Urzadzenia przesylowe i stuzebnos¢ przesylu. Problematyka stosowania nowej regulacji
prawnej (na przykladzie elektrowni wiatrowych) w oczekiwaniu na prawo zabudowy.
Czes¢ 1i I1. ,,Czysta Energia” nr 51 6/2009.

CZESC 1

Jednym z podstawowych zadan przedsigbiorcy zamierzajacego inwestowaé w energetyke
wiatrowg (dalej: Inwestor) jest skuteczne zabezpieczenie tytutu do nieruchomosci, na ktore;j
zamierza on wybudowac¢ elektrowni¢ wiatrowa wraz z niezbedng instalacja 1 infrastrukturg. Z
uwagi na charakter inwestycji i jej znaczne koszty interes przedsigbiorcy zabezpiecza tylko
taki tytul prawny do nieruchomosci, ktory umozliwi odpowiedni dostgp do gruntu oraz
pozwoli na jego uzytkowanie w zakresie niezbednym dla prawidlowej i niezaktOconej
eksploatacji elektrowni. Jednoczesnie chodzi o tytut trwaty i stabilny w czasie, zapewniajacy
przedsigbiorcy bezpieczenstwo realizacji inwestycji, przy minimalizacji wszelkich mozliwych
ryzyk ograniczajacych przedsigbiorce w korzystaniu z nieruchomosci lub mogacych pozbawié
go tytutu do nieruchomosci.

W praktyce realizacji tego rodzaju inwestycji w naszym kraju, dominuje rozwigzanie
oparte na obligacyjnym tytule do nieruchomos$ci. W zdecydowanej wickszosci jest to umowa
dzierzawy, ktora z prostej umowy nazwanej, funkcjonujacej dotychczas raczej w obrocie
nieprofesjonalnym 1 wykorzystywanej dla na celow produkcji rolnej, zmienita si¢ w
profesjonalny i obszerny kontrakt gospodarczy, zawierajacy w swej tresci wiele rozwigzan i
postanowien umownych typowych dla tzw. uméw inwestycyjnych. O wyborze umowy
dzierzawy zadecydowata przede wszystkim mozliwo$¢ zawarcia jej na czas oznaczony
wynoszacy 30 lat (od 1 stycznia 2009 roku taka mozliwos$¢ istnieje takze w przypadku uméow
najmu, ale tylko zawieranych miedzy przedsigbiorcami — art. 661 § 1 Kodeksu cywilnego
(dalej: k.c.)).

W pismiennictwie prawniczym zajmowano si¢ dotychczas przede wszystkim relacja
pomie¢dzy wlascicielem nieruchomosci a przedsigbiorstwem przesytowym (dalej: PP), przy
czym niektorzy autorzy kwestionowali przydatno$¢ stosunkow prawnych o charakterze
obligacyjnym w postaci umowy najmu czy dzierzawy, przy tego rodzaju relacji. Wskazywano
m.in., ze zatozenie na nieruchomos$ci urzadzen przesylowych nie wigze si¢ z pobieraniem
pozytkéw z cudzej nieruchomos$ci (obowigzkowy element umowy dzierzawy), a w
odniesieniu do wszystkich praw obligacyjnych wskazywano tez, Ze s3 one nieprzystosowane
do zaspokajania potrzeb o charakterze trwalym. Ostatecznie przewazyl jednak poglad o
dopuszczalnosci wykorzystania umowy najmu lub dzierzawy jako podstawy korzystania z
cudzej nieruchomosci przez przedsigbiorstwa przesytowe, akcentujacy ceche tych uméw, jako
wywotujacych takze skutki prawne w sferze prawa rzeczowego .

