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Wynagrodzenia i odszkodowania w relacjach migedzy
przedsi¢biorstwami przesylowymi lub dystrybucyjnymi
a wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci 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.) zaklada, ze stuzebno$¢ przesylu moze
by¢ ustanowiona wylacznie ,,na rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza
wybudowaé lub ktérego wiasno$¢ stanowia urzadzenia” sieciowe (art.
305! k.c.). Projekt nowelizacji ustawy z dnia 12 stycznia 2010 r. (tekst
projektu dostepny na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci)
zaklada, ze shuzebno$¢ przesytu moze by¢ ustanawiana oprocz urzadzen
stuzacych do doprowadzania lub odprowadzania plynéw, pary, gazow,
energii elektrycznej, takze dla urzadzen linii tramwajowych, transportu
linowego 1 linowo-terenowego, linii trolejbusowych oraz innych podob-
nych urzadzen znajdujacych si¢ na obcym gruncie (proponowane nowe
brzmienie art. 49 § 1 k.c.).

Wsréd proponowanych zmian zapisano, ze ,,stuzebnos$¢ gruntowa moze
ustanowi¢ uzytkownik wieczysty; stuzebno$¢ taka moze by¢ ustanowio-
na na rzecz uzytkownika wieczystego” (po art. 285 k.c. dodano art. 285").
Projekt noweli nie rozszerza jednak mozliwos$ci ustanowienia stuzebnosci
przesytu na rzecz innych podmiotéw, ktore moga by¢ wilascicielami
infrastruktury sieciowej. Dotyczy to na przyktad sieci stanowiacych
wiasno$¢ prywatna lub dlugich przytaczy do sieci przechodzacych przez
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obce grunty, wybudowanych na koszt wilasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, ktory cheiat podtaczy¢ swoje obiekty do
sieci. By¢ moze w drugim przypadku wynika to z zalozenia, ze urzadzenia
sieciowe obligatoryjnie wejda w sklad przedsigbiorstwa z chwila, gdy
przedsigbiorca przylaczy je w sposdb trwaly do swojej sieci. Pozostat
jednak nierozwiazany przypadek pierwszy (sie¢ prywatna). Mozna nawet
stwierdzi¢, ze stuzebno$¢ przesytu w takich przypadkach nie wystapi.
W proponowanej nowelizacji wprowadzono zapis ,,:shuzebnos¢ przesytu
moze mie¢ jedynie na celu zwigkszenie uzytecznosci przedsigbiorstwa
(dodany art. 305' § 2). Rozwazmy taki przyktad: przez teren PKP prze-
chodzi prywatna linia uzbrojenia terenu, spotka PKP zawarta umowg
o0 ustanowienie stuzebnosci przesytu z wiascicielem sieci (np. przytacza).
Pytanie: Czy mozna byto zawrze¢ taka umowe, opierajac si¢ o art. 305,
czy nalezato przywolac art. 285?

Projekt nowelizacji ustawy nie rozréznia rowniez sieci przesytlowych
przechodzacych ,tranzytem” przez nieruchomoéci od przytaczy do sieci
dystrybucyjnych. Problem przytaczy budzi kontrowersje polegajace na
tym, ze wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci mogtby zazada¢
od wiasciciela sieci wynagrodzenia za przylacze do budynku wybudo-
wane na koszt przedsigbiorstwa. Problem ten jest bardzo powszechny
i obecnie niektore przedsigbiorstwa traktuja przylacze na tych samych
zasadach, co sieci przesytowe. Pytanie tylko, czy stusznie postgpuja.

Innym bardzo istotnym problemem jest uzywanie w ustawie — Kodeks
cywilny oraz projekcie nowelizacji ustawy pojecia ,,wynagrodzenie”.
Stosowanie tego samego pojecia do réznych przypadkéw opisanych
w ustawie budzi wiele nieporozumien i kontrowersji.

