Sygn. akt II Ca 1601/19

POSTANOWIENIE

Dnia 18 kwietnia 2023 roku

Sad Okregowy w Kielcach, IT Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Hubert Wicik

Protokolant : sekretarz sadowy Agnieszka Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2023 roku w Kielcach na rozprawie
sprawy z wniosku R. C.

z udzialem A. C.i (...) Sp. z 0.0. z siedziba w T.

o ustanowienie sluzebnosci przesytu

na skutek apelacji uczestnika (...) Sp. z 0.0. z siedziba w T. od postanowienia Sadu Rejonowego w Kielcach z dnia 19
czerwca 2019 roku, wydanego w sprawie I Ns 129/15

postanawia :
I. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w punktach I (pierwszym), II (drugim) i III (trzecim) w caloSci i :
1) ustanowi¢ na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w T. stuzebno$¢ przesytu :

a) na nieruchomosci polozonej w S. gmina D., oznaczonej numerami dzialek (...), dla ktorej jest prowadzona
ksiega wieczysta numer (...), stanowiacej wlasno$¢ A. i R. malzonkéow C., w zakresie przedstawionych na mapie do
celow prawnych sporzadzonej przez bieglego geodete J. K. w lutym 2023 roku, przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego prowadzonego przez Staroste (...) wdniu 1 marca 2023 roku za numerem (...), pasow
gruntu : dzialki numer (...) o powierzchni 71 metréw kwadratowych oznaczonego punktami (...) oraz dzialki numer
(...) o powierzchni 73 metry kwadratowe oznaczonego punktami (...)

b) na nieruchomosci polozonej w S. gmina D., oznaczonej numerami dzialek (...), dla ktorej jest prowadzona ksiega
wieczysta numer (...), stanowigcej wlasno$¢ A. i R. malzonkéw C., w zakresie przedstawionych na opisanej wyzej mapie
do celdow prawnych, sporzadzonej przez bieglego geodete J. K., paséw gruntu : dzialki numer (...) o powierzchni 38
metréw kwadratowych oznaczonego punktami (...)oraz dzialki numer (...) o powierzchni 41 metréow kwadratowych
oznaczonego punktami (...)

- polegajaca na prawie korzystania z tych paséw gruntu w zwiazku z przebiegiem przez nie gazociagu wysokiego
ciSnienia DN 300, w zakresie niezbednym do jego eksploatacji, konserwacji, remontéw, modernizacji urzadzen
przesylowych i ich instalacji wraz z prawem wejécia i wjazdu na te pasy gruntu odpowiednim sprzetem przez pas
gruntu dziatki numer (...) o szeroko$ci 3 metréw i powierzchni 312 metréw kwadratowych oznaczony punktami(...)
na opisanej wyzej mapie do celéw prawnych sporzadzonej przez bieglego geodete J. K.,

2) zasadzi¢ od (...) Sp. z o.0. z siedzibg w T. na rzecz A. i R. malzonkéw C. lgcznie kwote 71.750 (siedemdziesiagt
jeden tysiecy siedemset pie¢dziesiat) zlotych tytulem jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie opisanej wyzej
stuzebnosci, platna w terminie do dnia 9 maja 2023 roku, z ustawowymi odsetkami za op6Znienie na wypadek
uchybienia terminowi platnosci;



II. oddali¢ apelacje w pozostalej czesci;

ITI. nakaza¢ pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Kielcach) tytulem kosztéw sadowych w
postepowaniu apelacyjnym od R. i A. malzonkéw C. lgcznie kwote 5.108,87 (piec tysiecy sto osiem i 87/100) zlotych,
aod (...) Sp. z 0.0. z siedziba w T. kwote 5.108,88 (pieé tysiecy sto osiem i 88/100) zlotych;

IV. orzec, ze wnioskodawca i uczestnicy ponosza koszty postepowania apelacyjnego zwigzane ze swoim udzialem w
sprawie.

(..)

II Ca 1601/19

UZASADNIENIE

Postanowieniem wydanym w dniu 19 czerwca 2019 roku, w sprawie I Ns 129/15, Sad Rejonowy w Kielcach ustanowit
narzecz (...) Sp.zo.0.zsiedziba w T. na nieruchomo$ci polozonej w S., gmina D. stanowiacej dzialki nr (...), dla ktorej
w Sadzie Rejonowym w Kielcach prowadzona jest ksiega wieczysta (...) stanowiacej wlasno$é na zasadzie wspdlnosci
ustawowej malzenskiej R. C. i A. C. oraz na nieruchomoéci polozonej w S., gmina D. stanowiacej dzialki nr (...),
dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Kielcach prowadzona jest ksiega wieczysta (...) stanowiacej wlasnoé¢ na zasadzie
wspoélnosSci ustawowej malzeniskiej R. C. i A. C. stuzebnos¢ przesylu, ktorej trescig jest znoszenie przez kazdoczesnego
wlasciciela powyzszych nieruchomo$ci istnienia na nieruchomo$ciach obcigzonych, w przestrzeni pod powierzchnia
tych nieruchomosci urzadzen przesylowych, to jest gazociagu (...) oraz na prawie korzystania z nieruchomosci
obcigzonej w obszarze niezbednym do dokonywania konserwacji, remontéw, modernizacji urzadzen przesytowych lub
ich instalacji wraz z prawem wejécia i wjazdu na teren tej nieruchomosci odpowiednim sprzetem:

- na pasie gruntu w granicach dzialki nr (...) wyznaczonym punktami (...)o powierzchni 436 m.kw.,

- na pasie gruntu w granicach dzialki nr (...) wyznaczonym punktami(...) o powierzchni 39 m.kw.,

- na pasie gruntu w granicach dzialki nr (...) wyznaczonym punktami (...)o powierzchni 383 m.kw.,

- na pasie gruntu w granicach dzialki nr (...) wyznaczonym punktami (...) o powierzchni 101 m.kw.,

- na pasie gruntu w granicach dzialki nr (...) wyznaczonym punktami F-W- (...)- (...) —F o powierzchni 174 m.kw.,
- na pasie gruntu w granicach dzialki nr (...) wyznaczonym punktami (...) o powierzchni 81m.kw.,

- na pasie gruntu w granicach dzialki nr (...) wyznaczonym punktami (...) o powierzchni 271 m.kw., przedstawionym na
mapie sporzadzonej przez bieglego geodete J. K., przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
prowadzonego przez Staroste (...) wpisanej do ewidencji materialow panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego w dniu 23 maja 2019 roku za numerem (...) (punkt I); ustanowil na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w
T. na nieruchomosci polozonej w S. , gmina D. stanowiacej dzialke nr (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Kielcach
prowadzona jest ksiega wieczysta (...) stanowigcej wlasno$¢ na zasadzie wspolnoéci ustawowej malzeniskiej R. C. i
A. C. sluzebno$c przejazdu i przechodu pasem gruntu szerokoéci 3 metréw o powierzchni 254 m.kw. wyznaczonym
punktami (...) na wyzej opisanej mapie celem wykonywania stuzebnosci przesylu ustanowionej w punkcie I niniejszego
orzeczenia (punkt II); zasadzil od (...) Sp.z 0.0. z siedzibg w T. na rzecz R. C. i A. C. solidarnie kwote 87.618 z} tytutem
wynagrodzenia jednorazowego za ustanowienie powyzszych stuzebnosci, platna w terminie jednego miesiaca od dnia
uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia (punkt IIT); nakazal pobra¢ od (...) Sp. z 0.0. z siedziba w T. na rzecz
Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Kielcach kwote 3.118,93 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych (punkt
IV); nakazal pobrac od R. C. i A. C. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Kielcach kwote 2.518,93
z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych (punkt V), orzekl ze wnioskodawca i uczestnicy we wlasnym zakresie
ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie (punkt VI).



Sad Rejonowy ustalil, Ze R. C. od 14 sierpnia 2007 roku wraz z A. C. na zasadzie malzenskiej wspdlno$ci ustawowe;j
jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w gminie D. obreb S., skladajacej sie z dzialek oznaczonych w ewidencji
gruntéw numerami (...) dla ktérych prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Kielcach ksiega wieczysta numer (...).
Powyzsze dzialki zostaly nastepnie podzielone. R. i A. matz. C. w 2016 roku dokupili nieruchomo$é¢ oznaczong w
ewidencji gruntow jako dzialki : nr (...) objete ksiega wieczysta numer (...). Przez czeé¢ z wydzielonych z dzialek nr
(...) oznaczonych w ewidencji gruntéw nr (...) i (...) oraz przez dzialke nr (...) przebiega w poprzek nieruchomosci
gazociagg wysokiego ci$nienia wybudowany na podstawie decyzji Wojta Gminy D. z (...) roku zatwierdzajacej projekt
budowalny gazociagu wysokiego ci$nienia (...)i udzielajacej pozwolenia na jego wybudowanie, za$ wydzielone z
dzialek nr (...) dzialki nr (...) znajduja sie w strefie kontrolowanej przedstawionej na w/w mapie geodety J. K.. Z
kolei dzialka nr (...) stanowi droge wewnetrzna zapewniajaca dojazd do wydzielonych dzialek malz. C.. W dacie
zakupu przedmiotowej nieruchomoéci R. C. wiedzial o lokalizacji powyzszego gazociggu przebiegajacej przez jego
dzialki. Na zakupionej nieruchomosci od strony ulicy wnioskodawca wybudowal dom mieszkalny. Za w/w budynkiem
mieszkalnym planowal poczynié¢ inwestycje w postaci wybudowania hali — garazu na maszyny budowalne w zwiazku
z prowadzona dzialalnosScia gospodarcza jednak z uwagi na ograniczenia w mozliwo$ci zabudowy ze wzgledu na
usytuowanie gazociagu odstapil od tej inwestycji. R. C. nie wykorzystuje rolniczo nieruchomosci objetej wnioskiem,
parkuje na niej maszyny budowalne stuzace do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, poza tym nieruchomosé ta stoi
ugorem. Ograniczenia dla wlasciciela nieruchomo$ci stanowiacych dzialki (...) zwigzane z przebiegiem tego gazociagu
wynikaja ze strefy kontrolowanej , wynoszacej 20 metréw po obydwu stronach osi gazociagu przedstawionej na mapie
geodety J. K. bedacej integralng czeécia orzeczenia. Ograniczeniem dla wlasciciela jest nadto obowiazek umozliwienia
okresowego dostepu terenu w pasie strefy kontrolowanej dla stuzb gazowniczych. W strefach kontrolowanych
nie nalezy wznosi¢ obiektéw budowalnych, urzadzen stalych i magazynéw oraz podejmowac dzialan mogacych
powodowaé uszkodzenia gazociggu podczas jego uzytkowania. Jest to teren niezbedny do obshlugi i prawidlowego
funkcjonowania tego gazociagu przez uczestnika (jego konserwacji czy naprawy w razie awarii), a wiec teren wylaczony
z dowolnego uzytkowania. Warto$¢ jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie na w/w dzialkach stluzebno$ci
wraz ze stuzebno$cia drogi koniecznej wynosi kwote 87.618 zt.

Sad Rejonowy wskazal, ze bezspornym jest, ze na w/w nieruchomos$ci malzonkéw C. znajduja sie urzadzenia
przesylowe, wchodzace w sklad przedsiebiorstwa uczestnika i nie doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy
ustanowienia stuzebno$ci przesylu. Wnioskodawcy mogli zatem skutecznie domagacé sie ustanowienia tej stuzebnosci
w niniejszym postepowaniu. Uczestnik nie wykazal zadnego skutecznego wzgledem wnioskodawcoéw prawa do
wykonywania posiadania nieruchomo$ci w zakresie odpowiadajacym tresci stuzebnosci przesylu. Sad podnidsl,
wskazujac na art. 5 ust. 1 prawa budowlanego, ze obiekty budowlane nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres
uzytkowania, projektowac i budowaé w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych. Do takich
przepisow zalicza sie m.in. warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane i ich usytuowanie,
okreslone przez ministréw upowaznionych do tego w art. 7 ust. 2 prawa budowlanego. Wskazujac na wyroki Trybunatlu
Konstytucyjnego z dnia 11 maja 1999 roku, P 9/98 (OTK-A Zb.Urz. 1999, nr 4, poz. 75) i z dnia 6 marca 2000 roku,
P 10/99 (OTK Zb.Urz. 2000, nr 2, poz. 56) podkreslil, ze art. 7 ust. 2 prawa budowlanego jest wylgcznie podstawa
wydania norm technicznych obowiazujacych w budownictwie, a nie podstawa do wydania przepiséw regulujacych
sfere praw i wolno$ci wlascicieli nieruchomo$ci sasiednich przez narzucenie im ograniczen lub przyznanie wolnosci
w szerszym zakresie niz okreslony ustawa. Wskazujgc na rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia
2013 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U.
z 2013 roku, poz. 640) Sad podnidsl, iz okresla ono warunki, jakie nalezy speli¢ przy projektowaniu, budowie
i przebudowie sieci gazowej stuzacej do transportu gazu ziemnego. Sad argumentowal wskazujac na § 2 pkt 30
tego rozporzadzenia, ze wprowadzone zostalo pojecie strefy kontrolowanej, za ktorg uznano obszar wyznaczony
po obu stronach osi gazociagu; jego linia Srodkowa pokrywa sie z osia gazociagu, w ktérym przedsiebiorca
podejmuje czynnoéci w celu zapobiezenia dzialalnoSci moggcej mie¢ negatywny wplyw na trwalosé i jego prawidlowe
uzytkowanie. Paragraf 10 ust. 1 rozporzadzenia wskazuje natomiast, ze strefy kontrolowane nalezy wyznaczy¢ dla
gazociggdw na okres ich uzytkowania, co oznacza, ze taka strefa powinna by¢ wyznaczona najp6zniej w chwili oddania
gazociagu do uzytkowania, ale skoro rozporzadzenie stosuje sie na wczeSniejszych etapach procesu inwestycyjnego,



to jej istnienie powinny przewidzie¢ osoby projektujace przebieg gazociagu, jak i organy orzekajace w procesie
budowlanym, do ktérych nalezy okreslenie sposobu, w jaki inwestycja ma by¢ zrealizowana i warunkéw uzytkowania
obiektu powstalego po jej zakonczeniu. Ograniczenia, jakie wigza sie z ustanowieniem strefy kontrolowanej zostaly
okre$lone w § 10 rozporzadzenia, z ktorego wynika, ze w strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektow
budowlanych, urzadzaé stalych sktadéw i magazynéw oraz podejmowa¢ dzialan mogacych spowodowaé uszkodzenia
gazociagu podczas jego uzytkowania. Nie moga w nich rosngé drzewa w odleglo$ci mniejszej niz 2,0 m i 3,0 m od
gazociagow, a wszelkie prace w strefach kontrolowanych moga by¢ prowadzone tylko po wczesniejszym uzgodnieniu
sposobu ich wykonania z wlasciwym operatorem sieci gazowej. Wedlug § 110 rozporzadzenia, dla gazociagéw
wybudowanych przed dniem 12 grudnia 2001 roku lub dla ktorych przed tym dniem wydano pozwolenie na budowe
oraz wybudowanych w okresie od dnia 12 grudnia 2001 roku do dnia 5 wrzesnia 2013 roku lub dla ktérych w tym
okresie wydano pozwolenie na budowe, stosuje sie szeroko$¢ stref kontrolowanych okre§long w zalaczniku nr 2 do
rozporzadzenia.

