GEOPRAWO

Urzqdzenia przesyfowe na prywatnych nieruchomosciach

CZEGO MOZE
DOMAGAC SIE
WIHASCICIEL

Umieszczanie urzadzen stuzacych do doprowadzania lub odpro-
wadzania ptynéw, pary, gazu, energii elektrycznej itp., czyli tzw.
urzadzen przesylowych, na nieruchomosciach prywatnych wtas-
cicieli od dawna budzi wiele emocji. Szczegdlnie interesujaca
zdaje sie ptaszczyzna ekonomiczna. Czy wiascicielowi nalezy sig
wynagrodzenie i w jakiej wysokosci? Kiedy moze domagac sie od-
szkodowania i od kogo, a kiedy moze zadac¢ usuniecia urzadzen

z nieruchomosci?

—
ANNA KABZA

atalog roszczen wtlasciciela nie-
K ruchomosci w stosunku do

przedsiebiorcy przesylowego
jest niezwykle szeroki (roszczenie jest
uprawnieniem polegajacym na mozno-
$ci domagania sie od indywidualnie
oznaczonych oséb, aby zachowaty sig
w okreslony sposéb polegajacy na czy-
nieniu, zaniechaniu lub znoszeniu [1]).
Mieszczg sie tu zar6wno uprawnienia do
zadania ustanowienia stuzebnosci prze-
sylu za wynagrodzeniem, jak i roszcze-
nia odszkodowawcze czy negatoryjne.
Podstawa prawna konkretnego zadania
zalezy od tego, czy umieszczenie urza-
dzen przesylowych nastgpilo na pod-
stawie umowy stron, orzeczenia sadu,
decyzji administracyjnej, czy tez bez ja-
kiejkolwiek podstawy prawne;j.

o \WYNAGRODZENIE

ZA USTANOWIENIE

StUZEBNOSCI PRZESYtU
Stosunkowo najprostsza sytuacja be-

dzie miata miejsce w przypadku usta-

nowienia stuzebnosci przesytu (na pod-

stawie umowy lub orzeczenia sadu). Bo
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cho¢ to ograniczone prawo rzeczowe
mozna ustanowic¢ na nieruchomosci za-
rowno nieodplatnie, jak i za odptatnos-
cia, wydaje sig, ze ustanowienie stuzeb-
nosci bez oplaty nie zdarza sie czesto.
Dzi$ nie budzi juz bowiem watpliwosci
to, ze korzystanie przez przedsiebior-
c6éw z cudzych nieruchomosci poprzez
umieszczenie urzadzen przesylowych
powinno by¢ odplatne. Jak wskazuje sie
w orzecznictwie, ,,do istoty prawa wlas-
no$ci nalezy prawo pobierania pozyt-
kéw ze swojej rzeczy, a zatem korzysta-
nie przez inne osoby z cudzej rzeczy co
do zasady winno by¢ odplatne” (wyrok
Sqdu Najwyzszego z 28 czerwca 2005 T.
I CK 14/05).

Jednak ustalenie odpowiedniego wy-
nagrodzenia nastrgcza w praktyce sporo
probleméw. Wynagrodzenie za korzysta-
nie z nieruchomosci przez przedsiebior-
stwa przesylowe nie moze bowiem by¢
prostym ekwiwalentem za udostepnie-
nie prawa. Nie mozna zapomina¢, ze
umieszczenie urzadzen do doprowa-
dzania lub odprowadzania plynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej itp. nie stuzy
tylko partykularnym interesom przed-
siebiorcy, ale zaspokaja réwniez potrze-
by spoteczne.

Zwykle ustalenia wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesytu do-
konuje sie na podstawie wyceny bieg-
tego. Podstawag wyliczenia jest czynsz
dzierzawny. Na obszar, za ktéry nalezy
sie wynagrodzenie, skladajg sie: teren
zajety przez dane urzadzenia przesylo-
we (np. slupy energetyczne, studzienki
kanalizacyjne, stacje transformatoro-
we itp.), obszar pasa ochronnego (wy-
znaczony przepisami szczegélnymi)
oraz teren drogi dojazdowej do urzadzen
przesylowych.

