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PRAWNE SP0S0BY
POZYSKIWANIA TERENOW
POD SIECI PRZESYLOWE.

0DSZKODOWANIA DLA
WELASCICIELI GRUNTOW

adw. Jerzy Krotoski

roblematyka sieci przesytowych

W ostatnim czasie wielokrotnie

pojawiala si¢ na lamach prasy
i piSmiennictwa prawniczego. Nadal jest
przedmiotem ozywionych sporow, a nara-
stajgcy dorobek orzecznictwa czgsto nie
daje odpowiedzi na problemy z jakim na
co dzien spotykaja si¢ przedsi¢biorcy
zajmujacy si¢ budowa i oddawaniem do
uzytku infrastruktury przesylowej. Od
wielu miesigcy parlamentarzysci, przy
zywym zainteresowaniu medidw, przy-
gotowuja ,specustawe”, ktora w zaloze-
niu ma uprosci¢ proces inwestycyjny
uregulowaé kwestie wlasnosci gruntow
pod istniejacymi urzadzeniami przesyto-
wymi oraz ujednolici¢ zasady pozyskiwa-
nia terenow pod budowe. Od dawna
wyczekiwana ustawa o korytarzach prze-
sylowych, nadal pozostaje jednak ,nie-
formalnym” projektem, jej zapisy budza
watpliwosci na tle postanowien Kon-
stytucji RP i trudno si¢ obecnie spodzie-
wac jej rychtego wejscia w zycie.

Mimo braku szczegélnych regulacji,
przedsigbiorstwa nadal rozbudowuja
sieci przesylowe. W przewazajacej
cz¢séci budowa nowych urzadzen odbywa
si¢ na podstawie umowy o generalng
realizacj¢ inwestycji, zwanej tez syste-
mem ,,zaprojektuj i zbuduj”. Wigkszosé
ryzyka inwestycyjnego spoczywa tym
samym na wykonawcy, ktory zwigzany
umowionym harmonogramem, obowig-
zany jest zapewni¢ terminowa i nieza-
ktocong rozbudowe sieci. Jednym z pier-
wszych etapow inwestycji jest pozyska-
nie praw do nieruchomos$ci na plano-
wanej trasie przebiegu gazociagi,
wodociagu czy tez linii elektroenerge-
tycznej. Wybdr wiasciwej procedury juz
na wczesnym etapie realizacji pozwala
niejednokrotniec wywigzywacé si¢ z zobo-
wigzania w terminie i uniknaé np.
wstrzymania budowy na skutek przed-
tuzajacych si¢ sporow o wysokosc

naleznych wlascicielom gruntow od-
szkodowan. Polski system prawny
przewiduje dwie zasadnicze drogi pozys-
kiwania prawa do dysponowania nieru-
chomos$ciami na cele budowlane,
wlasciwe dla urzadzen przesytowych.
Analiza porownawcza administracyjnej
procedury wywtaszczeniowej i cywilno-
prawnej shluzebnosci przesylu oraz
problemy jakie pojawiajg si¢ w praktyce
ich stosowania zostang przedstawione
ponizej.

I. Droga administra-

cyjna - ograniczenie

sposobu korzystania
z nieruchomosci

rocedur¢ pozwalajaca na pozys-

kanie terenu pod siec przesylowa

przewiduja przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami. Zgodnie z art. 124
ustawy, inwestor moze uzyska¢ decyzje¢
administracyjna, na mocy ktorej wilas-
ciwy Starosta ogranicza sposob korzys-
tania z nieruchomosci udzielajgc tym
samy zezwolenia m.in. na zaktadanie
i przeprowadzenie na nieruchomosci
ciaggow drenazowych, przewodow i urza-
dzen stuzacych do przesytania i dystry-
bucji paliw, pary, gazéw 1 energii
elektrycznej oraz wskazanych w przepi-
sie instalacji. Warunkiem zastosowania
tego trybu jest charakter planowanej
inwestycji, musi ona bowiem stanowic¢
inwestycje celu publicznego w rozu-
mieniu art. 6 u.g.n. Decyzja wydawana
na podstawie art. 124 u.g.n. jest jedng
z prawnie dopuszczalnych form wy-
wlaszczenia nieruchomos$ci, stanowi
ograniczenie konstytucyjnie gwaranto-
wanej ochrony wlasnosci prywatnej

1 posiada precyzyjnie okreslone prze-
stanki umozliwiajace jej wdrozenie.

W pierwszej kolejnosci przedsie-
biorca przesylowy musi mie¢ ustalong
trase¢ przebiegu planowanej sieci, na
podstawie miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego lub de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Powyzsze wynika wprost
z art. 124 ust. 1 u.g.n., ktory pozwala na
ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomosci, wylacznie zgodnie z planem
miejscowym lub decyzja lokalizacyjna.
Dla sieci podlegajacych odpowiednim
regulacjom z zakresu ochrony S$rodo-
wiska, inwestor bedzie musiatl dodat-
kowo legitymowac si¢ decyzja o Srodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsiewzigcia, ktorej uzys-
kanie poprzedza procedur¢ ustalenia
lokalizacji urzadzen. Kolejng przestanka
do prowadzenia procedury wywlasz-
czenowe] jest brak zgody wilasciciela
nieruchomos$ci na posadowienie urza-
dzen. Ustawodawca preferuje bowiem
pozyskiwanie terenu pod inwestycje na
podstawie zgodnego porozumienia
z wlascicielem, w drodze jednostronne;j
zgody lub umowy stron. Wydanie decyzji
wywlaszczeniowe] ma mieé¢ charakter
ostateczny 1 nie moze prowadzi¢ do
nieuzasadnionego naruszenia uprawnien
wilasciciela.

