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Streszczenie

W niniejszym artykule przedstawiona zostanie polska instytucja administracyjnego
wejscia na teren w celu wykonania remontu, konserwacji lub usuniecia awarii
urzadzen przesylowych. Uprawnia ona do publicznoprawnej ingerencji w kon-
stytucyjnie chronione prawo wlasnoéci, przy zaloZeniu Ze spetnione zostaly deter-
minanty jej zastosowania. Celem przeprowadzonej analizy jest wskazanie, ze
wywlaszczeniowy charakter tej regulaciji, bedacej specyficzng forma wywlaszcze-
nia, nakazuje $cista wykladnie przestanek prowadzacych do ograniczenia prawa
wlasnosci w celach zwigzanych z dzialalnos$cig przesylowa. Podjeta zostanie préba
wykazania, iz ograniczenie prawa wlasnosci dokonywane na podstawie wyda-
wanej w tym zakresie decyzji administracyjnej spetnia standardy wywlaszczenia
obowiazujace w polskim porzadku prawnym. Przedstawione zagadnienia maja
nie tylko znaczenie stricte teoretyczne, ale postuza takze do stosowania przepiséw
prawa zaréwno przez organy administracji publicznej, jak i przedsigbiorcow
przesylowych ubiegajacych sie o wydanie zezwolenia.
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Determinants of Public-Law Interference
in Property Rights in Order to Carry Out
Repair, Maintenance or Removal of Failure
of Transmission Equipment’

Abstract

In this article, the Polish institution of administrative entry to the area in order to
carry out repair, maintenance or removal of failures of transmission equipment will
be presented. It entitles to public-law interference in the constitutionally protected
property right, under the condition that the determinants of its application have
been met. The aim of the analysis is to indicate that the expropriation nature of
this regulation, which is a specific form of expropriation, requires a strict interpre-
tation of the premises leading to the restriction of the ownership for purposes
related to transmission activity. An attempt will be made to demonstrate that the
restriction of the ownership made on the basis of an administrative decision meets
the expropriation standards applicable in the Polish legal system. The presented
issues are not only of purely theoretical importance, but will also be used in the
application of legal regulations by both public administration authorities and trans-
mission companies applying for a permission.

Keywords: restriction of ownership, administrative entrance to the area,
permission, compensation.
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Wstep

Eksploatacja istniejacej infrastruktury przesylowej wymaga od przedsiebiorstw
przesylowych utrzymywania jej sprawnosci w celu zaopatrywania odbiorcow
w paliwa lub energie w sposéb ciagly i niezawodny. W przypadku zaistnienia
konieczno$ci dokonania konserwacji, remontu czy tez usunigcia awarii istniejgcych
urzadzen wejscie na teren nieruchomosci wymaga zgody jej wiasciciela. Nie zawsze
jednak mozliwe bedzie jej uzyskanie w drodze cywilnoprawnego porozumienia,
co spowoduje konieczno$é¢ zastosowania administracyjnego wejscia na teren upraw-
niajacego do czasowego zajecia nieruchomosci. Podstawa prawna uzyskania tytutu
prawnego w tym zakresie zawarta zostala w art. 124b ust. 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami*.

Charakter ograniczenia wskazanego w art. 124b u.g.n., ktéry podobnie jak art.
124 u.g.n., cho¢ w zdecydowanie wezszym zakresie, prowadzi do ingerencji
w uprawnienia wiascicielskie sprawia, ze normatywnym wzorcem kontroli pozo-
staje art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, ktéry ujmuje wywlaszczenie w znaczeniu mate-
rialnym. Konstytucyjne rozumienie wywlaszczenia opiera si¢ na zalozeniu, ze
wywlaszczeniem jest kazda wladcza ingerencja godzaca w istote prawa wlasnosci
lub prowadzaca do jego ograniczenia za odszkodowaniem, bez wzgledu na forme®.
Dopuszczalno$é zastosowania instytucji wywlaszczenia musi by¢ zatem rozpa-
trywana przez pryzmat przestanek wywlaszczeniowych, ktére dotycza przede
wszystkim koniecznosci realizacji celu publicznego, przy czym owa koniecznos¢
rozumiana jest jako niemozno$¢ osiggniecia tegoz celu przy pomocy innych srod-
kéw prawnych, w szczeg6lnosci o charakterze cywilnoprawnym. Zwazy¢ przy
tym nalezy takze na obowiazek wyréwnania wlascicielowi doznanego uszczerbku
poprzez wyplate stusznego odszkodowania. Formalizm postepowania wywlasz-
czeniowego ma by¢ gwarancja przestrzegania standardéw wywlaszczeniowych
tworzacych ramy dla ochrony konstytucyjnie chronionego prawa wtasnosci®.
Ograniczenie sposobu korzystania nieruchomosci w drodze zezwolenia wyda-

4 Tekstjedn. Dz.U. z 2021 ., poz. 1899, dalej jako: u.g.n.

Szerzej na temat istoty i charakteru wywlaszczenia: T. Wo$, Wywlaszczanie nieruchomosci i ich zwrot,

Warszawa 2010, s. 31; M. Szalewska, Wywlaszczenie nieruchomosci, Warszawa 2005, s. 80-81; S. Pawlowski,

Modyfikacje klasycznej koncepcji wywtaszczenia a gwarancje praw jednostki, Poznan 2018.

