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catej gospodarki kraju

S’rwierdzenie to, cho¢ wydaije sie troche patetyczne, w rzeczywistoéci doskonale
opisuje strategiczne znaczenie energetyki dla kazdej gospodarki na $wiecie.
Trudno sobie nawet wyobrazi¢ wspétczesng cywilizacje bez tatwo dostepnej energii

uzytkowej, szczegd

nie w krajach rozwinietych. Ale poréwnanie do uktadu krgzenia

ma tez wymiar czysto techniczny - zrédta prqdu i ciepta to przeciez ,serca”, ktére
nie miatyby mozliwosci pracy i nie realizowatyby celu, dla ktérego powstaty bez
,krwioobiegu”, czyli bez infrastruktury przesytowe;j.

To wiasnie sieci elektroenergetycz-
ne, cieptownicze, czy gazowe zapew-
niajg nam mozliwos¢ poboru energii
niemal w kazdym miejscu, gdzie czto-
wiek rozwingt gospodarke i podporzad-
kowat sobie srodowisko naturalne. Pol-
ska jako kraj rozwiniety, zdecydowanie
uzalezniona jest od dostaw energii elek-
trycznej, ciepta i gazu. Funkcjonowanie
przemystu, transportu publicznego, ca-
tych miast i w korcu naszego zycia pry-
watnego, zwigzane jest nierozerwalnie
z dostawg energii przetworzonej lub
jej nosénikow. | wiasnie z tego powodu
niezbedny jest doskonale funkcjonu-
jacy uktad infrastruktury przesytowej,
poczawszy od sieci magistralnych, po
indywidualne przytacza.

W celu zapewnienia niezaktbconego
i bezpiecznego przesytu energii do jej
konsumentow, konieczne sg oczywiscie
state inwestycje rozwojowe, moderniza-
cje i remonty, nieustanne nadagzanie za
rozwojem urbanizacyjnym, jak i zmiana-

mi technicznymi, czy dokonaniami na-
ukowymi. O to kazdy gestor sieci dba na
Co dzien, a systemy przesytowe w Pol-
sce podlegajg nieustajgcym ulepsze-
niom i zmianom. Czy skala zmian jest
wystarczajgca, czy posiadane i wydat-
kowane na ten cel rodki sg adekwatne
do potrzeb? Tu juz opinie sg podzielone
i my$le, ze zawsze bedzie ,za mato”,
,Zbyt wolno”, czy ,nie tak, jak trzeba”.
Ale jednak wcigz rozwijamy i moderni-
zujemy sieci przesytowe, ostatnio wrecz
skokowo, co zwigzane jest z wykorzy-
staniem funduszy unijnych.

Jest jednak jeszcze jeden aspekt
zapewnienia bezpieczenstwa dostaw
energii dla konsumentéw. Niezwy-
kle istotny, rzektbym z punktu widze-
nia przedsiebiorstw przesytowych, nie
mniej istotny niz sprawno$¢ technicz-
na infrastruktury. Chodzi o zapewnie-
nie trwatosci prawnej funkcjonowania
instalacji w obrebie nieruchomosci ob-
cych. Méwigc wprost, chodzi o to, aby

nikt tych potrzebnych przedsiebiorstwu
i jego klientowi, sprawnych technicznie
i bezawaryjnych instalacji nie kazat usu-
ngc¢ ze swojej prywatnej nieruchomosci!
Bo c6z z tego, ze bedziemy posiadac
doskonate sieci 0 ogromnej wartosci,
gdy nie zabezpieczymy we wiasciwy
sposob swojego prawa do ich eksplo-
atacji na obcej dziatce?

Nie mam zamiaru w niniejszym arty-
kule cytowac lub interpretowac regula-
cji prawnych w tym zakresie. Nie chce
rowniez porobwnywac¢ mozliwosci, jakie
dat przedsiebiorstwom przesytowym
ustawodawca w 2008 r., wprowadzajgc
do Kodeksu Cywilnego instytucje stu-
zebnosci przesytu, do stanu poprzed-
niego, gdy opierano sie czesto o zapi-
sy o stuzebnosci gruntowej. Chciatbym
jedynie przedstawi¢ wtasny punkt wi-
dzenia oraz przyblizy¢ dziatania podjete
w Betchatowie.