Niewatpliwa KkorzyS$cig dla inwes-
tora jest takze fakt prowadzenia poste-
powania na podstawie przepisow Ko-
deksu postepowania administra-
cyjnego. Oznacza to, ze znajduja w tym
przypadku zastosowanie ogdlne terminy
zalatwienia sprawy przez organy.
Zgodnie z regulacja art. 35 k.p.a. organy
powinny prowadzi¢ postgpowanic bez
zbednej zwtoki. Procedura przez
I instancja standardowo winna trwac
najdtuzej miesigc, a w sprawach szcze-
golnie zawitych do dwodch miesigey.
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Z kolei postgpowanie odwotawcze
prowadzone przez wlasciwego Woje-
wod¢ winno by¢ ukonczone w terminie
miesigcznym, od otrzymania przez ten
organ odwotania. Nie tylko w teorii, ale
réwniez w praktyce postepowanie
wywlaszczeniowe przebiega znacznie
sprawniej, niz sadowa procedura
ustanowienia sluzebnosci przesylu.

Rokowania z wlascicielem
nieruchomosci

W duchu poszanowania wiasno$ci
prywatnej, ustawodawca zobowigzat
przedsigbiorce przesytlowego do uprzed-
niego przeprowadzenia rokowan z wtas-
cicielem nieruchomos$ci, podczas kto-
rych strony moga uzgodni¢ warunki
udostgpniania terenu, zawrze¢ umowa
obejmujaca takze kwestie odpowiedniej
rekompensaty oraz np. ustanowienia shu-
zebno$ci przesylu na nieruchomosci.
Dopiero brak porozumienia z wilascicie-
lem uprawnia inwestora do wystapienia
z wnioskiem o ograniczenie sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci. Dla uniknie-
cia iluzorycznosci prowadzonych nego-
cjacji inwestor ma obowiazek zalaczyc
do wniosku dokumenty z przebiegu ro-
kowan, ktoérych tre§¢ podlega ocenie
organu prowadzacego postgpowanie
wywlaszczeniowe. Na tle charakteru
i trybu obowiazkowych rokowan
okreslonych w art. 124 ust. 3 u.g.n.
powstalo w piSmiennictwie wiele
kontrowersji. Nalezy podkresli¢, ze
ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami nie reguluje szczegélowo
przebiegu rokowan, a zatem w mojej
ocenie sposob ich przeprowadzenia
zostal pozostawiony do uznania inwes-
tora. Koniecznym jest jedynie, aby
rokowania zostaly udokumentowane
na piSmie.

Problem pojawia si¢ natomiast
w sytuacji, gdy wlasciciel nieruchomosci
odmawia podjecia jakichkolwiek roz-
mow, a tym bardziej ztozenia podpisu na
protokole z ich przebiegu. Wskazana
sytuacja jest do$¢ czgsto spotykana
w praktyce realizacji sieci przesylowych
i nie powinna budzi¢ watpliwosci wérdd
organéw prowadzacych postgpowanie
wywtlaszczeniowe. W tej sytuacji
inwestor powinien jednak wykazaé, ze
podjat czynno$ci majace na celu
przeprowadzenie rokowan, np. poprzez
wystanie do wlasciciela nieruchomosci
pisemnej oferty udostepnienia terenu
pod inwestycj¢, wzywajac jednoczesnie

do podjecia negocjacji w zakreslonym
terminie. Warto takze podja¢ probe
bezposrednio porozumienia z wiasci-
cielem, a w razie odmowy prowadzenia
rokowan, podjete czynnosci udokumen-
towac protokolem bez podpisu wiasci-
ciela, wskazujac niedojécia negocjacji do
skutku. Przepis art. 124 ust. 3 u.g.n. Nie
wymaga bowiem potwierdzenia przez
wlasciciela nieruchomosci faktu pro-
wadzenia z nim rokowan, a jedynie
przedtozenia ,,dokumentéw z przepro-
wadzonych rokowan.” Skoro te za$ nie
doszty do skutku z winy wilasciciela
nieruchomosci, tym bardziej uzasadnia
to wszczgcie procedury wywlaszeze-
niowe;j.

Kwestig sporng jest takze, czy brak
porozumienia co do wysoko$ci wynagro-
dzenia za udostgpnienie terenu i np.
ustanowienie stuzebnosci przesyhu jest
réwnoznaczny z brakiem zgody wtasci-
ciela na posadowienie sieci przesytowe;j.
W tym przypadku spdr dotyczy bowiem
warunkow wyrazania zgody przez
wlasciciela, nie za$ kategoryczng odmo-
we zawarcia porozumienia. Wydaje sig,
ze w takim przypadku stanowisko
wlasciciela winno by¢ rozpatrywane
indywidualnie. Nader czesto bowiem,
zglaszane przez nich roszczenia, warun-
kujace wyrazenie zgody sa potaczone
z domaganiem si¢ odszkodowania
(wynagrodzenia) w wysoko$¢ wielokrot-
nie przekraczajacej sume¢ wartosci
rynkowej przeznaczonego zajecia pasa
gruntu oraz ewentualnego spadku
warto$ci nieruchomosci w konsekwencji
posadowienie urzadzen przesytowych.
W tej sytuacji mozliwos¢ uzyskania
zgody wlasciciela jest w istocie iluzo-
ryczna i winna by¢ kwalifikowana przez
organ administracji jako rzeczywisty
brak zgody na posadowienie sieci
przesytowej pozwalajacy na wszczecie
postepowaniazart. 124 u.g.n.