Istota wynagrodzenia i odszkodowania

Wynagrodzenie jest utozsamiane z pojgciem ekonomicznym i z reguly
oznacza zaplate za zrealizowana ustuge. Dotyczy to gtownie zaplaty za
wykonang prace albo udostgpniong rzecz lub nabyte prawo na warunkach
okreslonych w umowie. Wynagrodzeniem jest réwniez przychdd z nie-
ruchomosci, co stwierdza art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r.
o podatku dochodowym od o0s6b 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 0sob fizycznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r.
Nr 51, poz. 307). Przychody z wynagrodzenia sa opodatkowane podat-
kiem dochodowym. Wyjatek stanowi zwolnienie z podatku dochodowego
od wplywow (odszkodowan) za ustanowienie stuzebnosci gruntowej na
gruntach wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych na podstawie art.
21 ust. 1 pkt 120 ustawy o podatku dochodowym od o0s6éb fizycznych.
Trzeba jednak zaznaczy¢, ze ustawa o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych nie przewiduje zwolnien podatkowych od wynagrodzen za
stuzebno$¢ przesytu (interpretacja indywidualna Dyrektora 1zby Skarbo-
wej w Bydgoszczy z dnia 3 marca 2009 r., ITPB2/415-1123/08/PS).

Kodeks cywilny dosy¢ szeroko definiuje pojecie wynagrodzenia. W art.
55 § 2 zapisano, ze ,,jezeli uprawiony do pobierania pozytkéw poczynit
naklady w celu uzyskania pozytkow, ktore przypadly innej osobie, nalezy
mu si¢ od niej wynagrodzenie za te naktady”. Ustawa potraktowala zwrot
poniesionych kosztow jako wynagrodzenie. Idea ta przewija si¢ w ko-
deksie cywilnym rowniez w artykutach zwiazanych ze shuzebnoscia
przesytu. Z powodu odmiennego definiowania pojgcia ,,wynagrodzenie”
dochodzi do probleméw zwigzanych z ustaleniem kosztow ustanowienia
stuzebnosci przesytu. Problem ten dotyczy glownie wiascicieli 1 uzytkow-
nikéw wieczystych nieruchomosci, bowiem dla przedsigbiorstw nie ma
on wigkszego znaczenia. Dalsze utrzymywanie w kodeksie cywilnym
zapiséw tego typu doprowadzi wihascicieli 1 uzytkownikow nieruchomosci
do ponoszenia dodatkowych kosztow podatkowych za odszkodowania
lub zado$¢uczynienia, ktore sa przerzucane (czasami celowo, a czasami
nie§wiadomie) do wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesytu.

Odszkodowania zwiazane z zado$¢uczynieniem za szkody przy-
wolywane sa w roznych przepisach prawnych oraz standardach zawo-
dowych rzeczoznawcow majatkowych. Ponizej przedstawiono przyktady
definiowania pojgcia ,,odszkodowanie” w ustawie — Kodeks cywilny
i ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 361 § 1 k.c. stwierdza, ze ,,zobowiazany do odszkodowania
ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub
zaniechania, z ktorego szkoda wynikla”. Z przytoczonego zapisu wynika,
ze odszkodowanie powstaje w przypadku zaistnienia szkody powstatej
w wyniku okre§lonego dziatania lub $wiadomego zaniechania dziatan.
W nastgpnym paragrafie zapisano, ze ,,naprawienie szkody obejmuje stra-
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ty, ktore poszkodowany poniost, oraz korzysci, ktore mogiby osiagnac,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono”. W art. 363 § 1 zaznaczono, iz
,haprawienie szkody powinno nastapi¢, wedlug wyboru poszkodowane-
go, badz przez przywrocenie stanu poprzedniego, badz przez zaptate
odpowiedniej sumy pieni¢znej”. Nastepnie dodano, ze ,,gdyby przywro-
cenie stanu poprzedniego byto niemozliwe albo gdyby pociagato za soba
dla zobowigzanego nadmierne trudnos$ci lub koszty, roszczenie poszko-
dowanego ogranicza si¢ do $wiadczenia w pieniadzu”.

