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Obrona przed zgdaniem usunigcia
z nieruchomosci czynnych

yzyko prawne zwigzane z utrzymywaniem na nieruchomosciach innych

0s6b urzqdzen cieptowniczych odnoszone jest obecnie przede wszystkim do
zqdania ustanowienia odptatnej stuzebnosdci przesytu, ewentualnie dodatkowo
zaptaty wynagrodzenia za wczeséniejszy okres korzystania z nieruchomodci.
Dos$wiadczenia spétek bedqgcych wiascicielami sieci cieptowniczych wskazujg
iednak, iz nadal powaznym problemem sq roszczenia o nakazanie usuniecia
urzqdzen z nieruchomodci, ktére generujq nie tylko wysokie koszty, ale tez stawiajg
spotke w trudnej sytuacii konieczno$ci zapewnienia dla urzqdzen alternatywnej
lokalizacji. Niniejszy artykut zawiera analize podstaw prawnych zgdania nakazania
usuniecia urzqdzen i przedstawia sposoby obrony przed takim roszczeniem.
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B Bezprawnosc¢ jako
podstawa dla roszczenia
negatoryjnego

Roszczenie negatoryjne w przypad-
ku urzgdzen cieptowniczych sprowadza
sie przede wszystkim do zgdania ich
usuniecia i przywrdcenia stanu zgodne-
go z prawem, przez co nalezy rozumie¢
usuniecie bezposrednich skutkéw naru-
szen. Mozliwos¢ skutecznego docho-
dzenia takiego roszczenia nie dotyczy
jednak wszystkich urzgdzen, a jedynie
tych przypadkéw, w ktérych ingerencja
w prawo wtasnosci byta bezprawna.

W kontekscie istoty owej bezpraw-
nosci wyrazane sg rozbiezne zapatry-
wania. Wedtug pierwszego stanowi-
ska, bezprawno$¢ oznacza brak tytutu
prawnego do utrzymywania urzgdzen
w chwili zamknigcia rozprawy, czyli kon-
centruje sie na podstawach prawnych
do korzystania z nieruchomosci w chwili
obecnegj (tak: G. Matusik w: Wtasnos¢
urzgdzen przesytowych a prawa do
gruntu, Warszawa 2011, ss. 430, 431
i 434 oraz powotana tam literatura; wy-
rok Sgdu Najwyzszego wydany 6 stycz-
nia 2005 r. w sprawie Il CK 129/04).

Wedtug drugiego pogladu, jedy-
nym miarodajnym momentem dla oce-
ny bezprawnosci ingerencji w prawo
wtasnosci jest czas zajecia nierucho-
mosci celem wybudowania i trwate-
go pozostawienia na niej urzgdzenia
przesytowego. To stanowisko domi-
nuje w orzecznictwie oraz doktrynie.
Nalezy zwréci¢ uwage przede wszyst-
kim na wyrok Sgdu Najwyzszego wy-
dany 14 listopada 2012 r. w sprawie ||
CSK 176/12, w ktérym podkreslono,
iz przestanke bezprawnosci nalezy od-
nosi¢ do momentu wkroczenia w sfere
uprawnien wiasciciela, zatem do czasu
realizacji inwestycji polegajgcej na uto-
zeniu sieci cieptowniczej. W sprawie,
w ktorej wydano ten wyrok, urzgdze-
nia zostaty wybudowane w latach 70.
XX w. na nieruchomosci stanowigce;
wowczas witasnos¢ Skarbu Panstwa,
€O W sensie prawnym oznaczafo stan,
w ktorym wtasciciel budowat sie¢ na
wifasnym gruncie.

Bezprawnos¢ odnosi sie do sa-
mego uprawnienia do dysponowania
nieruchomoscig, ktére moze mie¢ zro-
dto w oswiadczeniu woli osoby upraw-
nionej albo w decyzji wywifaszczenio-
wej. Kwestie zwigzane z poprawnoscig
przeprowadzenia procesu budowlane-
go, w szczegolnosci legitymowanie sie
pozwoleniem na budowe, majg jedynie
pomocnicze znaczenie, w szczegolno-
Sci poprzez mozliwos¢ odwotania sie
do domniemania (niezbyt silnego) wy-
razenia zgody na inwestycje, dla ktorej
wydano pozwolenie na budowe.

W ocenie autora zasadny jest dru-
gi z oméwionych poglgdow i on, jak
wskazano, dominuje w nauce prawa,
a przede wszystkim w orzecznictwie.
Zadanie usuniecia nalezy odnosié¢ do
tych urzagdzen, ktére zostaty posado-
wione na nieruchomosci bez uzyskania
zgody jej wiasciciela albo uzytkowni-
ka wieczystego oraz bez alternatywnej
dla zgody decyzji wywtaszczeniowej.
Okolicznos¢ czy zawarto jednoczesnie
umowe zwigzang z czasem eksploatacji
sieci, nie ma dla tego roszczenia istot-
nego znaczenia.