Wykorzystanie umowy dzierzawy wynikato takze z braku wlasciwej alternatywy
zabezpieczenia tytutu do nieruchomos$ci w ramach innej instytucji prawa prywatnego (co
prawda alternatywa bylo zawsze nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci, ale z uwagi na
specyficzny charakter inwestycji, na to rozwigzanie decyduje si¢ niewielu przedsigbiorcow).
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Nowe mozliwosci

Alternatywne rozwigzanie pojawilo si¢ w krajowym systemie prawnym od 3 sierpnia
2008 roku i1 przede wszystkim tej nowej instytucji prawnej poswigcone beda dalsze
rozwazania. Chodzi mianowicie 0 nowe ograniczone prawo rzeczowe — stuzebnos$¢ przesylu,
wprowadzone do kodeksu cywilnego ustawag z dnia 30 maja 2008 roku o zmianie ustawy —
Kodeks Cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 116, poz.731). Stosowanie nowych
przepisow moze jednak rodzi¢ w praktyce wiele problemoéw, stad ich wykorzystanie w
inwestycjach w energie odnawialng, w tym przy budowie elektrowni wiatrowych, nie jest
jeszcze tak powszechne.

Wprowadzajac nowg instytucje ustawodawca ucigt przy okazji spory doktrynalne,
powstale na tle dopuszczalno$ci wykorzystania dotychczasowej regulacji w zakresie
stuzebnosci gruntowej (art. 285 k.c.), takze do =zaspokajania potrzeb 1 interesow
przedsiebiorcy przesytowego. Rozbiezno$¢ pogladéw w tym zakresie istniala takze w
judykaturze. Sad Najwyzszy uznal za dopuszczalne stosowanie regulacji dotyczacej
stuzebnosci gruntowej w jej kodeksowym ujeciu, przede wszystkim wobec faktu
narastajgcych potrzeb gospodarczych, nie przewidywanych przez ustawodawce przy
konstruowaniu pojecia i zakresu odpowiednich przepisow (uchwata SN z 17 stycznia 2003
roku, 111 CZP 79/02).

Przypomnie¢ w tym miejscu trzeba, ze stuzebnos$ci gruntowe zwigzane sg ze swej natury z
sgsiedztwem nieruchomosci jako prawo, ktorego jedynym celem jest utatwienie korzystania z

jednej nieruchomosci (wladnacej) przez zwigkszenie jej uzytecznosci kosztem nieruchomosci
obcigzonej (stuzebnej), bedacej wiasnoscig innej osoby. W przypadku przedsigbiorstwa
przesylowego stuzebnos$¢ gruntowa nie zwigkszata uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej, a
jedynie stuzyta prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej przez tego przedsigbiorce.

Zgodnie z intencja i zamiarem ustawodawcy, wyrazonymi wprost w uzasadnieniu
projektu ustawy nowelizacyjnej, stuzebnos$¢ przesytu (jako odmiana stuzebnosci gruntowe;j),
ma realizowac nast¢pujace zatozenia:

1. ustanowienie stluzebno$ci nast¢puje na rzecz przedsigbiorcy, ktory jest wiascicielem
urzadzen przesytowych lub ktory zamierza wybudowac takie urzadzenia.

2. nowa regulacja ma obja¢ takze tzw. zasztosci (Urzadzenia juz istniejace, ale bez tytutu
prawnego do nieruchomosci, na ktorej si¢ znajduja),

3. przedsigbiorstwo przesylowe ma mozliwo$¢ ustanowienia stuzebnosci przesylu za
wynagrodzeniem na drodze sadowej, jezeli wiasciciel nieruchomo$ci odméwi jej
ustanowienia,

4. stuzebno$¢ przesylu ma okreslong tres¢, a przedsichiorca moze korzysta¢ z
nieruchomosci  w  zakresie niezbednym dla zapewnienia prawidlowego
funkcjonowania urzadzen przesytowych,
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5. shuzebnosé przesyhu jest sktadnikiem przedsicbiorstwa w rozumieniu art. 55 k.c. i
przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub nabywce urzadzen przesytowych.

6. do stuzebnosci przesytu stosuje sie odpowiednio przepisy o stuzebnosci gruntowe;.

