Budowo i utrzymywanieinfrastrukiory przesytowej na prywatnych
nieruchomosciach nastréezata jok dotqd wiele probleméw i stanowita
ogniwo konflikiu miedzy. wid§cicielami nieruchomosci, a przedsiebiorcami
przesytowymi. Ustawodawcawyszedt jednak naprzeciwproblemom,

jakie Alosto ze sobglokreslenie statusu prawnego urzqdzen przesytowych

(siecl kanalizacyjne|, gazociggowe| czy energetyczne|), przebiegajgcych
niejednokrotnie przez nieruchomosci 9séb fizycznych-czy prawnygh,
wprowadzajge nowy rodzaj stuzebnosci - stuzebnos¢ przesytu. Nowa regulacija
miata umozliwi¢ realne planewanie budowy urzqdzen przesytowych i/wyposazy¢
inwestora w narzedzia prawne, dziekikténym mogtby mieé pewnosd,

ze uzyska uprawnienia do korzystania z nieruchomosei’ gruntowych, o ile sg one ~
niezbedne dla uzasadnionego przyczynami technieznymi przebiggu urzqdzenia

przesytowego.

N iniejsze opracowanie ma na celu wyjoénienie charakieru instytucji

_Nstuzebnosci przesytu i jej miejsca w systemie prawnym oraz sposobéw

|e] usfahpwienia.




W Istota i charakter
stuzebnosci przesytu

Stuzebnosci sg ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi majgcymi na celu
zwiekszenie uzytecznosci nierucho-
mosci lub jej czesci lub zaspokojenie
potrzeb okreslonej osoby fizycznej lub
przedsiebiorstwa, poprzez ogranicze-
nie zakresu korzystania z innej nieru-
chomosci. Podobnie rzecz sie ma do
stuzebnosci przesytu. Koniecznosc jej
ustanowienia wystgpi zaréwno w przy-
padku potrzeby korzystania z cudzego
gruntu dla eksploatacii i utrzymania wy-
budowanych juz urzadzen, jak tez w
przypadku potrzeby zajecia cudzego
gruntu dla wybudowania i pdzniejszej
eksploatacji urzgdzen przesytowych.
Zgodnie z art. 3051 k.c. nieruchomos¢
mozna obcigzy¢ na rzecz przedsie-
biorcy, ktéry zamierza wybudowac lub
ktorego wiasnos¢ stanowig urzgdze-
nia, o ktérych mowa w art. 49 par. 1
k.c., prawem polegajgcym na tym, ze
przedsiebiorca moze korzysta¢ w ozna-
czonym zakresie z nieruchomosci ob-
cigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzen (stuzebnos¢ przesytu).
Ustanowienie jej nastepuje na rzecz
przedsiebiorcy, ktéry jest wtascicielem
urzgdzen, o ktérych mowa w art. 49 §
1 k.c. lub ktory zamierza wybudowac
takie urzgdzenia. Interpretacja uregu-
lowan prawnych wskazuje, ze przed-
siebiorca bedzie mogt wybudowac na
cudzym gruncie urzgdzenia przesyto-
we, a wlasciciel dziatki nie bedzie mogt
zabroni¢ mu tej budowy i zablokowac
ustanowienia stuzebnosci przesytu. W
zamian za ustanowienie tej stuzebnosci
wiasciciel nieruchomosci moze zas do-
magac sie wynagrodzenia. Stuzebnos¢
przesytu moze by¢ wiec zastosowana
nie tylko do takich stanéw faktycznych,
w ktorych urzadzenia przesytowe juz
istniejg, ale rowniez do takich, w kto-
rych przedsiebiorca urzgdzenia te za-
mierza wybudowac w przysztosci. Ma
to zasadnicze znaczenie jesli chodzi o
planowanie przysztych inwestycji. Stu-
zebnos¢ przesytu okresla zakres, w ja-
kim przedsiebiorca przesytowy moze

korzysta¢ z cudzej nieruchomosci, na
ktorej znajdujg sie (lub majg sie znajdo-
wac) wszelkie konstrukcije i instalacje
tworzace linie do doprowadzania i od-
prowadzania ptynow, pary, gazu, ener-
gii elektrycznej oraz inne urzgdzenia o
podobnym przeznaczeniu.

