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PODSTAWY PRAWNE UMIEJSCOWIENIA INSTALAC]I
I URZADZEN PRZEDSIEBIORSTW SIECIOWYCH
NA OBCYCH GRUNTACH

THE LEGAL BASIS FOR THE LOCATION
OF SYSTEMS AND EQUIPMENT OF UTILITIES
ON THIRD PARTY LAND

Streszczenie: Prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej przez przedsiebiorstwa sieciowe ma charak-
ter quasi- publiczny. Celem jest zaopatrzenie odbiorcéw w energie elektryczna, cieplna, gaz, wode,
a takze odprowadzenie $ciekéw. Do przedsigbiorstw sieciowych zalicza sie takze przedsiebiorstwa
telekomunikacyjne i wszystkie inne, ktore prowadzg dziatalno$¢ z wykorzystaniem sieci, czyli kom-
pleksu $cidle powigzanych ze soba pod wzgledem fizycznym, technologicznym, funkcjonalnym
urzadzen tworzacych okreslong catoéé, stuzacych do doprowadzania mediéw do odbiorcéw lub
ich odprowadzania. Sieci przesylowe w wigkszo$ci umiejscowione sa na gruntach nienalezacych
do przedsigbiorstw sieciowych, lecz nie stanowia czesci skladowej nieruchomodci, jezeli wchodzg
w sklad przedsiebiorstwa. Celem niniejszego artykulu jest syntetyczne podsumowanie i przed-
stawienie prawnych mozliwosci legalnego posadowienia urzadzen infrastruktury technicznej na
obcych gruntach. Ustawodawca przewiduje szereg $rodkéw prawnych umozliwiajacych legalne
posadowienie instalacji 1 urzadzen w taki sposob, aby zapewni¢ niezawodne i pewne dostawy ener-
gii cieplnej, elektrycznej, wody, gazu i innych mediéw do odbiorcéw; a jednoczesnie uwzgledni¢
interesy wlascicieli nieruchomosci, ze szczeg6lnym uwzglednieniem poszanowania prawa wlasno-
$ci. Zasadniczym celem opracowania, w oparciu o gruntowna, dogmatyczna metode, jest analiza
przepisow regulujgcych usytuowanie instalacji i urzadzen sieciowych na nieruchomo$ciach, a takze
prawne mozliwoéci legalizacji juz istniejacego ich posadowienia. W analizie tej tematyki zostata
wykorzystana przede wszystkim metoda formalno-dogmatyczna, a zwigzana z egzegeza tekstu
prawnego, metoda historyczno-prawna, a takze komparatystyka prawnicza.

* mgr; shuchaczka eksternistycznego trybu przygotowania rozprawy doktorskiej w Wyzszej Szkole Hu-
manitas. Zrédta finansowania publikacji: érodki wtasne autorki; e-mail: dagmarant@gmail.com
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Stowa kluczowe: energia, energetyka, cieplo, energia cieplna, najem, dzierzawa, urzadzenia tech-
niczne, stuzebno$¢, przesyl, wlasnos¢, nieruchomosci, uzyczenie, uzytkowanie, sieci energetyczne

Summary: Business activities conducted by utilities are of a quasi-public character. The purpose
of these activities is to supply consumers with electric energy, thermal energy, gas, water as well
as to provide sewage disposal services. Utilities also include telecommunications enterprises and
any other enterprises that carry on their business by using a network, that is, a complex system of
closely interrelated, in physical, technological and functional terms, pieces of equipment that form
a definite whole and are used to supply the users with utility services or to provide sewage disposal.
Distribution networks are mostly located on land not belonging to utilities, but they are not a part
of a given property if they are an asset of a utility. The aim of this article is a synthetic summary and
presentation of the legal possibilities of legal foundation of technical infrastructure equipment on
third party land. The legislator provides for a number of legal measures that allow distribution sys-
tems and equipment to be lawfully located on such land, so that reliable and uninterrupted supplies
of thermal energy, electric power, water, gas and other utility services can be provided to consumers,
but at the same time the legislator takes into account the interests of property owners, with special
attention to respect for the right of property. The main purpose of the publication, based on a thoro-
ugh, dogmatic method, is to analyze the provisions governing the location of network installations
and devices on real estate, as well as the legal possibilities of legalizing their already existing founda-
tion. In the analysis of this subject, the formal-dogmatic method, related to the exegesis of the legal
text, the historical-legal method, as well as comparative legal studies were used.

Keywords: energy, power, heat, heat, rental, lease, technical equipment, easement, transmission,
ownership, real estate, lending, use, power grids

WSTEP

Pojecie ,,przedsigbiorstwo sieciowe” jest rozumiane w znaczeniu podmiotowym,
czyli jako podmiot praw i obowigzkéw, podmiot stosunkéw prawnych i szeroko rozu-
mianego obrotu gospodarczego. W takim znaczeniu jest to przedsiebiorca prowadzacy
dzialalno$¢ gospodarczg charakteryzujacy si¢ wystepowaniem sieci jako sktadnika ma-
jatku. Sie¢ to kompleks urzadzen i instalacji stanowiacych skladniki majgtkowe przed-
sigbiorstwa sieciowego, a wiec urzadzen okreslonych w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego'.
Sa to instalacje i urzadzenia stuzace do doprowadzania i odprowadzania ptynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej, energii cieplnej itp., posadowione w znakomitej wigkszo$ci na
gruntach prywatnych, obcych w znaczeniu: nienalezacych do przedsiebiorcy.

W wiekszosci przypadkow sieci przesylowe znajduja sie na gruntach niebedacych
wlasnoscia przedsigbiorcy sieciowego. Wynika to z faktu, iz obecny stan wiedzy tech-
nicznej, technologicznej nie pozwala na dostarczanie mediéw do odbiorcéw bez wy-
korzystania w tym celu sieci przesylowych i dystrybucyjnych?.

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93, z pézn. zm.).
* G. Bieniek, Urzgdzenia przesylowe. Problematyka prawna, Warszawa 2008, s. 9.
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Wobec tego ustawodawca przewiduje zaréwno cywilnoprawne, np. stuzebnosc¢,
najem, uzyczenie, jak i administracyjnoprawne $rodki ograniczajace prawo wlasno-
$ci do nieruchomosci, na ktérych znajduja si¢ réznego rodzaju sieci przesylowe.

Duzy problem stanowig zaszlosci historyczne. Powoduja, ze znaczna cze$¢ insta-
lacji i urzadzen ma jeszcze obecnie nieuregulowany stan prawny. Przedsigbiorstwa
sieciowe w poprzednim ustroju, przed rokiem 1989, wystepowaly czesto w charak-
terze monopolisty, a 6wczesnie obowigzujace prawo nie wymagalo nawet zgody
wladciciela na zajecie jego nieruchomosci. Szeroko pojmowany interes spoteczny
byt duzo istotniejszy niz prawa jednostki. Jednak z punktu widzenia przedsigbiorcy
lokalizowal on swoje urzadzenia, przestrzegajac aktualnie obowiazujacego prawa.
Kwestia ta wywoluje sytuacje sporne. W szczegdlnoéci wzrastajaca $wiadomosc¢
prawna wiascicieli nieruchomosci prowadzi do proceséw sadowych, ktérych celem
jest zadanie usuniecia bezprawnie zainstalowanych urzadzen badz sieci albo zada-
nie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci®.

Dlatego istotne jest uregulowanie sytuacji prawnej juz istniejacych instalacji
i urzadzen oraz znajomo$¢ $srodkéow prawnych legalnego posadowienia planowa-
nych sieci przesytowych.

