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Ustanawianie urzadzen przesytowych na gruntach

USTANAWIANIE URZADZEN PRZESYLOWYCH
NA GRUNTACH

KLUCZOWE PROBLEMY Z PERSPEKTYWY ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

Problematyka zwigzana z ustanawianiem urzadzen przesylowych stanowi bardzo wazny
element kwestii zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami czy tez ujmujac to szerzej —
z rynkiem nieruchomosci. Czesto ustanowienie urzadzen przesylowych na danej dzialce
albo nawet tylko tego rodzaju plany znaczaco determinuja popyt na dang nieruchomos¢é.
W niniejszym artykule wyjasniono, co nalezy rozumie¢ przez urzadzenia przesylowe
i jakie sa najwazniejsze formy ich ustanawiania. W kontekscie powyzszego glownym
przedmiotem charakterystyki uczyniono shuzebnosci przesytu.

Urzadzenia przesylowe

Urzadzenia przesylowe zostaty zdefiniowane w art. 49 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z nim
s to urzadzenia stuzace do doprowadzania ptynoéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne. Ustawodawca wskazuje, ze urzadzenia te na gruncie nie bedg stanowity
jego czesci sktadowych, jezeli wchodzi¢ bedg w sktad przedsigbiorstwa. Oznaczac to begdzie
miedzy innymi, ze zbycie nieruchomosci z takimi urzadzeniami (niestanowigcymi jej czgsci
sktadowych) nie wptynie na stan prawny samych podtaczonych do sieci urzadzen. W doktry-
nie w ramach urzadzen przesylowych wyrdznia sie:
— instalacje 1 urzadzenia wewngtrzne w budynkach 1 innych obiektach, do ktérych 1 z ktérych
media sg przesytane,
— instalacje 1 urzadzenia magistralne (a wigc zapewniajgce wlasciwy przesyt),
— przyltacza, czyli urzadzenia faczace urzadzenia magistralne 1 instalacje wewnetrzne (G. Ma-
tusik ,,Wtasnos¢ urzadzen przesytowych a prawa do gruntu” Lexis Nexis, Warszawa 2011,
s. 101).

Pojecie, ze dane urzadzenia ,,wchodzg w sktad przedsigbiorstwa” nie zawsze oznacza, zeby
wiascicielowi przystugiwato wzgledem nich prawo wtasnosci. W sktad przedsigbiorstwa bo-
wiem wchodzi¢ moze nie tylko wlasnos¢, ale takze inne prawa rzeczowe lub obligacyjne.
Z punktu widzenia przedsiebiorstwa kluczowa jest przede wszystkim mozliwos¢ korzysta-
nia z takich urzadzen, a nie bycia ich wtascicielem (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
z 20 stycznia 2015 r.,  ACa 635/14).
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Przedsigbiorce przesylowego wyroznia przede wszystkim aspekt funkcjonalny. Tak wiec przed-
miotem dziatalnosci takiego przedsigbiorcy moze by¢ na przyktad pobor, uzdatnianie 1 dostar-
czanie wody, odprowadzanie 1 oczyszczanie sciekow, przesylanie czy tez dystrybucja energii
elektrycznej (G. Matusik ,,Wtasno$¢ urzadzen przesylowych a prawa do gruntu” Lexis Nexis,
Warszawa 2011, s. 106). Przedsigbiorstwo takie powinno prowadzi¢ dziatalnos¢ w zakresie
przesytania mediow.

W praktyce moze si¢ zdarzy¢ rowniez sytuacja, w ktorej urzadzenia przesylowe przez wiele
lat nie byty do danej sieci zupetie podtaczone. W przypadku gdy dana osoba poniosta koszty
budowy takich urzadzen przesylowych i jest ich wtascicielem, moze zada¢, aby przedsiebiorca,
ktory przylaczyt urzadzenia te do swojej sieci, nabyl ich wtasno$¢ za odpowiednim wynagro-
dzeniem (chyba Ze strony postanowity inaczej). Z podobnym skutecznym prawnie zadaniem
przeniesienia wlasnos$ci tych urzadzen moze takze wystapi¢ sam przedsigbiorca przesylowy.
Regulacja ta pozwala uporzadkowac stan prawny urzadzen przesylowych w zakresie dotycza-
cym prawa wlasnosci. Tak wigc w sytuacji, gdy stan prawny urzadzen przesytowych wymaga
pewnej korekty, to moga ja zainicjowac zarowno wiasciciel nieruchomosci, jak 1 przedsiebior-
ca przesytowy. Dotyczy to jednak tylko urzadzen podlaczonych juz do sieci przedsigbiorcy
przesytowego.

