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Wynagrodzenia i odszkodowaniaw relacjachmiêdzy
przedsiêbiorstwami przesy³owymi lub dystrybucyjnymi
a w³a�cicielami lub u¿ytkownikami wieczystymi

nieruchomo�ci na tle proponowanych zmian do ustawy
� Kodeks cywilny

Obecnie ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny (Dz.U.
z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.) zak³ada, ¿e s³u¿ebno�æ przesy³u mo¿e
byæ ustanowiona wy³¹cznie �na rzecz przedsiêbiorcy, który zamierza
wybudowaæ lub którego w³asno�æ stanowi¹ urz¹dzenia� sieciowe (art.
3051 k.c.). Projekt nowelizacji ustawy z dnia 12 stycznia 2010 r. (tekst
projektu dostêpny na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwo�ci)
zak³ada, ¿e s³u¿ebno�æ przesy³u mo¿e byæ ustanawiana oprócz urz¹dzeñ
s³u¿¹cych do doprowadzania lub odprowadzania p³ynów, pary, gazów,
energii elektrycznej, tak¿e dla urz¹dzeñ linii tramwajowych, transportu
linowego i linowo-terenowego, linii trolejbusowych oraz innych podob-
nych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê na obcym gruncie (proponowane nowe
brzmienie art. 49 § 1 k.c.).
W�ród proponowanych zmian zapisano, ¿e �s³u¿ebno�æ gruntow¹mo¿e

ustanowiæ u¿ytkownik wieczysty; s³u¿ebno�æ taka mo¿e byæ ustanowio-
na na rzecz u¿ytkownika wieczystego� (po art. 285 k.c. dodano art. 2851).
Projekt noweli nie rozszerza jednak mo¿liwo�ci ustanowienia s³u¿ebno�ci
przesy³u na rzecz innych podmiotów, które mog¹ byæ w³a�cicielami
infrastruktury sieciowej. Dotyczy to na przyk³ad sieci stanowi¹cych
w³asno�æ prywatn¹ lub d³ugich przy³¹czy do sieci przechodz¹cych przez
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obce grunty, wybudowanych na koszt w³a�ciciela lub u¿ytkownika
wieczystego nieruchomo�ci, który chcia³ pod³¹czyæ swoje obiekty do
sieci. Byæmo¿e w drugim przypadku wynika to z za³o¿enia, ¿e urz¹dzenia
sieciowe obligatoryjnie wejd¹ w sk³ad przedsiêbiorstwa z chwil¹, gdy
przedsiêbiorca przy³¹czy je w sposób trwa³y do swojej sieci. Pozosta³
jednak nierozwi¹zany przypadek pierwszy (sieæ prywatna). Mo¿na nawet
stwierdziæ, ¿e s³u¿ebno�æ przesy³u w takich przypadkach nie wyst¹pi.
W proponowanej nowelizacji wprowadzono zapis �:s³u¿ebno�æ przesy³u
mo¿e mieæ jedynie na celu zwiêkszenie u¿yteczno�ci przedsiêbiorstwa
(dodany art. 3051 § 2). Rozwa¿my taki przyk³ad: przez teren PKP prze-
chodzi prywatna linia uzbrojenia terenu, spó³ka PKP zawar³a umowê
o ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u z w³a�cicielem sieci (np. przy³¹cza).
Pytanie: Czy mo¿na by³o zawrzeæ tak¹ umowê, opieraj¹c siê o art. 3052,
czy nale¿a³o przywo³aæ art. 285?
Projekt nowelizacji ustawy nie rozró¿nia równie¿ sieci przesy³owych

przechodz¹cych �tranzytem� przez nieruchomo�ci od przy³¹czy do sieci
dystrybucyjnych. Problem przy³¹czy budzi kontrowersje polegaj¹ce na
tym, ¿ew³a�ciciel lubu¿ytkownikwieczystynieruchomo�cimóg³byza¿¹daæ
od w³a�ciciela sieci wynagrodzenia za przy³¹cze do budynku wybudo-
wane na koszt przedsiêbiorstwa. Problem ten jest bardzo powszechny
i obecnie niektóre przedsiêbiorstwa traktuj¹ przy³¹cze na tych samych
zasadach, co sieci przesy³owe. Pytanie tylko, czy s³usznie postêpuj¹.
Innym bardzo istotnym problemem jest u¿ywanie w ustawie � Kodeks

cywilny oraz projekcie nowelizacji ustawy pojêcia �wynagrodzenie�.
Stosowanie tego samego pojêcia do ró¿nych przypadków opisanych
w ustawie budzi wiele nieporozumieñ i kontrowersji.

