Sygn. akt Il CZP 88/15

UCHWALA

Dnia 11 grudnia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jozef Frgckowiak (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku L.P.

przy uczestnictwie Operatora Gazociggéw Przesytowych G.
S A wW.

o ustanowienie stuzebnosci przesytu,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 11 grudnia 2015 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sad Okregowy w B.

postanowieniem z dnia 11 sierpnia 2015 r.,

"1. Czy stuzebnos$¢ przesytu dla gazociggu wybudowanego przed
dniem 12 grudnia 2001 r. obejmuje obszar strefy kontrolowanej
okreslonejw § 10 w zw. z § 110 i w zatgczniku nr 2 do rozporzgdzenia
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz.U.2013.640)?

a w razie pozytywnej odpowiedzi na pytanie 1,

2. Czy stuzebnos¢ przesytu dla gazociggu moze obcigzac
nieruchomos¢, na ktérej nie znajduje sie urzgdzenie przesytowe, ale
ktéra jest objeta obszarem strefy kontrolowanej okreslonej w § 10
wzw. z § 110 i w zalgczniku nr 2 do rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz.U.2013.640)7?



a w razie negatywnej odpowiedzi na pytanie 1,

3. Czy wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu dla
gazociggu wybudowanego przed dniem 12 grudnia 2001 r. obejmuje
rowniez wynagrodzenie za istnienie obcigzenia nieruchomosci
wynikajgcego ze strefy kontrolowanej okreslonejw § 10 w zw. z § 110
i w zatgczniku Nr 2 do rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia
26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U.2013.640) poza
pasem stuzebnosci przesytu, a jesli tak, to czy takie wynagrodzenie
dotyczy réwniez, nalezgcej do tego samego wiasciciela,
nieruchomosci, na ktorej nie znajduje sie urzgdzenie przesytowe?"

podjat uchwate:

1. Obszar strefy kontrolowanej okreslonej w § 10 w zwigzku
z § 110 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia
2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. 2013, poz.
640) oraz w zalgczniku nr 2 do tego rozporzadzenia, nie pokrywa
sie z zakresem obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscia przesytu
(art. 305" k.c.), ustanowiona dla gazociagu wybudowanego przed
dniem 12 grudnia 2001 r.

2. W pozostatym zakresie odmawia podjecia uchwaty.



UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni t. P. wniosta o ustanowienie na rzecz Operatora
Gazociggow Przesytowych G. Spétki Akcyjnej w W. stuzebnosci przesylu gazu
obcigzajgcej nieruchomos¢ ztozong z dziatek nr 2093/9 i 2093/10, objetg Kw [...],
potozong w B., obreb S. Wskazata, ze przez te nieruchomos¢ biegnie pod ziemig
sieC gazowa wysokiego cisnienia DN300 PN 6,3 MPa, ktorej wiascicielem jest
uczestnik. Przebiega ona pasem gruntu o dtugosci 45,50 m, a strefa kontrolowana
gazociggu wynosi 30 m (po 15 m od osi). Posadowienie gazociggu znacznie
ogranicza mozliwos¢ zabudowy nieruchomosci, co powinno podlegaé

skompensowaniu przez wynagrodzenie.

Uczestnik Operator Gazociggow Przesytowych G. Spotka Akcyjna w W., po
oddaleniu w odrebnym postepowaniu wniosku o stwierdzenie na jego rzecz
zasiedzenia stuzebnosci o treSci stuzebnosci przesytu na nieruchomosci
wnioskodawczyni, zgodzit sie na ustanowienie stuzebnosci przesytu zgodnie z
zgdaniem wniosku, ale obszar nig obcigzony identyfikowat jako 3 m od osi
gazociggu, na catej jego dtugosci, i do takiego obcigzenia ograniczyt proponowane

wnioskodawczyni wynagrodzenie.

Postanowieniem z dnia 25 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w B. ustanowit na
rzecz uczestnika, na czas nieoznaczony, na nieruchomosci objetej ksiegg
wieczystg [...] i stanowigcej dziatke nr 2093/9 o pow. 179 m?, stuzebno$¢ przesytu
gazu wysokiego cisnienia pasem szerokosci 6 m (po 3 m od osi), upowazniajgcg do
posadowienia gazociggu DN 300 PN 6,3 MPa oraz dostepie do niego w celu
konserwacji, naprawy, modernizacji, usunigecia awarii, wymiany elementéw; tytutem
wynagrodzenia za obcigzenie nieruchomosci zasgdzit od uczestnika na rzecz
wnioskodawczyni kwote 7.560 =z, ptatng w terminie do 14 dni od daty
prawomocnosci postanowienia, z ustawowymi odsetkami w przypadku opdznienia

w terminie ptatnosci.

Sad Rejonowy ustalit, ze sieC gazowa wysokiego cisnienia DN 300 PN 6,3
MPa przebiega w poprzek nieruchomosci wnioskodawczyni i jest oznaczona

znakiem gazociggu wysokiego cisnienia na dziatce nr 2093/9. W nawigzaniu do tej


http://obj.kw/
http://obj.kw/

okolicznosci biegty geodeta J. H. zaprojektowat przebieg stuzebnosci przesytu gazu
na powierzchni 179 m? (po 3 m od osi). Biegly rzeczoznawca majatkowy E. M.
wyliczyta wynagrodzenie za obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig przesytu na
7.560 zt. Na zadanie wnioskodawczyni biegla wyliczyla tez wysokos¢
wynagrodzenia dla strefy kontrolowanej o szerokosci 30 m, i okreslita je na 38.000

zt. Opinie te Sgd Rejonowy uznat za rzetelne.