Ponizej omowione zostang trzy spo-
soby obrony przed zgtoszonym zgda-
niem usuniecia urzgdzen z nieruchomo-
&ci: ustanowienie stuzebnosci przesytu,

zasiedzenie stuzebnosci przesytu al-
bo podobnej stuzebnosci gruntowej
i powotanie sie na naduzycie prawa,
czyli sprzecznos¢ zgdania z zasadami
wspotzycia spotecznego.

M Ztozenie wniosku
o ustanowienie
stuzebnosci przesytu

Stosunek roszczenia negatoryj-
nego zgtoszonego przez wtasciciela
nieruchomosci do roszczenia przed-
siebiorcy o ustanowienie stuzebnosci
przesytu nie jest jednolicie postrzega-
ny przez przedstawicieli nauki prawa,
jednak mozna wyrozni¢ poglad domi-
nujacy, ktory jest korzystny dla przed-
siebiorcow cieptowniczych.

Zgodnie z nim, w przypadku wy-
stgpienia przed przedsiebiorce z wnio-
skiem o ustanowienie stuzebnosci
przesytu, nalezy przyzna¢ takiemu
roszczeniu pierwszenstwo i zawiesic
postepowanie z powodztwa negato-
ryinego (tak: G. Matusik, w Wtasnos¢
urzgdzen przesytowych a prawa do
gruntu, Warszawa 2011, s. 436, M.
Balwicka-Szczyrba, Korzystanie z nieru-
chomosci przez przedsiebiorcow prze-
sytowych - wtascicieli urzadzen prze-
syfowych, Warszawa 2105 , s. 343).

Tozsamy poglad przyjmowany jest
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
i sgdow powszechnych. Sgd Najwyz-
szy w powotanym juz wyroku wydanym
14 listopada 2012 r. w sprawie || CSK
176/12 wskazat:

,Strona powodowa korzystata
z gruntu powoda na warunkach posia-
dania zaleznego stuzebnosci gruntowej
(art. 352 k.c.), a w zwigzku z wejsciem
w zycie ustawy z dnia 30 maja 2008 r.
0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.
U. Nr 116, poz. 731), od dnia 3 sierpnia
2008 r. jest to stuzebnos¢ przesytu (art.
3051-3054 k.c.), ale w stosunku do
powoda bez podstawy prawnej, gdyz
strony nie zawarty stosownej umowy.

W tych okolicznosciach brak bez-
prawnosci w posadowieniu urzgdzen
przesytowych, jak rowniez korzystanie
z nieruchomosci powoda w sposob,



ktéry nie wyczerpuje przestanki z art.
222 § 2 k.c. tj. ,naruszania wtasnosci
w inny sposob, anizeli przez pozbawie-
nie wtasciciela faktycznego wtadztwa”,
nie pozbawia powoda jako wtasciciela
prawa do domagania sie wynagrodze-
nia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci w zakresie odpowiadajgcym
stuzebnosci przesytu, wzglednie pra-
wa do zgdania ustanowienia na rzecz
strony pozwanej takiej stuzebnosci za
odpowiednim wynagrodzeniem (art.
3052 § 2 k.c.).”

Warto ponadto zwréci¢ uwage na
trafne rozwazania Sgdu Apelacyjnego
w Biatystoku prowadzone w uzasad-
nieniu wyroku wydanego 24 kwietnia
2014 r. w sprawie | ACa 62/14:

L,Liberalne podejscie do stosowania
tego przepisu uzasadnione jest zwtasz-
cza, gdy kanwg procesu negatoryjnego
sg zasztosci sprzed wielu lat, na kto-
re strony procesu nie miaty zadnego
wptywu, lub wptyw ten byt znikomy,
co wynikfo z poprzednio obowigzujg-
cych realibw ustrojowych. Oczywiscie
wystepujgce w poprzednich latach za-
niedbania w kwestiach wtasnosciowych
nie moga stanowi¢ wystarczajgcej pod-
stawy do zastosowania w jakiejkolwiek
sprawie art. 5 k.c. Zwazyc¢ jednak nale-
2y, iz sporne urzgdzenia majg kluczowe
znaczenie dla (...) i jego okolic. W takiej
za$ sytuacji strony, majgc na uwadze
szeroko rozumiany interes publiczny,
winny nawigza¢ w dobrej wierze roko-
wania w sprawie prawnego uregulowa-
nia wzajemnych praw i obowigzkow.

