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Streszczenie

W niniejszym artykule poruszono problematyke stuzebnosci przesytu w Polsce, ktéra do systemu prawnego zostata wprowadzona na
podstawie ustawy z 2008 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny, a jednak od dawna jest kwestig sprawiajgcg nie mate problemy. Ze stuzebno-
$cig przesytu miato stycznos¢ wiele przedsiebiorstw przesytowych jak gazowe, telekomunikacyjne czy energetyczne, nie tylko wodociaggi
i kanalizacje. Dotyczy ona sieci, urzadzen i elementéw przesytowych znajdujacych sie na cudzej nieruchomosci, a ktérych wiascicielem
jest przedsiebiorca przesytowy. W tym aspekcie istnieje wiele zawitosci zwigzanych z ustanawianiem oraz funkcjonowaniem stuzebnosci
przesyty, nie tylko na poszczegdlnych obszarach, ale generalnie w Polsce.

W praktyce urzadzenia przesytowe sg eksploatowane w przedsiebiorstwach wodociggowych i kanalizacyjnych. Jak sie okazuje dos$¢ cze-
sto sg zlokalizowane na nieruchomosciach bedacych wtasnoscig innych oséb lub podmiotéw. Zaspokajajac potrzeby wynikajgce z funkgji
infrastruktury sieciowej, np.: w zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzenia $ciekéw, konieczne jest wprowadzenie ograniczenia praw
wiascicieli do nieruchomosci. Stuzebnos$¢ przesytu jest narzedziem prawnym, pozwalajacym korzysta¢ przedsiebiorcom przesytowym
w oznaczonym zakresie z urzgdzen przesytowych znajdujacych sie na nieruchomosciach, nie bedacych wtasnoscia tego przedsigbiorcy.
Kwintesencja stuzebnosci przesytu jest pogodzenie sprzecznych intereséw wiasciciela nieruchomosci oraz intereséw publicznych.
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Abstract

This article deals with the issue of transmission easement in Poland, which was introduced into the legal system based on the 2008 law on
amendments to the Civil Code and has long been an issue causing no minor problems. Many transmission companies, such as gas, tele-
communications and power companies, not just water and sewer utilities, have had contact with the transmission easement. It applies to
transmission networks, equipment and elements located on someone else's property and owned by the transmission company. In this aspect,
there are many complexities related to establishing and operating transmission easements, not only in individual areas but also in Poland.

In practice, transmission facilities are operated by water and sewerage companies. They are often located on property owned by other
persons or entities. To satisfy the needs arising from the function of network infrastructure, e.g., water supply and sewage disposal, it is
necessary to impose restrictions on the rights of owners to the property. A transmission easement is a legal tool that allows transmission
entrepreneurs to use transmission facilities located on property not owned by the entrepreneur to a specified extent. The essence of a trans-
mission easement is to reconcile the conflicting interests of the property owner and the public.

wprowadzona w 2008 r. ustawg o zmianie ustawy — Kodeks cywilny

Shuzebnos¢ przesytu jest znanym zagadnieniem wsrod przedsigbiorstw
sieciowych, szczegolnie dotyczy gazownictwa, energetyki, telekomunikacji
jak rowniez wodociagow 1 kanalizacji, zar6wno w przypadku nowych
inwestycji jak i czesto juz istniejacych.

W odréznieniu od stuzebnosci gruntowych — stuzebno$¢ przesytu — gwa-
rantuje odbiorcom, poprzez poprawne funkcjonowanie urzadzen przesyto-
wych niezbednych do zaopatrzenia ludno$ci w okreslone media spoteczne,
szeroko pojete dobra.

Celem tego artykutu jest zaprezentowanie stanu rzeczywistego, stuzeb-
nosci przesytu, jaki jest rozumiany gtownie w przedsigbiorstwach wodo-
ciaggowo-kanalizacyjnych.

Stuzebnos¢ przesytu w prawie polskim

Zgodnie z ustawg z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz.U.2024.poz. 1610 z pézn. zm.) stuzebnosci stanowia jedna z form
ograniczonych praw rzeczowych. Do Kodeksu cywilnego zostata

oraz niektorych innych ustaw . Zmiany byty podyktowane ,wynikajaca
z praktyki potrzeba, szczegotowego uregulowania stosunkow prawnych
dotyczacych urzadzen przesytowych migdzy przedsigbiorcami przesy-
towymi i wlascicielami nieruchomosci, na ktorych takie urzadzenia si¢
znajduja . Brak konkretnej regulacji, pozwalat do 2008 r. na instalowanie
urzadzen przesylowych, niejednokrotnie znacznie obnizajacych wartos¢
gruntu 1 utrudniajacych korzystanie z niego, praktycznie bez zado$¢-
uczynienia finansowego, czestokro¢ bezumownie i bez jakichkolwiek
podstaw prawnych. [3]

W ramach powyzszej ustawy okreslono trzy rodzaje stuzebnosci:
* gruntowe;
* osobiste;
* przesyhu.

Celem stuzebnosci przesytu —w odréznieniu od stuzebnosci gruntowych
czy osobistych —jest zagwarantowanie dobr spoleczenstwu poprzez popraw-
ne funkcjonowanie urzadzen przesylowych niezbednych do zaopatrzenia
ludnosci w okreslone media.