Status urzadzen przesytowych reguluje art. 49 k.c. Mimo jego modyfikacji ustawa
nowelizujgca, ustawodawca pozostat przy rozwigzaniu polegajagcym na okresleniu charakteru
urzadzen przez wskazanie ich funkcji (przeznaczenia). Zgodnie z 8§ 1 tego przepisu urzadzenia
przesylowe to urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptyndéw, pary, gazu,
energii _elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne. Definicje zawarte w ustawach
szczegOlnych (np. w ustawie - Prawo energetyczne) nie wyczerpuja tresci pojecia urzadzenia
w rozumieniu art. 49 k.c.,, a rola tych przepisow polega na tym, ze moga by¢ one

uwzgledniane przy wyktadni tego przepisu, o ile zajda watpliwosci interpretacyjne.

O statusie danego urzadzenia decydowa¢ moga konkretne okolicznosci faktyczne.
Praktycznych wskazowek dostarcza tez judykatura. W swym orzecznictwie Sad Najwyzszy
uznal za urzadzenie przesytowe takze budynek stacji transformatorowo - rozdzielczej, jako
swego rodzaju ,,oston¢” dla znajdujacej si¢ wewnatrz instalacji elektrycznej (wyrok z 18
czerwca 2004 roku, Il CK 359/03, LEX nr 146060). Powotane stanowisko Sadu
Najwyzszego 1 zawarty w nim wywod, moga by¢ przydatne przy kwalifikacji urzadzen
wchodzacych w  sktad elektrowni wiatrowej. Mimo pojawiajacych si¢ w praktyce
watpliwos$ci, uzna¢ mozna, ze np. wieza, na ktorej posadowiona jest turbina, moze by¢ uznana
za urzadzenie przesylowe, skoro stanowi ona ,,0stong” dla znajdujacej si¢ wewnatrz niej
instalacji elektrycznej odprowadzajacej wyprodukowang energi¢. W takiej sytuacji zakres
wykorzystania stuzebnosci przesytu przez inwestoréw farm wiatrowych, moze okaza¢ si¢ o
wiele szerszy, niz to pierwotnie zaktadano.

Kwestia wlasnosci urzadzen przesylowych

Zwrocenia uwagi wymaga takze, zwigzana $cisle ze stuzebnoscig przesylu i omawiang
nowelizacja k.c., kwestia wlasno$ci urzadzen przesytowych, co z Kkolei taczy si¢ z
zagadnieniem czesSci sktadowej nieruchomosci. Czgsécig sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie
moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany cato$ci albo bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego (art. 47 8 2 k.c.), a czesci sktadowe gruntu to
budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, drzewa i inne rosliny od chwili
zasadzenia lub zasiania (art.48 k.c.). Nie stanowig natomiast czes$ci sktadowej przedmioty
potaczone z rzeczg tylko dla przemijajacego uzytku (art. 47 § 3 k.c.).

Z punktu widzenia okreslenia wlasno$ci urzadzen przesytowych podstawowe znaczenie
ma zasada, zgodnie z Ktora, cz¢s¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem
wilasnosci 1 innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Nawigzuje do niej inna, wazna dla
kwestii whasnosci rzeczy ruchomej reguta wedtug ktorej, wtasnos¢ nieruchomosci rozciaga si¢
na rzecz ruchoma, ktéra zostata potaczona z nieruchomos$cig w taki sposob, ze stala sie jej
czescig sktadowsg (art. 191 k.c.), co w praktyce oznacza, ze wlasno$¢ urzadzen (jako rzeczy

3



ruchomych) jest ,,pochtaniana” przez wlasno$¢ nieruchomosci, na ktorej sa posadowione
(zasada superficies solo cedit).