Istota wynagrodzenia i odszkodowania

Wynagrodzenie jest uto¿samiane z pojêciemekonomicznym i z regu³y
oznacza zap³atê za zrealizowan¹ us³ugê. Dotyczy to g³ównie zap³aty za
wykonan¹ pracê albo udostêpnion¹ rzecz lub nabyte prawo na warunkach
okre�lonych w umowie. Wynagrodzeniem jest równie¿ przychód z nie-
ruchomo�ci, co stwierdza art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r.
o podatku dochodowym od osób prawnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.
Nr 54, poz. 654 ze zm.) oraz art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.
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o podatku dochodowym od osób fizycznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r.
Nr 51, poz. 307). Przychody z wynagrodzenia s¹ opodatkowane podat-
kiem dochodowym.Wyj¹tek stanowi zwolnienie z podatku dochodowego
od wp³ywów (odszkodowañ) za ustanowienie s³u¿ebno�ci gruntowej na
gruntach wchodz¹cych w sk³ad gospodarstw rolnych na podstawie art.
21 ust. 1 pkt 120 ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych.
Trzeba jednak zaznaczyæ, ¿e ustawa o podatku dochodowym od osób
fizycznych nie przewiduje zwolnieñ podatkowych od wynagrodzeñ za
s³u¿ebno�æ przesy³u (interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbo-
wej w Bydgoszczy z dnia 3 marca 2009 r., ITPB2/415-1123/08/PS).
Kodeks cywilny dosyæ szerokodefiniuje pojêciewynagrodzenia.W art.

55 § 2 zapisano, ¿e �je¿eli uprawiony do pobierania po¿ytków poczyni³
nak³ady w celu uzyskania po¿ytków, które przypad³y innej osobie, nale¿y
mu siê od niej wynagrodzenie za te nak³ady�. Ustawa potraktowa³a zwrot
poniesionych kosztów jako wynagrodzenie. Idea ta przewija siê w ko-
deksie cywilnym równie¿ w artyku³ach zwi¹zanych ze s³u¿ebno�ci¹
przesy³u. Z powodu odmiennego definiowania pojêcia �wynagrodzenie�
dochodzi do problemów zwi¹zanych z ustaleniem kosztów ustanowienia
s³u¿ebno�ci przesy³u. Problem ten dotyczy g³ównie w³a�cicieli i u¿ytkow-
ników wieczystych nieruchomo�ci, bowiem dla przedsiêbiorstw nie ma
on wiêkszego znaczenia. Dalsze utrzymywanie w kodeksie cywilnym
zapisów tego typu doprowadzi w³a�cicieli i u¿ytkowników nieruchomo�ci
do ponoszenia dodatkowych kosztów podatkowych za odszkodowania
lub zado�æuczynienia, które s¹ przerzucane (czasami celowo, a czasami
nie�wiadomie) do wynagrodzenia za s³u¿ebno�æ przesy³u.
Odszkodowania zwi¹zane z zado�æuczynieniem za szkody przy-

wo³ywane s¹ w ró¿nych przepisach prawnych oraz standardach zawo-
dowych rzeczoznawców maj¹tkowych. Poni¿ej przedstawiono przyk³ady
definiowania pojêcia �odszkodowanie� w ustawie � Kodeks cywilny
i ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami.
Art. 361 § 1 k.c. stwierdza, ¿e �zobowi¹zany do odszkodowania

ponosi odpowiedzialno�æ tylko za normalne nastêpstwa dzia³ania lub
zaniechania, z którego szkoda wynik³a�. Z przytoczonego zapisu wynika,
¿e odszkodowanie powstaje w przypadku zaistnienia szkody powsta³ej
w wyniku okre�lonego dzia³ania lub �wiadomego zaniechania dzia³añ.
W nastêpnym paragrafie zapisano, ¿e �naprawienie szkody obejmuje stra-
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ty, które poszkodowany poniós³, oraz korzy�ci, które móg³by osi¹gn¹æ,
gdyby mu szkody nie wyrz¹dzono�. W art. 363 § 1 zaznaczono, i¿
�naprawienie szkody powinno nast¹piæ, wed³ug wyboru poszkodowane-
go, b¹d� przez przywrócenie stanu poprzedniego, b¹d� przez zap³atê
odpowiedniej sumy pieniê¿nej�. Nastêpnie dodano, ¿e �gdyby przywró-
cenie stanu poprzedniego by³o niemo¿liwe albo gdyby poci¹ga³o za sob¹
dla zobowi¹zanego nadmierne trudno�ci lub koszty, roszczenie poszko-
dowanego ogranicza siê do �wiadczenia w pieni¹dzu�.
Art. 124 i 128 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-

ruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 � dalej:
u.g.n.) precyzuj¹ tok postêpowania w przypadkach dotycz¹cych udostêp-
niania nieruchomo�ci pod inwestycje liniowe.Ustawa informuje, ¿e prawo
do dysponowania gruntem na cele inwestycyjne �powinno byæ poprze-
dzone rokowaniami z w³a�cicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym nie-
ruchomo�ci o uzyskanie zgody na wykonanie prac� (art. 124 ust. 3
u.g.n.). Je¿eli rokowania nie przynios¹ skutku, to �starosta, wykonuj¹cy
zadanie z zakresu administracji rz¹dowej, mo¿e ograniczyæ, w drodze
decyzji, sposób korzystania z nieruchomo�ci przez udzielenie zezwole-
nia na zak³adanie i przeprowadzenie na nieruchomo�ci ci¹gów drena¿o-
wych, przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary,
gazów i energii elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹czno�ci publicznej i sygna-
lizacji, a tak¿e innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiek-
tów i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ,
je¿eli w³a�ciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomo�ci nie wyra¿a na
to zgody� (art. 124 ust. 1 u.g.n.). Zaznaczono jednak, ¿e �ograniczenie
to nastêpuje zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku braku planu,
zgodnie z decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego� (cd.
art. 124 ust. 1 u.g.n.). Zezwolenie, o którym mowa wy¿ej, �mo¿e byæ
udzielone z urzêdu albo na wniosek organu wykonawczego jednostki
samorz¹du terytorialnego, innej osoby lub jednostki organizacyjnej� (art.
124 ust. 2 u.g.n.).
Ustawa jednoznacznie stwierdza, ¿e �na osobie lub jednostce orga-

nizacyjnej wystêpuj¹cej o zezwolenie ci¹¿y obowi¹zek przywrócenia
nieruchomo�ci do stanu poprzedniego, niezw³ocznie po za³o¿eniu lub
przeprowadzeniu ci¹gów, przewodów i urz¹dzeñ, o których mowa
w ust. 1� (art. 124 ust. 4 u.g.n.). W przypadku, gdy �przywrócenie nie-
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ruchomo�ci do stanu poprzedniego jest niemo¿liwe albo powoduje nad-
mierne trudno�ci lub koszty, stosuje siê odpowiednio przepis art. 128
ust. 4� (cd. art. 124 ust. 4 u.g.n.), który informuje o nale¿nych odszko-
dowaniach z tego tytu³u.
Inwestycje liniowe czêsto przecinaj¹ nieruchomo�ci w sposób przy-

padkowy, st¹d ustawa stwierdza: �je¿eli za³o¿enie lub przeprowadzenie
ci¹gów, przewodów i urz¹dzeñ, o których mowa w ust. 1, uniemo¿liwia
w³a�cicielowi albo u¿ytkownikowi wieczystemu dalsze prawid³owe ko-
rzystanie z nieruchomo�ciw sposób dotychczasowy albow sposób zgodny
z jej dotychczasowym przeznaczeniem, w³a�ciciel lub u¿ytkownik
wieczysty mo¿e ¿¹daæ, aby odpowiednio starosta, wykonuj¹cy zadanie
z zakresu administracji rz¹dowej, lub wystêpuj¹cy z wnioskiem o zezwo-
lenie, o którym mowa w ust. 2, naby³ od niego na rzecz Skarbu Pañstwa,
w drodze umowy, w³asno�æ albo u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo-
�ci� (art. 124 ust. 5 u.g.n.).
Po wybudowaniu infrastruktury sieci pozostaj¹ w granicach nierucho-

mo�ci przez d³ugie lata, z tego wzglêdu �w³a�ciciel lub u¿ytkownik
wieczysty nieruchomo�ci jest obowi¹zany udostêpniæ nieruchomo�æ
w celu wykonania czynno�ci zwi¹zanych z konserwacj¹ oraz usuwaniem
awarii ci¹gów, przewodów i urz¹dzeñ, o których mowa w ust. 1� (art.
124 ust. 6 u.g.n.).
�Odszkodowanie przys³uguje równie¿ za szkody powsta³e wskutek

zdarzeñ, o których mowa w art. 124. Odszkodowanie powinno odpo-
wiadaæ warto�ci poniesionych szkód. Je¿eli wskutek tych zdarzeñ zmniej-
szy siê warto�æ nieruchomo�ci, odszkodowanie powiêksza siê o kwotê
odpowiadaj¹c¹ temu zmniejszeniu� (art. 128, ust. 4 u.g.n.).
W tymczasowej nocie interpretacyjnej PowszechnychKrajowychZasad

