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zrédto: Rzeczpospolita

Czy naprawd e potrzebne nam s g takie zmiany kodeksu cywilnego, ktére narusz a
praktyk e obrotu opart 3 na zaufaniu jego uczestnikow do orzecznictwa Trybu natu
Konstytucyjnego oraz S adu Najwy zszego — pyta adiunkt na WPIA UAM, radca prawny,
doradca w Kancelarii WKB Wierci  Aski, Kwieci nski, Baehr

Od niespetna dwdch lat obowigzujg zmienione przepisy kodeksu cywilnego regulujgce status
tzw. urzadzen przesytowych (art. 49), a juz Ministerstwo Sprawiedliwosci planuje ich kolejng
nowelizacje (projekt z 12 stycznia 2010 r.). Przepisy te majg ogromne znaczenie nie tylko dla
przedsiebiorcéw energetycznych, wodociggowych etc., lecz takze dla tysiecy wihascicieli
nieruchomosci, na ktérych urzadzenia te sg zlokalizowane.

Niepokoi ¢ moze nie tylko cz estotliwo §¢ zmian, lecz tak ze tre$¢ niektérych rozwi gzan,
ktére mog @ mie € niekorzystne nast epstwa dla praktyki obrotu. W szczegélno  $ci warto
zwréci ¢ uwage na unormowanie statusu prawnego budynkéw zwi  gzanych z
urz @dzeniami przesytowymi.

1. Budynki i budowle

Art. 49 k. c. ma by¢ wzbogacony o 8 6 i § 7. Wedtug pierwszego z nich ,budynki i budowle
stuzgce wytacznie do korzystania z urzadzen, o ktérych mowa w § 1, wzniesione przez
przedsiebiorce na nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig przesylu, stanowig jego
whasnos¢”. W 8§ 1 (w brzmieniu wynikajacym z projektu) mowi sie zas o urzadzeniach
stuzgcych do doprowadzania lub odprowadzania ptynow, pary, gazow, energii elektrycznej, a
takze urzadzeniach linii tramwajowych, transportu linowego i linowo-terenowego, linii
trolejbusowych oraz innych urzadzeniach podobnych (celem § 1 jest wskazanie, iz nie
stanowig one czesci sktadowych nieruchomosci, na ktérych sie znajduja).

Drugi ze wspomnianych przepiséw gtosi: ,jezeli budynki i budowle, o ktérych mowa w § 6,
zostaty wzniesione na nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig przesytu przez jej wiasciciela
lub inng osobe, wiasciciel nieruchomosci moze zadac, aby przedsiebiorca nabyt ich
wiasnos¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba ze w umowie strony postanowity inacze;.
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Z zadaniem przeniesienia wlasnosci takich budynkéw i budowli moze wystapi¢ takze
przedsiebiorca”.

Z jednej strony projektodawca zauwaza, ze Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 7
listopada 2006 r. (SK 42/05) przyjat, ze pojecie ,urzgdzenia’ moze obejmowaé budynki
tworzace z zamieszczonymi w nich mechanizmami i przyrzgdami jedng calosc, co jednak
wymaga kazdorazowo rozwazenia w okolicznosciach konkretnej sprawy.

Podobny poglad wypowiedziat Sad Najwy zszy w wyroku z 18 czerwca 2004 r. (Il CK
359/03), na ktory zresztg powotat sie TK, uznajac, ze trwate, fizyczne i funkcjonalne
potaczenie konstrukcji Scian, dachu i podioza z instalacjami energetycznymi przeznaczonymi
do doprowadzania, przetwarzania i rozdzielania pradu elektrycznego przesgdza o tym, ze
zaréwno budynek, jak i instalacje energetyczne nalezy uznaé¢ za czesci sktadowe catosci w
postaci rzeczy ztozonej (art. 47 8§ 2 k.c.) i ze dopiero ta catosC¢ wyczerpuje treS¢ pojecia
.urzadzenie”.

Po rozigczeniu sama instalacja ani sam budynek nie moglyby funkcjonowaé jako stacja
transformatorowa. Funkcja, jaka mogly spelnia¢ obydwa wskazane elementy tylko w
zespoleniu, oraz cel gospodarczy, dla osiggniecia ktérego zostaly one skonstruowane,
wykluczaja mozliwos¢ traktowania jako urzgdzenia w rozumieniu art. 49 k.c. tylko instalaciji
wewnatrz budynku.

