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g TUrRCzZA

Kancelaria Radcow Prawnych

Rekompensata za stuzebnosc¢ przesytu. Co sie nalezy za
gazociagi, wodociagi i linie energetyczne na posesiji.

Damian Nowicki, adwokat
d.nowicki@turcza.com.pl
+48 61666 37 60

Wolnos¢, Tomku, w swoim domku. Wtasnos¢ nieruchomosci, zwtaszcza w ktorej sie
mieszka wigze sie¢ z ogromem praw i wolnosci. Wrasnos¢ posiada jednak swoje

ograniczenia, a do najdalej idgcych nalezg przechodzace przez grunt infrastruktury

przesytowej.
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Urzadzenia przesytowe, takie jak gazociggi, linie cieptownicze czy telekomunikacyjne,
stanowig nieodtgczny element wspotczesnej infrastruktury. Mimo to prawne regulacje do
nich stosowane uregulowano zaledwie kilkanascie lat temu i to tez do dzis powoduje szereg
niejasnosci i krzywdzi wtascicieli. O stuzebnosci przesytu mozemy przeczytac w art. 305’
kodeksu cywilnego. Zgodnie z nim, nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy,
ktéry zamierza wybudowac gazocigg lub ktérego wtasnosc stanowig urzgdzenia, prawem
polegajgcym na tym, ze przedsigbiorca moze korzystac w oznaczonym zakresie z

nieruchomosci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzgdzen. Co wazne, taka
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stuzebnos¢ mozna ustanowiC jedynie na rzecz przedsigbiorcy, ktorego dziatalnosc

Zwigzana jest z przesytem gazu, energii, ptynow czy pary i podobnych substanciji.

Zgodnie z Postanowieniem Sgdu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2012 roku w sprawie o sygn.
akt: I CSK 218/12, cel stuzebnosci przesytu jest przede wszystkim umozliwienie
przedsigbiorcy wtasciwego korzystania z urzgdzen, ktorych jest wiascicielem i ktére
wchodzg w sktad jego przedsiebiorstwa. Oznacza to, ze stuzebnosci nie sg sobie réwne i
kazda infrastruktura przesytowa bedzie wymagata innych gwarancji dla przedsiebiorstwa
przesytowego, a co za tym idzie innego rodzaju ograniczen dla wtasciciela. Szczegolne
miejsce zajmuje stuzebnosc przesytu gazu, bowiem jej oddziatywanie obejmuje znacznie

wiekszy obszar nieruchomosci.

W zaleznosci od rodzaju stuzebnosci oraz stopnia oddziatywania naprawa i obowigzki
witasciciela inaczej ksztattuje sie wynagrodzenie nalezne wtascicielowi. Najwazniejszg
bowiem wiadomoscig dla wtasciciela, ktory jest zmuszony respektowac przebieg
stuzebnosci, jest mozliwos¢ otrzymania w zamian stosownej rekompensaty.

Proporcjonalnie, najwigksze wynagrodzenie bedzie za sie¢ gazowa.

To, co wyklucza wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci, jest jej zasiedzenie. Prawo to
pozwala przedsiebiorstwom przesytowym na legalne korzystanie z cudzej nieruchomosci
bez koniecznosci zawierania umowy z wtascicielem. Nabycie prawa nastepuje najczescie;

po 30 latach od rozpoczecia dziatania urzgdzenia przesytowego.

W kolejnych artykutach szczegdétowo postaramy sie wprowadzi¢ Panstwo w Swiat
stuzebnosci i udzielic wskazowek niezbednych do swiadomego dochodzenia roszczen
pienieznych od przedsiebiorstw przesytowych. Wynagrodzenie to mozna otrzymac
polubownie w formie porozumienia, ale takze przymusowo przed sgdem. W przypadku
braku porozumienia sie z przedsigbiorstwem, warto w szczegolnosci skorzystac z pomocy
adwokata lub radcy prawnego. Nierzadko bowiem droga do sukcesu wymaga starannego

przygotowania odpowiedniego materiatu dowodowego.
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Kancelaria Radcow Prawnych

Ograniczenia wtasciciela zwigzane ze stuzebnoscia
przesytu

Wiasnos¢ nieruchomosci, zwtaszcza, zabudowanej przez wiasne lokum, oznacza
przywilej posiadania swojego azylu bezpieczenstwa i ostoi komfortu. Wtrasnos¢
posiada jednak swoje ograniczenia, a najdalej idgce wynikajg przechodzacej przez
grunt infrastruktury przesytowej. Urzgdzenia przesytowe, takie jak gazociagi, linie
cieptownicze czy telekomunikacyjne moga same w sobie stanowi¢ tzw. ograniczone

prawa rzeczowe, ktore sg cigzarem dla wtasciciela, cho¢by nie zostata dla nich

ustanowiona stuzebnosc¢.

§Turcza

Umieszczenie urzadzen przesytowych na powierzchni gruntu, pod jego powierzchnig lub
nad nig, czesto stanowi odczuwalne utrudnienie dla wtascicieli nieruchomosci. Limituje to
ich prawo do korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, np. poprzez
niemoznos¢ zabudowy, rozbudowy z uwagi na istnienie stref ochronnych lub biegngcych
przewodow. Dlatego tez tak wazna jest Swiadomosc¢ wtasciciela nieruchomosci, ze w
zamian za obcigzenie nieruchomosci, ma prawo do uzyskania odpowiedniego

wynagrodzenia.

Przepisy techniczne dotyczgce budowy i eksploatacji urzgdzen przesytowych, w tym sieci

gazowych, naktadajg okreslone obowigzki na przedsiebiorstwa przesytowe, czy organy
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administracji publicznej, ale przede wszystkim narzucajg je na wtascicieli nieruchomosci.
Przepisy te zakazujg m.in. zabudowy stref ochronnych, a wszelkie nawet drobniejsze roboty
w okreslonych pasach przestrzeni w praktyce wymagajg uzgodnien z przedsigbiorcg

przesytowym.

Wtasciciel, przed przystgpieniem do jakichkolwiek prac nalezy doktadnie okreslic
rzeczywisty przebieg przesytu w terenie na podstawie istniejgcych stupkow
znacznikowych oraz poprzez reczne wykonanie przekopow poprzecznych do osi
gazociggu. W przypadku gazociggu, w pasie o szerokosci 15 m na strone od osi gazociggu
nie wolno prowadzic¢ jakichkolwiek prac bez zezwolenia poza pracami majgcymi charakter
rolniczy. Prace w obrebie czynnego gazociggu i w miejscu kolizji nalezy wykonywac recznie,
a praca sprzetu mechanicznego dozwolona jest przy zachowaniu kilku metrow osi
gazociggu. Prace w strefie ochronnej moze wykonywac tylko przedsigbiorstwo
specjalistyczne. Projektowang droge dojazdowg oraz sciezke pieszg nalezy tak usytuowac,
aby zostata zachowana minimalna odlegtosc pionowa do powierzchni drogi. Nie dopuszcza
sie nasadzen drzew i krzewow na okreslonych szerokosciach od biegngcej linii. Badz
mozliwe jest zagospodarowanie przedmiotowego terenu w ramach stuzebnosci poprzez
obsianie go trawg. W okreslonej odlegtosci od osi przesytu nie wolno stawiac sktadowisk
materiatow oraz organizowac¢ miejsc postojowych dla sprzetu uzywanego przy realizacji

przedmiotowej inwestycji.