Wyceny (PKZW) V.8 pt. �Zasady okre�lania warto�ci szkód spowodo-
wanych budow¹ infrastruktury podziemnej i nadziemnej� napisano w pkt
1.5, ¿e �szkoda maj¹tkowa powstaje w wyniku zdarzeñ (np. budowy),
które j¹ powoduj¹ i z którymi ³¹czy siê obowi¹zek jej naprawienia�.
Stwierdzono tak¿e, ¿e �szkoda stanowi uszczerbek w stanie maj¹tkowym
poszkodowanego spowodowany wybudowaniem infrastruktury�. Z po-
wy¿szej tre�ci wynika, ¿e osoba, która wyrz¹dzi³a szkodê, powinna byæ
zobowi¹zana do jej naprawienia. W przypadku, gdy naprawienie szkody
nie jest mo¿liwe, powinno byæ okre�lone i wyp³acone nale¿ne odszko-
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dowanie. Zachodzi pytanie, czy wyp³acone odszkodowania s¹ obci¹¿one
podatkiem od dochodu.
Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób

fizycznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 51, poz. 307) stwierdza, ¿e
odszkodowania lub zado�æuczynienia s¹ zwolnione z podatku dochodo-
wego, je¿eli ich wysoko�æ lub zasady ustalania wynikaj¹ wprost z prze-
pisów odrêbnych ustaw lub przepisów wykonawczych wydanych na
podstawie tych ustaw ...� (art. 21, ust. 1, pkt 3). Dlatego te¿ niepoko-
j¹cym zjawiskiem jest przerzucanie (czasami celowo, a czasami nie�wia-
domie) odszkodowañ (np. za zmniejszenie warto�ci nieruchomo�ci) do
wynagrodzenia za s³u¿ebno�æ przesy³u.
Paradoksalnie rozjemcami w sprawie mog¹ byæ rzeczoznawcy ma-

j¹tkowi, którzy w operatach szacunkowych powinni odró¿niaæ od-
szkodowanie od wynagrodzenia i podawaæ osobno warto�ci wyliczo-
ne w formie odszkodowania i prawa s³u¿ebno�ci przesy³u. Zadaniem
rzeczoznawcy jest ustalenie, czy na skutek wprowadzenia infrastruk-
tury do przestrzeni nieruchomo�ci wyst¹pi³y jakie� szkody. O tym,
¿e szkody mog¹ wyst¹piæ, �wiadczy proponowany w ustawie � Kodeks
cywilny art. 3052 § 4, w którym napisano, ¿e odpowiednie wynagro-
dzenie �okre�la siê uwzglêdniaj¹c wysoko�æ wynagrodzeñ ustalanych
w drodze umowy za podobne obci¹¿enia w zbli¿onych okoliczno-
�ciach, a w ich braku � obni¿enie u¿yteczno�ci lub warto�ci obci¹-
¿onej nieruchomo�ci�. Mo¿liwo�æ wyst¹pienia szkód, w tym ograni-
czeñ w korzystaniu z nieruchomo�ci, potwierdza równie¿ art. 3053
§ 2 (w proponowanej noweli oznaczony jako art. 3053 § 3). Tre�æ
artyku³u brzmi: �(...) po wyga�niêciu s³u¿ebno�ci przesy³u na przed-
siêbiorcy ci¹¿y obowi¹zek usuniêcia urz¹dzeñ, o których mowa w art.
49 § 1, utrudniaj¹cych korzystanie z nieruchomo�ci�.
Tymczasowa nota interpretacyjna V.8 w pkt 4.3 i 4.4 podaje tok

postêpowania przy wycenie szkód zwi¹zanych z istnieniem infrastruktury
w przestrzeni nieruchomo�ci. Je¿eli z tego powodu wyst¹pi szkoda, to
przy ustalaniu wynagrodzenia za s³u¿ebno�æ przesy³u dodatkowym celem
wyceny bêdzie ustalenie wysoko�ci odszkodowania, np. za zmniejszenie
warto�ci nieruchomo�ci. W takim przypadku wynagrodzenie za s³u¿eb-
no�æ przesy³u powinno byæ liczone od obni¿onej warto�ci zajêtego pasa
terenu.
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Przyk³ady i konkluzje dotycz¹ce ró¿nego u¿ywania pojêcia
�wynagrodzenie� w kodeksie cywilnym

