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Korzystanie przez przedsi¢biorstwa energetyczne
z cudzych nieruchomosci (cz. I)

I. Wstep

Coraz cze¢Sciej orzecznictwo sadowe boryka si¢ z problematyka do-
tyczaca korzystania przez przedsigbiorstwa energetyczne z cudzych
nieruchomosci. Wiaze si¢ to przede wszystkim z systemowymi zaszto-
Sciami, ktore sprowadzaja si¢ do tego, ze wielokrotnie przedsigbiorstwa
energetyczne instalowaly swe urzadzenia na cudzych nieruchomosciach,
bez uzyskania tytutlu prawnego, a jedynie w oparciu o pozwolenia bu-
dowlane'. Wzrastajaca $wiadomo$¢ prawna wiascicieli nieruchomosci
prowadzi do proceséw sadowych, ktérych celem jest zwykle zadanie u-
sunigcia bezprawnie zainstalowanych instalacji energetycznych oraz zada-
nie odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Zadania
te nie sa pozbawione podstaw, jako ze czgsto nie uplynat jeszcze czas
zasiedzenia cudzej nieruchomosci, ewentualnie odpowiedniej stuzebnosci.

Skala zjawiska, zlozono$¢ problematyki oraz stosunkowo liczne
wypowiedzi SN dotyczace wskazanej kwestii zachecaja do przeprowa-
dzenia analizy tych zagadnien. Ogranicza si¢ ona do dwoch watkow,
a mianowicie do istniejacych mozliwosci w zakresie uzyskania tytutu praw-

' Dotyczy to zwlaszcza pozwolen wydawanych na podstawie ustawy z dnia 31 stycznia
1961 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 7, poz. 46), jako ze warunkiem ich wydania nie
bylo legitymowanie si¢ tytulem prawnym do gruntu. Zgodnie z art. 39, udzielenie pozwo-
lenia na budowg lub rozbiorkg obiektu budowlanego nie naruszato praw osob trzecich.
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nego do korzystania z cudzych nieruchomosci oraz do ustalenia zasad
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, zwiazanej z bezumownym korzy-
staniem z cudzej nieruchomosci.

I1. Uzyskanie przez przedsi¢biorstwa energetyczne tytulu praw-
nego do Kkorzystania z nieruchomosci

1. Ustanowienie odpowiedniej umownej stluzebnosci gruntowej

Pierwsza z mozliwosci, ktdre powinny zosta¢ rozwazone, jest usta-
nowienie odpowiedniej stuzebno$ci gruntowej, co oczywiscie wchodzi
w rachubg wowczas, gdy wlasciciel nieruchomosci wyraza zgodg na
zawarcie stosownej umowy. Prima facie stuzebnos¢ gruntowa wydaje
si¢ instytucja najlepiej przystosowana do zaspokojenia i ochrony wcho-
dzacych w gre interesow.

Dopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej, umozliwiajacej
umieszczenie na nieruchomosci urzadzen energetycznych wchodzacych
w sktad sieci energetycznych i dostep do nich jest sporna w doktrynie.
Wedlug niektorych autoréw ustanowienie przedmiotowej stuzebnosci jest
dopuszczalne, inni mozliwos¢ taka zdecydowanie wykluczaja.

Zwolennikiem koncepcji liberalnej jest przede wszystkim Gerard Bie-
niek, ktory, komentujac art. 124 u.g.n., dopuscil mozliwo§¢ umownego
obciazenia cudzej nieruchomosci, ktore odpowiadatoby tresci pozwolenia
przewidzianego w art. 124 u.g.n. Obciazenie to, zdaniem autora, mogloby
przybra¢ réwniez posta¢ rzeczowa, a mianowicie posta¢ stuzebnosci grun-
towej, nieruchomos$cia wladnaca bytaby w takim przypadku nierucho-
mos$¢ wchodzaca w sktad przedsigbiorstwa?.

Podobne poglady gtosi Z. Truszkiewicz®, ktory pisze: ,,[n]ie mozna
wykluczyé, ze migdzy wiascicielem nieruchomosci a osoba, ktorej zalezy
na dostgpie do jego nieruchomosci zostanie zawarta umowa o ustano-
wienie ograniczonego prawa rzeczowego.” Nie jest wykluczone, ze zbli-
zone stanowisko zajmuja Artur Gill i Artur Nowak-Far, ktorzy uwazaja,
odnosnie do ograniczenia z art. 124 u.g.n., ze ,,[w] rozpatrywanym przy-
padku decyzja taka prowadzi do powstania stuzebnosci publicznej (a $cislej

2 G.Bieniek, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 675.
3Z.Truszkiewicz, E.Drozd, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nierucho-
mosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 286.
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ustawowej).”, cho¢ stwierdzaja rownoczesnie, ze korzystanie umowne
z cudzej nieruchomosci opiera si¢ najczesciej na stosunku obligacyjnym
(np. umowie najmu)®.

Wyzej wskazane ujecie liberalne ma przeciwnikow. Zwracaja oni uwage
na to, ze nie mozna ustanowi¢ shuzebnosci we wskazanym ksztalcie ze
wzgledu na brak spetnienia przestanki z art. 285 § 2 k.c.; tak uksztal-
towana shuzebnos$¢ nie zwigksza uzytecznosci nieruchomos$ci wtadnacej,
a jedynie stuzy prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej przedsigbiorstwa.

Poglad taki reprezentuje przede wszystkim E. Gniewek® i M. Drela®.

Tu takze, jak si¢ wydaje, mozna zaliczy¢ poglady tych autorow, ktoérzy
uznaja, ze uprawnienie do umieszczania urzadzen shuzacych do dopro-
wadzania lub odprowadzania pradu itp. nie jest stuzebnoscia’.

Poza tym w doktrynie wypowiadane sa jedynie ogdlne poglady od-
nosnie do celu stuzebnosci. Zaakcentowaé jednak wypada, ze istnicje
zgoda co do tego, ze decydujace znaczenie z punktu widzenia oceny
zwigkszenia uzytecznosci nieruchomosci wiadnacej ma spoteczno-gospo-
darcze przeznaczenie tej nieruchomosci®. Korzys¢ dla nieruchomosci po-
winna by¢ oceniana obicktywnie’ (a wigc powinna to by¢ korzy$¢ dla

*A.Gill,A.Nowak-F ar, Korzystanie przez przedsiebiorstwa cieplownicze z sieci
i urzqdzen przesylu energii cieplnej usytuowanych na cudzych gruntach, Prawo Spotek
1999, nr 7-8, s. 76.

SE. Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe, Krakow
2001, s. 128.

¢ M.Drela, Rozwazania nad art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Rejent 2002, nr 4, s. 44.

’S.Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 167,
S.Rudnicki, Sgsiedztwo nieruchomosci, Krakow 1999, s. 43; A.Wasiewicz, [w:]
System prawa cywilnego, t. 11, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw 1977,
s. 600; R.Czarnecki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 723.

8 Tak np. B.Bladowski, A.Gola, Spory sqsiedzkie wlascicieli nieruchomosci,
Warszawa 1983,s.35;1.Polszakiewicz-Zabrzeska,Stuzebnosci gruntowe i oso-
biste, Warszawa-Zielona Gora 1996, s. 18; J. Wasilk ow s ki, Zarys prawa rzeczowego,
Warszawa 1963, s. 171; R. Czarne c ki, Stuzebnosci gruntowe na tle prawa rzeczcowego
z 1946 r. (art. 167-175 i 184-189) oraz projektu Kodeksu cywilnego (art. 249-259),
Palestra 1962, nr 6, s. 17; J.1gnatowicz, Prawo rzeczcowe, Warszawa 2000, s. 225;
A.Wasiewicz, [w:] System prawa..., s. 678; R. Czarnecki, [w:] Kodeks cywilny...,
s. 723.

°LPolszakiewicz-Zabrzeska, op. cit, s. 18; J.Ignatowicz, op. cit.,
J.Szachutowicz, [w:] Kodeks Cywilny, Komentarz,t.1,kom. do art. 285, Warszawa 2002.
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kazdoczesnego wiasciciela)'’, co do zasady mie¢ charakter gospodarczy!!
(zdaniem niektorych moze to by¢ rowniez korzys¢ estetyczna)'? i trwa-
Iy'3; dopuszczalne jest jednak ustanowienie stuzebnosci na czas oznaczo-
ny'. Powinna takze przewyzsza¢ uszczerbek zwiazany z obciazeniem
nieruchomosci obciazone;.

W literaturze wskazuje sig, ze shuzebnos¢ moze takze polega¢ na po-
bieraniu drzewa lub zbieraniu chrustu z cudzego lasu, pobieraniu piasku,
zwiru, gliny'.

W uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r.!® SN przychylit si¢ do zwo-
lennikéw liberalnego stanowiska, stwierdzajac ze ,,0koliczno$¢, ze nie-
ruchomo$¢ wladnaca wchodzi w sktad przedsigbiorstwa energetycznego
sama przez si¢ nie wyklucza mozliwosci zrealizowania przez strony umowy
o ustanowienie stuzebnosci gruntowej celu okreslonego w art. 285 § 2
k.c.”. Uzasadniajac swoje stanowisko, SN wskazal, ze mimo niezmienio-
nej redakcji stownej przepisy normujace ustanowienie shuzebnosci grun-
towej wykorzystywane sa do zaspokajania narastajacych potrzeb gospo-
darczych, nieprzewidywanych przez ustawodawce przy konstruowaniu
po-jecia i zakresu odpowiednich przepisow. Zwrocit uwage, ze wcho-
dzace w gre potrzeby gospodarcze zaspokajal w swoim czasie art. 175
pr. rzecz., zgodnie z ktorym shuzebnos¢ mogta by¢ ustanowiona takze
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela oznaczonego przedsigbiorstwa; prze-
pis ten zostat jednak usunicty, gdyz pozostawal w sprzecznos$ci z zato-
zeniami 6wczesnego ustawodawcy. SN podkreslit takze, ze istnienie po-

1 Tak na tle wyraznego przepisu art. 167 pr. rzecz. J. Wasilkowski, op. cit;
A.Wasiewicz, op. cit., s. 722-723.

"Tak A.Wasiewicz, op. cit., s. 676; R.Czarnecki, Sluzebnosci gruntowe na
tle prawa rzeczowego z 1946 r. ...; J.Szachutowicz, op. cit; R.Czarnecki, [w:]
Kodeks cywilny...

2 Tak np. S.Grzybowski, op. cit.,, s. 167-168; podobnie na gruncie art. 167 pr.
rzecz.J. Wasilkowski,op. cit.;ZK. Nowak owski, Stuzebnosci, RPEiS 1968, nr 3,
s. 138.

B LPolszakiewicz-Zabrzeska, op. cit; R.Czarnecki, op. cit.

“B.Bladowski,A.Gola, op. cit, s. 35-36; . Wasilkowski, op. cit., s. 171-
172; ZK.Nowakowski, op. cit, s. 35-36; J.Ignatowicz, op. cit.

5S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989, s. 165;
J.Wasilkowski, op. cit, s. 171; ZK.Nowakowski, op. cit, s. 138.

1 G.Bieniek, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r. IIl
CZP 79/02, Rejent 2003, nr 3, s. 122 i nast.
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trzeb gospodarczych i kwesti¢ uzytecznosci nalezy rozpatrywa¢ w
odniesieniu do kazdej nieruchomosci indywidualnie. W tym kontekscie
stwierdzil, odwotujac si¢ do funkcjonalnej wigzi migdzy liniami energe-
tycznymi oraz stacjami energetycznymi, ze linie energetyczne sa niezbed-
ne do korzystania z nieruchomosci zabudowanej stacja energetyczna
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym jej przeznaczeniem. W konkluzji uznal,
ze ustanowienie stuzebnos$ci dostepu do stupa energetycznego zwigksza
uzytecznos¢ nieruchomosci zabudowanej stacja energetyczna, z ktdra
potaczona jest linia energetyczna obejmujaca przedmiotowy stup, gdyz nie
mozna zaprzeczy¢ istnieniu trwalego zwiazku fizycznego czy funkcjo-
nalnego pomigdzy nieruchomoscia a shupami.

Stanowisko SN spotkato si¢ z réznym przyjeciem w pismiennictwie,
ktore wiernie odzwierciedla ww. réznice pogladow, istniejace juz przed
wydaniem uchwaly.

Glose aprobujaca do orzeczenia opublikowat Gerard Bieniek!”. Autor
ponownie podkreslit, ze ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci,
wynikajace z zezwolenia udzielonego na podstawie art. 124 u.g.n., zbli-
zone sa tresciowo do shuzebnosci gruntowej. Zwrocit uwage na to, ze
mozliwo$¢ ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego (w tym stu-
zebnosci) w drodze decyzji administracyjnej przewiduje rowniez art. 112
ust. 2 u.g.n. Zgodnie z art. 124 ust. 1 u.g.n., whasciciel nieruchomosci
moze takze dobrowolnie wyrazi¢ zgodg na zatozenie i eksploatacj¢ urza-
dzen przesytowych, co oznacza mozliwo$¢ umownego uregulowania oma-
wianej kwestii. Stosowna umowa — przy zatozeniu, ze udzielone na
podstawie art. 124 u.g.n. zezwolenie administracyjne nie prowadzi do
powstania stuzebnos$ci gruntowej — ma, wg autora, charakter umowy
obligacyjne;j, na podstawie ktorej wiasciciel ogranicza wykonywanie swego
uprawnienia o charakterze prawnorzeczowym. Rozwazajac mozliwo$¢
umownego ustanowienia stosownej stuzebnosci gruntowej, autor stwier-
dzit, ze: ,[r]zecz w tym, Ze niewatpliwy postep techniczny powoduje,
iz zachodzi potrzeba siggania — w drodze analogii — do przepiséw nor-
mujacych ustanowienie stuzebno$ci gruntowej tak, aby stworzy¢ moz-
liwos¢ zaspokajania istniejacych badz powstajacych potrzeb gospodar-
czych, ktore nie byly przewidywane przez ustawodawce przy ksztattowaniu

17 Tamze, s. 130 i nast.
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pojecia i zakresu stosowania przepiséw dotyczacych zaréwno drogi
koniecznej, jak i shuzebnosci gruntowej.” Podzielajac w pelni argumentacije
SN, przemawiajaca za zindywidualizowanym pojmowaniem wymagania
celu ustanowienia stuzebno$ci gruntowej, G. Bieniek wskazat takze na
potrzebe rozwazenia koniecznosci przyjecia w drodze nowelizacji k.c.
bardziej nowoczesnych rozwigzan prawnych w przedmiocie shuzebnosci
gruntowe;.

Uchwata SN spotkata si¢ natomiast ze zdecydowana krytyka E. Gniew-
ka'®, ktora opiera si¢ na argumentach przywolywanych w doktrynie juz
na gruncie interpretacji art. 124 u.g.n. Glosator podkreslit, ze dla usta-
nowienia nieruchomosci gruntowej niezbedne jest istnienie nieruchomosci
wiadnacej, przy czym stuzebno$¢ musi zwigksza¢ uzytecznosé tej nie-
ruchomosci, co oznacza, przy uwzglednieniu bezwzglednej zasady lega-
lizmu, Ze nie uzasadnia ustanowienia stuzebnosci samo prowadzenie przed-
sigbiorstwa. Autor zdecydowanie odrzuca stanowisko SN, uznajac je za
wyraz dziatalno$ci o charakterze prawotworczym, ktore prowadzi —
z naruszeniem zasady numerus clausus praw rzeczowych — do obejécia
prawa. Ustanowienie stuzebnos$ci przesytowej stuzy bowiem zwigkszeniu
uzytecznos$ci przedsigbiorstwa w ujeciu funkcjonalnym, a nie przedmio-
towym — ,,[z] pewnoscia za$ nie zwigksza uzytecznosci nijakiej ,,nieru-
chomosci wiadnacej”. Autor odrzuca zdecydowanie, wskazujac ponow-
nie na zasade numerus clausus praw rzeczowych, mozliwos¢ rozszerzania
zastosowania shuzebnos$ci gruntowej przez odwotanie si¢ do analogii.
W obszarze prawa rzeczowego nieuzasadniony jest — jego zdaniem — li-
beralizm interpretacyjny. Glosator dostrzega wprawdzie, ze SN do argu-
mentu analogii si¢ nie odwoltuje, lecz uznaje za chybiong probg odszukania
w ramach przedsigbiorstwa nieruchomosci wtadnacej: ,,[pJrzeciwnie, wy-
raznie wida¢, ze w realiach osadzonej sprawy (i w sprawach podobnych)
rzeczywista funkcja ustanowienia stuzebnosci jest umozliwienie prowa-
dzenia przedsigbiorstwa. Nie ma to nic wspolnego ze zwigkszeniem uzy-
tecznosci jakiejkolwiek nieruchomosci przedsigbiorcy”. Odrzuca takze
pomocniczy argument SN, ktory wskazywat, ze skoro przedsigbiorstwo
stanowi zorganizowany zespot sktadnikow, to zwigkszenie jego uzytecz-

B E.Gniewek, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r,
11 CZP 79/02, Rejent 2003, nr 5, s. 150-151.
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nosci jako catosci posrednio obejmuje rowniez wszystkie jego sktadniki,
nie wylaczajac nieruchomosci wchodzacych w skiad przedsigbiorstwa.
Mozliwosé¢ wykorzystania instytucji stuzebnosci do zaspokojenia potrzeb
przedsigbiorstw przesytowych autor uznaje jedynie de lege ferenda. De
lege lata wskazuje natomiast na mozliwosci wynikajace z art. 124 u.g.n.,
przy czym ponownie podkresla, ze nie chodzi tu o ustanowienie stuzeb-
nosci, lecz o prawo osobiste, co potwierdza takze, wg niego, art. 124
ust. 7 u.g.n., przewidujacy mozliwos$¢ wpisu w ksiedze wieczystej; gdyby
chodzito o stuzebno$¢, przepis ten bytby zbedny. Odpowiednie prawo
osobiste moze wynika¢ réwniez z umowy zawartej migdzy stronami, przy
czym takze to prawo moze by¢ wpisane do ksiggi wieczystej. Wprawdzie
art. 124 ust. 7 u.g.n. wspomina jedynie o decyzji administracyjnej jako
podstawie wpisu ,,...pamigtajmy jednak, ze wydanie decyzji nastgpuje
dopiero w razie negatywnego wyniku obligatoryjnych rokowan. Nie mozna
wigc opiera¢ si¢ przed zrownaniem ad in tabulationem znaczenia decyzji
starosty 1 umowy stron, pozwalajacej unikna¢ urzedowej decyzji”.

