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Streszczenie: Przedmiotem niniejszego artykutu jest przyblizenie
zagadnien prawnych natury cywilnoprawnej oraz
administracyjnoprawnej  zwigzanych z uzyskaniem przez
przedsicbiorstwa  energetyczne nieograniczonego 1 niczym
nieskrgpowanego w czasie dostepu do urzadzen
elektroenergetycznych. W czesci szczegdtowej zostata omowiona
tematyka zwigzana z instytucja stuzebnosci przesytu, jej trescia i
sposobem  jej ustanawiania na rzecz przedsi¢gbiorstwa
energetycznego oraz tematyka zwigzana z administracyjnym
sposobem przeprowadzania i zakladania przez przedsigbiorstwo
energetyczne na nieruchomosci urzadzen shuzacych do przesytu i
dystrybucji energii elektrycznej. W tym ostatnim zakresie
uwzglednione zostaly rowniez regulacje prawne nicobowigzujace
juz w chwili obecnej w polskim porzadku prawnym, na podstawie,
ktorych wydane dwczesnie decyzje administracyjne stanowig nadal
dla przedsigbiorstwa energetycznego tytut prawny do korzystania z
nieruchomos$ci umozliwiajacy wykonanie odpowiednich czynno$ci
eksploatacyjnych. W ostatniej czg$ci artykutu zostato omowione
zagadnienie  zwigzane z mozliwoScia uzyskania przez
przedsigbiorstwo energetyczne dostgpu do urzadzen, w sytuacji,
gdy przedsigbiorstwo to dysponuje tytulem prawnym do
nieruchomosci, jednakze tytut ten nie pozwala mu na wejscie na
nieruchomo$¢ w celu dokonania czynnosci remontu, konserwacji
czy tez usunigcia awarii oraz w sytuacji, gdy przedsigbiorca
energetyczny nie legitymuje si¢ zadnym tytulem prawnym do

nieruchomo$ci, a zachodzi konieczno§¢ wykonania tychze
czynnosci.
1. WSTEP

Problematyka zwigzana z uzyskaniem przez
przedsi¢biorstwa energetyczne dostgpu do urzadzen

elektroenergetycznych oraz inwestycji w infrastrukture
sieciowa w Polsce stala si¢ ostatnimi czasy przedmiotem
zywiotowej dyskusji oraz zainteresowania wielu $rodowisk.
Przyczyna tego stanu rzeczy stanowil brak wiasciwych
narzedzi prawnych, ktore zapewnilyby przedsigbiorstwom
energetycznym nieograniczony i niczym nieskregpowany
dostep do urzadzen, w celu wykonania przez
przedsigbiorstwa obowigzkow wynikajacych z ustawy z dnia
10 kwietnia 1997r. prawo energetyczne (Dz. U 2012r., poz.
1059 ze zm.) oraz ustawy z dnia 7 lipca 1994r. prawo
budowlane (Dz. U. z 1994r., Nr 89, poz. 414 ze zm.). Brak
wlasciwych narzedzi prawnych prowadzit i nadal prowadzi
do konfliktu interesow. Gtéwnymi aktorami na polu walki sg
przedsigbiorstwa energetyczne oraz wiasciciele
nieruchomosci, na ktérych urzadzenia elektroenergetyczne
si¢ znajduja lub maja zosta¢ wybudowane. Przedmiotowe
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konflikty poglebita réwniez spuscizna poprzedniego ustroju
prawnego, w ktorym przedsicbiorstwa energetyczne
instalowaty swoje urzadzenia na cudzych nieruchomos$ciach
najczesciej bez uzyskania jakiegokolwiek tytutu prawnego,
co skutkuje w chwili obecnej brakiem dostgpu do tych
urzadzen. Fakt ten wynikal z obowigzujacych dwczes$nie
przepisOw prawa oraz tego, iz we wprowadzonym w dniu 1
stycznia 1965r. kodeksie cywilnym nie znalazta si¢
instytucja stuzebnosci ustanawianej na rzecz przedsigbiorcy
przesytowego, pomimo tego, iz instytucja ta funkcjonowata
w polskim porzadku prawnym od dnia 11 pazdziernika
1946r. Art. 175 Dekretu Rady Ministrow z dnia 11
pazdziernika 1946r. prawo rzeczowe (Dz. U 1946., Nr 57,
poz. 319 ze zm.) stanowit bowiem, iz stuzebno$¢ moze by¢
ustanowiona takze na rzecz kazdoczesnego wilasciciela
oznaczonego przedsigbiorstwa. Do takiej stuzebnosci stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych.

Oczywistym jest, iz na obecnym etapie rozwoju
technologicznego doprowadzenie i odprowadzenie energii
elektrycznej (innych mediéw, rowniez) musi odbywac sie za
pomocg sieci, instalacji i urzadzen, ktore sitg rzeczy musza
znajdowa¢ sie na cudzych gruntach. Powoduje to, zatem
konieczno$¢ ograniczenia wlascicieli nieruchomosci w
zakresie przystugujacego im prawa wlasnosci do
nieruchomosci i zapewnienia przedsigbiorstwom
energetycznym stalego i nieograniczonego dostepu do
urzadzen. Naruszenie, zatem prawa wilasnosci jest w takiej
sytuacji uzasadnione obiektywnymi wzgledami spotecznymi
polegajacymi na dostarczeniu w sposob ciagly i niezawodny
energii elektrycznej obywatelom. Z tego tez wzgledu
ustawodawca wprowadzil szczegdlne konstrukcje prawne,
ktore pozwalaja rownowazy¢ z jednej strony interesy
wiascicieli nieruchomosci do wylgcznego z niej korzystania,
interesy przedsigbiorcéw energetycznych oraz odbiorcow
débr  przesytanych  przez  tych  przedsigbiorcow.
Obowigzujace w tym zakresie konstrukcje prawne maja
charakter cywilnoprawny, jak i administracyjny.

2. SLUZEBNOSC PRZESYLU

2.1. Geneza wprowadzenia do kodeksu cywilnego
instytucji stuzebno$ci przesylu

Stuzebno§¢ przesylu jest stosunkowo mtodg instytucja
prawa. Zostala ona wprowadzona do polskiego kodeksu
cywilnego w dniu 3 sierpnia 2008r. ustawg z dnia 30 maja
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2008r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych
innych ustawa (Dz. U. Nr 116, poz. 731). Celem, ktéry
przyswiecal nowelizacji byly potrzeby gospodarcze i
spoleczne zwigzane ze specyfika Kkorzystania przez
przedsigbiorstwa z  urzadzen  elektroenergetycznych
potozonych na cudzych gruntach [1] oraz uregulowanie tzw.
zaszto$ci, ktore byly skutkiem obowigzujacych w
poprzednim ustroju przepisow prawa. W przeszioSci
przedsigbiorstwa energetyczne instalowaty swoje urzadzenia
na cudzych nieruchomosciach najczgiciej bez uzyskania
jakiegokolwiek tytulu prawnego, a jedynie na podstawie
pozwolenia budowlanego, wydawanego w szczegolnosci na
podstawie ustawy z dnia 31 stycznia 1961r. — prawo
budowlane (Dz. U. Nr 7, poz. 46). W $wietle tych przepisow
wydanie pozwolenia budowlanego nie bylo uwarunkowane
legitymowaniem si¢ przez przedsigbiorstwa tytulem
prawnym do gruntu. Stan tzw. zaszlosci doprowadzil w
konsekwencji do tego, iz przedsigbiorstwa energetyczne
korzystaty i nadal korzystaja z cudzych nieruchomosci bez
jakiegokolwiek do nich prawa. Skala i zasigg tego zjawiska
sg znaczne [2]. Warto nadmieni¢, iz przed wprowadzeniem
nowelizacji kodeksu cywilnego probe rozwigzania tego
narastajacego zjawiska podjeta judykatura w drodze
wyktadni obowigzujacych przepisow o stuzebnosci drogi
koniecznej a nastgpnie przepisOw o shuzebnosci gruntowe;j
dopuszczajac ustanowienie tychze shuzebnosci na rzecz
nieruchomosci wchodzacej w sktad przedsicbiorstwa
energetycznego. Rozwigzania te mialy jednakze charakter
przejSciowego wypelnienia istniejacej w polskim prawie
luki.