Ostatnia z powotanych zasad zostata wytgczona przez cytowany wyzej przepis z art. 49
k.c., ale tylko w sytuacji, gdy urzadzenia przesylowe wchodzg w sklad przedsigbiorstwa.
Modelowe, kodeksowe ujecie tej kwestii, odnosi si¢ przede wszystkim do relacji PP a
odbiorca finalny. Przecinajac spory doktrynalne i rozbieznosci w judykaturze co do momentu
wejscia urzadzen w sktad PP i podstawy prawnej przejscia ich wiasnosci (ramy artykutu nie
pozwalajg na szczegdtowa prezentacje tych kwestii), ustawodawca przyjat ostatecznie, ze
osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzadzen przesytowych i jest ich wilascicielem, moze
zadac, aby przedsigbiorca, ktory przylaczyt urzadzenie do swojej sieci, nabyt ich wtasnos¢ za
wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowity inaczej (art. 49 § 2 k.c.). Z
zadaniem przeniesienia wlasnosci tych urzadzen moze wystgpi¢ takze PP.

Sam fakt przytaczenia urzadzenia do sieci nie spowoduje automatycznie nabycia przez PP
wilasnos$ci urzadzen, a o ostatecznym tytule prawnym do urzadzen strony mogg postanowi¢ W
umowie. Powyzsza konstrukcja jest czytelna w relacji modelowej PP — odbiorca finalny
energii elektrycznej, ktory poniost koszty budowy urzadzen i jest ich whascicielem.

Relacja Inwestor (wtasciciel urzadzen i sieci sktadajacych si¢ elektrowni¢ wiatrowa) a PP,
pozornie moze wydawaé si¢ odmienna z uwagi na inny cel przylaczenia do sieci
energetycznej PP, gdzie Inwestor jest przede wszystkim producentem energii elektrycznej, a
tylko w niewielkim stopniu jej odbiorcg (w sytuacji, gdy pobiera energi¢ z sieci PP na
potrzeby wiasne). Odmienny jest zatem cel i interes gospodarczy podigczenia urzadzen
przesytowych Inwestora do sieci. W $wietle powotanego wyzej art. 49 § 2 k.c. mozna jednak
rozwaza¢ zagadnienie, czy Inwestor, ktory wybudowat elektrownie wiatrows, moze domagac
si¢ od PP, aby nabylo w tym trybie wilasno$¢ urzadzen. Zwrdci¢ trzeba uwage, ze
ustawodawca, odmiennie niz uczynit to w art. 49 § 1 k.c., nie zawezit zakresu zastosowania
normy prawnej tylko do podmiotow bedacymi PP w relacji odbiorcami koncowymi
(finalnymi) energii elektrycznej, albowiem przepis ten odnosi si¢ W sposob ogolny do -
,0S0by, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o ktorych mowa w § 1, i jest ich
wlascicielem...”.

Rozwazanie tego zagadnienia ma sens tylko przy zatozeniu, ze mimo przytgczenia do
sieci nalezacej do PP, Inwestor nadal jest wlascicielem urzadzen. Sprawa nie jest wcale tak
oczywista, poniewaz spotka¢ mozna w piSmiennictwie prawniczym, odwotujacym si¢ do
dorobku Sgdu Najwyzszego, odmienne stanowiska, dotyczace stosowania w praktyce i
wyktadni przepiséw z art. 191 k.c. i art. 49 k.c.

