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P
roblematyka sieci przesy³owych 
w ostatnim czasie wielokrotnie 
pojawia³a siê na ³amach prasy 

i piœmiennictwa prawniczego. Nadal jest 
przedmiotem o¿ywionych sporów, a nara-
staj¹cy dorobek orzecznictwa czêsto nie 
daje odpowiedzi na problemy z jakim na 
co dzieñ spotykaj¹ siê przedsiêbiorcy 
zajmuj¹cy siê budow¹ i oddawaniem do 
u¿ytku infrastruktury przesy³owej. Od 
wielu miesiêcy parlamentarzyœci, przy 
¿ywym zainteresowaniu mediów, przy-
gotowuj¹ „specustawê”, która w za³o¿e-
niu ma uproœciæ proces inwestycyjny 
uregulowaæ kwestie w³asnoœci gruntów 
pod istniej¹cymi urz¹dzeniami przesy³o-
wymi oraz ujednoliciæ zasady pozyskiwa-
nia terenów pod budowê. Od dawna 
wyczekiwana ustawa o korytarzach prze-
sy³owych, nadal pozostaje jednak „nie-
formalnym” projektem, jej zapisy budz¹ 
w¹tpliwoœci na tle postanowieñ Kon-
stytucji RP i trudno siê obecnie spodzie-
waæ jej rych³ego wejœcia w ¿ycie.

Mimo braku szczególnych regulacji, 
przedsiêbiorstwa nadal rozbudowuj¹ 
sieci przesy³owe. W przewa¿aj¹cej 
czêœci budowa nowych urz¹dzeñ odbywa 
siê na podstawie umowy o generaln¹ 
realizacjê inwestycji, zwanej te¿ syste-
mem „zaprojektuj i zbuduj”. Wiêkszoœæ 
ryzyka inwestycyjnego spoczywa tym 
samym na wykonawcy, który zwi¹zany 
umówionym harmonogramem, obowi¹-
zany jest zapewniæ terminow¹ i nieza-
k³ócon¹ rozbudowê sieci. Jednym z pier-
wszych etapów inwestycji jest pozyska-
nie praw do nieruchomoœci na plano-
wanej trasie przebiegu gazoci¹gi, 
wodoci¹gu czy te¿ linii elektroenerge-
tycznej. Wybór w³aœciwej procedury ju¿ 
na wczesnym etapie realizacji pozwala 
niejednokrotnie wywi¹zywaæ siê z zobo-
wi¹zania w terminie i unikn¹æ np. 
wstrzymania budowy na skutek przed-
³u¿aj¹cych siê sporów o wysokoœæ 

nale¿nych w³aœcicielom gruntów od-
szkodowañ. Polski system prawny 
przewiduje dwie zasadnicze drogi pozys-
kiwania prawa do dysponowania nieru-
chomoœciami na cele budowlane, 
w³aœciwe dla urz¹dzeñ przesy³owych. 
Analiza porównawcza administracyjnej 
procedury wyw³aszczeniowej i cywilno-
prawnej s³u¿ebnoœci przesy³u oraz 
problemy jakie pojawiaj¹ siê w praktyce 
ich stosowania zostan¹ przedstawione 
poni¿ej.

rocedurê pozwalaj¹ca na pozys-
kanie terenu pod siec przesy³ow¹ 
przewiduj¹ przepisy ustawy 

z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami. Zgodnie z art. 124 
ustawy, inwestor mo¿e uzyskaæ decyzjê 
administracyjn¹, na mocy której w³aœ-
ciwy Starosta ogranicza sposób korzys-
tania z nieruchomoœci udzielaj¹c tym 
samy zezwolenia m.in. na zak³adanie 
i przeprowadzenie na nieruchomoœci 
ci¹gów drena¿owych, przewodów i urz¹-
dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania i dystry-
bucji paliw, pary, gazów i energii 
elektrycznej oraz wskazanych w przepi-
sie instalacji. Warunkiem zastosowania 
tego trybu jest charakter planowanej 
inwestycji, musi ona bowiem stanowiæ 
inwestycjê celu publicznego w rozu-
mieniu art. 6 u.g.n. Decyzja wydawana 
na podstawie art. 124 u.g.n. jest jedn¹ 
z prawnie dopuszczalnych form wy-
w³aszczenia nieruchomoœci, stanowi 
ograniczenie konstytucyjnie gwaranto-
wanej ochrony w³asnoœci prywatnej 

I. Droga administra-
cyjna – ograniczenie 
sposobu korzystania 
z nieruchomoœci

P

i posiada precyzyjnie okreœlone prze-
s³anki umo¿liwiaj¹ce jej wdro¿enie.

W pierwszej kolejnoœci przedsiê-
biorca przesy³owy musi mieæ ustalon¹ 
trasê przebiegu planowanej sieci, na 
podstawie miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego lub de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu 
publicznego. Powy¿sze wynika wprost 
z art. 124 ust. 1 u.g.n., który pozwala na 
ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci, wy³¹cznie zgodnie z planem 
miejscowym lub decyzj¹ lokalizacyjn¹. 
Dla sieci podlegaj¹cych odpowiednim 
regulacjom z zakresu ochrony œrodo-
wiska, inwestor bêdzie musia³ dodat-
kowo legitymowaæ siê decyzj¹ o œrodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na 
realizacje przedsiêwziêcia, której uzys-
kanie poprzedza procedurê ustalenia 
lokalizacji urz¹dzeñ. Kolejn¹ przes³ank¹ 
do prowadzenia procedury wyw³asz-
czenowej jest brak zgody w³aœciciela 
nieruchomoœci na posadowienie urz¹-
dzeñ. Ustawodawca preferuje bowiem 
pozyskiwanie terenu pod inwestycje na 
podstawie zgodnego porozumienia 
z w³aœcicielem, w drodze jednostronnej 
zgody lub umowy stron. Wydanie decyzji 
wyw³aszczeniowej ma mieæ charakter 
ostateczny i nie mo¿e prowadziæ do 
nieuzasadnionego naruszenia uprawnieñ 
w³aœciciela.