2.2. Istota sluzebnosci przesylu

Artykut 305! k.c. wprowadza definicje legalng
stuzebnoéci  przesylu. Zgodnie 2z tym artykutem
nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢é na rzecz przedsigbiorcy,
ktéry zamierza wybudowac lub, ktérego wiasnos$¢ stanowia
urzadzenia, o ktorych mowa wart. 49 § 1! k.c., prawem
polegajacym na tym, ze przedsigbiorca moze korzysta¢ w
oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z
przeznaczeniem tych urzadzen (stluzebno$¢ przesytu). Z
powyzszego wynika, iz uprawnionym ze shizebnosci
przesytu jest tylko i wylacznie przedsigbiorca, ktorego
przedmiotem dziatalno$ci jest aktywno$¢ zwigzana z
wykorzystaniem urzadzen przesylowych (urzadzenia do
doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz innych urzadzen podobnych) [1] i,
ktory zamierza wybudowaé urzadzenia na nieruchomosci —
realizuje on okreSlone przedsigwzigcie inwestycyjne lub,
ktérego urzadzenia przesytowe, stanowigce jego wiasnosé
zostaly na nieruchomos$ci juz wybudowane. A zatem
shuzebno$¢ przesylu nie ustanawia si¢ ani na rzecz osoby
fizycznej niebedacej przedsigbiorca, ani na rzecz
nieruchomos$ci  wladngcej, jak to ma miejsce przy
stuzebnosci gruntowej. Z tego tez wzgledu w doktrynie
wskazuje sie, iz stuzebno$¢ przesylu jest trzecim rodzajem
stuzebno$ci, niebedacej ani stluzebnosciag gruntowa, ani

L Art. 49 § 1 k.c. urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania
plynow, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne nie
naleza do czgsci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza w skfad
przedsigbiorstwa § 2 osoba, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o
ktorych mowa w§ 1, i jest ich wlascicielem, moze zada¢, aby
przedsigbiorca, ktory przylaczyt urzadzenia do swojej sieci, nabyl ich
wlasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba, ze w umowie strony
postanowity inaczej. Z zadaniem przeniesienia wlasnosci tych urzadzen
moze wystapic¢ takze przedsigbiorca.

osobistg. Wskazuje na to zardOwno powyzsze, jak rowniez jej
umiejscowienie w kodeksie cywilnym (nowy rozdziat III
»Stuzebno§¢ przesytu” zostal dodany - w ksigdze drugiej
»Wlasnos¢ 1 inne prawa rzeczowe”, w dziale III
»Stuzebnosci”, po rozdziale I dotyczacym stuzebnos$ci
gruntowych i rozdziale II dotyczacym stuzebnosci
osobistych), tres¢ nowej stuzebnosci oraz dodatkowo
odestanie, w art. 305* k.c. do stosowania do stuzebnosci
przesylu ,,odpowiednio” przepisow o stuzebno$ciach
gruntowych [3]. Sluzebno$¢ przesylu niewatpliwe jest
zatem ograniczonym prawem rzeczowym, dedykowanym
przedsiebiorcy energetycznemu (przedsigbiorcom innych
mediéw, rowniez), ktora uprawnia go do istnienia sieci,
instalacji i urzgdzen elektroenergetycznych
przedsi¢biorcy w obecnym miejscu ich polozenia na
cudzej nieruchomos$ci oraz zapewnieniu przedsiebiorcy
swobodnego dostepu do tychze urzadzen w kazdym
czasie w celu ich eksploatacji, dozoru, ogledzin,
dokonania konserwacji, remontu, modernizacji lub
usunigcia awarii [4]. W przypadku, gdy nieruchomos¢
dopiero ma  zosta¢ zabudowana urzadzeniami
elektroenergetycznymi to stuzebno$¢ przesylu bedzie
obejmowaé swoja trescia rowniez prawo do ich
zamontowania. Nalezy wskaza¢, iz powyzsze uprawnienia,
jakie wynikaja ze stuzebnosci przesylu w kazdym przypadku
jej ustanawiania powinny zosta¢ sprecyzowane W umowie
stron (takze orzeczeniu sagdowym), bowiem w konkretnej
sytuacji prawa i obowigzki stron, aw szczegolnosci
uprawnienia przedsigbiorcy, moga wymaga¢ swoistego
szczegbtowego  ich  uksztaltowania,  podyktowanego
okoliczno$ciami danej sprawy[1].

Zgodnie z art. 305! Kk.c. ustanowienie stuzebnos$ci
przesylu powoduje obcigzenie tym prawem konkretnej
nieruchomosci. W gre bedzie tutaj wchodzi¢ mozliwosé
obcigzenia kazdego rodzaju nieruchomosci, a wiec
nieruchomosci gruntowej, budynkowej lub lokalowej.
Takie rozwigzanie prawne jest korzystne dla uprawnionego
tj. przedsigbiorcy gdyz oznacza to, iz zmiany wlasno$ciowe
dotyczace nieruchomos$ci, na ktérej prawo to
ustanowiono nie wywolaja zadnego skutku prawnego po
stronie podmiotu uprawnionego. Obrét nieruchomoscia
obciazong (np. sprzedaz nieruchomosci obciazonej) nie
pozbawi przedsi¢biorcy uprawnien wynikajacych ze
sluzebnos$ci przesylu, gdyz uprawnienia te beda stuzy
niezmiennie temu podmiotowi. Wynika to z tego, zZe
stuzebnoé¢ przesytu ,jako ograniczonego prawo rzeczowe
jest prawem skutecznym erga omnes tj. wobec wszystkich tj.
rowniez wobec przyszlych wlascicieli nieruchomosci, a nie
tylko wobec stron ustanawiajacych to prawo tj. wiasciciela
nieruchomosci i przedsigbiorcy energetycznego.
Skuteczno$¢ stuzebnosci przesytu wobec wszystkich stanowi
istotng ceche odrdzniajacg shuzebnos¢ jako ograniczone
prawo rzeczowe od stosunkow obligacyjnych, czyli
stosunkéw prawnych opartych na umowie (np. najmu,
dzierzawy, uzyczenia), ktore wigza i sa skuteczne tylko i
wylacznie pomigdzy umawiajacymi si¢ stronami danej
czynno$ci prawnej. Stosunki obligacyjne nie sg zatem
stosunkiem tak trwatym oraz skutecznymi jak stuzebnos$é
przesytu, dlatego tez ze swej istoty nie moga one stanowié
prawidtowego sposobu do nalezytego  zapewnienia
przedsigbiorstwu energetycznemu nieograniczonego = w
czasie dostepu do urzadzen elektroenergetycznych.

