Sygn. akt I Ns 799/20

POSTANOWIENIE
Dnia 27 grudnia 2021 roku
Sad Rejonowy Lublin-Zachdd w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy:  sedzia  Rafal
Kazimierski

Protokolant: protokolant  sagdowy  Boguslaw
Szalast

po rozpoznaniu w dniu 277 grudnia 2021 roku w Lublinie

na rozprawie

sprawy z wniosku E. R.iJ. R.

z udzialem (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w T.
o ustanowienie stuzebnoéci przesytu

postanawia:

I. ustanowic¢ na rzecz uczestnika (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w T. shuzebno$é przesytu
na nieruchomo$ci stanowiacej dziatke nr (...), polozona przy ul. (...), obreb 73 S.-S., dla ktorej Sad Rejonowy Lublin
- Zachéd w Lublinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), polegajaca na znoszeniu
prawa wstepu i utrzymywania linii gazowej podziemnej Sredniego ci$nienia dn 63PE oraz przesyle gazu, prawie
dostepu uczestnika (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w T. do urzadzen przesylowych w celu
przeprowadzenia inspekcji ich stanu, usuniecia wszelkich usterek i awarii, a takze konserwacji i remont6w, w sposéb
oznaczony na mapie shuzebnoSci przesytu sporzadzonej przez bieglego sadowego z zakresu instalacji gazowych W.
M. wzdtuz linii gazociggu oznaczonej kolorem z6ttym na mapie do celéw projektowych stanowiaca integralng czesé

orzeczenia (k.114) wraz ze strefa techniczng (ochronng) o lacznej powierzchni 26 m>, po 0,5 m z kazdej strony osi
gazociagu;

II. tytulem wynagrodzenia za ustanowienie sluzebno$ci zasadzi¢ od uczestnika (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedziba w T. na rzecz wnioskodawcow E. R. i J. R. do ich majatku wspdlnego malzenskiego
kwote 10 373 zt (dziesieé tysiecy trzysta siedemdziesiat trzy zlote) platng w terminie tygodnia od uprawomocnienia sie
postanowienia, z ustawowymi odsetkami za opéznienie w razie uchybienia terminowi platnoéci od dnia nastepujacego
po dniu platnoéci do dnia zaplaty;

ITI. zasadzi¢ od uczestnika (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w T. ma rzecz wnioskodawcow E.
R.1J. R. doich majgtku wspo6lnego kwote 1 967,38 (tysigc dziewiecset szeSédziesiat siedem zlotych i trzydziesci osiem
groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienia od uprawomocnienia sie
postanowienia do dnia zaplaty;



IV. nakazaé Sciagnaé od uczestnika (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w T. ma rzecz Skarbu
Panstwa - Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie kwote 3 587,79 (trzy tysiace pieéset osiemdziesiat siedem
zlotych i siedemdziesiat dziewie¢ groszy) tytulem wydatkow tymczasowo poniesionych ze Srodkéow budzetowych
Skarbu Panstwa.

Sygn. akt I Ns 799/20

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy E. R. i J. R. wystapili z wnioskiem zlozonym dnia 5 sierpnia 2020 roku o ustanowienie na
rzecz uczestnika (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w T. stluzebnoéci przesylu obciazajacej
nieruchomo$¢ stanowigca dziatke ewidencyjna nr (...) (obecnie 14/19), obj. ksiega wieczysta (...) ktorej treécia jest
znoszenie istnienia na nieruchomosci obciazonej w przestrzeni nad i pod powierzchnia urzadzen przesylowych w
postaci linii gazowej i ich instalacji oraz prawa korzystania z nieruchomo$ci obcigzonej w zakresie niezbednym
do eksploatacji, dokonywania konserwacji, remontéw, modernizacji urzadzen przesylowych lub ich instalacji, wraz
z prawem wejécia i wjazdu na teren celem dostepu do urzadzenia, a takze zasgdzenie od uczestnika na rzecz
wnioskodawcow tytutem odpowiedniego wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci kwoty 54 000 zlotych oraz
zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Uczestnik sktadajac odpowiedz na wniosek przyznal, Ze na dzialce wnioskodawcow znajduje sie gazociag $redniego
ci$nienia dn 63 PE, wskazala, ze wnosi o oddalenie wniosku z uwagi na wskazany przez wnioskodawcow ksztalt, a
przede wszystkim zakres powierzchniowy stuzebnosci oraz wynagrodzenie, przyznala, ze proponowala uczestnikom
umowne ustanowienie stluzebnoéci za wynagrodzeniem, lecz wtasciciele nieruchomo$ci nie wyrazili na to zgody.
Uczestnik podnosit fakt, ze wnioskodawcy nabyli nieruchomoé¢ z juz wybudowanym gazociggiem, ze korzystaja z
dostarczanego gazu, a takze, ze szeroko$¢ strefy kontrolowanej powinna wynosi¢ 1 metr. Wynagrodzenie powinno
wynosi¢ 3 500 zlotych. (szerzej w aktach w odpowiedzi na wniosek k.53-57).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Nieruchomoé¢ zabudowana oznaczona w ewidencji jako dziatka nr (...) stanowi wlasno$¢ wnioskodawcéw na zasadzie
wspolnosci majatkowej malzenskiej. Przez nieruchomos$é przebiega gazociag na dlugoSci 26 metréw Sredniego
ciénienia dn 63 PE, kt6ry stanowi wlasnoé¢ uczestnika. Gazociag zostal wybudowany w 2010 roku na podstawie
prawomocnej decyzji organéw administracji publicznej. Wnioskodawcy nabyli przedmiotowa nieruchomo$¢ jako
dzialke zabudowanga (fakty niesporne).

Wnioskodawcy nabywajac przedmiotowa nieruchomos$¢ nie mieli wiedzy i Swiadomosci, ze na nieruchomosci
posadowiony jest gazociag, cena nabycia nie uwzgledniala obciazenia nieruchomoéci, ani z tytulu gazociagu, ani
z tytulu posadowienia linii energetycznej podziemnej. Budynek posadowiony na nieruchomos$ci ma wady i w tym
zakresie wnioskodawcy skierowali swoje roszczenia do zbywcy, co do ktorych toczy sie postepowanie przed Sadem
(zeznania wnioskodawcow k.193, analiza akt I C 257/20).

Wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoSci przesyla sklada sie z kilku elementéow. Po pierwsze strefa
kontrolowana wynosi 1 metr, po pél metra liczac od osi gazociagu. Warto§¢ metra kwadratowego nieruchomosci
przed ustanowieniem sluzebnosci wynosi 404 zlote. Wysoko$¢ samego wynagrodzenia zwiazanego z utrata wartoéci
nieruchomos$ci w odniesieniu do wspoélczynnika S rownego polowie wartosci pasa powierzchni nieruchomosci oraz
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorstwo przesytlowe w odniesieniu do wspolczynnika
k réwnego 100 % czesci podziemnej i 95% czeéci nadziemnej nieruchomo$ci. Wspolezynnik ten odnosi sie wylacznie
do wartoéci juz pomniejszonej o wspdlczynnik S. W konsekwencji matematycznych dzialah warto$¢ nieruchomosci w
pasie shuzebno$ci przed ustanowieniem stuzebno$ci przesylu wynosi 10 504 zlote, a wynagrodzenie za jej ustanowienie

10 373 zl.



Wynagrodzenie moze by¢ takze podwyzszone o kwote 10 807 zl, o ile zostanie uznane, ze strefe stuzebnosci nalezy
rozszerzy¢ do 4 metrow, co zalezy od interpretacji i oceny prawne;j.

(opinia pisemna bieglej M. K. k.159, k.163 i k.164, opinia ustna k.207)

Przedmiotowy stan faktyczny byl sporny w zakresie pogranicza ustalen faktycznych z ustaleniami prawnymi. Sporna
byla szeroko$¢ strefy kontrolowanej oraz strefy oddzialywania sluzebno$ci, a takze wysoko§¢ wynagrodzenia i
przestanki ustalenia wynagrodzenia.

Kwestie te zostang omoéwione w czeSci prawne;j.
Dodatkowo sporny byt kolejny fakt.