Niew¹tpliw¹ korzyœci¹ dla inwes-
tora jest tak¿e fakt prowadzenia postê-
powania na podstawie przepisów Ko-
deksu postepowania administra-
cyjnego. Oznacza to, ¿e znajduj¹ w tym 
przypadku zastosowanie ogólne terminy 
za³atwienia sprawy przez organy. 
Zgodnie z regulacja art. 35 k.p.a. organy 
powinny prowadziæ postêpowanie bez 
zbêdnej zw³oki. Procedura przez 
I instancj¹ standardowo winna trwaæ 
najd³u¿ej miesi¹c, a w sprawach szcze-
gólnie zawi³ych do dwóch miesiêcy. 
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Z kolei postêpowanie odwo³awcze 
prowadzone przez w³aœciwego Woje-
wodê winno byæ ukoñczone w terminie 
miesiêcznym, od otrzymania przez ten 
organ odwo³ania. Nie tylko w teorii, ale 
równie¿ w praktyce postêpowanie 
wyw³aszczeniowe przebiega znacznie 
sprawniej, ni¿ s¹dowa procedura 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u.

W duchu poszanowania w³asnoœci 

prywatnej, ustawodawca zobowi¹za³ 

przedsiêbiorcê przesy³owego do uprzed-

niego przeprowadzenia rokowañ z w³aœ-

cicielem nieruchomoœci, podczas któ-

rych strony mog¹ uzgodniæ warunki 

udostêpniania terenu, zawrzeæ umow¹ 

obejmuj¹ca tak¿e kwestie odpowiedniej 

rekompensaty oraz np. ustanowienia s³u-

¿ebnoœci przesy³u na nieruchomoœci. 

Dopiero brak porozumienia z w³aœcicie-

lem uprawnia inwestora do wyst¹pienia 

z wnioskiem o ograniczenie sposobu ko-

rzystania z nieruchomoœci. Dla unikniê-

cia iluzorycznoœci prowadzonych nego-

cjacji inwestor ma obowi¹zek za³¹czyæ 

do wniosku dokumenty z przebiegu ro-

kowañ, których treœæ podlega ocenie 

organu prowadz¹cego postêpowanie 

wyw³aszczeniowe. Na tle charakteru 
i trybu obowi¹zkowych rokowañ 
okreœlonych w art. 124 ust. 3 u.g.n. 
powsta³o w piœmiennictwie wiele 
kontrowersji. Nale¿y podkreœliæ, ze 
ustawa o gospodarce nieruchomo-
œciami nie reguluje szczegó³owo 
przebiegu rokowañ, a zatem w mojej 
ocenie sposób ich przeprowadzenia 
zosta³ pozostawiony do uznania inwes-
tora. Koniecznym jest jedynie, aby 
rokowania zosta³y udokumentowane 
na piœmie.

Problem pojawia siê natomiast 

w sytuacji, gdy w³aœciciel nieruchomoœci 

odmawia podjêcia jakichkolwiek roz-

mów, a tym bardziej z³o¿enia podpisu na 

protokole z ich przebiegu. Wskazana 

sytuacja jest doœæ czêsto spotykana 

w praktyce realizacji sieci przesy³owych 

i nie powinna budziæ w¹tpliwoœci wœród 

organów prowadz¹cych postêpowanie 

wyw³aszczeniowe. W tej sytuacji 

inwestor powinien jednak wykazaæ, ze 

podj¹³ czynnoœci maj¹ce na celu 

przeprowadzenie rokowañ, np. poprzez 

wys³anie do w³aœciciela nieruchomoœci 

pisemnej oferty udostêpnienia terenu 

pod inwestycjê, wzywaj¹c jednoczeœnie 

Rokowania z w³aœcicielem 
nieruchomoœci

do podjêcia negocjacji w zakreœlonym 

terminie. Warto tak¿e podj¹æ próbê 

bezpoœrednio porozumienia z w³aœci-

cielem, a w razie odmowy prowadzenia 

rokowañ, podjête czynnoœci udokumen-

towaæ protoko³em bez podpisu w³aœci-

ciela, wskazuj¹c niedojœcia negocjacji do 

skutku. Przepis art. 124 ust. 3 u.g.n. Nie 

wymaga bowiem potwierdzenia przez 

w³aœciciela nieruchomoœci faktu pro-

wadzenia z nim rokowañ, a jedynie 

przed³o¿enia „dokumentów z przepro-

wadzonych rokowañ.” Skoro te zaœ nie 

dosz³y do skutku z winy w³aœciciela 

nieruchomoœci, tym bardziej uzasadnia 

to wszczêcie procedury wyw³aszcze-

niowej.

Kwesti¹ sporn¹ jest tak¿e, czy brak 
porozumienia co do wysokoœci wynagro-
dzenia za udostêpnienie terenu i np. 
ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u jest 
równoznaczny z brakiem zgody w³aœci-
ciela na posadowienie sieci przesy³owej. 
W tym przypadku spór dotyczy bowiem 
warunków wyra¿ania zgody przez 
w³aœciciela, nie zaœ kategoryczn¹ odmo-
wê zawarcia porozumienia. Wydaje siê, 
¿e w takim przypadku stanowisko 
w³aœciciela winno byæ rozpatrywane 
indywidualnie. Nader czêsto bowiem, 
zg³aszane przez nich roszczenia, warun-
kuj¹ce wyra¿enie zgody s¹ po³¹czone 
z domaganiem siê odszkodowania 
(wynagrodzenia) w wysokoœæ wielokrot-
nie przekraczaj¹cej sumê wartoœci 
rynkowej przeznaczonego zajêcia pasa 
gruntu oraz ewentualnego spadku 
wartoœci nieruchomoœci w konsekwencji 
posadowienie urz¹dzeñ przesy³owych. 
W tej sytuacji mo¿liwoœæ uzyskania 
zgody w³aœciciela jest w istocie iluzo-
ryczna i winna byæ kwalifikowana przez 
organ administracji jako rzeczywisty 
brak zgody na posadowienie sieci 
przesy³owej pozwalaj¹cy na wszczêcie 
postêpowania z art. 124 u.g.n.