* Martyna Reszko-Mazurek, mgr inz.; Katarzyna Miszta-Kruk, dr inz. Politechnika Warszawska, Wydziat Instalacji Budowlanych Hydrotechniki i Inzynierii Srodo-
wiska, Zaktad Zaopatrzenia w Wode i Odprowadzania Sciekéw, u. Nowowiejska 20, 00-635 Warszawa
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Wedhug obecnych przepisdw ustanowienie stuzebnosci przesytu moze
by¢ wydane/zatwierdzone wylacznie na rzecz przedsigbiorcy, ktory ma
zamiar wybudowac¢ urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 §1 kodeksu
cywilnego lub jest whadcicielem istniejacych juz urzadzen przesytowych.
Przedsigbiorca uprawniony do zawarcia shuzebnosci, musi prowadzi¢ dzia-
Talno$¢ obejmujacg doprowadzanie lub odprowadzanie ptynow, pary, gazu,
energii elektrycznej lub innych podobnych mediow. Druga strona w stosun-
ku stuzebnosci przesytu jest whasciciel nieruchomosci, na ktorej lub ktorej
dana inwestycja dotyczy. Stuzebnosci nie mozna znie$¢ np.: przez sprzedaz
nieruchomosci, nawet w sytuacji, w ktorej nowy wiasciciel nie byt poinfor-
mowany o takim obcigzeniu nieruchomosci. Brak wiedzy o ustanowieniu
stuzebnosci dotyczacej nieruchomosci moze wynikac z braku, obowiazku
wpisania jej do ksiggi wieczystej.

W oparciu o prace autoréw [1, 9, 10] poswigcone tematyce stuzebnosci,
ana mocy art. 305 kodeksu cywilnego, do stuzebnosci przesytu, w przy-
padku infrastruktury podziemnej, ze wzgledu na jej potozenie, stosuje si¢
odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych. Mozna wiec wyrdznié
formy ustanowienia stuzebnosci przesyhu przedstawionych na rys.1.

FORMY USTANOWNIENIA SEUZEBNOSCI PRZESYLU

Rys. 1 Formy ustanowienia stuzebnosci przesytu [11]
Fig.1 Forms of establishing a transmission easement [11]

*  Umowa — tryb dobrowolny — oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci
w formie aktu notarialnego. Umowne ustanowienie shuzebnosci moze
nastapi¢ przed wzniesieniem na nieruchomosci urzadzen przesytowych
oraz po wybudowaniu urzadzen w celu uregulowania stanu prawnego
istniejacej infrastruktury.

» Zasiedzenie — gdy urzadzenia przesylowe sa zlokalizowane na nieru-
chomosci od wielu lat, stuzebnos¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez
zasiedzenie tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwatego
i widocznego urzadzenia (art. 292 Kodeks cywilny). Zgodnie z kodek-
sem cywilnym terminy zasiedzenia stuzebnosci przesyhu, mozna przyjaé
takie jak w przypadku zasiedzenia wlasnosci nieruchomosci, tj. 20 lat
w przypadku dobrej wiary oraz 30 lat w przypadku ztej wiary wiasci-
ciela nieruchomosci. Suzebnos¢ przesytu nie moze zosta¢ ustanowiona
w drodze zasiedzenia, jezeli urzadzenie przesylowe zostato wybudowane
przez wiasciciela nieruchomoscei obcigzone;.

*  Orzeczenie sadowe — tryb niedobrowolny — zada¢ moze przedsigbiorca
przesylowy jak i wlasciciel nieruchomosci. Ustanowienie stuzebnosci
przesytu moze by¢ rozstrzygniete na drodze sadowej nawet wtedy, gdy
przyczyna odmowy umownego ustanowienia stuzebnosci przesytu jest
spor o wysokos$¢ wynagrodzenia.

* Decyzja administracyjna—w niektorych publikacjach [4,6] dotyczacych
stuzebnosci przesytu mozna zauwazy¢ rozwazania autorow nad moz-
liwoscig ustanowienia stuzebnosci przesytu w drodze decyzji admini-
stracyjnej. W takiej sytuacji podstawa prawng ustanowienia stuzebnosci
przesytu w drodze indywidualnego aktu administracyjnego sg przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

»  Wywlaszczenie — jest swego rodzaju decyzja administracyjng, zgodnie
z art. 21 pkt 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej ,, Wywiaszczenie jest
dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne
i za stusznym odszkodowanie”.

Wynagrodzenie za stuzebnos$¢ przesytu

W kazdym z przedstawionych na rysunku 1 przypadkow, nie jest obo-
wigzkowe wynagrodzenie w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu.
Shuzebnos¢ przesylu moze zosta¢ ustanowiona nieodptatnie, jezeli tak zo-
stanie ustalone z wlascicielem nieruchomosci obciazonej. Moze on rowniez
wystapi¢ z zadaniem konkretnego wynagrodzenia. Jezeli kwota zostanie
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zaakceptowana przez przedsiebiorcg infrastrukturalnego, strony moga wpro-

wadzi¢ zapis w niektorych formach ustanowienia stuzebnosci przesytu, na

temat wysokosci tego wynagrodzenia. Wynagrodzenie, nie ma charakteru

odszkodowania i nie jest uzasadnione od wykazania szkody, ktora poniesie

whasciciel nieruchomosci obcigzonej. W polskim prawie niestety nie ma tez

konkretnie sprecyzowanych zasad, co do wyliczenia wartosci wynagrodzenia

za ustanowienie stuzebnosci. W przypadku sporu stron o0 wysokos¢ wynagro-

dzenia sprawg rozstrzyga sad. Moze on indywidualnie okresli¢ wynagrodze-

nie — na przyktad na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

Brak jednolitych regulacji prawnych, co do wyznaczania wynagrodzenia za

ustanowienie shuzebnos$ci zazwyczaj powoduje rozbiezno$ci w szacowaniu

wynagrodzen. Konieczne jest wige szczegolowe przeanalizowanie kazdego

przypadku. Nowak w publikacji [8] wskazuje, iz przy okreslaniu wysokosci

wynagrodzenia bierze si¢ pod uwagg 6 czynnikow:

* przeznaczenie gruntu,

*  warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

* stopien ograniczenia dziatalno$ci wlasciciela,

 planowany okres obowigzywania stuzebnosci przesytu

» wszystkie uciazliwosci jakie moga w przysztosci dotkna¢ wiasciciela
nieruchomosci obcigzone;j,

«  zakres stuzebnosci.