Jak bowiem stwierdzit to Sgd Naj-
wyzszy W wyroku z dnia 8 wrzesnia
2006 . (I CSK 112/06 Monitor Praw-
niczy 19/2006), wtasciciele gruntdw, na
ktérych znajdujg sie urzgdzenia prze-
sytowe muszg sie liczy¢ z mozliwoscig
ustanowienia stuzebnosci gruntowej na
rzecz przedsiebiorstwa, oczywiscie za
odpowiednim wynagrodzeniem, usta-
lonym wedtug kryteriow wskazanych
przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaty z dnia 17 czerwca 2005 r. (1l
CZP 29/05 OSNC 2006/4/64).

(...) Winnym orzeczeniu Sad Naj-
wyzszy (wyrok z dnia 17 czerwca 2005 .

LEX 277065) wskazat, ze roszcze-
nie z art. 222 § 2 k.c. moze stanowi¢
naduzycia prawa, gdy wtascicielowi
przystugujg inne uprawnienia wobec
posiadacza, ktére sg dla niego mnigj
dotkliwe, a jednoczenie nie naruszajg
w danym stanie stosunkéw intereséw
wiasciciela. (...) Istnigjgcy miedzy stro-
nami konflikt mozna natomiast rozwig-
za¢ przez ustanowienie, oczywiscie za
wynagrodzeniem, stuzebnosci przesytu,

ktora uregulowataby prawa strony po-
zwanej do korzystania z okreslonej cze-
Sci nieruchomosci nalezgcej do powo-
dow. Pozwana takie negocjacje podijeta,
lecz zakonczyty sie one niepowodze-
niem, z uwagi na niezaakceptowanie
proponowanej stawki wynagrodzenia
przez powodow.”

Zadanie usuniecia urzadzen cie-
ptowniczych czesto zgtaszane jest
wobec sieci budowanych przed kilku-
dziesieciu laty, co musi by¢ uwzgled-
nione w procesie stosowania prawa.
W ocenie autora przedstawione wyzej
stanowisko sgdow jest stuszne - usta-

nowienie stuzebnosci przesytu jest roz-
sgdnym kompromisem uwzgledniajg-
cym interes prawny obu stron.

B Ztozenie wniosku
o stwierdzenie
zasiedzenia stuzebnosci
przesytu albo podobnej
stuzebnosci gruntowej

Nawigzujgc do wczesniej omowio-
nej przestanki bezprawnosci, mozliwe
jest jej wyeliminowanie takze przez wy-
kazanie, iz przedsiebiorca posiada ty-
tut prawny (stuzebnos$¢) nabyty przez
zasiedzenie.

W tym zakresie mozna rozwazy¢
dwojakie postepowanie - poprzez pod-
niesienie zarzutu zasiedzenia w spra-
wie z powoddztwa negatoryjnego, albo
poprzez ztozenie odrebnego wniosku
o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci
przesytu (podobnej stuzebnosci grun-
towej). Istotng zaletg drugiego z wy-
mienionych sposobdw jest mozliwose
ujawnienia stuzebnosci w ksiedze wie-
czystej na podstawie postanowienia sg-
du, co bedzie niemozliwe w przypadku
postuzenia sie wytgcznie konstrukcjg
zarzutu procesowego.

Mozliwos¢ odparcia zgdania usu-
niecia urzgdzen przesytowych przy wy-
korzystaniu zarzutu zasiedzenia zostata
potwierdzona w orzecznictwie sgdow
powszechnych. Sad Apelacyjny w Kra-
kowie w wyroku wydanym 29 stycznia
2014 r. w sprawie o | ACa 821/13 zwa-
zyt, iz z datg uptywu okresu zasiedzenia
stuzebnosci wtasciciel nieruchomosci
traci mozliwos¢ skutecznego wystgpie-
nia z roszczeniem negatoryjnym. W toz-
samy sposob do przedmiotowe] kwe-
stii odnidst sie réwniez Sad Okregowy
w todzi w wyroku wydanym 13 listo-
pada 2014 r. w sprawie Ill Ca 882/14.

Jezeli zatem okres korzystania
z urzadzen cieptowniczych pozwala
przyjac, iz stuzebnos¢ przesytu albo
podobna stuzebno$¢ gruntowa zosta-
ta nabyta przez zasiedzenie, mozliwe
jest powotanie sie na tg okolicznose,
co réwniez powinno doprowadzi¢ do
oddalenia zgdania negatoryjnego.



Z punktu widzenia przedsiebiorcy cie-
ptowniczego wyboér pomiedzy wnio-
skiem o ustanowienie stuzebnosci al-
bo o stwierdzenie jej zasiedzenia nie
zawsze jest oczywisty. W kontekscie
ekonomicznym, zasiedzenie jest nie-
watpliwie korzystniejsze, gdyz naste-
puje nieodptatnie. Moga jednak wystg-
pi¢ okolicznosci, w ktdrych wtasciwsze
bedzie skorzystanie z wniosku o usta-
nowienie stuzebnosci za wynagrodze-
niem, szczegolnie wobec podmiotow,
z ktérymi przedsigbiorca chce utrzymacé
dobre stosunki.