Wedlug jednego z pogladow, nalezatoby ocenié, czy w Swietle kryteriow wskazanych w
art. 47 § 2 k.c., urzadzenia ktorych koszt budowy poniost Inwestor, po ich przytaczeniu do
sieci nalezacej do PP, stang si¢ czgs$cig sktadowa tej sieci, czy tez nie. W pierwszym wypadku
urzadzenia te stang si¢ wtasnos$cig PP, a w drugim pozostang wtasnos$cig Inwestora, przy czym
kwestia tytutlu prawnego PP do tych urzadzen bedzie woéwczas sprawa otwartg, jezeli w
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umowie o przylgczenie do sieci nic na ten temat nie postanowiono. Dla oceny, ktére z dwaoch
wymienionych rozwigzan wchodzi w gre, decydowac bedzie ostatecznie ocena stopnia
zwigzania z instalacja sieciowg PP i to, czy odlaczenie od niej instalacji Inwestora,
doprowadzi w $wietle kryteriow z art. 47 § 2 k.c., do uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci
(czyli sieci nalezacej do PP) albo uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego
(czyli sieci i urzadzen bedacych wiasnoscig Inwestora). Chodzi zatem o stopien fizycznego i
funkcjonalnego powigzania z Siecig PP, a ustalenie tych okolicznos$ci bedzie w kazdym
wypadku wymagato ustalenia znaczenia przylaczonego urzadzenia dla istnicjacej juz
instalacji. Urzadzenia ktorych odlgczenie nie powoduje zaktocen w funkcjonowaniu sieci,
zachowajg odrebno$¢ prawna.

Stanowisko to nawigzuje do pogladu Sad Najwyzszego, ktdry stwierdzit m.in., ze jezeli nie
dochodzi do tak Scistego zwigzania z instalacjg przedsigbiorcy sieciowego, ze przytaczone
urzadzenia uzyskujg przymiot czesci sktadowej, wowczas - mimo potgczenia z siecig nalezgca
do tego przedsi¢biorstwa - pozostaja one whasnoscig dotychczasowego wihasciciela. O tym jaki
tytut prawny do przytaczonych urzadzen bedzie przystugiwat przedsigbiorcy sieciowemu,
zdecyduje umowa stron, a jezeli do nie dojdzie do jej zawarcia, wiasciciel przedsigbiorstwa
sieciowego bedzie jedynie posiadaczem przylaczonych urzadzen (uchwata (7) SN z 8 marca
2006 roku, 111 CZP 105/05).

Takie podejscie krytykowane jest w doktrynie jako zbyt ogdélne i mato przydatne z
praktycznego punktu widzenia, albowiem zastosowanie tego kryterium jest bardzo trudne, a
czasami wrecz niemozliwe.

Wedhug innego pogladu, ktory nie rodzi tylu probleméw praktycznych i miarodajnie
oddaje wlasciwy sens i znaczenie normy prawnej zawartej w przepisie art. 49 8 2 k.c., przepis
ten nie daje podstaw do rozréznienia urzadzen przesytowych na takie, ktére sg samodzielnymi
rzeczami ruchomymi i takie, ktore staja si¢ czg¢sciami sktadowymi instalacji, a przez to ich
wlasno$¢ przechodzi na wiasciciela instalacji bedacej sktadnikiem sieci nalezgcej do PP.
Urzadzenie o ktérym mowa, w art. 49 § 1 k.c. jest rzecza ruchomg i status ten uzyskuje z
chwila, gdy zgodnie z tym przepisem wchodzi w sktad przedsigbiorstwa.

Zastrzec jednak trzeba, ze ustawodawcy chodzi w tym wypadku wylacznie 0
przedsiebiorce przesytowego (PP) i tylko o te urzadzenia, ktore z racji sposobu zwigzania z
gruntem, kwalifikowane sa jako cze$¢ sktadowa nieruchomosci, ze wszystkimi skutkami
wynikajacymi przede wszystkim z art. 191 k.c.. Tylko te urzadzenia poprzez czynno$é
faktyczng (przylaczenie do sieci PP) przestaja by¢ traktowane jako czegs¢ sktadowa
nieruchomosci i stajg si¢ z tym momentem rzeczg ruchomg, ktora moze by¢ odrgbnym
przedmiotem witasnos$ci i odrgbnym przedmiotem obrotu.

Czy Inwestor moze domagac si¢ nabycia urzadzen przez PP?

