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Standardy do obstugi geodezyjnej sadow cywilnych (cz. Ill)

Stuzebnosci przesyfu

Kolejne tematy, ktére trafiaja do sadéw cywilnych, to stuzeb-
nosci. Jest to jedno z ograniczonych praw rzeczowych. Aby
rozmawiaé na ten temat, w pierwszej kolejnosci musimy po-
znac¢ przepisy, ktére regulujg wszystkie stuzebnosci. Niestety,
sg one wiecej niz skromne.

gruntowych, osobistych i przesy-

tu stanowi kodeks cywilny (wy-
ciagg z przepisOw w ramce ponizej).
Udzial geodetéw w ustalaniu stuzeb-
nosci osobistych jest niewielki, dlatego
nie bedziemy sig nimi zajmowac. Naj-
wiekszym problemem sg sluzebnosci
przesylu, a nastepnie stuzebnosci grun-
towe. Stuzebnoéci przesytu, do ktérych
stosuje sie odpowiednie przepisy o stu-
zebno$ciach gruntowych, to stosunko-
wo nowy asortyment prac, bo pojawit
sie w kodeksie cywilnym dopiero 30 ma-
ja 2008 r. Dotyczy on obcigzania nieru-
chomosci urzgdzeniami infrastruktu-

Podstawq prawng stuzebnosci

ry technicznej nienalezacymi do czesci
sktadowych nieruchomosci.

Mimo uptywu 8 lat od zapisania stu-
zebnosci w ke, w przepisach branzo-
wych temat ten jest bardzo lakonicznie
uregulowany. W rozporzadzeniu o stan-
dardach z 2011 r. okreslono jedynie, ze
do postepowan sagdowych (§ 75) sporza-
dza sig ,mape do ustalenia stuzebnosci
gruntowych”. Ale jak ma wygladac taka
mapa, nigdzie nie napisano.

Natomiast w § 77 ust. 2 wpisano, ze
»Mapa do celéw prawnych moze zawie-
rac takze dane okreslajqce zasieg i rodzaj
stuzebnosci gruntowych”, z tym ze nie do-
tyczy to map wykonywanych zgodnie

z ustawg o gospodarce nieruchomosciami
(a wiec najwiekszej grupy map). Oprocz
tego stwierdzenie ,moze zawierac” co
najmniej dziwi, bo informacja o stuzeb-
noéci jest bardzo wazna i powinna by¢
umieszczana na kazdej mapie.

W § 77 ust. 9 zapisano jeszcze, zZe ,,za-
sieg stuzebnosci gruntowych wyréznia sie
na mapach do celéw prawnych liniq prze-
rywanq w kolorze brqzowym, zas rodzaj
stuzebnosci gruntowej okresla sie na ma-
pie w formie opisowej, w polu mapy wol-
nym od rysunku”.

Dodatkowo w § 80 méwigcym o ma-
pach do celéw projektowych znalazt sig
taki zapis:

Dziat lIl. Stuzebnosci

Rozdziat . Stuzebnosci gruntowe

Art. 285. § 1. Nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz wilasci-
ciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wtadnacej) prawem,
ktorego tres¢ polega badz na tym, ze wlasciciel nieruchomo-
$ci wladnacej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieru-
chomosci obcigzonej, badZ na tym, ze wlasciciel nieruchomo-
$ci obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania
w stosunku do niej okreslonych dzialan, badz tez na tym, ze
wlascicielowi nieruchomosci obcigZonej nie wolno wykonywaé
okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci
wladnacej przystuguja na podstawie przepiséw o tresci i wy-
konywaniu wtasnosci (stuzebnosé gruntowa).

§ 2. Stuzebnos¢ gruntowa moze mie¢ jedynie na celu zwiek-
szenie uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej lub jej oznaczo-
nej czesci.

Art. 286. Na rzecz rolniczej spétdzielni produkcyjnej mozna
ustanowi¢ stuzebnosé gruntowa bez wzgledu na to, czy spél-
dzielnia jest wlascicielem gruntu.

Art. 287. Zakres stuzebnosci gruntowej i sposéb jej wykonywa-
nia oznacza sig, w braku innych danych, wedlug zasad wspétzy-
cia spolecznego przy uwzglednieniu zwyczajéw miejscowych.
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Art. 288. Stuzebnos¢ gruntowa powinna by¢ wykonywana
w taki sposdb, zeby jak najmniej utrudniata korzystanie z nie-
ruchomosci obcigzone;j.

Art. 289. § 1. W braku odmiennej umowy obowigzek utrzy-
mywania urzgdzen potrzebnych do wykonywania stuzebno-
$ci gruntowej obcigza wlasciciela nieruchomosci wladnace;.

§ 2. Jezeli obowigzek utrzymywania takich urzadzen zo-
stal wlozony na wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, wia-
Sciciel odpowiedzialny jest takze osobiscie za wykonywanie
tego obowigzku. Odpowiedzialno$é osobista wspétwiascicie-
li jest solidarna.

Art. 290. § 1. W razie podziatu nieruchomodci wladngcej
stuzebnosé¢ utrzymuje sig¢ w mocy na rzecz kazdej z czesci
utworzonych przez podzial; jednakze gdy stuzebnosé zwiek-
sza uzytecznosé tylko jednej lub kilku z nich, wlasciciel nie-
ruchomosci obcigzonej moze zadaé zwolnienia jej od stuzeb-
nosci wzgledem czesci pozostalych.

§ 2. W razie podziatu nieruchomosci obcigzonej stuzebnosé
utrzymuje sie w mocy na cze$ciach utworzonych przez podziat;
jednakze gdy wykonywanie stuzebnosci ogranicza sie do jed-
nej lub kilku z nich, wlasciciele pozostatych czesci moga za-
dac¢ ich zwolnienia od stuzebnosci.

