzecz Skarbu Panstwa, w drodze umowy,
wlasnos¢ tej nieruchomosci, jezeli w omawianym przypadku, zakladanie urzgdzen
przesylowych uniemozliwia wiascicielowi dalsze prawidiowe korzystanie z nieruchomosei w
sposab dotychczasowy albo w sposéb zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem.
Ponadto zgodnie z przepisem art. 124 ust. 6 ustawy whasciciel jest obowiazany udostgpni¢
nieruchomo$é w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem
" awarii ciagow, przewodow i urzadzen wskazanych w wst. I tego przepisu. Obowigzek

udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjne;.

Cheialbym podkresli¢, ze kwestie wprowadzenia utatwien w zakresie inwestycji
liniowych, w tym takze zapisy dotyczace wzajemnych relacjii miedzy przedsigbiorcami
przesylowymi a wiascicielami nieruchomosgci, na ktorych posadowione sg lub maiq b}}é
urzadzenia przesylowe, zostaly uwzglednione w ostatnich nowelizacjach asiawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. W szezegolnosci w wyniku prac nad poselskim projekiem
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra zostala uchwalona w dniu 24
wrzesnia 2010 1. oraz opublikowana w Dzienniku Ustaw z 2010 r. Nr 200, poz. 1323, do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami wprowadzony zostal przepis art. 124b. Powyzszy
przepis przewiduje mozliwos¢ wydania przez starostg decyzji uprawnigjacej do zajgcia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacja, remontami oraz
usuwaniem awarii liniowych urzadzen infrastruktury technicznej, w sytuacji gdy wladciciel
nie wyraza na to zgody, a podmiot zobligowany do wykonania tych prac nie uregulowal stanu
prawnego w drodze umowy, orzeczenia sgdu lub decyzji zezwalajacej na zakiadanic
i przeprowadzanie na nieruchomosci ciggow drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych
do przesylania plynéw, pary, pazow i energii elekirycznej oraz urzadzen {gcznodei publicznej
i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow
i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodéw i urzadzen, przez co nie ma

zapewnionego dostgpu do nieruchomosci, na ktorej znajdujy sig urzgdzenia 1 przewody
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wymagajace naprawy. Podkreslic nalezy, ze za udostgpnienie nieruchomogei oraz szkody
powstale na skutek czynnosci zwigzanych =z zakladaniem i eksploatacjg urzadzen
przesylowych, przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy wiaseicielem,
uzytkownikiem wieczystym lub osoba, ktorej przystugujy inne prawa rzeczowe do

nieruchomosci a podmiotem, ktoremu udostgpnione nieruchomosé. Jezeli do takiego

uzgodnienia nie dojdzie w terminie 30 dni, liczac od dnia, w ktorym uplynal termin
udosigpnienia nieruchomodei, okreslony w decyzji, o ktdre] mowa powyzej, starosta,
wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej wszczyna posigpowanie w sprawie
ustalenia odszkodowania. Obowigzek udostepnienia nieruchomosci, podlega egzekucji
administracyjnej. Nawigzujac ponownie do watpliwosci Panna Senatora dotyczacych dojazdu
do urzadzen przesylowych, nalezy podkresli¢, ze decyzja o zobowigzaniu do udostgpnienia
nieruchomosci moze byé takze wydana w celu zapewnieniz dojazdu umozliwiajacego
wykonanie ww. czynnosci. Z tego tytulu rdwniez przystuguje wlascicielowi nieruchomosci

odszkodowanie.

Jak z powyzszego wynika, obowigzujgce przepisy zawierajg szereg procedur, kiore
pozwalajg na doprowadzenie do uregulowania stosunkéw prawnych migdzy wiascicielem
nieruchomosci, na ktoérej posadowione sy urzadzenia przesylowe, a przedsigbiorcg
przesylowym. Reasumujgc, opisane instytucje takie jak: sluzebnos¢ przesylu, wywilaszczenie
nieruchomodci oraz ograniczenie sposobu Kkorzystania z nieruchomosci, zapewniajg
mozliwosé uregulowania koniecznego dojazdu do urzadzen przesylowych. Ponadto kwestie
zwigzane z dojazdem do tych urzadzen objete sa prawem do wynagrodzenia lub
odszkodowania, a tym samym zabezpieczaja interesy prawne i faktyczne wilasciciela

nieruchomosci. L
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