W przypadku gdy urzadzenie przesylowe byto zlokalizowane na nie-
ruchomosci bez zgody wiasciciela, a stuzebno$¢ przesytu ustanawia si¢ po
uplywie pewnego czasu, istotng kwestig jest rozroznienie wynagrodzenia za
ustanowienie shuzebnosci przesytu oraz za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci przez przedsigbiorce przesytowego.

Wygaszanie stuzebnosci przesytu
Istnieje jeszcze wygasniecie stuzebnoscei przesytu, ktore jest zdarzeniem,

po ktorego zajsciu stuzebno$¢ przesytu traci moc prawna. Sg to zdarzenia
przedstawione na rys.2:

WYGASNIECIE SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Rys.2 Sposoby wygasniecia stuzebnosci przesytu [11]
Fig.2 Methods of expiring transmission easements [11]

* Zrzeczenie — wg kodeksu cywilnego art. 246. § 1. Jezeli uprawniony
zrzeka si¢ ograniczonego prawa rzeczowego, prawo to wygasa. Oswiad-
czenie 0 zrzeczeniu si¢ prawa powinno by¢ ztozone wiascicielowi rzeczy
obcigzonej. § 2. Jednakze, gdy prawo bylo ujawnione w ksigdze wie-
czystej, do jego wygasniecia potrzebne jest wykreslenie prawa z ksiggi
wieczystej. Zgodnie z art. 246 kodeksu cywilnego stuzebnos¢ przesyhu
moze usta¢ w razie zrzeczenia si¢ jej poprzez ztozenie o$wiadczenia
wiascicielowi nieruchomoscei obcigzonej. Zgoda wlasciciela nierucho-
mosci obcigzonej nie jest konieczna.

* Niewykonywanie — wg kodeks cywilny art. 293. § 1: Stuzebno$¢ grun-
towa wygasa wskutek niewykonywania przez lat dziesie¢. Dopuszcza
si¢ stosowanie zapisow kodeksu cywilnego dotyczacych stuzebnosci
gruntowej w odniesieniu do shuzebnosci przesyhu. Zgodnie z powyzszym
zapisem shuzebnos¢ przesyhu wygasa po uptywie dziesieciu lat, jezeli pod-
miot uprawniony do stuzebnosci przesyhu zaprzestaje jej wykonywania.

* Zmiana stosunkow stuzebnosci — wg kodeks cywilny art. 294: Wiasciciel
nieruchomosci obcigzonej moze zadac zniesienia stuzebnosci gruntowe;j
za wynagrodzeniem, jezeli wskutek zmiany stosunkow stuzebnos¢ stata
si¢ dla niego szczegdlnie uciazliwa, a nie jest konieczna do prawidtowe-
go korzystania z nieruchomosci wladnacej. Na podstawie powyzszego
artykutu wiasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zada¢ zniesienia
stuzebnosci przesytu za wynagrodzeniem, jezeli zmianie ulegly stosunki
zawartej stuzebnosci i sg one ucigzliwe dla whasciciela nieruchomosci.
Zmiana ta musi zaj$¢ po ustanowieniu stuzebnosci przesyhu.
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 Utrata znaczenia stuzebnosci dla przedsigbiorstwa Kodeks cywilny art.
295: Jezeli stuzebnos¢ gruntowa utracita dla nieruchomosci wladnacej
wszelkie znaczenie, wlasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadaé
zniesienia stuzebnosci bez wynagrodzenia. Stuzebnos¢ przesytu moze
zosta¢ zniesiona bez wynagrodzenia, jezeli utracita wszelkie znaczenie
dla przedsigbiorstwa przesytowego, tj. nie jest konieczna do jego pra-
widtowego dziatania.

» Likwidacja przedsigbiorstwa Kodeks cywilny art. 305 § 1. Stuzebnos¢
przesytu przechodzi na nabyweg przedsigbiorstwa lub nabyweg urzadzen,
o ktorych mowa wart. 49 § 1. § 2. Stuzebnos¢ przesylu wygasa najpozniej
wraz z zakonczeniem likwidacji przedsigbiorstwa. Shuzebno$¢ przesyhu
wygasa rowniez w przypadku, gdy przedsigbiorstwo przestanie istnie¢.
Wraz z wygasnieciem stuzebnosci przedsigbiorca ma obowigzek usunac¢
urzadzenia o ktorych mowa w art. 49 § 1 kodeksu cywilnego. Jezeli
dziatania takie bedg wiazaty si¢ z duzymi utrudnieniami lub kosztami
przedsigbiorca jest zobowiazany do naprawy wyniktych szkéd.

Systemy wodociggowe i kanalizacyjne w aspekcie
stuzebnosci przesylu

Sieci wodociagowe i kanalizacyjne jak i inna infrastruktura sieciowa, nie
maja regulacji prawnych w okresleniu wprost, zasad ustanawiania i wykony-
wania stuzebnosci przesytu. Tak, jak zostato to przedstawione w dotychcza-
sowym rozwazaniu, stuzebno$¢ przesyhu tyczy si¢ wszystkich, a nawet wielu
systemow przesytowych podziemnych i nadziemnych. Ustalenie szczegotow
nastepuje dopiero w momencie ustanawiania danej, konkretnej stuzebnosci.
Odwolujac sie do kodeksu cywilnego art. 49 § 1, stuzebnos¢ przesyhu dotyczy:
Wurzgdzen stuzgeych do doprowadzania lub odprowadzania plynéw, pary,
gazu, energii elektrycznej oraz innych urzqdzen podobnych”. Mozna wigc
zauwazy¢, iz nie precyzuje si¢ doktadnie jakich elementow ma ona dotyczy¢.
Powyzszy zapis mozna odnie$¢ nie tylko do sieci przesylowych, ale rowniez
obiektow stuzacych do doprowadzenia lub odprowadzenia cieczy tj. wody lub
Sciekow. Jak twierdzi Lenio [5] ,definiujac urzadzenia przesytowe, postuzono
si¢ kryterium funkcjonalnym (wskazujac funkcje powyzszych urzadzen),
ktorym jest doprowadzenie i odprowadzenie okreslonych substancji. Rakoczy
w publikacji [10] na przyktadzie przedsigbiorstw wodociggowo-kanaliza-
cyjnych, zauwaza sie, iz dokltadniejsze definicje urzgdzen zaliczanych do
urzadzen przesytowych mozna znalez¢ m. in. w Ustawie z dnia 7 czerwca
2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz. U. 22024 r. poz. 757). W art. 2 pkt. 5, 6, 7, 14 1 16 tej ustawy
opisano definicje przylacza wodociagowego, przylacza kanalizacyjnego,
pojecie sieci, urzadzenia kanalizacyjnego oraz urzadzenia wodociaggowego.