Wbrew krytycznym uwagom, poglad SN zastuguje na aprobate.

W orzecznictwie juz dawno utrwalit si¢ poglad, zgodnie z ktorym nie
stanowi przeszkody dla ustanowienia przedmiotowej stuzebnosci fakt, ze
potencjalne nieruchomosci: wladnaca i obciazona nie granicza ze soba,
gdyz w orzeczeniu z dnia 20 listopada 1981 r." Sad Najwyzszy wyjasnit,
ze ,,gruntami sgsiednimi w rozumieniu art. 145 § 1 sa nie tylko grunty
pozostajace w fizycznej stycznosci z nieruchomoscia, na potrzeby ktorej
stuzebno$¢ drogi koniecznej zostaje ustanowiona, lecz takze grunty tak
wzgledem tej nieruchomosci usytuowane, ze zachodzi gospodarcza ko-
nieczno$¢ przeprowadzenia przez nie dojazdu do drogi publicznej Iub do
budynkow gospodarczych”. Orzeczenie dotyczy wprawdzie stuzebnosci
drogi koniecznej, ale wskazuje ze wymog ustawowy sasiedztwa nieru-
chomosci jest interpretowany elastycznie; tym bardziej elastycznie nalezy
traktowac¢ inne stuzebnosci gruntowe, skoro ustawodawca nie stawia tam
w ogole warunku sasiedztwa?.

19 Postanowienie SN z dnia 20 listopada 1981 r. IIl CRN 232/81, OSNCP 1982, nr 4,
poz. 62.
2 Podobnie A.Wasiewicz, op. cit., s. 675; R.Czarnecki, op. cit, s. 722.
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Niewatpliwie zwigkszenie uzyteczno$¢ nieruchomosci jest Scisle
zwiazane, istnieje co do tego pelna zgoda w doktrynie, ze spoleczno-
gospodarczym jej wykorzystaniem. To, co moze by¢ uzyteczne dla jedne;j
nieruchomosci (np. powszechnie uznawana za dopuszczalna stuzebnosé
pobierania piasku dla nieruchomosci zabudowanej fabryka szkta, pobie-
ranie gliny dla nieruchomos$ci zabudowanej cegielnia itp.), nie musi by¢
uzyteczne dla drugiej. Ponadto, cho¢ co do zasady uzytecznos$¢ musi mie¢
charakter obiektywny i trwaly, a wigc mie¢ znaczenie dla kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomosci, to — jak juz wspominano — przyjmuje si¢
powszechnie, ze dopuszczalne jest rowniez ustanowienie stuzebnosci na
czas 0znaczony.

Urzadzenia energetyczne potozone na cudzych nieruchomosciach sa
elementem wigkszej catosci, ktora stanowi linia energetyczna, bedaca
z kolei elementem sieci; jej funkcja polega na umozliwieniu przesytania
energii migdzy stacjami energetycznymi oraz migdzy producentami i od-
biorcami energii. Konfiguracje techniczne w ramach sieci moga by¢ bardzo
roézne. Linia energetyczna jest pofaczona ze stacja lub stacjami energe-
tycznymi, sposrod ktorych wigksze usytuowane sa zwykle (choé¢ nie-
koniecznie) na nieruchomosciach nalezacych do przedsigbiorstw energe-
tycznych (jako wiascicieli lub uzytkownikow wieczystych). Pod wzgledem
funkcjonalnym zadania linii (przesyt) sa odmienne niz zadania stacji ener-
getycznych (rozdzial lub transformacja energii), nie ma jednak watpliwo-
$ci, ze istnieje migdzy nimi istotny zwiazek gospodarczy. Nie oznacza on,
ze linie sg czg$ciami sktadowymi nieruchomosci, przeczy temu art. 49
k.c.?' oraz fakt, Zze linie moga by¢ réwnie §cisle zwiazane z roznymi
nieruchomosciami nalezacymi do tego samego przedsigbiorstwa. Wydaje
sig, ze linie te moga by¢ kwalifikowane w kategorii przynaleznosci nie-
ruchomosci zabudowanej stacja energetyczna, jezeli sa potaczone tylko
z jedna taka nieruchomoscia. Sa niewatpliwie potrzebne do korzystania
z takiej nieruchomosci zgodnie z jej spolteczno-gospodarczym przezna-
czeniem. Korzystanie z nieruchomos$ci zabudowanej stacja energe-
tyczna w sposéb produktywny jest mozliwe tylko wowczas, gdy moze

21 Zob. A. Olejniczak, Wlasnosé urzqdzer przytaczonych do sieci przedsiebiorstwa
energetycznego (uwagi o wyktadni art. 49 k.c.), RPEiS 2000, nr 4, s. 26-27; R.Trza-
sk owski, Z problematyki stosunkow wlasnosciowych na tle art. 49 kodeksu cywilnego,
KPP 2001, z. 3, s. 555.
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by¢ do niej doprowadzony oraz moze by¢ z niej odprowadzony prad,
to za$ jest zadaniem linii energetycznych. Uwaga ta jest aktualna takze
wowczas, gdy linia nie jest wlasnoS$cia przedsigbiorstwa energetycznego,
lecz wiada nig ono na podstawie tytulu prawnorzeczowego lub obliga-
cyjnego. Jest aktualna takze wtedy, gdy nie moze byé zakwalifikowana
jako przynalezno$¢ okreslonej nieruchomosci zabudowanej stacja ener-
getyczna, ze wzgledu na fakt, Ze jest potaczona z dwiema takimi nieru-
chomosciami.

W $wietle powyzszych uwag mozna z pewnoscig broni¢ pogladu, ze
ustanowienie spornej stuzebno$ci zwigksza uzyteczno$¢ nieruchomosci
zabudowanej stacja energetyczna potaczona z linia energetyczna, w sktad
ktorej wehodza przedmiotowe stupy. Migdzy nieruchomoscia taka a stupami
istnieje istotny zwiazek fizyczny i funkcjonalny, z natury rzeczy jest to
zwykle zwiazek o charakterze stosunkowo trwatym. Nie jest zatem jasne,
dlaczego E. Gniewek zarzuca SN, ktory opiera si¢ na takim uzasadnieniu,
stanowiacym o§ argumentacji, ,,chybiong interpretacj¢ faktow dokony-
wang pod pozorem starannej interpretacji prawa” i dlaczego stwierdza:
»pJrzeciwnie, wyraznie widac¢, ze w realiach osadzonej sprawy (i w
sprawach podobnych) rzeczywista funkcja ustanowienia shuzebnosci jest
umozliwienie prowadzenia przedsigbiorstwa. Nie ma to nic wspdlnego ze
zwigkszeniem uzytecznosci jakiejkolwiek nieruchomosci przedsiebiorcy”?.
Mozna by odnie§¢ wrazenie, ze fakt, iz potencjalna nieruchomo$¢ wtad-
naca wchodzi w sktad przedsigbiorstwa, a wigc stuzy prowadzeniu jego
dziatalnosci, przekresla wg autora mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci,
co oczywiscie jest tylko ztudzeniem, ktore wyraznie zostaje przez glo-
satora rozwiane?. Tym niemniej trzeba wyraznie podkresli¢, ze w przy-
padku gdy nieruchomo$¢ wchodzi w sktad przedsigbiorstwa, wowczas
kazda stuzebno$¢ bedzie posrednio stuzyla prowadzeniu przedsigbiorstwa,
nie moze to zatem per se przekresla¢ dopuszczalnosci ustanowienia takiej
stuzebnosci, podobnie zreszta jak nie moze — i tu zgadzam si¢ z autorem
— o takiej dopuszczalnosci przesadza¢. Nie do konca przekonujace wydaje
si¢ natomiast wskazanie, ze ,,rzeczywista funkcja ustanowienia stuzeb-

2 E.Gniewek, op. cit., s. 153.
B E.Gniewek, op. cit., s. 154.
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nosci jest umozliwienie prowadzenia przedsigbiorstwa”; sugeruje to, ze
znaczenie stuzebnoS$ci przesylowej dla korzystania z nieruchomosci za-
budowanej stacja energetyczng ma znaczenie jedynie pozorne. Powstaje
pytanie, dlaczego?, skoro istnieje zgoda co do tego, ze uzytecznosé stu-
zebnoéci dla nieruchomosci jest oceniana indywidualnie i uwzglednia
spoteczno-gospodarczy sposob korzystania z tej nieruchomosci*, a mie-
dzy elementami sieci przesylowej a nieruchomoscia zabudowana stacja
energetyczng istnieje $cisty zwiazek fizyczny i funkcjonalny.