Rowniez podziat nieruchomosci obciazonej
stuzebnoscia przesytu nie bedzie skutkowal wygasnigciem
tego prawa. W takiej sytuacji, bowiem stuzebno$¢ przesytu
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utrzymuje si¢ nadal w mocy, z tym, ze bgdzie ona obcigzac¢
wowczas wszystkie nieruchomos$ci utworzone w zwigzku z
podziatem nieruchomosci pierwotne;.

Zgodnie z art. 3058 k.c. stuzebno$¢ przesyhu przechodzi
na nabywce przedsigbiorstwa lub na nabywce¢ urzadzen, o
ktérych mowa w art. 49 § 1 k.c. i wygasa ona najpdzniej
wraz z zakonczeniem likwidacji przedsigbiorstwa. Po
wygasnieciu stuzebnosci przesylu na przedsigbiorcy cigzy
obowiazek usunigcia znajdujacych si¢ tam urzadzen,
utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci. Jezeli jednak
usuni¢cie ich powodowatoby nadmierne trudnosci lub
koszty, woOwczas przedsigbiorca jest obowigzany do
naprawienia wyniklej stad szkody.

2.3. Powstanie stuzebnosci przesylu

Stuzebno$¢ przesylu moze zosta¢ ustanowiona w
trojaki sposob. Po pierwsze moze ona zosta¢ ustanowiona w
drodze umowy zawartej pomiedzy przedsi¢biorca
energetycznym, a wiascicielem nieruchomosci. Taki sposob
ustanowienia tego ograniczonego prawa rzeczowego jest z
punktu widzenia praktyki najbardziej pozadany. Do
ustanowienia w drodze umowy sluzebno$ci przesylu
wymagana jest forma aktu notarialnego, z tym, ze forma
ta jest potrzebna tylko i wylacznie dla o$wiadczenia
osoby, ktora sluzebno$¢ wustanawia tj. wlasciciela
nieruchomosci. Natomiast o$wiadczenie przedsigbiorcy
energetycznego moze byé zlozone w dowolny sposob?. W
obrocie prawnym jednak, z uwagi na to, iz shuzebno$¢
przesylu ustanawiana jest w interesie przedsigbiorcy
energetycznego, o$wiadczenia obu stron sporzadzone sg w
formie aktu notarialnego (jest to jeden akt notarialny),
ktorego koszty w calosci, co do zasady pokrywa
przedsigbiorca energetyczny. Dla skutecznosci ustanowienia
stuzebnoéci przesylu wystarczajace jest przy zachowaniu
wymogdéw formalnych zawarcie samej umowy, gdyz to
umowa kreuje powstanie tego ograniczonego prawa
rzeczowego. Wpis tego prawa do ksiggi wieczystej nie jest
konieczny do jej ustanowienia, bowiem ma on jedynie
charakter deklaratoryjny tj. potwierdzajacy jedynie
ustanowienie shuzebnosci przesytlu na danej nieruchomosci.
Jednakze w celu zagwarantowania bezpieczenstwa obrotu
prawnego i gospodarczego przedsiebiorca energetyczny
powinien zadba¢ o ujawnienie stuzebnosci przesylu w
ksigdze wieczystej, gdyz w wypadku obrotu nieruchomoscia,
na ktérej ustanowiono to ograniczone prawo rzeczowe —
wpis do ksiggi wieczystej daje pewnos¢, iz nabywca miat
$wiadomos¢ istnienia ograniczonego prawa rzeczowego [4].

Ustanowienie shuzebnosci przesylu moze nastapic
nieodptatnie lub tez za wynagrodzeniem, dlatego tez w
umowie strony w ramach swobody umow mogg swobodnie
zgodnie ze swoim interesem ta kwesti¢ uregulowaé. W
praktyce przewaza jednak ustanowienie stuzebnosci przesytu
za wynagrodzeniem.

2 Art. 60. k.c. Z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola
osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde
zachowanie si¢ tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w
tym roéwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej
(o$wiadczenie woli). Art. 60 wyraza zasade swobody formy o$wiadczenia
woli. Zasada ta polega na tym, ze wymaganie dokonania czynno$ci prawne;j
w formie szczegdlnej (pisemnej, notarialnej, z podpisem urzgdowo
poswiadczonym, z data pewna itp.) musi wynika¢ kazdorazowo z
wyraznego przepisu ustawy. Brak nakazu zachowania formy szczegdlnej
oznacza wigc, ze o§wiadczenie woli osoby dokonujacej czynnosci moze by¢
wyrazone w formie dowolnej, a wigc przez jakiekolwiek zachowanie si¢ tej
osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny.

Drugim sposobem ustanowienia stuzebnos$ci przesytu
jest droga postepowania sgdowego. Uprawnienie do
ustanowienia stuzebnos$ci przesytu w taki sposéb przystuguje
zaréwno przedsigbiorcy, jaki i wlascicielowi nieruchomosci.
Zgodnie z art. 3052 § 1 k.c. jezeli wlasciciel nieruchomosci
odmawia zawarcia umowy o ustanowienie sluzebnoS$ci
przesylu, a jest ona konieczna dla wlasciwego
korzystania z urzadzen, o ktéorych mowa w art. 49 § 1
k.c., przedsigbiorca moze zada¢ jej ustanowienia za
odpowiednim wynagrodzeniem. § 2. Jezeli przedsi¢gbiorca
odmawia zawarcia umowy o ustanowienie shuZzebnoS$ci
przesyhu, a jest ona konieczna do korzystania z urzadzen,
0o ktérych mowa w art. 49 § 1 k.., wladciciel

nieruchomosci moze zada¢é odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie shuzebno$ci
przesylu.

Z powyzszego wynika, iz jedng z przestanek sadowego
ustanowienia sluzebno$ci przesylu jest odmowa jej
ustanowienia w drodze umownej. Powoduje to, iz przed
wystapieniem do sadu w  trybie  postgpowania
nieprocesowego z odpowiednim wnioskiem zachodzi
konieczno$¢ uprzedniego przeprowadzenia rokowan z
wilascicielem nieruchomosci (,jezeli wiasciciel
nieruchomos$ci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie
shuzebno$ci  przesylu”). Przyjete w tym przepisie
rozwigzanie jest zblizone do rozwigzania zastosowanego w
art. 124 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktora
to regulacja zostanie oméwiona w dalszej czeSci niniejszego
artykutu. Ustawodawca wprowadzajac powyzsze
uregulowanie nie wskazat jednak ani ile razy druga strona
moze odmoéwi¢ zawarcia umowy, ani w jakiej formie
odmowa ta powinna nastapic. W takiej sytuacji uznaé
mozna, iz do sadowego ustanowienia shluzebnoS$ci
przesylu wystarczajaca jest  jednokrotna odmowa
zawarcia umowy o ustanowienie sluzebnos$ci przesylu,
ktéra zostanie uzewnetrzniona w dowolny sposob, gdyz
art. 3052 § 1i § 2 k.c. nie przewiduje dla tej czynnosci
zadnej szczegolnej formy [5]. W doktrynie ponadto
wskazuje sie, iz odmowa zawarcia umowy bedzie miala
miejsce réwniez wowczas, gdy strony nie moga uzgodnié¢
wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci
przesylu [6], pomimo tego, iZ na sam sposob
uregulowania prawa do nieruchomos$ci w formie
shuzebnosci przesyhu strony wyrazaja zgode.