§ 3. Jezeli wskutek podziatu nieruchomoéci wladnacej albo
nieruchomosci obcigzonej sposéb wykonywania stuzebnosci



4. Na mapie do celéw projektowych,
w granicach projektowanej inwestycji bu-
dowlanej, wyrdznia sie liniq przerywa-
nq w kolorze brqzowym grunty obciqzone
stuzebnosciami gruntowymi ujawniony-
mi w ksiggach wieczystych oraz umiesz-
cza sie skrétowy opis tresci lub sposobu
wykonywania tych stuzebnosci.

5. Przepisu ust. 4 nie stosuje sie, gdy
charakter projektowanej inwestycji bu-
dowlanej nie wplywa na sposéb zagospo-
darowania gruntéw objetych mapq do ce-
Iow projektowych.

6. W przypadku gdy mapa do celow
projektowych zostala wykonana bez usta-
lenia obciqzeti, o ktérych mowa w ust. 4,
wykonawca zamieszcza na tej mapie sto-
sownq informacje w tej sprawie”.

Przy okazji zwracam uwage, ze ist-
nieje wiele stuzebnosci niewpisanych
do ksigg wieczystych, ale figurujacych
w aktach notarialnych. Dlatego powinny
by¢ pokazywane wszystkie stuzebnosci,
a nie tylko te z KW.

Wréémy jeszcze do oceny opisywane-
go zjawiska. Lokalizacja urzadzen prze-
sytowych z punktu widzenia wlascicieli
nieruchomoéci jest mocno kontrowersyj-
na. Z jednej strony mamy firme, ktéra re-
alizuje cel publiczny, ale chce réwniez
zarabia¢, z drugiej za$ jest wlasciciel,
ktéry najczesciej nie chce, zeby po-
mniejszano warto$¢ jego nieruchomos-
ci jakimi$ urzadzeniami infrastruktu-
ry technicznej, ograniczajac mu prawo
wlasnosci. Do 2008 r. w tej dziedzinie nie
bylo stosownej regulacji. Przed zmiang
ustroju, formalnie biorgc, wszystko byto
nasze (czyli wspélne), a wartos¢ nieru-

chomosci rolnych (przez ktére gtéwnie
przebiegaja takie urzadzenia) byta tak
znikoma, Ze sprawg sie nie zajmowano.
Poza tym gdyby rolnik np. uniemozli-
wiat elektryfikacje czy gazyfikacje kraju,
to miatby powazne kiopoty.

Dlatego wiekszo$¢ urzadzen wybudo-
wanych w latach 1945-2008 nie ma ure-
gulowanego stanu prawnego. Dziwie sig
tylko, ze problem ten od wprowadzenia
gospodarki rynkowej czekat az 18 lat na
formalna regulacje. Widocznie wtasci-
ciele nie naciskali, bo nie zdawali so-
bie sprawy z mozliwosci walki o swoje
prawa. Mam tez wrazenie, ze do tej pory
takze nie w pelni wiedzg o tym, ze linie
przesylowe biegnace przez ich pola to
swego rodzaju dzika zabudowa.

Musimy wiec podzieli¢ ten temat na
dwie grupy:

1. urzadzenia wybudowane w latach
ubieglych, czesto nawet kilkadziesiat lat
temu,

2. nowa infrastruktura techniczna, dla
ktérej musza by¢ stosowane przepisy kc
z 2008 1.

o Urzqdzenia wybudowane
w latach ubiegtych

W tym miejscu trzeba zacytowac
art. 49 kc (ktéry jest kontynuacja sta-
rych zapiséw):

,§ 1. Urzqdzenia stuzqce do doprowa-
dzania lub odprowadzania plynéw, pa-
ry, gazu, energii elektrycznej oraz inne
urzqdzenia podobne nie nalezq do czesci
sktadowych nieruchomosci, jezeli wcho-
dzq w sktad przedsigbiorstwa”.

Ciekawie to kiedy$ wymy$lono, bo
usankcjonowano pojawienie sie na pry-
watnej nieruchomosci urzadzen, ktére
bez ustanowienia stuzebnosci przesy-
tu (czy jakiego$ prawa o innej nazwie)
ibez odszkodowania naruszaly w sposéb
oczywisty prawo wtasnos$ci. Ale zapis ta-
ki umieszczony w kodeksie zamykat usta
wlascicielom.

Wedlug obecnych regulacji wilasciciel
,uszczesliwiony” wiele lat temu urzadze-
niem przesylowym ma prawo wystapi¢
o ustanowienie stuzebnosci przesytu
i zagda¢ wynagrodzenia. Mozna tego do-
kona¢ na podstawie umowy notarialnej
lub w drodze orzeczenia sgdowego (naj-
czesSciej, jak zaistnieje spér o wynagro-
dzenie). Pozytywnym aspektem jest to,
Ze roszczenia o ww. wynagrodzenie nie
ulegaja przedawnieniu. Jest, niestety, pe-
wien niebezpieczny wyjatek, czyli zasie-
dzenie, ale o nim za chwile.

Nastepng ciekawg sprawg jest to, ze re-
kojmia wiary publicznej ksiag wieczys-
tych nie dziata przeciwko stuzebnosci
przesylu, a tym bardziej przeciwko do-
mniemanej stuzebnosci z lat ubiegltych.
Jesli stuzebno$¢ nie byta wpisana do
ksiegi wieczystej, a kto§ — nic o niej nie
wiedzac — nabyt nieruchomos¢, to ta-
ka stuzebnos¢ jest dla nabywcy wigza-
ca. Moze on zglosié¢ roszczenia do sprze-
dawcy albo wystepowac z roszczeniem
do przedsiebiorcy. Wiasciciel moze sie
stara¢ o odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci oraz o od-
szkodowanie za obnizenie wartosci nie-
ruchomosci. Okazuje sie, ze jest to moz-
liwe nawet woweczas, jesli poprzedni

wymaga zmiany, sposéb ten w braku porozumienia stron be-

dzie ustalony przez sad.

grodzenia.

Art. 291. Jezeli po ustanowieniu stuzebnosci gruntowej powsta-

ci obcigzonej moze zadac zniesienia stuzebnosci bez wyna-

nie wazna potrzeba gospodarcza, wlasciciel nieruchomosci obcig-
zonej moze zadac za wynagrodzeniem zmiany tresci lub sposobu
wykonywania stuzebnosci, chyba ze zagdana zmiana przyniostaby
niewspoimierny uszczerbek nieruchomosci wtadnacej.