Zdaniem Sadu Rejonowego, wniosek znajdowat podstawe w art. 305" k.c.
Gdy chodzi o wysoko$¢ odpowiedniego wynagrodzenia dla witasciciela
nieruchomosci obcigzonej za ustanowienie stuzebnosci przesytu (art. 3052 § 2 k.c.),
to Sad Rejonowy odwotat sie do kryteriow jego okreslania wskazanych
w orzecznictwie. Uznat jednak, ze strefa kontrolowana ustanawiana na podstawie
rozporzgdzenia z dnia 26 kwietnia 2013 r. nie jest tozsama ze strefg eksploatacyjng
stuzebnosci przesytu, stgd tez odpowiednie wynagrodzenie za ustanowiong
stuzebnos$¢ przesytu nie moze obejmowac réwniez wynagrodzenia za ustalenie na
nieruchomosci strefy kontrolowanej. ,Odpowiednie wynagrodzenie” jest Scisle
zwigzane z szerokoScig wyznaczonego pasa stuzebnosci i nie moze dotyczy¢
czynnikow, ktére poza niego wykraczajg. Wnioskodawczyni nalezy sie zatem
wynagrodzenie za ograniczenia w korzystaniu z nieruchomos$ci w pasie
o szerokosci 3 m wzdtuz linii gazociggu, a zatem na powierzchni 179 m? dla
dziatek nr 2093/9 i nr 2093/10, co odpowiada warunkom eksploatacji sieci
obowigzujgcym w przedsiebiorstwie uczestnika. Kwota 7.560 zt jest ,odpowiednim
wynagrodzeniem” w rozumieniu art. 305° § 2 k.c. za ustanowiong stuzebno$é

przesytu gazu.

Postanowienie Sgdu Rejonowego z dnia 25 czerwca 2014 r. zaskarzyta
wnioskodawczyni w czeéci co do rozstrzygniecia o okreSleniu wysokosci
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci i zarzucita, ze Sad Rejonowy dowolnie
przyjat, iz odpowiednie wynagrodzenie za obcigzenie jej nieruchomo$ci
stuzebno$cig przesylu ma by¢ obliczone w zwigzku z oddziatywaniem na grunt
w pasie 3 m wzdtuz linii gazociggu, podczas gdy ograniczenie wnioskodawczyni
w jej prawie wtasnosci spowodowane ustanowieniem stuzebnosci dotyczy 30 m na

catej dlugosci gazociggu (po 15 m od osi), w zwigzku z istnieniem na takim



obszarze strefy kontrolowanej; wynagrodzenie za ograniczenia w prawie wfasnosci

dla takiej strefy wynosi 38.000 zt.

Przy rozpoznawaniu apelacji wnioskodawczyni od postanowienia Sadu
Rejonowego powstato zagadnienie prawne o tresci przytoczonej w sentenciji, ktore
Sad Okregowy w B. postanowieniem z dnia 11 sierpnia 2015 r. przedstawit do

rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu.

Sad Okregowy wyjasnit, ze w catosci akceptuje ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego. Zaakcentowat przy tym, ze gazocigg biegnie tylko po dziatce nr
2093/9 i ustanowiona przez Sad Rejonowy stuzebnos¢ przesytu o szerokosci 3 m
z kazdej strony gazociggu obcigza tylko te dziatke. Jezeli obejmie ona strefe
kontrolowang o szerokosci 30 m (po 15 m od osi gazociggu), to dotknie réwniez
dziatki nr 2093/10. Przyjecie, ze stuzebnos$¢ przesylu nie obejmuje strefy
kontrolowanej wigze sie z pytaniem o mozliwosci przyznania w ramach
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu po dziatce nr 2093/9,
odszkodowania takze za obnizenie wartosci dziatki nr 2093/10, jako efektu istnienia

gazociggu na dziatce nr 2093/9, oddziatujgcego na dziatke nr 2093/10.

Zdaniem Sadu Okregowego, ewentualne poszerzenie szerokosci
stuzebnosci nie naruszatoby zakazu reformationis in peius okreslonego w art. 383
kp.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Skoro bowiem wnioskodawczyni zgda
podwyzszenia wynagrodzenia za obcigzenie nieruchomosci z uwagi na objecie jej
strefg kontrolowang, to chociaz wprost nie domaga sie wpisania strefy w zakres
pasa stuzebnego, to naturalne jest jego poszerzenie w drodze zmiany
zaskarzonego postanowienia o ustanowieniu stuzebnosci, o ile ma z nim

korespondowac orzeczenie o odpowiednio wyzszym wynagrodzeniu.

Sad Okregowy wskazat, ze rozporzgdzenie z dnia 26 kwietnia 2013 r.
zostato wydane na podstawie art. 5 i 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r., Nr 243, poz. 1623 ze zm.; dalej: ,pr. bud.”),
w ramach regulowania warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé obiekty
budowlane i ich usytuowanie. Przewiduje ono daleko idgce ograniczenia uprawnien