W aktualnie obowi¹zuj¹cej wersji kodeksu cywilnego w art. 49 § 2
stwierdza siê, ¿e �osoba, która ponios³a koszty budowyurz¹dzeñ, o których
mowa w § 1, i jest ich w³a�cicielem, mo¿e ¿¹daæ, aby przedsiêbiorca,
który przy³¹czy³ urz¹dzenia do swojej sieci, naby³ ich w³asno�æ za
odpowiednim wynagrodzeniem�.
W proponowanej wersji art. 49, w § 4 zapisano, ¿e je¿eli w³a�ciciel

nieruchomo�ci (lub inna osoba � art. 49 § 5 k.c.) poniós³ koszty budowy
urz¹dzeñ infrastruktury, to mo¿e ¿¹daæ, aby przedsiêbiorca naby³ ich
w³asno�æ za odpowiednim wynagrodzeniem, je�li urz¹dzenia te wesz³y
w sk³ad przedsiêbiorstwa.
Zachodzi pytanie, dlaczego koszt wybudowania urz¹dzeñ infrastruk-

tury (zwaloryzowane nak³ady z uwzglêdnieniem stanu technicznego �
aspekt do rozstrzygniêcia) nie jest zwracany osobie, która go ponios³a,
tylko proponuje siê wynagrodzenie za przejêcie urz¹dzeñ na w³asno�æ
przedsiêbiorcy. Zwrot nak³adów na wybudowanie urz¹dzeñ by³by rekom-
pensat¹ poniesionych kosztów, natomiast wynagrodzenie stanowi przy-
chód, który zgodnie z przepisami fiskalnymi po pomniejszeniu o koszty
uzyskania powinien byæ opodatkowany.
W art. 3052 w § 1 i 2 równie¿ u¿yto okre�lenia �wynagrodzenie�, ale

w innym kontek�cie. W art. 3052 § 1 zapisano, ¿e przedsiêbiorca mo¿e
¿¹daæ ustanowienia s³u¿ebno�ci przesy³u za odpowiednim wynagrodze-
niem, je¿eli w³a�ciciel nieruchomo�ci odmawia zawarcia umowy w innej
formie. Natomiast w art. 3052 § 2 zapisano, ¿e �je¿eli przedsiêbiorca
odmawia zawarcia umowy o ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u, a jest
ona konieczna do korzystania z urz¹dzeñ, o których mowa w art. 49 § 1,
w³a�ciciel nieruchomo�ci mo¿e ¿¹daæ odpowiedniego wynagrodzenia
w zamian za ustanowienie s³u¿ebno�ci przesy³u�.
Wynagrodzenie, o którym mowa w art. 3052, jest interpretowane jako

czynsz za korzystanie (dzier¿awê) z przestrzeni cudzej nieruchomo�ci.
Ustanowiona �dzier¿awa� pozwala wej�æ na nieruchomo�æ w celu prze-
prowadzenia prac niezbêdnych do prawid³owego funkcjonowania sieci.
Dzier¿awa ta nie ma nic wspólnego z ograniczeniami w korzystaniu
z nieruchomo�ci, za które nale¿y siê w³a�cicielowi nieruchomo�ci odpo-
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wiednie odszkodowanie. Rekompensata nale¿y siê tak¿e wówczas, gdy
w ramach wykonywania prac zwi¹zanych z obs³ug¹ infrastruktury
powstan¹ szkody na nieruchomo�ci (np. podczas usuwania skutków
awarii). Wszelkie próby uto¿samiania wy¿ej opisanych odszkodowañ ze
s³u¿ebno�ci¹ przesy³u s¹ nieuczciwe. Wynagrodzenie za s³u¿ebno�æ prze-
sy³u stanowi przychód dla w³a�cicieli nieruchomo�ci.