Sad Rejonowy przyjal, odwotlujac sie do wnioskéw z opinii bieglego C. D., ze szeroko$¢ strefy kontrolowanej okre$lone;j
w § 10 w zwiazku z § 110 w/w rozporzadzenia wynosi 40 metréw, tj. po 20 metréw od osi gazociaggu w prawo i lewo. W
dalszej czesci Sad pierwszej instancji argumentowal, ze ustalenie strefy kontrolowanej wiaze sie nie tylko z nalozeniem
na wlasciciela nieruchomoSci, przez ktéra przebiega sie¢ gazowa, okresSlonych obowiazkow, ale takze z ich nalozeniem
na przedsiebiorce korzystajacego z sieci. Obowiazki te stluza nie tylko zapewnieniu utrzymania sieci gazowej we
wlasciwym stanie technicznym, ale takze zagwarantowaniu bezpiecznego korzystania z nieruchomosci, przez ktéra
sie¢ przebiega oraz z nieruchomo$ci sasiednich. Ustanowienie strefy kontrolowanej nie chroni zatem wylacznie
interesow przedsiebiorcy bedacego wlascicielem urzadzen przesylowych, chociaz na nim spoczywa obowiazek
zapewnienia bezpieczenstwa eksploatacji sieci gazowej. Istnienie tej strefy musi by¢ respektowane przez organy
administracji przy wykonywaniu zadan z zakresu planowania przestrzennego, budownictwa, ochrony $rodowiska
i innych, w tym takze wtedy, gdy orzekaja w sprawach indywidualnych z tego zakresu stosunkéw. Z istnienia
strefy kontrolowanej wynikaja takze liczne ograniczenia dla wlascicieli nieruchomosci nig objetych, gdy chodzi o
spos6b korzystania z tych nieruchomosci. Strefa kontrolowana ma by¢ wyznaczona dla wszystkich gazociggéw na
okres ich uzytkowania, nawet jesli zostaly posadowione na cudzych gruntach bez tytulu prawnego, ale i wtedy, gdy
tytulem tym staje sie shuzebnos$é o tresci stuzebnoéci przesytu. Kolejno Sad przywotujac definicje legalnag stuzebnosci
przesyhu podniésl, iz w praktyce oznacza ona upowaznienie do wejScia przez przedsiebiorce na obcigzony grunt,
zajecia go na czas budowy urzadzen, ich trwalego osadzenia na nim, a nastepnie upowaznienie do wchodzenia na
grunt w celu podejmowania czynno$ci niezbednych do utrzymania, konserwacji, remontu, modernizacji, dozoru
oraz usuniecia awarii. Uprawnieniu przedsiebiorcy odpowiada obowigzek wlasciciela nieruchomosci obcigzonej jego
znoszenia. Wiaze sie to takze z ograniczeniami wlaSciciela nieruchomosci obciazonej co do sposobu korzystania z
niej i takiego jej zagospodarowania, by przedsiebiorca mial zagwarantowana stala mozliwo$¢ dostepu do swoich
urzadzen. Nalezace do istoty tego ograniczenia obowigzki cigza na kazdoczesnym wlascicielu nieruchomosci. Z
istoty stluzebnosci przesylu nie wynikaja innego rodzaju ograniczenia wiasciciela nieruchomosci obciazonej w jego
uprawnieniach zwigzanych ze sposobem wykonywania wladztwa nad nia, a w szczeg6lnoSci takie, ktére odpowiadaja
przewidzianemu w art. 285 § 1 k.c. pozbawieniu moznos$ci dokonywania w stosunku do niej okres§lonych dzialan.
Uprawnienia przedsiebiorcy w odniesieniu do obszaru objetego zasiegiem strefy kontrolowanej bedace konsekwencja

jej ustanowienia wykraczaja zatem poza zakres uprawnien, dajacy sie wyprowadzi¢ z art. 305" k.c. To samo dotyczy
ograniczen wlasciciela nieruchomosci w sposobie korzystania z niej. Sad majac na uwadze powyzsze rozwazania
wskazal, Ze powierzchnia nieruchomoéci zajeta pod stluzebno$¢ powinna odpowiadaé warunkom eksploatacji
sieci przyjetym w przedsiebiorstwie bedacym wlascicielem urzadzen przesylowych, a wyznaczona strefa winna
zabezpiecza¢ potrzeby eksploatowania urzadzen, zapewniajac przedsiebiorcy mozliwo$¢ prawidlowego korzystania z
nich, ale takze ich konserwacji, naprawy, modernizacji, usuwania awarii oraz wymiany elementéw. Sad podzielil w
calosci poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w postanowieniu z dnia 14 listopada 2013 roku, II CSK 69/13 méwiacy
o tym, iz do zakresu posiadania stuzebno$ci nalezy zaliczy¢ powierzchnie zajeta pod urzadzenie przesytowe i obszar
niezbedny do wejscia na grunt i wykonania prac remontowych lub konserwatorskich, ale rowniez strefe ochronng
ustanowiong przepisami stosownych rozporzadzen, majacg na celu zapewnienie bezpieczefistwa co nierozerwalnie
wiaze sie z zakresem ograniczenia wlasciciela w wykonywaniu jego praw. Dalej Sad motywowal swoje rozstrzygniecie



tym, iz przepisy kolejnych rozporzadzen okreslaja warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe.
Podkredlil, iz sa one adresowane przede wszystkim do przedsiebiorcy przesylowego, ale wiaza takze organy
administracji oraz wlaSciciela nieruchomo$ci, ktéry w strefie ochronnej nie moze wykonywaé prawa wlasnosci przez
jej zabudowe. Z tego uregulowania nie wynika jednak, ze wylaczenie wykonywania czeéci uprawnien wlascicielskich
nastepuje bez ekwiwalentu pienieznego. Skoro zatem ustanowienie strefy ochronnej jest konsekwencjg wybudowania
gazociagu bedacego wlasno$cia przedsiebiorstwa przesylowego, to sluzebno$é odpowiadajgca treéci stuzebnosci
przesylu musi obejmowac¢ takze te strefe, a zatem posiadanie nieruchomos$ci w zakresie takiej stuzebnosci rowniez ja
obejmuje. Z prawem posadowienia danego typu urzadzenia przesylowego laczy sie rowniez okreslenie jego przebiegu,
a wynagrodzenie obejmuje powierzchnie, ktora zapewnia funkcjonowanie tego urzadzenia zgodnie z obowigzujacym
prawem. Przedsiebiorstwo przesylowe, nie regulujac sytuacji prawnej w zakresie posiadania takiego urzadzenia,
nie moze ciezarem ograniczenia wywolanego przepisami dotyczacymi warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe, obcigzaé¢ wlasciciela nieruchomosci. Okreélenie uprawnien przedsiebiorcy przesytowego
(§ 9 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 30 lipca 2001 roku) potwierdza, ze strefa ta jest okreSlona ze wzgledu na
bezpieczenstwo gazociggu, a kontrolowanie bezpieczenstwa lezy w gestii tego przedsiebiorstwa. W celu ustalenia
przebiegu stuzebnoéci Sad dopuscilt dowod z opinii bieglego geodety J. K.. W celu za$ ustalenia wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnoéci przesytu Sad dopuscil dowod z opinii bieglego K. B., zgodnie z ktora wynagrodzenie
za ustanowienie stluzebnoS$ci w przebiegu zgodnie z mapg bieglego geodety J. K. wynosi 87.618 zl. Biegly mial na
uwadze, ze plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje dla w/w dzialek wykorzystanie pod budownictwo
mieszkaniowe z ustugami. Biegly wskazal, iz cze$¢ nieruchomodci tj. dzialki nr (...) znajdujace sie w strefie stuzebnoéci
nie nadaja sie do racjonalnego zagospodarowania, zgodnego z przeznaczeniem w planie miejscowym, bowiem
zgodnie z § 10 w/w rozporzadzenia w strefach kontrolowanych obowiazuje zakaz wznoszenia obiektéw budowlanych,
urzadzania stalych magazynéw oraz podejmowania innych dzialan mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociagu
podczas jego uzytkowania, a takze sadzenia drzew, natomiast czeSci dzialek nr (...), polozone poza strefa kontrolowang
nie tracg swojego charakteru i mozliwe sa do zagospodarowania zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Sporzadzone opinie bieglych Sad ocenil jako profesjonalne, odpowiadajace wszelkim wymaganiom
stawianym tego rodzaju dokumentom. W ocenie Sadu wyliczone przez bieglego wynagrodzenie uwzglednia stopien
ucigzliwo$ci mogacy wystapi¢ po stronie wnioskodawcy i uczestniczki. Sad dal wiare zeznaniom wnioskodawcy,
iz z uwagi na istnienie gazociagu nie moze zrealizowaé inwestycji w postaci budowy hali na czeéci nieruchomoéc
objetej strefa kontrolowang. Niewatpliwie wlaSciciele dzialek objetych ustanowiona stuzebnoscia doznajg istotnych
ograniczen w mozliwoSci ich zagospodarowania zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego, co uwzglednit
biegly w opinii. W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy na mocy powolanych przepisow, uwzgledniajac szeroko$¢ 40
metréw strefy kontrolowanej ustanowil na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedziba w T. na nieruchomosciach stanowiacych
wlasno$¢é malzonkoéw C. stuzebnos$é przesyltu szczegdlowo opisana w sentencji orzeczenia. Sad zgodnie z wnioskiem
wnioskodawcy i uczestniczki A. C. zasadzil od (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w T. na ich rzecz solidarnie kwote 87.618
z} tytulem wynagrodzenia jednorazowego za ustanowienie powyzszych sluzebnosci, platng w terminie jednego
miesigca od dnia uprawomocnienia sie niniejszego postanowienia. Na koniec Sad wskazal, ze przedmiotem obcigzenia
stuzebnoScia przesylu, tak samo jak sluzebnoécig gruntows, jest nieruchomosc¢, ktéra nalezy definiowaé w sposob
ustalony na gruncie prawa rzeczowego (art. 46 § 1 k.c.). Zkolei zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o
ksiegach wieczystych i hipotece dla kazdej nieruchomo$ci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta, w ktorej ujawnia sie
takze jej obcigzenia. W efekcie, w celu uzgodnienia obu definicji, za odrebny przedmiot wlasnoéci i tym samym osobna
nieruchomoé¢ trzeba uznawaé grunt objety ksiega wieczysta. Dlatego tez zdaniem Sadu malzonkowie C. powinni
dokonujac aktualizacji dziatu I obu ksiag wieczystych w zwigzku podzialem ewidencyjnym dzialek nr (...) jednocze$nie
zlozy¢ wniosek o wylaczenie do osobnej ksiegi wieczystej dzialek obciazonych stuzebnoscia. Sad na podstawie art.
113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych obcigzyl malzonkow C. i
uczestnika nieuiszczonymi kosztami sagdowymi. Na podstawie art. 520 § 1 k.p.c. orzekl takze, ze wnioskodawca i
uczestnicy ponosza koszty postepowania zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.

Apelacje od powyzszego postanowienia wniost uczestnik (...) Spoélka z o.0. z siedzibg w T., ktéry zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucil:



1. naruszenie przepis6w postepowania, ktére miato wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$c
zgromadzonego materialu dowodowego w szczegolnosci tresci wynikajacych z opinii bieglego z zakresu sieci i instalacji
gazowych co do obszaru niezbednego uczestnikowi do korzystania z nieruchomo$ci wnioskodawcow zgodnie z
przeznaczeniem z urzadzen przesytowych,

2. co w konsekwencji doprowadzilo do naruszenia prawa materialnego tj. §10 w zw. z §110 rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe
iich usytuowanie poprzez niezasadne jego zastosowanie w ustalonym stanie faktycznym.

Akcentowal rozbiezno$ci w opinii biegltego C. D., podawane przez tego bieglego r6zne szerokos$ci pasa stuzebnosci
jak i strefy kontrolowanej, przywolujac te poglady judykatury, zgodnie z ktérymi obszar strefy kontrolowanej
wynikajacy z w/w rozporzadzenia nie pokrywa sie z obszarem stuzebnosci przesytu. Podnoszac tak sformutowane
zarzuty apelujacy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za obie instancje oraz
zasadzenie na rzecz uczestnika kosztéw zastepstwa procesowego. Ewentualnie wniost o zmiane zaskarzonego
postanowienia poprzez ustalenie wynagrodzenia zgodnie z opinig bieglego D., przy uwzglednieniu, ze przyjecie strefy
stuzebnosci o szeroko$ci 40 metrow jest nieuzasadnione i ustanowienie stuzebno$ci przesylu na nieruchomosciach
objetych postepowaniem. Ponadto skarzacy wniosl o zasadzenie od malzonkéw C. solidarnie na jego rzecz kosztow
postepowania za obie instancje z wyszczegblnieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w postepowaniu apelacyjnym, skarzacy ostatecznie zgadzal sie na
ustanowienie stuzebnosci przesytu o szerokosci 6 metrow i ustalenie wynagrodzenia ograniczonego do tej szerokosci,
wynoszacego 5.495,93 zl, z pominieciem obnizenia warto$ci nieruchomosci (k. 688-690).

Malzonkowie C. wnieéli o oddalenie apelacji, natomiast w zwigzku z przebiegiem postepowania apelacyjnego i
wyliczeniami wynikajacymi z opinii bieglej R. O. oraz trescia opinii bieglego z zakresu budownictwa A. B., ostatecznie
domagali sie ustanowienia stuzebno$ci w pasie o szeroko$ci 30 metréw lacznie z prawem przechodu i przejazdu do
tego pasa. Domagali sie takze zasadzenia wynagrodzenia w kwocie 132.940 zl, obejmujacego réwniez utrate wartoSci
nieruchomoéci z powodu przebiegu gazociagu i ustanowienia stuzebnosci przesytu (k. 603-604).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja zaslugiwala na cze$ciowe uwzglednienie.

W apelacji nie byla kwestionowana sama zasada, mianowicie to, ze istniejacy stan faktyczny (w postaci przebiegu
przez nieruchomoéci A. i R. malzonkéw C. gazociagu wysokiego ci$nienia) wymaga prawnego uregulowania poprzez
ustanowienie stluzebno$ci przesylu. Spor dotyczyl zakresu przestrzennego tej stuzebnosci, jej treéci oraz wysokosci
wynagrodzenia za jej ustanowienie.

Ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego w czeSci sa prawidlowe, ale niekompletne. Sad Okregowy podziela je,
za wyjatkiem ustalenia szeroko$ci strefy kontrolowanej 20 metréw po obydwu stronach osi gazociagu, jak i
wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci ustalonego przez Sad Rejonowy na kwote 87.618 zl. Ustalenia
faktyczne Sadu Rejonowego nalezalo uzupelni¢ w zakresie dotyczgcym historii stanu prawnego nieruchomosci,
przeznaczenia nieruchomosci stanowiagcych dziatki numer (...) (przed ich podzialem) oraz tresci decyzji podzialowe;j.
Te uzupehiajace ustalenia przedstawiaja sie nastepujaco. W dniu 14 sierpnia 2007 roku, pomiedzy M. B. jako
sprzedajacym a A. i R. malzonkami C. jako kupujacymi zostala zawarta umowa warunkowej sprzedazy nieruchomosci
potozonej w S., gmina D. skladajacej sie z dzialek numer (...) za cene 190.000 zl, w tym cena dzialek numer (...) zostala
ustalona na kwote 187.000 zt. Umowe zawarto pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzysta z
prawa pierwokupu przystugujacego jej na podstawie przepisoéw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu
ustroju rolnego ( dowdd : akt notarialny Rep. A (...) sporzadzony w Kancelarii Notarialnej V. T. w K. — k. 580-584).
W akcie tym okres$lono, ze nabywane dzialki sa oznaczone w ewidencji gruntow symbolem R- grunty orne, nie ma
dla nich miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, natomiast co do cze$ci dzialek numer (...) zostala w