Prawa i obowi¹zki uprawnio-
nego z decyzji

Nie wdaj¹c siê szczegó³owo w zagad-
nienia proceduralne, które wielokrotnie 
by³y ju¿ omawiane w literaturze, nale¿y 
przeanalizowaæ jaki zakres uprawnieñ 
przyznaje inwestorowi decyzja wydana 
w trybie art. 124 u.g.n. Podstawowym 
uprawnieniem jest oczywiœcie mo¿-
liwoœæ zajêcia okreœlonej czêœci nieru-
chomoœci, posadowienie urz¹dzeñ 
przesy³owych i ich niezak³ócon¹ eksplo-
atacjê. Wskazany obowi¹zek zgodnie 
z art. 124 ust. 6 mo¿e byæ egzekwowany 
w trybie administracyjnego postêpowa-
nia egzekucyjnego. Przedsiêbiorca 
przesy³owy zyskuje tak¿e prawo do 
uzyskania ka¿dorazowego dostêpu do 
nieruchomoœci w celu wykonywania 
bie¿¹cych czynnoœci konserwacyjnych 
oraz usuwania awarii urz¹dzeñ. Nale-
¿y tak¿e przyj¹æ, ¿e decyzja ograni-
czaj¹ca sposób korzystania z nieru-
chomoœci przyznaje tak¿e inwestorowi 
prawo do dysponowania nierucho-
moœci¹ na cele budowlane, potrzebne 
do skutecznego uzyskania pozwolenia 
na budowê dla przebudowy czy tez 
remontu urz¹dzeñ posadowionych 
w oparciu o decyzjê wyw³aszczeniow¹. 
Legitymowanie siê decyzj¹ wyw³asz-
czeniow¹ mo¿e tak¿e stanowiæ podstawê 
do realizacji innych uprawnieñ. Przy-
k³adowo art. 83 ustawy o ochronie 
przyrody w brzmieniu sprzed 3 marca 
2011r. nie przewidywa³ wprost upraw-
nienie przedsiêbiorcy przesy³owego do 
wyst¹pienia z wnioskiem o zezwolenie 
na usuniêcie drzew i krzewów zagra-
¿aj¹cych sieci przesy³owej. Jednak¿e 
posiadaj¹c uprawnienie z decyzji wyda-
nej w trybie art. 124 u.g.n. przedsiêbiorca 
by³ traktowany jak posiadacz nieru-
chomoœci i tym samym zyskiwa³ 
legitymacja do samodzielnego uzyskania 
zgody na wycinkê (bez anga¿owania 
i uzyskiwania zgody w³aœciciela gruntu).
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Uprawnienie przedsiêbiorcy prze-
sy³owego uzyskane na podstawie decyzji 
ograniczaj¹cej sposób korzystania z nie-
ruchomoœci s¹ skuteczne wobec ka¿do-
czesnego w³aœciciela nieruchomoœci. 
W celu zagwarantowania ich realizacji, 
zgodnie z  art. 124 ust. 7 u.g.n. ostateczna 
decyzja wyw³aszczeniowa stanowi 
podstawê do dokonania wpisu w ksiêdze 
wieczystej prowadzonej dla danej 
nieruchomoœci. Wpisu dokonuje siê na 
wniosek w³aœciwego Starosty. Anali-
zuj¹c charakter ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci, nale¿y 
uznaæ ¿e jest w przewa¿aj¹cym zakresie 
zbie¿ne z uprawnieniem wynikaj¹cym 
z ustanowienia s³u¿ebnoœci przesytu na 
drodze cywilnej. Ograniczenie winno 
byæ traktowane szeroko i pozwalaæ na 
dokonywanie wszelkich niezbêdnych 
czynnoœci koniecznych do zapewnienia 
niezak³óconego posadowienia i eksplo-
atacji sieci.

Pozyskanie decyzji wyw³aszcze-
niowej nak³ada na przedsiêbiorstwo 
przesy³owe tak¿e obowi¹zki. Posado-
wienie urz¹dzeñ powinno siê odbywaæ 
z jak najwiêkszym poszanowaniem 
prawa w³asnoœci przys³uguj¹cego w³aœ-
cicielowi nieruchomoœci. Obowi¹zek ten 
zosta³ wyra¿ony m.in. w art. 124 ust. 
4 u.g.n. zgodnie z którym przedsiêbiorca 
realizuj¹cy inwestycjê ma obowi¹zek 
przywrócenia nieruchomoœci do stanu 
poprzedniego niezw³ocznie po zakoñ-
czeniu realizacji inwestycji na dzia³ce. 
Je¿eli nie ma mo¿liwoœci przywrócenia 
stanu poprzedniego, albo bêdzie siê to 
wi¹zaæ z nadmiernymi trudnoœciami, 
aktualizuj¹ siê roszczenia odszkodo-
wawcze w³aœciciela gruntu, o których 
bêdzie mowa w dalszej czêœci opraco-
wania. Na marginesie nale¿y wskazaæ, ¿e 
posadowienie instalacji przesy³owych, 
rzadko kiedy bêdzie pozbawione trwa³ej 
ingerencji w nieruchomoœæ i sposób 
korzystania z niej przez w³aœciciela. 
Realne i trwa³e ograniczenia w korzys-
taniu z nieruchomoœci wynikaj¹ przede 
wszystkim z ustanowienia strefy ochron-
nej na trasie przebiegu sieci. Szerokoœæ 
strefy bêdzie wynikaæ przede wszystkim 
z decyzji lokalizacyjnej, planu miejsco-
wego oraz decyzji œrodowiskowej.

Nowa regulacja prawna - art. 
124b ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami

Nowelizacj¹, która wesz³a w ¿ycie 
w dniu 27 listopada 2010 roku, wprowa-
dzono do ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami now¹ regulacjê w zakresie 
pozyskiwania prawa do dysponowania 
nieruchomoœciami na cele budowlane 
przez przedsiêbiorstwa przesy³owe. 
Artyku³ 124b u.g.n. stanowi uzupe³-
nienie omawianej dotychczas procedury 
ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci. Zgodnie z treœci¹ 
przywo³anego przepisu przedsiêbior-
stwo przesy³owe mo¿e wyst¹piæ do 
w³aœciwego Starosty o wydanie decyzji 
zobowi¹zuj¹cej w³aœciciela (u¿ytkowni-
ka wieczystego lub osobê, której 
przys³uguj¹ inne prawa rzeczowe) do 
udostêpnienia nieruchomoœci w celu 
wykonania czynnoœci konserwacyjnych, 
remontu oraz usuniêcia awarii urz¹dzeñ 
przesy³owych i innych niezbêdnych do 
korzystania z nich elementów. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji wyda-
wanej w oparciu o art. 124 u.g.n. 
przes³ank¹ do jej wydania jest brak 
zgody w³aœciciela na udostêpnienie 
nieruchomoœci, a decyzja  wydana w tym 
trybie podlega egzekucji administra-
cyjnej.