Uczestnik twierdzil, ze wnioskodawcy wiedzieli, albo powinni wiedziec¢, ze przez nieruchomoé¢ przebiega gazociag.
Whnioskodawcy jednakze temu zaprzeczyli, a uczestnik w tym kierunku nie wskazywal zadnych $rodkéw dowodowych.

W konsekwencji ta kwestia powinna réowniez podlega¢ ocenie przez Sad pod katem domnieman faktycznych.
Bezsporne jest bowiem to, ze w tredci ksiegi wieczystej nie bylo zadnej wzmianki o obcigzeniu nieruchomodci.
Informacje takie sg dostepne na geoportalu, czy tez na mapach do celéw projektowych. Tyle tylko, ze wnioskodawcy
nie mieli potrzeb, aby przed zakupem weryfikowa¢, az tak dokladnie stan nieruchomosci. W konsekwencji nalezy
uznac, ze wnioskodawcy nie wiedzieli o obciazeniu nieruchomosci przebiegiem gazociggu. Kwestia prawna jest to, czy
powinni wiedzie¢ i w jakim zakresie wplywa to ewentualnie na wysoko$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci
przesylu.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze opinia bieglego sadowego z zakresu projektowania instalacji gazowych byla
przydatna tylko czeSciowo, to jest co do mapy, na ktorej wskazano przebieg gazociagu. W zakresie rzekomego pasa
strefy kontrolowanej, czy tez dtugoSci stuzebnosci, jako wprost sprzeczna z dokumentami znajdujacymi sie w aktach
sprawy oraz przepisami rozporzadzenia, nie mogta sie ostac.

W tym miejscu nalezy réwniez dodac, ze zastrzezenia do opinii bieglej z zakresu szacunku wartoéci nieruchomosci
wskazane przez wnioskodawcdw, a zadajace doliczenia do wynagrodzenia konieczno$ci zamontowania nowej bramy
wjazdowej, w istocie nie dotyczyly wiedzy specjalnej, ale byly to kwestie dotyczace stuzebnoéci i jej oddzialywania.
Uczestnik wprost wskazal, ze do wykonywania stuzebnoéci zbedna jest mozliwo$¢ urzadzenia nowego wjazdu na
nieruchomo$é. Wnioskodawcy nie wykazali tej niezbednoéci.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze wiarygodnie zeznawal $wiadek — pracownik uczestnika, ktéry opisal jakie czynnosci
sg niezbedne do wykonywania sluzebnoS$ci przesylu. Zeznania te, chociaz zlozone przez pracownika uczestnika, a
wiec potencjalnie mogly by¢ tendencyjne, to jednakze obrazowaly spos6b wykorzystania gazociggu na nieruchomosci
wnioskodawcoéw w sposob wiarygodny. Swiadek zeznawal na pograniczu faktow i wiedzy specjalnej, ale wobec braku
mozliwosci skorzystania z rzetelnej wiedzy bieglego, a ten wywolany przez Sad, co sie okazalo, nie mial zZadnej
wiedzy praktycznej na temat stuzebnoéci przesytu gazu, Sad ustalit stan faktyczny z udzialem tego $wiadka, a nie
bieglego. Zdaniem Sadu, to wlaénie pracownicy uczestnika, maja faktyczna wiedze na temat sposobu wykorzystania
shuzebnosci, w tym projektowania, przebiegu oraz ewentualnych czynnos$ci konserwacyjnych, czy tez naprawczych
oraz czasu trwania stuzebnoéci, mozliwosci ich przenoszenia. Wnioskodawcy, pomimo, ze na ich nieruchomosci od
co najmniej 4 lat znajduje sie wspominany gazociag (tyle lat tam mieszkaja), nie mieli zadnej wiedzy w tej kwestii.
Zeznania wnioskodawczyni w istocie sktadaly sie z przedstawienia tego jak bardzo czuje sie rozgoryczona faktem, ze
na nieruchomosci usytuowany jest gazociag i linia energetyczna.

W ramach uzupehienia faktow istotnych nalezy rowniez podkresli¢, ze znajdujace sie na nieruchomosci urzadzenia
przesylowe — gazu i energii elektrycznej, nie pokrywaja sie wzajemnie pod wzgledem przebiegu, a jednocze$nie toczy
sie sprawa o ustanowienie stluzebnosci przesylu energii elektryczne;j.



Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Whiosek co od ustanowienia stuzebno$ci za wynagrodzeniem zastugiwal na uwzglednienie w nieco innym ksztalcie
redakcyjnym, niz proponowali wnioskodawcy, a w zakresie powierzchniowym zgodnie z tym, co proponowal
uczestnik.

Uczestnik wnosil formalnie o oddalenie wniosku, jednakze sam zauwazal, ze nalezy ustanowi¢ stuzebnos$é¢ w innym
ksztalcie i za innym wynagrodzeniem, niz wskazany we wniosku.

W konsekwencji sprzecznos$ci stanowisk nalezy uznaé, ze w tym zakresie sprawe co do zasady rozstrzygnieto na korzysé
wnioskodawcow, co musi znaleZ¢ wyraz w orzekaniu o kosztach postepowania.

Na zasadzie art. 305" KC nieruchomo$¢ mozna obcigzyé na rzecz przedsigbiorcy, ktérego wlasnoéé stanowia
urzadzenia przesylowe prawem polegajacym na tym, ze przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z

nieruchomoéci obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzer (stuzebnoéé przesylu). Zas wedle art. 305° §
2 KC jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnos$ci przesylu, a jest ona konieczna
do korzystania z tych urzadzen, wtasciciel nieruchomosci moze zadaé odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za
ustanowienie stuzebno$ci przesylu.

Nie bylo sporu pomiedzy stronami co do uregulowania stanu prawnego takiego wykorzystania dziatki wnioskodawcow
poprzez ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Spor dotyczyl za$ tego w jakim zakresie gazociag ogranicza prawo wlasno$ci wnioskodawcéw, oddziatuje na dziatke i
czy nalezy wigzac z nim tzw. strefe kontrolowang czy tez pas eksploatacyjny.

Niewatpliwie przebieg gazociagu ogranicza wlascicieli w mozliwo$ci pelnej eksploatacji dzialki i wplywa na jej ogblna
warto$¢. Uwzglednia te okolicznosci ustawodawca, ktory w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013
r. (Dz.U. 2013.640) w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich usytuowanie
wprowadza pojecie tzw. strefy kontrolowanej (§ 2 pkt 30), ktorg definiuje jako obszar wyznaczony po obu stronach osi
gazociagu, ktorego linia Srodkowa pokrywa sie z osia gazociagu, w ktérym przedsiebiorstwo energetyczne zajmujace
sie transportem gazu ziemnego podejmuje czynnosci w celu zapobiezenia dzialalnoSci mogacej mieé negatywny wplyw
na trwalo$¢ i prawidlowe uzytkowanie gazociagu. Wedtug § 10 (2, 3, 4) Rozporzadzenia w strefach kontrolowanych
nalezy kontrolowac wszelkie dzialania, ktére moglyby spowodowaé uszkodzenie gazociagu lub mieé¢ inny negatywny
wplyw na jego uzytkowanie i funkcjonowanie. W strefach kontrolowanych nie nalezy wznosié¢ obiektow budowlanych,
urzadzaé statych skladéw i magazynoéw oraz podejmowac dzialan mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociagu
podczas jego uzytkowania. W strefach kontrolowanych nie moga rosnaé¢ drzewa w odleglo$ci mniejszej niz 2,0 m od
gazociagéw o $rednicy do DN 300 wlacznie i 3,0 m od gazociagoéw o $rednicy wiekszej niz DN 300, liczac od osi
gazociagu do pni drzew. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych moga by¢ prowadzone tylko po wcze$niejszym
uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wlasciwym operatorem sieci gazowe;j.

Gazociag na dzialce wnioskodawcéw zostal oddany do eksploatacji w 2010 r. Wedlug § 110.1 cytowanego
rozporzadzenia dla gazociagdbw wybudowanych po 12.12.2001 r. stosuje sie szerokosé¢ stref kontrolowanych
okreslonq w zalqcezniku nr 2 Tabela nr 2 do rozporzaqdzenia, ktéora wynosi 1 m.