Posiadanie stuzebnosci wigze sie takze z koniecznoscig akceptowania kontroli i prac
nadzorczych ze strony przedsigbiorstwa przesytowego, ktérych nie mozna zabronic.
Waznym wiec jest starac sie uzgodnic ich przebieg. Co wazne, od zakresu ograniczenia
wtasnosci nieruchomosci, uzalezniona powinna by¢ wysokos¢ rekompensaty, jakie
przedsiebiorstwa przesytowe majg obowigzek zaptacic wtascicielowi w ramach

ustanowionej stuzebnosci.
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ancelaria Radcdw Prawnych

Szczegolne regulacje dotyczace stuzebnosci gazowej

Michat Klauzinski | radca prawny
d.nowicki@turcza.com.pl
+48 61666 37 60

Biegnaca przez prywatng nieruchomosc¢ sie¢ gazowa powoduje znacznie wigksze
ograniczenia od innych sieci przesytowych. Co za tym idzie wtascicielom nalezy sie
znacznie wyzsze wynagrodzenie niz w przypadku ustanowienia innych stuzebnosci.
Warto o tym pamiegta¢, bo przedsigbiorstwa gazowe czesto w negocjacjach z
wiascicielami starajg sie proponowa¢ wynagrodzenie oderwane od realnej wartosci

stuzebnosci gazowe;.

g TurczZA

Akty prawne regulujgce sektor gazownictwa obejmujg szereg ustaw i rozporzgdzen, ktore
poza zapewnieniem bezpieczenstwa, efektywnosci oraz przejrzystosci w obrocie gazem,
regulujg rowniez kwestie dotyczgce stuzebnosci. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo
energetyczne (dalej jako: pr.e.) jest to podstawowy akt regulujgcy zasady funkcjonowania
rynku energii, w tym gazu. Ustawa okresla zadania i kompetencje organdw regulacyjnych,
warunki prowadzenia dziatalnosci w sektorze gazownictwa oraz zasady dostepu do
systemu przesytowego. Art. 3 pr.e. stanowi stowniczek dla poje¢ wykorzystywanych sie w

dalszej czesci tego aktu normatywnego, np. poprzez pojecie gazocigg bezposredni nalezy
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rozumie¢ gazociagg, ktory zostat zbudowany w celu bezposredniego dostarczania paliw

gazowych do instalacji odbiorcy z pominigciem systemu gazowego.

Natomiast art. 9 ust. 11 2 pr.e. stanowi upowaznienie dla Ministra wtasciwego do spraw
gospodarki surowcami energetycznymi, ktéry w drodze rozporzadzenia, okresla
szczegotowe warunki  funkcjonowania systemu gazowego, biorgc pod uwage:
bezpieczenstwo i niezawodne funkcjonowanie tego systemu, rownoprawne traktowanie
uzytkownikow systemu gazowego, wymagania w zakresie ochrony srodowiska oraz

budowy i eksploatacji urzadzen, instalaciji i sieci okreslone w odrebnych przepisach.

Tozsama sytuacja ma miejsce w ustawie z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane, ktore
w z art. art. 7 ust. 2 pkt 2 upowaznia wtasciwego ministra, w porozumieniu z ministrem
wtasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa do wydania rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie.

Zgodnie z Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki w sprawie szczegotowych warunkow
funkcjonowania systemu gazowego z dnia 2 lipca 2010 roku czy w szczegolnosci
Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie z dnia 26 kwietnia 2013 roku (dalej jako:
Rozporzadzenie MG), oba akty precyzujg szczegdtowe warunki techniczne i organizacyjne
dla sektora gazownictwa. Uregulowano w nich m.in. kwestie dotyczgce bezpieczenstwa
eksploataciji, jakosci gazu czy warunkow technicznych budowy i eksploatacji sieci

gazowych, ktore majg wptyw na ustanowienie stuzebnosci.

W § 2 pkt 30 Rozporzgdzenia MG zostata okreslona strefa kontrolowana, przez ktorg nalezy
rozmie¢ obszar wyznaczony po obu stronach osi gazociggu, ktorego linia srodkowa
pokrywa sie z osig gazociggu, w ktorym przedsiebiorstwo energetyczne zajmujace sie
transportem gazu ziemnego podejmuje czynnosci w celu zapobiezenia dziatalnosci
mogacej mie¢ negatywny wptyw na trwatosc i prawidtowe uzytkowanie gazociggu. Strefa
ta rowniez powinna by¢ uwzgledniona w przypadku ustanowienia stuzebnosci przesytu na

rzecz przedsiebiorstwa gazowego.

PRAWNA REKA W BIZNESIE 8



Co istotne, w strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych,
urzgdzac statych sktadow i magazynow oraz podejmowac dziatan mogacych spowodowac
uszkodzenia gazociggu podczas jego uzytkowania. Ponadto, w strefach kontrolowanych
nie moga rosnac drzewa w odlegtosci mniejszej niz 2,0 m od gazociggow o srednicy do DN
300 wtgcznie i 3,0 m od gazociggow o srednicy wiekszej niz DN 300, liczac od osi gazociggu
do pni drzew. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone tylko po
wczesniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wtasciwym operatorem sieci

gazowe,;.

Rozporzagdzenie MG réwniez okresla szerokosc stref kontrolowanych, powinna wynosic dla

gazociggow o maksymalnym cisnieniu roboczym (MOP):

1) do 0,5 MPa wtgcznie - 1,0 m;

2) powyzej 0,5 MPa do 1,6 MPa wtgcznie - 2,0 m;
3) powyzej 1,6 MPa oraz o srednicy:

a) do DN 150 wtgcznie - 4,0 m,

b) powyzej DN 150 do DN 300 wtgcznie - 6,0 m,

c) powyzej DN 300 do DN 500 wtgcznie - 8,0 m,

)
d) powyzej DN 500 - 12,0 m.

Materia zwigzana z budowg gazociggu jest bardzo sformalizowana, niejednokrotnie
przedsiebiorstwa realizujgce projekty zwigzane z budowg gazociggu w ogole nie posiadajg
stosownych wpisow w ksiegach wieczystych w zakresie stuzebnosci przesytu, nie
wspominajac juz o przestrzeganiu warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
sieci gazowe i ich usytuowania czy zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
przez przedsigbiorce przesytego np. z stref kontrolnych. StuzebnosSc¢ przesytu moze
powstac w drodze umowy zawartej pomiedzy wtascicielem lub przysztym wtascicielem
urzgdzen przesytowych oraz wtascicielem nieruchomosci, dlatego tez warto zweryfikowac
czy przedsiebiorstwo gazowe w ogole przed potozeniem gazociggu podpisato z
witascicielem stosowng umowe, z uwzglednieniem aspektow dot. warunkow technicznych

gazociggow.
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Dlatego tez nie sposob nie zgodzic sie z faktem, ze akty prawne i regulacje stanowig ramy
prawne, ktore majg na celu nie tylko zapewnienie bezpieczenstwa energetycznego, ale
takze zrownowazonego rozwoju sektora gazownictwa w Polsce z poszanowaniem praw
wiascicieli nieruchomosci. Co wigcej, sektor gazowy jest bardzo dynamiczny i podlega
roznym reformom oraz dostosowaniom do europejskich i globalnych standardéw, dlatego

jest aktywnie bardzo czesto zachodzg zmiany legislacyjne, ktore nie zawsze uwzgledniajg

przedsiebiorstwa gazowe.
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ancelaria Radcdw Prawnych

Nieformalna zgoda a odptatnosc¢ stuzebnosci przesytu

Barttomiej Teodorczyk, aplikant radcowski
b.teodorczyk@turcza.com.pl
+48 61666 37 60

Wielu z Paiistwa mogto spotkac sie z sytuacja, w ktorej przedsigbiorstwa przesytowe
zwracaty sig z prosba o uzyskanie zgody na wybudowanie na terenie nieruchomosci
urzadzen przesytowych, stuzgcych do odprowadzania lub doprowadzenia mediow w
postaci m.in. wody, gazu czy energii elektrycznej. W takich okolicznosciach pojawia si¢
niewatpliwie pytanie, czy udzielenie zezwolenia na instalacje tego typu urzadzen
uniemozliwia pozniejsze starania o ustanowienie odptatnej stuzebnosci. Na to

nurtujgce zagadnienie postaramy sig znalez¢ odpowiedz w niniejszym artykule.

g TUrRCZA

Kiedy zgoda na wybudowanie urzadzen przesytowych bedzie skuteczna?