POJECIE ,,PRZEDSIEBIORSTWO SIECIOWE”

Pojecie ,,przedsigbiorstwo sieciowe” zostalo stworzone dla potrzeb niniejszego
artykulu, jako podmiot praw i obowigzkéw, podmiot stosunkéw prawnych i sze-
roko rozumianego obrotu gospodarczego. W takim znaczeniu mamy do czynienia
z przedsiebiorca prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza charakteryzujaca sie wy-
stepowaniem sieci jako skltadnika majatku. Sie¢ rozumiana jest tu jako kompleks
urzadzen i instalacji stanowigcych skladniki majatkowe przedsiebiorstwa sieciowe-
go. W ramach sieci bedacej z jurydycznego punktu widzenia zbiorem rzeczy mozna
wyrozni¢ poszczegolne instalacje, czyli urzadzenia, ktdre — ze wzgledu na regulacje
zawartg w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego - stanowig rzeczy ruchome, a takze rze-
czy ztozone z poszczegolnych urzadzen, stanowigcych ich czesci sktadowe*. Art. 49
Kodeksu cywilnego przesadza o statusie prawnym sieci. Jest wyjatkiem od ogol-
nej zasady superficies solo cedit wyrazonej w art. 191 Kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktorym ,Wtlasnos$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz ruchoma, ktéra zostala
polaczona z nieruchomo$cia w taki sposob, ze stala sie jej czescia sktadowq”. Art. 49
§ 1 Kodeksu cywilnego stanowi, jakie urzadzenia nie sg zaliczane do czesci sktado-
wych nieruchomosci w sposéb nastepujacy: ,,Urzadzenia stuzace do doprowadzania
lub odprowadzania ptynéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia

3 Ibidem, s. 51.
* G. Bieniek, Urzgdzenia przesytowe. Problematyka prawna, Wydanie 1, Warszawa 2008, s. 25.
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podobne nie nalezg do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodza w sklad
przedsiebiorstwa”. Istotne jest, iz warunkiem stosowania art. 49 § 1 jest wejscie urza-
dzenia w sklad przedsigbiorstwa, co nie jest rownoznaczne z posiadaniem przez
przedsiebiorce tytulu prawnego wzgledem tych urzadzen. Sad Najwyzszy w uchwa-
le podjetej w skladzie 7 sedziow z dnia 8 marca 2006 r.° stwierdzil, iz wejscie urza-
dzen w skfad przedsigbiorstwa jest jedynie kwestig faktu, czyli nastepuje z chwila
polaczenia urzadzen w sposdb trwaly z siecig®.

Urzadzenia wskazane w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego sa ze sobg $cisle powia-
zane pod wzgledem fizycznym, technologicznym i funkcjonalnym, przez co sta-
nowig okreslong calo$¢, nazwang siecig. Definicje sieci znajdujg si¢ w przepisach
szczegdlnych. Zgodnie z art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne’ siecig sg instalacje polaczone i wspdtpracujace ze sobg, stuzace do
przesylania lub dystrybucji paliw lub energii, nalezace do przedsigbiorstwa energe-
tycznego, natomiast art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym za-
opatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw® stanowi, Ze sie¢ to prze-
wody wodociggowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem i urzadzeniami, ktérymi
dostarczana jest woda lub ktérymi odprowadzane sg $cieki, bedace w posiadaniu
przedsiebiorstwa wodociagowo-kanalizacyjnego. Rowniez ustawa z dnia 16 lipca
2004 r. - Prawo telekomunikacyjne’® zawiera kilka definicji réznych rodzajow sieci.

UMIEJSCOWIENIE INSTALACJI I URZADZEN
PRZESYLOWYCH NA OBCYCH GRUNTACH

Specyfika prowadzonej przez przedsigbiorstwa sieciowe dzialalnosci polega mie-
dzy innymi na tym, iz nie jest mozliwe ich funkcjonowanie bez lokalizacji instalacji
i urzadzen na prywatnych nieruchomosciach. Obecny stan wiedzy technicznej, tech-
nologicznej nie pozwala na dostarczanie mediéw do odbiorcéw bez wykorzystania
w tym celu sieci przesylowych i dystrybucyjnych. Wobec powyzszego powstaje kon-
flikt interesow przedsiebiorstw sieciowych, odbiorcow mediéw i wladcicieli nieru-
chomodci, na ktérych umiejscowione sg przedmiotowe urzadzenia. Jak uwaza G. Bie-
niek, zaopatrzenie spofecznosci lokalnych w wode, gaz, energie elektryczna, czy tez
zapewnienie mozliwosci odprowadzania $ciekéw ma wazne znaczenie gospodarcze
i spoteczne. Swiadczone przez przedsigbiorstwa przesylowe dobra czy ustugi majg

> III CZP 105/05, OSNC nr 10/2006, nr 10, poz. 159.

¢ G. Bieniek, Jeszcze raz w sprawie statusu prawnego urzgdze# przesylowych, ,Monitor Prawniczy” nr
20/2008, s. 1072.

7 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz.U. nr 54, poz. 348, z pdzn. zm.).

8 Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
$ciekow (Dz.U. nr 72, poz. 747, z pdzn. zm.).

° Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. — Prawo telekomunikacyjne (Dz.U. nr 171, poz. 1800, z pézn. zm.).
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charakter quasi-publiczny’®. Wazny interes publiczny uzasadnia koniecznos¢ ogra-
niczenia wiadciciela nieruchomosci w zakresie wykonywania jego prawa wlasnosci.
Ustawodawca przewiduje zaréwno cywilnoprawne, np. stuzebnos¢, najem, uzyczenie,
jak i administracyjnoprawne $rodki ograniczajace prawo wlasnosci do nieruchomo-
$ci, na ktérych znajduja si¢ réznego rodzaju sieci przesylowe.

NABYCIE NIERUCHOMOSCI

Nabycie nieruchomo$ci wraz usytuowanymi na niej instalacjami i urzadzeniami
stuzacymi do doprowadzania lub odprowadzania cieczy, pary, gazu, energii elektrycz-
nej oraz innymi urzadzeniami podobnymi jest jednym ze sposobéw nabycia do nich
tytulu prawnego. Sposob ten jest w praktyce rzadko stosowany z uwagi na koniecz-
no$¢ porozumienia z wiascicielem nieruchomosci co do wyzbycia sie przez niego
prawa wlasnosci do calej nieruchomosci lub tez jej czesci, jak i z uwagi na wysoko$¢
kosztéw nabycia. Szczegdlnie wlasnie wzgledy finansowe powoduja, iz przedsiebior-
stwa sieciowe nie sg zainteresowane takim uregulowaniem stanu prawnego.

Zgodnie z art. 155 § 1 Kodeksu cywilnego do przeniesienia wlasnosci moze
dojs¢ w drodze umowy sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci
lub innej umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci rzeczy oznaczonej co
do tozsamosci, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej, albo ze strony inaczej
postanowily''. Przepis ten wprowadza podstawowa zasadg, zgodnie z ktérg prze-
niesienie wlasnosci nieruchomosci oraz rzeczy ruchomej nastepuje z momentem
zawarcia umowy. Wprowadza takze umowe podwéjnego skutku, czyli wywoltuje
skutki obligacyjne oraz rzeczowe. Jak wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 18 stycznia 2017 roku, ,Umowa sprzedazy, ktorej przedmiotem sg rzeczy
oznaczone co do tozsamosci, ma charakter umowy konsensualnej, a objete jej tre-
$cig zobowigzania stron dochodza do skutku solo consensu. Umowa sprzedazy ma
zatem charakter konsensualny, jej wazno$¢ zalezy wylacznie od zgodnych o$wiad-
czen woli stron'?. Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomo-
$ci lub inna umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci rzeczy oznaczonej
co do tozsamosci ma skutek nie tylko zobowigzujacy, ale i rzeczowy, przenoszacy
wlasnos¢. Nie jest wymagane przeniesienie posiadania. Od zasady tej istnieje oczy-
wiscie szereg wyjatkow, przewidzianych przez ustawe lub okreslonych wolg stron'.
Przepis art. 155 i nastepne Kodeksu cywilnego dotyczy wytacznie przeniesienia wla-
snosci, czyli nabycia prawa wtasnosci na podstawie umowy'.

10 G. Bieniek, Urzgdzenia..., s. 9.

11 Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93, z pézn. zm.).
2V CSK 223/16, Legalis System Informacji Prawne;j.

3 M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 3, Warszawa 2023.

" E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz KC, 2021, art. 155, Nb 5-6, Legalis System Informacji
Prawnej.
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Zgodnie z art. 157 § 1 Kodeksu cywilnego wlasnos¢ nieruchomosci nie moze
by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu. Celem tej regulacji
jest zapewnienie stabilnosci stosunkéw wlasnosciowych dotyczacych nieruchomo-
$ci oraz zapewnienie bezpieczenstwa i pewnosci obrotu nieruchomosciami, z uwagi
na doniosle znaczenie prawne, ekonomiczne i spoteczne nieruchomosci'.

Umowa sprzedazy nieruchomos$ci powinna by¢ zawarta w formie aktu nota-
rialnego pod rygorem niewaznosci. Uzasadnieniem narzucenia przez ustawodaw-
ce formy aktu notarialnego jest pewno$¢ i bezpieczenstwo obrotu gospodarczego.
Notariusz jest osobg zaufania publicznego zobowigzang czuwac¢ przy dokonywaniu
czynnosci notarialnych nad nalezytym zabezpieczeniem intereséw stron oraz in-
nych osoéb, dla ktérych czynnos¢ ta moze spowodowa¢ skutki prawne's. Jego za-
daniem jest takze eliminowanie lub ograniczenie ryzyka przysztego sporu przed
sadem, a jezeli juz do tego sporu doszto - usprawnienie jego rozstrzygniecia przez
dostarczenie jednoznacznych dowodow"’.