Rodzaje op³at za udostêpnienie nieruchomo�ci przeznaczonych
pod budowê infrastruktury liniowej

Udostêpnienie gruntów przeznaczonych pod inwestycje liniowe nie
jest to¿same z ich wykupem. Dotychczasowy w³a�ciciel nieruchomo�ci
po zrealizowaniu inwestycji nadal pozostanie w³a�cicielem gruntu, nato-
miast wybudowana sieæ zgodnie z art. 49 § 1 k.c. bêdzie stanowi³a
w³asno�æ przedsiêbiorstwa przesy³owego lub dystrybucyjnego. Uwzglêd-
niaj¹c tymczasowe noty interpretacyjne Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW): V. 8 pt. �Zasady okre�lania warto�ci szkód spowo-
dowanych budow¹ infrastruktury podziemnej i nadziemnej� oraz IV. 4
pt. �Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowi¹zaniowe. Zasady
wyceny�, a tak¿e artyku³y 3051-3054 ustawy � Kodeks cywilny, mo¿na
podzieliæ op³aty za udostêpnienie nieruchomo�ci przedsiêbiorstwu na trzy
grupy.
Grupa pierwsza dotyczy zado�æuczynienia za szkody zwi¹zane z bu-

dow¹ infrastruktury liniowej lub szkody wyrz¹dzone w ramach wyko-
nywania prac remontowych, modernizacyjnych, konserwacyjnych itp.,
w tym powsta³e podczas usuwania skutków awarii.
Grupa druga dotyczy rekompensat za szkody zwi¹zane z istnieniem

sieci w przestrzeni nieruchomo�ci, w tym za trwa³e wy³¹czenie gruntów
z u¿ytkowania na skutek wybudowania naziemnych elementów infra-
struktury oraz za zmniejszenie warto�ci nieruchomo�ci z powodu ogra-
niczeñ w korzystaniu z nieruchomo�ci (np. zakaz sadzenia drzew) lub
z powodu zmiany przeznaczenia terenu ustalonego w opracowaniach
planistycznych (np. na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego � m.p.z.p., decyzji o warunkach zabudowy � d.w.z. itp.)
na funkcjê generuj¹c¹ ni¿sz¹ warto�æ rynkow¹ (np. wyst¹pi potrzeba
zmiany funkcji nieruchomo�ci z terenów przeznaczonych w miejscowym
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planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowêmieszkaniow¹ na
tereny zielone lub u¿ytkowane rolniczo).
Trzecia grupa dotyczy op³at za korzystanie z nieruchomo�ci, w tym

prawo przej�cia i przejazdu przez nieruchomo�æ w celu wykonywania
napraw, remontów, usuwania awarii lub wykonywania innych czynno�ci
niezbêdnych do prawid³owego funkcjonowania sieci okre�lanychmianem
s³u¿ebno�ci przesy³u. Nie nale¿y myliæ praw do dysponowania nierucho-
mo�ciami w zakresie opisanym powy¿ej od szkód wyrz¹dzonych na
nieruchomo�ciach w ramach przys³uguj¹cych praw. Dwie pierwsze op³aty
stanowi¹ odszkodowania, natomiast trzecia wynagrodzenie.

Przyk³ady zapisów stosowanych w umowach o udostêpnienie
nieruchomo�ci do celów zwi¹zanych z lokalizacj¹ infrastruktury
liniowej na obcych nieruchomo�ciach

Z regu³y przedsiêbiorstwa gotowe s¹ do poniesienia kosztów zwi¹-
zanych z pierwsz¹ i trzeci¹ grup¹ op³at, informuj¹c jednocze�nie w³a�ci-
cieli nieruchomo�ci o ograniczeniach z grupy drugiej. We wzorach umów
dotycz¹cych praw do dysponowania nieruchomo�ciami w zakresie
dotycz¹cym infrastruktury nie ma wzmianek o odszkodowaniach z tytu³u
istnienia infrastruktury w przestrzeni nieruchomo�ci. Mo¿na zaobserwo-
waæ, ¿e próbuje siê te odszkodowania przerzuciæ do s³u¿ebno�ci przesy³u,
formu³uj¹c odpowiednio umowy miêdzy stronami. Zapisy umów ogra-
niczaj¹ siê zwykle do chêci wyp³aty �wynagrodzenia� za s³u¿ebno�æ
przesy³u ujmuj¹c¹ niektóre szkody zwi¹zane z utrat¹ warto�ci nierucho-
mo�ci (z regu³y jest to dzia³anie nie�wiadome, wynikaj¹ce z upowszech-
nionej procedury stosowanej przez rzeczoznawców maj¹tkowych, którzy
stosuj¹ formu³y matematyczne bez zrozumienia ich istoty) lub za sam¹
s³u¿ebno�æ przy za³o¿eniu, ¿e szkody uwarunkowane istnieniem infra-
struktury w przestrzeni nie wystêpuj¹ lub odszkodowania z tego powodu
nie nale¿¹ siê. Mo¿e byæ równie¿ tak, ¿e przedsiêbiorstwa nie dostrzegaj¹
tego problemu, nie czuj¹ go.
�wiadome wprowadzanie zasad polegaj¹cych na za³o¿eniu, i¿ w ra-