Art. 292. Stuzebno$¢ gruntowa moze by¢ nabyta przez zasie-
dzenie tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwatego
i widocznego urzadzenia. Przepisy o nabyciu wlasnosci nieru-
chomosci przez zasiedzenie stosuje sie odpowiednio.

Art. 293. § 1. Stuzebnos$¢ gruntowa wygasa wskutek niewy-
konywania przez lat dziesiec.

§ 2. Jezeli tres¢ stuzebnosci gruntowej polega na obowigzku
nieczynienia, przepis powyzszy stosuje sie tylko wtedy, gdy na
nieruchomosci obcigzonej istnieje od lat dziesigciu stan rzeczy
sprzeczny z trescig stuzebnosci.

Art. 294. Wlasciciel nieruchomosci obciazonej moze zadac
zniesienia stuzebnosci gruntowej za wynagrodzeniem, jeze-
li wskutek zmiany stosunkéw stuzebnosé¢ stala sie dla niego
szczegoblnie ucigzliwa, a nie jest konieczna do prawidtowego
korzystania z nieruchomosci wtadnace;.

Art. 295. Jezeli stuzebno$¢ gruntowa utracita dla nierucho-
mosci wladnacej wszelkie znaczenie, wtasciciel nieruchomos-

Rozdziat II. Stuzebnosci osobiste

Art. 296. Nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczo-
nej osoby fizycznej prawem, ktérego tres¢ odpowiada tresci
stuzebnosci gruntowej (stuzebnos¢ osobista).

Art. 297. Do stuzebnosci osobistych stosuje sie odpowiednio
przepisy o sluzebnosciach gruntowych z zachowaniem prze-
pis6éw rozdzialu niniejszego.

Art. 298. Zakres sluzebnosci osobistej i sposéb jej wykony-
wania oznacza sie, w braku innych danych, wedtug osobistych
potrzeb uprawnionego z uwzglednieniem zasad wspéizycia
spotecznego i zwyczajéw miejscowych.

Art. 299. Stuzebnos¢ osobista wygasa najpézniej ze $mier-
cig uprawnionego.

Art. 300. Stuzebnosci osobiste sa niezbywalne. Nie mozna
réwniez przenie$¢ uprawnienia do ich wykonywania.

Art. 301. § 1. Majacy stuzebno$¢ mieszkania moze przyjac
na mieszkanie matzonka i dzieci maloletnie. Inne osoby mo-
ze przyjac tylko wtedy, gdy sa przez niego utrzymywane albo
potrzebne przy prowadzeniu gospodarstwa domowego. Dzieci
przyjete jako maloletnie mogg pozosta¢ w mieszkaniu takze po
uzyskaniu pelnoletnosci.
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wlasciciel wyrazit zgode na usytuowa-
nie urzadzenia bez zadnych warunkéw.
Zgoda ta jest bezskuteczna w przypadku
drugiego wlasciciela.

o Wycena stuzebnosc

Wyjatkowo skomplikowane i trudne
jest takze okreslenie kwoty odszkodo-
wania dla wlasciciela nieruchomosci.
Wyceny takiej dokonuje rzeczoznawca
majatkowy z panstwowymi uprawnie-
niami. Zainteresowanych odsylam do
Krajowego Standardu Wyceny Nierucho-
mosci (KSWS). Miat on zmieniany kilka
razy tytulitresé, ale generalnie dotyczy
wyceny stuzebnosci przesylu oraz wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci przez przedsiebiorstwa
przesylowe. Zasady powyzsze stosuje sie
zaréwno do starych urzadzen wybudo-
wanych bez tytutu prawnego, jak i do
wszystkich nowych urzadzen.

Podam tylko sktadniki wartosci stu-
zebnosci przesylu, ktore trzeba okreslic,
bo cale zagadnienie to temat na odrebne
duze opracowanie:

ewarto$¢ rynkowa nieruchomosci nie-
obcigzonej stuzebnoscia przesylu,

ewarto$¢ rynkowa nieruchomosci po
uwzglednieniu obnizenia wartosci nie-
ruchomosci na skutek lokalizacji urza-
dzenia przesylowego,

ewarto$¢ rynkowa nieruchomosci
z ustanowiong stuzebnoscig przesytu,

eobnizenie warto$ci nieruchomosci na
skutek lokalizacji urzadzenia przesyto-
wego na nieruchomosci,

ewynagrodzenie za dalsze korzysta-
nie z nieruchomosci w pasie stuzebnosci
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przesylu przez przedsiebiorstwo prze-
sylowe,

ekwota wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomosci.

Standard powyzszy, opracowany
przez ekspertéw wyceny nieruchomos-
ci, zawiera wiele rozwiazan uwzglednia-
jacych stopien skomplikowania tematu,
a takze rézne sytuacje. Ale mimo to au-
torzy zastrzegli, Ze moga wystapic jesz-
cze inne przypadki, ktére rzeczoznawca
bedzie musial uwzglednié¢, korzystajac
gléwnie ze swego doswiadczenia i po-
siadanej wiedzy.

Dla pelnego obrazu trzeba takze wy-
mieni¢ elementy, na ktére przy okreslaniu
kwoty odszkodowania wskazuja sady:

eprzeznaczenie nieruchomosci, na
ktorej zlokalizowano urzadzenie (rolna,
budowlana),

erozwdj gospodarczy terenéw sgsied-
nich,

emiejsce zlokalizowania urzgdzen na
nieruchomosci,

eprzewidywany okres wykorzystania
nieruchomosci przez te stuzebnosc,

estopien ingerencji przedsigbiorstwa
w tre$¢ cudzego prawa wlasnosci,

eniedogodnosci, jakie obecnie
iw przyszlosci moga dotknaé wtascicie-
la obcigzonej nieruchomosci,

eobnizenie wartosci, ale takze walo-
row estetycznych nieruchomoéci,

eodrebne wynagrodzenie za strefy
ochronne (a takze wielko$¢ tych stref),

eemitowany przez urzadzenia hatas,
a takze zapachy,

ezmiany w warunkach naturalnych
nieruchomosci,

eproblemy z mozliwoscig zabudowy
nieruchomo$ci za wzgledu na strefy
ochronne,

ewplyw urzadzen (np. linii wysokie-
go napiecia) na zdrowie i zycie miesz-
kancow.