Art. 124 1 128 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 — dale;:
u.g.n.) precyzuja tok postgpowania w przypadkach dotyczacych udostep-
niania nieruchomosci pod inwestycje liniowe. Ustawa informuje, ze prawo
do dysponowania gruntem na cele inwestycyjne ,,powinno by¢ poprze-
dzone rokowaniami z wlascicielem Iub uzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie prac” (art. 124 ust. 3
u.g.n.). Jezeli rokowania nie przyniosa skutku, to ,,starosta, wykonujacy
zadanie z zakresu administracji rzadowej, moze ograniczy¢, w drodze
decyzji, sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwole-
nia na zakladanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciagéw drenazo-
wych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania ptynéw, pary,
gazéw 1 energii elektrycznej oraz urzadzen tacznos$ci publicznej 1 sygna-
lizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiek-
tow 1urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen,
jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza na
to zgody” (art. 124 ust. 1 u.g.n.). Zaznaczono jednak, Ze ,,ograniczenie
to nastgpuje zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku braku planu,
zgodnie z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego™ (cd.
art. 124 ust. 1 u.g.n.). Zezwolenie, o ktorym mowa wyzej, ,,moze by¢
udzielone z urzedu albo na wniosek organu wykonawczego jednostki
samorzadu terytorialnego, innej osoby Iub jednostki organizacyjnej” (art.
124 ust. 2 u.g.n.).

Ustawa jednoznacznie stwierdza, ze ,,na osobie lub jednostce orga-
nizacyjnej wystgpujacej o zezwolenie ciazy obowiazek przywrécenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego, niezwlocznie po zatozeniu lub
przeprowadzeniu ciagdéw, przewodow i urzadzen, o ktorych mowa
wust. 17 (art. 124 ust. 4 u.g.n.). W przypadku, gdy ,,przywrocenie nie-
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ruchomosci do stanu poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje nad-
mierne trudnos$ci Iub koszty, stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 128
ust. 4”7 (cd. art. 124 ust. 4 u.g.n.), ktéry informuje o naleznych odszko-
dowaniach z tego tytutu.

Inwestycje liniowe czgsto przecinaja nieruchomosci w sposob przy-
padkowy, stad ustawa stwierdza: ,,jezeli zatozenie lub przeprowadzenie
ciagdw, przewodow i urzadzen, o ktdérych mowa w ust. 1, uniemozliwia
wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze prawidtowe ko-
rzystanie z nieruchomosci w sposob dotychczasowy albo w sposob zgodny
z jej dotychczasowym przeznaczeniem, wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty moze zadaé, aby odpowiednio starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej, lub wystepujacy z wnioskiem o zezwo-
lenie, o ktorym mowa w ust. 2, nabyl od niego na rzecz Skarbu Panstwa,
w drodze umowy, wlasno$é albo uzytkowanie wieczyste nieruchomo-
$ci” (art. 124 ust. 5 u.g.n.).

Po wybudowaniu infrastruktury sieci pozostaja w granicach nierucho-
mosci przez dhugie lata, z tego wzgledu ,,wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci jest obowigzany udostepni¢ nieruchomos¢
w celu wykonania czynno$ci zwiazanych z konserwacja oraz usuwaniem
awarii ciagow, przewodoéw 1 urzadzen, o ktéorych mowa w ust. 17 (art.
124 ust. 6 u.gn.).

,,Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody powstate wskutek
zdarzen, o ktorych mowa w art. 124. Odszkodowanie powinno odpo-
wiada¢ warto$ci poniesionych szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniej-
szy si¢ warto$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powigksza si¢ o kwote
odpowiadajaca temu zmniejszeniu” (art. 128, ust. 4 u.g.n.).