W dalszej czesci rozwazan bede
odnosit sie jedynie do sieci cieptow-



niczych, ale przez analogie mozna
przedstawiony problem odnies¢ do po-
zostatych rodzajow infrastruktury prze-
sytowej, nie tylko zresztg energetycznej,
poniewaz w branzy wodno-kanaliza-
cynej temat jest doktadnie taki sam.
Na potrzeby zdefiniowania problemu
regulacji stanu prawnego posadowie-
nia sieci przesytowych nalezy wedtug
mnie dokona¢ podstawowego podziatu
tejze sieci, na przyktad w sposéb na-
stepujgcy:

m sieci, ktore juz istniejg,

m sieci, ktore dopiero powstana.
Cho¢ taki podziat wydaje sie dziw-

ny, a nawet niepowazny, to jednak ma
okreslony sens. Otdz sieci, ktére juz ist-
niejg, to tez najczesciej problemy, ktdre
juz istniejg. Pomijajgc aspekty technicz-
ne eksploataciji, skupmy sie na aspek-
cie formalno-prawnym funkcjonowania
majgtku liniowego. Mamy tu do czynie-
nia najczesciej z nieuregulowanymi sta-
nami prawnymi posadowienia sieci na
gruntach prywatnych, ale tez gminnych,
czy Skarbu Panstwa. Dotyczy to nie-
stety wiekszosci sieci - tych kilkudzie-
siecioletnich zdecydowanie na szerokag
skale, tych budowanych w ostatnich la-
tach réwniez, choc¢ to juz efekt braku
roztropnosci inwestorow (i pewnie tez
braku pieniedzy). W przypadku sieci
eksploatowanych o nieuregulowanym
stanie posadowienia, zawsze istnieje
ryzyko bezpieczenstwa realizowanej
dostawy do odbiorcéw, poniewaz kazdy
wiasciciel nieruchomosci moze:

m zazgdac usuniecia sieci z nieru-
chomosci (wariant skomplikowa-
ny, przed ktérym mozna sie bronic),

®m ograniczy¢, czy uniemozliwi¢ cza-
sowo prawidtowg eksploatacje,
konserwacje i remonty sieci na
wtasnej nieruchomosci (bardzo
niebezpieczne i problematyczne,
szczegdlnie w razie awarii sieci),

m wystgpi¢ z wnioskiem/pozwem
0 odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci,

m wystgpi¢ z wnioskiem/pozwem
o ustalenie warunkdw dzierzawy,
wykupu nieruchomoéci lub odptat-
nej stuzebnosci przesytu.

Kazda z powyzszych sytuacji moze
nas (w znaczeniu wiascicieli majatku
sieciowego) spotka¢ w kazdej chwili.
Niestety, sg to bomby z opdznionym
zaptonem, a coraz wigksza wiedza wia-
sna i uswiadamianie przez ,firmy dorad-
cze” wtascicieli nieruchomosci powodu-
je, ze roénie lawina pozwow. Wiele firm
boryka sie juz z duzg skalg tego zjawi-
ska, a sumy roszczen osiggajg niekiedy
poziomy niemozliwe do zabezpiecze-
nia przez spotki dystrybucyjne. Oczy-
wiscie, naturalng taktykg jest walka na
przeczekanie, a nastepnie minimalizo-
wanie odszkodowan na etapie sporu
sgdowego, jednak nie rozwigzuje to
tematu kompleksowo.

A czy jest szansa
na rozwigzanie
kompleksowe?

Od wielu lat branza energetyczna
i cieptownicza czeka na spdjne, od-
wazne, ale tez wywazone i mozliwe

do zaakceptowania przez wszystkich
rozwigzanie kwestii nieuregulowanych
prawnie standw posadowienia infra-
struktury liniowej na nieruchomosciach
obcych. Chodzi oczywiscie o rozwig-
zanie w postaci regulacji prawnych,
uzgodnionych na szczeblu krajowym,
jak stawna juz - z nazwy, co prawda,
a nie swojej przydatnosci, bo nie funk-
cjonuje - Ustawa o korytarzach przesy-
towych. Tematyka jest zdecydowanie
wazna, poniewaz dotyczy strategiczne;
dla kraju i mieszkancow infrastruktury.
Sa to tysigce kilometrow sieci, tysigce
obiektow budowlanych i technicznych,
wobec ktérych wiasciciele gruntow wy-
suwajg roszczenia finansowe - w za-
kresie odszkodowan i wynagrodzen
za uregulowanie stanu prawnego sieci.
Wiadomo juz, ze musimy liczy¢ na no-
wy parlament i nowy projekt w tym za-
kresie, wiec na razie kazdy musi dbac
sam o siebie i swoje sieci.