Celem przejscia do kluczowych rozwazan na temat przedstawionego na wstepie problemu,
nalezy w pierwszej kolejnosci wyjasnic kluczowy aspekt prawny, jaki wigze sie ze
skutecznym zawarciem umowy zezwalajgcej na wybudowanie i poprowadzenie urzgdzen
przesytowych, tj. ustanowienie stuzebnosci przesytu. Stuzebnos¢ ta stanowi ograniczone

prawo rzeczowe, ktore uprawnia przedsiebiorstwo przesytowe do korzystania z oznaczonej
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nieruchomosci w zakresie, w jakim jest to niezbedne do eksploatacji urzgdzen
przesytowych. Zgodnie z regulacjami zawartymi w art. 3052 ustawy Kodeks cywilny (dalej
jako: KC), ustanowienie stuzebnosci przesytu nastepuje w drodze zawartej pomiedzy
stronami umowy lub w drodze powoddztwa sgdowego, w tym takze o stwierdzenie
zasiedzenia. Odnoszac sie do pierwszego ze wskazanych sposobow kluczowym aspektem
jest, ze skuteczne ustanowienie stuzebnosci przesytu w drodze umowy wymaga dla
oswiadczenia wtasciciela nieruchomosci zachowania formy aktu notarialnego, o czym
Swiadczy tresc art. 245 § 2 KC . Okolicznosc¢ ta przesadza o tym, ze zgoda wyrazona przez
wtasciciela nieruchomosci w innej formie, niz przewidziana w bezwzglednie

obowigzujgcych przepisach prawa, nie wywiera okreslonych ustawowo skutkow.
Zgoda na przesyt a mozliwos¢ odptatnego ustanowienia stuzebnosci

W Swietle powyzszych rozwazan nalezy dojs¢ do wniosku, ze wtasciciel nieruchomosci,
ktory wezesniej wyrazit zgode na wybudowanie na jej terenie urzadzen przesytowych, lecz
zgoda ta nie miata formy aktu notarialnego, nie traci mozliwosci pézniejszego zadania
ustanowienia odptatnej stuzebnosci przesytu. Kwestia ta zostata jednoznacznie
rozstrzygnieta w bogatym orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Jako przyktad mozna
przytoczyc wyrok z dnia 9 czerwca 2009 roku, wydany w sprawie o sygn. akt Il CSK 49/09, w
ktérym Sad Najwyzszy orzekt, ze korzystanie z cudzej nieruchomosci w zakresie
odpowiadajgcym stuzebnosci przesytu, nawet realizowane w dobrej wierze, nie wytgcza -
o ile nie uczynig tego strony - uprawnienia wiasciciela do zgdania wynagrodzenia.
Zaakcentowania wymaga, ze uksztattowanie pomiedzy stronami wezta obligacyjnego,
ktérego cechy oraz skutki prawne odpowiadatyby tym, jakie wigzg sie z ustanowieniem
ograniczonego prawa rzeczowego, pozostaje bezsprzecznie niedopuszczalne. Zasada ta
znajduje takze odzwierciedlenie w art. 244 § KC, ktory to zawiera zamkniety katalog
mozliwych do ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 roku, sygn. akt Il CSK 493/0). Co za tym idzie, zgoda
udzielona bez zachowania formy aktu notarialnego nie prowadzi do nieodwotalnego
przyzwolenia na korzystanie przez przedsigbiorstwo przesytowe z terenu nieruchomosci.
Tego rodzaju przyzwolenie moze bowiem zostac cofniete, co otworzy nastepnie droge do

ustanowienia odptatnej stuzebnosci.
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Kancelaria Radcéw Prawnych

Wybudowanie urzadzen przesytowych a zta wiara posiadacza stuzebnosci

Omawiana problematyka tgczy sie takze z bardzo ciekawym zagadnieniem, jakim jest
kwestia ustalenia, czy budowa urzgdzen przesytowych na podstawie zgody udzielonej bez
zachowania formy aktu notarialnego, przesgdza o pozostawaniu przedsiebiorstwa

przesytowego, jako posiadacza stuzebnosci,

w ztej wierze. Jak zostato to mianowicie juz podkreslone, stuzebnosc przesytu moze byc
nabyta réwniez poprzez zasiedzenie, o czym wprost przesgdza art. 292 KC. Terminy

zasiedzenia uregulowane zostaty

zkoleiw art. 172 §1i 2KC, wedle ktoérego wynoszg one odpowiednio 20 lat dla posiadacza w
dobrej wierze oraz 30 lat dla posiadacza w ztej wierze. Dla oceny dobrej oraz ztej wiary
posiadacza przetomowa okazata sie uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 roku,
wydana w sprawie o sygn. akt lll CZP 108/91, zgodnie z ktorg osoba bedgca w posiadaniu
nieruchomosci na podstawie umowy majgcej na celu przeniesienie wtasnosci, zawartej bez
zachowania formy aktu notarialnego, nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze.
Nad problematykg urzgdzen przesytowych Sad Najwyzszy pochylit sie natomiast 16 maja
2019 roku, gdzie w wydanej uchwale o sygn. akt lll CZP 110/18 stwierdzone zostato, ze
wybudowanie urzgdzen przesytowych na gruncie osoby trzeciej za jej zgodg wyrazong bez
zachowania formy aktu notarialnego swiadczy o ztej wierze posiadacza stuzebnosci. W
rezultacie, termin zasiedzenia stuzebnosci bedzie wynosit dla przedsiebiorstwa

przesytowego nie 20, a 30 lat.
Podsumowanie

Kluczowy wniosek wynikajgcy z przeprowadzonych rozwazan prowadzi do jednoznacznej
konkluzji, ze nawet wczesniejsze wyrazenie zgody na wybudowanie urzgdzen
przesytowych, ktore nie spetniato wymogu formy aktu notarialnego, nie pozbawia
witasciciela nieruchomosci prawa do pozniejszego ustanowienia odptatnej stuzebnosci
przesytu. Informacja ta ma kluczowe znaczenie i jest szczegolinie korzystna dla osob, ktore
znalazty sie w podobnej sytuacji. Co rownie wazne, dotychczasowe nieformalne

porozumienie z przedsiebiorstwem przesytowym nie stawia wtasciciela nieruchomosci w
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niesprzyjajagcej sytuacji pod wzgledem biegu terminu zasiedzenia stuzebnosci. W
przypadku jakichkolwiek pytan zwigzanych z przedstawionym zagadnieniem, zachecamy

Panstwa do kontaktu z naszymi specjalistami.
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Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z gruntu od
przedsigbiorcy przesytowego

Aleksandra Takiel, radca prawny
a.takiel@turcza.com.pl
+48 61666 37 60

W polskim systemie prawnym stuzebnos¢ przesytu zostata wprowadzona ponad juz
dekade temu jako narzedzie regulujgce relacje pomigdzy wtascicielami nieruchomosci
a przedsigbiorstwami przesytowymi. Mimo uptywu czasu, nie w petni rozwigzanym
problemem pozostaje sprawa bezumownego korzystania z nieruchomosci przez
przedsiebiorstwa przesytowe, zwtaszcza w odniesieniu do sieci wybudowanych przed

wprowadzeniem regulacji, pozostajg powszechne.

& TURCzA

Rdéznica miedzy stuzebnoscia przesytu a wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie
Wtasciciele nieruchomosci powinni rozroznic dwie sytuacje prawne:

e Wynagrodzenie za stuzebnos¢ przesytu - reguluje przyszte korzystanie z
nieruchomosci i ustala zasady eksploataciji terenu przez przedsigbiorstwo przesytowe.
e Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie - dotyczy okresu, gdy przedsigbiorstwo

korzystato z nieruchomosci bez zgody wtasciciela i bez umowy.
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Co wazne, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie nie wymaga od wiasciciela
wykazania rzeczywistej szkody. Sam fakt korzystania z nieruchomosci przez

przedsiebiorce przesytowego wystarcza, aby wtasciciel miat prawo do wynagrodzenia.
Jak ustali¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie?

Bogaty dorobek judykacyjny obrazuje, ze podstawg do ustalenia wynagrodzenia jest
hipotetyczna kwota, jakg przedsiebiorca przesytowy musiatby zaptacic wtascicielowi,
gdyby jego posiadanie opierato sie na prawie. W praktyce oznacza to, ze wartosc
wynagrodzenia powinna by¢ porownywalna do tego, co wtasciciel nieruchomosci
otrzymatby, gdyby zawart z przedsiebiorcg umowe cywilnoprawng dotyczgcg korzystania z

nieruchomosci.
Przy ustalaniu tej kwoty bierze sie pod uwage kilka istotnych czynnikow, w tym:

e Stopien ograniczenia prawa wtasnosci - np. czy przedsigbiorca korzysta z duzej czesci
nieruchomosci, czy tylko z jej niewielkiej czesci.

e Czas trwania korzystania - czy bezumowne korzystanie trwato krotko, czy przez wiele
lat.

e Wartos¢ nieruchomosci - ta wyceniana jest z uwzglednieniem jej lokalizaciji,
przeznaczenia oraz ewentualnych szkod, jakie powstaty w wyniku umieszczenia na niej

infrastruktury przesytowe;.