o Zausiedzenie

W sytuacji, gdy wtasciciel uswiado-
mi sobie, ze moze wystapi¢ o nalezne
mu wynagrodzenie, i to uczyni, przed-
sigbiorca uzytkujacy urzadzenie ponad
30 lat najczesciej wystepuje o zasiedze-
nie. Podobnie jest, jesli przedsigbior-
ca chce dokona¢ remontu urzgdzenia,
a wlasciciel nie chce go wpusci¢ na nie-
ruchomo$¢. Jest to nietypowe zasiedze-
nie, bo dotyczy nie wlasnosci czesci nie-
ruchomodci, tylko stuzebnosci.

Osobiscie mam powazne watpliwos-
ci, czy takie tagodne potraktowanie
wieloletniego bezprawia jest stuszne
i sprawiedliwe. Ale orzecznictwo jest
tutaj jednoznaczne i bezwzgledne, czy-
li korzystne dla przedsiebiorcy. Jest to
o tyle dziwne, Ze przed zmiang ustroju
w Polsce przedsigbiorca byt panstwowy,
a obecnie jest prywatny i widocznie dla-
tego, ze sie uwlaszczyl, nie musi ponosic¢
konsekwencji zwiazanych z tym, Ze sie-
dzi na prywatnej nieruchomosci i catly
czas pobiera z tego tytulu znaczne pozyt-
ki. Natomiast faktem jest, ze nierucho-
mo$¢ ta ma zdecydowanie mniejsza war-
to$¢, niz mialaby bez tego urzadzenia.

Wprawdzie wlasciciele nieruchomos-
ci, u ktérych termin zasiedzenia rozpo-
czal sie przed regulacja kc w 2008 ro-
ku, a konczyt sie (albo jeszcze trwa) po

§ 2. Mozna sig umowic, ze po $§mierci uprawnionego stuzeb-
noé¢ mieszkania przystugiwac bedzie jego dzieciom, rodzicom
i matzonkowi.

Art. 302. § 1. Majacy stuzebno$¢ mieszkania moze korzystac
z pomieszczen i urzadzen przeznaczonych do wspélnego uzyt-
ku mieszkancow budynku.

§ 2. Do wzajemnych stosunkéw miedzy majgcym stuzebnosé
mieszkania a wlascicielem nieruchomosci obcigzonej stosuje
sie odpowiednio przepisy o uzytkowaniu przez osoby fizyczne.

Art. 303. Jezeli uprawniony z tytutu stuzebnosci osobistej
dopuszcza sie razgcych uchybien przy wykonywaniu swego
prawa, wlasciciel nieruchomosci obcigzonej moze zadac za-
miany stuzebnosci na rente.

Art. 304. Stuzebnosci osobistej nie mozna naby¢ przez za-
siedzenie.

Art. 305. Jezeli nieruchomo$é obcigzona stuzebnoscia osobistg
zostala wniesiona jako wklad do rolniczej spéldzielni produk-
cyjnej, spéldzielnia moze z waznych powodéw zada¢ zmiany
sposobu wykonywania sluzebnosci albo jej zamiany na rente.

Rozdziat lll. Stuzebnos¢ przesytu

Art. 305. Nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przed-
sigbiorcy, ktéry zamierza wybudowac lub ktérego wlasnosé
stanowig urzadzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1, pra-
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wem polegajacym na tym, ze przedsiebiorca moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgod-
nie z przeznaczeniem tych urzadzen (stuzebnosé przesytu).

Art. 3052, § 1. Jezeli wlaéciciel nieruchomoéci odmawia za-
warcia umowy o ustanowienie stuzebnosci przesylu, a jest ona
konieczna dla wlasciwego korzystania z urzadzen, o ktérych
mowa w art. 49 § 1, przedsiebiorca moze zadac jej ustanowie-
nia za odpowiednim wynagrodzeniem.

§ 2. Jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy o usta-
nowienie stuzebnosci przesytu, a jest ona konieczna do korzy-
stania z urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1, wlasciciel
nieruchomosci moze zgda¢ odpowiedniego wynagrodzenia
w zamian za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Art. 3052, § 1. Stuzebnos¢ przesytu przechodzi na nabywce przed-
siebiorstwa lub nabywce urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1.

§ 2. Stuzebno$c¢ przesytu wygasa najpézniej wraz z zakon-
czeniem likwidacji przedsigbiorstwa.

§ 3. Po wygasnieciu stuzebnosci przesylu na przedsigbiorcy
ciazy obowigzek usuniecia urzadzen, o ktérych mowa w art. 49
§ 1, utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci. Jezeli powo-
dowatoby to nadmierne trudnosci lub koszty, przedsigbiorca
jest obowigzany do naprawienia wyniklej stad szkody.

Art. 305 Do stuzebnosci przesytu stosuje sie odpowiednio
przepisy o stuzebnoséciach gruntowych. [Zrédlo: kodeks cywilny]



2008 roku, mogli (lub moga) przerwac
to zasiedzenie wnioskiem o ustanowie-
nie stuzebnosci przesytu. Ale jak klam-
ka juz zapadla i nastapito zasiedzenie,
to pytanie podstawowe brzmi, czy wilas-
cicielowi nalezy sie wynagrodzenie za
korzystanie przez przedsigbiorstwo
znieruchomosci przed zasiedzeniem. Sg
tutaj rézne postanowienia sagdéw (jedne
na tak, inne na nie), a wiec warto wyste-
powac z nadzieja, ze trafi sie niezawisty
sad, ktéry na otarcie tez przyzna wtasci-
cielowi godziwa konstytucyjna rekom-
pensate, chociaz za te lata wczesniejsze.
A oto dwa przyktady dotyczace docho-
dzenia swoich praw przez wlascicieli
prywatnych nieruchomosci, na ktérych
wybudowano urzadzenia przesylowe.

o Przyktad |

W pierwszym przypadku na terenie
nieruchomosdci zlokalizowano kable
100 kV (zal. 1). Propozycja przedsigbior-
stwa energetycznego byla nastepujaca
(wyjatkowo lakoniczna):

eDlugosci linii na nieruchomosci
— 108 m.

eWarto$¢ rynkowa gruntu — 2000 z1
za 1 m?

ePowierzchnia zajeta pod urzadzenia
-107,2 m*.

eWspoblczynnik ograniczajacy korzys-
tanie z nieruchomosci — 35%.

eMaksymalna wysoko$¢ jednorazowe-
go wynagrodzenia — 46 900 zl.