Druga natomiast przestankg sgdowego ustanowienia
stuzebnosci przesylu jest istnienie koniecznosci jej
ustanowienia dla korzystania z urzadzen. Zdaniem prof.
E. Gniewka mozna uzna¢, ze stuzebnos$¢ taka jest zawsze
konieczna, gdy urzadzenia przesylowe zostalty wybudowane
(zainstalowane) na cudzym gruncie. Jest ona konieczna
przynajmniej po to, by wiasciciela nieruchomosci obcigzy¢
obowigzkiem znoszenia cudzych urzadzen przesylowych.
W przeciwnym  razie  wlascicielowi  nieruchomosci
przyslugiwaloby roszczenie negatoryjne o przywrdcenie
stanu zgodnego z prawem (art. 222 § 2 k.c.) [7].

Trzecim mozliwym sposobem nabycia stuzebnos$ci
przesylu jest nabycie jej przez zasiedzenie a zatem z mocy
prawa w skutek speilnienia przez przedsigbiorce
energetycznego przestanek tj. nieprzerwanego (30 letniego -
zla wiara lub 20 letniego — dobra wiara) korzystania z
trwatego 1 widocznego urzadzenia znajdujacego si¢ na
nieruchomosci w zakresie stuzebno$ci przesylu bez
konieczno$ci wyptacania wlascicielowi nieruchomosci
jakiegokolwiek  wynagrodzenia. Sad Najwyzszy w
orzeczeniu z dnia7 pazdziernika 2008r. Il CZP 89/08
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stwierdzit, iz przed ustawowym uregulowaniem stuzebnosci
przesytu (art. 305'-305*k.c.) dopuszczalne bylo nabycie
w drodze zasiedzenia stuzebnosci odpowiadajgcej treSci
stuzebno$ci przesytu na rzecz przedsicbiorstwa. Powyzsze
znalazto petne potwierdzenie w uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 22 maja 2013r. III CZP 18/13, w ktorej Sad
Najwyzszy stwierdzit, rowniez, iz okres wystgpowania na
nieruchomosci stanu faktycznego odpowiadajacego tresci
shuzebnosci przesylu przed wejsciem w zycie art. 305[1] -
305[4] k.c. podlega doliczeniu do czasu posiadania
wymaganego do zasiedzenia tej sluzebnosci. Przyjecie przez
judykature  ww. stanowiska, wynika z  wykladni
funkcjonalnej przepisow art. 292 k.c. w zw. z art. 172 § 1
k.c. i art. 285 § 1 i 2 k.c., ktora to wykladnia w znacznym
zakresie modyfikuje tres¢ klasycznej stuzebnosci gruntowe;.
Ww. wyktadni doczekata si¢ rowniez gloséw krytycznych
podnoszonych w $rodowisku prawniczym, w ktorym
wskazuje si¢, iz wykladania prawa nie powinna miec
charakteru prawotwodrczego tj. nie powinna pod pozorem
interpretacji tworzy¢ nowych norm, stad powinna si¢ ona
mies$ci¢ w ramach dopuszczalnego znaczenia jezykowego. Z
tego tez wzgledu przyjety przez Sad Najwyzszy sposob
wyktadni ww. przepisow prawa moze pozostawaé w
sprzecznosci z przepisami Konstytucji RP oraz przepisem
art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnos$ci, ktore dotyczg ochrony
prawa wiasnosci. Ochrona prawa wilasnos$ci, jaka wynika z
art. 1 Protokotu 1 do Konwencji wymaga, aby wszelka
ingerencja w prawo miala podstawe ustawowa, za$
przestanki takiej ingerencji byly przejrzysScie okre$lone.
Prawo wlasnoéci nie ma charakteru absolutnego i podlega
ograniczeniom. Jednakze ograniczenia te musza jednak
wynika¢ z treSci przepisOw prawa. Nie mogg za$ byc
formulowane w oparciu o zabiegi interpretacyjne, ktore
prowadza do formulowania przepisow z catkowitym
pominigciem ich jezykowej tresci (Postanowienie Sadu
Okrggowego we Wroctawiu z dnia 26 kwietnia 2013r. II Ca
1372/12).

3. DECYZJA ADMINISTRACYJNAJAKO TYTUL
PRAWNY DO KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI

Dostep do wurzadzen elektroenergetycznych moze
wynika¢ réwniez z uzyskanych przez przedsiebiorstwo
energetyczne decyzji administracyjnych.

Podstawe do nabycia trwatego prawa do korzystania z
nieruchomos$ci oraz prawa do dostgpu do przewodow i
urzadzen stanowi decyzja wydana w oparciu o art. 35 ustawy
z dnia 12 marca 1958 r., 0 zasadach i trybie wywlaszczenia
nieruchomosci (Dz. U. Nr 17, poz. 70 ze zm.), ktory
stanowil, iz organy administracji panstwowej, instytucje i
przedsigbiorstwa moga za zezwoleniem powiatowej rady
narodowej zaktadaé i przeprowadzaé na nieruchomosciach —
zgodnie z zatwierdzong lokalizacja szczegétowg — ciagi
drenazowe, przewody stuzace do przesylania plynéw, pary,
gazdw, elektryczno$ci oraz urzadzenia techniczne tacznosci i
sygnalizacji, a takze inne podziemne i naziemnie urzadzenia
techniczne niezbedne do korzystania z tych przewodow i
urzadzen (ust. 1), za§ osobom upowaznionym przez
wlasciwy organ, instytucje lub przedsigbiorstwo panstwowe
przystuguje prawo dostepu do tych przewodow i urzadzen w
celu wykonania czynno$ci zwigzanych z ich konserwacja
(ust. 2). Jezeli zalozenie i przeprowadzenie przewodow i
urzadzen powoduje, ze nieruchomo$¢ nie nadaje si¢ do
dalszego racjonalnego jej uzytkowania przez wiasciciela na

cele dotychczasowe, nieruchomo$¢ podlega wywlaszczeniu
w trybie i wedlug zasad przewidzianych w niniejszej ustawie
dla wywlaszczenia nieruchomosci (ust.3). Fakt, iz decyzja
wydana w trybie art. 35 ww. ustawy daje przedsiebiorstwu
energetycznemu staty dostep do urzadzen
elektroenergetycznych  stanowigcych  jego  wlasno$¢
potwierdzit wielokrotnie w swoim orzecznictwie Sad
Najwyzszy. W wyroku z dnia 9 marca 2007r. II CSK 457/06
Sad Najwyzszy wskazal, iz decyzja wydana na podstawie
art. 35 ustawy z dnia 12 marca 1958r. o zasadach i trybie
wywlaszczenia nieruchomos$ci daje trwale prawo do
korzystania z nieruchomos$ci oraz prawo do dostgpu do
przewodow i urzadzen w celu ich konserwacji. W
uzasadnieniu Sad Najwyzszy wskazal, iz Owczesne
uregulowania nie odpowiadaja dzisiejszym standardom
wynikajacym z konstytucji i z europejskiej konwencji o
ochronie praw czlowieka..., jednakze standardy te nie
odnosza si¢ do zdarzen, ktore nastapily zanim te akty staty
si¢ obowigzujacym prawem. Powyzsze stanowisko podzielit
nastegpnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 stycznia 2008r.
I CSK 432/07 wskazujac, iz w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia z
dnia 12 marca 1958r. o zasadach i trybie wywlaszczenia
nieruchomos$ci chodzito o =zajecie nieruchomosci pod
budowe trwatych wurzadzen, i dlatego przepis ten —
konsekwentnie — nie przewiduje czasowego ograniczenia
zaj¢cia nieruchomosci na jego podstawie.