Wydaje sig, ze dopuszczenie ustanowienia omawiane] stuzebnosci
umozliwi zaspokojenie istniejacych potrzeb gospodarczych, ktére nie moga
by¢ zaspokojone przy pomocy innych instytucji prawnych.

Umowa najmu jest tu niewystarczajaca przede wszystkim ze wzgledu
na ograniczony czas jej trwania lub mozliwos¢ wypowiedzenia. Teza,
zgodnie z ktora ze wzgledu na szczegblna causa wypowiedzenie takiej
umowy najmu bytoby niedopuszczalne®, jawi si¢ jako jurydycznie wat-
pliwa, catkowicie wypacza natur¢ najmu jako stosunku obligacyjnego.

Nieco zaskakujaca, w $wietle postulatu bezwzglednego zachowania
zasady legalizmu prawnego, wydaje si¢ teza, zgodnie z ktora stosowne,
umownie ustanowione ,,nienazwane” prawo obligacyjne mogloby zosta¢
wpisane do ksiggi wieczystej na podstawie art. 124 ust. 7 u.g.n. Przepis
ten wskazuje jedynie na decyzj¢ administracyjna jako podstawg wpisu.
Rozszerzanie tej regulacji na umowg migdzy stronami jest juz wiasnie
stosowaniem analogii, ktora w §wietle zasady, ze prawo osobiste mozna
wpisa¢ do ksiggi wieczystej tylko na podstawie wyraznej regulacji usta-
wowej wydaje si¢ mocno dyskusyjna. Niezaleznie od tego, prawo ob-
ligacyjne nie moze mie¢ charakteru wieczystego: albo stosunek, z ktorego
wynika to prawo, jest zawarty na czas oznaczony, albo moze by¢ wy-
powiedziany, w obu przypadkach ujawnia si¢ nieprzystosowanie praw
obligacyjnych do zaspokajania potrzeb o charakterze trwatym, z ktorymi
mamy tu do czynienia.

2 Tak np. B.Bladowski, A.Gola, op. cit., s. 35; .Polszakiewicz-Za-
brzeska, op. cit, s. 18;J. Wasilkowski, op. cit, s. 171; R.Czarnecki, Shuzeb-
nosci gruntowe na tle prawa rzeczowego z 1946 r. ..., s. 17; J.1gnatowicz, op. cit.,
s. 225; A.Wasiewicz, op. cit.,, s. 678; R.Czarnecki, op. cit, s. 723.

3 M.Drela, op. cit., s. 45.
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Nie wchodzi tu w gre stosunek dzierzawy — ustawienie shupow nie
wiaze si¢ z pobieraniem pozytkow z cudzej nieruchomosci®®.

Ustanowienie prawa uzytkowania cudzej nieruchomosci w zakresie
potrzebnym do obstugi shupéw energetycznych, nawet jezeli jest dopusz-
czalne (ze wzgledu na art. 253 § 2 k.c.), to jawi si¢ jako sztuczne, ze
wzgledu na istotg uzytkowania jako najszerszego tradycyjnego ograniczo-
nego prawa rzeczowego; nie jest ponadto wystarczajace: prawo to nie
jest zbywalne, nie zaspokaja wigc potrzeb kazdorazowego wiasciciela
sieci energetycznej. Nawet jezeli zmiana wlasciciela sieci nie nastgpuje
czgsto, to jednak zakres kosztow, ktore musiatby ponies¢ jego ewentualny
nastgpca prawny (ponowne ustanawianie setek praw uzytkowania), czyni
instytucje uzytkowania nieprzydatna dla zaspokojenia omawianej potrzeby
gospodarczej.

Nie oznacza to, ze ustanowienie spornej stuzebnosci jest bezwarun-
kowo dopuszczalne, jak juz wskazano, zalezy to od spoteczno-gospodar-
czego przeznaczenia potencjalnej nieruchomosci wladnacej. O ile wige
ustanowienie spornej stuzebno$ci zwigksza uzyteczno$¢ nieruchomosci
zabudowanej stacja energetyczna, z ktora potaczona jest okreslona linia
energetyczna, w sktad ktorej wchodza przedmiotowe stupy, o tyle zde-
cydowanie bardziej dyskusyjne wydaje si¢ ustanowienie omawianej stu-
zebno$ci na rzecz nieruchomosci, z ktora linia energetyczna nie jest w
ogoble powiazana fizycznie, a ktora wchodzi w sktad przedsigbiorstwa
przeznaczonego do realizacji zadan gospodarczych w zakresie produkcji,
dystrybucji lub przesytu energii. Oczywiscie mozna twierdzi¢, ze stuzeb-
no$¢ taka zwigksza uzyteczno$¢ przedsigbiorstwa, skoro za$ przedsie-
biorstwo to zorganizowany zespot sktadnikow, to zwigkszenie uzytecz-
no$ci przedsigbiorstwa posrednio obejmuje rowniez wszystkie jego
sktadniki, a wigc takze zwigksza uzyteczno$¢ dowolnej nieruchomosci
wchodzacej w sktad przedsigbiorstwa. Nawet jednak przy tak liberalnej
interpretacji ,,zwigkszenia uzytecznosci”, trzeba przyzna¢ dos¢ dyskusyj-
nej, pozostaje jeszcze problem braku trwatosci zwiazku migdzy urzadze-
niami energetycznymi i potencjalna nieruchomoscia wtadnaca. Tymcza-
sem stuzebno$¢ powinna zwigksza¢ uzyteczno$¢ nieruchomosci z punktu
widzenia kazdoczesnego jej wlasciciela (a nie kazdoczesnego wilasciciela

2 Tak tez M.Drela, op. cit.
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przedsigbiorstwa, jak w art. 175 pr. rzecz.). Luzny zwiazek funkcjonalny
migdzy nieruchomoscia a urzadzeniami potozonymi na cudzym gruncie,
sprowadzajacy si¢ do przynaleznosci do tego samego przedsigbiorstwa,
w znaczeniu przedmiotowym ulegnie zniweczeniu z chwila zbycia nie-
ruchomosci; w $wietle koncepcji shuzebnosci gruntowej jest on wigc
niewystarczajacy.

2. Artykul 124 u.g.n.

Sytuacja przedsigbiorstwa energetycznego ulegnie niewatpliwie skom-
plikowaniu, w sytuacji gdy wtasciciel nieruchomosci odmawia zgody na
ustanowienie odpowiedniej shuzebnosci. Pozostaje woéwczas odwotanie
si¢ do instrumentow, ktore pozwalaja na zaspokajanie potrzeb osob trze-
cich, niezaleznie od zgody wiascicieli nieruchomosci.

Wsrdd tych przepisow kluczowa role odgrywa art. 124 ust. 1 u.g.n.,
zgodnie z ktorym: ,,[s]tarosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji
rzadowej, moze ograniczy¢, w drodze decyzji, sposob korzystania z nie-
ruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i przeprowadzanie
na nieruchomosci ciagdw drenazowych, przewodow i urzadzen shuza-
cych do przesylania ptynow, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzadzen
facznosci publicznej 1 sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziem-
nych lub nadziemnych obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania
z tych przewodow 1 urzadzen, jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Ograniczenie to nastgpuje zgodnie
z decyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu.”

Nie ma w tym miejscu potrzeby kompleksowego omawiania wska-
zanego przepisu, w tym takze omawiania spornego charakteru prawnego
ograniczenia wynikajacego z zezwolenia. Istotne jest natomiast wskazanie
ograniczen, ktore moga sprawiac, ze regulacja powyzsza nie zawsze zaspokoi
interesy przedsigbiorstwa energetycznego, ktore bezprawnie wlada cudza
nieruchomoscia.