Roszczenia te, w przeciwienstwie do spraw o ustanowienie stuzebnosci przesytu, sg
rozpoznawane w trybie procesowym. Oznacza to, ze w postepowaniu sgdowym wtasciciel
musi udowodnic zasadnosc¢ i wysokosc swojego roszczenia, przedstawiajgc dowody na to,
w jakim stopniu przedsiebiorca korzystat z nieruchomosci oraz jak dtugo trwato to
korzystanie. W tym miejscu nalezy zwrdcic jeszcze uwage na fakt, iz niezaleznie od daty
umieszczenia urzadzen przesytowych na dziatce, wiasciciel moze dochodzi¢
odszkodowania jedynie za ostatnie 6 lat, taki jest bowiem obecnie okres przedawnienia

tychroszczen.

Warto rowniez zwrocic uwage na jeszcze jedng kwestie. Dotychczas utrwalone

orzecznictwo Sgdu Najwyzszego wskazywato, ze 0soba, ktora utracita wtasnosc rzeczy w
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wyniku zasiedzenia, nie mogta domagac sie wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy bez
tytutu prawnego w okresie poprzedzajgcym zasiedzenie. Stanowisko to opierato sie na
zatozeniu, ze zasiedzenie ma na celu stabilizacje stosunkow prawnych miedzy poprzednim
witascicielem a nowym nabywcg, co wykluczato mozliwosc¢ dochodzenia wynagrodzenia za
okres przed zasiedzeniem. Jednak 3 kwietnia 2024 r. Sgd Najwyzszy w Uchwale sktadu 7
sedziow (IllCZP 103/22) zajat catkowicie odmienne stanowisko. Orzekt, ze utrata wtasnosci
na skutek zasiedzenia nie powoduje wygasniecia roszczenia bytego wtasciciela o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przed uptywem terminu zasiedzenia. W
uzasadnieniu stwierdzono, ze roszczenia uzupetniajgce sg niezalezne od prawa wtasnosci,

a jego utrata nie pozbawia wtasciciela mozliwosci ich dochodzenia.
Czy wynagrodzenie obejmuje jednorazowa czy cykliczng ptatnosc¢?

W przeciwienstwie do stuzebnosci przesytu, ktora moze byc¢ ustanawiana na czas
nieokreslony, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie ma najczesciej charakter
jednorazowy. Wiasciciel nieruchomosci otrzymuje rekompensate za okres, w ktorym

przedsiebiorca bezprawnie korzystat z nieruchomosci.
Podsumowanie

Wtasciciele nieruchomosci majg prawo do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z ich
terenu, nawet jesli przedsigbiorstwo przesytowe korzystato z niego przez wiele lat bez
formalnych ustalen. Dochodzenie takich roszczen moze znaczgco wptyngc na wartosc
nieruchomosci i przynies¢ wymierne korzysci finansowe. Niemniej jednak dochodzenie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie moze by¢ skomplikowane, a kazda sprawa jest
inna. Jeslimasz watpliwosci, czy przystuguje Ci wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z Twojej nieruchomosci, zapraszamy do kontaktu z naszg kancelarig. Dzigki wieloletniemu
doswiadczeniu w sprawach dotyczacych stuzebnosci przesytu | roszczen
odszkodowawczych, mozemy pomoc Ci w wyegzekwowaniu naleznych sSwiadczen.
Skontaktuj sie z nami juz dzis, aby uzyskac profesjonalng porade prawng i zadbac o swoje

interesy.
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Czy droga dojazdowa wchodzi w zakres stuzebnosci
przesytu?

tukasz Kwasnik, radca prawny
|.kwasnik@turcza.com.pl
+48 61666 37 60

Stuzebnos¢ przesytu jest ograniczonym prawem rzeczowym, ktdre reguluje kwestig
korzystania z urzadzen, stuzacych do przesytu energii lub substanciji. Polskie
prawodawstwo nie wskazuje wprost, jaki zakres powierzchni powinien zosta¢ objety
stuzebnoscia, co czesto wykorzystujg w praktyce przedsigbiorstwa przesytowe,
forsujgc znacznie mniejszy areat niz wynikatoby to z charakterystyki nieruchomosci.
Watpliwosci w szczegolnosci dotycza drogi dojazdowej do sieci przechodzacej z dala

od drogi publiczne;.

Stuzebnosc¢ przesytu umozliwia niewatpliwie przedsiebiorcy wstep na cudzy teren, ktory

jest obcigzony tg stuzebnoscig, aby zainstalowac urzgdzenia przesytowe, a takze moc je w
razie potrzeby naprawic¢, wymieni¢ czy konserwowac. To prawo dotyczy nie tylko
planowanych urzadzen przesytowych, ktore majg sie znalez¢ na danym terenie.
Stuzebnosc obejmuje takze te urzadzenia, ktore juz znajdujg sie na nieruchomosci. To

witasciciel ustanawia stuzebnosc przesytu. Zazwyczaj odbywa sie to na podstawie umowy
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pomiedzy wiascicielem danej nieruchomosci a przedsiebiorcg. Rzadziej stuzebnosc

ustalana jest w wyniku orzeczenia sgdu, czy w wyniku decyzji administracyjnej.
Zakres stuzebnosci przesytu

Witasciciel nieruchomosci, ktéra ma zostac obcigzona stuzebnoscig przesytu jest
uprawniony do ustalenia wspolnie z przedsigbiorcg, na rzecz ktorego stuzebnos¢ ma
zosta¢ ustanowiona tresci tej stuzebnosci tj. praw i obowigzkow stron. W przypadku
stuzebnosci przesytu np. napowietrznej linii energetycznej potrzeba korzystania z
nieruchomosci obcigzonej sprowadzac sie bedzie do trwatego zajecia gruntu w czesci w
jakiej posadowiony zostanie stup energetyczny, a takze powierzchni gruntu, nad ktorg
przebiegac bedzie napowietrzna linia energetyczna z tym zastrzezeniem, ze korzystanie
przez wtasciciela z tej powierzchni bytoby mozliwe w sposob, ktory nie zagrazatby
bezpieczenstwu ludzi, budowli i linii napowietrznej. Rodzi to potrzebe dazenia przez
przedsiebiorce do uzyskania prawa wstepu na nieruchomosc¢ obcigzong w celu

wykonywania miedzy innymi napraw, konserwacji, modernizacji, rozbudowy.

Wtasciciel nieruchomosci nie moze odmowic prawa przedsigbiorcy - wiasciciela urzgdzen
przesytowych, do dokonywania czynnosci zmierzajgcych do utrzymania urzgdzen w
nalezytym stanie. Prawo przedsigbiorcy do korzystania z nieruchomosci obcigzonej nie
powinno byC¢ nieograniczone. Oznacza to, iz przedsiebiorca wiasciciel urzadzen
przesytowych powinien okresli¢ jaki obszar nieruchomosci obcigzonej jest mu niezbedny
do korzystania w celu dokonywania czynnosci zwigzanych z utrzymaniem urzgdzen

przesytowych.

Dla okreslenia obszaru niezbednego do korzystania przez przedsiebiorce przywotac nalezy
postanowienie Sgdu Okregowego w Bielsku-Biatej z dnia 2212.2014 r,, Il Ca 419/14. Sad ten
W uzasadnieniu swojego orzeczenia, na pytanie czy nalezy rozszerzac strefe stuzebnosci
poza pas ,do korzystania” i objgc tg strefg takze pas ,oddziatywania’, to jest, czy pas
stuzebnosci powinien by¢ powigkszony w obie strony o pas samego ograniczenia
wtasciciela nieruchomosci w mozliwosci dokonywania okreslonych dziatan bgdz o pas, w
ktorym wtascicielowi nieruchomosci nie wolno wykonywac¢ okreslonych uprawnien,

wskazat, ze brzmienie art. 305(1) k.c. wyklucza mozliwos¢ poszerzenia pasa stuzebnosci o
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pas przekraczajgcy granice obcigzenia tj. o pas do korzystania. W swoim uzasadnieniu Sad
ten wskazat rowniez, ze nalezy pamietac, ze pas stuzebnosci to linie wykreslone przez
geodete, czyli pas ten musi by¢ uwidoczniony na mapie i taka mapa z projektem wytyczenia
stuzebnosci wraz z postanowieniem jest potem podstawg do ujawnienia obcigzenia w
dziale Ill ksiegi wieczystej nieruchomosci obcigzonej. Nie moze to by¢ zatem dowolny pas
gruntu, ale scisle okreslony i wrysowany w mape przez uprawnionego geodete. Nalezy
ponadto mie¢ nauwadze, ze urzgdzenie przesytowe jest inwestycjg liniowg, a nie punktowa,
stad strefa stuzebnosci (pas eksploatacyjny) nie moze kazdorazowo uwzgledniac
konfiguracji konkretnej dziatki, bo raz urzadzenie biegnie srodkiem, raz skrajem, raz
,Lodcina” czesc dziatki, innym razem biegnie wzdtuz granicy. Niepodobienstwem jest zatem,
aby pas stuzebnosci obejmowat nieregularng siatke trojkagtow, wielokgtow ,odcietych”
przez urzadzenie, lecz 6w pas ma biec liniowo, przez wszystkie nieruchomosci (nie tylko
przez dziatke wnioskodawcow). Liniowy przebieg pasa stuzebnosci ,do korzystania” przez
przedsigbiorce przesytowego jest zdaniem Sgdu Okregowego fundamentem regulacjiz art.