Rakoczy dalej w swojej publikacji [10] na przyktadzie przedsi¢biorstw
wodociggowo-kanalizacyjnych formuluje stwierdzenie: ,,[...] wszystkie
elementy infrastruktury wodociggowej i kanalizacyjnej stuzq do doprowa-
dzania wody lub do odprowadzania Sciekow, a co za tym idzie, sq urzqdze-
niami w rozumieniu k.c. art. 49 § I’ W wielu przedsigbiorstwach, nie ma
ustalonej wyraznej, definicji granicy podziatu instalacji wewnetrznej od sieci
zewnetrznej. W wigkszosci przypadkowze wzgledu na brak regulacji nawet
w obszarze jednego przedsigbiorstwa mozna znalez¢ roznie interpretacje.
Czgsto wynika to z przyzwyczajenia lub przyjetych umownie w przesztoéci
funkcjonujacych zatozen. Rowniez na uzytek wewnetrzny, powinny by¢
jasno okreslone ,,urzadzenia podobne”, do ktorych odnosi si¢ art. 49 k. c.,
w ktorym dopuszcza si¢ ustalenia, o jakie urzadzenia chodzi. Oznacza to,
ze uzycie sformutowania ,,urzadzenia podobne” sg urzadzeniami, ktore
pelnig taka samg funkcje jak urzadzenia wymienione wprost, ale ktorych
nie wymieniono,bowiem im bardziej prawodawca staratby sie wymieni¢
urzadzenia, tym pewniejsze statoby si¢ pominigcie jakiego$ z nich [10].

Metodyka wyznaczania stuzebnosci sieci/elementow
wodociggowych i kanalizacyjnych

Tak wiec, dotychczasowe podstawy prawne, niestety nie okreslaja za-

sad zawierania umow dotyczacych stuzebnosci przesytu. Brakuje rowniez
regulacji wykonywania stuzebnosci przesytu. W przepisach, wskazane
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jest jedynie, iz nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy

prawem polegajacym na mozliwosci korzystania w oznaczonym zakresie

z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen, ktorych

ta umowa dotyczy.

Najczesciej stosowang praktyka ustanawiania shuzebnosci przesyhu jest
zawarcie umowy pomiegdzy wlascicielem nieruchomosci, a przedsigbiorca
przesytowym. Tres¢ i obowiazki stron zawierajacych umowe stuzebnosci
ustalane sa dopiero w momencie jej zawierania, poniewaz brakuje precy-
zyjnych wytycznych dotyczacych zakresu stuzebnosci przesytu. Zawierana
umowa nie moze catkowicie ograniczy¢ wlascicielowi korzystania z obcia-
zonej nieruchomosci. Powinna wige dotyczy¢ tylko czesei nieruchomosci.
Bardzo waznym elementem umowy ustanowienia shuzebnosci przesytu
jest wiec okreslenie, w jakim zakresie przedsigbiorca moze wykorzystywac
obcigzong nieruchomos$¢. W zwigzku z tym, iz nie jest wskazane precyzyj-
nie, w jaki sposob ma wyglada¢ korzystanie z nieruchomosci obcigzone;j,
konieczne jest okreslenie ich, indywidualnie dla kazdej umowy shuzebnosci.
W umowie stuzebnosci nalezy wskaza¢ przeznaczenie urzadzen, ktorych
dotyczy dana stuzebno$¢ przesyhu i zawiera¢ nastgpujace elementy:

» wskazanie jakiego rodzaju urzadzen przesylowych dotyczy dana stu-
zebnos¢,

* precyzyjne okreslenie przebiegu urzadzen przesytowych na danej nie-
ruchomosci,

» dokladne okreslenie ograniczen dla wiasciciela nieruchomosci jakie
wynikaja z ustanowienia stuzebnosci przesytu oraz opis zakresu korzy-
stania z nieruchomosci przez przedsigbiorce,

» wskazanie czy stuzebno$¢ przesylu jest ustanawiana nieodplatnie czy
za wynagrodzeniem,

* czas na jaki zostanie ustanowiona stuzebnos¢ przesyhu,

 dane ewidencyjne nieruchomosci, ktorej dotyczy umowa oraz numery
ksiag wieczystych.

Tworzac tres¢ umowy stuzebnosci przesytu nalezy kierowac si¢ zasada,
o0 jak najmniejszym stopniu ucigzliwosci dla nieruchomosci obcigzone;.
Jednoczes$nie wyznaczony obszar shuzebnosci musi umozliwi¢ swobodne
wykonywanie czynno$ci wskazanych przez przedsigbiorcg przesytowego.
Umowy shuzebnosci przesytu musza wige zawiera¢ klarowne zapisy dla
obu stron [11].

o Czesto shuzebnosé¢ przesylu mylnie lub wymiennie, utozsamia si¢ ze
strefa ochronng urzadzen lub pasami budowlano-montazowymy jak
i technicznymi (zwanymi pasami ochronnymi).