A. Inwestycje juz zrealizowane

Przede wszystkim z orzecznictwa NSA wynika, Zze z mozliwo$ci
wywlaszczenia mozna skorzystaé jedynie przed rozpoczeciem inwestycji.
,,Zrealizowanie na nieruchomosci celu publicznego przez inwestora przed
wydaniem decyzji o jej wywlaszczeniu pozbawia go mozliwosci sku-
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tecznego wystapienia z wnioskiem o wywlaszczenie nieruchomosci, gdyz
cel publiczny zostal juz zrealizowany (tak NSA w wyrokach z dnia 25 stycznia
1995 1. SA/Wr 1507/94 oraz z dnia 1 kwietnia 1996 r. TIl SA 1706/94)"%.

Poglad NSA nie wydaje si¢ jednak przekonywajacy, gdyz trudno uznac,
ze samo faktyczne, nie oparte na tytule prawnym Korzystanie z cudzej
nieruchomos$ci w interesie publicznym catkowicie ten interes zaspokaja
iczyni zbednym zastosowanie art. 124 u.g.n. Trwaly charakter potrzeb
publicznych zwiazanych z korzystaniem z urzadzen energetycznych
powinien by¢ zwiazany z ich trwalym prawnym zabezpieczeniem; art.
124 u.g.n. stanowi wilasciwy $rodek do tego celu. Wida¢ to wyraznie
zwlaszcza wowczas, gdy okreslona inwestycja zostata wprawdzie zre-
alizowana za zgoda wlasciciela, jednakze zgoda ta nie zmaterializowata
si¢ w formie zawarcia umowy rzeczowej; w takiej sytuacji kolejni wia-
Sciciele, niezwiazani stanowiskiem poprzednika, moga zgody odmowic,
awowczas celowe staje sie stosowanie art. 124 u.g.n.®

Odmienne stanowisko w tej kwestii zajmuje G. Bieniek, ktory wska-
Zuje, ze przepisy zezwalajace na ingerencj¢ w prawo wlasnosci podlegaja
wyktadni §cistej, a zastosowanie art. 124 u.g.n. jest forma wywlaszcze-
nia®.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze wydaje si¢, iz poglad ten uzasadnia nie
tyle wykluczenie zastosowania art. 124 u.g.n. do instalacji juz istniejacych,
ile jego ostrozne stosowanie w takich przypadkach, tak by nie stalo si¢
ono zacheta do stosowania polityki faktow dokonanych.

B. Ograniczenia podmiotowe

Kolejny problem zwiazany z zastosowaniem art. 124 u.g.n. wiaze si¢
z zawartymi w nim ograniczeniami podmiotowymi. Watpliwosci moga
wynika¢ stad, ze zdaniem niektorych przedstawicieli doktryny, istotnie
ograniczony jest krag podmiotow, na rzecz ktorych moze by¢ udzielone
zezwolenie z art. 124 u.g.n.

" Poglad i orzeczenia cyt. zaA. L uk as ze w s k a, [w:] Gospodarka nieruchomoscia-
mi. Przepisy i komentarz, kom. do art. 112, pkt 8, Warszawa 1999.

% Tak tez SN w uzasadnieniu postanowienia z dnia 21 maja 2002 r. III CZP 27/02,
LEX 2003.

» G.Bieniek, op. cit., s. 135.
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Watpliwosci te powstaly juz na gruncie ustawy o gospodarce gruntami
1 wywlaszczeniu nieruchomosci z 1985 r. Ustawa nie okreslata bowiem
w art. 70 (odpowiednik art. 124 u.g.n.) kregu podmiotdéw uprawnionych
do uzyskania pozwolenia. Z. Truszkiewicz®® wskazywal, ze ,,[c]harakter
i funkcja uregulowan wywlaszczeniowych, w szczegdlnosci ich $ciste
powiazanie z celami publicznymi, przemawia raczej za ograniczeniem
kregu 0s6b mogacych si¢ ubiega¢ o zezwolenie. Instytucje zaliczane do
tzw. szczegodlnego trybu wywlaszczenia nie zostaly utworzone w celu
zwigkszenia uzytecznos$ci okreslonej nieruchomosci, lecz dla celow ogdlnie
uzytecznych”. Zdaniem autora, watpliwo$ci rodzity si¢ juz na gruncie
ustawy wywlaszczeniowej z 1958 r., mimo ze art. 35 okreslat krag osob
mogacych si¢ ubiega¢ o zezwolenie. Z. Truszkiewicz, cho¢ niejedno-
znacznie, zdaje si¢ jednak sklania¢ do wniosku, ze ,,w okresie swobod
w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej z mozliwosci uzyskania zezwo-
lenia moze skorzysta¢ kazdy podmiot gospodarczy, jezeli tylko prowadzi
dzialalno$¢ w zakresie uzytecznosci publicznej wymagajacej wykonywa-
nia przedsigwzig¢, o ktéorych mowa w ust. 17

Obecnie, zgodnie z art. 124 ust. 2, ,,[z]ezwolenie moze by¢ udzielone
z urz¢du albo na wniosek zarzadu jednostki samorzadu terytorialnego,
innej osoby lub jednostki organizacyjnej”.

Mimo powyzszego uregulowania, J. Szachutowicz wskazuje, ze pod-
miotami uprawnionymi do uzyskania zezwolenia sg jednostki samorzadu
terytorialnego oraz zaklady i przedsigbiorstwa uzyteczno$ci publicznej,
ktorych celem jest biezace zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci
w drodze $wiadczenia ustug publicznych®'. W podobnym duchu wypo-
wiedziata si¢ A. Lukaszewska, ktorej zdaniem za zawezeniem kregu pod-
miotdw uprawnionych przemawia wyjatkowy charakter instytucji okre-
Slonej w art. 124, wiazacy si¢ z ingerencja w prawo wiasno$ci®2.

Odmienne stanowisko zajmuje natomiast G. Bieniek, ktory wyjasnia,
ze przedmiotowe pozwolenie wydawane jest na rzecz okreslonego pod-

0 Z Truszkiewicz, E.Drozd, op. cit., s. 282.

St1.Szachutowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 2001, s. 110.

2 A.Lukaszewska, [w:] Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i komentarz,
Warszawa 1999, s. 366.

153



Roman Trzaskowski

miotu (innego niz jednostka samorzadu terytorialnego i Skarb Panstwa),
ktory z reguly prowadzi przedsigbiorstwo (art. 55' k.c.)®.

Jezeli by uzna¢ trafthos$¢ pogladow, w mysl ktorych art. 124 u.g.n.
moze by¢ wykorzystany jedynie przez jednostki samorzadu terytorialnego
i przedsigbiorstwa uzytecznosci publicznej, o ktorych mowa w art. 6
ustawy z dnia 25 wrze$nia 1981 r. o przedsigbiorstwach panstwowych,
to wowczas nie moglby zaspokajac potrzeb przedsigbiorstw energetycz-
nych, ktére nie maja statusu przedsigbiorstw uzytecznosci publicznej (maja
np. forme spotki akcyjnej).

Do pogladu restrykcyjnego przychylit si¢ NSA w uzasadnieniu wyroku
NSA z dnia 30 sierpnia 2001 r.%, gdzie stwierdzil: ,,[k]regu podmiotow
uprawnionych do uzyskania zezwolenia powolany przepis wprost nie
okres$la. Z tresci jednak art. 124 ust. 7 wynika, ze do tych podmiotow
naleza jednostki samorzadu terytorialnego z uwagi na to, ze do zadan
wlasnych tych jednostek nalezy zaspokajanie zbiorowych potrzeb spo-
fecznosci lokalnych. Charakter zas celow, dla realizacji ktorych moze by¢
udzielone zezwolenie, wynika, ze chodzi o obiekty i urzadzenia stanowiace
przedmiot dziatalno$ci i zwiazana z nim infrastrukturg przedsigbiorstw
uzytecznos$ci publicznej (art. 6 ust. 1 pkt 1-3 ustawy z dnia 25 wrze$nia
1985 1. o przedsigbiorstwach panstwowych — tj. Dz.U. z 1991 r. Nr 18,
poz. 80 z p6zn. zm.). Zatem podmiotami uprawnionymi do uzyskania
zezwolenia beda, oprocz jednostek samorzadu terytorialnego, takze za-
ktady i przedsigbiorstwa uzytecznosci publicznej, ktdrych celem jest za-
spokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze $wiadczenia ushug
publicznych.”