6 M. Pracka, Przestanki uzyskania publicznoprawnego tytutu do korzystania z nieruchomosci w trybie art. 124
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,Nieruchomosci@” 2021, wydanie specjalne, s. 119.
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wanego w trybie art. 124b ust. 1 u.g.n. musi uwzgledniaé przedstawione uwarun-
kowania.

Przedmiot zezwolenia na wykonanie remontu, konserwacji
lub usunigcia awarii urzadzen przesylowych

Zgodnie z art. 124b ust. 1 u.g.n. starosta wykonujacy zadanie z zakresu admini-
stracji rzagdowej w drodze decyzji zobowigzuje wlasciciela, uzytkownika wieczy-
stego lub osobe, ktoérej przystuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci, do
udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynnoéci zwiazanych z konser-
wacja, remontami oraz usuwaniem awarii ciaggéw drenazowych, przewodéw
i urzadzen nienalezacych do czesci sktadowych nieruchomosci, stuzacych do
przesylania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urza-
dzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takZe innych podziemnych, naziemnych
lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych prze-
wodéw i urzadzen, a takze usuwaniem z gruntu tych ciggéw, przewodéw, urza-
dzen i obiektow, jezeli wlasciciel, uzytkownik wieczysty lub osoba, ktérej przy-
stuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Decyzja
0 zobowigzaniu do udostepniania nieruchomosci moze by¢ takze wydana w celu
zapewnienia dojazdu umozliwiajacego wykonanie tych czynnosci. W pierwszej ko-
lejnosci podkresli¢ nalezy, ze tryb zawarty w art. 124b ust. 1 u.g.n. w powiazaniu
zart. 112 ust. 112 u.g.n. odnosi sie do realizacji celéow publicznych, o jakich mowa
w art. 6 pkt 2 u.g.n. polegajacych na utrzymywaniu ciagéw drenazowych, prze-
wodow i urzadzen stuzacych do przesylania lub dystrybucji pltynéw, pary, gazéw
i energii elektrycznej, a takze innych obiektow i urzadzen niezbednych do korzy-
stania z tych przewodéw i urzadzen’. Chodzi tu oczywiscie o te z nich, ktére objete
sg hipoteza art. 49 § 1 k.c,, tj. wchodza w sklad przedsiebiorstwa, co wymaga
odpowiedniego udokumentowania w postaci, np. spisu inwentarza, czy tez przed-
stawienia dokumentacji technicznej. W katalogu tym nie mieszczg si¢ zatem urza-
dzenia niebedace sktadnikiem przedsiebiorstwa, jak np. przylacza odbiorcéw?®.
WyrazZzne wskazanie tych elementow sieci, ktére nie sa czescig sktadowa nieru-
chomosci sprawia, Ze ustawodawca niejako posrednio potwierdzil, ze decyzja
ograniczajgca moze by¢ wydana jedynie w zwigzku z realizacjg celu publicznego.
Jednoczesnie z uwagi na fakt, iz zezwolenie z art. 124b ust. 1 u.g.n. dotyczy wylacz-

7 Wyrok WSA w Olsztynie z 6.03.2018 r., Il SA/O1938/17, LEX nr 2466560.
8 P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2015, LEX/el. 2022.
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nie ciggdw, przewodéw i urzadzen, ktére juz istnieja, nie zachodzi koniecznosé wery-
fikowania ich zgodno$ci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
lub decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, na co wskazuje
brzmienie art. 112 ust. 1 u.g.n.?. Nie ma przy tym znaczenia, czy wnioskodawca
legitymuje sie tytulem prawnym do nieruchomosci. Ma on jedynie wykazaé koniecz-
nos¢ przeprowadzenia remontu, konserwacji czy usuniecia awarii urzadzen prze-
sylowych bedacych jego wlasnoscial’. Moze sie bowiem zdarzy¢, ze przedsiebiorca
ma wprawdzie tytul prawny do nieruchomosci, ale wiasciciel nie wyraza zgody na
udostepnienie nieruchomo$ci. Zaistnienie konieczno$ci wykonania czynnosci
remontu, konserwacji lub usuniecia awarii bedzie determinowato zasadnos¢ pro-
wadzonego postepowania, gdyz przepis nie wprowadza w tym zakresie zadnych
ograniczen!.