Strefy ochronne urzadzen ustalane s3 w celu zabezpieczenia jakiego$
urzadzenia, przed szkodliwym wplywem z zewnatrz inastepuje to przez
np.: uchwate Rady Gminy w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego. Ich lokalizacja jest warunkowana ograniczeniami wynikajacymi
z przepisow odrgbnych, a w planach miejscowych moga by¢ ustanawiane
obszary, w ktorych przewidywana jest lokalizacja infrastruktury przesy-
fowej. Nie stanowig one jednak pasa obszaru niezb¢dnego przedsigbior-
stwom przesylowym do korzystania z urzadzen przesytowych w ramach
stuzebnosci przesyhu.

Pasy budowlano-montazowe sg obszarami gruntu stuzacymi do wybu-
dowania urzadzen, wykonania wykopéw montazowych czy poruszania si¢
pojazdéw budowy. Szerokosci tych paséw okreslane sa w dokumentacji,
w projekcie technicznym. Wykonuje si¢ je na czas budowy urzadzen, a wige
zazwyczaj sg one znacznie szersze od pasow stuzebnosci przesytu.

Pasy ochronne sg niezb¢dne przedsigbiorcom przesytowym do zapew-
nienia prawidlowego funkcjonowania urzadzen przesytowych zlokalizowa-
nych na nieruchomosciach obcigzonych. W jego obrebie wykonywane sg
czynnosci eksploatacyjne takie jak np.: czyszczenie sieci, usuwanie awarii,
wykonywanie biezacych napraw i modernizacji urzadzen. W polskim pra-
wodawstwie brakuje jednoznacznych uregulowan w zakresie ustalania
powierzchni paséw ochronnych. Przywotywany juz kodeks cywilny w art.
305 §1 1 §2 mowi sig tylko o powierzchni stuzebnosci przesyhu koniecz-
nej dla wlasciwego korzystania z urzadzen. Ustalenie pasow ochronnych
lezy w gléwnej mierze, po stronie przedsi¢biorstw przesytowych. To oni
okreslaja jaki pas gruntu bedzie niezbedny do zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania urzadzen przesytowych. [11]
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Zgodnie z ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym od-
prowadzaniu $ciekow [ 12], szerokosci pasoéw ochronnych moga by¢ ustalone
w regulaminach dostarczania wody i odprowadzania $ciekOw na terenie danej
gminy, gdzie prowadzi dziatalno$¢ konkretne przedsigbiorstwo wodociagowo-
-kanalizacyjne. Dla przyktadu nalezy przywota¢, regulamin dostarczania wody
i odprowadzania $ciekow na terenie Miasta Lodzi, przyjety uchwalg Rady
Miejskiej w Lodzi z 19.01.2022 r., w ktorym wskazuje sig, iz pasy ochronne
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych okreslone sa, w wytycznych doty-
czacych pasow ochronnych [2]. Korzystajac z Biuletynu Informacji Publicznej
Zaktadu Wodociagow i Kanalizacji sp. z 0.0. w Lodzi dostgpne sg do pobrania
wytyczne dotyczg pasow ochronnych sieci i przytaczy wodociagowych i ka-
nalizacyjnych oraz rurociagow przesylowych bedacych w posiadaniu ZWiK
sp. z 0.0. W ponizszej tabeli 1 przedstawiono szerokosci pasdw ochronnych
w zaleznosci od rodzaju przewodu i $rednicy rurociagu na podstawie wytycz-
nych dotyczacych paséw ochronnych ZWiK Sp. z 0.0. w Lodzi.

Dodatkowo Wytyczne ZWiK sp. z 0.0. w Lodzi wprowadzaja ograni-
czenia w zakresie wyznaczonych pasow ochronnych. W przypadku sieci
oraz przytaczy wodociggowych i kanalizacyjnych w pasach ochronnych
bez zgody ZWiK sp. z 0.0. [2] nie mozna:

* lokalizowa¢ budynkow oraz innych obiektow trwale zwigzanych z gruntem,

» dokonywa¢ zmian uksztattowania terenu, ktore moga spowodowac
zmniejszenie przykrycia rurociggow i ich wyptycenie ponizej norma-
tywnej strefy przemarzania,

* lokalizowa¢ drzew i innych nasadzen w odlegtosci mniejszej niz 1,5 m
od zewnetrznej krawedzi przewodu.

Na podstawie danych z Wytycznych ZWiK sp. z 0.0. w Lodzi, pasy
ochronne okresla si¢ w zalezno$ci od rodzaju przewodoéw oraz ich para-
metrow technicznych. Dodatkowo, na szeroko$¢ paséw ochronnych moga
mie¢ wplyw istniejace elementy infrastruktury technicznej bedace czgscia
urzadzen (np.: hydrofornie, pompownie itp.), a w przypadku nowych sieci
technologia wykonania (np. bezwykopowa).

W przypadku przedsigbiorstw wodociagdéw i kanalizacji szerokosci
pasow ochronnych, przewaznie ustala si¢ wedtug whasnych doswiadczen
eksploatacyjnych oraz fachowej wiedzy na temat danych technicznych urza-
dzen. Przy tworzeniu wytycznych bierze si¢ pod uwage stan posiadanych
urzadzen, dyspozycyjny sprzgt techniczny oraz potrzeby eksploatacyjne.
Te elementy r6znig si¢ miedzy przedsigbiorstwami w réznych miejsco-
wosciach. W zwiazku z tym przy ustalaniu stuzebnosci przesyhu powinno
sie siega¢ po wewngtrzne przepisy panujace w danym przedsigbiorstwie.

Przyktady zastosowania stuzebnosci przesytu

Ze wzgledu na stabe usystematyzowanie zagadnienia stuzebnos$ci
przesytu w literaturze, przyktady dotyczace stosowania lub koniecznosci
wywigzania si¢ ze stuzebnosci, dotyczg wyrokow sadow, gdzie toczone
byly postepowania w sprawie ustalenia stuzebnosci przesytu, zwigzanych
znig odszkodowan oraz ograniczen jakie wprowadza. Nieliczni gestorzy
sieci wodociagowych i kanalizacyjnych na swoich stronach internetowych
udostepniaja do wiadomosci publicznej o$wiadczenia, w sprawie ustano-
wienia stuzebnosci przesytu. Przywotano kilka przyktadowych procedur
ustanawiania shuzebnosci przesytu dla wybranych miejscowosci.

Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji sp. z o. o.
w Bedzinie uchwatg Zarzadu Spotki nr ZS —22/2022 z dnia 25.05.2022 1.
[13] wprowadzilo procedure ustanawiania stuzebnosci przesytu. W doku-
mencie, okreslono warunki i zasady dotyczace ustanawiania stuzebnosci
przesytu na nieruchomosciach nie bedacych wiasnoscig Spotki, na ktorych
zlokalizowane sg sieci wodociagowe i kanalizacyjne stanowigce whasnos¢
Spotki. Powstaly dokument, w szczegolno$ci poprzez zapewnienie po-
szanowania interesOw 0sob trzecich, ma przeciwdziata¢ potencjalnym
praktykom ograniczajacym konkurencj¢ lub naruszajacym zbiorowe
interesy konsumentow, przy jednoczesnym zapewnieniu ochrony i po-
szanowania praw Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociagdw 1 Kanalizacji
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w Bedzinie. MPWiK
sp. z 0. o w Bedzinie wskazuje, iz postgpowanie w sprawie ustanowienia
stuzebnosci przesytu moze by¢ wszczete z inicjatywy wiasciciela gruntu,
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Tabela 1 Szerokosci paséw ochronnych w zaleznosci od rodzaju przewodu
i $rednic rurociggow [na podstawie 2]

Table 1 Widths of protective strips depending on the type of cable and pipeline
diameters [based on 2]

Rodzaj infrastruktury  Srednica rurociagu Szerokos$¢ pasa ochronnego
[l [mm] [m]

do 250 mm Po 3 m od osi, po obu stronach

przewodu
. od 250 mm do 500 Po 5 m od osi, po obu stronach
Wodociggowa
mm przewodu
Sie¢ od 500 mm do 1000  Po 8 m od osi, po obu stronach
mm przewodu
Niezaleznie od Po 5 m od zewnetrznej krawedzi,
Kanalizacyjna przekroju i rodzaju po obu stronach przewodu wraz
kanatu z terenem nad kanatem
Przytg- Wodociggowe Po 2,5 m od osi, po obu
cze // Kanalizacyjne stronach przewodu

Dla rurociggow przesytowych obowiazujg zakazy dotycza w tabeli 2:

Tabela 2. Szerokosci paséw i obowigzujace zakazy dla rurociggéw przesytowych w za-
leznosci od $rednicy przewodu bedacego w posiadaniu ZWiK Sp. z 0.0. w odzi [2]

Table2. The widths of the lanes and the applicable prohibitions for transmission
pipelines depending on the diameter of the pipe owned by ZWiK Sp. z 0.0. in todzi [2]

Dla Pas eksploatacyjny Pas ochronny Pas
rurociaggow posredniej bezpieczenstwa
o $rednicy

szerokosc¢ 3,0 m

el Sl od krawedzi pasa

do @ 1000 szerokos¢ 4,0 m od krawedzi pasa

mm (po 2,0 m od osi). e ocf)ronnggo
posredniego
szerokos$¢ 4,0 m LI ]
powyzej szerokos$¢ 6,0 m ! od krawedzi pasa

od krawedzi pasa

1000 mm (po 3,0 m od osi) ; ochronnego
eksploatacyjnego . .

posredniego

- lokalizacji
- lokalizacji wszelkich

- lokalizacji budynkéw
i innych naniesien
trwale zwigzanych

budynkéw i innych
naniesien trwale

budynkéw i innych
naniesien trwale

zwigzanych Z gruntem zwigzanych
z gruntem z gruntem
z wyjatkiem drog
- nasadzen drzew - mozliwosci

(z wytaczeniem drzew prowadzenia

- nasadzen drzew o korzeniach roztozystych produkcji lesnej,
i penetrujgcych gruntdo  rolniczej,
gtebokosci do 1,0 m) ogrodniczej

Obowiazuja-
ce zakazy

- zmian uksztatto-
wania terenu, ktére
moga spowodowaé
zmniejszenie
przykrycia
rurociggéw i ich
wyptycenie ponizej
normatywnej strefy
przemarzania.

- zmian uksztattowa-
nia terenu, ktére moga
spowodowaé
zmniejszenie przykrycia
rurociggéw i ich
wyplycenie ponizej
normatywnej strefy
przemarzania