305(1) k.c.
Czy droga dojazdowa (droga konieczna) wchodzi w zakres stuzebnosci przesytu?

W swietle ustalen Sgdu Okregowego czy stuzebnosc przesytu moze byc¢ poszerzona o pas
do korzystania do rozwazenia pozostata celowosc, bgdz niecelowosc zlecenia geodecie
oznaczenia na mapie trasy dojscia i dojazdu do wodociggu od drogi publicznej wzdtuz catej

dziatki az do styku z wodociggiem.

Zdaniem Sadu Okregowego nie byto podstaw ku temu, aby wyznaczy¢ do wodociggu pas
,drogi koniecznej” Jak zaznaczono wczesniej, urzadzenie przesytowe takie jak w
rozpoznawanej sprawie jest urzadzeniem liniowym, a nie punktowym. Dostep do takiego
urzgdzenia odbywa sie zatem pasem stuzebnosci (po nitce do ktebka), a nie od drogi
publicznej. Niepodobienstwem jest zatem, aby na trasie przebiegu wodociggu przez
kilkanascie bgdz kilkadziesigt nieruchomosci, na kazdej z tych nieruchomosci przewidziec
swoistg ,droge konieczng” do wodociggu od najblizszej drogi publicznej. Gdyby tak byto, to
wtasciciele wszystkich nieruchomosci na trasie przebiegu wodociggu musieliby zaniechac

zagospodarowania dziatki pozostawiajgc pas wolny do przejazdu ciezkim sprzetem od drogi
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publicznej, w tym zabudowa szeregowa ,odcinajgca” wodocigg nie wchodzitaby w rachube.
W ocenie Sgdu Okregowego liniowy charakter urzgdzenia przesytowego wyklucza
ustanowienie niezliczonych ilosci drog dojazdowych do owego urzgdzenia, a dostep ma sie
odbywac tylko wzdtuz pasa stuzebnosci. Wyjgtek od tej zasady dotyczy¢ bedzie
naziemnych urzadzen przesytowych wielkogabarytowych, przy ktorych (ze wzgledu naich
wielkos¢) dojazd wzdtuz jest niemozliwy, bgdz bardzo utrudniony (przy czym Sad
zaznaczyt, ze w tut. Sadzie byt jeden przypadek ustanowienia w ramach i granicach
stuzebnosci przesytu stuzebnosci dojazdu do stupow wysokiego napigcia w gorach, gdzie
trasa przejazdu wzdtuz stupow byta wykluczona). Co do zasady nie zachodzi taki wyjgtek
w przypadku urzgdzenia przesytowego, ktore jest pod ziemig, albowiem dojazd don jest
mozliwy wzdtuz pasa stuzebnosci. Przedsigbiorca przesytowy jest przy tym uprawniony do
zdjecia ptotu, aby wjechac, a gdyby wyrzadzit szkode, jest zobowigzany do jej naprawienia

na zasadach ogolnych.

Zatem jezeli brak jest dostepu do urzgdzen przesytowych z drogi publicznej lub innej drogi
i brak jest mozliwosci poruszania sie pasem stuzebnosci, wowczas koniecznym moze
okazac sie objecie obszarem stuzebnosci drogi dojazdowej do urzadzen przesytowych.
Jest to o tyle istotne, ze nie objecie stuzebnosci drogi dojazdowej do sieci przesytowej nie
pozwala na zasgdzenie za ten sktadnik wynagrodzenia, bo ten sktadnik nie stanowi tresci

stuzebnosci przesytu.
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Zasiedzenie stuzebnosci przesytu

Angelika Marcinkowska, radca prawny
a.marcinkowska@turcza.com.pl
+48 61666 3760

Wiasciciele nieruchomosci czesto nie zdajg sobie sprawy, ze przedsigbiorstwa
przesytowe mogag naby¢ prawo do korzystania z ich gruntow bez koniecznosci
zawierania umowy. Wiaze sie z tym ryzyko braku - co do zasady - obowigzkowej
rekompensaty za posiadanie na swojej ziemi infrastruktury przesytowej. Stuzebnos¢
przesytu, szczegolnie nabyta przez zasiedzenie, moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej
urzgdzenia przesytowe, takie jak linie energetyczne czy gazociagi, stajag sie trwatym
elementem czyjejs nieruchomosci, bez wynagrodzenia dla wtasciciela. Jak dochodzi
do takiego zasiedzenia? Jakie warunki muszg zostac spetnione, aby przedsigbiorstwo
przesytowe mogto legalnie korzystac z cudzej nieruchomosci? W artykule przyjrzymy
sie¢ kluczowym przestankom zasiedzenia stuzebnosci przesytu, procesowi
stwierdzenia zasiedzenia i mozliwosciom, jakie majg wasciciele nieruchomosci, aby

zabezpieczyc¢ swoje interesy.

Zasiedzenie stuzebnosci przesytu jest sposobem nabycia praw majgtkowych, a jego

istotng funkcja jest przywrocenie tadu prawnego poprzez usunigcie rozbieznosci miedzy
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faktycznym stanem korzystania z nieruchomosci a jej stanem prawnym. Jest to szczegolnie
wazne, gdy wiasciciel nieruchomosci przez dtuzszy czas nie podejmowat dziatan w celu

ochrony swoich praw.
Przestanki zasiedzenia stuzebnosci

Aby mogto dojsc do zasiedzenia stuzebnosci przesytu, muszg zostac spetnione okreslone
przestanki. Po pierwsze, konieczne jest korzystanie z trwatego i widocznego urzgdzenia.
Zasiedzenie stuzebnosci przesytu mozliwe jest wytgcznie wtedy, gdy przedsiebiorca
przesytowy korzysta z nieruchomosci w sposob odpowiadajgcy tresci stuzebnosci
przesytu. Korzystanie to musi by¢ zwigzane z trwatym i widocznym urzgdzeniem, takim jak
linie przesytowe, gazociggi czy wodociggi, ktére sg wyraznie dostrzegalne na
nieruchomosci. Orzecznictwo podkresla, ze takie urzgdzenia muszg stanowic ostrzezenie
dla wtasciciela, ze jego grunt jest wykorzystywany przez przedsiebiorce przesytowego, co

moze prowadzi¢ do zasiedzenia.

Drugg przestanka jest uptyw odpowiedniego czasu, ktory wynosi 20 lat w przypadku dobrej
wiary przedsigbiorcy przesytowego, a 30 lat w przypadku ztej wiary. Dobra wiara oznacza,
Ze przedsiebiorca mogt mie¢ uzasadnione przekonanie o przystugujgcym mu prawie do
korzystania z nieruchomosci, natomiast zta wiara zachodzi, gdy przedsiebiorca wiedziat

lub powinien byt wiedziec, ze nie ma tytutu prawnego do korzystania z nieruchomosci.
Moment rozpoczecia biegu terminu zasiedzenia

Jednym z kluczowych zagadnien zwigzanych z zasiedzeniem stuzebnosci przesytu jest
okreslenie momentu, od ktorego liczy sie bieg terminu zasiedzenia. Zazwyczaj bieg ten
rozpoczyna sie od chwili, gdy przedsiebiorca przesytowy faktycznie zaczyna korzystac z
nieruchomosci w sposob odpowiadajgcy tresci stuzebnosci przesytu, czyli od momentu,

gdy urzadzenia przesytowe zaczynajg dziatac.

