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dot. BPS/043-83-2382/19 Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

Ponizej udzielam odpowiedzi na oswiadczenie Pana Posta Krystiana Probierza
ztozone na 83. posiedzeniu Senatu 2 sierpnia 2019 r.

Przyjete w aktualnie obowigzujacym stanie prawnym regulacje zmierzajace do
pozyskania tytutdéw prawnych do nieruchomos$ci, nad ktérymi zlokalizowano sieci
elektroenergetyczne, sg instytucjami prawnymi majacymi zastosowanie od co najmniej
kilkudziesieciu lat, ktore byly ponadto przedmiotem orzeczen sgddéw powszechnych, Sadu
Najwyzszego i sadéw administracyjnych. Ich uzycie oraz ich zgodno$¢ z postanowieniami
Konstytucji RP nie budzi watpliwosci. Szereg konstrukeji prawnych gwarantuje wtascicielom
uzyskanie satysfakcjonujacej rekompensaty za wyrazenie zgody na wybudowanie linii
elektroenergetycznej na ich nieruchomosciach.

Standardowym sposobem uzyskania tytulu prawnego do nieruchomosci jest
ustanowienie w drodze umowy stuzebnosci przesytu zgodnie z art. 305! Kodeksu cywilnego
(k.c.). Instytucja stuzebnosci przesylu zostala wprowadzona do systemu prawa polskiego
w 2008 r. Juz jednak wiele lat wczesniej istnialy podstawy prawne do regulowania tego
rodzaju relacji. Kwestia ta byla przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego w uchwale Sktadu
Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 8 kwietnia 2014 r., III CZP 87/13, gdzie
wskazano, iz podstawy do ustanawiania stuzebnosci, jako praw ogranmiczajgcych prawo
wlasnosci, przewidziane zostaly w dekrecie z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe
(Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.; dalej: . PrRzecz”). W przepisach dekretu ustawodawca
rozroznil stuzebnosci gruntowe (art. 167-174 PrRzecz) i osobiste (art. 176-183 PrRzecz). Te



pierwsze obcigzaly nieruchomosé stuzebng w celu zapewnienia korzysci kazdoczesnemu
wiascicielowi nieruchomosci wiladngcej i mogly polega¢ albo na prawie korzystania
z nieruchomosci sluzebnej w zakresie oznaczonym, albo na prawie zgdania, azeby wlasciciel
nieruchomosci stuzebnej nie wykonywal w zakresie oznaczomym swego prawa wiasnosci.
Zgodnie z zamieszczonym w rozdziale o stuzebnosciach gruntowych art. 175 PrRzecz,
stuzebnosé mogla by¢ ustanowiona takze na rzecz kazdoczesnego wiasciciela oznaczonego
przedsigbiorstwa, bez zwigzku z konkretng nieruchomosciq wladngcq. Do takiej stuzebnosci
nalezalo odpowiednio stosowal przepisy o stuzebnosciach gruntowych. Zadaniem fej
stuzebnosci  bylo zwigkszenie funkcjonalnosci oznaczonego przedsigbiorcy, nie zas
przysporzenie korzysci kazdoczesnemu wilascicielowi nieruchomosci wiladngcej. Przepisy
dekretu o prawie rzeczowym dotyczgce sluzebnosci zostaly uchylone z dniem 1 stycznia
1965 v. (art. III pkt 3 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajgce kodeks
cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 94). W okresie od dnia I stycznia 1965 r. do dnia 3 sierpnia
2008 . na podstawie przepisow kodeksu cywilnego dopuszczalne bylo wylgcznie
ustanowienie stuzebnosci gruntowych i osobistych, ktorych konstrukcjie opisywaly -
odpowiednio - art. 283-295 i art. 296-305 KC. Nie zawieraly one odpowiednika art. 175
PrRzecz.”.

W okresie przed wprowadzeniem stluzebnosci przesylu do Kodeksu cywilnego, Sad
Najwyzszy stal na stanowisku, iz dopuszczalne jest zawarcie umowy o ustanowienie
sluzebnosci gruntowej o tresci odpowiadajacej aktualnej stuzebnosci przesytu. Stanowisko
takie zostalo wyrazono w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r. (III CZP
79/02).

Ustanowienie stuzebnosci przesylu odbywa si¢ za odpowiednim wynagrodzeniem
(art. 305% k.c.). Okreslenie ,,odpowiednie” oznacza, iz konieczne jest rozwazenie zardéwno
interesu wiasciciela nieruchomosci, jak i przedsigbiorstwa przesytowego, na ktérego rzecz
ustanawiane jest to prawo (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2013 r.,
sygn. IV CSK 440/12). Zasada taka zostala przyjeta rowniez w doktrynie i tak: ,,odpowiednie
wynagrodzenie to takze odpowiednie dla przedsigbiorcy przesylowego. Sqd rozstrzygajgcy
sprawg zatem powinien przy ustanawianiu stuzebnosci przesylu uwzglednia¢ zaréwno interes
wiasciciela nieruchomosci, jak i przedsiebiorcy przesylowego” (B. Rakoczy ,,Stuzebnosé
przesylu w praktyce” Wyd. 2 Lexis Nexis str. 111.).

