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Streszczenie: Publikacja dotyczy sposobu procedowania i zasadnosci powotywania biegtych
sadowych z zakresu wyceny nieruchomosci przez sady cywilne w sprawach o ustanowienie
stuzebnos$ci przesytu z uwzglednieniem braku podstaw prawnych przy okreslaniu szerokosci
i dlugos$ci ,,pasa stluzebnosci przesylu” przy sporzadzaniu opinii przez biegtych z zakresu

wyceny nieruchomosci.

Stowa kluczowe: stuzebno$¢ przesytu, linie elektroenergetyczne, pas stuzebnosci przesytu

Ustanowienie stuzebno$ci przesylu jest konieczne i1 niezbgedne do prawidtowej
eksploatacji linii elektroenergetycznych. Stuzebnos$¢ przesylu jest to prawo wejscia na
nieruchomo$¢ na ktérej znajduje si¢ infrastruktura elektroenergetyczna (stupy ,stacje

transformatorowe).

Zgodnie z art. 305* KC z tresci stuzebnosci przesytu wynika uprawnienie do korzystania
z nieruchomosci obcigzonej w oznaczonym zakresie, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen, o

ktorych mowa w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego.

s 1. Urzqdzenia stuzgce do doprowadzania lub odprowadzania plynow, pary, gazu, energii
elektrycznej oraz inne urzgdzenia podobne nie nalezq do czesci sktadowych nieruchomosci,

Jjezeli wchodzq w skiad przedsiebiorstw *.

W szczegdlnosci chodzi o urzadzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptynow,

pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne.

! Kodeks cywilny (t.j. Dz.U.z 2020 r., poz 1740)



Tres¢ stuzebnosci przesylu powinna wskazywaé, w jakim zakresie przedsigbiorca jest
uprawniony do korzystania z nieruchomosci obcigzonej (por. wyr. SN z 19.5.2004 r., Il CK
496/02, Legalis; post. SN z 18.10.2007 r., 111 CSK 90/07, Legalis). Sama za$ tre$¢ stuzebnos$ci
przesytu i jej zakres powinien okresla¢ rodzajowo czynnos$ci, ktore mogg by¢ podejmowane
przez przedsigbiorce korzystajacego z nieruchomosci obcigzonej. Do czynnosci tych zaliczamy
przede wszystkim:

1) czynnosci zwigzane z umieszczeniem urzadzen przesylowych na nieruchomosci obcigzone;,
2) korzystanie z nich,

3) ich konserwacja,

4) usunigcie.

W tak okreslonym zakresie czynnos$ci mie$ci si¢ roOwniez wymiana istniejacych urzadzen
przesylowych na nowe. Zauwazy¢ nalezy, ze zakres jak i sposoéb wykonania wyzej

wymienionych czynnos$ci zalezy od wtasciciela urzadzen posadowionych na cudzym gruncie.

W zwiazku z powyzszym to wiasciciel tych urzadzen winien w pierwszej kolejnosci
okresli¢ jakie czynnosci beda konieczne do korzystania ze stuzebnosci przesytu. Od wiasciciela
urzadzen energetycznych zaleze¢ zatem bgdzie czy istnieje konieczno$¢ wejscia na cudzy grunt
w przypadku konieczno$ci naprawy lub konserwacji tych urzadzen czy nie bedzie takiej

potrzeby. Jak wynika z praktyki w postepowaniach sadowych z art.305* kc

Nieruchomosé mozna obciqzy¢ na rzecz przedsiebiorcy, ktory zamierza wybudowac lub ktorego
wiasnos¢ stanowiq urzgdzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1, prawem polegajgcym na tym, zZe
przedsiebiorca moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie

z przeznaczeniem tych urzqdzen (stuzebnosé przesytu)?.

Sady podczas procedowania spraw najczgsciej powotujg bieglych rzeczoznawcow
majatkowych, ktorzy w sporzadzanych opiniach probuja wprowadzi¢ nowe pojecia dla
napowietrznych linii energetycznych jak ,,pas technologiczny”, ,,pas eksploatacyjny” i ,,pas
stuzebnos$ci”.