Kluczowego znaczenia nabiera ocena planowanych prac, ktéra musi zostac prze-
prowadzona przy uwzglednieniu specyfiki konkretnej sprawy wraz z odniesieniem
do definicji legalnych zawartych zaréwno w ustawie o gospodarce nieruchomos-
ciami, jak i w innych aktach prawnych!?. Ograniczenie prawa wlasnosci poprzez
wydanie zezwolenia na udostepnienie nieruchomosci wymaga Scistej wykladni za-
mierzonych dzialan, ktére dotycza infrastruktury istniejacej i eksploatowanej, przy
czym pod pojeciem remontu lub konserwacji nalezy rozumie¢ te z nich, ktére nie
zmieniajg zasadniczych parametréw tej infrastruktury, a zarazem stuza realizacji
zadan okreslonych, np. w prawie energetycznym, takich jak zagwarantowanie
realizacji zaopatrzenia odbiorcéw w paliwa lub energie, przy zachowaniu obowia-
zujacych wymagan jakoSciowych czy zapewnienie niezawodnosci systemu elek-
troenergetycznego!®. Powyzsza wykladnia koresponduje z definicja legalng remontu
zawarta w art. 3 pkt 8 ustawy — Prawo budowlane'¥, przez ktéra rozumiec nalezy
wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegaja-
cych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji,
przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto
w stanie pierwotnym. Remont nalezy zatem ujmowac w kategoriach naprawy,
wymiany czy odnowienia niektérych elementéw. Prowadzone roboty stuzy¢ maja
utrzymaniu obiektu w odpowiednim stanie technicznym. Roboty remontowe

9  Ibidem.

10 E.Mzyk, [w:] G. Bieniek (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2011, s. 588;
G. Matusik, Wiasnosc urzqdzeri przesytowych a prawa do gruntu, Warszawa 2011, s. 308.

M. Balwicka-Szczyrba, Korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow przesytowych — wiascicieli urzqdzer
przesytowych, Warszawa 2015, s. 289-290.

12 Wyrok WSA w Krakowie z 13.07.2021 r., IT SA/Kr 1246/20, LEX nr 3210014.

13 Wyrok WSA w Olsztynie z 23.03.2021 r., II SA/OI1 27/21, LEX nr 3172232; wyrok WSA w Poznaniu
2 12.02.2020 1., IT SA/Po 966/19, LEX nr 2847965.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm., dalej jako: p.b.

11
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w rozumieniu art. 124b ust. 1 u.g.n. musza by¢ zatem wykonywane w istniejacym
obiekcie budowlanym i musza polegac¢ na odtworzeniu (takze z uzyciem innych
niz pierwotnie wyrobow) stanu pierwotnego, ale bez zmiany parametréw uzytko-
wych lub technicznych obiektu, gdyz w takim przypadku wyczerpywatloby to
pojecie przebudowy w rozumieniu art. 3 pkt 7a p.b.

Rola organu prowadzacego postepowanie jest w pierwszej kolejnosci ustalenie
zakresu prac w zwigzku z posadowiong infrastruktura, co sprawia, ze w aktach
sprawy winna znajdowac sie szczegélowa dokumentacja projektowa, aby na jej
podstawie dokona¢ odpowiedniej kwalifikacji planowanego przedsiewziecia.
W przypadku ustalen potwierdzajacych, iz planowane prace budowlane dopro-
wadzg do zmiany charakterystycznych parametréw technicznych urzadzen prze-
sylowych, takich jak np. powierzchnia zabudowy, dlugos¢ lub szeroko$¢ linii
elektroenergetycznej, przebieg trasy linii w terenie, wysoko$¢ lub szeroko$¢ urza-
dzen lub przewoddéw liniowych, napiecie lub natezenie elektroenergetyczne albo
moc pola elektroenergetycznego, to wéwczas organ winien odméwi¢ wydania
zezwolenia na udostepnienie nieruchomosci, gdyz tego rodzaju prace winny by¢
kwalifikowane jako inny rodzaj rob6t budowlanych, w tym np. przebudowa,
nadbudowa lub rozbudowa'®. Natomiast w przypadku gdy zakres prac bedzie
polegal, na przyklad, na wymianie stupéw lub przewodéw na czeéci linii czy trakcji
elektrycznej, ale bez wplywu na parametry techniczne, w tym bez zmiany wyso-
kosci, miejsca lub sposobu posadowienia poszczegélnych stupéw, zwiekszenia
mocy lub zwigkszenia pola elektromagnetycznego i gdy zamierzone prace nie
dotycza calej linii lecz okreslonego jej fragmentu, to wtedy podstawa do wydania
zezwolenia moze by¢ art. 124b ust. 1 u.g.n. Przy czym sam fakt, ze wymienione beda
stare stupy, ale w tej samej lokalizacji, stare izolacje czy tez naprawione zostang
uziemienia i fundamenty nie stanowi o odmiennych parametrach technicznych
lub uzytkowych danego odcinka, jak réwniez catego obiektu budowlanego'®.

W orzecznictwie akcentuje sie, ze nawet gdy dochodzi do zmiany $rednicy
przewodoéw przesylajacych lub zastosowania innej technologii wykonania poprzez
uzycie innego materialu i odmiennej konstrukcji bez zmiany parametréw technicz-
nych, mozliwe jest skorzystanie z normy prawnej wskazanej w art. 124b u.g.n. Zasto-
sowanie przewodéw o wiekszym przekroju nie wplywa bowiem na zmiane napiecia
przesylanego pradu czy innych no$nikéw'”. Warto przy tym podkresli¢, ze dziata-
niem racjonalnym z punktu widzenia przedsiebiorstw przesylowych jest dokonywa-

15 Wyrok NSA z 18.05.2020 r.,  OSK 436/19, LEX nr 3007716; wyrok NSA z 20.05.2021 r., II OSK 2375/18,
LEX nr 3218931; wyrok NSA z 26.02.2021 r.,  OSK 2788/18, LEX nr 3156776.