B Umowa

W dzisiejszych czasach kiedy to
umowa stata sie podstawowym in-
strumentem nawigzywania stosun-
kow gospodarczych, takze w stosunku
do okreslenia statusu prawnego urza-
dzen przesytowych, przepisy przewi-
dziaty umowny tryb regulacji. Umowa
0 ustanowieniu stuzebnosci przesytu
jest gtbwnym zrédtem ustanowienia
stuzebnosci.

Zawarcie umowy o stanowieniu
stuzebnosci przesytu moze nastgpi¢
zarbwno z inicjatywy wtasciciela nie-
ruchomosci, jak i przedsiebiorcy. Nale-
zy pamietac, ze dla oswiadczenia woli

wiasciciela obcigzonej nieruchomosci
wymagana jest zawsze, jako, ze jego
przedmiotem jest nieruchomos$¢, forma
aktu notarialnego. Oswiadczenie wo-
li przedsiebiorcy przesytowego moze
by¢ wyrazone wprawdzie w dowolnej
formie, jednak dla celéw dowodowych
warto by przedsigbiorca ztozyt je co naj-
mniej w formie pisemnej. Umowa po-
winna okreslac w szczegdlnosci tres¢
ustanawianej stuzebnosci przesytu i
zakres jej znoszenia przez wiasciciela
nieruchomosci, a takze okreslac wy-
nagrodzenie nalezne wiascicielowi ob-
cigzonej nieruchomosci w WysokoSci
uzgodnionej przez strony. W umowie
warto réwniez ustali¢ kwestie optaty
za korzystanie z gruntu przez przed-
siebiorce przesytowego za okres przed
wejsciem w zycie przepisdw o stuzeb-
nosci przesytu, czyli do sierpnia 2008 .
Nalezy w tym miejscu zaznaczyc,
ze wynagrodzenie nie stanowi elemen-
tu koniecznego umowy i cho¢ bedzie
to rzadkoscig, brak jest jakichkolwiek
przeszkdd, by ustanowienie stuzeb-
noéci nastgpito nieodptatnie, jezeli taka
jest wola stron umowy. Jesli wiec strony
nie zawrg w umowie odpowiedniej klau-
zuli w tym zakresie, nalezatoby uznac
w takim stanie rzeczy, ze wtasciciel nie-
ruchomosci zgodzit sie na nieodptatne
ustanowienie stuzebnosci, a ewentual-
na zmiana w tym zakresie mogtaby by¢
wprowadzona wytgcznie poprzez zmia-
ne umowy w przewidzianej przepisami
i umowie formie. W przypadku nieod-
ptatnego umownego ustanowienia stu-
zebnosci nie bytoby jednak dopuszczal-
ne, pozniejsze jego dochodzenie przed
sgdem. Ustawodawca przewidziat bo-
wiem po stronie wtasciciela nierucho-
mosci roszczenie 0 wynagrodzenie wy-
tacznie w przypadku réwnoczesnego
sgdowego jej ustanowienia.

B Co w przypadku
braku zgody na umowe?

Ustawodawca zabezpieczyt interes
przedsiebiorcy, wykluczajgc sytuacje
kiedy wtasciciel nieruchomosci mogt-
by zablokowac¢ inwestycje poprzez
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odmowe zawarcia umowy. Wyposa-
zajgc przedsiebiorce przesytowego w
roszczenie o ustanowienie stuzebnosci
przesytu, za odpowiednim wynagro-
dzeniem, przyznajgc z drugiej strony
wtascicielowi obcigzonej nieruchomo-
&ci roszczenie o wynagrodzenie w za-
mian za ustanowienie stuzebnosci. W
razie braku zgody wtasciciela nierucho-
mosci, przedsiebiorca moze bowiem
dochodzi¢ swego roszczenia na dro-
dze sgdowej z zastosowaniem trybu
postepowania nieprocesowego. Wte-
dy sad w postanowieniu okresla tres¢
ustanawianej stuzebnosci i wysokose
wynagrodzenia naleznego wtascicielo-
wi, obcigzajgc jednoczesnie wiasciciela
nieruchomosci obowigzkiem zawarcia
umowy. Gdyby za$ okolicznosci istotne
dla ustanowienia stuzebnosci okazaty
sie sporne, bedzie mogt przed wyda-
niem postanowienia zarzgdzi¢ prze-
prowadzenie wizji lokalnej. Warto w
tym miejscu zwroéci¢ uwage na fakt,
ze przedsiebiorcy przesytowemu rosz-
czenie przystuguje wytgcznie wtedy,
gdy spetnione sg fgcznie dwa warunki.
Po pierwsze, kiedy wtasciciel nierucho-
mosci odmawia zawarcia umowy, a po
drugie kiedy stuzebnos¢ jest konieczna
dla wtasciwego korzystania z urzgdzen
przesytowych. tgczne spetnienie tych