Istotnym obowigzkiem nabywcy nieruchomosci, zgodnie z art. 35 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece'®, jest obowigzek niezwlocznego zto-
zenia wniosku o ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczystej. Jest to o tyle istotne,
gdyz ustawodawca przewidzial sankcje majatkowa w postaci takiej, ze jezeli osoba
trzecia doznala szkody na skutek nieujawnienia prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej,
whasciciel ponosi odpowiedzialnos¢ za szkode powstala na skutek niezlozenia nie-
zwlocznie wniosku o ujawnienie swojego prawa w ksiedze, badz na skutek opieszato-
$ci w wykonaniu tego obowigzku (art. 35 § 2 ustawy ksiegach wieczystych i hipotece).

Nalezy zwrdcic¢ takze uwage na fakt, iz nabycie wlasnosci nieruchomosci moze
nastapi¢ w odniesieniu do juz istniejacych urzadzen, jak réwniez uprzednio przed
przeprowadzeniem inwestycji. Jest to o tyle istotne, gdyz moze by¢ jednym ze spo-
sobow uregulowania stanu prawnego tzw. zaszlosci.

UZYTKOWANIE WIECZYSTE

W polskim systemie prawnym mamy do czynienia z tréjpodzialem podmioto-
wych praw rzeczowych. Uzytkowanie wieczyste stanowi posrednig, cho¢ zblizong do
prawa wlasnosci kategorie pomiedzy prawem wiasnosci, a ograniczonymi prawami
rzeczowymi'. Prawo to wywodzi si¢ jeszcze z drugiej potowy XIX w. kiedy gwaltowny
rozwdj miast zrodzit tzw. kwestie¢ mieszkaniows, ktorej zasadniczym dylematem bylo
zaspokoi¢ olbrzymi popyt na mieszkania i dostarczenie przez panstwo oraz gminy

5 K. Osajda, W. Borysiak, Kodeks cywilny. Komentarz. Wydanie 30, Warszawa 2022.

16 G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 16.

17 A. Oleszko, Prawo o notariacie. Cze¢s¢ ustrojowa, Kluczbork - Lublin 2009, s. 123.

Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. nr 19, poz. 147, z pdzn. zm.).
' E. Gniewek, Prawo ..., s. 18.
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miejskie terenéw budowlanych®. W ustawodawstwie polskim instytucja uzytkowania
wieczystego funkcjonuje ze zmianami od wejscia w zycie ustawy z 14 lipca 1961 1. o go-
spodarce terenami w miastach i osiedlach®'. Wspélczesnie za$ problematyke uzytko-
wania wieczystego reguluja rownolegle, komplementarnie przepisy Kodeksu cywilne-
go oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®.
Uzytkowanie wieczyste, wskutek wielokrotnej zmiany przepiséw, uzyskato cha-
rakter prawa celowego, czyli obciazajacym uzytkownika wieczystego obowigzkiem
wykorzystania oddanej mu w uzytkowanie nieruchomoséci w sposob okreslony
w umowie. Z uplywem czasu redukgji ulegla liczba czynnosci, w tym obligatoryjna
decyzja administracyjna, poprzedzajacych zawarcie umowy o oddanie w uzytko-
wanie wieczyste®. Poczatkowo funkcjonowal w obrocie prawnym art. 6 nieobowia-
zujacej obecnie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystu-
gujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci z 1997 roku*, nastepnie ustawa
z 2001 roku o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wlasnosci nie-
ruchomosci®, po obecnie obowigzujaca ustawe o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasno-
$ci tych gruntow”. Regulacje dotyczace przeksztalcenia uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe stanowia ostatni krok w kierunku
catkowitego wyeliminowania uzytkowania wieczystego z obrotu prawnego. Uprzed-
nio przeksztalcenie odbywalo si¢ na wniosek uzytkownika wieczystego, w drodze
decyzji administracyjnej, natomiast obecnie przeksztalcenie nie wymaga zlozenia
wniosku i odbywa sie z mocy samej ustawy, a fakt przeksztalcenia zostaje potwier-
dzony zaswiadczeniem. W $wietle przepisow nowej ustawy do przeksztalcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego na cele mieszkaniowe, w tym
takze w przypadku, gdy na gruncie zabudowanym budynkami potozone sg takze
inne budynki, obiekty budowlane lub urzadzenia budowlane, dochodzi jezeli facz-
na powierzchnia uzytkowa budynkéw innych niz okreslone w art. 1 ust. 2 przed-
miotowej ustawy nie przekracza 30% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw
polozonych na tym gruncie w prawo wiasnosci tego gruntu. Przeksztalceniu ulega
takze wspotuzytkowanie wieczyste. Ponadto, co do zasady, wszelka infrastruktura
towarzyszaca, czyli obiekty i urzagdzenia budowlane, takie jak garaze, komoérki, po-

2 7. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 176.

21 Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r., nr 22, poz.
159, z p6zn. zm.)

22 E. Gniewek, Prawo..., s.164.

2 G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki, [w:] J. Gudowski, Komentarz KC, t. 2, 2016, s. 602.

2 Ustawa z dnia z 4.9.1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego oso-
bom fizycznym w prawo wiasnoéci (t.j. Dz.U. z 2001 r., nr 120, poz. 1299, ze zm.).

»  Ustawa z dnia 26.07.2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wtasnosci nieru-
chomosci, (Dz.U. nr 113, poz. 1209, z pdzn. zm.).

% Ustawa z dnia 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2018 1., poz. 1716, z pdzn. zm.).



182 ROCZNIKI ADMINISTRAC]I I PRAWA. ROK XXIII

mieszczenia gospodarcze i inne tego typu obiekty potozone na tym gruncie, ktore
umozliwiaja prawidiowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych, staja
sie z dniem przeksztalcenia czescig sktadowa tego gruntu.

Co istotne, regulacja ta nie odnosi sie to do urzadzen przesytowych, o ktorych
mowa w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego. Urzadzenia stuzace do doprowadzania lub
odprowadzania plynoéw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych urzadzen po-
dobnych, ktore nie nalezaty do czesci sktadowych nieruchomosci, wchodzac w sktad
przedsigbiorstwa, pozostaja czeScia skladowa przedsiebiorstwa przesylowego®.
Urzadzenia przesytowe, ktére wchodza w sklad przedsigbiorstwa sieciowego, ani nie
stanowig czesci sktadowej przeksztalcanego gruntu, ani tez nie spetniajg przestanki
ich posadowienia dla przemijajacego uzytku. Zatem stusznie ustawodawca wylaczyt
je spod ustawowego przeksztalcenia.

Odmiennie niz dotychczas zostala uregulowana kwestia obcigzen uzytkowania
wieczystego. Co do zasady, zgodnie z trescig art. 241 Kodeksu cywilnego wraz z wy-
gasnieciem uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim obcigzenia. Na-
tomiast w $wietle przepisow przedmiotowej ustawy obcigzenia nie wygasaja, ale staja
sie obcigzeniami prawa wlasnosci. Uzasadnieniem takiej regulaciji jest to, ze automa-
tyczne wygasniecie praw osob trzecich wskutek zamiany zasad przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢, mogloby spowodowac nagte straty tych oséb,
a w konsekwencji roszczenia wzgledem dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych
lub Skarbu Panstwa®. Zatem, jezeli nieruchomos¢, ktéra podlega przeksztalceniu,
jest obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi: stuzebno$ciami, uzytkowaniem
lub/i hipoteka, obcigzenia te z dniem przeksztalcenia obciazaja prawo wilasnosci lub
odpowiednio wspotwlasnosci nieruchomosci. Prawa zwiazane z uzytkowaniem wie-
czystym stajg sie prawami zwigzanymi z wlasno$cia nieruchomosci. Tak przeksztalco-
ne prawo wlasnosci nieruchomosci podlega wpisowi do ksigg wieczystych oraz ewi-
dencji gruntéw i budynkéw?. Przepisy przedmiotowej ustawy znajduja zastosowanie
wylacznie dla przeksztalcenia gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe. Ustawa
nie zawiera jednak definicji tego pojecia. W celu ustalenia rozumienia pojgc, tj. grun-
tow czy budynkéw mieszkalnych, nalezy siegnac¢ do definicji zawartych w innych ak-
tach prawnych, a w szczegdlnoséci w prawie budowlanym™.