PRAWO

Prawa i obowiazki uprawnio-
nego z decyzji

Nie wdajac si¢ szczegotowo w zagad-
nienia proceduralne, ktore wielokrotnie
byly juz omawiane w literaturze, nalezy
przeanalizowac jaki zakres uprawnien
przyznaje inwestorowi decyzja wydana
w trybie art. 124 u.g.n. Podstawowym
uprawnieniem jest oczywiscie moz-
liwo$¢ zajecia okreslonej czesci nieru-
chomosci, posadowienie urzadzen
przesytowych i ich niezakldcong eksplo-
atacje. Wskazany obowiazek zgodnie
z art. 124 ust. 6 moze by¢ egzekwowany
w trybie administracyjnego postgpowa-
nia egzekucyjnego. Przedsiebiorca
przesylowy zyskuje takze prawo do
uzyskania kazdorazowego dostepu do
nieruchomosci w celu wykonywania
biezacych czynno$ci konserwacyjnych
oraz usuwania awarii urzadzen. Nale-
zy takze przyjaé, ze decyzja ograni-
czajaca sposob korzystania z nieru-
chomosci przyznaje takze inwestorowi
prawo do dysponowania nierucho-
mos$cia na cele budowlane, potrzebne
do skutecznego uzyskania pozwolenia
na budowe dla przebudowy czy tez
remontu urzadzen posadowionych
w oparciu o decyzje wywlaszczeniowq.
Legitymowanie si¢ decyzja wywlasz-
czeniowa moze takze stanowi¢ podstawe
do realizacji innych uprawnien. Przy-
ktadowo art. 83 wustawy o ochronie
przyrody w brzmieniu sprzed 3 marca
2011r. nie przewidywal wprost upraw-
nienie przedsigbiorcy przesylowego do
wystapienia z wnioskiem o zezwolenie
na usunig¢cie drzew i krzewow zagra-
zajacych sieci przesylowej. Jednakze
posiadajac uprawnienie z decyzji wyda-
nej w trybie art. 124 u.g.n. przedsigbiorca
byt traktowany jak posiadacz nieru-
chomos$ci i1 tym samym zyskiwat
legitymacja do samodzielnego uzyskania
zgody na wycinke (bez angazowania
iuzyskiwania zgody wlasciciela gruntu).
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PRAWO

Uprawnienie przedsigbiorcy prze-
sylowego uzyskane na podstawie decyzji
ograniczajacej sposob korzystania z nie-
ruchomosci sg skuteczne wobec kazdo-
czesnego wilasciciela nieruchomosci.
W celu zagwarantowania ich realizacji,
zgodnie z art. 124 ust. 7 u.g.n. ostateczna
decyzja wywlaszczeniowa stanowi
podstawe do dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla danej
nieruchomos$ci. Wpisu dokonuje si¢ na
wniosek wlasciwego Starosty. Anali-
zujac charakter ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci, nalezy
uzna¢ ze jest w przewazajacym zakresie
zbiezne z uprawnieniem wynikajacym
z ustanowienia shuzebnosci przesytu na
drodze cywilnej. Ograniczenie winno
by¢ traktowane szeroko i pozwalaé na
dokonywanie wszelkich niezbednych
czynnosci koniecznych do zapewnienia
niezaktoconego posadowienia i eksplo-
atacji sieci.

Pozyskanie decyzji wywlaszcze-
niowej naklada na przedsigbiorstwo
przesytowe takze obowigzki. Posado-
wienie urzadzen powinno si¢ odbywac
z jak najwigkszym poszanowaniem
prawa wilasnosci przystugujacego wias-
cicielowi nieruchomosci. Obowiazek ten
zostal wyrazony m.in. w art. 124 ust.
4 u.g.n. zgodnie z ktérym przedsicbiorca
realizujagcy inwestycje ma obowigzek
przywrdcenia nieruchomosci do stanu
poprzedniego niezwlocznie po zakon-
czeniu realizacji inwestycji na dzialce.
Jezeli nie ma mozliwosci przywrocenia
stanu poprzedniego, albo bedzie si¢ to
wigza¢ z nadmiernymi trudno$ciami,
aktualizujg si¢ roszczenia odszkodo-
wawcze wlasciciela gruntu, o ktorych
bedzie mowa w dalszej czgsci opraco-
wania. Na marginesie nalezy wskazac, ze
posadowienie instalacji przesytowych,
rzadko kiedy bedzie pozbawione trwatej
ingerencji w nieruchomos$¢ i sposob
korzystania z niej przez wlasciciela.
Realne i trwale ograniczenia w korzys-
taniu z nieruchomosci wynikaja przede
wszystkim z ustanowienia strefy ochron-
nej na trasie przebiegu sieci. Szeroko$¢
strefy bedzie wynikaé przede wszystkim
z decyzji lokalizacyjnej, planu miejsco-
wego oraz decyzji Srodowiskowe;j.

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

Nowelizacja, ktora weszta w zycie
w dniu 27 listopada 2010 roku, wprowa-
dzono do ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami nowa regulacj¢ w zakresie
pozyskiwania prawa do dysponowania
nieruchomo$ciami na cele budowlane
przez przedsigbiorstwa przesylowe.
Artykul 124b u.g.n. stanowi uzupel-
nienie omawianej dotychczas procedury
ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci. Zgodnie z trescig
przywotanego przepisu przedsigbior-
stwo przesylowe moze wystapi¢ do
wlasciwego Starosty o wydanie decyzji
zobowigzujacej wlasciciela (uzytkowni-
ka wieczystego lub osobeg, ktorej
przyshuguja inne prawa rzeczowe) do
udostepnienia nieruchomosci w celu
wykonania czynnosci konserwacyjnych,
remontu oraz usuni¢cia awarii urzadzen
przesytowych i innych niezbednych do
korzystania z nich elementéw. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji wyda-
wanej w oparciu o art. 124 u.gn.
przestanka do jej wydania jest brak
zgody wtlasciciela na udostgpnienie
nieruchomosci, a decyzja wydana w tym
trybie podlega egzekucji administra-
cyjne;j.