przestanek jest konieczne, a brak kto-
rejkolwiek z nich spowoduje oddalenie
whniosku. O ile fakt niezbednosci stu-
zebnosci dla wiasciwego korzystania z
urzgdzen przesytowych nie bedzie, co
do zasady, stanowit problemu, watpli-
wosci mogg powstac przy wykazaniu
odmowy zawarcia umowy przez wia-
Sciciela. Wydaje sie, ze uzycie przez
ustawodawce sformutowania ,odmowa
zawarcia umowy” nie byto zbyt prze-
myslane. Jak bowiem interpretowac
sytuacje, kiedy wtasciciel nieruchomo-
Sci wyrazit wprawdzie wole zawarcia
umowy, ale rownoczesnie zazgdat ko-
rzystniejszych dla siebie warunkow fi-
nansowych jej zawarcia? Czy w takigj
sytuacji faktycznej dopuszczalne bytoby
wystgpienie do sgdu z zgdaniem usta-
nowienia stuzebnosci? Odwotujac sie
do przepisow ogodinych kodeksu cywil-
nego, a w szczegolnosci do przepisow
dotyczacych oferty, nalezatoby dojs¢ do
whniosku, ze nie mamy w tym wypadku
do czynienia z odmowg zawarcia umo-
wy, a jedynie, zgodnie z art. 68 k.c, z
przyjeciem oferty z zastrzezeniem zmia-
ny. Tym samym nalezatoby uzna¢, ze
wiasciciel nie odmowit zawarcia umowy,
ale wystgpit z nowg oferte. Z podob-
ng sytuacjg mielibysmy do czynienia,
kiedy strony negocjowatyby warunki

umowy i nie dosztyby do porozumie-
nia w zakresie wynagrodzenia. Z uwa-
gi na to, ze zgodnie z art. 72 § 1 k.c,,
do zawarcia umowy dochodzi w sytu-
acji, kiedy strony dojdg do porozumie-
nia co do wszystkich jej postanowien,
ktore byty przedmiotem negocjacii, brak
porozumienia w jakimkolwiek zakresie
oznacza, ze do zawarcia umowy nie do-
szfo. Nie jest to jednak rownoznaczne z
odmowg zawarcia umowy. W powyzej
przedstawionych przypadkach nie zo-
stataby wiec spetniona przestanka pro-
cesowa w postaci ,odmowy zawarcia
umowy”, a ewentualny wniosek przed-
siebiorcy ulegatby oddaleniu.

I Jakie wynagrodzenie?

Formutujgc po stronie wtascicie-
la nieruchomosci roszczenie o wyna-
grodzenie za ustanowienie na jego
nieruchomosci stuzebnosci przesytu,
ustawodawca nie skonkretyzowat na
jakiej podstawie owo wynagrodzenie
powinno by¢ ustalone i jakie czynni-
ki bedg wptywaty na jego wysokosc.
Uzyte okreslenie ,odpowiednie” wyna-
grodzenie, stanowi klauzule generalna,
CO 0znacza, ze ostateczna decyzja co
do wysokosci wynagrodzenia za usta-
nowienie stuzebnosci przesytu bedzie



nalezata do sgdu.

Na uczestnikach postepowania
spoczywac za$ bedzie obowigzek wy-
kazania, biorgc pod uwage charakter
stuzebnosci, wartos¢, rozmiar i potoze-
nie nieruchomosci oraz ograniczenie w
mozliwosci jej uzytkowania, ktére wpty-
wajg na warto$¢ nieruchomosci. Ztozo-
ny charakter zagadnienia i koniecznos¢
uzyskania wiadomosci specjalnych w
tym zakresie, skutkowac bedzie co do
zasady koniecznoscig przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego rzeczoznaw-
Cy, CO nie pozostanie bez wptywu na
szybkos¢ postepowania. W tym stanie
rzeczy uznac nalezy, ze brak okresle-
nia trybu oszacowania wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci przesytu
jest wadg - mankamentem nowej re-
gulacji prawnej. Kwestia ta ma bowiem
podstawowe znaczenie dla przedsie-
biorstw przesytowych, a brak choc¢by
wiedzy co do np. szacunkowej wyso-
kosci ewentualnego wynagrodzenia z
tytutu ustanawiania stuzebnosci przesy-
tu, nie pozwoli na oszacowanie warto-
Sci inwestycji na etapie jej planowania.