Odrêbnoœæ procedury przewidzianej 
w art. 124b u.g.n. przejawia siê tym, ¿e 
decyzja mo¿e zostaæ wydana tak¿e w ce-
lu zapewnienia dojazdu do urz¹dzeñ 
przesy³owych. Ponadto, jak przekonuje 
uzasadnienie projektu ustawy wprowa-
dzaj¹cej art. 124b u.g.n. omawiany tryb 
postêpowania ma zastosowanie do 
istniej¹cych urz¹dzeñ przesy³owych, 
tak¿e gdy kwestia prawa do korzystania 
z terenu w pasie technologicznym sieci 
nie zosta³a formalnie uregulowana 
z w³aœcicielem nieruchomoœci. Wska-
zany przepis ma w za³o¿eniu pozwoliæ 
np. na wykonanie remontu sieci oraz 
innych niezbêdnych czynnoœci zacho-
wawczych, niezale¿nie od ewentualnego 
sporu na tle uprawnienia gestora sieci do 
zajmowania czêœci nieruchomoœci. 
Dodatkowo postêpowanie w oparciu 
o art. 124b u.g.n. mo¿e dotyczyæ tak¿e 
nieruchomoœci o nieuregulowanym 
stanie prawnym, a decyzji wydanej 
w tym trybie, organ I instancji mo¿e 
nadaæ rygor natychmiastowej wykonal-
noœci. Uniezale¿nia tym samym mo¿-
liwoœæ uzyskania legalnego prowadzenia 
koniecznych prac budowlanych, od np. 
uprzedniego zakoñczenia postêpowania 
o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u. 

Decyzja wydana  w oparciu o art. 124b 
u.g.n. ma jednak charakter tymczasowy 
i nie zastêpuje ustanowienia s³u¿ebnoœci 
przesy³u dla istniej¹cych urz¹dzeñ. Mo¿e 
bowiem zostaæ wydana na czas nie 
d³u¿szy ni¿ 6 miesiêcy. Na marginesie 
nale¿y dodaæ, ¿e treœæ art. 124b u.g.n nie 
przewiduje wprost obowi¹zku przepro-
wadzenia rokowañ z w³aœcicielem nie-
ruchomoœci, a jedynie wymaga wyka-
zania braku zgody w³aœciciela.

Uzyskanie decyzji ograniczaj¹cej 
sposób korzystania z nieruchomoœci, 
zazwyczaj bêdzie powi¹zane z koniecz-
noœci¹ wyp³aty odszkodowania na rzecz 
w³aœciciela nieruchomoœci. Nale¿ne 
odszkodowanie jest ustalane administra-
cyjnie w drodze decyzji. Regulacja 
zawarta w art. 128 ust. 4 u.g.n. 
przewiduje dwusk³adnikowe odszko-
dowanie dla w³aœciciela nierucho-
moœci. Czêœæ rekompensacyjn¹ na-
le¿n¹ za szkodê rzeczywist¹ powsta³¹ 
w wyniku posadowienia urz¹dzeñ 
przesy³owych oraz dodatkowe odszko-
dowanie za obni¿enia wartoœci nieru-
chomoœci, je¿eli jej wartoœæ uleg³a 
zmniejszeniu wskutek wykonania 
decyzji wyw³aszczeniowej. Wysokoœæ 
odszkodowania jest ustalana w odrêb-
nej decyzji administracyjnej, a zatem 
ewentualny spór co do jego wysokoœci, 
nie wstrzymuje realizacji inwestycji.

Kluczow¹ rolê w postêpowaniu 
o ustalenie wysokoœci odszkodowania 
pe³ni rzeczoznawca maj¹tkowy. Zgod-
nie z art. 130 ust. 2 u.g.n. Starosta 
ustalaj¹c wysokoœæ odszkodowania 
jest obowi¹zany uzyskaæ opiniê 
uprawnionego rzeczoznawcy maj¹t-
kowego okreœlaj¹c¹ wysokoœæ odszko-
dowania. Rozstrzygniecie wydane bez 
uzyskania opinii rzeczoznawcy maj¹tko-
wego lub z ca³kowitym pominiêciem jej 
ustaleñ, nale¿a³oby kwalifikowaæ jako 
wydane z ra¿¹cym naruszeniem prawa. 
Wydaje siê, ¿e organ administracji mimo 
wszystko jest zwi¹zany opini¹ rzeczo-
znawcy wydan¹ w toku postêpowania. 
Jak wskaza³ Naczelny S¹d Admi-
nistracyjny w wyroku z dnia 8 maja 
2009r. „Organ prowadz¹cy postêpo-
wanie nie mo¿e wkraczaæ w meryto-
ryczn¹ zasadnoœæ opinii rzeczoznawcy 
maj¹tkowego, poniewa¿ nie dysponuje 
wiadomoœciami specjalnymi, które 
posiada bieg³y. Powinien jednak doko-
naæ oceny operatu szacunkowego pod 

Problematyka odszkodowañ za 
ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomoœci
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wzglêdem formalnym tj. zbadaæ na 
przyk³ad czy zosta³ on sporz¹dzony przez 
uprawnion¹ osobê, czy zawiera wyma-
gane przepisami prawa elementy, nie 
zawiera niejasnoœci, pomy³ek czy bra-
ków, które powinny zostaæ sprostowane 
lub uzupe³nione, aby dokument ten mia³ 
wartoœæ dowodow¹.” Operat szacun-
kowy podlega jednak ocenie organu jako 
dowód z opinii bieg³ego. W razie 
w¹tpliwoœci Starosta mo¿e domagaæ siê 
od rzeczoznawcy przedstawienia wyjaœ-
nieñ co do treœci operatu oraz przyjêtej 
metodyki wyceny, b¹dŸ te¿ zleciæ wyko-
nanie opinii uzupe³niaj¹cej.

Dokonana wycena mo¿e byæ tak¿e 
kwestionowana przez strony postêpowa-
nia. Stosunkowo czêst¹ praktyk¹ jest 
przedk³adanie przez osoby zaintereso-
wane uzyskaniem jak najwy¿szego 
odszkodowania „kontroperatu”, który 
ma wykazaæ zani¿enie wartoœci odszko-
dowania. Nie wydaje siê jednak aby 
opinia prywatna mog³a stanowiæ samo-
dzieln¹ podstawê do ustalenia odszko-
dowania. Podlega jednak ocenie organu 
na takich samych zasadach, jak ka¿dy 
dowód zgromadzony w sprawie. Nato-
miast, w razie powstania uzasadnionych 
w¹tpliwoœci Starosta mo¿e zleciæ 
rzeczoznawcy uzupe³nienie opinii, b¹dŸ 
te¿ zarz¹dziæ wykonanie kolejnego ope-
ratu szacunkowego przez innego upraw-
nionego rzeczoznawcê maj¹tkowego.