Podobng regulacj¢ do tej jaka zostala zawarta w
powotanym powyzej art. 35 ustawy z dnia 12 marca 1958r. 0
zasadach 1  trybie  wywlaszczenia  nieruchomosci
przewidywata ustawa z dnia 29 kwietnia 1985r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci (Dz. U
z 1991r., Nr 30, poz. 127 ze zm.). Art. 70 ust. 1 tejze ustawy
stanowit, iz  zakltadanie 1 przeprowadzenie na
nieruchomos$ciach, zgodnie z decyzja o lokalizacji
inwestycji, ciaggdbw drenazowych, przewodow 1 urzadzen
shuzacych do przesylania plynow, pary, gazéw i energii
elektrycznej oraz urzadzen technicznych tacznosci i
sygnalizacji, a takze innych podziemnych lub nadziemnych
urzadzen technicznych niezbednych do korzystania z tych
przewodoéw i urzadzen wymaga zezwolenia rejonowego
organu rzagdowej administracji ogolnej. Wydanie zezwolenia
powinno by¢ poprzedzone negocjacjami z wilascicielem
nieruchomo$ci o uzyskanie zgody na wykonanie
wymienionych prac. Stosowanie do art. 70 ust. 1 ustawy,
zezwolenie moglo by¢é udzielone tylko woéwczas, gdy
wilasciciel nie wyrazatl zgody na dziatanie okreslone w tym
przepisie. Art. 70 ust. 2 w.w. ustawy stanowit, ze wlasciciel
nieruchomos$ci ma obowiazek udostepnienia terenu osobom i
jednostkom zobowigzanym do wykonywania czynno$ci
zwiazanych z eksploatacja i konserwacja przewodow i
urzadzen. Natomiast zgodnie z art. 70 ust. 3 ustawy jezeli
zalozenie 1 przeprowadzenie przewodoéw 1 urzadzen
uniemozliwialo  dalsze  racjonalne  korzystanie z
nieruchomosci przez wiasciciela na cele dotychczasowe,
nieruchomo$¢ podlegala wywlaszczeniu w trybie i na
zasadach przewidzianych w ustawie. Z kolei w mysl art. 74
ust. 1 ww. ustawy wilascicielowi nieruchomosci
przystlugiwatlo  od  jednostki, ktorej  udostgpniono
nieruchomo$¢ odszkodowanie za straty wyrzadzone na
skutek jej zajgcia i dziatan okreslonych m.in. w art. 70 ust. 1
ustawy. Odszkodowanie ustalane bylo, w  braku
porozumienia stron, przez rejonowy organ rzadowej
administracji ogodlnej z zastosowanie zasad przewidzianych
przy wywlaszczeniu nieruchomosci (art. 74 ust. 2 w.w
ustawy). Réwniez decyzja wydana na podstawie art. 70 w.w
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ustawy  bedzie stanowita dla  przedsigbiorstwa
energetycznego trwaty tytut do korzystania z nieruchomosci,
na ktoérej znajduja si¢ urzadzenia elektroenergetyczne. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 21 stycznia 2009r. 11 CK
394/08 stwierdzit, iz decyzja wydana w oparciu o art. 70
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczeniu nieruchomos$ci w oparciu, o ktérag dokonany
zostat wpis w ksigdze wieczystej oznacza trwale obcigzenie
nieruchomosci. Watpliwosci, co do skutkéw prawnych
wydanych na podstawie ww. przepisow prawa decyzji
administracyjnych rozstrzygneta ostatecznie uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2010r. III CZP 116/09,
wskazujaca, iz decyzja wydana na podstawie art. 35 ust 1
ustawy z dnia 12 marca 1958r. o zasadach i trybie
wywlaszczenia nieruchomosci jest tytutem prawnym dla
przedsigbiorcy energetycznego do statego korzystania z
wymienionej w tej decyzji nieruchomosci. W przedmiotowe;j
uchwale Sad Najwyzszy wskazal, iz nalezy z przekonaniem
stwierdzi¢, iz ratio legis przepisOw upowazniajacych do
wydania decyzji administracyjnych w celu umozliwienia
przedsi¢biorstwu  energetycznemu  wstgpu na  cudza
nieruchomo$¢ w celu zatozenia, a potem eksploatacji i
konserwacji urzadzen shuzacych do przesyhlu réznych postaci
energii, stanowi nie tylko uprawnienie do wejécia na grunt w
czasie zakladania tych urzadzen i ich konserwacji, ale o
mozliwosci realizowania zadan i celéw gospodarczych,
ktérym te urzadzenia stuza. [...] Ograniczenie wlasnosci
nieruchomos$ci bedzie w kazdym przypadku tak diugo
trwalo, jak dlugo dane urzadzenie przesylowe bedzie
potrzebne do celéw, ktore spowodowaty jego zainstalowanie
i utrzymanie. Ponadto Sad Najwyzszy wskazat rowniez, iz z
art. 35 ustawy z dnia 12 marca 1958r. wynika zaréwno
uprawnienie wskazanych w nim podmiotow do korzystania z
cudzej nieruchomosci, jak i1 trwale ograniczenie zakresu
uprawnien wiasciciela. Wedlug ust. 1 tego artykulu
wiadomo, kto i jakie przewody lub urzadzenia moze
»zaktada¢ 1 przeprowadza¢” na nieruchomos$ci oraz ze
wlasciciel tej nieruchomosci nie moze si¢ temu sprzeciwié, a
po zatozeniu przewoddéw i urzadzen nie moze zadac ich
usunigcia przez okres, w ktorym begda gospodarczo
uzyteczne. Przyjmujac zatozenie racjonalnego ustawodawcy
nalezy stwierdzi¢, ze gdyby do pozostawienia przewodow
lub urzadzen bylo potrzebne dodatkowe uprawnienie w
decyzji albo jaka$ dodatkowa decyzja to od razu znalaztoby
to odzwierciedlenie w ustawie. Zreszta ten wlasnie przepis
wskazuje na prawo posadowienia przewodow lub urzadzen,
bo w innym przypadku dostep, 0 ktérym mowa w ust. 2 art.
35 ustawy nie miatby czego dotyczy¢é. Umacnia w tym
przekonanie ust. 3 tego artykutu, bo dopiero nie nadawanie
si¢ nieruchomosci do dalszego racjonalnego uzytkowania
przez wlasciciela na dotychczasowe cele, wskutek zalozenia
przewodow lub urzadzen, daje podstawe do wywlaszczenia.
Roéwniez obecnie przedsigbiorstwo energetyczne moze
uzyska¢ trwaly tytul prawny do nieruchomos$ci, na ktorej
zamierza wybudowaé urzadzenia elektroenergetyczne w
drodze decyzji administracyjnej wydanej przez staroste na
podstawie art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2010r., Nr 102, poz.
651 ze zm.). Zgodnie z art. 124 ust. 1 ww. ustawy starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, moze
ograniczy¢, w drodze decyzji, sposob korzystania z
nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zaktadanie i
przeprowadzenie na nieruchomosci ciggéw drenazowych,
przewodow 1 urzadzen stuzacych do przesylania lub
dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz

urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i
urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i
urzadzen, jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomo$ci nie wyraza na to zgody. Ograniczenie to
nastepuje zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku
braku planu, zgodnie z decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Udzielenie zezwolenia, musi
zostaé poprzedzone rokowaniami z wlascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci o uzyskanie
zgody na wykonanie prac polegajacych na zatozeniu lub
przeprowadzeniu przez nieruchomos$¢ urzadzen. Rokowania
przeprowadza osoba lub  jednostka  organizacyjna
zamierzajaca wystapi¢ z wnioskiem o zezwolenie. Przepis
art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie okresla
formy prowadzenia rokowan, jednakze spelnienie
obowiagzku ich przeprowadzenia jako przestanki wszczgcia
postepowania o uzyskanie zezwolenia na zajecie
nieruchomosci, oznacza takg sytuacje, w ktorej inwestor
okreslit i zaproponowal wilascicielowi okre§lone warunki
uzyskania zgody na wykonanie prac, o ktorych mowa w art.
124 w.w ustawy. Z kolei niemoznos$¢ uzyskania zgody
wladciciela oznacza stan, gdy nie odpowiedzial on na
zaproszenie do rokowan, sprzeciwil si¢ wyrazeniu zgody
albo tez strony postawialy sobie wzajemnie takie
warunki, ze uznaly je za niemozliwe do przyjecia (wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 31 grudnia 2007r. 11 SA/Go 579/07).
W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz chociaz ustawa stanowi o
wyrazeniu zgody na wykonanie prac polegajacych na
zatozeniu lub przeprowadzeniu przez nieruchomosé
urzadzen to W istocie chodzi w tym przypadku o zawarcie
umowy cywilnoprawnej, poniewaz mamy tu do czynienia
z dwiema stronami tj. wladcicielem i podmiotem
ubiegajacym si¢ o dostep do nieruchomosci w zwigzku z
tym chodzi tutaj o umowe cywilnoprawna, o charakterze
obligacyjnym ze skutkiem w sferze prawa rzeczowego
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 lutego
2000r. I SA 363/99). W swietle wprowadzenia do polskiego
kodeksu cywilnego instytucji stuzebno$ci przesylu nalezy
uzna¢, iz rokowania prowadzone na potrzeby ewentualnego
wszczecia  postgpowania  administracyjnego  powinny
zmierza¢ do ustanowienia wtasnie tego ograniczonego prawa
rzeczowego. Prowadzone rokowania powinny znalez¢ swoje
odzwierciedlenie w dokumentach sporzadzonych na pismie,
gdyz do wniosku przedsigbiorgca jest zobowigzany dotaczy¢
dokumenty z przeprowadzonych rokowan. Dlatego, tez
wiascicielowi nieruchomosci powinna zostaé¢ przedstawiona
konkretna oferta udostgpnienia nieruchomosci, w tym
przypadku oferta zawarcia umowy stuzebno$ci przesyhu,
ktéra winna zawiera¢ warunki jej ustanowienia oraz
wysoko$¢ wynagrodzenia za jej ustanowienie. To pozwoli na
uniknigcie podwazenia prawidtowosci oraz skuteczno$ci
rokowan. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art. 124
naklada jedynie obowigzek przeprowadzenia rokowan w
celu ograniczenia prawa wilasnosci w drodze umowy
cywilnej, a nie ich pozytywnego zakonczenia. Odrzucenie
zatem oferty inwestora przez wlasciciela, takze poprzez
brak odpowiedzi na przeslane jemu pisemne propozycje
nie rodzi, bowiem obowiazku zlozenia nastepnej
propozycji. Brak postepu w zakresie wspélnego
stanowiska i w konsekwencji brak zgody wlasciciela na
przedstawiona wobec nich propozycje sposobu
ograniczenia z korzystania z nieruchomosci nie mozna,
bowiem utozsamiaé z nieprawidlowym
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przeprowadzeniem okreslonych czynnoSci
administracyjnych  (wyrok  Wojewoddzkiego  Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 27 sierpnia 2010r. Il
SA/Po 493/10). W praktyce moze mie¢ miejsce rowniez taka
sytuacja, iz wlasciciel generalnie wyraza zgode na
udostepnienie nieruchomosci, lecz strony nie moga dojs¢ do
porozumienia w kwestii wynagrodzenia/odszkodowania za
jej udostgpnienie, wowczas rowniez bedzie dopuszczalne
wydanie zezwolenia w trybie administracyjnym, bowiem
strony rokowan w konsekwencji nie zawarly pomi¢dzy soba
umowy. Nalezy mie¢ na uwadze roéwniez to, iz rokowania
muszg doprowadzi¢ do uzyskania zgody - zawarcia
umowy przez wszystkich wspolwlascicieli nieruchomosci.
W zwigzku z tym brak zgody chociazby jednego ze
wspolwlascicieli stanowi przestanek do wszczecia
procedury administracyjne;j.

Udzielenie zezwolenia w tym przypadku bedzie
nastepowato na wniosek przedsigbiorstwa energetycznego.
Na nim bedzie réwniez cigzyl obowiazek przywrocenia
nieruchomos$ci do stanu poprzedniego, niezwlocznie po
zatozeniu lub przeprowadzeniu ciggdéw, przewodow i
urzadzen. Jezeli jednak przywrdcenie nieruchomosci do
stanu poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje
nadmierne trudnosci lub koszty, stosuje si¢ odpowiednio

przepis art. 128 ust. 4% ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami.  Jezeli =z kolei zalozenie Iub
przeprowadzenie  ciggow, przewodow i urzadzen,
uniemozliwia wiascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu  dalsze  prawidlowe  korzystanie  z

nieruchomosci w sposdb dotychczasowy albo w sposob
zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty moze zada¢, aby odpowiednio
starosta, wykonujacy zadanie z =zakresu administracji
rzadowej, lub wystepujacy z wnioskiem o zezwolenie, nabyt
od niego na rzecz Skarbu Panstwa, w drodze umowy,
wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

Ostateczna decyzja starosty ograniczajaca sposob
korzystania z nieruchomosci i zezwalajaca przedsigbiorcy na
zatozenie na niej urzadzen, stanowi podstawe do dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej. Wpisu dokonuje si¢ na wniosek
przedsiebiorcy.

W celu zapewnienia przedsigbiorcy niezwlocznego
dostepu do nieruchomosci w przypadkach okreslonych w art.
108 kpa* 1lub uzasadnionych waznym interesem
gospodarczym starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, na wniosek przedsigbiorcy
przesytlowego, ktory bedzie realizowat cel publiczny,
udziela, w drodze decyzji, zezwolenia na niezwloczne
zajecie nieruchomos$ci po wydaniu decyzji ograniczajacej
sposob  korzystania z nieruchomo$ci 1 zezwalajacej
przedsigbiorcy na zalozenie na niej urzadzen. Decyzji o
niezwlocznym zajeciu nieruchomos$ci nadaje si¢ rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

8 Art. 128 ust. 4 Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody powstate
wskutek zdarzen, o ktérych mowa wart. 120 i 124-126. Odszkodowanie
powinno odpowiada¢ warto$ci poniesionych szkod. Jezeli wskutek tych
zdarzen zmniejszy si¢ warto$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powigksza
si¢ o kwote odpowiadajaca temu zmniejszeniu

4 Art. 108 § 1 Decyzji, od ktérej stuzy odwotanie, moze byé¢ nadany rygor
natychmiastowej wykonalno$ci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na
ochrong zdrowia lub Zzycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa
narodowego przed ciezkimi stratami badz tez ze wzgledu na inny interes
spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony. W tym ostatnim przypadku
organ administracji publicznej moze w drodze postanowienia zazada¢ od
strony stosownego zabezpieczenia.