Ustanawiajac stluzebno$¢ przesylu w proponowanym wynagrodzeniu uwzglednia si¢

ekwiwalent za obnizenie warto$ci nieruchomosci w zwiazku z wybudowaniem linii
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elektroenergetycznej zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011 r. (III
CZP 43/11).

Potencjalny inwestor jest zobligowany do ustalania wynagrodzenia proponowanego
whascicielom na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego. W razie braku porozumienia wiasciciel moze przediozy¢ wilasny operat
szacunkowy.

W przypadku braku porozumienia z wiascicielem nieruchomosci inwestor moze
wystapi¢ do sadu powszechnego o ustanowienie stuzebnosci przesylu w drodze orzeczenia
(art. 3052 § 1 k.c.) albo wystapi¢ o wydanie decyzji wywlaszczeniowe] zezwalajgcej na
wybudowanie urzadzenia energetycznego na nieruchomosci zgodnie z art. 124 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2018 r poz. 121). Decyzja
wywlaszczeniowa nie pozbawia wlasciciela prawa wlasnosci, lecz je ogranicza (art. 112 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Decyzje wywlaszczeniowe ograniczajagce prawo wiasnosci byly przewidziane
w ustawie z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz. U.
z 1961 r. Nr 18 poz. 94) oraz w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127).

Oba rozwigzania przed skierowaniem sprawy do sadu albo organu administracji
publicznej wymagaja przeprowadzenia rozméw z whascicielem (art. 3052 § 1| k.c. i art. 124
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Sposéb i fakt przeprowadzenia rokowan
z wilascicielami podlega weryfikacji sadu albo organu administracji publicznej i wyklucza
dowolne wszczgeie postgpowan bez  wcezesniejszego  przeprowadzenia  rozmoéw
z wlascicielami nieruchomosci.

W toku postgpowania sadowego, przy ustalaniu wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesylu, mozna si¢ positkowaé zapisami standardu zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych opracowanego przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych KSWS 4 Okreslanie wartosci stuzebrnosci przesylu oraz wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci na potrzeby urzqdzen przesyfowych.

Odszkodowanie za wydanie decyzji wywlaszczeniowej regulowane jest §43
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109).

Powyzsze regulacje gwarantuja wilascicielom nieruchomosci pelng rekompensate za

ograniczenie ich prawa wlasnosci.
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Polskie ustawodawstwo przewiduje rowniez w wyjatkowych sytuacjach wykup
nieruchomodci zajetych na cele publiczne (art. 124 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Kazda z takich sytuacji oceniana jest indywidualnie i wymaga
uwzglednienia szczegdlnych okolicznosci danej sprawy.

Jesli chodzi o uprawnienia 0sOb, ktérych nieruchomosci zostaty w jakikolwiek sposob
zajete przez przedsiebiorstwa energetyczne, to w bardzo ogdélnym zakresie, jako ze Minister
Energii nie jest upowazniony do udzielania porad prawnych, wyglada to nastgpujaco.

Pierwsza sprawa, ktorg wiadciciel nieruchomosci powinien ustali¢, to tytut prawny,
jakim legitymuje si¢ przedsigbiorstwo energetyczne, ktore jest wiascicielem urzadzenia
energetycznego znajdujacego si¢ na jego dzialce. Bedzie to miato znaczenie dla ewentualne;j
oceny, czy przedsigbiorca przesylowy jest posiadaczem stuzebnosci w dobrej czy zlej wierze.
Jesli okazaloby sie, 7e urzadzenia energetyczne umiejscowione na danej nieruchomosci
umieszczono tam bez zadnego tytutu prawnego, wihascicielowi tejze nieruchomosci bedzie
przystugiwalo roszczenie o ustanowienie stuzebnosci przesylu (przedsigbiorstwu
energetycznemu zreszta tez). Celem uregulowania calej sprawy nalezaloby zgromadzi¢
stosowne dokumenty: aktualny odpis z ksiag wieczystych, wpisy do rejestru gruntéw oraz
mapy przedstawiajace rozmieszczenie urzadzen elektroenergetycznych na konkretnej dziatce.