Waznym elementem jest tez wynagrodzenie nalezne za te urzadzenia, ktore przy nabywaniu
ich wlasnos$ci musi zosta¢ uiszczone. W orzecznictwie wskazuje si¢, ze powyzsze regulacje —
zawarte w art. 49 Kodeksu cywilnego — nie stanowig podstawy ustalenia prawa do samej sieci
urzadzen przesylowych (wyrok SN z 4 marca 2015 r., IV CSK 387/14). O zakwalifikowaniu
okreslonych urzadzen i1 przewodéw jako sieci nie decyduje prawo wtasnosci, ale konkretne
okolicznosci faktyczne.

Pojecie stuzebnosci przesytu

Wskazane powyzej rozwigzania i1 roszczenia majg jednak miejsce znacznie rzadziej, niz rosz-
czenia zwigzane ze stuzebnosciami przesytu. Jest to specjalny rodzaj stuzebnosci. Mozna nim
obcigzy¢ nieruchomos¢ na rzecz przedsiebiorcy przesylowego, ktory:

— zamierza wybudowac¢ lub

— ktorego przedmiot whasno$ci stanowig urzadzenia przesylowe.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze sluzebno$¢ przesylu ustanawiana jest w celu stworzenia
przedsiebiorcy korzystajacemu z urzadzen przesytowych trwatego tytutu do ich posadowienia
na cudzych gruntach. Jest to warunkiem do wykonywania przez przedsigbiorce zadan i uczestni-
czenia w obrocie gospodarczym przez dostarczanie odbiorcom wody i energii albo §wiadczenia
przez nich ustug. Ustalenie tytutu do korzystania z cudzej nieruchomosci dotyczy¢ ma tylko
takiego zakresu korzystania z nieruchomosci, jaki okaze si¢ niezbgdny do osiggnigcia celow,
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ktore przedsiebiorca zamierza realizowac przy wykorzystaniu tych urzadzen (postanowienie
SN z 9 lipca 2015 r., I CSK 629/14). Punktem wyjsciowym przy ustanawianiu tego rodzaju
stuzebnosci bedzie zatem juz sam fakt sprawowania prawa wtasnosci nad urzadzeniami prze-
sytowymi przez przedsigbiorce przesytowego. Zakres stuzebno$ci polega na korzystaniu przez
przedsigbiorce w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
urzadzen przesytu. Czyli, inaczej to uyjmujgc, przedmiotem shuzebnosci przesylu jest takie
korzystanie z nieruchomosci, ktore umozliwia posadowienie na niej i1 korzystanie z urzadzen
przesylowych. Roznie taki zakres dziatan moze wygladac — zalezy to w szczegdlnosci od rodza-
ju konkretnych urzadzen i np. zakresu zwigzanych z nimi podejmowanych robot budowlanych.
Zlokalizowanie stuzebnos$ci na danej dziatce musi by¢ zgodne z przeznaczeniem i mozliwym
zakresem dziatania danego urzadzenia. Inaczej bedzie wyglada¢ ograniczanie wiasnosci nie-
ruchomosci w zwiazku z przesylem gazu wysokopreznego, a inaczej — urzadzen przesylaja-
cych energie elektryczng (M. Nowak ,,Stuzebnos$¢ przesytu”, Beck, Warszawa, s. 23).
Niemniej jednak z uwagi na rol¢ urzadzen przesytowych w wielu wypadkach wybudowa-
nie takich urzadzen i zawarcie umow ustanawiajacych takie stuzebnosci — nawet wbrew
woli wiascicieli konkretnych nieruchomosci — jest konieczne. I w zwigzku z tym, zgodnie
z art. 305[1] Kodeksu cywilnego, w sytuacji gdy wiasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia
umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do odpowiedniego korzy-
stania z urzadzen przesytowych — przedsiebiorca moze zadac przed sagdem jej ustanowienia.
Oczywiscie musi to stac¢ si¢ za odpowiednim wynagrodzeniem. Podobnie, w przypadku gdy
przedsigbiorca odmawia zawarcia takiej umowy, to wtasciciel nieruchomosci moze zada¢ od-
powiedniego za nig wynagrodzenia. Tak wigc mamy chronione w ten sposob dwie wartosci.
Z jednej strony bedzie to dbato$¢ 1 rozwo6j urzadzen przesytowych (waznych zaréwno w skali
lokalne;j, ale tez krajowej). Gdy jest to niezbedne, nie moze ich ogranicza¢ wola konkretnego
wtasciciela nieruchomosci. Z drugiej strony wtasciciel nie moze by¢ tym réwniez nadmiernie
pokrzywdzony. Dlatego nalezy mu si¢ w zwigzku z powyzszym wynagrodzenie (do ptatnosci
ktorego nie zawsze zbyt mocno kazdy przedsigbiorca przesylowy bedzie si¢ kwapit). Wyna-
grodzenie powinno uwzglednia¢ taki uszczerbek, ktory jest nastepstwem ustanowienia stu-
zebnosci. Zrodto rekompensowanego uszczerbku powinno wige leze¢ w zdarzeniu, jakim jest
powstanie prawa (postanowienie SN z 29 maja 2015 r., V CSK 468/14).