16 Wyrok WSA w Rzeszowie z 14.11.2019 r., II SA/Rz 981/19, LEX nr 2754995; wyrok WSA w Lodzi
721.04.2021 r., I SA/E.d 305/20, LEX nr 3184880.

7" Wyrok NSA z 26.02.2021 r., 1 OSK 2679/18, LEX nr 3200214.
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nie rob6t remontowo-konserwacyjnych z wykorzystaniem aktualnych rozwigzan
technicznych i technologicznych w celu utrzymywania prawidlowej zdolnosci
urzadzen, instalacji i sieci, co nalezy do obowigzkéw tychze przedsiebiorstw.

Rozwazenia w przedmiocie wydania owego zezwolenia wymaga takze proces
etapowania realizacji prac remontowych, co bardzo czesto wynika z uwarunkowan
prawnych, np. zwiazanych z koniecznoscia uzyskania zgody wiasciciela lub decyzji
umozliwiajacej wejécie na grunt celem wykonania planowanych robét, jak i oko-
licznosci faktycznych, takich jak dostepnos¢ gruntu tylko w okreslonych porach
roku, postep prac remontowych na innych dziatkach — odcinkach. Przy czym fakt,
ze z czasem dojdzie do catkowitej wymiany wszystkich stupéw, fundamentéw, lin
przesylowych, izolatoréw na nowe, a nawet do zamontowania nowych urzadzen
zabezpieczajacych (np. zdalnie sterowanych odlacznikéw napowietrznych), lecz
bez zmiany dtugoscii przebiegu linii, parametréw technicznych i uzytkowych obiektu
nie oznacza, ze brak jest podstaw do wydania zezwolenia na administracyjne
wejscie na teren'®. Na uzytek stosowania art. 124b u.g.n. nie chodzi bowiem o §ciste
rozumienie pojecia ,remont” w znaczeniu, jaki nadany zostal przez przepisy prawa
budowlanego, gdyz optyka patrzenia na te instytucje musi uwzgledniaé koniecz-
nos$¢ realizacji przez przedsiebiorstwa przesylowe wskazanych celéw publicznych,
ktore to dzialania musza by¢ prowadzone w taki sposob, aby zapewnié sprawno$é
i ciaglo$¢é funkcjonowania calego systemu przesytowego.

Do wydania zezwolenia w oparciu o art. 124b ust. 1 u.g.n. dojé¢ moze takze w celu
przeprowadzenia prac konserwacyjnych, przez ktére rozumie¢ nalezy wykonanie
w istniejacym obiekcie budowlanym robét niepolegajacych na odtworzeniu stanu
pierwotnego, ale majacych na celu utrzymanie obiektu budowlanego w dobrym
stanie technicznym, w tym jego zabezpieczenie przed szybkim zuzyciem si¢ czy
tez zniszczeniem wraz z dzialaniami polegajacymi na utrzymaniu obiektu w celu
jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem. Prace budowlane wykonywane
w ramach biezacej konserwacji maja niewatpliwie wezszy zakres niz prace remon-
towe”. Przedmiotem decyzji moze by¢ takze zobowigzanie podmiotéw praw rze-
czowych przystugujacych do nieruchomosci do jej udostepnienia w celu zapew-
nienia dojazdu umozliwiajacego wykonanie czynnosci zwiazanych z konserwacja,
remontami oraz usuwaniem awarii urzadzen infrastruktury technicznej. Udostep-
nienie to moze dotyczy¢ zaréwno nieruchomosci, na ktérych znajduja sie owe
urzadzenia, jak i innych nieruchomosci, jesli ich czasowe zajecie jest potrzebne

18 Wyrok NSA z 26.02.2021 r., 1 OSK 2678/18, LEX nr 3200228; wyrok NSA z 25.02.2021 r., I OSK 2791/18,
LEX nr 3209386.

¥ Wyrok WSA w Bydgoszczy z 25.02.2020 r., IT SA/Bd 941/19, LEX nr 2973873.
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do zapewnienia dojazdu w celu wykonania robét remontowo-konserwacyjnych
urzadzen przesylowych?.

Przestanka zastosowania ar. 124b ust. 1 u.g.n. jest rowniez konieczno$¢ usunie-
cia z nieruchomosci urzadzen infrastruktury technicznej. W jednym ze swoich
orzeczen WSA stwierdzil jednak, ze demontaz i catkowite usuniecie infrastruktury
kanalizacyjnej nie miesci sie w kategorii celu opisanego w art. 124b ust. 1, tj. wyko-
nania czynnosci zwigzanych z konserwacjg, remontami lub usuwaniem awarii.
Za takim rozumieniem przemawia, zdaniem sadu, zaréwno literalna tre$¢ przepisu,
jak i niewatpliwy zamiar ustawodawcy zmierzajacy do umozliwienia dostepu do
dziatki w sytuacji zaistnienia potrzeby wyremontowania znajdujacych sie na niej
urzadzen, dokonania ich konserwacji, ewentualnie usuniecia zaistniatych awarii
w ich funkcjonowaniu?!. Oceniajac powyzsze stanowisko, nie sposob go zaaprobo-
wa¢, gdyz konieczno$¢ usuniecia urzadzen infrastrukturalnych z nieruchomosci,
wobec braku zgody jej wlasciciela, prowadzitaby do niemoznosci zrealizowania
takiego obowiazku ciazacego na przedsigbiorcy przesylowym. Z brzmienia normy
prawnej zawartej w art. 124b ust. 1 u.g.n. wynika wprost, iz dyspozycja przedmio-
towego przepisu objeta jest zaréwno konieczno$¢ wykonania czynnosci zwiaza-
nych z konserwacja, remontami lub usuwaniem awarii, jak i konieczno$¢ usunie-
cia z gruntu tychze ciggéw, przewodéw i urzadzen. Gdyby te dziatania wchodzity
w zakres remontu, konserwacji lub usuniecia awarii, to nie byloby potrzeby ich
odrebnego akcentowania. Okoliczno$ci dotyczace celu zajecia nieruchomosci moga
sie zatem sprowadzac takze do usuwania urzadzen z gruntu, skoro za ich stan
techniczny, na mocy regulacji szczegélnych, odpowiedzialne sg przedsigbiorstwa
przesylowe.