wiascicieli nieruchomosci, na ktérych przebiegajg gazociggi. Wprowadzenie tego



rodzaju ograniczen Sgd Okregowy uznat za dopuszczalne z racji przedmiotu
regulacji rozporzgdzania z dnia 26 kwietnia 2013 r. odnoszgcej sie do urzadzen
technicznych stwarzajgcych niebezpieczenstwo dla zycia i zdrowia, a w zatozeniu
majgcych funkcjonowaé przez diugi czas. Sgd Okregowy odwotat sie w tym
zakresie do ocen wyrazonych w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego.
Przeanalizowat takze orzecznictwo Sgdu Najwyzszego oraz sgddéw powszechnych
i dostrzegt w nim rozbieznos¢ co do sposobu rozstrzygania kwestii, czy obszar,
w zakresie ktorego ustanawia sie na nieruchomosci stuzebno$¢ przesytu jest
tozsamy z obszarem strefy kontrolowanej wyznaczonej w rozporzgdzeniu z dnia
26 kwietnia 2013 r. dla gazociggu. W ocenie Sgdu Okregowego odpowiedz na to
pytanie powinna by¢ jednak negatywna, gdyz przemawiajg za nig liczne
przytoczone przez ten Sgd argumenty, a w szczegolnosci inne zrodio powstania
obu ograniczen oraz to, ze stuzebnosc¢ przesytu ma charakter czynny, podczas gdy
wyznaczenie strefy kontrolowanej jest dla wtasciciela nieruchomosci potozonej w jej
obrebie Zrodtem obowigzkéw biernego zachowania. Podstawowym obowigzkiem
wiasciciela nieruchomosci bedgcym konsekwencjg ustanowienia stuzebnosci
przesytu jest znoszenie tego, ze na jego nieruchomosci potozone sg urzgdzenia
przesytowe, a przedsiebiorca bedzie korzystat z nieruchomosci w celu ich naprawy,
konserwacji, wymiany. Obowigzki wtasciciela nieruchomosci w strefie kontrolowane;j
gazociggu wynikajgce z przepisow administracyjnych polegajg nie tyle na
znoszeniu samego korzystania z nieruchomosci przez przedsiebiorce bedgcego
wiascicielem urzgdzen przesytowych, co réwniez na powstrzymywaniu sie od
korzystania z niej w okreslony sposéb, (ij. zaniechanie zabudowy i nasadzen
w okre$lonych miejscach). Te zachowania, co do =zasady, odpowiadatyby
konstrukcji stuzebnosci biernej. Taka stuzebno$¢ nie wigze sie z korzystaniem
z trwatego i widocznego urzgdzenia, a zatem nie mozna jej nabyC przez

zasiedzenie.

Sad Okregowy =zauwazyt, Zze z negatywnej odpowiedzi na pytanie
0 koniecznos¢ wigczenia strefy kontrolowanej do zakresu przestrzennego
obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig przesytu nie musi wynikaé, ze jej istnienie

nie ma znaczenia dla wysokosci wynagrodzenia przyznawanego wtascicielowi



za ustanawianie obcigzenia. W orzecznictwie Sgadu Najwyzszego przyjmuje sie
bowiem, Ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu ma
rekompensowac wszelki uszczerbek wywotany ustanowieniem stuzebnosci, w tym
takze bedacy konsekwencjg obnizenia wartosci nieruchomosci (tak wedtug uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011 r., lll CZP 43/11, OSNC 2012, nr 2,
poz. 18). W wyroku z 14 listopada 2014 r., Il CSK 69/13 (OSNC 2014, nr 9,
poz. 91), Sad Najwyzszy przyjat, ze ustalenie obszaru strefy kontrolowanej
nastepuje wprawdzie na drodze administracyjnej i z przepisow tej dziedziny prawa
wynika tez bedgcy jej konsekwencjg zakres ograniczen w prawach wiasciciela,
niemniej aktualizujg sie one w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci w chwili
wybudowania urzgdzenia przesytowego i wiasciciel gruntu powinien uzyskac

rekompensate za ich istnienie.

W ocenie Sadu Okregowego, skoro wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci ma rekompensowac wszystkie ucigzliwosci wynikajgce z ustanowienia
tego obcigzenia, to obok wynagrodzenia za ograniczenia praw witasciciela
w obszarze eksploatacyjnym dla urzadzeh przesytowych, powinno ono
objg¢ réwniez wynagrodzenie za ucigzliwosci wynikajgce z  regulaciji
administracyjnoprawnej, bedgce konsekwencjg posadowienia na nieruchomosci
urzadzenia przesytowego. Przyjecie, ze powstanie strefy kontrolowanej wynika
jedynie z prawa administracyjnego i nie podlega kompensacie w postepowaniu
o ustanowienie stuzebno$ci prowadzitoby do wuznania, iz takie obcigzenie
nieruchomos$ci nie wymaga stosownego wynagrodzenia, co jest trudne do

zaakceptowania.

Zdaniem Sad Okregowego, nie ma potrzeby wigczania strefy kontrolowanej
do obszaru obcigzenia stuzebnoscig przesytu, ale trwate konsekwencje jej istnienia

nalezy uwzgledni¢ w wymiarze wynagrodzenia za jej ustanowienie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Rozwazania trzeba zacza¢ od przypomnienia, ze przedmiotem obcigzenia
stuzebnoscig przesytu, tak samo jak stuzebnoscig gruntowg, ma by¢ nieruchomosg,

ktérg nalezy definiowa¢ w sposoéb ustalony na gruncie prawa rzeczowego.



Wedtug art. 46 § 1 k.c. nieruchomoscig gruntowg jest czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci. Zgodnie z art. 24 ust. 1 uk.w.h.,
dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg, w ktorej ujawnia
sie takze jej obcigzenia. W efekcie, w celu uzgodnienia obu definicji, za odrebny
przedmiot wtasnosci i tym samym osobng nieruchomos¢ trzeba uznawac grunt
objety ksiegg wieczystg (por. w odniesieniu do pojecia nieruchomosci gruntowe;j
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., Il CKN 1306/00, Biul. SN 2003,
nr 3, s. 8 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r.,
IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201, a w odniesieniu do oznaczenia
nieruchomosci uprawnionej - postanowienie Sgdu Najwyzszego z 12 kwietnia
2013 r., IV CSK 527/12, nie publ.). Powyzsze oznacza, ze przedmiotem obcigzenia
stuzebnoscig przesylu w niniejszej sprawie jest nieruchomos¢ wnioskodawczyni
objeta ksiegg wieczystg Kw [...], a nie tylko jedna dziatka sktadajgca sie na te

nieruchomoseé.