Z drugiej jednak strony, zdaniem projektodawcy, takie indywidualne rozstrzygniecia nie
rozwigzujg problemu w sposéb generalny i uzasadniajg ustawowg interwencje.

2. Sprzeczno $¢ z praktyk a obrotu

Pozornie uzasadnienie jest przekonujgce — chodzi o ogdélng regulacje, ktéra zwalnia¢ bedzie
z koniecznosci dokonywania oceny in casu. Blizsza analiza prowadzi jednak do szeregu
watpliwosci.

Jak sie wydaje, projektowane unormowanie dotyczy wszystkich budynkoéw, a zatem nie
pozwoli juz na traktowanie tych, ktére sg scisle powigzane z urzadzeniami przesylowymi,
jako czesci owych urzadzen. W swietle tej regulacji nalezy tez przyjac, iz budynki zwigzane z
urzadzeniami przesytowymi, posadowione na gruntach, ktére nie sa obcigzone stuzebnoscig
przesytu, nie bedg mogly by¢ uznane za odrebne od gruntu przedmioty wlasnosci (gdyz nie
bedzie mozna ich juz traktowac jako czesci urzadzen przesytowych).

Jest to wiec zmiana dotychczasowego spojrzenia na status budynkéw zwigzanych z
urzadzeniami przesytowymi. Ale czy uzasadniona? Czy nie mozna wprowadzi¢ przepiséw
potwierdzajgcych dotychczasowg judykature i praktyke obrotu?

Nie jest jasne, dlaczego status odr ebnych od nieruchomo $ci przedmiotéw wiasno $ci
miatyby mie € tylko te budynki zwi azane z urzadzeniami przesylowymi, ktére s a
posadowione na nieruchomo $ciach obci azonych stu zebnos$cig przesylu. Wszakze
stuzebnos¢ przesylu nie jest jedyna instytucja prawng, z ktoérej mogg korzystac
przedsiebiorcy sieciowi, jesli chcg wznies¢ urzadzenia przesylowe (i zwigzane z nimi
budynki) na cudzym gruncie.

Co wiecej, ze wzgledu na fakt, Ze jest ona instytucjg stosunkowo nowa, czesto podstawg
prawng zlokalizowania urzadzen przesytowych na cudzych gruntach sg inne prawa rzeczowe
(zwhaszcza stuzebnosci gruntowe, cho¢ zdarza sie takze wykorzystywanie uzytkowania) czy



stosunki obligacyjne (w tym réwniez uzyczenie). Tym samym wprowadzenie proponowanego
przepisu znacznie zawezi w praktyce mozliwos¢ kwalifikowania budynkéw zwigzanych z
urzadzeniami przesytlowymi jako odrebnych od gruntu przedmiotow wilasnosci wbrew
dotychczasowej praktyce. Dalej méwi sie o ,budynkach i budowlach” stuzgcych do
korzystania z urzadzen przesytowych.

O jakie budowle chodzi? Wszakze same urzadzenia przesytowe (czyli te, o ktérych mowa w
art. 49 8 1 k. c.) mogg by¢ z reguty kwalifikowane jako budowle, przynajmniej w rozumieniu
prawa budowlanego, ktdre w art. 3 pkt 3 zalicza do budowli m.in. sieci uzbrojenia terenu.

Na koniec projekt wymaga, aby budynki i budowle stuzyty ,wylgcznie” do korzystania z
urzadzen przesylowych. Nieco inne — bardziej elastyczne — stanowisko wyrazane bylo w
praktyce. Przykladowo Wojewddzki S ad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10
czerwca 2005 r. (I SA/Wa 643/04) stwierdzit: ,urzadzeniem w rozumieniu art. 49 k.c. sg
réwniez budynki, w ktérych znajdujg sie niezbedne dla prawidlowego funkcjonowania
przedsiebiorstwa urzgadzenia, np. budynek administracyjny, ktérego znaczng cze$¢ zajmuje
kottownia i laboratorium sluzace do przeprowadzania biezacych analiz wody, warsztat
naprawy urzadzen stacji, dostarczanie ciepta dla calego Zaktadu Produkcji Wody oraz drogi,
place wewnetrzne, pod ktérymi znajduje sie sie¢ i instalacje z oprzyrzadowaniem”.