Zawierane przez Inwestorow z PP umowy o przytaczenie do sieci z reguty wskazuja tylko
na miejsce rozgraniczenia whasnosci urzadzen, nie odnosza si¢ natomiast do kwestii tytutu
prawnego do urzadzen i sieci przylaczanej. By¢ moze PP zaktadaja a priorii, ze urzadzenia
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nalezgce do Inwestora z chwilg ich przytaczenia stajg si¢ czes$cig sktadows sieci PP, a zatem
wlasnos$¢ urzadzen przechodzi na PP, zgodnie z jednym z prezentowanych wyzej stanowisk,
znajdujacych oparcie cytowanej uchwale SN z z 8 marca 2006 roku (111 CZP 105/05).

Problem jest niewatpliwie dyskusyjny i moze budzi¢ szereg watpliwos$ci, szczeg6lnie w
kwestii oceny stopnia zwigzania urzadzen Inwestora z siecig PP w §wietle kryteriow z art. 47
§ 2 k.c. i skutkow prawnych w zakresie prawa wlasnosci tych urzadzen. Nie oznacza to
jednak, ze Inwestorzy stOjg na straconej pozycji, albowiem kazdy stan faktyczny wymaga
whnikliwej analizy. Mozliwos¢ domagania si¢ w konkretnych okolicznosciach nabycia od PP
na wiasno$¢ chociaz czesci urzadzen oraz sieci, ktorych koszt budowy ponidst Inwestor, na
podstawie art. 49 § 2 k.c., zapewni wigksza ekwiwalentnosc i rozsadne proporcje wzajemnych
$wiadczen stron umowy o przytaczenie do sieci, ocenianych w kontekscie poniesionych
dotychczas przez Inwestora naktadow oraz wysokosci optat za przytaczenie do sieci.

Konczge ta cze$¢ rozwazan, warto w tym miejscu podkresli¢, ze na wypadek uzyskania
przez Inwestora tytuly prawnego do nieruchomo$ci w postaci shluzebnosci przesyhu, i
p6zniejszym zbyciu urzadzen przesylowych na rzecz PP, stuzebno$¢ przesyhu przechodzi na
nabywce urzadzef, zgodnie z art. 305° § 1 k.c., co pozwala wskaza¢ na praktyczny walor
nowej regulacji

W drugiej czesci artykulu umowione zostanie zagadnienie dotyczgce powstania, tresci i
ustanowienia stuzebnosci przesylu. Wyjasnione bedg te; praktyczne problemy z jakimi
mogq sie spotkaé inwestorzy na rynku elektrowni wiatrowych stosujgcy owq stuZebnosé w
umowach z wlascicielami gruntow.

CZESC 11

Pozostajac przy zagadnieniu praktycznego wykorzystania nowej regulacji w zakresie
stuzebnosci przesytu dla potrzeb inwestycji w elektrownie wiatrowe, zwroci¢ nalezy uwage
na kwestie zwigzane z powstaniem, tre$cig i ustaniem shuzebnosci przesytu. Ustawodawca
ujat nowe prawo stuzebnosci zaledwie w czterech artykutach (art. 305" do art. 305" k.c.),
odsytajac w kwestiach nieuregulowanych do istniejacych juz przepiséw dotyczacych
klasycznych stuzebnosci gruntowych.

Stuzebnos¢ przesytu moze zosta¢ ustanowiona na rzecz przedsigbiorcy w rozumieniu art.
43" k.c., nie ma zatem ograniczenia podmiotowego wylacznie do PP. Ustanowienie jej moze
jednak nastgpi¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory jest wlascicielem urzadzen przesytlowych lub
ktory zamierza wybudowac takie urzadzenia. Widac¢ tutaj jak istotne znaczenie ma poruszona
wyzej kwestia wlasnos$ci tych urzadzen. Mogace powsta¢ w praktyce problemy z okresleniem
statusu wybudowanych urzadzen i kwestii ich wilasnosci, przesung w czasie mozliwos¢
zabezpieczenia tytulu do nieruchomos$ci przy wykorzystaniu tej shuzebnosci, do chwili
ostatecznego wyjasnienia spornych kwestii. W najgorszym z mozliwych wariantéw,
ustanowienie stuzebno$ci przesylu w odniesieniu do urzadzen, ktoére staly sie czeScia
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sktadowa nieruchomosci, na ktorej je posadowiono, bedzie mozliwe dopiero po przytaczeniu
urzadzen do sieci, i to tylko wowczas, gdy wlascicielem tych urzadzen begdzie Inwestor.