Oczywiscie dla sieci istniejgcych
mozna i powinno sie wykorzystywac
regulacje stuzebnosci przesytu. Dokfad-
nie tak samo, jak dla sieci, ktére dopiero
powstang. Jezeli dla nowobudowanych,
czy catkowicie przebudowywanych sie-
Ci nie ustala sie trwatego prawa posa-
dowienia na gruntach obcych z wpisem
do ksiegi wieczystej, to jest to, w moim
przekonaniu, co hajmniej zaniedbanie.
A mysle, ze sprzeczne jest to z intere-
sem przedsiebiorstwa.

Jak do tego zagadnienia
podeszliSmy w PEC
Betchatow?

Dla nas stuzebnos¢ przesytu by-
ta od poczgtku szansg. Tak naprawde
normg jest to, ze zanim wbijemy topa-
te w ziemie, mamy mocny argument
w postaci stuzebnosci przesytu. W tej
chwili mamy uregulowany stan prawny
na ok. 50% naszej sieci, w duzej cze-
SCi poprzez stuzebnos¢ przesytu oraz
umowy z wynagrodzeniem. Wliczam
w to robwniez sieci, ktdre usytuowane
sg w pasach drég publicznych. Bet-
chatow nie jest wielkim miastem, jed-
nak eksploatujemy 150 km sieci, wiec



skala problemu nie jest mata. Dodat-
kowo zasilamy ponad 2000 budynkdw
jednorodzinnych, co jest rzadko spoty-
kane w systemach cieptowniczych. Sa-
mych uméw z zapisami o stuzebnosci
przesytu i aktéw notarialnych mamy
podpisanych ponad 550. Do tego do-
chodzg umowy z wynagrodzeniem do-
ktadnie takim samym, jak przy stuzeb-
nosci w przypadkach, gdy nie mozna
byto jej ustanowi¢. Chodzi tu przede
wszystkim o wspodlnoty mieszkanio-
we, z ktérymi podpisalismy przeszto
150 umow, z wynagrodzeniem i zapi-
sem, ze gdyby ktéras ze stron chciata
te stuzebnos¢ ustanowic, to wyptaco-
ne wynagrodzenie jest tozsame z tym
za stuzebnos¢ (wiec juz uregulowa-
ne). Oprocz tego zawarlismy w okresie
2001-2009 ponad 850 umdw na po-
sadowienie sieci bez wynagrodzenia,
niestety réwniez bez stuzebnosci, ale
sg one w wiekszosci wigzagce, chyba
ze zmienit sie wiasciciel nieruchomosci.

Stuzebnos¢ przesytu byta dla nas
szansg od poczatku, czyli od 2009 r.
i mysle, ze zachowujemy sie w tej kwe-
stii bardzo racjonalnie - chcemy stu-
zebnos¢ wykorzystywac praktycznie
w kazdym przypadku.

Musze stwierdzi¢, troche na prze-
kér, ze ptacimy niewiele, ale za to
wszystkim. Mamy swojg teze w za-
kresie wynagrodzen za stuzebno$c,
ktora sprowadza sie do tego, ze chce-
my stworzy¢ ,rynek ceny stuzebnosci”
w Betchatowie. Przy takiej liczbie za-
wartych uméw, bez zadnego problemu
mozemy réwniez przystepowac do sg-
dowego ustanowienia stuzebnosci. Je-
zeli chodzi o to, ile to jest ,niewiele”...
nie ma u nas takich cen, jak w duzych
aglomeracjach, ale grunt tez ma okre-
$long warto$¢. My przyjelismy jedna,
usredniong na terenie catego miasta
warto$¢ m? dziatki budowlanej, w opar-
ciu o oferty na zakup nieruchomosci bu-
dowlanych w przetargach samorzgdu.
W algorytmie ustalenia wynagrodzenia
ptacimy tylko % tej kwoty, poniewaz
ucigzliwo$¢ sieci podziemnej ocenia-
my na 25%, co jest zgodne z projektem
ustawy o korytarzach przesytowych.