W tymczasowej nocie interpretacyjnej Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) V.8 pt. ,,Zasady okreslania wartosci szkod spowodo-
wanych budowa infrastruktury podziemnej i nadziemne;j” napisano w pkt
1.5, ze ,,szkoda majatkowa powstaje w wyniku zdarzen (np. budowy),
ktore ja powoduja 1 z ktorymi taczy si¢ obowiazek jej naprawienia”.
Stwierdzono takze, ze ,,szkoda stanowi uszczerbek w stanie majatkowym
poszkodowanego spowodowany wybudowaniem infrastruktury”. Z po-
wyzszej tresci wynika, ze osoba, ktora wyrzadzita szkode, powinna by¢
zobowiazana do jej naprawienia. W przypadku, gdy naprawienie szkody
nie jest mozliwe, powinno by¢ okreslone i wyptacone nalezne odszko-
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dowanie. Zachodzi pytanie, czy wyplacone odszkodowania sa obciazone
podatkiem od dochodu.

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0so6b
fizycznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 51, poz. 307) stwierdza, ze
odszkodowania lub zado$éuczynienia sa zwolnione z podatku dochodo-
wego, jezeli ich wysoko$¢ lub zasady ustalania wynikaja wprost z prze-
pisow odrebnych ustaw lub przepisow wykonawczych wydanych na
podstawie tych ustaw ...” (art. 21, ust. 1, pkt 3). Dlatego tez niepoko-
jacym zjawiskiem jest przerzucanie (czasami celowo, a czasami nie§wia-
domie) odszkodowan (np. za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci) do
wynagrodzenia za shuzebno$¢ przesytu.

Paradoksalnie rozjemcami w sprawie moga by¢ rzeczoznawcy ma-
jatkowi, ktérzy w operatach szacunkowych powinni odroéznia¢ od-
szkodowanie od wynagrodzenia i podawac¢ osobno warto$ci wyliczo-
ne w formie odszkodowania i prawa shuzebnosci przesyhu. Zadaniem
rzeczoznawcy jest ustalenie, czy na skutek wprowadzenia infrastruk-
tury do przestrzeni nieruchomo$ci wystapity jakie$ szkody. O tym,
ze szkody moga wystapi¢, $wiadczy proponowany w ustawie — Kodeks
cywilny art. 3052 § 4, w ktorym napisano, ze odpowiednie wynagro-
dzenie ,,okresla si¢ uwzglgdniajac wysoko$¢ wynagrodzen ustalanych
w drodze umowy za podobne obciazenia w zblizonych okoliczno-
sciach, a w ich braku — obnizenie uzytecznosci lub wartosci obcia-
zonej nieruchomosci”. Mozliwo$¢ wystapienia szkod, w tym ograni-
czen w korzystaniu z nieruchomosci, potwierdza réwniez art. 305°
§ 2 (w proponowanej noweli oznaczony jako art. 305° § 3). Tres¢
artykulu brzmi: ,,(...) po wygasnigciu stuzebnosci przesytu na przed-
sigbiorcy ciazy obowiazek usunigcia urzadzen, o ktorych mowa w art.
49 § 1, utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci”.

Tymczasowa nota interpretacyjna V.8 w pkt 4.3 i 4.4 podaje tok
postepowania przy wycenie szkod zwigzanych z istnieniem infrastruktury
w przestrzeni nieruchomosci. Jezeli z tego powodu wystapi szkoda, to
przy ustalaniu wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesylu dodatkowym celem
wyceny bedzie ustalenie wysoko$ci odszkodowania, np. za zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci. W takim przypadku wynagrodzenie za stuzeb-
nos¢ przesytu powinno by¢ liczone od obnizonej warto$ci zajgtego pasa
terenu.
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Przyklady i konkluzje dotyczace réznego uzywania pojecia
»wynagrodzenie” w kodeksie cywilnym

W aktualnie obowiazujacej wersji kodeksu cywilnego w art. 49 § 2
stwierdza sig, ze ,,0s0ba, ktora poniosta koszty budowy urzadzen, o ktorych
mowa w § 1, i jest ich wlascicielem, moze zadaé, aby przedsigbiorca,
ktory przytaczyt urzadzenia do swojej sieci, nabyt ich wlasnos$¢ za
odpowiednim wynagrodzeniem”.