dniu 31 sierpnia 2006 roku wydana decyzja o warunkach zabudowy. Wobec nieskorzystania przez Agencje z prawa
pierwokupu, w dniu 27 wrze$nia 2007 roku doszlo do zawarcia umowy przeniesienia wlasnos$ci tych nieruchomosci
na malzonkéw C. (dowdd : akt notarialny Rep. A (...) sporzadzony w Kancelarii Notarialnej V. T. w K. — k. 585-587).
Nabywajac te nieruchomo$¢ malzonkowie C. zdawali sobie sprawe z tego, ze przebiega przez nia gazociag. Nie wiedzieli
jednak czy i jakie ograniczenia wynikaja z tego faktu, nie negocjowali z tego powodu ceny zakupu, ktéra nie byla
obnizona w zwigzku z przebiegiem tego gazociagu (dowod : zeznania R. C. ). Aktem notarialnym z dnia 22 sierpnia
2016 roku, Rep. A 1865/2016 sporzadzonym przed notariuszem M. M., A. i R. malzonkowie C. nabyli od M. S. (1) za
kwote 58.000 zl nieruchomo$¢ polozong w S., gmina D. skladajaca sie z dziatki numer (...) o pow. 0,4100 ha. W akcie
tym podkreslono, ze nieruchomo$é¢ znajduje sie zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
na terenie oznaczonym symbolem MN1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz gazociag (...) wraz
ze strefa kontrolowang ( dowdd : akt notarialny k. 352-355). Decyzja z dnia 11 stycznia 2017 roku, wydang w
sprawie znak:(...) Burmistrz Miasta i Gminy D. zatwierdzil projekt podzialu nieruchomosci oznaczonej numerami
dzialek (...). Podzial nastgpil pod warunkiem, Ze przy przeniesieniu prawa wlasnosci okreslone w nim zbiory dzialek
beda stanowily jedna nieruchomo$é a na nieruchomosci oznaczonej numerem (...) bedzie ustanowiony udzial lub
shluzebno$é gruntowa polegajaca na prawie przechodu, przejazdu i przesylu na rzecz kazdoczesnych wtascicieli do
nowo wydzielonych dzialek, zapewniajac im dostep do drogi publicznej ( dowod : akta postepowania podzialowego —
k. 350). Decyzja nr (...) Wéjta Gminy D. z dnia 31 sierpnia 2006 roku, znak :(...) zostaly wydane warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz bezodptywowego zbiornika na Scieki
sanitarne wraz z realizacja urzadzen budowlanych na cze$ci dzialek numer (...), zgodnie z zalacznikiem granicznym
stanowiacym integralna cze$¢ tej decyzji. Zgodnie z tym zalacznikiem, linia rozgraniczajaca teren inwestycji nie
obejmowala obszaru bezposérednio przylegajacego do gazociagu. W decyzji tej wskazano, ze ostateczny sposob
zabudowy i zagospodarowania dzialek nalezy ustali¢ w postepowaniu administracyjnym zmierzajacym do udzielenia
pozwolenia na budowe przy zalozeniu, ze powierzchnia zabudowy nie moze przekroczy¢ 20% powierzchni czedci
nieruchomosci, za$ udzial powierzchni biologicznie czynnej bedzie nie mniejszy niz 75% powierzchni dzialek objetych
decyzja. Decyzja nr (...) Burmistrza Miasta i Gminy D. z dnia 19 stycznia 2007 roku, dokonano zmiany zapiséw w
decyzji o warunkach zabudowy w zakresie szerokos$ci elewacji frontowej, zgodnie z wnioskiem inwestora. Decyzja z
dnia 31 sierpnia 2007 roku nr (...)Burmistrz Miasta i Gminy D. orzekl o przeniesieniu decyzji o warunkach zabudowy
na rzecz innych oséb — A. i R. malzonkéw C. jako nowych dysponentéw tych dzialek ( dowdd : akta postepowania
dotyczacego decyzji o warunkach zabudowy nadestane przy piémie Burmistrza Miasta i Gminy D. z dnia 29 wrze$nia
2022 roku). Starosta (...) w dniu 15 kwietnia 2008 roku, decyzja nr (...) zatwierdzil projekt budowlany i wydal
pozwolenie na budowe w/w inwestycji. Wszystkie te decyzje obowigzywaly do dnia wejScia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (...) cze$¢ 1 na terenie gminy D., uchwalonego uchwals (...) Rady Miejskiej w D.
z dnia 30 czerwca 2015 roku, ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) (...)z dnia 21 sierpnia 2015
roku. Natomiast zgodnie z Miejscowym Planem Ogé6lnym Zagospodarowania Przestrzennego Gminy D. uchwalonym
uchwala(...) Rady Gminy w D. z dnia 18 grudnia 1992 roku, dzialki o nr (...) polozone byly na terenie oznaczonym
symbolem (...) — tereny p6l uprawnych, projektowana sie¢ gazociggu wysokopreznego, otulina C.. Zgodnie ze zmiang
Studium (...) dokonana uchwalg nr(...) Rady Miejskiej w D. z dnia 29 listopada 2007 roku, jak i ze zmiang nr (...)
Zmiany Studium (...) dokonang uchwalg nr(...)Rady Miejskiej w D. z dnia 29 czerwca 2010 roku, w/w dzialki polozone
byly na terenie zabudowy mieszkaniowej z ustugami z przewagg zabudowy zagrodowej planowane/istniejgce, tereny
zabudowy mieszkaniowej z ustugami z przewaga zabudowy jednorodzinnej planowane/istniejace, gazociag (...)wraz
ze strefg techniczng istniejacy ( dowod: informacja Urzedu Miasta i Gminy w D. z dnia 29 wrzeénia 2022 roku k.
610-611). Pismem z dnia 6 sierpnia 2020 roku A. i R. malzonkowie C. wystapili do Burmistrza Miasta i Gminy w
D. o odszkodowanie w kwocie 90.000 z} za poniesiong rzeczywista szkode, powolujac sie na art. 36 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz na niekorzystne dla nich
skutki uchwalenia w dniu 30 czerwca 2015 roku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (...) cze$é
1 na terenie gminy D.. Postanowieniem z dnia 8 pazdziernika 2020 roku, znak : (...) Burmistrz Miasta i Gminy D.
odmowil wszczecia postepowania w sprawie wyplaty tego odszkodowania. Wskazal, ze zadanie malzonkoéw C. nie
podlega zalatwieniu w formie decyzji administracyjnej, ma bowiem charakter cywilnoprawny. We wcze$niejszym
za$ piSmie z dnia 31 sierpnia 2020 roku Burmistrz wskazal, Ze wejScie w zycie miejscowego planu nie spowodowato
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci oraz nie spowodowalo obnizenia jej wartosci, skoro gazociag byl na niej



posadowiony od ponad 20 lat (dowdd : akta postepowania (...) nadestane przy pi$mie Burmistrza Miasta i Gminy
D. z dnia 29 wrze$nia 2022 roku).

Zmianie podlegalo ustalenie Sadu I instancji co do wysokoSci jednorazowego wynagrodzenia za ustanowienie
sluzebnosci. Sad Rejonowy ustalajgc to wynagrodzenie na kwote 87.618 zl oparl sie na opinii bieglego K. B.,
uwzgledniajacej takze element obnizenia wartoéci nieruchomogci (sporny w tej sprawie). Sad Okregowy ustalil nalezne
wynagrodzenie na 71.750 zk. Ustalenia Sadu Okregowego co do wysoko$ci wynagrodzenia znalazly oparcie w opinii
bieglej R. O., przy czym doszlo do pominiecia przez Sad Okregowy pewnych elementéw wyliczen bieglej, o czym
bedzie mowa w dalszej cze$ci uzasadnienia. Dotychczasowa opinia bieglego K. B. nie tylko sie zdezaktualizowala, ale i
dotyczyta innej powierzchni stuzebnosci i strefy kontrolowanej, za$ biegly odmoéwit dalszego opiniowania, twierdzac,
ze nie dysponuje stosowna wiedzg, aby sprosta¢ oczekiwaniom Sadu Okregowego, w rzeczywistoéci za§ odmawiajac
wspolpracy z uwagi na niezadowolenie z obnizania mu przez tut. Sad wnioskowanych wynagrodzen. Wyliczenia bieglej
zostaly przedstawione wariantowo (trzy warianty szczegélowo okre§lone w postanowieniu dowodowym i zrealizowane
przez bieglg). Do wariantéw tych zar6wno wnioskodawca jak i uczestnicy nie zglosili merytorycznych zarzutéw,
w tym rachunkowych, co do metodologii, sposobu ustalenia obnizenia wartoéci. Uczestnik wprawdzie zatytulowal
ostatnie pismo jako ,,uwagi do opinii”, jednakze w rzeczywisto$ci pismo to nie zawiera zarzutéw pod adresem bieglej
i do samej opinii, tylko argumentacje majaca wykazac, ze pas stuzebnosci i zwigzane z tym wynagrodzenie powinny
ograniczy¢ sie do szerokoSci 6 metréw i nie powinny zawieraé¢ elementu obnizenia wartoéci. Co istotne, nie zostaly
zakwestionowane same zalozenia bieglej dotyczace problematyki obnizenia warto$ci nieruchomosci. Biegla wyjasnila
te zalozenia w opinii uzupehiajacej, thumaczac dlaczego uwzglednila obszar szerszy niz pas strefy kontrolowanej
(traktujac ten obszar jako jednorodny, funkcjonalnie powigzany, ktory na skutek usytuowania gazociagu utracit swoje
walory inwestycyjne) i wyjasniajac, ze przyjela dla calego tego wiekszego obszaru, ze jest on obszarem z ograniczeniami
zabudowy, a nie z wylaczeniem zabudowy, co oznaczaloby w praktyce grunt rolny i tak nalezaloby traktowac dziatki
znajdujace sie wylacznie w strefie kontrolowanej, gdyby szacowacé je odrebnie, jako odrebne nieruchomosci znajdujace
sie w innej ksiedze wieczystej. Do tej metodologii i dodatkowego wyja$nienia nie zgloszono zadnych zarzutéw.
Rowniez Sad Okregowy ostatecznie nie znalazl podstaw do ich zakwestionowania (pomingl natomiast w koncowe;j
kwocie wynagrodzenia obnizenie wartoSci dzialek numer (...)). Zdaniem Sadu Okregowego, nalezalo uwzglednic
skutki istnienia strefy kontrolowanej i zwigzanych z nia ograniczen, a te — w $wietle opinii bieglej — rozciagaja sie
w aspekcie obnizenia wartoSci nieruchomosci na obszar znajdujacy sie w ramach pewnej funkcjonalnej calo$ci, tak
zagospodarowanej. Sposo6b ,dojécia” Sadu Okregowego do kwoty 71.750 zl, jako ,,odpowiedniego” wynagrodzenia,
zostanie szczegblowo przedstawiony w dalszej czeSci uzasadnienia.

Dalsze rozwazania nalezy zacza¢ od zagadnien dotyczacych zakresu przestrzennego shuzebnosci przesylu. Sad
Rejonowy, posilkujac sie opinia bieglego z zakresu budownictwa C. D. przyjal szeroko$¢ pasa shuzebnosSci 40 metréw
(po 20 metréw w obie strony liczac od osi gazociagu). Apelacja do$¢ szeroko odnosi sie do tej problematyki,
zwracajac uwage na niekonsekwencje bieglego, ktory przedstawit kilka ,wersji” opinii i kilka wariatéw szerokosci
pasa shuzebnoSci. Stuszne sg uwagi skarzacego, ze wariant przedstawiajgcy szeroko$¢ pasa gruntu 40 metréw zostatl
niejako ,narzucony” bieglemu tezg dowodowa sformulowana przez Sad Rejonowy i odpowiadajac na pytanie tego
Sadu, nawigzujace do przepiséw rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie,(...), biegly wprawdzie odwolal
sie do pasa gruntu o takiej szerokosci, ale jednocze$nie zastrzegl, ze tak szeroki pas gruntu nie jest konieczny dla
przedsiebiorcy przesytowego (por. opinie z dnia 28 listopada 2017 roku — k. 129-130). W opinii tej biegly odwolal sie
do normy zakladowej uczestnika, ktora przewiduje szeroko$é pasa eksploatacyjnego dla takiego gazociggu 6 metréw,
za$§ powierzchnia terenu ograniczona pasem eksploatacyjnym stanowi podstawe przy ustanawianiu stluzebnoéci
przesylu. Dostrzegajac chaotyczno$¢ dotychczasowych opinii bieglego C. D., ich zmienno$¢ (lacznie z opiniami
wydanymi w sprawie I C 838/14 Sadu Rejonowego w Kielcach o zaplate), Sad Okregowy probowal uzyskaé od
tego bieglego dodatkowe wyjasnienia do dotychczasowej opinii. Odpowiedz bieglego C. D. na szczeg6lowe pytania,
sformutowanie na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2020 roku (por. pytania k. 359v-360, odpowiedz na nie k.
363-369), jeszcze poglebila chaos wynikajacy z dotychczasowych wnioskow bieglego (ktore — z zaleznoSci od ,wersji”
opinii operowaly szerokosciami 6, 8, 16, 30 i 40 metréw). W tej opinii uzupekniajacej biegly opowiedzial sie za



jeszcze inna szerokoScia, zaledwie 2 metréw, zatem nawet mniejsza niz w normie zaktadowej uczestnika, twierdzac, ze
nalezy uwzglednié¢ szeroko$¢ pasa technologicznego potrzebnego do prowadzenia przez przedsiebiorstwo czynnosci
wykopu dla rurociggéw. Ten brak konsekwencji w opiniowaniu bieglego C. D. wymusit decyzje o powolaniu innego
bieglego z zakresu budownictwa (por. postanowienie z dnia 3 marca 2021 roku). Nowy biegly A. B. przedstawil opinie
pozbawiong tego rodzaju chwiejnosci, sprzecznosci (por. k. 417-426). Opinia ta w zasadzie nie byla kwestionowana
przez wnioskodawce i uczestnikow. Trzeba jednak zauwazyé, ze terminologia, ktéra postuzyl sie ten biegly nie
jest do konca precyzyjna, skoro strefe eksploatacyjna okreslal jednoczeénie jako strefe kontrolowana, nawiazujac
do w/w rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 2013 roku. W rzeczywistoSci strefa eksploatacyjna nie powinna
byt utozsamiana ze strefa kontrolowang, co wynika z dominujgcego dorobku judykatury, o czym bedzie dalej
mowa. Ta nieprecyzyjno$¢ terminologiczna w opinii bieglego B. pozostawala jednak bez wplywu na kluczowe
wnioski wyplywajgce z tej opinii. Szeroko$¢ strefy eksploatacyjnej, jako pasa gruntu niezbednego do prawidlowego
funkcjonowania przedmiotowego gazociggu i wystarczajacego dla wszystkich czynnoSci potrzebnych do obshlugi
gazociagu, biegly okreélil na 6 metréw (po 3 metry w obydwie strony od osi gazociagu). Jest to szeroko$¢ tozsama z
norma zakladowa uczestnika i ma charakter staly tj. niezalezny od przeznaczenia nieruchomosci przez ktore przebiega
gazociag, sposobu jej wykorzystywania. Jesli za$ chodzi o ograniczenia dla wlascicieli dzialek w pasie eksploatacyjnym
i strefie kontrolowanej, to wynikaja one z § 10 w/w rozporzadzenia. Biegly B. wskazal, ze zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla S. méwig o pasie gruntu stanowiacym strefe ochronna i jest to szerokosé¢ 30
metréow (po 15 metréw w obydwie strony od osi gazociggu). Wedle opinii bieglego, taka szeroko§é strefy ochronnej w
miejscowym planie wynika z faktu, ze przedmiotowy gazociag byl wybudowany przed dniem 12 grudnia 2001 roku,
za$ wedle § 110 tego w/w rozporzadzenia szeroko$c strefy kontrolowanej dla tego gazociagu okre$lona w zalaczniku nr
2 wynosi wlasnie 30 metrow. Biegly odnidst sie takze do specyfiki dzialki numer (...). Przyjal, ze skutki zlokalizowania
na niej gazociagu s takie same jesli chodzi o mozliwo$¢ jej racjonalnego wykorzystywania, ale dzialka ta w praktyce
z uwagi na cel jej wydzielenia zgodnie z decyzja podzialowa nie nadaje sie do zabudowy. Odpowiadajac za$ na
pytanie o podstawe wydawania decyzji indywidualnych w sprawach zagospodarowania dzialek, biegly przyznal, ze
podstawa takich decyzji nie moze by¢ norma zakladowa, tylko przepisy prawne powszechnie obowiazujace, w tym
wypadku w/w rozporzadzenie. Uwypukli¢ nalezy stwierdzenie bieglego, ze przy ustalaniu szeroko$ci stref ochronnych
dla gazociggow wybudowanych przed 12 grudnia 2001 roku kierowano sie duzg ostroznos$cig, kladac nacisk na
bezpieczenstwo ludzkie w razie awarii, za$ pas eksploatacyjny o szeroko$ci 6 metréw jest calkowicie wystarczajacy
dla zapewnienia prawidlowej dzialalno$ci uczestnika. Podsumowujac, w oparciu o te opinie mozna wyrézni¢ dwa
pasy — pas eksploatacyjny o szeroko$ci 6 metrow, oraz pas strefy kontrolowanej o szeroko$ci 30 metréw (nazywanej
przez bieglego strefa ochrong i tak przedstawiony na koncowej mapie bieglego J. K.). Spér pomiedzy malzonkami
C. a uczestnikiem (...) Sp. z o0.0. w T. sprowadzal sie koficowo do tego, czy nalezalo uwzglednié przy ustanowieniu
shuzebnosci wylacznie pas o szerokoéci 6 metréow (akceptowany ostatecznie przez tego uczestnika, o czym $wiadczy
jego koncowe stanowisko pisemne z dnia 27 marca 2023 roku, nawigzujace wla$nie do szerokoéci 6 metréw), czy tez
powinien wykracza¢ ponad te szerokos$¢, siegajac 30 metrow (jak tego oczekiwali malzonkowie C.).