Biorgc pod uwage, ze jest to strefa zarezerwowana dla wlasciciela gazociagu, a wyjeta spod wladztwa wlasciciela
gruntu, ustalona aktem powszechnie obowigzujacym (akt wykonawczy do ustawy) — Sad ustalil, Ze taki obszar winien
by¢ uwzgledniony przy ustaleniu stuzebnosci.

W tym kontekScie nalezy wskazac, ze strefa kontrolowana z jednej strony ustanawia szereg ograniczen dla wlaSciciela
nieruchomoéci, a jednocze$nie sam fakt eksploatacji gazociagu przez uczestnika ma istotne znaczenie dla ustalenia,



czy szeroko$c strefy kontrolowanej jest wystarczajaca dla okreslenia pasa stuzebnosci, z ktorego bedzie mogl korzystac
uczestnik.

W orzecznictwie pojawia sie rOwniez pojecie pasa eksploatacyjnego nie wywodzi sie z ustawy, pas eksploatacyjny to pas
terenu po obu stronach urzadzenia przesylowego konieczny dla wlasciwego korzystania z tego urzadzenia, o szerokoSci
niezbednej do prowadzenia prac eksploatacyjnych, w tym swobodnego wejscia lub wjazdu sprzetu dla zapewnienia
obshugi i konserwacji, remontéw, napraw, montazu, prac kontrolno-pomiarowych oraz do usuwania awarii i
likwidacji urzadzenia. Szeroko$¢ oraz przebieg pasa eksploatacyjnego wyznacza przedsiebiorstwo energetyczne.
Przy wyznaczaniu pasa eksploatacyjnego nalezy bra¢ pod uwage uksztaltowanie, zagospodarowanie terenu, granice
ewidencyjne dzialek oraz uwzgledni¢ sposéb uzytkowania urzadzen przesytowych.

W ocenie Sadu definicja stworzona przez uczestnika, to nic innego jak uszczegbélowienie definicji strefy kontrolowane;j.
Bowiem w strefie kontrolowanej wlaéciciel urzadzen podejmuje czynno$ci w celu zapobiezenia dzialalno$ci
mogacej mie¢ negatywny wplyw na trwaloé¢ i prawidlowe uzytkowanie gazociagu, ktére wymienia definicja pasa
eksploatacyjnego, czyli wejScia lub wjazdu sprzetu dla zapewnienia obshugi i konserwacji, remontéw, napraw,
montazu, prac kontrolno-pomiarowych oraz do usuwania awarii i likwidacji urzadzenia.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego pojawia sie szereg wytycznych, ktdre wypracowano na przestrzeni lat przez rézne
sklady orzecznicze, a ktére to wytyczne maja okresli¢ sprawiedliwe wynagrodzenie za korzystanie ze stluzebno$ci
przesylu.

W przedmiotowej sprawie nalezy ustali¢ przede wszystkim to jakiej szeroko$ci powinna byé¢ stuzebnosé, czy tez pas
eksploatacyjny wskazujacy na ograniczenia we wladztwie wnioskodawcow.

Whnioskodawcy wskazywali we wniosku, ze taki pas wynosi kilka metréw, a szeroko§¢ pasa sluzebnosci i w
konsekwencji powierzchnia powinna dochodzi¢ do 130 metréw kwadratowych. Wnioskodawcy jednakze w zaden
sposéb nie wyjasnili z jakich wzgleddéw niezbedne jest takie szerokie okreslenie stuzebnosci przesytu.

Uczestnik natomiast od samego poczatku wskazywal, ze pas sluzebno$ci powinien pokrywacé sie z pojeciem strefy
kontrolowanej okreSlonej w cytowanym powyzej rozporzadzeniu. W konsekwnecji treéci opinii bieglej z zakresu
szacunku warto$ci nieruchomosci M. K., pojawil sie problem, czy stuzebno$é oprocz pasa o szerokoéci 1 metra powinna
takze by¢ poszerzona o 3 metry do 4 metréw. Ta ostatnia wartos$ci, czyli po 2 metry z kazdej ze stron, pojawia sie w
zwigzku z niejednoznaczng treScig § 10 ust. 4 rozporzadzenia, ktéry stanowi, ze: W strefach kontrolowanych nie moga
rosngé drzewa w odlegloéci mniejszej niz 2,0 m od gazociagoéw o $rednicy do DN 300 wlacznie i 3,0 m od gazociagéw o
Srednicy wiekszej niz DN 300, liczac od osi gazociagu do pni drzew. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych moga
by¢ prowadzone tylko po wezeéniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wlasciwym operatorem sieci gazowe;j.

W konsekwencji pojawia sie problem wykladni przepisu, czy ustawodawca mial na mysli fakt, ze zawsze w odlegloSci
mniejszej, niz dwa metry od osi gazociagu nie moga rosnaé drzewa, czy tez, ze obszar ten odnosi sie wylacznie do
stref kontrolowanych, ktore sa szersze, niz dwa, czy trzy metry. Pierwszy wniosek z wyktadni wydaje sie wlasciwy z
uwagi na wyktadnie funkcjonalna, przeciez nie jest istotne to jaki jest gazociag, a drzewo nie powinno nigdy rosnaé
w konkretnej odleglosci. Ta wykladnia wydaje sie juz sama w sobie by¢ sprzeczna, bowiem przeciez ustawodawca
jednoczes$nie wskazuje, ze dla szerszych gazociagdw ta odleglo§¢ powinna wynosié juz 3 metry.

Drugi wynik wykladni jest dominujacy w orzecznictwie i w praktyce. Zeznajacy w sprawie pracownik uczestnika
wskazal, ze przedsiebiorstwo przesylowe réwniez mialo problem z wykladnia tego przepisu w dacie jego
wprowadzenia. Obecnie jednakze takie problemy interpretacyjne nie wystepuja, gdyz utrwalone jest w praktyce
administracyjnej, ze wskazane powyzej odlegloSci dotycza wylacznie gazociggdéw stalowych (wybudowanych przed
2001 rokiem), a w konsekwencji przepis nalezy rozumie¢, ze jest to przepis ogolny, a przepis szczegblny, czyli tabele
zalaczone do § 110 obrazuja szeroko$¢ stref kontrolowanych i w konsekwencji odlegtoéc linii drzew pokrywa sie ze
strefg kontrolowana, a jesli strefa jest szersza, niz odpowiednio 2 lub 3 metry, to wylgcznie w tych obszarach nie mogg



rosngé drzewa. Wynika to rowniez z tego, co wskazal §wiadek, ze postuzono sie w § 10 ust. 4 oznaczeniem gazociagow
DN, co dotyczy gazociagow stalowych, a omawiany gazociag nie jest stalowy i oznacza sie go literami dn.

Problem ten pojawial sie rowniez w orzecznictwie i zostal rozstrzygniety zgodnie z proponowanym powyzej
rozumowaniem, czyli ze drzewa nie moga rosnaé¢ w strefie kontrolowanej o szeroko$ci metra, poza ta strefag drzewa
moga rosnaé, wbrew literalnemu brzmieniu § 10 ust. 4 rozporzadzenia.