Odrgbno$é¢ procedury przewidzianej
w art. 124b u.g.n. przejawia si¢ tym, ze
decyzja moze zosta¢ wydana takze w ce-
lu zapewnienia dojazdu do urzadzen
przesytlowych. Ponadto, jak przekonuje
uzasadnienie projektu ustawy wprowa-
dzajacej art. 124b u.g.n. omawiany tryb
postgpowania ma zastosowanie do
istniejacych urzadzen przesytowych,
takze gdy kwestia prawa do korzystania
z terenu w pasie technologicznym sieci
nie zostata formalnie uregulowana
z wlascicielem nieruchomosci. Wska-
zany przepis ma w zatozeniu pozwoli¢
np. na wykonanie remontu sieci oraz
innych niezbgdnych czynnosci zacho-
wawczych, niezaleznie od ewentualnego
sporu na tle uprawnienia gestora sieci do
zajmowania cze$ci nieruchomosci.
Dodatkowo postgpowanie w oparciu
o art. 124b u.g.n. moze dotyczy¢ takze
nieruchomo$ci o nieuregulowanym
stanie prawnym, a decyzji wydanej
w tym trybie, organ I instancji moze
nada¢ rygor natychmiastowej wykonal-
nosci. Uniezaleznia tym samym moz-
liwo$¢ uzyskania legalnego prowadzenia
koniecznych prac budowlanych, od np.
uprzedniego zakonczenia postgpowania
o ustanowienie stuzebnosci przesyhu.

Decyzja wydana w oparciu o art. 124b
u.g.n. ma jednak charakter tymczasowy
1 nie zastgpuje ustanowienia stuzebnosci
przesytu dlaistniejacych urzadzen. Moze
bowiem zosta¢é wydana na czas nie
dtuzszy niz 6 miesigcy. Na marginesie
nalezy doda¢, ze tres¢ art. 124b u.g.n nie
przewiduje wprost obowiazku przepro-
wadzenia rokowan z wtascicielem nie-
ruchomosci, a jedynie wymaga wyka-
zania braku zgody wtasciciela.

Problematyka odszkodowan za
ograniczenie sposobu Kkorzys-
tania z nieruchomosci

Uzyskanie decyzji ograniczajacej
sposob korzystania z nieruchomosci,
zazwyczaj bedzie powigzane z koniecz-
nos$cig wyptaty odszkodowania na rzecz
wlasciciela nieruchomosci. Nalezne
odszkodowanie jest ustalane administra-
cyjnie w drodze decyzji. Regulacja
zawarta w art. 128 ust. 4 u.g.n.
przewiduje dwuskladnikowe odszko-
dowanie dla wlasciciela nierucho-
mosci. Cze$¢ rekompensacyjng na-
lezna za szkode rzeczywista powstala
w wyniku posadowienia urzadzen
przesylowych oraz dodatkowe odszko-
dowanie za obniZenia wartoSci nieru-
chomosci, jezeli jej wartos¢ ulegla
zmniejszeniu wskutek wykonania
decyzji wywlaszczeniowej. Wysoko$¢
odszkodowania jest ustalana w odreb-
nej decyzji administracyjnej, a zatem
ewentualny spor co do jego wysokoSci,
nie wstrzymuje realizacji inwestycji.

Kluczowg rol¢ w postgpowaniu
o ustalenie wysoko$ci odszkodowania
petni rzeczoznawca majatkowy. Zgod-
nie z art. 130 ust. 2 u.g.n. Starosta
ustalajac wysoko$¢ odszkodowania
jest obowiazany uzyskaé¢ opinie
uprawnionego rzeczoznawcy majat-
kowego okreslajacq wysoko$¢ odszko-
dowania. Rozstrzygniecie wydane bez
uzyskania opinii rzeczoznawcy majatko-
wego lub z catkowitym pominigciem jej
ustalen, nalezaloby kwalifikowa¢ jako
wydane z razacym naruszeniem prawa.
Wydaje sig, ze organ administracji mimo
wszystko jest zwigzany opinig rzeczo-
znawcy wydang w toku postepowania.
Jak wskazat Naczelny Sad Admi-
nistracyjny w wyroku z dnia 8 maja
2009r. ,,Organ prowadzgcy postepo-
wanie nie moze wkracza¢ w meryto-
ryczng zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy
majqgtkowego, poniewaz nie dysponuje
wiadomosciami specjalnymi, ktore
posiada biegly. Powinien jednak doko-
nac¢ oceny operatu szacunkowego pod

Wrzesien 2011

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



wzgledem formalnym tj. zbadaé na
przyklad czy zostal on sporzqdzony przez
uprawniong osobe, czy zawiera wyma-
gane przepisami prawa elementy, nie
zawiera niejasnosci, pomylek czy bra-
kow, ktore powinny zostac¢ sprostowane
lub uzupelnione, aby dokument ten mial
wartos¢ dowodowq.” Operat szacun-
kowy podlega jednak ocenie organu jako
dowo6d z opinii biegtego. W razie
watpliwosci Starosta moze domagac si¢
od rzeczoznawcy przedstawienia wyjas-
nien co do tresci operatu oraz przyjetej
metodyki wyceny, badz tez zleci¢ wyko-
nanie opinii uzupetniajace;.

Dokonana wycena moze by¢ takze
kwestionowana przez strony postgpowa-
nia. Stosunkowo czgsta praktyka jest
przedkladanie przez osoby zaintereso-
wane uzyskaniem jak najwyzszego
odszkodowania ,kontroperatu”, ktory
ma wykaza¢ zanizenie wartosci odszko-
dowania. Nie wydaje si¢ jednak aby
opinia prywatna mogta stanowi¢ samo-
dzielng podstawe do ustalenia odszko-
dowania. Podlega jednak ocenie organu
na takich samych zasadach, jak kazdy
dowod zgromadzony w sprawie. Nato-
miast, w razie powstania uzasadnionych
watpliwo$ci Starosta moze zlecié
rzeczoznawcy uzupehienie opinii, badz
tez zarzadzi¢ wykonanie kolejnego ope-
ratu szacunkowego przez innego upraw-
nionego rzeczoznawce majatkowego.