To, ze stuzebnos¢ jako prawo rzeczowe obcigza catg nieruchomos$c¢
jako jedng rzecz, nie oznacza, ze uprawnienia bedgce jej treScig muszg i mogg byc¢
wykonywane na catej rzeczy. Z reguty bowiem dotyczg one tylko jakiejs czesci
obcigzonej nieruchomosci. Czes¢ gruntu na jednej z dwoch dziatek tworzgcych
wedlug  ksiegi  wieczystej nieruchomo$¢  wnioskodawczyni  wskazana
w postanowieniu o ustanowieniu stuzebno$ci przesytu jest zatem tylko miejscem,
w obrebie ktérego majg by¢é wykonywane uprawnienia wynikajgce z jej
ustanowienia. Ta okoliczno$¢ jest istotna dla opisania tresci ustanowionej

stuzebnosci.

2. Rozstrzygniecie przedstawionego zagadnienia wymaga zbadania, jakie
znaczenie dla praw wtasciciela nieruchomosci ma jej objecie strefg kontrolowang
i obcigzenie stuzebnoscig, w tym stuzebnoscig przesytu, ale takze zbadania, w jaki
spos6b dochodzi do objecia nieruchomosci strefg kontrolowang i jej obcigzenia
stuzebno$cig oraz czy uprawnienia oséb trzecich dotyczgce nieruchomosci,
a powigzane z jej potozeniem w obrebie strefy kontrolowanej sg w jakis sposéb

zalezne od obcigzenia stuzebnoscig przesytu.

Z art. 140 k.c. wynika, ze tre$¢ prawa wlasnosci wyznaczajg ustawy i zasady



wspotzycia spotecznego. Wiasciciel w okreslonych nimi graniach moze ze swej
rzeczy korzystac z wytgczeniem innych osob i zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem przystugujgcego mu prawa. O rodzaju i zakresie uprawnien
wtasciciela nieruchomosci do korzystania z niej nalezy wnioskowac nie tylko na
podstawie przepisow prawa cywilnego, ale i administracyjnego. Przepisy te albo
wprost, na poziomie regulacji ustawowej i w przepisach wykonawczych, okreslajg
sposob, w jaki wiasciciel nieruchomosci moze z niej korzystac, albo tez przewidujg
podstawy do wydawania wkraczajgcych w te sfery zycia spotecznego aktéw
generalnych o krajowym lub lokalnym oddziatywaniu, czy tez aktow indywidualnych,
w tym decyzji administracyjnych. Witasciwosci nieruchomosci jako rzeczy, w tym
przede wszystkim relacje sgsiedzkie, w jakich pozostajg one 2z innymi
nieruchomosciami, sprawiajg, iz okreslenie sposobu korzystania z nich,
nawet aktem indywidulanym, wptywa na sytuacje faktyczng i prawng

nieruchomosci w ich otoczeniu.

Jednym ze sposobow korzystania z nieruchomosci jest jej zabudowanie.
O tym, ktére nieruchomosci i w jaki sposéb mogg by¢ zabudowane decydujg
w pierwszym rzedzie przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r., poz. 199 ze zm;
dalej: ,u.p.z.p.”) oraz wydane na ich podstawie plany zagospodarowania
przestrzennego, wzglednie - w ich braku - decyzje o warunkach zabudowy lub
o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Inwestor, ktérego zamiary inwestycyjne sg
zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego lub zostaty zaaprobowane
w decyzji o warunkach zabudowy albo o lokalizacji inwestycji celu publicznego
moze dokona¢ zgtoszenia budowlanego (dla inwestycji o drobnym charakterze) lub
ubiega¢ sie o wydanie mu pozwolenia na budowe. Inwestycja zrealizowania bez
zachowania tej procedury jest samowolg budowlang wymagajgcg zalegalizowania

lub usuniecia.

Przepisy ustaw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i prawa
budowlanego obowigzujg nie tylko wiascicieli nieruchomosci, ktérzy na swoich
gruntach realizujg wtasne plany inwestycyjne, ale takze osoby zamierzajgce

je zrealizowa¢ na cudzym gruncie. Przedsiebiorstwa prowadzgce dziatalnosc
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gospodarczg przy wykorzystaniu urzadzen wymienionych w art. 49 § 1 k.c. muszg
spetni¢ wymagania okreslone w powyzszych ustawach zanim posadowig swoje

urzadzenia na cudzych nieruchomosciach.

Z art. 5 ust. 1 pr. bud. wynika, ze obiekty budowlane nalezy, biorgc pod
uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowa¢ w sposéb
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych. Do takich przepisow
zalicza sie m.in. warunki techniczne, jakim powinny odpowiadac¢ obiekty budowlane
i ich usytuowanie, okreslone przez ministrow upowaznionych do tego w art. 7

ust. 2 pr. bud.