Nie bardzo wiadomo, jak kwote te
wyliczono, bo nie jest to 35% wartosci
107,2 m?* gruntu. Zaden operat wyceny
nie zostal wtascicielom okazany, a takze
nie padla propozycja ustalenia stuzeb-
nosci przesylu, mimo ze byl to rok 2013.

A co na to odpowiedziat wtasciciel
nieruchomosci?

,W odpowiedzi na Pafistwa propozy-
cje dotyczaca odszkodowania za zajecie
cze$ci naszej nieruchomosci w Warsza-
wie przy ul. X (dz. 6/4, 15, obreb X) w celu
przeprowadzenia kabli 100 kV, przedsta-
wiamy nastepujace pytania oraz meryto-
ryczne stanowisko.

1. Na podstawie jakiej wyceny wartos-
ci gruntu ustaliliScie Pafistwo ceng za
1m? naszej dziatki w wysokosci 2000 z1,
co nie ma nic wspdélnego z faktyczna
warto$cig gruntéw w tym rejonie miasta?

2. Wedlug jakich kryteriéw ustaliliscie
Panstwo pas zajmowanego gruntuna 1 m
szerokosci, jesli kabel nie biegnie w linii
prostej, a oprécz tego nie przewidziano
zadnej dodatkowej strefy?

3. Kto i w jaki spos6b wycenit propo-
nowang warto$¢ stuzebnoséci przesylu,
ktora okreslona zostata jako jednorazowe
wynagrodzenie w wysokosci 46 900 zt za
107,2 m?, czyli po 437,50 zt za 1 m?? Jest

| .3.¥anaana

| wduwigzsddd

Zat. 1. Mapa pokazujqca przebieg kabli 100 kV

to kwota réwna zaledwie 21,9% ww. za-
nizonej wartosci gruntu.

4. Dlaczego nie wyceniono szkdd, jakie
nastapig w trakcie budowy, napraw oraz
konserwacji urzadzen?

Dla pelnego obrazu sytuacji przekazu-
jemy nasze sugestie dotyczace poszcze-
g6lnych temat6éw oparte na obowigzuja-
cych normach prawnych oraz zasadach
stosowanych przy tego typu wycenach.

Ad. 1. Bedziemy zobowigzani za do-
konanie wyceny naszej nieruchomosci
wg cen rynkowych (na dzisiejsza date)
przez rzeczoznawce majatkowego z pan-
stwowymi uprawnieniami, bo bedzie to
punkt wyjscia do wyceny stuzebnosci
przesylu. Z naszych dokumentéw wyni-
ka, ze warto$¢ 1 m* ww. nieruchomosci
(bez czesci sktadowych) wynosita okolo
3500 zI [okazalo sie, ze wedlug operatu
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szacunkowego, ktéry p6zniej ujawniono,
wartos$¢ 1 m? gruntu wyceniona byta na
kwote 3650 z1 — przyp. autora].

Ad. 2. Jesli chodzi o pas zajmowanego
gruntu, pragniemy na poczatek zacyto-
wac kilka definicji:

a) Pas sluzebnosci przesylu jest rozu-
miany jako powierzchnia nieruchomos-
ciniezbedna do prawidtowej eksploatacji

Bogdan Grzechnik radzi %

urzadzenia przesylowego, ktdrej szero-
kos¢ zawarta jest w przepisach szcze-
gotowych w miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego lub
w decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, w obowig-
zujagcych normach technicznych albo
w wytycznych technicznych przedsie-
biorstw przesylowych.

b) Obszar oddzialywania stuzebnosci
przesytu jest rozumiany jako nierucho-
mo$c¢ lub jej cze$¢, na ktérej nastapito fak-
tyczne ograniczenie mozliwosci uzytko-
wania, z uwzglednieniem uwarunkowan
fizycznych, prawnych i ekonomicznych.

Wedlug naszej oceny nie przedstawi-
liscie Panstwo zadnego uzasadnienia na
przyjecie jako pas stuzebnosci przesytu

7

1
)y

Nazwa WYMINA WYEKSPLOATOWANYCH STANOWISK SLUPOWYCH NA TERENIE
7adania . REJON DYSTRYBUCJI
Adres dz. nr: 2078/19
Tresé PLAN WYMIANY STANOWISK SLUPOWYCH SN 15kV
rysunk | NR 42 W MIEJSCOWOSCI
Zlecenie Data: | Opracowal: Projektowal:
1/RD6/15 | 11.2015] mgrinz. mer inz. ,/
Rysunek nr | Skala: = i Upr.
] 1:1000 } _

Zat. 2.Usytuowanie stupa energetycznegoi linii 15 kV na dziafce 2078/19 (fragment mapy zasadniczej w skali 1:1000)
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pasa gruntu o szerokoéci 1 m. Fakt, ze
kabel biegnie linig falistg i ze musi by¢
do niego dostep (budowa, konserwacja,
remonty), powoduje, Ze zajmuje on teren
wielokrotnie szerszy. Nie ma watpliwos-
ci, ze pas ten powinien wynosi¢ ok. 2,5
do 3 m.

Reasumujac, prosimy o dokonanie nie-
zbednych wycen przez uprawnionych
rzeczoznawcOw oraz uwzglednienie
podanych przez nas uwarunkowan. Po
przekazaniu nam kopii ww. opracowan,
postaramy sie w mozliwie krétkim ter-
minie przeanalizowac je przy pomocy
naszych ekspertéw i ustosunkowac sie
do Panistwa propozyciji”.