W proponowanej wersji art. 49, w § 4 zapisano, ze jezeli wlasciciel
nieruchomosci (lub inna osoba — art. 49 § 5 k.c.) ponidst koszty budowy
urzadzen infrastruktury, to moze zadaé, aby przedsigbiorca nabyt ich
wiasno$¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, jesli urzadzenia te weszty
w sktad przedsigbiorstwa.

Zachodzi pytanie, dlaczego koszt wybudowania urzadzen infrastruk-
tury (zwaloryzowane naklady z uwzglednieniem stanu technicznego —
aspekt do rozstrzygnigcia) nie jest zwracany osobie, ktora go poniosta,
tylko proponuje si¢ wynagrodzenie za przejgcie urzadzen na wlasnosé
przedsigbiorcy. Zwrot naktadow na wybudowanie urzadzen bylby rekom-
pensata poniesionych kosztéw, natomiast wynagrodzenie stanowi przy-
chod, ktéry zgodnie z przepisami fiskalnymi po pomniejszeniu o koszty
uzyskania powinien by¢ opodatkowany.

W art. 305> w § 11 2 rowniez uzyto okreslenia ,,wynagrodzenie”, ale
w innym kontekscie. W art. 305% § 1 zapisano, ze przedsigbiorca moze
zada¢ ustanowienia shuzebnosci przesylu za odpowiednim wynagrodze-
niem, jezeli wiasciciel nieruchomo$ci odmawia zawarcia umowy w innej
formie. Natomiast w art. 3052 § 2 zapisano, ze ,jezeli przedsigbiorca
odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebno$ci przesylu, a jest
ona konieczna do korzystania z urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1,
wlasciciel nieruchomos$ci moze zadaé¢ odpowiedniego wynagrodzenia
W zamian za ustanowienie stuzebnos$ci przesyhn”.

Wynagrodzenie, o ktorym mowa w art. 3052, jest interpretowane jako
czynsz za Korzystanie (dzierzawe) z przestrzeni cudzej nieruchomosci.
Ustanowiona ,,dzierzawa” pozwala wej$¢ na nieruchomos$¢ w celu prze-
prowadzenia prac niezbednych do prawidlowego funkcjonowania sieci.
Dzierzawa ta nie ma nic wspdlnego z ograniczeniami w korzystaniu
z nieruchomosci, za ktdre nalezy si¢ wlascicielowi nieruchomosci odpo-
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wiednie odszkodowanie. Rekompensata nalezy si¢ takze wowczas, gdy
w ramach wykonywania prac zwiazanych z obstuga infrastruktury
powstana szkody na nieruchomosci (np. podczas usuwania skutkow
awarii). Wszelkie proby utozsamiania wyzej opisanych odszkodowan ze
stuzebnoscia przesytu sa nieuczciwe. Wynagrodzenie za shuzebnos$¢ prze-
sylu stanowi przychéd dla wiascicieli nieruchomosci.

Rodzaje oplat za udostepnienie nieruchomosci przeznaczonych
pod budowe infrastruktury liniowej

Udostepnienie gruntéw przeznaczonych pod inwestycje liniowe nie
jest tozsame z ich wykupem. Dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci
po zrealizowaniu inwestycji nadal pozostanie wtascicielem gruntu, nato-
miast wybudowana sie¢ zgodnie z art. 49 § 1 k.c. bedzie stanowita
wlasno$¢ przedsigbiorstwa przesytowego lub dystrybucyjnego. Uwzgled-
niajac tymczasowe noty interpretacyjne Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW): V. 8 pt. ,,Zasady okreslania warto$ci szkod spowo-
dowanych budowa infrastruktury podziemnej i nadziemnej” oraz IV. 4
pt. ,,Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiazaniowe. Zasady
wyceny”, a takze artykuty 305'-305* ustawy — Kodeks cywilny, mozna
podzieli¢ optaty za udostepnienie nieruchomosci przedsigbiorstwu na trzy
grupy.