W wyrokach z dnia 11 maja 1999 r., P 9/98 (OTKA 1999, nr 4, poz. 75),
z dnia 6 marca 2000 r., P 10/99 (OTK 2000, nr 2, poz. 56) Trybunat Konstytucyjny
podkreslit, ze art. 7 ust. 2 pr. bud. jest podstawg wytgcznie do wydania norm
technicznych obowigzujgcych w budownictwie, ale nie jest podstawg do wydania
przepisow regulujgcych sfere praw i wolnosci wtascicieli nieruchomosci sgsiednich
przez narzucenie im ograniczen lub przyznanie wolnosci w szerszym zakresie niz
okreslony ustawg. W wyroku z dnia 2 lipca 2001r., P 11/01 (OTKA 2002, nr 4,
poz. 47), Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze warunki, jakim powinny odpowiadac
obiekty budowlane muszg by¢ zréznicowane w zaleznosci od ich charakteru
i przeznaczenia, i to tak w zakresie konstrukcji budowali, jak i jej usytuowania oraz
dostepu i otoczenia, w jakim funkcjonuje, natomiast w wyroku z dnia 24 marca
2003 r., P 14/01 (OTKA 2003, nr 3, poz. 22), uznat, ze przepisy okreslajgce sposéb
zagospodarowania nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie linii kolejowych nalezg
do norm ingerujgcych w prawo wiasnosci w celu zapewnienia bezpieczenstwa
i prawidtowosci ruchu kolejowego, a wydanie takich norm technicznych jest

dopuszczalne.

Rozporzadzenie z dnia 26 kwietnia 2013 r. zostato wydane na podstawie
art. 7 ust. 2 pkt 2 pr. bud. Okresla ono warunki, jakie nalezy spetnic¢
przy projektowaniu, budowie i przebudowie sieci gazowej stuzgcej do transportu
gazu ziemnego (§ 1). Wynika z niego, ze sie¢ gazowg projektuje sie,
buduje, przebudowuje w sposéb zapewniajgcy jej bezpieczne uzytkowanie

i utrzymanie oraz transport gazu ziemnego (§ 4). W rozporzadzeniu tym
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wprowadzone zostato pojecie strefy kontrolowanej (§ 2 pkt 30), za ktérg Minister
Gospodarki uznat obszar wyznaczony po obu stronach osi gazociggu, ktorego linia
srodkowa pokrywa sie z osig gazociggu, w ktérym przedsiebiorca podejmuje
czynnosci w celu zapobiezenia dziatalnosci moggcej mie¢ negatywny wptyw na

trwatos¢ i prawidtowe uzytkowanie gazociggu.

W § 10 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 26 kwietnia 2013 r. Minister Gospodarki
wskazat, ze strefy kontrolowane nalezy wyznaczy¢ dla gazociggdw na okres ich
uzytkowania, co oznacza, ze taka strefa powinna by¢ wyznaczona najpozniej
w momencie oddania gazociggu do uzytkowania, ale skoro rozporzgdzenie stosuje
sie na wczesniejszych etapach procesu inwestycyjnego, to jej istnienie powinny
przewidzie¢ osoby projektujgce przebieg gazociggu, jak i organy orzekajgce
w procesie budowlanym, do ktérych nalezy okreslenie sposobu, w jaki inwestycja
ma by¢ zrealizowana i warunkdéw uzytkowania obiektu powstatego po jej

zakonczeniu.

W rozporzadzeniu z dnia 26 kwietnia 2013 r. Minister Gospodarki okreslit
takze szerokos¢ stref kontrolowanych dla gazociggéw wybudowanych przed dniem
5 wrzesnia 2013 r., jako datg jego wejscia w zycie. Wedtug § 110 rozporzgdzenia
z dnia 26 kwietnia 2013 r. dla gazociggéw wybudowanych przed dniem 12 grudnia
2001 r. lub dla ktérych przed tym dniem wydano pozwolenie na budowe oraz
wybudowanych w okresie od dnia 12 grudnia 2001 r. do dnia 5 wrzesnia 2013 r. lub
dla ktérych w tym okresie wydano pozwolenie na budowe - stosuje sie szerokos$é

stref kontrolowanych okreslong w zatgczniku nr 2 do tego rozporzadzenia.

Ograniczenia, jakie wigzg sie z ustanowieniem strefy kontrolowanej zostaty
okreslone w § 10 rozporzgdzenia z dnia 26 kwietnia 2013 r., z ktérego wynika,
ze w strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych, urzagdzac
statych sktadow i magazynow oraz podejmowac dziatan moggcych spowodowac
uszkodzenia gazociggu podczas jego uzytkowania. Nie mogg w nich rosng¢ drzewa
w odlegtosci mniejszej niz 2,0 m i 3,0 m od gazociggow, a wszelkie prace
w strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone tylko po wczesniejszym
uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wiasciwym operatorem sieci gazowej (ust. 3

i4 § 10). Obowigzki wiasciciela gazociggu wynikajgce =z istnienia strefy
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kontrolowanej wynikajg z § 10 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 26 kwietnia 2013 r.
i sprowadzajg sie do koniecznosci kontrolowania wszelkich dziatan, ktére
mogtyby spowodowac uszkodzenie gazociggu lub mie¢ negatywny wptyw na jego

uzytkowanie i funkcjonowanie.