Problematyka szerokosci pasa gruntu w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci przesytu w zakresie sieci gazowych
byla réznie rozstrzygana w judykaturze. Sad Rejonowy opowiedzial sie za jednym z pogladow, zgodnie z ktérym
pas stuzebnoéci powinien obejmowaé takze strefe kontrolowana wynikajaca z w/w rozporzadzenia. Takie stanowisko
zostalo kilkakrotnie wyrazone przez Sad Najwyzszy (por. wyrok SN z dnia 14 listopada 2013 roku, II CSK 69/13,
OSNC 2014/9/91; postanowienie SN z dnia 12 pazdziernika 2017 roku, IV CSK 724/16), jednakze obecnie mozemy
je uzna¢ za raczej ,historyczne”. W ostatnich latach przewage zyskal poglad odmienny, podzielany przez Sad
Okregowy w obecnym skladzie, zgodnie z ktérym obszar strefy kontrolowanej okre$lonej w § 10 w zwigzku z §
110 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie oraz w zalaczniku nr 2 do tego rozporzadzenia nie pokrywa sie z

zakresem obciazenia nieruchomoéci shuzebnoécig przesytu (art. 305" k.c.), ustanowiona dla gazociaggu wybudowanego
przed dniem 12 grudnia 2001 roku. Poglad ten zostal najpelniej umotywowany w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 11 grudnia 2015 roku, III CZP 88/15, OSNC 2016/12/144. Przytoczy¢ nalezy w tym miejscu istotne fragmenty
uzasadnienia tej uchwaly, dla zobrazowania specyfiki pojecia strefy kontrolowanej i jej znaczenia dla ustanawiania
stuzebnosci przesytu i jej szeroko$ci. Wskazano w nim, ze istnienie tej strefy musi by¢ respektowane przez organy



administracji przy wykonywaniu zadan z zakresu planowania przestrzennego, budownictwa, ochrony srodowiska i
innych, w tym takze wtedy, gdy orzekaja w sprawach indywidualnych z tego zakresu stosunkéw. Z istnienia strefy
kontrolowanej wynikajg takze liczne ograniczenia dla wlascicieli nieruchomo$ci nig objetych, gdy chodzi o sposéb
korzystania z tych nieruchomo$ci. Powstanie strefy kontrolowanej na czas uzytkowania gazociagu nie pozostaje
jednak w bezpoérednim zwigzku z regulowaniem tytulu prawnego przedsiebiorcy zamierzajacego na cudzych
nieruchomosciach wybudowa¢ gazociag. (...) kontrolowana ma by¢ wyznaczona dla wszystkich gazociggdéw na okres
ich uzytkowania, nawet jesli zostaly posadowione na cudzych gruntach bez tytulu prawnego. Sad Najwyzszy podkreslil
takze, ze shuzebno$¢ przesylu jest stluzebno$cia czynng. Dlatego powierzchnia nieruchomosci zajeta pod stuzebnos§é
powinna odpowiada¢ warunkom eksploatacji sieci przyjetym w przedsiebiorstwie bedgcym wlascicielem urzadzen
przesylowych. Wyznaczona strefa ma zabezpieczaé¢ potrzeby eksploatowania urzadzen, zapewniajac przedsiebiorcy
mozliwo$¢é prawidlowego korzystania z nich, ale takze ich konserwacji, naprawy, modernizacji, usuwania awarii oraz
wymiany elementow. Sad ustanawiajac shuzebno$¢ przesytu bierze zatem pod uwage te okoliczno$ci, nie sa one jednak
tozsame z przeslankami decydujacymi o wyznaczeniu strefy, w obrebie ktorej trzeba liczy¢ sie z istnieniem urzadzenia
w celu zapewnienia bezpiecznych warunkéw jego eksploatowania i funkcjonowania (tak w uzasadnieniu omawianej
uchwaly). W uchwale tej zostala takze oméwiona problematyka wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci, ktéra
zostanie przedstawiona w dalszej czeéci uzasadnienia. Stanowisko wyrazone w przedmiotowej uchwale jest obecnie
powszechnie przyjmowane. O utrwaleniu tego stanowiska Swiadczy to, ze w ostatnim okresie skargi kasacyjne
nawiazujace do tej tematyki z reguly nie sa juz przyjmowane do merytorycznego rozpoznania (por. np. postanowienie
SN z dnia 7 czerwca 2019 roku, IT CSK 640/18; postanowienie SN z dnia 27 listopada 2020 roku, V CSK 250/20;
postanowienie SN z dnia 17 wrze$nia 2021 roku, IT CSK 228/21; czy postanowienie SN z dnia 29 wrze$nia 2022 roku,
I CSK 2051/22).

Zawezenie obszaru stluzebno$ci do pasa eksploatacyjnego, niezbednego do korzystania przez przedsiebiorstwo
przesylowe w zwiazku z przebiegiem gazociagu, nie rozwiazuje problemu wynagrodzenia zwigzanego z ustanowieniem
shuzebnosci. To zawezenie nie wylacza bowiem mozliwo$ci uwzglednienia w ramach ,,odpowiedniego” wynagrodzenia,
skutkow ustanowienia sluzebnos$ci wykraczajacych poza pas eksploatacyjny, w szczegblnoSci na szersza od niego
strefe kontrolowana. Problematyka ta jest dyskusyjna, r6znie w praktyce rozstrzygana, o czym Swiadczy do$c
bogaty dorobek Sadu Najwyzszego w tym przedmiocie. Za dominujacy obecnie nalezy uzna¢ poglad, ze nie jest
wykluczone uwzglednienie w ramach odpowiedniego wynagrodzenia takze konsekwencji wynikajgcych z istnienia
strefy kontrolowanej, z tym zastrzezeniem, ze nie dotyczy to sytuacji, w ktdrej uszczerbek wilasciciela nieruchomosci
moze by¢ zrekompensowany przy wykorzystaniu innych regulacji prawnych, w szczegdlnosci przepiséw ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U.2022.503 t.j. Stanowisko
to zostalo zaprezentowane m.in. w przywolanej wyzej uchwale w sprawie III CZP 88/15, w ktoérej przywolujac
przepisy art. 36, 58 i 63 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazano, ze uszczerbek, ktory
podlegal wyréwnaniu na podstawie powolanych przepiséw, nie moze by¢ wyréwnany w zwigzku z okreSleniem

wynagrodzenia za obcigzenie nieruchomoéci stuzebno$cia przesylu na podstawie art. 305° § 1 k.c. Uszczerbek
innego rodzaju takiemu wyrdéwnaniu moze podlega¢, jezeli pozostaje w zwigzku z obcigzeniem nieruchomoéci
shuzebnoscia przesylu. Stanowisko wyrazone w przedmiotowej uchwale jest obecnie powszechnie przyjmowane i
mozna je podsumowaé w ten sposob, ze wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnosci przesylu moze obejmowacé takze
ucigzliwo$ci zwigzane z oddzialywaniem linii przesylowej poza pasem eksploatacyjnym tej stuzebnosci, w tym w
zakresie strefy kontrolowanej, o ile zachodzi w tym wzgledzie zwiazek z obcigzeniem nieruchomosci stuzebnoécia
przesyhu, przy czym wynagrodzenie to nie moze obejmowac takiego uszczerbku, ktéry w zwigzku z ustanowieniem
strefy kontrolowanej podlega wyréwnaniu na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. O tym, ze omdwione stanowisko, zarowno w zakresie obszaru stuzebnosci, jak i
sposobu ustalania wynagrodzenia jest obecnie ugruntowane $wiadczy odmowa podjecia uchwaly przez Sad Najwyzszy
w sprawie III CZP 20/19 (por. postanowienie z dnia 5 grudnia 2019 roku). Zadane w tej sprawie pytania dotyczyly
zar6wno zakresu przestrzennego stluzebnosci przesylu, w tym zwigzanego z pojeciem strefy kontrolowanej, jak i tego,
czy wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnos$ci powinno rekompensowac uciazliwoéci zwiazane z oddzialywaniem
linii przesylowej wykraczajace poza zakres strefy eksploatacyjnej. Sad Najwyzszy odmawiajac podjecia uchwaly
wskazal, ze przedstawione przez Sad Okregowy watpliwoSci co do zakresu obcigzenia nieruchomoéci przesylu i



jej charakteru jako (tylko) sluzebnosci czynnej, czy tez (takze) jako sluzebno$ci biernej, zostaly juz w sposob
przekonujacy i niemal jednolity rozstrzygniete w judykaturze Sadu Najwyzszego w ten sposob, ze obszar strefy
kontrolowanej, o ktérej mowa w przepisach rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 roku, nie

pokrywa sie z zakresem obcigzenia nieruchomoéci shuzebno$cia przesyhu (art. 305" k.c.), ustanowiong dla gazociagu.
Stuzebno$¢ przesylu jest bowiem stluzebnoscia czynna. Gdy za$ chodzi o problem wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnosci przesylu, to rowniez to zagadnienie zostalo juz rozstrzygniete w orzecznictwie w ten sposob, ze nie
jest wykluczone, ze bedzie ono obejmowaé takze uciazliwoéci zwiazane z oddzialywaniem linii przesylowej poza
pasem eksploatacyjnym tej sluzebnoéci, w tym w zakresie strefy kontrolowanej, o ile zachodzi w tym wzgledzie
zwiazek z obcigzeniem nieruchomo$ci stuzebno$cia przesyltu (i z zastrzezeniem, ze wynagrodzenie to, nie moze jednak
obejmowa¢ takiego uszczerbku, ktéry w zwigzku z ustanowieniem strefy kontrolowanej podlega wyréwnaniu na
podstawie przepisow art. 58 ust. 2 lub art. 63 ust. 3 w zwigzku z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Znamienne, ze nawet w przywolanym przez skarzacego postanowieniu SN z
dnia 26 kwietnia 2019 roku, ITI CSK 302/18, nie podzielono stanowiska przedsiebiorcy przesylowego, zarzucajacego
nieprawidlowe okreslenie wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci takze za pas strefy kontrolowanej, a nie tylko
za pas gruntu, na ktorym faktycznie jest gazociag, niezbedny do jego funkcjonowania. Odwolujac sie do dorobku
orzecznictwa, Sad Najwyzszy w postanowieniu tym wskazal, Ze o ile przy ustalaniu pasa stuzebnosci istotne znaczenie

maja przepisy wykonawcze oraz ewentualne regulacje wewnetrzne przedsiebiorcéw przesylowych, to w przypadku
okreslenia wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci dominuje szersze i bardziej elastyczne podejScie,
uwzgledniajace réwniez inne konsekwencje ustanawiania takiej stuzebno$ci.

Znajac ten dominujacy poglad, Sad Okregowy przez cale postepowanie apelacyjne staral sie uzyskaé¢ od malzonkow
C. informacje na temat uruchomienia trybu przewidzianego w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz odnoénie wyniku podjetych staran. Ich pelnomocnik blednie wigzal poszczegblne zobowiazania
Sadu Okregowego z problematyka przedawnienia roszczenia odszkodowawczego. Wynik podjetych przez malzonkow
C. czynnoéci dotyczacych tego zagadnienia jest taki, ze Burmistrz Miasta i Gminy D. odmowil wszczecia stosownego
postepowania, bowiem roszczenia te maja charakter cywilnoprawny i moga by¢ dochodzone przed sadem
powszechnym (por. akta sprawy (...). Malzonkowie C. nie podjeli nastepnie czynno$ci na gruncie cywilnoprawnym,
nie wystapili ze stosownym pozwem opartym na twierdzeniach o obnizeniu warto$ci ich nieruchomoéci. W pewnym
stopniu komplikowato to procedowanie w niniejszej sprawie. Skoro jednak inne czynnoéci dowodowe zostaly juz
przeprowadzone, Sad Okregowy przyjal, ze konieczne jest przestankowe i samodzielne rozstrzygniecie w ramach
niniejszego postepowania, czy obnizenie warto$ci nieruchomosci w zwiazku z przebiegiem infrastruktury gazowej
moglo zosta¢ zrekompensowane na gruncie przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Takie przestankowe rozstrzygniecie bylo konieczne, bowiem nie jest mozliwe ,zmuszenie” strony do uruchomienia
innego postepowania cywilnego (por. art. 177 § 1 pkt 11 § 2 k.p.c.), zaS§ w orzecznictwie spotka¢ mozna przyklady
orzeczenn Sadu Najwyzszego uchylajacych rozstrzygniecia dotyczace stuzebno$ci przesylu i wynagrodzenia z nig
zwiazanego z tego wlasnie powodu, Ze sad nie zawarl rozwazan na temat tego, czy wlascicielom nieruchomosci
obcigzonej przystugiwaly roszczenia odszkodowawcze za obnizenie warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wejSciem
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (por. postanowienie SN z dnia 9 sierpnia 2016 roku,
IT CSK 770/15). W celu dokonania ustalen zmierzajacych do rozstrzygniecia tego problemu Sad Okregowy uzyskal
informacje dotyczace przeznaczenia dzialek numer (...) w okresie poprzedzajacym wejscie w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 2015 roku. Wynika z nich, ze pierwotnie w planie z 1992 roku dzialki te mialy
przeznaczenie rolnicze (polozone byly na terenie oznaczonym symbolem R — tereny p6l uprawnych, projektowana sie¢
gazociagu wysokopreznego, otulina C.). Nastepnie w stosunku do cze$ci ich powierzchni zostala wydana w 2006 roku
decyzja o warunkach zabudowy (przywolana w uzupekniajacych ustaleniach faktycznych Sagdu Okregowego), a zgodnie
ze studium, do chwili wejScia w Zycie obecnego planu dzialki te polozone byly na terenie zabudowy mieszkaniowej
z uslugami z przewaga zabudowy zagrodowej planowane/istniejace, tereny zabudowy mieszkaniowej z ustugami z
przewaga zabudowy jednorodzinnej planowane/istniejace, gazociag (...) wraz ze strefg techniczna istniejacy.