Poglad taki zostal natomiast odrzucony przez SN w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 21 maja 2002 r.*¢, gdzie wskazano, ze ,,[p]rezen-
towany w pismiennictwie poglad, iz podmiotami uprawnionymi do uzy-
skania zezwolenia, o jakim mowa w art. 124 u. o g.n., moga by¢ — oprocz
jednostek samorzadu terytorialnego — wylacznie zaktady i przedsigbior-
stwa uzytecznosci publicznej, nie znajduje uzasadnienia. Przeciwko niemu

3 G.Bieniek, [w:] Prawo obrotu...., s. 675.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 112, poz. 981 ze zm.

35 Wyrok NSA z dnia 30 sierpnia 2001 r. I SA 668/00, LEX nr 54755.
3 Postanowienie SN z dnia 21 maja 2002 r. IIl CZP 27/02, LEX 2003.
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przemawia nie tylko wyrazne brzmienie art. 124 ust. 2, w ktérym nie
sposob doszukaé si¢ sugerowanych obostrzen, ale takze argumenty
pragmatyczne i celowosciowe. Nalezy pamigtac, ze zgodnie z art. 4 ust.
1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz.U. Nr
54, poz. 348 ze zm.), kazde przedsigbiorstwo energetyczne zajmujace si¢
przesytaniem i dystrybucja energii, niezaleznie od jego formy prawnej,
zobowiazane jest utrzymywac zdolno$¢ urzadzen, instalacji i sieci do
realizacji dostaw energii w sposob ciagly i niezawodny, przy zachowaniu
obowiazujacych wymagan jakosciowych. Z kolei w mysl art. 7 tej ustawy,
przedsigbiorstwa energetyczne zajmujace si¢ przesytaniem i dystrybucja
energii elektrycznej sa obowiazane m.in. do zawarcia umowy o przyla-
czenie, jak tez sa obowiazane zapewniac realizacj¢ 1 finansowanie budowy
i rozbudowy sieci, w tym na potrzeby przytaczen podmiotow ubiegajacych
si¢ o przylaczenie.”

Stanowisko SN oraz zgodne z nim wypowiedzi doktryny zastuguja
na aprobate. Proponowane w doktrynie ograniczenie krggu podmiotow
mogacych uzyskac stosowne zezwolenie do przedsigbiorstw uzyteczno-
$ci publicznej nie wydaje si¢ uzasadnione. Jest oczywiste, ze art. 124 ust.
1 u.g.n. odpowiada potrzebom i zadaniom wszelkich przedsigbiorstw
energetycznych, niezaleznie od ich struktury prawnej. Proponowane w dok-
trynie zawezenie krggu podmiotowego, ze wzgledu na istotne przeksztal-
cenia wlasnos$ciowe zachodzace w sektorze energetycznym, powodowatoby,
ze przepis art. 124 u.g.n., w znacznej mierze trafialby w prézni¢. Zadania
realizowane przez przedsigbiorstwa energetyczne pozostaja niewatpliwie
w sferze interesu publicznego, ktdry przy$wieca takze unormowaniu za-
wartemu w art. 124 u.g.n. Potwierdza to jednoznacznie art. 6 ust. u.g.n.,
zgodnie z ktérym celem publicznym w rozumieniu ustawy jest m.in. (pkt
2) ,,budowa i utrzymywanie ciagéw drenazowych, przewodow i urza-
dzen stuzacych do przesylania ptynow, pary, gazow i energii elektryczne;j,
a takze innych obiektéw 1 urzadzen niezbednych do korzystania z tych
przewodow 1 urzadzen”.

Na marginesie mozna wskazaé, ze wydaje sig, iz art. 124 u.g.n. moze
znalez¢ zastosowanie réwniez w sytuacji, gdy o przytaczenie do sieci
nalezacej do przedsigbiorstwa energetycznego ubiegaja si¢ indywidualne
podmioty w takim zakresie, w jakim — zgodnie z art. 7 ust. 4 prawa
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energetycznego —obowiazek realizacji i finansowania takiego przytaczenia
obciaza przedsigbiorstwo energetyczne.

C. Przeznaczenie nieruchomosci

Zastosowanie art. 124 u.g.n. napotyka¢ moze mimo wszystko na
istotne ograniczenia, ktore w praktyce zrodza konieczno$¢ poszukiwania
innych instrumentéw prawnych.

Otéz, zgodnie z art. 112 ust. 1 u.g.n., przepisy o wywlaszczeniu
,»stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych, z zastrzezeniem art. 1251 126,
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele publicz-
ne”. Poniewaz w art. 112 nie zastrzezono art. 124 u.g.n., to prima facie
wynika stad wniosek, ze zezwolenie i ograniczenie wydane na podstawie
art. 124 moze dotyczy¢ wylacznie nieruchomos$ci przeznaczonych w
planach miejscowych na cele publiczne. Tak sformutowana zasada ogolna
wyrazona w art. 112 ust. 1 u.g.n. powinna by¢ rozumiana w kontekscie
art. 124 ust. 1 zd. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym ,,[o]graniczenie to nastgpuje
zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.
Decydujace znaczenie dla udzielenia odpowiedniego zezwolenia ma zatem
tre$¢ decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, okre-
Slajaca przebieg inwestycji liniowych, ktora oczywiscie musi by¢ zgodna
z istniejacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Specyfika rozpatrywanego zagadnienia wynika jednak z faktu, ze mamy
do czynienia z inwestycjami juz zrealizowanymi. W stosunku do takich
inwestycji brak jest prima facie mozliwosci wydania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu’’. W zwiazku z powyzszym wy-
laniaja si¢ dwie mozliwos$ci rozwiazania problemu.

Po pierwsze, mozna twierdzi¢, ze mamy w tym miejscu do czynienia
z wyjatkiem 1 przyja¢, ze w omawianej sytuacji art. 124 ust. 1 zd. 2
stanowi samodzielna podstawe zwrocenia si¢ do wlasciwego organu
o ustalenie warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Po drugie, starosta samodzielnie musi oceni¢ zgodno$¢ wnioskowa-
nego ograniczenia z planem zagospodarowania przestrzennego.

37 Zgodnie z art. 39 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalenia warunkow zabudowy i1 zagospodarowania terenu wymaga jedynie zmiana zago-
spodarowania terenu polegajaca w szczeg6lnosci na wykonaniu, odbudowie, rozbudowie i
nadbudowie obiektu budowlanego.
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Pierwsze z rozwiazan wydaje si¢ bardziej uzasadnione.

3. Analogia do art. 145 k.c.

Powyzsze uwagi sklaniaja do wniosku, Ze potrzeby przedsigbiorstw
energetycznych, zwiazane z koniecznoscia korzystania z cudzych nieru-
chomosci wbrew woli ich wlascicieli, moga by¢ rozwiazane w oparciu
o art. 124 u.g.n. Gdyby jednak odrzuci¢ poglad, zgodnie z ktérym przepis
ten moze znalez¢ zastosowanie takze do inwestycji juz zrealizowanych,
wowczas powstaje pytanie o mozliwo$¢ odwotania si¢ do analogii z art.
145 k.c.

Jak wiadomo, w orzecznictwie dawno juz przyjeto dopuszczalnosé
analogicznego zastosowania art. 145 § 1 k.c. w celu ustanowienia shu-
zebnosci polegajacej na doprowadzeniu linii energetycznej przez sasiednie
grunty, w celu podiaczenia nieruchomosci pozbawionej elektrycznosci do
sieci energetycznej.

Dopuszczalno$¢ analogicznego stosowania art. 145 § 1 k.c. SN stwier-
dzit juz na gruncie art. 33 pr. rzecz. w orzeczeniu z dnia 31 grudnia
1962 1.3® SN wskazat: ,,[w] prawie rzeczowym brak jest przepisu upraw-
niajacego do ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej polegajacej na dopusz-
czeniu do ustawienia na nieruchomosci urzadzen koniecznych dla prze-
prowadzenia linii elektrycznej. Nie stanowi w szczegdlnoéci podstawy
prawnej dla ustanowienia takiej stuzebnosci przepis art. 33 pr. rzecz.,
zezwalajacy na ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej. Jednakze spo-
teczno-gospodarcze wzgledy, ktore leza u podstaw dyspozycji tego prze-
pisu, a ktore uzasadniaja tez potrzebg korzystania z energii elektrycznej,
usprawiedliwiaja oceng, ze w drodze analogii do powyzszego przepisu
nalezy uzna¢ za dopuszczalne ustanowienie przez sad odpowiedniej stu-
zebnosci gruntowej umozliwiajacej doprowadzenie linii elektrycznej do
nieruchomosdci, ktora nie jest przylaczona do sieci elektrycznej.”

Stanowisko to zostato potwierdzone w stosunku do przytaczenia do
sieci wodociagowej w orzeczeniu SN z dnia 3 czerwca 1965 r.* Warto
zwrdci¢ uwagg, ze uzasadnienie ponownie eksponowato brak jakiejkol-

3% Orzeczenie SN z dnia 31 grudnia 1962 r. II CR 1002/62, OSPiKA 1964, nr 5, poz.
91.