W tym miejscu warto wspomnie¢, iz przedsiebiorstwo
energetyczne nie bedzie uprawnione do uzyskania tytulu
prawnego do Korzystania z nieruchomosci w drodze
decyzji administracyjnej wydanej w oparciu o art. 124
ustawy o gospodarce nieruchomosci w celu budowy
przylacza, bowiem realizacja przylacza energetycznego, jak
rowniez wodociaggowe czy tez kanalizacyjnego nie sanowi
celu publicznego, o jakim mowa w art. 6 pkt 2) ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami®. A jedynie te inwestycje,
ktére stanowig w mysle w.w artykutu cel publiczny moga
skorzysta¢ z dobrodziejstwa przepisu art. 124 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Réwniez Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 22 marca 2005r. OSK
1288/04 wskazat, iz realizacja przylacza wodociggowego i
kanalizacyjnego do sieci kanalizacyjnej i wodociggowe;j,
wylacznie do jednego budynku i do tego budowanego pod
wynajem, nie stanowi celu publicznego, o jakim mowa w
ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

Administracyjny sposob uzyskania tytulu prawnego
do nieruchomoS$ci przez przedsi¢biorstwo energetyczne
bedzie mozliwy tylko i wylacznie na etapie budowy
nowych urzadzen elektroenergetycznych. Tryb ten nie
znajdzie zastosowania do regulacji tzw. zaszloéci. Z istoty
zezwolenia z art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomoscia
wynika, ze moze by¢ ono wydane przed rozpoczgciem na
danej, $cisle okreslonej nieruchomosci konkretnego procesu
inwestycyjnego. Wydanie decyzji ograniczajacej sposob
korzystania z nieruchomos$ci przez wilasciciela przez
wydanie zezwolenia z art. 124 ust. 1 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosci juz po rozpoczeciu robot budowlanych, a tym
bardziej po ich zakonczeniu jest niedopuszczalne (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 marca 2005r.
OSK 1216/04).

Na zakonczenie nalezy wskazaé¢, iz wilasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci, wobec ktorego
zostala wydana decyzja na postawie art. 124 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomoscia jest zobowigzany udostgpnic
nieruchomo$¢ przedsigbiorcy energetycznemu w celu
wykonania czynnosci zwiazanych z konserwacja oraz
usuwaniem awarii ciaggéow, przewodow 1 urzadzen.
Obowiazek ten podlega egzekucji administracyjne;j.

4. DOSTEP DO URZADZEN W CELU
PRZEPROWADZENIA REMONTU , KONSERWACJI
| USUNIECIA AWARII

Ustawg z dnia 24 wrzeénia 2012r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U 2010r., Nr 200, poz.
1323) zostal wprowadzony do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami art. 124b. Zgodnie z tym artykutem
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowej, w drodze decyzji zobowigzuje wlasciciela,
uzytkownika wieczystego lub osobe, ktérej przystugujg inne
prawa rzeczowe do nieruchomo$ci do udostgpnienia
nieruchomos$ci w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z
konserwacjg, remontami oraz usuwaniem awarii ciaggow
drenazowych, przewodéw i urzadzen, nienalezacych do

5 Art. 6 pkt 2) Celami publicznymi w rozumieniu ustawy jest budowa i
utrzymywanie ciagdéw drenazowych, przewodéw i urzadzen stuzacych do
przesylania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazow i energii elektrycznej, a
takze innych obiektdéw i urzadzen niezb¢dnych do korzystania z tych
przewodow i urzadzen;
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czesci sktadowych nieruchomosci, stuzacych do przesytania
lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej
oraz urzadzen laczno$ci publicznej i sygnalizacji, a takze
innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych
obiektow 1 urzadzen niezbednych do korzystania z tych
przewoddéw i urzadzen, a takze usuwaniem z gruntu tych
ciggow, przewodow, urzadzen i obiektow, jezeli wlasciciel,
uzytkownik wieczysty lub osoba, ktérej przystuguja inne
prawa rzeczowe do nieruchomosci nie wyraza na to zgody.

Decyzja o zobowiazaniu do udostgpniania nieruchomosci

moze by¢ takze wydana w celu zapewnienia dojazdu

umozliwiajagcego ~ wykonanie  czynnosci.  Powyzsze

uregulowanie prawne znajdzie zatem zastosowanie w

sytuacji, gdy:

1) przedsi¢gbiorca energetyczny dysponuje tytulem
prawnym do nieruchomosci, jednakze tytul ten nie
pozwala mu na wejScie na nieruchomo$¢ w celu
dokonania czynnos$ci remontu, konserwacji czy tez
usuniecia awarii,

2) przedsiebiorca energetyczny nie dysponuje tytulem
prawnym do nieruchomosci.

Aby otrzymaé pozytywng decyzje przedsigbiorca
energetyczny powinien jedynie wykazaé, ze jest on
podmiotem  zobowigzanym  do  usuwania  awarii
(konserwacji, remontu) danego urzadzenia. Zbyt
rygorystyczny, a przede wszystkim nieznajdujace oparcia w
art. 124b jest wymaganie od przedsi¢cbiorcy energetycznego
wykazania legalno$ci budowy urzadzen oraz praw do tychze
urzadzen [9]. Oczywistym jest, iz wykazanie obowigzku
usuwania awarii (konserwacji, remontéw) urzadzenia przez
przedsigbiorce energetycznego bedzie wynikalo ze statusu
wnioskodawcy (np. ze jest Operatorem Systemu
Dystrybucyjnego  majagcym  odpowiednig  koncesj¢), Z
wykazu majatku sieciowego (spis inwentarza, dokumenty
techniczne) oraz przepiséw prawa energetycznego i prawa
budowlanego.