Do wszystkich pozostatych nieruchomodci, jak réwniez w kwestiach nieuregu-
lowanych w sposéb szczegdlny ustawa dotyczaca przeksztalcenia uzytkowania wie-
czystego zastosowanie, tak jak dotychczas, maja przepisy przede wszystkim Kodeksu
cywilnego i ustawy o gospodarce nieruchomoséciami. Zgodnie z art. 232 Kodeksu cy-

7 M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny...

% W. Modzelewski, Ustawa o przeksztatcaniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow. Komentarz, Warszawa 2020.

¥ M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny...

3 P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Komentarz, Warszawa 2018.
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wilnego przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ grunty Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw. Podmiotami natomiast moga
by¢ osoby fizyczne i osoby prawne. Definicj¢ prawa uzytkowania wieczystego zawiera
art. 233 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym w granicach, okreslonych przez ustawy
i zasady wspolzycia spolecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Pan-
stwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigz-
kow w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem
innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem
rozporzadzaé. Oznacza to, ze uzytkownik wieczysty dysponuje takimi samymi upraw-
nieniami jak wlasciciel - moze korzysta¢ z nieruchomosci i rozporzadza¢ swoim pra-
wem. W odréznieniu od wiasciciela, ktéry w zasadzie moze ze swej rzeczy korzystaé
dowolnie, uzytkownik moze korzysta¢ z oddanego mu gruntu tylko w sposéb okre-
slony w umowie®. Do ustanowienia uzytkowania wieczystego stosuje si¢ odpowied-
nio przepisy o przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci. Do powstania uzytkowania
wieczystego dochodzi wiec w drodze umowy migdzy wlascicielem nieruchomosci
a osobg fizyczng lub prawng, zawartej w formie aktu notarialnego. Zgodnie z art. 27
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami czynno$¢ ta wyma-
ga wpisu do ksiegi wieczystej o charakterze konstytutywnym. Powszechnie dopuszcza
sie w orzecznictwie i doktrynie mozliwo$ci nabycia w pewnych okoliczno$ciach uzyt-
kowania wieczystego w drodze zasiedzenia*.

Prawo uzytkowania wieczystego wywodzi swa nazwe z faktu, iz co do zasady
oddanie gruntu nastepuje na okres dziewigédziesigciu dziewieciu lat. W wypadkach
wyjatkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania
gruntu na dziewiecdziesiagt dziewie¢ lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres
krotszy, co najmniej jednak na lat czterdziesci. Zgodnie z art. 238 Kodeksu cywil-
nego wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna.
Oprocz oplaty rocznej uiszcza takze na podstawie art. 71 i 72 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami jednorazowg oplate za ustanowienie
uzytkowania w wysokosci od 15% do 25% ceny nieruchomosci.

Warto réwniez podkresli¢, iz zgodnie z art. 235 § 1 Kodeksu cywilnego wszyst-
kie budynki i inne urzadzenia wzniesione przez uzytkownika wieczystego na grun-
cie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowia jego wlasnos¢, co stanowi wyjatek
od zasady superficies solo cedit.

Instytucja uzytkowania wieczystego znalazta poczesne miejsce w praktyce i cie-
szyla si¢ wzglednym powodzeniem, stanowiagc forme taniego, dtugotrwatego, zbli-
zonego do prawa wiasnosci, korzystania z gruntu budowlanego™®.

' J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 182-183.
32 T.A. Filipiak, J. Mojak, M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys prawa cywilnego, Lublin 2006, s. 228-229.
¥ E. Gniewek, Prawo..., s. 165.
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SLUZEBNOSC PRZESYLU

Stuzebnos¢ przesytu jest instytucja niezwykle wazng i bardzo potrzebna. Bardzo
czesto jest wykorzystywana w praktyce, ma doniosle znaczenie spoteczne. Przede
wszystkim pelni funkcje legalnej mozliwosci posadowienia przez przedsigbiorstwa
przesytowe instalacji i urzadzen na gruntach, do ktérych nie maja innego tytulu
prawnego. Dzieki tej instytucji mozliwa jest dostawa mediow, takich jak woda, prad,
gaz, cieplo do odbiorcow.

Stuzebnos¢ przesytu stanowi ograniczone prawo rzeczowe, ktére mozna ustano-
wié na rzecz przedsiebiorcy przesylowego, czyli przedsiebiorcy, ktory jest wlascicielem
lub zamierza wybudowac urzadzenia, o ktérych mowa wart. 49 § 1 Kodeksu cywilne-
go. Prawo to pozwala na korzystanie przez przedsigbiorstwo przesytowe z cudzej nie-
ruchomodci, ktora zostala obcigzona stuzebnoscig przesytu, w zakresie przeznacze-
nia urzadzen tam posadowionych®. Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego
22012 roku dotyczacym celu, w jakim powinna by¢ ustanawiana stuzebnos¢ przesytu,
Sad wypowiedzial si¢ nastepujgco: ,Nalezy zwroci¢ uwage na cel stuzebnosci przesy-
tu. Jest nim umozliwienie przedsiebiorcy wlasciwego korzystania z urzadzen, ktérych
jest wlascicielem i ktére wchodza w sktad jego przedsiebiorstwa (art. 55! kc)™*.

Stuzebnos¢ przesylu zostala wprowadzona do systemu prawnego nowelizacja
Kodeksu cywilnego z dnia 30 maja 2008 r.** Nowelizacja dotyczyla m.in. zmiany
brzmienia art. 49 oraz wprowadzenia nowego ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci stuzebnosci przesylu. Do tego momentu funkcjonowat klasyczny podziat
na stuzebnosci gruntowe i osobiste. Majac na wzgledzie tres¢ art. 305* Kodeksu cy-
wilnego, zgodnie z ktérym do stuzebnosci przesytu stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy o stuzebnosciach gruntowych, ustawodawca uznal jej blizsze pokrewienstwo
ze stuzebno$ciami gruntowymi. Zatem w toku interpretacji i stosowania przepisoéw
o stuzebnosciach przesytu dopetnia regulacje prawna poprzez odpowiednie sigga-
nie do bliskich przepiséw z dziedziny stuzebnosci gruntowych*.

Definicje¢ legalng stuzebnosci przesylu zawiera art. 305' Kodeksu cywilnego,
stwierdzajac, iz nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory za-
mierza wybudowa¢ lub ktorego wlasnos¢ stanowig urzadzenia, o ktérych mowa
w art. 49 § 1, prawem polegajacym na tym, Ze przedsigbiorca moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
tych urzadzen. Mozna wskaza¢ zatem, iz stuzebnos¢ przesyltu to ograniczone pra-
wo rzeczowe polegajace na uprawnieniu przedsiebiorcy do istnienia sieci, instalacji

3 M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny...

% II CSK 218/12, Legalis System Informacji Prawnej.

¢ Ustawa z dnia 30 maja 2008r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. nr 116, poz. 731).

7 E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, 2010, Legalis System Informacji Prawne;.
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i urzadzen przesylowych w obecnym ich potozeniu oraz zapewnieniu przedsi¢bior-
cy swobodnego dostgpu do nich w kazdym czasie w celu dokonania remontu, kon-
serwacji, modernizacji lub usunigcia awarii. W tym znaczeniu jest to wigc prawo
skierowane do przedsigbiorstwa przesylowego. Obcigzona tym prawem jest dana
nieruchomo$¢ i mimo obrotu nieruchomosciag prawo do posadowienia i eksplo-
atacji urzadzen przesylowych stuzy niezmiennie uprawnionemu - podlega ochro-
nie prawnej analogicznej do ochrony prawnej udzielanej przy ochronie wlasnosci
i poglady nowego wladciciela na ustanowione wynagrodzenie lub sens istnienia
obcigzenia danej nieruchomosci nie majg prawnego znaczenia. Przedsiebiorstwo
posiada pewien tytul prawny niezaleznie od zmian podmiotowych co do wlasnosci
nieruchomosci, na ktérej posadowione bedzie urzadzenie przesylowe. Nadto nalezy
wskazad, ze podzial nieruchomosci nie wptywa na to prawo. W takim przypadku
ustanowiona stuzebnos¢ przesylu przechodzi z mocy prawa na wszystkie nierucho-
mosci wydzielone z nieruchomosci pierwotnej. Stuzebnos¢ przesytu jest prawem
przedsigbiorstwa skutecznym wobec wszystkich, jest to istotna cecha odrdznia-
jaca sluzebno$¢ od stosunkéw prawnych opartych na umowach, ktére nie kreuja
powstania ograniczonego prawa rzeczowego®. Réwnie wazng cecha odrézniajaca
w tym przypadku te stuzebnos¢ od stuzebnosci gruntowej jest zasada, iz moze ona
by¢ stosowana zaréwno do istniejacych stanéw faktycznych, czyli w stosunku do
urzadzen juz istniejacych, stanowiac mozliwos¢ regulacji tzw. zaszlosci, jak réwniez
do planowanych w przysztosci przez przedsigbiorce inwestycji.