Z powyzszego wynika, ze ustalenie strefy kontrolowanej wigze sie nie tylko
Z natozeniem na wiasciciela nieruchomosci, przez ktorg przebiega sie¢ gazowa
okreslonych obowigzkow, ale takze z ich natozeniem na przedsiebiorce, ktory
korzysta z sieci. Obowigzki natozone na oba te podmioty stuzg nie tylko
zapewnieniu utrzymania sieci gazowej we wiasciwym stanie technicznym,
co ich wtascicielowi pozwala na wykonywanie zadan  gospodarczych,
ale izagwarantowaniu bezpiecznego korzystania z nieruchomosci, przez ktoérg
sieC przebiega i z nieruchomosci sgsiednich. Jej ustanowienie nie chroni zatem
wylgcznie  interesbw  przedsiebiorcy bedgcego  wiascicielem  urzgdzen
przesytlowych, chociaz to na nim spoczywa obowigzek zapewnienia
bezpieczenstwa eksploatacji sieci gazowej. Istnienie strefy kontrolowanej musi
by¢ respektowane przez organy administracji przy wykonywaniu zadanh z zakresu
planowania przestrzennego, budownictwa, ochrony srodowiska i innych, w tym
takze wtedy, gdy orzekajg w sprawach indywidualnych z tego zakresu stosunkow.
Z istnienia strefy kontrolowanej wynikajg takze liczne ograniczenia dla wiascicieli

nieruchomosci nig objetych, gdy chodzi o sposéb korzystania z tych nieruchomosci.

Powstanie strefy kontrolowanej na czas uzytkowania gazociggu nie
pozostaje w bezposrednim zwigzku z regulowaniem tytutu prawnego przedsigbiorcy
zamierzajgcego na cudzych nieruchomos$ciach wybudowaé gazocigg, do ich
wykorzystania na wilasne cele inwestycyjne. Strefa kontrolowana ma by¢
wyznaczona dla wszystkich gazociggdéw, na okres ich uzytkowania, nawet jesli
zostaty posadowione na cudzych gruntach bez tytutu prawnego, ale i wtedy, gdy
tytutem tym staje sie stuzebno$¢ o tresci stuzebnosci przesytu, nabyta przez
przedsiebiorce w drodze zasiedzenia tylko w tych granicach przestrzennych,
w ktérych przedsiebiorca manifestowat, ze korzysta z cudzej nieruchomosci przy

wykorzystaniu trwatego i widocznego urzadzenia.

3. Przedsiebiorca, ktory na cudzej nieruchomosci zamierza zrealizowac
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inwestycje budowlang polegajacg na posadowieniu na niej urzadzen, o ktérych
mowa w art. 49 § 1 k.c., w celu uzyskania pozwolenia na budowe powinien
legitymowac sie tytutem do jej wykorzystania na cele budowlane. Taki tytut moze
dla niego wynika¢ z obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig przesytu, ale tez
z umowy zawartej z wiascicielem nieruchomosci, kreujgcej stosunek obligacyjny
upowazniajgcy przedsiebiorce do korzystania z cudzego gruntu na okreslone cele,
czy z umowy zawartej ze Skarbem Panstwa, o ile ten ograniczyt wiasciciela

nieruchomosci w jego prawach na podstawie przepiséw wywtaszczeniowych.

Stuzebnosc¢ przesytu moze powstaé na podstawie umowy, orzeczenia sgdu
oraz przez zasiedzenie. Wedtug art. 305" k.c. obcigzenie nieruchomosci
stuzebnoscig przesylu wigze sie przyznaniem przedsiebiorcy, ktoéry zamierza
wybudowac lub ktérego witasnos¢ stanowig urzgdzenia, o ktérych mowa w art. 49
§1 k.c., na tej nieruchomosci prawa polegajgcego na korzystaniu z nigj
w oznaczonym  zakresie, zgodnie z przeznaczeniem tych urzgadzen.
Przepisy o stuzebnosciach gruntowych majg do stuzebnosci przesytu tylko

odpowiednie zastosowanie.

W $wietle art. 305" k.c., stuzebno$¢ przesytu postrzega sie jako czynna, bo
jej ustanowienie upowaznia przedsiebiorce do okreslonych dziatan na
nieruchomosci obcigzonej, a ich cel ma by¢ podporzgdkowany utrzymaniu we
wiasciwym stanie technicznym urzadzeh niezbednych mu do wykonywania
dziatalnosci gospodarczej polegajgcej na dostarczaniu odbiorcom energii, ptyndw,
czy Swiadczeniu ustug polegajgcych na odbiorze Sciekow i zapewnieniu tgcznosci.
W praktyce oznacza to upowaznienie do wejScia przez przedsiebiorce (jego
pracownikow, podwykonawcow) na obcigzony grunt, zajecia go na czas budowy
urzgdzen, ich trwatego osadzenia na nim, a nastepnie upowaznienie do
wchodzenia na grunt w celu podejmowania czynnosci niezbednych do utrzymania,
konserwacji, remontu, modernizacji, dozoru czy usuniecia awarii urzgdzen

przesytowych.

Uprawnieniu przedsigbiorcy do podejmowania okreslonych wyzej dziatan
odpowiada obowigzek wiasciciela nieruchomosci obcigzonej ich znoszenia (pati).

Wigze sie to takze z ograniczeniami wtasciciela nieruchomosci obcigzonej co do
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sposobu korzystania z niej i takiego jej zagospodarowania, by przedsiebiorca miat
zagwarantowang statg mozliwos¢ dostepu do swoich urzadzen w celu usuniecia
awarii, konserwacji, demontazu, wymiany itp. Nalezgce do istoty tego ograniczenia

obowigzki cigzg na kazdoczesnym wiascicielu nieruchomosci.