Nie znam dalszego biegu tej sprawy,
ale zupelnie prawdopodobne, zZe trafita
ona do sagdu cywilnego, gdzie trafia 90%
tego typu przypadkow.

o Przyktad |l

Drugi przyklad jest niby drobny, ale
charakterystyczny (zal. 2). Wtasciciel
linii energetycznej Sredniego napie-
cia chce wymieni¢ stup na dzialce bu-
dowlanej (z drewnianego na betonowy).
W pi$mie do wtasciciela nieruchomosci
prosi o wyrazenie zgody na dyspono-
wanie dziatkg na czas wymiany stupa.
Stwierdza takze, ze stup jest spréchnia-
ly, w bardzo zlym stanie technicznym
i zagraza bezpieczenstwu. Przesyta druk
porozumienia na ww. temat z prosba
o podpisanie i odestanie. Na zakonicze-
nie stwierdza, ze w przypadku braku od-
powiedzi zostanie przeprowadzona ad-
ministracyjna procedura wej$cia w teren
nieruchomosci, poniewaz istnieje zagro-
zenie zycia i zdrowia. Pismo podpisat
mgr inz. elektryk, a nie wlasciciel sieci.

Jakimi przestankami i przepisami kie-
rujg sie takie firmy, jest tylko ich stod-
ka tajemnicg. W pismie nie bylo zadnej
wzmianki o checi ustanowienia stuzeb-
nosci przesylu, nie méwiac o jakims$ od-
szkodowaniu za zmniejszong warto$¢
nieruchomodci, a takze za bezprawne
korzystanie.

A co na to odpowiada wlasciciel?

,W nawigzaniu do Panstwa pism
z dnia 20 listopada 2015 r. i 20 stycz-
nia 2016 r. przekazuje moje stanowisko
w przedmiotowej sprawie.

1. Stup typu NS-12 zostat umieszczo-
ny na dzialce bedacej obecnie mojg wias-
noscig bez zgody wiascicieli (wiele lat
temu). Ani poprzedni wlasciciele, ani
obecni nie otrzymali z tego tytutu zad-
nego odszkodowania.

2. Ww. stup oraz linia energetyczna
w znacznym stopniu pomniejszajq war-
to$¢ nieruchomosci. Pierwsza propozy-
cja jest taka, aby Panistwa firma usuneta
ten stup i calg linie z ww. nieruchomoéci.

3. Zgodnie z art. 124b ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (DzU z 2015 r. poz. 782) wlasci-
cielowi przystuguje odszkodowanie za:

a) samo udostepnienie nieruchomos-
ci na podjecie prac i umieszczenie linii
przesylowe;j,

b) wszelkie szkody i straty.

W zwigzku z powyzZszym prosze
o przedlozenie propozycji zwigzanej
z ustanowieniem na dzialce nr 2078/19
stuzebnosci przesytu oraz poinformowa-
nie mnie, w jakim trybie i w jakich ter-
minach sprawa ta (facznie z odpowied-
nim wynagrodzeniem ustalonym przez
rzeczoznawce majatkowego) bedzie za-
fatwiona.

Jesli moja prosba nie zostanie uwzgled-
niona, skierowane bedzie wzgledem
Panstwa firmy roszczenie z tytutu bez-
umownego wykorzystywania ww. nie-
ruchomosci. Jest to uzasadnione faktem,
ze Panistwa dzialania podjete zostaty bez
podstawy prawne;j.

Na zakonczenie pragne poinformowacg,
ze jestem za ugodowym zalatwieniem
sprawy, ale na zasadach partnerskich
zgodnych z obowigzujacymi przepisami”.

Sprawa sie toczy, a przedsigbiorca ma
ktopot, bo powinien sluzebnos¢ prze-
sytu zatatwi¢ na wszystkich dziatkach,
przez ktére przebiega linia energetyczna,
i oczywiscie wyplaci¢ wynagrodzenia
wlascicielom.

o Nowa infrastruktura techniczna

A teraz zajmijmy sie nowymi urzadze-
niami. Warto przy tym wiedzie¢, ze:

1. Stuzebno$¢ przesytu moze by¢ usta-
nowiona na prawie wlasnosci. Nieste-
ty, nie moze by¢ ustanowiona na pra-
wie uzytkowania wieczystego. A co
sie stanie, gdy za zgoda wlasciciela na
nieruchomoéci bedacej w uzytkowaniu
wieczystym ustanowiona zostanie ta-
ka stuzebno$§¢? Wartosé nieruchomosci
zmaleje, a wigc powinna zostaé skory-
gowana umowa o uzytkowaniu wieczys-
tym.

2. Wynagrodzenie za ustanowienie
shuzebnosci przesyhu nie jest obowigzko-
we. Wilasciciel majacy dobre serce moze
takiego wynagrodzenia nie zazadac, ale
takich przypadkéw chyba nie ma.

3. W sytuacjach, gdy wtasciciel nie
godzi sie na ustanowienie stuzebnosci
przesylu, przedsigbiorca moze wystapic
w tej sprawie do sadu.

4. Jesli przedsiebiorca sie ociaga, to
takze wtasciciel moze wystapi¢ do sa-
du o ustalenie wynagrodzenia za usy-
tuowanie stuzebnosci na jego nierucho-
mosci oraz za biezace z niej korzystanie.
Oczywiscie dzieje sie to wtedy, jesli nie
ma mozliwosci porozumienia i zalatwie-

nia sprawy w formie ugodowej (umowsg
notarialna).

5. Pamietac tez nalezy, Zze to nie sam
przedsiebiorca decyduje o tym, gdzie be-
da usytuowane linie przesylowe. Mamy
wiele regulacji i instrumentéw wynika-
jacych z obowigzujacych przepisow:

estudium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego (mi-
mo ze nie jest ono aktem prawa miejsco-
wego, stanowi materiat kierunkowy),

emiejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego,

edecyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (decyzje ta-
kie dzielg sie na te o ustaleniu lokaliza-
¢ji inwestycji celu publicznego i te o wa-
runkach zabudowy),

epozwolenia na budowe,

edecyzje o uwarunkowaniach érodo-
wiskowych.