Warto zastrzec rowniez to, ze w niniejszym tekscie przedstawiono instytucje stuzebnosci prze-
syhu. Alternatywnym wobec niej rozwigzaniem jest ograniczanie wtasnosci nieruchomosci na
podstawie decyzji administracyjnej starosty, okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami. W tym przypadku, po ztozeniu przez przedsigbiorce przesytowego stosownego wnio-
sku, rowniez jest mozliwe za wynagrodzeniem, nawet wbrew woli wlasciciela, ograniczenie
wlasnos$ci nieruchomosci poprzez zlokalizowanie na niej urzadzen przesytowych (ktore mu-
sz3 jednak w tym przypadku w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub de-
cyzji lokalizacyjnej by¢ uznane za cel publiczny).
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Przejscie i zasiedzenie stuzebnosci przesytu

Samo ustanowienie stuzebnos$ci przesytu nie konczy problemdéw zwigzanych z niniejszymi za-
gadnieniami. Ot6z raz ustanowiona stuzebno$¢ przesytu przechodzi na nabywce catego przed-
sigbiorstwa przesytowego lub tez nabywce urzadzen przesytlowych.

Ustawodawca uregulowat rowniez wygasniecie stuzebnos$ci przesytu. Bedzie miato to miejsce
najpdzniej wraz z zakonczeniem likwidacji danego przedsigbiorstwa przesytowego. Po wyga-
$nigciu takiej stuzebnosci, przedsigbiorca przesytowy bedzie musiat usuna¢ z danego gruntu
utrudniajace korzystanie z nieruchomosci urzadzenia przesytowe. Dodatkowo, w przypadku
gdy spowoduje to nadmierne trudnosci lub koszty, przedsigbiorca przesylowy bedzie musiat
naprawi¢ wynikla szkode.

Stuzebnos¢ przesytu moze by¢ ponadto przedmiotem zasiedzenia. Problem ten dotyczy wielu
zlokalizowanych w calej Polsce urzadzen przesytowych. Ot6z byly one posadowione bez
wymaganej podstawy prawnej, a w szczegolnosci zgody ze strony wtasciciela nieruchomosci.
Obecnie w wielu tego rodzaju przypadkach problem ten si¢ poglebia i powstaje dylemat, w jaki
sposOb przedstawiony stan faktyczny nalezatoby usankcjonowac. Z jednej strony wtasciciel
nieruchomosci chcialby uzyska¢ wynagrodzenie za ustanowienie w tym momencie stuzebnos$ci
przesylu (na przysztosc), ale rOwniez za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w terminie
wcezesniejszym. W orzecznictwie wskazano, ze brakuje podstaw dla wniosku, ze samo usta-
nowienie orzeczeniem sadu stuzebnosci przesylu wyklucza dochodzenie przez wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej za okres wczesniejszy (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
z 17 czerwca 2015 r.,  ACa 153/15). Natomiast ograniczenia zwigzane z budzetem przedsie-
biorcoéw przesylowych spowoduja, ze nie zawsze bedg oni chetni do dobrowolnego uiszczenia
tych naleznos$ci. Cata sprawa moze zakonczy¢ si¢ w sadzie. Niemniej jednak przedsigbiorca
przesytowy moze sprawdzi¢, czy stuzebnos¢ przesytu w istocie nie ulegta juz zasiedzeniu. Aby
byto to mozliwe, trzeba wykaza¢ sprawowanie wtadztwa nad nieruchomoscig — w zakresie od-
powiadajacym stuzebnosci — przez co najmniej 30 lat. Aby byto to mozliwe do zrealizowania,
konieczne jest jednak skierowanie osobnego (niezaleznego od postgpowania w przedmiocie
ustanowienia stuzebnosci przesytu) wniosku do sagdu 1 wykazanie — w trybie nieprocesowym
— wspomnianych przestanek.