Juz sam fakt powotania w toku postgpowania bieglego sadowego z dziedziny
szacowania wartosci nieruchomosci wydaje si¢ nieprawidlowa praktyka. Przedmiotem opinii

sporzadzonej na potrzeby tego postegpowania ma by¢ ustalenie wartosci stluzebnosci w celu

2 Kodeks cywilny, op cit.



ustalenia wysokos$ci naleznego wtascicielowi wynagrodzenia z tytutu ustanowienia na jego
gruncie shuzebnosci przesylu. Na powyzsze wynagrodzenie sktada si¢ przede wszystkim
warto$§¢ wynagrodzenia naleznego wtascicielowi z tego tytutu, ze bedzie on zmuszony znosic¢
niedogodnosci zwigzane z tym ze wiasciciel urzadzen przesytowych bedzie miat prawo wejs¢
na jego grunt w celu np. usuni¢cia awarii lub wykonania konserwacji urzadzen a takze, ze przez
jego grunt przebiegac bedzie urzadzenie przesytlowe. Drugim sktadnikiem tego wynagrodzenia
jest obnizenie warto$ci nieruchomos$ci z tytulu posadowienia nad tym gruntem urzadzen
przesytowych. Z powyzszego wynika wprost, ze do oszacowania warto$ci wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebno$ci konieczne sg wiadomosci specjalne z dziedziny energetyki a nie
szacowania warto$ci nieruchomosci. To biegly z dziedziny energetyki powinien sprawdzi¢ czy
zakres korzystania ze sluzebnosci przez zaklad energetyczny wprowadza jakiekolwiek
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci czy tez nie i jaki to ma wpltyw na zmniejszenie
warto$ci samej nieruchomosci. Z cala pewnoscig ustanowienie stuzebno$ci przesylu nie
wymaga wylaczenia z uzytkowania cze$ci nieruchomos$ci tym samym nieprawidtowe jest
ustalanie wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie shuzebno$ci przesytu w wysokos$ci
stanowigcej rownowartos¢ nieruchomosci lub jej czesci w jakiej zdaniem bieglego powinna
ona by¢ wylaczona z uzytkowania.

Wymienione wyzej pojecia pasa shuzebnosci czy tez pasa technologicznego lub
eksploatacyjnego nie sa nigdzie opisane, a w szczegodlnosci w Polskich normach PN3
i europejskich normy EN® oraz nie ma innych przepisow, ktore okreslaja szerokosci ,,pasa
stuzebnos$ci przesytu” potrzebnego do prowadzenia prawidlowej eksploatacji napowietrznych
linii energetycznych. To zaklad energetyczny sam okresla sposob korzystania z ustanowionej
stuzebnosci albowiem to zaktad energetyczny posiada wiedze w jaki sposdb zamierza korzystac
z ustanowionej stuzebnosci.

Nieuprawnione zatem jest dokonywania przez biegtych na etapie sporzadzania przez nich opinii
szacowania wysoko$ci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci w oparciu o inny zakres
korzystania z gruntu niz wskazuje zaklad energetyczny bedacy wlascicielem urzadzen
przesylowych.

Normy okreslajag minimalne odstepy izolacyjne dla budynkow, drég, drzew, linii kolejowych

czy terendow rekreacyjnych.



- norma europejska PN-EN 50314-13, tabela 5.4.5.2 Pt. Minimalne odstepy izolacyjne od
budynkow mieszkalnych i innych,

- norma europejska PN-EN 50314-1 4 Tabela 5.4.4 Minimalne odlegtoéci od powierzchni
ziemi na obszarach oddalonych od budynkow, drog, linii

kolejowych i1 zeglownych oraz do drzew
- norma europejska PN-EN 50314-1° Tabela 5.4.5.4 Minimalne odstepy izolacyjne od

terenéw rekreacyjnych

Whprowadzenie do opracowywanych opinii przez biegtych rzeczoznawcow majatkowych
poje¢ jak ,,pas technologiczny”, ,,pas eksploatacyjny” i ,,pas stuzebno$ci” miato uzasadniaé
potrzebg powigzania napowietrznej linii energetycznej z powierzchnig nieruchomosci €O jest
nieprawidtowe.