Przestanka braku zgody wtasciciela
na udostepnienie nieruchomosci

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci w drodze administracyjnego
wejécia na teren wymaga Scistej wykladni przestanek uprawniajacych do zasto-
sowania tej instytucji. Oprocz determinanty, jaka jest koniecznos¢ przeprowadze-
nia prac szczegétowo wymienionych w tym przepisie, brak zgody wtasciciela,
uzytkownika wieczystego lub osoby, ktérej przystuguja inne prawa rzeczowe do
nieruchomosci, jawi sie jako kolejny warunek zastosowania art. 124b ust. 1 u.g.n.

20 M. Wolanin, [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nierucho-

mosciami. Komentarz, Warszawa 2021, s. 742.
2L Wyrok WSA w Warszawie z 25.11.2020 r., [ SA/Wa 1273/19, LEX nr 3162108.

Tom 14, nr 3/2022 DOI: 10.7206/kp.2080-1084.543



106 MAEGORZATA PRACKA

Inaczej niz w art. 124 ust. 3 u.g.n., ustawodawca nie wskazal wymogu przepro-
wadzenia rokowan. Oczywiscie proba podjecia uzyskania zgody wlasciciela na
skutek prowadzonych rokowan bedzie spelnia¢ zalozenia ustawodawcy w zakresie
ratio legis art. 124b u.g.n. Traktowany jest on bowiem jako specyficzna forma
wywlaszczenia, a to powoduje, ze w pierwszej kolejnosci wymagane jest przepro-
wadzenie dialogu z wlascicielem nieruchomosci w celu wykazania, ze nie jest
mozliwe polubowne uzgodnienie wejscia na teren. Skoro jednak brak jest konkret-
nych wytycznych ustawodawcy co do formy uzyskiwania zgody, to wykazanie
w inny sposob braku mozliwosci jej pozyskania takze bedzie mogto by¢ uznane za
spelniajace kryterium zastosowania art. 124b ust. 1 u.g.n.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze wymog braku zgody nalezy odczytywac w ten
sposob, ze inwestor ma obowiazek wystapic¢ o zgode do wlasciciela nieruchomosci
na wykonanie okreslonego katalogu prac dotyczacych istniejacych na gruncie
urzadzen infrastruktury technicznej*?. Oczywiscie dla celéow dowodowych forma
pisemna jest jak najbardziej wskazana. Inwestor musi bowiem wraz ze ztozeniem
wniosku o wydanie decyzji wykaza¢, ze spelniona jest przestanka nieuzyskania
zgody wlasciciela. Tym samym organ administracji publicznej na etapie weryfi-
kowania wniosku inwestora winien uzyska¢ potwierdzenie, iz wlasciciel nie wyra-
zil zgody na udostepnienie nieruchomosci. Ponadto wlasciciel powinien zostaé
zaznajomiony z zakresem dzialan, jakie beda realizowane na jego nieruchomosci.
W praktyce czesto wystepuja jednak pewne niedociagnigcia po stronie przedsie-
biorstw przesylowych. Fakt wejscia na teren, zakres rob6t i termin ich wykonania,
a tym samym mozliwo$¢ dokladnego ustalenia zakresu ograniczenia prawa wlas-
nosci jest kluczowy z punktu widzenia intereséw wtasciciela. Wymagana jest
pewna precyzja w prowadzeniu uzgodnien z wiascicielem. Rolg organu jest spraw-
dzenie, czy zakres ograniczenia wskazany we wniosku jest tozsamy z tym, ktéry
byl przedmiotem uzgodnieni. W przeciwnym bowiem razie nie bedzie spetniona
jedna z przestanek uzasadniajacych wiadcza ingerencje w prawo wlasnosci.

Za dochowanie warunku braku zgody mozna uznac takze sytuacje, gdy wlas-
ciciel nieruchomosci nie odpowiedzial na propozycje inwestora badz gdy wprost
sprzeciwil si¢ jej wyrazeniu lub przedstawit takie obwarowania, ktére okazaly sie
niemozliwe do przyjecia®. Pojecie braku zgody wtasciciela nalezy zatem rozumie¢
szeroko. Jednoczes$nie kwestia przyczyn, dla ktérych nie doszlo do porozumienia,
pozostaje bez znaczenia dla oceny prawidlowosci decyzji zezwalajacej na jej udo-
stepnienie?*.