Ustanowienie stuzebnosci przesylu moze nastapi¢ na podstawie umowy pomiedzy
whascicielem nieruchomosci a przedsigbiorca przesylowym, a takze na mocy orzeczenia sadu
lub tez decyzji administracyjnej. W celu umownego ustanowienia stuzebnosci przesylu
wlasciciel nieruchomosci musi ztozy¢é swoje oswiadczenie woli w formie aktu notarialnego
(co wynika z art. 245 § 2 k.c.), natomiast o§wiadczenie woli przedsigbiorcy przesylowego nie
wymaga formy szczeg6lnej (art. 60 k.c.). Po ustanowieniu stuzebnosci przesytu konieczny
jest wpis tego ograniczonego prawa rzeczowego do ksiggi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci, ktora prawo to obciaza.

W  przypadku braku porozumienia migdzy wlascicielem  nieruchomoscei
a przedsicbiorcg przesylowym, kazdej ze stron przyshuguje uprawnienie zgdania ustanowienia
shuzebnosci przesylu w trybie sadowym. Zgodnie z art. 3052 § 1 k.c. jezeli wiasciciel
nieruchomosci odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesylu, a jest ona
konieczna dla wlasciwego korzystania z urzadzen, przedsigbiorca moze zadac jej
ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem. Natomiast w mysl art. 3052 § 2 k.c. jezeli
przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona
konieczna do korzystania z urzadzen przesylowych, wihasciciel nieruchomosci moze zada¢

odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu. Do




ustanowienia stuzebnosci przesyhu na mocy orzeczenia sadu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
dotyczace ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej (art. 626 § 3 k.p.c.).

Trzecim sposobem ograniczenia sposobu Kkorzystania z nieruchomosci przez
wiasciciela jest wydanie przez starostg decyzji administracyjnej na podstawie art. 124 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Nalezy rowniez pamigtaé, ze istnieje mozliwos¢ nabycia stuzebnosci przesytu przez
przedsigbiorcg przesylowego na skutek zasiedzenia.

Powyzsze ustalenia dotycza takze uzytkownika wieczystego.

Co do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomosci bez tytutu prawnego, to
chcialbym podkresli¢ ze, co do zasady, nie jest ono $wiadczeniem okresowym i stanowi
jednorazowa nalezno$¢ za caly okres korzystania z rzeczy nieopartego na tytule prawnym
(por. uchwaty SN: z 24 pazdziernika 1972 r., [II CZP 70/72, OSNCP 1973, nr 6, poz. 12z 18
kwietnia 1974 r., [II CZP 20/74, OSNCP 1974, nr 12, poz. 208 oraz wyrok SN z 4 grudnia
1980 r., II CR 501/80, OSNCP 1981, nr 19, nr 191).

Roszczenia tzw. odszkodowawcze moga by¢ dochodzone po wygasnigciu stosunku
prawnego, ktory byl podstawa posiadania rzeczy, a w innych przypadkach od dnia, w ktérym
uprawniony moégt domagac¢ si¢ zaspokojenia. Zgodnie z art. 118 k.c., przedawnienie tych
roszczen nastepuje w terminie 10 lat, a jesli byly zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej w terminie trzech lat, nie pozniej jednak niz z uptywem roku od dnia zwrotu
rzeczy. Istota art. 229 k.c. polega na tym, ze przewidziany w nim termin odnosi si¢ do
roszczen nieprzedawnionych i skraca termin ich dochodzenia. Wiasciciel nieruchomosci
moze zatem dochodzi¢ roszczen, ktore nie przedawnily si¢ wedlug ogdlnych termindéw z
art. 118 k.c., z tym ze po zwrocie rzeczy — tylko do uplywu roku od tej daty (por. uchwate SN
z 24 pazdziernika 1972 r., IIl CZP 70/72, OSNCP 1973, nr 6, poz. 102 oraz niepubl. wyroki
SN: z 3 grudnia 2004 r., IV CK 613/03; z 22 wrzesnia 2005 r., IV CK 105/05; z 24 lutego
2006 r., ITI CSK 139/05.).

Roszczenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci maja charakter
obligacyjny co oznacza, Zze moze ich dochodzi¢ wiasciciel nieruchomosci, ktoéry byl nim
w czasie ich powstania. W razie zbycia nieruchomosci nabywca nie nabywa roszczen zbywcy
przeciwko przedsigbiorcy przesylowemu, chyba ze co innego wynika z umowy (art. 509 k.c.).

Posiadanie shuzebnosci przesylu zdefiniowanej w art. 305! k.c. przybiera taka postac,
ze nie pozbawia w zupeinosci faktycznego wiadztwa wilasciciela nad nieruchomoscia
obcigzong. Dlatego w tym przypadku musza zawodzi¢ proste kryteria ustalania wysokosci

wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci oparte wylacznie na uktadzie odpowiednich
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cen rynkowych wlasciwych dla najmu lub dzierzawy gruntu, ktére sg adekwatne
w sytuacjach, kiedy wynajmujacy lub wydzierzawiajacy zostajag zupelnie pozbawieni
fizycznego wladztwa nad rzeczg.