Podmiotem uprawnionym do stuzebnosci przesylu jest przedsiebiorca w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego, o ktérym byta juz wczesniej mowa. Uprawniona moze
by¢ takze gmina, jesli urzadzenia wodociagowe i kanalizacyjne sa jej wlasnoscia
i prowadzi ona dzialalno$¢ w zakresie zbiorowego zaopatrywania w wode lub zbio-
rowego odprowadzania $ciekéw przez wyodrebniony zakltad budzetowy®.

Stuzebnos¢ przesylu jest co do zasady ustanawiana na podstawie umowy po-
miedzy przedsigbiorca sieciowym a wtascicielem nieruchomos$ci. Mimo ze nie jest
wymagana forma aktu notarialnego umowy ustanawiajacej stuzebnosé¢, to w prak-
tyce jednak strony najczesciej korzystaja z tej formy. W ten sposéb maja gwarancje
nalezytego zabezpieczenia swoich intereséw. Forma aktu notarialnego jest wymaga-
na prawem jedynie dla o$wiadczenia wlasciciela nieruchomosci. Drugim sposobem
ustanowienia stuzebnosci jest droga sadowa. Mozliwos¢ taka przewiduje art. 3052
Kodeksu cywilnego. Legitymacje do zadania ustanowienia stuzebno$ci ma przed-
siebiorca sieciowy wowczas, gdy whasciciel nieruchomosdci odmawia zawarcia umo-
wy lub gdy strony nie moga porozumiec¢ si¢ co do wysokosci wynagrodzenia. Wa-
runkiem przewidzianym w § 1 wspomnianego wyzej artykulu jest, aby stuzebno$¢

3% T. Oglodek, Stuzebnosci przesytu..., s. 13.
¥ G. Bieniek, Urzgdzenia..., s. 57.
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przesyltu byla konieczna dla wlasciwego korzystania z urzadzen, o ktérych mowa
w art. 49 § 1. Réwniez wlasciciel nieruchomosci moze wystapi¢ z zagdaniem odpo-
wiedniego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesylu. Nalezy
wspomnie¢, iz wynagrodzenie nie jest warunkiem koniecznym. Stuzebnos¢ przesy-
tu moze by¢ ustanowiona zaréwno za wynagrodzeniem, jak i nieodptatnie.

Kolejnym sposobem nabycia jest zasiedzenie. Stuzebno$¢ moze zosta¢ nabyta
przez zasiedzenie tylko w wypadku korzystania z trwalego i widocznego urzadzenia.
W przypadku urzadzen nalezacych do przedsiebiorstw sieciowych, ktére najczesciej
znajdujg si¢ pod powierzchnig ziemi, spetnienie przestanki widocznosci moze wy-
dawa¢ sie niemozliwe. Positkowa¢ nalezy sie wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia
24 kwietnia 2002 r.*°, w ktérym to Sad podkreslil, iz specyfika urzadzen wodocia-
gowo-kanalizacyjnych nie pozwala, by w calosci znajdowaly si¢ one w widocznym
miejscu. Wystarczajace jest dla spelnienia przestanki widocznosci, by tylko element
sieci znajdowal sie na powierzchni ziemi.

Przy nabyciu pochodnym zastosowanie ma art. 305°§ 2 Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktdrym stuzebnos¢ przesytu przechodzi na nabywce przedsiebiorstwa lub
nabywce urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1.

Ustawodawca przewiduje mozliwo$¢ zmiany tresci lub sposobu wykonywania
stuzebnosci w trakcie jej istnienia, jezeli powstanie wazna potrzeba gospodarcza,
chyba ze zadana zmiana przyniostaby niewspotmierny uszczerbek nieruchomosci
wladnacej. Zmiany stuzebnosci przesylu nastepuja za wynagrodzeniem dla przed-
siebiorcy sieciowego adekwatnego do poniesionego wskutek zmiany uszczerbku.

Ustanie stuzebnosci nastepuje z mocy samego prawa w przypadku jej niewy-
konywania przez dziesi¢c lat. Stuzebnos$¢ przesylu wygasa réwniez wraz z zakon-
czeniem likwidacji przedsigbiorstwa. Wtasciciel nieruchomosci obcigzonej moze
zadac zniesienia stuzebnosci za wynagrodzeniem, jesli wskutek zmiany stosunkéw
stuzebnos¢ stala si¢ dla niego szczegdlnie ucigzliwa, a nie jest konieczna dla prawi-
dlowego korzystania z nieruchomosci wladnacej. Rowniez przedsiebiorca sieciowy
moze zada¢ zniesienia stuzebnosci, i to bez wynagrodzenia, jedli utracita ona dla
niego wszelkie znaczenie.

Ustawodawca, wprowadzajac stuzebno$¢ przesytu do Kodeksu cywilnego, dat
mozliwo$¢ pogodzenia potrzeb przedsigbiorcéw sieciowych i wiascicieli nierucho-
mosci, na ktorych znajduja sie urzadzenia przesytowe. W praktyce funkcjonowania
tych przedsiebiorstw jest to najczesciej wykorzystywany sposéb uregulowania sta-
tusu prawnego urzadzen przesylowych, gdyz stuzebno$¢ przesytu jako ograniczone
prawo rzeczowe pozwala na duzo lepsze zabezpieczenie intereséw przedsigbiorcy
niz umowy obligacyjne, a nie jest tak nakltadochlonna jak uzyskanie prawa wtasno-
$ci do nieruchomosci.

4V CKN 972/00, OSP 2003, nr 7-8, poz. 200.



DAGMARA NOWAK-TROCHIMIUK, PODSTAWY PRAWNE UMIEJSCOWIENIA... 187

UZYTKOWANIE

Prawo uzytkowania, podobnie jak stuzebno$¢ przesylu, jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym. Polega ono, zgodnie z art. 252 Kodeksu cywilnego, na obcigzeniu
rzeczy prawem do jej uzywania i do pobierania jej pozytkéw. Jest ono uksztattowane
jako najszersze prawo sposrdd tradycyjnych ograniczonych praw rzeczowych, tylko
bowiem uzytkowanie zapewnia uzytkownikowi w zasadzie pelne prawo korzystania
z rzeczy cudzej”'. W ramach uzytkowania uprawnionemu przystuguje prawo do uzy-
wania rzeczy oraz pobierania jej pozytkow. Zakresem uprawnien uzytkowanie jest
podobne do dzierzawy. Podstawowa réznica polega na tym, ze uzytkowanie jest bez-
wzglednym prawem rzeczowym, czyli jest skuteczne erga omnes, natomiast dzierzawa
jest prawem obligacyjnym, czyli skutecznym tylko pomiedzy okreslnymi stronami.
Przedmiotem uzytkowania mogg by¢ rzeczy, prawa albo zespdt srodkéw produkji.
Uzytkowanie mozna ustanowi¢ na rzecz uzytkownikéw bedacych zaréwno osobami
fizycznymi, jak i prawnymi, a takze na rzecz jednostek organizacyjnych nieposiadaja-
cych osobowosci prawnej, ktdrym przepisy szczegélne przyznajg zdolnos¢ prawng*.

Stronami stosunku prawnego uzytkowania sa oddajacy rzecz w uzytkowanie,
ktérym jest wlasciciel rzeczy, oraz uzytkownik, czyli osoba, na ktoérej rzecz uzyt-
kowanie zostalo ustanowione®. Uzytkownik powinien wykonywaé swoje prawo
zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki, a po wygasnigciu uzytkowania
obowigzany jest zwrdci¢ rzecz wlascicielowi w takim stanie, w jakim powinna si¢
znajdowac, stosownie do przepiséw o wykonywaniu uzytkowania.