Aktualnie jednym z podstawowych
probleméw zwigzanych z ustanawia-
niem stuzebnosci przesytu jest brak
jednolitych kryteriéw pozwalajacych
na ustalenie odpowiedniego wynagro-
dzenia za korzystanie przez przedsie-
biorstwa przesylowe z cudzych nieru-
chomosci. Kilka ogélnych regut mozna
sformutowac na podstawie dotychczaso-
wej praktyki orzeczniczej:

@ przy ocenie wysoko$ci naleznego
wtascicielowi wynagrodzenia decydu-
ja kryteria obiektywne w postaci stawek
rynkowych za korzystanie z danego ro-
dzaju rzeczy w okreslonych warunkach
(wyrok Sqdu Najwyzszego z 7 kwietnia
2000 . IV CKN 5/00);

@ wynagrodzenie powinno by¢ pro-
porcjonalne do stopnia ingerencji po-
siadacza w tre$¢ prawa wlasnosci oraz
charakteru tej ingerencji (uchwata Sq-
du Najwyzszego z 17 czerwca 2005 r.
1II CZP 29/05);

@ przy ustalaniu wynagrodzenia na-
lezy uwzgledni¢ warto$¢ nieruchomosci
iw takim kontekscie ocenia¢ spodziewa-
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ne korzysci z uszczuplenia prawa wlas-
nosci;

@ wplyw na wysoko$¢ wynagrodzenia
moze mie¢ takze przewidywany okres
trwalosci urzadzen;

@ wskazéwka moze by¢ sposéb wyko-
rzystywania pozostatych nieruchomosci
oraz rozwoju gospodarczego terenéw po-
lozonych w sgsiedztwie.

Wskazane kryteria sg jednak jedynie
wytworem praktyki orzeczniczej. Przed-
sigbiorcy przesylowi zgltaszaja postulaty
wprowadzenia ustawowo jednolitych za-
sad obliczania takiego wynagrodzenia,
podnoszac istniejgce w praktyce rozbiez-
nosci. Wychodzac naprzeciw wskazywa-
nym problemom, Komisja Kodyfikacyjna
Prawa Cywilnego dzialajaca przy mini-
strze sprawiedliwosci w przygotowanym
przez siebie projekcie nowelizacji kodek-
su cywilnego proponuje wprowadzenie
do art. 305% kc kolejnego paragrafu o na-
stepujacym brzmieniu: ,,Odpowiednie
wynagrodzenie, o ktérym mowa w § 11
2, okresla sig, uwzgledniajac wysokosé
wynagrodzen ustalanych w drodze umo-
wy za podobne obcigzenia w zblizonych
okolicznosciach, a w ich braku — obni-
zenie uzytecznosci lub wartosci obcia-

zonej nieruchomosci”. Jak wskazuje sig
w uzasadnieniu projektu, nie jest mozli-
we umieszczenie w kodeksie cywilnym
bardziej precyzyjnych kryteriéw, bo-
wiem przy umownym ustanowieniu stu-
zebnosci przesytu okreslenie wysokosci
wynagrodzenia musi by¢ pozostawio-
ne woli stron. Proponowana zmiana ma
natomiast stanowi¢ kryterium dla sadu
ustanawiajacego stuzebnos¢ [2].

® ODSZKODOWANIE
NA GRUNCIE USTAWY
O GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI

Przedstawione kryteria nie bedg mialy
zastosowania w przypadku, gdy umiesz-
czenie urzadzen przesytowych na nieru-
chomosci nastgpito na podstawie decy-
zji administracyjnej w oparciu o przepisy
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami (tekst jednolity:
DzU nr 102 z 2010 r., poz. 651 ze zm.), da-
lej ugn. Jednak réwniez w takim przypad-
ku wlascicielowi przystuguja konkretne
uprawnienia wobec przedsiebiorcy.