Nie mozna okresla¢ shuzebnosci przesylu poprzez wyznaczenie powierzchni
nieruchomos$ci, poniewaz prowadzitloby to do ustanowienia  shuzebnosci gruntowe;j.
Ustawodawca wprowadzajac kolejny rodzaj stuzebnosci dostrzegl rdéznice pomiedzy
stuzebno$cia gruntowa a stuzebnoscia przesytu. O ile ustanowienie stuzebnosci gruntowe;j
wymaga korzystania fizycznego z czyjego$ gruntu o tyle korzystanie ze stluzebnosci przesytu
juz niekoniecznie. Obecny rozwdj technologiczny pozwala zakladom energetycznym na
przeprowadzenie szeregu czynnosci w formie zdalnej lub z powietrza bez koniecznosci
fizycznego wejscia na cudzy grunt. To wlasnie te odmienno$ci w korzystaniu z cudzego gruntu
przy shuzebnosciach gruntowych i przesytu nie sa czgsto zauwazane przez rzeczoznawcoOw
majatkowych w przygotowywanych przez nich opiniach .

Zgodnie z zaleceniami Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
w opracowanym Krajowym Standardzie Wyceny Specjalistycznej KSWS pt. ,,Okreslenie
wartosci stuzebnosci przesylu i wynagrodzenia za jej ustanowienie oraz wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsigbiorcow przesylowych” w pkt. 1.8
W sposob jednoznaczny wskazuje si¢ , ze :

., Rzeczoznawca majgtkowy, jezeli nie posiada wiedzy specjalistycznej, nie powinien ustalac

2

parametrow stref oddziatywania urzgdzen i pasow stuzebnosci przesytu”.

3 PN- EN 50314-1 Elektroenergetyczne linie napowietrzne pradu przemiennego powyzej 45 kV jest
tlhumaczeniem angielskiej wersji normy europejskiej EN 50341 - 1:2001.

* Ibidem.

® lbidem.



W tym przypadku rzeczoznawca powinien zwrdci¢ si¢ o ustalenie stosownych
parametréw do sadu. Dla elektroenergetycznych linii napowietrznych pradu przemiennego
powyzej 45 kV, opinie bieglych z zakresu wyceny nieruchomosci sg zbgdne, a ich wykonanie
znacznie wplywa na czas i ekonomike procesow3.

Opinie sporzadzane przez bieglych rzeczoznawcdéw majatkowych w ktorych biegly
ustala parametry stref oddziatywania urzadzen i wylicza szeroko$¢ pasa stuzebnosci przesytu ,
a nie posiada wiedzy specjalistycznej w tym zakresie powinny by¢ przez sady odrzucane i nie
moga znajdowac si¢ w obiegu prawnym. W Szczeg6lnosci powyzsze dotyczy rowniez sytuacji
kiedy zaktad energetyczny wskazuje, ze dla danej stluzebnosci nie ma potrzeby wyznaczania
jakiegokolwiek pasu technologicznego. Zakres i sposob korzystania ze shuzebno$ci przesytu
wskazany przez podmiot uprawniony a wigc przez zaktad energetyczny powinien by¢ wigzacy
tak dla Sadu jak i dla bieglego. Za niedopuszczalne nalezy uzna¢ modyfikowania przez Sad lub
bieglego sposobu korzystania przez uprawnionego ze shuzebnos$ci przesytu wbrew zakresowi
wskazanemu przez podmiot na rzecz ktérego ma zosta¢ ustanowiona stuzebno$¢ przesytu.

Biegly nie ma umocowania ustawowego do samodzielnego wyznaczania parametrow
stref oddziatywania i wyznaczania szerokos$ci pasa stuzebnosci.