2 Wyrok WSA w Lodzi z 7.02.2019 r., I SA/E.d 1113/18, LEX nr 2624801.
2 Wyrok WSA w Poznaniu z 29.09.2021 r., I SA/Po 627/20, LEX nr 3244229.

24 Wyrok WSA w Poznaniu z 29.06.2021 r., I SA/Po 282/21, LEX nr 3218098; wyrok WSA w Warszawie
713.04.2021 r., 1 SA/Wa 2776/19, LEX nr 3265926.
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Tres¢ decyzji o zobowiazaniu
do udoste¢pnienia nieruchomosci

Decyzja zobowiazujaca do udostepnienia nieruchomosci powinna dokladnie
wskazywac zakres ograniczenia. Uszczuplenie wladztwa wlasciciela moze by¢
bowiem dokonane tylko w zakresie niezbednym do wykonania czynnosci polega-
jacych na konserwacji, remoncie i usuwaniu awarii konkretnego urzadzenia?.
Niewystarczajace jest przy tym samo wskazanie w decyzji jedynie powierzchni
gruntu, jaki bedzie podlegat zajeciu. Wymagane jest dokladne okreélenie granic
takiego obszaru wraz z zaznaczeniem tego przebiegu na zalaczniku graficznym?.
Wynika to przede wszystkim z wywlaszczeniowego charakteru art. 124b ust. 1 u.g.n.,
ktéry musi by¢ postrzegany przez pryzmat koniecznosci i niezbednosci wykona-
nia wskazanych w tym przepisie rob6t budowlanych.

Decyzja ograniczajaca sposob korzystania nieruchomosci moze by¢ wydana przez
staroste zaré6wno z urzedu, jak i na wniosek podmiotu zobowigzanego do wykona-
nia czynnosci, o ktérych mowa w art. 124b ust. 1 u.g.n. Z uwagi na zakres przedmio-
towy decyzji, wniosek sktadany jest zazwyczaj przez przedsiebiorce przesylowego,
bedacego wlascicielem urzadzen przesylowych. Istotne jest przy tym wykazanie
ciazacego na nim obowiazku w zakresie koniecznosci wykonania prac remontowo-
-konserwacyjnych?. Istota regulacji zawartej w art. 124b u.g.n. sprowadza sie
bowiem do przyznania przedsiebiorstwom przesylowym instrumentu prawnego
umozliwiajacego realizacje celéw publicznych, ktére zostaly na nich natozone
w ramach obowiazujacych regulacji prawnych?®.

Obowigzek udostepnienia nieruchomosci w trybie art. 124b ust. 1 u.g.n. moze
mie¢ tylko charakter czasowy, tj. moze by¢ ustanowiony na okres nie dtuzszy niz
6 miesiecy. Ten tryb udostepnienia nieruchomosci traktowany jest jako alternatywna
procedura wobec art. 124 ust. 6 u.g.n. Inne sa jednak przestanki zastosowania tych
regulacji. O ile art. 124 ust. 6 u.g.n. stosuje sie jedynie do udostepnienia nierucho-
mosci w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem
awarii ciggéw, przewodow i urzadzeh wybudowanych przez przedsiebiorce prze-
sylowego na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n., o tyle art. 124b ust.1 u.g.n. stanowi
podstawe udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych
z konserwacja, remontami lub usuwaniem awarii urzadzen infrastrukturalnych
bez wzgledu na to, czy zostaly one wybudowane w ramach zajecia nieruchomosci

% Wyrok WSA w Poznaniu z 22.04.2021 r., I SA/Po 738/20, LEX nr 3184755.
26 Wyrok WSA w Krakowie z 5.11.2019 r., IT SA/Kr 797/19, LEX nr 2748312.
% G.Matusik, op. cit., s. 308.

28 Wyrok NSA z 25.02.2021 r., I OSK 2790/18, LEX nr 3200168.
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na podstawie uprzednio wydanej decyzji o zezwoleniu na zajecie nieruchomosci®.
Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze ograniczenie wiasnosci nieruchomosci w opar-
ciu o art. 124 ust. 6 u.g.n. bedzie trwato tak dlugo, jak dtugo dane urzadzenie
infrastruktury technicznej bedzie potrzebne do celéw, ktére spowodowaly jego
zainstalowanie’. Co wiecej, do trybu wskazanego w art. 124b u.g.n. odpowiednie
zastosowanie ma art. 124 ust. 1a u.g.n., zgodnie z ktérym mozliwe jest wydanie
odrebnej decyzji na niezwloczne zajecie nieruchomosci. Decyzji tej nadaje sie
rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Z art. 124b ust. 3 u.g.n. nie wynika wprost konieczno$¢ wskazania konkretnej
daty, w ktdrej ustaje obowiazek nalozony decyzja zobowigzujaca do udostepnienia
nieruchomosci. Przepis ten przewiduje jedynie, Ze udostepnienie nie moze przekra-
czac 6 miesiecy, przy czym nie okresla poczatkowego terminu jego liczenia. Uzna¢
mozna zatem, ze organ dysponuje uznaniem administracyjnym, co powoduje, ze
okres ten moze by¢ liczony zaréwno od dnia wydania decyzji, od dnia uprawomo-
cnienia sie decyzji, ale takze od dnia zajecia nieruchomosci®!. Niewatpliwie kwestia
ustalania okresu musi uwzgledniac interes wszystkich stron postepowania admi-
nistracyjnego, z akcentem, ze decyzja na czasowe zajecie nieruchomosci wydawana
jest z rygorem natychmiastowej wymagalnosci. Wymaga to pewnej logiki poste-
powania, co sprawia, ze przyjecie daty poczatkowej z dniem doreczenia decyzji
bedzie rozwigzaniem racjonalnym. Wobec braku jednak precyzji ustawodawcy
pozadane jest, aby w tresci decyzji doktadnie wskazywa¢ ten termin.