W pierwszej kolejnosci — roszczenie
o przywrdécenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego. Uprawnienie to jest kore-

latem obowigzku natozonego na inwesto-
ra w art. 124 ust. 4 zd. 1 ugn. Powolany
przepis stanowi, iz na osobie lub jednost-
ce organizacyjnej wystepujacej o zezwo-
lenie cigzy obowigzek przywrécenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego
niezwlocznie po zalozeniu lub przepro-
wadzeniu ciggéw, przewodoéw i urza-
dzen stuzacych do przesylania ptynéw,
pary, gazow i energii elektrycznej i in-
nych. Jak podaje sie w doktrynie, wias-
ciciel ma prawo oczekiwac, ze przedsie-
biorca przesylowy (inwestor) przystapi
do przywrécenia stanu poprzedniego na
nieruchomosci juz w chwili, gdy budowa
urzadzen zostanie zakonczona [3]. Jeze-
li przedsigbiorca uchyla sie od tego obo-
wiazku, wlasciciel nieruchomoéci moze
spowodowa¢ wykonanie zastepcze obo-
wigzku na koszt przedsigbiorstwa prze-
sylowego.

Jezeli przywroécenie nieruchomosci do
stanu poprzedniego jest niemozliwe al-
bo powoduje nadmierne trudnosci lub
koszty, wlascicielowi przystuguje rosz-
czenie o odszkodowanie (art. 128 ust. 4
w zwigzku z art. 124 ust. 4 zd. 2 ugn).
Wysokos¢ takiego odszkodowania ustala
starosta, jako organ wlasciwy dla wyda-
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Wiasciciel nieruchomosci, na ktérej posadowiono

urzadzenia przesylowe bez jego zgody lub wie-

dzy, moze domagac sie nie tylko odszkodowania

za bezumowne korzystanie z rzeczy, ale nawet

moze zadac usuniecia urzadzen.

nia zezwolenia na instalacje urzadzen
przesytowych. Odszkodowanie to jest ro-
dzajem rekompensaty za wywlaszcze-
nie, tak bowiem traktuje sie ograniczenie
praw wlascicielskich poprzez zezwole-
nie na umieszczenie na nieruchomosci
urzadzen przesylowych. Wysokosé od-
szkodowania powinna odpowiadac¢ war-
tosci poniesionych szkdéd. Méwi sie tu
o stusznym odszkodowaniu, jako ekwi-
walentnym w stosunku do wartosci wy-
wlaszczonej nieruchomosci, pozwalaja-
cym na odtworzenie rzeczy [4]. Jezeli
wskutek tych zdarzen zmniejszy sig war-
to$¢ nieruchomosci, odszkodowanie po-
wieksza sie o kwote odpowiadajaca temu
zmniejszeniu.

Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi w sytuacji umieszczenia urzadzen
przesylowych na cudzej nieruchomosci
przewiduje takze roszczenie o wykup
nieruchomosci (art. 124 ust. 5). Takie
zadanie wlasciciel nieruchomosci moze
wysunag, jezeli zatozenie lub przepro-
wadzenie ciggéw, przewodow i urzadzen
stuzacych do doprowadzania lub odpro-
wadzania plynéw, pary, gazu, energii
elektrycznej i innych uniemozliwia mu
dalsze prawidlowe korzystanie z nieru-
chomosci w sposéb dotychczasowy albo
w sposéb zgodny z jej dotychczasowym
przeznaczeniem. Z zadaniem wykupu
mozna wystapic przeciwko staro$cie lub
podmiotowi wystepujacemu z wnios-
kiem o wydanie zezwolenia na umiesz-
czenie urzadzen (a wiec takze przeciw-
ko przedsiebiorcy przesytowemu). Jest to
roszczenie o charakterze cywilnopraw-
nym, mozliwe do dochodzenia na dro-
dze sadowe;j.