B Zasiedzenie stuzebnosci

Kolejnym sposobem nabycia stu-
zebnosci przesytu jest jej zasiedzenie.
O stwierdzenie przez sad zasiedzenia
stuzebnosci przesytu przedsiebiorca
przesytowy moze ubiegac sie, jezeli
przez dtuzszy czas korzystat z widocz-
nych i trwatych urzadzen przesytowych,
ktore znajdujg sie na cudzej nierucho-
mosci. Sad potwierdzi nabycie stuzeb-
nosci w drodze zasiedzenia tylko jed-
nak wtedy, gdy przedsiebiorca korzystat
z takich urzgdzen przez co najmnie;
20 lat w taki sposdéb, jakby ta stuzeb-
nos¢ mu przystugiwata lub 30 lat, jesli
przedsiebiorca dziatat w ztej wierze,
czyli miat lub powinien mie¢ $wiado-
mos¢, ze urzgdzenia przesytowe znaj-
dujg sie na nieruchomosci, do ktérej nie
posiada tytutu prawnego.

Warto w tym miejscu zaznaczy¢,
ze z punktu widzenia przedsiebiorstwa
przesytowego, jesli urzadzenia przesy-
towe zostaty posadowione ponad 30

lat temu, zamiast ustanawia¢ stuzeb-
nos$¢ przesytu za wynagrodzeniem, du-
20 bardziej korzystnym rozwigzaniem
dla przedsiebiorcy, a przede wszyst-
kim tanszym, moze nabyc¢ takg samg
stuzebnos$¢ w drodze jej zasiedzenia.

B Zbycie
przedsiebiorstwa,
a wygasniecie
stuzebnosci

Ustawodawca wprowadzit rozwig-
zanie majgce zapobiec wygasnieciu
stuzebnosci, w przypadku kiedy nie sta-
nowi ona przedsiebiorstwa albo zorga-
nizowanej jego czesci. W przypadku
zbycia przedsiebiorstwa przesytowego,
jesli strony nie umowity sie inaczej, stu-
zebnos¢ przesytu nie wygasa, ale prze-
chodzi na nabywce przedsiebiorstwa
lub nabywce urzgdzen przesytowych.
Stuzebnos¢ przesytu jest bowiem pra-
wem zwigzanym z urzgdzeniami beda-
cymi rzeczg ruchoma, co oznacza, ze
nie moze by¢ oddzielnym przedmiotem
obrotu. Gdyby wiec przedsiebiorstwo,
ktéremu przystuguje stuzebnos¢ prze-
sytu zostato sprzedane, to jego prawa
i obowigzki przesytowe przesztyby na
nabywce przedsiebiorstwa.

Stuzebnos¢ przesytu wygasa jed-
nak najpdzniej wraz z zakonczeniem
likwidacji przedsiebiorstwa. Po wyga-
Snieciu stuzebnosci przesytu na przed-
siebiorcy cigzy obowigzek usuniecia
urzgdzen przesytowych, utrudniajg-
cych korzystanie z nieruchomosci. Je-
zeli powodowatoby to nadmierne trud-
nosci lub koszty, przedsiebiorca jest
obowigzany do naprawienia wyniktej
stad szkody. Ponad to, wygasniecie
stuzebnosci nastepuje takze w sytuaciji
niewykonywania uprawnien w 0znaczo-
nym ustawowo czasie oraz zniesienia
stuzebnosci mocg konstytutywnego
orzeczenia sgdowego.

B Whnioski

Podsumowujac niniejsze opracowa-
nie nalezy stwierdzi¢, ze choc instytu-
cja stuzebnosci przesytu nie jest wol-

na od mankamentow i nie rozwigzuje
kompleksowo wszystkich problemow
zwigzanych z infrastrukturg urzadzen
przesytowych, z pewnoscig stanowi
krok naprzodd w zakresie rozwigzywania
sporéw miedzy przedsiebiorcami prze-
sytowymi, a wtascicielami nieruchomo-
Sci i moze w zasadniczy sposob wes-
prze¢ rozwdj infrastruktury urzgdzen
przesytowych. O