¥ Orzeczenie SN z dnia 3 czerwca 1965 r. III CO 34/65, OSNCP 1966, nr 7-8, poz.
91.
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wiek normy prawnej, ktora stanowilaby wyrazng odpowiedz na potrzeby
spoteczno-gospodarcze wylaniajace si¢ omawianej sytuacji, w szczegol-
nosci wskazano, ze nie ma mozliwosci jej uregulowania w drodze ad-
ministracyjnej. W braku wyraznej regulacji ustawowej, czyniacej zados$¢
oczywistej potrzebie spolecznej, SN uznat analogiczne zastosowanie art.
145 § 1 k.c. za uzasadnione.

Wypracowana przez SN koncepcja zostata stosunkowo niedawno
potwierdzona uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 sierpnia 1991 r.*
w ktorej wskazano, ze: ,,[o]kolicznos¢, ze nieruchomos$¢ pozbawiona do-
stepu do sieci energetyczne;j jest nie zabudowana, nie stoi na przeszkodzie
ustanowieniu na rzecz tej nieruchomosci — jezeli przemawiaja za tym
potrzeby spoteczno-gospodarcze — shuzebnosci gruntowej umozliwiajacej
doprowadzenie linii elektrycznej”. Tym razem jednak SN nie rozpatrywat
kwestii, czy inne instrumenty prawne nie bylyby w omawianej sprawie
wystarczajace.

W doktrynie zdecydowanie przewazat i nadal przewaza poglad, zgod-
nie z ktorym siggnigcie do analogii z art. 145 k.c. jest wprawdzie do-
puszczalne, jednakze tylko w takim zakresie, w jakim istnieje luka w pra-
wie, a wigc wowczas, gdy potrzeby majace uzasadnia¢ t¢ analogi¢ nie
sa zaspokajane na podstawie uregulowan szczeg6lnych (art. 124 u.g.n.
i jego wczesniejszych odpowiednikow)*!.

4 Uchwata SN z dnia 30 sierpnia 1991 r. Il CZP 73/91, OSNCP 1992, nr 4, poz.
53.

4! Takie stanowisko zajat A. Kub as, Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, NP
1966, nr 3, s. 344; ). Winiar z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, t. 1, Warszawa 1989,
s. 145;R.Czarnecki, op. cit., s. 400; W.K o c o n, Droga konieczna, Warszawa 1977,
s. 110 i nast.; J.St. Piatowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, Prawo wlasnosci
i inne prawa rzeczowe, Wroctaw 1in. 1977, s. 139; S. Rudnicki, Sgsiedztwo nierucho-
mosci, Krakow 1999, s. 42-43; E. Gniew ek, Komentarzdo k.c. ...,s. 127-130;J. Igna-
towicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczcowe, Warszawa 2000, s. 227-228; podobnie
A.Szpunar, Glosa do orzeczenia SN z dnia 31 grudnia 1962 r. 1 II CR 1002/62,
OSPIKA 1964, nr 5, poz. 91; analogig wykluczal S. Grzy b o ws ki, Glosa do orzeczenia
SN z 31 grudnia 1962 r, 1 II CR 1002/62, OSPIKA 1964, nr 5, poz. 91, s. 202-203, jego
zdaniem, zastosowanie art. 145 § 1 k.c. jako lex specialis nie moze by¢ rozszerzane
w drodze analogii; A. Agopszowicz, Glosa do wyroku SN z 20 sierpnia 1965 r. (III
CR 161/65), OSPiKA 1967, nr 1, s. 12-13; W.Bugajski, Stuzebnos¢ drogi koniecznej
(art. 33 § 1 prawa rzecz. — art. 145 k.c.) i zasady wspotzycia spolecznego (art. 3 p.o.p.c.
—art. 5 k.c.) — a przepisy o energetyce i wywlaszczeniu nieruchomosci, Palestra 1965,
nr 7-8, s. 19, zdaniem autora, wystarczajace sa tu odpowiednie przepisy administracyjne.
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Luke w prawie i mozliwos¢ odwotania do analogii z art. 145 k.c.
wigkszos¢ autorow dostrzega w sytuacji, gdy chodzi o zaspokojenie potrzeb
indywidualnych®, ktérych nie dotyczy art. 124 u.g.n., np. w zakresie tzw.
przylaczy stuzacych zaspokajaniu indywidualnych potrzeb witasciciela
nieruchomosci®®. Nieco inaczej zakres zastosowania art. 124 u.g.n. i tym
samym zakres dopuszczalnej analogii z art. 145 k.c. ocenia E. Gniewek,
zdaniem ktdrego, analogia ta wchodzi w rachube tylko wowczas, gdy
chodzi o zaspokojenie jednostkowe] potrzeby wiasciciela, nie zwigzanej
z dostepem do ushug swiadczonych przez przedsigbiorstwa uzytecznosci
publicznej*.

W kontekscie tej rozbiezno$ci nalezy stwierdzi¢, ze art. 124 u.g.n.
moze z pewnoscig znalez¢ zastosowanie takze wtedy, gdy o przytaczenie
do sieci nalezacej do przedsigbiorstwa energetycznego ubiegaja si¢ indy-
widualne podmioty w takim zakresie, w jakim — zgodnie z art. 7 ust. 4
prawa energetycznego — obowiazek realizacji i finansowania takiego przy-
faczenia obciaza przedsigbiorstwo energetyczne.

W orzecznictwie i doktrynie przewaza zatem poglad, zgodnie z ktorym
analogia z art. 145 k.c. jest dopuszczalna w zakresie, w jakim okre$lone
potrzeby nie sa zaspokajane na podstawie art. 124 u.g.n. Jezeli zatem
odrzuci¢ poglad, zgodnie z ktorym art. 124 u.g.n. moze znalez¢ zasto-
sowanie takze do inwestycji juz zrealizowanych, wowczas prima facie
powstaje mozliwo$¢ odwotania si¢ do analogii do art. 145 k.c.

Nalezy zwroéci¢ jednak uwagg na to, ze wigkszo$¢ przytoczonych
orzeczen i pogladéow doktryny dotyczyta sytuacji, w ktorej chodzito
o przytaczenie do sieci nieruchomosci nie majacej do niej dostepu; od-
powiednikiem drogi publicznej byla tu sie¢ energetyczna (wodociagowa
itp.). Inaczej przedstawia si¢ problem, wowczas gdy potencjalng nieru-
chomoscia wladnaca jest nie tyle nieruchomo$¢ w ogdle nie majaca dostepu
do sieci energetycznej, ile nieruchomo$¢ zabudowana np. stacja energe-
tyczna (itp. elementami sieci), z ktorej wychodzi linia energetyczna obej-
mujaca urzadzenia potozone na cudzych nieruchomosciach.

4 Tak R.Czarnecki, op. cit, W.Kocon, op. cit, s. 113-115; S.Rudnicki,
Sasiedztwo nieruchomosci, Krakow 1999, s. 42-43.

¥ Tak J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, op. cit, s. 227-228.

“E.Gniewek, op. cit, s. 129-130.
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Z poczynionych juz uprzednio uwag wynika, ze ustanowienie stuzeb-
nosci umozliwiajacej utrzymywanie na cudzej nieruchomosci urzadzen
energetycznych moze zwigksza¢ uzyteczno$¢ gospodarcza nieruchomo-
$ci wladnacej, nalezacej do przedsigbiorstwa energetycznego, z ktora urza-
dzenia te sa funkcjonalnie i fizycznie potaczone (art. 285 § 2 k.c.). Samo
przez si¢ nie przesadza to jednak o analogicznym zastosowaniu art. 145
§ 1 k.c., a wigc tego, czy przedmiotowa nieruchomo$¢ moze by¢ uznana
za nieruchomos¢ wiladnaca w zwiazku z art. 145 § 1 k.c.

Wydaje sig, ze mozliwos¢ taka powinna by¢ zasadniczo dopuszczona.
Odpowiednikiem braku odpowiedniego dostgpu do drogi publicznej jest
tu brak odpowiedniego dostepu do innych elementéw sieci energetyczne;j
(linii energetycznych, stacji energetycznych itp.), niezaleznie od tego, czy
nalezg one do tego samego podmiotu (analogia do braku odpowiedniego
dostepu do nalezacych do nieruchomosci budynkéw gospodarskich), czy
tez do innych podmiotow. Sie¢ energetyczna stuzy przesytaniu energii,
a wiec umozliwia doprowadzenie energii z jednego miejsca do drugiego;
bez mozliwo$ci korzystania z cudzych nieruchomosci przesyt tej energii
bytby niemozliwy albo nadmiernie utrudniony, a w takim przypadku
potencjalna nieruchomo$¢ wiladnaca catkowicie tracitaby uzyteczno$é
zwiazang ze spoteczno-gospodarczym sposobem jej wykorzystania.