Warto zaznaczyc¢, iz przygotowywa-
na nowelizacja ugn zawiera stosow-
ne regulacje dotyczace odszkodowania
w przypadku decyzji starosty zobowia-
zujacej wilasciciela, uzytkownika wie-
czystego lub posiadacza nieruchomosci
do udostepnienia nieruchomosci w ce-
lu wykonania czynnosci zwiazanych
z eksploatacja, konserwacja i remonta-
mi urzadzen przesylowych. Zgodnie
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Z propozycja, za ,udostepnienie nieru-
chomosci oraz szkody powstate na sku-
tek czynnosci przedsigbiorstwa przesy-
fowego przystugiwaloby odszkodowanie
w wysoko$ci uzgodnionej miedzy wias-
cicielem, uzytkownikiem wieczystym
albo posiadaczem nieruchomoéci a pod-
miotem, ktéremu udostepniono nieru-
chomosé. Jezeli do takiego uzgodnienia
nie dojdzie w terminie 30 dni, liczac od
dnia, w ktérym uptynal termin udostep-
nienia nieruchomosci, starosta z urzedu
wszczynalby postepowanie w sprawie
ustalenia odszkodowania”.

® ROSZCZENIA
W PRZYPADKU BEZUMOWNEGO
KORZYSTANIA Z GRUNTU

Wydaje sie, ze najbardziej interesujaca
kwestig zaréwno dla wlascicieli nieru-
chomosci, jak i przedsiebiorcéw zajmu-
jacych sie przesytem mediéw sg roszcze-
nia przystugujace w przypadku braku
tytutu prawnego do istnienia urzadzen
przesylowych na gruncie. Sytuacje ta-
kie, z uwagi na historyczne zaszlosci,
wcigz nie nalezg do rzadkosci. Wtasci-
ciel nieruchomosci, na ktérej posadowio-
no urzadzenia przesytowe bez jego zgody
lub wiedzy, moze domagac sig nie tylko
odszkodowania za bezumowne korzysta-
nie z rzeczy, ale nawet moze zadac usu-
niecia urzgdzen.

Zadanie usunigcia urzadzen prze-
sylowych jest najdalej idacym roszcze-
niem wtasciciela wzgledem przedsigbior-
cy przesylowego. Najczesciej pojawia sie
w takich sytuacjach mozliwos¢ skorzys-
tania z uregulowanego w kodeksie cy-
wilnym roszczenia negatoryjnego. I tak,
zgodnie z art. 222 § 2 kg, przeciwko oso-
bie, ktéra narusza wlasnoé¢ w inny spo-
s6b anizeli przez pozbawienie wilasciciela
faktycznego wladztwa nad rzeczg, przy-
stuguje wlascicielowi roszczenie o przy-
wrdcenie stanu zgodnego z prawem i
o zaniechanie naruszen. Warunkiem wy-
stapienia z takim roszczeniem jest bez-
prawne istnienie urzadzen przesylowych
na nieruchomosci. Bezprawne tzn. bez

zadnej podstawy prawnej w postaci de-
cyzji administracyjnej, orzeczenia sado-
wego czy umowy. Przy czym podkresla
sie, ze zalozenie urzadzen przesylowych
zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego, ktéry dopuszcza ich lo-
kalizacje na danym gruncie, wcale nie
oznacza legalnosci dziatania przedsie-
biorstwa, ktére te urzadzenia zainstalo-
walo i znich korzysta. Plan zagospodaro-
wania przestrzennego decyduje bowiem
o tym, w jaki sposéb mozna zagospoda-
rowac nieruchomo$é, nie za$ o tym, kto
moze te nieruchomos¢ zagospodarowac
(wyrok Sqdu Najwyzszego z 6 stycznia
2005 r. III CK 129/04). Podobnie zgodnoséé
wybudowanych urzadzen z wymagania-
mi Prawa budowlanego nie przesadza o
zasadno$ci roszczenia negatoryjnego (wy-
rok Sqdu Najwyzszego z 9 sierpnia 2005 r.
IV CK 82/05).