Odszkodowanie za udostepnienie nieruchomosci

Wywtlaszczeniowy charakter przepisu wskazuje na konieczno$¢ wyréwnania
wladcicielowi doznanego uszczerbku, czego wyrazem jest art. 124b ust. 4 u.g.n.
Zaklada on, Ze za udostepnienie nieruchomosci oraz szkody powstate na skutek
czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, przystuguje odszkodowanie w wysokosci
uzgodnionej miedzy wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub osoba, ktérej
przystuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci a podmiotem, ktéremu udostep-
niono nieruchomos¢. Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie w terminie 30 dni,
liczac od dnia, w ktérym uplynal termin udostepnienia nieruchomosci okreslony
w decyzji, starosta wszczyna postepowanie w sprawie ustalenia odszkodowania.
Ustawodawca dal prymat ugodowemu ustaleniu wysokosci odszkodowania, gdyz

2 M. Wolanin, op. cit., s. 741-742.

30 E.Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 124b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, [w:] eadem, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2022, LEX/el. 2022.

31 Wyrok NSA z 13.04.2021 r., 1 OSK 3989/18, LEX nr 3163152.
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dopiero brak porozumienia w tym zakresie obliguje staroste do wszczecia z urzedu
postepowania administracyjnego. Warto przy tym podkresli¢, iz w tredci decyzji
zobowiazujacej do udostepnienia nieruchomosci pozadane jest, aby zawrzeé regu-
lacje dotyczaca koniecznosci podjecia uzgodniefi miedzy stronami w sprawie
wyplaty odszkodowania. Przy czym warunkiem przystugiwania odszkodowania
jest udostepnienie nieruchomosci, na co wprost wskazuje art. 124b ust. 4 u.g.n., a nie
korzystanie z nieruchomosci po jej udostepnieniu. Odszkodowanie dotyczy¢ moze
jedynie nieruchomosci udostepnianej w drodze decyzji, gdyz ta nieruchomosé
jest przedmiotem regulacji prawa administracyjnego®. Obowiazek wyptaty odszko-
dowania nie stanowi w istocie ekwiwalentu szkody, ale traktowany jest jako
wynagrodzenie za czasowe korzystanie z nieruchomoéci przez podmiot uprawniony
z tytulu wydanej decyzji o zezwoleniu na jej zajecie®.

Dodatkowo odpowiednie zastosowanie znajdzie art. 124 ust. 4 u.g.n., w mysl
ktérego na osobie lub jednostce organizacyjnej wystepujacej o zezwolenie ciazy
obowiazek przywrdcenia nieruchomosci do stanu poprzedniego niezwlocznie po
wykonaniu czynno$ci konserwacji remontu lub awarii. Jezeli przywrécenie nieru-
chomosci do stanu poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trud-
noéci lub koszty, stosuje sie przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. Zaklada on obowiazek wyplaty
odszkodowania, ktére powinno odpowiadac¢ wartosci poniesionych szkdd, a jezeli
wskutek podjetych zdarzeni zmniejszy sie warto$¢ nieruchomosci, nalezy go powiek-
szy¢ o kwote odpowiadajaca temu zmniejszeniu. Odszkodowanie przystuguje
jedynie wtedy, gdy przywrdécenie nieruchomosci do stanu poprzedniego jest nie-
mozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty. Z tych wzgledéw podmiot
zobowiazany do wykonania tych czynnosci w pierwszej kolejnosci powinien
podjac¢ dzialania zmierzajace do tegoz przywrécenia, co spowoduje, ze ustalenie
odszkodowania bedzie wéwczas niedopuszczalne®*. Dopiero brak mozliwosci
wykonania tego obowigzku przesadza o tym, Ze starosta wydaje odrebna decyzje
o odszkodowaniu, ktérego wysokos¢ ustalana jest na podstawie opinii rzeczoznawcy
majatkowego. Zasady ustalenia wysokosci odszkodowania oraz warunki jego wyplaty
uregulowane zostaly szczegétlowo w art. 130-135 u.g.n. Obowiazek zaplaty odszko-
dowania za szkody powstate wskutek zdarzer wymienionych m.in. w art. 124b u.g.n.
oraz za zmniejszenie wartoSci nieruchomosci obcigza osobe lub jednostke orga-
nizacyjna, ktéra uzyskata zezwolenie na czasowe zajecie nieruchomosci. Podmiot,
ktory bedzie realizowat cel publiczny, powinien pokry¢ koszty tych naleznosci

32 Wyrok NSA z 14.10.2014 r., I OSK 500/13, LEX nr 1769309; wyrok WSA w Krakowie z 4.12.2017 r.,
11 SA/Kr 1132/17, LEX nr 2424659.