(por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2019 r.IT OSK 208/18, w ktérym w rozwazaniach
prawnych WSA wskazano wprost, ze § 110 jest przepisem szczeg6lnym w stosunku do § 10 ust. 4 oraz w postanowieniu
adu Okregowego w Olsztynie - IX Wydzial Cywilny Odwolawczy z dnia 15 marca 2018 r. IX Ca 1212/17 — jest
to orzeczenie po uchyleniu przez Sad Najwyzszy sprawie IV CSK 724/16, gdzie wprost wskazano, ze: Ro6znica we
wnioskach koncowych obu bieglych wynika z tego, ze biegly J. K. za zasadne uznal poszerzenie ustalonej w powyzszy
sposob strefy kontrolowanej i tym samym pasa stuzebnoSci przesytu do 4 m z uwagi na zapis § 10 ust. 4 przywolanego
powyzej rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie, zgodnie z ktorym w strefach kontrolowanych nie moga rosnac
drzewa w odleglo$ci mniejszej niz 2,0 m od gazociggdédw o Srednicy do DN 300 wlacznie i 3,0 m od gazociggow o
Srednicy wiekszej niz DN 300, liczac od osi gazociagu do pni drzew. Tymczasem biegly A. J. nie podzielil rozumowania
bieglego J. K. tylko w powyzszym zakresie wywodzac, ze do przedmiotowego gazociggu nie ma zastosowania § 10 ust.
4 rozporzadzenia, a tabela nr 2 do zalgcznika nr 2 do tego rozporzadzenia, ktéra przewiduje rowniez szeroko$¢ strefy
kontrolowanej w odniesieniu do obiektu terenowego w postaci drzew ustalajac ja na poziomie 3 m, a nie 4 m, jak czyni
to § 10 ust. 4 przedmiotowego rozporzadzenia. Sad Okregowy podzielil konstatacje bieglego A. J., stad tez szeroko§é
pasa stuzebno$ci zostala przez Sad Okregowy ograniczona (do 3 m) w stosunku do tej ustalonej przez Sad Rejonowy w
oparciu o opinie bieglego J. K. (4m). Zdaniem Sadu Okregowego z uwagi na zapis § 110 analizowanego rozporzadzenia
szeroko$¢ strefy kontrolowanej w stosunku do gazociggu znajdujacego sie na dziatkach wnioskodawcy powinna by¢
ustalana wylgcznie przy wykorzystaniu tabeli nr 2 z zalacznika nr 2.)

W konsekwencji powyzszego nalezalo przyjaé, ze szeroko$¢ oddzialywania sluzebno$ci na nieruchomosé
wnioskodawcéw powinna by¢ okre$lona na 1 metr.

Zeznajacy w sprawie pracownik uczestnika wskazal, ze w istocie sposob eksploatacji gazociggu polega na jego
okresowej kontroli, ktéra wykonuje pracownik idac trasg nad rura i weryfikuje, czy nie ulatnia sie gaz, ewentualnie
czasem wykorzystywany jest wozek, ktory réwniez wykonuje te pomiary, a jego szeroko$¢ jest nie wieksza, niz
szeroko$c¢ czlowieka. Awarie gazociagu sa rzadko$cia i najczeéciej maja miejsce podczas nieostroznych prac podczas
wykopow, czy tez prac polowych przez rolnikoéw z wykorzystaniem ciezkiego sprzetu. W terenach urzadzonych
tak jak na nieruchomo$ci wnioskodawcow, awarie praktycznie nie wystepuja. W sytuacji gdyby byla awaria, to
najpopularniejsza metoda jej naprawy ma charakter bez wykopowy, bowiem do rury mozna sie dosta¢ z jej bokow.

Tre$¢ tych zeznan wskazuje wprost, ze korzystanie ze sluzebnoSci przez uczestnika nie bedzie w zasadzie
nigdy wykraczalo poza strefe kontrolowang szerokos$ci metra. W sytuacji gdyby istniala koniecznoé¢ wykopow,
to odbywaloby sie to z obowigzkiem przywrécenia nieruchomoéci do stanu z przed ingerencji lub wyplaty
odszkodowania, co wynika z odrebnych przepisow.

W konsekwencji oddzialywanie stuzebno$ci pokrywa sie ze strefa kontrolowana.

Powyzszego rozwigzania zreszta nie wykluczyla sama biegla M. K., ktéra wprost w opinii ustnej wskazala, ze
wynagrodzenie okre$lone w literze B, ktore odnosi sie do w/w problemu, zostalo tak okreSlone, ze moze zostaé
wyeliminowane bez konieczno$ci zmiany pozostalej czeSci opinii. W konsekwencji, ze biegla wskazala
warianty wynagrodzenia, a Sqd moze wybraé konkretny wariant w zaleznosci od ustalen
prawnych w sprawie.




Po rozwigzaniu tego problemu, kolejnym byla kwestia wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesytu. Uczestnik
wskazywal, Zze w jego ocenie wynagrodzenie to powinno by¢ ograniczone do wspdlczynnika réwnego nie wiecej, niz
polowa warto$ci nieruchomo$ci odnoszacej sie do pasa shuzebnosci.

W tym tez kontekScie uczestnik zglosil zastrzezenia do opinii bieglej i ostatecznie pomimo zlozenia wyjasnien ustnych
przez biegla, ktore w pelni wyjasnily wszelkie watpliwo$ci w rozumowaniu bieglej, zadal, aby opinie wydat inny biegly
z zakresu szacunku wartoSci nieruchomo$ci.

Sad nie uwzglednit tego zadania, gdyz powszechne w orzecznictwie jest rozumowanie, ze Sad ocenia opinie bieglego
pod katem logiczno$ci rozumowania, jasnoSci i zupelnosci, a sam fakt niezadowolenia przez ktérakolwiek ze stron z
tredci opinii nie skutkuje konieczno$cia wywotania opinii kolejnego bieglego.

Tyle tylko, ze w istocie te zastrzezenia do opinii bieglej wkraczajg w kwestie prawne. Wynagrodzenie za stuzebno$é
przesylu Sad ustala z urzedu. W konsekwencji te wszystkie kwestie beda brane pod uwage przy ocenie wysokosci
wynagrodzenia.

Nalezy podzieli¢ sformulowane poglady, zgodnie z ktérymi powierzchnia nieruchomosci zajeta pod shuzebnosé
powinna odpowiada¢ warunkom eksploatacji sieci przyjetym w przedsiebiorstwie, bedacym wlascicielem urzadzen
przesylowych. Przestrzen, w jakiej przedsiebiorca przesylowy moze poruszac sie, realizujac przyslugujaca mu
shuzebnoé¢ przesylu, powinna by¢ oznaczona w sentencji postanowienia; w przestrzeni tej wlasciciel nieruchomosci
obcigzonej nie moze podejmowac dzialan utrudniajacych lub uniemozliwiajacych przedsiebiorcy przesylowemu
wykonywanie sluzebnosci. Rozmiar tej przestrzeni to zwykle pasy gruntu rozpo$cierajace sie wzdluz napowietrznych
linii elektroenergetycznych lub wokol stupéw przesylowych. Tak wyznaczone pasy gruntu wyznaczaja granice
wykonywania sluzebnoSci, ktérej tre$¢ wynika z sentencji postanowienia. Korzystanie z pasé6w nieruchomosci
znajdujacych sie pod liniami przesytowymi bedzie mozliwe tylko wtedy, gdy okaze sie to niezbedne dla prawidlowego
funkcjonowania tych linii; w zadnym razie okreslenie granic tych paséw nie uprawnia przedsiebiorcy do stalego z nich
korzystania.

Stuzebno$é¢ przesytu jest stuzebnoécia czynna, za$ art. 305' KC nie rozstrzyga expressis verbis, jak szeroki jest
zakres obcigzenia nieruchomosci tym ograniczonym prawem rzeczowym, stad skonkretyzowanie tresci stuzebnosci
nastepuje przy jej ustanowieniu, stosownie do rodzaju urzadzen przesylowych, ich przebiegu, zakresu potrzeb
przedsiebiorcy przesylowego oraz innych ewentualnie okoliczno$ci, kazdej indywidualnie rozpatrywanej sprawy.
Powierzchnia nieruchomosci zajeta pod stuzebno$¢ powinna umozliwiaé przedsiebiorcy posadowienie urzadzen,
prawidlowe korzystanie z nich, ich konserwacje, naprawe, modernizacje oraz usuwanie awarii. Zakres obcigzenia
nieruchomoé$ci sluzebnoscia przesylu, bedaca sluzebnoScia czynna, ustanowiona dla urzadzen infrastruktury
elektroenergetycznej, obejmuje uprawnienie do okre$lonych dzialan dotyczacych nieruchomo$ci obcigzonej, nie
obejmuje natomiast innych jeszcze ograniczen prawa wlasnoSci, wynikajacych z odmiennych przyczyn niz to
ograniczone prawo rzeczowe, a zatem ograniczen wlasnos$ci zwigzanych z oddzialywaniem linii elektroenergetyczne;j
na otoczenie, polegajacych m.in. na ograniczeniu wlasciciela - w strefie ochronnej - w mozno$ci dokonywania
w stosunku do nieruchomos$ci okreS§lonych dzialan (np. zabudowy). Ograniczenia te sa niezalezne od tytutu
prawnego przedsiebiorcy przesylowego do korzystania w ramach sluzebno$ci przesylu z nieruchomosci, na ktorej sa
umiejscowione urzadzenia przesylowe i nie sg objete treécia stluzebnos$ci obcigzajacej te nieruchomosé.