Wysokos$¢ odszkodowania ustala si¢
wedlug stanu i przeznaczenia nierucho-
mos$ci na dzien pozbawienia lub
ograniczenia praw na podstawie art. 124
u.g.n. Cho¢ wskazana regulacja nie
precyzuje pojecia ,,dzien pozbawienia
prawa”, nalezy przyja¢, ze bedzie to
dzien w ktérym decyzja ograniczajgca
sposob korzystania z nieruchomosci
stala si¢ ostateczna. Podkre$lenia
wymaga takze, iz nie zawsze ustalenie
odszkodowania bedzie konieczne,
przedsiebiorca przesylowy moze by¢
bowiem obowigzany do wykupienia
calej zajetej nieruchomosci. Rosz-
czenie o wykup bedzie przystugiwalo
wilascicielowi nieruchomosci, jezeli na
skutek posadowienia sieci nieruchomos$¢
nie moze by¢ uzytkowana w sposob
dotychczasowy albo zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem. W tej
sytuacji przedsigbiorca przesytowy
moze by¢ obowigzany do wykupienia
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.
Nalezy jednak podkresli¢, ze koniecz-
no$¢ wykupienia gruntu bedzie wyste-
powaé zwlaszcza w przypadku, gdy
w strefie ochronnej sieci przesylowej
znajduje si¢ budynek mieszkalny, nie zas
w przypadku przeprowadzenia urzadzen

przez dziatke rolna, ktéra moze by¢ nadal
uprawiana przez wiasciciela. W mojej
ocenie takze konieczno$¢ usunigcia
drzew i krzewow zwiazana z przeprowa-
dzeniem sieci oraz obowiazek powstrzy-
mania si¢ przez wilasciciela od doko-
nywania dalszych nasadzef, nie bedzie
uzasadnialo roszczenia o wykup nieru-
chomosci.

II. Sadowe ustanowie-
nie shlazebnosSci prze-
sylu

onkurencyjny w stosunku do

postgpowania wywlaszcze-

niowego tryb pozyskiwania
prawa do nieruchomosci pod inwestycje
przesytlowe przewiduja postanowienia
art. 305! — 3054 Kodeksu cywilnego,
regulujace instytucje stuzebnosci prze-
syhu. Zgodnie z art. 3051 k.c. ,,Nierucho-
mosS¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsie-
biorcy, ktory zamierza wybudowaé lub
ktorego wiasnos¢ stanowiq urzqdzenia,
o ktorych mowa w art. 49 § 1, prawem
polegajgcym na tym, ze przedsiebiorca
moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzqdzen.” Shu-
zebnos$¢ przesylu moze zostaé ustano-
wiona w drodze umowy stron, zawartej
w formie aktu notarialnego, bez potrzeby
powadzenia postgpowania sadowego.
Jednakze w razie sporu co do warunkow
stuzebnosci oraz wysokosci naleznego
wynagrodzenia, sprawa moze zosta
skierowana do sadu w trybie postepo-
wania nieprocesowego. Postgpowanie
w przedmiocie ustanowienie stuzebnos$ci
rozpoczyna wniosek ztozony przez
wlasciciela nieruchomosci lub operatora
sieci do sadu wlasciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci. Oba
wskazane podmioty moga wystapi¢
z wnioskiem w celu uregulowania stanu
prawnego istniejacych urzadzen przesy-
lowych, w kazdym czasie. Problem
powstaje jednak, gdy stuzebnos¢ ma
zosta¢ ustanowiona na etapie poprze-
dzajacym realizacje¢ sieci. W tej sytuacji
wydaje si¢, ze uprawnienie bedzie
posiadat jedynie przedsigbiorca przesy-
lowy. Dodatkowo powinien legity-
mowac si¢ ustaleniem trasy planowanej
inwestycji w planie miejscowym lub
decyzji lokalizacyjnej. Nalezalo by
jednak przyznaé uprawnienia do wysta-
pienia z wnioskiem wlascicielowi nie-
ruchomosci w sytuacji, gdy na wniosek
inwestora wszczeto procedurg okreslong
wart. 124u.g.n.
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Waznym elementem z punktu
widzenia skutecznoS$ci uzyskania
prawa do terenu jest zgloszenie na
wcezesnym etapie postepowania
wniosku o udzielenie przez sad
zabezpieczenia, poprzez dokonanie
wpisu ostrzezenia o toczacym si¢
postepowaniu do Kksiegi wieczystej.
Uzyskanie takiego zabezpieczenia
pozwoli zabezpieczy¢ inwestora przed
negatywnymi konsekwencjami sprze-
dazy nieruchomo$ci w toku postepo-
wania oraz nie poinformowania o tym
sadu przez wlasciciela. Warto podkreslic,
ze analogicznego rozwigzania nie prze-
widuje postgpowanie prowadzone na
podstawie art. 124 u.g.n. co w pewnych
sytuacjach moze uzasadniaé wybor
postepowania o ustanowienie stuzeb-
nosci. Zmiana wiasciciela w toku po-
stepowania wywlaszczeniowego niejako
unicestwia dotychczasowe postgpo-
wania 1 naklada obowigzek przepro-
wadzenia rokowan z aktualnym wtasci-
cielem. Taka sytuacja miala np. miejsce
podczas realizacji jednej z inwestycji
drogowych na terenie Wroctawia. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji
ograniczajacej sposob korzystania z nie-
ruchomosci, prawomocne postanowienie
o ustanowieniu shuzebnosci przesytu
bedzie stanowito podstawe do dokonania
Wpisu ograniczonego prawa rzeczowego
w dziale I1l ksiegi wieczyste;j.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 3/29