Z istoty stuzebnosci przesylu nie wynikajg innego rodzaju ograniczenia
wtasciciela nieruchomosci obcigzonej w jego uprawnieniach zwigzanych ze
sposobem wykonywania wtadztwa nad tg nig, a w szczegdlnosci takie, ktore
odpowiadatyby przewidzianemu w art. 285 § 1 k.c. pozbawieniu moznosci
dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan. Uprawnienia przedsiebiorcy
w odniesieniu do obszaru objetego zasiegiem strefy kontrolowanej bedgce
konsekwencjg jej ustanowienia wykraczajg zatem poza ten zakres uprawnien, jaki
daje sie wyprowadzi¢ z art. 305" k.c. To samo trzeba powiedzieé¢ o bedacych ich

korelatem ograniczeniach wtasciciela nieruchomosci w sposobie korzystania z niej.

Powierzchnia nieruchomosci zajeta pod stuzebnosé¢ powinna odpowiadac
warunkom eksploatacji sieci przyjetym w przedsiebiorstwie bedgcym witascicielem
urzgdzen przesytowych. Wyznaczona w ten sposéb strefa ma zabezpieczaé
potrzeby eksploatowania urzgdzen, zapewniajgc przedsiebiorcy mozliwosc¢
prawidtowego korzystania z nich, ale takze ich konserwacji, naprawy, modernizacji,
usuwania awarii, wymiany elementdw, zgodnie z art. 305' i 305° k.c.
Te okolicznosci bierze zatem pod uwage sad ustanawiajgc stuzebnos¢ przesytu.
Nie sg one tozsame z przestankami decydujgcymi o wyznaczeniu strefy, w obrebie
ktorej trzeba liczy¢ sie z istnieniem urzgdzenia w celu zapewnienia bezpiecznych
warunkoéw jego eksploatowania i funkcjonowania w jego otoczeniu. Jesli urzagdzenie
przesylowe ma by¢ potozone przy granicy z inng nieruchomoscig, to oczywiscie,
moze sie zdarzyC, ze takze te inng nieruchomosc¢ trzeba bedzie obcigzy¢
stuzebnoscig przesytu, ktérej trescig nie bedzie samo posadowienie na niej
urzadzenia przesytowego, ale upowaznienie przedsiebiorcy do wchodzenia na
nieruchomos$¢ w celu wykonania na niej robot niezbednych do utrzymania urzgdzen

we wtasciwym stanie technicznym.

Ochrone uprawnionego do stuzebno$ci przesytu zapewnia system przepiséow

prawa cywilnego, gdyz znajdujg w tym zakresie zastosowanie przepisy o ochronie
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wiasnosci (art. 251 k.c.)

Z powyzszego wynika, ze obszar strefy kontrolowanej okreslonej w § 10
w zwigzku z § 110 oraz w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia Ministra Gospodarki
zdnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. 2013, poz. 640) oraz
w zatgczniku nr 2 do tego rozporzgdzenia, nie pokrywa sie z zakresem obcigzenia
nieruchomosci stuzebnoécig przesytu (art. 305 k.c.), ustanowiong dla gazociggu

wybudowanego przed dniem 12 grudnia 2001 r.

5. Problem wynagrodzenia za ustanowenie stuzebnosci przesytu pozostaje
w zwigzku z odpowiedzig na pytanie o zakres obcigzenia wynikajgcego z jej
ustanowienia, ale nie oznacza to, ze wysokos¢ owego wynagrodzenia musi by¢

determinowana tylko przez ten czynnik.

Sad Okregowy trafnie zwrécit uwage, ze ustawodawca nie okreslit
jakichkolwiek kryteriéw, ktore nalezatoby uwzgledni¢ przy okreslaniu wysokoSci
wynagrodzenia za obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig przesytu. Kryteria te sg
wypracowywane w orzecznictwie, a wnioski, ktére do tej pory w nim sformutowano
powinny by¢ uwzglednione takze w zwigzku z formutowaniem odpowiedzi na
pytanie przedstawione przez Sad Okregowy. Trzeba jednak zaakcentowac,
ze ,odpowiednie wynagrodzenie”, o ktérym mowa w art. 305> § 1 k.c. jest
Swiadczeniem ustalanym w zwigzku z ustanawianiem tytutu prawnego do
korzystania z cudzej nieruchomosci w postaci stuzebnosci przesytu. Nie mozna
go utozsamia¢ ze $wiadczeniami, do dochodzenia ktorych uprawnia art. 224-226
k.c. w zwigzku z art. 352 § 2 i art. 230 k.c. (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
8 wrzesnia 2011 r., lll CZP 43/11, OSNC 2012, nr 2, poz. 18).

W postanowieniu z dnia 3 lutego 2010 r., I CSK 444/09 (nie publ.)
i wwyroku z dnia 18 kwietnia 2013 r., Il CSK 504/12 (niepubl.), Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig przesytu nie wigze sie zwykle
z faktycznym pozbawieniem wtadciciela witadztwa nad jego nieruchomoscig
i dlatego wynagrodzenie nalezne wiascicielowi powinno uwzglednia¢ stopien,

w jakim obcigzenie ingeruje w tres¢ przystugujgcego mu prawa, a zatem to, w jakim
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zakresie przed jej ustanowieniem i po ustanowieniu mégt on i moze korzystac
ze swojego prawa ze wzgledu na sposob posadowienia urzgdzen i jego
konsekwencje.