Z bogatego i ustabilizowanego orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, ze wynagrodzenie jest ustalane w zwigzku
z ustanowieniem na podstawie postanowienia sadu shuzebnoéci przesylu jako tytulu prawnego do korzystania
przez przedsiebiorce przesylowego z cudzej nieruchomosci, w zakresie niezbednym do eksploatowania urzadzen i
wykonywania innych — wymienionych wyzej przykladowo — czynnosci. Ustawa nie wskazuje kryteriow ustalania
wysoko$ci tego wynagrodzenia, ktore jest, co nalezy podkresli¢, wynagrodzeniem za obciazenie nieruchomoSci
ograniczonym prawem rzeczowym. Oznacza to, ze wynagrodzenie powinno by¢ ustalane kazdorazowo indywidualnie
i dostosowane do okoliczno$ci, w tym zakresu, charakteru i trwaloéci obciazenia, jego uciazliwo$ci, wplywu na
ograniczenie korzystania z nieruchomoéci przez wlasciciela, a takze zmniejszenia jej wartoSci. Uwzglednic nalezy, czy



urzadzenia przesylowe stuza takze zaspokojeniu potrzeb wlasciciela nieruchomosci obciazonej (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 roku, IT CSK 401/11, niepubl., z dnia 27 lutego 2013 r., IV CSK 440/12,
niepubl., z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 317/12, niepubl., z dnia 20 wrze$nia 2012 roku, IV CSK 56/12, niepubl. oraz
z dnia 18 kwietnia 2012 r., V CSK 190/11, niepubl. w uchwale z dnia 11 grudnia 2015 r., III CZP 88/15, OSNC 2016,
nr 12, poz. 144 oraz w postanowieniach z dnia 18 maja 2016 r., V CSK 531/15, OSNC-ZD 2018, nr 1, poz. 14, z dnia 9
sierpnia 2016 r., IT CSK 770/15, (niepubl.) oraz z dnia 10 listopada 2017 r., V CSK 333/17, (niepubl)).

W kwestii, czy wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnosci przesylu moze obejmowaé takze ucigzliwosci zwigzane z
oddzialywaniem linii przesylowej poza pasem eksploatacyjnym tej stuzebno$ci, w tym w zakresie strefy kontrolowanej,
Sad Najwyzszy zajmuje zasadniczo stanowisko, ze nie jest to wykluczone, o ile zachodzi w tym wzgledzie zwigzek z
obcigzeniem nieruchomosci stuzebnos$cia przesytu (por. uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2015 r., III CZP
88/15, OSNC 2016, nr 12, poz. 144, i postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2016 r., II CSK 770/15) i z
zastrzezeniem, ze wynagrodzenie, o ktéorym mowa, nie moze jednak obejmowac takiego uszczerbku, ktéry w zwigzku
z ustanowieniem strefy kontrolowanej podlega wyréwnaniu na podstawie przepisow art. 58 ust. 2 lub art. 63 ust. 3w
zwigzku z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018
I. poz. 1945 ze zm., por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2015 r., III CZP 88/15, OSNC 2016, nr 12, poz.
144, postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2016 r., II CSK 770/15, z dnia 10 listopada 2017 r., V CSK
33/17, 1z dnia 10 kwietnia 2019 r., IV CSK 42/18).

Uczestnik rowniez wskazal na argumentacje okre$lona w Postanowieniu Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 27
lutego 2013 r. IV CSK 440/12.

Postanowienie to jednakze dotyczylo jednakze innego stanu faktycznego, a przede wszystkim Sad Najwyzszy opart
sie na domniemaniu, ktore dotyczyly NAPOWIETRZNEJ linii energetycznej, wskazujac, ze nie sposob przyjaé, aby
wnioskodawcy kupujac przedmiotowa nieruchomo$¢ nie brali pod uwage faktu obciazenia jej urzadzeniami linii
napowietrznej istniejacej tam od kilkudziesieciu lat, a z ktorej przy okazji sami korzystaja.

Tymczasem w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z gazociagiem, ktéry w przeciwienstwie do linii
napowietrznej, nie jest widoczny na pierwszy rzut oka, a wiec nie mozna domniemaé, ze zakupujgc te konkretng
nieruchomo$¢, wnioskodawcy musieli bra¢ pod uwage istnienie ,rury w ziemi”. To ze gazociag byt widoczny na
mapach na geoportalu, nie ma decydujacego znaczenia, gdyz geoportal nie jest urzedowym pos$wiadczeniem przebiegu
linii granicznych, czy tez urzadzen przesylowych. Jest to portal shuzacy pogladowemu okredleniu tych kwestii.
Zreszta powyzsza kwestie rowniez trafnie opisala biegla, ze w jej ocenie nie mozna réznicowaé tego, czy kto$ nabyl
nieruchomoé¢ z istniejaca stuzebno$cia, ktéra nie byla ustanowiona w sensie prawnym. Wlascicielowi bowiem
przystuguje miedzy innymi roszczenie negatoryjne o usuniecie gazociagu.

W zwiazku z powyzszym, skoro uczestnik nie wykazal, aby wnioskodawcy przy zaplacie ceny uwzglednili juz obnizenie
warto$ci nieruchomoéci w zwigzku z istnieniem tam stuzebno$ci przesytu, to kwestia ta nie moze mieé rozstrzygajacego
znaczenia dla ustalenia wartoS$ci sluzebnosci przesytu.

W przedmiotowej sprawie wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu jest bliskie wartos$ci nieruchomosci
w pasie stuzebno$ci. Na pierwszy rzut oka nie sposob nie podzieli¢ zastrzezen uczestnika, ze jest ono wygbérowane.
Tyle tylko, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci dotyczy calo$ciowego oddzialywania na nieruchomosé, a
nie tylko na konkretny waski pas gruntu.

Obrazujac to w najprostszy sposdb mozna wskazaé, ze w zasadzie oczywistym bedzie zalozenie, ze w sytuacji
mozliwo$ci nabycia nieruchomosci bez stuzebnosci przesytu i ze stuzebno$cig przesytu za ta samg cene, potencjalny
nabywca zdecyduje sie na zakup nieruchomosci bez obcigzenia. W konsekwencji wiec prawo popytu i podazy wskazuje,
ze aby skutecznie zby¢ nieruchomo$¢ obcigzona nalezy obnizy¢ cene nieruchomo$ci. Kwestia najwazniejsza bedzie
jak dalece. Oczywistym jest, ze opisang réznice tych nieruchomo$ci mozna byloby latwo ustali¢, gdyby istnialy
poréwnawcze ceny transakcyjne nieruchomoéci obciazonych, jak i nie obciazonych. Wowczas po zastosowaniu
wspodtezynnika korygujacego biegli mogliby w sposéb latwy wyznaczy¢ te warto$¢, a w konsekwencji wynagrodzenie



za ustanowienie stluzebno$ci przesytu. Skoro nie ma takich danych transakcyjnych, to biegli w rézny sposob staraja
sie ustali¢ te warto$¢.

Uczestnikowi znany jest wylacznie sposéb odnoszacy sie do wartoSci nieruchomosci w konkretnym pasie, czyli
powierzchni i uwaza, ze wynagrodzenie nie powinno przekracza¢ w takich sytuacji faktycznej polowy warto$ci pasa
nieruchomoéci.

