Jaki wynagrodzenie za stuzebnos$¢ przesytu

Roszczenie o ustanowienie stuzebnosci przesytu przystuguje zaréwno wtascicielowi urzadzen
przesylowych (przedsiebiorcy przesytowemu) jak i wtascicielowi (lub uzytkownikowi
wieczystemu) nieruchomosci (art. 3052 k.c.).

W kazdym z tych wariantow ustawodawca przewiduje ustanowienie stuzebnosci przesytu ,za
odpowiednim wynagrodzeniem”. Nie ma zakazu uzgodnienia przez strony ustanowienia
takiego prawa nieodptatnie, w praktyce jednak tego rodzaju sytuacje sg rzadkie. Przepisy
kodeksu cywilnego nie okreslajg kryteribw ustalenia wysokosci takiego wynagrodzenia.
Przyjmuje sie, ze moze to by¢ Swiadczenie jednorazowe lub okresowe. Postuzenie sie przez
ustawodawce klauzulg ,odpowiedniego” wynagrodzenia powoduje, ze musi by¢ ono
indywidualizowane, stosownie do doniostych dla jego okres$lenia okolicznosci konkretnego
przypadku.

Pomimo braku w przepisach wytycznych pozwalajgcych na okreslenie wysokosci
wynagrodzenia, w orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze sposdb obliczenia wynagrodzenia
powinien uwzglednia¢ przede wszystkim nastepujgce czynniki:

a) warto$¢ nieruchomosci w stanie nieobcigzonym urzadzeniami przesytowymi — skoro
stuzebnosé przesytu nie pozbawia wiasciciela prawa wtasnosci (a jedynie ogranicza to
prawo), to wartos¢ stuzebnosci nie moze przekraczaé wartosci samej nieruchomosci,

b) charakter nieruchomosci, w szczegdlnosci potozenie, rodzaj, rozmiar, ksztatt i jej
spofeczno-gospodarcze przeznaczenie ujete w dokumentach planistycznych
obowigzujgcych dla danego obszaru — im wieksza atrakcyjnos¢ danej nieruchomosci,
tym wyzsze powinno by¢ wynagrodzenie,

C) sposob wykorzystania nieruchomosci sgsiednich — jest to czynnik majgcy wptyw na
mozliwy sposob zagospodarowania nieruchomosci obcigzone;j,

d) stopien ograniczenia prawa wtasnosci — ocena w tym zakresie winna by¢ uzalezniona
m.in. od konkretnej lokalizacji urzgdzen przesytowych pod, na czy nad powierzchnig
ziemi; to jest gldbwnym czynnikiem determinujgcym zakres ograniczenia wtasciciela w
wykonywaniu przez niego prawa wtasnosci,

e) spofeczno-gospodarcze przeznaczenie stuzebnosci przesytu - chodzi tu
o0 uwzglednienie okolicznosci, iz za posrednictwem urzadzehn przesytowych
przedsiebiorca przesytowy realizuje cele spoteczne w zakresie dostarczania wielu
osobom, w tym czesto takze wtascicielom nieruchomosci obcigzonych, energii
elektrycznej, wody czy paliw,

f) rodzaj i parametry urzgdzen przesytowych — jest to istotne dla ustalenia obszaru
oddzialywania urzgdzenia przesytowego na dang nieruchomosé,



g) zakres ograniczenia prawa wiasnosci wynikajgcy z istnienia innych urzgdzen
przesytowych na danej nieruchomosci — jezeli nieruchomos¢ jest obcigzona innymi
jeszcze urzadzeniami przesytowymi nalezacymi  do innego

przedsiebiorcy przesytowego, winno to wptyngé na wysokos¢ wynagrodzenia,
h)  sposdb i czestotliwos$¢ korzystania z nieruchomosci przez przedsiebiorce przesytowego
w pasie stuzebnosci przesytu — inne bedzie wynagrodzenie w przypadku sporadycznego
wchodzenia w teren, inne w razie notorycznego korzystania z nieruchomosci.

Sprecyzowanie powyzszych kryteriow ma donioste znaczenie juz na etapie zlecania przez sad
biegtemu sporzadzenia opinii w przedmiocie wysoko$ci wynagrodzenia. Sady
w postanowieniu dowodowym bardzo ogélnie okredlajg zakres i przedmiot opinii (np. na
okolicznos¢ ,ustalenia tresci stuzebnosci przesytu i wysokosci wynagrodzenia z tego tytutu”)
nie wskazujgc biegltym zadnych konkretnych czynnikow, ktére powinni oni wzig¢ pod uwage
w swych opiniach. Tymczasem wazne jest, aby biegly, sporzadzajgc opinie, uwzglednit
wszystkie niezbedne czynniki determinujgce wysokos$¢ wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci.

Od 2012 roku trwajg prace nad zmiang przepisow dotyczgcych problematyki stuzebnosci
przesytu, w tym wynagrodzenia za jej ustanowienie. Zgodnie z poselskim projektem zmiany
przepisobw ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny i ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami, w zakresie wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci proponuje sie
wprowadzenie nastepujgcego postanowienia: ,Wysokos¢ wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci okresla sie uwzgledniajgc wysokosé wynagrodzen ustalanych w drodze umowy
za podobne obcigzenia w zblizonych okolicznosciach, a w ich braku — uwzgledniajgc obnizenie
uzytecznosci lub wartosci obcigzonej nieruchomosci.”.

Mam watpliwosci, czy jest potrzeba nowelizacji. Obowigzujgce sformutowanie ,odpowiednie
wynagrodzenie” umozliwia ustalenie wysokosci wynagrodzenia stosownie do okolicznosci
konkretnej sprawy, a jednoczes$nie pozwala na dostosowanie do zmieniajgcych sie
uwarunkowan rynku. Analogiczne sformutowanie jest w innych przepisach k.c. (por. np. art. 49
§ 2 k.c. czy art. 231 § 1i 2 k.c.). Doswiadczenie pokazuje, ze ewentualne problemy na tle
ustalania wynagrodzenia za stuzebnosc¢ przesytu mogag by¢ usuwane za pomocg orzecznictwa
sgdowego.

Polecane orzeczenia:
e wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrze$nia 2011 roku, IV CSK 84/11;
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 roku, Il CSK 401/11;
e postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2013 roku, IV CSK 317/12;
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2013 roku, IV CSK 440/12;
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2013 roku, V CSK 471/12;



e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2013 roku, V CSK 491/12.

Autor: Jacek Lubecki, radca prawny, Kancelaria Prawna Piszcz i Wspdlnicy