Decyzja wydana na podstawie art. 124b ustawy o
gospodarce nieruchomosci, ktéra  stanowi  decyzje
zobowiazujaca do udostepnienia nieruchomosci skutkuje
jedynie czasowym ograniczeniem prawa wlasnoSci
(uzytkowania wieczystego, innego prawa rzeczowego). W
wyniku wydanej decyzji nie powstaje ograniczone prawo
rzeczowe, jak to miatlo miejsce w przypadku regulacji
zawartej w art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosci. Z
tego tez wzgledu, jezeli przedsigbiorca energetyczny
dysponuje tytutem prawnym do nieruchomosci, czy to na
skutek decyzji o objeciu nieruchomosci (art. 124 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), czy to w postaci
shuzebno$ci przesytu albo shuzebnosci gruntowej o tresci
stuzebnosci przesylu, wowczas brak jest podstaw do
wydania decyzji o udostepnieniu nieruchomosci w trybie art.
124b [10]. W przypadku, bowiem legitymowania si¢ decyzja
z art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
przedsigbiorca moze na podstawie art. 124 ust. 6 tejze
ustawy usuwaé awarie oraz dokonywac¢ konserwacji
urzadzen przesylowych posadowionych w przestrzeni danej
nieruchomosci. Z kolei w przypadku shuzebno$ci przesytu
prawo przedsiebiorcy do usuwania awarii, konserwacji czy
tez remontow urzadzen wynika¢ bedzie z samej tresci tego
ograniczonego prawa rzeczowego. Moze si¢ jednak zdarzyc,
ze przedsigbiorca energetyczny dysponuje tytulem prawnym
do nieruchomosci, ktorego tres¢ nie pozwala na taka
ingerencje, o jakiej mowa w art. 124b. Przyktadem moze by¢
tutaj zawarcie umowy uzyczenia, najmu czy innej tego
rodzaju bez przyznania przedsigbiorcy odpowiednich

uprawnien do usuwania awarii, konserwacji czy remontow.
Ta ostatnia sytuacja obecnie wydaje si¢ mato
prawdopodobna, ale mozliwa jest w przypadku znacznie
wczesniej realizowanych inwestycji, gdy nie przywigzywano
znaczenia do odpowiedniego sformutowania zakresu
uprawnien przedsigbiorcy. Trzeba dodaé, ze nawet
dysponowanie decyzja o objeciu nieruchomosci (art. 124
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosci) nie pozwala
na gruntowne remonty sieci, poniewaz z ust. 6 tego
artykulu wynika jedynie uprawnienie do konserwacji i
usuwania awarii [11]. W tym miejscu nalezy rowniez
zaznaczyé, iz przedsi¢biorca energetyczny na podstawie

art. 124b nie Dbedzie moégl uzyskaé¢ decyzji
administracyjnej w  celu  przeprowadzenia na
nieruchomosci modernizacji urzadzen

elektroenergetycznych, bowiem zakres przedmiotowy
czynno$ci, ktore na jego podstawie beda mogly zostaé
wykonane obejmuje jedynie remont, konserwacje oraz
usuwanie awarii. W wyroku z dnia 22 listopada 2006r. I
SA/Bd 744/06 Wojewddzki Sad Administracyjny w
Bydgoszczy wskazat, iz "konserwacja" - wedtug Stownika
jezyka polskiego PWN - to "utrzymywanie czego$ w dobrym
stanie, dbaniec o co$, pielegnowanie czego$§ w celu
zabezpieczenia przed szybkim zuzyciem, zniszczeniem lub
zepsuciem". W zwiazku z tym calkowita wymiana stupow
nie miesci si¢ ani w pojeciu konserwacji, ani w pojeciu
usuwania awarii. Natomiast pojecie remontu zostalo
zdefiniowane w art. 3 pkt 8) ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
prawo budowlane (Dz. U 2010r., Nr 243, poz. 1623 ze zm.),
zgodnie, z ktérym przez remont nalezy rozumiec
wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robot
budowlanych  polegajacych na  odtworzeniu stanu
pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym. W orzecznictwie
przyjmuje si¢, ze istota remontu jest przywrocenie
pierwotnego stanu technicznego 1 uzytkowego $rodka
trwalego. Zdaniem sadéw administracyjnych remont moze
by¢ potaczony z wymiang zuzytych czesci, jesli w trakcie
wykonanych prac nie dojdzie do zmiany charakteru i funkcji
danego $rodka trwalego, a taka wymiana jest wynikiem
eksploatacji danego $rodka trwatego. Za remont uznawane
sa wszystkie zmiany trwale przywracajace pierwotny
poziom techniczny danego Srodka trwalego, pierwotna
zdolno$§¢é uzytkowq utracona na skutek uplywu czasu i
eksploatacji. Przyktadowo w orzeczeniu Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 14 stycznia 1998r. SA/Sz 119/97)
czytamy: ,Przyjmuje si¢, ze wszystkie dzialania
przywracajace pierwotny stan techniczny i uzytkowy srodka
trwalego wraz z wymiang zuzytych skladnikow
technicznych mozna uzna¢ za remont”. Natomiast w wyroku
z 27 czerwca 2001r. | SA/Gd 2487/98 Naczelny Sad
Administracyjny zauwazyl, ze podstawowa réznica miedzy
remontem a ulepszeniem Srodkow trwalych polega na
tym, ze wydatki remontowe zmierzaja do
podtrzymywania, odtworzenia wartosci uzytkowej
Srodkéw trwalych (konserwacja, naprawy), a wydatki o
charakterze ulepszen zmierzaja do podjecia czy
rozszerzenia dzialalnosci i powodujg istotna zmiane cech
uzytkowych skladnika majatku. Z kolei poj¢cie ulepszenia
zostato zinterpretowane w pismie Ministerstwa Finansow z
13 marca 1995r. PO 3-/722-160/94. Zdaniem resortu
finansow ,,wydatki na ulepszenie sa to wydatki
powodujace zwiekszenie wartoSci uzytkowej tych
Srodkéw z dnia ich przekazania do uzZywania. Do
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wydatkéw na ulepszenie Srodkéw trwalych zalicza si¢
m.in. wydatki na ich modernizacje, tj. unowoczesnienie
srodkéw trwalych”. Stanowisko ministerstwa podzielaja
organy podatkowe. Przyktadowo, wedtug Izby Skarbowej w
Bydgoszczy pismo z 11 pazdziernika 2007 r., ITPB1/423-
31/07/PSZ, jeSli nie wzrasta warto$¢ uzytkowa $rodka
trwalego, to nie moze by¢ mowy o zakwalifikowaniu
wydatku jako modernizacji.

Przyjmuje si¢, ze do wzrostu wartosci uzytkowej srodka
trwatego dochodzi, jesli:

1) wydhuza si¢ okres uzywania $rodka trwatego,

2) zwicksza si¢ zdolno$¢ wytworcza srodka trwatego,

3) zmienia si¢ jako$¢ produktow uzyskiwanych za pomoca
ulepszonych §rodkow trwatych,

4) zmniejszajg si¢ koszty eksploatacji $rodka trwatego.

W wyroku z dnia 1 marca 2000 r., I SA/Wr 2915/98
Naczelny Sad Administracyjny wskazat, iz ,,postugujac si¢
wyktadniag dynamiczng przy interpretacji pojgcia »remont«
w odniesieniu do charakteru wykonywanych robot, nalezy
bra¢ pod uwage zmieniajaca si¢ rzeczywisto$¢ gospodarczg i
postep techniczny, majace duzy wptyw na sposob i $rodki
realizowania robot tym pojeciem objetych. Inaczej
przedstawiat si¢ zakres prac remontowych przed laty, inaczej
wyglada to obecnie, przy istnieniu na rynku nowych metod
realizacji robot budowlanych, nowych §rodkéw stosowanych
do przeprowadzenia tych prac, a takze zwigzanych z tym
kosztow”. Z analizy interpretacji podatkowych wynika, ze
organy podatkowe opowiadaja si¢ za uznawaniem
wykonanych prac za remontowe, mimo ze w ich trakcie
dochodzi do wymiany zuzytych elementéw $rodka trwatego
na bardziej nowoczesne.

Decyzja z art. 124b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami moze uprawnia¢ przedsi¢biorce
energetycznego do usuni¢cia urzadzen z nieruchomosci, a
takze do dojazdu do urzadzen posadowionych na
nieruchomosci. A zatem moze ona zosta¢ w