Zalozenie takie jest calkowicie bledne, gdyz nie odnosi sie w ogdle do kryteriow indywidualizujgcych. Oczywistym
jest, ze w sytuacji gdy shuzebno$¢ przebiega na terenie lgki, pola, to oddzialywanie jest wrecz znikome na powierzchni,
a pod powierzchnia w 100%, inaczej jest w terenie zurbanizowanym, a moze sie okazaé, ze z uwagi na przebieg
stuzebnosci przez niewielka dzialke, utraci ona charakter budowlany, bowiem nie bedzie mozna na niej postawic¢
domu z uwagi na umiejscowienie stuzebnosci i odlegloSci od granic. Rowniez moze sie zdarzy¢, ze konkretna dziatka
nie moze mie¢ posadowionych urzadzen, ktére znajduja sie pod powierzchnia, takich, jak przydomowe szamba,
gruntowe wymienniki ciepla, czy tez inne podobne. W konsekwencji, w przypadku dzialek budowlanych, istotne jest
miejsce przebiegu stuzebno$ci. Im bardziej centralne polozenie, to istotniejszy wplyw na jej zagospodarowanie i w
konsekwencji na warto$c¢ calosci, a im bardziej peryferyjny, tym mniejszy wplyw.

W konsekwencji wiec biegla okreslila szereg kryteriéw w opinii pisemnej, a ktére wyjaénila w opinii ustne;j.

W literze A biegla uznala, ze nalezy odrebnie ustali¢ spadek wartoSci nieruchomosci w pasie stuzebnosci, co okreslita
na przecietnym poziomie 50% (literatura dopuszcza dla nieruchomoéci zabudowanych od 0,4 do 0,6) oraz odrebnie
elementy wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci. Ten ostatni dzieli sie na wynagrodzenie za korzystanie w
czesci podziemnej, ktore w realiach tej konkretnej sprawy, z uwagi na to, ze przedsiebiorca przesytowy wykorzystuje
grunt pod ziemia w caloSci na 100% oraz w czeSci nadziemnej, gdzie przedsiebiorca przesylowy wykorzystuje grunt
w 95%. W konsekwencji wynagrodzenie sklada sie z sumy 50% i 97,5%/2. Warto$¢ metra kwadratowego biegla
przyjela na 404 zlote, a wiec 100% warto$ci pasa sluzebnosci o dlugosci 26 metréw na 1 metr wynosi 10 504 zlote,
a wynagrodzenie 10 373 zlote.

W literze B — przypomnie¢ nalezy, ze Sad nie uznal za zasadne okre§lenie wynagrodzenia w tym obszarze, a ktore
mogloby dotyczy¢ rekompensaty za zmniejszenie uzyteczno$ci w tym pasie.

W literze C wynagrodzenie za ewentualng konieczno$¢ usuniecia, przebudowy, rozbiorki obiektéw. W tej sprawie nie
byto takiej koniecznosci.

Biegla w toku wyja$nien ustnych uszczegoblowila opinie pisemna.

Biegla wskazala, ze oprbcz utraty warto$ci nieruchomos$ci w pasie shuzebnosci, nalezy uwzgledni¢ wynagrodzenie
za udzial w korzystaniu, poniewaz idac za definicja prawa wlasnoéci z Kodeksu Cywilnego nalezy podzieli¢ ten
obszar na dwie strefy: strefe podziemna i strefe nadziemng, w kazdej z tych stref moze by¢ rézny udzial korzystania
przedsiebiorcy przesylowego. W przypadku strefy pod gruntem 100%, czyli przedsiebiorstwo przesylowe korzysta w
100% z obszaru pod gruntem. Natomiast jesli chodzi o obszar nad gruntem uznatam, ze wlasciciel nieruchomo$ci jak
gdyby moze w tylko w 5% procentach wykorzystaé teren nieruchomosci, bo tak naprawde moze mieé tam tylko teren
zielony w postaci trawy i to jest ta strefa Scislej strefy kontrolowane;j.

Przede wszystkim wspoélezynnik K dotyczy korzystania z danego obszaru stluzebnos$ci. Czyli tylko i wylacznie na
tym pasie sluzebno$ci i nie ocenia sie tego, jak wplywa to na calg nieruchomosé¢, czyli, ze wygladam przez okno
i widze, ze jest rura albo sa kwiatki tylko skupia sie na mozliwosci wykorzystania optymalnego jakie mogloby sie
zdarzy¢ gdyby tego gazociggu nie bylo. Natomiast wspoélczynnik S jest zupelnie innego rodzaju wspoélczynnikiem
poniewaz on nie dotyczy korzystania tylko dotyczy takiego zagadnienia, ktére poruszane we wszystkich opracowaniach
dotyczacych wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytlu, rowniez w standardach zawodowych, notach interpretacyjnych.
Dotyczy on utraty uzyteczno$ci nieruchomogci. Czyli w momencie kiedy nastepuje tak jakby umocowanie istnienia
tego urzadzenia przesylowego, czyli ustanowienie sluzebnoSci przesytu zgadzamy sie z tym, ze nastepuje trwala



utrata wartoSci nieruchomosci ale nadal méwimy tylko o pasie sluzebnoéci przesytu. W praktyce przyjmuje
sie, ze dla gruntow ktdére stanowia grunty zurbanizowane wlasnie ta utrata wartosci nieruchomos$ci w pasie
shuzebnosci wynosi od 40% do 60% wartoSci wyjSciowej nieruchomos$ci. Mozna réwniez ten wspolczynnik
S obliczyé, jezeli mielibysmy takie transakcje, w oparciu o rynek nieruchomosci rowniez. Ale
to jest juz malo prawdopodobne, aby udalo sie zebraé tak szerokq baze nieruchomosci, aby to
mozna bylo obliczyé, dlatego przyjmuje sie, ze wylgczenie, ogolnie mowiqge, zeby to bylo takie
zrozumiale, przed ustanowieniem shuzebnosci jest grunt zurbanizowany w sensie polozony na
terenie, gdzie mogag byé prowadzone jakies inwestycje kubaturowe lub inwestycje zwiqgzane z
otoczeniem zurbanizowanym a przez ustanowienie stuzebnosci przesylu, przez posadowienie
urzaqdzen infrastruktury technicznej jak gdyby doprowadzamy do sytuacji, ze ten grunt jest
wylgczony spod mozliwosci jakichkolwiek inwestycji. Czyli wspoélczynnik K to jest wspotkorzystanie,
wspoétezynnik S to jest trwala utrata warto$ci nieruchomo$ci. Ten aspekt zwigzany z trwalg utratg wartoSci
nieruchomodci tez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zostal zauwazony. Sad Najwyzszy bardzo stusznie rozr6znil dwa
przypadki: jezeli mamy do czynienia z wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przyktadowo
w zakresie stuzebnoSci przesyhu ten element nie moze by¢ uwzgledniany w tym wynagrodzeniu. Natomiast kiedy
mamy do czynienia z wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebno$ci przesylu ten element trwalej utraty uzytecznoéci
tj. wartoSci nieruchomosci powinien by¢ uwzgledniony jako jeden z elementéw wynagrodzenia.

Istotne jest réwniez to, ze w momencie kiedy uwzgledniamy element spadku wartos$ci nieruchomosci, czyli ten
wspoétezynnik S wynagrodzenie za korzystanie jest juz obliczane z nizszego poziomu wartoS$ci tej nieruchomosSci,
tego pasa, czyli gdybySmy nie uwzgledniali tej trwalej utraty wartoéci, czyli tego S, przeszliby$émy do prostego wzoru
404 x 26 x 0,975 otrzymalibySmy bardzo zblizona kwote wynagrodzenia tj. 10 373 zl. Natomiast poniewaz istnieje
zasada w przypadku wyliczania wynagrodzen indywidualizacji wynagrodzenia, to tez jest zasada, ktéra potwierdza
orzecznictwo Sadu Najwyzszego, biegla ma zwyczaj rozbijac jeszcze to wynagrodzenie na dwa podpunkty, aby Sad tez
widzial, ktory element w jaki sposob zostat obliczony. Jeszcze raz podkresle to, ze jezeli mamy do czynienia z gruntem
jakby budowlanym, z gruntem na ktérym mozliwe sg jakie$ inwestycje i doprowadzamy do tego poprzez usadowienie
urzadzen infrastruktury technicznej, ze na tym terenie zadna inwestycja juz nigdy nie bedzie mogla byé
zlokalizowana, to wynagrodzenie placi przedsiebiorca przesylowy juz tak jakby od gruntu z tq
wadaq, czyli od gruntu, ktéry juz niejest mozliwy do zabudowy. Tu nie majak gdyby dublowania sie,
Ze ngjpierw jest utrata uzytecznosci i jeszcze dodatkowo trzeba zaplacié tak jakby za korzystanie
z gruntu budowlanego.