W postanowieniu z 8 lutego 2013 r., IV CSK 317/12 (nie publ.), Sad
Najwyzszy wyjasnit natomiast, iz ,kontekst, w jakim ustawodawca odwotuje sie do
pojecia ,wynagrodzenie” wskazuje na to, ze w pierwszej kolejnosci ma ono
odpowiada¢ wartosci Swiadczenia spetnionego na rzecz strony obowigzanej do
jego zapfaty lub korzysci, ktérg obowigzany uzyskat w zwigzku ze $wiadczeniem
spetnionym wzajemnie, co nie oznacza, ze nie moze ono odpowiada¢ wysokosci
uszczerbku w majgtku uprawnionej osoby, o ile tylko powstaje on w zwigzku
z sytuacjg rodzgca obowigzek zapfaty.(...) Charakter stuzebnosci przesytu sprawia,
ze wynagrodzenie za jej ustanowienie niezwykle trudno jest wyliczy¢ na podstawie
korzysci, ktére uprawniony przedsiebiorca czerpie z prowadzonej przez siebie
dziatalnosci gospodarczej, chociaz wykorzystanie obcigzonej stuzebnoscig
nieruchomosci jest czynnikiem pozwalajgcym na dziatanie jego przedsiebiorstwa
w okreslonej skali i w okreslony sposob (...) pozostaje oceni¢ je z perspektywy
interesbw  ekonomicznych  witasciciela nieruchomosci obcigzonej. Ptatne
jednorazowo wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu powinno
stanowi¢ ekwiwalent wszystkich korzysci, ktérych wiasciciel nieruchomosci zostanie
pozbawiony w zwigzku z jej obcigzeniem. Punktem wyjscia przy ocenie rozmiaru
niedogodnosci wynikajgcych z obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscig przesytu
musi byC rozwazenie charakteru obcigzonej nieruchomosci, a mianowicie jej
przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego oraz - w braku planu -
witasciwosci terenu, na ktérym lezy nieruchomos$é i sposobu wykorzystania
nieruchomosci sgsiednich, bo te czynniki decydujg o tym, jak wtasciciel mogtby ze
swojej nieruchomosci korzysta¢, gdyby nie jej obcigzenie. Nastepnie ocenic trzeba
wiasciwosci urzagdzen, ktére uprawniony przedsiebiorca posadowit lub zamierza
posadowiC na obcigzonej nieruchomosci oraz okresli¢ ucigzliwosci wynikajgce z ich
statej obecnosci na gruncie, nad nim lub pod nim, wzglednie takze ucigzliwosci
wynikajgce z ich dziatania, a nadto jeszcze rozwazyé stopieh ich natezenia.
Czynniki te nalezy ocenia¢ we wzajemnym powigzaniu (...). Wynagrodzenie za

obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig przesytu musi by¢ indywidualizowane,
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stosownie do doniostych dla jego okreslenia okolicznosci konkretnego przypadku.
(...) Nie ma zadnych przeszkdd, by wynagrodzenie za ustanowiong stuzebnosc,
zarowno ustalone przez strony umownie, jaki i okreslone orzeczeniem sgdu,
kompensowato witascicielowi ten uszczerbek w jego majgtku, ktory jest
konsekwencjg obnizenia sie wartosci nieruchomosci, jako sktadnika jego majgtku

w zwigzku z jej obcigzeniem stuzebnoscig”.

Trzeba jednak zwréciC uwage, ze w normalnym toku rzeczy, jesli
przedsiebiorca po ustanowieniu na jego rzecz stuzebnosci przesytu na obcigzonej
nig nieruchomosci przeprowadzi inwestycje i posadowi na niej urzgdzenia
przesyfajgce gaz, a ich oddanie do uzytkowania bedzie wigzato sie z powstaniem
strefy kontrolowanej na obcigzonej nieruchomosci lub takze na nieruchomosciach
sgsiednich, to spowodowane przez to uszczerbki w majgtku wtascicieli
nieruchomosci pozostajgcych w zakresie oddziatywania inwestycji mogg byc¢
naprawione na podstawie innych przepiséw niz art. 3052 § 1 k.c. Ustawodawca
przewidziat bowiem podstawy do kompensowania uszczerbkéw, jakich doznaje
wtasciciel nieruchomosci zarowno w zwigzku z legalnymi dziataniami administracji
w zakresie planowania przestrzennego, jak i w zwigzku legalnymi dziataniami
inwestoréw realizujgcych swoje zamierzenia na jego nieruchomosci, czy w jej
sgsiedztwie. Z art. 36 u.p.z.p. wynika podstawa do dochodzenia odszkodowania lub
wykupienia nieruchomosci na wtasnos¢ w razie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany w taki sposob, ze korzystanie
z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb Iub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Art. 58 ust. 2
u.p.z.p. tworzy podstawe do odpowiedniego stosowania powyzszego przepisu
w razie wprowadzenia takich ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci w zwigzku
z wydaniem decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, zas art. 63 ust. 3
u.p.z.p. wtedy, gdy sg one konsekwencjg wydania decyzji o warunkach zabudowy.
Szkody spowodowane zgodnym z prawem wykonywaniem zadan planistycznych
przez organy jednostek samorzadu terytorialnego podlegajg naprawieniu, jesli sg
konsekwencjg zdarzeh majgcych miejsce po dniu 1 stycznia 1995 r. Wczesniej

system prawny nie przywidywat podstaw prawnych odpowiedzialnosci za nie
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(szerzej w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2014 r., lll CSK 161/13,
OSNC 2015, nr 4, poz. 45).

Uszczerbek, ktory podlegat wyrdwnaniu na podstawie powotanych wyzej
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moze by¢
wyréwnany w zwigzku z okresleniem wynagrodzenia za obcigzenie nieruchomosci
stuzebnoscig przesytu, na podstawie art. 305° § 1 k.c. Uszczerbek innego rodzaju
takiemu wyrownaniu moze podlega¢, o ile pozostaje w zwigzku z obcigzeniem

nieruchomosci stuzebnoscig przesytu.

Majgc powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentenciji.
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