Uwzgledniajac ten dodatkowy material dowodowy, Sad Okregowy uznal, ze nie ma podstaw do przyjecia, iz
malzonkowie C. mogli uzyskaé stosowna rekompensate za obnizenie wartoéci nieruchomosci w trybie przepisow



ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wedle jej art. 36 ust. 1,
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomogci lub jej czeSci w
dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,

wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci moze, z uwzglednieniem ust. 2 i art. 37" ust. 1, zadaé¢ od gminy
albo od wladajacego terenem zamknietym, jezeli uchwalenie planu lub jego zmiana spowodowane byly potrzebami
obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa: 1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo 2) wykupienia
nieruchomoéci lub jej czesci. Dodany z dniem 1 stycznia 2018 roku ust. 1a wylgcza stosowanie ust. 1 m.in. w
sytuacji, w ktorej tre$¢ planu miejscowego powodujgca skutek, o ktérym mowa w ust. 1, nie stanowi samodzielnego
ustalenia przez gmine spoleczno-gospodarczego przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania z niego, ale wynika
z zakazow lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu, okre$lonych w przepisach ustaw lub aktow, w tym
aktow prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie (pkt 3). Wobec tego, ze zmiana ta nie zawiera przepisow
przejéciowych, zgodnie z ogbdlna zasada przyjaé nalezalo, ze nie wywiera skutku wstecznego, zatem to wylaczenie
nie znajduje zastosowania do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2015 roku. Moze by¢ jednak
pewna wskazdéwka co do tego, ze w praktyce najczesciej jest tak, ze decyzje planistyczne zwigzane z istniejgca juz
infrastruktura przesylowa, nie maja charakteru samodzielnego, tylko sg ,,wymuszone” przez przepisy ustaw czy aktow
do nich wykonawczych, tak jak to jest w rozwazanej obecnie sprawie (co wynika takze z opinii bieglego A. B.).
Jak przyjmuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, uzyte przez przepis art. 36 ust. 1 pkt 1 pojecie "rzeczywista
szkoda" obejmuje takze obiektywny spadek warto$ci nieruchomoéci, ktéry wynika z uniemozliwienia lub istotnego
ograniczenia mozliwoéci korzystania z niej w wyniku uchwalenia planu miejscowego (por. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia: 12 pazdziernika 2007 roku, V CSK 230/07; 17 grudnia 2008 roku, I CSK 191/08; z dnia 9 kwietnia 2015
roku, IT CSK 336/14). Wobec powyzszego wlascicielowi nieruchomogci, ktorej warto$é ulegla obiektywnemu obnizeniu
w zwigzku z zaistnieniem przeslanek okre$lonych w art. 36 ust. 1 tej ustawy, przysluguje w stosunku do gminy
roszczenie o odszkodowanie juz za samo obnizenie warto$ci nieruchomoéci. Legitymowani czynnie do dochodzenia
cywilnoprawnych roszczen odszkodowawczych z art. 36 ust. 1 tej ustawy sa zgodnie z jego treécig wlasciciele albo
uzytkownicy wieczys$ci nieruchomogci, ktérych dotknely skutki zmian w planowaniu przestrzennym, czyli sa to osoby,
ktérym przystugiwaly wymienione prawa do nieruchomosci w chwili wejsScia w zycie nowego lub zmienionego planu
miejscowego (por. np. wyrok SN z dnia 29 wrzesnia 2015 roku, IT CSK 653/14; wyrok SN z dnia 6 pazdziernika 2016
roku, IV CSK 778/15). Malzonkom C. nie przystuguje zatem, nawet formalnie, roszczenie dotyczace dziatki numer (...),
nabytej po wejéciu w zycie tego planu. W sytuacji gdy dla danej nieruchomo$ci nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego, sposob korzystania z nieruchomosci wyznaczaja faktycznie podejmowane przez wlasciciela czynnosci
w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. Wskazuje sie, ze korzystanie z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem
oznacza korzystanie z niej w sposob przewidziany w miejscowym planie albo w decyzji o warunkach zabudowy,
natomiast korzystanie z nieruchomo$ci w dotychczasowy sposob dotyczy faktycznego jej uzytkowania. Dla oceny
zasadnoSci roszczenia opartego na podstawie art. 36 ust. 1 konieczne jest ustalenie konkretnej mozliwosSci korzystania
z nieruchomosci, ktoéra zostala utracona lub istotnie ograniczona, ktéra wyznacza zasadniczo decyzja o warunkach
zabudowy. W sytuacji braku planu, decyzja ta jest jedynym sposobem potwierdzenia prawa do zabudowy, do ktérego
utraty doszlo na skutek wejscia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego (por. wyrok SA w Warszawie
z dnia 8 pazdziernika 2019 roku, I ACa 1672/16; wyrok SA w Krakowie z dnia 8 grudnia 2017 roku, I ACa 740/17).
W praktyce pewna role odgrywa tez przeznaczenie wedlug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Cho¢ takie studium nie jest aktem prawa miejscowego, to jego ustalenia sa wiazace dla organow
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (por. art. 9 ust. 4 i 5 tej ustawy), sa tez traktowane w procedurze
szacowania warto$ci nieruchomosci jako punkt odniesienia dla tych dzialek lub ich czeéci, dla ktorych nie wydano
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na ten aspekt znaczenia zapisow studium wskazuje
judykatura, zwracajac uwage zaré6wno na to, ze uchwalenie planu miejscowego bez wczesniejszego uchwalenia
studium nie jest na podstawie przepisoéw tej ustawy dopuszczalne, jak i na to, ze przeznaczenie danego terenu w
planie miejscowym nie moze by¢ inne, niz w studium. Bedzie ono tozsame w studium oraz w planie miejscowym
uchwalonym na podstawie tego samego studium. Plan miejscowy moze co najwyzej dokonaé uszczegbdlowienia
zapisOw studium, nie moze natomiast ustali¢ przeznaczenia terenu odmiennie, niz to ze studium wynika, oznaczaloby
to bowiem niewazno$¢ planu (tak w wyroku WSA w Krakowie z dnia 13 pazdziernika 2017 roku, II SA/Kr 878/17).



Judykatura wskazuje na koniecznoé¢ ustalenia, w ramach oceny zasadno$ci roszczenia z art. 36 ust. 1 pkt 1 tej ustawy,
wplywu dzialan planistycznych na warto$é nieruchomosci, z uwagi na ograniczenie celow mozliwych do realizacji
na nieruchomosci, ktérych dopuszezalno$é realizacji miala wplyw na jej warto$é. Niewatpliwie szkoda taka bedzie
miala miejsce, jezeli na skutek wejscia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego utracona zostanie definitywnie
mozliwo$é zabudowy nieruchomosci, potwierdzona uprzednio decyzja o warunkach zabudowy (por. wyrok SN z dnia
13 maja 2016 roku, III CSK 271/15). W orzecznictwie twierdzi sie, ze ocene, czy nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana
w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, powinno sie opierac nie tylko na uprzednim
faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzglednia¢ mozliwo$ci w tym zakresie, a wiec bada¢ nie tylko to, jak
byla, lecz takze to, jak mogta by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomos$ci obejmuje takze mozliwo§é
realizacji okreslonych projektow lub zamierzen i nie ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktorych wlasciciel (uzytkownik
wieczysty) podjat juz konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z
nieruchomosci. Na réwni wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb
korzystania potencjalnie dopuszczalny (por. wyroki SN z dnia 19 grudnia 2006 roku, V CSK 332/06; z dnia 8 stycznia
2009 roku, I CNP 82/08; z dnia 11 wrze$nia 2009 roku, V CSK 46/09; z dnia 5 lipca 2012 roku, IV CSK 619/11i z dnia
9 kwietnia 2015 roku, II CSK 336/14). Uwypukli¢ jednak nalezy, ze chodzi o ustalenie potencjalnej, ale jednoczeénie
realnej w okoliczno$ciach sprawy, konkretnej mozliwoSci korzystania z nieruchomosci, ktéra zostala utracona lub
istotnie ograniczona (por. wyrok SN z dnia 19 pazdziernika 2016 roku, V CSK 117/16).

Uwzgledniajac ten przytoczony dorobek judykatury oraz stan istniejacy przed wejSciem w zycie miejscowego planu
z dnia 30 czerwca 2015 roku (uchwala nr (...) Rady Miejskiej w D. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego), przyja¢ nalezy, ze plan ten nie pogorszyl realnych mozliwoéci wykorzystania nieruchomosci
malzonkéw C., bowiem w praktyce sie one nie zmienily. Przed jego wejSciem w zycie dzialki numer (...) (bo te
zachowujg znaczenie dla dalszych rozwazan, bowiem Sad Okregowy nie uwzglednil obnizenia wartoSci dziatki numer
(...), cho¢ z innych przyczyn), mogly by¢ wykorzystane zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu z 2006 roku, zatem na cele budowlane w zakresie powierzchni wyznaczonej w tej decyzji (nie obejmujacej
terenu w poblizu gazociggu). W pozostalym zakresie, cho¢ w ewidencji widnialy jako dzialki o przeznaczeniu
rolniczym, to jesli chodzi o mozliwo$¢ ich wykorzystania decydujgca o ich warto$ci, nalezy kierowaé sie zapisami
studium, ktére z kolei byly wiazace dla gminy podczas uchwalania miejscowego planu z 2015 roku (tak tez w praktyce
postepuja biegli rzeczoznawcy majgtkowi, o czym $wiadcza zaréwno ,prywatny” operat P. K., jak i operat bieglego
M. S. (2), oba znajdujace sie w aktach sprawy I C 838/14 Sadu Rejonowego w Kielcach). Te za$ zapisy przewidywaly
takie samo przeznaczenie jak miejscowy plan, bowiem dziatki byly polozone na terenie zabudowy mieszkaniowej z
ustugami, w czeSci za$ uwzgledniono istniejacy gazociag DN 300 wraz ze strefa techniczng. Z kolei jesli chodzi o
wplyw gazociagu na mozliwo$é wykorzystania tych dzialek zgodnie z ich funkcja mieszkaniowa z ustugami, to przed
uchwaleniem miejscowego planu zastosowanie mialo w/w rozporzadzenie z 2013 roku, ktére nakazywalo wyznaczy¢
strefe kontrolowang, w tym wypadku o szerokoSci 30 metréw (wskazanej przez bieglego A. B.), tozsamej z szerokoScig
30 metrow wynikajaca z § 43 ust. 5 pkt 1 miejscowego planu. Nie tylko szeroko$¢ strefy kontrolowanej byla taka
sama, ale i skutki jej ustanowienia. Z § 10 rozporzadzenia wynika bowiem, ze w strefach kontrolowanych nalezy
kontrolowa¢ wszelkie dzialania, ktére moglyby spowodowaé uszkodzenie gazociagu lub mieé¢ inny negatywny wplyw
na jego uzytkowanie i funkcjonowanie (ust. 2) oraz, ze nie nalezy w nich wznosi¢ obiektéw budowlanych, urzadzac
stalych skladow i magazynéw oraz podejmowac dzialan mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociagu podczas jego
uzytkowania (ust. 3). Z kolei w § 43 ust. 5 pkt 1 tego miejscowego planu wskazano, ze w strefie kontrolowanej
wprowadza sie zakaz budowy kubaturowych obiektéw budowlanych, urzadzania stalych skladéw i magazynow,
sadzenia drzew oraz podejmowania dzialafn mogacych zagrozié¢ trwaloSci gazociggu podczas jego eksploatacji. Dodac
nalezy, ze sformulowanie ,nie nalezy” uzyte w tym rozporzadzeniu, stanowi synonim miedzy innymi takiej formuty,
jak "nie wolno", ustanawiajacej zakaz czynnoSci, ktérych sie zabrania i nie dopuszcza czy ktérych nie mozna
wykonywac¢. Literalna jego wykladnia nie pozostawia zatem pola do interpretacji oslabiajacej jego kategoryczne
znaczenie, w tym przypisywanie mu charakteru wzglednego, uzalezniajacego zastosowanie zakazu od wystgpienia
dalszych, nieprzewidzianych prawem przestanek, ktérych zbadanie mogloby doprowadzi¢ do przyzwolenia na objeta
nim aktywno$¢ (por. wyrok NSA z dnia 27 kwietnia 2022 roku, IT OSK 880/19). W wyroku tym wskazano takze, ze
w strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektéw budowlanych, zatem wszelkich, o ktérych mowa w art. 3 pkt



1 ustawy, czyli budynkéw, budowli badz obiektow malej architektury. Obiekty te nie moga sie w tej strefie znalez¢,
a obiekty wzniesione z naruszeniem § 10 ust. 1 rozporzadzenia nie moga byé doprowadzone do stanu zgodnego z
prawem, co jest rownoznaczne z koniecznoS$cia nakazu ich rozbiorki (tak tez wyrok NSA z dnia 28 listopada 2017 roku,
sygn. akt IT OSK 246/17).

W rzeczywistoéci zatem ograniczenia mozliwoéci wykorzystania tych dzialek przed wejéciem w Zycie tego planu
i po jego wejéciu w zycie byly takie same. W konsekwencji nie dawalo to malzonkom C. podstaw do uzyskania
odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 tej ustawy. Dodaé nalezy, ze nie uzasadnia odmiennego wniosku
akcentowanie przez skarzacego tego, iz zgodnie z miejscowym planem nalezalo zachowaé 65% obszaru biologicznie
czynnego. W praktyce przeciez nigdy nie jest dozwolona zabudowa nieruchomosci w 100%. Tego rodzaju ograniczenia
zabudowy jak w przedmiotowym miejscowym planie s3 ,standardowe”. Potwierdza to zresztg wczes$niejsza decyzja o
warunkach zabudowy, w ktorej przeciez takze nie zezwolono na zabudowe dzialek numer (...) w 100% ich powierzchni
wyznaczonej nia. W decyzji tej obszar biologicznie czynny zostal okreslony nawet bardziej rygorystycznie, bo mial
wynosi¢ co najmniej 75% powierzchni dzialek, za§ sama zabudowa mogla dotyczy¢ jedynie 20% tej powierzchni. Dla
kompletnosci wywodow dotyczacych tej problematyki wskazac nalezy, ze w sprawie nie znajdowaly zastosowania inne
przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktoére przewiduja roszczenia odszkodowawcze.
Chodzi o art. 58 ust. 2 (ktory dotyczy skutkow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego) oraz
art. 63 ust. 3 (ktory z kolei dotyczy skutkow wydania decyzji o warunkach zabudowy). Twierdzenia uczestnika,
ze malzonkowie C. nie doznali szkody, bowiem nieruchomos$é¢ juz zagospodarowali, nie sg trafne. Po pierwsze, w
obszarze uwzglednionym przez biegla R. O. dla potrzeb wyliczenia obnizenia wartoéci nieruchomosci, ten sposéb
dotychczasowego zagospodarowania przez malzonkéw C. nie polegal na wzniesieniu jakiegokolwiek budynku, a
jedynie na wykonaniu prowizorycznego parkingu, zatem nie byl zgodny z ich zamierzeniami, o ktérych zreszta
zeznawal R. C. (przedstawiajac plany wybudowania tam hali garazowej, zwigzanej z prowadzong dzialalno$cia
gospodarcza, dodajac, ze z powodu braku tej hali musi wynajmowac inng nieruchomo$¢ na maszyny budowlane).
Po drugie, do tego zagadnienia i wielkoSci obszaru biologicznie czynnego odnosil sie biegly K. B., przekonujaco
argumentujac, ze nieruchomos$é nie zostala jeszcze w caloéci zagospodarowana, a gdyby nie gazociag, to zgodnie
z planem miejscowym mozliwa bylaby jej dalsza zabudowa, za$ udzial terenu biologicznie czynnego 65% nie ma
znaczenia, bo dotychczasowa zabudowa jest powierzchniowo niewielka w relacji do dopuszczalne;j.