na ktérym znajduje si¢ urzadzenie spotki lub z inicjatywy spolki, jezeli
stwierdzi ona potrzebe ustanowienia takiej stuzebnosci. Jezeli whasciciel
nieruchomosci chce rozpoczaé procedure, powinien ztozy¢ stosowny
whiosek, ktory bedzie skierowany do Dziatu Prawnego i Dziatu Sieci. Tam
zostanie on zweryfikowany pod katem jego zasadnosci oraz spetnienia
warunkow formalnych. MPWiK ma 30 dni na rozpatrzenie wniosku ztozo-
nego przez wlasciciela nieruchomosci. Jezeli Przedsigbiorstwo, stwierdzi,
iz nie ma przestanek do ustanowienia shuzebnosci przesytu, poinformuje
pisemnie wlasciciela i odmowi sporzadzenia umowy. W przypadkach
dotyczacych zasiedzenia stuzebnosci przesyhu lub stuzebnosci grunto-
wej o charakterze stuzebnosci przesytu sprawa jest kierowana do Dziatu
Prawnego w celu podjecia dziatan, czy zaproponowane przez wiasciciela
wynagrodzenie finansowe z tytutu ustanowienia stuzebnosci przesytu jest
zasadne. Jezeli whasciciel nie wskaze wysokosci wynagrodzenia zostanie
ono okreslone przez dzial weryfikujacy wniosekW koncowe;j fazie Przed-
sigbiorstwo informuje Wtasciciela o warunkach ustanowienia stuzebnosci
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przesytu. Jezeli Wiasciciel zaakceptuje przedstawione warunki zostaje
przygotowana umowa stuzebnosci przesytu w formie aktu notarialnego.
Podlega ona zgtoszeniu do sadu rejonowego celem wpisania ograniczone-
go prawa rzeczowego na rzecz Spotki. W innym przypadku prowadzone
s negocjacje. Jezeli ustanowienie stuzebnosci przesytu jest z inicjatywy
Spolki, dzial merytoryczny sktada stosowny wniosek do Dziatu Praw-
nego. Wniosek ten powinien zawiera¢ uzasadnienie ustanowienia stu-
zebnosci przesytu, opis, parametry i doktadng lokalizacje urzadzenia.
Dziat Prawny ustala lokalizacj¢ nieruchomosci, numer ksiggi wieczystej,
oznaczenie geodezyjne dziatki oraz dane wiasciciela. Gdy wniosek jest
zasadny ustalana jest wysoko$¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
stuzebnosci przesytu, a nastgpnie przekazuje wiascicielowi nieruchomosci.
Jezeli whasciciel jest zgodny, co do zaproponowanych warunkow zostaje
sporzadzona umowa w formie aktu notarialnego, z wpisem do ksiegi
wieczystej. Jezeli wlasciciel nie zaakceptuje przedstawionych warunkow
moga by¢ prowadzone negocjacje i zmiana warunkow lub wystapienie
do wiasciwego sadu z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggowo-Kanalizacyjne w Bedzinie
w swojej procedurze nie okresla zasad ustalania wysokosci wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci przesyhu.

Przedsiebiorstwo Wodociagow i Kanalizacji sp. z o. 0. Dabrowa
Gornicza. Procedura postgpowania przy przejmowaniu urzgdzen wo-
dociagowych i kanalizacyjnych stanowi Zatacznik nr 1 do Uchwaty nr
24/2010 Zarzadu PWiK sp. z 0.0. z dnia 20 sierpnia 2010 r.

Okreslono w niej warunki ogolne przejmowania urzadzenia, whasnosci
gruntu, na ktérym umieszczono urzadzenia, ceny umowne urzadzenia,
termindéw platnosci oraz nabycia prawa wlasnosci przez spotke. PWiK sp.
7 0.0.. Przedsigbiorstwo przejmuje urzadzenia, ktore zostaly umieszczone
na gruntach bedacych wlasnoscia Gminy lub Skarbu Panstwa, na ktorych
ustanowione jest uzytkowanie wieczyste oraz na pozostatych gruntach, tylko
jezeli whasciciel gruntu wyrazi zgodg na ustanowienie shuzebnosci przesyhu.
W przypadku uzytkownika wieczystego przedmiotem stuzebnosci przesytu
nie jest nieruchomosc¢ tylko prawo uzytkowania wieczystego. Cena umowna
urzadzenia jest ustalana przez spotke na podstawie wyliczen zgodnie z za-
Tacznikiem nr 1 do procedury. Cena ta nie moze by¢ wyzsza od kosztow
wybudowania urzadzenia. Spotka dopuszcza dwie metody wyznaczenia
ceny umownej: na podstawie korzysci ekonomicznych (biorgc pod uwage
wartos¢ sprzedazy oraz okres amortyzacji podatkowej Srodka trwatego) jak
i na podstawie wymagan dodatkowych spotki.

Okreslono rowniez szczegdtowe procedury przejmowania przez spot-
ke urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych. Przedstawione wytyczne
w gtéwnej mierze dotycza przypadkow, gdy urzadzenia zostaly wybudowa-
ne ze Srodkow wiasnych przekazujacego. Osoba taka wnioskuje o odptatne
przekazanie tych urzadzen spotce oraz sklada oswiadczenie wiasciciela
dziatki o ustanowieniu stuzebnosci przesytu lub akt notarialny ustanowienia
stuzebnosci w przypadku dziatek prywatnych. Mozna wige wywnioskowac,
iz w przypadku tej procedury ustanowienie stuzebnosci przesytu jest dru-
gorzednym celem. W niniejszej procedurze Przedsigbiorstwo wskazuje, iz
os$wiadczenie wiasciciela dziatki o ustanowieniu stuzebnosci przesytu nale-
zy uzyska¢ zgodnie z art. 305 kodeksu cywilnego. Jest to informacja bardzo
ogolna, nie ma podanych konkretnych krokéw jakie nalezy podja¢, aby
zawrze¢ umowg stuzebnosci przesyhu z PWiK sp. z 0. 0. Dgbrowa Gornicza.

Miejskie Przedsi¢biorstwo Wodociagow i Kanalizacji sp. z o. o.
w Lublinie na stronie internetowej udostgpnia oswiadczenie w spra-
wie ustanowienia stuzebnosci przesytu [ 7]. W dokumencie nalezy podaé
dane wiasciciela nieruchomosci, posiadany tytut prawny oraz informacje
dotyczace nieruchomosci takie jak: numer dziatki, obreb, numer ksiggi
wieczystej. Sktadajac o§wiadczenie whasciciel:

* wyraza zgod¢ na dysponowanie nieruchomoscig na cele budowlane;

* uprawnia bezterminowo MPWiK sp. z 0. 0. w Lublinie do prawa do-
stepu do urzadzen przesytowych w celu przeprowadzania przegladow,
napraw, remontow, konserwacji 1 innych czynnosci zwigzanych z mo-
dernizacja, wymiang, przebudowa i eksploatacja oraz usuwania awarii,

* wyraza zgode na ustanowienie stuzebnosci przesytu na rzecz MPWiK
sp. z 0. 0. w Lublinie obejmujacej urzadzenie przesylowe oraz pas tech-
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niczny o szerokos$ci po 1,5 m z kazdej strony liczac od krawedzi ruro-

ciggu, stuzebno$¢ zostanie wpisana do ksiegi wieczystej nieruchomosci,
* zobowiazuje si¢ do zlozenia przed notariuszem o$wiadczenia w for-

mie aktu notarialnego o ustanowieniu stuzebnosci przesyhu na rzecz

MPWiK sp. z 0. 0. w Lublinie o tresci zamieszczonej na stronie.