3 M. Wolanin, op. cit., s. 745.

3 Wyrok WSA w Gliwicach z 21.12.2018 r., IT SA/G1 908/18, LEX nr 2616463.
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oraz koszty ich ustalenia, co jest rozwigzaniem celowym i racjonalnym. Winno to
znalez¢ odpowiednie odzwierciedlenie w treSci wydawanej decyzji.

Podsumowanie

Administracyjne wejscie na teren prowadzi do ograniczenia konstytucyjnie chro-
nionego prawa wlasnosci. Przedmiotowe ograniczenie kwalifikowane jest jako
specyficzna forma wywlaszczenia. Szczegdlny charakter tej regulacji sprowadza
si¢ do rozstrzygania kolizji pomiedzy dwoma interesami: publicznym i prywatnym.
Z jednej strony mamy interes podmiotu, ktory realizuje okreslone cele publiczne
w ramach nalozonego na niego obowiazku polegajacego na zapewnieniu sprawnego
funkcjonowania urzadzen infrastruktury technicznej stuzacych ogétowi spote-
czenistwa, z drugiej natomiast indywidualny interes wtasciciela nieruchomosci,
na ktorej znajduja sie owe urzadzenia. Norma prawna wskazana w art. 124b u.g.n.
jest wyrazem pogodzenia tych intereséw, jednakze skorzystanie z niej mozliwe
jest jedynie w sytuacji spelnienia materialnoprawnych przestanek uprawniajacych
do wladczego wkraczania w sfere uprawnien wlascicielskich.

Determinanty tej publicznoprawnej ingerencji sprowadzaja sie przede wszyst-
kim do konieczno$ci przeprowadzenia czynnosci zwiazanych z konserwacja, remon-
tem lub usuwaniem awarii urzadzen przesylowych wraz z zapewnieniem dojazdu
umozliwiajgcego ich wykonanie, przy zalozeniu ze wiasciciel nie wyraza zgody na
udostepnienie nieruchomosci. Zezwolenie na czasowe korzystanie z nieruchomosci
moze by¢ wydane jedynie dla realizacji $cisle okreslonej kategorii celu publicznego.
Przy czym moze ono dotyczyc¢ jedynie tych elementéw sieci, ktére nie stanowia
czeSci skladowych nieruchomosci i wchodza w sktad przedsiebiorstwa przesyto-
wego, co niejako potwierdza, Ze z wnioskiem o wydanie decyzji moze wystapic
jedynie przedsiebiorca przesylowy, w kompetencjach ktérego pozostaje przesyt
lub dystrybucja ptynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej. Oceny wymaga takze
zakres planowanych prac pod katem prowadzenia czynnosci remontu, konser-
wacji lub usuniecia awarii, co przesadzi o zasadno$ci wszczecia postepowania
administracyjnego w tym przedmiocie. Obowiazkiem organu jest dokonanie
kwalifikacji planowanego przedsiewziecia gtéwnie przez pryzmat przepiséw
z zakresu prawa budowlanego, przy jednoczesnym stosowaniu $cistej wyktadni
zamierzonych dzialan. Przestanka wymagajaca zbadania jest takze brak zgody
wlasciciela, co determinuje mozliwo$¢ skorzystania z trybu decyzyjnego. Jest to
przejaw wyjatkowego charakteru tej instytucji w porzadku prawnym, ktéra winna
by¢ uruchamiania jedynie wéwczas, gdy istnieje prawem uzasadniona konieczno$é
wladczej ingerenciji.
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Czasowe ograniczenie prawa wlasnosci bedace wynikiem wydanej decyzji
o zezwoleniu na udostepnienie nieruchomosci prowadzi do uszczuplenia upraw-
nien wlascicielskich. Wiasciciel musi bowiem znosié¢ korzystanie z nieruchomosci
przez przedsigbiorce przesylowego z uwagi na wydanie administracyjnego tytulu
prawnego, co bioragc pod uwage wywlaszczeniowy charakter regulacji, wymaga
zagwarantowania stusznego odszkodowania. Przepis art. 124b ust. 4 u.g.n. wpro-
wadza mechanizm kompensacyjny dla wlasciciela, dajac przy tym prymat ugodo-
wemu zado$¢uczynieniu za doznane szkody. Zabezpiecza przy tym interes wias-
ciciela w sytuacji braku dojScia do porozumienia, obcigzajac organ obowigzkiem
administracyjnego ustalenia jego wysokosci. Dopelnieniem powyzszego jest takze
odpowiednie stosowanie 124 ust. 4 u.g.n.

Restrykcyjny charakter przedmiotowej regulacji wymaga Scistej wykladni
przestanek warunkujacych jej zastosowanie, gdyz jedynie wéwczas pozostaje to
w zgodzie z konstytucyjnym standardem wywlaszczenia.
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