W praktyce, moment ten moze byc réznie interpretowany. Decyzja o pozwoleniu na budowe
nie inicjuje biegu zasiedzenia, poniewaz nie jest zwigzana z faktycznym korzystaniem z
nieruchomosci. Czesto za moment rozpoczecia biegu zasiedzenia uznaje sie decyzje o

pozwoleniu na uzytkowanie, gdy urzadzenia przesytowe zostajg oddane do eksploatacii i
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przedsiebiorca faktycznie zaczyna korzystac z nieruchomosci. Kluczowym momentem jest
jednak rozpoczecie faktycznego przesytu medidw przez urzadzenia, takie jak linie
energetyczne, co moze nastgpic nawet wczesniej niz wydanie formalnej decyzji

administracyjne;.
Przerwanie biegu terminu zasiedzenia

Bieg terminu zasiedzenia stuzebnosci przesytu moze zostac przerwany, jesli wtasciciel
nieruchomosci podejmie dziatania majgce na celu ochrone swoich praw. Najczesciej
przerwanie biegu zasiedzenia nastepuje w przypadku, gdy wtasciciel zgtasza roszczenie o

zaptate za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorce przesytowego.

Bieg terminu moze by¢ rowniez przerwany, jesli wtasciciel wniesie sprawe do sgdu, np. w
celu ustalenia tytutu prawnego do korzystania z nieruchomosci. Wystgpienie z
roszczeniami na droge sgdowg skutecznie przerwa bieg zasiedzenia i powoduje, ze okres

zasiedzenia zaczyna sie na nowo, jesli wtasciciel podejmie odpowiednie kroki prawne.
Postepowanie z wniosku o stwierdzenie zasiedzenia stuzebnosci przesytu

W celu formalnego stwierdzenia zasiedzenia, zainteresowany przedsiebiorca musi ztozyc
wniosek do sgdu. Uprawnionym do wniesienia takiego wniosku jest przedsigbiorca
przesytowy, ktory posiada interes prawny w uzyskaniu stwierdzenia zasiedzenia. W
przypadku pozytywnego rozpatrzenia wniosku sgd stwierdza nabycie przez przedsigbiorce

stuzebnosci przesytu na rzecz nieruchomosci obcigzonej.

Stwierdzenie zasiedzenia oznacza, ze przedsiebiorca przesytowy uzyskat prawo do
korzystania z nieruchomosci w zakresie odpowiadajgcym tresci stuzebnosci przesytu, a

wtasciciel nieruchomosci nie moze juz skutecznie podwazac tego prawa.
Podsumowanie

Zasiedzenie stuzebnosci przesytu to istotny mechanizm, ktory pozwala przedsigbiorstwom
przesytowym na legalne korzystanie z cudzej nieruchomosci bez koniecznosci zawierania
umowy z wtascicielem. Aby doszto do zasiedzenia, muszg zostac spetnione dwie kluczowe

przestanki: korzystanie z trwatego i widocznego urzgdzenia oraz uptyw odpowiedniego
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czasu - 20 lat w przypadku dobrej wiary lub 30 lat w przypadku ztej wiary. Moment
rozpoczecia biegu zasiedzenia to chwila, gdy przedsigbiorstwo faktycznie zaczyna
korzystac z nieruchomosci, zazwyczaj w momencie uruchomienia urzadzen przesytowych.
Bieg zasiedzenia moze zostac¢ przerwany, jesli wtasciciel nieruchomosci podejmie kroki
prawne, takie jak zgtoszenie roszczenia o0 wynagrodzenie czy wniesienie sprawy do sgdu.
W przypadku zasiedzenia, przedsigbiorstwo musi ztozy¢ odpowiedni wniosek do sadu,
ktory stwierdzi nabycie stuzebnosci przesytu na rzecz nieruchomosci obcigzonej. To
postepowanie ma na celu uregulowanie prawnych aspektow korzystania z nieruchomosci,
co ma kluczowe znaczenie zarowno dla przedsiebiorstw przesytowych, jak i dla wtasciciel

gruntow, ktorzy muszg byc¢ swiadomi swoich praw i mozliwosci obrony.
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Procedura ustanowienia stuzebnosci

Urszula Makowka, radca prawny
u.makowka@turcza.com.pl
+48 61666 37 60

W wyjatkowych sytuacjach zréodtem powstania stuzebnosci gruntowej moga by¢
decyzja administracyjna (decyzja o wywiaszczeniu nieruchomosci poprzez
ustanowienie stuzebnosci gruntowej - art. 112 ust. 2 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami) i zasiedzenie (art. 229 KC), jednak stuzebnosci gruntowe co do

zasady ustanawiane sa najczesciej w drodze umowy albo orzeczenia sagdowego.

\]

W drodze umowy mozna ustanowi¢ kazdg stuzebnoS¢ gruntowsg. Zawarcie umowy
ustanowienia stuzebnosci nie wymaga jednoczesnego ztozenia przez strony podpisow pod
tym samym dokumentem, moze przyjgc forme dwoch oswiadczen, przy czym dla waznosci
umowy forma aktu notarialnego wymagana jest tylko dla oswiadczenia podmiotu
ustanawiajgcego stuzebnos¢ - wtasciciela lub uzytkownika wieczystego obcigzanej
nieruchomosci (art. 245 § 2 KC). Oswiadczenie wtasciciela lub uzytkownika wieczystego

nieruchomosci wtadngcej ztozone moze by¢ w dowolnej formie.

W umowie/oswiadczeniu o ustanowieniu stuzebnosci nalezy okresli¢ co najmniej: strony,

tresc stuzebnosci, okres, na jaki jest ustanawiana i zasady odptatnosci za jej ustanowienie.
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Tres¢ stuzebnosci to (1) okreslone uprawnienia do nieruchomosci obcigzonej, jakie majg
przystugiwa¢ kazdoczesnemu  wiascicielowi lub  uzytkownikowi  wieczystemu
nieruchomosci wtadnacej, (2) okreslone ograniczenia w wykonywaniu praw wtascicielskich
do nieruchomosci obcigzonej albo (3) okreslone ograniczenia w wykonywaniu praw do
nieruchomosci wtadngcej, jakie zgodnie z przepisami prawa przystugujg wiascicielowi
nieruchomosci obcigzonej. Trzeba mie¢ wiec na uwadze, ze ustanowienie stuzebnosci
gruntowej, nawet gdy stuzebnosc¢ ta wprost nie polega na ograniczeniu korzystania z
nieruchomosci obcigzonej przez jej witasciciela (uzytkowania wieczystego), zawsze
stanowi ograniczenie prawa wtasnosci nieruchomosci obcigzonej, czasem idgce tak daleko
jak uniemozliwienie jej swobodnej zabudowy czy wykorzystania do zamierzonej
dziatalnosci, moze tez stanowicC istotng okolicznos¢ w przypadku zamiaru sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci. Nalezy zatem doktadnie okresli¢c obszar/czes¢ nieruchomosci,
z ktorej korzysta¢ ma kazdoczesny wiasciciel nieruchomosci obcigzonej (np. za pomoca
zatgcznika graficznego obrazujgcego przebieg okreslonych urzadzen) i samg jej trese,
warto takze doktadnie okreslic zasady korzystania ze stuzebnosci (np. przez doktadne
opisanie dozwolonego sposobu korzystania z okreslonych urzadzen i ewentualnych
zwigzanych z tyminnych uprawnien, takich jak prawo wstepu na nieruchomosc obcigzong).
Takze dla wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci wtadngcej sposob
opisania tresci stuzebnosci jest bardzo istotny, zgodnie bowiem z przepisem art. 288 KC
stuzebnosc gruntowa powinna by¢ wykonywana w taki sposob, zeby jak najmniejutrudniata
korzystanie z nieruchomosci obcigzonej. Zatem ustanowienie stuzebnosci przechodu i
przejazdu o blizej niesprecyzowanej tresci moze okazac si€ niewystarczajgce dla podmiotu,
ktory stuzebnosci potrzebuje celem dojazdu do swojej nieruchomosci ciezkim lub

specjalistycznym sprzetem.

Stuzebnosc¢ moze zostac ustanowiona na czas okreslony lub bezterminowo, moze byc ona
odptatna lub nieodptatna. Strony umowy mogg okresli¢ wynagrodzenie dowolnie, ustalenia
te nie moga jednak byc¢ sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego lub z naturg

zobowigzania do zaptaty wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci.

Oprocz wyzej wymienionych elementow strony umowy mogg okreslic takze szereg kwestii,

ktére pomoga unikngc¢ sporow w przysztosci, jak np. zasady utrzymania urzgdzen czy czesci
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nieruchomosci, jakiej dotyczy stuzebnos¢, w tym dokonywania napraw lub konserwaciji i
pokrywania zwigzanych z tym kosztow. Mozliwe jest tez zastrzezenie warunku
zawieszajgcego, od spetnienia, ktorego zaleze¢ bedzie powstanie stuzebnoscilub warunku

rozwigzujgcego, ktorego spetnienie spowoduje jej wygasniecie.