Oczywiscie konieczne jest ustalenie, ze nieruchomo$¢ wladnaca nie
ma odpowiedniego dostgpu do drogi publicznej (stacji energetycznej),
a wigc brak jest innych sensownych ekonomicznie drog dostgpu. Wydaje
si¢, ze warunek ten jest spelniony wowczas, gdy przeniesienie urzadzen
na inne miejsce wiaze si¢ z nadmiernymi kosztami. Przy ocenie, czy
koszty sa nadmierne, aktualna pozostaje zasada przywotana przez A. Ku-
basa®, zgodnie z ktorg ,,...korzys¢, jaka wyniknie z ustanowienia stuzeb-
nosci, bedzie wigksza niz strata tym spowodowana”. Jezeli chodzi o ju-
dykature, to na potrzebg przeprowadzenia poréwnania wskazuje SN np.
w orzeczeniu z dnia 20 lutego 1985 r.%, w ktérym stwierdza, ze: ,,[i]nte-

“A.Kubas, op. cit., s. 341; podobnie E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks
Cywilny, Komentarz, t.1, Warszawa 1999, s. 386; pewne watpliwosci zgtasza w tym miejscu
W. K atner, Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, ZNUL 1973, nr 99, s. 122, jego
zdaniem, odpowiednio$¢ dostgpu i celowos$¢ ustanowienia drogi koniecznej to dwie odrgbne
kwestie.

4 Wyrok SN z dnia 20 lutego 1985 r. IIl CRN 364/85,0SNCP 1985, nr 12, poz.
198; podobnie SN w postanowieniu z dnia 29.12.1970 r. IIl CRN 412/70, niepubl., gdzie
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resowi spoteczno-gospodarczemu odpowiada ustanowienie stuzebnosci
gruntowej o tyle, o ile zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wiadnace;j
(art. 285 § 2 k.c.) przewyzsza uszczerbek wynikly ze zmniejszenia uzy-
tecznos$ci nieruchomosci obciazonej. W tym wiasnie sensie zostata pod-
kreslona konieczno$¢ uwzglednienia interesu spoteczno-gospodarczego
przy przeprowadzeniu drogi koniecznej (art. 145 § 3 k.c.).”

Tytulem uzupehienia mozna podkresli¢, ze nie stanowi przeszkody dla
ustanowienia shuzebnosci fakt, iz przedsigbiorstwo energetyczne umiesci-
1o juz urzadzenia na cudzej nieruchomosci i faktycznie z nich korzysta.
Zgodnie bowiem z orzeczeniem SN z dnia 7 lutego 1958 1.7, wydanym
jeszcze na tle art. 33 pr. rzecz., czasowa mozno$¢ dojazdu do drogi
publicznej przez grunt sasiadow nie wytacza dochodzenia ustanowienia
shuzebnos$ci drogi koniecznej, poniewaz przez brak dostgpu do drogi
publicznej nalezy rozumiec takie potozenie nieruchomosci, w ktdrym nie
ma prawnie zapewnionego i nieskr¢gpowanego wola 0sob trzecich dostepu
do drogi publicznej. Stanowisko to jest akceptowane w doktrynie®.

4. Roszczenie negatoryjne a naduzycie prawa

W razie gdy przedsigbiorstwo energetyczne nie uzyskato tytutu praw-
nego do korzystania z cudzej nieruchomos$ci, wowczas ostatnia mozli-
woscia ochrony jego interesow jest oddalenie powodztwa negatoryjnego
w oparciu o art. 5 k.c.

Odwotanie do art. 5 k.c. rodzi jednak zasadnicze watpliwosci.

Analiza aktualnego orzecznictwa SN pozwala na stwierdzenie, ze
w zasadzie SN odrzuca mozliwo$¢ zastosowania art. 5 k.c. jako podsta-

stwierdzono: ,,[w] wypadku, gdy dostep istnieje, a chodzi o to, czy jest on nieodpowiedni,
uznanie, ze nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostgpu, zalezy od dwoch przestanek.
Po pierwsze — dostep moze by¢ uznany za nieodpowiedni dopiero w wypadku, w ktorym
suma kosztow wykonania i utrzymywania urzadzenia, koniecznego do doprowadzenia do
stanu odpowiedniego istniejacego dojazdu, bytaby znacznie wyzsza od uszczerbku nieru-
chomosci, przez ktora droga konieczna ma prowadzi¢, polegajacego na wyjgciu spod
eksploatacji pasa gruntu na t¢ drogg. Po drugie — na tle ogélnych zatozen dotyczacych
racji bytu instytucji stuzebnosci drogi gruntowej — dostgp moze by¢ uznany za nieodpo-
wiedni dopiero wtedy, kiedy zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wskutek ustanowie-
nia shuzebnos$ci drogowej przewyzszaloby uszczerbek gruntow, przez ktore droga ma pro-
wadzi¢.”

47 Orzeczenie SN z dnia 7 lutego 1958 r. CR 1021/57, OSN 1I/59, poz. 51.

% Zob. A.Kubas, op. cit., s. 341; por. takze E.Gniewek, op. cit, s. 109.
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wy oddalenia powddztwa windykacyjnego®. Mozliwos¢ oddalenia po-
wodztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce
jedynie wyjatkowo™.

Warto zwroci¢ w tym miejscu uwagg rowniez na fakt, ze mozliwosé
zastosowania art. 5 k.c. do roszczenia windykacyjnego i negatoryjnego
jest sporna w doktrynie.

Zdecydowanie przeciwko zastosowaniu art. 5 k.c. w odniesieniu do
roszczenia windykacyjnego wypowiedziat si¢ S. Rudnicki, wskazujac, ze
nie da si¢ ona pogodzi¢ z waga konstytucyjnie chronionego prawa wia-
snos$ci®'.

Mozliwos¢ zastosowania art. 5 k.c. wzgledem roszczenia negatoryj-
nego dopuszcza natomiast E. Skowronska-Bocian®, postulujac réwno-
cze$nie ,,niezmiernie ostrozne” Korzystanie z tej mozliwosci.

Mozliwo$¢ odwotania sie do art. 5 k.c. w zakresie roszczenia win-
dykacyjnego (i jak mozna sadzi¢ odpowiednio réwniez negatoryjnego)
dopuszcza takze T. Dybowski® i T. Justynski*. Autorzy zwracaja jednak
uwage na to, ze zastosowanie art. 5 k.c. ma jedynie skutki tymczasowe
(cho¢ niekiedy ze wzgledow faktycznych trwate) i nie moze prowadzié
do pozbawienia prawa podmiotowego (jak mozna sadzi¢ dotyczy to rowniez
trwatego ograniczenia tego prawa).

4 Tak w wyroku z dnia 22 listopada 1994 r. Il CRN 127/94, Lex Polonica; podobnie
w wyroku z dnia 27 maja 1999 r. I CKN 337/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 214.

59 Tak SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 3 pazdziernika 2000 r. I CKN 287/00, OSNC
2001, nr 3, poz. 43, w ktorym stwierdzit: ,,[s]am fakt, Ze prowadzona przez posiadacza
nieruchomosci dziatalnos$¢ jest spotecznie uzyteczna nie moze automatycznie prowadzic
do uznania zgloszonego przez uzytkownika wieczystego zadania wydania przedmiotu jego
prawa za sprzeczne z zasadami wspoizycia spotecznego czy spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa”; zob. takze wyrok z dnia 10 grudnia 1993 r. I CRN 200/93, Lex
Polonica.

S1'S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego Ksiega druga. Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 311 i nast.

S2E.Skowronska-Bocian, Kodeks Cywilny, Komentarz, t. I, Warszawa 2002,
s. 479; stanowisko to aprobuje E. Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wiasnos¢
i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakow 2001, s. 499.

3 T.Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969,
s. 294.

# T.Justynski, Naduzycie prawa w polskim prawie cywilnym, Krakow 2000.
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Korzystanie przez przedsiebiorstwa energetyczne...

Mozna wigc stwierdzi¢, ze zardbwno w orzecznictwie, jak i w dok-
trynie przewaza poglad, zgodnie z ktorym wprawdzie mozliwe jest za-
stosowanie art. 5 k.c. wzgledem roszczenia windykacyjnego (i negato-
ryjnego), jednakze mozliwos¢ taka zachodzi w sytuacji zupelnie wyjatkowej;
nawet jednak w takim przypadku skutki oddalenia powddztwa nie maja
charakteru trwatego.

Ostatecznie jednak nie mozna abstrahowa¢ od oméwionych uprzednio
mozliwosci. Jezeli przyjaé, ze podstawa ochrony intereséw przedsigbiorstw
energetycznych moze by¢ art. 124 u.g.n. oraz ew. art. 145 k.c., to wowczas
staje si¢ jasne, ze w braku spetnienia przestanek uzasadniajacych zasto-
sowanie tych przepisow mozliwo$¢ powotania si¢ na naduzycie roszcze-
nia negatoryjnego powinna by¢ w zasadzie wylaczona.
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