W ramach obiektywnych kryteriow mozna natomiast zastosowa¢ odpowiednie ceny
rynkowe za korzystanie z nieruchomosci w zakresie stuzebnosci, ktorych wysokos¢ powinna
uwzgledniac stopien ingerencji w tre$¢ prawa wlasnosci.

Ciezar dowodu w zakresie okolicznosci majacych wplyw na wysokos¢ wynagrodzenia
opartego na wskazanych miernikach spoczywa na stronie, ktéra wywodzi dla siebie korzystne
skutki (art. 6 k.c.). Okolicznosci zwigkszajacych wynagrodzenie powinien dowodzi¢
wlasciciel nieruchomosci, a okolicznosci zmniejszajacych to wynagrodzenie — przedsigbiorca
przesylowy.

Jezeli, ze wzgledu na sposob posiadania stuzebnodci lub tez sposéb posadowienia
urzadzen przesylowych, wilasciciel moze korzysta¢ ze swojej nieruchomosci w mniej lub
bardziej ograniczonym zakresie, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie powinno by¢
odpowiednio obnizone (por. wyrok SN z 8 czerwea 2005 r., V CK 679/04).

W uchwale z 17 czerwca 2005 r. (III CZP 29/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 64) Sad
Najwyzszy wskazal, ze wynagrodzenie powinno by¢ nie tylko proporcjonalne do stopnia
ingerencji posiadacza w tre$¢ cudzego prawa wilasnosci, ale takze uwzglednia¢ wartosé
wykorzystywanej nieruchomosci oraz czasowa perspektywe posiadania shuzebnosci. Nie
mozna wykluczy¢, ze wynagrodzenie ustalone wedhug tych kryteriéw, mierzone w skali roku
w odleglej perspektywie czasowej, bedzie niewielkie. Nie oznacza to jednak, ze mozliwos¢
dalszego wykorzystania nieruchomosci, brak faktycznych utrudnien w wykonywaniu prawa
wlasnosci niweczy zupeinie oparte na tresci art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 i art. 230 k.c.
prawo wlasciciela do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w zwiazku
z utrzymaniem na niej urzadzen przesylowych.

W sprawie uzyskania odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
nalezy zlozy¢ pozew do sadu wilasciwego dla przedsigbiorstwa energetycznego. czyli
w rejonie, w ktérym to przedsiebiorstwo ma swoja siedzibg. Oplata sadowa w takiej sprawie
wynosi 5% kwoty, jakiej wiasciciel zazada od przedsigbiorstwa.

Jednakze, jedli w jednej i drugiej sytuacji, w kazdej z osobna, warto$¢ zadania
przekroczy 75 tys. zlotych, sadem wiasciwym dla rozstrzygnigcia powodztwa bedzie sad
okrggowy, jesli nizsza — sad rejonowy.

W obu przypadkach, czyli do wniosku o ustanowienie stuzebnosci przesylu oraz

powddztwa o odszkodowanie, nalezy zalaczy¢ odpis z ksiegi wieczystej, wypis z rejestru
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gruntéw, mape zasadnicza, zaswiadczenie z planu zagospodarowania przestrzennego oraz
korespondencje z przedsi¢biorstwem energetycznym.

Pragne tez doda¢, ze na podstawie art. 102 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sgdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. 1995 Nr 167 poz. 1398 z pdzn. zm.) wlasciciel
nieruchomosci moze domagaé sie¢ zwolnienia od kosztéw sadowych, jezeli zlozy
o$wiadczenie z ktorego wynika, ze nie jest w stanie ich ponie$¢ bez uszczerbku dla $rodkéow
na utrzymanie siebie i rodziny. Do wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych konieczne
jest dolgczenie oswiadczenia obejmujacego szczegdtowe dane o stanie rodzinnym, majatku,
dochodach i Zrodtach utrzymania.

Musze wyraznie podkreslic, ze powyzsze wskazowki maja jednie charakter ogdlny
i muszg kazdorazowo by¢ weryfikowane z konkretng sytuacja faktyczng i prawna. Tym

samym nie moga by¢ samodzielna i jedyna podstawa do wysuwania jakichkolwiek roszczen.

Z powazaniem,
z upowaznienia Ministra Energii
Tadeusz Skobel
podsekretarz stanu

dokument podpisany elektronicznie

Do wiadomosci:
— Kancelaria Prezesa Rady Ministrow
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