Zaletg ustanowienia stuzebnosci w drodze umowy jest to, ze nie wymaga to spetnienia
wielu formalnosci, mozliwe jest do przeprowadzenia w krotkim czasie i jest znacznie mniej
kosztowne niz ustanowienie stuzebnosci na drodze postepowania sgdowego. Jednak
najwiekszym plusem tego rozwigzania jest mozliwos¢ uzgodnienia wszystkich elementow
takiej umowy przez strony, wskutek czego zaden z nich nie jest stronom narzucony.
Sytuacja moze zmienic sie w przypadku nierownowagi stron, co moze mie¢ miejsce np. w
przypadku stuzebnosci przesytu, jakg ustanawia sie narzecz przedsigbiorcy przesytowego,
ktory zazwyczaj dysponuje zasobami i doswiadczeniem znacznie wiekszymi niz wtasciciel
nieruchomosci obcigzonej, a sama tresc stuzebnosci jest skomplikowana (nalezy bowiem
wskazac pas eksploatacyjny, zakres, w jakim przedsiebiorca moze z takiej nieruchomosci
obcigzonej korzystac, w tym zasady korzystania z niej w czasie budowy urzgdzen i
przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego po zakonczeniu budowy, jesli
stuzebnosc¢ dotyczy¢ ma urzgdzen ktore dopiero powstang, a takze czynnosci, od ktorych
przedsiebiorca przesytowy powinien sie powstrzymac). Dodatkowg trudnoscig moze byc
ustalenie zasad odptatnosci, gdyz przedsigbiorca przesytowy nie ma obowigzku
przedstawienia wtascicielowi nieruchomosci obcigzonej operatu, na podstawie ktorego
okresla wartoS¢ wynagrodzenia za stuzebnos¢, co co najmniej utrudnia ocene jego
adekwatnosci. Przy okazji ustanawiania stuzebnosci przesytu w zwigzku z urzgdzeniami juz
istniejgcymi  wtasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zgdaC¢ wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od momentu posadowienia urzgdzen do
czasu ustanowienia stuzebnosci. W takim przypadku warto skorzysta¢ z pomocy radcy
prawnego albo adwokata w trakcie negocjacji lub sporzgdzania projektu umowy. Warto tez
pamietac o zapisie, zgodnie z ktorym koszty sporzgdzenia aktu notarialnego i ztozenia

wnioskow wieczystoksiegowych ponosi¢ bedzie przedsiebiorca przesytowy.

Umowa zawarta w formie aktu notarialnego stanowi podstawe wpisu stuzebnosci w

ksiegach wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci: w dziale I-Sp KW prowadzonej dla
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nieruchomosci wtadngcej i w dziale Ill KW prowadzonej dla nieruchomosci obcigzone;.
Whniosek sktada notariusz sporzadzajgcy umowe/oswiadczenie o ustanowieniu
stuzebnosci i pobiera optate sgdowg od tego wniosku w wysokosci 200 zt, z tym
zastrzezeniem, ze od wniosku 0 wpis stuzebnosci przesytu na rzecz przedsigebiorcy
telekomunikacyjnego optata wynosi 40 zt. Ustanowienie stuzebnosci w drodze umowy
wigze sie takze z koniecznoscig zaptaty taksy notarialnej, ktorej wysokosc co do zasady
zalezy od wartosci stuzebnosci. W przypadku stuzebnosci odptatnych wtasciciel
nieruchomosci wtadngcej zobowigzany jest do zaptaty podatku od czynnosci

cywilnoprawnych (w wysokosci 1% wartosci stuzebnosci).

Podstawowymi dokumentami niezbednymi do sporzgdzenia aktu notarialnego
obejmujgcego umowe ustanowienia stuzebnosci sg: dokumenty potwierdzajgce
tozsamosc¢ stron, a w przypadku podmiotdw wpisanych do wtasciwych rejestrow odpis z
tych rejestrow (np. RFI, KRS - w tym wypadku wystarczy wydruk pobrany ze strony
Ministerstwa Sprawiedliwosci), wypis z rejestru gruntow i wyrys z mapy ewidencyjnej oraz

dokument stanowigcy podstawe nabycia nieruchomosci (np. umowa sprzedazy).

Jak wskazano wyzej, zrodtem postania stuzebnosci gruntowej moze byc takze orzeczenie
sgdu. Najczesciej w ten sposob dochodzi do ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej i

stuzebnosci przesytu

(ze wzgledu na obszerno$¢ tego zagadnienia nie zostang tu omoéwione roszczenia
witasciciela gruntu zwigzane z bezprawnym zabudowaniem czesci jego dziatki przez
sgsiada, wsrod ktorych jest uprawnienie do zagdania ustanowienia odpowiedniej
stuzebnosci gruntowej [art. 151 KC], polegajagcej na znoszeniu przez wiasciciela
nieruchomosci faktu zajmowania czesci jego gruntu przez budynek, jego czesc lub

urzadzenie bedgce wtasnoscig wtasciciela nieruchomosci sgsiedniej) .

Ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej i stuzebnosci przesytu odbywa sie w
postepowaniu nieprocesowym, z uwzglednieniem przepisow o postepowaniu w sprawach
z zakresu prawa rzeczowego (art. 606-608 KPC), a takze z odrebnosci wynikajgcych z art.

626 KPC, ktory reguluje kwestie ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej, a w § 3
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stanowi, ze zasady te stosuje sie odpowiednio w sprawach o ustanowienie stuzebnosci

przesytu.

Materialng podstawg zgdania ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej jest art. 145 KC,
ktory w § 1 stanowi, ze ,jezeli nieruchomosc¢ nie ma odpowiedniego dostepu do drogi
publicznej lub do nalezgcych do tej nieruchomosci budynkow gospodarskich, wtasciciel
moze zgdaC od wiascicieli gruntow sasiednich ustanowienia za wynagrodzeniem
potrzebnej stuzebnosci drogowej. Jak stwierdzit Sgd Najwyzszy - Izba Cywilna w wyroku z
dnia 19 marca 2002 r. wydanym w sprawie o sygn. akt IV CKN 895/00 (www.sn.pl) W swietle
tresci art. 145 § 1 KC podstawowg przestankg ustanowienia drogi koniecznej jest brak
odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Chodzi wigc nie tylko o sytuacje catkowitego
braku takiego dostepu, ale takze o takg, gdy nieruchomosc¢ ma wprawdzie dostep do drogi,
ale nieodpowiedni z punktu widzenia zgodnego z przeznaczeniem korzystania z tej
nieruchomosci. Nie oznacza to jednak, ze mozna zgdac ustanowienia stuzebnosci z tego
tylko powodu, ze tak zapewniony dojazd bytby bardziej optymalny dla wtasciciela danej
nieruchomosci. Przepis art. 145 § 1KC nie kreuje roszczenia o ustanowienie drogi koniecznej
w sytuacji, gdy trudnosci drogowe wynikajg jedynie z niekorzystnego usytuowania
budynkow na nieruchomosci, ze wzgledu na ktore stuzebnosc miataby by¢ ustanowiona, a
takze gdy nieruchomosc zostanie zabudowana w taki sposob, ze jej wtasciciel zamyka
sobie dojazd do dalej od drogi potozonych czesci nieruchomosci (postanowienie Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 28 pazdziernika 2022 r., sygn. akt | CSK 2159/22;

www.sn.pl).