mach s³u¿ebno�ci przesy³u mieszcz¹ siê odszkodowania za zmniejszenie
warto�ci nieruchomo�ci, jest nieuczciwe. Wprowadzenie takiej filozofii
do przepisów prawnych bêdzie skutkowa³o chaosem, poniewa¿ istniej¹
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w kraju takie przedsiêbiorstwa przesy³owe, które wyp³aci³y w³a�cicielom
nieruchomo�ci odszkodowania z grupy pierwszej (szkody zwi¹zane z bu-
dow¹ infrastruktury) i drugiej (szkody zwi¹zane z istnieniem infrastruk-
tury w przestrzeni nieruchomo�ci), a obecnie ustalaj¹ s³u¿ebno�æ przesy³u
na gruntach zajêtych pod swoje sieci.
Poni¿ej przytoczono przyk³ady zapisów stosowanych w umowach

miêdzy stronami wraz z komentarzem.
1) �Przedsiêbiorstwo ....... zobowi¹zuje siê do wyp³acenia odszkodo-

wania za ewentualne zniszczenia na gruntach i uprawach polowych spo-
wodowane budow¹ przy³¹cza ....... /sieci/naziemnych elementów infra-
struktury lub innych urz¹dzeñ na gruncie powsta³ych w czasie budowy�.
Zapis ten �wiadczy o gotowo�ci zrekompensowania szkód z grupy

pierwszej.
2) �W pasie technologicznym o szeroko�ci ....... m nie nale¿y wznosiæ

budynków, sadziæ drzew i krzewów, urz¹dzaæ sta³ych sk³adów lub
magazynóworaz nie powinna byæ podejmowana ¿adna dzia³alno�æmog¹ca
zagroziæ trwa³o�ci sieci/przy³¹cza w czasie eksploatacji�.
Zapis ten stanowi przyk³ad ograniczeñ zwi¹zanych z istnieniem sieci

infrastruktury zlokalizowanej na cudzych gruntach. Ograniczenia te
wp³ywaj¹ na zmniejszenie warto�ci nieruchomo�ci, a zasady ustalania
odszkodowañ z tego tytu³u zosta³y opisane w standardzie V. 8 pt. �Zasady
okre�lania warto�ci szkód spowodowanych budow¹ infrastruktury pod-
ziemnej i nadziemnej�. W umowach przedstawianych do podpisu w³a-
�cicielom nieruchomo�ci przedsiêbiorstwa unikaj¹ punktów dotycz¹cych
odszkodowañ z tego zakresu.
3) �W³a�ciciel dzia³ki zobowi¹zuje siê obci¹¿yæ dzia³kê nr ....... s³u-

¿ebno�ci¹ przesy³u na rzecz przedsiêbiorstwa polegaj¹c¹ na uprawnieniu
do niegraniczonego prawa korzystania przez przedsiêbiorstwo z nierucho-
mo�ci w zakresie niezbêdnym do przesy³ania ......., wykonywania wszel-
kich prac eksploatacyjnych na ruroci¹gu, swobodnym dostêpie s³u¿b
technicznych w tym przejazdu i przechodu w celu usuniêcia awarii,
wykonania prac konserwacyjnych, rozbiórkowych, modernizacyjnych,
remontowych przedmiotowej sieci�.
4) �Strony ustalaj¹, ¿e s³u¿ebno�æ jest odp³atna, a wynagrodzenie za

jej ustanowienie wyniesie brutto ....... (s³ownie .......)�.
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Punkt 3 informuje w³a�ciciela nieruchomo�ci o ¿¹daniach przedsiê-
biorcy odniesionych do terenu niezbêdnego do obs³ugi infrastruktury,
natomiast pkt 4 stanowi zapewnienie, ¿e przedsiêbiorstwogodzi siê ponie�æ
koszty zwi¹zane z trzeci¹ grup¹ op³at. Ponadto w umowach o udostêp-
nienie nieruchomo�ci mog¹ pojawiaæ siê tak¿e takie punkty:
5) �Strony ustalaj¹, ¿ewyp³aconewynagrodzeniewyczerpujewszelkie

roszczenia W³a�ciciela zajêtej nieruchomo�ci z tytu³u przebiegu linii in-
frastruktury� oraz
6) �Jednocze�nieW³a�ciciel zobowi¹zuje siê do niedochodzenia z tego

tytu³uw przysz³o�ci jakichkolwiek roszczeñwzglêdemprzedsiêbiorstwa�.
Punkty 5 i 6 ograniczaj¹ prawa w³a�cicieli nieruchomo�ci do dodat-