Istotnym z punktu widzenia przedsigbiorcéw sieciowych jest fakt, iz uzytkowanie
obcigza rzecz w calosci. Dopuszczalne natomiast na podstawie art. 253 § 2 Kodeksu
cywilnego jest ograniczenie wykonywania uzytkowania nieruchomosci do jej ozna-
czonej czgsci. Czyli w przypadku ustanowienia uzytkowania obcigza ono calg nieru-
chomos¢, lecz strony moga ograniczy¢ jego wykonywanie np. do czesci nieruchomo-
$ci, na ktdrej umiejscowione sg urzadzenia przesytowe. Uzytkowanie obejmuje takze
czesci sktadowe rzeczy oraz przynaleznosci, jesli strony nie postanowily inaczej. Nie
jest mozliwe jednak ustanowienie uzytkowania wylacznie na czgsci skladowej rzeczy.

Uzytkowanie powstaje wskutek umowy zawartej pomiedzy wtascicielem nie-
ruchomosci a podmiotem uprawnionym - przysztym uzytkownikiem, przy czym
nalezy pamietac, iz oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci wymaga dla swej waz-
nosci formy aktu notarialnego. Réwnocze$nie trzeba zastrzec, ze nie mozna naby¢
prawa uzytkowania w trybie zasiedzenia. Nie mozna go takze naby¢ w trybie kon-
stytutywnego orzeczenia sagdowego. Brakuje tez wspdlczesnie podstaw prawnych

1 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 211.
K. Osajda, W. Borysiak, Kodeks cywilny...
B M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny...
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do ustanowienia prawa uzytkowania w trybie decyzji administracyjnej*. Podobnie
jak w przypadku stuzebnosci przesytu uzytkowanie mozna ustanowi¢ odplatnie lub
bez odplatnosci. Odmienna za$ cechg jest osobisty charakter uzytkowania. Wobec
tego, zgodnie z art. 254 Kodeksu cywilnego, uzytkowanie jest niezbywalne. Nie
przechodzi ono na nabywce przedsigbiorstwa lub nabywce urzadzen. Jest to po-
wazny mankament tego prawa z punktu widzenia przydatnosci dla przedsigbiorcy
przesytowego. Wykorzystanie wiec tej konstrukeji prawnej w celu uzyskania przez
przedsigbiorce przesylowego tytulu prawnego dostepu do cudzej nieruchomosci
jest mozliwe, aczkolwiek nie jest to konstrukcja prawna, ktéra bylaby najbardziej
adekwatna do potrzeb przedsiebiorcy przesylowego®.

NAJEM I DZIERZAWA

Instrumenty prawnorzeczowe nie sg jedynymi do uzyskania przez przedsigbior-
ce sieciowego tytulu prawnego do urzadzen przesylowych. Podstawa moga tez by¢
umowy obligacyjne, np. najem i dzierzawa.

Sa to umowy nazwane uregulowane w Kodeksie cywilnym. Zgodnie z art. 659
Kodeksu cywilnego przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ na-
jemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobo-
wigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Czynsz moze by¢ oznaczony
w pieniadzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju. Natomiast na podstawie art.
693 Kodeksu cywilnego przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie
oddac¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu umo-
wiony czynsz. G. Bieniek uwaza, iz umowa dzierzawy nie jest tu odpowiednia, gdyz
do jej istoty nalezy uzywanie rzeczy i pobieranie pozytkéw. To ostatnie wymienio-
ne uprawnienie jest bezprzedmiotowe dla przedsigbiorcy przesylowego*. Poza tym
charakter umowy dzierzawy jest w istocie ten sam jak charakter umowy najmu,
totez zasada jest, ze o ile niczego innego nie wskazano w przepisach o dzierzawie,
znajdujg do niej odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczace najmu. Istotna roz-
nica w stosunku do najmu polega jednak na pobieraniu pozytkéw z przedmiotu
dzierzawy przez dzierzawce®. W zwigzku z tym podobienistwem mozna omawia¢
tacznie oba te umowne sposoby uzyskania tytulu prawnego do korzystania z nieru-
chomos$ci przez przedsigbiorstwa sieciowe.

4 E. Gniewek, Prawo...,s. 191-192.

* G. Bieniek, Urzgdzenia..., s. 78, 79.

4 Tbidem, s. 79.

¥ W. Czachorski, A. Brzozowski. M. Safian, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania. Zarys wyktadu,
Warszawa 2007, s. 494-495.
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Umowa najmu jest umowa zobowigzujaca, konsensualng, odptatng i wzajemna.
Do podstawowych obowiazkéw najemcy zalicza sie zaplate czynszu. Zgodnie z art.
659 § 2 Kodeksu cywilnego czynsz moze by¢ ustalony przez strony w formie pieniez-
nej lub $wiadczeniach innego rodzaju. Jezeli chodzi o forme¢ umowy, to przepisy nie
wymagaja zachowania szczegélnej formy. Jedynie art. 660 Kodeksu cywilnego prze-
widuje skutki ad eventum niezachowania formy pisemnej umowy najmu nierucho-
mosci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok. Uwaza si¢ ja w takim przypadku za
zawartg na czas nieoznaczony. Potwierdzeniem jest wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 listopada 1998 r.*, w ktérym Sad orzekt, ze kwestia zachowania wymaganej formy
przy zawieraniu umowy dzierzawy na czas dluzszy niz rok pozostaje bez znaczenia
dla waznosci samej umowy dzierzawy, natomiast ma ona rozstrzygajace znaczenie
w odniesieniu do temporalnego uksztaltowania wynikajacego z niej stosunku praw-
nego dzierzawy. Zawarcie umowy dzierzawy na czas oznaczony 10 lat, z uchybieniem
jednak wymaganej formie pisemnej, oznacza zawarcie jej na czas nieoznaczony.

Nie jest warunkiem koniecznym ujawnienie prawa najmu czy dzierzawy w ksie-
dze wieczystej, cho¢ art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksigegach wie-
czystych i hipotece dopuszcza takg mozliwos¢. Dochowanie tej procedury jest o tyle
wazne, iz prawa te uzyskuja skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnos¢
prawng po jego ujawnieniu i korzystaja z pierwszenstwa przed prawami nieujaw-
nionymi w ksiedze.Poczatek formularza

Zgodnie z art. 678 § 1 Kodeksu cywilnego w razie zbycia rzeczy najetej w czasie
trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Moze jed-
nak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia.
Celem tego przepisu jest okreslenie, iz oddanie rzeczy w najem, co do zasady, nie ma
wplywu na mozliwos$¢ rozporzadzania ta rzeczg przez wlasciciela. Wiasciciel rzeczy
wynajetej moze przenie$¢ wlasno$¢ tej rzeczy na osobe trzecia w drodze czynno-
$ci cywilnoprawnej, czyli moze np. ja zby¢, darowa¢, czy rzecz moze takze stano-
wi¢ przedmiot umowy zamiany. Natomiast regulacja odnosi si¢ do skutkdw zbycia
przedmiotu najmu w trakcie trwania stosunku najmu. Bowiem w mysl § 1 w razie zby-
cia rzeczy najetej, nabywca wstepuje w istniejacy stosunek najmu w miejsce zbywcy
z mocy samej ustawy. Nie ma zatem potrzeby sporzadzania nowej czy aneksowania
dotychczasowej umowy najmu. Nabywca przejmuje ogoét praw i obowigzkéw wyni-
kajacych z zawartej umowy. Jak podkreslit Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z 2013 roku, ,,Przepis art. 678 § 1 KC jest jedynie podstawg podmiotowego prze-
ksztalcenia stosunku najmu, bez zmiany pierwotnej jego tresci®.

Natomiast istotne jest, iz nabywcy najetej rzeczy przystuguje prawo wypowie-
dzenia umowy najmu. Nabywca moze wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem

8 III CKN 544/78, Legalis System Informacji Prawne;j.
* VI ACa 467/13, Legalis System Informacji Prawne;j.



190 ROCZNIKI ADMINISTRAC]I I PRAWA. ROK XXIII

ustawowych terminéw wypowiedzenia, zatem przystuguje mu prawo wypowiedzenia
zaré6wno umowy na czas nieokreslony, jak i zawartej na czas okreslony. Taka regulacja
oznacza, ze nawet w przypadku, gdy umowa najmu nie przewiduje mozliwosci jej
wypowiedzenia, nabywcy przystuguje uprawnienie do jej wypowiedzenia z zachowa-
niem ustawowego terminu wypowiedzenia. Najemca ma jednak mozliwo$¢ zabez-
pieczenia si¢ przed takimi skutkami zbycia przedmiotu najmu. Art 678 § 2 Kodeksu
cywilnego wprowadza ograniczenie uprawnienia nabywcy do wypowiedzenia umo-
wy najmu. Jesli umowa najmu zostala zawarta na czas oznaczony we wskazanej przez
ustawodawce formie pisemnej i z datg pewna, a rzecz najeta zostata najemcy wydana,
to nabywca przedmiotu najmu nie moze wypowiedzie¢ tak zawartej umowy™.