Uznajac in abstracto mozliwosc¢ sieg-
niecia do roszczenia negatoryjnego,
zwraca sie jednak uwage na koniecznosé
ostroznego stosowania go w odniesieniu
do przedsiebiorcow przesytowych. Nagle
usuniecie urzgdzen przesylowych mo-
ze bowiem pozbawi¢ wielu ludzi doste-
pu do mediéw. Z uwagi wiec na dale-
ko idace skutki spoleczno-gospodarcze
roszczenie negatoryjne moze by¢ w pew-
nych sytuacjach uznane za naduzycie
prawa podmiotowego i z tych przyczyn
oddalone przez sagd. Wprawdzie art. 5 kc
stanowiacy o naduzyciu prawa w odnie-
sieniu do prawa wlasno$ci musi by¢ sto-
sowany zupelnie wyjatkowo, w orzecz-
nictwie dopuszcza sig jednak oddalenie
powdédztwa na jego podstawie. Odmo-
wa uwzglednienia roszczenia zgodnego
z prawem (art. 222 § 2 kc) moze nastapic
w okoliczno$ciach wyjatkowych, szcze-
gotowo wskazanych przez strone podno-
szgaca zarzut naduzycia prawa podmioto-
wego i wykazanych w razie sporu (wyrok
Sqdu Najwyzszego z 9 sierpnia 2005 r.
IV CK 82/05).

Warto wspomnie¢, iz w przypad-
ku korzystania przez przedsigbiorcéw
przesylowych z cudzych nieruchomos-
ci bez tytutu prawnego, mozna rozwa-
za¢ takze wystapienie z roszczeniem
o wykup nieruchomosci, jezeli wartosc¢
urzadzen przesylowych przewyzsza
warto$¢ nieruchomosci. Mozliwos¢ ta-
ka daje art. 231 § 2 ke, ktéry stanowi, iz
wlasciciel gruntu, na ktérym wzniesio-
no budynek lub inne urzadzenie o war-
todci przenoszacej znacznie warto$¢ za-
jetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby
ten, kto wznidst budynek lub inne urza-
dzenie, nabyt od niego wlasnos¢ dziatki
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za odpowiednim wynagrodzeniem. Za
urzadzenie w rozumieniu powolanego
przepisu uznaje sie takze instalacje wo-
dociagowe, gazowe, kanalizacyjne i elek-
tryczne. Jednak mozliwos¢ skorzystania
zroszczenia o wykup wskazanego w art.
231 § 1 ke, cho¢ zasadniczo akceptowana
w orzecznictwie, jest jednak ograniczo-
na w czasie. Roszczenie to przedawnia
sig bowiem na zasadach og6lnych, czyli
w terminie 10 lat od wybudowania urza-
dzenia. W praktyce oznacza to, ze rosz-
czenie o wykup nie znajdzie szerszego
zastosowania, gdyz znaczna cze$¢ urza-
dzen przesylowych stanowigcych dzis
przedmiot sporu, zostala wybudowana
w latach 60., 70. i 80. ubieglego wieku,
a wiec okres przedawnienia takiego rosz-
czenia dawno minat.

Brak mozliwosci skorzystania z opi-
sanych roszczen nie oznacza, ze wilasci-
ciel nieruchomosci nie moze domagaé
sig zadnej rekompensaty za korzystanie
ze swojej rzeczy. Jak juz podkreslano
wczeéniej, z istoty prawa wlasnosci wy-
nika, iz korzystanie z cudzej rzeczy co
do zasady powinno by¢ odplatne. Wias-
ciciel moze wigc domagaé sie¢ wyna-
grodzenia nie tylko na przyszlos¢, ale
takze zadac swoistej rekompensaty za
okres bezumownego korzystania z nie-
ruchomosci w przeszlosci. Taka rekom-
pensata bedzie jednak $§wiadczeniem
jednorazowym. Jak wskazuje Sad Naj-
wyzszy, wynagrodzenie to [za okres bez-
umownego korzystania z nieruchomosci
— przyp. AK] nie dzieli sie na §wiadcze-
nia okresowe i nie moze by¢ dochodzone
na przyszlo$¢, jak np. alimenty czy renta,
gdyz okresowej platnosci nie przewidu-
je ustawa, lecz jest naleznoscig jednora-
zowg za caly okres korzystania z rzeczy
przez posiadacza bez tytulu prawnego
(wyrok Sqdu Najwyzszego z 7 kwietnia
2000 r. IV CKN 5/00). Ze stosownym rosz-