Jesli chodzi o zagadnienie przedawnienia roszczenia odszkodowawczego, to Sad Okregowy nie podziela stanowiska
skarzacego. Twierdzenie, ze doszlo do przedawnienia wszelkich roszczen odszkodowawczych, a bieg przedawnienia
nalezy liczy¢ od momentu posadowienia gazociagu w 1995 roku, nie jest trafne i nie uwzglednia dorobku judykatury
w tym przedmiocie. Wskazuje sie, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci przesylu nie jest $wiadczeniem
tozsamym z odszkodowaniem za obnizenie jej warto$ci. Posadowienie na nieruchomosci urzadzen okresSlonych w art.
49 k.c. trwale zaniza jej warto$¢, zatem wyposazenie wlaSciciela tych urzadzen w prawo korzystania z nich musi lgczyé
sie z wynagrodzeniem na rzecz wilasciciela nieruchomosci i prawo to powstaje wraz z ustanowieniem stuzebnosci
przesylu, a nie wczeSniej. W konsekwencji termin przedawnienia roszczenia o wynagrodzenie biegnie najwczeséniej
od chwili ustanowienia tej stuzebnosci, a nie od momentu zbudowania urzadzen. Odpowiednie wynagrodzenie, o

jakim mowa w art. 305> § 2 k.c. obejmuje zaréwno obnizenie wartoéci nieruchomoéci ze wzgledu na posadowienie
na niej urzadzen z art. 49 k.c., jak i strate ze wzgledu na ograniczenia co do korzystania z niej w przyszlosci
(por. postanowienie SN z dnia 30 pazdziernika 2013 roku, V CSK 66/13). Odwola¢ sie takze nalezy do uchwaly
SN z dnia 8 wrze$nia 2011 roku, III CZP 43/11, OSNC 2012/2/18, w ktérej wskazano, ze wlascicielowi dzialki,
przez ktora przebiega linia energetyczna, nie przystuguje odszkodowanie za obnizenie jej wartosci. Przywola¢ w tym
miejscu nalezy istotne fragmenty uzasadnienia tej uchwaly. Wskazano w nim, ze szkoda w postaci zmniejszenia
wartoSci nieruchomosci wystepuje wtedy, gdy tego rodzaju "obnizka" ma charakter trwaly i nieodwracalny. Nie
mozna natomiast ocenié¢ trwalo$ci "pogorszenia”, gdy wladcicielowi przystuguje roszczenie negatoryjne i moze on
doprowadzi¢ do przywrdcenia stanu zgodnego z prawem. Z tego wzgledu, dopdki przystluguje mu to roszczenie, dopoty
nie moze zadaé pienieznego naprawienia szkody w postaci obnizenia warto$ci nieruchomoéci na skutek posadowienia
i eksploatacji na nieruchomosci urzadzen elektroenergetycznych. Jego utrata wiaze sie z reguly z uzyskaniem przez
przedsiebiorstwo energetyczne tytulu prawnego do korzystania z nieruchomosci (umownego, administracyjnego,



sadowego), a to jest z kolei zwiazane z obowigzkiem zaplaty wlascicielowi odpowiedniego ekwiwalentu. Z tego powodu,
uszczerbek wlaSciciela zwigzany z pogorszeniem nieruchomosci tylko w nastepstwie zbudowania na niej i eksploatacji
urzadzen elektroenergetycznych jest rekompensowany §wiadczeniem, jakie moze on uzyskac za obcigzenie jego prawa

shuzebnos$cig przesylu. Wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnosci (art. 305> k.c.) powinno réwnowazyé wszelki
uszczerbek zwigzany z trwalym obcigzeniem nieruchomosci. Stanowisko to jest podzielane przez Sad Najwyzszy w
innych orzeczeniach (por. np. wyrok SN z dnia 15 wrze$nia 2011 roku, IT CSK 681/10; wyrok SN z dnia 19 paZdziernika
2016 roku, V CSK 29/16) oraz przez sady powszechne (dla przykladu por. postanowienia SO w Gliwicach z dnia 12
marca 2014 roku, III Ca 1678/13 oraz z dnia 27 lutego 2020 roku, III Ca 1616/18). Podziela je takze Sad Okregowy
w obecnym skladzie. Przyja¢ nalezy, ze dopiero z chwila ustanowienia stuzebnoéci przedsiebiorca uzyskuje tytul
prawny do korzystania z nieruchomosci, zas wlasciciel nieruchomosci obciazonej zostaje pozbawiony roszczenia
negatoryjnego z art. 222 § 2 k.c., jak tez roszczen na podstawie art. 405 k.c. i art. 415 k.c. Stad dopiero z tg chwilg
utrata wartoSci nieruchomosci nabiera charakteru trwalego. Zrozumialym jest, ze skoro wlasciciel nieruchomosci,
przez ktora przebiega infrastruktura przesylowa nie moze domagac sie odszkodowania za obnizenie jej wartosci, to nie
moze tez biec termin przedawnienia takiego roszczenia odszkodowawczego. Dopiero na skutek trwalego obcigzenia w
postaci ustanowienia shuzebnosci przesytu, mozliwe jest —w ramach ,,odpowiedniego” wynagrodzenia— uwzglednienie
takze samej utraty warto$ci nieruchomosci na skutek takiego obcigzenia. Koniczac watek przedawnienia wskazac
nalezy, ze nietrafne jest stanowisko skarzacego wyrazone w zarzutach do zakresu opinii zleconego przez Sad Okregowy
bieglej R. O., ze malzonkowie C. nigdy nie domagali sie w ramach odpowiedniego wynagrodzenia uwzglednienia
obnizenia warto$ci nieruchomo$ci. Wbrew temu zarzutowi, juz w pi$émie wnioskodawcy z dnia (k. 171) wskazano,
ze oczekiwane wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu (okreslane nieprecyzyjnie odszkodowaniem) ma
zrekompensowac ograniczenia zwiazane z ustanowieniem shuzebnosci, brak zabudowy, zadrzewienia, zakaz wjazdu
ciezkim sprzetem, umozliwienie wjazdu ekipom uczestnika, ale i utrate wartoéci rynkowej nieruchomosci na skutek
ustanowienia sluzebnoéci.

Skarzacy oponowal uwzglednieniu elementu odszkodowawczego takze z tego powodu, ze malzonkowie C., w relacji
do daty posadowienia gazociagu (1995 rok), maja charakter nowonabywcéw (dziatki numer (...) nabyli w 2007 roku,
za$ dziatke numer (...) w 2016 roku). Nawiazal do stanowiska judykatury, zgodnie z ktérym takiemu nowonabywcy
nie przystuguje roszczenie odszkodowawcze, bowiem obnizenie wartoSci nieruchomosci powinno by¢ uwzglednione
przy ustalaniu ceny jej zakupu. Zagadnienie to w praktyce nie jest rozstrzygane jednolicie. Kladzenie nacisku na
status nowonabywcy zmierza do tego, aby taka osoba nie osiggala podwojnej korzyéci majatkowej, najpierw poprzez
zakupienie nieruchomos$ci po nizszej cenie z uwagi na przebiegajaca przez nig infrastrukture przesylowa, a nastepnie
poprzez uwzglednienie elementu obnizenia wartoSci tej nabytej nieruchomosci przy ustalaniu wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci. Stanowisko Sadu Najwyzszego, w ktorym zwrdcono uwage na ten problem i opowiedziano
sie za innym potraktowaniem nowonabywcéw (por. postanowienie SN z dnia 9 pazdziernika 2013 roku, V CSK
471/12 oraz postanowienie SN z dnia 27 lutego 2013 roku, IV CSK 440/12), nie odpowiada na pytanie w jaki
sposoéb in casu ustalac czy faktyczne obcigzenie nieruchomosci taka infrastrukturg (przed ustanowieniem stuzebnosci)
zostalo uwzglednione w cenie nabycia. Z tego powodu sady powszechne réznie odnosza sie do tego dorobku Sadu
Najwyzszego. Dla przykladu, w postanowieniu SO w Swidnicy z dnia 26 wrzeénia 2019 roku, IT Ca 601/19, podzielono
to stanowisko, interpretujac je jako majace u swego zrédla domniemanie, ze cena zakupu byla nizsza z powodu
istnienia infrastruktury przesylowe;j. Z kolei w postanowieniu SO w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 18 lutego 2021
roku, IT Ca 487/20, podzielajac ten poglad co do zasady, nie zinterpretowano go jako swoistego domniemania i nie
uwzgledniono go w okolicznoSciach rozstrzyganej sprawy z tego powodu, ze powolujacy sie na taki mechanizm nie
wykazat zadnej inicjatywy dowodowej. Z kolei w postanowieniu SO w Lodzi z dnia 15 lutego 2022 roku, I1I Ca 814/20,
przyjeto ze uzyskanie wlasnoéci nieruchomosci w drodze darowizny nie prowadzi do nieuwzglednienia rekompensaty
za obnizenie wartoSci nieruchomosci przy ustalaniu wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu. Wskazano,
ze dopiero osoba wystepujaca z roszczeniami zmierzajacymi do ustanowienia shuzebnoéci przesytu, mogla zglosié
roszczenie z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci. Sad Okregowy argumentowal, ze skladnik ten jest wylaczony z
wynagrodzenia tylko wtedy, gdy z okolicznoSci wynika, ze juz raz obecny wlasciciel uzyskat z tego tytulu rekompensate
np. poprzez kupienie nieruchomoéci na wolnym rynku juz po obnizonej, ze wzgledu na istnienie linii, cenie.
Wida¢ zatem wyraznie, ze moze zaistnie¢ problem, jak w okolicznoSciach danej sprawy ustali¢ czy nowonabywca



zrekompensowal juz sobie uszczerbek w postaci obnizenia warto$ci nieruchomosci, poprzez jej zakup po nizszej cenie
(chociaz samo obcigzenie nie mialo jeszcze charakteru trwatego).

Zdaniem Sadu Okregowego, uwzgledniajac okoliczno$ci ujawnione w obecnym postepowaniu, nalezalo zré6znicowaé
ocene dotyczacg zagadnienia nowonabywcoéw. W odniesieniu do dzialki numer (...) przyja¢ nalezalo, ze malzonkowie
C. kupujac ja uwzglednili w cenie nabycia konsekwencje istnienia gazociagu, prowadzace do ograniczen w korzystaniu
z tej dzialki a tym samym i do obnizenia jej wartoSci, zatem w odniesieniu do tej dzialki, w ramach ,odpowiedniego”
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu nie powinno byé uwzgledniane obnizenie jej wartosci. Co do
za$ zakupu dzialek numer (...), brak bylo podstaw do przyjecia takiego stanowiska. Zadecydowaly o tym nastepujace
okoliczno$ci.

Zakup dzialki numer (...) nastgpit w dniu 22 sierpnia 2016 roku, kiedy malzonkowie C. znali juz konsekwencje
usytuowania gazociagu i jego wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Zakup ten nastapil w toku obecnego postepowania,
a co istotne juz po wydaniu opinii w sprawie I C 838/14 Sadu Rejonowego w Kielcach oraz po wydaniu wyroku w
tamtej sprawie przez Sad I instancji. O tym, ze istnienie gazociaggu mialo wplyw na ustalong cene zakupu przekonuje
zarObwno to, ze w akcie tym — w opisie nieruchomo$ci — podkreslono, ze zgodnie z miejscowym planem dzialka ta
poltozona jest na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz gazociggu DN 300 ze strefa kontrolowana, jak
i bardzo niska cena zakupu tej dzialki. Uzgodniona cena 58.000 zl, przy nabyciu dziatki o powierzchni 4.100 metrow
kwadratowych, oznacza, ze cena 1 metra kwadratowego wynosila jedynie 14,14 zl, zatem byla znacznie nizsza niz ceny
dzialek o podobnej charakterystyce uzyskiwane wiele lat wcze$niej, choéby przylegajacych do niej dzialek numer (...),
ktore zostaly zakupione przez malzonkéw C. w 2007 roku za cene 1 metra kwadratowego 35,28 zl. Stala tendencja
wzrostowa cen nieruchomogci uzasadnia wniosek, ze cena zakupu dzialki numer (...), ktéra zaptacili malzonkowie C.,
znacznie odbiegala od warto$ci rynkowej tego rodzaju dziatek bez ograniczen zwiazanych z istnieniem infrastruktury
przesylowej. Skoro w akcie notarialnym jej zakupu nie wskazano nietypowych okolicznosci, ktére moglyby wplynaé
na tak niska cene, to w pelni uzasadniony jest wniosek, ze okoliczno$cia ta bylo podkre§lone w tym akcie istnienie
gazociagu, uwzglednionego tez w miejscowym planie w nim przywolanym.

Zakup dzialek numer (...) nastapil w 2007 roku. Laczna powierzchnia tych dzialek wynosi 5.300 metrow
kwadratowych, za$ zaplacona wéwczas za nie cena wyniosta 187.000 zl. Daje to cene 1 metra kwadratowego 35,28
z}. Co istotne, w akcie ich zakupu nie wskazano, ze przez te dzialki przebiega gazociag, co sugeruje, ze byla to
okoliczno$é nieistotna dla ustalenia ceny. Tak tez te sytuacje przedstawil R. C. w swoich zeznaniach, ktbre nie zostaly
zakwestionowane. Wskazal, ze cho¢ wiedzial, ze przez te dzialki przebiega gazociag, to nie wplynelo to na ustalenie
ceny, bowiem wtedy nie wiedzial jakie sa skutki istnienia tego gazociggu, jaki wplyw ma ten gazociag na mozliwo$¢
korzystania z tych dzialek i ich warto$¢. Stanowisko to zostalo uwiarygodnione nie tylko dosé wysoka cena zakupu
tych dzialek, ale i treScia aktu notarialnego ich zakupu, w ktérym (w umowie sprzedazy warunkowej) wskazano, ze
dzialki te w ewidencji gruntéw oznaczone s3 jako R-grunty orne, odwolano sie takze do decyzji o warunkach zabudowy,
dotyczacej jedynie czeéci tych dzialek. Mozna zatem wyprowadzi¢ wniosek, ze w praktyce, przy ustalaniu ceny zakupu,
dzialki te potraktowano w czesci, ktorych dotyczyta decyzja o warunkach zabudowy jako dzialki o przeznaczeniu
budowlanym, za§ w pozostalej czedci jako dzialki o przeznaczeniu rolniczym. Decyzja o warunkach zabudowy nie
obejmowata obszaru zajetego pod gazociag (por. dokumentacje zwiazang z ta decyzja nadeslana przez Urzad Miasta i
Gminy w D.), za$ ograniczenia dla czeSci rolnej w praktyce byly znacznie mniejsze. O tym, ze dzialki te, w istotnej czesci
traktowano w praktyce jako dzialki rolne §wiadczy takze to, ze zawarto umowe warunkowa, zwigzanag z przystugujacym
Agencji Nieruchomo$ci Rolnych prawem pierwokupu. O tym, ze zapisy w ewidencji o charakterze rolnym mogly
by¢ dla stron tego aktu istotnym wyznacznikiem ceny $wiadezy zreszta i stanowisko uczestnika (...) Sp.z 0.0. wT.,
ktéry w odpowiedzi na wniosek o ustanowienie stuzebnosci przesytu nawigzywal wlasnie do tego rolnego charakteru,
twierdzac, ze przebieg gazociagu przez grunty orne zasadniczo nie wplywa na sposob korzystania przez wlasciciela, a
dalsze uzytkowanie rolnicze jest mozliwe na calej powierzchni zajetej pod gazociag (tak k. 28-28v). Argumentacje o
nieuwzglednieniu przez strony umowy z 2007 roku wplywu istnienia gazociggu na uzgodniong cene mozna wesprzeé
ustaleniami wynikajacymi z operatu szacunkowego z dnia 31 sierpnia 2015 roku sporzadzonego przez bieglego M. S.
(2) do sprawy I C 838/14. Wprawdzie operat ten utracil ,wazno$¢”, zgodnie z art. 156 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia



1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, ale daje nam pewien obraz tego jak ksztaltowaly sie ceny nieruchomosci
podobnych w 2007 roku, przy czym juz woéwczas sieganie przez bieglego do danych z 2007 roku stanowilo siegniecie do
danych historycznych sprzed wielu lat, ktére nie mogly ulec zmianie na skutek upltywu czasu, a takiej ,,przysztoéciowe;j”
zmianie zapobiega¢ ma regulacja art. 156 ust. 3 i 4 tej ustawy. Z bazy transakceji, ktéra dysponowal wowczas biegly
S. wynika, ze §rednia cena nieruchomos$ci podobnych wynosila w 2007 roku 43,81 zt (por. k. 211 tych akt), zatem
niewiele odbiegala od ceny ustalonej w przedmiotowym akcie notarialnym, przy czym podkresli¢ nalezy, ze to ustalenie
bieglego dotyczylo zalozenia, ze cale te dzialki maja funkcje zabudowy mieszkaniowej z ustugami (a nie tylko ich
cze$¢ objeta decyzja o warunkach zabudowy). To zalozenie bieglego opierato sie na zapisach studium, ktore nie ma
charakteru prawa miejscowego i nie zostalo przywolane w akcie notarialnym z 2007 roku. Tym bardziej zatem nie ma
podstaw do przyjecia w §lad za zarzutami uczestnika, ze cena zakupu tych dzialek zostala obnizona z uwagi na przebieg
gazociagu. Dysponujac takimi informacjami i takim materialem dowodowym, dodatkowo przy braku inicjatywy
dowodowej uczestnika, ktory powolujac sie na status malzonkéw C. jako nowonabywceow nie zlozyl w tym zakresie
wnioskéw dowodowych, Sad Okregowy przyjal, Ze nie ma w sprawie podstaw do ustalenia, ze malzonkowie C. kupujac
w 2007 roku dziatki numer (...) wynegocjowali nizsza cene ich zakupu dzieki przebiegowi przez nie gazociagu. W
konsekwencji, w odniesieniu do tych dzialek, w ramach ,,odpowiedniego” wynagrodzenia za ustanowienie shuzebnosci
przesylu nalezalo uwzglednic takze element obniZenia ich wartosci, na skutek trwalego obciazenia infrastruktura
przesylowa.