Wysokoœæ odszkodowania ustala siê 
wed³ug stanu i przeznaczenia nierucho-
moœci na dzieñ pozbawienia lub 
ograniczenia praw na podstawie art. 124 
u.g.n. Choæ wskazana regulacja nie 
precyzuje pojêcia „dzieñ pozbawienia 
prawa”, nale¿y przyj¹æ, ¿e bêdzie to 
dzieñ w którym decyzja ograniczaj¹ca 
sposób korzystania z nieruchomoœci 
sta³a siê ostateczna. Podkreœlenia 
wymaga tak¿e, i¿ nie zawsze ustalenie 
odszkodowania bêdzie konieczne, 
przedsiêbiorca przesy³owy mo¿e byæ 
bowiem obowi¹zany do wykupienia 
ca³ej zajêtej nieruchomoœci. Rosz-
czenie o wykup bêdzie przys³ugiwa³o 
w³aœcicielowi nieruchomoœci, je¿eli na 
skutek posadowienia sieci nieruchomoœæ 
nie mo¿e byæ u¿ytkowana w sposób 
dotychczasowy albo zgodny z jej 
dotychczasowym przeznaczeniem. W tej 
sytuacji przedsiêbiorca przesy³owy 
mo¿e byæ obowi¹zany do wykupienia 
nieruchomoœci na rzecz Skarbu Pañstwa. 
Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e koniecz-
noœæ wykupienia gruntu bêdzie wystê-
powaæ zw³aszcza w przypadku, gdy 
w strefie ochronnej sieci przesy³owej 
znajduje siê budynek mieszkalny, nie zaœ 
w przypadku przeprowadzenia urz¹dzeñ 

przez dzia³kê roln¹, która mo¿e byæ nadal 
uprawiana przez w³aœciciela. W mojej 
ocenie tak¿e koniecznoœæ usuniêcia 
drzew i krzewów zwi¹zana z przeprowa-
dzeniem sieci oraz obowi¹zek powstrzy-
mania siê przez w³aœciciela od doko-
nywania dalszych nasadzeñ, nie bêdzie 
uzasadnia³o roszczenia o wykup nieru-
chomoœci.

onkurencyjny w stosunku do 
postêpowania wyw³aszcze-
niowego tryb pozyskiwania 

prawa do nieruchomoœci pod inwestycje 
przesy³owe przewiduj¹ postanowienia 

1 4art. 305  – 305  Kodeksu cywilnego, 
reguluj¹ce instytucje s³u¿ebnoœci prze-

1sy³u. Zgodnie z art. 305  k.c. „Nierucho-
moœæ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz przedsiê-
biorcy, który zamierza wybudowaæ lub 
którego w³asnoœæ stanowi¹ urz¹dzenia, 
o których mowa w art. 49 § 1, prawem 
polegaj¹cym na tym, ¿e przedsiêbiorca 
mo¿e korzystaæ w oznaczonym zakresie 
z nieruchomoœci obci¹¿onej, zgodnie 
z przeznaczeniem tych urz¹dzeñ.” S³u-
¿ebnoœæ przesy³u mo¿e zostaæ ustano-
wiona w drodze umowy stron, zawartej 
w formie aktu notarialnego, bez potrzeby 
powadzenia postêpowania s¹dowego. 
Jednak¿e w razie sporu co do warunków 
s³u¿ebnoœci oraz wysokoœci nale¿nego 
wynagrodzenia, sprawa mo¿e zostaæ 
skierowana do s¹du w trybie postêpo-
wania nieprocesowego. Postêpowanie 
w przedmiocie ustanowienie s³u¿ebnoœci 
rozpoczyna wniosek z³o¿ony przez 
w³aœciciela nieruchomoœci lub operatora 
sieci do s¹du w³aœciwego ze wzglêdu na 
miejsce po³o¿enia nieruchomoœci. Oba 
wskazane podmioty mog¹ wyst¹piæ 
z wnioskiem w celu uregulowania stanu 
prawnego istniej¹cych urz¹dzeñ przesy-
³owych, w ka¿dym czasie. Problem 
powstaje jednak, gdy s³u¿ebnoœæ ma 
zostaæ ustanowiona na etapie poprze-
dzaj¹cym realizacjê sieci. W tej sytuacji 
wydaje siê, ¿e uprawnienie bêdzie 
posiada³ jedynie przedsiêbiorca przesy-
³owy. Dodatkowo powinien legity-
mowaæ siê ustaleniem trasy planowanej 
inwestycji w planie miejscowym lub 
decyzji lokalizacyjnej. Nale¿a³o by 
jednak przyznaæ uprawnienia do wyst¹-
pienia z wnioskiem w³aœcicielowi nie-
ruchomoœci w sytuacji, gdy na wniosek 
inwestora wszczêto procedurê okreœlon¹ 
w art. 124 u.g.n.

II. S¹dowe ustanowie-
nie s³u¿ebnoœci prze-
sy³u

K

Wa¿nym elementem z punktu 
widzenia skutecznoœci uzyskania 
prawa do terenu jest zg³oszenie na 
wczesnym etapie postêpowania 
wniosku o udzielenie przez s¹d 
zabezpieczenia, poprzez dokonanie 
wpisu ostrze¿enia o tocz¹cym siê 
postêpowaniu do ksiêgi wieczystej. 
Uzyskanie takiego zabezpieczenia 
pozwoli zabezpieczyæ inwestora przed 
negatywnymi konsekwencjami sprze-
da¿y nieruchomoœci w toku postêpo-
wania oraz nie poinformowania o tym 
s¹du przez w³aœciciela. Warto podkreœliæ, 
¿e analogicznego rozwi¹zania nie prze-
widuje postêpowanie prowadzone na 
podstawie art. 124 u.g.n. co w pewnych 
sytuacjach mo¿e uzasadniaæ wybór 
postêpowania o ustanowienie s³u¿eb-
noœci. Zmiana w³aœciciela w toku po-
stêpowania wyw³aszczeniowego niejako 
unicestwia dotychczasowe postêpo-
wania i nak³ada obowi¹zek przepro-
wadzenia rokowañ z aktualnym w³aœci-
cielem. Taka sytuacja mia³a np. miejsce 
podczas realizacji jednej z inwestycji 
drogowych na terenie Wroc³awia. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji 
ograniczaj¹cej sposób korzystania z nie-
ruchomoœci, prawomocne postanowienie 
o ustanowieniu s³u¿ebnoœci przesy³u 
bêdzie stanowi³o podstawê do dokonania 
wpisu ograniczonego prawa rzeczowego 
w dziale III ksiêgi wieczystej.
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Zakres s³u¿ebnoœci i postêpo-
wanie dowodowe