Nie ma watpliwosci, ze zaintereso-
wane przedsiebiorstwa majg znaczg-
cy wplyw na koncepcje przebiegu linii
przesylowych, ale nie do nich naleza
ostateczne decyzje.

6. Jak juz wczes$niej wspominatem,
wiekszo§¢ spraw dotyczacych ustano-
wienia opisywanych stuzebnosci trafia
do sadéw cywilnych. Rodzi sie w tym
miejscu zasadnicze pytanie, jak sedzia
moze poradzi¢ sobie z tak skompliko-
wanym tematem. OczywiScie musi
korzysta¢ z opinii kilku bieglych sado-
wych z réznych zakreséw, i to najczes-
ciej dzialajacych prawie réwnoczesénie.
Specjalista z danej branzy musi okresli¢
pasy technologiczne, a takze pasy stref
ochronnych, jesli nie wynika to z MPZP
czy przepiséw szczegélnych lub norm.
Okazuje sie, ze sprawy te do tej pory nie
sg w pelni uregulowane, dlatego potrzeb-
ne jest takie wsparcie.

Z kolei biegly z zakresu geodezji po-
mierzy wszystkie szczegély, elemen-
ty i zasiegi, obliczy wspélrzedne i po-
wierzchnie dla kazdej nieruchomosci
oraz wykona odpowiedniag mape. Jak juz
wczesniej pisalem, wzoru takiej mapy
w przepisach o standardach nie umiesz-
czono. Znamy tylko kolor brgzowy dla
stuzebnosci, ale nie wiadomo, czy doty-
czy on takze biegtych sadowych.

I wreszcie trzeci biegly z zakresu wy-
ceny nieruchomos$ci musi przeanalizo-
wac wszelkie okolicznosci powodujace
uszczerbek na kazdej nieruchomosciije
wyrazi¢ w konkretnych kwotach.

Bardzo czesto geodeta wystepuje
w dwéch rolach (drugiej i trzeciej), co
przyspiesza postepowanie. Ale tak czy
inaczej, sprawy tego typu rozstrzygane
sg w bardzo dtugich terminach.

7. Notarialne ustanowienie stuzebnos-
ci przesylu wymaga zgody wszystkich
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wspotwlascicieli (podobnie jak podziat
nieruchomosci w trybie administracyj-
nym).

8. Stuzebnosc¢ przesytu przechodzi na
nabywece przedsiebiorstwa przesylowego.

9. Stuzebno$¢ wygasa najpézniej wraz
z zakonczeniem likwidacji przedsigbior-
stwa, ale musi ono usunaé¢ wszystkie
urzgdzenia z zajmowanych nierucho-
moSci.

o Przyktad Ill

A oto przyklady projektu stuzebnosci
przesytu gazociagu dla konkretnych nie-

Bogdan Grzechnik radzi %

ruchomosci 21/6 i 153/1 — zal. 3. Geode-
ta sporzadzil opinie w dwdch warian-
tach: dla pasa sluzebnosci okre§lonego
opinig bieglego z zakresu gazownictwa
izgodnie z wnioskiem uczestnika poste-
powania. Zglosil prace w PODGIK, wy-
korzystal mape ewidencyjna i osnowe
poligonowsg III klasy, wypisy z ewiden-
cji gruntéow i budynkéw, a takze wspot-
rzedne punktéw zalamania dzialek ewi-
dencyjnych.

Na gruncie pomierzyl szczegoty zwia-
zane z przebiegiem gazociggu i biegna-
cego obok $wiattowodu, tj.: znaczniki

Projekt przebiegu stuzebnosci przesytu

gazociggu

Objasnienia:

wdz. nr21/6i153/1

- obrys przedmiotowych dz. nr 21/6 i 153/1

14-22,14-23, ...

- numery punktéw granicznych dz. 21/6 i 153/1
- 0$ gazociaggu DN 1400, pr=8,4Mpa zgodnie z utrwalonymi znacznikami w terenie

1 - metalowe stupki oznaczeniowe gazociagu utrwalone w terenie

- betonowe stupki oznaczeniowe gazociggu utrwalone w terenie

- 08 gazociggu DN 1400, pr=8,4Mpa zgodnie z danymi inwentaryzacji powykonawczej
uzyskanej z PODGIK

- réznice przebiegu gazociggu pomiedzy danymi z PODGIK, a linig

-0,32-

dn. 24.10.2014r.

gazociggu zgodng z utrwalonymi znacznikami w terenie

- przebieg kabla swiatlowodowego zgodnie z danymi uzyskanymi z PODGIiK

17,22 . sfupki oznaczeniowe kabla $wiatfowodowego utrwalone w terenie

3?2:}3;33% - pkt. z przebiegiem gazociggu zgodnie z danymi uzyskanymi z PODGIiK

-7,32- . odlegfo$é osi kabla $wiatltowodowego od osi gazociagu

- pas eksploatacyjny o szerokosci 36m
P1=18 666m° = pow. pasa eksploatacyjny o szer. 36m w dz. 153/1

DI1=518,53m - df. pasa eksploatacyjny w dz. 153/1

P4 ___ P2 . P3
34 713m° 31 035m* "

Dt4 __DL2 . _Di3
964,174m ~ 861,99m = 102,15m

2 678m° - pow. pasa eksploatacyjny o szer. 36m w dz. 21/6
- df. pasa eksploatacyjny w dz. 21/6

ze stuzebnosciq prze-
sytu z rozbudowang
legendq

Zat. 3. Fragment mapy

gazociagu (stupki betonowe), punkty po-
$rednie (z tworzywa), zalamania trasy,
przejécia przez rowy i drogi oraz odpo-
wiedniki metalowe (z6tte lub czerwone).
Biegly wykryl takze réznice w posadowie-
niu jednego z punktéw zatamania gazo-
ciagu o ok. 50 m. W legendzie zamieszczo-
nego projektu biegly wykazal wszystkie
niezbedne dane oraz powierzchnie wy-
magane przez sad. Pas eksploatacyjny po-
kazat szrafurg koloru niebieskiego.