-47-



- 48 -

PRAWO

Zakres stuzebnosci i postepo-
wanie dowodowe

Przepisy regulujace stuzebnosc
przesytu nie przewiduja regulacji
analogicznej do art. 124 ust. 6 u.g.n.
dlatego to na przedsi¢biorcy prze-
sylowym spoczywa obowigzek jak
najdoktadniejszego sformutowania
wniosku. Zadana tre$¢ stluzebnosci
powinna obejmowaé zaré6wno mozli-
wos$¢ posadowienia urzadzen, jak
i uprawnienie do nieograniczonego
swobodnego dostepu do sieci w celu
wykonania konserwacji, remontow
i innych czynno$ci koniecznych do
zapewnienia niezakloconej eksplo-
atacji. Praktyka pokazuje, ze warto takze
w ramach shizebnosci przesytu uregu-
lowa¢ inne kwestie szczegdtowe, jak np.
zakaz dokonywania nasadzen drzew
ikrzewow pod linig elektroenergetyczna.
Strony postgpowania maja niemal peing
swobode w zakresie ksztaltowania tresci
stuzebnosci. Sad cywilny nie dziata
jednak w tym zakresie z urzedu, dlatego
konieczne jest precyzyjne okreslenie
tresci stuzebnosci, w sposdb pozwa-
lajacy na skuteczne egzekwowanie
uzyskanych uprawnien. Postgpowanie
dowodowe moze byé¢ dlugotrwale
i skomplikowane. Mozna tego jednak
unikngé¢ zalaczajac do wniosku projekt
przebiegu stuzebnos$ci przesytu sporza-
dzony na zlecenie wnioskodawcy przed
wszczeciem postgpowania. W prze-
ciwnym wypadku Sad z urzgdu dopusci
dowdd z pisemnej opinii bieglego
geodety na okoliczno$¢ ustalenia
przebiegu stuzebnosci przesytu. Wyko-
nanie opinii w postgpowaniu sgdowym
trwa zazwyczaj od miesigca do nawet pot
roku, a przypadku kwestionowania usta-
len bieglego przez strony, pozwala
znacznie opdzni¢ ukonczenie poste-
powania.

Czgstym elementem sporu pomig¢dzy
stronami jest szeroko$¢ ustanawianej
w ramach stuzebnosci strefy ochronne;j
sieci przesytowej. W tym przypadku
koniecznym moze by¢ przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego na okolicznos¢
ustalenia strefy ochronnej. Warto jednak
podkresli¢, ze to zagadnienie bedzie
dotyczyto przede wszystkim istniejacych
urzadzen przesytowych. Dla sieci pla-
nowanych do realizacji, szerokosci strefy
winna co do zasady wnika¢ z treéci
decyzji srodowiskowej oraz stosownych
aktow planistycznych. Koncowym eta-
pem postepowania dowodowego bedzie
natomiast ustalenie wynagrodzenia
naleznego wtlascicielowi nieruchomosci,
co w razie sporu uzasadnia powotanie
kolejnego bieglego —z dziedziny wyceny

nieruchomosci. Praktyka pokazuje, ze
wysoko§¢ wynagrodzenia jest kwestig
najbardziej sporng migdzy stronami.
Niejednokrotnie uczestnicy postgpowa-
nia podejmujg czynno$ci majace na celu
zdyskredytowanie niekorzystnej dla nich
wyceny, przedkladajac prywatne opinie
rzeczoznawcoOw oraz kwestionujgc
ustalenia bieglego sadowego. Dlatego
tak waznym jest sporzadzenie rzetelnego
1 wyczerpujacego opracowania przez
rzeczoznawce majatkowego petniacego
role bieglego w postepowaniu sgdowym.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze w po-
stepowaniu o ustanowienie stuzebnos$ci
przesylu moga zosta¢ w konkretnych
przypadkach dopuszczone przez sad
nawet trzy opinie bieglych sadowych
roznych specjalnosci. Jako, ze opinie
biegtych sa dopuszczane przez sad
kolejno, postgpowanie o ustanowienie
shuzebnos$ci przesylu moze trwaé nawet
kilka lat, co niewatpliwe ogranicza jego
atrakcyjnos¢ dla przedsigbiorstw prze-
sylowych, na tle szybszej procedury
wywlaszczeniowej uregulowanej w art.
124 u.g.n.

Zasady ustalania wynagrodzenia
dla wlasciciela nieruchomosci

Ustalenia wynagrodzenia za ustano-
wienie stuzebno$ci przesytu niemal
zawsze jest najbardziej spornym ele-
mentem postgpowania sadowego. Moze
oczywiscie zosta¢ uregulowane ugo-
dowo, jednakze roszczenia wiascicieli
nieruchomo$ci i oferty wynagrodzen
sktadane przez przedsigbiorstwa prze-
sytlowe potrafig by¢ diametralnie roz-
biezne. W razie braku porozumienia co
do wysokos$ci wynagrodzenia, moze ono
zosta¢ ustalone w toku postgpowania
sagdowego. Podstawe do ustalenia
wynagrodzenia stanowi wycena Spo-
rzadzona przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego, powotanego przez sad do
wydania opinii. W piSmiennictwie
wskazuje si¢, Ze wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnos$ci przesyhu jest
dwuskladnikowe. Obejmuje odszko-
dowanie za trwala utrate wartosci
nieruchomosci oraz wynagrodzenie za
dalsze z niej korzystanie w ustalonym
zaKresie.