Przepisy reguluj¹ce s³u¿ebnoœæ 
przesy³u nie przewiduj¹ regulacji 
analogicznej do art. 124 ust. 6 u.g.n. 
dlatego to na przedsiêbiorcy prze-
sy³owym spoczywa obowi¹zek jak 
najdok³adniejszego sformu³owania 
wniosku. ¯¹dana treœæ s³u¿ebnoœci 
powinna obejmowaæ zarówno mo¿li-
woœæ posadowienia urz¹dzeñ, jak 
i uprawnienie do nieograniczonego 
swobodnego dostêpu do sieci w celu 
wykonania konserwacji, remontów 
i innych czynnoœci koniecznych do 
zapewnienia niezak³óconej eksplo-
atacji. Praktyka pokazuje, ¿e warto tak¿e 
w ramach s³u¿ebnoœci przesy³u uregu-
lowaæ inne kwestie szczegó³owe, jak np. 
zakaz dokonywania nasadzeñ drzew 
i krzewów pod lini¹ elektroenergetyczn¹. 
Strony postêpowania maj¹ niemal pe³n¹ 
swobodê w zakresie kszta³towania treœci 
s³u¿ebnoœci. S¹d cywilny nie dzia³a 
jednak w tym zakresie z urzêdu, dlatego 
konieczne jest precyzyjne okreœlenie 
treœci s³u¿ebnoœci, w sposób pozwa-
laj¹cy na skuteczne egzekwowanie 
uzyskanych uprawnieñ. Postêpowanie 
dowodowe mo¿e byæ d³ugotrwa³e 
i skomplikowane. Mo¿na tego jednak 
unikn¹æ za³¹czaj¹c do wniosku projekt 
przebiegu s³u¿ebnoœci przesy³u sporz¹-
dzony na zlecenie wnioskodawcy przed 
wszczêciem postêpowania. W prze-
ciwnym wypadku S¹d z urzêdu dopuœci 
dowód z pisemnej opinii bieg³ego 
geodety na okolicznoœæ ustalenia 
przebiegu s³u¿ebnoœci przesy³u. Wyko-
nanie opinii w postêpowaniu s¹dowym 
trwa zazwyczaj od miesi¹ca do nawet pó³ 
roku, a przypadku kwestionowania usta-
leñ bieg³ego przez strony, pozwala 
znacznie opóŸniæ ukoñczenie postê-
powania.

Czêstym elementem sporu pomiêdzy 
stronami jest szerokoœæ ustanawianej 
w ramach s³u¿ebnoœci strefy ochronnej 
sieci przesy³owej. W tym przypadku 
koniecznym mo¿e byæ przeprowadzenie 
dowodu z opinii bieg³ego na okolicznoœæ 
ustalenia strefy ochronnej. Warto jednak 
podkreœliæ, ¿e to zagadnienie bêdzie 
dotyczy³o przede wszystkim istniej¹cych 
urz¹dzeñ przesy³owych. Dla sieci pla-
nowanych do realizacji, szerokoœci strefy 
winna co do zasady wnikaæ z treœci 
decyzji œrodowiskowej oraz stosownych 
aktów planistycznych. Koñcowym eta-
pem postêpowania dowodowego bêdzie 
natomiast ustalenie wynagrodzenia 
nale¿nego w³aœcicielowi nieruchomoœci, 
co w razie sporu uzasadnia powo³anie 
kolejnego bieg³ego – z dziedziny wyceny 

nieruchomoœci. Praktyka pokazuje, ¿e 
wysokoœæ wynagrodzenia jest kwesti¹ 
najbardziej sporn¹ miêdzy stronami. 
Niejednokrotnie uczestnicy postêpowa-
nia podejmuj¹ czynnoœci maj¹ce na celu 
zdyskredytowanie niekorzystnej dla nich 
wyceny, przedk³adaj¹c prywatne opinie 
rzeczoznawców oraz kwestionuj¹c 
ustalenia bieg³ego s¹dowego. Dlatego 
tak wa¿nym jest sporz¹dzenie rzetelnego 
i wyczerpuj¹cego opracowania przez 
rzeczoznawcê maj¹tkowego pe³ni¹cego 
rolê bieg³ego w postêpowaniu s¹dowym.

Nale¿y ponadto zauwa¿yæ, ¿e w po-
stêpowaniu o ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u mog¹ zostaæ w konkretnych 
przypadkach dopuszczone przez s¹d 
nawet trzy opinie bieg³ych s¹dowych 
ró¿nych specjalnoœci. Jako, ¿e opinie 
bieg³ych s¹ dopuszczane przez s¹d 
kolejno, postêpowanie o ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u mo¿e trwaæ nawet 
kilka lat, co niew¹tpliwe ogranicza jego 
atrakcyjnoœæ dla przedsiêbiorstw prze-
sy³owych, na tle szybszej procedury 
wyw³aszczeniowej uregulowanej w art. 
124 u.g.n.

Ustalenia wynagrodzenia za ustano-
wienie s³u¿ebnoœci przesy³u niemal 
zawsze jest najbardziej spornym ele-
mentem postêpowania s¹dowego. Mo¿e 
oczywiœcie zostaæ uregulowane ugo-
dowo, jednak¿e roszczenia w³aœcicieli 
nieruchomoœci i oferty wynagrodzeñ 
sk³adane przez przedsiêbiorstwa prze-
sy³owe potrafi¹ byæ diametralnie roz-
bie¿ne. W razie braku porozumienia co 
do wysokoœci wynagrodzenia, mo¿e ono 
zostaæ ustalone w toku postêpowania 
s¹dowego. Podstawê do ustalenia 
wynagrodzenia stanowi wycena spo-
rz¹dzona przez bieg³ego rzeczoznawcê 
maj¹tkowego, powo³anego przez s¹d do 
wydania opinii. W piœmiennictwie 
wskazuje siê, ¿e wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u jest 
dwusk³adnikowe. Obejmuje  odszko-
dowanie za trwa³¹ utratê wartoœci 
nieruchomoœci oraz wynagrodzenie za 
dalsze z niej korzystanie w ustalonym 
zakresie.

Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e w 
ostatnim czasie biegli rzeczoznawcy 
opracowuj¹c operaty szacunkowe dla 
potrzeb postêpowania s¹dowego nie 
wyodrêbniaj¹ tych dwóch elementów. 
Tego rodzaju zabieg nie stanowi b³êdu 
pozwalaj¹cego na podwa¿enie wyceny 
uprawnionego rzeczoznawcy. Jest raczej 
spowodowany wymogami praktyki 
s¹dowej. Czêsto bowiem s¹dy w sposób 
nieuzasadniony rozdziela³y oba rosz-

Zasady ustalania wynagrodzenia 
dla w³aœciciela nieruchomoœci

czenia, przekazuj¹c jednoczeœnie rosz-
czenie o zap³atê odszkodowania za 
trwa³¹ utratê wartoœci do postêpowania 
procesowego, co wydaje siê niecelowe. 
Zmianê metodologii rzeczoznawców 
maj¹tkowych nale¿y zatem oceniæ po-
zytywnie i traktowaæ jako próbê uprosz-
czenia terminologii, która mog³a 
wprowadzaæ w b³¹d. Poza czêœci¹ 
nieruchomoœci faktycznie zajmowan¹ 
przez sieæ przesy³ow¹, wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci winno obej-
mowaæ tak¿e strefê oddzia³ywania 
inwestycji. W przypadku nowo loka-
lizowanych sieci, szerokoœæ strefy 
oddzia³ywania zazwyczaj bêdzie wyni-
kaæ z aktów planistycznych oraz decyzji 
œrodowiskowej. Problem mo¿e pojawiæ 
siê natomiast przy ustalaniu strefy 
oddzia³ywania istniej¹cych urz¹dzeñ. 
W tej sytuacji zasadnym wydaje siê 
przed dokonaniem wyceny przepro-
wadzenie dowodu z opinii bieg³ego 
o specjalnoœci zbie¿nej z danej rodzajem 
sieci przesy³owej. Dopiero po ustaleniu 
strefy oddzia³ywania urz¹dzeñ, rzeczo-
znawca maj¹tkowy bêdzie móg³ okreœliæ 
nale¿ne w³aœcicielowi wynagrodzenie.

Na marginesie nale¿y podkreœliæ, ¿e 
w przypadku ustanowienia s³u¿ebnoœci 
przesy³u dla istniej¹cych urz¹dzeñ, 
w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e tak¿e 
domagaæ siê ustalenia i wyp³aty 
odszkodowania za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci przez przedsiê-
biorcê przesy³owego. Postêpowanie 
s¹dowe toczy siê jednak w innym trybie 
i przed s¹dem w³aœciwym wed³ug 
wartoœæ przedmiotu sporu. Odszko-
dowanie to jest równie¿ okreœlane 
przez rzeczoznawcê maj¹tkowego 
i mo¿e obejmowaæ maksymalnie 10 
letni (lub okres 3 letni, je¿eli w³aœ-
cicielem nieruchomoœci jest osoba 
prawna) okres poprzedzaj¹cy wszczê-
cie postêpowania s³u¿ebnoœciowego. 
W praktyce sporz¹dzania operatów 
szacunkowych utar³o siê, okreœlanie 
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci jedynie za obszar 
faktycznie zajêty przez sieæ, bez 
uwzglêdnienia strefy ochronnej. Takie 
rozwi¹zanie nie zawsze wydaje siê 
trafne. Zw³aszcza w przypadku stra-
tegicznych inwestycji przesy³owych 
o znacznych rozmiarach, ich funk-
cjonowanie jest po³¹czone z nega-
tywnym oddzia³ywaniem na œrodowisko. 
Tego rodzaju oddzia³ywanie mo¿e 
w znaczymy stopniu ograniczaæ sposób 
korzystania z nieruchomoœci przez 
w³aœciciela, a zatem strefa oddzia-
³ywania winna byæ uwzglêdniona tak¿e 
przy obliczaniu wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci.
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III. Wzajemne relacje 
s³u¿ebnoœci przesy³u 
i procedury wyw³asz-
czeniowej

W  literaturze brak jest 
jednolitego stanowiska co 
do wzajemnych relacji 

pomiêdzy procedura prowadzon¹ na 
podstawie art. 124 u.g.n. a postê-
powaniem o ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u. Brak jest tak¿e zgody, co do 
konsekwencji pozytywnego zakoñ-
czenia jednego z postêpowañ w sto-
sunku do drugiego trybu, gdy obydwa 
postêpowania s¹ prowadzone jedno-
czeœnie. W¹tpliwoœci budzi zw³aszcza 
regulacja zawarta w art. 97 § 1 pkt. 
4 k.p.a., który przewiduje zawieszenie 
postêpowania administracyjnego „gdy 
rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji 
zale¿y od uprzedniego rozstrzygniêcia 
zagadnienia wstêpnego przez inny organ 
lub s¹d.” W mojej ocenie, nie mo¿na 
przyj¹æ ¿e zakoñczenie prowadzonego 
równolegle postêpowania s¹dowego 
o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u 
stanowi zagadnienie wstêpne uzale¿-
niaj¹ce wydanie decyzji wyw³asz-
czeniowej. Takie stanowisko jest nie-
racjonalne. Mo¿na by bowiem w prak-
tyce unicestwiæ ka¿de postêpowanie 
wyw³aszczeniowe poprzez z³o¿enie do 
s¹du wniosku o ustanowienie s³u¿eb-
noœci przesy³u. Jak wskazywano 
powy¿ej, postêpowanie s¹dowe czêsto 
jest d³ugotrwa³e i wymaga przepro-
wadzenia wielu rozci¹gniêtych w czasie 
czynnoœci dowodowych. Tym samy 
dawa³o by mo¿liwoœæ rzeczywistego 
wstrzymania realizacji inwestycji na 
okres nawet kilku lat. Jednak¿e uzys-
kanie prawomocnego postanowienia 
s¹dowego ustanawiaj¹cego s³u¿ebnoœæ 
przesy³u powinno stanowiæ podstawê do 
umorzenia postêpowania wyw³asz-
czeniowego z uwagi na jego bezprzed-
miotowoœæ (w oparciu o art. 105 §1 
k.p.a.). Trudno bowiem znaleŸæ racjona-
ln¹ argumentacjê przemawiaj¹c¹ za 
przymusowym ograniczeniem sposobu 
korzystania z nieruchomoœci, gdy 
przedsiêbiorca przesy³owy uzyska³ 
s³u¿ebnoœæ pozwalaj¹ca na posado-
wienie i eksploatacjê urz¹dzeñ.