Koszty zwigzane z budowa sieci wodociagowej/kanalizacyjnej, przy-
wroceniem terenu do stanu pierwotnego oraz koszty wynikajace ze spo-
rzadzenia aktu notarialnego ponosi MPWiK sp. z 0. o.

Do o$wiadczenia wnioskodawca powinien dotaczy¢ mapeg z zazna-
czonym przebiegiem urzadzenia przesylowego oraz petnomocnictwo
jezeli jest wymagane.

Podsumowanie

Analiza zagadnienia ustanawiania stuzebnosci przesytu w odniesieniu
do sieci wodociagowych i kanalizacyjnych wykazata duze braki. Brak
norm prawnych okreslajacych sposoéb wyznaczania stuzebnosci, powo-
duje szereg konfliktow pomiedzy whascicielami nieruchomosci, a przed-
siebiorcami przesylowymi. Dobre opracowania prawne, ktére obecnie
obowigzuja, dotycza jedynie gazociagéw i ropociagow. W przypadku
sieci wodociggowych i kanalizacyjnych, wytyczne pochodzg z opracowan
miejscowych przedsigbiorstw, zarzadzen, ustaw rad lub orzeczen sadow.

Komplikacje, rodzg si¢ zarowno na etapie sporzadzania plandw zagospo-
darowania przestrzennego, projektow budowlanych, realizacji inwestycji, jak
i podczas ustalania wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowiong stuzebnos¢
przesytu. Wynagrodzenie zazwyczaj ustalane jest na podstawie operatow
sporzadzanych przez rzeczoznawcow majatkowych. Brak regulacji praw-
nych rowniez w tym zakresie powoduje duze rozbiezno$ci w szacowaniach
wynagrodzen w podobnych przypadkach. Zdarzajg si¢ roéwniez sytuacje, gdy
przedsigbiorcy chea ustanawiac stuzebnosci przesyhu nieodptatnie. Wszystkie
te okoliczno$ci nie sprzyjaja stabilizacji sytuacji na tle prawnym i nie ida
w kierunku ujednolicania sposobu rozwigzania problemu.

Po przeprowadzonym rozpoznaniu w celu wskazania przykladow z li-
teratury dotyczacych ustanowienia stuzebnosci przesytu, zaobserwowano,
iz niewiele przedsigbiorstw ma sporzadzone procedury lub wytyczne. Duzo
czesciej to gminy udostepniaja opis trybu ustanawiania shuzebnosci przesyhu
na ich gruntach z tego wzgledu, na che¢c uregulowania stanu prawnego.

Celowe w tym wypadku byloby ustanowienie i przyjecie ogolnych
zasad dotyczacych shuzebnosci przesytu, ktore bytyby na tyle uniwersalne,
iz mozna byloby stosowac je, w kazdym przypadku zaistniatej sytuacji
jak i w kazdej wielko$ci przedsigbiorstwie.

LITERATURA

[1]  Balwicka-Szczyrba M.: Gdanskie studia prawnicze, Tom XXI — Stuizebnos¢ przesyhu,
2009

[2]  Biuletyn Informacji Publicznej Zaktad Wodociagow i Kanalizacji Sp. z 0.0. Regulamin
ustug. Wytyczne dotyczace pasow ochronnych. https:/bip.zwik lodz.pl/artykul/148/1152

[3] Derlatka M.: Aktualne problemy dochodzenia roszczen z tytutu shuzebnosci przesytu,
Przeglad Sadowy 2014/9/40-54

[4] Kondek Jedrzej M.: Przeglad Sadowy — Stuzebno$¢ przesytu. Nowe ograniczone prawo
rzeczowe., 2009

[5]  Lenio P: Urzadzenia przesytowe i problem ich wiasnosci, Wroctaw 2013

[6] Lewandowski P.: Stuzebnos¢ przesytu w prawie polskim, Warszawa 2014

[717  MPWIK Sp. z 0.0. w Lubinie. O$wiadczenie w sprawie ustanowienia shuzebnosci prze-
sytu https://www.mpwik.lubin.pl/Obsluga-klienta/Umowy-i-wnioski

[8]  Nowak M.J.: Stuzebno$¢ przesytu 2. wydanie, Warszawa 2017

[9]  Perkowski M.: Pozyskiwanie tytutu prawnego do nieruchomosci w zwiazku z budowa
i eksploatacja urzadzen przesytowych. Rozprawa doktorska., Biatystok 2021

[10] Rakoczy B.: Stuzebnos¢ przesyhu w praktyce, Warszawa 2009
Reszko-Mazurek M.: Analiza problemu stuzebnosci przesytu w aspekcie sieci wodocia-
gowych i kanalizacyjnych.Praca magisterska, Politechnika Warszawska 2024

[12] Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow z dnia
17 czerwea 2001 1. (Dz. U. 22024 ., poz. 757)

[13] Uchwat Zarzadu Spotki nr ZS —22/2022 z dnia 25.05.2022 r Bedzin. Procedura ustana-
wiania shuzebnosci przesyhu.

[14]  Uchwaty nr24/2010 Zarzadu PWiK sp. z 0.0. Dabrowa Gérnicza z dnia 20 sierpnia 2010
r. Procedura postgpowania przy przejmowaniu urzadzen wodociggowych i kanalizacyj-
nych. Zalgeznik nr 1

GAZ, WODA | TECHNIKA SANITARNA = STYCZEN 2025