Wydaje sie, ze wymog wylacznosci nalezaloby zastgpi¢c wymogiem niezbednosci istnienia
budynku do wiasciwego funkcjonowania zainstalowanych w nim urzadzen, zgodnie z
dotychczasowym orzecznictwem.

3. Wsteczne skutki nowelizacji?

Jeszcze wieksze kontrowersje wywotujg projektowane przepisy przejsciowe. | tak wedle art.
2 8§ 2 projektu wtasnos¢ budynkow i budowli stuzacych wylacznie do korzystania z urzadzen,
o ktorych mowa w art. 49 8 1 k. c., wzniesionych na nieruchomosci przed wejsciem w zycie
projektowanej ustawy, moze by¢ przeniesiona przez wiasciciela nieruchomosci na
przedsiebiorce w umowie 0 ustanowienie stuzebnosci przesylu. Jezeli koszty ich budowy
ponidst przedsiebiorca, przeniesienie nastepuje nieodptatnie. W braku porozumienia stronom
przystuguje roszczenie o przeniesienie wtasnosci. Jezeli ustanowienie stuzebnosci przesytu
nastepuje na podstawie orzeczenia sgdowego, sad orzeka jednoczesnie o przeniesieniu na
rzecz przedsiebiorcy wkasnosci takich budynkow i budowili.

Zndéw warto odwota¢ sie do uzasadnienia projektu. Stwierdza sie w nim, ze uregulowania
proponowane w art. 49 8 6 i 7 k. c. majg dziata¢ jedynie na przyszios¢. W istocie jednak
przepisy przejsciowe regulujg (w sposob zgodny z kierunkiem przyjetym w projektowanych
art. 49 8 6 i 7 k. c.) status budynkow juz istniejgcych, i to wstecznie. Na dodatek regulujg go
w sposéb catkowicie odmienny od dotychczasowego sposobu postrzegania go w praktyce
orzeczniczej, a co za tym idzie — rowniez w praktyce obrotu gospodarczego. Sugerujg one
bowiem wyraznie, ze budynki te nie byly odrebnymi od gruntéw przedmiotami wiasnosci i
dzielity status prawny gruntow, w zwigzku z czym nalezaly i nadal nalezg do witascicieli
nieruchomosci, nawet jesli ich budowe finansowali przedsiebiorcy sieciowi.

Tymczasem w samym uzasadnieniu projektu ustawy nowelizujgcej k.c. sg wskazane (w
niewyczerpujacy sposob) orzeczenia, w ktorych przyjeto, ze budynki $cisle powigzane z
urzadzeniami przesylowymi sg po prostu tymi urzgdzeniami i jako takie nie stanowig czesci
skltadowych nieruchomosci, na ktérych je wzniesiono (a zatem mogg by¢é wlasnoscig
przedsiebiorcow sieciowych). W zwigzku z tym dotgd czesto traktowano takie budynki jako
czesci sktadowe urzadzen przesytowych, co odzwierciedlato sie m.in. w zawieranych



transakcjach, na podstawie ktérych zbywano odcinki sieci, cale przedsiebiorstwa czy tez
dokonywano podziatbw lub potaczen spotek. Innymi stowy, w transakcjach tych nieraz do
urzadzen przesytowych zaliczano wspomniane budynki (co miato wpltyw m.in. na wyceny).

Wprowadzenie proponowanego przepisu przechodniego n iesie ze sob g ryzyko, ze
konieczne b edzie ponowne, odmienne spojrzenie na status prawny budynkow
zwigzanych z urz adzeniami przesytowymi, i to w dodatku w okresie spr zed jego
uchwalenia. Trudno nawet wyobrazi¢ sobie wszystkie konsekwencje koniecznosci
dokonania powtornej oceny wspomnianych transakcji sprzed kilku lat.

Wszystko to skfania do zgloszenia pod adresem projektodawcy postulatu ponownego
rozwazenia trafnosci rozwigzan przewidzianych w projekcie art. 498 6i7 k. c. oraz art. 28 2
ustawy nowelizujgcej i ich zmiany w taki sposéb, ktéry nie naruszy dotychczasowej praktyki
obrotu opartej na zaufaniu jego uczestnikédw do orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego
oraz Sadu Najwyzszego.
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