Judykatura dopuszczajac uwzglednienie w ramach ,,odpowiedniego” wynagrodzenia elementu utraty wartoSci
nieruchomosci, zastrzega, ze moze to nastapic o ile zachodzi zwigzek pomiedzy ustanowieniem stuzebnosci przesytu
a obnizeniem wartoSci nieruchomoéci. Nie daje jednak jasnych wskazowek, kiedy nalezy przyjaé istnienie takiego
zwiagzku, a kiedy go wykluczyé. Zdaniem Sadu Okregowego, nawigzujac do problematyki przedawnienia roszczenia
odszkodowawczego, przyja¢ nalezy, ze w tym wypadku taki zwigzek istnieje z tego powodu, Ze ustanowienie
stuzebnos$ci utrwala przebieg istniejacego gazociagu, odbierajac wladcicielom prawng mozliwo$é doprowadzenia
do jego usuniecia z ich nieruchomosci. Skoro dopiero z chwila uregulowania tytulu prawnego przedsiebiorstwa
przesylowego do przedmiotowych nieruchomosci (w postaci stuzebnoéci przesytu) dochodzi o ,koncowego” obnizenia
warto$ci nieruchomosci (o czym byta wyzej mowa), to musi to oznaczaé, ze pomiedzy tym obnizeniem a ustanoweniem
stuzebno$ci istnieje zwigzek. Z ta chwilg dochodzi tez do ,utrwalenia” przebiegu strefy kontrolowanej, ale i obszaru
wyznaczonego w miejscowym planie jako zwigzanego z przebiegiem gazociggu. Obszar ten jest pochodna przebiegu
gazociagu, co wynika takze z zapisow miejscowego planu. Nie wskazano w nim bowiem ,samodzielnie” poszczeg6lnych
obszar6w jako zwigzanych z przebiegiem gazociggu (w znaczeniu, ze te obszary sg przeznaczone pod budowe
gazociagu), tylko na rysunku planu wskazano przebieg istniejacego gazociggu wysokiego ci$nienia wraz ze strefa
kontrolowana wynoszaca po 15 metréw w obie strony od osi gazociagu. Podkresli¢ nalezy, ze cho¢ samo powstanie
strefy kontrolowanej na czas uzytkowania gazociggu nie pozostaje w bezpo$rednim zwiazku z regulowaniem tytulu
prawnego przedsiebiorcy zamierzajacego na cudzych nieruchomosciach wybudowaé gazociag lub takiego, ktory juz
wybudowal taki gazociag (bowiem strefa ta istnieje niezaleznie od tego czy przedsiebiorcy przesylowemu przystuguje
tytul prawny w postaci stuzebnoéci przesytu), to jednak trwaly skutek istnienia tej strefy kontrolowanej w postaci
obnizenia wartoéci nieruchomos$ci jest juz uzalezniony od istnienia takiego tytulu prawnego, bowiem dopiero
ustanowienie stuzebno$ci wyklucza roszczenie negatoryjne.

Obszar sluzebno$ci zostal przedstawiony na mapie bieglego J. K. sporzadzonej w lutym 2023 roku, zgodnie ze
wskazaniami bieglego A. B.. Obejmuje on strefe stuzebno$ci (odpowiadajgca strefie eksploatacyjnej) o szeroko$ci 6
metrow, oraz strefe kontrolowang (przedstawiong na tej mapie jako ochronna) o szeroko$ci 30 metréw. Dodatkowo,
majac na uwadze wniosek R. C., uwzgledniono dojazd i dojscie do tego pasa stuzebnos$ci przez dzialke numer (...)
(obszar przedstawiony na tej mapie jako ,,stuzebno$¢ przejazdu i przechodu 3 m”), z tym ze Sad Okregowy potraktowal
go nie jako odrebng stuzebno$¢ drogi koniecznej, tylko jako element stuzebno$ci przesylu. Argumentacja skarzacego,
ze do treSci sluzebnosci przesylu nalezy takze prawo wejécia i wjazdu na dzialke odpowiednim sprzetem jest co
do zasady trafna, jednakze w okoliczno$ciach tej sprawy nalezalo zgodzi¢ sie z zadaniem wnioskodawcy, aby $cile
okresli¢, ktorym szlakiem ma sie odbywac doj$cie i dojazd do strefy shuzebnoéci. Pamietaé nalezy, ze pierwotnie biegly
K. przedstawil dwa warianty tego dojazdu (po obu stronach budynku mieszkalnego). Celowe zatem bylo dokonanie



wyboru jednego z nich, a wariant przez dzialke numer (...) niewatpliwie jest mniej obcigzajacy malzonkoéw C., bowiem
dojazd i dojécie maja by¢ realizowane w ramach dziatki pelnigcej juz w praktyce funkcje drogowa (tak w decyzji
podzialowej). Bledne przy tym jest zinterpretowanie przez skarzacego opinii bieglej R. O., ze w zakresie tego pasa
drogi — na potrzeby ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia - przyjela rowne wspolkorzystanie z wladcicielem po 0,5.
Twierdzenie to pozostaje w oczywistej sprzeczno$ci z opinig bieglej. W rzeczywistos$ci bowiem biegla uwzglednila,
ze z przedmiotowej drogi korzysta¢ bedzie zar6wno wlasciciel dzialki jako dojazd do parkingu i padu maszynowego
(jako udzial 10), wlasciciel urzadzen przesylowych (jedynie jako udzial 0,5) i 7 wlaécicieli dziatek wydzielonych pod
zabudowe (jako udzial 7). Nastepnie wyliczyla udzial przypadajacy na przedsiebiorstwo przesylowe jako 1/17,5 (por.
k. 553-554) i to ten udzial uwzglednila przy ustaleniu wysoko$ci wynagrodzenia, a nie 0,5 jak to zinterpretowala
pelnomocnik skarzacego w ostatnim pi$mie procesowym.

Problematyka kryteriow ustalenia ,odpowiedniego” wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci jest szeroko

rozwazana w judykaturze. Argumentuje sie, ze skoro w art. 305 § 2 k.c. mowa o wynagrodzeniu ,,odpowiednim”,
to nalezy uznad, ze sad jest uprawniony do okreSlenia, wedlug przyjetych, przejrzystych regul, jaka suma bedzie
w badanych okoliczno$ciach uznana za réwnowazaca og6l nastepstw ustanowienia sluzebno$ci dotykajacych
wlaéciciela nieruchomosci. Za zasadne uznaje sie nieograniczanie wysoko$ci kwoty naleznej wlascicielowi gruntu do
zrownowazenia warto$ci samego "korzystania" z nieruchomo$ci przez przedsiebiorce przesylowego. Zwykle bowiem
skutki ustanowienia sa dla wlasciciela szersze niz to, co wiaze sie z konieczno$cia znoszenia takiego korzystania,
polegajacego na bezposrednich aktach wykonywania sluzebno$ci przez zamontowanie urzadzen przesylowych,
podejmowanie dzialafi konserwatorskich lub wywolanych awariami sieci. Do skutkéw tych nalezy zaliczy¢ rowniez
inne niedogodno$ci i uszczerbki doznawane przez wladciciela nieruchomo$ci, w tym spadek wartoSci gruntu
spowodowany trwalym, zwykle wieloletnim ograniczeniem mozliwo$ci korzystania przez wlasciciela z nieruchomosci
w pelnym spektrum przyslugujacych mu uprzednio uprawnien (por. postanowienie SN z dnia 22 marca 2019
roku, IV CSK 430/17). Zgodnie z utrwalonym pogladem orzecznictwa i doktryny, wynagrodzenie nie jest tozsame z
odszkodowaniem i nalezy sie za samo ustanowienie stuzebno$ci, ale jednak ma stanowi¢ ekwiwalent za ograniczenie
uprawnien wynikajacych z prawa wlasnoéci, w granicach tego ograniczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
7 sierpnia 2014 roku, II CSK 573/13, OSNC 2015/7-8/90; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia
2017 roku, IT CSK 505/17). Wynagrodzenie jest z zalozenia nawet wyzsze od odszkodowania, gdyz obejmuje takze
szkode niemajatkowa w postaci znoszenia niedogodnosSci wynikajacych z ustanowionej stuzebnoéci oraz szkode
majatkowa, jesli powstala, co z reguly ma miejsce (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 8 maja 2000 roku,

V_CKN 43/00, OSNC 2000/11/206). Uzycie w art. 305> k.c. terminu "odpowiednie wynagrodzenie", ktérego to
stowa "odpowiednie" nie ma w art. 145 k.c. kaze bardzo indywidualnie rozpatrywac kazdy przypadek zasadzania
wynagrodzenia (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2013 roku, V.CSK 491/12). Ustalajac
wynagrodzenie powinno sie wziag¢ pod uwage wszystkie okolicznos$ci danej sprawy, a wiec interes wlasciciela
nieruchomo$ci obciazonej sluzebnoscia, spoleczno-gospodarczy charakter stuzebnoéci, przeznaczenie nieruchomosci,
jej polozenie, rozmiary, ksztalt, przeznaczenie okreslone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a ich braku wlasciwos$ci terenu i sposéb
korzystania z nieruchomo$ci sasiednich, utrate pozytkéw, zakres ograniczenia prawa rozporzadzania nieruchomoscia
i swobodnego decydowania o jej przeznaczeniu, zagospodarowania jej, zakres i sposob ingerencji przedsiebiorcy oraz
pozbawienia wladztwa nad nig, sposob przebiegu urzadzen, trwato$é i nieodwracalno$é obcigzenia stuzebnoscig w
dluzszej perspektywie oraz uciagzliwo$¢ ustanowionego prawa. Po stronie przedsiebiorcy przesylowego ocenie podlega
np. to, czy i w jaki sposéb realizuje on cele zwigzane z dostarczaniem okreslonego medium (energii elektrycznej, gazu,
ciepla, paliw) na duzych przestrzeniach, w tym wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej, a wiec musi mieé shuzacg temu
infrastrukture techniczna w postaci urzadzen przesylowych, co wplywa réwniez na rozwoj spoleczno-gospodarczy i
lepsze wykorzystanie tej nieruchomosci. Wszystkie te czynniki sa miarodajna podstawa do okres$lenia ekwiwalentu za
obnizenie jej uzytecznosci oraz wartosci, przy czym nie moze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnos$ci przewyzszac
wartoSci nieruchomosci obciazonej (por. rozwazania zawarte w uzasadnieniu postanowienia SN z dnia 6 wrze$nia
2018 roku, V CSK 437/17). Mocno akcentowane w judykaturze jest tez przekonanie, ze nalezy dazy¢ do tego,
aby wynagrodzeniu za ustanowienie stuzebnos$ci nadaé charakter ekwiwalentu wszystkich korzysci, jakich zostanie



pozbawiony wlasciciel nieruchomosci w zwiazku z jej obciazeniem oraz uwzglednic wszystkie niedogodnosci, jakie w
przyszlosci go dotkna w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci (por. postanowienie SN z dnia 29 pazdziernika 2021
roku, IT CSKP 113/21; postanowienie SN z dnia 25 stycznia 2018 roku, IV CSK 185/17 oraz postanowienia SN z dnia
27 lutego 2013 roku, IV CSK 440/12 i z dnia 8 lutego 2013 roku, IV CSK 317/12, w ktorych takze wskazano, ze z
uwagi na faktyczng niemozno$é wyliczenia wynagrodzenia w oparciu o korzyéci uzyskiwane przez przedsiebiorce, na
ktoérego dzialalno$¢ wplywa réowniez korzystanie z cudzej nieruchomosci, trzeba okreslié je z perspektywy intereséw
ekonomicznych wlaéciciela nieruchomosci). W przywolanym postanowieniu z dnia 8 lutego 2013 roku wskazano
takze, ze brak jest podstaw do twierdzenia, ze wynagrodzenie nie moze by¢ obliczone na podstawie r6znicy miedzy
wartoScig nieruchomo$ci bez obcigzenia oraz wartoScig tej samej nieruchomosci z obcigzeniem spowodowanym
ustanowieniem okreslonej stuzebnoéci. Dodano, ze nie ma zadnych przeszkdd, by wynagrodzenie za ustanowiong
sluzebnoéé¢, zarowno ustalone przez strony umownie, jak i okre$lone orzeczeniem sadu, kompensowato wlascicielowi
ten uszczerbek w jego majatku, ktory jest konsekwencja obnizenia sie wartoéci nieruchomo$ci, jako skladnika jego
majatku w zwigzku z jej obciazeniem sluzebnoscia.

Na gruncie sluzebnosSci gazowych, z uwagi na specyfike strefy kontrolowanej, wyrazane jest takze stanowisko
w pewnym sensie kompromisowe, ktére sprowadza sie do tego, aby przy ustalaniu wynagrodzenia ,w pewnym
zakresie” uwzglednié ograniczenia wynikajace z objecia gruntow strefa kontrolowana. Problematyka ta byta najszerzej
rozwazana w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2019 roku, IV CSK 430/17, w ktérym doszlo do
uchylenia orzeczenia sadu II instancji i przekazania mu sprawy do ponownego rozstrzygniecia. W sprawie tej sad
rejonowy ustanowil stuzebno§é przesytu o szerokosci 6 metréw, ale w zakresie wynagrodzenia uwzglednil nie tylko te
strefe, lecz takze strefe kontrolowang. Sad Okregowy nie podzielil tego stanowiska, przyjmujac, ze strefa kontrolowana
w ogdble nie powinna byé¢ uwzgledniana przy okre$laniu wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoSci,
za$ roszczenia w tym zakresie powinny by¢ kierowane do gminy, stosownie do przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Skarga kasacyjna dotyczyla m.in. nieuwzglednienia w wysokoSci wynagrodzenia
ograniczen zwigzanych ze strefa kontrolowana. Rozpoznajac te skarge, Sad Najwyzszy za skuteczny uznal zarzut

ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesylu z naruszeniem art. 305° § 2 k.c. w zw. z § 10
w zw. z § 110 i zalgcznikiem Nr 2 do rozporzadzenia z 2013 roku. Argumentowal, ze wyznaczenie strefy kontrolowanej
na okres uzytkowania gazociagu jest obligatoryjne w odniesieniu do kazdego gazociggu. Skutki wyznaczenia takiej
strefy okreSlaja przepisy § 10 rozporzadzenia. Sad Najwyzszy opowiadajac sie za pogladem, ze obszar strefy
kontrolowanej okreSlonej w § 10 w zwiazku z § 110 w/w rozporzadzenia nie pokrywa sie z zakresem obcigzenia
nieruchomoéci stuzebnoscia przesyhu (art. 305" k.c.), ustanowiong dla gazociaggu wybudowanego przed dniem 12
grudnia 2001 roku, starat sie odpowiedzie¢ na pytanie czy ograniczenia wynikajace z wyznaczenia dla gazociggu strefy
kontrolowanej powinny znalezé odzwierciedlenie w wysoko$ci odpowiedniego wynagrodzenia naleznego w zamian

za ustanowienie stuzebnoéci. Odwolal sie do zasady indywidualizacji wynagrodzenia, ktére, jak stanowi art. 305° §
2 k.c., ma by¢ "odpowiednie", czyli adekwatne do skutkéw ("w zamian za") ustanowienia stuzebno$ci. Do skutkow,
ktére mozna uwzgledni¢ przy ustalaniu tego wynagrodzenia zaliczyl m.in. spadek wartoéci gruntu spowodowany
trwalym, zwykle wieloletnim ograniczeniem mozliwo$ci korzystania przez wlasciciela z nieruchomoéci w pelnym
spektrum przystlugujacych mu uprzednio uprawnien. W odniesieniu do ,starszych” gazociagow powstalych przed
dniem 12 grudnia 2001 roku, Sad Najwyzszy zwro6cil uwage na to, ze okreslenie szerokosci strefy kontrolowanej
niejednokrotnie odrywa sie od uwarunkowan technicznych konkretnego gazociagu, decydujacych o szerokoSci strefy
technicznej, determinowanej potrzeba zachowania bezpiecznej odlegloéci gazociagu od budynkéw i innych urzadzen
uzytecznosci publicznej. Przedsiebiorca przesylowy nie ma przy tym wplywu na parametry strefy kontrolowanej, gdyz,
tak samo jak osoby wladajace gruntem, w tym wlasciciel nieruchomo$ci, jest jedynie adresatem rozwiazan prawnych
wynikajacych z rozporzadzenia z 2013 roku. Argumentowal dalej, ze zaktualizowanie sie ograniczen wynikajacych
z wyznaczenia strefy kontrolowanej nie ma bezposredniego zwigzku z obcigzeniem gruntu stuzebnoscig przesylu,
bowiem potrzeba ochrony interesu publicznego, postrzeganego takze przez pryzmat ochrony obywateli, w tym
osobistych i majatkowych interesow wlasciciela nieruchomosci, staje sie aktualna w zwiazku z faktem eksploatacji
gazociagu i jest niezalezna od legalno$ci (w perspektywie cywilnoprawnej) jego posadowienia. Ustanowienie
shuzebnosci petryfikuje jedynie ten stan, poniewaz niweczy perspektywe skutecznego dochodzenia przez wlasciciela