Nalezy jednak podkreslié, ze w
ostatnim czasie biegli rzeczoznawcy
opracowujac operaty szacunkowe dla
potrzeb postepowania sadowego nie
wyodrebniaja tych dwéch elementow.
Tego rodzaju zabieg nie stanowi btedu
pozwalajacego na podwazenie wyceny
uprawnionego rzeczoznawcy. Jest raczej
spowodowany wymogami praktyki
sadowej. Czesto bowiem sady w sposob
nieuzasadniony rozdzielaty oba rosz-

czenia, przekazujac jednoczes$nie rosz-
czenie o zaptate odszkodowania za
trwala utrat¢ warto$ci do postgpowania
procesowego, co wydaje si¢ niecelowe.
Zmiang metodologii rzeczoznawcoOw
majatkowych nalezy zatem oceni¢ po-
zytywnie i traktowac jako probe uprosz-
czenia terminologii, ktora mogta
wprowadza¢ w blad. Poza czescia
nieruchomos$ci faktycznie zajmowang
przez sie€ przesytowa, wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebno$ci winno obej-
mowacé takze stref¢ oddziatywania
inwestycji. W przypadku nowo loka-
lizowanych sieci, szeroko$¢ strefy
oddziatywania zazwyczaj bedzie wyni-
ka¢ z aktow planistycznych oraz decyzji
srodowiskowej. Problem moze pojawi¢
si¢ natomiast przy ustalaniu strefy
oddzialywania istniejagcych urzadzen.
W tej sytuacji zasadnym wydaje si¢
przed dokonaniem wyceny przepro-
wadzenie dowodu z opinii biegltego
o specjalnosci zbieznej z danej rodzajem
sieci przesytowej. Dopiero po ustaleniu
strefy oddziatywania urzadzen, rzeczo-
znawca majatkowy bedzie mogt okresli¢
nalezne wlascicielowi wynagrodzenie.

Na marginesie nalezy podkresli¢, ze
w przypadku ustanowienia stuzebnos$ci
przesytu dla istniejacych urzadzen,
wlasciciel nieruchomosci moze takze
domagac¢ si¢ ustalenia i wyplaty
odszkodowania za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomos$ci przez przedsie-
biorce przesylowego. Postgpowanie
sadowe toczy si¢ jednak w innym trybie
i przed sadem wiasciwym wedtug
warto$§¢ przedmiotu sporu. Odszko-
dowanie to jest rowniez okreslane
przez rzeczoznawce majatkowego
i moze obejmowa¢ maksymalnie 10
letni (lub okres 3 letni, jezeli wias-
cicielem nieruchomosci jest osoba
prawna) okres poprzedzajacy wszcze-
cie postepowania sluzebnoSciowego.
W praktyce sporzadzania operatow
szacunkowych utarto sig¢, okreslanie
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomosci jedynie za obszar
faktycznie zajety przez sie¢, bez
uwzglednienia strefy ochronnej. Takie
rozwigzanie nie zawsze wydaje si¢
traftne. Zwlaszcza w przypadku stra-
tegicznych inwestycji przesylowych
o znacznych rozmiarach, ich funk-
cjonowanie jest potaczone z nega-
tywnym oddziatywaniem na srodowisko.
Tego rodzaju oddziatywanie moze
W znaczymy stopniu ograniczaé sposob
korzystania z nieruchomos$ci przez
wlasciciela, a zatem strefa oddzia-
tywania winna by¢ uwzgledniona takze
przy obliczaniu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci.
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III. Wzajemne relacje
stuzebnosci przesylu
i procedury wywlasz-
czeniowej

literaturze brak jest
jednolitego stanowiska co
do wzajemnych relacji

pomiedzy procedura prowadzong na
podstawie art. 124 u.g.n. a poste-
powaniem o ustanowienie stuzebnos$ci
przesyhu. Brak jest takze zgody, co do
konsekwencji pozytywnego zakon-
czenia jednego z postepowan w sto-
sunku do drugiego trybu, gdy obydwa
postepowania sa prowadzone jedno-
czesnie. Watpliwosci budzi zwlaszcza
regulacja zawarta w art. 97 § 1 pkt.
4 k.p.a., ktory przewiduje zawieszenie
postepowania administracyjnego ,.gdy
rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji
zalezy od uprzedniego rozstrzygniecia
zagadnienia wstgpnego przez inny organ
lub sqd.” W mojej ocenie, nie mozna
przyja¢ ze zakonczenie prowadzonego
rownolegle postgpowania sadowego
o ustanowienie stuzebno$ci przesytu
stanowi zagadnienie wstgpne uzalez-
niajagce wydanie decyzji wywtlasz-
czeniowej. Takie stanowisko jest nie-
racjonalne. Mozna by bowiem w prak-
tyce unicestwi¢ kazde postgpowanie
wywlaszczeniowe poprzez ztozenie do
sadu wniosku o ustanowienie shuzeb-
nosci przesytu. Jak wskazywano
powyzej, postepowanie sagdowe czesto
jest dlugotrwale i wymaga przepro-
wadzenia wielu rozciagnigtych w czasie
czynno$ci dowodowych. Tym samy
dawato by mozliwo$¢ rzeczywistego
wstrzymania realizacji inwestycji na
okres nawet kilku lat. Jednakze uzys-
kanie prawomocnego postanowienia
sadowego ustanawiajacego stuzebnosé
przesytu powinno stanowi¢ podstawe do
umorzenia postgpowania wywlasz-
czeniowego z uwagi na jego bezprzed-
miotowos¢ (w oparciu o art. 105 §1
k.p.a.). Trudno bowiem znalez¢ racjona-
Ing argumentacj¢ przemawiajaca za
przymusowym ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci, gdy
przedsigbiorca przesylowy uzyskat
stluzebnos¢ pozwalajagca na posado-
wienie i eksploatacje urzadzen.
Analizujac wptyw wszczgeia poste-
powania z art. 124 u.g.n. na bieg procesu
sadowego, nalezy wskazaé na regulacje
zawarta w art. 177 § 1 pkt. 3 Kodeksu
postepowania cywilnego. Zgodnie
z przywolanym przepisem Sad moze
zawiesi¢ postepowanie, ,,jezeli rozstrzy-