Grupa pierwsza dotyczy zado§¢uczynienia za szkody zwiazane z bu-
dowa infrastruktury liniowej lub szkody wyrzadzone w ramach wyko-
nywania prac remontowych, modernizacyjnych, konserwacyjnych itp.,
w tym powstale podczas usuwania skutkéw awarii.

Grupa druga dotyczy rekompensat za szkody zwiazane z istnieniem
sieci w przestrzeni nieruchomosci, w tym za trwate wylaczenie gruntow
z uzytkowania na skutek wybudowania naziemnych elementoéw infra-
struktury oraz za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci z powodu ogra-
niczen w Kkorzystaniu z nieruchomosci (np. zakaz sadzenia drzew) lub
z powodu zmiany przeznaczenia terenu ustalonego w opracowaniach
planistycznych (np. na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — m.p.z.p., decyzji o warunkach zabudowy — d.w.z. itp.)
na funkcj¢ generujaca nizsza warto$¢ rynkowa (np. wystapi potrzeba
zmiany funkcji nieruchomosci z terendéw przeznaczonych w miejscowym

64



Wynagrodzenia i odszkodowania w relacjach miedzy przedsiebiorstwami...

planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa na
tereny zielone lub uzytkowane rolniczo).

Trzecia grupa dotyczy optat za korzystanie z nieruchomosci, w tym
prawo przejscia i przejazdu przez nieruchomos$¢ w celu wykonywania
napraw, remontdw, usuwania awarii lub wykonywania innych czynnoéci
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania sieci okreslanych mianem
stuzebnosci przesyhu. Nie nalezy myli¢ praw do dysponowania nierucho-
mosciami w zakresie opisanym powyzej od szkdd wyrzadzonych na
nieruchomosciach w ramach przystugujacych praw. Dwie pierwsze optaty
stanowia odszkodowania, natomiast trzecia wynagrodzenie.

Przyklady zapiséw stosowanych w umowach o udostgpnienie
nieruchomosci do celow zwiazanych z lokalizacja infrastruktury
liniowej na obcych nieruchomosciach

Z reguly przedsigbiorstwa gotowe sa do poniesienia kosztow zwia-
zanych z pierwsza i trzecia grupa optat, informujac jednoczesnie wiasci-
cieli nieruchomosci o ograniczeniach z grupy drugiej. We wzorach umow
dotyczacych praw do dysponowania nieruchomos$ciami w zakresie
dotyczacym infrastruktury nie ma wzmianek o odszkodowaniach z tytutu
istnienia infrastruktury w przestrzeni nieruchomosci. Mozna zaobserwo-
wac, ze probuje sig te odszkodowania przerzuci¢ do stuzebnosci przesytu,
formutujac odpowiednio umowy migdzy stronami. Zapisy uméw ogra-
niczaja si¢ zwykle do checi wyptaty ,,wynagrodzenia” za stuzebnos¢
przesyhu ujmujaca niektore szkody zwiazane z utrata warto$ci nierucho-
mosci (z reguly jest to dziatanie nie§wiadome, wynikajace z upowszech-
nionej procedury stosowanej przez rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy
stosuja formuly matematyczne bez zrozumienia ich istoty) lub za sama
stuzebnos$¢ przy zatozeniu, ze szkody uwarunkowane istnieniem infra-
struktury w przestrzeni nie wystepuja lub odszkodowania z tego powodu
nie naleza si¢. Moze by¢ rowniez tak, ze przedsigbiorstwa nie dostrzegaja
tego problemu, nie czuja go.