Przedsiebiorca przesytowy oczywiscie moglby wykupié ten grunt, wnioskodawca podczas ogledzin chyba proponowal,
aby przedsiebiorca wykupil. Wiadomo, ze nie na tym polega funkcjonowanie urzadzen przesylowych, natomiast
oczywiécie jest to uzaleznione od tego wspoélczynnika K. Czyli jezeli przyjmiemy, ze niemal w 100%, bo tak tutaj ten
wspolczynnik K wyglada, ze 0,975, czyli prawie jedno$¢, czyli prawie odpowiada to prawie wlasnosci nieruchomoscei
z uwagi na to, ze w tym obszarze wlasciciel jest praktycznie pozbawiony mozliwoSci wykonywania swojego prawa
wlasnoSci, czyli zgodnie ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, przy czym jeszcze musi ponosié
obcigzenia publiczno - prawne. Swego czasu rowniez doliczalam do wynagrodzenia réwniez konieczno$é ponoszenia
podatkow z tego obszaru.

W przypadku pasa tej strefy kontrolowanej wlaSciciel jest praktycznie niemal calkowicie pozbawiony wladztwa
nad tym obszarem gruntu. Tzn. wladztwa, on nie moze wykorzystywac¢ zgodnie ze spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem prawa tej nieruchomosci. Stad tak wysoki jest wspolczynnik tego wspotkorzystania, gdyby byl jeden
mielibyémy faktycznie wynagrodzenie odpowiadajace prawu wlasnoéci. Nalezy jednak nadal pamietaé, ze
wszelkie obciqgzenia publicznoprawne pozostajq po stronie wlasciciela nieruchomosci.

Linia zabudowy jest pojeciem $cisle zwigzanym z planem zagospodarowania przestrzennego, jak wspomniatam na
tym obszarze nie ma takiego planu i nie mozemy moéwic¢ o liniach zabudowy w tym przypadku. Nawet abstrahujac
od tego konkretnego przypadku, linie zabudowy w sytuacjach kiedy moga by¢ wprowadzone réwniez na terenach
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, nalezy pamietac, ze w przypadku nabywania nieruchomosci




kupujemy calq nieruchomosé i nie rozrézniamy w cenie nieruchomosci obszaréow w danej dzialce,
ze przykladowo centralna czes$é dzialki jest wiecej warta niz m2 przykladowo przy granicach
dziatki. Kupujgc nieruchomosé kupujemy calq nieruchomosé i kazdy mz2 tej nieruchomosci jest
wart tyle samo.

Kolokwialnie méwiac dziatka budowlana potrzebuje rowniez obszaru, zeby zagospodarowaé teren, trzeba urzadzic
wjazd, trzeba ja ogrodzié, trzeba wybudowa¢ infrastrukture pomocnicza w postaci garazu, wiaty, czy $mietnika. Nie
tylko dom stanowi o tym, ze dzialka jest dzialka budowlang. Réwniez wiele innych obiektéw mogloby sie w tym pasie
znaleZ¢: przylacza, jakie$ studnie czy cokolwiek co nie jest budynkiem.

Indywidualizacja w tej sprawie wskazuje, ze przyjecie wspotczynnika w takiej wysokoSci z uwagi na to, ze teren jest
zurbanizowany, bo dzialka jest polozona na terenie miejskim o silnie postepujacej urbanizacji, spowodowanie braku
mozliwo$ci jakiejkolwiek inwestycji w tym obszarze powoduje, ze grunt ten moze by¢ wykorzystany tylko jako teren
zielony, czyli trwa co jest duzym ograniczeniem mozliwo$ci wykorzystania tego gruntu, stad taka wysokosci tego
wspolczynnika.

Dopiero ustanowienie stuzebno$ci przesytu tak jakby petryfikuje obecno$é tego urzadzenia na tej nieruchomosci. Nie
ma znaczenia czy nieruchomo$¢ zostala nabyta z gazociagiem czy nie, czy zostala nabyta odplatnie czy nieodplatnie, czy
w drodze darowizny czy w drodze spadku poniewaz do czasu do kiedy nie zostanie ustanowiona stuzebnos¢ przesytu,
czyli zostanie potwierdzone nieusuwalno$¢ tego urzadzenia, jakby nastepuje utrwalenie skutkow, wlascicielowi
przystuguja roszczenia negatoryjne do tego urzadzenia i w zwigzku z tym dla wynagrodzenia za ustanowienie tej
stuzebno$ci nie ma znaczenia czy jest to osoba, ktéra nabyta nieruchomo$c juz z gazociagiem czy bez poniewaz dopiero
shuzebnos$é przesytu w formie ustanowionego prawa potwierdza tg nieusuwalno$é urzadzen. Do czasu ustanowienia te
urzadzenia z takiej ochrony nie korzystajg. Dlatego nie moglibySmy tego tak réznicowa¢ poniewaz nawet najprostsze
uzasadnienie: nabycie nieruchomos$ci moze by¢ z réznych tytuléw. Do czasu kiedy roszczenie negatoryjne przystuguje
to nie ma powodoéw, aby uwzglednia¢, ze zostala juz nabyta nieruchomos$é z gazociggiem lub jakakolwiek inna
infrastruktura. W momencie kiedy nieruchomo$¢ jest nabywana jest réwniez nabywane sg wszelkie prawa do tych
nieruchomoéci, wiec rowniez prawo, aby wystapi¢ z tym roszczeniem negatoryjnym czy z prawem do ustanowienia
shuzebno$ci przesyhu.

W przypadku kiedy mamy do czynienia z gruntami polozonymi na terenach miast, z gruntami zurbanizowanymi
mamy do czynienia zawsze z trwala utratg warto$ci nieruchomosci. Oczywiscie trwala utrata warto$ci nieruchomosci
moze dotyczy¢ rowniez obszaru poza strefa stuzebnosci. W tym przypadku cala nieruchomosé, czyli obszar poza strefa
shuzebno$ci nie do§wiadczyt tego, tej trwalej utraty wartoéci, czyli mozliwosci korzystania w dotychczasowy sposéb
ale sa takie przypadki, ze wyobrazamy sobie, ze przez Srodek bedzie biegl, to trzeba by rowniez w tym elemencie B
uwzglednic ta trwalg utrate nieruchomosci pozostalej czeé¢. Natomiast mozna sobie wyobrazié, ze nie nastapi trwala
albo w bardzo niewielkim stopniu ta trwala utrata warto$ci nieruchomosci przykladowo w przypadku terenéw typu
lgki, tereny zielone, rolne ale to tez musialoby by¢ mocno zindywidualizowane w zakresie tego jakiego rodzaju prawa
moglyby by¢ tam prowadzone. Im tereny cenniejsze, potozone na obszarach miejskich zurbanizowanych, tym ta utrata
warto$ci jest taka najbardziej typowa i charakteryzuje sie wiekszym tym wspoélczynnikiem. Natomiast w terenach
mniej zurbanizowanych, lgka bylaby takim obszarem, moze linia napowietrzna, bo ta trwala utrata wartosci mogtaby
by¢ minimalna.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, Sad w caloSci podziela sposéb rozumowania bieglej i w konsekwencji wysoko$¢
wspolczynnikow skutkujacych takim wynagrodzeniem.

Nalezy raz jeszcze podkreslié, ze wnioskodawcy utraca na stale te cze$é nieruchomosci pod wzgledem uzytkowym,
niezaleznie od zmiany okolicznoSci nie beda mogli nigdy zabudowac. Przy czym pod pojeciem zabudowy nie mozna
zréwnaé wylacznie samego budynku, ale takze altany, garazu, schowka, czy tez urzadzen podziemnych, takich jak
popularne szambo, czy tez gruntowy wymiennik ciepla. Ograniczenie to jest trwale i nawet, je$li sami wnioskodawcy
nie planuja aktualnie budowy takich urzadzen, to nie oznacza, ze kolejni wlasciciele nie beda chcieli dokonaé tego.