Umowa w formie aktu notarialnego

Ustanowienie stuzebnosci nastgpuje na podstawie umowy miedzy wiascicielem
nieruchomos$ci a przedsiebiorcg (Inwestorem). Mimo, ze prawo zastrzega forme aktu
notarialnego tylko dla o$wiadczenia wiasciciela (art. 245 § 2 k.c.), to w praktyce warto zadbaé
0 to, aby Inwestor takze w tej formie ztozyt oSwiadczenie woli (co postuluje si¢ takze w
piSmiennictwie prawniczym). Stuzebno$¢ przesylu mozna ustanowi¢ z zastrzezeniem
warunku lub terminu, a jej ustanowienie moze nastapi¢ odptatnie lub nieodptatnie. Za
przewazajacy w doktrynie mozna uznaé tez poglad, ze stuzebno$¢ przesytu moze ustanowic
uzytkownik wieczysty.

Shuzebnos¢ powstaje z chwilg zawarcia umowy, moze by¢ ona ujawniona w dziale Il
ksiegi wieczystej. Co do korzystnych dla Inwestora skutkow ujawnienia tego prawa w ksiedze
wieczystej ustawodawca przyjal analogiczne rozwigzania jak w przypadku stuzebnosci drogi
koniecznej, dokonujac stosowanych zmian w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece (art.
7 i 17), kodeksie postepowania cywilnego (art. 1000 § 2 k.p.c.) i Prawie upadto$ciowym i
naprawczym (art. 313 ust. 3).

Na wypadek odmowy ustanowienia stuzebnosci przesytu przez wtasciciela nieruchomosci
w drodze umowy, przy jednoczesnym przekonaniu Inwestora, ze stuzebno$¢ jest mu
potrzebna do wiasciwego korzystania z urzadzen, moze on zada¢ ustanowienia jej na drodze
sadowej za odpowiednim wynagrodzeniem. Z drogi sadowej skorzysta¢ moze takze
wiasciciel, jezeli to Inwestor odméwi zawarcia umowy (wlasciciel ma roszczenie o
wynagrodzenie w zamian za ustanowienie tej stuzebnosci).

Stuzebno$¢ przesylu nalezy do tzw. shuzebnos$ci czynnych. Inwestor moze korzysta¢ z
nieruchomos$ci w oznaczonym zakresie, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen przesylowych.
W praktyce zakres korzystania z urzadzen, w tym zasady dostepu do nieruchomosci, oraz
zwigzane z tym prawa i obowigzki stron, beda kreslone podobnie, jak to czyni si¢ obecnie, w
funkcjonujacych juz w obrocie umowach dzierzawy, o ktorych mowa byta na wstepie.

Ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ wygasnigcia stuzebnosci przesytu najpozniej wraz
z zakonczeniem likwidacji przedsigbiorstwa. Po wygasnieciu stuzebno$ci przesylu na
Inwestorze cigzy obowiazek usuni¢cia urzadzen.

Dalsze wypadki prowadzace do nabycia, zmiany tresci, sposobu wykonywania lub
wygasnigcia tego prawa, uregulowane sg w przepisach dotyczacych stuzebnosci gruntowej,
do ktérych odsyta ustawodawca (stosowanych odpowiednio — art. 290 do 295 k.c. w zwigzku
z art. art. 305* k.c.).