Whnioskodawcg jest wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci wtadnace;.
Niezaleznie od tego, ze wniosek o ustanowienie drogi koniecznej musi spetniac wymogi
formalne wniosku w postepowaniu nieprocesowym, we wniosku wskazac nalezy wtascicieli
wszystkich nieruchomosci, przez ktore mogtaby prowadzi¢ droga, aby nieruchomosc
wnioskodawcy miata odpowiedni dostep do drogi publicznej (art. 626 § 1 KPC) Pozwala to
na sprecyzowanie kregu osob zainteresowanych w rozumieniu art. 510 § 1KPC, ktore nalezy
wezwac do udziatu w sprawie, a takze stanowi element sprecyzowania zadania poprzez
wskazanie, jakie nieruchomosci majg zostac¢ obcigzone stuzebnoscig. Tres¢ wniosku nie

jest jednak dla sgdu wigzgca, w wyniku postepowania sgd moze wytyczy¢ droge konieczng
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przez nieruchomos¢ takiego wtasciciela, ktorego wnioskodawca ani we wniosku, ani w
dalszym postepowaniu w ogole nie wskazat (oczywiscie po wezwaniu go do udziatu w
sprawie). Zgodnie bowiem z przepisem art. 145 § 2 i 3 KC: (§2) Przeprowadzenie drogi
koniecznej nastgpi z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci niemajgcej dostepu do drogi
publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntow, przez ktore droga ma prowadzic.
Jezeli potrzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czynnosci
prawnej, a miedzy interesowanymi nie dojdzie do porozumienia, sgd zarzgdzi, o ile to jest
mozliwe, przeprowadzenie drogi przez grunty, ktore byty przedmiotem tej czynnosci
prawnej. (§ 3) Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgledniac interes spoteczno-
gospodarczy.” W celu spetnienia tych wymagan art. 626 § 2 KPC naktada na sgd obowigzek
przeprowadzenia dowodu z ogledzin nieruchomosci, chyba ze okolicznosci istotne dla
wytyczenia drogi koniecznej sg niesporne i niewgtpliwe albo ze przeprowadzenie dowodu z
innych przyczyn nie jest potrzebne. Ogledziny mogg by¢ dokonane z udziatem biegtego
geodety, a w przypadku stuzebnosci na nieruchomosciach rolnych, takze biegtego do
spraw rolnictwa. Niezaleznie od tego, czy dowod z ogledzin nieruchomosci bedzie w danej
Sprawie przeprowadzony, rozstrzygniecie sgdu o ustanowieniu drogi koniecznej lub
rozszerzeniu zakresu takiej stuzebnosci powinno byc¢ z reguty poprzedzone opinig
biegtego (geodety, rolnika itd. - art. 278 par. 1 KPC), pozwalajgcg na ocene, czy
przeprowadzenie tej drogi nastgpito z uwzglednieniem potrzeb nieruchomosci wtadnacej
przy najmniejszym obcigzeniu nieruchomosci stuzebnej (postanowienie Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna i Administracyjna z dnia 2 lipca 1986 r., sygn. akt [l CRN 158/86;
Legalis).

Przedmiotem postepowania jest tez ustalenie wynagrodzenia dla wtasciciela/uzytkownika
wieczystego nieruchomosci obcigzonej. Ze wzgledu na tresc przepisu art. 145 § 1KC, sad
ma obowigzek rozwazenia kwestii wynagrodzenia za droge konieczng niezaleznie od tego,
czy wnioskodawca wysunat takie zgdanie w toku postepowania, chyba ze zrzekt sie on
wynagrodzenia (postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 26.10.2000 ., sygn. akt
IV CKN 1197/00; Legalis). Wynagrodzenie jest niezalezne od ewentualnej szkody
poniesionej przez witasciciela nieruchomosci obcigzonej, ale przy jego ustalaniu nalezy

wzig¢ pod uwage takie czynniki jak koszty niezbedne do urzgdzenia i przebiegu drogi
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koniecznej, koszty zwigzane z jej utrzymaniem, zmniejszenie wartosci gruntu w wyniku
jego zajecia pod droge konieczng, ewentualne wspotkorzystanie z terenu drogi przez
witasciciela dziatki obcigzonej oraz uprawnionego z tytutu stuzebnosci. Ustalenie
wynagrodzenia czesto wymagac¢ bedzie przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego z

zakresu wyceny nieruchomosci. Wynagrodzenie moze byc¢ jednorazowe lub okresowe.

W toku postepowania mozliwe jest zabezpieczenie roszczenia, a postanowienie sgdu o
ustanowieniu drogi koniecznej nie jest tytutem egzekucyjnym podlegajgcym zaopatrzeniu
w klauzule wykonalnosci; postanowienie ma charakter konstytutywny, a jego tresc podlega

ujawnieniu w ksiedze wieczystej.

Powyzsze uwagi majg zastosowanie takze do stuzebnosci przesytu, gdyz przepisy
postepowania dotyczgce ustanowienia drogi koniecznej stosuje sie odpowiednio do

stuzebnosci przesytu.

Podstawg materialng jej ustanowienia sg przepisy art. 3051 -3054 KC. Zgodnie z art. 3051
KC nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsigbiorcy, ktory jest wtascicielem lub
zamierza wybudowac urzgdzenia, stuzgce do doprowadzania lub odprowadzania: ptynow,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz innych urzgdzen podobnych, prawem polegajgcym na
tym, ze przedsiebiorca moze korzysta¢c w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen. Z wnioskiem o ustanowienie
stuzebnosci moze wystgpi¢ zardowno przedsiebiorca przesytowy (gdy wtasciciel odmawia
zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci), jak i wtasciciel nieruchomosci (w razie
odmowy przedsiebiorcy). Wtasciciel nieruchomosci moze ztozy¢ wniosek takze wowczas,
gdy jedyng przyczyng odmowy zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu jest
spor co do wysokosci wynagrodzenia (postanowienie Sgdu Najwyzszego - Izba cywilna z

dnia 1410.2010 ., sygn. akt Il CZP 66/10, www.sn.pl).

Orzeczenie powinno w sposob doktadny i jednoznaczny okreslac przebieg i tresc
stuzebnosci. Choc brak jest w tym zakresie przepisu zobowigzujgcego do takiego dziatania,
wskazuje sie na celowosc oznaczenia umiejscowienia urzgdzen przesytowych oraz terenu,
na ktorym ma bycC realizowana zwigzana z nimi stuzebnosc¢ przesytu, na mapie,

sporzgdzonej wedtug zasad obowigzujgcych przy oznaczaniu nieruchomosci w ksiegach
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wieczystych (postanowienie Sagdu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18 kwietnia 2012 .,
sygn. akt V CSK 190/11, www.sn.pl). W postanowieniu z dnia 11 czerwca 2015 r., wydanym w
sprawie o sygn. akt V CSK 468/14 (www.snpl) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze na mapie
wskazac nalezy usytuowanie na nieruchomosci obcigzonej infrastruktury przesytowej, a
wiec stupy, stacje transformatorowe, o ile takie istniejg oraz inne urzgdzenia, a takze
oznaczy¢ nalezy przebieg linii napowietrznych. (..) Nie mozna jednak zaakceptowac (...)
twierdzenia, ze takie oznaczenie usytuowania poszczegolnych elementéw infrastruktury
przesytowej jest wystarczajgce. Wykonywanie stuzebnosci przesytu wigze sie z
zatozeniem i utrzymywaniem urzadzen przesytowych w zdatnosci do uzytku, a ich
usytuowanie na powierzchni gruntu, pod powierzchnig i nad gruntem w sposob
nieunikniony wigze sie z potrzebg wkroczenia na ten grunt, chociazby potrzeba taka
wystepowata sporadycznie. Doktadne oznaczenie przebiegu i tresci stuzebnosci wymagac

bedzie co do zasady przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego.

Rowniez i w tym przypadku orzeczenie musi zawierac rozstrzygniecie w przedmiocie
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci. W braku kodeksowych wytycznych co do
wysokosci czy zasad ustalania takiego wynagrodzenia, w orzecznictwie wskakuje sie, ze
wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci (art. 3052 KC) powinno rownowazy¢ wszelki
uszczerbek zwigzany z trwatym obcigzeniem nieruchomosci (uchwata Sgdu Najwyzszego
- Izba Cywilna z dnia 8 wrzesnia 2011 r,, sygn. akt Il CZP 43/11; www.sn.pl). Ustalenie
wysokosci wynagrodzenia w przypadku sporu wymagac bedzie przeprowadzenia dowodu z

opinii biegtego.

W postepowaniu sgdowym wnioskodawca ani uczestnicy nie muszg korzysta¢ z pomocy
profesjonalnego petnomocnika, warto jednak rozwazyc¢ takg opcje szczegolnie w sprawach
bardziej skomplikowanych. Z postepowaniem sgdowym wigzg sie koszty w postaci optaty
od wniosku w kwocie 200 zt i kosztow wynagrodzenia i zwrotu wydatkow biegtego, ktorych
wysokosc¢ jest trudna do abstrakcyjnego oszacowania, mozna jednak zatozyc, ze wyniesie
kilka tysiecy ztotych. Prawomocne postanowienie sgdu jest podstawg wpisu stuzebnosciw
ksiedze wieczystej. Optata od wniosku o wpis jednej stuzebnosci wynosi 200 zt, z tym
zastrzezeniem, ze od wniosku O wpis stuzebnosci przesytu na rzecz przedsiebiorcy

telekomunikacyjnego optata wynosi 40 zt.
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