W praktyce przedsigbiorcy przesylowi nie zawsze dysponuja odpowiednig w tym zakresie do-
kumentacjg. A dokument uznawany jest w doktrynie za podstawowy srodek dowodowy w ta-
kich przypadkach (B. Rakoczy ,,Zasiedzenie stuzebnos$ci przesytu” Lexis Nexis, Warszawa
2014, s. 202).

Przy analizowaniu tego, czy wystapity przestanki do stwierdzenia zasiedzenia stuzebnoSci
przesytu, nalezy zwroci¢ uwage na kilka okolicznosci. Przede wszystkim — znaczenie w tym
konteks$cie pojecia ,,posiadania”. Nie wigze si¢ ono z tym, aby przedstawiciel przedsigbior-
cy przesylowego np. kazdego dnia wchodzit na obcigzong nieruchomosé. Sprowadza si¢ to
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bardziej do eksploatacji posadowionych na nieruchomosci urzadzen przesytowych, zgodnie
z ich przeznaczeniem. Wazne jest przede wszystkim to, aby urzadzenia te poprawnie funkcjo-
nowaly 1 miaty facznos¢ funkcjonalng z przedmiotem dziatania przedsiebiorcy. Istotny wyda-
je sie rowniez czas wliczany do stwierdzenia zasiedzenia stuzebnosci przesytu. Przerwac bieg
zasiedzenia mogg rozne czynnosci, w tym skierowanie powddztwa negatoryjnego do sadu,
jak rowniez zawezwanie (przez wlasciciela nieruchomosci) do zawarcia ugody przed sadem.

Stuzebnos¢ przesytu a ksiegi wieczyste

Stuzebnosci przesytu odgrywaja rowniez znaczaca role przy okazji wpisoOw do ksiag wieczy-
stych. Co do zasady jest tam wprowadzona rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.
Oznacza to, ze w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym
w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc¢
tego, kto przez czynno$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiggi nabyt wtasnos¢ lub
inne prawo rzeczowe. Chodzi w tym kontekscie o ochrong interesow nabywcy, ktory ma pra-
wo opiera¢ swojg oceng na tresci danej ksiegi wieczystej, a nie czyni¢ szczegoétowych (nie za-
wsze mozliwych) innych ustalen w zakresie stanu prawnego nieruchomosci.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie dziata migdzy innymi przeciwko stuzebnosci przesytu. Oznacza to, ze usta-
wodawca uznat role stuzebnosci przesytu za znacznie bardziej istotng nawet od intereséw na-
bywcy nieruchomosci.

Podsumowanie

Stuzebnosci przesytu odgrywaja bardzo wazng role w gospodarce i przy zagospodarowaniu
konkretnych nieruchomosci. Dlatego z perspektywy zarzadcow nieruchomosci bardzo waz-
ne wydaje si¢ to, aby:
— porzadkowac¢ stany prawne nieruchomosci i w przypadku, gdy urzadzenia przesytowe
zostalty posadowione bez zgody wtasciciela, domagac si¢ konkretnego odszkodowania,
— potrafi¢ zweryfikowaé, czy w danym przypadku nie doszto lub nie moze doj$¢ do zasie-
dzenia stuzebnosci przesytu,
— odpowiednio reagowac na zadania przedsi¢biorcy przesytowego dotyczace ustanowienia
stuzebnosci przesytu w przysztosci.
W praktyce czesto najlepszym rozwigzaniem jest porozumienie przedsagdowe migdzy stronami.
Z punktu widzenia efektywnosci i szans zwigzanych z pelng realizacjg roszczen takie dziata-
nie nalezy uznac za bezpieczniejsze i pewniejsze (cho¢ nie zawsze uwzgledniajace wszystkie
oczekiwania stron).
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