Swiadome wprowadzanie zasad polegajacych na zatozeniu, iz w ra-
mach shuzebnosci przesytu mieszcza si¢ odszkodowania za zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, jest nieuczciwe. Wprowadzenie takiej filozofii
do przepisow prawnych bedzie skutkowato chaosem, poniewaz istnieja
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w kraju takie przedsigbiorstwa przesytowe, ktore wyptacity whascicielom
nieruchomosci odszkodowania z grupy pierwszej (szkody zwiazane z bu-
dowa infrastruktury) i drugiej (szkody zwiazane z istnieniem infrastruk-
tury w przestrzeni nieruchomosci), a obecnie ustalaja stuzebnos¢ przesytu
na gruntach zajetych pod swoje sieci.

Ponizej przytoczono przyklady zapiséw stosowanych w umowach
migdzy stronami wraz z komentarzem.

1) ,,Przedsigbiorstwo ....... zobowiazuje si¢ do wyplacenia odszkodo-
wania za ewentualne zniszczenia na gruntach i uprawach polowych spo-
wodowane budowa przylacza ....... /sieci/naziemnych elementow infra-
struktury lub innych urzadzen na gruncie powstatych w czasie budowy”.

Zapis ten $wiadczy o gotowosci zrekompensowania szkod z grupy
pierwszej.

2) ,,W pasie technologicznym o szerokosci ....... m nie nalezy wznosi¢
budynkéw, sadzi¢ drzew i krzewdw, urzadzaé statych sktadow lub
magazynow oraz nie powinna by¢ podejmowana zadna dziatalno$¢ mogaca
zagrozi¢ trwalo$ci sieci/przytacza w czasie eksploatacji”.

Zapis ten stanowi przyktad ograniczen zwiazanych z istnieniem sieci
infrastruktury zlokalizowanej na cudzych gruntach. Ograniczenia te
wplywaja na zmniejszenie wartosci nieruchomosci, a zasady ustalania
odszkodowan z tego tytutu zostaty opisane w standardzie V. 8 pt. ,,Zasady
okreslania wartosci szkod spowodowanych budowa infrastruktury pod-
ziemnej 1 nadziemnej”. W umowach przedstawianych do podpisu wia-
$cicielom nieruchomosci przedsigbiorstwa unikaja punktéw dotyczacych
odszkodowan z tego zakresu.

3) ,,Wlasciciel dziatki zobowiazuje si¢ obciazy¢ dziatke nr ....... shu-
zebnoscia przesytu na rzecz przedsigbiorstwa polegajaca na uprawnieniu
do niegraniczonego prawa korzystania przez przedsigbiorstwo z nierucho-
mosci w zakresie niezbednym do przesytania ....... , wykonywania wszel-
kich prac eksploatacyjnych na rurociagu, swobodnym dostgpie stuzb
technicznych w tym przejazdu i przechodu w celu usunigcia awarii,
wykonania prac konserwacyjnych, rozbiérkowych, modernizacyjnych,
remontowych przedmiotowej sieci”.

4) ,,Strony ustalaja, ze stuzebnos¢ jest odptatna, a wynagrodzenie za
jej ustanowienie wyniesie brutto ....... (stownie ....... ).
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Punkt 3 informuje wiasciciela nieruchomosci o zadaniach przedsig-
biorcy odniesionych do terenu niezbednego do obstugi infrastruktury,
natomiast pkt 4 stanowi zapewnienie, ze przedsigbiorstwo godzi si¢ ponies¢
koszty zwiazane z trzecia grupa oplat. Ponadto w umowach o udostep-
nienie nieruchomosci moga pojawiac si¢ takze takie punkty:

5),.Strony ustalaja, ze wyptacone wynagrodzenie wyczerpuje wszelkie
roszczenia Wiasciciela zajgtej nieruchomosci z tytutu przebiegu linii in-
frastruktury” oraz

6) ,,Jednoczesnie Wtasciciel zobowiazuje si¢ do niedochodzenia z tego
tytulu w przysztosci jakichkolwiek roszczen wzgledem przedsigbiorstwa”.