kowych roszczeñ. W ten sposób przedsiêbiorstwa zabezpieczaj¹ siê przed
dochodzeniem odszkodowañ z tytu³u utrudnieñ w korzystaniu z nieru-
chomo�ci lub z powodu wy³¹czenia gruntów z produkcji pod naziemnymi
elementami infrastruktury. Miêdzy innymi z tych powodów w³a�ciciele
nieruchomo�ci maj¹ obawy przed wpuszczeniem inwestorów na swoje
grunty.
7) �Strony ustalaj¹, ¿e w przypadku konieczno�ci wej�cia na teren

nieruchomo�ci w celu wykonania czynno�ci eksploatacyjnych, moder-
nizacyjnych itp. W³a�ciciel nieruchomo�ci zostanie o tym fakcie powia-
domiony ....... dni przed wej�ciem na teren dzia³ki�.
8) �W przypadku wyrz¹dzenia szkód na dzia³ce w zwi¹zku z wyko-

naniem powy¿szych czynno�ci W³a�cicielowi zostanie wyp³acone od-
szkodowanie wyliczone przez bieg³ego do spraw szacowania strat na
koszt przedsiêbiorstwa lub na podstawie ugody�.
Punkt 7 informuje w³a�cicieli nieruchomo�ci o mo¿liwo�ci wej�cia na

nieruchomo�æ w przypadku wyst¹pienia takiej potrzeby. Punkt 8 �wiad-
czy o gotowo�ci zrekompensowania szkód zaistnia³ych na terenie nieru-
chomo�ci podczas wykonywania prac niezbêdnych do prawid³owego
funkcjonowania infrastruktury. Zgodnie z przyjêt¹ klasyfikacj¹ op³at,
odszkodowania te zosta³y zliczone do pierwszej grupy kosztów.

Wnioski

Projekt nowelizacji ustawy�Kodeks cywilny z dnia 12 stycznia 2010 r.
nie spe³nia oczekiwañ w zakresie przejrzysto�ci zasad ustanawiania s³u-
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¿ebno�ci przesy³u. Pojêcie �wynagrodzenie� nadal stosowane jest wed³ug
dotychczasowych regu³. Z podanych przyk³adów wynika, ¿e w jednym
miejscu ustawy � Kodeks cywilny (art. 49) wynagrodzenie jest interpre-
towane jako zwrot nak³adów poniesionych na wybudowanie urz¹dzeñ
infrastruktury, a w innym miejscu (art. 3052) jako s³u¿ebno�æ przesy³u,
która odpowiada czynszowi za korzystanie z przestrzeni cudzej nierucho-
mo�ci.
W umowach zawieranych miêdzy przedsiêbiorstwem a w³a�cicielami

nieruchomo�ci nie uwzglêdnia siê wszystkich szkód mog¹cych wyst¹piæ
podczas budowy i eksploatacji infrastruktury. St¹d te¿ proponowane zasady
ustalania rekompensat nie uwzglêdniaj¹ wszystkich �strat�, a umowy
ograniczaj¹ nale¿ne z tego tytu³u roszczenia.
Nie�wiadome u¿ywanie pojêcia �wynagrodzenie� lub stosowanie go

zamiennie z pojêciem �odszkodowanie� albowprowadzenie odszkodowa-
nia do wynagrodzenia sta³o siê w ostatnim okresie niepokoj¹cym zjawi-
skiem. Dotyczy ono wielu publikacji i wypowiedzi na temat s³u¿ebno�ci
przesy³u. Zdarza siê, ¿e przedsiêbiorcy sami nie rozró¿niaj¹ tych pojêæ,
o czym �wiadcz¹ nazwy niektórych umów, jak np. �Umowa o wyp³atê
odszkodowania i zobowi¹zanie do ustanowienia s³u¿ebno�ci przesy³u�.
Problem ten dotyka równie¿ tre�ci operatów szacunkowych, w tym zasad
okre�lania warto�ci s³u¿ebno�ci przesy³u. Formu³y matematyczne stoso-
wane w operatach szacunkowych niejednokrotnie uwzglêdniaj¹ wraz
z wynagrodzeniem za s³u¿ebno�æ przesy³u odszkodowania za zmniejsze-
nie warto�ci nieruchomo�ci, nara¿aj¹c w ten sposób w³a�cicieli nierucho-
mo�ci nadodatkowekoszty zwi¹zane zpodatkiemodzawy¿onegodochodu.