W konsekwencji takie ograniczenie, idac za biegla, jest istotne i wynosi rzeczywiScie 95% czesci nadziemnej. Zostaje
posadowienie kwiatkéw, trawy, krzewow. Nie mozna tam wybudowaé zadnej wiaty. Istotne jest to, ze gazociag
przebiega w czesci peryferyjnej nieruchomosci, lecz nie przy granicy — ogrodzenie ktore jest tam obecnie, zostanie
przesuniete do rzeczywistych granic nieruchomosci, ktore sa okoto 4 metrow blizej ulicy. Istotne jest takze to, ze
wnioskodawcy przez caly okres trwania stuzebno$ci beda ponosili daniny publiczne, w tym podatek od nieruchomoSci.
Nawet przyjecie, ze jest to 26 zlotych rocznie, to mnozac to przez 100 lat, daje to kwote 2 600 zlotych, a wliczajac
inflacje zapewne bedzie to kwota co najmniej dwukrotnie wyzsza. W konsekwencji w ujeciu przyszto$ciowym w
istocie wynagrodzenie, ktore na dzien dzisiejszy ma istotna warto$¢, zostanie z wydatkowane w istotnych czeSciach na
obowigzkowe daniny publicznoprawne. Nie méwigc o utracie wartos$ci calej nieruchomosci. Dziatka wnioskodawcow
ma 723 m2 powierzchni. Na dzien dzisiejszy wedlug wyceny bieglej jej warto$¢, to 292 000 zlotych, a wynagrodzenie, to
10 400 zlotych, co odpowiada 3,6% warto$ci calej dzialki (bez budynku). Nie jest to kwota wygérowana i trudno uznac,
aby byla to kwota niewatpliwie atrakcyjna dla potencjalnego nabywcy. Jest to kwestia, o ktorej szeroko wyjasniata
ustnie biegla. Cala nieruchomoé¢ stanowi warto$¢, a nie konkretna jej czesé. Jako daleko idacy argument, mozna
wskazaé, ze w sytuacji gdyby nastapila istotna zmiana warunkéw miejscowych i na nieruchomosci dopuszczono by
podzial, na dwie dzialki, to w istocie wnioskodawcy nie mogli by na takim podziale skorzystaé, gdyz na pozostalej
cze$ci nieruchomosci nie mozna by byto wybudowaé budynku z uwagi na ograniczenia zabudowy. Wowczas taka strefa
kontrolowana w sposdb jeszcze bardziej istotny zmniejszylaby warto$é nieruchomosci.

Inaczej nalezaloby podchodzi¢ do wspdlczynnika okre§lonego przez biegla, gdyby ta strefa byta szersza i wynosila
rzeczywiscie 180 metrow kwadratowych, wowczas przyjety model wskazywalby, ze wynagrodzenie wynosiloby 72 000
zlotych, a wiec stanowilo juz 25% warto$ci catej nieruchomosci bez zabudowy.

Biorgc pod uwage te wszystkie okolicznosci, Sad uznal, ze wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci przesylu na poziomie mniej, niz 3,6% wartosci nieruchomos$ci w stanie
niezabudowanym, nie bedzie nadmierne.

Wedlug wyrazonej w art. 520 § 1 kpc zasady kazdy uczestnik postepowania nieprocesowego ponosi koszty, ktore sam
wydatkowal bezposrednio lub ktoére powstaly na skutek uwzglednienia przez sad jego wniosku o przeprowadzenie
okres$lonych czynnosci procesowych, z czego wynika, ze wedle tej reguly nikt nikomu nie zwraca poniesionych kosztow.
Regula ta doznaje modyfikacji na gruncie § 2 art. 520 kpc zgodnie z ktérym jezeli uczestnicy sa w réznym stopniu
zainteresowani w wyniku postepowania lub ich interesy sg sprzeczne sad moze stosunkowo rozdzieli¢ obowiazek
zwrotu kosztow lub wlozy¢ go na jednego z uczestnikow w caloéci. O ile wnioskodawcy i uczestnik byli w rownym
stopniu zainteresowani wynikiem niniejszego postepowania, o tyle ich interesy byly sprzeczne - r6znie oni okreélali
szeroko$¢ pasa stluzebnoéci, r6znie wysoko$é wynagrodzenia. Juz zreszta sam charakter sprawy pozwalal Sadowi
Rejonowemu na przyjecie, ze interesy uczestnikow sa sprzeczne i tym samym oparcie swego rozstrzygniecia w
przedmiocie kosztoéw postepowania i odpowiednio kosztow sagdowych na przepisie art. 520 § 2 kpc. Samo ustanowienie
stuzebnosci przesylu w umowie wigzaloby sie z kosztami notarialnymi, dokumentami, mapami, ktére poniostby
uczestnik postepowania.

W konsekwencji nalezalo zwr6ci¢é wnioskodawcom poniesione przez nich koszty w postaci oplaty od wniosku w
kwocie 100 zl, wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 480 z} okre§lonego w najnizszej stawce na podstawie § 5 pkt
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
(dz.u. z 2015 r. poz. 1800), oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz w czeéci wynagrodzenie bieglego
z zakresu projektowania instalacji do polowy tej kwoty, co do bieglej z zakresu szacunku warto$ci nieruchomosci, to
uczestnik powinien ponies¢ te koszty w caloéci, a wiec rowniez i wydatkowane tymczasowo z sum budzetowych Skarbu
Panstwa.

W konsekwencji wynagrodzenie bieglego w kwocie 1 259,24 z} powinny ponie$é po polowie wnioskodawcy i uczestnik,
czyli po 629,62 zl. Skoro wynagrodzenie to w caloSci pokryto z zaliczki uiszczonej przez wnioskodawcow, to
nalezalo zasadzi¢ na ich rzecz od uczestnika dodatkowo kwote 629,62 zl, podobnie z wynagrodzeniem bieglej,



ktoérej wynagrodzenie w kwocie 740,76 z pokryto z zaliczki. Kwote te nalezalo zasadzi¢ od uczestnika na rzecz
wnioskodawcow do ich majatku wspolnego.

Nierozliczone wydatki w kwocie 3 181,39 zl oraz 398,40 zl powinny obcigzy¢ uczestnika postepowania.

Uzasadnienie rozstrzygniecia w zakresie kosztéw bieglych wynika z tego, ze co do zasady przedmiotowa sprawa byta
sporna, a wiec blizej przy orzekaniu o kosztach postepowania jej do procesu, w ktérym koszty rozlicza sie w stosunku
do ostatecznego wyniku, niz postepowania nieprocesowego. Tyle tylko, Ze uczestnik wnosit o oddalenie wniosku, jako
pierwszy zarzut. W konsekwencji powinien ponie$¢ koszty niemalze w calo$ci. Inna sytuacja bylaby, gdyby uczestnik
od razu wskazal, ze uznaje wniosek, jednakze za wynagrodzeniem w kwocie 3 500 zlotych i przy zalozeniu pasa
shuzebnosci o szerokosci 1 metra.

Inna sytuacja byla z bieglym z zakresu projektowania instalacji. Taki wniosek zlozyli wylacznie wnioskodawcy, opinia
tego bieglego nie byla niezbedna do okreSlenia strefy kontrolowanej, bowiem ta wynika wprost z tresci przepisow,
a wnioskodawcy twierdzili, co nie znalazto w ogole pokrycia, ze powinna ona wynosi¢ ponad 6 razy wiecej, niz w
rzeczywistoSci. Z treéci bieglego ostala sie wylacznie mapa z przebiegiem gazociagu.

W konsekwencji powyzszego oraz tego, ze ta mapa byla istotna, a wnioskodawcy ulegli ze swoimi twierdzeniami co do
strefy oddzialywania stuzebnos$ci niemalze w calosci, to te koszty biegltego rozdzielono po V2.

Podsumowujac zasadzono od uczestnika na rzecz wnioskodawcéw sume kwot (480, 17, 100, 629,62 oraz 740,76), czyli
kwote 1967,38 zl.

Na podstawie art. 113 uksc nalezalo Sciggnaé od uczestnika sume kwot 3 181,39 zl oraz 398,40 zl, czyli kwote 3 587,79
z}.