gnigcie sprawy zalezy od uprzedniej
decyzji organu administracji pub-
licznej”. Powyzsze stanowi fakultatywna
przestanke zawieszenia postgpowania
i pozostawia zasadno$¢ zawieszenia do
wylacznej oceny Sadu. Watpliwym jest
natomiast wszczecie postegpowania wy-
wlaszczeniowego powoduje, ze roz-
strzygniecie sadu ,,zalezy od uprzedniej
decyzji organu administracji.” Brak jest
bowiem wyraznej normy zakazujacej
rownolegltego prowadzenia obydwu
omawianych postepowan. Postgpowanie
sadowe mogloby zostaé zawieszone
w oparciu o art. 177 § 1 pkt. 3 k.p.c. co
najwyzej w przypadku, gdy zostata juz
wydana decyzja wywlaszczeniowa przez
organ I instancji oraz dodatkowo zostat
jej nadany rygor natychmiastowej
wykonalnoséci na mocy art. 124 ust. la
u.g.n. Funkcjonujaca wowczas w obrocie
prawnym nieprawomocna, lecz wyko-
nalna decyzja wywlaszczeniowa, mogla-
by wypelnia¢ przestanke zawieszenia
postepowania sagdowego z art. 177 § 1
pkt. 3 k.p.c. Natomiast w razie uzyskania
przez inwestora ostatecznej decyzji
ograniczajacej sposob korzystania z nie-
ruchomosci zgodnie z art. 124 u.g.n.
wobec braku wyrazonej wprost pod-
stawy do umorzenia postgpowania
stuzebnosciowego, sad powinien oddali¢
wniosek o ustanowienie stuzebnosci.
Analogiczne uprawnienia do stuzebnosci
przesytu uzyskane zostaty bowiem
decyzja administracyjng i nie ma
potrzeby niejako podwojnego uregu-
lowania tej samej kwestii.

IV. Jakitrybwybrac?

orownanie administracyjnej

procedury wywtlaszczeniowej

i postgpowania sagdowego o usta-
nowienie stuzebnosci przesylu nie daje
jednoznacznej odpowiedzi, ktory z tych
trybow jest w istocie korzystniejszy.
W przypadku planowanego posado-
wienia nowych urzadzen przesytowych,
bardziej racjonalne wydaje si¢ wysta-
pienie przez inwestora z wnioskiem
opartym na treSci art. 124 u.g.n.
Uzyskanie decyzji wywlaszczeniowej
pozwala nie tylko znacznie szybciej
uzyskaé¢ prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cale budowlane, ale
takze realizowa¢ inwestycje niezaleznie
od wyplaty stosownego odszkodowania.
Zostanie ono bowiem okreslone w odrgb-
nym postegpowaniu, a spor co do jego
wysokosci nie bedzie miat wplywu na
mozliwo§¢ prowadzenie prac budowla-
nych. Czesto jednak przedsigbiorcy
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przesytowi decyduja si¢ na modernizacje
istniejacych urzadzen, jednocze$nie
pragnac uregulowa¢ kwestie prawa do
terenu. W tym przypadku, w razie braku
porozumienia z wilascicielami nieru-
chomosci, jedyna dostgpna droga jest
wystapienie do Sadu z wnioskiem
o ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Zarowno regulacja art. 124 u.g.n. jak
i art. 124b u.g.n. nie przewiduje moz-
liwosci trwatego uregulowania stanu
prawnego istniejacych urzadzen prze-
sytlowych, posadowionych bez uzyska-
nia tytulu prawnego do nieruchomosci.
Decyzja wydana w trybie art. 124bu.g.n.
bedzie natomiast przydatna w sytuacji,
gdy np. linia elektroenergetyczna
wymaga pilnego wyremontowania.
Pozwoli na wykonanie koniecznych prac
budowlanych niezaleznie od ,legal-
nego” posadowienia sieci przesylowej.
Ustanowienie shuzebnos$ci przesylu na
drodze sadowej jest takze jedynym
rozwigzaniem dostgpnym dla wlascicieli
nieruchomosci, ktorzy chca uregulowac
status urzadzen przeprowadzonych przez
ich nieruchomosci, niejednokrotnie bez
tytulu prawnego i zgody. Droga sadowa
pozwala ponadto na kompleksowe
1 trwate rozstrzygnigcie kwestii roszczen
wlascicielskich wobec przedsiebiorstw
przesylowych. Pozwala bowiem na
jednoczesne dochodzenie ustanowienia
stuzebnosci przesylu za wynagro-
dzeniem oraz odszkodowania za
bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci, najdalej za okres 10 lat poprze-
dzajacych skierowanie sprawy na droge
sadowa.

Konkludujac powyzsze rozwazania
nalezy stwierdzi¢, ze nawet bez wprowa-
dzenia specustawy dotyczacej korytarzy
przesytowych, aktualne regulacje prawne
przewiduja szereg mozliwosci skutecz-
nego pozyskiwania terenow pod budowe
sieci oraz pozwalaja na stopniowe
i ostateczne uregulowanie kwestii
legalnego korzystania przez przedsie-
biorstwa przesylowe z nieruchomosci
znajdujacych si¢ w pasach technolo-
gicznych istniejacych urzadzen przesy-
fowych. W mojej ocenie specustawa
przesylowa jest jednak potrzebna w celu
przyspieszenia i ujednolicenia stanu
prawnego. Istnienie dwoch, w zasadzie
konkurencyjnych trybow pozyskiwania
prawa do nieruchomos$ci pod budowe
sieci przesytowych w praktyce powoduje
wiele watpliwosci 1 spordw, co czesto
moze powodowaé utrudnienia i op6z-
nienia w realizacji kluczowych dla
rozwoju infrastruktury inwestycji celu
publicznego.
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