roszczenia negatoryjnego oraz pozwala na Sciste okreslenie uprawnien przedsiebiorcy przesytowego skladajacych sie
na tre$¢ sluzebno$ci. Wprowadzeniu stref kontrolowanych nie towarzyszyto unormowanie samodzielnej podstawy
prawnej do zgdania zaplaty, np. odszkodowania, za negatywne dla wladciciela skutki dotykajacych go ograniczen.
Poniewaz jednak zakres czynnikéw, ktore sad moze uwzglednic, realizujac zasade indywidualizacji wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebno$ci, jest szeroki, to nie mozna wykluczy¢, ze w uwarunkowaniach konkretnej sprawy za
wlasciwe zostanie uznane m.in. odzwierciedlenie, w pewnym zakresie, ograniczen wynikajacych z objecia gruntu strefa
kontrolowang. Za takim stanowiskiem przemawia oczywisty zwiazek ww. ograniczen z posadowieniem gazociagu
oraz fakt, ze ustanowienie stuzebno$ci powoduje w zasadzie nieusuwalno$¢ linii gazowej i utrwalenie skutkow
wynikajgcych z wyznaczenia tej strefy. Sad Najwyzszy opowiedzial sie w tym orzeczeniu za zasadno$cig uwzglednienia
w pewnym zakresie konsekwencji wykraczajacych poza pas eksploatacyjny, proponujac wziecie pod uwage strefy
technicznej (szerszej od strefy eksploatacyjnej). W istocie rozstrzygnatl jednak o pewnej zasadzie, ze wynagrodzenie
to nie powinno zosta¢ zawezone do strefy eksploatacyjnej, pozostawiajac sadowi orzekajagcemu dobdér wlasciwych
czynnikéw, dostosowanych do okolicznoéci sprawy i realizujgcych zasade indywidualizacji wynagrodzenia. Sad
Okregowy w obecnym skladzie zgadza sie w duzym zakresie z argumentacja zawarta w uzasadnieniu tego
postanowienia Sadu Najwyzszego. Skoro dobdér wlasciwych czynnikéw nalezy do sgdu orzekajacego, to mozna
poszukiwaé innych rozwigzan niz nawigzanie do strefy technicznej (ktéra w rzeczywisto$ci nie ma definicji ustawowej).
Takim innym rozwigzaniem jest uwzglednienie w zwigzku z istnieniem strefy kontrolowanej spadku wartoSci
nieruchomosci na skutek trwatego juz jej obcigzenia infrastruktura przesylowsg, ale z ,rozlozeniem” tego spadku
na obie zainteresowane strony. Zdaniem Sadu Okregowego, uwzgledniajac wszystkie okolicznoSci tej sprawy, a
jednoczeénie spelniajac wymog ,odpowiednio$ci” wynagrodzenia, konsekwencje ustanowienia stuzebnos$ci w postaci
obnizenia warto$ci nieruchomosci wykraczajacego poza pas eksploatacyjny (poza strefe sluzebno$ci) nalezalo rozlozyc
zaréwno na wiascicieli nieruchomoéci obciazonej, jak i na przedsiebiorstwo przesylowe, przy czym nie w czesciach
rownych, tylko w proporcji ¥4 na wlascicieli nieruchomosci i 34 na przedsiebiorstwo przesylowe. Ta nieréwna
proporcja wynika z tego, ze przedsiebiorstwo przesylowe dzieki lokalizacji gazociggu realizuje nie tylko cele w
szerokim ujeciu ,publiczne” (zapewnia odbiorcom, w tym malzonkom C. dostep do tego Zrodla energii), ale tez
osiaga z tego tytulu wymierne korzyéci i jest podmiotem o nieporéwnywalnie lepszej sytuacji finansowej od
wlaéciciela konkretnej nieruchomosci, takze z racji ogblnopolskiej skali prowadzonego przedsiebiorstwa. Wlasciciele
nieruchomoéci obciazonej takich korzysci nie osiagaja, bowiem skutki ulokowania gazociggu na ich nieruchomosci,
utrwalone ustanowieniem shuzebnoSci, polegaja na ograniczeniach w wykorzystaniu swojej nieruchomosci zgodnie
z jej przeznaczeniem, prowadzac do obnizenia jej wartoéci, zatem stanowig dla nich realng strate. Przeciwko
obcigzeniu przedsiebiorcy przesylowego w caloéci konsekwencjami obnizenia wartoSci nieruchomoéci na skutek
istnienia strefy kontrolowanej przemawia to, ze przedsiebiorca nie miat zadnego wplywu na decyzje prawodawcy,
podejmowane po wybudowaniu przedmiotowego gazociagu, a polegajace na wprowadzeniu stref kontrolowanych i
to o tak duzej szerokosci. Wszystkie gazociggi wybudowane przed grudniem 2001 roku zostaly wrzucone niejako
»,do jednego worka”, z taka sama, szeroka strefg kontrolowang, ktéra nie jest konieczna dla normalnej eksploatacji
przedmiotowego gazociggu. Wynika to jasno z opinii bieglych z zakresu budownictwa, zaré6wno C. D. (ktéry pomijajac
chwiejnoé¢ wnioskoéw jego opinii, kilka jej wersji, konsekwentnie jednak wskazywal, ze tak szeroki pas gruntu nie
jest konieczny dla funkcjonowania tego gazociagu), jak i z opinii A. B.. Ten ostatni biegly wskazal, ze ustalajac
szeroko$c¢ strefy kontrolowanej dla ,starszych” gazociagdéw kierowano sie duza ostroznos$cia (co nalezy interpretowac
jako duzym ,zapasem”), dodajac, ze pas eksploatacyjny o szeroko$ci 6 metréow jest calkowicie wystarczajacy dla
zapewnienia prawidlowej dzialalno$ci uczestnika. Wrzucenie wszystkich ,starych” gazociagéw do jednego zbioru
prowadzi do tego, ze tak samo, jeSli chodzi o szeroko$¢ strefy kontrolowanej sg traktowane gazociagi wybudowane
np. w latach 60-70-tych, jak i gazociagi znacznie nowsze, o lepszej technologii, wyzszych zabezpieczeniach, co dotyczy
takze przedmiotowego gazociaggu wybudowanego w 1995 roku. Jak wyzej wskazano, Sad Najwyzszy zwrocil uwage
na to, ze okreSlenie szerokoSci strefy kontrolowanej niejednokrotnie odrywa sie od uwarunkowan technicznych
konkretnego gazociagu, przy braku wplywu przedsiebiorcy przesylowego na parametry strefy kontrolowanej. Taki
wlaénie przypadek zachodzi w tej sprawie, gdzie mamy do czynienia ze stosunkowo nowym gazociggiem, z polowy
lat 9o-tych ubieglego wieku. Nie bez znaczenia jest takze to, ze w dacie budowy tego gazociagu przebiegal on
przez dzialki o przeznaczeniu rolniczym, zatem jego usytuowanie pierwotnie w niewielkim stopniu ograniczalo
mozliwo$¢ korzystania z nich przez wilascicieli. Nie istniato jeszcze wowczas pojecie strefy kontrolowanej. Dopiero



poOzniejsze zdarzenia, jak wprowadzenie tego pojecia, wyznaczenie stref kontrolowanych oraz zmiana przeznaczenia
przedmiotowych nieruchomosci z rolnego na mieszkaniowy z funkcja ustlugowa (poczynajac od studium, a w
czeéci takze od decyzji o warunkach zabudowy z 2006 roku), zadecydowaly o tak znaczacym wplywie tego,
istniejacego juz gazociagu, na warto$¢ przedmiotowych nieruchomoéci. Konieczno$é wywazenia tych wszystkich
okolicznoS$ci, uwzglednienia intereséw zaréwno wiascicieli nieruchomos$ci jak i przedsiebiorstwa przesylowego,
znajduje uzasadnienie takze w zr6znicowanym orzecznictwie. Jedne sady wliczaja strefe kontrolowana do powierzchni
stuzebnosci przesytu i w konsekwencji uwzgledniaja w pelni przy ustaleniu wynagrodzenia, inne catkowicie eliminuja
ten obszar zaré6wno z pasa shuzebno$ci jak i ze skladnika wynagrodzenia, inne wreszcie staraja sie zaproponowaé
rozwigzanie poérednie. Wywazenie tych wszystkich okoliczno$ci, w przekonaniu Sadu Okregowego uzasadnialo
wprawdzie uwzglednienie skutk6w istnienia strefy kontrolowanej, ale z nalozeniem na skarzacego obowigzku zaptaty
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci, uwzgledniajacego w 34 obnizenie warto$ci nieruchomosci zwigzane z
istnieniem strefy kontrolowanej o istotnych ograniczeniach dla wlascicieli nieruchomogci.

Doda¢ jednak nalezy, ze to procentowe rozdzielenie obnizenia wartoSci nieruchomosci nie powinno dotyczy¢ tej
czedci gruntu, ktdra znajduje sie w pasie stuzebnoéci (bedacym jednoczesnie czescia strefy kontrolowanej). Ta czesé
dzialek numer (...) o szeroko$ci po 3 metry w obie strony od osi gazociagu jest $cisle zwigzana z istnieniem gazociagu,
jest niezbedna do jego prawidlowego funkcjonowania, sam uczestnik uznaje ja za konieczng dla eksploatacji tego
gazociagu (o czym $wiadczy jego koncowe stanowisko w sprawie poparte norma zakladowa). Co do tej czeSci nie
sg aktualne powyzsze rozwazania co do ,narzucenia” przez ustawodawce szeroko$ci strefy kontrolowanej ponad
rzeczywista potrzebe, z duzg ostroznoscia. W tej czeséci uczestnik powinien w caloSci zrekompensowaé matzonkom C.
spadek wartoéci nieruchomosci w pasie stuzebnoéci.

W ramach elementu sktadowego konicowego wynagrodzenia okre§lonego w opinii bieglej R. O. jako wynagrodzenie
za wspolkorzystanie z nieruchomosci (zaptaty za uzywanie), Sad Okregowy pominal wyliczenie wspotkorzystania w
zakresie strefy kontrolowanej wykraczajacej poza pas shuzebnosci. Biegla w odniesieniu do tego obszaru, w wariancie
IT wyliczen, przyjela to wspolkorzystanie przez przedsiebiorce przesylowego na poziomie 0,2. Zachowujac jednak
konsekwencje co do tresci shuzebnoSci, ktora jako shuzebno$é czynna obejmuje jedynie strefe stuzebnosci o szerokos$ci
po 3 metry w obie strony od osi gazociagu (i tylko ten obszar wigze sie z faktycznym wspoélkorzystaniem przez
przedsiebiorstwo przesylowe), brak bylo uzasadnienia aby takie wspdtkorzystanie (w ramach samego wynagrodzenia)
rozciggaé na obszar poza tg strefs, a do tego faktycznie doszloby przy akceptacji wyliczen bieglej. Obszar poza
strefg stluzebnoéci nie jest konieczny dla funkcjonowania gazociggu. Uczestnik z niego nie korzysta i nie bedzie
korzystal, a tylko powinien kontrolowac czy nie sa na tym obszarze prowadzone przez wlaSciciela prace mogace
wywrze¢ negatywny wplyw na trwalo$é i prawidlowe uzytkowanie gazociggu. Nie ma na tym obszarze zadnych
urzadzen infrastruktury przesylowej, nie jest on konieczny do prowadzenia zaré6wno prac konserwacyjnych,
jak i modernizacyjnych, czy do samych czynnoéci kontrolnych. Tym bardziej nie bylo podstaw do przyjecia
wspolkorzystania z tego obszaru na poziomie 0,5 uwzglednionym w wariancie III wyliczeni bieglej. Ten wariant
zakladal, ze obszar strefy kontrolowanej bedzie jednocze$nie obszarem shuzebnos$ci przesytu (tak jak to zatozyt Sad
Rejonowy, a czego nie zaakceptowal Sad Okregowy z omoéwionych wyzej przyczyn).

Konicowe wyliczenie wynagrodzenia za ustanowienie stluzebnoéci, przedstawia sie nastepujaco. Obejmuje kwote
8.700 zl z tytulu obnizenia warto$ci dzialek numer (...) w pasie stuzebnosci (odpowiednio 4.400 z} i 4.300 z}),
przy czym uwzgledniono tu 100% tego spadku warto$ci, oraz kwote 6.500 zl wynagrodzenia za wspoétkorzystanie
w pasie sluzebnosci (z dzialek numer (...)). W zakresie strefy kontrolowanej wykraczajacej poza pas stluzebnosci,
wynagrodzenie to obejmuje obnizenie warto$ci dzialek numer (...) w 75%, co daje 54.750 zl. Cala warto$¢ obnizenia
w zakresie tych dzialek wynosi lacznie 81.700 zt (ale obejmuje pelna powierzchnie uwzgledniona przez biegla, zatem
rowniez w strefie stuzebnosci). Wobec tego nalezalo odjaé¢ od kwoty 81.700 zl kwote 8.700 zt (jako uwzgledniong juz
wyzej wysoko$¢ obnizenia w 100% wartoSci dzialek numer (...) w strefie stluzebnoéci). Z pozostalej po tej operacji
rachunkowej kwoty 73.000 zl nalezalo uwzglednié¢ 75%, co dalo wlaénie kwote 54.750 zl. Do tego doliczono kwote
1.800 zl zwiazana z zapewnieniem dojScia i dojazdu do strefy stuzebnoéci przez dziatke numer (...). Lacznie dalo to
kwote 71.750 zt (suma kwot 8.700 zl, 6.500 zl, 54.750 z}i 1.800 zl).



Ustalajac dosé krotki, trzytygodniowy termin jej zaplaty, Sad Okregowy mial na uwadze bardzo dlugi czas trwania
niniejszego postepowania, ktory nakazywal uczestnikowi odpowiednie przygotowanie sie pod wzgledem finansowym,
takze do zaplaty ,odpowiedniego” wynagrodzenia w zamian za ustanowienie stuzebnosci.

Z tych przyczyn Sad Okregowy orzekl jak w punktach I i I sentencji na podstawie art. 385 k.p.c., art. 386 § 1 k.p.c.
wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach sagdowych w postepowaniu apelacyjnym oparto na regulacji art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28
lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Dz.U.2022.1125 t.j. w zw. z art. 520 § 1 k.p.c. Wydatki
na opinie bieglych w postepowaniu apelacyjnym wyniosly lacznie 12.217,75 zt (zgodnie z wydanymi postanowieniami
k. 371, 427, 471, 562, 640 1 668) i zostaly pokryte z zaliczek do kwoty 2.000 zL. W pozostalej czeSci, zatem w wysokoSci
10.217,75 z} wydatki te pokryto tymczasowo ze Srodkéw Skarbu Panstwa. Nalezalo nimi obciazy¢ malzonkoéw C. oraz
uczestnika w czeéciach rownych (z tym, ze na uczestnika przypadla kwota wyzsza o 1 grosz), o czym orzeczono w
punkcie III postanowienia.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego poniesionych przez wnioskodawce i uczestnikow oparto na
regulacji art. 520 § 1 k.p.c. Niniejsze postepowanie, mimo odmiennych stanowisk, zmierzalo do prawnego
uregulowania wieloletniej sytuacji faktycznej, zatem cechowalo sie wspolnym interesem. Ponadto nie ma w nim
wygranego i przegranego, tym bardziej jesli popatrzymy na konicowe stanowiska w zakresie kluczowego problemu
wysokoS$ci wynagrodzenia. Malzonkowie C. oczekiwali go na poziomie 132.940 zl z kolei skarzacy na poziomie 5.495,93
z}, a zasgdzone wynagrodzenie oscyluje w poblizu polowy spornej kwoty.
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