Z punktu widzenia praktyki stosowania uméw najmu jest to niezwykle istotny
przepis, albowiem czesto przedsiebiorcom zalezy na zachowaniu trwalosci stosunkow
obligacyjnych z przyczyn gospodarczych, ekonomicznych. Zazwyczaj wymogiem jest
utrzymywanie niezmiennosci stanu faktycznego i prawnego na czas realizacji inwe-
stycji finansowanych ze srodkéw pochodzacych z dotacji unijnych. Uprawnienie do
wypowiedzenia umowy najmu nie przystuguje takze nabywcy w sytuacji, gdy umowa
najmu dotyczy nieruchomosci i zostala ujawniona w ksigedze wieczyste;.

UZYCZENIE

Uwagi dotyczace najmu i dzierzawy s3 w wiekszosci analogiczne do uzyczenia.
Podstawowg rdznice stanowi natomiast nieodptatny charakter umowy uzyczenia,
wynikajacy z jej legalnej definicji. Zgodnie z brzmieniem art. 710 Kodeksu cywilne-
g0 przez umowe uzyczenia uzyczajacy zobowiazuje si¢ zezwoli¢ biorgcemu, przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu
rzeczy. Cecha bezplatnosci zbliza umowe uzyczenia do stuzebnosci przesytu, ktéra
réwniez moze zosta¢ ustanowiona bez wynagrodzenia.

Kolejng cecha odrdzniajacg uzyczenie od najmu czy tez dzierzawy jest realny cha-
rakter — do jej zawarcia konieczne jest wydanie rzeczy. Umowe te charakteryzuja wiec
dwie podstawowe cechy: oddanie rzeczy do uzywania na pewien czas (realnos¢) oraz
nieodplatno$¢®. Poza tym nie jest umowg wzajemna, tylko jednostronnie zobowigzu-
jaca. Przepisy o uzyczeniu ksztaltuja ten stosunek prawny, zwigkszajac odpowiedzial-
nos¢ biorgcego i ograniczajac obowiazki uzyczajacego w zasadzie do znoszenia uzy-
wania rzeczy przez biorgcego i powstrzymywania si¢ od czynnosci ograniczajacych
uprawnienia biorgcego. Zgodnie z uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 1992 r.>
uzyczenie jest umowa, na podstawie ktérej uzyczajacy (komodant) zobowiazuje sie
zezwoli¢ bioragcemu (komodatariuszowi) — przez czas oznaczony lub nieoznaczony

%0 M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny...
' T.A. Filipiak, . Mojak, M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys prawa cywilnego..., s. 372.
2 TIT CZP 81/92, OSN 1993, nr 3, poz. 30.
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- na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy (art. 710 kc). Cecha charakte-
rystyczng uzyczenia, odrézniajaca je od zblizonego typologicznie najmu, jest ujeta juz
w opisie ustawowym nieodplatnos¢; dlatego wytacznym obowigzkiem uzyczajacego
pozostaje znoszenie uzywania rzeczy przez biorgcego oraz powstrzymywanie si¢ od
jakichkolwiek czynnosci unicestwiajacych lub tylko ograniczajacych jego, wynikajace
z umowy, uprawnienie. Tre$¢ stosunku uzyczenia, a zarazem jego spoleczno-gospo-
darcza funkcja, sprowadza sie zatem do — motywowanego zazwyczaj checig pomocy
lub inng bezinteresowna pobudka — przysporzenia przez uzyczajacego korzysci kon-
trahentowi. Uzyczenie mozna wiec takze okresli¢ jako bezinteresowne pozbawienie
sie uzytku ze strony uzyczajacego dla wygody bioracego.

Majac powyzsze na uwadze, trudno moéwi¢ o bezinteresownych stosunkach
miedzy przedsigbiorcami, czy tez przedsiebiorcami i osobami fizycznymi nimi nie-
bedacymi, opartych wszakze na regutach przedsiebiorczosci i gospodarki rynkowe;j.
Uzyczenie jako forma regulacji statusu prawnego urzadzen przesytowych niezmier-
nie rzadko znajduje zastosowanie w praktyce.

WYWLASZCZENIE

Kolejnym ze sposobdw uzyskania tytutu prawnego dostepu do cudzej nierucho-
mosci jest tryb administracyjnoprawny, przewidujacy wywlaszczenie jako sposéb
ingerencji w prawo wlasnosci.

Przez wywlaszczenie, w szerokim tego stowa znaczeniu, nalezy rozumie¢ wszelkie
formy ingerencji panistwa w prawa do nieruchomosci przystugujace innym podmio-
tom. Wywlaszczenie jest instytucja prawa publicznego umozliwiajaca wladzy publicz-
nej ingerencje w sfere cudzej wlasnosci przez jej ograniczenie badz pozbawienie prawa
wlasnosci nieruchomosci. Wywlaszczenie pelni niezwykle istotng funkcje w prawi-
dfowej realizacji i wykonywaniu zadan publicznych. Dlatego tez jedynie cel publiczny
jest wyznacznikiem dopuszczalnosci wywtaszczenia. Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konsty-
tucji Rzeczypospolitej Polskiej wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy
jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem®.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadza
mozliwo$¢ pozbawienia lub ograniczenia prawa wlasnosci. Art. 112 ust. 2 tej ustawy
stanowi, iz wywlaszczenie nieruchomosci moze polega¢ badz na pozbawieniu lub
na ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczyste-
go lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci. Ten drugi rodzaj wywtaszcze-
nia, ograniczajacy prawo wlasnosci i inne prawa, wprowadza ustawodawca dla za-
kfadania urzadzen przesytowych na cudzych nieruchomosciach.

3 G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, War-
szawa 2008, s. 446.
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Art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami reguluje jeden ze szczegol-
nych przypadkéw uwtaszczenia. Ta szczegdlowos¢ wyraza sie w tym, ze obowiazuja
tu odmienne - niz przy wywlaszczeniu wlasciwym - zasady i tryb obcigzenia nie-
ruchomosci w postaci ograniczenia sposobu korzystania z niej**. Przede wszystkim
ograniczenie to mozliwe jest wylacznie w dwoch przypadkach: gdy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przewiduje realizacje celu publicznego na danej
nieruchomosci lub w przypadku braku planu, gdy zostala wydana prawomocna de-
cyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wobec powyzszego nie moz-
na zastosowac tego przepisu do inwestycji juz zrealizowanych, tylko do przysztych,
planowanych. Formg ograniczenia jest decyzja administracyjna wydana po przepro-
wadzeniu postepowania administracyjnego zezwalajaca na zaktadanie i przeprowa-
dzenie na nieruchomosci ciaggéw drenazowych, przewodoéw i urzadzen stuzacych do
przesylania lub dystrybucji ptynow, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzadzen
tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nad-
ziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodoéw i urza-
dzen. Organem uprawnionym do wydania decyzji jest starosta.

Zgodnie z art. 124 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami starosta, wyko-
nujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, udziela zezwolenia z urzedu albo
na wniosek organu wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego, innej oso-
by lub jednostki organizacyjnej. Warunkiem wydania przedmiotowej decyzji jest
uprzednie przeprowadzenie rokowan z wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci o uzyskanie zgody na przeprowadzenie takiej inwestycji oraz niewy-
razenie przez nich takiej zgody. Przed udzieleniem zezwolenia nalezy przeprowadzi¢
obligatoryjne rokowania (spisujac stosowny protokoét z rokowan zgodnie z art. 67-72
Kodeksu postepowania administracyjnego®) z wlascicielem lub uzytkownikiem wie-
czystym nieruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie infrastruktury technicznej.
Obowiazek ten spoczywa na staroscie, jezeli postgpowanie jest wszczynane z urzedu,
lub na podmiotach - osobach lub jednostkach zamierzajacych wystapi¢ z wnioskiem
o zezwolenie na zajecie nieruchomosci niezbednej do realizacji celu publicznego. Od-
mowa wyrazenia zgody na wejscie i realizacje celu publicznego, potwierdzona w do-
kumentach z przebiegu rokowan, a takze wniosek zawierajacy niezbedne (wymagane)
dokumenty uzasadniajg wszczgcie postgpowania administracyjnego™.