B Zasady wspoétzycia
spotecznego

Zarzutem tradycyjnie podnoszo-
nym przez przedsigbiorcow cieptow-
niczych wobec wiascicieli nieruchomo-
$ci dochodzgcych usuniecia urzgdzen
z ich nieruchomosci jest naduzycie pra-
wa podmiotowego, albo innymi sto-
wy sprzecznos¢ zgdania z zasadami
wspotzycia spotecznego.

Wskazany zarzut stracit w czescina
znaczeniu po wprowadzeniu do Kodek-
su cywilnego przepisdw o stuzebnosci
przesytu, a to z uwagi na okolicznosc,
iz nie mozna powotywac sie na naru-
szenie zasad wspotzycia spotecznego
(co jest zarzutem z natury wyjgtkowym)
jezeli przedsiebiorcy przystugujg da-
lej idace, zwyczajne srodki prawne, za
pomocg ktdérych moze skutecznie za-
bezpieczy¢ swoj interes prawny. Takim
wiasnie srodkiem jest wniosek o usta-
nowienie stuzebnosci przesytu przez
sad, albo wniosek o stwierdzenie, iz
stuzebnos$¢ zostata nabyta przez za-
siedzenie.

Ponizej przyktadowo wymienio-
no okolicznosci, ktdre postrzegane sg
w orzecznictwie jako podstawy dla od-
mowy zadoscuczynienia zgdaniu ne-
gatoryjnemu:
® nabycie nieruchomosci juz zabudo-

wanej urzadzeniami przesytowymi,

w szczegolnosci w sposoéb, ktory

uniemozliwiat w dacie zakupu za-

budowe, co znalazto odzwierciedle-
nie w cenie, nastepnie za$ zgdanie

usuniecia urzgdzen z powotanie sie
na brak mozliwosci optymalnego
wykorzystania nieruchomosci,

m  wybor roszczenia najdalej idgce-
go, przy mozliwosci wystgpienia
0 ustanowienie stuzebnosci prze-
sytu za wynagrodzeniem albo
0 przebudowe urzgdzen w grani-
cach dziatki,

m brak w okolicy alternatywy dla po-
sadowienia urzadzen przesytowych
albo koniecznos$¢ ich posado-
wienia na nieruchomosci o bar-
dziej korzystnym przeznaczeniu
- W szczegolnosci wowczas, gdy
urzgdzenia z nieruchomosci rolnej
miatyby zostac przeniesione na nie-
ruchomos$¢ nadajgcg sie do zabu-
dowy,

m pozbawienie trwate albo na dtuzszy
czas okolicznych odbiorcow zrodta
zasilania w ciepto,

m potencjalne pogorszenie jakosci
paramentéw nosnika ciepta z uwa-
gi na specyfike odcinka sieci po
przebudowie.

Nalezy pamietac, iz samo powota-
nie sie na sprzecznos¢ zgdania z za-
sadami wspotzycia spotecznego ma

niewielkg wartos¢. Konieczne jest pre-
cyzyjne wskazanie, jakie zasady zostaty
naruszone i dlaczego. Nie mozna tra-
ci¢ z pola widzenia okolicznoséci, iz wy-
stepowanie z roszczeniami z zakresu
ochrony wiasnosci jest wykonywaniem
uprawnien przyznanych przez ustawe,
zatem jest zachowaniem korzystajgcym
z domniemania zgodnoéci z art. 5 K.c.
Przeciwstawienie sie temu domniema-
niu wymaga wykazania szczegélnych
uwarunkowan, ktére przyktadowo wy-
mieniono powyze;.

M Whnioski

Zadanie usuniecie urzadzen cie-
ptowniczych z nieruchomosci, dotkli-
we dla przedsiebiorcy w kontekscie
ekonomicznym, organizacyjnym, jak
tez w aspekcie zapewnienia nieprze-
rwanych dostaw ciepta, moze zostac
skutecznie odparte przy wykorzysta-
niu omoéwionych w niniejszym artykule
Srodkéw prawnych. W ocenie autora,
w pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢
wystgpienie z wnioskiem o ustanowie-
nie stuzebnosci przesytu, albo o stwier-
dzenie jej zasiedzenia, jezeli urzgdzenia
znajdujg sie na nieruchomosci dtuzej niz
20 lat. Obrona poprzez odwotanie sie
do zasad stusznosci nadal jest w wielu
przypadkach skuteczna. Jednak coraz
silniej podkreslane jest w orzecznictwie,
iz wprowadzenie stuzebnosci przesytu
3 sierpnia 2008 r. znaczgco zmniejszyto
mozliwos¢ odparcia w ten sposoéb za-
dania usuniecia urzadzen. O

Piotr Zamroch jest autorem bloga
prawniczego www.przesyt-energii.pl
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