Na wielu nieruchomosciach, pod liniami elektroenergetycznymi zostaly wybudowane
altanki ogrodowe, garaze, domy jednorodzinne oraz obiekty ustugowo-handlowe np.

- ATRIUM TARGOWEK ,03-287 Warszawa ulica Glebocka 15,

- SKLEP BIEDRONKA, 05-119 Michatéw- Reginéw przy ulicy Nowodworskiej 12.

Obiekty te zostaly wybudowane zgodnie z normg europejska posiadajacag status Polskiej
Normy PN-EN 50341.

Stuzebnos¢ przesytu nie ogranicza sposobu korzystania z nieruchomosci 1 swobody w jej
dysponowaniu, a jest prawem wejScia na nieruchomo$¢ w celu wykonywania zabiegow
eksploatacyjnych, ogledzin, usuwania awarii.

W obrocie prawnym istniejg postanowienia sgdowe o ustanowienie stuzebnosSci
przesytu bez okreslania szerokos$ci pasa stuzebnosci przesytu i nie byto potrzeby powotywania
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.

W postepowaniach sagdowych o ustanowienie stuzebnos$ci przesyhu dla linii 110 kV
relacji Mitosna-Otwock na rzecz PGE Dystrybucja S.A. w 2019 roku zostaly wydane przez SR
w Otwocku prawomocne postanowienia w sprawach | Ns 740/18, | Ns 720/18, |1 Ns 763/18,
I Ns 745/18, I Ns 751/18 o ustanowieniu stuzebnosci przesytu gdzie na nieruchomosciach sad

ustanowil shuzebnos¢ przesylu z prawem dostgpu do infrastruktury i Kkorzystania



z nieruchomo$ci w celu wykonywania zabiegoéw eksploatacyjnych , usuwanie awarii
,remontow i przebudowy bez okreslania szerokos$ci pasa stuzebnosci przesytu.
W wydanych postanowieniach wysokosci wynagrodzen za ustanowienie stuzebnos$ci
przesytu Sad przyjat na podstawie wnioskoéw ztozonych przez PGE Dystrybucja S.A.
Zaproponowana we wnioskach wysoko$¢ wynagrodzenia wynikata z usrednienia kwot
wyptaconych wlascicielom nieruchomosci z ktorymi skutecznie przeprowadzono negocjacje
(ok. 400 0sob) gdzie stawka bazowa wynosila:
- dla nieruchomosci, gdzie posadowione sg stupy elektroenergetyczne 3.500,00 zt (trzy tysigce
pigéset ztotych) za jeden stup,
- dla nieruchomos$ci gdzie w przestrzeni nad nieruchomoscig przebiegaja tylko przewody
fazowe 40,00 zt (czterdziesci ztotych) za metr biezacy przebiegajacych przewodow.
Rozwigzanie takie jest sprawiedliwe spolecznie 1 pozwala traktowaé wszystkich
wlascicieli nieruchomosci na réwnych prawach. W zwigzku z powyzszym orzecznictwo
sagdowe w sprawach o ustanowienie stuzebnosci przesylu powinno dotyczy¢ prawa wejscia na
nieruchomo$¢ w celu wykonywania zabiegéw eksploatacyjnych, ogledzin, usuwania awarii
bez okreslania szeroko$ci pasa stuzebnosci.
Art.305! znowelizowanego Kodeksu Cywilnego nie okre$la zasad ani sposobu
wyznaczania ,,szerokosci 1 dtugos$ci pasa” stuzebnosci przesytu. Nie ma jakichkolwiek polskich
1 europejskich norm, rozporzadzen, ustaw, ktore nakazuja wyznaczenie ,,pasa stuzebnosSci

przesytu”.

Podsumowanie

Wyznaczanie przez bieglych rzeczoznawcow majatkowych parametrow stref
oddziatywania i wyznaczanie szerokosci pasa shuzebnosci przesytlu jest sprzeczne
z europejskimi 1 polskimi normami technicznymi oraz obowigzujacymi rozporzadzeniami oraz

ustawami.