Istotny z punktu widzenia przedsigbiorcy sieciowego jest rowniez art. 124 ust.
4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nakazujacy osobie lub jednostce orga-
nizacyjnej wystepujacej o zezwolenie przywrocenie nieruchomosci do stanu po-

% @. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci...,s. 1120.

» Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U. nr 30, poz.
168, z pdzn. zm.).

¢ D. Pechorzewski, M. Horoszko, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, 2010, Legalis System
Informacji Prawne;j.
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przedniego, niezwlocznie po zalozeniu lub przeprowadzeniu ciggow, przewodow
i urzadzen, o ktorych mowa w ust. 1. Jezeli przywrdcenie nieruchomosci do sta-
nu poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty,
wlascicielowi przystuguje odszkodowanie. Ponadto przedsiebiorca planujacy in-
westycje i sktadajacy wniosek o wydanie zezwolenia musi liczy¢ si¢ z odplatnoscia
wynikajaca z art. 132 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z tytutu zmniej-
szenia warto$ci nieruchomosci. Jezeli zalozenie lub przeprowadzenie ciggow, prze-
wodow i urzadzen przesylowych uniemozliwia wtascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu dalsze prawidlowe korzystanie z nieruchomosci w sposéb dotychcza-
sowy albo w sposéb zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty moze zada¢, aby odpowiednio starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzagdowej, lub wystepujacy z wnioskiem o zezwolenie na lo-
kalizacje tych urzadzen, nabyl od niego na rzecz Skarbu Panstwa, w drodze umowy,
wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

Do podstawowych obowigzkéw wlasciciela nieruchomosci nalezy obowigzek
udostepnienia nieruchomos$ci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konser-
wacjg oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewodow i urzadzen przesytowych. Obo-
wiazek ten podlega egzekucji administracyjnej. W doktrynie i orzecznictwie panuje
rozbieznos¢ co do kregu podmiotéw zobowigzanych do zastosowania si¢ do dyspo-
zycji art. 124 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. G. Bieniek uwaza, ze
artykul ten ma wylacznie zastosowanie do tych przypadkéw, gdy zajecie nierucho-
mosci nastgpito w drodze decyzji administracyjnej (zezwolenia na zajecie nierucho-
mosci). Przepis ten bowiem reguluje wylacznie warunki administracyjnego zajecia
nieruchomosci. Nie moze on by¢ stosowany do nieruchomosci zajetych na cel pu-
bliczny w drodze umowy, czy tez bez jakiegokolwiek tytutu prawnego™. W sferze
stosunkow umownych zawsze znajdzie zastosowanie przepis art. 142 § 1 Kodeksu cy-
wilnego regulujacy tzw. stan wyzszej koniecznos$ci w sposob nastepujacy: wlasciciel
nie moze si¢ sprzeciwi¢ uzyciu, a nawet uszkodzeniu lub zniszczeniu rzeczy przez
inng osobe, jezeli to jest konieczne do odwrocenia niebezpieczenstwa grozacego
bezposrednio dobrom osobistym tej osoby lub osoby trzeciej. Inaczej natomiast
orzekt Wojewddzki Sagd Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia 22 listopa-
da 2006 r.%%, ktory stwierdzil, ze z przepisu art. 124 ust. 6 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami nie wynika, aby udostepnienie nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciaggéw, przewodow
i urzadzen, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1, byto uzaleznione od legalnego ich
usytuowania. Zasadnicze znaczenie ma tutaj interpretacja celowo$ciowa. Skarzaca
spotka stusznie zwraca uwage, ze intencja ustawodawcy bylo zapewnienie sprawne-

7 G. Bieniek, Urzgdzenia..., s. 83.
% II SA/Bd 744/2006, Legalis System Informacji Prawne;.
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go i szybkiego przeprowadzania czynnosci zwigzanych z konserwacjg i usuwaniem
awarii. Jest to swoisty rodzaj stanu wyzszej konieczno$ci. Trudno sobie wyobrazic,
aby w sytuacji awarii energetycznej prowadzi¢ dlugotrwale postepowanie zmierza-
jace do ustalenia, czy stupy te stoja legalnie, czy nielegalnie. Obowigzek okreslony
w art. 124 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest obowigzkiem wynika-
jacym bezposrednio z przepiséw prawa.

Nalezy tu réwniez wspomnie¢ o przepisie art. 126 ustawy o gospodarce nieru-
chomo$ciami, ktéry stanowi, ze w przypadku wystapienia sily wyzszej lub naglej po-
trzeby zapobiezenia powstaniu znacznej szkody, wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci ma obowigzek udostepnienia jej w celu zapobiezenia tym okoliczno-
$ciom. Obowigzek udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjne;.
Przedsigbiorstwo sieciowe moze skorzystac z obu przepiséw, w zaleznosci czy wystapi
dzialanie sily wyzszej jako gwaltownego zdarzenia zewnetrznego, ktérego nie moz-
na bylo przewidzie¢ ani mu zapobiec, czy tez wystapi potrzeba wykonania czynnosci
zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewodoéw i urzadzen.

PODSUMOWANIE

Specyfika prowadzonej przez przedsigbiorstwa sieciowe dzialalnosci polega miedzy
innymi na tym, iz nie jest mozliwe ich funkcjonowanie bez lokalizacji instalacji i urza-
dzen na prywatnych nieruchomosciach. W wigkszosci przypadkéw instalacje i urza-
dzenia, ktére doprowadzaja i odprowadzaja energie elektryczna, wode, pare czy tez gaz,
znajduja sie na gruntach niebedacych wlasnoscia przedsiebiorcy sieciowego. Obecny
stan wiedzy technicznej, technologicznej nie pozwala na dostarczanie mediéw do od-
biorcéw bez wykorzystania w tym celu sieci przesytowych i dystrybucyjnych. Wobec po-
wyzszego powstaje konflikt intereséw przedsiebiorstw sieciowych, odbiorcéw mediow
i wlascicieli nieruchomosci, na ktérych umiejscowione sa przedmiotowe urzadzenia.

Zaopatrzenie spotecznosci lokalnych w wode, gaz, energie elektryczng, czy tez za-
pewnienie mozliwosci odprowadzania $ciekéw ma wazne znaczenie gospodarcze i spo-
teczne. Zatem ustugi $wiadczone przez przedsigbiorstwa przesytowe maja charakter qu-
asi-publiczny. Wazny interes publiczny uzasadnia koniecznos¢ ograniczenia wlasciciela
nieruchomoéci w zakresie wykonywania jego prawa wlasnoéci. Duzy problem stanowig
takze tzw. zaszlosci historyczne. Powoduja, ze znaczna czg$¢ instalacji i urzadzen ma
jeszcze obecnie nieuregulowany stan prawny. Przedsigbiorstwa sieciowe w poprzednim
ustroju wystepowaly czesto w charakterze monopolisty, a dwczesnie obowiazujace pra-
wo nie wymagato nawet zgody wiasciciela na zajecie jego nieruchomosci. Szeroko poj-
mowany interes spoteczny byt duzo istotniejszy niz prawa jednostki.

W obecnie obowigzujacym stanie prawnym dostepny jest szereg $rodkow le-
galnego posadowienia instalacji i urzadzen na gruntach nienalezacych do przed-
siebiorstw sieciowych. Rozwigzania te majg na celu zapewnienie niezawodnych
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i pewnych dostaw energii cieplnej, elektrycznej, wody, gazu i innych mediéw do
odbiorcow, a jednoczesnie uwzglednienie intereséw wiascicieli nieruchomosci,
w szczegdlnosci poszanowania ich prawa wlasnodci. Ustawodawca przewiduje
zarébwno cywilnoprawne, np. stuzebno$¢, najem, uzyczenie, jak i administracyj-
noprawne $rodki ograniczajace prawo wiasnosci do nieruchomosci, na ktérych
znajduja si¢ réznego rodzaju sieci przesytowe. Istotne jest, iz obecne uregulowania
prawne, a takze praktyka orzecznicza majg na celu pogodzenie interesow przed-
siebiorcow, odbiorcow medidw i wlascicieli nieruchomodci. Celem jest znalezienie
takich rozwigzan, ktére z jednej strony nie doprowadza do powaznych zakldcen
w funkcjonowaniu przedsiebiorstw sieciowych w postaci naglych obcigzen finanso-
wo-technicznych, wywolanych zaspokojeniem roszczen prywatnych oséb, a z drugiej
strony uwzglednia tez zasady poszanowania prawa wlasnosci oraz beda skutkowac
przyspieszeniem budowy infrastruktury technicznej, niezbednej dla dostarczenia
energii cieplnej, elektrycznej, wody, gazu i innych mediow.
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