Punkty 5 1 6 ograniczaja prawa wlascicieli nieruchomosci do dodat-
kowych roszczen. W ten sposob przedsigbiorstwa zabezpieczajg si¢ przed
dochodzeniem odszkodowan z tytutu utrudnien w korzystaniu z nieru-
chomosci lub z powodu wytaczenia gruntéw z produkcji pod naziemnymi
elementami infrastruktury. Migdzy innymi z tych powodow wiasciciele
nieruchomos$ci maja obawy przed wpuszczeniem inwestorow na swoje
grunty.

7) ,,Strony ustalaja, ze w przypadku koniecznosci wejscia na teren
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci eksploatacyjnych, moder-
nizacyjnych itp. Wiasciciel nieruchomosci zostanie o tym fakcie powia-
domiony ....... dni przed wejsciem na teren dziatki”.

8) ,,W przypadku wyrzadzenia szkod na dziatce w zwiazku z wyko-
naniem powyzszych czynno$ci Wiascicielowi zostanie wyptacone od-
szkodowanie wyliczone przez biegltego do spraw szacowania strat na
koszt przedsigbiorstwa lub na podstawie ugody”.

Punkt 7 informuje wlascicieli nieruchomosci o mozliwosci wejscia na
nieruchomos$¢ w przypadku wystapienia takiej potrzeby. Punkt 8 §wiad-
czy o gotowosci zrekompensowania szkod zaistniatych na terenie nieru-
chomosci podczas wykonywania prac niezbgdnych do prawidlowego
funkcjonowania infrastruktury. Zgodnie z przyjeta klasyfikacja optat,
odszkodowania te zostaly zliczone do pierwszej grupy kosztow.

Whioski

Projekt nowelizacji ustawy — Kodeks cywilny z dnia 12 stycznia 2010 r.
nie spetnia oczekiwan w zakresie przejrzystosci zasad ustanawiania stu-
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zebnosci przesyhu. Pojecie ,,wynagrodzenie” nadal stosowane jest wedtug
dotychczasowych regut. Z podanych przyktadow wynika, ze w jednym
miejscu ustawy — Kodeks cywilny (art. 49) wynagrodzenie jest interpre-
towane jako zwrot naktadow poniesionych na wybudowanie urzadzen
infrastruktury, a w innym miejscu (art. 305?) jako stuzebnos$¢ przesytu,
ktora odpowiada czynszowi za korzystanie z przestrzeni cudzej nierucho-
mosci.

W umowach zawieranych migdzy przedsigbiorstwem a wilascicielami
nieruchomosci nie uwzglednia si¢ wszystkich szkod mogacych wystapié
podczas budowy i eksploatacji infrastruktury. Stad tez proponowane zasady
ustalania rekompensat nie uwzgledniaja wszystkich ,,strat”, a umowy
ograniczaja nalezne z tego tytulu roszczenia.

Nieswiadome uzywanie pojecia ,,wynagrodzenie” lub stosowanie go
zamiennie z pojgciem ,,odszkodowanie” albo wprowadzenie odszkodowa-
nia do wynagrodzenia stato si¢ w ostatnim okresie niepokojacym zjawi-
skiem. Dotyczy ono wielu publikacji i wypowiedzi na temat shuzebnosci
przesytu. Zdarza sig, ze przedsigbiorcy sami nie rozrézniaja tych pojeé,
0 czym $wiadcza nazwy niektorych umoéw, jak np. ,,Umowa o wyplate
odszkodowania i zobowigzanie do ustanowienia stuzebnosci przesytu”.
Problem ten dotyka rowniez tresci operatow szacunkowych, w tym zasad
okreslania warto$ci stuzebnosci przesylu. Formuly matematyczne stoso-
wane w operatach szacunkowych niejednokrotnie uwzgledniaja wraz
z wynagrodzeniem za stuzebno$¢ przesyhu odszkodowania za zmniejsze-
nie wartosci nieruchomosci, narazajac w ten sposob wiascicieli nierucho-
mosci na dodatkowe koszty zwiazane z podatkiem od zawyzonego dochodu.
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