Analizuj¹c wp³yw wszczêcia postê-
powania z art. 124 u.g.n. na bieg procesu 
s¹dowego, nale¿y wskazaæ na regulacjê 
zawarta w art. 177 § 1 pkt. 3 Kodeksu 
postêpowania cywilnego. Zgodnie 
z przywo³anym przepisem S¹d mo¿e 
zawiesiæ postêpowanie, „je¿eli rozstrzy-

gniêcie sprawy zale¿y od uprzedniej 
decyzji organu administracji pub-
licznej”. Powy¿sze stanowi fakultatywn¹ 
przes³ankê zawieszenia postêpowania 
i pozostawia zasadnoœæ zawieszenia do 
wy³¹cznej oceny S¹du. W¹tpliwym jest 
natomiast wszczêcie postêpowania wy-
w³aszczeniowego powoduje, ¿e roz-
strzygniecie s¹du „zale¿y od uprzedniej 
decyzji organu administracji.” Brak jest 
bowiem wyraŸnej normy zakazuj¹cej 
równoleg³ego prowadzenia obydwu 
omawianych postêpowañ. Postêpowanie 
s¹dowe mog³oby zostaæ zawieszone 
w oparciu o art. 177 § 1 pkt. 3 k.p.c. co 
najwy¿ej w przypadku, gdy zosta³a ju¿ 
wydana decyzja wyw³aszczeniowa przez 
organ I instancji oraz dodatkowo zosta³ 
jej nadany rygor natychmiastowej 
wykonalnoœci na mocy art. 124 ust. 1a 
u.g.n. Funkcjonuj¹ca wówczas w obrocie 
prawnym nieprawomocna, lecz wyko-
nalna decyzja wyw³aszczeniowa, mog³a-
by wype³niaæ przes³ankê zawieszenia 
postêpowania s¹dowego  z art. 177 § 1 
pkt. 3 k.p.c. Natomiast w razie uzyskania 
przez inwestora ostatecznej decyzji 
ograniczaj¹cej sposób korzystania z nie-
ruchomoœci zgodnie z art. 124 u.g.n. 
wobec braku wyra¿onej wprost pod-
stawy do umorzenia postêpowania 
s³u¿ebnoœciowego, s¹d powinien oddaliæ 
wniosek o ustanowienie s³u¿ebnoœci. 
Analogiczne uprawnienia do s³u¿ebnoœci 
przesy³u uzyskane zosta³y bowiem 
decyzj¹ administracyjn¹ i nie ma 
potrzeby niejako podwójnego uregu-
lowania tej samej kwestii.

orównanie administracyjnej 
procedury wyw³aszczeniowej 
i postêpowania s¹dowego o usta-

nowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nie daje 
jednoznacznej odpowiedzi, który z tych 
trybów jest w istocie korzystniejszy. 
W przypadku planowanego posado-
wienia nowych urz¹dzeñ przesy³owych, 
bardziej racjonalne wydaje siê wyst¹-
pienie przez inwestora z wnioskiem 
opartym na treœci art. 124 u.g.n. 
Uzyskanie decyzji wyw³aszczeniowej 
pozwala nie tylko znacznie szybciej 
uzyskaæ prawo do dysponowania 
nieruchomoœci¹ na cale budowlane, ale 
tak¿e realizowaæ inwestycje niezale¿nie 
od wyp³aty stosownego odszkodowania. 
Zostanie ono bowiem okreœlone w odrêb-
nym postêpowaniu, a spór co do jego 
wysokoœci nie bêdzie mia³ wp³ywu na 
mo¿liwoœæ prowadzenie prac budowla-
nych. Czêsto jednak przedsiêbiorcy 
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przesy³owi decyduj¹ siê na modernizacje 
istniej¹cych urz¹dzeñ, jednoczeœnie 
pragn¹c uregulowaæ kwestie prawa do 
terenu. W tym przypadku, w razie braku 
porozumienia z w³aœcicielami nieru-
chomoœci, jedyna dostêpna droga jest 
wyst¹pienie do S¹du z wnioskiem 
o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u.

Zarówno regulacja art. 124 u.g.n. jak 
i art. 124b u.g.n. nie przewiduje mo¿-
liwoœci trwa³ego uregulowania stanu 
prawnego istniej¹cych urz¹dzeñ prze-
sy³owych, posadowionych bez uzyska-
nia tytu³u prawnego do nieruchomoœci. 
Decyzja wydana w trybie art. 124b u.g.n. 
bêdzie natomiast przydatna w sytuacji, 
gdy np. linia elektroenergetyczna 
wymaga pilnego wyremontowania. 
Pozwoli na wykonanie koniecznych prac 
budowlanych niezale¿nie od „legal-
nego” posadowienia sieci przesy³owej. 
Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u na 
drodze s¹dowej jest tak¿e jedynym 
rozwi¹zaniem dostêpnym dla w³aœcicieli 
nieruchomoœci, którzy chc¹ uregulowaæ 
status urz¹dzeñ przeprowadzonych przez 
ich nieruchomoœci, niejednokrotnie bez 
tytu³u prawnego i zgody. Droga s¹dowa 
pozwala ponadto na kompleksowe 
i trwa³e rozstrzygniêcie kwestii roszczeñ 
w³aœcicielskich wobec przedsiêbiorstw 
przesy³owych. Pozwala bowiem na 
jednoczesne dochodzenie ustanowienia 
s³u¿ebnoœci przesy³u za wynagro-
dzeniem oraz odszkodowania za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci, najdalej za okres 10 lat poprze-
dzaj¹cych skierowanie sprawy na drogê 
s¹dowa.

Konkluduj¹c powy¿sze rozwa¿ania 
nale¿y stwierdziæ, ¿e nawet bez wprowa-
dzenia specustawy dotycz¹cej korytarzy 
przesy³owych, aktualne regulacje prawne 
przewiduj¹ szereg mo¿liwoœci skutecz-
nego pozyskiwania terenów pod budowê 
sieci oraz pozwalaj¹ na stopniowe 
i ostateczne uregulowanie kwestii 
legalnego korzystania przez przedsiê-
biorstwa przesy³owe z nieruchomoœci 
znajduj¹cych siê w pasach technolo-
gicznych istniej¹cych urz¹dzeñ przesy-
³owych. W mojej ocenie specustawa 
przesy³owa jest jednak potrzebna w celu 
przyspieszenia i ujednolicenia stanu 
prawnego. Istnienie dwóch, w zasadzie 
konkurencyjnych trybów pozyskiwania 
prawa do nieruchomoœci pod budowê 
sieci przesy³owych w praktyce powoduje 
wiele w¹tpliwoœci i sporów, co czêsto 
mo¿e powodowaæ utrudnienia i opóŸ-
nienia w realizacji kluczowych dla 
rozwoju infrastruktury inwestycji celu 
publicznego.
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