Dla sieci naziemnych, podpdr, stupow,
itd. - ucigzliwos¢ oczywiscie okreslamy
na 100%. Kiedy wchodzimy na obcg
nieruchomos¢ dla przebudowy, czy bu-
dowy nowe;j sieci, regulujemy stuzeb-
noscig wszystkie stany dla istniejgcej
aktualnie sieci na danej nieruchomosci.
Nawet gdy budujemy tylko krotki odci-
nek, np. nowe przytacze, to obejmuje-
my stuzebnoscig catg reszte istniejgcej
juz na tej dziatce sieci i ptacimy na tych
samych zasadach. Nasze procedury
wprowadzilismy w zycie w 2009 r. i od
tamtej pory konsekwentnie trzymamy
sie tych zasad. Jesli wtasciciel sie nie
zgadza na proponowane warunki, to
trudno, musimy omingc¢ te dziatke al-
bo tak dtugo go przekonujemy, az sie
zgodzi. Niemalze nigdy nie negocjuje-
my zasad obliczania wynagrodzenia
i stawek. Mozemy negocjowac w kilku
innych aspektach. Oczywiscie jest to
trudny i zmudny proces, wymaga duzo
asertywnosci, ale najczesciej przynosi
oczekiwany efekt. W catej, szesciolet-
niej juz, historii ustanowienia stuzebno-
Sci przesytu na kilkkaset uméw mielismy
tylko 4 przypadki odstgpienia od tych
zasad, ale byty one bardzo szczegdine.

Oproécz koniecznosci wykonania
kolosalnej pracy na rzecz zbudowa-
nia w trakcie negocjacji z wtasciciela-
mi nieruchomosci ptaszczyzny zrozu-
mienia dla proponowanego przez nas
poziomu tegoz wynagrodzenia i zasady
jednorazowej wyptaty, trudny jest jesz-
cze jeden aspekt sprawy. Chodzi o sa-
mo wyjasnienie, czym jest stuzebnos¢
przesytu, w jaki sposdb wptywa na dys-
ponowanie nieruchomoscig i ogranicza
jej wiasciciela, jakie sg wzajemne pra-
wa i obowigzki. Musi by¢ to oczywiscie
precyzyjnie sformutowane w umowie
i akcie notarialnym, zobrazowane na za-
tacznikach graficznych, jednak koniecz-
ne jest rowniez skuteczne wyttumacze-
nie wszystkich aspektow stuzebnosci,
szczegOlnie gdy nie mamy do czynie-
nia z instytucjg lub przedsiebiorstwem
posiadajgcym wtasne stuzby prawne.
| wtasnie ten zakres wdrozenia procesu
ustalania stuzebnosci na skale masowg
jest chyba najtrudniejszy.

lle nas to kosztowato?

Sumujgc wynagrodzenia dla wta-
Scicieli nieruchomosci oraz optaty no-
tarialne i sgdowe, spoétka od 2009 .
poniosta koszty na poziomie okoto 800
tys. zt. Mozna doliczy¢ jeszcze wtasne
koszty pracownicze i biurowe (ok. 300-
400 tys. zt). Jest to naprawde niewielka
suma, biorgc pod uwage fakt uregu-
lowania na tych zasadach prawa po-
sadowienia sieci na okoto 70 tys. m?
powierzchni.

Mysle, ze wazne jest stworzenie
,F'Yynku ceny stuzebnosci”, rowniez
w aspekcie wycen biegtych, ktérzy
wykonujg operaty na zlecenie wtasci-
cieli nieruchomosci lub sgdéw. Przede
wszystkim biegty zawsze musi sie od-
nies¢ do tego, co sie dzieje na rynku,
nie moze sobie przyjg¢ dowolnych lub
innych niz lokalne danych przy opra-
cowaniu wyceny. Kiedy zaprosilismy
jednego z biegtych do siebie, pokaza-
lismy naszg prace i naszg baze stuzeb-
nosci przesytu, przewartosciowato sie
jego myslenie o tym, jak trzeba wyko-
nywac operaty i jakie przyjmowac da-
ne, kiedy spotka sie z takim zleceniem
z sgdu w przypadku sieci cieptowniczej
w Betchatowie.

Whioski

Podsumowujgc ten bardzo waz-
ny dla wszystkich przedsigbiorstw
przesytowych temat, potraktowany
w niniejszym artykule by¢ moze zbyt
ogolnikowo, chciatbym zaznaczy¢, ze
wszyscy musimy zda¢ sobie sprawe,
ze nie uciekniemy od problemu. Moz-
na oczywiscie liczy¢ na brak pozwow,
mozliwos¢ wykorzystania procedury
zasiedzenia na nieruchomosciach ob-
cych lub ustawodawce, ktéry w kon-
Cu rozwigze zagadnienie systemowo
w skali kraju. Jednakze moim zdaniem,
najlepiej matymi krokami porzgdkowac
swojg dziatalnos¢ i niwelowac zagroze-
nia juz teraz. | liczy¢ raczej na siebie,
niz czeka¢ na wyrok, jakkolwiek by to
nie zabrzmiato. O