Stuzebnos¢ przesytu, jak kazda nowa regulacja prawna, jest takze oceniana krytycznie, a
W pismiennictwie zglaszane sa watpliwosci i zastrzezenia. Najistotniejsze z nich dotyczyty
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m.in. kwestii przedawnienia roszczenia o ustanowienie stuzebnosci przesytu, co podwazato
jeden z podstawowych celéw wprowadzenia tej regulacji, jakim bylo stworzenie mozliwosci
uregulowania stanu prawnego tzw. zasztosci. Nie powinien budzi¢ juz watpliwosci poglad,
wedhlug ktorego bieg przedawnienia tego roszczenia rozpoczat si¢ z chwilg wejscia w zycie
nowelizacji (tj. 3 sierpnia 2008 roku). Nie ma zatem przeszkdd, aby wykorzystac te instytucje
do istniejacych juz urzadzen przesytowych.

Wysokos$¢ wynagrodzenia i wykorzystanie sluzebnos$ci przez Inwestoréow

Stawia si¢ tez zarzut dotyczacy braku ustawowego okreslenia trybu szacowania
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci (podnoszony przede wszystkim przez PP).
Zwolennicy nowelizacji w obecnym ksztalcie twierdzg konsekwentnie, ze na gruncie prawa
cywilnego proponowany taki sposob okreslenia trybu szacowania wynagrodzenia bytby
niedopuszczalny 1 opowiadajg si¢ za pozostawieniem kwestii wynagrodzenia sgdom,
korzystajacym z opinii biegtych sadowych i rzeczoznawcow majatkowych.

Obserwacja dotychczasowej praktyki pozwala na stwierdzenie, ze Inwestorzy
wykorzystuja mozliwo$¢ ustanowienia stuzebno$ci przesylu, jako rzeczowego tytutu
prawnego do nieruchomosci, W stosunku do gruntéw nie objetych umowg dzierzawy, a przez
ktore przebiega¢ beds linie i posadowione zostang inne urzadzenia przesylowe, bedace
wlasnoscig Inwestora. Stuzebno$¢ przesylu wspotistnieje zatem obok gltOwnego tytutu
obligacyjnego. Zabezpieczenie catej inwestycji wylacznie tytulem rzeczowym w postaci
stuzebnosci przesylu, ciaggle wydaje si¢ zbyt ryzykowane, przede wszystkim na
sygnalizowane wyzej problematyczne zagadnienia zwigzane z statusem danego urzadzenia,
jako urzadzenia o ktorym mowa w art. 49 8 1 k.c. (powotany przyktad wiezy), a takze z uwagi
na ewentualng trudno$¢ w wykazaniu przystugujacego prawa wiasnosci do urzadzen
stanowigcych czesci sktadowe nieruchomosci, przed ich przytaczeniem do sieci PP.

Prawo zabudowy na horyzoncie

Inwestorzy moga jednak spojrze¢ z nadziejg w przysztos¢ z uwagi na trwajace obecnie
prace legislacyjne nad projektem ustawy o Prawie zabudowy, nowoczesnym instrumencie
zabezpieczajacym tytul do nieruchomosci, takze wilascicielowi urzadzen przesylowych oraz
PP. Bedzie to nowe ograniczone prawo rzeczowe, ktdre zastapi dotychczasowe uzytkowanie
wieczyste i analogicznie jak w przypadku shuzebnosci przesylu, dodane zostanie do
zamknigtego katalogu ograniczonych praw rzeczowych (art. 244 § 1 k.c.).

Obecna sytuacja jest zatem podobna do tej ze stycznia 2008 roku, kiedy na tamach
miesi¢gcznika Czysta Energia dokonano przegladu mozliwych tytuldw prawnych do
nieruchomos$ci, wymieniajgc wowczas stuzebno$¢ przesyhu, jako instytucje, ktora dopiero
miata pojawi¢ si¢ w krajowym systemie prawnym. Dzisiaj, majac juz mozliwosé
wykorzystania tej instytucji, oczekujemy na Prawo zabudowy, ktore powinno w pehy i
wszechstronny sposob zabezpieczy¢ interes gospodarczy przedsigbiorcy inwestujacego w
odnawialne zrodta energii, z wykorzystaniem urzadzen przesylowych.
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