Do PODGIK zlozyl operat zawierajg-
cy: sprawozdanie techniczne, zglosze-
nie pracy, licencje, postanowienie sadu,
materialy zrédlo-
we, mapy porow-
nania z terenem,
szkice polowe, ra-
port GPS, oblicze-
nia wspélrzednych
wszystkich punk-
téw pomiarowych
znacznikéw linii ga-
zociagu i $wiattowo-
du. Sprawa ustano-
wienia sluzebnosci
przesylu oraz usta-
lenia wynagrodze-
nia jest w toku.

Z ogolnej oceny
opisanej dokumen-
tacji wynika, Ze po-
za brakiem brazowe-
go koloru na mapie
(co wynika z prze-
piséw), pozostate

Zat. 3. 14-00017
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czynnoé$ci biegly wykonat bardzo do-
brze.

o Czynnosci i dokumenty

Podobnie jak przy podziatach i rozgra-
niczeniach ustalmy, jakie trzeba wykonac
i jakie dokumenty stworzy¢ do ustano-
wienia stuzebnosci przesytu:

1. Zgloszenie pracy, faktury, uzyskanie
materialéw i ich analiza.

2. Niezbedne pomiary terenowe.
Moga tutaj wystgpowaé dwie sytu-
acje: urzadzenie jest juz wybudowa-
ne na podstawie wstepnych uzgodnien
z wilascicielami lub tylko wyznaczono
i zamarkowano jego przebieg. W obu
przypadkach geodeta musi pozyskac¢ da-
ne dotyczace szczegélow sytuacyjnych
stref ochronnych i pozostatych parame-
trow sieci, aby je zamarkowac w terenie
i wnie$¢ na mape.

3. Obliczenie niezbednych powierzch-
ni zajetosci dla kazdej nieruchomosci.

4. Sporzadzenie odpowiedniego proto-
kotu z wizji terenowej z udzialem stron
(wlascicieli i przedsigbiorcy).

5. Wykonanie mapy stuzebnosci prze-
sytu [wzér w ksigzce B. Grzechnika
i Z. Marca, Mapy do celéw prawnych,
podzialy, scalanie i rozgraniczanie nie-
ruchomosci oraz dokumentacja dla drég
i kolei — przyp. red].

6. Skompletowanie operatu geodezyj-
nego.

7. Przygotowanie opinii opisowej dla
sadu.

o Procedury

1. Przedstawienie sadowi operatu
wraz z mapg stuzebnos$ci podpisang
przez bieglego.

2. Sad na podstawie wyzej wymienio-
nej dokumentacji zleca biegtemu rzeczo-
znawcy majatkowemu sporzadzenie ope-
ratu wyceny.

3. Po przedstawieniu przez bieglego
powyzszej wyceny sad wydaje posta-
nowienie o ustanowieniu sluzebnosci
przesylu i ustaleniu naleznych kwot dla
wlascicieli nieruchomosci, na czesci kt6-
rych znajduje sig stuzebnos¢ przesytu.

© Whioski

Moim zdaniem, aby obja¢ ten temat
w ramach dziatalnosci geodezyjnej, ko-
nieczne jest:

1. Zalozenie w ramach ewidencji grun-
tow i budynkéw podsystemu ,.ewidencja
stuzebnosci przesytu”.

2. Zinwentaryzowanie z urzedu
wszystkich sieci przesylowych (starych
inowych) oraz wpisanie ich do ww. ewi-
dencji.

3. Nalozenie na przedsigbiorstwa
przesylowe obowigzku uregulowania
wszystkich sieci o nieuregulowanym
stanie prawnym (ustanowienie stuzeb-
nosci przesylu), w terminie nie diuz-
szym niz 5-8 lat.

4. Zobowigzanie ww. przedsiebiorstw
do przekazywania do ewidencji stuzeb-
nosci przesylu ustalonych w przepisach
danych na temat kazdego urzadzenia

KOPIA MAPY EWIDENCJI GRUNTOW - Skala 1:5000

nych biegtych.

i jego usytuowania oraz stref technolo-
gicznych i ochronnych.

5. Do czasu zalozenia pelnej ewiden-
cji sluzebnosci przesytu zalecenie wias-
cicielom nieruchomosci, na ktérych
znajduja sie stare urzadzenia nieobjete
stuzebnoscia przesytu, przekazywania
opisowych informacji o ich usytuowa-
niu. Pozwoli to na szybsze i sprawniejsze
przeprowadzenie ww. akcji.

6. Dopiero wéweczas, jak bedzie stwo-
rzona ww. ewidencja, celowe stanie sie
ewidencjonowanie w PZGiK operatéw
i map stuzebnosci przesylu. Obecnie ze
wzgledu na brak przepiséw nie jest to
chyba uzasadnione. Oryginal ww. doku-
mentacji wraz z postanowieniem powi-
nien obecnie przechowywac sad, a ko-
pie: przedsiebiorca, wiasciciel i geodeta.

Bogdan Grzechnik

twérca statych uprawnien i pierwszy
przewodniczqcy Komisji Kwalifikacyjne;

w 1984 roku, doéwiadczony pracownik
administracji geodezyijnej, w tym szczebla
centralnego, wykonawca wielu prac,
wspétwiasciciel firmy geodezyjno-prawnej
Grunt, spotecznik, aktywny dziatacz

SGP oraz GIG, ktérej wiele lat prezesowat

mm ZHO720M ¢,
Fr Pakeyr hrwamaitle.
N rob

Jeszcze o stuzebnosciach przesytu

Za miesiqc Bogdan Grzechnik przedstawi

z zycia wzigtq wstepng opinie biegtego sa-
dowego dotyczqcq powédztwa o zaptate

za linie energetyczne zgrupowane na jednej
nieruchomosci. Opinia ta jest na tyle ciekawa
i wartoéciowa, ze moze stanowi¢ wzér dla in-
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