czeniem moze wystgpi¢ kazdorazowy
wtlasciciel nieruchomosci, jednak wy-
nagrodzenia moze zadac tylko za okres
swojego posiadania. Istotne jest to, ze
wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie mozna domagac sig jedynie za okres
10 lat wstecz — tylko w takim zakresie
roszczenie to zostanie uznane za nie-
przedawnione.

Kwestig dyskusyjng sg podstawy
prawne zadania wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z gruntu. W dok-
trynie proponowane sg rézne rozwigza-
nia. Pomijajac jednak blizsze rozwazania
w tej materii, nalezy jedynie wskazac,
iz najbardziej zasadne wydaje sie sie-
gniecie do przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu (art. 405 kc) lub skorzy-
stanie z roszczen, o ktérych mowa
wart. 224 kc i art. 225 kc. Takze Sad Naj-
wyzszy zaakceptowal takie mozliwos-
ci. Jak wskazano w uchwale z 17 czerw-
ca 2005 r. III CZP 29/05, wtascicielowi
nieruchomosci przystuguje roszczenie
o odpowiednie wynagrodzenie za ko-
rzystanie z niej przeciwko posiadaczo-
wi stuzebnosci w zlej wierze, niezalez-
nie od zgloszenia roszczenia okreslonego
w art. 222 § 2 kc. Wysoko$é naleznego
wtascicielowi wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z jego rzeczy, podob-
nie jak przy wynagrodzeniu opartym na
prawie, powinno sie ustala¢ wedlug sta-
wek cen rynkowych (wyrok Sqdu Naj-
wyzszego z 11 maja 2005 r. IIl CK 556/04).

® ROSZCZENIA
ODSZKODOWAWC/ZE

Niejako odrebna kwestig sg roszcze-
nia, jakie przystuguja wlascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) w zwigz-
ku z wyrzadzona mu przez urzadzenia
przesylowe lub dziatalno$¢ przedsie-
biorcy przesytowego szkoda. Wtasciciel
moze zada¢ odszkodowania za spadek

warto$ci nieruchomosci, odszkodowa-
nia za utracone korzysci, a takze odszko-
dowania za uszczerbek na nieruchomo-
$ci w postaci przykladowo zniszczonych
roélin, uszkodzonych elementéw budyn-
ku, straconych plonéw itp. spowodowa-
nych pracami zwigzanymi z montazem
lub konserwacjg urzadzen przesylo-
wych.

Nie mozna myli¢ odszkodowania z wy-
nagrodzeniem za korzystanie zrzeczy. Sa
to odrebne roszczenia. Wynagrodzenie za
korzystanie jest $wiadczeniem pienigz-
nym bedgcym oplata za udostepnienie do
uzywania rzeczy, natomiast odszkodowa-
nie jest zwigzane ze szkodg rozumiang
na gruncie prawa cywilnego jako strata
i utracone korzysci. Mozliwo$¢ zadania
odszkodowania bedzie zalezata od oko-
licznosci konkretnej sprawy. W kazdym
wypadku warunkiem uzyskania odszko-
dowania jest wykazanie szkody i zwigzku
przyczynowego miedzy zaistnialg szkoda
adziataniem (badZ zaniechaniem) przed-
siebiorcy przesylowego. Jest to wiec re-
kompensata za ubytek w majatku wtas-
ciciela, a nie swoiste wynagrodzenie za
korzystanie z rzeczy.

ANNA KABZA
(absolwentka aplikacji ogélnej w Krajowej Szkole

Sqdownictwa i Prokuratury, aplikantka radcowska)
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